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 :مقــدمة          

ما كيتصدر حق الملكية سلم الحقوق العينية الأصلية، نظرا لتشعبه واتساع نطاقه،        
حيث أثارت  -حرية، مساواة، ملكية –يعد من أقدم ثلاث مواضيع قانون على الإطلاق 

 لأولىالملكية إهتمام جميع الشعوب، إذ إشتد التنافس بين الناس على إكتسابها من العصور ا
ا إلى يومنا هذا، وتزداد حدة التنافس خاصة إذا كان محل حق الملكية يرد على عقار، هذ

ه ا لهذونظر  التي لا تزول. من المنقول بإعتباره الثروة خير الذي يعتبر أكثر قيمة ماليةالأ
وسارعت  القيمة التي يتميز بها حق الملكية فقد نال تقديس مختلف الشرائع القديمة والحديثة،

ة ه جمللحمايته المواثيق الدولية والدساتير، كما حظي بإهتمام فقهاء القانون فأصدروا بشأن
 من النظريات منها ما هو متقارب ومنها ما هو متضارب.

ص المشرع الجزائري حق الملكية العقارية الخاصة بمنظومة قانونية هذا وقد خ 
حاطته بحماية وقائية وردعية في آن واحد  واسعة، يستهدف من خلالها تنظيم هذا الحق وا 
تضمن الحفاظ على هذا الحق المقدس، الذي يتيح للمالك سلطات واسعة تضمن له 

ض ن تعر ق والنشاطات القانونية المتاحة دو الإستئثار به، وتسمح له بالإستفادة منه بكل الطر 
 من أحد.

إن حق الملكية العقارية الخاصة الذي نحن بصدد دراسة قيوده القانونية، لا نعني به  
قارات التابعة للخواص بعضها حدود ملكية فرد معين بل نقصد به تصنيف كم هائل من الع

ذه الملكيات تثقلها حقوق ضف إلى ذلك جزء كبير من ه ق والبعض الآخر متباعد،متلاص
الغير. كما تجدر الإشارة إلى أن الواقع القانوني لهذه الأملاك العقارية وموقعها الجغرافي 

يخلق مجموعة من العلاقات،  -سواء كانت العامة أو الخاصة –بالنسبة للأملاك الأخرى 
الأخرى، ذلك ترتب هذه الأخيرة بدورها مصالح مشتركة وحقوق متداخلة يتوجب حمايتها هي 

أن الهدف الأساسي من وضع القوانين يتمثل في حماية حقوق ومصالح جميع الأفراد على 
قدم المساواة وتنظيم العلاقات الإجتماعية بينهم، ومن ثم تفادي النزاعات والفوضى وكل 

 الإنزلاقات التي تسفر على تفكك النسيج الإجتماعي. 
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ستئثار بعقاره لا يغنينا عن الحديث عن ما وعليه فإن التطرق لأحقية الفرد في الإ 
ج يقابل هذا الفرد وحقه في الملكية، حيث نجد على خط التوازي من ذلك المجتمع وما ينت

عنه من حاجات ومصالح إجتماعية مشتركة وكذلك أهداف تمليها المصلحة العامة، يستدعي 
ي في إطار تنظيم قانون تجسيدها ضرورة التلاحم والتعايش الإجتماعي، وهذا لا يكون إلا

 عادل يخلق التقارب والموازنة بين المصلحة الخاصة للمالك والمصالح العامة للمجتمع.

كل هذه المعطيات تجعل من موضوع القيود القانونية لحق الملكية العقارية الخاصة  
ر وظهو  موضوع ذا أهمية بالغة، تزداد هذه الأهمية لا سيما مع تطور المجتمع والحياة العامة

ية إهتمامات و أهداف جديدة وليدة العصر الحديث، وهذا ما يجعل من قيود الملكية العقار 
د ذلك أن ما يعتبر اليوم قيد قانوني على حق الملكية ق -غير دائمة–خاصة غير مطلقة ال

 تعماليلغى بعد فترة زمنية معينة، وما يدخل اليوم في إطار الحرية المشروعة للمالك في إس
 قد يكون لاحقا قيد قانوني يحد من حرية هذا الإستعمال.ملكه 

كما يستمد موضوع الدراسة أهميته من حق الملكية العقارية الخاصة ذاته، هذا الأخير  
والخاصة  العامة الذي تجتمع عنده جملة من المراكز القانونية تخص الأشخاص المعنوية

فمنها ما يصنف  ،نونية في طبيعتهاوكذلك الأشخاص الطبيعيين، تختلف هذه المراكز القا
آخر في خانة  على أنه حق عيني عقاري، ومنها ما يمثل رخصة إدارية، فيما يصنف جزءا

علاوة على هذا نجد أن موضوع القيود القانونية لحق الملكية العقارية المصلحة المشروعة. 
ولى أنها بعيدة كل الخاصة هو الآخر يرتبط بعدة مواضيع قانونية، تظهر لنا في الوهلة الأ

البعد عن موضوع بحثنا، نذكر منها على سبيل المثال المصلحة العامة، الصحة العامة، 
إلخ، ... ال القادمة، إلتزامات الجوارالسكينة والآداب العامة، المصير المشترك، مصالح الأجي

ي كل هذه المواضيع تشترك مع موضوع دراستنا في أكثر من نقطة، بحيث إذا تمعنا ف
مضمونها و درسنا الأهداف المرجوة من فرض القيود القانونية على الملكية العقارية الخاصة 

وعليه فإن هذا الإتساع القانوني والفقهي  ل أسس ومبررات لتقرير هذه القيود.نستنبط أنها تمث
 عمق من الجانب العلمي والعملي، لموضوع بحثنا يجعل منه موضوعا جديرا بالدراسة والت
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ما إذا كان موضوع القيود القانونية لحق الملكية العقارية الخاصة يتراوح في أساسه سيلا
القانوني بين القانون العام الذي يرعى المصلحة العامة للمجتمع، والقانون الخاص الذي 

 يحمي المصالح الخاصة للغير وكذلك مصلحة مالك العقار.

زتنا على القيام بدراسة هذا الموضوع، هذا وتتعدد الدوافع الذاتية والموضوعية التي حف 
يمس لإذ نجد أن موضوع القيود القانونية لحق الملكية العقارية الخاصة رغم إمتداد آثاره 

جملة من حقوق الغير، ومجموعة من المصالح والممتلكات العامة والخاصة، وكذلك إتساع 
مثل بعد القانوني الذي يأبعاده فهو ينطوي على بعد إقتصادي، وبعد إجتماعي إضافة إلى ال

سات لم يأخذ حقه من الدراجوهر الموضوع، إلا أنه لم يلاقي إهتماما كبيرا من الباحثين و 
، وانبهجإذ نجد أن معظم الدراسات المقدمة في هذا الموضوع تفتقر إلى الإلمام بكل  السابقة.

 اف والمتطلباتكما ينقصها التحديث، ذلك أن التطور السريع للقوانين بما يواكب الأهد
ة العامة، يستوجب على الباحث في موضوع القيود القانونية لحق الملكية العقارية الخاص

الإضطلاع على جميع المستجدات المتعلقة بالموضوع، والتطرق لكل القيود المستحدثة 
 بمقتضى هذه القوانين.

الملكية كما نستهدف من خلال هذه الدراسة إلى محاولة ضبط الواقع العملي لحق  
 العقارية الخاصة، وكذلك الفصل في مفاهيم متقاربة تمثل علاقة تكاملية وذلك من خلال
تسليط الضوء على جميع النقاط والحلقات التي تربط المصلحة الشخصية للمالك مع 

 حمايةالمصلحة العامة للمجتمع، فحق الملكية العقارية حتى ولو كان مفرزا للمالك ومحصنا ب
 اك ما يجعل له حدود تجتمع عندها حقوق الغير.واسعة فإن هن

وفي سياق الأسباب الموضوعية أيضا، نحاول من خلال هذه الدراسة الوقوف على  
للملكية العقارية الخاصة وتوضيحه، وبيان الأسس القانونية التي  المضمون الإجتماعي

وضعها المشرع لتنظيم أحكامه، وشرح القواعد التشريعية التي وضعت لأجل التوفيق بين 
 رغبات الفرد وحقوق الجماعة.
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 لموضوع فتعود في أغلبها إلى ميولنالإختيار هذا ا خصوص الأسباب الذاتيةأما ب 
من المواضيع الذي يتسم بإتساع الأساس الشرعي، حيث يتراوح موضوع إتجاه هذا النوع 

دراستنا بين القانون العام والقانون الخاص، ذلك أن المشرع عالجه من خلال جملة من 
 النصوص القانونية تختلف من حيث تصنيفها وطبيعتها، فمنها ما وردت في أحكام القانون 

ه صنفان ضمن القانون الخاص، ومنها ما جاءت بالمدني وقانون التوجيه العقاري اللذان ي
دة ئة وعمختلف القوانين الإدارية مثل قانون التعمير والتهيئة العمرانية، وكذلك قانون البي
ي فنين قوانين أخرى خاصة بالإرتفاقات الإدارية على مختلف أنواعها، حيث تصنف هذه القوا

في  إلى الإسهام بهذه الدراسة البسيطة ضف إلى ذلك سعيا منا مجملها ضمن القانون العام.
ا بعد فيم قيديإثراء البحث العلمي بمرجع جديد يستعمله الباحثين والقراء من الأجيال القادمة و 

 كدراسة سابقة.

وبناء على ما تقدم نجد أن موضوع الدراسة متشعب، يجعل الباحث يغوص في أبعاده  
الأخيرة التي تسهل عليه الوصول بما يتيح له إكتشاف تفاصيله ووضع فروضه، هذه 

رية وعليه فإذا كنا نفترض أن حق الملكية العقا الية الدراسة والمغزى منها عموما.للإشك
الخاصة حق مقدس يتمتع بحصانة قانونية من جهة، و أنه من جهة أخرى حق ترتبط به 

ود القي أثيرتمدى ما ف، المراكز القانونية الخاصة بالغيرمجموعة من الحقوق والمصالح و 
 ؟المفروضة على حق الملكية العقارية الخاصة على الحد من هذا الحق و حمايته

تدخل في طيات هذه الإشكالية عدة تساؤلات فرعية تشكل في مجملها العناصر  
 الأساسية لهذا البحث نذكر منها ما يلي:

 فيما يتمثل حق الملكية العقارية الخاصة؟ -

 لملكية العقارية الخاصة يعفيه من التقييد؟هل الطابع الحمائي لحق ا -

 ما هو الأساس القانوني و الفقهي لتقييد هذا الحق؟ -

 فيما تتمثل القيود القانونية المقررة على حق الملكية العقارية الخاصة؟ -
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 ما مدى إلزامية هذه القيود وما الجزاء المترتب عن الإخلال بها؟ -

اسة إعتمدنا في تحريرنا لها على عدة مناهج ومن أجل الإنجاز الحسن لهذه الدر  
 علمية، ولعل أكثرها إستعمالا في هذا البحث هو المنهج التحليلي الذي وظفناه لتحليل

 ة الخاصةعقاريومناقشة الأحكام القانونية، وكذا إستقراء الآراء الفقهية المتعلقة بحق الملكية ال
خص يتعملنا المنهج الوصفي لإيضاح كل ما والقيود القانونية الواردة عليه، فيما يليه إس

زالةالتعاريف المقدمة ، وكذلك لشرح وتفسير كل النقاط الجديدة التي تناولتها دراستنا و   ا 
 الإبهام عنها.

على المنهج التاريخي الذي يلائم  مذكورين أعلاه إعتمدنا كذلكعلاوة على المنهجين ال 
صة، السرد التاريخي، وكان ذلك فيما يتعلق بالتطور التاريخي لحق الملكية العقارية الخا

م لأحكاإعتمدنا على المنهج المقارن لمقارنة بعض ا ة الإجتماعية للملكية، كماوظهور الوظيف
 .والآراء الفقهية والتي جاءت متن في دراستناالقانونية 

للإجابة على الإشكالية وجميع التساؤلات الفرعية المطروحة والمتعلقة بالموضوع  
 ن نتناول فيهما ما يلي:فصليقسمنا بحثنا إلى 

 .الخاصةالملكية العقارية حق  :الفصل الأول -
 الخاصة.حق الملكية العقارية قيود  الثاني: الفصل -

 نتائج.خلص إليه من أهم ما ن نضمنهاهي بحثنا بخاتمة و نن
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 الأول الفصل
 الملكية العقارية الخاصة حق 

د إذ تقـر لجمـيع الأفرا، ة لـكل فـرديالمـلكيـة حـق عيني أصلي يكتسب بصورة طبيع
صنف يإذ  ة،وكـذا الحـرية والمســاوا ، حقـوق طبيعـية من بيـنها حق الملكية أو الحق في التـملك

امة للفرد كما يعد كمطلب يندرج فــي إطـار الحـريات الع ةحق الملكية ضمن الحقوق المدني
وتم ، تطور هذا الحق مع مرور العصور والأنظمة المتبعة في كل حقبة زمنية .للإنسان
 مس مضمون هذه الأخيرة طبيعة، عن طريق كم هائل من القواعد والنصوص القانونية تنظيمه

ستئثار به بصفة مطلقة من غير تدخل هل هي حق مطلق يخول صاحبه الإ ،حق الملكية
ر به أم أنه حق مقيد يخول لصاحبه الإسئثا، وعليه تحدد حماية هذا الحق وفقا لطبيعته، أحد

هذه  قرارإوما ينتج عن ، تقييده بالقوانين أو عن طريق الإتفاق يجوز، ولكن بصفة غير مطلقة
إذ يصبح على صاحب هذا الحق إحترام هذه القيود ، القيود يكون عكس إعتباره حق مطلق

ي فتحت طائلة التعرض لعقوبة نظرا لأن هذه القيود ترتب  سواء كانت قانونية أو إتفاقية،
 ل بهاى المالك لا يجوز له الإخلال بها لأن الإخلامجملها إلتزامات إيجابية وسلبية تقع عل

 يسبب ضرر للغير.

، ضماناتها في مبحث أولية الخاصة و مفهوم الملكية العقار  مايليفيعرض ولن       
  في مبحث ثان. وآثارها جتماعية لحق الملكية العقارية الخاصةوالوظيفة الإ
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 المبحث الأول

 و ضماناتها لمكية العقارية الخاصةا حق مفهوم

من حيث الخصائص  بإتساعهقي الحقوق العينية الأخرى ابحق الملكية عن يتميز 
ومن دولة  ،تعريفات هذا الحق في الفقه القانوني من تشريع لآخر ختلفتإ، والعناصر

هذا الأخير  عتبارإ على ، قرار حماية خاصة لهذا الحقإجميعا حول  تفقواإلأخرى، ولكنهم 
تشريعات العالم إذ كان حق الملكية ولا يزال يستأثر بحماية خاصة هتمام كل إ كان محل 

انين وغيرها من القو  الدساتير، و حقوق الإنسان ا علاناتومواثيق و ، أقرتها الإتفاقيات الدولية
ا ومنحته طابع، هذه الحماية كرست حق الملكية الخاصة، الوضعية المقررة لهذا الغرض

حيث رصدت لضمان هذا الصنف من  .عندما يقترن حق الملكية بالعقار مقدسا خاصة
الملكية مجموعة من الآليات، منها ما تعلق بالجانب القانوني ومنها ما تعلق بالجانب 

ذا تكلمنا عن الجانب القانوني فنكون  .القضائي إطار  دقانونية واسعة تحدمنظومة  مماأوا 
اس سمن كل م وتحدد حقوق المالك وتحمي هذا الحق، الملكية العقارية الخاصة بوجه عام

  .تدخل غير قانوني وبه أ

لأن هذه الحماية تمثل ، إن إقرار المشرع لحماية نوعية لحق الملكية لم يكن عبثا
خاصة من خلال ، قاعدة تبنى عليها ضمان وحماية بعض الحقوق المرتبطة بالملكية

الجانب  ا، كما يعدلاف بين هذه الحقوق العينية جميعالإخت التنصيص على نقاط الترابط و
ذلك أن جميع الأفراد متساوين أمام  ،ةيشريعتالقضائي المجال الذي تطبق فيه قاعدة ال

ي من الحقوق العامة المقررة للجميع، فيجوز لكل فرد تعرض ضقاتإذ يعتبر حق ال، القضاء
هات اللجوء للج للتعدي أو الإعتداء أو المساس وحتى التدخل غير المشروع في ملكيته

القضاء جانبا ردعيا و جبر الضرر، حيث يمثل أستعادة حقه إختصة للمطالبة بالقضائية الم
 نه المساس بالملكية الخاصة للأفراد.ألكل فعل من ش
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خصائصها في مطلب أول، يلي مفهوم الملكية العقارية الخاصة و  عرض فيماولن
 وضمانات حق الملكية العقارية الخاصة في مطلب ثان.

 الأول المطلب

 و خصائصها الملكية العقارية الخاصة حق مفهوم

لى وأهميته البالغة ع، لحق الملكية العقارية الخاصة مفهوم واسع بحكم قدم نشأته
مند الأزل بهويه الإنسان، ضف إلى ذلك  رتباط هذا الحقا  المستوى الفردي والإجتماعي، و 

ال إلى الإطار القانوني والذي يمثل مج إضافةتشعبه من الناحية العلمية والعملية، حيث أنه 
 والإجتماعي. قتصاديالإنشأة هذا الحق فإنه يرتبط إرتباطا وثيقا بالبعد 

وعليه فإن دراسته موضوع القيود القانونية لحق الملكية العقارية الخاصة لا يتسنى  
ة ة الملكيهيبما رئ لى علم القاإلكي نحيط ، شارة بالأول إلى مفهوم الملكية الخاصةالإبدون 

لهذا المصطلح المركب من حق  تعاريفخلال رصد  وذلك من ،وأخد فكرة عامة حولها
الدول  مشرعي بعض هاري، أو كما عرفائملكية، وعقار، وأفراد، سواء كما عرفها المشرع الجز 

ميز هذا الحق عن الملكية وعناصرها التي ت حق خصائصلونشير كذلك ، العربية والأجنبية
لى نطاق حق إعليها سلطات المالك، مع التطرق  الحقوق العينية الأخرى وهي ما يطلقباقي 

 كما يطلق عليه بعض الفقهاء. هاالملكية أو مضمون

مايلي تعريف الملكية العقارية الخاصة في فرع أول و خصائص الملكية ولنعرض في
 .العقارية الخاصة و نطاقها في فرع ثان 

 الاول الفرع

 الملكية العقارية الخاصة حق تعريف

فكل يعرفها حسب وجهة نظره بحيث أنه لا يوجد تعريف  ،لملكيةاحق تعاريف  دتتعد
كان تعريفها في اللغة  نا  ، و الملكية بشكل دقيقحق يعرف ، متعارف عليه يجمع عليه الفقهاء

ية كإن كان الجميع عرف المل و واحد إلا أنها من حيث الإصطلاح القانوني تختلف، حتى
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عن طريق عناصرها، هناك من يصطلح على حق الملكية حق التملك وهناك من يعبر عنها 
ن كان تقار  ل إلا انها تختلف وهناك ب بين هذه المصطلحات من حيث المحبحرية التملك وا 

 فرق بينها.

 في النقاط التالية: سبق، سنقوم بتوضيح ذلك ومن أجل الإحاطة بكل ما

تعريف إضافة إلى ال :العقارية الخاصة وتمييزها عن حرية التملكالملكية حق تعريف  /أولا
 توجد تعاريف كثيرة في الفقه القانوني سوف نوجزها، اللغوي لحق الملكية العقارية الخاصة

كما أنه هناك من يطابق بين مصطلح حق الملكية وحرية التملك على أنهما ، في هذا الفرع
 ز بين المصطلحين ونضبط المقصود بكل منهمامعنى واحد وهذا ما سوف نحاول التميي

 وعليه سنتطرق إلى كل هذه النقاط فيما يلي:

وتعريف إصطلاحي  ي تعريف لغو  يوجد تعريفان: الملكية العقارية الخاصةحق  تعريف -1
 يلي: هما على التوالي فيمايفسنفصل 

لخاصة الملكية العقارية ايتكون مصطلح : غوي لحق الملكية العقارية الخاصةالتعريف الل -أ
 خاصة نستهل تعريفنا بالملكية. و من ثلاث ألفاظ ملكية، عقار

قة من ملك، يملك، ملكية، والمالك هو الله عز وجل وهو مالك يوم تالملكية كلمة مش
 القيامة، ومليك الخلق أي ربهم، والملك لغير الله أي عند البشر يعني ما ملكت اليد من مال

 .1والقدرة على الإستبداد به وتملكه ءيلفظة ملكية إحتواء الش كما تعني ول،خو 

أما كلمة خاصة  ،له أصل وقرار مثل الأرض والمنزل كما أن لفظة عقار فهي تعني كل ما
ختصهو  ،خصه الشيء يخصه، خصا، خصوصا، من الفعل خصصمشتقة فهي لفظة  أي  ،ا 

 2نفرد.إختص فلان بالأمر أي تخصص له إذا إويقال  دون غيره، ويعني خاص به، أفرده

                                           
 صص  ، لبنان ،بيروت دار صادر للنشر، ،10المجلد  ،إبن منظور، لسان العرب إبن مكرم أبي الفضل جمال الدين -1

491- 492-493. 
 .24ص  ،دار صادر للنشر، بيروت، لبنان ،07المجلد  ، لسان العرب ،ن منظورإب ن مكرمإبأبي الفضل جمال الدين  -2
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لم يعرف القانون المدني : الملكية العقارية الخاصة في الإصطلاح القانوني حق تعريف -ب
إنما ورد تعريفها متقطعا كل لفظ و  الملكية العقارية الخاصة كمصطلح مركب، حق الجزائري 

 1لقانون المدني الجزائري من ا 674الملكية في المادة  حق على حدى، حيث تم تعريف
ستعمالا تحرمه إستعمل يف في الأشياء بشرط أن لا والتصر  عتمتلالملكية هي حق ا " :بقولها

 القوانين والأنظمة ".

ذا أمعناو هذا  ن المشرع لم يشر إلى أن الملكية أالنظر في مضمون هذه المادة نجد  ا 
في رة غير مباشرة أنه أشار إلى تقييدها بصو  إلامقيد بصفة مباشرة  حق حق مطلق ولا أنها

 .تحرمه القوانين والأنظمة " ستعمل إستعمالايبشرط أن لا  عبارة "

ذا التعريف غير أنه جاء في القانون الفرنسي هو الآخر لم يكن بعيدا عن ه ماأ
من القانون المدني  544 كلمة مطلقة ولكن في حدود القانون حيث جاءت المادة هتعريف

نتفاع والتصرف في الأشياء بطريقة مطلقة بشرط أن الملكية هي حق الإ " :الفرنسي كالتالي
 .2لا يستعمل هذا الحق إستعمالا مخالفا للقوانين واللوائحً "

لملكية، لحق اأغفل صفة الديمومة عند تعريفهما وعليه نلاحظ أن كلا المشرعين 
       تي جمع فيها عناصر الملكيةتمتع المشرع الجزائري جاء بلفظة ضف إلى هذا فإن ال

على عكس المشرع المصري الذي حدد عناصر الملكية بشكل  -الإستعمال و الإستغلال –
من  802 طريق ذكر عناصرها حيث تنص المادةدقيق ونستطيع القول أنه عرفها عن 

اله ستعمإحق  ،في حدود القانون  ،لمالك الشيء وحده لمصري على "االقانون المدني 
ستغلاله والتصرف  .3فيه" وا 

                                           
، الصادرة بتاريخ  78عدد  ،ج رالمتضمن القانون المدني الجزائري،  ،1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/58الأمر  - 1

الصادرة ، 44عدد  ،، ج ر 2005جوان  20المؤرخ في  05/10، المعدل و المتمم بمقتضى القانون  1975سبتمبر  30
 . 2005 جوان  26بتاريخ

2- Article 544, code civil français, Crée par loi 1804-01-27, promulguée le 10 février 1804, la 

dernière modification  03/08/2018 . 
، المتضمن القانون المدني المصري، ج ر،            1948جويلية  16، المؤرخ في 1948لسنة  131القانون رقم  -3

 . 1948جويلية  29مكرر، الصادرة بتاريخ  108عدد 
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من القانون المدني  683أما فيما يخص العقار فقد جاء تعريفه في نص المادة 
يمكن نقله منه دون تلف فهو  شيء مستقر بحيزه وثابت فيه ولا كل ": الجزائري كما يلي

والثبات ستقرار مادة أن العقار يتمتع بميزتين الإونستخلص من مضمون هذه ال ،عقار..."
وبذلك يختلف عن المنقول الذي يعد بطبيعته قابلا للنقل  ،وكذلك عدم إمكانية نقله دون تلف

نهما فيما يخص على ما تقدم قد ميز بي لذا نجد أن المشرع الجزائري بناءوالحركة 
المنصوص عليه في قانون الإجراءات المدنية والإدارية، حيث أرجع الإختصاص القضائي 

أما في القضايا المتعلقة بالعقارات والحقوق العينية إلى محكمة موطن العقار ولاية النظر 
لنظر في القضايا المتعلقة به ليها الإختصاص لتي يؤول إلفيما يخص المنقول فالمحكمة ا

تسمح  يلتليس له موقع ثابت بحكم طبيعته ا ن المنقولعليه، لأ ىمحكمة موطن المدع هي
 .1بنقله من مكان إلى آخر

ويشمل الأرض وهذه  هذا وينقسم العقار إلى قسمين عقار بطبيعته وهو الأصلي
التي تمثل  المنشآتو الأبدي وكذا النبات  ستقراروالإثبات التي تتميز بصفة الأخيرة هي ال

 هو النوع الثاني يعتبر منقول بطبيعته،عقار بالتخصيص الالأرض قاعدة لها تستقر عليها، و 
ستغلال عقار مملوك له أيضا وهذا ما إكونه رصد من طرف مالكه لخدمة أو صنف عقار ل

ول غير أن المنق ": من القانون المدني الجزائري بقولها 683تنص الفقرة الثانية من المادة 
 ستغلاله، يعتبر عقاراإلعقار أو ارصد على خدمة هذا ، الذي يضعه صاحبه في عقار يملكه

 صاحبصفة العقار بالتخصيص إلا للمنقولات التي يملكها  وعليه فلا تثبت "،بالتخصيص
 ها فعلا لخدمة العقار وليس لخدمة المالك.صالتي يخص و العقار

فيفري  23المؤرخ في  2 1989ام الرأسمالي عن طريق دستورمع تبني الجــزائر للنظ
هذا الدستور ، تي كانت تكرس النظام الإشتراكيلغى الدساتير التي سبقته الألذي ا 1989

                                           
، المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية،  ج ر،  2008فيفري  25 المؤرخ في 08/09من القانون رقم  40المادة  -1

 . 2008ريل أف 23 الصادرة بتاريخ، 21عدد 
فيفري  23الموافق عليه بإستفتاء  تعديل الدستور، المتعلق بنص 1989فيفري  28المؤرخ في  89/18المرسوم الرئاسي  -2

 . 1989مارس  01، الصادرة بتاريخ  09، ج ر ، عدد  1989
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وكرس الملكية الخاصة  تساندغير في المنظومة القانونية وفي المبادئ والقواعد التي 
من  27  كما عرف الملكية العقارية الخاصة من خلال المادة، صنفها و وأعطاها حماية

حيث جاء  1990نوفمبر  18خ في قانون التوجيه العقاري المؤر المتضمن  1 25/ 90قانون 
أو الحقوق و/فيها " الملكية العقارية الخاصة هي حق التمتع والتصرف في المال العقاري 

 ملاك وفق طبيعتها أو غرضها.ستعمال الأإمن أجل  العينية العقارية

 حقكبير الموجود بين حرية التملك و رغم التقارب ال: يةتمييز حرية التملك وحق الملك -2
الملكية، بحيث نجد أن هناك بعض الفقهاء والقانونيين يستعمل كلا المصطلحين لدلالة على 
نفس المعنى غير أنه إذا كان المصطلحين يشتركان من حيث المعنى العام، فإن هناك فرق 

المالية مملوك يقع في دائرة الحقوق  حقبينهما، فإذا تكلمنا عن حق الملكية، فنحن أمام 
في حين لما نتطرق إلى  -إستعمال، إستغلال وتصرف – ه كل عناصر الملكيةلصاحب يخول

لا يزال في طريق الإكتساب قد يكتسب ويصبح حق ملكية  حقحرية التملك فنحن نتكلم عن 
 وقد لا يكتسب.

الحق في أن يضيف الشخص  وبمعنى آخر إن الحديث عن حرية التملك نقصد به 
 .ل أصبح مالكا أي حائزا على حق الملكيةلنفسه مالا، فإذا إمتلك هذا الما

أما لفظ التملك كمصطلح مستقل عن حق، وعن الحرية، فنعني به الحركة التي يقوم  
 2.ن صاحب حق الملكيةبي المباشرةالتي تمثل العلاقة  الحق الماليبها المالك على 

السلطات التى وهي ، يطلق على عناصر الملكية مضمون الملكية: عناصر الملكية /ثانيا
ستغلال إستعمال وهي ثلاث عناصر يمنحها القانون للمالك لكي يستأثر بالشيء المملوك،  وا 

ستعمال في ستغلال والإالإجمع الجزائري وكما أسلفنا القول فقد لكن عند المشرع و  وتصرف،

                                           
 18، الصادرة بتاريخ 49، المتضمن التوجيه العقاري، ج ر، عدد 1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25القانون رقم  -1

 .1990نوفمبر 
كلية  ،أطروحة دكتوراه ،ية الخاصة في التشريع الجزائري""الحماية القانونية لحق الملكية العقار  ،صنوبر أحمد رضا -2

 .04، ص2016 -2015 ،تلمسان ،جامعة أبي بكر بلقايد الحقوق،
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لفظة التمتع فيما أبقى على التصرف كما هو والذي يعد من أهم مميزات الملكية وعليه 
 :نحاول التطرق لكل سلطة من سلطات المالك على حدى في النقاط التاليةس

ا هو قابل أو صالح ستخدام ملكه فيمإستعمال سلطة المالك في يقصد بالإ: ستعمالالإ -1
أي أنه يستعمله إستعمالا ، حيث يتمتع المالك بالعقار بشخصه ،1ستخدامله من أوجه الإ

وعليه  ،2لكن تبرعا منه بدون مقابل ماليو شخصيا، كما يمكنه أن يسمح لغيره بالتمتع به 
فحق الملكية يخول لصاحبه أن يستعمل الشيء في كل ما أعد له وفي كل ما يمكن أن 

 مالك حر في إستعمال ملكه إلا ما حرمه أو منعهالفالأصل أن  ،يستعمل فيه كما يشاء
في حالة ما إذا كان الشيء  ،ل شخصي للملكية العقاريةاونكون بصدد إستعم، القانون 

 حقبرها، أما فيما يخص التبرع للغير المملوك منزلا فيسكنه المالك، أو حديقة فيأكل ثما
ستضافة الغير في منزل المالك، أو في حالة إقامة ملجأ إرز خاصة في حالة بستعمال فيالإ

ستعمال ما يتقرر للمالك غير دون مقابل، ويدخل في سلطة الإال ستقبل فيهعلى وجه التبرع ي
ستصلاح الأرض وجعلها إكترميم المنزل، أو  هملكأعمال الحفظ والصيانة لبمن سلطة القيام 
 .3لك عملية تسييج العقار المملوكذر الآبار لغاية الزراعة والري وكحف وصالحة للزراعة أ

ذا ك فليس المالك مجبرا في ، ستعمال ملكهإان حق الملكية يعطي للمالك سلطة وا 
ستعمال دون أن يتعرض يتوقف عن الإ نإذ يستطيع أ ،الأصل على ممارسة هذه السلطة

زرع أرضه أو أو عدم ، ستعمال ملكه بعدم سكن منزلهإإذ يجوز للمالك عدم ، لفقدان ملكيته

                                           
سنة  ون د ،مصر ،الإسكندرية ،منشأة المعارفالحقوق العينية الأصلية "، ،"الموجز في أحكام القانون المدني ،يرهحسن ك -1

 .74ص ، نشر
 .25ص ، 2011 ،دار هومه، الجزائر ،"الملكية العقارية الخاصة" ،ليلى طلبة -2
، دار إحياء التراث العربي، ، حق الملكية08الجزء  ،""الوسيط في شرح القانون المدني سنهوري،ال أحمد عبد الرزاق -3

 .497 ص ،سنة نشر ون د بيروت، لبنان،
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لكية على فالم، 1يوضع المشرع قيودا في هذا الشأن ما لم ستعمال عقاراتهإبعدم التبرع للغير ب
 ستعمال مهما طالت مدته.خرى الأصلية لا تسقط بعدم الإخلاف الحقوق العينية الأ

، بل يعطيه ستعماللملكية على إعطاء المالك سلطة الإلا يقتصر حق ا: ستغلالالإ -2
ستغلال التمتع، ويقصد بالإندرج ضمن سلطة التي ت، ستغلالفضلا على ذلك سلطة الإ

يعني كذلك كما  ،2تسخير المالك للعقار المملوك من أجل الحصول على مقابل مادي
كانت هذه  اءً سو الشيء من ثمار،  وينتج عن، أي ما يتولد ءالحصول على غلة الشي

المنتجات تقتطع من أصل الشيء كالأحجار أو الأتربة المستخرجة من الأرض وكذلك ثمار 
ل الشيء مثل الثروات صأو لا تقتطع من أ، لتي يتحصل عليها في مواعيد دوريةالشيء ا
 3.المتجددة

أن يزرع المالك الأرض ويجني ثمارها وكذلك ل ذلك استغلال قد يكون مباشرا، مثوالإ
غير مباشر ويحدث هذا النوع من ستغلال كما يكون الإ الصيد والقنص في أراضي المالك،

كجعل الغير  ستغلال عقارات مقابل نظير مالي،إا سلم المالك حق ذستغلال في حالة إالإ
كما يمكن للمالك أن يقوم بعمل قانوني من  ،يجني ثمار الشيء ويدفع مقابل الثمار للمالك

والثمار  ،4أعمال الإدارة من خلال تأجير منزله للغير، فيجني ثماره المدنية في صورة أجرة
 5.يحصل عليه المالك مقابل ترتيب حق للغير يتعلق بالشيءي الأداء المالي الذي هالمدنية 

ستغلال إلى جميع ما يمتد إليه نطاق الملكية، سواء فيما يخص الثمار لإكما يمتد ا
لك العقار أن يستغل وكذلك تشمل العلو والعمق فلما، والمنتجات التي تحصل من الشيء

                                           
الإسكندرية، مصر،  منشأة المعارف،"، "حق الملكية والحقوق العينية المتفرعة عنها ،أحمد شوقي محمد عبد الرحمن -1

 .08ص  ،2004
 .76ص ،المرجع السابق ،حسن كيره -2
 .25ص، المرجع السابق ،ليلى طلبة -3
 .09ص  ،المرجع السابق أحمد شوقي محمد عبد الرحمن، -4
 .499ص  ،المرجع السابق ،نهوري سال أحمد عبد الرزاق -5
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له أن يستغل  ك المبني، كما يمكنمال لمن يبني فيه ويتقاضى أجرة من العلو فيأجره مثلا
 .1العمق كما في حالة حفر الآبار والمحاجر مع مراعاة القوانين في هذا الشأن

ستغلال ملكه بطريقة مباشرة أو غير مباشرة عن طريق إحق في والأصل أن للمالك ال
    تأجير، منزله خاليا دون ستغلال ملكه بترك إمتناع عن الإ في غير، وله أيضا الحقال
ستغلال أو لا يحد من سلطته بالإها ر ه وتبويعدم زراعة أراضي أو، عدم البناء على أرضهف

ستغلال مقصورة على حوال تبقى سلطة الإعدمه إلا ما جاءت به القوانين، وفي كل الأ
 .2المالك

إن حق التصرف هو السلطة الأساسية للمالك التي تمكنه من التسلط على : التصرف -3
تصرف قانوني ومفاده القيام بعمل من شأنه أن : وهو نوعان على الشيء،الحق الجاري 

أو مستقبلا عن طريق ترتيب حقوق عليها مثل عقد الرهن، أما ، يؤدي إلى نقل الملكية فورا
 .3ستعمالرف المادي فهو يتداخل مع سلطة الإالتص

غيره، بمختلف  الك أن ينقل ملكية العقار إلىعلى ما تقدم فإنه يجوز للم ءً بنا
التصرفات الناقلة للملكية سواء كان ذلك التصرف بمقابل أو بدون مقابل، أي من تصرفات 
التبرع، فبإمكانه نقل ملكيته ولا يستبقي منها شيء وبذلك يصبح غير مالك وتنتقل الملكية 

دون أن ينقل كذلك يجوز للمالك ، ويصح له أن ينقل جزءا من ملكيته للغير، إلى غيره
يرتب على  فله مثلا أن، ، أن ينقل عنصرا أو أكثر من عناصرها-أي الرقبة -ملكية ال

ستغلال ويبقى ستعمال والإع به حق الإنتفاع فينتقل بذلك إلى المنتفإالمنزل المملوك له حق 
ستعمال دون السلطات ف فيها، وله أن ينقل لغيره حق الإنفسه بحق الرقبة وحق التصر ل

 .4الأخرى 

                                           
 .499ص  ،المرجع السابق ،أحمد شوقي محمد عبد الرحمان -1
 .500ص  ،المرجع السابق ،السنهوري  أحمد عبد الرزاق -2
 .501ص  نفسه،المرجع  ،السنهوري  أحمد الرزاقعبد  -3
 .26ص  ،ليلى طلبة، المرجع السابق -4
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رف في إحدى عناصرها كما أسلفنا التصرف في الملكية ذاتها عن التص هذا ويختلف
نقضي به حق المالك ويصبح غير مالك ولا يعود إليه إلا بناء على يتصرف في الملكية الف

وبإمكانه  ،مؤقت سبب من أسباب كسب الملكية، أما التصرف في أحد عناصرها فيكون 
لكونه صاحب حق الرقبة وتستجمع من جديد إسترداد هذا العنصر، فيعود له من جديد 

 .1في يد المالك وذلك بمجرد إنقضاء حق الغير عناصر الملكية

 الثاني الفرع

 ونطاقها العقارية الخاصة خصائص الملكية

إن أهم ما يميز حق الملكية عن باقي الحقوق الأخرى، هي تلك الخصائص التي 
شامل من أوسع  خاصة في ظل إعتباره حق ،يستأثر بها هذا الحق عن غيره من الحقوق 

 .2هينية كونها مشتقة منه ومتفرعة عنالحقوق العينية نطاقا، يمثل الأصل لباقي الحقوق الع

وحرصا منا على التوسع في الدراسة سوف نقوم بالتطرق لكل من خصائص ونطاق 
 الملكية من خلال دراستنا لهذا الفرع.

لملكية مجموعة خصائص لكما ذكرنا سالفا أن : العقارية الخاصة خصائص الملكية /أولا
تتمثل في الصفة الجامعة، والصفة المانعة، والصفة الدائمة للملكية تختلف هذه الخصائص 

لكل خاصية على حدى من  التطرق  عن بعضها من حيث الأثر والمفهوم، لذلك سنحاول
 :فيما يلي اأجل الوصول إلى مفهومها والنتائج المترتبة عن وجوده

أنه يخول صاحبه بحسب  يإن وصف الملكية بأنه حق جامع يعن: الملكية حق جامع -1
محل الحق،  ل على كل منافع أو مزايا الشيءالأصل، السلطات التي تمكن من الحصو 

تكون  وتصرف، إذ لا ستغلالمن إستعمال و إكل السلطات  حيث تستجمع في يد المالك
نه في باقي الحقوق العينية الأخرى صاحب حق الملكية لأ دهذه السلطات مجتمعة إلا عن

                                           
 .10ص  ،المرجع السابق ،محمد عبد الرحمنأحمد شوقي  -1
 .05ص  نفسه،المرجع  ،محمد عبد الرحمنأحمد شوقي  -2
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، كما أن للمالك أن يضع بملكه ما يشاء، إلا ما منع عن طريق القوانين 1تكون مجزئة
الصفة الجامعة لحق الملكية أمران  لىفي الملكية الإباحة هذا ويترتب عوالأنظمة فالأصل 

 يلي: نوجزهما فيما

صل إن الأ: ها لا يقع على المالكر المدعى تقريعلى الملكية أو  المقررة إثبات الحقوق  -أ
ملكه طبقا للطرق ولا يكلف المالك إلا بإثبات لكية أن يكون جامعا لكل السلطات في حق الم

نما يقع عبء الإثبات المقررة قانونا،  لى ملك أن له حق ع، فمن يدعي على المدعيوا 
أن هناك قيد تقرر لمصلحته على  يرهن، أو يدعرتفاق أو حق إالغير، كحق إنتفاع أو حق 

ذلك أن المفروض ، ملك الغير كقيام شرط مانع من التصرف أن يثبت ذلك بالطرق المتاحة
فما لم يثبت أحد أن القانون أو الإتفاق خول له بعضها  هو أن المالك يجمع كل السلطات،

 .2عتبرنا الملكية جامعة أي خالية من أي قيدا  و  صلالأ بقينا على حكم

إن أي حق يتفرع : الملكية بعد إنقضاء الحقوق العينية المترتبة على الملكيةإسترداد  -ب
ستعمال وحق السكن هي نتفاع وما يلحقه من الإالملكية يكون عادة مؤقت فحق الإ حق عن

ممكن  رتفاقالإحقوق مؤقتة، ولا يجوز أن تتجاوز مدتها حياة أصحابها، وحقوق  بالضرورة
ذا ل  ،نقضائها ذكرها القانون م تحدد مدة لها فإن هناك أسباب لإأن تكون حقوق مؤقتة، وا 

الحقوق نقضاء إتسمى بالتأمينات العينية تزول ب متياز أو ماختصاص والإحقوق الرهن والإو 
ومتى تقرر أن الحقوق المتفرعة عن الملكية هي حقوق مؤقتة فإن ، هالفالشخصية التي تك

للملكية ما كان قد  لحق المالك يستطيع أن يسترد هذه الحقوق لملكيته بحكم القانون فيعود
أنتقص منه بسبب قيام الحقوق المتفرعة، أو الضمانات العينية، وتستجمع الملكية كاملة من 

نتفاع في يد المالك رقبة  .3وا 

                                           
 .64ص  ،المرجع السابق ،حسن كيره -1
 .529ص  ،المرجع السابق ،السنهوري  أحمد عبد الرزاق -2
 .530، صنفسهالسنهوري، المرجع  أحمد عبد الرزاق -3
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ملكية حق اليطلق على خاصية الملكية حق مانع عدة تسميات منها : الملكية حق مانع -2
أن المالك ينفرد بحق الملكية دون أن يشاركه  بذلك إستئثاري، ومقصور على المالك، ويقصد

 .1فيه أحد، فالمالك يستأثر وحده بتلك السلطات دون تدخل من الغير

يمكن أن يكون مملوك  أن الملكية حق مانع أن الشيء الواحد لا ويترتب على
لشخصين في وقت واحد، يجوز أن يكون الشيء الواحد مملوكا لشخصين على الشيوع ولكن 

بناء الويجوز أن يملك ، 2شائعا الشيء بل يملك جزءا منكله كلا الشخصين لا يملك الشيء 
البناء كله، ولو أمكن تصور أن يملك كل أشخاص متعددون، ولكن دون أن يملك كل منهم 

على نحو ما نراه في الحق الشخصي عندما يكون له  ،الشيء في وقت واحد كل اممنه
 .3دائنان متضامنان فيملك كل منهما الحق كله بالنسبة للمدين

ية ستعمال الملكإن عدم الملكية ينظر إليه من زاويتين هما أ دوام حق: الملكية حق دائم -3
هاتين  سنفصل في يهته لا يقبل التأقيت أو الأجل وعلقطها، كما أن حق الملكية بطبيعلا يس

 :النقطتين فيما يلي

ق الملكية يقضي لم يرد أي نص بشأن ح: ستعمالحق الملكية لا يسقط بعدم الإ -أ
المالك، على خلاف باقي الحقوق المتفرعة عنها  ستعمالها من قبلإبسقوطها عند عدم 

للأحكام  المقررة عليها مثل التأمينات العينية، حيث تخضع هذه الحقوق  الحقوق وكذلك 
دوام الملكية  و ،4تزول عن صاحبها بعدم استعمالها التقادم المسقط وعليه فإن الملكية لا

ا ستعمال، كمكانت مدة عدم الإ أياو ستعمل المالك ملكه أو لم يستعمله إصفة ثابتة سواء 
صب عقاره غتإ سترداد ملكه ممن ستحقاق المقررة للمالك لإبالتقادم دعوى الإأنه لا تسقط 

أن طالما ، ستعمال مدة طويلة حتى لو زاد عن خمسة عشر سنةإالذي تركه المالك بدون 
ستعمالها ولكن إذا كان حق الملكية لا يسقط بالتقادم المسقط، إالملكية تبقى للمالك رغم عدم 
                                           

 .10ص  ،المرجع السابق أحمد شوقي محمد عبد الرحمن، -1
 .65ص  ،، المرجع السابقحسن كيره -2
 .532ص  ،المرجع السابق السنهوري، أحمد عبد الرزاق -3
 .12ص  ،المرجع السابق أحمد شوقي محمد عبد الرحمن، -4
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بالتقادم المكسب متى وضع الغير يده على العقار المملوك وذلك  فإن هذا لا يمنع من كسبه
بمقتضى حيازة قانونية مستوفية لشروطها كاملة، وهذا لا يعني أن الملكية زالت بالتقادم 

 ت بالتقادم المكسب.بكتسإعندما تنتقل إلى الحائز تكون قد المسقط، ولكن الملكية 

معينة  حق الملكية لا يقبل التأقيت بفترة زمنية: الملكية لا يقبل التأقيت أو الأجل حق -ب
 :متعلقة بثلاث نقاط

  المملوكالملكية دائمة بدوام الشيء. 
 الملكية دائمة بحكم طبيعتها. 
  بأجل واقف أو فاسخ هانتراإقلا يجوز. 

ن الشيء محل حق الملكية باق ولم أطة الأولى فالملكية دائمة طالما النق فيما يخص
الملكية إلا بزوال الشيء المملوك وعليه فلا ينظر إلى ديمومة الملكية من ، ولا تزول 1يزل

إلى أشخاص كتساب الملكية إملكية إلى الغير وبطريقة من طرق باب مالكها فقد ينتقل حق ال
بدلا عن المالك السابق وعليه فلا نستطيع القول أن الملكية زالت بل  مالكين آخرين يصبحون 

 وشخاص طبيعيون أبين الأشخاص سواء كانوا هؤلاء الأكنها تنتقل تبقى الملكية قائمة ول
 .معنويون 

عته غير مؤقت، يوبالنسبة للنقطة الثانية فيفيد دوام حق الملكية أن هذا الحق هو بطب
بأجل للإنقضاء  فالملكية على عكس باقي الحقوق الأخرى المقترنة بأجل أو يمكن أن تقترن 

ها أو بناءا على حلول أجل لك التأمينات العينية التي تنقضيمثل باقي الحقوق العينية و كذ
هذا الأخير الذي لم يحدد أجلا تنقضي فيه الملكية  ،نقضاءها في القانون إوفقا للأسباب 

 .2نتقالها بين الأشخاصإفالملكية حق أبدي بغض النظر عن  وعليه

                                           
 .13ص  ،المرجع السابق، محمد عبد الرحمن أحمد شوقي -1
 .535-534، ص ص المرجع السابقالسنهوري،  أحمد عبد الرزاق -2
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فلا يجوز للملكية أن تقترن بأجل واقف أو فاسخ  أما فيما يخص النقطة الثالثة
ذا ربطنا حق الملكية بأجل هذا يعني أن حق  فالملكية باقية ما بقي الشيء المملوك، وا 

أجل  انويحدد ،فلا يجوز مثلا التعاقد حول نقل المكية بين شخصين ،الملكية حق مؤقت
لبائع نقضاء الأجل لإلعقار المبيع وتعود الملكية بعد عليه ملكية المشتري ل فاسخا تنتهي بناء
عتبار أن هذه الحالة تأكد أن الملكية حق مؤقت على عكس طبيعتها بإفلا يجوز ذلك 

 بائعحيت تبقى ملكية الرقبة لل ،نتفاع وبأجل فاسخفيما يجوز التعاقد حول حق الإ. الدائمة
نتفاع، الإ لمتفق عليه يسترد البائع حقنقضاء الأجل اإنتفاع للمشتري وبعد وينتقل حق الإ

 . وتصبح الملكية كاملة في يد المالك الأصلي

أن يشتري من  حيث لا يمكن لشخص رن حق الملكية بأجل واقفتقكما لا يجوز أن ي
نه نقضاء أجل معين لأإ بعد الشيء إلى المشتري إلا ةيئا معينا على أن لا تنتقل ملكيأخر ش
ائع في هذه الحالة مؤقتة تنتهي المشتري بأجل واقف كانت ملكية البقترنت ملكية إإذا 

تري عند حلول والأصح هو أن يلتزم البائع بنقل الملكية إلى المش. نقضاء الأجل الواقفإب
 .1لتزام بنقل الملكية مؤجلا وليس حق الملكية ذاتهأجل معين، فيكون الإ

ذي يمارس نطاق الملكية هو الوعاء أو المحل ال: نطــاق الملكـــية العقاريــة الخـــاصة: ثانيا
عموما يكون هذا النطاق عبارة عن و ستعمال وتصرف، إو أستغلال إعليه المالك سلطاته من 

والذي يهم دراستنا هو هذا الأخير، حيث يصعب تحديده في  ا،شئ مادي منقول أو عقار 
ناعي نظرا لوجود صطالطبيعي أو الإ ءلتصاق سواالات خاصة في حالة الإالح بعض

نفصال ملكية المبنى عن إملكيات المتجاورة وكذلك في حالة مشاكل كثيرة في تعيين الحدود لل
 2ملكية السطح.

من القانون  676و 675هذا وقد حدد المشرع الجزائري نطاق الملكية في المادتين 
عتبارها كذلك إ وحددت معيار ء منه العناصر الجوهرية للشي 675المادة ت ر كذالمدني حيث 

                                           
 .540-539ص ، ص السابقالمرجع السنهوري،  أحمد عبد الرزاق -1
 .82ص  ، المرجع السابق،حسن كيره -2
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قا نطاق الملكية بقولها ".... حدد تحديدا دقيتأما الفقرة الثانية ف ،في الفقرة الأولى وكان هذا
حد المفيد في التمتع بها علوا وعمقا " وتبعتها الرض ما فوقها وما تحتها إلى مل الأشوت

 ،ه وملحقاتهمن القانون المدني لتضيف إلى نطاق الملكية ثمار الشيء ومنتجات 676المادة 
 : وسنتطرق إلى كل ماجاءت به هذه المادتين بالتفصيل في النقاط التالية

لا تقتصر ملكية الأرض على سطحها، بل تشمل كذلك : فوقها وما تحتها وما الأرض -1
ما تحتها من الأعماق، بمعنى آخر لم يجعل المشرع نطاق حق و  ما فوقها من الفضاء

مساحة العقار أو السطح، بل جعله أفقيا يشمل السطح وعموديا الملكية بشكل أفقي يستغرق 
 يمتد إلى العلو والعمق، وسنفصل فيما يلي:

العلو هو الفضاء الذي يعلو سطح الأرض الوارد عليها حق الملكية، فمالك : العــلــو -أ
أو سلاك يشاء من منشآت أو مد الأ الأرض له أن يستخدم الفضاء الذي يعلوها في إقامة ما

، كأن 1ستخدامهإرض أن يمنع غيره من عتباره مالكا لما فوق الأإوله كذلك ب ،تسييج الأرض
مطالبة جاره وبإمكانه ، المجاور له بأن تمتد أغصان نباتاته إلى فضاء ملكيته الجار يمنع

سئثار بها ومنع أي له حق الإل ن القانون يحمي ملكيته ويخو بقطع هذه الأغصان، لأ
ستفادة من كل العناصر التمتع بهذا العلو بكل الطرق والإتعرض يحصل لها، ويتيح له 

 الحيوية مثل النور والهواء.

ا لم نما قال إلى الحد المفيد في التمتع، كموا  والمشرع الجزائري لم يحدد مقدار العلو، 
 ه قسمننجد أفإلى القانون الدولي بالعودة و يرد مقدار العلو أيضا في القوانين الأجنبية، 

 الفضاء إلى ثلاث أقسام:

 المنطقة القريبة من الأرض وتعتبر ملكية خاصة لأصحاب الأراضي. 

 لتي تعلوها وهي مملوكة للدولة وتخضع لسيادتهاالمنطقة ا. 

                                           
 ،1960 ،مصر ،عابدين ،مكتبة عبد الله وهبة ،القانون المدني المصري"في "حق الملكية  ،منصور مصطفى منصور -1

 .34ص



  

- 22 - 

 المنطقة الحرة وهي دولية. 

عادة ضبط مضبوط وغير مؤسس، ويحتاج إلى إ  سيم غيرهذا التق يعتبر وعلى العموم
 .1تفاقيات مستحدثة إعن طريق قوانين أو  هوتنظيم

مالك السطح يملك ما تحت أرضه، فللمالك أن يستخدم ما تحت أرضه من : العمق -ب
أو إقامة  ،2طبقات فيستخرج منها الأحجار والأتربة ويحفر فيها الآبار ويمد فيها الأنابيب

الأسلاك وله أيضا أن تمتد أشجاره ت، أو إنجاز خنادق لوضع قنوات وتمرير آأسس لمنش
يحق له قطع جدور مغروسات  لبها من أجل نموها، كماطومغروساته إلى الأعماق التي تت

عمق  ىته والمطالبة برد أي إعتداء علا تجاوزت الحدود ودخلت إلى عمق ملكيذجاره إ
 .ملكيته قد يحدث من طرف الغير

ا لها، مشرع لنطاق الملكية ما يمثل فروعأضاف ال: الشئ ومنتجاته وملحقاتهر ثما -2
ي " ر من القانون المدني الجزائ 676وهي الثمار والملحقات والمنتجات، حيث تنص المادة 

تفاق يخالف ذلك " إجاته وملحقاته ما لم يوجد نص أو لمالك الشئ الحق في كل ثماره ومنت
ختصار إق الملكية ونوجزها بمتداد لنطاإالملحقات  و وعليه فتمثل كل من الثمار والمنتجات

 :فيما يلي

هي غلة الشيء التي يمنحها الشيء بصفة دورية ومنتظمة ومتجددة، أي أنها  :الثمــار -أ
 ،تجدد بدون إنقطاع في فترات متعاقبة، وهي تتفرع عن الشيء دون الإنقاص من أصله

أنواع ثمار طبيعية تكون من عمل الطبيعة دون  وهي ثلاث ،بحيث لا تفسده ولا تغير منه
عمل الإنسان كالمحاصيل الزراعية وثمار  من ثمار صناعية تكون و تدخل الإنسان، 

ستغلال الغير ملكه إلتي يتقاضاها مالك العقار مقابل مدنية وهي المبالغ المالية ا

                                           
شهادة الدراسات  ،الجزائري"حق الملكية والقيود القانونية والإتفاقية التي ترد عليه في القانون دغنوش عبد الرحمن، " -1

 .33ص  ،سنة نشر ون د ،جامعة الجزائر كلية الحقوق، العليا في القانون الخاص،
 .34ص  ،المرجع السابق ،منصور مصطفى منصور -2
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لمستأجر يدفع احيث ، 1نتفاع به مثل الأجرة في حالة كراء المالك لمنزله أو أرضهوالإ
 وتعتبر ثمار الشيء من حق المالك في نتفاع بالعين المؤجرة،مقابل نظير تمكينه من الإ

القانون أو  أن تكون ملكا لشخص آخر عن طريق الأصل ولكن لا يوجد مانع من
 تفاق.الإ

على خلاف الثمار، فالمنتجات تستخرج من العقار في مواعيد متقطعة غير : المنتجات -ب
نقاصها منه، بحيث لا يبقى على حاله، إلى و منتظمة، مع الماس بأصل العقار  حد الذي الا 

يؤدي إلى نفاد الأصل ذاته، ومن قبيل ذلك الأحجار المستخرجة من المحاجر،  نيمكن أ
، كذلك الثروات الطبيعية الباطنية الأخرى مثل 2إضافة إلى المعادن التي تستخرج من المناجم
 .البترول والغاز التي تستخرج عن طريق الآبار

تقتضي به طبيعة  لماستعمال الشيء، طبقا هي كل ما أعد بصفة دائمة لإ: الملحقات -ج
عقار بصفة دائمة من يلحق أو يتبع ال بعبارة أخرى هي كل ما و، أ3الأشياء وقصد المتعاقدين

ل ثمالعقار، ومنه فملحقات الشيء لا تفي أصل هذا  ةدون أن تكون داخل ستعمالهإأجل 
ة عن الثمار والمنتجات، فهي أشياء مستقل جزاء المكونة له، ولا تتولد عنه على خلافالأ

شمل ملحقات العقار كل من من القانون المدني الجزائري ت 887الأصل، وحسب المادة 
نشاءات التي تعود بالمنفعة ات بالتخصيص وكافة التحسينات والإوالعقار  ،رتفاقحقوق الإ

يدخل  ستعمال العقار، فإنه لابصفة مؤقتة لإ فإن ما يعد حوالوفي جميع الأ ،4على المالك
تفاق، فإذا لم أن تحديد ملحقات العقار بشروط الإعتداد في شضمن ملحقاته، كما يتعين الإ

 .5لمتعاقدين المستمدة من طبيعة الأشياءلة الضمنية رادالإب الأخذتوجد وجب 

 

                                           
 . 27ليلى طلبة، المرجع السابق، ص  -1
 .20أحمد شوقي محمد عبد الرحمن، المرجع السابق، ص  -2
 .586السنهوري، المرجع السابق، ص  أحمد عبد الرزاق -3
 .27ليلى طلبة، المرجع السابق، ص  -4
 .19، ص المرجع السابقأحمد شوقي محمد عبد الرحمن،  -5
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 الثاني المطلب

 ضمانات حق الملكية العقارية الخاصة

ارية الخاصة لا يكون قبل التطرق إن الكلام عن ضمانات وحماية حق الملكية العق
ريات بصفة عامة وللملكية خاصة، موضوع آخر هو المرجع العام لحماية كل الحقوق والحل
هر ظهو دولة القانون هذا اللفظ الذي عتبار أن حق الملكية من أقدم الحقوق وأقدسها، ألا و إب

القانونيين لأن دولة القانون وأصبحت مقدسة عند ، في العقدين الأخيرين من القرن الماضي
لتي ترتبط بالأساس بالدولة الحديثة الديمقراطية، غير أنه لابد من القول أن دولة القانون ا

تها لنا الحضارات قالحاضر ولكنها نتيجة تراكمات خل نعيش تداعياتها اليوم، ليست وليدة
 إلى ماهي عليه الآن. المتعاقبة والكتب السماوية، وأسهم في تطويرها المفكرين والفقهاء

"يقصد بدولة : يليدولة القانون كما لوري فافروهذا وعرف الدستوري الفرنسي 
 :النظام القانوني المتضمن المميزات التالية ،القانون 

 صيغ لقواعد قانونية دقيقة بما يكفي تطبيقها  -1

 .تكون واضحة لدى المعنيين بها  -أ            

 .أدنى حد للتعسفأن لا تترك  -ب            

 .حيث يمكن لنا تحقيق من تطابقها مع القواعد المرجعة ب -ت            

جراءات تسمح بالمراقبة الفعلية لمدى تطابقها مع القواعد القانونية الأعلى منها في إ  -2
تدرج القوانين، بمعنى أن الأمر يتعلق بالخصائص الشكلية وليس بالمضمون المرجو 

 1".من القواعد
دانة أي تعسف، كما أن المحاكم فيها يوعليه فدولة القانون تتميز بس ادة القانون فيها وا 

ى ما تقدم نجد أن دولة القانون تتمتع باستقلاليتها الحقيقة لما يضمن عدالة منصفة، وبناء عل

                                           
      ،2010-2009، جامعة الجزائر كلية الحقوق، ،أطروحة دكتوراه ،"حماية الحريات ودولة القانون" ،صالح دجال -1

 .36 -35ص ص 
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ن الجانبان يمثلان في مضمونهما ن جانب قانوني وجانب قضائي، هذاكز على جانبيتر ت
تقدمها دولة القانون للحقوق، وهي تنقسم إلى قسمين، ضمانات أو حماية  الحماية التي

 .قانونية، وضمانات قضائية

العقارية الخاصة في فرع أول و  ولنعرض فيمايلي الضمانات القانونية لحق الملكية
 الضمانات القضائية لحق الملكية العقارية الخاصة في فرع ثان.

 الأول الفرع

 الخاصة لحق الملكية العقارية الضمانات القانونية

إصطفى الله الإنسان وميزه عن باقي المخلوقات، ووضعه في مركز لكسب الحقوق 
تتم حمايتها في إطار  بطبيعته، وبالشرع والتشريع الوضعي، ومن أجل ضمان هذه الحقوق 

 يةمسألة الحماية هي الغا أن ذلك، قانوني بما يكفل الحقوق والمراكز القانونية للأفراد
 ورغم أن جميع الحقوق لها أهميتها ولها حيزها ،المستهدفة من القوانين الوطنية والدولية

حقوق التي أخدت حصة الأسد  وثلاث مواضيع أاللكية تعتبر من بين القانوني، إلا أن الم
أهمية  نكسة الحدود الجغرافية للبلدان، ولإذ أن أهميتها لم تبقى حبي ،القدم إلى يومنا هذا ذمن

ل حماية وطنية ودولية، حيث صدرت حإذ كان ولا يزال هذا الحق م ،تتعدى ذلك هذا الحق
منها ما يتعلق و نها ما يتعلق بالضمانات الدولية مة قانونية واسعة مو منظ في هذا الشأن

عن حيث سنتكلم أولا  فرعناسنتناوله من خلال  بالضمانات الداخلية للبلدان، وهذا ما
  .داخلية الجزائريةالضمانات الإلى  ثانيانتطرق  فيماالضمانات الدولية 

ات الإعلان تتمثل الضمانات الدولية في: لحق الملكية العقارية الضمانات الدولية /أولا
انوني والمواثيق الدولية المصادق عليها من طرف مجموعة من الدول، تعتمدها كمصدر ق

مرجعا أساسيا تعتمده الدول في سن و  ،مصدر من مصادر القانون الدوليسامي، حيث تمثل 
  .دساتيرها
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ة حقوق الإنسان، وهو مصطلح يطلق على وثيق بإعلانات ولعل أهمها ما يعرف
ا تتضمن الحقوق  من  ظهر لأول مرة هذا النوع، 1والحريات العامة والتي يجب كفالته

والمواطن، فيما تحت إسم إعلان حقوق الإنسان  1789ة الفرنسية سنة ر الإعلانات عقب ثو 
الإعلان العالمي لحقوق  1948ديسمبر  01بتاريخ  أصدرت الجمعية العامة للأمم المتحدة

 من أقوى المواثيق الدولية وزنا من الناحية القانونيةت الإعلانا ههذ تعدحيث ، الإنسان
في  الملكية وأكثرها تطرقا لحقوق الإنسان وحرياته، وما يهم دراستنا هو تطرقها لموضوع حق

صها مجموعة أحكام تكرس فيها الملكية يإطار مستقل عن باقي الحقوق الأخرى وتخص
ات حول الملكية سوف نتناول به هذه الإعلان توللتفصيل فيما جاء ،هاوتحث على ضمان

 :ن على حدى في النقاط التاليةلاعكل إ 

الوطنية  من طرف الجمعية تم إصدار هذا الإعلان: إعلان حقوق الإنسان والمواطن -1
، يعتبر الإعلان من وثائق الثورة الفرنسية الأساسية وتعرف فيه 1789أوت  26بتاريخ 

ولقد جاء الإعلان متأثر بفكر التنوير ونظريات العقد  . فردية والجماعية للأمةلالحقوق ا
ن كان هذا الإعلانالإجتماعي وكذلك بالحقوق الطبيعية التي تعد تقليدية، ح  وليد الثورة تى وا 

الفرنسية فإن مطالبه وأحكامه تجاوزت حدود فرنسا بل وصل صداها إلى مختلف الدول 
 17مادة تكلمت المادة  17بها في سن قوانينها الداخلية هذا ويتكون الإعلان من  توتأثر 

ك من الحقوق المقدسة التي لامتالإحق " بما أن ما يلي منه على الملكية حيث نصت على 
 ءاضقتضت المصلحة العمومية ذلك إقتإجوز نزع الملكية من أحد إلا إذا فلا ي ضلا تنق

 .2صريحا وفي هذه الحالة يعطي الذي تنزع منه ملكيته تعويضا كافيا"

حق الملكية وحرية التملك كحق ضمان وعليه حرصت هذه المادة على تكريس مبدأ 
 طبيعي أساسي.

                                           
 .05ص ،القاهرة، مصر لشؤون المطابع الأميرية،الهيئة العامة  ،القانون" "معجممجمع اللغة العربية،  -1

2 -https://ar.wikisourrce.org/wiki/ le 02/09/2016 à 18:56 . 
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العالمي لحقوق الإنسان هو وثيقة دولية الإعلان : الإعلان العالمي لحقوق الإنسان -2
في باريس، يتضمن  1948ديسمبر  10لمتحدة بتاريخ تمثل الإعلان الذي أصدرته الأمم ا

ويعد الإعلان العالمي  ،لتها الأمم المتحدة لحقوق الإنسانو هذا الإعلان الحماية التي أ
وقد  ،1في القانون الدولي موقعا هاما لحقوق الإنسان من بين الوثائق الدولية التي كان لها
، 1789ق الإنسان والمواطن لسنة أخد هو الآخر جزء من مادته الخام من إعلان حقو 

الذي  19632 العالم بما في ذلك دستور الجزائر لسنة تفقت مع مضمونه معظم دساتيرا  و 
رية على و إلى ذلك من خلال التنصيص على ما يلي " توافق الجمه 11أشار في مادته 

الإنسان وتنضم إلى كل منظمة دولية تستجيب لمصالح الشعب  الإعلان العالمي لحقوق 
 منها بضرورة التعاون الدولي ". الجزائري وذلك إقتناعا

مادة جاءت متنوعة المواضيع حيث تناول مختلف الحريات  30تضمن هذا الإعلان 
منه على  17مادة ومن بين الحقوق التي جاء بها حق الملكية، حيث نصت ال ،والحقوق 

جوز يولا ، ولكل فرد الحق في التملك بمفرده أو بالإشتراك مع غيره.قداسة الملكية بقولها "...
 ".تجريد أحد من ملكه تعسف

، ستقرارمظاهر الحرية الفردية وضمانا للإ ومنه نستخلص أن الملكية مظهر من
يدخل  تعسف أو تعرض، كما محمي من كل، يتمتع بهذا الحق كل الأفراد على قدم المساواة

م حق الملكية العقارية الخاصة مع الأملاك العقارية والوطنية وكذا الأوقاف، ليشكل ثلاثته
ه يإقليم الدولة، هذا الأخير الذي يخضع لها وتمارس عليه سيادتها، بحيث تبسط حمايتها عل

 ن كل تدخل خارجي أو تعرض أجنبي.م

هتم المشرع الجزائري بضمان إ : الملكية العقارية الخاصةلحق الضمانات الداخلية  /ثانيا
إعلانات حقوق الإنسان في حماية ، الملكية كحق وكحرية وحدى بذلك حدو المواثيق الدولية

                                           
1- hrlibrary.umn. edu /arab / b001.html / le 02/09/2016 à 16:58 

 .1963سبتمبر  10، الصادرة بتاريخ 64، ج ر، عدد 1963سبتمبر  08الموافق عليه بإستفتاء  1963دستور  -2
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الملكية الخاصة سواء عن طريق أحكام الدساتير المتعاقبة أو عن طريق القوانين والتشريعات 
 :سب التدرج الهرمي فيما يليالأخرى، سنحاول التفصيل في هذه الحماية ح

تجسد الحماية الدستورية أقوى ضمان يقدم للحقوق والحريات : الضمانات الدستورية -1
بها، وتمنح لها الإحترام الواجب، كما تلزم  كل تمتع الفردية بحيث تكفل هذه الحقوق وتحمي

، 1ستثناء سلطات وشعبا وحتى تشريعا إميع بالإمتثال لهذه الأحكام دون قواعد الدستور الج
فيجب أن لا تتعارض كل تشريعات وقوانين البلاد مع دستورها، لأن أحكام الدستور تسمو 

 1989دستور   هذا ما تمت الإشارة إليه في مضمون ديباجتيو على جميع القوانين، 
القانون " إن الدستور فوق الجميع، وهو  :، حيث جاء فيهما ما يلي19962ودستور 

إختيار الشعب،  الأساسي الذي يضمن الحقوق والحريات الفردية والجماعية ويحمي مبدأ
ممارسة السلطات ويكفل الحماية القانونية، ورقابة عمل السلطات  ىويضفي الشرعية عل

 العمومية في مجتمع تسوده الشرعية."

ذا كان الدستور قد قدم حماية عامة لجميع الحقوق والحريات الأساسية إلا أنه  هذا وا 
وذلك نظرا لأهمية   قد خص الملكية الخاصة بأحكام مباشرة، ولم يجمعها مع باقي الحقوق 

الملكية الفردية ذات  ما يلي: " 19763من دستور  16هذا الحق، حيث جاء في المادة 
الذي حمل في طياته  1989ستعمال الشخصي أو العائلي مضمونة "، كما أن دستور الإ

جتماعية إلى نظام ام إشتراكي يقوم على المشاركة الإديولوجية النظام، من نظتغيير إي
منه  49المادة  محتوى يكرس الملكية الفردية، ونص على ضمان حق الملكية في  سماليرأ

على نفس الصياغة التي  1996"الملكية الخاصة مضمونة"، كما حافظ دستور  بقولها

                                           
 .49ص  ، المرجع السابق،صالح دجال -1
الموافق عليه  ، المتعلق بإصدار نص تعديل الدستور1996ديسمبر  07المؤرخ في  96/438المرسوم الرئاسي رقم  -2

 .1996ديسمبر  08، الصادرة بتاريخ 76ر، عدد  ، ج1996نوفمبر  28بإستفتاء 
، الصادرة بتاريخ 94 المتضمن إصدار دستور الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، ج ر، عدد 76/97الأمر رقم  -3

 .1976نوفمبر  24
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رقم المادة حيث نص المشرع على حماية الملكية في  في مع تغيير 49جاءت بها المادة 
 .1" الملكية الخاصة مضمونة " :من هذا الدستور بقولها 52المادة 

هذا الحق عن  ةلكية الفردية بحماية تليق بأهميوبهذا يكون المشرع قد كفل حق الم
 طريق قواعد سامية ودستورية.

عالج القانون المدني الجزائري موضوع الحقوق : الضمانات التي جاءت بها القوانين -2
ا كتاب الثاني منه وعلى رأس هذه الحقوق حق الملكية، الذي أولاه المشرع حيز الالعينية في 

هاما من النصوص القانونية لأجل الإحاطة بهذا الحق من كل جوانبه، سواء من حيث 
انون المدني عن تكلم القوسائل حمايته، إذ  جانبوأهم  كتسابه،إ ق طر حيث نطاقه، أومن 

وأنه لا يمكن تجريد أحد من ملكه تعسفا أو بطريقة غير قانونية، حيث  حماية حق الملكية
" لا يجوز حرمان أي أحد من ملكيته، إلا في الأحوال :منه على أنه 677المادة  تنص
كما ضبط إطار الإكتساب بضوابط قانونية خاصة  "الشروط المنصوص عليها في القانون و 

 .الملكية من أجل المنفعة العامة  ستيلاء والتأميم ونزععلق بالإفيما يت

ن المدني فحسب بل وردت أيضا في قانون و لم ترد حماية الملكية الخاصة في القان
 هذا الأخير الذي يعتبر وليد التوجيهات الرأسمالية التي تباناها 90/25التوجيه العقاري 

ف الملكية العقارية الخاصة تصنيفا صريحا، كما قدم ن، إذ يعتبر أول قانون يص1989دستور
، فحرص على التذكير بالضمان للملكية الفردية هذا القانون في طياته حماية خاصة

حيث نصت ، كيةشترادفع خاص وحررها من بعض القيود الإالدستوري لها، مما أعطى لها 
الخاصة للأملاك العقارية " الملكية :منه على ضرورة ضمان حق الملكية بقولها 28المادة 

سبتمبر  26المؤرخ في  75/58منها الدستور وتخضع للأمر رقم والحقوق العينية يض
 المذكور أعلاه ". 1975

 
                                           

 ، الصادرة بتاريخ    14، المتضمن التعديل الدستوري، ج ر، عدد 2016مارس  06المؤرخ في  16/01رقم  قانون  -1
 .2016مارس  07
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 الثاني الفرع

 لحق الملكية العقارية الخاصة الضمانات القضائية

لملكية العقارية الخاصة يجب أن ا لحق المقررةقبل الخوض في الضمانات القضائية 
لجميع الحقوق والحريات دون إستثناء، ألا  نشير إلى الضمانات القضائية العامة، والمقررة

ستقلالية القضاء، هذه الضمانات ترتبط إرتباط طلح دولة وثيقا بمص اوهي حق التقاضي وا 
ه آنفا، بحيث يعتبر حق التقاضي من إحدى الدعائم التي تقوم عليها القانون الذي تطرقنا ل

د جميع ضلاحية الدفاع عن حقوقه وحرياته في الدولة ص إذ يمنح لكل فرد القانون دولة 
، هذا ويعرف حق التقاضي على 1نتهاكات الماسة بهذه الحقوق عن طريق اللجوء للقضاءالإ

عتداء لرد هذا الإ نتهكت حقوقه المكرسة قانونا اللجوء للقضاء، إأنه إمكانية كل فرد
 .2قتصاص ممن إعتدى عليهوالإ

ث تحرص يوعليه تلعب السلطة القضائية دور هام في حماية الحقوق ورعايتها بح
 1996من دستور  139على تطبيق مبدأ المساواة بين جميع المتقاضين، إذ نصت المادة 

تحمي السلطة القضائية المجتمع والحريات وتضمن للجميع ولكل واحد  ": على ما يلي
 .الأساسية" مالمحافظة على حقوقه

يمكن للقاضي تأدية مهامه على الوجه المطلوب إلا إذا كان مستقلا عن كل  هذا ولا
ستقلالية القضاء هذه الأخيرة التي إهذا ما يعرف بو التبعيات ومتحررا من كل الضغوطات 

ستقلالية القضاء عدم خضوع القاضي في إن، ويقصد بتمثل أساس من أسس دولة القانو 
 أ، حيث يساعد هذا المبد1996من دستور  138ا لنص المادة تأدية مهامه إلا للقانون طبق

د المجتمع، ويسهم في تأسيس دولة القانون افي إرساء دعائم العدل والإنصاف بين جميع أفر 
 الديمقراطية التي تقوم على مبدأ الفصل بين السلطات.

