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 : الشكر والتقدير
 .12لقماف  ﴾يشكر فإنما يشكر لنفسو ومف﴿  تعالىقاؿ 

 مـ مف لا يشكر الناس لـ يشكر ا﵀ عز وجؿ. وقاؿ رسوؿ ا﵀ صمى ا﵀ عميو وس
شكرا لؾ ، "بوشيربي مريم"لدكتورتنا المشرفة تقدـ بجزيؿ الشكر نمف ىذا المبدأ  نطلبقاوا  

لؾ منا كؿ الثناء ومف  إشرافؾ لناوجيو لوجودؾ وحضورؾ الدائـ وعمى والإرشاد والت ستماعللئ
 ا﵀ كؿ الجزاء وفقؾ ا﵀ ورزقؾ سعادة الداريف.

   الكراـ الذيف تفضموا بقبوؿ تقييـ ىذه  المناقشة لجنة عضاءنتقدـ كذلؾ بالشكر الجزيؿ لأ
 .وتصويبيا، تقبؿ ا﵀ سعيكـ و رفع درجتكـ في عمييفالمذكرة 

قدموه لنا طيمة  كما نتقدـ بالشكر إلى أساتذتنا بقسـ الحقوؽ جامعة خنشمة عمى ما
 المسار الدراسة الجامعية.

 لو بكممة محفزة في إنجاز ىذا العمؿ.و  و إلى كؿ مف ساىـ
 
 
 
 

 
 



 

 
 

 الإهداء:
 ﴿ وآخر دعواىـ أف الحمد ﵀ رب العالميف﴾

متنانا عمى البدء والختاـ  ::وبكؿ حب أىدي ثمرة نجاحي وتخرجي الحمد ﵀ حبا وشكرا وا 
رحميما كما إوقؿ رب  خفض ليما جناح الذؿ مف الرحمةا  لمف قاؿ فييما الرحمف ﴿ و 

 ﴾ ربياني صغيرا
حتضنني قمبيا قبؿ يدييا، قدامياأتحت  ةجعؿ الجنأفضميا عمى نفسي و لى مف إ  وسيمت وا 

 عينيا بي في يوـ كيذا رف تقأالتي لطالما تمنت  ةنسانو العظيملى الإإالشدائد بدعائيا  لي
 ."ةالعزيز  والدتي: ""إلى

لى إصرار لإر والا بالصبإتي أالنجاح لا يأف مف عممني إلى  مف أحمؿ إسمو بكؿ فخرلى إ
ؿ الغالي والنفيس ذدا مف بأبنار دربي والسراج الذي لا ينطفئ نوره بقمبي أالنور الذي 
 ."والدي العزيز": إلى قدوتي عتزازي بذاتيا  ستمديت منو قوتي و ا  و 

لى إرتوي منيا أبيـ فكانوا ينابيع عضدي لى مف شددت إيامي أماف أالثابت و  يى ضمعإل
 "لامية، نور اليدى، أحمد سميم: "الغاليفخواتي أخي و أ لىإ يامي وصفوتياأ ةخير 

 .و بثينة مميكةالدراسة  ، ورفيقتي بوشيربي مريمالكريمة إلى أستاذتي 
 وختاما أسأؿ ا﵀ أف ينفعنا بما عممنا، فالميـ دروب تميؽ بعطائنا ووصوؿ يميؽ بجيدنا.

 
 

                                                                         نوال



 الاختصاراتقائمة 

 
 

 .109التوبة  «.والمؤمنوف ورسولو عممكـ ا﵀ فسيرى عممواإ ؿوق »:تعالى ا﵀ قاؿ
 إلى أف حققت. جتيدتا  و  صبرت التي لنفسي شكرا 

العقبات  تخطيت ىذه وما، فضموب إلا سعيا ـخت لاو  الحمد ﵀ الذي ما تـ جيدا 
 بإجتيادي إنما بتوفيؽ مف ربي. ولا جديب ليس تخرجت، قوفيو بت إلا اتعوبالصو 

 تخرجي أىدي
 سر دعائيا كافمف  إلى.. أقداميا تحت الجنة ا﵀ جعؿ مف إلى إمرأة .. أعظـ إلى 

 كبيرة نصحتنيو  صغيرة ربتني التي إلى..  دربي لي لتنير رقتحتا التي إلى.. نجاحي
 "الحبيبة والدتي"

 مؿحأ مفر.. إلى انتظا بدوف العطاء ينعمم مف إلى ..والوقار بالييبة ا﵀ كممو مف إلى 
  "العزيز والدي" لي العمـ طريؽ السنيف ليميد جيد ؿذب مف إلى إفتخار.. بكؿ إسمو

 عمرىـ في ا﵀ أطاؿ  
 ورعاىـ وجؿ عز ا﵀ حفظيـ" فدوى " أختيو  إخواني إلى
 "رشاو  سارة" العزيزتاف الدربو  الطفولة صديقتا إلى 

 و.وفيقبت مدنايو  المتواضع العمؿ بيذا ينفعنا أف يرالقد العمي ا﵀ أسأؿ 
 

                                                                         
 

                                                                         مريم 



 قائمة المختصرات

 
 

 
 قائمة المختصرات

o جريدة رسمية :  ج ر 
o ني جزائري قانوف مد:  م ج ق 
o داريةو  قانوف إجراءات مدنية:  ق إ م إ  ا 
o صفحة  : ص 
o  الطبعة: ط 
o :الجزء ج 
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 مـــــقــــدمــــة:
فيو الأساس ، يعتبر حؽ الممكية مف الحقوؽ المقدسة ومف أىـ الحقوؽ العينية وأوسعيا

ة عامة تخضع وتقسـ الممكية العقارية إلى ممكي، الذي تتفرع عنو سائر الحقوؽ الأخرى
 ممكية وقفية .، و ممكية خاصة ممموكة للؤفراد، لتصرؼ الدولة

فيو يمنح المالؾ ، فرادللؤقانوف الفحؽ الممكية الخاصة ىو أحد الحقوؽ التي يقرىا  
، مما يعطيو حؽ التصرؼ والإستعماؿ والإستغلبؿ، السمطة الكاممة عمى الشيء الممموؾ

تعترؼ بالممكية الخاصة وتوفر ، ا فييا الدستور الجزائريبم، ونجد أف معظـ الدساتير الحديثة
لذلؾ ، ؽ الممكية الخاصة نسبي وليس مطمؽإلا أف ح، لو الحماية مف مختمؼ أنواع التعرض

والحد مف إطلبقو مف خلبؿ فرض مجموعة مف القيود والضوابط  وتدخؿ المشرع لتنظيم
أو مراعاة لممصمحة الخاصة للؤفراد حيث تقررت القيود إما مراعاة لممصمحة العامة ، عميو

 في الجزائر.
يعتبر موضوع القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة مف أىـ  أىمية الموضوع:

وليذا الموضوع أىمية ، مواضيع القانوف المدني بشكؿ عاـ والقانوف العقاري بشكؿ خاص
يمكف ليذه الدراسة أف تقدـ ، عمميةفمف الناحية ال، كبيرة سواء مف الناحية العممية أو العممية

وتساىـ في فيـ كيفية تنظيـ حقوؽ الممكية العقارية الخاصة والتصرؼ في العقارات في 
 كما تساىـ في تعزيز فيـ العلبقة بيف الأفراد وممتمكاتيـ العقارية.، سياؽ القانوف الجزائري

تشريع الجزائري يساىـ في فإف تحديد قيود الممكية العقارية في ال، ومف الناحية العممية
لتزامات الملبؾ يمكف أف تساعد ىذه الدراسة في تبسيط الإجراءات و ، توضيح حقوؽ وا 

كما يمكف أف تساىـ في ، والحد مف النزاعات والمشاكؿ القانونية المتعمقة بالعقارات، القانونية
، و ذلؾ باعتبار ة لمبلبدقرار والتنمية الاقتصاديوتعزيز الاست، تعزيز الثقة في النظاـ القانوني

، كما أف حؽ  بتحقيؽ النمو و الازدىار في المجتمعاف موضوع الممكية مرتبط أساسا 
و بالتالي يظير اىمية الحديث عف القيود  مصدرا ىاما لمدخؿ بالنسبة لخزينة الدولةالممكية يعد 

 المفروضة عمى ىذا الحؽ .
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يود عمى العقارات الخاصة في التشريع الأىداؼ المتعمقة بمسألة الق أىداف الدراسة: 
 :فيي الجزائري محؿ الدراسة

التعرؼ عمى القيود المنصوص عمييا في التشريع الجزائري وفيـ الأسس القانونية التي  -
 يا .أدت إلى فرض

مف لماـ بكؿ النصوص التي تتعمؽ بموضوع القيود الواردة عمى حؽ الممكية محاولة الإ -
تقديـ تحميؿ مفصؿ مف وجية نظر التشريع الجزائري و  ود العقاريةفيـ وتحميؿ القيخلبؿ 

 وشامؿ لمقيود العقارية في التشريع الجزائري مما يساىـ في إثراء المعرفة القانونية.

وع  مف الجانب الواقعي و بالإضافة الى تسميط الضوء عمى الاشكالات التي أثارىا الموض-
 ع الجزائري في تحديد ىذه القيود .معرفة مدى توفيؽ المشر و كذا العممي ، 

 الإشكالية:
تخضع لمقيود ، في سياؽ القانوف الجزائري يعتبر حؽ الممكية العقارية الخاصة حقا نسبيا

وعميو طرحنا الاشكالية ، التي وضعيا المشرع ليدؼ تحقيؽ المصمحة العامة والخاصة
العامة والخاصة بشكؿ متوازف  المصالحوفؽ المشرع الجزائري في حماية  ؼيكالتالية: 

 ؟يا عمى المالكيففرض ومناسب فيما يتعمؽ بحقوؽ الممكية العقارية الخاصة مف خلبؿ قيود
 كما طرحنا مجموعة مف التساؤلات الفرعية: 

 حوؿ كيفية تنظيـ ىذه القيود مف قبؿ المشرع الجزائري؟-
 التشريع الجزائري؟كيؼ يمكف تحقيؽ التوازف بيف المصمحة الخاصة والعامة في -
 فيما تتمثؿ القيود المفروضة عمى الممكية العقارية الخاصة مراعاة لممصمحة العامة؟-
 ماىي القيود الممكية العقارية الخاصة مراعاة لممصمحة الخاصة؟-
 وىؿ تحقؽ ىذه القيود أىدافيا المرجوة؟ -

شكالية والأسئمة الفرعية ىدفنا في ىذه الدراسة والإجابة عمى الإ ولتحقيؽالمنيج المتبع: 
ويظير المنيج الوصفي ، التحميؿ واتمنيج الوصفي بآدالتـ الإعتماد عمى ، المذكورة أعلبه
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التحميؿ مف خلبؿ تحميؿ آدوات و ، وتبياف الأىمية والشروط، مف خلبؿ تقديـ التعاريؼ
ستنباط احكاميا والأسس التي ، مختمؼ النصوص القانونية المقررة ليذه القيود  تقوـ عمييا.وا 

 الدراسات السابقة:
، طروحة دكتوراهأ ىلإ ةفاضلأاب ،ولقد تـ الإعتماد في دراستنا عمى رسالتي ماجستير

 وىي دراسات يمكف عرضيا كمايمي:
 بالنسبة لرسائل الماجستير:

رسالة ، الجزائر القيود الواردة عمى الممكية العقاري الخاصة في ،روابح سعدمذكرة 
 .2015/2016 ، ، تخصص حقوؽ الإنساف والحريات العامة، ماجستير

تخصص قانوف ، رسالة ماجستير، الخاصة قيود الممكية العقارية ،خوادجية سميحةمذكرة 
 .2007/2008، جامعة قسنطينة،  عقاري

غير ، صةفيذه الدراستيف كاف تناوليما لمقيود الواردة عمى حؽ الممكية العقارية الخا
شامؿ بحيث أنيما لـ يتناولنا كافة القيود التي يمكف أف  ترد عميو بؿ تـ تركيز عمى قيود 

 دوف الأخرى.
الواردة عمى الممكية العقارية  القيود ،مقلبتي منى الدكتوراه: ةحو ر طلأأما بالنسبة 

 . 2014/2015، الجزائر، جامعة باتنة، ، أطروحة دكتوراه، ت المقارنةالخاصة في التشريعا
لكف لـ تتناولو ولـ ، فقد تناولت القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة بشكؿ شامؿ

 تركز عميو وفؽ منظور المشرع الجزائري فقد بؿ تناولت مختمؼ التشريعات المقارنة الأخرى.
نطلبقا مما سبؽ يمكف القوؿ بأف موضوع دراستنا كاف شامؿ لجميع القيود الواردة عمى  وا 

العقارية الخاصة سواء الواردة عمى المصمحة العامة أو الخاصة وبالأخص في  لممكيةا
 التشريع الجزائري.

 صعوبات البحث:  
والإجابة عمى الإشكالية ، ومف خلبؿ مسار بحثنا وتنظيـ الأفكار المتعمقة بالموضوع

صعوبة في  مما يسبب، كثرة المراجعمف الصعوبات المتمثمة في  واجينا عدداً ، المطروحة
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ومع زيادة ، وصعوبة في تحديد أىـ إتجاىات البحث، إستيعاب البيانات وتحميميا بشكؿ فعاؿ
وعدـ القدرة عمى تحميؿ كؿ مرجع عمى حدة وفي ، يسبب زيادة ضغط الوقت، عدد المراجع

ى وتجم، كما رأينا ندرة المراجع والنصوص القانونية مقارنة بالقيود الأخرى، فترة زمنية محدودة
 ذلؾ بوضوح في قيد الشرط المانع مف التصرؼ.

 خطة البحث:
ونظراً لإتساع الموضوع وضرورة الإلماـ بعناصره والإجابة عمى الإشكالية المطروحة إرتأينا 

الفصؿ الأوؿ بعنواف القيود المقررة كاف بحيث ، عرضو وفؽ خطة ثنائية تتكوف مف فصميف
بحث الأوؿ بعنواف القيود الواردة عمى سمطة والمقسـ إلى مبحثيف الم، العامةلممصمحة 
أما ، والمبحث الثاني بعنواف القيود الواردة عمى سمطة التصرؼ، الإستغلبؿو الإستعماؿ 

والمقسـ إلى مبحثيف المبحث ، الخاصةالقيود المقررة لممصمحة تناولنا فيو الفصؿ الثاني 
المبحث الثاني بعنواف القيود الواردة  الإستغلبؿ أماستعماؿ و الأوؿ القيود الوارد عمى سمطة الإ

الى خاتمة عرضنا فييا اىـ النتائج المتوصؿ و توصمنا في الاخير  ،مى سمطة التصرؼع
. الييا



 

 
 

 

 
 
 

 الأول: الفصل
 لمممكية العقارية الخاصة مراعاة القيود المقررة

 لممصمحة العامة 
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 لممصمحة العامة القيود المقررة لمممكية العقارية الخاصة مراعاةالفصل الأول: 
للؤفراد وتحميو مف جميع تعترؼ أغمب الدساتير بحؽ الممكية العقارية الخاصة 

 فيحؽ لكؿ فرد أف يمارس حؽ التممؾ غير أف ىذا الأخير ليس حؽ مطمؽ، الإعتداءات
نما مقيد بمجموعة مف الإعتبارات والقيود التي جاءت كحدود تضمف تطبيؽ مبدأ المصمحة و  ا 

مكية وقد وضعت لتلبئـ الوظيفة الإجتماعية لمم، العامة أولى بالرعاية مف المصمحة الخاصة
العقارية الخاصة ومدى مساىمتيا في تنازؿ المالؾ عف بعض مف سمطاتو بيدؼ تحقيؽ 

 المصمحة العامة.
ستعمالوو  لقد بيف المشرع الجزائري حقوؽ مالؾ العقار في الإنتفاع بعقاره  ستغلبلو و  ا  ا 

، بشرط أف يتـ ذلؾ في حدود القانوف لذلؾ سنتناوؿ في ىذا الفصؿ مبحثيف، والتصرؼ فيو
، لمبحث الاوؿ قيود الممكية العقارية الخاصة الواردة عمى سمطة الإستعماؿ والاستغلبؿا
 المبحث الثاني قيود الممكية العقارية الخاصة الواردة عمى سمطة التصرؼ.و 

 المبحث الأول: قيود الممكية العقارية الخاصة الواردة عمى سمطة الإستعمال
 الإستغلال:و 

ستغلبؿ ممكيتو العقارية الخاصة لبعض القيود التي و  اؿتخضع سمطة الفرد في إستعم  ا 
تفرضيا القوانيف والأنظمة. فالممكية العقارية الخاصة تعتبر ضمانة تستعمميا الدولة ضد 
صاحب العقار كطريقة جبرية لتحقيؽ مصمحة عمومية ومف بيف ىذه القيود قيد الإستيلبء 

وقيد الإرتفاقات ، قار مف عقاره بصفة مؤقتةالمؤقت )المطمب الأوؿ( الذي يحرـ فيو مالؾ الع
ستغلبؿ عقاره او جزء منو و  الإدارية )المطمب الثاني( الذي يحرـ فيو المالؾ مف إستعماؿ ا 

 مما يشكؿ عبءا عميو.
 المطمب الأول: قيد الإستيلاء المؤقت

 في حالات إستعجالية أو إستثنائية عفبالتدخؿ في بعض الأحياف تقوـ السمطة العامة  
 طريؽ أمر إداري تقوـ بو السمطة الادارية والمتمثؿ في عمميو الإستيلبء المؤقت.
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 قيد المؤقتالالفرع الأول مفيوم 
المؤقت عدة مدلولات فقيية )أولا( ويستمد أساسو القانوني مف عدة  الاستيلبءلقيد 

 مصادر قانونية )ثانيا(.
  أولا: تعريف الاستيلاء المؤقت: 

جميعا  اتفقواالمؤقت إلا أنيـ  للبستيلبءمى إعطاء تعريؼ جامع مانع لـ يتفؽ الفقياء ع
عمى تحديد الطبيعة القانونية لكونو إجراء مؤقت تنفذه جية مؤىمة قانونا مف أجؿ الحصوؿ 

المرافؽ العمومية وذلؾ في حالات  استمراريةأمواؿ عقارية أو منقولة لضماف و  عمى خدمات
 1.ستعجاليةوالاتقتضيا الظروؼ الاستثنائية 

 ومف أىـ التعريفات يذكر منيا: 
المؤقت يكوف في حالة إحتياج الإدارة لعقار مف العقارات لمدة مؤقتة لا تبرر  الاستيلبء

نزع الممكية . وتستولي عميو الإدارة مع بقاء ممكية العقار لصاحبو ومع نية رده في نياية 
 2المدة المحددة لو حينما تستغني عنو.

يلبء المؤقت أيضا : "منح الإدارة الحؽ في حيازة عقد خاص بالأفراد بالقوة يعتبر الإست 
 3الجبرية بصفو مؤقتة في الحالات المحددة في القانوف ومقابؿ تعويض عف مدة الاستيلبء".

وقد عرفو الأستاذ مسعود شييوب بأنو:" الإستيلبء المؤقت ىو إجراء إستثنائي تمجأ إليو 
واؿ والخدمات مف الأفراد في حالة الضرورة والإستعجاؿ وذلؾ الإدارة لمحصوؿ عمى الأم

وىو أكثر الإجراءات خطورة ، عندما لا تسمح طرؽ القانوف المألوفة بتحقيؽ الأىداؼ المرجوة
    4لأنو لا يتضمف ضمانات لصالح الأفراد ".

                                                           
 .116ص  ،06 ، ط 2006الجزائر،  ، دار ىومة، حمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة  1
 .424، ص 1995حسف كيرة، الموجز في أحكاـ القانوف المدني، منشأة المعارؼ، مصر،  2
 .663ص ،7، ط1977، دار الفكر العربي، مصر، -دراسة مقارنة -الطماوي، مبادئ القانوف الإداريمحمد ميماف س 3
 ،1993ديواف المطبوعات الجامعية،  ،-نظرية الاختصاص-مسعود شييوب، المبادئ العامة لممنازعات الإدارية  4

 .292، 293ص   ،3الجزء
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ي الحالات المؤقت لمعقارات الممموكة للؤفراد وذلؾ ف الاستيلبءأو ىو: " جواز الإدارة في 
 1الطارئة والمستعجمة بعد إتباع إجراءات معينة وفي مقابؿ تعويض عادؿ".

في أف  للئدارةوعرؼ الإستيلبء المؤقت أيضا عمى أنو: " إجراء مؤقت بطبيعتو يرخص 
بحيث تبقى ممكية العقار لصاحبو طيمة وقت ، تستولي عمى منقوؿ أو عقار لمدة مؤقتة

 2الإدارة عميو ". استيلبء
ا بالنسبة لممشرع الجزائري فمـ يقـ بتعريؼ الإستيلبء المؤقت عمى العقار وترؾ أمر أم

وىذا بإستثناء ما ورد في القانوف المدني الجزائري في نصوص المواد ، تحديد ماىيتو لمفقو
والذي ذكر فيو المشرع الشروط الأساسية وكذا الإجراءات  03مكرر  681الى  679مف 

الاستيلبء . وعميو ففكرة الاستثنائيتباعيا أثناء المجوء إلى ىذا الإجراء القانونية التي يجب إ
تستمد أساسيا القانوني مف نصوص ىذه المواد إذا فيو إجراء شرعي يتـ في إطار  المؤقت
 .القانوف 
 شروط الإستيلاء المؤقت عمى العقار: ثانيا :  

لمؤقت إلى بطلبف ىذا يؤدي إنتفاء أحد الشروط الشكمية والموضوعية للئستيلبء ا
 01الفقرة  680و 679فقد أدرج المشرع الجزائري ىذه الشروط في نصوص المواد ، الإجراء

 مف القانوف المدني الجزائري.
 الشروط الشكمية:. 1
نص المشرع الجزائري عمى الشروط الشكمية الواجب مراعاتيا عند إصدار قرار  

 مة في :الإستيلبء مف قبؿ الإدارة المعنية والمتمث
  أن يتم الإستيلاء بموجب قرار إداري: 1-1

                                                           
،دار إحياء -حؽ الممكية مع شرح مفصؿ للؤشياء والأمواؿ-قانوف المدني عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح ال 1

 .620، ص 08 ج ،1997التراث العربي، بيروت لبناف، 
 .32، ص 2010، دار الفكر، الأردف، -دراسة مقارنة-خالد حمادة الخريشا، دعاوى الإستملبؾ أماـ القضاء  2
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وذلؾ عمى ، يجب أف يتـ إجراء الإستيلبء بموجب قرار تصدره الجية الإدارية المختصة
فلب  1إعتبار أف الإستيلبء عمؿ قانوني ذو طابع إداري يصدر عف الإدارة بإرادتيا المنفردة

ة المختصة بإصدار ىذا القرار ىي يتـ إتخاذه إلا مف احد أشخاص القانوف العاـ والجي
الوالي أو رئيس المجمس الشعبي البمدي أو أي سمطة أخرى مؤىمة لذلؾ قانونا وىذا طبقا 

 2لمقانوف المدني الجزائري.
  أن يتم الإستيلاء بموجب قرار كتابي: 1-2

ء مف القانوف المدني الجزائري  "يتـ الإستيلب 01الفقرة  680وىذا ما نصت عميو المادة 
بمعنى أف الإستيلبء المؤقت كقرار إداري يجب أف ، بصفة فردية أو جماعية ويكوف كتابيا"

 يتـ كتابيا فلب يجوز المشافية فيو بأي حاؿ مف الأحواؿ.
 أن يتضمن أمر الإستيلاء تحديد العقار موضوع الإستيلاء ومدتو: 1-3
ومالكو ) إسمو  مساحتو، يشترط لمقرار أف يتضمف تحديدا لمعقار مف حيث موقعو 

وصفتو ( وكذلؾ مدة الإستيلبء وقيمة التعويض عميو فيذه البيانات تعتبر بيانات جوىرية 
مف التقنيف  680/02يجب أف تذكر في قرار الإستيلبء المؤقت وىذا حسب نص الماده 

 المدني الجزائري. 
ولية في لتحديد المسؤ ، كما يشترط تحرير جرد قبمي وبعدي لعممية الاستيلبء المؤقت

أي إثبات حالة العقار قبؿ وبعد ، 3حالة اليلبؾ الكمي أو الجزئي أو فقد الماؿ لقيمتو
مف التقنيف المدني الجزائري  01مكرر  681الإستيلبء المؤقت. وىذا حسب نص الماده 

التي نصت عمى أنو: " في حالة وجود حيازة مف طرؼ المستفيد مف الإستيلبء يكوف ىذا 

                                                           
دراسة لاطار مفاىيمي بيف التقنيف الجزائري و التقنيف -عقار ضوابط  الاستلبء المؤقت عمى البف طيبة ،  صونية 1
 .150، ص 2016،جامعة تبسة،الجزائر،جواف 11مجمة العموـ الاجتماعية و الإنسانية، العدد  ،-لمغربي ا

، 78، يتضمف القانوف المدني، ج ر العدد 1975سبتمبر  26المؤرخ في   58-75الامرمف  2الفقرة  680المادة  2
نصت عمى:"يوقع الامر مف طرؼ الوالي او كؿ سمطة مؤىمة المعدؿ و المتمـ و التي  1975سبتمبر  30في الصادر 

 قانونا ويوضح فيو...".
 .151، ص نفسوبف طيبة ، المرجع   صونية3
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ا بجرد وبنفس الطريقة يترتب عف إستعادة الحيازة مف طرؼ المستفيد إعداد الإستيلبء مسبوق
 جرد".
  الشروط الموضوعية: .2

مف القانوف المدني عمى:" إلا أنو يمكف في  03والفقره  02الفقره  679نصت الماده 
الحالات الإستثنائية والإستعجالية وضمانا لإستمرارية المرافؽ العمومية الحصوؿ عمى 

 اؿ والخدمات عف طريؽ الإستيلبء.الأمو 
 ولا يجوز الإستيلبء بأي حاؿ عمى المحلبت المخصصة فعلب لمسكف."

نستنتج مف النص ىذه المادة أنو لممارسة قيد الإستيلبء المؤقت عمى العقار بشكؿ 
 قانوني ومشروع يجب اف تتوفر شروط موضوعية معينو وىي كالاتي:

 لية:توافر ظروف استثنائية واستعجا 2-1
في ، يتـ تنفيذ وضع اليد المؤقت جبرا )الإستيلبء المؤقت( بالقوة العمومية بطريقة إدارية 

، الفيضاف، الزلزاؿ، حالات الضرورة حتى تنتيي الظروؼ الاستعجالية الطارئة )كالحرب
البركاف او تفشي الأوبئو ...( عند لزوـ العقار لخدمة المرافؽ العامة وعدـ وجود بديؿ سواه 

ستمرارية مشروع النفع العاـ لممتضرريفو  ماف حسف سيرلض ىذا وفقا  1المرافؽ العمومية .، و ا 
الى  679لمشروط والأحواؿ والإجراءات المنصوص عمييا في الأنظمة المعموؿ بيا )المواد 

مف نظاـ  24الى  20والمواد مف  14/ 88مف القانوف المدني المعدلة بالقانوف رقـ  681
 قارات لممنفعة العامة(.نزع الممكية الع

مما يجعمو القانوف خاضعا لمرقابة . كما يمزـ ، ولا يعد الإستيلبء المؤقت عملب سياديا
أما ، عف تحققو تعويض لمالؾ العقار وتبقى سمطو الإدارة مقيدة برقابة القضاء في ما تتخذه

                                                           
كمو بمحاج ، الحقوؽ العينية في القانوف المدني الجزائري في ضوء أحد الإجتيادات القضائية المشيورة لممح العربي  1

 . 665ص ، 2ط، 2017العميا، دارىومة، الجزائر، 
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ى الإدارة إلغاء أو تعويض ومف ثـ يعتبر الظرؼ الإستثنائي الإستعجالي قيد مفروض عم
 1وشرط أساسي لتحقؽ مشروعية تصرفاتيا في الإستيلبء المؤقت. 

 عدم وجود طريق قانوني: 2-2
دوف إنتظار ، أجاز المشرع الجزائري تيسرا للئدارة في القياـ بتنفيذ المشروعات العامة 

تو عمى العقار. وذلؾ في حالة وجود الحاجة إليو بصوره مؤق للبستيلبءإجراءات نزع الممكية 
بالطرؽ  الاستثنائيةبالمنفعة العامة وىذه الإجازة محميا عجز الإدارة لمواجية الحالة  مرتبطة

إذا وجد طريؽ اخر عادي فإف الإدارة مجبره عمى سموكو لاف الامر يتعمؽ ف 2العادية. 
الخاصة الفردية التي يحمييا ويكفميا الدستور أسمى القوانيف وىذا ما جسده المشرع  بالممكية

مف القانوف المدني الجزائري إذ أنيا تقر  679لجزائري في الفقرة الأولى مف نص المادة ا
بإمكانية الحصوؿ عمى الأمواؿ والممكية الخاصة بالأفراد والخدمات لضماف سير المرافؽ 

 3العامة. 
 السكنية:الاستيلاء عمى المحلات  جوازعدم  2-3
 88/14دني المعدؿ والمتمـ بالقانوف رقـ مف القانوف الم 03 الفقرة 679أكدت المادة  

بأي حاؿ عمى المحلبت  الاستيلبءعمى ىذا الشرط صراحة والتي نصت عمى أنو:" ولا يجوز 
 المخصصة فعلب لمسكف".

، لمسكفعمى المحلبت المخصصة فعلب  الاستيلبءحاؿ مف الأحواؿ  وبأييمنع منعا باتا 
الإدارة  ارتكابة الممكية المبنية وضماف عدـ وىدؼ المشرع الجزائري مف ىذا المنع ىو حماي

                                                           
، رسالة دكتوراه، معيد -المفيوـ والإجراءات-محمد زغداوي، نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة في القانوف الجزائري  1

 .73 – 72، 1998العموـ القانونية جامعة منتوري قسنطينة، الجزائر، 
لإدارية الواردة عمى الممكية العقارية في التشريع الجزائري و المقارف، رسالة مقدمة لنيؿ القيد المدنية و ابف زكري،  راضية 2

 .288، ص 2019-2018-الحاج لخضر -1شيادة دكتورا في الحقوؽ، كمية الحقوؽ و العموـ السياسية، جامعة باتنة 
 .136مسعود شييوب، المرجع السابؽ، ص  3
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الى تعدي عمى الممكية العقارية  الاستيلبءتصرؼ مشروب بأحد مف المشروعية فيتحوؿ 
 1الخاصة.
  مدة الإستيلاء المؤقت:  2-4

مف خصائص الإستيلبء إنو إجراء مؤقت أي محدد المدة والمشرع الجزائري لـ يتطرؽ 
تاركا الأمر لمسمطة التقديرية للئدارة ، ى تحديد مدتو القصوىعند تنظيمو ليذا الإجراء إل

وتحدد مدة الاستيلبء إما بانتياء الغرض الذي تـ مف أجمو الإستيلبء ، المستولية عمى العقار
أو بإنتياء مدتو. بحيث يتعيف إعادة العقار في نياية ىذه المدة بالحالة التي كاف عمييا وقت 

  2تمؼ أو نقص لمقيمة. الإستيلبء مع تعويض عف كؿ 
 أحكام الاستيلاء المؤقت عمى العقار :الفرع الثاني 

أف الإدارة المستفيدة مف الإستيلبء المؤقت لا يمكنيا الإحتجاج بالمصمحة العامة لإىدار 
 حقوؽ الأفراد ولو تعمؽ الأمر بظروؼ إستثنائية مستعجمة وعمى ىذا الأساس 

الخاصة مف خلبؿ سنو  والمصمحةالعامة  المصمحةبيف  الموازنةتشريع الحاوؿ 
 3لمجموعة مف الإجراءات القانونية. 

 01مكرر 681إلى  680والتي نص عمييا المشرع الجزائري في نصوص المواد مف 
 وتتمثؿ ىذه الإجراءات في:

 الإستيلاء قرار إداري مكتوب: -1
الإستيلبء  مف القانوف المدني في فقرتيا الأولى عمى أنو: " يتـ 680نصت المادة  

بصفة فردية أو جماعية ويكوف كتابيا". وعميو فإف قرار الإستيلبء يجب أف يكوف مكتوبا 
ومتضمف كافة البيانات اللبزمة والمعمومات الضرورية حوؿ طبيعو العقار المراد الإستيلبء 

 عميو وصفة مالكو .

                                                           
 .289بف زكري ، المرجع نفسو، ص  راضية 1
 .139 -136مسعود شيوب، المرجع السابؽ، ص 2
 .158المرجع السابؽ، ص   بف طيبة ، صونية 3
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  تسجيل قرار الإستيلاء إداريا:  -2
ار الإستيلبء المؤقت بتدويف ىذا الأخير في سجلبت لقر  ةبمعنى أف تقوـ الإدارة المصدر 

 ليتـ الرجوع إليو كدليؿ إثبات إذا لزـ الأمر.، إدارية خاصة
  تبميغ قرار الإستيلاء لممستولى عمى عقاره:  -3

لا تكوف القرارات الإدارية سارية لمواجيو الافراد الا اذا تـ إخطار الشخص المعني 
ر مكتوبا للئثبات. لكف ليس لو شكمية محددة إلا أنو ويجب أف يكوف ىذا الإخطا، بالأمر

 يشترط يكوف متضمنا لمقومات تتمثؿ 
 أف يكوف القرار موجيا إليو شخصيا.و  في ذكر مضموف القرار والجية الصادرة عنو

وتظير أىمية التبميغ مف ىذا الإطار في كوف أنو لا يمكف للئدارة المستفيدة أف تحتج 
 1إلا إذا سبؽ تبميغو قانونيا.، عمى المواطف المعنيبأي قرار ذو طابع فردي 

 إعداد جرد سابق ولاحق: -4 
، مف القانوف المدني الجزائري 01مكرر  681أشار المشرع الجزائري في نص المادة  

أيضا ، و الاستيلبء ةعمى وجوب إعداد جرد حوؿ العقار المستولى عميو قبؿ إجراء عممي
ر بعد الإنتياء مف عممية الإستيلبء اي بعد إعادة العقار إعداد جرد مرة أخرى لنفس العقا

 إلى مالكو عند انتياء مده او غرض الاستيلبء.
لطبيعة ىذه الإجراءات وذلؾ لما تتسـ بو مف البساطة والسيولة وعدـ تطمبيا و  غير أنو

جؿ فإف الإدارة تمجأ في بعض الأحياف إلى إستبداؿ إجراء نزع الممكية مف أ، تعويضا مسبقا
 المنفعة العامة بالإستيلبء.

عتبره إنحراؼ لمسمطةو  إلا أف القضاء قد تصدى إلى ىذا التصرؼ وتجدر الإشارة إلى ، ا 
 أف رقابة القضاء عمى الإستيلبء لا تكوف إلا في عدة حالات:

 عدـ الإتفاؽ عمى مبمغ التعويض المقترح مف طرؼ الإدارة. -
 

                                                           
 .159بف طيبة ، المرجع السابؽ، ص  صونية1
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 1ستيلبء في نقص قيمتو.في حالة تسبب المستفيد مف عممية الإ  -
وما يمييا مف القانوف المدني الجزائري كأف يتـ بطريقة غير  679إذا تـ مخالفة المادة  -

 مكتوبة أو إذا كاف موجو لعقار معد لمسكف فعلب.
 : كيفية تنفيذ قرار الإستيلاء المؤقت عمى العقار:نيا ثا

وللئدارة كؿ ، لمخاطبيف بوبمجرد صدور قرار الإستيلبء يصبح ساري المفعوؿ في حؽ ا
الصلبحيات في تنفيذه ولو بالقوة العمومية. ولممتضرر منو الحؽ في الطعف فيو إداريا او 

براز  2، عف طريؽ القضاء فعمى الطرؼ المدعي عمى الإدارة إثبات عدـ مشروعية القرار وا 
ف القانوف م 681الوجية المخالفة لمقانوف في ىذا القرار. وىذا ما جاء في نص المادة 

وعمى ىذا سنتطرؽ لطرؽ تنفيذ قرار الإستيلبء والمتمثمة في التنفيذ  3الجزائري.المدني 
 الإختياري والتنفيذ الجبري.

 التنفيذ الاختياري : -1
بإعتبار الإدارة سمطة عامو فيي تمتاز بالتنفيذ المباشر والآلي لقرارتيا وىذا ما يعرؼ  

لأنيا تمثؿ و   الإمتثاؿ ليذه القرارات وتنفيذىا طواعية.بالتنفيذ الإداري وما عمى الأفراد إلا
لأنيا تسعى إلى تحقيؽ الصالح العاـ فيفترض و  مرفقا عاما وجب أف يضمف سيره بإنتظاـ

 سلبمة قراراتيا الصادرة عنيا.
 التنفيذ الجبري: -2
ض يتـ إتخاذه في حالة رف، يعتبر التنفيذ الجبري طريؽ إستثنائي مف طرؽ القانوف العاـ 

ملبؾ العقارات أو حائزييا لقرار الإستيلبء المؤقت والتمرد عميو. فملئدارة الحؽ في تنفيذ 

                                                           
 .67حمدي باشا عمر، المرجع السابؽ، ص  1
 .160بف طيبة ، المرجع السابؽ، ص  صونية 2
يلبء مباشرة أو مف قبؿ رئيس المجمس الشعبي البمدي، ويمكف مف القانوف المدني عمى أنو: "ينفذ الإست 681نصت المادة  3

في الحالات التي تقتضي ذلؾ تنفيذه بالقوة بطريقة إدارية دولة الإخلبؿ بالعقوبات المدنية والجزائية التي أقرىا التشريع 
 المعموؿ بو."
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قراراتيا بصفة جبرية ما إذا رفض الأفراد تنفيذىا اختياريا دوف الحاجة إلى إذف مف سمطة 
 1أعمى.

إذ لابد أف يبقى ىذا ، نظرا لخطورة ىذا الإجراء أحاطو المشرع بمجموعة مف الشروط
متياز داخؿ حدود المشروعية حتى لا تستعممو الإدارة للبضرار بالاخريف والمساس الإ

بالمراكز القانونية للؤفراد. لذا عمييا أف تتقيد بحدود التنفيذ الجبري وعدـ التعسؼ في 
 وتتمثؿ ىذه الشروط في:، 2استعمالو للؤضرار بمصالح الأفراد

 ي الى نص قانوني أو تنظيمي.أف يستند القرار الإداري محؿ التنفيذ الجبر  -
 أف يثبت امتناع المعني عف التنفيذ الإختياري.  -
 إستعماؿ قرار التنفيذ الجبري لمغرض المخصص لو دوف تجاوزه. -

تمجأ الادارة بيدؼ تنفيذ قراراتيا الى السمطو القضائيو وذلؾ مف خلبؿ اجراءات الدعوى 
 الجزائية أو الدعوى المدنية.

 عن الإستيلاء المؤقت :  : التعويضثالثا 
أنو يتـ تحديد قيمو  3مف القانوف المدني  02مكرر  681مف خلبؿ نص الماده  

التعويض عف الاستيلبء المؤقت بإتفاؽ بيف الإدارة العامة المستولية ومالؾ العقار عمى اف 
تكوف التعويضات الممنوحة لممتضرر مف عممية الإستيلبء شاممة لكامؿ الضرر المباشر 

 لمادي المحقؽ.ا

                                                           
 .20، ص 1999، انظر عمار بوضياؼ، الوجيز في القانوف الاداري، دار ريحانة لمطباعة، الجزائر 1
أحمد خالدي ، القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة والمقررة لممصمحة العامة في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ  2

 .53، ص 2013/2014شيادة ماجستير، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر، 
عويض الإستيلبء المؤقت بإتفاؽ بيف مف القانوف المدني الجزائري عمى أنو:" يحدد ت 02مكرر  681نصت المادة  3

الأطراؼ. وفي حالة عدـ الإتفاؽ يحدد مبمغ التعويض عف طريؽ القضاء مع مراعاة ظروؼ وغرض الإستيلبء دوف أف 
 يتضررالمستفيد. كما يمكف منح التعويض في حالة تسبب المستفيد مف الإستيلبء في نقص القيمة".
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وفي حالة عدـ إتفاؽ الأفراد عمى قيمة التعويض يتـ المجوء إلى القضاء الذي يحدد ذلؾ 
إذ يراعي فيو ظروؼ ، عف طريؽ حكـ يصدره القاضي الذي لو السمطة التقديرية في تحديده

 1رض الإستيلبء المؤقت.وغ
ستناد إلى أف وىذا بالإ، ضررا ماديا والضرر المستمزـ لمتعويض يجب أف يكوف: 

خصوصية ىذا التعويض بإعتبار أف التصرؼ القانوني الذي يشكؿ أساس التعويض عميو 
ىو تصرؼ مشروع تؤكده المصمحة العامة في نطاؽ المسؤولية المدنية الذي يؤسس عمييا 

 . امحقق، و مباشرا ضرركما يجب اف يكوف ال 2الخطأ. 
يقصد بو منح مقابؿ نقدي كتعويض ىو القاعدة العامة ا ونقدييكون اما  التعويض و

ىو الإستثناء وللئدارة : اعينياما ، وعف عممية الإستيلبء المؤقت والذي يحدد بإتفاؽ الطرفيف
 3المستولية السمطة التقديرية في منحو كمما سمحت الظروؼ بذلؾ.

