
ة ـــــاح ورقلــــدي مربــة  قاصـــــجامع
وم السياسية ـوق والعلـــة الحقــكلي

وق ــــم الحقــقس
 
 
 

 في الحقوق  ماجستيرمذكرة  مقدمة لنيل شيادة 
 ص حقوق الإنسان والحريات العامة التخصـ

 بعنـــــــــــــــــوان
 

 
 
 
 
 
 

  إعداد الطالب                                             إشراف
 بن محمد محمد/ الدكتور                                                     روابـح سعـــــــــد

 
 :أعضاء اللجنة المناقشة 

 
 رئيسا- .......ورقلة  جامعة قاصدي مرباح - نصر الدين الاخضري ، أستــــــاذ  التعليم العالي / الأستاذ الدكتور

 مشرفا ومقررا........- ورقلة  جامعة قاصدي مرباح "    - أ " ، أستــــــاذ محاضرمحمـــــــد بن محمـــــــــــــــــد/ الدكتور 
 مناقشا..............- ورقلة  جامعة قاصدي مرباح "    - أ " ، أستــــــاذ محاضرمحمـــــــــــــــــد قريشــــــــــــــــــي/ الدكتور 
 مناقشا- .............ورقلة  جامعة قاصدي مرباح - أ     "، أستــــــاذة محاضرةيسمينــــــــــة لعجـــــــــــــــــــــال/  الدكتورة 

    
  2015/2016السنة الجامعية 

 2016 جانفي20                                   تاريخ المناقشة يوم 

 

  

 



 
 
 

 بسم اللِّــــه الرحمـن الرحيـــــــــــــم

 

 
 

قُلُ لَو كَانَ البَحرُ مِدَادًا لِكَلِمَاتَِ ربّيِ لَنَفِدَ   

البَحرُ قَبلَ أَن تَنفَدََ كلِمَاتُ رَبِّي وَلَو جِئنَا بِمِثلِهِ 

  مَدَادَا
 

 (109)سورة الكهف ، الآية 
 

 
 
 
 
 

 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

مَنْ لَمْ يَشْكُرْ النَّاسَ  "عملا بقوله رسول الله صلى عليه وسلم 

 أتقدم بالشكر إلى أساتذتي الأجلاء الذين لم  "لَمْ يَشْكُرِ الَله

خص بالذكر أ و؛اهم الله من علم ومعرفةبيبخلوا علي بما ح

أستاذي العزيز المشرف على رسالتي صاحب الخلق والعلم 

بن محمد محمد الواسع والبسمة الجميلة الدكتور الفاضل  

 بها كل طالب علم، والذي أكن ىالذي كان بحق قدوة يحتذ

 .البحث له كل التقدير والعرفان على إشرافه على هذا

 المتكونة من والشكر موصول للسادة أعضاء لجنة المناقشة

 والدكتور المحترم نصرالدين الأخضري،الأستاذ المحترم 

 . يسمينة لعجال والسيدة الدكتورة المحترمةمحمد قريشي،

كما أتقدم بالشكر الجزيل إلى كل من ساعدني ولم يبخل  

علي بالنصح والتوجيه والتشجيع لإنجاز هذا العمل وبالأخص 

 والموظف جودي ،من جامعة بجايةمحمد الأستاذ بن فردية 

 وإلى جميع موظفي ، أملاك الدولة بورقلةفتشيةيوسف بم

قسنطينة  و الحقوق  بجامعات  الجزائرتبات بكلياتالمك



 

 

 

 

 

 

 
 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  لى روح وإلدي  رحمه الله........................... إ 

  لى أ مي إلتي لم ثفاركني  دغوتها لي بالنجاح طيلة حياتيإ 

  لى زوجتي و أ بنائي إلذي شغلت غنهم طيلة مدة إلبحث إ 

  لى كل من أ حبني و دػا لي بظهر إلغيب خوتي وعمي وإ  لى إ  .      إ 

  لى كلية إلحلوق وإلؼلوم إلس ياس ية  بجامؼة كاصدي مرباح بوركلة إ 

ثلك إلمؤسسة إلتي ثنير طريق إلحق وثثبت روح إلؼدإلة وثؼلي 

وثصنع إل جيال إلمؤمنة برسالة إلؼلم غسى أ ن يكون  كلمة إللاهون

هذإ إلبحث لبنة صغيرة في صرحها إلشامخ وكبسا ضئيلا من 

 ...هورها إلوهاج 
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 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ مقدمــــــــــــــة 

 مف الإعلاف 17تقيد  أحد حقكؽ الإنساف الذم نصت عمييا المادة  نتناكؿ ضمف ىذا المكضكع 
 الإعلاف الفرنسي مف17 ة ك قبؿ ذلؾ نص ماد10/12/1948المؤرخ في العالمي لحقكؽ الإنساف 

 الذم صدر مف قبؿ الجمعية الكطنية الذم اعتبر حؽ الممكية 1789لحقكؽ الإنساف كالمكاطف سنة 
 1981 ك الشعكب سنة لحقكؽ الإنساف  الإفريقي الميثاؽ ك بعد ذلؾالعقارية الخاصة مف الحقكؽ المقدسة

 كنعكس 1990 سنة  الإسلامية لحقكؽ الإنساف إعلاف ك1997 سنة  العربية لحقكؽ الإنسافك الميثاؽ
ع إلى حاكؿ المشر ؼ 52 ك 20 في مادتيو 1996ذلؾ عمى الدساتير الجزائر السابقة ك الدستكر لسنة 

م، لاشتراؾاؿ النظاـ ظفي تـ النص عمييا  التي إلغاء أىـ القيكد الكاردة عمى حؽ الممكية العقارية الخاصة
إنو لـ  عف طريؽ إصدار نصكص قانكنية ، كمف جية أخرل ىذا الحؽك برغـ مف الاعتراؼ كتكسع 
 . تيدؼ الحد مف ىذه الحرية المطمقة كتقييد حؽ المالؾيتركو مطمقا بؿ كضع لو قيكد

كؽ  مف حؽالأبحاث القانكنية المتعمقة بحؽطائفة ينتمي إلى  تكمف في أنو أىميةليذا المكضكع 
كالمتمثمة في حؽ الممكية الخاصة كما يمكف أف ترد عميو مف قيكد في التشريع الجزائرم، كخاصة الإنساف 

عف طريؽ مراجعة  لمدكلة الجزائرية الاقتصادم تكجوبعد انييار النظاـ الاشتراكي كتبني المشرع فكرة اؿ
برالية التي تقدس ملؿاكمطابقة النصكص القانكنية السابقة كفقا لمنظاـ الاقتصادم المتبع كمسايرة التيارات 

ات مكاكبة فمنذ بداية سنكات الثمانيالجزائرم حاكؿ النظاـ كقد صكنيا، تحؽ الممكية العقارية الخاصة ك
 القيكد التي فرضيا المشرع لاسيما في إطار حؽ الممكية العقارية الخاصة، ككذا التغيرات العالميةىذه 

أىمية بالغة بالإضافة إلى ذلؾ فإف ىذا المكضكع مف المكاضيع التي تكتسي ، عمى ىذا النكع مف الحقكؽ
 . الماليالنظاـككنو يتعمؽ بأحد أىـ مصادر الثركة كفؽ في الجزائر 

 النصكص استقراء أما مف حيث الأىمية القانكنية فإف ىذا المكضكع يكتسي طابعا تحميميا مف خلاؿ
حديثا بعد  المشرع الجزائرم انتيجوالمسار الذم إلى  بالنظرالقانكنية المقيدة لحؽ الممكية العقارية الخاصة 

الخاصة المحمية العقارية تحقيؽ المكازنة بيف حؽ الممكية محاكلتو الاقتصادم، كالتكجو إلى النظاـ 
 كالخاصة ةلعاـ امصمحةلؿ  حمايةات الدكلية كالإقميمية لحقكؽ الإنساف مف جيةمكالاتفاؽبمكجب الدستكر 

.  لممجتمع مف جية أخرل
 :كىي  دفعتني لاختيارهىناؾ أسباب ذاتية كأخرل مكضكعية  فإف أسباب اختيار الموضوعأما 
ميكؿ لمبحث في ىذا المكضكع كدراستو، كذلؾ نظرا لقمة الأبحاث القانكنية كالدراسات اؿكالرغبة ػػػػػػ 

بيذا النكع مف إثراء المكتبة القانكنية نحك ، كبالتالي المساىمة كلك بجزء بسيط قالأكاديمية التي تناكلت
. المكضكعات الحساسة
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 القيكدمجمكعة كمف جية   في الممكية العقارية الخاصةالتعارض الحاصؿ بيف حؽ الإنسافإف  -
 مف جية أخرل دفعني لتحميؿ الجانب  الخاصة العقارية التي فرضيا المشرع عمى الممكيةالقانكنية

. القانكني ليذا التعارض ككذا تبييف الأسباب التي أكجدت ىذه الإختلالات
إف الأسباب المكضكعية ليذا الاختيار ترجع إلى النتائج التي تركيا التكجو الاشتراكي ػػػػ 

 الثكرة الزراعية كمازالت عمى حؽ الممكية الخاصة نتيجة القيكد التي فرضيا المشرع بمكجب قانكف
، كقد تـ تمكيايـ كتحديد مساحة الأرض التي صلخكاؿالتابعة ىذه الأراضي تأميـ تـ  قتضاهبـكالذم 

في ىذا انعكاسات سمبية بدؿ الممكية، مما أدل إلى لفلاحيف حؽ الانتفاع الدائـ عمى إثر ذلؾ منح ا
.  الإطار

دفع عديد المكاطنيف إلى الأمر الذم لسكؽ العقارية ؿ البمديات  احتكارلأراضي العمرانيةفي مجاؿ ا
بالنسبة  التي لا تستجيب إلى أدنى حقكؽ الإنساف في الحياة، أما إقامة بنايات غير شرعية كفكضكية

ؾ لا إلى زيادة  طالبي السكف كظيكر أزمة خانقة نتيجة عدـ تأجير الـلأدفقد لممكية العقارية المبنية ؿ
فرض أسعار إدارية تـ بمكجب ىذا الاحتكار كفضلا عف ذلؾ ، شققيـ كمحلاتيـ بسبب الامتداد القانكنيؿ

  بمكجب قانكف الاحتياطات العقارية لفائدة البمدياتتعكيضات عف العقارات المستكلي عمييااؿمنخفضة في 
مما أدل إلى التعسؼ كعدـ الإنصاؼ في التعكيض ك ىك ما يتنافى كحؽ الممكية الخاصة الذم يشترط 

. التعكيض العادؿ ك المنصؼ الذم نصت عميو جميع الاتفاقات العالمية لحقكؽ الإنساف  
 حؽ الممكية الخاصة كسمطات المالؾ عمى نتيجة القيكد مفركضة التي مازالت الكضعية الصعبة

التي فرضيا المشرع أكجدت نكعا مف الانتياؾ لحؽ الممكية العقارية الخاصة باعتبارىا حقا مقدسا مف 
حقكؽ الإنساف الأمر الذم جعمني أحاكؿ تبييف ىذه الانتياكات كتقديـ اقتراحات لمحد منيا في أضيؽ 

 .نطاؽ تفاديا مف الحصكؿ عمى نتائج سمبية
  ك المقارف المنيج التحميميىذا المكضكع استعماؿدراسة فإف الأمر يقتضي  دراسةمنيج الأما 

مدل تطابقيا مع الدستكر ك مقارنتيا مع النصكص ككالذم حاكلت مف خلالو تحميؿ النصكص القانكنية 
 . القانكنية لمدكؿ عربية أخر

تثير المعالجة القانكنية لمكضكع القيكد الكاردة عمى حؽ الممكية  فإنيا إشكالية الموضوعأما 
 الخاصة في التشريع الجزائرم الإشكالية التالية 

؟ ما ىي الآليات القانونية التي اعتمدىا المشرع الجزائري لمحد من حق الممكية العقارية الخاصة 
 كيتفرع عف ىذه الإشكالية أسئمة فرعية



 

4 
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ مقدمــــــــــــــة 

الاعتراؼ حؽ الممكية العقارية  المشرع مف الأجؿ ا ماىي الكسائؿ القانكنية  الذم أعتمده ػػ 
الخاصة ك بيا ؟ 

 ىؿ يعد حماية المصمحة قيد عمى الممكية الخاصة ؟
د سمطات المالؾ ؟ متقي الميبرالي ما ىي الأىداؼ مف لنظاـ الاقتصادم المشرع ؿمبفت ػػ بعد

  : إلى البحث ىذاقتضي تقسيمي عمى الإشكالية الإجابة من اجل
 التي ترد عمى  كالفصؿ الأكؿ بعنكاف القيكدحؽ الممكية العقارية الخاصة بعنكاف مفيكـ تمييدمالمبحث اؿ

الفصؿ ، كما تـ تقسيـ  الكاردة عمى سمطات المالؾ القيكد بعنكافالفصؿ الثانيك ا،حؽ الممكية في ذاتو
المبحث الثاني ة العقارية الخاصة، كحؽ الممكيالنازعة ؿ القيكد الأكؿ إلى مبحثيف كىما المبحث الأكؿ

 غير أف الفصؿ الثاني تطرقنا إلى مبحثيف ىما المبحث القيكد المنقصة مف حؽ الممكية العقارية الخاصة
 . الانتفاعالقيكد الكاردة عمى سمطة : المبحث الثاني كفي لؾاتصرؼ لمـاؿالقيكد الكاردة عمى سمطة الأكؿ 

 
 
 
 
 
  
 
 

 



 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 نمتمنتتمنتمنتمنتمنت
 

 حق الممكية العقارية الخاصة مفيوم مفهوم م
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حق الممكية العقارية  مفيوم ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ المبحث التمهٌدي
 الخاصة

    
 

فيـ المكضكع مف خلاليا  بكجو عاـ  الخاصة التمييدم الممكية العقاريةمبحثضمف اؿسيتـ تناكؿ 
كفي إطار ذلؾ سيتـ ، عممية إحاطتو بكؿ ما لو علاقة بالممكية العقارية الخاصة ئيسيؿ عمى القارمما 

غير مبنية  مبنية ك  القانكنية التي مف خلاليا تسكية الكضعية القانكنية لمعقاراتالكسائؿإلى التعرض 
تـ تلاؿ ، ككذلؾ الآليات القانكنية التي ؽالاستبعد قبؿ ك  طرؼ الخكاص بدكف سند رسميالمممككة 

 عف  كذلؾ المستغمة التابعة لمدكلة ك المبنية ك غير المبنيةبمكجبيا اكتساب الممكية العقارية الخاصة
تقسيـ تـ دراسة ىذه اؿجؿ أمف ، كطريؽ الامتياز طكيؿ المدل كىذا عف طريؽ تحرير المعاملات العقارية

  :كىما كالآتي مطمبيفالتمييدم إلى المبحث 
  .ػالمقصكد مف حؽ الممكية الخاصة: المطمب الأكؿ
 .القانكف الجزائرم  عمى ضكءنطاؽ الممكية العقارية الخاصة: المطمب الثاني

 المطمب الأول
 المقصود بحق الممكية الخاصة

بما أف حؽ الممكية العقارية الخاصة ىك مف الحقكؽ الأساسية التي تعتبر جكىرية في إطار حقكؽ 
 .الإنساف التي تـ حمايتيا بمكجب الدستكر كالقكانيف ككذا الحماية القضائية

كما يمكف لصاحب ىذا الحؽ عدـ الاستغناء عمى أم عنصر مف عناصره الجكىرية ليذا الحؽ ا مف 
مف اجؿ معرفة حؽ الممكية . الحقكؽ، لأف حرماف المالؾ مف أحد العناصر يعد إخلاؿ بحؽ الممكية

 يتكجب عمينا تقسيـ ىذا المطمب إلى فرعيف كىما
 .تعريؼ حؽ الممكية الخاصة: الفرع الأكؿ
 .عناصر الممكية العقارية الخاصة كخصائصيا:الفرع الثاني

 الفرع الأول
 تعريف حق الممكية العقارية الخاصة

الممكية في حؽ "  مف القانكف المدني عمى نحك 674 حؽ الممكية عرفو المشرع الجزائرم ضمف المادة 
  "(1)التمتع ك التصرؼ في الأشياء بشرط أف لا تستعمؿ استعمالا تحرمو القكانيف كالأنظمة

                                                           

  75/1975  الدتعلق بالقانون الددني  الصادر بــ ج، ر، عدد26/09/1975 الدؤرخ في 75/58 الأمر من 674الدادة  (1
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حق الممكية العقارية  مفيوم ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ المبحث التمهٌدي
 الخاصة

    
 مف خلاؿ ذلؾ نرل أف المشرع الجزائرم عرؼ حؽ الممكية العقارية الخاصة في الفقرة الأكؿ 

أعطاء لمالؾ سمطات ثلاثة لحؽ الممكية ك أما في الفقرة الثانية حاكؿ فييا أف ينفي عف حؽ سمطات  
عمى الممكية كىي صفة الإطلاؽ ، لأف ىذا الكصؼ قد يكحي لنا باف المالؾ ليس لو حرية مطمقة بؿ 

تحد مف ىذه حرية مطمقة التي ىي نتائج الفكر الفردم  يككف مقيدا  بقيكد قانكنية ك أخرل قيكد نظامية
 .الذم يرل  أف حؽ الممكية حقاُ مقدسا 

 كحسب رأينا أف المشرع كاف ييدؼ مف الحد مف حرية الاطلاقية مالؾ ىك حماية المصمحة العامة 
ك الخاصة لممجتمع معا لأف في تعارض حؽ مع المصمحة العامة مع الحؽ فإف المصمحة العامة ىي ليا 
الأكلكية عف حؽ ك في حالة تعارض المصمحة الخاصة مع الحؽ فإف المصمحة الخاصة ىي  التي تتقدـ 

 .عف حؽ 
 بأف حؽ الممكية 22/11/2000 بتاريخ 204939كما قضت المحكمة العميا بالجزائر بمكجب قرارىا رقـ 

حؽ دائـ ك لا يتقادـ بعدـ الاستعماؿ أك بعدـ المطالبة بو ك لا يمكف القضاء بسقكط الحقكؽ الميراثية 
 (1). سنة 33لمجرد عدـ المطالبة بيا مدة 

ك ييدؼ القضاء مف إصدار ىذا النكع مف الاحكاـ مف اجؿ إعطاء حماية حؽ الممكية العقارية مف تسمط 
السمطة الحاكمة أك بعض الأشخاص في الحالة الاعتداء عمييا نتيجة عدـ الاستغلاؿ أك الاستعماؿ 

 .   لظركؼ أك أسباب قاىرة 
 ؽ ػػػ 62 لسنة 2054كما قضت محكمة النقض المصرية في ىذا الشأف في طعف الصادر تحت رقـ _ 

حؽ جامع نافذ تجاه الناس كافة فيك . كعمى ما ىك مقرر." باف حؽ الممكية ( 04/02/1999جمسة 
جامع يخكؿ المالؾ الانتفاع بالشيء كاستغلالو كالتصرؼ فيو كىك مانع مقصكر عمى المالؾ دكف غيره فلا 

. يجكز لأحد أف يشاركو في ممكو أك يتدخؿ في شؤكف ممكيتو كىك في ذات الكقت حؽ دائـ لا يسقط 
بعدـ الاستعماؿ ميما طاؿ الزمف ما لـ يكتسبو الخصـ إذا تكافرت .كعمى ما جرل بو قضاء ىذه المحكمة 

 ". (2)لو شركط الحيازة المكتسبة لمممؾ

                                                           

  707 ص  ،2013  منشورات كليك الجزائر الأول ، الجزء ،الاجتهاد الجزائري في القضاء العقاري ،ترال سايس  ( 1
ت القانونية  القاىرة .الدركز القومي للاصدارت ، د2004 إلى سنة 1931خلف لزمد ، قضايا النقض في الدلكية في أربعة  وسبعتُ عاما من سنة (  2
  .17، ص 2005 ، 2ــــــ لرموعة د البسهان القانونية دبي الإمارات العربية، طبعة .
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حق الممكية العقارية  مفيوم ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ المبحث التمهٌدي
 الخاصة

    
 باف الحكميف الصادريف عف محكمتيف النقض المصرية ك المحكمة العمياء يمكن القول في ىذا الشأن

مقاربيف مع بعضيـ البعض فالمالؾ لو حؽ التصرؼ ك حؽ الاستعماؿ ك حؽ الاستغلاؿ كحؽ الدكاـ حؽ 
 .الجامع ك المانع

 مف القانكف 1018فنصت المادة  في ما يخص حؽ الممكية الخاصةـــــ أما في التشريعات الأجنبية 
 ".(1)سمطات المالؾ في أف يتصرؼ في ممكو تصرفا مطمقا كمنفعة كاستغلالا"...المدني الأردني بأنيا

مقارنة بيف مف ما جاء بو المشرع الجزائرم ك المشرع الأردني فإف ىذا الأخير تعرؼ لحؽ الممكية أكثر 
 . حرية مف المشرع الجزائرم

لمالؾ الشيء كحده في حدكد "  مف القانكف المدني المصرم 806ك في نفس الشأف نصت المادة _ 
 ".(2)القانكف، حؽ استعمالو كاستغلالو ك التصرؼ فيو

أما المشرع المصرم نجد أنو نص عمى حرية ىذا حؽ الممكية العقارية الخاصة ك مف جية ثانية مقيد ليا 
 بمكجب القكانيف كاف مقاربا جدا مع المشرع الجزائرم في حقكؽ سمطات المالؾ عمى حؽ الممكية الخاصة

الممؾ التاـ مف شأنو أف يتصرؼ بو " مف القانكف المدني العراقي عمى ما يمي 1048نصت المادة _ 
المالؾ تصرفان مطمقا فيما يممؾ عينا كمنفعة كاستغلالا فينتفع بالعيف المممككة كبغمتيا كثمارىا كنتاجيا 

  ".(3)كيتصرؼ في عينيا بجميع التصرفات الجائزة
أما جاء بو نص المشرع العراقي كاف أكثر حرية لحؽ الممكية العقارية الخاصة لـ نص عمى قيكد تحد مف 

 ىذه الحرية كما نص المشرع الجزائرم
إف حؽ ممكية الشيء، " ػػػػ لقد عرؼ الدكتكر عبد الرزاؽ احمد السنيكرم حؽ الممكية بأنيا  اما في الفقو

  " (4)ىك حؽ الاستئثار باستعمالو كباستغلالو كبالتصرؼ فيو عمى كجو دائـ ، ككؿ ذلؾ في حدكد القانكف
ىك سمطة مباشرة لشخص معيف عمى " كما عرفيا الدكتكر عمي ىادم العبيدم أستاذ القانكف المدني بأف  

  "(5)شيء بالذات تخكلو في حدكد القانكف استعمالو  كاستغلالو ك التصرؼ فيو

                                                           

والحقوق العينية التبعية، حق الدلكية، الحقوق الدتفرعة عن . علي ىادي العبيدي، الوجيز في شرح القانون الددني الحقوق العينية الحقوق العينية الأصلية  (1
 .30، ص 2009 سنة 06الدلكية دراسة موازنة، دار الثقافة عمان الأردن طبعة 