                                           
 من قانون الإجراءات المدنية والإدارية. 03المادة  - 1
 .150صالح دجال، المرجع السابق، ص  - 2
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 ، حيث ينقسما يسمى التنظيم القضائيهب خاص لتنظيمكما تخضع السلطة القضائية 
هرم القضاء العادي ويتضمن ثلاث درجات قضائية، وهرم القضاء : القضاء إلى هرمين

بحيث لا تخرج صلاحية النظر في القضايا المطروحة عن هذان  ،تضمن درجتينيالإداري و 
ذا كانت الملكية موضوع واسع بطب ارة القضايا المث فإنه من البديهي أن تكون  هتعيالهرمين، وا 

ي بين الهرمين العادي والإداري، كما أن النظر ف فيها إختصاص النظر تراوحيبشأنها متنوعة 
فمنها من ينظرها القضاء ن القضايا أمام القضاء العادي تتوزع في حد ذاتها إلى نوعي

 .العقاري والمدني ومنها من ينظرها القضاء الجزائي

 أنواع الضمانات فيما يلي: هذا وسنتطرق إلى 

وى تتمثل الحماية المدنية في دعاوى الملكية أو ما يعرف بالدعا: المدنيةالضمانات  /أولا
المدنية وهي من أهم الوسائل التي وضعها المشرع لضمان حق الملكية العقارية الخاصة 

اس أو تعدي أو تهديد، وتمنح سمدنيا، تسهم هذه الدعاوى في حفظ حق الملكية من كل م
ق ملكيته وتثبيتها عن طريق دعوى من أجل إستحقاللمالك بواسطتها حق اللجوء للقضاء 

قتصار إفي حالة  كلستحقاق الملكية وهذا في حالة المساس بأصل الملكية، كما يجوز للماإ
ا ع دعوى منع التعرض للملكية، أمفو الإعتداء والتهديد فالملكية بر المنازعة على التعرض أ

أعمال لم تنجز نهائيا فهنا وضع  في حالة وجود تهديد للملكية جراء الشروع في إنجاز
المشرع في يد المالك دعوى ثالثة يحفظ بها المالك حقه في الملكية وهي دعوى وقف 

هذا ولكل دعوى من الدعوى المذكورة خصائص تميزها عن غيرها من  الأعمال الجديدة،
 :الدعاوى الأخرى حيث سنفصل في هذه الخصائص فيما يلي

كون محلها المطالبة يدعوى الإستحقاق هي الدعوى التي : دعوى إستحقاق الملكية -1
والذي يهم في دراستنا هو ملكية العقار، إذ يرفع ، بملكية الشيء سواء كان منقولا أو عقارا

كما تسمى أيضا دعوى تثبيت ، 1المالك دعوى الإستحقاق للمطالبة بملكه تحت يد الغير
الملكية وهي لا ترد إلا على الدعوى العينية التي يطالب فيها بالملكية بمعنى آخر أن يكون 

                                           
 .591ص  ،المرجع السابق السنهوري، أحمد عبد الرزاق -1
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الحيازة تختلف عن  ى محلها حق عيني أصلي وهو الملكية ولا يكون المدعي حائزا لأن دعاو 
لحقوق العينية أن يرفعها المدعي من أجل المطالبة بباقي ا لا يصح الملكية، كما ى دعاو 

 . لتزاماتإكون محلها يالملكية أو الحقوق الشخصية التي المتفرعة عن حق 

 يلها طرفان أساسيان هما المدع ى،الإستحقاق شأنها شأن باقي الدعاو وعليه فدعوى        
المدعي في دعوى الإستحقاق هو من يطالب بملكيته العقار والمدعى عليه ، والمدعى عليه
ى أن المالك لا وهذا الوضع المألوف يرجع إل الحائز لهذا العقار أو الشيء،يكون عادة 

نما يطالب بملكيته عندما يخرج من  ،شيء هو في حيازته وتحت يده ةيطالب عادة بملكي وا 
ستحقاق مطالبا بالملكية فعندئذ يرفع على الحائز دعوى الإ شخص آخر، حيازته إلى حيازة
 .ورد العقار إليه

قاق للقواعد العامة حيث ينعقد ستحالإختصاص فتخضع دعوى الإ ا من حيثأم
ختصاص فيها للمحكمة التي يوجد في دائرة إختصاصها العقار، لكونها دعوى عينية الإ

، تحت 1متعلقة بحق الملكية العقارية ينظر فيها القسم العقاري التابع لمحكمة موطن العقار
ختصاص طبقا لما جاءت به الفقرة واعد الإلدعوى في حالة الإخلال بقطائلة عدم قبول ا
 من قانون الإجراءات المدنية والإدارية. 40الأولى من المادة 

، ستحقاق في أي وقت شاء من يدعي الحق في الملكية رفعها فيههذا وترفع دعوى الإ
الأخرى التي يكون موضوعها  ى نقضائه على خلاف الدعاو إأجل محدد تزول بفليس لها 

والتي تقيد بآجال محددة قانونا تسقط الدعوى ، المطالبة بحق عيني آخر أو حقا شخصيا
ستحقاق الملكية لايسقط بالتقادم نظرا لأن من خصائص الملكية إذلك أن دعوى ، بتجاوزها

حتى  ستحقاق في أي وقت شاءمعينة رفع دعوى الإ الديمومة وعليه جاز لمن يدعي ملكية
تبقى متاحة ما بقي الشيء  الملكية ستحقاقإبمرور خمس عشر سنة، حيث أن دعوى ولو 

 .2المدعى ملكيته

                                           
 .المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية 09/ 08من القانون رقم  40 المادة -1
 .599ص  ،المرجع السابق ،السنهوري  أحمد عبد الرزاق -2
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ن بيللقواعد العامة في القانون حيث ستحقاق فيما يخص عريضتها لإتخضع دعوى ا
ن قانون الإجراءات المدنية والإدارية الجزائري ضوابطها وبياناتها على نحو مفصل، يشترط أ

الدعوى بعريضة مكتوبة وموقعة ومؤرخة تودع بأمانة ضبط المحكمة المختصة طبقا ترفع 
ية، كما يجب أن تتضمن عريضة من قانون الإجراءات المدنية والإدار  14لأحكام المادة 

 الدعوى البيانات التالية تحت طائلة عدم قبولها شكلا: فتتاحإ

 الجهة القضائية التي ترفع أمامها. 

  ولقبهم وموطنهمأسماء الأطراف. 

  لتماس الطلبات والوسائل المؤسسة عليها إعرض وجيز لوقائع الدعوى مع
 1.الدعوى 

أنه الملكية وضعها المشرع في يد المالك لحماية حقه إلا ستحقاق إرغم أن دعوى 
من يدعي ملكية العقار، فإن لم يقم بإثبات ملكيته رفضت  ىجعل عبأ الإثبات فيها يقع عل

المدعى عليه، هذا و يستوجب القانون على  دعواه وليس على المحكمة أن تنظر في ملكية
ستظهار سند رسمي مشهر بالمحافظة العقارية وهذا ما نصت عليه إ المدعي لإثبات ملكيته

يه العقاري بقولها " يثبت الملكية المتضمن قانون التوج 90/25من القانون  29المادة 
 .الخاصة للأملاك العقارية والحقوق العينية عقد رسمي يخضع لقواعد الإشهار العقاري "

ستحقاق الواردة على زائري عدة طرق لإثبات في دعوى الإهذا ويعتمد القضاء الج
ك لوالذي يسلم للما ة هو الدفتر العقاري حجي ثبات وأقواهالكية العقارية ولعل أهم وسائل الإالم

المتعلق  75/74من الأمر رقم  19عند تمام عملية مسح الأراضي طبقا لأحكام المادة 
ذلك  "  هذا ويعرف الدفتر العقاري على أنه 2بمسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري 

                                           
 جامعة باتنة، كلية الحقوق، ،مذكرة ماجيستير ،" الآليات القانونية لحماية الملكية العقارية الخاصة" ،بن زكري راضية -1

 .76ص ، 2009/2010
ج ر،     ، يتضمن مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري،1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74الأمر رقم  -2

 .1975نوفمبر  18، الصادرة بتاريخ 92عدد 
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من نتهاء ستغلاله بعد الإا  الك العقار الحق في التصرف فيه و مالسند القانوني الذي يعطي ل
فيه جميع التصرفات الناقلة للملكية والتي من شأنها  يدون  عملية المسح العقاري، والذي

 .1 " المركز القانوني للملكية العقارية في إحداث تغيير

سها بعد عملية مسح الأراضي، فهي تثبت صوص الأملاك العقارية التي لم تمأما بخ
العقارية، وتم تعريف المحرر الرسمي عن طريق المحررات الرسمية المشهرة في المحافظة 

من القانون المدني الجزائري بقولها " العقد الرسمي عقد يثبت فيه  324في نص المادة 
ما تم لديه أو ما تلقاه من ذوي ، موظف أو ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة

حررات ختصاصه " ويقصد بالما  في حدود سلطته و و الشأن وذلك طبقا للأشكال القانونية 
الرسمية إضافة إلى العقد، كل من الأحكام القضائية والسندات الإدارية وعقد الشهرة سابقا 

المؤرخ في  07/02التحقيق العقاري طبقا للقانون وحاليا سندات الملكية عن طريق 
معاينة حق الملكية وتسليم سندات الملكية، وفي لمن تأسيس إجراء المتض 07/02/2007

حالة عدم وجود السندات الرسمية السالفة الذكر تثبت الملكية عن طريق محرر عرفي ثابت 
، ويمكن تعريف المحرر العرفي على أنه تلك الورقة المكتوبة 1971جانفي  1التاريخ قبل 

، 2احب الشأن في تحرريها والتي لا تخضع في تحرريها لشكلية معينة ما عدا إمضاء ص
، 1971جانفي  01هذا ولا يعترف بالعقد أو المحرر العرفي إلا بثبوت تاريخه قبل تاريخ 

بعد هذا التاريخ لا تكون لها حجية للإثبات ومسألة ثبوت  فالعقود العرفية الثابت تحريرها
" لا يكون : لهامن القانون المدني الجزائري بقو  328عليها المشرع في المادة  التاريخ نص
، ويكون تاريخ العقد أن يكون له تاريخ ثابت ذحجة على الغير في تاريخه إلا من العقد العرفي
 :ثابت إبتداء

 .من يوم تسجيله 

                                           
كلية  أطروحة دكتوراه، "،" الوسائل القانونية لإثبات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري  ،رحمانية عماد الدين -1

 .250ص  ،2014 و،وز  تيزي  ،ي جامعة مولود معمر الحقوق، 
 .15ص  ،المرجع نفسه ،عماد الدين رحمانية -2
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 .من يوم ثبوت مضمونه في عقد آخر حرره موظف عام 

  وم التأشير عليه على يد ضابط عام مختصيمن . 

 أو إمضاء ين لهم على العقد خطذللمن يوم وفاة أحد ا ." 

ستصدار حكم بشأنها، فهو نتيجة منطقية لكل منازعة إستحقاق بتنتهي دعوى الإ
 بعد النظر في كل الوثائقو قضائية، حيث يحكم القاضي بناء على تكييفه للمنازعة 

والإثباتات المقدمة وفي حالة كفايتها، بتثبيت الملكية للمدعي، وبإعادة العقار إلى أصله، إذا 
تغيير، وفي نفس الوقت يحكم على المدعى عليه بتسليم  ث فيهقد أحد عليه المدعى كان

 .1العقار للمدعى

ستحقاق على حجية الشيء المقضي فيه، وهذه يحوز الحكم الصادر في دعوى الإ  
إلى أن يزول هذا الحكم عن  الحجية تثبت لكل حكم قضائي قطعي، وتبقى له هذه الحجية

غير أن هذا الحكم لا يكون له  ،بأي طريقة من طرق الطعنلغائه عند الطعن فيه إطريق 
ستنفاد إلمحل والسبب والموضوع، وفي حالة حجية إلا بين الخصوم أنفسهم وحول نفس ا

طرق الطعن يعطى للحكم حجية قوة الأمر المقضي فيه، وبذلك يكون حجة بما فصل فيه 
ميع جأن كما نشير إلى  ،2هذه القرينة  ضولا يجوز قبول أي دليل ينق من حق ملكية
 3.هر في المحافظة العقاريةكون موضوعها حقا عقاريا تشيالأحكام التي 

ستحقاق التعرض للملكية على خلاف دعوى الإدعوى منع : دعوى منع التعرض للملكية -2
عن طريق المساس بها أو  لكالملكية، بل التعرض لسلطات الملا يكون موضوعها تثبيت ا

ستعمال إة حقه في رسيمنع هذا التعرض المالك من مما حرمانه منها من طرف الغير، بحيث
من حرث أرضه أو البناء منع المالك  صرف في ملكيته الخاصة، كمحاولةستغلال والتا  و 

هذا وقد يكون التعرض على كامل عقار المدعي  ستعمالها في أي غرض آخر،إفوقها أو 

                                           
 .600ص  ،المرجع السابق، السنهوري  أحمد عبد الرزاق -1
 .81ص  ،المرجع السابق بن زكري راضية، -2
 .75/74من الأمر  15 المادة -3
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خلال الإعتداء المادي على العقار، كما قد يكون التعرض على جزء فقط من ملكيته من 
منها حق الإرتفاق أو تغيير في  العقارية، كالمرور في أرض المدعي أو إنشاء في جزء

ن كان يشتركان  منع تقابل دعوى  1الحدود، التعرض للملكية دعوى منع التعرض للحيازة وا 
في الهدف من رفع الدعوى وهو الحصول على حكم يمنع التعرض إلا أنهما يختلفان من 

 دعوى أما  ،فالدعوى في الملكية تحمي الحق في الملكية ،عة ومحل كل منهمايحيث طب
 .فتحمي المركز القانوني الحيازة 

نع التعرض للملكية في المدعي وهو المالك المتعرض لملكيته يتمثل أطراف دعوى م
أن يثبت  يوعلى المدع، والذي يرفع دعواه ضد المدعى عليه الذي يمارس فعل التعرض

يحول هذا التعرض بينه حدوث التعرض للملكية سواء كان تعرضا ماديا أو قانونيا، بحيث 
 ييكون التعرض قد ألحق ضررا بالمدعلسلطاته كمالك، ويستوى في ذلك أن  تهوبين ممارس
كما  . ستعمالها لكي يعتبر تعرضإستغلال ملكيته أو إفيكفي محاولة منعه من  أو لم يلحق،

عن حسن نية، فالقاضي يحكم في كل  ويستوي في التعرض أن يكون نابعا عن سوء نية أ
 .2الأحوال بمنع التعرض للمالك حتى لو كان المدعى عليه حسن النية

ختصاص القضائي عن دعوى ف دعوى منع التعرض للملكية في الإتختل لا
ختصاصها العقار إقليميا بالنظر في هذه إتختص المحكمة التي يقع في دائرة ستحقاق، إذ الإ
 ضيويختص القا 3جراءات المدنية والإدارية من قانون الإ 40لدعوى طبقا لأحكام المادة ا

فطالما الدعوى المرفوعة مقترنة  ا من حيث الميعادالعقاري في النظر في هذه الدعوى، أم
ية يستطيع بتعرض على الملكية فالمشرع لم يحدد لها ميعاد لرفعها، فمتى ثبت التعرض للملك

  .يد بأجل في ذلك فله أن يرفعها متى أرادالمالك رفعها دون التق

                                           
1- Alex Weill, Droit Civil, Les Biens, 2 éme éd , Dalloz, Paris, 1974, p 352 . 
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، خرى ترفع دعوى منع التعرض بعريضة تخضع للقواعد العامة كباقي الدعاوى الأ
وقوع التعرض  يز لوقائع الدعوى يثبت فيها المدعويحتوي مضمونها على عرض موج

نعه من ممارسة سلطاته الثلاثة اء عمل مادي أو إجراء قانوني يمر لملكيته العقارية ج
 ةأن يحدد في عريض يصرف في عقاره، كما يجب على المدعستغلال والتستعمال والإالإ

طلبه تحديدا دقيقا من حيث موضوعه وسببه، ويكون طلبه إما أصليا بإلتماس منع للمدعى 
ثبات وجود تعرض خبير لإ حتياطيا بتعيينإتعرض له في ملكيته العقارية، أو عليه من ال

 فعلي في عقاره.

يع بياناته فيما يخص دعوى منع التعرض للملكية مستوفيا جم تصدر القاضي حكماسي
تعين على القاضي إذ لم تأكد له التعرض المطروحة أمامه، وي ةيفصل في قضيالشكلية 

محل التعرض  ن أجل المعاينة الميدانية للعقاروقائع الدعوى وجود تعرض تعيين خبير م
يداعه لدى أمانة ضبط المحكمة،  تعرض من عدمه، وا عداد تقرير بذلكوالتحقق من وجود ال وا 

 كم غير قطعي، ولكن في حالة ما إذا أثبت المدعيففي هذه الحالة يفصل القاضي بح
ممارسته  تعرض ملكيته للأعمال المادية من قبل المدعى عليه و التي من شأنها إعاقة

يحسم القاضي النزاع ، عليه ذلك ىكيته، وفي المقابل لم ينكر المدعسلطاته الثلاثة على ملل
ثبات الملكية للمدعي من خلال  بعد ثبوت التعرض ات معترف بحجيته، وهذا تقديم سند إثبوا 

الحالة إلى ما كانت عليه من قبل سواء  منع التعرض وا عادة، بحكم يتضمن 1ةبصفة قطعي
 .2التعويض  بالإزالة أو عن طريق

يرفع المالك دعوى وقف الأعمال الجديدة ضد المدعى : دعوى وقف الأعمال الجديدة -3
، عن طريق الشروع في أعمال من شأنها يالمدع ة تهديد هذا الأخير لملكيةعليه في حال

  ستمرار فينع الإحيث يهدف المدعي من رفع الدعوى إلى م ،3ملكيتهحرمان المالك من 
                                           

 . 91-90بن زكري راضية، المرجع السابق، ص ص  -1
دار إحياء التراث  ،، أسباب كسب الملكية09" الوسيط في شرح القانون المدني"، الجزء  السنهوري  أحمد عبد الرزاق -2

 . 941ص  ،سنة نشر ون د ،بيروت، لبنان العربي،
 .81ص ،  2003 الجزائر، ، دار هومه،حمدي باشا عمر، " حماية الملكية العقارية الخاصة "  -3
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، فهي دعوى وقائية لأنها تقي من ضرر 1هذه الأعمال التي لو تمت لشكلت تعرضا للملكية
ستعجالية التي ترمي إلى لجديدة في الملكية من الدعاوى الإمحدق، ودعوى وقف الأعمال ا

 . تخاذ تدابير معجلة وقائيةإ

دعاوى الملكية فيما يخص عمال الجديدة عن باقي وعلى العموم تتميز دعوى وقف الأ
الدعوى ثبوت واقعة  ولعل أهم شروط قيام هذه ،الجهة المختصة بالنظر فيها وفي شروطها

عمال وعدم بداية الشروع في الأ يالجديدة بحيث يجب أن يثبت المدع عمالالشروع في الأ
ف عمال فلا يمكن للمدعي رفع هذه الدعوى، لأنه يتغير تكيينتهت هذه الأإهائها بحيث لو تإن

عمال تمت عتبار أن الأإمال جديدة إلى دعوى منع التعرض بالدعوى من دعوى وقف أعهذه 
تداء على وشك عإ ما يخص الشروع في الأعمال فتمثل والتعرض صار قائما وملموسا، أما في

 التي من شأنها لو تمت أن تحدث ضررا للمالك، ويمكن لهذا الأخير أنو  الوقوع على الملكية
في الأعمال الجديدة عن طريق تحرير محضر إثبات ومعاينة من طرف  يثبت واقعة الشروع

المحضر القضائي لدعم صدق إدعائاته يثبت فيه أن المدعى عليه شرع في القيام بهذه 
، ستعانة بخبير لإثبات واقعة الشروعه أن ينتقل بنفسه للمعاينة أو الإال، والقاضي لالأعم

 . فهي مسألة تقديرية له

ستعجالية قيام إعتبارها دعوى إالأعمال الجديدة ب وقف كما يشترط لصحة رفع دعوى 
ال رغم أنه شرط جستعهذا ولم يعرف المشرع الجزائري الإ، 2مصلحة حالة ومستعجلة وقائمة

وى التي تكون الدعا نوع ديدحستعجالي، بل إكتفى بتصاص النوعي للقاضي الإجوهري للإخت
هب ذدعوى وقف الأعمال الجديدة، فيما ل والتي من بينها عجاستمحلا لدعوى قضاء الإ

قضت محكمة النقض الفرنسية بأن ستعجال مذاهب عدة، فقد الفقه والقضاء في تعريفهم للإ
 في الأحوال التي يترتب على التأخير فيها ضرر لا يحتمل ستعجال لا يتوافر إلاالإ

ون في فرنسا ومصر، هذا القان حكمة في قضائها هذا العديد من شراوساند المح ،الإصلاح

                                           
 .95مرجع السابق، ص الليلى طلبة،  -1
 .92ص  ،المرجع السابق ،بن زكري راضة -2
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-04-11في رأي المحكمة إلى عبارة وردت في خطاب ألقاه المستشار ريال وقد إستند
" يتردد : القضاء المستعجل إذ قالبالمجلس التشريعي في الأعمال التحضيرية لباب  1860

رئيس المحكمة في الحكم في الدعاوي التي يترتب على أقل تأخير فيها ولو بضعة ساعات 
 1ضرر لا يقبل الإصلاح ".

" الخطر الحقيقي المحدق بالحق المراد المحافظة عليه والذي  كما عرفه البعض بأنه
 2ولو قصرت مواعيده ". عادة في التقاضي العاديلا تكون يلزم درؤه بسرعة 

وبناء على ما تقدم فإن دعوى وقف الأعمال الجديدة تنظر أمام القضاء الإستعجالي، 
لة الحماية القانونية العاج لتوفر الخطر المحدق بحق الملكية العقارية الخاصة، الذي يتطلب

 لما قد تشكل هذه الأعمال الجديدة من ضرر يلحق بهذا الحق يصعب إصلاحه.

فلما يثبت المدعي في دعوى وقف الأعمال الجديدة وجود الشروع في أعمال وعليه 
ستعجالي حال، يقتضي إجراء إة المالك بناء على ذلك ذات طابع تهدد ملكيته تكون مصلح

قاضي  فإذا تراخى المالك في رفع دعواه أو تجنب ،وقائي يوجب درء التعرض قبل قيامه
فإن إتمام الأعمال لا يحول دون رفع ، موضوعيةعتبارها دعوى إب الإستعجال البث فيها

 3المالك لدعوى منع التعرض.

المدعي الذي يرفع ومما سبق يتبين أن أطراف دعوى وقف الأعمال الجديدة هو 
اس ساه في حالة تهديد ملكيته عن طريق الشروع في أعمال جديدة من شأنها أن تشكل مدعو 

ثاني في الدعوى وهو الشخص الذي الطرف البالملكية من طرف المدعى عليه الذي يمثل 
 . يالمدع ةرع في الأعمال الجديدة على ملكيشي

                                           
القاهرة،  النهضة العربية، دار عامة للقضاء المستعجل في قانون المرافعات"، نحو فكرة"محمد سيد أحمد عبد القادر،  -1

 .53، ص 1998، مصر
محمد علي راتب، محمد نصر الدين كامل، محمد فاروق كامل، "قضاء الأمور المستعجلة"، الكتاب الأول في  -2

 .30، ص 1985، عالم الكتاب، القاهرة، مصر، 07إختصاص قاضي الأمور المستعجلة، ط 
 .941ص  ،المرجع السابق ،"أسباب كسب الملكية "السنهوري، أحمد عبد الرزاق -3
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ستحقاق دعوى الإ خلافعلى ه نسالفا، أ أشرنا فكما أما من حيث الإختصاص
ومحكمة موطن  ختصاص فيهما للقضاء العقاري لملكية التي يعود الإالتعرض لودعوى 

ستعجالي، وذلك الأعمال الجديدة يعود للقضاء الإ العقار، فإن الإختصاص في دعوى وقف
ية هذا كستعجال بوقف الأعمال الجديدة على ملكية المدعي حماية لمللمواجهة حالة الإ

 .1الأخير

كما أن المشرع في دعوى وقف الأعمال الجديدة لم يقيدها بميعاد معين لرفعها، 
و تمت هذه الأخيرة، يسقط حق متوقفة على شرط الشروع في الأعمال الجديدة، فل ولكنها

يمثل  ن الشروع في هذه الأعماللأوقائية  دعوى  وتعتبر هذه الدعوى  ،المالك في رفعها
تفاديا لحدوث و نتهاء منها وقاية ت قبل الإقتعرض مستقبلي للملكية يستلزم البث فيها بأمر مؤ 

في  ،ساعةأربع وعشرون  إلىها قليصتعرض، غير أن آجال التكليف بالحضور يمكن تال
ويمكن تقديم ستعجال القصوى يمكن أن يكون أجل التبليغ من ساعة إلى ساعة، حالة الإ

ضائية حتى الجهة الق ك بمقرخارج ساعات وأيام العمل، وذل ستعجالالطلب إلى القاضي الإ
 .2 طفتتاحية في سجل أمانة الضبلو قبل قيد العريضة الإ

 بحكم قضائي يختلف الأعمال الجديدةالمرافعات في دعوى وقف كل دعوى تنتهي كو 
على عن الأحكام القضائية التي تصدر في دعاوى الموضوع، بحيث يقتصر هذا الحكم 

ستمرارها، ففي حالة إصدار حكم في صالح المدعي، يتعين إمجرد وقف الأعمال أو الإذن ب
كم بإزالتها ستمرار في الأعمال، كذلك يجوز للقاضي الحمتناع على الإعلى المدعى عليه الإ

بمثابة وقاية لحق المالك، أما في حالة ما إذا كان  ناهأي ما تم إقامته حيث يكون الحكم 
 م ثفيقضي القاضي برفضها، ومن  ق في دعواه لعدم توافر شروطهاـالمدعي ليس له ح

 

                                           
 .93ص  ،المرجع السابق ،بن زكري راضية -1
 من قانون الإجراءات المدنية والإدارية. 302،  301المادتين  -2
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يستمر المدعى عليه في الأعمال الجديدة التى شرع فيها إلى أن ترفع دعوى الملكية ويفصل 
 .1فيها

إضافة إلى الضمانات المدنية المذكورة آنفا قدم المشرع ضمانات : الضمانات الجزائية /ثانيا
ها، التعدي عليها أو المساس الخطير بجزائية لحماية الملكية العقارية الخاصة وهذا في حالة 

العقارية الخاصة بهذا الضمان  لأهميتها البالغة وقداستها الدستورية تختص الملكية افنظر 
المعدل والمتمم  2 66/156رقم ستثنائي، وعليه فقد خصها المشرع من خلال الأمر الإ

ل ك منالعقوبات بعدة نصوص لحمايتها  والمتضمن قانون  1966جوان  8والمؤرخ في 
 386صدر بخصوص ضمان الملكية العقارية الخاصة هو نص المادة  عل أهم نصلتعدي و 

 ولنعرض جريمة التعدي فيما يلي:من قانون العقوبات الذي جرم فعل التعدي 

من قانون العقوبات إشكال حول  386أثار نص المادة : محل جريمة التعدي وعناصرها -1
إلى خمسة سنوات " يعاقب بالحبس من سنة  :محل جريمة التعدي حيث جاء نصها كما يلي

مملوكا للغير وذلك خلسة  ادج كل من إنتزع عقار  20.000إلى  دج2000 وبغرامة مالية من
 أو بطرق التدليس.

ذا كان إنتزاع الملكية قد  لكسر طريق التسلق أو اعن وقع ليلا بالتهديد أو بالعنف أو وا 
مع حمل سلاح ظاهر أو مخبأ بواسطة واحد أو أكثر من الجناة  ومن عدة أشخاص، أ

 إلى  دج 10.000فتكون العقوبة الحبس من سنتين إلى عشرة سنوات، والغرامة من 
 ".دج 30.000

                                           
 .948ص  ،السابق المرجع ،"الملكيةأسباب كسب " ،السنهوري  أحمد د الرزاقعب -1
 11الصادرة بتاريخ ، 49، المتضمن قانون العقوبات، ج ر، عدد 1966جوان  08المؤرخ في  66/156الأمر رقم  -2

 10، الصادرة بتاريخ 34، ج ر، عدد 2018جوان  10المؤرخ في  18/06، المعدل والمتمم بالقانون رقم 1966جوان 
 .  2018جوان 
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من قانون العقوبات باللغة العربية أن محل جريمة  386نستخلص من نص المادة 
كل غة الفرنسية فقد جاءت ترجمتها على الشهو الملكية العقارية المملوكة للغير، أما في الل

 " كل من إنتزع من الغير عقارا" أما النص الأصلي بالفرنسية فكان كما يلي: التالي
« Quiconque pour surprise au fraude, dépossède autrui d’un bien immeuble ».1 

 386هي الحيازة وليس الملكية كما ورد في نص المادة  وعليه فمحل جريمة التعدي
فريق ، ن والفقهاء والقضاة ينقسمون في جدالهم إلى فريقينيباللغة العربية وهذا جعل القانوني
باللغة العربية فيجعل الحماية الجزائية مقررة للملكية  386يعتمد في موقفه نص المادة 
 المراد حمايته بنص المادةالمحل فريق الثاني إلى القول بأن الالعقارية الخاصة، فيما يذهب 

القانوني لكل حائز معتمدين في ذلك على نص المادة  زمن قانون العقوبات هو المرك 386
 .2الوارد باللغة الفرنسية 386

تحقق جريمة تولما تكون الملكية محل حماية جزائية تردع كل تعدي عليها فمتى 
ي على الملكية العقارية يجب توفر عناصر الجريمة في دم جريمة التعالتعدي؟ لكي نكون أما

الفعل الإجرامي إضافة إلى الأركان العامة للجريمة والمتمثلة في الركن المادي والركن 
نجد أن المشرع ذكر عنصران تختص  386المعنوي والركن الشرعي، وحسب نص المادة 

قتر إنتزاع : ابهما جريمة التعدي على العقارات الخاصة وهم ن فعل اعقار مملوك للغير، وا 
 .بالخلسة والتدليس نتزاع الإ

مملوك للغير في فعل  نتزاع عقارإهذا ويتمثل عنصر : عنصر إنتزاع عقار مملوك للغير -أ
نتزاع وهو الأخد يجابي هو النزع أو الإإمن هذا اللفظ قيام الفاعل بسلوك نتزاع ويستفاد الإ

نتزاع بفعل الجاني وتخطيطه، ويستوي ويجب أن يكون فعل الإ  ،المالكبالعنف وبدون رضى 
نتزاع، وفي حالة إذا عل أو أن يكلف أحد لتنفيد فعل الإذلك أن يقوم هو بنفسه بتنفيد الف في

ما تم تنفيد الفعل المجرم من الغير نكون أمام مجرم أصلي وشريك في الجريمة، هذا ولم 

                                           
 .86ص  ،سنة نشر ون د ،عدد خاص ،ةالجزائريالمجلة  ،" جريمة التعدي على الملكية العقارية"،مدحريش م -1
 .130ص  المرجع السابق،، حمدي باشا عمر -2
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من قانون  44المجرم أصلي وشريكه فحسب نص المادة يفرق المشرع الجزائري بين 
ت يعاقب الشريك في الجريمة بنفس عقوبة الجاني الأصلي فما يخص الجنح  1العقوبا
 .2والجنايات 

 خرج ينتزاع محله عقارا بحيث الإنتزاع يستوجب أن يكون فعل الإ إضافة إلى فعل
تحمي العقار فحسب جاءت التي من قانون العقوبات  386المنقول عن ما جاءت به المادة 

من القانون  683من التعدي، هذا وقد تطرقنا إلى تعريف العقار سابقا من خلال نص المادة 
 مستقر بحيزه وثابت فيه ولا يمكن نقله منه دون تلف فهو عقار ءالمدني على أنه " كل شي

صاحبه في عقار يملكه  ضعهالمنقول الذي ي أن غير، وكل ماعدا ذلك من شيء فهو منقول
، وعليه فيستوي في "ستغلاله يعتبر عقارا بالتخصيصإعلى خدمة هذا العقار أو  رصدا

بطبيعته أو عقارا بالتخصيص، لأنه في حالة تخصيص  اعقار  ،كون العقاريالجريمة أن 
 .3رمنقول لخدمة عقار يصبح لصيق به وتسري عليه كل الأحكام التي تطبق على العقا

يشترط المشرع في هذا العنصر أن يكون العقار مملوكا للغير، بحيث لا يكون كما 
والغير في جريمة  أو شيوع، ةريقة من طرق التملك كأن يكون تركمملوكا للمعتدي بأي ط

إضافة إلى أن  التعدي على الملكية العقارية الخاصة قد يكون شخصا طبيعيا أو معنويا،
لملكية الخاصة من اف ،قد يكون شخصا عاما أو خاصا لاهأع 386المذكور في المادة  الغير

التعدي على م أما انخاصا لأنه لو كان الشخص عاما لك البديهي أن يكون الغير شخصا
 الملكية العامة وليس الملكية العقارية الخاصة.

ي الخلسة والتدليس ر لم يعرف المشرع الجزائ: نتزاع بالخلسة والتدليسإقتران فعل الإ  -ب
لفعل يمكن تعريف الخلسة بأنها صورة او ا قاعدة لفهم هذا العنصر، مأهميتها وا عتبارهرغم 

ستيلاء على مال الغير بدون علم أو رضا صاحب المال لى الإإالذي يقوم به الجاني ويؤدي 
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نتزاع خفية أي بعيدا عن أنظار المالك قيام بفعل الإال، فالخلسة هي 1أو صاحب العقار
عدام عنصر العلم لدى الغير فإذا نإارة أخرى يمكن تعريفها على أنها ، وبعب2وبدون علمه

نتزاع كان المعني سلب العقار من المالك فجأة من غير موافقته ومن قترنت الخلسة مع الإإ
 .3دون علمه بغير وجه حق

أما التدليس فهو مصطلح يستعمل في القانون المدني والقانون الجزائي على حد سواء 
في القانون المدني يختلف عن معناه في القانون الجزائي، إذ يعتبر التدليس  ولكن مفهومه

حتيالية إ ستعمال طرق إنتيجة  يكون  رادةدني عيب من عيوب الرضا أو الإحسب القانون الم
المدلس عليه وتدفعه إلى التعاقد أو القيام بالتصرف، وأن تكون هذه خدع من شأنها أن ت

من  86وقد نصت المادة  4لولاها ما أبرم المدلس عليه العقدالحيل من الجسامة بحيث 
القانون المدني على جواز إبطال العقد من طرف المدلس عليه إذا بلغت الحيل المستعملة 

إلا أن التدليس في  ،سامة كبيرة دفعت لتأسيس العقد أو القيام بالتصرفجمن طرف المدلس 
سامته جفي القانون المدني والذي مهما بلغت  القانون الجزائي غير التدليس المنصوص عليه

لا يكفي لقيام المسؤولية الجزائية، حيث أنه في القانون الجزائي يجب أن يبلغ التدليس من 
 372معينة ذكرتها المادة  يةق تدليسر ستعمال الجاني لطإسامة درجة من الخطورة بفعل جال

 :من قانون العقوبات على سبيل الحصر وهي

  حتياليةإإستعمال طرق.  

  هذه الأكاذيب نطاق معين يؤدي إلى التصرف في مال أو منقول ليس  تتخذأن
 .ملكا للجاني وليس له الحق في التصرف فيه

 سم كاذب أو صفة غير صحيحةإاد خإتب. 
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وعليه يكون تدليسا في جنحة التعدي على الملكية العقارية كل إحتيال يلجأ إليه 
تملك ملك الغير أو على الأقل  همن الحائز أمام الناس ويكون الغرض المعتدي لينتحل صفة

 .1عن حيازته للعقار محل الإدعاء منع الغير من ممارسة حقوقه الناشئة

 من 386حسب نص المادة : العقوبة في جريمة التعدي على الملكية العقارية الخاصة -2
بحسب نوع الجنحة حيث تختلف قانون العقوبات تكون العقوبة في جنحة التعدي نوعين 

الخاصة البسيطة عن العقوبة في جنحة  العقوبة في جنحة التعدي على الملكية العقارية
 ولتحديد عقوبة كلا ،كلاهما عقاب أو جزاء مناسبلالمشددة، ف التعدي على الملكية العقارية

 :النوعين سنحاول دراسة كل نوع على حدى

جاءت الفقرة الأولى : الخاصةفي جنحة التعدي على الملكية العقارية  البسيطة العقوبة -أ
الحبس والغرامة المالية، ونعني : من قانون العقوبات بعقوبتين أصليتين هما 386من المادة 

عقوبة رادعة تمس  مخالفات وهوو بالحبس سلب الحرية لمدة معينة في حالة إرتكاب جنح 
طرف القضاء، وتراعى فيها شخصية مرتكب الجريمة،  بالحريات الفردية يجب أن توقع من

فهي تعد من أهم العقوبات التي تطبق على الأشخاص ، أما الغرامة 2 وتخضع لمبدأ الشرعية
الطبيعية والمعنوية ويقصد بها إلزام المحكوم عليه بأن يدفع إلى خزينة لدولة مبلغا من المال 

مبدأ الشرعية، حيث لا يجوز للقاضي الحكم  هذا الأخير الذي يراعى فيه ،مقدرا في الحكم
لا عب  .3د الحكم مخالفا للقانون أكثر مما نص عليه القانون وا 

ى الملكية العقارية الخاصة البسيطة لوعليه فتكون عقوبة المعتدي في جنحة التعدي ع
د أقصى إضافة إلى الغرامة مدة تتراوح بين شهرين كحد أدنى وخمس سنوات كحلالحبس 
حيث يتراوح هذا  ،تعتبر كذلك عقوبة أصلية ويراد بها إلزام المحكوم عليه بدفع المبلغالتي 

كحد أدنى  دج 2000 الملكية العقارية البسيطة ما بينالأخير في جنحة التعدي على 
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كحد أقصى، وهي عقوبة إضافية تضاف إلى عقوبة الحبس المشار إليها دج  20.000و
 .أعلاه

صلية أامة كعقوبة ن قانون العقوبات قد حصرت مبلغ الغر م 386ولما كانت المادة 
إضافية بين حدين أقصى وأدنى، ولا يجوز للقاضي أن يحكم على المتهم في جريمة التعدي 

دج  20.000على الملكية العقارية في صورتها البسيطة بتجاوز الحد الأقصى والمتمثل في 
ة المنصوص فللظروف المخف إستعمالافي حين يمكن له أن ينزل عن الحد الأدنى للغرامة 

 .من قانون العقوبات 53عليها بالمادة 

وعموما ليس هناك ما يمنع القاضي من الحكم بإحدى العقوبتين المقررتين في نص 
أو  س فقط دون الحكم بالغرامةي بالحبقانون العقوبات المذكورة أعلاه أمن  386المادة 

الحبس وهذا حسب السلطة التقديرية للقاضي وهو عقوبة دون الحكم ب العكس الحكم بالغرامة
 1994ماي  29الصادر في  112469الأمر الذي أكدته المحكمة العليا في قراراها رقم 

ة فقررت إفادة المتهم بالظروف المخفحيث جاء فيه " ليس ثمة ما يمنع جهات الحكم إذا 
م عليه بالغرامة دون الحبس من قانون العقوبات من الحك 53المنصوص عليها في المادة 

ن كانت العقوبة المقررة هي الحبس والغرامة  .1" حتى وا 

ذكر المشرع : الخاصةفي جنحة التعدي على الملكية العقارية  المشددة العقوبة -ب
لعقوبات، بحيث لو إقترنت بفعل من قانون ا 386د في الفقرة الثانية من المادة يظروف التشد

زاع حاملا لسلاح سواء كان قد نتام الجاني بفعل الإقا ذفإ إلى الضعف نتزاع رفعت العقوبةالإ
سواء كان مخبأ أو ظاهرا، فإن العقوبة تتضاعف بحيث تصبح و ستعمله أو لم يستعمله إ

هذا وتختلف ، بين سنتين كحد أدنى وعشر سنوات كحد أقصىما عقوبة الحبس تتراوح 
التعدي ولكن  التشديد عن عناصر الجريمة، فالليل ليس عنصرا من عناصر جريمة ظروف

ليل ظرفا مشددا في جريمة التعدي على الملكية ليعتبر ظرفا مشددا، والعلة في جعل ا
يل ظرف موحش يتسم الكون فيه بالهدوء عامة يخلد فيه الناس للنوم لالعقارية إلى كون ال
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 ،غلهم عن مراقبة وحراسة أموالهم وعقاراتهم ومواجهة المعتدينه أن يشأهذا من ش، و والراحة
بعيدا عن أعين  رتكاب الجرائمأكبر لإفرصة يل وسكونه تهيأ للجاني لكما أن ظلمة ال

 .1من والسلطةالضحايا ورجال الأ

يل لإضافة إلى ال من قانون العقوبات عدة ظروف لتشديد 386كما ذكرت المادة  
الخوف في قلب من شأنه أن يصنع الرعب أو  منه كل قول أو فعلمنها التهديد ويراد 

يقوم  ، أما العنف فهو وسلية قصرية2نتزاع ملكيته وحرمانه من سلطاتهإالمعتدى عليه بغرض 
ذا كان الكسر ، 3نتزاعومة المجني عليه وتسهيل عملية الإبها الجاني بغرض تعطيل قوة مقا وا 

من قانون العقوبات  386سبيل الذكر فقط في المادة  المشرع على والتسلق قد أشار إليهما
من  357و 356كظرفان لتشديد عقوبة التعدي إلا أنه جاء تعريفها من خلال نص المادتين 

بالكسر فتح أي جهاز  يوصف ": ما يليكالكسر  356وبات حيث عرفت المادة قانون العق
 ،أو بإتلافه أو بأية طريقة أخرى في ذلك سواء بكسره  قفال بالقوة أو الشروعمن أجهزة الإ

ستيلاء على أي شيء يوجد في خص بالدخول إلى مكان مغلق أو بالإبحيث يسمح لأي ش
ن مضمون هذه المادة أن الكسر هو ونستخلص م"، ول أو في أثاث أو وعاء مغلقفمكان مق

التسلق مكان المراد الدخول إليه عن طريق الكسر، أما الستعمال العنف في الدخول إلى إ
 وصف بالتسلق الدخول إلى المنازل أيو  من قانون العقوبات بقولها " 357فعرفته المادة 

 بنية أو بساتين أو حدائق أو أمكان مسورةأ حظائر الدواجن أو أيةالمباني أو الأحواش أو 
الدخول عن طريق ، و أية أسوار أخرى  وأالحيطان أو الأبواب أو السقوف  لقذلك بطريق تسو 

للدخول بعد ظرف مشددا كالتسلق"،  ستعمالهاتحت الأرض غير تلك التي أعدت لإل مداخ
الأماكن المحاطة بأسوار من غير الأماكن المخصصة  وعليه فالتسلق هو الدخول إلى

 . 4للدخول إليه منها
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أما في حالة إرتكاب جنحة التعدي على الملكية العقارية الخاصة من طرف عدة  
شخصان أو أكثر  عامجتإوالحكمة من ذلك في أن  ،جناة فإن المشرع الجزائري شدد العقوبة

، عليه بالضعف ويشعر المعتدين بالتفوق  يرتكابها ويشعر المجنإرتكاب جريمة يسهل إعلى 
رتكاب الجريمة، إضافة إلى كل ما إسبقا على تفقوا مإجناة قد تعدد يوحي بأن اللكما أن ا

 هأهم وأخطر الظروف المشددة لما يحدث سبق ذكره من ظروف التشدد يعد حمل السلاح من
 .1على ملكيته ىمن رعب في قلب المعتد

نما تر إن ظروف التشديد المذكورة آنفا لا تسهم في  ع فمضاعفة عقوبة الحبس فقط وا 
إلى  20.000الغرامة حيث رفع المشرع الحد الأقصى من الغرامة من  كذلك في مبلغ

30.000 2. 

ة تعدد صور التعدي على الملكية العقاري: الخاصة صور التعدي على الملكية العقارية -3
ضي ة أو الأرانيتعلق بالعقارات غير المبتنية ومنها ما اصة فمنها ما تمس بالعقارات المبالخ

سنحاول  وعليه بها تستوجب منا تخصيص جزء من الأطروحة لذلك والإحاطة، أو الفضاء
 :التالية النقاط ز دون الخوض في تفاصيلها وسنتناولها فياأن نتطرق لها بصفة عامة وبإيج

من أهم الجرائم التي عددها المشرع في قانون : ةنيصورة التعدي على العقارات المب -أ
عتداء على حرمة لعقارية الخاصة المبنية جريمة الإالعقوبات والتي ترد على الملكية ا

تكب الجريمة فلما ير  ،مرتكب الجريمة صفة ختلافإجريمة تختلف عقوبتها بالالمساكن هذه 
نتهاك حرمة مسكن وهي جنحة تطرق لها قانون العقوبات من إشخص عادي يكون بصدد 

خدعة أو يقتحم منزل منه حيث جاء فيها " كل من يدخل فجأة أو  295خلال نص المادة 
 10.000 إلى 1000 من  نة إلى خمس سنوات وبغرامةمواطن يعاقب عليه بالحبس من س

ذا  رتكب الجنحة بالتهديد أو بالعنف تكون العقوبة بالحبس من خمس سنوات على إدج، وا 
نتهاك إ" ويقصد بدج  20.000إلى  5000الأقل إلى عشرة سنوات على الأكثر وبغرامة من 
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كما عرفتها المحكمة العليا في ، و التهديد إلى منزل الغيرأل كل دخول بالقوة حرمة منز 
ية قتحام بصفة غير شرععلى أنها " الإ 18/03/1975مؤرخ فيال 99881قرارها رقم 

 .و الغش"أأو التهديد  فوالدخول إلى مسكن الغير بالعن

الشق  مماأالجنحة ضابط أو موظف عام فنكون  وفي حالة ما إذا كان من إرتكب
ذه الحالة جريمة من جرائم إساءة نتهاك في هإذ يعد الإكن، انتهاك حرمة المسإالثاني من 

     :بقولها نحةن قانون العقوبات على هذه الجم 135هذا ونصت المادة  ،ستعمال السلطةإ
كل موظف في السلك الإداري أو القضائي وكل ضابط شرطة وكل قائد أو أحد رجال القوة  "

لات المقررة غير الحاوفي رضاه  منزل أحد المواطنين بغير ،مية دخل بصفته المذكورةالعمو 
جراءات المنصوص عليها فيه يعاقب بالحبس من شهرين إلى سنة في القانون وبغير الإ

من قانون  107خلال بتطبيق المادة دج دون الإ 3000إلى  500مالية من وبغرامة 
 ."العقوبات

على الملكية المبنية المجرمة في قانون العقوبات جرائم حرق اء لإعتدومن بين صور ا
سكن وتخريبها وفي هذه الجرائم فرق المشرع بينها من حيث لالمساكن والمحلات المعدة ل

 ةالتكييف فمنها ما كيفها على أنها جناية ومنها ما كيفها على أنها جنحة، حيث تعتبر جريم
دة للسكن جناية يعاقب عليها القانون بالإعدام و المعأوضع النار في المحلات المسكونة 

كل من وضع النار  من قانون العقوبات بقولها " 01ففقرة  395 وهذا ما نصت عليه المادة
أو خيم أو أكشاك ولو متنقلة أو بواخر أو سفن أو  عمدا في مباني أو مساكن أو غرف

لعموم في أماكن مسكونة مخازن أو ورش وذلك إذا كانت مسكونة أو تستعمل للسكن وعلى ا
 .أو مستعملة للسكنى سواء كانت مملوكة أو غير مملوكة لمرتكب الجناية يعاقب بالإعدام"

هي و  -لى المعتدي في هذه الجريمة والحكمة في تسليط المشرع لأقصى عقوبة ع
هي خطورة هذه الجريمة لما قد تحدثه من خسائر في الأرواح وتلاف للعتاد وهلاك  -عدامالإ

العقوبة المقررة لهذه الجريمة أقل ق المباني غير المسكونة فقد جاء في حالة حر  اللعقار، أم
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" يعاقب بالسجن المؤقت من عشر  :على 02و  01فقرة  396تشديدا حيث نصت المادة 
 موال الآتية إذا لم تكن مملوكة لهمن وضع النار عمدا في الأسنة كل  سنوات إلى عشرين

مبان أو مساكن أو غرف أو خيم أو أكشاك ولو متنقلة أو بواخر أو سفن أو مخازن أو ورش 
 ."إذا كانت غير مسكونة أو غير مستعملة للسكن

كذلك صنف المشرع جريمة التخريب في تكييفها ضمن الجنايات وشدد عقوبتها لما 
من قانون العقوبات على ما  400من خسائر قد تهلك العقار نهائيا حيث نصت المادة فيها 
تقسيم المنصوص حسب ال 399إلى  395في المواد من  " تطبق العقوبات المقررة :يلي

على كل من يخرب عمدا مبان أو مساكن أو غرفا أو خيما، أكشاكا أو بواخر  يلي امعليه في
أو طائرات أو مخازن أو أماكن  سكة حديد عرباتأو أو مركبات من أي نوع كانت  اأو سفن

أشغال أو توابعها وعلى العموم أية أشياء منقولة أو ثابتة من أي نوع كان كليا أو جزئيا أو 
بالتخريب كل ما من شأنه ويقصد  "،يشرع في ذلك بواسطة لغم أو أية مادة متفجرة أخرى 

داة التخريب المستعملة وهي ألا أن الجديد في هذه الجريمة هو يء إستفادة بالشتعطيل الإ
تلاف وحرق  و قتل الألغام والمتفجرات بمختلف أنواعها ولما تنتجه هذه الوسائل من تخريب وا 

 1.أيضا

ي نببالعقار غير الم من بين الجرائم الماسة: صور التعدي على العقارات غير المبنية -ب
في فقرتها الأولى  396ذه الجريمة تطرقت لها المادة الغير وه جريمة وضع النار في ملك

إلى  04 ةوالثانية تناولت العقارات المبنية كما تمت الإشارة له سابقا فيما أشارت فقرتها الرابع
الجريمة في العقارات غير المبنية بقولها " يعاقب بالسجن المؤقت من عشر سنوات إلى 

 :عشرين سنة كل من وضع النار عمدا في الأموال الآتية إذا لم تكن مملوكة له
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جار أو مقاطع أشجار أو أخشاب موضوعة في أكوام أشغابات أو حقول مزروعة أو  -
كيف المشرع هذه الجريمة في خانة الجنايات لما فيها من  وعليه، هيئة مكعبات....."وعلى 

 1.خطر على العقارات بطبيعتها وحتى العقارات بالتخصيص

أما فيما يخص الجنح التي ذكرها المشرع وجرمها فتتمثل في جريمة تخريب 
من قانون العقوبات بقولها " كل من خرب  413المحصولات حيث عاقب عليها بنص المادة 

قائمة أو أغراس نمت طبيعيا أو بعمل الإنسان يعاقب بالحبس من سنتين إلى محصولات 
ني علاوة ادج، ويجوز أن يحكم على الج 1000إلى  500خمس سنوات وبغرامة مالية من 

القانون  هذا من 14على ذلك بالحرمان من حق أو أكثر من الحقوق الواردة في المادة 
 .وبالمنع من الإقامة"

 ةالمعنية بهذه المادة تختلف عن طريق الجناية المذكورة آنفا في درجوجريمة التخريب 
ن هذه الجنحة محلها المحصولات الزراعية والأغراس الخطورة وكذلك في محل الجريمة لأ

 413وكما تجب الإشارة إلى أن قانون العقوبات قد جرم في المادة  ،القائمة المملوكة للغير
لمرور على ملك الغير هذه الأخيرة لا تختلف في محلها مكرر من قانون العقوبات جريمة ا

 .رتكابها المتمثلة في المواشيإب إلا أنها تختلف عنها في وسيلة عن جريمة التخري

ل على سبيل المثا ذكرناهالمذكورة سابقا اعتداء إلا أن كل صور الإ لتنبيهاهذا ويجب 
 حيز أكبر من الدراسة لها.يتطلب منا تخصيص بها  لا على سبيل الحصر لآن الإلمام

عطى أ : الضمانات المتعلقة بدور القاضي الإداري في حماية الملكية العقارية الخاصة /ثالثا
كبير في حماية الملكية العقارية الخاصة من خلال عملية المشرع الجزائري للقاضي دور 

حقوق  لحمايةوعة الرقابة على أعمال الإدارة، إذ تعد هذه الرقابة من أقوى الضمانات الموض
ن كان قد خول للإدارة حق التدخل في الملكية  الأفراد في مواجهة تعسف الإدارة، فالمشرع وا 
للأفراد من أجل تحقيق أهداف ومصالح عامة، إلا أنه لم يجعل هذا التدخل حقا مطلقا في يد 
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ن وذلك ضمانا الإدارة، بل إستلزم على الإدارة أن يكون التدخل في الحدود التي رسمها القانو 
الخاصة للمالك، كما أتاح كل  ةحلبات المصلحة العامة وكذلك المصلمنه للموازنة بين متط

 مالك تضرر من أعمال الإدارة اللجوء إلى القضاء الإداري والمطالبة بإنصافه.

 هذا وسوف نتطرق إلى كل ما يتعلق بالرقابة القضائية الإدارية فيما يلي:

يراقب القاضي الإداري أعمال الإدارة  : رقابة القاضي الإداري  ي ترد عليهالمحل الت -1
وخاصة القرارات الإنفرادية التي تمس الممتلكات الخاصة للأفراد بما يضمن الموازنة بين 
مصالحهم وتحقيق المصلحة العامة، وعلى العموم يكمن محل الرقابة في عنصرين، الرقابة 

ر الملائمة، ومن أجل دراسة هذه النقاط بأكثر على عنصر المشروعية، والرقابة على عنص
 توضيح سوف نتناول كل عنصر على حدى.

يتحقق القاضي الإداري عند الفصل في : قاضي الإداري على عنصر المشروعيةرقابة ال -أ
القضايا التي يكون موضوعها الطعن في القرارات الإدارية من خلو هذه الأخيرة من العيوب 

عرضة للإلغاء وذلك لا يكون إلا عن طريق الرقابة على  1داري التي تجعل القرار الإ
 المشروعية، الخارجية والداخلية للقرارات الإدارية.

يب مشروعية الخارجية للقرار الإداري لا تتحقق إلا إذا ثبت خلو هذا القرار من عالإن 
كانت ح القرارات الإدارية إذا ، حيث لا تصالإختصاص، وكذا عيب الشكل والإجراءات

مختصة إقليميا، كما يستلزم أن يكون القرار صادر عن موظف  غير صادرة عن هيئة إدارية
لا كان القرار مشوبا بع و في حدود مهامه يب صلاحيتها المخولة له قانونا دون تجاوز لها، وا 

عدم الإختصاص مما يجعله عرضة للإلغاء، لا سيما في ظل إعتبار عدم الإختصاص من 
 بحيث يمكن للقاضي إثارته من تلقاء نفسه. النظام العام،

                                           
جامعة مولود معمري، تيزي  كلية الحقوق، عمر بوجادي، "إختصاص القاضي الإداري في الجزائر"، رسالة دكتوراه، -1
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أما من حيث الشكل والإجراءات فيستلزم على الإدارة إصدار القرار الإداري في شكل 
معين يمثل القالب القانوني التي تتخده الإدارة لإصدار قراراتها ويتم ذلك وفقا لإجراءات 

ررة قانونا يعتبر مشوبا بعيب قمحددة، وعليه فإن القرار الذي يخالف الشكل والإجراءات الم
شكل والإجراءات، يجوز لكل مالك متضرر الطعن في هذا القرار أمام الجهة القضائية ال

 1الإدارية المختصة.

ستنبط معظم أحكامه من الجزائري يالإداري كما لا يخفى على الجميع أن القانون 
كان في سابق عهده لا ينظر القانون الفرنسي الذي كان سباقا من حيث النشأة، وهذا الأخير 

إلى الطعون المقدمة في العناصر الداخلية للقرار الإداري، لكن مع تطور الإجتهاد القضائي 
لمجلس الدولة الفرنسي توسعت رقابة القاضي الإداري على القرارات الإدارية لتشمل الرقابة 

ذه القرارات من عيب وذلك لا يكون إلا بخلو ه ،2على المشروعية الداخلية للقرار الإداري 
 السبب والغاية، وكذا عيب مخالفة القانون.

هذا ويقصد بعيب السبب في القرار الإداري إنعدام الوقائع المادية والقانونية أو وقوع 
منزل بسبب  بهدمخطأ في تكييفها أو تقديرها، ومثال ذلك أن تصدر الإدارة المختصة قرار 

الوباء فهنا نكون بصدد خطأ في سليم أو خال من  هأنللسقوط أو به وباء ثم يتبين  آيلأنه 
ير الواقع المادي، كما قد ينعدم السبب من الناحية القانونية وذلك في حالة أداء السلطة تقد

الإدارية المختصة أن هناك شروط وأسباب ووقائع قد توفرت وتستلزم إتخاذ أو إصدار قرار 
 3ونية.ثم يثبت إنعدام وجود الأسباب القان ،بسببها

صدار القرار الإداري لإفي حين أن عيب الغاية يتحقق عندما تستخدم الإدارة سلطتها 
فالنشاط الإداري  ،لتحقيق مصلحة غير مشروعة أو تخرج عن الغرض الذي يهدف له القرار

                                           
 .128-127ص ص  المرجع السابق،عمر بوجادي،  -1
جامعة مولود  كلية الحقوق، باية، "دور القاضي الإداري في حماية الحقوق والحريات الأساسية"، رسالة دكتوراه، سكاكني -2
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عموما يستهدف تحقيق أهداف وغايات عامة لتحقيق مصلحة المجتمع، وكل خروج عن 
ويسمى هذا  ،1إنحراف عن الغاية التي يستهدفها النشاط الإداري تحقيق هذه الأهداف، يعد 

 العيب أيضا بعيب الإنحراف بالسلطة.

الإداري عن أحكام و  كما يخل عيب مخالفة القانون بالمشروعية الداخلية للقرار
ويتخذ  -يطلق عليه عيب المحل أيضا -في مضمونه وموضوعه أو محله  مبادئ القانون 

قانونية، كما قد  الصريحة والواضحة لأحكام وقواعد ن صورتان، المخالفةعيب مخالفة القانو 
وفي كل  ،2يتخذ صورة الخطأ أي يكون هناك خطأ في تفسير القانون، أو خطأ في تطبيقه

 الأحوال يعد القرار الإداري معيبا، مما يعرضه للإلغاء.

 الإداري لا يتدخل فيالأصل أن القاضي : لقاضي الإداري على عنصر الملائمةرقابة ا -ب
عنصر الملائمة، لأن البحث في عنصر الملائمة من مهام الإدارة، فهي الوحيدة التي تملك 
السلطة التقديرية في ذلك، لا سيما في ظل سريان مبدأ الفصل بين السلطات، ذلك أنه لا 

رقابة  يمكن بأي حال من الأحوال أن يحل القاضي محل الإدارة في تقدير الملائمة، حيث أن
القاضي الإداري ترتكز أساسا على فحص عنصر المشروعية للقرار الإداري ومراقبته مدى 

 مشروعية وليس قاضي ملائمة. الإداري قاضي توافره على الشروط ، وعليه يعتبر القاضي

إلا أنه وكإستثناء على هذا الأصل قد يتجاوز القاضي الإداري المبدأ العام الذي 
ئمة سلطة تقديرية للإدارة، ويتدخل في بحث ملائمة القرارات يقضي بأن فحص الملا

 الفقهي القائل بأن الملائمة قد  الإدارية، ويبني هذا الإستثناء أساسه وحجته على الفريق
مشروعية القرار الإداري، ويتحقق ذلك عندما يجد تكون في بعض الأحيان شرط من شروط 

ئمة، وليس بعيد عن هذه الفكرة يرى فريق من القاضي نفسه في موقف يملي عليه بحث الملا
الفقهاء أنه يجوز للقاضي الإداري أن يوسع أحيانا من دائرة مبدأ المشروعية على حساب 
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دائرة الملائمة المتروكة للسلطة الإدارية، فينقل من نطاق الملائمة المسائل التي يرى أنها من 
عية لتسري عليها رقابته، بدأ المشرو الأحسن خضوعها لرقابته ويعتبرها داخلة في نطاق م

بأساس آخر  تدخل القاضي الإداري في عنصر الملائمةفيما برر فريق ثالث من الفقهاء 
بنظرية التعسف في إستعمال  حيث ربط هذا الفريق رقابة القضاء على عنصر الملائمة

ن كانت حق للإدارة إلا أنها تخضع لمبدأ عدم  التعسف في السلطة، فالسلطة التقديرية وا 
 1إستعمال السلطة أو الحق.

وعلى العموم نلحظ أن كل هذه الإتجاهات الفقهية تبرر تدخل القاضي في مراقبة 
 الملائمة على أساس أن الملائمة عنصر من عناصر مبدأ المشروعية و مقترنة به.

وضع المشرع في يد صاحب : للحفاظ على حقه الك العقارلم الدعاوى المتاح رفعها -2
 وسائل قانونية تسمح له بحماية ،الملكية العقارية للحفاظ على حقه في مواجهة الإدارة حق

ي هذا الحق المقدس، تتمثل هذه الوسائل في الدعاوى القضائية الإدارية، فإضافة إلى الحق ف
رفع  التظلم السلمي الذي يقدمه المالك كإجراء أولي للطعن للإدارة المختصة، أتاح له القانون 

ين للمطالبة بحقه، فله رفع دعوى الإلغاء في حالة ما إذا كان قرار الإدارة الماس دعوي
كما له أن يرفع دعوى التعويض  -المذكورة آنفا -بملكيته مشوبا بعيب من عيوب المشروعية

كل  إلى عرضنمن أي عمل إداري، وللإحاطة بهاتين الدعويين سوف  هفي حالة تضرر 
 واحدة منهما على حدى:

دعوى الإلغاء هي الدعوى القضائية العينية أو الموضوعية التي يحركها : دعوى الإلغاء -أ
طالبين  ،ويرفعها أصحاب الصفة القانونية والمصلحة أمام جهة القضاء الإداري المختصة

إداري نهائي غير مشروع، تنحصر سلطة القاضي في دعوى الإلغاء قرار فيها الحكم بإلغاء 
، وكما عرفتها سعاد الشرقاوي 2عية القرار المطعون فيه من عدمهافي بحث وتقدير مشرو 
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الوسيلة القانونية التي قررها المشرع للأفراد ذوي المصلحة للطعن أمام الجهات  بأنها: "
 .1القضائية المختصة بالقرارات الإدارية غير المشروعة وطلب إلغائها"

خاصيتين يميزانها عن باقي الدعاوى يستفاد من هذه التعاريف أن لدعوى الإلغاء  
المرفوعة أمام القضاء الإداري، فهي الدعوى الأصلية والوحيدة لإلغاء القرارات الإدارية غير 
المشروعة، فلا يمكن تقديم طعن بإلغاء قرار إداري غير مشروع إلا عن طريق هذه الدعوى، 

منها هو إلغاء القرار الإداري كما أنها تتميز أيضا بأنها دعوى موضوعية عينية لأن الغرض 
غير المشروع وليس السلطات الإدارية مصدرة القرار، ضف إلى ذلك أن دعوى الإلغاء 
غايتها الحفاظ على المصلحة العامة تستهدف حماية سيادة ونفاذ مبدأ الشرعية القانونية رغم 

 2ما قد يتوافر فيها من أهداف شخصية تخص رافع دعوى الإلغاء.

يطلق على هذه الدعوى بدعوى المسؤولية وهي الدعوى القضائية : تعويضدعوى ال -ب
التي يحركها ويرفعها ذوي الصفة القانونية والمصلحة أمام الجهة القضائية المختصة وفي 

للمطالبة بالتعويض عما أصاب  -مالك العقار -ظل الإجراءات والشكليات القانونية المقررة 
 3من ضرر بفعل الأعمال الإدارية غير المشروعة. -ملكيته –حقه 

 -كما أسلفنا القول -وعلى خلاف دعوى الإلغاء التي تصنف أنها دعوى موضوعية  
بالمركز القانوني لمحركها أو رافعها،  ةنجد أن دعوى التعويض هي دعوى شخصية مرتبط

 لضار، فمالك العقار المتضرر منكما أنها ترفع ضد السلطات الإدارية المتسببة في الفعل ا
 فعل إداري يرفع دعوى التعويض ضد الإدارة المتسببة في الضرر الذي لحق بحق ملكيته

 يطالب فيها بإصلاح الضرر الذي لحقه.و 
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 المبحث الثاني

 آثارهاة لحق الممكية العقارية الخاصة و جتماعيالوظيفة الإ

الكلبم عن تقديس حق الممكية العقارية الخاصة، والحرص عمى تكريسيا من خلبل  إن
الدولية والأحكام القانونية والدستورية الداخمية لمختمف  التنصيص عمى ذلك في المواثيق

ة تكفل ضمان حق المالك، ىذا الأخير الذي يالبمدان، وكذا تغطية ىذا الحق بحماية قضائ
الممكية عمى سبيل الإستئثار، كل ىذا لا يجعل من حق الممكية حقا  يتمتع بكل عناصر

ن كان كذلك في الفقو التقميدي، ذلك أن  مطمقا لا في الفقو ولا في القانون الحديث، حتى وا 
راء الفقيية، حيث تم الأفكار والنظريات والآ توتطور  الممكية تغير مع مرور الزمنمفيوم 
جتماعية والإقتصادية لمبمدان ق مطمق بما يتوافق مع الأىداف الإفكرة الممكية ح ترشيد

جتماعي وحماية بضرورة التضامن الإ جتماعي الذي يناديخاصة في ظل ظيور الفكر الإ
الحق  المصمحة العامة المشتركة بين جميع أفراد المجتمع، وذلك ما أدى إلى تلبشي فكرة

المطمق، إذ أصبح لمممكية العقارية الفردية وظيفة إجتماعية تأدييا بطريقة حتمية، فالمالك 
ممكية الخاصة من وظيفتيا الحيث لا يجوز تجريد ، ليذه الوظيفة غير مخير في أداء ممكيتو

،الإ المنصوص عمييا في معظم النظم القانونية الحديثة، كما أقرىا المشرع  1جتماعية
من القانون المدني التي لم تذكر في طياتيا عبارة  476نص المادة الجزائري من خلبل 

 الحق المطمق كما لم تجعل المجال مفتوح أما سمطات المالك بل جاء فييا "بشرط أن لا
عمى أن حق الممكية تستعمل إستعمالا تحرمو القوانين والأنظمة"، وىذا يمثل دلالة كافية 

 09/82من القانون رقم  82يمارس في حدود القانون، وىذا ما أكدتو الفقرة الثانية من المادة 
المتضمن التوجيو العقاري بقوليا "ويجب أن يتوافق إستغلبل  8009نوفمبر  82المؤرخ في 
رىا القانون"، ويستخمص من ىذه الفقرة أن المشرع المرتبطة الفائدة العامة التي أق الخصائص

 صرح ضمنيا بوجوب أداء حق الممكية العقارية الفردية لوظيفة إجتماعية.

                                           
 .099، ص8007، دار النيضة العربية، مصر ،والحريات العامة في عالم متغير" أنور أحمد رسلبن، "الحقوق -1
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وعميو فإن أداء حق الممكية لوظيفة إجتماعية فكرة وليدة العصر الحديث جاءت نتيجة 
ق في التعمجتماعية، مما يستوجب عمينا صر ومتطمبات الحياة العامة أو الإإملبءات الع

العقارية  ومبرراتيا وأثرىا عمى حق الممكيةمعناىا ودراستيا بشكل أدق، والتوسع في أسسيا 
  الخاصة.

جتماعية لحق الممكية العقارية الخاصة وأساسيا تطور الوظيفة الإ يمي ولنعرض فيما
 جتماعية لمممكية العقارية الخاصة في مطمب ثان. الوظيفة الإفي مطمب أول، وآثار 

 الأول المطمب

 وأساسها لممكية العقارية الخاصة جتماعية لحقالإالوظيفة تطور 

جتماعية، ونقصد تمثل مصطمح مركب من لفظين وظيفة إن عبارة وظيفة إجتماعية  وا 
فيو إسم مؤنث منسوب لإجتماع  ما لفظ إجتماعيةأ ، 1ةفي المغة: الخدمة المعينبالوظيفة 

 ،2أو عدة أفرادوىو مصطمح يشير إلى سيمة من سيمات التعايش والتفاعل بين الجماعات 
منظم  مة أو عملوصل إلى أنيا خدىذا وعند إقتران لفظة وظيفة مع كممة إجتماعية نت

 جتماعية لمجتمع ما.ييدف إلى تطور وتقدم الظروف الإ

كل مجال القانون فنجد أن حق الممكية من بين الحقوق التي تشأما من منظور عمماء 
 الممكية معناىا إلى أن أداء جتماعية، كما ذىب الفقياء في تفسيرلتطبيق نظرية الوظيفة الإ

سمطاتو عمى ىذا أو حرمان المالك ، لوظيفة إجتماعية لا نعني بو إلغاء عناصر حق الممكية
حق ذاتي، لكن أداء حق الممكية العقارية الخاصة  الحق، أو نفي القول بأن حق الممكية

يتجو في معناه نحو الرأي القائل: "إذا كان حق الممكية يجب أن يكون ذاتيا لوظيفة إجتماعية 
فإن إستعمالو يجب أن يكون إجتماعيا، ومعنى ذلك أن عمى المالك أن يقيم في إعتباره وزنا 

 .3أن يرغمو عمى أن يفعل إذا كان قد نسي" لمصالح الغير، ويستطيع المشرع

                                           
 .1042، ص 2004، مكتبة الشروق الدولية، مصر، 04مجمع المغة العربية، "المعجم الوسيط"، ط  -1

2
-  http:// www.almaany.com / le 16/09/2019 à 12 :07. 

 .21، ص 2011، 04عمي كحمون، "الوظيفة الإجتماعية لمممكية"، مجمة القضاء والتشريع، عدد  -3

http://www.almaany.com/
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ىذا ولا يتسنى لنا الإحاطة بالمعنى الحقيقي لأداء الممكية لوظيفة إجتماعية دون 
إلى التطور  ارةنئ عن الإشبممع ظيور ىذه الفكرة، أو  التطرق لكل الظروف التي تزامنت

  كل حجج ومبررات وجودىا.كرة، وكذا التاريخي لمممكية والذي أسيم بدوره في بمورة ىذه الف

الإجتماعية لحق الممكية العقارية الخاصة في فرع ولنعرض فيمايمي تطور الوظيفة 
 أول، و أساس الوظيفة الاجتماعية لحق الممكية العقارية الخاصة ومبرراتيا في فرع ثان.

 الأول الفرع

 جتماعية لحق الممكية العقارية الخاصةالإوظيفة تطور ال

الإنسان لمممكية مع مرور الزمن، حيث كان في المجتمعات البدائية تطورت نظرة 
رابطة صوفية بين جماعة أو فرد من جية وشيء من بمعنى آخر صورة مشاركة،  والقبمية

، تطورت بعد 1الأرض ممموكة للؤحياء والأموات جية أخرى، كما كانت لدى ىذه الجماعات
التمدن، فأصبح لأول مرة فكرة كما برزت ذلك الممكية وظيرت ما يسمى بممكية الأسرة، 

الفكرة السائدة زيادة قيمة الأرض، كما كانت  ستقرار بالمدن وىذا ما أسيمالأفراد يحبدون الإ
أو عند المجتمعات القديمة أن أصل ممكية الأراضي يرجع إلى الإستحواد عن طريق الحيازة 

ظام الإقطاعات الذي يرد عمى أما عند الإغريق فعرف ما يسمى بن 2ما يسمى بوضع اليد،
ىذا ولم يكن يختمف الأمر عند  3حيث يتم منح العقارات كبديل لمرواتب والخدمات، ،العقارات

ا عدا ظيور حق التصرف في الممكية الأسرية جتمعات الرومانية عن سابقتيا، فيمالم
 المتمثمة في المساكن بالبيع والوصية، وظير لأول مرة ما يسمى بالميراث، وعميو صار لكل 

إستمر  ،الفردية فرد الحق في أن يمتمك نصيبو في التركة، وكان ذلك أولى بوادر الممكية
حيث نحت الممكية منحى  ان،الوضع عمى ىذا النحو إلى غاية مجيء الأمبراطور جاستيني

                                           
 الجزائر،  ديوان المطبوعات الجامعية، ، "نظام الممكية ومدى وظيفتيا الإجتماعية في القانون الجزائري"،فاضمي إدريس -1

 .89-90صص ، 8989
2
- Friedrich Engels, l’origine de la famille de la propriété privée et de l’état, Paris éditions 

sociales, 1972, p253. 

 .86فاضمي إدريس، المرجع السابق، ص -3
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ممكية الدولة الرومانية وزال عنيا الطابع القومي الجماعي وقامت الممكية  ضمحمتفإآخر، 
في ىذا العيد حق مطمق قاصر عمى المالك في حيث أصبحت الممكية  1الخاصة للؤفراد،

 .متناول جميع الأفراد دون إستثناء وبدون قيود

ام الإقطاعي حيث قسمت الممكية إلى ممكية أصمية ساد النظأما في القرون الوسطى  
بيد المزارعين يستغمونو مقابل عطايا من ستأثر بيا الحاكم وطبقة النبلبء وممكية فعميو ي

ستمر الأمر كذلك إلى غاية تحرير حق الممكية  ، بعد الثورة الفرنسية من كل القيودالسيد، وا 
كل معمقة لبيا الممكية تستدعي منا دراسة  مرتوعميو تعد فترة الثورة الفرنسية مرحمة جوىرية 

بعدىا إلى غاية بمورة فكرة الممكية في المذاىب الفكرية التي كانت سائدة خلبل ىذه الفترة وما 
طارىا القانوني الحالي، وىذا ما سنوجزه في    :التالية النقاطمعناىا وا 

إنقسم الفقو القانون في العصر : ب الفردي المقدس لحق الممكية الفردية المطمقةالمذه /أولا
الحديث بين مؤيد لأفكار ىذا المذىب وبين منتقد معارض لمبادئ المذىب الفردي وأفكاره 

سنشير إلى الأفكار والمبادئ التي جاء بيا ىذا المذىب ثم نعرج عمى الإنتقادات التي ولذلك 
 وجيت لو.

يقيم أنصار المذىب الفردي القانون عمى أساس نظرية : بادئ المذهب الفرديمو  أفكار -1
حقوقا طبيعية ومن بينيا حق الممكية، يستمدىا الفرد  أن لمفرد فيرى ىؤلاءالطبيعية،  الحقوق

 من ذاتو باعتباره إنسان، ولدت معو وكان يتمتع بيا مند الفطرة الأولى، فيي بذلك إمتيازات
، لأنيا تستند إلى الحالة عمى القانون وعمى الجماعةطبيعية مطمقة وسابقة في وجودىا 

الطبيعية، فميس القانون ىو أساس الحق بل الحق ىو أساس القانون، كما أن الجماعة 
 2مسخرة لخدمة الفرد.

وعمى ىذا الأساس يؤمن أنصار المذىب الفردي بأن الممكية الخاصة حق طبيعي  
ستغلبل وتصرف، والإستئثار بيا بكل لصاحبو كافة السمطات  مقدس، يعطى من إستعمال وا 

                                           
 .82عمي كحمون، المرجع السابق، ص -1
 .69ص سنة نشر، وند  ،، "الحق ومدى سمطان الدولة في تقييده"، دار الفكر، لبنانالدرينيفتحي  -2
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ولو أدى ذلك إلى الإضرار بالغير، ومن ىنا كان القول  ،حرية بما يحقق مصمحتو الشخصية
وكان بذلك المالك متحررا من كل القيود، حيث يباشر سمطاتو وفقا  1الممكية حق مطمق،بأن 

 2لتقديره ودون تدخل من أحد.