 الإدارية:المطمب الثاني: الإرتفاقات 
ية الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة تناوؿ المشرع الجزائري قيود الإرتفاقات الإدار 

وىي قيود لا تنزع حؽ ، مراعاة المصمحة العامة بموجب مجموعة مف النصوص القانونية
 الممكية مف مالؾ العقار إنما تقيده بسبب موقع العقار.

 الفرع الأول: مفيوم الإرتفاقات الادارية :
)يسمى العقار الخادـ أو  المقرر عمى عقار معيفو  حؽ الإرتفاؽ ىو الحؽ المجرد

لفائدة عقار آخر ) يقاؿ لو العقار المخدوـ أو المرتفؽ بو( يممكو شخص آخر. ، المرتفؽ(
 4فيو حؽ ينشأ علبقة بيف عقاريف ممموكيف لشخصيف مختمفيف.

                                                           
، 1987، المطبوعات الجامعية، الجزائر، -دراسة مقارنة -في الأمواؿ العامةعبد العزيز السيد الجوىري، محاضرات  2

 .62ص
سوالـ ، الرقابة القضائية عمى إجراءات نزع الممكية لممنفعة العامة في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير في  سفياف 3

 .68، ص 2008 -2007اس، القانوف العقاري، معيد العموـ القانونية والإدارية، المركز الجامعي سوؽ اىر 
 .481، ص 1ج ،2001أنور طمبة، الوسيط في القانوف المدني، المكتب الجامعي الحديث،  3
 .474، ص السابؽبمحاج العربي، المرجع  4
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مف القانوف المدني بقولو" الإرتفاؽ حؽ  867وقد عرفو المشرع الجزائري بنص المادة 
 لفائدة عقار آخر لشخص آخر..." يجعؿ حدا لمنفعة عقار

حتى لو لـ ، يتقرر الإرتفاؽ الإداري لمجرد وجود مصمحة عامة تقتضي التوقيع عميو
وقد يتقرر الإرتفاؽ الإداري ، يكف ىناؾ عقار مف الأملبؾ العمومية ييدؼ الإرتفاؽ لخدمتو

 1كما قد يتقرر لممصمحة العامة.، لعقار مف الأملبؾ العمومية
الإرتفاقات الإدارية بأنيا أعباء تفرض عمى عقار بسبب موقعو ليس خدمة وتعرؼ أيضا 

إنما خدمة لممصمحة العامة. وينتج الإرتفاؽ عف الموقع الطبيعي أو الإلتزامات ، لعقار آخر
 2التي يفرضيا القانوف.

في حيف أف الإرتفاقات الإدارية ىي حقوؽ الإرتفاؽ التي تممكيا الدولة عمى عقارات 
 3قصد تحقيؽ مصمحة عامة.الخواص 

 الفرع الثاني: أحكام الإرتفاقات الإدارية في التشريع الجزائري:
، تنشأ الإرتفاقات الإدارية بموجب نص تشريعي فيي تتنوع بشكؿ كبير حسب طبيعتيا

لذا فالنصوص القانونية المتعمقة بيا مختمفة ، بحسب تعدد مجالات تدخؿ الدولةو  وظيفتيا
جراءات محددة لكؿ الإرتفاقات ، ()أي في عدة قوانيف مما يجعؿ مف الصعب تحديد شروط وا 

ىذا ما يدفعنا لدراسة أحكاـ كؿ نوع منيا وفقا لتصنيفو  وذلؾ بأخذ مثاؿ مف كؿ ، الإدارية
 فئة.

 الإرتفاقات الإدارية المقررة لصالح الأملاك العقارية الوطنية العمومية:أولا : 
صالح الأملبؾ العقارية الوطنية العمومية ىي الإرتفاقات المقررة ل ةالإرتفاقات الإداري

 وىي تقسـ كالآتي :، المقررة خدمة لممؾ مف أملبؾ الدولة

                                                           
، 1، القيود القانونية الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في القانوف الجزائري، حوليات جامعة الجزائرسعيداف أسماء 1
 .62، ص 2019، ديسمبر04 ج، 33د العد

حمد خالدي ، القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة والمقررة لممصمحة العامة في التشريع الجزائري، المرجع أ2
 .25السابؽ، ص 

 .111ص  ،02، ط 2011ليمى طمبة، الممكية العقارية الخاصة_ وفقا لأحكاـ التشريع الجزائري_، دار ىومة، الجزائر،  3
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 الإرتفاقات المتعمقة بالموارد والثروات الطبيعية: -1
التي تعد أملبكا وطنية عمومية ، و ىي إرتفاقات تيدؼ لحماية بعض والثروات الطبيعية

متعددة كالإرتفاقات المتعمقو بالثروه الغابيو والمياه وىي متنوعة و ، بنص القانوف
 والمناجـ...إلخ. 

 الإرتفاقات المقررة لمحد من الممكية الخاصة دون وجود عقار مخدوم: .2
 منيا :  ، و وىي إلتزامات عينية تقع عمى عاتؽ أصحاب الممكية العقارية الخاصة

 .الإرتفاقات المقررة لحماية السكينة والأمف العمومييف -
 .الإرتفاقات المقررة مف أجؿ إنجاز الأشغاؿ العمومية -
 .إرتفاقات التييئة والتعمير -

 الفرع الثالث: التعويض عمى إنشاء الإرتفاقات الإدارية:
الميـ لا شؾ فيو فيي تسبب أضرار ليما ، مالكوو  تمثؿ الإرتفاقات الإدارية عبئا يثقؿ العقار 

عويض حائز العقار عف الضرر الذي يمحؽ بو جراء لذا فقد نص القانوف الجزائري عمى وجوب ت
تقييد ممكيتو وقياسا عمى نظاـ نزع الممكية فإف الضرر واجب التعويض يجب أف يكوف ماديا 

 مباشرا ومؤكدا.
أي تعويض نقدي ، التعويض عمى الضرر يشترط أف يكوف مادياالضرر المادي:  -1
يجوز تعويضو عف الأضرار المعنوية أو فلب ، الخسارة المالية التي لحقت بمالؾ العقارعف  

 1الأدبية.
فيكوف ، الضررو  أي وجود علبقة سببية بيف الإرتفاؽ الإداري الضرر المباشر: -2

ذا كاف الضرر قد تحقؽ  الضرر المطالب بالتعويض عنو مترتب عف الإرتفاؽ الإداري. وا 
 2بطريقة غير مباشرة فلب يجوز التعويض عنو.

 مكية العقارية الخاصة الواردة عمى سمطة التصرف:المبحث الثاني: قيود الم
                                                           

 .35قارية الخاصة و المقررة لممصمحة العامة ، المرجع السابؽ ، صعد الواردة عمى الممكية اليو خالدي ، القحمد أ  1
، 01، العدد 09نوارة حمميؿ ، إشكالية التعويض في الإرتفاقات الإدارية، مجمة القانوف والمجتمع، المجمد  و سقني سميرة 2

 .07ص 
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وصوليا إلى مف يحسف و  سمطة التصرؼ ىي الوسيمة التي تكفؿ التداوؿ عمى العقارات 
ستغلبلياإستعماليا و  عطاء قيمة إقتصادية. و  وذلؾ لإنعاش وتطوير حرية تداوؿ الأمواؿ، ا  ا 

تقيد بمجموعة و  طة أف تراقبوباعتبار سمطة التصرؼ جوىر حؽ الممكية فينبغي ليذه السم
مف القيود مف بينيا قيد نزع الممكية لممنفعة العامة )المطمب الأوؿ( وقيد الشفعة الإدارية 

 )المطمب الثاني(
 المطمب الأول: قيد نزع الممكية لممنفعة العامة:

يعتبر نزع الممكية لممنفعة العامة مف أكبر القيود شيوعا وأشدىا ضررا عمى حؽ الممكية  
فيذا الإجراء يعد أىـ الطرؽ الاستثنائية لاكتساب الاشخاص العامة الأمواؿ ، العقارية الخاصة

فيصبح فاقدا ، الخاصة . يمكف أف تمجأ إليو الإدارة لتجريد المالؾ مف عقاره بصفة دائمة ونيائية
، ية ) الفرع الأوؿ(لمممكية العقارية كميا أو جزئيا . لذا سنتطرؽ بداية لمفيوـ قيد نزع الممكية العقار 

 ثـ لإجراءات نزع الممكية )الفرع الثاني(.

 تعريف نزع الممكية العقارية لممنفعة العامة: الفرع الأول:

 ، في ىذا الفرعبإعتبار قيد نزع الممكية العقارية إجراء استثنائي غير عادي سنتطرؽ لتعريفو  

دارة أحد الخواص التنازؿ عف ممكيتو يعرؼ ىذا الإجراء بأنو إجراء إداري تمزـ بموجبو الاحيث 
 1منصؼو  العقارية أو حقوقو العينية العقارية لتحقيؽ أىداؼ النفع العاـ مقابؿ تعويض قبمي عادؿ

وعرؼ أيضا بأنو : قيد قانوني بموجبو تجبر الإدارة الفرد التنازؿ عف ممكيتو الخاصة مقابؿ 
. وىو نفس التعريؼ 2عة عمومية بغرض إنجاز أعماؿ ذات منف، منصؼو  تعويض مسبؽ وعادؿ

 3الذي جاء في مقاؿ الأستاذ مقداد كروغمي.
 

                                                           
 .103ص ،  01ط ، 2010رية وفقا لأحكاـ التشريع الجزائري، دارىومة، الجزائر، ليمى طمبة، الممكية العقا 1
محمد بوذريعات ، نزع الممكية لممنفعة العمومية في القانوف الجزائري المقارف، مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير في الإدارة  2

 .09، ص 2002والمالية، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة الجزائر، 
  .36ص ،1996، 2، العدد لمنفعة العامة، المجمة القضائيةكروغمي ، نزع الممكية مف اجؿ ا دمقدا3
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كما يقصد بو إجراء يؤدي إلى حرماف مالؾ العقار مف ممكو جبرا عنو بيدؼ تحقيؽ  
 1المنفعة العامة التي تدعييا الإدارة نظير تعويضو عما ينالو مف ضرر.

اد إلى شخص عاـ بقصد المنفعة أو ىو عبارة مف نقؿ ممكية عقار ممموؾ لأحد الأفر 
 2العامة ونظير عادؿ

مف  02أما المشرع الجزائري فقد عرؼ نزع الممكية لممنفعة العامة في نص المادة  
المذكور و  المحدد لمقواعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية 91/11القانوف رقـ 

عة العامة طريقة إستثنائية لإكتساب أملبؾ سابقا والتي تنص عمى أنو "يعد نزع الممكية لممنف
زيادة ، ولا يتـ إلا إذا أدى إنتياج كؿ الوسائؿ الأخرى إلى نتيجة سمبية،، أو حقوؽ عقارية

لا يكوف نزع الممكية ممكنا إلا إذا جاء تنفيذا لعمميات ناتجة عف تطبيؽ إجراءات ، عمى ذلؾ
يتعمؽ بإنشاء تجييزات جماعية ومنشآت  نظامية مثؿ التعمير والتييئة العمرانية والتخطيط
مف القانوف المدني لـ يعرؼ المشرع  677وأعماؿ كبرى ذات منفعة عامة" وفي نص المادة 

نزع الممكية إنما إكتفى بالنص عمى عدـ جواز حرماف أي أحد مف ممكيتو إلا في الأحواؿ 
ية العقارية كميا أو فملبدارة الحؽ في نزع الممك 3والشروط المنصوص عمييا في القانوف.

حتى  في حالة وقوع خلبؼ حوؿ ، منصؼو  بعضيا لممنفعة العامة مقابؿ  تعويض عادؿ
 مبمغ التعويض المقترح فذلؾ لا يكوف مانع لمقياـ بالإجراء.

 الفرع الثاني : اجراءات نزع الممكية لممنفعة العامة :
تتمثؿ و  ت طائمة البطلبفو ىي إجراءات مف النظاـ العاـ لا يجوز للئدارة تجاوزىا تح

مرحمة التحقيؽ المسبؽ وصدور قرار ، في مرحمة إقتناء الأملبؾ بطريؽ التراضي )أولا(
أخيرا و  التحقيؽ الجزئي وصدور قرار قابمية التنازؿ )ثالثا(، التصريح بالمنفعة العمومية )ثانيا(

 مرحمة  صدور قرار نزع الممكية )رابعا(.
                                                           

 .276، ص 3ج ،1976سميماف محمد الطماوي، مبادئ القانوف الإداري، دار الفكر العربي، مصر،  1
 .05ص ، 1988المنصورة، محمد عبد المطيؼ، نزع الممكية لممنفعة العامة، دار النيضة العربية، كمية الحقوؽ، جامعة  2
نزع الممكية لممنفعة العامة ( "  -لعشاش ، الطرؽ الإستثنائية لإكتساب الأشخاص العامة الأملبؾ الخاصة )الشفعة  محمد3

 .97، ص 2019مدعـ بأىـ القرارات القضائية لممحكمة العميا ومجمس الدولة"، دار الخمدونية، الجزائر، 
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 ك بطريق التراضي :مرحمة اقتناء الأملا  -أولا 
 1وىو الطريؽ العادي مف أجؿ تممؾ الدولة للؤمواؿ التي تعتبر خاصة بالنسبة للؤفراد

بيف و  فالمشرع الجزائري ألزـ الجية المستفيدة مف نزع الممكية بضرورة الإتفاؽ الرضائي بينيا
تنفيذ المشروع الملبؾ المعنييف لإقتناء الأملبؾ والحقوؽ العينية العقارية الأخرى المعنية ب

ىذا مف أجؿ التنازؿ عنيا مقابؿ تعويض يتـ تحديده بالتفاوض والإتفاؽ و  2المراد إنجازه .
عمى أنو : " بعد نزع  91/11في فقرتيا الثانية مف القانوف  02عميو. وقد نصت المادة 

 يتـ ولا، الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية طريقة إستثنائية لإكتساب أملبؾ أو حقوؽ عقارية
 إلا إذا أدى إنتياج كؿ الوسائؿ الأخرى إلى نتيجة سمبية."

يحدد كيفيات  186-93مف المرسوـ التنفيذي رقـ 02الفقرة  02وىذا ما أكدتو المادة  
جاء فييا : " يخضع تطبيؽ الإجراء الخاص بنزع الممكية  11-91تطبيؽ القانوف رقـ 

 تقريرا يسوغ المجوء إلى اجراء نزع الممكية لتكويف المستفيد ممفا قبؿ ذلؾ يشمؿ ما يأتي :
 يبرز النتائج السمبية التي تمخضت عنيا محاولات الاقتناء بالتراضي.."و 

 والإتفاقي الرضائي ) الودي( يتـ عبر طريقتيف :
 التممك الودي قبل التصريح بالمنفعة العامة: -1
ىذه الأخيرة لـ تصرح  غير أف، يفترض في ىذه الحالة أف المالؾ قد باع ممكيتو للئدارة 

بالمنفعة العامة إلا بعد ىذا البيع لسبب مف الأسباب ذلؾ بغرض إزالة الحقوؽ العينية 
كما ، والشخصية المثقؿ بيا العقار المتممؾ وىذه الحالة تسري عمييا أحكاـ القانوف الخاص

 3اف لصاحب العقار الحؽ في طمب فسخ العقد لعيب مف العيوب.

                                                           

، يحدد القواعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة 1991افريؿ  27مؤرخ في ، 91/11مف القانوف  4المادة  ¹
 .، معدؿ و متمـ1991مارس  8، الصادر ب 26العمومية،ج ر العدد 

 .25حمدي باشا عمر، المرجع السابؽ، ص  2
تشريعات التعمير والبناء، طفياني ، نزع الممكية العقارية مف أجؿ المنفعة العامة في التشريع الجزائري، مجمة  مخطارية3

 .279، ص 2017، ديسمبر 4جامعة تيارت، الجزائر، العدد 
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وتتـ المصادقة ، رية عمى الإتفاؽ الودي تعطي القوة لقرار نقؿ الممكيةأو المصادقة الإدا
أي الوالي أو الجماعات الوزارية ، طرؼ الجيات الإدارية التي أصدرت القرار عميو مف

 1حسب الأحواؿ التي جاء بيا قانوف نزع الممكية.
  التممك الودي بعد التصريح بالمنفعة العامة: -2

ات تنفيذ العممية الإدارية لنزع الممكية قد تمت إلى حد إصدار في ىذه الحالة تكوف إجراء
ومف ثمة فإف الإتفاؽ الودي يرتب نفس الآثار التي يرتبيا ، قرار التصريح بالمنفعة العامة

قرار نقؿ الممكية وأىميا إنياء الحقوؽ العينية والشخصية أو تحويميا إلى حؽ في التعويض 
إلا في حالات قد يمجأ إلييا المالؾ الأصمي إلى ، ئد غالباوىذا النوع مف التممؾ ىو السا 2

 3القضاء حيث المحاكـ الإدارية ىي المختصة.
 ثانيا: مرحمة التحقيق المسبق وصدور قرار التصريح بالمنفعة العمومية : 
يصدر عمى إثره قرار التصريح بالمنفعة ، تبدأ ىذه المرحمة بتحقيؽ إداري مسبؽ 

 العومية.
 الإداري المسبق : التحقيق -1

يعرؼ التحقيؽ الإداري المسبؽ بأنو إجراء قانوني ممزـ للئدارة يسبؽ صدور قرارالتصريح 
 4ييدؼ إلى تحديد الغاية مف العممية.، بالمنفعة العمومية

جراء إجباري ييدؼ إلى التثبت مف جدية الدافع في المجوء لإجراء نزع إكما يعرؼ بأنو  
 5بوت ىذه المنفعة.أو إلى إقرار ث، الممكية

                                                           
، المتعمؽ بقواعد نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العومية، ج 1976مايو  15المؤرخ في  76/48مف الأمر رقـ  05المادة  1

 ، ممغى .1976يونيو   1، الصادر في 44ر، العدد 
 . 279، ص لسابؽامخطارية طفياني ، المرجع  2
، الصادر في 21، ج ر، العدد 25/02/2008المتضمف قانوف إ ـ إ المؤرخ في  09/08مف القانوف رقـ  800المادة  3
23/04/2008. 

 .121لبؾ الخاصة، المرجع السابؽ، صماص العامة للؤخشتساب الأكستثنائية لإطرؽ الإاللعشاش ،  محمد4
يوليو  27المؤرخ في  186-93مف المرسوـ التنفيذي رقـ  01فقرة  03والمادة ، 11-91مف القانوف رقـ 4نظر المادة  5

 .1993مارس  08، صادر في 51، ج ر، العدد 11-91، المحدد لكيفيات تطبيؽ القانوف 1993
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 إجراءات التحقيق الإداري المسبق: 1-1
 تمر عممية التحقيؽ الاداري المسبؽ بالإجراءات التالية :

 ممف نزع الممكية : - أ
يخضع تطبيؽ الإجراء الخاص بنزع الممكية لتكويف المستفيد ممفا قبؿ ذلؾ شمؿ ما  
 (. 93/186مف المرسوـ التنفيذي  02)حسب نص المادة  يمي:

رير يسوغ ضرورة المجوء لإجراء نزع الممكية ويبرز النتائج السمبية التي آلت إلييا تق
 بالتراضي.محاولات الإقتناء 

ينبغي أف ييدؼ ىذا التصريح إلى أداة التعمير أو و  تصريحا يوضع اليدؼ مف العممية 
 بذلؾ.التييئة العمرانية أو التخطيط المرتبط 

يسمح لمجميور ، مدى أىميتيا وموقعياو  اؿمخططا لموضعية يحدد طبيعة الأشغ 
  المشروع.التعرؼ عمى 

 تقييـ مالي لمعممية ونطاؽ التمويؿ المخصص ليا.
فيقوـ بالتأكد مف توفر ىذا التقرير   المختص إقميميايرسؿ الممؼ المذكور لموالي  

بالممؼ تحت طائمة رفضو وعدـ فتح التحقيؽ المسبؽ والذي يمكنو أف يطمب جميع 
 نافعة لدراسة الممؼ.و  مومات أو الوثائؽ  التي يراىا مفيدةالمع

 تعيين لجنة التحقيق في المنفعة العمومية :  - ب
مف المرسوـ  03يقوـ الوالي بناءا عمى نص المادة ، إذا إستوفى الممؼ جميع الشروط

 بالشروع في إعداد قرار التحقيؽ المسبؽ وتعييف لجنة التحقيؽ. 93/186التنفيذي 
أشخاص يعينوف مف بيف الموجوديف في القائمة الوطنية  03لجنة التحقيؽ مف تتكوف   

وىذه القائمة يقررىا  1للؤشخاص المؤىميف لمقياـ بالتحقيؽ المسبقة لإثبات المنفعة العامة 

                                                           
  . 277المخطارية طفياني ، المرجع السابؽ، ص 1
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 12إلى  6الجماعاة المحمية بناءا عمى قوائـ تعدىا كؿ ولاية تضـ مف و  وزير الداخمية
 1عضوا.
خاصة وأف الإدارة تتمتع ، ى إثبات مدى فعالية المنفعة العامةييدؼ التحقيؽ إلو  

المساحة اللبزمة لتحقيؽ و  الحقوؽ العقاريةو  بالسمطة التقديرية فيما يخص تحديد العقارات
كما ييدؼ إلى تمكيف المواطنيف مف معرفة طبيعة ، الغاية التي لجأت مف أجميا نزع الممكية

 2ومحتوى المشروع المزمع القياـ بو.
تاريخ ، يذکر فيو وجوباو  يفتح التحقيؽ الاداري المسبؽ بقرار مف الوالي المختص إقميميا 

نتيائوو  بدأ التحقيؽ اليدؼ مف ، ألقابيـ وصفاتيـ(و  تشكيمة المجنة )أسماء الأعضاء، ا 
 دفاتر تسجيؿ الشكاوى، أماكنو، كيفيات عمؿ المجنة )أوقات إستقباؿ الجميور، العممية

 3مؼ التحقيؽ(.طرؽ إستتار مو 
ويشير بمركز البمدية ، يوما مف تاريخ فتح التحقيؽ 15يجب أف يصدر القرار قبؿ 

 المعنية  وينشر في يوميتيف وطنيتيف في مجموعة مف القرارات مف الإدارية لمولاية. 
تقوـ لجنة التحقيؽ بتقديـ تقرير ظرفي في ميمة  91/11مف القانوف 09عملب بالمادة  
تستعرض فيو المجنة ، اريخ المقرر لإنتياء التحقيؽ حوؿ المنفعة العامةيوما مف الت 15

  4أو أنيا تستظير إنعداميا. ، إستنتاجاتيا بشأف المنفعة العمومية وفعاليتيا
 التصريح بالمنفعة العمومية:-2
قرار التصريح بالمنفعة العمومية ىو قرار إداري يعبر عف موقؼ الإدارة مف عممية نزع  
 عف نيتيا في إتماـ بقية الإجراءات اللبحقة. و  ،الممكية

                                                           
، ج 11-91حدد ممكيات تطبيؽ القانوف رقـ ، ي1993يونيو  27مؤرخ في  ،93/186مف المرسوـ التنفيذي  04المادة  1

 .91/11مف القانوف  05والمادة  1993مارس  8، الصادر قي 51ر العدد 
نزع الممكية مف اجؿ المنفعة العامة ، مجمة المدرسة الوطنية للئدارة،مركز التوثيؽ و البحوث الإدارية، أحمد رحماني،  2

 .23، ص 1994، الجزائر،2، العدد 4المجمد 
 .127-126ستثنائية، المرجع السابؽ، صعشاش ، طرؽ الإل مدمح 3
حمد خالدي ، القيود الواردة عممى الممكية االعقارية الخاصة والمقررة لممصمحة العامة في التشريع الجزائري، المرجع أ 4

 .15السابؽ، ص 
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، نتعرض في ىذا الصدد لمجية المختصة  بإصدار قرار التصريح بالمنفعة العمومية 
 مضموف ىذا القرار.و 

  مصدر قرار التصريح بالمنفعة العمومية: 2-1
نجد أف السمطة المختصة في ، 93/186مف المرسوـ التنفيذي  10بالرجوع لممادة 

 ر التصريح بالمنفعة العمومية تكوف حسب حالتيف: إصدار قرا
إذا كانت الممتمكات أو الحقوؽ العينية العقارية المراد نزع ممكيتيا واقعة في تراب ولايتيف 

فإف قرار التصريح بالمنفعة العمومية يصدر في شكؿ قرار مشترؾ أو قرارات ، أو عدة ولايات
 والجماعات المحمية ووزير المالية.مشتركة بيف الوزير المعني ووزير الداخمية 

فقرار ، إذا كانت الممتمكات أو الحقوؽ العينية العقارية واقعة في تراب ولاية واحدة
 التصريح بالمنفعة العمومية يصدر بقرار مف الوالي.

أو بمرسوـ تنفيذي بالنسبة لعمميات إنجاز البني التحتية ذات المنفعة العامة والبعد 
مؤرخ في  65146قد جاء في قرار المجمس الأعمى رقـ و  1جيالوطني والإستراتي

مطالب بإبداء رأيو ، أف المجمس الشعبي الولائي، بأنو: " مف المقرر قانونا 2 15/07/1986
ومف ثـ فإف قرار والى الولاية المصرح بالمنفعة العمومية ، قبؿ التصريح بالمنفعة العمومية

 دور ىذا الرأي يكوف باطلب ولا أثر لو.الذي لـ يشر فيو إلى ما يفيد طمب أو ص
استوجب إبطاؿ القرار المطعوف فيو تأسيسا عمى مخالفة أحكاـ ىذا ، ومتى كاف ذلؾ

 المبدأ."
 

                                                           
، المتضمف قانوف 2004سمبر دي 29، المؤرخ في 21-04مف القانوف رقـ  06تـ استحداث ىذه الحالة بموجب المادة  1

المؤرخ  91/11، والتي جاء فييا: يتمـ القانوف رقـ 2004ديسمبر  30، الصادر في 85، ج ر، العدد 2005المالية لسنة 
 1مكرر 12مکرر و 12الذي يحدد القواعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية بالممدتيف  1991أبريؿ 27في 

مكرر: يتـ إقرار المنفعة العمومية بمرسوـ تنفيذي بالنسبة لعمميات انجاز البنى التحتية  12: "المادة وتحرراف كما يأتي 
 ذات منفعة عامة وبعد وطني إستراتيجي."

، مجمة المحكمة العميا قسـ المستندات 15/7/1989، الصادر بتاريخ 65146الإجتياد القضائي لممحكمة العميا رقـ   2
 .169العدد الثاني، ص ، 1991والنشر، سنة 
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 مضمون قرار التصريح بالمنفعة العمومية:   2-2
 يتضمف قرار التصريح بالمنفعة العمومية شروط شكمية وموضوعية.   
 الشروط الشكمية: -أ
، 91/11مف قانوف نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية  11المادة جاء في نص  

 عمى وجوب  إخضاع قرار التصريح بالمنفعة العمومية تحت طائمة البطلبف بما يمي: 
أف ينشر حسب الحالة في الجريدة الرسمية لمجميورية الديمقراطية الشعبية أو في  -

 مدونة القرارات الإدارية الخاصة بالولاية .
 أف يبمغ لكؿ واحد مف المعنيف . -
حسب الكيفيات ، أف يعمؽ في مقر البمدية التي يقع فييا الممؾ المطموب نزع ممكيتو -

مف  13وطواؿ الفترة المنصوص عمييا في المادة ، مف نفس القانوف 06المحددة في المادة 
 القانوف نفسو .

راءات النشر والتبميغ والتعميؽ في وعميو يتعيف عمى الإدارة المستفيدة مف النزع مراعاة إج
إلا ، الأماكف المخصصة لإطلبع المعنييف والجميور بمضموف قرار التصريح بالمنفعة العامة

 1أف العمميات السرية المتعمقة بالدفاع الوطني  قرار التصريح فييا يخضع إلا لمتبميغ.
  الشروط الموضوعية :  -ب

والتي جاء فييا : "يبيف القرار المتضمف  91/11مف القانوف رقـ  10نصت عمييا المادة 
 التصريح بالمنفعة العمومية تحت طائمة البطلبف ما يمي :

 أىداؼ نزع الممكية المزمع تنفيذه. -
 مواصفاتيا.و  موقعياو  مساحة العقارات -
 مشتملبت الأشغاؿ المزمع القياـ بيا . -
 تقدير النفقات التي تغطي عمميات نزع الممكية . -

                                                           
 . 134لعشاش ، الطرؽ الإستثنائية، المرجع السابؽ، ص  محمد1
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ولا يمكف أف ، يجب أف يبيف القرار الأجؿ الأقصى المحدد لإنجاز نزع الممكية كما
بنفس المدة إذا تعمؽ الأمر بعممية ، يمكف تجديده مرة واحدة، و سنوات 04يتجاوز ىذا الأجؿ 

 كبرى ذات منفعة وطنية."
 ثالثا: التحقيق الجزئي وصدور قرار قابمية التنازل:

ثـ تقييـ الأملبؾ والحقوؽ ، ي يقوـ بو ميندس عقاريتقتضي ىذه المرحمة تحقيؽ جزئ 
 بعدىا صدور قرار قابمية التنازؿ عف الأملبؾ.، محؿ النزع

 التحقيق الجزئي : -1
وعمى غرار التحقيؽ ، ىو الإجراء الذي يتحدد عمى أساسو مضموف قرار قابمية التنازؿ 

 فالتحقيؽ الجزئي ييدؼ لغرض معيف وتكوف أوؿ خطواتو، المسبؽ
 1تعييف المحافظ المحقؽ الذي تستند إليو مجموعة مف المياـ.

يفتح التحقيؽ الجزئي بغية تحديد الأملبؾ والحقوؽ العقارية وىوية المالكيف وأصحاب  
 2الحقوؽ المطموب نزع ممكيتيـ.

 ميامو :و  محققالمحافظ ال 1-1
ف يبيف قرار يجب أ، و يعيف المحافظ المحقؽ مف بيف الخبراء المعتمديف لدى المحاكـ

 تعييف المحافظ المحقؽ تحت طائمة البطلبف مايمي :
 صفتو.و  لقبوو  إسـ المحافظ المحقؽ-
المقر والأمانة والأوقات التي يمكف أف تتمقى فييا التصريحات والمعمومات والمنازعات  -

 المتعمقة بالحقوؽ ذات الصمة بالعقارات المراد نزع ممكتيا.
نتيائو .و  تاريخ بدأ التحقيؽ الجزئي -  ا 

                                                           
 .22-21، ص 2017المرشدي ، نزع الممكية الخاصة مف أجؿ المنفعة العامة ورقابة القاضي الإداري، إعداد يناير  أمؿ1

 المذكور سابقا.مية، المحدد لقواعد نزع الممكية لممنفعة العمو  91/11مف القانوف  16أنظر المادة  2
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، صعبةو  صلبحيات كثيرةو  لممحافظ المحقؽ مياـ 91/11خوؿ قانوف نزع الممكية رقـ  
الوثائؽ لمتعرؼ عمى الملبؾ وأصحاب و  تتمثؿ في مياـ إستشارية وأخرى لفحص السندات

ستخلبص النتائج منيا.و  الحقوؽ العقارية  1ا 
قانونية لممحافظ  عمى ميمة 92/101مف المرسوـ التنفيذي  33و 11نصت المادة 

كإستلبـ معمومات مف شأنيا إعلبمو بالوضع القانوني ، المحقؽ في غاية الأىمية والخطورة
وكؿ ما مف شأنو أف يزوده معمومات ، لمعقارات محؿ التحقيؽ سواء مف المالؾ أو الحائزيف

 2تخص العقارات.
كؿ المعمومات يحرر المحافظ المحقؽ محضرا مؤقتا يحوي جميع إستنتاجاتو الأولية و 

 يوما. 15التي حصؿ عمييا والتصريحات والأقواؿ التي جمعيا لمدة 
، التخطيط الجزئي المصادؽ عميوو  يوما لإشيار المحضر المؤقت 15بعد إنتياء مدة  

يتنقؿ المحافظ المحقؽ لعيف المكاف في حاؿ ما إذا صدرت منازعات أو مطالبات أو 
 يع الأحواؿ يقيد فيو إستنتاجاتو النيائية التي و يحرر محضر نيائي في جم3، إعتراضات

يعد عمى أساسيا قائمة العقارات المحقؽ فييا المعنية بالإستناد لمخطط جزئي يحدد 
 4أو ىوية المالؾ غير المحددة.، ىوية الملبؾ أو المالكيف المحددة

ه يرسؿ المحافظ المحقؽ إلى الوالي المختص إقميميا وفي حدود الأجؿ الذي يحدد -
 والذي يشتمؿ عمى :، الوالي نفسو

 المخطط الجزئي. -
 المحضر النيائي وكذلؾ جميع الوثائؽ المستممة أو المحددة أثناء التحقيؽ. -

                                                           
 ، المرجع السابؽ.91/11مف القانوف  20الى  12انظر المواد مف  1
، يعدؿ 1992مارس  31الموافؽ ؿ  1412شعباف  28مؤرخ في  92/101مف المرسوـ التنفيذي رقـ  30أنظر المادة  2

يحدد الأعماؿ الفندقية  ،1985يناير  26الموافؽ لػ  1405جمادى الأوؿ  05مؤرخ في  85/12ويتمـ المرسوـ رقـ 
 .1992سنة  18والسياحية وينظميا، ج ر رقـ 

بعوتي ، منازعات نزع الممكية لممنفعة العمومية في النظاـ القانوني الجزائري، أطروحة دكتوراه في القانوف العاـ، كمية  خالد3
 .184، ص 2011، 1الحقوؽ، جامعة الجزائر

 المذكور سابقا.، 93/186تنفيذي رقـ مف المرسوـ ال 01فقرة  27أنظر المادة  4
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 1قائمة العقارات المحددة بدقة وىوية المالكيف في المحضر النيائي. -
 تقييم الأملاك والحقوق العقارية المطموب نزعيا: 1-2

يرسؿ الوالي المختص إقميميا إلى ، جزئى لتحديد الأملبؾ والملبؾبعد مرحمة التحقيؽ ال
 2وذلؾ لغرض تحديد التعويضات المستحقة. ، ممؼ نزع الممكية إدارة أملبؾ الدولة

 يتضمف الممؼ الذي يرسمو الوالي لإدارة أملبؾ الدولة قصد التقييـ عمى:
 .قرار التصريح بالمنفعة العمومية 
 3مرفؽ بقائمة الأملبؾ وأصحاب الحقوؽ العينية المخطط )التصميـ( الجزئي 
  عمى أنو: " يتضمف التصميـ الجزئي في  91/11مف القانوف  18تنص المادة

 مخطط .
يبيف كذلؾ بدقة طبيعة العقارات ، و نظامي للؤراضي والبناءات المطموب نزع ممكيتيا

ذا كاف نزع الممكية يخص جزءا مف العقار فقط يبرز المخطط الجزئي  المعنية ومشتملبتيا. وا 
 في آف واحد مجموع الممكية والجزء المطموب نزعو منيا."

فيي تنص عمى: " يرفؽ التصميـ الجزئي بقائمة  91/11مف القانوف  19أما المادة 
 المالكيف وأصحاب الحقوؽ العينية الآخريف". 

دة في ذلؾ عمى معتم، تقوـ إدارة الأملبؾ الوطنية بتقييـ الأملبؾ والحقوؽ المراد نزعيا 
ترسمو إلى و  قواعد حسابية معينة ومستعينة بالإدارات المختصة ثـ تحرر تقرير التعويض

 4الوالي.
 
 
 

                                                           
 المذكور سابقا.المعدؿ والمتمـ،  93/186وما بعدىا مف المرسوـ التنفيذي رقـ  26أنظر المادة  1
 .145ستثنائية، المرجع السابؽ، صطرؽ الإالمحمد لعشاش ،  2
 . نفسو، المرجع 93/186مف المرسوـ التنفيذي رقـ  31، تقابميا المادة 91/11مف القانوف  20أنظر المادة 3

 . نفسو، المرجع 93/186مف المرسوـ التنفيذي  02الفقرة  33أنظر المادة  4
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 صدور قرار قابمية التنازل عن الأملاك والحقوق المطموب نزعيا: 1-3
فالوالي يحرر قرار يتضمف قابمية التنازؿ ، 91/11مف القانوف  23طبقا لنص المادة 

إستنادا لتقرير التعويض الذي تعده ، الحقوؽ العينية العقارية المراد نزع ممكيتياعف الأملبؾ و 
 1مصالح إدارة الأملبؾ الوطنية.

 ويشتمؿ قرار قابمية التنازؿ تحت طائمة البطلبف عمى ما يمي:
 .قائمة العقارات والحقوؽ العينية الأخرى المزمع نزع ممكيتيا إستنادا لممخطط الجزئي 
  المالكيف أو أصحاب الحقوؽ العينية.قائمة ليوية 
  .2بياف مبمغ التعويض وطريقة حسابو 

مف المرسوـ التنفيذي  32والمادة   91/11مف القانوف  21وتطبيقا لنص المادة 
منصفا وذلؾ بأف يشمؿ الأضرار و  يتبيف أنو يجب أف يكوف التعويض عادلا 93/186

 3كؿ ما فاتو مف کسب بسبب ىذا النزع.اللبحقة بالمالؾ أو أصحاب الحقوؽ العينية وكذا 
، لكف بالشروط يمكف لصاحب الحقوؽ العينية أو المالؾ الطعف في مبمغ التعويض

 :التالية
 91/11مف القانوف  26حسب المادة ، عدـ الاتفاؽ بالتراضي عمى مبمغ التعويض. 
  ص طبقا لن، يوما مف  تبميغو لمقرار 15إفصاح الطاعف عف المبمغ المطموب خلبؿ
 .93/186مف المرسوـ التنفيذي  38/03المادة 
 39حسب المادة ، رفع دعوى أماـ القاضي المختص خلبؿ شير مف تاريخ التبميغ 

.  مف نفس المرسوـ
 
 

                                                           
،مذكرة 90/30آسيا حميدوش ، فروؽ إكتساب الممكية العقارية الخاصة بالدولة عمى ضوء قانوف الأملبؾ الوطنية رقـ  1

 .151، ص2010-2009توري، قسنطينة،شيادة الماجيستير تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ، جامعة من لنيؿ
 المذكور سابقا.المعدؿ والمتمـ،  93/186مف المرسوـ التنفيدي  37، والمادة 91/11مف القانوف  24أنظر المادة  2
 .68، ص، المرجع السابؽمحمد بوذريعات  3
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 رابعا: قرار نزع الممكية:
ييدؼ لنقؿ ممكية العقارات ، ىو آخر قرار إداري في إطار نزع الممكية لممنفعة العمومية 

فتتغير المراكز القانونية ويفقد ، قارية مف مالكيا إلى المستفيد نزع الممكيةوالحقوؽ العينية الع
المالؾ الأصمي حقوؽ الممكية فلب يتصرؼ في عقاره ولا يستغمو بتأجيره ولا يباشر أي دعوى 

 1قضائية أو يمثؿ المنازعات القضائية الواردة عميو.
التي يصدر فييا قرار نزع عمى الحالات  91/11مف القانوف رقـ  29وقد نصت المادة 

 لإتماـ صيغة نقؿ الممكية في الحالات التالية : والتي جاء فييا:"يحرر القرار الإدراي
 .إذا حصؿ إتفاؽ بالتراضي 
  مف ىذا القانوف . 26إذا لـ يقدـ أي طعف خلبؿ المدة المحددة في المادة 
  " .إذا صدر قرار قضائي نيائي لصالح نزع الممكية 
 93/186مف المرسوـ التنفيذي رقـ  40نفسيا التي نصت عمييا المادة  وىي الحالات 

 المعدؿ والمتمـ. 
 ولنفاذ القرار يشترط القانوف :

  .تبميغ القرار إلى كؿ مف المستفيد والمنزوع ممكيتيـ 
  .إشيار القرار في المحافظة العقارية وذلؾ خلبؿ شير مف تبميغو 
  ية لمولاية.نشر القرار في مجموع القرارات الإدار 

دخوؿ الأمواؿ المنزوعة في دائرة أملبؾ الدولة ، يترتب عف قرار نزع الممكية بمجرد شيره
كما يجب عمى الطرؼ المستفيد مف نزع الممكية البدء في ، وتطييرىا مف الحقوؽ المثقمة ليا

ف مف جية أخرى يمتزـ الطرؼ المنزوع ممكيتو بأ، الأشغاؿ حسب الآجاؿ المقررة في القرار
 2يخمي العقارات المعنية بقرار نزع الممكية.

