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 الإىداء
 (11آية  )سورة المجادلة  " ق ال تعلي " يرفع الله الذين أمنوا منكم و الذين أوتوا العلم درجاتّ  

 وجيك الكريم  لنيار إلا بشكرك و لا تطيب الجنة إلا بالنظر إلىاإليي لا يطيب الليل و  

 الله عليو وسلم  لىإلى من بلغ الرسالة و أدى الأمانة إلى نبي الرحمة محمد ص

 ي سرقك الموت من بين ناضري ، إلى وجو الجنة "أمي"الراحلة الباقية في ق لبي تلك الت  إلى

غاليتي حبيبتي التي طالما كانت سندي و مسندي الذي فقدتو ولا زال وجع الفقد لم ولن  
 يف ارقني

ثمرة    نال درجات من العلم و أن أىدي لكما حييت، عاىدتك وكنت عند عيدي ووعدي بأن أ
نحاجي ، يحزنني غيابك عني في مشاركتي فرحة تخرجي التي لا تكتمل بدونك ، لكن آمل أن  
 تكوني سعيدة في المكان الذي اختاره لك الله ، رزقك الجنة و أرجوا من الله أن ألاقيكي فييا

بيبتي و رفيقة دربي و مؤنستي الغالية ، التي كان لك الفضل في ما أنا عليو لمجرد  إلى ابنتي ح
 وجيك البريء  رؤية

 إلى أبي أطال الله عمره و رزقو الشف اء ، إلى إخوتي و أخواتي و أبناءىم و أزواجيم و زوجاتيم

 إلى خالتي التي كانت نعم السند

 إلى كل من أحبني في الله و ذكرني بدعاء خيرا

 إلى رفق اء السنين و رفيق اتي في المشوار الجامعي ميسون، فطيمة،لبني ، نادية

 و الشكر الخاص لياسمين



 

 شكر و عرف ان
 أتقدم بجزيل الشكر إلى كل من

 ساعدني من قريب أو من بعيد

 من أجل إنجاز ىذا العمل و أخص بالذكر  

 الأستاذ المشرف الدكتور : يوسفي نور الدين

 أستاذتي الموقرة التي سبقت و أن أشرفت عليا في عمل سابق    كذلك



 ممخص المذكرة 

تعتبر الممكية العقارية أحد  أمدو أ أبدرل الحقدأع العيايدة ا ،دمية ت أ التدا بد أرما ح دي     
بحمايددة نااأايددةت أ  يددتأرية أايددعةت مددف نبددم مبتمددع ا ا مددة ب،ددجة ئامددةت أمددا  ددا ال لا ددر 
 ا مر ليس بمبتمع ت لكأاها حع مق س لما له مدف أمميدة بال دة ئمدت مبتمدع ا ،دع   ت أ 

 ممددة مدف القددأاايف التدا ت دمف حريددة التممدأت د  أادده أأ د  نيددأ  ال لا در   لهداا كدرس المعددر 
تقأو بتقيي  ماته الحريةت  القيأ  لما لها مف أممية أايعةت بحيث أاها بمثابة الآلية التدا تحقدع 
التددأالف بدديف م،ددمحة الجددر  أ حمايددة ممكيتدده مددف  هددة ت أمددف  هددة أبددر  تعمددم ئمددت  ددماف 

أ أف بددد   أاهدددا تحددد  مدددف يدددمهة المالدددأ د  أاهدددا  دددرأرية لتا ددديو تحقيدددع الم،دددمحة العامدددةت 
 العمراف أ حماية البي ة أ الحجا  ئمت ا اي او العمرااا أ ا  تمائا . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



real estate ownership is considered o ne of the most important and 

prominent original real rights ,which has receved broad legal a,d 

constitutional in various legal systems in general ,in algeria ,the 

situation in no different,as it is regarded as sacred right due to its 

significant this reason ,the algerian legislator has estabished a set of 

laws that guarantee the freedom of ownership ,however , certain 

restrictions have also been introuduce to limit this freedom . 

These restrictions are of great importance ,as they serve as a 

mechanism to achives a balance between , the individual’s interest on 

the other .while they may seem to limit the owners aythority ,they are 

essential for urban planning ,envirnmental protection,and maintaining 

urban and social harmony . 
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 مقدمة 

يكون ىناك تعايش بين أفراد المجتمع الواحد ، سواء كانت ىناك علاقات فردية أو جماعية ، ولا يكون     
المجتمع الواحد ، إذ لابد  إذا كان ىناك اعتراف بالحقوق و الحريات بين أفراد ىذا التعايش و الانسجام إلا

ر لمقننانون فنني جميننع المعنناملات ا،نسننانية ، ومننع تي ننل العكننر لنندي المجتمعننات عبننر التنناري  مننن مننن تجننذ
ترتيب لمحقوق ، و إقرار بالالتزامات التي تعود بالعائدة الاجتماعية لدى أ حاب المجتمع ، ومن بين ىاتو 

نينة ، التني ىني الحقنوق نجند أن ىنناك حقنوق ة  نية و أ نرى عينينة ، ومنن ييمننا اقن ىني الحقنوق العي
 نت العينينة و التني  فحوى الموضوع الذي بين أيدينا إذ تعتبر الممكية العقارينة منن أىنم و أبنرز الحقنوق 

بحماية قانونية و دسنتورية واسنعة ، فني جمينع و م تمنف ا نظمنة القانونينة ، نظنرا  ىميتينا عمن  ال نعيد 
لعنننردي و اسنننتقرار التنمينننة و ينننق بالاسنننتقرار االاجتمننناعي و الاقت نننادي و حتننن  ال قنننافي ، و ارتباطاتينننا ال

، حيث أن المةرع الجزائري عم  غرار باقي المةرعين كرس جممة من القنوانين التني تضنمن حرينة الوطني
التممك ، حيث فرض مجموعة من القيود و التنظيمات التي من ةينيا تحقيق التوازن بنين م نمحة العنرد و 

حندود ، ونظنرا  ىمينة يا طنابع نسنبي و لنيس مطمنق ، فيني حنق غينر مالمجتمع ككل ، فالممكية العقارية ل
املات الحينناة الم تمعننة ، مننن أجننل تحقيننق التننوازن بننين حقننوق ا فننراد ، و متطمبننات التسننيير العقننار فنني معنن

 للأملاك العقارية ب ورة عقلانية و تنظيمية .

و يعتبننر فيننم القيننود الننواردة عمنن  الممكيننة العقاريننة ب ننعة عامننة أمننر ضننروري و حتميننا مننن أجننل تحدينند    
نطاق حق الممكية العقارينة ، و معرفنة الحندود التني رسنميا القنانون ،  ا نة بعند التعنديلات التني عرضنيا 

ذا وذاك ييندف إلن  وطنينة عقارينة ، فكنل ىنالتةريع الجزائري في م تمف المجالات ، من تعمينر و أمنلاك 
التوفيق بين الحماية المكرسة لحقوق ا فراد من جية و متطمبات الم محة العامة من جية أ ري في ظنل 

 .النظام القانوني لمدولة الجزائرية 

 ن الجزائر مرت عم  العديد من السياسات و ا نظمنة المتعاقبنة مننذ الاسنتقلال و منا تنم ت ميعنو عقنب    
لممكية العقارية عم  نعس الحال التي كانت عميو،فبرزت بعض القينود العامنة و ال ا نة ، ال ورة فمم تبقي ا

، الذي ييدف إل  تحديند النظنام القنانوني للأمنلاك العقارينة  0991بعد  دور قانون التوجيو العقاري سنة 
 و كيعية تد ل الدولة و الجماعات المحمية و المنةآت العمومية .

ي ىذا القانون إلغاء قانون ال ورة الزراعية ، و إرجاع ا راضي التي تم تيميميا إل  و من أىم ما داء ف    
 أ حابيا ا  ميين ، ورفع القيود عم  المعاملات العقارية .
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 أهمية الموضوع :

القانوني الجزائري ، نظرا لدورىا الرئيسي موضوع قيود الممكية العقارية أىمية كبيرة لدي النظام  يكتسي    
فنني تحقيننق التننوازن بننين الم ننمحة العامننة و الم ننمحة ال ا ننة، و ليننذا كننان ليننا حننق مضننمون دسننتوريا 
 عمننني سنننمطة فننني الننننبلاد و بمنننا أنينننا عن ننننر مينننم ، أحاطينننا المةنننرع بمجموعننننة منننن القينننود القانونيننننة و 

العمراننني و  التنظيميننة ، نظننرا لنندورىا اليننام فنني حمايننة البيئننة و سننلامة ا راضنني ، و الحعنناظ عمنن  الطننابع
ال قننافي لمننبلاد ، كننذلك لمننا ليننا مننن أىميننة بننارزة فنني تنظننيم علاقننات الجننوار و كممننا كانننت ىننناك تحننولات 
تةريعية و إ لاحات عقارية ، زادت أىمينة ىنذا الموضنوع لارتباطنو بنيفراد المجتمنع و النظنام العنام، النذي 

حعنناظ عمنن  حقننوق العننرد فنني المجتمننع و طالمنا سننع  المةننرع الجزائننري عمنن  الحعنناظ عمنن  توازنننو ، كننذلك ال
 الذي يتم ل في الممكية العقارية ال ا ة .

 الإشكالية :

ما مدي تي ير القيود الواردة عم  الممكية العقارية ، وما مدي حدود مةروعيتيا في الموازنة بين الم محة  
 العامة و حماية الم محة ال ا ة في ظل التةريع الجزائري ؟ 

 الأهداف :

 طار القانوني الذي ينظم الممكية العقارية في القانون  الجزائري .الاإظيار  -
عم  الممكية العقارية سواء كاننت محققنة لممنععنة العامنة أو  ةالاطلاع عم  طبيعة القيود المعروض -

 حماية لمممكية ال ا ة .
 تي ير قيود الممكية العقارية عم  حق الممكية العقارية . -
 مدى فعالية حماية حق الممكية في مواجية القيود  -
مننندى إسننننيام القيننننود الننننواردة عمنننن  الممكيننننة العقارينننة فنننني تحقيننننق التننننوازن بننننين الم ننننمحة العامننننة و  -

 الم محة ال ا ة . 

 أسباب إ تيار الموضوع:

 ا سباب الذاتي: -

بدراسننتو فنني الت  ننص الننذي الرغبننة و الميننول لدراسننة ىننذا الموضننوع  نننو يننندرج ضننمن المقننرر الننذي قمنننا 
 قمت با تياره عن رغبة و عن حب في ىذا المجال و ارتباطو الو يق بالحياة الواقعية المعاةة و اليومية .
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 الأسباب الموضوعية : -

نظرا للأىمية البالغة لمممكية العقارية في المجال القانوني و الاقت نادي ،  نينا منن أىنم الركنائز ا ساسنية 
 و التنمية العمرانية و الاجتماعية .ا الاست مارات التي تقوم عميي

مننع تطننور التةننريعات التنني تننرتبط بننالتعمير و حمايننة البيئننة و التنميننة المسننتدامة ىننناك تزاينند فنني حجننم  -
 القيود مما يدفع إل  طرح إةكاليات قانونية عديدة .

الم الح العامة و نزاعات الافراد فيما ك رة النزاعات العقارية في الحياة الواقعية بين الحقوق ال ا ة و  -
 بينيم عم  حق الممكية .

 لمساىمة في إقامة دراسة تحميمية في ىذا المجال .ا -

 المنهج المتبع:

وضنننيح العنا نننر المبيمنننة فننني لقننند قمنننت باسنننتعمال المننننيأ الوضنننعي منننن أجنننل دراسنننة ىنننذا الموضنننوع و ت
التحميمي كمنيأ التحميمي مساعد  نني قمت بتحميل موضوع ىاتو الدراسة ،با،ضافة إل  استعمال المنيأ 

 و   بعض الن وص القانونية التي تتعمق بموضوعنا ىذا .

 ال عوبات التي تمت مواجيتيا:

عةوائية تنظيم الن نوص القانونينة و تنةنئتيا التني تتعمنق بالموضنوع النذي قمننا بدراسنتو بنين عندة  -
 قوانين مما تطالب مجيودا لجمميا و تحميميا .

 قمة المراجع العقيية و إن وجدت فيي متةابية جدا أو غير متنوعة من حيث فحوى الموضوع  -
  عوبة توفر الاجتيادات القضائية و إن وجدت فيي قديمة . -
 تدا ل في الا ت ا ات التي تنظم القيود إذ ي عب تحديد الجية ا،دارية . -

 طار الزماني و المكاني :الا

طننار الزمنناني ابتننداء مننن القننوانين ا ساسننية المعروضننة عمنن  الممكيننة العقاريننة منننذ تمتنند الدراسننة فنني الا   
الننذي يتعمننق بالتوجيننو العقنناري و الننذي  يعتبننر أكبننر  52-91الاسننتقلال ،  ننم القننوانين ا، ننلاحية كقننانون 

 . 5152و قانون التعمير ،  م تماةيا مع التعديلات التي مرت و ولا إل  إ لاحا 

 المكاني :طار أما الإ

فقد انح رت الدراسة عم  المنظومة القانونية الجزائرية و إن استعممنا بعض المراجع العربية ا  رى فقنط 
 من أجل الاست مارات و الاستةياد بيا فقط .
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 خطة الدراسة :

 من  لال ا،ةكالية التي قمنا يطرحيا فقد قسمنا ىاتو الدراسة إل  ف مين :

طننار المعنناىيمي لمممكيننة العقاريننة و القيننود الننواردة عمييننا ، وقنند قسننمنا ىننذا الع ننل إلنن  الع ننل ا ول : الا
مبح ين : المبحث ا ول بعنوان : ماىينة الممكينة العقارينة ، أمنا المبحنث ال ناني فينو تحنت عننوان : ماىينة 

لمعروضننة عمننن  القيننود الننواردة عمننن  الممكيننة العقاريننة ، أمنننا الع ننل ال نناني فينننو تحننت عنننوان : الضنننوابط ا
الت نرف فني الممكينة العقاريننة ال ا نة فني التةننريع الجزائنري ، و النذي بندوره قمنننا بتقسنيمو إلن  مبح ننين : 
المبحننث ا ول تحننت عنننوان : القيننود المعروضننة تحقيقننا لمم ننمحة العامننة ، و المبحننث ال نناني تحننت عنننوان 

      القيود المعروضة تحقيقا لمم محة ال ا ة . 
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ى تقظرى فرى المتتمرو   التر برالررد تعتبر الممكية العقارية من أبررز الققر ا العيةيرة الترى امرا اتارا  دا ر    
  اتتمااية اما الاعيد الرردي أ  الرد لى، ،سعة ةظرا لمالها من أهمية إقتاادية بأهمية   قماية قاة ةية  ا

برررالقا الكامررر  فرررى ايسرررتعما    ايسرررت      كرررذلع تعتبرررر رمرررزا لمصرررر ة ايقتارررادية ، قيرررث يتمترررو المالرررع 
  .التارف

اقدية   قاة ةية   تةظيمية ، من أي السمطات الص صة لكن هاته القرية ليست مطمقة،   إةما ترد اميها قي د تع
من أت  استعما  العقار   اسرت  له   التاررف   أت  تققيا الت ازن بين مامقة الررد   المامقة العامة،

  ايقتاررادية   قمايررة البي ررة    ايتتماايررةالتطرر رات    التررى ت اكررب ،خررد  المتطمبررات العمراةيررةفيرره بارررة ت
 التةمية المستدامة .

  مررن هررذا المةطمررا أارربن بامكاةةررا القرر   أن الممكيررة العقاريررة تتررا زت فكرررة أةهررا مطمقررة صرر  تطرر رت إلررا     
قييردها   ترررع اميهرا ااتبرارات تتعمرا بالارالن مست ي قديث يتعمها مقاطة بمتم اة مرن القر اةين  الترى ت

 مررن أترر  التركيررز   الرهرر  السررمي  لهررذا الم  رر ع الررذي بررين أيررديةا ،سرر ف ةسررتعرع فررى هررذا الرارر   ،العررا 
 من خ   تقسي  هذا الرا  إلا مبقصين : ،التاةب الةظري لمممكية العقارية   القي د ال اردة اميها

 العقاريةماهية الممكية المبحث الأول :  -
 ماهية القي د ال اردة اما الممكية العقارية  المبحث الثاني : -
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 المبحث الأول : ماىية الممكية العقارية 

  يكرمهرررا امررا ااتبرررار أن  ،تعررد الممكيررة العقاريرررة مررن أقرررد  الققرر ا العيةيرررة ا اررمية التررى يقميهرررا القرراة ن   
  ايتتماايررة فررى تميررو المتتمعررات ،  ،ا ةشررطة ايقتاررادية العقاريررة هررى ا سرراس الررذي تقرر   اميررهالممكيررة 

 ، اميرره فرران ا قررة الممكيررة العقاريررة بارراقب القررا تخرر   لرره سررمطة مباشرررة امررا هررذا الشررى  مقرر  القررا  
تمةقرره السررمطات الررص ث مررن تارررف   اسررتعما    اسررت    ، قبرر  تقديررد ماهيررة الممكيررة العقاريررة يبررد مررن 
 ق ف تميرو العةاارر الت هريرة الترى تميرزب ارن براقى الققر ا ،  اميره سر ف ةتةرا   مرن خر   هرذا المبقرث 

 الذي ه  تقت اة ان ماهية الممكية العقارية مايمى :

 .ممكية العقاريةتعريف ال المطمب الأول : -1
 .خاا ص قا الممكية  المطمب الثاني : -2
 .الطبيعة القاة ةية لمممكية العقارية فى التشريو التزا ري  المطمب الثالث : -3
 .أاةاف الممكية العقارية  المطمب الرابع: -4

 المطمب الأول : تعريف الممكية العقارية

 ي يررت  فهرر  هررذا الماررطمن إي  الممكيررة   العقررار ،يتكرر ن ماررطمن الممكيررة العقاريررة مررن لرظررين ،  همررا     
بالتراي    فه  هاتين المرظين كذلع ت  تعريف الممكية العقاريرة فقهيرا   تشرريعيا   هرذا مرا سر ف ةقرف اةردب 

 :فيه ، فقا لمتقسي  ا تى بياةه    ةتقدث

 تعريف الممكية الفرع الأول : -1
 تعريف العقار الفرع الثاني : -2
 تعريف الممكية العقارية الفرع الثالث : -3

 تعريف الممكية  الفرع الأول :

فى ققيقة ا مر أن الممكية اما ممرع لم اقرد ا قرد اب سربقاةه   تعرالا هر  المالرع المطمرا لمسرما ات       
ا رع   كر  شررى  ، لق لرره تعمررا : ل   ب ممررع السررم ات   ا رع   مرا بيةهمررا يخمررا مررا يشررا    اب امررا 

 1. 17لس رة الما دة اًية شى  قدير ك 

كذلع لق له از   ت  : ل إن ا رع ب ي رصها من يشا  من ابرادب   العقبرة لممتقرين ل .سر رة ا ارراف اًيرة 
1281. 

                                                           

. 17س رة الما دة اًية  - 1  
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 الممكية لغة :  -أولا 

م رعم   الممم رعم : اقتر      ا  تا  فى لسان العرب : الممع ما ممكت اليرد مرن مرا    خير     أ رد أي را :   الم 
  2به .  الشى    القدرة اما ايستبداد

هررى اسررتبداد انةسرران بالمررا    قيازترره   التارررف فيرره بمعةررى ايةرررراد برره ، يقررا  ممررع الشررى   الممكيةةة لغةةة :
  3تمميكا أي تعمه ممع له.

 الممكية فقيا: -ثانيا

 خرر   مرا ارفرره ا سررتاذذهرب الرقرره القراة ةى ةقرر  إاطرا  تعريررف شرام  لمممكيررة لعقاريررة ، ة هرذا مررا ةتردب     
استشاري باستعماله   اسرت  له   التاررف فيره امرا  تره قرا ه ري بأن الممكية قا  ابد الرزاا أقمد السة

دا     ك  ذلع فى قد د القاة ن :ل الممكيرة امرا أ سرو الققر ا العيةيرة ، فهرى تخر   اراقبها سرمطة مباشررة 
است  له   التارف فيه ،  هذب السرمطات ت رمن لره  قردب اما شى  معين بالذات ، تمكةه من استعماله   

  4 ي تةتق  ل يرب إي بر اب ،   تك ن دا مة ي تز   اةه إي فى أق ا  استصةا ية يقددها القاة ن ل.

 :الممكية قانونا  -ثالثا

  اًن س ف ةستعرع الممكية قسب الق اةين ال  عية العربية   التشريو التزا ري .

 القوانين الوضعية العربية: الممكية حسب -1

من القاة ن المدةى ا ردةى امرا أن :ل قرا الممكيرة هر   1/ 1018ةذكر من بين هاته الق اةين العربية المادة 
 5فى ممكه تارف مطمقا ايةا   مةرعة   است  ي ل.سمطة المالع فى أن يتارف 

 ايستعما    ايست      التارف . من خ   هذا التعريف اةاار الممكية الص صة :إذ تبين 

 

                                                                                                                                                                                           

. 128س رة ا اراف اًية  - 1  
.528، ص  03ابن مةظ ر ، لسان العرب، دار لسان العرب ، بير ت ، لبةان ، المتمد  - 2  
.02أش اا، أقكا  الممكية فى الشريعة انس مية ،متمة القاة ن العقاري   البي ة ، العدد السادس ، ص  زهد ر - 3  
 01، دار الةه ة العربية، القاهرة ، ط  9، ال سيط فى شرح القاة ن المدةى ، قا الممكية ، التز   سةه ريابد الرزاا ال -4
.02، ص  1968،   
ي سف مقمد ابيدات ، القق ا العيةية ا امية   التقتية ،دار المسيرة لمةشر   الت زيو   الطبااة ، امان ، ا ردن  -
.  21، ص 2011،  
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 تعريف الممكية حسب التشريع الجزائري : – 2

ا مردةى تزا رري ل الممكيرة امرا قرا التمترو   التاررف فرى ا شريا  بشررط أن  674قسب ةص المرادة      
 1تستعم  استعماي تقرمه الق اةين   ا ةظمة .ل

مطمرا برالر   مرن السرمطات الترى مةهرا المشررع لممالررع    ةسرتةت  مرن هرذا التعريرف أن الممكيرة ليسرت قرا    
 اما هذا الما  الممم ع إذ تتعمه مرتبط ب ر رة اقترا  الق اةين   ا ةظمة .

 الفرع الثاني : تعريف العقار

 س ف ةق   بتعريف العقار ل ة  فقها.

ل هررذا مررا تررا  قسررب  ت  تمعرره اقررارا المررا  الصابررت ، كالررد ر   ا ر رريات العقررار هرر  العقةةار لغةةة : -أولا
  2لسان العرب ل.

 3أما ما دا  به القام س المقيط : ل العقار ه  ما يةق  من ا م ع كا را ى   المباةى.ل

 التعريف الفقيي العقار -ثانيا

ةقمره شى  مستقر صابت ي يمكن تا  فى كتاب ا ستاذ قامد ماطرى ،بأن القاة ن ارف العقار اما أةه    
أطمقررت اميرره تةميررة المةقرر     ذلررع  ةرره ي أ  تق يمرره د ن تمررف ، هررذا  قررد ارفترره كررذلع متمررة العقررار ،  قررد 

 يمكن ةقمه من مق  إلا آخر كذلع فيه مرشد القي ان بأةه ك  ماله أا  صابت ي يمكن ةقمه أ  تق يمه.

 اقار طبيعية   اقار بالتخايص . من خ   هاته التعريرات ات ن لةا أن العقار يقس  إلا ة اين     

يشم  ا رع   البةا    التس ر   السد د   المةات  ، المقاتر   البرع   المستةقعات    العقار بطبيعتو :
قاز ارة الصبات   ايستقرار   مةها من تاز ارة ايستقرار مرن انةسران كالمتراري اميه   لهذا السبب قد 

   ا بةية   التس ر   السد د ... 

 

                                                           
، المتعما بالقاة ن المدةى المعد    المتم  ، التريدة الرسمية  1975- 26،  المؤرخ فى  674، المادة 58-75ا مر - 1

 . 78لعدد لمتمه رية التزا رية ، ا
 509، ص  4ابن مة  ر، لسان العرب ،تققيا ابد اب اما الكبير   آخرين ، لسان العرب ، بير ت ، لبةان ، المتمد  -
.2  
. 100، ص  2005ق سى، بير ت : مؤسسة الرسالة ، سالرير ز أباد ، القام س المقيط ، تققيا مقمد ةعي  العر  - 3  
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العقار بالتخايص ه  المةق   الذي ي عه ااقبه فى اقار : ممكية راردا لخدمرة هرذا العقرار   يةظرر     
    1إليه بمةظ ر التبعية .

قيرزب صابرت فيره ،ي يمكرن لمعقار :ل العقار ه  ك  شى  مستقر يه ري تعريف دقيا كذلع قد  ابد الرزاا السة
 ةقمه من د ن تمفل.

 التعريف القانوني لمعقار: –ثالثا 

 التعريف القاة ةى لمعقار قسب الق اةين ال  عية العربية : -1
: كر  شرى  مسرتقر يقيرزب كرافى فيره ي يمكرن ةقمره مرن د ن تمرف فهر  العقار حسب القانون المصري  - أ

 من القاة ن المدةى الماري ل 86كذلع ما اد اقارا بالتخايص أ  بالمق  ،فه  كذلع ل المادة 
العقررار هرر  كرر  شررى  ي يمكررن ةقمرره مررن مكاةرره د ن تمررف   يشررم  ل :العقةةار حسةةب القةةانون العراقةةي  - ب

 .من القاة ن المدةى العراقى  62  استقرارل . المادة ا رع  ما يتا  بها اتاا  قرار 

فررى  التشررريعات العربيررة المدةيررة  البيتهررا ةرررس الركرررة مررو الرقهررا  العرررب امررا أن العقررار هرر  كرر  شررى  صابررت
،  قد أققمت معظ  التشريعات العربية الصابتة  المةشاتمكاةه ي يمكن ةقمه د ن تمف   يشم  ذلع المباةى   

 هذب التعريرات فى م ادها كما ذكرةا أا ب القاة ن الماري   القاة ن العراقى   بعع الرقها  العرب .

 العقار حسب القانون المدني الجزائري : -2

ا مدةى تزا ري ل ك  شرى  مسرتقر بقيرزب صابرث  ي يمكرن ةقمره مرن د ن تمرف فهر   683قيث تةص المادة   
 اقار ،  ك  ما ادا ذلع من شى  فه  مةق   .

رارردا امررا خدمررة هررذا العقررار أ  اسررت  له يعتبررر   يررر أن المةقرر   الررذي ي ررعه ارراقبه  فررى اقررار يممكرره  
    2اقارا بالتخايص .

قرراة ن مررردةى تزا ررري ة قرررظ أن المشرررع التزا رررري متررأصر بالمدرسرررة القاة ةيرررة  683المرررادة فررى  اةررد السرررعى  
الشررهرية التررى برررد رها أسسررت القررراة ن المرردةى المارررري ،   أن هةرراع تشررابه برررين تعريررف العقرررار فررى القررراة ن 

القررر   أن  مرررن القررراة ن المارررري المرررذك رة أاررر ب ،  اميررره يمكرررن 86التزا رررري ،   تعريرررف العقرررار فرررى المرررادة 
 ايستقرار   اد  الةق  د ن تمف . الةظامين ااتمدا معيار الصبات  

                                                           

10-9، ص 2012التزا ري ، القبة ، التزا ر، دار الخمد ةية لمةشر   الت زيو ،  متيد مخم فى ، العقار فى القاة ن - 1  
.السابا ذكرب ، 683، المادة 58 -75ا مر رق   - 2  
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 الفرع الثالث : تعريف الممكية العقارية حسب المشرع الجزائري 

 25/  30مررن قرراة ن الت تيرره العقرراري رقرر   27ارررف المشرررع التزا ررري الممكيررة العقاريررة فررى ةررص المررادة     
كالتررالى : ل الممكيررة العقاريررة الخااررة امررا قررا التمتررو   التارررف فررى المررا   1990ةرر فمبر  18المررؤرخ فررى 

 1العقاري أ  القق ا العيةية من أت  استعما  ا م ع  فا طبيعتها   فر هال. 

مرن القراة ن المردةى التزا رري   الترى تر  ذكرهرا  774مرن هاتره المرادة أةهرا تت افرا مرو المرادة  ةستةت  اميه    
ةقطة أن قا الممكية قا أارميا يمرةن لاراقبه قرا التمترو   التاررف   كر  مرا يتبرو ذلرع أا ب   ذلع فى 

من قق ا ايةية تبعية .  من أت  شرح مرا  أكصر لممادة يقاد بالتمتو ه  استخدا  العقار الممم ع بةرسره 
ه أي أ  ايسرررترادة مةررره   يكررر ن هرررذا العقرررار امرررا سررربي  المصرررا  أرع أ  بيرررت ، كرررذلع ةقارررد بالتاررررف فيررر

يستطيو المالع بيو هذا الممع أ  إيتارب أ  رهةه لشخص آخر ،  لكن هذا القا يتب أن يتماشى مرو طبيعرة 
 العقار أي ي يمكن تق ي  أرع زرااية إلا ماةو د ن القا   اما ترخيص من الماالن المختاة .

 الفرع الرابع : أنواع الممكية العقارية 

 ص صة أة اع :بامكاةةا تقسي  العقارات إلا 

هررى كافررة ا شرريا  الماديررة   التررى يكرر ن لهررا امررا  ترره ايسررتقرار بياةررات    :العقةةارات بحسةةب الطبيعةةة -أولا
 أشتار.

تعتبر ا را ى اقارات بطبيعتها ،س ا  كاةت هاته ا را ى زرااية أ  مخااة لمبةرا  ،  الأرض : -1
  تظررر  ا رع اقرررارا طبيعيرررا كاةهرررا   تارررةف  رررمن الممتمكرررات الصابترررة الترررى ي يمكرررن ةقمهرررا مرررن م

 مادامت مستقرة  صابتة فى م قعها مهما اختمف م كها .
تةدرج المباةى  من العقارات بطبيعتها   تشم  تميو المةشآت الصابتة ف ا ا رع أ  فى  المباني : -2

 كا ةررررراا   ا قبيررررة   السرررركةات   السررررد د   اًبررررار   ا امرررردة   المسرررراكن    يرهررررا مررررنباطةهررررا 
بمرر اد  يررر دا مررة كالخشررب فتبقررى تقررت مسررمى  المةشررآت التررى تتارر  بررا رع قتررا إن كاةررت مبةيررة

 اقارات بطبيعتها ما دامت صابتة فى ا رع.

                                                           

الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية  و المتعلق بالتوجيه العقاري ، 1009نوفمبر  11المؤرخ في  52 -09القانون رقم  -1

.  52، المادة  1009نوفمبر  51، الصادر في  25، العدد   
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يعتبرر اقرارا سر ا  كاةرت   يظ  متار  بهرا  ا رع: ك  من يزرع فى النباتات المتأصمة بالأرض   -3
متاررمة فررى ا رع اتارراي دا مررا ، أمررا الةباتررات ةباتررات ارر يرة أ  أشررتار كبيرررة   يشررترط أن تكرر ن 

 التى ليست دا مة   تقتمو من ا رع ي تعد اقارات بطبيعتها .
 

 العقارات بحسب الموضوع -ثانيا

يعرفها المشرع التزا ري بأةها ك  ما  يعد اقارا بذاته ، كأن يتعما بره ققرا مرن ققر ا الممكيرة تكر ن مقر     
 دا ى تتا  بعقار معين.

، قرا ايسرتعما   قرا السركن مرن ابررز   تعد القق ا العيةيرة ا ارمية مصر  قرا الممكيرة   قرا ايةترراع    
القق ا التى تةدرج  من العقارات   تشم  أي ا القق ا العيةية التبعية من الرهن الرسمى   الررهن القيرازي 

اقرراري ،   يعتبررر  إذ كاةررت متعمقررة  ارر   قررا ايختارراص  تاررةف مصرر  هررذب الققرر ا  ررمن العقررارات 
 القا اقارا قتا   إن تعما بمةق   طالما ت  تخاياه لخدمة اقار أامى .

 العقارات بحسب التخصيص  -ثالثا

يقاد بالعقارات بالتخايص المةق يت التى تخاات لخدمرة العقرار إمرا بشرك  دا ر  أن بشرك  مؤقرت       
 التى أادت لخدمة العقار.

 لتخايص :شر ط ااتبار المةق   اقارا با

 أن يك ن لديةا مةق   بطبيعته   اقار بطبيعته. -
 أن يك ن مالع العقار ه  ةرسه مالع المةق  . -
 أن يخاص العقار لخدمة المةق  . -
  1أن تك ن هةاع ر بة من ااقب العقار فى إقامة هذا التخايص . -

 لمطمب الثاني : خصائص حق الممكية العقارية ا

الققرر ا العيةيررة التررى تخرر   لمررررد المالررع سررمطة قاة ةيررة مباشرررة تمكةرره مررن  بمررا أن قررا الممكيررة هرر  أبرررز     
 استعما  الشى    است  له   التارف فيه  من القرد د الترى يقررهرا القراة ن ،   تكمرن أهميرة قرا الممكيرة

سرمطة فى ك ةه ا ساس فى الةظا  القاة ةى لمممكيرة ، سر ا  امرا الارعيد الررردي أ  القراة ةى  يرر أن هاتره ال
                                                           

إل ات ربيقة، الممكية العقارية فى ظ  التشريو التزا ري ، المتمة التزا رية لمعم   القاة ةية   ايقتاادية   السياسية ،  - 1
 . 189 - 187، ص  7العدد 
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التى يقظى لها المالع ليسرت مطمقرة بر  تقكمهرا  ر ابط   قير د ترسر  م مقهرا   تقردد خاا ارها   اميره 
 س ف ةتطرا من خ   هذا المطمب إلا ذكر   التراي  فى خاا ص قا الممكية من خ   الررع التالية 

 خااية القا التامو لقا الممكية الفرع  الأول : -1
 لقا الممكيةخااية القا الماةو  الفرع الثاني : -2
 خااية القا الدا   لقا الممكية  الفرع الثالث: -3

 الفرع الأول: خاصية الحق الجامع لحق الممكية 

سمطة  ز قا الممكية أةه قا تامو  ةه يشم  اما السمطات الص ث ا ساسية   التى تتمص  فى :يما يم    
ايستعما    سمطة ايست      سمطة التارف   لهذا تعتبر من أ سو القق ا العيةيرة مرن قيرث الةطراا   

   يترتب اما أن قا الممكية ه  قا تامو أمران هما :  1أهمها من قيث الم   ع.

اة ن مرن سرب  ،  أن إن القا تامو لمسمطات الص ث  ي يمز  المالع إي أن يصبت ممكيته  فقا لمرا يقرررب القر   
كرر  شررخص يررداى أن لرره قررا فررى ممررع ال يررر كقررا ايةتررراع أ   قررا ايرتررراا أ  الرررهن ، أ  أن هةرراع قيررد 

ن مرن المررر ع أن تقرر لمارمقته امرا ممرع ال يرر كقيرا  شررط مراةو لمتاررف فيقرو ابرل انصبرات اميره، فرا
مرن سرمطات المالرع لكرن اا يخ   لره بعرع المالع يتمو بك  السمطات إلا أن يصبت أقد أن القاة ن أ  ايتر

يتدر بةا انشارة إلا أن ك  قرا يترررع ارن الممكيرة يكر ن ارادة قرا مؤقرت ، كقرا ايسرتعما  أ  السركن أ  
ايرترراا مرص  ل إذا لر  تقردد لره مردة ايةتراع فهى تميعها قق ا مؤقتة  ي تتتا ز مدة قياة أاقابها ، بقرا 

   2يةق ا ها. فان هةاع أسباب قددها القاة ن

  ايمتيراز تةق رى باةق را  الققر ا الشخارية الترى تتعمهرا ، فكر  قرا  أما ققر ا الررهن   ايختاراص   
مررن الققرر ا المترراررة اررن قررا الممكيررة ل فقررا ايةتررراع ل مررص  إذا اسررتةرذ مرردة بقا رره ارتررد إلررا الرقبررة   اررادة 

  3الممكية اامة .