 إستند المذىب المقدس لمممكية الخاصة لإثبات آرائو إلى عدة أسباب منيا:

والجماعة ىي كائن مركب كما أن الحياة لا  ،أن الإنسان ىو نقطة البداية وىو الأصل -
وبالتالي فلب قيمة لمجماعة إلا  ،يمكن تصورىا في الجماعة، إلا إذا وجد الإنسان بشكل فرد

بقيمة الفرد، ولا يعني ذلك أن الفرد منعزل عن الجماعة بل مصمحة الجماعة تتحقق من 
قق خلبل مصمحة الفرد، ومن ثمة فالإعتناء بمصمحة ىذا الأخير ينتج عنيا بالتبعية تح

 3الجماعة.مصمحة 

العقار يأتي من كون  الممكيةق إن أساس إكتساب الممكية ىو الإستيلبء أو وضع اليد، فح -
وأنو بمقتضى ذلك أصبح مالكا لو وعمى الكافة  ،يده عمى جزء من الطبيعة قد وضع الإنسان

رون أن العالم وعناصر الطبيعة يشبو مسرح شي قال الفقيوإحترام ممكيتو، وفي ىذا الصدد 
 4مقعد.مو ليذا الوشغ بمجرد أسبقيتوكبير بو مقاعد وأن كل متفرج يكتسب حقو عمى المقعد 

يتممك الإنسان إذا من المنطق أن  ،الممكية العقارية الفردية تقوم عمى جيد الإنسان وعممو -
ىي مصدر ثروتو وأن العمل ىو الجيد الوحيد المنتج والخلبق، حيث نتاج عممو فالأرض 
أن الله منح الأرض بمجموعيا لمجنس البشري في حالة طبيعية، وأن يرى جون لوك: "

العمل لأن الإنسان مالك نفسو، مما يستوجب معو أن يكون نشاطو الممكية الفردية أساسيا 

                                           
 .888ص ، سنة نشر وند ،مصر دار النيضة العربية، ، " قيود الممكية لممصمحة العامة"،وفاء سيد أحمد محمد خلبف -1
  ،سنة نشر وند، منشورات الحمبي الحقوقية، لبنان، 98، ط98جزء صيمة"،محمد حسين قاسم، "موجز الحقوق العينية الأ -2

  .86ص
 .880 -888ص   وفاء سيد أحمد محمد خلبف، المرجع السابق، ص -3
 .02فاضمي إدريس، المرجع السابق، ص -4
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الأرض  ممكا لو، وما فاض عن حاجتو يكون للؤخرين وحتى يستطيع الفرد إستعمال منتوجات
 1وثمارىا يجب أن يحوزىا ويستولي عمييا.

وجعمت من حق  هيدت الثورة الفرنسية ما جاء بو ىذا المذىب وتبنت أفكار وىذا وقد أ 
من إعلبن حقوق الإنسان الصادر عقبيا عمى أن  87حيث نصت المادة الممكية حق مقدسا 

الممكية حق مقدس لا يجوز إنتياك حرمتو ولا يجوز حرمان صاحبو منو، إلا إذا قضت "
كما برزت  2وبشرط تعويض عادل يدفع مسبقا"،ة المثبتة قانونا العامبذلك ضرورة المصمحة 

التي تنص عمى  266كذلك النزعة الفردية في القانون المدني الفرنسي من خلبل نص المادة 
لشيء  والتصرف فيو بطريقة مطمقة إلى أبعد حد"، أن الممكية "ىي الحق في الإنتفاع با

بعض ، وحدى حدوه صفة الحق المطمق وبذلك أعطى القانون الفرنسي لحق الممكية
السابق حيث نصت المادة  صري في القانون المدني المصريالمشرعين من بينيم المشرع الم

بأنيا الحق لممالك بالإنتفاع بما يممكو والتصرف فيو "منو عمى تعريف الممكية  97فقرة  88
 3."بطريقة مطمقة

 ىم إنتقاد وجو ليذا المذىب ىو أنو إذالعل أ: ادئ المذهب الفرديإنتقادات أفكار ومب -2
كان حق الممكية حق طبيعي كما نادى بو أنصار ىذا المذىب، فإنو يستمزم بالضرورة تحقق 

ما يكذبو الواقع، فالموارد الطبيعية محدودة ومن ثمة  وىذاودىا لكل شخص الممكية ووج
دتو، بحيث إذا كان الطبيعية بمجرد ولا يستحيل أن يصبح كل فرد مالكا لجزء من الثروة

بإمكان المجتمع توفير المساواة والحرية والأمن لجميع الأفراد، إلا أنو يستحيل عميو توفير 
 4الممكية لكل الأفراد.

                                           
ة دار السلبم، مكتب ،8الممكية العقارية"، ط ي إستعمال الحق وتطبيقاتيا في حقلدري الترجمان، "نظرية التعسف فزيد ق -1

 .880، ص8990 الرباط، المغرب،
 .80عمي كحمون، المرجع السابق، ص -2
 .86محمد حسين قاسم، المرجع السابق، ص -3
 .02س، المرجع السابق، صفاضمي إدري -4
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الخاطئ بأن  عمى ىذا المذىب أنو لا يراعي الصالح العام، بسبب إفتراضو يؤخذكما  
المصمحة العامة تكون كحصيمة لممصالح الفردية الواقع يخالف ذلك، لأن معظم الأفراد لا 

ورعاية المصمحة العامة، كما ثبت أن الشخص بمفرده لا يستطيع القيام يفكرون في تحقيق 
بعمل المرافق العامة، أو القيام بمشاريع كبرى تحقق الصالح العام، ذلك ما يسفر عمى عدم 

 1والمصمحة العامة لممجتمع.التكافئ بين المصمحة الخاصة لمفرد 

في إطلبق حرية التممك وحق الممكية  فردي أنو غالىكما يعاب عمى المذىب ال 
قبل القانون وأن القانون وجد لحماية الحقوق، لأن ىذا المبدأ خاطئ بدعوى أن الحق وجد 

لم  يقره القانون، والقانون في حد ذاتو ما لأن القانون ىو الذي يحدد الحقوق ولا وجود لمحق 
بين  جتماعيةتوجد إلا حيث توجد الروابط الإ نشأ داخل المجتمع، وىذا معناه أن الحقوق لا

 2با أن يكون صاحب حق الممكية كائنا إجتماعيا.الأفراد، وىذا يستمزم وجو 

تعرضت الممكية الخاصة : المنكر لوجود الممكية العقارية الخاصةالمذهب الشيوعي  /ثانيا
سبب الإنقسام في المجتمع الإنسان وظيور التمايز الطبقي الذي  أنيا للئنتقاد عمى أساس

وعمى  3خمق تنازع وصراعات من أجل الحياة والبقاء بسبب رغبة الإمتلبك والسيطرة والنفود،
حلب ل الممكية ىذا النحو ذىبت الشيوعية إلى القول بوجوب القضاء عمى الممكية الخاصة وا 

 4العامة محميا تماما.

ىذا وقد أقام أنصار ىذا المذىب مبرراتيم عمى مجموعة من الأفكار والفرضيات، 
تعرضت ىذه الأخيرة لنقد وعميو سوف نشير إلى ىذه المبررات والإنتقادات الموجية ليا عمى 

 التوالي.

                                           
 .68فتحي الدريني، المرجع السابق، ص -1
 .887وفاء سيد أحمد محمد خلبف، المرجع السابق، ص -2
 .884دري الترجمان، المرجع السابق، صزيد ق -3
 .884، صالسابقوفاء سيد أحمد محمد خلبف، المرجع  -4



  

- 64 - 

ى وعمىذا المذىب أقام أنصار : لشيوعي في إلغاء الممكية الفرديةالمذهب ا أفكار -1
رأسيم كارل ماركس وفريديريك إنجميز حجتيم في إلغاء الممكية الفردية عمى مجموعة من 

ستغلبل عمل الإنسان ،حيث ييذف مالك وسائل  ىوالمبررات ولعل أوليا  فائض القيمة وا 
من أجل ذلك فإنو يستغل العامل في إنتاج سمع تزيد تحقيق أكبر ربح ممكن، و الإنتاج إلى 

 1ي يتقاضاه دون أن يدفع مقابل ليذه الزيادة.قيمتيا عمى قيمة الأجر الذ

أنصار ىذا المذىب أن الممكية العقارية كانت من أسباب تراكم الأموال  يرىوكذلك  
ة المالكة لمعقارات ووسائل الإنتاج التي تعتبر عقارات بالتخصيص، ضف إلى يقمفي أيدي الأ
ي النظام الرأسمالقتصادية والركود في ظل الأزمات الإ شارن إنتسؤول الأول عذلك أنيا الم

حيث تتحكم الطبقة القميمة  لمعقارات والمنقولات عمى حد سواء، القائم عمى الممكية الفردية
المالكة في مصادر الثورة والإنتاج عمى حساب الطبقة الضعيفة المحرومة مما يولد نزاعات 

كما تذىب ىذه  2وصراعات خاصة فيما يخص الوعاء العقاري باعتباره الثروة التي لا تزول،
الرأسمالي لا يكون إلى أن إصلبح السمبيات التي نتجت عن الممكية الفردية والنظام النظرية 

نظام يقوم عمى الممكية الجماعية، وبالتالي  إلا عن طريق التأميم ونزع الممكية الفردية لصالح
 يتم نقل الأموال وتركيزىا في يد الدولة لتصبح ىي المالك الوحيد ليذه الأموال، وما ينتج عن

 فراد المجتمع.وخمق مساواة وتكافئ بين مختمف أ، 3ذلك من إزالة لمطبقة الرأسمالية

إنتقد ىذا المذىب في أفكاره التي ينادي بيا عمى : الشيوعي قادات أفكار المذهبإنت -2
منع الإستغلبل الذي تمارسو الرأسمالية عمى العمال يدف إعتبار أن إلغاء الممكية الخاصة ب

 قد ظير بصورة أوضح ممافكرة وىمية، والواقع يخالف ذلك حيث أن الإستغلبل لدى ىؤلاء 
وأن الإستغلبل بقي موجود وما إختمف في الموضوع  كانت عميو الحال في ظل الرأسمالية،

ىو إستبدال الطبقة الرأسمالية بالطبقة الحاكمة، ىذه الأخيرة التي تعتبر أكثر قسوة عمى 
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تحت يدىا كما أنيا تسيطر عمى كل الأمور وتستطيع إخضاع كل الأفراد إعتبار أن الممكية 
 1سمطانيا.ل

كما أن مناداتيم بإلغاء الممكية الفردية يتعارض والطبيعة الإنسانية التي فطر عمييا 
الفردية يقضي عمى الحافز الفردي  الإنسان في ميمو إلى تممك ثمرة عممو، فإلغاء الممكية

ىتمامو إلا  لمعمل ذلك أن الإنسان ، ية وفرديةشخص ما يممكو بطريقةللا يبدل كل عنايتو وا 
قص في الإنتاج وما ينتج عن ذلك من ن 2تنعدم لما يتعمق الأمر بممك ليس لو،وأن عنايتو 

 قتصادي والإجتماعي.وتدىور المستوى الإ

ىذه المذاىب  إجتمعت: لاحهاالخاصة مع إص العقارية لمبقية عمى الممكيةاالمذاهب  /ثالثا
حول ضرورة الإبقاء عمى الممكية العقارية الفردية مع إخضاعيا لبعض التعديلبت وتجريدىا 
من صفة الإطلبق التي يدعوا ليا أنصار المذىب الفردي، وحاولت في مجمميا خمق توازن 
بين المصمحة العامة لممجتمع والمصمحة الخاصة لأفراد، فيما إختمفوا في وضع طبيعة ليا 

من حق الممكية مجرد وظيفة إجتماعية ومنيم من ترك لحق الممكية جميع  نيم من جعلوم
خصائصيا وعناصرىا فيما نادى  بضرورة تقييدىا بأداء وظيفة إجتماعية تيدف لخمق توازن 

راء الآ وىاتالمصمحة العامة والمصمحة الخاصة وعمى ىذا الأساس سوف نبحث في كل  بين
 عمى حدى:

تخاذه بإتميز الفقيو برودون بالوسطية في أرائو وكتاباتو : نظرية برودون الممكية حسب -1
معا، حيث كان موقفو  منيجا معتدلا لجمع محاسن المذىب الفردي والمذىب الماركسي

ب الفردي المتطرف الذي ينادي تقديس حق الممكية كما ذكرنا يسعى لإصلبح سمبيات المذى
، والحد من مغالاة المذىب الشيوعي الذي يطالب بإلغاء حق الممكية الفردية، فيرى الفقيو آنفا
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الإبقاء عمى الممكية الفردية مع تخمييا من مساوئيا وعيوبيا، معتبرا في أن الممكية الخاصة 
 1وتعسفيا.دعامة تحد من إستبداد السمطة العامة 

عدما قام بإنتقادىا ووصفيا بالسرقة، وينتيي برودون إلى إقرار الممكية الخاصة، ب 
ستبدال ىذه الصفة بالمركز القانوني  نادى بضرورتيا لكن مع تجريدىا من صفة الحق وا 

،حيث تعني ىذه الأخيرة بمفيوم برودون الممكية المقيدة والمنظمة المتمثل فالحيازة 
عسف، كما والمشروعة بواسطة المجتمع، أو الحق في إستعمال الشيء بدون إساءة أو ت

تجدر الإشارة إلى أن مفيوم الحيازة عند برودون يختمف عن الحيازة كواقعة قانونية، فالحيازة 
وظيفة إجتماعية منعا  من مقيدة لما تقوم بوىي أن الممكية الخاصة  الفقيوالتي قصدىا 

عمل لممصمحة للئستغلبل والتعسف في إستعماليا، فالحيازة في نظره ىي الحافز عمى ال
جتماعية، وبدونيا تنيار الحياة ويعم الكسل، كما يطالب بتعميميا خصية والمصمحة الإالش

 2عمى جميع المزارعين.

التي تقول بأن الممكية وظيفة إجتماعية مبرراتيا تقيم المذاىب : الممكية وظيفة إجتماعية -2
أي عنصر من عناصر المجتمع، كما أن شخصية الفرد  جتماعيعمى أساس أن الفرد كائن إ

تنصير داخل المجتمع ومن ىذا المنطمق يعتبر المجتمع ىو صاحب الحق في تحديد 
ومبرر ذلك أن الإنسان لا يممك أن يعيش إلا في وسط إجتماعي  3واجبات وحقوق الأفراد،

 4أفراد مجتمعو في قضاء متطمبات حياتو.منا مع امتض

من  266وجي أن الممكية لم تعد حقا مطمقا كما عرفتو المادة فقيو دحيث  يرى ال 
القانون المدني الفرنسي، ولكنيا أصبحت وظيفة إجتماعية يجب عمى المالك أن يقوم بيا 

لأن سبب وجود الممكية المجتمع،  أفرادبين  جتماعيالإكأنو موظف، لتحقيق مبدأ التضامن 
قتصادية  قام المالك بأداء تمك الوظيفة لممجتمع، وعميو فكمما ىو إشباع رغبات إجتماعية وا 
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جتماعي وتنميتو إستحق بشكل يحافظ عمى التضامن الإ جتماعية المنوطة بحق ممكيتوالإ
لحماية إذا ما إنحرف عن اليدف الحماية، وبمفيوم المخالفة فالمالك لا يستحق تمك الرعاية وا

القيام بيا شأنو في ذلك شأن باقي الموظفين تقاعس عن أداء وظيفتو الممزم بجتماعي، أو الإ
العاديين، مما قد يعرضو لفقدان حق ممكيتو وتجريده منيا، كما يرى دوجي أن الممكية 
كوظيفة إجتماعية تستدعي الرعاية والحماية ولا يجوز المساس بيا حتى ولو كان المساس أو 

 1التدخل من السمطة العامة، وذلك لضمان بقائيا.

، أن الحقوق من الجماعة ولمجماعة أنصار المذىب الذي يوظف الممكيةكما يرى  
تأثر بو ويتحكم فييا، وليذا السبب فيي تدور مع التنظيم الإجتماعي والإقتصادي والسياسي ت

ستعماليا عمى وجو يحقق امون موكمون بإتعد إختصاصات فقط، أصحابيا موظفين ع
فة الدولة حيث تشرف عمى تماعي من وظيجالعام، كما يوسع مذىب التضامن الإالصالح 
لأىداف وبيان الطريق الذي يجب أن يسمكو الفرد في مباشرة حقوقو مراعاة او  اترسم الغاي

بالقدر الكافي لتحقيق العدالة لممصمحة العامة، وعمى الدولة أن تتدخل في الوقت المناسب 
 2جتماعية.الإ

إن المذىب الإجتماعي القائم عمى التضامن  : وظيفة إجتماعية ديحق يؤ الممكية  -3
جتماعي، ورغم وصفو بالمذىب المعتدل الذي يقف موقفا وسطا بين المذىب الفردي الإ

والشيوعي إلا أنو تعرض للئنتقاد خاصة فيما يتعمق بتوظيفو لمممكية، حيث ذىب عدد كبير 
عن  ف مركز المالكلخاصة ليست وظيفة إجتماعية، إذ يختممن الفقياء إلى أن الممكية ا

، الحرية والإرادة والسمطة عمى حقوالمالك لو قدر كبير في  ، لأنوظف إختلبفا كبيرامركز الم
ستغلبلو والتصرف فيو الخاصة،  في نطاق القانون وخدمة لمصمحتو مما يخولو إستعمالو وا 

إعترافا لوجود فإن الممكية تقوم بأداء وظيفتيا الطبيعية لخدمة المالك ورغباتو الخاصة،  ومنو
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 يستوجب عمى المالك ان يستعمل ممكيتو بشكل يحققفيما  1الفرد وكيانو المستقل من جية،
مجتمع يسوده مبدأ التضامن الصالح العام عمى إعتبار أنو كائن إجتماعي يعيش في 

جتماعي من جية أخرى، وعمى ىذا الأساس نجد أن حق الممكية الخاصة حق يتراوح بين الإ
ل تمتع المالك بكل المنفعة حيث يعتبر ذاتيا من قبفيو حق مزدوج  لإجتماعي،او الذاتي 

عناصر الممكية بما يعود عميو بالنفع والفائدة ويمبي بو كل إحتياجاتو الضرورية، كما يعتبر 
الصالح العام للؤفراد يسعى من خلبليا لتحقيق إجتماعيا من باب أنو يؤدي وظيفة إجتماعية 

 والمجتمع.

من كل ما تقدم أن حق الممكية الفردية عموما وحق الممكية العقارية الفردية  ونستخمص
ولكنو أصبح حقا مقيدا بتحقيق الصالح العام  في السابق خاصة لم يعد حق مطمق كما

 2وحماية بعض المصالح الخاصة الجديرة بالرعاية.

تبنت مختمف تشريعات العالم في قوانينيا فكرة أداء الممكية العقارية الخاصة ىذا وقد      
لوظيفة إجتماعية، وما ينتج عن ذلك من تقييد ليذا الحق، بما في ذلك التشريعات العربية 

ليا: بقو  8078من دستوره لسنة  06في المادة  ليا وعمى رأسيا المشرع المصري الذي أشار
 3جتماعية".م القانون وظيفتيا الإوينظ "الممكية الخاصة مضمونة

بالتفصيل في النقاط القادمة وكذلك المشرع الجزائري الذي سنشير إلى موقفو في ذلك  
 .من دراستنا

 الثاني الفرع

 ومبرراتها العقارية الخاصة لممكيةالإجتماعية لحق اس الوظيفة اأس

الفقياء حول الإطار الجديد لحق الممكية الخاصة بمفيوميا الحديث  إن إلتفاف 
نتياج المنظومات القانونية وظيفة الإالمقترن بأداء ال لفكرة الوظيفة جتماعية وتأثرىم بو، وا 
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ناعا من المشرعين وفقياء القانون تجتماعية لمممكية لم يكن نابعا عن فراغ بل إقالإ
لم  تي قامت عمييا، ففكرة الوظيفة الإجتماعيةسس الوالأذلك المبادئ بضرورتيا، ضف إلى 

بل ليا مبررات أخدت  ،عتباطاإنظرية جاءت مجرد فكرة منعزلة غير مؤسسة أو مجرد تكن 
سس والمبررات بيا معظم الدساتير والقوانين الحديثة، ولذلك إرتئينا أن نغوص في ىذه الأ

 ثم نعرض ،جتماعية لمممكيةأسس قيام الوظيفة الإ حيث نعرضببشكل يثري دراستنا، 
 الاجتماعية فيمايمي:مبررات أداء الممكية لموظيفة 

إنتقد الفقو حتى ولو : العقارية الخاصة لممكيةالإجتماعية لحق اس الوظيفة اأس /أولا
جتماعي ولم يتوافق مع كل ما جاء بو من أفكار، إلا أنو يبقي المذىب الحديث المذىب الإ

حب الفضل في ظيور فكرة الوظيفة الإجتماعية، كما أن مذىب التضامن معتدل وصاال
ليا، ىذا وتقوم فكرة الوظيفة جتماعية وجاء بأساس جديد الإجتماعي قام بتطوير الوظيفة الإ

جتماعي أو الفقو الحديث عمى أساسين ىما مبدأ التضامن جتماعية سواء في الفقو الإالإ
 .عمى التوالي سنعرضيمادين لممجتمع بما كسب، ىذان الأساسين مجتماعي وأن المالك الإ

جتجتماعي: الإمبدأ التضامن  -1 ماعيا في آن لما كان لحق الممكية جانبان، حقا ذاتيا وا 
، ىذا الأخير جتماعيالتضامن الإ جتماعي يتمحور أساسا في مبدأواحد، فإن الجانب الإ

فرد لكما أن ا، 1ويعطيومنو  يأخذالذي يقضي بوجوب التعاون في المجتمع الذي يعيش فيو 
ؤدي إلى ي جتماعي وممزم كذلك بإنجاز كل فعلم بالإمتناع عما يخل بالتضامن الإممز 

صيانتو وتنميتو، وىي قاعدة أساسية يجب أن يصاغ القانون عمى أساسيا بحيث يكون 
جتماعي ىو أساس الحياة التضامن الإى إعتبار أنيا خلبصة القانون، حيث أن تطبيقا ليا عم

ذا كانت مصمحة الجماعة  ىي وأن القانون إنما صيغ بقواعده لتحقيق  ىذا التضامن، وا 
بقدر حرصو وعميو فإن مالك العقار 2لخدمة مصالحيا، مسخرأساس القانون، فإن الفرد 

ىتمامو بمصالحو الشخصية ورعايتيا يتوجب عميو تقديم خدمات والإىتمام بالصالح العام  وا 

                                           
 .226المرجع السابق، ص " حق الممكية "،السنيوري، أحمد الرزاق عبد -1
 .62فتحي الدريني، المرجع السابق، ص -2



  

- 70 - 

نو فردا في المجتمع إذ لا يمكنو التنصل من ىذه ذلك بحكم ألفائدة كل أفراد المجتمع، ويكون 
العضوية، كما لا يمكنو التيرب من خدمة المجتمع، حيث أن القانون لا يحمي حق المالك 

جتماعية كما أسمفنا الذكر، وعميو فإن حق ممكيتو لوظيفتيا الإس في أداء في ممكيتو إذا تقاع
 1عتباره القاعدة الضرورية لحياة الجماعة.لأساس الأقوى والمعقول لمقانون بإالتضامن ىو ا

و يقصد بعبارة المالك مدين لممجتمع بما كسب أن عمم: المالك مدين لممجتمع بما كسب -2
م تكن ثمرة لعمل وجيد المالك فالممكية الخاصة ل ،2مكيتوليس وحده الذي أكسبو حق م

نما ىي نتيجة لجيده وعممو مع مساىمالش المجتمع  حيث ساىم ة المجتمع،خصي فقط، وا 
مساىمة ممحوظة في جيود المالك حتى يحصل عمى ما أصبح مالكا لو، وتعد ىذه 

ساىمات الأسرة ىي أحد مساىمة الأسرة أو تزيد عمى ذلك، فإذا كانت مالمساىمة عمى نفس 
رى أساسا من أسس قيام تعتبر ىي الأخمبررات الميراث، فلب شك أن مساىمة المجتمع 

الذي يدعيو المالك حقا  جتماعية لمممكية، ىذه الأخيرة التي تجعل من حق الممكيةالوظيفة الإ
الخاصة من خلبل  مقيدا بأدائيا، وعميو فإن المالك كما يسعى لتمبية إحتياجاتونسبيا 

من باب القيام بدوره نحو  3،إستعمال ممكو، يجب عميو إستعمال ممكو بما يفيد المجتمع
شارك في ممكيتو، حيث يستمزم عميو توجيو ممكيتو الخاصة لتحقيق الصالح جتمع الذي مال

 كوفاء منو عمى مساىمات المجتمع في كسبو لممكيتو. 4لكل أفراد المجتمع،العام 

يحتج بأداء الممكية : إجتماعيةالممكية العقارية الخاصة لوظيفة  حق ررات أداءمب /ثانيا
مصمحة العامة والمصمحة الخاصة، أجمع ة إجتماعية بمبررين يتمثلبن في الالخاصة لوظيف

عمييما الفقو القانوني الحديث وعمى أساس ىذان المبرران وضعت مجموعة من القيود عمى 
 حدو المشرع المصريا حدحق الممكية العقارية الخاصة، حيث نجد أن المشرع الجزائري 

يجب عمى " بقوليا 409المدني الجزائري بنص المادة بالتنصيص عمى ذلك في القانون 
                                           

 .62، صالسابقفتحي الدريني، المرجع  -1
 .226صالمرجع السابق،  " حق الممكية "،نيوري،سال أحمد عبد الرزاق -2
 .226ص، عبد الرزاق أحمد السنيوري، المرجع نفسو -3
 .800زيد قدري الترجمان، المرجع السابق، ص -4
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أن يراعي في إستعمال حقو ما تقضي بو التشريعات الجاري بيا العمل والمتعمقة  المالك
 وىذا تقريبا نقل حرفي عما جاء بو القانون بالمصمحة العامة أو المصمحة الخاصة..."

التي تضمنت ما يمي: "عمى المالك أن يراعي في إستعمال  294المدني المصري في مادتو 
بو القوانين والمراسيم والموائح المتعمقة بالمصمحة العامة أو المصمحة  حقو ما تقضي

" وعميو نجد أن معظم التشريعات جعمت مبررات أداء الممكية لوظيفة إجتماعية ...الخاصة
والمصمحة الخاصة، وىذا ما يستوجب عمينا التطرق إلى تتمثل حصريا في المصمحة العامة 
تقييد الممكية بداعي المصمحة  سنعرضحيث  لمموضوع ىذا المبرر من أجل دراسة عميقة

 تقييد الممكية بداعي المصمحة الخاصة. نعرضثم  ،العامة

ء في ر بعض الفقياإعتب: الخاصة بداعي المصمحة العامةحق الممكية العقارية تقييد  -1
العصر الحديث أن فكرة المصمحة العامة يحوم حوليا الكثير من الشك، وأنيا تتجو إلى 

الزائد بمصالح المجتمع عمى حساب مصالح الفرد، في حين  طريق الدكتاتورية لإىتماميا
اليدف النيائي لمقانون في تأليف ىذه الفكرة أنيا لا تستطيع وحدىا أن تحدد يرى أنصار 

في المجتمع والإحترام الواجب تجاه الفرد، عمى أنو يجب محاولة تحديد  مقتضيات الحياة
ن يحاول تسييل إقامة العلبقات الفكرة فإن القانو مضمونيا إلى حد ما، وحسب ىذه 

زديادىا،الإ ىذا ويجب الإشارة إلى أن فكرة المصمحة العامة رغم مشروعيتيا بل  1جتماعية وا 
عتبارىا كثير من المبرر الأقوى لأداء الممكية الخاصة لوظيفة إجتماعية إلا أنيا أثارت ال وا 

 بيام الذي يشوبيا.الجدل خاصة في ما يخص الإ

لمممكية الخاصة بأداء وظيفة إجتماعية لأجل تحقيق ورغم تقييده  إن المشرع الجزائري 
ي سالفة الذكر، إلا أنو من القانون المدن 409المادة مصمحة عامة والتنصيص عمى ذلك في 

شأنو في ذلك شأن باقي المشرعين، وىذا ما جعل من مصطمح ولم يحدد نطاقيا لم يعرفيا 
المصمحة العامة يتميز بالغموض، كما يعتبره الكثير من الفقياء وسيمة مطاطية ومرنة لتدخل 

                                           
وث والدراسات بوضياف محمد، "إرتباط المصمحة العامة بالممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري"، مجمة البح -1

 .48ص، 8988، 98جزء ، 94العممية، عدد 
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نتقمت من إ حيث تتسم المصمحة العامة بالتطور إذ ،1لدولة في الممكية الخاصة للؤفرادا
والمجتمع، وفي ظل نطاق ضيق محصور، إلى مفيوم مرن يتأثر بالإحتياجات العامة لمدولة 

غياب مفيوم دقيق لممصمحة العامة نجد أنو تم إستعمال عدة ألفاظ لدلالة عمى ىذه الفكرة، 
، الفقياء لمتعبير عن نفس المغزى، كما الصالح العام، النفع العام، المنفعة العامةإستخدميا 

لأكبر عدد من  التي تتحقق عرفيا جميل الشرقاوي كما يمي: "المصمحة العامة ىي المنفعة
الناس دون تعيين ليم أو دفع الضرر عن جميور الناس"، ويلبحظ من ىذا التعريف أنو 

وعميو فإن 2يأخذ  موقفا وسطا فيو لا يوسع من نطاق المصمحة العامة كما أنو لا يحصرىا،
بداعي المصمحة العامة لا يستدعي تحقيق  الخاصة لوظيفة إجتماعيةتبرير أداء الممكية 

النفع العام لكل الناس، فيكفي أن يحقق النفع لأكبر عدد من الناس أو تدفع الضرر عن 
 جميور الناس.

يما إيجابي بتحصيل النفع وعمى ىذا الأساس فإن المصمحة العامة تتخذ وجيان، أول 
جماعة ما، ووجو ثاني سمبي وىو دفع ضرر عام عن جماعة إما برفعو قبل وقوعو العام ل

ما بإصلبحو مصالح سي عن المصمحة العامة بمصطمح البعد وقوعو، كما عبر الفقو الفرن وا 
 3إقتصادية. والعميا لإعتبارات إجتماعية 

المشرع ليضع  إن تحقيق المصمحة العامة يعد ىدف ومبرر يفتح المجال واسعا أمام 
من خلبلو مجموعة من القيود عمى حق الممكية الخاصة ويفرض عمى المالك إحتراميا 
والإلتزام بيا، حتى ولو كانت ىذه القيود تتعارض مع مصالحو الشخصية، حيث أنو إذا 
تعارضت المصمحة العامة مع حق الممكية العقارية الخاصة، فالمصمحة العامة ىي التي 

                                           
 .86، ص8996-8070مجموعة دراسات سمسمة جوء للئنتزاع لممصمحة العامة"، معمر البوبكري، "ال -1
 .884وفاء سيد أحمد محمد خلبف، المرجع السابق، ص -2
 ،معز جير، "القيود التوجييية المسمطة عمى حق التصرف في الممكية"، المجمة القانونية التونسية، مركز النشر الجامعي -3

 .827، ص8989
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رة في سبيل تحقيق المصمحة العامة، حتى الممكية الخاصة حجر عثأن تقف  تقدم، فلب ينبغي
 1ولو بمغت ىذه المصمحة في التعارض لحد إلغاء حق المالك أو تجريده منو نيائيا.

كما لا يفوتنا القول أنو في ظل المرونة والتطور الذي تتسم بو فكرة المصمحة العامة  
الفردية، لحد يكاد لا يمكن حصره، حيث العقارية تزايدت القيود المفروضة عمى حق الممكية 

مست مختمف أنواع العقارات الممموكة فرديا، سواء كانت فلبحية أو عمرانية وحتى سياحية 
وضعت أيضا قيود لحماية البيئة، إن التطور الذي تعرفو المصمحة العامة وصناعية، كما 

ومن ثمة القيود المقررة لصالحيا تتماشى مع الأىداف والإحتياجات العامة لممجتمع التي 
 تسطرىا الدولة وتسير عمى إنجازىا وحمايتيا.

ني الثا الفصلوعمى العموم سوف نتطرق إلى بعض ىذه القيود بأكثر تفصيل في  
لكن عمى سبيل المثال لا عمى سبيل الحصر لأن القيود المقررة لممصمحة العامة كثيرة 

 وتناولتيا مجموعة من القوانين، بحيث يتعذر عمينا دراستيا والتفصيل فييا كميا.

إن من مبررات أداء : بداعي المصمحة الخاصة العقارية الخاصة يةالممك حق تقييد -2
فعمى المالك مراعاة ىذه المصمحة شأنو نجد المصمحة الخاصة، يفة إجتماعية الممكية لوظ

في ذلك شأن المصمحة العامة، خاصة في ظل الحماية التي أولاىا المشرع لحماية المصالح 
، ومن ىذا المنطمق قرر المشرع مجموعة من القيود عمى حق والأملبك الخاصة لمغير

صورة غير مباشرة حماية المصمحة المالك، ضمان منو لممصالح الخاصة لمغير، لأنو وب
،الخاصة قصد  أو بعبارة أخرى حماية  2ينتيي بالضرورة إلى حماية المصمحة العامة

المصمحة العامة من حماية المصالح الخاصة لمغير، وعميو فالمالك مجبر قانونا بمراعاة 
 الخاصة لمغير، ويسعى لتحقيقيا وعدم المساس بيا. المصمحة

كما أنو عندما يتعارض حق المالك مع مصمحة خاصة ىي أولى بالرعاية من حق  
الخاصة ىي التي تقدم، بعد أن يعوض المالك تعويضا عادلا، المصمحة المالك، فإن ىذه 

                                           
 .222المرجع السابق، ص " حق الممكية "، السنيوري، أحمد عبد الرزاق -1
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وىنا نجد أن القيد الذي يرد عمى حق الممكية قد تقرر لا لممصمحة العامة، بل لممصمحة 
ة ىو أبمغ مظير لمبدأ ق الممكية الفردية لممصمحة الخاصتقييد حلخاصة، وىذا المبرر في ا

ن تقديم المصالح موازنة بين مصالح جميع الأفراد، إالذي يرمي إلى ال 1جتماعي،التضامن الإ
 يكون حسب الأولوية لا غير.

ىذا ويرى إتجاه من المفكرين أن مجموع المنافع الخاصة يحقق المنفعة العامة، ومن  
الذي يعتبر أن المنفعة العامة ىي  veneziaالفقيو الفرنسي فونيزيا  أنصار ىذا الإتجاه

مجموع مصالح الأفراد المكونة لممجتمع، وبمعنى آخر ىي "حاصل جمع المنافع الخاصة"، 
من ثمة مذين يتعمق بمصمحتيم أمر القول بتحقق المنفعة العامة، و لفالعبرة ىي بعدد الأفراد ا
 2لمنافع الخاصة المكونة ليا.ن الا تتميز المنفعة العامة ع

إن القيود التي وردت بداعي حماية المصالح الخاصة لمغير، جاءت محدودة عمى  
القيود المقررة لتحقيق المصمحة العامة التي لا يمكن حصرىا، فيذه سبيل الحصر عكس 

القيود تتمحور أساسا في القيود المترتبة لمصمحة الجوار، وكذلك القيود المقررة عمى إساءة 
ضرار بالغير، وسوف نتعمق في دراسة ىذه القيود في  إستعمال حق الممكية من تعسف وا 

 الثاني من بحثنا. الفصل

 انيالث المطمب

 الخاصة  لممكية العقاريةجتماعية لحق االوظيفة الإر اثآ

حق الممكية العقارية الخاصة بوظيفة إجتماعية إنتفاء صفة الإطلبق قتران إمن نتائج  
حق مقيد بوظيفة  عن حق الممكية وحرية التممك، فحق الممكية كما سبق الإشارة إليو

المصمحة الخاصة، ىذه الممكية بداعي المصمحة العامة أو  مقررة عمى إجتماعية يؤدييا
أو سمبية بالإمتناع عن عمل القيود يمتزم المالك القيام بيا سواء كانت إيجابية بفعل عمل ما 

                                           
 .224المرجع السابق، ص "حق الممكية"، السنيوري، أحمد عبد الرزاق -1
، موم الاقتصادية والقانونيةنجم الأحمد، "المفيوم القانوني لممنفعة العامة في نطاق الإستيلبك"، مجمة جامعة دمشق لمع -2

 .86، ص8980 ،80المجمد  ،98العدد 
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عمى المالك ية، وعميو فإن بسمطمقة بل أصبحت حرية نما، كما أن حرية التممك لم تبقى 
حتراميا تحت طائمة تحمل المسؤولية، فالقانون الإلتزام بيذه القيود المقررة عمى حق مم كيتو وا 

نما  لم يخير المالك في ذلك كما لم يترك لو المجال مفتوح في إستعمال ممكو كما يشاء، وا 
المصمحة  نظم ىذا الإستعمال بما يضمن الموازنة بين مصالح المالك ومصالح الغير، وكذا

قيود المفروضة لتحقيق المنفعة العامة، كما العامة لممجتمع، فلب يجوز لممالك التنصل من ال
ن حدث ذلك فإن المالك يكون  ساءة إستعمال حقو، وا  مسؤول عن كل لا يمكن لو التعسف وا 

يجدر بنا إخلبل أو تيرب أو تعسف أو إضرار بالغير أمام القانون، وعمى ىذا الأساس 
مق بما يسمح بتوضيح دراسة الآثار الناتجة عن أداء الممكية لوظيفة إجتماعية بشكل مع

الحديث عن المسؤوليات ، وكذلك العقارية الخاصة بمجال تقييد حق الممكية والإحاطة
 .ترتبة عمى مالك العقارالم

عقارية الخاصة في فرع الممكية ال ونطاق حق عناصر حيث نعرض فيمايمي تقييد       
في  و إقرار مسؤولية المالك ع مجال تدخل الدولة في الممكية العقارية الخاصةأول، و توس

 فرع ثان.

 الأول الفرع

 العقارية الخاصةالممكية  و نطاق حق تقييد عناصر

إذا كان حق الممكية أوسع الحقوق من حيث العناصر والنطاق فإن ذلك لا يجعل منو  
حدد ىذا الأخير  حدود القانون، إذحقا مطمقا، لأن المالك يتمتع بكل عناصر الممكية في 

ستغلبل والتصرف في حق الممكية بما لا يترك لممالك خيار لمشيئتو، كما إطار إ ستعمال وا 
أعطى المشرع لممالك حرية التمتع بممكيتو عموا وعمقا، لكن ىذه الحرية مقيدة بإستثناءات 

  :سنعرضيا فيمايمي قانونية أو إتفاقية تفصل سطح الأرض عن عموىا وعمقيا،
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الممكية كما أشرنا إلييا في تتمثل عناصر : العقارية الخاصة الممكية حق تقييد عناصر /أولا
ستغلبل وتصرف، تسمى ىذه العناصر  المبحث الأول في ثلبث عناصر، إستعمال وا 

الإستعمال والإستغلبل في قد إختصر المشرع الجزائري عنصرا بسمطات المالك، ىذا و 
كما حدد القانون والفقو  صياغة واحدة ىي التمتع فيما أبقى عمى عنصر التصرف كما ىو،

ئثار بو، وحدد لو إطار كل عنصر من عناصر الممكية بشكل دقيق، وبين لممالك طرق الإست
معقار، وعميو سوف نتطرق إلى تقييد كمالك لسمطة من سمطاتو كذلك القيود المقررة عمى كل 

 كل سمطة عمى حدى فيما يمي:

سمطة جعميا القانون في يد المالك  إذا كان حق الإستعمال: تقييد سمطة الإستعمال -1
للئستئثار بحقو والتمتع بو عمى النحو الذي يحقق لو إحتياجاتو ومصالحو، فإن ممارسة ىذا 

جتماعية الراىنة، إستدعت تدخل قواعد تممييا الظروف والأىداف الإالحق مقيدة بقوانين و 
ستعمال عقاره في حدود الدولة عن طريق وضع قيود قانونية حتمية ألزمت المالك بممارسة  وا 

ة في ىذا العصر وظيور الوظيفة خاصة بعد التطور الذي عرفتو الممكي1منطقية وعقلبنية،
ممكيتو  جتماعية لمممكية كما أشرنا سابقا، التي تستمزم عمى المالك أن يراعي في إستعمالالإ

العقارية الفردية تحقيق المصمحة العامة لممجتمع وكذا تحقيق ورعاية المصالح الخاصة 
من القانون المدني السالفة الذكر، أما بخصوص  409لمغير، طبقا لما جاءت بو المادة 

ذا كان الأصل أن لممالك حرية إستعمال ممكو من عدمو كما  العقارات الفلبحية لمخواص وا 
ستعمالو، فلب يجوز لممالك أن زم باعقارات أورد عميو المشرع قيود تما النوع من اليشاء فإن ىذ

يقوم بالفلبحة  والزراعة عمى أرضو لأن ذلك قد حقو ولا  يقف موقفا سمبيا بأن لا يستعمل
من  يعرضو إلى خسارة حقو وتجريده من ممكيتو العقارية، ولعل أول قانون وضع ىذا النوع

حيث جاء فييا ما يمي:  في مادتو الأولى 2ة نجد قانون الثورة الزراعية القيود عمى الممكي

                                           
، مركز النشر 8002كمال شرف الدين، "حق الممكية الفردية من حقوق الإنسان"، الندوة الوطنية المنتظمة بتونس  محمد -1

 .26-20، ص ص 8999 ،الجامعي
نوفمبر  09، الصادرة بتاريخ  07يتضمن الثورة الزراعية، ج ر، عدد  8078نوفمبر  92المؤرخ في  78/70الأمر رقم  -2
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"الأرض لمن يخدميا ولا يممك الحق في الأرض إلا من يفمحيا ويستثمرىا ..."، ويستفاد من 
ستعماليا، كذلك جاء قانون التوجيو أن المالك يسقط حق ممكيتو  بعدم إنص ىذه المادة 

 عند ستعمالالإسمطة ، إلا أنو قيد لقانون الثورة الزراعية ئوالعقاري بنفس القيود رغم إلغا
منو  62ة المالك خاصة فيما يتعمق بالعقارات الفلبحية حيث نصت الفقرة الأولى من الماد

في إستعمال الحق نظرا ستثمار الأراضي الفلبحية فعلب تعسفيا عمى ما يمي: "يشكل عدم إ
من خلبل نص  ة بيذه الأراضي" ونلبحظة المنوطجتماعيللؤىمية الإقتصادية والوظيفة الإ

كيف عدم إستعمال المالك لعقاره الفلبحي ضمن خانة الإستعمال  المشرع ىذه المادة أن
  408نون المدني في مادتو صيص عميو في القاي لمحق، ىذا الأخير الذي  تم التنالتعسف

..."، حد يضر بممك الغير ىعمى المالك أن لا يتعسف في إستعمال حقو إلليا: "يجب بقو 
عدم الإساءة في إستعمال حقو، كما لا يجوز لو التعسف في إستعمال وعميو فعمى المالك 

وىذا تحت طائمة التعرض لمجزاء القانوني، ىذا الحق بشكل يضر بمصالح وأملبك الغير 
 عمى حق الإستعمال. القانونيةنتيجة مخالفة القيود 

عمى سمطة الإستعمال من عمى سمطة الإستغلبل ما يرد  يرد: تقييد سمطة الإستغلال -2
قيود فيجب أن يستغل المالك عقاره في حدود القانون وبالقدر الذي يسمح بو القانون، فإذا 
كان العقار مبنيا يجب أن يخصص لأداء نشاط قانوني مشروع، أما إذا كان العقار مسكنا 

تأجير، كما لا يجب التعارف عميو في مخصصا للئيجار فيجب أن يتقيد المالك بالأجر الم
أما بخصوص  1إلا لأسباب محددة في القانون، من المستأجر عمى المالك طمب الإخلبء

العقارات الفلبحية فيجب أن تستغل وفق الطبيعة المخصص ليا، ولا يمكن لممالك إستغلبل 
حية كما ، حيث لا يمكن تغيير ىذه الأراضي عن وجيتيا الفلببشكل آخرىذه العقارات 

سواء كان ذلك عن طريق ه الأراضي بما يسيم في الإنتاج، يستمزم عمى المالك إستغلبل ىذ
تأجيرىا أو كالإستغلبل الغير مباشر الإستغلبل المباشر بصورة شخصية، أو عن طريق 

توكيل شخص آخر يقوم بالإستغلبل لأن إىمال ىذه الأراضي يعرض المالك لسقوط حقو 

                                           
 .299ص المرجع السابق،  "حق الممكية"، السنيوري، أحمد عبد الرزاق -1
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من قانون الثورة الزراعية بقوليا: "لا حق فالأرض لممالكين  98المادة وىذا ما جاءت بو 
سواء كان مالكا أو قط حق كل مستغل سين لا يسيمون فعميا في الإنتاج، و الزراعيين الذي

 غير مالك ييمل فلبحة أرضو...".

من أىم مظاىر أداء حق الممكية لوظيفة إجتماعية التي وتعتبر ىذه القيود وغيرىا  
م بيا المالك عند إستغلبل ممكيتو التي لم تعد مجرد أداة فردية في يده يستغميا بالطريقة يمتز 

التي تحقق لو أكبر قدر من المنفعة الشخصية، حيث منح المشرع لمممكية الخاصة عن 
طريق ىذه القيود دفعا جديدا لمعقارات الزراعية ومن ثم للئنتاج وتحقيق النفع العام، وىو 

ستقراره،الذي كان اليدف الشرعي  والذي لا يكون إلا  1يصبو إليو لضمان توازن المجتمع وا 
 إذا كان إستغلبل المالك لعقاراتو الخاصة بشكل ينسجم مع المصمحة العامة لممجتمع.

ن كانت سمطة التصرف ىي أقوى عناصر الممكية : تقييد سمطة التصرف -3 إلا أن حتى وا 
 من القيود تحد من حريتيا تنقسم ىذه إلى قيود مؤقتةالمشرع قد قيدىا ىي الأخرى بمجموعة 

لا تنزع حق التصرف بل تحده لمدة معينة، وقيود دائمة  ، أيعمى حق التصرف في الممكية
  2تفقد بذلك الممكية عنصرا ىام وىو التصرف ويصبح غير مالك.

الخاصة  العقارية ىذا وقد وضع المشرع الجزائري عمى حق التصرف في الممكية
                 مجموعة كبيرة من القيود وردت في عدة قوانين ومراسيم من بينيا المرسوم المؤرخ 

وضع قيود إستيدف من خلبليا ، الذي متضمن حرية المعاملبتال 3 8046 جانفي 89في 
 إلى الثروة دة في السوق العقارية، والتي تسيءالمشرع الحد من المضاربة التي كانت سائ

من أجل حماية الأراضي الزراعية إستوجب ىذا المرسوم إستصدار عقارية الوطنية، و ال
 رخصة عند كل تصرف عمى النحو التالي:

                                           
 . 870فاضمي إدريس، المرجع السابق، ص -1
 .296-290المرجع السابق، ص ص  "حق الممكية"، السنيوري، أحمد عبد الرزاق -2
 21، الصادرة بتاريخ 07، المتضمن حرية المعاملبت، ج ر، عدد1964 جانفي 20المؤرخ في  64/15المرسوم رقم  -3

، الصادرة 21، ج ر، عدد1983ماي  21المؤرخ في  83/344، المعدل والمتمم بموجب المرسوم رقم 1964جانفي 
 .1983ماي  24بتاريخ 
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دج( في العقار، وتزيد عن  899.999تزيد عن ) إذا كانت قيمة الممك المبيع -
 دج( في المحلبت التجارية.899.999)

وتمنح ىذه الرخصة بعد أخد رأي أكثر من صفقتين  إبرام ديير الرخصة الإدارية لمن  -
 1".الدومينمصمحة 

الخاصة في الجزائر بعد إستصدار  العقارية بمغت دروة القيود التي عرفتيا الممكية
عقارية لمصالح البمديات حيث دمج ىذا القانون جميع  تكوين إحتياطاتب المتعمق الأمر

الأراضي الواقعة داخل المناطق العمرانية الزائدة عن الحاجات العائمية لمالكييا في 
كما قيد ىذا الأمر كذلك حرية نقل الممكيات المستعممة في حالة  الإحتياطات العقارية البمدية،

 2من ىذا الأمر. 94نصت عميو المادة البيع إلا لصالح البمدية المعنية وىذا ما 

جاء بو القانون المدني وكذلك قانون التوجيو  كما تجدر بنا الإشارة إلى قيد آخر
في يد الشفيع يتمثل في تقييد حرية المالك في إختيار المشتري، حيث وضع القانون  العقاري
الشفيع رغبتو  لو الحمول محل المشتري، حسب إرادتو ورغبتو ىو، فإذا أعمن تجيزرخصة 

بالشفعة فإن العقار ينتقل لو، ولا يتحرر المالك من ىذا القيد إلا إذا لم يعمن الشفيع رغبتو في 
الأخذ بالشفعة أو سقط حقو لسبب من أسباب سقوط الشفعة، وعمى العموم نفرق بين نوعين 

والجماعات عمييا القانون المدني وشفعة إدارية تتقرر لمدولة  شفعة مدنية نصمن الشفعة، 
 الثاني. الفصلفي ىذان النوعان من الشفعة في المحمية، وسوف نفصل 

ية يقررىا الأطراف عمى المعاملبت توجد شروط إرادفي الأخير يجب التنبيو إلى أنو 
ممكية بصفة عامة وسمطة التصرف بصفة خاصة تخرج عن نطاق بحثنا لأن تقيد حق ال

 فقط.موضوع بحثنا يتعمق بالقيود القانونية 

                                           
 .820-828فاضمي إدريس، المرجع السابق، ص ص  -1
 ج ر،يتضمن تكوين إحتياطات عقارية لصالح البمديات،  ،8076 فيفري 89المؤرخ في  76/84من الأمر  94المادة -2

 .8076 مارس 92الصادرة بتاريخ ، 80عدد 
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مالك الأرض يممك ما فوقيا  أن الأصل: العقارية الخاصة الممكية حق نطاق تقييد /ثانيا
من القانون  472من المادة  90وما تحتيا إلا أن ىناك إستثناء عمى ذلك أوردتو الفقرة 

تفاق أن تكون ممكية سطح الأرض قانون أو الإالمدني الجزائري في قوليا "ويجوز بمقتضى ال
قيود  تتقررممكية ما فوقيا أو ما تحتيا"، ويستفاد من ىذه الفقرة أنو يمكن أن  منفصمة عن

عمى حق الممكية العقارية الفردية ترد عمى عمو ىذه الممكية أو عمى عمقيا، سطرت ىذه 
و ىذا ما سوف نفصل فيو العامة لكل أفراد المجتمع،  القيود في مجمميا لتحقيق المصمحة

 فيمايمي:

يستيدف تحقيق  لا يسوغ لممالك أن يمنع أي عمل يقام فوق أرضو: الأرضعمو تقييد  -1
المصمحة العامة مثل تمرير أسلبك وموصلبت التمغراف والياتف إذا كانت ىذه الأسلبك لا 

لا كان ىذا المنع  تضر صاحب الأرض ولا ممكيتو، فميس لممالك أن يمنع ىذه الأعمال وا 
لممالك أن يمنع تحميق الطائرات في فضاء أرضو  ، كما لا يجوز1حقوتعسفا في إستعمال 

 2حتى ولو كان عمى مسافة منخفضة، طالما أن ىذا الطيران لا ينجم عميو خطر لممالك.

فالمالك في كل الأحوال منح لو القانون صلبحية التمتع بعمو ممكيتو ولكنو قيدىا في  
الحد المفيد لمتمتع، وبمفيوم المخالفة ما عدا ذلك فيو ممكية مشتركة لا تعد ممكا لأحد، وليذا 

المفيد بالتمتع ليس أمر ثابت، وليذا ينبغي فتكون الإستفادة منيا لمجميع، إلا أن تقدير الحد 
ن يترك لقاضي الموضوع، فيو الذي يقدر مدى العمو الذي يعتبر مفيدا لصاحب الأرض أ

 ، ومن ثموتبعا لذلك يدخل في نطاق ممكو، أو لا يعد كذلك فلب يدخل في نطاق ممكيتو
فيكون ىذا العمو مشاعا بين الجميع، ويراعي القاضي في سمطتو التقديرية لتحديد العمو 

 3ذي أعد لو العقار وطبيعة الأشياء وعرف الجية.الظروف المحيطة والغرض ال

                                           
 .07، ص8044 بيروت، لبنان، ،الجامعية الدار ن فرج، "الحقوق العينية الأصمية"،توفيق حس -1
 .82ليمى طمبة، المرجع السابق، ص -2
 .07المرجع السابق، صتوفيق حسن فرج،  -3
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جتماعية لمممكية تم تقييد عمق الأرض، بحيث في إطار الوظيفة الإ: لأرضعمق اتقييد  -2
لا يمكن لممالك الإعتراض عمى كل الحفريات الخاصة بتوصيل أنابيب المياه والغاز وكذا 

باب تقديم المصمحة العامة  قنوات صرف المياه طالما لا تشكل عميو أي خطر، وىذا من
 ى المصمحة الخاصة لممالك.عم

لمدستور قيود أخرى عمى التمتع بعمق الممكية العقارية  كما وضعت الأحكام السامية 
عمى "الممكية العامة ىي ممك المجموعة  87في مادتو  8004الخاصة، حيث نص دستور 

ارد الطبيعية لمطاقة، والثروات الوطنية، وتشمل باطن الأرض، والمناجم، والمقالع، والمو 
والحية، في مختمف الأسلبك الوطنية البحرية والمياه والغابات..."، ونلبحظ الطبيعية  المعدنية

وعميو ، أن المشرع في ىذه المادة قد أخرج ممكية باطن الأرض عن ممكية صاحب السطح
لممالك، فلب يمكن   الأرض تخرج عن الممكية الخاصةفإن جميع الثروات المتواجدة في جوف 

ليذا الأخير المطالبة بممكيتيا والإنتفاع بيا عمى سبيل الحق المفيد في التمتع، حتى ولو 
و الفضل يبة من سطح الأرض، وحتى ولو كان لمتواجدة عمى مسافة قر كانت ىذه الثروات 

 في إكتشافيا ذلك أن القاعدة الدستورية واضحة وصريحة بيذا الشأن.

قيد أخر يحد من تمتع المالك بعمق ورد في قانون الأملبك الوطنية  وفي ىذا الصدد 
الأملبك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة بقوليا "تشمل  92فقرة  82ممكيتو نصت عميو المادة 
...الأملبك التي تعود إلى الدولة عن طريق اليبات والوصايا .خصوصا عمى ما يمي:

الشاغرة والأملبك التي لا مالك ليا وحطام السفن والأملبك  والتركات التي لا وارث ليا
، يستفاد من نص ىذه المادة أن المشرع الجزائري إتخذ موقفا مختمفا عن باقي 1والكنوز..."

لمدولة، وبالتالي جرد  المشرعين فيما يخص الكنز، حيث أدخل الكنز في الممكية الخاصة
ق أرضو،عمى النقيض من ذلك كان عمالمالك من حق التمتع بيذا الكنز حتى ولو وجد في 

موقف المشرع المصري، حيث جعل الكنز من نصيب صاحب الأرض ما لم يثبت أحد غيره 

                                           
، 28عدد  ر، جيتضمن قانون الأملبك الوطنية،  ،8009ديسمبر  98 المؤرخ في 09/09من القانون رقم  82المادة  -1

 .8009ديسمبر  98الصادرة بتاريخ 
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من القانون المدني المصري عمى ما يمي "عمى أن  98فقرة  278حق تممكو، إذ تنص المادة 
ر الذي وجد المخبئ الذي لا يستطيع أحد أن يثبت ممكيتو لو يكون لمالك العقاالكنز المدفون 

المشرع المبناني فقد وقف موقف وسطا بين الموقف الجزائري فيو الكنز أو لمالك الرقبة"، أما 
والموقف المصري، فيما يخص ممكية الكنز، حيث لم يجعل ممكية الكنز من نصيب الدولة، 

نما قسمو بين مالك العقار ومكتشف الكنز والدولةكما لم يجعميا من نصيب  ، مالك العقار وا 
خير يؤول مالك، وأعطى خمس لمكتشفو، فيما جعل الخمس الأجعل ثلبثة أخماسو لمإذ 

1لمخزينة العامة.
 

 الثاني الفرع

قرار مسؤولية المالك العقارية الممكيةحق توسع مجال تدخل الدولة في   الخاصة وا 

عتمادىاخاصة إن الإعتراف بوجود وظيفة إجتماعية لحق الممكية العقارية ال  في  وا 
تساع سمطانيا،  معظم النظم القانونية الحديثة، كان لو الأثر الكبير في تطور دور الدولة وا 

ليا الصفة القانونية الخاصة للؤفراد، كما منح  العقارية المجال لتدخل في الممكيةوىذا ما فتح 
ج فإن أداء الممكية لوظيفة إجتماعية ينت العامة لممجتمع، ضف إلى ذلكلتحديد الأىداف 

القيود  ممزما بأداء ىذه عنيا كما أسمفنا سابقا تقييد لحق الممكية الفردية، ومن ثم يكون المالك
سواء كانت إيجابية أو سمبية، حيث يخضع مالك العقار لممسؤولية في حال إخلبلو بأداء ىذه 

 القيود، ذلك أن المالك مجبرا وليس مخيرا لمقيام بيا.

توسع مجال تدخل الدولة في حق الممكية العقارية الخاصة أولا، و  ولنعرض فيمايمي 
 إقرار مسؤولية المالك ثانيا.

لم يكن مركز الدولة ثابتا : الممكية العقارية الخاصة حق توسع مجال تدخل الدولة في /أولا
عمى وضع معين، بل كان ولا يزال يتغير وفقا لممذاىب والإيديولوجيات الموجودة  أو مستقرا

في كل دولة ىو الذي يحدد مركزىا، ىذا الأخير يعد  أو المتبعة في الدول، فالنظام المنتيج

                                           
 .02-07توفيق حسن فرج، المرجع السابق، ص ص  -1
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معيارا تحدد من خلبلو ميام الدولة ودورىا في المجتمع، كما يبين حدود تدخميا في حقوق 
 وممتمكات الأفراد، ومن ثمة فقد تراوح مركز الدولة عموما بين التضييق والتوسيع.

بمركز الدولة ىو التضييق الذي جاء عقب الثورة الفرنسية، حيث  ولعل أىم تضييق 
سعت ىذه الأخيرة إلى توسيع حريات الأفراد وحماية حقوقيم عمى حساب تضييق ميام الدولة 

جعمت من وتدخميا، متبنية بذلك مبادئ المذىب الفردي، كما تم الإشارة إليو سابقا، وعميو 
 1في عدم إعاقة مزاولة الأفراد لحقوقيم بصفة عامة،دور سمبيا محصور  اكأنذدور الدولة 

ولحق الممكية العقارية الفردية خصوصا، حيث لا تتدخل الدولة في نشاط وممتمكات الفرد إلا 
ذلك أن قيام الدولة جاء بالقدر اللبزم لمنع التعارض بينو وبين غيره من الأفراد، والحكمة في 

الأفراد بإنشائيا بيدف تنظيم القانون بما يكفل حقوقيم ويدافع عن ممتمكاتيم،  نتيجة لإتفاق
ارت لو وىذا ما أش2قضت عمى مبرر وجودىا،فإذا تدخمت في حقوقيم فإنيا تكون بذلك قد 

"غرض كل اجتماع  بقوليا 8720الإنسان لسنة علبن العالمي لحقوق المادة الثانية من الإ
ة التي للئنسان والتي لا يجوز مسيا وىذه الحقوق: حق الممك الطبيعيالحقوق  حفظ سياسي

 ."وحق الأمن وحق مقاومة الظمم والإستبداد

جتماعي، وفشل المبادئ التي جاء بيا المذىب الفردي وقيام ومع ظيور الفكر الإ 
بدأ مركز الدولة يتسع،  8082أزمات إقتصادية، نجاح الثورة الشيوعية الروسية أواخر عام 

كما خولت  3جديدة، وتحول المرافق العامة لتحقيق إحتياجات الشعوب، لمدولة ميام وظيرت
الدولة ميمة تحديد المصالح العامة لممجتمع، والسعي إلى إزالة التناقض بين المصمحة 

جتماعية، وبدأت الدولة تتدخل في تنظيم لخاصة للؤفراد وتحقيق العدالة الإالعامة والمصمحة ا
تم توسيع ىذا التدخل ليمس الحقوق وعمى رأسيا حق كما ، جتماعيةط الإالروابالعلبقات و 

، إذ أصبحت تشرف عمى بيان الطريق الذي يجب عمى الفرد إتباعو الخاصةالممكية العقارية 

                                           
 .04ص مصر، ،متولي، "الحريات العامة"، منشأة المعارف عبد الحميد -1
 .68-69فتحي الدريني، المرجع السابق، ص ص  -2
 .04عبد الحميد متولي، المرجع السابق، ص -3
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، الوظيفة خاصة في ظل ظيور  1في مباشرة حق ممكيتو بما يراعي مصمحة الجماعة
لمممكية، حيث وسعت ىذه الأخيرة من نطاق تدخل الدولة خاصة بعد تبنييا من  جتماعيةالإ

طرف معظم تشريعات العالم، إذ أصبح من إختصاص الدولة تحديد الأىداف العامة والسير 
عمى تحقيقيا ولو عمى حساب المصمحة الخاصة، ىذا ويكون تدخل الدولة عادة عن طريق 

مى حق ممكية الأفراد سعيا منيا لتحقيق المصمحة القانونية ع القيود وضع مجموعة من
 العامة لممجتمع وضمانا لمحقوق الخاصة لمغير.

، الخاصةأما فيما يخص مدى تدخل الدولة في القانون الجزائري في الممكية العقارية  
، ىذا النظام 8020بعد الإستقلبل قامت بإنتياج النظام الإشتراكي إلى غاية  فنجد أن الجزائر

الممكية العامة ويقمص من الممكية الخاصة، حيث سمح ىذا النظام لمدولة بالتدخل  يمجد
 من القوانين المقيدة ليا،عمى إطار واسع في الممكية العقارية الفردية، حيث وضعت مجموعة 

كما قامت بتأميم مجموعة من الأملبك يعود تصنيفيا لمممكية الخاصة للؤفراد، ضف إلى 
الغائبين إلى  الممكية الوطنية الخاصة، وتعد ىذه ك ليا وأملبك لا مال ذلك ضم الأملبك التي

التدخلبت من أخطر أساليب التدخل في الممكية الخاصة، كذلك ما تخمف عن تطبيق قانون 
لعقاراتيم لحقيم في الممكية، إن النظام الثورة الزراعية من فقدان الملبك الغير مستغمين 

ن كان أكثر تأيي الإشتراكي جتماعية وأكثر صرامة في تقييد الممكية العقارية دا لمممكية الإوا 
وتبني النظام الرأسمالي الذي يكرس الممكية  8020الخاصة، فإنو بعد التخمي عنو في سنة 

ذ كان قد قمص نوعا ما منيا إلا لم يتم تحرير الممكية الخاصة،  العقارية الفردية من القيود وا 
ا أبقى عمى حق الدولة في التدخل في الممكية الخاصة لضمان أبقى عمى ىذه القيود، كمأنو 

في القوانين الصادرة بعد تبني النظام الرأسمالي، فقانون المصمحة العامة، وىذا ما نلبحظو 
ن كان قد إس 8009التوجيو العقاري الصادر سنة  تيدف تسوية وضعية بعض العقارات وا 

بل عمييا  ةوعرفيا إلا أنو لم يزيح عنيا القيود المفروض الخاصةالممكية العقارية ف وصن
متعمقة بحق الدولة والجماعات المحمية في الشفعة، كما أن قانون التعمير وضع قيود جديدة 
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في القيود الخاصة بالبناء والتعمير الواردة في القانون المدني، وضع قيود جديدة وفصل 
ى بغلبف قانوني ولا يمكن الخروج عن نطاق كان ولا يزال مغطوعميو فإن تدخل الدولة 

المشروعية في التدخل في ممكية الأفراد، ونشير إلى أن تدخل الدولة في الممكية العقارية 
 الفردية لا يعتبر مساسا أو تعدي عمييا إلا إذا كان غير مؤسس قانونا، وفي ىذه الحالة يعد

ن كان ق د خول لمدولة صلبحية تسطير الأىداف فعلب تعسفيا أو إنحراف بالسمطة، فالقانون وا 
العامة، إلا أنيا مجبرة أن تأخد بعين الإعتبار الإحتياجات العامة لممجتمع لأنيا تعبر عن 

بقوليا "تستمد الدولة مشروعيتيا  8004من دستور  88إرادة الشعب، وىذا ما جاء في المادة 
 .ي خدمتو وحده"وسبب وجودىا من إرادة الشعب شعارىا بالشعب ولمشعب، وىي ف

إن الدستور منح لمدولة عن طريق سمطاتيا صلبحية التشريع أو ما يسمى بالتدخل  
 أنو لم يجعل التشريعي، بغرض تنظيم الأمور العامة ومنح ليا في ذلك السمطة التقديرية، إلا

 لية الرقابة عمى دستوريةليا المجال مفتوح فقد أخضع المنظومة القانونية الصادرة عنيا لآ
وذلك لحماية حقوق الأفراد وبالأخص حق الممكية العقارية الخاصة لما ليا من  القوانين،

أىمية بالغة، حيث لا بد من ضرورة الملبئمة والتناسب لذلك التدخل التشريعي بما يتوافق 
مسؤولية خاصة في ظل  1والمصمحة العامة وما يستدعيو حق ممكية الأفراد من حماية،

من دستور الجزائر  86لما جاءت بو المادة  أمن الأفراد وممتمكاتيم طبقا الدولة عن حماية
 عمى ما يمي "الدولة مسؤولة عن أمن الأشخاص وممتمكاتيم...". 8004لسنة 

عن كل فعل يرتكبو إستقر الفقو والقانون عمى إقرار المسؤولية : إقرار مسؤولية المالك /ثانيا
كل الأشخاص لا ويستوي أمام إقرار المسؤولية من شأنو أن يسبب ضررا لمغير، الشخص 

سيما إذا كان الشخص مرتكب الخطأ مالكا، ذلك أن المالك مقيد بضرورة عدم الإضرار 
جتماعية لمممكية، وعميو فالمالك ممزما ظيفة الإممكو، وىذا ما تمميو الو  بالغير عند إستعمال
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خيرة تعرف عمى أنيا الحالة التي بأداء ىذه الوظيفة تحت طائمة توقيع المسؤولية، ىذه الأ
 1يؤاخد فييا الشخص عن عمل أتاه، ىذا العمل يفترض الإخلبل بقاعدة.

حالة العادية، لكن قد لقواعد المسؤولية التقصيرية في الوعمى العموم يسأل المالك وفقا  
غير الك مسؤولا دون خطأ عن الأضرار تخرج مسؤولية المالك عن الحالة العادية فيصبح الم

 :كل مسؤولية عمى حدى ما يميولنعرض فيمألوفة، ال

المسؤولية عمى أساس الخطأ بأنيا تعرف  : مسؤولية المالك عمى أساس الخطأ -1
الإخلبل بموجب وتستمزم لقياميا طرفين أحدىما ىو المتضرر والآخر ىو الذي يحاسب عن 

م قانونا بالتعويض عن الضرر الذي أحدثو، ومن ثم يتحمل عبئو في مالو، فيكون الممتز 
 2الضرر الذي أحدثو.

ذا أمعنا في مضمون ىذا التعريف نجد أنو قد عرف المسؤولية عمى أساس الخطأ   وا 
والجزاء المترتب عن تحققيا، وىذا ما  رة إلى أركانيامن خلبل الإشا -المسؤولية التقصيرية -

من خلبل التطرق أولا للؤركان العامة لمسؤولية المالك عمى أساس الخطأ،  سوف نفصل فيو
 ثم نعرض لمجزاء المترتب عمى قيام مسؤولية المالك عمى أساس الخطأ.

تطرق المشرع الجزائري : م مسؤولية المالك عمى أساس الخطأالأركان العامة لقيا -أ
مدني حيث جاء فييا ما يمي: "كل فعل مكرر من القانون ال 886ركان المسؤولية في المادة لأ

أيا كان يرتكبو الشخص بخطئو ويسبب ضررا لمغير، يمتزم من كان سببا في حدوثو 
ويستفاد من نص ىذه المادة أن المشرع قد ذكر ثلبث أركان لقيام المسؤولية ، بالتعويض"

 سببية بينيما.عمى أساس الخطأ تتمثل في الخطأ والضرر والعلبقة ال
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يعد الخطأ الأساس العادي لتوقيع المسؤولية عمى المالك مرتكب  عموموعمى ال 
ىذا وقد تقاربت تعاريف الفقياء فيما يخص الخطأ فيناك من عرفو عمى أنو العمل  1الخطأ،

فريق آخر بأنو بأنو الإخلبل بإلتزام سابق، كما يرى الضار الغير مشروع، فيما عرفو البعض 
الإخلبل بالثقة المشروعة، ويلبحظ من ىذه التعريفات أنيا كميا تتفق أن المقصود بالخطأ ىو 

، مالك خطأ يستدعي توقيع ويطرح التساؤل متى يعد عمل ال 2الإخلبل بإلتزام قانوني
 .؟المسؤولية

بقيود يعد عمل المالك خطأ إذا كان مخالفا لمقانون، كما لو خرق الأحكام الخاصة  
 409الممكية لمصمحة الجوار وحقوق الغير التي أوجب المشرع إحتراميا طبقا لأحكام المادة 

عن كل عمل غير  مسؤولاومن ثمة يكون المالك  -السالفة الذكر -من القانون المدني 
م بو وسبب بو ضررا لمغير ويكون ممزما بجبر الضرر، كما يكيف العمل التعسفي قانوني قا
ذلك يمثل تعسف إستوجب خطأ فعمى المالك ألا يغمو في إستعمال ممكو لأن  بأنو لممالك
 .قيام مسؤولية المالك في حالة وجوده القانون

أما الركن الثاني لقيام المسؤولية فيتمثل في الضرر، فإذا لم يكن ىناك ضرر فلب  
نما يجب أن يكون الفعل الخاطئ قد ألحق ضررا  3لتعويض ميما وجد من خطأ،ايترتب  وا 

بالغير، ومن ثم فالضرر شرط لازما لتحقق المسؤولية، لأن المسؤولية ذاتيا تستيدف إصلبح 
يعرف الضرر بأنو المساس بحق من حقوق الإنسان أو بمصمحة وعميو  ،الضرر الواقع لمغير

 4مشروعة لو.

أساس الخطأ وجود الخطأ والضرر بل لابد  ىذا ولا يكفي لقيام مسؤولية المالك عمى 
الخطأ الذي إرتكبو من وجود علبقة سببية بينيما، ومعنى ذلك أن توجد علبقة مباشرة بين 

المالك والضرر الذي لحق بالغير، وىذا الركن مستقل عن الركنين السابقين، فإذا وجد الخطأ 
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نتفت العلبقة السببية بينيما فلب تترتب المسؤو  لية، ويجب لتوافر العلبقة السببية أن والضرر وا 
 يكون الخطأ في ظل الظروف التي أحاطت بالحادث ضروريا لتحقيق الضرر أو بتعبير آخر

 أن يتبين أنو لولا وجود الخطأ لما وقع الضرر.

إن الجزاء في حال قيام : م مسؤولية المالك عمى أساس الخطأالجزاء المترتب عن قيا -ب
وفقا لمقواعد العامة لممسؤولية التقصيرية، والذي يكون التعويض طبقا يوقع مسؤولية المالك 

التي ألزمت المالك بتعويض المتضرر عن  -آنفة الذكر -من القانون المدني  886لممادة 
الضرر الذي لحقو إثر الإستعمال الخطأ لحق ممكيتو العقارية، كما يمتزم المالك بالتعويض 

 1ققت شروط المسؤولية.ميما كان الضرر يسيرا طالما تح

ويعود تقدير التعويض لمقاضي المختص، يحكم بو بعد النظر في الشكوى المقدمة لو وبعد 
والدفوع المقدمة مع الأخذ بمحاضر الخبرة إن وجدت،  الإضطلبع عمى كل الوقائع والحجج

يحكم  حسب الحالة، فقد ضوفي حال توافر كل شروط المسؤولية يحكم القاضي بالتعوي
 تعويض العيني كما قد يمزم المالك بالتعويض النقدي حسب ما يتناسب مع الضرر الذيبال

سببو، فممقاضي السمطة التقديرية في إختيار الطريقة الأنسب لإصلبح الضرر ويراعي في 
 ذلك جسامة الضرر.

عمى خلبف المسؤولية عمى أساس الخطأ التي تعتمد عمى : مسؤولية المالك دون خطأ -2
ولية دون خطأ العامة لممسؤولية التقصيرية، وتترتب بمجرد وجود شروطيا، نجد المسؤ القواعد 

، بحيث يكفي و وجود علبقة الجوار الضرر غير المألوف ىمالقياميا  والتي تستمزم شرطان
فالمشرع لم يقرر ، في الجزاءلقياميا، كما أن ىذه المسؤولية تختمف عن سابقتيا  ماوجودى

ومن أجل تفصيل أكثر ، الضرر فييا بل رتب عند قياميا إزالة المضارالتعويض لإصلبح 
المسؤوليتين سوف نتطرق إلى شروط مسؤولية  في ىذه الخصائص التي تمثل فروقات بين

 يا.والجزاء المترتب عن قيام المالك دون خطأ
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بمجرد تحقق  مسؤولية المالك دون خطأ تقوم: شروط قيام مسؤولية المالك دون خطأ -أ
أصاب الغير نتيجة إساءة إستعمال المالك لحق ممكيتو العقارية، كما  رر غير المألوفض

يستمزم كذلك قيام ىذه المسؤولية وجود علبقة الجوار بين المالك و المتضرر ىذا الشرط 
 .الذي يعتبر بدييي

يعرف الضرر غير المألوف بأنو الضرر الذي يبمغ من : معيار الضرر غير المألوف -1-أ
كما يطمق عميو عدة تسميات  1الجسامة ما لا يمكن لممرء أن يعتاد تحممو أو يتسامح فيو،

 مثل الضرر الغير عادي، الضرر الإستثنائي والضرر الفاحش.

