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 شـكــــــر وتقدير
 

 

 الشكر لله عز وجل...
 

 كن عالماً، فإن لم تستطع فكن متعلماً، فإن لم تستطع فأحب العلماء،   "
 "فإن لم تستطع فلا تبغضهم  

 
ليقودهم                      جميل من الإنسان أن يكون شمعة ينير درب الحائرين، ويأخذ بأيديهم 

 بر الأمان؛ إلى
 متجاوزاً بهم أمواج الفشل والقصور...

 ومن باب من لا يشكر الناس لا يشكر الله؛ أتقدّم بالشّكر الجزيل والامتنان الجميل إلى:
 تاذة المشرفة التي تحملت معي مشاق التوجيه والإرشاد،الأس لجنة المناقشة رئيسا ومقررا و 

 وإلى كل أساتذة معهد العلوم القانونية والإدارية بالمركز الجامعي لتيسمسيلت؛
 الذّين مكّنــوني من العبور إلى ضفّة البحث.

 ... ولو أنّني أوتيت كلّ بلاغة، وأفنيت بحر النّطق في النّظم والنثّر،"
 ".القول إلا مقصّرةً، ومعترفةً بالعجز عن واجب الشّكر..لما كنت بعد 

 
 الباحثة                                                  



 

 الإهــــــــــــــــــــــداء
 الرحيم الرحمن الله بسم

 "المؤمنون و رسوله و عملكم الله فسيرى اعملوا قل و"
 العالمين نور و الرحمة نبي إلى الأمة، نصح و الأمانة، وأدى الرسالة بلغ من إلى

 سلم و عليه الله صلى محمد سيدنا
 الوجود، وسر الحياة بسمة إلى والتفاني، الحنان و الحب معنى إلى جراحي بلسم إلى

أن توفي حقها، ولا  سر دعائها كان من إلى  الأرقام أن تحصي فضائلها...نجاحي، إلى التي لا يمكن للكلمات 
 الحبيبة أمي إلى

 افتخار... بكل أسمه أحمل من إلى انتظار، بدون العطاء علمني من إلى الوقار، و بالهيبة الله كلله   من إلى
 العزيز والدي إلى

 فؤادي... بذكراهم يلهج و عروقي في يجري حبهم من إلى
 أخواتي و إخوتي إلى

 دربي... رفيق و روحي توأم إلى الصادقة، النوايا و الطيب القلب صاحب إلى
 الغاليي  زوج إلى

 ضحكاتهم، في والسعادة بعيونهم، والسرور في بسماتهم، التفاؤل أرى من إلى
 إلى

 بالبراءة...إلى القلوب الطاهرة الرقيقة والنفوس البريئة، إلى ريحانتا حياتي المفعمة الوجوه إلى والنور، الذكاء شعلتي
الغاليتين إلى  و "رسيل"  "أسيل" ابنتاي 

 بالوفاء تميّزوا بالإخاء و تحلوّا من إلى الإبداع، و النجاح نحو معا   الطريق نشق نحن و سوياً  سرنا من إلى
 سرت، الحياة دروب في برفقتهم و سعدت معهم من إلى الصافي، ينابيع الصدق إلى العطاء، و
 أضيعهم... لا أن علموني و أجدهم كيف  من عرفت إلى الخير، و النجاح طريق على معي كانوا من إلى

 والعمل الدراسة زملاء و الصديقات إلى
 سهوا قلمي من سقط من كل ....إلى

آمين....العمل و القول في القبول و الإخلاص الله أدعو و العمل، هذا أهدي
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 كـل الحضـارات أن نجـد لـذل  البلـدان، تنميـة في العقاريـة الملكيـة دور أهميـة علـى اثنـان يختلـف  يكـاد لا
 والاجتمـاعي الاقتصـادي لرقيهـا أساسـا منـه وجعلـت والحضـاري، الاقتصـادي المـورو  بهـذا ارتبطـت وحـديثا قـديما
 بأشـكالها الاقتصـادية الاسـتثمارات جميـع علـى السـيطرة لهـا يمكـن العقـاري الاسـتثمار وتوجيـه تنظـيم وبقـدر أنـه إذ

تأثـر  والجماعـات للأفـراد الاجتماعيـة والحيـاة العقاريـة الملكيـة بـين وكبـير مباشـر ارتبـا  هنـا  أن كمـا المختلفـة،
 وتتأثر.

 تضـطلع بهـا، فمـنهم الـتي الوظيفـة ونـوع العقاريـة الملكيـة طبيعـة حـول وحـديثا قـديما الفقهـاء اختلـف  ولقـد
 الملكيـة علـى الحـق أنكـر صـفة مـن ومـنهم الفردية، بالنزعة متأثرا قيد أي من وتحريره الملكية حق بإطلاق نادى من

 بـين فيـه جمـع توفيقيـا هـااتجا الفقـه الحـديث اتجـه حـين في الجماعيـة، متـأثرا بالنزعـة اجتماعيـة، وظيفـة مجرد واعتبرها
 نطاقـه في تضـيقا أو توسـيعا الفـوارق مـع بعـ  التشـريعات أغلـب ذلـ  في وسـايرته والجماعيـة الفرديـة النزعـة
 علـى القانونيـة القيـود وضـع مـع يملـ  فيمـا الفـرد الاعـتراف بحـق لأن بلـد، أو نظـام كل وظروف  معطيات حسب
 مـن بكثـير أفضـل الذاتيـة، مصـلحته علـى الجماعـة فيهـا مصـلحة تعلـو اجتماعيـة وجهـة نشـاطه وتوجيـه ملكيتـه،
 .إلغائها أو تقديسها

 كـل أنـواع مـن الحمايـة لـه وتـوفر الخاصـة الملكيـة بحـق تعـترف  الحديثـة الدسـاتير أغلـب أن نجـد وهكـذا
 للوظيفـة تحقيقـاالمالـ   سـلطات علـى والضـوابط القيـود بوضـع للتشـريع الوقـت نفـ  في تعترف  أنها غير الاعتداء،
 .العامة لتحقيق المصلحة الخاصة العقارية الملكية توجيه تعني والتي الخاصة للملكية الاجتماعية
 بصـفة أن يكـون يمكـن لا بهـا تمتعـه فـان والحقـوق، الحـريات ببع  ينعم أن اليوم الفرد حق من كان فإذا

 ذلـ  وأثـر إلى فوضـى شـ  دون انقلـب اسـتعماله أطلـق مـا إذا حـق أو حرية فأي قيود، أو ضوابط ودون مطلقة
 تميـز الـتي هـي القـوانين والأنظمـة تحـدثها الـتي بالضـوابط والالتـزام بالنظـام فالتقيـد الآخـرين، وحـريات حقـوق علـى
 .التمدن مظاهر من ومظهرا سلوكا حضاريا يعد بالضوابط الالتزام أن كما الفوضى، عن الحرية

 حقـا مطلقـا باعتبـاره الملكيـة لحـق التقليديـة للفكـرة رفضـه في الحـديث الاتجـاه الجزائـري المشـرع سـاير ولقـد
 قيـود بوضـع الاعـتراف للتشـريع مـع الخاصـة، الملكيـة حـق وتضـمن الجزائـري لتحمـي الدستور أحكام جاءت حيث
 العقاريـة الملكيـة بقيـود النصـوص الخاصـة ونجـد الخاصـة، للملكيـة الاجتماعيـة للوظيفـة تحقيقـا المالـ  سلطات على
 القواعـد تضـمن الـذي المـدني القـانون القـوانين، أبرزهـا مـن العديـد في منتشـرة العامـة للمصـلحة مراعـاة الخاصـة
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 كمـا الأصـلية، العينيـة الحقـوق عنـوان تحـت الثالـث في الكتـاب وذلـ  عامـة، بصـفة العقـار علـى تطبق التي العامة
 .الملكية حق تلحق لتيللقيود ا الأول الباب من الثالث القسم خصص

 طريـق مراجعـة عـن حسـاباته ليعيـد المشـرع دفـع الشـيوعية الأنظمـة وانهيـار السـابقة التجـارب نتـائج إن
 التيـارات والاجتماعيـة؛ بهـدف مسـايرة والسياسـية الاقتصـادية للإصـلاحات وفقـا القانونيـة النصـوص ومطابقـة
 الـتي الاشـتراكية الأفكـار والاقتصـادي الجزائـري السياسـي النظـام الملكيـة، فتجـاوز حـق وتصون تقدس التي اللبرالية
 الـتي القانونيـة النصـوص ومراجعـة العالميـة مواكبـة التغـيرات الثمانينـات بدايـة منـذ النظـام وحـاول سـلبيتها أثبتـت
 المجتمـع تقـدم عمـاد هـو وحمايتهـا بهـا الاعـتراف  أن الطبيعـي، خاصـة لوضـعها وتعيـدها الخاصـة بالملكيـة تعـترف 
 إلى الجزائـري والاقتصـادي السياسـي النظـام اتجـه وقـد الأساسـي للتنميـة، المحـر  هـو تشـجيعها وإن وازدهـاره

 تعمـل الجزائـر أن الحـر، خاصـة الاقتصـادي للانفتـاح مواكبـة الخاصـة الملكيـة العقاريـة نطـاق وتوسـيع الخصخصـة
 تكـري  علـى يتوقـف  هـذا ،وكـل للاسـتثمار الأجانـب واسـتقطاب للتجـارة المنظمـة العالميـة في للانـدماج جاهـدة
  .1عامة الخاصة بصفة الملكية حق

 معـا العامـة والخاصـة بالمصـلحة أساسـا مـرتبط اسـتراتيجي كقطـاع العقـار أهميـة تظهـر سـبق مـا خـلال مـن
 العقاريـة الملكيـة قيـود موضـوعيكـون  أن الطبيعـي فمـن عليـه وبنـاء محكـم، قـانوني إطـار في بينهـا الموازنـة وضـرورة
 بالحيـاة الوثيـق لارتباطـه سياسـية، بـل وحـى وقانونيـة واجتماعيـة اقتصـادية ضـرورة العامـة للمصـلحة مراعـاة الخاصـة
  جهـة مـن لمصـالحه الحاميـة هـي الإدارة تعتـبر المجتمـع الـذي أو الأفـراد مـن غـيره مـع بعلاقتـه سـواء للمـواطن اليوميـة
 .أخرى جهة من يثيرها التي القانونية الإشكاليات و

 وضـعف  الأراضـي الفلاحيـة اسـتنزاف  في والمتمثلـة بـلادنا منهـا تعـاني الـتي الصـعبة العقاريـة الوضـعية وأمـام
 منـا ورغبتـا العمـراني...، عـدم التناسـق و فوضـوي بنـاء مـن مظاهرهـا العمرانيـة خختلـف  الفوضـى وانتشـار اسـتغلالها

 الإصـلاحات في الجزائـر دخـول مـن عقـدين أكثـر مـن مـرور بعـد خاصـة بهـا الإلمـام ومحاولـة القيـود هـذه دراسـة في
 .القانونية والتنظيمية النصوص من ترسانة صدور من عنها نتج وما

 المنظمـة تطبيـق النصـوص في العقـار مجـال في المختصـة الإدارات تلعبـه الـذي الـدور حجـم على وللوقوف  
 الإدارة وتاريخهـا كفـاءة أو عـدم ،-القانونيـة النصـوص كفـاءة عـدم -التشـريعي الجانـب في الخلـل يكمـن وهـل لـه،
 .فردية أو تنظيمية سواء كانت قرارات خوجب تمارسه والذي القانون لها حدده الذي بدورها القيام عن
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 وتعـددت السـواء، والخاصـة علـى العامـة المصـلحة تقتضيها قيود مجموعة وضع في التشريعي التطور ساهم
 إعـادة إلى أدت الـتي الاجتماعيـة، لمتطلبـات النزعـة تلبيـة الخاصـة، العقاريـة الملكيـة حـق علـى الـواردة القيـود هـذه
 فـر  إلى التامـة الحريـة ومـن الجماعيـة، النزعـة إلى الفرديـة مـن النزعـة باتجاههـا والحـريات، الحقـوق مفهـوم في النظـر
 السـلطات وموضـحة جميـع إلى التعـر  مـع للملكيـة، المنظمـة التقنينـات واتسـاع الملكيـة إلى تضـييق أدى مما قيود،
 .طواعية حقه تكبل التي بالقيود يقبل أن للمال  يمكن حى ، الحق ضوابط

 حـول واختلـف الفقهـاء ، الخاصـة العقاريـة الملكيـة حـق علـى قيـودا المقارنـة التشـريعات مختلـف  وضـعت
 قسـموها كمـا المالـ ، علـى سـلطات تـرد وأخـرى التملـ ، حريـة علـى تـرد قيود قسمها إلى من فمنهم تقسيماتها،

 رعايـة إلى ترمـي الـتي القيـود تلـ  هـي القانونيـة أن القيـود علـى أجمعـوا وقـد قانونيـة، وأخـرى إراديـة قيـود إلى أيضـا
 .2الخاصة للخوا  والأفرادالمصلحة العامة للمجتمع والدولة، وكذا المصلحة  

 البحـث موضـوع مـع لتلاؤمهمـا منهجـين رئيسـيين، علـى تم الاعتمـاد الدراسـة هـذه مـن هـدفنا  لبلـوغ
 مـن التنـاول التـاريخي، لعـدد في العمـل إليهـا يسـتند أرضـية هنـا  أن نغفـل أن دون دراسـته، ومسايرتهما لمقتضيات

 كامـل عـبر توظيفهمـا علـى حرصـنا فإننـا في دراسـتنا، عليهمـا المعتمـد المنهجـين وبشـأن بالموضـوع، المتصلة الجوانب
  -قيـد بخصـوص كـل - التشـريعات مـن تشـريع كـل لموقـف  تطرقنـا عنـد وذلـ  المقـارن وهمـا المـنهج البحـث، أجـزاء
 أجـزاء كامـل في أساسـا اعتمـاده تم الـذي المضـمون تحليـل التشـريعات، وكـذا مـنهج تلـ  باقـي مـن بغـيره مقارنـة
 علـى الـواردة القيـود مـن تشـريع كـل لموقـف  وبالتطـرق القانونيـة، للنصـوص تحليلنـا، وتمحيصـنا خـلال مـن البحـث

 .الخاصة الملكية العقارية
 مراعـاة مصـلحة المالـ  علـى تحـتم اجتماعيـة وظيفـة لـه ذاتي حـق بـل مطلقـا حقـا تعـد لم الملكيـة أن خـا
 العامـة تحقيقـا للمصـلحة المشـرع وضـعها الـتي والحـدود بالضـوابط بالتقيـد وذلـ  الملكيـة لحـق اسـتعمله في المجتمـع
 في القيـود هـذه نجاعـة فمـا مـدى القيـود، هـذه مـن المرجـوة الأهـداف  بتحقيـق الكفيلـة الآليات الإدارة يد في واضعا
ذلـ   عـن وفضـلا ؟.دسـتوريا المضـمونةالخاصـة  العقاريـة الملكيـة حـق إلغـاء أو التضـييق دون منهـا الغـر  تحقيـق
 المالـ  مصـلحة بـين التـوازن المشـرع وأقـام تقيـد هـلدسـتوريا،  مضـمونة الخاصـة العقاريـة الملكيـة أصـبحت أن بعـد

 .؟ المال  حقوق يتجاهل أن ودون على أخرى لمصلحة ترجيح دون الخاصة والمصلحة العامة والمصلحة
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ـــة  ــة العقاريـ ـــق الملكيـ ــى حـ ـــواردة علـ ــود الـ ــة إلى القيـ ـــنتطرق في البدايـ ــوع سـ ـــب الموضـ ــة خختلـــف جوانـ للإحاطـ
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الأول ،العقارية الخاصة   العقارية الخاصة  ثم القيود الخاصة الواردة على حق المل  )المبحث   )المبحث الثاني .كية 
لفائدة المصلحة الخاصة   العقارية الخاصة    )الفصل الثاني ثم ستناول القيود الواردة على حق الملكية 

العقارية الخاصة   الأول ،حيث سنعرج إلى القيود العامة الواردة على حق الملكية  وكذا القيود الخاصة    )المبحث 
الخاصة   الثاني .الواردة على حق الملكية العقارية  )المبحث 
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 إلى أصـبحت بالإضـافة بـل بـه، المسـاس وزيجـ لا مطلقـا حقـا تعـد لم الخاصـة ةيـالعقار  ةيـالملك لكـون نظـرا
 .لهذا الاتجاه ديتأك إلا هايعل ترد التي وديالق وما ة،ياجتماع فةيوظ المال  بها تمتعي زةيم كونها

 هـا مـنير كغ تخضـع فإنهـا ،1ثـةيالحد عاتيالتشـر  جـل بـه تقـر حقـا كانـت وان الخاصـة ةيـالعقار  ةيـفالملك
 سـواء عقـاره المالـ  مـن حرمـان حـد إلى تصـل قـد والـتي العامـة، المصـلحة هـايتمل الـتي وديـالق مـن لمجموعـة الحقوق
 بعقـاره التمتـع أو مـن الانتفـاع تحرمـه أو المؤقـت، لاءيكالاست مؤقتة أو العامة للمنفعة ةيالملك كنزع ةينهائ بصفة
      المالـ  ةيـحر  مـن إلى الحـد دييـالتق صـلي قـد كمـا الإداريـة، كالارتفاقـات هيـعل عبـأ شـكلي ممـا منـه جـزء أو
 .الإدارية الشفعة حق خمارسة عقاره في التصرف  في

 مـن المبـدأ وانطلاقـا المشـرع فـإن العامـة، المنفعـة قيـتحق ليسـب في قـف ي لا الخاصـة ةيـالملك حـق أن وخـا
 اتيالمشـرع صـلاح لهـا كفـل فقـد هـا،يعل والسـاهرة العامـة للمصـلحة الضـامنة هـي العامـة السـلطة بأن القائـل
 أو ةيـوظرف بصـفة مؤقتـة حرمانـه أو ةيـونهائ مؤبـدة بصـفة حقـه مـن المالـ  حرمـان مـن انايـأح تمكنهـا واسـعة
 .عقاره على أعباء بيترت

 الطـرق إلى الـتي تحتاجهـا، ةيـالعقار  المسـاحات علـى الحصـول ليسـب في تلجـأ عامـة كسـلطة فـالإدارة
 قـةيبطر  لوظائفهـا الإدارة في ممارسـة المتمثلـة العامـة للمصـلحة خدمـة العـام، القـانون قواعـد قررتهـا الـتي ةيـالجبر 
 .ةيالفرد المصالح على حساب ذل  كان ولو حى ة،يالعموم رافقللم الحسن يرالس وضمان فعالة

 مـن وسـائل وأنهـا ،2ذاتـه في الخاصـة ةيـالعقار  ةيـالملك بحـق تمـ  أنهـا في تشـتر  وديـالق هـذه كانـت إذا
 ضـمانة عـديوالـذي  الخـاص القـانوني نظامـه منهـا لكـل أنـه إلا العامـة، المنفعـة قيـتحق إلى وتهـدف  العـام القـانون

 
بناءا الملكية العقاري التوجيه قانون قسم 1  :هي قانونية أصناف ثلا  إلى الدستور أحكام على العقارية، 

 إلى تنقسم بدورها والتي المحلية، جماعاتها و الدولة تملكها التي العقارية العينية الحقوق و العقارية الأملا  تشمل وهي : الوطنية الأملاك -أولا.
 .خاصة وطنية وأملا  عمومية وطنية أملا 
 به. تنتفع دائما بها التمتع ليجعل إرادته  خح  مالكها حبسها التي العقارية الملا  وهي :الوقفية الأملاك  -ثانيا.
 الدراسة. موضوع وهي  :الخاصة الأملاك  -ثالثا.

لا  أن بشر  الأشياء في التصرف و التمتع حق هي الملكية  ":أنها على ، عام بوجه الملكية المدني القانون من  674المادة عرفت لقد 2
إلا  ، الأموال من غيرها و العقارات على المال  سلطات ذكر على القانوني التعريف اقتصر قد و ،"الأنظمة و القوانين تحرمه استعمالا تستعمل

كل  و دائم وجه على فيه بالتصرف و باستغلاله و باستعماله الاستئثار حق هو الشيء ملكية بأن: "حق عرفها و النقص هذا تدار  الفقه أن
  القانون". حدود في ذل 
 العقاري المال في التصرف و التمتع حق هي ": بأنها الخاصة العقارية الملكية عرفت قد ، العقاري التوجيه قانون من 27 المادة أن نجد حين في
للأملا    انون من نف  الق 28/02 المادة تنص كما ،"غرضها أو طبيعتها وفق استعمالها أجل من العينية الحقوق أو/و على: "الملكية الخاصة 
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 الإتبـاع الواجبـة ةيـوالإجـراءات القانون الضـوابط مجموعـة علـى القـانون نـص ثيـح الدسـتوري، الحـق لهـذا ةيـوحما
 أخرى. من جهة والأفراد الإدارة من كل تجاوز وعدم جهة، من وديالق هذه ةيفعال لضمان

ــالح  ــي تغليــب مصـ ــة معــاني متعــددة، فهـ ــة، وللمصــلحة العامـ ــلحة العامــة خفهــوم الدولـ يــرتبط مفهــوم المصـ
ـــرد  ـــد الفـ ــتم تقييـ ـــه يـ ــلحة فإنـ ـــذه المصـ ــاة لهـ ـــراد. ومراعـ ـــالح الأفـ ــى مصـ ـــة علـ ــاة الاجتماعيـ ـــو بالحيـ ــة، أي النمـ الجماعـ

ء عامـة أو خاصـة؛ وهـذا إمــا الجماعـة، لهــذا سـنت قـوانين وتشـريعات تتضـمن قيــود سـوا إطـاروالتضـييق عليـه في 
 على الملكية العقارية المبنية أو غير المبنية.

ــررة  ــة الخاصــة المقـ ــى حــق الملكيــة العقاريـ ــود الــواردة علـ ــة وأنــواع هــذه القيـ ــاؤل حــول طبيعـ وعليــه يثــور التسـ
 للمصلحة العامة؟.

ــنتطرق إلى  ـــوع سـ ــة بالموضـ ـــود للإحاطـ ــةالقيـ ـــة  الخاصـ ــة العقاريـ ـــق الملكيـ ــى حـ ـــواردة علـ ــةالـ ـــــث ) العامـ المبحـ
ـــن  الأول ــديث عـ ــنعرج للحـ ــود ، ثم سـ ـــاة القيـ ــة مراعـ ـــة،وغير المبنيـ ــة المبنيـ ــة الخاصـ ـــة العقاريـ ــا الملكيـ ـــتقل بهـ ــتي تسـ الـ

 الثاني .المبحث  للمصلحة العامة )
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

  02المادة  ، كما نصت 1975سبتمبر سنة   26، المؤرخ في 58-75 رقم للأمر تخضع و الدستور يضمنها العقارية العينية الحقوق و العقارية
 المبنية. غير العقارية الثروات و الأراضي كل هي القانون هذا مفهوم في العقارية منه على أن الأملا 
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الأول الالواردة على حق الملكية  اصة  القيود الخ:   المبحث   عامةالعقارية 
ــارة " ــد بعبـ ــود يقصـ ــةالقيـ ــة  الخاصـ ــة العقاريـ ــق الملكيـ ــى حـ ـــواردة علـ ـــم الـ ــواردة في أهـ ــود الـ ـــة" تلـــ  القيـ العامـ

القوانين الرئيسية المنظمة للملكيـة العقاريـة الخاصـة، وهـي عـادة قيـود تنطبـق علـى كـل ملكيـة عقاريـة ذات طبيعـة 
الواردة في   بع  القوانين الخاصة كالقيود الواردة في قانون العمران.خاصة، وذل  بخلاف القيود الخاصة 

ماهية هذه القيود الخاصة   السؤال حول  الملكية العقارية الوعليه نطرح   عامة؟.الواردة على حق 
ـــة إلى  ــنتطرق بدابـ ـــائيةسـ ــادرة القضـ ـــد المصـ ـــة وقيـ ـــة الخاصـ ــة العقاريـ ـــزع الملكيـ ـــد نـ ـــــ  الأول) قيـ ثم ، (المطلـ

وأخـيرا سـنتطرق إلى ، (المطلــ  الثـاـني)العامـة  المصـلحة لحمايـة الإداريـة وقيـد الوقـف  الشـفعة حـق قيـد سـنتناول
المال  دون حرمانه من ملكيته العقارية   الثالث)قيود أخرى ترد على سلطات   .(المطل  

الأول القضائية:  المطل   الخاصة وقيد المصادرة  العقارية   قيد نزع الملكية 
ــة إلى  ــنتطرق بدايـ ــةسـ ــة الخاصـ ـــة العقاريـ ــزع الملكيـ ــد نـ ـــرـع الأول) قيـ ــديث عـــنالفـ ــنعرج للحـ ـــد  (، ثم سـ قيـ

 .(الفرع الثاني)  المصادرة القضائية
العقارية الخاصة:    الفرع الأول  قيد نزع الملكية 
العقاريـة  ةيـالملك نـزع هـو الخاصـة، ةيـالعقار  ةيـالملك حـق مـن تنـال أن كـنيم الـتي وديـالق أخطـر لعـل
 خصـه لـذا ة،يـونهائ دائمـة بصـفة عقـاره مـن المالـ  ديـلتجر  هيـإل تلجـأ أن لـلإدارة كـنيم إجـراء وهـو الخاصـة،
نــزع الملكيــة والإجــراءات الخاصـة، ويشــمل قيــد نـزع الملكيــة العقاريــة الخاصـة ط الضــواب مــن خجموعــة المشـرع

   (ثانيــاـ)الشــرعي علــى الملكيــة العقاريــة الخاصــة  الاســتيلاء، وكــذا (أولا) العامــة العقاريـة الخاصــة لصــالح المنفعــة
 .(ثالثا)التأميم   أخيراثم 

العامة -أولا. المنفعة  الخاصة لصالح  العقارية   :  1Expropriation-نزع الملكية 
 .والآخر عملي قانوني أحدهما اعتبارين، في القانون في العامة للمنفعة الملكية نزع أهمية تكمن

 يجـب الإجـراء يعـد اسـتثناء وهـذا قـانونا ومحميـة مسـتقرة الخاصـة الملكيـة أن إلى القـانوني الاعتبـار يرجـع 
الخاصة العامة المصلحة بين يتعار  ذل  لأن فيه تتعسف  لا أن الإدارة على  .والمصلحة 

 .عنهمرغما   عقاراتهم على الاستيلاء من الملا  مخاوف  إثارة في يتمثل العملي الاعتبار أما 
 العامة: المنفعة لأجل الخاصة العقارية الملكية بنزع المقصود -.1

 
 ، المتضمن نموذج لقرار نزع الملكية من أجل المنفعة العمومية.11أنظر الملحق رقم  1
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 أو ملكيتـه العقاريـة عـن التنـازل الخـواص أحـد الإدارة خوجبـه تلـزم إداري الإجـراء بأنـه إجـراء هـذا يعُـرف 
 .1ومنصف  عادل قبلي، تعوي  مقابل العام النفع أهداف  لتحقيق العقارية العينية حقوقه

 القـانون مـن 677  المـادة الثانيـة الفقـرة خوجـب الخاصـة العقاريـة الملكيـة نـزع علـى الجزائـري المشـرع نـص
 في عليهـا والشـرو  المنصـوص الأحـوال في إلا ملكيتـه مـن أحـد أي حرمـان يجـوز لاي: " يلـ كمـا المـدني
 '.القانون

 نـزع الملكيـة قواعـد بتحديـد المتعلـق 11-91  رقـم قـانون هـو مسـتقل خـاص لقـانون أخضـعها أنـه غـير
 العموميـة أجـل المنفعـة مـن الملكيـة نـزع يعـد''ي: يلـ كمـا منـه  02المـادة نصـت حيـث ،2العامـة المنفعـة أجـل مـن
 إلى الأخـرى الوسـائل انتهـاج كـل أدى إذا إلا يـتم ولا عقاريـة حقـوق أو أمـلا  لاكتسـاب اسـتثنائية طريقـة
تطبيـق  عـن ناتجـة لعمليـات تنفيـذا جـاء إذا إلا ممكنـا الملكيـة نـزع يكـون لا ذلـ ، علـى وزيادةسـلبية،  نتيجـة
 .والتعمير والتهيئة التعمير مثل نظامية إجراءات
 العامة: للمنفعة الخاصة العقارية الملكية نزع خصائص  -.2
 عـدة ضـوابط تحكمـه الامتيـاز هـذا أن غـير الملكيـة، لنـزع عموميـة كسـلطة امتيازهـا الإدارة تسـتعمل 
 :العامة للمنفعة الملكية نوع خصائص في تتجسد
 استثنائية: وسيلة العامة للمنفعة الخاصة العقارية الملكية نزع -آ.

 علـى العقـار، للحصـول الوديـة الطـرق كـل اسـتنفاذ الإجـراء هـذا إلى اللجـوء قبـل الإدارة علـى يتوجـب
نفسه من يثيره أن للقاضي ويمكن تجاوزه للإدارة يجوز لا العام النظام من الشر  وهذا  .3تلقاء 

 .  114-91  رقم القانون من 02 المادة نص من الثانية الفقرة خوجب الجزائري المشرع أكده ما هذا 
 جبرية: وسيلة العامة للمنفعة الخاصة العقارية الملكية نزع -ب.
 علـى المصـلحة العامـة لسـمو وذلـ  المالـ ، مـن معارضـة هنـا  كانـت وان حـى العقـار نـزع عمليـة تـتم 
 .1جبريا طابعا ويأخذ الخاصة، المصلحة
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 . 104ص. ،مرجع سابق ذكره طلبة، ليلى  3
 .سابق ذكره مرجعالعامة،  المنفعة أجل من الملكية نزع قواعد بتحديد المتعلق ،1991أفريل    27في مؤرخ ،11-91قانون رقم  4
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 العامة:   المنفعة لأجل الخاصة العقارية الملكية نزع في إلزامية التعويض -ج.
علـى  يتـوفر لا الحـق صـاحب أن خاصـة ،عـادل  تعـوي  الشـخص مـن الملكيـة سـلب القـانون جعـل

 القـانون مـن677 المـادة  أكـدت ولقـد عـادلا يكـون أن التعـوي  في يشـتر  لذا الثمن، تحديد في التامة الحرية
 .المبدأ هذا على  2المدني

 عيـني شـكل في أو نقـدي شـكل في إمـا التعـوي  يكون  ،3الدستور من  20المادة أكدته ما أيضا هذا
 يكـون أن كمـا يلـي: " يجـب  114-91مـن القـانون   21المـادة بـه كـذل   قضـت مـا وهـو ذلـ ، أمكـن إذا
 بسـبب كسـب مـن ومـا فاتـه ضـرر مـن لحقه ما كل يغطي بحيث ومنصفا عادلا الملكية نزع عن التعوي  مبلغ
 ''.الملكية نزع

 المالـ  اقتضـاء خوافقـة ويجـوز الملكيـة، نـزع قـرار صـدور وقـت السـائدة للأسـعار طبقـا التعـوي  يقـدر
 الإدارة جهـة تعـني كـذل  وإنمـا وحـده، المالـ  تعـني لا العـادل التعـوي  وعبـارة، عينـا بعضـه أو كلـه التعـوي 
 .5الإدارة حساب على يثرى أن للمال  يمكن فلا ومنه

 عامة: منفعة تحقيق الخاصة العقارية الملكية نزع غاية  -د.
 الثانيـة الفقـرةتضـمنت  وقـد العامـة، المصـلحة غـير أخـرى مصـلحة أجـل مـن الملكيـة نـزع للإدارة يحق لا 
 لعمليـات - تنفيـذا جـاء إذا إلا ممكنـا الملكيـة نـزع يكـون لا أنـه 11-91رقـم  مـن القـانون  02 المـادة مـن
 بإنشـاء تجهيـزات جماعيـة تتعلـق العمرانيـة والتخطـيط والتهيئـة التعمـير مثـل إجـراءات نظاميـة تطبيـق عـن ناتجـة

 .6عمومية منفعة ذات كبرى وأعمال ومنشآت

 
 العلوم قسم الحقوق، كلية دكتوراه، درجة لنيل رسالة مقدمة المقارنة، التشريعات في الخاصة العقارية الملكية على الواردة القيود منقلاتي، منى 1

 .214ص.، 2014/2015 جامعة باتنة، عقاري، قانون تخصص القانونية،
 .26/09/1975مؤرخ في  ، 78ر عدد  جوالمتمم،   المعدل المدني القانون يتضمن ،  1975سبتمبر  26في مؤرخ ، 58-75 رقم الأمر  2
-96مرسوم رئاسي رقم  خوجب منشور ،  1996سنة نوفمبر  28لـ الشعبية الجزائرية الديمقراطية الجمهورية دستورمن    20المادة نص 3

، مؤرخ  03-02، المعدل والمتمم، خوجب القانون رقم  1996ديسمبر 07 بتاريخ ، 76 عدد ر،.ج ، 1996 ديسمبر 07 في مؤرخ ،438
، 63، ج ر عدد 2008نوفمبر  15، مؤرخ في  19-08، والقانون رقم 2002أفريل   14، بتاريخ 25، ج ر عدد 2002أفريل   10في  

 قبلي تعوي  عليه ويترتب القانون، إطار في إلا الملكية نزع يتم لا " المادة سالفة الذكر على أنه: حيث تنص''؛ 2008نوفمبر  16بتاريخ 
 ". ومنصف عادل

 .المرجع السابق ذكره العامة، المنفعة أجل من الملكية نزع قواعد بتحديد المتعلق ، 1991أفريل  27في مؤرخ ،11-91القانون  4
للمنفعة نزع- الملكية منازعات – الملكية حق المدني، القانون شرح في المطول أنور، طلبة 5  ملكية الشائعة، الملكية الملكية، قيود العامة، الملكية 

 .364، ص2004 مصر، الحديث، الجامعي المكتب عشر، الحادي الجزء الطبقات، ملكية الأسرة،
 . 104ص. ،المرجع السابق ذكره طلبة، ليلى  6
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 العامة: للمنفعة الخاصة العقارية الملكية نزع إجراءات -.3
 للمنفعـة  العامـة الملكيـة نـزع إلى الهادفـة الإجـراءات منـه 03 للمـادة طبقـا 11-91  رقم القانون حدد 
هي: خمسة في تتمثل والتي  مراحل 

 العامة. بالمنفعة التصريح  -آ.
 وأصحاب المال  هوية وتعريف  نزعها، المزمع العينية والحقوق للأملا  كامل تحديد -ب.

 .الملكية منهم تنتزع الذين الحقوق
 .الملكية بنزع المعنية العينية والحقوق الأملا  تقييم -ج.
 .المعنية الأملا  عن التنازل بقابلية قرار إداري  -د.
 .العامة المنفعة أجل من الملكية بنزع القرار الإداري يصدر الإجراءات، هذه جميع من الفراغ وبعد
 :التالية الحالات في الملكية نقل صيغة لإتمام يحرر إذ
 .والملا  الإدارة بين بالتراضي اتفاق حصل إذا  -آ.
 .التبليغ تاريخ من المحددة أشهر الستة خلال طعن أي المال  يقدم لم إذا -ب.
 .طعن تقديم حال في الملكية نزع لصالح نهائي قرار صدر إذا -ج.
 الملكيـة نـزع مـع التعامـل في اسـتعجاليه صـفة تحمـل الـتي الإجـراءات إلى الجزائـري المشـرع أشـار كمـا
 .  111-91 القانون من  28المادة خوجب القصوى للضرورة العامة للمنفعة العقارية
 العامة: للمنفعة الخاصة العقارية الملكية نزع منازعات  -.4
 منـازعتين همـا: منازعـة نشـوء إلى العامـة للمنفعـة الخاصـة العقاريـة الملكيـة نـزع منازعـات في المجـال يفـتح 
 .التعوي  ومنازعة الاسترجاع
 الاسترجاع: منازعة  -آ.
 الآجـال انجازهـا في المزمـع الأشـغال في الفعلـي الانطـلاق يـتم لم إذا '' أنـه: الجزائـري التشـريع في ورد
 طلـب علـى ملكيـة العقـارات بنـاءا تسـترجع أن يمكـن المعنيـة، بالعمليـة تـرخص التي القرارات أو العقد في المحددة
 .2"  الحقوق أصحاب أو منه النزول

 
 .المرجع السابق ذكرهالعمومية،   المنفعة أجل من الملكية بنزع المتعلقة القواعد يحدد ،  1991أفريل  27في مؤرخ ، 11-91القانون  1
المرجع السابق  العمومية، المنفعة أجل من بنزع الملكية المتعلقة القواعد يحدد ، 1991أفريل  27في مؤرخ ، 11-91 القانون من  32المادة 2

 .ذكره
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 الفعلـي عـدم الانطـلاق حالـة في الأمـلا  اسـترجاع طلـب قـانونا يجـوز أنـه لنـا يتبـين الـنص علـى اعتمـادا
 وفي ل، الأشـغا انطـلاق مـدى فعاليـة القاضـي علـى بالمنفعـة، ويتعـين التصـريح في قـرار المحـددة المدة في للأشغال
 .1أصحابها إلى بإرجاع الأملا  وجوبا يصرح أن القاضي فعلى الجدي الانطلاق عدم حالة

   الخاصة: العقارية الملكية نزع عن التعويض منازعات -ب. 
 عنصـر التعـوي إدراج  التنفيـذ أو بالإعـلان سـواء الخاصـة العقاريـة الملكيـة نـزع إلى التوجـه عـن يترتـب

 مسـبقا يسُـتحق عدالتـه كونـه وجـوب إلى بالإضـافة التعـوي  ويقتضـي الإجـراء، لهـذا كأساس المنزوع المل  عن
 ومـا كسـب مـن المتضـرر مـا فـات قاعـدة مراعـاة علـى القـدرة وكذل  الالتزامات من عددا الاعتبار في يدرج أن
 .2ضرر من لحقه

 إدارة قبـل المعـد مـن التقـويم تقريـر أسـاس علـى التنـازل قـرار الـواي إعداد بعد أنه الجزائري التشريع في ورد
 ممـا العموميـة الخزينـة التعـوي  لـدى مبلـغ إيـداع مـع الملكيـة بنـزع المخاطـب إلى القـرار هـذا يبلـغ الدولـة، أمـلا 
 الإدارة أن غالبـا يؤسـ  والـذي يـوم، خمسـة عشـر أجـل في المبلـغ هـذا المتضـمن منازعـة القـرار مـن المالـ  يمكـن
 المنزوعـة الأمـوال ملكيـة علـى الاسـتحواذ يـتم لا . وبالتـاي3التعـوي  تحديـد في والإنصـاف  العـدل قواعـد تراع لم
 المعنية. للأملا  الحقيقية للقيمة والموافقة المناسب للضرر التعوي  مبلغ تحديد بعد إلا

الخاصة:الشرعي كقيد على الملكية   الاستيلاء  -ثانيا.    العقارية 
ــتعجالية أو  ــق الملكيــة العقاريــة في حــالات اسـ ــلطة العامــة بالاعتــداء علــى حـ في بعــ  الأحيــان تقــوم السـ
اسـتثنائية عـن طريـق أمـر إداري تقـوم بـه السـلطة الإداريـة لأجـل المنفعـة العامـة يـتم عـن طريـق إجرائـي والمتمثــل في 

التي توفرها لحماية حق الملكية العقارية الخاصة؟هي شرو   فما عملية الاستيلاء.  .الاستيلاء والإجراءات 
المؤقت: -.1  شروط الاستيلاء 

خـا أن غلـب عمليـة الاسـتيلاء الـتي تقـوم بـه الســلطة الإداريـة مـن أجـل القيـام بعمليـة الاسـتيلاء لابـد مــن 
الــذي تقـوم بــه هـو الاســتيلاء المؤقــت تـوافر شــرو  لقيامـه وإجــراءات إداريــة إتباعهـا، غــير أن أغلـب الاســتيلاء 

ــا  ــة للمجتمــع في ذلــ  الظـــرف، لهــذا فإننـ ــا المصــلحة العامـ ــتثنائية والاســتعجالية الــتي تتطلبهـ نظــرا للحــالات الاسـ
 نركز من خلال هذه الدراسة على الاستيلاء المؤقت باعتباره الأكثر عملا من الناحية الواقعية.

 
 .247ص. ،المرجع السابق ذكره منقلاتي، منى 1
 . 114، ص.2004الجزائر، هومة، دار الخاصة، العقارية الملكية حماية باشا، عمر حمدي  2
 . 25ص. ،المرجع السابق ذكره منقلاتي، منى  3
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عامة:حالات الضرورة ولزوم لخدمة مشروع    -آ.  ذي منفعة 
لــزوم  ، ثم سـنتكلم عـن حالـةالاســتثنائية والاسـتعجاليةذات الطبيعـة  حـالات الضـرورةسـنتطرق بدايـة إلى 

 ، وذل  كما يلي:لخدمة مشروع ذي منفعة عامة
I.- والاستعجالية:  حالات الضرورة  الاستثنائية 

ـــة  ـــارات المملوكـ ـــى العقـ ــتيلاء علـ ـــة الاسـ ـــام بعمليـ ـــة القيـ ــق للدولـ ـــتثنائية يحـ ـــرورة والاسـ ـــة الضـ ــراد في حالـ للأفـ
والاسـتعجالية لفـترة مؤقتـة لأجـل تحقيـق المنفعـة العامـة نتيجـة الظـروف الطارئـة مثـل حالـة الـزلازل أو الفياضــانات 

الجزائري  679أو تفشي الوباء، وهذا ما نصت عليه الفقرة الثانية من المادة    .1من القانون المدني 
ــــ ـــة كخدمـ ـــالات العاديـ ــــزين الأدوات وفي الحـ ـــل تخـ ــــن أجـ ـــار مـ ـــة لعقـ ــــة أو الحاجـ ـــة عامـ ـــروع ذي منفعـ ة مشـ

في حــين نجــد أن  2المسـتعملة في توســيع الطـرق علــى الإدارة أن تحصــل علـى العقــار عـن طريــق الاتفــاق التراضـي
ــة  679المشــرع في المــادة  ــل تركهــا غامضـ ــتثنائية والاســتعجالية بدقــة بـ ــدد الحــالات الاسـ ــن القــانون المــدني لم يحـ مـ

ــتيلاء بحيـــث ع ــرورة للاسـ ــالات الضـ ــة حـ ــدد بدقـ ــح أن المشــرع لم يحـ ــه يتضـ ــد، وعليـ ــالات دون تحديـ ــع الحـ لــى جميـ
يسمح للسلطة الإدارية الاعتـداء علـى حـق الملكيـة الخاصـة المملوكـة للأفـراد في أي حالـة مـن الحـالات الـتي تراهـا 

في      لكيـة الخاصـة ويجعـل أصـحابهابأنهـا مـن الحـالات الاسـتثنائية أو الاسـتعجالية تـؤدي إلى إهـدار حـق الم
 حالة من الخوف وعدم الطمأنينة.

II.-   :عامة  حالة لزوم العقار لخدمة مشروع ذي منفعة 
ــن أجــل خدمــة مشــروع ذي منفعــة عامــة، وذلـــ    إن الاســتيلاء المؤقــت علــى عقــار أو عقــارات لازمــة مـ
كمـا هـو الحـال في حالـة الاسـتيلاء علـى قطعـة أر  مملوكـة لأحـد الخـواص مـن أجـل اسـتخدامها في إعـداد مـواد 

ي منفعـة عموميــة البنـاء لإقامـة مشــروع ذي منفعـة عموميــة أو جعلهـا كمخــزن يسـتعمل البنــاء لإقامـة مشــروع ذ
ــترة البنــاء ويكــون هــذا الاســتيلاء باتفــاق رضــائي بـــين  أو جعلهــا كمخــزن يســتعمل لتخــزين مــواد البنــاء خــلال فـ

مــن القــانون المــدني الجزائــري وفــق  679الطـرفين في الحالــة العاديــة هــذا مــا نصــت عليــه الفقـرة الأولى مــن المــادة 
أو الاسـتعجالية         غـير العاديـة للحـالات الاسـتثنائية  الحالات والشـرو  المنصـوص عليهـا، أمـا في الحـالات

 .3وهذا لأجل استمرار مرفق عمومي
 

  .، المرجع السابق ذكرهمن القانون المدني الجزائري   679الفقرة الثانية من المادة  1
  من نف  القانون.  679انظر الفقرة الأولى من المادة    2
 .467، ص.2004،  الإسكندرية الجديدة الجامعة دار القانون الإداري، الحلو، رغب ا ماجد  3
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فعلا للسكن:  -ب.  منع الاستيلاء على العقارات المخصصة 
ــلا للســكن حيـــث لا يجــ ــارات المخصصــة فعـ ــرع اســتثناء في العقـ ــال نــص المشـ ــتيلاء عليهــا بأي حـ وز الاسـ

ــن ــوال  مـ ــادة  الأحـ ــن المـ ـــة مـ ــرة الثالثـ ــه الفقـ ـــا نصـــت عليـ ــا مـ ـــانون المـــدني 679وفقـ ــن القـ ـــة 1مـ ــات الدوليـ ، الاتفاقـ
ــابير  ــة الســكن وجــاء في تعـ ــارات المخصصــة يعــد مــن حرمـ ــدول أن الاســتيلاء علــى العقـ والعالميــة جميــع دســاتير الـ

ــي كــل قــوات العــرش، وكو  الإنســانرومانيــة قــائلا أن  ــير جــدا يتحــدى في بيتــه الريفـ ــه المصــنوع مــن القـــ  الفقـ خـ
يمكـن سـريع العطـب جـدا، نجـد في هـذا الإطـار أن المشــرع الجزائـري أعطـى حمايـة قانونيـة وصـريحة خوجـب الفقــرة 

ــادة  ــن المـ ــة الخاصــة  679الثالثــة مـ ــة العقاريـ ــدني لحــق الملكيـ ــانون المـ ــةمــن القـ ــن  المبنيـ ــلا مـ ــة للســكن فعـ والمخصصـ
المال  من حقه في السكن. إمكانية الاعتداء عليها من طرف السلطة الإد  ارية وحرمان 

حيـث   ونجد أحيانا أنـه يـتم اخـتراق لهـذه المـادة مـن طـرف أصـحاب إصـدار القـرارات في السـلطة الإداريـة
ــة  ــواص والمخصصـ ــدة الخـ ــة المملوكــة لفائـ ــة العقاريـ ــى حــق الملكيـ ــداء علـ ــا الاعتـ ــرارات يــتم خوجبهـ ــدار القـ يقــوم بإصـ

ــــر ـــذا الأمـ ــــكن هـ ـــلا للسـ ــــق  2فعـ ـــل حـ ــــرف جعـ ــــن طـ ـــت مـ ــــداء في أي وقـ ـــا للاعتـ ــــة معرضـ ـــة الخاصـ ــــة العقاريـ الملكيـ
السـلطات الإداريــة، وهــو مـا يتنــال وحــق الملكيـة المقــررة دســتوريا وفي هـذا الإطــار نطلــب تسـليط عقــوبات علــى  
ــق  ــير لأن حـ ــؤجرة للغـ ــاحبها أو المـ ــن طـــرف صـ ــتغلة مـ ــة للســـكن ومسـ ــارات المخصصـ ــى العقـ ــن يعتـــدي علـ كــل مـ

احترامها.السكن من حقوق الإن  سان واجب 
ــار  ــل   إذافي نفــ  الإطـ ــدرا دخـ ــل مصـ ــنع يمثـ ــة أو مصـ ــة حرفيـ ــه ورشـ ــتيلاء عليـ ــار الـــذي تم الاسـ ــان العقـ كـ

لعديـد مــن العـائلات المتوســطة أو الفقـيرة فمــا مصــير هـذه العــائلات في حـق العــي  في مـدة الاســتيلاء الــذي لم 
الغر .تنص عليه المادة وعليه نطلب من المشرع تشريع نصوص قانوني  ة لهذا 

 
 
 

 
قانون رقم   679جاء في نص الفقرة من المادة   1 : "لا يجوز الاستيلاء بأي حال على 1988مايو   03المؤرخ في    88/14من القانون المدني، 

 المحلات المخصصة فعلا للسكن".
وإنه با   2 للرشاقة على محل ذي استعمال سكني مشغول بصفة قانونية من طرف السيد )ع.س(،  قرار التسخير استوي، المواي المنتدب  تخاذ 

إلى إبطال هذا التسخير وإنه رد على ذل   للسلطة يجب أن يؤدي  للرشاقة ارتكب تجاوزا  فإن الواي المنتدب  المشوب خخالفة جسيمة وظاهرة 
اخرج م الأمكنة من طرف الدر  وأعوان إقامة الساحل بناء على هذا التسخير غير القانوني في حين إن السل طة القضائية فإن السيد )ع.س( 

بالإخراج "جمال ساي ، الجزء الثاني،   .411-410، ص.ص.المرجع السابق ذكرههي الوحيدة للنطق خثل هذه الإجراءات 
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القانونية من أثاره:   -.2 المؤقت والحماية   إجراءات القيام بالاستيلاء 
 المتمثلة فيما يلي:  داريةالإ  الإجراءاتاتخاذ لابد من  قبل عملية الاستيلاء  

المؤقت:    -آ.  إجراءات القيام بالاستيلاء 
ــتيلاء مــن طــرف الســلطة  ــتيلاء  نجــد أثنــاء القيــام بعليــة الاسـ ــرع لم يضــع قيــودا أثنــاء الاسـ الإداريــة أن المشـ

ــون  ــهولة بــل لم يشـــتر  أن يكـ ــاطة والسـ ــا تميــزت بالبسـ ــة، لمـ ــة للمنفعــة العموميـ ــزع الملكيـ ــعها في حالــة نـ كمــا وضـ
التعـوي  علـى الاسـتيلاء عــادلا كمـا هـو نـزع الملكيــة للمنفعـة العموميـة هـو مــا يتعـار  وحقـوق الإنســان، وإذا 

 لقيام بعملية الاستيلاء فإنه ينبغي توفر مجموعة من الشرو  وهي:أرادت الإدارة ا
I.-   :يج  أن يكون الاستيلاء مكتوبا 

عنـد القيـام بعمليـة الاسـتيلاء أن لا يكــون شـفهيا وإنمـا أمـر مكتـوب مــن طـرف الـواي أو السـلطة المؤهلــة 
ـــادة  ـــب نـــص المـ ــة حسـ ـــلطة المؤهلـ ــد السـ ـــتم تحديـ ــانونا، ولم يـ ـــانون ا 680قـ ــن القـ ـــع مـ ـــل جميـ ــا جعـ ـــذا مـ ــدني، وهـ لمـ

ــهولة في  ــل مرونــة أو سـ ــراء الإداري، وهــو مــا يجعـ ــام بهــذا الإجـ ــماح لأي ســلطة قــانونا القيـ التوقعــات قائمــة بالسـ
 .عملية الاستيلاء على الملكية العقارية الخاصة من طرف السلطة الإدارية خوجب المنفعة العامة

لاســتيلاء حيـث مــنح حـق إصــداره إلى المراكـز العليــا في حـين نجــد المشـرع المصــري شـدد في إصــدار قـرارا ا
 في هرم السلطة وهما رئيسا الجمهورية والوزير.