                                                           
الحقوؽ ،جامعة قسنطينة، سميحة حناف خوادجية ، قيود الممكية العقارية الخاصة، مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير كمية  1

 .101، ص  2007-2008
أحمد خالدي ، القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة والمقررة لممصمحة العامة في التشريع الجزائري، المرجع  2

 .22السابؽ، ص 
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أنو: " إذا كاف نزع الممكية لا يعني إلا  91/11مف القانوف  220جاء في نص المادة  -
يمكف لممالؾ أف يطمب الإستيلبء عمى الجزء في كؿ الحالات أف يغطي ، جزءا مف العقار

زوعة مف جراء نزع الممكية." التعويض نقصاف القيمة الذي يمحؽ الأملبؾ والحقوؽ غير المن
 أما الثانية تتعمؽ ، الكامؿ لمممكيةو  فالأولى تتعمؽ بالنزع التاـ، تتضمف ىذه المادة فقرتيف

 بالتعويض عف نقصاف قيمة العقار الناتج عف نزع الممكية. وعميو يمكف لصاحب العقار
 1صاف القيمة.بيف طمب نزع الممكية الكاممة أو التعويض عف نق أمرين:الاختيار بيف 

لكنو يواجو صعوبات فيما يتعمؽ بقابمية إستخداـ ، لمقاضي السمطة التقديرية في تقرير ذلؾو 
 الممتمكات المتبقية.

 المطمب الثاني: قيد الشفعة الإدارية:
نجد ، مف بيف الوسائؿ الإستثنائية لإكتساب الممكية الخاصة والتي أقرىا المشرع الجزائري

تعد قيدا عمى حرية التصرؼ. كما أف الشفعة الإدارية مرت بالعديد مف  فيي، الشفعة الإدارية
أوؿ نص قانوني منح لمدولة ، المتضمف الثورة الزراعية 71/73المراحؿ إذ يعد الأمر رقـ 

كذلؾ تـ النص عمييا بموجب ، الحؽ في إكتساب الممكية الخاصة عف طريؽ الشفعة الإدارية
 90/25وجاء بعد ذلؾ القانوف رقـ ، نوف التسجيؿالمتضمف قا 76/105القانوف رقـ  

ليوسع بدوره حؽ الدولة في ممارسة الشفعة الإدارية. لمتطرؼ ، المتضمف التوجيو العقاري
أكثر لمضموف ىذا الموضوع قسمنا ىذا المطمب لفرعيف الفرع الأوؿ: مفيوـ قيد الشفعة 

 الإدارية. الفرع الثاني فخصصناه لإجراءات ممارسة الشفعة، الإدارية
 عة الإدارية:فالفرع الأول: مفيوم قيد الش

ولأف دراسة الشيء تقتضي التعريؼ بو وذلؾ بإستعراض أىـ التعاريؼ التي وضعت 
 عمى أف يتـ التعرض يعد ذلؾ لتتميز بيف الشفعة الإدارية، بشأف الشفعة الإدارية )أولا(

 )ثالثا( . ثـ لإجراءات ممارسة الشفعة الإدارية، المدنية )ثانيا(و 

                                                           
ع الجزائري، المرجع أحمد خالدي ، القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة والمقررة لممصمحة العامة في التشري1

 .22، ص السابؽ
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 أولا: تعريف الشفعة الإدارية :
كما سبؽ وأف عرفنا الشفعة بأنيا رخصة تجيز الحموؿ محؿ المشتري في بيع العقار 

 1ضمف الأحواؿ والشروط المنصوص عمييا قانونا.
فيي رخصة تجيز لمدولة والجماعات المحمية والييئات العمومية ، أما الشفعة الإدارية 

محؿ المشتري في عممية البيع المنصبة عمى العقار فلبحيا كاف أو التابعة ليا الحموؿ 
ذلؾ بواسطة ىيئات خاصة حددىا القانوف. ولقد إعتمد المشرع الجزائري ىذا ، و عمرانيا

 2المنفعة العمومية.و  الإجراء بغية توفير الحاجات ذات المصمحة العامة
سمح لمشخص الطبيعي أو كما عرفت الشفعة الإدارية أيضا بأنيا: "الأداة التي ت 

 3نوع الشفعة."و  ذلؾ حسب نوع الحموؿو  توسيع العقار، المعنوي الحموؿ محؿ شخص اخر
 ثانيا: الأساس القانوني لحق الدولة بالأخذ بالشفعة الإدارية :

 والتي نذكر منيا:، تستمد الدولة حقيا في الأخذ بالشفعة مف قوانيف متعددة
المذكور و  مف ىذا القانوف 26نصت المادة  : 00/30قانون الأملاك الوطنية  -1
بأف الشفعة وسيمة إستثنائية تستطيع الدولة مف خلبليا إكتساب أملبؾ عقارية ، سابقا

والجماعات المحمية الحؽ في إستعماؿ رخصة الشفعة لمحموؿ محؿ المشتري في بيع العقار 
 وفقا لشروط محددة.

انوف عمى أف لمدولة الحؽ في مف ىذا الق 18/01نصت المادة قانون التسجيل:  -2
استعماؿ الشفعة عمى العقارات أو الحقوؽ العقارية أو المحلبت التجارية أو حؽ الإيجار أو 

 الوعد بو الواقع عمى العقارات.

                                                           
 . 73، ص 2023بف النديـ لمنشر والتوزيع، المؤسسة الكتاب القانوني، الجزائر، إ، القانوف العقاري، كماؿ تکواشت  2

عبد المجيد جبار، السياسة العقارية في المجاؿ الصناعي، مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير، تخصص قانوف عقاري، كمية  2
 .36، ص 2003وـ السياسية، جامعة سعد دحمب، البميدة، الحقوؽ والعم

 .200حميدوش ، المرجع السابؽ، ص   آسيا3
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بموجب ىذا القانوف فممدولة الحؽ في ممارسة الحؽ في الشفعة  :33/10قانون  -3
التي نصت عمى: " تمنح الدولة المنتجيف و  منو 06طبقا لممادة ، بإعتبارىا صاحبة حؽ الرقبة

 الفلبحية المعنييف بيذا القانوف حؽ الإنتفاع الدائـ عمى مجمؿ الأراضي التي تتألؼ منيا 
 المستثمرة ويكوف ذلؾ مقابؿ دفع ".

قسـ ىذا القانوف الشفعة الإدارية لأحكاـ  خاصة : 00/25قانون التوجيو العقاري  -4
أحكاـ خاصة بالشفعة الممارسة عمى الأراضي و  ي الفلبحيةبالشفعة الممارسة عمى الأراض

 العمرانية والقابمة لمتعمير.
  ثالثا: تمييز الشفعة الإدارية عن الشفعة المدينة:

بيف الشفعة و  وفي ىذا الفصؿ سنميز بينيا، تـ التطرؽ لمشفعة المدنية في الفصؿ الأوؿ
 مف حيث النقاط التالية :، الإدارية
الشفعة الإدارية مخولة لأشخاص القانوف العاـ المتمثميف في  د:من حيث المستفي -1
بينما الشفعة المدنية مقررة لأشخاص القانوف الخاص والمذكوريف ، الجماعات المحميةو  الدولة

 مف القانوف المدني الجزائري عمى التوالي: 795عمى سبيؿ الحصر في نص المادة 
 اع المناسب لمرقبة.إذا بيع كؿ جزء مف حؽ الإنتف، مالؾ الرقبة 
 في حالة بيع كؿ جزء مف الممؾ المشاع إلى الغير.، لمشريؾ في الشيوع 
 إذا بيع كؿ جزء مف الرقبة.، صاحب حؽ الإنتفاع 
الشفيع في الشفعة المدنية غير ممزـ قانونا بتعميؿ رغبتو في  من حيث التسبيب: -1

المذكوريف في نص المادة طالما أنو مف الأشخاص ، ممارسة الشفعة والحموؿ محؿ المشتري
 وىذا عمى عكس الشفعة الإدارية التي أوجب فييا القانوف لمشفيع ) الدولة، )ؽ ـ ج( 795

 الجماعات المحمية ( بتسبيب رغبتيا في ممارسة حؽ الشفعة .و 
ىدؼ الشفعة المدينة وكما رأينا سابقا بأنيا شرعت بييدؼ دفع  حيث اليدف: -2

، جار بمناسبة دخوؿ أجنبي وبقاء الممكية داخؿ الأسرةالضرر الذي يمحؽ الشريؾ أو ال
في حيف أف الشفعة الإدارية تيدؼ ، وبالتالي اليدؼ ىو حماية مصمحة خاصة للؤفراد
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لمتدخؿ في السوؽ العقارية لتفادي المضاربة أو لحماية الأراضي الفلبحية أو المناطؽ 
 ات الاجتماعية.لذا فيدفيا تحقيؽ المنفعة العامة وتوفير الحاج، الخاصة
 رابعا: أىداف الشفعة الإدارية: 

إلا أف ، كرس المشرع الجزائري حؽ الشفعة الإدارية لحماية المصمحة العامة لممجتمع
فبالنسبة لمعقار الفلبحي تتمثؿ الأىداؼ في حماية ، الأىداؼ تختمؼ بإختلبؼ طبيعة العقار

وجيتيا الفلبحية وكذلؾ محاربة  قابمية الأرض للبستعمار اضماف استغلبليا والحفاظ عمى
 المضاربة فى سوؽ العقار الفلبحي.

أما بالنسبة لمعقار الحضري فقد تمجأ الدولة والجماعات المحمية لمشفعة الإدارية لتحقيؽ  
 1كما يمي:  التي نمخصياو  عدة أىداؼ

 .توفير الحاجات ذات المصمحة العامة مف الأراضي الحضرية 
 القابمة لمعمراف مف أجؿ إقامة المشاريع الإجتماعية  إقتناء الأملبؾ العقارية

 كالسكنات بمختمؼ صيغيا لمقضاء عمى أزمة السكف.
 مراقبة العقار بنوعيو وحسف إستغلبلو.و  تحكـ الدولة في تسيير 
 .المحافظة عمى النسيج العمراني والحد مف تدىوره 

 الفرع الثاني: الجية المؤىمة لممارسة حق الشفعة:
  96/87مف المرسوـ التنفيذي  05مف قانوف التوجيو العقاري والمادة  52ة طبقا لمماد
 2المتضمف إنشاء الديواف الوطني للؤراضي الفلبحية  24/02/1996المؤرخ في 

بإسـ ، يعتبر الديواف الوطني للؤراضي الفلبحية صاحب  الحؽ في ممارسة حؽ الشفعة
وعيا أملبؾ عقارية فلبحية أو قابمة ولحساب الدولة عمى كؿ المعاملبت التي يكوف موض

 لمفلبحة.

                                                           
 .36-35محمد لعشاش ، الطرؽ الإستثنائية لإكتساب الأشخاص العامة الأملبؾ الخاصة، المرجع السابؽ، ص1

 .1996، لسنة 15ج ر عدد  2
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أما إذا كانت الأملبؾ العقارية محؿ ممارسة الشفعة عمرانية أو قابمة لمتعمير فالدولة 
دوائرىا الخارجية المتمثمة و  تمارس ىذا الحؽ مباشرة عف طريؽ مديرية الأملبؾ بوزارة المالية

تمارسو مباشرة الوكالة الولائية المكمفة  أما حؽ الجماعات المحمية، في المحافظة العقارية
التي حمت محؿ الوكالات المحمية بموجب المرسوـ التفيذي و  1، بالتنظيـ العقاري الحضري

المتضمف إنشاء الوكالة الولائية لمتسيير والتنظيـ  05/12/2003المؤرخ في  03/408رقـ 
 2العقاري.

 الفرع الثالث: إجراءات ممارسة الشفعة الإدارية: 
رغـ غياب النص التطبيقي المحدد لإجراءات الشفعة الإدارية الممارسة مف قبؿ الدولة 

فإنو يتعيف ، والجماعات المحمية أو بإحتراـ الإجراءات المنصوص عمييا في القانوف المدني
ويتوجب عمى الشخص المعنوي إتباع المراحؿ التالية في ممارسة الشفعة: التصريح بنية 

حديد موقؼ الييئة مف التصريح بالمنفعة العمومية )ثانيا ( وأخيرا آثار ت، التصرؼ )أولا(
 الشفعة )ثالثا ( .

يقدـ البائع أو المشتري الأشخاص العامة التي ليا الحؽ  أولا: التصريح بنية التصرف:
، مف القانوف المدني 799عف نيتيـ في التعاقد وىذا طبقا لممادة ، في ممارسة حؽ الشفعة

 بالنسبة، الإنذار يوجو لموكالة المحمية لمتسيير والتنظيـ العقاري الحضرييفعمى أف ىذا 
لمجماعات المحمية أو إلى مديرية الأملبؾ بوزارة المالية والمحافظات العقارية بالنسبة 

 3لمدولة.

                                                           
 .41ية الخاصة والمقررة لممصمحة العامة، المرجع السابؽ، صخالدي ، القيود الواردة عمى الممكية العقار  حمد أ 1
المحدد لقواعد إحداث وكالات محمية  22/12/1990المؤرخ في  90/405، المرسوـ التنفيذي 68/2003ج ر عدد  2

 .1990لسنة  56لمتسيير والتنظيـ العقارييف، عدد 
راسة وصفية وتحميمية، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، ، النظاـ القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري، دشامة سماعيف 3

 .250،251 ص  ، ص2003الجزائر، 
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مف القانوف المدني عمى أنو:" عمى مف يريد الأخذ بالشفعة أف يعمف  799تنص المادة 
ؿ مف البائع والمشتري في أجؿ ثلبثيف يوما مف تاريخ الإنذار الذي يوجيو رغبتو فييا إلى ك
لا سقط حقو  يزاد عمى ذلؾ الأجؿ مدة المسافة إف اقتضى الأمر ذلؾ "، و إليو وا 

لا كاف  799ويجب أف يشمؿ الإنذار المنصوص عميو في المادة  عمى البيانات التالية وا 
 1باطلب:
 ة بيانا كافيا.بياف العقار الجائز أخذه بالشفع 
 سـ كؿ مف البائع والمشتري لقبو و  بياف الثمف والمصاريؼ الرسمية وشروط البيع وا 

 .799ومينتو وموطنو والأجؿ الذي قدره ثلبثوف يوما للئعلبف المنصوص عميو في المادة 
 ثانيا: موقف الييئة القومية من التصريح بنية التصرف : 

يوما مف تاريخ التصريح بنية  30يبمغ خلبؿ يجب أف يكوف الإعلبف بعقد رسمي وأف  
لا كاف باطلب طبقا لممادة  ، كما يمتزـ يدفع الثمف لمموثؽ، مف القانوف المدني 801التصرؼ وا 

عمما أف لمييئة المعنية خروجا عمى القواعد العامة أف تغير مف الثمف المتفؽ عميو بيف البائع 
المجوء إلى القضاء لتقدير ثمف العقار المشفوع وفي حالة رفض البائع عمى الإدارة ، والمشتري

 2فيو.
 يكوف موقؼ الييئة العمومية إما: 

قد يكوف الرفض صريحا إذا تـ تبميغو لمطرفيف الأصمييف في العقد أو إلى  الرفض: -1
أو ضمنيا بثبوت الييئة المعنية عمى الرد خلبؿ الأجؿ القانوني ، الموثؽ المكمؼ بالتحرير

 3يمكف إتماـ العقد الأصمي. الممنوح ليا وعميو

                                                           
،دار الخمدونية، -بيف التحديد و التقييد و رد الاعتبار-لعشاش ، الممكية العقارية الخاصة في الجزائر محمد1

 .261، ص 2020الجزائر،
ة لنيؿ شيادة ماجستير، تخصص عقاري، كمية الحقوؽ، جامعة بف شرطيوة ، كسب الممكية عف طريؽ الشفعة، مذكر  سناء2

 .75، ص 2009قسنطينة، الجزائر، 
، مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير، 90/25مريـ بورابة ، حؽ الشفعة الإدارية في ظؿ القانوف المتضمف التوجيو العقاري  3

 .103، ص 2011/2012تخصص دولة ومؤسسات عمومية، كاية الحقوؽ، جامعة يوسؼ بف خدة، الجزائر، 
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يكوف صريحا ويبمغ لطرفي العقد الأصمييف أو إلى الموثؽ المكمؼ بتحرير  القبول: -2
 العقد في الأجؿ المحدد لذلؾ.

كما يمكف لمييئة المعنية أف تقوـ بتغيير الثمف الذي تـ الإتفاؽ عميو بيف البائع 
انوف المدني بقوليا : "...إلا أنو مف الق 804ىذا يعتبر خروجا عف نص المادة ، و والمشتري

  1لا يمكف لو الإنتفاع بالأجؿ المضروب لممشتري عف دفع الثمف إلا برضا البائع..." 
 وعميو فإنو يجوز لمييئة العمومية المعنية تعديؿ الثمف المتفؽ عميو أصلب بيف البائع

 وفي ىذا نميز بيف حالتيف: ، المشتريو 
وتنتقؿ ، ـ مف طرؼ الييئة وفي ىذه الحالة ينعقد العقدحالة قبوؿ البائع لمعرض المقد

الشير العقاري بالمحافظة و  الممكية مف البائع إلى المشتري بعد الإمتثاؿ لإجراءات التسجيؿ
 2العقارية المختصة.

يبقى عمى الييئة العمومية وليا أف تمجأ لمقضاء لتحديد ثمف و  حالة رفض البائع لمعرض
 3العقار المعروض لمبيع.

 ثالثا: آثار مخالفة قواعد الشفعة الإدارية:
فيما يخص كؿ معاممة عقارية ، يترتب عمى مخالفة قواعد الشفعة الإدارية بطلبف العقد 

لـ يتـ فييا إحتراـ إجراء التصريح بنية التصرؼ مف قبؿ البائع ، تمت عمى أراضي فلبحية
يمكف ليذا الأخير و  ضي الفلبحية.فلب يكوف ليا أثر إتجاه الديواف الوطني للؤرا، والمشتري

 4بدفعو ثمف عادؿ.و  المطالبة بإبطاؿ البيع والحموؿ محؿ المشتري بأثر رجعي
والتي جاء فييا مايمي: "كؿ معاممة  90/25مف القانوف  56و ىو ما جاءت بو المادة 

عمى  ويمكف في ىذه الحالة الموافقة، عديمة الأثرو  أعلبه باطمة 55تمت بخرؽ أحكاـ المادة 
 نقؿ الممكية الذي تحققو ىذه المعاممة إلى الييئة العمومية المؤىمة بدفع ثمف عادؿ."

                                                           
 ، المذكور سابقا.ؽ ـ ج  804أنظر المادة  1
 .264محمد لعشاش ، الممكية العقارية الخاصة في الجزائر، المرجع السابؽ، ص  2
 .125سماعيف شامة، المرجع السابؽ، ص  3
 .222حميدوش ، المرجع السابؽ، ص آسيا4
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ف الخطأ يدفع مف عامؿ " الذي يکوف بسبب الييئة العمومية وعدـ إحتراميا و  كذلؾ ا 
يعرض قرارىا للئبطاؿ وفقا لقواعد القانوف والقضاء ، للئجراءات القانونية واجية التطبيؽ

 1ؾ أف القرار الصادر عنيا بإستعماؿ الشفعة يعد قرارا إداريا.ذل، الإدارييف
ينعقد الإختصاص لمنظر في المنازعات المثارة بمناسبة ممارسة حؽ الشفعة مف طرؼ 
الديواف الوطني للؤراضي الفلبحية لمقضاء العادي بإعتباره مؤسسة عمومية ذات الطابع 

لوكالة الولائية لمتسيير والتنظيـ العقاري صناعي وتجاري أما المنازعات التي تتأسس فييا ا
 فإف الإختصاص يكوف لمقواعد الإداري لأف ىذا طابع إداري.

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

                                                           
  .254، ص السابؽ سماعيف شامة، المرجع 1
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 ممخص الفصل الأول :
تـ التطرؽ في ىذا الفصؿ لمقيود المقررة لمممكية العقارية الخاصة مراعاة لممصمحة 

ستغلبؿ عقاره الخاص وىذا ما تـ و  منيا ما يقيد سمطة مالؾ العقار في إستعماؿ، العامة ا 
فقد تناولنا فيو قيد الإستيلبء المؤقت الذي تتبعو الإدارة ، تخصيصو في  المبحث الاوؿ

كإجراء إستثنائي مؤقت للئستيلبء عمى عقارات خاصة ممموكة للؤفراد في مقابؿ تعويض ىذا 
ارية الذي يتقرر عمى في المطمب الاوؿ. أما المطمب الثاني فقد تضمف قيد الإرتفاقات الإد

 عقار خاص بسبب موقعو خدمة لمصمحة عامة.
تـ تخصيص المبحث الثاني قيود الممكية العقارية الخاصة الواردة عمى سمطة التصرؼ  

الذي تمزـ فيو الإدارة أحد الخواص في التنازؿ ، المتمثمة في قيد نزع الممكية لممنفعة العامة
 ؿ تعويض عادؿ ومنصؼ.عف ممكيتو العقارية الخاصة في مقاب

تضمف المطمب الثاني قيد الشفعة الإدارية وىي رخصة تجيز لمدولة والجماعات المحمية  
 الحموؿ محؿ المشتري لتحقيؽ منفعة عمومية.

جراءات في عدة قوانيف وموادو  كؿ ىذه القيود أحاطيا المشرع بشروط  وىذا حفاظا ، ا 
 الخاصة مف أي إعتداء.عمى حقوؽ الأفراد وحماية الممكية العقارية 

 



 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 :ثانيال الفصل
مراعاة القيود المقررة لمممكية العقارية الخاصة 

 لممصمحة الخاصة
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  مراعاة لممصمحة الخاصةلمممكية العقارية الخاصة : القيود المقررة ثانيالفصل ال
مف  إنطلبقا، تتقرر ىذه القيود حماية لمصمحة خاصة جديرة بالرعاية في نظر المشرع

فعندما يتعارض ، فكرة الموازنة بيف المصالح الخاصة المتعارضة وترجيح بعضيا عمى بعض
فتقدـ مصمحة الخاصة ، حؽ الممكية مع مصمحة خاصة فيي أولى بالرعاية مف حؽ المالؾ

ومراعاة ليذه المصمحة فقد اواليا المشرع بمجموعة مف القيود ، لمغير عمى مصمحة المالؾ
ىـ القيود أومف ،  ـ ج ؽ 690حسب المادة  وذلؾ 1ترد عمى حؽ الممكيةوالتضييقات التي 

 والإستغلبؿ الذي سيتـ ستعماؿالإالواردة عمى سمطات المالؾ القيود الواردة عمى سمطتي 
 ثـ القيود الواردة عمى سمطة التصرؼ كمبحث ثاني.، تناولو كمبحث أوؿ
 والإستغلال القيود الواردة عمى سمطة الإستعمال المبحث الاول: 

إف مالؾ الشيء يتمتع بكؿ السمطات التي يخوليا لو القانوف في الإستئثار بممكو بحيث 
ستغلبلو لكف ليس بصفة مطمقة فقد أوردت عميو مجموعة مف التضييقات  يمكنو إستعمالو وا 

ود الثاني فسيتناوؿ القي وىذا ما سيتـ تناولو في المطمب الأوؿ قيود الجوار العامة أما المطمب
 المقررة لرفع مضار الجوار.

 قيود الجوار العامة المطمب الأول:
أولى المشرع الجزائري أىمية كبيرة لعلبقات الجوار بيف المالؾ وتنظيميا قانونا و  لقد نظـ

ج التي ألزمت المالؾ في إستعماؿ حقو بألا يتعسؼ إلى حد   ـ ؽ 691وىذا حسب المادة 
المشرع قد وضع قيودا عمى سمطات  بذلؾ يكوفو ، يضر بممؾ جاره ضررا غيرا مألوؼ

المالؾ مراعاة لمجوار وترمي إلى رعاية مصالح الجيراف أو مف يتصؿ إستعماؿ الحؽ بيـ مف 
ومف أىـ قيود ، وبذلؾ تقوـ مسؤولية المالؾ عف الأضرار التي يمحقيا بجاره، 2الأشخاص

                                                           
، 1الحقوؽ العينية)الحقوؽ العينيةالأصمية، الحقوؽ العينية التبعية(، العراؽ، ج،غني حسوف طوو  شيرمحمد طو الب 1

 .69، 70ص
 . 54، ص2009إلتزامات الجوار في القانوف المدني الجزائري، دار ىومة، الجزائر،  ،عواطؼ زرارة2
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مضار الجوار و  لو كفرع أوؿالجوار قيد عدـ التعسؼ في إستعماؿ الحؽ وسيتـ تناو  مراعاة
 كفرع ثاني الغير مألوفة

 الفرع الأول: التعسف في إستعمال الحق
، 1إف إستعماؿ الحؽ لابد أف يكوف سبيلب إلى تحقيؽ المصالح ودرئ المفاسد وتجنبيا

وكاف ذلؾ سائدا ، المطمقة في إستعماؿ حقو دوف أي قيود وفي الماضي كاف لشخص الحرية
تتحقؽ إذا ما حقؽ  ة الفردية التي كانت ترى بأف مصمحة الجماعةفي ظؿ إنتشار النزع

وىذا ما أدى إلى عدـ إخضاع الفرد في إستعمالو لحقو لنوع مف ، الأفراد مصالحيـ الفردية
وكما لا يجوز تحميمو عما يترتب عمى ىذا ، بحيث لا يجوز منعو مف إستعماؿ حقو، الرقابة

 2الإستعماؿ مف ضرر لمغير.
فإف الأمر إنتيى إلى التخفيؼ مف ، واقب السمبية المرتبطة بتطبيؽ ىذا النيجونظرا لمع

خلبؿ إستعماؿ حقو إلى تحقيؽ مصمحة خاصة بو فإنو  وذلؾ لأف الفرد ييدؼ مف، إطلبقو
صاحب الحؽ طالما  والقانوف يحمي، في المقابؿ لا يجوز أف يتعارض مع مصمحة الغير

ف خلبؿ ىذا الإستعماؿ فإذا تجاوز ىذا المطاؼ كاف يسعى إلى تحقيؽ مصمحة مشروعة م
ستعمؿ حقو إستعماؿ غير مشروع تخمت عنو الحماية القانونية فعند وجود مصمحة عامة  وا 

بيا ولا تستحؽ الحماية القانونية لأف الشخص  ومصمحة خاصة فيذه الأخيرة يتـ التضحية
لحؽ فكرة قديمة ليا اصوليا يكوف متعسفا في إستعماؿ حقو وتعد فكرة التعسؼ في إستعماؿ ا

التاريخية التي تبمورت ورسخت بشكؿ واضح في القرف العشريف وذلؾ بفعؿ النظرة الحديثة 
 3.إلى الحقوؽ الحديثة التي قيدتيا وجعمت الحؽ والواجب متلبزميف وقرنت كؿ حؽ بواجب

 

                                                           
  121، ص1984روت، الحؽ ومدى سمطاف الدولة وتقييده، مؤسسة الرسالة، بي ،فتحي الدريني  1
عواطؼ زرارة، عدـ التعسؼ في إستعماؿ حؽ الممكية العقارية الخاصة في النظاـ القانوني الجزائري، مذكرة ماجستير، 2

 .40، ص2007-2008اشراؼ: د/ بارش سميماف، جامعة باتنة، الجزائر، 
المقارنة، أطروحة دكتوراه، إشراؼ :د/فريدة القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات  ،منى مقلبتي  3

 .11، ص 2014/2015مزياني، جامعة باتنة، الجزائر، 



  الخاصة لممصمحة مراعاةلمممكية العقارية الخاصة  المقررة القيود ------------:الفصل الثاني 

51 

 ستعمال الحق:اتعريف التعسف في  -أولا
بيا جؿ التشريعات كأساس لممسؤولية المدنية  ستعماؿ الحؽ إىتمتانظرية التعسؼ في 

ونظرا لتشابو مفيوـ ىذه ، الأمر لمفقو أىممت تعريفيا وتركت، و التي ينتج عنيا التعويض
فتعددت ، النظرية مع المفاىيـ المقارنة ليا فكاف عمى الفقياء تعريفيا بشكؿ يميزىا عف غيرىا

فعند الفقو الإسلبمي ، في إستعماؿ الحؽ تعريفات الفقياء وتباينت مدلولاتيـ لفكرة التعسؼ
إختار البعض تعبير المصارعة في إستعماؿ الحؽ وىو التعبير المختار لدى فضيمة الشيخ 

 ويرى البعض أف، ومف الفقياء مف أطمؽ لفظ المضارة عمى التعسؼ، 1محمد أبو زىرة
عي ثبت بمقتضى حؽ شر ، المقصود بالتعسؼ أف يمارس الشخص فعلب مشروعا في الأصؿ

أو يخالؼ حكمة ، لو أو بمقتضى إباحة مأذوف فييا شرع عمى وجو يمحؽ بغيره الأضرار
أو إستعماؿ الحؽ ، 3عند الفقو القانوني يعرؼ بأنو إنحراؼ بالحؽ عف غايتوو 2،المشروعية

"مناقضة قصد الشارع في تصرؼ  وعرفو فتحي الدريني عمى أنو:، 4عمى وجو غير مشروع 
 5الأصؿ"مأذوف فيو بحسب 

 صور التعسف في إستعمال الحق: -ثانيا
 ج عمى صور التعسؼ كمايمي: ـ ؽ مكرر مف  124وقد نصت المادة

 / قصد الإضرار بالغير:1
فمو أف المالؾ وىو ، وىي أكثر الصور وضوحا، ىذه أوؿ صورة مف صور التعسؼ

يصيب  كاف الدافع لو عمى ذلؾ ىو إحداث ضرر لمجار دوف أف، يستعمؿ حؽ الممكية
وقد  6كاف إستعمالو لحؽ الممكية عمى ىذا النحو تعسفا يستوجب مسؤوليتو.، منفعة مف ذلؾ

                                                           
 .42عدـ التعسؼ في إستعماؿ حؽ الممكية العقارية الخاصة في النظاـ الجزائري، المرجع السابؽ، ص ، عواطؼ زرارة1
 .47-46، ص4، ط1988وت، نظرية التعسؼ في إستعماؿ الحؽ، مؤسسة الرسالة، بير  ،فتحي الدريني 2
 .349المرجع نفسو، ص ،فتحي الدريني 3
 .496، ص 1، ط1988قيود الممكية الخاصة، مؤسسة الرسالة، بيروت،  ،عبد ا﵀ بف عبد العزيز المصمح4
 .131، منشورات جامعة دمشؽ، ص2النظريات الفقيية، دمشؽ، ط،فتحي الدريني5 
دار إحياء  ،-ؿ للؤشياء والأمواؿمفصحؽ الممكية مع شرح -وف المدنيلقانالوسيط في شرح ا، عبد الرزاؽ السنيوري 6

 .689، ص 1967التراث العربي، بيروت، 
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مايمي:" مف المقرر ، 16/06/1992المؤرخ في ، 90943جاء في قرار المحكمة العميا رقـ 
ولما  ....قانونا أنو يجب عمى المالؾ ألا يتعسؼ في إستعماؿ حقو إلى حد يضر بممؾ الجار

أف قضاة الاستئناؼ حصروا النزاع في تحديد الضرر  -مف قضية الحاؿ -كاف ثابتا
وقضوا بإلزاـ الطاعف بتحويؿ مدخؿ البناية بعيدا عف مسكف المطعوف ضده بسبب ، ومصدره

المنجز محضرا عنيا فإنيـ ، الضرر الذي لحقو مف جراء ذلؾ مؤسسيف قرارىـ عمى المعاينة
 1"بذلؾ قد أحسنوا تطبيؽ القانوف

، ا كاف قصد إحداث الضرر ىي العامؿ الأساسي الذي دفع الشخص لإستعماؿ الحؽفإذ
، فإنو يعتبر متعسفا، بقصد حجب النور عف جاره كما لو أف المالؾ يغرس أشجارا في أرضو

 2أما إذا أقاـ جدارا ليستر مف أف يطؿ الجار عمى داره أو حديقتو فلب تعسؼ ولا تعويض.
 والضرر: /عدم التناسب بين الفائدة2

حيث يعتبر الشخص متعسفا في إستعماؿ حقو ، ىذه الصورة الثانية مف صور التعسؼ
لا تتناسب إطلبقا مع ما يعود ، إستعماؿ حقو إذا كانت المصمحة التي يرمي إلى تحقيقيا مف

 كأف تكوف لممصمحة التي يسعى إلييا صاحب الحؽ تافية قميمة، عمى الغير مف ضرر
 3يصيب الغير مف ضرر. مقارنة بما، ىميةالأ

 ويقوـ عمى التفاوت الشاسع ، وليس شخصي، ويلبحظ عمى ىذا المعيار أنو موضوعي
وىو أمر تقدره المحاكـ ، صاحب الحؽ بيف الضرر الناجـ والمنفعة التي تعود عمى

 4في الواقع أف وجود مثؿ ىذا التفاوت، و الظروؼ والملببسات الخاصة بكؿ حالة حسب

                                                           
، مجمة المحكمة العميا قسـ الوثائؽ 16/06/1992، الصادر بتاريخ: 90943الإجتياد القضائي لممحكمة العميا رقـ1

 .101، ص01، العدد1995والدراسات القانونية، السنة 
المرجع نفسو،  ،-ة مع شرح نفضؿ للؤشياء والأمواؿحؽ الممكي -ط في شرح القانوف المدنيالوسي، الرزاؽ السنيوري عبد 2

 .690ص 
 .293، ص1، ط2010، منشورات الحمبي، بيروت، -نظرية الحؽ -المدخؿ إلى القانوف، نبيؿ إبراىيـ سعد3
حؽ الممكية دراسة مقارنة في الفقو والفقو الوضعي، المجمة التأصيؿ القانوني لفكرة التعسؼ في إستعماؿ  ،مقلبتينى م 4

 .404، ص2015، جواف19العربية للؤبحاث في العموـ الإنسانية والإجتماعية، جامعة الجمفة، الجزائر، العدد
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ة صاحب الحؽ والضرر الذي يمحؽ بالغير ىو قرينة عمى قصد الإضرار الجسيـ بيف مصمح
 1بالغير
 / عدم مشروعية المصمحة المبتغاة من الإستعمال:     3

ويعد معيار موضوعي أيضا يتصؿ ، تعتبر الصورة الثالثة مف صور التعسؼ       
ىذه المصمحة متعسفا إذا كانت حيث يعد ، 2بالمصمحة التي يريد صاحب الحؽ أف يدركيا

كإستعماؿ مالؾ ، وتكوف كذلؾ إذا كانت مخالفة لمنظاـ العاـ والآداب العامة، غير مشروعة
ويتمتع ، المنزؿ لمنزلو لغرض مخؿ بالنظاـ العاـ والآداب العامة أوحكـ مف أحكاـ القانوف

 .في رقابة إستعماؿ الحؽ  ىذا المعيار بالمرونة التي تخوؿ القاضي سمطة تقديرية كبيرة
 :إثبات التعسف -ثالثا

ذا لـ تكف مصحوب بجزاء فيي ، مف الثابت أف كؿ قاعدة قانونية ليا جزاء يصحبيا وا 
تظير أىمية نظرية ، و ليست إلا  قاعدة أخلبقية لا يترتب عف مخالفتيا سوى تأنيب الضمير

 معوىذا ما يجعميا تسيير جنبا إلى جنب ، التعسؼ في الجزاء المادي المترتب عف التعسؼ
 وىذا ما سيتـ التطرؽ اليو:، 3نظرية الخطأ ولا تقؿ عنيا أىمية

 /إثبات التعسف:1
، مف الواضح أف مف يدعي التعسؼ مف صاحب الحؽ في إستعماؿ حقو إثبات ما يدعيو

فالأصؿ أف صاحب الحؽ  لا ، مف إدعى" وذلؾ وفقا لمقواعد العامة في الإثبات" البنية عمى
بإعتبار أف الإستعماؿ المشروع لمحؽ ىو ، إستعماؿ حقويتحمؿ عبء إثبات مشروعية 

ويختمؼ الإثبات بإختلبؼ الصورة التي يتخذه 4، إفتراضو إلى غاية إثبات العكس الواجب
 وتعتبر دعوى التعسؼ في إستعماؿ حؽ الممكية العقارية الخاصة، صاحب الحؽ في تعسفو

                                                           
 جع نفسوالمر التأصيؿ القانوني لفكرة التعسؼ في إستعماؿ حؽ الممكية دراسة مقارنة في الفقو والفقو الوضعي،،منى مقلبتي1

 .404، ص
 .88المرجع نفسو، ص ،يز بف عبد ا﵀ عبد العزيز الصعبعبد العز  2
رشيد شميشـ، نظرية التعسؼ في إستعماؿ الحؽ وتطبيقاتيا عمى حؽ الممكية، مذكرة ماجستير، إشراؼ:د/محمودي مراد،  3

 .98-97، ص.2002جامعة البميدة، الجزائر، 
 .790،، ص1969شأ المعارؼ، الإسكندرية، حسف كيرة، المدخؿ إلى القانوف، من 4
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لؾ فيي تخضع لإختصاص محكمة لذ، لأنيا تتعمؽ بحؽ عقاري تحميو، دعوى عينية عقارية
ف القضاء يعتمد عمى قرائف لموصوؿ إلى ، صاحبو موقع العقار الذي صدر التعسؼ مف وا 

وقرينة تخير أكثر الطرؽ إضرارا بالغير في ، وىي قرينة المصمحة في إستعماؿ الحؽ، النية
ف ذكرناىما عمى سبي إلا ، ؿ المثاؿإستعماؿ حؽ الممكية العقارية الخاصة وىاتيف القرينتيف وا 

حيث أف ىاتيف القرينتيف تكاد تكوناف ، تدؿ عمى نية الإضرار أنو يصعب تصور قرائف أخرى
ذا أقاـ المدعي الأدلة عمى وجودالتعسؼ، الوسيمة الوحيدة لكشؼ نية الإضرار يكوف ، وا 

 1القاضي السمطة التقديرية في إعتبار الفعؿ مستحقا لتعويض أو أنو غير ذلؾ.
 ي: مضار الجوار غير المألوفةالفرع الثان

إف القيود القانونية التي تيدؼ إلى تحقيؽ المصمحة الخاصة ىي تمؾ القيود التي تيدؼ 
 ؽ 691/2وقد نصت المادة ، أو مف يتصؿ إستعماؿ الحؽ بيـ، إلى حماية مصالح الجيراف

غير ، ج عمى:" ليس الجار أف يرجع عمى جاره في مضار في مضار الجوار غير المألوفة ـ
عمى القاضي أف يراعي و  أنو يجوز لو أف يطمب إزالو ىذه المضار إذا تجاوزت الحد المألوؼ

طبيعة العقار وموقع كؿ منيا بالنسبة إلى الآخريف والغرض الذي خصوصا و  في ذلؾ العرؼ
 لو".