في الفقرة الثانية من قد تطرق المشرع الجزائري لمضار الجوار غير المألوفة ىذا و  
ا يمي: "وليس لمجار أن يرجع عمى مضار من القانون المدني التي جاء بيا م 408المادة 

إزالة ىذه المضار إذا تجاوزت الحد المألوف الجوار المألوفة، غير أنو يجوز لو أن يطمب 
للآخرين  ةوعمى القاضي أن يراعي في ذلك العرف وطبيعة العقارات وموقع كل منيا بالنسب

     في  مصريال والغرض الذي خصصت لو"، وىذا النص مطابق لما جاء بو المشرع
 من القانون المدني المصري. 297المادة 

حيث لا توجد قاعدة ب 2المألوف معيار مرن،وعمى العموم يعد معيار الضرر غير  
ما إذا كان الضرر غير المألوف بصفة مطمقة، ذلك أن ما يعتبر ضرر غير  ثابتة لتحديد

مألوف في منطقة ما وفي ظروف ما، قد يكون ضررا عاديا ومألوفا في منطقة أخرى، وعميو 
كل حسب ظروفيا حالات المتعمقة بالضرر غير المألوف وال فإن القاضي ينظر إلى المسائل

ء في العبارة "يراعي في ذلك العرف وطبيعة العقارات كما جا ،يا كل واحدة عمى حدىفيويك
السالفة - 408وموقع كل منيا بالنسبة للآخر والغرض الذي خصصت لو "من المادة 
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لمحلبت ومثال ذلك ما يعتبر ضررا مألوفا في منطقة مكتظة بالمصانع والمقاىي أو ا -الذكر
 1قط.العامة يعتبر ضررا غير مألوف في منطقة أخرى خصصت لسكن ف

وعميو فإن القاضي يتقيد في تقدير مألوفية الضرر بالظروف الموضوعية ويستغني  
عن الظروف الشخصية لممضرور حتى ولو كان الضرر ىو الضوضاء الناشئة عن تشغيل 

أو ضعيف أعصاب يمحقة ضررا مصنع أو مولد طاقة، وكان المضرور شخصا مريضا 
إذا كانت ىذه الضوضاء لا تمحق ضررا غير جسيما من جراء ذلك، فلب مسؤولية لممالك 

لشخص عادي، ولكن تجدر الإشارة إلى أنو يجب التفريق بين الظروف  ةبالنسبمألوفا 
ىذا  عقاروالغرض المخصص لو  الشخصية لممضرور التي لا ترتب المسؤولية عمى المالك

الجار المضرور، فإذا كان ىذا العقار مخصصا ليكون مستشفى مثلب فإن الضرر الناتج عن 
الضوضاء التي يحدثيا المصنع المجاور يمكن أن يعد ضررا غير مألوف لصاحب 

 2ولو لم يكن كذلك بالنسبة لجار آخر يستعمل عقاره في غرض آخر. ،المستشفى

جتماعية، فالإنسان كما يقول تعد علبقة ا: وجود علاقة الجوار -2-أ لجوار واقعة طبيعية وا 
إبن خمدون إجتماعي بالفطرة، بمعنى أنو لا يمكن لو العيش بمعزل عن بقية أفراد المجتمع 

 .3 بحكم العلبقة التكاممية بينيم
و من البدييي أنو يشترط لقيام مسؤولية المالك عمى مضار الجوار غير المألوفة وجود      

علبقة الجوار بين المالك والمضرور، ىذه العلبقة التي يختمف تحديد نطاقيا بين الفقو 
التقميدي و الفقو الحديث، حيث تنحصر علبقة الجوار حسب أنصار الفقو التقميدي في 

ذي يستمزم وجود تلبصق مادي بين عقار المتسبب في الضرر و عقار الجوار المباشر ال

                                           
 .889، صتوفيق حسن فرج، المرجع السابق -1
 .882-886، ص ص السابقلمرجع مصطفى الجمال، ا -2
"، لناجمة عن تموث البيئة في فمسطين" المسؤولية المدنية عن مضار الجوار غير المألوفة اعبير عبد الله أحمد درباس، -3

 .13، ص 2014 فمسطين، جامعة بيرزيت،ماجستير،  رسالة



  

- 91 - 

الشخص المضرور، و حسب رأي ىذا الإتجاه فإن المطالبة بإصلبح الأضرار غير المألوفة 
 .1 لا تكون إلا لصاحب العقار المتلبصق

إلا أن الفقو الحديث جاء بمنظور جديد وسع فيو من نطاق ىذه العلبقة بحيث لم تعد      
حدودة بالجوار المباشر و إنما تجاوزت ذلك إلى الجوار بمفيومو الواسع، حيث يرى الفقيو م

" أنو لا يجب الإعتقاد بأن التلبصق المطمق لمعقارات يكون محتما من  Stefaniالفرنسي 
ر وحده يكون كافيا من أجل إضفاء او التجأن  أجل القول بوجود إضطرابات الجوار، بل

ر عمى المضايقات ، فالأدخنة السوداء و الروائح المقززة، و الغبار، و صفة إضطرابات الجوا
الضجيج الفاحش يتيح الفرصة لممنازعات بين الجيران بغض النظر عن المسافة الموجودة 

 .2 "بين العقارات حيث أن المسافات الواجب تركيا بين العقارات لا تكفي لمنع وقوع الضرر

مسؤولية المالك دون خطأ  تكمن: عن قيام مسؤولية المالك دون خطأ الجزاء المترتب -ب
في مسؤوليتو عن مضار الجوار غير المألوفة وعميو إذا أحدث المالك لجاره ضررا غير 
مألوف فإنو يكون بذلك قد خالف القيد الذي يفرضو عميو القانون بأن لا يتعسف في إستعمال 

  3لوفة.أضرار غير مأممكو إلى حد يمحق بجاره 

وفي حال وقوع الضرر غير المألوف من المالك يجوز لمجار المتضرر المطالبة  
كما لا يفوتنا  -المذكورة سابقا - من القانون المدني 408لممادة بإزالة ىذه المضار طبقا 

القول إن إزالة المضار ىو تعبير عام يصدق عمى منع ىذه المضار في المستقبل، وىو ما 
لإلتزام المالك، وفي نفس الوقت تعويض الجار المضرور عما لحقو فعلب  نيا عي تنفيذايعتبر 

أشكالا مختمفة بحسب  كما نشير إلى أن إزالة المضار يمكن أن تتخذ     4من ضرر،
ستئصال مصدر الضرر  ظروف كل حالة، فقد تتم ىذه الإزالة من خلبل منع الفعل الضار وا 

المقمق لمراحة العامة، وقد تتم ىذه الإزالة من خلبل نيائيا كغمق المصنع، أو إزالة المحل 
                                           

 .67، ص2006، النيضة، القاىرة، مصر المسؤولية عنيا "، دارعبد الرحمن حمزة،" مضار الجوار غير المألوفة و  -1
 .16عبير عبد الله أحمد درباس، المرجع السابق، ص  -2
  .00محمد حسين قاسم، المرجع السابق، ص -3
 .49، صمنصور مصطفى منصور، المرجع السابق -4
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لزام المالك بتغيير تدابير تمنع إحداث الضرر غير المألوف لمجيران كإ  تخاذبإإلزام المالك 
وىذا ما  1موضع المدخنة التي تمحق ضرر غير مألوف بالجيران إلى موضع آخر في بنائو،

09060أكدتو المحكمة العميا في قرارىا رقم 
الذي جاء فيو ما  84/94/8008المؤرخ في  2

يضر يمي: "من المقرر قانونا أنو يجب عمى المالك أن لا يتعسف في إستعمال حقو إلى حد 
 بممك الجار.

عميو  دعىأن النزاع يتعمق بالضرر اللبحق بالم -في قضية الحال -ولما كان الثابت  
في الطعن، وأن  المدعي حمام مدخنةفي الطعن الناتج من إنتشار الغاز المحروق الآتي من 

قتراح حل لإنيائو عند الإقتضاء فضلب عمى أن شرعية  الخبرة أمر بيا قصد تحديد الضرر وا 
من طرف المصالح الإدارية لا تكون أساس البنايات ومطابقتيا مع المخططات الموقعة 

 النزاع، ولا يمكن أن تغطي الضرر الممحق عند الإقتضاء من أحد الجيران.

وما دام أن قضاة الإستئناف إنتقموا إلى عين المكان ليشاىدوا الضرر، وحددوا  
ا عميو قرارىم، وأن نتائج ىذا المحضر لا تخضع و ركز  98/90/8009محضر معاينة بتاريخ 

 لرقابة المحكمة.

وقضوا الطاعن وعميو فإن قضاة الإستئناف حصروا النزاع في تحديد الضرر ومصدره  
البناية بعيدا عن مسكن المطعون ضده بسبب الضرر الذي لحقو من جراء بتحويل مدخل 

ذلك، مؤسسين قرارىم عمى المعاينة المنجز محضر عنيا فإنيم بذلك طبقوا مقتضيات المادة 
ح لممالك أن يستعمل ىي واضحة وتنص عمى أنو غير مسمو  من القانون المدني التي 408

 الجار وبالتالي يتعين رفض الطعن.ممكية حقو في الممكية بطريقة تعسفية إضرار ب

                                           
 .00، صالسابقمحمد حسين قاسم، المرجع  -1
دى حمدي باشا عمر "القضاء ، ورد ل888ص ،8002 ،98العدد ، ق م ،84/94/8008المؤرخ في  09060القرار رقم  -2

 .827"، صالعقاري
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قد يتم إلزام المالك بإدخال تعديلبت فنية عمى عقار بالتخصيص مثل المحركات  اكم 
الضرر، ولمقاضي في جميع الأحوال السمطة التقديرية في  الضوضاء و من ثم التي تحدث

 1الحكم بالإزالة عن غيره.

المالك بمجرد ثبوت مسؤوليتو عن الضرر  يوقع عمىكما تجدر الإشارة إلى أن الجزاء  
أي بمجرد تقدير القاضي بأن ىناك ضرر غير مألوف سببو المالك لمغير  ،غير المألوف

ت أسبقية إستغلبل المالك فذلك دون أن يراعي في ذلك أسبقية الإستغلبل لأنو حتى ولو ثبت
فقياء القانون عمى أن  أجمع معظمومن ثم يوقع عميو الجزاء، حيث ،لا يعفيو من المسؤولية 

فيستوي 2سبقية التممك أو الإستغلبل الفردي ليس من شأنيا أن تعفي المالك من المسؤولية،أ
ستغلبل مصدر المضار سابقا أو لاحقا في التاريخ عن قيام ممك أن يكون قيام الممك أو الإ

يا تكون حسب الجيران المتضررين منو، لأن العبرة في تحديد المضار وتقرير المسؤولية عن
موقع العقارات وطبيعتيا والغرض التي خصصت لو طبقا لمعرف السائد في المنطقة لتحديد 

وعميو فأسبقية الإستغلبل لا تأثر في  3مدى إعتبار الضرر الواقع مألوف أو غير مألوف،
ع الحي بطاب يكون من شأنيا أن تصبغ اعية بحيثمسؤولية المالك إلا إذا كانت أسبقية جم

وعمى العموم يدخل ذلك في طبيعة العقارات  -أن يصبح الحي حيا صناعيا خاص ك
فمن يبني منزلا في حي صناعي وسببت لو المصانع المجاورة  -والغرض الذي خصصت لو

ثبت زالة الضرر الغير مألوف حتى ولو ألمسكنو ضررا غير مألوف لا يجوز لو أن يطمب إ
 4.وجوده

ىذا ولا يختمف الأمر بالنسبة لمحصول عمى ترخيص إداري مسبق، إذا تتفق معظم  
التشريعات حول أن الترخيص الإداري المسبق لا يعفي من المسؤولية ولا يحمي المالك 

ىذا وقد تجاىل المشرع الجزائري التطرق إلى ىاتين صاحب الرخصة من الجزاء المقرر، 
                                           

 .00محمد حسين قاسم، المرجع السابق، ص -1
 .67ص ، سنة نشر وند ،، المؤسسة الحديثة لمكتاب، لبنان98ط شدراوي، ""حق الممكية العقارية"، -جورج ن -2
 .829، المرجع السابق، صحسن كيره -3
 .20صور، المرجع السابق، صمنصور مصطفى من -4
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ار فيما أشفي نصوصو القانونية،  -تغلبل المسبقالترخيص المسبق والإس -النقطتين 
المالك في عمى إقرار مسؤولية مصري لعدم تأثير الترخيص الإداري المسبق المشرع ال

من القانون المدني المصري في قوليا: "... ولا يحول التصريح الصادر من  297المادة
ادة أن التصريح ويستفاد من نص ىذه الم، الجيات المختصة دون إستعمال ىذا الحق"

طرف تقديم شكوى من الإداري المسبق بمزاولة نشاط معين عمى عقار المالك، لا يحول دون 
الجار المضرور ضررا غير مألوف يطمب فييا إزالة المضار التي لحقتو من جراء ىذا 
الإستعمال، كما لا يمنع ىذا الترخيص القاضي من إلقاء الجزاء المستحق عمى المالك 

لأن الترخيص  1، حسب ما يراه مناسبا وحسب سمطتو التقديرية ليذا الضرر،المرخص لو
ن كانحتى  ستغلبل، إلا عام لمحماية من أضرار مثل ىذا الإوقائي يفرضو الصالح الإجراء  وا 

يرفع المسؤولية عن أصحاب ىذا  بالمانع لوجود الضرر بصفة حتمية، ولذلك فيو لا أنو ليس
ن كانت أضرار فاحش نشأت ستغلبل إذاالإ  تأخد بالتصريحة غير مألوفة، فالإدارة وا 

بالإستغلبل عمى سبيل الرقابة الوقائية اللبزمة، فإنيا لا تضمن إعفاءىم من الجزاء في حال 
 2قيام مسؤولياتيم.

التراخيص إستدرك القضاء الجزائري الفراغ القانوني فيما يخص مسألة  وعمى العموم 
يث جاء في قرارىا رقم الإدارية المسبقة من خلبل الإجتياد القضائي لممحكمة العميا، ح

، الذي جاء فيو ما يمي: "... حيث يستخمص 88/90/8992الصادر بتاريخ  3 660489
فلبحية أقيمت في من ممف الدعوى ومستندات الممف أن الدعوى ترمي إلى إزالة منشآت 

أضرار بيئية في المحيط وىذا الفعل أدى إلى وجود مضار الجوار منطقة سكنية وأحدثت 
 غير المألوفة.

                                           
 .42، ص8994مصر،  القاىرة، محمد عبد الظاىر حسين، "حق الممكية"، -1
 .828، المرجع السابق، صحسن كيره -2
، ورد لدى 827، ص 8992، 98، مجمة المحكمة العميا، عدد 88/90/8992الصادر بتاريخ  660489 القرار رقم -3

 .442-447-444، ص ص 8980، 98، ط 98الجزائري في القضاء العقاري"، الجزء  جمال سايس " الإجتياد
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حيث أن المطعون ضده تمسك بوجود ترخيص يمنح لو ممارسة نشاط تربية الحيوان  
إحداث مضار والدواجن مع أن ىذا الترخيص يمنح تحت التحفظ عمى حقوق الغير وبعدم 

المنجزتين يكونون قد خالفوا القانون مما يحتم النقض، الجوار والحال أن تقريري الخبرتين 
 ".م ولم يعطوا لقرارىم أساسو القانوني .من ق 408خاصة المادة 

كما قررت المحكمة العميا أيضا فيما يخص المالك المتحصل عمى رخصة البناء قرار  
حيث صاحب الرخصة من مسؤوليتو عن الأضرار غير المألوفة يقضي بعدم إعفاء المالك 

ما يمي: "... ولما تبين  80/94/8997الصادر بتاريخ  1 696940جاء في قرارىا رقم 
، أن الجدار الذي شيده الطاعن قد تسبب في إلحاق لتقرير الخبرةلقضاة الموضوع إستنادا 
إلى حجب النور واليواء عن مسكنيم، وجعمو غير لائق لمسكن،  ضرر بالغ بجيرانو إذ أدى

      رخصة البناء والتصاميم، فإنو يعد من مضار الجوار غير المألوفة طبقاولو تم ذلك طبقا ل
ط مراعاة حقوق الغير من ق.م عمما بأن رخصة البناء تسمم بشر  408/98لنص المادة 
 بقضائيم كما فعموا قد طبقوا صحيح القانون". ويكون القضاة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                           
 ورد لدى، 807، ص8992،  98، عدد، مجمة المحكمة العميا80/94/8997الصادر بتاريخ  696940القرار رقم  -1

 .400-408-408المرجع السابق، ص ص  ،98جمال سايس، "الإجتياد الجزائري في القضاء العقاري"، الجزء 
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 ممخص الفصل الأول

حق الممكية العقارية الخاصة ىو حق واسع العناصر والنطاق، حيث يتضمن ثلبث 
كما يخول لصاحب ىذا  –الإستعمال، الإستغلبل، والتصرف  –عناصر تتمثل أساسا في 

الحق التمتع بعقار عموا وعمقا، ىذا ويحظى حق الممكية بحماية بالمواثيق الدولية و الدساتير 
ع بحماية قضائية تردع كل مساس غير مشروع بو. حيث بنص الدستور، كماخصو المشر 

يجوز لممالك المجوء إلى القضاء العادي لحماية ممكو من تعرض أو مساس يمحقو من الغير 
دعوى الإستحقاق، دعوى  –عن طريق رفع دعاوى الممكية أو ما تسمى بالدعاوى المدنية 

جوء لمقاضي الجزائي لردع كل كما يمكنو الم –منع التعرض، دعوى وقف الأعمال الجديدة 
 تعدي يشكل مساس خطير بحق ممكيتو العقارية.

ىذا ولم يحصر المشرع الحماية القضائية الخاصة بحق الممكية العقارية للؤفراد في 
القضاء العادي بل وسع منيا، بحيث خول لمقاضي الإداري صلبحية رقابة القرارات الإدارية 

ي غير مشروع يمحق حق الممكية العقارية الخاصة، والنظر في كل تدخل أو مساس إدار 
 والفصل في دعاوى الإلغاء، ودعاوى التعويض المرفوعة بيذا الشأن.

ورغم الحماية الواسعة التي يتمع بيا حق الممكية العقارية الخاصة، إلا أنو لا يعتبر 
، ىذه الأخيرة التي تقوم عمى أساسين: حق مطمقا، بل ىو حق مقيد بأداء وظيفة إجتماعية

 –مبدأ التضامن الاجتماعي الذي يقضي بوجوب التعاون في المجتمع الذي يعيش فيو الفرد 
ومبدأ أخر يتمثل في أن المالك مدين لممجتمع بما كسب، يقضي ىذا  –يأخد منو ويعطيو 

جيده مساىمة المبدأ بأنو ليس جيد المالك ىو من أكسبو حق الممكية بل يضاف إلى 
 المجتمع.

ىذا وترجع مبررات أداء حق الممكية العقارية الخاصة لوظيفة إجتماعية إلى تحقيق 
المصمحة العامة من جية، بحيث يخمق ىذا المبرر عدة قيود عمى حق الممكية العقارية 
الخاصة، ومن جية أخرى تحقيق المصالح الخاصة لمغير، ىذا الأخير ويعتبر ىو الآخر 

 فرض جممة من القيود عمى حق الممكية العقارية الخاصة.قاعدة ل
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يترتب عمى أداء حق الممكية العقارية الخاصة لوظيفة إجتماعية مجموعة من الآثار 
تتمثل أساس في تقييد سمطات المالك ونطاق حق الممكية، ضف إلى ذلك توسع تدخل الدولة 

سطرتيا. ىذا ونشير في الأخير أن  في حق الممكية طبقا لمميام الموكمة ليا والأىداف التي
المالك ليس مخيرا بخصوص أداء حق ممكيتو لوظيفة إجتماعية، فيو مجبر عمى القيام بيذا 
الأداء سواء كان إيجابيا أم سمبيا تحت طائمة توقيع المسؤولية، ىذه الأخير التي تنقسم إلى 

 نوعين، مسؤولية عمى أساس الخطأ ومسؤولية دون خطأ.      
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 الثانيالفصل 

 الخاصة حق الملكية العقارية قيود

داري، يخضع لمبدأ  سيادة القانون كما أسلفنا الذكر أن وجود الدولة كهيكل سياسي وا 
المجتمع وتنظيم وتقرير الأهداف، بحيث سمح هذا  من مهامه السهر على قضاء حاجات

عن المبدأ للدولة بشكل عام والإدارة بشكل خاص من التدخل في الملكية العقارية للأفراد 
ها بالقيود تسميت جميع عناصر الملكية وكذا نطاقها، يمكن قيود تمسطريق إقرار عدة 

نسبة إلى مصدرها، لأنها مقررة بقوة القانون، في حين توجد قيود إدارية أو اتفاقية  القانونية
نطاق دراستنا هذه القيود تخرج عن ق إرادتهم ترتب إلتزامات فيما بينهم، فتتقرر بين الأفراد و 

ستكون دراسة  الفصلالقيود القانونية فقط، وعليه فإن دراستنا لهذا  لأن موضوعنا يعالج
حيث نغوص من خلالها في بعض نماذج تقييد الملكية الفردية عن طريق الإحاطة تطبيقية 

وذكر إطاره القانوني الذي يمثل الركن الشرعي للإحتجاج  ،على حدى بخصائص كل قيد
ذلك أن المشرع جاء بهذه القيود في قوانين متفرقة  ،بالقيد في مواجهة الأفراد ذوي الحقوق 

إلى أن هناك قيود وردت  نون خاص بها، كما تجدر الإشارةبحيث لم يستجمعها كلها في قا
في أكثر من قانون وأقرتها القواعد السامية للدستور، كما نصت عليها المواثيق العامة وكذلك 

هذه القيود على ، ومن جهة أخرى دليل على مدى خطورة الخاصة للأفراد من جهة المصالح
 ساس بهذه الأملاك.الملكية العقارية الخاصة ومدى حساسية  الم

وسلطاته مراعاة للمصلحة  يلي قيود حق الملكية العقارية الخاصة ولنعرض فيما
في مبحث أول، وقيود حق الملكية العقارية الخاصة مراعاة للمصلحة العامة في الخاصة 

 مبحث ثان.
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 المبحث الأول

 مراعاة للمصلحة الخاصة اتهقيود حق الملكية العقارية الخاصة وسلط

ناتجة  -نون الخاصالقا أشخاص -تكون هذه القيود مقررة لصالح الأشخاص المدنية 
 والمعاملات المدنية، تستمد هذه القيود أساسها الشرعي من  جتماعيةعن العلاقات الإ

القانون الخاص، ويعتبر القانون المدني المرجع الأول في تصنيف الحقوق وتقرير 
نجد حق الملكية العقارية الخاصة، فخصص الإلتزامات، ولعل من أهم الحقوق التي نظمها 

ما رتبت أحكام منه إلتزامات على ستئثار المالك بعقاره، فيإبعض أحكامه لتوضيح حدود 
عاتق المالك تعتبر قيود على حق ملكيته في أغلبها، تستوجب على المالك عدم الإخلال بها 

سير العلاقات  لتزامه القانوني من جهة، وحفاظا منه على حسنالوفاء بإحترامها من باب ا  و 
 للمالك يعتبر حق لمالك آخر أو للغير، وما ما يكيف إلتزام جتماعية من جهة أخرى، لأنالإ

من ثم و غيره من الملاك،  ديهيؤ للمالك ديه المالك للغير قد يكون غدا حقا يأ كإلتزام يعد اليوم
 فالمالك مجبر بأداء هذه القيود بما يضمن تحقيق مصلحته الشخصية ومصالح الغير.

، ورد قيد آخر -الجزائري  القانون المدني -القانوني الأول  ستثناء على المرجعوكإ
     ينتمي في تصنيفه إلى القيود المدنية جاءت به أحكام قانون الإجراءات المدنية والإدارية

 .-قانون الإجراءات المدنية سابقا -

قيود سلطات حق الملكية العقارية الخاصة في مطلب أول، وقيود  ولنعرض فيمايلي 
 حق الملكية العقارية الخاصة في مطلب ثان.

 الأول المطلب

 الملكية العقارية الخاصة حق قيود سلطات

نها ما يرد على التصرف مثل تختلف القيود المدنية المقررة على سلطات المالك فم 
 بعضختيار المشتري ومنها ما يتعلق بحجية إالتي قيد فيها المشرع حرية المالك في  شفعةال

تجاه فئة معينة من الأشخاص كما في حالة العقار المثقل بدين والمقررة التصرفات القانونية إ
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نه عقارا مقيد نسبيا أما في حالات الحجز العقاري فقد عينية مما يجعل م عليه ضمانات
ستعمال حق ة الخاصة بشكل تام، كما أن سلطة إرجة فقدان الملكية العقارييصل التقييد لد

 ستعمال الحق.قاعدة عدم التعسف في إالملكية مقيد قانونا ب

ي ولنعرض فيمايلي قيد الشفعة في فرع أول، و قيد الضمانات العينية و الحجز العقار        
 الحق في فرع ثالث. في فرع ثان، وقيد التعسف في إستعمال

 الأول الفرع

 قيد الشفعة

تعد الشفعة إحدى أهم القيود المفروضة على الملكية العقارية الخاصة التي تطرق لها  
  كتساب الملكية وضعها المشرع في يد الشفيع،إالقانون المدني، كما تعد طريقة من طرق 

آخر أي وترا ليصبح بعد إلى شيء هذا وتعرف الشفعة لغة على أنها عملية إضافة شيء 
 .1الشفعة زوجا أي شفعا

وجهات النظر حول تعريف الشفعة، كما  ختلفتإفقد أما في الإصطلاح القانوني  
عجز الفقهاء عن إعطاء طبيعة قانونية موحدة لها حتى ولو تقاربت وجهاتهم حول شروطها 

جراءاتها وآثارها، وعليه سوف نحاول إبراز الإختلاف الموجود  الطبيعة القانونية  حولوا 
جراءاتها، ونختم، للشفعة  بالتفصيل فيدراستنا للشفعة  ومن ثم نعرض إلى شروط الشفعة وا 

 آثار الشفعة وزوالها.

تباينت تشريعات الدول في تعريف الشفعة حيث يعرفها : للشفعة ةالطبيعة القانوني /أولا
لصاحبه أن  جيزحق يمن القانون المدني بقولها "الشفعة  238المادة القانون اللبناني في 

 .2والشروط المنصوص عليها....."في الأحوال  المشتري  من المبيعالعقار  ينتزع

                                           
 .57ليلى طلبة، المرجع السابق، ص  -1
، الصادرة 06، ج ر، عدد اللبناني الملكية، المتضمن قانون 1948فيفري  05، المؤرخ في 1948/0 القانون رقم -2

 .11/02/1948بتاريخ 
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أخد "الشفعة  على أنها: 292المادة ها تعرفأما الشفعة في التقنين المغربي فقد  
بثمنها بعد أداء الثمن و  حق عيني مشاع حصة شريكه المبيعة أوالشريك في ملك مشاع 

 1. ت الضرورة النافعة عند الإقتضاء "مصروفات العقد اللازمة و المصروفا

والأردني فقد عرفوا الشفعة بتعريف متطابق حيث نصت المادة أما القانون العراقي  
على  3من القانون المدني الأردني 1150وكذلك المادة  2المدني العراقيمن القانون  1128

المبيع أو بعضه ولو جبرا على المشتري بما قام عليه من ثمن العقار  حق تملكة الشفع"
 ونفقات".

الجزائري فقد كان هو الآخر مطابق للقانون المدني المصري حيث أما القانون المدني  
"الشفعة رخصة تجيز الحلول محل على أن  القانون المدني الجزائري من  794نصت المادة 

وهو  "المنصوص عليها في المواد التاليةالأحوال والشروط في بيع العقار ضمن المشتري 
المدني المصري على "الشفعة من القانون  935المادة  مننص مقتبس من القانون المصري 

محل المشتري في الأحوال والشروط المنصوص عليها في بيع العقار الحلول رخصة تجيز 
 في المواد التالية...".

ريف اختلاف التعإونستنتج من كل ما سبق أن الطبيعة القانونية للشفعة تختلف حسب  
قانوني وهناك بعض  مركزالشفعة حق وهناك من يعتبرها المذكورة سابقا فهناك من يعتبر 

ز هذه الآراء في النقاط التالية على سنوجوعليه  ،رخصة ذهبون بالقول إلى أنهايالفقهاء 
 التوالي:

                                           
، 5998، ج ر، عدد المغربية ، المتعلق بمدونة الحقوق العينية2011نوفمبر  22المؤرخ في  39.08القانون رقم  -1

 . 2011نوفمبر  24الصادرة بتاريخ 
، الصادرة بتاريخ 3015العراقي، ج ر، عدد ، المتضمن القانون المدني 1951أوت 09، المؤرخ في 40القانون رقم  -2

09/08/1951. 
، الصادرة بتاريخ 2645، المتضمن القانون المدني الأردني، ج ر، عدد 1976أوت  01، المؤرخ في 43القانون رقم  -3

01/08/1976. 
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 تنقسمإفيما  ،أنها حق الشفعة مجموعة من الفقهاء في تحديد طبيعةرأى : حقالشفعة  -1
أنها حق ين، إتجاه يقول أنها حق عيني وآخر يرى تجاهإهذه المجموعة في حد ذاتها إلى 

حق الشفعة يحتج في  شخصي، وبلغ الخلاف حول ذلك أشده حيث أن الفريق القائل بعينية
ملكية العقار المشفوع به وينصب على العقار المشفوع ذلك على أن الشفعة تتولد من حق 

الشفعة بالحق العيني الوصول إلى  قترانإالقائمة على من هذه الفرضية  واقصدوقد ، 1فيه
العقار المشفوع فيه،  ختصاصهاإدائرة أن دعوى الشفعة تنظر في المحكمة الواقع في نتيجة 

ن الشفعة إولم يكونوا في حاجة هذا القول للوصول إلى هذه النتيجة، إذا كان يكفي أن يقولوا 
أما الفريق ، 2على ذلك بصورة آليةشفوع فيه وكل النتائج تترتب تكسب الشفيع العقار الم

شفيع، الذي يرى بشخصية الشفعة فهم يقصدون في ذلك أن هذه الشفعة متصلة بشخص ال
إذ يعتبرون أن الشفعة حق لصيق بالشخص الشفيع فلا  3ويخرجون بذلك عن حق الدائنية،
 4سمه.جوز لدائني الشفيع أن يستعملوه بإيورث عنه ولا تجوز حوالته ولا ي

عاصر إلى أن الشفعة واقعة يذهب جانب من الفقه القانوني الم: الشفعة مركز قانوني -2
المادية القائمة بين المشفوع فيه والمشفوع به من جهة وبينها صلة قترنت فيها واقعة المركبة إ

لرغبة في الأخذ بالشفعة من جهة أخرى، وبعد القانوني بالبيع وا علان الشفيع وبين التصرف 
أن  الإتجاهأن غلبت الواقعة المادية على التصرف القانوني في هذه الواقعة المركبة، يرى هذا 

التمليك بل رخصة في عنه مجرد ولا يتولد  "الشفعة تبدأ بأن تكون مركزا قانونيا تتهيأ أسبابه،
أيضا أنه توجد بين الرخصة  يتولد عنه حق الشفيع في أن يتملك، كما يرى هذا الإتجاه

من الرخصة وأدنى من الحق، فحق التملك وحق الملك، والأول والحق منزلة وسطى أعلى 

                                           
 .524، المرجع السابق، ص هير حسن ك -1
 .447، ص المرجع السابق، "أسباب كسب الملكية" ،السنهوري أحمد عبد الرزاق  -2
 .524، المرجع السابق، ص هير حسن ك -3
 .447ص المرجع السابق، ، "أسباب كسب الملكية"السنهوري،  أحمد عبد الرزاق -4
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أي أن هذه ، 1الشفيع في أن يتملكحق  هيني حق وبينهما منزلة وسطى رخصة والثا
 المنطقة الوسطى هي التي تمثل المركز القانوني للشفيع.

كما ذهب في ذلك المشرع  -هناك من كيف الشفعة على أنها رخصة  : الشفعة رخصة -3
الشفيع له أن ي خيار ن الشفعة رخصة أويقصد بأ -المذكورة آنفا 794الجزائري في المادة 

خرج طبيعتها عن وصف الحق وكذا عن المركز القانوني أو لا يستعمله، ومن هنا ت يستعمله
وبهذا الرأي أخذ جمهور الفقهاء ورتبوا على ذلك ان دائني  2لأنها مجرد رأي أو مشيئة،

 3سمه.الشفيع لا يجوز لهم طلب الشفعة بإ

ن فكرة عة وتأصيلها لا يزال قائما لألشفحول تكييف طبيعة ا على العموم فإن الإجتهاد 
ستحسان  فريق كبير من الأفكار القانونية غموضا، ورغم إ تحديد طبيعة الشفعة تعد من أكثر

المنفردة، ورغم خيار لشخص معين في إحداث أثر قانوني بإرادته  عتبار الشفعةالفقهاء لإ
لا إلا أننا  4شخصيتها،ل في إنقاص حدة الخلاف حول عينية الشفعة و أنها كان لها الفض

نستطيع الجزم أن هذه الفرضية هي الأصلح بصورة مطلقة، لأن كل الأفكار والفرضيات 
 نسبية.

جراءاتها /ثانيا رغم أن المشرع قيد حرية المالك في التصرف بنظام : شروط الشفعة وا 
إلا أنه وضع ضوابط في ذلك، حيث لا يتسنى لشفيع الأخذ بهذه الرخصة إلا بتوافر  ،الشفعة

كما لا يمكنه إذ لا تصح الشفعة لو تخلف شرط من هذه الشروط،  مجموعة من الشروط،
ن كان بها إلا بإتباع الإجراءات المنصوص عليها قانونا،  خذالأ لمالك قيد إرادة افالمشرع وا 

وألحق ضررا بالمشتري، بحيث فوت عليه الصفقة ليدفع ضرر قد المشتري  ختيارالبائع في إ
جراءات الشفعة بما ي ، 5ثل تضييقا من هذا النظامميلحق الشفيع، إلا أنه شدد في شروط وا 

                                           
 .116ص  د س، بيروت، لبنان، منشورات الحلبي الحقوقية، ،01ط ، "الأحكام العامة للشفعة"،أباشأحمد  -1
 .525السابق، ص  ، المرجعهير حسن ك -2
 .342ص  ،2005، دار الكتب القانونية، مصر، 01، ط 05مجلد  ،"الوسيط في شرح القانون المدني"أنور طلبة،  -3
 .526، المرجع السابق، ص هير حسن ك -4
 .517، ص نفسه، المرجع هير حسن ك -5
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لتزاماته يجب علينا التفصيل في شروط ولتوضيح  هذه الضوابط بما يبين حقوق الشفيع وا 
جراءاتها على التوالي.  الشفعة وا 

قسم شروط الأخذ بالشفعة إلى ثلاث أقسام، منها ما يتعلق تن :شروط الأخذ بالشفعة -1
ناك بالمال المشفوع فيه، ومنها ما يتعلق بنطاق التصرفات التي تجوز فيها الأخذ بالشفعة، وه

 هذه الشروط فيما يلي: سنعرضشروط متعلقة بشخص الشفيع 

يشترط في المال المشفوع فيه أن يكون عقارا،  : الشروط المتعلقة بالمال المشفوع فيه -أ
، وهذا اددبيع المنقول فيرد عليه حق الإستر  ذلك أن الشفعة لا تكون إلا في العقار، أما

، أما فيما يخص العقار 1الأخير يختلف عن الشفعة من حيث القواعد والإجراءات والمواعيد
من القانون  683ص المادة لخدمة العقار حيث تنرصد  ،بالتخصيص فهو منقول بطبيعته

المدني الجزائري في فقرتها الثانية على "غير أن المنقول الذي يضعه صاحبه في عقار 
فإذا  ، يعتبر عقارا بالتخصيص"، ومن ثمستغلالهه، رصدا على خدمة هذا العقار أو إيملك

نقول ولا بذلك في حكم المبيع هذا العقار بالتخصيص مستقلا عن بيع العقار المخدوم، فإنه 
 تجوز فيه الشفعة، أما إذا بيع مع العقار فيعد قابلا للأخذ بالشفعة تبعا للعقار.

توافر سبب الأخذ كما يشترط أيضا عدم قابلية الشفعة للتجزئة والمقصود به أنه إذا  
ستعماله بما لا يلحق الضرر بالمشتري بتفريق الصفقة عليه، بحيث تجب بالشفعة فينبغي إ

جزائري هذا وقد تجاهل المشرع ال 2مبيع بأكمله طالما كان يمثل صفقة واحدة،الشفعة في ال
 قضائي والسلطة التقديرية للقاضي.ال جتهادهذا الشرط وترك المسألة لإ

الشفعة إلا في حالة بيع لا تصح : جوز فيها الأخذ بالشفعةلتصرفات التي ينطاق ا -ب
حوله الفقهاء، حيث أشار إلى ذلك المشرع  تفقا  العقار، وهذا ما أجمعت عليه القوانين و 

فعة في العبارة الآنفة الذكر التي عرفت الشمن القانون المدني  794الجزائري في المادة 
الحلول محل المشتري في بيع العقار...."، ونستنتج من هذه المادة أنه  "الشفعة رخصة تجيز

                                           
 .481المرجع السابق، ص ، "أسباب كسب الملكية"السنهوري، أحمد عبد الرزاق  -1
 .596، المرجع السابق، ص هير حسن ك -2
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في إطار البيع، هذا وقد عرف  تستبعد كل التصرفات القانونية التي لا تدخل في تكييفها
من القانون المدني كما يلي "البيع عقد يلتزم  351المشرع الجزائري عقد البيع في المادة 

 بمقتضاه البائع أن ينقل للمشتري ملكية شيء أو حق ماليا آخر في مقابل ثمن نقدي".

ضة لأن بالشفعة في عقد المقايخذ ه لا يجوز بأي حال من الأحوال الأومن ثمة فإن 
المقابل في عقد المقايضة قيمة الشيء بشيء آخر ومن ثمة فلا يحق للشفيع المطالبة 

 بالشفعة في مثل هذا التصرف القانوني.

المادة  الجزائري بعض البيوع من الشفعة بقوة القانون حددتهاستثنى المشرع إكما  
 من القانون المدني على سبيل الحصر كما يلي: 798

 "لا شفعة: 

 إذا حصل البيع بالمزاد العلني وفقا لإجراءات رسمها القانون. -

 الدرجة إذا وقع البيع بين الأصول والفروع أو بين الزوجين أو بين الأقارب لغاية و -
 الرابعة، وبين الأصهار لغاية الدرجة الثانية.

 إذا كان العقار قد بيع ليكون محل عبادة او يلحق بمحل العبادة." -

أعلاه لا تصح  798لبيوع التي تدخل في خانة البيوع المصنفة في المادة ومنه فكل ا 
 فيها الشفعة ولا يجوز للشفيع المطالبة بها.

كما لا تفوتنا الإشارة في نفس السياق إلى شرط يعد بديهي هو أن يكون هذا البيع له  
ائما بحيث لا تصح وجود قانوني، حيث أنه لا يفتح المجال للأخذ بالشفعة إلا إذا كان البيع ق
المؤرخ في  1303371الشفعة في الوعد بالبيع، هذا ما أكدته المحكمة العليا في قرارها رقم 

ستجابوا لطلب ر ما يلي: "حيث أن قضاة الموضوع إإذ ورد في القرا 1995جانفي  10

                                           
 ،حمدي باشا عمر" لدى ، ورد196، ص 1995 ،01، عدد ، م ق10/01/1995المؤرخ في  130337القرار رقم  -1

 .181، ص 2004 القضاء العقاري"،
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 المتنازعبات حق الشفعة في العقار الطاعن وقضوا بإبطال عقد الوعد بالبيع والقضاء له بإث
 كون إلا في حالة بيع العقار.حق الشفعة لا ي عليه في حين أن

من القانون المدني تنص أن الشفعة رخصة تجيز الحلول محل المشتري  794فالمادة  
 في بيع العقار ضمن الشروط المنصوص عليها قانونا، ولم تنص على الوعد بالبيع.

من نفس القانون نصت على سقوط حق الشفعة، إذا مرت سنة  807أن المادة  كما 
 من يوم تسجيل عقد البيع وليس الوعد بالبيع."

ع الباطل بطلانا مطلقا لا تصح فيه الشفعة، حيث أن العقد الباطل عقد لا يكما أن الب 
لشفعة، لأنه عقد فإنه تجوز فيه الأخذ باوجود له، والعكس من ذلك العقد القابل للإبطال، 

 1قائم وموجود منتج لآثاره إلى أن يحكم بإبطاله.

من البديهي أنه لا تكون الشفعة إلا في حالة وجود : شروط متعلقة بشخص الشفيع -ج
من القانون  795المادة  تعددالشفيع وهو كل شخص تثبت له رخصة الأخذ بالشفعة، حيث 

"يثبت حق الشفعة الأشخاص اللذين يثبت لهم حق الأخذ بالشفعة كما يلي:  الجزائري المدني 
 وذلك مع مراعاة الأحكام التي ينص عليها الأمر المتعلق بالثورة الزراعية:

 ،لمالك الرقبة، إذا بيع الكل أو البعض من حق الإنتفاع المناسب للرقبة -

 ،لى أجنبيللشريك في الشيوع، إذا بيع جزء من العقار المشاع إ -

 لصاحب حق الإنتفاع، إذا بيعت الرقبة كلها أو بعضها". -

ثلاث أصناف، مالك الرقبة ويكون في المرتبة  ونستخلص من هذه المادة أن الشفعاء 
في حالة ما إذا رتب مالك  هلفرض نادر الحصول ولكن يمكن تصور االأولى ويكون هذا 

باع صاحب حق الإنتفاع حقه، كان  العقار حق الإنتفاع على عقاره لشخص آخر، فإذا
لمالك الرقبة المطالبة بالشفعة في حق الإنتفاع والحكمة في ذلك هو جمع شتات عناصر 

                                           
 .55 -54، ص ص 1997 أة المعارف، مصر،نبيل إبراهيم سعد، "الشفعة علما وعملا"، منش -1
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يأتي في المرتبة الثانية الشريك في الشيوع  1الملكية ومن ثمة تعود ملكيته ملكية تامة،
اء في العقار والحكمة في تقرير الشفعة في هذه الحالة هي منع دخول أجنبي بين الشرك

لأخذ بالشفعة دي االشفعاء بصاحب حق الإنتفاع، إذ يأفيما ختم المشرع أصناف  2الشائع،
حق الإنتفاع ومن ثم تجميع كل عناصر الملكية بيد من كان له  ضاءقنفي هذه الحالة إلى إ

 3حق الإنتفاع فيصبح مالكا للعقار ملكية تامة.

شفيع تثبت له الشفعة حسب الشروط  نه في حالة وجودكما تجدر الإشارة إلى أ 
 ه بمجردوالأصناف المذكورة أعلاه، يستوجب القانون إلى جانب ذلك الأهلية القانونية، لأن

الأخذ بالشفعة في حكم شراء العقار المشفوع، فإن الشفيع يحل بتصرفه القانوني محل 
الإدارة باعتبار أن يجب أن تتوفر فيه أهلية التصرف القانوني وليس أهلية  لذلكالمشتري، 

ذا كان الشفيع قاصر فإنه يجوز أن ينوب عنه بالأخذ في  الشفعة من أعمال التصرف، وا 
 4الشفعة وليه أو الوصي عنه.

 ستلزمت على المشرعإ إن الشفعة على إعتبارها وضع إستثنائي: إجراءات الأخذ بالشفعة -2
 لوضع المشتري ومواعيد صارمة وقصيرة مراعاة منه أن يخصها بإجراءات محددة ويربطها ب

لا سقط حقه بالشفعةينبغي على الشفيع إحيث  ،إرادة البائع ، ومن أجل 5حترامها والتقيد بها وا 
 توضيح هذه الإجراءات القانونية سوف نتطرق لها بأكثر دقة في النقاط التالية:

في الأخذ بالشفعة عن طريق الإنذار  تتم إعلان الرغبة: إعلان الرغبة في الأخذ بالشفعة -أ
حتساب مواعيد الأخذ راء من إجراءات الشفعة، حيث يتم إالرسمي للشفيع الذي يمثل أول إج

ما أكدته المادة  ابإبداء الرغبة او لتسجيل إعلان الرغبة وفقا لهذا الإنذار، وهذبالشفعة سواء 
الأخذ بالشفعة أن يعلن رغبته فيها من القانون المدني الجزائري بقولها "على من يريد  799

                                           
 .599 -598ص ، ص المرجع السابق "أسباب كسب الملكية"، السنهوري، أحمد عبد الرزاق -1
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إلى كل من البائع والمشتري في أجل ثلاثين يوما من تاريخ الإنذار الذي يوجهه إليه البائع 
لا سقط حقه، ويزدا قتضى الأمر ذلك" د على ذلك الأجل مدة المسافة إن إأو المشتري وا 

إنذار رسمي للشفيع وهذا ونستخلص من نص هذه المادة أن البائع أو المشتري ملزمان بتقديم 
الذي ورد فيه  30/04/1990المؤرخ في  1 64331ما أكدته المحكمة العليا في قرارها رقم 

 ما يلي: " من المقرر قانونا أنه على من يريد الأخذ بالشفعة أن يعلن رغبته فيها إلى كل من
لا  وما مني 30البائع والمشتري في أجل  تاريخ الإنذار الذي يوجهه إليه البائع أو المشتري وا 

 .في الأخد بالشفعة حقهسقط 

أن كل من البائع والمشتري لم يوجها إنذار  -في قضية الحال –الثابت ولما كان من  
 قائما.يظل إلى الطاعن مما جعل حقه في الشفعة 

رسة حقه في مماومن ثم فإن قضاة الموضوع برفضهم دعوى الطاعن الرامية إلى  
 وا في تطبيق القانون".الشفعة يكونوا قد أخطئ

ونشير إلى أنه في حالة تعدد الشفعاء سواء كانوا من طبقة واحدة أو من طبقات  
أو المشتري توجيه الإنذار إلى كل واحد منهم حتى يتسنى مختلفة، يستوجب على البائع 

 بها. جميع الأخذ بالشفعة كل حسب أحقيتهملل

ويجب أن يتضمن الإنذار الرسمي على مجموعة من البيانات تخص العقار هذا  
من القانون  800 المشفوع فيه، والبائع والمشتري وثمن البيع تحت طائلة البطلان طبقا للمادة

لاكما أن إعلان الرغبة يكون هو الآخر في شكل رسمي ، 2المدني الجزائري   كان باطلا وا 
يجب أن يكون التصريح  بقولها "لقانون المدني الجزائري من ا 801وهو ما أكدته المادة 

لا كان هذا التصريح باطلا رسمي يعلن عن طريق كتابة الضبط، بالرغبة في الشفعة بعقد  وا 
 ولا يحتج بالتصريح ضد الغير إلا إذا كان مسجلا......"

                                           
باشا عمر،  حمدي لدى ورد، 28، ص 1991 ،02، عدد ، م ق30/04/1990المؤرخ في  64331القرار رقم  -1

 .183المرجع السابق، ص "القضاء العقاري"، 
 

 . القانون المدني الجزائري من  800المادة  -2
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العقاري فهو الذي يكون بعقد توثيقي خاضع للتسجيل والشهر  الرسميالرغبة وا علان  
 نالإجرائيتفتتح به إجراءات الأخذ بالشفعة، ويستقل عن رفع دعوى الشفعة بحيث يتم 

يوجه إعلان الرغبة من الشفيع إلى كل من البائع والمشتري وفي الآجال المحددة  1منفصلين،
أو  نقانونا المتمثلة في ثلاثين يوما من تاريخ الإنذار، وعليه فإن تأخر الشفيع في الإعلا

 عن الآجالوتخلفه حتى في حالة توجيه الإعلان عن الرغبة إلى أحدهم في الآجال المحددة 
 يعتبر إعلانه لاغيا ويسقط حقه في الأخذ بالشفعة. بالنسبة للأخر

من  801تنص الفقرة الثانية من المادة : إيداع ثمن البيع والمصاريف لدى الموثق -ب
ل "يجب إيداع ثمن البيع والمصاريف بين يدي الموثق خلاالقانون المدني الجزائري على أنه: 

 بشرط أن يكون هذا الإيداع على الأكثر من تاريخ التصريح بالرغبة في الشفعة ثلاثين يوما
 على الوجه المتقدم سقط الحق فيجل ة، فإن لم يتم الإيداع في هذا الأقبل رفع دعوى الشفع

ازما خاصة من حيث حالشفعة"، وكما نرى في نص هذه المادة يبين لنا جليا أن المشرع كان 
المواعيد أو الآجال، إذ يجب على الشفيع الذي يعلن رغبته بالأخذ بالشفعة أن يقوم بوضع 

يوما من تاريخ  30 ــثمن البيع والمصاريف لدى الموثق في الأجل القانوني المحدد ب
 تحت طائلة سقوط حقه في الشفعة. التصريح بالرغبة وقبل رفع دعوى الشفعة

وفيما يتعلق بإيداع الثمن فإنه يقصد به الثمن الحقيقي الذي حصل به البيع، حتى ولو  
لم يدفع إلا جزءا منه فقط، ففي  كان الثمن مؤجلا فيما بين البائع والمشتري أو كان المشتري 

ل يستوجب على الشفيع دفع الثمن كاملا وجزاء مخالفة ذلك هو سقوط حقه في كل الأحوا
 2الشفعة.

أما فيما يخص المصاريف فيقصد بها رسوم توثيق عقد البيع المشفوع فيه ورسوم  
ستخراج الشهادات العقارية والتوثيقية، وكذا ره في المحافظة العقارية، ورسوم إتسجيله وشه
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بتخلفها  حيثرسوم معاينة العقار المشفوع فيه إن وجدت وشأنها في ذلك شأن إيداع الثمن 
 1يسقط حق الشفيع بالأخذ بالشفعة.

"يجب رفع  على أنه من القانون المدني الجزائري  802تنص المادة : رفع دعوى الشفعة -ج
ن لعقار في أجل ثلاثيدعوى الشفعة على البائع والمشتري أمام المحكمة الواقع في دائرتها ا

يستشف من  ،إلا سقط حقه" و 801يوما من تاريخ الإعلان المنصوص عليه في المادة 
مضمون هذه المادة ثلاث عناصر هي أطراف الدعوى وكذلك المحكمة المختصة بالنظر في 

ضافة إلى أجل رفعها.  دعوى الشفعة وا 

لها طرفان  الدعاوى  وى الشفعة شأنها شأن باقيففيما يخص أطراف الدعوى، فدع 
مدعي ومدعى عليه، أما المدعي في دعوى الشفعة فهو الشفيع تشترط فيه أهلية التصرف 

عليه يرفعها  ركما أشرنا سابقا بحيث يكون كامل الأهلية، وفي حالة كان قاصر أو محجو 
دعوى الشفعة ، أما المدعى عليه في 2عنه وليه أو وصيه بإذن من المحكمة أو بغير إذن

كل من البائع والمشتري، فرفع الدعوى على المشتري وحده أو البائع لا يكفي، إذ لابد  فهو
 ة عدم قبول الدعوى.من رفع الدعوى على كلاهما تحت طائل

الشفعة المقدمة ختصاصها العقار بالنظر في دعوى تختص المحكمة الواقع في دائرة إ 
رفعت في  االمتعلقة بالشفعة إذ ختصاص الإقليمي، حيث ترفض الدعوى وهذا ما يسمى بالإ

قسم ختصاصها العقار، مع العلم أنه يتوجب رفع الدعوى للحكمة أخرى يخرج عن دائرة إم
 ختصاص النوعي الذي يعتبر من النظام العام.العقاري، وهذا ما يسمى بالإ

ة ثلاثين يوما تحسب من رفع هذه الدعوى فقد وضع المشرع مدأما فيما يخص ميعاد  
علان الرغبة في الأخذ بالشفعة وفي حالة تفويت هذا الأجل المنصوص عليه في تاريخ إ 
 ق م ج يسقط حق الشفيع في المطالبة بالشفعة. 802المادة 
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  القانون المدني الجزائري بأنه: من 803تقضي المادة : طبيعة الحكم في دعوى الشفعة -د
ملكية الشفيع وذلك دون الإخلال الشفعة سندا ليصدر نهائيا بثبوت ذي الالحكم يعتبر  "

بالقواعد المتعلقة بالإشهار العقاري" وتنتهي دعوى الشفعة بصدور الحكم فيها، فإذا صدر 
عتبر هذا الحكم سندا لملكيته، حيث يعتبر الشفيع مالكا للعقار عن طريق أ لصالح الشفيع 

 الشفعة من تاريخ صدور الحكم القضائي.

شروطها للا يترتب على الشفعة آثار إلا إذا تمت وفقا : آثار الشفعة وزوال الحق فيها /ثالثا
جراءاتها القانونية السابق ذكرها، بحيث إذا تخلف شرط من الشروط أو أحد الإجراءات  وا 
يسقط حق الشفيع في الأخذ بالشفعة، أما في حالة الشفعة صحيحة وسليمة قانونيا فإنها 

     ،من الآثار تمس العقار المشفوع فيه وكذلك جميع الأطراف وعةتخلف بالتأكيد مجم
 ما يسمى بمسقطاتها . زوال الحق في الشفعة أو وعليه سنعرض فيمايلي آثار الشفعة ثم

عدة آثار منها ما تنتج عن الأخذ بالشفعة وحلول الشفيع محل المشتري : آثار الشفعة -1
     رفات الواردة عليه وأخرى تتعلقومنها ما يمس التص ،نتقال ملكية المشفوع فيهبإ  يتعلق

 لتزامات الأطراف سنعرض إلى كل ذلك فيما يلي:بإ

ة، كتساب الملكيلول الشفيع محل المشتري يخول له إإن ح: نتقال ملكية العقار للشفيعإ -أ
ه رف إليختاره البائع ليتصالمشتري الذي إ يدي ملكية العقار المشفوع فيه من بينحيث تنتقل 

كتسابه عن طريق الشفعة، ويكون ذلك بواسطة لشفيع الذي منح له القانون رخصة إإلى ا
يشهر في المحافظة العقارية، يعد هذا الحكم سندا  حكم قضائي يصدر في دعوى الشفعة

 لملكية الشفيع، إذ تنتقل الملكية إلى الشفيع من تاريخ صدور الحكم القضائي.

قوم بها يتصح جميع تصرفات المشتري التي : على المشفوع فيهالتصرفات التي تقع  -ب
ويكون الشفيع ملزما بتعويض نفقات البناء أو  ،قبل إعلان الشفيع لرغبته من بناء وغراس
من  805وهذا ما أكدته الفقرة الأولى من المادة  ،الغراس أو أي عمل زاد في قيمة العقار

  جاربني المشتري في العقار المشفوع أو غرس فيه أش إذا : " القانون المدني الجزائري بقولها
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ه إما قبل الإعلان بالرغبة في الشفعة، كان الشفيع ملزما تبعا لما يختاره المشتري أن يدفع ل 
يخص  س"، أما فيمااالمبلغ الذي أنفقته أو مقدار ما زاد في قيمة العقار بسبب البناء أو الغر 

عد إعلان الشفيع رغبته فهي متوقفة على رغبة الشفيع المشتري بالتصرفات التي يقوم بها 
ذا شاء تركها ولا يكون ملزما إلا بتعويض قيمة مواد البناء أو الغراس  فإذا أراد طلب إزالتها وا 

 طبقا للفقرة الثانية من نفس المادة أعلاه.

المشتري نفس الحكم الذي  هايوقع أو وينطبق على الرهون والإختصاص التي يقوم بها
حيث لا يمكن الإحتجاج بها ضد الشفيع إذا تمت  طبق على الأعمال المادية والإنشاءاتي

بعد تاريخ شهر الإعلان بالرغبة في الشفعة، فيما تبقى جميع الحقوق المترتبة قبل إعلان 
 الأفضلية من ثمن العقار.حسب ستفاء حقوقهم ة قائمة في مواجهة المشتري ويتم إالرغب

ين بيترتب قيام الشفعة لصالح الشفيع تحويل الحقوق والإلتزامات ما : الأطراف إلتزامات -ج
 وذلك يخلق إلتزامات في ذمة كل الأطراف منالبائع والمشتري إلى ما بين البائع والشفيع، 

 :بائع وشفيع وكذلك المشتري سنتطرق لها على التوالي

ونقل الملكية إلى الشفيع في حالة ما إذا يلتزم البائع بتسليم العقار : إلتزامات البائع -1ج
ويكون  ،رض في أخذ الشفعة بالتراضيبينه وبين المشتري ويكون هذا الف كان لم يتم التسليم

ذلك عن طريق الإقرار بتسليم الشفعة يوقع من المشتري في حالة إذا كان المشتري قد سجل 
هذا ، يسجل لمشتري بتسجيل عقدهوالشفيع إذا لم يقم ا، ومن البائع والمشتري هعقده وأشهر 

ويشهر ويؤشر بمضمونه على هامش عقد البيع، وعلى هامش عقد إعلان الرغبة في الإقرار 
فالملكية تنتقل إلى قد تم عن طريق القضاء،  أما إذا كان الأخذ بالشفعة ،لشفعةالأخذ با

الوقت يجوز الشفيع عن طريق الحكم الصادر في دعوى الشفعة المسجل والمشهر، ومن هذا 
 1للشفيع أن يتصرف في العقار المشفوع فيه بأي نوع من أنواع التصرفات باعتباره مالكا له.
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للشفيع، ذلك أن من نتائج  ستحقاقلبائع ضمان التعرض والإكما تدخل في إلتزامات  ا 
المشتري وقيام علاقة مباشرة بين الشفيع والبائع، فالبائع إذن يلتزم للشفيع  ختفاءالحلول إ

بضمان العيوب الخفية وكذلك ضمان التعرض ويستوي في ذلك أن يكون باعتباره مشتريا 
فالبائع يكون ملزما بعدم التعرض للشفيع  ،التعرض صادر منه أي من شخصه أو من الغير

الصادر من الغير، فنميز  ونا، أما بالنسبة لضمان التعرضكيفما كان التعرض ماديا أو قان
بين التعرض المادي والتعرض القانوني، ففي حالة التعرض المادي لا يكون البائع ملزما 

زم بضمان البائع هو التعرض القانوني الصادر من تبضمان التعرض، فالتعرض الذي يل
ع، أو يكون تاليا له ولكن مستمد يا للبالغير، ويشترط أن يكون الحق الذي يدعيه الغير سابق

كما يقوم الإلتزام بضمان تعرض الغير على أساس التنفيذ العيني بأن يجعل البائع  من البائع،
الغير الذي تعرض للشفيع يكف عن تعرضه وينزل عن إدعائه، فإذا عجز عن التنفيذ العيني 

فقد وجب على البائع أن ينفذ  له بالحق المدعى به، قضيبأن فاز الغير بإثبات ما يدعيه 
الشفيع عن الضرر الذي لحقه بسبب إلتزامه بالضمان عن طرق التعويض، فيعوض البائع 

 1ستحقاق.قاق المشفوع فيه وهذا هو ضمان الإستحإ

بدفع ثمن  تزميل أن يترتب عن أخذ الشفيع للعقار عن طريق الشفعة :إلتزامات الشفيع -2ج
، 2ين مقدار الثمن أصبح الشفيع ملزم بالأداءفإذا ثبت حق الشفعة وتع ،للبائع المشفوع فيه

حيث يلتزم الشفيع بإيداع الثمن والمصاريف لدى الموثق في الآجال المحددة، وعند تخلف 
 الشفيع عن تسليم الثمن والمصاريف للبائع يفقد حقه في الأخذ بالشفعة.

الممنوح للمشتري للوفاء بالثمن في ستفادة الشفيع من الأجل أما فيما يتعلق بمدى إ 
الحالتين سواء عن طريق التراضي أو عن طريق التقاضي فقد جرد المشرع الشفيع من ذلك، 
وخرج عن الأصل المقرر في الحلول، من حلول الشفيع مكان المشتري في جميع حقوقه 
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في دفع الثمن إلا للمشتري الممنوح ، إذ أقر أنه لا يحق للشفيع الإنتفاع بالأجل 1لتزاماتهوا  
، ومرد هذا الإستثناء في عدم 2من القانون المدني الجزائري  804البائع وفقا للمادة  برضى

عتبارات الثقة ع والمشتري للوفاء بالثمن يعود لإل المضروب بين البائستفادة الشفيع من الآجإ
طمئنان البائع إ فيما بينهم المشتري للوفاء بالثمن، فإذا تحركت الصفقة إلى غيره بطل  تجاهوا 

لشفيع أن يسترد من الموثق ئع بتأجيل دفع الشفيع للثمن كان لالإتفاق، غير أنه إذا رضا البا
 3رتضى إفادته من الأجل.ما أودعه، متى ثبت أن البائع قد إمحرر عقد بعض 

بتسليمه للشفيع كما تسلمه هو  هالعقار بيد يلتزم المشتري إذا كان: إلتزامات المشتري  -3ج
وبالمقدار  ،من البائع، أي أن المشتري يقوم بتسليم العقار بالحالة التي كان عليها وقت البيع

الذي عين له في العقد وبالملحقات التي تتبعه دون مماطلة أو تأخير، ويكون التسليم بوضع 
ن عائق، كما يتم التسليم على النحو العقار تحت تصرف الشفيع بحيث ينتفع بحيازته دو 

أما بخصوص مكان التسليم فيتم وفقا للقواعد  4الذي يتفق مع طبيعة العقار موضوع الشفعة،
 5العامة في المكان الذي يقع به العقار المشفوع.

  بتحقيق غاية إلتزام وهو ،ولما كان الإلتزام بالتسليم متفرع عن الإلتزام بنقل الملكية 
إلى سبب أجنبي، ي إذا لم يسلم المشفوع إلى الشفيع، حتى لو كان ذلك راجعا فإن المشتر 

ذا  يصبح مسؤولا عن ذلك، ومن ثم تكون تبعة الهلاك أو التلف قبل التسليم على عاتقه، وا 
إن فيه قبل تسلم الشفيع له، فأعذر المشتري الشفيع ليتسلم العقار فإن هلك العقار المشفوع 

 تقع على الشفيع لأن التأخر في التسلم يعود له. هلاك هذا العقار تبعة

مآل رخصة الشفعة حالتين، إما ثبوت الأخذ بها للشفيع سواء : مسقطات الشفعة -2
ما سقوط  بالتراضي، أو عن طريق حكم قضائي، ومن ثم تحقق كل آثارها السابقة الذكر، وا 
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القائمة بين البائع  حق الشفيع في الأخذ بها وزوالها بما لا يغير شيء في المعاملة
 والمشتري، ولا يترك مجال لتحقيق آثار الشفعة.

من القانون  807الجزائري على مسقطات الشفعة في المادة هذا وقد نص المشرع  
 لا يمارس حق الشفعة في الأحوال الآتية: المدني بقولها "

 فعة ولو قبل البيع.إذا تنازل الشفيع عن حقه في الش -

نجد أن المشرع وضع إذا مرت سنة من تسجيل عقد البيع....."، ومن مضمون هذه المادة  -
ءات و آجال الشفعة الشفيع لإجراسقوط الشفعة، إضافة إلى تلك المتعلقة بمخالفة لحالتين 

 هاتين الحالتين على التوالي فيما يلي: السابقة الذكر، و لنعرض

لقت الفقرة القائلة بتنازل الشفيع عن حقه ولو قبل خ: تنازل الشفيع عن حقه في الشفعة -أ
البيع إشكالا خاصة فيما يتعلق بنشأة الحق في الأخذ بالشفعة، ذلك أن حق الشفعة لا ينشأ 

حق في فإن قبل حدوث البيع لا وجود لأي  سببه إلا بعد حصول البيع، ومن ثمولو توافر 
النزول عن الحق إلا بعد نشوئه فإن الشفعة، ووفقا للأصول القانونية المسلمة من عدم 

 .1التنازل الذي يسقط الشفعة لا يكون إلا بعد بيع العقار المشفوع فيه وليس قبله

إن وضع المشرع لمثل هذا السبب لسقوط حق الشفيع في الأخذ بالشفعة كان  
 يستهدف من خلاله التقليص من نظام الشفعة، هذا الأخير الذي يقيد حق الملكية العقارية
الفردية، إذ تعد الشفعة قيدا على حرية المالك في التعامل، كما يضر أيضا بمصلحة 

 المشتري.

  حقه في كسب العقار ل الشفيع عن الأخذ بالرخصة، يسقطوعلى العموم فإن تناز  
عن طريق الشفعة، والتنازل المقصود من نص هذه المادة هو التنازل القانوني هذا الأخير قد 

     عن طريق الكتابةكما أنه قد يكون تنازلا صريحا قد يقع من غير مقابل، بمقابل، و  يتم 
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أو شفاهيا، وقد يكون التنازل ضمنيا، وفي كل الأحوال يخضع في  -الرسمية أو العرفية -
 1أن يثبت حصوله. -بائع أو مشتري  –إثباته للقواعد العامة للإثبات فعلى كل من يتمسك به 

ن حقه في الأخذ بالشفعة يظل جائزا للشفيع إلى حين إعلان كما أنا تنازل الشفيع ع 
بالشفعة بعد إعلان الرغبة، على  الرغبة في الأخذ بالشفعة، فلا يكون للشفيع التنازل عن حقه

، ولكن يمكن أن 2 عتبار أن حق الشفعة من الحقوق النهائية الملزمة لمن أصدر الإرادةإ 
 بالإجراءات، أو التأخر عن الآجال.يسقط حقه فيما بعد بسبب الإخلال 

الحالة الثانية التي وضعها المشرع هي مرور : مرور سنة من يوم تسجيل عقد البيع -ب
ه سنة من يوم تسجيل عقد البيع، وتكون هذه الحالة عندما لا يقوم البائع أو المشتري بتوجي

ل سنة تحسب من تاريخ إنذار للشفيع، ويكون هذا الأخير يجهل بوجود البيع فمنح المشرع أج
 فإذا مرت سنة من هذا التاريخ سقط ،تسجيل العقد للشفيع كي يبدي رغبته في الأخذ بالشفعة

 حتجاج بعدم علمهكن للشفيع بأي حال من الأحوال الإولا يم ،حق الشفيع في الأخذ  بالشفعة
 ببيع العقار محل الشفعة لأن ميعاد سنة كاف لإعلامه.

 الثاني الفرع

 مانات العينية والحجز العقاري د الضقي

ترتيب لإن الدين المرتب على مالك العقار قد يقيد حق ملكيته ويجعلها عرضة  
ها، الحقوق أو التأمينات العينية مما يغل يد المالك عن القيام ببعض التصرفات القانونية في

ع خلال بيعلى ملكيته العقارية والتنفيذ عليها من كما قد يصل هذا التقييد إلى درجة الحجز 
جل عقاره في المزاد العلني، ومن ثم فقدان المالك لعقاره كوفاء بالدين المرتب عليه، ومن أ

سنعرض  ،ستثنائي الذي يمس الملكية العقارية للمدينأكثر في هذا التقييد الإالتفصيل 
 ري.الحجز العقا عرضن ثمالضمانات العينية،  فيمايلي
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 خصص المشرع الجزائري لموضوع الضمانات العينية أو التأمينات: الضمانات العينية /أولا
العينية الكتاب الرابع من القانون المدني، حيث نتناول من خلال هذا الكتاب كل أنواع 

مدين ، والالتأمينات العينية، هذا الأخيرة التي تهدف في مجملها إلى ضمان الوفاء بالإلتزامات
 دي للدائن حقه طوعا أو جبرا، فإذا نكل المدينالمديونية فيؤ هنا ملزم بالإستجابة لعنصر 

جاز للدائنين بصفة عامة ولأصحاب التأمينات العينية خصوصا باللجوء للقضاء  إلتزاماته 
ن كانت تتشابه من  للتنفيذ على عقارات المدين، وعلى العموم فإن هذه الضمانات العينية وا 

أجل التعمق في  حيث الآثار على ملكية المدين فإنها تختلف وتتنوع من حيث طبيعتها، ومن
 الخاصة أنواع التأمينات العينية، ثم نعرض آثارها على الملكية العقارية الدراسة سنعرض

 للمدين.

ون من القان 1003إلى  882ذكر المشرع الجزائري في المواد : أنواع التأمينات العينية -1
مدني أربعة تأمينات عينية وهي الرهن الرسمي وحق التخصيص، الرهن الحيازي وحقوق ال

 على حدى: -أو ضمان –الإمتياز، سنعرض إلى كل تأمين 

 منه بقولها "الرهن 882الرهن الرسمي في المادة المدني عرف القانون : الرهن الرسمي -أ
ن يتقدم أ يكون له بمقتضاه دينهقار لوفاء حقا عينيا على ع الرسمي عقد يكسب به الدائن

 ،ستيفاء حقه من ثمن ذلك العقار في أي يد كان"إعلى الدائنين التاليين له في المرتبة في 
يستشف من نص هذه المادة أن الرهن هو ضمان عيني ينشأ بمقتضى عقد رسمي، يخول 

 لعقود التياويعد عقد الرهن من  الدائنية، هذا لتزاماء دينه، ويلزم المدين بالوفاء بإللدائن إستيف
ستوجب فيها المشرع الرسمية حيث يحرر لدى موثق ويخضع لإجراءات التسجيل والشهر إ

 على رالديون تقر  ستيفاءجة على الغير، كما أن العبرة في إبالمحافظة العقارية حتى يكون ح
 أساس أسبقية القيد.

من  886بقا لنص المادة وعلى العموم فإن محل الرهن الرسمي هو العقارات ط 
لا يجوز أن ينعقد الرهن إلا على عقار، ما  القانون المدني الجزائري التي جاء بها ما يلي: "

العقارات بطبيعتها والعقارات  ،لم يوجد نص يقضي بغير ذلك"، هذا وتدخل في وصف العقار
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م المادة بالتخصيص، ومن ثم فالعقار بالتخصيص يصلح كمحل للرهن الرسمي طبقا لأحكا
 من القانون المدني الجزائري. 887

في الأفضلية في  كما لا يفوتنا القول أن جوهر الرهن الرسمي هو حق الدائن المرتهن 
ستيفاء دينه من قيمة العقار المرهون، والمقصود بالأفضلية هو حق الدائن في التقدم على إ

 1رتبة.غيره من الدائنين العاديين، والدائنين التالين له في الم

حق التخصيص هو حق عيني تبعي ينشأ بموجب حكم قضائي وهذا : حق التخصيص -ب
 هبيد التي ورد فيها ما يلي "يجوز لكل دائنمن القانون المدني الجزائري  937ما أكدته المادة 

حكم واجب التنفيذ صادر في أصل الدعوى يلزم المدين بشيء معين، أن يحصل على حق 
 تخصيص بعقارات مدينه ضمانا لأصل الدين والمصاريف.....".

على أنه قدرة الدائن الذي بيده حكم  -أو التخصيص –ختصاصهذا ويعرف حق الإ 
قه، بأمر من موضوعي نهائي على أخذ أحد عقارات المدين ضمانا للحصول على ح

 2المحكمة المختصة.

كما نشير إلى أن حق التخصيص لا يختلف كثيرا مع الحق في الرهن الرسمي فهما  
فإذا كان مصدر الحق يتشابهان في أغلب الأحكام والقواعد فيما عدا المصدر المنشأ لهما، 

 عدافي الرهن الرسمي هو العقد، فإن مصدر حق التخصيص هو حكم قضائي، وفيما 
التعريف فيمكن تعريف حق التخصيص على أنه ي المنشأ فهما يشتركان حتى فالمصدر 

حق عيني تبعي يتقرر للدائن على عقار مملوك لمدينه يكون له بمقتضاه أن يتقدم الدائنين 
، 3ستيفاء حقه من ثمن العقار في أي يد يكون له في المرتبة في إ العاديين والدائنين التالين
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دم فإن صاحب حق التخصيص يكتسب نفس الحقوق التي يكتسبها ضف إلى كل ما تق
 1من القانون المدني الجزائري. 947صاحب حق الرهن الرسمي طبقا للمادة 

منه كما  948عرف القانون المدني الجزائري الرهن الحيازي في المادة  : الرهن الحيازي  -ج
أو على غيره، أن يسلم إلى يلي: "الرهن الحيازي عقد يلتزم به شخص، ضمانا لدين عليه 

شيء الدائن أو إلى أجنبي يعينه المتعاقدان، شيئا يرتب عليه للدائن حقا عينيا يخوله حبس ال
في أن  ن له في المرتبةيإلى أن يستوفى الدين أو أن يتقدم الدائنين العاديين والدائنين التالي

ص هذه المادة الرهن يتقاضى حقه من ثمن هذا الشيء في أي يد يكون"، ونستخلص من ن
الحيازي شأنه شأن الرهن الرسمي ينشأ بواسطة عقد، في حين أن محل الرهن الحيازي 
يختلف عن محل الرهن الرسمي فحسب نص هذه المادة فإن محل الرهن الحيازي هو 
الشيء، علما أن تصنيفات الأشياء تنقسم إلى منقولات وعقارات، ومن هنا نجد أن محل 

، يهم دراستناد يرد على منقول، كما قد يرد على عقار، هذا الأخير هو الذي الرهن الحيازي ق
ة نتقال حياز إلى جانب إ تجاه الغير،إ الحيازي الوارد على عقار لنفاذهحيث يشترط في الرهن 

 ي، حيث أنالعقار من المدين الراهن إلى الدائن المرتهن، تقييد عقد الرهن الحيازي العقار 
جراءات التني الحيازة لا تغ قييد عن القيد كما أن القيد لا يغني على الحيازة، وتتم عملية وا 

بالنسبة لعقد الرهن الحيازي العقاري بنفس طريقة تقييد الرهن الرسمي وهذا ما نصت عليه 
د من القانون المدني بقولها "...... وتسري على هذا القيد الأحكام الخاصة بقي 966المادة 
 الرهن".

من القانون المدني  982عرف المشرع الجزائري حق الإمتياز في المادة : يازحق الإمت -د
متياز اعاة منه لصفته، ولا يكون للدين إالإمتياز أولوية يقررها القانون لدين معين، مر  بقولها "

ذا تمعنا في مضمون هذه المادة نرى أن المشرع أعطى لهذا  إلا بمقتضى نص قانوني" وا 
لعينية الأولوية على غيره، فالعبرة في صفة الدين ذاته وليس في صفة االنوع من الضمانات 

وتجعل من صاحب حق الإمتياز يتقدم ستفاءه أولا، ن، أي أن لدين أهمية بالغة تبرر إالدائ
                                           

 .الجزائري  من القانون المدني 947المادة  -1
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يختلف أيضا ، كما 1في الحصول على دينه الآخرينعلى جميع أصحاب الضمانات العينية 
مصدر المنشأ، فهذا الحق لا نفة الذكر من حيث عن باقي الحقوق العينية الآ حق الإمتياز

ينشأ إلا عن طريق نص قانوني، وعلى العموم نجد أن المصدر هو الذي يميز بين مختلف 
وكلها تمثل  2تتفق من حيث الجوهر والغاية، لعينية المختلفة حيث نجدها جميعاالتأمينات ا

ملكية المدين وتلزمه بالوفاء بديونه تحت طائلة التنفيذ  ضمانات لدائن وتقيد بذلك حق
 الجبري على ممتلكاته.

إضافة إلى الإمتيازات التي : آثار الضمانات العينية على الملكية العقارية للمدين -2
منحها القانون لأصحاب التأمينات العينية من حق التقدم والتتبع والأولوية على باقي الدائنين 

الممنوحة لهذه الحقوق في مواجهة الغير، فقد منح القانون أيضا لك الحجية العاديين، وكذ
لأصحاب هذه التأمينات حماية خاصة تضمن حقوقهم لدى المدين، تشكل هذا الحماية قيدا 
لزاما له بالوفاء بديونهم من جهة أخرى، وهذا ما  على بعض تصرفات المدين من جهة، وا 

غل المشرع يد المدين من القيام قيده إلى حد ما، حيث يجعل حريته في التصرف في عقاره م
بأي تصرف يرد على عقاره المثقل بأحد الضمانات العينية بصورة تؤثر على مصلحة 

تجاه أصحاب هذه ل هذه التصرفات تعتبر غير نافذة إبمثالدائنين، وحتى في حال قيام 
يجوز للراهن أن  " :على الجزائري  من القانون المدني 894الحقوق حيث تنص المادة 

أي تصرف يصدر منه لا يؤثر في حق الدائن أن يتصرف في العقار المرهون، على 
المرتهن" وما يسري على صاحب الرهن الرسمي في هذه المادة يسري على أصحاب 

الجزائري قيد المدين من القانون المدني  896، كما أن نص المادة نية الآخرى الضمانات العي
قاره بالتأجير حيث جاء فيها ما يلي "الإيجار الصادر من الراهن لا ينفذ في التصرف في ع

في حق الدائن المرتهن إلا إذا كان ثابت التاريخ قبل تسجيل تنبيه نزع الملكية، أما إذا لم 

                                           
 .354رضا عبد الحليم عبد المجيد عبد الباري، المرجع اسابق، ص  -1
 .380سمير عبد السيد تناغو، المرجع السابق، ص  -2
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بيه ولم تعجل فيه يكن الإيجار ثابت التاريخ على هذا الوجه، أو كان قد عقد بعد تسجيل التن
 عتباره داخلا في أعمال الإدارة الحسنة.....".نافذا إلا إذا أمكن إ فلا يكون جرة، الأ

الحيازي ولا كما يفقد المالك المدين حيازة عقاره وتنتقل إلى صاحب حق الرهن  
 يستردها إلا بعد الوفاء له بالدين وفي الآجال المحددة.