 .5ص. 2006، الدكتب الجامعي الحديث، الازاريطة الإسكندرية، 2أنور طلبة ، في شرح القانون الددني، المجلد الحادي عشر، ط (2
 . 31علي ىادي العبيدي، الدرجع السابق، ص (3
 .493 ص  ، 1998عبد الرزاق اتزد السنهوري، الوسيط في شرح القانون الددني، المجلد الثامن، منشورات الحلبي الحقوقية بتَوت لبنان ( 4
 . 31علي ىادي العبيدي، الدرجع السابق، ص  ( 5
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حق الممكية العقارية  مفيوم ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ المبحث التمهٌدي
 الخاصة

    
" أما الدكتكر ىماـ محمد محمكد زىراف استاذ كرئيس قسـ القانكف المدني بجامعة الإسكندرية عرفيا بأنو 
سمطة مباشرة مف صاحب الحؽ عمى محمو تمكنو مف الاستعماؿ كالاستغلاؿ كالتصرؼ فيو في حدكد 

 (.1)القانكف 
 مف خلاؿ ىذه التعريفيف السابقيف يتضح لنا بأف حؽ الممكية يشتمؿ عمى ثلاثة حقكؽ كىما حؽ نستخمص

سمطة التصرؼ كحؽ سمطة حؽ الاستعماؿ بشرط عمى المالؾ رغـ امتلاكو ليذه السمطات الثلاثة فإنو 
 مقيد باحتراـ القكانيف التي تنضـ ىذه الحقكؽ ك عدـ تجاكزىا

ك مف تعريفات ك الاحكاـ القضائية التي تطرقنا ليا السابقة التي تنص عمى ىذه الحقكؽ يتكجب عمينا  
 .تطرؽ إلى نكع مف التفصيؿ كشرح ليذه العناصر كالخصائص ضمف فرع أخر ىك الفرع الثاني أدناه 

الفرع الثاني                                  
عناصر الممكية العقارية الخاصة وخصائصيا                  

يعتبر حؽ الممكية العقارية الخاصة حقا قائما بذاتو كما سبؽ الإشارة إليو سكاء في التشريع ك 
 :القضاء  فيي تقكـ عمى مجمكعة مف العناصر كالخصائص يمكف إدراجيا فيما يمي

 . الممكية العقارية الخاصة حؽعناصر: أكلا
 .خصائص حؽ الممكية الخاصة: ثانيا

يعتبر مف أقكل الحقكؽ العينية الأصمية حيث ف حؽ الممكية أ بما عناصر الممكية العقارية الخاصة: أولا
قانكف اؿ مف 27 ما كرد في نص المادة ككهالمممكؾ  لصاحبو كامؿ السمطات عمى الشئ عطىممف خلالو 

 26/ 95متمـ بالأمر رقـ اؿيتضمف التكجيو العقارم كالمعدؿ كالذم  18/11/1990 مؤرخ 25 /90رقـ 
الممكية العقارية الخاصة ىي حؽ التمتع كالتصرؼ في الماؿ  "كالتي جاء فييا  1995/ 25/09المؤرخ 

. (2" )جؿ استعماؿ الأملاؾ كفؽ طبيعتيا كغرضيا أالعقارم أك الحقكؽ العينية مف 
الاستعماؿ كالاستغلاؿ سمطة  الثلاث السمطات ىي قيدمء بمالؾ الشنستشؼ خلاؿ نص المادة أف 

 : يمي نستعرض لكؿ ىذه السمطات في ما كنحاكؿ  أف،(3)كالتصرؼ

                                                           

 29، ص2007ــ همام لزمد لزمود زىران ، الحقوق العينية الأصيلة، حق الدلكية  ، دار الجامعة الجديدة  للنشر الإسكندرية   (1
  49ر، عدد . يتضمن التوجيو العقاري الصادر ب ، ج18/11/1990 الدؤرخ في 90/25ـ القانون رقم : (2
، خوادجية سميحة حنان ،قيود الدلكية العقارية الخاصة ، بحث مقدم نيل شهادة ماجستتَ قانون عقاري، كلية الحقوق جامعة منتوري قسنطينة ، ـ :ـ(3

                              .     29، ص 2007/2008
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حق الممكية العقارية  مفيوم ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ المبحث التمهٌدي
 الخاصة

    
القدرة عمى الإفادة مف الشئ " بأنو   ك تتمثؿ سمطة حؽ سمطة الاستعماؿ: الاستعمالسمطة حق (1

عد لو بحسب طبيعتو أ  ما منتجاتو مف خلاؿ استخدامو فيأككتحصيؿ منافعو  مف غير ثماره 
". نتقاص مف جكىره الا إلىدم الاستخداـ ؤ مأفبغير 

لحصكؿ  عقاره ؿ يستعمؿلو حؽ أفالرقبة  أك أف المالؾ أك صاحب العقارك يتبيف مف ىذه المادة 
 خر عمى كجو التبرع بشرط أفآ أك أم شخص ة كتمبية حاجاتو شخصيا أك عائمياجؿ  مفعمى منافعو

لايككف . (1) الاستغلاؿ  إلى حؽقصدإلى ىذا تحكؿ   بدكف مقابؿ كا 
مثاؿ ذا أراد مالكو ذلؾ إ إلى حد الإتلاؼ  في بعض حالات الاستعماؿ الشئ حؽكما يصؿ في

ف يمنعو مف ىذه السمطة إلا ما أحد ألا يمكف لأم كما  ييدـ منزلو أك ينزع أشجار مزرعتو عمى ذلؾ أف
  .عميو القانكف مف قيكد كالحجر يفرضيا

 مع احتراـ حقكؽ الآخريف كالقيكد مءكيتفرع عف سمطة الاستعماؿ كذلؾ حرية طريقة استعماؿ الش
الذم لا ، (2)ناتجة عف ىذا الاستعماؿ اؿالقانكنية في المجاؿ التي كضعيا المشرع لمنع الأعماؿ السمبية 

 كىذا مف  اليدـ لممحافظة عمميةشركط أثناءاؿيتناسب مع طبيعة الشئ كمنع تجريؼ التربة ككذلؾ احتراـ 
. كالخاصة عمى المصمحة العامة اجؿ المحافظة

بة فإف سمطتيـ عمى الشئ محدكدة ، فلا تصؿ إلى اليس ليـ حؽ الرؽالذيف  مءشلؿأما المستعمميف 
. (3) لممالؾاإتلاؼ بؿ يحب عمييـ المحافظة عمييا حتى يردكه سميـ

ف أ سمطة الاستعماؿ فيك حر في  حؽفي حالة عدـ الاستعماؿ فإف المالؾ غير ممزـ بممارسة
يمكف لممشرع حيث ىذه الحرية تككف غير مطمقة عمى أف أك يتركو دكف استعماؿ، مء يستعمؿ ىذا الش

. (4)في ىذا الصدد الذم نتطرؽ إليو في ما بعدف يفرض غرامات مالية أ

                                                           

. 38، ص 2009 جورج ن شدم روي، حق الدلكية العقارية ،الدؤسسة الحديثة للكتاب طرابلس لبنان :(1
. ـ الإفادة من منافع الشئ ىو الحصول على تذاره بشرط استخدامها شخصيا أو عائلي أو أي شخص أخر بدون مقابل ـــــ  

. 40يشتًط في الشئ أن يكون قابل الاستعمال الدتكرر دون أن يفقد الوظيفة الدخصصة من اجلها ــ همام لزمد لزمود زىران ، الدرجع السابق ، ص 
 

 من القانون 806جإت فيو مؤيدة لنص الدادة  ( 1992/ 16/04 ق ــ جلسة 61 لسنة 3055الطعن رقم )قضت لزكمة النقض الدصرية ــ  :(2
الددني أن حق الدلكية ليس حق مطلق وعلى الدالك  إثناء استعمال الشئ لابد عليو أن يعمل في إطار القوانتُ  احتًام اللوائح فإذا اخل بأحد بالتزامات 

التي فرضتها عليو ىذه القوانتُ واللوائح أثناء الاستعمال وكان الإخلال بهذا الالتزام خطا يستوجب الدسؤولية التقصرية ومن ثم فإن الجار الذي يخالف 
القيود القانونية يرتكب خطا ، ويتًتب على خصيتو ىذا ضرر وعليو فإن للجار يلتزم بتعويض جاره عن الضرر مهما كان ىذا الضرر سوى مالي أو أدبيا  

 .16ـ  خلف لزمد ، الدرجع السابق، ص : ناتج عنو نتيجة عدم احتًامو القوانتُ واللوائح 
 .497عبد الرزاق السنهوري، الدرجع السابق ، ص ـ :(3

 
 

 متضمن تحديد كيفيات ضبط الاحتياجات العائلية للخواص الدالكتُ الأراضي فيما 1976/ 04/ 07 الدؤرخ 76/28 للمزيد انظر مرسوم رقم 4)
 .  يخص البناء
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حق الممكية العقارية  مفيوم ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ المبحث التمهٌدي
 الخاصة

    
 أك غمتو مف خلاؿ تحصيؿ مءالشب الإفادة كالانتفاع إف حؽ الاستغلاؿ ىك : لاستغلالسمطة حقــ (2

المقصكد مف حؽ الاستغلاؿ ىك حصكؿ المالؾ عمى ثمار الشئ بطريقة مباشرة أك غير إف  "( 1)ثماره
  .مباشرة

مف مالؾ ينزع اؿأف ا ؾ بطريقة مباشرمءاستغلاؿ الشبيقكـ المالؾ كىي أف  :الطريقة المباشرةػػػ 
كاف م بنفسو أ ان  مباشرلاأف يستغؿ مالؾ سيارتو استغلاأك مثلا ؾ، ىاقصد بيعثمارىا فلاحية اؿ الأرض

. (تاكسي)يخصصيا لرككب الجميكر 
مبمغ في قاره لمحصكؿ عمى ثماره المدنية المتمثمة عيقكـ المالؾ بتأجير كىي أف  :مباشرةالطريقة غير ػػػػ 

شجارىا أم ثمار جفخر لأجؿ زرعيا أك آفلاحية بتأجيرىا لشخص اؿلأرض ا مالؾ الإيجار أك أف يقكـ
 .الإيجارىذا مقابؿ الحصكؿ عمى مبمغ مادم ناتج عف 

  .(2)"ايعجـ  ككيانو المادم كالقانكنيءبة الشياسمطة المالؾ عمى رؽ"  بأنو : التصرفسمطة حقـ(3
 بمقابؿ أك اءإلى نقؿ الممكية سكأف تؤدم نيا أ الأعماؿ التي مف ش عمى التصرؼ القانكنيك يشمؿ

  .بدكف مقابؿ
صالح اؿختمط بسمطة الاستعماؿ فيقكـ المالؾ بيدـ عقاره القديـ غير مقد ؼأما التصرؼ المادم 

 .صالحة اؿفلاحية بنزع الأشجار غير اؿ مف جديد، ككذلؾ كقياـ المالؾ لممستثمرة ئولأجؿ إعادة بنا
 إعداـ الشيء أك تغييره كغير ذلؾ، كما  الحؽ فيمالؾ العقارؿكعميو فإف سمطة التصرؼ تخكؿ 

كغيره   أك تقرير حؽ عيني لمغير كحؽ الانتفاع أك الرىف، كميا أك جزئيا بمقابؿ أك بدكف مقابؿقتخكلو نقؿ
ك عمى رغـ مف العناصر المككنة لحؽ الممكية  . (3) بشرط ما يسمح بو القانكفلمف الأعماؿ الأخر

     :المذككرة سابقا فإف الممكية العقارية الخاصة خصائص كىي
 :لمممكية العقارية خاصيتيف تتميز بيـ كىما .خصائص الممكية العقارية الخاصة: ثانيا

 حؽ مف مءسمطات عمي الش اؿيقصد بو ذلؾ الحؽ العيني الذم يمتمكو المالؾ مف: ـــ حق جامع ومانع(1
 الممكية ماعدا صاحبخر آالتصرؼ فيو كليس لأم صاحب حؽ عيني  حؽ  كاستغلالو كك حؽالانتفاع 

ف يصنع بممكو ما يشاء إلا ما أمالؾ لؿبعض منيا، كمف ثـ يمكف اؿإلا لو جمع السمطات بؿ لا يككف ب
حد الانتفاع بالعقار جاز لممالؾ التصدم لو كمنعو منو ميما كاف نكع أ فإذا حاكؿ (4) القانكف بنصقمنع

                                                           

 .42 ص ــ همام لزمد لزمود زىران،  الدرجع السابق،: ( 1
. 47، ص السابقرجع الم  ، ــ همام لزمد لزمود زىران (2
.  188ـ علي ىادي العبيدي، الدرجع السابق، ص(3
. 34 عبد الرزاق اتزد السنهوري، الدرجع السابق، ص (4
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م ضرر، كقد يصؿ ىذا الحؽ إلى حد منع أ كلـ تمحؽ بو ةكلك كانت بسيط  الانتفاع أك المشاركة حؽىذا

.   أك بجانبوالكقكؼ عمى العقار
قضت بعض المحاكـ الفرنسية بعدـ جكاز لصؽ الإعلانات عمى حائط مممكؾ كفي نفس النطاؽ 

 (2) كما قضت محكمة التمييز الفرنسية،كما لا يجكز التقاط صكر العقار (1)لمغير إلا بإذف صاحب العقار
مثؿ حيث أف الصريحة لممالؾ،  بصكرة تجارية دكف المكافقةالممكية العقارية الخاصة استغلاؿ بعدـ جكاز 

. يستكجب التعكيضمما  عمى حؽ الممكية اعتداءىذا العمؿ يشكؿ 
إف الأدكات القانكنية التي تحمي حؽ الممكية العقارية الخاصة في القانكف الجزائرم غير كافية 

 .حؽ باسـ المصمحة العامةاؿ اخصكصا مف طرؼ الجيات الإدارية التابعة لمدكلة التي تقكـ بانتياؾ ىذ
 حؽ دكاـ الشيء المممكؾبنقصد ك دائـ، ا حؽ العقارية الخاصةف حؽ الممكيةإ :دائمــ حق الممكية حق (2

نتقؿ مف شخص إلى آخر لعدة أسباب مختمفة تإذ أف الممكية قد الديمكمة لصاحبو لا يعني إطلاؽ أنو 
  .(3)....ىبة أك الإرث أك الكصيةاؿالبيع أك التنازؿ أك ؾ

 باقية لـ  العقارية الممكيةتم بيلاكو كماداـأ م تبقى كلا تزكؿ إلا بزكاؿ الش العقاريةلأف الممكية
نو تكجد حالات تحد مف ىذا الدكاـ كنزع الممكية لممنفعة العامة أك أ إلا ،تيمؾ فيي دائمة لا تزكؿ

 . (4 )يـالمصادرة أك التأـ
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

   . 32 خوادجية سميحة حنان، الدرجع السابق، ص(1
 .32 جورج ن بشدم رؤي، الدرجع السابق، ص (2

 

 . 33 الدرجع نفسو، ص(3
 

  

. 31صخوادجية سميحة حنان، مرجع السابق،  (4
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 الخاصة

    
الثاني المطمب 
  عمى ضوء القانون الجزائرينطاق الممكية العقارية الخاصة

عمى غرار م قتصادلا مجاؿ ا الاستقرار الحياة الاجتماعية الأسرية ك في فيايمعب العقار دكرا ىاـ
 مف خلاؿ القياـ الممكية العقارية الخاصة أعترؼ بحؽف المشرع الجزائرم إدكؿ العالـ ؼتشريعات باقي 

تمؾ سند عرفي أك ب الممكية العقارية الخاصة بدكف سند أك  بحؽالنيكضبغية بسف مجمكعة مف القكانيف 
كعميو مف أك غير شرعية مف طرؼ الخكاص  (المؤجرة)مستغمة بطريقة شرعية كاؿمممككة لمدكلة اؿالعقارات 

  :ىما الدراسة إلى فرعيف المبحثخلاؿ ما سبؽ يمكف تقسيـ 
ممكية العقارية الخاصة  اؿليات القانكنية لتسكية كضعية الآ: الأكؿالفرع 
كتساب الممكية العقارية الخاصة لمدكلة  لاليات القانكنية الآ: الثانيالفرع 

الأول الفرع 
 ممكية العقارية الخاصةال القانونية لتسوية وضعية الوسائل

منيا استعمارية عرفية لعدة أسباب اؿ بسندات تتـ اسابؽ  في بيف الجزائرييفيةالعقارأف المعاملات 
التيرب الضريبي أك خكفا مف السمطة الحاكمة في فترة النظاـ الاشتراكي  كبعد الاستغلاؿ إما مف

 .الاستيلاء عمييا عف قانكف الثكرة الزراعية أك قانكف الاحتياطات العقارية 
بغية إثبات حقكؽ المالكيف عمى صفة الرسمية، اؿ لا تممؾ  إف التصرفات بمكجب السندات العرفية

مف اجؿ تسكية  أك سند عرفي  إثباتالذيف لا يممككف أصحابيا سندتيـ القانكنية  تسكية كضعيالعقارات ك
قمنا بتقسيـ ؼ ىذه الكضعية قاـ المشرع بإصدار آليات قانكنية فما ىي ىذه الآليات؟ ك الإجابة عف ذلؾ  

 :فرع إلىاؿ
العقارية الخاصة  ة ممكياؿتسكية كضعية ؿ  الآليات القانكنية:لاأك

 التابعة لمدكلة   الخاصةممكية العقارية لؿف المستغميف غير شرعييكضعيةاؿتسكية ؿ الآليات القانكنية: ثانيا
 العقارية الخاصةة ممكيال لإثبات  الآليات القانونية:لاأو

إف الطكؿ الفترة الاستعمارية في الجزائر كاف مف نتائجو انتياؾ السمطات الاستعمارية لمممكية 
 ك مصادرة سندات عبر سياسة تقسيـ الأراضي لقكاعد القانكف فالعقارية مممككة مف طرؼ الجزائريي

الفرنسي لفائدة غير أصحابيا كىـ الأكربييف كنتج عف ذلؾ اختفاء السندات مف المالكيف الرسمييف كتغيير 
الحدكد مما أدل إلى تعقيد الكضعية القانكنية لمممكية العقارية الخاصة في الجزائر بعد الاستقلاؿ  فتطمب 
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حق الممكية العقارية  مفيوم ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ المبحث التمهٌدي
 الخاصة

    
مف المشرع الجزائرم إعادة ىذه الأملاؾ لفائدة المالكيف الأصميف ك إثبات حقكقيـ طريؽ سف قكانيف مف 

 . لآجؿ تسكية ىذه الكضعية الحالات العالقة
كسعيا مف المشرع لإثبات حقكؽ المستغميف أك  : عن طريق مسح الأراضي الوضعية القانونيةتسوية: 1

 .الحائزيف لمعقارات المبنية ك غير المبنية فيتـ تسكيتيا عف طريؽ آلية مسح الأراضي بعد مرحمتيف كىما
 الأراضي عمى التعرؼ عمى أصحاب الحقكؽ مسح عممية الأكلية مفالمرحمة الأكلية تسمح المرحمة ػػػػ 

، كلا يمكف تحديد يف أك الأشخاص المعنكميف سكاء تعمؽ الأمر بالأشخاص الطبيعيرةالعينية العقارية الظاه
عرفية التي  كانت سندات رسمية أكأ اءىكية ىذه الأشخاص المعنييف إلا بعد تقديـ كثائؽ سند الممكية سك

 .تثبت حيازة ىذا العقار
 الممكية العقارية لإثبات حؽ إصدار الدفتر العقارم يعد الدفتر العقارم كسيمة قانكنية:  المرحمة الثانية 

متعمؽ اؿ 1976 مارس 25 مؤرخ في 76/63 مف المرسكـ 14  لقد نصت المادة  ك العامةالخاصة
 ، ك 1980 سبتمبر 13 المؤرخ في 210-80متمـ بالمرسكـ رقـ اؿمعدؿ كاؿبتأسيس السجؿ العقارم 
 بالنسبة لمعقارات التي لا يممؾ الحائز 1993 مايك سنة 29 المؤرخ قي 123-93المرسكـ التنفيذم رقـ 

 إلا بعد مركر مدة سنتيف قمحافظ العقارم أف يبدم رأيو في تحديدلؿ إثباتات كافية، كعندىا لا يمكف اعميو
يعد كما يجب عمى المحافظ العقارم تسميـ الدفتر العقارم لممالؾ، كفي ىذا الإطار  ، دكف كجكد اعتراض

 لفائدة المالؾ بدكف "كمرجع كامؿ كدقيؽ لمحياة القانكنية لمعقار"  كيشكؿ  رسمياىذا الدفتر كسند لمممكية
. (1)سند أك بسند عرفي

كىما آليات لتسكية كضعية :  والتحقيق العقاريشيرةال عن طريق عقد  الوضعية القانونيةتسويةـــ 2
 الممكية العقارية المممككة بدكف سند رسمي

 شيرةاؿتسكية كضعية ممكية العقارية الخاصة عف طريؽ عقد أ ــــ 
 ككسيمة قانكنية لتسكية الكضعية القانكنية لحؽ الممكية الخاصة التي لـ تكف ليا سند أك شيرةاؿعقد يعد 

ليا سند عرفي مف جؿ ذلؾ سف المشرع نصان قانكنيا لإثبات ىذا حؽ في المناطؽ التي لـ تنطمؽ فييا 
  في المؤرخ83/352المرسكـ رقـ عممية مسح الأراضي كتسكية ىذه الكضعية بمكجب 

                                                           

لزمد عبد العزيز ، الدرحوم حاج على السعيد ، إجراءات تفعيل الحيازة العقارية كإلية لتسليم عقود الدلكية في القانون الجزائري ، دار بغدادي  ( 1
.   وما بعد84 ، ص 2012-2011للطباعة والنشر التوزيع الروبية الجزائر،، ط الأول، 

الدتضمن تحديد إجراءات إثبات اكتساب حق الدلكية العقارية الخاصة عن طريق التقادم 27/05/1983الدؤرخ في 352/ 83ــــ قد بً إلغاء الدرسوم رقم
 الدتضمن تأسيس 27/02/2007 الدؤرخ 07/02الدكسب وإعداد عقد الشهرة الاعتًاف بها  وتعويضو بآلية قانونية جديدة تتمثل في القانون رقم 

 .إجراء معاينة حق الدلكية
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 الخاصة

    
عداد عف  العقارية الخاصة توممكي حؽ حديد إجراءات إثبات م ذماؿ21/05/1983 طريؽ تقادـ المكسب كا 

ثؽ لحؿ كمحرر رسمي يعد مف قبؿ الـ" : بأنو تعريؼ عقد الشيرة كيمكف الاعتراؼ بيا، ك عقد الشيرة 
لإشكاؿ القانكني في حدكد اختصاصو، يتضمف إشيار الممكية عمى أساس تقادـ المكسب بناء عمى ا

 ".( 1)تصريح صاحب العقد
مف أجؿ الاعتراؼ بحقية ممكية العقارية الخاصة :  عن طريق التحقيق  الوضعية القانونيةتسويةب ـــ 