تررامو أةرره يشررم  امررا تميررو المزايررا التررى يمكررن القارر   اميهررا مررن   كمررا ذكرةررا سررابقا أن معةررى قررا     
مرررن القررراة ن المررردةى التزا رررري ل الممكيرررة هرررى قرررا التمترررو    674الشرررى  ،  هرررذا مرررا ترررا  فرررى ةرررص المرررادة 

 ل.تعماي تقرمه الق اةين   ا ةظمة فى ا شيا  ، بشرط أي تستعم  اس التارف
                                                           

، 2006ماادرها ، دار التامعة لمةشر ، انسكةدرية، مار،  –أقكامها  -) القق ا العيةية ا امية ( إبراهي  سعد ،   - 1
 .17ص 

القي د(، دار قاةة لمةشر   الت زيو، التزا ر ،  –ايكتساب  –ا  ة ه ا ، الممكية العقارية فى التشريو التزا ري ) الةطاا  - 2
 . 15، ص 2019، 1ط 
.12نفسه ، ص  علاوة هوام، المرجع - 3  
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اةد تعريف قا الممكية   ها ةقن اًن ةعيد ذكرهرا ةظررا  هميتهرا   قد سبا   أن تطرقةا إلا هذب المادة    
أهمية ما تا ت بره ،  مرا سةكتشرره مرن ةرص هاتره المرادة أن مالرع العقرار لره تميرو السرمطات مرن تاررف   

   1است      استعما    ي يقيد من سمطاته إلا ما تقرمه من الق اةين   ا ةظمة . 

سررمطات قررا الممكيرة بشررك  سررطقى د ن التعمرا فيهررا سرر ف ةقرا   شرررح   الشررك  تكممةررا ارن   بمرا أةةررا    
 ان ك  سمطة من هاته السمطات ان قدا .

 سمطة الاستعمال  -أولا

ه  ايسترادة من المةرعة التى يخ لها الشى  الممم ع لممالع، ما يمكن استخراته يقاد بسمطة ايستعما     
أرع زراايررة يكرر ن اسررتعمالها متمررص  فررى  ع إذا كرران هررذا العقررارمررن مةتتررات   صمررار ،ةعطررى مصررا  امررا ذلرر

الزراارة ، يكر ن اسررتعمالها متمرص  فرى الزرااررة ،   إذا كران مةرزي يسرركةه   يردخ  فرى  ترر ب سرمطة ايسررتعما  
  الاياةة   ترمي  المةز  ، تس ية القا ط قرر الخةرادا فرى ا رع الزراايرة    يرهرا ، اممرا أاما  القرظ 

 اع قي د قاة ةية تررع ذلع س ف ةتطرا إليها يققا بما أةها أساس هذا العم  .أن هة

 سمطة الاستغلال : -ثانيا

ايسررت    هرر  القيررا  با امررا  ال زمررة التررى مررن خ لهررا يررت  القارر   امررا صمررار الشررى  ، فعةرردما ةقرر      
اةدما تش   ا رع الزرااية   ةقر    باست    الممع ، أ بتأتير المةز    تقاي  أترته هةا ةك ن قد قمةا 

بتةى صمارها ، أ  اةدما   ةق   باست    فهرذا أمرا قرا المالرع قسرب المشررع التزا رري فران مرن قرا المالرع 
يتر ز لممالرع تررع  ي إذ أن يتررع مةزلره برد ن إيترار   يتركره خاليرا ،لكرن ا مرر مخرالف فرى ا رع الزراايرة

ا للأهيمة ايقتاادية   يشك  اد  اسرت    ا رع الزراايرة تعسررا القرا ،  ةظر أر ه الزرااية لتابن ب را 
 ،  من الةاقية القاة ةية فان اد  ايست    مقيد.

 سمطة التصرف –ثالثا 

سمطة التارف تعتبرر مرن أهر  السرمطات الترى يمتمكهرا المالرع يتاررف مرهر   التاررف القراة ةى ،أي ةقر     
 س ا  كاةت كميا أ  تز يا.الممكية من المالع إلا شخص آخر 

 الفرع الثاني : خاصية الحق المانع لحق الممكية 

سبا   أن ذكرةا أن قا الممكية يخ   لااقبه ايستصمار باستعما  الشى    است  له   التارف فيره ،    
ميرو المالع  قردب القرا التمترو بت هذا ما يتع  المعطيات تق   أن القا مقا ر ان مالكه د ن  يرب   أن 

                                                           

،السابا ذكرها . 674المادة  58 -75ا مر رق   - 1  
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مزاياب   يب أن يمةو  يرب من مشاركته فى هذا التمتو،  ي يمكن ل يرب التدخ  فى شأن مرن شرؤ ن ممكيتره إي 
بر ررا المالررع،   يقررا لممالررع أن يقررت  بققرره فررى م اتهررة ال يررر فرر  يمكررن أن تصبررت ممكيررة شررى  لشخاررين 

ن شخارين أ  أكصرر،  لهرذا يمكةةرا القر   مختمرين ، إي إذا كاةت هةاع ممكية شا عة تكر ن الممكيرة الشرا عة بري
أن الممكيررة قررا مرراةو أن يمةررو ال يررر مررن مزاقمررة ارراقب القررا فررى ممكرره فكرر  قررا م ررم ن   أن خااررية 

   1المةو مرادها اد  إمكاةية مشاركة أيا كان ااقب القا أ  أن يعيا استعماله لها .

                                                                             الفرع الثالث: خاصية الحق الدائم لحق الممكية 

قا الممكية إلا معةيين ، المهةى ا    أن هذا القرا يرد   برد ا  مقر  العقرار ،   المعةرى يتارف معةى    
  ذلع يعةى أن   يقاد بد ا  قا الممكية د ا  الشى  أي مقمه  2الصاةى أن القا   يسقط بعد  ايستعما  .

مالع الشرى ، فالشرخص يمكرن أن يت يرر قا الممكية يبقى مادا  الشى  باقيا   ذلع ليس له ا قة بالشخص 
البيررو أ  بت يررر المالررع قتررا مررن د ن مقابرر  كررالتميو أ  اةتقررا  الممكيررة اةررد  فرراة المالررع لم رصررة   لرريس لقررا 

 المق  .الممكية مدة مقددة فيز   بز ا  المق    يبقى ببقا  

 يررر أةرره ي تررد اسررتصةا  امررا ذلررع فررى المةقرر   إذا تخمررا مالكرره اةرره يارربن المقرر  بررد ن مالررع يررز   قررا    
الممكية ر   بقا  المق ، كذلع ي يقب  قا الممكيرة بمردة معيةرة تتعرارع مرو الديم مرة ، كمرا أن قرا الممكيرة 

الممكيرررة يخ رررو لمتقررراد  الممكيرررة   ارررن ي يسرررقط بعرررد  ايسرررتعما  ، أي أةررره ي يخ رررو لمتقررراد  المسرررقط فقرررا 
الممكية باقية ي تز     مصا  اما ذلع اكتساب قا الممكية بالقيازة قا   ذلع بت ير الشخص المالع لكن 

   3اةد ت فر شر طها القاة ةية .

 العقاريةالمطمب الثالث : الطبيعة القانونية لمممكية 

مايرة دسرت رية   قترا اهتمرا  لردي ايتراقيرات الد ليرة لققر ا ق يت الممكية العقارية باهتما  قراة ةى   ق    
المق ري فى استقرار المعام ت   تققيا التةميرة ايقتارادية   ايتتماايرة ، د ن أن انةسان ، ةظرا لد رها 

  أقررد أهرر  الركررا ز فررى الع قررات ةةسررى أن الممكيررة العقاريررة كاةررت   يزالررت  اررا  ايسررتصمار   مرر ردا لمصررر ة 
القاة ةية بين ا فراد فيما بيةه    بين الررد   الد لة كذلع إن قرا الممكيرة هر  أقرد الققر ا الطبيعيرة ل ةسران 
يرر ازي الققرر ا ا خرررى كررا من   القيرراة   القريررة   ي يترر ز قرمرران أي كرران مررن هررذا القررا ،   إذ ترر  ذلررع 

ارراد    مةاررف ،   بةررا ا امررا هررذا المطمررا سرر ف ةقررد  مررن خرر   هررذا  فاةرره يكرر ن لماررمقة اامررة بمقابرر 
 المطمب ما يمى : 
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 طبيعة الممكية العقارية الخااة قسب المشرع الررةسى  الفرع الأول : -1
 طبيعة الممكية العقارية الخااة قسب المشرع التزا ري الفرع الثاني : -2
 ايتراقيات الد لية لقق ا انةسان   م قرها تتاب الممكية العقارية الخااة. الفرع الثالث : -3

 الفرع الأول :طبيعة الممكية العقارية الخاصة حسب المشرع الفرنسي

مررن انقطاايررة   ررو أ   دسررت ر فررى ااررر الصرر رة ممكيررة ا رع بعررد ةشرر ب الصرر رة الررةسررية   تخمررص    
،   أن السمطة التشرريعية الررةسرية   بعد أن أابقت الممكية ققا مقدسا لدي الررةسيين  1791الررةسية سةة 

ليس من شأةها   و ق اةين مخالررة لمققر ا الطبيعيرة ل ةسران   تتمصر  هاتره الققر ا فرى الممكرة   القريرة   
:ل الممكيرررة امرررا قرررا ايةترررراع با شررريا    التاررررف فيهرررا  544فرررى المرررادة  ررةسرررى يرررةص القررراة ن المررردةى ال

 اما  ته تمر مةه الق اةين   الم ا ن ل.بالطريقة ا كبر إط قا ، يشرط اد  استعمالها 

  يرشن أن تبرير ارة انط ا أن القاة ن الررةسى مستمد من القاة ن الر ماةى ،  ن الممكية أةذاع فرى    
ل تتاهرات القديصرة الترى تعتبرر أن قرا  544ت ستيةيان تميزت بارة انط ا كما أن معار ة المادة اهد 

الممكية هر  قرا شرى     يرر مطمرا يتعرارع مرو مرا يررد مرن قير د امرا قرا الممكيرة   أن إطر ا اررة أن 
مرن  ررر ارن الخطرأ د ن مسرؤ لية مرا سر ف يسرببه  ىالممكية مطمقة تتعر  اراقب المرا  المممر ع فرى مةرأ

المررد ةات الخااررة بررا م ا    الممكيررة ل أن مررن الظمرر  أن ي يكرر ن مررن ق ااررد  22فررى ال يررر ، ةاررت المررادة 
مرررتقك    إن مالرررع ل كررر  امررررئ فيمرررا ممرررع سررريد  23للأقررررار التاررررف المطمرررا أمررر اله  كمرررا ةارررت القااررردة 

 .قها ام ا   تقتها سر لا رع يممع ما ف  

الخااة أمدا مطمقا من التشريو الررةسرى بر  يةظرر إلرا الممكيرة العقاريرة الخاارة أةهرا ي يعد مره   الممكية   
تز  ي يتتزأ مرن ققر ا انةسران الطبيعيرة   اياترراف بهرا يهردف إلرا تققيرا السرم  ،  ن الشرخص الرذي ي 

 يمتمع شيأ يك ن أكصر اد اةية   اةف   خطر ل.

ترا  بره المتمرس الدسرت ري الررةسرى فرى قررارب اارة القررار الرذي  من أه  ا ر تصبيرت الممكيرة العقاريرة الخ   
، الرذي ااتبرر أن خ رر ع الممكيرة الخاارة لقرررارات الد لرة أمرر ي يتعررارع  1982يةرراير  16الارادر بتراري  

مرن الدسرت ر الررةسرى الرذي يعطرى  34مو الدست ر إذ كان ذلع يت   من تققيا الت ازن المطم ب فى المادة 
لقرررا فرررى تةظررري  هرررذب المسرررألة  رررمن انطرررار ايتتمرررااى الرررذي يتماشرررى مرررو هاتررره ال ظيررررة المشررررع  قررردب ا

ايتتماايرة   اقتررا  مبررادئ الدسرت ر ،  يتررب فرى تميررو ا قر ا  أن ي يتعررارع مرو المبررادئ العامرة لققرر ا 
 1. 1789انةسان الاادرة اا  
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 الفرع الثاني :طبيعة الممكية العقارية حسب المشرع الجزائري  

 25-90مررن قرراة ن  28  كررذلع المرادة  1996مررن الدسرت ر  52أكرد المشرررع التزا رري مررن خر   المررادة     
المتعمرا بالت تيره العقراري ، أن الممكيرة الخاارة تعتبرر قرا دسرت ريا  ي يمكرن  1990ة فمبر  18المؤرخ فى 

تراف المشرع بقرا الممكيرة ةزاه إي فى إطار القاة ن ة بمقاب  ااد    مةاف كتع يع اما ذلع   ر   اا
   يظ  استعمالها خا عا لمقاة ن   قد دب .العقارية الخااة إي أةه ل  يمةقها ارة انط ا 

  تعررد الممكيررة الخااررة ققررا فرديررا يمررةن العقررار سررمطة امررا ممكرره  ررمن مررا يسررمن برره القرراة ن ،  هرر  مررا    
قيررث تررا  فيهررا أن :ل الممكيررة  1975 سرربتمبر 26المررؤرخ فررى  58-75فررى ا مررر  674ةاررت اميرره المررادة 

 هى قا التمتو   التارف فى ا شيا  بشرط أي يستعم  استعماي تقرمه الق اةين   ا ةظمة ل .

 مررن هةررا تظهررر أهميررة الممكيررة العقاريررة ،  مرردي التررزا  المشرررع التزا ررري برراقترا  هررذا القررا  ررمن الد ليررة    
  1التى تعتةى بقق ا انةسان . 

 الدولية لحقوق الإنسان و موقفيا تجاه الممكية العقارية الخاصةثالث : الاتفاقيات الفرع ال

فى المادة السابعة اشرة  1789كرس إا ن قق ا انةسان   الم اطن الاادر اقب الص رة الررةسية سةة    
الررذي كمررا  أن القررا فررى الممكيررة ب ارررها أقررد الققرر ا المارريقة بانةسرران ،   التررى ي يترر ز المسرراس بهررا  

كا مرران   القريررة   مقا مررة الظمرر  ،  قررد ةاررت المررادة المررذك رة  أاتبررر م ازيررا مررو الققرر ا ا ساسررية ا خررر
أاررر ب أن ل الممكيرررة قرررا مقررردس ي يتررر ز قرمررران أقرررد مةررره إي فرررى قالرررة ال رررر رة العامرررة   بم ترررب شرررر ط 

 قاة ةية تت من تع ي ا اادي   مسبقا ل.

 انةسان   الم اطن اما المبادئ التالية :من إا ن قق ا  2كما أكدت المادة 

  قا فى الممكية يسةد إلا القاة ن الطبيعى  ه  يسرم ا امرا القر اةين ال  رعية ،   يترب امرا الد لرة
   المشرع اقترامه   اد  تقييدب د ن مبرر شراى .

 .  قا الممكية ي يسقط بالتقاد 
 مه مص  القق ا ا ساسية ا خرى كالقرية   ا من   رفع الظم .قا الممكية مرتبة مص 
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  اميرره قررد ترر  ت ررمين قررا الممكيررة فررى دباتررة انارر ن  ن ذلررع ارررة قدسررية فررى القرراة ن ،كمررا  رد فررى     
مرن البر ت كر   ا    الممقرا بايتراقيرة ا  ر بيرة لقمايرة ققر ا انةسران   القريرات ا ساسرية ،    1المادة 

ةر ي القرا فرى قمايرة ،   الذي يةص اما أن : لك  شخص طبيعى أ  مع 1950ة فمبر  4ي   التى ادر 
أم الره   اةرره ي يترر ز قرماةرره مررن ممكرره إي لممةرعررة العامررة  فررا لمشررر ط المةارر ص اميهررا قاة ةررا   المبررادئ 

   العامة لمقاة ن ل.

 تهرررت بعرررع ايةتقرررادات لهاتررره المرررادة   ذلرررع لعرررد  ت رررمةها مبررردأ التعررر يع اةرررد ةرررزع الممكيرررة  هرررذا  قرررد    
،   أاتب ذلع تقاريرا   إ رراي ي يةسرت  مرو مرهر   أن الممكيرة قرا أساسرى  العقارية لاالن المةرعة العامة

 يتب قمايته ،  هذا ما دامته المقكمة ا  ر بية   أكدت أن قماية الممكية تتطمب  ماةات قاة ةية فعالة .

  فى هذا السياا ، يتب ايستشهاد بةا ص من القاة ن انةتميرزي الرذي يمرةن لممسرتأتر قمايرة قاة ةيرة    
ل أما  المقكمة ا  ر بية لقق ا انةسان ، مص  ما تري فى ق ية ل سب رةغ   ل ةر ثمن ةزع العين المؤترة 

كيرة بعرع العقرارات الترى تقرو فرى من أت  ةرزع مم   التى ةشب فيها ةزاع بين راية س يدي   بمدية ست كه ل 
الماليررة شررك  اا قررا لتةريررذ أقررد شرر ارع المديةررة   ذلررع مررن أترر  إقامررة م قررف لمسرريارات ، لكررن ةقررص المرر ارد 

ل إلا المت   ةر ةثالمشر ع مدة صماةى سة ات ، ا مر الذي دفو بالم اطةين المت ررين   من بيةه  السيد لل  
ة لمطالبة بالتع يع ةتيتة لمتأخر ،   ااتبرت المقكمة أن التأخير  يرر لمعدالة   بال بط لممقكمة ا  ر بي

ماديرة   معة يرة ، ممرا يسرت تب تع ي ره  ر ر  تةريرذ القررار بعرد  المبررر رفرى التةريرذ ألقرا بالمرداين أ ررار 
اريرة ذلع  اما الر   من ااتبار المقكمة التأخير قرمران فعمرى مرن الممكيرة ،   أكردت أن قمايرة الممكيرة العق

برررين ماررمقة   المارررمقة العامرررة،  هرررذا ي  رررقه القرراة ن الررةسرررى الرررذي يرررةص امرررا قاة ةررا يتطمرررب الم ازةرررة 
 ر رة إقترا  الممكية الخااة   يتب أي يسمن بةزاها إي فى قايت استصةا ية تبرر المامقة العامة   فا 

   ابطها .

قررا الممكيررة إذ ةاررت المررادة المررذك رة امررا : مررن القرراة ن الررةسررى قيرردا امررا  544  يعتبررر ةررص المررادة    
الممكيررة هررى القررا فررى التمتررو   التارررف فررى ا شرريا  امررا ال ترره المطمررا شررريطة اررد  مخالرررة القرر اةين   

 1ا ةظمة ل.

  يعد قا ايةتراع  ما يتررع اةه من قق ا ايستعما  السكةى من القق ا المؤقتة   التى تمةن لااقبها   
لممةتررو بم ترب العيةية التبعية التى تمرةن ستعما  هذا القا،  يعد قا ايةتراع من القق ا مزايا مقددة فى ا

ي   تةتهررى اةررد اةتهررا  السرربب الررذي يقرر   اميرره هررذا القررا ممررا يتعمهررا القرراة ن ، مصرر  الرررهن أ  ايختارراص 
 الذي سبا   أن ذكرةاها مط ي .تقارن بقا الممكية الذي يتمتو بتميو السمطات 
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ارن قرا الممكيرة فهرى بطبيعتهرا مؤقترة ترز   برز ا  سربب ةشر ؤها     اةدما ةتقدث ان الققر ا المتررارة   
تبقى الممكية دا ما لااقبها ،  فى قا  البيو أ  التةاز  ان هذا القا فان ايةتراع يةتق  مؤقتا إلا ال ير ص  

 يع د بعد اةق ا  المدة أ  تققا الشرط إن ل  يت  تق ية ذاتها .

أمررا المشرررع التزا ررري فقررد  اكررب التشررريعات القديصررة المسررتمدة مررن الشررريعة انسرر مية التررى ي تةكررر قررا    
الممكيرة الخااررة   لكرن هررذا ي يمةرو مررن تقييردها ب رر ابط    رعتها القرر اةين لتققيرا الاررالن العرا  فارراقب 

تتمااية ،  اةدما تقارن بين قا الممع ي يمةن القرية المطمقة ، لكةه يقد من سمطته فى إطار المامقة اي
الممكية   الممكية ، ةتد أن كافة الق اةين   ا ةظمة تؤكد اما  ر رة قماية الممكية الخااة  لكن تةر ب إلرا 

،اميررره ةترررد أن هاتررره الممكيرررة ليسرررت مطمقرررة بررر  تخ رررو ل ررر ابط   قيررر د تتعمهرررا ترررت    مرررو المارررمقة العامة
 ية .الةا ص التالية تتسد   تمتد قا الممك

مرررن ايتراقيرررة ا مريكيرررة لققررر ا انةسررران ترررةص امرررا مرررا يمرررى : ل لكررر  إةسررران القرررا فرررى  21المرررادة  -1
 استعما  ممكه   تمتو به ل

مررن الميصرراا انفريقررى لققرر ا انةسرران تررةص امررا أن ل قررا الممكيررة مكررر     ي يترر ز  14المررادة   -2
 المساس به.ل

من مشر ع قق ا انةسان فى ال طن العربى تةص اما ما يمى : ل تقمى الد لة الممكية  30المادة   -3
 الخااة ،  ي يت ز المساس بهذا القث ل .

 1اما أن : لالممكية الخااة ما ةة ل . 1996من دست ر التزا ر لسةة  52تةص المادة  -4

 المطمب الرابع:أصناف الممكية العقارية

التررى تقظرررى بهرررا الممكيررة العقاريرررة ، اممرررت الد لررة العقاريرررة  فرررا ل ظا رهررا   تتعررردد مرررراهي   ةظرررا للأهميرررة   
ةر فمبر  18المرؤرخ فرى  25-90مرن القراة ن  23الممكية  العقاريرة براخت ف تارةيراتها ،كمرا ترا  فرى المرادة 

لكررا اررةف مررن   طةيررة   أمرر ع خااررة   أمرر ع  قريررة،  ،الررذي يتةررا   الت تيرره العقرراري إلررا أمرر ع 1990
هاته ا اةاف خاا اه التى تةظمه   الق اةين التى تقدد طبيعته   اميه س ف ةتةا   فى هذا المطمب مرا 

 يمى :

 ا م ع ال طةية الفرع الأول : -1
 ا م ع العقارية الخااة الفرع الثاني : -2
 .ا م ع العقارية ال قرية  الفرع الثالث: -3
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 ا م ع العقارية ال طةية  الفرع الأول :

 مفيوم الأملاك الوطنية -أولا

من مره   ا م ع العقارية ال طةية ، قيرث ترةص  18   17المعد  فى المادتين  1989ي  ن دست ر     
المرررادتين امرررا أن الممكيرررة قرررد تكررر ن ام ميرررة كمرررا قرررد تكررر ن خاارررة،  تشرررم  تمرررع الترررى تمتمكهرررا الد لررررة أ  

 ي ترررتبط بمبرردأ ا هميررة برر  ترررتبط بالماررمقة العامررة   اندارة انقميميررة   ذلررع يسررتبعد التمااررات المقميررة ، 
المؤسسرات العم ميرة ذات الطرابو انداري مرن هرذا انطرار كرذلع أشرار قراة ن الت تيره العقراري المعرد  بررا مر 

ا لمد لرة أ  لمتماارات مةه أن ا م ع العقارية ال طةية تشم  تمع الترى تعر د ممكيتهر 24فى المادة  26- 95
 المقمية   تاةف  من ا م ع ال طةية .

 تت من ا م ع ال طةية ا اةاف التالية:

 .ا م ع العم مية التابعة لمد لة -1
 ا م ع العم مية الخااة التابعة لم يية. -2
 ا م ع العم مية   الخااة التابعة لمبمدية. -3

، المتعمرررا 1990ديسرررمبر  10الارررادر بتررراري   30-90قررر  تقكررر  ا مررر ع ال طةيرررة  فقرررا  قكرررا  القررراة ن ر 
الررذي يقرردد كيريررة  1991ةرر فمبر  23الاررادر بترراري   4-91بررا م ع ال طةيررة،  كررذا المرسرر   التةريررذي رقرر  

الاادر فى ةرس التاري     455-91تسيير ا م ع الخااة التابعة لمد لة إلا تاةب المرس   التةريذي رق  
 المتعما .

ا را ررى   المرر ارد الطبيعيررة    مررن ذات القرراة ن متررايت هاترره ا مرر ع فهررى تشررم  2تقرردد المررادة هررذا     
ماررادر الطاقررة إلررا تاةررب الصررر ات المعدةيررة   الما يررة   القي اةيررة ن كررذلع يرردخ   ررمةها الةقرر  العمرر مى   

 البريد   الم اا ت   العديد من المرافا التى تخد  الماالن العامة.

من القاة ن ذاته اما أن ا م ع ي يمكن التارف فيها ، كما أةها  ير قابمرة لمقترز أ   4كما تةص المادة 
 اةها بأي شك .التةاز  

  من أبرز خاا اها :

 اد  قابمية التارف أ  القتز أ  التممع بالتقاد . -1
  ر رة أن يك ن هةاع سةد قاة ةى لمتارف فيها . -2
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الق رررا ية   قررررارات المقكمرررة العميرررا، هرررذب المبرررادئ مؤكررردة أن أي قيرررازة أ   هرررذا  قرررد دامرررت ايتتهرررادات   
 1.يترد ا م ع ال طةية تارف  ير قاة ةى ي يكسب ااقبه قا 

   بةا ا اما ما ذكرةا أا ب فان ا م ع العقارية ال طةية تةقس  إلا قسمين :

 ا م ع ال طةية العم مية . -1
 ا م ع ال طةية الخااة . -2

 الأملاك الوطنية العمومية  -ثانيا

 تشم  ا م ع ال طةية العامة   ا م ع العقارية   المةق لة المخااة لخدمة التمه ر سر ا  ل سرتعما    
المباشر كالش اطل ،  راف ا ةهر ...    يرهرا، أ  ابرر مةشرآت ام ميرة مصر  الطررا   المر اةل   السركع 

 العم مية كالمدارس   المقاك  . القديدية ، كما تشم  أي ا البةايات

مررن قرراة ن الت تيرره العقرراري امررا أن ا مرر ع العم ميررة ي يمكررن أن تكرر ن ممررع  25هررذا   ةاررت المررادة    
مررن قرراة ن ا مرر ع  3لمخرر اص   ذلررع إمررا لطبيعتهررا أ  ال رررع الررذي أارردت  تمرره   هررذا مررا أكدترره المررادة 

ر قابمرة لمممكيرة الخاارة سر ا  كاةرت اقاريرة أ  مةق لرة،   ، قيث ااتبرت هذب ا مر ع  ير 30-90ال طةية 
مرن الدسرت ر التزا رري امرا أن ا مر ع  17 تعتبر هذب الممكية مقمية دست ريا   هذا ما ةارت اميره المرادة 

 مؤسساته. ال طةية إلا ممع تمااى يق   بادارتها الشعب ب اسطة

 الأملاك الوطنية الخاصة -ثالثا

الخااة هى تمرع ا مر ع الترى ي ترؤدي  ظيررة ام ميرة،   لكرن تخارص هاتره ا مر ع ا م ع ال طةية   
  دا   ظيرة مالية أ  استصمارية   تخ و  قكا  القاة ن الخاص.

تشرررم  هاتررره ا مررر ع كررر  العقرررارات   المةقررر يت   الققررر ا الترررى تةررردرج  رررمن ا مررر ع العقاريرررة ال طةيرررة   
 يية أ  البمدية   تدار  فا لماالقها ايقتاادية.العم مية  هى ممع لمد لة أ  ال  

   اةف المشرع التزا ري هاته ا م ع إلا ادة أة اع   أهمها :

  الممتمكرررات العقاريرررة   المةق لرررة الترررى ي ترررؤدي  ظيررررة ام ميرررة ، لكةهرررا ممم كرررة لمد لرررة   التماارررات
 المقمية .

 يتها لمؤسسات الد لة .القق ا الةاتتة ان التتريد ان الممكية التى تع د ممك 
                                                           

، العدد  07مراد ابد ال هاب ، أاةاف ا م ع العقارية فى التشريو التزا ري، متمة مقاربات ، المتمد  بن قد ر أما  ، - 1
 . 80-79، ص  2021، 2
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 . الممتمكات التى خاات لمسكن أ  التتارة   المؤسسات ايقتاادية التى تممكها الد لة 
 .القيمة المالية كا سه    السةدات التى تممكها الد لة فى الشركات 
 . ا م ع التى تؤ   لمد لة   ل  ةاةف كا م ع ام مية 

 العقارية الخاصةالأملاك الفرع الثاني :

الممكية العقارية الخااة،   تعةى القا فرى التمترو  التاررف فرى العقرار مرن قبر  مالره ،  هرى مقميرة مرن    
مرن الدسرت ر   يؤكرد ذلرع قراة ن الت تيره العقراري أن الممكيرة  52قب  القاة ن   الدست ر   ذلرع قسرب المرادة 

 القا فى ايست    .العقارية الخااة تكمن فى القا فى ايةتراع   القا فى ايستعما    

 خصائص الأملاك العقارية الخاصة  -1
 لااقب العقار القا الكام  فى التارف فى اقارب   استعماله   التارف فيه كما يشا . : مطمقة - أ
 يظ  مالع العقار  ير مقيد بزمن  ي تز   ممكيته إن ل  تةزع بشك  قاة ةى. دائمة:  - ب
 ال ير من التعدي اما ممكيته  تق   لممالع مةو مانعة: - ج
 أنواع الممكية العقارية الخاصة: -2
   تك ن ممكا لشخص  اقد   له كام  القق ا ان العقار  الممكية الفردية: - أ
 : يمتمكها ادة أشخاص د ن أن يك ن لك  مةه  تز  مقدد.الممكية المشاعة - ب
ز  خرراص برره كشررقة   تظهررر هاترره المبرراةى العمراةيررة قيررث يممررع كرر  شررخص ترر الممكيةةة المشةةتركة: - ج

 يشارع أاقاب هاته ا م ع فى الس ل    الساقات   الباب الر يسى   ا سطن.

    العقارية الوقفيةالفرع الثالث : الأملاك 

 11-84مرن ا مرر  213تةا   المشرع ال قف كأقد ا م ع العقارية الخااة   ارفره فرى ةرص المرادة      
المت من قاة ن ا سررة المعرد    المرتم  امرا أةره : ل قربس المرا  ارن التممرع  1984/ 06/ 09المؤرخ فى 

 1 ي شخص اما  ته التأييد   التادا ل.

ل ا م ع ال قرية هرى  25-90من قاة ن الت تيه العقاري  31دة هذا  قد ا م ع ال قرية فى ةص الما      
ا م ع العقارية التى قبسها مالكها بمقع إرادته ليتع  التمتو بهرا دا مرا تةتررو بره تمعيرة خيريرة أ  تمعيرة 

 الم ارين ال سرطا  الرذين يعةريه  المالرع المرذك ر ذات مةرعة اامة ، س ا  كان هذا التمتو ف ريا أ  اةرد  فراة
  من أبرز خاا ص ال قف: ل.

 اد  قابمية الممع الم ق ف لمبيو أ  التارف فيه. - أ
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 لم قف شخاية معة ية له امت ع القق ا .  - ب
 تسري اما ال قف ق ااد خااة فى قاة ن ا  قاف تختمف ان الممكية الخااة .ل - ت

 أة اع ال قف :   يةقس  ال قف إلا ة اين  -1-1
 وقف عام : - أ

 العامة الخيرية كالرقرا    المساكن   ذ ي البر أ  لةشر العم  .ي ته ريعه إلا التهات 

 ه  ما بق   ال اقف بقبسه امرا اقبرة مرن الرذك ر   انةراث أ  امرا أشرخاص معةيرين :وقف خاص  - ب
 1ص  يؤ   إلا التهة التى يعيةها ال اقف بعد اةقطاع الم ق ف اميه  .
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 الواردة عمى الممكية العقاريةث الثاني :ماىية القيود المبح

إن قا الممكية مقيد   له ةطاا مقدد ، امما بأةه يمةن لااقبه السمطات الص صة   التى تكممةا اةها سابا، 
 هرى ايسررتعما    ايسرت    ،  التارررف إي أن ذلرع مقيررد   لرريس مطمرا ،   مصررا  امرا ذلررع أن المالررع ي 

كه أ  اد  السماح باةشا  الشربكات   القةر ات،  اميره سر ف ةتقردث يمكةه مةو الطا رات من المر ر اما مم
س ف ةتةا   فى هرذا  فى هذا المبقث ان ماهية القي د ال اردة ان قا الممكية ان قا الممكية العقارية ، إذ

 المبقث مايمى :

 مره   قي د الممكية العقارية. المطمب الأول :  -1
 القي د اندارية  القي د القاة ةية اما الممكية العقارية. : نيالمطمب الثا -2
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 المطمب الأول : مفيوم قيود الممكية العقارية 

 س ف ةتعرف اما قي د الممكية العقارية من خ   الرر ع التالية :

 تعريف قي د الممكية العقارية. الفرع الأول: -1
 ةشأة   تط ر قي د الممكية العقارية الفرع الثاني : -2
ةه  الرررذي ااتمررردب المشررررع التزا رررري فرررى تةظررري  القيررر د المرر  رررة امرررا الممكيرررة مرررال الفةةةرع الثالةةةث : -3

 العقارية

  الفرع الأول : تعريف القيود

 س ف ةتةا   من خ   هذا الررع الترتيب ا تى :

 القيد ل ة. -1
 القيد ااط قا . -2

برررتن القرراف   سررك ن الةرراس   الرردار ،  القيررد فررى معررات  الم ررة العربيررة كمعةررى لتررا  تعريررف  القيةةد لغةةة: -1
 1.لتمعه قي د  ه  القب    ةق ب يتع  من رت  الدابة    يرها فيعيقها   يمسكها

فى تعريف القي د   تقديد طبيعتها ،فمةه  من يرى أن الرأي ا    قي د  اختمف الرقها  القيد اصطلاحا : -2
ةارر   تقديررد خرارتى م راد يةقرر  الممكيرة ، أمرا أ مرربه  يررى أن تكراليف ايلتزامررات الترى تةشررأ الممكيرة أي ا

مو فكرة الممكية الخااة   تشك  تز  من الممكية الخااة  ةها من الكصرة   ا ارالة مكاةرة يارعب ااتبرار 
صابترة ي تت يررر مرو قررا  ت دهرا قرادث طررارئ مرو فكررة الممكيررة ، أمرا الرررأي الصابرت الرذي يقرر   أةره ت تررد قير د 

الممكيررة الخااررة ،   الهرردف الر يسررى لهررا هرر  المةرعررة العامررة أ  الخااررة امررا قررد سرر ا    مصررا  امررا ذلررع 
لمت ييرررررات متررررارات التررررار ،   بالمقابرررر  يمكررررن فرررررع قيرررر د تديرررردة   مت يرررررة امررررا قررررا الممكيررررة الخااررررة   

    2ايقتاادية التديدة .

 ده المشرع الجزائري في تنظيم القيود المفروضة عمى الممكية العقاريةالنيج الذي اعتم : نيالفرع الثا

بما أن القي د القاة ةيرة لمممكيرة العقاريرة  قرا ايرترراا يشرتركان فرى ةررس المعةرى ،  هر  مةرعرة العقرار،       
 د ايرتراا تمص  قيلكن ايخت ف يظهر فى أن القي د القاة ةية تمص  ال  و العادي لقا الممكية بيةما قق ا 

خااة لبعع الممكيات ، فالقي د تمص    و ممكيرة العقرار العاديرة ، بيةمرا ققر ا ايرترراا تمصر  قير د خاارة 
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لبعع الممكيات، فعةردما ي رو القراة ن قااردة ترةص امرا  تر ب تمكرين مالرع ا رع المقب سرة مرن المرر ر 
عرادي لكر  ا مر ع المترا رة ،   يرررع اميهرا ، فان هذا يعد مرن مقت ريات ال  رو ال ابر ا رع المتا رة

اررراقب ا رع المترررا رة بشرررا الطريرررا ليمرررر الترررار مالرررع ا رع المقب سرررة ، لكرررى يرررتمكن مرررن العبررر ر   
 ال ا   إلا الطريا العا .