ــةـ أوى ــةـ هــــي في حالـ ةــ عامـ ــ ــرـوع ذي منفعـ ــةـ مشـ ــاـر لخدمـ ــزـوم العقـ ــي   :لـ ــن رئـ ــرار صــادر مـ يكــون القـ
طبقا لنص المادة الثانية من القانون رقم   .1960لسنة   252الجمهورية 

لضـمان التمـوين بقـرار مـن وزيـر التمـوين بعـد أخـذ موافقـة لجنـة التمـوين العليـا طبقـا  :في حالـةـ الاسـتـيلاء
بالقانون رقم   1945لسنة   95للقانون رقم   .19561لسنة   380المعدل 

II.-  الاستيلاء:  مدة 
مــن القــانون المـدني، بأن مــدة الاســتيلاء هــي مــدة الخدمــة حيــث  680مـا يمكننــا استخلاصــه مــن المــادة 

يمكــن أن تطــول لتصــل إلى ســنوات، حيــث لم يحــدد المشــرع الجزائــي الحــد الأقصــى لهــذه المــدة وإنمــا تركهــا بــدون 
ة تتعــار  مـع حــق الملكيـة العقاريــة الخاصـة الــتي تحديـد إلى انتهـاء مــدة الخدمـة، وهــذه المـدة غــير المحـددة والمفتوحـ

تعـد مــن حقـوق الإنســان، سـيؤدي بالمســاس حقـه وحرمــان صــاحبها مـن الانتفــاع الحقيقـي بهــا خـلال هــذه المــدة 
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في نفـ  الاتجــاه نجـد المشــرع الســعودي وضـع مــدة زمنيـة للاســتيلاء المؤقــت علـى الملكيــة المملوكـة الخــواص والــتي 
   الملكـي المـؤرخ مـن المرسـوم  21ثـلا  سـنوات للتجديـد وهـو مـا نصـت عليـه المـادة حـددها خـدة لا تتجـاوز 

ــدة  15في  ـــتيلاء 1324ذي القعـ ــدة الاسـ ـــاوز مـ ــوز أن تتجـ ــه لا يجـ ـــى أنـ ــري نـــص علـ ـــانون المصـ ــذل  القـ ه، وكـ
ثلا  سنوات  .  1المؤقت على العقارات 

III.-   :مبلغ التعويض عن عملية الاستيلاء 
الملكيــة محمــي دســتوريا وعالميــا إذا فيتوجــب علــى مــن قــام بعمليــة الاســتيلاء تعــوي  المالـــ  خــا أن حــق 

ــ ــه لم يكـ ــذا الاســتيلاء لأنـ ــبا علــى هـ ــبب فيــه، ونصـــت المــادة  نتعويضــا مناسـ ــرر  681طــرف متسـ ــإن  02مكـ فـ
طــراف تقـدير مبلـغ التعــوي  عـن الاسـتيلاء المؤقــت يكـون باتفـاق الأطــرف التراضـي، وفي حالـة عــدم توصـل الأ

يتم اللجوء إلى القضاء دون إلحاق ضرر بالمستفيد من هذا الاستيلاء  .إلى مبلغ التعوي  المناسب 
ــول ــن القـ ــأن يمكـ ــلحة  أو في هــذا الشـ ــيح مصـ ــام بترجـ ــذا الخصـــوص إلى أن المشــرع قـ ــارة في هـ ينبغــي الإشـ

ــه ــاره، حيــث أنـ ــى عقـ ــتولى علـ ــار الــذي اسـ ــلحة المالـــ  العقـ ــتيلاء علــى مصـ ــن الاسـ ــالات  المســتفيد مـ ــل الحـ في ظـ
الاسـتثنائية والاســتعجالية لا يكـون لمالــ  العقـار يــد فيهـا فيجــد عقـاره موضــوع الاسـتيلاء دون علمــه ودون أن 
ــــبب  ـــائر بسـ ـــ  الخسـ ـــل المالـ ـــة أن يتحمـ ـــق الملكيـ ـــاف في حـ ـــن الإنصـ ـــي  مـ ـــذا لـ ـــل هـ ـــ ، وكـ ـــببا في ذلـ ـــون سـ يكـ

ل ومنصـف، وهــو مـا يتنـال مــع مبـدأ حــق الحـالات الاسـتعجالية والاســتثنائية ودون أن يتحصـل علـى مبلــغ عـاد
الخاصة يتطلب تعويضا عادلا ومنصفا على هذا الحق.  الملكية لكون أن الاستيلاء على حق الملكية العقارية 

القانونية:   -ب. والحماية   الآثار المترتبة عن الاستيلاء 
إذا فما هي الآثار المترتبة على    عملية الاستيلاء.إن لكل عملية قانونية أثارا مترتبة عليها 

I.-   :الآثار المترتبة عن الاستيلاء 
إن طبيعـة العمـل الإداري تجعـل القاضـي لـي  لـه القـدرة الكافيـة في مواجهـة الإدارة وهـذا تفـاديا للتـدخل 
ــزع  ــق الإنســان علــى ملكيتــه العقاريــة مقارنــة بنـ في أعمالهــا، إذا فالاســتيلاء المؤقــت لا يعطــي ضــمانات كافيــة لحـ

التعسفية التي تقوم بها الإدارة اتجاه حق الملكية الخاصة.الملكية للم  نفعة العمومية، إضافة إلى الإجراءات 
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حيث أن الإجراء الوحيد الكتابة ويوقـع الأمـر مـن طـرف الـواي أو كـل سـلطة مؤهلـة قـانونا حسـب نـص 
ــادة  ــارات 680المـ ــع العقـ ــى جميـ ــتيلاء علـ ــى الاسـ ـــق علـ ــر ينطبـ ــدني، ونفـــ  الأمـ ــانون المـ ــن القـ ـــة  مـ إن كانـــت مبنيـ

غير المبنية  الزراعية أو غير الزراعية، إلا المحلات    المهنية،الحرفية أو السكنية غير المستعملة وكذا العقارات 
المخصصـة فعــلا للســكن المحمــي دســتوريا وعالميـا فإنهــا ممنوعــة مــن الاســتيلاء وهـو مــا نصــت عليــه الفقــرة الثالثــة 

مـا يرتــب سـهولة انتهــا  حـق الملكيــة العقاريـة الخاصــة غـير المخصصــة  مـن القــانون المـدني، وهــو 679مـن المــادة 
 .للسكن

     نسـتخلص مـن هـذا أن التعـوي  علـى الاسـتيلاء لا يكـون قبـل الإجـراء وإنمـا يكـون بعـده أو أثنـاءه
لم      وهو ما ينتج عليه عدم إمكانية الحصـول علـى مبلـغ تعـوي  عـادل أثنـاء عمليـة الاسـتيلاء لأن التعـوي  

 قا.يكون مسب
ــدم  إن عــدم تحديــد مــدة الاســتيلاء وتركهــا مفتوحــة وغــير محــددة ومرتبطــة مــع مــدة الخدمــة دليــل علــى عـ
ــوق  ــابعة عشــر مــن الإعـــلان العــالمي لحقـ ــال والمــادة السـ ــة وســهولة هــدرها يتنـ ــة العقاريــة الخاصـ احــترام حــق الملكيـ

 الإنسان.
II.- ستيلاء:الحماية القانونية لحق الملكية  من الا 

إن مبدأ الفصل بين السلطات يمتنـع القاضـي الإداري مـن خلالـه عـن إصـدار أوامـر لـلإدارة بالامتنـاع أو 
القيـام بعمـل إذ لا يســمح لـه أن يتـدخل في شــؤون السـلطة الإداريــة لأن تـدخل القاضـي الإداري يكــون لـه أثــر 

الحكـم النـاطق بـه بأمـر لـلإدارة ولا يمكـن أن يحـل سـلبي علـى السـلطة الإداريـة، وعليـه لا يجـوز للقاضـي أن يوجـه 
هــذا  1محلهـا في إصـدار القـرارات الإداريـة إذ أن إصـدار الأوامـر لــلإدارة يعـني انتهـا  اسـتقلالية السـلطة التنفيذيـة

السلطة الإدارية في انتها  حق الملكية الخاصة.  يؤدي إلى تطاول 
قانونية تدل على حظر توجيه أوامر من  وبخصوص التشريع الجزائري فإنه لا توجد أي نصوص  
نجدها تنص على أن    1996من دستور   138القاضي الإداري إلى الإدارة، حيث أنه وبالرجوع لنص المادة  

.                                                        "السلطة القضائية مستقلة وتمارس في إطار القانون

 
والعلوم   عمورة حكيمة، 1 قانون عقاري، كلية الحقوق  الضمانات القانونية للملكية العقارية في إطار نزعها للمنفعة العمومية، مذكرة ماجيستير، 

 .136، ص. 2009السياسية، جامعة باتنة،  
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الإفريقي نص في   إنه في حالة استيلاء على ملكية شخص له حق  أما الميثاق  طيات مادته الواحدة والعشرين 
ما تم الاستيلاء عليه مع التعوي  الملائم  .1في استرجاع 

  إنتاج: وسيلة تمثل التي الخاصة العقارية الأملاك  تأميم  -ثالثا. 
 مـن الإنتـاج وسـائل تتحـول وخقتضـاه واقتصـاديا، واجتماعيـا سياسـيا ومطلبـا التأميم بوصفه عمـلا عرف 

 الملكيـة مجـال مـن الإنتـاج أدوات مـن أداة انتقـال بأنـه  3الـبع  عرفـه كمـا ،2الجماعـة ملكيـة إلى الأفـراد ملكيـة
 يقتضـيها الـتي الحـالات في لهـا وضـمانا العامـة. المنفعـة إطـار لتوسـيع للشـعب، العامـة الملكيـة مجـال إلى الخاصـة
 الشعب.  مصالح

 إلى الملكيـة للخـواص المملوكـة الإنتـاج وسـائل انتقـال هـو التـأميم أن لنـا يتبـين التعـريفين خـلال مـن 
 أن واعتبـارا  وسـيلة إنتـاج باعتبارهـا كالأراضـي المبنية غير العقارية الملكيات على التأميم ينصب وقد الجماعية،
 .الأر  تأميم على سنركز فإننا وسيلة إنتاج؛ تمثل باطنها في التي والثروات الأر 

 القيمـة، جعـل لهـذه ونظـرا وجـوده في عليهـا يعتمـد الـذي للإنسـان بالنسـبة حيويـة أهميـة لـلأر  إن
 فاهتمـت الدولـة والاقتصـادية الترابيـة سـيادتها ضـمن تـدخل أنهـا خاصـة الأر  نظـام وتحـدد تتـدخل الدولـة
 .استغلالها بشرو 

 678المـادة  نصـت حيـث بـه أخـذ الجزائـري ، فالقـانون4التـأميم مشـروعية بشـأن كبـير جـدل قـام وإن
 بـنص إلا التـأميم حكـم يجـوز " لا 26/09/1975المتضـمن القـانون المـدني المـؤرخ في  58-75مـن الأمـر 
 القانون. يحددها التعوي  بها  يتم التي والكيفية الملكية نقل وإجراءات شرو  أن على قانوني،

 الثـورة قـانون الأراضـي تأمـيم هـو الجزائـري، القـانون في الخاصـة العقاريـة للملكيـة التـأميم صـور أول إن 
 المفقـودين وأراضـي والمعنويـة الطبيعيـة للأشـخاص المسـتغلة غـير الأراضـي كـل التـأميم شمـل وقـد ، الزراعيـة
 عن الزائدة والأراضي لها لا مال  التي والأراضي والغائبين

 
والإقليمية، دار الشروق  1 ، القاهرة، المجلد الثاني، الطبعة الأولى،  محمود شريف بسيوبي، الوثائق الدولية المعنية بحقوق الإنسان، الوثائق الإسلامية 

 .383،  ص. 2003
 .244ص. ،1976العاني، بغداد،  ، مطبعة02رقم  تسلسل الصراف، عباس ترجمة ، التأميم كاتزاروف، نظرية قسطنطين 2
 .588. الطبعة الأولى، ص  تاريخ، بدون القاهرة، العربية، النهضة الاشتراكي، دار النظام في الملكية الصادق، نزيه محمد  3
 والفعال. والفوري العادل التعوي  بوجوب التأميم مشروعية يقيد  :الغربي الموقف -.1 4

 .الاشتراكي البناء في الثورية المشروعية مقولة إلى بالاستناد التعوي  يرف   :الاشتراكي الموقف  -.2
 تطور صدوق، عمر  :راجع للمزيدبه؛   الإقرار يجب والتعوي  المشروعة، الدولة حقوق من حق التأميم أن يرى  :الوسط  الموقف  -.3

 .27-26، ص.ص. 1988الجزائر، الجامعية، المطبوعات الزراعي، ديوان القانوني التنظيم
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 تمثـل الـتي للأراضـي الفرديـة إلغـاء الملكيـة هـو التأميمـات كـل مـن الغـر  وكـان للتملـ ، الأقصى الحد 
 زال لا الاشـتراكي الفكـر أن السـوق اقتصـاد نظـام تبـني مـع الملاحظ.الشـعب، ملكيـة إلى ونقلهـا إنتـاج أدوات
 والتجـارة الاسـتثمار مـع يتعـار  التـأميم قيـد لأن الحـين إلى تعـدل لم الـتي النصـوص القانونيـة علـى يطغـى

 إنفـرادي عمـل وهـو قـانوني، بـنص إلا يصـدر لا التـأميم أن هـو الملكيـة لصـاحب القـانون التي يوفرهـا ،والحماية
 .1المال  تعوي  عليه يترتب للدولة المنفردة الإدارة عن يصدر 

القضائية:   الفرع الثاني  قيد المصادرة 
الأعمـال المشـبوهة والمخالفــة للقـانون الــذي يقـوم بهـا بعــ  الأفـراد ســواء بغيـة حمايـة الأمــوال الخاصـة مــن 

ــــادة  ـــا المـ ــــتي منعتهـ ــــروات الـ ـــوين الثـ ــــن تكـ ـــة مـ ــــات الدولـ ــــائف في مؤسسـ ـــتعمال الوظـ ــــر في اسـ ـــق الأمـ ــــن  21تعلـ مـ
ــري لســنة  الدســتور ــل اســـترجاع  19962الجزائـ ــع مــن أجـ ــات داخــل المجتمـ ــن طــرف الفئـ ــال المشــبوهة مـ أو الأعمـ
فماهية الطريقة. إيجادل يتطلب من  هذه الأموا  طرق قانونية لاسترجاعها 

ـــــنتطرق إلى  ـــــادرة سـ ـــــوع المصـ ـــــة خوضـ ـــــادرةللإحاطـ ـــــوم المصـ ـــــنعرج إلى  أولا ،) مفهـ ـــــادرة ثم سـ ـــــام المصـ أقسـ
) القانونيةثم أخيرا الحماية    ثانيا ،) العقارية الخاصة من المصادرة   ثالثا .لحق الملكية 

 مفهوم المصادرة: -أولا.
ثم تعريف المصادرةسنتكلم بداية عن    ها، كما يلي:شروط  وأخيرا  طرق المصادرة، 

 تعريف المصادرة: -.1
عرفه الدكتور فتحـي الـدريني المصـادرة  بأنهـا "حكـم بنـزع ملكيـة أشـياء معينـة وإضـافتها إلى ملكيـة الدولـة 

 .3جبرا عن مالكها وبدون مقابل

 
المؤرخ في    ،73-71، من الأمر 98المادة   حسب ملكيته تعو  جزئيا، أو كليا أرضه أممت الذي المال  الزراعية، الثورة أعقاب في  1

 لكن غير مشروعة، بطرق الوطني التحرير حرب خلال أراضيهم حازوا الذين الملا  باستثناء الزراعية، الثورة المتضمن ،08/11/1971
 المؤممة المال  يحصل نقدا، حيث التعويضات سددت وقد هكتار، كل عن العقارية الضريبة أساس على التعوي  قيمة تقدر الأخرى الحالات
 تسدد الباقية % 80 أما الأولى، في المرحلة نقدا% 20 التعويضات سددت وقد الزراعية، الثورة سندات تسمى بسندات جزئيا أو كليا أرضه
 :للمزيد راجع ،% 2.5 وبفائدة سنة 15 مدى على

Elhadi Chalabi, les nationalisations des terres dans la révolution agraire, office des 
publications universitaires, Alger, 1984, P 263. 

 " من الدستور" لا يمكن أن تكون الوظائف في مؤسسات الدولة مصدر للثراء  21المادة    2
الفقه القانوني، مذكرة لنيل شهادة ماجستير، كلية الشريعة الجامعية غزة فلسطين،   وخليل محمد، تقنين مصادرة الأموال في الفقه الإسلامي   3

 .36، ص. 2003
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ــادة الث ــه في المـ ــري عرفـ ــرع الجزائـ ــم أمــا المشـ ــانون رقـ ــن قـ ــرة مـ ــة فقـ ــؤرخ في  01-06انيـ  20/02/2006المـ
ــــة  ــــن هيئـ ـــادر هـ ــــر صـ ــــات بأمـ ـــن الممتلكـ ــــدائم مـ ــــد الـ ـــادرة التجريـ ــــه "المصـ ــــاد ومكافحتـ ـــن الفسـ ــــة مـ ـــق بالوقايـ المتعلـ

 . 1قضائية"
ـــدون  ــواص بـ ـــة للخـ ــة المملوكـ ـــة العقاريـ ــى الملكيـ ـــه علـ ــتوي خوجبـ ـــة تسـ ــلطة العامـ ـــذه السـ ــراء تتخـ ــو إجـ إذ فهـ

ــد  ــل قـ ــيه مقابـ ــائي تقتضـ ــراء وقـ ــة في شـــكل إجـ ــون إداريـ ــد تكـ ــلية وقـ ــة أصـ ــة لعقوبـ ــة مكملـ ــون في شـــكل عقوبـ يكـ
للدولة  .2المصالح العامة العليا 

 طرق المصادرة:   -.2
ــه  ــا ملكيتـ ــة الخاصــة لأن المالـــ  يفقــد خوجبهـ ــى الملكيــة العقاريـ ــواردة علـ ــد القيــود الـ ــادرة مــن أشـ تعــد المصـ

لصالح الملكية   للدولة فما هي الطرق القانونية التي تم خوجبها نقل هذه الملكية.نهائيا ويتم نقلها   الخاصة 
هــي أحكــام تنطــق بهـا المحــاكم القضــائية في أحكامهـا كعقوبــة بالإدانــة نتيجــة  المصـاــدرة القضـاــئية: -آ.

للأفراد الملكية العقارية الخاصة   .ارتكاب جريمة معينة، هذا بناء على نص قانوني يتم خوجبه مصادرة حق 
هــي إجــراءات احترازيــة تتخــذها الســلطة  التنفيذيــة ممثلــة في هيئاتهــا الإداريــة  المصـاــدرة الإداريــةـ: -ب.

المركزيـة أو غــير المركزيـة الــتي تمنــع خوجبهـا الشــخص المتـابع قضــائيا أو محــل شـبهة مــن تصـرف مؤقــت في أملاكــه 
 .ون كمساس بأمن الدولةإلى حين إصدار حكم قضائي نهائي نتيجة أعمال قام بها مخالفة لقان

هـي أعمـال تقـوم بهـا السـلطة التشـريعية بإصـدار نصـوص مـن أجـل مصـادرة المصادرة التشـرـيعية:   -ج.
ــة  ــم في الدولـ ــام السياســي للحكـ ــا نتيجــة النظـ ــذه المصــادرة غالبـ ــون هـ ــة أو منقولــة وتكـ ــواء كانــت عقاريـ أمــوال سـ

ـــبي أو  ـــدخل أجنـ ـــعبية أو تـ ـــورات شـ ـــكرية أو ثـ ـــلابات عسـ ــة انقـ ـــوء نتيجـ ـــة إلى اللجـ ـــلطة الحاكمـ ـــوم السـ دوي، فتقـ
ـــادة  ــى إعـ ــاعد الإدارة علـ ــا يسـ ــذا مـ ــابق وهـ ــام السـ ـــوز النظـ ــدة رمـ ــة لفائـ ــة المملوكـ ــة الخاصـ ــادرة الأمـــلا  العقاريـ لمصـ

أمــا الجانـب الســلبي لهــذا النــوع مـن المصــادرة فتــأتى علــى كافــة ، الأمـوال جــبرا للضــرر النــاتج عـن الحكــم الســابق
ــى الأمــلا ، وقــد وجــه لهــذ ــادات لأنهــا لا تتأســ  علــى إدانــة ثابتــة، وعــدم توافرهــا علـ ا النــوع مــن المصــادرة انتقـ

ــع  ــار  مـ ــو مــا يتعـ ــمانات، وهـ ــن وانعــدام الضـ ــرق الطعـ ــائية وغيــاب طـ ــادرة القضـ ــة الخاصــة بالمصـ المحاكمــة الجزائيـ
ب مــن  3قــرة حــق في المحاكمــة العادلــة في محكمــة مختصــة حــى تثبــت الإدانــة بالجــرم وهــذا مــا نصــت عليهــا الف

 
 .2006، سنة،  14المتعلق بالوقاية من الفساد ومكافحته الصادر بــ ج.ر عدد   20/02/2006، المؤرخ في 01-06القانون رقم   1
 .279عيبو  محمد وعلي، الاستثمارات الأجنبية في القانون الجزائري، دار هومة، الجزائر، دون سنة النشر، الطبعة الأولى، ص.   2
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لحقــوق الإنســان والمــادة  19661المــادة الثانيــة مــن العهــد الــدوي الخــاص بالحقــوق المدنيــة والسياســية، ديســمبر 
العربي لحقوق الإنسان  .2الخامسة من الميثاق 

 شروط المصادرة: -.3
ــورة   ــة بصـ ــة أو جنحـ ــة جنايـ ــاب جريمـ ــن ارتكـ ــة عـ ــة ناتجـ ــادرة كعقوبـ ــون مصـ ــة تكـ ــة أو جنحـ ارتكــاب جنايـ

ـــة  ــادرة الملكيـ ــا خصـ ــدر حكمهـ ــة أن تصـ ــن للمحكمـ ـــة يمكـ ــة أو جنحـ ــة جنايـ ــة المرتكبـ ــا كانـــت الجريمـ ــة، فكلمـ عامـ
لمرتكــب الجنايـة أو الجنحــة ونـص القــانون علـى مصـادرة ملكيتــه العقاريـة الخاصــة نتيجـة حجــم  3العقاريـة الخاصـة
 الجرم المرتكب.
ارتكاب جريمة:  -آ. نتيجة   أن تكون مصادرة حق الملكية 
يقصــد بهــا الملكيــات العقاريــة المتحصــل عليهــا الجــاني مــن الجريمــة مصــدرها رشــوة أو اخــتلاس الأمــلا   

ــادة  ـــت المـ ــة ونصـ ـــندات الملكيـ ــر سـ ـــب أو تزويـ ــتغلال المنصـ ـــوذ أو اسـ ــتغلال النفـ ــة أو اسـ ـــرة  51العموميـ الفقـ
ضـائية أيضـا بــرد علـى مـا يلـي: " تحكـم الجهـة الق 2006  20المـؤرخ في  01-06الثانيـة مـن القـانون رقـم 

مـا تم اختلاسـه أو قيمــة مـا حصــل عليـه مـن منفعــة أو ربـح ولــو انتقلـت إلى أصـول الشــخص المحكـوم عليــه 
إلى     أو فروعـه أو إخوتـه أو زوجـه أو أصـهاره سـواء بقيـت تلـ  الأمـوال علـى حالهـا أو أوقـع تحويلهـا 

 .4مكاسب أخرى
لأنهــا تتطـابق ومبــادق حقـوق الإنســان  51 عنــد نصـه هــذه المـادة ابويمكـن القـول  أن المشــرع أصـ

ـــه  ـــع وتفككـ ـــراف المجتمـ ــؤدي إلى انحـ ـــتي تـ ـــة الـ ـــيم الممنوعـ ــوق وتقسـ ـــة في الحقـ ـــاواة والعدالـ ـــدعو إلى المسـ ــتي تـ الـ
 أخلاقيا.
 
 

 
محمود شريف بسيوني، الوثائق الدولية المعنية بحقوق الإنسان، الوثائق العالمية، دار الشروق، القاهرة، المجلد الأول،   للمزيد من التفصيل، راجع  1

 .80، ص. 2003
 .479، ص. المرجع السابق ذكرهللمزيد من التفصيل، راجع محمود شريف بسيوني، الوثائق الدولية المعنية بحقوق الإنسان،    2
قنن  يقول الإمام الغزالي عن المصادرة: 3 والعقوبات"، خليل محمد  ، " الشرع لم يشرع المصادرة في الأموال كعقوبة على جناية مع كثرة الجنايات 

  .35، ص. 2003مصادرة الأموال في الفقه الإسلامي، مذكرة ماجستير في الفقه المقارن كلية الشريعة الإسلامية، غزة فلسطين، سنة 
، يتعلق الوقاية من الفساد ومكافحته،  2006فيفري   20، المؤرخ في  01-06من قانون رقم  ،51و  41و 40و   38إلى   29المواد من    4

 .المرجع السابق ذكره
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   يج  أن يكون الشيء مضبوطا: -ب.
ــادرة إلا علــى  ــع المصـ ــة الفقهيــة لا تقـ ــن الناحيـ ــارة إلى أنــه مـ ــتم الإشـ ــة فـــلا وفي هــذا تـ ــياء المنقولـ الأشـ

يجـوز مصـادرة العقـارات، وهـذا إثـر نـص القـانون علــى أنـه يجـب أن يكـون الشـيء مضـبوطا فهنـا لا يتصــور 
   أن يكون الضبط واقعا إلا على المنقولات.

 عدم الإخلال بحقوق الغير حسن النية:   -ج.
ــن  ـــرغم مـ ــة وبالـ ـــاب جريمـ ـــة ارتكـ ــا نتيجـ ـــل عليهـ ــتي يتحصـ ـــياء الـ ــادرة الأشـ ـــا إن مصـ ـــاب ملكيتهـ اكتسـ

تحريـ  الــدعوى العموميــة بحيــث  إجــراءاتنتيجـة هــذا الجــرم، وفي حالـة قــام الجــاني بتصــرف فيـه قبــل اتخــاذ 
ــر  ــدة شـــخص أخـ ــه لفائـ ــرف فيـ ــام التصـ ــدم إلى المرتشــي وقـ ــار مقـ ــير، كعقـ ــا للغـ ــم مملوكـ أصــبحت وقـــت الحكـ

فقــد نصــت  1أصـوله وفروعــهحسـن النيــة لــي  مـن أصــول أو فــروع المــتهم لأزيـد إذا كــان التصــرف لفائــدة 
ــن المــادة  ــرة الثانيــة مـ ــردم تم  51عليــه الفقـ ــا بـ ــة القضــائية أيضـ ــانون المــذكور أعـــلاه تحكــم الجهـ ــن نفــ  القـ مـ

 .2اختلاسه من أموال انتقلت إلى أصول المحكوم عليه أو فروعه أو إخوته أو زوجه أو أصهاره
الطبيعـة القانونيــة للمصــادرة مـن حيــث أنهــا وتكمـن العلــة في عـدم الإخــلال بحقــوق الغـير راجــع إلى 

ــتحقون  ــن يسـ ــير مـ ــى غـ ــن تنفيــذها علـ ــلا يمكـ ــية فـ ــفة شخصـ ــون مــن ذات صـ ــا أن تكـ ــتج عليهـ ــا ينـ عقوبــة ممـ
 العقوبة.

 :أقسام المصادرة  -ثانيا.
العامة والمصادرة  الخاصة.  تنقسم المصادرة حسب موضوعها إلى قسمين: وهما المصادرة 

العامة:  -آ.    المصادرة 
قـت المصـادرة العامـة في العصـور القديمـة في بعـ  الجــرائم المهمـة، الـتي يصـدر فيهـا الحكـم بعقوبــة طب

 .3ويتم إنزالها في هذه الحالة بحق ورثة المحكوم عليه الذي صدر بحقه حكم الإعدام
إن المصادرة العامة إجراء عقـابي يتخـذ ضـد المحكـوم عليـه ويجـب أن يكـون هـذا العقـاب مقيـدا خبـدأ 

عية الجــرائم والعقــوبات، ففــي القــانون الجزائــري لاحظنــا بأنــه قيــد المصــادرة العامــة بهــذا المبــدأ مــن خــلال شـر 

 
 .47-46، الطبعة الأولى، ص.ص.2002، بدون دار النشر،  –علي أحمد الزعبي، أحكام المصادرة في القانون الجنائي، دراسة مقارنة   1
 .المرجع السابق ذكرهيتعلق الوقاية من الفساد ومكافحته،  06/01من قانون   51من المادة   1راجع الفقرة   2
 .63ص. ،  المرجع السابق ذكرهعلي أحمد الزعبي،   3
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ـــانون  ـــؤرخ  01-06القـ ـــه والمـ ـــاد ومكافحتـ ـــن الفسـ ـــة مـ ـــق بالوقايـ ـــري 20يتعلـ ــــادة  2006 فيفـ ـــص المـ  51نـ
سابقا.  الفقرة الثانية المذكورة 

الخاصة:   -ب.  المصادرة 
إن المصـادرة الخاصــة تسـلط علــى أمــلا  محـددة يــتم حصـرها بواســطة الحجــز، وتكـون محــددة ســوى 
مـن ناحيـة العـدد أو الموقــع أو نـوع العقـار محــل مصـادرته سـواء تعلـق الأمــر بالعقـار السـكني أو الفلاحــي أو 

العامــة لأنــه تصــيب  المصــادرةوهــذا النــوع هــو مــن العقــوبات القاســية جــدا لكنهــا أقــل قســوة مــن التجــاري 
إليه من الورثة. أو التي انتقلت  معينا من أملاكه العقارية   جزءا 

العقارية الخاصة من المصادرة:    -.ثالثا القانونية لحق الملكية   الحماية 
ــــص  ــــادة نـ ـــــري  في المـ ــــرع الجزائـ ــــرة  51المشـ ــــانون  01الفقـ ـــــن القـ ــــؤرخ في  01-06مـ ـــــريف 20المـ  يفـ

ـــوال  2006 ــدات الأمـ ــز عائـ ــد أو حجـ ـــن تجميـ ــي: " يمكـ ــا يلـ ــا مـ ـــاء فيهـ ــه وجـ ــاد ومكافحتـ ــن الفسـ ــق مـ المتعلـ
ـــا ــن ارتكـ ــة عـ ــروعة الناتجـ ــير مشـ ـــرار الغـ ــانون بقـ ــذا القـ ــا في هـ ـــوص عليهـ ــرائم المنصـ ــن الجـ ــر مـ ــة أو أكثـ ب جريمـ
 .1قضائي أو بأمر من سلطة مختصة

مـن هـذا نســتنتج بأن المصـادرة تعــد قيـدا مشــددا هـو أحـد الأســباب لفقـدان الملكيــة العقاريـة الخاصــة 
ة إلى الملكيــة الخاصــة لكيــلمامـن أيــدي أصــحابها نتيجـة أعمــال غــير مشــروعة الـتي قــاموا بهــا فتتحــول خوجبهـا 

للدولـة بعـدما كانــت ملكيـة مملوكــة للخـواص وغــير أنـه يوجـد قيــدا يفقـد مــن خلالـه ملكيتــه العقاريـة الخاصــة 
 تتحول إلى شخص أخر أو الدولة الذي سنتطرق له في الفرع الثاني.

الثاني وقيد الوقف الشفعة حق قيد:   المطل    العامة المصلحة لحماية الإدارية 
 المصـلحة لحمايـة قيـد الوقـف  ثم ،(الفـرـع الأول) الإداريـة الشـفعة حـق قيـدايـة إلى سـنتطرق بد

 .(الفرع الثاني)  العامة
 
 
 

 
 .المرجع السابق ذكرهمتعلق بالوقاية من الفساد ومكافحته،   2006فيفري   20، المؤرخ في 01-06القانون   1
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 1الإدارية الشفعة حق قيد:    الفرع الأول
 في والمتمثـل الخاصـة، ةيـالعقار  ةيـالملك علـى دايـجد دايـق 25-90رقـم  العقـاري هيـالتوج قـانون أنشـأ

 والمحافظـة علـى ةيـالعقار  السـوق في الدولـة لتـدخل ةيـقانون لةيكوسـ العـام القـانون لأشـخاص الشـفعة حـق ريـتقر 
  ثانيا  )  ان أحكامهيوتب ،)أولا  ديالق هذا مفهوم ديتحد وسنحاول العقار، من حاجاتها ةيوتلب ةيالعقار  الثروة

 ة:يالإدار  الشفعة حق مفهوم -أولا.
 الشـفعة ف يـلتعر  ثم سـنتطرق د،يـلهـذا الق القـانوني الإطـار ينتبس الإدارية، الشفعة مفهوم ديتحد إطار في
 .لها المشابهة الأنظمة بع  ة عنيالإدار  الشفعة زييلتم وسنعرج الإدارية،
 ة:يالإدار  الشفعة لحق القانوني الإطار -.1

 الجماعـات و الدولـة حـق نشـأي : "انـه علـى 25-90 العقـاري هيـالتوج قـانون مـن 71 المـادة تـنص
 عـن اللجـوء النظـر بصـرف  ةيـالعموم والمنفعـة العامـة المصـلحة ذات الحاجـات يرتـوف ةيـبغ الشـفعة في ةيـالمحل

 .ةيالملك نزع إجراء إلى المحتمل
 علـى الفقـرة الأخـيرة في نصـت حيـث القـانون، نفـ  مـن 52 المـادة خوجـب الشـفعة حـق المشـرع أحـد  كمـا
 للرتبـة تبعـا الشـفعة حـق ممارسـة مـع الأراضـي هـذه لشـراء تتقـدم أن العموميـة للهيئـة يمكن الإطار هذا في أنه: "
 "....795 المادة   في المحددة
 العقاريـة بالنسـبة للأمـلا  الشـفعة ممارسـة حـق المحليـة والجماعـات للدولـة أعطـى المشـرع أن يتضـح سـبق، ممـا

 أو الدولـة طـرف  مـن الشـفعةحـق  ممارسـة يـنظم نـص يوجـد لا أنـه علـى الملاحظـة تجـدر للخـواص، لكـن التابعـة
 إلى 794 مـن المـواد في لـذل  والمتمثلـة المنظمـة العامـة القواعـد إلى الرجـوع يجـب لـذل  المحليـة، الجماعـات

 الجزائري. المدني القانون من 807
 الشفعة: تعريف -.2

اللغوي للشفعة، وكذا المعنى القانوني لحق الشفعة، وأخيرا طبيعة  الشفعة؛ كما يلي: حق سنتطرق إلى المعنى 
 لغة الشفعة  -آ.

 
للدولة، الجزائر في 12قم أنظر الملحق ر  1  .12/08/2009، المتضمن ممارسة حق الشفعة 
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والشـفعة  الـوتر، خـلاف  الضـم وهـو الشـفع مـن مـأخوذ لفـظ الفـاء، وسـكون الشـين بضـم الشـفعة
 العقـار يضـم الشـفيع لأن ،  "الـزيادة "و  "الضـم  "معـنى هـو اللغـة في الشفعة لمعاني الجامع أن ويتبين ،1الزيادة
  الشفعة. بسبب ملكه يزيد ولأنه ملكه إلى المبيع

 :قانونا الشفعة حق -ب.
 القـانون المـدني مـن 794 المـادة عرفـت حـين في العقـاري، التوجيـه قـانون في الشـفعة المشـرع يعـرف  لم
 .2قـانونا المحـددة والأحـوال الشـرو  ضـمن ذلـ  و العقـار بيـع في المشتري محل الحلول تجيز رخصة بأنها الشفعة
 :3الشفعة حق طبيعة -ج.

 العقـار ، ملكيـة لاكتسـاب سـبب هـي بـل ، عـين بحـق ولا شخصـي بحـق ليسـت عامـة بصـفة الشـفعة
عينيـا  حقـا أو عقـار ملكيـة بالشـفعة يكسـب فالشـفيع بـذاتها، حقـا وليسـت التملـ  حـق في سـبب فالشـفعة
 . كسبه أسباب وبين نفسه الحق بين واضح والفرق العقار، هذا على

 المدني: القانون في الشفعة عن الإدارية الشفعة تمييز -.3
 التوجيـه في قـانون المقـررة الإداريـة والشـفعة المـدني، القـانون في المقـررة الشـفعة مـن كـل بـين التمييـز يمكـن
 :التالية النقا  حيث من الخاصة، النصوص من ومجموعة العقاري
كالدولـة  العموميـة الأشـخاص لصـالح الإداريـة الشـفعة تقـرر حيـث : المسـتـفيد حيــث مــن -آ.
 مالـ  مـن لكـل ممارسـة الشـفعة في الحـق المـدني القـانون مـن 795 المـادة قـررت حـين في المحليـة، والجماعـات

 .الانتفاع حق صاحب أو الشري  أو الرقبة
محـل  الحلـول في رغبتـه لتسـبيب يحتـاج لا المدنيـة الشـفعة مـن المسـتفيد : التسـبـي  حيــث مــن -ب.
 برغبتهـا قرارهـا المصـرح تسـبيب القـانون عليهـا أوجـب والـتي الشـفعة مـن المسـتفيدة الإدارة عك  على المشتري،

 .الشفعة حق استعمال في

 
 . 2289ص. ، المعارف دار ، جديدة ، طبعة  04الجزء ، العرب لسان ، منظور ابن 1
 في محل المشترى الحلول العقار بيع في تجيز رخصة الشفعة  ":منه  935المادة تنص حيث المصري المدني القانون في الوارد التعريف نف  وهو 2

 ".عليها المنصوص وبالشرو  الأحوال
 أم شخصي حق هو هل الشفعة حق تكيف حول جدل قام ذال  رغم عقار، ملكية لكسب سببا الشفعة اعتبار على العربية القوانين اتفقت 3

 .وحججه مبرراته ولكل الملكية، كسب أسباب من سبب أم رخصة مجرد أنها أم حق عيني
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تهدف   حين في للمستفيد، الخاصة المصلحة هو المدنية الشفعة من الهدف  : الهدف حيث من -ج.
 المناطق الفلاحية أو الأراضي لحماية أو المضاربة لتفادي العقارية السوق في التدخل إلى الإدارية الشفعة
 -.4                                                                                             .الخاصة
 الإدارية: الشفعة قيد إنشاء من الهدف

 للمصـلحةالمقـررة  القيـود مـن كغـيره المحليـة، والجماعـات للدولـة الشـفعة حـق الجزائـري المشـرع أحـد 
 حمايـة في للعقـار الفلاحـي بالنسـبة أساسـا والمتمثلـة العقاريـة للسياسـة المسـطرة الأهـداف  علـى للحفـا  العامـة
 سـوق في المضـاربة وكـذل  محاربـة الفلاحيـة وجهتهـا علـي والحفـا  اسـتغلالها وضـمان للاسـتثمار الأر  قابليـة
 .الفلاحي العقار

 الأراضـي العمرانيـة علـى المتزايـد الطلـب لمواجهـة القيـد هـذا قـرر المشـرع فـإن الحضـري للعقـار بالنسـبة أمـا
 وتشـييد الأراضـي لإنجـاز تـوفير إلى العمرانيـة الراميـة التهيئـة سياسـة لمتطلبـات أو تلبيـة السـكن، مجـال في

 أدوات إلى المحليـة والجماعـات الدولـة تلجـأ قـد الإطـار هـذا وفي الخضـراء، والمسـاحات الجماعيـة التجهيـزات
 :1في نلخصها والتي الهداف  هذه لتحقيق الشفعة بينها من قانونية

 للسكن. المحلية السياسة تدعيم -آ.
 العامة. المنفعة ذات أو الجماعية التجهيزات لاستقبال أماكن توفير -ب.
 العمراني. النسيج تدهور محاربة -ج.
 عقارية. احتياطات إنشاء  -د.
 الإدارية: الشفعة أحكام -ثانيا.

 الشـفعة حـق لممارسـة قـانونا المؤهلـة إلى الجهـة ثم الإداريـة، الشـفعة قيـد تطبيـق مجـال تحديـد إلى سـنتطرق
 المتعلقـة المنازعـات عـن وسـنتكلم الإداريـة، الشـفعة حـق لكيفيـة ممارسـة البنـد الثالـث نخصـص أن الإداريـة، علـى

 في البند الرابع. القيد بهذا
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 الإدارية: الشفعة حق تطبيق مجال -.1
 ، وعقـد المـدني القـانون مـن 794 المـادة حسـب العقـاري البيـع عقـد في بالشـفعة الأخـذ المشـرع حصـر

 عقـار الـواردة علـى البيـوع في إلا شـفعة لا وبالتـاي ، للملكيـة وناقـل جـابين مـن صـادر قـانوني تصـرف  هـو البيع
  .العامة للقواعد وفقا

 يمـارس حـق الشـفعة علـى أمـلا  25-90مـن القـانون  55والمـادة  52/03 المـادة إلى بالرجـوع لكـن
 :التاليتين الحالتين في الخواص
 مـوسمين فلاحيـين لمـدة اسـتغلالها عـدم تثبـت والـتي الفلاحيـة، الأراضـي بيـع إجـراء إلى يعمـد عنـدما -آ.
 .1العقاري همن قانون التوجي  52/03 للمادة طبقا ذل  و قانونا المحددة الإجراءات و بالشرو 
 .العقاري التوجيه قانون من 55 للمادة طبقا فلاحية، أراضي على واردة معاملات إبرام عندما -ب.

 أي خقابـل بعـو  العقاريـة للملكيـة الناقلـة التصـرفات كـل الشـفعة حـق لاسـتعمال محـلا تكـون وبالتاي
 البيـع – المقايضـة –بالمسـاومة البيـع ومنهـا ،2الأطـراف   قبـل مـن بيـع عقـد أنهـا علـى تكييفهـا يـتم لم ولـو حـى
 .لدين العيني الوفاء– البيع بذل  ألزم قد القانون يكن لم ما العلني بالمزاد البيع – الحياة مدى إيراد مقابل

 الشفعة: حق لممارسة المؤهلة الجهة -.2
المـؤرخ في  87-96 التنفيـذي المرسـوم مـن 05 المـادة و العقـاري التوجيـه قـانون مـن 52 للمـادة طبقـا

للأراضـي  الـوطني الـديوان يعتـبر ،3الفلاحيـة للأراضـي الـوطني الـديوان إنشـاء المتضـمن 24/02/1996
 الـتي يكـون المعـاملات كـل علـى لحسـابها و الدولـة باسـم الشـفعة، حـق ممارسـة في الحـق صـاحب الفلاحيـة
 .فلاحية أر  موضوعها
 بـوزارة مديريـة الأمـلا  طريـق عـن مباشـرة تمارسـه الشـفعة في الدولـة حـق فـإن العمـراني للعقار بالنسبة أما
 الولائيـة الوكالـة مباشـرة المحليـة تمارسـه الجماعـات حـق أمـا العقاريـة، المحافظـة في المتمثلـة الخارجيـة ودوائرهـا الماليـة
 408-03التنفيـذي رقـم  المرسـوم خوجـب المحليـة الوكـالات محـل حلـت والـتي الحضـري العقـاري بتنظـيم المكلفـة

 .العقاري المتضمن إنشاء الوكالة الولائية للتسيير والتنظيم  05/12/2003المؤرخ في  
 

فايزة، واجب   فقير  راجع التفصيل، من للمزيد ، استغلالها عدم على كجزاء استغلالها عدم يثبت التي الأراضي بيع إلى اللجوء يتم حيث 1
 الحقوق كلية والمسؤولية، العقود فرع ماجستير، مذكرة ،25-90  رقم العقاري التوجيه قانون ظل في الخاصة الفلاحية الأراضي استثمار ملكية

 .2007الجزائر،   بن عكنون، جامعة
 . 245ص. ،المرجع السابق ذكره شامة، سماعين 2
 .1996لسنة  ،15 ر عدد ج 3
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 الإدارية: الشفعة حق ممارسة كيفية -.3
 وهـو مـا محـددة، إجـراءات ووفـق القـانون عليـه نـص معـين وترتيـب أولـويات وفـق الشـفعة حـق يمـارس
 .التاليين الفقرتين خلال من عليه التعرف  سنحاول
 بالشفعة: الأخذ في المحلية والجماعات الدولة مرتبة -آ.
 بالنسـبة للعقـار الفلاحـي ثم بالنسـبة للعقـار العمـراني بالشـفعة الأخـذ في المحليـة والجماعـات الدولـة مرتبـة
 كما يلي:
I.- الفلاحي للعقار بالنسبة: 

مـن  52 المـادة مـن الثالثـة للفقـرة طبقـا الفلاحـي العقـار في التصـرف  عنـد الإداريـة الشـفعة حـق ممارسـة
 لهـذه وبالرجـوع المـدني، القـانون مـن 795 المـادة نـص في المـذكور للترتيـب تبعـا العقـاري، يكـون التوجيـه قـانون
 :كما يلي الشفعاء ترتب نجدها الأخيرة
 .للرقبة المناسب الانتفاع حق من البع  أو الكل بيع إذا الرقبة مال  -.1
 الشـركاء  لأحـد العقـار بيـع إذا أمـا لأجنـبي، الشـائع العقـار مـن جـزء بيـع إذا الشـيوع في الشـري  -.2

 .شفعة فلا الشيوع في
 .بعضها أو كلها الرقبة بيعت إذا الانتفاع حق لصاحب -.3

 هـذا علـيهم في المنصـوص الأشـخاص مـن واحـدا لـي  الفلاحيـة للأراضـي الـوطني الـديوان أن وباعتبـار
 مـن 57 في المـادة ورد مـا بخصـوص يطـرح الإشـكال أن إلا الأخـيرة، المرتبـة في بالضـرورة يأتي فإنـه الترتيـب،
 المـلا  إلى الـذكر يمتـد سـابقة 55 للمـادة طبقـا الممـارس الشـفعة حـق جعلـت والـتي العقـاري التوجيـه قـانون
 .المجاورين

.I- الحضري: للعقار بالنسبة 
ــاللأراضــي  بالنســبة ، يكــون ممارســة حـــق 25-90مــن القــانون  03-71  للمــادة العمرانيــة وطبقـ

 وصـاحب حـق الشـيوع في الشـري  و الرقبـة مالـ  مـن أسـبق مرتبـة في العموميـة الهيئـات مـن الإداريـة الشـفعة
 .1الانتفاع

 
-75 رقم أمر من  795المادة في محدد هو ما تسبق التي المرتبة في الحق هذا على: " ويمارس  71المادة من الأخيرة الفقرة تنص حيث  1

58." ... 
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 الشفعة: حق لممارسة المتبعة الإجراءات -ب.
 في       العموميـة لحقهـا الهيئـة لممارسـة إتباعهـا يجـب التي الإجراءات يحدد لم العقاري التوجيه قانون إن
 شـكل في الأراضـي الفلاحيـة علـى الـواردة المعـاملات تـتم أن وجـوب علـى 55 المـادة في نـص أنـه غـير الشـفعة،
 أر  محلهـا يكـون أي معاملـة بتحريـر يقـوم الـذي الموثـق علـى يتعـين ثمـة ومـن  ،1الـبطلان طائلـة تحـت رسمـي
 المكلفـة الولائيـة الوكالـة أو ،2الفلاحيـة للأراضـي الـوطني الـديوان سـواء المعنيـة الهيئـة يعلـم أن عمرانيـة أو فلاحية
 في الـواردة العامـة القواعـد إلى وبالرجـوع في الشـفعة، حقهـا خمارسـة لهـا يسـمح حـى الحضـري، ري العقـا بتنظـيم
 الإجـراءات إلى نخلـص الشـفعة حـق ممارسـة إجـراءات علـىتـنص  والـتي القـانون مـن 803 إلى 799 مـن المـواد
 :التالية

I.- التصرف بنية التصريح: 
 وموقـع ومسـاحة والمشـتري، البـائع مـن كـل هويـة يتضـمن رسمـي شـكل في التصـرف  بنيـة التصـريح يـتم
 المنصـوص علـى البيـانات وجـوبا الإعـلان يتضـمن أن يجـب كمـا عليـه، المتفـق الـثمن التصـرف، موضـوع العقـار
 الشـفعة حـق لممارسـة المؤهلـة للهيئـة وتبليغـه بتحريـره الموثـق المـدني ويتكفـل القـانون مـن  800 المـادة في عليهـا
 أن علـى التصـريح، اسـتلام تاريـخ مـن إبتـداءاً  يومـا 30 أجـل في بقرارهـا الموثـق أن تبلـغ الأخـيرة هـذه وعلـى
 .3الرد مضمون الموثق يدرج

II.- الثمن ودفع بالشفعة الأخذ في الرغبة إعلان : 
 وإلا بنيـة التصـرف  التصـريح تاريـخ مـن يومـا 30 وخـلال يبلـغ وأن رسمـي بعقـد الإعـلان يكـون أن يجـب

 المعنيـة أن للهيئـة علمـا للموثـق، الـثمن بـدفع يلتـزم المـدني، كمـا القـانون مـن 801 ةللمـاد طبقـا باطـلا كـان

 
 هو: المدني الجزائري القانون من  324للمادة طبقا الرسمي والعقد : " أن على تنص والتي ، المدني القانون من المادة في الوارد الحكم نف  وهو 1

 طبقا الشأن وذل  ذوي من تلقاه ما أو لديه تم ما عامة بخدمة مكلف شخص أو عمومي ضابط أو موظف فيه يثبت عقد الرسمي "العقد
 ".واختصاصه سلطته حدود في القانونية للأشكال

الاقتصادية والقانونية   للعلوم الجزائرية المجلة العقاري، التوجيه قانون ، المتضمن25-90إطار القانون رقم  في الشفعة حق زوينة، الرزاق عبد 2
 .153إلى   147، ص.ص.1999، 02العدد  ، 37والسياسية، الجزء

 .15/07/2002في  المؤرخة  07رقم المشتركة الوزارية التعليمة  3
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 علـى البـائع رفـ  حالـة وفي المشـتري، و البـائع بـين عليـه المتفـق الـثمن مـن تغـير أن العامـة القواعـد علـى خروجا
 .1فيه المشفوع العقار ثمن لتقدير القضاء إلى اللجوء الإدارة

 الإدارية الشفعة بحق الخاصة المنازعات -.4
 الـوطنيالـديوان  طـرف  مـن الشـفعة حـق ممارسـة خناسـبة المثـارة المنازعـات في للنظـر الاختصـاص ينعقـد
 . وتجاري صناعي طابع ذات عمومية مؤسسة باعتباره العادي، للقضاء الفلاحية للأراضي
 يكـون الاختصـاص فـإن العقـاري التنظـيم و للتسـيير الولائيـة الوكالـة فيهـا تتأسـ  الـتي المنازعـات أمـا
 .إداري طابع ذات لأنها الإداري، للقاضي

الخاصةالوقف كقيد على سلطة  :   الفرع الثاني  التصرف في الملكية العقارية 
إنـه مــن الأهميــة خكـان أن نشــير أنــه مهمـا كانــت طبيعــة الوقـف، شــكلا ومضــمونا فإنـه ينبغــي أن نعــرج 

   المميزة للوقف باعتباره عقد لي  كباقي العقود الأخرى تكوينا وتقنيا.  على مدى معرفة الخصائص
 الوقف قيد يصنف ضمن الحقوق العينية: -أولا.
الوقف حق عيني مميـز باعتبـاره تصـرف يـرد علـى حـق الملكيـة، فيغـير مـن طبيعتهـا، فيجعلهـا غـير قابلـة إن  

  .  2المنفعة للتداول ولا تكون للموقوف عليه سوى التصرف في
ــق  ــه ينقــل حـ ــادا علــى أنـ ــانونيين، إلى اعتبــاره حـــق شخصــي اعتمـ ــد ذهــب بعـــ  الشــراح القـ وإن كــان قـ

 ملكية الرقبة.الانتفاع للموقوف عليه لا 
اعتبارية:  -ثانيا.  الوقف قيد له شخصية 

ـــكل  ــن الأشـــخاص الطبيعيـــين الـــتي تجمعـــت في شـ ــة مـ ــة، الجماعـ ــة أو المعنويـ ــية الاعتباريـ ــد بالشخصـ يقصـ
 منظم، يقصد تحقيق غر  معين كالشركات والجمعيات.

، ويــرى بعــ  3وبعـ  مجموعــات الأمــوال المرصــودة لتحقيــق غايــة معينــة، كــالوقف والمؤسســات الخاصــة
ــا  ــن الفقــه الإســـلامي الــذي رتـــب لهــا أحكامهـ ــن بعيــدة عـ ــية الاعتباريــة، لم تكـ ــانون أن فكــرة الشخصـ فقهــاء القـ

 
، 2009الجزائر،   قسنطينة، جامعة الحقوق، كلية عقاري، تخصص ماجيستر، مذكرة الشفعة، طريق عن الملكية كسب شرطيوة، بن سناء 1

 .75ص.
 .348، ص.المرجع السابق ذكرهعبد الرزاق أحمد السنهوري،    2
دار الكتاب العربي، القاهرة،   3 المدخل للعلوم القانونية،   .679، الطبعة الأولى، ص.1962عبد المنعم البدراوي، 
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ـــه  ــة في الفقـ ــية الاعتباريـ ــرة الشخصـ ــام الوقـــف، ففكـ ـــة في نظـ ــا واضـــحة جليـ ــمية، وفكرتهـ ــذه التسـ ــها بهـ وإن لم يمسـ
 الإسلامي تعتمد على عناصر أساسية هي:

 تحقيق هدف معين.وجود مال مرصود ل -.1
 ونظام محدد لإدارته، يحكم تصرفاته ويبين هدفه. -.2
 مع وجود شخص طبيعي يعبر عن إرادته. -.3
 ويكون له حق التقاضي والدفاع عن مصالحه. -.4

مــن القـانون  رقــم  05إن المشـرع الجزائـري جعــل الوقـف متميــزا بالشخصـية الاعتباريــة، وفقـا لــنص المـادة 
ــق بالأ 91-10 ـــاريين المتعلـ ـــخاص الطبيعيـــين أو الاعتبـ ــا للأشـ ـــي  ملكـ ـــى أن الوقـــف لـ ــنص علـ ـــتي تـ ــاف، والـ وقـ

ــى  ــد المشــرع علـ ــذها، كمــا أكـ ــترام ملــ  إرادة الوقــف وتنفيـ ــة علــى احـ ــة وتســهر الدولـ ويتمتــع بالشخصــية المعنويـ
ـــادة  ـــن خـــلال المـ ــية مـ ــذه الخاصـ ـــانون المـــدني 49هـ ــن القـ ـــادة  1مـ ــة بالمـ ـــة والمتممـ ـــانون  21المعدلـ ــن القـ  05/10مـ

ــــــؤرخ في  ـــــــوان 20المـ ـــــــادة  2005 جـ ـــــــبحت المـ ـــــــث أصـ ــــــتمم، حيـ ـــــــدل والمـ ـــــــدني المعـ ــــــانون المـ ـــــــمن القـ : 49والمتضـ
 "الأشخاص الاعتبارية" هي:

الشـركات المدنيـة  -.3المؤسسـات العموميـة ذات الطـابع الإداري،  -.2الدولـة، الولايـة، البلديـة،  -.1
ــة ــات،  -.4، والتجاريـ ــات والمؤسسـ ــا   -.6الوقـــف،  -.5الجمعيـ ــوال يمنحهـ ــن الأشـــخاص أو أمـ ــة مـ ــل مجموعـ كـ

 القانون شخصية قانونية.
ويسـري هـذا الـنص حـى علـى الأوقـاف القديمـة الـتي أنشـئت قبـل صـدور القـانون الـوقفي إذا مـا روعيـت 

 في إنشائها التقيد بقواعد فقهية ثابتة.
 ن:الوقف قيد يحميه القانو   -ثالثا.

ــاة  ــد بعيــد في حيـ ــية جوهريــة، تــتحكم إلى حـ ــألة حيويــة وقضـ إن مســألة حمايــة الوقـــف، تشــكل بحــق مسـ
الملكيـة الخاصـة عمومــا في الـبلاد، وتــؤثر أسـاس علـى مســتقبلها، وعليـه فــإن تـوفير حمايـة قانونيــة للملـ  الــوقفي 

لوقــف، وتشــجع المتبرعــين في عـن طريــق تحصــينه كقيــد، مـن شــأنها أن تســاهم في تطــوير خدمــة المركـز القــانوني ل
 .الإقبال عليه

 
، المتضمن 1975سبتمبر   26، المؤرخ في 58-75، يعدل ويتمم الأمر رقم 2005جوان  26، المؤرخ في  10-05وهو القانون رقم  1

 القانون المدني.
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 حماية الوقف في القانون المدني: -.1
ــواد ــة الملكيــة العقاريــة بوجــه عــام مــن المـ  689إلى  674 يعــد القــانون المــدني أول قــانون يؤكــد علــى حمايـ

ـــن  ـــرمـ ـــم  الأمـ ـــؤرخ في  58-75رقـ ـــم 26/09/1975المـ ـــانون رقـ ـــتمم بالقـ ـــدل والمـ ـــدني المعـ ـــانون المـ ـــمن القـ  المتضـ
 .2005  جوان  20المؤرخ في    05-10

إلا أن وضـعية الأمـلا  الوقفيـة في الـبلاد ظلـت بحاجـة إلى نصـوص قانونيـة أقـوى، ترفـع عنهـا مـا أصـابها 
مـن انتهاكــات مـن قبــل الأفـراد، أو مــن قبــل الإدارة بالأخـص مــا سـببه لهــا قــانون الثـورة الزراعيــة وهـو الأمــر رقــم 

 تعدي:من ال  08/11/1971المؤرخ في    71-73
 حماية الوقف من خلال قانون التوجيه العقاري:  -.2

ــم  ــؤرخ في  25-90إن القــانون رقـ ــادة  11/1990/ 18المـ ــاء لإعـ ــه العقــاري جـ ــانون التوجيـ المتضــمن قـ
ــا ــة العقاريــة عمومـ ــم 1الاعتبــار للملكيـ ــى الأمــر رقـ ــا حيــث ألغـ ــة خصوصـ ــؤرخ في:  73-71، والأمــلا  الوقفيـ المـ

بالثــورة الزراعيــة بحيــث قــرر الأراضــي الزراعيــة الموقوفــة المؤممــة، إلى المنتفعــين بهــا وجعــل المتعلــق  08/11/1971
منــه  23هـذا القــانون الأمــلا  الوقفيـة صــنفا مســتقلا بذاتـه، مــن بــين الأصـناف الأخــرى وذلــ  خوجـب المــادة 

القا أنواعها ضمن الأصناف   نونية التالية:والتي تنص على أنه :" تصنف الأملا  العقارية على اختلاف 
 الأملا  الوطنية.  -آ.
 أملا  الخواص أو أملا  الخاصة. -ب.
 ."الأملا  الوقفية -ج.