 07/02قانكف رقـ التي يممكيا أصحابيا سند أك سند عرفي كيتـ تسكية كضعيتيا القانكنية بمكجب  
 تثبت حؽ  التيتسميـ سندات قانكنية إلى تسكية حؽ ممكية العقارية ك  ييدؼ الذم07/02/2007المؤرخ 

عقارم عمى العقارات التي لـ تخضع لعمميات مسح اؿالممكية العقارية الخاصة عف طريؽ التحقيؽ 
 .الأراضي

 يتضمف تأسيسو 27/02/2007 المؤرخ قي 02-07طبقا المادة الرابعة مف القانكف رقـ ات  تسمـ سندك
 شخص طبيعي أك معنكم يمارس حيازة عمى عقار  يحؽ كؿ ةحؽ الممكية العقارمعمى إجراء المعاينة 

 يممككف سند ممكية محرر  لاخر، أك الذيفآنفسو أك بكاسطة شخص ببدكف سند سكاء كانت ىذه الحيازة 
 . 1971قبؿ أكؿ مارس 

  : عن طريق شيادة الحيازة الوضعية القانونيةتسوية ـــ 3
مف أجؿ إثبات حؽ ممكيتو العقارية الخاصة التي يحكزىا أصحابيا  بدكف سند قانكني سف المشرع 

 أما كيفية المتضمف التكجيو العقارم  90/25 مف القانكف 39ما يعرؼ بشيادة الحيازة ضمف نص المادة 
 المحدد لكيفيات إعداد شيادة 1991 يكليك 27 المؤرخ 91/254المرسكـ تنفيذم رقـ ىا بناءا عمى دإعدا

في  ك ييدؼ مف اجؿ تسكية كضعية الحائزيف العقارات بدكف سند أك بسند عرفي الحيازة كتسميميا
 كيبقى تسميـ شيادة الحيازة في المناطؽ الرعكية ،المناطؽ التي لـ يتـ فييا إعداد عممية مسح الأراضي

 (.2) أعلاه 64خاضعا لمقانكف الخاص المعمف عنو في المادة 
 مف القانكف 42نص المادة خلاؿ  مف :إسميةشيادة الحيازة شيادة -  الطبيعة القانكنية لشيادة الحيازة أما
عقار الحائز عميو، كفي حالة كفاة اؿتصرؼ في اؿالحيازة لا يستطيع لشيادة الحامؿ  أفيتضح  90/25

ما عمى الكرثة أك المشتركيف الآخريف في الحيازة ؼحد الحاصميف عمييا أالحائز عمى شيادة الحيازة أك كفاة 
.  بطمب تجديدىا باسميـ في خلاؿ مدة سنة مف تاريخ الكفاة مف جديدالقياـ

                                                           

 .182، ص 2009لزمودي عبد العزيز، آليات تطهتَ الدلكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري ، منشورات بغدادي سنة ( 1
  49/1990ر، العدد.ج. الصادر بـ يتضمن التوجيو العقاري، 18/11/1990الدؤرخ في  25/ 90 من قانون توجيو العقاري رقم 39 الدادة 2) 
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 الخاصة

    
 مف ذلؾ أف المشرع كاف ييدؼ مف إصدار ىذه القكانيف ك المراسيـ ىك تسكية الكضعية استخمص

القانكنية ك حماية حؽ ممكية الخاصة التي تـ حيازاتيا بدكف سند أك بسند عرفي نتيجة عف طكؿ فترة 
المستعمر أك نتيجة المعاملات العقارية السابقة ك ىذا مف اجؿ سماح أصحابيا بالقياـ بجميع التصرفات  

 القانكنية التي يسمح بيا القانكف مف تصرؼ أك الرىف أك الإيجار
 بحؽ الممكية عف طريؽ الحيازة إصدار شيادة الحيازة  إلا انو فرغيا مف أىـ ؼإلا أف المشرع اعتر

سمطة كىي لسمطة التصرؼ ك فقداف ىذه الشيادة في حالة كفاة الحامؿ  لابد مف تجديدىا خلاؿ سنة مف 
طرؼ الكرثة أك الشركاء  كىك ما يعد مخالفا لحؽ الممكية الذم كضع لو الدستكر كالاتفاقيات العالمية 
حماية قانكنية ليذا الحؽ ، لأف حؽ الممكية ليا مف أىـ خاصية ك ىي الدكاـ كلا يمكف تجريدىا مف 

 . صاحبيا 
التابعة   الخاصةممكية العقارية للن المستغمين غير شرعييوضعيةالتسوية ل الآليات القانونية: ثانيا

مف أجؿ إيجاد تسكية قانكنية لمستغمي ا لعقارات المبنية التابعة لمممكية الخاصة لمدكلة كالمستغمة :لمدولة 
بدكف سند رسمي أك رخصة،  قاـ المشرع بنص قكانيف كتعميمات مف أجؿ تسكية ىذه الكضعيات غير 

 .القانكنية لممستغميف ك إثبات حقكقيـ
قاـ المشرع الجزائرم بنص التابعة لمدولة  ة الأراضي العمراني وضعية المستغمين للاشرعيةتسويةـــ :1

 .مجمكعة مف النصكص القانكنية مف إيجاد تسكية قانكنية ليذه الأراضي المستغمة بطريؽ غير شرعية
:   في إطار الاحتياطات العقاريةةالأراضي العمرانيأــــ بالنسبة 
ثبات حقكؽ المستفيديف مف أراضي عمرانية في إطار الكضعية جؿ تسكيةمف ا  القانكنية كا 

الاحتياطات العقارية التي تعد حؽ مف حقكقيـ الشرعية التي منحيا ليـ الدستكر كنصت عمييا الاتفاقيات 
قياـ اؿإلى  (كزارة المالية حاليا) عمدت كؿ مف كزارة الداخمية ككزارة التعمير كالاقتصاد سابقا العالمية

.   مف بينيابإصدار عدة تعميمات مشتركة
 كالمتعمقة بتسكية الكضعية القانكنية للأشخاص 30/01/93 المؤرخة في 01/93التعميمية رقـ 

تيدؼ إلى تسكية كالتي  27/10/1993 المؤرخة في 04كالتعميمة الكزارية المشتركة رقـ ،(1)المستفيديف

                                                           

1 ( instruction interministérielle N001 a 31/01/1993 relative A l'établissement de titres de انظر 
propriété au profit des citoyens attributaires de lots de terrain a batir;.  .انظر  
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حق الممكية العقارية  مفيوم ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ المبحث التمهٌدي
 الخاصة

    
 المؤرخة 02تعميمة الكزارية المشتركة رقـ كذا اؿ، ك(1)2ـ400كضعية قطع الأراضي التي تتعدل مساحتيا 

تيدؼ لتسكية كضعية الأراضي التي خصصت لفائدة  المتعامميف الاقتصادييف التي  ك12/07/1994في 
 2 ـ400كالصناعييف كالتي تتعدل مساحتيا 

08/15القانون   في إطاررخصةلا المبنية بدون سند والعقارات   وضعيةتسويةب ــــ   
 كالتي أدت إلى تغير  التي برزت في غالب المدف الجزائريةللاشرعيةمع زيادة ظاىرة البنايات 

نعدـ الشكارع المنظمة   مف إيجاد حؿ ليذا ،النظاـ العمراني كناىيؾ عف الحياة الفكضكية لسكاف كا 
يشغمكف فعلا الذيف تسكية كضعية الأشخاص ؿ  المشرع لس مجمكعة مف النصكص التشريعية  قاـالإشكاؿ

قرار حقكقيـ في تممؾ تمؾ العقارات إلا أف (2)كىذا عف طريؽ آليات قانكنية أراضي عمكمية أك خاصة كا 
رارا مف سمطات الدكلة الجزائرية صظاىرة البنايات غير شرعية لـ تنتيي كبقيت ىذه الظاىرة عمى حاليا كا  

 08/15إصدار قانكف جديد رقـ بظاىرة قاـ المشرع الجزائرم مرة أخرل اؿقضاء عمى ىذه اؿمف أجؿ 
تماـ انجازىا2008 يكليك 20المؤرخ  .   الذم يحدد قكاعد مطابقة البيانات كا 
تابعة لمدكلة أك البمدية أك الكلاية بدكف اؿضي ا فكؽ الأراتالبناء بإنجاز  بعض الأشخاص قامكا إلا أف

 08/15  في إطار رقـ  حؽ ممكيتيـ عمى ىذه الأراضي ىذه الكضعية القانكنيةةتسكمتـ رخصة أك سند 
 .(3) الكطني لاقتصادتصبح مكردا اقتصاديا لفائدة  تسكية ىذه الكضعية كجؿأ  ،المذككر أعلاه

 كضعية القانكنيةاؿتسكية    يتـ:التابعة لمدولة  الفلاحيةلأراضيل  حقوق المستغمين للاشرعيةتسويةـــ :2
 ك طبقا لمحتكل المادة الرابعة مف شرعية  بطريقة غير المكاطنيفلأراضي الفلاحية المستصمحةؿ حؽ

التي طالبت مف  الدكؿ إزالة  1974الإعلاف الإعلامي الخاص استئصاؿ الجكع كسكء التغذية سنة  
                                                           

1 ) ــ : ( circulaire N0 004/spmm.hab/ 93.objet – régularisation de titre de propriété au profit de 
citoyens attributaires de lots de terrain à batir _ état d exécution des opérations de régularisation 
et extension du dis positive mis en place aux lots excédant 400M2.   

 الذي يحدد قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة عليها وتزايتها الصادر بـــ، ج،ر،عدد 13/08/1985 الدؤرخ في85/01ر الأمر رقم ظــــــ أن ( 2
34/1985 .

 الذي يحدد شروط تسوية أو ضاع الذين يشغلون فعلا أراضي عمومية أو خصوصية 1985، /13/08 الدؤرخ في الدؤرخ في 85/212ــــــ الدرسوم رقم 
أو مباني غتَ مطابقة للقواعد الدعمول بها الصادر بــ، ج، ر،  /كانت لزل عقود و

. 1985 /34عدد 
 .1985/ 34 تتعلق بمعالجة البناء غتَ الدشروع الصادر بـ، ج، ر، عدد 1985غشت سنة 13ــــــ أنظر تعليمة الدؤرخة في 

 44 يحدد قواعد مطابقة البيانات وإتدام الصازىا الصادر بـ ، ج، ر،عدد 2008 يوليو سنة 20 الدؤرخ في 08/15 من القانون رقم 40 أنظر الدادة (3
/2008 .

 تتضمن تبسيط كيفيات تحقيق مطابقة البنايات وإتدام إلصازىا لفائدة 06/09/2012 الدؤرخة في 04ــــللمزيد راجع مستخرج تعليمة وزارية مشتًكة رقم
 .الدواطنتُ الصادرة وزارة السكن والعمران
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 الخاصة

    
 ، كمف الجكىرم فالعقبات التي تعترض سبيؿ إنتاج الأغذية كالى تكفير حكافز مناسبة لممنتجيف الزراعيي

 كتنظيـ اليياكؿ الريفية كإصلاح شركط ةلتحقيؽ ىده الأىداؼ اتخاذ تدابير فعالة لتحكؿ السياسات الزراعي
كزارية اؿتعميمة اؿف إكضعية ؼكبيذا قامت السمطات المركزية بسف تعميمات مف أجؿ تسكية ىذه اؿ(1)الممكية 

العقارات الفلاحية التابعة   كضعية تسكية بمكجبياتـ، 1/02/2013 المؤرخة 162 رقـ (2)مشتركةاؿ
  .طنيف كبدكف سند ممكيةالأملاؾ الخاصة التابعة لمدكلة كالمستصمحة مف طرؼ المكؿممكيتيا 

 أف المشرع كاف ييدؼ إلى تسكية كضعية الممكيات العقارية العالقة ك في ىذا الشأن يمكن القول
المستغمة بدكف سند كالتابعة لأملاؾ العقارية لمدكلة  بجميع أنكاعيا العمرانية أك الفلاحية أك الصناعية  

مف إعطاء الصبغة القانكنية مف تمكنيا لعب دكرىا في الكظيفة الاجتماعية المنكطة بيا لخدمة الاقتصاد 
 .الكطني

 الثاني فرعال
  التابعة لمدولةالعقارية الخاصةالطرق القانونية لاكتساب الممكية 

في فترة النظاـ الاشتراكي مف قانكنية التي سنيا المشرع اؿليات إف النتائج السمبية الناتجة عف الآ
اجؿ الاستيلاء عمى الممكية العقارية الخاصة في قانكف التأميـ عمى الأراضي الفلاحية كقانكف الاحتياطات 

 الخاصة الذم يتعارض مع حؽ الممكية العقاريةكتحديد المساحة المبنية لكؿ شخص تعد ىذا إجحاؼ في 
 ممكية العقارية ارتفاع ةعاء العقارم عند الخكاص ك بالمكازاكتقمص اؿ ىاجائنتمف  ت فكاف(3)حقكؽ الإنساف

العامة كالخاصة التابعة لمدكلة، مف أجؿ تدارؾ الأمر فقاـ المشرع بسف قكانيف خاصة مف أجؿ التنازؿ 
 .عمى حؽ الممكية العقارية الخاصة التابعة لمدكلة

 ككاف المشرع ييدؼ مف كراء ذلؾ تكسيع مساحة الممكية العقارية التابعة لمخكاص ك ىذا في إطار 
 .التنازؿ أك في إطار الامتياز فما ىي ىذه الآليات القانكنية الذم اتخاذىا المشرع في ىذا الشأف

  

                                                           

لزمود شريف بسيوني، الوثائق الدولية الدعنية بحقوق الإنسان ــ الوثائق الإسلامية والإقليمية، المجلد الثاني، الطبعة الأولى، دار الشروق القاىرة ، سنة  ( 1
 .192، ،ص 2003

.  متعلقة إعادة تفعيل الجهاز الدتعلق بالعقار الفلاحي في الولايات الصحراوية 13/02/2013 الدؤرخة 162أنظر التعليمة الوزارية الدشتًكة رقم (  2
 

 

 يتضمن انتقال الأملاك الشاغرة للدولة 1966/ 06/05 مؤرخ في 66/102نظرــ الأمر رقم (: 3
.  يتضمن قانون الثورة الزراعية08/11/1971 الدؤرخ في 71/73ــــ الآمر 

.   يتضمن تكون احتياطات عقارية لصالح البلديات1974 فبراير20 الدؤرخ في 74/26ـــــ الأمر رقم 
.    يتضمن كيفيات ضبط الاحتياجات العائلية للخوص الدالكتُ فيما يخص البناء1976 فبراير 07 الدؤرخ في 76/28ــــــ الدرسوم رقم 
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 الخاصة

    
 :التابعة لمدولة  الخاصةالعقاريةالممكية تنازل عن ـــ ال: أولا
كىي العقارات غير المبنية ك المعدة :  التابعة لمدولةمبنيةال غير ات الخاصةتنازل عن العقارـــ ال: 1

 لمبناء أك الفلاحة أك لانجاز المشاريع الصناعية
كطبقا المادة الثالثة كالعشركف مف مشركع ميثاؽ حقكؽ :  لمدولةالأراضي العمرانية التابعةتنازل عن أ ـــ ال

الذم يعد مف الحقكؽ (1)الإنساف كالشعب في الكطف العربي الذم ضمف ىذه المادة بحقبة الإنساف كأسرتو
 العمرانية تنازؿ عف الأراضيالأساسية للإنساف الذم لا يمكف الإنساف أف يعيش بدكنو قاـ المشرع اؿ

 إنجاز محلات سكانية  اجؿ منالمبنية غير التابعة لمدكلة
 مف طرؼ التنازل عن الممكية العقارية غير المبنية التابعة لمدولة لإنجاز محلات سكانية غير ممولة ــــ

 الخزينة العمكمية
 الذم يعد أىـ حقكؽ  الدكلة في مجاؿ السكف عاتؽلأجؿ تخفيؼ الأعباء عمى:عقاريةاؿتعاكنيات اؿ ػػ لفائدة

متعمؽ بتنظيـ التعاكف اؿ 1976اكتكبر 23  في  المؤرخ76/72قاـ المشرع بإصدار الأمر رقـ الإنساف 
عمى حصكؿ في اؿلمساعدة ؿييدؼ مف كراء ىذا الأمر إلى إنشاء تعاكنيات عقارية  المشرع ك العقارم،

 .(2 )ممكية غير مبنية مف أجؿ إنجاز مسكف عائمي
لأجؿ اكتساب ممكية العقارية لإنجاز محؿ سكني أك ميني الذم يعد حؽ مف ػػػ لفائدة الككالات العقارية  

تقكـ ىذه الأخيرة باقتناء ىذه القطع مف الأراضي حقكؽ الإنساف يتطمب ذلؾ إلى تكفير الكعاء العقارم ؼ
يعيا أك تأجيرىا بب ، حيث تقكـالتابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة بعد تييئتياأة  كغير المجزالمييأةغير 

 ما نصت عميو المادة الرابعة مف  لمغرض المذككر أعلاهلصالح المكاطنيف أك الأشخاص المعنكييف
.  (3)متعمؽ بالنشاط العقارماؿ 93/03مرسكـ التشريعي رقـ اؿ

ـــ التنازل عن الممكية العقارية غير المبنية التابعة لمدولة لإنجاز محلات سكانية ممولة من طرف 
 الخزينة العمومية

                                                           

.  495لزمود شريف بسيوني ، الوثائق الدولية الدعنية بحقوق الإنسان ــ الوثائق الإسلامية والإقليمية السابق، المجلد الثاني، الدرجع السابق ، ص (1
من نفس الأمر الدذكور أعلاه، وكذلك الدادة السابعة من النظام الأساسي النموذجي للتعاونيات  نصت عليو كل من الدادتتُ الثانية والثالثة عشر(: 2

قدوج بشتَ النظام القانوني للملكية العقارية من خلال النصوص   للمزيد راجعالقيام ألصاز لزلات سكنية لفائدة العالدتُ بالدصالح التابعة للدولةــ، العقارية
 . 349 و 347 و 360  ص 2001، الديون الوطبي الدطبوعات العربي 1999 إلى1962الصادرة من سنة 

.   الذي يحدد شروط التنازل على العقارات الدبنية وغتَ الدبنية التي تدلكها الدولة1992 فبراير19القرار الوزاري الدشتًك الدؤرخ في  :للمزيد انظر
 نشاط العقاري والنصوص التنفيذية الصادر 93/03 من الدرسوم التشريعي رقم 4كل اقتناء وتهيئة لأوعية عقارية قصد بيعها أو تأجتَىا ـ الدادة " (: 3
 . 14/1993ج، ر،عدد , بــ 
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 الخاصة

    
 عدد كبير مف  تكفيرتمكفيعد حؽ السكف حؽ مف حقكؽ الإنساف كمف اجؿ :  لفائدة المرقيف العقاريفػػ

 الانجاز ضمف مجمكعة مختمفة مف (ةمحلات سكنية أك محلات تجارم )الممكيات العقارية المبنية 
ا النكع  انجاز ىذ ىذاتـ إسنادحيث ( ... أك بيع بالإيجار أك بيع عمى التصاميـتساىمي )البرامج السكنية ك

سكنية يتطمب عمى اؿنجاز ىذه البرامج إ البرامج إلى المرقي العقارم كلكي يتمكف المرقي العقارم مف
عف طريؽ  ىذه الأكعية العقارية  تكفيركما عمييا أيضاعقارم لإنجاز ىذه المشاريع، اؿكعاء اؿالدكلة تكفير 

، مف نجاز ىذه المشاريع السكنيةإف لأجؿ م الخاصة غير المبنية لفائدة المرقياتنازؿ عف جزء مف ممكيتواؿ
جؿ فتح أ المتعمؽ بالنشاط العقارم مف 03-93ر المرسكـ التشريعي رقـ اصدإقاـ المشرع باجؿ ذلؾ 

  .(1)مجاؿ كاسع لمترقية العقارية
مف مناطؽ الريفية اؿطني ا مف أجؿ تمكيف مك:لفائدة المستفيديف مف دعـ الدكلة في إطار السكف الريفيػػػػػ 

عمى الدكلة شجعت طار الإفي ىذا ؼنزكح الريفي، اؿظاىرة عمى عائمية بيدؼ القضاء اؿ اتسكفاؿإنجاز 
قطع أراضي صالحة لمبناء تابعة عمى تنازؿ باؿقامت السمطات حيث البناء في المناطؽ الريفية ات عممي

قطع الأراضي لفائدة اؿعديد مف اؿ عقارية متككنة مف تجزئافلمممكية الخاصة لفائدة ىؤلاء في شكؿ 
 .(2)نتيجة نقص الكعاء العقارم مف مجمكعة مف المستفيديف 

 :لمدولةعن الأراضي الفلاحية التابعة تنازل ب ــ ال
 أك ف لأجؿ تمكيف الأشخاص الطبيعييستصلاح الفلاحيلاابمتعمؽ اؿ 83/18في إطار القانكف رقـ ػػػػػػػ 

قانكف مف   نصت المادة الرابعةالاستصلاح الفلاحيالمعنكييف مف اكتساب حؽ الممكية الفلاحية في إطار 
حيازة المكية العقارية الفلاحية في إطار الاستصلاح   المتضمف13/08/1983 المؤرخ في 83/18

تابعة لمممكية العامة كالكاقعة في المناطؽ الصحراكية أك المنطكية عمى مميزات اؿراضي الأ " الفلاحي
المساىمة في تحقيؽ الأمف الغذائي  الذم ىك حؽ مف حقكؽ الأساسية الممكف استخداميا لمفلاحة كمماثمة 
 .الإنساف

مف سماح المؤجريف العقارات المبنية التابعة لمدكلة :  التابعة لمدولةمبنيةال ات الخاصةتنازل العقارال- 2
 . نصكص قانكنية فما ىي ىذه النصكصرفقاـ المشرع بإصدا

                                                           

 الذي 17/02/2011 الدؤرخ في 11/04 من القانون رقم 83 الدتعلق بالنشاط العقاري بموجب الدادة03-93ــ بً إلغاء الدرسوم التشريعي رقم : ( 1
.  2011/ 14يحدد القواعد التي تنظم التًقية العقارية الصادر بـ، ج، ر، عدد 

: ــ أنظر القرارات الولائية الصادر عن والى ولاية ورقلة كما يلي:( 2
 الدؤرخ في 426، القرار  الولائي رقم 04/06/2006 الدؤرخ في 339، القرار الولائي رقم 21/05/2006 الدؤرخ في 314القرار الولائي رقم 

.  21/05/2006 الدؤرخ في 342، القرار الولائي رقم 04/06/2006
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بما أف حؽ السكف مف حقكؽ :  لمدولة و الجماعات المحمية التابعة السكنيةعقاراتالتنازل عن أ ــــ ال

الإنساف كلا يمكف الإنساف أف يعيش بدكنو ك يتطمب مف الدكلة تكفيره لفائدة الفئات الضعيفة كالمتكسطة 
 81/01الأكؿ رقـ القانكف بإصدار الدخؿ ك بعد مف مدة مف الاستغلاؿ ليذه السكنات ، قاـ المشرع 