ارية بشكل كما أن أخطر قيد يقع على المالك المدين يعرضه إلى فقدان ملكيته العق 
جبري، هو إمكانية أصحاب هذه الحقوق وحتى الدائنين العاديين المطالبة بالتنفيذ على 
أملاك المدين بعد الحصول على سند تنفيذي من المحكمة حيث يتم الحجز على عقار 

 .ة من بحثناالتالي ه النقطة سنفصل فيها في النقاطالمدين، وبيعها في المزاد العلني هذ

الحل الأخير هي ي مشرع الجزائري مرحلة الحجز العقار جعل ال: الحجز العقاري  /ثانيا
ستيفاء الدائنين لحقوقهم وضمانها، وذلك لما يخلفه هذا الإجراء من خطر على الملكية لإ

العقارية للمدين، فالحجز يقيد المالك المدين من التصرف في عقاره بصفة نهائية، كما 
يته العقارية جبرا بقوة القانون، هذا ويعرف الحجز بأنه وضع يعرضه إلى إمكانية نزع ملك

ستيفاء الدائن لحقه من عقارا أو منقولا تمهيدا لبيعه وا   المال تحت يد القضاء سواء كان المال
 1ثمنه.

وعلى العموم ينقسم الحجز العقاري إلى نوعان حجز تحفظي وحجز تنفيذي ولتفصيل  
 نوع على حدى: سنعرضصائص ومميزات كل منهما في خأكثر 

يشكل الحجز التحفظي على عقار المدين ضمانا كافيا لحقوق الدائنين : الحجز التحفظي -1
لما يتميز به هذا الإجراء القضائي من صرامة وتشدد، وهذا ما سوف نشير إليه من خلال 

 بتعريفه وخصائصه، ومدى أثر في تقييد الملكية العقارية للمدين.الإحاطة 

من  646عرف المشرع الجزائري الحجز التحفظي في المادة : تعريف الحجز التحفظي -أ
قانون الإجراءات المدنية والإدارية التي جاء فيها ما يلي: "الحجز التحفظي هو وضع أموال 

                                           
 .217، ص 2013، الجزائر، هدار هوم ،"طرق التنفيذ" ،حمدي باشا عمر -1
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ه من التصرف فيها، ويقع الحجز عالمدين المنقولة المادية والعقارية تحت يد القضاء ومن
الدائن  ه"، يستشف من نص هذه المادة أن إجراء الحجز التحفظي يباشر على مسؤولية الدائن

لحصول على أمر ختصاصها العقار، للمحكمة التي يقع في دائرة إعن طريق تقديمه طلبا 
يد الحجز على العقارات يقضائي على عريضة يسمح بالحجز على عقارات المدين، يتم تق

 1ء إلى الحفاظ على حقوق الدائنين.في المحافظة العقارية، ويستهدف هذا الإجرا

عن  هعلى العقار بخصائص تميز يتميز الحجز التحفظي : خصائص الحجز التحفظي -ب
غيره من الحجوز والمصادرات، بحث إذا أخذنا مصطلح تحفظ المنسوب إلى كلمة تحفظي، 

يد يراد منه وضع العقارات المحجوزة تحت نجده يدل دلالة واضحة على أنه إجراء وقائي 
يتخذه الدائن لضمان حقه في  فهو إجراء وقائيذلك آليا إلى البيع،  القضاء دون أن يؤدي

جبار المدين على القيام بالوفاء بدينهإ ، ومنعه من التهرب أو التصرف في 2ستيفاء حقه وا 
 عقاراته بشكل يضر بمصلحة الدائنين.

التحفظي يرفع بمجرد كما يتميز أيضا هذا الحجز بأنه إجراء مؤقت، أي أن الحجز  
سداد المدين لكامل دينه والمصاريف لدى أمانة ضبط المحكمة المختصة، وفي حالة عدم 

، يستطيع 3الوفاء بالديون يبقى الحجز التنفيذي مؤقتا إلى أن يحصل الدائن على سند تنفيذي
 ستحقاق حقه.على عقارات مدينه وا   ائن التنفيذمن خلاله الد

لى عيترتب عن حصول الدائن : د الملكية العقارية للمدينيفي تقيأثر الحجز التحفظي  -ج
ات المدنية من قانون الإجراء 659طبقا لأحكام المادة  الأمر بالحجز التحفظي تنفيذه فورا

عن طريق وضع العقار المحجوز تحت يد القضاء وذلك لضمان  والإدارية، ويتم الحجز
 وقاية وحماية حقوق الدائنين.

                                           
 .121ليلى طلبة، المرجع السابق، ص  -1
 .222المرجع السابق، ص  "طرق التنفيد"، ،عمر حمدي باشا -2
 .223، ص المرجع نفسهحمدي باشا عمر،  -3
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المدين،  بوضع العقار المحجوز تحت يد القضاء لا يعني نقل حيازته منإن القول  
من قانون  660من ثماره وهذا ما جاءت به المادة يستفيد فالعقار يبقى في حوزته و 

ين حالإجراءات المدنية والإدارية بقولها "تبقى الأموال المحجوزة تحت يد المحجوز عليه إلى 
، وأن يمتلك نتفاع الأب الحريصعه، وله أن ينتفع بها إالأمر برف ت الحجز أويحكم بتثبال

 ثمارها مع المحافظة عليها".

هذا وقد منع المشرع المدين من القيام بأي تصرف قانوني من شأنه أن يضر بالدائن  
من قانون الإجراءات المدنية  661الحاجز تحت طائلة تعريضه للعقوبة حيث نصت المادة 

 ل تصرف قانوني من المدين في الأموال المحجوزة لا يكون نافذا،والإدارية على ما يلي: "ك
للعقوبة ويترتب على التصرفات القانونية أو الأعمال المادية المضرة بالحاجز، تعرضه 

 المتعلقة بجرائم الأموال المنصوص عليها في قانون العقوبات....."، ويتبين لنا من مضمون 
إلا فيما  ،عن القيام بأي تصرف قانوني أو مادي هذه المادة أن المالك المدين تغل يده

يخص التأجير المرخص به من رئيس المحكمة، وهذا يمثل تقييد كامل لسلطة التصرف في 
 الملكية العقارية المحجوزة.

 يعد الحجز التنفيذي على عقار المدين قمة التنفيذ: الحجز التنفيذي على العقار -2
، لما يمثل من خطورة على ملكية 1ستثنائيةوا  حالات خاصة الجبري، ولا يلجأ إليه إلا في 

ة تستدعيه كوسيلة قانونية لضمان نها، إلا أن الضرور االمدين حيث يترتب عليه لا محالة فقد
نحاول التعمق في دراسته من  لقيمته وأهميته القانونية سوف استيفاء الدائنين لحقوقهم، ونظر إ

 ره على التوالي فيما يلي:خلال الإحاطة بتعريفه، وشروطه وآثا

التنفيذ الجبري على أموال المدين، هو وسيلة من وسائل : تعريف الحجز التنفيذي العقاري  -أ
يد  تحت أو لغيره همدينلتمكن الدائن من وضع عقارات أو حقوق عينية عقارية مملوكة 

 .2ستيفاء الدائن لحقه من ثمنهاتمهيدا لبيعها بالمزاد العلني وا   القضاء

                                           
 .55، ص 2006"، الجزائر، التنفيذية في النظام القانوني الجزائري  ز"الحجو  ،لدينبلقاسمي نور ا -1
 .279المرجع السابق، ص "طرق التنفيد"، ، عمر حمدي باشا -2
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نظرا للأهمية البالغة التي يوليها المشرع  : شروط الحجز التنفيذي على عقار المدين -ب
عه المشرع على عاتق الدائن ية الخاصة كان أول شرط قانوني يضبحق الملكية العقار 

سداد الدين، حيث لا يجوز لمنقولات المدين اية يه عدم كفالحاجز هو تقديم سند يثبت ف
ستثناء على هذه لكن كإ، 1المدين في غياب هذا السند أو المحضرإجراء التنفيذ على عقار 

الحائزين على سند  -التي تطرقنا لها سابقا–القاعدة يجوز لأصحاب الضمانات العينية 
في حال كفاية المنقولات وحتى لو تنفيذي توقيع الحجز على عقارات المدين مباشرة، حتى 

 2نتقلت ملكيتها إلى الغير.إ

حجز التنفيذي أن يكون المال المحجوز عقارا سواء كان عقارا بطبيعته ويشترط في ال 
لخدمة العقار المحجوز، كما يجوز الحجز على أو عقارا بالتخصيص وهو كل منقول رصد 

الحقوق العينية العقارية لأن حكمها حكم العقار في التصرفات الناقلة للملكية، كما يوقع 
 .3أو مشاعاالحجز التنفيذي على العقار مفرزا 

ستصدار الأمر بالحجز من بعد إ: الخاصة آثار الحجز التنفيذي على الملكية العقارية -ج
شهر بالمحافظة العقارية خلال تبليغه للمدين ويسجل هذا الأمر وييتم  ةة المختصمالمحك

التي تعتبر خطيرة على مالك العقار، حيث يمنح  4شهر من تبليغه ويصبح منتجا لآثاره
لمحجوز عليه من التصرف في عقاره الذي يوضع تحت يد القضاء، حيث لا يجوز المدين ا

لا كان تصرفه قابلا  له القيام بكل التصرفات الناقلة للملكية، أو إنشاء حقوق عينية عليه، وا 
 من قانون الإجراءات المدنية والإدارية. 735طبقا لأحكام المادة  ،5للإبطال

                                           
 دار الهدى، الجزائر، ،"08/09"أصول التنفيذ والحجز التنفيذي على العقار والمنقول وفقا لقانون  ،عبد الرزاق بوضياف -1

 .86ص  د س،
 .122ليلى طلبة، المرجع السابق، ص  -2
 .281المرجع السابق، ص  "طرق التنفيد"، ،عمر حمدي باشا -3
 .122ليلى طلبة، المرجع السابق، ص  -4
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كما ينتج عن الحجز التنفيذي حبس العقار عن صاحبه، إذ تقيد أيضا سلطة  
ستعمال ويمتد الحبس إلى التوابع كالثمار والفوائد وغيرها من الملحقات التي والإ الإستغلال

 .1تنتج عن العقار المحجوز ويبقى المالك المدين مجرد حارسا للعقار

ر المحجوز وتنتقل الملكية إلى الراسي عليه المدين ملكية العقابمجرد رسو المزاد يفقد  
 المزاد العلني، ويستفي الدائنون حقوقهم من ثم بيع العقار المنفذ عليه.

 الفرع الثالث

 حق الستعمال إالتعسف في  قيد

، كما يعرف 2ستعمال الإنسان لحقه بصفة غير مشروعةإيعرف التعسف عموما بأنه  
صاحب الحق سلطته المخولة له قانونا بكيفية تلحق ضررا بالغير،  ستعمالإأيضا على أنه: "

 .3ستعمال في حد ذاته مشروع ولكن نتائجه غير مقبولة"بحيث أن الإ

ستعمال غير ويستفاد من هذه التعاريف أن فكرة التعسف جاءت لتضع حدا للإ 
لنزعة الفردية ود أفكار االمشروع، ومن ثم أثارت هذه الفكرة جدلا واسعا خاصة في ظل وج

ر وجودها من الأساس، لما ينتج عن تطبيقها من تقييد للحقوق، ضف إلى ذلك التي تنك
ستعمال الحقوق، لاسيما مع بعث نظرية التعسف في إالجانب الرقابي الذي تفرضه على 

ستعمال الحق التي خصت الحقوق وعلى رأسها حق الملكية العقارية الخاصة بمجموعة من إ
، وجعلت شرط حماية وحصانة هذا الحق مقترنة 4ستعمال المشروعوابط تحدد الإالقواعد والض

ستعمال حق الملكية العقارية الفردية عبثا أو إنعدمت أو تم إبوجود مصلحة مشروعة، فإذا 
، ذلك أن صاحب 5بصورة غير مشروعة ترفع عنه الحماية القانونية وتسقط عنه الحصانة

                                           
 .122ليلى طلبة، المرجع السابق، ص  -1
 .28صالمرجع السابق، ياد، مالعربي محمد  -2
 . 361، ص2005ان أبو السعود، "النظرية العامة للحق"، دار الجامعة الجديدة، مصر، مضر  -3
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في ممارسة سلطات الملكية حيث ينتهي حقه عندما يبدأ  العقار لا يملك الحرية المطلقة
 1التعسف.

القديم، فهي ليست وليدة هذا العصر، التعسف ترجع في جدورها إلى العصر إن فكرة  
حيث تطورت مع تطور الحقوق ونمو الفكر عبر الزمن، لتصبح على مفهومها الحديث الذي 

 الحقوق بصفة عامة وحق الملكية العقارية الفردية خصوصا. ستعمالإيمثل قيدا قانونيا على 

وحرصا منا على الإلمام بتطور هذه الفكرة، وكذا البحث في المعايير التي يقاس   
 عليها الفعل التعسفي، سوف نفصل في ذلك فيما يلي:

ر الحق لتتبلو  ستعمالمرت فكرة التعسف في إ: ستعمال الحقتطور فكرة التعسف في إ /أولا
أبرزها في ثلاث مراحل تتمثل على ما هي عليه الآن على عدة مراحل نستطيع أن نلخص 

، ستعمال الحق بعد نجاح الثورة الفرنسيةالروماني، التعسف في إفي: فكرة التعسف في العهد 
 فكرة التعسف في العصر الحديث، سنتناولها بأكثر تفصيل في النقاط التالية:

 -ستعمال الحقإساءة إ –ثبت وجود فكرة التعسف : سف في العهد الرومانيفكرة التع -1
التشريعات الحديثة، فالبعض كان يعتبر أن  في النظم القديمة وتناقلتها هذه النظم وصولا إلى

تجاوز صاحب الحق في ممارسته لهذا الحق حدا معينا ينقلب ذلك إلى مخالفة للحق 
 2المذكور، حيث قيل عند الرومان "إن أقصى الحق هو الجور بالذات".

غير أنه ورغم وجود ما يعبر عن فكرة التعسف عند الرومان إلا أنه لم يوجد نص  
ستعمال الحق لأن التشريعات ذلك، أي كنظرية عامة للتعسف في إ ريح يفيدقانوني ص

القديمة لم تكن وليدة النظريات، بل كان أساسها القضايا العملية والمسائل الحقيقية التي 

                                           
1 - Marie-Laure Mathieu-Izorche, Droit Civil, Les Biens, Edition Sirez, 2006, p 86. 
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تعرض على الفقهاء، وعليه ففكرة التعسف كانت تتجلى في تطبيقها فيما يخص تحريم تعمد 
 1قرب إلى مبدأ الإنصاف وقواعد العدالة.الإضرار بالغير مما يجعلها أ

إن الثورة الفرنسية بعد : ستعمال الحق بعد نجاح الثورة الفرنسيةالتعسف في إفكرة  -2
فأعطت لكل  -كما أسلفنا الذكر -الحقوق والحريات من جميع القيود ستهدفت تحريرإنجاحها 

ار بملكه كما ئثالحقوق الصفة المطلقة بما في ذلك حق الملكية، ومكنت المالك من الإست
سلطاته الثلاث على حق ملكيته يشاء دون حد أو قيد، فكانت له الحرية التامة في ممارسة 

 -على النزعة الفردية مةالقائ -التي توليها الثورة الفرنسية العقارية، و هذا من باب الأولوية 
ن وجد لحماية حقوق القانو عتبار أن العنصر الأهم في المجتمع هو الفرد، وأن للأفراد، بإ

ستمتاعه بها على وجه ما يشاء، وبذلك كانت الحقوق الفردية مقدسة ولا سيما الفرد وكفالة إ
نازل عليه لأنه حق الذي كان يعتبر أكثر إطلاقا فلا يجوز الت ق الملكية العقارية الفرديةح

وعليه ففكرة التعسف خلال هذه الفترة لم يكن  2طبيعي للفرد بل ويعد الضمان الوحيد لحريته
 معترف بها أساسا.

إن التحرير المطلق لحق الملكية العقارية الفردية في : فكرة التعسف في العصر الحديث -3
الملاك من المسؤوليات خلق هوة بين أفراد المجتمع بل وحتى بين الثورة الفرنسية، وا عفاء 

ختفت المصلحة العامة في ظل طغيان المصالح الخاصة، وهذا ما أثار ا  الملاك أنفسهم، و 
العديد من الإنتقادات وسبب الكثير من الأزمات، فظهر فكر جديد يدعو للحمة إجتماعية 

ستعمال ن خلال بعث نظرية التعسف في إدا مهذا الفكر أعطى لفكرة التعسف دفعا جدي
ينظر للحق نتيجة التقدم الإجتماعي حيث تطورت الأفكار وأصبح  تالحق، هذه الأخيرة ظهر 

عي لم يعد يسمح جتماعي، فالضمير الإجتمامنح لخدمة الأفراد تحقيقا لغرض إ على أنه
ن هذه النظرية هو ستعمال الحق أي كانت طبيعته بطريقة تنافي حكمته، ومن ثم فالهدف مبإ

                                           
 .525 -522 -521الدريني، المرجع السابق، ص ص فتحي  -1
 .528، ص نفسهالمرجع فتحي الدريني،  -2
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هذا إستعمال ستعمالا سيئا، فإساءة إلى ترتيب جزاء على إستعمال الحق إ الحاجة الإجتماعية
 1به. أنيطتإخلال بالوظيفة الإجتماعية التي  تشكل الحق

 De l’abus deإلى الفقيه جوسران في كتابه ويعود الفضل في بعث هذه النظرية  

droit  1927أعقبه بكتاب آخر عن روح القوانين ونسبيتها سنة ثم  1905الذي نشر عام، 
توسع بهذا الكتاب في شرح أبعاد وأساس نظريته، حيث يرى هذا العالم أنه من الضروري 
الحد من حقوق الأفراد أمام الواجبات المفروضة عليهم لأن الحقوق نسبية وكل حق يواجه 

عيا، كما يرى كذلك بأن المظاهر جتماعيا موضو عنصرا شخصيا ذاتيا، وعنصرا إعنصرين، 
ثار المالك بحقه، إلا أن هذا الحق يبقى مقيد بخدمة ستئإ كان الذاتية لحق الملكية مهما

المجتمع، بنتفاع بحقه بما لا يضر مجتمع، وأن كل مالك يجب أن يوجه إهتمامه في الإال
ن كانت تقتصر على المالك إلا أنها جتماعيةملكية في نظر جوسران وظيفة إفال ، فالملكية وا 

يتفق مع ما خصص له هذا الملك من غرض،  بإستعمال حقه بماذا قام المالك إلا تقوم إلا 
وينتج عن هذا أن المالك لا يمكن أن يتمتع بخصائص حق الملكية إلا في حدود التي تعتبر 

يس حق ولم تعتبر كذلك إلا لغايات الملكية في نظره نظام ولف ،مفيدة له للقيام بوظيفته
 2جتماعية.إ

عتبارها لحق الملكية نظام وهذه النظرية وجهت لها عدة إنتقادات خاصة فيما يخص إ  
يؤديها المالك، إلا أنها  جتماعيةولها بأن حق الملكية مجرد وظيفة إوليس حق، وكذلك ق

بتداء من مطلع الحديثة إورغم الإنتقادات التي وجهت لها، فإنها إعتمدت في التشريعات 
كبيرة من فقهاء القانون خاصة في القرن العشرين إلى يومنا هذا، فقد نالت تأييد مجموعة 

ة تقييد حق الملكية بما تقتضيه العدالة وقواعد لتفاق معظم فقهاء القانون حول مسأظل إ
 3الأخلاق.

                                           
 .142ص  د س، ، منشورات المكتبة العصرية، لبنان،01يكن زهدي،"المسؤولية المدنية أو الأعمال الغير المباحة"، ط  -1
 .181 -142 ، ص صنفسهالمرجع ، يكن زهدي -2
 .543 -536، ص ص السابقالمرجع  فتحي الدريني، -3
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المساند لأفكار هذه النظرية فيما يخص التعسف  إن المشرع الجزائري سار في الإتجاه 
ليست وظيفة إجتماعية، مع بعض الإصلاحات فيما يخص طبيعة حق الملكية، فالملكية 

نما هي  وظيفة إجتماعية، وعليه قيد القانون الجزائري المالك بقاعدة عدم  حق يؤديوا 
ن  نه في مفهوم التعسف إلا ألم يتوسع التعسف في إستعماله لحق ملكيته العقارية، فالمشرع وا 
 :ي سوف نتعمق فيها فيما يليذكر حالات التعسف أو ما يسمى بمعايير التعسف والت

لمادة ذكر المشرع الجزائري معايير التعسف في ا: المعايير التي يقاس عليها التعسف /ثانيا
للحق يشكل الإستعمال التعسفي  مكرر من القانون المدني التي جاء فيها ما يلي: " 124

 خطأ لا سيما في الحالات التالية:

 إذا وقع بقصد الإضرار بالغير. -

 إذا كان يرمي للحصول على فائدة قليلة بالنسبة إلى الضرر الناشئ للغير. -

 إذا كان الغرض منه الحصول على فائدة غير مشروعة." -

عتبار هذه المادة أن المشرع الجزائري إعتمد ثلاث معايير لإ ويستفاد من مضمون  
الفعل الناشئ عن المالك تعسفا، وعليه سوف نفصل في كل معيار على حدى في النقاط 

 :التالية

يعد هذا المعيار أقدم معايير التعسف وأكثرها شيوعا في الشرائع : قصد الإضرار بالغير -1
لمجرد تحقيق مآرب شخصية في النكاية والإضرار  لكثرة تسخير الأفراد حقوقهم منذ القدم

بالغير،  ستعمال ملكه هو الإضرارلمعيار أن يكون القصد الوحيد من إغير، ونعني بهذا ابال
، وعليه فجوهر هذا 1بالغير أي أن يتجه قصد المالك في إستعمال حق ملكيته لإضرار

المعيار هو توافر نية الإضرار بالغير، وتستوي في ذلك النية في الإضرار سواء كانت على 
ذلك  نيه صاحب حق الملكية منتوجه إلى الإضرار بالغير دون نفع يجنحو إيجابي بتعمد ال

                                           
 .138المرجع السابق، ص ، حسن كيره -1
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ستعماله لحق ضرر إثر إ أو على نحو سلبي بالإستهانة المقصودة بما يصيب الغير من
 1.ملكيته

نية الإضرار المقصود بالغير من إنتفاء كل مصلحة للمالك من  ويستخلص القاضي 
ملكه، كما لا يغير الوصف التعسفي لهذا الإستعمال ما قد يحققه من منفعة  ستعمالإ

 2لم يقصدها صاحب الحق.عارضة 

من الإثبات للمضرور حيث يجب عليه أن يثبت أن المالك قصد  عبأ هذا ويعود 
 3بجميع طرق الإثبات المتاحة. الإثباتستعمال حق ملكيته الإضرار به فحسب، يكون إ

 ستعمال حقإويقصد بذلك : فائدة قليلة بالنسبة للضرر الناشئ للغيرالحصول على  -2
مصلحة قليلة الأهمية لا تتناسب مع ما يصيب الغير بتغاء تحقيق الملكية العقارية الخاصة إ

من ضرر بسببها، ويعتبر معيار مادي ولكن كثيرا ما نجده مقترن بتوافر نية الإضرار 
ل معيار السلوك المألوف للرج -رئيسي في الخطأ وهو محض تطبيق للمعيار ال 4بالغير،
نما من إ  تنبع ستعمال الحق لاذلك أن فكرة إساءة إ -العادي عتبارات من دواعي الشفقة وا 

 5ر التوازن بين الحق والواجب.اقر إالعدالة القائمة على 

يعتبر هذا المعيار موضوعي فليس للمالك أن : الحصول على فائدة غير مشروعة -3
من أجل  مصالح غير مشروعة، لأنيسعى تحت ستار أنه يستعمل حق ملكيته إلى تحقيق 

ن تكون المصلحة التي يرمي إلى لابد من أستعمال حق الملكية إنتفاء وصف التعسف عن إ
القانون إلا  أن الحقوق ليست لها قيمة في نظر ومشروعة، ذلكتحقيقها مصلحة ذات قيمة 

                                           
، 2002دار الفكر الجامعي، الإسكندرية، مصر،  ،02"التعسف في إستعمال الحق فقها وقضاء"، ط ،إبراهيم سيد أحمد -1

 .139ص 
     2005، العينية الأصلية"، منشأة المعارف، الإسكندرية، مصر"شرح القانون المدني، الحقوق  محمد كامل مرسي باشا، -2

 .346ص 
 .40، ص 2002 ،"الموسوعة القانونية في المسؤولية المدنية"، دار الكتب القانونية، مصر ،عمرو عيسى الفقي -3
 .347-346محمد كامل مرسي باشا، المرجع السابق، ص ص  -4
 .41عيسى الفقي، المرجع السابق، ص  عمرو -5
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 لتحقيق عن ذلك وتسخير الحقوق  راض ومصالح مشروعة، فالإنحرافبقدر ما تحققه من أغ
وتكون المصلحة غير  1مصالح غير مشروعة يجردها من قيمتها ويخلع عنها حماية القانون،
يا إذا كان علا تعسففعتبر مشروعة إذا كان تحقيقها يخالف حكما من أحكام القانون، كما ي

ستعمال ملكه إلى تحقيق مصلحة تتعارض مع النظام العام والآداب المالك يسعى من وراء إ
 2العامة.

وعلى العموم يعتبر معيار الحصول على فائدة غير مشروعة، معيار مرن يوسع من  
 3حق الملكية. ستعمالى مشروعية المصالح المستهدفة من إسلطة القاضي في الرقابة عل

 الثاني المطلب

 الخاصةحق الملكية العقارية  قيود

ترد هذه القيود على العقار مباشرة وليس على عنصر من عناصر الملكية، فهي تثقل  
 الملاك المجاورين. فائدةقواعد تحد من منفعة هذا العقار لالعقار بحقوق تمنح للغير و 

 الإرتفاق، ولما نقول حقوق قهذه القيود إلى نوعين قيود متعلقة بحقوق الإرتفاتنقسم  
 -الثاني المبحثللإرتفاقات الإدارية في  حيث نتطرق  - المدنية الإرتفاقاتفنحن نقصد بها 

عن الواقعة  تنشأالتي تتم بين أشخاص القانون الخاص، وقيود تتعلق بالتلاصق في الجوار 
 المادية للتلاصق.

فكثيرا ما نجد في بعض الكتب  -إن هذان النوعان من القيود رغم التشابه بينهما  
ستثنائية، الإرتفاق تمثل قيود إمن حيث أن حقوق  إلا أنهما يختلفان -جمعها في صنف واحد

 .وار فهي قيود عامةبالجأما القيود المتعلقة 

 لإلتصاق في فرع ثان. ولنعرض فيمايلي قيود حق الإرتفاق في فرع أول، وقيود ا      

                                           
 .142، المرجع السابق، ص هير حسن ك -1
 .347محمد كامل مرسي باشا، المرجع السابق، ص  -2
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 الأول الفرع

 الإرتفاق  حققيود 

التي نصت على ما يلي:  867رتفاق في مادته عرف القانون المدني حق الإ 
لفائدة عقار آخر لشخص آخر ويجوز أن يرتب "الإرتفاق حق يجعل حدا لمنفعة عقار 

 المال".ستعمال الذي خصص له هذا ى المال، إن كان لا يتعارض مع الإالإرتفاق عل

يجعل حدا لمنفعة عقار" في المادة أعلاه، فإننا نجد أن ذلك يعد إذا تمعنا في عبارة: " 
م ثد عليه، ومن ير تعبيرا صريحا ويدل دلالة كافية على تقييد هذا الحق لمنفعة العقار الذي 

ا رعة عن حق الملكية من جهة وقيدفحق الإرتفاق يمثل حقا من الحقوق العينية الأصلية المتف
    ة العقارية الفردية من جهة ثانية، بحيث أن حق الإرتفاق يختلف عن ستثنائيا على الملكيإ

باقي القيود والأعباء المفروضة على الملكية بقوة القانون التي تدخل ضمن الإلتزامات العينية 
  1وتخرج عن نطاق حقوق الإرتفاق.

على عكس المشرع المصري  الإرتفاقاتلم يتطرق المشرع الجزائري إلى كل أنواع  
ومن ثم يطرح التساؤل حول أنواع الذي أوفى كل أنواع حق الإرتفاق حظها من الأحكام، 

، حقوق الإرتفاق وكذا مدى تقييد هذه الحقوق بصفة عامة لحق الملكية العقارية الفردية
  وسنجيب على كل ذلك فيما يلي:

رة جملة من حقوق الإرتفاق، هذه الأخي على تفق فقهاء القانون إ: قأنواع حق الإرتفا /أولا
خصها المشرعون بأحكام خاصة تنظمها، وعلى رأسهم المشرع المصري الذي تطرق لهذه 

تقسم هذه الحقوق إلى صنفين قيود متعلقة بالمياه وقيود  وعموما ،الأنواع بصورة تفصيلية
 متعلقة بحق المرور، حيث سنفصل في كل صنف على حدى فيما يلي:

حقوق –في غياب نص قانوني يحدد القيود المتعلقة بالمياه : القيود المتعلقة بالمياه -1
د حسب ما أقره الفقه الجزائري سوف نتطرق إلى هذه القيو  القانون المدنيفي  -رتفاق المياهإ

                                           
1 - Claude Renard, Les Droits Réelles Principaux, Paris, 1987, p 205. 
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على ضوء أحكام القانون المصري، ومن ثم تنقسم القيود المتعلقة بالمياه إلى ثلاث أنواع القيد 
 الناتج عن حق الشرب، القيد الناتج عن قيد المجرى، القيد المتعلق بحق الصرف أو المسيل.

أرضه من مسقاة  يقصد بهذا القيد حق المالك في أن يروي : القيد الناتج عن حق الشرب -أ
شخص آخر، ويعتبر حق الشرب قيد خطير على حق الملكية، رغم أنه ل خاصة مملوكة

 1ه لري أراضيهم.الميا عادل بالنظر لحاجة الملاك المجاورين إلى تلك 

من أنشأ  من قانونه المدني بقولها: " 808أقر المشرع المصري هذا القيد في المادة  
 ستعمالها.ائح الخاصة بذلك كان له وحده حق إللو مسقاة أو مصرفا خصوصيا طبقا 

فيما تحتاجه ومع ذلك يجوز للملاك المجاورين أن يستعملوا المسقاة أو المصرف  
        ستوفىأو المصرف قد إبعد أن يكون مالك المسقاة  أراضيهم من ري أو صرف

أعطى       قدنص هذه المادة رغم أن المشرع المصري حاجته منها......." ويستفاد من 
     بها فهو مجبر على  هستئثار لمالك المسقاة إلا أنه قيد إحق الأولوية في الإستعمال 

 2تمكين غيره من الإنتفاع بالمسقاة.

ه االأرض البعيدة عن مورد المي صاحب يقصد به حق: القيد الناتج عن حق المجرى  -ب
فحق في أن تمر بأرض جاره المياه اللازمة لري الأرض البعيدة عن هذا المورد، ومن ثم 

قيدا مقررا على الملكية العقارية الخاصة لمصلحة الغير، حيث خص المشرع المجرى يعد 
من القانون المدني ما يلي: "يجب  809المصري هذا القيد بنص قانوني إذ ورد في المادة 

يسمح بأن تمر بأرضه المياه الكافية لري الأراضي البعيدة عن مورد  على مالك الأرض أن
،المياه.....  ورغم التعويض العادل لصاحب 3بشرط أن يعوض عن ذلك تعويضا عادلا"
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شيئا في أن حق المجرى يقيد سلطة فإن ذلك لا يغير التي تمر عليها قناة المياه  الأرض
 ستئثار المالك ويحد من منفعة عقاره.إ

يقصد بحق المسيل أو الصرف الحق في : قيد المتعلق بحق المسيل أو الصرفال -ج
في مصارف معدة لذلك، ولما كان تصريف مياه الري الزائدة عن حاجة الأرض الزراعية 

لري فإنه يتخذ في أحكامه الأحكام المتعلقة بحق الشرب أو حق ل الصرف مقابلا تماما
رف الجار في نفس مصرف المالك صحسب الحالة، فإذا تم بطريق مباشر، أي ب المجرى 

المجاور يتخذ أحكام حق الشرب، أما إذا تم بطريق غير مباشر، أي بتمرير المياه عبر 
أرض المالك عن طريق إنشاء مصرف جديد ففي هذه الحالة تطبق الأحكام الخاصة 

 1على حق المسيل أو الصرف.بالمجرى 

تترتب  حق الشربلى ذلك أن المقرر لصالحه حق المسيل وفقا لأحكام ويترتب ع
ا وفقا ر أما إذا كان حق المسيل مقر في صيانة قناة المصرف،  ف الإشتراكيمصار  عليه

لأحكام حق المجرى ففي هذه الحالة يلتزم المستفيد من المصرف بدفع تعويض عادل للمالك 
 الأرض التي يمر بها المصرف.

ه لحق المرور من حقوق الإرتفاق المقيدة للملكية تطرق : المتعلقة بحق المرورالقيود  -2
، و هذا تنظمه حيث خصه بأحكام تفصيلية -دون غير من الحقوق المذكورة أعلاه –المشرع 

حق الملكية  يديفي تقفإنما يدل عن الأهمية البالغة لهذا الحق و آثره   إن دل على شئ 
ورة المجاورين المحصة المالك لفائدة الملاك ديتقرر جبرا على إرا عتبارهالعقارية الخاصة بإ

 .أراضيهم عن الطريق العام

س وحكمة تقريره وكذا عن شروط ترتيب هذا الحق، وهذا ما اوعموما يطرح التساؤل حول أس
 سوف نجيب عليه فيما يلي:

                                           
 .101، المرجع السابق، ص هير حسن ك -1
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من  693يجد هذا القيد أساسه القانونية في المادة : أساس وحكمة تقرير حق المرور -أ
القانون المدني الجزائري التي جاء في مضمونها ما يلي: "يجوز لمالك الأرض المحصورة 

العام أو كان لها ممر ولكنه غير كاف للمرور ، أن التي ليس لها أي ممر يصلها بالطريق 
يتناسب مع الأضرار التي يمكن يطلب حق المرور على الأملاك المجاورة، مقابل تعويض 

 أن تحدث من جراء ذلك".

يستفاد من نص هذه المادة أن حق المرور يثبت بقوة القانون لمالك الأرض المحبوسة  
ها عن الطريق العام، ومن ثم يعد حق المرور قيد قانوني على الملكية العقارية التي يرد علي

 الممر.

قدر أن منع مالك قانوني كمن في أن الفقه الت -القيد –والحكمة من تقرير هذا الحق  
ر إلى الطريق العام لن يتيسر له إستغلالها، أو لن يتمكن من الأرض المحبوسة من المرو 

ستغلالها على الوجه العادي ولهذا فإن الجار مجبر قانونا بالسماح لجاره بالمرور عبر إ
 1أرضه.

القضائي الجزائري للمحكمة العليا ضرورة تقرير حق المرور  جتهادهذا وقد أكد الإ 
 50516،2لمصلحة الأرض المحصورة التي ليس لها ممر إلى الطريق العام في قرارها رقم 

الذي جاء فيه ما يلي: "من المقرر قانونا أنه يجوز لمالك الأرض  15/03/1989المؤرخ في 
العام أو كان لها ممر غير كاف للمرور  ريقطبالالمحصورة التي ليس لها أي ممر يصلها 

 أن يطلب حق المرور على الأملاك المجاورة مقابل دفع تعويض.

ممر أن قضاة المجلس لم يتحققوا من وجود  -في قضية الحال –ولما كان الثابت  
وز على بغلق الممر بحجة أن المدعي لا يح آخر للمدعي في الطعن يصله بمنزله وأمروا

 فيكونوا بقضائهم كما فعلوا قد أساؤوا تطبيق القانون".سند شرعي، 

                                           
 .150توفيق حسن فرج، المرجع السابق، ص  -1
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 شكله هذا القيد على حق الملكية العقاريةللحظر الذي ي انظر : شروط تقرير حق المرور -ب
لشروط توافر االفردية، فإنه لا يتقرر إلا فالحدود التي يسمح بها القانون ولذلك يستلزم الأمر 

 القانونية التي سنوجزها فيما يلي:

 -ممر –ليس لمالك الأرض أن يحصل على مسلك : طريق العامالالإنحباس عن  -1-ب
عن على أرض جاره إلا إذا كانت غير متصلة بالطريق العام وتعتبر الأرض محبوسة 

تصال به، أي أن تحيط هذه الأرض بأملاك الغير، تمنعها هذه الطريق العام إذا لم يكن لها إ
ولا يشترط أن يكون الإنحباس الذي يؤدي إلى ثبوت  1بالطريق العام، الأخيرة عن الإتصال

إلى الطريق  حق المرور كليا، بل يكفي أن يكون جزئيا بمعنى آخر أن يكون هناك ممر
العام لكنه غير كاف للمرور، والعبرة في تقدير كفاية أو عدم كفاية الممر الذي يصل 

حق المرور، ض للمسلك وقت المطالبة ببالطريق العام تكون بحسب حاجة الأر الأرض 
ستغلال أو الإستعمال قد ويراعى في ذلك طريقة إستعمال الأرض أو إستغلالها، فإذا تغير الإ

يؤثر في وجود حق المرور، فإذا ترتب على تغيير الإستغلال أن أصبح الممر الموجود غير 
مالكيها أن يطالبوا كافي للإستغلال الجديد، تصبح الأرض محبوسة بشكل جزئي ويجوز ل

 2بحق المرور.

 1795723وهذا ما أكده الإجتهاد القضائي الجزائري للمحكمة العليا في قرارها رقم          
الذي جاء به مايلي: "من المقرر قانونا أنه يجوز لمالك  1999مارس  17المؤرخ في 

ممر ولكنه غير الأرض المحصورة التي ليس لها ممر يصلها بالطريق العام أو كان لها 
كاف للمرور، أن يطلب حق المرور على الأملاك المجاورة مقابل تعويض يتناسب مع 

 الأضرار التي يمكن أن تحدث من جراء ذلك.

                                           
 .400-399مرسي باشا، المرجع السابق، ص ص  محمد كامل -1
 .63-62فى منصور، المرجع السابق، ص ص منصور مصط -2
 .105، ص 1999، 01، م ق، عدد 17/03/1999المؤرخ في  179572القرار رقم  -3
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أن قضاة الموضوع لما قضوا بأن ملكية  -في قضية الحال -ولما كان ثابتا        
لرجوع إلى الخبرة الطاعنين غير محصورة لأن لهم ممر عرضه متر واحد، في حين با

المنجزة يتبين أن أرض الطاعنين محصورة وأن الممر الوحيد الموجود بها لا يسمح لهم 
 بإيصال مواد البناء.

وعليه فإن قضاة المجلس برفضهم للدعوى يكونون قد حرموا المدعين من حق        
 الإرتفاق وأساءوا تطبيق القانون".

أن لا  الجزائري  إشترط المشرعلفعل المالك: يجب أن لا يكون الإنحباس راجعا  -2-ب
، للمطالبة بالحصول على ممر وهذا ما جاء في مضمون مالكليكون الإنحباس راجعا لفعل ا

من القانون المدني التي نصت على مايلي: "لا يجوز لمالك الأرض  01فقرة  695المادة 
رور على أرض الغير، لتي لها ممر كاف على الطريق العام أن يطلب حق الموا المحصورة

 إذا كان الحصر ناتجا عن إرادته هو......".

وهو شرط منطقي حيث لا يعقل منح حق المرور للجار إذا كان هو الذي تسبب        
بفعله في حبس أرضه عن الطريق العام، كأن يقيم مبنى في الجزء الذي يتصل بالطريق 

، وهذا 1أخرى ثم تنازل عنه أو تركه العام، وكذلك في حال كان له مسلك على أرض مجاورة
الذي جاء به  1985مارس  06المؤرخ في  2 33524ما يتفق وقرار المحكمة العليا رقم 

 مايلي:

أنه لا يجوز لمالك الأرض المحصورة أو التي لها ممر غير كاف  " من المقرر قانونا     
هذا الحصر ناتجا عن عن الطريق العام أن يطلب حق المرور على أرض الغير إذا كان 

 إرادته هو.

                                           
 .45محمد حسن منصور، المرجع السابق، ص  -1
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أن الطاعن أكد أنه حفر الخندق المتنازع من  -في قضية الحال –ولما كان ثابتا        
أجله دون معارضة المطعون ضده قبل بنائه المرآب وبعد بنائه المسكن وأن عدم توفر هذا 

 .الأخير على فتحة تؤدي إلى البناء المذكور تكون بالتالي من فعل إرادته

وبما أن قضاة المجلس لم يتطرقوا لهذه النقطة في عناصر الدعوى لإستخراج طابع        
كتفوا بالقضاء بحق الإشتراك في  الحصر المحتج به ولتطبيق النص القانوني المناسب، وا 

 المرور، فإنهم بقضائهم هذا خرقوا القانون".  

ل الأرض الممر الذي يصيشترط في تحديد : ختيار الطريق المناسبيجب إ -3-ب
ختيار المكان الأقل ب سبيل وأقصر مسافة، كما يستلزم إختيار أقر المحبوسة بالطريق العام إ

من القانون المدني  696وهذا ما جاءت به المادة  1ضررا لأننا بصدد قيد على ملك الجار
بين العقار  التي تكون فيها المسافةالجزائري بقولها: "يجب أن يؤخذ حق المرور من الجهة 

 أقل ضرر بالأملاك المجاورة". قوالطريق العام ملائمة والتي تحق

 559852الإجتهاد القضائي للمحكمة العليا على ذلك في قرارها رقم  ستقرهذا وقد إ 
من المقرر قانونا أنه يجب أن يؤخذ حق  ، الذي جاء به ما يلي: "15/11/1989المؤرخ في 

مسافة بين العقار والطريق العام ملائمة والتي تحقق أقل المرور من الجهة التي تكون ال
 ضرر بأملاك المجاورين.

أن أرض الطاعن أصبحت محصورة بعد إنجاز  -في قضية الحال –ولما كان الثابت  
الطريق الجديد من قبل مصالح الطرقات والجسور، وأن الخبير بين أن الجهة التي تؤدي إلى 

 الطريق لا تحدث ضررا للجار.

ومن ثم فإن قضاة المجلس بإلغائهم الحكم المستأنف لديهم وبقضائهم من جديد  
 برفض طلب الطاعن يكونوا قد خالفوا القانون".

                                           
 .45محمد حسن منصور، المرجع السابق، ص  -1
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يتم الحصول على لا : يجب على المستفيد من حق المرور دفع التعويض المناسب -4-ب
التي  حق المرور بصورة مجانية بل يشترط لتمام ذلك تعويض مالك الأرض عن الأضرار

–من القانون المدني الجزائري  693تلحق أرضه نتيجة تقرير هذا الحق طبقا لأحكام المادة 
فإذا تعذر ذلك يمكن  ويتم تقدير التعويض عن طريق الإتفاق بين الأطراف -آنفة الذكر

اللجوء للقضاء من أجل تقدير ذلك، وعلى العموم يمكن أن يستحق التعويض دفعة واحدة 
دني من القانون الم 701أقساط وهذا ما جاء في المادة  دفعه على تفاق علىوكما يمكن الإ

يحتوي ذلك  أن ستحق صاحب العقار المرتفق به تعويضا، فإنه يمكنإذا إ الجزائري بقولها: "
مع الضرر تتناسب ساط متساوية التعويض على مبلغ مالي يسدد دفعة واحدة، أو على أق

 ستعمال الممر".الناجم من إ

ر قيد المشرع العقا: الإرتفاق لملكية صاحب العقار المرتفق به مدى تقييد حق /ثانيا
ية في حق الإرتفاق كما قيد مالكه بإلتزامات أثرت على حر  المرتفق به بحق عيني يثقله يتمثل

ح ، أصبنفراديةعلى هذا العقار بطريقة إ حوذيستبعد أن كان المالك فستئثاره بهذا العقار، إ
لعقار من أجل إقامة ابعد تقرير حق الإرتفاق ملزما بالتنازل عن جزء أو موقع من هذا 

إرتفاق معين لصالح الغير مقابل تعويض، فيصبح الغير ينتفع مع المالك في عقاره، إن هذا 
 العقار المرتفق به لا تنتقل لصاحب حقلا يعني فقدان المالك لعقاره المرتفق به، فملكية 

 فاق، بل تبقى في حوزة مالك العقار المرتفق به يباشر على هذا الحق سلطاته، إلا أنالإرت
لتزامات على عاتق المالك يستوجب عليه آدائها، والأصل أن تكون هذه ن وضع إالقانو 
به  لتزامات مالك العقار المرتفقلتزامات سلبية لكن أورد القانون إستثناءات تكون فيها إالإ

 إلى كلاهما فيما يلي: إيجابية، سنتطرق 

كما  ،بما أن حق الإرتفاق قيد يرد على عقار وليس على المالك: الإلتزامات السلبية -1
 مالك العقار المرتفق، وعليه فهذه الإلتزامات السلبيةتقرر لخدمة عقار آخر وليس لصالح ي

نما هذه الإلتزامابلها علاقة  ليست ابعة لهذا لتزامات تتعتبر إ تمضمون حق الإرتفاق وا 
  من القانون المدني التي جاء فيها  875المضمون، تطرق لها المشرع الجزائري في المادة 
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ستعمال يعمل شيئا يؤدي إلى الإنقاص من إ ما يلي: " لا يجوز لمالك العقار المرتفق به أن
أو أن أو أن يجعله شاقا، ولا يجوز له بوجه أخص أن يغير من الوضع القائم  حق الإرتفاق

ذا تمعنا مع يبدل الموضع المعين أصلا لإ ستعمال حق الإرتفاق بموضع آخر......."، وا 
انون مالك العقار المرتفق به الفقرة الأولى من هذه المادة نجد أن الإلتزامات التي كلف بها الق

عن أي عمل يؤدي إلى  لتزامات سلبية محضة، فعلى مالك العقار المرتفق به الإمتناعهي إ
كان الإرتفاق حق مرور فلا  ستعمال حق الإرتفاق أو يجعله أكثر مشقة فإذانقاص من إالإ

لمالك العقار المرتفق به أن يزرع الطريق أو يغرس فيه الأشجار مما يعيق المرور في يجوز 
ذا كان الإرتفاق حق مجرى فليس المسلك، أو يجعل المرور أكثر مشقة،  لمالك العقار وا 

 1قل وصول المياه للعقار المجاور.يعر المرتفق به أن 

كما ألزم المشرع الجزائري كذلك مالك العقار المرتفق به بعدم تغيير الوضع القائم أو  
حق الإرتفاق بموضع آخر من تلقاء نفسه، أو بإرادته  يبدل الموضع المعين أصلا للإستعمال

مادة الفقرة الثانية من ال وهذا ما نصت عليه ،المنفردة، فذلك لا يكون إلا إذا توافرت شروطه
بقولها "غير أنه إذا كان الموضع الذي عين أصلا قد أصبح من  -السابقة الذكر – 875

شأنه أن يزيد في عبء الإرتفاق، أو أصبح الإرتفاق مانعا من إحداث تحسينات في العقار 
، أو على المرتفق به، فلمالك هذا العقار أن يطلب نقل الإرتفاق إلى موضع آخر من العقار

الإرتفاق في  ستعمالي الأجنبي بذلك، كل هذا متى كان إعقار آخر يملكه أجنبي إذا رض
 وضعه الجديد ميسورا لمالك العقار المرتفق بالقدر الذي كان ميسورا به في وضعه السابق".

نفا يعد مخالفة يترتب عليها جزاء، لتزامات القانونية المذكورة آإن إخلال المالك بالإ 
مالك العقار المرتفق به  رتكابدة الحالة إلى ما كانت عليه قبل إويتمثل الجزاء عموما إعا

يرجع تقدير ذلك للقاضي فهو و  قتضى الأمر ذلك، هذان التعويض إذا إللمخالفة، كما قد يكو 
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الذي يبث في موضوع المخالفة ويفصل في وجود الإخلال بالإلتزامات من عدمه، كما يقرر 
 1الحالة وحسب ما يراه مناسب.الجزاء حسب 

ات عن ستثناءيجابية لمالك العقار المرتفق به إتعد الإلتزامات الإ: الإلتزامات الإيجابية -2
ي من القانون المدن 874من المادة  02القاعدة المذكورة آنفا، تطرق لها المشرع في الفقرة 

 ازبتلك المنشآت على نفقته ج يقوم بقولها "إذا كان مالك العقار المرتفق به هو المكلف بأن
له دائما أن يتخلص من هذا التكليف بالتخلي عن العقار المرتفق به كله أو بعضه لمالك 

 العقار المرتفق".

من نص هذه الفقرة أن التكليف بتحمل ومساهمة مالك العقار المرتفق به في ويستفاد  
ه له القانون التخلص منالنفقات يستمد مصدر من الإتفاق وليس تكليف قانوني، أجاز 

 مالك العقار المرتفق.بالتخلي عن العقار المرتفق به ل

في الفقرة  لإلتزام آخر يقع على عاتق مالك العقار المرتفق به،كما تطرق المشرع  
ذا كانت المنشآت نافعة أيضا لمالك العقار  يليماا لأخيرة من نفس المادة التي جاء بها "وا 

المرتفق به كانت نفقة الصيانة على الطرفين بنسبة ما يعود على كل منهما من الفائدة" وهذه 
الفقرة تلزم المالك بمشاركة المستفيد من حق الإرتفاق في نفقات الصيانة إذا كان محل حق 

عندما يكون الإرتفاق حق مرور مخصص  الإرتفاق يعود بالمنفعة على الطرفين ومثال ذلك
والإنتفاع  ستعمالشترك صاحب العقار المرتفق به في إللمستفيد من هذا الحق، في حين ي

ة بينهما، مما يستوجب على مالك العقار المرتفق به بالممر، ومن ثم تكون الفائدة مشترك
    الصيانة لا  المشاركة في مصاريف الصيانة، وعلى العموم فإن المساهمة في نفقات

    مرتفق به كما جاء في الفقرة الثانية من هذهيمكن التخلص منها بالتخلي عن العقار ال
نما ناتجة عن الإنتفاع بمحل حق  -الآنفة الذكر –المادة  لأنها غير متعلقة بالإتفاق وا 

 2الإرتفاق.
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من القانون المدني الجزائري مالك العقار المرتفق به أن يقوم  873كما ألزمت المادة  
لا يلزم مالك العقار المرتفق به أن يقوم بمنشآت " : ما يلي مل إضافي حيث نصت علىبع

الإرتفاق على الوجه  ستعمالإ إذا كانت منشآت إضافية يقتضيها لمصلحة العقار المرتفق إلا
وجد شرط يخالف ذلك"، ويستفاد من نص هذه المادة أن صاحب العقار المألوف ما لم ي

إضافيا  لاأصل مضمون الإرتفاق، بل يكون عم المرتفق به يلتزم  بعمل ثانوي لا يكون هو
تعهد مالك العقار الإرتفاق على الوجه المألوف فيجوز أن ي ستعمالإي تابعا له، ويقتض

فيه حق الإرتفاق بالمرور وينتقل هذا الإلتزام من بصيانة الطريق الذي يستعمل المرتفق به 
 1ذمة مالك العقار المرتفق به إلى ذمة كل من يخلفه في العقار.

 الثاني الفرع

 ق اصلإلتقيود ا

عقارات وضع المشرع الجزائري قيود على التلاصق في الجوار ضمانا منه لحماية  
حول التجاوزات الناتجة عن  تصبالملاك المتجاورين، خاصة في ظل وجود نزاعات عديدة 

بعدة قيود تشكل  الملكيات المتلاصقة خصها ، و حرصا منه على تنظيمالتلاصق في الجوار
 النزاعات وذلك التحديد المضبوط للملكيات وترك مسافات لازمة وملائمة جانب وقائي لنشأة

 نعرض فيمايلي وفللبناء بين العقارات المتجاورة، و محاولة منا للتعمق في هذه القيود س
 .ثانيا القيود المتعلقة بالمسافاتو ، أولا القيود المتعلقة بالحدود

 وضع تنقسم هذه القيود بدورها إلى قسمين منها ما يخص: القيود المتعلقة بالحدود /أولا
الفاصل وعليه سوف نتطرق إلى الحدود بين الملكيات المتلاصقة و منها ما يخص الحائط 

 التوالي فيما يلي:كلاهما على 

المشرع الجزائري على ضرورة وضع الحدود بين الملكيات نص : وضع الحدود -1
من القانون المدني  703المتلاصقة سعيا منه لتعيين الدقيق للملكيات، حيث جاء في المادة 

                                           
 .80، ص 0402جامعة الجزائر،  كلية الحقوق، ،رسالة ماجيستير ،زيدان محمد، "حق الإرتفاق في القانون الجزائري" -1
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ما يلي: " لكل مالك أن يجبر جاره على وضع الحدود لأملاكهما المتلاصقة وتكون نفقات 
–مشتركة بينهما"، ويلاحظ من مضمون هذه المادة أن تعيين الحدود يكون طواعية التحديد 

بين المالكين المتجاورين وفي حالة رفض أحدهما ذلك، خول القانون لكل  -بطريقة رضائية
مالك أن يجبر جاره على وضع الحدود لأملاكهما المتلاصقة حتى يتسنى فصل ملكية 

ود عن طريق وضع علامات مادية ظاهرة تبين حدود الجارين عن بعض، ويتم تعيين الحد
 1كل منهما، كوضع فواصل الطوب أو قضبان الحديد أو أي علامة أخرى تفي بالغرض.

وعلى العموم يكون إجبار المالك بوضع الحدود على جاره في حالة فشل الإتفاق  
أو دعوى تعيين  –بالتراضي على ذلك، حيث يخول القانون للمالك رفع دعوى وضع الحدود 

، ومن ثم يكون التعيين بطريقة قضائية يجبر فيها المالك المجاور على وضع -الحدود
، وتكون نفقات 2الحدود، حيث يقوم القاضي بتعيين الحدود طبقا لمستندات كلا الطرفين

 التعيين مشتركة بين المالكين المتجاورين.
خص المشرع الجزائري الحائط الفاصل بين العقارات المتلاصقة بأحكام  : الحائط الفاصل -2

خاصة تنظمه، سواء كان هذا الحائط مشتركا أو مملوك لجار واحد، رغم أنه لم يجعل 
الحائط الفاصل أمر إجباري بل تركه إختياري للمالكين المتلاصقين وهذا ما نصت عليه 

ن أن يجبر جاره على تحويط ملكه ولا التنازل ع من القانون المدني " ليس للجار 708المادة 
جزء من حائط أو من الأرض التي يقوم عليها الحائط إلا في الحالة المذكورة في المادة 

697.".... 
غير أنه يجوز لكل مالك أن يحيط ملكه بحائط خاص به، أو الإشتراك في إقامة  

ئط مشترك فإن إستعماله يكون حائط مشترك بين المالكين المجاورين، وفي حال إقامة حا
مشتركا أيضا بين الطرفين، ويكون الإستعمال وفقا للغرض الذي أعد له، ودون تجاوز الحد 

من القانون المدني " لمالك الحائط المشترك  704المقرر في الإستعمال حيث تنص المادة 
قف دون أن يستعمله بحسب الغرض الذي أعد له وأن يضع فوقه عوارض ليسند عليها الس

 أن يحمل الحائط فوق طاقته".

                                           
 .50اسابق، ص محمد حسين منصور، المرجع  -1
 .159توفيق حسن فرج، المرجع السابق، ص  -2
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يعد الحائط المشترك صالحا للغرض الذي خصص له، فإن نفقة ترميمه فإذا لم  
وا عادة بنائه تكون على الشركاء كل بنسبة حصته فيه" ومن ثم فالمشرع جعل نفقات الصيانة 

 م الحائط على عاتق كلا المالكين.وترمي
آخر يتعلق ل الحائط المشترك وتطرق إلى قيد واصل المشرع في تحديد طريقة إستعما 

يعليه شرط أن لا  حيث أجاز لكل من له مصلحة في التعلية بأن ،بتعلية الحائط المشترك
     من القانون المدني الجزائري التي جاء بها 705را بليغا وفقا للمادة يسبب لشريكه ضر 

 ترك أن يعليه بشرط أنحائط المشللمالك إذا كانت له مصلحة جدية في تعلية ال ما يلي: "في
را بليغا، وعليه أن يتحمل وحده نفقة التعلية وصيانة الجزء المعلى وأن يقوم لا يلحق ضر 

قد بالأعمال اللازمة بجعل الحائط قادرا على حمل زيادة العبء الناشئ عن التعلية دون أن يف
 شيئا من متانته.

علية فعلى من يرغب فيها من الشركاء فإذا لم يكن الحائط المشترك صالحا لتحمل الت 
أن يعيد بناء الحائط كله على نفقته، بحيث يقع ما زاد من سمكه في ناحيته هو بقدر 
الإستطاعة، ويظل الحائط المجدد في غير الجزء المعلى مشتركا دون أن يكون للجار الذي 

 أحدث التعلية حق في التعويض".
راغب في التعلية تكاليف ونفقات التعلية دون وعليه فإن المشرع قد رتب على عاتق ال 

 أن يلزم شريكه بذلك.
وعلى العموم أخذ الإجتهاد القضائي للمحكمة العليا فيما يخص القيود المتعلقة  

حيث  -ا أعلاهمالمشار إليه – 705و  704بإستعمال الحائط المشترك المذكورة في المادتين 
"     :الذي جاء فيه ما يلي 15/03/2006بتاريخ الصادر  1 338735جاء في قرارها رقم 

حيث أن القرار المطعون فيه والتي تكفي لإعطاء القرار المنتقد أساسه القانوني من حيث أن  
ينات مادية االحكم الإبتدائي جاء معتمدا على عناصر تقرير الخبرة وما يحتوي عليه من مع

و خص القضاة إلى أن النزاع المطروح  و ذلك دون التطرق إلى المسائل القانونية وتقنية
لقضاة مشتركا ولذا فإن المادتين بالجدار الفاصل بين ملكيتي الطرفين والذي إعتبره ا يتعلق
الملاك مثل تعلية  تحددان كيفية إستعمال الحائط المشترك من طرف من ق.م 705و  704

                                           
 .429، ص 2006، 01، مجلة المحكمة العليا، عدد 15/03/2006الصادر بتاريخ  338735القرار رقم  - 1
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للمالك القيام بفتوحات  أو إسناد السقف عليه دون إلحاق أي ضرر بشريكه إلا أنه لا يجوز
في الحائط المشترك أو الإنتقاص من علوه أو سمكه أو القيام بأي عمل يمس بمتانته 

من ق.م والأولية في إنجاز الفتوحات ما  827بالمادة وبالتالي لا يمكن للطاعنين التمسك 
مبررين  دام أنها غير مشروعة ومخالفة للمادتين المذكورتين أعلاه وعليه فإن الوجهين غير

 والطعن بالنقض جاء غير مؤسس ويتعين رفضه مع تحميل الطاعنين المصاريف القضائية".
أما فيما يخص الحائط الفاصل المملوك لأحد الجارين فأجاز المشرع لهذا المالك  

وهذا ما جاء في مضمون  ،إستعماله والتصرف به بشرط أن لا يهدمه بدون عذر قانوني
غير أنه ليس  "ما يلي: من القانون المدني التي نصت على  708من المادة  02الفقرة 

لمالك الحائط أن يهدمه مختارا دون عذر قانوني، إن كان يضر الجار الذي يستتر ملكه 
  بالحائط".

ونجد أن المشرع قد قيد حرية المالك في هدم الحائط الفاصل المملوك له من باب منع      
        لتعسف في إستعمال حق ملكيته للحائط الفاصل التعسف أو ما يسمى بقاعدة عدم ا

 .-هذا وقد أشرنا للتعسف بالتفصيل سابقا –
ناء رغم أن المشرع منح كل صاحب ملكية عقارية حق الب: القيود المتعلقة بالمسافات /ثانيا

عليها إذا كانت هذه الملكية تدخل ضمن الأراضي القابلة للتعمير، إلا أن الحياة الخاصة 
حرية مضمونة دستوريا لكل مالك مما يحتم ضرورة إحترامها ومن ثم تحتم على المشرع 

متجاورين والمتلاصقة عقاراتهم، وضع قيد على إقامة المنشآت فيها خاصة بين الملاك ال
حيث إستوجب على كل مالك منهما ضرورة ترك مسافة معينة عند عملية البناء فيما يخص 

 المطلات والمناورة، والتي سنتطرق إلى كل قيد منهما على حدى فيما يلي:

يقصد بالمطل كل نوع من أنواع الفتحات التي غرضها التمكين من النظر : قيد المطل -1
وقد قيد المشرع  1طلال على خارج البناء المفتوحة فيه، مثل النوافذ والأبراج والشرفات،والإ

 الجزائري المالك في فتح مطلات على إختلاف أنواعها بضرورة ترك مسافة معينة عن حدود 
 

                                           
 .114، المرجع السابق، صهحسن كير  -1
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لا يجوز للجار أن يكون له  من القانون المدني على: " 709لكيته، حيث نصت المادة م
على مسافة تقل عن مترين، وتقاس المسافة من ظهر الحائط الذي  على جاره مطل مواجه

 رجية للشرفة، أو من النتؤ.ايوجد له مطل أو من الحافة الخ

ذا  كسب أحد بالتقادم الحق في مطل مواجه لملك على مسافة تقل عن مترين، فلا  وا 
يجوز لهذا الجار أن يبني على مسافة تقل عن مترين تقاس بالطريقة السابق بيانها أعلاه، 

 وذلك على طول البناء الذي فتح فيه المطل".

ة أي مطل على لم على ترك مسافة مترين لإقامتفاد من هذه المادة أن المشرع تكويس 
ق معه وهذا فيما يخص المطلات المستقيمة، أما المطلات المنحرفة فقيدها المتلاصالجار 

من القانون المدني الجزائري  710بستين سنتيمترا من حرف المطل حسب مضمون المادة 
التي ورد فيها ما يلي: "لا يجوز أن يكون لجار على جاره مطل منحرف على مسافة تقل 

هذا التحريم يبطل إذا كان هذا المطل  أن تيمترا من حرف المطل علىعن ستين سن
 المنحرف على العقار المجاور هو في الوقت ذاته مطل مواجه للطريق العام".

عد حقوق على مسافة معينة قانونا فهي لا ت أما فيما يخص طبيعة هذه المطلات المفروضة
نما تعد قيود على حق ملكية صاحب المب تحد من نطاق الملكية العقارية  1نى،إرتفاق، وا 

 الفردية.

وفي حال قيام المالك بفتح مطل دون التقيد بالمسافة القانونية المقررة، جاز  
  هذا وقد  2الإعتراض عليها وذلك بطلب إزالتها ولو لم يصبه ضرر من جراء فتح المطل،

              المؤرخ  33909،3أكد الإجتهاد القضائي للمحكمة العليا ذلك في قرارها رقم 
الذي جاء فيه ما يلي: "من المقرر قانونا أنه لا يجوز للجار أن يكون  29/05/1985في 

ثم فإن النعي على المطعون فيه   على جاره مطل مواجه على مسافة تقل عن مترين، ومن

                                           
 .447محمد كامل مرسي باشا، المرجع السابق، ص -1
 .91السابق، ص محمد حسين قاسم، المرجع -2
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أن  -في قضية الحال -خرق القانون غير سديد يستوجب رفضه ولما كان من الثابت ب
الخبير أثبت أن الطاعن فتح مطلات مواجهة لجاره تقل على مترين، فإن قضاة الموضوع 

 طلة على جاره طبقوا صحيح القانون".الذين منعوا الطاعن عن فتح النوافذ الم

الهواء والضوء دون  مح بمروريقصد بالمناور الفتحات التي تس: القيد المتعلق بالمناور -2
المالك المجاور، لإرتفاعها عن قامة الإنسان العادية مثل هذه النظر من خلالها إلى عقار 
وهذا ما أكدته  1ومن ثم يجوز فتحها دون التقيد بمسافة معينة، ،الفتحات لا تمثل أدى للجار

افة لفتح المناور، التي لا تشترط أية مس من القانون المدني الجزائري بقولها: " 711المادة 
الغرفة التي يراد إنارتها، ولا يقصد بها إلا مرور الهواء ونفاد  رتفاع مترين من أرضتقوم من إ

ويستفاد من نص هذه المادة أن  ،النور، دون أن يمكن الإطلاع منها على العقار المجاور"
لى  المالك أن يقيم المشرع لم يقيد المالك فيما يخص المناور بمسافة، غير أنه قيده بالعلو فع

فعلا لمرور الهواء ونفاد النور، وأن لا  هاوأن يخصص فما فوق  رتفاع مترينالمناور على إ
 .تخالف الغرض الذي أنشأت من أجله

ن أكما لو إعتاد أن يعتلي أو  لذلك فإذا أساء الجار إستخدام المناور المفتوحة على جاره، 
ز لعلاقة الجوار، فيجو  مما ينتج عنه من سوء إحترام يتسلق سلالم أو أشياء ليطل على جاره،

للجار المتضرر من تصرفات هذا الجار المطالبة بسد المناور، وذلك لتفادي إستعمالها في 
 غير الغرض الذي أعدت له.

وعلى العموم يختلف حكم التقييد بالنسبة للمناور عن التقييد الذي يفرض على  
عسف في إستعمال حق الملكية المطلات فتقييد المناور يخضع للأحكام العامة المتعلقة بالت

أي مالك المناور يسأل عن المخالفة التي يقوم بها حتى ولو تقيد في البناء بالإرتفاع 
 2القانوني.

                                           
 .143مصطفى الجمال، المرجع السابق، ص -1
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 الثاني المبحث

 قيود حق الملكية العقارية الخاصة مراعاة للمصلحة العامة

القيود الإدارية هي القيود التي تفرض لأجل تحقيق المصلحة العامة للمجتمع، يخول 
وهي قيود  - الدولة والجماعات المحلية –القانون صلاحية ممارستها للمصالح الإدارية 

متنوعة وكثيرة ويعود هذا التنوع إلى توسع مفهوم المصلحة العامة وكذلك تطور الأهداف 
 وتزايد الحاجات الإجتماعية.

أساسها التشريعي في  تجدوالتي  -المذكورة آنفا –وعلى العكس من القيود المدنية 
أساسها القانوني من عدة أحكام وردت في نصوص القانون الخاص، فإن هذه القيود تستمد 

 نصوص  قانونية متفرقة، تصنف في معظمها في القانون العام، ويعود سبب تناثرها في عدة
 لغياب تقنين إداري يلم بالقواعد الإدارية عموما وبالقيود الإدارية خصوصا. قانونية

قيود  ،إلى نوعينهذا ونستطيع تقسيم هذه القيود حسب الغرض الذي فرضت لأجله 
مفروضة لغرض توفير الوعاء العقاري، حيث تسعى الدولة من خلال مثل هذه القيود إلى 
توفير الأساس العقاري الذي يسمح لها بإنجاز مشاريع ومرافق عامة وتحقيق الأهداف 

حمائي تهدف الدولة من خلالها إلى الإجتماعية المسطرة، وقيود مقررة لغرض تنظيمي و 
 إستغلال مختلف العقارات وحماية بعض القطاعات الحساسة.تنظيم 

في مطلب أول، والقيود التنظيمية  توفير الوعاء العقاري قيود ولنعرض فيمايلي 
 والحمائية في مطلب ثان.

 الأول المطلب

 توفير الوعاء العقاري قيود 

من أجل لدولة والجماعات المحلية عدة آليات لتوفير الوعاء العقاري خول المشرع ل 
إقامة مشاريعها، حيث تمثل هذه الآليات من جهة طرقا لإكتساب الملكية العقارية في القانون 
 العام، ومن جهة ثانية تعد قيود على حق الملكية العقارية الخاصة، هذا وتشترك هذه القيود
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  فرادفي كونها تتم جبرا عن المالك بحيث تنتقل الملكية أو منفعة العقار من الأ فيما بينها
 إلى الإدارة إما بصفة دائمة وذلك لما نكون بصدد نزع الملكية من أجل المنفعة العمومية

 فعة الإدارية والتأميم، أو بصورة مؤقتة كما في الإستيلاء المؤقت.وكذا الش

ذا كانت هذه القيود تشترك من حيث بعض الأهداف والغرض التي وجدت من أجله   وا 
على ذلك بناء و  مصدرها الشرعي وكذلك إجراءاتها وطبيعتها،إلا أنها تختلف من حيث 

سوف نتناول هذه القيود بصورة مفرزة، بحيث نتطرق إلى كل قيد على حدى بما يضمن 
 ط الإختلاف والتشابه فيما بينهم.تحديد نقا

رية فيمايلي نزع الملكية من أجل المنفعة العمومية في فرع أول، والشفعة الإدا ولنعرض      
 ي فرع ثان، والتأميم في فرع ثالث، و الإستيلاء في فرع رابع.ف

 الأول الفرع

 نزع الملكية من أجل المنفعة العمومية

ورد في تعريف نزع الملكية عدة تعاريف فقهية وقانونية تتقارب في معناها، حيث 
ك العقار عرفها عبد الحكيم فودة كما يلي: "نزع الملكية من الناحية القانونية هو حرمان مال

من ملكه جبرا عنه، للمنفعة العامة أو لتحسين الخدمات مقابل تعويض عن الضرر الذي 
 1."أصابه بسبب هذا الحرمان

 André Deالأستاذ  ف كثيرا فالفقه الفرنسي حيث عرفكما لا يختلف التعري

Laubadère  نزع الملكية من أجل المنفعة العامة كما يلي: "هي عملية إدارية بموجبها تجبر
عقارية لغرض المنفعة العامة وبتعويض عادل ال الإدارة شخصا على التنازل لها عن ملكيته

 2ومسبق".

                                           
 .11، ص2011، مطبعة رويغي، الجزائر، 01ط لدعش رحيمة، "نزع الملكية من أجل المنفعة العمومية"،  -1

2- André De Laubadère, Traite élémentaire de droit Administratif, 4éme éd, Imprimerie, paris, 

1967, p209. 
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المتعلق بنزع  91/111من القانون  02أما المشرع الجزائري فقد عرفها في المادة 
يلي: "يعد نزع  نفعة العمومية المعدل والمتمم، حيث جاء في مضمونها ماالملكية من أجل الم

 لإكتساب أملاك وحقوق عقارية، ولا يتم الملكية من أجل المنفعة العمومية طريقة إستثنائية
 إلا إذا أدى إنتهاج كل الوسائل الأخرى إلى نتيجة سلبية.

 ء تنفيذا لعمليات ناتجة عنمكنا إلا إذا جالا يكون نزع الملكية م وزيادة على ذلك،
 تطبيق إجراءات نظامية مثل التعمير والتهيئة العمرانية، والتخطيط تتعلق بإنشاء تجهيزات

 ."جماعية ومنشآت وأعمال كبرى ذات منفعة عمومية

ويستفاد من مضمون هذه المادة أن المشرع عرف نزع الملكية عن طريق ذكر 
ا ما المواد التي تليهأ ،وأشار إلى شروطها أو مبررات اللجوء لها التي تتميز بهاخصائصها 

  فتقسيم دراستنا لهذا لإجراءات الواجب إتباعها خلال نزع الملكية، ومن ثم فقد تطرقت ل
من أجل المنفعة  خصائص نزع الملكية التسلسل التالي، حيث سنعرض فيمايلي سيتخذ الفرع

منفعة إجراءات نزع الملكية من أجل الثانيا،  لنزع الملكيةمبررات لجوء الإدارة  العامة أولا،
 .ثالثا  العمومية

 يتميز قيد نزع الملكية من أجل: خصائص نزع الملكية من أجل المنفعة العمومية /أولا
لإكتساب الأملاك، وأنه طريقة جبرية تقيد  المنفعة العامة بخاصتين أنه طريقة إستثنائية

 إلى كل واحدة من هذه الخصائص على حدى فيما يلي:المالك، وعليه سوف نعرض 

تستمد نزع الملكية من أجل المنفعة العمومية طبيعتها  : نزع الملكية طريقة إستثنائية -1
فرغم أنه ، 2الإستثنائية من الخطورة التي يشكلها هذا الإجراء على الملكية العقارية للأفراد

إلا أنه يمنع على الإدارة اللجوء  به القوانينحق مشروع للإدارة ينص عليه الدستور وترخص 
إليه قبل إستنفاد الطرق العادية لإكتساب الأملاك، وبعبارة أخرى يجب على الإدارة أن تحاول 

                                           
، يحدد القواعد المتعلقة بنزع الملكية من أجل المنفعة العمومية، ج ر، 1991أفريل  27المؤرخ في  91/11القانون رقم  -1

 .1991ماي  08بتاريخ  ةالصادر ، 21عدد 
 .12السابق، صلدعش رحيمة، المرجع  -2
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الحصول على الأملاك والحقوق العقارية بطريقة رضائية وتتفاوض مع الملاك المعنيين، ولا 
وجود حلول أو بدائل أخرى للوصول إلى تلك تلجأ إلى هذه الآلية إلا بعد التأكد من عدم 

لإستثنائي إلا في أضيق المنفعة العمومية المراد تحقيقها، حيث لا ينبغي أن يتم هذا الإجراء ا
 1خر حل فعلي.الحدود وكآ

المتضمن كيفيات  2 186-93من المرسوم التنفيذي  02وهذا ما نصت عليه المادة  
تطبيق الإجراء  يخضع رتها الأولى ما يلي: "حيث جاءت في فق 91/11تطبيق القانون 

تقريرا يسوغ اللجوء إلى  الخاص بنزع الملكية لتكوين المستفيد ملفا قبل ذلك يشمل ما يلي:
 إجراء نزع الملكية ويبرز النتائج السلبية التي تمخضت عنها محاولات الإقتناء بالتراضي".

من النظام العام، لا يجوز للإدارة  وتجدر الإشارة إلى أن شرط التقرير المذكور أعلاه 
 3، حيث يمكن للقاضي أن يثيره من تلقاء نفسه.تجاوزه أو إغفاله

العامة التي يعتمد إجراء نزع الملكية على إمتيازات السلطة : لملكية إجراء جبري نزع ا -2
ما يترتب عن ذلك من مساس بالملكية العقارية للأفراد، لذلك يجب تتمتع بها الإدارة، ل

إخضاع هذا الإجراء لقواعد قانونية يحددها كل من الدستور والقانون قصد حماية ممتلكات 
الأفراد ضد التصرفات غير الشرعية وكذا في حال سوء إستعمال أو الإنحراف بالسلطة، 

الذي كان يجرى به العمل في الجزائر  1958 ونشير إلى أن القانون الفرنسي في ظل أمر
على هذا  رية ومرحلة قضائية، فالقاضي بناءإدا رحلةم مرحلتين:قسم إجراء نزع الملكية إلى 

بموجب أمر قضائي، أما في القوانين السارية المفعول  الأمر هو الذي يأمر بنزع الملكية
ذا رفعت أمامه دعوى من طرف الآن في الجزائر، فالقاضي ليس له صلاحية التدخل إلا إ

 4المتنازعين الشيء الذي يقلل من دوره في حماية الملكية العقارية الخاصة.