غير أن ما جـاء في قـانون التوجيـه العقـاري مـن اعـتراف بالأمـلا  الوقفـة، وضـرورة تسـوية  ،2وقرر حمايتها
حرمـوا مـن حقهـم في الانتفــاع وضـعيتها لقيـت عراقيـل جمـة، حالــت دون اسـترجاع الموقـوف علـيهم للأمـلا  الــتي 

عليهم المطالبة باسترجاعها.  بها، واستحال 
 الحماية من خلال قانون الأوقاف: -.3

إنه وبعد أن حدد قانون التوجيه العقاري الإطار العام والقانوني للأملا  الوقفية، ليأتي بعده المشرع  
أفريل   27المؤرخ في   10-91رقم بقانون خاص بالأوقاف، ينظمه ويسره ويقرر حمايته، وهو القانون  

 
وإعادة الأراضي الفلاحية لأصحابها الأصليين.أعاد الاعتبار للأملا  ال 1  عقارية في الجزائر من خلال تكري  الملكية العقارية الخاصة، 
 .69، ص.المرجع السابق ذكرهحمدي باشا عمر، حماية الملكية العقارية الخاصة،   2
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المتضمن قانون الأوقاف، جاعلا من أولوياته السعي للحفا  على ما تبقى من الأملا  الوقفية   1991
الأوقاف التي تم الاستيلاء عليها استرجاع                                                     .ومحاولا مواصلة 

الجزائية للملك الوقفي: -.4  الحماية 
ــنا للمــادة  ــاف رقــم  36لقــد ســبق وأن تعرضـ ــن قــانون الأوقـ ــى أنــه "يتعـــر    91/10مـ والـــتي نصــت علـ

ــود وقـــف أو  ــي عقـ ــتترة أو تدليســية، أو يخفـ ــة مسـ ــوقفي بطريقـ ــتغلال الملــ  الـ ــوم باسـ ــه أو كــل شـــخص يقـ وثائقـ
ــى أن  387وأمــا المــادة ، مســتنداتها ويزورهــا، إلى الجــزاءات المنصــوص عليهــا في قــانون العقــوبات منــه فتــنص علـ

ــا  ــزء منهـ ــا، أو في جـ ــة في مجموعهـ ــة أجنحـ ــن جنايـ ــددة متحصــلة مـ ــة أو مبـ ــياء مختلسـ ــدا أشـ ــي عمـ ــن أخفـ "كــل مـ
ــ ـــر وبغرامـ ــى الأكثـ ـــنوات علـ ــل إلى خمـــ  سـ ـــى الأقـ ــنة علـ ـــن سـ ــب  مـ ـــن يعاقـــب بالحـ دج  20000إلى  500ة مـ

ـــة  ـــاوز الغرامـ ـــوز أن تتجـ ــــوق  20000ويجـ ـــن الحقـ ـــر مـ ـــه أو أكثـ ـــن حقـ ـــان مـ ـــعف بالحرمـ ـــل إلى الضـ ـــى تصـ دج حـ
على الأكثر.  14الواردة في المادة سنة على الأقل، وخم  سنوات   من هذا القانون لمدة 

منها إلى درجـة تســليط ولـذل  فـإن المشـرع قـد تشـدد في حمايـة الأمـوال عمومـا، والأمـوال الموقوفـة مـن ضـ
إلا أن الغرامـة الماليــة المفروضـة علــى الجـاني فــإن  عقوبـة السـجن المؤبــد عـن جــرائم التعـدي علــى الملكيـة العقاريــة،

ــذه  ــة هـ ــا، نظــرا لقداسـ ــة التعبديــة لهـ ــة عليهــا، وإلى القيمـ ــة  الماليــة للأمـــلا  الوقفيـ ــة بالنظــر إلى القيمـ قيمتهــا رمزيـ
 الأملا .
الإداري -5  ة للوقف:الحماية 

تكري  حماية قانونية متميزة له عبر ترسانة من   إنه وفي إطار الأملا  العقارية الوقفية من خلال 
القوانين المتفرقة في العديد من القوانين، فإن للإدارة الدور الفعال في تكري  هذه الحماية من جهتها، وذل  

التي من ش والتجاوزات  الوقفي، أو تغير من  من خلال لا سعي في متابعة المخالفات  أنها الإضرار بالمل  
طبيعته سواء كان الوقف بناء أو أرضا قابلة للبناء، أو كان عقارا فلاحيا، ولتحقيق هذه الأهداف وتكري   
قانونية عبر إجراءات  تخولها الحد من هذه المخالفات   1هذه الحماية، فإن الإدارة تمل  صلاحيات وامتيازات 

     محددة.
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القضائية:  -رابعا.  الوقف يتمتع بالحماية 
إن للقضـاء دور مهـم في حمايـة الأمـلا  الوقفيـة، جعلتـه يتميـز بهـا قـرر في العديـد مـن الأحكـام والقـرارات 
عـدم جـواز التعـدي علـى الملـ  الـوقفي، كمـا تصـدى لكثـير مـن المشـاكل الـتي يعـاني منهـا الوقـف وسـعى جاهـدا 

هــا مــن أنــواع الحمايـة القانونيــة الــتي ســبق التعــر  إليهــا محــاولا تطبيقهــا في تكـري  الحمايــة المدنيــة والجزئيــة وغير 
الوقـــف  -خامسـاـ..           وتجسـيدها في أر  الواقـع وإعطـاء القـوة لهـا لتنفيـذها وإلا بقيـت حـبرا علـى ورق

 قيد يمنع اكتساب الملكية بالتقادم:
أنه يغير من ملكية العقار، فيجعله غير قاب للتمل  بأي طريق كان، فقد أكد إن الوقف باعتبار  ل 

القانونية التي تقول بأن: "   للقاعدة  على حماية الوقف من تصرف يناق  هذا المبدأ، وتطبيقا  المشرع الجزائري 
.                                                       كل ما لا يجوز التصرف فيه، لا يجوز كسبه بالتقادم

 ن الملكية من الحجز عليها:الوقف قيد يحص  -سادسا.
يفعل بأملا  المدين   العلني، مثلما  إن الأملا  الوقفية غير قابلة للحجز عليها، أو بيعها بالمزاد 

العامة في  عليه لا يمل  رقبة الشيء الموقوف، في حين أن القاعدة  العادي، والعبرة في ذل  هو أن الموقوف 
لا تكون إلا على   .                                                       أملا  المدينالحجز تقضي بأنها 

 الوقف قيد مانع من التصرف في الملكية:  -سابعا.
ــا   ــة الرقبــة، في الشــيء الموقــوف مهمـ ــن كــل تصــرف يــرد علــى ملكيـ إن الأمــلا  الوقفيــة أمــلا  محصــنة مـ

لســالف ذكـره علـى هـذا المبـدأ، حيــث ا 10-91كانـت طبيعـة هـذا التصـرف، ولقــد أكـد قـانون الأوقـاف رقـم 
منــه علـى أن: " لا يجــوز التصـرف في أصـل الملــ  الـوقفي المنتفــع بـه، بأيـة صــفة مـن صــفات  23نـص في المـادة 

أو غيرها". بالبيع أو الهبة أو التنازل   1التصرف سواء 
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الثالث المالك دون حرمانه من ملكيته  :   المطل    العقاريةقيود أخرى ترد على سلطات 
ـــــة  ـــــا للمنفعـ ـــــة وتحقيقـ ـــــلحة العامـ ـــــة المصـ ـــــاره لخدمـ ـــــن عقـ ـــــه مـ ـــــ  دون حرمانـ ـــــلطات المالـ ــــد سـ تقيـ

الفـرــع (العامـة  المصـلحة لخدمـة المفروضـة العقاريـة الرسـوم قيـدالعموميـة، ولهـذا سـنتطرق بدايـة إلى 
للحديث عن  ،(الأول الإدارية   قيد  ثم سنعرج   .(الفرع الثاني)الارتفاقات 

 العامة المصلحة لخدمة المفروضة العقارية الرسوم قيد  :  الأولالفرع  
ــير  ــق الملكيــة علــى عقــاره المبــنى أو غـ ــوم وضــرائب عقاريــة بســبب ممارســة حـ يجــد المالــ  نفســه مقيــدا برسـ
ــــل  ـــة والتكافـ ــــعور العدالـ ـــق شـ ــــريبة في خلـ ـــه الضـ ـــذي تؤديـ ــــاعي الـ ـــدور الاجتمـ ــــو الـ ـــد هـ ــــذا القيـ ـــبب هـ ـــنى، وسـ المبـ

 .الاجتماعي
 الرسم العقاري: -أولا.

ــــر ــــب الأمـ ـــ  خوجـ ـــؤرخ في  83-67 أسـ ــــادة  02/06/1967المـ ـــب المـ ــــتمم خوجـ ــــدل والمـ ــــن  43المعـ مـ
 .1992المتضمن قانون المالية لسنة   12/1991/  18المؤرخ في   91/25قانون 

إن الرسـم العقــاري ضــريبة ســنوية يتحملهــا المالــ  في بدايــة شــهر جــانفي، وأي شــخص يمتلــ  عقــارات 
ذا التـاريخ لا يخضـع للرسـم إلا ابتـداء مـن أول جـانفي للسـنة القادمـة، وأي تغيـير يقـوم بـه المالـ  كتشـييد بعـد هـ

، يخضـع لرســم عقـاري يحصـل لفائـدة ميزانيـة البلـديات، أمـا التحصــيل 1بنايـة جديـدة أو هـدم جـزء منهـا أو كلهـا
 هو من اختصاص إدارة الضرائب.

للرسم: -.1 الخاضعة  المبينة   الملكيات 
ـــن  ــة مـ ــتثناء تلـــ  المعفيـ ـــوطني، باسـ ــتراب الـ ــوق الـ ــودة فـ ــة الموجـ ـــات المبينـ ــى الملكيـ ــاري علـ ــم عقـ يؤســـ  رسـ

 وهي:  2الضريبة صراحة
المخصصة لإيواء الأشخاص والمواد أو التخزين والمنتوجات.  -آ.  المنشآت 

 
لسنة    1 أنظر قانون المالية  بناية،  ، المؤرخ في 16-05، الصادر خوجب قانون 2005تحدد تعريفة تسليم رخصة البناء عند تشييد 

 .85، ج.ر، عدد 31/12/2005
والرسوم المماثلة، ج.ر عدد 09/12/1976في  المؤرخ    105-76من الأمر   252أنظر المادة    2 ، 81، المتضمن قانون الضرائب المباشر 

لسنة  27،26والمادتان   ، المعدلتان 85، ج.ر عدد 30/12/1996، المؤرخ في  31-96، الصادر خوجب أمر  1997من قانون المالية 
إليها أعلاه. 252للمادة   المشار 
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ـــــارات الج-ب. ــــيط المطـ ـــــة في محـ ـــــة الكائنـ ــــآت التجاريـ ـــــة المنشـ ـــــك  الحديديـ ـــــات السـ ــــوانس، ومحطـ ـــــة والمـ ويـ
 ومحطات الطرق.
المبنية. -ج. رسوم العقارات  فهي تفر  عليها   أرضية البنايات بجميع أنواعها كذل  الحدائق، 

ـــتثناءات  ــــري اسـ ـــرع الجزائـ ــــع المشـ ـــد وضـ ــــاءاتوقـ ــــاء  وإعفـ ـــجيع البنـ ــــد تشـ ـــة قصـ ــــباب اجتماعيـ ـــة لأسـ مؤقتـ
 والتعمير، فتعفى بصفة مؤقتة.

المبنية التي على وش  الانهيار.العقارا  -د.  ت 
ـــ. ــ ـــغ  -هـ ــاوز المبلـ ـــدما لا يتجـ ــا عنـ ــي لملاكهـ ـــكن الرئيسـ ــدة والسـ ــة الوحيـ ـــل الملكيـ ــتي تمثـ ــة الـ ـــارات المبنيـ العقـ
 دج.  800       السنوي
ــايات ويكــون  -و. ــافة البنـ ــدة، وإضـ ــاءالبنــايات الجديـ ــدة  الإعفـ ــة  07لمـ ــنة المواليـ ــن السـ ــنوات ابتــداء مـ سـ

 الانجاز.  تليالتي 
البنـايات، وإضـافة البنـايات المسـتعملة في النشـاطات الــتي يمارسـها الشـباب المسـتثمر الـذي يســتفيد  -ز.

إنجازها.  03من إعانة الصندوق الوطني لدعم تشغيل الشباب لمدة    سنوات من تاريخ 
ــتي علــى أ ــها في أمــا أســاس فـــر  الضــريبة الـ ــة يمكــن تلخيصـ ــى الملكيــات المبنيـ ــها يحســب الرســم علـ ساسـ

  .1الآتيةالعبارة الحسابية  
التأجيريةيقاعدة فرض الرسم العقار  العقار.  = القيمة   + مساحة 

ــــة  ـــار والطبيعـ ـــنى أو العقـ ـــع المبـ ــــار موقـ ـــين الاعتبـ ـــذا بعـ ـــانون أخـ ــــق القـ ـــن طريـ ـــين عـ ـــة تعـ ـــة التأجيريـ إن القيمـ
، كـذل  الأراضـي الـتي تشـكل 2فالعقـارات المبنيـة الواقعـة في الجنـوب ليسـت كتلـ  الواقعـة في الشـمالالجغرافيـة، 

ملحقــات الملكيــات المبنيــة تخضــع هــي الأخــرى إلى رســم عقــاري يختلــف مســاحة الأر  الــتي تشــكل ملحقــات 
 وبالجمع بين:

قيمة الرسم العقاري. الرسم الخاص بالملحقات=   الرسم الخاص بالمبنى+ 

 
 ، المتضمن قانون الضرائب المباشرة والرسم المماثلة.09/12/1976رخ في  ، المؤ 105-76من أمر  254أنظر المادة    1
 ، المرجع نفسه.09/12/1976، المؤرخ في  105-76من أمر  257أنظر المادة    2
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ـــيري ــــم تطهـ ـــاف رسـ ــــه يضـ ـــم أنـ ـــع العلـ ــــرتبط  1مـ ـــاري ومـ ــــم العقـ ـــق بالرسـ ــــو ملحـ ـــة وهـ ـــارات المبنيـ ــــى العقـ علـ
ــق  ــه ســنويا ومجــال تطبيـ ــات والنفــايات اليوميــة، ويــتم تأسيسـ ــة مــن رفــع القمامـ باســتفادة أصــحاب الملكيــات المبنيـ

المنزلية. 2الرسم تخضع كل بناية  تقع داخل بلدية توافر على مصلحة رفع القمامات 
للرسم -.2 الخاضعة   :الملكيات غير المبنية 

يؤسـ  رســم عقــاري ســنوي علـى الأراضــي بجميــع أنواعهــا باســتثناء تلـ  المعفيــة صــراحة، ويؤســ  هــذا 
للرسم هي: الأر  وإن الأراضي الخاضعة   الرسم صاحب 

للتعمير.الأراضي الكائنة في القطاعا  -آ. العمرانية أو القابلة   ت 
ـــنة  -ب. ـــة لسـ ـــانون الماليـ ـــب قـ ـــي خوجـ ـــاقي الأراضـ ـــم كبـ ـــع لرسـ ـــبحت تخضـ ـــتي أصـ ـــة الـ ــي الفلاحيـ الأراضـ
19943. 

فر  الرسم العقاري على الأراضي تحسب:  أما أساس 
التأجيرية أولا: الأرض  القيمة   = قاعدة فرض الضريبة.  × مساحة 
الذي يمثل قاعدة فرض الضريبة  ثانيا:  .= قيمة الرسم × نسبة الرسم  الناتج 

مـع العلــم أن نســبة الرسـم تختلــف حســب صـنف الأراضــي، فمــثلا الأراضـي الواقعــة في المنــاطق العمرانيــة 
ــبتها بـــ  ــل أو تســاوي  % 05تقــدر نسـ ــذه 2م 500إذا كانـــت مســاحة الأر  تقـ ــد عــن هـ ــا إذا كانــت تزيـ ، أمـ
فنسبة ال الفلاحية نسبتها تقدر بــ  %  07رسم تقدر بــالمساحة  أما الأراضي   ،03  %. 

بقيــد  31/12/1997المــؤرخ في  97/024الصــادر خوجــب رقــم 1998وقـد جــاء قــانون الماليــة لســنة 
 10أخـر يخـص الأراضـي العـامرة أو القابلـة للتعمـير، فمالـ  الأر  الـذي لم يسـتغل أرضـه بالبنـاء عليهـا خـلال 

ـــــن ــــع مـ ــــم ترفـ ـــــوق رسـ ــــدفع حقـ ــــه أن يـ ــــنوات عليـ ــــداءً  % 25إلى  % 05 سـ ــــن  ابتـ ـــــرى 01/01/1981مـ ، ويـ

 
 وتحصل هذا الرسم البلديات.  1981، المتضمن قانون المالية لسنة  31/12/1980، المؤرخ في 12-80أس  هذا الرسم خوجب قانون   1
والم  2 ؤسسات  تعفى من هذا الرسم البنايات والمنازل التي لا تستفيد من خدمات رفع القمامات وكذل  البنايات التابعة للدولة وجماعتها المحلية، 

 العمومية ذات الطابع الإداري الغير منتجة لأرباح تجارية.
للمادة   1994تعلق بقانون المالية لسنة  الم 29/12/1993، المؤرخ في  18-93من المرسوم التشريعي  21أنظر المادة    3 من   261المتمم 

ج. ر عدد  09/12/1976، المؤرخ في 105-76الأمر   .89/1993المتضمن قانون الضرائب المباشرة والرسوم المماثلة، 
لسنة  29/12/1993، المؤرخ في  18-93من المرسوم التشريعي  22أنظر المادة    4   .1994المتضمن قانون المالية 
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ــى ب 1الــبع  ــو حــث المالــ  علـ ــن زيادة هــذا الرســم هـ ــل أن الهــدف مـ ــي، أو بيعهــا وبالتــاي جعـ نــاء هــذه الأراضـ
ــتعمال المالـــ   ــتغلال واسـ ــدم اسـ ــاب جبــاني لعـ ــل عقـ ــه يمثـ ــرأي لأنـ ــا لا نشــاطر الـ ــطة، إلا أننـ ــة نشـ الســوق العقاريـ

ــدفع  10لأرضــه، فقــد يعــذر تــوفر المــوارد الماليــة الكافيــة لبنــاء أرضــه خــلال مــدة  ســنوات، فالمشــرع بهــذا القيــد يـ
 بيعها. المال  ويجبره على إعادة

أو الثروة العقارية:  -ثانيا.  الضريبة على الأملاك 
علــى الأمـلا  العقاريـة والمنقولــة الـتي لا تأتي بـدخل، وتخضــع لهـذه الضـريبة العقاريــة  دإن هـذه الضـريبة تـر 
الموسمية أو الثانوية والأملا  العقارية غير المبنية.  المساكن التي تستعمل  كالإقامات 

على:  إن ضريبة الأملا  يسري نطاقها 
المبنية وغير المبنية التي -.1  تأتي بدخل. القيمة الصافية للأملا  العقارية 
ــي  -.2 ــة، وهـ ــة والمنقولـ ــم العقاريـ ــة أملاكهـ ــاوزت قيمـ ــى الأشـــخاص الطبيعيـــين إذا تجـ ــا علـ يقتصــر نطاقهـ

 ضريبة سنوية تصريحية.
الأشـخاص الطبيعيـون الـذي يوجـد مقـرهم الجبـائي بالجزائـر بالنسـبة لأملاكهـم الموجـودة بالجزائـر أو  -.3

 خارج الجزائر.
ــى الأمــلا ــم أن الضــريبة علـ ــور بــينمــع العلـ ــدل تصــاعدي محصـ ــزم  %2.5و 0   تحســـب بتطبيــق معـ ويلـ

ــوبات  المالــ  بــدفعها في تاريــخ اســتحقاقها وفي حالــة التــأخير في تقــديم التصــريح أو دفــع يتعــر  إلى تطبيــق عقـ
عليه تتمثل في الزيادة بنسب معينة في قيمة الضـريبة، ومـن ضـمن توصـيات اللجنـة الوطنيـة للتعـديل الجبـائي أنـه 

ة النظـر بصــفة جذريـة في الضـريبة علــى الممتلكـات العقاريـة باعتبارهـا المــوارد الداخليـة الحقيقيـة للــبلاد يجـب إعـاد
 .2وتوجهت اللجنة إلى أنه يجب إخضاعها للاقتطاع الجبري خجرد تملكها

وبعـد تعرضـنا في الفـرع الأول للقيـد القــانوني الـذي يفـر  علـى العقــارات بهـدف المنفعـة العامـة ســنتعر  
يــود قانونيــة لهــا نفــ  الهــدف فتنقــل مــن الملكيــة العقاريــة وتحــد مــن ســلطات المالــ  دون أن تحرمــه مــن عقــاره لق

ـــة  ــير المبنيـ ـــة وغـ ــارات المبنيـ ــى العقـ ـــة علـ ــة المفروضـ ـــات الإداريـ ــد الارتفاقـ ــاي قيـ ـــرع التـ ــذا الفـ ـــنتناول في هـ ــا سـ ــو مـ وهـ
 للمنفعة العامة.

 
بن   1 عكنون، حبيب فاطمة، الجباية العقارية، مذكرة لنيل شهادة الماجستير بقانون المؤسسات، جامعة الجزائر، معهد العلوم القانونية والإدارية، 

 .33، ص.2002-2001السنة الجامعية 
 .35، ص.المرجع نفسه ،حبيب فاطمة 2
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 الإداريةالارتفاقات   قيد:   الفرع الثاني
 تحقيـق هـدفها هـو إداري طـابع لهـا تشـريعي نـص خوجـب تنشأ العمومية للمنفعة الإدارية الارتفاقات إن
 خـادم، كمـا بوجـود عقـار العـبرة وإنمـا المدنيـة كالارتفاقـات مخـدوم عقـار وجـود بالضرورة ولي  العامة، المصلحة

 بعـد السـلطات المختصـة مـن إداري قـرار خوجـب تفـر  العقـار يتحملهـا الـتي الإداريـة الارتفاقـات أن
 العامة. المنفعة من للتأكد   1التحقيق

 :2والغاز الكهرباء ارتفاقات -أولا.
 المتعلـق بالارتفاقـات 06/02/2002المــؤرخ في  013-2002 قـانون مـن  159المـادة في جـاء
الملكيات التي العامة الارتفاقات ممارسة بأن القنوات بواسطة وتمريره والغاز الكهرباء  :تخص الخاصة تتحملها 

 وتمريـر القنـوات والغمـر 5والتشـديب الأشـجار وقطـع 4والغـرز الغـاز وقنـوات الكهـرباء خطـو  تمريـر
 العامـة المقـررة للمنفعـة الإداريـة الارتفاقـات هـذه يمنـع أن يجـوز لا العقـارات، والمالـ  في والمـرور والـدخول
 الارتفاقـات هـذه أن وعقـاره، طالمـا ملكـه في باطنيـة قنـوات أو أعمـدة، وإقامـة الكهـرباء خطـو  بتمريـر والمتعلقة

 .6الملكية حق زوال عليها لا يترتب أعلاه المذكورة الارتفاقات ممارسة أن كما للخطر وأمنه عقاره تعر  لا
 أصـحاب الحقـوق أو للمالـ  تعـوي  دون 7مجـانا تـرخص الإداريـة الارتفاقـات ممارسـة أن الإشـارة مـع
 تشـمل الارتفاقـات الـتي عـن ناجـم ضـرر وقـوع حالـة هـو فيهـا يعـو  الـتي الوحيـدة والحالـة العقاريـة، العينيـة

 .للخواص التابعة العقارية الممتلكات
 

 بواسطة القنوات: " تمنح وتمريره والغاز الكهرباء بارتفاقات لمتعلقا 06/02/2002، المؤرخ في 01-2002قانون  من  160المادة نصت  1
 إشعار خلاله يتم عمومي تحقيق إثر إقليميا المختص الواي يتخذه بقرار أعلاه 159 المادة في أعلاه إليها المشار الارتفاقات من الاستفادة
 في خلاحظاتهم للإدلاء واستدعائهم المعنية المصالح أو الحقوق ذوي من غيرهم أو لهم المخصص أو العينية الحقوق وأصحاب الملكية أصحاب
 شهرين". أجل

 للكهرباء الشركة الجزائرية لفائدة العامة المنفعة ذات الارتفاقات حق لممارسة لاستفادة منح المتضمن  1333قرار المحتوي 01 رقم الملحق أنظر 2
  والغاز

 .2002، سنة 08ج.ر عدد  3
أسوار تحيط لا التي المبنية غير الأراضي فوق أو داخل الهوائية للمواصلات المخصصة الأعمدة أو نهائية باطنية قنوات إقامة هو الغرز: 4  أو بها 

 .المماثلة السياجات من غيرها
 إعاقة في أو سقوطها حركتها نتيجة تتسبب قد التي الكهربائية المواصلات من قربها بحكم الأغصان من ونزعها الأشجار قطع هو التشذي : 5
 .الكهربائي التيار انقطاع أو
 والغاز، " لا يترتب على ممارسة الكهرباء بارتفاقات ، المتعلق06/02/2002في   المؤرخ ،01-2002قانون  من 62/01 المادة راجع 6

 الملكية". لحق زوال أي الارتفاقات
 .، المرجع السابق ذكره    01-2002من قانون  161/01راجع المادة   7
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 جهـة مـن العقـاريثقـل  عبئـا تمثل أنها هو الإدارية الارتفاقات تعوي  عدم سبب أن يرى 1البع  ولعل
 قـد تكـون الأعبـاء أن إلا الغـاز مـن جهـة أخـرى، قنـوات أو الكهـرباء خطـو  تمريـر جـراء مـن للمالـ  ومنفعـة
 تعـود أن الارتفاقـات كمـا العقـار، مالـ  وأمـن سـلامة تهـدد والغـاز الكهـرباء ارتفاقـات وعـادة المنـافع مـن أكثـر
 .المال  من أكثر العامة للمصلحة بالمنفعة
 تقيد سلطات الارتفاقات أن إلا ملكيته من المال  حرمان الإدارية الارتفاقات ممارسة على يترتب لا
 أو تسييج علوه في الزيادة أو كترميمه عقاره واستعمال التصرف  في الحق للمال  كان إذا فالأصل المال ،
                                    .                                                         عقاره بناء أو
 :واللاسلكية السلكية المواصلات ارتفاقات -ثانيا.

فـوق  الخاصـة،إما الأمـلا  علـى واللاسـلكية السـلكية للمواصـلات العموميـة الشـبكات تركيـب يجـوز
الأجهـزة  بتركيـب المكلفـين للأعـوان القـانون خـول وقـد والمبـاني، المنشـآت فـوق أو باطنهـا في أو العاديـة الأر 
صـاحب  رفـ  حالـة وفي واللاسـلكية، السـلكية المواصـلات وإنجـاز لدراسـة الخاصـة الملكيـات إلى الـدخول
 للأعـوان الـدخول العريضـة ذيـل على أمر خوجب إقليميا المختصة المحكمة رئي  يرخص الأعوان دخول العقار
 .2الخاصة الملكيات إلى

 المتعلقـة ، للارتفاقـات3663-2002التنفيـذي  المرسـوم مـن  12المـادة ذلـ ، أضـافت عـن فضـلا
 علـى الكهربائيـة الحمايـة اللاسـلكية منطقـة في يمنـع أنـه واللاسـلكية السـلكية المواصـلات تجهيـزات بتركيـب
 المركـز لأجهـزة بالنسـبة تشـكل شـأنها أن مـن إشـاعة أي إحـدا  المـرتفقين أو  أو الكهربائيـة التركيبـات مـالكي
 ملكيـة نـزع أو إزالـة الارتفاقـات علـى يترتـب قـد  المركز،كمـا لاسـتغلال الملائمـة القيمـة علـى تزيـد ضـرر درجـة
 .4العمومية للمنفعة المباني

 
 
 

 
1 R et W watgen, la propriété immobilière, édition promoculture, Paris, 1999, P85. 

ج ر عدد   ، السلكية والمواصلات بالبريد المتعلقة العامة للقواعد ،المحدد05/08/2000، المؤرخ في 03-2000من قانون   43/03المادة   2
 .2000، سنة 48

 .2005، سنة 73ج ر عدد  3
 .المرجع السابق ذكره، 05/08/2000، المؤرخ في  03-2000من قانون   50راجع المادة   4
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 للمياه: العامة بالملكية المتعلقة الارتفاقات  -ثالثا.
 والسـبخات والشـطو  والبحـيرات المائيـة للمجـاري المحاديـة المبنيـة غـير أو المبنيـة العقـارات مـالكي إن
 الصـيانة المكلفـين بأعمـال والمقـاولين الإدارة عتـاد مـرور بحريـة والسـماح الارتفاقـات بتحمـل ملزمـون والـبر 
 .العامة للمنفعة ارتفاقات وعتادها الإدارة مرور حرية وتمثل الحواف، وحماية والتنظيم
 زرع غـرس أو أو سـياج إقامـة أو جديـدا بنـاءا يقـيم بأن أرضـه اسـتغلال أو اسـتعمال المالـ  رغـب إذا
 .1الارتفاق من المستفيدة العمومية الجهة أو الإدارة من ترخيص على يحصل أن يجب

أنهـا  أو لـلإدارة المخولـة الارتفاقـات مـع الأشـجار أو السـياج أو الجديـد البنـاء إقامـة تعـار  حالـة وفي
قـانون  مـن 12 المـادة حسـب المائيـة بالمـوارد المكلفـة لـلإدارة المشـرع أعطـى المـرور، حريـة علـى عائقـا تشـكل
 مراعـاة مـع الارتفـاق تعيـق الـتي أشـجار قطـع أو بنـاء كـل هـدم في الحـق أعـلاه إليـه المشـار 2005-12
 .2إصلاح

 مـن أجـل ارتفاقـات الخاصـة الملكيـة علـى تفـر  الـتي العامـة للمنفعـة الإداريـة الارتفاقـات مـن وكـذل 
 إليهـا لـلإدارة بالـدخول السـماح أجـل مـن الخاصـة الملكيـة علـى تقرر مؤقتة ارتفاقات وهي العامة الأشغال إنجاز
مـن المرسـوم  22المـادة  في جـاء وقـد الأراضـي، خسـح المتعلقـة كالارتفاقـات العامـة الأشـغال بعـ  تنفيـذ لأجـل
 يلي: ما العام الأراضي مسح بإعداد المتعلق   25/03/1976المؤرخ في    76-623

 المصـلحة لمـوظفي بالـدخول يسـمح أن ملكيتـه، سـند كـان مهمـا عقـار حـائز أو مالـ  علـى "ينبغـي
 لمعاينـة وإمـا الأراضـي مسـح بإعـداد القيـام أجـل مـن إمـا الـدخول يريـدون الـذين الأراضـي مسـح بإعـداد المكلفـة
 المساحية". الوثائق ضبط أجل من وذل  العقارات بوضعية تضر التي نوع كل من التغييرات

 
 موضوع لارتفاقات  خاضع لعقار مستعمل أو مال  كل على سالف الذكر على ما يلي: " يتعين  12-2005قانون  من  26المادة نصت 1
 الارتفاق". أجله من وضع الذي بالغر  يم  أن شأنه من عمل بأي القيام عن يمتنع أن القسم هذا

 ، المتعلق بالمياه، سالف الذكر.04/09/2005، المؤرخ في  12-2005من قانون   27المادة راجع  2
 .1976، سنة 30ج ر عدد  3
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مـن قـانون   31المـادة تشـير ، إذ1الأراضـي شـغل خخطـط المتعلقـة ارتفاقـات الإداريـة الارتفاقـات ومـن
 الأراضـي شـغل مخطـط إلحـاق وجـوب إلى والتعمـير بالتهيئـة المتعلـق 01/12/1990المـؤرخ في  90-29
 .تصنيفها أو الارتفاقات تل  طبيعة حول توضيحا تعطي أن دون الارتفاقات بقائمة

 الـدفاع وارتفاقـات الـوطني، الـترا  علـى للمحافظـة بالارتفاقـات والمتعلقـة أخـرى ارتفاقـات توجـد كمـا
 .أهمهـا بتبيـان اكتفينـا لهـذا جميعـا إليهـا للتطـرق المجـال يسـعنا ولا ،2الحديديـة السـك  الـوطني، وارتفاقـات

 بقيـود المبنيـة مثقلـة وغـير المبنيـة العقاريـة الملكيـة فـإن ، العامـة للمصـلحة المقـررة القانونيـة القيـود إلى بالإضـافة
 المبحـث في وهـو مـا سـنبينه الخاصـة للمصـلحة مراعـاة الإرادة تفرضـها إراديـة وقيـود القـانون يفرضـها قانونيـة
 . الثاني
الثانيالمب و غير   : قيود تستقل بها الملكية  حث  المبنية  الخاصة  العامة.                                                                                               العقارية  مراعاة للمصلحة       المبنية 

للمصلحة  المبنية وغير المبنية مثقلة بقيود خوجب مجموعة من القوانين المستقلة؛ مراعاة  إن الملكية العقارية 
بالمالعامة، لذل ، وللإحاطة   سنتطرق بداية إلى القيود المتعلقة  المبنية بهذا الموضوع  المطل   )لكية العقارية 

علىالأول ال)المبنية  غير  لملكية العقاريةالقيود المتعلقة با (، ثم سنعرج   .(ثانيالمطل  
الأول العقارية المبنية:القيود المتعلقة بالم   المطل    لكية 
بقـانون  مقيـدة وهـي مطلقـة ليسـت السـلطة فهـذه عقـاره في المـادي التصـرف  سـلطة للمالـ  كـان إذا
علـى  الحصـول بعـد إلا ذلـ  وغـير تجزئـة أو هـدم أو كتشـييد البنـاء بأعمـال يقـوم أن لـه يجـوز فـلا العمـران،
 والهـدف  بتلـ  الأعمـال القيـام لـه تـرخص المختصـة الإداريـة الجهـات مـن تقـدم عمرانية وشهادات إدارية قرارات
 والحفـا  التشـوه العمـراني ومنـع العمرانيـة العامـة المصـلحة تحقيـق هـو العمـران بقـانون المالـ  سـلطات تقييـد مـن

 
 من المربع عنها بالمتر المعبر البناء في والقصوى الدنيا الكمية يعين فمثلا والبناء، الأراضي استخدام حقوق بالتفصيل يحدد الأر  شغل مخطط 1

 لبلدية الأراضي مخطط شغل المتضمن ،02رقم   : الملحقللمزيد أنظرواستعمالاتها،   المسموح بها البنايات، وأنما  البناء، خارج المبنية الأرضية
 .بوزيان الحامة

 دعوى ورفعت القضاء، أمام تمثلهم جمعية شكلوا الحديدية لسك  المحاذية العقارات مالكي العامة، المصلحة أمام العدالة لمبدأ تطبيقا فرنسا في 2
 قيمة في لنقص أدى مما الصوتية ، خاصة الإزعاجات (TGV)السريع القطاع مرور عليه يترتب الذي الضرر إثبات أجل من القضاء أمام

 تعوي  مقابل العمومية للمنفعة نزعها طريق عن بإلحاق ملكية العقارات  06/10/19992تاريخ   في الفرنسية النقل شركة وتعهدت عقاراتهم،
للمزيد السك  جانبي على متر 150 على عر  المتواجدة العقارات جميع تشمل وهي ومنصف، وعادل مسبق  :راجع الحديدية، 

Max Flaque et Michel Massenet, droit de propriété et environnement,  édition DaLLoz, 
Paris, 1997, P. 212. 
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 وغـير بنـاءه في مـواد مغشوشـة اسـتعمال مـن المالـ  ومنـع والغابيـة، الطبيعيـة والمسـاحات الأثريـة المسـاحات علـى
  له. المجاور العقاري والمحيط المال  سلامة تهديد إلى فيؤدي للمواصفات، مطابقة

المبنيـة  العقاريـة الأمـلا  علـى نطاقـا أوسـع قيـودا الجزائـري المشـرع فـر  الـوطني الـترا  علـى وحفاظـا
 أنـه حمايـة تاريخيـة، كمـا كمعـالم أملاكهـم والمصـنفة الخـاص للقـانون تابعـة معنويـة أو طبيعيـة لأشـخاص المملوكـة
 شـخص طبيعـي كـل علـى قانونيـة قيـود الجزائـري المشـرع أوجـب والميـاه، ءالهـوا وتلـو  السـياحية والأمـاكن للبيئة
 ومسـاوق تـنعك  أخطـار لكـل تجنبـا بالصـحة ومضـرة مقلقـة ومصـانع منشـآت واسـتغلال تمل  يريد معنوي أو
 .بالبيئة أو تم  السكان معيشة على

         العمـران قـانونبالقيـود الـواردة في بدايـة  المبنيـة العقاريـة الملكيـة لقيـود المطلـب هـذا في سـنتعر  ولهـذا
الثاني)الوطني  الترا  قانون قيودثم    ،(الفرع الأول)   (الفرع الثالث)البيئة  حماية قانونقيود وأخيرا   ،(الفرع 

 المتعلق بالتراث الثقافي    04-98 قانون ظل في الخاصة العقارية الملكية حق تقييد:    الفرع الأول
 المتعلـق 04-98  القـانون في الخاصـة العقاريـة الملكيـة علـى الـواردة القيـود الجزائـري  المشـرع أدرج
 طبقـا عليـه، الجزائـر أو المحافظـة بـه تزخـر الـذي الثقـافي الـترا  حمايـة إلى يهـدف  بـدوره الـذي  ،1الثقـافي بالترا 
 التعريـف  إلى القـانون هـذا يهـدف '' :يلـي كمـا الثقـافي الـترا  قـانون بشـأن تقضـي الـتي منـه  01 المـادة لـنص
عليه لحمايته العامة القواعد وسن للأمة، الثقافي ا بالتر   ''.ذل  تطبيق شرو  ويضبط وتثمينه، والمحافظة 

 مـا نصـت وهـو الماديـة، غـير والمنقولـة  العقاريـة الثقافيـة الممتلكـات  مـن كـل الثقافيـة الممتلكـات تشـمل
 :يأتي ما الثقافية الممتلكات تشمل'' :  يلي كما القانون نف  من 03 ةالماد         عليه

 العقارية، الثقافية الممتلكات  -آ.
 المنقولة، الثقافية الممتلكات -ب.
 ''.المادية غير الثقافية الممتلكات -ج.

 والمجموعـات الحضـرية الأثريـة، والمواقـع التاريخيـة المعـالم مـن كـل العقاريـة الثقافيـة الممتلكـات تتكـون
 إحـدى وفـق 2 04-98رقـم  القـانون مـن  08المـادة خقتضـى محميـة الثقافيـة الممتلكـات وهـذه والريفيـة،
 .1إليه تنتمي الذي للصنف  تبعا الأنظمة

 
 .17/06/1998، 44، يتعلق الترا  الثقافي، ج ر عدد 15/06/1998، مؤرخ في 04-98قانون  1
 المعالم  -.01 :ما يأتي العقارية الثقافية تشمل الممتلكات''سالف الذكر:   ، 1998جوان  15في مؤرخ ،04-98 قانون من  08المادة تنص 2

 .الريفية أو الحضرية المجموعات -.03الأثرية،   المواقع -.02التاريخية،  
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 موقـع أو/تاريخـي و كمعلـم يصـنف  الـذي عقـاره لطبيعـة صـرامة نظـرا أشـد بقيـود العقـار مالـ  يقيـد
 .للدولة التابعة العمومية الأملا  ضمن عقاره يدمج كما سلطاته تقيد إذ أثري،

 
   تاريخية: كمعالم المصنفة العقارية الممتلكات لمالك التمتع سلطة تقييد -أولا.

لا يجــوز   المتعلــق بالـترا  الثقـافي 04-98  القـانون مـن 15 المـادة مـن الأولى الفقـرة خقتضـى
 أشـغال بأي الإضـافي القيـام الجـرد قائمـة في والمسـجلة تاريخيـة كمعـالم المصـنفة العقاريـة الممتلكـات لأصـحاب

 يسـبقها بالثقافـة، الـوزير المكلـف  مـن صـادرة مسـبقة برخصـة إلا التسـجيل، تاريـخ مـن ابتـداء المواقـع هـذه علـى
 قـانون مـن 15 المـادة مـن الأولى عليـه الفقـرة نصـت مـا هـذا الثقافـة، مصـالح وزارة طـرف  مـن تقنيـة مراقبـة إجـراء
 .2الثقافي الترا 

 05 الحـب  لمـدة إلى تصـل قـد صـارمة عقـوبات إلى تاريخـي كمعلـم المصـنف  العقـار مالـ  يتعـر 
 خقتضـى الثقافيـة العقاريـة الممتلكـات شـوه أو أتلـف  مـا إذا دج، 200.000 ـبـ تقـدر ماليـة غرامـة  مـع سـنوات
 ممتلـ  في مسـبق، دون تـرخيص التصـرف، علـى يترتـب'' :يلـي كمـا تـنص الـتي القـانون نفـ  مـن 96 المـادة
 المسـاس دون التصـرف  عقـد إلغـاء الجـرد الإضـافي قائمـة في مسـجل أو مصـنف  منقـول أو عقـاري ثقـافي

 ''.الأضرار عن بالتعويضات
 أو الصـيانة الترمـيم و بأشـغال القيـام بعـدم تاريخـي كمعلـم المصـنف  العقـار الجزائـري مالـ  المشـرع قيـد

 الـترا  قـانون مـن  99المـادة  خوجـب التـاريخي المعلـم ملامـح تغيـير أو إضـافة إلى تـؤدي الـتي الأشـغال تلـ 
 عقاريـة ثقافيـة لممتلكـاتإصـلاح  بأعمـال القيـام يباشـر مـن كـل يعاقـب '': يلـي كمـا تقضـي الـتي  3الثقـافي
 إضـافة أو ترميمهـا أو ،تأهيلهـا إعـادة أو المنطقـة المحميـة، في المشـمولة للعقـارات و مصـنفة أو للتصـنيف  مقترحة
 القـانون هـذا في عليهـا المنصـوص الإجـراءات يخـالف  خـا هـدمها، تشـكيلها أو إعـادة أو استصـلاحها أو إليهـا
 .الأضرار عن بالتعويضات المساس دون دج  10.000 دج إلى 2.000 من مالية بغرامة

 

 تنتمي للصنف الذي و لطبيعتها تبعا أدناه المذكورة الحماية أنظمة لأحد القانوني، وضعها كان أيا العقارية، الثقافية الممتلكات تخضع أن يمكن
والتصنيف، والاستحدا  الجرد قائمة في التسجيل  :إليه  ".محفوظة قطاعات " شكل في الإضافي، 

 .180-179. ص دون طبعة، ص. ،  2006الجزائر، الجامعية، المطبوعات ديوان والأمن، البيئة حجري، فؤاد  1
 قائمة في عقاري مسجل ثقافي ممتل  صاحب يمكن لا ''الثقافي:  بالترا  المتعلق 04-98  رقم قانون من  15المادة من  01الفقرة نص 2

 ''.بالثقافة المكلف من الوزير مسبق ترخيص على الحصول دون الممتل  لهذا أعلاه مذكور تعديل بأي يقوم أن الإضافي الجرد
 .المرجع السابق ذكره الثقافي، بالترا  يتعلق ، 1998جوان  15في ، مؤرخ04-98قانون رقم  3
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 مشـمولة مصـنفة و غـير أو مصـنفة عقـارات في مماثلـة أشـغالا يباشـر مـن كـل علـى نفسـها العقوبـة تطبق
 .''محفوظة قطاعات محيط في تقع

 
 
 
 تاريخية: كمعالم المصنفة العقارية الممتلكات لمالك التصرف سلطة تقييد  -ثانيا.

ــوز  ـــرد لا يجـ ــة الجـ ـــاتهم في قائمـ ــجلة ممتلكـ ـــة، والمسـ ــالم تاريخيـ ـــنفة كمعـ ــة المصـ ـــات العقاريـ لأصـــحاب الممتلكـ
أن يقومــوا ابتــداءً مـن تاريــخ التســجيل بأي أشـغال علــى عقــاراتهم، دون المراقبـة التقنيــة لمصــالح الــوزارة  1الإضـافي

ـــة ـــف بالثقافـ ـــوزير المكلـ ـــن الـ ـــبقة مـ ـــة مسـ ـــدار رخصـ ـــة، ودون استصـ ــة بالثقافـ ـــد المكلفـ ـــ  مقيـ ـــم أن المالـ ـــع العلـ . مـ
ــغال ــى 2بالحصــول علــى الــرخص المســبقة في جميــع الأشـ ، الترمــيم، البنــاء، الإصــلاح، الإضــافة، والتغيــير...، حـ

ابسـطها مثـل تركيـب الشـبكات الهاتفيـة والهوائيـة والجوفيـة وأنابيـب الغـاز، وكـذا قنـوات التطهـير وغـرس الأشـجار 
ـــ ــــداء بصـ ـــل اعتـ ـــد تمثـ ـــا قـ ـــا؛ لأنهـ ــــاحب أو قطعهـ ـــى صـ ـــني، وعلـ ـــم المعـ ــــاري للمعلـ ـــب المعمـ ـــررا بالجانـ ـــق ضـ ريا وتلحـ

الممتلكـات العقاريــة المصـنفة عنــد شـغله واســتعماله للمعلـم الثقــافي التقيـد بالترخــيص المسـبق الصــادر عـن الــوزير 
وإلا المكلـف بالثقافـة المحـدد فيــه الواجبـات الـتي تـتلائم مــع متطلبـات المحافظـة عليـه، فــلا يتلفـه أو يشـوهه عمــدا 

 .3فإنه يتعر  لعقوبات قانونية
ـــنف   ـــار المصـ ـــادي في العقـ ـــرف المـ ـــتغلال والتصـ ـــتعمال والاسـ ـــلطة الاسـ ـــى سـ ـــوداً علـ ـــرع قيـ ـــر  المشـ وإن فـ

ـــادة  ـــار؛ إذ أكـــدت المـ ــانوني في العقـ ـــرف القـ ــى التصـ ـــود علـ ـــده فـــر  قيـ ــذل  نجـ ـــانون  49كـ ــن القـ  04-98مـ
ــل؛  15/06/1998المــؤرخ في  ــل أو بــدون مقابـ ــن الــوزير المكلـــف في عقــاره خقابـ ــدر رخصــة مـ عليــه أن يستصـ

بالثقافـة، ويكـون لهــذا الأخـير مهلـة شــهرين للإعـراب عــن رده، وفي حالـة التصـرف دون رخصــة فيعـد التصــرف 
ــفعة  ــق الشـ ــة تمــارس حـ ــع فــإن الدولـ ــرف المالــ  بالبيـ ــة تصـ ــا أنــه في حالـ ــوة القــانون، كمـ باطــلا بطـــلانا مطلقــا بقـ

 
 .المرجع السابق ذكره، 04-98من القانون  13أنظر المادة  1
 .المرجع السابق ذكره  ، 04-98من القانون  21أنظر المادة  2
، التي جاء فيها: "...يعاقب كل من يتلف أو يشوه عمدا احد الممتلكات الثقافية  المرجع نفسه، 04-98من القانون  96/01أنظر المادة  3

أو العقارية الم أو المقترحة أو المسجلة في قائمة الجرد الإضافي...".المنقولة   صنفة 
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وذلـ   القـانون، وإن ممارسـة حـق الشـفعة مـن الدولـة إجبـاري ولـي  اختيـاريالإدارية، ويحل محـل المشـتري بقـوة 
على الترا  الوطني  .1في سبيل المحافظة 

والمضرة بالصحة  قانون حماية البيئة: القيود الواردة في    الفرع الثاني  تملك المنشآت المقلقة 
مـن القــانون  712المـادة مـن حـق الإنسـان التمتـع بصــحته الجسـمية والعـي  في بيئتـه نظيفـة فقــد نصـت 

ــانع والآبار والآلات البخاريــة وجميــع ــافات  المــدني " يجــب أن تنشــأ المصـ ــات المضــرة بالجــيران علــى المسـ المؤسسـ
ــد  ــن العهـ ــر مـ ــة عشـ ــادة الثانيـ ــن المـ ــرة الأولى مـ ــه الفقـ ــا تناولتـ ــو مـ ــها. "وهـ ــتي تفرضـ ــرو  الـ ــوائح وبالشـ ــة في اللـ المبنيـ

ــــوق  ــــاص بالحقـ ــــدوي الخـ ــــؤرخ في الـ ــــة المـ ـــــة والثقافيـ ــــادية والاجتماعيـ ـــــب   12/01/19662الاقتصـ ــــون أن أغلـ كـ
المنشآت تعر  صـحة السـكان والمجـاورين إلى أمـرا  تصـيبهم كمـا أنهـا تـؤثر علـى المحـيط البيئـي في التلـو  كمـا 

ـــادة  ـــد نـــص المـ ــأن نجـ ـــذا الشـ ــه في هـ ـــانون  08أنـ ــن القـ ــؤرخ في  10-03مـ ـــة 19المـ ــنة  جويليـ ـــق  2003سـ المتعلـ
 ماية البيئة في إطار التنمية المستدامة.بح

وعليـه فــإذا أراد شــخص طبيعــي أو معنـوي إقامــة منشــأة أو مصــنع أو ورشـات قــد تســبب أخطــار علــى 
الصـحة العموميـة والنظافــة والأمـن والفلاحـة والأنظمــة البيئيـة والمــوارد الطبيعيـة والمواقـع والمعــالم والمنـاطق الســياحية 

ــبب في المســاس برا ــم أو قــد تسـ ــا للقــانون رقـ ــن القيــود طبقـ ــع لمجموعــة مـ ــة وجــب أن تخضـ ــؤرخ في  10-03حـ المـ
ــذا  2003ســنة  جويليــة 19 ــذا القــانون في هـ ــل معــالم هـ ــة المســتدامة وتتمثـ ــة في إطــار التنميـ ــق بحمايــة البيئـ المتعلـ

 الإطار كما يلي:
بناء المنشأة: -أولا.  رخصة 

ــــادة  ــــص المـ ــــب نـ ــــم  19خوجـ ــــانون رقـ ــــن قـ ــــؤرخ في  ،10-03مـ ــــة 19المـ ــــة  2003 جويليـ ــــق بحمايـ المتعلـ
البيئـة، فـإن المرشـح لامـتلا  عليـه أن يحصــل علـى تـرخيص مـن الـوزير المكلــف بالبيئـة والـوزير المعـني، وكـذا الــواي 

الشعبي البلدي حسب الحالات.  أو رئي  المجل  
 إجراءات تحقيق عمومي:    -ثانيا.

مـن أجــل الحفـا  علــى سـلامة وتحســين الصـحة العامــة للإنسـان في جميــع الجوانـب والمحافظــة علـى محــيط 
بيئـي وتحسـري الصـناعة نصـت الفقـرة ب مـن نفـ  المـادة علـى "تحسـين جميـع جوانـب الصـحة البيئيـة والصـناعة 

 
 .المرجع السابق ذكره  ، 04-98من القانون  48أنظر المادة  1
الوثائق بحقوق المعنية الدولية الوثائق بسيوني، محمود شريف  2  .123ص. الثاني، المجلد ،المرجع السابق ذكره والإقليمية، الإسلامية الإنسان، 
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يـدون اكتسـاب المنشـآت قبـل لهـذا السـبب قيـد المشـرع في قـانون البيئـة الأشـخاص الطبيعيـة والمعنويـة الـذين ير  1"
تسـليم الرخصـة تقـدم دراســة التـأثير مـوجزا وتحقيــق عمـومي وكـذا دراسـة تتعلــق بالأخطـار والانعكاسـات المحتملــة 
ــــاطق  ــــالم والمنـ ــــع والمعـ ـــة والمواقـ ــــوارد الطبيعيـ ــــة والمـ ـــة والأنظمـ ــــن والفلاحـ ــــة والأمـ ـــحة والنظافـ ــــى الصـ ــــروع علـ ـــن المشـ مـ

راحــة الجـوار ويقــع عـبء اتجــار دراسـة الإخطــار علـى عــاتق المسـتغل مــن السـياحية الــتي قـد تتســبب في المسـاس ب
ـــل وزارة  ــن قبـ ــدة مـ ــال ومعتمـ ـــذا المجـ ــارة في هـ ــبرة أو مكاتـــب استشـ ـــب خـ ــدة أو مكاتـ ــات معتمـ ــل مكتـــب دراسـ قبـ

 .2البيئة
 قانون العمران: القيود الواردة في   الفرع الثالث
 وخوجـب ،4المسـاحات وتنظـيم وتخصـيص بتهيئـة المتعلقـة القانونيـة القواعـد مجمـوع هـو 3العمـران قـانون

 عقـاره علـى مـادي تصـرف  كـل و تجزئـة أو توسـعة أو هدم أو بتشييد يقوم أن له يجوز لا العمران المال  قانون
 .الأعمال بهذه للقيام له يرخص إداري قرار على الحصول إلا بعد

 :العمرانية الرخص -أولا.
 فهـو ملـزم هدمـه أو  5تعديلـه تحديثـه، توسـيعه، ترميمـه، جديـد، بنـاء وإقامـة تشـييد المالـ  قـرر إذا
 العمرانيـة وشـهادات الـرخص مختلـف  إلى سـنتطرق هـذا وعلـى تنفيـذها، لـه تـرخص إداريـة قـرارات باستصـدار
 العقاريـة قيـود الملكيـة في إليـه نتعـر  الـتي التجزئـة رخصـة ونسـتثني المبنيـة، العقاريـة الملكيـة تقيـد الـتي العمرانيـة
 .عارية عمرانية أر  موضوعها لأن المبنية غير

 :6ءالبنا رخصة -.1

 
 .123، المرجع السابق ذكره ، صبسيوني محمود شريف  1
 .186ص. ، 2007تلمسان، بلقايد، ابوبكر العام، جامعة القانون في الدكتوراه رسالة الجزائر، في البيئة لحماية القانونية الآليات يحي، وناس 2
 شغل الذي لمراقبة   الأولى العالمية الحرب بعد العمرانية القانونية الأدوات العامة السلطات وضعت فرنسا ففي النشأة، حديث العمران قانون 3

 اشتر  العمراني، كما والتوسع التعمير مخططات وضع ضرورة ، الذي أوجب14/03/1919  قانون أهمها قوانين عدة وصدرت الأراضي،
 :راجع التفصيل من لمزيد نسمة، 10.000 عن السكانية كثافتها تزيد التي للبلديات بالنسبة بناء رخصة

Pierre soler couteaux, droit de l'urbanisme, 2ème édition, Dalloz, paris, 1998, P 05. 
4 Le droit de l'urbanisme peut être définit comme : «l'ensemble des règles concernant 

l'affectation de l'espace et son aménagement», Jacqueline Morant, droit de l'urbanisme, 
4ème édition, Dalloz, Paris, 1998, P.01. 

 .بوعزيز حفافضة السيد لفائدة تعديلي البناء برخصة المتعلق ، 1334رقم قرار المتضمن 03 رقم الملحق أنظر 5
 للعمارة ملحق 04 +أر  طابق ببناء الخاص أحمد ، بوتشنوفات09/08/2005 في المؤرخ  1335رقم قرار المتضمن 04 رقم الملحق أنظر 6

 .بعنابة بسيدي عيسى الكائن قبو )مرآب(، مع مكاتب + أرضي وطابق  03
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 للشـخص خقتضـاه الحـق تمـنح قـانونا مختصـة سـلطة مـن صـادر إداري بأنـه "قـرار 1البنـاء رخصـة عرفـت
ــؤرخ  29-90قــانون  مــن  52المــادة في 2الجزائــري بنــاء"، والمشــرع بإقامــة معنــوي أو طبيعــي                  المـ
 تعلـق إذا بنـاء مسـبقة رخصـة تسـتلزم الـتي البنـاء أعمـال حصـر والتعمـير بالتهيئـة المتعلـق 01/12/1990في 
 :الأمر

 تـدعيم –العموميـة المسـاحات علـى المفصـلة الواجهـة تغيـير –الحيطـان تعليـة-3جديـدة مبـاني بإنشـاء
 .الموجودة البنايات تمديد– تسييجها أو المباني

 معـدا للسـكن البنـاء كـان سـواء إنشـاءات أي في البـدء قبـل مسـبقة بنـاء رخصة باستصدار ملزم فالمال 
 منـدمجا في الأر  مسـتقرا البنـاء يكـون أن كالأنفـاق، المهـم الأر  تحـت أو فـوق كـان أشـياء، أو لإيـداع أو
  بنـاء رخصـة يسـتلزم ولا  بنـاءا السـور هيئـة في حجـارة رص أو بعضـه فـوق الطـوب وضـع مجـرد يعتـبر فـلا فيهـا
 قبليـة برخصـة لتنفيـذها ، مقيـدة4التسـييج حـى أعـلاه إليهـا المشـار الأر  في المسـتقرة البنـاء أعمال كل أن إلا

 .5المختصة السلطات من تصدر
 7خلكيـة الأر  مـرتبط البنـاء فحـق ،6معنـوي أو طبيعـي شـخص مالـ  لكـل تمـنح البنـاء رخصـة إن
 يثبـت عقـاريا دفـترا  أو العقاريـة بالمحافظـة مشـهرا ملكيـة سـند الرخصـة طلـب عنـد المالـ  يقـدم أن ويجـب

 المتضـمن ،18/11/1990المـؤرخ في  25-90 قـانون مـن 39 للمـادة طبقـا حيـازة شـهادة يقـدم ملكيتـه، أو
 .العقاري التوجيه

 
 يةجامع سنة الحقوق، كلية بقسنطينة، منتوري جامعة القانون، في دكتوراه رسالة العمران، مجال في الفردية القرارات منازعات الزين، عزيزي 1

 .15ص. تاريخ، بدون
 على أساسات، تقم لم وإن حى استعمالها، كان مهما جديدة بنايات بإنشاء الأمر تعلق كلما إلزامية البناء رخصة جعل الفرنسي المشرع  2

 ، للمزيد راجع:06/01/1986من قانون  421/07ثابتة، المادة  مستويات إضافة أو تعديلها أو القائمة الأبنية أحجام تحويل كذل 
Jacqueline Morant, droit de l'urbanisme, 4ème édition, Dalloz, Paris,1998, P.138.  