فقررط، فاةرره يعتبررر أمررا إذا ترر  هررذا المررر ر د ن إذن قرراة ةى إي اةرره م افقررة المالررع ارراقب ا رع المتررا رة   
استصةا يال   ارتراا  ير قراة ةى ،   لمتررقرة بيةهمرا ،بامكاةةرا القر   أن القير د القاة ةيرة تسرةد إلرا ةرص  مر را ل

تشرررريعى اررررين ، أمرررا ققررر ا ايرترررراا فهرررى تةشرررأ برررارادة انةسررران ، كمرررا أن القيررر د القاة ةيرررة ي تسرررقط بعرررد  
ها لمررردة ط يمرررة ، كمرررا يمكرررن ايسرررتعما ، امرررا اكرررس ققررر ا ايرترررراا الترررى ترررز   فرررى قالرررة ارررد  اسرررتخدام

ايقتتراج بررالقي د القاة ةيرة أمررا  التميرو فررى قرين أن ققرر ا ايرترراا التررى يترب شررهرها قترا تكرر ن ةافرذة فررى 
 قا ال ير .

القي د القاة ةية ،  من من يتعما بقا الممكية هذا   قد أ لا المشرع التزا ري أهمية من أت  التميز بين    
، بيةمررا  712إلررا  690الصالررث مررن القرراة ن المرردةى التزا ررري،   تقررديا فررى المررادة  فرى البرراب ا    مررن القسرر 

 1  . تتعرع قق ا ايرتراا فى م  عها الطبيعى  من أقكا  ايرتراقا

 المطمب الثاني : التصنيفات القانونية لقيود حقوق الممكية العقارية الخاصة

الممكيررة العقاريررة الخااررة ،   لكررن أتمعرر ا أ مرربه  امررا اختمررف الرقهررا  قرر   تقيرري   اقررد لتاررةيرات قيرر د    
تقسرري  امررا أسرراس هرردف ال ظيرررة فررى تققيررا الماررمقة العامررة أ  الماررمقة الخااررة،مص  مررا قسررمت القيرر د 

، هررذا  قررد ا الصاةيررة فتةشررأ بم تررب ةررص قرراة ةىانداريررة   القيرر د القاة ةيررة ، فررا  لى تةشررأ بم تررب اندارة ، أمرر
   (ال اية أ    يتارف قاة ةى) مص  الهيمةةهذا العقد تديد أس ا  كان  قب  تممع العقار،  رد المشرع قي دأ

يظرر  هررذا التارررف  يررر مكتمرر  إي برردفو الرسرر   العقاريررة المطم بررة   اسررتكما  انترررا ات الشرركمية ، بمررا فررى 
 ذلع التستي  الرسمى لمعقد.

، فان هذا ايتراا ي يكررى بمررردب لةقر  الققر ا ، بر   ن ت  ايتراا بين الطرفين اما ةق  الممكيةإفقتا     
العقارية الرسمية ،كما أن مترد الر بة فى تق  ممكية العقار ي تةت  أصرها ما  يتب تستي  العقد فى الست ت

تستكم  انترا ات القاة ةيرة المةار ص اميهرا ،   الترى تهردف فرى ا سراس إلرا قمايرة مارمقة الد لرة   ل  
 المتتمو .
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  فررى قررا  كرران ةقرر  العقررار ةاتتررا اررن  اررية أ  هي ررة فرر  تةتقرر  الممكيررة تمقا يررا إلررا المسررتريد مررا لرر  يررت     
التسررتي  العقررد العقرراري لرردى التهررات المختاررة   دفررو الرسرر   المطم بررة ،   إذا لرر  ترردفو هررذب الرسرر   ، فرر  

 متارف شخاا طبيعيا أ  معة يا.يترتب اما التارف أصرب القاة ةى من أت  ةق  الممكية ، س ا  كان ال

لهررذا تعتررب الرسرر   العقاريررة تررز ا مررن القيرر د التررى تعرر ا اةتقررا  الممكيررة بشررك  ةهررا ى ،  ةهررا تشررترط اكتمررا  
انترررا ات الشرركمية   التسررتي  العقرراري الرسررمى   ي يعتررد بررأي تارررف قرراة ةى إلررا أن ترردفو هررذب الرسرر     

     1اري .تستكم  إترا ات التستي    الشهر العق

   لهذا س ف ةقس  القي د إلا التاةيف التالى:

 الفرع الأول: قيود تممك العقارات 

 س  التستي ر  –أولا 

 رس  الشهر العقاري -ثانيا

 الفرع الثاني: القيود الإدارية 

  القي د القاة ةية الفرع الثالث:

 قي د تممع العقارات  الفرع الأول :

المترشن يمت ع العقار بالدفو لمخزيةة العم مية لمد لة رسمين لكى يتمترو بممارسرة قب  تممع العقار ،يقد     
 سمطات الممكية قتا   إن ةرذ تميو التزاماته ، فالسمطات تتمد  ما قين تةريذ انترا ات ال زمة.

 رسم التسجيل  -أولا

عراد قاة ةيرة   شركمية ، قيرث التستي  ه  إترا  إداري يشرف اميه م ظف اا  فى هي ة ام مية   لره أب    
يقدد تاري  العقد   التارفات   يسمن بمراقبتها ، لمتأكد من اقتها شك    م م ةا   له أبعاد تبا ية من 

من ا مرر  393لم ريبة تداى بقا التستي  كما تا  فى ةص المادة أت  إخ اع كافة التارفات المعةية 
المدةى التزا ري ل إن ةرقات التستي ،   الطابو   اة ن المت من الق 1975/  09/ 26المؤرخ فى  75-58

 الرس   انا ن العقاري    يرها تك ن اما المشتري ما ل  تكن هةاع ةا ص قاة ةية تق ى ب ير ذلعل .

   ت تد ص ث أة اع من الرس   ، أما الرس   المتعمقة بةق  الممكية هى الرس  التااادي   الرس  الةسبى .
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ي يررررع اةررد اةتقررا  الممكيررة ، أمررا  الرسرر  الةسرربى فتررررع امررا تمررع العمميررة التررى تةقرر  فيهررا الرسرر  التاررااد
تزا رر،   دة فرى  الرس   التستي  امرا العقرارات الم تر الممكية بع ع  ام  بمبدأ انقميمية تررع التزا ري

   1، قيث اممية ةق  الممكية .إذا ل  يت  انارا  اراقة يت  تقدي  رس  التستي  

 رسم الشير العقاري -ثانيا

اما المشتري بعد دفو رس  لمتسرتي  أن يردفو كرذلع رسر  الشرهر العقراري إلرا قبا رة الخزيةرة العم ميرة ،     
مرن صمرن العقرار إن لر  يرت  اناررا  ، مصر   % 2إن ل  يك ن هةاع خ ف اما ذلع،   تقدر ةسبة هذا الرسر  

 امة.ما يقدث ان ةزع الممكية لاالن المامقة الع

 ي يمكن إترا  الشهر العقاري إذا ل  يت  انترا  التبا ى ،  يرت  تقيرد التاررف فرى البطاقرة العقاريرة ، فمرن    
يستطيو ةق  ممكيته  ي أي قرا مرن ققر ا الممكيرة أارمية أ  تبعيرة  لرن يسرتطيو ايقتتراج بهرا اةرد م اتهرة 

   2ال ير .

 الفرع الثاني : القيود الإرادية

انراديررة أ  الشرررط المرراةو مررن التارررف ، هررذا   سرربا أن تطرقةررا إلررا أن قررا التارررف هرر  ترر هر القيرر د    
قا الممكية   هذا ما يعطى هذا القا قيمة اقتاادية ،   لهذا ف  ةقاد تهرات السرمطة القمايرة فقسرب بر  

أن ةتسا   ه  هرذا  تمكن المالع من ايةتراع بممكه ،كذلع تهدي إلا تققيا المامقة العامة،   اميه يمكةةا
 اما شرف إداري ؟ المةو بةا ا

أي الق ا  الررةسى فى بداية ا مر أن الشر ط التى تمةو المالع من التارف باطمة ، سر ا  كاةرت هاتره ر    
الشررر ط دا مررة أ  مؤقتررة ،   ذلررع ب ررع الةظررر اررن الررد افو  را  فر ررها لكررن مررو تطرر ر الق ررا  الررةسررى، 

 لا مص  هاته الشر ط إذا ت فر أمرين  هما :يري أن هةاع قب   إ أابن

 أن تك ن هاته الشر ط مؤقتة . -1
   3أن تهدف إلا تققيا المامقة العامة. -2

 مرررو برررر ز ال ظيررررة ايتتماايرررة لقرررا الممكيرررة ، أن انةسررران بطبعررره اتتمرررااى   هرررذا مرررا يترررب أن يكررر ن    
ي ررب امرا المتتمرو  ن القريرة المطمقرة يستعما  ققه طابعا اتتمااى س ا  اةقمرب هرذا القرا إلرا سرياط 
، كمرا أن ال ظيررة ايتتماايرة هرى ال رر رة  ةالتى ي قيد لها هى بداية الطريا إلا الر  ا   اد  المسؤ لي
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التى تؤدي إلا الت فيرا   المارمقة العامرة مرن تهرة أخررى ، أمرا الشرريعة انسر مية تقر   أن الممكيرة مةقهرا 
ذا الكرر ن ، ا مررر الررذي لخررص القرر   أن يكرر ن اسررتعما  هررذا القررا م ترره لتققيررا اب العمررى القدريررة مرراةن هرر

يريدها انةسان ،   لكن فى قرد د تمرع ال ايرة الترى   إن ي يتعرارع مرو    اب سربقاةه   تعرالا ال اية التى 
الررةسرية من تشريعات تبين القر     القررا  ،  هرذت ا مرر الرذي اةتهتتره مختمرف التشرريعات العربيرة  قترا 

مص  فكرة اد  التعسف فى اسرتعما  القرا ، لكرى ي يخررج هرذا القرا ارن  ايتره المقرددة أ  القرد مرن سرمطة 
   1المالع فى التارف بالشى  الممم ع بشك  مؤقت .

 القيود القانونية الفرع الثالث : 

ميرزة لمرررد فقرط ، بر  لهرا سبا   تقدصةا أن قا الممكية ليس قرا مطمرا ،   أاربن ي يةظرر لمممكيرة أةهرا    
 ظيرة اتتمااية ،   لهذا تعددت الق اةين القديصة ق   تقديد سمطات المالع لمامقة التمااة أ  لممارمقة 

 2التى ترد اما قا الممكية . ةالرردية ،  لهذا ااتةت الق اةين القديصة بالةص اما القي د القاة ةي

ى ما تق ى به الم ا ن   الق اةين ،  هذا إن د  اما شى  فيد  فرى القاادة العامة اما المالع أي  بها ف   
امررا أن قررا الممكيررة ترررد اميرره الكصيررر مررن القيرر د مةهررا مررا يتقرررر لمماررمقة الخااررة  مةهررا مررا يتقرررر امررا 

 المامقة العامة .

 الممكية من أجل حماية المصمحة العامة:القيود التي ترد عمى حق  -أولا

ي د الممكية العقارية ه  الةص القاة ةى أةما يعرف بالقاادة المتردة   هذا ما يتع  إن المادر المباشر لق   
لةطاا قا الممكية قد د اامة   بمرا أن قرا الممكيرة مرن الققر ا العيةيرة ا ارمية  الترى تتمصر  فرى العقرارات 

م ارررررة مرررررن بتميرررررو أشررررركالها سررررر ا  كاةرررررت اقرررررارات ارررررةااية أ  ف قيررررره أ  امراةيرررررة ، إذ يةرررررررد المالرررررع بمت
الخاا ص تتعمه يتميرز ارن  يررب مرن الققر ا ،  ن قبر  كر  شرى  هر  قرا ترامو كمرا سربا   أن ذكرةرا ، 
 مرراةو أي أن المالررع يمكةرره اسررتعما  الشررى  كمررا يمكةرره اررد  اسررتعماله ،  لكررن إن اقت ررت الماررمقة العامررة 

  المامقة العامة   المقافظة  إل ا  أ  تقييد سمطات المالع فى ةطاا معين ،   إذ  قو تعارع بين المالع

                                                           
خمي  أقمد قسن قدادة، مدى شراية القي د اندارية التى ترد اما قا الممكية ، دراسة مقارةة بين القاة ن المدةى الررةسى  - 1
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اما الصر ة ال طةية   اما ها ا ساس يتتسد فكرة الاالن العرا  بشرك  مباشرر فرى السياسرات   المخططرات 
   1.اقتاادي   اتتمااى الكبيرة التى لها هدف 

 القي د التى ترد اما قا الممكية من أت  قماية المامقة الخااة -ثانيا

قابمة لمتقييد   إن القي د ال اردة اما قا الممكية تةص تمقا يا اما الممكية الخااة ،  ن الممكية العامة  ير 
 2ام  خ ف القي د ال اردة من أت  قماية المامقة العامة   التى ةتدها فى ةا ص متررقة .

   يررر قابمررة لمت ييررر   ةتررد  فرران القيرر د التررى ترررد امررا قررا الممكيررة  ترر  الماررمقة الخااررة هررى قيرر د صابتررة
 690أ مبيتهررا فررى القرراة ن المرردةى   الررذي مررن مميزاترره اسررتقرار ق اارردب القاة ةيررة  هررذا مررا ةاررت اميرره المررادة 

ل يتررب امررا المالررع أن يرااررى فررى اسررتعما  ققرره مررا تق ررى برره التشررريعات الترراري بهررا قرراة ن مرردةى تزا ررري 
مو مراااة ا قكا  اًتية :   يقاد با قكا  اًتية مقة الخااة العم    المتعمقة بالمامقة العامة أ  الما

ا قكا  التى ةاها المشرع من أت  تةظي  قي د الممكية العقارية الخاارة ، إذ سر ف ةرار  أ مبهرا تيردا مرن 
خ   الرا  الصاةى لهاته المذكرة بارة اامة يمكةةا الق   أن قي د المامقة فر ت بشك  أساسى من أت  

الةزااررات التررى تصررار بشررأن الت اررا   ققرر ا المتتررا رين كقيررد المررر ر فررى أرع التررار المقارر رة   ارر ج 
 3 يرها من القي د.
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بالرغـ مف الحماية القانكنية ك الدستكرية التي حضت بها الممكية العقارية في نختمؼ الأنظمة ، لأنها مػف     
الكسػػا ؿ الهامػػة التػػي تعمػػؿ قمػػم تحقيػػؽ الأمػػف ك الاسػػتقرار الا تمػػاقي كالاهتاػػادم ، إلا أف  اتػػ  الحمايػػة 

التشريعات الكطنية ، كمف بيف  ات  التشريعات ليست مطمقة ، بؿ تخضع لمعديد مف القيكد التي تقكـ بفرضها 
 التشريع ال زا رم، ك ذلؾ يهدؼ لتحقيؽ التكازف بيف المامحة الخااة ك المامحة العامة.

فالممكية العقارية في ال زا ر قمم الرغـ مف ككنها حؽ مضمكنا، إلا أنها مقيدة بضكابط هانكنية تهدؼ إلم    
ما يخدـ السياسة العامة لمدكلة ، ك الحفاظ قمم النظاـ العاـ ك يقكـ بحماية تنظيـ استعماؿ العقار ك تك يه  ب

البي ة ك التنمية المستدامة ك تنكع  ات  القيكد بتنكع م الات تنظيمها ، منها ما  ك هػانكني كحػدكد الاسػتعماؿ 
ممكيػػة مػػف أ ػػؿ الممنػػكح لمدكلػػة ك ال ماقػػات المحميػػة ، إضػػافة إلػػم نػػزع الكمنهػػا مػػا  ػػك إدارم كحػػؽ الشػػفعة 

الاالح العاـ، ك قمي  فإف دراسة القيكد الكاردة قمم الممكية العقارية الخااة ل  أ مية بالغة نظرا لما لهػا مػف 
أ مية ك تػثيير مباشػر قمػم الفػرد ك الم تمػع ك  ػذا مػا سػكؼ نتطػرؽ إليػ  مػف خػلبؿ  ػذا الفاػؿ ك المباحػث 

 التالية :

 .ا لممامحةالقيكد المفركضة تحقيق المبحث الأول : -
 .مامحة الخااةال لحمايةالقيكد المفركضة  المبحث الثاني : -
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 المبحث الأول : القيود المفروضة تحقيقا لممصمحة العامة

ك تحػػدينا أف الممكيػػة العقاريػػة مػػف أقمػػـ الحقػػكؽ التػػي كفمهػػا المشػػرع، ك حضػػيت بحمايػػة هانكنيػػة كمػػا سػػبؽ    
القيكد تفرض استعماؿ الحؽ العقارم مف أ ؿ الاالح العػاـ ، كحمايػة البي ػة مميزة ، لهذا برزت م مكقة مف 

ك العمراف ك تنفيذ مشاريع مف أ ػؿ التنميػة المسػتدامة ك النفػع العػاـ ك اتخػذت  اتػ  القيػكد أشػكالا قػدة سػكؼ 
 نتطرؽ خلبؿ  ذا المبحث قبر المطالب التالية :

 امة.نزع الممكية مف أ ؿ المنفعة الع المطمب الأول: -1
 الشفعة كقيد قمم حرية التعامؿ في الممكية العقارية الخااة. المطمب الثاني : -2
 .التثميـ ك الاستيلبء  المطمب الثالث : -3
 .الارتفاهات الإدارية ك مراهبة الإدارة ك تدخمها في استعماؿ العقار المطمب الرابع: -4

 المطمب الأول : نزع الممكية لصالح المنفعة العامة 

سكؼ نحاكؿ مف خلبل  مطمبنا  ذا الإلماـ بكػؿ مػا يتعمػؽ بنػزع الممكيػة لاػالح المنفعػة العامػة ،  ػذا كمػف    
 خلبؿ الفركع التالية :

 العامة لاالح  المنفعة العامةمفهكـ نزع الممكية لاالح المنفعة  الفرع الأول :

 التعريؼ المغكم ك الااطلبحي لنزع الممكية . -أولا

 الممكية لاالح المنفعة العامة  خاا ص نزع -ثانيا

 المراحؿ القانكنية التي مرت بها نزع الممكية لاالح المنفعة العامة في ال زا ر . -ثالثا

 إ راءات كمنازقات نزع الممكية لاالح المنفعة العامة .: الفرع الثاني 

 الفرع الأول : مفيوم نزع الممكية لأجل المصمحة العامة

  نزع الممكية تعريف –أولا 

، ك إنتزقػ   أاؿ النزع المغكم مف كممة نزع ، نزع الشيء ينزق  نزقا، فهك منزكع ك نزيع النزع لغة: -1
أم اهتمع  ك استمب  ،ك يقاؿ نزع أم حكؿ الشيء قف مكضع  ، كنزع الأمير العامؿ مف قممػ  أزالػ ، 
ك هكلهـ فلبف في النزع أم الاختاار ، كمف ذلؾ هكل  تعالي :" ك النازقات غرها ك الناشطات نشطا 

كػػافر ك تنشػط  ، فيشػتد قميػػ  ،ك  ػاء فػي تفسػػير ا أف الملب كػة تنػزع ركح ال 2" سػكرة النازقػات اةيػػة 
 أمر خركج الركح.
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خشػبة قريضػة نحػك المعمقػة، ك بمػا ينػزع بػ   ك كممة "ميـ" مف اشتقاؽ كممة النزع، المنزقة بكسر الميـ ك  ي
ك الأمر ينزع نزكقػان، أم كػؼ ك النحؿ اللباؽ بالشهد  ، ك يقاؿ نزع قف الابي ك الأمر ينزع قف الابي 

الإنسػػاف  ني نفسػػي إلػي  كا ػا نزاقػا "أم غػػالبتني ك نزقتهػا أف غمبتهػا ، ك إذا  ػكلانتهػي كػذلؾ نقػكؿ : نػازقت
شي ا تنازع نفس  إلي  فهك يميؿ إليػ  ، كنػزع الػدلك مػف الب ػر أم  ػذبها بغيػر هامػة ، ك يقػاؿ لمر ػؿ إذا اسػتنبط 

لسػمبي أم اسػتخرا   معني آية مف كتاب الله قز ك ؿ ، هد انتزع معنم  يدا ك نزق  ميم ،كمف معاني النزع ا
، ك نستخمص مف  ات  التعاريؼ المغكية ك المعاني المتعددة ك التي تدؿ في  ميع معانيها قمم سمب الشيء 

 المممكؾ.

 المعني الاصطلاحي في نزع الممكية : -2

ؾ يشير نزع الممكية لاالح المنفعة العامة إلم الإ راء القانكني الػذم تتخػذا الإدارة مػف أ ػؿ تحكيػؿ الأمػلب   
يحػػدد ا القػانكف ، ك يترتػب قمػم  ػػذا الإ ػراء إلػزاـ الدكلػػة  العقاريػة المممككػة للؤفػراد لاػػالحها كفػؽ الإ ػراءات

مػف القػانكف المػدني  689بدفع تعكيض قادؿ ك مناؼ لااحب العقار المنزكع ممكيت  ، ك هد نات المادة 
أك بعضػػها ، أك نػػزع الحقػػكؽ العقاريػػة العينيػػة ال زا ػػرم بثنهػػا :" حػػؽ الإدارة العامػػة فػػي نػػزع الممكيػػة العقاريػػة 

  1لممنفعة العامة،مقابؿ تعكيض قادؿ ك مناؼ ."

كمػا يمػي : " يعػد نػزع الممكيػة  02فػي نػص المػادة  11/ 91 ذا ك قرضها المشرع ال زا ػرم فػي القػانكف     
إلا إذا أدم إلػم انتهػاج  مف أ ؿ المنفعػة العمكميػة طريقػة اسػتينا ية لاكتسػاب أمػلبؾ أك حقػكؽ ققاريػة كلا يػتـ

مبية ، زيػػػادة قمػػػم ذلػػػؾ لا يكػػػكف نػػػزع الممكيػػػة ممكنػػػا، إلا إذا  ػػػاء تنفيػػػذ كػػػؿ الكسػػػا ؿ الأخػػػرل إلػػػم نتي ػػػة سػػػ
العمميات نات ة قف تطبيؽ إ راءات نظامية ميؿ التعمير ك التهي ة العمرانيػة ك التخطػيط ، كمػا يتعمػؽ بإنشػاء 

 ات منفعة قامة .ت هيزات  ماقية ك منشآت ك أقماؿ كبرل ذ

أمػػا المشػػرع الماػػرم فمػػـ يعػػرؼ نػػزع الممكيػػة فػػي القػػانكف المػػدني ك أيػػر أف يتضػػمنها هػػانكف خػػاص ك ػػك      
 . 1990سنة  10القانكف رهـ 

لكف الدساتير المارية المتتالية ، هد أشارت إلم مسثلة نزع الممكية في إطار ضكابط محددة تشاركت فيهػا    
يػـ أخيػرا  فػي دسػتكر  2012يػـ دسػتكر  1971، ك هد تـ الإشارة إلم  ذا في دستكر معظـ الدساتير العربية 

مف ذات الدستكر إلم : " الممكيػة الخااػة ماػكنة ك حػؽ الإرث فيهػؿ مكفػكؿ  35، إذ نات المادة  2014
ة إلا الممكيػػ ، كلا ي ػػكز فػػرض الحراسػػة قميهػػا إلا فػػي الأحػػكاؿ المبنيػػة فػػي القػػانكف ك بحكػػـ هضػػا ي ، كلا تنػػزع

 لممنفعة العامة، ك بمقابؿ تعكيض قادؿ ينفع مقدما كفؽ القانكف ."
                                                           

مقلبتي ، هيكد الممكية العقارية الخااة في التشريع ال زا رم المقارف) دراسة في التشريعات المقارنة(، دار  كمة،  مكنة - 1
 . 246، 245، ص 2019ال زا ر ، 
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السػػمطات الإداريػػة إ ػػراءات تكمػػف فػػي ك  نػػا يقاػػد بنػػزع الممكيػػة اقتمػػادا قمػػم نػػص  اتػػ  المػػادة، إذ تتخػػذ    
نهايتهػػا بحرمػػاف شػػخص مػػف شػػخص مػػف ممكيتػػ  العقاريػػة دكف رضػػاا بػػدفع مقابػػؿ ذلػػؾ العقػػار تعػػكيض يقػػررا 

 القانكف قمم أن  قادؿ ك مناؼ لمالؾ العقار .

 ػذا ك قبػر المشػرع الأردنػي قػف نػػزع الممكيػة العقاريػة الخااػة لاػالح النفػػع العػاـ لكػف بمفػظ مغػاير ك ػػك     
، بػػػػثف  1987لسػػػػنة  12رهػػػػـ مػػػػف هػػػػانكف الإسػػػػتملبؾ الأردنػػػػي  2الإسػػػػتملبؾ ، ككرد ذلػػػػؾ فػػػػي نػػػػص المػػػػادة 

أك الارتفػػاؽ قميػػ  بمقتضػػي ر مػػف مالكػػ  أك حػػؽ التاػػرؼ أك الانتفػػاع بػػ  الإسػػتملبؾ  ػػك : " نػػزع ممكيػػة ققػػا
مف ذات القانكف :" لا يستممؾ أم ققار إلا لمشركع يحقؽ نفعا قامػا ك  3أحكاـ  ذا القانكف " . ك في المادة 

 ". لقاء تعكيض قادؿ

قبػارة قػف الامتيػاز أف  مف خػلبؿ  ػاذيف الناػيف السػابقيف نسػتنتا أف المشػرع الأردنػي بػيف أف الإسػتملبؾ   
    1تنزع  ممكية ققار يممك  شخص ما مف أ ؿ تحقيؽ نفع قاـ .

فػػي المػػادة الأكلػػم مػػف ذات  91/ 58 ػػذا ك أشػػار المشػػرع المبنػػاني كػػذلؾ إلػػم الإسػػتملبؾ فػػي القػػانكف رهػػـ   
لماػػمحة الإدارة ، القػػانكف ك  ػػاء فيهػػا كمػػا يمػػي :" تسػػتممؾ العقػػارات أك أهسػػامها ك تنشػػث قميهػػا حقػػكؽ ارتفػػاؽ 

كما ي كز أف يستممؾ مف مالؾ العقار مف حقكؽ في الفضاء الذم يعمكا كفي البػاطف الػذم  ػك تحػت سػطح  
، كما تستممؾ الحقكؽ العينية العقارية كؿ ذلؾ لأ ؿ منفعة قامة لا ي كز أف ينزع قف أحد ممك  إلا لأسباب 

   لأحكاـ  ذا القانكف ". المنفعة العامة ، ك بعد تعكيض قن  تعكيضا قادلا كفؽ

 ثانيا _ خصائص نزع الممكية لصالح المنفعة العامة

هػػد تعرفنػػا قمػػم نػػزع الممكيػػة لاػػالح المنفعػػة العامػػة مػػف خػػلبؿ التعريػػؼ السػػابقة الػػذكر، كك ػػدنا أنهػػا إ ػػراء    
إهامػة  برم تمكػف مػف خلبلػ  الدكلػة قمػم الحاػكؿ قمػم العقػارات مػف أ ػؿ تخاياػها لممنفعػة العمكميػة ، ب

  مشاريع تخص ذلؾ ، ك اةف نتطرؽ لمتحدث قف خاا ص نزع الممكية كالتالي : 

 نزع الممكية طريقة استثنائية : -1

تم ث ال هات المخكلة لها نزع الممكية بعد استنفاذ  ميع الطرؽ الكدية مف أ ػؿ الػتمكف مػف الحاػكؿ قمػم    
، ك الإخفاؽ في ذلؾ لها إمكانيػة الم ػكء إلػم طػرؽ اسػتينا ية لمحاػكؿ قمػم  ػذا العقػار أك العقار الذم تريدا 

أحػػػػد الحقػػػػكؽ العينيػػػػة المػػػػراد الحاػػػػكؿ قميهػػػػا ك  اتػػػػ  الطػػػػرؽ نػػػػص قميهػػػػا المشػػػػرع ال زا ػػػػرم ك أكرد قميهػػػػا 
،  ذا ما الاستينا ية ك التي ت ب أف تككف مطابقة لمخططات التهي ة ك التعمير ك مخططات شغؿ الأراضي 
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يعػػد نػػزع الممكيػػة مػػف أ ػػؿ المنفعػػة العمكميػػة طريقػػة اسػػتينا ية لاكتسػػاب أمػػلبؾ أك  2فقػػرة  12 ػػاء فػػي المػػادة 
 حقكؽ ققارية ، كلا يتـ إلا إذا أدل انتهاج كؿ الكسا ؿ الأخرل إلم نتي ة سمبية .

 نزع الممكية طريقة جبرية : -1

مػف أ ػؿ المنفقػة العامػة، بعػض الامتيػازات التػي نػادرا مػا تضطر الإدارة مف أ ؿ تحقيؽ هرار نزع الممكية     
تسػػتعمؿ بػػيف الأفػػراد ، لأف قمميػػة نػػزع الممكيػػة فػػي ك إف كانػػت دكف رضػػا مالػػؾ العقػػار،  نػػاؾ أكلكيػػة ك ػػي 

باطنهػا ، ك  ػذا  الأرض أككػاف  ػذا العقػار فػكؽ  سػكاءالمامحة العامة، كيتـ نزع  ذا العقار بطرؽ  بريػة ، 
قمم أن  : " إذا رفض مالػؾ الأرض التػي تف ػرت  41/  94مف المرسكـ التنفيذم رهـ  31دة ما  اء في الما

، بعػد  11/  91فيها مياا معدنية إي ار ا أك التنازؿ قنها ، فإن  يمكف نػزع ممكيتهػا كفػؽ لأحكػاـ مػف القػانكف 
 إنذار لمدة سنة كاحدة مف طرؼ الكالي فقط المختص ".

 مكية:إلزامية التعويض في نزع الم -2

مكيػػة الشػػخص قنػػكة قنػػ ، إلا أف  ػػذا  عمػػ  بمقابػػؿ تعػػكيض بػػالرغـ مػػف أف نػػزع الممكيػػة يػػؤدم إلػػم سػػمب م   
الػػػيمف الػػػذم يركهػػػ  ك الشػػػركط الممكيػػػة لػػػيس لديػػػ  الحريػػػة فػػػي تحديػػػد قػػػادؿ ك مناػػػؼ، خااػػػة أف اػػػاحب 

هػػانكف مػػدني  677التنافسػػية ك لهػػذا يشػػترط فػػي أف يكػػكف التعػػكيض قػػادلا ك مناػػفا ك  ػػذا مػػا أكدتػػ  المػػادة 
 زا رم المقضي نزع الممكية العقارية أك بعضها أك نزع الحقكؽ العينية لممنفعة العامة مقابؿ تعكيض قادؿ ك 

  1مناؼ ".

 المنفعة العامة في الجزائر المراحل القانونية التي مرت بيا نزع الممكية لصالح  –ثالثا 

باقتبار أف الدكلة ال زا رية  ي دكلة فنية ، كذلؾ لمركر ا في تطبيؽ ناكاػها القانكنيػة ك التنظيميػة مػف    
المؤرخ في  58/  997 شثف نزع الممكية لاالح النفع العاـ بيلبث مراحؿ متتالية ، كالتي ميمت في الأمر رهـ

 ك الذم تـ اقتمادا كإطار هانكني أساسي لتنظيـ نزع الممكية . 1958أكتكبر  23

، حيػث كا هػت ال زا ػر ،  1976مام  26إلم  1962يكليك  6اقتمدت  ات  المرحمة مف  المرحمة الأولى :
قمم الناكص التػي كانػت د ققب الاستقلبؿ فراغا تشريعيا بخاكص نزع الممكية ك لذلؾ انتهت إلم الاقتما

المتعمػؽ بالمنفعػة العامػة،  1810مػارس  3سارية إبػاف الاسػتعمار ، ك خاكاػا الأمػر الفرنسػي الاػادر فػي 
/ 997مػػع إضػػافة بعػػض التعػػديلبت قميػػ  مػػع مػػركر الػػزمف ، كمػػف بػػيف  اتػػ  التعػػديلبت المدر ػػة فػػي الأكامػػر 

 . 62/  77 ك 62/  76ك  62/ 72ك  62/  66ك  62/  65ك  62/ 64ك  58
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، كهػػد شػػهدت  ػػذا المرحمػػة أكؿ تنظػػيـ  1991أبريػػؿ  27إلػػم  1976مػػايك  27بػػدأت مػػف  المرحمةةة الثانيةةة :
المػؤرخ  75/  58هانكني  زا رم خالص لعممية نزع الممكية مف أ ؿ المامحة العامة، ك يد نػص الأمػر رهػـ 

قمم أن  : لا ي كز حرماف أم شخص مف ممكيت  إلا في الحالات ك الشركط التي  ، 1975 سبتمبر 26في 
 يحدد ا القانكف .

ك بػػػذلؾ أاػػػبح نػػػزع الممكيػػػة لا يػػػتـ إلا كفقػػػا هكاقػػػد محػػػددة ك شػػػركط دهيقػػػة ، كمػػػف بينهػػػا تعػػػكيض قػػػادلا      
اء لمفاػؿ فيػ  ك ي ػب كمنافا ، كفي حالة ككف النزاع يػدكر حػكؿ مبمػل التعػكيض ، ك يػتـ الم ػكء إلػم القضػ

 إلم حرماف المالؾ مف حق  دكف تعكيض ، خااة في حالة ح ز أملبؾ المكاطنيف .ألا يؤدم  ذا الإ راء 

ك بناءا قمم مػا سػبؽ ذكػرا ، فػإف أم اقتػداء قمػم الممكيػة الخااػة خػارج  ػذا الإطػار يعتبػر مخالفػا لمبػدأ    
ا أك  ز يػػا ، كلهػػذا ي ػػب الالتػػزاـ بػػالإ راءات القانكنيػػة الشػػرقية ك يمػػس بمبػػادئ العدالػػة ، سػػكاء تػػـ نزقهػػا كميػػ

،التعمؽ بقكاقد نػزع الممكيػة مػف  1976مايك  27الاادر بتاريخ  76/  48المناكص قميها في  الأمر رهـ 
يػر مػادة مػف بينهػا مػادة الن 52، يتضمف قمم  1976لسنة  44أ ؿ المنفعة العامة في ال ريدة الرسمية قدد 

 ستة أبكاب .التي تتكزع قمم 

حيػز التنفيػذ  11 – 91ك  ك التاريخ الذم في  هػانكف  28/  04/  1991تبدأ المرحمة مف  المرحمة الثالثة :
بميابػة خطػكة انتقاليػة مػف النظػاـ الاشػتراكي  ، ك ػك يعتبػر  ػذا القػانكف 1991أبريؿ  23بعد أف ادر بتاريخ 

إلم نظاـ أكير انفتاحا يقػكـ قمػم مبػدأ العدالػة كالتػكازف ، حيػث  ػاء ليحػدد الايطػار القػانكني لنػزع الممكيػة فػي 
  27/   04/  1991المػؤرخ فػي  11 – 91ك هػد نشػر القػانكف رهػـ  2005إلػم  1990ال زا ر خػلبؿ الفتػرة 

مػػف هػػانكف الماليػػة  65يػػـ  ػػاءت المػػادة  28/  04/  1991الاػػادر بتػػاريخ  21 فػػي ال ريػػدة الرسػػمية قػػدد
( ، لتضػيؼ أحكامػا  ديػدة  30/  12/  2004بتاريخ  85) المنشكر في ال ريدة الرسمية قدد  2005لسنة 

نػػزع الممكيػػة مػػع التركيػػز قمػػم ضػػماف التعػػكيض العػػادؿ ك تحديػػد طػػرؽ الطعػػف ، كػػذلؾ كضػػع تػػؤطر قمميػػات 
 ة كطنية كاضحة لإن از المشاريع ذات منفعة قمكمية .إستراتي ي

 . 27/  06/  1993المؤرخ في  93/ 186المرسكـ التنفيذم رهـ 

المػؤرخ  08/  202المعػدؿ بالمرسػكـ رهػـ  10/  07/  2005المػؤرخ فػي  05/  284المرسكـ التنفيذم رهػـ 
    1. 10/  07/  2008في 
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 لصالح المنفعة العامة الفرع الثاني : إجراءات نزع الممكية

تباشر الإدارة سمسمة مف الإ راءات المنظمة هانكنا قند التنفيذ قممية نزع الممكية العقاريػة لاػالح المنفعػة     
العامة ، حيث تعتمد  ذا العممية بشكؿ أساسي قمم قامؿ الػزمف ك الغػرض المر ػك منها،إضػافة إلػم مػا يػتـ 

رغـ تعقيد  ذا الإ راءات ، إلا أنها تمر غمبا بشكؿ منتظـ ، كمػف تخايا  كتعكيض مقابؿ  ذا النزاع ، ك 
 : خلبؿ  ذا سكؼ نتناكؿ أ ـ الإ راءات قبر  اتيف النقطتيف الأساسيتيف ك  ما

 الإ راءات العادية لنزع الممكية لاالح المنفعة العامة . -أولا

 الإ راءات الغير قادية لنزع الممكية المنفعة العامة . -ثانيا

 الإجراءات العادية لنزع الممكية لصالح المنفعة العامة : -أولا

، إذ ناػت  ممة مف الإ راءات التي تهدؼ إلػم نػزع الممكيػة  11-91مف القانكف  3 اء في نص المادة    
قمم ما يمي : " يخضع نزع ممكية ققارات أك حقكؽ قينية ققارية مف أ ؿ المنفعة العمكمية لإ راء  3المادة 
 سبقا ما يثتي :يشمؿ م

 التاريح بالمنفعة . -1
 التاريح بالمنفعة العمكمية . -2
ك الحقكؽ العقارية المطمكب نزقها ك تعريؼ المالكيف ك أاػحاب الحقػكؽ الػذم تحديد كامؿ للؤملبؾ  -3

  تنتزع  ذا الممكية . 
 تقرير قف تقييـ الأملبؾ ك الحقكؽ المطمكب نزقها. -4
 بقابمية التنازؿ قف الأملبؾ المطمكب نزقها. هرارات إدارم -5

الأملبؾ ك الحقكؽ المطمكب نزقها، كمف خلبؿ نػص ي ب أف تكفر الإقتمادات اللبزمة لمتعكيض القبمي قف 
 1 ات  المادة تستنا أف  ناؾ خمس مراحؿ تمر بها الإ راءات .