العقارات المبنية التابعة لمدكلة كجماعتيا الإقميمية كالمتعمؽ عف  الخاص بالتنازؿ 07/02/1981المؤرخ 
 .1981بالعقارات المبنية قبؿ سنة 

  الأملاؾ القابمة لمتنازؿ28/01/1983 المؤرخ في 83/02كحددت المادة الثانية مف القانكف كما 
بتعديمو    قاـ المشرع81/01 كبعد مركر ستة سنكات مف صدكر القانكف رقـ ، مع إجراءات التنازؿ
بحيث أصبح إمكانية التنازؿ عف  1986 فبراير سنة 04ا المؤرخ في 86/03بمكجب القانكف رقـ 

  .1986العقارات المبنية قبؿ سنة 
 لأجؿ اكتساب الممكية العقارية الخاصة : المعدؿ كالمتمـ81/01ػػػ شركط التنازؿ في إطار القانكف

 ػػػ  عدـ الاستفادة إلا مف محؿ كاحدىي ػػػكفر شركط االمبنية التابعة لمدكلة كجماعتيا الإقميمية لا بد مف تك
، أف يككف المؤجريف مف جنسية جزائرية يمارسكف نشاطيـ في عدـ الاستفادة مف قطعة ارض أك مسكف

 المعدؿ 1986 فبراير04 المؤرخ في  86/03مف القانكف  (06) كما سمحت المادة السادسة ،(1)الأماكف
 الأشخاص أك الشركات التجارية الخاضعة لمقانكف الجزائرم إكتساب المحلات 81/01كالمتمـ لمقانكف رقـ 

سنكات مف إلغاء القانكف المذككر  مركر ثلاثإلا انو كبعد (2)ذات البعد الميني أك الحرفي أك التجارم
 المتضمف 2003 غشت لسنة07 المؤرخ 03/269تنفيذم جديد رقـ  ؿالمرسكـ ربإصدا المشرع أعلاه، قاـ

أعاد لممرة الثالثة ، 2004المكضكعة حيز الاستغلاؿ قبؿ أكؿ يناير التنازؿ عف سكنات التابعة لمدكلة ك 

                                                           

 الدتضمن التنازل عن أملاك الدولة 1981 فبراير07 الدؤرخ في 81/01من القانون  (09)و الدادة التاسعة  (06)السادسة (05)الدادة الخامسة  1)
ذات الطابع السكتٍ أو الدهتٍ أو التجاري أو الحرفي  التابعة للدولة والجماعات المحلية ومكاتب التًقية و التسيتَ العقاري والدؤسسات والذيئات والأجهزة 

.  06/1981عدد .العمومية الصادر بــ، ج، ر
 

 الدتضمن التنازل 1981 فبراير07 الدؤرخ في 81/01الدعدل ومتمم القانون رقم 1986 فبراير04 الدؤرخ في 86/03الدادة السادسة من القانون : ( 2
عن أملاك الدولة ذات الطابع السكتٍ أو الدهتٍ أو التجاري أو الحرفي التابعة للدولة والجماعات المحلية ومكاتب التًقية و التسيتَ العقاري والدؤسسات 

.   05/1986والذيئات والأجهزة العمومية الصادر بـ ،  ج، ر، عدد 
 الدتضمن قانون 23/12/2000 الدؤرخ 2000/06 من القانون رقم 40 بً إلغاء بموجب الدادة 86/03 الدعدل والدتمم بالقانون 81/01إلا أن 

.  2001الدالية لسنة 
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شترط الجنسية الجزائرية مف كؿ مستفيد منيا بالنسبة للأشخاص الطبيعييف كللأشخاص المعنكييف كا

. (1)الخاضعيف لمقانكف الجزائرم
  :مؤسسات المنحمةللعقارات المبنية التابعة التنازل عن ب ــــ ال

كالتجارم حؿ كتصفية المؤسسات العمكمية غير المستقمة كالمؤسسات العمكمية ذات الطابع الصناعي بعد 
 1994،المتضمف قانكف المالية لسنة . 29/12/1993 المؤرخ 18-93المرسكـ تشريعي رقـ بمكجب 

 كجد العماؿ نفسيـ بطاليف بدكف (2 )تشريعياؿ المرسكـ  نفس مف180نصت عميو الفقرة الثانية مف المادة 
دخؿ كيتكجب عمى الدكلة تكفير مناصب عمؿ جديدة لأف حؽ العمؿ نصت عميو المادة السادسة مف 

تعترؼ الدكؿ الأطرؼ في عيد  الدكلي لحقكؽ " العيد الدكلي الخاص بالحقكؽ الاقتصادية كالاجتماعية
، ككذلؾ المادة الثالثة كالعشركف مف المشركع ميثاؽ حقكؽ الإنساف كالشعب  ( 3)"الإنساف بالحؽ في العمؿ

 لكؿ إنساف الحؽ في مستكل معيشي لائؽ يشبع حاجاتو الأساسية ىك كأسرتو (4)" في الكطف العربي 
، في حالة رافضيا شراءىا مف طرؼ  قبؿ يف سابؽ فالعامميتكجب عمى السمطة بيعيا لفائدة  " خاصة 

 عأك المعنكييف،  ىذا ما يدؿ عمى إتساطبيعييف اؿبيعيا لفائدة أحسف عارض مف الأشخاص العماؿ يتـ 
حؽ الممكية الصناعية الخاصة عند الإفراد بعد ما كانت محصكرة لدل الدكلة فقط في ظؿ النظاـ 

 . (5 )الاشتراكي سابؽ
 مف أف ترسانة النصكص القانكنية التي أصدرىا المشرع سمحت مف إتساع حؽ الممكية العقارية نستخمص

لغاء النصكص القانكنية التي كانت تحد مف التممؾ أك تسكية كضعية العقارات مممككة بسند  بالجزائر كا 

                                                           

 الذي يحدد شروط وكيفيات التنازل عن الأملاك العقارية التابعة 2003غشت 07 الدؤرخ 03/269الدرسوم تنفيذي رقم من   (02)ــ الدادة الثانية :(1
لرموع النصوص التشريعية والتنظيمية الخاصة  (2004للدولة ولدواوين التًقية والتسيتَ العقاري الدستلمة أو الدوضوعة حيز الاستغلال قبل أول يناير 

 الصادر بـ، ج، 2004بالتنازل عن الأملاك العقارية التابعة للدولة و لدواوين التًقية والتسيتَ العقاري الدديرية العامة للأملاك الوطنية وزارة الدالية جوان 
. 48/2003ر، عدد 

  .88/1993ج، ر،عدد  .1994 الدتضمن قانون الدالية 29/12/1993 الدؤرخ في 93/18الدرسوم التشريعي رقم  (2
، ، 2003لزمود شريف بسيوني ، الوثائق الدولية الدعنية بحقوق الإنسان ــ الوثائق العالدية،  المجلد الأول، الطبعة الأولى، دار الشروق القاىرة ، سنة  (3

 .121ص 
 . 491لزمود شريف بسيوني ،الوثائق الدولية الدعنية بحقوق الإنسان ــ الوثائق الإسلامية والإقليمية المجلد الثاني، الدرجع السابق ، ص  (4
 الدشهور بالمحافظة العقارية 2004 /249 الصادر عن ولاية ورقلة وكذا عقد البيع رقم 17/06/1992 الدؤرخ 196راجع القرار الولائي رقم ( 5

 الذي يتضمن التنازل عن 13/04/2004 الدؤرخ 123/2004 وكذا عقد البيع بالتًاضي رقم 39 رقم 376 حجم 19/12/2004بورقلة يوم 
 الدؤرخ 148 والقرار الولائي رقم 73 رقم 387 حجم 2005 جوان 01أصول الدؤسسة العمومية الدنحلة الدشهور بالمحافظة العقارية بورقلة يوم 

18/03/1996 .
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 الخاصة

    
عرفي أك المستغمة بطريقة غير شرعية كالتابعة لمممكية الخاصة لمدكلة ككذلؾ إتساع إكتساب الممكية 

 .العقارية الخاصة المبنية كغير المبنية التابعة لمدكلة 
 صناعيةاؿ مشاريع بغية إنجاز : في إطار الامتياز الخاصة التابعة لمدولةاتالممكية العقارإكتساب _ :ثانيا

أك الفلاحية ىي حؽ مف حقكؽ الإنساف أف يممؾ ما يشاء مف الأمكاؿ بما يسمح بو القانكف مف اجؿ 
تسييلات لمحصكؿ عمى قطعة مف  الاستفادة لممستثمريف الجزائرييف بإمكانية الاستثمار، منح المشرع

  بالجزائرامقيـكيككف ذك جنسية جزائرية أف  بشرط ةأرض في حدكد المكاف حيث تكجد المناطؽ المييأ
 24لمادة  لنص اطبقاك
مف اجؿ امتلاؾ الممكية العقارية الصناعية الخاصة التابعة لمدكلة قاـ :  ــــ في إطار الامتياز الصناعي1

 1982 غشت 21 المؤرخ في 82/11 المشرع بنص مجمكعة مف نصكص القانكنية منيا القانكف رقـ
 (1 )المتعمؽ بالاستثمار الاقتصادم الخاص الكطني

 المتضمف قانكف المالية 24/12/1984 المؤرخ في 21-84قانكف رقـ اؿ مف 151نصت المادة 
يجكز لإدارة الأملاؾ الكطنية كالعقارات أف تتنازؿ بالمقابؿ كلفائدة المبادريف " في أنو  1985لسنة 

المعنييف عف الأراضي العارية التابعة لمدكلة كالكاقعة خارج المساحات المخصصة لمتعمير التي اعترؼ 
 (2)"مارات الخاصة ثتيا لانجاز مشاريع الاستربضرك

 كبمقابؿ  تنازؿ بالتراضياؿ بإمكانية  سمح لممستثمريف الجزائرييف كالأجانببعد  إلا أف المشرع فيما
التي تككف كلدكلة التابعة ؿملاؾ الخاصة لأراضي العارية ؿالأمالي مع تخفيض عمى القيمة التجارية عف 

في مؤرخ اؿ 91/25 مف قانكف رقـ 161المادة  ىذا طبقا لنص جؿ انجاز مشاريع استثماريةأضركرية مف 
 بشرط أف يككف الأجنبي شريكان مع الجزائرم 1992يتضمف قانكف المالية سنة الذم 1991سمبرمد 16

تشريعي اؿ مف المرسكـ 118تـ إلغاء ىذا القانكف بمكجب المادة قد  ك(3)، في المشركع الاستثمارم
 مف القضاء عمى البطالة تكفير (4)1994 المتضمف قانكف المالية 29/12/1993مؤرخ في اؿ 18-93رقـ

 . الحاجات الأشخاص كتطكير الاقتصاد الكطني

                                                           

. 34/1982 يتعلق بالاستثمار الاقتصادي الخاص الوطتٍ الصادر بـ ، ج ، ر،عدد 1982 غشت سنة 21 الدؤرخ 11-82ـــ القانون رقم :( 1
، الصادر بـ، ج، ر، عدد 24/12/1984 الدؤرخ في 1985 يتضمن القانون الدالية لسنة 24/12/1984ؤرخ الم-84/21القانون  ( 2

72/1984 .
. 65/1991ج، ر، ، عدد .  الصادر بـ1992 الدتضمن قانون الدالية ص 1991 ديسمبر 16 الدؤرخ 25-91ــ قانون :( 3
 رجب  الصادر بــ ، ج ، ر،عدد 16بتاريخ .  الصادر1994 يتضمن قانون الدالية 1993 ديسمبر 29 الدؤرخ 18-93ــ مرسوم تشريعي رقم :( 4

88/1993 .
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بمكجب كىذا الامتياز القابؿ لمتنازؿ بنظاـ اعتمد المشرع الجزائرم في إطار الاستثمار ما يعرؼ 

 كىك ما نصت  المتضمف ترقية الاستثمار05/10/1993 المؤرخ في 12-93تشريعي رقـ اؿالمرسكـ 
. (1)عشركف اؿثالثة كالمادة اؿعميو 

 تدارؾ المشرع نتائج المترتبة عف القانكف السابؽ المذككر أعلاه :الامتياز الصناعي غير القابؿ لمتنازؿػػػػ
 المؤرخ 08/04الأمر رقـ نص بمكجب   كةمف نيب الأراضي العامة مف بعض الفيئات الطفيمي

 الذم يحدد شركط ككيفيات منح الامتياز عمى الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة 01/09/2008
 2011 يكليك سنة 18 مؤرخ 11-11كالمكجية لانجاز مشاريع استثمارية كالمعدؿ بمكجب القانكف رقـ 

. 2011ضمف قانكف المالية التكميمي لسنة المت
 مايك سنة 02 المؤرخ في 09/152تنفيذم رقـ اؿنصت المادة السابعة عشر مف المرسكـ كما 

لأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة المكجية لإنجاز ؿ الذم يحدد شركط كيفيات منح الامتياز 2009
فيما يخص العقارات المبنية عمى الأرضية  عمى أنو لا يمكف التنازؿ أك الإيجاراستثمارية مشاريع 

 . (2)المذككر أعلاهك المعدؿ 08/04قابؿ لمتنازؿ ضمف قانكف اؿالممنكحة في إطار الاستثمار كغير 
 المنجزة لعقارية المبنيةالمشرع الجزائرم كضع حماية لحؽ ممكية ا أف في ىذا الإطار يمكن القول 

ممنكحة لممستثمريف اؿممكية الخاصة لمدكلة ؿرض تابعة ؿأمف طرؼ المستثمر الجزائرم أك الأجنبي عمى 
يحؽ ليـ بمبادرة منيـ إثبات ىذا الحؽ حيث ،  بمكجب عقد امتياز غير قابؿ لمتنازؿفي إطار الاستثمار

نصت عميو كؿ ما ىك كثؽ بعد الحصكؿ عمى شيادة المطابقة كبمكجب عقد رسمي صادر مف طرؼ الـ
، أما الأرضية  المادة الثالثة عشرمف  تبقى تابعة فإنيا مف نفس القانكف كالمادة الثامنة مف نفس المرسكـ

. ( 3)لمدكلة 
إطار  في  للإنسافبالحماية القانكنية لحؽ الممكية العقارية المبنية قد اعترؼ لمشرعك نستخمص أف ا

 .عمى الأراضي الخاصة التابعة لمدكلة (الاستثمار )الامتياز
 

                                                           

. 64/1993عدد , يتضمن ترقية الاستثمار الصادر بــ، ج، ر05/10/1993 الدؤرخ 93-12ــ للمزيد انظر الدرسوم التشريعي رقم :( 1
.  49/2008 الجريدة الرسمية عدد 2011 الدعدل بموجب قانون الدالية لسنة 08/04 من قانون 14ــــ الدادة  2)

 يتضمن شروط كيفيات منح الامتياز الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة 2009 مايو 02 الدؤرخ 09/152 من الدرسوم تنفيذي رقم19ــ الدادة 
 . 27/2009عدد .الدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية الصادر بــ، ج، ر

 السابق 09/152 القانون 13ــ الدادة ( 3
.  السابق09/152من الدرسوم رقم 18   ــ الدادة 
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 :ـــ في إطار الامتياز الفلاحي:2

 

 مف اجؿ تكفير الغداء لكؿ إنساف كأسرتو الذم يعد مف الحقكؽ  الفلاحيفي إطار الاستثمارالامتياز  ػػػ أ
الرئيسة التي نصت عميو كؿ مف المادة الثالثة كالعشركف مف مشركع ميثاؽ كالشعب العربي في الكطف 

علاف 1974العربي ك الإعلاف الإعلامي الخاص بإستصاؿ الجكع كسكء التغذية سنة   المذككر سابقا كا 
 إمكانية استغلاؿ  المشرع الجزائرم الأشخاصمنح، (1)1996ركما الخاص بالأمف الغذائي العالمي سنة 

 ذلؾ الاستفادة المجانية مف دراسات معمقة يعدىا المكتب الكطني لمدراسات لمتنمية الريفية ( 2)المساحات
 108منشكر كزارم مشترؾ رقـ ىذا بمكجب  (3)إذا كانت مساحة المستمرة لا تتجاكز عشرة ىكتارات 

  . 23/02/2011المؤرخ 
طبقا لمفقرة الأكؿ مف المادة السابعة عشر  : عمى الأراضي الفلاحية إلى امتيازحق الانتفاعتحويل  ـــب 

حؽ امتلاؾ جميع الممتمكات بلمنتجيف الفلاحيف ؿسمح المشرع مف الإعلاف العالمي لحقكؽ المذككرة أعلاه 
الآلات التي تستعمؿ في  )عقارات المبنية كالعقارات بالتخصيص اؿالتي تتككف منيا المستثمرة الفلاحية مف 

 ممكيتيا تابعة  مف حؽ الرقبةتبقىفإنيا يككف ىذا التنازؿ بمقابؿ مالي، ماعدا الأرضية  (لفلاحياالإنتاج 
 08/12/1987 مؤرخ 19 -87قانكف رقـ مف اؿ 08 ك 07بمكجب المادة ، لمدكلة كلا يمكف التنازؿ عمييا

 المنتجيف كتحديد حقكؽ  الخاصةمتضمف كيفية استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الكطنيةاؿ
 ككاجباتيـ

 أف المشرع كاف ييدؼ بالنيكض بالاقتصاد الكطني، كنظر لتزايد عدد السكاف  في ىذا الإطار يمكن القول
مما تطمب ارتفاع تزايد الطمب عمى العقار في جميع مجالات الحياة اليكمية للإنساف، سكاء ما تعمؽ  

 .بالعقار السكني أك الفلاحي أك الصناعي
 
 
 

                                                           

.   وما بعدىا192للمزيد انظر لزمود شريف بسيوني ، الوثائق الدولية الدعنية بحقوق الإنسان ــ الوثائق العالدية،  المجلد الأول الدرجع ، ص  (1
الصادر وزارة الفلاحة  2011 فيفري 23 الدتضمن إنشاء مستثمرات جديدة للفلاحة وتربية الحيوانات الدؤرخ في 108ــالدنشور الوزاري مشتًك رقم :( 2

. والتنمية الريفية
 الدتعلق إنشاء مستثمرات جديد للفلاحة وتربية الحيوانات  23/02/2011 الدؤرخ في 108ـ الدنشور وزاري الدشتًك رقم _ـ ( 3
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االقيود التي ترد عمى حق الممكية في ذاتوالفصـــــل الأول ـــــــــــــــــــ   
 

ق في الفصؿ م الذم تطرقنا ؿ ىك أكسع الحقكؽ العينية نطاقا العقارية الخاصةةممكياؿحؽ يعد 
، لا يقتصر عمى ما ىك مممكؾ فقط لكنيا حزمة مف الحقكؽ كالعلاقات التي تترتب عمييا حقكؽ التمييدم

الممكية في الكاقع إف حقكؽ الممكية ىي التي تجبر المالؾ استخداـ الشيء المممكؾ التمتع بو حسبما يراه 
 .مناسبا

 يككف ما عندا احتراميا كمراعاتو عميو إلا أف كظيفتيا الاجتماعية تفرض عمى المالؾ قيكد يجب 
 ككذلؾ المصمحة  تتقدـ عمى المصمحة الخاصة ،عامةؿا لأف مصمحة  ليا في حاجةالمصمحة العامة

غمب قكانيف دكؿ العالـ أ ليذا نجد الخاصة لمجكار تتقدـ ىي الأخرل عف المصمحة الخاصة لشخص ،
  .في جميع المجالات  قيكد لخدمة المصالح العامة بعضتقيد الممكية العقارية الخاصة

 أك يكقفيا الممكية العقاريةقيد معند متطمبات المصمحة العامة أك الخاصة مف تكفر نص قانكني 
 في حالة قدم إلى ىدر ىذا الحؽ أك قابمية لإىدارؤ لا ت نفس الكقت القيكدق أك نيائيا غير أف ىذان مؤقت

   .إىدار ىذا الحؽ لفائدة المصمحة العامة لا بد مف تعكيض عادؿ ناتج عف ىذا الإىدار
 .ىذا ما ذىب إليو المشرع الجزائرم ك

 لمخكاص ؟ فما ىي ىذه القيكد التي تقيد الممكية العقارية الخاصة 
 :كللإجابة عمى ذلؾ تـ تقسيـ ىذا الفصؿ إلى مبحثيف ىما

 ة العقارية الخاصةحؽ الممكيالنازعة ؿ القيكد :المبحث الأكؿ
 القيكد المنقصة مف شأف حؽ الممكية العقارية الخاصة: المبحث الثاني

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 



 
 

28 
 

االقيود التي ترد عمى حق الممكية في ذاتوالفصـــــل الأول ـــــــــــــــــــ   
 

المبحث الأول 
 ة لحق الممكية العقارية الخاصةحق الممكيالنازعة لالقيود 

  كذلؾ نظران لقداستيا دكؿ العالـ شددت في مجاؿ نزع الممكية العقارية الخاصة كتشريعاتمعظـ دساتيرإف 
، إلا أف بعض التشريعات الأخرل جعمتيا إلا مف اجؿ تحقيؽ النفع العاـمف مالكيا   بنزعياكلا يحؽ القياـ

المحاكـ للاستيلاء كتحكيميا مف طريؽ مف اجؿ ضماف بعض الحقكؽ العامة أك الخاصة الصادرة عف 
مف خلاؿ ما تقدـ يتطمب منا . الممكية الخاصة التابعة لمخكاص إلى ممكية عقارية خاصة تابعة لمدكلة

 تقسيـ المبحث إلى مطمبيف
 .القيكد القانكنية لفائدة المصمحة العامة: المطمب الأكؿ
 .القيكد القضائية النازعة لحؽ الممكية العقارية الخاصة: المطمب الثاني

 المطمب الأول 
 القيود القانونية لفائدة المصمحة العامة

تعد الممكية العقارية الخاصة مف احد الضمانات المجكء إلييا لحماية مصمحة الخاصة أك الفائدة المنفعة 
العامة ككذلؾ ىي طريقة جبرية كقد تككف عف طريؽ القانكف أك القضاء تستعمميا الدكلة ضد المالؾ 

العقارم ككسيمة مف كسائؿ تدخؿ السمطة العامة مف أجؿ تكفير الكعاء العقارم التي تحتاج إليو الدكلة في 
الحالات التي يصعب تكفيرىا في المناطؽ المعنية، أما في الحالات الاستثنائية ك الطارئة لفائدة المصمحة 

 .العمكمية أك لاسترجاع الأمكاؿ العامة  أك الخاصة 
 : مف أجؿ التعرؼ عمى ىذا النكع مف القيكد قمنا بتقسيـ ىذا المطمب إلى فرعيف كىما

 .نفعة العمكميةلمـ  الممكية حؽنزع دمؽ:  الفرع الأكؿ
  .قيد للاستيلاء :الفرع الثاني

الفرع الأول 
 نفعة العموميةلمم  الممكية حقنزع ديق
 الممكية العقارية  حؽ عمىان  ضرركأشدىاكبر القيكد شيكعا أتعتبر نزع الممكية لممنفعة العمكمية مف 