 البنايات المجاورة. علو معدل البناية علو يفوق أن يجوز لا أنه 91- 175تنفيذي مرسوم من  28المادة أكدت 3
 لارتفاع حدا للتهيئة والتعمير العامة للقواعد المحدد ،28/05/1991، المؤرخ في 175-91 التنفيذي المرسوم من  29المادة في المشرع وضع 4

 .من الرصيف انطلاقا م 1.50 وخمسين متر عن ويقل منه، المبني الجزء المرور طرق طوال م 2.40 ب المحدد السياج
، 29-90من قانون  67و  66و 65 المواد راجع بالتعمير، المكلف الوزير الواي، البلدي، الشعبي المجل  رئي  من تصدر البناء رخصة  5

 .1990، سنة 52، المتعلق بالتهيئة والتعميير، ج ر عدد 01/12/1990المؤرخ في 
 ، المتعلق خنح رخصة بناء للصندوق الوطني للخدمات14/06/2005، المؤرخ في 2005-653 قرار المتضمن ،05 رقم الملحق راجع 6

 .تساهمي بسكن المتعلق يةالاجتماع
 ، المتعلق بالتهيئة والتعمير.01/12/1990، المؤرخ في 29-90 قانون من  50المادة راجع 7
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 :البناء رخصة نطاق  -آ.
 المتعلــق بالتهيئـة والتعمـير لا نجـد تحديـد 01/12/1990المـؤرخ في  29-90  قـانون إلى بالرجـوع

 تخـص البنـاء وموضـوع رخصـة ريفيـة، أو عمرانيـة كانـت سـواء المناطق جميع في إلزامية فهي البناء رخصة لنطاق
 .الإنشاءات جميع

 :1المسبقة البناء رخص منح شروط -ب.
 لكيفيـات المحـدد 28/05/1991المـؤرخ في  1762-91التنفيـذي  المرسـوم مـن  44المـادة نصـت

 وتسـليم الهـدم المطابقـة ورخصـة وشـهادة البنـاء ورخصـة التقيـيم وشـهادة التجزئـة ورخصـة التعمـير شـهادة تحضـير
 السـلطة لهـا فـالإدارة شـغل الأراضـي، مخطـط لأحكـام موافقـا كـان إذا إلا بالبنـاء تـرخيص يمكـن لا ذل ،أنـه
 .الأراضي شغل مخطط لتوجهات غير مطابق المشروع كان إذا البناء رخصة منح رف  قرار اتخاذ في التقديرية

مـن المرسـوم  11 إلى 02 المـواد مـن البنـاء رخصـة تسـليم فيهـا يـرف  الـتي الحـالات المشـرع حـدد كمـا
 للتهيئـةـ العامـةـ للقواعــد المحــدد 2015 ،و المعــدل سـنـة:28/05/1991المـؤرخ في  175-91التنفيـذي رقـم 
ــع والبنـاـء وسـنـتناول والتعمــير أن  الأسـباب بـين ، ومـن جميعهـا ذكـر دون البنـاء رخصـة لـرف  الأسـباب  ب
 للبنـاء معرضـة المعـدة الأرضـية أن أو العمـومي والأمـن بالسـلامة يمـ  اسـتعماله أو وحجمـه البنـاء موقـع يكـون

 أن أضـرار، أو سـيلحق بالبيئـة وحجمه البناء موقع أن الزلازل،أو التربة، انزلاق الفيضانات، الطبيعية للأخطار
 .المجاورة البنايات علو معدل يفوق البناية علو

 : البناء رخصة بقيد المالك امتثال عدم أثار -ج.
 إثبـات العمرانية محضر الشرطة بشأنها مخالفة، وتحرر يمثل رخصة دون البناء أشغال في المال  شروع إن
 رئـي  فيصـدر سـاعة،72 ظـرف  في المختصـين والـواي البلـدي الشـعبي المجلـ  رئـي  إلى ويرسـل المخالفـة
 تحمـل مـع المخالفـة محضـر إثبـات اسـتلام تاريـخ مـن أيام 08 أجـل في البنـاء هـدم قـرار البلـدي الشـعبي المجلـ 
 في المختصـة، أمـا الجهـات القضـائية إلى البلديـة السـلطة للجـوء الحاجـة دون الهـدم عمليـة تكـاليف  المخـالف 

 
المكلفة بالغابات، راجع المادة   الوزارة من يستصدرها مسبقة برخصة منها بالقرب أو الغابية الأملا  في البناء عند الخواص الجزائري المشرع قيد 1

 فإن الرخصة إلى ، بالإضافة1984-26للغابات، ج ر عدد  العام النظام المتضمن ،23/06/1984، المؤرخ في  12-84قانون من   31
 مصنع أو الخشب ورشات إنجاز المال  أراد إذا خاصة من الحرائق والحماية الغابية الثروة على حفاظا معنية خسافات التقيد عليه الأر  صاحب
 .الخشب لنشر

 .1991سنة  21ج.ر عدد  2
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 السـلطات قبـل مـن المتخـذ الهـدم .إجـراء  يعلـق لا ،فهـذا الهـدم قـرار عـن للمعارضـة للقضـاء المخـالف  لجـوء حالـة
 .1الإدارية
 
 : الهدم رخصة -.2

 للمسـتفيد خوجبـه تمـنح والـتي المختصـة الجهـة مـن الصـادر الإداري بأنهـا "القـرار 2الهـدم رخصـة عرفـت
 التصنيف". طريق في أو مصنف  مكان ضمن واقعا البناء كان مى جزئيا أو كليا البناء إزالة حق

 :العمرانية الشهادات -ثانيا.  
 لضـبط العمليـات المطابقـة وشـهادة التقسـيم، شـهادة العمرانيـة الشـهادات بـبع  المالـ  قيـد المشـرع إن
 عليهـا عـدم الحصـول عنـد جـزاءات أي يرتـب ولم اختياريـة 3التعمـير شـهادة علـى الحصـول وجعـل العمرانيـة،
 .إلزاميتان لأنهما والمطابقة التقسيم شهادة إلى وسنتطرق
 :التقسيم شهادة -.1
 رخصـة التجزئـة عـن تختلـف  وهـي البنـاء عمليـات تنظيم إطار في هامة عمرانية وثيقة الشهادة هذه تعتبر

 .مبني عقار موضوعها التقسيم شهادة بينما مبني، غير عقار موضوعها لأن
 إلى قسـمين تقسـيمه أراد سـواء الشـهادة هـذه علـى بالحصـول ملـزم فهـو منزلـه تقسـيم المالـ  قـرر ما فإذا

 .أقسام عدة أو
 :المطابقة شهادة -.2
 مـن نفـ  الشـهادة وتسـلم البنـاء رخصـة موضـوعه كـان بنـاء مـن الأشـغال انتهـاء تثبـت وثيقـة هـي
 أن إنشـاءاته انتهـاء عنـد المالـ  فعلـى 4وجوبيـا أمـرا عليهـا الحصـول ويعتـبر البنـاء، رخصـة سـلمت الـتي السـلطة

 
والمتمم لقانون 2004-51، ج ر عدد 14/08/2004، المؤرخ في 05-04قانون  من 4مكرر  76المادة راجع 1 ، 29-90، المعدل 

 والتعمير. بالتهيئة والمتعلق 01/12/1990المؤرخ في 
 .11ص. ،  2003الجزائر، ،والتوزيع للنشر الفجر دار فيها، الطعن وطرق الفردية العمران قرارات الزين، عزري 2
 وهذا تثقل أرضه التي الارتفاق حقوق وتبين معينة أر  على البناء في معنوي أو طبيعي شخص أي حق تثبت وثيقة هي  :التعمير شهادة 3
 .البناء خشروع الخاصة الدراسات في الشروع قبل

، المتعلق بشرو  الإنتاج المعماري وممارسة مهنة المهندس  18/05/1994، المؤرخ في  07-94من المرسوم التشريعي  52نصت المادة  4
 الواي ويعلم الأشغال بتوقيف الأمر محضر يحرر العون ، المقررة الآجال في البناية مطابقة رف  تحقيق حالة : " في32المعماري، ج ر عدد 

 حسب المختصة القضائية يخطر الجهة ن أ إقليميا المختص البلدي الشعبي المجل  رئي  على ويجب ، بذل  المعني البلدي الشعبي المجل  ورئي 
 الأشغال توقيف أمر بتثبيت الإستعجالية الطرق
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 أي دون أنجـز المبـني الـذي العقـار واسـتغلال اسـتعمال يمكـن أنـه تثبـت الـتي الأشـغال مطابقـة شـهادة يسـتخرج
 أو رخصـة دون البنـاء أعمـال مختلـف  أو وتعليـة، تشـييد أو بتغيـير المالـ  قـام إذا أمـا، يشـغلونه مـن علـى خطـر

 العقـار بهـدم المتعلقـة العقـوبات إنـزال مـع الأشـغال لوقـف  صـاحبها تجـبر أن يمكنهـا فـالإدارة شـهادة عمرانيـة،
 .1المناسبة الجزافية الغرامات تطبيق مع القضاء إلى للجوء الحاجة دون المبني

الثاني العقارية غير المبنية: القيود المتعلقة با  المطل    لملكية 
الفلاحيـة والــتي مــن خلالهــا تكـون بغــر  المســاهمة في التنميــة الاقتصــادية  الأراضــيإن القيـود المفروضــة علــى 

ـــى  أو ـــة علـ ـــود المفروضـ ـــيالقيـ ــــرعي  الأراضـ ـــير الشـ ـــنمط غـ ـــراني والـ ـــدهور العمـ ـــة التـ ـــدف محاربـ ـــون بهـ ـــتي تكـ ـــة الـ العمرانيـ
الحضـرية للمــدن؛ لـذا ســنتطرق  الأنمــا زمـة الســكن وتنميـة أة في القضـاء علــى فالمســاهم ذاوالفوضـوي واللامــنظم، ولـ

 .(الفرع الثاني)  لأراضي العمرانيةبا  ثم القيود المرتبطة  ،(الفرع الأول)لأراضي الفلاحية  القيود الخاصة با إلى
 لأراضي الفلاحية: القيود الخاصة با  الفرع الأول
 بالمقابـل وضـع فإنـه الخاصـة، العقاريـة للملكيـة الاعتبـار بـرد قـام قـد العقـاري التوجيـه قـانون كـان إذا
  27في المـادة أكـد كمـا ،2الملكيـة حـق ممارسـة في تتـدخل أن للدولـة سمـح بحيـث الملكيـة لهـذه وقيـود ضـوابط
 قـانون بهـا جـاء الـتي التطبيقـات أهـم ومـن 3غرضـها أو طبيعتهـا وفـق العقارية الأملا  استعمال وجوب على منه

الخاصة الملكية تقييد مجال في العقاري التوجيه  :الفلاحية العقارية 
 مبـدأ عامـا قـررت الـتي و منـه، 33 المـادة في جـاء الفلاحيـة: مـا الأراضـي واستعمال استغلال يخص فيما
 المسـتثمراتفي  الإنتاجيـة الطاقـة ارتفـاع في انجـاز أو تقنيـة أو نشـا  كـل يسـاهم أن يجـب "أنـه علـى بنصـها

 .المعنية" العقارية الثروات إليه تنتمي الذي القانوني الصنف  عن النظر بصرف  الفلاحية،

 
أنه في حالة تشييد بناء دون رخصة 18/05/1994، المؤرخ في  07-94التشريعي  المرسوم من  50المادة نصت 1  تفر  سالف الذكر، 

 .دج 500بـ   تقدر الغرامة الواجهة تعديل الأشغال،أما بتوقيف الأمر مع دج 1000 ب تقدر غرامة المشروع على صاحب
 الطبعة الأولى،  ،2003الجزائر،   هومة، العقاري، دار التوجيه قانون في قراءة - العقارية المنازعات ، عمر باشا حمدي و زروقي ليلى 2

 .253ص.
من  العينية الحقوق أو/و العقاري المال في والتصرف التمتع حق هي الخاصة العقارية الملكيةعلى أن: "  25-90قانون  من  27المادة نصت 3

سلطة  منها تقييد الغر  أو طبيعتها وفق الأملا  استعمال أجل من بالفقرة ".... ويقصد  ".منها الغر  أو طبيعتها وفق الأملا  استعمال
 .19-18ص.ص. الاستثمار، واجب أنظر الفلاحية، الأراضي استغلال و الفلاحية الوجهة على للمحافظة وذل  الاستغلال )الاستثمار(  
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في  حريـة للمالـ  يعطـي المـدني القـانون كـان إذا الفلاحيـة: العقاريـة الملكيـة مفهـوم في النظـر إعـادة
 الأراضـي الالتـزام باسـتغلال وهـو جديـد خبـدأ جـاء العقـاري التوجيـه قـانون فـإن عـدمها، مـن ملكيتـه اسـتغلال
 .1الفلاحية
 والاقتصـادية للملكيـة الاجتماعيـة نظـرا للوظيفـة جـاء الفلاحيـة، العقاريـة الملكيـة علـى المقـرر القيـد هـذا
 في الميـدان الـذاتي الاكتفـاء تحقيـق هـي المبـدأ هـذا تقريـر مـن التشـريعية الإرادة غايـة كانـت وقـد الخاصـة،
 الاقتصـادية والاجتماعيـة، لأهميتهـا نظـرا الفلاحيـة الوجهـة ذات أو الفلاحيـة الأراضـي بحماية وذل  ،2الغذائي
 :طريق عن

الفلاحية حماية  -آ.  الخصبة. أو جدا الخصبة الأراضي في الواقعة المستثمرات 
 الفلاحي. طابعها عن الزراعية الأراضي تحويل عمليات وقف  -ب.
 لها. المباشر و الفعلي الاستثمار وضمان الاستغلال حيز الفلاحية الأراضي جميع وضع -ج.

 وسـع مـن كمـا الاسـتغلال، و والاسـتعمال التصـرف  سـلطة مـن كـل المشـرع قيـد الغابـة هـذه ولتحقيـق
 .القيود بهذه الملتزمين دائرة

   :للأراضي الفلاحية الوجهة على المحافظة واج  -أولا.
 واسـتمرارية المسـتثمرات ديمومـة ضـمان و وتثمينهـا الفلاحيـة العقاريـة الثـروة علـى المحافظـة إطـار في
 في الـنقص لسـد المتزايـد عليهـا الضـغط أمـام خاصـة واسـتنزافها، العمـراني الزحـف  مـن عليهـا والمحافظـة الفلاحيـة
 بضـرورة الفلاحيـة الأراضـي المشـرع أصـحاب قيـد المتزايـد، الـديموغرافي الضـغط عـن نتج والذي التعمير قطاعات
 إلا الفلاحيـة وجهتهـا عـن الأراضـيهـذه  تحويـل منـع خـلال مـن وذلـ  الفلاحـي طابعهـا علـى المحافظـة
 التصـرف  حريـة مـن تقيـد الـتي والشـرو  من الضوابط خجموعة عليها الواردة التصرفات قيد أنه كما بترخيص،

 .عليهاالواردة   المعاملات كل مراقبة من الإدارة وتمكين فيها
 
 

 
حقوق  مال  كل على واجبا المباشر غير أو والمباشر الفعلي الاستثمار يشكل الإطار هذا وفي "العقاري التوجيه قانون من  48أنظر المادة 1

من  20 المادة في المبدأ هذا على يؤكد المشرع ونجد . "عموما ذل  حيازة يمارس معنوي أو طبيعي شخص كل ،وعلى حائزها أو عقارية عينية
 .03/08/2008 في المؤرخ الفلاحي التوجيه المتضمن ،16-08قانون 

 .254ص. ،المرجع السابق ذكره ، عمر باشا حمدي و زروقي ليلى 2
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 الفلاحية: الأراضي تحويل تقييد -.1
 أو تنظيمـي قـانوني بـنص إلا للتعمـير، قابلـة أراضـي إلى الفلاحيـة الأراضـي تحويـل الجزائـري المشـرع منـع
 الفلاحيـة الأراضـي بـين هنـا المشـرع ، ويفـرق25-90 العقـاري التوجيـه قـانون مـن 36 المـادة بـنص وذلـ 
 :للتعمير قابلة أراضي إلى تحويلها لإجراءات بالنسبة الفلاحية الأخرى الأراضي وبين والخصبة، جدا الخصبة
 :1جدا والخصبة الخصبة للأراضي بالنسبة -أ.

 أر  أي  بتحويـل يـرخص الـذي هـو القـانون " أن علـى العقـاري التوجيـه قـانون مـن 36 المـادة تـنص
 فـإن ومنـه21 المـادة  ذلـ  تحـدد كمـا للتعمـير"، القابلـة الأراضـي صـنف  إلى خصـبة أو جـدا خصـبة فلاحيـة
 الأرضـية القطعـة الـنص يحـدد هـذا أن علـى تشـريعي، نـص استصـدار يتطلـب الأراضـي، مـن النـوع هـذا تحويـل
 .التحويل عملية ترافق إنجاز أن يجب التي والمالية التقنية القيود ويحدد بالتحويل المعنية

 الأخرى: للأصناف بالنسبة أما -ب.
طبقـا لـنص  للتعمـير، قابلـة أراضـي إلى تحويلهـا إجـراءاتو  كيفيـة بتحديـد التنظيميـة النصـوص تتكفـل

 النور. إلى طريقها تعرف  لم النصوص هذه أن غير القانون نف  من  36/02المادة  
 الفلاحية: العقارية الأملاك  في التصرف ضوابط -.2

 ذات الوجهـة أو الفلاحيـة الأراضـي علـى الـواردة والمعـاملات التصـرفات لصـحة الجزائـري المشـرع اشـتر 
 يتمشـى الفلاحـي خـا العقـار مجـال في المعـاملات وتوجيـه تنظـيم منهـا الهـدف  الشـرو  مـن مجموعـة الفلاحيـة
 تنجـز " أنـه العقـاري علـى التوجيـه قـانون مـن 55 المـادة تـنص حيـث الزراعـي، المجـال في الوطنيـة والسياسـة
 المعـاملات تلحـق ويجـب ألا رسميـة عقـود شـكل في الفلاحيـة الأراضـي علـى تنصـب الـتي العقاريـة المعـاملات
 قـد أراضـي تكـوين تتسـبب في ولا الفلاحيـة، وجهتهـا تغـير إلى تـؤدي ولا للاسـتثمار الأراضـي بقابليـة ضـررا

 المتعلـق 16-08مـن القـانون  22 المـادة نصـت وبرامجـه"، كمـا العقـاري التوجيـه مقـايي  مـع بحجمهـا تتعـار 
 الوجهـة ذات والأراضـي الفلاحيـة الأراضـي الواقعـة التصـرفات تفضـي ألا يجـب " أنـه علـى الفلاحـي بالتوجيـه
 الفلاحية". وجهتها تغيير إلى الفلاحية

 
 الخاصة الفلاحية الأراضي استثمار ملكية واجب فايزة، فقير راجع: التفصيل من للمزيد مختلفة، معايير حسب الفلاحية الأراضي تصنيف يتم 1
، 2007الجزائر،   عكنون، جامعة بن الحقوق كلية والمسؤولية، العقود فرع ماجستير، ، مذكرة25-90العقاري رقم  التوجيه قانون ظل في

 .42ص.، 2007
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 أو سـواء خقابـل فلاحيـة أر  ملكيـة نقـل في تتمثـل عقاريـة معاملة أو تصرف  كل أن القول يمكن ومنه
 :التالية للشرو  تخضع وأن رسمي شكل في تتم أن القانون أوجب مقابل بدون

 الفلاحية: للمستثمرة المرجعية المساحة احترام  -آ.
 احـترام المسـاحة بضـرورة المـلا  المشـرع قيـد الفلاحيـة، المسـتثمرات وحـدة علـى الحفـا  علـى منـه عمـلا
 : عند الفلاحية للمستثمرة المرجعية
I.- جـاء المرسـوم التنفيـذي 25-90 القـانون مـن 55 المـادة لـنص تطبيقـا : الفلاحيـةـ الأراضــي تجزئـةـ      
 كـل تـتم أن أوجـب والـذي ،1الفلاحيـة الأراضـيتجزئـة  لشـرو  المحـدد 20/12/97المـؤرخ في  97-490
 التنفيـذي المرسـوم مـن 03المـادة  في عليهـا المنصـوص المرجعيـة المسـاحة حـدود في الفلاحيـة لـلأر  تجزئة عملية
 . الذكر سابق

II.-ملكيـة نقـل في تتمثـل عقاريـة معاملـة كـل إن  :2الفلاحيـةـ الأرض لملكيـةـ انتقـاـل أو معاملة كل 
 المـادة فحسـب  المرجعيـة  المسـاحة حـدود في تـتم أن القـانون أوجـب مقابـل بدون أو خقابل سواء فلاحية أر 
 المحـددة المرجعيـة عـن المسـاحة مسـاحتها تقـل فلاحيـة أر  قطعـة في تعامـل أي فـإن المرسـوم نفـ  مـن 05
 .قانونا باطلة تعتبر قانونا

III.- ــد معـاـيير  جـدولا 490-97 المرسـوم مـن 03 المـادة تضـمنت  :المرجعيـةـ المسـاـحات تحدي
 : 3في يتمثل التقسيم وأساس الفلاحية، الأراضي لتقسيم المرجعية المساحة يبين

 .المنطقة -.1
 .عدمها من الري إمكانية -.2
 .الممارسة الزراعة طبيعة -.3
 الفلاحية: الأراضي على الواردة بالمعاملات التصريح -ب.
 المرجعيـة للمسـتثمرة المسـاحة احـترام قاعـدة إلى يخضـع الفلاحيـة للأراضـي تقسـيم عمليـة أي أن رأينـا

 علـى الدولـة رقابـة بسـط ولضـمان الأراضـي، تجزئـة لشـرو  المحـدد 490-97الفلاحيـة حسـب المرسـوم 
 علـى قيـدا قـرر المشـرع ، الفلاحيـة الأراضـي تجزئـة أو تقسـيم شـأنها مـن يكـون والـتي للملكيـة الناقلـة المعـاملات

 
 .1997لسنة  ،84ر عدد  ج 1
 .188ص. ،المرجع السابق ذكره شامة، سماعين  2
 .189ص. ،المرجع نفسه،   شامة سماعين 3
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 نقـل في تتمثـل معاملـة عقاريـة كـل تكـون أن مفـاده منـه، 02 المـادة بـنص للملكيـة الناقلـة المعـاملات هـذه مثـل
 لـدى تصـريح محـل والإر ...، الهبـة أو البيـع مثـل بدونـه، أو خقابـل ذلـ  كـان سـواء الفلاحية الأراضي ملكية
 .الفلاحية بالأراضي المكلفة الهيئة

 والاجتماعيـة، أخضـعها الاقتصـادية الحيـاة في الفلاحيـة الأراضـي علـى الـواردة التصـرفات لأهميـة نظـرا
 مـدى الفلاحـي ومراقبـة العقـار سـوق متابعـة لـلإدارة يحليتـ التصـريح، في المتمثـل الشـكلي القيـد لهـذا المشـرع
 حـق أو العقـار اسـترداد  في حقهـا وممارسـة ،1الفلاحـي بالعقـار المتعلقـة والتنظيميـة القانونيـة الأحكـام احـترام
 الحالة. حسب الإدارية الشفعة

I.- المتبعة الإجراءات: 
 أن ،2عقـد رسمـي في المعاملـة مضـمون بتحريـر الأطـراف  قبـل مـن المكلـف  الموثـق علـى القـانون أوجـب

 المعلومـات يتضـمن عليـه موصـى إرسـال طريـق عـن - بالولايـة الفلاحيـة المصـالح إلى طلـب بإرسـال يقـوم
 :3التالية

 المزمـع القطـع عـدد -.3وموقعـه؛  مسـاحته المعاملـة؛ موضـوع العقـار تحديـد -.2الطالـب؛  حالـة -.1
 سـند طبيعـة -.6المالـ ؛  هويـة -.5الممـارس؛  النشـا  ونـوع طبيعـة -.4قطعـة؛  كـل ومسـاحة إنشـائها
 .التقسيم سبب  -.7الملكية؛  

II.- التقسيم طل  في البت: 
المنصـوص عليهـا في المـادة  المرجعيـة المسـاحة معـايير علـى بنـاءا الموثـق، مـن المقـدم الطلـب في التحقيـق بعـد

 تاريـخ مـن أشـهر الأربـع خـلال الطلـب علـى بالـرد الفلاحيـة المصـالح مـدير يقـوم ،4904-97من المرسـوم  03
 الـرف ، حالـة في مسـبب بقـرار إداري القبـول أو بالـرف  إمـا عليهـا، الموصـى بالرسـالة المثبـت الطلـب إيـداع
 .عليه قانونا المنصوص ميعاد انتهاء بعد قبولا يعتبر الإدارة سكوت أن على

 
 المدنية التصرفات في للصحة الشكلية محمود، زواوي : راجع العامة، المصلحة وحماية للرقابة كوسيلة الشكلية دور حول التفصيل من لمزيد 1
 بعدها. وما 23ص. ، 1987الجزائر، جامعة الحقوق، كلية ماجيستر، رسالة الجزائري، القانون في
 .العقاري التوجيه قانون من  55للمادة طبقا البطلان طائلة تحت ، رسمي شكل في العقارية للملكية الناقلة المعاملات تتم أن القانون أوجب 2
 .188-187ص.ص.،  المرجع السابق ذكره شامة، سماعين 3
 فيها. التفصيل سبق ،490-97من المرسوم   03المادة   4
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 علـى الطـابع المحافظـة مـثلا القيـود مـن العديـد علـى القـانون نـص السـابقة، الالتزامـات إلى وبالإضـافة
-08مـن قـانون  21 المـادة في عليهـا المنصـوص الأدوات في التسـجيل و للاسـتثمار، الأر  وقابليـة الفلاحـي
 فيها. للتفصيل المجال يتسع لا التي الضوابط من وغيرها ،16

III.- للأراضي: الفلاحية الوجهة على المحافظة بواج  الإخلال جزاء 
 طابعهـا والحفـا  علـى الفلاحيـة الأراضـي حمايـة منهـا الغـر  القواعـد، مـن الجزائـري مجموعـة المشـرع أقـر
 هـذه والجزائيـة، وتتمثـل المدنيـة مـن الجـزاءات مجموعـة مخالفتهـا علـى يترتـب ملزمـة قواعـد وهـي الفلاحـي،
 :في المخالفات
 والـتي الفلاحيـة الوجهـة ذات والأراضـي الفلاحيـة الأراضـي علـى الـواردة المعـاملات أو التصـرفات -.1

 : التالية الحالات في والمتمثلة ، العقاري التوجيه قانون من 55 المادة لمضمون خلافا تتم
 .للأر  الفلاحية الوجهة تغيير إلى تؤدي التي المعاملات -آ.
 .للاستثمار الأر  بقابلية الإضرار إلى تؤدي التي المعاملات -ب.
 ولا تحـترم الـدنيا الحـدود مـن أقـل مسـاحات ذات مسـتثمرات تشـكيل في تتسـبب الـتي المعـاملات -ج.
 .490-97  المرسوم في عليها المنصوص المرجعية المساحات
 عـن بتحويلهـا الفلاحيـة؛ وذلـ  الوجهـة ذات أو الفلاحيـة للأراضـي الفلاحـي الطـابع تغيـير -.2
 والمـادة ،161-08مـن قـانون   14المـادة بـنص ذلـ  يمنـع حيـث عليهـا البنـاء أو بتجزئتهـا الفلاحـي، طابعهـا
 العقاري. التوجيه قانون من 36

III/01.- العقاري التوجيه قانون في الجزاءات المقررة: 
 فلاحيـه أر  علـى تـرد معاملـة كـل أن علـى 25-90 العقـاري التوجيـه قـانون مـن 56 المـادة نصـت

 .المبرم إلغاء العقد يعني مما الأثر، وعديمة باطلة هي القانون نف  من 55 المادة لمضمون خرقا تتم والتي
  نفـ  المـادة مـن 02 الفقـرة لـنص طبقـا المؤهلـة العموميـة الهيئـة باعتبـاره الفلاحيـة الأراضـي ولـديوان

 .عادل ثمن دفع مع المعاملة محل الأر  واسترداد رجعي بأثر المشتري محل الحلول
 
 

 
 ."فلاحية وجهة ذات أو فلاحية كأر  مصنفة لأر  فلاحي غير استعمال كل القانون هذا أحكام خوجب يمنع : " أنه على تنص والتي 1
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III/02.-    الفلاحي:  16-08الجزاءات المقررة في القانون  المتعلق بالتوجيه 
 تتنوع هذه الجزاءات وتتعدد، وتشمل ما يلي:

 :الجزاءات المدنية -.1
 الأراضـي الفلاحيـة علـى واقـع تصـرف  كـل الـبطلان طائلـة تحـت يمنـع أنـه علـى منـه 23 المـادة نصـت
 الـتي الحـدود الـدنيا مـن أقـل مسـاحات مسـتثمرات ذات تشـكيل إلى يـؤدي الفلاحيـة الوجهـة ذات والأراضـي
 .العقاري التوجيه قانون في الجزاء المقرر نف  وهو ،التنظيم طريق عن تحدد

 :الجزائية العقوبات -.2
 لإدراكـهنظـرا  ، نوعيـة قفـزة الفلاحيـة الأراضـي علـى للحفـا  مسـاعيه الجزائـري في المشـرع قفـز لقـد
 الأمـن المـادة وكـذا الـوطني الاقتصـاد علـى عليهـا العمـراني للزحـف  الكارثيـة والنتـائج الثـروة لهـذه الخاصـة بالأهميـة
 " :منـه علـى أنـه 87حيـث تـنص المـادة  16-08 القـانون بـنص العقوبات الردعيـة من جملة قرر لذا الغذائي،
إلى  دج 100.000 دينـار ألـف  مائـة مـن غرامـةوب سـنوات 05 خمـ  إلى سـنة 01 مـن بالحـب  يعاقـب
 وجهـة ذات أو فلاحيـه مصـنفة لأر  الفلاحـي الطـابع يغـير مـن كـل دج 500.000 دينـار ألـف  خمسـمائة
    .1"العقوبة تضاعف  العود حالة في انه كما القانون، هذا من  14المادة لأحكام خلافا فلاحيه
 الفلاحية:   الأراضي في البناء بحقوق متعلقة قيود -.3
 البنـايات أن تخصـص فيجـب وتخصيصـا، 2علـوا الفلاحيـة الأراضـي علـى البنـاء حق الجزائري المشرع قيد
  الفلاحية للأر  العام الاقتصاد في لزيادة إنجازها المرخص

. 
 :3التجهيزات منشآت إقامة عند البناء حقوق  -آ.
 03حـددت المـادة  وقـد الفلاحيـة، لـلأر  الزراعـي بالاسـتغلال التجهيـزات منشـآت تـرتبط أن يجـب

 الواقعـة علـى الأراضـي المطبقـة البنـاء بحقـوق المتعلـق 13/09/1992مـن القـرار الـوزاري المشـتر  المـؤرخ في 
 .أو البنايات المنشآت لإنجاز تستغل التي الأرضية القطعة ، مساحة1العمرانية المناطق خارج

 
 الفلاحي. التوجيه قانون من  90المادة  أنظر  1
 المناطق خارج الواقعة الأراضي على المطبقة البناء بحقوق ، المتعلق13/09/1992القرار الوزاري المشتر  المؤرخ في من   01/03راجع المادة  2

 .الأر  في نقطة أية من أمتار تسعة البناية علو يفوت أن يجوز لا أنه العمرانية
 التجهيزات. منشآت ببناء قسنطينة لولاية الفلاحية المصالح من ترخيص المتضمن ،06 رقم الملحق راجع 3
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I.- أو  الرعويـةـ أو المستصـلـحة الصــحراوية أو المتوســطة أو الحسـنـة أو الخصـبـة الزراعيـةـ الأراضــي
 :الحلفائي الطابع ذات أو الرعوي الطابع ذات

القطعـة المبنيـة فوقهـا  مسـاحة تتجـاوز لا أن يجـب هكتـارات، 05 عـن تقـل الأر  مسـاحة كانـت إذا
 تجـاوزت لكـل هكتـار إذا 2م50بـــــ  الأرضـية مسـاحة وترفـع الكليـة، المسـاحة مـن 50/01المنشـئات التجهيزيـة 

 .هكتارات 05 المساحة
II.- الضعيفة الإمكانيات ذات الزراعية الأراضي: 
 المبنيـة الأر  مسـاحة ترفـع أن علـى لـلأر  الكليـة المسـاحة مـن 25/01  المنشـأة مسـاحة تتجـاوز لا
 .هكتارات 05  الأر  مساحة تجاوزت إذا هكتار لكل 2م  50ب المنشآت فوقها

 :2سكني استعمال ذات بنايات إقامة عند البناء حقوق -ب.
 وتشمل جملة أنواع الأراضي الزراعية التالية: 

I.- الرعويـةـ الأراضــي المستصـلـحة الصــحراوية المتوســطة، الحسـنـة، أو الخصـبـة الزراعيـةـ الأراضــي 
 :الحلفائي أو الرعوي الطابع أو ذات

 مسـاحة قطعـة تتجـاوز لا هكتـارات 05 عـن تقـل الأر  مسـاحة كانـت إذا التقيـد المالـ  علـى يجـب
الكلية للأر .  250/01البناية  فوقها المشيد الأر   من المساحة 

 لكـل 2م  20يضـاف  هكتـارات  10إلى هكتـارات 05 بـين مـا تـتراوح الأر  مسـاحة كانـت إذا
 .البناية فوقها المشيد المساحة إلى بالإضافة هكتار

 .هكتار لكل 2م  10يضاف  هكتارات،  10تتجاوز الأر  مساحة كانت إذا
II.- الضعيفة الإمكانيات ذات الزراعية الأراضي: 
 تتجـاوز لا يجـب أن 2م  100مـن أقـل المسـاحة وكانـت ،3طوبوغرافيـة ضغوطات الأر  في توفرت إذا
 المساحة الكلية.من    100/01 البناء فوقها المشيدة الأرضية القطعة مساحة

البنـاء  فوقهـا المشـيدة الأر  مسـاحة تتجـاوز لا طوبوغرافيـة ضـغوطات بالأر  توجـد لا إذا 
 . 2م  1000المساحة تجاوزت إذا هكتار لكل 2م  20إضافة  مع؛  100/01

 
 .1992، سنة 86ج ر عدد  1
 فلاحية. أر  فوق المواشي لتربية ومنشأة فلاحي سكن لبناء الفلاحية المصالح من رخصة ، المتضمن07رقم  الملحق راجع 2
 الجروف. عليه يغلب أو مجذب أو جبلي يكون الأر  سطح خعنى : طوبوغرافية ضغوطات 3
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 نلاحـظ الأراضـي الفلاحيـة علـى المحافظـة لأجـل وضـعت الـتي القانونيـة النصـوص كـل ورغـم سـبق، ممـا
 العقاريـة اسـتقرار السياسـات وعـدم العقـاري، الـترا  في الـتحكم علـى المحليـة وجماعتهـا الدولـة قـدرة عـدم

 .الوطني مباشرة بالاقتصاد يم  مما الفلاحية الأراضي ضياع إلى أدى للأراضي المفر  والتعمير
الأراضي الفلاحية:  -ثانيا.    قيد وجوب استغلال 

ـــار  ــــتغلال العقـ ـــوب اسـ ــــمون وجـ ـــة خضـ ــــير للإطاحـ ــــود بالأر  غـ ـــا المقصـ ــــة مـ ـــب أولا معرفـ ــــي وجـ الفلاحـ
ــادة  ـــص المـ ــن خـــلال نـ ــتغلة مـ ـــير المسـ ــد عـــرف الأر  غـ ــرع قـ ـــد المشـ ــيرة نجـ ــذه الأخـ ــتغلة، وهـ ـــانون  49المسـ ــن قـ مـ

، حيــث أنهــا نصـت علــى أنــه :" تعــد أرضـنا غــير مســتثمرة في مفهــوم هـذا القــانون كــل قطعــة 1التوجيـه العقــاري
 علانية أنها لن تستغل استغلالا فلاحيا فعليا مدة موسمين فلاحيين على الأقل.أر  فلاحية يثبت بشهرة  

ــا  ولهــذا تعتــبر الأراضــي غــير المســتغلة بأنهــا تلـــ  الأر  الفلاحيــة المخصصــة للزراعــة والــتي لم يقــم مالكهـ
ـــهرة  ـــة بشـ ـــذا المثبتـ ــاقبين وكـ ـــين متعـ ـــوسمين فلاحيـ ـــدة مـ ــتغل لمـ ـــذا لم تسـ ـــا، وكـ ـــاج خيراتهـ ــتغلالها لإنتـ ـــة أي باسـ علانيـ

 .2شهادة شهود
ــتغلالها  وكــذا الحــال بالنســبة للمالــ  الجديــد الــذي انتقلـــت إليــه ملكيــة الأر  الفلاحيــة فهــو مقيــّد باسـ

ـــة الأر   ـــرار بقابليـ ـــدم الإضـ ــزم بعـ ــتثماروملـ ـــث للاسـ ـــيم الأر  بحيـ ـــدم تقسـ ــة وعـ ـــا الفلاحيـ ـــير وجهتهـ ـــد تغـ ، وعـ
المرجعية المحددة مع المقايي   مع المقايي    .3تتعار  

العقار الفلاحي: -.1  إثبات عدم استغلال 
مـن المتضـمن التوجيـه العقــاري  50عـدم الاسـتغلال مــن قبـل لجنـة خاصـة حـددتها نــص المـادة  إثبـاتيـتم 

ــــادتين  ـــه في المـ ـــوص عليـ ـــة المنصـ ــــلأر  الفلاحيـ ـــي لـ ـــتثمار الفعلـ ـــدم الاسـ ــــة  49و 48أن: "عـ ـــه هيئـ ـــلاه تعانيـ أعـ
 معتمدة خاصة.

مــن الرســوم  07المتضــمن التوجيــه العقــاري والمــادة  25-90مــن القــانون  51وبالرجـوع إلى نــص المــادة 
ـــم  ــذي رقـ ـــي  484-97التنفيـ ـــتغلال الأراضـ ــدم اسـ ـــراءات عـ ـــذل  إجـ ــة وكـ ـــة الخاصـ ـــكيل الهيئـ ــبط تشـ ـــذي يضـ الـ

الفلاحيـة بأنــه في حالــة مــا إذا انقضــى الأجــل الــذي حددتــه اللجنــة المــذكورة ولم يلتــزم لإنــذارها الأول توجــه لــه 

 
  .52المتضمن التوجيه العقاري المعدّل والمتمم، ج.ر عدد  16/11/1990المؤرخ في   90/25القانون   1
مذكرة ماجستير، كلية الحقوق، القانون الخاص، القسم العقاري، جامعة قسنطينة،    2 جواد جية سميحة حنان، قيود الملكية العقارية الخاصة، 

 .129، ص.2007/2008
سابقا.  90/25من قانون  56. 55أنظر المواد    3   المتضمن التوجيه العقاري المذكور 
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ــذار ثا ـــه إنـ ـــخ تبليغـ ــن تاريـ ـــدة مـ ــنة واحـ ـــلال سـ ــة خـ ـــتغلال الأر  الفلاحيـ ـــودة لاسـ ــل العـ ـــن أجـ ــير مـ ـــو الأخـ ني وهـ
ويجــب علــى المعــني تقــديم الشــروحات لتبريــر عــدم الاســتغلال الــتي يحــقّ للجنــة طلبهــا وهــذا ضــمن مــدة الإنــذار 

ــى عليهــا مــع وصــل 1الثــاني  ــال الأول في رســالة مضــمنة موصـ ــاني . ويــتم إنــذار الإرسـ ــتلام، ويبلــغ الإنــذار الثـ اسـ
 .2عن طريق محضر قضائي

 آثار عدم الاستغلال: -.2
ن ابعـد قيــام اللجنــة بتوجيــه الإنــذار الأول والثــاني وإثبــات عــدم اســتغلال الأر  الفلاحيــة، يتخــذ الــديو 

ــابها في تن ـــرف لحسـ ــة والمتصـ ــة للدولـ ـــاره أداة تابعـ ــرار المناســـب باعتبـ ـــة القـ ــي الفلاحيـ ــوطني للأراضـ ـــة الـ ــذ السياسـ فيـ
 من قانون التوجيه العقاري.  51العقارية الفلاحية وفقا لأحكام المادة  

ــة المالـــ  أو  ــاب وعلــى نفقـ ــتثمار لحسـ ــع الأر  حيــز الاسـ ــذا الغــر  بوضـ ــة لهـ ــوم الهيئــة المخولـ بحيــث تقـ
ــ ــأجير، وكــذا بيعهــا إذا كانــت خصـ ــي غــير معــروف، وعــر  الأر  للتـ بة الحــائز الظــاهر إذا كــان المالــ  الحقيقـ

 .3جدا أو خصبة
لحسـاب المالــ  وعلـى نفقتـه أو الحــائز الظـاهر، حيــث نصـت علــى  الاســتثماروضـع الأر  حيـز  -آ. 

ــادة  ــة المـ ــذه الحالـ ــانون  52هـ ــن قـ ــرة الأولى مـ ــا  25-90الفقـ ــون فيهـ ــتي يكـ ــالات الـ ــة للحـ ــون مخصصـ بحيـــث تكـ
لفلاحيــة. كمـا يـدخل ضـمن هــذا المالـ  لأسـباب قـاهرة أو عـاجز عجــزا مؤقتـا أدى إلى عـدم اسـتغلال الأر  ا
للتأجير من طرف الديوان الوطني للأر  الفلاحية.  الحالة وضع الأر  

ـــــة  -ب. ــــي الفلاحيـ ــــمن الأراضـ ــــنفة ضـ ــــتثمار مصـ ــــدم الاسـ ــــة عـ ــــراء معاينـ ــــة بإجـ ــــت الأر  المعنيـ إذا كانـ
ــزاد  الخصــبة جــدا أو الخصــبة فيقــوم الــديوان الــوطني للأراضــي الفلاحيــة بالبيــع الجــبري لــلأر  وذلــ  بالبيــع بالمـ

 .4العلني
 
 
 

 
 .المرجع السابق ذكرهالمعدّل والمتمم   97/484من المرسوم التنفيذي  07أنظر في ذل  المادة   1
 ، المرجع السابق ذكره . 97/484من المرسوم   08المعدل للمادة   12/83من المرسوم  05أنظر في ذل  المادة   2
  15المتضمن إنشاء الديوان الوطني للأر  الفلاحية، ج . ر عدد  24/02/1996المؤرخ في   96/85من المرسوم  05أنظر المادة رقم   3

 .1996سنة 
 .285-284، ص.ص. المرجع السابق ذكرهإسماعيل شامة،    4
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   :الباطنية الثروات استغلال على الواردة القيود  -ثالثا.
 القيود ما يلي:تشمل هذه  

 القيود الواردة في قانون المناجم:   -.1
وي منــاجم أو يــتم فيهــا ســتغلال المنــاجم قيـد المشــرع في قــانون المنـاجم مــالكي الأراضــي الـتي تألإبالنسـبة 

الاســتخراج اكتشـاف منـاجم لا يمكـنهم اسـتغلاله لأن الثـروات الباطنيـة تعــد مـن الأمـلا  التابعـة للدولـة ولا يـتم 
إلا برخصـة وهـذا حفاظـا علـى الثــروات الباطنيـة الـتي تعـد ملكيــة عامـة وهـي حـق للجميــع وهـذا مـا نصـت عليــه 

المؤرخ في   05-14رقم          من القانون  66المادة    .24/02/2014المتضمن قانون المناجم 
ــ ـــادة  هإلا أنـ ــن المـ ــة مـ ــرة الثانيـ ــنص الفقـ ــوع لـ ــ 675بالرجـ ــدني "وتشـ ــانون المـ ــن القـ ـــا مـ ــة الأر  مـ مل ملكيـ

 فوقها وما تحتها إلى الحد المفيد في التمتع بها علوا وملكية ما فوقها أو ما تحتها".
ــى  30-90والمــادة الســابعة والســبعون مــن القــانون  ــمن قــانون الأمــلا  الوطنيــة المعــدل والمــتمم علـ المتضـ

ــي ــا يلـ ـــطحية  والجوف:       مـ ــواد السـ ـــروات والمـ ــتغل الثـ ـــن يسـ ــى مـ ـــين علـ ـــن " يتعـ ــة أتاوى باطـ ـــدفع للدولـ ــة أن يـ يـ
 الأر ".
الواردة في قانون المياه:   -.2  بالنسبة للقيود 

بالنســبة لاســتغلال الميــاه الجوفيــة، وخــا أن الإنســان حــر في اســتغلال ملكــه كمــا يشــاء إلا أن المشــرع في 
ة المنشــآت مـن أجــل قـانون الميـاه قــد قيـد أصــحاب الأراضـي غــير المبنيـة خصوصــا الفلاحيـة منهــا قبـل قيــام بإقامـ

-08اسـتخراج الميـاه إصـدار رخصــة مـن طـرف إدارة الولايــة المكلفـة بالمـوارد المائيـة طبقــا للمرسـوم التنفيـذي رقــم 
الـذي يحــدد كيفيـات مــنح رخصـة اســتعمال المــوارد المائيـة ورخصــة اسـتغلال المــوارد المائيـة، والــتي تتمثــل في  148

إقليميا  .1قرار صادر عن الواي المختص 
ـــة  ــل عمليـ ــه قبـ ـــه، ويتطلـــب عليـ ــن أرضـ ــتغلال باطـ ــر في اسـ ـــير حـ ــأن أن المالـــ  غـ ــذا الشـ ــتخلص في هـ نسـ
الاسـتغلال اســتخراج رخصــة، وكــذل  دفــع أتاواي ماليــة علــى هــذه المــواد المســتخرجة، وهــو مــا يتنــال وعناصــر 

له سلطة على ما فوق الأر  وما تحتها. العقارية الخاصة، لأن المال    حق الملكية 

 
من  2008مايو   21المؤرخ في  08/148من المرسوم التنفيذي رقم   02المادة    1 ب.ج. ر عدد الذي يحدد  ح رخصة استعمال الموارد المائية 

26/2008. 
لغر  السقي الفلاحي  2014/ 09/ 11المؤرخ في   1754قرار الولائي رقم   -لفائدة )خ.م. ع.ا( البحث المياه الجوفية خنطقة الرويسات 
بنطقة الرمثة   11/09/2014المؤرخ في   1743قرار الولائي رقم   بلدية الرويسات. 9بحفر بئر مائي لفائدة )ب.ع.ق( 
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 قيد ممارسة حق الشفعة المدنية والإدارية على الأراضي الفلاحية:    -رابعا.
ــن خـــلال  ــى ذلـــ  مـ ــاورينيتجلـ ــة للمـــلا  المجـ ــفعة المدنيـ ــق الشـ ــد حـ ــد تمديـ ـــفعة  ،قيـ ــق الشـ ــة حـ ــد ممارسـ قيـ

 كما يلي:؛ وذل   الفلاحيةعلى الأراضي  الإدارية 
المجاورين: -.1  قيد تمديد حق الشفعة المدنية للملاك 
ــادة   ــانون  57نصــت المـ ــى أنــه  25-90مــن قـ ــه العقــاري علـ ــا "المتضــمن التوجيـ ــفعة كمـ ــد حــق الشـ يمتـ

ــــــادة  ــــــه المـ ـــــت عليـ ــــــر 795نصـ ــــــن الأمـ ــــــؤرخ في  58-75 مـ ــــــلا   1975-09-26المـ ــــــلاه إلى المـ ــــــذكور أعـ المـ
 ."أعلاه، وبغية تحسين الهيكل العقاري في المستثمرة  55المادة  المجاورين، في إطار أحكام  

ـــلا    ـــة إلى المـ ــفعة المدنيـ ـــق الشـ ــد حـ ـــا بتمديـ ــد بيعهـ ـــ  الأر  عنـ ــد مالـ ـــرع قيـ ــنص أن المشـ ـــن الـ يتبـــين مـ
ــن القــانون المــدني الجزائــري 795المجــاورين وفقــا للترتيــب المنصــوص عليــه في المــادة  ــري  في  -مالــ  الرقبــة مـ الشـ

المجاورين في  صاح -الشيوع الشفعة من الملا    خر مرتبة.آب حق الانتفاع ثم يأتي ممارسة 
ـــات   ــجيعا لملكيـ ـــيعا وتشـ ــل توسـ ـــاورين يمثـ ـــتثمرة للفلاحـــين المجـ ــع المسـ ـــد بيـ ــفعة عنـ ـــد الشـ ــبنا أن تمديـ وحسـ

ــن المستحســن  ــاب أخــرى، وكــان مـ ــة دون  اقتصــارعقاريــة علــى حسـ ــى الهيئــات العموميـ ــة حــق الشــفعة علـ ممارسـ
لت  حقيق الأهداف المرجوة في التنمية الاقتصادية.الخواص 
 قيد ممارسة حق الشفعة الإدارية: -.2

ــان باستصــدار رخصــة ــة  1إن البــائع والمشــتري لـــلأر  الفلاحيــة ملزمـ ــالح الفلاحيــة للولايـ ــن مــدير المصـ مـ
الرخصـة هــي وجوبيــة مــع العلـم أن هــذه ، الـتي يقــع فيهـا العقــار قبـل إتمــام تصــرفهما في شـكل عقــد نهـائي رسمــي

وبدونها لا يمكن إتمام تصـرف سـواء كانـت قسـمة، هبـة، أو شـراء، ويتضـمن طلـب الرخصـة اسـم ولقـب وتاريـخ 
مســقية  ومكـان ولادة كـل مـن الطـرفين، الطبيعيــة القانونيـة لـلأر  موضـوع التصــرف موقعهـا ومسـاحتها، نوعهـا

 أو غير مسقية أو أر  عادية أو مشجرة.
ســلطة عــدم الاســتغلال وســلطة التصــرف القــانوني، ومحافظــة علــى الــدور المنــو  بــه  وبالإضـافة إلى تقيــد

الأراضـي الفلاحيــة لا يجــوز للمالــ  عنــد رغبتــه في التصـرف المــادي علــى الأر  أن يبــني فــوق أرضــه أو يحولهــا 
إليه في الفرع الموايإلى أر  عمرانية إلا بقيود  .؛ وهو ما سنتطرق 

 
والملحق رقم  -هبة  -المتضمن رخصة )بيع 08راجع الملحق رقم  1 المتضمن ترخي  من مديرية المصالح الفلاحية   09شراء( أر  فلاحية، 

  لإتمام بيع أر  فلاحية متواجدة بقطار العي  بلدية الخروب.
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 الأراضي العمرانية:   الفرع الثاني
 علـى عمـل المشـرع والتعمـير، للتهيئـة الوطنيـة السياسـة لإطـار وفي الحضـارية، البلـد واجهـة العمـران يعتـبر

 علـى السـيطرة الراميـة إلى الوسـائل بوضـع ترقيتـه و القطـاع بهـذا للنهـو  الإداريـة و القانونيـة الآليـات تـوفير
 مـن العديـد السياسـة لتتبعـه لهـذه العريضـة الخطـو  العقـاري التوجيـه قـانون وضـع حيـث العقـاري، النشـا 
 التعـر  ؛ وسـنحاول29-90أهمهـا  مـن المـدن وتنظـيم والتعمـير بالتهيئـة الخاصـة والتنظيمية القانونية النصوص
 العمراني. ومراقبة المجال وتوجيه لتنظيم المقررة القيود لهذه

   قيد الترخيص: -أولا.
 الرخص فيما يلي:تتمثل هذه 

التجزئة -.1   :1رخصة 
ــا ــة بنــايات عليهـ ــة أو عــدة حصـــص بغــر  إقامـ ــة قطعــة الأر  إلى حصـ ــذي يريــد تجزئـ    تمــنح للمالــ  الـ

الرخصـة، وإنمـا هـي لازمـة لكـل  لاستصـدارولا يشتر  أن تكون الأر  موضوع التجزئة داخل المحـيط العمـراني 
 تجزئة للأر  في أي منطقة عمرانية أو خارجها.