 مراحل الإجراءات : -1

ك مرسكم  التنفيػذم رهػـ  11-91ف نزع الممكية رهـ هانك ادكر هرار التاريح بالمنفعة العامة حيث ينص    
المعػدليف المتمػػيف قمػػم ك ػػكب إتبػػاع الإدارة ك احتػػراـ  ميػع التػػي تػػنص قميهػػا القػػانكف ، ألا ك ػػك  186 -93

 ك كب التحقيؽ الإدارم المسبؽ هبؿ ادكر هرار التاريح بالمنفعة العمكمية .
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 التحقيق الإداري المسبق : ( أ

التحقيػؽ الإدارم المسػبؽ  ػػك إ ػراء إدارم بحػػت الهػدؼ منػػ   ػك إيبػات ك ػػكد منفعػة قمكميػػة ، تقػكـ بهػػذا     
الإ راء ل نة تحقيؽ تختص بذلؾ ، يقكـ بتعيينها الكالي المختص إهميميا بهدؼ التحقيؽ مف المنفعة العمكميػة 

تبيػاف الهػدؼ منػ  ، مػف خػلبؿ المػادة التي تدقها الإدارة ك  ذا إ راء إ بارم كذلؾ ك ليس اختيػارم ، ك  ػاء 
كالتالي : " يككف إ ػراء التاػريح بالمنفعػة العمكميػة مسػبكها بتحقيػؽ يرمػي إلػم إهػرار  11-91مف القانكف  4

 يبكت  ذا المنفعة ." 

ك منػػ  فػػإف التحقيػػؽ الإدارم المسػػبؽ  ػػك إ ػػراء القاػػد منػػ   ػػك إيبػػات مػػدل فعاليػػة المنفعػػة العمكميػػة مػػف     
لمراد إن ازا هبؿ مباشػرة الإ ػراءات المتبقيػة ، ك  نػا ياػبح بإمكػاف السػمطة النازقػة ألا ك ػي الادراة المشركع ا

    1تفادم الإ راءات المتبقية إذا اتضح لها أف العممية ليست شرقية في نطاؽ المنفعة العامة .

المػػػرات نتي ػػػة قػػػدـ احتػػػراـ  ػػػذا ك هػػػد هػػػاـ القضػػػاء الإدارم بإلغػػػاء هػػػرارات نػػػزع الممكيػػػة فػػػي العديػػػد مػػػف     
إف شػػػرقية هػػػرار التاػػػريح  01/  04/  11فػػػي :  31027الإ ػػػراءات ك فػػػي  ػػػذا الاػػػدد نػػػذكر القػػػرار رهػػػـ 

 11-91شرط تبميغ  لممعنييف تحػت طا مػة الػبطلبف طبقػا لمقتضػيات القػانكف  بالمنفعة العامة تخضع لاستفاء
شػػخص ك الحاػكؿ قمػػم  لتحقيػػؽ سػماع أمكمػا يػػتـ كضػع ممػػؼ التحقيػؽ تحػػت تاػرؼ ال مهػػكر، ك تحػكؿ ا

أم معمكمات تككف ضركرية لأقمالها، كما يستمزـ السرية التامػة مػف هبػؿ أقضػاء الم نػة فيمػا يتعمػؽ بالكيػا ؽ 
يػػكـ مػػف تػػاريخ انتهػػاء  1هيػػامهـ بمهػػامهـ ، تقػػدـ الم نػػة تقريػػرا خػػلبؿ  أينػػاءك المعمكمػػات التػػي يطمعػػكف قميهػػا 

لم السمطة التي قينت  ات  الم نة ، تتضمف  ذا التقريػر اسػتنتا ات الم نػة بشػثف التحقيؽ، يقدـ  ذا التقرير إ
طابع المنفعة العامة لمعممية المبػرما القيػاـ بهػا ، يػـ تبمػل نسػخة منػ  ك خلباػة تقريػر الم نػة إلػم الأشػخاص 

   2. ك كبا بناء قمم طمبهـ مف أ ؿ اكتساب طابع الشفافية لهات  العممية الديمقراطيةالمعنييف 

 :التصريح بالمنفعة العامة ( ب

 ما يمي : البطلبف ، يبيفقندما بيف القرار الذم يتضمف أف التاريح بالمنفعة العامة تحت طا مة 

 أ داؼ نزع الممكية المراد تنفيذا. -1
 تحديد مساحة العقارات المعنية ك مكهعها ك مكاافاتها . -2
 ذكر الأشغاؿ التي برما تنفيذ ا. -3

                                                           
لعشاش محمد ، محاضرات مك هة لطمبة سنة يانية ماستر تخاص هانكف مالية، آليات نزع الممكية مف أ ؿ المنفعة  - 1

 العامة في التشريع ال زا رم ، منشكرة بمكهع  امعة أكمي محند أكلحاج ، لبكيرة . 
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 النات ة قف تنفيذ قممية نزع الممكية .تقرير التكاليؼ  -4

للؤزمػة لإن ػاز قمميػة نػزع الممكيػة ، ك التػي لا ي ػكز أف تت ػاكز كما ي ب أف يحػدد القػرار المػدة القاػكل    
 أربع سنكات .

ك يمكف تمديد  ذا المدة لمرة كاحدة فقط ك لمدة ممايمة ، كذلؾ فػي حػاؿ تعمػؽ المشػركع بعمميػة كبػرل ذات    
بهػا تحػت طا مػة الػبطلبف مػا   الالتػزاـطابع كطني أك ذات مامحة قامة ، ك يعد بػيف الإ ػراءات التػي ي ػب 

اـ فػػػي ال ريػػػدة الرسػػػػمية يػػػتـ نشػػػر هػػػرار التاػػػريح بػػػػالنفع العػػػ 91-11مػػػف القػػػػانكف  11ناػػػت قميػػػ  المػػػادة 
لم مهكرية ال زا رية الديمقراطية الشعبية ، سكاء كاف القرار كزاريا مشتركا أك اادرا قف الكلاية ك يتعيف إبلبغ 
   كافة الأشخاص المعنيػيف بعمميػة نػزع الممكيػة لهػذا القػرار ، كمػا ي ػب تعميػؽ إقػلبف فػي مقػر البمديػة التػي يقػع 

مػػف القػػانكف ،ك يسػػتمر  6ك ذلػػؾ كفقػػا للئ ػػراءات المناػػكص قميهػػا فػػي المػػادة  ضػػمنها العقػػار المعنػػي بػػالنزع
مػػف نفػػس القػػانكف ك التػػي تػػنص أيضػػا قمػػم تعيػػيف ل نػػة  13قػػرض الإقػػلبف طػػكاؿ المػػدة المحػػددة فػػي المػػادة 
مف القانكف ، بحيث تضمف إشراؾ كػؿ مػف لػ  ماػمحة  13لمتحقيؽ ك تحديد محتكيات  كفقا لمقتضيات المادة 

 المحددة هانكنا .ة في الإ راءات، ك يمكف الطعف في القرار أما المحكمة المختاة كفؽ للؤشكاؿ مباشر 

ك يحدد القانكف مدة شهريف مف تاريخ تقديـ الطعػف ك يعػد  ػذا الحكػـ حضػكريا ت ػاا  ميػع الأطػراؼ سػكاء    
 حضكريا أـ لا .

عد شرطا  ك ريا ك أساسيا بفرض  الدسػتكر ك ك يستخمص مف الأحكاـ القانكنية أف التاريح بالنفع العاـ ي   
فػي القضػية المعركضػة باسػـ  1987يكليػك  24هد أكد ذلؾ محكمة محميف الدكلة الفرنسػية فػي حكمهػا بتػاريخ 

" مارؾ " حيث اقتبرت أف التاريح بالنفع العاـ ك ما يمنح الحسابات المحمية الحؽ فػي تنفيػذ المشػاريع هاة 
  1كلا يمكنها البدء في ذلؾ دكف لمتاريح .الضركرة ، العامة ك نزع الممكية قمد 

 الإجراءات الغير العادية لنزع الممكية العقارية الخاصة لممنفعة العامة –ثانيا 

مسػػار نػػزع الممكيػػة العقاريػػة الخااػػة لممنفعػػة العامػػة إلػػم قػػدة خطػػكات ضػػمف يمكػػف تقيػػيـ  ػػذا الإ ػػراءات    
 كالتالي :

 العممية: لتسريعالإجراءات المستعجمة  -1

أكضػػح المشػػرع ال زا ػػرم أف  نػػاؾ حػػالات تسػػتك ب اتخػػاذ إ ػػراءات مسػػتع مة قنػػد نػػزع الممكيػػة العقاريػػة      
المتعمػؽ بنػزع الممكيػة  76/  48لممنفعة العامة، خااة فػي حػالات الضػركرة القاػكل ، كهػد نػص الأمػر رهػـ 
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رم لأشػػػغاؿ تهػػػـ الػػػدفاع الػػػكطني بعػػػد قمػػػم أنػػػ  " إذا اهتضػػػت الضػػػركرة القاػػػكل التنفيػػػذ الفػػػك  49فػػػي مادتػػػ  
هرار مف كزير الػدفاع الػكطني ، التاريح بالمنفعة العمكمية ،  از التاريح باستلبـ حيازة الممتمكات بمك ب 

سػػاقة مػػف اسػػتلبـ هػػرار كزيػػر الػػدفاع الػػكطني ، ك ي ػػكز قند ػػذ  24الضػػركرية خػػلبؿ  فيتخػػذ الػػكالي القػػرارات 
الخااػة لتطبيػؽ الإ ػراءات المناػكص قميهػا فػي القػانكف بالنسػبة للؤضػرار لأقكاف الإدارة الػدخكؿ لمممكيػات 

 المسببة لمممكيات الخااة مف  راء تنفيذ الأشغاؿ العمكمية ."

نلبحػػػظ أنػػػ  تنػػػاكؿ مكضػػػكع الضػػػركرة القاػػػكل فػػػي الحالػػػة الاسػػػتع الية  11-91ك بػػػالر كع إلػػػم القػػػانكف     
تطمػػب مػػف الإداريػػة المخكلػة يمكنهػػا قنػد ك ػػكد ضػركرة ، أف التػي تػػنص قمػم أف السػػمطة  287ضػمف المػػادة 

 ال هة القضا ية المختاة إادار إذف باستلبـ الأمكاؿ ، ك يادر القرار القضا ي حين ذ كإ راء استع الي .

تتعمؽ بإشهاد فالقاضي الإدارم لا يقتار دكرا قمم الإشهاد بالدخكؿ أك  28يتضح مف  ذا النص أف المادة 
كضػع اليػػد قمػػم الأمػػكاؿ العامػة المك هػػة لماػػالح العػػاـ ، بػؿ يتعػػدل ذلػػؾ إلػػم امتلبكػ  سػػمطة تقديريػػة لفحػػص 

حقػػؽ مػػف مبػػررات الضػػركرة ك ك ػػكد حالػػة الضػػركرة مػػف قػػدمها ك مػػف يػػـ منحػػ  مهمػػة لإاػػدار القػػرار بعػػد الت
يمكن  كذلؾ رفض الترخيص للئدارة بكضع اليد الفكرم قمم الماؿ محؿ النػزاع ، خااػة إذا طعػف المالػؾ فػي 

، مع تحديد مبمل التعكيض المستحؽ كفقػا لمػا نػص قميػ  القػانكف رهػـ  ذا القرار إلم حيف الفاؿ في الدقكل 
ك بنػػػاء قمػػػم ذلػػػؾ  ج ك تكزيػػػع الطاهػػػة الكهربػػػاء ك الغػػػازكالمتعمػػػؽ بإنتػػػا 1985أكت  06المػػػؤرخ فػػػي  07/85

التػي ناػت  2يتبيف أف المشرع ال زا رم نتناكؿ أيضا مسثلة الضركرة ك الحالة الاستع الية مف خلبؿ المػادة 
 قمم أف الإ راء الاستع الي يمكف أف يستيني في حالات الضركرة القاكل التي يفاؿ فيها هضا يا .

الإ ػػػراء الاسػػػتع الي بمشػػػاريع معينػػػة إلا إذا تيبػػػت أنهػػػا ضػػػركرية ك قا مػػػة لتحقيػػػؽ كمػػػا لا يمكػػػف ربػػػط     
سكاء مػف خػلبؿ تاػريح رسػمي ، أك مكافقػة ال هػات المختاػة أك الحاػكؿ قمػم التػرخيص المامحة العامة 

لحفػاظ التقنية ك يككف ذلؾ مف هبؿ الكزراء أك الكالي كفقا لمالبحيات القانكنية لكػؿ مػنهـ، كمػا ي ػب مراقػاة ا
قمم حقكؽ اةخريف، مما يستمزـ تسػريع تنفيػذ الإ ػراءات ضػمف آ ػاؿ محػددة ك ذلػؾ مػع اسػتكماؿ التحقيقػات 

   1.اللبزمة 

ك إف التػػزاـ الادراة بتنفيػػػذ أحكػػاـ القضػػػاء الإدارم يعتبػػر كا ػػػب هػػانكني ، لأف الأحكػػػاـ القضػػا ية أف تقػػػدـ     
كـ أكير من  كفاء ك بالنظر لما تتطمب  مف إ راءات ك ما تييرا مف الإدارة بتنفيذ ا اختياريا ك  ك ما يعتبر الح

مشػػكلبت قمميػػة ك هانكنيػػة تكػػاد تقتػػرب مػػف الإ ػػراءات المسػػتخدمة فػػي التنفيػػذ ال بػػرم ، فػػإف لػػـ تػػؤدا الإدارة 

                                                           
 . 278 – 276مكنة مقلبتي ، المر ع السابؽ ، ص  - 1



الفصل الثانً:  الضوابط المفروضة على التصرف فً الملكٍة العقارٌة الخاصة فً التشرٌع  

 الجزائري
 

42 
 

حكػػػـ  ميػػع التػػػدابير اللبزمػػة لتر مػػػة اةيػػار القانكنيػػػة المترتبػػة قػػػف منطػػكؽ الالتزامهػػا اختياريػػػا ألزمػػت باتخػػػاذ 
   1الإدارم مف كاف ذلؾ ممكنا ك غير مستحيلب .

ك فػػي  ػػػذا السػػػياؽ يمػػػنح الػػػكالي اػػػلبحية المطالبػػػة باتخػػػاذ الإ ػػػراءات ك إاػػػدار الأكامػػػر لإ ػػػراء مختمػػػؼ    
بالمشػػركع نفسػػ  ك خػػلبؿ نفػػس المػػدة الزمنيػػة ، ك يتضػػح مػػف ذلػػؾ أف الإ ػػراء الاسػػتينا ي التحقيقػػات المتعمقػػة 

ك ػك الحا ػػة الممحػػة لان ػاز منشػػآت ذات طػػابع اسػتراتي ي ، كقميػػ  يمكػػف القػػكؿ أف مشػركط بشػػرط أساسػػي ، 
الإ ػػراء الػػػكارد فػػػي المػػػادة المػػػذككرة يمػػػنح السػػػمطة الإداريػػػة اػػػلبحية تقديريػػػة لكػػػف ذلػػػؾ لا يمنػػػع القاضػػػي مػػػف 

   2التحقؽ مف الكها ع ك تقييـ مدل تكفر شركط الاستع اؿ فعلب بتاريح يتعمؽ بالمامحة العامة .

الإ ػػراءات الاسػػتينا ية التػػي يقاػػد بهػػا الإسػػراع بػػبعض   ػػذا ك كمػػا سػػبؽ أف ذكرنػػا قنػػد ل ػػكء الإدارة إلػػم    
ك ذلؾ قند ضركرة ، إذ يخكؿ لمقاضي البحيات إهرار النقؿ الفكرم لمممكيػة قػف طريػؽ إ ػراءات الإ راءات 

العمكمية ك إيػداع مبمػل التعػكيض لػدل بعد أف تككف هد هامت بالتاريح بالمنفعة  إستع الية بطمب مف الإدارة
الخزينة العمكمية ، ك كمياؿ قمم تمؾ الحالات نقؿ ك تكزيع الطاهة الكهربا يػة ك تكزيػع الغػاز كمػا سػبؽ ك أف 

    3همنا للئشارة قمم ذلؾ سابقا.

 الإجراءات الخاصة في نزع الممكية العقارية الخاصة لممنفعة العامة  -2

فػػي تمػػؾ الحػػكادث الفرقيػػة التػػي تظهػػر قنػػد الإ ػػراءات العارضػػة ، ميػػؿ الطمػػب تتميػػؿ الإ ػػراءات الخااػػة    
 قمم نزع الممكية التاـ ك طمب استر اع الأملبؾ ، كما تظهر في تمؾ الإ راءات ذات الطابع السرم .

 الإجراءات العارضة : ( أ

طمػػب نػػزع الممكيػػة  مػػف بػػيف أ ػػداؼ الإ ػػراءات العارضػػة إقػػادة الأمػػلبؾ العقاريػػة لملبكهػػـ الأاػػمييف ميػػؿ    
أن  إذا كاف نػزع الممكيػة لا يعنػي إلا  ػزء مػف العقػار  11-91مف القانكف  22التاـ ، إذا كرد في نص المادة 
، ك ي ب في كػؿ الحػالات أف يغطػي التعػكيض  مستعمؿالقمم الباهي غير  ءيمكف المالؾ أف يطمب الاستيلب

 المنزكقة مف  راء نزع الممكية .ك الحقكؽ غير تقااف القيمة الذم يمحؽ الأملبؾ 

                                                           
، مدل فعالية سمطة القاضي الإدارم الاستع الي في تك ي  أكامر لحماية الحريات الأساسية ، م مة الحقكؽ  هكبزم  كارية- 1

 .1884، ص  2022،  01، العدد  15ك العمكـ الإنسانية ،  امعة ماطفي إسطمبكلي ، معسكر ، ال زا ر ، الم مد 
 . 279مكنة مقلبتي ، المر ع السابؽ ، ص  - 2
مخطارية ، نزع الممكية العقارية مف أ ؿ المنفعة العامة في التشريع ، ال زا ر ، م مة تشريعات التعمير ك البناء ، طفياني  - 3

         . 279، ص  2017،  04 امعة تيارت ، العدد 



الفصل الثانً:  الضوابط المفروضة على التصرف فً الملكٍة العقارٌة الخاصة فً التشرٌع  

 الجزائري
 

43 
 

فػػػي  ػػػذا المػػػادة فقػػػرتيف ، الفقػػػرة الأكلػػػم تتعمػػػؽ بػػػالنزع التػػػاـ لمممكيػػػة ، أمػػػا الفقػػػرة اليانيػػػة فتتعمػػػؽ بتعػػػكيض     
الأامي الاختيار بػيف خيػاريف ك  مػا النقااف في هيمة الأملبؾ المن زة قف نزع الممكية ، ك نا يمكف لممالؾ 

   1، أك التعكيض قف نقااف القيمة ك نا السمطة التقديرية لمقاضي القرار في ذلؾ . : طمب نزع الممكية التاـ

 يسػتطيع المالػؾ الأاػمي اسػتر اع ممكيتػ  11-91مف هانكف نػزع الممكيػة رهػـ  32ك تطبيؽ لنص  المادة    
المػػرخص لعمميػػة نػػزع قػػرار لإذا لػػـ يػػتـ الشػػركع فػػي الأشػػغاؿ المزمػػع إن از ػػا فػػي التػػاريخ المحػػدد فػػي العقػػد أك ا

مف تاريخ نزع الممكية، ك يستطيع المالؾ الأامي الطعف هضا يا ،  سنكات 5الممكية ، هد ا القانكف القديـ ب 
 سنة مف نزع الممكية . 15ك إف لـ يتـ الاست ابة قمم تظمم  مف هبؿ الإدارة في ظرؼ 

م ممكيػػػة المنزكقػػػة منػػػ  ، فػػػي حالػػػة إن ػػػاز أم أشػػػغاؿ قمػػػ ي ػػػب قمػػػم المالػػػؾ الأاػػػمي الإيبػػػات أنػػػ  لػػػـ يػػػتـ  
الأمػلبؾ المطالػب اسػتر اقها ، القاضي لتظمـ المالؾ الأامي ، يقكـ بتعييف خبير مف أ ػؿ تقيػيف ، است ابة 

   2طبقا لممعايير المستعممة قند نزع الممكية ك الأخذ بعيف الاقتبار القيمة الحقيقية للؤملبؾ زهت الاستر اع .

 :الإجراءات المتخصصة ( ب

قمم أن  يمكف الإقلبف قف المنفعػة العمكميػة بػدكف إ ػراء تحقيػؽ  11-91مف القانكف  12نات المادة     
مسبؽ فيما يخص العمميات السػرية الخااػة بالػدفاع الػكطني ، كذلػؾ حسػب كيفيػات تحػدد بطػرؽ تنظيميػة كلا 

 . يخضع القرار في  ذا الحالة لمنشر ، شريطة أف يبمل لكؿ مف يحتمؿ نزع ممكيت 

ك نستنتا مف  ذا النص أف المشرع ال زا رم هاـ باستيناء العمميات السرية التي تخص الدفاع الكطني ، ك    
 ػػك الاسػػتيناء الػػذم يعفػػي الإدارة مػػف التاػػريح بالمنفعػػة العمكميػػة ك التحقيػػؽ المسػػبؽ ك  ػػذا را ػػع لمماػػمحة 

   3العميا لمبلبد .

" التاػريح بالمنفعػة العمكميػة "دكف إ ػراء ر ك الشػعر أك الإقػلبف ك تتـ  ػذا الإ ػراءات بتقمػيص مػدة النيػ    
تحقيػػؽ مسػػبؽ كمػػا ذكرنػػا سػػابقا كلا ينشػػر القػػرار بػػؿ يبمػػل كػػؿ مػػف يحتمػػؿ نػػزع ممكيتػػ  ، فػػإف اهتضػػت الضػػركرة 
القاػػكل ، يػػتـ التنفيػػذ الفػػكرم بالأشػػغاؿ بمك ػػب هػػرار مػػف كزيػػر الػػدفاع حيػػث يتخػػذ الػػكالي القػػرارات الضػػركرية 

 نػػػا لضػػػػركرة التمييػػػز بػػػػيف الحػػػػالات  سػػػػاقة مػػػف اسػػػػتلبـ هػػػرار كزيػػػػر الػػػدفاع ك ي ػػػػدر بنػػػا الإشػػػػارة 24خػػػلبؿ 
، كمػػا سػػبؽ ك أف ذكرنػػا فػػي الاسػػتع الية فػػي الحػػالات العاديػػة ، ففػػي الأكلػػم يمكػػف ت ػػاكز بعػػض الإ ػػراءات 

فػػي الأشػػغاؿ الخااػػة  الخااػػة بالػػدفاع الػػكطني ، بينمػػا فػػي اليانيػػة لا يػػتـ ت ػػاكز بعػػض الإ ػػراءات الأشػػغاؿ
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بالػػدفاع الػػكطني ، بينمػػا فػػي اليانيػػة لا يػػتـ ت ػػاكز الإ ػػراءات بػػؿ الاسػػتع اؿ فيهػػا ، أك ت اكز ػػا مؤهتػػا ك إهػػرار 
نزع الممكية ، كتنفيذ المشاريع الإستراتي ية كما ذكرنا سػابقا ، ) الكهربػاء ، الغػاز ( يػـ الر ػكع إلػم الإ ػراءات 

      1نية مراهبة ذلؾ مف هبؿ القضاء .مع إمكاالقانكنية في كهت لاحؽ 

العمومية و مراقبةة القضةاء الإداري الفرع الثالث : مدي تطبيق القوانين النازعة لمممكية لصالح المنفعة     
 لمسمطة المعنية بذلك 

دكر القضاء في  هاـ المشرع بإسناد مهمة نزع الممكية مف أ ؿ المنفعة العمكمية للئدارة ، لكف  ذا لا يهمؿ   
المعنيػػػة ، إذ يعمػػػؿ القضػػػاء الإدارم قمػػػم مراهبػػػة مػػػدل تطبيػػػؽ الإدارة لمناػػػكص مراهبػػػة مػػػا تقػػػكـ بػػػ  الإدارة 

 القانكنية التي نظمها المشرع مف أ ؿ نزع الممكية لممنفعة العمكمية بكسيمتيف  ما : 

 دقكل الإلغاء . -1
 دقكل القضاء الكامؿ أك ) التعكيض ( . -2
 .دقكل الاستر اع  -3

 دعوى الإلغاء : –أولا 

يعتبر القضاء الإدارم  ك ال هة القضا ية التػي ينعقػد لهػا اختاػاص مراهبػة القػرارات التػي تاػدر ا الإدارة    
ترفع الدقكل لدل القاضي الإدارم مف هبؿ المتظمـ أك ذك الشثف في القضية ك قندما ست اب لطمػب المػدقي 

أكيػػر مػػف شػػخص ) المػػدقييف ( ، إذا كػػاف القػػرار يشػػكب  قيػػب مػػف قيػػكب القػػرار الإدارم ك التػػي  أك إذا كػػانكا
 تتميؿ في :

 قيب قدـ الاختااص  -1
 قيب الإ راءات الشكمية . -2
 قيب مخالفة القانكف. -3
 قيب التعسؼ في استعماؿ السمطة. -4

لها شركط شكمية ك شػركط مكضػكقية ، نػا يبػدأ القاضػي الإدارم بفحػص  كما لا تعقؿ أف دقكل الإلغاء ،   
 الدقكل شكلب ك مضمكنا .

يمكن  رفض الدقكل شكلب إذا كانت لا تستكفي الشركط المطمكبة ، أك رفضها مف الناحية المكضػكقية إذا    
 كاف القرار الذم طعف في  سميما ك مطبقا لمقانكف .
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 كاف مشكبا بعيب مف قيكب القرار الإدارم . طعف في  إذايتـ إلغاء القرار 

 93/186ك المرسكـ التنفيػذم رهػـ  11-91القرارات الإدارية القابمة لمطعف بالإلغاء ك المحددة حسب القانكف 
 ،ك التي تتعمؽ بنزع الممكية لاالح المنفعة العامة ك  ي كاةتي :

 هرار تعييف ل نة البحث في المنفعة العمكمية. -1
 ف بالتاريح بالمنفعة العمكمية .هرار الإقلب -2
 هرار هابمية التنازؿ . -3
 1هرار نزع الممكية لممنفعة العمكمية . -4

 دعوى القضاء الكامل أو التعويض : –ثانيا 

ي أك تنظيمػػي التعػػكيض قمػػم نػػزع الممكيػػة لاػػالح المنفعػػة العامػػة ، ك لهػػذا يػػتـ نػػص تشػػريع أملػػـ يحػػدد     
ك التػي تػنص كالتػالي : "  مف القانكف المدني ال زا رم ، 128قميها المادة تطبيؽ القاقدة العامة التي نات 

لـ يكف التعكيض مقدار في العقد ، أ في القانكف فالقاضي  ػك الػذم يقػررا ك يشػمؿ التعػكيض مػا لحػؽ الػدا ف 
لكفػاء مف خسػارة كمػا فاتػ  مػف كسػب ، بشػرط أف يكػكف  ػذا نتي ػة طبيعيػة لعػدـ الكفػاء بػالتزاـ أك لمتػثخر فػي ا

غيػػر أنػػ  إذا كػػاف بػػ ،ك يعتبػػر الضػػرر نتي ػػة طبيعيػػة إذا لػػـ فػػي اسػػتطاقة الػػدا ف أف يتكهػػاا ببػػذؿ  هػػد معقػػكؿ 
الالتػػػزاـ ماػػػدرا العقػػػد ، فػػػلب يمتػػػزـ المػػػديف الػػػذم لػػػـ يرتكػػػب غشػػػا أك خطػػػث  سػػػيما إلا بتعػػػكيض إلا بتعػػػكيض 

 2الضرر الذم كاف يمكف تكهع  قادة كهت التعاهد ."

إذ لػػـ يكػػف التعػػكيض مقػػدار هػػانكف أك اتفاهػػا فػػإف القضػػاء  ػػك الػػذم يقػػكـ مػػف  اتػػ  المػػادة أنػػ  مػػا نستشػػف      
، فالقضػاء الإدارم يفاػؿ فػي القضػايا التػي يكػكف أطرافهػا غيػر متكاف ػة ، ك بتقديرا، مف خػلبؿ  اتػ  القاقػدة 

نػة العمكميػة مػع مراقػاة يعمؿ قمم إي اد التكازف بيف أطراؼ الدقكل ، ك يسعي إلم الحفاظ قمػم أمػكاؿ الخزي
 حقكؽ الأفراد  ك قدـ إ مالها.

 ػػذا   نػػاؾ قػػدة معػػايير يسػػتعممها القاضػػي الإدارم فػػي ال زا ػػر سػػكاء كػػاف ذلػػؾ فػػي المحػػاكـ العاديػػة أك     
أك م مس الدكلة ، ك ي معيػار الطبيعػة الاسػتغلبلية لمعقػار ك  ػذا يعنػي أف معيػار تحديػد مػا إذا كػاف  الإدارية

العقار المشركع حضريا أك فلبحػي، ففػي النػكع الأكؿ تقػدر بػالمتر أمػا فػي النػكع اليػاني تقػدر بالهكتػار ، كلهػذا 
   3ا العقار .يختمؼ مبمل التعكيض في كلب النكقيف ك حسب المنطقة التي يتكا د فيه
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 دعوى الاسترجاع -ثالثا

ك التػػي  11-91مػػف القػػانكف  -23سػػبؽ كأف تطرهنػػا إلػػم دقػػكل الاسػػتر اع ك التػػي ناػػت قميهػػا المػػادة    
 اءت كما يمي : " إذا لـ يتـ الانطلبؽ الفعمي في الأشغاؿ المبرما إن از ا في اة ػاؿ المحػددة فػي العقػد أك 

ممكيػة العقػار بنػاء قمػم طمػب المنػزكع منػ  ، ت المعنية ، يمكػف أف تسػتر ع في القرارات التي ترخص بالعمميا
 أك أاحاب الحقكؽ ."

 ضػػمف الناحيػػة العمميػػة يتكا ػػد ميػػؿ  اتػػ  الػػدقاكم ، غيػػر أف المشػػرع ال زا ػػرم سػػكت قػػف الطعػػف الإدارم    
 المسبؽ بخاكص دقاكم الاستر اع .

الػػذم يك ػػ  إلػػم ال هػػة المعنيػػة ألا ك ػػي الإدارة التػػي تقػػكـ  ك لهػػذا يسػػتمزـ إ ػػراء الطعػػف الإدارم المسػػبؽ ك   
  1بنزع الممكية مف أ ؿ المنفعة العمكمية ،مف أ ؿ إقطا ها فراة التسكية الكدية هبؿ الم كء إلم القضاء .

 المطمب الثالث : الشفعة كقيد عمى حرية التعامل في الممكية العقارية الخاصة 

مطمػػب إلػػم هيػػد الشػػفعة ك الػػذم يعتبػػر كسػػيمة هانكنيػػة تػػؤدم إلػػي تممػػؾ سػػكؼ نتطػػرؽ مػػف خػػلبؿ  ػػذا  ال    
عقار، إذ أف الشفعة تعتبر هيد قمم سمطة تارؼ المالؾ قمم العقار أك هيد قمم حريػة التعامػؿ فػي الممكيػة لا

 العقارية ، سكؼ نتناكؿ في  ذا المطمب ما يمي :

 مفهكـ الشفعة . الفرع الأول: -1
 الأحكاـ الإ را ية لمشفعة . الفرع الثاني : -2

 مفيوم الشفعة الفرع الأول: 

إف الشفعة حؽ مف الحقكؽ التي أهرتها الشريعة الإسلبمية ، إذ أف الرسكؿ امم الله قمي  كسمـ هضػي فػي    
 ذا الحؽ ك هد قمؿ الفقهاء الإسلبمييف قمػم دراسػة أحكػاـ الشػفعة ك تنظيمهػا ،بالإضػافة إلػم ا تمػاـ الفقهػاء 

ا فقهػػػاء القػػانكف  ػػػذا بػػػالنظر إؿ أ ميػػة الشػػػفعة ك قلبهتهػػػا بحػػؽ الممكيػػػة ، كقميػػػ  سػػكؼ نتنػػػاكؿ مفهػػػكـ لاسػػيم
 الشفعة في  ذا الفرع كالتالي : 

 التعريؼ المغكم ك الااطلبحي لمشفعة . -أولا

 خاا ص الشفعة  -ثانيا
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 التعريف المغوي و الاصطلاحي لمشفعة  -أولا

 التعريف المغوي لمشفعة :  -1

الشفعة لغة بضـ الشيف ك يككف الفاء مثخكذة مف الشفع ك  ك خلبؼ الكتر ، ك ك الزكج ، فنقكؿ : كػاف "    
  1كترا فشفعت  شفعا ، كشفع الكتر مف العكد شفعا :    زك ا ، ك الشفع مف الأقداد ما كاف زك ا ."

ػ - ػيى  ف  كفػي هكلػ  تعػػالم : " مى سىػنىةن يىكيػػف  لىػ ي  ةن اقى فى شىػػ ع  فى ش  ػػفىع  شىػفىاقىةن حى ػف  يىش   ؿه ف ػػكً   ي لىػ ف  كيػػيى  ةن  ى يً سىػ نىاًػيبه مًن هىػػا ك مى
 85.2ا ."سكرة النساء اةية يتى قً مي  يءو شى  ؿً مم كي قى  اللهي  افى ا ك كى هى ن  مً 

 : التعريف الاصطلاحي لمشفعة -2   

بما أف الفق  الإسلبمي ك الشريعة الإسلبمية كاف ك لا يزاؿ المادر المادم ك التاريخي لمختمػؼ القػكانيف     
التشػريعات قػف التعريفػات التػي الكضعية لمدكؿ الإسلبمية ، فإف تعريؼ الشفعة لـ يخرج فػي تعريفػ  فػي  اتػ  

  اء بها الفقهاء الإسلبمييف .