ىذا الممؾ كميا ؿ ان ممؾ العقارم يصبح فاقدؿالخاصة في حد ذاتيا لأف المالؾ يجد نفسو بعدما كاف صاحب 
  نتيجة نقص الكعاء العقارم مف اجؿ إنجاز المنشآت لفائدة المصمحة العامة ليذا  يتطمب مف أك جزئيا

 المشرع عمى الإدارة قبؿ طالسمطة العامة تكفيرىا مف اجؿ تحقيؽ  لممنفعة العمكمية مف أجؿ ىذا اشتر
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القياـ بعممية نزع الممكية لممنفعة العمكمية قيكدا فما ىي ىذه القيكد التي فرضيا المشرع عمييا ؟ كللإجابة 
 :عمى ذلؾ قسمنا ىذا الفرع إلى قسميف كىما

 .القيكد الكاردة عمى الممكية العقارية بسبب المنفعة العمكمية: أكلا 
 .القيكد الكاردة بسبب تعكيض عف نزع الممكية العقارية الخاصة:ثانيا 
قبؿ عممية نزع الممكية العقارية المنفعة العمومية  القيود الواردة عمى الممكية العقارية بسبب: أولا 

 الخاصة
   عمى الإدارة التأكيد عمى كجكد الأسباب الداعية لممنفعة العمكمية لنزع ممكية الخكاص

مف جؿ نزع الممكية العقارية الخاصة لممنفعة العمكمية لا بد مف تكفر  :أسباب و شروط نزع الممكيةـــ 1
 أسباب كشركط مف أجؿ نزعيا فما ىي ىذه الأسباب كشركط

 كالذم لعقارالاحتياج الشديد ؿالأسباب الشرعية لنزع الممكية نتيجة تعد  : لنزع الممكيةالقانونيةالأسباب  أـــ
كالتي يتطمب مف الإدارة التدخؿ - التي سنتناكليا لاحقا (1) تدبيرىا بالكسائؿ العادية للإدارةكلا يمكف

 أف ييدؼ خر يستكجبآم عمؿ أك تكسيع الطرؽ أك أ إنجاز أشغاؿ لأجؿالخكاص مف ممكية  اتكفيرهؿ
.  تحقيؽ المنفعة العامةإلى

لـ حيث ضبابية ف اؿنكع ـأحاطتو بىذه المركنة إلا أف  ،المنفعة العامة ىك مفيكـ مرفك يتضح أف 
 أثناء  التعسؼ في مجاؿ كاسع(الإدارة ) العامة لسمطةكتجمى ذلؾ في إعطاء ايعد لو مفيكـ دقيؽ، 

مع حقكؽ ىك ما يتعارض ك، (2)في اتخاذ إجراءات نزع الممكيةالأحياف  في بعض  الحؽ، استعماؿ
.  الخاصة الممكيةحؽفي الإنساف المتمثؿ 

 القياـ بشؽ  عف ذلؾسطح مثؿاؿباطف الأرض دكف نزع ممكية في يككف نزع الممكية أف يمكف ك 
 .(3)شرط أف تككف الأشغاؿ في باطف الأرض دكف المساس بسطحيابحفر اؿك أالأنفاؽ 
ممكية العقارية المنفعة العامة لابد مف تكفر اؿ قياـ الإدارة بنزع قبؿ: لنزع الممكيةقانونية شروط الب ــ ال

 1991 ابريؿ 27 المؤرخ في 11- 91ىك ما نصت عميو المادة الثانية مف القانكف رقـ كشركط ، 
  :  كتتمثؿ ىذه الشركط فيجؿ المنفعة العمكميةأالمتعمؽ بنزع الممكية مف 

                                                           

النظام القانوني لنزع الدلكية للمنفعة العامة في التشريع الجزائري، رسالة ماجستتَ، فرع قانون إداري كلية الحقوق جامعة جامعة الحاج  ــ وناس عقيلة، 1)
  03لخضر باتنة، ص 

2 (- Beraud Robert .Nouveau code Commente De l’expropriation ( Annallos Des Loyers ) 1e r 
Trimestre , Mistral paris. 1964. p 32. 
3) André homont, l’expropriation pour cause du tilt public, paris, 1975.p ــــ11. 12. 
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 مف ستدعيت أك الخدمات تآ ىي مف متطمبات أك نقص مكجكد في المنش:ػػػ قياـ الحاجة العامة
  . الحاجات العامةمف أجؿ تكفيرىا لإشباع الحاجةالإدارة 
لا يمكف المجكء إلى نزع الممكية إلا بعد انتياج كؿ كبالتالي  :طريؽ الكحيد كالاستثنائياؿ اعتبارىاػػ 

   .(... التنازؿ،تبادؿاؿ ،شراءاؿ )الكسائؿ الأخرل 
  (1)عمكميةاؿمنفعة اؿكبرل ذات اؿشغاؿ كالأػػ كجكد مخططات لمتعمير كالتييئة العمرانية كالتخطيط 

جؿ نزع الممكية أالحاجة العامة مف لـ يحصر  المشرع أفوعميو يمكن القول في ىذا الشأن 
 أسباب أك منفذ أك  سبب مفجعؿ مف سمطة الإدارة تتخذىامما تركيا دكف تحديد، بؿ لممنفعة العمكمية 

 المممككة لمخكاص كتحكيميا إلى الممكية العقارية العامة ةتسمط عمى حؽ الممكية العقارماؿجؿ أكسيمة مف 
قميمياك لحؽ الممكية الخاصة المحمية دستكريا ايعد انتياكا كبيركىذا  ،لفائدة الدكلة     .دكليا كا 

 عمى  تجنبان في حالة تعسؼ الإدارة قيد المشرع الإدارةلمنفعة العامةبا الخاصة  القانونيةجراءاتالإ: (2
 .(2 ) لفائدة المنفعة العامة نزع الممكية بعممية قبؿ القياـ القانكنية الإجراءاتإتباع

قيد المشرع سمطة الإدارة قبؿ القياـ بعممية نزع الممكية  :تحقيق المسبق عمى المنفعة العموميةالإجراء أ 
 بحجة المنفعة العمكمية ، الممكية العقارية الخاصة مف تسمط الإدارة  حؽحمايةك اليدؼ مف ذلؾ 

لزامامشركع   أمكيخضع يقع ىذا القرار تحت طائمة  كأ ،نزع الممكية إلى تحقيؽ مسبقا كذلؾ كجكبا كا 
 كما يكضع ممؼ التحقيؽ تحت تصرؼ الجميكر، الغرض منو بغية تمكيف المكاطنيف مف .البطلاف

  .(3) ا كقكاموامدل فاعمية المنفعة العامة المزمع انجازهكلاطلاع عمى محتكل المشركع ا

                                                           

 يحدد القواعد الدتعلق بنزع الدلكية من اجل الدنفعة العمومية الدعدل والدتم الصادر بــ،  ج، ر، عدد 1991 ابريل 27الدؤرخ في11 /91 القانون (1
21/1991 .

 
 

 أن استيلاء الحكومة على عقار جبرا عن 29/05/1988 ق جلسة بتاريخ 55 لسنة 414وقد ذىبت لزكمة النقض الدصرية في الطعن رقم  (2
صاحبو دون إتباع الإجراءات التي يتوجب قانون نزع الدلكية إتباعها يعتبر بمثابة غصب يستوجب مسئوليتها عن التعويض، ولا يتوجب نقل الدلكية 

ويضل الدالك من حقو استًداده في مقابل طلب تعويض الدضرور جراء عدم الانتفاع في تلك الفتًة عن العمل للمزيد انظر  (الحكومة  )للجهة الغاصبة 
. 578خلف لزمد ، نفس الدرجع السابق  ،ص 

. 85 ، ص 1994 ـــ الجزائر 02،عدد 04اتزد رتزاني، نزع الدلكية من اجل الدنفعة العمومية، لرلة إدارة، الددارسة الوطنية للإدارة، المجلد ( 3
التحقيق الدسبق ىو التثبيت من جدية الدافع في للجوء إلى نزع الدلكية الأفراد العامة وىو إجراء ، حرصت عليو معظم " وقد عرفو وىبة الزنفلي إن

 إبراىيمي سهام ، التصريح بالدنفعة العمومية في نزع الدلكية  ــ دراسة مقارنة رسالة ماجستتَ في القانون فرع إدارة ومالية، جامعة طلبةالتشريعات في العالم 
. 64 ، ص 2011 /2010ألزمد بوقرة بومرداس كلية الحقوق ، سنة 

 لم يحدد الدشرع مدة معينة لتحقيق بل تركها بدون 93/186كما نستخلصو من الدادة السادسة والدادة الثامنة من الدرسوم التنفيذي رقم : ــــ مدة التحقيق
تحديد لأهمية العملية وكيفيات عمل اللجنة ،وىذا من أجل أعطاء تزاية القانونية للملكية العقارية الخاصة بل تركها للإدارة نازعة  من اجل تدكينو على 

. 51/1986الدعرفة الكافية و الشاملة و دقيقة للمنفعة العامة  الصادر بــ ،ج، ر، عدد 
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 أف ىذا الإجراء المسبؽ المتعمؽ بالمنفعة العامة لـ يشرؾ فيو المجتمع يمكن القول في ىذا الشأن
المدني في عممية التحقيؽ المسبؽ في المنفعة العامة، لأف المجتمع المدني الأقرب معرفة في تقدير 

 .المنفعة لممصالحة العامة ك مف أىدافو الخدمة العامة
 كيتككف المجتمع المدني يككف مف النخب ىذا المجتمع كىـ الأكثر معرفة بالمجتمع ك حاجياتو 

 . الخاصة بو مف الخدمات العمكمية
تصريح بالمنفعة مف اجؿ تكفير الحماية القانكنية لقرار اؿ تصريح بالمنفعة العمومية الــــ نشر قرارب 

  عمى طريقة النشر كىي  المذككر أعلاه93/186 مف الرسكـ التنفيذم 11 المادة  عميونصت ك العمكمية
في الجريدة الرسمية  التصريح بالمنفعة العامةالمتعمؽ بقرار الكزارم كالمرسكـ التنفيذم اؿػػػ نشر كؿ مف ػػ

 .لمجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
مكقع التي يكجد بيا العقار المزمع اؿقرار الكلائي ينشر في مجمكعة القرارات الإدارية لمكلاية بالنسبة لؿػػػ ػػػ

. نزع ممكيتو لفائدة المنفعة العمكمية
 .مكقع العقار المزمع نزع ممكيتو لفائدة المنفعة العمكميةبيا ػػػػػػ يعمؽ في مقر البمدية التي 

 (.1)ف يبمغ لكؿ كاحد مف المعنييف قرار التصريح بالمنفعة العامةأػػػػ يشترط المشرع 
لاسيما  ك(2)حد الشركط المذككرة سابقا فإف قرار المنفعة العامة يككف باطلاأأما في حالة عدـ تنفيذ 

أن يبمغ كل واحد من  " 11- 91 مف القانكف 11المادة مف تبميغ كىك ما نصت عميو الفقرة الثانية شرط اؿ
  . "ييننالمع

 قد يككنكف في حالةطنيف الذيف تـ نزع ممكيتيـ اعدد كبير مف المك أف :في ىذا الإطار يمكن القول
غمب المكاطنيف ليست ليـ ثقافة تصفح الجريدة الرسمية أك لككف أك دكف عمـ نتيجة عدـ الكعي أغياب 

يجعؿ عدـ إمكانية كصكؿ ما ىذا ك، ات في لكحة الإعلانات في مقر البمدمةقراءة الإعلانات المتكاجد

                                                                                                                                                                                     

 يوما و في حالة إذا اقتًح المحافظ المحقق إجراء 30 يوما إلى 15في نفس الاتجاه لصد الدشرع الفرنسي الذي قام بتحديد مدة التحقيق الجزئي بمدة بتُ 
تعديلات للمشروع نزع الدلكية و الدتمثل في إضافة عقارات جديدة يدكن القيام بنزعها تتم الدوافقة عليو من طرف الإدارة النازعة و يعاد فتح إجراء تحقيق 

   أيام كأقصى08جديد في مدة لا تتجاوز 
-Philippe godfrin droit administratif des bise Domaine travaux Expropriation 5éme Edition 
Armand colin paris 1997. P371. 

 الذي يحدد القواعد 1991 ابريل 27 الدؤرخ 11 ــ 91 يحدد كيفيات تطبيق القانون رقم 1993 يوليو 27 مؤرخ 186 /93مرسوم تنفيذي رقم  (1
 .الدتعلقة بنزع الدلكية من اجل الدنفعة العامة الدذكور أعلاه

ضد والي ولاية الجزائر، للمزيد أكتً راجع  (ك ل ) الصادر عن لرلس الدولة في قضية 2007 /04 / 11 الدؤرخ في 031027 راجع القرار رقم (2
.  1052 ،ص 2013 ، منشورات كليك، الجزائر 2 ،ط2ترال سايس، الاجتهاد الجزائري في القضاء العقاري، الجزء
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تعرؼ عمى أىداؼ المنفعة اؿ ل أك ذكم الحقكؽ العينية أك المنتفعيف عؿيفكافية لفائدة الملاؾاؿالمعمكمات 
 .العمكمية لأجؿ نزع أملاكيـ

استماعان ىي كثر الأ  كسيمة أخرل مف الكسائؿ إضافةأغفؿف المشرع الجزائرم أ في حيف نجد 
 .الإذاعات المحمية

 القيود الواردة بسبب تعويض عن نزع الممكية العقارية الخاصة :ثانيا 
 اصةالقياـ بنزع الممكية الخ في إف حؽ الدكلة :عويض المالك عن نزع الممكيةـــ تحديد قيمة الت1
ىا  عمى اختلاؼ كالإعلانات العالمية لحقكؽ الإنسافرض مع قاعدة دستكرية أكدتيا جميع دساتير العالـايتع
م مساس بيا سكاء بطريقة قانكنية أ، كعمى ذلؾ فإف  كعالمياف الممكية الخاصة محمية دستكرياأ عمى

  .  (1 )كغير قانكنية يستحؽ التعكيض
قيد الإدارة فقد   كمسايرة الإعلانات العالمية لحقكؽ الانساف المكقعة عمييا الجزائرأما المشرع الجزائرم  

 ا ومنصفلا وعاداً تعويضا قبميف يككف أعمى العمكمية،أك الييئة المستفيدة مف نزع الممكية لممنفعة 
 الأضرار ،(2)1996 مف دستكر20أكدتو المادة ما كىذا جميعا ، مبمغ التعكيض بالإضافة إلى تغطية

 . مف نفس القانكف21الناتجة عف نزع الممكية كىذا ما نصت عميو المادة 
ككنو الكسيمة الملائمة لعممية ك  نزع الممكية  عممية فيىـ الأمءتعكيض يعد الشاؿبما أف مبمغ ك 

 . مكمفة بتحديده كطرؽ حسابواؿمعرفة الييئة ينبغي التطرؽ إلى لذا جبر نزع الممكية، 
الييئة المختصة في تقدير مبمغ تعكيض نزع الممكية ىي إن :ـــ الجية المختصة بتقدير قيمة التعويض أ 

المذككر  186 / 93تنفيذم رقـ اؿمرسكـ اؿ مف 31ملاؾ الكطنية كىي ما نصت عميو المادة الأمصالح 
 كالمفتشياتملاؾ الدكلة لأالكلائية  مديريةاؿمتمثمة في اؿملاؾ الكطنية كلأالخارجية ؿ مصالحاؿتقكـ أعلاه ، 

  .(3)بعممية التقكيـالتابعة ليا كالمتكاجد بيا العقار مزمع  نزع ممكيتو 
ف عمى عممية التقييـ ىـ تقنيكف لا يممككف صفة مالأعكاف القائـ أف يمكن القول في ىذا الإطار

ـ تككيف قس ؿملفلاحي، كؿافلاحي كليس ليـ تككيف في مجاؿ البناء كالتعمير كالمجاؿ  اؿالخبير العقارم ك

                                                           

1 )ــ :( Morand dévriller jaquline, cour de droit administratif (domaine travaux. expropriation) 
masso Montchrestien paris 1999. pp 375 .378. 

صدر الصادر بــ ،  " لا يتم نزع الدلكية إلا في إطار القانون ويتًتب عليو تعويض قبلي عادل ومنصف  " 1996 من الدستور سنة20 نصت الدادة 2)
 76/1996ر رقم .ج.  ر بـ1996 ديسمبر 07 لشضي في 96/438بموجب مرسوم رئاسي 

ر، عدد .  الصادر بـ، ج91/11 يحدد كيفيات تطبيق القانون رقم 1993 يوليو27 مؤرخ 93/186من الدرسوم تنفيذي رقم  31انظر الدادة  (3
51/1993 . 
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قيمة الأملاؾ المنزكعة في عممية  تامة أثناء تحديداؿسرية اؿ إلى  بالإضافةمتخصص في مجاؿ التقييمات
 عمييا مف طرؼ  النيائية إلى غاية المصادقةاتشيتمؼاؿ يف بمصالحعكف المقيـالانزع الممكية ابتداء مف 

 مف طرؼ المسؤكليف  تقييـ الأملاؾ المنزكعةض أك رفع القيمةؼالمدير الكلائي في ىذه المراحؿ يمكف تخ
ة مالقيمة الحقيؽإلى عدـ تحديد دم تؤ س نفسو ككؿ ىذاح التقييمات أك مف طرؼ مدير أملاؾ الدكلةاؿمص
.   المزمع نزعولمعقار

 تككفنزع الممكية مميات كاف أغمب ع  ،تجيت نحك النظاـ الرأسماليا  الجزائريةكبما أف الدكلة
عمميات مصداقية كشفافية لصالح الييئات التابعة لمدكلة كجماعاتيا المحمية ىذا ما يثير انتقادات حكؿ 

 المتمثمة في ف مف الدستكرمعشركبالتالي التساؤؿ عف جدكل مضمكف المادة اؿالعقار المنزكع، تقكيـ 
. التعكيض العادؿ

ما الطرؽ المتبعة في تقييـ الأملاؾ العقارية المزمع نزعيا فيي أ  المنزوعةتقدير قيمة الأملاكب ــــ 
، (1)مختمفة حسب نكع العقار المراد تقييمو سكل العقار المبني أك غير المبني ككذلؾ حسب نكع الاستغلاؿ

 مديريةاؿ نجد  كلا تككف في بعض الحالات دقيقة لككفكمف بيف أكثر الطرؽ تطبيقا ىي طريقة المقارنة
 . لأملاؾ الكطنية تحث مكظفييا إلى إتباع ىذه الطريقة كتطبيقياؿ المركزية

 يجعؿ مف عكف المقكـ لإدارة  ،ىا غير كاضحة أفلكف بالرجكع إلى السكؽ العقارية في الجزائر نلاحظ    
تو أكدما  ، كىذا ق نزعالمزمععقار ؿتقريبية ؿأك اؿقيمة الحقيقية اؿ عمى تحديدأملاؾ الدكلة غير قادر 

مديرية الأملاؾ الكطنية  فإنو غالبا ما تككف مبالغ التعكيض التي تحددىا  عف  التعميمة الصادرة محتكل
ات مف طرؼ الملاؾ  محؿ احتجاج أملاؾ الدكلة في إطار نزع الممكية لممنفعة العمكمية تككفمصالح

 .(2)تنفيذ اؿ ينجر عنو تأخير في المنزكعة ممكيتيـ كلمجكء إلى القضاء لأجؿ الإنصاؼ ك ىدا
 أملاكيـ يتجيكف إلى القضاء مف ةمنزكعاؿغمب أصحاب الحقكؽ أضح مف ىذه التعميمة أف يتك

 بسب قيمة التعكيض غير عادلة التي تحددىا مصالح  إدارة أملاؾ جؿ تكقيؼ إجراءات نزع الممكيةأ
 كىك ما أكده يكـ دراسي عادؿ ليـ عند الييئات القضائيةاؿمنصؼ كاؿتعكيض اؿ لعميـ يجدكف مبمغ الدكلة

/ 04/ 02حكؿ المنازعات العقارية في ضكء القضاء الإدارم المنعقد بمقر المحكمة العميا بالجزائر بتاريخ 
أف دعاكل إلغاء القرارات الإدارية في مجاؿ نزع الممكية لممنفعة العمكمية مكجكدة كلكنيا ليست  " 2015

                                                           

للمزيد للاطلاع أنظر براحلية زوبتَ، التعويض عن نزع الدلكية للمنفعة العامة في التشريع الجزائري ، مذكرة ماجستتَ في القانون العقاري ، كلية  (1
.  50 إلى 42 ، ص 2008الحقوق قسم العلوم القانونية جامعة الحاج لخضر باتنة  

2  ( -CirculaIre N° 03523 du 02/04/2014 le directeur Générale du domaine  National pour 
expropriation pour cause d/utlite publique evaluation des bens doits ImmobIliers.                                       
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بالحجـ الذم تتكاجد فيو دعكل القضاء الكامؿ التعكيض عف نزع الممكية مف اجؿ المنفعة العامة ، كلا 
 بالمائة مف المنازعات المتعمقة بنزع 90أككف مبالغا إذا ذكرت أف دعاكل التعكيض تقدر بأكثر مف 

  (.1 " )الممكية مف أجؿ المنفعة العامة
  نزع الممكيةفي إطارتقييـ العقارات الخاصة  أنو أثناء عممية و يمكن من خلال يمكن القول

جؿ تقدير أتقييـ العقارات مف ب لجنة مستقمة مف ذكم الاختصاص ليـ خبرة مينية لممنفعة العامة إف تتكؿ
. التعكيض عف نزع الممكية

حد المنزكع ممكيتو مف جنسية أجنبية ككاف غير أإذا كاف ك مف جانب حقكؽ الأجانب في حالة 
 مايك 21 المؤرخ 83/344 مرسكـ رقـ  بالعممة الأجنبية في الجزائر بمكجب عقار ك أشترلمقيـ بالجزائر

 (2) كالمتعمؽ بحرية المعاملات1964 يناير20 المؤرخ في 64/15 الذم يعدؿ أحكاـ المرسكـ رقـ 1983

  .الذم يسمح للأجنبي الحؽ في إكتساب الممكية العقارية في الجزائر
الحالة، ما ىي العممة التي يتـ بيا تعكض الأجنبي منزكع السؤاؿ الذم يمكننا طرحو في ىذه ك
 ممكيتو ؟

 عندما  مف جانب حقكؽ الإنسافإشكالاثير التعكيض في نزع الممكية بالعممة الكطنية يمكف أف مإف 
، (3)مثؿ ىذه الحالاتلـ يتطرؽ إلى حيث المشرع منزكع ممكيتو أجنبي كغير مقيـ بالجزائر اؿحد أيككف 

مسايرة الكاقع العالمي ، كعمى المشرع ا الممكية الخاصة سابؽاكتسابالقيكد المفركضة عمى كىذا ناجـ عف 
 نظاـ الاقتصاد الحر، يةبعد تبني الدكلة الجزائرك نقترح تعديؿ أك إضافة قكانيف متعمقة بيذا الشأف لاسيما 