عبارة فيما يضر بممؾ  استعماؿعف  بالامتناعومف خلبؿ ذلؾ يتبيف أف المالؾ ممزـ 
لضرر بؿ يجب تحمؿ ا، كؿ عمؿ ضار بالجار مسؤولية المالؾ، غير عادي جاره ضررا

مييا مسؤولية يالجوار ثـ  التزاماتذا كاف لزاما التطرؽ إلى إ، الذي تقتضيو طبيعة الجوار
 2المالؾ عف مضار الجوار الغير مألوفة.

 
 

                                                           
 .36-35، صالسابؽلقيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع ،امنى مقلبتي 1
، 78،ج ر، ع الجزائري المتضمف القانوف المدني 26/09/1975، المؤرخ في 75-58مر الأ مف 691المادة  2

، 44،ج ر،ع20/06/2005، المؤرخ في 10-05والمتمـ بمقتضى القانوف  ، المعدؿ30/09/1975بتاريخ
26/06/2005. 
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 أولا: إلتزامات الجوار:   
إلتزاـ المالؾ في إستعماؿ  التي نصت عمى وجوب 691وحسب نص المادة         

لذلؾ سنتعرض مف خلبؿ ، حقو بعدـ التعسؼ إلى حد يضر بممؾ الجار ضررا غير مألوؼ
   .وشروط توافر مضار الجوار مضار الجوار الغير مألوفةتعريؼ ذلؾ إلى 
 تعريف مضار الجوار الغير المألوفة: 1

كالإحتراـ ، و أخلبقيمنيا ماى، وجود عدة إلتزامات، يؤدي التجاور بيف عدة مالؾ
وتحمؿ ما قد يمحؽ بيـ مف أضرار ناشئة عف علبقات الجوار ماداـ أنيا ، والتقدير المتبادؿ

تعددت الآراء الفقيية في تعريؼ الأضرار الغير أضرار ، 1الأضرار العادية المألوفة مف قبيؿ
الممكية  فمنيـ مف ذىب إلى أف الضرر الغير المألوؼ ىو خروج عف حدود حؽ، المألوفة

الخروج عف حدود الحؽ ىو إنحراؼ ، و لأف المالؾ مقيد بعدـ الغمو في إستعماؿ ىذا الحؽ
وعبر عنو أيضا بالضرر ، عف السموؾ المألوؼ الشخص المعتاد فيكوف عممو غير مشروع

 .2الفاحش الذي يمحؽ بالغير وينجـ عف إستعماؿ الحؽ
، لمألوؼ ىو نية الإضرار بالغيروذىب إتجاه في تحديد ىذه المضار أف الضرر غير ا

وفي ىذا الصدد ، عندما يكوف فعؿ المالؾ وىو بصدد إستعماؿ حقو قد قصد الإضرار بالغير
قد حكمت محكمة فرنسية بيدـ مدخنة قد شيدىا الجار بجوار جاره بقصد إدخاؿ الأدخنة 

 3لمنعو بذلؾ مف اليواء والضوء مف بيت جاره.، والروائح الكريية لبيتو
خلبفا لبعض القوانيف ، ج لـ تقدـ أي تعريؼ لمضرر غير العادي ـ مف ؽ 691مادة الف
ما لـ ، لكف الواضح مف نصيا أنيا ألزمت الجار بتحمؿ الضرر الناتج عف الجوار، العربية

                                                           
، -دراسة تحميمية مقارنة -لغير المألوفة عف التموث البيئي المسؤولية المدنية عف مضار الجوار ا،عمار محمد الشيخمي1

 .138، ص2020الثاني، أوت  المجمة الأكاديمية لمبحوث القانونية والسياسية، جامعة الأغواط، الجزائر العدد
ية ، بحث منشور عمى الشبكة الدول-دراسة تطبيقية-مواف، مضار الجوار غير المألوفةعباس فاضؿ، أسماء صبر ع2

، عمى 2024،،مارس30تـ الإطلبع عميو بتاريخ: ،https://www.iasj.net-يلممعمومات، وعمى الرابطة الآت
 .5ص.00:41الساعة:

مسؤولية المالؾ عف مضار الجوار غير المألوفة، المجمة القانونية، جامعة الأمير سطاـ،  ،عائشة محمد إسماعيؿ الأميف3
 .857، ص2021، 03المممكة العربية السعودية، العدد

https://www.iasj.net/


  الخاصة لممصمحة مراعاةلمممكية العقارية الخاصة  المقررة القيود ------------:الفصل الثاني 

56 

وتكمف مرونة المعيار الذي وضعو المشرع الجزائري في مواجية  1يجاوز القدر الإعتيادي.
وما يستحدثو التقدـ الصناعي في المستقبؿ مف صور ، التطورومسايرة ، مختمؼ الظروؼ
 2جديدة لممضار.

 :شروط الضرر الغير مألوف-2
 يشترط لتحقؽ مضار الجوار غير المألوفة توافر شرطيف لإنعقاد مسؤولية وىما كما يمي:

أنو لكي تطبؽ ، ج ـ ؽ 691إستوجب التشريع الجزائري في المادة  صفة الجوار: -
يجب توفر صفة الجار في الشخص ، الجوار غير المألوفة وتنعقد المسؤولية نظرية مضار

وتستمد مف علبقة الجوار التي تتربط بيف ، المضرور والمسؤوؿ عف الضرر عمى حد سواء
، عند فقد صفة الجار سواء مف المضرور أو المسؤوؿ لا يحؽ لو طمب التعويض، 3الطرفيف

لأماكف المعروفة بالضوضاء لا يحؽ لو طمب فمثلب قدوـ شخص لزيارة صديؽ لو في ا
، 4التعويض عف ذلؾ لأنو ينتفي في حقو صفة الجار التي لابد منيا لكي يحكـ بالتعويض

قوليا: "ليس لمجار أف يرجع عمى جاره في مضار بما أوردتو المادة السابقة الذكر وىذا 
نما لو أف يطمب إ، يمكف تجنبيا الجوار غير المألوفة التي لا زالة ىذه المضار إذا تجاوزت وا 

فالمفيوـ القانوني لشخص الجار ، ولا يشترط التلبصؽ أو الجوار الملبصؽ 5الحد المألوؼ"
فماداـ أف الضرر يصؿ إليو وتوافرت الشروط ، ىنا لا يرتبط بالمكاف بقدر إرتباطو بالأضرار

 6جوار ولـ يعد يشترطولقد تخمى القضاء والفقو عف المفيوـ الضيؽ لم، الأخرى فيو يعد جارا

                                                           
روحة دكتوراه، إشراؼ:  د/الديب جماؿ، مضار الجوار غير المألوفة في القانوف الوضعية والشريعة، أط، فضيمة بوليمة 1

 .48، 47ص ، ص2019-2018، الجزائر، 1جامعة الجزائر
 .46لقيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع السابؽ، ص، امنى مقلبتي 2
 .141المرجع السابؽ، ص ،عمار محمد الشيخمي 3
 .865،866ص مرجع السابؽ، ص ال ،عائشة محمد إسماعيؿ الأميف 4
5
 ، المذكور سابقا.75-58الأمر  مف 691المادة  

6
الوجيز في الممكية والحقوؽ العينية الأصمية، دار النيضة العربية، القاىرة،  ي،يد عبد البار جعبد الحميـ عبد المرضا  

 .52،53 ص ، ص01، ط2012
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لذلؾ قضى بمسؤولية صاحب مصنع لمفحـ الحجري والذي يرسؿ  وتطبيقا ،فكرة التلبصؽ
 1وأعتبر جميع السكاف جيرانا لممصنع.، الغبار والدخنة السوداء عمى مدينة بفرنسا

 لا، لإنعقاد مسؤولية الجار وفقا لنظرية مضار الجوار وقوع الضرر الغير مألوف:-
بؿ لابد مف أف ، شرط الضرر لكي تقوـ المسؤولية المدنية ويحكـ بالتعويضيكفي تواجد 

المشرع الجزائري في المادة  وقد وصؼ، تشكؿ أضرار موصوفة بكونيا أضرار غير مألوفة
 2ج ىذه الأضرار بقولو:"التي لا يمكف تجنبيا". ـؽ  691

 مسؤولية المالك عن مضار الجوار: -ثانيا
وقد تؤدي ممارسة ىذا الحؽ إلى ، مالؾ إستعماؿ ممكو واستغلبلولقد أجاز حؽ الممكية لم

وممارسة ىذا الحؽ ليست ، تحميؿ المالؾ المسؤولية نتيجة لممضار التي يتعرض ليا الجوار
بالتالي فإف مسؤولية المالؾ عف ، و بؿ مقيدة بقيد عدـ الإضرار بإلتزامات الجوار، مطمقة

وفي ىذا الصدد سيتـ تناوؿ ، 3يجة إنتياؾ ىذا الحؽالأضرار بالجار  تعتبر غير مألوفة نت
ثـ يمييا الأساس القانوني لمسؤولية المالؾ عف الضرر الغير ، معايير تقدير الضرر مألوؼ

 مألوؼ وأخيرا كيفية التعويض عف الضرر الغير مألوؼ.
 معايير تقدير الضرر الغير مألوف:-1

بارات المختمفة في تقدير الضرر غير فإف الإعت، أما فيما يتعمؽ بالنزاعات الجوارية
ج حيث  ـ مف ؽ 691/2وقد وردت في المادة، 4المألوؼ تختص بظروؼ الزماف والمكاف

غير أنو يجوز لو أف ، جاء فييا" وليس لمجار أف يرجع عمى جاره في مضار الجوار المألوفة
في ذلؾ  وعمى القاضي أف يراعي، يطمب إزالة ىذه المضار إذا تجاوزت الحد المألوؼ

 والغرض الذي خصصت لو"، للآخريفوموقع كؿ منيا بالنسبة ، طبيعة العقاراتو  العرؼ

                                                           
 .53،  السابؽالمرجع ، يد عبد الباريجرضا عبد الحميـ عبد الم1
 .53القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع السابؽ، ص ، منى مقلبتي 2
 .588عائشة محمد الإسماعيؿ الأميف، المرجع السابؽ، ص  3
 .68فضيمة بوليمة، المرجع السابؽ، ص 4
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فالحكـ عمى الضرر مف كونو مألوفا أـ غير مألوؼ مسألة تتوقؼ عمى عمى الظروؼ 
 عمى حدة كما يمي: وسيتـ تناولو كؿ حالة، الخاصة بكؿ حالة

             معيار العرؼ -
 معيار طبيعة العقارات -
 عيار موقع كؿ عقار بالنسبة لعقار آخرم -
 معيار الغرض الذي خصصت لو العقار  -
 الأساس القانوني لمسؤولية المالك عن الضرر الغير مألوف: -2

لقد قرر المشرع أف المالؾ مسؤوؿ عف الأضرار التي يمحقيا بجاره إذا كانت ىذه 
ولما كاف مف ، الأضرار مألوفةولا يكوف المالؾ مسؤولًا إذا كانت ىذه ، الأضرار غير مألوفة

فإنو ينبغي البحث في ، غير الممكف تحديد أي مسؤولية دوف إسنادىا إلى أساس قانوني سميـ
الأساس القانوني الذي بنى عميو المشرع الجزائري مسؤولية المالؾ عف المضار الجوار غير 

 1المألوفة.
لمألوفة في الكتاب الثالث والمشرع الجزائري تناوؿ المسؤولية عف مضار الجوار غير ا

ج ـ  ؽ691/2ويلبحظ مف المادة ، منو 691المعنوف بالحقوؽ العينية الأصمية في المادة 
عمييا  أف المشرع إبتعد عف فكرة الخطأ في ترتيب المسؤولية عف أضرار الجوار المنصوص

عاؿ والتي تعتبر الإطار العاـ لممسؤولية المدنية عف الأفؽ ـ ج مف  124في المادة 
ـ  مف ؽ 124ادة ثانية غير المادة ومف يقوؿ خلبؼ ذلؾ فعميو أف يبرر وجود م، الشخصية

كما أف ترتيب المسؤولية بناء جسامة الضرر لا ، ج لترتيب المسؤولية عمى أساس الخطأ
التي لا تشترط أف يتجاوز الضرر الحد المألوؼ ، يتوافؽ مع قواعد المسؤولية الخطئية

 2لترتيبيا.
                                                           

فة في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه، إشراؼ: مسؤولية مالؾ العقار عف مضار الجوار غير المألو ، عواطؼ زرارة1
 .131، ص2013-2012د/رحاب شادية، جامعة باتنة، الجزائر، 

نظرية مضار الجوار كأساس المسؤولية عف الضرر البيئي، أطروحة دكتوراه، إشراؼ: د/ شيعاوي  ،ادة بف ويس ق 2
 .177.-176، ص 2020-2019وفاء،جامعة تيارت، الجزائر، 
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مما يؤدي ، جـ  مف ؽ 124اءت بنفس أحكاـ المادة /ج1 691قوؿ بأف المادة أما ال
إلى الإستنتاج بأف فكرة مضار الجوار غير المألوفة ليست سوى تطبيقات التعسؼ في 
إستعماؿ الحؽ وىو إستنتاج غير صحيح لأف أضرار الجوار غير المألوفة لا تتوافؽ مع 

الجوار لا يقصد مف خلبليا الجار الإضرار فمضار ، معايير التعسؼ في إستعماؿ الحؽ
ولا ييدؼ إلى الحصوؿ عمى فائدة قميمة بالمقارنة بالضرر الذي يمحؽ ، بغيره مف الجيراف

 ولا ييدؼ إلى تحقيؽ فائدة غير مشروعةومع ذلؾ تقوـ مسؤوليتو.، بالجار
الأولى مف  يرى معظـ الفقياء الجزائرييف أف المشرع الجزائري لـ ينجح في إدراج الفقرة

تعتبر ، بالشكؿ الذي يوحي بأف المسؤولية عف المضار الجوار غير المألوفة 691المادة 
ويروف أنو يجب إلغاؤىا أو تعديؿ صياغتيا بحيث ، تطبيقا لنظرية التعسؼ استعماؿ الحؽ

لا كانت ىذه المادة برمتيا عديمة الفائدة ، تتفؽ مع صياغة الفقرة الثانية مف نفس المادة وا 
والتي تستوعب حالة التعسؼ في إستعماؿ حؽ ، مكررا فقط 124لإكتفى المشرع بالمادة و 

 الممكية.
معتبرا ، جـ  ؽ 691/2غير المألوفة في المادة  وقد أقر المشرع الجزائري مضار الجوار

فمضار الجوار تنشأ دوف ، إياىا فكرة مختمفة ومتميزة عف نظرية التعسؼ في إستعماؿ الحؽ
فيمكف لمجار أف ، مكرر ؽ.ـ.ج 124ار الإضرار بجاره وفقا لأحكاـ المادة أف يقصد الج

 1واتخاذ كامؿ الإحتياطات لعدـ إيذاء جاره.، يتسبب في ضرر غير مألوؼ رغـ حرصو
كما ىو ، وفي ىذا الشأف أقر القضاء الجزائري ىذه المسؤولية في العديد مف القضايا

الصادرة بتاريخ  345069ي القرار رقـ الحاؿ بشأف وما قضت بو المحكمة العميا ف
عمالا بمبدأ عاـ مضمونيا أف المسؤولية في مضار الجوار تقوـ إذا12/04/2006    2وا 

                                                           
 .177-176، ص السابؽالمرجع  ،بف ويس قادة 1

،مجمة المحكمة العميا اسـ الوثائؽ 12/04/2006، الصادر بتاريخ:345069الإجتياد القضائي لممحكمة العميا رقـ 2
 .383، ص02،العدد 2006ودراسات القانونية، السنة
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بات الخطأ بمفيوـ المادة تجاوزت الحد المألوؼ عمى أساس الضرر وليس عمى أساس إث
 1ج.ـ  ؽ 124
 كيفية التعويض عن الضرر غير المألوف: .3

ـ الآثار التي تترتب عمى قياـ مسؤولية المالؾ تجاه الجار يعتبر التعويض مف أى
ذ تقتضي قواعد المسؤولية بالتعويض الجار ولقد نصت ، المتضرر مف المالؾ المتضررا 

، ؽ.ـ.ج عمى أنو " إذا لـ يكف التعويض مقد ار في العقد أو في القانوف 182المادة 
ويض تعود لمقاضي الفاصؿ في أي أف كيفية تقدير التع، يقدره..." فالقاضي ىو الذي

 فقد يكوف التعويض عينيا كما يمكف أف يكوف نقديا حسب كؿ حالة.، الموضوع
الحكـ بإعادة الوضع إلى ما كاف ي أ، إزالة المخالفة عيناعند  التعويض العيني يكون 

فإذا ، فإذا كاف التعويض العيني ممكنا جاز القاضي أف يحكـ بو، 2عميو قبؿ وقوع الضرر
الضرر ناجما مثاؿ عف إقامة المالؾ في بيتو جدارًا ولـ يكف في  ذلؾ قصد سوى حجب  كاف

مف أمثمة المجوء إلى ، ففي ىذه الحالة يحكـ صاحب الجدار بيدمو، الضوء واليواء عف جاره
عمى سبيؿ المثاؿ إذا كاف ىناؾ بناء يتكوف ، عند حدوث أضرار الجوار، التعويض العيني

وقاـ مالؾ السفؿ بيدـ سفؿ دوف ، شخص وطابؽ سفمي لشخص آخر مف طابؽ عموي يممكو
، فتتقر مسؤولية صاحب السفؿ ويمزـ بالتعويض، حاجة إلى ذلؾ بؿ للئضرار بصاحب العمو

 3التعويض بإجباره عمى إعادة البناء السفؿ. ويكوف
زاـ عف الإخلبؿ بالإلتزاـ في الماضي وتنفيذا للئلت عينيا ويعتبر إزالة الضرر تعويضا

 بحسب ما يراه القاضي، ويمكف أف تتخذ ىذه الإزالة صورا مختمفة، العيني في المستقبؿ
 4مناسبا لكؿ حالة، ويجوز لممحكمة أف تأمر بإتخاذ تدابير معينة أو تنفيذ إجراءات معينة مف

                                                           

 .383ص المذكور سابقا، ،345069الإجتياد القضائي لممحكمة العميا رقـ 1 
 .167المرجع السابؽ، ص ،محمد الشيخمي عمار  2
شركة الطبع والشر  ،-اـ مع المقارنة بالفقو الإسلبميمصادر الإلتز -الموجز في شرح القانوف المدني  ،عبد المجيد الحكيـ 3

 .478-477، ص2، ط1963الأىمية، العراؽ، 
 218فضيمة بوليمة، المرجع السابؽ،ص4
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ومثاؿ ، مثؿ الأمر بإجراء تعديلبت تؤدي إلى إزالة الضرر، شأنيا منع الضرر في المستقبؿ
 أو الأمر بتحديد الإستغلبؿ زمانا، أو توجيو فوىتيا إلى إتجاه آخر، عمية المدخنةذلؾ ت

 1مكانا مثؿ إلزاـ مف يقوـ بتشغيؿ آلة تصنيع تحدث ضجة بالإمتناع عف تشغيميا ليلب.و 
فإف ، إذا كاف التنفيذ العيني مرىقا لمجار المسؤوؿ عف الأضرار غير المألوفة، وأخيرا

 2ويكتفي بالحكـ لو بالتعويض.، لطمب المتضرر بإزالة المخالفةلمقاضي أف لا يستجيب 
ستثناء غير صؿ أف يكوف التعويض نقديا والإوالأ، التعويض بمقابلكما يمكن أن يكون 

يمكف التنفيذ العيني في المسؤولية ،لامعظـ الأحياف فيف التعويض غير النقديفيكون ، نقدي
وى الحكـ بالتعويض. ولا يشترط أف يكوف لذلؾ ليس أماـ القاضي خيار س، التقصيرية

ويجوز لمقاضي في حاؿ ىدـ صاحب السفؿ سفمو ، التعويض نقدا إف كاف ىذا ىو الغالب
متنع صاحب السفؿ فيجوز لو أف يأمر ببيع السفؿ لمف يتولى ، بأف يعيد بناءه، بغير حؽ وا 

مشروع وذلؾ عمى وكما يجوز لمقاضي الحكـ بأداء أمر معيف متصؿ بالعمؿ الغير ، بنائو
 3سبيؿ التعويض.
القاضي لمجار بتعويض نقدي كامؿ عما لحقو مف  يحكـف التعويض النقديأما في 

فيقدر ، 4ضرر غير مألوؼ نتيجة إستعماؿ المالؾ لحؽ ممكيتو وذلؾ طبقا لمقواعد العامة
القاضي مبمغ التعويض عمى أساس الخسارة الفعمية التي لحقت بالمضرور والكسب الذي 

وعمى قاضي ، 5والكسب الفائت نتيجة لطبيعة الخطأ  ويشترط أف تكوف تمؾ الخسارة، اتوف
 فلب يمكف مثاؿ الحكـ بيدـ مصنع منتج لتجنب الجار، الموضوع أف يوازف بيف المصالح

نما يكتفي بالتعويض النقدي مع إتخاذ التدابير الممكنة والمتاحة ، الضرر غير المألوؼ وا 

                                                           
 .219ص، السابؽالمرجع ،فضيمة بوليمة1
 .79القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع السابؽ، ص ،منى مقلبتي2
 .967، ص بيروتدار إحياء التراث العربي، ،-مصادر الإلتزاـ-لوسيط في شرح القانوف المدني ، اعبد الرزاؽ السنيوري3
، المرجع السابؽ، -لأمواؿحؽ الممكية مع شرح مفصؿ للؤشياء وا -الوسيط في شرح القانوف المدني، عبد الرزاؽ السنيوري4

 .708ص 
 .195ص ،195، ص2، ج2000العموي العبدلاوي، شرح القانوف المدني النظرية العامة للئلتزاـ، المغرب، إدريس 5
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ذا كاف الضرر يدوـ وقتا مف الزمف1.لتقميؿ حدوث الأضرار فممقاضي الحؽ في الحكـ ، وا 
بالتعويض عف كؿ وحدة زمنية يدوـ فييا الضرر عف كؿ يوـ أو أسبوع أو شير أو أكثر مف 

 2ذلؾ.
 المطمب الثاني: القيود المقررة لرفع مضار الجوار:

، ى بالرعايةإف القيود المفروضة عمى حؽ الممكية لحماية المصمحة الخاصة ىي الأول
ينشئ حالة مف التلبصؽ والجوار مما ، والسبب في ذلؾ ىو أف العقار بحكـ إستقراره وثباتو

يتطمب تقييد سمطات بعض المالؾ لصالح البعض الأخر أو وضع قيود مشتركة لمتأكد مف 
وىذه القيود ترجع لحالات خاصة ، 3أنيـ جميعا قادروف عمى إستخداـ حقوقيـ بطريقة عادلة

ج. وليذا ـ  مف ؽ 711إلى  692في المواد مف   جوار ولقد نظميا المشرع الجزائريفي ال
، الفرع الأوؿ بعنواف القيود الراجعة لمتلبصؽ في الجوار، سيتـ تقسيـ ىذا المطمب إلى فرعيف
 والفرع الثاني بعنواف القيود الإرتفاقية.
 القيود الراجعة لمتلاصق في الجوار الفرع الأول:

الجوار يثير العديد مف المشاكؿ بيف الجيراف المتلبصقة أملبكيـ لذلؾ  التلبصؽ في
مف خلبؿ القيود التي فرضيا عمى الممكيات ، حرص المشرع عمى تنظيـ ىذه المشكلبت

فيي إما ، المتجاورة. وتختمؼ ىذه القيود بإختلبؼ ظروؼ التلبصؽ بيف الممكيات المتجاورة
أوالقيود ، أولا" أو قيود المتعمقة بالحائط الفاصؿ"ثانيا"قيود تتعمؽ بوضع الحدود المتلبصقة "

المتعمقة بالمسافات التي يجب أف تراعى فيما بيف الحيطاف وىو مايسمى بالمطلبت 
 .والمناور"ثالثا"

 

                                                           
لمبحوث السياسية، مضار الجوار غير المألوفة والمسؤولية عنيا دراسة مقارنة، المجمة الدولية ، مرتضى عبد ا﵀ خيري1

 .105، ص2019جامعة ظفار، عماف، العدد الأوؿ، ماي
مكنب الأشواؿ لمطباعة، مصر،  ،-حؽ الممكية-الحقوؽ العينية الأصمية  ،الغياتي ورضا متولي وىداف لاشيف محمد 2

 .125، ص1996
 .79المرجع السابؽ، ص، محمد طو البشير وغني حسوف طو3
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 وضع الحدود المتلاصقة: -أولا
تقتضي تحديد الشيء الممموؾ ، إف ممارسة المالؾ لسمطات التي يخوليا لو حؽ الممكية

تحديد نطاؽ حؽ الممكية ، و وذلؾ بفصمو عف غيره وتمييزه كشيء معيف بالذات، تعيينولو و 
تصالو بغيره فتبرز مسألة ، الوارد عمى العقار يثير صعوبة بالنظر إلى طبيعتو وموقعو وا 

 1.وضع الحدود لأملبكيما المتلبصقة
يبتيف إف وضع عمميات الحدود ىي عممية تتضمف تحديد الخط الفاصؿ بيف أرضيف غر 

ظياره بعلبمات مادية وىي في ، وىي عممية تتطمب مشاركة مالكي الأرضيف المتجاورتيف، وا 
عندما يدعي أحد الجاريف ، لكنيا قد تتحوؿ إلى نزاع عمى الممكية، حد ذاتيا عممية بسيطة

، فينكر الجار الآخر عميو ىذا الإدعاء، ممكية جزء مف الأرض والحدود الفاصمة بيف الممكيف
 2ي ىذه الحالة يصبح الأمر متعمقا بالإستحقاؽ وليس بوضع الحدود.إذ ف

بؿ يقصد بيا الممكية المفرزة لأحد ، ولا يقصد بالممكيف المتلبصقيف ىنا حالة الشيوع
ولا يتحقؽ التلبصؽ المقصود ، 3الملبؾ التي تكوف متجاورة ومتلبصقة مع ممكية مفرزة أخرى

أما إذا كاف الفاصؿ بينيـ طريؽ أو مجرى ، ى عاـإذا فصؿ بيف المالؾ طريؽ عاـ أو مجر 
 4خاص فإف التلبصؽ يتحقؽ وتثور بالتالي مسألة وضع الحدود.

فتجيز المادة سابقة الذكر لممالؾ أف يجبر ، ويجب التمييز بيف وضع الحدود والتحويط
مادة وبالرجوع إلى ال مع تقاسـ نفقات التحديد.، جاره عمى وضع حدود لأملبكيما المتلبصقة

 5كو ولاحويط ممليس لجار أف يجبر جاره عمى ت“ج نجدىا تنص عمى أنو: ـ  مف ؽ 708

                                                           
 .171عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع السابؽ، صالقيود الواردة ، منى مقلبتي1
 .101، ص 2018دارىومة، الجزائر،  ،-ميو في القانوف المدني الجزائريلقيود الواردة عا-الممكية ،حؽ أحمد خالدي2
 172، ص نفسوالمرجع القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة،  ،منى مقلبتي 3
منشورات الحمبي ، -أسباب كسب الممكية -مكية في ذاتوحؽ الم-موجز الحقوؽ العينية الأصمية ،محمد حسيف قاسـ4

 .81، ص1الحقوقية، الجزء 
 .المذكور سابقا،75-58 رالأممف   708المادة   5
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لتنازؿ عف جزء مف حائط أو مف الأرض التي يقوـ عمييا الحائط إلا في الحالة المذكورة في ا
 1مف القانوف المدني" 697المادة

الممكية  ج أف المشرع الجزائري قيد استعماؿ حؽـ  ؽ 703ويتضح مف نص المادة 
حيث ألزـ كؿ مالؾ بوضع حدود فاصمة بيف أملبكيما المتلبصقة ، لمصمحة الجار المالصؽ

وعميو فإف ىذا ، ويرتب ىذا الحؽ عمى حالة واقعية ىي التلبصؽ بيف الممكيتيف المتجاورتيف
، ويظؿ باقيا ما داـ الإلتصاؽ قائما، الحؽ يثبت بقوة القانوف بمجرد حدوث حالة التلبصؽ

عمى أف يشتركا معا في ، 2فيجوز المطالبة بو في أي وقت، تالي فيو لا يسقط بالتقادـوبال
وضع الحدود ىي عممية تتضمف تحديد الخط الفاصؿ بيف أرضيف ، و التكاليؼ ىذا التحديد

ظياره بعلبمات مادية، غير مبنيتيف وىذه العلبمات المادية الظاىرة تبيف الحدود بيف ، وا 
ومف ثـ فإف حريتو في ، 3بحيث تظير حد كؿ منيما عمى وجو التحديد، العقاريف المتجاوريف

 وذلؾ مالـ يتفؽ  المالكاف، ممكيتو مقيدة بعد أف كاف حرا في تحديد ىذه الممكية مف عدميا
ويثبت الحؽ في طمب وضع ، 4وديا عمى عمى  وضع الحدود التي  تتـ إما وديا أو إجباريا

كما يثبت ، سواء كانت زراعية أو غير زراعية، خاصةالحدود بالنسبة لجميع الأراضي ال
، بالنسبة للؤراضي التي تشغميا المباني إذا كانت ىذه المباني يفصؿ بينيا أرض فضاء

أما بالنسبة للؤراضي الخاصة المتلبصقة بأرض ، وتلبصؽ المباني ليس شرطا لقبوؿ الطمب
تقبؿ دعوى تعييف الحدود أماـ  فلب، الأمواؿ العامة مثؿ الطريؽ العاـ أو المجرى العاـ

فإذا أدخمت الإدارة في نطاؽ الماؿ العاـ جزءا مف أرض خاصة دوف ، المحكمة العادية
 5جاز لممالؾ أف يطمب أماـ المحاكـ، مراعاة القواعد التي يفرضيا القانوف في ىذا الشأف

                                                           
 ، سابؽ الذكر.75-58مف  الأمر  708المادة  1
 .102-101المرجع السابؽ، ص،لقيود الواردة عميو في القانوف المدني الجزائري(الممكية ) ا،حؽ أحمد خالدي2
 .72-71المرجع السابؽ، ص،أسماء سعيداف 3
المرجع السابؽ،  ،-ة مع شرح مفصؿ للؤشياء والأمواؿحؽ الممكي-الوسيط في شرح القانوف المدني، عبد الرزاؽ السنيوري4

 742ص
 .103-102، صنفسولمرجع ،ا-عميو في القانوف المدني الجزائريلواردة القيود ا-الممكية  ،حؽخالدي أحمد 5
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لى تعييف حدود فيصؿ مف ىذا الطريؽ إ، الإدارية بإلغاء قرار التحديد الصادر عف الإدارة
ولو بدلا مف ذلؾ المطالبة بالتعويض أماـ المحاكـ العادية. ولايقتصر طمب وضع ، ممتمكاتو

كالمنتفع وصاحب حؽ ، بؿ عمى مف ليـ حؽ عيني عمى العقار، الحدود عمى المالؾ فقط
أما أصحاب الحقوؽ ، لأف حقوقيـ تصب مباشرة عمى العقار، الإستعماؿ أو السكنى

فلب يجوز ليـ تقديـ ىذه المطالبة لأف حقوقيـ لا تنصب عمى ، مستأجركال، الشخصية
 1العقار.

أو بالمجوء إلى القضاء عند حدوث ، وتوضع الحدود إما بالإتفاؽ بيف أصحاب الشأف
 .خلبؼ بينيـ

 ثانيا: القيود المتعمقة بالحائط الفاصل
د بيف أملبكيما وقد تبيف لنا مما سبؽ أف مف حؽ الجار أف يجبر جاره عمى وضع حدو 

أي أف تحويط ، ومف جية أخرى لايجوز لمجار أف يجبر جاره عمى تحويط ممكو، المتلبصقة
وقد يكوف الحائط الفاصؿ بيف العقاريف ، العقار يبقى أمرا جوازيا لممالؾ ولا يمكف إجباره عميو

كؿ حالة ول، 2وقد تكوف ممموكة لأحد الجاريف، حائطا مشتركا أي أنيا ممموكة لمجاريف معا
 أحكاميا حسب ما سيأتي بيانو:

 الحائط الفاصل المشترك :-1
الحائط المشترؾ ىو كؿ حائط يفصؿ بيف عقاريف يعد مشتركا بينيما إلى نياية خط 

، فيو يعتبر صورة مف صور الممكية الشائعة، 3الإشتراؾ مالـ يقـ الدليؿ عمى خلبؼ ذلؾ
ما لأف أحدىما أقامو ويسمح بعد، إقامتووالإشتراؾ يتعمؽ إما لأف الجاريف إشتركا في  ذلؾ  وا 

ومف خلبؿ ماتقدـ سيتـ تناوؿ إثبات 4، بإشتراؾ الجار الأخر فيو بمقابؿ أو بدوف مقابؿ

                                                           
  .103-102المرجع السابؽ، ص، -عميو في القانوف المدني الجزائريلقيود الواردة ا-الممكية  ،حؽأحمد خالدي 1
 .179صالقيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع السابؽ، ،منى مقلبتي2
 .86، ص12، ط2013، دار المعرفة، المغرب، 08-39الحقوؽ العينية وفؽ القانوف رقـ، إدريس الفاخوري3
 .84، صالسابؽالمرجع ، محمد حسيف قاسـ 4
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ثـ عف إصلبحو ، ثـ عف حقوؽ الشركاء في الحائط المشترؾ، الإشتراؾ في ىذا الحائط
 وتعميتو.
كوف في وقت إنشائو فاصلب ج عمى أف:" يعد الحائط الذي يـ  ؽ 707تنص المادةو 

 1بيف بنائيف مشتركا حتى مفرقيما ىذا مالـ يقـ الدليؿ عمى عكس ذلؾ"
ويتضح مف خلبؿ ىذه أف المشرع الجزائري أقاـ قرينة في ضوء ما يحققو الحائط 
الفاصؿ بيف بنائيف لكؿ مف الجاريف حيث إعتبر كوف الحائط منذ إنشائو فاصلب بيف بنائيف 

 ويشترط لقياـ ىذه القرينة شرطيف أساسيف:، 2ط المشترؾقرينة عمى الحائ
 .أف يكوف الحائط فاصلب بيف بنائيف  -
 .أف يكوف الحائط فاصلب منذ إنشائو  -
  الحائط الفاصل غير المشترك:.2
فيو لا يخضع لأحكاـ ، وىو الحائط الفاصؿ الممموؾ ممكية فريدة خالصة لأحد الملبؾ 

نما يخضع، الإشتراؾ في الحائط مف ؽ.ـ.ج  708نصت عمييا المادة، 3لأحكاـ خاصة وا 
ولا التنازؿ عف جزء مف حائط أو ، جاء فييا:" ليس الجار أف يجيب جاره عمى تحويط ممكو

غير أنو  .جـ  ؽ 697لحالة المذكورة في المادةإلا في ا، مف الأرض التي يقوـ عمييا الحائط
إف كاف ىذا يضر الجار الذي ، ونيليس لمالؾ الحائط أف يخدميـ نختار دوف عذر قوي قان

وواضح مف مضموف المادة أنيا قضت بثلبثة أمور تتعمؽ بالحائط  4."يستتر ممكو بالحائط
تراؾ ومسألة اليدـ بدوف عذر الممموؾ ممكية خالصة لأحد الجيراف وىي مسألة التحويط والإش

 .قوي
 

                                                           
 ،السابؽ الذكر.75-58مف الامر  707المادة 1
 .105السابؽ، ص المرجع،-عميو في القانوف المدني الجزائريالقيود الواردة -الممكية حؽ  ،أحمد خالدي 2
أحكاـ وضع الحدود، وأحكاـ الحائط الفاصؿ في القانوف الجزائري، مجمة طبنة لمدراسات ، محمد لعشاش وحميد محديد 3

 .1185، ص2021، سبتمبر 03العممية جامعة البويرة، الجزائر، العدد
 المذكور سابقا.،75-58الأمر مف  708المادة  4



  الخاصة لممصمحة مراعاةلمممكية العقارية الخاصة  المقررة القيود ------------:الفصل الثاني 

67 

 ثالثا: المطلات والمناور
ئو مايشاء مف فتحات في حائطو للئطلبؿ أو الأصؿ أف لكؿ مالؾ أف يفتح في بنا 

محافظة عمى العلبقة ، الإضاءة أو التيوية فإنو يمتزـ بترؾ مسافات معينة حددىا القانوف
فإذا كانت  1الطيبة بيف الجيراف ومنعا لممضايقات التي تترتب بالإطلبؿ عمى ممؾ الجار.

أما إذا إقتصرت الفتحات ، ( les vues) اليواء والنظر إعتبرت مطلبو  الفتح معدة لمضوء
عتبرت منورا حيث أف المشرع أفرد لكؿ مف ، ( les jours)عمى الضوء واليواء دوف النظرا 

قامتو.  2المطلبت والمناور نظاـ خاصا يحدد شروط بنائو وا 
  :المطلات  1- 

 :ثـ نوضح أحكامو كمايمي، سيتـ التطرؽ إلى تحديد ماىية المطلبت
                        :ماىية المطلات -1-1
وكذا ، المطؿ ىو فتحة يحدثيا المالؾ في جدار ممكو للئطلبؿ منيا والنظر إلى الخارج 

فإذا أعدت الفتحة ليذه ، 3وذلؾ كالنوافذ والأبواب والشرفات، اليواءو  لينفذ منيا الضوء
ئري ضمف وىذا وقد ميز المشرع الجزا، 4اليواء والضوء سميت مطلبو  الأغراض النظر

 vues) ج بيف نوعيف مف المطلبت وىي المطلبت مواجوـ  مف ؽ 710-709لمادتيف ا
droites) ومطلبت منحرفة( vues oblique) 5 ، حيث نظـ لكؿ منيا أحكاـ خاصة تتميز

  :عف الأخرى وفقا لمفيوـ كؿ واحد منيا وىذا ما سيتـ بيانو وفقا لما يمي
 

 
                                                           

 .153السابؽ، ص المرجع،  وىداف محمد لاشيف الغاياتي ورضا متولي 1
 .142المرجع السابؽ، ص ، سميحة خوادجية 2
دار الجامعة  ،-أسباب كسب الممكية -متفرعة عنياالممكية والحقوؽ ال-الحقوؽ العينية الأصمية، محمد حسيف منصور 3

 .75، ص1، ط2007الجديدة، مصر، 
 .194اصة في التشريعات المقارنة، المرجع السابؽ، صالقيود الواردة عمى الممكية العقارية الخ، منى مقلبتي 4
لطيفة بف حمود وعصاـ حوادؽ،قيود الجوار بسبب تلبصؽ الأملبؾ العقارية،مجمة التعمير والبناء،جامعة 5
 .76، ص2019،جواف 02نطينة،الجزائر،العددقس
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   : المطل المواجو-أ
ة ىي الفتحات التي تطؿ عمى ممؾ الجار مباشرة دوف أف يضطر أوالمطلبت المقابم   

وحكـ بأنو لا يكفي أف ، 1الشخص إلى الإنحناء إلى الخارج ودوف الإلتفات يمينا أو يسارا
بؿ يمزـ أف يكوف المقصود الإنتفاع منيا ، تسمح النافذة بمرور اليواء والنور لتكوف مطلب

ار في المطؿ المواجو بمسافة متريف لفتح المطؿ عمى وقد قيد المشرع الجزائري الج 2،بالنظر
فالأصؿ طبقا لمقانوف ، ومف جية أخرى بيف كيفية قياس ىذه المسافة، عقار جاره مف جية

، المدني أف الجار ممزـ بفتح المطؿ عمى عقار جاره في حدود المسافة القانونية المسموح بيا
 188803عميا الجزائرية في القرار رقـ ىو ما قضت بو في المحكمة ال، 3وىي مسافة متريف

والتي ورد فييا:" مف الثابت قانونا أنو لا يجوز أف يكوف لو عمى  28/07/1999المؤرخ في 
جاره مطؿ مواجو عمى مسافة أقؿ مف متريف واف القرار المطعوف فيو الذي أمر بغمؽ النافذة 

مف اف النافذة محؿ النزاع ليا وبناء جدار يفصؿ بيف العقاريف عمى عموـ متريف بعد التأكد 
مطر مباشر عمى منزؿ المدعي عميو في الطعف قد طبؽ القانوف تطبيقا صحيحا ومتى كاف 

حدودىا وكيفية ، أما بالنسبة لطريقة القياس ىذه المسافة، 4ذلؾ يتعيف برفض الطعف" 
ير ج جاء واضحا بقوليا:"... وتقاس المسافة مف ظـ  ؽ 709فإف نص المادة ، 5ضبطيا

الحائط الذي يوجد لو مطؿ أو مف الحافة الخارجية السرقة أو مف النتؤ" وبما أف المطؿ 
المواجو أكثر مضايقة الجار فتقاس المسافة كبداية مف ظير الحائط أو نياية الشرفة أو النتؤ 

 6الخارجي المتواجد فيو المطؿ إلى الخط الفاصؿ بيف كنياية.
 