مف القانكف المدني المارم بثنها :" رخاػة تحيػز فػي بيػع  935ادة قرؼ المشرع المارم الشفعة في الم -
    3العقار الحمكؿ محؿ المشترم في أحكاؿ معينة ، إذا تكافرت الشركط التي نص قميها القانكف ."

: " بثنها حؽ تممؾ العقار المبيع كمػ  أك بعضػ  ك لػك 1150كما قرؼ المشرع الأردني الشفعة في المادة     
  4لمشترم بما هاـ قمي  مف اليمف ." برا قمم ا

المػػػدني المتضػػػمف القػػػانكف  58-75مػػػف الأمػػػر  794أمػػػا المشػػػرع ال زا ػػػرم فقػػػد قػػػرؼ الشػػػفعة فػػػي المػػػادة  -
ال زا رم كمػا يمػي : " الشػفعة رخاػة ت يػز الحمػكؿ محػؿ المشػترم فػي بيػع العقػار ضػمف الأحػكاؿ ك الشػركط 

 5المناكص في المكاد التالية ..." 

 خصائص الشفعة  -ثانيا

بعػػد أف حػػددنا مفهػػكـ الشػػفعة ، سػػكؼ نتحػػدث اةف قػػف خاػػا ص الشػػفعة ، التػػي نميز ػػا قػػف غير ػػا مػػف     
القيكد ك لأنها شرقت مف أ ؿ دفع الضرر سكاء قمم الفرد أك الم تمع ، بالإضافة إلم فكا د ا الاهتاادية ، 
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في يد شخص كاحد ، العقار ك  عؿ الممكية العقارية ت ز ة كإنهاء الشيكع أك التقميؿ من  ، كذلؾ السعي لعدـ 
 ك اةف سكؼ نتعرؼ قمم خاا ص الشفعة كالأتي : 

 اتصال الشفعة بالشفيع : -1

بما أف الغرض مف الشفعة  ك دفع الضػرر المحتمػؿ مػف الشػريؾ أك ال ػار ، فهػذا يعػكد إلػم تقػدير الضػرر ك 
 بشخص الشفيع مما يترتب قمي  ما يمي :مباشرة  ارتباطدرءا قف الشفيع ، لذلؾ تعتبر الشفعة مرتبطة 

بمػػػا أف الشػػػفعة تعػػػد رخاػػػة خااػػػة بالشػػػفيع ، فػػػإف آيار ػػػا تنحاػػػر فيػػػ  شخاػػػيا، كلا يمكػػػف لغيػػػرا  ( أ
الاسػػتفادة منهػػا ك بالتػػالي لا يمكػػف لمشػػفيع أف يتنػػازؿ قنهػػا لغيػػرا أك أف يسػػتعممها شػػخص أخػػر نيابػػة 

م أف الشػفعة رخاػة هانكنيػة ك ليسػت حقػا ك أف الػدقكل قن ، ك  ػذا إذ ذؿ قمػم شػيء فهػك يػدؿ قمػ
المباشػػرة تنحاػػر فقػػط قمػػم الحقػػكؽ ك لػػيس قمػػم الػػرخص ، لأنهػػا متاػػمة بالشػػفيع بحػػد ذاتػػ  ، كلا 

 ي كز لدا ن  طمب حقكه  قف طريؽ دقكل مباشرة .
ف إيحالػػة أك  ػػي شػػثنها مػػلا ي ػػكز لمشػػفيع أف يحيػػؿ حقػػ  فػػي الشػػفعة لشػػخص آخػػر ، لأنػػ  لا ي ػػكز  ( ب

 شثف الحقكؽ التي تتاؿ بشخاية الدا ف.
 الشفعة لا تقبل التجزئة : -2

القسػػمة ، بػػؿ ي ػػب لا يمكػػف لمشػػفيع طمػػب  ػػزء مػػف المػػاؿ المػػدفكع فيػػ  ك  ػػذا يعنػػي أف الشػػفعة لا تقبػػؿ      
طمب كؿ الماؿ المشفكع في  ، خااة إذا كانت الافقة كاحػدة ك  ػذا يعنػي أف طمػب  ػزء مػف المػاؿ المشػفكع 

الشفعة إلم تعريؼ الافقة كمف يمة تضرر المشترم ، كمف بيف التشريعات التي طالت بعدـ هابمية في  يؤدم 
كف المػدني الأردنػي ك التػي يػنص قمػم : " الشػفعة لا مػف القػان 1160التشريع الأردني في المادة   1لمت ز ة .

بعض العقار  برا قمم المشػترم إلا أذا تعػدد المشػتركف ك اتحػد البػا ع ،  تقبؿ الت ز ة ، فميس لشفيع أف يثخذ
   2فممشفيع أف يثخذ نايب بعضهـ ك يترؾ الباهي ."

كلكف باستقرار الناكص التي تتحدث  لـ يذكر التشريع ال زا رم أم نص اريح يتضمف مسثلة الت ز ة ،   
 في نفس  ذا السياؽ، نلبحظ أف خااة قدـ الت ز ة بالسنة لمشفعة، تظهر النتا ا التالية :

: قنػػد بيػػع قػػدة ققػػارات م تمعػػة كم مكقػػة كاحػػدة إذا كػػاف البيػػع يشػػمؿ قػػدة ققػػارات لمشػػترم كاحػػد  ( أ
مترفقة لكنها خاضعة لشركط بيع لشخص كاحد ، ك كانت  ذا العقارات متامة ببعضها البعض أك ال

كاحػػدة ، فػػإف الشػػفيع يسػػتطيع أف يطمػػب الشػػفعة ل ميػػع العقػػارات دفعػػة كاحػػدة.أما إذا كانػػت العقػػارات 
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متميزة قف بعض سكاء مف حيث طبيعتها أك طريقة استخدامها أك كانت كؿ كاحدة مخااة لغرض 
لكػػؿ ققػػار قمػػم حػػدم، كلا يمكػػف معػػيف ك تتػػكفر فيهػػا شػػركط الشػػفعة ، ففػػي  ػػذا الحالػػة ي ػػب النظػػر 

لمشػػفيع أف يطالػػب ب ػػزء دكف الأخػػر ، ألا إذا كػػاف  نػػاؾ مػػا يػػدؿ قمػػم إمكانيػػة ت ز ػػة الاػػفقة دكف 
كانػت ، كثف يككف أحد العقػارات غيػر اػالح للبسػتخداـ بمفػردا ، أك إذا أك المشترم الإضرار بالبا ع 

يع لا يممػػؾ الحػػؽ فػػي طمػػب الشػػفعة ب ػػزء  نػػاؾ فركهػػات فػػي ال ػػكدة بػػيف الأ ػػزاء المبيعػػة ، فػػإف الشػػف
 دكف اةخر .

 
 إذا ورد البيع عمى عقار واحد لمشتري واحد : ( ب

تطمػػب الشػػفعة فػػي  ػػذا الحالػػة فػػي لعقػػار المبيػػع كمػػ  حتػػم ك إف كػػاف حػػدد الشػػفعاء ، ك إف كانػػت هاقػػدة     
يطمػب الشػفعة فػي العقػػار التػزاحـ تقضػي بػثف يقػيـ المبيػػع بيػنهـ ، ك كػؿ يثخػذ ناػػيب  فػإف كػؿ مػنهـ ي ػػب أف 

 المبيع بثكمم .

 إذا ورد البيع عمى عقار واحد لعدة مشترين: -ج    

إذا كهػػع بيػػع لعقػػار ممػػؾ لعػػدة أشػػخاص ك كػػاف لكػػؿ شػػخص مػػف  ػػؤلاء الأشػػخاص حاػػة شػػا عة ، فػػلب      
ك  ػػذا العقػػار بثكممػػ  ، ك الغػػرض مػػف ذلػػؾ فػػدـ تفرهػػة الاػػفقة قمػػم  ميػػع الشػػركاء ،  ت ػػكز الشػػفعة إلا فػػي

مػف العقػار باػفة مسػتقمة ، ك تكػكف معينػة فػي العقػد  ةبخلبؼ إذا اشترم كؿ كاحد مف المشتريف حاة مفػركز 
متعددة بتقدير قدد المشتريف ، كفي  ذا الحالػة  بيكعنككف بادد كؿ كاحد مهـ ، فإننا في  ات  الحالة  ةحا

 يحؽ لمشفيع أف يشفع إذ في الحاص الأخرل .

    1.كخلباة القكؿ أن  لا ت كز ت ز ة الشفعة إدا كاف الأمر يتعمؽ بافقة كاحدة 

 لا ترد الشفعة إلا عمى العقارات : -3

تػػػرد الشػػػفعة قمػػػم العقػػػارات فقػػػط ك لا تػػػرد قمػػػم المنقػػػكلات ك  ػػػذا مػػػا  ػػػاء فػػػي مختمػػػؼ التشػػػريعات ، ك     
ف مف بيف  ات  العقارات الغراس ك الأبنيػة ، أمػا  العقارات التي ترد قبيها الشفعة قمم العقارات بطبيعتها فقط

العقارات بالتخايص ، لا ت كز فيها الشفعة إلا إذا كانت متامة بالعقارات ، ك إذا كانت متنقمة قمم العقػار 
 ، فتعتبر في حكـ المنقكؿ كؿ شفعة فيها .
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 انتقال الشفعة بالإرث : -4

يؤيػػد انتقػػاؿ الشػػفعة بػػالميراث أمػػا الفريػػؽ اليػػاني يعػػارض الفقػػ  القػػانكني ينقسػػـ إلػػم فػػريقيف ، الفريػػؽ الأكؿ     
 فكرة انتقاؿ الشفعة بالميراث .

 : الرأي الأول ( أ

ذ ب أناار  ذا الفريؽ الذم يؤيد تكريث الشفعة لكف تـ الاختلبؼ في أف انتقاؿ الشػفعة لمكريػة إذا مػات     
 إلم هسميف : انقسمكاالشفيع بعد يبكت الشفعة ، كلـ يكف يطمبها ك 

يرل انتقاؿ الشفعة لمكرية ك أف حؽ الشػفعة لا يسػقط بمػكت الشػفيع ك ينتقػؿ لكريػة الشػفيع ،  القسم الأول : -
حتم هبؿ يبكت الشفعة أم هبؿ إقلبف رغبة الشػفيع بالشػفعة هيػؿ كفاتػ  فهػي تػلبزـ العقػار المشػفكع فتنتقػؿ مػع 

 العقار إلم الكرية .

فيرل أف الشفعة لا تنتقؿ لمكرية ، غلب إذا طمبها الشفيع هبػؿ كفاتػ  أم أف الشػفيع أقمػف  أما القسم الثاني : -
ات ك لػـ يبػدم رغبتػ  فػي الشػفعة فػلب تنتقػؿ لمكريػة ، كمػف أبػرز القػا ميف رغبت  في الشفعة هبؿ كفات  ، ك إذا م

 هكرم .هذا الرأم الأستاذ قبد الرزاؽ السنل

ب( أما الرأم الياني الذم يعارض انتقاؿ الشفعة لمكرية ، إذ يشترطكف لانتقاؿ حؽ الشفعة لمكرية أف تكػكف    
ؿ اػػدكر الحكػػـ لا يحػػؽ لمكريػػة المطالبػػة بهػػذا دقػػكل المػػكرث هػػد انتهػػت بحكػػـ هضػػا ي لماػػمحت  ، لكػػف هبػػ

 .1الحؽ

 الفرع الثاني : الأحكام الإجرائية لمشفعة 

سبؽ ك أف تطرهنػا إلػم أف الشػفعة قمػم أحػد أقمػـ الحقػكؽ العينيػة التػي نػص قميهػا المشػرع ال زا ػرم ، ك     
دكف المػػركر بعػػدة  ػػي هيػػد يػػرد قمػػم حػػؽ فػػي التاػػرؼ فػػي الممكيػػة العقاريػػة ، إذ أف الشػػفعة لا يػػتـ ممارسػػتها 

راءات ، مػف أ ػؿ ضػماف قػدـ إ راءات ك التي  ػي بميابػة الشػركط الشػكمية لمشػفعة ، ي ػب إحتػراـ  اتػ  الإ ػ
 سقكط الحؽ ، فهي خلبؿ  ذا الفرع سكؼ نتناكؿ الأحكاـ الإ را ية لمشفعة كالتالي : 

 التاريح بإقلبف الرغبة في الشفعة . -أولا

 إيداع يمف البيع ك المااريؼ  -ثانيا
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 التصريح بإعلان الرغبة في الشفعة –أولا 

إ ػراء لاهت الشفعة ا تماما مف معظـ التشريعات المقارنة مف ناحيػة إقػلبف الرغبػة فػي الشػفعة ك اقتبرتهػا    
مػف القػانكف المػدني  940 اـ ، ك يترتب قف قدـ المطالبة ب  السػقكط حيػث أف المشػرع الماػرم فػي المػادة 
 15بػػا ع ك المشػػترم خػػلبؿ الماػػرم نػػص قمػػم : " مػػف يػػرد الأخػػذ بالشػػفعة فػػي إقػػلبف رغبتػػ  فيهػػا كػػؿ مػػف ال

 قشرة يكما مف تاريخ الإنذار الرسمي المك   مف أيهما إلي  ، ك غلب سقط الحؽ في الشفعة ."

مف القانكف المدني المبنػاني الػذم يقضػي بثنػ  :  2/  247أما بالنسبة لممشرع المبناني حدد ذلؾ في المادة    
( التي تمي التبميػل ، بعػد إضػافة مهمػة المسػافة  10عشرة ) " قمم الشفيع أف يطالب حؽ الشفعة أيناء الأياـ ال

 تحت طا مة السقكط ".

( ك ذلػػؾ  30أمػػا بالنسػػبة لممشػػرع ال زا ػػرم ، فحػػدد مػػدة الإقػػلبف بالرغبػػة فػػي الشػػفعة بيلبيػػيف يكمػػا )       
قمػم  المتضػمف القػانكف المػدني ال زا ػرم قمػم أنػ  : " 58 -75مػف الأمػر  799حسب ما  ػاءت بػ  المػادة 

( مػف تػاريخ 30مف يريد الأخذ بالشفعة ، أف يعمف رغبت  فيها ، إلػم البػا ع ك المشػترم فػي أ ػؿ يلبيػيف يكمػا )
الإنػػػذار الػػػذم يك هػػػ  إليػػػ  البػػػا ع أك المشػػػترم ك إلا سػػػقط حقػػػ  ، يػػػزداد قمػػػم ذلػػػؾ الأ ػػػؿ ، مػػػدة المسػػػافة إذا 

 اهتضي الأمر ".

 شكل الإعلان بالرغبة في الشفعة : -1

قلبف الرغبة  ك شرط رسمي في الشفعة ، ك إف لـ يكف  ناؾ إقلبف في الرغبة كاف الأمر باطلب ، إف إ     
يكػػكف إبػػداء الرغبػػة فػػي الشػػػفعة قػػف طريػػؽ تاػػريح ك يكػػكف  ػػػذا التاػػريح بمك ػػب ققػػد رسػػمي ، كلا يكػػػكف 

 1الاحتياج ب  مف الغير إف لـ يكف مس لب.

المتضػػػمف التقنػػػيف المػػػدني  58 – 75مػػػف الأمػػػر  801 ػػػذا مػػػا هضػػػي بػػػ  المشػػػرع ال زا ػػػرم فػػػي المػػػادة     
ال زا رم كالتالي :" ي ب أف يككف التاريح بالرغبة في الشفعة بعقد رسمي يعمف قف طريؽ كتابة الضبط، ك 

 .2."إلا كاف  ذا التاريح باطلب ، كلا يحتاج بالتاريح ضد الغير إلا إذا كاف مس لب ..

إذ لا يمكف لمشفيع الإقلبف قف رغبتػ  فػي الشػفعة بطريقػة أخػرل ، ميػؿ الخطػاب البريػدم أك لقػرار البػا ع     
 3أك المشترم بعممها ، فالرغبة بالأخذ بالشفعة لا يككف إلا بالإقلبف الرسمي ك فقط .

 
                                                           

 . 138مكنة مقلبتي ، المر ع السابؽ ، ص  - 1
 ، السابؽ ذكرا. 58- 75:الأمر 801المادة  - 2
 . 140مكنة مقلبتي ، المر ع نفس ، ص  - 3



الفصل الثانً:  الضوابط المفروضة على التصرف فً الملكٍة العقارٌة الخاصة فً التشرٌع  

 الجزائري
 

52 
 

 ميعاد إعلان الرغبة في الشفعة  -2

المتضػػمف القػػانكف المػػدني السػػالؼ  58 -75مػػف الأمػػر  807تطػػرؽ المشػػرع ال زا ػػرم لهػػذا فػػي نػػص المػػادة 
 الذكر ، حيث هضت المادة قمم أف : " لا يمارس حؽ الشفعة في الأحكاؿ التالية :

 إذا تنازؿ الشفيع قف حق  في الشفعة كلك هبؿ البيع. -
 1إذا مرت سنة مف يكـ تس يؿ ققد البيع في الأحكاؿ التي نص قميها القانكف . -

مف هرار المحكمة العميا ال زا رية الذم  اء في  " ... حيث اقتمد هضاة المكضكع قمم المكاد كما نستشف     
، ف اء هرار ـ مبنيا فيما هضي ب  قمم  802مف القانكف المدني ال زا رم ، كلـ يرقكا المادة  802إلم  799

رفع الدقكل ، فقد كرد كط الشكمية ك المكضكقية ، غير أن  بخاكص أ ؿ اقتبار الدقكل مستكفية كؿ الشر 
يكـ ، لكف دكف أف يتـ ذكر تػاريخ انطػلبؽ  ػذا الأ ػؿ ، أم تػاريخ  30في حيييات القرار أنها رفعت في أ ؿ 

مػػف  802التاػػريح بالرغبػػة فػػي الشػػفعة فػػي الػػدقكل الحاليػػة ، ك تػػاريخ رفػػع  اتػػ  الػػدقكل ، قممػػا أف المػػادة 
أم  801 ػك تػاريخ الإقػلبف المناػكص قميػ  فػي المػادة التقنيف المدني ، تنص قمم أف انطلبؽ  ذا الأ ؿ 

تػػاريخ العقػػد التػػكييقي المتضػػمف التاػػريح بالشػػفعة ، ك ػػك التػػػاريخ الػػذم لػػـ يػػذكر فػػي القػػرار ك لا فػػي الحكػػػـ 
  2المستثنؼ ، مما يعرض القرار لمنقض .

 تسجيل إعلان الرغبة في الشفعة  -3

بما أف الإقلبف قف الرغبة في الشفعة إ راء  ك رم كاحة إ راءات طمب الشفعة ، ك إف  ػذا الإقػلبف     
يعد ح ة لمكا هة الغير، فتس يؿ الإقلبف قف الرغبة في الشفعة  ك شرع لحماية مامحة الشػفيع مػف خطػر 

مػم يػد مكيػؽ يحػرر ققػد المشترم في العقػار المشػفكع فيػ  ، ك تػتـ قمميػة تسػ يؿ إقػلبف الرغبػة فػي الشػفعة ق
الإقلبف ك يػتـ التسػ يؿ فػي مكتػب الشػهر العقػارم التػابع لمكهػع العقػار المشػفكع فيػ  ، بالإضػافة إلػم تاريح 

ضػػمف    الرسػػمية المطمكبػػة ، يػػتـ هيػػد  ػػذا الإقػػلبف لػػدم مكتػػب المحافظػػة العقاريػػة المختاػػة إهميميػػة ، لكػػي 
إتبػاع الإ ػراءات لكػي تاػبح بعػد ذلػؾ غيػر نافػذة فػي  يستطيع أف يككف في مثمف مف تارفات المشػترم بعػد

 حق .

 إيداع ثمن البيع و المصاريف  -ثانيا

يعػػد الانتهػػاء مػػف إ ػػراء إقػػلبف الرغبػػة فػػي الأخػػذ بالشػػفعة، سػػكؼ نتنػػاكؿ اةف إ ػػراء إيػػداع يمػػف البيػػع ك      
ؿ الحفػاظ قمػم حقػكؽ المااريؼ ، إذ أف  ذا الإ راء ضركرم ك  ك كا ػب قنػد معظػـ التشػريعات ، مػف أ ػ
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ذكم المامحة ، كذلؾ  ديػة الأخػذ بالشػفعة ك التضػييؽ فػي نطاههػا ، حيػث نػص المشػرع ال زا ػرم قمػم  ػذا 
المتضمف القانكف المدني ال زا ػرم، لأنػ  :" ي ػب  58-75مف الأمر  801الإ راءات مف خلبؿ نص المادة 

، قمػم الأكيػر مػف تػاريخ التاػريح بالرغبػة فػي إيداع يمػف البيػع ك الماػاريؼ بيػد المكيػؽ خػلبؿ يلبيػيف يكمػا 
يشترط أف يككف  ذا الإيداع هبؿ رفػع دقػكل الشػفعة ، فػإف لػـ يػتـ الإيػداع فػي  ػذا الأ ػؿ قمػم الك ػ  الشفعة 

   المتقدـ ، سقط الحؽ في الشفعة ."

 المطمب الثالث : التأميم و الاستلام

التػي طالمػا اقتبػرت فهػي أبػرز الحقػكؽ العينيػة إلا أنهػا ، رغـ الطابع المطمؽ الذم تتـ بػ  حػؽ الممكيػة ك     
ككما ذكرنا في كؿ مرة أف لها هيكد تفرضها بما أننا اةف نتحدث في  ذا المبحث ك بالتحديد في  ذا المطمػب 

مقتضػػػيات الماػػػمحة العامػػػة ك مقتضػػػيات العدالػػػة ن ػػػد هيػػػكد التػػػثميـ ك  قػػػف الماػػػمحة العامػػػة، فػػػإف مػػػف بػػػيف
اذيف القيػػػديف ، يمسػػػاف بمضػػػمكف الحػػػؽ فػػػي الممكيػػػة ، فبمك بهػػػا تنتقػػػؿ الممكيػػػة العقاريػػػة مػػػف ، فهػػػ ءالاسػػػتيلب

نظرا الخكاص إلم الدكلة ، لعدة أسباب يفترض أنها مشركقة ، كهد همنا ب مع  اذيف القيديف في مطمب كاحد 
خؿ الدكلػة ك نػزع حػؽ لتشابهها رغـ ك كد مميزات لكؿ منهما ، إلا أنها ياباف في نفس النقطة إلا ك ي ، تػد

مػف  ءالممكية مف أاحاب  ك نقم  لمدكلة أك أحد  ي اتها العامة، ك قمي  سكؼ تتعرؼ قمػم التػثميـ ك الاسػتيلب
  خلبؿ الفرقيف اةتيف : 

 .التثميـ : الفرع الأول -1
 .الاستيلبء الفرع الثاني : -2

 الفرع الأول : التأميم

 سكؼ نتحدث خلبؿ  ذا الفرع قف ما يمي :

 مفيوم التأميم  -أولا 

 :تعريف التأميم -1

كاحػػدة ، تعػػددت ك تنكقػػت تعريفػػات التػػثميـ فػػي كتػػب القػػانكف ، لكػػف  ػػؿ  اتػػ  التعريفػػات تاػػب فػػي نقطػػة    
 ك ي تحقيؽ النفع العاـ .

قرف  الأستاذ ريقرك بثن  : " تمؾ العممية التي بمقتضا ا تنقؿ ممكية مشركع ، أك م مكقة مف المشػركقات  -
 قف الإدارة الرأسمالية تحقيقا لممامحة العامة ." ة يقاد إهاا هاإلم ال ماق
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كمػػا قرفػػػ  الأسػػتاذ قػػػدناف القػػػكتمي بثنػػ  : " العمميػػػة التػػػي بمقتضػػا ا تنقػػػؿ ممكيػػػة مشػػركع أك م مكقػػػة مػػػف  -
 المشركقات إلم الأمة تحقيقا لممنفعة العامة يهدؼ كؼ يد الإدارة الرأسمالية ".

 إذف مهما اختمؼ الايل القانكنية فإف  ناؾ إ ماقا " قمم أف التثميـ  ك :" نقؿ ممكيت  مشركع إلم الأمة ." 

 : الطبيعة القانونية لمتأميم و الأسس التي يقوم عمييا -2

إف الطبيعة القانكنية لمتثميـ  ي حؽ تطبيؽ سيادة الدكلة ،  ذا لأف التثميـ قمؿ مف أقماؿ سيادة الدكلة ،    
حيث أف تثميـ النفط مػيلب لػ  قػدة  كانػب ،  كانػب سياسػية ك كانػب اهتاػادية ك  كانػب ا تماقيػة ف ك كمػا 

ما لمدكلة مف سمطاف قمػم إهميمهػا ك اسػتقلبلها سبؽ ك أف همنا أف التثميـ فيمكننا تعريؼ السيادة قمم أنها : " 
 في قلبهات الدكلية ."

راسػة الطبيعػة القانكنيػة لمتػثميـ ، بػثف القػرارات السياسػية لهػا نػكع حيث يرل معظـ الكتاب ك البػاحييف قنػد د   
مف التػثيير فػي الأحكػاـ القانكنيػة لتػثميـ ،  ػذا مػف  انػب آيػار التػثميـ قمػم العلبهػات الدكليػة ، ك أف الطبيعػة 

لقكاقػػد القانكنيػػة لمتػػثميـ يػػتـ تحديػػد ا قمػػم ضػػكء المشػػرع الػػكطني ، قنػػد إهامػػة نظػػاـ هػػانكني متميػػز قػػف بقيػػة ا
القانكنية فنشثت  تكػكف اػادرة قمػم أقمػي سػمطة فػي الدكلػة ، ك ػذا مػف أ ػؿ مكا هػة الضػركريات السياسػية ك 

 ة ك الا تماقية مف ذلؾ مف أ ؿ تكظيؼ اليركات الطبيعية ك الكطنية لاالح الأمة .الاهتاادي

الاهتاػادية ك الا تماقيػة ك السياسػية ،  ذا ك إف التثميـ غدا مم ػث ل ميػع الػدكؿ بػالرغـ مػف الاختلبفػات     
اسػػػتنادا إلػػػم الكييػػػر مػػػف الأسػػػس ك مػػػف أقمػػػـ  اتػػػ  الأسػػػس ، حريػػػة الدكلػػػة فػػػي اختيػػػار نظامهػػػا السياسػػػي ك 

، ك بالتالي حرية  ات  الػدكؿ فػي السػماح أك قػدـ السػماح للؤ انػب بػالامتلبؾ فػكؽ  الاهتاادم ك الا تماقي
 الطبيعية ، ك لمتثميـ طرؽ يلبية ك  ي: دة الدا مة لكؿ دكلة قمم يركاتهاإهميمها ك حرية التارؼ كمبدأ السيا

 نقؿ ممكية المشركع لمدكلة كمف يمة زكاؿ الشخاية المعنكية ك اتخاذ ا شكلب هانكنيا  ديد. ( أ
، ك اهتاػػار التػػثميـ قمػػم نقػػؿ ممكيػػة الأسػػهـ  الحفػػاظ قمػػم كيػػاف المشػػركع كمػػا  ػػك مػػف هبػػؿ التػػثميـ ( ب

 الشخاية المعنكية لممشركع. بما كاف ينتفع ب  المسا مكف مع إبقاء لمدكلة ك انتفاقها
ك لتحديػػد الطبيعػػة القانكنيػػة لمتػػثميـ ، لابػػد مػػف الاقتػػراؼ أف التػػثميـ فػػي الػػدكؿ  التػػثميـ يسػػحب الالتػػزاـ ( ج

مػػف مظػػا ر الاسػػتقلبؿ السياسػػي ك الاهتاػػادم مػػف أ ػػؿ الػػتخمص مػػف السػػيطرة  الناميػػة يعتبػػر مظهػػرا
   1. الأ نبية 

                                                           
قبد المؤمف بف اغير ، التثميـ بيف السيادة الإهميمية لمدكلة ك أحكاـ القانكف الدكلي، م مة القانكف الدكلي ك التنمية ،  - 1
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ك لهػػذا فػػإف بعػػض الكتػػاب ك البػػاحييف فػػي الػػدكؿ الاشػػتراكية يعتبػػركف التػػثميـ إ ػػراء يغيػػر نػػكع الممكيػػة ك     
الممكية ك مضمكنها ، ك التثميـ إ راء يقضي قمم الاراع الطبقي ، ك مضمكنها ، ك التثميـ إ راء يغير نكع 

سػػي يحػػث قمػػم قػػدـ إقطػػاء تعػػكيض مقابػػؿ بالتػػالي القضػػاء قمػػم الممكيػػة الخااػػة، ك قميػػ  فػػإف الفكػػر المارك
لتثميـ ، غير أف الفكر الغربي يحث قمم ضركرة ك كد تعكيض مقابؿ التثميـ ك أف يكػكف التعػكيض قػادلا ك 
منافا ك فكريا ك لمتثميـ بيف كاحد ك  ك المامحة العامة للؤمة ، ك تقميؿ التفاكت ك التضخـ ك إقادة تكزيػع 

 نا ن د أف فكرة التثميـ ليست فقط نظرية هانكنية ك لكنها حقكؽ قمم أسس ك اليركات تكزيعا قادلا ،أف كمف 
  1ضركريات اهتاادية ك ا تماقية ك سياسية أيضا .

: تسػػػهر كػػػؿ الػػػدكؿ فػػػي تحقيػػػؽ العدالػػػة الا تماقيػػػة ك الأمػػػف ك السػػػلبـ  الأسةةةاس الاجتمةةةاعي لمتةةةأميم -1
فات الا تماقية ك الفكارؽ الطبقيػة ، قػف طريػؽ منػع كالاستقرار في المعاملبت ، ك مف أ ؿ إزالة  ميع الخلب

التكسػػع فػػي الممكيػػات تحػػت حػػد معػػيف تقػػررا الدكلػػة، كػػذلؾ المسػػاكاة فػػي المػػداخيؿ ك المكازنػػة بػػيف التعػػايش ك 
 التممؾ ك  ذا لف يتحقؽ دكف المكازنة بيف الحقكؽ ك الحريات الفردية ك الحقكؽ ك الحريات ال ماقية .

مػف الاحتكػار الأ نبػي الفكر الاشتراكي فػإف تحريػر الم تمػع  يحسب مرت  لمتأميم : الأساس الاقتصادي -2
ك السعي كراء استخداـ الرؤكس الأمكاؿ الكطنية مف السيطرة قمم المسا ؿ الإنتا ية ، كتكظيؼ  ات  المسا ؿ 

كطني ك تحقيػػؽ التػػثميـ كسػػيمة لتنظػػيـ الاهتاػػاد الػػمػػف أ ػػؿ خدمػػة الماػػمحة العامػػة لمم تمع،فػػاقتبرت الدكلػػة 
 العدالة مف الناحية المعيشية .

: لػيس  نػاؾ م تمػع لا يقػكـ قمػم نظػاـ الممكيػة ك  ػذا مػا يتكافػؽ مػع النظػاـ الأساس السياسةي لمتةأميم  -3
  تممؾ الأشياء  ي المرآة العاكسة ك النظاـ الذم يقكـ قمي  حكـ الدكلة . فسبؿالسياسي لمدكلة ،   

 التمييز بين التأميم و نزع الممكية :  –ثانيا 

أف كػؿ مػف التػثميـ كنػزع الممكيػة يشػتركاف فػي نقطػة يعتبػراف أحػد أقمػاؿ السػيادة ، كمػا التثميـ ك نزع  الممكية 
 كاحدة ك  ي المنفعة العامة لكف الاختلبؼ يكمف في : 

 من حيث الموضوع :

ينص نزع الممكية قمم العقارات التي يمتمكها أشخاص القانكف الخاص، فػي حػيف أف التػثميـ نطاهػ  كاسػع     
، كيشمؿ كؿ مف العقارات ك المنقػكلات ككػؿ مػف تحتكيػ  المشػاريع ك بمػا فيهػا مػف حقػكؽ قينيػة أخػرل كبػراءة 

 الاختراع ك العلبمات الت ارية ...
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 من حيث الإجراءات :

كؿ مباشػػػر ك  ػػػذا طبقػػػا لمػػػا نػػػص قميػػػ  الدسػػػتكر يخػػػرج بعػػػض الأمػػػكاؿ مػػػف دا ػػػرة تممػػػؾ يػػػتـ التػػػثميـ بشػػػ   
هػكانيف خااػة فإنهػا يسػتند أيضػا إلػم مػا يمميػ  الدسػتكر ، ، ك إف كانػت  نػاؾ  الأشخاص إلم تممػؾ ال ماقػة

  .راء إدارمكما تتسـ إ راءات التثميـ بالسرقة كذلؾ إ راءات التثميـ لها طابع سيادم أما نزع الممكية فهي إ 

المتضػػمف القػػانكف مػػا بمػػي :" لا ي ػػكز  58 -75مػػف الأمػػر  678كفػػي  ػػذا السػػياؽ  ػػاء فػػي نػػص المػػادة    
الممكية ك الكيفية التي يتـ بها التعػكيض  إادار حكـ التثميـ إلا بنص هانكني قمم أف شركط ك إ راءات نقؿ

كهد قرفت ال زا ر تطبيؽ ك أنها لنظاـ التثميـ الكارد قمم الممكية العقارية الخااة مف خلبؿ  يحددا القانكف".
المتضمف هانكف التك ي  العقارم المعدؿ ك المتمـ بػالأمر  1971/ 11/ 08المؤرخ في  73 – 71الأمر رهـ 

ـ بثسػمكبيف ، التػثميـ ك هد تبني المشرع ال زا رم نظاـ التػثمي 1995/  09/  25المؤرخ في  1995-26رهـ 
 الكمي ك التثميـ ال ز ي .

 ك يشمؿ  ميع الأملبؾ .التأميم الكمي : 
 : 1ما تقتضي  المنفعة العامة .يشتمؿ  زء بقدر  التأميم الجزئي 

 الفرع الثاني : الاستيلاء المؤقت 

 سكؼ نتحدث مف خلبؿ  ذا الفرع قف ما يمي : 

 مفيوم الاستيلاء  -أولا

بمػػا أف الاسػػتيلبء هيػػد مػػف هيػػكد الػػكاردة قمػػم الممكيػػة العقاريػػة الخااػػة ك هػػد نػػص قميػػ  المشػػرع فػػي المػػادة    
 مف القانكف المدني ال زا رم قمم أن  :" يككف الاستيلبء بافة فردية أك  ماقية ك يككف كتابيا .." 680

 تعريف الاستيلاء :  -1

 ػػك إ ػػراء اسػػتينا ي تم ػػث إليػػ  الإدارة لمحاػػكؿ قمػػم حسػػب الأسػػتاذ مسػػعكد شػػيهكب قمػػم الاسػػتيلبء :"      
الأمػػػكاؿ ك الخػػػدمات مػػػف الأفػػػراد فػػػي حالػػػة الضػػػركرة ك الاسػػػتع اؿ ف كذلػػػؾ قنػػػدما لا تسػػػمح طػػػرؽ القػػػانكف 
المثلكفػػة بتحقيػػؽ الأ ػػداؼ المر ػػكة ، ك ػػك أكيػػر الإ ػػراءات خطػػكرة لأنػػ  لا يتضػػمف ضػػمانات لاػػالح الأفػػراد 

أ ؿ المنفعة العامة،مع أن  يتشاب  مع  ػذا الأخيػرة فػي أنػ  يقػع بمك ػب هػرار إدارم ك مقارنة بنزع الممكية مف 
 بهدؼ لتحقيؽ المامحة العامة، كمقابؿ تعكيض ، كمف يمة فهك مبد يا إ راء مشركع قكس الغضب ."
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 كمػػف خػػلبؿ  ػػذا التعريػػؼ ك الػػذم يعتبػػر أحسػػف تعريػػؼ يمكػػف أف تسػػتند إليػػ  مػػف أ ػػؿ معرفػػة الاسػػتيلبء ،   
يمكننػػا أف تعػػرؼ الاسػػػتيلبء قمػػم أنػػػ  إ ػػراء إدارم مؤهػػػت ، يقػػكـ بػػػثمر مػػف الػػػكالي مػػف أ ػػػؿ الحاػػكؿ قمػػػم 

الاسػػتع اؿ مقابػػؿ تعػػكيض ك  الإ ػػراءك الخػػدمات لضػػماف اسػػتمرارية هابػػؿ العامػػة، كمػػف مميػػزات  ػػذا الأمػػكاؿ 
   أ ر .