المحــدد لكيفيــات  1991-05-28المــؤرخ في  176-91مــن المرســوم التنفيــذي 18وقـد نصــت المــادة 
تحضـير شـهادة التعمـير ورخصـة التجزئـة وشـهادة التقســيم ورخصـة البنـاء وشـهادة المطابقـة ورخصـة الهـدم وتســليم 

لا ترخص التجزئة إلا إذا كانت موافقة لمخطـط شـغل الأراضـي الـذي يحـدد الكميـة الـدنيا والقصـوى  ذل ، أنه
العمومية والخضراء وأنما  البنايات المسموح بها.  للبناء المسموح به، والمحدد للمساحات 

ــاملات  ــدد المعـ ــد حـ ــا، وقـ ــذ منهـ ــا يؤخـ ــل مـ ــغل الأر  ومعامـ ــل شـ ــد خعامـ بالإضــافة إلى ذلـــ  المالـــ  مقيـ
ـــذي خ ـــوم التنفيـ ـــب المرسـ ـــؤرخ في  178-91وجـ ـــق  1991-05-28المـ ـــراءاتالمتعلـ ــــغل  بإجـ ـــط شـ ـــداد مخطـ إعـ

 الأراضي والمصادقة عليه ومحتوى الوثائق المتعلقة به.
البناء:   -.2  رخصة 

ــى طلــب كــل شـــخص معــني، تعـــين  ــة تســلم بنــاءا علـ ــتي هــي وثيقـ ــى شــهادة التعمــير والـ بعــد الحصــول علـ
، بإمكـان المالــ  طلـب رخصــة 1والارتفاقــات مـن جميـع الأشــكال الـتي تخضـع لهــا الأر  المعنيـةحقوقـه في البنـاء 

تشيد بنايات جديدة مهما كان استعمالها.  البناء، والتي تشتر  مسبقا لأجل 

 
  .الفلاحية المرجعية المستثمرة ودحد في الفلاحية الأر  تجزئة ، المتضمن شرو 11أنظر الملحق رقم   1
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، كمــا أنــه 2هـذا وحــق البنــاء مقـترن بحــق الملكيــة فهـو لصــيق بهــا مــا لم يـتم الــنص خلافــا لـذل  أو تقيــده
يــرف  طلـب تســليم الرخصـة مــن الجهـة المعنيــة بشـر  أن يكــون هـذا الــرف  مسـببا، بحيــث لا يمكــن يمكـن أن 

ـــه أو  ــادق عليـ ــي المصـ ــغل الأراضـ ـــط شـ ــام مخطـ ــا لأحكـ ــه موافقـ ـــق بـ ــروع المتعلـ ــان المشـ ــاء إلا إذا كـ أن يـــرخص بالبنـ
لوثيقة تحل محل ذل .  مطابقا 

ــ ــات مخطـــط التهيئــة والتعمـ ــير مطابقــا لتوجيهـ ــان غـ ــا وكــذل  إذا كـ ــا طبقـ ــات المنصــوص عليهـ ير أو توجيهـ
للتهيئة والتعمير. المحددة في القواعد العامة   لأحكام 

ــة  ــات رخصـ ــان مطابقــا لتوجيهـ ــى أر  مجزئــة إلا إذا كـ ــيد علـ ــاء الــذي يشـ ــن الترخــيص بالبنـ وكــذا لا يمكـ
المجزئة التي يتضمنها ملف الأراضي   .3التجزئة والأحكام 

ــذل  المرســوم  ــؤ 175-91كمــا نجــد كـ ــة 28/05/1991رخ في ، المـ ــد العامــة للتهيئـ الــذي يحــدد القواعـ
والبناء، قـد نـص علـى أسـباب أخـرى لـرف  مـن رخصـة البنـاء، والـتي غالبيتهـا تجعـل مـن عـدم ملائمـة   4والتعمير

 موقع البناء المراد تشيده مع محيطه سببا موضوعيا في تسليم رخصة البناء ومن بينها:
موقع البناء وحجمه أو استعماله.الم  بالسلامة والأمن العمومين  -آ.   من جراء 
 موقع البناء المراد تشيده معر  للضجيج. -ب.
ــــرق  -ج. ـــارات بالطـ ـــة عمـ ـــارة أو مجموعـ ـــروع عمـ ـــا مشـ ـــييد فوقهـ ـــراد التشـ ـــة الأر  المـ ـــال قطعـ ـــدم اتصـ عـ

 العمومية أو الخاصة.
الصـرامة في تطبيـق بعضـها مــن هـذه مـن بـين الأسـباب الـتي تـؤدي إلى رفـ  تســليم رخصـة البنـاء، وهـذه 

شـأنه تجميــد أو رخـا حــى شـل قطــاع البنــاء ذي الأهميـة الاقتصــادية الأكيـدة في تنميــة أي منطقـة، الأمــر الــذي 
ــــات  ـــمنها تحفظـ ــــى أن تضـ ـــاء علـ ــــة البنـ ـــليم رخصـ ـــلإدارة تسـ ــــه لـ ـــرامة بإتاحتـ ــــ  الصـ ـــن تلـ ــــف مـ ـــرع يخفـ ـــل المشـ جعـ

 . 5وشرو 
   المعاملات:  -ثانيا.

ما يأخذ من الأراضي.وهما معامل شغل ا  لراضي ومعامل 
 

والمتمم،    90/29من القانون   51. المرجع نفسه، وكذا المادة  176-91من المرسوم  08أنظر المادة    1  .المرجع السابق ذكرهالمعدل 
والمتمم.  90/29من القانون   55و  49، وأنظر المواد  218، ص  المرجع السابق ذكرهسماعين شامة،    2  المعدل 
 .المرجع السابق ذكره، 91/176من المرسوم التنفيذي  44انظر المادة    3
 .1991لسنة  26الجريدة الرسمية عدد   4
 .220-218، ص.ص. المرجع السابق ذكرهسماعين شامة،    5
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 معامل شغل الأراضي: -.1
إن حسـاب معامــل شــغل الأراضــي هــو عمليــة حســابية وتقنيــة، بحيــث تتطلــب تحديــد مســبقا للمســاحة 

ــادة  ـــن المـ ــرة الأولى مـ ــن الفقـ ـــزء أ مـ ــدها في الجـ ـــام والـــتي تم تحديـ ــاء خـ ـــن بنـ ــا مـ ــل بهـ ـــا يتصـ ــع مـ ــية مـ ـــن  18الأرضـ مـ
مخطــط شــغل  إعــداد إجــراءاتالــذي يحــدد  18/05/1991المــؤرخ في  178-91      المرسـوم التنفيــذي رقــم

 .1أراضي والمصادقة عليها، ومحتو الوثائق المتعلقة بها
الأوى:  -آ.  العملية الحسابية 

مجمـوع مســاحة كـل مســتوى  = وتحسـب مســاحة الأرضـية مــع مـا يتصــل بهـا مــن بنـاء خــام والـتي تســاوي
ــ ـــنقص منـ ــاء يـ ـــتويات للبنـ ــن المسـ ـــقف  -ه مـ ــيبات السـ ـــل تخشـ ــة لكـ ـــاحة المخصصـ ـــت  -ناقـــص  المسـ ـــا تحـ ادوار مـ

 -الســطوح ناقــص -تحـت الأر  غــير القابلــة للتهيئــة السـكنية ولا لأي نشــا  مــا كــان مهـني أو حــرفيالأر  
 -، ناقــص قــف السـياراتامو  -، ناقـص المسـاحات الواقعــة في الطـابق الأرضــيناقــص  -المقصـورات -الشـرفات

ــوانات ــواء الحيـ ــاد للفلاحــين أو لإيـ ــيل والعتـ ــة  -، ناقـــص مخــازن المحاصـ ــتي  والمخصصـ ــاة بالبلاسـ المســاحات المغطـ
 .2، والناتج هو ما يسمى خساحة الأرضية مع ما يتصل بها من بناء خامالزراعي للإنتاج

الثانية: -ب. الحسابية   العملية 
الأرضية مع ما يتصل بها من بناء خام / مساحة قطعة الأرضمعامل شغل    الأراضي = مساحة 

   :الأرض من يؤخذ ما معامل -.2
ــن  ــذ مـ ــا يؤخـ ــل مـ ــازه ويحســب معامـ ــراد إنجـ ــاء المـ ــول البنـ ــاطق خضــراء حـ ــاء منـ ــد بـــتر  وإنشـ إن المالــ  مفيـ

  الأر  كالأتي:
ما يؤخذ من الأرض= مساحة قطعة الأرض  .3الأرضية للمبنىمساحة    -معامل 
ق البنـاء علــى قطعــة أر  حــ، فيعــني ذلـ  أن %80مـثلا إذا تصــورنا أن معامـل شــغل الأر  مقـدر بــــ 

 من مساحة الأر .  %80أي ، 2م  200يكون بـ  2م  250مساحتها  
للمناطق الخضراء.2م  50=  2م  200 – 2م  250فتحسب   ، وهي المساحة المخصصة 

 
 .1991لسنة  26الجريدة الرسمية عدد   1
و المصادقة عليها، ومحتوى  الذي يحدد إ  28/05/1991المؤرخ في   178-91من المرسوم   18انظر المادة    2 جراءات مخطط شغل الأراضي 

 .1991الوثائق المتعلقة بها، ج ر عدد لسنة 
 ، سالف الذكر.28/05/1991، المؤرخ في 178-91من المرسوم  18/02راجع المادة   3
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ــلطة بالإضــافة إلى تقييــد ســلطة  اســتغلال الأر  العمرانيــة بــرخص التجزئــة والمعــاملات العمرانيــة فــإن سـ
 .1التصرف القانوني هي الأخرى مقيدة وهو ما سنبنيه في قيد ممارسة حق الشفعة الإدارية

   :قيد ممارسة حق الشفعة الإدارية على الأراضي العمرانية  -ثالثا.
ــي   ــاري التوجيــه قــانون أن غـــير 2العمرانيــة أو القابلــة للتعمــيرالأصــل حريــة التصــرف في الأراضـ  أورد العقـ

ــتثناءا ــة حـــق في يتمثـــل اسـ ــفعة ممارسـ ــة الشـ ــة طـــرف  مـــن الإداريـ ــا الدولـ ــة، وجماعتهـ ــد المحليـ ــادة نصـــت وقـ  مـــن 71 المـ
 والجماعــات الدولــة حـق ينشــأ" أنــه علـى العقــاري التوجيــه المتضـمن 18/11/1990 في المــؤرخ 25-90  قـانون

ــةالمح ــفعة في ليـ ــة الشـ ــوفير بغيـ ــلحة ذات الحاجـــات تـ ــة المصـ ــة العامـ ــة، والمنفعـ ــر بصـــرف  العموميـ ـــوء عـــن النظـ  إلى اللجـ
 ."الملكية  نزع  إجراء

 التنظيم.  طريق  عن تحدد عمومية  وهيئات مصالح  المذكور، الشفعة  حق  ويطلق 
ــارس ـــذا ويمـ ـــة في الحـــق هـ ـــتي المرتبـ ــبق الـ ـــا تسـ ـــو مـ ــدد هـ ـــادة في محـ ـــن 795 المـ ــر مـ ـــمر  أمـ ـــؤرخ 58-75 قـ  في المـ

 أعلاه.  المذكور  26/09/1975
ــأ القــانون أن الـــنص مــن يتبــين ــفعة حــق أنشـ ــة مــن لكــل الشـ ــة، والجماعــات الدولـ ــة حــق وإن المحليـ  في الدولـ
 أمــا ،3العقاريـة المحافظـة في المتمثلـة الخارجيـة ودوائرهـا الماليـة بــوزارة الأمـلا  مديريـة طريـق عـن مباشـرة تمارسـه الشـفعة
 جميــع حيــازة هــي مهامهــا مــن لأن الحضــري العقــاري بتنظــيم المكلفــة الوكالــة  مباشــرة تمارســه المحليــة اعــاتالجم حـق

 المحلية.  الجماعات  لحساب  للتعمير  المخصصة  العقارية  الحقوق أو    العقارات
 بللترتيــ تبعـا يكـون الفلاحـي العقــار في التصـرف  عنـد الإداريـة الشــفعة حـق ممارسـة أن إلى الإشـارة وتحسـن

ــذكور ـــادة نــــص في المـ ـــن 795 المـ ــانون مـ ـــدني، القـ ـــا المـ ـــبة أمـ ـــي بالنسـ ــة للأراضـ ـــون العمرانيـ ـــة يكـ ـــق ممارسـ ـــفعة حـ  الشـ

 الانتفاع.  حق  وصاحب الشيوع  في  والشري  الرقبة  مال   من أسبق  مرتبة في  العمومية  الهيئات  من الإدارية
 أكثــر تعـرف  الأراضـي هــذه أن سـببه أسـبق مرتبـة في المحليــة: وجماعتهـا الدولـة مـن الشــفعة حـق ممارسـة ولعـل

ــا الفلاحيــة، الأراضـــي مـــن ضــغط ــدفها أن كمـ ــو هـ ــة تــدعيم هـ ــة السياسـ ــيمكن للســكن، المحليـ ــة الجماعـــات فـ  المحليـ

 
 .185، ص.المرجع السابق ذكرهسماعين شامة،    1
 تضمن التوجيه العقاري.الم 18/11/1990المؤرخ في   25-90من قانون  77مادة   2
 . 10، ص.المرجع السابق ذكرهسماعين شامة،    3
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ــة والهيئــات ــاء أرقـــى في أر  اقتنــاء مـــن العموميـ ــاء وتخصيصــه الأحيـ ــاكن لبنـ ــوير اجتماعيــة مسـ ــاكن وتطـ ــه أمـ  الترفيـ

 .1العمراني  النسيج  ومحاربة  والسياحة
ــة الأحيــاء ذات المنــاطق في إلا الإداريــة الشــفعة ممارســة حــق تقييــد يجــب الخاصــة، الملكيــة لحــق وحمايــة  الراقيـ

 المنــاطق هــذه غــير في أمــا والســياحة الترفيــه وأمــاكن الاقتصــادية للنشــاطات اســتراتيجيا موقعــا تمثــل الــتي المنــاطق أو

 العمومية.  للمنفعة  الخاصة  لعقاريةا  الملكية  نزع  إجراء قيد  ويبقى الشفعة  ممارسة  حق  يسقط
  من  الغاية فإن والاقتصاد التنمية  في  المساهمة  هو الفلاحية  الأراضي  على القيود فر   من الغاية  كان وإن

  اكتظاظا  يكون لا  حى  للبناء  بها  المسموح  والمساحات  الأراضي  شغل مخطط  مراقبة هو  العمرانية القيود فر 

تراعي. قيود  نوعها كان  مهما  الأراضي  على فرضت أنه كما  عمرانيا،

 
 .04، ص.المرجع نفسه  ،سماعين شامة 1



 

 

 

 
 

 

 : ثانيالفصل ال
القيود الواردة علي حق الملكية  
العقارية الخاصة لفائدة المصلحة  
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ـــرين، أي  ــراد آخـ ــاب أفـ ــالحهم علـــى حسـ ـــق بعـــ  مصـ ــراد، أي توفيـ ــة بالأفـ ــلحة الخاصـ ــوم المصـ ــرتبط مفهـ يـ
 تغليب المصالح الخاصة للأفراد.

تقييــد أو التضــييق علـى الفــرد في إطــار الجماعــة لمصــلحة فــرد آخــر؛ لهــذا ومراعـاة لهــذه المصــلحة فإنــه يــتم 
ــة  قامــت التشــريعات بســن مجموعــة مــن القيــود ســواء قيــود عامــة أو قيــود خاصــة؛ وهــذا علــى الملكيــة العقاريــة المبنيـ

 وغير المبنية.
العق التساؤلولهذا يثور   أنواع هذه القيود، ومدى تحديدها وتضييقها لحق الملكية   ارية الخاصة؟.حول 

ــة  ــة العقاريـ ــى حــق الملكيـ ــة الــواردة علـ ــنتطرق إلى القيــود العامـ ــة خختلــف جوانـــب البحــث سـ وعليــه وللإحاطـ
ــة  ــاة للمصــلحة الخاصـ ــق ،  المبحــــث الأول(الخاصــة مراعـ ــى حـ ــة الــواردة علـ ــن القيــود الخاصـ ــنعرج للحــديث عـ ثم سـ

للمصلحة الخاصة   الخاصة مراعاة  الأول)الملكية العقارية   . المبحث 
الأول الخاصة:   المبحث  العقارية  الواردة على حق الملكية   القيود العامة 

ــتي ترجــع  ــددة، كتلـــ  الـ ــلحة الخاصــة متعـ ــررة للمصـ ــة المقـ ــة  إلىإن القيــود العامـ ــفة عامـ ــوار بـــين  إلىبصـ الجـ
 أويرهنــه  أوهـذا تلـ  القيـود الـتي تقيـد مـن سـلطة المالـ  في التصـرف في عقـاره، فـلا يبيعـه  إلىالمـلا ...، يضـاف 

 لمصلحة مشروعة ومدة مؤقتة.  آخرتصرف   بأييقوم  
ــذا  ــى هـ ــاسوعلـ ـــوار  الأسـ ــاة الجـ ــود مراعـ ــن  قيـ ـــة عـ ــنتكلم بدايـ ــــ  الأول)سـ ــنعرج  ، المطلـ ـــود  إلىثم سـ القيـ

 العقاريـة الملكيـة نـزع ثم أخـيرا سـنتكلم عـن قيـد،  المطلــ  الثـاـني)الخاصـة  العقاريـة الملكية على التصرف في الواردة
لفئة معينة  الثالث)الخاصة بالنظر   . المطل  

الأول  قيود مراعاة الجوار :  المطل  
 إنشـاء علاقـات يفـر  ممـا الإنسـان، بوجـود ملتصـقة طبيعيـة ظـاهرة البشـري التـاريخ عـبر الجـوار يعتـبر

 لحقـوق الملكيـة مراعـاة حـق علـى متزايـدة قانونيـة قيـود ظهـرت الاجتماعيـة العلاقـات هـذه تطـور ومـع متجـاورة
 .الجوار

 المالـ  عقـاره، فيمنـع في التصـرف  في المالـ  لسلطة إرادي تقييد يحصل قد القانونية القيود إلى بالإضافة
 .1مؤقتة مشروعه ومدة لمصلحة آخر قانوني تصرف  أي أو يرهنه أو يبيعه فلا عقاره في التصرف  من

 
ص.المرجع السابق ذكره منقلاتي، منى 1  ،01. 
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ثم   ،الفـرـع الأول)الملكيـة  حـق اسـتعمال في التعسـف  عـدم قيـدللإحاطـة خوضـوع البحـث سـنتطرق إلى 
 الموضـوعية الحـدود مجـاوزة عـدم قيـد وأخـيرا سـنتكلم عـن )الفـرـع الثـاـني ، المألوفـة غـير مضار الجـوار قيدسنعرج إلى 

 )الفرع الثالث .  الخاصة العقارية الملكية لحق
 الملكية حق استعمال في التعسف عدم قيد:    الفرع الأول
 بـذل  ،1المفاسـد وتجنبهـا ودفـع وجلبهـا المصـالح لتحقيـق سـبيلا يكـون أن بـد لا الحقـوق اسـتعمال إن

 نظريـة تفرضـه لمـا - الحقـوق كغـيره مـن – الملكيـة حـق بالغـير و أخضـع الإضـرار بعدم المال  ألزم قد المشرع يكون
 معيـار وهـو آخـر خـاص معيـار أخضـعه كمـا أنـه المشـروع، للاسـتعمال ضـوابط مـن الحـق اسـتعمال في التعسـف 
 .2الجوار في المألوف  غير المضار

 خـروج عـن هـو متلازمـين، والواجـب الحـق جعلـت قديمـة فكـرة الحـق اسـتعمال في التعسـف  فكـرة تعـد
 اسـتعمال في لتعريـف التعسـف  التطـرق يمكـن للغـير ضـرر ينُشـأ لـه لحـق الشـخص اسـتعمال هـو أو الحـق، حـدود
 الجزائري. القانون على نعرج ثم المقارنة التشريعات بع  خلال من الحق

  :3القـانون المـدني مـن  690المـادة ضـمن الحـق اسـتعمال في التعسـف  عـدم علـى الجزائـري المشـرع نـص
 بالمصـلحة والمتعلقـة بهـا العمـل الجـاري التشـريعات بـه تقضـي مـا حقـه اسـتعمال يراعـي في أن المالـ  علـى يجـب"

 الآتية:...". الأحكام مراعاة أيضا وعليه الخاصة، أو العامة،
 مشـروع ينشـأ غـير اسـتعمالا حقـه يسـتعمل مـن مسـؤولا يعـد أنـه المخالفة وخفهوم المادة خلال من يتضح

 .للغير ضرر
 التعسـف  فكـرة علـى 4الفرنسـي المـدني القـانون مـن  74المـادة ضـمن نـص فقـد الفرنسـي المشـرع جهته من

 .''أجله من الحق هذا منح الغر  الذي أو لحقه استعماله بتجاوز الغير يضر من بالتعوي  يلزم'' يلي:  كما
 الاسـتعماليشـكل  يلـي: " كمـا 1المـدني القـانون مـن مكـرر  124المـادة في الجزائـري المشـرع نـص
 : التالية الحالات في لاسيما خطأ للحق التعسفي

 
 .11، ص.المرجع السابق ذكره منقلاتي، منى 1
 .66ص. ،المرجع السابق ذكره سوار، الدين وحيد محمد 2
 .المرجع السابق ذكره والمتمم، المعدل المدني القانون يتضمن ، 1975سبتمبر  26في مؤرخ ،58-75رقم  أمر  3

4  Article 74 du code civil Français :« Doit également réparation celui qui a causé un 
dommage à autrui en excédant dans l’exercice de son droit, les limites fixées par la bonne foi 
ou par but en vu du quel ce droit lui a été conféré ». 
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 بالغير. الإضرار بقصد وقع إذا -.1
 الناشس للغير. الضرر إلى بالنسبة قليلة فائدة على للحصول يرمي كان إذا -.2
 ".مشروعة غير فائدة على الحصول منه الغر  كان إذا -.3

مرتكبـه  يلـزم الـذي بالخطـأ التعسـفي الاسـتعمال وصـف  الجزائـري المشـرع أن المـادة نـص مـن نسـتنتج
حـد الإضـرار  اسـتعماله يصـل ولم حقـه حـدود احـترم إذا إلا ومسـتعمله الحـق يحمـي لا فالقـانون بالتعـوي ،
 أوسـع مـدلولا لهـا صـياغة أعطـت الحـق اسـتعمال في التعسـف  نظريـة صـاغ المشـرع أن بالملاحظـة . الجـدير2بالغـير

 المثـال سـبيل علـى وإنمـا الحصـر علـى سـبيل ليسـت الـنص هـذا في الـواردة المعـايير وأن التعسـف، عبـارة باسـتعماله
 واسـعة رقابـة خمارسـة للقاضـي يسـمح ممـا ،" الحـالات التاليـة في لاسـيما خطأ يشكل "... لعبارة لاستعماله ذل 
الخاصة الملكية لحق التعسفي الاستعمال على  .3العقارية 

 تـنص حيـث، 4العقـاري التوجيـه قـانون مـن  48المـادة خوجـب للتعسـف  أخـر معيـار الجزائـري المشـرع أورد
 ...".تعسفيا فعلا الفلاحية الأراضي استغلال عدم : "يشكليلي كما

 اسـتغلال أرضـه عـدم في المتمثـل الفلاحيـة الأر  مالـ  يتخـذه الـذي السـلبي التوقـف  اعتـبر فالمشـرع
 الفلاحيـة الأراضـي المحافظـة علـى لأجـل الموقـف  هـذا المشـرع واتخـذ الخاصـة، العقاريـة الملكيـة اسـتعمال في تعسـفا
 .المال  عاتق على يقع واجبا أصبح الأراضي الفلاحية استثمار أن أي

 :تعسفا استعمالها المشرع اعتبرها التي الحالات في أكثر سنفصل لهذا
 بالغير: الإضرار قصد -أولا.
 الخاصـة الملكيـة العقاريـة مجـال في الحـق اسـتعمال في التعسـف  حـالات أبـرز مـن بالغـير الإضـرار قصـد يعـد

 هـذا صـاح ب ولـو  5والإضـرارالنكايـة  مـآرب تحقيـق لمجـرد الأساسـي والـدافع الرئيسي القصد هو الإضرار كان إذا
 شخصـي معيـار وهـو بالغـير ضـرر ملكـه ليلحـق اسـتعمل قـد الشـخص فيهـا ويكـون .الحـق لصـاحب نفـع القصـد
 المالـ  يغـرس أن ذلـ  . ومثـال6الحـق لصـاحب بتحقيـق مصـلحة ذلـ  يقـترن أن دون والنيـة بالقصـد يتعلـق ذاتي

 
 .المرجع السابق ذكره والمتمم، المعدل المدني القانون يتضمن ، 1975سبتمبر  26في مؤرخ ،58-75أمر   1
 .226ص. ، الطبعة الثالثة،2006الجزائر، الجامعية، المطبوعات ديوان الجزائري، المدني للقانون العامة المبادق لشعب، محفو  2
 .16-15ص.ص. سابق، رجعالم منقلاتي، منى 3
 .المرجع السابق ذكره العقاري، التوجيه قانون يتضمن ، 1990نوفمبر  18في ، مؤرخ25-90  رقم قانون  4
 .67ص. ،المرجع السابق ذكره سوار، الدين وحيد محمد 5
 .21-20ص.ص. ،ذكرهالمرجع السابق   منقلاتي، منى 6
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 الهـواء يمنـع و النـور يسـتر ملكـه حـدود في حائطـا يقـيم أن أو جـاره، النـور عـن حجـب بقصـد أرضـه في ر ا أشـجا
 .ظاهر له نفع دون جاره عن

 والضرر: المصلحة بين التناس  عدم -ثانيا.
 العقاريـة حـق الملكيـة اسـتعمال في التعسـف  صـور مـن الثانيـة الصـورة المصـلحة بـين التناسـب عـدم يعتـبر

 1الأهميـة قليلـة المصـالح يثبـت أن لكـن بالغـير الإضـرار يقصـد المالـ  أن قـاطع وجـه علـى فيهـا يتبـين لا الخاصـة،
 لملكيـة المالـ  اسـتعمال جـراء الضـرر الغـير مـن يصـيب قـد مـا تـبرر قيمـة ذات مصـلحة تكـون أن ينبغـي حيـث
 في التعسـف  علـى دليـل فـذل  الغـير علـى يعـود الـذي مـع الضـرر بالقيـاس تافهـة المصلحة كانت إذا أما العقارية.
 والمنفعـة بالغـير اللاحـق الضـرر بـين التفـاوت علـى يقـوم لأنـه المعيـار موضـوعي هـذا أن الظـاهر .الحـق اسـتعمال
 حفـر يـؤدي بحيـث غـيره، بئـر مـن قريبـا أرضـه في بئـر بحفـر العقـار مالـ  قيـام ومثـال ذلـ  .2الملـ  علـى العائـدة
وتعرضـه  جـاره لبنـاء الضـرر تجلـب ملكـه علـى حفـر بعمليـات المالـ  قيـام أو ،القـديم نضـوب الجديـد إلى البئـر

 .للسقو 
 قضـت مـا ملكيتـين وهـو بـين الفاصـل الحـائط هـدم يخـص فيما المعيار لهذا تطبيق الجزائري المشرع أورد قد

 دون مختـارا يهدمـه أن لمالـ  الحـائط لـي   '':يلـي كمـا  3المـدني القـانون من  708المادة نص من الثانية الفقرة به
 ''.ملكه بالحائط يستتر الذي بالجار يضر هذا كان إذا قانوني، عذر

 أن مشـروعا يعتـبر الهـدم حـى فيجـب خالصـة، ملكيـة مملوكا الحائط أن من بالرغم المادة فحوى من يتبين
 يلحـق الـذي الضـرر وبـين وراء هدمـه مـن الحـائط مالـ  علـى تعـود الـتي الأهميـة المحـدودة المنفعـة بـين تناسـب يوجـد
 .الحق بهذا نظرا لاستئثاره ذل  نتيجة الجار

 تحقيقها: إى المالك يرمي التي المصلحة مشروعية عدم -ثالثا.
 علـى يقصـد الحصـول بـل بالغـير، الإضـرار يقصـد لا الحـق اسـتعمال في التعسـف  مـن الصـورة هـذه في

 .5أجلها شرع من التي المصلحة غير في الحق استعمال يجوز لا أنه غير .4مشروعة غير فائدة

 
 .691ص. ،المرجع السابق ذكره الملكية، حق المدني، القانون شرح في الوسيط السنهوري، أحمد الرزاق عبد 1
 .25-24ص.ص. ،المرجع السابق ذكره منقلاتي، منى 2
 .المرجع السابق ذكره والمتمم، المعدل المدني القانون يتضمن ، 1975سبتمبر  26في مؤرخ ،58-75أمر   3
 .692ص. ،المرجع السابق ذكره الملكية، حق المدني، القانون شرح في الوسيط السنهوري، أحمد الرزاق عبد 4
 .67الطبعة الثانية، ص. ،2011الجزائر،   هومة، دار الجزائري، المدني القانون في الجوار التزامات عواطف، زرارة 5
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 النظـام وتتعـار  مـع القـانون أحكـام مـن حكمـا تخـالف  الـتي تل  تكون قد مشروعة غير المصلحة فهذه
 الـذي المالـ  ذلـ  ومثـال هدفـه الاجتمـاعي، أو غرضـه لغـير الحـق باسـتعمال تفسـر وقـد العامـة، والآداب العـام
 أر  في طائرتهـا تهـبط رن ا طـي شـركة علـى حـى يفـر  ملكـه حـدود في مدببـة أعمـدة أو شـائكة أسـلاكا يضـع
 .1والأعمدة الأسلا  هذه فيلزم بإزالة مرتفع، بثمن أرضه منه تشتري أن مجاورة

 :التاي النحو على النص فجاء مشروعة، غير فائدة الجزائري استعمل المشرع أن نجد
منـه  الغـر  كـان إذا ... :التاليـة الحـالات في لاسـيما خطـأ للحـق التعسـفي الاسـتعمال يشـكل''
 ''.مشروعة غير فائدة على الحصول

 صـفات المعيـار فيأخـذ الموضـوعي والمعيـار الشخصـي المعيـار بـين يجمـع المعيـار هـذا أن لنـا يتضـح
 .الفعل مآل إلى فيه لأنه ينظر الموضوعي المعيار صفات ويأخذ مشروعة، غير مصالح تحقيق باعتبار الشخصي

 الاجتماعية: الغاية عن الانحراف  -رابعا.
  2المتعلـق بالتوجيـه العقـاري 25-90رقـم  القـانون خوجـب الجزائـري التشـريع في المعيـار هـذا أضـيف 

 يعـد وإلا اسـتغلالها الفلاحيـة بضـرورة الأرضـي مالـ  ألـزم حيـث الغـائي المعيـار علـى صـراحة المشـرع اعتمـد حينمـا
 فعـلا الفلاحيـة الأراضـي اسـتثمار منـه: "يشـكل عـدم 48 المـادة بـه قضـت مـا وهـو حقـه، اسـتعمال في متعسـفا
 ".الأراضي بهذه المنوطة الاقتصادية والوظيفة الأهمية نظرا إلى الحق، استعمال في تعسفيا

 قـد كمـا ماليـا، وقائيـا أو يكـون جـزاء قـد الخاصـة العقاريـة الملكيـة حـق اسـتعمال في التعسـف  على يترتب
 :عينيا يكون

 علـى يسـتعمل حقـه أن في الحـق صـاحب منـع طريـق عـن الضـرر وقـوع منـع صـورة يتخـذ الوقـائي الجـزاء
 .محتملا أو متوقعا الضرر كان مى تعسفي نحو

 عـن التعـوي  جـبرا مقـدار مـاي خبلـغ الحكـم في يتمثـل الجـزاء التعسـفي، في الأصـل هـو الجـزاء المـاي
 .الضرر حجم إلى استنادا للقاضي التقديرية للسلطة يخضع الضرر،

 
 .692ص. سابق، مرجع الملكية، حق المدني، القانون شرح في الوسيط السنهوري، أحمد الرزاق عبد  1
 .المرجع السابق ذكره العقاري، التوجيه قانون يتضمن ، 1990نوفمبر  18في ، مؤرخ25-90رقم  قانون 2
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 يطالـب وللمتضـرر أن ممكنـا ذلـ  كـان كلمـا العيـني، بالتعـوي  الحكـم مـن أيضـا المتضـرر يسـتفيد كمـا
 .1الضرر وقوع قبل عليها كان التي الحالة إلى بذل  ليعود عينا الضرر بإصلاح

 تطبيقـا نجـد لهمـا الاسـتعمال، لحـق الجزئـي أو الكلـي الحرمـان هـو جـزاء التعسـف  يكـون أن يمكـن كـذل 
 الأراضـي ملكيـة حـق اسـتعمال في بالتعسـف  الأمـر يتعلـق ، عنـدما252-90رقـم  العقـاري التوجيـه قـانون في

 يعـد فلاحـين، مـوسمين خـلال اسـتثمار الأر  أو اسـتعمال عـن بالامتنـاع سـلبا الحـق اسـتعمال طريق عن الفلاحية
 نـزع حـد إلى الأمـر يصـل أن يمكـن الاجتماعيـة غايتـه ووظيفتـه وانحرافـا عـن بالجماعـة للإضـرار تعسـفا هنـا الامتنـاع
 اسـتثمار عـدم ثبـت إذا'' : تقضـي العقـاري والـتي التوجيـه قـانون مـن  51المـادة لـنص تطبيقـا نهائيـة بصـفة الملكيـة
سـنة  مدتـه أجـل انتهـاء لـدى مسـتثمرة غـير الأر  بقيـت وإذا اسـتثمارها، ليسـتأنف  ينـذر المسـتثمر فلاحيـة أر 
 أو المالـ  نفقـة علـى و الاسـتثمار لحسـاب حيـز الأر  "وضـع : يأتي خـا الغر  لهذا المخولة العمومية الهيئة تقوم
 جـدا خصـبة كانـت إذا بيعهـا أو لتـأجير، الأر  عـر  أو معـروف، غـير الحقيقـي المالـ  كـان إذا الظـاهر الحائز
 ''.خصبة أو

الجوار قيد:   الفرع الثاني   المألوفة غير مضار 
 مـن في جـاره علـى يرجـع أن للجـار لـي : "الجزائـري علـى أنـه مـن القـانون المـدني 691/02المادة  نصت

 تجـاوزت إذا المضـار هـذه إزالـة يطلـب أن لـه يجـوز أنـه غـير المألوفـة، غـير الجـوار مضـار علـى الجزائـري المدني القانون
 الآخـرين إلى بالنسـبة منهـا كـل وموقـع العقـار وطبيعـة العـرف  ذلـ  في يراعـي أن وعلـى القاضـي المـألوف  الحـد

 له". خصصت الذي والغر 
 غـير  ضـررا الجـار خلـ  يضـر فيمـا عقـاره اسـتعمال عـن بالامتنـاع ملـزم المالـ  أن المـادة نـص مـن يتبـين

 وتحمـل الضـرر التسـامح يجـب بـل المالـ ، مسـؤولية يوجـب بالجـار ضـار عمـل كـل فلـي  عـادي، غـير مـألوف 
 .3الجوار طبيعة تقتضيه الذي

 
 

 في التعسف إبراهيم سيد احمد،  للمزيد راجع:قضائية،  65، سنة 15/01/1995في   المؤرخ  3987رقم قضاء المصرية، النق  محكمة قضاء  1
 .100ص. ، 2002القاهرة الجامعي، الفكر دار الثانية، الطبعة وقضاء، فقها الحق استعمال

 .المرجع السابق ذكره العقاري، التوجيه قانون يتضمن ، 1990نوفمبر  18في ، مؤرخ25-90رقم  قانون 2
 والبخار الغاز من دخول يشكو أن العقار لمال  يجوز لا أنه سويسري مدني قانون  685و  684والمادتين ألماني، مدني قانون  906المادة نصت 3

 لعقاره، استغلاله في به الإضرار من شأنها يكن لم إذا آخر عقار من الآتية أمثلتها من ذل  وغير والاهتزازات الضوضاء من ولا والحرارة والرائحة
 .107، الطبعة الثانية، ص.1962بيروت،   العصرية، المكتبة منشورات وعملا، علما الأصلية العينية والحقوق الملكية يكن، زهدي
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التفرقة بين الضرر  -أولا.  المألوف والضرر غير المألوف:معايير 
 سنتكلم بداية على الضرر المألوف ثم الضرر غير المألوف، كما يلي:

 :المألوف الضرر -.1
 يفصل مسألة نسبية العادية المألوفة غير غير والأضرار فيها المتسامح المألوفة الأضرار بين التفرقة إن

 الضرر تحدد التي سالفة الذكر، وهذه الاعتبارات  691/02المادة   حددتها اعتبارات عدة ضوء في القاضي فيها
                                                                                                                       :هي المألوف 
 العرف:  -آ.

 يترتـب ومثـال ذلـ  مـا الـبع ، عضـهمب يتحمـل أن بيـنهم العـادة جـرت ومـا الجـيران عليـه اسـتقر مـا هـو
 الحالـة وهـذه سـيارته، اسـتخدام لاسـيما المسـاء في أو باكـرا مسـكنه مـن المالـ  خـروج وضوضـاء ضـجة مـن عليـه
 مـن سـواها ومـا والأفـراح الأعيـاد والمناسـبات في ضـجة مـن يحصـل مـا كـذل  تجنبـه، يمكـن لا مألوفـا ضـررا تمثـل

 .أضرار مألوفة تشكل القيام بها وهي على العرف  جرى التي الحفلات
 العقارات: طبيعة -ب.
 غـير أم المـألوف  بالطـابع ضـررا يتصـف  كـان إذا مـا الضـرر ماهيـة تقـدير في بارز أثـر لهـا العقـار طبيعـة إن
 والضوضـاء الضـجة مـنهم يتحمـل أو المعمـل الفندق أو فالمقهى العتاد لطبيعة تبعا الضرر طبيعة ويتحدد المألوف،
 .المسكن من يتحمل مما أكثر

 الآخر: العقار إى بالنسبة عقار كل موقع -ج.
 المـادة  نصـت وقـد السـفل، مـن العلـو يتحمـل لا مـا مـن العلـو يتحمـل أن عليـه يجـب السـفل فصـاحب 

 العقـار مالـ  علـى المتعلـق بالميـاه علـى: " يتعـين 04/09/2005المـؤرخ في  12-2005مـن قـانون  98/02
 والثلـوج الأمطـار ميـاه ولاسـيما العلـوي العقـار مـن طبيعيـة بصـفة المنصـبة الميـاه عقـاره علـى يتلقـى أن السـفلي
 المجمعة. غير والينابيع

 :العقار له خصص الذي الغرض  -د.
 ضـررا بأنهـا تشـكل الحالـة هـذه اعتبـار عندئـذ الأمـر اقتضـى سـكني حـي وسـط للراحـة مقلـق محـل أنشأ لو

 .1المحل هذا إزالة ويقتضي مألوف  غير

 
 .393ص. ،المرجع السابق ذكرهكسان،   مروان 1
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 :المألوف غير الضرر -.2
أمثلتهـا  مـن مسـؤوليته عليـه تترتـب و لجـاره إلحاقـه بعـدم المالـ  يلتـزم الـذي المـألوف  غـير الضـرر أمـا
 Odeurلجيرانـه كريهـة روائـح في مصـنعه وتسـبب للسـكن معـدة منـازل يجـاور الـذي المصـنع صـاحب

nauséabondes  بسـبب مدخنتـه اسـتخدام مـن المجـاور المنـزل مالـ  ومنـع حـديثا بـنى الـذي العقـار ، ومالـ 
القضـاء  فقـرر المـألوف  غـير الجـوار مضـار نظريـة في 1القضـائية الاجتهـادات تطـورت وقـد البنـاء الجديـد، هـذا

 غـير جـوار وتمثـل مضـار للشـركة التابعـة الطـائرات محركـات ودوي أصـوات عـن مسؤولة الطيران شركة أن 2الفرنسي
 أن 3اللبنانيـة التمييـز محكمة واعتبرت الطائرات، وهبو  صعود بسبب للمطار المجاورين للمالكين بالنسبة مألوف 
 منطقـة في خصوصـا يطـاق ولا العـادي، يتجـاوز الإزعـاج -Compresseurالكمبريسـور مـن الحاصل الإزعاج
 .سكنية

 أو المقلقـة للراحـة المحـال اسـتغلال أو الامـتلا  في الأسـبقية ، حـول4الفقهيـة الأنظـار اخـتلاف  ورغـم
 لا أنـه والفرنسـي الفقـه المصـري اسـتقر مـألوف؟، غـير أم مألوفـا الضـرر كـان إذا مـا تقـدير في أثـر لهـا هـل المصـانع
 معـين اسـتغلال علـى اسـتمرواغـالبيتهم  أو المـلا  جميـع أن خعـنى جماعيـة الأسـبقية كانـت إذا المسـائلة يجـوز

 تلـ  في واسـتقر سـكني لعقـار مالـ  ثم جـاء صـناعية؛ منطقـة للحـي المميـز الطـابع أصـبح الاستغلال وأن لعقارات
 مقلـق مصـنع أو منشـأة لمالـ  الأسـبقية فـإن وغـير ذلـ  ضـرر، مـن يلحقـه ممـا ويشـكو يتضرر أن له فلي  المنطقة
 .مساءلته دون تحول ولا بها يعتد لا للراحة

 
 هنا  أن وقررت السل، أمرا  لمكافحة المعدة المؤسسة صاحب مسؤولية  1901فيفري  05في المؤرخ قرارها في limoge-محكمة قضت 1

 ليلا، المرضى سعال ضجيج الجراثيم وسماع وتكاثر الذباب تجمع كذل  وتذمر، صراخ من المر  يسببه الذي للضجيج بالنسبة المألوف للحد تجاوزا
 جون طباعة الجوار، مضار عن كسان، المسؤولية مروان للمزيد راجع: ونفسية، صحية مخاطر إلى الجيران يعر  جسيما ضررا يسبب هذا كل
 .298ص. ،، الطبعة الأولى1998 لبنان، أنطوان الحلو، الأشرقية، كلود

 : للمزيد راجع 2
Henri capitant, Alex weill, François terré, Les Grands arrêts de la jurisprudence civile, 7ème 
édition, DALLOZ, Paris, 1976, P. 408. 

 .393ص. ،المرجع السابق ذكرهكسان،   مروان 3
 جسامته الضرر وتزيد يتفاقم وقد المألوف، غير الضرر خقدار عالما يكون لا قد المصنع يجاور الذي الجديد المال  أن كسان مروان الأستاذ يرى 4

 .97ص. السابق، . المرجع كسان، مروان راجع أسبقيته، رغم المصنع صاحب مسائلة يجب ولذل  الجديد الجار استقرار بعد لاسيما
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 بإزالـة ملزمـون 119 المـادة في إلـيهم المشـار الأشـخاص أن القـانون نفـ  مـن 120ونصـت المـادة 
 الضـرورية الإجـراءات كـل تنفيـذ وعلـيهم بصـحتهم يضـر أو للسـكان شـديدا إزعاجـا الـذي يشـكل 1الصـخب
 .لإزالته

 مـا بـين عنـد ممارسـته التفريـق يجـب اجتماعيـة، وظيفـة لـه ذاتيـا حقـا العقاريـة الملكية أن باعتبار نستخلص
 الحـد يتجـاوز الضـرر إذا كـان لتحديـد التقديريـة السـلطة له القاضي أن وخا مألوف، غير وضررا مألوفا ضررا يعتبر

 أن المالـ  علـى يجـب الـذي والضـرر المـألوف  التسـامح مـن الأدنى يحـدد أن عليـه المشـرع ،فـإن لا أم المـألوف 
 الإزعـاج تحمـل كعـدم الـدعوى في شخصـية اعتبـارات تـدخل قـد أنـه خاصـة الاسـتنتاج مجـال يـتر  فـلا يتحملـه،
 أن ينبغـي المـألوف  غـير المضـار فمعيـار الحـ ، أو مرهـف  مـري  لأنـه لعقـاره المجـاور المالـ  اسـتعمال عـن النـاتج
 العقار. استعمال لسلطته المفر  وتجنبا للتقييد العقارية الملكية لحق مراعاة موضوعيا يكون

الجوار غير المألوفةموقف القضاء    -ثانيا.  :الجزائري من حالة مضار 
إن تحديـد مضــار الجـوار ومــدى تجاوزهـا الحــدّ المـألوف يــدخل ضـمن اختصــاص قضـاة الموضــوع الـذين هــم 

الصـادر مـن  08ملزمـون بالأخـذ بعـين الاعتبـار العـرف وطبيعـة العقـارات وموقـع كـل منهـا، هـذا المبـدأ تناولـه القـرار 
 .506915تحت رقم الملف:    2009-04-08بتاريخ:    -الغرفة العقارية  -المحكمة العليا

ــام الفقــرة  ــرار جــاء تطبيقــا لأحكـ ــذي تناولــه القـ ــن نــص المــادة  2هــذا المبــدأ الـ ــن القــانون المـــدني  691مـ مـ
وانطلاقا منه سنقف علـى كيفيـة تقـدير الضـرر غـير المـألوف، الأسـاس القـانوني الـذي يقـوم عليـه الالتـزام بالتعـوي  

غير المألوفة.  عن مضار الجوار 
 وف:تقدير الضرر غير المأل -.1

ــادة  ــن نـــص المـ ــرة  691يتضــح مـ ــة  02فقـ ــن طـــرف المحكمـ ــه مـ ــار إليـ ــدأ المشـ ــذا المبـ ــدني وكـ ــانون المـ ــن القـ مـ
 أن معيار مضار الجوار غير المألوفة يمتاز بخاصيتين وهما:  2009-04-08العليا خوجب القرار الصادر بتاريخ  

 أنه معيار مرن.  -آ.
 أنه معيار موضوعي. -ب.

 
 المحال أو المنشأة مال  أن 38 عدد ر ج البيئة، حماية بقانون ، المتعلق05/02/1983، المؤرخ في  03-83 قانون من  129المادة نصت 1

 إلى دج 500 وبغرامة إلى شهرين أيام 10 من بالحب  مالكها يعاقب شديدا إزعاجا لسكان والمزعجة الصخب إفراز في والمتسببة للراحة المقلقة
 .العقوبة تضاعف العود حالة وفي فقط العقوبتين بإحدى أو دج 10.000
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غـير المــألوف بصــفة المرونـة لأن مســألة تقـدير مألوفيــة الضـرر أو عــدم تخضــع يتمتـع معيــار تقـدير الضــرر 
ــا المــادة  ــارات معينــة تناولتهـ ــاءا علــى اعتبـ ــدّدها بنـ ــذا الأخــير يحـ ــة للقاضــي، هـ ــرة  691للســلطة التقديريـ ــن  02فقـ مـ

روف المختلفــة، القـانون المـدني ذلـ  أن معيـار الضـرر غـير المـألوف لـي  بالقاعـدة الجامـدة، إذا أنّـه يتكيـف مـع الظـ
ـــار  ــوعي لا معيـ ـــار موضـ ــو معيـ ــرى هـ ـــة أخـ ــن جهـ ــا، ومـ ـــلّ منهـ ــيات كـ ــتجيب لمقتضـ ـــايرة، ويسـ ــات المتغـ ــه الحاجـ ويواجـ
ــزعج  ــار مريضــا أو منشــغلا بأعمــال تقتضــي الهــدوء التــام، فيـ ذاتي، فــلا اعتبــار لحالــة الجــار الذاتيــة، كــأن يكــون الجـ

خص المعتـاد، وهـو شـخص مـن أوسـا  النـاس يزعجـه مـا يـزعج لأية حركة ولو كانت مألوفة، وإنما العبرة بحالة الش
النـاس عــادة ويتحمــل مــا جــرى العــرف بتحملــه فيمــا بــين الجــيران فيقــاس علــى هــذا الشــخص كــل جــار فيمــا يعــدّ 
ضـررا غـير مـألوف بالنسـبة إليـه، ولـو كـان هـذا الجـار يحتمـل أكثـر ممـا يحتمـل الشـخص المعتـاد فيكـون لـه الغـنم، أو  

 .1مما يحتمل الشخص المعتاد فيكون عليه الغرمكأن يحتمل أقل 
ومـن هنـا كانـت الاعتبـارات الــتي يعتـد بهـا في تقـدير الضـرر غــير المـألوف كلهـا اعتبـارات موضـوعية تــدخل 

أية رقابة عليها.  من اختصاص السلطة التقديرية لقضاة الموضوع ولي  للمحكمة العليا 
 آ. العرف:

مــن القـانون المــدني أي مـا اعتـاد النــاس علـى تحملــه  691مـن المـادة  02الفقــرة وهـو أول مـا أشــارت إليـه 
ـــأخر  ـــه في وقـــت متـ ــع إليـ ـــر، أو يرجـ ـــه في وقـــت مبكـ ــن منزلـ ـــرج المالـــ  مـ ــأن يخـ ـــه، كـ ــادوا عليـ ـــا لم يعتـ ــار ومـ ــن مضـ مـ

تجنبهــا  فيحـد  حركـة محسوســة بسـيارته، أو كــأن تكثـر في بيتـه الأفــراح والمـأتم، كــل هـذه الأضـرار مألوفــة لا يمكـن
 على الجيران أن يتحملوها.

كمـا يعتـبر أيضــا في العـرف ظــروف المكـان، فمــا يعتـبر ضـررا مألوفــا في الريـف قــد يعتـبر ضــررا غـير مألوفــا 
 في المدن.

الأخرى: العقارات وموقع كل منها بالنسبة للعقارات   ب. طبيعة 
في فـر  أخـر، فمــا إن الأخـذ بهـذا الاعتبـار يجعـل نفــ  الضـرر مـألوف في فـر  وغــير مـألوف  

ــم  ــي صــناعي، كمــا أن صــاحب الســفل يجــب عليــه بحكـ يعتــبر ضــرار مألوفــا في حــي ســكني لا يعتــبر كــذل  في حـ
 موقع عقاره أن يتحمل من العلوّ ما لا يتحمله من السفل.

 
المجلد الثامن، دار إحياء الترا  ا  1 لعربي، عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني، حق الملكية مع شرح مفصل للأشياء والأموال، 

 .697، ص.1967
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 ج. الغرض الذي خصصت له العقارات:
ــد خصــص كــدار للعـــلاج أو الاستشــفاء إذ  ــاور لمصــنع قـ ــان العقــار المجـ ــل كمــا لــو كـ ــذا الغــر  يجعـ أن هـ

الضـرر الــذي يصــيب العقــار مــن دخـان المصــنع أو ضوضــاءه أكــبر ممــا يصـيب غــيره مــن العقــارات المجــاورة، وينظــر 
لا إلى كل عقار على حدا، أي الطابع العام للحي بأكمله.  هنا إلى مجموع العقارات 

 أساس المسؤولية: -.2
ــ 691لا يقابــل نــص المــادة  ري أي نــص في القــانون الفرنســي، ومــن هنــا وجـــب مــن القــانون المــدني الجزائـ

ــذه  ــوم عليــه في فرنســا، بــل أن هـ ــي  لهــا أي ســند قــانوني تقـ ــار الجــوار غــير المألوفــة لـ علينــا القــول أن مســؤولية مضـ
ـــاس  ـــد أسـ ـــوص تحديـ ـــا بخصـ ـــير في فرنسـ ـــي كبـ ــدال فقهـ ـــذل  ثار جـ ـــي، لـ ـــاء الفرنسـ ـــل القضـ ـــن عمـ ـــي مـ ــؤولية هـ المسـ

ــندرس مختلــ ــن هنــا سـ ــرع المســؤولية، ومـ ــرج عــن موقـــف المشـ ــد ذلــ  نعـ ــه الفرنســي ثم بعـ ــة لــدى الفقـ ف الآراء الفقهيـ
 الجزائري بخصوص أساس المسؤولية.

لدى الفقه الفرنسي:  -آ.  أساس المسؤولية 
فقهية؛ يمكن إجمالها فيما يلي:  يستنبط أساس المسؤولية لدى الفقه الفرنسي من عدة نظريات 

I.- :نظرية تحمل التبعة 
ــوم أي أن مبــادق ال عدالــة تــرف  أن يتحمــل الشــخص الــذي لم ينتفــع بالشــيء أضــرار، فهــذه النظريــة تقـ

علـى فكــرة الغـرم بالغــنم، فالملـ  في اســتعماله حـق في الملكيــة يلحـق أضــرار غـير مألوفــة بالجـار، وفي هــذه الأوضــاع 
ـــلو  ــة سـ ـــه تبعـ ــق إذا إلا تحملـ ـــه، فيبـ ــتعمال حقـ ـــف في اسـ ــأ ولم يتعسـ ـــب خطـ ـــو يفـــتر  أن المالـــ  لم يرتكـ ــذا فهـ كه هـ

المسـتفيد مــن الاســتعمال، وهــو قــد ألحــق ضــررا غــير مــألوف بالجـار مــن جــراء هــذا الســلو ، فعليــه الغــرم كمــا كــان 
 عليه الغنم.

 لكن الفقه الفرنسي قد رف  هذه النظرية، لكون أن القانون الفرنسي يقيم المسؤولية على الخطأ
تقـوم علـى تحمــل التبعـة فـلا بــد مـن الـنص عليهــا في سـواء كـان ثابتـا مفترضــا، في حـين أن المسـؤولية الــتي  

 .1القانون، وبخصوص المسؤولية عن مضار الجوار غير المألوفة فإن النص القانوني فيها منعدم
 
 

 
لذل  انتقد الفقه محتوى   691لا يوجد في القانون المدني الفرنسي ما يقابل نص المادة  1  هذه النظرية.من القانون المدني الجزائري، 
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II.- :الحق  نظرية التعسف في استعمال 
ـــير  ــررا غـ ــق ضـ ـــذي يلحـ ــؤولية، ويعتـــبرون أن المالـــ  الـ ـــاس للمسـ ــة كأسـ ــذه النظريـ ـــذ بهـ ــن أخـ ــاء مـ ــن الفقهـ مـ
مـألوف بجــاره يكــون متعســفا في اســتعمال حــق ملكيتــه، غــير أن مــا يعــاب علــى هــذه النظريــة هــو أن التعســف في 
اسـتعمال الحــق لـه صــور لا ينبغـي أن يتعــداها وهـي: تعمــد الإضـرار بالجــار، ورجحـان مصــلحة الجـار رجحــانا كبــيرا 

لصـور الـثلا  لا تتحقـق في حالــة ممـا يتضـمن قصـد الإضـرار، وقصـد المالـ  تحقيـق مصـلحة غـير مشـروعة، وهـذه ا
 .1مضار الجوار غير المألوفة

III.- :نظرية الغلو في استعمال حق الملكية 
ـــد   ــتعماله، ودون أن يحـ ــو في اسـ ـــه دون أن يغلـ ــق ملكيتـ ــتعمل حـ ـــار إذا اسـ ــنى ذلـــ  أن المالـــ  للعقـ ومعـ

تـدلا وكـل خـروج عـن ذلـ  لجاره أضرار غير مألوفة، يكون هنا في وضعية سلو  الشـخص الحـريص لأنـه يكـون مع
 يعد خطأ يستوجب التعوي .

VI.- :نظرية الالتزام القانوني 
ذهــب بعــ  الفقهــاء في فرنســا إلى القــول أن مســؤولية المالــ  تقــوم علــى التــزام قــانوني وهــو التــزام الجــوار 

وني يقــع علــى فالقــانون هــو الــذي يفــر  علــى المالــ  ألا يلحــق بجــاره ضــررا غــير مــألوف فبالتــاي هنــا  التــزام قــان
ــه  ــو مــا نصـــت عليـ ــام المســؤولية، وهـ ــأ يــؤدي إلى قيـ ــذا الالتــزام يشـــكل خطـ ــار، وأي خــرق لهـ عــاتق المالـــ  اتجــاه الجـ

ــواد  ــى أي  1370و 651المـ ــتندة علـ ــير مسـ ــا غـ ــة اعتبروهـ ــذه النظريـ ــاد لهـ ــير أن النقـ ــي غـ ــدني الفرنسـ ــانون المـ ــن القـ مـ
د الجــوار الــذي نادى بــه الفقيــه بوتيــه أي وجــود شــبه أســاس قــانوني، لأن الأســ  التقليديــة للمســؤولية كشــبه عقــ

الأخر مضمونة الالتزام بعدم إلحاق أي ضرر جسيم بالجار  المتجاورة   .2تعاقد بين ملا  العقارات 
الجوار غير المألوفة: -ب.  موقف المشرع الجزائري من تكييف مسؤولية مضار 

ــادة  ــنص المـ ــحا بأن  691إن مضــمون الـ ــريحا وواضـ ــدو صـ ــري في فقرتهــا الأولى يبـ ــدني الجزائـ ــانون المـ مــن القـ
مكــرر مــن  124المشـرع قــد حــدد أسـاس مســؤولية المالــ  علـى فكــرة التعســف، هـذه الفكــرة الــتي تضـمنتها المــادة 

ــل ــروج عــن سـ ــاره الخـ ــأ تقصـــيري معيـ ــبر بأن التعســـف هــو خطـ ــتي تعتـ ــدني والـ ــذا القــانون المـ ــادي، هـ و  الشـــخص العـ
ــيران  الأخــير يبــدو في اســتعماله لعقــاره عليــه ألا يســرف في الاســتعمال  إلى درجــة إحــدا  ضــرر غــير مــألوف للجـ

 
ص.المرجع السابق ذكرهعبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني،  1  ،705. 
 .703، ص.المرجع نفسه  عبد الرزاق السنهوري،   2
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ـــأ   ـــى الخطـ ـــة علـ ـــير المألوفـ ـــوار غـ ــار الجـ ـــن مضـ ـــؤولية عـ ـــ  المسـ ـــد أسـ ــري قـ ـــرع الجزائـ ـــحا بأن المشـ ـــدو واضـ ـــا يبـ ــن هنـ ومـ
مـن القــانون  691مكـرر و 124ضــوعين مختلفـين وهمـا المــواد التقصـيري. يثـور التســاؤل حـول ورود التعسـف في مو 

ــادة  ــا تتطلبــه المـ ــر إلى مـ ــع يفــر  ذلـــ  بالنظـ ــير أن الواقـ ــار  124المــدني، غـ ــن معــايير للتعســـف وبـــين المعيـ ــرر مـ مكـ
مــن القــانون المــدني، فــالنص الأول يـدخل ضــمن معيــار الموازنــة والمقارنــة مــا بــين الضــرر  691الـوارد في نــص المــادة 

ــة للمالـــ  الــذي  ــو يتطلـــب مصــلحة جديـ ــنص الثــاني فهـ ــا المالــ ، في حـــين أن الـ ــير والمصــلحة الـــتي يحققهـ ــع للغـ يقـ
 .1وضرر غير مألوف يحد  بالجار

ويمكـن لنــا القــول  في الأخــير أن معيــار مضـار الجــوار غــير المألوفــة هــو معيـار خــاص بحــق الملكيــة العقاريــة 
 الخاصة.