 أشار القاضي الإدارم الفرنسي إلى احتماؿ التعكيض بالعممة الأجنبية في حالة المنازعات "في حيف 
  ". (4)الإدارية
 

 

 

                                                           

 يوم دراسي حول الدنازعات العقارية في ضوء القضاء الإداري الدنعقد بمقر المحكمة العليا  ، العمومية حططاش اتزد ، نزع الدلكية من اجل الدنفعة (1
   .2015/ 04/ 02بالجزائر بتاريخ 

 والدتعلق 1964يناير20 الدؤرخ في 64/15 الذي يعدل أحكام الدرسوم رقم 1983 مايو 21 الدؤرخ 83/344رقم ادة الأولى من الدرسوم نص الم (2
 . 21/1983بحرية الدعاملات الصادر بــ ج، ر، عدد 

 .142، ص1994رشيد لسلوفي، العلوم القانونية والإدارية والدسؤولية الإدارية، ديوان الدطبوعات الجامعية بن عكنون الجزائر ( 3
. 142ص الدرجع السابق   رشيد لسلوفي(4
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 الآثار المترتبة عل التعويض في نزع الممكية لممنفعة العامة: 2
 أ ـــ الآثار القانونية في حالة عدم قبول التعويض

الإدارة تبميغ القرار الإدارم الخاص بقابمية عمى شترط المشرع الجزائرم ا قابمية التنازؿ صدكرهقرار بعد  ػػػػػػػػػ
 مف 25التنازؿ لكؿ كاحد مف الملاؾ أك ذكم الحقكؽ العينية أك المنتفعيف كىذا ما نصت عميو المادة 

كنية الإدارة مكاصمة نزع أملاكيـ  عف الأملاؾ المنزكعة مبمغ التعكيضبعلاـ المعنييف لإ 11/ 91القانكف 
كتماـ إجراءات نزع الممكية، كفي حالة عدـ قبكؿ مبمغ التعكيض منح المشرع مدة شير برفع دعكل إلغاء 

جؿ الطعف أف ـ 11 /91 مف القانكف 26قرار قابمية التنازؿ مف تاريخ تبميغو كىك ما نصت عميو المادة 
 .تعكيض أماـ الييئات القضائيةاؿمبمغ في 
أكؿ صكرة مف صكر المساس بحؽ الممكية العقارية إف  التحتية ذات المنفعة العامة البنى  الحالةفي

لمالؾ لا يمكف ؿ تصرح الإدارة بالمنفعة العمكمية بمرسكـ تنفيذم لأنو  بمجردنو في ىذه العممياتأالخاصة 
 في عممية نزع الممكية بعد صدكر قرار قابمية ة المنزكع الأملاؾالإدارة في نقؿفي كجو ؼ كمف الكؽ
 أماـ الجيات القضائية مف  خلاؿ مدة بعد مدة شير مف تبميغ قرار قابميةمقدمةاؿالطعكف أف   كماالتنازؿ

 إيقاؼ إجراءات نقؿ الممكية في ىا كذلؾ مفطرؼ الملاؾ كأصحاب الحقكؽ في مبمغ التعكيض لا يمكف
نجاز البنى التحتية ذات المنفعة العامة كذات البعد الكطني إإطار نزع الممكية بالنسبة لعمميات 
 2007 /30/12 المؤرخ في 07/12 مف قانكف المالية رقـ 59كالاستراتيجي، كنصت المادة رقـ 

     .(1)المككر أعلاه  11 /91القانكف رقـ ب ـتــاؿ 2008تضمف قانكف المالية لسنة الـ
برفع دعكل إلغاء قرار قابمية التنازؿ مف تاريخ  نجد أف مدة شير التي منحيا المشرع نستخمص

 مف أجؿ الطعف في المبمغ التعكيض غير كافية لأصحاب المنزكع ممكيتيـ مع حجـ الممؾ المنزكع تبميغو
كقيمتو الاجتماعية كالمالية، لأف المعني قد يككف جاىلان لمدة القانكنية أك في حالة مرض أك لو ظركؼ 
اجتماعية لا تسمح القياـ بالطعف في مبمغ التعكيض ليذا نطمب مف المشرع إعادة النظر في المادة مف 
شير إلى ثلاثة أك أربع أشير كىذا مف باب حقكؽ الإنساف ، لأف ىذا لـ يتحصؿ عميو بعد سنكات مف 

 . الجيد ك التقشؼ في الماؿ ك الحرماف كالصبر ليس مف العدؿ تككف مدة الطعف شير فقط 
 

                                                           

 الذي يحدد القواعد 11 /91 يتمم القانون رقم 2008 يتضمن قانون الدالية لسنة 2007 /12 / 30 الدؤرخ في 12 / 07 رقم قانون: انظر (1
 .82/2008الدتعلقة بنزع الدلكية للمنفعة العمومية الصادرة بــ ،ج ، ر، عدد
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 مف دستكر 20مادة لؿ ة مخالؼ2008 مف قانكف المالية سنة 59 أف المادة أعلاهيتضح مما سبؽ 
 اقبمييككف التعكيض المالي أك المادم أف  مف الدستكر تنص عمى العشريفلأف المادة ، (1) 1996سنة 

 كالاتفاقيات 17ذلؾ الإعلاف العالمي لحقكؽ الإنساف في مادتو ؾكالممكية، نزع ب  بعمميةم قبؿ القياـأ
  كنطمب مف المشرع إلغاءىا ، لممصمحة العامةالممكية نزع عند الإقميمية التي أعطت حماية لحؽ الممكية 

 رجح كفة الإدارة كالتي تيدؼ إلى تحقيؽ المصمحة العامة عمى حساب كفة صاحب الممكية الخاصة لأنو
 حقكؽ الإنساف كالاتفاقيات ئ حؽ الممكية الخاصة كحمايتيا الدستكرية كمبادأ يتناقض مع مبد ماكىك

.   إذا تأخرت الإدارة عف دفع التعكيض لممعني.الدكلية كالإقميمية
 أفي بعض الحالات لا تحترـ الإدارة  مبدب الآثار القانونية المترتبة في حالة تأخر عن التعويض 

ف تقكـ بإيداع مبمغ التعكيض عف نزع الممكية لدل الخزينة العمكمية لمدكلة في عكس أالتعكيض القبمي ب
المشرع الجزائرم لـ كما أف نيا لا تقكـ دفعو إلى الملاؾ كأصحاب الحقكؽ المنزكعة ممكيتيـ، أالاتجاه 

حرية في اؿتعكيض عف نزع الممكية لأصحابيا الأمر الذم يترؾ للإدارة اؿدفع الفعمي لمبمغ اؿيحدد آجاؿ 
. (2 )تحديد كقت الدفع

 ،(3) نو يمكف للإدارة القياـ بعممية نزع الممكية بكامؿ إجراءاتيا لكنيا لا تقكـ بدفع التعكيضأ غير 
 كىذا  لمدة سنكات ،تتماطؿ في تحقيؽ المنفعة العامة كحيازة العقار كالحقكؽ العينية المطمكب نزعيافقد 
يجعؿ أصحاب الأملاؾ العقارية معمقيف بيف ضياع فرصة اكتساب العقار مف جديد نتيجة عدـ ما 

فرىا، كىذا يتعارض مع حؽ الممكية المحمي دستكريا االتعكيض أك تأخر دفعو أك فرصة البيع في حالة تك
 .(4) اكعالمي

                                                           

.  الدعدل نفس الدرجع السابق 1996دستور  (1
 ". عادل ومنصفقبليلا يتم نزع الدلكية إلا في إطار القانون ويتًتب عليو تعويض " التي نصت على   من الدستور20تنص الدادة 

 .265بعوني خالد، الدرجع السابق، ص (2
 الصادر عن لرلس الدولة الدتمثلة في قضية فريق جيملي ضد والي ولاية قسنطينة 2002 / 10/ 15 الدؤرخ في 9023القرار رقم نفس الدرجع ،  (3

 إلى 02/11/1980 دج لزسوبة من تاريخ 2785538ر58ومن معو حيث جاء في القرار الصادر أن قيمة التعويض عن التأختَ الدقدرة ب
 02 الدؤرخ في 442 دج   بالرجوع إلى قرار نزع الدلكية رقم 745200 ر00 وأما قيمة التعويض عن نزع الدلكية مقدرة ب31/10/2000غاية

 .267 ص  سنة من تاريخ صدور قرار نزع الدلكية20 القاضي بداء حساب قيمة تأختَ مقدر ب أن توضح لنا 11/1980/
 ، ص 2002 ــ 2001لزمد بوذريعات، نزع الدلكية للمنفعة العمومية في القانون الجزائري والدقارن، مذكرة ماجستتَ، كلية الحقوق جامعة الجزائر ( 4

97 .
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يتقدـ بو الضحية قبؿ الفصؿ النيائي في  (طمب)يمكف لمقاضي الإدارم بناء عمى دعكل كما 
 فيتأخير اؿقاضي أف يمنح  ضريبة عف ؿضحية، كما يمكف كذلؾ ؿؿتعكيض مؤقتا ؿاؿيقكـ بأف القضية 

 . (1)لـ تقـ الإدارة بدفعو الذم التعكيض 
 تأخير في تسميـ قيمة العقار إلى حدثؿ التقييـ، ككحصإنو في حالة أما في الشريعة الإسلامية ؼ

لابد مف فإنو  المزمع نزع ممكيتو بالزيادة أك انخفض، اتع سعر العقارارتؼاصاحبو لمدة زمنية كبعدىا 
. (2) بيت الماؿ مفلظمـ عف صاحب العقار في حالة الزيادة اإعادة التقييـ كدفع 

 الإدارة عف تتأخرما  في حالة إذا (اسيك) التقييم أما المشرع الجزائري الذي لم يتعرض إلى إعادة
تعسؼ فقط في عدـ التعكيض في المدة التي تراىا ىي إلى اؿدفع مبمغ نزع الممكية دفع بالإدارة ليس 

ككذلؾ ، مراجعة أصلالؿمنزكع ممكيتيـ طمب العقارات اؿغمقت الباب أماـ أصحاب أ، بؿ إنيا (3)مناسبة
لمصمحة العامة بشرط ؿالتي لا يمكف نزعيا إلا ق  حقكؽ الإنساف عمى حؽ ممكيتئدامبؿىذا منافيا يعتبر 

 .مسبق كعادلتعكيض 
 مما سبؽ أف المشرع قيد الإدارة في إتباع الإجراءات الإدارية أثناء القياـ بعممية نزع نستخمص

الممكية لممنفعة العامة ، أما مف الجانب المالي لـ يحمي المشرع أصحاب الحقكؽ المنزكعة ممكيتيـ أثناء 
عممية التقييـ ك دفع التعكيض  كلـ يقيد الإدارة في حالة تأخر الدفع ترؾ ليا الكقت الكاسع ىذا يتعارض 

 .مع حؽ الممكية الخاصة كىي حؽ أساسي  مف حقكؽ الإنساف
كعمى الرغـ مف ذلؾ فإف المشرع لـ يكتؼ بنزع الممكية العقارية الخاصة لممنفعة العامة بؿ قاـ 

 .بإصدار تشريع ثاني ك المتمثؿ في عممية الاستيلاء عمى الممكية الخاصة 
 
 

                                                           

 . 142 رشيد خلوفي، نفس الدرجع السابق ، ص (1
فهد بن عبد الله العمري، نزع الدلكية الخاصة وأحكامها في الفقو الإسلامي ، سلسلة مشروع وزارة التعليم العالي لنشر ألف رسالة ــ جامعة الإمام  (2

  352 م ، ص 2003 ىـ ــ 1424لزمد بن سعود الإسلامية  الدملكة العربية السعودية ، 
الإشارة إلى أن الدشرع اللبناني قد نص على إلزامية الإدارة في دفع ضريبة إضافية عن تأختَ للمنزوع منو ملكيتو في حال ما إذا تأخرت الإدارة عن  (3

إيداع مبلغ التعويض لددة ستة أشهر من يوم تبليغ قرار الاستملاك الدبدئي الدتضمن تحديد تعويض الإدارة النازعة، أما إذا تجاوز التأختَ سنتتُ من تاريخ 
للمزيد راجع  بعوني خالد ، نفس الدرجع السابق ، ص . التبليغ فللمنزوع منو الدلكية الحق في أن يطلب من لجنة الاستملاك إعادة تقدير التعويض

268  .
إذا لم يتم دفع التعويض أو إيداعو بعد : "  التي تنص على ما يلي1958 أكتوبر 23 من قانون 26ــــــــ كما أن الدشرع الفرنسي لإعادة التقييم في الدادة 

ــ راجع الوناس عقيلة، " عام من تاريخ القرار النهائي لتقديره يجوز للمنزوع ملكيتو أو حقو العقاري أن يطلب إعادة النظر من جديد في مبلغ التعويض 
 .105نفس الدرجع السابق ، ص 
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فرع الثاني ال
  الاستيلاء قيد

 في حالات  عمى حؽ الممكية العقارية الخاصة في بعض الأحياف تقكـ السمطة العامة بالاعتداء
 العامة يتـ عف طريؽ لمنفعةا عف طريؽ أمر إدارم تقكـ بو السمطة الإدارية لأجؿ ةاستعجالية أك استثنائي

. إجرائي كالمتمثؿ في عممية الاستيلاء
 فما ىي شركط الاستيلا ك الإجراءات التي تكفرىا لحماية حؽ الممكية العقارية الخاصة ؟ كللإجابة 

 : عمى ىذا التساؤؿ قسمنا ىذا الفرع إلى
 . المؤقتػػػ شركط الاستيلاء:أكلا

 . كالحماية القانكنية مف أثارهإجراءات القياـ بالاستيلاء المؤقتثانيا 
جؿ أمف بما أف غمب عممية الاستيلاء التي تقكـ بو السمطة الإدارية  : المؤقتـــ شروط الاستيلاء:أولا

جراءات إدارية إتباعياا لابد مف تكءالقياـ بعممية الاستيلا غمب الاستيلاء غير أف أ ،فر شركط لقيامو كا 
ىك الاستيلاء المؤقت نظرا لمحالات الاستثنائية كالاستعجالية التي تتطمبيا المصمحة العامة بو  تقكـ ذماؿ

الأكثر باعتباره مف خلاؿ ىذه الدراسة عمى الاستيلاء المؤقت نركز  ليذا فإننا ،لممجتمع في ذلؾ الظرؼ
 .مف الناحية الكاقعيةعملا 

 لزوم لخدمة مشروع ذي منفعة عامة  وــ حالات الضرورة(1
 الاستيلاء عمى العقارات  بعمميةيحؽ لمدكلة القياـ :(الاستثنائية والاستعجالية)حالات الضرورة أ ـــ 
 لأجؿ تحقيؽ المنفعة العامة ةلأستعجالية لفترة مؤقتامممككة للأفراد في حالة الضركرة  كالاستثنائية كاؿ

 كىذا ما نصت عميو الفقرة الثانية ،نتيجة الظركؼ الطارئة مثؿ حالة الزلازؿ أك الفيضانات أك تفشي الكباء
 . (1) مف القانكف المدني الجزائرم679مف المادة 
دكات الأتخزيف مف أجؿ في الحالات العادية كخدمة مشركع ذم منفعة عامة أك الحاجة لعقار ك 

في حيف  (2)طرؽ عمى الإدارة أف تحصؿ عمى العقار عف طريؽ الاتفاؽ التراضياؿمستعممة في تكسيع اؿ
 مف القانكف المدني لـ يحدد الحالات الاستثنائية كالاستعجالية بدقة  بؿ 679المشرع في المادة نجد أف 

 كىذا ما يسمح بإمكانية الاعتداء عمييا مف طرؼ تركيا غامضة عمى جميع الحالات دكف تحديد،
عكس اؿ نجد السمطات الإدارية في إنتياؾ حؽ الممكية العقارية الخاصة المحمية دستكريا، ك نفس الاتجاه

                                                           

 . من القانون الددني679 الفقرة الثانية من الدادة 1)
 .  من نفس القانون679انظر الفقرة الأول من الدادة  (2
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ا المشرع نو الضركرة مف بي الاستيلاء كىي حالةحددت حالاتأنيا خرل الأعربية اؿدكؿ اؿفي تشريعات 
المشرع السعكدم  كذلؾ ك (1) 1954 لسنة 577 مف القانكف رقـ تو السابعة عشرالمصرم ضمف ماد

.  ىػ 11/3/1324المؤرخ في 15/نص المرسكـ ـضمف  
سمطة الإدارية لؿ يسمح بحيثف المشرع لـ يحدد بدقة حالات الضركرة للاستيلاء كعميو يتضح أ 

ىا بأنيا مف اترالتي الاعتداء عمى حؽ الممكية الخاصة المممككة للأفراد في أم  حالة مف الحالات 
دم إلى إىدار حؽ الممكية الخاصة كيجعؿ أصحابيا في حالة مف تؤك الاستعجالية أحالات الاستثنائية اؿ

.   ةفنيأعدـ الطـكالخكؼ 
الاستيلاء المؤقت عمى عقار أك عقارات إف  :حالة لزوم العقار لخدمة مشروع ذي منفعة عامة ـــب 

رض أجؿ خدمة مشركع ذم منفعة عامة ، كذلؾ كما ىك الحاؿ في حالة الاستيلاء عمى قطعة ألازمة مف 
ميا في إعداد مكاد البناء لإقامة مشركع ذم منفعة عمكمية أك استخداجؿ أمممككة لأحد الخكاص مف 

جعميا كمخزف يستعمؿ لتخزيف مكاد البناء خلاؿ فترة البناء كيككف ىذا الاستيلاء  باتفاؽ رضائي بيف 
مف القانكف المدني الجزائرم  679 مف المادة لالطرفيف في الحالة العادية ىذا ما نصت عميو الفقرة الأكؿ

حالات الاستثنائية أك اؿعادية ؾاؿكفؽ الحالات كالشركط المنصكص عمييا، أما في الحالات غير 
كىذا ما يجعؿ حؽ الممكية العقارية الخاصة معرضة  (2)الاستعجالية كىذا لأجؿ استمرار مرفؽ عمكمي 

 .مقررة دستكريااؿيتنافى كحؽ الممكية مما لحظة مف طرؼ السمطات الإدارية أم لاعتداء في ؿ
المشرع استثناء في العقارات المخصصة نص  :ــ منع الاستيلاء عمى العقارات المخصصة فعلا لمسكن(2

لا يجكز الاستيلاء عمييا بأم حاؿ مف الحالات كفقا ما نصت عميو الفقرة الثالثة مف حيث فعلا لمسكف 
، الاتفاقات الدكلية كالعالمية جميع دساتير الدكاؿ أف الاستيلاء عمى (3)  مف القانكف المدني679المادة 

                                                           

في حالة : "  بقولو1954 لسنة 577 من القانون رقم 17قد نص القانون الدصري عبر عن الحالات الاستثنائية و الاستعجالية ضمن الدادة  (1
حصول غرق أو قطع جسر أو تفشي وباء وفي سائر الأحوال الطارئة أو الدستعجلة يجوز مؤقتا الإستيلاء على العقارات اللازمة لإجراء أعمال التًميم أو 

للمزيد راجع ماجد راغب الحلو، القانون الإداري، دار . الوقاية أو غتَىا، كما لصد أن الدشرع الدصري كان أكثر توضيح لذذه الحالات من الدشرع الجزائري
. 466 ، ص 2004الجامعة الجديدة الإسكندرية 

ىـ أنو يجوز للإدارة السعودية أن تستولي استيلاء 11/3/1324 في 15/ وما بعدىا بموجب الدرسوم م20 ــ أما الدشرع السعودي نص ابتداء من الدادة 
للمزيد  ".مؤقت على العقارات أو الأراضي الدملوكة للأفراد في حالات الضرورة والدصلحة أو حالات الاستعجال كالكوارث والحروب، والزلازل والأوبئة

كلية الدراسات التطبيقية وخدمة المجتمع بالرياض جامعة الدلك سعود - رضا لزمد عيسى، نظام الدلكية والأموال في الشريعة الإسلامية والقانون ـــ : راجع
. 21 ىـ، ص 1431 ىـ ــ1430سنة 

    

 . 467 ماجد راغب الحلو، الدرجع السابق، ص (2
 ( 1988 مايو 03 الدؤرخ في 88/14قانون رقم  ) من القانون الددني 679جاء في نص الفقرة الثالثة من الدادة ( 3

" لا يجوز الاستيلاء بأي حال على المحلات الدخصصة فعلا للسكن  " 
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العقارات المخصصة يعد مف حرمة السكف كجاء في تعابير ركمانسية قائلا أف الإنساف الفقير جدا يتحدل 
في بيتو الريفي كؿ قكات العرش ، كككخو المصنكع مف القش يمكف أف يككف سريع العطب جدا ، 

كسطحو يمكف أف ييتز ،كالريح يمكف إف تمعب بيف أبكابو المفككة كالعاصفة يمكف أف تدخؿ إليو، إلا أف 
 . (1)ممؾ انكمترا لا يمكنو أف يدخمو 

نجد في ىذا الإطار أف المشرع الجزائرم أعطى حماية قانكنية كصريحة بمكجب الفقرة الثالثة مف 
 مف القانكف المدني لحؽ الممكية العقارية الخاصة المبنية ك المخصصة لمسكف فعلا مف 679المادة 

 .إمكانية الاعتداء عمييا مف طرؼ السمطة الإدارية كحرماف المالؾ مف حقو في السكف 
الإدارية، السمطة مف طرؼ أصحاب إصدار القرارات في ليذه المادة أنو يتـ اختراؽ حيانا أكنجد 

  المممككة لفائدة الخكاص ك الاعتداء عمى حؽ الممكية العقارية  بإصدار القرارات يتـ بمكجبياقكـحيث م
جعؿ حؽ الممكية العقارية الخاصة معرضا للاعتداء في أم كقت (2 )ىذا الأمر المخصصة فعلا لمسكف

 كفي ىذا ألإطار نطمب تسميط مقرر دستكريااؿيتنافى كحؽ الممكية ما  ك كه ،مف طرؼ السمطات الإدارية
عقكبات عمى كؿ مف يعتدم عمى العقارات المخصصة لمسكف كمستغمة مف طرؼ صاحبيا أك المؤجرة 

 .لمغير لأف حؽ السكف مف حقكؽ الإنساف كاجب احتراميا
كجكد حيازة فعمية  ذا كانت العقارات التي تـ الاستيلاء عمييا غير مخصصة فعلا لمسكف ككافإ ك

) قياـ بعممية الاستيلاء بجرد الأشياءاؿكجب المشرع عمى المستفيد مف الاستيلاء قبؿ أمف طرؼ المستفيد 
دة ضمف العقارات التي تـ الاستيلاء عمييا  كبنفس الطريقة عند استعادة ك المكج(العقارات بالتخصيص

مف حماية العقارات  1 مكرر681العقار مف طرؼ المستفيد إعداد جرد كىك ما نصت عميو المادة 
 . (3)بالتخصيص لممالؾ مف ضياع أك السرقة كتحميؿ المستكلي مسؤكلية التياكف عف ضياع  الأشياء 

                                                           