 شروط الاستيلاء : -2
السػػػمطة الإداريػػػة المؤ مػػػة لهػػػذا الغػػػرض ، ك اػػػدكر هػػػرار إدارم مػػػف  الشةةةروط الشةةةكمية للاسةةةتيلاء : ( أ

 اتخاذا القالب الإدارم ك إذا كاف  ذا القرار باطلب.

كقمػػػم اقتبػػػار الاسػػػتيلبء قمػػػؿ هػػػانكني فاػػػدكرا لا يكػػػكف إلا قػػػف سػػػمطة إداريػػػة تخػػػتص بػػػذلؾ ، كيتخػػػذا     
 أشخاص القانكف العاـ ،كمف شركط الاستيلبء أف يككف كتابيا .

التي ذكر ا أقلبا ، كذلؾ ك يكب تضمف القرار بالاستيلبء أك يكػكف  680نص المادة حسب ما كرد في      
مػف أ ػؿ الاكتسػاب ،ك يكػكف  محددا لمعقار المعيف كمدت  لأف الاستيلبء يككف مؤهػت للبسػتعماؿ فقػط ك لػيس

ي أك فػػي ذلػػؾ بعػػد ال ػػرد هبػػؿ ك بعػػد الاسػػتيلبء مػػف أ ػػؿ تحديػػد المسػػؤكلية فػػي حػػالات الهػػلبؾ الكمػػي أك ال ز ػػ
 حالة فقداف هيمت  .

ترتبط الشػركط المكضػكقية إ ػراء اسػتينا ي لأنػ  لا يػتـ الم ػكء إليػ   الشروط الموضوعية الاستيلاء : ( ب
 1إلا في الحالات الضركرية ك بمحضر .

  :إجراءات الاستيلاء المؤقت -ثانيا

تتخػػذ الإدارة هبػػؿ مبػػدأ قمميػػة الاسػػتيلبء م مكقػػة مػػف الإ ػػراءات القانكنيػػة ، أك حبهػػا المشػػرع ال زا ػػرم ك    
أك ػب القيػاـ لهػا هبػؿ قمميػة الاسػتيلبء ، ك ػي تػرل ضػماف لاػاحب الممكيػة التػي تػـ الاسػتيلبء قميهػا ، كمػػف 

  ذا الإ راءات فيما بمي :  حق  الم كء إلم القضاء إذا لـ تحترـ الإدارة  ات  الإ راءات ك تتميؿ

ك ي ذلؾ أف يكػكف الاسػتيلبء بمك ػب هػرار إدارم مػف هبػؿ الػكالي  يجب أن يكون الاستيلاء مكتوبا : -1
ؽ  680أف يككف الاستيلبء شفهيا ، كذلؾ كما كرد فػي نػص المػادة أك السمطة المختاة ، كلا ي كز 
 ت المختاة بإادار هرار الاستيلبء .، لـ يقـ المشرع بذكر السمطامدني  زا رم التي سبؽ ذكر ا 

ؽ مػػدني  زا ػػرم ، ن ػػد مػػدة الاسػػتيلبء  ػػي نفسػػها مػػدة  680حسػػب نػػص المػػادة  مةةدة الاسةةتيلاء : -2
الخدمة ، فمـ يحدد المشرع الحد الأهام لهذا المدة ك ذا الفعؿ ينعكس بالسمب قمم اػاحب الممكيػة 
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مناػػكص قميػػ  فػػي هػػانكف نػػزع الممكيػػة لاػػالح العقاريػػة التػػي تػػـ الاسػػتيلبء قميهػػا ، بالمقارنػػة مػػا  ػػك 
 المنفعة العامة .

يكػكف الطػرفيف ، قمػم مػنح التعكيضػات بالاتفػاؽ يحدد التعػكيض فػي الحالػة الأكلػم  ثمن التعويض : -3
بتغطيػة كاممػة لمضػرر المباشػر المػادم ك المحقػؽ، أمػا لممتضرر أك ااحب الممكية المسػتكلي قميهػا 

لماػمحة إذا لـ يتفؽ الطرفاف مف مبمل التعكيض قمم  ات  العممية المشركقة حسػب تقػديرا ، مراقػاة 
المستفيد ك ظركف  فالقاضي يقكـ بتقدير الناكص مراقاة لمماػمحة العامػة تعػكيض لمضػرر الممحػؽ 

   1مف القانكف المدني ال زا رم . 681دة بالمضركر ، ك  ذا ما  اء في نص الما

 المطمب الرابع : الارتفاقات الإدارية و مراقبة الإدارة و تدخميا في استعمال العقار 

تهدؼ الإدارة إلم استعماؿ العقار بما يتكافؽ مع مقتضيات التهي ة العمرانية ك المامحة العامة، ك تت مم     
التي تقكـ بفرضها القكانيف كالأنظمة ذات الطابع التنظيمي ، ك تقكـ الإدارة   ات  القيكد في الارتفاهات الإدارية

 .أحيانا بالتدخؿ لتنفيذ حرية المالؾ في التارؼ ك الاستعماؿ متم اهتضت الضركرة 

 ك قمي  سكؼ نتناكؿ مف خلبؿ مطمبنا  ذا مايمي :

 الارتفاهات الإدارية . :الفرع الأول -1
 مراهبة تدخؿ الإدارة في استعماؿ العقار . الفرع الثاني : -2

 الفرع الأول : الارتفاقات الإدارية 

يقاد بالارتفاهات الإدارية ، حقػكؽ الارتفػاؽ التػي تكػكف لماػمحة الدكلػة قمػم الممكيػات الخااػة مػف أ ػؿ    
 تحقيؽ المنفعة العمكمية .

قمػػم  ها الإدارة المختاػػة بمػػا لهػػا امتيػػازفهػػذا الارتفاهػػات تعمػػؿ قمػػم إي ػػاد نػػكع مػػف القيػػكد ، التػػي تفرضػػ   
قاتؽ مالؾ العقار الخادـ أك المستقؿ بحؽ الارتفػاؽ ، ك ػي نكقػاف مػف الارتفاهػات الإداريػة ،  ػك ك ػكد ققػار 

يحتـ إهرار حؽ الارتفاؽ لماػمحت  أك قػدـ ك ػكدا ، ك ػذا يختمػؼ تمامػا قػف م اكر مخدكـ ممؾ لمدكلة ، مما 
 تقػرر إلا بك ػكد ققػاريف أحػد ما خػادـ ك اةخػر مخػدكـ ، فالارتفػاؽ الإدارم يتقػرر الارتفاهات المدنيػة التػي لا

لداقمي المامحة العامة ، ك يتـ تقريرا ك تكهيع حتم لك لـ يكف  ناؾ ققار تػابع الأمػلبؾ الدكلػة يػراد خدمتػ  
 الإدارية ك الارتفاهات التي تتعمؽ بالمامحة العامة . تك قمي  ك ب التميز بيف الارتفاها
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 الارتفاقات الإدارية المقررة لصالح الأملاك العمومية : -1

كالارتفاهػػػات الطػػػرؽ العمكميػػػة  30 – 90مػػػف  67لممػػػادة تتقػػػرر  اتػػػ  الارتفاهػػػات بمك ػػػب القػػػانكف ، طبقػػػا    
كسا ؿ الدفاع التابعة للؤملبؾ الكطنية العمكمية الخنادؽ ، كذلؾ الارتفاهات المقررة لفا دة منشآت ك كمااريؼ 
 العسكرية .

 الارتفاقات الإدارية المتعمقة بالمصمحة العامة :  -2

تتقرر  ات  الارتفاهات دكف ك كد ققار م ػاكر مخػدكـ ميػؿ الارتفاهػات التػي تقػرر لحمايػة الاػحة ، النظافػة  
 السكنية ك الأمف العكميف.

 و تدخل الإدارة في استعمال العقار الفرع  الثاني : مراقبة 

 : العقار الحضر -1

كضػػع المشػػرع ال زا ػػرم قمػػم غػػرار بػػاهي التشػػريعات ضػػكابط لتنظػػيـ حقػػؿ التهي ػػة ك التعميػػر ك ذلػػؾ قػػف    
طريؽ هيكد قمم استعمالات الممكية العقارية الخااة ، كذلؾ قف طريؽ الرهابة القبميػة بػإلزاـ الشػخص المالػؾ 

م مكع مف ، كذلؾ  29-90بتهي ة ممكيت  حسب ما سطرا المشرع ك حددا مف أدكات تضمنها أحكاـ القانكف 
 القكانيف ك المراسيـ التطبيقية في  ذا الم اؿ :

  المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير مخطط شغل الأراضي: 

، رخػص  ؼ فيها ، ميؿ رخص البنػاءيتـ إقداد الكيا ؽ ك الشهادات المرتبطة باستعماؿ الأراضي ك التار    
ك  1الت ز ػة ، شػػهادة المطابقػػة ، ك رخػػص الهػدـ ، مػػف الكسػػا ؿ الضػػركرية لتنظػيـ العمػػراف ك المحافظػػة قميػػ ،

يتبيف ك يحترـ  ميع الأحكاـ مف المخططات الكطنية ك ال هكية ك الكلا ية ، فيما يخػص بػراما الت هيػزات ك 
لمتهي ة ك التعمير بامتياز ك ذلػؾ مػف حيػث  ؿ أف مخطط شغؿ الأراضي أداةالبني التحتية ، كقمي  يمكننا القك 

الأساسية كالتهي ة ك التعمير لأهاليـ البمديات، كذلؾ يحدد باكرة مفامة ك في إطار إحتراـ تحديدا لمتك هات 
البنػاء مػف التي تضمنها المخطط التك يهي لمتهي ة ك التعمير ، مف حيػث حقػكؽ اسػتخداـ الأراضػي ك القكاقد 

حيػػث الشػػكؿ الحضػػرم لمبنايػػات ، الكميػػة الػػدنيا ك القاػػكل مػػف البنػػاء المسػػمكح بػػ  ك الػػذم يػػتـ التعميػػر قنػػ  
ك المظهػػػػر الخػػػػار ي لمبنايػػػػات ك المسػػػػاحات العمكميػػػػة ك  بػػػػالمتر المربػػػػع أك بػػػػالمتر المكعػػػػب مػػػػف الأح ػػػػاـ ،
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مػػف  الأبػػرزلتذكاريػػة ، ك الهػدؼ الأ ػػـ ك المسػاحات الخضػػراء ، الارتفاهػػات ، الأحيػاء ك الطرهػػات ك الناػػب ا
     1 ك تحقيؽ المامحة العامة .كؿ  ذا 

 العقار الفلاحي : -2
 الالتزام باستغلال الأراضي الفلاحية : ( أ

مف هانكف التك ي  العقارم قمم ما يمي : " يشكؿ قدـ استيمار الأراضي الفلبحية فعلب  -48نات المادة    
 تعسفيا في استعماؿ الحؽ نظرا للؤ مية الاهتاادية ك الكظيفة الا تماقية المنكطة بهذا الأراضي ." 

اضػي الفلبحيػة قػف طريػؽ الأر كمف  نا نستنتا أف كؿ شخص طبيعي أك معنكم يقع قمي  كا ب اسػتيمار    
الاسػػتيمار المباشػػر أك الغيػػر المباشػػرة ك ػػك مػػف يشػػكؿ هيػػدا قمػػم الممكيػػة العقاريػػة الفلبحيػػة يتميػػؿ فػػي إلزاميػػة 
استغلبؿ الأراضي الفلبحية مف هبؿ المالؾ أك ااحب الحؽ العيني أك كؿ شخص طبيعػي أك معنػكم يمػارس 

ذا القيػػد يشػػكؿ تعسػػؼ فػػي اسػػتعماؿ الحػػؽ، ك يترتػػب قمػػم بهػػالحيػػازة قمػػم  ػػذا الأراضػػي ،ك أف قػػدـ الالتػػزاـ 
 المالؾ تكهيع ال زاءات هد تاؿ ذلؾ إلم حد فقداف الحؽ .

 المحافظة عمى الطابع الفلاحي للأراضي : -3

كضػػع المشػػرع  ػػذا القيػػد هاػػد المحافظػػة قمػػم الأراضػػي الفلبحيػػة ، التػػي قرفػػت تقماػػا ك  ػػذا ير ػػع إلػػم    
كاص ك كذلؾ مف الدكلة ، مما ك ب كضع الحد لهذا الظا رة ، لهذا نص هػانكف التكسع العمراني مف هبؿ الخ

 التك ي  العقارم قمم ما بمي :

 قدـ السماح تحكيؿ الأراضي الفلبحية الخابة إلم أراضي هابمة التعمير إلا بترخيص هانكني .

ة الأراضي للبسػتيمار ك لا ي ب ألا تمحؽ المعاملبت العقارية التي تنص قمم الأراضي الفلبحية ضررا بقابمي
  2ك ما يميها مف هانكف التك ي  العقارم . 34يؤدم إلم تغيير ك هتها الفلبحية ،  اء  ذا في المكاد 

 

 

  

                                                           
بزغيش بكبكر ، مخطط شغؿ الأراضي : أداة التهي ة ك التعمير ، الم مة الأكاديمية لمبحث القانكني ،  امعة ب اية ،  - 1

 .  653 – 649، ص  2018،  01، العدد  17الم مد 
 .149، 148قلبكة  كاـ ، المر ع السابؽ ، ص  - 2



الفصل الثانً:  الضوابط المفروضة على التصرف فً الملكٍة العقارٌة الخاصة فً التشرٌع  

 الجزائري
 

61 
 

 المبحث الثاني : القيود المقررة تحقيقا لممصمحة الخاصة 

تتميػػؿ القيػػكد المقػػررة لمماػػمحة الخااػػة فػػي الحػػدكد التػػي يفرضػػها القػػانكف أك الاتفػػاؽ أك الكاهػػع ، مػػف أ ػػؿ   
تنظيـ العلبهة بيف الملبؾ المت اكريف أك حماية حقكؽ الغير قمم العقار ، ك  ذا ما سػكؼ نتناكلػ  مػف خػلبؿ 

  ذا المبحث مف خلبؿ المطالب التالية : 

 القيكد الكاردة قمم سمطات المالؾ المطمب الأول : -1
 هيكد ال كار الخااة بمكارد المياا  المطمب الثاني : -2
 هيكد تلباؽ ال كار . المطمب الثالث : -3

 المطمب الأول : القيود الواردة عمى سمطات المالك 

تعتبػػر سػػمطة المالػػؾ سػػكاء فػػي القػػانكف ال زا ػػرم أك فػػي مختمػػؼ القػػكانيف الأخػػرل مػػف أبػػرز مظػػا ر الحػػؽ   
العيني ك إف كػاف مطمقػا إلا أنػ  مقيػد بعػدة هيػكد تهػدؼ إلػم تحقيػؽ التػكازف بػيف سػمطة المالػؾ العيني ، فالحؽ 

اػؿ قلبهػة هانكنيػة أك كاهعيػة ، الم ػاكر ك المتفي التارؼ فػي ققػارا ، كحقػكؽ الغيػر الػذم تػربطهـ بالعقػار 
 تستك ب الحماية ، كقمي  سكؼ نتناكؿ مف خلبؿ  ذا المطمب ما يمي :

 هيد قدـ التعسؼ في استعماؿ الحؽ في الممكية العقارية الخااة الفرع الأول : -1
 التزامات ال كار ك مضارا الغير المثلكفة . :الفرع الثاني -2

 العقارية الخاصة : قيد عدم التعسف في استعمال الحق في الممكية الفرع الأول

يعػػد مبػػدأ منػػع التعسػػؼ فػػي اسػػتعماؿ الحػػؽ مػػف بػػيف أحػػد المبػػادئ التػػي تػػكازف بػػيف حريػػة المالػػؾ ك حقػػكؽ     
كيقاد بماطمح التعسؼ في استعماؿ الحؽ ، تمؾ الحالات التي يتعدم المالؾ حػدكد المعقػكؿ أك  اةخريف، 

ي تتعػػرؼ أكيػػر مػػف  ػػذا المشػركقية فػػي تاػػرفات  ، فيقػػكـ باسػػتعماؿ حقػػ  إلػػم الحػػد الػذم يضػػرب  الغيػػر، ك لكػػ
 .ضح ذلؾ مف خلبؿ  ذا الفرع القيد سكؼ نك 

 مفيوم قيد عدم التعسف في استعمال الحق في الممكية العقارية الخاصة  -أولا

 تعريف لغة و اصطلاحا  -1
ك المعػػا ـ العربيػػة فػػإف التعسػػؼ مػػف فعػػؿ قسػػؼ، ك لهػػا قػػدة ر كقػػا إلػػم القػػكاميس  التعسةةف لغةةة : ( أ

قمػػم غيػػر هاػػد ، ك قسػػؼ قسػػفا :  الأمػػكر بػػلب تػػدبير أك الطريػػؽ بى كًػػا ، إذ رى فن سىػػمعػػاني : قىسىػػؼى قى 
 المغكم لمتعسؼ سكؼ نتحدث اةف قف المعني الااطلبحي .بقكة بعد التحدث قف المعني  أخذا
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تبمكرت الفكرة في التشريعات تبعا لمنطمقات مختمفة ، ك  ذا طبقا لنظػاـ الممكيػة  التعسف اصطلاحا : ( ب
 العقارية الخااة، كمف أبرز  ات  التعريفات التي  اءت ضمف بعض التشريعات العربية نذكر منها 

اؿ مف القانكف المدني الأردني تحت قنكاف " إساءة استعم 66قرؼ المشرع الأردني التعسؼ ضمف المادة    
 الحؽ بثن  : ي ب الضماف قمم مف استعمؿ حق  استمالا غير مشركع ..."

غيػر سػديد ك مف خلبؿ  ذا التعريؼ لممشرع الأردني يمكننا القكؿ أف التعميـ بالضماف فػي  ػذا المػادة أمػر   
، لأف معظـ حػالات التعسػؼ ، يػتـ منػع اػاحب الحػؽ مػف ممارسػة حقػ  ، كلا يكػكف لديػ  أم ضػماف ، كفػي 

الأحياف يتـ تعكيض  بتعكيض قادؿ ك مناؼ قمم حساب المتضرر ، الذم كاف المنبع لمامحت  ك  بعض
 بطمب .

أمػػا المشػػرع ال زا ػػرم فمػػزج فػػي مسػػثلة التعسػػؼ بػػيف المعيػػارييف الفقهػػي ك القػػانكني ، فالمشػػرع نػػص قمػػم    
التعسػػفي لمحػػؽ خطػػث مكػػرر هػػانكف مػػدني  زا ػػرم يشػػكؿ الاسػػتعماؿ  124ضػػكابط نظريػػة التعسػػؼ فػػي المػػادة 

 لاسيما في الحالات التالية :

 إذا كهع يقاد الإضرار بالغير . -
 إذا كاف يرمي لمحاكؿ قمم فا دة هميمة مقابؿ الضرر الذم تسبب ب  الغير . -
 إذا كاف الغرض من  الحاكؿ قمم فا دة غير مشركقة . -

فػػي اسػػتعماؿ الحػػؽ ، ك مػػف خػػلبؿ  اتػػ  التعػػاريؼ يتبػػيف لنػػا أف مختمػػؼ التشػػريعات اقتنػػؽ نظريػػة التعسػػؼ   
     1 مستهدفة في ذلؾ بما تتضمن  الشريعة الإسلبمية .

 طبيعة التعسف في استعمال الحق  -ثانيا

يػػػرم قػػػدـ   نػػػاؾ مػػػف يػػػرم أف التعسػػػؼ فػػػي اسػػػتعماؿ الحػػػؽ نظريػػػة مسػػػتقمة قػػػف الخطػػػث ، ك نػػػاؾ رأم أخػػػر  
 ك المبادئ الا تماقية . استقلبؿ التعسؼ قف الخطث ك ناؾ رأم آخر يربط التعسؼ بالاختلبؼ

بما أف الشريعة الإسلبمية تعتبر ياني مادر ل  بعد التشريع ك لهػذا ناػت المػادة الأكلػم مػف القػانكف المػدني 
ناكا  في لفظهػا أك فػي فحكا ػا ، ك قمم أن  : " يسرم القانكف قمم  ميع المسا ؿ التي تتناكلها ال زا رم 

إذا لـ يك د نص تشريعي ، حكـ القاضي بمقتضي مبادئ الشريعة الإسلبمية ، فإف لـ يك د فبمقتضي العرؼ 
، فإذا لـ يك د فبمقتضي مبادئ القانكف الطبيعي ك هكاقد العدالة ك هد قرؼ التعسؼ فػي اسػتعماؿ الحػؽ فػي 

 . الشريعة الإسلبمية "
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شرع ال زا رم قمم غرار باهي التشريعات كضع هيكدا قمم استعماؿ  ػذا الحػؽ ،  ػذا مػا  ػاءت كذلؾ الم    
المػدني مػا يمػي :" ي ػب مػف القػانكف  691كػذلؾ  ػاء فػي المػادة  1مكرر مف القانكف المدني ، 124ب  المادة 

مػم  ػارا فػي قمم المالؾ ألا تعسؼ فػي اسػتعماؿ حقػ  إلػم حػد يضػر يممػؾ ال ػار ، كلػيس لم ػاز أف ير ػع ق
مضار ال كار المثلكفة غير أن  ي كز أف يطمػب إزالػة  ػذا المضػار إذا ت ػاكزت المػثلكؼ ك قمػم القاضػي أف 
 يراقي في ذلؾ العرؼ ، ك طبيعة العقارات كمكهع كؿ منها بالنسبة للآخريف ك الغرض الذم خاات ل ."

حق  لمحد الذم يضر بممػؾ اكز استعماؿ ك يتبيف لنا مف نص  ات  المادة أف المالؾ ليس ق الحؽ في أف يت 
   2 ارا ، كذلؾ تمنع ال ار مف المطالبة بالتعكيض قمم مضار ال كار المثلكفة.

 المعايير الخاصة بالتعسف في استعمال الحق في الممكية العقارية الخاصة  -ثالثا

تحديػػد حػػالات التعسػػؼ ، ك نقاػػد بالمعػػايير أم الضػػكابط أك المبػػادئ التػػي ي ػػب الاقتمػػاد قميهػػا مػػف أ ػػؿ   
االحة مف أ ؿ تحديد الحقكؽ العامة ك الخااة قمم ك   الخاكص ، معػايير التعسػؼ تعػد   ات  المعايير

 3الممكية العقارية الخااة.هيكد ترد قمم استعماؿ حؽ 

يمكننػػا حاػػر معػػايير التػػي مػػف شػػثنها أف نميػػز فيهػػا بػػيف اسػػتعماؿ الحػػؽ مػػف أ ػػؿ تحقيػػؽ ماػػمحة  ػػديرة    
 ك بيف الحؽ في تعدم الحالة التي خاات مف أ مها في مايمي :لاقتبار با

 معيار قصد الإضرار  ( أ

يعتبر معيار هاد الإضرار أقمـ معيار مف أ ػؿ هيػاـ نظريػة التعسػؼ فػي اسػتعماؿ الحػؽ ، ك أهػدـ نظريػة    
فػػػي أف  ػػػذا  ، ك يػػػتمخص  ػػػذا المعيػػػار فػػػي أف هاػػػد الإضػػػرارلأف تطبيقاتهػػػا تر ػػػع إلػػػم القػػػانكف الركمػػػاني 

 الشخص يعد متعسفا في استعماؿ  ذا الحؽ إذا نزقت نيت  مف أ ؿ إلحاؽ الضرر بغيرا.

هاػػػد الإضػػرار يعػػػد ك فػػي  ػػذا السػػػياؽ  نػػاؾ بعػػػض التشػػريعات ك مػػف بيػػػنهـ التشػػريع الألمػػػاني الػػذم اقتبػػر 
لا يمكػف الحػػديث قػػف  ، ك إذا لػـ يتػػكفر  ػذا المعيػػارالمعيػار الكحيػػد لقيػاـ نظريػػة التعسػؼ فػػي اسػتعماؿ الحػػؽ 

مػف القػانكف المػدني الألمػاني ،  ػذا لا ينفػي أف  نػاؾ تشػريعات  226التعسؼ ، ك ذا ما داء فػي نػص المػادة 
 أخرل اقتبرت  ذا المعيار مرافقا لمعايير أخرل سكؼ نقكـ بذكر ا لاحقا .
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 معيار انعدام المصمحة المشروعة : ( ب

يػرل  مهػكر بعػض الفقهػاء أف الحقػكؽ ليسػت غايػات، بػؿ  ػي كسػا ؿ منحػت الأشػخاص مػف أ ػؿ تحقيػػؽ    
محمية هانكنا إلا إذا كانت مشركقة ، كقمي  يػتـ تقػدير  ػذا المعيػار مامحة معينة ، كلا تككف  ات  المامحة 

إف اقتبػار مشػركقية  قمم ضكء النظاـ العاـ ك اةداب العامة كتطبيؽ لنظريػة التعسػؼ فػي اسػتعماؿ الحػؽ ك
المامحة شرط لاستعماؿ الحؽ  ك تسميـ أف  ات  النظرية تقدـ قمم أساس تاػرؼ داخػؿ نطػاؽ الحػؽ ك إذا 

 كاف  ذا التارؼ غير مشركع فهك مخؿ بالقاقدة القانكنية .

 ج( ترجيح أن الضرر عمى فائدة    

الحػؽ ،  نػا يقػكـ التػكازف بػيف شػقييف أساسػييف ، الشػؽ الأكؿ تقكـ  فكػرة الضػرر قمػم فا ػدة قنػد اسػتعماؿ    
يتعمؽ بالمامحة ك تخطي المنافع الماديػة ك المعنكيػة التػي يقػكـ القػانكف بتحكيمهػا لشػخص معػيف ، أمػا الشػؽ 

الأضػرار التػي هػد تاػيب كػؿ مػف اػاحب الحػؽ ك الغيػر قنػد الممارسػة ك يعتبػر  ػذا الياني فيتعمػؽ بم مػكع 
الضػػرر لضػػبط التػػكازف بػػيف انفػػع ك الضػػرر غيػػر أف ذلػػؾ لا يكفػػي ، لأف الضػػرر هػػد يتحقػػؽ قناػػر  المعيػػار

سكاء تارؼ الشخص داخؿ حدكدا ك يسمي  ذا بالتعسؼ ، أك بالخركج قمم مػا  ػك مناػكص قميػ  هانكنػا 
 1، ك  نا يككف هد خالؼ مبدأ المشركقية ، ك بالتالي أابح مذنبا.

 التعسف في استعمال الحق :موقف المشرع الجزائري من نظرية  -2

المعػدؿ لمقػانكف المػدني  10 -05بعد تعديؿ المشرع لأحكاـ التعسؼ في اسػتعماؿ الحػؽ بمك ػب القػانكف رهػـ 
 يمكننا أف نس ؿ العديد مف الملبحظات بخاكص التعسؼ ، ك ي كالتالي :

تبػػيف أنػػ  أخػػذ  ـ يقػػـ المشػػرع ال زا ػػرم بػػالنص قمػػم المبػػدأ العػػاـ الػػذم ي مػػع معػػايير التعسػػؼ لكػػفلػػ ( أ
قف السػمكؾ المػثلكؼ لمشػخص العػادم قمػم أسػاس أنػ  اقتبػر التعسػؼ م ػرد خطػث بمعيار الانحراؼ 

 تقايرم.
ك إف الأخػػذ بمعيػػار الخطػػث التقاػػيرل هػػد لا يتماشػػي مػػع  ػػك ر نظريػػة التعسػػؼ مػػف  هػػة لأف نظريػػة  ( ب

كمػف  هػة أخػرل يعمػؿ التعسؼ في استعماؿ الحػؽ تقػكـ قمػم فكػرة الارتبػاط بطبيعػة الحػؽ ك نايتػ  ، 
 قمم التضييؽ مف نطاؽ  ات  النظرية .

مكػػػػرر اسػػػػتنبطها المشػػػرع مػػػػف الشػػػػريعة  124ج(المعػػػايير اليلبيػػػػة التػػػي نػػػػص قميهػػػػا المشػػػرع فػػػػي المػػػادة 
 الإسلبمية، ك بطبيعة الحاؿ الفق  الإسلبمي لا يعرؼ الخطث.

                                                           
،  01، العدد  12حكيمة السباقي ، التعسؼ في استعماؿ الحؽ في القكانيف العقارية، م مة دراسات إسلبمية ، الم مد  - 1
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يػار لمتعسػؼ معػركؼ فػي الفقػ  قمػم الضػرر الفػاحش كمعد(  ذا ك هد أ مؿ المشرع ال زا ػرم فػي الػنص 
لأف  ػػػذا المعيػػػار لا يقػػػكـ قنػػػد الفقػػػ   2005الإسػػػلبمي، ك هػػػد تعمػػػد المشػػػرع إ مػػػاؿ المعيػػػار فػػػي تعػػػديؿ 

  1الحديث ، قمم فكرة الخطث التقايرل .

 الفرع الثاني : الجوار و مضاره الغير المألوفة 

الػنظـ القانكنيػة لمحقػكؽ العينيػة ، حيػث يفػرض  أحد المبادئ الأساسػية التػي تقػكـ قميهػايعتبر مبدأ ال كار     
القانكف قمم ال ار التزامات ك كا بات تمكف الملبؾ العقارييف مف التعايش السممي فيمػا بيػنهـ ، غيػر أف  ػذا 
لا ينفػػي ك ػػكد بعػػض المنازقػػات ، ك ػػذا بالخاػػكص قنػػدما يتعػػدم ال ػػار قمػػم  ػػارا قنػػد اسػػتعماؿ حقػػ  فػػي 

يتسػبب بثضػرار ل ػارا تفػكؽ العػادة ، ك  ػذا مػا سػكؼ نقػكـ بتناكلػ  مػف خػلبؿ  ػذا الحد الذم ي اكز المعقكؿ ف
 الفرع :

 مفيوم الجوار  -أولا

 تعريف الجوار لغة و اصطلاحا  -1
ك منهػػا لم ػػكار قػػدة معػػاني لغكيػػة ك أغمبيتهػػا لا تخػػرج قػػف معنػػي الالتاػػاؽ ك القػػرب  الجةةوار لغةةة : ( أ

فعػؿ  ػاكر ، بمعنػي سػاكف شػخص شخاػا آخػر ،  السكف ، فال كار لغة بكسر ال يـ ماػدرم اكرة 
أم هػػرب مسػػكن  ، ك ت ػػاكزات بمعنػػي  ػػاكرا بعضػػهما الػػبعض ، ك كردت كممػػة ال ػػكار ك ال ػػار فػػي 
معا ـ المغة بمغتها المختمفة ،ك بمعاني قديدة ،تختمؼ كػؿ معنػي قػف الأخػرل بػاختلبؼ المقػاـ الػذم 

 كردت في  .
ريػػؼ ااػػطلبحي لم ػػكار ، رغػػـ أ ميػػة  ػػذا الماػػطمح ياػػعب تحديػػد تع تعريةةف الجةةوار اصةةطلاحا : ( ب

سكاء في الفق  القانكني أكفي الفق  الإسلبمي ، ك لم كء أ مية كبيرة خااة في م اؿ المسػؤكلية قػف 
مضػػػار ال ػػػكار غيػػػر المثلكفػػػة ك لهػػػذا يسػػػتعمؿ  ػػػذا الماػػػطمح كييػػػرا فػػػي ال انػػػب الخػػػاص بالتزامػػػات 

     2ال كار.

لم ػكار،ك هػد يكػكف ذلػؾ را عػا لأف ذلػؾ لػيس مػف أما مف ناحية التعريفات القانكنيػة فػلب ن ػد تعريفػا هانكنيػا    
 اختااص القانكف بؿ مف اختااص الفق .

                                                           
المعدؿ  10-05مكرر المستحدية بمك ب القانكف  124شكهي بالناسي ، التعسؼ في استعماؿ الحؽ قمم ضكء المادة  - 1
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الدكلية لمبحكث القانكنية  ية قنها ) دراسة مقارنة( ، الم مةلمثلكؼ ك المسؤكلمرتضي قبد الله خيرم، مضار ال كار غير ا - 2
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ك يمكننػػا القػػكؿ أف ال ػػكار يت سػػد فػػي تلباػػؽ ققػػاريف مػػف أهػػؿ هػػدر كػػاؼ لتحقيػػؽ معنػػي ال ػػكار ، كمػػف     
ع بخاػػػكص تنظػػػيـ قلبهػػػات ال ػػػكار فػػػي القػػػانكف المػػػدني ال زا ػػػرم  ػػػك اسػػػتطلبع المػػػكاد التػػػي أكرد ػػػا المشػػػر 

   1التلباؽ بيف ققاريف مختمفيف لمالكييف مختمفيف ، مهما كانت المسافة التي يتحقؽ فيها .

 مفيوم مضار الجوار الغير المألوفة  –ثانيا 

لممالػؾ الحػػؽ فػػي التمتػػع بممكيتػػ  العقاريػة ، ك ػػذا الحػػؽ خكلػػ  لػػ  القػانكف ، مػػف أ ػػؿ الاسػػتفادة بمميػػزات ك     
مف مع  ذا العقار ، كفؽ الغرض الذم أقد مف أ م  إلا أف التمتع بهاتػ  الممكيػة ، ك ػب أف يكػكف مشػركقا، 

بػػػيف ماػػػمحة المالػػػؾ ، ك ك اسػػػتطاع خمػػػؽ تػػػكازف ك لهػػػذا نػػػص المشػػػرع قمػػػم ك ػػػكب حمايػػػة حقػػػكؽ الغيػػػر ، 
مامحة ال كار ، لكي تخمي قمم المضار المثلكفة ك ترتب مسؤكلية المضار غير المثلكفػة ، نظػرا لخطكرتهػا 

  2قمم ال ار.

 تعريف مضار الجوار غير المألوفة  -1

ماػػطمح ال ػػػكار غيػػػر المثلكفػػػة مػػػرتبط بالضػػػرر الغيػػػر المػػػثلكؼ ك  ػػػذا الارتبػػػاط يشػػػكؿ اػػػكرة مػػػف اػػػكر    
 ية المدنية ، كلها تطبيقات في الحياة اليكمية .المسؤكل

ك الضػػرر  ػػك الػػركف اليػػاني فػػي المسػػؤكلية المدنيػػة سػػكاء كانػػت ققديػػة أك الضػػرر  ػػك الػػركف اليػػاني فػػػي    
المدنيػػة سػػكاء كانػػت ققديػػة أك تقاػػيرية كهػػد قػػرؼ الفقهػػاء الضػػرر قمػػم أنػػ  :" مسػػاس بماػػمحة المسػػؤكلية 

أخرل  ك الأذل الػذم ياػيب الشػخص فػي حػؽ مػف حقكهػ  أك فػي ماػمحة مشركقة لمشخص ، أك باياغة 
     ة متعمقػة بسػلبمة  سػم  أك قاطفتػ  أك مالػؾ أك شػرف  أك مشركقة لػ ، سػكاء كػاف ذلػؾ الحػؽ أك تمػؾ الماػمح

عكيض ، أمػػا الضػػرر مػػثلكؼ فػػاختمؼ  مهػػكر حريتػػ  أك غيػػر ذلػػؾ ، ك الضػػرر ك كػػف أساسػػي لممطالػػب بػػالت
لػػ  ، فمػػنهـ مػػف هػػاؿ أنػػ  الضػػرر الػػذم ينػػتا قػػف سػػمكؾ مػػثلكؼ يثتيػػ  ال ػػار قمػػم  ػػارا أم الفقهػػاء قمػػم مدلك 

أمػا الضػرر لغيػر مػثلكؼ  ػك نػاتا قػف سمكؾ قادم يقدـ ب  المالػؾ فػي إطػار السػمطات المخكلػة لػ   كمالػؾ ،
لبمية ذلػػؾ الاسػػتعماؿ التعسػػفي لحػػؽ الممكيػػة ، ك ػػك الاسػػتعماؿ الممنػػكع هانكنػػا ك هػػد حػػدد فقهػػاء الشػػريعة الإسػػ

بكؿ دهة في تحديد مفهكـ الضرر غير المثلكؼ ، فقد أطمقكا قمي  ماػطمح الضػرر الفػاحش ليكػكف أكيػر دهػة 
كػػذلؾ مػػنهـ مػػا قرفػػ  قمػػم أنػػ  : "مػػا يكػػكف سػػببا لمهػػدـ ك مػػا يػػك ف البنػػاء سػػبب لػػ  ، أك يخػػرج قػػف الانتفػػاع 
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ؼ الفقهػاء فػي تحديػد الضػرر المػثلكؼ ، إلا بالكمية ك يمنع الحكا ا الأاػمية كسػد الضػكء كميػة "، كمهمػا اختمػ
 أف المشرع كاف كاضحا في إهرارا ضركرة التسامح بيف ال يراف في الأضرار النا مة مف الحياة الا تماقية .