                                                           
 .12، ص6، ج 2018مصر، طالوسيط في القانوف المدني، المركز القومي للئصدارات القانونية، ، أنور طمبة 1
 .238، ص1923الممكية والحقوؽ العينية، مطبعة الرحمانية، مصر، ، محمد كامؿ مرسي بؾ 2
 .76المرجع السابؽ، ص ، لطيفة بف حمود وعصاـ حوادؽ  3
، مجمة المحكمة العميا قسـ الوثائؽ 28/07/1999، الصدر بتاريخ: 188803الإجتياد القضائي لممحكمة العميا رقـ4
 .147، ص01، العدد2000الدراسات القانونية، السنةو 
 .76، ص نفسوالمرجع ، لطيفة بف حمود وعصاـ حوادؽ5
 .145المرجع السابؽ، ص ، خوادجيةحناف سميحة  6
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  :المطل المنحرف-ب
، نحرفا إذا كاف صاحبو لا يستطيع أف يطؿ مباشرة عمى ممتمكات الجاريكوف المطؿ م

وبالتالي فالمطؿ المنحرؼ أقؿ ، بؿ لكي يرى أملبؾ جاره لا بد أف يمتفت يميناً أو شمالاً 
، 1لذا رأى المشرع الإكتفاء بترؾ مسافة ستوف مترا عمى الأقؿ لفتح ىذا المطؿ، إزعاجا لمجار

وتقاس ىذه المسافة مف حافة المطؿ التي تقع ، جـ  مف ؽ 701/1وىذا حسب نص المادة 
فإف ، غير أنو إذا كاف المطؿ المنحرؼ مواجيا في الوقت ذاتو الطريؽ العاـ، ناحية الجار

ذا فتح ، ومف ثـ لا يتقيد المالؾ عند فتح المطؿ بأية مسافة بينو وبيف جاره، ىذا القيد يرتفع وا 
ولـ يكف ىذا المطؿ مواجية لمطريؽ ، مسافة القانونيةالمالؾ مطلب منحرفا عمى أقؿ مف ال

فإذا سكت الجار عف المطالبة بسد ىذا المطؿ ، فإف مف حؽ جاره أف يطمب سده، العاـ
 2سنة سقط حقو في الإعتراض والمطالبة بسد ىذا المطؿ. 15المنحرؼ مدة 

 حكم المطل غير المستوفي لقيد المسافة القانونية-1-2
ج عمى أنو:" يجب عمى المالؾ ألا يتعسؼ في إستعماؿ ـ  ف ؽم 691تنص المادة 

وليس عمى الجار أف يرجع أف يرجع عمى جاره في مضار ، حقو إلى حد يضر بممؾ جاره
، غير أنو يجوز لو أف يطمب إزالة ىذه المضار إذا تجاوزت الحد المألوؼ، الجوار المألوفة

ارات موقع كؿ منيما بالنسبة إلى طبيعة العقو  وعمى القاضي أف يراعي في ذلؾ العرؼ
 3"الآخريف والغرض الذي خصصت لو

إذا فتح المطؿ مع مراعاة المسافة القانونية كاف ىذا مف قبيؿ الإستعماؿ المشروع لحؽ 
لأف المشرع لـ يقصد بغرض ىذه المسافة ، فيو لا يتضمف تعديا عمى ممؾ الجار، الممكية

نما أراد أف يرسـ الحدود العادية لمباشرة حؽأف تحمؿ عقارا بعبء لصالح العقار الآخ  4روا 

                                                           
 .70، صالسابؽالمرجع ، يد عبد الباريجرضا عبد الحميـ عبد الم 1
 .199التشريعات المقارنة، المرجع السابؽ، ص القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في، منى مقلبتي 2
 المذكور سابقا.،75-58الأمر مف  691المادة 3
 .118-117المرجع السابؽ، ص، -عميو في القانوف المدني الجزائريلقيود الواردة -الممكية ،حؽ أحمد خالدي 4
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نما لو أف يستعمؿ ممكو في حدود المقررة ، ومف ثـ فلب يجوز لمجار أف يطمب سده، الممكية وا 
وميما مضى عمى ىذا ، فيقيـ حائط بنائو عمى حدود ىذا الممؾ ماداـ أنو لا يفتح مطلب

لأنو ، سب بالتقادـ حؽ إرتفاؽ المطؿالمطؿ مف زمف فلب يجوز لصاحبو أف يتمسؾ بأنو قد ك
  1إنما يستعمؿ رخصة.

بأف كاف مفتوحا عمى مسافة أقؿ ، أما في حالة إذا كاف المطؿ غير مستوؼ لقيد المسافة
، أو عمى مسافة أقؿ مف ستيف سنتيمتر إذا كاف مطلب منحرفا، مف مرتيف إذا كاف مواجيا

ف يبني أماميا حائط فيسدىا حتى ولو لـ أو أ، 2كاف لمالؾ العقار المجازر أف يطمب سده 
ذا ظؿ المطؿ مفتوحا أقؿ مف المسافة القانونية لمدة  3. يترتب ضرر عمى وجودىا  15وا 

فإف الجار يكتسب حؽ إرتفاؽ عمى المطؿ عف ، سنة ولـ يكف فتحو عمى سبيؿ التسامح
ضي ىذه المدة ويترتب عمى ذلؾ أف مالؾ العقار المجاور لا يستطيع بعد م، طريؽ التقادـ

ولا يجوز لو أف يبني عمى مسافة تقؿ عف مرتيف عمى طوؿ البناء الذي ، طمب سد المطؿ
 4ج.ـ  مف ؽ 709/2وىذا حسب نص المادة فتح فيو المطؿ 

  : المناور 2-
 سيتـ بياف فيمايمي ماىية ىذا القيد ثـ بياف أحكامو.

  :ماىية المناور 1-2- 
لئطلبؿ منيا بؿ لمرور اليواء منفذ النور والتي تعمو المناور ىي فتحات التي لـ تعد ل

لذلؾ فإف ، ولا يمثؿ الإنتفاع بو أي تعد عمى ممؾ الجار، 5قاعدتيا عف قامو الانساف المعتادة
فلب مضايقة مف مجرد إستنشاؽ ، فتح المنور لا يستمزـ ترؾ أي مسافة بجوار ممؾ الجار

                                                           
 .118-117، صالسابؽالمرجع ، -عميو في القانوف المدني الجزائريلقيود الواردة -الممكية ،حؽ أحمد خالدي 1
قيود الممكية العقارية الخاصة قيد المطلبت والمناور وتطبيقاتو المعاصرة، مجمة المنارة لمبحوث ، محمد ولد خصاؿ 2

 .385، ص 2018والدراسات القانونية والسياسية، جامعة البويرة، الجزائر، العدد الخامس، جواف
العينية الأصمية والتبعية في ضوء التشريع المغربي، شركة اليلبؿ العربية  مأموف الكزبري،التحفيظ العقاري والحقوؽ3

 .109، ص  .1، ج2، ط1987لمطباعة والنشر، الرباط، 
 .75-74المرجع السابؽ، ص ، أسماء سعيداف 4
 .27المرجع السابؽ، ص،6،ج الوسيط في القانوف المدني ، أنور طمبة5
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 711وقد نصت المادة ، 1نية منصوص عمييا ففتح المنور رخصة قانو ، اليواء ونفاذ الضوء
بقوليا:"لا تشترط أية مسافة لفتح المناور التي تقاـ مف إرتفاع متريف مف أرض ؽ ـ ج 

ولا يقصد بيا إلا مرور اليواء ونفاذ الضوء دوف أف يمكف الإطلبؿ ، الغرفة التي يراد إنارتيا
ر ىو الإرتفاع عف قاعدة الغرفة إذف فالقيد الوحيد في المنو ، منيا عمى العقار المجازر"

، 2وىو إرتفاع يفوؽ قامة الإنساف المعتادة حتى لا يستطيع الإطلبؿ منو، المحدد بمتريف
ويترتب عمى ذلؾ أف المالؾ الذي ينشر حائطا عمى حدود ممكو تفتح فيو منورا فلب يحؽ 

في الجار الملبصؽ لو أف يطمب سد ىذا المنور شريطة ألا يتعسؼ صاحب المنور 
أو ينظر إلى جاره بالوقوؼ عمى عمو ، إستعمالو كما لو إعتاد إلقاء مخمفات منو عمى جاره

يمكنو مف ذلؾ, في ىذه الحالة يجوز لمجار أف يطمب سد المنور منيا الضرر طبقا لمقواعد 
  3العامة.
  :أحكام المناور-2-2

بشرط إستيفاء الشروط  ،يعتبر تقييد الإرتفاع في المناور ىو أساس التفرقة بيف المطلبت
 4.وتختمؼ أحكاـ المناور التي تستوفي الشروط القانونية عف تمؾ التي لا تفي بيا، القانونية

 بأف كاف عمى ىذا الإرتفاع العيف وبأف كاف معدا النور و، فمتى إستوفى المنور شروطو
ور أف ولا يجوز لصاحب العقار المجا، كاف لصاحبو أف يستبقيو، اليواء دوف الإطلبؿ

نما يكوف لو أف يبني عمى حدود ممكو مباشرة دوف ترؾ ، 5يعترض عميو أو أف يطمب سده وا 
 ولا يمثؿ فتح المنور، ولو ترتب عمى ىذا البناء سد المنور أو إنعداـ الفائدة منو، أية مسافة

 6عمى ىذا النحو تعديا عمى ممؾ الجار، ولايتضمف تكميفا  عميو، لذلؾ لا يكتسب الحؽ في
                                                           

 70المرجع السابؽ، ص ،عبد الباريالمجيدرضا عبد الحميـ عبد 1
 75المرجع السابؽ، ص، أسماء سعيداف 2
 .157المرجع السابؽ، ص، لاشيف الغياتي ورضا متولي وىداف محمد 3
 .81المرجع السابؽ، ص، لطيفة بف حمود وعصاـ حوادؽ 4
المرجع نفسو،  ،- مع شرح مفصؿ للؤشياء والأمواؿ حؽ الممكية -الوسيط في شرح القانوف المدني، عبد الرزاؽ السنيوري 5

 .790ص 
 206نى مقلبتي: القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع السابؽ، ص م6
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تياف الرخصة لا ، 1لأنو رخصة مف المباحات، ائو بمضي المدة ميما طاؿ الزمف عميوبق وا 
مف ؽ.ـ.ج التي  808/2طبقا لنص المادة، يصمح أساسا لمحيازة ولا لمتممؾ بالتقادـ المكسب

جاء فييا: " لا تقوـ الحيازة عمى عمؿ يأتيو الغير عمى أنو مجرد رخصة أو عمى عمؿ 
 2."امحيتحممو عمى سبيؿ التس

أي أف قاعدتو تبعد عف أرضية الغرفة ، إذا كاف المنور غير مستوفي لشرط الإرتفاع
حيث ، جـ  مف ؽ 711فا لما قضا بو المادة خلب، المراد إنارتيا وتيويتيا بأقؿ مف متريف

 ، 3جـ  مف ؽ 710و 709تصبح إمكانية النظر منو ممكنة أي يصبح مطلب طبقا لممادتيف 
                                 قيود الإرتفاقيةالفرع الثاني: ال

ستغلبلو ، كانت الممكية فيما مضى حقا مطمقا        يولي صاحبو إستعماؿ الشيء وا 
ثـ تطور مفيوـ الممكية مع الزمف فغدت مؤسسة حقوقية ، دوف قيد أو شرط، والتصرؼ فيو

قيود وحدود لا يسوغ لممالؾ ليا وظيفة إجتماعية يجب أف تؤدييا كما أصبح ليذه المؤسسة 
ومف الملبحظ أف معظـ ، وىذا المفيوـ ىو الذي يكاد يسود في كؿ مكاف، أف يتخطاىا

الدساتير في العالـ ولا سيما الحديثة منيا تنص عمى أف القانوف يعيف كيفية حيازة الممكية 
ظيفة ومف أىـ مظاىر ىذه الو ، الخاصة والتصرؼ بيا بحيث تؤدي وظيفتيا الإجتماعية

  4الإجتماعية الممكية ما يسمى بالقيود الإرتفاقية.
ختلبؼ تطبيقات ىذا القيود سيتـ تقسيـ ىذا الفرع إلى القيود المتعمقة ، ونظرا لتعدد وا 

 وقيود راجعة للئنتفاع بالموارد المائية) ثانيا(.، بالمرور)أولا(
 أولا: القيود المتعمقة بالمرور                   

، تقرر إرتفاؽ المرور بأحد الأسباب المنشئة الحقوؽ الإرتفاؽ عمى وجو العموـي         
كأف يتفؽ مالؾ مع جاره عمى أف يمر بأرض ىذا ، فيصبح أف يتقرر بمقتضى العمؿ القانوني

                                                           
 .206، ص السابؽالقيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع ، منى مقلبتي 1
 .83-82لمرجع السابؽ، صا، لطيفة بف حمود وعصاـ حوادؽ 2
 .391قيود الممكية العقارية الخاصة قيد المطلبت والمناور وتطبيقاتو المعاصرة،المرجع السابؽ، ص ، ،محمد ولد خصاؿ3
 .84المرجع السابؽ، ص، مأموف الكزبري 4
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أف يكوف العقار المرافؽ محبوسا عف الطريؽ ، ولا يشترط لإنشاء ىذا الحؽ بالإتفاؽ، الجار
، ويجوز أف يكتسب بالتقادـ متى كاف ظاىرا، يص المالؾ الأصميوقد يتقرر بتخص، العاـ

ويتقرر ذلؾ عندما تكوف الأرض ، كما قد ينشأ إرتفاؽ المرور بمقتضى نص القانوف
لذلؾ قررت مختمؼ التشريعات ، بما يحوؿ دوف إستغلبليا، محصورة عف الطريؽ العاـ

لجار لموصوؿ إلى الطريؽ المقارنة لتمؾ الأرض المحصورة حقا في المرور عبر أرض ا
 ثـ أحكاـ تقرير حؽ المرور، ومف خلبؿ ذلؾ سيتـ التطرؽ إلى مفيوـ حؽ المرور، 1العاـ

 مفيوم حق المرور-1
 سيتـ بياف المقصود بقيد المرور ثـ يمييا شروط قياـ حؽ المرور 
  :المقصود بحق المرور-1-1

نتفاع بالشيء الممموؾ وعمى ذلؾ إف القاعدة العامة ىي أف المالؾ لو حؽ الإستئثار بالإ
وحده بالشيء الممموؾ فإف مف حقو أف يمنع الجار مف المرور في ، إذا كاف لو حؽ الإنتفاع

فمو كاف ىناؾ عقار مف العقارات محبوسا عف الطريؽ العاـ بسبب ما يجاوره مف ، أرضو
لمرور أو حؽ وفي سياؽ تحديد المقصود بحؽ ا 2،رات الأخرى التي تفصمو عف الطريؽالعقا

ج عمى مايمي :" يجوز لمالؾ ـ  مف ؽ 693ع الجزائري في المادة المسمؾ نص المشر 
أو كاف ليا ممر ولكنيا غير ، الأرض المحصورة التي ليس ليا ممر يوصميا بالطريؽ العاـ

أف يطمب حؽ المرور عمى الأملبؾ المجاورة مقابؿ تعويض يتناسب مع ، كاؼ لممرور
ويتبيف مف خلبؿ النص المتقدـ أف ىناؾ ، 3أف تحدث مف جراء ذلؾ"الأضرار التي يمكف 

، أمرا أساسيا لابد مف قيامو لمحصوؿ عمى حؽ المرور الذي يقرره القانوف قيدا عمى الممكية
 4والحبس عف الطريؽ يقتضي أف يعطي، وذلؾ أف تكوف الأرض محبوسة عف الطريؽ العاـ

                                                           
 .265، صسابؽالالقيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع ، منى مقلبتي 1
 .131-130المرجع السابؽ، ص، لاشيف محمد الغياتي ورضا متولي وىداف 2
 .المذكور سابقا،75-58مف الأمر  3693

4
المرجع السابؽ،  ،-ية مع شرح مفصؿ للؤشاء والأمواؿحؽ الممك-لوسيط في شرح القانوف المدني، اعبد الرزاؽ السنيوري 

 .753ص
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ستعماليا عمى الوجو المألوؼ لإس، للؤرض المحبوسة ممر إلى ىذا الطريؽ تغلبؿ الأرض وا 
لإستغلبؿ الأرض ، الطريؽ يقتضي أف يعطي للؤرض المحبوسة ممر إلى ىذا الطريؽ

ستعماليا عمى الوجو المألوؼ.  1وا 
   :شروط قيام حق المرور-1-2

حتى يتقرر حؽ مرور الجار عمى أرض جاره إشترط القانوف جممة مف الشروط يجب 
  :وىذه الشروط ىي، جـ  مف ؽ 693تباطيا مف نص المادة سيمكف إ، توافرىا
 :وجود أرض محبوسة عمى الطريق العام-أ 

وىو يعد كذلؾ إذا لـ يكف لو منفذ إلى ، حيث يجب أف يكوف العقار المرافؽ محصورا
، أو كاف لو منفذ ولكنو لا يتيسر امتمؾ العقار المرور عبره إلى الطريؽ العاـ، الطريؽ العاـ

وتبعا لذلؾ لا ، كما لو كاف ممرا خطرا أو شديد الإنحدار، أو مشقة كبيرة، فقة باىضةإلا بن
ولا يعد منحصرا أيضا العقار ، ولكنو غير مريح، إذا كاف الممر كافيا، يكوف ثمة إنحصار

ؿ فيما إذا كاف ثمة إنحصار ويعود إلى قاضي الموضوع الفص، الذي يستفيد مف ممر إتفاقي
  .2أـ لا
ستعمال الأرضلز -ب          :وم الممر لإستغلال وا 

ليس لصاحب الأرض الحؽ في الحصوؿ عمى ممر إلا إذا كاف لإستغلبؿ        
فالممر الذي يحصؿ عميو صاحب ، 3سواء كاف الإستغلبؿ زراعيا أو صناعيا، الأرض

الأرض المحصورة مف الطريؽ العاـ ىو الممر الضروري والكافي لإستغلبؿ أرضو 
ستعمال فيكوف الممر لازما وكافيا ، قد تكوف الأرض المحصورة أرضا زراعية، يا المألوفيفوا 

فإذا إقتضى الحاؿ لإستغلبؿ الأرض ممرا كافية لمرور المواشي ، لإستغلبؿ ىذ الارض

                                                           
، السابؽالمرجع  ،-اء والأمواؿيحؽ الممكية مع شرح مفصؿ للؤش-قانوف المدنيي شرح الالوسيط ف، عبد الرزاؽ السنيوري1

 .753ص
دار الثقافة،  ،-ينية الأصمية أسباب كسب الممكيةالحقوؽ الع-يشرح القانوف المدني الأردن ،محمد وحيد سوار الديف2

 .453،ص1،ط1999الأردف، 
 .245المرجع السابؽ، ص ،محمد كامؿ مرسي بؾ3
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كاف لصاحب الأرض ، المحصوؿ مف الأرضو  والآليات الخاصة بالفلبحة ونقؿ الأسمدة
، قد تكوف الأرض المحصورة أرضا مقاـ عمييا مصنعو ، الفلبحية الحصوؿ عمى ىذا الممر

، فيقتضي المصنع أف يكوف لو ممر كاؼ إلى الطريؽ العاـ يتسع لمرور العماؿ بالمصنع
ويتسع لغير ذلؾ مف الحاجات المختمفة  لممصنع كما  قد  تكوف الأرض المحصورة أرض 

ف إح 1، فناء وىذه عادة تكوف في حاجة إلى ممر أقؿ أو محدود تياجات الأرض وا 
وبعد أف كاف الممر الذي أعطى مف أجمو كافيا يصبح غير ، المحصورة قد تتغير وتتوسع

بؿ وربما يكوف مف ، ومف ثـ يجب توسيع الممر ليناسب الاحتياجات الجديدة، كاؼ
الضروري إستبداؿ الممر القديـ بممر آخر يتناسب مع الاحتياجات الجديدة للؤرض 

المقابؿ تعويضات جديدة وقد يقوـ صاحب الأرض الزراعية بإدخاؿ  وىذا كمو في، المحصورة
مثؿ الإضافة إلى زراعة المحاصيؿ وتربية الماشية ، وسائؿ جديدة للبستغلبؿ الزراعي

أما إذا أدى التعديؿ أو التغيير  2، وبالتالي سيحتاج إلى ممر أكبر بسبب الاحتياجات الجديدة
فمف حؽ الجار ، التجييز الجديد أو لـ يعد ضروريا إلى أف يصبح الممر أوسع مما يتطمبو

     3الذي يعبر الممر أرضو أف يطالب بتضييؽ الممر أو إزالتو.
    ألا يرجع إنحباس الأرض إلى فعل المالك:) الحصر الناشئ عن فعل المالك-ج

أما إذا كاف بفعمو كما لو ، ويجب ألا يكوف قطع الطريؽ العاـ نتيجة لفعؿ مالؾ الأرض
فلب يحؽ لو ، وأقاـ عميو بناء قطع عميو ذلؾ الإتصاؿ، كاف لو ممر كاؼ إلى الطريؽ العاـ
ج:" لا يجوز ـ  ؽ 695وىو ماجاء في نص المادة ، 4طمب المرور في الأرض المجاورة

لممالؾ الأرض المحصورة والتي ليا ممر كاؼ عمى الطريؽ العاـ أف يطمب حؽ المرور 
                                                           

جمة معارؼ، جامعة ، م- قيد حؽ المرور لمالؾ الأرض المحصورة( -قيود الممكية العقارية الخاصة ، مد ولد خصاؿمح1
 .32، ص2015، ديسمبر19ة، الجزائر، العددالبوير 

، السابؽالمرجع  ،-ة مع شرح مفصؿ للؤشياء والأمواؿحؽ الممكي-الوسيط في شرح القانوف المدني ،عبد الرزاؽ السنيوري2
 .791ص

 .272القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع السابؽ، ص، منى مقلبتي3
، 2، ج1، ط1953مطبعة المعارؼ، العراؽ،  ،-الحقوؽ العينية العقارية-لجديدشرح القانوف المدني ا، شاكر ناصر حيدر 4

 .63ص 
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إذا ، وليس لو أف يطمب حؽ المرور، حصر ناتجا عف إرادتو ىوإذا كاف ال، عمى أرض الغير
ما بحؽ المرور عمى وجو الإباحة ماداـ  كاف يتمتع إما بحؽ المرور عمى وجو الإنفاؽ وا 

 ."المرور الإتفاقي لـ ينقض بعد وحؽ الإباحة لـ يزؿ
ف ثـ ولا يجوز م، فالإنحباس عف الطريؽ العاـ نشأ بفعؿ إرادي لمالؾ الأرض المحبوسة

وبما أف  1، فلب يجوز أف يقيد المرء بإرادتو حقا لغيره، أف يؤدي إلى قيد يرد عمى ممكية غيره
ورغـ ، الإنحصار قد يتـ مف قبؿ المالؾ نتيجة لتغييره للئستعماؿ الذي خصصت لو الأرض

فيجب التمييز في تصرفات المالؾ التي تؤدي إلى ، ذلؾ يمنح لو حؽ المرور القانوني
فميس مف ، بيف ما يؤدي إلى حرمانو مف المرور وبيف ما لا يؤدي إلى ذلؾ الإنحصار

ومف يغير ، المعقوؿ السوية بيف مف يحبس أرضو عف الطريؽ العاـ ببناء يقيمو عمى الممر
فيكوف المعيار عمى ، إستثمار أرضو بشكؿ يؤدي إلى عدـ كفاية الارتفاؽ المخصص لو

الإنحصار قد إقتضاه الإستثمار المعقوؿ للؤرض أـ  أساس ما إذا كاف الفعؿ الذي أدى إلى
  .2لا

    :أحكام تقرير حق المرور-2  
ووفقاً لمقانوف يكوف لمجار الذي يممؾ الأرض ، إذا توافرت الشروط التي سبؽ بيانيا

المحصورة حؽ المرور في أرض جاره بالقدر اللبزـ لاستغلبؿ أرضو واستعماليا عمى الوجو 
 3عويض مناسب عف الأضرار التي قد تحدث نتيجة لذلؾ.مقابؿ ت، المألوؼ

ويترتب عمى ذلؾ أنو إذا مر صاحب العقار المحصور في أرض جاره قبؿ تحديد  
فإف ذلؾ لا يوقعو تحت طائمة قانوف ، الممر وتقدير التعويض بالاتفاؽ أو بحكـ قضائي

نما يحؽ لمجار أف يطالب المالؾ بالت، العقوبات  عويض إذا كاف الأخيرإذ أنو صاحب حؽ وا 
 4حتى يصدرقد سمؾ الطريؽ لممرور غير الذي تعينو المحكمة أف يرفع دعوى منع التعرض 

                                                           
 .57المرجع السابؽ، ص ،محمد حسيف منصور1
 .274القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع السابؽ، ص،نى مقلبتيم2
 .128عواطؼ زرارة،التزامات الجوار في القانوف المدني الجزائري، المرجع السابؽ، ص3

 .81ص ،السابؽ ، المرجع-عميو في القانوف المدني الجزائريالقيود الواردة  -خالدي،حؽ الممكية  أحمد 4
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كما يترتب عمى استمرار حؽ المرور ما داـ الحصار قائما ولا يسقط ، حكـ بتعييف المرور
ف أف والثابت أف ىذا الحؽ يمك 1، ىذا الحؽ بعدـ الاستعماؿ فيجوز المطالبة بو في أي وقت

مثؿ صاحب ، يطالب بو كؿ مف لو حؽ عيني عمى ىذه الأرض يخولو إستعماليا واستغلبليا
حؽ الانتفاع وصاحب حؽ الإستعماؿ والسكنى. أما أصحاب الحقوؽ الشخصية مثؿ 

ولكف يمكنيـ الاستعانة بالمالؾ أو ، المستأجر فلب يحؽ لو المطالبة بحؽ المرور بأسمائيـ
                               2ؿ عمى حؽ المرور.صاحب الحؽ العيني لمحصو 

       :التعويض ) مقابل المرور(-2-1
لمالؾ الأرض المحصورة حؽ المرور عمى الأراضي المجاورة مقابؿ تعويض         

وينص القانوف عمى ىذا الحكـ مقابؿ دفع تعويض لصاحب الأرض المقرر المرور ، عادؿ
تعويض عف الخسارة التي تمحؽ بالمالؾ بسبب المرور في أرضو وفي المقابؿ يكوف ال، عمييا
ينتقؿ لتفقد ، الاتفاؽ أو بحكـ القاضي الذي يستعيف بخبير يعينو في ىذا الشأف 3وبقدر

 الأرض بشكميا الطبيعي بمناسبة تعيينو لمممر.
ويجب أف يعوض التعويض المذكور أعلبه عف جميع الأضرار التي لحقت بمالؾ  

تقرر المرور عمييا. فالعبرة بالضرر وليس بالمنفعة. فإذا لـ يكف ىناؾ ضرر  الأرض التي
 4وأي ضرر بيذا المعنى يؤدي إلى تعويض منفرد.، فلب تعويض

ويجوز لو تحديدىا عمى شكؿ مبمغ إجمالي يدفع ، ويحدد القاضي طريقة دفع التعويض
ضي أف يحكـ بجعؿ ويجوز لمقا، مرة واحدة مقدماً أو عمى أقساط في مواعيد محددة

يجوز ، التعويض في صورة أقساط دورية قابمة لمتجديد يستمر دفعيا مدة بقاء حؽ المرور
 5لمالؾ الأرض التي يتـ المرور عمييا أف يمنع مالؾ الأرض المحبوسة مف المرور قبؿ أف

                                                           
 .81، صالسابؽالمرجع  ،-ميو في القانوف المدني الجزائريقيود الواردة عال-أحمد خالدي،حؽ الممكية 1
 .74المرجع السابؽ، ص، محمد حسيف قاسـ2
 .63، صالسابؽ محمد حسيف منصور:المرجع  3
 .129صإلتزامات الجوار في القانوف المدني الجزائري، المرجع السابؽ، ، عواطؼ زرارة4
 80، صنفسوالمرجع ،محمد حسيف قاسـ5
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ويسقط حؽ صاحب العقار ، 1يدفع لو التعويض المستحؽ عميو وفقاً لقواعد حؽ الحبس
، جـ  مف ؽ 700وفقا لممادة ، سنة 15بو في المطالبة بالتعويض إذا سكت لمدة  المرتفؽ

 وذلؾ طبقاً ، وىي مدة كافية ليحصؿ صاحب الأرض المحصورة عمى حؽ المرور بالتقادـ
ذا اكتسب حؽ المرور بالحيازة لصالح العقار المحصور، ؽ ـ ج مف 699لنص المادة  ، وا 

  2حصر الذي كاف السبب الأصمي في تقريره.فإف ىذا الحؽ لا يزوؿ إذا توقؼ ال
 :(ثانيا: قيود راجعة للإنتفاع بالموارد المائية ) القيود المتعمقة بالري والصرف

لقد نظـ المشرع ىذه الثروة الوطنية )المياه( في مقدمو القيود الواردة عمى حؽ الممكية  
 12-05قانوف رقـ وكذلؾ في ال، جـ  مف ؽ 692وذلؾ في المادة ، 3لممصمحة الخاصة

والقيود المتعمقة بالري والصرؼ ىي ما يفرضو ، 4المتعمؽ بالمياه تتمثؿ القيود الخاصة
وذلؾ بإعطائو حؽ الشرب وحؽ مرور المياه ، القانوف عمى أصحاب الجوار عمى جيرانيـ

وكذلؾ الحؽ في تصريؼ المياه الزائدة مف ، اللبزمة عبر أرض جاره بإعطائو حؽ المجرى
ونعرض فيما يمي ىذه ، ف طريؽ مصرؼ جاره الخاص أو عف طريؽ حؽ الصرؼأرضو ع

      :الحقوؽ كما يمي
 :حق الشرب-1 

يعد حؽ الشرب أو الري أىـ أشكاؿ استخداـ واستغلبؿ الموارد المائية وىو ضروري    
ويعرؼ حؽ الشرب بانو الحؽ في أخذ الماء اللبزـ لري الأرض مف 5،للؤراضي الزراعية

 6أي أنو الحؽ في إستخداـ مياه الري، يممكيا شخص آخر ائي ) مسقاة أو ترعة(مجرى م
                                                           

 .80، صالسابؽالمرجع ،محمد حسيف قاسـ1
 .130، صالسابؽإلتزامات الجوار في القانوف المدني الجزائري، المرجع ، عواطؼ زرارة2
 .69المرجع السابؽ، ص ، أسماء سعيداف3
 04صادر في ج.ر.ج.ج المؤرخة في : ، المتضمف قانوف المياه ال2005اوت  04المؤرخ في  12-05القانوف رقـ  4

، المتعمؽ بالمياه، ج.ر.ج.ج، 2009جويمية 22مؤرخ في  02-09، معدؿ ومتمـ بالأمر رقـ60، العدد :2005سبتمبر 
 .2009جويمية 26، الصادر في 44عدد

 .106، صنفسوإلتزامات الجوار في القانوف المدني الجزائري، المرجع ، عواطؼ زرارة5
 .307بؽ، صقيود الواردة عمى الممكيو العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة: المرجع الساال، منى مقلبتي6
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والمشرع الجزائري لـ ينص عميو صراحة عمى ، خاصة الممموكة لشخص آخر لري الأرضال
واضح أف الأصؿ ىو الري مف 1،ىذا الحؽ لأنو يشكؿ قيدا عمى الممكية العقارية الخاصة

ىذا لا يمنع مف إعطاء الملبؾ المجاوريف أيضاً الحؽ  لكف، المسقاة الخاصة تعود لصاحبيا
ىنا في ، و في ري أراضييـ مف مياه ىذا المسقى بعد أف يستوفى المالؾ حاجة أرضو منيا

وقد ، المقررة لمصمحة جيرانوو  الحقيقة يظير معنى تقييد ممكية صاحب المسقاة الخاصة
ومف ثـ ، تمبية احتياجاتو أولابمنحو الحؽ في ، حافظ المشرع عمى مصمحة صاحب المسقاة

   :ولكف ىذا مرىوف بتوافر الشروط نتعرض ليا فيما يمي، 2الالتزاـ بتمكيف الجيراف مف الري
  : شروط ثبوت حق الشرب-1-1

  :وتتمخص شروط الحصوؿ عمى حؽ الشرب فيما يمي
     :الجوار-أ

ختمؼ الفقو، قد قرر المشرع لمملبؾ المجاوريف    في المقصود  حؽ في الشرب وا 
فيرى البعض أف الجار  3، ىؿ يكوف جوار المسقاة أو جوار الأرض التي توجد بيا، بالجوار

لأف المقصود بالجوار ىو مجاورة الأرض المحتاجة لمري إلى المسقاة ، ليس لو حؽ الشرب
ويستند ىذا الرأي إلى أف ، ومجرد الجوار مف الأرض المقاـ عمييا المسقاة لا يكفي، نفسيا

ونحف ، ولا ينبغي التوسع في تفسيره، لحؽ في الشرب يعتبر قيدا استثنائيا واردا عمى الممكيةا
أماـ حكـ استثنائي بخلبؼ الأصؿ العاـ وىو حؽ المالؾ الاستئثاري عمى مسقاتو 

، وذىب آخروف إلى أنو يكفي أف يكوف ملبصقا للؤرض التي أنشئت عمييا المسقاة4،الخاصة
 5إذ لا فرؽ بيف جار ملبصؽ، ف المسقاة نفسيا ملبصقة لأرض الجارولا حاجة إلى أف تكو 

                                                           
 .308-307القيود الواردة عمى الممكيو العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة: المرجع السابؽ، ص، منى مقلبتي1
 .54المرجع السابؽ، ص، محمد حسيف قاسـ2
، ص 2007دار الجامعة الجديدة لمنشر، مصر،  ،-حؽ الممكيو- العينية الأصمية الحقوؽ،ىماـ محمد محمود زىراف3

171. 
 .41المرجع السابؽ، ص، محمد حسيف منصور4
5
، المرجع السابؽ، -يو مع شرح مفصؿ للؤشياء والامواؿؽ الممكح- الوسيط في شرح القانوف المدني، عبد الرزاؽ السنيوري 

 .720ص
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 ولأف الحكمة في، لممسقاة والجار الملبصؽ للؤرض التي عمييا المسقاة فكلبىما جار
فالجار في حالة ملبصقتو لممسقاة وفي حالة ملبصقتو للؤرض التي تقع ، الحالتيف متوفرة

، نت المياه مف المسقاة تزيد عف حاجة صاحبياوكا، فييا المسقاة فإنو يحتاج إلى ري أرضو
فإف واجب التكافؿ الإجتماعي ينص في الحالتيف عمى بأف يكوف لمجار الحصوؿ عمى حؽ 

 1الشرب.
كؿ حسب حالتو بما يثبت ، وتجدر الإشارة إلى أنو لا مانع مف تعدد الملبؾ المتجاوريف 

سقاة أو تجاه ملبؾ متعدديف سواء تجاه مالؾ واحد لمم، لكؿ فرد حؽ متساو في الشرب
وأساس المقارنة ىو تعييف ، يممكوف مساقي خاصة ما داـ الجوار متحققاً بالنسبة إلييـ

، الأرض الخاضعة لقيود الشرب في حاؿ تعددىـ سواء كاف صاحب الحؽ منفرداً أو متعدداً 
مف افاده الجار  ولا مانع، فإنو يجوز لو ىو الأقؿ معاناة أو تضرراً مف جراء تحمؿ بيذا القيد

ذو الحاجو لممياه بأكثر مف الحؽ في الشرب عمى المسقاة الخاصة لأكثر مف جار إستيفاءا 
                                        2لكامؿ حاجتو مف المياه.