 الخاصة العقارية الملكية لحق الموضوعية الحدود مجاوزة عدم قيد:    الفرع الثالث
 عنـد اسـتعماله انحـرف  إذا تجـاوزا ويمثـل للحـق، القـانون رسمهـا الـتي الحـدود المعيـار هـذا في المالـ  يتجـاوز

 قـد بـذل  يكـون بجـاره فإنـه ضـررا الانحـراف  ألحـق وإذا المعتـاد، الشـخص سـلو  عـن الخاصـة العقاريـة الملكيـة لحـق
 .مسؤوليته يوجب خطأ ارتكب

سـالف  10-05 قـانون مـن 35 المـادة خوجـب المعدلـة المـدني مـن القـانون 124 المـادة نصـت وقـد
 حدوثـه في سـببا كـان مـن يلـزم للغـير ضـررا وسـبب بخطئـه الشـخص يرتكبـه كـان أيا فعـل الـذكر علـى أنـه: " كـل

 دون في مزروعاتـه حشـرية مبيـدات باسـتعمال قـام إذا مسـؤوليته توجـب خطـأ يرتكـب الـذي فالمال  بالتعوي ". 
 خطـر جـاره تجنيـب إذا أهمـل مسـؤولا المالـ  يعتـبر كـذل  أرضـه، إلى مواشـيهم دخـول خطـر مـن جيرانـه يحـذر أن

 تصـدعات تحـد  والـتي السـفلي العقـار مالـ  بهـا يقـوم الـتي الأشـغال كـذل  ،2ملكـه في هـو أشـعله الـذي الحريـق
 مالـ  يتخـذ لا مـا عنـد هنـا بالمسـؤولية -COLOMARمحكمـة أقـرت وقـد العلـوي، العقـار في وشـقوق
 التـدابير يتخـذ لم الـذي فالمالـ  ،3العلويـة سـلامة الملكيـة علـى المحافظـة أجـل مـن اللازمـة التـدابير السـفلي العقـار
 .مسؤوليته العامة تثبت للمبادق وفقا التدبر وحسن الحيطة من اللازمة

 
مقارنة-رشيد شميشم، التعسف في استعمال الملكية العقارية 1 بين القانون الوضعي والشريعة الإسلامية، الدار الخلدونية،-دراسة  الجزائر، دون سنة   ، 

 .61-60النشر، الطبعة الأولى، ص.ص.
 .688، ص.المرجع السابق ذكرهالمدني،  القانون شرح في  8الوسيط الملكية، السنهوري، حق الرزاق عبد 2
 .244ص. ،المرجع السابق ذكره الجوار، مضار عن المسؤولية مروان، كسان  3
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 :ما يلي  1الفرنسية القضائية الاجتهادات بين ومن
 وقـد تكسـير الحجـارة بسـبب لـه المجـاور المبـنى في شـقوقا أعمالـه تسـببت الـذي الحجـارة مسـتودع مالـ 

 علـى كـان لأنـه في التقصـير يتمثـل خطـأ ارتكابـه بسـبب المال  مسؤولية تقوم أنة فرنسا في العرائ  غرفة اعتبرت
 العقـار مـن الأتربـة انهيـار أن poitier -بـواتيي محكمـة اعتـبرت كـذل  ثابتـة، غـير المجـاورة الأر  طبيعة أن علم

 أن كمـا هـو بفعلـه لأنـه حصـوله لمجـرد للمال  التقصيرية مسؤولية يرتب الإنسان، فعل ناجمة كانت والتي العلوي
 .طبيعية بصفة تسقط لم الأتربة

 علـى مسـافة الجـار ملـ  علـى مطـلا أرضـه علـى يقيمـه الـذي بنـاءه في فـتح إذ المالـ  خطـأ يتمثـل وقـد
 .التعوي  مسؤولية عليها يترتب والتي ،2قانونا المحددة من أقل

 آن في الهادئـة والمتنـافرة الممارسـة لتسـهيل مقـررة ذكرهـا سـبق الـتي القيـود أن تقـدم، مـا خـلال مـن يتبـين
 .مبنيان غير أو مبنيان العقار كان سواء متجاورين لعقارين مالكين لحقوق معا

 نزع إلى حد تصل قانونية قيود الجوار،سنتناول لمصلحة مراعاة الملكية تثقل التي القيود تناولنا وبعد
 دون مختصر الموالية بشيء الفقرة في سنبينه الذي ،وهو معينة فئة لمصلحة مراعاة صاحبها عن جبرا الملكية
                                                                                                    .الإجراءات في الخو 

الثاني  الخاصة العقارية الملكية التصرف فيحق القيود الواردة على  :   المطل  
clause d’inaliénabilité 

 فيهـا، فسـلطة للتصـرف  قابلـة حقوقـا تكـون -الملكيـة وأولهـا حـق – الماليـة الحقـوق أن القاعـدة إن
 تكفـل الـتي الوسـيلة هـي اقتصـادية، إذ قيمـة الأخـير لهـذا تعطـي الـتي هـي حقـه، في يتصـرف  أن في الحـق صـاحب
 تـداول حريـة وازدهارهـا لانتعاشـها تفـتر  فالحيـاة الاقتصـادية اسـتغلالها، يسـتطيعون مـن أيدي إلى الأموال وصول
 سـلطة كانـت إذا ولكـن كفالتـه، علـى المقارنـة التشـريعات حرصـت مـا يـد، وهـذا إلى يـد انتقالهـا مـن أي الأمـوال،
 وذلـ  عـبر ومحـدودا، مراقبـا يكـون أن ينبغـي التصـرف، في هـذا الحـق إطـلاق فـإن الملكيـة، جـوهر حـق التصـرف 

 
 يليها.وما  270، ص.المرجع نفسه، مروان  كسان  1
 فيه المطعون على القرار النعي فإن ثم ومن مترين عن تقل مسافة على مواجهة مطل جاره على له يكون أن للجار يجوز لا أنه قانونا المقرر من " 2

 عن تقل لجاره مواجهة فتح مطلات الطاعن أن أثبت الخبير أن الحال قضية في الثابت من كان ولما رفضه، يستوجب سديد غير القانون بخرق
 الطعن"، رف  صحيح القانون، ومى كان ذل  استوجب طبقوا جاره على المطلة النوافذ فتح من الطاعن منعوا الذي الموضوع قضاء فإن مترين،
 للأشغال الوطني ، الديوان 04العدد 1992 ق م: من مستخرج ،29/05/1985 في ، المؤرخ 33909رقم: المدنية، الغرفة الأعلى، المجل  قرار

 .22ص. التربوية، الجزائر،
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جملـة مـن  إلى بالاسـتناد وواضـحا، وذلـ  معلومـا تقييـدا الملكيـة تقييـد قـانوني، تصـرف  خقتضـى يجـوز حيـث تقييـده،
 وقيـد ، الفـرـع الأول)الخاصـة  العقاريـة الملكيـة في التصـرف  مـن المـانع قيـد الشـر  هـذه القيـود في  تتمثـل القيـود،
    .الفرع الثاني)التصرف   بعملية للقيام الواقف  الشر  تحقيق

 الخاصة العقارية الملكية على كقيد التصرف من المانع الشرط:    الفرع الأول
 حسـاب المصـالح علـى أهميتهـا مـن وتعظـم والمعنويـة العائليـة المصـالح اعتبارهـا في القـانون أحكـام تأخـذ

 حرمـان يجـوز حيـث لهـذا التعـار  نموذجيـا مثـالا التصـرف  مـن المانع الشر  ويعد بينهما، تعار  وقوع عند المالية
 .1وصية عقد أو في يرد إرادي شر  خقتضى ملكه في التصرف  من المال 

 التصرف: من المانع الشرط تعريف -أولا.
 التصـرف  المالـ  في سـلطة مـن يحـد الوصـية أو العقـد في شـر  ورود التصـرف  مـن المـانع بالشـر  يقصـد

 فـترة طـوال الموهـوب في المـال التصـرف  عـدم لـه الموهـوب علـى هبـة عقـد في الواهـب اشـتر  لـو كمـا يملـ ، فيمـا
 .معقولـة مـدة علـى ومقصـور باعـث مشـروع علـى مبنيـا يكـن لم مـا التصـرف  مـن المـانع الشـر  يصـح لا حياتـه.
 والآداب العـام النظـام يخـالف  لا اتفـاق كـل الـذي يجيـز العـام المبـدأ إلى اسـتنادا صـحيحا الاتفـاق هذا مثل ويكون
 .2العامة

 بالعـودة ضـمنيا استخلاصـه يمكـن أنـه إلا الجزائـري، المـدني القـانون في صـريح ص بـن المـانع الشـر  يـرد لم
 : "يحقـقيلـي كمـا تـنص الـتي العقـاري السـجل تأسـي  المتعلـق 633-76 رقـم  المرسـوم مـن  104المـادة إلى

 .''الأخير صاحبه قبل من الحق التصرف في حرية بقيد عليها مؤشر غير العقارية البطاقة بأن العقاري المحافظ
 مـن التصـرف  الممنـوع مـن العقـار إخـراج بأنـه التصـرف  مـن المـانع للشـر  القانونيـة الطبيعـة حـددت ولقـد

 بالتصـرف  القيـام الالتـزام هـذا عليه خوجـب يمنع إليه المتصرف  ذمة في سلبي التزام ذل  عن فيترتب التعامل، دائرة
 .4عليه يرد الذي العقار في

 

 
 .82ص. ،المرجع السابق ذكره زهدي، يكن 1
للمنفعة نزع- الملكية منازعات – الملكية حق المدني، القانون شرح في المطول أنور، طلبة 2  ملكية الشائعة، الملكية الملكية، قيود العامة، الملكية، 

 .57ص.، الطبعة الأولى، 2004 مصر، الحديث، الجامعي المكتب عشر، الحادي الجزء الطبقات، ملكية الأسرة،
 .105-104ص.ص. ،المرجع السابق ذكره قاسم، حسين محمد 3
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 الخاصة:   العقارية الملكية في التصرف من المنع شروط  -ثانيا.
 :توافر التصرف  من المانع الشر  لصحة يشتر 

 :مشروع باعث على مبنيا الشرط يكون أن -.1
 كـان مـى مشـروعا الباعـث ويكـون الـبطلان، مـن وينقـذه التصـرف  منـعا  اشـتر  صـحة الشـر  هـذا يـبرر

 بالنسـبة مشـروعة المصـلحة تكون .1الغير أو إليه المتصرف  أو للمتصرف  ومشروعة جدية مصلحة حماية منه رادالم
 والمصـلحة ،2حياتـه مـن تبقـى فيمـا بالعقـار ينتفـع أن الهبـة عقـد في واشـتر  راعقـا شـخص وهـب إذا للمتصـرف 
 ظـروف  علـى يتوقـف  أمـر فهـي ،راتـهقد مـن المالـ  حرمـان مـن المنـع مشـتر  قيـام تـبرر الـتي المصـلحة هـي المشـروعة
 سـن حـى فيـه التصـرف  عـدم فيشـتر  لقاصـر، عقـار شـخص يهـب أن المشـروعة المصـلحة أمثلـة ومـن .الحـال
 .3البلوغ

 :معقولة المنع مدة تكون أن -.2
 أن يجـوز فـلا معقولـة، مـدة علـى رامقصـو  المنـع هـذا يكـون أن التصـرف  مـن المـانع الشـر  لصـحة يشـتر 

 الشـر  فـإن هـذا إلى بالإضـافة ،4التصـرف  سـلطة مـن المالـ  تجريـد إلى يـؤدي ذلـ  أن حيـث مؤبـدا المنـع يكـون
 .5مصلحة  له تبقى فلا إليه دعت التي الحاجة تجاوز طويلة لمدة

 :التصرف من المانع الشرط شهر -.3
 شـهرها، ثم رسميـة ورقـة في ورودهـا القـانون يسـتلزم عقـار علـى واردة الخاصـة العقاريـة الملكيـة باعتبـار

 .6العقارية المحافظة في الشهر هذا ويكون
 
 
 
 

 
 .82ص. ،المرجع السابق ذكره يكن، زهدي 1
 .57ص. ،المرجع السابق ذكره الملكية، منازعات-الملكية حق المدني، القانون شرح في المطول طلبة، أنور 2
 .105-104ص.ص. ،المرجع السابق ذكره قاسم، حسين محمد 3
 .58ص. ،المرجع السابق ذكره الملكية، منازعات-الملكية حق المدني، القانون شرح في المطول طلبة، أنور 4
 .106ص. ،المرجع السابق ذكره قاسم، حسين حمد 5
 .139ص. ،المرجع السابق ذكره منقلاتي، منى 6
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 159/126الخاصة:   العقارية الملكية في التصرف من المانع الشرط نطاق  -ثالثا.
 .1بإملائـه يسـمح لـه فيهمـا المتـبرع مركـز لأن الوصـية، أو الهبـة في غالبـا التصـرف  مـن المـانع الشـر  يـرد

 .2المنقول على يرد أن يمكن كما بأنواعه العقار على فيقع
 يمنـع وبـذل  حـد سـواء، علـى القـانوني والتصـرف  المـادي التصـرف  مـن كـل إلى فيمتـد الشـر  مجـال أمـا

 إلى حقـه بـه ينقـل قانونيـا تصـرفا أن يـبرم لـه يجـوز ولا .فيـه المتصـرف  الشـر  يمنع الذي المنزل يهدم أن المال  على
 .3الورثة إلى الملكية تنتقل أن دون لا يحول المانع الشر  الميرا  فإن يخص فيما أما .آخر شخص

 الخاصة: العقارية الملكية في التصرف من المانع الشرط آثار -رابعا.
 :يلي فيما الخاصة العقارية الملكية في التصرف  من الشر  المانع آثار تتمثل
 التصرف: من المانع الشرط جزاء مخالفة -.1
 يقـع لـه مخـالف تصـرف  كـل فـإن صـحيحا الوصـية أو العقـد في الوارد التصرف  من المانع الشر  كان إذا

 الـبطلان أن يـرى مـن الشـر  فهنـا  هـذا مخالفـة عـن المترتـب الـبطلان طبيعـة حـول يثـور التسـاؤل أن غـير ،4باطلا
 هـو المقصـود الـبطلان أن إلى آخـر فريـق فيما ذهـب .للتصرف  المال قابلية ذل  ومرد المطلق البطلان هو المقصود
 .5حمايته المانع الشر  له تقرر من المتعاقدينأحد   لمصلحة إلا يتقرر لا النسبي البطلان

 والغير: للدائنين بالنسبة المانع الشرط أثر -.2
 تـدبيره طيشـه وسـوء مـن لـه حمايـة المالـ  لمصـلحة ر ا مقـر الشـر  كـان إذا مـا حالـة في أنـه علـى اسـتقر

 ولـو حـى الشـر  عليـه الـذي ورد العقـار علـى ينفـذوا أن المنـع مـدة أثنـاء حقـوقهم نشـأت الـذين للـدائنين يجـوز فلا
 .6المدة هذه انقضاء بعد

 عـدم أن يضـل تقتضـي لا المصـلحة هـذه فـإن الغـير، أو المشـتر  لمصـلحة ر ا مقـر الشـر  كـان إذا أمـا
 .7التنفيذ الحق في جميعا للدائنتين يكون وبذل  التصرف  من المنع مدة إنهاء بعد للتنفيذ القابلية

 
 .507ص. ،المرجع السابق ذكره الملكية، حق المدني، القانون شرح في الوسيط السنهوري، الرزاق أحمد عبد 1
 .98ص. ،، الطبعة الاولى1997الأردن،   والتوزيع، .للنشر الثقافة دار مكتبة المدني، القانون في ذاته في الملكية حق الدين، وحيد محمد سوار 2
 .141ص. ،المرجع السابق ذكره منقلاتي، منى 3
 .513ص. ،المرجع السابق ذكره الملكية، حق المدني، القانون شرح في الوسيط السنهوري، الرزاق أحمد عبد  4
 .527إلى   525ص.ص.  ،المرجع نفسه 5
ص.ص.المرجع السابق ذكرهمحمد حسين قاسم،  6  ،109-110. 
  .1990، 52 عدد ر، ج والتعمير، بالتهيئة يتعلق ، 1990ديسمبر  01في مؤرخ ،29-90قانون رقم  7
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 التصرف بعملية للقيام الواقف الشرط تحقيق قيد:   الثانيالفرع  
ــن طـــرف  ــا مـ ــازل عليهـ ــة للدولــة والمتنـ ــة الخاصـ ــة العقاريـ ــة للملكيـ ــة وغــير المبنيـ ــارات المبنيـ ــى العقـ للحفــا  علـ
ـــن  ــرع بسـ ـــام المشـ ــابقة، قـ ــازلات السـ ـــن التنـ ــة عـ ـــار الناتجـ ــرة العقـ ـــن تلاعـــب سماسـ ــد مـ ـــة للحـ ــعار منخفضـ ــة بأسـ الدولـ

 القوانين لأجل الحد من هذا التلاعب.مجموعة من  
عليها من طرف الدولة: -أولا.  قيد تحقيق شرط المدة على العقارات المتنازل 

ــــذي  ـــوم  التنفيـ ـــار المرسـ ـــب إطـ ـــابها خوجـ ـــن اكتسـ ـــة مـ ـــكنات الاجتماعيـ ـــؤجري السـ ـــرع لمـ ـــح المشـ ـــا سمـ ـــد مـ               بعـ
ــة  269-03رقــم  ــنوات مــن عمليـ ــد أربــع سـ ــن إلا أن وبعـ ــابعة والخمســين مـ ــدار المــادة السـ ــام المشــرع بإصـ التنــازل قـ
ــؤرخ في  03/12 ـــمبر  30المـ ـــنة  2007ديسـ ــة لسـ ـــانون الماليـ ــمن قـ ـــن  2008ضـ ـــازل عـ ــن التنـ ـــتنفدين مـ ــد المسـ تقيـ

 101المحـلات ذات الطـابع الســكني التابعـة لــديوان الترقيـة والتســيير العقـاري بعـدم التصــرف فيـه لمــدة عشـر ســنوات
/ 08المــادة الســابعة والخمســين مــن الأمــر المـذكور أعــلاه قــام المشــرع بإصــدار المرســوم التنفيــذي رقــم وكيفيـة تطبيــق 

الــذي يحـدد شــرو  إعـادة التنــازل عـن المســاكن الاجتماعيـة المملوكــة مــن  2008يوليــو سـنة  06المـؤرخ في  196
ة السادســة منـه علــى "يجــب طـرف الدولــة والسـكنات المســتفيد مـن إعــانات الدولـة لاكتســاب الملكيـة قضــت المـاد

ــخ  ــد بعــد تاريـ ــة الــتي تعـ ــن الســكنات الـــتي  2007ديســمبر  31أن تتضــمن العقــود التوثيقيـ والــتي تخـــص التنــازل عـ
ــادة  ــا في المـ ــات المنصـــوص عليهـ ــدى الفئـ ـــنوات 05تـــدخل إحـ ــر سـ ــدة عشـ ــازل لمـ ــادة التنـ ــدم إعـ ــدا بعـ ـــلاه بنـ  10 أعـ

ــعر الت ــي لسـ ــي أو الجزئـ ــديد الكلـ ــخ التسـ ــان تاريـ ــداد مهمــا كـ ــخ إعـ ــن تاريـ ــنوات مـ ــر سـ ــدة عشـ ــاب المـ ــا حسـ ــازل، أمـ نـ
 .2العقد الإداري

ــار التــدابير المتعلقــة بالمســاعدة المقدمــة مــن طـــرف  أمــا الســكنات المســتفيدة مــن الإعــانات العموميــة في إطـ
أو الدولـة مـن أجـل التمليـ  فـإن المـالكين لا يمكـنهم التنــازل عليهـا إلا بعـد مـرور خمـ  سـنوات مـن تاريـخ التســليم 

ـــداءً  ـــدة ابتـ ــــاب المـ ـــتم حسـ ـــه، ويـ ـــذا الوجـ ـــم في هـ ـــة لهـ ـــة المقدمـ ـــاع الإعانـ ــــز  إرجـ ـــول حيـ ـــر دخـ ـــداد محضـ ـــخ إعـ ـــن تاريـ مـ

 
الصادر ب، ج، ر، ع، رقم          2008المتضمن قانون المالية لسنة   2007ديسمبر  30مؤرخ   07/12من القانون رقم  57أنظر المادة    1

82/2007.  
 ، المرجع السابق ذكره.  08/196من مرسوم تنفيذي رقم   06المادة    2
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. 1الاسـتغلال وهــي الوثيقــة الــتي تجعــل البيــع علــى التصــاميم نهائيــا وتأكيــد المطابقــة وتــرخص دخــول حيــز الانتفــاع
على ذل  أنه في حالة وفاة المال   كية لضرورة توزيع التركة بين الأحياء.المستفيد يمكن المل  واستفتاء 

ــذين   في هــذا الشــأن يمكــن القــول؛ بأن المشــرع حــرم العديــد مــن المســتفيدين مــن الســكنات الاجتماعيــة الـ
كـانوا يسـتغلونها منـذ زمـن بعيــد مـن تغـير منـازلهم بعــد عمليـة التنـازل بسـبب شـر  منــع مـع التصـرف المؤقـت وطــول 

ات وتحسـب هــذه المــدة مــن تاريــخ تحريـر العقــد، مــن الناحيــة الإنســانية أن أغلــب المـدة الزمنيــة والمقــدرة بعشــرة ســنو 
سـاكني هــذه الســكنات مــن طبقــات عديمــة الــدخل أو ضــعيفة وهــي ســكنات ذات طــابع جمــاعي ذات مســاحات 
صـغيرة لا تسـمح إلا باســتيعاب عـدد قليــل مـن الأفــراد تحـت ســقفها،أما الفـترة الزمنيــة الـتي وضــعها المشـرع ومقــدرة 

ــع المعـــني طلـــب ب ــخ وضـ ــدة بـــين تاريـ ــترة الممتـ ــبان الفـ ــرع في الحسـ ــع المشـ ــد لم يضـ ــر العقـ ــخ تحريـ ــن تاريـ ــنوات مـ ــر سـ عشـ
ــة  ــنوات نتيجـ ــد بسـ ــة جــدا تعـ ــترة طويلـ ــد، وهــي فـ ــخ العقـ ــة تحريــر تاريـ ــدائرة وإلى غايـ ــتوى مصــالح الـ ــى مسـ التنــازل علـ

لا  الدولـة، وكـل تأخـر قبـل تحريـر العقـد هـو الإجراءات الإدارية والتقنيـة المعقـدة قبـل التحريـر مـن طـرف مصـالح أمـ
 على عاتق المستفيد ويزيد في مدة قيد من المانع من تصرف.

ـــا في  ــرطها كمـ ـــدم شـ ــا وعـ ــا أو إلغائهـ ـــيص منهـ ــدة والتقلـ ــذه المـ ـــر في هـ ــادة النظـ ــرع إعـ ـــى المشـ ــي علـ ــذا ينبغـ لهـ
بالتنازل عن أملا  الدولة.  النصوص القانونية السابقة المتعلقة 

عليها من طرف الدولة:قيد   -ثانيا. المتنازل   تحقيق شرط الإنجاز على الأراضي غير المبنية 
يعـد بيـع العقـارات الخاصـة التابعـة للدولـة علــى التصـاميم أو لفائـدة التعاونيـات العقاريـة وسـيلة مـن وســائل 

رف تحقيـق شــر  اكتسـاب الملكيـة العقاريــة الخاصـة المبنيــة، وللحفـا  عليهـا مــن التلاعـب اشــتر  المشـرعّ قبـل التصــ
 وافق في حالتين هما:

 بالنسبة لبيع التصاميم:   -.1
ــد  ــي بســعر مخفــّ  لفائــدة المرقــّي العقــاري خوجــب عقـ في هــذه العمليــة تقــوم الدولــة بالتنــازل علــى الأراضـ
ــن  ــوع مـ ــذا النـ ــرقّين بهـ ــن تلاعـــب المـ ــا مـ ــواطنين، وخوفـ ــدة المـ ــة لفائـ ــكنية والتجاريـ ــاز المحـــلات السـ ــل إنجـ ــن أجـ رسمــي مـ

ــــا الأ ـــا كليـ ــــد إنجازهـ ـــارات إلا بعـ ـــذه العقـ ــــى هـ ـــازل علـ ــــة التنـ ـــدم إمكانيـ ـــرع عـ ــــتر  المشـ ـــد اشـ ــــذا العقـ ـــمن هـ ـــي ضـ راضـ

 
المؤرخ في  للمزيد أنظر منشور وزاري مشتر  المتعلق بعدم قابلية التنازل عن ال 1 والسكنات المستفيدة من الإعانات  سكنات الاجتماعية 

27/02/2013. 
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ــادة  ـــه المـ ت عليـ ـــّ ــا نصـ ـــذا مـ ـــ  وهـ ـــة تثبـــت ذلـ ـــهادة المطابقـ ــتخراج شـ ـــانون  39واسـ ـــن القـ ـــؤرخ في  11/04مـ  17المـ
 .1الترقية العقارية  الذي يحدد قواعد تنظيم  2011فيفري 

لفائدة التعاونيات:   -.2  للتنازل   بالنسبة 
إنشـاء التعاونيــات عقاريــة مـن أجــل إنجــاز ســكنات لفائـدة المــوظفين التــابعين للدولـة، غــير أن المشــرع مــن 
ــهادة  ــتخراج شـ ــدم الإنجــاز واسـ ــد شــر  بعـ ــة يتضــمن العقـ ــة التابعــة للدولـ ــة العقاريــة الخاصـ ــا  علــى الملكيـ أجــل الحفـ

 المطابقة.
الثالث معينة العقارية الملكية نزع قيد  :  المطل    الخاصة بالنظر لفئة 

ثم سـنعرج  ، الفـرـع الأول)الحـالات  بعـ  في المالـ  تصـرفات حـق تقييـدسـنتطرق بدايـة إلى 
 . الفرع الثاني)معينة   فئة لمصلحة مراعاة الخاصة العقارية الملكية نزع بالحديث عن قيد

 الحالات بعض في المالك تصرفات حق تقييد:    الفرع الأول
ــة  ــه مظنـ ــر بـ ــون تصــرفه مضـ ــرف أهــلا للتصـــرف، إلا أن يكـ ــون المتصـ ــد والأحكــام أن يكـ ــذه القواعـ مــن هـ

فـإذا حـد  خلـل في أهليـة تصـرفه، أو كـان تصـرفه مظنـة للإضـرار بالغـير، فـإن القـانون قـرر تقييــده  للإضـرار بغـيره.
  اً إذ

 المتصرف بسب  الأهلية؟.فما هي القيود القانونية التي فرضها المشرع على  
 :  الحجر على المالك لخلل في أهليته -أولا.

ــانوني  ــر في الاصـــطلاح القـ ــع والتضــييق، وفي الاصـــطلاح يعـــرف الحجـ ــه المنـ ــد منـ ــة يقصـ ــر لغـ يقصــد بالحجـ
ــه  ــدها لفائــدة المحجــور عليـ ــو عــن المصــلحتين أحـ ــه بشــرو  خاصــة، ولا يخلـ ــان مــن التصــرف في مالـ بأنــه منــع الإنسـ

ائـدة غـيره، إلا أنـه قــد يغلـب الأول فيقـال حجـر عليــه لحـق نفسـه، وقـد تغلــب الثانيـة فيقـال حجـر عليــه والثانيـة لف
 .2لحق غيره

 
بناية أو جزء من بناية من طرف المقتني إلا بعد تسليم شهادة المطابقة المنصوص عليها   39المادة    1 في حالة عقد بيع على التصاميم لا يمكن حيازة 

 . 14/2011الصادر ب.ج.ر العدد   2008جويلية   20المؤرخ في   08/15، والقانون رقم 01/12/1990المؤرخ في  90/29في قانون 
أو عرباته أو وحده الإنسان مرور  :المرور حق 2  أو عامة ار  طريق عن أرضه إلى الوصول اجل من العام الطريق من البناء مواد أو معه دوابه 

 ، الطبعة الأولى،1988 بيوشران، برقيا سوريا شارع الرسالة، بيروت، مؤسسة الخاصة، الملكية قيود ، المصلح العزيز عبد بن الله عبد  :خاصة
 .757ص.
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ــة،  ــور ناقـــص الأهليـ ــع إلى ثلاثــة أمـ ــي ترجـ ــى التصــرف وهـ ــر علـ ــل بالأهليــة تقضـــي بالحجـ فــالأمور الـــتي تخـ
 السفه، الجنون.
   ناقص الأهلية: -.1

 40وقـد تناولـه المشـرع الجزائــري ناقـص الأهليـة خوجـب نـص المــادة وهـو كـل مـن لم يبلـغ سـن الرشــد المـدني
وحـدده بأنـه كـل شــخص بلـغ سـن الرشــد متمتـع أ بالقـوة العقليـة ولم يحجــر عليـه يعـد كامــل الأهليـة لمباشـرة حقوقــه 

سنة كاملـة وعليـه وخوفـا مـن مغبـة تصـرفه وعـدم تقـديره لعواقـب الأمـور فكـان  19المدنية وسن الرشد تسعة عشرة 
المدني بالحجر على الصغير من التصرف في عقاراته  .1لابد من رأي الوي لتنفيذ التصرفات، لهذا قام المشرع 

 السفيه وذو الغفلة: -.2
هـو كــل شـخص يقــوم بتبــذير مالـه علــى غــير مـا يقتضــي العقــل، أمـا ذو الغفلــة فهــو الـذي لا يعــرف مــا  

 .2ينفعه وما يضره الذي يمكن غبنه بكل سهولة وبساطة
ــانون المــدني فقــد نـــص عليــه خوجـــب المــادة  ــن  43أمــا المشــرع في القـ ــن بلــغ سـ ــانون المــدني "كــل مـ مــن القـ

التمييز ولم يبلغ سن الرشد وكـل مـن بلـغ سـن الرشـد وكـان سـفيها أو ذا غفلـة، يكـون ناقـص الأهليـة وفقـا لمـا يقـرره 
 القانون".
 :  المجنون -.3

ــاب باضــطرابات نفســية  ــد هــو شــخص مصـ ــام بإعمــال قـ ــه وإدراكــه، يمكــن القيـ ــة يتميــز بعــدم إرادتـ وعقليـ
وهــو في هــذه الحالــة لا يفــرق بــين الضــرر والصـواب ومــن أجــل الحفــا  علــى مــال المتخلــف عقليــا مــن  1تضـر مالــه

 
 .360، ص.المرجع السابق ذكرهعبد الله بن عبد العزيز المصلح،   1

هذا   في  الكريم  القرآن  نص  وجلالإطار  وكذل   عز     ❑➔⧫◆:  قوله 

☺⧫◆    ⬧  ❑◼⧫  ⬧ 

⬧  ◼◆      ❑➔⬧⬧ 

⬧  ❑◆⚫     06، سورة النساء، الآية. 
 

للفنون المطبعية، الرغاية، الجزائر،    2  .71، ص.2001علي فيلاي، الالتزامات النظرية العامة للعقد، المؤسسة الوطنية 
تعاى: الله     ⬧  ⧫    ◼⧫  ⬧  قال 

    ➔      ⧫   

☺  ◆❑➔ ☺⬧  ◆  ➔     
 ، فقد أثبت الله تعالى الولاية على السفيه وهذا ما يقتضي الحجر عليه.282سورة البقرة، الآية  
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الضـياع أو مـن أي تجــاوزات فقـد نصــت علـى حمايتـه المــادة السادسـة مــن الإعـلان الخـاص بحقــوق المتخلفـين عقليــا 
ــؤرخ في  76-د2856القــرار  ــمبر  20المـ ــد  1971ديسـ ــل عنـ ــي مؤهـ ــون لــه وصـ ــق في أن يكـ ــا حـ للمتخلــف عقليـ

لزوم ذل  لحماية شخصه ومصالحه، أمـا المـادة السـابعة مـن نفـ  الإعـلان فقـد نصـت علـى مـا يلـي: " إذا أصـبح 
ـــمن ـــوق، فيجـــب أن يتضـ ــذه الحقـ ـــع هـ ــورة بعـــ  أو جميـ ـــبب خطـ ــادرين بسـ ـــير قـ ــا غـ ـــين عقليـ ــن المتخلفـ  أشـــخاص مـ
ــة ويتعـــين أن  ــاوزات ممكنـ ــن أي تجـ ــبة لحمــايتهم مـ ــة مناسـ ــمانات قانونيـ ــد أو التعطيــل ضـ ــذا التقيـ ــع في هـ الإجــراء المتبـ

عقليا الاجتماعية للشخص المتخلف   .2يكون هذا الإجراء مستندا إلى تقييم للقدرات 
ــادة  ــد تصــرفات المتخلفـــين عقليــا ضــمن المـ ــري فقــد قيـ ــانون الأ 101أمــا المشــرع الجزائـ ــى أن  مــن قـ ســرة علـ

 .3كل شخص بلغ سن الرشد وطرأت عليه حالة الجنون بعد سن الرشد توجب الحجر عليه
ـــرف  ــلطة التصـ ـــق سـ ــده حـ ــدما قيـ ـــوب عنـ ــى صـ ــان علـ ـــري كـ ــرع الجزائـ ــأن أن المشـ ـــذا الشـ ــول في هـ ــن القـ يمكـ

المجنـون هــو مــن أجــل المالـ  العقــاري ناتجــة عــن نقـص في الأهليــة بســبب صــغر سـن والســفيه وذو الغفلــة وكــذل  
ــن  ــوع مــن الأشـــخاص مـ ــا هــذا نـ ــتي أن يقــوم بهـ ــى صــواب الـ ــرفات الخاطئــة الـــتي لا تكــون علـ ــوالهم مــن تصـ حمايــة أمـ

 المجتمع.
 تقييد تصرفات المالك لرعاية حق غيره:  -ثانيا.

 وتشمل هذه القيود ما يلي:
المريض مرض الموت:  -.1  تقيد حق سلطة المتصرف 

ا  الــتي تجعـل مــوت صـاحبها يقينــا فـإن هــذا المـري  اختــل عقلـه فــلا تكــون يوجـد نوعــان مـن هــذا الأمـر 
ــرفاته  ــه فــإن تصـ ــه لم يغــير عقلـ ــتد بصــاحبه لكنـ ــان هــذا المـــر  قــد اشـ ــا، أمــا إذا كـ ــة ولا يحكــم عليهـ تصــرفاته مقبولـ

إلا إذا كان بطريقة التبرع وزاد على الثلث  .4تكون صحيحة 
ئية صــادرة في هـذا الشــأن تـرى أن مــر  المـوت يــؤثر علــى وبالنسـبة للقضــاء الجزائـري هنــا  أحكـام قضــا

 .1الإدرا  ومن ثم على الأهلية
 

، عبد الله بن    رفع القلم عن ثلاثة الصبي حى يبلغ وعن النائم حى يستيقظ وعلى المجنون حى يبلغ   )) قال رسول الله صلى الله عليه وسلم:   1
 .360، ص.المرجع السابق ذكرهعبد العزيز المصلح، 

الوثائق العالمية، المجلد الأول،    2  .936، ص.المرجع السابق ذكرهمحمود شريف بسيوني، الوثائق الدولية المعنية بحقوق الإنسان، 
 .24/1984متضمن قانون الأسرة الصادر بــ، ج، ر عدد   1984جوان  09المؤرخ في   84/11من قانون رقم   101المادة    3
 .367، ص.المرجع السابق ذكره عبد الله بن عبد العزيز المصلح،  4
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ــادة  ــه خوجـــب المـ ــد نـــص عليـ ــري فقـ ــدني الجزائـ ــانون المـ ــار القـ ــا في إطـ ــري  مـــر   4082أمـ ــرف المـ إذا تصـ
إلا إذا أقره باقي الورثة.  الموت لأحد الورثة فإن هذا التصرف لا يكون صحيحا 

بسب  العاهات الجسمانية: -.2  تقيد حق سلطة المتصرف 
ـــع   ـــة تصـــرف في بيـ ــام بعمليـ ـــد القيـ ــة عنـ ـــات الخاصـ ــات ذي الاحتياجـ ـــذه الفئـ ــلحة هـ ـــة مصـ ــل حمايـ ــن أجـ مـ

ـــا ــدلي  وتجـ ـــتغلال وتـ ــن اسـ ــاراتهم مـ ـــا عقـ ــة طبقـ ـــازت المحكمـ ــة، أجـ ـــبب العاهـ ــانية بسـ ـــير الإنسـ ــاملات غـ وزات في المعـ
للمـادة ثمــانين مـن القــانون المـدني والــتي تتمحـور حــول الــذي لم يسـتطع التصــرف بسـبب العاهــة كـأن يكــون أصــما 

قتضــيها أو أبكمـا أو أعمــا وتعبـير عــن إراداتــه يـتم تعيــين مسـاعد قضــائي يعاونــه في تصـرفاته في بيــع عقاراتـه الــتي ت
 مصلحته.
بسب  الرهن العقاري -.3  :تقيد حق سلطة المتصرف 
عليه من التصرف في العقار.   تقيد سلطة المدين في التصرف في العقار ومنع المحجوز 

ــــادة  ـــنص المـ ــــم  735تـ ـــانون رقـ ــــن قـ ــــانون  09-08مـ ــــمن قـ ـــراءاتالمتضـ ــــوز  الإجـ ــــة "لا يجـ ــــة والإداريـ المدنيـ
قــار، ولا للكفيــل العيــني، بعـد قيــد أمــر الحجـز بالمحافظــة العقاريــة المحجــوز، ولا للمـدين المحجــوز عليــه، ولا لحـائز الع

عينية عليه وإلا كان تصرفه قابلا للإبطال.  أن يترتب تأمينات 
غـير أنـه يجـوز لبـائع العقــار المحجـوز والمقـتر  ثمنـه والشـري  المقاســم أن يقيـد حـق الامتيـاز علـى العقــار في 

 يها في القانون المدني.والأوضاع المنصوص عل  الآجال
ــار  ــز العقــاري أثــر هــام وهــو منــع المــدين وحــائز العقـ وخقتضــى هــذا الــنص أنــه يترتــب علــى تســجيل الحجـ

 الكفيل العيني من التصرف في العقار المرهون.
ــم  ــد تســجيله الآثارمــن أهـ ــاري بعـ ــز العقـ ــى الحجـ ــة علـ ــة  3المترتبـ ــلطات الملكيـ ــن سـ ــلطة مـ ــم سـ ــد أهـ ــه يقيـ أنـ
ــة ــن تلاعـــب 4العقاريــة الخاصـ ــوز مـ ــلحة في العقــار المحجـ ــه مصـ ــن لـ ــة لكــل مـ ــة قانونيـ ــادة حمايـ ــد منحـــت هــذه المـ ، وقـ

 .1الآخرينالمدين وحفا  على حقوق  

 
 .70، ص.المرجع السابق ذكرهعلي فيلاي،    1
إلا إذا أقره باقي الورثة". 408نصت المادة    2 فإن البيع لا يكون ناجزا  لوار ،   من القانون المدني "إذا باع المري  مر  الموت 
 .33، ص. 1998، 05قيد، مجلة الموثق العدد ليلى زروقي، التصرفات القانونية الواجبة السهر الأثار المترتبة عن   3

Gérard couchez, voies d’exécution Armand colin, 7 eme édition, paris,2003, p212. 
طرق التنفيذ القضائي، منشأة المعارف، الإسكندرية،    4  .523، الطبعة الأولى، ص. 1994طلعت محمد دويدار، 
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ـــار،  ـــع العقـ ــة موقـ ـــة العقاريـ ـــده بالمحافظـ ــخ تقيـ ـــن تاريـ ــوز مـ ـــار المحجـ ـــرف في العقـ ــع في التصـ ـــة المنـ ــا بدايـ لأن أمـ
 .2تسجيل الحجز وشهره يعطي صبغة عينية

ـــة  ـــرفات ناقلـ ــام بأي تصـ ـــن القيـ ـــز مـ ــهر الحجـ ـــجيل وشـ ـــوم تسـ ــن يـ ـــه مـ ـــع عليـ ــاره يمنـ ـــوز عقـ ــدين المحجـ إذا فالمـ
للملكيـة بعـو  أو بـدون عـو ، يفقـد خوجبهــا المالـ  أكـبر وأهـم سـلطة حــق علـى الملكيـة العقاريـة الخاصـة وهــذا 

على حقوق    .  3الآخرينحفاظا 
الخاصة: -.4  تقيد حق سلطة المتصرف باستعمال حق الشفعة لحماية المصلحة 

إن الشـري  في الشـيوع وبالـرغم مـن أن التصـرف حـق خـالص للمالـ  يتصـرف لمـن يشـاء ولمـن يحــب، إلا 
أن المالـ  في الشــياع يوجــد عليــه اســتثناء علــى ذلــ ، فــإذا قــام أحــد الشــركاء في الشــيوع ببيــع حصــته المشــاعة أو 

شــريكا غــير مرغــوب فيــه الحــق في اعــترا  دخــول الأجنـبي  الآخــرينجـزء منهــا إلى شــخص أجنــبي، يكــون لشـركاء 
المشاع، يحق لشركاء في استعمال حق شفعة الاعترا  على هذا الشري  لأنه حق من حقوقهم.  إلى المل  

ـــق  ــد بحـ ـــبي مقيـ ــه إلى أجنـ ـــرف في ملكـ ــة التصـ ـــه بعمليـ ــد قيامـ ـــة عنـ ـــد مالـــ  الرقبـ ــاع يجـ ـــق الانتفـ ــاحب حـ صـ
ــو  ــإن القــانون يخـ ــذه الحالــة فـ ــق الانتفــاع، في هـ ــق الانتفــاع إذا بيعـــت الشــفعة مــن طـــرف صــاحب حـ ل لصــاحب حـ

المنظمـة للشـفعة، أنـه باســتعمال هـذا الحـق يكـون قـد ضـم حـق الرقبـة لــه  الإجـراءاتالرقبـة كلهـا أو بعضـها أن يتبـع 
 .4ع عناصر الملكية التي تم ذكرها سالفاموسيج

ــامهم التمييــز بـــين حــق الا ــاء إصــدار أحكـ ــاة المحــاكم أثنـ ــتلط علــى قضـ ــاع إلا أن في بعــ  الحــالات يخـ نتفـ
هـو حـق شخصـي في حـين أن الانتفـاع حـق  الإيجـاروكـل واحـد مـنهم يختلـف عـن الأخـر، باعتبـار أن حـق  والإيجـار
 .5عيني

 
للبناني الجديد، الدار الجامعية، دون تاريخ،  أحمد أبوفاء، إجراءات   1 والتجارية خقتضى قانون أصول المحاكمات المدنية  التنفيذ في المواد المدنية 

 .15الطبعة الثالثة، ص.
 .150، ص. 1968  -1967عبد الباسط جميعي، طرق التنفيذ وإشكالاته، دار الفكر العربي مصر،   2
منشورات بغداد، الجزائر،  بربارة عبد الرحمن، طرق التنفي  3  .134، الطبعة الأولى، ص. 2002ذ في المسائل المدنية، 

Paul couché et Dejan Vincent, voies d’exécution et procédures de distribution,2 eme, 
édition, Dalloz, paris 1970 p266. 

  .69، ص. 2011ر،  أحمد خالدي، حق الشفعة في التشريع الجزائري، دار هومة، الجزائ  4
 .175، الطبعة الأولى، ص. 2008مجيد خلفوني، شهر التصرفات في القانون الجزائري، دار هومة، الجزائر،    5
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بسب  العقوبة الجناية:   -.5  تقيد حق سلطة المتصرف 
قيــد المشــرع الجزائــري تصــرفات المحكــوم عليــه بعقوبــة جنائيــة في حالــة إذا أرد تصــرف في ملكيتــه أنــه مجــبرا 
بتـابع للإجــراءات المقـررة في حالــة الحجــز العقـاري وهــذا مــا نصـت عليــه نـص المــادة التاســعة مكـرر المعدلــة خوجــب 

ــن القــانون رقــم  ــؤرخ في  23-06المــادة الرابعــة مـ ــانون رقــم  20/12/2006المـ ــؤرخ في  156المعــدل والمــتمم للقـ المـ
ة نائيــة تأمـر المحكمـة وجــوبا الحجـز القــانوني المتضـمن القــانون العقـوبات" في حالـة الحكــم بعقوبـ 1966 جـوان 08

الـذي يتمثــل في حرمـان المحكــوم عليـه في مــن ممارسـة حقوقــه الماليـة أثنــاء تنفيـذ العقوبــة الأصـلية"، ويــتم إدارة أمــوال 
المقررة في حالة الحجز القضائي  .1للإجراءات 

ــ ــادة نــوع الجـ ــذه المـ ــمن هـ ــدد ضـ ــأن: أن المشــرع لم يحـ ــذا الشـ ــول في هـ ــل في يمكــن القـ ــذي يتمثـ ــائي الـ رم الجنـ
ـــة  ــذ العقوبـ ــترة تنفيـ ـــلال فـ ــة خـ ــا العقاريـ ـــا منهـ ــه خصوصـ ــة في أموالـ ـــرف بحريـ ــن تصـ ــه مـ ـــوم عليـ ــلطة المحكـ ــق سـ ــد حـ تقيـ

ــة تصــرف تبــاع  ــى المحكــوم عليهــا في حالـ ــاري  الإجــراءاتالأصــلية، إنمــا أشــتر  علـ المنصـــوص عليهــا في الحجــز العقـ
كـوم عليــه منـافي لحــق الملكيــة المحمـي دســتوريا وعالميـا إذا كــان الجــرم وتعـد هــذا الشـر  الــذي فرضـه المشــرع علــى المح

 المرتكب لي  من جناية الأموال.
 معينة فئة لمصلحة مراعاة الخاصة العقارية الملكية نزع قيد:   الفرع الثاني
 فتقيـدالعقـار،  مالـ  رضـا بـدون المشـرع يفرضـه قـانوني قيـد أنـه علـى يكيـف  العقاريـة الملكيـة نـزع إن
 الضـمان هـي ذمتـه الماليـة باعتبـار المـدين عقـار نـزع طريـق عـن وذلـ  معينـة فئـة لمصـلحة الملكيـة حـق دوام خاصـية
 .المدنية قانون الإجراءات أحكام تنظمه الذي الجبري بالتنفيذ الإجراء هذا للدائنين،ويسمى العام

 متعلقـة ببيعـه الثانيـة وأمـا العقـاري بالحجـز متعلقـة فـالأولى ،مـرحلتين يضـم الجـبري التنفيـذ أن العلـم مـع
 إلى القيـد سنقسـم هـذا هـذا وعلـى المـدين، وسـلطات ملكيـة علـى قيـدان تشـكلان المـرحلتين هـاتين وكـلا الجـبري،
 خـلال المـدين سـلطات المالـ  وعلـى العقاريـة الملكيـة حـق علـى تـرد الـتي القيـود مختلـف  فنبـين  فقـرات، ثـلا 
 : الثلاثة المراحل

 

من القانون المدني على سبيل الحصر،   795المستفيدون من حق الشفعة محددون في المادة    26/04/2000المؤرخ في   193704في القرار رقم 
وبين حق الانتفاع المتفرع  من بينهم مال  حق  منتفعا وخلطوا بين الانتفاع على وجه الإيجار  أخطاء قضاة الموضوع لما اعتبروا المستأجرين  الانتفاع، 

قسم الوثائق لسنة    .255، ص. 2004عن حق الملكية، مجلة المحكمة العليا، عدد خاص الاجتهاد القضائي للغرفة العقارية، جزء الأول، 
والمتمم خوجب القانون رقم 49/66المتضمن قانون العقوبات، ج ر العدد  156-66ر من القانون رقم مكر   09المادة    1 ، ج  23-06، المعدل 

 .84/06ر العدد 
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 :العقاري للحجز السابقة المرحلة -أولا.
 جـوان 08 في المـؤرخ المدنيـة المتضـمن قـانون الإجـراءات 154-66 الأمـر مـن 379 المـادة قـررت

 يجـب الـذي للـدائن العـادي بالنسـبة المنقـولات كفايـة عـدم حالـة في إلا تاالعقـار  ملكيـة نـزع جـواز عـدم 1966
 المـرتهن الـدائن أمـا ، عقـار المـدين علـى التنفيـذ مـن يـتمكن حـى منقـولات وجـود عـدم محضـر علـى يحصـل أن عليه

 ،مـع عليهـا عيـني حـق صـاحب المنقـولات لكونـه علـى التنفيـذ دون عقـارات ملكيـة يـترع أن فلـه الممتـاز والـدائن
 الإجـراءات قـانون مـن 382/01العقـارات خوجـب المـادة  مـن يشـاءون مـا اختيـار حـق لهـم الـدائنين أن الإشـارة
 العقار. قيمة مع يتناسب لا الدين كان وإن حى المدنية

 العقـاري، والمتمثلـة الحجـز قبـل إجـراءات وضـع أنـه المـدين لحقـوق حمايـة المشـرع وضـعها الـتي الحمايـة أمـا
 أمـر تسـجيل قبـل شـهر مهلـة لـه تـتر  التنفيـذ،كما ويتفـادى بالوفـاء يتكفـل حـى للمـدين الحجـز أمـر إعـلان في

 .1الحجز
 الاسـتعمالفي  الحـق فلـه قـانونا ثابتـة نفسـها هـي المرحلـة هـذه في العقـار علـى المالـ  سـلطات وإن
 .شاء كيفما عقاره في والتصرف  والاستغلال
   فيها: المالك وسلطات العقاري الحجز مرحلة  -ثانيا.