. 54 ،ص2010 ، سنة 01 منشورات الحلبي الحقوقية بتَوت ، ط2اتزد سليم سعيفان ، الحريات العامة وحقوق الإنسان ، الجزء  (1
( " والي ولاية الجزائر ومن معو )ضد  (س . ع  ) الصادر عن لرلس الدولة متعلقة بقضية 2002 /09 / 23  بتاريخ 6460راجع قضية رقم  (2

، وانو باتخاذ قرار  (س.ع)الدوالي الدنتدب للشراقة على لزل ذي استعمال سكتٍ مشغول بصفة قانونية من طرف السيد . وانو في القضية الحال استولى
التسختَ الدشوب بمخالفة جسيمة وظاىرة فإن الوالي الدنتدب للشراقة ارتكب تجاوزا للسلطة يجب أن يؤدي إلى إبطال ىذا التسختَ وانو زد على ذلك 

اخرج م الأمكنة من طرف ألدارك وأعوان إقامة الساحل بناء على ىذا التسختَ غتَ القانوني في حتُ إن السلطة القضائية ىي   (س.ع)فإن السيد 
. 411 و410ترال سايس الجزء الثاني الدرجع السابق، ، ص "  الوحيدة للنطق بمثل ىذه الإجراءات بالإخراج 

في حالة وجود حيازة من طرف الدستفيد من الاستيلاء،  ( 1988 مايو 03 قانون الددني الدؤرخ في 88/14قانون رقم  ) 1 مكرر681: الدادة ( 3
.  يكون ىذا الاستيلاء مسبوقا بجرد وبنفس الطريقة يتًتب عن استعادة الحيازة من طرف الدستفيد إعداد جرد
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في نفس الإطار أذا كاف العقار الذم تـ الاستيلاء عميو كرشة حرفية أك مصنع يمثؿ مصدرا دخؿ 
لعديد مف العائلات المتكسطة آك الفقيرة  فما مصير ىذه العائلات في حؽ العيش في مدة الاستيلاء الذم 

 .لـ تنص عميو المادة كعميو نطمب مف المشرع تشريع نصكص قانكنية ليذا الغرض 
 قبؿ عممية الاستيلاء اتخاذ إجراءات  والحماية القانونية من أثارهإجراءات القيام بالاستيلاء المؤقتثانيا 
 .إدارية

أف مف طرؼ السمطة الإدارية  أثناء القياـ بعممية الاستيلاء نجد: إجراءات القيام بالاستيلاء المؤقت (1ـ
ما تميزت ؿ أثناء الاستيلاء كما كضعيا في حالة نزع الممكية لممنفعة العمكمية، ان المشرع لـ يضع قيكد

 كما ىك في نزع الممكية لاعاد   الاستيلاء مسبقالىتعكيض عاؿبالبساطة كالسيكلة بؿ لـ يشترط أف يككف 
ذا  ىك ما يتعارض كحقكؽ الإنساف لممنفعة العمكمية  ينبغي الاستيلاء فإنوبعممية  الإدارة القياـ أرادت، كا 

 :تكفر مجمكعة مف الشركط كىي
نما أمر مكتكب إ كشفاىيان  لا يككف  أف عند القياـ بعممية الاستيلاء:الاستيلاء مكتوباأن يكون يجب ػ (أ

 مف 680لـ يتـ تحديد السمطة المؤىمة حسب نص المادة ك ا، مؤىمة قانكفاؿسمطة اؿمف طرؼ الكالي أك 
 القياـ بيذا الأجراء اسماح لأم سمطة مؤىمة قانكفاؿتكقعات قائمة باؿجعؿ جميع ما  كىذا ،القانكف المدني

 مركنة أك سيكلة في عممية الاستيلا عمى الممكية العقارية الخاصة مف طرؼ يجعؿما  كالإدارم، كه
في الاتجاه نطمب مف المشرع فرض قيكد إدارية عمى السمطة قبؿ . السمطة الإدارية بمكجب المنفعة العامة

 . القياـ بعممية الاستيلاء كما ىك في نزع الممكية كىدا لممحافظة عمى الممكية الخاصة
في حيف نجد المشرع المصرم شدد في إصدار قرار الاستيلاء حيث منح حؽ إصداره إلى المراكز 

 رئيس الجميكرية كالكزير  االعميا في ىرـ السمطة كىـ
 لزكـ العقار لخدمة مشركع ذم منفعة عامة يككف القرار صادر مف رئيس :لػػ في حالة أكؿ

  1960 لسنة 252الجميكرية طبقا لنص المادة الثانية مف القانكف رقـ 
فقة لجنة التمكيف العميا اػ في حالة الاستيلاء لضماف التمكيف بقرار مف كزير التمكيف بعد أخد مك

 .( 1) 1956 لسنة 380 المعدؿ بالقانكف رقـ 1945 لسنة 95طبقا لمقانكف رقـ 
ف مدة الاستيلاء ىي مدة أ ب مف القانكف المدني، 680صو مف المادة لاستخاما يمكننا : ــ  مدة الاستيلاء

 ليذه المدة الأقصى الحد  الجزائرملـ يحدد المشرعلتصؿ إلى سنكات، حيث يمكف أف تطكؿ حيث  الخدمة
ف ة تتعارض مع حؽ  المفتكحق المدة غير المحددة كىذكإلى انتياء مدة الخدمة، بدكف تحديد ما تركيا كا 
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 كحرماف صاحبيا مف ق سيؤدم بالمساس بحؽالممكية العقارية الخاصة التي تعد حؽ مف حقكؽ الإنساف،
 للاستيلاء ةنجد المشرع السعكدم كضع مدة زمنينفس الاتجاه ق المدة، في ذالانتفاع  الحقيقي بيا خلاؿ ق

كىك ما سنكات قابمة لمتجديد ثلاث تجاكز تلا المؤقت عمى الممكية المممككة الخكاص كالتي حددىا بمدة 
نو أىػ، ككذلؾ القانكف المصرم نص عمى 11/3/1324 في 15/مف المرسكـ ـ 21نصت عميو  المادة 

  .(1)لا يجكز أف تتجاكز مدة الاستيلاء المؤقت عمى العقارات ثلاث سنكات 
بما أف حؽ الممكية محمي دستكريا كعالميا إذا فيتكجب عمى  : الاستيلاء  عمميةــ مبمغ التعويض عن(ب

 متسبب  مف  قاـ بعممية الاستيلاء تعكيض المالؾ تعكيضا مناسبان عمى ىذا الاستيلاء لأنو لـ يكف طرؼ
فإف تقدير مبمغ التعكيض عف الاستيلاء المؤقت يككف باتفاؽ الأطرؼ  2 مكرر681 المادة تنصك ، فيو
المجكء إلى القضاء لأجؿ يتـ ؼ إلى مبمغ التعكيض المناسب ا، كفي حالة عدـ تكصؿ الأطر (التراضي )

اشترطت مراعاة ظركؼ كغرض الاستيلاء دكف إلحاؽ ضرر كفقا ليذه المادة قد تحديد مبمغ التعكيض، 
 عند حساب مبمغ التعكيض عف ان نجد أف المشرع كضع قيكدكعميو ىذا الاستيلاء ،  بالمستفيد مف

 .  الاستيلاء
ف المشرع قاـ بترجيح مصمحة كينبغي الإشارة في ىذا الخصكص إلى أ في ىذا الشأن يمكن القول

الحالات حيث أنو في ظؿ عقاره، عمى  مستكؿالعقار الذم ؿالمستفيد مف الاستيلاء عمى مصمحة المالؾ 
الاستثنائية كالاستعجالية لا يككف لمالؾ العقار يد فييا فيجد عقاره مكضكع الاستيلاء دكف عممو كدكف أف 

 أف يتحمؿ المالؾ الخسائر بسبب  في حؽ الممكيةنصاؼالإ ككؿ ىذا ليس مف ،يككف سببا في ذلؾ
 أمبدمع كىك ما يتنافى  ،  يتحصؿ عمى مبمغ عادؿ كمنصؼأفالحالات الاستعجالية كالاستثنائية كدكف 

ان عمى  كمنصؼلان  عادان  الخاصة يتطمب تعكيض العقارية الممكية حؽستيلاء عمىالا لككف أف حؽ الممكية 
 . ىذا الحؽ

نقص في قيمة العقار المستكلى عميو فيحؽ لأصحابو طمب إثر عف الاستيلاء ضرر نتج ذا إ أما 
  . المستفيد مف الاستيلاءافيوالتي تسبب تعكيض إضافي نتيجة ضرر في نقص قيمتو 

إف لكؿ عممية قانكنية اثأران مترتبة عمييا إذا فما ىي والحماية القانونية    المترتبة عن الاستيلاءالآثار (2
 .الآثار المترتبة عمى عممية الاستيلاء 
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 إف طبيعة العمؿ الإدارم تجعؿ القاضي ليس لو القدرة الكافية في : المترتبة عن الاستيلاءالآثار :أ
 حؽ ؿإذا فالاستيلاء المؤقت لا يعطي ضمانات كافية، تدخؿ في أعماليالؿ امكاجية الإدارة كىذا تفادم

الإجراءات التعسفية التي إلى  العقارية مقارنة بنزع الممكية لممنفعة العمكمية، إضافة يتوممؾالإنساف عمى 
  .الممكية الخاصة حؽ تقكـ بيا الإدارة اتجاه 

سيكلة ناتج عف   للإنساف كىذاالعقارية الخاصة حؽ ممكية دم إلى انتياؾؤسيكلة الاستيلاء مإف 
، مقارنتيا مع  التابعةدارية أثناء القياـ بعممية الاستيلاء عمى حؽ الممكية العقارية الخاصةالإجراءات الإ

كيكقع الأمر مف طرؼ الكالي أك كؿ سمطة الكتابة الإجراء الكحيد حيث أف نزع الممكية لممنفعة العامة، 
عمى جميع الاستيلاء كنفس الأمر ينطبؽ عمى ،  مف القانكف المدني680حسب نص المادة  امؤىمة قانكف

 )غير المبنية كذا العقارات ك (مستعممة اؿك الحرفية أك السكنية غير أالمينية  ) مبنية  إف كانتالعقارات
ممنكعة فإنيا   المحمي دستكريا كعالميا، إلا المحلات المخصصة فعلا لمسكف(زراعية اؿالزراعية أك غير 

سيكلة كىك ما يرتب  مف القانكف المدني، 679الفقرة الثالثة مف المادة عميو ىك ما نصت كمف الاستيلاء 
حؽ ؾ حقكؽ الإنساف ئ كمبادليتناؼما   العقارية الخاصة غير المخصصة لمسكف كىذاانتياؾ حؽ الممكية

 . ةممكياؿ
أك أثناءه، ق إنما يككف بعد الإجراء كتعكيض عمى الاستيلاء لا يككف قبؿاؿ أف نستخمص من ىذا

لـ تعكيض اؿينتج عميو عدـ إمكانية الحصكؿ عمى مبمغ تعكيض عادؿ أثناء عممية الاستيلاء لأف كىك ما 
 كىذا ما عممية نزع الممكية لممنفعة العمكميةؼ الاستيلاء مثلان في لا يمكف إيقا، كما أنو يكف مسبقا

. يتعارض مع حؽ الإنساف عمى حؽ الممكية
مفتكحة كغير محددة كمرتبطة مع مدة الخدمة دليؿ عمى ىا ترؾكعدـ تحديد مدة الاستيلاء إف  ػػ 

ىا يتنافى ك المادة السابعة عشر مف الإعلاف عدـ احتراـ حؽ الممكية العقارية الخاصة كسيكلة ىدر
  .العالمي لحقكؽ الإنساف

فصؿ بيف السمطات يمتنع القاضي الإدارم اؿإف مبدأ  :ــ الحماية القانونية لحق الممكية من الاستيلاء:ب
ف يتدخؿ في شؤكف السمطة أعف إصدار أكامر للإدارة بالامتناع أك القياـ بعمؿ إذ لا يسمح لو مف خلالو 

 كعميو لا يجكز لمقاضي أف ،ثر سمبي عمى السمطة الإداريةأالإدارية لأف تدخؿ القاضي الإدارم يككف لو 
إصدار أف يكجو الحكـ الناطؽ بو بأمر للإدارة كلا يمكف أف يحؿ محميا في إصدار القرارات الإدارية إذ 
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 ىذا يؤدم إلى تطاكؿ السمطة الإدارية في (1)ستقلالية السمطة التنفيذية عني انتياؾ االأكامر للإدارة م
 .انتياؾ حؽ الممكية الخاصة 

حظر تكجيو أكامر مف عمى لا تكجد أم نصكص قانكنية تدؿ فإنو التشريع الجزائرم كبخصكص 
تنص عمى نجدىا  1996 مف دستكر 138كبالرجكع لنص المادة حيث أنو القاضي الإدارم إلى الإدارة، 

 عمى استقلالية السمطة القضائية عف قتدؿ ىذك " السمطة القضائية مستقمة كتمارس في إطار القانكف "ف أ
فقرة الثانية مف ؿ بالرجكع ؿق كلإدارة، إلا أفؿتنفيذية كبالتالي حظر تكجيو القاضي الإدارم أكامر اؿالسمطة 
لاستعجالي في حالة اقاضي الإدارم لؿأجازت فقد  مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 921المادة 

  .(2)قمر بكقؼ تنفيذ القرار الإدارم المطعكف فيأالغمؽ الإدارم أف م التعدم أك الاستيلاء أك
    أما الميثاؽ الإفريقي نص في طيات مادتو الكاحدة كالعشريف انو في حالة استيلاء عمى ممكية شخص 

 .(3)لو حؽ في استرجاع ما تـ الاستيلاء عميو مع التعكيض الملائـ 
 المطمب الثاني

 القيود القضائية النازعة لحق الممكية العقارية الخاصة
في السنكات الأخيرة تزايد عدد القضايا المتعمقة المطركحة أماـ المحاكـ الجزائرية سكاء تعمؽ الأمر 
المصادرة القضائية عف تزايد الإجراـ أك الحجز العقارم الناتجة عمى عدـ دفع ديكف المترتبة كليذ عمى 
المديف يمجا الدائف الذم بيده سند تنفيذ إلى السمطة القضائية لإجبار المديف عمى تسديد الديف قمنا إلى 

 :تقسيـ ىذا المطمب إلى فرعيف
   القضائيةالمصادرةقيد : الفرع الأكؿ
 قيد القضائي لمحجز العقارم : الفرع الثاني
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الفرع الأول 
 المصادرة القضائية  قيد

بغية حماية الأمكاؿ الخاصة مف الأعماؿ المشبكىة كالمخالفة لمقانكف الذم يقكـ بيا بعض الإفراد سكاء 
 مف 21تعمؽ الأمر في استعماؿ الكظائؼ في مؤسسات الدكلة مف تككيف الثركات التي منعتيا المادة

 أك الأعماؿ المشبكىة مف طرؼ بعض الفئات داخؿ  المجتمع مف اجؿ استرجاع ىذه الأمكاؿ (1)الدستكر
 .يتطمب مف إيجاد طرؽ قانكنية لاسترجاعيا فماىية الطريقة 

المصادرة ماىية  :أكلا 
  كحمايتيا القانكنيةأقساـ المصادرةثانيا 
المصادرة ماىية  :أكلاكتـ :المصادرةماىية  :أولا

 :عمى نحك الأتيتعريفيا 
ضافتيا إلى ممكية الدكلة "عرفو الدكتكر فتحي الدريني المصادرة بأنيا   حكـ بنزع ممكية أشياء معينة كا 

 " (2)جبرا عف مالكيا كبدكف مقابؿ

 2006 /20/02المؤرخ في 01 /06مادة الثانية فقرة ط مف قانكف رقـ اؿ في  عرفوالمشرع الجزائرمأما 
المصادرة التجريد الدائـ مف الممتمكات بأمر صادر عف ىيئة " تعمؽ بالكقاية مف الفساد كمكافحتوالـ

 ".(3)قضائية
إذا فيك إجراء تتخذه السمطة العامة تستكلي بمكجبو عمى الممكية العقارية المممككة لمخكاص بدكف 
مقابؿ قد يككف في شكؿ عقكبة مكممة لعقكبة أصمية ك قد تككف إدارية في شكؿ إجراء كقائي تقتضيو 

  .(4)المصالح العامة العميا لمدكلة
 مف أشد القيكد الكاردة عمى الممكية العقارية الخاصة لأف المالؾ يفقد المصادرةتعد : ـــ طرق المصادرة:(1

 لصالح الممكية الخاصة لمدكلة فما ىي الطرؽ القانكنية التي تـ بمكجبيا ىا نقؿبمكجبيا ممكيتو نيائيا كيتـ
  .نقؿ ىذه الممكية

                                                           

. "  لا يدكن أن تكون الوظائف في مؤسسات الدولة مصدر للثراء ، ولا وسيلة لخدمة الدصالح الخاصة الدرجع السابق"  من الدستور21 الدادة 1)
خليل لزمد، تقنتُ مصادرة الأموال في الفقو الإسلامي في الفقو الدقارن، لنيل شهادة ماجستتَ، كلية الشريعة الجامعة الإسلامية غزة فلسطتُ ( 2

. 36، ص2003
 .14/2006عدد . أ.  الدتعلق بالوقاية من الفساد ومكافحتو الصادر بـ ج 20/02/2006 الدؤرخ في 06/01القانون رقم  (3
. 279عيبوط لزمد وعلى، نفس الدرجع السابق ، ص  (4
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تنطؽ بيا المحاكـ القضائية في أحكاميا كعقكبة بالإدانة نتيجة ارتكاب أحكاـ ىي : المصادرة القضائيةــــ أ
. جريمة معينة، ىذا بناء عمى نص قانكني يتـ بمكجبو مصادرة حؽ الممكية العقارية الخاصة للأفراد

 )ة مىي إجراءات احترازية تتخذىا السمطة التنفيذية ممثمة في ىيئاتيا الإدار المصادرة الإداريةـــ ب 
ك محؿ شبية مف تصرؼ مؤقت أالتي تمنع بمكجبيا الشخص المتابع قضائيا  (مركزيةاؿالمركزية أك غير 

 أملاكو إلى حيف إصدار حكـ قضائي نيائي نتيجة أعماؿ قاـ بيا مخالفة لمقانكف كمساس بأمف الدكلة مؼ
 . الناتجة مف الفساد ع تمؾاسترجاجؿ أختلاس لمماؿ العاـ مف الاك أأك الخيانة العظمى 

إلا أف في بعض الحالات تقكـ السمطات الإدارية بمنع المشتبو فيو مف التصرؼ في أملاكو لفترة زمنية 
بعدىا يصدر حكـ بالبراءة لممشتبو نتيجة تشابو في الاسـ أك انعداـ الجريمة ىذا يمس بحقكؽ الإنساف في 

 .    حؽ ممكيتو
جؿ مصادرة أمكاؿ أ مف  بإصدار نصكصىي أعماؿ تقكـ بيا السمطة التشريعية المصادرة التشريعيةــــ ج 
دكلة في اؿنظاـ السياسي لمحكـ اؿ كانت عقارية أك منقكلة كتككف ىذه المصادرة غالبا نتيجة تغير اءسك

لمجكء انتيجة انقلابات عسكرية أك ثكرات شعبية أك تدخؿ أجنبي أك دكلي، فتقكـ السمطة الحاكمة إلى 
إعادة   عمى الإدارة يساعد مالمصادرة الأملاؾ العقارية الخاصة المممككة لفائدة رمكز النظاـ السابؽ كىذا

شرعية التي اؿضرر الناتج عف الحكـ السابؽ، كالمتمثؿ في اكتساب الماؿ بالطريقة غير لؿ االأمكاؿ جبر
 ك نتيجة تصفية حساب بيف النظاميف السابؽ ك كاف فييا الاستبداد كعدـ احتراـ القكانيف كدكف محاسبتيـ

 .الحالي
 ليذا النكع مف كجو، كقد تأتي عمى كافة الأملاؾ ؼ ىذا النكع مف المصادرةؿأما الجانب السمبي 

 الخاصة ئيةالمحاكمة الجزاعمى فرىا اانتقادات لأنيا لا تتأسس عمى إدانة جزائية ثابتة، كعدـ تكالمصادرة 
 مع حؽ في المحاكمة ، كىك ما يتعارضكغياب طرؽ الطعف كانعداـ الضماناتلمصادرة القضائية با

 ب مف المادة الثانية 3العادلة في محكمة مختصة حتى تثبت الإدانة بالجرـ كىذا ما نصت عمييا الفقرة 
 لحقكؽ الإنساف ك المادة الخامسة (1) 1966ديسمبر. مف العيد الدكلي الخاص بالحقكؽ المدنية كالسياسية

 (2)مف الميثاؽ العربي لحقكؽ الإنساف
جريمة جناية أك  ناتجة عف ارتكاب تككف مصادرة  كعقكبة ارتكاب جناية أك جنحةػػػ  شروط المصادرة (:2

حكميا  ف تصدرأجنحة بصكرة عامة ، فكمما كانت الجريمة المرتكبة جناية أك جنحة يمكف لممحكمة 
                                                           

 . 80 المجلد الأول، الدرجع السابق، ص الوثائق الدولية الدعنية بحقوق الإنسان ــ الوثائق العالدية، للمزيد انظر لزمود شريف بسيوني ،1)
 .479، المجلد الثاني، الدرجع السابق، ص لزمود شريف بسيوني، الوثائق الدولية الدعنية بحقوق الإنسان ــ الوثائق الإسلامية والإقليميةللمزيد انظر، (2
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 لمرتكب الجناية أك الجنحة كنص القانكف عمى مصادرة ممكيتو (1 )ةبمصادرة الممكية العقارية الخاص
 العقارية الخاصة نتيجة حجـ الجرـ المرتكب

يقصد بيا الممكيات العقارية المتحصؿ عمييا :  أف تككف مصادرة حؽ الممكية نتيجة ارتكاب جريمة ػػػػػ
استغلاؿ النفكذ أك استغلاؿ المنصب  الجاني مف الجريمة مصدرىا رشكة أك اختلاس الأملاؾ العمكمية أك

 فبراير 20 المؤرخ 01 /06 الفقرة الثانية مف القانكف رقـ 51 كنصت المادة  آك تزكير سندات الممكية
تـ اختلاسو أك قيمة ما حصؿ عميو مف منفعة ا تحكـ الجية القضائية أيضا برد ـ " :يمي   عمى ما2006

 سكاء قخكتو أك زكجو أك أصيارإلك انتقمت إلى أصكؿ الشخص المحككـ عميو أك فركعو أك  كك ربحأ
  . "(2)بقيت تمؾ الأمكاؿ عمى حاليا أك أكقع تحكيميا إلى مكاسب أخرل

 تـ تحكيؿ ىذه الأمكاؿ التي تـ اختلاسيا إلى أنو إذا 51يتبيف لنا مف نص الفقرة الثانية مف المادة 
مشاريع استثمارية أك أعماؿ تجارية أك شراء عقارات خاصة ميما كاف نكعيا مبنية كغير ؾمكاسب أخرل 