ستيفاء مالك المسقاة حاجو إ) وجود فائض من مياه المسقاة عن حاجة مالكيا-ب
     : (منيا رضوأ

لؾ المسقاة الخاصة الأولوية في الحصوؿ عمى الماء الكافي لري أرضو لأنيا فمما     
وىو الذي يتولاىا في الأصؿ لتطييرىا وصيانتيا. فإذا قضى حاجتو بجميع الطرؽ مف ، ممكو

       3ىذا الماء وفاض الماء بعد ذلؾ كاف لجاره الحصوؿ عمى حؽ الشرب مف ىذا الماء الزائد.
 : الجار لمياه المسقاة( ةرة لمري )حاجرض المجاو حاجو الأ -ج

 لسقيا  إف ثبوت الحؽ القانوني في الشرب يقتضي أف لا يكوف لدى الجار كفايتو مف الماء

                                                           
، نفسو، المرجع -يو مع شرح مفصؿ للؤشياء والامواؿحؽ الممك-انوف المدني سيط في شرح القالو ، عبد الرزاؽ السنيوري 1

 .720ص
 .310-309، صالسابؽالقيود الواردة عمى الممكيو العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع ، منى مقلبتي 2
 .41المرجع السابؽ، ص، محمد حسيف منصور3
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ضو وىو ما يتحقؽ سواء في حالو إنعداـ المورد الماء لسقيا أو إذا ماكاف لديو مورد لا أر  
 1.يكفي لسد حاجتو لري أرضو

حتى لو ، عمى الإطلبؽ لري أرضو قامت بو ىذه الحاجو فإذا لـ يكف لديو مصدر لممياه
كاف يستطيع أف يسدىا بالإلتجاء الى طرؽ أخرى كحفر بئر إرتوازيو أو جمب المياه عف 

ولا يمزمو القانوف في المجوء الى طريقو اخرى ما داـ ، طريؽ مجرى يطمبو مف جار آخر
ؿ عمى حؽ الشرب كاف لو ويستطيع أف يسد ىذه الحاجو بالحصو ، يحتاج الى ري أرضو

ذلؾ ويستطيع أيضا أف يطمب حؽ الشرب حتى لو كاف عنده مورد أخر لممياه ولكنو غير 
كاؼ لري أرضو بأكمميا كمسقاة صغيرة أو بئر إرتوازي في القانوف يعطيو الحؽ في الشرب 

ولذلؾ لا يجوز حرمانو مف حؽ الشرب بحجة أنو يستطيع إشباع حاجتو  2.لري أرضو
لأف القانوف منحو ىذا الحؽ دوف ، ء إلى طرؽ أخرى كحفر الآبار أو غيرىا مف الطرؽبالمجو 

                                                         3إلزامو باستخداـ طرؽ أخرى.
 : شتراك في نفقات الإنشاء والصيانةالإ-د 
اركة في نفقات إنشاء ويمزـ القانوف الملبؾ المجاوريف المطالبيف بحؽ الشرب بالمش 

المسقاة تقدر وقت تحديد حؽ الشرب وصيانتيا بما يتناسب مع مساحة أراضييـ المستفيدة 
والعبرة في تحديد نسبة المشاركة في نفقات إنشاء المسقاة أو صيانتيا تكوف عمى ، منيا

أساس مساحة الأرض المستفيدة مف مياه المسقاة وليس مساحة الكمية للؤرض المقررة 
 ينتفع الجار الذي لو الحؽ في الشرب وتتجمى أىميتيا عندما، صمحتيا الحؽ في الشربلم

 4مف أرضو إنتفاعا جزئيا، بينما الجزء المتبقي يظؿ بغير إستغلبؿ، فدفع ىذه النفقات يجعؿ

                                                           
 .178المرجع السابؽ، ص، ىماـ محمد محمود الزىراف 1
، المرجع السابؽ، -يو مع شرح مفصؿ للؤشياء والامواؿؽ الممكح-الوسيط في شرح القانوف المدني، عبد الرزاؽ السنيوري 2

 .721ص
 .311القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع السابؽ، ص ،منى مقلبتي 3
 .180-179صالمرجع السابؽ،، الزىرافمحمود  ىماـ محمد4
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الأرض التي أقيمت عمييا نظرا لأنو لا يدفع ثمف ، الجار شريكا في ممكية المسقاةمف 
 المسقاة.
 :م حق الشربأحكا-1-2

فعميو أف يقدـ شكواه ، إذا لـ يتمكف طالب الحؽ في الشرب مف الإتفاؽ مع مالؾ المسقاة
، المعاينة عمى الطبيعةو  إلى السمطة القضائية المختصة ليتـ اتخاذ القرار بشأنو بعد التحقيؽ

بعد أداء وينفذ القرار بالطرؽ الإدارية ، والاستماع إلى المعنييف، وبحث المستندات المقدمة
جاز لمسمطة ، إذا قاـ صاحب المسقاة بعرقمة صاحب الحؽ أو منعو، التعويض المقرر

المختصة ذا ثبت أف أرض الشاكي كانت منتفعة بالحؽ المطالب بو في السنة السابقة عمى 
أف تصدر قرار مؤقت بتمكيف الشاكي مف استعماؿ الحؽ المدعى بو ويستمر ، تقديـ الشكوى
                                                                                                                       1ى تبت السمطة المختصة في ىذا الحؽ.تنفيذ القرار حت

فتقسـ عمى جميع المستفيديف مف ، أما مصاريؼ الصيانة والإصلبحات الضرورية
ومحتوى الصيانة ، سبة مساحة الأرض المنتفع بيابن، المسقاة الخاصة بما فييـ مالكيا

ذا حصؿ خلبؼ حوؿ كيفية تقسيـ نفقات ، والإصلبحات اللبزمة يشمؿ أعماؿ التطيير وا 
إذا قصر أصحاب الشأف في إجراءات أعماؿ ، فالقضاء ىو المسؤوؿ عف توزيعيا، الإصلبح
لتكاليؼ اللبزمة لذلؾ مف جاز للئدارة العامو لمري القياـ بيا بعد الحصوؿ عمى ا، الصيانة

والتي تقوـ بتحصيمو بالطرؽ الإدارية مف الملبؾ كؿ بنسبة إلى ، الاجيزة المحمية المختصة
وبعد أف يتمكف صاحب المسقاة مف  .مساحة الأرض التي يممكيا والتي تنتفع بالمسقاة

ذا تزاحمو تقدـ مف، يحؽ لمجيراف الانتفاع بمياىيا، إستيفاء حاجتو مف الماء كانت حاجتو  وا 
بحيث يكوف معيار المفاضمة ، ويترؾ تقدير ذلؾ لمجية الإدارية المختصة، إلى الماء أشد

 2بؿ الحاجة إلى الماء ولذلؾ فإف ىذا القيد عمى قدر ما ىو خطير، ليس القرب مف المسقاة

                                                           
 .181-180السابؽ، صالمرجع ، د محمود الزىرافىماـ محم1
 .313، صالسابؽالقيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع ، منى مقلبتي2
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بقدر ما ىو عادؿ لأنو يقدـ مصمحة خاصة راجحة عمى المصمحة ، عمى حؽ ممكية العقارية
   1مرجوحة خاصة

 :حق المجرى2-
قد تكوف الارض بعيده عف مورد المياه فلب تمر بيا او بجوارىا مسقاة او الترعة ويمنح 

فحؽ المجرى ، اي حؽ مرور المياه عبر ارض جاره الى أرضو، لصاحبيا حؽ المجرى
يقصد بو اذا حؽ صاحب الارض البعيدة عف مورد المياه في اف تمر بأرض جاره المياه 

مة لري الارض البعيدة عف ىذا المورد فيذا الحؽ يخوؿ لمغير حقوؽ عمى ارض غير اللبز 
وسيتـ التطرؽ إلى تبياف شروط  .2ممموكو ليو فيو قيد مقرر عمى الممكيو لمصمحو الغير
              :ثبوت حؽ المجرى ثـ بيف أحكامو وىذا مف خلبؿ مايمي

         :شروط تقرير حق المجرى-2-1
 :حؽ المجرى لصاحب الأرض البعيدة إذا توافرت الشروط الأتية ينشأ    

  :أن يكون طالب الحق جارا لمالك الارض-أ
يجب عمى طالب حؽ في المجرى اف يكوف مالؾ الارض المجاوره التي يريد إنشاء  

فينشا لو ىذا الحؽ عمى نفقتو ، مف اجؿ اف يثبت لو حؽ المجرى، المجرى الخاص عمييا
ومف جيو اخرى فاف المطالبو بحؽ المجرى تثبت ، رض جاره ىذا مف جيوالخاصو في الا

وعميو يحؽ ، لمف يكوف لو حؽ عيني عمى العقار يخولو استعمالو واستغلبلو والتصرؼ فيو
لمالؾ العقار اف يطالب بحؽ المجرى لمصمحة ىذا العقار اما اصحاب الحقوؽ الشخصية 

 3.قوقيـ لا تنصب مباشره عمى العقارفلب يجوز ليـ المطالبة بحؽ المجرى لأف ح
  
 

                                                           
 .313، صالسابؽقارنة، المرجع القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات الم، منى مقلبتي1
 .56المرجع السابؽ، ص، محمد حسيف قاسـ 2
 301القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع نفسو، ص، منى مقلبتي 3
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  : البعد عن مورد المياه-ب
فيخولو القانوف أف يأخذ ، ويمنح حؽ المجرى لصاحب الأرض البعيدة عف مصدر المياه

مف أرض جاره ما يكفي لري أرضو. ويجوز لو أف يشؽ مجرى الماء في أرض جاره حتى 
والبعد عف مصدر المياه يعني عدـ  ،وىذا في مقابؿ تعويض عادؿ، يصؿ إلى مصدر الماء

مما يفسر ضرورة مرور المياه عبر الأراضي الوسيطة ، مجاورة الأرض لمأخذ المياه
الممموكة لمغير ولو كانت الأرض مجاورة لمماء لما كانت ىناؾ حاجة لعممية مرور الماء 

وز أف بؿ يج، وىذا لا يعني جواز مرور المياه في أرض واحدة، عبر الأراضي الوسيطة
لأف المشرع نص في ، تشمؿ مجموعة مف الأراضي التي تفصؿ بيف العقار ومأخذ الماء

، مف قانوف المياه عمى الأراضي الوسيطة بصيغة الجمع ولـ يقؿ الأرض الوسيطة 94المادة 
كأف ، وىو ما يتفؽ مع الفقو الإسلبمي الذي قرر أنو إذا كاف العقار متصلب بموضع شربو

ولا يحتاج ، النير العاـ أو ملبصقا لمنير المشترؾ الذي لو فيو حؽ شربيكوف منسجما مع 
لإجراء  ويستخدـ أرضو الخاصة، العقار إلى استعماؿ أرض شخص آخر لتوصيؿ المياه فييا

                 1الماء فييا لسقي محاصيمو وغيرىا.
       :أن يكون مالك الارض البعيدة بحاجو الى ري ارضو ريا كافيا-ج   
،، بما أف حؽ المجرى ثابت لممالؾ الذي ليس لديو ما يكفي مف الماء لسقي أرضو    

الا انو لا يشترط اف تكوف المياه المطموب مرورىا في ارض الغير ضرورية لغير الارض 
ذا كاف ، البعيدة عف مورد المياه بؿ يكفي اف تكوف المياه مطموبة لري ىذه الارض ريا كافيا وا 

ولكف ىذا الماء لا يكفي لسقي الأرض ، لبعيدة بئر يستخرج منو الماءلصاحب أرض ا
 2.كاف لو الحؽ في المجرى، بالطريقة المعتادة

                                                           
لغات ربيحة 1 ، المرجع -نية تحميميةدراسة فقيية قانو -ارد المائيةالإرتفاقات المرتبطة بإستعماؿ المو ، بودقزادـ سامية وا 

 .975، صالسابؽ
، 7، ط2004المرجع في التعميؽ عمى النصوص القانوف المدني، منشأالمعارؼ، الإسكندرية، ، معوض عبد التواب 2

 .517، ص8المجمد
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، وألا تكوف ىناؾ وسيمة لري الأرض ريا كافيا، ويجب أف تكوف الأرض بحاجة إلى الري
 أما إذا كانت ىناؾ وسيمة، سوى الحصوؿ عمى مجرى مائي في أرض الجار أو الجيراف

ولكف ، فلب يحؽ لو المطالبة بالحؽ في المجرى، أخرى لمري كالآبار الارتوازية أو مجرى آخر
وفي جميع الأحواؿ يحؽ لمالؾ الأرض ، 1يجب أف تكوف الطريقة الأخرى كافية وغير مرىقة

الذي لا يستطيع ري أرضو بالشكؿ الكافي والذي لايستطيع الاتفاؽ مع مالؾ الأرض التي 
وبياف الكيفية التي يكوف بيا ، ى أف يمجأ إلى المحكمة لتحديد ىذا الحؽ لويمر بيا المجر 
 2إنشاء المجرى.

                          :دفع تعويض عادل -د
يمزـ القانوف المالؾ بقبوؿ مرور كمية كافية مف المياه لري الأراضي البعيدة عف       

، وىذا مف ناحية ومف ناحية أخرى يمنحو الحؽ في التعويض العادؿ، مورد المياه عبر أرضو
ويشمؿ ىذا ، أي أف التعويض يجب أف يكوف مناسباً لحؽ مالؾ العقار المرتفؽ مف الأضرار

بالإضافة إلى التعويض عف ، التعويض عف حرمانو مف الانتفاع بالأرض التي بيا المجرى
ولا تشمؿ عناصر التعويض ما انتفع بو ، جميع الأضرار التي تمحؽ بو بسبب المجرى

ومف خصوصيات التعويض المقدـ لمالؾ العقار المرتفؽ  .الأرض المستفيدة مف حؽ الشرب
بحيث لا يستطيع مالؾ العقار إنشاء المجرى إلا إذا سبؽ أف قدـ لمالؾ ، أنو تعويض مسبؽ

إلى القضاء الذي وفي حاؿ المنع يمكف إحالة الأمر ، العقار المرتفؽ التعويض المستحؽ
لأف ، يجب عميو النظر في ضرورة إقامة محدثات عمى أرض الجار ويقدر التعويض العادؿ

  3المنشآت التي أقيمت عمى أرض الجار وستكوف ممكاً فردياً لمصمحة الشخص الذي أنشأىا.
   :يجب ألا يخل حق المجرى بإنتفاع صاحب الارض إخلالا بينا -ه
 4فإذا، مجرى لتمكيف مالؾ الأرض البعيدة مف الانتفاع بأرضووقد أنشأ المشرع حؽ ال  

                                                           
 .44المرجع السابؽ، ص، محمد حسيف منصور1
 .303المقارنة، المرجع السابؽ، ص القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات، منى مقلبتي 2
لغات ربيحة بودقزادـ سامية 3  .977-976المرجع السابؽ، ، وا 
4
 .304ص، نفسو القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع ، منى مقلبتي 
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إنتفت الحكمة مف ، أدى ىذا الحؽ إلى الاخلبؿ الجسيـ بانتفاع صاحب الأرض المثقمة بو 
فإف ذلؾ ، إلا أنو بمجرد وقوع الضرر العادي، إقراره لأف صاحب العقار أحؽ بالانتفاع بممكو

ولا يعتبر التعويض ثمناً ، عوض مالؾ الارض عنوبشرط اف ي، لا يمنع مف ثبوت ىذا الحؽ
وعمى ىذا الأساس لايجوز ، بؿ تعويضاً عف مرور الماء فقط، لمجزء الموجود في النير

وعميو أف يراعي ، لصاحب الحؽ في المجرى أف يطالب بممكية العقار الذي يمر منو الماء
، الماء فييا أقؿ ضرراً  عند شؽ المجرى كوف الجزء مف الأرض المتوسطة التي يكوف مرور

فيجب أف يقع ، وبناء عمى ذلؾ وفي حالة تعدد الأراضي التي تربط العقار بمصدر المياهو 
ذا كاف الأمر متعمقاً بعقاريف  الاختيار عمى العقار الذي يكوف فيو المجرى أقؿ ضررا. وا 

الثاني فإف إرفاؽ حؽ المجرى ب، الأوؿ ذو مساحة كبيرة والثاني ذو مساحة صغيرة جداً 
وألا ، ولذلؾ يفضؿ أف يكوف الضرر الأكبر يسبؽ الأقؿ، سيؤدي إلى إعاقة الانتفاع بو

يستعمؿ حؽ المجرى إلا في العقار الذي يكوف فيو المجرى أقؿ ضررا وىو العقار ذو 
 .1المساحة الكبيرة

 :أحكام حق المجرى-2-2
مجاري الماء وىو حؽ صاحب الأرض البعيدة عف ، حؽ المجرى مرتبط بحؽ الشرب 

أو ، وقد يكوف المجرى نفسو ممموكا لمجار، أف يجرىا مف ممؾ جاره إلى أرضو ليسقييا
ولا يجوز ، أو مشتركا بينيما وبيف الاخريف، أو ليما معا، لصاحب الأرض المحتاج إليو

لا كاف لو اجراءه جبرا عنو، لمجار أف يمنع مرور الماء إلى أرض جاره كما لا يجوز لو ، وا 
 2نع صاحب الحؽ في المجرى مف إصلبحيا وتعميقيا وصيانتيا مف وقت لآخر.أف يم
، وأنشأ مسقاة في أرض جاره، كما يمتزـ مالؾ العقار المرتفؽ الذي لو حؽ المجرى 

جراء جميع الترميمات اللبزمة لتعميرىا، بتنظيفيا وصيانتيا ويجب عمى مالؾ المجرى  3، وا 
                                                           

 .304المقارنة، المرجع السابؽ، ص القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات، منى مقلبتي 1
حقوؽ الارتفاؽ في لفقو الاسلبمي، المجمة الجزائرية لمعموـ القانونية الاقتصادية السياسية، جامعة ، بمحاج العربي  2

 .658،، ص4، 1996الجزائر، الجزائر، العدد
 .305المرجع نفسو، ص القيود الواردة عمى الممكيو العقارية الخاصة بتشريعات المقارنة،، منى مقلبتي 3
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ذا كاف صاحب الأرض التي يمر بيا ، ر بياأف يمنع حدوث أي ضرر للؤرض التي يم وا 
فيجب عمى مف لو الحؽ في الشرب مف النير أف ، مثؿ الفيضاف الماء عمى أرضو، المجرى

أو بتقميؿ كمية الماء لدفع الضرر ، أو بتعزيزه جانبو، إما بتعميؽ المجرى، يزيؿ ىذا الضرر
بشرط أف يشترؾ معو في ، 1رارلأف القاعدة العامة في ىذا الأمر وغيره أنو لا ضرر ولا ض

فإصلبحو واجب ، لأنو ىو الذي يستفيد مف جرياف المياه فيو، نفقات إنشاء المجرى وصيانتو
 . 2وكؿ حؽ في مقابمو واجب، لأف الغنـ بالغرـ كما ىو مقرر شرعا، عميو

فإف إصلبحيا مسؤولية أصحابيا المنتفعيف ، وكذلؾ بالنسبة للؤنيار والمسقاة الخاصة
كراىو عمى الإصلبح، ومف إمتنع منيـ عف ذلؾ ،بيا لما في ذلؾ مف ، وجب جبره عميو وا 

وىو ما نص عميو القانوف ، ضرر جسيـ يترتب عمى ذلؾ ضياع الثروة العامة للؤمة بأكمميا
يجوز إلزاميـ ، الجزائري بأنو إذا لـ يتفؽ المستفيدوف مف المسقاة عمى الإصلبحات اللبزمة

 3عمى طمب أحدىـ.بالاشتراؾ فيو بناء 
صلبح المجرى  وأي إخلبؿ بيذا ، يجب عمى المستفيد مف المجرى صيانة وترميـ وا 

الحكـ ، الالتزاـ يمنح المتضرر صلبحية المجوء إلى القضاء لإلزاـ المستفيد بإحتراـ متطمباتو
بإجراء ، عمى المستفيد بالتعويض عف الضرر لا يحوؿ دوف إمكانية مطالبة الأخير قضائيا

أما الوفاء بالالتزاـ ، ماؿ الإصلبح والترميـ لأف التعويض جزاء قانوني عمى الضرر الحاؿأع
     4مناطو الحيمولة دوف وقوع ضرر مستقبمي.، القانوني بالقياـ بعمؿ فرضو القانوف

 حق الصرف أو المسيل                                              -3
سقي وحؽ المجرى ىو تزويد الارض بالمياه الصالحة إذا كاف اليدؼ مف حؽ ال      
فالمقصود بحؽ الصرؼ أو المسيؿ ىو حؽ صاحب الأرض الزراعية البعيدة عف ، 5لخدمتيا

                                                           
 .658، صالسابؽالمرجع ،سلبميلفقو الإارتفاؽ في حقوؽ الإ ،العربي بمحاج  1
 .305، صالسابؽالقيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة: المرجع ، منى مقلبتي 2
 .657سلبمي المرجع نفسو، صلفقو الإارتفاؽ في حقوؽ الإ، بمحاج  العربي 3
 .306منى مقلبتي القيود الواردة عمى الممكيو العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع نفسو، ص 4
 .70أسماء سعيداف: المرجع السابؽ، ص 5
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المصرؼ العاـ في تصريؼ المياه الزائدة عف حاجة أرضو. ويمنح ىذا الحؽ لممالؾ الذي 
يتقرر بموجبو وىو حؽ ، 1ليس لديو مصرؼ كاؼ أو ليس لديو مصرؼ عمى الإطلبؽ

أف يستعمؿ المصرؼ الخاص الممموؾ لجاره ، لصاحب الأرض المحصورة عف الصرؼ العاـ
أو أف ينشئ مصرفا خاصاً عمى نفقتو عمى أرض الجار ، 2بعد اف يستوفي الجار حاجتو

المصرؼ العاـ. وفي الحالة الأولى يشارؾ صاحب الأرض في نفقات المصرؼ  ليصؿ إلى
وفي الحالة الثانية يعطي الجار تعويضاً عادلًا ، ار وفي صيانتوالخاص الذي أنشأه الج

ومف خلبؿ ذلؾ سيتـ التطرؽ الى صور  3، عما يقطعو مف أرضو لإنشاء المصرؼ، مقدماً 
 :حؽ المسجد او الصرؼ ثـ عرض احكامو كما يمي

 :و الصرفأصور حق المسيل  -3-1
المجرى الآخر يقابؿ حؽ أحدىما يقابؿ حؽ ، ىناؾ صورتاف لحؽ المسيؿ او الصرؼ

  :الشرب وىما
   :الصرف المباشر-أ

ومقتضاه أنو يجوز لمملبؾ لمجاوروف أف يستعمموا مصرؼ جارىـ ، ويقابمو حؽ الشرب
عمى أف يشتركوا في ، لتصريؼ حاجة أراضييـ بعد أف يقضى صاحب المجرى حاجتو منو

لكنو لا يستفيد مف ، منو نفقات إنشاء وصيانة المصرؼ بنسبة مساحة أراضييـ المستفيدة
وأما الأراضي ، حؽ الصرؼ أو المسيؿ إلا الأراضي المجاورة لممصرؼ الخاص نفسو

المجاورة للؤرض التي ينفذ إلييا المصرؼ فلب يسري عمييا ىذا الحكـ والتمييز في ىذا   
 4الصدد بيف حؽ الشرب وحؽ الصرؼ يعود إلى أف المشرع لـ يجيز مرور مياه الصرؼ إلى

                                                           
-دراسة في ظؿ التشريع العقاري الجزائري-تقييد الممكيو العقاري الخاصةدور التلبصؽ في الجوار في  ،سياـ عباس 1

، مجمع 2013سبتمبر 25،26ممكية العقارية الخاصة والقيود الواردة عمييا في التشريع الجزائري، يومي،ممتقى وطني، ال
 .192ىيميو بوليس قالمة،ص

 .980سامية بودقزادـ وربيحة إلغات، المرجع السابؽ، ص  2
 .44محمد حسيف منصور، المرجع السابؽ، ص 3
 .53-52لمرجع السابؽ، صا-القانوف المدني الجزائرييو في القيود الواردة عم- خالدي، حؽ الممكية أحمد4
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لذلؾ لايجوز ، راضي المجاورة الممموكة لمغير إلا لكي يتـ صرفيا في أقرب مصرؼ عاـالأ
إنشاء قناة في أرض الجار لتمر مياه الصرؼ مف خلبليا إلى مصرؼ خاص ممموؾ 

 .1لمغير
  :الصرف غير المباشر-ب 

وكما أف لمجار الحؽ في المجرى حيث تمر مياه الري مف أرض جاره أو جيرانو حتى 
فإف لو أيضاً الحؽ في المسيؿ حتى يمر الماء الزائد بعد ري أرضو عبر ، لى أرضوتصؿ إ
ومف خلبؿ ذلؾ يمنح حؽ ، 2جاره أو جيرانو حتى تصؿ إلى أقرب مصرؼ عاـ أرض

ما داـ بحاجة إلى تصريؼ ، الصرؼ غير المباشر لصاحب الأرض البعيدة عف المصارؼ
ويض عادؿ لمشخص الذي تمر مياه الصرؼ مقابؿ دفع تع، المياه الزائدة عف حاجة أرضو

غير أنو يشترط لذلؾ أف يقتصر تحديد حؽ الصرؼ عمى أراضي الجيراف التي ، عمى أرضو
، متجية إلى المصب في مصرؼ عاـ وليس في مصرؼ خاص، تمر عبرىا مياه الصرؼ

ويجب عمى صاحب حؽ الصرؼ أو المسيؿ أف يتعيد بتطيير المصرؼ والحفاظ عمى 
سواء كاف ذلؾ نتيجة ، أي ضرر يمحؽ بالأرض التي يمر مف خلبليا الصرؼو ، الجسور

فمف حؽ مالؾ الأرض أف يطمب التعويض المناسب ، عدـ التطيير أو سوء حالة الجسور
وفي حاؿ عدـ إتفاؽ المنتفعيف بالمصرؼ عمى القياـ بإجراء ، عف الأضرار التي لحقت بو

 3ركة فييا بناء عمى طمب أحدىـ.فسيتـ إلزاميـ بالمشا، الإصلبحات اللبزمة
 :المسيل أوأحكام حق الصرف -3-2
ومف مسؤولية صاحب حؽ المصرؼ أف يتولى  تطيير المصرؼ والحفاظ عمى  

سواء كاف ، بحيث إذا أصاب الأرض التي سيمر المصرؼ مف خلبليا بالضرر، الجسور
حؽ في المطالبة كاف لمالؾ الأرض ال، ذلؾ نتيجة لعدـ التطيير أو سوء حالة الجسور

                                                           
 .53-52، صالسابؽالمرجع ،-ميو في القانوف المدني الجزائريالقيود الواردة ع -أحمد خالدي، حؽ الممكية 1
 .45، صالسابؽالمرجع ، محمد حسيف منصور2
 .59سابؽ، صالالمرجع ، محمد حسيف قاسـ 3
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 بالتعويض المناسب عف الضرر الذي أصابو يجب عمى أصحاب الأراضي المستفيدة مف
زالة النباتات التي تعيؽ تدفؽ المياه وصيانتيا والحفاظ عمى  المصارؼ الخاصة تطييرىا وا 

سواء بسبب إشتراكيـ جميعاً في ، جسورىا بحالة جيدة. إذا إنتفع بالمصرؼ عدة أشخاص
فإنيـ يشتركوف جميعاً في ، وثبت لمباقي حؽ الإنتفاع، لأف أحدىـ ىو المنشئ الإنشاء أو

ذا لـ يتفقوا عمى ذلؾ، الإصلبحات الضرورية فسيتـ إلزاميـ بالمشاركة فيو بناء عمى طمب ، وا 
ويتـ تقدير تكاليؼ الإصلبحات اللبزمة)تطيير وصيانة والحفاظ عمى الجسور( ، أي منيـ

أما في حالة الإنتفاع الجزئي ، رض في حالة الإنتفاع الكميعمى أساس نسبة مساحة الأ
 1ت.ى عنصر المساحة عند توزيع النفقافبحسب نسبة الاستفادة بالإضافة إل

 المبحث الثاني : القيود الواردة عمى سمطة التصرف
حيث أف سمطة ، الأصؿ والقاعدة ىي أف حؽ الممكية ىي مف حقوؽ القابمة لمتصرؼ 

وىي ، لتصرؼ في حقو ىي التي تعطي ليذا الأخير قيمة اقتصاديةصاحب الحؽ في ا
ذا كانت سمطة ، الوسيمة التي تضمف وصوؿ الماؿ إلى أيدي مف يستطيع إستغلبلو وا 

التصرؼ فيو يجب أف يتـ التحكـ و  فإف ممارسة ىذا الحؽ، التصرؼ ىي جوىر حؽ الممكية
تقييدا الممكية تقييدا معموما ، يحيث يجوز بمقتضى تصرؼ قانون، فيو والحد منو بتقييده

قيد الشرط المانع و  وذلؾ مف خلبؿ قيديف ميميف يتمثلبف في قيد الشفعة المدنية، 2وواضحا
بحيث المطمب الأوؿ سيتـ تناوؿ ، وىو ما سيتـ التطرؽ إليو عبر مطمبيف، مف التصرؼ
 ؼ.ويتـ تخصيص المطمب الثاني لدراسة الشرط المانع مف التصر ، نظاـ الشفعة

 المطمب الأول :الشفعة المدنية 
وسيتـ كذلؾ بياف ، و سنحاوؿ في ىذا المطمب تقديـ مفيوـ الشفعة المدنية كفرع أوؿ 

إجراءات أخيرا نتعرض إلى ، أصحاب الحؽ في الشفعة وترتيبيـ عند التزاحـ كفرع ثاني
 .الشفعة والحالات المانعة ليا كفرع ثالث

                                                           
 318، صالسابؽممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع القيود الواردة عمى ال، منى مقلبتي 1
    .81القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع نفسو، ص، مقلبتيمنى 2
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 دنيةالم الفرع الأول:  مفيوم  الشفعة
وسنحاوؿ في ىذا الفرع أف نتناوؿ ما يتعمؽ بالشفعة مف حيث تحديد تعريؼ الشفعة،   

 :والشروط المرتبطة بالشفعة، عمى النحو الأتي
 أولا: تعريف الشفعة المدنية

الشفعة رخصة تجي الحموؿ محؿ المشتري ضمف :”  ـ ج مف ؽ 794تعرؼ المادة 
دة التالية" وىذا يعني أنو إذا كانت ىناؾ رغبة الأحواؿ والشروط المنصوص عمييا في الما

فإف القانوف يمنح لمشخص الذي لو حؽ ، في بيع الحقوؽ العقارية الموجودة عمى العقار
مرتبط بنفس العقار الأولوية في استبعاد المشتري والحموؿ محمو في شراء الحؽ العقاري 

ذلؾ لأحد أسبابيا الحموؿ في  الخاضع لمشروط إذف الشفعة ىي قدرة أو سمطة أو مكنة تخوؿ
وىذه الحوالة الحموؿ محؿ جميع حقوؽ والتزامات ، بيع العقار مكاف المشتري إذا أبدى إرادتو

وىكذا تنتيي الشفعة بإكتساب ممكية العقار أو ، المشتري الناشئة أو الناتجة عف عقد البيع
في أخذ الشفعة فإنو يقوـ ومف أعمف رغبتو ، ولو كاف جبرا عمى المشتري، الحؽ العيني عميو

ويستولي عمى العقار المبيع ويضمو ، دوف الاعتماد عمى رضاه، مقاـ المشتري في عقد البيع
                                                                                         1إلى عقاره الأصمي.

 ثانيا: شروط الشفعة المدنية             
بشروط التصرؼ ومنيا ما يتعمؽ ، ط الأخذ بالشفعة متعددة فمنيا ما يتعمؽ بالشفيعشرو 

وسيتـ تناوؿ كؿ شرط عمى حدى كما ، خيرا ما يتعمؽ بالماؿ المشفوع فيوأالمشفوع فيو ومنيا 
 :يمي
الشفيع ىو مف ثبت لو حؽ تممؾ المبيع جبرا عمى  :الشروط التي تتعمق بالشفيع/1 

  :2لو ىذا الحؽ يجب أف تتوفر فيو الشروط التاليةلكي يثبت ، المشتري

                                                           
 .19، ص1، ط2006الشفعة بيف الشريعة الإسلبمية والقانوف المدني الجزائري، دار ىومة لمنشر، ، أحمد خالدي1
، دار الثقافة -الحقوؽ العينية التبعية-الاصمية الحقوؽ العينية-الوجيز في شرح القانوف المدني ، عمي ىادي العبيدي 2

 .170، ص2005لمنشر، عماف، 
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وحتى يتحقؽ ىذا الشرط يجب أف ، يجب أف يكوف الشفيع مالكاً لمعقار المشفوع بو-أ
ويستمر حتى يحكـ لو بالشفعة ، تكوف ممكية الشفيع سابقة عمى البيع الذي يأخذ فيو الشفعة

في حؽ الرقبة وجب أف يكوف مالكاً وعميو فإذا كاف الشفيع يشفع ، أو يسمميا المشتري إليو
ذا كاف الشفيع شريكاً عمى الشيوع وجب أف يكوف مالكاً عمى الشيوع لمحصة الشائعة ، لمرقبة وا 

ولا ييـ نوع المصدر القانوني ، 1وفقاً لعقد الامتياز. مسجؿ والمشير في المحافظة العقارية
بؿ عوض مف خلبؿ سواء حصؿ عميو مقا، الذي تـ الحصوؿ عمى العقار مف خلبلو

إجراءات قانونية مختمفة أو بدوف عوض سواء كاف تبرعا أو أي سبب قانوني آخر كالإرث 
 2أو التقادـ المكسب وغيرىا.

ويجب أف ، ويجب أف يكوف لدى الشفيع الأىمية اللبزمة لمقياـ بالتصرفات القانونية-ب
سبب الجنوف أو العتو أو وغير محجور عميو ب، يكوف بالغاً سف الرشد ومتمتعا بكافة قواه

جاز لوليو أف يأخذ الشفعة ، فإذا كاف الشفيع قاصرا، جـ  ؽ 40طبقا لممادة ، السفو أوغفمة
 3وفي ىذه الحالات يجب الحصوؿ عمى إذف مف المحكمة.، وكذلؾ لموصي والقيـ، نيابة عنو
نيائي لمشفعة بما أف الأثر ال، ألا يكوف الشفيع ممنوعا مف شراء العقار المشفوع فييا -ج

وعمى ىذا فإف ، وىذا يعني أف الشفيع يصبح مشترياً ، ىو تممؾ الشفيع لمعقار المشفوع فيو
ـ  مف ؽ 403و 402ا طبقا لممادتيفوىذ، 4مف منع مف شراء العقار لا يجوز لو الشفعة فيو

  .جـ  ؽ410ئب عف غيره حسب نص المادة ويعتبر أيضا ممنوعا مف الشراء النا، ج 

                                                           
، المحدد لشروط وكيفيو استغلبؿ الاراضي 15/08/2010المؤرخ في  10/03نظاـ الشفعة وفقا لمقانوف ، حكيمة كحيؿ 1

لتابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة، مجمة البحوث والدراسات العممية، جامعة المدية، الجزائر، العدد العاشر، جواف الفلبحية ا
 .5، ص2016

حؽ الشفعة في ضوء القضاء الجزائري، مذكرة ماجستر، إشراؼ:د/ممزي عبد الرحماف، جامعةالجزائر، ، قويدر فرقاني 2
 .94، ص2013-2012الجزائر، 

شروط الاخذ بالشفعة في القانوف المدني الجزائري، مجمة الشريعة والإقتصاد، جامعة الأمير عبد القادر  ،إسمياف فسيو 3
 .202، ص2014، جواف5قسنطينة، الجزائر، العدد

سميماف خميؼ عقمو القلبب: الشفعة في القانوف المدني الاردني دراسة مقارنة، مذكرة ماجستير، إشراؼ:د/   عبد المجيد  4
 .46، ص1993جامعة الأردف، الأردف،  الحكيـ،
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سواء ، فلب شفعة لموقؼ، وىذا الحكـ نص عميو الفقو، وف طالب الشفعة وقفاألا يك-د
فلب يجوز لموقؼ أف يشفع فيو ، وعميو فإذا بيع عقار مجاور لعقار الوقؼ، بالشركة أو الجوار
وبيع الممؾ فلب ، وكذلؾ إذا كاف العقار الشائع بعضو ممؾ وبعضو وقؼ، عمى أساس الجوار

  1لممؾ المبيع عمى أساس كونو شريكاً في الشيوع.يجوز لموقؼ أف يشفع في ا
 الشروط الخاصة بالتصرف المشفوع فيو/2
وقد أوضح  :يمزـ في التصرؼ الذي يجيز الاخذ بالشفعة عدة شروط عمى النحو التالي 

فيما يتعمؽ ، جـ  ؽ 794المنصوص عميو في المادة  المشرع الجزائري مف خلبؿ التعريؼ
، ومف أحكامو أنو لا يجوز إلا في بيع العقار،  تثبت إلا في البيعأف الأخيرة لا، بالشفعة

وبالتالي لا تجوز الشفعة في عقد ، ويجب أف يكوف ىذا البيع تكوف قائمة وقت تماـ الشفعة
فإذا زاؿ البيع ، ويجب أف يستمر البيع المشفوع فيو قائما إلى أف تتـ الشفعة .2البدؿ أو اليبة

كما لو تحقؽ الشرط الفاسخ أو تخمؼ ، زواؿ الحؽ في الشفعة المشفوع فيو يترتب عميو
ويجب أف يكوف البيع المشفوع فيو ىو التصرؼ الحقيقي الذي قصد إليو ، الشرط الواقؼ

 .3المتعاقداف
        :الشروط الخاصة بالمال المشفوع فيو /3

فيع بسبب الماؿ المشفوع فيو ىو العقار المباع للؤجنبي والذي يستحقو الش        
ونذكرمنيا ، يصح بصحتيا وينعدـ بإنعداميا، لمماؿ المشفوع شروط يجب توافرىا، الشفعة
   :مايمي

أف يكوف ماؿ المشفوع ، بما فييا التشريع الجزائري، تشترط العديد مف التشريعات     
ت سواء كان، فإف الشفعة ترد عمى العقارات بطبيعتيا، وعمى ىذا الأساس، فيو في العقارات

                                                           
عمر بابا، الشفعة وأثرىا عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير، إشراؼ:د/ فتاحي محمد،  1

 .73، ص2015- 2014جامعة أدارا، الجزائر، 
 .65عمر بابا، المرجع نفسو، ص2
 .630-629المرجع السابؽ، ص،محمد حسيف منصور 3
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 أو العقارات بالتخصيص، 1المباني و  وكذلؾ المناجـ والمغارات، زراعية أو بور أو صحراوية
فإذا ، الشرط الأساسي لثبوت الشفعة في العقار بالتخصيص ىو بيعو مع العقار الأصميو 

وبالتالي لا تجوز فيو ، إعتبر البيع قد وقع عمى منقوؿ، بيع منفصلًب عف العقار الأصمي
بؿ يرد عميو حؽ ، فإف الشفعة لا تجوز فيالمنقولات، نى المخالفة ليذا الشرطوبمع، الشفعة

بحيث إذا أراد الشفيع أف يأخذ الشفعة وجب ، عدـ قابمية المشفوع فيو لمتجزئة .2الإسترداد
ترؾ الباقي والحكمة مف ، ولا يحؽ لو أخذ جزء منو، عميو أف يطمب أخذ العقار المبيع كمو

ضرارهذلؾ واضحة أف التجزئ لا سيما إذا كاف الجزء ، ة تفريؽ لمصفقة عمى المشتري وا 
 3المشفوع فيو والذي أخذه الشفيع لولاه لما رغب المشتري مف شراء الصفقة بأكمميا.
 الفرع الثاني: أصحاب الحق في الشفعة وترتيبيم عند التزاحم

  :يمي وتزاحـ بيف ) ثانيا( كؿ عمى حدى كما، سيتـ تناوؿ صفو الشفيع) أولا( 
  :أولا/اصحاب الحق في الشفعة )صفة الشفيع(

الأشخاص الذيف ليـ الحؽ في الأخذ بالشفعة في البيوع العقارية حسب المشرع الجزائري 
 :ؽ.ـ.ج كما يمي 795تـ حصرىـ في المادة

 :مالك الرقبة إذا بيع الكل أو البعض من حق الإنتفاع-1
ؿ أو البعض مف حؽ الإنتفاع المناسب تثبت صفة الشفيع لمالؾ الرقبة اذا بيع الك

، وصاحب حؽ الإنتفاع شخص آخر، وتفترض ىذه الحالة أف مالؾ العقار شخص، 4لمرقبة
ومف ثـ يكوف لمالؾ ، لشخص أجنبي فيما يتعمؽ بالعقار، والمنتفع يبيع حقو كمو أوبعضو

                                                           
المدني  شروط الاخذ بالشفعة في الفقو الاسلبمي والقانوف المدني اليمني وبعض  القوانيف، عبد العزيز راجح حسف 1

 134-133، ص2000، جامعة عدف، اليمف، العربية، مذكرة ماجستير
 .110صالقيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع السابؽ، ، منى مقلبتي2
 .46، صالسابؽالمرجع ، قويدر فرقاني3
، أطروحة دكتوره، ، -دراسة تأصيميو تحميمية مقارنة-عة الإسلبمية والقانوف الجزائري الشفعة بيف الشري ،أسماء تخنوني4

 .243، ص2013-2012جامعة باتنة، الجزائر، 
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كما ، الإنتفاع ففي ىذه الحالة تكوف الشفعة سببا لكسب حؽ 1، العقار حؽ الانتفاع بالشفعة
فإذا باع أحد ، لو رتب مالؾ العقار حؽ الإنتفاع لمصمحة شخصيف أو أكثر عمى الشيوع

فإف لمالؾ الرقبة أف يشفع في ىذه الحصة ، الشريكيف حصتو الشائعة في حؽ الإنتفاع
                2الشريؾ في الشيوع. المبيعة بإعتباره مقدـ في الترتيب عمى

  ي الشيوعشفعة الشريك ف-2  
، تثبت المرتبة الثانية لمشريؾ في الشيوع في حالة بيع جزء مف العقار المشاع للؤجنبي

ويفترض في ىذه الحالة أف ىناؾ ، لذلؾ يصبح الشريؾ في الشيوع شفيعاً بعد مالؾ العقار
إذا باع أحد ، ولكؿ منيـ حصة غير مفرزة، عدداً مف أصحاب الحؽ في العقار المشاع

، 3الشيوع حصتو لأجنبي ثبت لشريكو أو لبقية الشركاء حؽ الشفعة في المبيعالشركاء في 
أف يتصرؼ أحد الشركاء ، و فالشفعة لا تكوف إلا إذا كاف العقار شائعا 795/2ووفقا المادة 

وىذا ما قضت بو أيضا المحكمة العميا ، وأف يكوف البيع لمصمحة أجنبي، في حصتو بالبيع
الذي في منطوقو: "حيث أنو  31/05/2000در بتاريخ الصا، 194838في قرار رقـ 

بالرجوع إلى القرار محؿ الطعف يتضح أف قضاة الموضوع قد صرحوا بأف حؽ الشفعة لا 
يكوف إلا لمشريؾ عمى الشيوع وأف المدعيف في الطعف يقروف أف ما إشتراه المدعى عميو في 

والدىـ المتوفي وعميـ المدعى  الطعف الأوؿ مفرز بدليؿ عقد القسمة الرضائي المبرـ بيف
عميو في الطعف الثاني وعمى ىذا الأساس رفضوا طمب الشفعة المقدـ مف طرفيـ وبقضائيـ 

 4."كما فعموا فإف قضاة الموضوع لـ يخالفوا القانوف
 

                                                           
، مذكرة ماجستر، إشراؼ:د/عمي -اسة مقارنةدر -ةفعة كسبب مف اسباب كسب الممكيالش، منصور فؤاد عبد الرحمف مساد 1