ــاه وضــع  ــتم خقتضـ ــذ الجــبري، يـ ــاص بالتنفيـ ــي خـ ــو نظــام إجرائـ ــاري هـ ــدين إن الحجــز العقـ ــار معـــين للمـ عقـ
 .2تحت يد القضاء

ــادة  ــددت المـ ــد حـ ـــرة  725وقـ ــة  03الفقـ ــة والإداريـ ـــراءات المدنيـ ــانون الإجـ ــن قـ ـــؤرخ في  09-08مـ  25المـ
بدايــة الحجـز العقــاري منـذ تســجيل أمــر الحجـز بالمحافظــة العقاريـة، وخوجــب هـذا التســجيل يوضــع  2008فيفـري 

 .القرار تحت يد القضاء، ويصبح محجوزا نهائيا

 
 ، المتضمن قانون الإجراءات المدنية.1966جوان  08، المؤرخ في  154-66من أمر   379/03راجع المادة   1
لبنان، أحمد خليل، أصول التنفيذ الجبري،   2 للطباعة والنشر،   .241، ص.2000الجامعية 
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بعـد قيــام الحجــز وأصــبح العقـار محجــوزا عليــه، تقيــد سـلطات المــدني في هــذه المرحلــة، ويـتم علــى قيــد أمــر 
ـــــن  ــــــواد مـ ـــــري في المـ ـــــرع الجزائـ ـــــا المشـ ـــــرق لهـ ـــــز أثار تطـ ـــــة  730الحجـ ـــــانون  736إلى غايـ ـــــن قـ ـــــراءاتمـ ــــــة  الإجـ المدنيـ

على العقار. المدني  إلى الحد من سلطات   والإداريةبحيث تؤدي في مجملها 
 
 عدم التصرف في العقار:   -.1

بالـرغم مــن أن الحجــز لا ينـزع العقــار المحجــوز مــن ذمـة المــدين بــل يبقــى مالكـا طــوال المــدة، إلا أن ســلطة 
ــدة ببطلانهــا ــد نصــت المــادة 1التصــرف القــانوني مقيـ ــن القــانون  735، وقـ ــراءات  09-08مـ ــمن قــانون الإجـ المتضـ

وم قيــد أمــر الحجــز في المحافظــة العقاريــة أن ينقــل ملكيــة العقــار ولا أن المدنيــة والإداريــة أنــه لا يجــوز للمالــ  مــن يــ
عينية عليها وكل تصرفاته باطلة  .2يرتب تأمينات 

العقار:   -.2  تقيد حق المدين في استغلال 
إن سـلطة اسـتغلال المـدين قيــد تحـتي لا تعرقـل إجــراءات التنفيـذ، فـإذا رغـب المــدين في تأجـير عقـاره  قيــده 

ــرع الج ـــر المشـ ـــجيل أمـ ــن تسـ ـــق مـ ــابق واللاحـ ـــأجير السـ ـــز بـــين التـ ــد ميـ ـــدائنين، وقـ ــلحة الـ ـــاة لمصـ ـــري في ذلـــ  مراعـ زائـ
 .3الحجز

نص المشرع الجزائري علـى الحـالات المتعلقـة بتـأجير العقـار المحجـوز عليـه مـع اتخـاذ وقـت أمـر الحجـز معيـارا 
قـانون الإجـراءات المدنيــة والإداريـة وكــذا مــن  730للتميـز بـين الإيجــار اللاحـق والســابق لقيـد الأمـر في نــص المـادة 

 .7314المادة  
 إلحاق الثمار بالعقار: -.3
مثـل الأجــرة والمحاصـيل الزراعيـة الـتي تنتجهـا الأر  والمعــادن  إيـراداتثمـار العقـار هـي مـا يغلــه العقـار مـن  

الناتجة عن منجم.  والأحجار 

 
 .106، ص المرجع السابق ذكرهخواد سميحة حنان،   1
والإدارية  735المادة    2  .المرجع السابق ذكره،  09-08من قانون الإجراءات المدنية 
العقاري، مذكرة تخرج، المدرسة العليا للقضاة، ، وانظر كذل  كرباج أمال، الحجز  106، ص.المرجع السابق ذكرهخوا دجية سميحة حنان،   3

 .35، ص.2005/2006، 14الدفعة 
سالف الذكر. 09-08من القانون  731  -730المواد    4 والإدارية،    المتضمن قانون الإجراءات المدنية 
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القاعـدة أنــه يترتــب علــى قيــد الحجــز بالمحافظــة العقاريــة أن يلحــق بالعقــار مــا يغلــه مــن ثمــار عــن  
 المدنية والإدارية.  الإجراءاتمن قانون   7321المادة التالية لتسجيل الأمر عملا ينص المادة  

  
ـــة  ــار دون الحاجـ ـــز العقـ ــا لحجـ ــوة تبعـ ـــوزة بقـ ــبح محجـ ــو أن تصـ ـــار هـ ــار بالعقـ ــاق الثمـ ـــن إلحـ ــد مـ ــون القصـ يكـ
ــع  ــار في التوزيـ ــن العقـ ــم ثمـ ــا كحكـ ــون حكمهـ ــار، فيـ ــزءا مــن العقـ ــبح جـ ــا تصـ ــا، وأنهـ ــتقلة لحجزهـ ــراءات مسـ لاتخــاذ إجـ

 .2وذل  بإيداع ثمنها في خزانة المحكمة
   للعقار: الجبري البيع مرحلة  -ثالثا.
 عليـه ذمـة الراسـي إلى المـدين ذمـة مـن العقـار خوجبهـا فيخـرج الحـق دوام خاصـية مـن تقيـد المرحلة هذه إن

 المـدين يقـم لم إذا لتسـجيل الحجـز التـاي الشـهر وخـلال العقـار حجـز علـى مباشـرة اللاحقـة المرحلـة ،ففـي المـزاد
 في المزايـدة علـى الإعـلان ذلـ  يأتي بعـد الكتـاب،ثم قلـم لـدى ويودعهـا البيـع شـرو  بالتنفيـذ القـائم يحـرر بالوفـاء
 وفي بالمحكمـة القضـائية الإعـلانات لوحـة الحجـز في محـل بالعقـار البيـع قائمـة ، وتنشـر3الوطنيـة الصـحف  إحـدى
 وتنتهـي عليـه والمحجـوز المقيـدين الـدائنين بحضـور أمـام القاضـي العقـار بيـع إجـراءات وتبـدأ للمبـاني الرئيسـي البـاب
 إلى المـدين مـن الملكيـة ،وتنتقـل للملكيـة سـندا يمثـل الـذي المـزاد بحكـم رسـو الإجـراءات في الـدخول دون المزايـدة
 .4المشتري

 يضـع يجـب أن الخطـير القيـد هـذا مـن لـه وحمايـة المالـ  المـدين لمصـلحة مراعـاة أنـه إلىتجـدر الإشـارة 
 قيمـة مـع تتناسـب الـدين لا قيمـة تكـون قـد العقارات،لأنـه علـى التنفيـذ في الـدائن حـق علـى قيـدا الجزائـري المشرع
 علـى ولـو التنفيـذ في الحـق الإجـراءات المدنيـة قـانون 382 المـادة خوجـب للـدائن المشـرع يسـمح ذلـ  ،ومـع العقـار
 نطـاق يقيـد أن المشـرع علـى الـدائن لتعسـف وتجنبـا  المـدين لحقـوق ،وحمايـة تناسـبا يوجـد لا كـان وإن عقاراته جميع

 .5ويضر بالمدين يتعسف  لا حى الحجز أمر الدائن استصدار
 

 
وإيراداته من تاريخ قي على : " 732تنص المادة    1  ."د أمر الحجز بالمحافظة العقارية  تلحق بالعقار و/أو الحق العيني العقاري، ثماره 
 .301، ص.المرجع السابق ذكرهأحمد خليل، أصول التنفيذ الجبري،   2
 العلني. بالمزاد العقار بيع عن إعلان المتضمن 10 رقم الملحق أنظر 3
 .128، ص.2007/2008خوادجية سميحة حنان، قيود الملكية العقارية الخاصة، مذكرة ماجستير، كلية الحقوق، جامعة قسنطينة،  4
 .129، ص.المرجع نفسه،خوادجية سميحة حنان  5
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الخاصة :  الثانيالمبحث   العقارية  الواردة على حق الملكية   القيود الخاصة 

ـــتقلة؛  ــوانين المسـ ـــن القـ ـــة مـ ـــة خوجـــب مجموعـ ـــة مثقلـ ــير المبنيـ ـــة وغـ ـــة المبنيـ ــة العقاريـ ـــاة إن الملكيـ مراعـ
العقارية المبنية وغير المبنية.  للمصلحة الخاصة، تنفرد بها الملكية 

ــة  ــة العقاريــة المبنيـ ــود المتعلقــة بالملكيـ ــنتطرق بدايــة إلى القيـ ــنعرج  ، المطلــــ  الأول)وعليــه سـ ثم سـ
الثاني)إلى القيود الخاصة بالملكية العقارية غير المبنية    . المطل  

الأول العقار :   المطل   المبنيةالملكية   ية 
ـــيران  ـــاور يثـ ـــق والتجـ ـــاورة، لان التلاصـ ـــة المتجـ ـــة المبنيـ ـــات العقاريـ ـــى الملكيـ ـــودا علـ ـــرع قيـ ـــر  المشـ فـ
مشاكل عديدة بـين الجـيران؛ ولعـلاج هـذه النزاعـات وضـعت قيـود علـى العقـارات المبنيـة السـكنية، تتمثـل 

قانونيــة مؤقتـة مراعــاة لمصــلحة  وقيـود ، الفـرــع الأول)هـذه القيــود في قيـود قانونيــة مراعـاة لمصــلحة الجــوار 
 . الفرع الثاني)        المستأجر

الجوار:  ع الأولالفر   قيود قانونية مراعاة لمصلحة 
تنظيمـا لحيــاة المجـاورين وحمايــة لحيـاتهم الشخصــية؛ وضـع المشــرع قيـودا علــى ملكيـات المتجــاورين، 

تهديمــه، أو غـير ذلــ  مراعــاة لمصــلحة وكـذل  مــا يصــل منهـا إلى حــد تقييــد صــاحب الحـائط الفاصــل في 
 الجار الذي يستتر ملكه بالحائط، كل ذل  سنعالجه كما يلي:

قيد المسافات القانونية: -أولا.    قيود فتح المطلات والمناور 
إذا كـان المالـ  حــرا في إقامـة بنائـه ملاصــقا للجـار وعلــى الحـد مـن ملكــه، فإنـه لا يجـوز لــه أن يطـل علــى 

 1جاره.

 
، الطبعـةـ 1951 الأول، الجـزـء عـاـم، بوجـهـ الملكيـةـ الحقــوق، حـقـ الأمــوال، الأصـلـية، العينيـةـ الحقــوق الجديـدـ، المـدـني القانون شرح مرسي، كامل محمد 1

 .458ص.الثانية،  
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وإن كـان أيضــا حـرا في إحــدا  فتحـات في ملكــه مــن أجـل الــرؤيا والاسـتفادة مــن دخـول الهــواء والضــوء، 
ـــ   ــو يـــتر  المالـ ــى وهـ ــد راعـ ــري قـ ــرع الجزائـ ــواء فقـــط، إلا أن المشـ ــوء والهـ ــول الضـ ــل دخـ ــن أجـ ــات مـ ــدا  فتحـ أو إحـ

ــاء ــا يحــيط بالبنـ ــا في رؤيا مـ ــتفادة منهـ ــات الشـــم  والهــواء والاسـ ــلحة ا -يتمتــع بفتحـ ــن مصـ ــى مـ لجــار إذ أوجـــب علـ
ــترين، وأن  ــاره خقــدار مـ ــوائط بعيــدة عــن جـ ــترين بحيــث يقــيم حـ ــلا أن يــتر  بينــه وبـــين جــاره مســافة مـ يريــد فــتح مطـ
ــدها  ــاني سـ ــوز للجــار أن يطلـــب مــن البـ ــافة يجـ ــاء إذا لم يحــترم المالـــ  هــذه المسـ ــاحب البنـ ــترين في ملــ  صـ تكــون المـ

 .1لأنها ألحقت به ضررا
ــاني ــوء ولكــن قــد يقــوم البـ ــا بــل لمــرور الضـ ــان لــي  للإطــلال منهـ ــو ارتفاعهــا قامــة الإنسـ  بــتر  فتحــات يعلـ

ــن أر   ــل قيــد فتحــات بارتفــاع مــترين مـ والهــواء فالقــانون المــدني الجزائــري لم يشـــتر  لفــتح هــذه الفتحــات مســافة بـ
علـى الجــار وإقلاقــه الغرفـة الــتي يـراد إنارتهــا ولكــن قـد يحــول المالــ  البـاني الغــر  مــن هـذه الفتحــات إلى الإطــلال 

وبثبـوت هــذه الحالــة يجــب أن يطــل القاضــي ســدها لأنهــا اســتخدمت في غــير مــا أنشــأت لــه، ومــن يبعــث بحقوقــه 
ــتح   ــود فـ ــرق إلى قيـ ــة ونتطـ ــة والعمرانيـ ــالتها الاجتماعيـ ــوق وأداء رسـ ــوازن بـــين الحقـ ــا للتـ ــؤولية حفظـ ــل المسـ الغــير يتحمـ

مطلبـــين نتنــاول في المطلــب الأول قيــود فــتح المطــلات، وفي المطلـــب  المطــلات وقيــود المنــاور في القــانون الجزائــري في
 الثاني نتطرق إلى قيود المناور.

 قيود فتح المطلات في القانون الجزائري: -.1
لقـد قيـد المشـرع الجزائــري حريـة المالـ  في الإطـلال علــى جـاره وكشـفه ومنـع مــا يمكـن أن يقـع بـين الجــيران 

ار إذ نـص علـى مطـلات بـين الجـيران خراعـاة لقيـود المسـافة القانونيـة وبـذل  يكـون من النزاعات الناشئة بحكـم الجـو 
 للجار الباني الحق في فتح ما شاء من المطلات في ملكه مع احترام الالتزامات القانونية في هذا الشأن.

ــلات ــ ــد بالمطـ ــ ـــن  :vues-ويقصـ ــر مـ ـــائط أو أكثـ ـــ  المبـــنى في حـ ــدثها مالـ ـــتي يحـ ــات الـ ـــ  الفتحـ ــي تلـ هـ
 (؛النظــر، الهـواء، الضــوء) حـوائط بقصـد الرؤيــة، أو التهويـة أو الإضــاءة فـإذا أعــدت الفتحـة لهـذه الأغــرا  الثلاثـة

بوجه عامvuesسميت مطلا    .2، وذل  كالنوافذ والشبابي  والشرفات 
ــوعين: تســمح  vues droites de face -فإمـا أن تكــون مطــلات مواجهـة والمطـــلات علـــى نـ

إلى الالتفات يمينا أو يسارا أو الانحناء إلى الخارج.  بالنظر المستقيم إلى مل  الجار دون الحاجة 

 
 المرجع السابق ذكره . عام، بوجه الملكية الحقوق، حق الأموال، الأصلية، العينية الحقوق الجديد، المدني القانون شرح مرسي، كامل محمد  1
ص.المرجع السابق ذكرهعبد المنعم البدراوي،    2  ،137. 
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ولذل  يقوم بفـتح هـذه المطـلات مـن يسـتفيذ بهـا شـريطة ألا تـؤذي الجـار ككشـف مـا بـداخل منزلـه ولهـذا 
ــرر تــدخل المشــرع في موازنــ ــل عليــه أحــد، وقـ ــلحة أحــد الجــيران في الإطـــلال ومصــلحة الجــار الأخــر في ألا يطـ ة مصـ

بأنـه عنــد فـتح المطــلات يلتـزم المالــ  خراعــاة المسـافات المعينــة والحكمـة مــن قيــد المسـافات هــي عـدم مضــايقة الجــار 
يسـري علـى كـل المبـاني سـواء  عن طريق الإطلال عليه، وعليه فالقيد يتـوافر في كـل حالـة تتـوافر فيهـا هـذه الحكمـة و 

ــون  كانــت مبــاني مــدن أو مبــاني قــرى ويســتوي أن يكــون العقــار المجــاور بنــاء أو أر  فضــاء، كمــا يســتوي أن يكـ
ـــا ـــكونا أو خاليـ ـــاء مسـ ــــه 1البنـ ـــرد عليـ ـــتعمال ولا يـ ـــدم الاسـ ــــزول بعـ ـــة لا يـ ـــق الملكيـ ـــى حـ ـــوارد علـ ــــد الـ ـــذا القيـ ، وإن هـ

 .2التقادم
مــن القــانون المــدني، إذ تــنص  709و 710المســافة فقـد نــص عليــه المشــرع في المـادتين أمـا بالنســبة لقيــد 
ــافة  709الفقــرة الأولى مــن المــادة  ــى جــاره مطــل مواجــه علــى مسـ ــي: "لا يجــوز للجــار أن يكــون لــه علـ علــى مــا يلـ

ــر  ــة الخارجيــة للشـ ــل أو مــن الحافـ ــه المطـ ــر الحــائط الـــذي يوجــد بـ ــن ظهـ ــاس المســافة مـ ــن مــترين، وتقـ ــن تقــل عـ فة أو مـ
 النتوء".

ـــادة  ــن المـ ــرة الأولى مـ ــنص الفقـ ــا تـ ـــل  710كمـ ــاره مطـ ــى جـ ــار علـ ـــون الجـ ــوز أن يكـ ــي: " لا يجـ ــا يلـ ــى مـ علـ
المطل". على مسافة تقل عن سنتين سنتيمترا من حرف   منحرف 

فمـن خـلال هــذين النصـين يتضـح لنــا بأن المشـرع الجزائـري يخضــع كـلا مـن المطــل المواجـه والمطـل المنحــرف 
لمسـافة مــع اخـتلاف المســافة، فبالنسـبة للمطــل المواجـه نجـد المشــرع يتشـدد في المســافة إذ أن المطـل المواجــه إلى قيـد ا

أثر مضايقة للجـار فـإذا كـان هـذا المطـل نافـذة وجـب علـى المالـ  أن يـتر  مسـافة لا تقـل عـن المـترين مـا بـين ظهـر 
أمـا إذا كــان المطـل شــباكا مفتوحـا في حــائط الحـائط الــذي فتحـت فيــه النافـذة وبــين الخـط الــذي يفصـل العقــارين، 

ــن  ــائط مـ ــباكا مفتوحــا في حـ ــل شـ ــا إذا كــان المطـ ــل العقــارين، أمـ ــذة وبـــين الخــط الـــذي يفصـ الــذي فتحـــت فيــه النافـ
ـــذي  ــط الـ ــذ الخـ ــة وأخـ ــائط كبدايـ ــا الحـ ــام عليهـ ــع الأر  المقـ ــائط مـ ــه الحـ ــى فيـ ــذي يتلاقـ ــط الـ ــذ الخـ ــنى أخـ ــوائط المبـ حـ

ــا إذا كــان المطــل3يفصــل مــا بــين العقــارين كنهايــة ــا أو بلكــونا أو شــرفة ، أمـ ــة   ؛تيراسـ كانــت نقطــة البدايــة هــي حالـ
بين العقارين ولا تقل المسافة بين البداية والنهاية عن المترين.  المشربة والنهاية هي الخط الفاصل 

 
 .223، ص.المرجع السابق ذكرهأحمد سلامة،   1
و   2 والعقود وتسجيلها في الشهر العقاري، مكتبة الإشعاع الفنية للطباعة والنشر  الشاملة في الملكية القارية  التوزيع،  عبد الوهاب عرفة، الموسوعة 

 .30/05/1984ق جلسة    2203/51، طعن328بدون سنة نشر، ص.
 .223، ص.جع السابق ذكرهالمر عبد الرزاق السنهوري،    3
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ــ ــون مــن حــرف المطــل ونهايتهــا الخـ ط أمــا بالنســبة لقيــد مســافة المنحـــرف فهــي ســنتين ســنتيمترا بــدايتها تكـ
الفاصــل مــا بــين العقــارين وهنــا نميــز بــين مــا إذا كــان هــذا الفاصــل حائطــا مشــتركا أو مملوكــا للجــار وحــده بالنســبة 
للحـالتين لا تختلـف نقطـة البدايـة بالنسـبة لقيـد المسـافة، أمـا نقطـة النهايـة فهـي منتصـف سمـ  الحـائط المشــتر ، أو 

إذا كان مملوكا    .1ملكية مفرزنقطة تماسه مع الأر  من ناحية المطل 
ــــرد  ــــتي يـ ــــذة الـ ـــاحة النافـ ــــد مسـ ــــة في تحديـ ــــ  الحريـ ـــها فللمالـ ــــات ولا عرضـ ــــاع الفتحـ ــــدد ارتفـ ـــانون لم يحـ والقـ

 .2فتحها
غـير أن هنـا  مطـلات معفـاة مـن قيــد المسـافة فـيمكن أن تفـتح علـى أيــة مسـافة كانـت مـن العقـار المجــاور 

 هي:
العقار:  -آ. ل  الأبواب ومداخل   لدخول والخروج من العقار.فهي ليست مطلا بل معدة 
ــذ لــهـ: -ب. ــتي تفــتـح علـــى حــاـئط لا نوافـ فهنـا  مــن الفقهــاء مــن يــرى في هــذه المطــلات  المطـــلات الـ

وجـوب مراعـاة المســافة لأن القـانون لا يفـرق بــين العقـارات المسـورة وغيرهــا، ولا بـين مـا إذا كــان الحـائط يمنــع أو لا 
 يمنع النظر.

راعــاة المسـافة إلا إذا أمكـن النظـر مـن هــذه الفتحـات فـإذا كـان يقابــل وإلا أن معظـم الشـراح يـرون عـدم م
له فلا يشتر  مراعاة قيد المسافة  .3هذه الفتحات حائط مسدود أو سطح لا نوافذ 

أمـا إذا سمحـت هـذه الفتحـات بالنظـر إلى الحـائط والسـطح وأجـزاء أخـرى مـن العقـار المجـاور فيحـق للجــار 
أن يطلـب سـد هـذه الفتحـات إذا هـدم الحـائط الفاصـل ولـو مضـت مـدة طويلـة أن يطلب سدها، ويسـتطيع الجـار 

الجار. مطلا على مل   لأن في وجود الحائط لم يكسب صاحبها   على وجود هذه الفتحات 
ــى الطريـــق العـاـم: -ج. ــتي تفـتـح عل فمراعـاة المسـافة غـير لازمـة إذا كـان المطـل مفتوحـا علــى  المطــلات ال

ــار  ــو كانــت هــذه المطـــلات منحرفــة بالنســبة إلى العقـ ــا الســلطة الإداريــة ولـ ــترام القيــود الــتي تقررهـ طريــق عــام مــع احـ
ــادة  ــاور  710المجــاور إذ تــنص المـ ــى العقــار المجـ ــذا المطــل المنحــرف علـ ــدني الجزائــري أ... علــى أن هـ مــن القــانون المـ
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ــا و  ــارا مملوكـ ــل المنحــرف الـــذي يكشــف عقـ ــذا الــنص يخـــص المطـ ــه للطريــق العاملموهـ ــل مواجـ هــو في الوقـــت ذاتــه مطـ
 ملكية خاصة.
 
مراعاة للمسافة القانونية:  -آ. القانونية للمطلات المنشآت   الطبيعة 

ـــدود  ـــلا يـــدخل في الحـ ــبر عمـ ــا يعتـ ـــبق بيانهـ ـــة الـــتي سـ ــافة القانونيـ ـــاة المسـ ــتح المطـــلات خراعـ ـــا إن فـ الـــتي رسمهـ
 ، ويترتب على ذل  ما يلي:1المشرع الجزائري لملكية المباني وقيود التلاصق في الجوار

I.-  ــه أن ــايقات فيجـــب عليـ ــه بعـــ  المضـ ــو لحقتـ ــى ولـ ــل حـ ــاحب المطـ ــل صـ ــن فعـ ــكو مـ أن الجــار لا يشـ
 تحملها.

II.- باب أولى  كـذل  لا يســتطيع أن يطلـب مــن المالــ  سـد المطــل أو تضــييقه أو التحـوير فيــه، ومــن
بالتعوي .  لا يستطيع أن يطالب الجار 

ــر   ــاة تـ ــه في فــتح مطـــلات مــع مراعـ ــع حقـ ــدود المقــررة مـ ــى ملكــه في الحـ ــني علـ ــار الحــق في أن يبـ وبقــى للجـ
مسـافة مــترين بــين ملكــه وبــين الفتحــة، وإذا أراد هــذا الجــار فـتح مطــلات محترمــا لقيــد المســافة يكــون قــد اســتعمل 

ــه ولــي   ــة لـ ــوم دون الرخصــة الممنوحـ ــاق لا يقـ ــه لأن الارتفـ ــا طالـــت مــدة فتحـ ــاق بالمطــل مهمـ ــق الارتفـ ــبا لحـ مكتسـ
حيـازة والحيــازة لا تقـوم علــى عمــل يأتيـه شــخص باعتبـاره رخصــة ولم يقصــد بأن يجعـل العقــار خادمـا للعقــار الــذي 

 فتح فيه المطل.
ــارس حــق ــه ولــو حجـــب هــذه المطـــلات لأنــه يمـ ــر حــدود ملكـ ــتعمال  ويمكــن للجــار أن يبـــني حــى لأخـ اسـ

ملكيته ويبقى لـه حـق البنـاء حـى ولـو مضـت خمسـة عشـر سـنة علـى إحـدا  هـذه المطـلات ولا يسـتطيع جـاره أن 
 يحتج بالتقادم عليه.

كـل هــذه الأحكــام تتعلــق بالمطــلات المفتوحــة خراعــاة المسـافة القانونيــة وســوءا كــان هــذا المطــل مواجهــا أو 
 منحرفا.

المفتوحة دون مرا -ب. قيد المسافة:حكم المطلات   عاة 
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ــاني أن  ــار الثـ ــان للجـ ــانونا كـ ــددة قـ ــافة المحـ ــد المسـ ــي قيـ ــاره مطـــلات دون أن يراعـ ــى جـ ــار علـ ــتح جـ إذا مــا فـ
ــا إن  ــق وكــل مخالفــة القــانون يجــب إزالتهـ يطلــب ســدها لأن فــتح مثــل هــذه المطـــلات يعــد خروجهــا عــن حــدود الحـ

 .1تحقق ذل  وإزالة المطل ممكنة بسده
علــى أقــل مـن المســافة القانونيــة اعتـداء علــى الجــار بغـ  النظــر عــن الجـار هــل أصــيب ويعتـبر فــتح المطـل 

ومــن مصـلحة الجــار أن يطالـب بإزالــة هـذا المطـل لأن الســكوت عليـه خضــي مـدة قانونيــة ولم  2بضـرر أم لم يصـاب
ــي يكــن علــى ســبيل التســامح يصــبح حقــا للجــار الأخــر، ومــا علــى الجــار إلا أن يثبــت صــحة إدعائــه أمــام ا لقاضـ

حــى يحكــم لــه إمــا بســد المطــل أو بتحويلــه إلى منــور بأن تصــبح قاعدتــه أعلــى مــن قامــة الإنســان العاديــة حــى لا 
 يستطيع الإطلال منه.

أمـا إذا اســتمر فـتح المطــل لمـدة كافيــة لكسـبه بالتقــادم ولم يكـن علــى سـبيل التســامح مـن الجــار فصــاحب 
ــار المطــل يكســب ارتفاقــا بالتقــادم وعلــى ذلـــ  يبقــى  ــل مــن المســافة القانونيــة وأن يبتعــد الجـ المطــل مفتوحــا علــى أقـ

ببنائـه علــى الخــط الفاصـل خســافة معينــة، أي أن يــتر  مسـافة أربعــة أمتــار مــن مطـل جــاره إذا أراد أن يفــتح مطــلا 
ــار  مواجهــا لمطــل جــاره، ويــتر  ســتين ســنتيمترا مــن ملــ  جــاره إذا كــان الحــائط الــذي يقيمــه منحرفــا عــن ملــ  الجـ

 يتضـمن أي مطـل، ويــتر  مسـافة مـتر وعشــرين سـنتيمترا مـن مطــل جـاره إذا أراد أن يفـتح مطــلا منحرفـا ويــتر  ولا
على طول البناء الذي فتح فيه المطل  .3هذه المسافات 
المنــزل المقــرر لمصـلحته فلــو احــترق هــذا المنــزل زال حــق ارتفــاق  وإن كسـب المطــل بالارتفــاق يــزول بهــدم 

 servitudes -أو حقــوق ارتفــاق المطـلات vues de servitudes -لارتفاقيــةالمطـلات، فــالمطلات ا
de vue  ــق ــفة حـ ــار إلا بصـ ــا الجـ ــة ولا يتحملهـ ــافات الممنوعـ ــأ في المسـ ــتي تنشـ ــي المطـــلات الـ ــاقهـ ــن   ارتفـ ويمكـ

كسـبها بعمــل قـانوني عقــد، وصـية أو بنــاءا علـى تخصــيص المالـ  الأصــلي الـذي يترتــب عليـه الامتنــاع عـن إنشــاء 
العقار الخادم إلا أن يبني في المسافة العينة قانونا.أي ب  ناء في الأر  المرتفق بها ولي  لمال  

ــرفة ــار بشــكل شـ ــار الجـ ــة علــى عقـ ــزل مرتفعـ ــة المنـ ــه كانــت حديقـ ــم بأنـ ــن ذلـــ   terrasse -وقــد حكـ يكـ
ـــة ــندات قديمـ ــلي الثابـــت بسـ ــيص المالـــ  الأصـ ــبب تخصـ ـــان وبسـ ــل الإنسـ ــل بعمـ ــي لـــلأر  بـ ــع الطبيعـ ــبب الموقـ  بسـ
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فالمالـ  هـذه الحديقــة حـق المطـل علــى العقـار الأدنى، ولــه أن يلـزم مالـ  هــذا العقـار أن يرفـع الســد الخشـبي الــذي 
 .1وضعه من غير مراعاة المسافة القانونية

ولا تعتـبر اعتــداءا علـى المالــ  أن  ارتفـاقأمـا المطـلات الــتي تفـتح علــى سـبيل التسـامح فــلا تكـون حقــوق 
شــير إلى أن حقــوق الارتفـاق المكتســبة عــن طريـق التقــادم تقتصــر علـى المطــلات المكتســبة ، ون2الضـرر فيهــا ينتفـي

فمـن اكتســب حــق المطــل عــن شــبا  لا يجــوز لــه أن يفـتح شــبا  أخــر لأن نطــاق حقــوق الارتفــاق الــتي تكتســب 
للقاعدة الرومانية التالية:  بالتقادم هو وضع اليد الذي كان أساسا قديما تطبيقا 

 " tantum praes criptum quntum possessum = il n’est pres crut q’antant 
qu’l est possedé  " 
ولصـاحب المطـلات المكتســبة بالتقـادم أن يوسـع الفتحــات الموجـودة لأن القـانون لم يــنص علـى قيـد ســعة 

 .  3الفتحات
 قيود المناور في القانون الجزائري: -.2

ــام مــن القــانون المــدني  711تــنص المــادة  الجزائــري علــى أنــه:"لا تشــتر  أيــة مســافة لفــتح المنــاور، الــتي تقـ
ــن  ــور، دون أن يمكـ ــاذ النـ ــواء ونفـ ــرور الهـ ــا إلا مـ ــد بهـ ــا. ولا يقصـ ــراد إنارتهـ ــتي يـ ــة الـ ــن أر  الغرفـ ــترين مـ ــاع مـ مــن ارتفـ

عل العقار المجاور".  الاطلاع منها 
ــتح الم ــى فـ ــد وحيــد علـ ــاء بقيـ ــور جـ ــنص إلى جانـــب تعريفــه للمنـ ــاع إن هــذا الـ ــى ارتفـ ــتح علـ ــور وهــو أن يفـ نـ

 معين لا ينبغي أن يقل عليه.
ــاور ــاذ   les jours -ويقصــد بالمنـ ــواء ونفـ ــرور الهـ ــمح خـ ــائط تسـ ــي فتحــات في الحـ ــري هـ ــانون الجزائـ القـ

الجار لارتفاع قاعدتها عن قامة الإنسان.  الضوء، ولا تمكن بحسب وضعها من الإطلال على مل  
ــبة  ــي فــالمنور بالنسـ ــدني الفرنسـ ــواء والضــوء بخـــلاف القــانون المـ ــمح خــرور الهـ ــري والمصــري يسـ للتشــريع الجزائـ

ــمترا  ــه ديسـ ــن عيونـ ــد العـــين مـ ــد لا تزيـ ــن حديـ ــبا  مـ ــده بشـ ــواء فيجـــب سـ ــوء دون الهـ ــاذ الضـ ــور لنفـ ــل المنـ الــذي يجعـ
 .  1واحدا

 
 .485، ص.المرجع السابق ذكرهمحمد كامل مرسي،   1
 بدون بيروت، والنشر، للطباعة العربية النهضة دار المصري، اللبناني والقانون القانون في دراسة الأصلية، العينية الحقوق فرج الصدة، المنعم عبد  2
 .143، ص..سنة

 .493، ص.المرجع السابق ذكرهمحمد كامل مرسي،   3
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 للشرو  القانونية؟.  وإذا كان المنور بهذا الوصف فما تقييد فتحه؟ وما حكم المناور غير المستوفية
 
 بيان قيد المناور:  -آ.

ــز ــاع ولا مــن حيـــث التجهيـ ــن حيـــث الاتسـ ــتح المنــاور مـ ــد فـ ــري لم يقيـ ــافة  2إن المشــرع الجزائـ ــده خسـ ولم يقيـ
معينـة فيجــوز أن تفـتح في حــائط مقــام علـى الحــد الفاصــل بـين العقــارين، بخـلاف المشــرع الفرنســي الـذي فــرق بــين 
المنـاور الـتي تفـتح في الحـائط المشـتر  وإذا كـان الشـيء مشـتركا فيجـب رضـا جميـع الشـركاء للتصـرف في هـذا الشـيء 

ــادة  ــي المـ ــا تقضـ ــي  675وهــذا مـ ــدني فرنسـ ــانون مـ ــر أن يحـــد  في قـ ــاء الأخـ ــير رضـ ــن غـ ــيران مـ ــد الجـ ــوز لأحـ "لا يجـ
الحـائط الشــباكا أو نافــذا بأي وجــه مــن الوجــوه، ولــو ركــب فيــه زجاجــا غــير شــفاف لا يشــاهد مــن خلفــه"، وهــذا 
الـنص عــام فينطبــق علـى المطــلات والمنــاور، ويسـتطيع الجــار المالــ  أن يطلـب ســد الشــبابي  أو النوافـذ الــتي تفــتح 

ــائط في الحــائط ا ــائط المشــتر  بالتقــادم، أمــا مالــ  الحـ ــائه، ويجــوز كســب المنــاور المنشــأة في الحـ لمشــتر  مــن غــير رضـ
قــانون مـدني فرنســي "مالــ   676غـير المشــتر  المتصـل خلــ  الغـير يجــوز لــه أن يفـتح فيــه منـاورا وفقــا لــنص المـادة 

خل  الغير يجوز له أن يحد  فيه م  ناور...".الحائط غير المشتر  المتصل مباشرة 
فالمنـاور الـتي يجيــز القـانون للمالــ  فتحهـا أو إحـداثها هــي الـتي تمكــن مـن إدخـال الضــوء والهـواء لا للنظــر 

ما دام أن الضرر لا يتحقق من وجودها مشروع وهي مباحة   .3وهي تلحق بالجار ضررا فإحداثها 
ــد الم ــتح المنــاور وأعفيـــت مــن قيـ ــي يــتم فـ ــرطا جــوهريا كـ ــدة إلا أن المشــرع وضــع شـ ــو أن تعلــو قاعـ ســافة وهـ

 الفتحة قامة الشخص المعتاد.
فالمشرع الجزائري قد أعفى المناور مـن قيـد المسـافة الـتي تقـوم علـى مـترين مـن أر  الغرفـة الـتي يـراد إنارتهـا، 

 وحددها المشرع الفرنسي بارتفاع متر وتسعين سنتيمترا.
ــ ــرع فتحهـ ــد المشـ ــالأولى قيـ ــاور فـ ــن المنـ ــذا تختلـــف المطـــلات عـ ـــتر  في وبهـ ــة فيشـ ــا الثانيـ ــة، أمـ ــافة قانونيـ ا خسـ

ــافة  ــد المسـ ــبر مطـــلا يخضــع لقيـ ــن مــترين فتعتـ ــى ارتفــاع أل مـ ــور علـ ــن إذا فتحـــت فتحــة منـ ــاع معــين ولكـ فتحهــا ارتفـ
المنصوص عليها قـانونا، وإذا مـا فتحـت المنـاور بالشـرو  القانونيـة هـذا لا يمنـع مالـ  العقـار المجـاور مـن إقامـة أبنيـة 

المنـاور، ويكـون لـه هـذا الحـق ولـو مضـت خمـ  عشـر سـنة لأن التقـادم يفـتر  وجـود تعـد علـى ولو حجبت هـذه 
 

 .775، ص.المرجع السابق ذكرهعبد الرزاق السنهوري،   1
 .233، ص.المرجع السابق ذكرهأحمد سلامة،  2
والحقوق العينية الأصلية علما وعملا،    3  .119، ص.المرجع السابق ذكرهزهدي يكن، الملكية 
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حـق الغـير وإنشـاء المالـ  المنـاور وفقــا للقـانون فهـو يسـتعمل حقـه، والجـار الــذي يقـيم الأبنيـة لم يفقـد حقـه بإقامتهــا 
منـورا عـن الخـط الفاصـل بـين  ، لـذل  ينصـح جانـب مـن الفقـه مثـل هـذا المالـ  أن يبتعـد حينمـا يفـتح1خضـي المـدة

للغر  المقصود منه خسافة تسمح ببقاء المنور صالحا   .2العقارين 
 حكم المناور غير القانونية: -ب.

إن المنـاور الــتي لم تســتوف شـر  الارتفــاع القــانوني وهــو مـترين مــن أر  الغرفــة الـتي يــراد إنارتهــا فيعتــبر في 
 هذه الحالة مطلا ولي  منورا بين حالتين:

إذا كـان هـذا المطـل  مفتوحـا علـى مسـافة قانونيـة وسـواء كـان المطـل مواجهـا أو منحرفـا فـلا  الحالـةـ الأوى:
المفتوحة في حدود المسافة القانونية  .3يجوز للجار الاعترا  عليه وتسري عليه أحكام المطلات 

ــوز للجــار أن يعــتر  عليــه وأن يطلـــب  الحالــةـ الثانيــةـ: ــتح المطــل دون مراعــاة المســافة القانونيــة فيجـ إذا فـ
سـد، ولا يـدعي صـاحبه بأنـه فـتح المطـل منـورا فمــدام أن الفتحـة ليسـت علـى الارتفـاع القـانوني فهـي مطـل ويســري 

غير المستوفية لقيد المسافة.  على أحكام المطلات 
ة دون مراعـاة الارتفــاع القــانوني ونلاحــظ أن المشــرع الجزائــري وهــو هـذا فيمــا يخــص أحكــام المنــاور المفتوحــ

ــــوي أو  ــــابق العلـ ــــت في الطـ ـــواء فتحـ ــــتح وسـ ــــع تفـ ـــد أي موضـ ــــترين ودون تحديـ ــــدر خـ ـــاع المقـ ــــد الارتفـ ــــى قيـ ـــنص علـ يـ
ــادة  ــه المـ ــا نصـــت عليـ ــذا مـ ــق وهـ ــتلاف الطوابـ ــى ارتفاعــات باخـ ــنص علـ ــذي يـ ــي الـ ــرع الفرنسـ الأرضــي، بخـــلاف المشـ

 فرنسي.     قانون مدني  677
الفاصل:  -ثانيا.    قيد الحائط 

ارتأينـا أن نضـع الحــائط الفاصـل في الملكيـة العقاريــة المبنيـة لأن الحـائط عقــار مبـني عـادة مــا يكـون متصــلا 
ــادة  ـــذه المـ ــاءت هـ ــد جـ ــزل، وقـ ـــي   708خنـ ــا: " لـ ــائط بقولهـ ـــاحب الحـ ــلطة صـ ــى سـ ــد علـ ـــري يقيـ ــانون مـــدني جزائـ قـ

ــل مل ــى تحويـ ــاره علـ ــبر جـ ــار أن يجـ ـــا للجـ ــوم عليهـ ــتي يقـ ــن الأر  الـ ــائط أو مـ ــن حـ ــزء مـ ــن جـ ــازل عـ ــى التنـ ــه ولا علـ كـ
 .697الحائط إلا في الحالة المذكورة في المادة  

غـير أنـه لـي  لمالــ  الحـائط أن يهدمـه مختـارا دون عــذر قـوي إن كـان هـذا يضــر الجـار الـذي يسـتر ملكــه 
 بالحائط".

 
 .471، ص.المرجع السابق ذكرهمحمد كامل مرسي،   1
 .70، ص.المرجع السابق ذكرهعبد الرزاق السنهوري،    2
ص.المرجع السابق ذكرهرمضان أبو السعود،    3  ،64. 
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ـــادة  ــــص المـ ـــلال نـ ــــن خـ ـــائط مـ ــــ  الحـ ـــرف مالـ ـــد تصـ ــــرة  708يتقيـ ــــرع  01الفقـ ـــدني أن المشـ ــــانون المـ ـــن قـ مـ
ــه  ــة الحــائط الفاصــل الــذي أقامـ ــه، كــذل  لا يجــوز للجــار أن يشــتر  في ملكيـ الجزائــري لم يلــزم المالــ  بتحويــل ملكـ
ــائط، والحالــة الوحيــدة الــتي يجــوز فيهــا للجــار أن يجــبر المالـــ   مالكــه علــى نفقتــه حــى ولــو دفــع نصــف نفقــات الحـ

ــ ـــة الحـ ــترا  في حالـ ــى الاشـ ـــد علـ ــة لأحـ ـــة خاصـ ــا ملكيـ ـــائط مملوكـ ــا دام الحـ ــاري، ومـ ـــيوع الإجبـ ــى الشـ ـــو  علـ ائط المملـ
الجـارين دون الأخـر فمــن المفـرو  أن لصـاحبه الحــق في هدمـه واسـتعماله كيفمــا يشـاء، مـع ذلــ  فـإن المشـرع قيــد 

ــــادة  ــــه في المـ ــــرة  708مالكـ ــــ 02الفقـ ــــتر ملكـ ــــار يسـ ــــان الجـ ــــوي و كـ ــــذر قـ ــــه عـ ــــن لـ ــــه إذا لم يكـ ــــواز هدمـ ــــدم جـ ه بعـ
 .1بالحائط

 ولتقييد سلطة المال  لمصلحة الجار شر  عدة، يمكن إجمالها فيما يلي:
 أن يكون له عذر قوي لهدمه. -.1
 أن يكون الجار مستترا بهذا الحائط. -.2
 أن يعود الهدم بضرر على جاره. -.3

ـــ  ـــب النزاعـ ـــرورية لتجنـ ـــوار ضـ ــلحة الجـ ـــاة لمصـ ـــة مراعـ ـــود القانونيـ ـــبق أن القيـ ـــا سـ ــا ممـ ـــين انطلاقـ ات بـ
ــــة  ـــة المبنيـ ـــة العقاريـ ـــل الملكيـ ـــود تثقـ ـــت القيـ ـــر، وإن كانـ ـــ  أخـ ـــلطة مالـ ـــة سـ ـــي ببدايـ ـــ  تنتهـ ـــلطة المالـ ـــاورين، فسـ المتجـ
لمصـلحة الجـوار، فقـد فرضـت قيـود علـى سـلطات المالـ  مـن شـأنها أن تفصـل ملكيـة الرقبـة عـن حـق الانتفـاع لفـترة 

المستأجر؛ وهو ما سنبينه في الفرع الثا  ني.انتقالية لمصلحة 
المستأجر:   الفرع الثاني لمصلحة   قيود قانونية مؤقتة مراعاة 

ثم ســنعرج بالحـديث عــن )أولا ،  سـنوات 10الترخــيص للمسـتأجر إمكانيـة البقــاء لمـدة  سـنتطرق إلى قيـد
 )ثانيا .  سنة كاملة  60قيد تمديد حق البقاء للمستأجر المسن البالغ 

إمكانية   -أولا.  سنوات:  10البقاء لمدة  الترخيص للمستأجر 
 هـذا نشـر مـن إبتـداءاً  سـنوات 10 مـدة لـه خاضـعة السـابق ظـل التشـريع في المبرمـة الإيجـارات تبقـى

 ظـل في عقـده أبـرم الـذي للمسـتأجر رخصـة أعطـى المشـرع أن المـادة نـص مـن الرسميـة"، يتبـين الجريـدة في القـانون
الحـق  لـه الرسميـة،تخول الجريـدة في القـانون نشـر تاريـخ مـن سـنوات 10 مـدتها انتقاليـة فـترة خـلال التشـريع السـابق

 العـين المـؤجرة في للورثـة البقـاء حـق وامتـداد الإيجـار لعقـد القـانوني الامتـداد أو الأمكنـة في البقـاء بحـق المطالبـة في
 

  .المرجع السابق ذكرهدني،  من القانون الم 708انظر المادة   1
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 للمسـتأجر مـنح المـؤجرة و للعـين المالـ  اسـترجاع إجـراءات طـول ذلـ  علـى فيترتـب بالتخلـي الإنـذار واشـترا 
 تـر  هـو المالـ  وتقييـد عقـد الإيجـار تمديـد سـبب وإن  الفـترة هـذه طـوال المـؤجر حسـاب علـى مفرطـة حقوقـا

 .1وعائلته يؤويه بناء سكن أو آخر سكن عن والبحث أموره لتدبير انتقالية فترة للمستأجر
 03  كـتر  مهلـة أقصـر انتقاليـة مهلـة للمسـتأجر يـتر  أن لزامـا وصـونها،كان الخاصـة الملكيـة لحـق وحمايـة

 الورثـة مصـير يتطـرق إلى لم المشـروع أن طويلـة،كما لمـدة الانتفـاع حـق عـن الرقبـة ملكيـة تنفصـل لا حـى سـنوات
 .؟ لا أم القانوني الامتداد من الاستفادة في الحق لهم هل

المسن البالغ    -ثانيا.  :سنة كاملة 60قيد تمديد حق البقاء للمستأجر 
 عنـد سـنة كاملـة 60 يبلـغ الـذي المستأجر لصالح القانوني بالامتداد السكني العقار مال  قيد المشرع إن

 يحميـه بيـت بـدون وضـعية مزريـة في نفسـه المسـتأجر يجـد لا ، حىواجتماعية إنسانية لاعتبارات القانون هذا نشر
 عليـه إلا مقتصـرا القيـد بأن مكـرر أكـدت 507/02 المـادة أن العلـم المسـتأجر، مـع وفـاة حـين إلى القيـد ويمتـد ،

 المسـتأجر وفـاة حـين إلى مقيـدا نفسـه يجـد مالـ  العقـار أن إلا إنسـاني هـو الهـدف  أن نـرى كنـا ،وإن ورثتـه دون
 لا حـى المـدة تحديـد مـع المسـتأجر أمـور تـدبير حـين إلى انتقاليـةخهلـة  المالـ  المشـرع يقيـد أن الأجـدر مـن وكـان
 المالـ  ومصـلحة كـبره بحكـم جهـة مـن المسـتأجر مصـلحة بـذل  المسـتأجر المسـن،فتراعى قبـل مـن تقـاع  يكـون
  .2أخرى على لمصلحة ترجيحا أن يكون دون واحد آن في

 العمرانيـة العامـة المبـني للمصـلحة العقـار لمالـ  المـادي التصـرف  سـلطة قيـد المشـرع وعليـه يمكـن القـول أن
 كـان إذا ،أمـا بـذل  لـه تسـمح قـرارات عمرانيـة خقتضـى إلا يهدمـه أو بنـاءا يقـيم أن لـه يجـوز لا حيـث والتراثيـة،
 هـذه لأن الأشـغال أبسـط في حـى تتوسـع فـدائرة القيـود تاريخيـا معلمـا يمثـل أنـه أو مصـنفة منطقـة في واقعـا عقـاره

 فتحـه عنـد الجـوار لمصـلحة مقيـدا السـكني المبـني العقـار أن صـاحب كمـا، 3للأمـة مملـو  وطني ترا  هي العقارات
 اعتبـارات فيهـا تـدخل الـتي المسـتأجر لمصـلحة منزلـه، ومراعـاة هدمـه حـائط عنـد حـى أو والمنـاور للمطـلات
 تاريـخ مـن سـنوات 10 بــ محـددة انتقاليـة فـترة إلى القـانوني بالامتـداد سـلطات المالـ  قيـدت وإنسـانية اجتماعيـة
الرسمية القانون نشر  . المسن المستأجر وفاة حين إلى تمتد مهلة أو بالجريدة 

الثاني العقارية غير المبنية :  المطل    الملكية 
 

ص.المرجع السابق ذكرهخوادجية سميحة حنان،  1  ،148. 
 .149ص. المرجع نفسهخوادجية سميحة حنان،  2
 الوطني. الترا  بحماية المتعلق ، 1998جوان  15في المؤرخ ،04-98قانون  من  02المادة راجع 3
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ــا ــة مراعـ ــود قانونيـ ــا  قيـ ــة في  ةهنـ ــلحة الخاصـ ــيللمصـ ــانون  الأراضـ ــددها القـ ــة، والـــتي حـ ــير المبنيـ غـ
ــق ا ــه مــن خــلال التلاصـ ــلطات المالــ  لفائــدة جيرانـ ــذه الأخــيرة مــن سـ ــروف حيــث تحــد هـ لــذي تفرضــه ظـ

ــدود بــين ارضـــين متلاصــقتين  ــع الحـ ــود: قيــد  وضـ ــمل هــذه القيـ ــرـع الأول)خاصــة، وتشـ ــق  الفـ ــد حـ ، وقيـ
وأخـيرا القيــود القانونيـة المتعلقـة بالميــاه  ، الفـرــع الثـاـني)المـرور بالنسـبة لمالـ  الأر  المحصــورة للطريـق العـام 

 . الفرع الثالث)
 Le Bornage  -ارضين متلاصقتينقيد  وضع الحدود بين  :  الفرع الأول
 إلى يـؤدي ملكهـا قـد حـدود اتصـال فـإن مختلفـين لمـالكين متلاصـقتين مبنيتـين غير أرضين وجود حالة في
 وضـع علـى جـاره يجـبر المـالكين أن لأحـد يحـق الحالـة هـذه مثـل في بينهمـا، الفاصـل الحـد علـى التعـرف  صـعوبة
 .1الأخرى عن ملكية كل لتمييز الحدود

 لكـل '' كمـا يلـي: 2المـدني القـانون مـن 703 المـادة خقتضـى الحـدود وضـع عمليـة الجزائـري المشـرع نظـم
 ''.  بينهما التحديد مشتركة نفقات وتكون المتلاصقة، لأملاكهما حدود وضع على جاره يجبر أن مال 

 أرضـين الفاصـل بـين الخـط تحديـد في تتمثـل الحـدود وضـع عمليـة أن المـادة نـص مضـمون مـن يسـتنتج
 لتبيـين الفواصـل هـذه مسـتقيمة بـين خطو  مد إلا يبقى ولا وغيرها، الحديد أو كالطوب مادية بعلامة وإظهارها
 .التدقيق وجه على الملكية

 علـى المتلاصـقين يجـبر المـالكين مـن مالـ  كـل أن هـو الملكيـة علـى قيـدا يمثـل الحـدود وضـع أن ووجـه
 .3تحديده عدم أو هذا المل  تحديد في راح كان أن بعد ملكه في حريته بذل  فتتقيد العمل، هذا في المساهمة

 الحدود: وضع مراحل -أولا.
 :مرحلتين على الحدود وضع عملية تتم
 
 
 
 الحدود: لوضع الأولية المرحلة -.1

 
  118ص ،المرجع السابق ذكره   طلبة، ليلى 1
 .المرجع السابق ذكره والمتمم، المعدل المدني القانون يتضمن ، 1975سبتمبر  26في مؤرخ ،58-75رقم  أمر 2
 .742- 741ص. ص. ،المرجع السابق ذكره الملكية، حق المدني، القانون شرح في الوسيط السنهوري، أحمد الرزاق عبد 3
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 بالطلـب المقـدم مضـاهاتها ثم الـدعوى طـرفي ملكيـة مسـاحة إجمـاي لتحديـد الملكيـة مسـتندات فحـص
 حـدود قيـاس تحديـد بدايـة نقطـة تعـد الـتي الثابتـة المعـالم لتحديـد الواقـع علـى تطبيقهـا مـع الحـدود، تعيـين حـول
 .الملكية سند في الواردة المساحية القطع

 الفعليـة تتطـابق مسـاحتها كانـت إذا مـا للتحقـق بينهـا، الحـدود وضـع المطلـوب الأراضـي المتلاصـقة مسـح
 .1المادي الواقع مع

 الحدود: لوضع النهائية المرحلة -.2
 الحـد ونهايتـه، بدايـة عنـد ظـاهرة ماديـة علامـات وإقامـة الأراضـي المتلاصـقة، بـين الفاصـلة الحـدود رسـم

 الخطـو  متقـابلين أحاطـت وتـدين كـل بـين مسـتقيم خـط مـد إذا بحيـث ،2الأر  زوايا في تكـون مـا وغالبـا
 .3الأر  أطراف  بجميع الأربعة المستقيمة

 أهميـة وتظهـر والمعـالم الثابتـة، الفاصـل الحـد بيـان مـع التحديد خطوات جميع فيه تثبت تحديد محضر تحرير
 يفقـد المحضـر هـذا أن غـير الحـدود، في هـذه تغيير حدو  حالة في مرجعية نقطة كونه لطرفيه بالنسبة المحضر هذا
 عليـه كانـت مـا إلى الحـدود وضـع إعـادة دعـوى إذ تسـقط سـنة 15 عليهـا ومضـى الحـدود معـالم تغـيرت إذا قيمته
 .4جديد من رفع الدعوى الحالة هذه في ويجب المسقط، بالتقادم

 التحديد: نفقات -.3
 :النفقات من أنواع ثلا  بين التمييز يجب
 ووضـع معـالم الحـدود ورسـم الطبيعـة علـى وتطبيقهـا التمليـ  سـندات فحـص مـن ذاتـه التحديـد نفقـات

 .مناصفة بينهم وتقسم المتلاصقين، المالكين بين ما مشتركة لها ثابتة مادية
 الـتي مسـاحة الأر  بنسـبة منهمـا كـل المتلاصـقين المـالكين بـين تقسـم المتلاصـقة الأراضـي مسـح نفقـات

 .يملكها
 .5للقواعد العامة طبقا الدعوى خسر من على تكون فهذه الملكية، في نزاع وقع إذا الدعاوى نفقات

 
 .175- 174ص ص. ،المرجع السابق ذكره منقلاتي، منى 1
 .175ص. ،المرجع نفسه،  منقلاتي منى 2
 .749ص. ،ذكره   سابقال رجعالم  الملكية، حق المدني، القانون شرح في الوسيط السنهوري، أحمد الرزاق عبد  3
 .750. ص ، ،المرجع نفسه    السنهوري أحمد الرزاق عبد 4
 .111ص. ،المرجع السابق ذكره يكن، زهدي 5
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 الحدود: وضع صور -ثانيا.
 :القضاء طريق عن أو بالاتفاق إما بطريقتين المجاورة العقارية للأملا  الحدود وضع يتم
 بالاتفاق: الحدود وضع -.1
 ملكيـة أولا علـى بالاتفـاق ذلـ  وديا، أرضـهما بـين مـا الحـدود وضـع علـى المتلاصـقان المالكـان يتفـق قـد

 الاسـتيثاق فيريـدان بـين أرضـيهما مـا الفاصـلة الحـدود مـن مسـتوثقين غـير ولكنهمـا ومسـاحتها، لأرضـه واحـد كـل
 منهمـا كـل أر  خسـح يقـوم خبـير الغـر  يكلفـان لهـذا .1الحـدود هـذه لتبـين ظـاهرة علامـات ووضـع ذلـ  مـن
 .الحدود تل  ين تب ظاهرة علامات بوضع الحدود الفاصلة رسم ذل  على اعتمادا ويتم مستندات واقع من

 2الحاجة له عند الرجوع ويتم لهما ملزما ويكون المالكين عليه يوقع تحديد محضر بتحرير الخبير يقوم
 طبقـا إكـراه تـدلي  أو غلـط، الرضـاء، في عيـب الأهليـة، لـنقص بالإبطـال إلا فيـه الطعـن يجـوز ولا 
 .3العامة للقواعد

 القضاء: طريق عن الحدود وضع -.2
 جـاره القضـاء لإجبـار إلى اللجـوء الجـارين مـن أحـد لأي يمكـن الحـدود، لوضـع الـودي الاتفـاق تعـذر إذا

 مـلا  بـين متبـادلا التزامـا عينيـا تنشـأ الـتي ،4المـدني القـانون مـن  703المـادة خوجـب لملكـه الحـدود وضـع علـى
 تسـقط لا عقاريـة عينيـة دعـوى الـتي تعـد الحـدود تعيـين دعـوى رفـع طريـق عـن الحـدود في المتلاصـقة الأعيـان
 .5المتلاصقة العقارات اختصاصها دائرة في الواقعة المحكمة أمام ترفع .قائما التلاصق ظل مى بالتقادم

 الـتي تعـين هـي الإدارة جهـة فـإن العـام، الـدومين أو العامـة للأمـلا  ملاصـقة الأر  كانـت إذا أمـا
 الطعن الأر  الملاصقة ولصاحب الحدود، تعيين دعوى طريق عن لا منها، يصدر بقرار العام المل  حدود

 .6الإداري القضاء أمام القرار في 
 اتفـق إذا أنـه خعـنى في الملكيـة، النزاع عن خالية كانت إذا إلا المتلاصقين العقارين تحديد دعوى تقبل لا

 هـذه أسـفرت إذا أمـا .العلامـات وضـع في كيفيـة فقـط واختلافـا أر  كـل مسـاحة مقـدار علـى الفـريقين كـل
 

 .742ص. ،المرجع السابق ذكره الملكية، حق المدني، القانون شرح في الوسيط السنهوري، أحمد الرزاق عبد 1
 .176ص. ،المرجع السابق ذكره منقلاتي، منى 2
 .742ص. ،المرجع السابق ذكره الملكية، حق المدني، القانون شرح في الوسيط السنهوري، أحمد الرزاق عبد 3
  .المرجع السابق ذكره والمتمم، المعدل المدني القانون يتضمن ، 1975سبتمبر  26في مؤرخ ،58-75أمر   4
 .178ص. ،المرجع السابق ذكره منقلاتي، منى 5
 .638ص. ،المرجع السابق ذكره الملكية، حق المدني، القانون شرح في الوسيط السنهوري، أحمد الرزاق عبد 6
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 وظيفـة تنحصـر حيـث الملكيـة، خقـادير يتعلـق والحسـم فيمـا الفصـل أولا وجـب الملكيـة في نـزاع عـن الـدعوى
 ووضـع المجـاورين، العقـارين علـى الملكيـة أسـانيد تطبيـق في بتعيـين الحـدود المتعلقـة الـدعاوي هـذه مثـل في القاضـي
 .1للحدود مادية علامات
المحصورة للطريق العام:   الثانيالفرع    قيد حق المرور بالنسبة لمالك الأرض 

وضـع قيــد المـرور علــى أصـحاب العقــارات ذلـ  لأنــّه حـق خــالص للمـلا  المحبوســة أراضـيهم عــن الطريــق 
ــرع الجزائــري لمنــع المــلا   ــة فــلا يمكــن حرمــان الشـــخص منــه ولهــذا تــدخل المشـ ــع العــام، وخــا أن لــه أهميــة بالغـ بالتمتـ

بسـلطات مطلقــة علـى أراضــيهم حـى لا يتمكنــوا مـن رفــ  تــر  الممـر، وهــذا موقـف ســلبي بالنسـبة للمالــ  الــذي 
ــتعماله  ــماح لــه باسـ ــق المــرور وذلــ  في السـ ــذي قــرّر لــه حـ ــد المالــ  الـ قيــّدت ســلطاته، والموقـــف الايجــابي يظهــر عنـ

 لأر  غيره حى يصل إلى الطريق العام.
 ر:تعريف حق المرو  -أولا.
ــام   يمكــن تعريــف حــق المــرور كالتــاي: هــو ذلــ  الحــق الــذي يقــرر لمالــ  الأر  المحبوســة عــن الطريــق العـ