                                           
 .05، ص2012، "النظام القانوني لنزع الملكية من أجل المنفعة العمومية"، دار الهدى، الجزائر، موسى بودهان -1
المتعلق  91/11، المتضمن كيفيات تطبيق القانون رقم 1993جويلية  27المؤرخ في  93/186المرسوم التنفيذي رقم  -2

 .1993أوت  01، الصادرة  بتاريخ 51ر، عدد  ج، بنزع الملكية من أجل المنفعة العمومية
 .104ليلى طلبة، المرجع السابق، ص -3
 .81، ص1993أحمد رحماني، "نزع الملكية من أجل المنفعة العمومية"، الندوة الوطنية للقضاء العقاري،  -4
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وعلى العموم صفة الجبر المنوطة بهذا الإجراء أملتها الطبيعة العملية التي قد تثير  
اوزت جنزاعات غير جوهرية، مثل إعتقاد الفرد بظلم القانون له، أو تفكيره بأن الإدارة قد ت

بعين الإعتبار الأهداف  آخذالمشرع صفة الإمتثال لإجراءات النزع  أصبغالسلطة معه، لذلك 
 1والغاية وليس والوسيلة لأن المقابل والتعويض حق قانوني للأفراد.

إذا كان نزع الملكية من أجل المنفعة العمومية قيد : مبررات لجوء الإدارة لنزع الملكية /ثانيا
ملكية العقارية الفردية من باب أن المصلحة العامة تعلو كل مصلحة قانوني على حق ال

مبدأ ينص على حماية حقوق الأفراد فلا يجوز التضحية بالمصلحة الخاصة الخاصة، فإن 
لذلك إستوجب المشرع على  ،2ولو في سبيل المصلحة العامة إلا في حدود ضيقة وشرعية

ربط إجراء نزع الملكية بالمنفعة العمومية كمبرر شرعي للتدخل والمساس  الإدارة ضرورة
بممتلكات الأفراد، هذا ويختلف المنظور حول فكرة المنفعة العمومية ونطاقها لدى فقهاء 

 نعرضالقانون، فمنهم من يحصرها في معناها الضيق ومنهم من يوسع نطاقها، لذلك سوف 
ة العامة وتطورها، ثم نتطرق إلى نطاق المنفعة العمومية من خلال دراستنا إلى فكرة المنفع

 في التشريع الجزائري.

يتفق معظم فقهاء القانون حول أن المنفعة العمومية هي  : فكرة المنفعة العامة وتطورها -1
الملكية  لمبرر الوحيد للمساس بممتلكات الأفراد، فلا يجوز بأي شكل من الأشكال نزعا

ت خر غير تحقيق المنفعة العامة، إلا أن هناك تباين كبير في وجهارض آالعقارية للأفراد لغ
 النظر فيما يخص تعريف المنفعة العامة حيث عجز الفقهاء على إيجاد تعريف موحد لها.

                                           
 .13لدعش رحيمة، المرجع السابق، ص -1
 .192وفاء سيد أحمد محمد خلاف، المرجع السابق، ص -2
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ولعل السبب في ذلك يعود إلى أن المنفعة العامة ليست مفهوما شكليا له علاقة  
بمحتوى النشاط والأهداف المقررة، مما لاقة بتعريف محدد قانونا، لكنه مفهوم مادي له ع

 1أضفى على المنفعة العامة مرونة كبيرة نظرا لقابليتها للتطور.

أما نطاق المنفعة العامة في ظل الفلسفة الليبيرالية فيختلف عنه في ظل الفلسفة  
التدخلية، حيث أن المنفعة العامة من منظور الفكر الليبيرالي كانت تقوم على التعارض بين 
المصلحة العامة والمصلحة الخاصة، فكان القضاء لا يعتبر العملية ذات منفعة عامة إلا إذا 

ن بين الموانع والمنافع، إذ يتأسس بطلان نزع الملكية في حال عدم وجود كان هناك تواز 
توازن بين المنافع والأضرار المترتبة عن هذا الإجراء الإداري، ثم تطور هذا النطاق لتصبح 

وهذا ما وسع من المنفعة العامة تبنى على أساس الدور الإقتصادي الذي تلعبه الدولة، 
 2لتعسف أحيانا في إتخاذ إجراء نزع الملكية.سلطات الدولة في التدخل وا

فعة العامة من خلال وضع نظريات حاول مجلس الدولة الفرنسي حصر نطاق المن 
د من فكرة المنفعة العامة، ولعل أهمها نظرية السبب الدافع التي يقصد بها ذلك السبب تح

ق المنفعة العمومية، الذي يدفع الإدارة إلى حرمان فرد من ملكيته العقارية في سبيل تحقي
أن يكون محددا واضحا ومتميزا عن غيره من الأسباب التي قد ويشترط في هذا السبب 

تتطلبها المنفعة العمومية، وعليه يخضع قرار نزع الملكية لرقابة القاضي الذي يتفحص 
مشروعية الإجراء ويتأكد من وجود منفعة عمومية حقيقية، فإذا كان نزع الملكية يهدف إلى 

بالمنفعة العامة مشوبا بعيب الإنحراف  غير السبب الدافع يكون قرار التصريحأغراض أخرى 
 3بالسلطة.

                                           
كلية الحقوق، جامعة منتوري،  آسيا حميدوش، "طرق إكتساب الملكية العقارية الخاصة للدولة"، مذكرة ماجستير، -1

 .126، ص2010، قسنطينة
جستير، كلية الحقوق، جامعة وناس عقيلة، "النظام القانوني لنزع الملكية للمنفعة العامة في التشريع الجزائري"، مذكرة ما -2

 .10، ص2006، باتنةالحاج لخضر، 
 .49، ص2012 ،براهيمي سهام، "التصريح بالمنفعة العمومية في نزع الملكية"، دار الهدى، الجزائر -3
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أما نظرية المنفعة العمومية غير المباشرة فتختلف أفكارها عن سابقتها حيث يرى  
أنصار هذه النظرية بأن المنفعة العمومية المعترف بها لبعض العمليات الإدارية يعترف بها 

لكل العمليات الضرورية والمكملة للعملية الأولى، وتخضع تبعية العمليات التي لم أيضا 
يصرح بمنفعتها العمومية لرقابة القضاء، هذا الأخير الذي يراعي في ذلك معيار إقتصادية 

فيما تفترض النظرية الثالثة التي جاء بها القضاء الفرنسي تحت إسم نظرية  ،1العملتين
أن المشروع الذي من أجله تنتزع الملكية إضافة لتحقيقه للمنفعة  الإجراءات الموازية

العمومية، يجب أن يتضمن أيضا إجراءات أخرى موازية مع إجراءات التخصيص بالمنفعة 
وجود بناء الحضري، وعليه ترتبط عملية  يستوجب تنظيم المدنالعمومية ومثال ذلك قواعد 

لتنفيذها، على إعتبار أن تحقيق المنفعة العمومية نزع الملكية بعدة إجراءات مختلفة لازمة 
والقيام بالإجراءات الأخرى عملية موحدة، ومن ثم فالإخلال بالإجراءات اللازمة يدل على 

 2عدم مشروعية التخصيص للمنفعة العامة.

عن نطاق المنفعة العامة في الفلسفة الليبيرالية نجد أنه  هعلى العكس مما ذكرنا 
التدخلية توسعت فكرة المنفعة العامة، ذلك أن هذه الفلسفة إعتمدت على بمجيء الفلسفة 

الأساس الإقتصادي في تقدير المنفعة، ومن ثم أصبحت المنفعة العامة لا تجد مشروعيتها 
في أغلب الأحيان إلا على أساس المنفعة الإقتصادية، كما شجعت هذه الفلسفة الدولة على 

والها وتخصيصها في أغلب الأحيان تخصيصا إقتصاديا إدماج العقارات بالتخصيص في أم
وقد ساير القضاء الإتجاه الذي ذهبت نحوه الفلسفة التدخلية، إذ أصبح يعطي قيمة محددا، 

الإقتصادية الأمر الذي أدى إلى التأثير في عملية نزع الملكية  غير عادية للإعتبارات
دية، وعلى العموم فإن القضاء الفرنسي الإقتصا للمنفعة العمومية نتيجة إدخال الإعتبارات

                                           
 .11وناس عقيلة، المرجع السابق، ص -1
 .52براهيمي سهام، المرجع السابق، ص -2
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تجه بها نحو المنفعة الإقتصاد ة وأصبح يقر بعدم شرعية يطور فكرة المنفعة العمومية وا 
 1التصريح بالمنفعة العمومية إن هي جانبت الأغراض الإقتصادية.

 ليهعإذا كان المبرر الشرعي المتعارف : العمومية في التشريع الجزائري نطاق المنفعة  -2
بنزع  المتعلق 91/11ة العامة فإن القانون رقم لنزع الملكية العقارية للأفراد يتمثل في المنفع

منه المنفعة العمومية في  02فقرة  02الملكية للمنفعة العمومية حصر في مضمون المادة 
 يزاتالعمليات المتعلقة بالتعمير والتهيئة العمرانية، وعمليات التخطيط المتعلقة بإنشاء تجه

 جماعية ومنشآت وأعمال كبرى.

ملكية الأفراد لغرض يخرج عن هذا النطاق المحدد في فلا يجوز للإدارة نزع ومن ثم  
المؤرخ  2 157362وهذا ما أكدته المحكمة العليا في قرارها رقم  -المذكورة أعلاه- 02المادة 
يكون ممكنا  ة لانزع الملكي الذي جاء به ما يلي: "من المقرر قانونا أن 13/04/1998في 

لعمليات ناتجة عن تطبيق إجراءات نظامية مثل التعمير والتهيئة العمرانية إلا إذا جاء تنفيذا 
 .آت وأعمال كبرى ذات منفعة عموميةوالتخطيط وتتعلق بإنشاء تجهيزات جماعية ومنش

أن القطعة الأرضية محل نزع الملكية التي  -في قضية الحال – اولما كان ثابت 
لهم ببناء مساكن فردية مخالفة لأحكام المادة للبلدية قد جزئت للخواص وسمحت منحت 

ومتى كان الأمر كذلك  27/04/1991الصادر في  91/11من القانون رقم  02/02
 إستوجب إلغاء القرار المستأنف".

للمنفعة العمومية على  أن المشرع قد وضع حدود 91/11نون ونلاحظ من خلال القا 
الذي كان يقتصر تبريره لعملية نزع الملكية على  48/76معمول به في الأمر خلاف ما كان 

وجود المنفعة العمومية دون تحديد أو حصر لنطاقها، حيث كانت تستفيد من عملية نزع 
إلى تحقيق المنفعة العامة، بما في ذلك المؤسسات  الملكية كل الجهات التي ترمي

                                           
 .56 -55 -54، ص ص السابقالمرجع براهيمي سهام،  -1
 .188، ص 1998، 01، م ق، عدد 1998 /04/ 13خ في المؤر  157362القرار رقم  -2
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لحاجات تتعلق العامة أنذاك هو كل عملية تستجيب الإقتصادية، ذلك أن المقصود بالمنفعة 
 1ذ المخططات الوطنية والمحلية.بالصالح العام وتنف

تخضع إجراءات نزع الملكية من : إجراءات نزع الملكية من أجل المنفعة العمومية /ثالثا
أجل المنفعة العامة إلى قواعد تهدف أساسا إلى حماية الملكية الفردية ضد التصرفات غير 
الشرعية للإدارة، حيث تمثل هذه الإجراءات المجال العملي لرقابة القضاء على عنصر 
المشروعية، كما تعد هذه الإجراءات من المسائل المتعلقة بالنظام العام بحيث تؤدي مخالفتها 

 2لإبطال قرارات الإدارة.

ذا كان الأصل أن المشرع إستوجب على الإدارة إتباع جميع الإجراءات الق  انونية وا 
خلال عملية نزع الملكية، فإنه إستثنى بعض الحالات، حيث أجاز فيها للإدارة تقليص بعض 

، وبناء على هذا سوف نتطرق من خلال الإجراءات وذلك في حالة الضرورة والإستعجال
 دراستنا إلى إجراءات نزع الملكية في الحالات العادية ثم نعرض إلى إجراءات نزع الملكية

 الإستثنائية. في الحالات

 91/11من القانون رقم  03تضمنت المادة : نزع الملكية في الحالات العادية إجراءات -1
كية المتعلق بنزع الملكية من أجل المنفعة العمومية الإجراءات التي تمر بها عملية نزع المل
عة حيث ورد بها ما يلي: "يخضع نزع ملكية عقارات أو حقوق عينية عقارية من أجل المنف

 العمومية لإجراء يشمل مسبقا ما يأتي:

 التصريح بالمنفعة العامة. -

تحديد كامل للأملاك والحقوق العقارية المطلوب نزعها، وتعريف هوية المالكين وأصحاب  -
 الحقوق المطلوب نزعها.

 قرار إداري بقابلية التنازل عن الأملاك والحقوق المطلوب نزعها. -

                                           
 .17لدعش رحيمة، المرجع السابق، ص -1
 .86أحمد رحماني، المرجع السابق، ص -2
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اللازمة للتعويض القبلي عن الأملاك والحقوق المطلوب يجب أن توفر الإعتمادات  
 ."نزعها

من مضمون هذه المادة أن الهيئة المستفيدة من نزع الملكية من أجل  ونستخلص 
م بإيداع التعويض قبل الشروع في الإجراءات المنصوص عليها، هذه العمومية تلتز  المنفعة

التصريح بالمنفعة العمومية، التحديد الأخيرة يمكن تلخيصها في أربع مراحل تتمثل في 
تنازل الشامل لقائمة الأملاك المعنية، تقييم الأملاك والحقوق المراد نزعها، إقرار قابلية ال

قرار نزع الملكية، هذه المراحل سنتناولها على التوالي فيما يأتي:  وا 

جازها ية المراد إنيستهدف هذا الإجراء تحديد الغاية من العمل: التصريح بالمنفعة العامة -أ
 وكذا فتح المجال أمام المواطنين لإبداء آرائهم حول المشروع.

من  04ويتم إثبات المنفعة العمومية عن طريق تحقيق مسبق طبقا لنص المادة  
التي جاء فيها ما يلي: "يكون إجراء التصريح بالمنفعة العمومية مسبوقا  91/11القانون 

 ه المنفعة".بتحقيق يرمي إلى إقرار ثبوت هذ

ويقصد من التحقيق تمكين المواطنين من الإطلاع على طبيعة ومحتوى المشروع  
وقوامه، هذا ويتم فتح التحقيق بموجب قرار فتح التحقيق الذي يصدر عن السلطة الإدارية 

يتضمن تعيين لجنة  -قرار الوالي أو قرار وزاري مشترك–المختصة في إجراء نزع الملكية 
 1التحقيق. التحقيق، وفتح

 -رئيس اللجنة ومحققين –حيث تقوم هذه اللجنة المعينة والمكونة من ثلاث أعضاء  
مة لأعمالها وا عداد إستنتاجاتها، بالإستماع للمواطنين، والحصول على المعلومات اللاز 

وتدوين الملاحظات والتنظيمات المقدمة من طرف الجمهور بخصوص المنفعة العامة وذلك 
 2يوما. 15التحقيق، ترسل اللجنة للوالي النتائج المتوصل إليها في غضون في دفتر 

                                           
 .87أحمد رحماني، المرجع السابق، ص -1
 .147-146آسيا حميدوش، المرجع السابق، ص ص  -2
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يتم إصدار قرار التصريح بالمنفعة العمومية عن طريق قرار وزاري مشترك أو قرار  
ويخضع  ،93/186 من المرسوم التنفيذي 10من الوالي حسب الحالة طبقا لأحكام المادة 

 معنيين، ولعل أهم أثر ينتج عنبلغ لكل الأطراف الهذا القرار لعملتي النشر والإشهار، وي
ينات قرار التصريح بالمنفعة العمومية هو تقييد المالك عن القيام بإنجاز البناء والتحس صدور

ن تمت فلا يمكن له الإحتجاج بها  على العقار الموضوع حيز تنفيذ عملية النزع، وحتى وا 
 للمطالبة برفع التعويض.

ريق يتم هذا التحديد عن ط: ة الأملاك المعنية وهوية أصحابهاقائمالتحديد الشامل ل -ب
ي فمن الوالي  المحافظ المحقق، هذا الأخير يتم تعيينه بقرار يقوم به  التحقيق الجزئي الذي

من المرسوم  12يوم من تاريخ صدور قرار التصريح بالمنفعة العمومية طبقا للمادة  15أجل 
لتحقيق بالأساس إلى توضيح هوية الملاك وأصحاب الحقوق ، يهدف هذا ا93/186التنفيذي 

ثباتها، حيث نصت المادة  من المرسوم  13وكذلك تحديد ممتلكاتهم وحقوقهم تحديدا دقيقا وا 
 على ما يلي: 93/186التنفيذي 

"يهدف التحقيق الجزئي، الذي يترتب عليه إعداد مخطط جزئي وقائمة المالكين  
لى تحديد محتوى الممتلكات والحقوق العقارية المذكورة تحديدا وأصحاب الحقوق الأخرين، إ

دقيقا وحضوريا وبكل الوسائل، والغرض من هذا التحقيق هو توضيح هوية المالكين 
وأصحاب الحقوق المراد نزع ملكيتهم والتحقق منهم إما عن طريق فحص المستندات القانونية 

عقارات المعنية في حالة عدم وجود تلك للملكية أو بواسطة معاينة حقوق الملكية في ال
 المستندات".

ويستفاد من نص هذه المادة أن التحقيق الجزئي يتم بحضور جميع الملاك وأصحاب  
الحقوق المراد نزع ملكيتهم، والحكمة من ذلك ضمان فرصة متكافئة لجميع الملاك لإثبات 

 ممتلكاتهم وحقوقهم، ومن ثم تعويضهم.
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تقييم  أوكل المشرع لإدارة أملاك الدولة صلاحية: والحقوق المراد نزعهام العقارات تقيي -ج
العقارات والحقوق المراد نزعها من ثم تقدير التعويض المستحق للملاك، وتستعين في ذلك 
بالمخططات والمستندات والمحاضر الناتجة عن إجراء التحقيق الجزئي طبقا لمضمون المادة 

يميا عد مصالح أملاك الدولة تقريرا تقيء به ما يلي: "تالتي جا 91/11من القانون  20
     للأملاك والحقوق العقارية المطلوب نزع ملكيتها بعد إخطارها بواسطة ملف يشمل على

 ما يلي:

 قرار التصريح بالمنفعة العمومية. -

 18التصميم الجزئي المرفق بقائمة المالكين وذوي الحقوق المنصوص عليهم في المادتين  -
 من هذا القانون". 19و

ولم يحدد المشرع مهلة قانونية لإجراء هذا التقرير، ولا الإجراءات التي تتبعها إدارة  
 أملاك الدولة في تقييمها لهذه الأملاك والحقوق.

أملاك  بعد إصدار مصالح: ملاك والحقوق وقرار نزع الملكيةقرار قابلية التنازل عن الأ -د
 الأملاك تصدر السلطة الإدارية قرارا إداريا يتضمن تحديد العقاراتالدولة لتقرير تقييم 

 والأملاك والحقوق التي تكون محل نزع الملكية، يتم تحرير القرار الإداري الخاص بقابلية
 :تحت طائلة البطلان ما يلي رالتنازل عن الأملاك والحقوق المراد نزعها، ويشمل هذا القرا

 لمزمع نزعها.قائمة العقارات والحقوق ا -

 هوية الملاك وأصحاب الحقوق. -

 تعيين العقارات. -

 بيان مبلغ التعويض وقاعدة حسابه. -

يتم و  بليغه إلى كل الأطراف المعنية،بعد صدور هذا القرار وفقا للشروط القانونية يتم ت 
 التبليغ.إيداع التعويض المستحق للمنزوع ملكيته لدى الهيئات المختصة بالتوازي مع تاريخ 
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وجرد  ،تصريح بالمنفعة العمومية –وبعد إستكمال كافة الإجراءات المذكورة آنفا  
يداعه ،الأملاك وحصر المالكين ذا لم ترفع أي  -وكذا تقدير مبلغ التعويض وحسابه وا  وا 

نقضاء أجل  دعوى قضائية من شأنها أن توقف أي إجراء أو تأخر من عملية نزع الملكية وا 
ع الملكية لأجل و صدور قرار قضائي أو حكم نهائي موافق لإجراءات نز الطعن المحدد أ

  حرر قرار نزع الملكية، هذا الأخير الذي يعد المرحلة الأخيرة التي ي 1المنفعة العمومية،
  يتعين تبليغ تنهي إجراءات نزع الملكية، والذي يقضي بنقل الملكية للإدارة، وعلى العموم

من  30دته المادة هذا القرار إلى كل الأطراف ونشره وشهره بالمحافظة العقارية وهذا ما أك
       ص بنزع الملكية إلى المنزوع منهيبلغ القرار الإداري الخا " :بقولها 91/11القانون 

لى المستفيد ويخضع للشكليات القانونية المطلوبة في مجال التحويل العقاري، وعندئد و    ا 
المعنيون بإخلاء الأماكن"، ويستفاد من مضمون هذه المادة أن القرار نزع الملكية لا  يلزم

 بعد خضوعه لإجراءات التبليغ والنشر والإشهار العقاري. إلا ينتج أثره

أجاز القانون في بعض الحالات أن يتم : الملكية في الحالات الإستثنائية إجراءات نزع -2
را لطبيعة ة الإجراءات المنصوص عليها في القانون، وذلك نظنزع الملكية دون أن تحترم كاف

نزع الملكية لمصلحة الدفاع الوطني، أو لظروف معينة نص عليها الأشغال كما في حالة 
القانون مثل الأعمال المتعلقة بتوزيع الكهرباء والغاز، أو بسبب إستيراتيجية المشروع، أو 

 2لأي ظرف طارئ يقدره القاضي.

 الحالة الإستعجالية 91/11لم يعرف القانون رقم : ة في الحالة الإستعجاليةع الملكينز  -أ
ويعود بذكرها كمبرر لإختصار بعض الإجراءات من أجل تسهيل عملية نزع الملكية  كتفىوا  

تقدير الظروف التي أدت بالإدارة إلى اللجوء لعملية نزع الملكية بصورة إستعجالية للقاضي 
لسلطة الإدارية المخولة أن " ل :على ما يلي 91/11من القانون  28حيث تنص المادة 

                                           
 . 73لدعش رحيمة، المرجع السابق، ص -1
 .95السابق، صأحمد رحماني، المرجع  -2
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لام الأموال ويصدر القرار يتطلب عند الضرورة من الجهة القضائية المختصة الإشهاد باست
 قضائي حينئذ حسب إجراء الإستعجال.ال

 ."ستلام الأموال بالسجل العقاري دون المساس بالموضوعالقضائي بإ ينشر القرار   

ونستخلص من هذه المادة أن القاضي يجيز للإدارة عن طريق القرار القضائي       
الإستعجالي وضع اليد على الملكية المراد نزعها في إنتظار الفصل في موضوع القضية 
وتقدير التعويض، وفي جميع الأحوال يرجع الإختصاص في تقدير الحالة الإستعجالية 

 هذه القاعدة يعد خرقا للقانون مما يبطل قرارها.للقضاء، وأي تجاوز يحصل من الإدارة ل

على خلاف  : تيجينزع الملكية لأجل إنجاز البنى التحتية ذات البعد الوطني والإستيرا -ب
      نزع الملكية في الحالات العادية والتي تستلزم التصريح بالمنفعة العمومية بواسطة قرار

 التصريح بالمنفعة العامة وكذا تحديد الأهداف فإن -قرار وزاري مشترك أو قرار من الوالي –
المزمع إنجازها وتحديد الأملاك وأصحاب الحقوق وتقييم هذه الأملاك يكون عن طريق 

المؤرخ  2481-05رقم  من المرسوم التنفيذي 02ه المادة مرسوم تنفيذي وهو ما نصت علي
 93/186لتنفيذي رقم ا من المرسوم 10التي جاءت تتمم المادة  2005يوليو  10بتاريخ 

بعد الأما بالنسبة لعمليات إنجاز البنى التحتية ذات المنفعة العامة و  " :ما يلي التي جاء بها
 الوطني والإستيراتيجي يصرح بالمنفعة العمومية بمرسوم تنفيذي.

 يجب أن يبين المرسوم التنفيذي المتضمن التصريح بالمنفعة العمومية ما يلي: 

 ية المزمع القيام بها.أهداف نزع الملك -

 أو الحقوق العينية العقارية محل نزع الملكية وموقعها.و/مساحة الأملاك العقارية  -

 قوام الأشغال المراد الشروع فيها. -

                                           
 ،48، ج ر، عدد 93/186، المعدل والمتمم للمرسوم 2005جويلية  10المؤرخ في  05/248المرسوم التنفيذي رقم  -1

 .2005 جويلية 10بتاريخ  ة الصادر 
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يداعها لدى الخز  - ينة توفر الإعتمادات التي تغطي عمليات نزع الملكية المزمع القيام بها وا 
 "العمومية.

الفورية من طرف الولاة المعنيون بعد نشر المرسوم التنفيذي في  يتم إعداد قرار الحيازة 
 وبعد الحيازة تستكمل إجراءات نقل الملكية بعد إستصدار الوالي  ،1الجريدة الرسمية مباشرة

 2المؤهل قرار نزع ملكية الأملاك والحقوق العينية المنتزعة يتضمن نقل الملكية لفائدة الدولة.

 الثاني الفرع

 الإداريةالشفعة 

قرر المشرع الجزائري على حق الملكية العقارية الخاصة قيد الشفعة الإدارية، هذا  
ع من خلاله حد لحرية المعاملات العقارية ومن ثم التحكم في السوق يضالأخير الذي 

ن كان أقل تطبيقا على أرض الواقع من القيود الأخرى المفروضة على  العقارية، حتى وا 
 الملكية الخاصة.

هذا وقد أثارت الشفعة الإدارية جدلا كبيرا من حيث تكييف طبيعتها، حيث إختلف  
ية حول تحديد طبيعة موحدة لها، وبلغ هذا الجدل فقهاء القانون وتباينت الإجتهادات القضائ

 ج آخر عن نزع الملكية للمنفعة العمومية،من إعتبرها نموذ في فرنسا خاصة، فهناك أوجه
إطار الإسترداد المدني، في حين يرى جانب من القضاء بأنه حق من  وهناك من أدرجها في

 Un acte deنوع خاص إلا أن الرأي السائد بفرنسا يعتبرها من عمل السلطة العامة 

paissance public.3 

                                           
 .05/248مكرر من المرسوم رقم  10المادة  -1
،    93/186مم المرسوم التنفيدي رقم يت ،2008 ماي 19 في المؤرخ 08/202من المرسوم التنفيدي رقم  40المادة  -2

 .2008جويلية  13الصادرة بتاريخ  ،39 عددج ر، 
بونعامية زهير، "حق الشفعة المقرر لفائدة الدولة بين التكييف والممارسة"، المجلة المغربية للقانون الاقتصادي، عدد  -3

 .126، ص 2009، 02
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أما في القانون الجزائري فلا يوجد ما يفرق بين الشفعة الإدارية والشفعة المدنية من  
تجيز للإدارة الحلول محل المشترى في بيع عقار، إلا أنها تتميز  حيث التعريف فهي رخصة

بمجموعة من الخصائص، وتختلف في حيث الجهات الممارسة لها وكذا الإجراءات المتبعة 
 فيما يلي: وهذا ما سنعرضهعن الشفعة المدنية، 

ها عن تنفرد الشفعة الإدارية بمجموعة من الخصائص تميز : خصائص الشفعة الإدارية /أولا
 غيرها من القيود المفروضة على حق الملكية العقارية الخاصة، بما في ذلك الشفعة المدنية

 وتتمثل هذه الخصائص فيما يلي: -القانون المدني -المقررة في القانون الخاص

قرر المشرع حق الشفعة الإدارية لصالح أشخاص القانون العام أي : من حيث المستفيد -1
المحلية، وأعطى لهذه الأشخاص حرية إستعمال حق الشفعة أو النزول الدولة والجماعات 

 عنها حسب سلطتها التقديرية.

لى ثلاث مراتب تقرر على أساسها إذا كان القانون المدني ينص ع: من حيث المرتبة -2
بة، قية الشفعاء في الأخذ بالشفعة المدنية، فإن المشرع قد جعل للإدارة إزدواجية في الرتأح

 عن الحالات المتعلقةمارس الدولة والجماعات المحلية حق الشفعة في المرتبة تتقدم حيث ت
هذا و  –من القانون المدني السابقة الذكر 795ما نصت عليه المادة  -بالأشخاص المدنية 

 أو عقار سياحي. قابل للتعمير سواء كان عقار حضري فيما يتعلق بالعقار المعمر وال

حي فقد جاءت أحقية أخذ الدولة والجماعات المحلية في أما بخصوص العقار الفلا 
المتضمن  90/25من  52الأخذ بالشفعة تلي مرتبة الأشخاص المدنية طبقا للفقرة من المادة 

 1التوجيه العقاري.

ألزم القانون الإدارة بتسبيب موقفها بشأن الأخذ بالشفعة تسبيبا كافيا، : من حيث التسبيب -3
دنية التي لا يحتاج فيها الأشخاص المدنية للتسبيب، ذلك أن المشرع على خلاف الشفعة الم

جعل التسبيب كقيد على السلطة التقديرية للإدارة من جهة، ومن جهة أخرى حتى يتمكن 

                                           
 .107ليلى طلبة، المرجع السابق، ص -1
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القاضي إذا إقتضت الضرورة مراقبة توافر المنفعة العامة في المشاريع والأهداف المراد 
 1ارها.تحقيقها، ومن ثم النظر في مشروعية قر 

على خلاف الشفعة المدنية التي تهدف على جمع عناصر الملكية : من حيث الأهداف -4
معهم، فإن  وكذا الحفاظ على اللحمة العائلية عن طريق محاولة منع الغريب من التملك

ع رتفااملات العقارية من أجل تفادي أي إتهدف إلى التأثير مسبقا على المعالشفعة الإدارية 
 .في الأسعار بصفة عامةغير طبيعي 

كما يتخذ الهدف من إنشاء حق الشفعة في العقار الفلاحي الطابع الحمائي حيث  
المشرع من خلالها إلى حماية الأراضي الفلاحية والمحافظة على طابعها الفلاحي يهدف 

وكذا تنمية النشاط الفلاحي وتدعيم الفلاحين والمستثمرين في المجال بما يضمن تحسين 
 2اج، والتقليص من عمليات التجزئة في الأراضي الفلاحية.الإنت

يعود الهدف الأساس من إنشائها إلى إنجاز  لأراضي العمرانيةأما فيما يخص ا 
عد سكنية ا قو  تحقيق مشاريع سكنية تلبي الإحتياجات العامة، توفير الوعاء العقاري من

 مستقبلية.

 ة الإداريةالشفعتتخد فعة الإدارية والإجراءات المتبعة: الجهات المكلفة بممارسة الش /ثانيا
لجميع أصناف العقارات إلا أنها تختلف من حيث الجهات التي  ةإجراءات موحدة بالنسب

تمارسها وكذا من حيث الأساس القانوني المقرر لها، وعليه سوف ندرس من خلال هذا الفرع 
 على حدى كالآتي: الجهات الممارسة والإجراءات المتبعة في كل صنف

 حقيعود الأساس القانوني لتقرير : شفعة الإدارية في العقار الفلاحيممارسة حق ال -1
من قانون التوجيه العقاري حيث تنص  03فقرة  52الشفعة على العقار الفلاحي لنص المادة 

 ما يلي:على 

                                           
 .242، ص2004، الجزائر، هجزائري لتوجيه العقاري"، دار هوم"النظام القانوني ال ،شامةسماعين  -1
 .324سماعين شامة، المرجع نفسه، ص -2
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الأراضي مع وفي هذا الإطار، يمكن للهيئة العمومية المؤهلة أن تتقدم لشراء هذه  " 
المؤرخ في  58-75الأمر رقم  من 795ممارسة حق الشفعة تبعا للرتبة المحددة في المادة 

 المذكور أعلاه". 1975سنة سبتمبر  26

 لشفعة في العقار الفلاحي عن طريقهذا وتمارس الدولة والجماعات المحلية حق ا 
سم الدولة ولحسابها، فهو المخول لممارسة حق الشفعة بإ الديوان الوطني للأراضي الفلاحية

هذا وقد نصت  ،1أما بالنسبة للجماعات المحلية فلم يمنحها التنظيم أداة لممارسة هذا الحق
الديوان الوطني للأراضي الفلاحية على  إنشاء المتضمن 2 96/87من المرسوم  04المادة 

بالتنظيم العقاري كما هو منصوص عليه في  الديوان هيئة عمومية يكلف تعريفه كما يلي "
 1990نوفمبر سنة  18المؤرخ في  90/25من القانون رقم  61و 60و 56و 52المواد 

 والمذكور أعلاه".

الديوان حيث جاء من نفس المرسوم فقد نصت على المهام المنوطة ب 05أما المادة  
لسياسة دولة ويتصرف لحسابها، تنفيذ اعتباره أداة تابعة لليتولى الديوان بإ " بمضمونها ما يلي
 العقارية الفلاحية.

وبهذه الصفة يكلف بجميع المهام التي لها علاقة بهدفه كما هي محددة في أحكام  
 ...".90/25القانون رقم 

ت يتقدمها التصريح بنية مجموعة من الإجراءالوتتم الشفعة في العقار الفلاحي وفقا  
ا في شكل عقد رسمي ما لتصرفهمائع والمشتري قبل إتمامهيث يلتزم كل من البالتصرف، ح

أن  ا بالتعاقد إلى الديوان الوطني للأراضي الفلاحية، ويفضلمنهائي بالتصريح على نيته
ياب النص القانوني الذي يلزم رغم غ -في شكل محرر رسمي يكون التصريح المذكور 

إسم ولقب ومهنة كل من الطرفين، وكذا موقع ومساحة  يحدد فيه بدقةو لديوان يبلغ ل -بذلك

                                           
 .108ليلى طلبة، المرجع السابق، ص -1
 ، المتضمن إنشاء الديوان الوطني للأراضي الفلاحية، ج ر،1996فيفري  24المؤرخ في  96/87المرسوم التنفيذي رقم  -2

 .1996فيفري  28، الصادرة بتاريخ 15عدد 
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الأرض موضوع التصرف، تحديد الثمن المتفق عليه إلى جانب كل المعلومات التي تسمح 
 1للديوان بتقدير المعاملة وأخذ قرار بشأنها.

ما   وبعد تبليغ التصريح بنية التصرف للديوان يرد هذا الأخير إما عن طريق الرفض وا 
فإذا قرر الديوان الوطني للأراضي الفلاحية رفض الأخد بالشفعة جاز للبائع بالقبول، 

أما في حالة القبول فيجب أن يكون الرد بالقبول صريحا لا  ،والمشتري إتمام العقد الأصلي
  المشرعأن ضمنيا ويجب أن يبلغ لكل الأطراف في الأجل المحدد، وتجدر الإشارة إلى 

      المتفق عليه بين البائع والمشتري الفلاحية تغيير الثمن  أجاز لديوان الوطني للأراضي
ي فإذا تمت الموافقة على الثمن الأصلي فلا إشكال ف -على خلاف قواعد الشفعة المدنية  -

الأمر حيث ينعقد العقد في شكله الرسمي بين البائع والديوان، أما في حالة رفض الديوان 
في هذه الحالة يتصور فرضين، إما أن يقبل البائع بالثمن و هذا الثمن ويتم تغييره بثمن أقل ل

ما أن يرفض ذلك الثمن المعروض عليه ويتم اللجوء للقضاء لتحديد  المقدم وينعقد العقد، وا 
 2ثمن العقار المراد بيعه.

 يدخل في حيز العقار العمراني،: فعة الإدارية في العقار العمرانيممارسة حق الش -2
القطاعات المعمرة والقطاعات القابلة للتعمير وقطاعات التعمير المستقبلية المصنفة في 

 ، حيثمحل لممارسة الشفعة الإداريةتعد هذه العقارات  المخطط التوجيهي لتهيئة والتعمير، 
من خلال نص المادة خول المشرع للدولة والجماعات المحلية حق الشفعة في هذه العقارات 

 ينشأ حق الدولة " ه العقاري والتي ورد فيها ما يليالمتضمن التوجي 90/25من القانون  71
والجماعات المحلية في الشفعة بغية توفير الحاجات ذات المصلحة العامة والمنفعة 

 العمومية، بصرف النظر عن اللجوء المحتمل إلى إجراء نزع الملكية.

 مذكور، مصالح وهيئات عمومية معينة تحدد عن طريق التنظيم.حق الشفعة ال تطبق 

                                           
 .251سماعين شامة، المرجع السابق، ص -1
  .252المرجع نفسه، صسماعين شامة،  -2
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من الأمر رقم  795يمارس هذا الحق في المرتبة التي تسبق ما هو محدد في المادة  
75/58."... 

ويستفاد من الفقرة الثانية من هذه المادة أن الشفعة الإدارية تمارس عن طريق هيئات  
أما 1ارة المالية بممارسة الشفعة لحساب الدولة،مديرية الأملاك بوز عمومية، حيث تختص 

بخصوص ممارسة حق الشفعة الإدارية لصالح الجماعات المحلية فيتم عن طريق الوكالات 
الولائية للتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين المحدثة بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

لولائية للتسيير والتنظيم المتضمن إنشاء الوكالات ا ،05/11/20032المؤرخ في  03/408
، هذه الوكالات تعد أداة 90/405العقاريين الحضريين المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي 

لسياسة العقارية الحضرية على مستوى الولايات، كما تصنف هذه الوكالات على أنها 
مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتجاري، وذلك بحكم الصبغة التجارية التي تطغى 

ها، حيث تتولى القيام بعدة مهام ولعل أبرزها تكوين المحفظة العقارية للجماعات المحلية علي
 وكذا تنظيم وتسيير العقار الحضري.

لم يذكر المشرع الإجراءات المتبعة في ممارسة الشفعة الإدارية فيما يخص العقار  
تزم كل من البائع الحضري وبذلك يتم الرجوع إلى القواعد العامة، المذكورة آنفا حيث يل

والمشتري بالتصريح عن نيتهما لتعاقد إلى كل من مديرية أملاك الدولة وكذا الوكالات 
الولائية لتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين، ويكون ذلك في شكل رسمي ويتضمن كل 

هذا  ىيتم الرد عل -الشفعة المتعلقة بالعقار الفلاحيالسالفة الذكر في  -البيانات القانونية 
 التصريح بنفس الإجراءات والتصورات الخاصة بالشفعة في العقار الفلاحي.

حترام السبب المعلن عليه في قرارها إستعمال كل الأحوال فإن الإدارة ملزمة بإ وفي 
تعويض عن ال لطلبالبائع والمشتري اللجوء للقضاء  حق الشفعة، حيث يجوز لكل من

                                           
 .251-250، ورد لدى سماعين شامة، المرجع السابق، ص ص 108ليلى طلبة، المرجع السابق، ص -1
 90/405يعدل ويتمم أحكام المرسوم التنفيدي رقم  ،2003نوفمبر  05المؤرخ في  03/408المرسوم التنفيذي رقم  -2

 ،68 عدد ،ر جالمتضمن الوكالات الولائية للتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين،  ،1990ديسمبر  22المؤرخ في 
 .2003نوفمبر 09الصادرة بتاريخ 
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فرصة التعاقد، كما يجوز لهم المطالبة بإسترداد العقار الضرر الذي لحقهم من جراء خسارة 
المشفوع فيه من قبل الإدارة، ويفصل القاضي في القضية حسب سلطته التقديرية وحسب ما 

 يراه مناسبا.

يتشكل العقار السياحي من كل العقارات ذات : عقار السياحيممارسة حق الشفعة في ال -3
انت عقارات مصنفة في الأملاك الخاصة للأفراد أو المواصفات والميزة السياحية سواء ك

 1 03-03من القانون  20كانت عقارات تنتمي للأملاك الوطنية وهذا ما نصت عليه المادة 
التي تضمنت ما  ، المتعلق بمناطق التوسع والمواقع السياحية2003فيفري  17المؤرخ في 

المحددة لهذا الغرض في مخطط  يتشكل العقار السياحي القابل للبناء من الأراضي "يلي 
ية والخاصة وتلك التابعة التهيئة السياحية ويضم الأراضي التابعة للأملاك الوطنية العموم

مخطط التهيئة السياحية هو الذي يصنف ويحدد للخواص" ويستفاد من نص هذه المادة أن 
 الطابع السياحي للعقارات.

السياحي شأنه في ذلك شأن العقار أجاز التشريع الجزائري للخواص تملك العقار  
ستغلال وتصرف إلا أنه  الحضري والفلاحي، وخول له كل عناصر الملكية من إستعمال وا 

 01د سلطة تصرف الأفراد في العقار السياحي بالشفعة الإدارية وهذا ما نصت عليه الفقرة يق
الشفعة داخل مناطق يحق للدولة ممارسة حق  " بقولها 03/03من القانون  21ادة من الم

 التوسع والموقع السياحي".

ولعل الحكمة من منح الدولة حق الشفعة في العقار السياحي هي حماية هذا النوع  
من العقار الذي يعتبر ثروة تساهم في تنمية الإقتصاد الوطني، والمحافظة عليه من التلف 

ء من حيث القيمة الجمالية والإندثار خاصة في ظل الأهمية التي يحظى بها هذا العقار سوا
 وكذلك من حيث القيمة التاريخية والفنية والثقافية.

                                           
، 11لسياحية، ج ر، عدد ، المتعلق بمناطق التوسع والمواقع ا2003فيفري  17المؤرخ في  03/03القانون رقم  -1

 .2003فيفري  19الصادرة بتاريخ 
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    لدولة التدخل في كل معاملة عقارية منصبة على هذا النوعلوعليه أتاح المشرع  
من  21/02من العقار، أي كل التصرفات الناقلة للملكية بما في ذلك الهبة طبقا للمادة 

حق الشفعة لمصلحة الدولة عن طريق الوكالة الوطنية لتنمية  تم ممارسةوي ،03/03القانون 
المتضمن  1998فيفري  21المؤرخ في  1 98/70السياحة المنشأة بموجب المرسوم التنفيذي 

 إنشاء الوكالة الوطنية لتنمية السياحة وتحديد قانونها الأساسي.

ذا كان الهدف الرئيسي من إنشاء الوكالة الوطنية للسياحة هو   حماية العقار وا 
السياحي بواسطة الوسائل المتاحة لها والدور المنوط بها، بما في ذلك ممارسة حق الشفعة 
نيابة عن الدولة بغرض تكوين العقار السياحي ولتحقيق أهداف أبعد هو القضاء على 

 السياحي، إلا أن هذه الوكالة من الناحية العملية لم تقم بالدور المخول المضاربة في العقار
يصدر، مما أبعد لها، وذلك بسبب أن النص التنظيمي المحدد للإجراءات المتبعة في ذلك لم 

 2ة عن هذا الدور المسند لها قانونا.الوكالة الوطنية لتنمية السياح

 الثالث الفرع

 مـــــالتأمي

الملكية العقارية الخاصة على  حق من أخطر القيود القانونية المقررة على يعد التأميم 
خرج عن العمل ين الأعمال السيادية للدولة، حيث لإطلاق، وذلك لكونه عملا سياديا ما

الإداري العادي الذي يكون محلا للطعن والرقابة القضائية، وردت في شأنه عدة تعريفات 
متقاربة في المعنى، فهناك من عرفه على أنه "إجراء تنقل به ملكية المشروعات الخاصة من 

 3كانوا أو المعنويين إلى الشعب ممثلا بالدولة مقابل تعويض عادل". الأشخاص الطبيعيين

                                           
، المتضمن إنشاء الوكالة الوطنية لتنمية السياحة وتحديد 1998فيفري  21المؤرخ في  98/70المرسوم التنفيدي رقم  -1

 .1998مارس  01، الصادرة بتاريخ 11قانونها الأساسي، ج ر، عدد 
جامعة سعد كلية الحقوق، زهية يهوني، "حق الشفعة للدولة والجماعات المحلية في القانون الجزائري"، مذكرة ماجستير،  -2

 .148، ص 2006-2005، البليدة ،دحلب
، دار زهران للنشر والتوزيع، عمان، 01"الحماية الدستورية والقانونية في حق الملكية الخاصة"، ط  إكرام فالح الصواف، -3

 .121، ص 2009الأردن، 
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ة أو نشاط عين أو نشاط معين إلى ملكية جماع" تحويل مال م بأنه يعرفما ك 
 1جماعي بقصد إستعماله في سبيل تحقيق المصلحة العامة".

الإلمام بجميع خصائصه كما يلي: التأميم عمل  ووعلى العموم يمكن تعريف التأميم  
سيادي، تحول الدولة عن طريقه ملكا من الأملاك الخاصة للأفراد إلى الملكية العامة بعد 

 2من أجل تحقيق المصلحة العامة. -تجعله ملكا للأمة –إنتزاعه من صاحبه جبرا، فتأممه 

ونستخلص من هذه التعاريف أن نظام التأميم يتميز عن غيره من القيود الإدارية، فهو  
ا، دوافع اللجوء للتأميم ثانيو  لنعرض فيمايلي خصائص التأميم أولا، وقيد ذا طبيعة خاصة، 

 ثالثا . في الجزائر تطبيقات نظام التأميم و 

صائص تميزه عن غيره من القيود يستأثر التأميم بمجموعة من الخ: خصائص التأميم /أولا
 المقررة على الملكية، سنحاول ذكرها في النقاط التالية:

يث يدخل نظام التأميم في أعمال السيادة التي تقوم بها الدولة، ح: التأميم عمل سيادي -1
، يسمح للدولة ببسط سيطرتها مفروضا بقوة القانون  العقارية الخاصة على الملكية يعد قيد

ت الخواص جبرا دون أن يكون لهم الحق في الطعن في هذا الإجراء، لذلك يعد على عقارا
 .أخطر القيود لأنه يفضي إلى إلغاء الملكية العقارية الخاصة

الخاصة إستوجب على  العقارية على محاولة تقديم حماية للملكيةوحرصا من المشرع  
ني الدولة أن لا تلجأ إلى هذا النظام إلا عن طريق القانون حيث أكد ذلك القانون المد

"لا يجوز إصدار حكم التأميم إلا بنص قانوني، غير أن  بقولها 678الجزائري في مادته 
جراءات نقل الملكية والكيفية التي يتم بها التعويض يحددها القانون".  شروط وا 

على خلاف نزع الملكية للمنفعة العمومية والشفعة الإدارية : ريعتأميم إجراء مباشر وسال -2
والتعقيد بحكم أنها إجراء إداري يخضع للرقابة القضائية على  ءالتي تتميز إجراءاتها بالبطي

                                           
 .115المرجع السابق، ص "حماية الملكية العقارية الخاصة"،  حمدي باشا عمر، -1
 .110ليلى طلبة، المرجع السابق، ص  -2
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حيث يتم نقل الملكية  ،1عنصر المشروعية، فإن التأميم إجراء تشريعي يتميز بالسرعة واليسر
تأميمها بمجرد صدور القانون المتضمن ذلك، ووفقا لأشكال والإجراءات المنصوص  المراد

 عليها في هذا القانون.

يشترك التأميم فيما يخص هذا الهدف مع : يهدف التأميم إلى تحقيق المصلحة العامة -3
كل من نزع الملكية والشفعة الإدارية والإستيلاء، حيث تجتمع كل هذه الأنظمة حول تحقيق 

لمصلحة العامة إلا أنها تختلف من حيث الضمانات المقررة للمالك الأصلي، ذلك أن الصفة ا
الإستثنائية للتأميم تجرد المالك الأصلي من حق الطعن في حال غياب هدف تحقيق 

ومن ثم لا يجوز له طلب الإسترداد، لأن  -عكس الأنظمة الأخرى  –المصلحة العامة 
جراءات إلا إسترجاع الأملاك لا يتم  عن طريق نص قانوني يحدد في مضمونه شروط وا 

أو أي تعويض  عبءإسترجاع الأراضي المؤممة، ويكون من دون أن تتحمل الدولة أي 
 2لصالح المالك الأصلي.

تدخل إن تبني الدولة لنظام التأميم الذي يسمح لها بال: دوافع اللجوء إلى التأميم /ثانيا
تمثل توافع يرجع تبريره إلى عدة د -ة دستورياالمحمي –للأفراد والهيمنة على الملكية العقارية 

في  التي سنعرضهاو  إجتماعية،لسياسية، والدوافع الإقتصادية، ودوافع أساسا في الدوافع ا
 النقاط التالية:

يستهدف المشرع من خلال إقرار نظام التأميم إلى تحقيق إستقلال : لسياسيةالدوافع ا -1
خلال تدعيم الدولة في نضالها ضد محاولات التدخل في أمورها الداخلية الدولة السياسي من 

كما أن أي مجتمع منظم ومتحضر لا  3عن طريق إساءة إستعمال رؤوس الأموال الأجنبية،
دولة، فهي التي شكل الذي يعترف به النظام السياسي لللفقا لو يمكن أن يعترف بالملكية إلا 

                                           
 .124، صالمرجع السابق،وافصإكرام فالح ال -1
 .39، ص2010صونية بن طيبة، "الإستيلاء المؤقت على العقار في التشريع الجزائري"، دار الهدى، الجزائر،  -2
 .300مرجع السابق، صالوفاء سيد أحمد محمد خلاف،  -3
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وعند النظر إلى التأميم بمفهوم المقاربة  1على الأشياء والأشخاص، رةتمارس سلطتها الأم
 2ذلك أنه عمل سيادي. ةنجد أنه أقرب إلى السياسة منه إلى النظرية القانوني

يعتبر التأميم من أهم الآليات القانونية المخولة للدولة، والتي تسعى قتصادية: الإالدوافع  -2
ستثمار رؤوس أموالها اير إقتصادها من ار من خلالها إلى تح لوطنية لإحتكارات الأجنبية، وا 

في خدمة الخطة الإقتصادية، حيث يسهم التأميم في بناء إقتصاد الدولة وتنظيمه، ومن ثم 
 3رفع المستوى المعيشي للشعب.

إنتشارا غير مسبوق خاصة بعد  إقتصادية تاهذا وقد عرف نظام التأميم لإعتبار  
ثانية، حيث أخذت به الدول المتأثرة بهذه الحروب وعلى رأسها الحرب العالمية الأولى وال

درا جها في الملكية العامة، ففي إنجلترا وفرنسا، فقامت بتحويل وتأميم الملكيات الخاصة وا 
نحو سياسة التأميم، فبدأت بتأميم السكك  1950ترا مثلا إتجهت الحكومة فيها سنة إنجل

أممت صناعة الغاز والحديد والطيران والملاحة الحديدية والكهرباء ومناجم الفحم، ثم 
، أما في فرنسا فقد أممت الصناعات الرئيسية الكبرى حيث جاء في دستور  4الداخلية

كل مال أو  " يمايل –في نص ديباجته  - 1964أكتوبر  27رابعة الصادر في رية الو الجمه
يكتسب هذه الخواص فيما  كل  مشروع يتميز إستغلاله حاليا بخواص المرفق العام القومي أو

 5". بعد، يجب أن تؤول ملكيته للمجموع

تهدف الدولة من وراء تطبيق نظام التأميم إلى تحقيق العدالة جتماعية: الإالدوافع  -3
زالة التناقضات والخلافات الإجتماعية، كما تسعى من جتماعية الإ ستقرار المعاملات وا  وا 

في المجتمع عن طريق منع توسع أو بقاء الملكية  خلاله إلى التقليل من الفوارق الطبقية
ذا كان الهدف الأساسي من الدولة هو تلبية الحاجات  العقارية الخاصة غير المستغلة، وا 

                                           
 .123إكرام فالح الصواف، المرجع السابق، ص -1
 .232ص، 2013، ، بيروت، لبنانزين الحقوقية منشورات ،01ط  الملكية الخاصة"، هيمن قاسم بايز، "حماية -2
 .122إكرام فالح الصواف، المرجع السابق، ص -3
 .301وفاء سيد أحمد محمد خلاف، المرجع السابق، ص -4
 .301، صنفسهوفاء سيد أحمد محمد خلاف، المرجع  -5
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الإجتماعية على السواء، فإن ذلك لا يكون إلا عن طريق خلق توازن  الفردية والإحتياجات
 1خرى.والحريات الجماعية من جهة ألحقوق الحريات الفردية من جهة، واو  بين الحقوق 

غداة الإستقلال لجأت الجزائر لإتباع أسلوب التأميم : تطبيقات نظام التأميم في الجزائر /ثالثا
في أكثر من مناسبة حيث سعت من خلاله إلى إستعادة السيادة الوطنية على كل ترابها 

لإقتصادية، الثروات وثرواتها، ومن ثم كان نطاق التأميم واسعا حيث شمل المشاريع ا
 الطبيعية والمناجم، وكذلك العقارات الفلاحية الخاصة غير المستغلة، هذه الأخيرة التي تهم

 71/73دراستنا، حيث طبق نظام التأميم على الأراضي الفلاحية عن طريق الأمر رقم 
ل هذا القانون الذي كان يمث ،2المتضمن قانون الثورة الزراعية 08/11/1971المؤرخ في 

الأساس الشرعي للتأميم، ومن أجل التعمق في دراسة هذا القيد الخطير المقرر على الملكية 
العقارية الخاصة، سوف نحاول دراسة هذا النظام على نقطتين حيث نتناول واقع التأميم في 

عرض إلى مصير الأراضي المؤممة بعد إلغاء قانون تظل سريان قانون الثورة الزراعية، ثم ن
 الزراعية.الثورة 

طبق نظام التأميم من خلال قانون : ظل سريان قانون الثورة الزراعية واقع التأميم في -1
الثورة الزراعية على أوسع نطاقه، حيث رخص هذا القانون للدولة صلاحية تحويل الأراضي 
 الفلاحية التابعة للخواص، والغير مستغلة إلى صندوق الثورة الزراعية، ويرجع الهدف في ذلك
سهامه  إلى حرص المشرع على حماية العقار الفلاحي وكذا ضمان الإستغلال الأمثل له وا 

اد الوطني، حيث جاء في مضمون المادة الأولى منه "الأرض لمن في تطوير وتنمية الإقتص
يخدمها" ويستفاد من هذه المادة أن المشرع قيد المالكين بضرورة إستغلال عقاراتهم الفلاحية، 
رغم أن الأصل المتعارف عليه يقضي بأن الملكية لا تسقط بعدم الإستعمال، إلا أن هذه 

ل، حيث ربطت الملكية بالإستغلال المباشر على هذا الأص ستثناءكإالمادة جاءت 

                                           
 .122إكرام فالح الصواف، المرجع السابق، ص -1
 30 الصادرة بتاريخ ،97 ر، عدد جالمتضمن الثورة الزراعية، ، 1971نوفمبر 08المؤرخ في  71/73الأمر رقم  -2
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والشخصي للعقار الفلاحي، فالحيازة حسب هذه المادة لا تكفي للمحافظة على حق الملكية 
العقارية الخاصة، بل لا بد من الممارسة الفعلية للنشاط الفلاحي وغياب هذه الممارسة سواء 

من طرف المالك الأصلي  مد لهال المعتعن طريق التغيب عن فلاحة الأرض أو الإهما
 " من نفس القانون بقولها 22وهذا ما أكدت عليه المادة ، 1ينجر عنه سقوط حق الملكية

يلغى حق الملكية في كل أرض زراعية أو معدة للزراعة بالنسبة لكل مالك لا يقوم 
بالإستغلال حسب أحكام هذا الأمر وأن وسائل الإنتاج وتحويله أو تعبئته تتبع مصير 

 مها والتي هي مرتبطة بها".بتما

إستطاعت تأميم حوالي  71/73وتشير الإحصاءات أن الجزائر من خلال الأمر  
 -تاريخ إصدار الأمر - 1971نوفمبر  08هكتار خلال الفترة ما بين  778 403 1

هذه التأميمات عن طريق حملة متسرعة وغير موضوعية، وغير مشروعة  ، تمت1973و
مما خلف كم هائل من الطعون في قرارات  ،التعويض العادل والمنصف أحيانا نظرا لعدم دفع

ن عالتأميم وتوجيه تظلمات إلى كل من اللجان البلدية واللجان الولائية لإثبات عدم تغيبهم 
الإحتجاج عن عدم تناسب التعويض الأرض وتمسكهم بالإستغلال المباشر لها، وكذلك 

المشرع يفكر في إلغاء هذا القانون نظرا ي جعل المقدم مع المساحة المؤممة، الأمر الذ
لثبوت فشله من حيث تحقيق الأهداف، وكذلك وجود تجاوزات من طرف الإدارة في تطبيق 

 هذا القانون بصفة عامة، وفي الإخلال بإجراءات التأميم بصفة خاصة.

ة الثور تم إلغاء قانون : بعد إلغاء قانون الثورة الزراعيةمصير الأراضي المؤممة  -2
ى تلغ " ه العقاري والتي جاء فيها ما يليمن قانون التوجي 75الزراعية بموجب أحكام المادة 

 .1971نوفمبر سنة  08المؤرخ في  71/73أحكام الأمر رقم 

أدناه، وتسوى طبقا للأحكام الآتية  83وتخضع الأراضي التي بقيت لأحكام المادة  
ذا كانت هذه المادة قد ألغت قانون الثورة الزراعية  "، أدناه النزاعات حول الأراضي المؤممة وا 

                                           
لك العام"، دار ي ومقترحات تسويتها من تأميم الملك الخاص إلى خوصصة المعجة الجيلالي، "أزمة العقار الفلاح -1

 .49 -48ص ، ص2005الخلدونية، الجزائر، 
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بصفة عامة فإنها بذلك ألغت الأحكام الخاصة بالتأميم، حيث رفع المشرع عن الملكية 
العقارية الخاصة هذا القيد، وحرر المعاملات العقارية من جميع القيود التي كانت مفروضة 

متلاك الأراضي الفلاحية الذي كانت للإ ا الأخير خاصة ما يتعلق بالحد الأقصىبأحكام هذ
 .71/73وما يليها من القانون  65تنص عليه المادة 

إسترجاع العقار المؤممة  قكما أقر المشرع عن طريق قانون التوجيه العقاري ح 
    :من هذا القانون على ما يلي 01ة الفقر  76لصالح المالكين الأصليين حيث نصت المادة 

ذات الوجهة  اعية الأراضي الفلاحية أو الأراضق الوطني للثورة الزر تستبعد من الصندو  "
 الفلاحية التي حافظت على طابعها الفلاحي وتبقى ملكا لملاكها الأصليين...".

وعليه يجوز لكل مالك أصلي أممت أراضيه المطالبة إسترجاع أراضيه عن طريق  
أشهر من تاريخ نشر هذا  أجل ستة ريح إلى الوالي المختص إقليميا فيتقديم طلب ص

من قانون التوجيه العقاري، وتتم دراسة الملفات عن طريق لجنة  80القانون طبقا للمادة 
ا ولائية، وتقوم هذه اللجنة بإصدار قرار فيما يخص حق الإسترجاع ويكون قرارها  في حالة م

 إذا كان سلبيا قابل للطعن بالطرق القانونية.

 الرابع الفرع

 الإستيلاء

تخضع الملكية العقارية الفردية لقيد الإستيلاء المؤقت، حيث يجوز للإدارة في حالة  
لأملاك الخاصة بالأفراد، الضرورة والإستعجال أن تتدخل وتقرر الإستيلاء على بعض ا

ستعمالها من أجل تحقيق المنفعة العامة لمدة زمنية معينة على أن تعيد هذه الأملاك وتقوم بإ
ضهم عن أي ضرر يصيب حالة التي كانت عليها عند الإستيلاء وتعو إلى أصحابها بال
 1اء الإستيلاء أو ينقص من قيمتها.أملاكهم من جر 

                                           
 .132فالح الصواف، المرجع السابق، ص إكرام -1
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"إجراء مؤقت تتخده السلطة الإدارية المختصة ويعرف الإستيلاء المؤقت على أنه  هذا 
 )الوالي أو أي عون مؤهل آخر( قصد الحصول على خدمات أو أموال عقارية أو منقولة
لضمان إستمرارية المرافق العامة، وذلك في حالات تقتضيها الظروف الإستثنائية أو 

 1."الإستعجال

ومن خلال هذا التعريف نستخلص أن الإستيلاء المؤقت يتميز عن القيود الأخرى  
سواء من حيث الخصائص، وكذا من الأسباب  الخاصة الملكية العقارية حق الواردة على

 فيما يلي: وهذا ما سنعرصه ليه، كما يتم تقريره وفقا لإجراءات خاصة، التي تبرر اللجوء إ

من  يتميز الإستيلاء المؤقت بجملة: ستيلاء المؤقت وأسباب اللجوء إليهخصائص الإ /أولا
ب الخصائص تميزه عن غيره من القيود المشابهة، كما تبرر اللجوء إليه من قبل الإدارة أسبا

قرار الإدارة طابع المشروعية، ومن أجل التعمق في هذه قانونية وشرعية، تضفي على 
 الخصائص والأسباب سوف نعرض إلى كل منهما على حدى فيما يلي:

ملكية إن أهم ما يميز هذا القيد الإداري المقرر على ال: خصائص الإستيلاء المؤقت -1
غير من  ، حيث ينفرد الإستيلاء المؤقت بهذه الخاصية دون الفردية هو خاصية التأقيت

وعليه فالإستيلاء إجراء ذو طبيعة مؤقتة يهدف إلى معالجة أوضاع  -السابقة الذكر -القيود 
فالإدارة ملزمة بإعادة المال  ،2إستثنائية ينصب على حق الإستعمال وهو غير ناقل للملكية

العقاري إلى صاحبه الأصلي بعد إنقضاء المدة المعينة للخدمة والمحددة في المحرر 
 بي.الكتا

م الإدارة لتحديد المدة المناسبة اغير أن المشرع الجزائري ترك المجال مفتوح أم 
بعض التشريعات العربية التي أقرت ذلك في للخدمة ولم يحددها في القانون على خلاف 

قوانينها، حيث حدد المشرع العراقي مثلا للحد الأقصى لمدة الإستيلاء المؤقت بسنتين من 
"... أن تقرر الإستيلاء المؤقت على أي عقار  التي ورد فيها ما يلي 26المادة  خلال نص

                                           
 .77، ص2001، الجزائر، هلدولة والجماعات المحلية"، دار هومعمر يحياوي، "الوجيز في الأموال الخاصة التابعة ل -1
 .23صونية بن طيبة، المرجع السابق، ص -2
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في حين وضع ، 1تتجاوز سنتين من تاريخ القرار" لا مدة تتحدد بقرار الإستيلاء على أن
   المشرع المصري مدة أقصاها ثلاث سنوات لإعادة الأملاك المستولى عليها لأصحابها حيث 

تحدد مدة الإستيلاء المؤقت على العقار  " على ما يلي من القانون المصري  18تنص المادة 
 2 .بحيث لا تتجاوز ثلاث سنوات من تاريخ الإستيلاء الفعلي..."

 ونلاحظ أن المشرع العراقي أكثر إنصافا للمالك الأصلي من المشرع المصري  
يرية لم يحدد المدة الأقصى للخدمة وترك ذلك للسلطة التقد الجزائري ذلك أن هذا الأخيرو 
لإدارة في حين أن المشرع المصري حددها بثلاث سنوات ولكن تحسب من تاريخ الإستيلاء ل

 الفعلي مما يسمح للإدارة بتأخير الإستيلاء الفعلي والتعسف في ذلك.

خدمات  على كما يعتبر الإستيلاء المؤقت طريق جبري تسلكه الإدارة للحصول
 متيازات السلطة، حيث تعتمد الإدارة في ذلك إحددةممتلكات الأفراد والإنتفاع بها لمدة م

يستهدف ضمان الذي العامة التي تسمح لها بإصدار قرار الإستيلاء المؤقت، هذا الأخير 
 لمرافق العامة وكذا تحقيق المنفعة العامة.السير الحسن ل

ذهب المشرع الجزائري فيما يخص السلطة التقديرية لعنصر المنفعة العامة في 
المؤقت عكس الإتجاه الذي سلكه في نزع الملكية والشفعة الإدارية، حيث جعل الإستيلاء 

الإختصاص بها للإدارة وحدها، دون أن يكون للقضاء دور في الرقابة على السلطة التقديرية 
للإدارة، حيث يمكن لهذه الأخيرة اختيار العقار الذي تراه مناسبا، كما لها كامل الحرية في 

 3ي تلزمها، دون أن يكون للمالك حق الإحتجاج أو الطعن.تقدير المساحة الت

حصول الإدارة على الأملاك أن الأصل : أسباب لجوء الإدارة للإستيلاء المؤقت -2
ما يلزمها  على المشرع قد خول لها الحق في الحصولالخدمات يتم بطريقة رضائية، إلا أن و 

 02الإستعجالية حيث نصت الفقرة  و عن طريق الإستيلاء المؤقت في الحالات الإستثنائية
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 و لإستثنائية"إلا أنه يمكن في الحالات ا :من القانون المدني على ما يلي 679من المادة 
ستمرارية المرفق العمومي، الحصول على الأموال والخدمات عن الإستعجالية وضمانا لإ

صر أسباب اللجوء إلى ستنادا لهذا النص نجد أن المشرع الجزائري قد ح" وا   طريق الإستيلاء
 الإستيلاء المؤقت في حالتين هما الحالة الإستثنائية والحالة الإستعجالية.

هذا ويقصد بالحالة الإستثنائية قيام حالة الضرورة الملحة التي تنتج عن وجود ظروف  
طارئة وكثيرا ما تقترن الحالة الإستثنائية بالحالة الإستعجالية لأن كل حالة استعجال تعبر 

ستثنائية الطارئة ، هذا وتتمثل الحالات الإ1عن الضرورة الملحة فهي تقوم بقيام هذه الأخيرة
رف قهري يتطلب التدخل السريع، كما في حالات الغرق أو قطع التي تكشف عن ظ

الجسور، أو تفشي الأوبئة، أو أعمال الترميم والوقاية، أو حدوث كوارث طبيعية... وهذه 
المثال لا على سبيل الحصر، بإعتبار أن الحالات الإستثنائية ل الأمثلة وردت على سبي

الظروف الطارئة فلا يمكن بأي حال من الأحوال حصرها أو والإستعجالية تكون نتيجة 
 2ذكرها على سبيل التعداد.

الإستعجالية بصفة مباشرة  و خول المشرع للإدارة صلاحية تقدير الحالات الإستثنائية 
ان لتقدير هذه الحالات، والحكمة في ذلك هي أن هذه الحالات ترتبط دون اللجوء إلى لج

حالة تقديرها إلى لجان أخرى غير الإدارة قد يفوت  أساسا بالضرورة الملحة المستعجلة وا 
المنفعة المقصودة من الإستيلاء والتي تتطلب الإستعجال في التنفيذ، مما قد يلحق ضرارا 

 .3لية الإستيلاء المؤقتبالمصلحة العامة المستهدفة من عم

الإستعجالية  و إلا أن المشرع الجزائري ألزم الإدارة بضرورة وجود الحالات الإستثنائية
 العقارية  قرار الإستيلاء المؤقت على الأملاك تخاذهاإحالة وفي  ،للجوء إلى مثل هذا القرار

  ستعمالمشوبا بعيب التعسف في إ القراركون الخاصة دون إثبات وجود هذه الحالات ي

                                           
 .84، ص 1966المكتبة العصرية، لبنان، ، "نزع الملكية"  ،أحمد جمال الدين -1
 .60صونية بن طيبة، المرجع السابق، ص  -2
 .85أحمد جمال الدين، المرجع السابق، ص  -3
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ستيلاء تم يعد تعسفا كل إ" بقولها 01فقرة  03مكرر   681السلطة وهذا ما أكدته المادة 
ويمكن  وما يليها أعلاه،  679خارج نطاق الحالات والشروط المحددة قانونا وأحكام المادة 

المعمول به، دفع  شريعالأخرى المنصوص عليها في التأن يترتب عليه، زيادة إلى العقوبات 
ن  تعويض يصدر عن طريق  القضاء"،  وما نلاحظ من هذا النص القانوني أن المشرع وا 
كان قد ترك صلاحية تقدير المنفعة العامة للإدارة دون إخضاعها لرقابة القضاء، فإنه قد قيد 

فلا يمكن  الإستعجالية بضرورة الإلتزام بوجودها و الإدارة فيما يخص الحالات الإستثنائية
بأي حال من الأحوال الإستيلاء على أملاك المواطنين دون التأكد من وجود هذه الحالات 
 ويكون ذلك تحت طائلة إلغاء قرار الإستيلاء وتقرير التعويض للمتضررين من جراء إصداره.

يستلزم المشرع على الإدارة إصدار قرار  : إجراءات الإستيلاء المؤقت وتنفيذه /ثانيا
يلاء المؤقت وفق إجراءات معينة تحت طائلة الإلغاء، ويستهدف المشرع من ذلك الإست

ية إضفاء المشروعية على قرارات الإدارة من جهة، وتقديم ضمانة لحق الملكية العقارية الفرد
عليه تباع هذه الإجراءات القانونية و تنفيذ هذا القرار لا يكون إلا بإ من جهة أخرى، خاصة أن

ذكر الإجراءات المتبعة لإصدار قرار الإستيلاء ومن ثم إلى تنفيذه على  سوف نتطرق إلى
 التوالي:

دار إشترط القانون أن يتم إص: الإجراءات المتبعة في إصدار قرار الإستيلاء المؤقت -1
يانات المتعلقة بالعقار مكتوب وأن يتضمن هذا القرار وجوبا البقرار الإستيلاء في شكل 

ستيلاء يتم الإ " على ما يلي 01قانون المدني فقرة من ال 680حيث نصت المادة  وصاحبه
 بصفة فردية أو جماعية ويكون كتابيا".

وبعد أن يتم إصدار هذا القرار وفقا لشكل القانوني المطلوب يوقع من طرف الوالي أو  
الفقرة من الجهة المختصة ويجب أن يتضمن كل الشروط والبيانات المنصوص عليها في 

  يوقع الأمر من طرف " ون المدني والتي ورد فيها ما يليمن القان 680من المادة  02
ستيلاء يقصد الحصول على الوالي أو كل سلطة مؤهلة قانونا ويوضح فيه إذا كان الإ
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و الخدمات، ويبين طبيعة وصفة و/أو مدة الخدمة وعند الإقتضاء مبلغ وطرق الأموال أ
 .التعويض و/أو الأجر"

ر تم بمجرد صدو للقواعد فيما يخص التبليغ، حيث ي يخضع قرار الإستيلاء المؤقت 
إجراء التبليغ، ذلك أن الإدارة تلتزم بتبليغ كل الأطراف المعنية القرار وفقا للشروط القانونية 

لا يمكن  إذ تحت طائلة البطلان، وتظهر عملية التبليغ في إعطاء حجية للقرار الإداري 
إذا  إلا - المالك –ستفيدة أن تحتج بأي قرار ذا طابع فردي على المواطن  المعني للإدارة الم

 1سبق تبليغه بالقرار.

لطرف المستفيد من من القانون المدني ا 01مكرر  681 كما ألزم نص المادة 
 ا ما يلي  حيث جاء في مضمونه ،الإستيلاء بإعداد جرد قبلي وبعدي للعقار المستولى عليه

 يكون هذا الإستيلاء مسبوقا  من الإستيلاء، ة وجود حيازة من طرف المستفيدوفي حال "
 يترتب عن إعادة الحيازة من طرف المستفيد، إعداد جرد"، والحكمة منبنفس الطريقة، و  بجرد

 يوم مباشرة اذلك هو ضمان عقار المالك المستولى عليه وا عادته بنفس الحالة التي كان عليه
 صلاح الضرر الذينقصانه أو تلفه يمكن له المطالبة بالتعويض وا   الإستيلاء، وفي حالة

 لحق عقاره.

التي تقتضيها  وعلى العموم تتسم إجراءات الإستيلاء المؤقت بالسهولة والبساطة 
خاصة أن المشرع لا يستلزم على الإدارة فيما يخص الإستيلاء المؤقت  الحالة الإستعجالية

ستبدال نزع الملكية لإدارة تلجأ في بعض الأحيان إلى إدفع تعويض مسبق، وهذا ما جعل ا
دعى تدخل القضاء والتصدي لهذا العمل ستستيلاء، الأمر الذي إمن أجل المنفعة العامة بالإ

 2نحراف بالسلطة.وا عتبره إ

 

                                           
 .63بق، ص صونية بن طيبة، المرجع السا -1
 .117حمدي باشا عمر، "حماية الملكية العقارية الخاصة"، المرجع السابق، ص  -2
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لهيئات لمهمة تنفيذ قرار الإستيلاء  ي أوكل المشرع الجزائر : تنفيذ قرار الإستيلاء المؤقت -2
ة مباشرة ذلك أن أو لرئيس المجلس الشعبي البلدي، حيث يكون التنفيذ بطريق المستفيدة

امة راراتها بحكم أنها سلطة عمتيازات فيما يخص التنفيذ المباشر والآلي لقالإدارة تتمتع بإ
ناع متن بالخضوع لهذه القرارات بطريقة إختيارية، إلا أنه وفي حالة إعتراض وا  فراد ملزمو والأ

ت عليه فيذ قرار الإستيلاء يجوز للإدارة تنفيذ قرارها بطريقة جبرية وهذا ما أكدالأفراد عن تن
ينفذ الإستيلاء مباشرة أو من قبل رئيس المجلس  من القانون المدني بقولها " 681المادة 

 الشعبي البلدي.

ويمكن في الحالات التي تقتضي ذلك، تنفيذه بالقوة بطريقة إدارية دون الإخلال  
ة أن لمادويستفاد من نص هذه ا ،المدنية والجزائية التي أقرها التشريع المعمول به" بالعقوبات

قتضاء الضرورة وتعنت الأفراد إلا أنه عند إ ،الأصل أن يكون التنفيذ إختياريا ومباشرا
 التنفيذ عن طريق القوة العمومية بالإعتراض عن التنفيذ أجاز المشرع للإدارة اللجوء إلى

 ئية.كطريقة إستثنا

 الثاني المطلب

 ةوالحمائي ةالقيود التنظيمي

رصد المشرع الجزائري من أجل تنظيم الملكية العقارية الخاصة وحماية المحيط العام  
مجموعة من القيود يستهدف من خلالها فرض رقابة على نوعية النشاطات الممارسة من قبل 

ستمرارية المرفق العام وتحقيق من جهة ثانية حرصا منه على ضمان إالملاك من جهة، و 
ن تختلف فيما بينها من حيث الأساس  -بحكم تنوعها - الخدمات العامة، هذه القيود وا 

القانوني المنشأ لها وكذلك من حيث محلها والأثر الناتج عن ترتيبها، إلا أنها تلعب في 
 مجملها دور حمائي وتسعى لتحقيق الصالح العام.