  .22، ص2008السرطاوي، جامعة نابمس، فمسطيف، 
نظاـ الشفعة في التشريع الجزائري دراسة مقارنو بيف القانوف المدني والتشريعات الخاصة، مجمة المحكمة ، جميمة جبار2

 .69، ص2010العميا، عدد خاص، الجزء الثالث، 
 .95اردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع السابؽ، صالقيود الو ، منى مقلبتي3
، مجمة المحكمة العميا قسـ الوثائؽ 31/05/2000، الصادر بتاريخ:194838الإجتياد القضائي لمغرفة العقارية رقـ 4

 .242، عدد خاص، الجزء الأوؿ، ص2004والدراسات القانونية، السنة 
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                   :شفعة عند صاحب حق الانتفاع -3
صاحب حؽ الانتفاع إذا بأنو تثبت الشفعة ل، جـ  مف ؽ 795/3تقضي المادة     

وتثبت الشفعة أيضا بنفس الشروط بالنسبة لصاحب حؽ ، بيعت الرقبة كمو أو بعضيا
، وبيعت الرقبة، ولا إشكاؿ إذا كانت الرقبة لشخص والإنتفاع لآخر، الاستعماؿ وحؽ السكنى

ذا بيعت الرقبة كميا .ىنا يحؽ لصاحب حؽ الانتفاع أف يشتريو بالشفعة وكاف حؽ ، وا 
كؿ واحد منيـ بقدر ، جاز ليـ جميعاً أف يشفعوا في الرقبة، نتفاع شائعا بيف عدة شركاءالا

ذا كاف العقار مشتركاً بيف عدة شركاء وباع أحدىـ حصتو فيو، نصيبو كاف لصاحبو حؽ ، وا 
 .1ولكف الشريؾ الآخر في العقار أفضؿ عميو لأنو في مرتبة سابقة منو، الانتفاع بالشفعة فيو

ريؽ بيف بيف حؽ الإنتفاع المتفرعة عف حؽ الممكية وحؽ الإنتفاع عمى وجو ويجب التف
وىذا ما قضت بو المحكمة العميا في ، الإيجار حيث تثبت الشفعة للؤوؿ ولا تثبت لمثاني

ف بقوليا:" المستفيدوف مف حؽ الشفعة محددو ، 26/04/2000بتاريخ ، 193704قرارىا رقـ
أخطأ قضاة ، ومف بينيـ مالؾ حؽ الإنتفاع، الحصرعمى سبيؿ ؽ ـ ج  مف795في المادة 

الموضوع لما إعتبروا المستأجر منتفعا وخمطوا بيف الإنتفاع عمى وجو الإيجار وبيف حؽ 
 2."الإنتفاع المتفرع عف حؽ الممكية

 :ثانيا: تزاحم الشفعاء
ع وقياـ جمي، والمراد بالتزاحـ ىنا أف يكوف ىناؾ سبب لمشفعة لأكثر مف شفيع واحد 

مف ؽ.ـ.ج وجود ثلبث  796ويفيـ مف نص المادة ، 3الشفعاءأو بعضيـ بطمب الشفعة
  :فروض لتزاحـ الشفعاء وىي كالآتي

 

                                                           
 .604-603المرجع نفسو، ص ،ورمحمد حسيف منص 1
، مجمة المحكمة العميا قسـ الوثائؽ 26/04/2000، الصادر بتاريخ:193704الإجتياد القضائي لمغرفة العقارية رقـ  2

 .255، عدد خاص، الجزء الأوؿ، ص2004والدراسات القانونية، السنة 
، 1، طة السعودية، دار الثقافة، الأردفوالأنظمالوجيز في الحقوؽ العينية في ضوء الفقو الإسلبمي ، العربي بمحاج 3

 .148، ص2015
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 تزاحم الشفعاء من طبقات مختمفة الأول:الفرض 
كاف ثبوت الشفعة بحسب ، إذا تزاحـ الشفعاء فيما بينيـ وكانوا مف طبقات مختمفة 

فإذا رتب مالؾ العقار عمى ممكيتو ، جـ  مف ؽ 975 منصوص عميو في المادةالترتيب ال
حتفظ لنفسو بحؽ الرقبة، حؽ الإنتفاع لشخصيف عمى الشيوع ثـ باع أحد أصحاب حؽ ، وا 

فالشفعة تثبت لو بإعتباره يعتبر مف أصحاب الدرجة الأولى لأخذ ، الإنتفاع لمالؾ الرقبة
ف الدرجة الثانية بصفتو شريكا بإعتباره شريكا م، عمى حساب صاحب حؽ الإنتفاع، الشفعة

ويقسـ ، وبذلؾ تصبح ممكية صاحب حؽ الرقبة نصؼ كاممة، في الشيوع لحؽ الإنتفاع
  1.النصؼ الآخر بينو وبيف صاحب حؽ الانتفاع

 الفرض الثاني: تزاحم الشفعاء من طبقة واحدة
ا يشفع إذا تزاحـ الشفعاء مف طبقة واحدة فإستحقاؽ كؿ منيـ الشفعة يكوف عمى قدر م

فباع واحد منيـ نصيبو لأجنبي فممشريكيف ، بو كما إذا كاف العقار يممكو ثلبث في الشيوع
مف 796ونجد ذلؾ في نص المادة  الآخريف أف يشفعا في المبيع كؿ بنسبة حصتو المشاعة

 2.ؽ ـ ج
  الفرض الثالث: تزاحم الشفعاء مع المشتري وىو شفيع مثميم

أف المشتري الذي تتوفر فيو الشروط الأخرى ، ة الذكرسابق 796ويفيـ مف نص المادة 
، تكوف لو الشفعة وقت شراء العقار. وىنا يتنافس الشفيع مع المشتري فيو شفيع مثميـ

 :ويختمؼ الحكـ حسب كؿ حالة عمى النحو التالي
 :المشتري من طبقة الشفعاء-أ 
ما قضت بو  ذاوى، إذا زاحـ المشتري شفعاء مف نفس طبقتو فانو يفضؿ عمييـ 
وعمى ذلؾ فإذا ىناؾ عقار يممكو ثلبثة عمى الشيوع ورتبوا عميو ، جـ  مف ؽ 796/2المادة

شترى واحد منيـ حؽ الإنتفاع لا يجوز لمشركيف، حؽ انتفاع فأصبحوا ملبكا لمرقبة فقط  وا 

                                                           
 .205المرجع السابؽ، ص، إسمياف فسيو1
 .474السابؽ، ص المرجع ،عبد التواب معوض2
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ويشاركانو في حؽ الانتفاع ذلؾ ، لآخريف في الرقبة أف يأخذ بالشفعة مف الشريؾ المشتريا
 1.ف المشتري شفيع مف الطبقة الأولى وىي نفس الطبقة التي ينتمي إلييا الشريكيفلأ

  :المشتري ليس من طبقة الشفعاء -ب 
نكوف ، وكاف لدى المشتري أسباب الأخذ بالشفعة، فإذا كانت الشفعة مختمفة الدرجات

                        :أماـ حالتيف
ذا توافرت في المشتري الشروط  مف الشفعاء المشتري أعمى طبقةالحالة الأولى:    وا 

فيو يفضؿ عمى الشفعاء الذيف ىـ ، جـ  مف ؽ796/2ة التي تجعمو شفيعاً وفقاً لنص الماد
مثاؿ ذلؾ أف يشتري الشريؾ عمى الشيوع حصة شريكو الاخر فيطمب الجار ، 2أقؿ منو درجة
ف سببو الذي يشفع بو اقوى فإف المشتري في ىذه الحالة يفضؿ عمى الجار لأ، الشفعة فييا

 3مف سبب الجار المالؾ.
إذا كاف المشتري شفيعاً وزاحمو شفعاء  المشتري أدنى طبقة مف الشفعاء الحالة الثاني: 

ففي ىذه الحالة يتقدـ الشفيع عمى المشتري ويأخذ العقار المبيع بالشفعة ، أعمى مف طبقتو
اف مالؾ العقار قد رتب عميو حؽ إنتفاع لعدة فمثلًب لو ك، مف المشتري ويأخذ مكانو في البيع

مف حؽ الإنتفاع ، وأصبح مالكاً لمرقبة فقط وباع أحد الشركاء حصتو، أشخاص عمى الشيوع
إذا طالب بيا لأنو أعمى ، كاف لمالؾ الرقبة حؽ في الأخذ بالشفعة، لأحد الشركاء الشيوع
 4درجة مف المشتري.

 لات المانعة لياالفرع الثالث: إجراءات الشفعة والحا
، ) أولا( سنحاوؿ في ىذا الفرع إلى التطرؽ إلى الإجراءات المتبعة في الأخذ بالشفعة 

 والحالات المانعة ليا) ثانيا(.

                                                           
 .256، صالسابؽالمرجع ، أسماء تخنوني1
، 9راث، بيروت، جدار إحياء الت ،-أسباب كسب الممكية -الوسيط في شرح القانوف المدني، عبد الرزاؽ أحمد السنيوري2

 256ص
 .103القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع السابؽ، ص، منى مقلبتي3
 . 206المرجع السابؽ، ص، إسمياف فسيو4
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  أولا: إجراءات الشفعة
وىي عدـ تممؾ ، لا تطبؽ الإجراءات القضائية الخاصة بالشفعة إلا في حالة واحدة

علبف ، مرحمة الإنذار، ه الإجراءات في ثلبث مراحؿوتتمثؿ ىذ، العقار المشفوع بالتراضي وا 
 ومرحمة رفع الدعوى القضائية.، الرغبة
 :مرحمة الإنذار الرسمي-1
والإنذار الرسمي الاجراء الاولي ، جـ  مف ؽ 799ىذا الإجراء في المادةفرض المشرع  

المبيع عف حيث يطمب منو إبداء رغبتو في أخذ العقار ، الذي يوجيو البائع أو المشتري
لا سقط حقو ، بيدؼ تحفيز الشفيع عمى إبداء رغبتو خلبؿ الأجؿ المعيف، طريؽ الشفعة وا 

ذا تعدد الشفعاء وجب أف يوجو الإنذار إلى كؿ واحد منيـ سواء كانوا مف طبقة  في الشفعة وا 
ج ـ  مف ؽ 800بيانات أوردتيا المادةعمى أف يشمؿ الإنذار ، واحدة أو مف طبقات متعددة

لا   :1 كاف باطلب وتتمثؿ فيوا 
 بياف العقار المشفوع فيو بيانات كافية يمنع الجيالة بو.-
سـ كؿ مف البائع- المشتري والأجؿ و  بياف الثمف والمصاريؼ الرسمية وشروط البيع وا 

 المحدد بثلبثيف يوما للئعلبف عف الرغبة في الأخذ بالشفعة.
 ؾ بواسطة المحضر القضائي.يجب أف يكوف الإنذار بإبداء الرغبة رسميا وذل-
 :مرحمة التصريح بإعلان الرغبة-2
، ولا يُعتد بأي طريقة أخرى، يعمف الشفيع رغبتو في الشفعة عف طريؽ تصريح رسمي 

والمشرع الجزائري حدد مدة إعلبف الرغبة ، 2جـ  مف ؽ 801وذلؾ بحسب نص المادة 
ينذر كاف لو أجؿ سنة مف  فإف لـ، ج مف إنذارهـ  مف ؽ 799يوـ ضمف نص المادة  30ب

ويقصد بالرسمية أف إعلبف الرغبة يجب أف يكوف في عقد رسمي ، 3تاريخ شير عقد البيع
                                                           

 73المرجع السابؽ، ص، جميمة جبار1
 .646المرجع السابؽ، ص، محمد حسيف منصور2
، 2017دار بمقيس، الجزائر،  ،-كتاب مدعـ بالفقو لإسلبمي -قوؽ العينية الأصميةلوجيز في الحا ،زكرياء سرايش3

 .86ص
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لا كاف باطلب وىذا ما قضت بو المحكمة العميا في القرار  1يعمف عنو محضر قضائي وا 
مف المقرر  ":الذي جاء فيو 10/01/1995المؤرخ في  130337المعروض عمييا رقـ 

ف التصريح بالرغبة في الشفعة يجب أف يتـ بعقد رسمي يعمف عنو عف طريؽ كتابو قانونا أ
لا كاف ىذا التصريح باطلب كما لا يحتج بو ضد الغير إلا اذا كاف مسجلب ولـ ، "2بالضبط وا 

يشترط تبميغ التصريح بالرغبة في الأخذ بالشفعة إلى البائع شخصيا حيث يجوز تبميغو 
المؤرخ  326507وىذا ما أكدتو محكمو العميا في القرار رقـ، اصةلوكيمو بناء عمى وكالة خ

حيث ورد فييا: " المبدأ جواز تبميغ التصريح  بالرغبة الرغبة في ، 22/03/2006في 
                                                                                                  3."بناء عمى وكالة خاصة الشفعة إلى وكيؿ البائع المكمؼ بالبيع

شيار ىذه الرغبة عمى مستوى  فإذا تـ ىذا التصريح وجب عمى مف لو حؽ الشفعة تسجيؿ وا 
وىذا ما أكدتو المحكمة العميا في القرار ، 4المحافظة العقارية ليحتج بيا في مواجية الغير

 801كانت المادة  يو:" اذاالذي ورد ف 76678ممؼ رقـ  24/12/1991الصادر بتاريخ 
ج أنيا تشترط لصحو إجراءات طمب الشفعة وجوب تسجيؿ عقد طمب الشفعة ؽ ـ مف 

شياره وأنو في حالة تخمؼ ىذا الشرط فلب يحتج بو تجاه الغير بما فييـ المدعي عمييـ في  وا 
ولما كاف مف الثابت في قضية الحاؿ أف قضاة الموضوع برفضيـ دعوى الشفعة ، الطعف

الطاعنيف لعدـ إحتراـ إجراءات الشفعة طبقوا صحيح القانوف ومتى كاف ذلؾ  المقامة مف
  "5إستوجب رفض الطعف.

                                                           
 .74المرجع السابؽ، ص، جميمة جبار 1
، مجمو المحكمة العميا قسـ الوثائؽ 10/01/1995، الصادربتاريخ 130337الإجتياد القضائي لممحكمة العميا رقـ 2

 .94ص ، 01، العدد1995والدراسات القانونية، السنة
، مجمة المحكمة العميا قسـ الوثائؽ 22/03/2006، الصادربتاريخ326507الإجتياد القضائي لممحكمة العميا رقـ 3

 .223، ص01، العدد2006والدراسات القانونية، السنة 
 .86المرجع نفسو، ص ، زكرياء سرايش4
، مجمة المحكمة العميا قسـ الوثائؽ 24/12/1991، الصادر بتاريخ:75678الإجتياد القضائي لممحكمة العميا رقـ  5

 .69، ص1993والدراسات القانونية، السنة 
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، يوما مف إعلبف رغبتو 30كما يجب عميو إيداع الثمف والمصاريؼ لدى الموثؽ خلبؿ 
لا سقط حؽ الشفعة نشير إلى أف المشرع لا ، ويكوف الإيداع ىنا شرطا لرفع دعوى الشفعة، وا 

ومف ثـ إذا كاف ىناؾ شبية في شكمية الثمف الذي تـ البيع ، فيع إلا بالثمف الحقيقييمزـ الش
، فلب يجوز لمشفيع إلا أف يودع ما يعتقد أنو الثمف الحقيقي فقط وليس ذلؾ المصرح بو، بو

لأف عدـ إثبات الصورية فيما بعد أماـ المحكمة سيؤدي إلى ، ولكنو في ىذه الحالة مجازفا
 1.لشفعة لأنو يعتبر متخمفا عف إيداع الثمفسقوط حقو في ا

  :رفع الدعوى القضائية -3
حيث يقوـ ، تعتبر إجراءات رفع الدعوى آخر إجراء قانوني يجب عمى الشفيع القياـ بو

قا طب، 2وذلؾ لمحصوؿ عمى العقار المشفوع فيو ، الشفيع بمقاضاة كؿ مف البائع والمشتري
كاف لمشفيع ، حيث إذا لـ تتحقؽ الشفعة بالتراضي، جـ  مف ؽ 802لما ورد في المادة 

فإذا رفعت ، يجب رفعيا عمى البائع والمشتري، يوما 30الحؽ في رفع دعوى الشفعة خلبؿ 
بمحكمة موقع ، ويجب أف يتـ ذلؾ أماـ القسـ العقاري، عمىشخص دوف الآخر لـ تكف مقبولة

ا أقرتو المحكمة العميا في القرار رقـ وىذا م، العقار بعد شير الدعوى أماـ المحافظة العقارية
الذي ورد فيو:" مف المقرر قانونا أنو يجب أف ، 27/10/1999الصادر بتاريخ، 190693

المشتري أماـ المحكمة الواقع في دائرتيا العقار في أجؿ و  ترفع دعوى الشفعة عمى البائع
لا سقط الحؽ" صادر سند ممكية مع . ويعتبر الحكـ ال3ثلبثيف يوما مف تاريخ الإعلبف وا 

، إ ـ إ مف ؽ 17 ج والمادةـ  مف ؽ 803إلى  799سب المواد مف وجوب شيره وذلؾ ح
ذا مات الشفيع قبؿ أخذ الشفعة  4الرأي الغالب جاز لورثتو إستعماؿ حؽ الشفعة بحسب، وا 

                                                           
 .86، صالسابؽالمرجع ،زكرياء سرايش 1
 .65المرجع السابؽ، ص، قويدر فرقاني 2
، مجمة المحكمة العميا قسـ الوثائؽ 27/10/1999، الصادر بتاريخ 190693الإجتياد القضائي لمغرفة العقارية رقـ 3

 .227، عدد خاص، الجزء الأوؿ، ص2004ات القانونية، السنة والدراس
 .87المرجع نفسو، ص، رايشزكرياء س4
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وذلؾ لإرتباط الحؽ في الشفعة بالحؽ ، وأما حؽ الشفعة فلب ينتقؿ بحوالة الحؽ، ي الفقوف
 1يني العقاري.الع

  ثانيا: الحالات المانعة لمشفعة 
ىناؾ إستثناءات ترد عمى التصرفات الناقمة لمممكية تتعمؽ ببعض البيوع التي لا يجوز 

  :وتتمثؿ فيما يمي، 2ج ـ  مف ؽ 798ة فييا حددتيا المادة الأخذ بالشفع
، المزاد العمني الحالة الأولى تتمثؿ في البيع المشفوع فيو إذا كاف قد تـ عف طريؽ-1

، حيث لا يجوز أخذ بالشفعة بحكـ أف مف لو حؽ الأخذ بالشفعة كاف بإمكانو دخوؿ المزاد
فإذا تـ ، ويشترط أف تتـ المزايدة وفقاً لما نص عميو في قانوف الإجراءات المدنية والإدارية

أـ  ويجوز أيضاً أف يكوف البيع جبراً ، جاز الأخذ بالشفعة، عمى خلبؼ ذلؾ سقط المنع
 3.ذلؾ أف حكمة المنع موجودة في كمتا الحالتيف، إختياريا
البيع الذي يحصؿ بيف الأصوؿ ، أما الحالة الثاني التي جاءت بيا المادة أعلبه-2

والفروع او بيف الزوجيف او بيف الأقارب لغاية الدرجة الرابعة وبيف أصميا لغاية الدرجة 
الدرجة الرابعة وبالتالي ليس لو الحؽ في ممارسو فإبف الخاؿ مثلب لا يعتبر مف  4، الثانية

الصادر بتاريخ  196675حؽ الشفعة وىذا ما جاء في قرار المحكمة العميا رقـ 
حيث جاء فييا:"مف المقرر قانونا أنو لا شفعو... إف وقع البيع بيف ، 29/03/2000

ف القرار المطعوف  الأصوؿ والفروع أو بيف الزوجيف أو بيف الأقارب لغاية الدرجة الرابعة وا 
فيو لما قضى بعدـ الإعتداد بإستعماؿ حؽ الشفعة لكوف المشتري ىو ابف خاؿ جميع 

وتكمف غايتو في الإعتبار ، 5فيما قضى وىو تطبيؽ سميـ لمقانوف" الأطراؼ يكوف قد أصاب

                                                           
 .87، صالسابؽالمرجع ، زكرياء سرايش1
 .70المرجع السابؽ، ص، جميمة جبار2
 .83المرجع نفسو، ص، زكرياء سرايش3
 .70المرجع نفسو، ص، جميمة جبار4
، مجمة المحكمة العميا قسـ الوثائؽ 29/03/2000، الصادر بتاريخ: 196675الإجتياد القضائي لمغرفة العقارية رقـ5

 .251، عدد خاص، الجزء الأوؿ، ص2004والدراسات القانونية، السنة
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 ومراعاة ىذا الاعتبار منع الشفعة، الشخصي الممحوظ لمقرابة الحقيقة التي أدت إلى البيع
 1حتى لا يحؿ المشتري الأجنبي محؿ المشتري ذي القرابة إلى البائع.

حيث ، الحالة الثالثة إذا تـ بيع العقار ليكوف مكاناً لممصميف أو ممحقاً بمكاف لمعبادة-3
إذا كاف القصد مف بيعو أف يكوف مكاناً لمعبادة فإف ، أف العقار خارج عف دائرة التعامؿ
وقد منع المشرع الشفعة ىنا لإعتبار ، 2قامة مسجد لممسمميفالشفعة لا تجوز إذا خصصت لإ
ولكنو لا يتناوؿ منع مف الشفعة العقارات التي تباع لغرض ، ديني جعمو قبؿ مصمحة الشفيع

أو مقراً ، أو معيداً دينياً ، كالعقار التي تباع لتكوف داراً لتحفيظ القرآف، ديني غير العبادة
 3لجمعية دينية.

 : قيد الشرط المانع من التصرفالمطمب الثاني
وىو حرية المالؾ ، وىو يخالؼ الأصؿ، وشرط منع التصرؼ يعتبر مف القيود الإرادية

، 4حيث يجوز حرمانو بصفة مؤقتة مف سمطة التصرؼ فيما يممكو، في التصرؼ في ممكو
ومف خلبؿ ذلؾ سيتـ تناوؿ تعريؼ قيد الشرط المانع مف التصرؼ كفرع أوؿ وشروط الشرط 

  .المانع مف التصرؼ كفرع ثاني أما الفرع الثاني فسيكوف آثار الشرط المانع مف التصرؼ
    الفرع الأول: تعريف الشرط المانع من التصرف

يقصد بشرط المنع مف التصرؼ الشرط الذي يرد في عقد أو وصيو فيمنع المالؾ مف     
د اليبو عمى الموىوب لو التصرؼ في ماؿ معيف مف أموالو كما لو إشترط الواىب في عق

حتى يبمغ سنا معينو أو كما لو اشترط ، عدـ التصرؼ في الماؿ الموىوب طواؿ حياتو
فيما يخص التشريع الجزائري فمـ 5، الموصي عمى الموصى لو في وصية مثؿ ىذا الشرط

والدليؿ عمى ذلؾ أنو ، يورد نص صريحا بإسـ الشرط المانع مف التصرؼ بؿ أورده ضمنيا

                                                           
 .70، صالسابؽالمرجع ، جميمة جبار1
 .44المرجع السابؽ، ص، منصور فؤاد عبد الرحمف مساد2
 .538، المرجع السابؽ، ص-سباب كسب الممكيةأ-دنيالوسيط في شرح القانوف الم، عبد الرزاؽ السنيوري3
 .120القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع السابؽ، ص، منى مقلبتي 4
 .94، ص 2010، 2حؽ الممكية في ذاتو في القانوف المدني، دار الثقافة، الأردف، ط، حيد سوار الديفمحمد و 5
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وأخذ بو بالرجوع مثلب إلى المرسوـ ، جـ  مف ؽ740/1ة الأسرة بنص المادة في ممكي أجازه
وىناؾ عدة ، 1منو 104المتضمف تأسيس السجؿ العقاري مف خلبؿ المادة  63-76

، تتضمف منع المالؾ مف التصرؼ مؤقتا في ممكيتو، نصوص خاصة في التشريع الجزائري
-19لممنتجيف الفلبحييف الذي جاء بموجب قانوف  مثؿ عدـ جواز بيع حؽ الانتفاع الممنوح

 2المتعمؽ في المستثمرات الفلبحية. 87
  الفرع الثاني: شروط الشرط المانع من التصرف 

، مف النصوص السابقة الموضحة يمكف إستخلبص شروط الشرط المانع مف التصرؼ
 : نحو التاليوسيتـ الوقوؼ عمييا تباعاً حسب الترتيب المنطقي ليذه الشروط عمى ال

 أولا: أن يكون الشرط واردا في عقد ناقل لمممكية 
، نظرا لعدـ وجود نص تشريعي بشأف شروط وأحكاـ الشرط في القانوف المدني الجزائري

عماؿ الشرط المانع مف و  فإف القياـ بعممية الحصر والقياس تنتيي إلى حصر تطبيؽ ا 
حيث يتقرر لمبائع أو الموصي أف ، نيةالتصرؼ عمى التصرؼ القانوني دوف الواقعة القانو 

وعمى العكس لا يتقرر تنفيذ الشرط المانع ، يشترط عدـ التصرؼ في الماؿ المتصرؼ فيو
، مف التصرؼ في إطار أحكاـ المسؤولية التقصيرية أو في إطار تطبيقات الإثراء بلب سبب

ولا ، 3ية الإراديةعدـ التصرؼ في الأمواؿ لا يكوف إلا عمى التصرفات القانون، لأف شرط
لأف حظر ، يجوز لممالؾ أف يقرر بإرادتو أف الشيء الممموؾ لو أصبح غير قابؿ لمتصرؼ

ولو جاز لممالؾ بإرادتو أف يقرر أف الشيء الممموؾ ، التصرؼ يترتب عميو عدـ جواز الحجز
لأف ، 4لتمكف كؿ مديف مف إخراج مالو مف متناوؿ دائنيو، لو أصبح غير قابؿ لمتصرؼ
                                                           

مى ذلؾ: "يستوجب عمى المحافظ العقاري أف يتحقؽ بأف البطاقة العقارية غير مؤشر عمييا بأي سبب يقيد تنص صراحة ع1
 ."حريو المتصرؼ في الحؽ

 .127القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع نفسو، ص ،منى مقلبتي 2
مقارنة، مجمة الدراسات القانونية المقارنة، جامعة الشمؼ، الجزائر، شرط المنع مف التصرؼ دراسة ، محمد كربوب 3

 .656، ص2021، جواف01العدد
ؿ، الحقوؽ، حؽ الممكية الأموا-شرح القانوف المدني الحقوؽ العينية الأصمية ،محمد عمي سكيكر ومعتز كامؿ مرسي 4

 .479، ص2005منشأ المعارؼ، الاسكندريو،  ،-بوجو عاـ
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والشرط في حالة العقد يجب أف يكوف نتيجة ، شرط المانع يجب أف يتضمنو عقد أو وصيةال
وأما الشرط ، وىو الممنوع مف التصرؼ فيو، المتصرؼ إليوو  المتصرؼ، الاتفاؽ بيف الطرفيف

في الوصية فيو تصرؼ قانوني مف جانب واحد عمى سبيؿ التبرع مف قبؿ الموصى وحده 
 1ا الشرط في حالة قبولو الوصية.حيث يمتزـ الموصى لو بيذ

 ثانيا: المصمحة المشروعة والجدية 
لأنو إذا كاف الأصؿ ىو عدـ جواز الحد مف حرية المالؾ ، ىو شرط بدييي في الواقع

فإف السماح بالخروج عف ىذا المبدأ يجب أف يجد لو سببا قويا ، في التصرؼ في ممكو
ف تقررىذا الشرط عمى الممكية لمصمحة مشروعة وقد أجاز المشرع لسمطاف الإرادة أ 2ويبرره.
ولذلؾ فإف ىذا ، والتي قد تكوف لمصمحة المتصرؼ أو المتصرؼ لو أو حتى الغير، تقتضييا

فتختمؼ الأحكاـ ، الشرط يخضع في أحكامو لما تقتضيو تمؾ المصمحة التي أدت إلى تحديده
ومف أمثمة ، 4وؼ الحاؿوىذه المصمحة يقدرىا القاضي بحسب الظر ، 3بإختلبؼ المصمحة

المصالح المشروعة لممتصرؼ مثؿ أف يبيع إنساف قطعو أرض لآخر ثـ يحتفظ البائع لنفسو 
عمى الشيء المبيع وىي قطعو الارض مف أجؿ ذلؾ اشترت البائع منع ، بحؽ الانتفاع

ومف أمثمو الباعث القوي عمى المنع مف تصرؼ تحقيؽ ، 5المشتري مف التصرؼ في الشيء
ة المتصرؼ إليو نفسو أف يشترط الواىب عمى الموىوب لو عدـ التصرؼ في وىوب المصمح

عمى الشرط مف  6أما بالنسبة لمباعث القوي، حماية لو مف طيشو الى أف يبمغ سنا معينو
التصرؼ تحقيقا لمصمحو الغير أف يشترط الواىب عمى الموىوب لو عدـ تصرؼ الموىوب 

                                                           
 .95المرجع السابؽ، ص ،غياتي ورضا متولي وىدافف محمد اللاشي1
موجز تنظيـ حؽ الممكيو في القانوف المدني الكويتي دراسة مقارنة، مطبوعات جامعة الكويت، ر، محمد شكري سرو 2

 .267، ص2، ط1998الكويت، 
،  أثر تصرؼ المخالؼ لمشرط المانع مف التصرؼ القانوف المدني الاردني، ،عيود أحمد حسيف خميفات3 مجمة فاؽ العموـ

 .141، ص2021، جانفي 01جامعة الجمفة، الجزائر، العدد
قيود الممكيو العقارية في التشريع وموقؼ الشريعة الإسلبمية منيا دراسة مقارنة، مجمة المداد، جامعة ، عبد الرحمف النعيمي4

 .141، ص2017، جواف01الجمفة، الجزائر، لعدد
 98المرجع نفسو، ص، وىدافمحمد الغياتي ورضا متولي  لاشيف5
 .268المرجع السابؽ، ص، د شكري سرورمحم6
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الوفاء بإلتزاـ بالنفقة إلتزـ بيا نحو شخص ثالث يحرص ضمانا لبقاء قدرة الموىوب لو عمى 
 1المشترط عمى ضماف حصولو عمى النفقة.

، فيما يتعمؽ بشرط مشروعية الشرط المانع مف التصرؼ، في القانوف المدني الجزائري
فإنو يمكف بحث موقؼ المشرع ، رغـ عدـ وجود نصوص تتعمؽ بشروط صحة ىذا الشرط

، تبيف الأخذ بفكرة المصمحة والباعث، ط المانع مف التصرؼالمدني مف مشروعية الشر 
ويمكف أف نستنتج مف الأحكاـ المتعمقة بالسبب في الإلتزاـ أف المشرع المدني أخذ بالنظرية 

ومنو يمكف ، الحديثة في السبب التي تنص عمى الإعتداد بالسبب باعتباره الدافع لمتعاقد
تصرؼ في ضوء فمسفة القانوف المدني الجزائري القوؿ بأف مشروعية الشرط المانع مف ال

 2.أكثر مف فكرة المصمحة، تقوـ عمى فكرة الدافع لإشتراط عدـ التصرؼ
 ثالثا: شرط التأقيت 

يجب أف يقتصر ىذا المنع عمى مدة ، وحتى يكوف شرط المانع مف التصرؼ صحيحاً 
لتأبيد إلا بنص في عمى سبيؿ ا، ولذلؾ فإف منع التصرؼ يجب ألا يكوف دائماً ، معقولة
وىذا مانصت عميو المحكمة العميا في قرار رقـ ، 3كما ىو الشأف في الوقؼ، القانوف

الذي جاء فيو:" مف المقرر قانونا أف الوقؼ ىو حبي ، 30/03/1994بتاريخ ، 109957
إلا أنو يجوز لمواقؼ أف يحتفظ ، الماؿ عف التكمـ لأني شخص عمى وجو التأييد والتصديؽ

 4عمى أف يكوف ماؿ الوقؼ بعد ذلؾ إلى الجية المعنية"، الشيء المحبس مدة حياتوبمنفعة 
التي تعتبر عنصراً أساسياً في حؽ ، و .لأف ذلؾ يؤدي إلى تجريد المالؾ مف سمطة التصرؼ

                                                           
 .268، صالسايؽمحمد شكري سرور:المرجع 1
 .659، صالسابؽمحمود كربوب: المرجع 2
العربي بمحاج: الحقوؽ العينية في القانوف المدني الجزائري في ضوء أحدث الإجتيادات القضائية المشيورة المحكمة العميا، 3

 .151صلسابؽ،المرجع ا
، مجمة المحكمة العميا قسـ الوثائؽ 30/03/1994، الصادر بتاريخ: 109957الإجتياد القضائي لممحكمة العميا رقـ4

 .39، ص03، العدد1994والدراسات القانونية، السنة 
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ولا يجوز أف يكوف المنع لمدة طويمة ، وبالتالي حبس الأمواؿ عف التداوؿ نيائياً ، الممكية
 1التي دعت إليو. بحيث تتجاوز الحاجة

بالرغـ مف أف المشرع الجزائري لـ ينظـ الأحكاـ العامة لشرط المنع مف التصرؼ إلا أف 
وىذا مف خلبؿ ، شرط التأقيت يعتبر الإستثناء الوحيد الذي أشار إليو المشرع الجزائري

حيث أشار لشرط التأقيت مف خلبؿ نص ، المتعمؽ بالسجؿ العقاري 63-76مرسوـ رقـ 
والتي نصت عمى عدـ التأسيس القانوني للئعتراض الصادر مف الخمؼ ، منو 87 المادة

الخاص عمى الشرط عدـ القابمية لمتصرؼ المؤقت الوارد عمى حؽ عيني العقاري مف قبؿ 
كما أشار المشرع الجزائري لشرط التأقيت عدـ القابمية ، صاحب ىذا الحؽ المشير مسبقا

 2نات.لمتصرؼ فيما يتعمؽ ببيع بعض السك
 الفرع الثالث: أحكام الشرط المانع من التصرف

إف الأثر المترتب عمى التخمؼ أحد أو جميع شروط صحة الشرط المانع مف التصرؼ  
لذلؾ سيتـ تناوؿ ، ذا كاف الشرط صحيحا تترتب عمى ذلؾ عدة آثارإلكف ، ىو بطلبف الشرط

الشرط المانع مف التصرؼ كما  الجزاء المترتب عمى مخالفةو  آثار الشرط المانع مف التصرؼ
  :يمي

 أولا: آثار الشرط المانع من التصرف
إف منع المالؾ مف التصرؼ في ممكو وفقا لمشرط المانع مف تصرؼ الذي قاـ مستوفيا  

 :لشروط صحتو يترتب عميو مايمي
         :حرمان المالك من التصرف-1 

وورد ، عمى النحو السابؽ بيانوإذا توافرت شروط صحة الشرط المانع مف التصرؼ      
 3ويترتب عمى ذلؾ حرماف المتصرؼ، الشرط في عبارات عامة لا تخصيص فييا لمتصرؼ

                                                           
 .138-137القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع السابؽ، ، منى مقلبتي1
 .660، صالسابؽالمرجع ، محمود كربوب2
 .272، صالسابؽحمد شكري سرور:المرجع م3
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لا 1، مف حؽ التصرؼ في الماؿ الذي انتقمت ممكيتو إليو، طيمة المدة المحددة بو، إليو
قرير أي بؿ قد يمتد المنع ليحظر عمى المالؾ مف ت، يقتصر عمى منعو مف نقؿ الممكية وحده

كالرىف ، كحؽ الإنتفاع أو الإرتفاؽ أو ترتيب حؽ عيني تبعي عميو، حؽ عيني عمى الشيء
أي أف ىذا ، والذي يحظر عمى المالؾ التصرؼ بيذا الشرط ىو التصرؼ، الرسمي أو حيازي

الشرط لا يمنع انتقاؿ ممكية الشيء المحظور التصرؼ فيو دوف تصرؼ صادر مف المالؾ 
وىو ، أو انتقالو إلى ورثة المتصرؼ إليو بالميراث، ار بإستملبؾ العقاركأف يتـ صدور قر 

الشرط المانع مف التصرؼ ، و قانوني لإنتقاؿ الممؾ وتصرؼ غير إرادي لكسب الممكية سبب
، لأف الوصية تصرؼ يضاؼ إلى ما بعد الموت، لا يمنع المتصرؼ لو مف أف يوصي بممكو
ى منع الوصية ويقصد المتصرؼ منو عدـ خروج إلا إذا كاف الغرض مف الشرط ييدؼ إل

 2الماؿ مف يد ورثة المتصرؼ.
تتحدد حصانة الماؿ المشترط عدـ التصرؼ فيو في التشريع الجزائري وفؽ ما إتفؽ  

رغـ عدـ وجود نص تشريعي بشأف أحكاـ الشرط إعتبارا لسمطاف إرادة ، عميو المتعاقدوف
لكوف العقد شريعة المتعاقديف المنصوص عمييا  الأطراؼ المتعاقدة مف جية ومف جية أخرى

، يتحصف الماؿ المتصرؼ فيو، مف ؽ.ـ.ج فمتى تـ إقتضاء عدـ التصرؼ 106في المادة 
فلب يجوز التصرؼ فييا معاوضة أو تبرعا ما لـ ، ويستثنى مف تطبيؽ القواعد العامة عمييا

 3.يتفؽ عمى خلبؼ ذلؾ
  الممنوع من التصرفعدم جواز الحجز والتنفيذ عمى المال -2

كما يترتب عمى شرط منع التصرؼ عدـ جواز حجز الماؿ الممنوع التصرؼ فيو خلبؿ 
 4لكونو يخرج بحكـ المنع مف ذمة، مدة المنع مف التصرؼ فيو مف قبؿ دائني المتصرؼ إليو

                                                           
 .272، صالسابؽالمرجع ، محمد شكري سرور1
 .145-144المرجع السابؽ، ص، عيود أحمد حسيف خميفات2
 .662-661، صالسابؽالمرجع  ،محمود كربوب3
لجزائري في ضوء أحدث الإجتيادات القضائية المشيورة المحكمة العميا، بمحاج: الحقوؽ العينية في القانوف المدني ا العربي4

 .154المرجع السابؽ، ص
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لأف منع التصرؼ يترتب عميو بالضرورة عدـ ، وكذلؾ عف سمطاف الدائنيف، المتصرؼ
شرط المنع يقتضي منع ، 1حجز والتنفيذ عمى الماؿ الممنوع مف التصرؼ فيوالقابمية ال

التصرؼ ومنع ترتيب حجز عمى الماؿ حتى لا يخرج مف ممؾ المتصرؼ إليو عف طريؽ 
فإف ذلؾ لا ، وسواء نشأ حؽ الدائف قبؿ الشرط أو بعده، التنفيذ بالاتفاؽ والتواطؤ مع الدائنيف

فلب ييـ تاريخ نشوء الديف الذي ينفذ ، مى الماؿ محؿ الشرطيؤثر في منع الحجز والتنفيذ ع
فيعتبر منع الحجز والتنفيذ قائماً طواؿ مدة الشرط ويشمؿ جميع ، بمقتضاه الحجز والتنفيذ

لكنو لا يمنع التنفيذ عميو إذا ، الدائنيف. وقد يرد الشرط المانع مف التصرؼ عمى الشيء
واليدؼ مف الحظر ىو ضماف ، دة سداد الثمفاشترط في عقد البيع عدـ التصرؼ طواؿ م

 2إستيفاء ثمف البيع وتجنب إجراءات التتبع في مواجية الغير.
 ثانيا: الجزاء المترتب عمى مخالفة الشرط المانع من التصرف 
إذا كاف شرط المانع مف التصرؼ الوارد في العقد أو الوصية صحيحا طبقا للؤحكاـ  

وترتيبا عمى ما تقدـ فإف التصرؼ المخالؼ يعد ، ع باطلبالسابقة فكؿ تصرؼ مخالؼ لو يق
فمنيـ مف يرى بأف المقصود ، ولكف ثارت مسألة فقيية حوؿ طبيعة البطلبف المقصود، باطلب