غير أف فكرة مضار ال كاز الغير مثلكفة  ي فإف أزلية نادت بها الشػريعة الإسػلبمية ، ك أخػذ بهػا القضػاء    
بسػبب تطػػكر الحيػاة فػي الم تمػػع ك زادت أ ميػة  اتػ  الفكػػرة منػذ مطمػع القػػرف العشػريف ،الفرنسػي منػذ القػػدـ ك 

ازدياد النشاط الاهتاادم ، فترتب قػف  ػذا كيػرة الماػانع ممػا أدم إلػم انبعػاث الػدخاف ك الػركا ح الكريهػة ك 
يػػة إلػػم مسػػا مة ال ػػار ك إهػػلبؽ راحتػػ  ك لهػػذا قمػػدت التشػػريعات الحديإهامػػة الضكضػػاء ، ممػػا أدم  ػػذا إيػػذاء 

مػف  691المالؾ قف  ات  المضار التي يسببها إلم  ارا ، ك  ذا ما أهرا المشرع ال زا رم ، فػي نػص المػادة 
 القانكف المدني :" ي ب قمم المالؾ ألا يتعسؼ في إف استعماؿ حق  إلم حد يضر بممؾ  ار ".

يطمػػب منػػ  إزالػػة  اتػػ  المضػػار إذا تعػػدت كلا ير ػػع ال ػػار قمػػم  ػػارا فػػي مضػػار ال ػػكار المثلكفػػة ، إلا أنػػ     
الحػػد المػػثلكؼ ف كقمػػم القاضػػي أف يراقػػي فػػي ذلػػؾ العػػرؼ ك طبيعػػة العقػػارات ك مكهفهػػا بالنسػػبة للآخػػريف ك 

    1الغرض الذم خاات ل .

ك يكػػكف بػػذلؾ هػػد كػػرس الكظيفػػة الا تماقيػػة لحػػؽ الممكيػػة التػػي تعتبػػر حقػػا كاسػػع النطػػاؽ مػػف أ ػػؿ مراقػػاة    
 2الغير .مامحة 

 المسؤولية عن المضار الغير مألوفة  -ثالثا

ي ب قمم المالؾ أف يتارؼ في حدكد ممك  ، ك ضمف السمطات التي يخكلها ل  القانكف ، كخذا الحقيقػة    
 ذا المالؾ يمحؽ ب ارا ضررا غير مثلكؼ ،تقكـ مسؤكليت   راء  مسمـ بها ، ك إذا تارؼ  ذا المالؾ تارؼ

زـ بالتعكيض ، كلا تتحقؽ المسؤكلية إلا يتحقؽ مضار ال ػكار بحيػث تسػكد أقبػاء تضػفي  ذا التارؼ ، ك أل
 3قمي  افة الأضرار الغير مثلكفة .

مف القانكف المدني ال زا رم ، قمم أساس الضرر الذم ينتا قنػد تعسػؼ  691ك  ذا طبقا لأحكاـ المادة    
بممػػػؾ  ػػػارا ، ك التعسػػػؼ  ػػػك ت ػػػاكز الحػػػدكد المالػػػؾ فػػػي اسػػػتعماؿ حقػػػ  فػػػي الممكيػػػة إلػػػم الحػػػد الػػػذم يضػػػر 

 المكضكقية التي رسمها المشرع كما سبؽ ك تحدينا في  ذا سابقا .

كمف أميمة ذلؾ هياـ المالؾ بغرس أش ار أدت إلم ح ب الهكاء ك الضػكء قػف ال ػار فيعػد المالػؾ متعسػفا    
الإضرار بال ار ، أك كانت لها فا ػدة   حتم ك لك كانت  ات  الأش ار قا دة قمي  بالنفع ، أما إذا كاف القاد
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ء اسػتعمال  التعسػفي لمحػؽ ، ك تطبػؽ قميػ  أحكػاـ المػادة هميمة ك قرضية ،فهنا يككف هد ارتكػب خطػث مػف  ػرا
 ؽ مدني  زا رم . 691مكرر السابقة الذكر ك ليست المادة  124

يتميػز بالمركنػة ك لػيس معيػارا كمف  نا يتبيف لنا أف معيار الضرر الغير مػثلكؼ  ػك معيػار مكضػكقي ،     
ذاتيا أك شخايا كذلؾ  ك ليس بقاقدة  امػدة ، ك لهػذا فهػك يتغيػر ك يتكيػؼ مػع الظػركؼ المختمفػة ك حسػب 
الحا ات المتغيرة باستمرار ك حسب الزماف ك المكاف ، كقمي  فهك يػدخؿ فػي سػمطة محكمػة المكضػكع لتقػدير 

ك إذا كانػػت  اتػػ  المضػػايقات تت ػػاكز الحػػد المػػثلكؼ  التػػي تنطػػكم قمػػم ضػػرر مػػف قدمػػ  ، تالمضػػايقاح ػػـ 
أكلا ، كمػػف يمػػة فػػإف تحديػػد المضػػار ك مػػدل ت اكز ػػا لمحػػد المػػثلكؼ فػػي مسػػثلة نسػػبية تعػػكد فػػي تقػػدير ا إلػػم 

  1السمطة التقديرية لمقاضي .

 جزاء المسؤولية عن المضار الغير مألوفة  -ابعار 

المثلكؼ ب ارا قند استعمال  لحؽ ممكيت  ،  ذا يعني أن  يمتنػع  بعدـ إلحاؽ الضرر غيرقند التزاـ المالؾ    
قػػف القيػػاـ بعمػػؿ مػػا ، ك قنػػد الإخػػلبؿ بهػػذا الالتػػزاـ ، مػػف حػػؽ ال ػػار طمػػب إزالػػة الضػػرر ، ك ػػذا مػػا كرد فػػي 

 مف القانكف المدني ال زا رم إذ نات قمم ك كد  زاء . 691نص المادة 

تعكيض ك كانت الغاية مف التعػكيض  ػي إاػلبح الضػرر ، يػتـ  ػذا ك لما كاف  ذا  زاء المسؤكلية  ك ال   
الأيػػر بطػػرؽ مختمفػػة حسػػب الحالػػة ، حيػػث  عػػؿ المشػػرع ال زا ػػرم قمػػم غػػرار التشػػريعات ، التعػػكيض بميابػػة 

التعمػيـ قنهػػا بماػطمح " إزالػة مضػػار ال ػكار "، ك يػتـ ال ػػزاء بػإلزاـ المسػػؤكؿ المباشػر لقيػاـ المسػػؤكلية ، كتػـ 
، ك يككف  ذا التعكيض مبمغا مف الماؿ ، ك هد يككف بتعكيض المضركر قما أااب  مف ضرر  قف الضرر

تعػػكيض غيػػر مػػالي ، كحكػػـ مػػف القاضػػي بػػثداء معػػيف لممضػػركر ، أك إقػػادة الحػػاؿ إلػػم مػػف كػػاف قميػػ  هبػػؿ 
ع ، ك ذا حدكث  ذا الضرر ، كمف بيف  ات  التدابير  دـ حا ط ، أك نزع مدخنة أك سد نافذة ، أك غمؽ مان

،  16/06/1992المػػؤرخ فػػي  9094مػػا هضػػت بػػ  الفرهػػة العقاريػػة لممحكمػػة العميػػا ال زا ريػػة فػػي القػػرار رهػػـ 
كػذلؾ هػد يقػرر بتعػديؿ كضػػع الشػيء محػدث لمضػرر ، كنقػػؿ آلػة مػف مكػاف إلػػم مكػاف آخػر ، أك تك يػ  فك ػػة 

   هػاز امتاػاص الػدخاف ، أك المنػع المدخنة بات اا آخر أك الأخذ باحتياطات الكفيمة يمنػع الضػرر ، ككضػع  
انتشػار الػػركا ح الكريهػػة أك الحػػد مػػف الضػ يا ، أك منػػع المالػػؾ مػػف القيػػاـ بعمػػؿ مػا أينػػاء الميػػؿ قنػػد مػػا يكػػكف 

إذا أيبت أف الضرر الفاحش ،  ػاز لمقاضػي أف بطمػب تعكيضػات قػف ذلػؾ ك الأاػؿ أف يكػكف ، ال ار نا ما
 ذا التعكيض نقديا ، لأف كؿ ضرر سكاء كاف ماديا أك معنكيػا يػتـ تقػديرا نقػدا فػي  ميػع الأحػكاؿ التػي تعػذر 

  2العيني .فيها التنفيذ 
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 المطمب الثاني : قيود الجوار الخاصة بموارد المياه 

مػكارد الميػاا مػف العنااػر الحيكيػة التػي لهػا ارتبػاط بعنااػر اليػركة الطبيعيػة ، ك اسػتغلبؿ  ػذا المػكرد تعد    
القانكنية بيف  تفي قلبهات ال كار العقارية سكاء كانت  ات  المكارد سطحية أك  كفية ، تيير بعض الإشكاليا

تنشػث نزاقػات  تقالهػا مػف ققػار إلػم ققػار إذالملبؾ المت اكريف ، ك ذا ير ع إلم الطبيعػة المشػتركة لمميػاا ك ان
بشثف كيفية استغلبؿ المياا ك تك ي  م اريها ، خااة قنػدما يتعمػؽ الأمػر بتاػرفات تمحػؽ الضػرر بال ػار ، 

الميػػاا ك  ػػػذا مػػا سػػػكؼ نتناكلػػ  مػػػف خػػلبؿ  ػػػذا كفػػي  ػػذا السػػػياؽ تكمػػف أ ميػػػة هيػػكد ال ػػػكار الخااػػة بمػػػكارد 
 المطمب كما يمي : 

 حؽ الشرب أك السقي :الفرع الأول -1
 حؽ الم رل  :الفرع الثاني -2
 حؽ الارؼ أك المسيؿ  :الفرع الثالث -3
 المياا ال كفية  :الفرع الرابع  -4

 الفرع الأول: حق الشرب أو السقي 

مف اكر استغلبؿ مكارد المياا في الأراضي الزراقيػة حػؽ الشػرب أك السػقي ك يعنػي  ػذا الحػؽ فػي المػاء    
 مف أ ؿ سقي الأراضي الزراقية ك  ك :

خااػة لشػخص آخػر ك  ػذا مػا كرد فػي المػادة  يقكـ بسقي أرض  الزراقية مف مسػقاةمف حؽ الشخص أف    
 . 05-12مف القانكف  2

 دقكا إلم استخداـ المكارد الما ية ك تسير ا ك تنميتها المستدامة إلم ضماف ما يثتي :ترمي الأ داؼ التي ت  

التزكيػػد بالميػػاا قػػف طريػػؽ حشػػد ا ك تكزيعهػػا بالقػػدر الػػذم يكفػػي ك النكقيػػة المناسػػبة مػػف أ ػػؿ تمبيػػة حا ػػات 
  ك النشػػاطات الاهتاػادية ك الا تماقيػػة التػػي السػكاف ك تركيػػة المكاشػي ك تغطيػػة طمبػات الفلبحػػة ك الاػناقة 

تسػػتعمؿ المػػاء ك يػػؤدم أاػػحاب الأمػػلبؾ الم ػػاكرة لمحاػػكؿ قمػػم الميػػاا التػػي تحتا هػػا أراضػػهـ لمسػػقي مػػف 
 المسقاة التي يمتمكها ااحبها ، بعد أف يككف ااحب المسقاة هد أخذ حا ت  منها .

دأ التػػالي :مػػف المقػػرر هانكنػػا أف  ميػػع مػػكارد الميػػػاا مػػف  ػػذا السػػياؽ  ػػاء هػػرار المحكمػػة العميػػا قمػػم المبػػ   
اقتبرت ممكا لم ماقة الكطنية ك أف هضاة المكضكع لما حكمكا قمم الطػاقف بالسػماح لممطعػكف ضػدا بسػقي 

 أرض  ك يساند مف م رم المياا المتنازع في  يككنكا هد طبقكا احيح القانكف .
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ة قمػػم ماػػمحة مر كحػػة لنحػػك فيػػ  تغميػػب ماػػمحة را حػػال ػػار حػػؽ السػػقي قمػػم  ػػذا اكلا ريػػب أف إقطػػاء   
مامحت  في الاحتفاظ بحؽ ممكيت  كاملب دكف شريؾ ل  في مسقات  حتم لك فاهػت فيهػا ميا مػا  فمالؾ المسقاة

سػقي ضعيفة تنطكم قمم أنانية مفرطة ، فتغمب مامحة ال ار في أف يحاؿ قمػم الغير أف  ذا المامحة 
 قمم أف تتحقؽ يلبية شركط : ة قمم مامحة مالؾ المسقاةمف المياا الفا ضة في المسقا

إلػػم م ػػرم لمميػػاا المعػػد لمػػرم ينشػػ   المالػػؾ فػػي أرضػػ   المسػػقاة  خااػػة ةيكػػكف لمالػػؾ مسػػقاتالشةةرط الأول : 
 بغرض سقيها غير أف القانكف ، يقكـ بالتدخؿ مف أ ؿ الحد مف سمطة المالؾ المطمقػة فػي الاسػت يار بمسػقات 
بإقطاء الممكيف الم اكريف حؽ السقي بمسقات  بإقطاء المالكيف الم اكريف حػؽ السػقي بمسػقات  الخااػة ، ك 

ماػػػرؼ خػػػاص مممػػػكؾ لمغيػػػر هرينػػػ  قمػػػم أف تمػػػؾ الأرض حػػػؽ  انتفػػػاع الأرض بمسػػػقاة خااػػػة أك م ػػػرم أك
اة  ارا فيركم أرض  منها الانتفاع بهذا المسقاة أك بهذا الم رم فيككف لم ار حؽ استقاء حا ت  مف مياا مسق

 كافيا .

أف يكػكف المالػؾ هػد اسػتكفي حا تػ  مػف المسػقاة ، إقمػالا لمبػدأ " المالػؾ بمػا ممػؾ" ، فالمالػؾ  الشرط الثةاني :
المسػػقاة أف يشػػبع حا تػػ  كاممػػة منهػػا ، فيسػػقي أرضػػ  منهػػا حتػػم ك لػػـ كانػػت لػػ  كسػػا ؿ أخػػرل ممكنػػة لمػػرم 

ل ػػارا مػػا دامػػت قنػػدا مسػػقاة تكفيػػ  لػػرم أرضػػ  ، ك يتقػػرر ذا الكسػػا ؿ كاةبػػار ، لأنػػ  غيػػر م بػػر باسػػتعماؿ  ػػ
 حؽ السقي بعد أف يتكفر مالؾ المسقاة حا ت .

أف يكػػكف ال ػػار فػػي حا ػػة إلػػم سػػقي أرضػػ  ي ػػب أف يكػػكف طالػػب حػػؽ السػػقي مػػف مالػػؾ  الشةةرط الثالةةث :
   1 ار ل ، ك هد يتعدد الملبؾ الم اكريف فتككف العبرة بحا ة كؿ كاحد منهـ سيادة السقي . المسقاة

 الفرع الثاني : الحق المدني 

قنػػدما يكػػكف مكػػاف منبػػع الميػػاا يبعػػد قػػف الأرض ،  لا يمػػر ب كار ػػا المسػػيؿ ، حين ػػذ لا مفػػر مػػف فكػػرة أف    
قػف منبػع الميػاا فػي ف مف حؽ ااحب الأرض البعيدة يمرر المياا قمم أرض  ارا إلم أرض  ، كمف  نا كا

 حؽ الم رم ، ك  ذا الحؽ هد خكل  القانكف لمغير فهك مقرر قمم الممكية لمامحة الغير .

مػػف هػانكف الميػاا بػالفقرة الأكلػػم ، ك التػي تػنص قمػػم أف : "  94كمػا أكرد المشػرع ال زا ػرم  ػػذا فػي المػادة   
ع لمقػػانكف العػاـ أك الخػاص حػػا ز قمػم رخاػػة أك امتيػاز اسػػتعماؿ تنفيػذ كػؿ شػػخص طبيعػي أك معنػػكم خاضػ

المكارد الما ية مف حؽ مركر المياا بما في ذلؾ ارؼ مياا الأراضي الكسػيطة باسػتيناء السػاقات ك الحػدا ؽ 
ك الأحكاش الم اكرة لمسكنات ، ك ي ب أف يتـ  ذا المركر في ظركؼ أكير ققلبنيػة ك أهػؿ ضػررا لاسػتغلبؿ 

 التي تـ المركر بها بشريطة تعكيض مسبؽ ك قادؿ ". العقارات
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ك نستنتا مف خلبؿ  ذا النص أف المشرع ال زا رم أقطي الحؽ في  مػب الميػاا مهمػا كانػت طبيعتهػا لػرم   
  اكمػا خػكؿ لهػـ اسػتعماؿ المرافػؽ العامػة سػكاء ل مػب الميػاا أك لسػيلبنيهأراضيهـ إذا كانت لهػـ رخاػة امتيػاز 

حتم كلك كانت تنبع مف مكاف بعيد مف الأرض المراد ريها ،  ذا ك خكؿ إهامة لحار تمؾ المياا قمم أرض 
   1ال ار .

ك يعتبر حؽ الم رم مف القيكد التي تحد مػف سػمطة المالػؾ فػي اسػتعماؿ حقػ ، لكػي لا يضػر بممػؾ  ػارا،    
تقػػػاـ المنشػػػثة قمػػػم أرضػػػ  فػػػي المطالبػػػة  مػػػف ذات القػػػانكف قمػػػم أحقيػػػة ال ػػػار الػػػذم 97 ػػػذا ك ذ بػػػت المػػػادة 

أم تعػػكيض ك حػػؽ الم ػػرل قكػػس حػػؽ بالاسػػتعماؿ المشػػترؾ لهػػذا المنشػػثة ، قمػػم أف الحالػػة لا يسػػتحؽ أف 
   2السقي فهك يتقرر حيف لا يككف لم ار كسيمة أخرل لكاكؿ المياا.

 الفرع الثالث : حق الصرف أو المسيل 

حؽ الارؼ  ك الحؽ الذم يخكل  القانكف إلم الشخص مالؾ العقار مػف أ ػؿ تاػريؼ الميػاا الضػارة فػي    
ماػػارؼ خااػػة لهػػذا الػػدكر ك تكػػكف قمػػم أرض الغيػػر مقابػػؿ تعػػكيض مقػػدـ كمناسػػب ك نقاػػد بحػػؽ المسػػيؿ 

منػم كاحػد  ، ك يعتبر حؽ الاػرؼ ك حػؽ المسػيؿ ذكحؽ تمرير المياا الزا دة قف الحا ة قبر أراضي الغير 
مػف القػانكف  99-98، ػذا كهػد ناػت المػادة  3، لكف في الحقيقة  ػـ ليسػكا كػذلؾ، لأف كػؿ منهمػا خاكاػية

قمػػم مػػا يمػػي حػػؽ لكػػؿ مالػػؾ اسػػتعماؿ ميػػاا الأمطػػار التػػي تسػػقط قمػػم أرضػػ  ك التاػػرؼ فيهػػا ، ك  12-05
يػا مػف العقػار العمػكم ك لاسػيما يتعيف قمم مالؾ العقػار السػفمي أف يتمقػم قمػم أرضػ  الميػاا التػي تتػدفؽ طبيع

 مياا الأمطار ك اليمكج ك الينابيع غير الم تمعة .

: " يحػػػؽ لكػػػؿ مالػػػؾ اسػػػتخر ت ميػػػاا فػػػي أرضػػػ  إيػػػر الأشػػػغاؿ الباطنيػػػة أك  99 ػػػذا ك كرد فػػػي نػػػص المػػػادة 
 التيقيبية المركر قمم ممكية الأراضي السفمي حسب الماادر الأكير ققلبنية ك الأهؿ ضررا .

لكي العقػػارات السػػفمي الاسػػتفادة مػػف تعػػكيض فػػي حالػػة حػػدكث ضػػرر نػػا ـ قػػف تػػدفؽ  اتػػ  الميػػاا ك يحػػؽ لمػػا
 لحؽ الارؼ أك المسيؿ اكرتاف :

 

                                                           
، القيكد الكاردة قمم الممكية العقارية ك المتعمقة بالمكارد الما ية ، م مة العمكـ القانكنية ك السياسية ، العدد  سارة شيبات - 1
 .161، 160، ص  2017،  15
 .193- 192قلبكة  كاـ ، المر ع السابؽ ، ص  - 2
 EISSM 2716 -8883لمدراسات الأكاديمية  بكدهزداـ سامية ، إلغات ربيحة، دراسة فقهية هانكنية تحميمية ، م مة طبنة - 3
/7633- 2661  ISSN  979قدد خاص ، ص  02، العدد  04، الم مد  2021، ) ال زا ر(،  1 امعة ال زا ر . 



الفصل الثانً:  الضوابط المفروضة على التصرف فً الملكٍة العقارٌة الخاصة فً التشرٌع  

 الجزائري
 

72 
 

 

 الصورة الأولى : الصرف المباشر 

فػػي  اتػػ  الحالػػة يػػتـ الاػػرؼ مباشػػرة باسػػتعماؿ ماػػرؼ الأرض الم ػػاكرة فمػػف ينشػػث ماػػرفا خااػػا يعتبػػر    
 الرم الزا دة قن  هبؿ غيرا مف الملبؾ الم اكريف .مالكا ل  ك يارؼ مياا 

 الصورة الثانية: الصرف غير المباشر 

ك ػػك المسػػار الػػذم تتخػػذا ميػػاا الاػػرؼ ممػػف أرض تبعػػد أرض ال ػػار لتاػػب فػػي الماػػرؼ العمػػكمي ، كلا   
،  99ك  98يحؽ لأم مالؾ أف يعترض قمم مركر  ذا المياا ، ك ذا مػا  ػاء بػ  المشػرع فػي نػص المػادتيف 

حػػيف فػػرض قمػػم اػػاحب العقػػار المػػنخفض أف يتحمػػؿ ارتفػػاؽ سػػير الميػػاا الطبيعيػػة قمػػم ققػػارا ك اةتيػػة مػػف 
العقػػار العمػػكم ، كمالػػؾ العقػػار العمػػكم فػػي سػػبيؿ  اتػػ  الميػػاا ك مقابػػؿ ذلػػؾ ألػػزـ المالػػؾ بكضػػع سػػقكؼ بنايتػػ  

مػف  عمهػا تسػيؿ قمػم أرض فعػة الطػرؽ العمػكمي ك منفية تسمح لتدفؽ مياا السقكؼ قمم أرض  أك قمػم يبك
  ارا .

قمم أن  : " ي ب قمم كؿ مالؾ لبناية تهي ة سقؼ بنايت   05 -12مف القانكف  123أما في نص المادة    
، كلا ي ػكز أف ي عمهػا تتػدفؽ قمػم ققػار  ػارا كي تتدفؽ مياا الأمطار قمم أرض  أك قمم الطريؽ العمكمي 

 ميع المياا المستعممة اةتية مف السكنات ك تك يهها نحك منشآت قمم أن  :" يمكف  124"،ك نات الما ة 
  1مف ذات القانكف . 94قميها في نص المادة ال مع ضمف نفس الشركط ك بنفس التحفظات المناكص 

 الفرع الرابع: المياه الجوفية 

كؿ شخص طبيعي أك معنكم اكتشؼ مياا  كفية في أرض  ، ادفة أك قمدا قميػ  بتبميػل ألزـ المشرع أف    
إدارة المػػكارد الما يػػة المختاػػة إهميميػػا ، كفػػي حالػػة تقاقسػػ  قػػف التبميػػل يػػتـ معاهبتػػ  ، ك ػػذا مػػا كرد فػػي نػػص 

ص ، ك يتعػػيف قمػػم كػػؿ شػػخ 2005/  09/  0المػػؤرخ فػػي :  05 -12مػػف القػػانكف رهػػـ  166ك  05المػػادة 
طبيعي أك معنكم هاـ باكتشاؼ المياا ال كفية قمدا أك ادفة أك كاف حاضرا أينػاء  ػذا الاكتشػاؼ تبميػل إدارة 

دج إلػػم  5000مػػا يمػػي : " يعاهػػب بغرامػػة ماليػػة مػػف  166المػػكارد الما يػػة المختاػػة إهميميػػا ك ناػػت المػػادة 
 العقكبات في حاؿ العكدة .مف  ذا القانكف ك تضاقؼ  05دج كؿ مف يخالؼ أحكاـ المادة  10.000

ك هػػػد سػػػمح القػػػانكف لمالػػػؾ الأرض التػػػي اكتشػػػفت بهػػػا الميػػػاا ال كفيػػػة إذا أراد اسػػػتعماؿ  ػػػذا المػػػكارد الما يػػػة 
مػػػف إدارة المػػػكارد الما يػػػة الحاػػػكؿ قمػػػم ققػػػد امتيػػػاز مػػػف إدارة المػػػكارد الما يػػػة الحاػػػكؿ قمػػػم ققػػػد امتيػػػاز 
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يعات المقارنػة كالقػانكف الفرنسػي الػذم اقتبػر الميػاا التػي تنبػع مػف لاستعماؿ المنبػع المػا ي ة  ػذا خلبفػا لمتشػر 
   1أرض الخكاص ممكا لأاحابها .

 المطمب الثالث : حق المرور 

الممكيػػػة العقاريػػػة تعتبػػػر مػػػف الكظػػػا ؼ الا تماقيػػػة ك لهػػػا فا ػػػدة تؤديهػػػا سػػػكاء لمماػػػمحة العامػػػة أك بمػػػا أف    
حمايػػػة هانكنيػػػة ، كمػػػف بػػػيف القيػػػكد التػػػي كرسػػػت لحمايػػػة الماػػػمحة الماػػػمحة الخااػػػة ، ك  اتػػػ  الممكيػػػة لهػػػا 

الخااة ، ن د حؽ المركر الذم يعتبر حقا قمم الممكية الم اكرة إذ أف حؽ المركر يككف في الغالب لاػالح 
العقار الذم لا مخرج ل  قمم الطريؽ العاـ أم ققار محبكس ، مما يمزـ العقار الم اكر يمػنح ممػر ضػركرم 

العقار المحبكس ، ك يتعيف في  اتػ  الحالػة أف يكػكف حػؽ المػركر بالقػدر الكػافي فقػط ، لكػي لا  لااحب  ذا
 يشكؿ ضررا قمم العقار المتاح لممركر .

 كمف خلبؿ  ذا المنطمؽ سكؼ نتحدث في  ذا المطمب قف حؽ المركر حسب الفركع التالية :   

 مفهكـ حؽ المركر الفرع الأول : -1
 قرير حؽ المركر شركط ت الفرع الثاني : -2
 أحكاـ حؽ المركر  الفرع الثالث : -3
 انقضاء حؽ المركر الفرع الرابع: -4

 مفهكـ حؽ المركر الفرع الأول :

بػػيف ماػػمحة اػػاحب العقػػار نظػػـ المشػػرع ال زا ػػرم حػػؽ المػػركر كفػػؽ هكاقػػد هانكنيػػة تقػػكـ بإنشػػاء تػػكازف    
المحبكس ك حقكؽ مالؾ العقار مانح حؽ المػركر ك يكتسػب  ػذا القيػد أ ميػة كبيػرة فػي المعػاملبت العقاريػة ك 

 لهذا سكؼ نتعرؼ قمم  ذا القيد مف خلبؿ  ذا الفرع كالتالي : 

 تعريف حق المرور -أولا

المػػركر ، لكػػف  نػػاؾ العديػػد مػػف التعػػاريؼ لػػـ يػػرد فػػي القػػانكف المػػدني ال زا ػػرم قمػػم تعريػػؼ اػػريح لحػػؽ   
الفقهية ، كمف بيف  ات  التعريفات تعريؼ الأستاذ نبيؿ إبػرا يـ سػعد بثنػ  : " حػؽ المػركر فػي حالػة الانحبػاس 
 ك حؽ تقرر لمالؾ الأرض المحبكسة قػف الطريػؽ العػاـ يخػكؿ لػ  الحاػكؿ قمػم مػـ فػي الأراضػي الم ػاكرة 

المشػػرع الماػػرم فقػػد هػػاـ  بتحديػػد مفهػػكـ ارتفػػاؽ المػػركر قمػػم أنػػ : " مالػػؾ  أمػػا 2لمكاػػكؿ إلػػم  ػػذا الطريػػؽ ."
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المحبكسة قف طريؽ العاـ أك التي لا يامها بهذا الطريؽ ممر كافي إذا كاف لا يشترط الكاػكؿ إلػم  الأرض
رضػ  ذلؾ الطريؽ بنفقة با ظة أك مشقة كبيرة ل  حؽ المركر في الأراضػي الم ػاكرة بالقػدر الػلبزـ لاسػتغلبؿ أ

ك اسػػػتعمالها قمػػػم الك ػػػ  المػػػثلكؼ مػػػا دامػػػت  ػػػذا الأرض محبكسػػػة قػػػف الطريػػػؽ العػػػاـ ، ك ذلػػػؾ فػػػي نظيػػػر 
تعكيض قادؿ ، كلا يستعمؿ  ذا الحؽ إلا في العقار الذم يككف المركر فيػ  أخػؼ ضػررا ، كفػي مكضػع منػ  

مػت بنػػاء قمػم تاػػرؼ يتحقػؽ فيػ  ذلػػؾ قمػم أنػػ  إذا كػاف الحػػبس قػف الطريػػؽ العػاـ ناشػ ا قػػف ت ز ػة ققػػار ت
ممر كاؼ مف أ زاء  ػذا العقػار ، فػلب ت ػكز المطالبػة بحػؽ المػركر فػي هانكني ، ك كاف مف المستطاع إي اد 

احيح أف المشرع ال زا رم لـ يعرؼ حؽ المركر بتعريػؼ اػريح لكػف هػد أشػار إلػم ذلػؾ فػي   ذا الأ زاء ."
ال زا ػػػػرم بثنػػػػ  :" ي ػػػػكز لمالػػػػؾ الأرض  المتضػػػػمف القػػػػانكف المػػػػدني 58 -75مػػػػف الأمػػػػر  693نػػػػص المػػػػادة 

المحاػػكرة التػػي لػػيس لهػػا أم ممػػر ياػػمها بػػالطريؽ العػػاـ ، أك كػػاف لهػػا ممػػر ك لكنػػ  غيػػر لكنػػ  غيػػر كػػاؼ 
لممػػركر أف يطمػػب حػػؽ المػػركر قمػػم الأمػػلبؾ الم ػػاكرة مقابػػؿ تعػػكيض يتناسػػب مػػع الأضػػرار التػػي يمكػػف أف 

   1تحدث  راء ذلؾ ."

  خصائصو حق المرور -ثانيا

 يتميز حؽ المركر بالخاا ص التالية : 

 ىو حق يتسم بالخصوصية : -1

المركر فقط قمم الأرض المحاكرة قف طريؽ العاـ سكاء كاف الحار تاما أك  زي ا كما لك لـ  يتقرر حؽ  
 يكف مافيا ، لذلؾ  ك حؽ خاص بالأرض المحاكرة .

 ىو قيد قانوني : -2

يعد حؽ المركر مف القيكد القانكنية الكاردة قمم الممكية العقارية بمك ب القانكف ك لهػذا  ػك هيػد هػانكني يقػع   
 قمم الممكيات الم اكرة لمغير في حالة الحار ك بقكة القانكف .

 ىو حق عين عقاري تابع دائم غير قابل لمتجزئة : -3

قمػػم اقتبػػار أف حػػؽ المػػركر مقػػرر قمػػم الأمػػلبؾ الم ػػاكرة التابعػػة لمغيػػر ك ػػي حػػؽ قػػيف ققػػارم ك لػػيس    
م ػػرد حػػؽ شخاػػي ك لهػػذا  ػػذا العػػبء يقػػع قمػػم الأمػػلبؾ الم ػػاكرة الػػذم يتقػػرر قميهػػا ك تاػػبح تتحمػػؿ  ػػذا 

 المترتب قميها لاالح العقار المخدكـ .
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 ىو قيد يقع عمى العقارات دون المنقولات : -4

، مهمػا فضاءيرد حؽ المركر قمم العقارات بطبيعتها سكاء كانت ذات طابع زراقي أك قمراني أك أراضي    
ؾ خااػة تابعػة لمدكلػة ، كػذلؾ يتقػرر حػؽ المػركر أك أملب أملبؾ خااةكانت لها مف طبيعة هانكنية أم أنها 

 الانحباس قمم الأرض المحاكرة .قمم المباني كالحدا ؽ ك البساتيف لأف حؽ المركر يتقرر مف أ ؿ فؾ 

 لا يسقط بمرور الزمن  -5

ييبػػػت حػػػؽ المػػػركر بقػػػكة القػػػانكف إذا كانػػػت  نػػػاؾ أرض محاػػػكرة ك قميػػػ  يضػػػؿ  ػػػذا الحػػػؽ ها مػػػا مػػػا داـ   
مك ػػػكدا، ك لهػػػذا فهػػػك لا يسػػػقط بمػػػركر الػػػزمف ك لػػػك لمػػػدة طكيمػػػة حتػػػم لػػػك كػػػاف  ػػػذا الممػػػؾ غيػػػر  الانحبػػػاس
   .مستعملب

بعػػػدـ الاسػػػتعماؿ أك الاسػػػتغلبؿ ك إف طريقػػػة المػػػركر تػػػتـ بالاتفػػػاؽ بػػػيف مػػػلبؾ العقػػػاريف  حيػػػث أنػػػ  لا يسػػػقط  
 المت اكريف أك بكاسطة حكـ هضا ي .

 حق المرور ىو تطبيق من تطبيقات النظرية التعسفية  -6

كما سػبؽ ك تحػدينا أف التعسػؼ اسػتعماؿ لحػؽ الممكيػة ممػا يػؤدم إلػم إلحػاؽ الضػرر بػالغير ، كػذلؾ يمكػف   
القػػانكف المػػدني المالػػؾ بعػػدـ اسػػتعماؿ ل مػػب منفعػػة ضػػ يمة مقارنػػة بالضػػرر الحااػػؿ لمغيػػر ،  ػػذا كهػػد ألػػزـ 

ايمي : " ي ػػب قمػػم حيػػث  ػػاء فيهػػا مػػ 1فقػػرة  691اسػػتعماؿ حقػػ  فػػي الممكيػػة ، ك ػػذا بمك ػػب نػػص المػػادة 
 المالؾ ألا يتعسؼ في استعماؿ حق  إلم الحد الذم يضر بممؾ الغير ..."

ك تطبيقا لهات  الأحكػاـ لا يسػتطيع ال ػار أف يمنػع  ػارا مػف المػركر قمػم أرضػ  بالقػدر الكػافي إذا كانػت     
 أرض   ي الطريؽ الكحيد لفؾ الانحباس قمم الأرض المحاكرة قف الطريؽ العاـ .