يود أنها تفرض على الأفراد دون مقابل على العكس من الق هذه كما أن الأصل في 
 -منصف و  عادلالتي تتم مقابل تعويض  -تلك المفروضة بغرض توفير الوعاء العقاري 
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نما ترد على حق  ذلك أن هذه القيود لا تتم فيها نزع ملكية ولا حيازة عقار المالك وا 
 لتزامات على عاتق المالك.وتخلف إ والإستغلال الإستعمال

ولنعرض فيمايلي قيود التهيئة والتعمير في فرع أول، وقيود البيئة في فرع ثان، وقيود  
 .الإرتفاقات الإدارية في فرع ثالث

 الأول الفرع

 قيود التهيئة والتعمير

 عتباره يمثل لعمراني لما له من أهمية بالغة بإهتمام خاص بالقطاع اأولت الدولة إ  
أخضعت الأنشطة المتعلقة بالتعمير لمجموعة من القواعد حيث ، 1وحضارتهــــاوجه الدولة 

ستعمال بيعة العقارات وكذلك ضبط وترشيد إالتنظيمية تسعى من خلالها للمحافظة على ط
 الأراضي العمرانية وفقا للقواعد والمقاييس التقنية المنصوص عليها قانونا.

الحضري، تسمح وعليه إستحدث المشرع مجموعة من الأدوات للتحكم في العقار  
  ممارسة آلية المراقبة سواء عن طريقو  للدولة بالتدخل في الملكية العقارية للأفراد

 الشهادات.و  المخططات أو عن طريق الرخص

بة على المجال العمراني سنعرض اقر مومن أجل التعمق أكثر في دراسة أدوات ال       
ولا، والمراقبة عن طريق الرخص فيمايلي المراقبة عن طريق مخططات التهيئة والتعمير أ

 .والشهادات ثانيا

تعد مخططات التهيئة والتعمير كأساس : المراقبة عن طريق مخططات التهيئة والتعمير /أولا
للرقابة الإدارية على أشغال التهيئة والتعمير، فهي ترجمة شكلية وآلية لضرورة تنظيم التطور 

بين مختلف وظائف  مجال، وتحقق فيه التوازن لتخطيط الفي المدن وفي نفس الوقت تعد أداة 

                                           
 .05، ص 2010دار الهدى، الجزائر،  ،قواعد التهيئة والتعمير وفق التشريع" " ،منصوري نورة -1
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ة ، لا سيما إذا كانت تهدف لتحديد التوجهات 1الأرض وأنواع البناء والنشاطات المختلف
 الأساسية لتهيئة الأراضي على مستوى بلدية واحدة أو عدة بلديات.

والتعمير هذا وتتمثل مخططات التهيئة والتعمير في نوعين المخطط التوجيهي للتهيئة  
 كل منهما على حدى فيما يلي: طط شغل الأراضي، اللذان سنعرضومخ

يعد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  :(PDAU)لتهيئة والتعمير لالمخطط التوجيهي  -1
، 2التوجهات الأساسية لتهيئة المناطق التي تغطيها م على تحديدمن أهم المخططات التي تقو 

الهدف، ترمي لتحدد الخيارات التي يبنى عليها التطور  فهو وثيقة ذا طبيعة محددة
 3العمراني.

المؤرخ في  90/29من القانون  16عرفه المشرع الجزائري من خلال نص المادة  
أداة لتخطيط المجالي والتسيير الحضري  ، بقولها "4المتعلق بالتهيئة والتعمير 01/12/1990

لتنمية ويضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغل يحدد التوجهات الأساسية للتهيئة ومخططات ا
 الأراضي".

يشمل هذا المخطط على تقرير توجيهي مرفق بمستندات بيانية مرجعية يهدف إلى  
    تحديد التخصيص العام للأراضي على مجموع تراب البلدية أو مجموع البلديات، كما 

بيعة موقع التجهيزات ن طريقة توسع المباني السكنية وتمركز المصالح والنشاطات وطييب
الكبرى والهياكل الأساسية، كما يوضح وجوبا مناطق التدخل في الأنسجة الحضرية 

 .90/29من القانون  18طبقا للمادة والمناطق الواجب حمايتها 

                                           
، 2011، دار قانة، الجزائر ،02، ط "الرقابة الإدارية على أشغال التهيئة والتعمير في التشريع الجزائري" ،ديرم عائدة -1

 .13ص 
2- Hubert Charles , "les principes de l’urbanisme ", Dalloz , 1993, P26. 

 .17ديرم عائدة، المرجع السابق، ص  -3
 02الصادرة بتاريخ  ،52 ر، عدد ج ر،المتعلق بالتهيئة والتعمي ،0199ديسمبر  01المؤرخ في  90/29القانون رقم  -4

 15، الصادرة بتاريخ 51، ج ر، عدد 2004أوت  14في  المؤرخ 04/05رقم المعدل والمتمم بالقانون  ،1990ديسمبر
 .2004أوت 
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راضي الفلاحية التي جيهي للتهيئة والتعمير لحماية الأكما يسعى المخطط التو  
تلبية حاجيات السكان المتزايدة نتوجها الفلاحي لتستدعي السياسة الحالية ضرورة رفع م

المؤرخة في  95/05ستمرار، هذه الحماية نصت على إلزامية وجودها التعليمة الرئاسية رقم بإ
التي تقضي بضرورة حماية الأراضي الفلاحية التي لا تزال تتعرض لتقلص  14/08/1995

خضاعها لرقابة. كبير نتيجة القيام بأشغال تنموية أخرى أهمها التعمير  1وا 

إضافة إلى الأهداف المنوطة بالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير يقوم هذا المخطط  
بتقسيم أراضي المنطقة التي يغطيها إلى أربع قطاعات، قطاعات معمرة عرفها قانون 

بأنها "..... هي كل قطعة أرض يشغلها  20المتعلق بالتوجيه العقاري في مادته  90/25
بنايات في مجالاتها الفضائية وفي مشتملات تجهيزاتها وأنشطتها، ولو كانت هذه تجمع 

القطعة الأرضية غير مزودة بكل المرافق أو غير مبنية أو مساحات خضراء أو حدائق أو 
 تجمع بيانات".

شمل الأراضي تمن قانون التهيئة والتعمير فإن القطاعات المعمرة  20وحسب المادة  
ن كانت غير مج هزة بجميع التهيئات التي تشغلها بنايات مجتمعة ومساحات خاصة وا 

غير المبنية كالمساحات الخضراء والحدائق والأراضي  ومساحات التجهيزات والنشاطات
والمساحات الحرة والغابات والقطاعات الحضرية الموجهة لخدمة هذه البنايات، ضف إلى 

صلاحها وحمايتها  .ذلك الأجزاء الواجب تجديدها وا 

أما القطاعات المبرمجة للتعمير فلم يعرفها قانون التوجيه العقاري تعريف ضيق  
لتعمير وهو مصطلح مركب يتضمن كل ليخصها ولكنه عرفها تحت عنوان الأراضي القابلة 

منه  21من القطاعات المبرمجة للتعمير وقطاعات التعمير المستقبلية، حيث نصت المادة 
ة للتعمير في مفهوم هذا القانون، هي كل القطع الأرضية الأرض القابل على ما يلي "

 المخصصة للتعمير في آجال معينة بواسطة أدوات التهيئة والتعمير".

                                           
 .21ديرم عائدة، المرجع السابق، ص  -1
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من قانون التهيئة والتعمير تشمل القطاعات المبرمجة للتعمير كل  21وطبقا للمادة  
حسب سنوات  10لتعمير على المدى القصير والمتوسط خلال لالأراضي المخصصة 

 الأولويات المنصوص عليها في المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير.

على  90/29من قانون  22في حين تشمل قطاعات التعمير المستقبلية حسب المادة  
سنة طبقا للآجال المحددة  20كل الأراضي المخصصة للتعمير على المدى البعيد في آفاق 

 لتهيئة والتعمير.لفي المخطط التوجيهي 

من قانون التهيئة والتعمير على أن القطاعات غير القابلة  23ما تنص المادة في 
ي القانون محددة بدقة للتعمير هي القطاعات التي تكون حقوق البناء فيها منصوص عليها ف

ن وجدوبنسب تتلائ  م مع الإقتصاد العام لهذه المناطق، حيث يعتبر حق البناء فيها مقيد وا 
 ي.يكون عن طريق نص قانون

، يحدد بصفة دقيقة هو الأداة الثانية للتهيئة والتعمير :(POS) مخطط شغل الأراضي -2
حترام حيان تراب بلدية كاملة في إطار إستعمال الأرض والبناء، يشمل في أغلب الأحدود إ

 1يئة والتعمير.القواعد التي ضبطها المخطط التوجيهي للته

لأرض إلى بيان تخصيصها حسب ستعمال اإويهدف هذا المخطط من خلال ضبط  
ستعمالها ويقسمها إلى مناطق، ويحدد القواعد المتعلقة بحقوق البناء في كل منطقة وجهة إ

رتفاعها، وتوسعها، ومظهرها مباني وكيفية إنجازها ومساحتها، إوكذا وجهة وطبيعة ال
وشغل  ستعمالكما يبين أيضا بصفة مدققة حقوق إ الخارجي، ومدى تأثيرها على البيئة،

رتفاقات التي من شأنها تحديد وتقييد إمكانيات طريق توضيح قواعد العامة والإ عنالأرض 
 2البناء وأحيانا منعها.

                                           
 .99المرجع السابق، ص  "حماية الملكية العقارية الخاصة"، حمدي باشا عمر، -1
 .29منصوري نورة، المرجع السابق، ص  -2
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وتجدر الإشارة إلى أنه بمجرد المصادقة على أدوات التعمير تصبح هذه الأدوات 
 من كل  حيث يستلزم على ،1ملزمة للجميع بما فيه الإدارة التي أعدتها وصادقت عليها

الدولة والجماعات المحلية والمؤسسات العمومية وأشخاص القانون الخاص المعنيون بهذه 
 2المخططات التقيد بأحكام هذه الأدوات.

فيما  اترغم الدور الذي تلعبه المخطط: المراقبة عن طريق الرخص والشهادات /ثانيا
م يغنيه وجودها عن وضع أن المشرع الجزائري ل يخص تنظيم عمليات التهيئة والتعمير، إلا 

آليات أخرى للرقابة تتمثل في رخص وشهادات البناء والتعمير، هذه الأخيرة التي سمحت 
 3للإدارة بالتحكم في العقار العمراني عن طريق عملية الضبط الإداري.

هذا وتختلف رخص التعمير والبناء عن الشهادات من حيث الدور والخصائص، لذلك  
 لى الرخص أولا ثم نتطرق للشهادات فيما يلي: سوف نحاول التعرض إ

يعد مجال التعمير والبناء من الأنشطة التي فرض : الرخص المتعلقة بالبناء والتعمير -1
القانون الجزائري لمباشرتها الحصول على تصريح إداري مسبق، بحيث يدخل من قبيل 

  بر الترخيص الإداري يعت إذمخالفة القانون كل عمل يتم دون الحصول على هذه الرخص، 
وسيلة في يد الإدارة تمارس بواسطتها الرقابة السابقة وحتى اللاحقة  - الرخصة الإدارية -

على نشاط الأفراد، فهو إجراء له دور وقائي، يعطي للإدارة إمكانية المحافظة على النظام 
 4العام، ويقي المجتمع من أخطار النشاط الفردي.

                                           
 .99حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص  -1
 .125، ص 2012، المغرب ،01، ط "شرطة التعمير بين القانون والممارسة" ،الشريف البقالي -2
  يعرف الضبط الإداري حسب المعيار الموضوعي بأنه: "مجموعة الإجراءات والتدابير التي تقوم بها الهيئات العامة،  -3

، كما يعرف 59ديرم عائدة، المرجع السابق، ص دارة من أجل المحافظة على النظام العام"، أو النشاط الذي تقوم به الإ
على أنه:" مجموعة قيود وضوابط تفرضها السلطة العامة على نشاط الأفراد خدمة لمقتضيات النظام العام "، عمار 

 .369 -386، ص ص 2007، ، جسور للنشر والتوزيع، الجزائر02بوضياف،" الوجيز في القانون الإداري"، ط 
، 2006جامعة الجزائر، كلية الحقوق، عزاوي عبد الرحمان، "الرخص الإدارية في التشريع الجزائري"، أطروحة دكتوراه،  -4

 .150ص 
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وتوجد ثلاث رخص تمنح فيما يخص الأنشطة المتعلقة بالتعمير والبناء تتمثل  هذا 
 على التوالي. هاأساسا في رخصة البناء، ورخصة الهدم، وكذا رخصة التجزئة سوف نعرض

، هذا الأخير من الحقوق المتاحة لصاحب حق الملكية العقارية حق البناء: رخصة البناء -أ
لتغيير وجهتها، ونظرا لأرض من جهة ومن جهة أخرى أداة استغلال الذي يعد من أدوات إ

لأهمية وخطورة هذا الحق فإن المشرع لم يترك حرية البناء مطلقة، بل وضع لها قيود وأحكام 
، ولعل أهم قيد فرض على حق البناء هو وجوب الحصول على رخصة 1 قانونية ملزمة

 .90/29من قانون  52عليه المادة  البناء قبل القيام بإنجاز أي بناء جديد وهذا ما نصت

قرار إداري  ورد في تعريف رخصة البناء عدة تعاريف فمنهم من عرفها على أنها: " 
تصدره جهة مختصة بتنظيم المباني تأذن فيه بإجراء معين يتعلق بالمبنى الذي يصدر 

 2بشأنه".

، تمنح القرار الإداري الصادر من سلطة مختصة قانونا كما تعرف على أنها: " 
 3بمقتضاه للشخص الحق في البناء، بمعناه الواسع طبقا لقانون العمران".

إدارية تصدر بموجب قرار  ويستفاد من هذه التعاريف أن رخصة البناء تعد وثيقة 
 منح الإدارة لطالبها بموجب هذه الرخصة الحق في إنجاز مشروعه، بعد التأكد من إداري، ت

 4ومطابقتها مع ما جاءت به مخططات التهيئة والتعمير. تها للبناءيموقع الأرض وقابل

يتم الحصول على رخصة البناء عن طريق تقديم طلب للجهة الإدارية المختصة،  
   ، وتصميم-، حائز، مستأجرمالك أو وكيل –يرفق الطلب بوثيقة يثبت فيها صفته 

 دي للمشروع المراد بنائه، بعد إيداع طالب رخصة البناء لملفه لدى رئيس المجلس الشعبي البل

                                           
 .39منصوري نورة، المرجع السابق، ص  -1
 .100المرجع السابق، ص  "حماية الملكية العقارية الخاصة"، حمدي باشا عمر، -2
 .131، ص 2006، 13تسليم رخصة البناء في الجزائر"، مجلة دراسات قانونية، عدد  محمد الصغير بعلي، " -3
 .39منصوري نورة، المرجع السابق، ص  -4
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وحصوله على وصل الإيداع، تتم دراسة طلبه عن طريق تفحص الملف المقدم والتأكد من 
لاسيما فيما يتعلق  ،مدى مطابقة مشروع البناء لتوجيهات وقواعد أدوات التهيئة والتعمير

حترام الأحكام التشريعية إ مدى ها ومظهرها العام وتناسقها وكذاية وحجمبموقع البنا
،  وكل القيود و 1والتنظيمية المتعلقة بالصحة والنظافة والأمن وحماية المحيط والبيئة

 رتفاقات التي ترد على الملكية.الإ

ختصاص في إصدار بدراسة الملف إذا كان الإ بالبلدية التعميرتختص مصلحة  
تطلب لتكميل الدراسة معلومات من مصلحة  أن ناء يعود لرئيس البلدية ويمكنهارخصة الب

أشهر، أما  03خلال أجل  التعمير بالولاية أو من أي مصلحة أخرى، ويصدر الرئيس قراره
ختصاص رئيس البلدية بصفته ممثلا للدولة فإن الملف يرسل في هذه الحالة إلى إذا كان إ

أيام، ويتبع برأي  08ولاية لإبداء رأيها حول المطابقة خلال مصلحة التعمير على مستوى ال
ر بالولاية تقرير خلال شهرين رئيس البلدية خلال شهر من إرسال الملف، تعد مصلحة التعمي

لدي الذي يتخذ قراره بناء عليه، ستلامها الملف وترسله إلى رئيس المجلس الشعبي البمن إ
فإن مصلحة  الوالي أو الوزير المكلف بالتعميرختصاص ما إذا كان تسليم الرخصة من إأ

نتهائها من إعداد التقرير وترسله إلى المصالح الإدارية المكلفة بمنح التعمير للولاية بعد إ
 2الرخصة.

البث في طلب  ةالجهة المختص راسة الملفات من الجهة المختصة يستلزم عليهابعد د 
إذا كانت أعمال البناء المطلوب الترخيص  ستصدار قرار يقضي بالموافقةالبناء عن طريق إ

بها مطابقة لأحكام القانون أو بالرفض إذا كانت هذه الأعمال مخالفة لأحكام القانون ويكون 
      التي نصت على 90/29من قانون  62من المادة  02مسببا طبقا للفقرة  الرفض قرار

                                           
مجاجي منصور، "صور الفصل في طلب الحصول على رخصة البناء في التشريع الجزائري"، مجلة العلوم القانونية  -1

 .319، ص 2006، 02والإقتصادية، عدد 
 .46 -45ص ص منصوري نورة، المرجع السابق،  -2
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هدم إلا لأسباب مستخلصة من لا يمكن رفض طلب رخصة البناء أو التجزئة أو ال ما يلي: "
 القانون".

طلب رخصة البناء فإن المشرع لن يتعرض  في حالة سكوت الإدارة عن الرد علىأما  
ختلاف المراسيم التنفيذية له، مما سبب إولا في  90/29لهذا الإشكال القانوني لا في القانون 
فهناك من يعتبر أن السكوت الذي تلتزم به الجهة  ،في وجهات النظر حول هذه النقطة

نقضاء المدة المحددة للبث فيه، دون ة عن الرد على طلب رخصة البناء وا  الإدارية المختص
فاء وثائق ومعلومات مكملة يعتبر يستمنها بالقبول أو بالرفض أو طلب إ صدور قرار مسبب

، 1عن إخلال الإدارة بدورها الملزم بالرد بمثابة قبول ضمني بالبناء ويعتبر جزاء إيجابي  ناتج
 2وهناك من لا يأخذ بالرخصة الضمنية ويعتبرها غير موجودة أصلا.

وعموما يمكن لكل طالب رخصة بناء تضرر من القرار الإداري سواء كان قرار  
بالرفض أو قرار بالتأجيل.... أن يلجأ للقضاء للمطالبة بإلغاء القرار الإداري الصادر من 

حيث يكون للقاضي الإداري دور رقابي على هذا القرار من حيث النظر  ،يئة المختصةاله
وفي حالة خروج هذا  -يب الإداري بالتس –سباب مشروعية القرار عن طريق تفحص الأ في

 3القرار عن إطار المشروعية يحكم القاضي بإلغائه، ومن ثم يتسنى للمعني تجديد طلبه.

الهدم من بين أدوات الرقابة على العقار المبني خاصة تعتبر رخصة : رخصة الهدم -ب
، فيشترط قبل القيام بأي عملية هدم الحصول مسبقا على الترخيص بالهدم طبقا 4المحمي منه

والمتعلق بالتهيئة والتعمير، وذلك لضمان إنجازها في الظروف  90/29من قانون  60للمادة 
وسلامة الغير، وتكون رخصة الهدم مطلوبة لا  الأمنية والتقنية المطلوبة، دون المساس بأمن

                                           
 .330 -329 ص مجاجي منصور، المرجع السابق، ص -1
 .78ديرم عائدة، المرجع السابق، ص  -2
 .52منصوري نورة، المرجع السابق، ص  -3
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المؤرخ في  1 91/176من المرسوم التنفيذي  61سيما في الحالات التي نصت المادة 
يحدد كيفيات تحضير شهادة التعمير ورخصة التجزئة وشهادة التقسيم  28/05/1991

ادة على ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسليم ذلك، حيث نصت هذه الم
وجوب طلب رخصة الهدم عندما تكون البناية المراد هدمها واقعة في مكان مصنف أو في 

في قائمة الأملاك التاريخية أو المعمارية أو السياحية أو الثقافية أو طريق التصنيف 
 الطبيعية، أو لما تكون البناية الآيلة للهدم سند للبنايات المجاورة.

ترخيص يفرض على الأشغال المتعلقة بإزالة  أنها " هذا وتعرف رخصة الهدم على 
 2ستعمال".منه في حالة ما لم يعد قابلا للإ البناء أو جزء

تصنف رخصة الهدم في قائمة القرارات الإدارية التي تمارس عن طريقها الهيئة  
ر الإدارية عملية الرقابة على أعمال الهدم في العقار المبني، والحكمة من وجوب إصدار قرا

أ في تنفيذ عملية الهدم الهدم قبل أي عملية هدم هو حماية البنايات المجاورة من أي خط
 بالمبنى المجاور أو  يهدمه وكذلك من باب الحفاظ على البنايات المصنفة. يلحق ضررا

سمه أو من م طلب رخصة الهدم من صاحب البناء المراد هدمه، يكون الطلب بإيت 
قدم الطلب من الهيئة العمومية التي تعاين البنايات المهددة طرف موكله، كما يمكن أن ي

بالإنهيار، ويرفق الطلب بنسخة من عقد الملكية أو شهادة الحيازة، يخضع طلب الحصول 
على رخصة الهدم لنفس الإجراءات التي تخص رخصة البناء فيما يخص إيداع ملف الطلب 

منطقة التوسع السياحي يستلزم إخطار  ودراسته ولنفس الآجال، وفي حالة وقوع المبنى في
 وزارة السياحة.

                                           
، يحدد كيفية تحضير شهادة التعمير ورخصة التجزئة 1991ماي  28المؤرخ في  91/176المرسوم التنفيدي رقم  -1

جوان  01، الصادرة بتاريخ 26وشهادة التقسيم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسليم ذلك، ج ر، عدد 
1991. 

 .89ديرم عائدة، المرجع السابق، ص  -2
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أتاح المشرع لطالب الرخصة اللجوء للقضاء من أجل الطعن في القرار الإداري وفي  
في و  يطلب من القاضي إعادة النظر في مشروعية القرار،وله أن  رفض بقرار صريح،الحالة 
دون الرد يجوز له يوم  30د مرور السكوت يمكن للمعني تقديم تظلم سلمي للإدارة وبعحالة 

الضمني، كما أجاز المشرع للغير يرفع دعوى ضد الإدارة لإلغاء قرارها و  اللجوء للقضاء
 70المتضرر من رخصة الهدم الإعتراض عليها أمام الجهات الإدارية المختصة طبقا للمادة 

دم أخذه بعين عتراضه أو ع، وفي حالة تجاهل الإدارة لإ91/176من المرسوم التنفيذي 
 1لقضاء للمطالبة بإلغاء قرار الهدم.لالإعتبار يمكن لأي متضرر اللجوء 

تشترط رخصة التجزئة لكل عملية تقسيم لقطعتين أو عدة قطع في  : رخصة التجزئة -ج
، يستهدف صاحب الطلب من خلال هذه املكية واحدة أو عدة ملكيات مهما كان موقعه

 2التجزئة القيام بعملية بناء.

تتضمن دور المحافظ  28/03/2000المؤرخة  2000/1479عرفت المذكرة رقم  
العقاري في نظر بعض الأحكام التشريعية والتنظيمية المتعلقة بالتعمير والبناء رخصة 

وثيقة تفصح عن الرخصة الممنوحة من قبل السلطات الإدارية المختصة  التجزئة بأنها: "
وحدة عقارية إلى وحدتين أو أكثر"، وعليه تعد رخصة لإجراء قسمة قطعة أرض معينة تشكل 

التجزئة من أدوات الرقابة القبلية التي تقوم بها الهيئات الإدارية المختصة على عمليات 
التعمير والبناء، بحيث ألزم المشرع كل راغب في إحداث تجزئة على ملكه بغرض البناء 

البنايات في كل تجزئة غير  تشييدبضرورة طلب هذه الرخصة من الهيئات المختصة، ومنع 
 3مرخصة.

وللحصول على هذه الرخصة يتعين على كل راغب في ذلك أن يقدم طلب ترخيص  
المالك ممثلا بوكيله وكذلك  تثبت ملكيته، أو الوكالة إذا كانبالتجزئة مرفقا بكل الوثائق التي 
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يرفق بمذكرات إيضاحية بمدى كل التصاميم البيانية والإيضاحية للعقار المراد تجزئته، كما 
تأثير التجزئة على أملاك الغير والبيئة، إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي في خمس نسخ 
تنظر المصلحة المكلفة بالتعمير بالتحقيق في الملف ومدى مطابقته لأدوات التهيئة 

ل ثمانية ، كما يرسل الملف للمصلحة المكلفة بالتعمير على مستوى الولاية في أج1والتعمير
مكلفا بصفته ممثلا للدولة، تتم الرد على الطلب خلال أجل ثلاث  أيام إذا كان رئيس البلدية

مثل للولاية مختصاصه كأما في حالة إ ،ختصا كممثل للبلديةم أشهر إذا كان رئيس البلدية
فقد أعطى المشرع مدة شهرين لمصلحة التعمير لإصدار تقريرها وبناء على هذا التقرير 

 ر رئيس البلدية قراره بخصوص طلب التجزئة سواء بالقبول أو بالرفض.يصد

يجوز للمعني اللجوء إلى القضاء للطعن في القرار الإداري الصادر من البلدية برفض  
حيث ينظر القاضي  -يعتبر تصريح ضمني بالرفض –الترخيص وفي حالة سكوت الإدارة 

ي مناسبا سواء بتأييد القرار أو بإلغائه، وفحكم حسب ما يراه في مشروعية قرار الإدارة وي
 لهيئات الإدارية.يجوز للمعني إعادة تجديد طلبه ل حالة الإلغاء

وضع المشرع مجموعة من الشهادات في يد : الشهادات المتعلقة بالتهيئة والتعمير -2
ير التعمشهادة ل الرقابة القبلية كما لها المجال العمراني منها ما تمثلإدارة تراقب من خلا

هذه  ولأجل التفصيل في ،وشهادة القسمة ومنها ما يتعلق بالرقابة البعدية مثل شهادة المطابقة
 كل واحدة على حدى فيما يلي: عرضالشهادات سوف ن

من القانون  51نص المشرع على شهادة التعمير في مضمون المادة : شهادة التعمير -أ
بل الشروع في معني ق ي أو معنوي عخص طبييمكن لكل ش والتي جاء فيها ما لي: " 90/29

تفاقات التي تخضع لها لإر اللتعمير تعين حقوقه في البناء و أن يطلب شهادة الدراسات 
الوثيقة التي  فقد عرفتها على أنها " 91/176من المرسوم التنفيذي  02الأرض" أما المادة 

رتفاقات من جميع ص معني تعين حقوقه في البناء والإتسلم بناء على طلب من كل شخ
 الأشكال التي تخضع لها الأرض المعنية".

                                           
 .91/176من المرسوم التنفيذي  11المادة  -1
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ن يعرفها على أنها        هذا وتختلف تعريفاتها لدى الفقهاء ورجال القانون فهناك م
رتفاقات التي تقع على لمعني، تبين فيه حقوق البناء والإ"الوثيقة التي تمنح من قبل الإدارة ل

تحدد للمعني حقوقه في البناء شهادة معلومات  ، فيما تعرف أيضا على أنها "1العقار"
رتفاقات التي تخضع لها الأرض المعنية وتزوده بهذه المعلومات من أجل أن يتصور والإ
 2ي مدى تنسجم غايته من البناء مع أحكام رخصة البناء التي قد يطلبها بعد ذلك".لأ

الشهادات المتعلقة يعود أصل هذه الشهادة إلى القانون الفرنسي أين كانت كل 
بالتعمير تدخل ضمن الممارسات الإدارية إلا أنها لم ترقى إلى رتبة قرار إداري إلا في ظل 

الذي أعطى لهذه الشهادة القاعدة الشرعية وجعل منها قرار إداري  1971القانون الصادر في 
 3منشأ للحقوق.

فة مسبقة قصد تصنف شهادة التعمير ضمن أدوات الرقابة على عملية التعمير بص
التحكم الأكيد والمستمر فيها، ومن ثم ضبط التوسع العمراني حسب المقاييس والمواصفات 
المعمارية المرخص بها من طرف الإدارة المختصة وكذا توفير محيط عمراني متجانس، فهي 

تضمن إمكانية البناء على الأرضية وشروط تجزئتها، والإمداد بالمعلومات عن المساحة ت
قية على الأرض، كما تبين حقوق البناء على الأرضية طوال مدة صلاحيتها وتضمن المتب

للمالك عدم تعرضه للإعتراض عند إقامة الأشغال في الحدود المقررة فيها، وتسمح له بتنفيذ 
 4الإنجاز في الوقت الكافي لذلك.

دد بناء على إلتماس أي شخص يودع طلب يرفقه بملف تقني يحتسلم شهادة التعمير 
مخطط الأرض إلى المجلس الشعبي البلدي المختص إقليميا و  المساحة إن وجدت،و  العنوان

تسلم شهادة و  و يدرس الملف حسب الأشكال المتعلقة برخصة البناء ،5اع إيدمقابل وصل 

                                           
 .      62 منصوري نورة، المرجع السابق، ص -1
 .95ديرم عائدة، المرجع السابق، ص  -2
 .63 -62 ص ، صالسابقلمرجع منصوري نورة، ا -3
 .96ديرم عائدة، المرجع السابق، ص  -4
 .96المرجع السابق، ص  "حماية الملكية العقارية الخاصة"، حمدي باشا عمر، -5
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مرسوم التنفيذي من ال 04ين المواليين لإيداع الملف طبقا للمادة ر الشهالتعمير خلال 
لدولة يتم لرئيس البلدية ممثلا للبلدية أما إذا كان رئيس لبلدية ممثلا ، إذا كان 91/176

يبدي و  أيام تحسب من تاريخ الإيداع، 08إرسال الملف لمصلحة التعمير في الولاية في أجل 
رئيس البلدية رأيه خلال أجل شهر أما المصلحة المختصة بالولاية فيكون لها أجل شهرين 

إذا كان الإختصاص يعود للوالي أو الوزير فيتم تسليم الملف لدراسة الملف، وفي حالة ما 
وفقا للإجراءات السابقة ويرسل لمصلحة التعمير بالولاية حيث يكون أمام الوالي أو الوزير 

 1أجل شهرين لإصدار قراره.

من تاريخ التبليغ وفي حالة عدم  بتداءصلاحية هذه الشهادة بسنة واحدة إ تحدد مدة
 الرد الذي يبلغ له من قبل الإدارة أو حالة سكوتها عن الرد خلال الآجالقتناع الطالب بإ

المطلوبة، فيمكن للمعني أن يتقدم بتظلم سلمي للإدارة، كما يجوز له أن يرفع دعوى لدى 
 الجهات القضائية المختصة.

 90/29من القانون رقم  59نص عليها المشرع من خلال المادة : شهادة القسمة -ب
على أنها وثيقة تبين إمكانية تقسيم ملكية  91/176من المرسوم التنفيذي رقم  26والمادة 

عقارية مبنية إلى قسمين أو مجموعة أقسام، ومن ثم تعتبر شهادة القسمة وثيقة إدارية تمنح 
بموجب قرار إداري تبين إمكانية تقسيم ملكية عقارية مبنية إلى قسمين أو عدة أقسام، حيث 

ح في إطار تنظيم عمليات ذلك أنها وثيقة تمن ،2لعقارات المبنية فقطتخص هذه الشهادة ا
 ول للمستفيد منها القيام بعمليات التقسيم للعقارات المبنية.البناء تخ

يودع الملف وتصدر شهادة التقسيم وفق الإجراءات المتبعة في إصدار رخصة البناء 
لمجلس الشعبي البلدي، وفي وتسلم لمالك العقار المبني في شكل قرار صادر عن رئيس ا

 3حالة سكوت الإدارة يعتبر سكوتها رد بالموافقة.

                                           
 .65- 64 ص منصوري نورة، المرجع السابق، ص -1
 .69المرجع نفسه، ص منصوري نورة،  -2
 .70-69 ص نفسه، صالمرجع منصوري نورة،  -3



  

- 195 - 

يتعين على المستفيد من رخصة البناء بعد الإنتهاء من إنجاز البناء : شهادة المطابقة -ج
ستخراج والقيام بكل أشغال التهيئة، إ -المرخص له بإنجازها –أو المنشآت المراد إنجازها 

 1المنجزة مع الأحكام المنصوص عليها في رخصة البناء. شهادة مطابقة للأشغال

لأشغال طبقا بة البعدية للتعمير، تثبت إنجاز اوعليه تعتبر شهادة المطابقة وسيلة للرقا 
كما تعد هذه الشهادة وسيلة للتصاميم المصادق عليها وفقا لبنود وأحكام رخصة البناء، 

حترام قواعد التعمير  تأكيد مطابقته معو  قانونية لإستيلام المشروع أحكام رخصة البناء وا 
ن طرف الهيئة ، كما أن الحصول عليها يعتبر ترخيصا رسميا م2مخططات التهيئة والتعميرو 

ستغلال العقار الذي تم بناؤه دون أي خطر على من يشغله، الإدارية المختصة بإستعمال وا  
العامة مثل الربط بالطرقات  تسمح هذه الشهادة للمعني من الإستفادة من بعض الإمتيازات

من القانون  61لمادة ل.... طبقا 3وشبكات الصرف وقنوات المياه الصالحة لشرب والغاز
،و  يحدد قواعد مطابقة البنايات 2008ة جويلي 20المؤرخ في  08/15 تمام إنجازها      4ا 

 الذي يهذف لتسوية البنايات غير القانونية أو المخالفة لأحكام رخصة البناء.

من أجل الحصول على هذه الشهادة يقوم المستفيد من رخصة البناء خلال ثلاثون  
نتهاء أشغاله يح على نسختين يشهد بمقتضاه على إيوما من إنتهاء الأشغال بتقديم تصر 

مقابل وصل إيداع وفقا يودع التصريح بمقر البلدية لمكان البناء و  المقررة في رخصة البناء،
، يرسل رئيس البلدية نسخة من التصريح 91/176لمرسوم التنفيذي من ا 56لأحكام المادة 

إلى مصلحة التعمير على مستوى الولاية، وتشكل لجنة لدراسة مطابقة الأشغال لرخصة 
وحسب  ةن فحص المطابقأيام م 08البناء ويخطر رئيس البلدية المعنيون بالمطابقة قبل 

دى مطابقة الأشغال، ففي حالة الموافقة يصدر اللجنة بإبداء رأيها فيما يخص م المعاينة تقوم

                                           
 .103حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص  -1
 .70، ص السابقمنصوري نورة، المرجع  -2
 .108ديرم عائدة، المرجع السابق، ص  -3
تمام إنجازها، ج ر، عدد 2008جويلية  20المؤرخ في  08/15القانون  -4 ، الصادرة 44، يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 

 .2008أوت  03بتاريخ 
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رئيس البلدية قرار إداري يتضمن شهادة المطابقة، إما إذا كان رأي اللجنة سلبي فيما يخص 
، ويلزم المعني 1فحص المطابقة فإن رئيس البلدية يصدر قرار رفض منح شهادة المطابقة

رض للعقوبة المنصوص عليها بضرورة إجراء المطابقة في أجل ثلاث أشهر تحت طائلة التع
 2في قانون التعمير.

من المرسوم التنفيذي  60المادة  تأما في حالة سكوت الإدارة عن الرد فقد أتاح 
للمعني بالأمر التقدم بتظلم سلمي للهيئة الإدارية المختصة، هذه الأخيرة ملزمة  91/176

م الرد تعتبر الشهادة بالرد على هذا الطعن أو التظلم خلال شهر واحد، وفي حالة عد
 ممنوحة، لأن سكوتها يعتبر تصريح ضمني بالموافقة على منح شهادة المطابقة.

 الثاني الفرع

 قيود البيئة

أن الملكية  -الأول الفصلفي  -تناولنا في تطور الملكية لدى المجتمعات القديمة  
 تطور القانون مع و  جتماعية يملك فيها الأحياء والأموات،ة مشاركة إعبارة عن صور 

ة ولكن في وظهرت الملكية الفردي الحضارات ظهر مفهوم جديد للملكيةو  المذاهب الفكريةو 
جتماعية حيث أن الملكية لم تعد كما في سابق عهدها، فلا هي تخص الإداء الوظيفة ظل أ

نما أصبحت حق مقرر للأفرادالأحياء والأموات ولا هي تخص الفرد وحده مع مراعاة  ، وا 
من خلال التمتع بحق  هالأجيال القادمة، ذلك أن الفرد يسعى لتحقيق مصالحمصالح 

ل الحاضرة وعدم الإضرار بمصالح ملكيته، آخذا بعين الإعتبار المصلحة العامة للأجيا
 حتياجات الأجيال القادمة، وهذا ما يعبر عنه بالتنمية المستدامة.وا  

بالتنمية الإقتصادية والإجتماعية ث أن معظم دول العالم كانت تولي إهتمام كبير حي 
عتبار لما يخلفه تكوين الثروة دون إ قتصادها الوطني والسباق نحو وتحاول النهوض بإ

                                           
 .71، ص السابق منصوري نورة، المرجع  -1
 .111ديرم عائدة، المرجع السابق، ص  -2
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يمة بالبيئة تمس نشاطها الإقتصادي من أخطار على البيئة، مما تسبب في وجود أضرار جس
ن صح القول كل الكائنات الحية.كل الشعوب بدون إ  ستثناء وا 

أكثر القيود تحقيقا  منظورنا البيئة في لحماية لمقررة علىوع القيود اموضويعد  اهذ 
ماعي ، وذلك لإرتباطه بالجانب الإقتصادي والإجتللمنفعة العامة للأجيال الحالية والمستقبلية

  .وبمسار التنمية عموما 

 القانونيةالقيود و  أولا، علاقة البيئة بمصطلح التنمية المستدامة ولنعرض فيمايلي       
 لجزائري القيود المقررة لأجل حماية البيئة في التشريع ثانيا، وا الدولية المقررة لحماية البيئة

 .ثالثا

ربط تلا يمكن الوصول إلى العلاقة التي : التنمية المستدامةعلاقة البيئة بمصطلح  /أولا
ة والتنمية يئالتطرق إلى المقصود بمصطلحي الب بين التنمية المستدامة والبيئة دون 

ح التي تعتبر مصطل -التنمية المستدامة –المستدامة، وكذا الإحاطة بكل أبعاد هذه الأخيرة 
 بالبيئة والتنميةجديد ومستحدث يجهله الكثير من القراء، وعليه سوف نحاول أولا التعريف 

 أبعاد التنمية المستدامة. المستدامة ثم نعرض

ق امل لهما معا ولذلك سوف نتطر لا يوجد تعريف ش: تعريف البيئة والتنمية المستدامة -1
 إلى تعريف كل مصطلح على حدى فيما يلي:

م عجز الفقهاء ورجال القانون عن إعطاء تعريف موحد للبيئة، ذلك أنه ل: تعريف البيئة -أ
عتماده والتسليم به، حيث أن كل التعريفات التي وضعت وافي يمكن إ يرد حتى اليوم تعريف 

 تها من خلال ذكر عناصرها.للبيئة عرف

مؤسس جمعية أصدقاء  ريكاردوس الهبرومن بين هذه التعاريف ما جاء به الباحث  
الطبيعة والذي عرف البيئة على أنها: "مجموعة العوامل الطبيعية المحيطة التي تؤثر على 
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ن الكائن الحي، أو التي تحدد نظام حياة مجموعة من الكائنات الحية المتواجدة في مكا
 1وتؤلف وحدة إيكولوجية مترابطة".

الوسط الذي يحيا فيه الإنسان، والتي تنظم سلوكه ونشاطه  كما تعرف أيضا بأنها: " 
فيه مجموعة من القواعد القانونية المجردة ذات الصبغة الفنية على نحو يحفظ عليه حياته 

 2لى مثل هذا النشاط".ويحمي صحته مما يفسد عليه ذلك الوسط والآثار القانونية المرتبطة ع

كتفى بذكر مكوناتها من خلال ري فلم يتطرق إلى تعريف البيئة وا  أما المشرع الجزائ 
 2003يوليو  19المؤرخ في  3 03/10في فقرتها السابعة من القانون  04مضمون المادة 

   البيئة:  " التي نصت على ما يليو  لبيئة في إطار التنمية المستدامةحماية اب المتعلق
والجو والماء والأرض وباطن الأرض  عية اللاحيوية والحيوية كالهواءتتكون من الموارد الطبي

والنبات والحيوان، بما في ذلك التراث الوراثي، وأشكال التفاعل بين هذه الموارد، وكذا 
 الأماكن والمناظر والمعالم الطبيعية".

امة عدة تعريفات متقاربة نوعا ما ورد في التنمية المستد: تعريف التنمية المستدامة -ب
 وتصب كلها في معنى واحد ومن أكثر التعاريف المتداولة حول التنمية المستدامة ما يلي: "

 حتياجات المستقبل" كما عرفتها السيدة رغرواجات الجيل الحالي دون الإضرار بإحتيتوفير إ
 لبيئة والتنمية في تقريرها بأنها "نعقاد اللجنة العالمية لخلال إبرونتلاند رئيس وزراء النرويج 

ات الأجيال القادمة على الوفاء قدر  نحتياجات الحاضر دون الإنقاص مالتنمية التي تلبي إ
 4.حتياجاتها"بإ

                                           
 "الآليات القانونية الدولية لحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة"، منشورات الحلبي     ،ير إبراهيم حاجم الهيتيهس -1
 .26، ص2014لبنان،الحقوقية، بيروت،  
 .17، ص 1993 مصر، دار النهضة العربية، القاهرة،، " نحو قانون موحد لحماية البيئة " ،لنبيلة عبد الحليم كام -2
، 43، يتعلق بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة، ج ر، عدد 2003جويلية  19المؤرخ في  03/10القانون رقم  -3

 .2003جويلية  20الصادرة بتاريخ 
 .110-109السابق، ص ص  سهير إبراهيم حاجم الهيتي، المرجع -4
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التفكير فبعدما كان العالم مشغول ي نلاحظ من هذه التعاريف أن هناك نقلة نوعية ف
ضرة مستعملا في ذلك كل الأساليب بالتفكير في سبل تلبية الحاجات العامة للأجيال الحا

ل التي تحقق النفع العام، بما في ذلك فرض قيود قانونية على الملكية العقارية الخاصة لأج
ر في لتنمية لينقلنا إلى التفكيلتحقيق المصلحة العامة، جاء هذا المصطلح أو المفهوم الجديد 

 تخاذ عدة إجراءات وفرضإمكن تحقيق ذلك إلا عن طريق مصالح الأجيال القادمة، ولا ي
ستدامتها جملة من القيود على الثروات والأملاك الوطنية والخاصة تضمن إستمراريتها وا  

 للأجيال اللاحقة.

عد على ثلاث أبعاد، بعد بيئي وب تنطوي التنمية المستدامة: أبعاد التنمية المستدامة -2
ها، وتستدعي لنجاحها بين قتصادي، هذه الأبعاد تشكل تكامل فيماإجتماعي وبعد ثالث إ

ن هذه الأبعاد بقدر متكافئ ومتساوي، يهتم كل بعد مستراتيجية متوازنة تهتم بوجود سياسة إ
 عرض لكل بعد على حدى.تسوف ن ذلكلبعاد بمجال حيوي معين، من أجل التطرق هذه الأ

لى الحفاظ عترتبط التنمية بالبيئة بحيث لا تتحقق التنمية إلا من خلال : البعد البيئي -أ
ت حاجات المجتمعا الأنظمة البيئية، والتسيير الراشد للموارد والثروات الطبيعية بما يلبي

      حتياجات الأجيال القادمة، ويستوجب هذا الأمر قيام مسؤولية كل الأطراف الحالية ويضمن إ
ومن بخصوص حماية التراث البيئي من جهة،  -أنظمة، شعوب، جمعيات، مؤسسات –

             ستنزاف الثروات الطبيعية ثانية الوصول إلى سياسة إستراتيجية للحد من إجهة 
قتصاد الحالي ستمرارية ونمو الإذلك في إ دون أن يؤثر -خاصة الغير متجددة منها –

 للدول.

ستمراريته في العيش بصحة فالإنسان مرتبط ب  البيئة ويتأثر بها بصورة حتمية وا 
ة بالحفاظ على كل مكونات هذه البيئة البيولوجية والإيكولوجية فاهية مرهونوسلامة ور 

 ومحاربة التلوث، وتجنب كل الأخطار التي تلحق البيئة والتي تنتج عن فعل الإنسان.
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المستدامة إلى تحقيق الرفاهية قتصادي للتنمية يهدف البعد الإقتصادي: الإالبعد  -ب
وتحسين المستوى المعيشي والقضاء على جتماعية والرفع منها إلى أقصى حد ممكن، الإ

 1،الفقر من خلال الإستغلال الأمثل للموارد الطبيعية والإستعمال المثالي للموارد البشرية
قتصاد من خلال التحكم في عنصري الإستهلاك والسعي للحفاظ على إستمرارية تطور الإ

 والإنتاج.

لى النهوض جتماعية للعلاقتشير التنمية الإجتماعي: الإالبعد  -ج ة بين الإنسان والطبيعة وا 
برفاهية الإنسان، وتحسين سبل الحصول على الخدمات الصحية والتعليمية الأساسية، 

وكذا محاولة ضبط العلاقات  2حترام حقوق الإنسان،الأدنى من معايير الأمن وا   والوفاء بالحد
ئة وحمايتها من ى البيالإجتماعية بما يضمن إسهام كل أفراد المجتمع في الحفاظ عل

عتبارها ملكية مشتركة لكل الشعوب والأجيال، خاصة إذا كان مصير الأجيال الأخطار بإ
 اللاحقة مرتبط بالأجيال الحالية.

 انونيةات قتأخر المجتمع الدولي في وضع آلي: القيود القانونية الدولية لحماية البيئة /ثانيا
بيئة لابعد الكوارث والأضرار الجسيمة التي لحقت هتمام بالبيئة إلا لحماية البيئة، ولم يولي إ 

كل عناصر البيئة، بستعمال الأسلحة ومواد كيميائية فتكت بسبب الحروب وما صاحبها من إ
ضف إلى ذلك المخلفات الناتجة عن الثورة الصناعية، حيث لم تأخذ في الحسبان معظم 

 الإقتصاد،كاملية بين البيئة والمجتمع و دول العالم بالأولوية البيئية، وتجاهلت فكرة العلاقة الت
 جتماعية في غياب سلامة بيئية.والتي تقضي بأنه لا توجد تنمية إقتصادية وا  

هذا وقد كان الطرح الأول لمسألة البيئة يعود لعلماء الطبيعة وجاءت مساندة رجال  
إلا بعد إعلان  ة لهذا الموضوعالقانون لهذا الطرح متأخرة، حيث لم تتوسع الدراسات القانوني

                                           
، 2008، 02زروخي فيروز، أنساعد رضوان، "إشكالية التنمية المستدامة وتحدياتها"، مجلة نماء، عدد خاص، مجلد رقم -1

 .69ص 
 .69زروخي فيروز ، أنساعد رضوان، المرجع نفسه، ص  -2
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هتمام ر الذي كان له الفضل في زيادة الإهذا الأخي 19721جوان  16ستوكهولم بتاريخ 
بالبحث في طرق حماية البيئة، إلا أن المجتمع الدولي حاول تدارك هذا التأخر الملحوظ من 
خلال العمل على وضع آليات قانونية وبشرية تعمل على ضمان السلامة البيئية، تهدف إلى 

والتثبت من أن الأنشطة  حترام القواعد البيئية،تمع الدولي والمجتمعات المدنية بإإلزام المج
مل المشترك على والعالممارسة داخل أقاليم الدول وخارجها لا يأثر سلبا على البيئة، 

ستصدار قوانين دولية تهدف إلى حماية البيئة في إطار التنمية المستدامة حمايتها، حيث تم إ
على غرار -لية تسهر على تطبيق هذه القوانينبها الجميع، كما تم إنشاء منظمات دو  يتقيد

يم كل تحر  إلى يرمي من خلالها المجتمع الدولي ،-إنشاء جهاز برنامج الأمم المتحدة للبيئة
    .2تطبيقا لمبدأ الوقاية من الضرر عتبارها ملكية مشتركة للجميع،النشاطات المضرة بالبيئة بإ

ية فعالير طرق إلى تقدالآليات الدولية المسطرة لحماية البيئة ثم نت ولنعرض فيمايلي       
 الآليات الحمائية الدولية:

تتمثل الحماية القانونية الدولية للبيئة في : الآليات الدولية المسطرة لحماية البيئة -1
هذه الإتفاقيات  المعاهدات والإتفاقيات والمؤتمرات المتعلقة بقضايا البيئة، حيث تعتبر

ل والمعاهدات مصدر من مصادر القانون، وهي قيود قانونية تسري على جميع الدو 
ليات تستأثر بعنصر الإلزامية في التطبيق، خاصة في ظل المصادقة عليها، ذلك أن هذه الآ

الدور الذي تلعبه في حياة الجماعة الدولية، حيث تعتبر الوسيلة لحل القضايا الدولية، 
 3ة والتغلب على المشكلات العالمية.المشترك

ولعل أهم القضايا البيئية العالمية المطروحة هي قضية تلوث البيئة والأضرار التي  
تظافر الجهود الدولية من أجل الوصول لحقتها بفعل الإنسان، هذه القضية التي تستدعي 

                                           
، 2016-2015عة أبو بكر بلقايد، تلمسان، رباحي قويدر،" القضاء الدولي البيئي"، رسالة دكتوراه، كلية الحقوق، جام -1

 .02ص
 .121 -120رباحي قويدر، المرجع نفسه، ص ص  -2
    ،2007، دار الفكر العربي، مصر ،01، ط "الأساس الدستوري لحماية البيئة من التلوث" ،داود عبد الرزاق الباز -3

 .119ص 
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خطار من الألازمة تتخذ للحيلولة دون وقوع طريق خلق إجراءات إلى حلول وقائية عن 
جهة، ومن جهة أخرى العمل المشترك على علاج كل الأضرار والأخطار البيئية الموجودة 

 كل الأسباب التي تؤثر سلبا على عناصر البيئة. على عن طريق القضاء

ايا البيئة ولعل من أهمها وفي هذا الصدد عقدت العديد من المؤتمرات بخصوص قض 
قتصادي والإجتماعي ظم بناء على إقتراح المجلس الإي نستوكهولم )بالسويد( الذمؤتمر 

إلى عقد مؤتمر  03/12/1968التابع للأمم المتحدة، حيث دعت الجمعية العامة بتاريخ 
 1972جوان  16إلى  05رة ما بين دولي حول البيئة الإنسانية، وتم عقد هذا المؤتمر في الفت

الرؤى وتحقيق مبادئ وطرق  ستوكهولم تحت شعار "فقط أرض واحدة" مستهدفا توحيدب
مشتركة لإرشاد شعوب العالم إلى حفظ البيئة البشرية وتنميتها، وكذا بحث سبل تشجيع 
الحكومات والمنظمات الدولية للقيام بما يجب لحماية البيئة، وفي ختام أعمال هذا المؤتمر 

ات بين الدول صدر إعلان عن البيئة الإنسانية متضمنا أول وثيقة دولية حول مبادئ العلاق
 1ما يصيبها من أضرار.تعامل معها، والمسؤولية الدولية عفي شأن البيئة وكيفية ال

   نعقاد مؤتمر "البيئة والتنمية" تم إ 1992ر جوان عام وفي النصف الأول من شه 
لأرض" هذا شتهر هذا المؤتمر بتسمية "مؤتمر قمة ادي جانيرو بالبرازيل، إ في مدينة ريو
 2جتماع عالمي في التاريخ بحكم الدول المشاركة.يعد أكبر إ الأخير الذي

إلى  دولة، وترجع دوافع إنعقاد مؤتمر ري ودي جانيرو 178ة حيث حظي بمشارك 
تقرير برندتلاند، الذي بين أن البيئة التي تمثل المكان الذي نعيش فيه، والتنمية التي نعمل 

مان متلازمان المعيشي كلاهما مفهو  رفع المستوى من خلالها على تحسين نظم الحياة و 
بتطبيق مفهوم التنمية المستدامة، إن المبادئ والأفكار  ايتعذر فصلهما، يتم الإنسجام بينهم

                                           
 .453 -452سهير إبراهيم حاجم الهيتي، المرجع السابق، ص ص  -1
 .20، ص 1997ماجد راغب حلو، "قانون حماية البيئة في ضوء الشريعة"، دار المطبوعات الجامعية، مصر،  -2
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رتباط وثيق بين البيئة والتنمية مما قرير أقنعت الأمم المتحدة بوجود إالتي وردت في هذا الت
 1جعلها تتخذ قرار بعقد هذا المؤتمر.

دولة  150تفاقيات وقع عليها ممثلي عند إختتام هذا المؤتمر بثلاث إخرج المؤتمرون  
تفاقية مناخ الأرض اسا في إتفاقيات أسمشاركة في المؤتمر تتمحور هذه الإمن الدول ال

رتفاع درجات الحرارة ى إيجاد حلول للإنحباس الحراري وا  تقضي بضرورة العمل المشترك عل
ضرة بالبيئة والمسببة نبعاث الغازات المخفيض إبتعهد الدول الموقعة على ت كما توصي
والنباتية  تفاقية التنوع الحيوي التي ترمي إلى حماية الكائنات الحية الحيوانيةللحرارة، وا  

 2ترمي لحماية القطاعات الغابية. -مختلف فيها –تفاقية ثالثة المهددة بالإنقراض، وا  

لمشرع الجزائري بنتائج هذا المؤتمر وعلى العموم شاركت الجزائر في هذه القمة وأخذ ا 
 3المتعلق بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة. 10-03عند سنه للقانون رقم 

نعقد فيها باليابان ينسب إلى المدينة التي إكما نظمت هيئة الأمم المتحدة مؤتمر آخر  
، 1997ر ديسمب11إلى  01حيث يسمى مؤتمر كيوتو، أقيم هذا المؤتمر في الفترة ما بين 

حتواء المبادئ التوجيهية لمعرفة كيفية إعقاده هو تحديد الطرق و وكان الهدف الأساسي من إن
 اتز نبعاث الغاصلة بالتغيرات المناخية من جراء إالنشاطات التي يقوم بها الإنسان، والمت

،الدفين  حيث خرج المؤتمر ببروتوكول لتخفيض هذه الغازات بنسب متفاوتة ويشمل4ة
أكسيد  ،الكاربون، الميثان التخفيض ثلاث أنواع من الغازات تتمثل أساسا في أكسيد

روجين وثلاث أنواع من المركبات الفلورية مع تحمل الدول الصناعية مسؤولية نقل تالني
ا، إلا أن الدول المعنية بهذا مساعدتها ماليا وتقني و التقنيات الملائمة إلى الدول النامية

                                           
 .460، ص المرجع السابقسهير إبراهيم حاجم الهيتي،  -1
 .24 -23 -22 ص ماجد راغب حلو، المرجع السابق، ص -2
حقيق التنمية المستدامة على المستوى المحلي"، مذكرة سمير بن عياش، "السياسة العامة البيئية في الجزائر وت -3

 .54، ص 2011-2010جامعة الجزائر، كلية الحقوق، ماجيستير، 
، 2008، يع، لبنانالمؤسسة الجامعية للدراسات والنشر والتوز ، 01ط ة"، يعامر طراف، "التلوث البيئي والعلاقات الدول -4

 .162ص 
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دوما تعطيل كل ما يؤدي إلى فرض الإلتزامات عليها، بسبب تعارض تلك  تفاق تحاولالإ
بالنسبة للجزائر و  الضغط بهذه الدول،الإلتزامات مع الشركات متعددة الجنسيات وجماعة 

هتمامها بالإتفاقيات الدولية الخاصة بحماية البيئة، فمصادقتها على بروتوكول كيوتو، يؤكد إ 
ثراء النقاش فيها.إضافة إلى مشاركتها في المؤ   1تمرات الدولية وا 

تفاق فيها عالمية للتنمية المستدامة وتم الإنعقدت بجوهانسبورغ قمة الإ 2002وفي  
يجاد النظم الملائمة لمعالجتها وتحقيق التنمية البشرية والقضاء  على تأمين مياه الشرب وا 

 2على آفة الفقر.

مرات على سبيل المثال لا على سبيل كما نشير في الأخير إلى أننا ذكرنا هذه المؤت 
تفاقيات فيما يخص حماية رات كثيرة حول البيئة ووقعت عدة إالحصر، ذلك أنه عقدت مؤتم

 البيئة لا تتسع الدراسة لذكرها جميعا.

رغم الكم الهائل من الإتفاقيات الموقعة : تقدير فعالية الآليات الحمائية الدولية -2
تقد لعنصر ئة تبقى هذه القواعد القانونية تفص حماية البيوالمؤتمرات المنعقدة فيما يخ

لى السلطة الدولية المهيمنة،ية المطلوب وكذا إلى الجزاء الرادالإلزام وذلك رغم الدور 3ع وا 
والجهود الذي تلعبه الأمم المتحدة والوكالات المتعلقة بها التي أسهمت صياغة القانون 

نشاء اللجان والبرامج الخاصة بالبيئة، وكذا الدولي للبيئة من خلال تنظيم  المؤتمرات وا 
ن هذه أإلا  4تشجيع التعاون الدولي لصيانة مواردها عن طريق إصدار القرارات والتوصيات،

ن كانت قد رحبت ببعضها الدول النامية، إلا أن الدول الكبرى قد عارضتها،  التوصيات وا 
التي إمتنعت عن التوقيع  الأمريكية ةت المتحدنلاحظ ذلك من خلال الموقف السلبي للولاياو 

قمة الأرض، كما  التي خرج بها مؤتمروأنواع الحيوانات  على إتفاقية إنقاد كوكب الأرض

                                           
 .54 سمير بن عياش، المرجع السابق، ص -1
 .54، ص نفسهسمير بن عياش، المرجع  -2
 .26ماجد راغب حلو، المرجع السابق، ص  -3
مندرين أشرف، "القانون الدولي الإنساني والعلاقات الدولية"، مذكرة ماجيستير، الاكاديمية العربية في الدانمارك،  -4

 .55، ص 2011
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 %35نها تتسبب بحوالي علما أ ،من جدول أعمال مؤتمر كيوتو حاولت شطب تغيير المناخ
ة الدمار الشامل والصناعات من تصاعد الغازات الملوثة في العالم الناتجة عن تجارب أسلح

، 1تفاقيات تغير المناخيع على كل الإتفاقيات البيولوجية وا  الحربية، وعلى العموم رفضت التوق
جراء التجارب النوويةو  الصناعات الكيماوية ستمرت في تطويروا    تصدير النفايات الذريةو  ا 

تفاقيات حماية البيئة ولية وا  ة ضاربة بذلك القوانين الدالخطيرة لدفنها في أراضي الدول الفقير 
 2عرض الحائط.

ونلاحظ من خلال ما تقدم أن الحماية البيئية الدولية تفتقر إلى الفعالية المطلوبة حتى  
ن أخذت بها الدول النامية في سن قوانينها الداخلية إلا أن البيئة العالمية تبقى ع  رضةوا 

عناصرها الحيوية ومصالح  وتقضي على كل سلامتها للأخطار والتهديدات التي تمس
 .الأجيال القادمة

ويرجع السبب في عدم فعالية هذه الحماية إلى غياب هيئات دولية ردعية تتصف  
في إليها بالأخذ بالقرارات والتوصيات المتوصل  لبالحيادية وقادرة على إلزام كل الدو 

كم  المؤتمرات، فالبيئة بحاجة إلى قرارات بيئية ملزمة للمجتمع الدولي تحميها وليس إلى عقد
هائل من المؤتمرات والخروج بتوصيات تبقى حبر على ورق أو تطبق في حيز ضيق 

الحماية الدولية لا تشكل من ثم نستخلص في الأخير أن و  الدولة المطبقة،يتماشى ومصالح 
ن كانت تقر بمسؤوليةعلى ا فعلية قيود  لمجتمع الدولي ولا على المجتمعات الداخلية حتى وا 

 الدول في ذلك.

بعد أن دق ناقوس الخطر : القيود المقررة لأجل حماية البيئة في التشريع الجزائري  /ثالثا
كغيرها من الدول النامية إلى تدارك الأمر عن طريق  رعت الجزائرستوكهولم سامؤتمر 

وقايتها ذلك بسن قواعد قانونية ترمي للحفاظ على البيئة، تستهدف أساسا و  فرض حماية بيئية

                                           
 .162-161 ص المرجع السابق، ص، عامر طراف -1
 .26حلو، المرجع السابق، ص  ماجد راغب -2
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من الأخطار التي تهددها، وكذا إقامة الإعتبار للبعد البيئي في التنمية من خلال تبني فكرة 
 التنمية المستدامة.

ات المختصة قبل القيام بأي مخطط إقتصادي وعليه ألزم المشرع الجزائري الهيئ 
ة، وكذا مخططات التهيئة والتعمير ضرورة إدراج البعد مييخططات التهيئة الإقلمتنموي أو 

خضاع هذه العملية لتقييم، ضف إلى في عملية البيئي  كل  ذلك إخضاع التخطيط وا 
النشاطات التي قد تشكل خطر على البيئة لعملية الرقابة عن طريق أسلوب الضبط الإداري، 

م البعد البيئي في عمليات التخطيط ثإلى إدراج ومن أجل الإحاطة بذلك سوف نتطرق 
 نعرض إلى الضبط الإداري كآلية وقائية لحماية البيئة.

 يستدعيإن الموازنة بين التنمية والبيئة : إدراج البعد البيئي في عمليات التخطيط -1
ب وتجنقتصادية والعمرانية وكذا الإقليمية لقواعد حماية البيئة ضرورة مراعاة المخططات الإ

خلال  سلبية بالبيئة وهذا ما يتطلع له التشريع البيئي منكل ما من شأنه أن يلحق آثار 
 صل فيه فيما يلي:عملية التخطيط، وهذا ما سنف

ط الوثيق بين البيئة والتنمية رغم الإرتباقتصادية: الإراج البعد البيئي في المخططات إد -أ
البيئي في المخططات  أنه لم يتم إدراج البعدقتصادية ورغم الوعي الوطني بذلك، إلا الإ
وحتى بعد  1989و - ستوكهولمتاريخ إنعقاد مؤتمر  -1972ة في الفترة ما بين قتصاديالإ

، الذي نص 1المتعلق بحماية البيئة 1983فيفري  05المؤرخ في  83/03إصدار القانون رقم 
يث جاء المخطط الوطني على إدراج البعد البيئي ضمن المخططات الوطنية التنموية، ح

مجردا من ذلك ولم يأخذ بعين الإعتبار البعد  1989إلى  1985الخماسي لفترة ما بين 
لجنة  ت الوطنية الإقتصادية إلا بعد صدور تقريرالبيئي، ولم نلمس هذا البعد في المخططا

حيث  1992جانيرو سنة  دي نعقاد مؤتمر ريوتحدة للبيئة والتنمية الذي مهد لإالأمم الم
إلى  1993وطني لفترة ما بين أدرجت الحماية البيئية ضمن الأهداف المسطرة للمخطط ال

                                           
 فيفري  08بتاريخ الصادرة  ،06عدد  ر، جالمتعلق بحماية البيئة، ، 1983فيفري  05المؤرخ في  83/03القانون رقم  -1

 .03/10الملغى بالقانون رقم  ،1983
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هذا الأخير الذي حدد الأنشطة المصرح بأولويتها في المعالجة والتصفية والتخلص  ،1997
من النفايات الصلبة والمواد السائلة والغازية، كما حفز هذه الأنشطة عن طريق بعض 

ن الضرائب أو التخفيض وض والإعانات المالية والإعفاء مية مثل القر الإجراءات التشجيع
 1منها، وخفض سعر الفائدة.

دفعا جديدا للتخطيط البيئي وسعيا من الدولة إلى إيجاد آلية تساعد على إعطاء 
  الذي  25/12/19942بتاريخ  94/465قتصادي تم إصدار المرسوم الرئاسي رقم الإ

مة، هذا الأخير الذي لم يحقق الأهداف للبيئة والتنمية المستدي أعلىستحداث مجلس تضمن إ
 المرجوة منه بسبب غياب النص التنظيمي له.

بيئي في اج البعد اللا تزال عملية إدر : إدراج البعد البيئي في مخططات التهيئة والتعمير -ب
مخططات  ة والتعمير منقوصة، رغم الإرتباط الوثيق الثلاثي الأبعاد بينمخططات التهيئ

أكد المشرع قتصادية المستدامة، كما التنمية الإ ة والتعمير وحماية البيئة وتحقيقالتهيئ
المتعلق بحماية البيئة في إطار التنمية  03/10من القانون  15الجزائري من خلال المادة 

 قبل القيام بإنجاز المخططات المستدامة على ضرورة إنجاز دراسة مسبقة لتأثير على البيئة
أن  إلا المنشآت التي قد تأثر على البيئة،و  غيرها من الإنجازاتو  ،التعميرو  الخاصة بالتهيئة

س ذلك أن واقع التهيئة والتعمير في الجزائر يوحي بعكالنص لم تكن له فعالية حقيقية،  هذا
 ما تمليه النصوص القانونية الخاصة بالبيئة وبالتهيئة والتعمير عل سواء، فعلى الرغم من

 المتعلق بأدوات التهيئة. 90/29ود ما يفيد الحرص على حماية البيئة في القانون وج

                                           
، 2012، بسكرة ،جامعة محمد خيضر كلية الحقوق، يوسفي نور الدين، "جبر ضرر التلوث البيئي"، أطروحة دكتوراه، -1

 .101ص 
، المتضمن إحداث مجلس أعلى للبيئة والتنمية 1994ديسمبر  25المؤرخ في  94/465المرسوم الرئاسي رقم  -2

 .1995جانفي  08، الصادرة بتاريخ 01المستديمة ويحدد صلاحياته وتنظيمه وعمله، ج ر، عدد 
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إلا أننا نلاحظ أن التهيئة العمرانية والتعمير في الجزائر تمر بأزمة حادة أثرت سلبا 
 من جهة وعن البيئة من جهة أخرى. 1على المحيط العمراني

وص القانونية والأدوات إن الدور المنوط بهذا القطاع يستدعي تفعيل كل النص
التنظيمية من أجل الحرص على حماية البيئة وتفادي كل الأخطار والأخطاء التي تلحق  

على  البيئي قيد قانونيأضرارا غير قابلة للإصلاح بعد وقوعها، حيث أن حماية المحيط 
 الجميع الإلتزام به.

للبيئة قام المشرع كافية هيئة والتعمير في تقديم حماية فشل مخططات الت مأما
ديسمبر  12المؤرخ في  01/202بإستحداث مخططات تهيئة الإقليم من خلال القانون رقم 

يتعلق بتهيئة الإقليم والتنمية المستدامة سعيا منه لإضفاء حماية أفضل للمحيط  2001
ن لتهيئة والإقليم، والذي يقوم على مجموعة ملالبيئي من خلال محاولة خلق مخطط وطني 

ستغلال العقلاني للفضاء الوطني، وذلك بالتوزيع المحكم وجيهات الغاية منها ضمان الإالت
قتصادية على كافة الإقليم الوطني، وكذا تثمين الموارد الطبيعية وحماية لسكان والأنشطة الإل

 التراث الوطني بمختلف أنواعه.

شروع تخطيط رغم د مر تم بعد إستكمالها وبقيت مجيإلا أن مخططات تهيئة الإقليم لم 
 3. تنظيمي لهاالطار الإقانوني الذي يضع النص الوجود 

يعد الضبط الإداري وسيلة من الوسائل التي : لحماية البيئةالضبط الإداري كآلية وقائية -2
تعتبر آلية وقائية  المحيط البيئي الداخلي، حيثاها الدولة من أجل الحفاظ على سلامة تتبن

ستعمال السيئ لمختلف لأضرار التي تلحق البيئة جراء الإوا لتصدي لكل الأخطارتهدف 
 .بعض المشاريعلالثروات الطبيعية، أو التنفيذ الخطأ 

                                           
 كلية الحقوق، بالمواد الخطيرة في التشريع الجزائري"، أطروحة دكتوراه،علي سعدان، "الحماية القانونية للبيئة من التلوث  -1

 .220، ص2008يوسف بن خدة، الجزائر، بن جامعة 
الصادرة ، 77عدد  ،، المتعلق بتهيئة الإقليم والتنمية المستدامة، ج ر2001ديسمبر  12المؤرخ في  01/20قانون رقم  -2

 .2001 ديسمبر 15بتاريخ 
 .106الدين، المرجع السابق، ص  يوسفي نور -3
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ذا كانت الغاية          لضبط الإداري هي الحفاظ على النظام العام، فإنلساسية الأهذا وا 
ائري مهمة هذا الأخير لا يكون بمنئ عن محيط بيئي سليم ولأجل ذلك أوكل المشرع الجز 

الضبط الإداري في المجال البيئي إلى مجموعة من المصالح والسلطات منها ما هي 
 البيئي.منها ماهي مكلفة بالضبط الإداري مختصة بالضبط بشكل عام و 

أوكل المشرع الجزائري سلطة الضبط الإداري إلى : سلطات الضبط الإداري بشكل عام -أ
 فيم عملية الضبط الإداري على كامل إقليم ولايته، الجماعات المحلية، حيث يمارس الوالي

 ئيس المجلس الشعبي البلدي سلطة الضبط فوق إقليم البلدية التي يمثلها.يخول ر 

ومن ثم يختص الوالي بصفة ممثلا للولاية بحماية البيئة بناءا على مداولات المجلس  
قانون من  77الحماية من مضمون المادة الشعبي الولائي ويستمد الأساس التشريعي لهذه 

إختصاصات في إطار  يمارس المجلس الشعبي الولائي ": التي تنص على ما يلي 1الولاية 
حيات المخولة للولاية بموجب القوانين والتنظيمات ويتداول في مجال: ..... حماية الصلا
 " البيئة

ختلف القطاعات كما تختص أيضا الولاية بدراسة وتجميع المعلومات حول م 
تطور هذه القطاعات ة بهدف الوقوف على مستوى النمو و والإجتماعية والبيئ الإقتصادية

ينشأ على مستوى كل ولاية بنك معلومات من قانون الولاية ما يلي"  81مادة حيث جاء في ال
اعية والبيئية المتعلقة والإجتم يجمع كل الدراسات والمعلومات والإحصائيات الإقتصادية

ت ل القطاعات ومعدلاا يبين النتائج المحصل عليها في كالولاية جدولا سنويتعد و  الولاية،ب
 "نمو كل قطاع.....

أما فيما يخص البلدية فهي جماعة محلية قاعدية تعنى بحماية البيئة والحفاظ على 
ي البلدي المجلس الشعب 2قانون البلديةث ألزم المشرع الجزائري من خلال عناصرها، حي

                                           
 .2012 فيفري  29الصادرة بتاريخ ، 12عدد  ،، المتعلق بالولاية، ج ر2012فيفري  21، المؤرخ 12/07قانون رقم  -1
 جويلية 03الصادرة بتاريخ ، 37عدد  ،، المتعلق بالبلدية، ج ر2011جوان  22، المؤرخ في 11/10قانون رقم  -2

2011. 
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مشاركة في عملية تهيئة الإقليم والتنمية المستدامة من جهة، وألزم من جهة أخرى أصحاب الب
المشاريع والمستثمرين بالضرورة أخد رأي المجلس الشعبي البلدي قبل القيام بأي مشروع من 

  تخضع ": من قانون البلدية بقولها 109ما ورد في المادة  شأنه أن يأثر على البيئة وهذا
ي مشروع إستثمار و/أو تجهيز إقليم البلدية أو أي مشروع يندرج في إطار البرامج إقامة أ

حماية  مجال القطاعية للتنمية، إلى الرأي المسبق للمجلس الشعبي البلدي ولاسيما في
 اضي الفلاحية والتأثير في البيئة".الأر 

ر من نص لى ضرورة حماية البيئة أورد في قانون البلدية أكثوحرصا من المشرع ع 
مصادقة يلقي إليها بمهمة القانوني يلزم المجالس الشعبية البلدية بدراسة التأثير على البيئة و 

ما جاء في  114مشروع من شأنه أن يلحق أضرار بالبيئة، حيث أكدت المادة على كل 
ة والصحة العمومية البيئضرار ببقولها " يقتضي إنشاء أي مشروع يتحمل الإ 109المادة 
ية ستثناء المشاريع ذات المنفعة الوطنموافقة المجلس الشعبي البلدي، بإ ليم البلديةعلى إق

بلدية أتاح لل ويستفاد من هذه المادة أن المشرع بحماية البيئة "، متعلقةاللأحكام لالتي تخضع 
ض القيود حسب ما سلطة مصادقة وخول لها صلاحية فر التدخل سواء كطرف إستشاري أو ك

طة التقديرية في إصدار للحرص على السلامة البيئية، بحيث تتمتع بالسلتراه مناسبا 
 القرارات. 

ي إلى أوكل القانون مهمة الضبط الإداري البيئ: ت المكلفة بالضبط الإداري البيئيالسلطا-ب
ة مجموعة من الهيئات تعني بحماية البيئة، منها ما تقوم بعملية الضبط الإداري البيئي بصف

على أداء مهمتها،  -سلطة الضبط الإداري البيئي -ا ما تساعد هذه الأخيرة مباشرة، ومنه
وتتجلى أساسا هذه السلطة في الوزير المكلف بالبيئة، هذا الأخير الذي يسهر على الحفاظ 

 على النظام العام في مجال البيئة.



  

- 211 - 

 1 16/88وعلى العموم يختص وزير البيئة بعدة صلاحيات تضمنها المرسوم التنفيذي       
البيئية، حيث و  الموارد المائية وزيرالذي يحدد صلاحيات  2016مارس  01المؤرخ في 

المرسوم المذكور أعلاه بما يلي" يكلف وزير الموارد  من 04طبقا للمادة  يختص هذا الوزير
 : البيئية، في ميدان البيئة بما يأتيو  المائية

المعنية، بالقواعد والتدابير الخاصة بالحماية تصال مع الهياكل والقطاعات يبادر بالإ -
 والوقاية من كل أشكال التلوث وتدهور البيئة والإضرار بالصحة العمومية وبإطار المعيشة،

 .ويتصور ويقترح ذلك ويتخذ التدابير التحفظية الملائمة

 التلوثن يبادر مع القطاعات المعنية بإعداد كل دراسة وبحث من شأنه التحديد والوقاية م -
 ري والصناعي، ويساهم في ذلك.والأضرار في الوسط الحض

لإتصال الإعلام في مجال البيئة، باو  التربيةو  التعبئةو  يطور أعمال التوعيةو  يبادر بالبرامج -
 يدعم أعمالها.و  يشجع على إنشاء جمعيات حماية البيئةو  الشركاء المعنيينو  مع القطاعات

 تصال مع القطاعات المعنية.بالإ البيوتكنولوجياير طو يقوم بترقية وت -

 يقوم بالتقييم المستمر لوضعية البيئة. -

 ري والصناعي.وث البيئة، لاسيما في الوسط الحضينجز دراسات إزالة تل -

سط والأضرار، لاسيما في الو  من التلوثالمتعلقة بالتعرف والوقاية يقوم بتحديد الدراسات  -
 ري والصناعي.الحض

ت إستراتجيات ومخططات العمل المتعلقة بالمسائل الشاملة للبيئة، ولاسيما التغيراصور يت -
 ال تصلتأثير على البيئة وينفذ ذلك بالإالمناخية وحماية التنوع البيولوجي وطبقة الأوزون وا

 معينة.المع القطاعات 

                                           
 ر،   ج، يحدد صلاحيات وزير الموارد المائية والبيئة، 2016مارس  01، المؤرخ في 16/88التنفيذي رقم المرسوم -1

 .2016 مارس 09الصادرة بتاريخ ، 15عدد 
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ة، الخاصة بالبيئ ليل والمراقبةايتصور الأنظمة وشبكات الرصد والمراقبة وكذا مخابر التح -
 ويقترحها ويضعها ويضمن سيرها.