 3أما الإتجاه الآخر فيرى بأنو بطلبف نسبي.، بالبطلبف ىو البطلبف المطمؽ
لقانوف ىو التصرؼ حيث يرى أنصار البطلبف المطمؽ أف التصرؼ الباطؿ في لغة ا

الباطؿ بطلبنا مطمقا ولو أراد المشرع البطلبف النسبي لعبر بقولو قابؿ للئبطاؿ كما ىو 
، 4المتبع وعدـ تعبيره بذلؾ دليؿ واضح عمى أف التصرؼ المخالؼ يقع باطلب بطلبنا مطمقا

إذ أف  فيروف بأف المقصود بالبطلبف ىو البطلبف النسبي، أما أنصار إتجاه البطلبف النسبي
مقتضى البطلبف المطمؽ في نظر أصحاب الاتجاه السابؽ ىو أف يكوف لكؿ ذي مصمحة 

                                                           
العربي بمحاج: الحقوؽ العينية في القانوف المدني الجزائري في ضوء أحدث الإجتيادات القضائية المشيورة المحكمة العميا، 1

 .154، صالسابؽالمرجع 
 .145بؽ، صالمرجع السا، عيود أحمد حسيف خميفات2
 .143القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع السابؽ، ص، منى مقلبتي3
 .107، صالسابؽالمرجع ، لاشيف محمد الغياتي ورضا متولي وىداف4
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ولممحكمو أف تقضي بو مف تمقاء نفسيا كما وأنو لا يزوؿ بالإجازة وىذه ، أف يتمسؾ بو
السمات لا يمكف القوؿ بيا بالنسبة لمشرط المانع مف التصرؼ الذي ييدؼ إلى حماية 

ومف ثميكوف ىذا الشخص ىو صاحب الشأف الأوؿ  مصمحة خاصة لمشخص معيف
البطلبف أو عدـ طمبو كما يمكنيا التنازؿ عنو بإجازة التصرؼ المخالؼ  والأخيرفي طمب

وذلؾ حسب نص المادة ، حيث أف البطلبف النسبي لا يتقرر إلا لمصمحة أحد المتعاقديف
ة جزاء المترتبة عمى التشريع الجزائري إف البحث في طبيع ةي فمسفوف 1ج،ـ  مف ؽ 101

توجب الإشارة الى أف التمييز بالنسبة لجزاء البطلبف بيف ، مخالفة الشرط المانع مف التصرؼ
بطلبف المطمؽ والقابمية للئبطاؿ إنما يكوف عمى أساس المصمحة المعتبرة بحيث كمما تعمؽ 

أو مخالفة صريحة الأمر بالمصمحة العامة وبمسألة مف النظاـ العاـ والآداب العامة الحميدة 
يتـ ترتيب البطلبف الذي لا يكوف محلب للئجازة والذي لييئة المحكمة إثارتو ، لنص قانوني

مف تمقاء نفسيا ولو لأوؿ مرة أماـ المحكمة العميا عمى عكس البطلبف النسبي الذي يتعمؽ 
 2.بالمصمحة الشخصية الخاصة الذي يكوف محلب للئجازة

 
 
 
 
 

 
 
 
 

                                                           
 .144، صالسابؽالقيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، المرجع  ،منى مقلبتي 1
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   :الثانيممخص الفصل 
لمالؾ بما أف إستعماؿ ا، و تـ تخصيص ىذا الفصؿ لمقيود المتعمقة بالمصمحة الخاصة

ستعماؿ يخرج عف الحدود الموضوعية يعتبر تعسفا في إلسمطاتو ليس مطمقا فإف أي 
إستعماؿ الحؽ وعميو أف يتحمؿ المسؤولية لأف المالؾ مقيد بعدـ الإضرار بالغير أو تحقيؽ 

وكذلؾ إذا كانت المصمحة التي ييدؼ إلى ، لؾ الإستعماؿمصمحة غير مشروعة مف ذ
كما تـ معالجة أيضا مسألة مضار ، تحقيقيا لا تتناسب مع ما يعود عمى الغير مف الأضرار

فمتى خالؼ وأخؿ الجار ، الجوار غير المألوفة بحيث تعتبر تقييدًا لممكية العقارية الخاصة
عمى المالؾ عدـ الإضرار بالجار ضررا غير  فألزـ، بالشروط المذكورة فإف مسؤوليتو تقع

، ويتحدد الضرر سواء كاف مألوفا أو غير مألوؼ عف طريؽ المعايير السابقة الذكر، مألوؼ
أما التعويض عف ىذه الأضرار فيكوف إما تعويضا عيني أو تعويض بمقابؿ وينقسـ بدوره 

  .إلى تعويض نقدي وغير نقدي
ية أف يكوف لممالؾ عقار ممكية مجاورة وملبصقة لعقار كما تناولنا في ىذا الفصؿ إمكان

فيتفؽ مع مالؾ الأرض المجاورة عمى وضع الحدود ، وىذا يثير جممة مف المشاكؿ، جاره
يتـ المجوء إلى ، وفي حاؿ الخلبؼ عمى تعييف الحدود، الفاصمة بيف العقاريف المتجاوريف

جبار جاره عمى تعييف الحدود مف خلبؿ دعوى أما ، رسـ الحدود بيف العقاريف القضاء وا 
فتحويط ، فيجب التمييز بيف وضع الحدود والتحويط، بالنسبة لمحائط الفاصؿ فالأمر مختمؼ
 ولا يجوز لمجار أف يجبره عمى ذلؾ.، الجار لمممؾ يعد مسألة جوازية لممالؾ

ج فإنو يحتا، كما نصؿ إلى نتيجة مفادىا أنو مف أجؿ حماية الجار في حالة التلبصؽ 
بؿ يجب مراعاة مجموعة مف ، وعدـ تركيا عمى الإطلبؽ، إلى فتح المطلبت والمناور

الغرض الذي أنشئت مف أجمو و  الشروط التي تدور بشكؿ أساسي حوؿ عنصر المسافة
، مطؿ مواجو ومطؿ منحرؼ، ىناؾ نوعاف مف المطلبت، و الحماية إف كاف مطلب أو منورا

أقؿ إزعاجا مف المطؿ المنحرؼ لأنو يطؿ مباشرة عمى  والفرؽ بينيما ىو أف المطؿ المواجو
ويحتاج المالؾ إلى الإلتفات ، بينما المطؿ المنحرؼ لا يمكف أف يطؿ مباشرة، أملبؾ الجار



  الخاصة لممصمحة مراعاةلمممكية العقارية الخاصة  المقررة القيود ------------:الفصل الثاني 

112 

يُطمب ، أما إذا كاف المطؿ أو المنور لا يستوفياف المسافة القانونية، يمينًا أو يسارًا أو ينحني
 ء عمى ممؾ الجار.منو حجبيما وسدىا لأنو يشكؿ اعتدا

ويتقرر عندما تكوف الأرض محصورة عف الطريؽ ، كما تمت معالجة إرتفاؽ المرور 
فيخوؿ القانوف لمالؾ الأرض المحصورة مف المرور بأرض جاره لموصوؿ إلى الطريؽ ، العاـ
وىذا القيد ليس مطمقًا ويخضع لمشروط والأحكاـ لمحد والتقميؿ مف الأضرار التي تمحؽ ، العاـ

 المالؾ المجاور.ب
وىي ثلبثة أشكاؿ ، كما تـ تسميط الضوء عمى القيود الراجعة للئنتفاع بالموارد المائية 

وحؽ ، وىو تمكيف الجار مف ري أرضو مف مسقاة جاره الخاصة، تتمثؿ في حؽ الشرب
يمنح ، المجرى في حاؿ كانت الأرض بعيدة عف مصدر المياه ولا تمر بجانبيا مسقاة الماء

وىو تمكيف مف صرؼ المياه الزائدة ، وأخيراً حؽ الصرؼ أو المسيؿ، ا حؽ المجرىلصاحبي
 في المصرؼ الخاص الممموؾ لمجار.

، كما تـ تناوؿ مسألة الشفعة بإعتبارىا رخصة تجيز لممشتري أف يقوـ مقاـ المشتري 
، وبحيث يدخؿ الشفيع في علبقة تعاقدية لـ يضع شروطيا فيضطر البائع إلى التعاقد مع

ويحدد القانوف الأشخاص الذيف ليـ ، مما يفقد المشتري حقو في العقار ويضطره لمتخمي عنو
جراءات الشفعة.، حؽ المجوء إلى الشفعة  وذلؾ ببياف مختمؼ شروط وا 

خمص إلى أف الشرط المانع مف ، وفي تقييد سمطة التصرؼ في الممكية العقارية الخاصة
ولـ ينص ، مف التصرؼ في ماؿ معيف مف أموالوالتصرؼ ىو الشرط الذي يمنع المالؾ 

، بؿ كاف مقيدًا بمجموعة شروط، ولـ يكف ىذا الشرط مطمقًا، و عميو المشرع الجزائري صراحة
شرط المصمحة المشروعة ، وشرط التأقيت بالإضافة إلى ذلؾ، منيا مشروعية الباعث

لآثار المترتبة عميو والمتمثمة في ا، وكذلؾ أحكاـ الشرط المانع مف التصرؼ، والجدية
 .بالإضافة إلى جزائو
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 خاتمةال
وبعد إستعراض مختمؼ جوانب القيود المفروضة عمى الممكية العقارية ، وفي الختاـ

يمكف القوؿ أف ىذه القيود المفروضة تساىـ في تحقيؽ ، الخاصة في التشريع الجزائري
وتمعب ىذه القيود دوراً ميماً في تنظيـ ، اـ العاـالتوازف بيف مصالح الأفراد وحماية النظ

ولا ، ويجب أف تكوف ىذه القيود محددة وواضحة، وفي حماية حقوقيـ، العلبقات بيف الأفراد
ف كانت القيود ىي وسيمة ، يجوز فرضيا إلا لضرورة مبررة تحقيؽ الوظيفة الاجتماعية لوا 

تكوف وسيمة لترجيح المصمحة العامة أو فيجب ألا ، المنوطة بيا الممكية العقارية الخاصة
إذ لا بد مف تحقيؽ التوازف بيف المصمحتيف وعندئذ تؤدي ، الخاصة عمى مصمحة المالؾ

 .الممكية العقارية الخاصة وظيفتيا الإجتماعية مع مراعاة حؽ الممكية
أف مف خلبؿ ما تقدـ  مف تحميؿ العميؽ لممواد  القانونية في التشريع الجزائري يمكف  و

 يمي: كما نصؿ لجممة مف النتائج 
. القيود المقررة مراعاة لممصمحة العامة فمنيا ما يقيد مالؾ العقار مف سمطو 1

الإستغلبؿ والمتمثمة في قيد الاستيلبء المؤقت الذي تتبعو الإدارة كإجراء إستثنائي و  الإستعماؿ
 مؤقت لحيازة عقار خاص مقابؿ تعويض.

دد المشرع الجزائري عدة شروط يجب مراعاتيا عند إصدار . حماية لحقوؽ الأفراد ح2
التي نجدىا في نصوص القانوف و  شروط موضوعيةو  قرار الاستيلبء متمثمة في شروط شكمية

,كما سف المشرع مجموعة مف الإجراءات لمموازنة بيف  680/01المدني في المادتيف 
مكرر  681الى  680مف المصمحتيف العامة  والخاصة والتي نجدىا في نصوص المواد 

  .مف القانوف المدني 01
فيما يخص القيود التي ترد عمى سمطة التصرؼ نجد قيد نزع الممكيو وىو إجراء تتبعو .3

وبمقابؿ تعويض ، الإدارة في نقؿ ممكية عقارية خاصة إلييا وفقا لإجراءات يحددىا القانوف
ويجب أف يرتبط نزع الممكية ، ععادؿ يدفع لممنزوع ممكيتو مع وجوب إستيفاء طرؽ النز 

 .العقارية الخاصة بمبرر المنفعة العامة لإتماـ ىذه العمميو بطريقو مشروعة وقانونية
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ستغلبلو والتصرؼ فيو لا.4 بؿ إف ، يتمتع المالؾ بالحرية المطمقة في إستعماؿ حقو وا 
ذا الحؽ وأي إستعماؿ مخالؼ ومنحرؼ لي، المشرع الجزائري قد قيدىا بمجموعة مف القيود

مف قبؿ المالؾ لا يخضع لمحماية القانونية ويخضع صاحبو لممسائمة القانونية عف أي ضرر 
 يمحؽ بالغير.

ويتمتع صاحب الحؽ بالحماية القانونية في إستعماؿ حقو ما دامت مصمحتو لا  .5
فصاحب الحؽ مقيد بعدـ الإضرار بالغير وعدـ تحقيؽ مصمحة ، تتعارض مع مصالح الغير

فيعتبر ، وتجاوز الغرض الذي وجد مف أجمو حؽ الممكية، روعة مف ذلؾ الإستعماؿغير مش
 صاحب الحؽ متعسفا في إستعماؿ حقو.

ووضع معايير ، ألزـ المشرع عمى المالؾ عدـ الإضرار بالجار ضرر غير مألوؼ.6   
 أطر يعرؼ بواسطتيا توافر وصؼ الضرر ما إذا كاف مألوفا أو غيرو  تكوف بمثابة ضوابط

 .التعويض عف الأضرار الغير المألوفة  يكوف تعويضا عينيا أو بمقابؿ ، و مألوؼ
. إف ممارسة المالؾ لمصلبحيات التي يخوليا لو حؽ الممكية تتطمب تحديد الشيء 7

فيمكف لمالؾ العقار ، مما يسيؿ معرفة حدود كؿ مف المالؾ والجيراف، الممموؾ لو وتعيينو
اورة لعقاره عمى تحديد الحدود الفاصمة بيف العقاريف الإتفاؽ مع مالؾ الأرض المج

في حاؿ وجود نزاع بينيما. يتـ المجوء إلى القضاء لتحديد ذلؾ مف خلبؿ فرض ، المتجاوريف
 .طريقة  لتعييف الحدود مف خلبؿ الشروط القانونية
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 المصادر والمراجع:   قائمة
 أولا: القرآن الكريم:

 لكيؼسورة ا -1
 القانونية والإجتيادات القضائية التشريعات  :ثانيا

 القوانين:-أ
،ج الجزائري المتضمف القانوف المدني 26/09/1975خ في ، المؤر 75-58الأمر  -2

، 10-05، المعدؿ والمتمـ بمقتضى القانوف 30/09/1975، بتاريخ78ر، ع 
 .26/06/2005، 44،ج ر،ع20/06/2005المؤرخ في 

، يتضمف التوجيو العقاري ، ج ر 1990نوفمبر  18مؤرخ في  25-90قانوف رقـ  -3
 .، معدؿ و متمـ 1990 نوفمبر 18، الصادر في  49، العدد 

يتضمف قانوف الأملبؾ الوطنية، ج  1990مؤرخ في أوؿ ديسمبر  30-90قانوف ال -4
 معدؿ و متمـ 1990ديسمبر  02، صادر في  52ر عدد 

، المتضمف قانوف المالية 2004ديسمبر  29، المؤرخ في 21-04القانوف رقـ  -5
 .2004ديسمبر  30، الصادر في 85، ج ر، العدد 2005لسنة 

،المتضمف قانوف المياه الصادر 2005اوت  04المؤرخ في  12-05لقانوف رقـ ا -6
، معدؿ ومتمـ بالأمر 60،العدد : 2005سبتمبر  04في ج.ر.ج.ج المؤرخة في : 

، 44، المتعمؽ بالمياه،ج.ر.ج.ج،عدد2009جويمية  22مؤرخ في  02-09رقـ
 .2009جويمية 26الصادر في 

يوليو سنة  12الموافؽ  1443ذي الحجة عاـ  13مؤرخ في  13-22قػانػوف رقػػـ ال -7
الموافؽ  1429صفر  18المؤرخ في 09-08مـ القانوف رقـ المتعدؿ و الم، 2022

 والمتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 2008فبراير سنة  25
 الأوامر -ب

د نزع الممكية مف ، المتعمؽ بقواع1976مايو  15المؤرخ في  76/48الأمر رقـ  -8
 .، ممغى1976يونيو  1، الصادر في 44أجؿ المنفعة العومية، ج ر، العدد 
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 ةيذيفنتلا ميسار ملا -ج
مارس  31الموافؽ ؿ  1412شعباف  28مؤرخ في  92/101المرسوـ التنفيذي رقـ  -9

 1405جمادى الأوؿ  05مؤرخ في  85/12، يعدؿ ويتمـ المرسوـ رقـ 1992
فندقية والسياحية وينظميا، ج ر رقـ ، يحدد الأعماؿ ال1985يناير  26الموافؽ لػ 

 .1992سنة  18
المحدد لقواعد إحداث  22/12/1990المؤرخ في  90/405المرسوـ التنفيذي  -10

 1990، لسنة  56وكالات محمية لمتسيير والتنظيـ العقارييف، ج ر عدد 
، المحدد 1993يوليو  27المؤرخ في  186-93المرسوـ التنفيذي رقـ  -11

 .1993مارس  08،صادر في 51،ج ر، العدد 11-91ف لكيفيات تطبيؽ القانو 
، المتضمف  05/12/2003المؤرخ في  03/408فيذي رقـ نالمرسوـ الت -12

 .2003،  68إنشاء الوكالة الولائية لمتسيير والتنظيـ العقاري ، ج ر عدد 
 الإجتيادات القضائية:-د

، الصادر  65146الإجتياد القضائي لممحكمة العميا رقـ  -13
 1991، مجمة المحكمة العميا قسـ المستندات والنشر، سنة  15/7/1989بتاريخ 
 .02، العدد

، الصادر 75678الإجتيادالقضائي لممحكمة العميا رقـ  -14
،مجمة المحكمة العميا قسـ الوثائؽ والدراسات القانونية،السنة 24/12/1991بتاريخ:
1993 

 ، الصادر بتاريخ:109957لممحكمة العميا رقـاد القضائي الإجتي -15
،مجمة المحكمة العميا قسـ الوثائؽ والدراسات القانونية،السنة 30/03/1994

 .03، العدد1994
،الصادربتاريخ 130337الإجتياد القضائي لممحكمة العميا رقـ -16

،مجمو المحكمة العميا قسـ الوثائؽ والدراسات 10/01/1995
 .01،العدد1995القانونية،السنة
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، الصادر بتاريخ: 90943ـالإجتياد القضائي لممحكمة العميا رق -17
،مجمة المحكمة العميا قسـ الوثائؽ والدراسات القانونية،السنة 16/06/1992

 01، العدد1995
،الصدر بتاريخ: 188803الإجتياد القضائي لممحكمة العميا رقـ -18

، مجمة المحكمة العميا قسـ الوثائؽ والدراسات 28/07/1999
 .01،العدد2000القانونية،السنة

، الصادر بتاريخ 190693ضائي لمغرفة العقارية رقـ الإجتيادالق -19
،مجمة المحكمة العميا قسـ الوثائؽ والدراسات القانونية، السنة 27/10/1999

 .،عدد خاص،الجزء الأوؿ2004
،الصادر بتاريخ: 196675الإجتياد القضائي لمغرفة العقارية رقـ -20

،مجمة المحكمة العميا قسـ الوثائؽ والدراسات 29/03/2000
 .،عدد خاص، الجزء الأوؿ2004قانونية،السنةال
، الصادر 193704الإجتيادالقضائي لمغرفة العقارية رقـ  -21

،مجمة المحكمة العميا قسـ الوثائؽ والدراسات القانونية، 26/04/2000بتاريخ:
 .، عدد خاص،الجزء الأوؿ2004السنة 

، الصادر 194838الإجتيادالقضائي لمغرفة العقارية رقـ  -22
،مجمة المحكمة العميا قسـ الوثائؽ والدراسات القانونية، 31/05/2000بتاريخ:
 .، عدد خاص،الجزء الأوؿ2004السنة 

،الصادر بتاريخ: 196675الإجتياد القضائي لمغرفة العقارية رقـ -23
،مجمة المحكمة العميا قسـ الوثائؽ والدراسات 29/03/2000

 .،عدد خاص، الجزء الأوؿ2004القانونية،السنة
القضائي لممحكمة العميا رقـ الإجتياد  -24

، مجمة المحكمة العميا قسـ الوثائؽ 22/03/2006،الصادربتاريخ326507
 .01،العدد2006والدراسات القانونية،السنة 
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، الصادر 345069الإجتياد القضائي لممحكمة العميا رقـ -25
،مجمة المحكمة العميا اسـ الوثائؽ ودراسات القانونية، 12/04/2006بتاريخ:
 .02،العدد 2006السنة

 :الكتبثالثا
، الوجيز في القانوف الاداري، دار ريحانة لمطباعة، الجزائر، بوضياؼ عمار -26

1999، 
تکواشت كماؿ، القانوف العقاري، ابف النديـ لمنشر والتوزيع، المؤسسة الكتاب  -27

 .2023انوني، الجزائر، الق
 -دراسة مقارنة -محاضرات في الأمواؿ العامة،الجوىري عبد العزيز السيد  -28

 .1987،المطبوعات الجامعية، الجزائر،

مصادر الإلتزاـ مع  -الموجز في شرح القانوف المدني ،الحكيـ عبد المجيد -29
 .2،ط1963شركة الطبع والشر الأىمية، العراؽ،،-لإسلبميالمقارنة بالفقو ا

حماية الممكية العقارية الخاصة، الطبعة السادسة ، دار ،حمدي باشا عمر -30
 .2003ىومة ، الجزائر،

الشفعة بيف الشريعة الإسلبمية والقانوف المدني الجزائري، دار  ،أحمد خالدي -31
 .1،ط 2006ىومة لمنشر،

-ئريفي القانوف المدني الجزا القيودالواردةعميو-الممكيةحؽ ، أحمد خالدي -32

 .2018،دارىومة،الجزائر،
، دار  -دراسة مقارنة-دعاوى الإستملبؾ أماـ القضاء  ،خالد حمادة  االخريش -33

 .2010الفكر، الأردف، 

الحؽ ومدى سمطاف الدولة وتقييده، مؤسسة الرسالة، ، الدريني فتحي -34
  .1984بيروت،

 .شؽ، منشورات جامعة دم2النظريات الفقيية، دمشؽ، ط ،فتحي الدريني -35
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نظرية التعسؼ في إستعماؿ الحؽ، مؤسسة الرسالة،  ،لدريني فتحيا -36
 .4، ط1988بيروت،

الوجيز في الممكية والحقوؽ العينية ، ييد عبد البار جرضا عبد الحميـ عبد الم -37
 .01،ط 2012الأصمية،دار النيضة العربية،القاىرة، 

ئري، دار ىومة، إلتزامات الجوار في القانوف المدني الجزا، زرارة عواطؼ -38
 .2009الجزائر،

مدعـ بالفقو كتاب  -لوجيز في الحقوؽ العينية الأصميةا، سرايش زكرياء -39
 ..2017،دار بمقيس، الجزائر،-لإسلبمي

موجز تنظيـ حؽ الممكيو في القانوف المدني الكويتي  ،سرور محمد شكري -40
 .2،ط1998دراسة مقارنة، مطبوعات جامعة الكويت،الكويت،

ية شرح القانوف المدني الحقوؽ العين ،محمد عمي و مرسي معتز كامؿسكيكر  -41
منشأ ،-اؿ،الحقوؽ ،حؽ الممكية بوجو عاـالأمو -الأصمية

 .2005المعارؼ،الاسكندريو،
النظاـ القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري، دراسة وصفية ، سماعيف شامة -42

 .2003ر، وتحميمية، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع ، الجزائ

،دار -مصادر الإلتزاـ -الوسيط في شرح القانوف المدني، السنيوري عبد الرزاؽ -43
 .إحياء التراث العربي،لبناف

-أسباب كسب الممكية-الوسيط في شرح القانوف المدني، السنيوري عبد الرزاؽ -44

 .     9، دار إحياء التراث، بيروت،ج
حؽ الممكية مع  -نوف المدنيالوسيط في شرح القا، السنيوري عبد الرزاؽ  -45

 . 1967،دار إحياء التراث العربي، بيروت، -ؿ للؤشياء و الأمواؿمفصشرح 
 ،الحقوؽ العينية العقارية-شرح القانوف المدني الجديد، شاكر ناصر حيدر -46

 .2،ج1،ط1953مطبعة المعارؼ،العراؽ، 
ختصاص، المبادئ العامة لممنازعات الإدارية ، نظرية الإ، شييوب مسعود -47

 .1998، ديواف المطبوعات الجامعية، 03الجزء
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، المكتب الجامعي الحديث، 1الوسيط في القانوف المدني ، ج، طمبة أنور -48
2001. 

الوسيط في القانوف المدني ،المركز القومي للئصدارات ، أنورطمبة  -49
 .6،ج2018القانونية،مصر،ط

، دار  -اـ التشريع الجزائريوفقا لأحك -الممكية العقارية الخاصة، طمبة ليمى -50
 .2،ط2011ىومة ، الجزائر، 

مبادئ القانوف الاداري ، دارالفكرالعربي ، مصر، ، الطماوي سميماف محمد  -51
 .3،ج1976

  ،العربي  ، دار الفكر-دراسة مقارنة -ميماف، مبادئ القانوف الإداريس الطماوي -52
 .7،ط1977مصر، 

وف المدني النظرية العامة شرح القان ،العبدلاوي إدريس العموي -53
 .2، ج2000للئلتزاـ،المغرب،

الحقوؽ العينية -الوجيز في شرح القانوف المدني، العبيدي عمي ىادي -54
 .2005دار الثقافة لمنشر،عماف،،-الحقوؽ العينية التبعية-الاصمية

الحقوؽ العينية في القانوف المدني الجزائري في ضوء أحدث  ،بمحاج العربي  -55
 .2017، 2ت القضائية المشيورة المحكمة العميا، دار ىومة، الجزائر،طالإجتيادا

الوجيز في الحقوؽ العينية في ضوء الفقو الإسلبمي و ، بمحاج العربي  -56
 .2015، 1الأنظمة السعودية، دار الثقافة، الأردف،ط

 ، دار08-39وفؽ القانوف رقـ الحقوؽ العينية، إدريس الفاخوري -57
 12،ط 2013المعرفة،المغرب،

 -موجز الحقوؽ العينية الأصمية) حؽ الممكية في ذاتو، محمد حسيف قاسـ -58
 .منشورات الحمبي الحقوقية،الجزء الأوؿ ،أسباب كسب الممكية(

التحفيظ العقاري والحقوؽ العينية الأصمية والتبعية في ضوء  ،الكزبري مأموف -59
 .1،ج2،ط1987الرباط،التشريع المغربي، شركة اليلبؿ العربية لمطباعة والنشر، 
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 .1969المدخؿ إلى القانوف، منشأ المعارؼ، الإسكندرية،  ،كيرة حسف -60
كيرة حسف، الموجز في أحكاـ القانوف المدني ، منشأة المعارؼ ، مصر،  -61

1995. 

حؽ -العينية الأصمية الحقوؽ، محمد الغياتي ورضا متولي وىداف لاشيف -62
 .1996ب الأشواؿ لمطباعة، مصر،ت،مك-الممكية

الأشخاص العامة الأملبؾ لعشاش محمد، الطرؽ الإستثنائية لإكتساب  -63
" مدعـ بأىـ القرارات القضائية  -نزع الممكية لممنفعة العامة  -ة لشفعا-الخاصة 

 .2019لممحكمة العميا ومجمس الدولة"، دار الخمدونية، الجزائر، 
ف التحديد و التقييد و لعشاش محمد، الممكية العقارية الخاصة في الجزائر) بي -64

 .2020رد الاعتبار(، دار الخمدونية ،الجزائر، 

متفرعة الحقوؽ العينية الأصمية) الممكية والحقوؽ ال، منصور محمد حسيف  -65
 .1،ط2007،دار الجامعة الجديدة، مصر،-أسباب كسب الممكية -عنيا

الحقوؽ -بشير،غني حسوف طو:الحقوؽ العينيةمحمد طو ال -66
 .1مية،الحقوؽ العينية التبعية(،العراؽ،جالعينيةالأص

محمد عبد المطيؼ ، نزع الممكية لممنفعة العامة ، دار النيضة العربية، كمية  -67
 .1988الحقوؽ، جامعة المنصورة ، 

حؽ الممكية في ذاتو في القانوف المدني ، دار ، محمد وحيد سوار الديف -68
 .2010، 2الثقافة، الأردف، ط

نية الأصمية الحقوؽ العي-شرح القانوف المدني الأردني، لديفمحمد وحيد سوار ا -69
 .1،ط1999دار الثقافة، الأردف، ،-أسباب كسب الممكية

العينية،مطبعة  الممكية والحقوؽ،كامؿ محمد مرسي بؾ -70
 .1923الرحمانية،مصر،

قيود الممكية الخاصة، مؤسسة الرسالة،  ،عبد ا﵀ بف عبد العزيز المصمح -71
 .1ط ،1988بيروت، 
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 المرجع في التعميؽ عمى النصوص القانوف المدني،، معوض عبد التواب -72
 .8،المجمد7،ط2004المعارؼ،الإسكندرية، ة منشأ

، منشورات الحمبي، -نظرية الحؽ-المدخؿ إلى القانوف، نبيؿ إبراىيـ سعد -73
 1،ط2010بيروت،

ار د،-ةحؽ الممكي-حقوؽ العينية الأصمية ال، ىماـ محمد محمود زىراف -74
  .2007الجامعة الجديدة لمنشر، مصر، 

 :الرسائل الأكاديمية-رابعا

 :أطروحة الدكتوراه-4-1
-، نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة في القانوف الجزائري محمد زغداوي -75
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ممكية لممنفعة العمومية في النظاـ القانوني بعوتي خالد ، منازعات نزع ال -77
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دراسة -ي أسماء، الشفعة بيف الشريعة الإسلبمية والقانوف الجزائر  تخنوني -78
ي،جامعة ، أطروحة دكتوره،إشراؼ:د/عمي قريش-تأصيميو تحميمية مقارنة

 2013-2012باتنة،الجزائر،
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 :رسائل الماجستير-4-2
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مي والقانوف عبد العزيز راجح حسف، شروط الاخذ بالشفعة في الفقو الاسلب -86

القوانيف المدني العربية،مذكرة ماجستير،إشراؼ:د/سعد محمد المدني اليمني وبعض 
 .2000،سعد، جامعة عدف،اليمف
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زع الممكية لممنفعة العمومية في القانوف الجزائري و ، نبوذريعات محمد -87
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 .2002الجزائر ، 

ظرية التعسؼ في إستعماؿ الحؽ وتطبيقاتيا عمى حؽ ، نرشيد شميشـ -88
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عبد المجيد جبار، السياسة العقارية في المجاؿ الصناعي، مذكرة لنيؿ شيادة  -89
، جامعة سعد ماجستير، تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية

 .2003دحمب، البميدة، 
 -ةمكيسباب كسب المأ مساد منصور فؤاد عبد الرحمف: الشفعة كسبب مف -90

،مذكرةماجستر،إشراؼ:د/عمي السرطاوي،جامعة -دراسة مقارنة
  2008نابمس،فمسطيف،

قيود الممكية العقارية الخاصة، مذكرة ماجستير،إشراؼ:  ،سميحة خوادجية -91
 .2008-2007د/رحاؿ أحمد،جامعة قسنطينة،الجزائر،

دـ التعسؼ في إستعماؿ حؽ الممكية العقارية الخاصة في ، عزرارة عواطؼ -92
ش سميماف،جامعة نظاـ القانوني الجزائري،مذكرة ماجستير،اشراؼ: د/ بار ال

 .2008-2007باتنة،الجزائر،
الرقابة القضائية عمى إجراءات نزع الممكية لممنفعة العامة في ، سوالـ سفياف -93

التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير في القانوف العقاري، معيد العموـ 
 .2008 -2007، المركز الجامعي سوؽ اىراس، القانونية والإدارية

بف شرطيوة سناء، كسب الممكية عف طريؽ الشفعة، مذكرة لنيؿ شيادة  -94
 .2009ماجستير، تخصص عقاري، كمية الحقوؽ، جامعة قسنطينة، الجزائر، 

حميدوش ، فروؽ اكتساب الممكية العقارية الخاصة بالدولة عمى ضوء آسيا  -95
،مذكرة لنيؿ شيادة الماجيستير تخصص قانوف 90/30 قانوف الأملبؾ الوطنية رقـ

 .2010-2009منتوري، قسنطينة، عقاري، كمية الحقوؽ، جامعة



 عقائمة المراج

127 
 

بورابة مريـ، حؽ الشفعة الإدارية في ظؿ القانوف المتضمف التوجيو العقاري  -96
، مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير، تخصص دولة ومؤسسات عمومية، كاية 90/25

 2011/2012دة، الجزائر، الحقوؽ، جامعة يوسؼ بف خ
حؽ الشفعة في ضوء القضاء الجزائري،مذكرة  ،فرقاني قويدر -97

 .2013-2012ماجستر،إشراؼ:د/ممزي عبد الرحماف،جامعةالجزائر،الجزائر،
القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة والمقررة لممصمحة  ،خالدي أحمد -98

ماجستير، كمية الحقوؽ، جامعة  العامة في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة
 .2013/2014الجزائر، 

الشفعة وأثرىا عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريع  ،بابا عمر -99
-2014ي محمد،جامعة أدارا،الجزائر،الجزائري،مذكرة ماجستير،إشراؼ:د/ فتاح

2015. 
 :المقالات العممية -خامسا 

، 2العددمة، المجمة القضائية،لمنفعة العانزع الممكية مف اجؿ ا :كروغمي مقداد -100
1996. 

قوؽ الارتفاؽ في لفقو الاسلبمي،المجمة الجزائرية ، حبمحاج العربي بف أحمد -101
 .1996،4لمعموـ القانونية الاقتصادية السياسية،جامعة الجزائر،الجزائر،العدد

نظاـ الشفعة في التشريع الجزائري دراسة مقارنو بيف القانوف  ،جبار جميمة -102
 .2010الخاصة،مجمة المحكمة العميا،عدد خاص،الجزء الثالث، شريعاتالمدني والت

شروط الاخذ بالشفعة في القانوف المدني الجزائري،مجمة ، إسمياففسيو  -103
 .2014،جواف5الشريعة والإقتصاد،جامعة الأمير عبد القادر قسنطينة،الجزائر،العدد

الممكية دراسة التأصيؿ القانوني لفكرة التعسؼ في إستعماؿ حؽ  ،مقلبتي منى -104
مقارنة في الفقو والفقو الوضعي، المجمة العربية للؤبحاث في العموـ الإنسانية 

 .2015،جواف19والإجتماعية،جامعة الجمفة، الجزائر، العدد
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حؽ المرور لمالؾ  قيد-قيود الممكية العقارية الخاصة  ولد خصاؿ محمد ، -105
، 19ر، العددمجمة معارؼ، جامعة البويرة، الجزائ،-الأرض المحصورة

 .2015ديسمبر
المؤرخ في  10/03نظاـ الشفعة وفقا لمقانوف ، كحيؿ حكيمة -106

راضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ ستغلبؿ الأإ،المحدد لشروط وكيفيو 15/08/2010
الخاصة لمدولة، مجمة البحوث والدراسات العممية، جامعة المدية، الجزائر، العدد 

 .2016العاشر، جواف 
، ضوابط الإستيلبء المؤقت عمى العقار ، دراسة لإطار بف طيبة صونية -107

مفاىيمي بيف التقنيف الجزائري و التقنيف المغربي ، مجمة العموـ الإجتماعية و 
 .2016،الجزائر،جواف تبسة جامعة، 11الإنسانية ، العدد 

نزع الممكية العقارية مف أجؿ المنفعة العامة في التشريع ، طفياني مخطارية -108
،ديسمبر 4مجمة تشريعات التعمير والبناء، جامعة تيارت، الجزائر، العدد الجزائري، 

2017. 
العقارية في التشريع و موقؼ الشريعة ة قيود الممكي ،النعيمي عبد الرحمف -109

المداد، جامعة الجمفة،  الإسلبمية منيا دراسة مقارنة، مجمة
 .2017،جواف01عددالالجزائر،

لقاضي مف أجؿ المنفعة العامة ورقابة اأمؿ المرشدي ، نزع الممكية الخاصة  -110
 .2017يناير  إعداد الإداري،

قيود الممكية العقارية الخاصة قيد المطلبت والمناور ، ولد خصاؿ محمد -111
وتطبيقاتو المعاصرة، مجمة المنارة لمبحوث والدراسات القانونية والسياسية،جامعة 

 .2018البويرة، الجزائر،العدد الخامس، جواف
وحوادؽ عصاـ، قيود الجوار بسبب تلبصؽ الأملبؾ  فةبف حمود لطي -112
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 لبحث:ممخص ا

 دية التي كفميا الدستور والقانوفالممكية العقارية الخاصة مف أىـ الحقوؽ الاقتصاتعد 
 ستغلبلو إستعمالو و إ ستفادة مف العقار و، فيي حؽ عيني يسمح لصاحبو بالإللؤشخاص

إلا أف ىذا الحؽ ليس مطمقاً، بؿ يخضع لبعض القيود التي تيدؼ إلى ؼ فيو ، تصر و 
يي عبارة عف ، ف المصمحة الخاصة لممالؾ والمصمحة العامة لممجتمعتحقيؽ التوازف بيف 

أحكاـ قانونية تحد مف نطاؽ تصرؼ المالؾ في عقاره، وتمنعو مف ممارسة بعض التصرفات 
ؼ القيود الواردة عمى الممكية تصنير، و بالمصمحة العامة أو بحقوؽ الغ التي قد تضر  

 القيود المتعمقة بالمصمحة العامة ى نوعيف رئيسييفالعقارية الخاصة في التشريع الجزائري إل
الإستيلبء المؤقت، الإرتفاقات الإدارية، ؿ ؼ إلى حماية مصالح المجتمع، وتشمىي قيود تيد
الإدارية. حيث يحؽ لمدولة نزع ممكية أي عقار إذا اقتضت ذلؾ المصمحة  نزع الممكية

القيود المتعمقة بالمصمحة ة، و الإداري العامة، مقابؿ تعويض عادؿ لصاحبو و الشفعة
العامة المتمثمة في قيد  الجوارقيود  قيود تيدؼ إلى حماية حقوؽ الغير، وتشمؿىي  الخاصة

ؽ و مضار الجوار غير المألوفة، بالإضافة إلى القيود المقررة ستعماؿ الحإالتعسؼ في  عدـ
لبصؽ في الجوار والقيود لرفع مضار الجوار غير المألوفة المتمثمة في القيود الراجعة لمت

تُعد  القيود الواردة  الإرتفاقية، بالإضافة إلى الشفعة المدنية والشرط المانع مف التصرؼ، و
وتمعب ، عمى الممكية العقارية الخاصة مكوناً أساسياً مف مكونات النظاـ القانوني الجزائري

المصمحة العامة، وضماف الخاصة و  ىذه القيود دورًا ىاماً في تحقيؽ التوازف بيف المصمحة
 إستقرار المعاملبت العقارية.
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Summary of the Research: 

Private property ownership is one of the most important economic 
rights guaranteed by the constitution and law to individuals. It is a 
real right that allows its owner to benefit from, use, exploit, and 
dispose of the property. However, this right is not absolute; it is 
subject to certain restrictions aimed at achieving a balance between 
the private interest of the owner and the public interest of society. 
These are legal provisions that limit the scope of the owner's actions 
regarding their property and prevent them from engaging in activities 
that may harm the public interest or the rights of others. The 
restrictions on private property ownership in Algerian legislation are 
classified into two main types: 1. Restrictions related to the public 
interest: These are aimed at protecting the interests of society and 
include temporary expropriation, administrative easements, and 
administrative expropriation. The state has the right to expropriate 
any property if required by the public interest, in return for fair 
compensation to the owner, as well as administrative preemption. 2. 
Restrictions related to private interest: These aim to protect the rights 
of others and include general neighborhood restrictions such as the 
prohibition against the abuse of rights and unusual neighborhood 
nuisances. Additionally, there are restrictions designed to mitigate 
unusual neighborhood nuisances, such as those related to adjacency 
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in neighborhoods and servitude restrictions, as well as civil 
preemption and prohibitive conditions on disposition. These 
restrictions on private property ownership are an essential component 
of the Algerian legal system. They play a significant role in achieving 
a balance between private and public interests and ensuring the 
stability of real estate transactions. 

 