ــول إلى الطريــق العــام ــو أن 2يخــول لــه الحصــول علــى ممــر في الأراضــي المجــاورة للوصـ ، كمــا عــرف أيضــا علــى أنــه: هـ
منـزلا، أو أر  زراعيـة وخـا أن المـرور يثبـت للشـخص حـق السـير في ملـ  غـيره، ليصـل إلى ملكـه الـذي قـد يكـون 

ــق  ــام أو الطريـ ــق العـ ــاره للوصــول إلى الطريـ ــير في أر  جـ ــق أو الســماح بالسـ ــح الطريـ ــام فهــو فسـ ــق العـ يتعلــق بالطريـ
 .3الخاص الذي يكون مملو  لشخص أو عدة أشخاص

ــ ــانوني للاتصــال بالطريـ ــورة حــق قـ ــرر لكــل أر  محصـ ــه يتقـ ــن التعــريفين أنـ ــن استخلاصــه مـ ــام مــا يمكـ ق العـ
 693وذلـ  بالسـماح بالسـير علــى أر  جـاره المتصـلة بالطريـق العــام، ولقـد قـرر المشـرع هــذا الحـق في نـص المــادة 

ــام أو   ــر يصــلها بالطريــق العـ ــورة الــتي لــب  لهــا أي ممـ ــى أنــه: "يجــوز لمالــ  الأر  المحصـ مــن ق.م.ج والــتي تــنص علـ
للمرور، أن يطلب حق المرور  .4على الأملا  المجاورة...  كان لها ممر ولكنه غير كافي 

 
 .112-111ص.ص. ،المرجع السابق ذكره يكن، زهدي 1
والنشر، بيروت،    2 في القانون المصري واللبناني، دار النهضة العربية للطباعة  ، الطبعة الأولى،  1995نبيل ابراهيم سعد، الحقوق العينية الأصلية 

 .184ص.
، الطبعة الأولى،  2010فاضلي إدري ، نظام الملكية ومدى وظيفتها الاجتماعية في القانون الجزائري، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر،    3

 .276ص.
 .  المرجع السابق ذكره، 58-75أمر رقم   4
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 شروط تقرير حق المرور:  -ثانيا.
ــورة   ــل أر  محصـ ــير لكـ ــى أر  الغـ ــرور علـ ــق المـ ــريعات حـ ــي التشـ ــري وباقـ ــرع الجزائـ ــرر المشـ حقــا قـ

فيما يلي:  لكن لم يقرره هكذا جزافيا وإنما بناء على أس  وشرو  يستوجب توفرها والتي يمكن تلخيصها 
أو جزئيا:وجود أرض محصورة حصرا   -.1  مطلقا 

ــاء أو أر   ــا ســواء أر  بنـ ــق أيا كــان نوعهـ ــة عــن الطريـ ــرور لكــل أر  محبوسـ ــق القــانوني في المـ يثبــت الحـ
ــق  زارعيــة...، وذلــ  ليــتمكن أصــحابها بالاتصــال بالطريــق العــام، وعنــدما تتحــد  عــن الانحصــار قــد يكــون مطلـ

ــله بالطر  ــون لـــلأر  ممــر يصـ ــير هــو أن يكـ ــذا الأخـ ــون جزئــي، وهـ ــد وقــد يكـ ــافي، أي لا يسـ ــه غــير كـ ــام لكنـ يــق العـ
ر علـى الطريــق العـام غـير كــافي، و مــن القـانون المـدني الجزائـري "يعتــبر المـر  694وهـذا مـا نصــت عليـه المـادة 1حاجاتـه

إذا كان يكلف مشاق كبيرة لا يمكن تسويتها ببذل أعمال باهضة لا تتناسب مع قيمة العقار  .2أو غير ممكن 
ة نجــد أن الممـر غــير الكـافي هـو ذلــ  الممـر الــذي يكلـف صــاحبه مشـاق ونفقــات عنـد اسـتقراء هــذه المـاد

والـتي تكـون ثقـل علــى صـاحبها ومـن الصــعب تحملهـا، ويكـون عكــ  ذلـ  إذا كانـت هنــا  أضـرار عارضـة لكــن 
يمكـن إزالتهـا بنفقـات قليلـة أو وجـد لـه ممـر علـى ســبيل الإباحـة، أمـا الانحصـار المطلـق فهـو انحبـاس الأر  مـن كــل 
الجهـات بأراضــي مجـاورة مملوكــة للغــير ولـي  لهــا أي منفـذ إلى الطريــق العــام، ويمكـن إطــلاق عليـه تســمية الانحصــار 

 .4من القانون المدني الجزائري  693ونصت عليه المادة    3الكلي
 .5ما يمكن استخلاصه أن أي انحصار يتحقق سواء كلي أو جزئي فإن لمال  هذه المطالبة بحق المرور

 
 
العقار: -.2  أن يكون الممر ضروريا للاستغلال 

 
والاتصال  الملكية الخاصة، الملكية العامة، الملكية القانو   -مصطفى محمد الجمال، نظام الملكية  1 الملكية الشائعة، الانتفاع الحكر، الحيازة  نية، 

للطباعة والنشر، الإسكندرية، ص.ص.  .217-216والميرا ، العقد والوصية، الشفعة، المكتب المصري الحديث 
 .المرجع السابق ذكره، 58-75أمر رقم   2
 .122-121، ص.ص.المرجع السابق ذكرهزرارة عواطف،   3
أن يطلب حق المرور..." حيث نصت على أنه:  4  " يجوز لمال  الأر  المحصورة التي لي  لها أي ممر يصلها بالطريق العام... 
 .126، ص.المرجع السابق ذكرهزرارة عواطف،   5



   الفصل الثاني :       القيود الواردة علي حق الملكية الخاصة لفائدة المصلحة الخاصة 

 113 

يجـب أن يكــون الممـر الــذي يريـد الحصــول عليــه صـاحب الأر  المحبوســة عـن الطريــق العـام هــو ممــر لازم 
ــــافي  ـــرور الكـ ــــو المـ ـــلازم هـ ــــالممر الـ ـــة فـ ـــون أر  زراعيـ ــــد تكـ ـــألوف، فقـ ــــه المـ ـــى الوجـ ــــتعمالها علـ ـــه واسـ ـــتغلال أرضـ لاسـ

 .1نت الأر  محتوية على منزل فمن الضروري تر  الممر الكافي للسير عليهلاستغلال الأر  زراعيا، وإذا كا
ــى  ــر. وحـ ــييق الممـ ــيع أو تضـ ــد يــؤدي إلى توسـ ــتعمال قـ ــتغلال والاسـ ــه أن تغيــير الاسـ ــارة إليـ ــن الإشـ مــا يمكـ
انقضـائه تبعـا لاســتغلال هـذه الأر ، ولهـذا حــى يحـتفظ مالــ  العقـار المحبوسـة أرضــه عـن الطريـق العــام علـى حــق 

 .  2المرور لابد أن يستمر في استغلال أرضه، لأن عدم الاستغلال قد يؤدي إلى انقضاء هذا الحق
 أن لا يكون الانحصار ناتج عن إرادة المالك: -.3

ــرور لابــد  الأر حــى يســتفيد مالــ   ــهلا يكــون هــو المتســبب في انحصــار  أنالمحصــورة مــن حــق المـ ، أرضـ
، وهـذا مــا نصــت عليــه إرادتــهبسـبب خــارج عــن  وإنمــاالمحصــورة لم تكـن برغبــة المالــ ؛  الأر أن  أخــرىبعبـارة  أو

ــوز لمالــ   695/01المــادة  ــدني الجزائــري بقولهــا: "لا يجـ ــى  الأر مــن القــانون المـ ــا ممــر كــافي علـ المحصــورة أو الــتي لهـ
 .  3هو" إرادتهالطريق العام أن يطلب حق المرور على أر  الغير إذا كان الحصر ناتج عن 

المحصـورة بفعــل المالــ  نفســه؛ ســواء كــان فعلــه مــادي  الأر كانــت   إذامـن خــلال نــص المــادة يتبــين أنــه 
ــا  ــولا  أوأو قــانوني، وســواء كــان ايجابيـ ــبب انحصــاره ولا يجــوز لــه طلـــب حــق المــرور؛ لأنــه لـ ســلبيا فإنــه ســيتحمل سـ

وافسـد المنفـذ الـذي كـان  أرضـهبنـاء علـى قـام بال نحبـاس، كمـا لـولمـا حـد  الا أرضـهضرر تغيير في  وإحدا تدخله  
ــؤدي  ــان  إلىيـ ــا كـ ــام. فكيفمـ ــق العـ ــهالطريـ ــير،  إخلالـ ــن ار  الغـ ــتفادته مـ ـــن اسـ ــلا يمكـ ــافـ ـــاس  وإنمـ ــه فـــ  الانحبـ عليـ

 .4الطريق العام أو بقائه في حالة الانحصار إلىللحصول على ممر  
 :الإباحةعلى سبيل   أوأن لا يكون هناك حق مرور اتفاقي   -.4

المنحبسـة حـق ارتفـاق فيقـوم بالتنـازل عـن هـذا الحـق، وبهـذا التنـازل يفقـد حقـه  الأر قـد يكـون لصـاحب 
في المطالبـة بحــق المــرور القــانوني، أمــا فيمـا يخــص ســقوطه لعــدم الاســتعمال فهنـا  مــن الفقــه الــذي يــرى أن المالــ  

ــل  ـــه لا يتحمـ ـــرور بحيـــث انـ ــق المـ ـــة بحـ ــه في المطالبـ ــد حقـ ـــي أصـــحابيفقـ ـــائج ا الأراضـ ــاورة نتـ ــاللمجـ ـــ   إهمـ  الأر مالـ

 
 .160، ص.المرجع السابق ذكرهعبد الرزاق السنهوري،    1
 .124-123، ص.ص.المرجع السابق ذكرهزرارة عواطف،   2
 .المرجع السابق ذكره،  58-75الأمر رقم  3
 .16، ص.2000تماني جميلة، حق المرور للأر  المحصورة في القانون المدني الجزائري، مذكرة ماجستير، كلية الحقوق بن عكنون، الجزائر،   4
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ــا جانــب  ــرالمرتفقــة؛ بينمـ ــه في المــرور  آخـ ــن المطالبــة بحقـ ــه لا يحــرم المالـــ  مـ ــق في   إذايــرى انـ ــقو  الحـ ــان ســبب سـ كـ
لطريقة استغلال    .الأر الارتفاق هو تغيير المال  

ــاره، وكــا المحبوســة الأر قــد يكــون لمالــ   ــن الطريــق العــام ممــر مــن ار  جـ ــأ  هــذا الحــق في نعـ المــرور نشـ
لم يعـدل مـن قـراره في تـر  المـرور للجـار علـى سـبيل التسـامح،  إذاعلى سبيل التسـامح مـن هـذا الجـار ففـي حالـة مـا 

سـالفة الــذكر. ولكـن هنـا  مـن يـرى انــه  695غـير منحبسـة، وهــو مـا نصـت عليـه المـادة  الأر ففـي هـذه الحالـة 
غــير منحصـرة؛ لأن هـذا الاعتبـار غــير مسـتقر اذ يمكـن للجـار يومــا مـا العـدول عــن  الأر لا يكفـي هـذا لاعتبـار 

علـى عـدم فعـل ذلـ ، وفي حالـة عدولـه يقـرر حـق طلـب المـرور مـن جديـد لهـذا المالــ ، لان  إجبـارهقـراره ولا يمكـن 
قـرر لـه حـق ناتـج مـن غـيره، وعلـى هـذا ي وإنمـافي ذلـ   لإرادتـهحدو  الانحباس مـن جديـد لـي  برغبتـه ولا دخـل 

 .1أخرىالمرور مرة  
 :الآخرينملائمة حق المرور للملاك   -.5

، بحيـث يجـب طلـب المـرور مـن العقـار أراضـيهإن المالـ  مقيـد في اختيـار الجـار الـذي يطلـب حـق المـرور في 
 وأيضــاالـذي يكــون الضــرر اخــف، وتقــدير ذلــ  مســألة موضــوعية يفصـل فيهــا القاضــي وفقــا لوقــائع كــل حالــة، 

ــتعين با ــد يسـ ــبرة لتحديـ ــيران  أيلخـ ــرر بالجـ ــل ضـ ــة واقـ ـــون ملائمـ ــرات تكـ ـــرينالممـ ـــادة الآخـ ــه المـ ــا نصـــت عليـ ــو مـ ، وهـ
ــري بقولهــا: "يجــب  696 ــار  أنمــن القــانون المــدني الجزائـ ــتي تكــون المســافة بــين العقـ ــق المــرور مــن الجهــة الـ يؤخــذ حـ

؛ لــذل  يمكــن القــول أنـه عنــد اختيــار الممــر يجــب 2والطريـق العــام ملائمــة والــتي تحقـق أقــل ضــرر بالمــلا  المجـاورين"
عدم   .3المجاورة  الأراضي  بأصحاب  الإضرارمراعاة 
 القيود القانونية المتعلقة بالمياه:    الفرع الثالث

ـــق  ــببة لحـ ــة المسـ ــابقا في الواقعـ ــا سـ ــا رأينـ ــا، كمـ ــا أو جزئيـ ــان كليـ ــواء كـ ــام سـ ــق العـ ــن الطريـ ــر عـ ــان الحصـ إذا كـ
ــن مــورد ــرب  المــرور، فــإن الحصــر عـ ــة المســببة لحقــوق الشـ ــرى فيــه كــذل  الواقعـ ــرفها هــو مــا يجــب أن نـ الميــاه أو مصـ

ــاه 4والمجــرى والســبيل ــة، وحاجاتهــا إلى ميـ ــري قــد راعــى في ذلـــ  تجــاوز العقــارات الفلاحيـ ، بحيـــث نجــد المشــرع الجزائـ

 
ص.المرجع السابق ذكرهرمضان أبو السعود،   1  ،50. 
 .المرجع السابق ذكره،  58-75الأمر رقم  2
 .127، ص.المرجع السابق ذكرهعواطف، زرارة   3
ص.المرجع السابق ذكرهمصطفى جمال،   4  ،237. 
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أجـل ذلـ  تقـرر  الري، وكذا الـتخلص مـن الميـاه الزائـدة عـن حاجـة الـري الـذي يكـون عـن طريـق عقـار الجـار، ومـن
له وهنا لتحقيق استغلال العقار الفلاحي. قيودا على العقار المجاور   للعقار المحصور عن موارد المياه 

ـــاول   ـــد تنـ ـــذا؛ ولقـ ـــل هـ ـــم كـ ــــانون رقـ ـــؤرخ في 12-05القـ ـــاه2005أوت  04، المـ ـــق بالميـ ــــث، 1، المتعلـ  حيـ
المجرى  .)ثانيا سيل  قيد حق الصرف أو الم ثم سنتطرق إلى )أولا ، سنتناول قيد حق 

 قيد حق المجرى: -أولا.
يقصـد بحــق المجــرى، حــق مالــ  الأر  البعيــدة عــن مــورد الميــاه في أن تمــر بأر  غــيره الميــاه الكافيــة لــري 

. ولهــذا وخــا أن الأر  بعيـدة عــن مــورد الميــاه ولا تمــر بهــا أو بجوارهــا مســافات وفي 2أرضـه المنفصــلة عــن هــذا المــورد
ــاههــذ المجــرى عــبر أر  جــاره إلى أرضــه ومعــنى هــذا أن مالـــ   ه الحالــة يتقــرر لصــاحب هــذه الأر  حــق تمريــر الميـ

له بتمرير الماء. له مقيد بالسماح   العقار المجاور 
ــــادة  ــــد في المـ ـــذا القيـ ــــى هـ ــــيص علـ ـــد تم التنصـ ــــم  94وقـ ــــانون رقـ ـــن القـ ــــث  12-05مـ ــــاه، بحيـ ـــق بالميـ المتعلـ

بإمكــان العقـار الفلاحـي تمريــر الميـاه عـبر أر  المالــ  الجـار، وذلـ  عــن طريـق قنـوات باطنيــة وخقتضـى هـذه المـادة 
توضـع تحــت أر  المالــ ، كمــا اشــتر  القــانون علــى المالــ  صــاحب حــق تمريــر الميــاه، أن يكــون هــذا التمريــر في 

التي تم المرور بها، شريطة تعوي  مسبق    .3وعادلظروف عقلانية وأقل ضررا لاستغلال العقارات 
ـــع  ــاق مـ ــاء كالاتفـ ــول إلى المـ ــرى للوصـ ــيلة أخـ ــى وسـ ــل علـ ــد تحصـ ــون لمالـــ  الأر  قـ ــذا يشـــتر  أن يكـ ولهـ

  جــاره إذ هـو في غــنى عنـه بالوســائل الأخـرى بشــر  أن ر ، فلـي  ثمــة حاجـة إلى حــق مجـرى في أالآخــرينجيرانـه 
 .4تكون هذه الوسائل كافية لري أرضه ريا كافيا

يشتر  كـذل  أن تكـون هـذه الأر  محرومـة حرمـانا تامـا لوسـائل الـري، بـل يكفـي أن ومعنى هذا أنه لا 
غير كافية لتثبيت لصاحبها حق إجراء ما يكفي لسقيها.  تكون مواردها 

 : الصرف)  قيد حق المسيل  -ثانيا.
ـــو   ــاص المملـ ــتعمل المصـــرف الخـ ــام أن يسـ ــرف العـ ـــن الصـ ــدة عـ ــق الأر  البعيـ ــه يحـ ــق الـــذي خوجبـ ــو الحـ هـ

، فحـق المســيل إذا هـو حـق مالــ  العقـار الفلاحــي البعيـد عــن المصـرف الميــاه  1بعـد أن يســتوفي الجـار حاجتــهلجـاره 

 
 .60، العدد 2005سبتمبر   04، المتعلق بالمياه، الجريدة الرسمية المؤرخة في 2005أوت   04، المؤرخ في 12-05أنظر القانون رقم   1
 .111، ص.المرجع السابق ذكرهعواطف زرارة،    2
 .733، ص.المرجع السابق ذكرهعبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني، المجلد الثامن،   3
 .المرجع السابق ذكره 12-05من القانون رقم  95أنظر المادة    4
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الزائـدة عــن حاجــة أرضــه بعـد ريهــا، إمــا مــن مصــرف غـيره، وإمــا مــن خــلال عقـار غــيره لتصــب في أقــرب مصــرف 
 عمومي.

ولهـذا يعتـب هـذا الحـق خثابـة قيـد لصـالح مالـ  العقــار المحـروم مـن مصـرف عـام لتصـريف الميـاه الزائـدة عــن 
ــادة  ــذا مــا قضـــت بــه نــص المـ ــار المجــاور لــه، وهـ ــم  96عقــاره علــى العقـ ــاه، إذ  12-05مــن القــانون رقـ المتعلــق بالميـ

ــق  ــي الوســيطة الخاضــعة لحـ ــتفيد مــ ارتفــاقمنحــت مــالكي الأراضـ ــاق المــرور أن يسـ ــزة بعنــوان الارتفـ ن الأشــغال المنجـ
منها وفي هذه الحالة يتحملون ما يأتي: إلى أراضيهم أو الخارجية   قصد تصريف المياه الداخلية 

التي يستفيدون منها.  -آ.  حصة نسبية من قيمة الأشغال 
هذه الاستفادة ضرورية. -ب. المترتبة عن التغيرات التي قد تجعل ممارسة   النفقات 
التي أصبحت مشتركةحصة الم -ج.  .2ساهمة في صيانة المنشآت 

بأن  12-05في الفقــرة الثانيـة مــن القــانون  98ونجـد أن المشــرع الجزائــري أوجـب مــن خــلال نـص المــادة 
ــفلي ـــار السـ ــاحب العقـ ــى صـ ــل  علـ ـــة، أن يتحمـ ـــاقالمنخفضـ ـــوي،  ارتفـ ــار العلـ ـــن العقـ ــا مـ ـــة طبيعيـ ــاه المتدفقـ ــالة الميـ إسـ
يقــرر علــى صــاحب العقــار العلــوي أي تعــوي  علــى ذلــ  والأرجــح أن يكــون ذلـــ  والملاحــظ هنــا أن المشــرع لم 

إرادته في سيل هذه المياه، كما يمكن تصور صورتين للصرف وهي:  بسبب عدم تدخل 
 بحيث يكون فيه الصرف مباشرة باستعمال مصرف الأر  المجاورة.  الصرف المباشر:  -آ.
ــالة ميــاه الصــ الصــرـف غــــير المباشــرـ: -ب. ــدة عــبر أر  الجــار لتصـــب في ويعــني إسـ رف مــن أر  بعيـ

المصـرف العمـومي، وفي هــذه الحالـة يكـون المقصــود فيهـا إسـالة الميــاه إلى مصـرف عمـومي وعلــى المالـ  أن يســمح 
 .3خرور هذه المياه

إلى استمداد   ؛من خلال كل ما سبق المجرى يهدف  يمكن التمييز بين هاذين القيدين من خلال حق 
عن العقار، إلا أنه في كلتا الحالتين يعتبران  الصالحة لري الأر  أما حق المسيل يكون من أجل استبعاد المياه 

للعقار المحروم عن المصرف العام أو المجرى بالسماح قيد على العقار الفلاحي، بحي ث يقيد مال  العقار المجاور 
للمال  المحروم من استعمال حقه.

 
 .115، ص.المرجع السابق ذكرهعواطف زرارة،    1
 .كرهالمرجع السابق ذ ، 12-05من القانون رقم  96أنظر المادة    2
 .117-116، ص.ص.المرجع السابق ذكرهعواطف زرارة،    3
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 سـعت الثـروة، مصـادر مـن باعتبـاره والاقتصـادية الاجتماعيـة الحيـاة في الحيـوي ودوره العقـار لأهميـة رانظـ
 مـن القـوانين هـذه ووسـعت كرسـت ،بشـأنه صـدرت الـتي النصـوص جـل خـلال مـن وحمايتـه لتنظيمـه القـوانين
 عـن المشـرع يغفـل لم الخاصـة العقاريـة الملكيـة لحـق الممنـوح البعـد هـذا مقابـل لكـن حقـه، ممارسـة في المالـ  سـلطات
 للمصـلحة خدمـة الحـدود مـن بجملـة الحـق هـذا قيّـد حيـث يؤديهـا، العقـار أصـبح الـتي الاجتماعيـة والوظيفـة الغايـة
 .منه خاصة لفئة مقررة أو للمجتمع العامة
 :النتائج من جملة إلى نصل أن يمكن تقدم ما خلال من
 المشـروع، الاسـتعمال علـى يقتصـر أصـبح بـل قبـل، مـن كـان كما مطلقا العقارية الملكية حق استعمال يعد لم
 ذلـ  علـى ترتـب وألا الحـق، أجلـه مـن وُجـد الـذي الغـر  وتجـاوز الاسـتعمال هـذا في تعسـف  عـدممراعـاة  مـع

 .التقصيرية المسؤولية
 الملكيـة لنـزع الاسـتثنائية الرخصـة في فتتمثل الاستغلال، سلطة على الواردة العامة للمصلحة المقررة القيود أما
 بـلا لأنـه خطـورة أكثـر يعـد لكنـه العقـار علـى بالاسـتيلاء يتعلـق الأمـر نفـ  رةالإدا تتبعـه راءكـإج العامـة للمنفعـة
 .مقابل
 المـانع الشـر  ذلـ  في أساسـا تتمثـل فهـي الخاصـة العقاريـة الملكيـة مالـ  تصـرف  سـلطة حـدود مـن يعـد مـا
 الشـفعة حـق ينـدرج كمـا.  معتـبرة زمنيـة لمـدة مشـروعة لمصـلحة خدمـة الوصـية أو العقـد في يـرد الـذي التصـرف  مـن
 محـل للحلـول  )الشـيوع في الشـري  أو الجـار( محـددة لفئـة مقـررة رخصـة باعتبارهـا التصـرف  سـلطة حـدود ضـمن

 .الدولة  تمارسها التي الإدارية بالشفعة يعرف  ما وهو المشتري،
 مـاديا التصـرف  في المالـ  حريـة علـى قيـد تشـكل والشـهادات الـرخص مـن مجموعـة العمـران قـانون أوجـب
 أيضـا الحـال هـو كمـا.  السـكني الوسـط في والتعمـير التهيئـة الوقـت نفـ  في وتـنظم الخاصـة، العقاريـة خلكيتـه
 أو خلكـه التمتـع مـن الثقـافي الـترا  ضـمن عقـاره يـدرج الـذي المالـ  تقييـد فـتم الثقـافي، ا الـتر  قـانون خوجـب
 الحصـول للمنشـآت تشـييد كـل يلـزم البيئـة قـانون صـدر جانبـه مـن .المكلـف  الـوزير مـن بـرخيص إلا فيـه التصـرف 
 .المكلف  الوزير من ترخيص على

 
 كمـا سـواء حـد علـى والمجتمـع المالـ  تخـدم أن يمكـن الـتي التوصـيات بعـ  إيفـاد يمكـن النتـائج هـذه ضـوءفي 
 :يلي
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 والثـروات الكنـوز مـن معتـبرة بنسـبة ولـو المالـ  يسـتفيد بأناح اقـتر  تقـديم فـيمكن العمـق، خلكيـة يتعلـق فيمـا
 .للدولة  ملكا يعتبرها القانون أن نجد حيث ملكيته، في تكتشف  قد التي والطبيعية المعدنية
 الإبقـاء يجـب الـوطن، بلـديات كـل في راضـيالأ مسـح عمليـات تعمـيم عـدم حالـة أمـام الميـداني، الجانـب في
 التقـادم بـذل  ليكـون شـهرة، عقـد راجلاسـتخ تمهـد الـتي 1الجزائـري المـدني القـانون مـن  827المـادة نـص علـى

 العقاريـة الملكيـة حـق وطويلـة معقـدة العقـاري التحقيـق إجـراءات أن باعتبـار الملكيـة لإثبـات وسـيلة المكسـب
  الاسـتغلال سـلطة الاسـتعمال، سـلطة في متمثلـة قـانونا المخولـة السـلطات كـل صـاحبه يـد في يجمـع الخاصـة
 .يشاء كيفما فيه والتصرف   مطلقا، الحق واستغلال استعمال حرية فله التصرف  سلطة

 العقـار عناصـر إلى الممارسـة نطـاق فيمتـد لـه، المخصـص للغايـة وفقـا عقـاره علـى سـلطاته يمـارس أن للمالـ 
 للحـد وعمقهـا الأر  علـو لشـمل الخاصـة العقاريـة الملكيـة تمتـد كمـا وملحقاتـه، ومنتجاتـه ثمـاره وكـذل  الجوهريـة
 .بها الانتفاع الممكن

 هـو مـا منهـا الشـفعة، كالعقـد، القانونيـة بالتصـرفات متعلـق هـو مـا منهـا عـدة، بطـرق العقـار ملكيـة تكسـب
 .الوفاة حالة في والوصية والميرا  كالالتصاق المادية بالوقائع يكسب
 تثبيـت إلى حريـة بكـل الخاصـة العقاريـة بالملكيـة المتعلقـة سـلطاته ممارسـة مـن المالـ  تمكـين بغيـة المشـرع بادر
 .المختصة الجهات تصدرها قضائية وسندات إدارية، سندات العقد، نطاقها في يدخل قانونية سندات في حقه

 في تتمثل آليات  خلال من الملكية لحق المشرع قررها التي اللازمة بالحماية مرهون لسلطاته المال  ممارسة
 جزائية حماية المشرع كرّس  ذل  أجل من التعّر ، لصد تكفي لا الأحيان بع  في أنها غير مدنية، دعاوى
 العقارية الملكية حق لحماية  تحقيقا أيضا ،2الجزائري  العقوبات قانون من  386المادة خقتضى الملكية لحق

 نزع في حقها استعمال في الإدارة تعسف   حالة في الإداري القضاء إلى اللجوء للمال  المشرع خول الخاصة
.للفرد الخاصة العقارية الملكية

 
 .المرجع السابق ذكره، المتضمن القانون المدني، 58-75الأمر رقم  1
 .المرجع السابق ذكره، المتضمن قانون العقوبات،  156-66القانون رقم  2
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الحكر، الحيازة والاتصال والميرا ، العقد والوصية، الشفعة"، المكتب المصري الحديث للطباعة والنشر، الإسكندرية،  
 د.س.ن.

 ،عام جهبو  الملكية حق،  الحقوق الأموال، الأصلية، العينية الحقوق الجديد، المدني القانون شرح مرسي، كامل محمد   .26
 ، الطبعة الثانية.1951 الأول، الجزء

، الطبعـة 1998 لبنـان، ،الأشـرقية الحلـو، أنطـوان كلـود جـون طباعـة الجـوار، مضـار عـن سـؤوليةالم كسـان، مروان .27
 .الأولى

العينيــة الأصـلية في القـانون المصـري واللبنــاني، دار النهضـة العربيـة للطباعـة والنشــر، الحقـوق سـعد،  إبـراهيمنبيـل   .28
 ، الطبعة الأولى.1995بيروت، 

 الأردن، والتوزيـع، .للنشـر الثقافـة دار مكتبـة المـدني، القـانون في ذاتـه في الملكيـة حـق الـدين، وحيـد محمـد سـوار  .29
  ، الطبعة الأولى.1997

 .1968 -1967جميعي، طرق التنفيذ وإشكالاته، دار الفكر العربي مصر،  عبد الباسط     .30
 الطبعة الأولى.  نشر،   سنة  بدونالقاهرة،   العربي، الفكر دار الملكية، حق أحكام شرح العطار، توفيق رصالنا عبد   .31
العقاري، مكتبة الإشعاع الفنية  عبد الوهاب عرفة، الموسوعة الشاملة في الملكية القارية والعقود وتسجيلها في الشهر    .32

 .للطباعة والنشر والتوزيع، بدون سنة نشر
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 بيوشـران، برقيـا سـوريا شـارع ، بـيروت،الرسـالة مؤسسـة ،ةالخاصـ لكيـةالم قيـود صـلح،الم العزيـز عبـد بـن الله عبـد  .33
 ، الطبعة الأولى.1988

 .1962عبد المنعم البدراوي، المدخل للعلوم القانونية، دار الكتاب العربي، القاهرة،   .34
 العربيـة النهضـة دار المصري، والقانون اللبناني القانون في دراسة الأصلية، العينية الحقوق ،الصدة فرج المنعم عبد .35

 .سنة بدون بيروت، والنشر، للطباعة
نان،  بيروت، ،09ء  الجز  الملكية، كسب أسباب ، دالجدي المدني القانون شرح  في الوسيط السنهوري، الرزاق عبد .36 ب   ل

  ، الطبعة الثالثة.2000 الحقوقية، الحلبي منشورات
عبـد الـرزاق السـنهوري، الوسـيط في شـرح القـانون المـدني، حــق الملكيـة مـع شـرح مفصـل للأشـياء والأمـوال، المجلــد  .37

 . 1967الثامن، دار إحياء الترا  العربي،  
 .2003  الجزائر، والتوزيع، للنشر الفجر دار فيها، الطعن وطرق الفردية العمران قرارات الزين، عزري .38
 .2004  ،الجزائر هومة، دار الخاصة، العقارية الملكية حماية باشا، حمديعمر     .39
 .1988  الجزائر، الجامعية، المطبوعات ديوان  الزراعي، القانوني التنظيم تطور صدوق، عمر   .40
الطبعــة  ،2002 ، بـدون دار النشــر،–دراســة مقارنــة -أحكـام المصــادرة في القــانون الجنـائي علـي أحمــد الــزعبي،  .41

 الأولى.
الاسـتثمارات الأجنبيــة في القـانون الجزائـري، دار هومــة، الجزائـر، دون ســنة النشـر، الطبعــة عيبـو  محمـد وعلــي،   .42

 الأولى.
ئر،  فاضلي إدري ،   .43 نظام الملكية ومدى وظيفتها الاجتماعية في القانون الجزائري، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزا

 ، الطبعة الأولى.2010
 دون طبعة. ، 2006 ،الجزائر الجامعية، المطبوعات ديوان والأمن، البيئة حجري، فؤاد   .44
 الطبعة الثانية. ،2004 التربوية، الجزائر، للأشغال الوطني العقارية، الديوان للملكية القانوني بشير، النظام قدوج   .45
 .1976،  بغداد  العاني، مطبعة، 02 رقم تسلسل الصراف، عباس ترجمة ، التأميم نظرية  كاتزاروف، قسطنطين   .46
ـــة،   .47 ــات الجامعيـ ــادرها"، دار المطبوعـ ـــا ومصـ ــلية "أحكامهـ ــة الأصـ ــوق العينيـ ـــوجيز في الحقـ ــعود، الـ ــو السـ ــان ابـ رمضـ

 .2001الإسكندرية،  
 مركز  الحقوق، كلية بنها، جامعة التبعية، العينية والحقوق الملكية في الباري،الوجيز عبد المجيد عبد الحليم عبد رضا   .48

 .المفتوح التعليم
عة  -دراسة مقارنة-رشيد شميشم، التعسف في استعمال الملكية العقارية   .49 ،  الإسلامية ، بين القانون الوضعي والشري

 الأولى.الدار الخلدونية، الجزائر، دون سنة النشر، الطبعة  
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 الرسائل والمذكرات: -ب.
ية  ، دكتوراه  درجة لنيل مقدمةرسالة   ،المقارنة التشريعات في الخاصة العقارية الملكية على الواردة القيود منقلاتي، منى .1  كل

 .2014/2015 باتنة،  جامعة عقاري، قانون تخصص القانونية، العلوم قسم الحقوق،
 كليـة بقسنطينة، منتوري جامعة القانون، في دكتوراه رسالة العمران، مجال في الفردية القرارات منازعات الزين، عزيزي .2

  .تاريخ  بدون جامعية سنة الحقوق،
 بلقايـد، بكـرأبـو  العـام، جامعـة القـانون في الـدكتوراه رسـالة الجزائـر، في البيئـة لحمايـة القانونيـة الآليـات يحـي، وناس .3

 . 2007تلمسان،
عقاري،  قيود الملكية العقارية الخاصة، مذكرة ماجستير، كلية الحقوق، القانون الخاص، جواد جية سميحة حنان،   .4 القسم ال

 .2007/2008جامعة قسنطينة،  
ماجيستير، قانون عقاري،  ة، مذكرة  الضمانات القانونية للملكية العقارية في إطار نزعها للمنفعة العمومي ،عمورة حكيمة .5

 .2009كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة باتنة،  
 .2005/2006 ،14الدفعة   ،المدرسة العليا للقضاة ،كرباج أمال، الحجز العقاري، مذكرة تخرج .6
نة،  جامعة الحقوق، كلية عقاري، تخصص ماجيستر، مذكرة الشفعة، طريق عن الملكية كسب شرطيوة، بن سناء .7  قسنطي

 .2009  ،الجزائر
 مـذكرة ،25-90 رقـم العقـاري التوجيـه قـانون ظـل في الخاصـة الفلاحيـة الأراضـي لكيـةم اجـب اسـتثمارو  فـايزة، فقـير .8

 .2007الجزائر،   جامعة  عكنون، بن الحقوق كلية والمسؤولية، العقود فرع ماجستير،
حبيب فاطمة، الجباية العقارية، مذكرة لنيل شهادة الماجستير بقانون المؤسسـات، جامعـة الجزائـر، معهـد العلـوم القانونيـة  .9

 .2002-2001والإدارية، بن عكنون، السنة الجامعية  
لنيل شهادة ماجستير، كلية الشريعة مذكرة خليل محمد، تقنين مصادرة الأموال في الفقه الإسلامي في الفقه القانوني،   .10

 .2003الجامعية غزة فلسطين،  
 .2007/2008خوادجية سميحة حنان، قيود الملكية العقارية الخاصة، مذكرة ماجستير، كلية الحقوق، جامعة قسنطينة،     .11

المحصورة في القانون المدني الجزائري، مذكرة ماجستير، كلية الحقوق بن عكنون، الجزائر،  للأر تماني جميلة، حق المرور   .12
2000. 

 المجــــلات والأعمال الدراسية:   -ج.
 .255  .، ص2004مجلة المحكمة العليا، عدد خاص الاجتهاد القضائي للغرفة العقارية، جزء الأول، قسم الوثائق لسنة   .1
 .1998،  05المترتبة عن قيد، مجلة الموثق العدد   الآثارليلى زروقي، التصرفات القانونية الواجبة السهر   .2
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 للعلـوم الجزائريـة المجلـة العقـاري، التوجيـه قـانون المتضـمن 25-90القـانون رقـم  إطـار في الشـفعة حـق زوينـة، الـرزاق عبـد .3
 .1999، 02  العدد ، 37والقانونية والسياسية، الجزء  الاقتصادية

، تخصـص 2002/2003سماعين شامة، حق الشفع الإدارية، محاضرات ملقـاة علـى طلبـة المعهـد الـوطني للقضـاء، دفعـة  .4
 قانون عقاري.

 .18، ص.19/12/2006  في المؤرخة اليومي الشروق جريدة .5
 النصوص القانونية: -د. 
 .  1966/ 10/01المؤرخ في   الإنسانالإعلان العالمي لحقوق   .1
 مـؤـرخ ،438-96رئاســي رقـمـ  مرسـوـم خوجــب منشور ، 1996سنة نوفمبر 28 ـل الشعبية الجزائرية الديمقراطية الجمهورية دستور .2

، 03-02المعـدـل والمـتـمم، خوجــب القـاـنون رقـمـ  ، 1996ديســمبر 07 بتـاـريخ ، 76 عـدـد ر،.ج ، 1996 ديســمبر 07 في
نـــــوـفمبر  15، مـــــؤـرخ في 19-08، والقـــــاـنون رقــــمـ 2002أفريـــــلـ  14، بتــــاـريخ 25، ج ر عـــــدـد 2002أفريـــــلـ  10مــــؤـرخ في 
 .2008نوفمبر   16، بتاريخ  63، ج ر عدد 2008

ج. ر  ،23-06قـــاـنون رقــــمـ المعـــدـل والمـــتـمم خوجــــب ال ،49/66، ج ر المتضــــمن قـــاـنون العقــــوـبات ،156-66القـــاـنون رقـــمـ  .3
84/06. 

 .1981، المتضمن قانون المالية لسنة  31/12/1980المؤرخ في  ،12-80 قانون .4
 ،06/1982ة، ج ر عدد التجزئ ورخصة البناء برخصة لمتعلق، ا06/02/1982، المؤرخ في 02-82قانون  .5
  ( 38 ) عدد ر ج البيئة، حماية بقانون المتعلق،  05/02/1983، المؤرخ في 03-83 قانون .6
 .24/1984متضمن قانون الأسرة الصادر بــ، ج، ر عدد  1984  جوان 09المؤرخ في   11-84قانون رقم  .7
 ، 1984-26، ج ر عدد  للغابات العام النظام المتضمن ،23/06/1984، المؤرخ في 12-84قانون  .8
 .1988ماي   03قانون المدني المؤرخ في  14-88قانون رقم  .9

والتعمير، ج ر عدد 01/12/1990، المؤرخ في 29-90قانون    .10  .1990، سنة 52، المتعلق بالتهيئة 
العقاري المعدّل والمتمم، ج.ر عدد    16/11/1990المؤرخ في   25-90القانون   .11   .52المتضمن التوجيه 
، 21 عـدـد ر، ج العامـةـ، المنفعـةـ أجـلـ مـنـ الملكية نزع قواعد بتحديد المتعلق ، 1991أفريل 27 في مؤرخ ،11-91قانون رقم   .12

.1991  
الما  .13  .85ج.ر عدد  ،  30/12/1996المؤرخ في  ،31-96الصادر خوجب أمر  ،1997ية لسنة  لقانون 
الترا  الثقافي، ج ر عدد 15/06/1998، مؤرخ في 04-98قانون    .14  .17/06/1998، 44، يتعلق 
، ج ر عـدـد السـلـكية والمواصـلـات بالبريـدـ المتعلقـةـ العامـةـ للقواعـدـ المحـدـد، 05/08/2000، المـؤـرخ في 03-2000قـاـنون    .15

 .2000، سنة 48
 .القنوات  بواسطة وتمريره والغاز الكهرباء بارتفاقات المتعلق 06/02/2002، المؤرخ في 01-2002 قانون    .16
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، المــــــؤـرخ في 29-90، المعـــــدـل والمــــــتـمم لقــــــاـنون 2004-51، ج ر عــــــدـد 14/08/2004، المــــــؤـرخ في 05-04 قـــــاـنون   .17
 والتعمير. بالتهيئة والمتعلق 01/12/1990

، 1975ســـبـتمبر  26، المـــؤـرخ في 58-75رقـــمـ  الأمــــر، يعـــدـل ويـــتـمم 2005جـــوـان  26، المـــؤـرخ في 10-05ن رقـــمـ و القـــاـن  .18
 المتضمن القانون المدني.

، العــدـد 2005ســبـتمبر  04، المتعلــقـ بالميــاـه، الجريــدـة الرسميــةـ المؤرخــةـ في 2005أوت  04، المــؤـرخ في 12-05القــاـنون رقــمـ    .19
60. 

 .85، ج.ر، عدد 31/12/2005المؤرخ في  ،16-05الصادر خوجب قانون  ،2005قانون المالية لسنة      .20
، ســنـة، 14عـدـد ر المتعلـقـ بالوقايــةـ مـنـ الفسـاـد ومكافحتــهـ الصـاـدر بـــــ ج. 20/02/2006المــؤـرخ في  ،01-06القـاـنون رقـمـ    .21

2006. 
/ 82ر ب، ج، ر، ع، رقـــمـ الصـــاـد 2008المتضــــمن قــاـنون الماليـــةـ لســنـة  2007ديســــمبر  30مــؤـرخ  12-07القــاـنون رقـــمـ    .22

2007.  
المدنيــةـ والإداريــةـ الصــاـدر بــــ ج.ر. عـــدـد  الإجـــراءاتيتضـــمن قــاـنون  2008فبرايـــر ســنـة  25مــؤـرخ في  ،09-08قــاـنون رقــمـ ال   .23

21/2008. 
 .14/2011الصادر ب.ج.ر العدد  2008جويلية   20المؤرخ في  15-08رقم  القانون    .24
 المدنية.  الإجراءات، المتضمن قانون 1966جوان  08، المؤرخ في 154-66أمر     .25
 .1975، 78عدد  ر جوالمتمم،   المعدل المدني القانون يتضمن ، 1975 سبتمبر 26 في مؤرخ ،58-75 رقم الأمر    .26
 حـقـعلــى كيفيـةـ ممارسـةـ  ،81/77 عـدـد ر ج التســجيل، قـاـنون المتضــمن و، 09/12/1976المـؤـرخ في  ،105-76الأمــر    .27

 .الجبائية الإدارة طرف من الشفعة
التشريعي   .28 الأمــر ، مـنـ 261المـتـمم للمـاـدة  1994المتعلـقـ بقـاـنون الماليـةـ لسـنـة  ،29/12/1993المؤرخ في  ،18-93 المرسوم 

 .89/1993ج. ر عدد    ،المتضمن قانون الضرائب المباشرة والرسوم المماثلة  09/12/1976المؤرخ في  ،76-105
، المتعلـقـ بشـــرو  الإنتـاـج المعمــاـري وممارسـةـ مهنــةـ المهنـدـس المعمــاـري، 18/05/1994، المــؤـرخ في 07-94المرسـوـم التشــريعي    .29

 .32ج ر عدد 
العقـاـريين،  التنظـيـم و للتسـيـير محليـةـ وكـاـلات د إحـدـا لقواعــ  المحـدـد ،22/12/1990، المـؤـرخ في 405-90المرسوم التنفيذي    .30

 .1990، سنة  56ج ر عدد 
 والتعمير  للتهيئة العامة للقواعد المحدد ،28/05/1991، المؤرخ في 175-91 التنفيذي المرسوم    .31
المتضــــمن الـــذـي يضـــبـط تشــــكيلة الهيئـــةـ الخاصـــةـ وكـــذـل  إجـــــراءات  15/12/1997المـــؤـرخ في  484-97المرســـوـم التنفيـــذـي    .32

المـؤـرخ في  83-12المعـدـّل والمـتـمم خوجــب المرسـوـم التنفيـذـي رقـمـ  83الفلاحيـةـ جريـدـة رسميـةـ عـدـد إثبات عدم استغلال للأراضي 
12/02/2012  . 
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التنفيذي رقم    .33 الذي يحدد منح رخصـةـ اسـتـعمال المـوـارد المائيـةـ ب.ج. ر عـدـد  2008مايو  21المؤرخ في  148-08المرسوم 
26/2008. 

مخطــطـ شـــغـل الأراضـــي و المصـــاـدقة عليهــاـ، ومحتـــوـى  إجــــراءاتلـــذـي يحــدـد ا 28/05/1991المــؤـرخ في  178-91المرســوـم    .34
 .1991الوثائق المتعلقة بها، ج ر عدد لسنة  

ســـنـة  15المتضــــمن إنشــاـء الـــدـيوان الـــوـطني لــلـأر  الفلاحيـــةـ، ج . ر عـــدـد  24/02/1996المـــؤـرخ في  85-96المرســوـم    .35
1996. 

 .المناطق خارج الواقعة الأراضي على المطبقة البناء بحقوق علق، المت13/09/1992القرار الوزاري المشتر  المؤرخ في     .36
منشـوـر وزاري مشــتـر  المتعلــقـ بعــدـم قابليــةـ التنــاـزل عــنـ الســـكنات الاجتماعيــةـ والســـكنات المســتـفيدة مــنـ الإعــاـنات المــؤـرخ في    .37

27/02/2013. 
التسهيلية لتقديم رخص حجز المياه الجوفية.المتعلق   22/11/2008المؤرخ في  558منشور وزاري مشتر  رقم     .38   بالتدابير 
 .15/07/2002في  المؤرخة 07 رقم المشتركة الوزارية التعليمة    .39
تخيـــفـ الإجــــراءات المتعلقــةـ خـــنـح رخـــصـ اســتـعمال المـــوـارد المائيـــةـ  07/07/2011المؤرخــةـ في  2011-244تعليمــةـ رقـــمـ ال   .40

  الصادرة عن وزير الموارد المائية.
-الغـاـز للكهــرباء جزائريـةـ شــركة لفائـدـة العامـةـ المنفعـةـ ذاتالارتفاقـاـت  حـقـ مارسـةـملل الاسـتـفادة  مـنـح المتضــمن 1333 قــرار   .41

 .الطبيعي بالغاز سرايدي  مدينة تزويد أشغال خشروع الخاصة -بالجزائر الغاز النقل  مديرية
 بولايـةـ الماجسـتـي  نــزل تعـدـيل خشــروع الخـاـص بـوـعزيز حفافصـةـ لفائـدـة تعـدـيلي بنـاـء رخصـةـ مـنـح المتضــمن 1334 رقـمـ قــرار   .42

 .عنابة
 للعمـاـرة ملحـقـ مـعـ4 +  أرضــي طـاـبق بنـاـء خشــروع الخـاـص أحمـدـ بوتفنوشـاـت لفائـدـة بنـاـء رخصـةـ مـنـح المتضــمن 1335 قــرار   .43

 . عنابة ولاية عيسى بسيدي الكائن) قبو مع مكاتب أرضي وطابق
الولائي رقم ال   .44 لفائـدـة )خ.م. ع.ا( البحــث الميـاـه الجوفيـةـ خنطقـةـ الرويسـاـت لغــر   2014/ 09/ 11المـؤـرخ في  1754قرار 

 .السقي الفلاحي
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 الرويسات.
عنابة، العامة والشؤون التنظيم الإدارية، مديرية القرارات نشرة    .46  .2005أوت   شهر لولاية 
 .2005 جوان شهر الوادي،  لولاية العامة والشؤون التنظيم مديرية الإدارية، العقود نشرة    .47
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    :الأجنبية  ع باللغةالمراجقائمة    -ثانيا.
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 الصفحة العنوان  
 شكر 
 إهداء 

 قائمة المختصرات  
عــاـمة  د-أ مقدمـــةـ 

لفائدة المصلحة  الفصل الأول: القيود الواردة على حق   الخاصة  الملكية العقارية 
 05 العامة

 06 تمهيد  
الملكية العقارية الخاصة  08 المبحث الأول: القيود العامة الواردة على حق 

القضائية. الخاصة وقيد المصادرة  الأول: قيد نزع الملكية العقارية   08 المطلب 
العقارية الخاصة  08 الفرع الأول: قيد نزع الملكية 

العامة -أولا.   لصالح المنفعة  العقارية الخاصة   08 نزع الملكية 
 12 الشرعي كقيد على الملكية.ع.خ. الاستيلاء  -ثانيا. 

 18 التأميم  -ثالثا.
 19 قيد المصادرة القضائية. الفرع الثاني:

المصادرة  -أولا.  19 مفهوم 

 22 أقسام المصادرة  -ثانيا.

المصادرةالحماية   -ثالثا.  23 القانونية لحق الملكية.ع.خ.من 
الثاني: قيد  23 لحماية.م.ع   الإدارية وقيد الوقف  الشفعة حق المطلب 
 24 الإدارية الشفعة حق الفرع الأول: قيد

 24 الإدارية الشفعة حق مفهوم  -أولا.

 30 الإدارية الشفعة أحكام -ثانيا.
 30 الوقف.  الفرع الثاني: قيد  

الحقوق العينية  -أولا.  30 الوقف قيد يصنف ضمن 

 30 الوقف قيد له شخصية اعتبارية  -ثانيا.

 31 الوقف قيد يحميه القانون. -ثالثا.

 34 الوقف يتمتع بالحماية القضائية.  -رابعا.



 الفهرس  
 

 

131 

 34 الوقف قيد يمنع اكتساب الملكية بالتقادم  -خامسا.

 34 الحجز عليهاالوقف قيد يحصن الملكية من    -سادسا.
 34 الوقف قيد مانع من التصرف في الملكية  -سابعا.

دون حرمانه من م.ع   المال   الثالث: قيود أخرى ترد على سلطات   35 المطلب 
 35 لخدمة.م.ع   المفروضة العقارية الرسوم الفرع الأول: قيد

 35 الرسم العقاري  -أولا.

 38 الثروة العقاريةالضريبة على الأملا  أو  -ثانيا.
الإدارية  الفرع الثاني: قيد  39 الارتفاقات 

 39 والغاز. الكهرباء ارتفاقات  -أولا.
 40 واللاسلكية السلكية المواصلات ارتفاقات -ثانيا.    
 40 للمياه العامة بالملكية المتعلقة الارتفاقات  -ثالثا.  

العقارية الخاصةالمبحث الثاني: القيود الخاصة الواردة على حق    42 الملكية 
المبنية  الأول: القيود المتعلقة بالملكية العقارية   42 المطلب 
 43 الفرع الأول: القيود الواردة في قانون الترا  الوطني 

 44 تاريخية: كمعالم المصنفة م.ع لمال  التمتع سلطة تقييد -أولا.

 45 تاريخية كمعالم المصنفة م.ع لمال  التصرف  سلطة تقييد  -ثانيا.
 45 الفرع الثاني: القيود الواردة في قانون حماية البيئة 

 46 رخصة بناء المنشأة  -أولا.

 46 إجراءات تحقيق عمومي    -ثانيا.
 47 الفرع الثالث: القيود الواردة في قانون العمران 

 47 العمرانية   الرخص  -أولا.

 50 العمرانية  الشهادات -ثانيا.
غير المبنية  الثاني: القيود المتعلقة بالملكية العقارية   51 المطلب 

الفلاحية    51 الفرع الأول: الأراضي 
 52 للأراضي الفلاحية الوجهة على المحافظة واجب -أولا.  

الفلاحية  -ثانيا.  59 قيد وجوب استغلال الأراضي 

 61 الباطنية الثروات استغلال على الواردة القيود -ثالثا.
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 62 قيد الشفعة    -رابعا.
 63 الفرع الثاني: الأراضي العمرانية    

 63 قيد الترخيص  -أولا.     
 64 قيد المعاملات    -ثانيا.  
 66 قيد الشفعة -ثالثا.    

الخاصة لفائدة   العقارية  المصلحة  الفصل الثاني: القيود الواردة على حق الملكية 
 68 الخاصة

الملكية العقارية الخاصة    69 المبحث الأول: القيود العامة الواردة على حق 
الأول: قيود مراعاة الجوار    69 المطلب 

 70  الملكية حق استعمال في التعسف  عدم قيد الفرع الأول: 
 71 بالغير الإضرار قصد  -أولا.
 72 والضرر المصلحة بين التناسب عدم -ثانيا.  

 72 مصلحة المال  مشروعية عدم -ثالثا.

 73 الاجتماعية الغاية عن الانحراف   -رابعا.
 74  المألوفة غير مضار الجوار قيدالفرع الثاني: 

 75 معايير التفرقة بين   المألوف   غير المألوف   -أولا.

 77 موقف ق.ج من حالة مضار الجوار غير المألوفة  -ثانيا.
 81 ح.م.ع.خ الموضوعية الحدود مجاوزة عدم قيدالفرع الثالث:  

الثاني: القيود الواردة على حق التصرف في  82 م.ع.خ المطلب 
 83 الفرع الأول: الشر  المانع من التصرف كقيد على م.ع.خ

 83 التصرف  من المانع الشر  تعريف  -أولا.

 84 م.ع.خ في التصرف  من المنع شرو   -ثانيا.

 85 م.ع.خ في التصرف  من المانع الشر  نطاق -ثالثا.

 85 م.ع.خ في التصرف  من المانع الشر  آثار -رابعا.
 86 التصرف  بعملية للقيام الواقف  الشر  تحقيق الفرع الثاني: قيد

 86 قيد تحقيق شر  المدة  -أولا.

 87 قيد تحقيق شر  الإنجاز  -ثانيا.
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الثالث: قيد  88 الخاصة بالنظر لفئة معينة العقارية الملكية نزع المطلب 
 88 الحالات بع  في المال  تصرف  حق الفرع الأول: تقييد

 88 الحجر على المال  لخلل في أهليته   -أولا.
لرعاية حق غيره  -ثانيا.    90 تقييد تصرفات المال  

 93 معينة فئة لمصلحة مراعاة م.ع.خ نزع الفرع الثاني: قيد
 94 العقاري للحجز السابقة المرحلة -أولا.  
 94 فيها المال  وسلطات العقاري الحجز مرحلة  -ثانيا.  

 96 للعقار الجبري البيع مرحلة -ثالثا.
العقارية الخاصة على حق الملكية   97 المبحث الثاني:  القيود الخاصة الواردة 

العقارية المبنية الأول: الملكية   97 المطلب 
 97 الفرع الأول: قيود قانونية مراعاة لمصلحة الجوار  

 97 قيود فتح المطلات والمناور -أولا.  
 105 قيد الحائط الفاصل  -ثانيا.

 106 الفرع الثاني: قيود قانونية مؤقتة مراعاة لمصلحة المستأجر  
 106 سنوات  10الترخيص للمستأجر البقاء لمدة   -أولا.  

 107 سنة  60حق البقاء للمستأجر المسن البالغ   -ثانيا.
العقارية غير المبنية الثاني: الملكية   108 المطلب 

 108 الفرع الأول: قيد  وضع الحدود بين ارضين متلاصقتين
 108 الحدود وضع مراحل  -أولا.    
 110 الحدود   وضع صور -ثانيا.    

للطريق.ع:   المرور لمال  الأر  المحصورة   111 الفرع الثاني: حق 
 111 تعريف حق المرور -أولا.  

 112 شرو  تقرير حق المرور -ثانيا.
 114 الفرع الثالث: القيود القانونية المتعلقة بالمياه

 115 قيد حق المجرى -أولا.  
 115 المسيلقيد حق   -ثانيا.

 117 خاتمة البحث 
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 120 قائمة المصادر والمراجع
 129 فهرس
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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
	.