 المرور يعتبر صورة من صور الوظيفة الاجتماعية :حق  -7

الفرص كراء الممكية  العقارية لػيس فقػط تحقيػؽ الفرديػة إنمػا الأمػر يتعػدم ذلػؾ ، فمهػا كظيفػة ا تماقيػة إلػم   
 انػػػب الكظيفػػػػة الفرديػػػػة ك يطهػػػػر ذلػػػؾ قنػػػػد ك ػػػػكب مراقػػػػاة المالػػػػؾ قنػػػد اسػػػػتعمال  لمممكيػػػػة، قنػػػػدما تقتضػػػػي 

ااػػة فيقػػكـ القػػانكف بحمايػػة  اتػػ  الماػػمحة ك لػػك قمػػم حسػػاب المالػػؾ ، لأف المنطػػؽ الماػػمحة العامػػة أك الخ
 يقكؿ أف متم كانت  ناؾ مامحة ممحة يقر ا ك يحميها القانكف ك ب تحقيقها.
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ك لهػػػذا يمكننػػػا القػػػكؿ بمػػػا أف الهػػػدؼ مػػػف الممكيػػػة العقاريػػػة تحقيػػػؽ الماػػػمحة الخااػػػة لممالػػػؾ ك الماػػػمحة    
المامحة الخااة للؤفراد ك من  ياػح القػكؿ أف حػؽ الممكيػة ذك طبيعػة ا تماقيػة ك  العامة لمم تمع ك كذلؾ

  1ليس حقا مطمقا.

 الفرع الثاني : شروط تقرير المرور 

كما سبؽ أف أشرنا بثف حؽ المركر يككف في الحالات التي يككف فيها ققار محبكس ، ك لهذا القيد شركط    
  ذا الفرع كما يمي : سكؼ نتناكلها مف خلبؿ 

 أن يكون صاحب الأرض المحصورة مالكا حقيقيا : -أولا

التي تنص قمم : " ي كز لمالؾ الأرض المحاكرة  مف القانكف المدني ال زا رم 693تطبيقا لنص المادة    
التي لػيس أم ممػر ياػمها بػالطريؽ العػاـ أك كػاف لهػا ممػر لكنػ  غيػر كػاؼ لممػركر ، أنػ  يطمػب حػؽ المػركر 

ك مػػػا  2قػػػؿ ل الأمػػػلبؾ الم ػػػاكرة مقابػػػؿ تعػػػكيض يتناسػػػب مػػػع الأضػػػرار التػػػي يمكػػػف أف تحػػػدث  ػػػراء ذلػػػؾ .
أف يكػػػكف اػػػاحب الأرض المحاػػػكرة مالكػػػا حقيقيػػػا ، لأف المالػػػؾ  تسػػػتنت   مػػػف نػػػص  اتػػػ  المػػػادة أنػػػ  ي ػػػب

الحقيقي  ك ااحب الحؽ العيف الأامي ، كذلؾ لا ي كز  ذا الحؽ لغير المالؾ الحقيقػي ، أم إذا لػـ تتػكفر 
 افة المدقي رفضت دقكات شكلب لانعداـ الافة التي  ي شرط مف شركط الدقكم القضا ية .

 العام كميا أو جزئيا : الحصر التام عن طريق -ثانيا

اشػػػترط المشػػػرع ال زا ػػػرم لتحقيػػػؽ حػػػؽ المػػػركر الممكيػػػة العقاريػػػة الم ػػػاكرة أف تكػػػكف  اتػػػ  الممكيػػػة محاػػػكرة   
 حارا تاما أك  ز يا ك لهذا لمحار نكقيف :

   الحصر التام : -1

ال هػػػات يقاػػػد بالحاػػػر التػػػاـ الحاػػػر المطمػػػؽ ، ك يتحقػػػؽ الحاػػػر التػػػاـ إذا كانػػػت الأرض مػػػف  ميػػػع    
بثراضي الغير ك ليس  ناؾ منفػذ يكاػمها إلػم الطريػؽ العػاـ ، ممػا ي عمهػا غيػر هابمػة للبنتفػاع ، سػكاء كانػت 

حػػدا ؽ ،   اتػػ  الأرض زراقيػػة أك اػػناقية أك ت اريػػة أك معػػدة لمبنػػاء ك السػػكف ، أك كانػػت فضػػاء أك بسػػاتيف
لاستعماؿ الذم خاػص لػ  ، شػرط أف تقرير حؽ المركر لا يتعارض مع اكانت ممكا خاص أك قاـ مف كاف 

يكػػكف  ػػذا الحاػػر فعميػػا ك حقيقيػػا لكػػي لا يحسػػب مػػع الحاػػر المكهػػع الطبيعػػي لمعقػػار مػػف غيػػر ك ػػكد منفػػذ 
يكام  إلم الطريؽ العاـ ، فتنعدـ كسيمة الاتااؿ بها ، كذلؾ هد يقكـ الملبؾ الم اكريف بإهامة أشػغاؿ ماديػة 
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المعنيػة طريػؽ إلػم مرفػث السػفف لكػف ي ػب أف تكػكف متاػمة بطريػؽ  تقكـ بسد الممر ، كذلؾ هد تكػكف الأرض
  1يرم ، فإف كاف المرفث ممؾ قاـ إلا أن  لا يغير طريقا قاـ .

 الحصر المفترض أو الحصر الحكمي  -2

غير كافي إلا لمػركر المشػاة يككف الحار حكمي قندما تككف الأرض  متامة بالطريؽ العاـ لكف بممر     
كفػػر لمػػركر اةلات الزراقيػػة اللبزمػػة لخدمػػة الأرض ،أك تكا ػػد ممػػر لكػػف سػػمك  يكمػػؼ نفقػػات الػػرا ميف ، كلا ي

با ظػػة أك يكبػػد مشػػقة كبيػػرة نظػػرا لبعػػد المسػػافة أك أرضػػ  كقػػرة أك منحػػدرة، انحػػدار شػػديد ، تكػػكف  نػػا حا ػػة 
 ل .  ممحة للؤرض الم اكرة ،  نا يتدخؿ القاضي مف أ ؿ إفضاء حكـ يكمف في السمطة التقديرية 

مف القانكف المدني قمم أن  : " يعتبر الممػر قمػم الطريػؽ العػاـ غيػر  694 ذا ك هد نص المشرع في المادة 
كاؼ أك غير ممكف إذا كاف ذلؾ يكمػؼ مشػتاؽ كبيػرة لا يمكػف تسػكيتها ببػذؿ أقمػاؿ با ظػة لتناسػب مػع هيمػة 

 2العقار .

 الحصار الإداري :  -3

حقيقيػا أك حكيمػا ي ػب أف لا تكػكف حالػة الحاػار إراديػة ، كػثف يقػكـ مالػؾ لتقرير حؽ المركر سكاء كاف     
العقار المحاكر هد هاـ فعلب ببناء  دار يسد الممر فيابح  ذا ال زء المحاكر قف الطريؽ العاـ  نػا لػيس 

ؾ بثنػ  :" لا ي ػكز لمالػ مػف القػانكف المػدني . 1/  695لدي  الحؽ في المػركر ، حسػب مػا ذ بػت إليػ  المػادة 
المحاكرة التي لها ممر كاؼ قمم الطريؽ العاـ أف بطمب حؽ المركر قمم أرض الغير إذا الحار  الأرض

 نات ا قف إرادت   ك .

ك لػػيس لػػ  أف يطالػػػب أيضػػا بحػػؽ المػػػركر إذا كػػاف يتمتػػػع إمػػا بحػػؽ المػػػركر قمػػم ك ػػ  الاتفػػػاؽ إمػػا بحػػػؽ    
  لـ ينقض بعد ، كحؽ الإباحة لـ يزؿ .المركر قمم ك   الإباحة ما داـ المركر ألاتفاهي 

كهػػد يكػػكف الحاػػار بفعػػؿ غيػػر إرادم كػػثف تكػػكف الطبيعػػة هػػد تػػدخمت فػػي  عػػؿ  ػػذا العقػػار محاػػكرا ميػػؿ    
السػػػيكؿ أك الانزلاهػػػات أك الزلػػػزاؿ فتاػػػبح  نػػػا الأرض محاػػػكرة بفعػػػؿ غيػػػر إرادم ك يكػػػكف مػػػف حػػػؽ المالػػػؾ 

ة الحاػار فقػد تػزكؿ قنػدما تقػكـ الدكلػة يشػؽ طريػؽ مػيلب أك أف المطالبة بحؽ المػركر أمػا بالنسػبة لػزكاؿ حالػ
  يكتسب مالؾ الأرض ممكية الأرض الم اكرة ك تككف متامة بالطريؽ العاـ .
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 الفرع الثالث : أحكام حق المرور 

قندما تتػكفر الشػركط السػابقة الػذكر ياػبح مػف حػؽ ال ػار المػركر إلػم أرض  ػارا إلػم الطريػؽ العػاـ كفػؽ   
 ـ التالية :للؤحكا

 القانون :في المرور بقوة ثبوت الحق  –أولا 

يػتـ يبػكت حػؽ المػركر بقػكة القػانكف ، ك يظػؿ ها مػا طالمػا  ركط اللبزمة لحػؽ المػركر ،إذ تكفرت  ميع الش   
حالة الحاار لا تزاؿ ها مة ك باهية غير أف رسـ طريؽ المركر تتـ كفؽ اتفاؽ بيف المالكيف ال اريف أك بحكـ 

 هانكني .

 ثانيا : حق المرور يثبت لصاحب الحق العيني الأصمي : 

 ك بطبيعة الحاؿ ييبت حؽ المركر لممالؾ الأامي لمعقار المحاكر لأن   ك ااحب الانتفاع .  

حػػػؽ المػػػركر يشػػػمؿ الأرض الملباػػػقة لهػػػذا الحػػػؽ سػػػكاء كانػػػت م ػػػاكرة لػػػلؤرض المحاػػػكرة ك م ػػػاكرة  -ياليػػػا
 للؤرض التي تلباؽ الأرض المحاكرة .

معدالػػة ، ك ػػب تقػػديـ تعػػكيض مػػف اػػاحب الماػػمحة إذا تػػـ تقريػػر حػػؽ المػػركر بقػػكة القػػانكف فتحقيػػؽ ل -رابعػػا
 لمالؾ الأرض المتنقمة يحؽ المركر ، ك يقدر التعكيض حسب الضرر .

 سادسا: حالة الحاار الذم ينشث قند ت ز ة العقار :

ؽ مػػدني  زا ػػرم " إذا كانػػت الأرض المحاػػكرة نات ػػة قػػف ت ربػػة ققػػار  697كهػػد كرد  ػػذا فػػي نػػص المػػادة 
 مبادلة أك هسمة أك مف أم معاممة أخرل فلب يطمب حؽ المركر إلا قمم الأراضػي التػي تشػممهابسبب بيع أك 

 تمؾ المعاملبت فتطبيؽ  ذا الحالة بطمب اةتي :

 ك كد ققار متاؿ بالطريؽ العاـ . -4
 تارؼ هانكني .ت ز ة العقار بناء قمم  -5
 حاار بعض أ زاء العقار بسبب  ذا الت ز ة . -6
 انقضاء حؽ المركر . -7

مػػف القػػانكف المػػدني ال زا ػػرم تنتهػػي حقػػكؽ الارتفػػاؽ بانقضػػاء الأ ػػؿ المحػػدكد ك  878ك حسػػب نػػص المػػادة 
بهلبؾ العقار  لبكا تاما أك إذا تـ ضـ ققاريف مت اكريف في يد مالؾ كاحد ، ك ينقضي حؽ المركر بعد قدـ 
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هانكف  879لمعا مة المادة  سنة إذا تقرر لمامحة ماؿ مكركث تابع 33سنكات ك يمضي  10الاستعماؿ لمدة 
  1مدني .

 المطمب الرابع: قيود تلاصق الجوار 

ك تعتبر العلبهات بيف ال يراف ، مف أ ػـ اػكر التفاقػؿ الا تمػاقي التػي تنت هػا طبيعػة الحيػاة الحضػرية     
، إلا أف ادلػة الريفية ، ك ي تمؾ العلبهات التي تبني قمم مبادئ التعايش ك الاحتػراـ ك المػكدة ك التكافػؿ المتب

، هػػػد تاػػػدر أحيانػػػا بعػػػض  ػػػذا التلباػػػؽ المكػػػاني، الػػػذم تقػػػكـ بفرضػػػ  متطمبػػػات السػػػكف ك العػػػيش المشػػػترؾ 
القػانكف مػف أ ػؿ كضػع ضػكابط التداخؿ في الحقكؽ ك بعض الإشكاليات ، مما يدقكا ذلؾ إلم ضركرة تدخؿ 

دهيقػػػة تػػػنظـ  ػػػذا العلبهػػػة بػػػيف ال يػػػراف ، كفػػػي  ػػػذا السػػػياؽ ، تظهػػػر هيػػػكد تلباػػػؽ ال ػػػكار، كإحػػػدل اةليػػػات 
القانكنية التي تهدؼ إلم تحقيؽ التكازف بيف حرية اسػتعماؿ الممكيػة ك احتػراـ حقػكؽ ال يػراف ، ك ػذا مػا سػكؼ 

 نتناكل  مف خلبؿ  ذا المطمب كالتالي : 

 المطلبت  فرع الأول :ال

 المناكر  الفرع الثاني :

 الفرع الأول : المطلات 

يمكف تاكر أف  ناؾ بناء دكف مطلبت ، فهي مف مستمزمات البناء المسككف كاف أك غير المسككف ، إذ    
لػيس  تتميؿ المطلبت في النكافذ ك الشػرفات ك الشػبابيؾ ، لكػف ي ػب قمػم المالػؾ الالتػزاـ بمػا يقػررا القػانكف ،

أمرا مخيرا إنما أف يقكـ ال ار بفتح مطلبت قمم  ارا دكف مراقاة ما تعرفػ  القػكانيف مػف مسػافات أمػر مػؤدم 
الم اكرة كذلؾ يضر بالنظاـ العاـ لمم تمع ك اةداب العامػة ك حرمػة ال يػرة إلم الإضرار بثاحاب الممكيات 

، ك  اتػػ  النزقػػات كانػػت كلازالػػت مطركحػػة أمػػا المحػػاكـ نظػػرا لطبيعتهػػا ك خاكاػػيتها ، ك لهػػذا ألػػزـ المشػػرع 
سػب ، قنػد فػتح مطػلبت ك حال زا ػرم قمػم غػرار بػاهي التشػريعات قمػم مراقػاة القيػكد القانكنيػة التػي فرضػها 

أنكاع  ات  المطلبت ك مػف خػلبؿ  ػذا المنطمػؽ سػكؼ نحػاكؿ التعمػؽ  يػدا فػي  ػذا المكضػكع مػف خػلبؿ  ػذا 
  الفرع كالتالي :
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 تعريف المطلات  -أولا

،ك كػذلؾ 1المطلبت  ي فتحات يحديها مالؾ ققػار مبنػي فػي ممكػ  ، لكػي ينظػر مػف خلبلهػا إلػم الخػارج     
مف خلبؿ النافذة ، كذلؾ تعرؼ أنها قبارة قف فتحات ينش ها ااحب البناء لمركر الضكء ك الهكاء ك الضكء 

، حتم يتسنم ل  النظر إلم الخارج في الكضع العادم، كذلؾ تعرؼ بثنها : فتحات يقيمها المالؾ لكي يتمكف 
 .ر ات ك النتكءاتامف النظر إلم الخارج كالنكافذ ك الأبراج ك الشرفات ك الخ

المطػػلبت  ػػي فتحػػة يقػػكـ بكضػػعها مالػػؾ العقػػار فػػي بنػػاءا مػػف أ ػػؿ دخػػكؿ الهػػكاء ك  ك قميػػ  ك بالمختاػػر   
  2الضكء إلم المبني ك النظر منها إلم الخارج كالأبكاب ك النكافذ ك الشرفات ك النتكءات ك غير ا .

لبت مف القانكف المدني ال زا رم ، نكقيف مف المطػ 710ك  709 ذا كهد ميز المشرع ال زا رم في المادتيف 
 3المكا هة ك المنحرفة ، ك نظـ لكؿ منها أحكاـ تميز الكاحدة قمم الأخرل .

 : ػي المطػلبت التػي تسػمح بػالنظر إلػم ممػؾ ال ػار مباشػرة ، ك ػذا يفػرض أف ممػؾ  فالمطل الواجية 
ال ػػار كمػػ  أك بعضػػ  يقػػع فػػي مكا هػػة الفتحػػات ك الخار ػػات ) البمككنػػات( قػػف البنػػاء تعتبػػر مطػػلبت 

 لمعقارات المقابمة في أم ناحية مف النكاحي اليلبية .مكا هة 
  ك هد هيد القػانكف فػتح المطػلبت ، فػلب ي ػكز لم ػار أف يكػكف لػ  قمػم  ػارا مطمػة مكا ػ  قمػم مسػافة

تقؿ قف متر ، ك ذا المسافة ينبغي أف تراقي مهما كانت طبقة المطؿ سكاء كػاف نافػذة أك مشػربة أك 
لم ػػاكر ، سػػكاء كػػاف بنػػاءا ك أرض يسػػتكم أك يكػػكف مسػػككنا أك غيػػر خار ػػة ، كمهمػػا كػػاف العقػػار ا

مسككف ، كقمي  فإهامة مطػؿ مكا هػة لم ػار قمػم مسػافة نقػؿ قػف متػر يك ػب الإزالػة ك لػك لػـ يتػكفر 
 الضرر .

 : ك ػػي التػػي لا تسػػمح بػػالنظر إلػػم ممػػؾ ال ػػار إلا بالالتفػػاؼ إلػػم اليمػػيف أك إلػػم  المطةةلات المنحرفةةة
، حناءات إلم الخارج ، إذ يفتح في حا ط يككف زاكية مػع الحػد الفااػؿ بػيف العقػاريف الشماؿ أك بالان

بحيػػػث يتعػػػيف قمػػػم مػػػف ينظػػػر منػػػ  إلػػػم ممػػػؾ ال ػػػار أف يمتفػػػت أك ينحنػػػي ، ك تكػػػكف الخار ػػػة مطػػػلب 
منحرفا بالبنية لعقار ال ار الذم يقع قمم خػط كاحػد مػع العقػار الػذم تك ػد فيػ  الخار ػة ، ك هػد مهػد 

فتح المطلبت المنحرفة ك إف كانت المسافة أهؿ فلب ي كز أف يككف لم ار مطؿ منحرؼ قمم  القانكف
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مسػػػافة تقػػػؿ قػػػف خمسػػػيف سػػػنتيمترات مػػػف أحػػػرؼ المطػػػؿ ، إلا إذا كػػػاف المطػػػؿ ، إلا إذا كػػػاف المطػػػؿ 
  1مكا ها لمطريؽ العاـ فلب هيد قمم ذلؾ.

 أحكام حق المطل  -ثانيا

لمطػػػلبت سػػػكاء كانػػػت مكا هػػػة أك منحرفػػػة ، حيػػػث هيػػػد كػػػؿ منهمػػػا بمسػػػافة نظػػػـ المشػػػرع ال زا ػػػرم أحكػػػاـ ا   
لتطبيقها ، كذلؾ فػي نفػس هانكنية ، لها آيار محددة قمم قدـ ك كد ا ، إلا أف  ات  المسافة لها م اؿ معيف 

 الكهت حالات تعفي فيها بعض العقارات مف  ذا القيد .

ك أف تحػػدينا قػػف م ػػاؿ المسػػافة فػػي المطػػلبت المكا هػػة ك المنحرفػػة ممػػا ي عمػػ  ينطبػػؽ قمػػم  ميػػع  سػػبؽ   
 العقارات المممككة ممكية خااة.

أما الأمػلبؾ العقاريػة العامػة فػلب يسػرم هيػد المسػافة بالنسػبة لهػا ، ك لا تكػكف العقػارات محػؿ هيػد المطػلبت    
القرل يسرم بالنسبة لها أبضا هيد المسافة ، ك يسػتكم فػي العقػار مك كدة في المدف ، فالعقارات المك كدة في 

 الذم يفتح في  المطؿ أف يككف مسككف أك غير مسككف أك أف سككف مسكرا أك غير مسكرا.

أف يقيـ حا ط الفااػؿ أك أف يبعػد قػف  الاختيارفإف أراد مالؾ العقار  ك كذلؾ أف يبني في ممك  ، كاف ل    
  تريف ، ك يفتح مطؿ إف أراد ذلؾ .الخط الفااؿ مسافة م

أك إذا أراد أف يفتح مطؿ مكا   ، أك مسافة ستكف سنتيمترا إذا أراد فػتح مطػؿ منحػرؼ ، ك هػد أكػدت قمػم    
، ك بالإضػافة إلػم مػا سػبؽ ذكػرا  1988/  10/ 19المػؤرخ فػي  54887 ذا المحكمػة العميػا فػي هرار ػا رهػـ 

مكف فتحها قمم أم مسػافة كانػت مػف العقػار الم ػاكر ك مػف بػيف  اتػ  فإف المكلبت تخضع لقيد المسافة ، في
الأماكف ، سطكح الأبنية ، المطلبت التي لا تكشؼ الأماكف ، سطكح الأبنيػة ، المطػلبت التػي لا تكشػؼ مػف 
العقػػار الم ػػاكر إلا حيطػػاف مسػػكدة مػػا لػػـ تتهػػدـ  اتػػ  الحيطػػاف أك لا تكشػػؼ إلا السػػطح ك لا ينظػػر إليهػػا إلا 

ظر إلػػم السػػماء ، المطػػلبت المكا هػػة لمطريػػؽ العػػاـ ، ك لػػك كانػػت مطػػلبت منحرفػػة ك  ػػذا مػػا أكػػدا نػػص النػػا
    2مف القانكف المدني ال زا رم . 710المادة 
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 الفرع الثاني : المناور

لها كظا ؼ  مالية في البنػاء ، ك ػي كسػيمة  المناكر  ي أحد أ ـ العناار المعمارية في تاميـ المباني ،   
ك الم تمعات  لتنظيـ التهكية ك الإضاءة الطبيعية ، خااة في المناطؽ الحضرية التي تككف مكتظة بالسكاف

 كر فيما يمي :السكنية المزدحمة ، ك سنتعرؼ مف خلبؿ  ذا الفرع قف المنا

 تعريف المناور  -أولا

يقاد منها سكل مركر المػكاد ك نفػاذ الضػكء دكف أف تمكػف النظػر منهػا إلػم  يقاد بالمنكرة الفتحة التي لا   
ك  ي الفتحات التي يحديها الشخص في الحا ط كمنافذ لػدخكؿ الضػكء ك الهػكاء إلػم داخػؿ المبنػي ،  1ال ار،

دكف أف تمكن  مف رؤية ممؾ ال ار ، فهي لا تشكؿ أذم لم ار ك فػي نفػس الكهػت تحقػؽ فا ػدة لاػاحبها ، ك 
هاقدتػ  ع ك ػكب ارتفػاع لهذا أبػاح المشػرع فتحهػا دكف تقييػد ، ك لكػف يتػرؾ مسػافة معينػة بينػ  ك بػيف ال ػار مػ

مػف القػػانكف  711قمػم هاقدتػ  قمػم مسػػافة لا تقػؿ قػف متػػريف قمػم أرض الغرفػة  ػػذا مػا ناػت قميػػ  المػادة 
المػػدني ال زا ػػرم قمػػم مػػا يمػػي :" لا تشػػترؾ أيػػة مسػػافة لفػػتح المنػػاكر التػػي تقػػاـ مػػف ارتفػػاع متػػريف مػػف أرض 

قمػم العقػار كاء ك نفاذ النكر ، دكف أف يمكف مػف الإطػلبع الغرفة التي يراد إنارتها كلا يقاد بها إلا مركر اله
  2الم اكر .

 أحكام المناور -ثانيا

يعتبػػر هيػػد ارتفػػػاع مػػف المنػػػاكر  ػػك الفػػػارؽ بػػيف المطػػػلبت ك المنػػاكر ، لكػػػف بشػػرط  اسػػػتفاء  ميػػع الشػػػركط   
ؾ ال يػػراف، ك فػػي القانكنيػػة منهػػا ، ك مهمتػػ  دخػػكؿ الضػػكء ك الهػػكاء دكف الاسػػتطاقة قمػػم الإطػػلبع قمػػم ممػػ

  ات  الحالة لا يمكف لم ار الاقتراض .

ك ما داـ المالؾ هد التزـ بما تـ تقديم  ل ، ك لكف يمكف منها ك إزالتها إذا تحقؽ رؤية ممؾ ال ار، ك ي كز    
منهػا ، كمػف حػؽ ال ػار أف يقػيـ لم ار أك إذا أساء استعمالها ميؿ إلقاء بعض المخمفات مف خلبلها أك النظر 

حا ط ك يسد  ات  المناكر إذا يبػت ذلػؾ ، كلا ي ػكز لاػاحب المنػكر التمسػؾ بكسػب المنػكر حتػم بعػد التقػادـ 
هػػانكف مػػدني  زا ػػرم ك التػػي  801سػػنة ك لا تاػػمح لمحيػػازة أك التقػػادـ المكسػػب ، طبػػؽ لػػنص المػػادة  15أم 

ضػ  أك قمػم قمػؿ يتحممػ  قمػم  اء فيها ما يمػي : لا تقػكـ الحيػازة قمػم قمػؿ بثتيػ  الغيػر قمػم أنػ  م ػرد رف
 سبيؿ التسامح".
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وفي ختام واته الدراسة    تولةا ا ىلةك ف ةرة ر ةه رمةم روملة  الما لة  و الم ا ة  التةي لتوةك  ىةا دسةتورلا و    
تشةةرلالا و تتةةك اعتماإلةةا ىل ر ةةه لةةلس تلةةا مقالةةا  ةةك وةةو تةةق مللةةد   ل ةةس واتةةه الللةةود مةةا وةةي ىل وسةةلا  و 

قام  تتدلدوا المشرع العزائري مثاه مثك  اقي المشرإلس مس رعك التفاظ إاك ال ظام الاام في المعتمة   آدات
  فلد مة   ترلة  التلةرل لامالة  فةي رمل ةه الالارلة    و ل ةس ل لةتم تلة  ىل تتةت ولةال  اللةا وس  فةالللود 

  عةةا ت تتلللةةا لاملةةات  الاامةة     التةةي قرروةةا المشةةرع رو التةةي فروةةتىا الدولةة  فةةي ت ظةةلم المعةةاك الالةةاري
 وترل  و متقا ات الفرد و المعتم  مس ت مل  مستدام  .

وةةتا وقةةد  ل ةةت واتةةه الدراسةة  التةةي قم ةةا  ىةةا مةةدل ىتاقةة  المشةةرع الما لةة  الالارلةة   اةةدة قلةةود م ىةةا مةةا وةةي    
لالار الفلتي و التوري   قا و ل  و م ىا ما وي ت ظلمل  و م ىا ما وي تتااق  التاملر و تمال  ال لئ  و ا

العتماإلة  تراإةي مةس ملومةات  و  زع الما ل  للال  الم فا  الاامة  و الادلةد مةس الللةود ا خةرل   فالوظلفة 
 الللود الواردة إاك تق الما ل  و التي تتمثك  ما س ق رس ت ر ا في :

 شة ك خةام مىمةا ت لةر مةل  واتةه  الللود اللا و ل  التي تات ر قلود إام  التق لق و تسةري إاةك الما لة    
الما لةة    ول تسةةلق  التلةةادم مثةةك الللةةود الخالةة   التللةةق فةةي العةةوار وتةةق المةةرور   ةةتل  الللةةود الخاوةةا  

 لاشىر الالاري ومالىا مس قوة قا و ل .

وعةب ل س ما لالب واته الللود اللا و ل  وو التشتت و ال موض في واته ال لوم التي ت ظم الللود ممةا    
ىإادة للامتىا  ملقاتات  سلق  و ىإادة ال ظر  شأس توتلدوا في قا وس واتد  تلث لسىك إاةك القالةب 
رو ال اتةث رو تتةةك رعةةاك اللةةا وس فةةي ا لمةام  ىةةا فةةي مدو ةة  إلارلةة   اماة  مت اماةة     ةةتل  اسةةتتداث قةةوا لس 

  شأس الوما ات و قرل التاولض الاادل  .

فاقلةة  التةةي لوةةاىا ا فةةراد المتااقةةدلس   فىةةي ل تتةةد مةةس تةةرلتىم و مةةس سةةا لات رمةةا فلمةةا لخةةم الللةةود الت  
تتدلةد شةروق قا و لة    الةتي لةم لةتم  الللود الواقال  و مس ر رز ا مثاة  إاةك تلة  الشةرق المةا   مةس التلةرل

لىاتةةه  تلةةالاتللةةد  ةةه   فاةةم لةةتم تخلةةلم مةةا ل فةةي مةةس المةةواد لذتاقةة   ةةه   ىل رس وةةتا ل ل   ةةي وعةةود ىلعا 
الللةةود   تلةةث رس قلةةود الما لةة  الالارلةة   ا ةةت و ىت زالةةت آللةة  واتةةه ل ةةس مةةس لاةةلس واتةةه الللةةود اللا و لةة  وةةو 

التي ت ظم الللةود  ممةا وعةب ىإةادة لةلامتىا  ملةقاتات  سةلق  و  التشتت و ال موض في واته ال لوم
ب رو ال اتةث رو تتةك رعةاك اللةا وس فةي ىإادة ال ظر  شأس توتلدوا في قةا وس واتةد  تلةث لسةىك إاةك القالة

إلارلةة   اماةة  مت اماةة     ةةتل  اسةةتتداث قةةوا لس  شةةأس الوةةما ات و قةةرق التاةةولض ا لمةةام  ىةةا فةةي مدو ةة  
 الاادل  .

  ومس سا لات الللود  التفاقل  التي لواىا ا فراد المتااقدلس   فىي ل تتد مس ترلتىم رما فلما لخم الللود
إةةدم ا خةةت  ىةةا فةةي التلةةاة الواقالةة  ومةةس ر ةةرز ا مثاةة  إاةةك تلةة  الشةةرق المةةا   مةةس التلةةرل   الةةتي لةةم لةةتم 
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تخلةةلم مةةا ل فةةي فةةي المةةواد لذتاقةة   ةةه  ىل رس وةةتا ل ل فةةي وعةةود العا لةةات لىاتةةه الللةةود  تلةةث رس قلةةود 
رعةةك التفةةاظ إاةةك الملةةات  الخالةة  و متللةة  لاملةةات   لارلةة   ا ةةت ول زالةةت آللةة  وامةة    مةةسالما لةة  الا

الاام  و لىا دور وام و متوري في خاق وتا التوازس  لس العا  لس   مس رعك التةد و التخفلةل مةس ال زاإةات 
 اللائم   ىتا الشأس .

  تشةرلالو إاك وو  مةا سة ق ت ةرن مةس خةلك واتةه الدراسة    فةعس المشةرع العزائةري ماةزم  عقامة  ىلةلتات 
 ومس رومىا :

 ىقام  مدو   إلارل  توتد عمل  ال لوم المتشتت  . -
ىإةةادة لةةلام   اةةض اللةةوا لس التةةي تخةةم اللةةود مةةس رعةةك ووةةوة الملةةقاتات   و ىزالةة  ال مةةوض  -

 م ىا .
ىإةادة ال ظةةر  شةأس التاةةولض الاةادك و ا إةةلم المسةة ق لامالة  إ ةةد فةرض  اةةض الللةود فلمةةا لخةةم  -

  زع الما ل  لا ف  الاام .
           ىقام  تملت توإل  قا و ل  مس رعك  شر اللا وس في المعتم  . -
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 21 العامةالفرع الأول :مفهوم نزع الممكية لصالح المنفعة 
 21 أولا: تعريف نزع الممكية

 23 ثانيا: خصائص نزع الممكية لصالح المنفعة العامة
 24 ثالثا: المراحل التي مرت بها نوع الممكية لصالح المنفعة العامة

 26 الفرع الثاني : إجراءات نزع الممكية لصالح المنفعة العامة
 26 المنفعة العامة أولا: الإجراءات العادية لنزع الممكية لصالح

 28 ثانيا: الإجراءات الغير عادية لنزع الممكية العقارية الخاصة لممنفعة العامة
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الفرع  الثالث: مدى تطبيق القوانين النازعة لمممكية لصالح المنفعة العامة ومراقبة القضاء الإداري 
 لمسمطة المعنية بذلك
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 32 أولا: دعوى الإلغاء
 33 ثانيا: دعوى القضاء الكامل أو التعويض

 34 ثالثا: دعوى الاسترجاع
 34 المطمب الثاني : الشفعة كقيد عمى حرية التعامل في الممكية العقارية الخاصة

 34 الفرع الأول : مفهوم الشفعة
 35 أولا: التعريف المغوي و الاصطلاحي لمشفعة

 35 خصائص الشفعةثانيا: 
 38 الأحكام الإجرائية لمشفعة الفرع الثاني :

 41 أولا: التصريح بإعلان الرغبة في الشفعة
 40 ثانيا: إيداع ثمن البيع و المصاريف
 41 المطمب الثالث : التأميم و الاستيلاء

 41 الفرع الأول : التأميم
 41 أولا: مفهوم التأميم

 43 ثانيا : التمييز بين التأميم و نزع الممكية
 44 الثاني : الاستيلاءالفرع 

 44 أولا: مفهوم الاستيلاء
 45 ثانيا: إجراءات الاستيلاء

 46 المطمب الرابع : الارتفاقات الإدارية و مراقبة الإدارة و تدخمها في استعمال العقار
 46 الفرع الأول : الارتفاقات الإدارية

 47 الفرع الثاني : مراقبة و تدخل الإدارة في استعمال العقار
 51 المبحث الثاني : القيود المقررة تحقيقا لممصمحة الخاصة

 51 المطمب الأول : القيود الواردة عمى سمطات المالك
 51 أولا: مفهوم قيد عدم التعسف في استعمال الحق في الممكية العقارية الخاصة

 50 ثانيا: طبيعة التعسف في استعمال العق
 51 في استعمال الحق في الممكية العقارية الخاصة ثالثا: المعايير الخاصة بالتعسف

 53 الفرع الثاني : الجوار و مضاره غير المألوفة
 53 أولا: مفهوم الجوار
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 54 ثانيا: مفهوم مضار الجوار الغير مألوفة
 55 ثالثا: المسؤولية عن المضار الغير مألوفة

 56 : جزاء المسؤولية عن المضار الغير مألوفةارابع
 57 قيود الجوار الخاصة بموارد المياه :المطمب الثاني

 57 الفرع الأول : حق الشرب أو السقي
 58 الفرع الثاني : حق المجرى

 61 الفرع الثالث : حق الصرف أو المسيل
 60 الفرع الرابع : المياه الجوفية

 61 المطمب الثالث : حق المرور
 61 الفرع الأول : مفهوم حق المرور

 61 أولا : تعريف حق المرور
 62 ثانيا: خصائص حق المرور

 64 الفرع الثاني : شروط تقرير حق المرور
 64 أولا : أن يكون صاحب الأرض المحصورة مالكا حقيقيا

 64 ثانيا: الحصر التام عن الطريق كميا أو جزئيا
 66 الفرع الثالث : أحكام حق المرور

 66 بقوة القانونأولا: ثبوت الحق في المرور 
 66 ثانيا: حق المرور يثبت لصاحب الحق العيني الأصمي

 66 ثالثا: حق المرور يثقل الأرض الملاصقة لهذا الحق
 66 رابعا: تقرير حق المرور بقوة القانون

 66 خامسا: حالة الحصار الذي ينشأ عند تجزئة العقار
 67 المطمب الرابع : قيود تلاصق الجوار

 67 الأول : المطلاتالفرع 
 68 أولا: تعريف المطلات

 71 ثانيا: أحكام حق المطل
 70 الفرع الثاني : المناور
 70 أولا : تعريف المناور

 70 ثانيا:أحكام المناور
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 الـفهرس
 

 