قتصاد البيئي ويبادر بها من خلال ترقية لتي ترمي إلى تنمية الإيتصور كل الأعمال ا -
 النشاطات المرتبطة بحماية البيئة.

 يعد أدوات التخطيط للأنشطة المتعلقة بالبيئة ويسهر على تطبيقها. -

سات كل التدابير الكفيلة بحماية البيئة وردع كل الممار  يقترح الأدوات الرامية إلى تشجيع -
 التي لا تتضمن التنمية المستدامة.

طار حماية الصحة العمومية وترقية الإ في يساهم بالإتصال مع القطاعات المعنية -
 المعيشي.

إضافة إلى المهام المذكورة أعلاه يختص وزير البيئة بصفته يحمل حقيبة وزارية بما  
 مية المستدامة،المتعلق بحماية البيئة في إطار التن 03/10من القانون  13لمادة جاء في ا

مة لنشاط البيئي والتنمية المستدالتعد الوزارة المكلفة بالبيئة مخططا  التي تضمن ما يلي"
 ." يحدد هذا المخطط مجمل الأنشطة التي تعزم الدولة القيام بها في مجال البيئة

اري البيئي التي يتمتع بها الوزير المكلف بالبيئة تعد مهمة إن صلاحية الضبط الإد 
نشأ مساعدة، لذلك أن له القيام بها بمنئ عن أجهزة صعبة وثقيلة الوزن، بحيث لا يمك

امة للبيئة، هذه الأخيرة التي تلعب دورا هاما في مجال حماية المشرع ما يسمى بالمفتشية الع
تطبيق القانون البيئي المعمول به، حيث تقوم  المحيط البيئي بكل عناصره، وتسهر على

 06بأعمال التدخل والمراقبة والتفتيش وتعد تقارير بذلك وترسل إلى وزير البيئة طبقا للمادة 
، حيث يقوم الوزير على أساس هذه المحاضر والتقارير بتقييم 16/901من المرسوم التنفيذي

 اخيص لبعض الأنشطة.التر أو عدم منح وكذا الفصل بمنح ، وضعية البيئة

                                           
ة ة لوزارة الموارد المائية والبيئعامال المفتشية، يتضمن إنشاء 2016مارس  01المؤرخ في  16/90المرسوم التنفيذي رقم  -1

 .2016مارس  09الصادرة بتاريخ ، 15عدد ،رها، ج رسيمها و يوتنظ
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 الثالث الفرع

 قيود الإرتفاقات الإدارية

تختلف في خصائصها مع ما سبقها من قيد المشرع الجزائري ملكية الأفراد بقيود  
قات أنظمة، تتمثل في الإرتفاقات الإدارية، هذه الأخيرة التي يطلق عليها بعض الفقهاء إرتفا

 ضها أو الهدف الذي ترمي إليه.المصلحة العامة، إكتسبت هذا الإسم بحكم غر 

رتفاق التي تمتلكها الدولة على حقوق الإ ايمكن تعرف الإرتفاقات الإدارية على أنه 
عقارات الخواص قصد تحقيق المصلحة العامة، بحيث تنشأ هذه الحقوق قيدا يتمثل في 

 . 1بحق الإرتفاقالإلتزام العيني الذي تفرضه الإدارة على عاتق مالك العقار الخادم أو المثقل 

هذا وتظهر الطبيعة الإدارية في هذا النوع من الإرتفاقات خاصة من حيث السلطة  
المنشأة لها، وكذا وسيلة الإنشاء، فإذا كان القانون هو الأساس الشرعي لتقرير الإرتفاقات  

نشائها يكون عن طريق القرار الإداري الذي يصدر مطبقا للقانو  ن وحجيتها، فإن تحديدها وا 
  2.لإداري للقضاء االمقر لها، وفي حالة النزاع يعود إختصاص الفصل فيها 

ة بالإرتفاقات الإدارية ودراستها من كل ا الإحاطهذا القيد يتطلب منإن خصوصيات        
 التالية: النقاط الجوانب وذلك من خلال

 عن باقي حقوق الإدارية تتميز الإرتفاقات : مميزات وأصناف الإرتفاقات الإدارية /أولا
الإرتفاقات الأخرى بعدة مميزات تجعل منها نظاما خاصا قائم بذاته، كما يمكن تصنيفها 
طبقا للمعايير المعتمدة عند فقهاء القانون إلى عدة أصناف، ومن أجل الإطاحة بهذه 

 المميزات والأصناف سوف نحاول التطرق إليها بأكثر تفاصيل فيما يلي:

 

 

                                           
 .111ليلى طلبة، المرجع السابق، ص -1
 .151جمال، المرجع السابق، صالمصطفى  -2
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 : لإدارية عن باقي حقوق الإرتفاق المدنيةتمييز الإرتفقات ا -1

بحث  ،1أحدهما مرتفق والأخر مرتفق به المدني بوجود عقارين الإرتفاق يتحقق -أ
، في حين أن إنشاء 2يمثل الإرتفاق المدني عبء يثقل عقار لمصلحة عقار آخر دون مالكه

الإرتفاق الإداري لا يستلزم بالضرورة وجود عقار مخدوم، فالعبرة هي وجود العقار الخادم، 
خدمة، مما يجعل هذه الخدمة تمثل قيدا على إستعمال العقار المرتفق به المثقل بأداء أي 

ن ى جزء ممقررة لصالح التعمير تمنع المالك من البناء علالمن طرف مالكه، فالإرتفاقات 
 . 3عقار مخدومملكيته أو كلها وهذا في غياب 

والحكمة من عدم إلزامية وجود العقار المرتفق في الإرتفاقات الإدارية، أن هذه الأخيرة  
 . 4فرضت لتحقيق المصلحة العامة وليس لمصلحة العقار

تختلف كذلك الإرتفاقات الإدارية عن المدنية من حيث الأثر الذي ينتج عن  -ب
ققها فإذا كان الإرتفاق المدني ينشأ لفائدة مالك العقار المخدوم حقا عينيا تبعيا لحق تح

ملكيته الأصلي، فإن الإرتفاق الإداري لا ينشأ حقا عينيا تبعيا لعدم وجود حق عيني أصلي 
نما ينشأ إلتزاما عينيا يقع على عاتق مالك العقار الخادم ، مثال ذلك 5)العقار المخدوم(، وا 

 طريق الوطني.الناع عن البناء على مسافة معينة من الإمت

الأساس القانوني المنظم لها عن ذلك  ميز أيضا الإرتفاقات الإدارية بإستقلاليةتت -ج
ها ه الأخيرة للقانون الخاص، إذ ينظمالمطبق على الإرتفاقات المدنية، بحيث تخضع هذ
ن يفصل في المنازعة القائمة القضاء القانون المدني وفي حال التنازع بين مالكي العقاري

خضع الإرتفاقات الإدارية للقانون الإداري، وتجد أساسها فيما ت -القاضي العقاري  –العادي 
قوانين نذكر منها على سبيل المثال قانون التهيئة العمرانية ال من الشرعي في مجموعة

                                           
 .256ص  المرجع السابق،شامة،  نسماعي -1
 .149جمال، المرجع السابق، ص المصطفى  -2
 .256سماعين شامة، المرجع السابق، ص -3
 .149السابق، ص جمال، المرجعالمصطفى  -4
 .257-256سماعين شامة، المرجع السابق، ص ص  -5
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ي ون المناجم...، ويفصل فوالتعمير، قانون الكهرباء والغاز، قانون الأملاك الوطنية، قان
 إداري القضاء الإداري.المنازعات التي يكون موضوعها إرتفاق 

عن الإرتفاق المدني من حيث المصلحة  ايختلف الإرتفاق الإداري جوهري -د
المدني على أساس إقتطاع جزء من المستهدفة والمستفيد من المنفعة، بحيث يقوم الإرتفاق 

صاحب العقار المصلحة الخاصة ل من ثم يرمي إلى تحقيقو  منفعة عقار لفائدة عقار آخر،
نما يرتب إلتالمخدوم، أما الإرتفاق الإداري فلا يقوم على أساس قاعدة الإق زامات أو تطاع، وا 

 .1قيود وتكاليف على صاحب العقار المخدوم من أجل تحقيق المصلحة العامة

تفرق الفقهاء حول تصنيف الإرتفاقات الإدارية بسبب : أصناف الإرتفاقات الإدارية -2
، ذلك ما أدى إلى وجود عدة لتقسيمها مسألة الأخد بمعيار موحدالإختلاف الحاصل في 

 يلي: تصنيفات، يتبنى كل تصنيف فقهي معيار خاص به، نذكر منها على سبيل المثال ما

رتفاقات م هذا المعيار الإيقس: يةالتصنيف القائم على المعيار الزمني للإرتفاقات الإدار  -أ
ذه هالإدارية إلى صنفين، إرتفاقات إدارية مؤقتة تكون محددة بمدة زمنية معينة، وعند إنقضاء 

المدة ينقضي معها الإرتفاق الإداري، بحيث يكون أثر الإرتفاق الإداري محصور بالمدة 
رتف الزمنية المخصصة له في القرار الإداري المنشأ له، أو في النص اقات القانون الذي أقره، وا 

ة دائمة تمثل الصنف الثاني، تكون هذه الإرتفاقات مفتوحة في المجال الزمني وغير محددة بمد
 معينة.

صنف هذا المعيار الإرتفاقات : على معيار طبيعة التكليف )الأثر(التصنيف القائم  -ب
الإمتناع، تلزم هذه الإرتفاقات  الإدارية إلى صنفين، إرتفاقات سلبية وتسمى أيضا بإرتفاقات

 ،2مالك العقار المرتفق به بالإمتناع عن أي عمل من شأنه أن يخل بالخدمة التي يقدمها عقاره
ومن أبرز الأمثلة على هذا النوع من الإرتفاقات، ما ورد في قانون الكهرباء والغاز، الذي ألزم 

                                           
جامعة الإخوة منتوري،  كلية الحقوق، رباحي مصطفى، "الإرتفاقات الإدارية في التشريع الجزائري"، أطروحة دكتوراه، -1

 .84، ص2015، قسنطينة
 .260، صالسابقسماعين شامة، المرجع  -2
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عة العامة في مجال الكهرباء والغاز أصحاب الملكيات التي ترد عليها إرتفاقات إدارية للمنف
، كما منع كل تعرض 1بالإمتناع عن أي عمل قد يعيق مهام المتعاملين المرخص لهم بذلك

هم أثناء دخول الملكيات المعنية بالإرتفاق لإنجاز الدراسات الميدانية والمعاينات الخاصة ل
 بالكهرباء والغاز.

الإدارية يتمثل فالإرتفاقات الإيجابية،  وضع كذلك هذا المعيار صنف آخر للإرتفاقات 
والتي يلتزم بمقتضاها مالك العقار الخاضع لها، ببعض الأعمال والتصرفات التي تعتبر تكليفا 

ين للطريق العام بالقيام بهدم الجدران الواقعة ر على عاتق هذا المالك، مثل إلتزام الملاك المجاو 
 2للرؤية في مفترقات الطرق والأماكن الخطرة.على قارعة الطريق، وقطع الأشجار المعرقلة 

ت الإدارية على العقارات اوفقا للقاعدة العامة ترد الإرتفاق: محل الإرتفاقات الإدارية /ثانيا
كما سمح المشرع  ،3التابعة للخواص، سواء كانوا أشخاص طبيعيين أو أشخاص معنويين

الجوار بين الخواص والإدارة، بحيث لا ت حتى في حالة غياب علاقة ابتقرير هذه الإرتفاق
ي يمنع عدم وجود العقار المخدوم من ترتيبها، فالعبرة من الإرتفاقات الإدارية لا تكون ف

نما قد تكون في التكليف أو  الخدمة التي يقدمها العقار الخادم للعقار المخدوم فحسب، وا 
 الإلتزام الذي يقع على صاحب العقار الخادم أيضا.

لى ما تقدم نستطيع تقسيم المحل الذي ترد عليه الإرتفاقات الإدارية إلى وبناء ع 
عقارات مجاورة للأملاك الوطنية وعقارات غير مجاورة لها، أي عقارات دون وجود  ،صنفين

عقار مجاور مخدوم، ومن أجل التعمق في دراسة محل الإرتفاقات الإدارية سوف نحاول 
 لي:التطرق إلى كل صنف على حدى فيما ي

                                           
 .201صرباحي مصطفى، المرجع السابق،  -1
 .220، صنفسهرباحي مصطفى، المرجع  -2
الشخص المعنوي هو عبارة عن كيان يتشكل من مجموعة أشخاص أو أموال تتحد من أجل تحقيق غرض معين،  -3

 .142-141ص  ، صالمرجع السابقر بوضياف، يعترف له بالشخصية القانونية وله ذمة مالية مستقلة، عما
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تكون هذه العقارات عبارة عن وعاء أو مجال ترد عليه : عقارات مجاورة للأملاك العامة -1
مجموعة من الإرتفاقات الإدارية لصالح العقار العام المجاور، منها ماهي إيجابية ومنها ما 

في  1 90/30تعد سلبية ومن أمثلة ذلك الإرتفاقات التي تضمنها قانون الأملاك الوطنية 
يترتب على حماية الأملاك الوطنية نوعان  " منها على مايلي 01تي تنص الفقرة ، ال67مادته 

 :من التبعات هما

علاوة على أعباء  ،أعباء الجوار لصالح الأملاك الوطنية العمومية، التي يقصد بها -
ق، نادفائدة الطرق العمومية، ومصبات الخالقانون العام، الإرتفاقات المنصوص عليها ل

والتقليم وتصريف المياه، مكس الأسواق والإرتكاز، أو أعباء أخرى ينص  ،والغرس ،والرؤية
 عليها القانون.........."

ويستفاد من نص هذه المادة أن العقار المرتفق موجود، بحيث يعود السبب الأساسي 
ص، ويهدف لفرض هذه الأعباء لعلاقة الجوار القائمة بين العقارات العامة وعقارات الخوا

المشرع من خلال تقرير هذه الإرتفاقات إلى إضفاء طابع حمائي للأملاك الوطنية من جهة، 
وخلق حماية وقائية للأصحاب العقارات المجاورة من بعض الأخطار التي تنتج عن إستعمال 

ين للطرق العامة بضرورة الإلتزام بالمسافات ر الأملاك العامة، حيث قيد المشرع المجاو 
هذه الأخيرة  ،2اوعدم البناء إلا على مسافة محددة قانون ،نية، وذلك بالإبتعاد عن الطريقالقانو 

ئة والتعمير بأربعة أمتار بالنسبة للأجزاء المعمرة المتعلق بالتهي 90/29دها القانون التي حد
ذا داخل البلدية، إذ لا يمكن للخواص تشييد بناء أو تثبيت سياج داخل الأجزاء المعمرة، إلا إ

ذايدقل من محور الطريق المؤ إبتعد صاحب العقار المجاور بأربعة أمتار على الأ  كان ، وا 
 3من قبل فإنه يفترض وكأنه يبتعد بأربعة أمتار.مشيدا هذا البناء 

                                           
، الصادرة 52، المتضمن قانون الأملاك الوطنية، ج ر، عدد 1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/30القانون رقم  -1

 .1990ديسمبر  02بتاريخ 
 .16منصوري نورة، المرجع السابق، ص -2
 .90/29ن القانون م 05المادة  -3
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المسافة اللازمة بالنسبة للمنشآت الخواص  1 91/175فيما حدد المرسوم التنفيذي  
المجاورين للطريق السريع والطرق الوطنية بحد أطول من المسافة المحددة للطرق المذكورة 
أعلاه، حيث أكد المشرع على عدم منح رخصة البناء إلا في حالة الإبتعاد عن الطريق السريع 

الإبتعاد عنها  وطنية فقد إستلزمأما فيما يخص الطرق ال ،2بخمسين متر عن جانبي الطريق
 3بثلاثين متر من كلا الجانبين.

المحل الإرتفاقات المتعلقة بعدم البناء بسبب  ن بين الإرتفاقات المقررة على هذاوم 
وجود عارض قانوني يقضي بمنع إنجاز أشغال في بعض المناطق نظرا للخطر الذي ينجر 

المؤرخ في  014-02رد في القانون عن ذلك الإنجاز، ومثال هذه الإرتفاقات ما و 
المتعلق بالكهرباء وتوزيع الغاز بواسطة القنوات، الذي منع كل عملية بناء  05/02/2002

 5في المناطق التي تمر منها أسلاك الكهرباء ذات الضغط العالي.

علاوة على عقارات الخواص الواقعة على الحدود مع الأملاك العامة المدنية، هناك  
الأملاك المجاورة للعقارات ي رى قابلة لأن تكون محلا لترتيب الإرتفاقات تتمثل فعقارات أخ

العامة المتعلقة بالدفاع الوطني، ترد على هذه العقارات إرتفاقات لصالح مراكز حيوية 
ستراتيجية تعنى بالأمن والدفاع الوطني، مثل الإرتفاقات المق ررة لصالح الثكنات وميادين وا 

الدخيرة، وكذلك تلك المتعلقة بالحصون والأبراج المخصصة لحماية السواحل  ية، ومخازن الرما
 6الوطنية.

                                           
، 26، ج ر، عدد والبناءالعامة للتهيئة والتعمير يحدد القواعد  ،1991ماي  28المؤرخ في  91/175المرسوم التنفيذي  -1

 .1991جويلية  01الصادرة بتاريخ 
 .91/175من المرسوم التنفيذي  10المادة  -2
 .91/175من المرسوم التنفيذي  11المادة  -3
، 08عدد ،، المتعلق بالكهرباء وتوزيع الغاز بواسطة القنوات، ج ر2002فيفري  05المؤرخ في  02/01القانون رقم  -4

 .2002 فيفري  06الصادرة بتاريخ 
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تعد هذه العقارات أيضا موضوعا : عقارات دون وجود عقار مجاور مخدوم )مرتفق( -2
ن لبعض الإرتفاقات الإدارية، فقد قيد المشرع الجزائري الملكية العقارية الخاصة بمجموعة م

قة ينتظر منها تقديم خدمة للعقار العام المجاور، لأنه بالأساس لا توجد علاالأعباء دون أن 
جوار بينهما، ولكن يهدف المشرع من هذا التقييد ترتيب جملة من الإلتزامات على عاتق 

 أصحاب الملكية العقارية الخاصة لأجل تحقيق المنفعة العامة.

ولعل أهم الإرتفاقات الإدارية التي ترد على هذا المحل تلك المتعلقة بحماية الصحة  
وردت و العمومية، هذه الأخيرة التي تعتبر مصطلح حديث النشأة من حيث التسمية، 

الذي     winslow" 1 " من أهمها وأكثرها دقة تعريف العالم الإنجليزي  ،بخصوصه عدة تعاريف
العمومية هي علم وفن الوقاية من الأمراض والإطالة من عمر  الصحة " :جاء به مايلي

الإنسان وتطوير صحته ونشاطه الذهني والجسدي عن طريق مقاومة الأمراض المهمة 
لخطورتها على المجتمع، وتربية الفرد على قواعد النظافة الذاتية، وتنظيم المصالح الطبية 

قائي بالإضافة إلى وضع الشروط لو ومصالح التمريض لأجل التشخيص المبكر والعلاج ا
جتماعية الكفيلة بضمان لكل فرد وعضو من الجماعة مستوى من العيش منسجم وملائم الإ

لحفظ الصحة، فالهدف الأخير يكمن في السماح لكل إنسان من التمتع بحقه الفطري بالصحة 
             .وبطول العمر"

ومجال فيما يخص الصحة  اقكان أوسع نط هل هذا التعريف أنونلاحظ من خلا
العمومية على خلاف بقية التعاريف الأخرى الواردة بخصوص هذا المصطلح، إلا أن 

ف الصحة العمومية، المشرع الجزائري وسع أكثر الجانب الإجرائي الإداري فيما يخص تعري
التربوية مجموع التدابير الوقائية والعلاجية و  ،يعني مفهوم الصحة العمومية " :وعرفها كالأتي

                                           
عمر شنيتر رضا، "النظام القانوني للصحة العمومية"، أطروحة دكتوراه، كلية الحقوق، جامعة بن عكنون، الجزائر،  -1
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"     ونستشف 1والإجتماعية التي تستهدف المحافظة على صحة الفرد والجماعة وتحسينها
من مضمون هذا التعريف أن الإرتفاقات الإدارية التي فرضها المشرع لحماية الصحة 

ن سلامة وصحة العمومية تدخل في صميم الإجراءات الوقائية التي تتخدها الإدارة لضما
 .أفراد المجتمع

ن القيود التي أقرها المشرع في هذا الصدد على عقارات الخواص بعض الإجراءات مو 
والتدابير اللازمة للوقاية من الأوبئة ومحاربتها كعمليات القضاء على الحشرات الضارة، 
بحيث تتمتع المصالح الإدارية المختصة بصلاحية الدخول لأراضي الخواص بكل الأشغال 

تعرض أو عرقلة من طرف هؤلاء الملاك، خاصة في ظل التي تراها مناسبة دون أي 
تصنيف هذه القيود في خانة الإرتفاقات الإدارية الملزمة للأصحاب الملكية العقارية الخاصة، 
ضف إلى ذلك إرتباطها الوثيق بالقيود والتدابير المقننة لأجل حماية البيئة، التي تعتبر 

 2مسؤولية الجميع.

واص موضوعا لترتيب قيود ذكورة أعلاه تكون عقارات الخإضافة إلى الإرتفاقات الم
بإنجاز الأشغال العامة، تمثل هذه القيود إرتفاقات مؤقتة مقررة على الملكية  أخرى تعنى

لى عقارات الأفراد من أجل الخاصة لصالح الإدارة، تسمح لهذه الأخيرة بالدخول والتنقل ع
بالأشغال العامة، وتستفيد أيضا بعض المصالح المشاريع وكل العمليات الخاصة تنفيد 

والوكالات المكلفة بإعداد مسح الأرضي من بعض الإرتفاقات المشابهة لأجل أداء وأنجاز 
 3مهامها على أكمل وجه.

ف الإرتفاقات طالما تصن: الملكية العقارية الخاصة آثار الإرتفاقات الإدارية على /ثالثا
ية العقارية الخاصة على أنها قيود ملزمة، فإنه بالتأكيد يكون الإدارية المقررة على حق الملك

                                           
            ،، يتعلق بحماية الصحة وترقيتها، ج ر1985فيفري  16المؤرخ في  85/05من القانون رقم  25المادة  -1

 ، ، ج ر2008 جويلية 20المؤرخ في  08/13والمعدل والمتمم بالقانون  ،1985 فيفري  17، الصادرة بتاريخ 08عدد 
 .2008 أوت 03الصادرة بتاريخ ، 44عدد 

 .264-263ص  عين شامة، المرجع السابق، صسما -2
 .263ماعين شامة، المرجع نفسه، صس -3
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أثرها الأساسي والمباشر هو الحد من عناصر هذا الحق، شأنها بذلك شأن باقي القيود 
ذا كان المشرع الجزائري قد أقر بإلزامية التعويض العادل كمقابل لترتيب  الأخرى، إلا أنه وا 

ثل نزع الملكية من أجل المنفعة العمومية والشفعه الإدارية القيود الإدارية الماسة بالملكية، م
 والإستلاء فهل إستوجب التعويض عند تقرير الإرتفاقات الإدارية؟

وبناء على ما تقدم سوف نفصل في آثار الإرتفاقات الإدارية على الملكية العقارية  
 الخاصة على نقطتين.

لص الإرتفاقات الإدارية من حجم تق: الحد من عناصر الملكية العقارية الخاصة -1
ملاك سواء كانت مجاورة للأ ،الإنتفاع بالملكية العقارية الخاصة، مهما كان موقع هذه الأخيرة

ستصدر بشأنها قرا ن مر إداري سليم العامة أو بعيدة عنها، فطالما تحقق وجودها القانوني، وا 
ذا كان موقع العقار  دي لا محالة إلى تقييد العقارات الواردةالعيوب، فإنها تؤ  ات لا عليها، وا 

 يعتد به لإنتاج الأثر، فإنه يمثل محور الفصل بين صورتي الحد من المنفعة.

فبالنسبة للعقارات المجاورة للأملاك العامة يكون الحد من عناصر الملكية العقارية  
ام الخاصة عن طريق إقتطاع جزء من منفعة العقار المملوك للأفراد لصالح الملك الع

المجاور، بحيث تتمثل المنفعة المقتطعة في الخدمة التي يقدمها العقار الخاص الخادم 
ص حقوق الإرتفاق المنصو  يختلف كثيرا عن الأثر الذي ترتبه للعقار العام المخدوم، وهذا لا

 عليها في القانون المدني.

يكون عن  أما بخصوص العقارات غير المجاورة للملك العام، فإن الحد من منفعتها 
طريق تقييد صاحب حق الملكية بمجموعة من التكاليف والإلتزامات، تفرض بدافع تسهيل 
السير الحسن للمرافق العامة، وتحقيق المصلحة العامة التي تمليها الوظيفة الإجتماعية 

 للملكية.
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إن القول بالحد من منفعة عقارات الخواص محل الإرتفاقات الإدارية لا يعني فقدان  
فالملكية بجميع عناصرها تبقى بذمة أصحابها، ويحتج بها  ،1لكية أو نزعها من مالكهاالم

على الكافة بما في ذلك الإدارة لأن التقييد يستهدف الأداء الإجتماعي لا غير، ذلك أن الأثر 
الذي ينجم عن الإرتفاقات الإدارية لا يمكن بأي حال من الأحوال أن يتجاوز إثقالها ببعض 

يخرجها من ذمة أصحابها لأن الإرتفاقات الإدارية ليست سبب من أسباب  ولا ،2الأعباء
 كسب الملكية.

يثير موضوع التعويض في : مدى إلزامية التعويض عند تقرير الإرتفاقات الإدارية -2
إذ أن المبدأ العام يقضي بعدم وجوب  ،3الإرتفاقات الإدارية الكثير من الجدل والغموض

الإرتفاقات الإدارية، نظرا لما تضفيه هذه الإرتفاقات على عقارات  التعويض عند تقرير
فهي بذلك تحقق فائدة غير مباشرة  ،4الخواص من قيمة ترفع بالأساس من ثمنه التجاري 

طالما توافر عنصر التوازن بين  ،لأصحاب هذا الحق، ومن ثم فلا يتطلب ذلك تعويض
 المصلحة العامة والمصلحة الخاصة للملاك.

 02/01جد هذا المبدأ أساسه القانوني في التشريع الجزائري في القانون رقم وي 
د المتعلق بالكهرباء وتوزيع الغاز بواسطة قنوات، والذي أكد المشرع من خلاله على عدم وجو 

 161إرتفاقات الكهرباء والغاز حيث نصت المادة  ض لأصحاب العقارات المقررة عليهاتعوي
     ترخص مجانا ممارسة الإرتفاقات المذكورة في  بقولها "على ذلك صراحة  01فقرة 
 90/29بقرار يتخده الوالي بناء على طلب المتعامل......"، كما أن القانون  159المادة 

 التعويض.بة الملاك المثقلة عقاراتهم ية والتعمير لم يقدم ما يفيد أحقيالمتعلق بالتهيئة العمران

                                           
المؤرخ  2000/03القانون من  162المتعلق بالكهرباء وتوزيع الغاز، والمادة  02/01من القانون  01فقرة  162المادة  -1

الصادرة  ،48عدد  ،ج ر ،يحدد القواعد العامة المتعلقة بالبريد والمواصلات السلكية واللاسلكية،  2000 تأو  05في 
 .2000 أوت 06بتاريخ 

 .392رباحي مصطفى، المرجع السابق، ص -2
3  - Pierre Subra de Bieusses, « Les Servitudes Administratives », berger levrault, 1976, 

pp166 -170. 
 .257سماعين شامة، المرجع السابق، ص -4
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ستثناءات على هذا جاء بإ -خاصة بفرنسا-هاء القانون إلا أن تطور الإجتهاد لدى فق 
ن صح القول بمبررات تعتمد كأساس للحكم بالتعويض تدخل في مجملها تحت  ،1المبدأ، وا 

الحالة القانونية التي تلتزم الإدارة أو  التي تعرف على أنها " ،إطار المسؤولية الإدارية
نهائيا بالتعويض عن الضرر أو الأضرار التي المؤسسات والمرافق والهيئات العامة الإدارية 

تتسبب بها للغير بفعل الأعمال الإدارية الضارة سواء كانت هذه الأعمال الإدارية الضارة 
مشروعة أو غير مشروعة، وذلك على أساس الخطأ المرفقي أو الخطأ الإداري أساس، وعلى 

 2لدولة والإدارة العامة".أساس نظرية المخاطر وفي نطاق النظام القانوني لمسؤولية ا

سة مستفيدة من وعليه فمن باب المسؤولية الإدارية تلتزم كل هيئة أو إدارة أو مؤس 
تعويض الأضرار، التي قد تنجم عن بعض الأخطاء الإدارية في تنفيد هذه الإرتفاقات ب

لى عدارية المشاريع أو الأشغال، بحيث تسأل الهيئات الإدارية المكلفة بإنجاز الإرتفاقات الإ
م إستحقاق المالك ، ومن ثأساس نظرية المخاطر، إذ يكفي وجود الضرر لتقع المسؤولية

الذي لحق عقاره ضررا من جراء تلك الأشغال للتعويض، وهذا ما نص عليه المشرع 
    من قانون الكهرباء وتوزيع الغاز التي تضمنت  161من المادة  02الجزائري في الفقرة 

في حالة وقوع ضرر ناجم عن الإرتفاقات التي تثقل الممتلكات العقارية  ما يلي "غير أنه
يحدد ل الأراضي التابعة لأملاك الدولة، التابعة للخواص أو الجماعات الإقليمية، أو تثق

الوالي تعويضا يحسب على أساس الضرر المثبت أو المحتمل  يتخذهالقرار التنظيمي الذي 
 07فقرة  43بريد والمواصلات السلكية واللاسلكية في مادته إثباته"، كما أكد ذلك قانون ال

يكون المستفيد من حق الإرتفاق مسؤولا عن كل الأضرار الناجمة  التي جاء فيها ما يلي "
أشغال ، عن عن تجهيزات الشبكة، ويلزم بتعويض كافة الأضرار المباشرة الأكيدة المترتبة

 شآت".التركيب والصيانة أو عن وجود أو سير المن

                                           
 .258-257ص ، صالسابقماعين شامة، المرجع س -1
 .24، ص1998المسؤولية الإدارية"، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، عمار عوابدي، "نظرية  -2
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 وبناء على كل ما تقدم فالتعويض في الإرتفاقات الإدارية لا يكون إلا في حالة وجود
 أضرار ناجمة عن أعمال متعلقة بالإرتفاقات الإدارية لا غير.

يل ت على سبت الإدارية كانخير إلى أن دراستنا للقيود المتعلقة بالإرتفاقانشير في الأ
ظل إتساع نطاق الإرتفاقات الإدارية، نظرا المثال لا على سبيل الحصر، خاصة في 

تي لتطورها المرتبط بالأساس بالتطور المستمر للمصلحة العامة وزيادة الإحتياجات العامة ال
 تقتضي إنشائها.
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 ملخص الفصل الثاني

المشرع حق الملكية العقارية الخاصة بمجموعة من القيود منها ما قرر مراعاة  قيد
للمصلحة الخاصة ومنها ما فرضت مراعاة للمصلحة العامة، حيث نظم القانون الخاص 
 القيود المقررة لمصلحة الأشخاص المدنية عن طريق تنظيم العلاقات الاجتماعية والمعاملات

ول المشرع وضع حدود سلطات حق الملكية العقارية الخاصة المدنية بينهم. ولأجل ذلك حا
من خلال وضع قيد الشفعة الذي يقيد من خلال سلطة  من خلال سلطة وحرية المالك في 
التصرف، وكذلك قيد الضمانات العينية هذه الأخيرة التي تحد نسبيا من صلاحية المالك من 

 رجة الحجز على الملكية والتنفيد عليهاالتصرف في حق ملكيته. هذا وقد يصل التقييد إلى د
فيفقد بذلك المالك حق ملكيته كما قيد المشرع سلطة الإستعمال حيث فرض قاعدة عدم 

 التعسف في إستعمال الحق. 

وضمن القيود المفروضة مراعاة للمصلحة الخاصة قيد القانون الخاص حق الملكية 
الملكية العقارية الخاصة مباشرة على العقارية الخاصة بمجموعة من القيود، ترد على حق 

خر، غرار القيود المتعلقة بحق الإرتفاق، هذا الأخير الذي يحد من منفعة عقار لفائدة عقار آ
 وكذلك قيود الإلتصاق التي فرضت بداعي تنظيم الجوار وحماية الملكيات المتلاصقة.

يق الصالح العام أما القيود المقررة للمصلحة العامة فقد إستهدفت في أغلبها تحق
والأهداف العامة الاقتصادية والإجتماعية، فمنها ما جاءت بقصد توفير الوعاء العقاري، 
على غرار نزع الملكية من أجل المنفعة العامة والشفعة الإدارية، إضافة إلى التأميم 

مير والإستيلاء ومنها ما قررت بداعي تنظيمي وحمائي، مثل القيود المتعلقة بالتهيئة والتع
التي تستهدف تنظيم القطاع العمراني وفقا للقواعد والمقاييس التقنية القانونية. أما الجانب 
الحمائي فيتجسد في القيود المتعلقة بحماية البيئة، هذه الأخيرة التي تعد إرثا مشتركا للأجيال 

يتمثل في الحاضرة والمستقبلية، كما قرر المشرع على حق الملكية العقارية الخاصة قيد أخر 
الإرتفاقات الإدارية هذه الأخيرة التي تحقق إلى جانب المصلحة العامة مصلحة صاحب 

 العقار.   
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 :الخاتمة          

القيود المفروضة على حق الملكية العقارية الخاصة  توصلنا في ختام بحثنا إلى أن 
حدودا قانونية لهذا الحق، فرغم المكانة التي يحظى بها حق الملكية العقارية الخاصة تعد 

والإمتيازات الممنوحة لصاحبه لاسيما من حيث الحماية الدستورية المنوطة به، إلا أنه ليس 
ن كان القانون قد خوله حق التمتع والتصرف بعقاره والإستفادة منه  بالحق المطلق، فالمالك وا 

رق المتاحة إلا أن ذلك لا يكون إلا في إطار القانون، فهذا الأخير الذي وجد ليحمي بكل الط
ومن ثم فلا يجوز للمالك مهما كانت حصانة حقه أن  قوق ومصالح جميع أفراد المجتمع.ح

يخل بالإلتزامات والتكاليف الملزم بها بصفته صاحب حق ملكية العقار، كما لا يحق له بأي 
يتجاوز في إستعمال حقه حدوده القانونية، لأن القاعدة القانونية تقول "  حال من الأحوال أن
 .كل حق يقابله واجب"

هذا ونشير إلى أن سمو القاعدة الدستورية فيما يخص حماية وضمان حق الملكية  
العقارية الخاصة لا يصنع الفارق في مجال التقييد، فرغم الوجود الدستوري لمبدأ ضمان حق 

حد منه، فرضت بموجب قوانين صة إلا أن ذلك لا يشفع له من تقرير قيود تالملكية الخا
ن كان لم ينص صراحة على تقييد حق الملكية العقارية الخاصة إلا أنه  عادية. فالدستور وا 

على غرار نزع الملكية من أجل المنفعة العمومية وقيد إلزامية  ،تضمن نماذج عن القيود
 لتقييد بصورة ضمنية.حماية البيئة، وهذا ما يفيد ا

إن الحياة العامة للمجتمع والأهداف المسطرة لإستمراريته وكذا العلاقات القائمة بين  
الأفراد، كلها عوامل تحتم على المشرع من جهة والجهاز الإداري للدولة من جهة أخرى 

ارع حيث نجد أن المشرع س قات والمصالح القائمة في المجتمع.التدخل من أجل تنظيم العلا
لإستصدار نصوص قانونية ترمي لتحقيق المصلحة العامة وحمايتها، فيما إستوجب على 
الجهاز الإداري ولكل المصالح المختصة القيام بكل الإجراءات والتدابير التي من شأنها تنفيد 

حتى  الجزائري   ومن هذا المنطلق نلاحظ أن المشرع هذه الأحكام والقواعد القانونية. ما تمليه
ن كان موقفه يرمي للموازنة بين المصلحة العامة للمجتمع والمصلحة الخاصة للمالك فإنه  وا 
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قد أعطى الأولوية للمصلحة العامة على حساب المصالح الخاصة للفرد، مؤسسا موقفه هذا 
على نظرية الوظيفة الإجتماعية للملكية العقارية، هذه الأخيرة التي جاء بها الفكر الإجتماعي 

ى يد الفقهاء والقانونين حتى أصبح بصفتها الحالية، التي تبناها معظم مشرعي وتطورت عل
 العصر الحديث.

يعد خلفية لكل القيود  -للملكية وظيفة إجتماعية –إن هذا الأساس الفقهي والقانوني  
المفروضة على حق الملكية العقارية الخاصة دون إستثناء، إلا أننا نلمس من خلال دراستنا 

ن أكثر بالقيود القانونية المقررة للمصلحة العامة، مثل القيود القانونية التي تهدف إلى أنه يقتر 
توفير الوعاء العقاري من أجل إنجاز المشاريع ذات المصلحة العامة وكذلك تسيير المرافق 
العامة، والمتمثلة في نزع الملكية من أجل المنفعة العمومية، الشفعة الإدارية، التأميم 

 لاء المؤقت.والإستي

فيما يخص  جليكما يظهر أداء الملكية العقارية الخاصة لوظيفة إجتماعية بشكل  
القيود التنظيمية والحمائية، وعلى رأسها القيود المتعلقة بالبيئة، هذه الأخيرة التي تعتبر إرثا 

 وعليه فمالك لأجيال الحاضرة والأجيال القادمة.مشتركا بين جميع أفراد المجتمع يخص ا
العقار ملزم بمراعاة كل القواعد الخاصة بحماية عناصر البيئة والمحيط أثناء إستعماله لحق 

 ملكيته العقارية، وذلك من باب الحفاظ على الصحة والسلامة العامة.

وبالعودة إلى النصوص القانونية التي أصدرها المشرع والتي ذكر فيها هذا الأساس  
المتضمن التوجيه العقاري، هذه  90/25من قانون  48نجد نص المادة  ،بعبارة صريحة

المادة تعد النص الوحيد الذي تطرق فيه المشرع لهذا الأساس القانوني بطريقة صريحة 
ته الفلاحية ومباشرة، وهي تخص القيد المتعلق بحماية العقار الفلاحي وعدم تغيير وجه

ستثمارها نظرا لأهميتها والوظيفة رورة إستعمال عقاراتهم الفلاحية وتستوجب على الملاك ض وا 
 بها. المنوطةالاجتماعية 

تعتمد أيضا فكرة الوظيفة الإجتماعية للملكية كأساس لتقرير القيود المدنية والإدارية  
الأخرى على غرار القيود القانونية المفروضة لصالح الجوار، والقيود المتعلقة بالبناء 
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لها الحفاظ على علاقات الجوار، وحماية حقوق والتعمير، التي يستهدف المشرع من خلا
حة الملاك الغير من خلال الحد من حرية إستعمال حق الملكية العقارية الخاصة لمصل

كما دعم هذا الأساس بمبدأ آخر لا يقل أهمية عنه يتمثل في مبدأ  المجاورين والمستأجرين.
إلتزامات اليف التي تمليها عدم التعسف في إستعمال الحق، فالمالك ملزم بأداء بعض التك

إحترام حقوق الغير المقررة على ملكيته مثل حقوق الإرتفاق، وهو مقيد  الجوار، إضافة إلى 
على سبيل الإلزام بالأخد بجميع القواعد القانونية والتقنية الخاصة بالبناء والتعمير، سواء تلك 

 المتعلقة بالمسافات أو بشرعية البناء في حد ذاته.

لعموم فإن دراستنا لموضوع القيود القانونية لحق الملكية العقارية الخاصة وعلى ا 
والتعمق فيه يقودنا للنتائج المحققة من تقييد هذا الحق، أو بمعنى آخر لتقدير مدى فعالية 
هذه القيود القانونية في تحقيق الأهداف التي فرضت من أجلها، والتي نرى من خلال 

حاطتنا بأهم عناصر أن المشرع والسلطات الإدارية المختصة إستقرائنا لهذا الموضوع وا  
نجحت في وضع قيود قانونية فعالة حققت من خلالها الغايات المسطرة، وأنجزت بفضلها 
جملة من المشاريع الكبرى ذات المنفعة العامة، كما أولت إهتماما كبير بالمصلحة العامة 

لقيود في الحفاض على المصالح الخاصة ضف إلى ذلك إسهام هذه ا .وا عطائها دفعا جديدا
خفض في كم النزاعات والصراعات  القيود وحقق تقرير هذه ،نفسهك لمالك العقار للأفراد وكذل

 بنسب ملحوظة.

إن التطرق إلى الإيجابيات التي حققتها القيود القانونية للملكية العقارية الخاصة لا  
ت في تحقيقه، فهناك بعض القيود حتى ولو يغنينا عن الحديث عن الجانب السلبي الذي فشل

إلا أنه من الناحية العملية لم نلمس لها فعالية ولم  ،كان أساسها الشرعي موجودا وملزما
تحقق الغرض الذي فرضت من أجله هذا من جهة، ومن جهة أخرى نلاحظ وجود ثغرات 

ية تحسب على قانونية ونقص واضح سواء في التأسيس القانوني أو في الأحكام الإجرائ
في أداء المهام بالنسبة  وتقاعسالمشرع، فيما يسجل الباحث لهذا الموضوع وجود إهمال 

وعليه سوف نتطرق إلى  ئمة على رقابة وتنفيد هذه القيود.للسلطات الإدارية المختصة القا
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كل هذه النقائص من خلال عرضنا لبعض الملاحظات والإنتقادات الهادفة المرفوقة بإعطاء 
 لول المقترحة والتوصيات فيما يلي:الح

كان أولى بالمؤسس الدستوري أن لا يكتفي بذكر قيد أو قيدين على الملكية العقارية  -
الخاصة بل كان يستوجب عليه التطرق في أحكامه إلى أن حق الملكية حقا مقيد، كما كان 

الوظيفة  -من الضروري أن يشير إلى الأساس القانوني الذي قيد هذا الحق من أجله 
، ويترك ذكر وتعداد القيود القانونية الواردة على هذا -الإجتماعية للملكية العقارية الخاصة

 الحق للمنظومة القانونية أو للنصوص القانونية الأقل منه درجة.

رغم أخدنا بعين الإعتبار الطابع السيادي لقيد التأميم، إلا أنه لا يوجد ما يبرر غياب  -
جراءاته، حيث أن هذا القيد رغم الخطورة التي يشكلها على قانون خاص به ين ظم أحكامه وا 

ادة أو مادتين في القانون نجد أن أساسه الشرعي لا يتجاوز م، حق الملكية العقارية الخاصة 
كما أن الأحكام التنظيمية له غائبة تماما في مضمون القوانين العامة والخاصة فيما  المدني.

أنواع التأميم في قانون الثورة الزراعية الملغى، وقانون الأملاك  عدا التنصيص على بعض
 الوطنية، ضف إلى ذلك تجدر بنا الإشارة إلى التساؤل الذي يبقى مطروح والمتمثل فيما يلي:

إذا كان التأميم يصنف ضمن القيود العامة الإدارية، فلماذا نجد أساسه القانوني موجود  -
يس في القانون العام الإداري، صحيح أنه كنا في وقت مضى في القانون الخاص المدني ول

نعتبر القانون المدني مرجعا أو شريعة عامة في ظل غياب القانون الإداري، أما الآن وفي 
ظل إستحداث القانون الإداري وجملة من القوانين العامة تهتم بالأمور الإدارية والقيود 

 ميم جزء من هذه القوانين أو نص خاص به.الإدارية فكان جدير بالمشرع أن يخصص للتأ

، أما بخصوص القيد المتعلق بحماية البيئة فقد جاءت الحماية الدستورية متأخرة كثيرا -
رغم الأهمية البالغة لهذا  2016حيث لم يتطرق لها المشرع إلا في التعديل الدستوري لسنة 
واضح للقواعد الخاصة بحماية  القيد، كما نلاحظ من خلال نظرتنا للواقع العملي وجود خرق 

البيئة من طرف العديد من الملاك، وذلك بسبب عدم كفاية الرقابة المخصصة للبيئة وفي 
بعض الأحيان عدم وجودها بالكامل، الأمر الذي فتح المجال لأصحاب العقارات للتصرف 
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 ى الإضرار بالصحة العامةفي ممتلكاتهم بشكل يضر بالبيئة والمحيط مما يسفر عل
وعليه فلابد على المشرع وكذا السلطات الإدارية المختصة من إتخاد كافة  للمجتمع.

الإجراءات من أجل الوقوف على تحقيق حماية لائقة بالبيئة، وذلك لا يكون إلا عن طريق 
تفعيل القانون الخاص بالبيئة وكذلك توسيع صلاحيات الإدارة فيما يخص الضبط الإداري 

ل إخلال بالقواعد البيئية مما يكفل ضمان الحماية البيئية للأجيال البيئي بطريقة تردع ك
 الحاضرة والأجيال المستقبلية.

لا يختلف الأمر كثيرا فيما يخص القيود المتعلقة بالتهيئة والتعمير عن سابقاتها حيث  -
نلاحظ وجود تجاوزات كثيرة من طرف الملاك بخصوص عمليات البناء، سواء من حيث 

الأرض الفلاحية والبناء عليها أو البناء غير الشرعي في حال غياب التراخيص  تحويل وجهة
الخاصة بالبناء، أو إقامة منشآت عمرانية مخالفة لأحكام رخص و شهادات التعمير المسموح 
بها، هذه التجاوزات عجزت المصالح المختصة للبناء والتعمير وكذلك المصالح التقنية على 

يات عن إيجاد حل لها وأصبحت ظاهرة يصعب إحتواءها وذلك نتيجة مستوى البلديات والولا
إهمال الجهات الإدارية المختصة وتقاعسها في آداء مهمة الرقابة القانونية والتقنية على 

ومن جهة أخرى وجود فراغ وتعثرات في ،البنايات المنجزة فوق أراضي الخواص من جهة 
المطابقة الذي جاء بقصد تسوية البنايات الغير  08/15قوانين التسوية فعند إستقراءنا للقانون 

تمام إنجازها، نجد أنه عالج بعض الحالات دون أخرى، كما أنه ورغم تمديد العمل به لم  وا 
و فعلية لاسيما من جانب التدابير الردعية التي يستهدفها المشرع في  نرى منه نتائج واقعية

 .المادة الأولى من هذا القانون 

ر إلا أنه رغم الفوضى الموجودة في مسألة البناء والتعمير في الجزائر فيما نشي 
وتسجيل كم هائل من المخالفات والقضايا، إلا أننا لا نستطيع الحكم بعدم جدوى القوانين 

لأنه بتقديرنا لهذا القانون نرى أنه ساهم كثيرا في بخصوص التهيئة والتعمير والبناء،  الصادرة
التي تنشأ عن تجاوز أحكام ومقايس البناء بين الملاك المجاورين،  القضاء على الصراعات

ووضع في يد السلطات القضائية الوعاء القانوني الذي يساعدهم على الفصل في النزاعات 
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عليه أحكامهم بشكل عادل ومضبوط يراعي حقوق  ا المرفوعة أمامهم، ويؤسسون بناءوالقضاي
 جميع الأطراف ويعتبر حكم ذا حجية.
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هدى، "النظام القانوني لنزع الملكية من أجل المنفعة العمومية"، دار ال، موسى بوهان .63
 .2012الجزائر، 

 .1997نبيل إبراهيم سعد، "الشفعة علما وعملا"، منشأة المعارف، مصر،  .64
 القاهرة، دار النهضة العربية، ،"نحو قانون موحد لحماية البيئة" ،نبيلة عبد الحليم كامل .65

 .1993 مصر،
بيروت،  ،منشورات زين الحقوقية ،01ط  الملكية الخاصة"، هيمن قاسم بايز، "حماية .66

 .2013 لبنان،
، لعامة"، دار النهضة العربيةوفاء سيد أحمد محمد خلاف، "قيود الملكية للمصلحة ا .67

 مصر، دون سنة نشر.

، منشورات المكتبة 03، ط01يكن زهدي،" شرح مفصل جديد للملكية العقارية"، الجزء .68
 .العصرية، بيروت، لبنان

تبة منشورات المك ،01"المسؤولية المدنية أو الأعمال الغير المباحة"، ط  يكن زهدي، .69
 .العصرية، لبنان

II-  :الرسائل والمذكرات الجامعية 

  : الدكتوراه رسائل -أ
، حبشي لزرق، "أثر سلطة التشريع على الحريات العامة وضماناتها"، أطروحة دكتوراه .1

 .2013، تلمسانحقوق، جامعة أبى بكر بلقايد،  كلية

 و بكررباحي قويدر، "القضاء الدولي البيئي"، أطروحة دكتوراه، كلية الحقوق، جامعة أب .2
 .2016 -2015بلقايد، تلمسان، 

ة كلي رباحي مصطفى، "الإرتفاقات الإدارية في التشريع الجزائري"، أطروحة دكتوراه، .3
 .2015 ،جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة الحقوق،

ع لتشريائل القانونية لإثبات الملكية العقارية الخاصة في رحمانية عماد الدين، " الوسا .4
 .2014، تيزي وزو ،وق، جامعة مولود معمري الجزائري "، أطروحة دكتوراه، كلية الحق
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 سكاكني باية، "دور القاضي الإداري في حماية الحقوق والحريات الأساسية"، رسالة .5
 .2011 جامعة مولود معمري، تيزي وزو، كلية الحقوق، دكتوراه،

ة جامع كلية الحقوق، صالح دجال، "حماية الحريات ودولة القانون"، أطروحة دكتوراه، .6
 .2010-2009الجزائر، 

"الحماية القانونية لحق الملكية العقارية الخاصة في التشريع  ،صنوبر أحمد رضا .7
     ،تلمسان ،جامعة أبي بكر بلقايد كلية الحقوق، ،أطروحة دكتوراه ،الجزائري"

2015-2016. 

    ية كل عزاوي عبد الرحمان، "الرخص الإدارية في التشريع الجزائري"، أطروحة دكتوراه،   .8

  .2006الجزائر،  جامعة الحقوق،      

علي سعدان، "الحماية القانونية للبيئة من التلوث بالمواد الخطيرة في التشريع  .9
يوسف بن خدة، الجزائر،  بن جامعة كلية الحقوق، الجزائري"، أطروحة دكتوراه،

2008. 
 ،كلية الحقوق  عمر بوجادي، "إختصاص القاضي الإداري في الجزائر"، رسالة دكتوراه، .10

 .2011، لود معمري، تيزي وزوجامعة مو 

وق، عمر شنيتر رضا، "النظام القانوني للصحة العمومية"، أطروحة دكتوراه، كلية الحق .11
 .2013 -2012ة بن عكنون، الجزائر، جامع

ة جامع كلية الحقوق، يوسفي نور الدين، "جبر ضرر التلوث البيئي"، أطروحة دكتوراه،  .12
 .2012، بسكرة ،محمد خيضر

  :الماجستير رسائل  -ب
ية كلآسيا حميدوش، "طرق إكتساب الملكية العقارية الخاصة للدولة"، مذكرة ماجستير،  .1

 .2010، جامعة منتوري، قسنطينةالحقوق، 
لعقارية الخاصة"، مذكرة الآليات القانونية لحماية الملكية ابن زكري راضية، " .2

 .2010-2009جامعة باتنة،  كلية الحقوق، ماجيستير،



 

- 239 - 

زايد سيد علي، "إختصاص القاضي الإداري في منازعات الملكية العقارية"، مذكرة  .3
 .2014جامعة مولود معمري، تيزي وزو، كلية الحقوق، ماجستير، 

ة زهية يهوني، "حق الشفعة للدولة والجماعات المحلية في القانون الجزائري"، مذكر  .4
 .2006-2005، البليدة ،جامعة سعد دحلبكلية الحقوق، ماجستير، 

 ،كلية الحقوق  ،رسالة ماجيستير ،زيدان محمد، "حق الإرتفاق في القانون الجزائري" .5
 .2004جامعة الجزائر، 

لى ععامة البيئية في الجزائر وتحقيق التنمية المستدامة سمير بن عياش، "السياسة ال .6
 .2011-2010جامعة الجزائر،  ،كلية الحقوق  المستوى المحلي"، مذكرة ماجيستير،

عبير عبد الله أحمد درباس،" المسؤولية المدنية عن مضار الجوار غير المألوفة  .7
فلسطين،  يرزيت،جامعة بماجستير،  الناجمة عن تلوث البيئة في فلسطين "، رسالة

2014. 
مندرين أشرف، "القانون الدولي الإنساني والعلاقات الدولية"، مذكرة ماجيستير،  .8

 .2011الاكاديمية العربية في الدانمارك، 
ذكرة مري"، وناس عقيلة، "النظام القانوني لنزع الملكية للمنفعة العامة في التشريع الجزائ .9

 .2006، جامعة الحاج لخضر، باتنة كلية الحقوق، جستير،ما

ي دغنوش عبد الرحمن، "حق الملكية والقيود القانونية والإتفاقية التي ترد عليه ف  .10

عة جام ،كلية الحقوق  القانون الجزائري"، شهادة الدراسات العليا في القانون الخاص،

 الجزائر، دون سنة نشر.

III-  :المقالات 

ل المنفعة العمومية"، الندوة الوطنية للقضاء أحمد رحماني، "نزع الملكية من أج .1
 .1993العقاري، 
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بالملكية العقارية الخاصة في التشريع "إرتباط المصلحة العامة  بوضياف محمد، .2
 .2012، 02، جزء 06عدد مجلة البحوث والدراسات العلمية، الجزائري"، 

جلة زهير، "حق الشفعة المقرر لفائدة الدولة بين التكييف والممارسة"، الم بونعامية .3
 .2009 ،02المغربية للقانون الاقتصادي، عدد 

ون قارية" المجلة الجزائري، عدد خاص، دمد ،" جريمة التعدي على الملكية العحريش م .4
 سنة نشر.

، ماءفيروز، أنساعد رضوان، "إشكالية التنمية المستدامة وتحدياتها"، مجلة ن زروخي .5
 .2008، 02عدد خاص، مجلد رقم 

، 04عدد  للملكية"، مجلة القضاء والتشريع،علي كحلون، "الوظيفة الإجتماعية  .6
2011. 

مجاجي منصور، "صور الفصل في طلب الحصول على رخصة البناء في التشريع  .7
 .2006، 02الجزائري"، مجلة العلوم القانونية والإقتصادية، عدد 

    محمد الصغير بعلي، "تسليم رخصة البناء في الجزائر"، مجلة دراسات قانونية،  .8
 .2006، 13عدد 

، 04دد لملكية"، مجلة المنبر القانوني، عمحمد العربي مياد، "القيود الواردة على حق ا .9
2013. 

ونية معز جير، "القيود التوجيهية المسلطة على حق التصرف في الملكية"، المجلة القان .10
 .2010 ،التونسية، مركز النشر الجامعي

ة نجم الأحمد، "المفهوم القانوني للمنفعة العامة في نطاق الإستهلاك"، مجلة جامع .11
 .2013، 29، مجلد 02عدد  الاقتصادية والقانونية،للعلوم دمشق 

IV- النصوص القانونية: 

  الدساتير: -أ
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، الصادرة 64، ج ر، عدد 1963سبتمبر  08الموافق عليه بإستفتاء  1963دستور  .1
 .1963سبتمبر  10بتاريخ 

ة، المتضمن إصدار دستور الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبي 76/97الأمر رقم  .2
 .1976نوفمبر  24، الصادرة بتاريخ 94عدد  ج ر،

تعديل الدستور ، المتعلق بنص 1989فيفري  28المؤرخ في  89/18المرسوم الرئاسي  .3
 01، الصادرة بتاريخ  09، عدد ، ج ر  1989فيفري  23يه بإستفتاء الموافق عل

 . 1989مارس 

، المتعلق بإصدار نص 1996ديسمبر  07المؤرخ في  96/438المرسوم الرئاسي رقم  .4
، الصادرة 76، ج ر، عدد 1996نوفمبر  28تعديل الدستور الموافق عليه بإستفتاء 

 .1996ديسمبر  08بتاريخ 

 ، ج ر، ، المتضمن التعديل الدستوري 2016مارس  06المؤرخ في  16/01قانون رقم    .5
 .2016مارس  07 بتاريخ، الصادرة 14عدد  

 القوانين: -ب

 القوانين الجزائرية: -1-ب
، المتعلق بحماية البيئة، ج ر، 1983فيفري  05المؤرخ في  83/03القانون رقم  .1

 .03/10، الملغى بالقانون رقم 1983 فيفري  08بتاريخ ، الصادرة 06عدد

  ، يتعلق بحماية الصحة وترقيتها، 1985فيفري  16المؤرخ في  85/05القانون رقم  .2
 08/13، والمعدل والمتمم بالقانون 1985فيفري  17، الصادرة بتاريخ 08عدد  ج ر،

 .2008أوت  03، الصادرة بتاريخ 44، ج ر،  عدد 2008جويلية  20المؤرخ في 

، المتضمن التوجيه العقاري، ج ر، 1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25القانون رقم  .3
 .1990نوفمبر  18، الصادرة بتاريخ 49عدد 
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، ، المتعلق بالتهيئة والتعمير، ج ر1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/29القانون رقم  .4
 04/05، المعدل والمتمم بالقانون رقم 1990ديسمبر 02، الصادرة بتاريخ 52عدد 

 .2004أوت  15الصادرة بتاريخ  ،51، ج ر، عدد 2004أوت  14المؤرخ في 

  ، المتضمن قانون الأملاك 1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/30القانون رقم    .5
 .1990ديسمبر  02، الصادرة بتاريخ 52الوطنية، ج ر، عدد      

كية ، يحدد القواعد المتعلقة بنزع المل1991 أفريل 27المؤرخ في  91/11القانون رقم  .6
 .1991ماي  08، الصادرة بتاريخ 21من أجل المنفعة العمومية، ج ر، عدد 

 د ، يحدد القواعد العامة المتعلقة بالبري 2000أوت  05المؤرخ في  2000/03القانون   .7
 .2000أوت  06، الصادرة بتاريخ 48والمواصلات السلكية واللاسلكية، ج ر، عدد 

، المتعلق بتهيئة الإقليم والتنمية 2001ديسمبر  12المؤرخ في  01/20قانون رقم  .8
 .2001ديسمبر  15، الصادرة بتاريخ 77المستدامة، ج ر، عدد 

، المتعلق بالكهرباء وتوزيع الغاز 2002فيفري  05 المؤرخ في 02/01القانون رقم  .9
 .2002فيفري  06، الصادرة بتاريخ 08بواسطة القنوات، ج ر، عدد

، المتعلق بمناطق التوسع والمواقع 2003فيفري  17المؤرخ في  03/03القانون رقم  .10
 .2003فيفري  19، الصادرة بتاريخ 11السياحية، ج ر، عدد 

، يتعلق بحماية البيئة في إطار 2003جويلية  19المؤرخ في  03/10القانون رقم  .11
 .2003جويلية  20، الصادرة بتاريخ 43التنمية المستدامة، ج ر، عدد 

 ، المتضمن قانون الإجراءات المدنية 2008فيفري  25المؤرخ في  08/09القانون رقم  .12
 .2008يل أفر  23، الصادرة بتاريخ 21والإدارية،  ج ر، عدد 

تمام 2008جويلية  20المؤرخ في  08/15القانون  .13 ، يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 
 .2008أوت  03، الصادرة بتاريخ 44إنجازها، ج ر، عدد 

، 37، المتعلق بالبلدية، ج ر، عدد 2011جوان  22، المؤرخ في 11/10قانون رقم ال .14
 .2011جويلية  03الصادرة بتاريخ 
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، 12، المتعلق بالولاية، ج ر، عدد 2012فيفري  21المؤرخ  ،12/07قانون رقم ال .15
 .2012فيفري  29الصادرة بتاريخ 

  الأجنبية: القوانين -2-ب

، المتضمن قانون الملكية 1948فيفري  05، المؤرخ في 1948/0القانون رقم   .1
 .11/02/1948، الصادرة بتاريخ 06ج ر، عدد  اللبناني، 

 ، المتضمن القانون 1948جويلية  16، المؤرخ في 1948لسنة  131القانون رقم   .2
 . 1948جويلية  29مكرر، الصادرة بتاريخ  108المدني المصري، ج ر، عدد 

، المتضمن القانون المدني العراقي، ج 1951أوت 09، المؤرخ في 40القانون رقم   .3
 .09/08/1951، الصادرة بتاريخ 3015ر، عدد 

، المتضمن القانون المدني الأردني، ج 1976أوت  01، المؤرخ في 43رقم  القانون  .4
 .01/08/1976، الصادرة بتاريخ 2645ر، عدد 

    ، المتعلق بمدونة الحقوق العينية2011نوفمبر  22المؤرخ في  39.08القانون رقم  .5
 .2011نوفمبر  24، الصادرة بتاريخ 5998، ج ر، عدد المغربية

 :وامرال  -ج

، المتضمن قانون العقوبات، ج ر، 1966جوان  08المؤرخ في  66/156الأمر رقم  .1
 18/06، المعدل والمتمم بالقانون رقم 1966جوان  11، الصادرة بتاريخ 49عدد 

 .2018جوان  10، الصادرة بتاريخ 34، ج ر، عدد 2018جوان  10المؤرخ في 

تضمن الثورة الزراعية، ج ر، الم ،1971نوفمبر  08المؤرخ في  71/73الأمر رقم  .2
 .90/25، الملغى بموجب القانون 1971نوفمبر  30، الصادرة بتاريخ  97عدد 

، يتضمن تكوين إحتياطات عقارية لصالح 1974فيفري  20المؤرخ في  74/26الأمر  .3
 .1974مارس  05، الصادرة بتاريخ 19البلديات، ج ر، عدد 
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المتضمن القانون المدني الجزائري، ج ، 1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/58الأمر  .4
 ، المعدل و المتمم بمقتضى القانون  1975سبتمبر  30، الصادرة بتاريخ  78ر، عدد 

 جوان  26، الصادرة بتاريخ44، ج ر، عدد  2005جوان  20المؤرخ في  05/10
2005. 

الأراضي العام  ، يتضمن مسح1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74الأمر رقم  .5
 .1975نوفمبر  18، الصادرة بتاريخ 92ج ر، عدد  وتأسيس السجل العقاري،

 المراسيم: -د
، المتضمن حرية المعاملات، ج 1964جانفي  20المؤرخ في  64/15رقم  المرسوم .1

، المعدل والمتمم بموجب المرسوم رقم 1964جانفي  21، الصادرة بتاريخ 07ر، عدد
ماي  24، الصادرة بتاريخ 21، ج ر، عدد1983ماي  21المؤرخ في  83/344

1983. 

 ، يحدد القواعد العامة للتهيئة1991ماي  28المؤرخ في  91/175المرسوم التنفيذي  .2
 .1991جويلية  01، الصادرة بتاريخ 26والتعمير والبناء، ج ر، عدد 

، يحدد كيفية تحضير 1991ماي  28المؤرخ في  91/176المرسوم التنفيدي رقم  .3
هادة التعمير ورخصة التجزئة وشهادة التقسيم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ش

 .1991جوان  01، الصادرة بتاريخ 26ورخصة الهدم وتسليم ذلك، ج ر، عدد 

، المتضمن كيفيات 1993جويلية  27المؤرخ في  93/186المرسوم التنفيذي رقم  .4
 ل المنفعة العمومية، ج ر،المتعلق بنزع الملكية من أج 91/11تطبيق القانون رقم 

 .1993أوت  01، الصادرة  بتاريخ 51عدد 

، المتضمن إحداث 1994ديسمبر  25المؤرخ في  94/465 المرسوم الرئاسي رقم .5
، ج ر، عدد مجلس أعلى للبيئة والتنمية المستديمة ويحدد صلاحياته وتنظيمه وعمله

 .1995جانفي  08، الصادرة بتاريخ 01
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، المتضمن إنشاء الديوان 1996فيفري  24المؤرخ في  96/87رقم  المرسوم التنفيدي .6
 .1996فيفري  28، الصادرة بتاريخ 15الوطني للأراضي الفلاحية، ج ر، عدد 

، المتضمن إنشاء الوكالة 1998فيفري  21المؤرخ في  98/70المرسوم التنفيدي رقم  .7
 01 ، الصادرة بتاريخ11الوطنية لتنمية السياحة وتحديد قانونها الأساسي، ج ر، عدد 

 .1998مارس 

، يعدل ويتمم أحكام 2003نوفمبر  05المؤرخ في  03/408المرسوم التنفيذي رقم  .8
، المتضمن الوكالات 1990ديسمبر  22المؤرخ في  90/405المرسوم التنفيدي رقم 

 09، الصادرة بتاريخ 68الولائية للتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين، ج ر، عدد 
 .2003برنوفم

، المعدل والمتمم 2005جويلية  10المؤرخ في  05/248المرسوم التنفيذي رقم  .9
 .2005جويلية  10، الصادرة  بتاريخ 48، ج ر، عدد 93/186للمرسوم 

المرسوم التنفيدي  ، يتمم2008ماي  19المؤرخ في  08/202المرسوم التنفيدي رقم  .10
 .2008جويلية  13، الصادرة بتاريخ 39ج ر، عدد  ،93/186رقم 

، يحدد صلاحيات وزير 2016مارس  01، المؤرخ في 16/88المرسوم التنفيذي رقم .11
 .2016مارس  09، الصادرة بتاريخ 15عدد  ر،الموارد المائية والبيئة، ج 

، يتضمن إنشاء المفتشية 2016مارس  01المؤرخ في  16/90المرسوم التنفيذي رقم  .12
بتاريخ  ، الصادرة15ئة وتنظيمها وسيرها، ج ر، عددالعامة لوزارة الموارد المائية والبي

 .2016مارس  09

V- والحكام القضائية القرارات : 

 .1990، 01، م ق، عدد 06/03/1985ي المؤرخ ف 33524القرار رقم  .1

 .1992، 04، م ق، عدد 29/05/1985الصادر في  33909القرار رقم  .2
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 الملخص: 
الذي    الخاصة،  العقارية  الملكية  لحق  القانونية  القيود  تمحورت دراستنا حول موضوع 

حيث   من  خاصة  بالتشعب  بالحياة    متدادهإيتسم  يمس  كما  أخرى  قانونية  مواضيع  لعدة 
بحثنا    قتصادية والإ  جتماعيةالإ موضوع  ويطرح  هذا  السواء  على  الملاك  وغير  للملاك 

ما التالية:  تأثير  الإشكالية  الخاصة على   مدى  العقارية  الملكية  المفروضة على حق  القيود 
 الحد من هذا الحق وحمايته؟ 

فصلين        على  موضوعنا  عرضنا  الإشكالية  هذه  على  للإجابة  منا  فصلنا  ومحاولتا   ،
الحماية   وكذا  بمفهومه  الإحاطة  خلال  من  الخاصة  العقارية  الملكية  حق  في  بالأول 

الواسعة والتي يحض العقار سلطات والضمانات  لمالك  المشرع  الحق، حيث منح  بها هذا  ى 
ثم نجد أن   القوانين والأنظمة ومن  واسعة وخوله صلاحية ممارستها في حدود ما تسمح به 
المشرع لم يجعل من حق الملكية العقارية الخاصة حقا مطلقا، بل حده بمجموعة من القيود  

 ما يتعلق بالمصلحة الخاصة. القانونية منها ما يتعلق بالمصلحة العامة ومنها 
الخاصة،   المنوطة بحق الملكية العقارية جتماعية الإ يرجع أساس هذا التقييد إلى الوظيفة و 

و مصلحته الخاصة دون أن يجرد    حتياجاتهإحيث يتوجب على المالك أن يسعى إلى تحقيق 
، و في حال إخلال المالك بهذه الوظيفة يتعرض لأحكام  جتماعيةالإالملكية من أداء الوظيفة  

  مسؤولية المالك على أساس الخطأ التي تقوم وفقا إلى نوعان  المسؤولية، هذه الأخيرة تنقسم
المالك  رتكابإفي حال   لقواعد المسؤولية التقصيرية، و مسؤولية المالك دون خطأ و تقوم 

 خطأ غير مألوف. 

القيود         هذه  الخاصة،  العقارية  الملكية  حق  قيود  الثاني  الفصل  في  التي    وعرضنا 
في   قيود  الخاصة، وهي  للمصلحة  قيود فرضت مراعاة  إلى  قسمنها حسب مبررات وجودها 

القانون الخاص وتعنى بتنظيم العلاقات والمصالح الخا صة بينهم،  مجملها تخص أشخاص 
لمصلحة العامة  وكذا بعض المعاملات التي تقوم بينهم فيما قررت بعض هذه القيود بداعي ا

توفير  إ غرار  على  الأهداف  من  مجموعة  تحقيق  إلى  تقريرها  خلال  من  المشرع  ستهدف 
الوعاء العقاري لإنجاز المشاريع الكبرى ذات المنفعة العامة، وكذلك تنظيم المجال العمراني  



تعد قيودا على حق المالك   مجموعة من التراخيص الإدارية والقواعد القانونية والتقنية  بواسطة
في البناء، إضافة إلى ذلك القيود التي خص بها المشرع حماية البيئة هذه الأخيرة التي تعتبر  

 إرثا مشتركا للأجيال الحاضرة والمستقبلية تستلزم على الجميع المحافظة عليها. 
الق هذه  بقيود  وختمنا  العامة  للمصلحة  مراعاة  المفروضة  القيود    رتفاقاتالإيود  هذه  الإدارية 

للمالك  الخاصة  المصلحة  وتحقق  منها  المستفيدين  كل  من  العامة  المصلحة  تحقق  التي 
 كذلك. 

 
Résumé : 

Notre étude porte sur le sujet des restrictions juridiques du droit de 

propriété immobilière privée qui se caractérise par sa division jusqu’à la 

couverture de plusieurs sujets juridiques, il touche également la vie 

socioéconomique des propriétaires et des non propriétaires. Le sujet de notre 

étude soulève la problématique suivante : à quel point les restrictions imposées 

au droit de propriété immobilière privée impacte la limitation de ce droit et sa 

protection ? 

Afin de répondre à cette problématique, nous avons divisé notre étude en 

deux chapitres ; le premier porte sur le droit de propriété immobilière privée, et 

ce en cernant son concept ainsi que sa protection et les larges garanties confiées 

à ce droit ; puisque le législateur a accordé au propriétaire de l’immeuble de 

larges pouvoirs en les exerçant dans la limite des lois et réglementations, de ce 

fait, le législateur n’a pas fait du droit de propriété immobilière privée un droit 

absolu, mais en le limitant par un ensemble de restrictions juridiques : des 

restrictions qui concernent l’intérêt public et d’autre concernant l’intérêt privé.  

La base de restrictions revient à la fonction sociale qu’assume le droit de 

propriété immobilière privée, le propriétaire devrait satisfaire ses besoins et son 

intérêt personnel sans que la propriété ne soit pas dans l’impossibilité d’exercer 

la fonction sociale, et en cas de violation de cette fonction par le propriétaire, ce 

dernier subira les dispositions de la responsabilité, une responsabilité qui inclut 



deux types: responsabilité du propriétaire pour cause de faute survenant lors de 

la responsabilité de négligence et responsabilité du propriétaire sans faute 

survenant lorsque le propriétaire commet une erreur inhabituel. 

Nous avons abordé au deuxième chapitre les restrictions du droit de 

propriété immobilière privée qui se divisent selon les justifications de leur 

existence à des restrictions imposées en considération à l’intérêt privé et qui 

concernent les personnes de droit privé ; elles se chargent de la réglementation 

des relations et intérêts des personnes ainsi que les transactions effectuées entre 

eux, quant aux restrictions en considération à l’intérêt public imposées par le 

législateur afin de réaliser certains objectifs tels que la provision de l’assiette 

foncière pour l’installation des grands projets d’intérêt public ainsi que la 

régulation du domaine urbain à travers des autorisations administratives et les 

règles juridiques et techniques comme restrictions imposées au droit du 

propriétaire à la construction et enfin les restrictions qui concernent la protection 

de l’environnement, ce dernier qui est un patrimoine commun entre les 

générations d’aujourd’hui les générations futures qui implique son sauvegarde 

par tout le monde. 

Enfin, nous avons évoqué les restrictions imposées en considération à 

l’intérêt public, telles que les restrictions de servitudes administratives qui 

réalisent l’intérêt public à tous les bénéficiaires ainsi que la réalisation de 

l’intérêt privé au propriétaire.     

 

Abstract: 

This study deals with the subject of legal restrictions on the right to private 

real estate property, which is complex, mainly because it includes many other 

legal questions and concerns the social and economic life of both owners and 

non-owners. The subject of our study raises the following problem: To what 

extent do restrictions on the right to private property influence the limitation and 

protection of this right? 



To answer this problem, we presented the subject of our study in two 

chapters. In the first one, we detailed the right to private real estate property: its 

concept, the protection and the broad guarantees that this right enjoys. In fact, 

the legislator granted the property owner broad powers, and empowered him to 

exercise them within the limits permitted by laws and regulations. Hence, we 

find that the legislator did not make the right to private real estate property an 

absolute right, but rather limited it using a set of legal restrictions including 

those related to the public interest, and those related to the private interest. 

The basis of this limitation is due to the social function entrusted to the 

right to private real estate property. In fact, the owner must strive to achieve his 

own needs and interests without stripping private property of the social function. 

In the event that the owner violates this position, he is subject to the rules of 

liability. The latter is divided into two types: the responsibility of the owner on 

the basis of the error, which is the responsibility that is carried out according to 

the rules of exclusive responsibility, on the one hand, and the responsibility of 

the owner without error, which is the responsibility that occurs in the event that 

the owner commits an unaccustomed error, on the other hand. 

In the second chapter, we presented the restrictions of the right to private 

real estate property. We divided these restrictions according to the justifications 

of their existence into restrictions imposed in consideration of the private 

interest, which, in general, are restrictions on private law persons, and they are 

concerned with regulating private relations and interests between them, and 

regulating some transactions that take place between them. While the other 

category of these restrictions are decided due to the public interest, the aim of 

which is to achieve a set of goals, such as providing the real estate for the 

completion of major projects of public benefit, as well as organizing the urban 

field through a set of administrative licenses and legal and technical rules that 

are restrictions on the owner's right to construction. Also among those 

restrictions are the restrictions imposed by the legislator for environmental 



protection, because the latter is a common heritage for present and future 

generations, so it is everyone's duty to preserve them. 

We concluded our presentation of the types of restrictions imposed in 

consideration of the public interest by mentioning the restrictions of 

administrative agreements. These restrictions achieve the public interest of all 

beneficiaries, and also achieve the private interest of the owner. 

 