لقاضي أف يأمر بمصادرة ىذه العقارات كلك كانت باسـ أصكؿ الشخص ؿم ىذه الحالة يمكف ؼؼ مبنية
  .جؿ حماية الماؿ العاـ مف تبديده نتيجة استعماؿ النفكذ في السمطةأالمحككـ عميو كفركعو،  كىذا مف 

 حقكؽ الإنساف ئ لأنيا تتطابؽ كمباد51 عند نصو ىذه المادةأصابف المشرع أ نجد يمكن القولو
 كالتقميؿ مف ريـ تبديد الماؿ العاـجتكم تدعك إلى المساكاة كالعدالة في الحقكؽ كتقسيـ ثركات الأمة، تاؿ

 . جرائـ الأمكاؿ كمنع مف تجارة الأشياء الممنكعة التي تؤدم إلى انحراؼ المجتمع كتفككو أخلاقيا
 لا تقع المصادرة إلا كفي ىذا تتـ الإشارة إلى أنو مف الناحية الفقيية :ػػػػ يجب أف يككف الشئ مضبكطا

 مء يككف الش أفنو يجبأنص القانكف عمى كىذا إثر عمى الأشياء المنقكلة فلا يجكز مصادرة العقارات، 
.  المنقكلات عمىإلا كاقعا ف يككف الضبط أىنا لا يتصكر ؼمضبكطا 

 تعبير الأشياء الذم يستعممو القانكف يتسع لممنقكلات كالعقارات عمى حد ل بأفغير أف ىناؾ مف ير
فرت الشركط لأجؿ مصادرتيا فاليدية  التي عبارة عف اذا تكإ فميذا يجكز المصادرة في العقارات سكاء،

 . مضبكط مءز لممحكمة مصادرتو لأنو شكجمعقار مقدـ إلى المرتشي 
تحصؿ عمييا نتيجة ارتكاب مف مصادرة الأشياء التي إ :(حسف النية  )ػػػػػ عدـ الإخلاؿ بحقكؽ الغير 

قاـ الجاني بتصرؼ فيو قبؿ اتخاذ كفي حالة  ،كتساب ممكيتيا نتيجة ىذا الجرـمف اجريمة كبالرغـ 

                                                           

، خليل لزمد قنن، " الشرع لم يشرع الدصادرة في الأموال كعقوبة على جناية مع كثرة الجنايات والعقوبات " يقول الإمام الغزالي عن الدصادرة ( 1
. 35 ، ص 2003مصادرة الأموال في الفقو الإسلامي ،  شهادة ماجستتَ في الفقو الدقارن  كلية الشريعة الجامعة السلامية غزة فلسطتُ سنة 

 . 51 و 41 ,40 و38 الى 29 يتعلق الوقاية من الفساد ومكافحتو، الدواد من 2006 فبراير20 الدؤرخ في 01 /06انظر،  قانون رقم ( 2
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إجراءات تحريؾ الدعكل العمكمية بحيث أصبحت كقت الحكـ مممككا لمغير ، كعقار مقدـ إلى المرتشي 
 إذا كاف التصرؼ قع المتيـ لأفك أصكؿ أك فر مفكقاـ التصرؼ فيو لفائدة شخص آخر حسف النية  ليس

"   مف نفس القانكف المذككر أعلاه 51نصت عميو الفقرة الثانية مف المادة فقد  (1) كفركعوقلفائدة أصكؿ
انتقمت إلى أصكؿ المحككـ عميو أك فركعو  تـ اختلاسو مف أمكاؿ لكا تحكـ الجية القضائية أيضا برد ـ

.  " (2) قخكتو أك زكجو أك أصيارإأك 
 مف حيث أنياالطبيعة القانكنية لممصادرة راجع إلى خلاؿ بحقكؽ الغير الإعمة في عدـ تكمف اؿ ك

.  غير مف يستحقكف العقكبةعمى ف تككف ذات صفة شخصية فلا يمكف تنفيذىا أعقكبة مما ينتج عمييا 
ذا لـ يكف يعمـ العقار الذم تعمؽ بو حقو قد تحصؿ إكلمعرفة حسف نية المالؾ الجديد في حالة 

عميو البائع بطريقة غير شرعية أثناء عممية اكتسابو، فحسف النية يعني جيؿ المالؾ لمعقار أك عدـ العمـ 
 مصادرة حؽ الممكية الخاصة ، ككف أف  (3)بالكصؼ القانكني بالعقار الذم تعمؽ بو حقو كقت نشكئو 

 النية يتنافى كمبدأ حؽ الممكية ككذلؾ حقكؽ الإنساف لأنو لـ يكف يعمـ بمصدر ىذا العقار ملمعقار لحسف
 . ىذا العقار مف مصادر أمكاؿ غير مشركعةكاف ف أأثناء التعاقد ب

 يمكف أف تككف المصادرة عمى جميع الأمكاؿ أك جزاء منيا :  وحمايتيا القانونيةأقسام المصادرةثانيا 
 . ك يتطمب ليا حماية قانكنية

مصادرة اؿمصادرة العامة كاؿ كىماتنقسـ المصادرة حسب مكضكعيا إلى قسميف  أقسام المصادرة (1
 .الخاصة

 طبقت المصادرة العامة في العصكر القديمة في بعض الجرائـ الميمة، التي يصدر :ــــ المصادرة العامة
حكـ بعقكبة الإعداـ كيتـ إنزاليا في ىذه الحالة بحؽ كرثة المحككـ عميو الذم صدر بحقو حكـ اؿفييا 

.  (4 )الإعداـ
عرفكا  ءلفقيااعدة تعريفات لممصادرة العامة سكاء في الفقو أك التشريع حيث نجد أف ت لقد كرد

ك أ تصفية المحككـ عميو مف جميع أمكالو أك جزء معيف مف مالو كنصؼ  عمىالمصادرة بأنيا عقكبة تقكـ

                                                           

. 47 و46 ص ، 2002سنة - دراسة مقارنة- الزعبي، أحكام الدصادرة في القانون الجنائي علي اتزد ( 1
 .  يتعلق الوقاية من الفساد ومكافحتو، نفس الدرجع السابق01/ 06 من قانون 51 من الدادة 1راجع الفقرة  (2
 .46 نفس الدرجع السابق، ص الزعبي،علي اتزد ( 3
  .63ص السابق الدرجع ، الزعبي علي اتزد   (4
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ذمة المالية اؿشد العقكبات المالية التي تمس بأتعد ؼثمث أك ربع إلى غير ذلؾ، أما مف حيث القسكة 
  .(1)لشخص كتقابميا في العقكبات المدنية عقكبة الإعداـؿ

لمصادرة العامة إجراء عقابي يتخذ ضد المحككـ عميو كيجب أف يككف ىذا العقاب مقيدا بمبدأ إف ا
 ففي القانكف الجزائرم لاحظنا بأنو قيد المصادرة العامة بيذا المبدأ مف خلاؿ ،شرعية الجرائـ كالعقكبات

فقرة اؿ 51 نص المادة 2006 فبراير 20المؤرخ كالكقاية مف الفساد كمكافحتو ب يتعمؽ 01 /06قانكف اؿ
 . االثانية المذككرة سابؽ

كانت ىذه الأملاؾ اء إذا فيي تسمط عمى كافة الأملاؾ العقارية الخاصة دكف تحديد أك حصر سك
 (2)، ككذلؾ بحؽ جميع أملاؾ كرثتو جزائيةعمى المحككـ عميو بعقكبة الخاصة سكنية أك تجارية أك فلاحية

ىذا مف أجؿ منع تبديد الماؿ العاـ كفي نفس الاتجاه مخالفة لحقكؽ الإنساف لككف المجرـ يحاكـ عمى 
الجرـ الذم قاـ بو ك ليس عمى جميع أمكالو ىي مف أساس المحاكمة العادلة التي نصت عمييا الاتفاقات 

 .العالمية لحقكؽ الإنساف
 المصادرة الخاصة تسمط عمى أملاؾ محددة يتـ حصرىا بكاسطة الحجز،إف  :ـــ المصادرة الخاصة 

كتككف محددة سكل مف ناحية العدد أك المكقع أك نكع العقار محؿ مصادرتو سكاء تعمؽ الأمر بالعقار 
مف العقكبات القاسية جدا لكنيا اقؿ قسكة مف المصادرة ىك جارم كىذا النكع التفلاحي أك اؿسكني أك اؿ

. م انتقمت إليو مف الكرثة ت مف أملاكو العقارية أك اؿا معيفا تصيب جزءاالعامة لأنو
زكاؿ نتيجة ىذا النكع مف المصادرة اؿؿ مقيدة ك ميددة بالفقداف أك ظ إذا فالممكية العقارية الخاصة ت

مالؾ كىذا ما يتنافى كحؽ الممكية اؿشرعي مف طرؼ اؿكقت نتيجة التصرؼ غير اؿ في ىاؽمالتي يمكف تطب
. الخاصة

 مف 17 المادة  فقرة الثانية مف جاءت:الحماية القانونية لحق الممكية العقارية الخاصة من المصادرة (2
حد مف ممكو أ التي تنص لا يجكز تجريد 10/12/1948علاف العالمي لحقكؽ الإنساف المؤرخ في الإ

                                                           

المحكوم عليو أو نسبة معينة منها لصالح الدولة سواء كانت ىذه ( العقارية والدنقولة )يعرف الفقو الفرنسي الدصادرة العامة بأنها نقل تريع أملاك  (1
 من قانون العقوبات الفرنسي إلا انو وبصدور الدرسوم 37/3وىو التعريف نفسو الوارد في نص الدادة . الأملاك حاضرة أو يدكن اكتسابها في الدستقبل

 ضيق من نطاق تطبيق الدصادرة العامة على الأموال الحاضرة فقط دون الدستقبلية، و قصرىا على الجرائم الدواجهة ضد سلامة 1958 لسنة 28رقم 
.  الدولة الخارجية

توضحان الدصادرة العامة بحيث لا يستملك ملك لأحد إلا بموجب منفعة عامة وفي مقابل تعويض  ( 12، 11 )ـــأما في الدستور الأردني في الدادتان 
للمزيد راجع ،علي اتزد الزعبي ، نفس الدرجع السابق ، . عادل حسبما يعينو القانون و أنو لا تصادر أموال منقولة أو غتَ منقولة إلا بمقتضى القانون 

 .  و ما بعدىا63ص 
  12. يتعلق الوقاية من الفساد ومكافحتو نفس الدرجع السابق، ص01/ 06 من قانون 51الدادة  (2
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عمى تحريـ مصادرة 1990 مف إعلاف القاىرة لحقكؽ الإنساف في الإسلاـ 15 كنصت المادة (1)تعسفا
الممكية العقارية الخاصة كالأمكاؿ كحجزىا إلا بمقتضى شرعي يسمح بدلؾ العمؿ الذم تقكـ بو السمطة 

 .العامة السمطة القضائية
 20 المؤرخ في 01 /06 مف القانكف 01 الفقرة 51 المادة  فينص عميوأما المشرع الجزائرم 

ك حجز عائدات أيمكف تجميد "  :يمى ماكجاء فييا الكقاية مف الفساد كمكافحتو بتعمؽ الـ 2006فبراير 
غير مشركعة الناتجة عف ارتكاب جريمة أك أكثر مف الجرائـ المنصكص عمييا في ىذا القانكف اؿالأمكاؿ 

 " (2) مختصةبقرار قضائي أك بأمر مف سمطة

فقداف الممكية العقارية الخاصة مف ؿ الأسباب ا مشددا ىك احدف المصادرة تعد قيدأمف ىذا نستنتج ب
  الخاصةإلى الممكية بمكجبيا لممكية تتحكؿمكا بيا ؼ قا التيعيةكشرـعماؿ غير أأيدم أصحابيا نتيجة 

 يفقد مف خلالو المالؾ ممكيتو العقارية ان نو يكجد قيدا أخرألمدكلة بعدما كانت ممكية مممككة لمخكاص كغير 
  الذم سنتطرؽ لو في الفرع الثاني أك الدكلةالخاصة تتحكؿ إلى شخص أخر

 
الفرع الثاني 

 قيد القضائي لمحجز العقاري 
 لعقار بدكف رضائو فتقيدا يكيؼ الحجز العقارم عمى انو قيد قانكني فرضو المشرع عمى مالؾ 

 كذلؾ عف طريؽ نزع الممكية العقارية المديف  الخاصة حؽ الممكية العقارية عمى خاصية دكاـبمكجبو
.  سكاءن  كاف الديف خاصان أك عامان باعتبارىا ذمة مالية لضماف حؽ الدائنيف

إذا فما ىي المراحؿ التي يتكجب تباع مف القياـ بعممية الحجز عمى حؽ العقار المديف؟ مف  
 :الإجابة عمى ىذا التساؤلات قسمنا ىذا الفرع إلى 

 . العقارملحجزاحؿ امر: أكلا
 . كنقؿ ممكية العقارػػػ مرحمة البيع:نياثا

ىي المراحؿ التي يتكجب عمى الدائف إتباعيا مف الحجز عمى عقار المديف  العقاري لحجزاحل امر: أولا
 .كتقيد مف سمطتو

                                                           

. 30لزمود شريف بسيوني ، الوثائق الدولية الدعنية بحقوق الإنسان ــ الوثائق العالدية، المجلد الأول المجلد الأول ، الدرجع السابق ، ص ( 1
.    متعلق الوقاية من الفساد ومكافحتو، الدرجع السابق2006 فبراير 20 الدؤرخ في 01 /06 القانون (2
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لابد مف )العقار حؽ  العقار محؿ الحجز قبؿ القياـ بالحجز  حؽتحديد:  المرحمة السابقة لمحجز(:1
  (.تحديد العقار المراد حجزه

غير المبني كالعقارات ك العقار المبني ك ق(العقار محؿ الحجز ) العقار المراد حجزه حؽتحديدـــ 
 المخصصة لمخدمة كالفندؽ كالمرقد كالأفرشة العقار كاستغلالو كالأثاث  حؽبالتخصيص كالمنقكلات لخدمة

.  ك الحماـ
 لخدمة المصنع ...رؼ تبريد رافعاتغالتجييزات كالآلات كالمنقكلات مثؿ كأما بالنسبة لممصانع 

ككؿ ما يتعمؽ . ..لات الحصاد، كمرشات السقي المحكرم آرات الفلاحية، االجر )كفي الأراضي الزراعية 
 (.1)ةملخدمة الزراعبا
ثبت عدـ كفاية أبيده سند تنفيذم كالذم لحامؿ ؿيمكف   عقار مممكؾ لممديف حؽإمكانية حجز أكثر مفػػػػػ 

عقارات حقكؽ العقار لمبمغ الديف كاملا، كلا يفي باستيفاء دينو كاملا، يحؽ لو القياـ بحجز عدة حؽ ىذا 
 مف اك كلايات عبر تراب الكطف كؿ منوأ العقارات في مناطؽ  حقكؽتابعة لمدينو كلك كانت ىذه

( 2)محكمة المتكاجد بيا العقارفي اؿ العقار يككف  حؽ عمىلدعكاؿاختصاص محاكـ متعددة لأف رفع 

عقارات المممككة لممديف إلا في حالة اؿ  حقكؽالعقار، لا يجكز الحجز عمىحؽ ككقاعدة عامة في الحجز 
 .اعدـ كجكد منقكلات أك عدـ كفايتو

يجكز "  مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 721 المادة ل مفكىذا ما نصت عميو الفقرة الأكؿ
 بيدهمشاعة، إذا كانت أك  العقارات أك الحقكؽ العينية العقارية المدينة مفرزة كانت  حؽلمدائف الحجز عمى

 ".ثبت عدـ كفاية الأمكاؿ المنقكلة المدنية أك عدـ كجكدىاأسند تنفيذم ك
 العقار المثقؿ  حؽ التنفيذ عمىيبدأكالحائزيف عمى سند تنفيذم أف ؿكاستثناء ليذه القاعدة يحؽ 

 عدـ كجكد منقكلات كافية أك  مفتأكيدبعد اؿبتأميناتيـ العينية كالرىف أك حؽ التخصيص أك حؽ الامتياز 
. (3)غير كافية التي تفي مبمغ الديف

: يد سمطات المالك فيياي العقاري وتق حقمرحمة الحجز: (2
ة م العقارات المعف حقكؽقياـ بعممية الحجز لا بد مف معرفةاؿ العقار قبؿ  حؽإجراءات الحجز عمى

 العقارات أك الكفيؿ العيني  حقكؽىي عقارات المديف أك الحائز عمىىؿ بالحجز 
                                                           

. 626، ص 1991اتزد أبو الوفاء، إجراءات التنفيذ في الدواد الددنية والتجارية، ط العاشرة منشأة الدعارف الإسكندرية مصر،  ( 1
2 ــــ:(ـ  sergte guinchord et D.itony moussa, droit et pratique des voies d’exécution, Dalloz paris 

2000 p.102 .    ـ 
  .182، ص 1986لزمد حستُ، التنفيذ القضائي وتوزيع حصيلتو في قانون الإجراءات الددنية الجزائري، ، ط الثانية، مكتبة الفلاح الكويت  ( 3
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لدائف القياـ ؿيمكف حيث  العقارات المممككة لممديف  حقكؽ ىي ك عقارات المديف حقكؽحجزـــ  
كانت بيا مقرر إدارم أك سند عرفي ثابت التاريخ أك  سكاء كانت بسند رسمي أك سند عرفي احجز عميواؿب

 مف قانكف الإجراءات 766 عميو المادة تنصما كفقا لأحكاـ القانكف المدني المعدؿ كالمتمـ ككذلؾ 
 .المدنية كالإدارية

يتبيف لنا مف المادة سابقة الذكر أف المشرع كضع حماية قانكنية مف إمكانية مف اجؿ استرجاع  
أمكاؿ المدائف المكجدة في ذمة المديف  بإتباع حقكؽ عقارات المديف سكاء كانت مممككة بعقد رسمي أك 

  .  عرفي ، كىك لضماف دينو مف المديف لأف الأمكاؿ مف حؽ الدائف المطالبة بيا
 لأجؿ حماية أمكاؿ المدائف مف تيرب المديف أعطى المشرع حؽ تتبع حقكؽ :لحائزبالنسبة ؿـــــ 

  برىف بقيدالتي تـ انتقاليا إلى أم شخص بعكض أك بدكف عكض ككانت مثقمةعقاراتو المقيدة المرىكنة 
حيث أنو  ،بطاقات عقارية لدل المحافظة العقارية مكقع العقارب (1) عقارم بمكجب سند مشيكر مسجؿحؽ

ممكية المرىكنة مسؤكلا مسؤكلية شخصية عف الديف اؿ  حؽقبؿ الحجز العقارم يجب أف يككف مف تمقى
 (.2)المضمكف

 مف القانكف المدني المعدؿ 911الفقرة الثانية مف المادة في  اأما المشرع الجزائرم نص عميو
حؽ انتقمت إليو بأم سبب مف الأسباب ممكية ىذا مف يعتبر حائز العقار المرىكف كؿ :" كالمتمـ ما يمي

 شخصية عف الديف المضمكف ةيككف مسؤكلا مسؤكليأف خر قابؿ لمرىف دكف آالعقار أك أم حؽ عيني 
". بالرىف 
مممكؾ لو اؿ عقاره حؽ ممكية (بتقيد ) ىك كؿ شخص قاـ طكعا برىف: لكفيؿ العينيبالنسبة ؿػػػػػ 

 تككف في مسؤكليتو إلا أف  إذا فيك المسؤكؿ عف الديف اتجاه الدائف ،خرآلضماف ديف في ذمة شخص 
عقاره لضماف بتقيد  قاـ بإرادتو قلعقار لكف يختمؼ عميو لككفا  لحؽعقاره المرىكف فيك كحائزحؽ حدكد 

.  مف القانكف المدني901لمشرع الجزائرم نص عميو ضمف المادة ؿ بالنسبة  ،(3)خرآديف في ذمة شخص 
 قيد الحجز العقارم يعد مف أصعب القيكد الكاردة عمى حؽ الممكية العقارية الخاصة ويمكن القول
 في بعض ا لحالات يككف صاحب حسف النية فقيد عقاره فيرىنو لضماف لكفيؿ العينيخصكصا بالنسبة ؿ

ديف أخيو أك صاحبو الذم يككف أخيو كصاحبو في ضيؽ مف الديف كيككف المديف سكء نية فيجد الكفيؿ 

                                                           

 . 157عميد الباسط ترعي و أمال الفزتري، التنفيذ في الدواد الددنية والتجارية، منشأة الدعارف الإسكندرية بدون سنة، ص   ( 1
. 959، ص 1994طلعت لزمد دويدار، طرق التنفيذ القضائي، منشاة الدعارف الإسكندرية  ( 2

. 353، ص 1980فتحي والي، التنفيذ الجبري وفقا لمجموعة الدرافعات الددينة والتجارية وقانون الحجز الإداري، دار النهضة العربية، القاىرة  (    3
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 كحقكؽ يتنافىكىك ما  عقاره مقيدا ك معركضا لمبيع بدكف رضاه الشي الكحيد انو كاف ضماف ليذا الديف
 . الإنساف التي تدعك إلى الإخكة كالتعايش

ىي مرحمتاف أخيرتاف مف عممية الحجز تـ مرحمة بيع فتح المزبدة  ونقل ممكية العقار ـــ مرحمة البيع:نياثا
    كأما مرحمة نقؿ حؽ الممكية تمثؿ المرحمة الأخيرة تاريخ حؽ الممكية المحجكزة

كتتضمف بيع اؿتحضير الخاصة ببعد القياـ بالإجراءات ىذه المرحمة تأتي : مرحمة البيع الجبري ــــ (:1
 .(1)سعر الأساسي ككذا اؿتحديد قائمة شركط البيع 

جمسة بالمزاد العمني فإذا كانت إجراءات البيع اؿكالتبميغ الرسمي لقائمة شركط البيع إلى غاية إعلاف 
ف ا المادتأشارت إليو كىذا ما ،نو ليذا الغرضمصحيحة يأمر رئيس المحكمة أك القاضي الذم تـ تعي

 افتتاح جمسة البيع يقكـ الرئيس أك القاضي يذكر ، فعند مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية754ك753
 .شركط البيع كنكع العقار المعركض لمبيع كالثمف الأساسي كالرسكـ كالمصاريؼب
الحقكؽ إليو  المزاد العمني عمى أم شخص تنتقؿ جميع رسكاكفي حالة  :مرحمة نقل حق الممكية ( 2 

كليذا يعتبر حكـ رسكا المزاد العمني ، ات العالقة إلى الراسي عميو المزادؽاؼالعينية العقارية المباعة ك الارت
.   نفس القانكف مف762  مف المادة لفقرة الأكؿاؿما نصت عميو ىذا لراسي عميو المزاد كاكية مؿ ؿاسند

لدل المحافظة العقارية مكقع العقار مف  ( المزاد العقارمرسكا)فيقكـ المحضر القضائي بقيد الحكـ 
 الممكية مف المديف المحجكز عميو إلى الراسي عميو المزاد  حؽشير العقارم كنقؿاؿجؿ إتماـ إجراءات أ

 العممية يفقد المديف المحجكز قبيذك ، مف نفس القانكف762ما نصت عميو الفقرة الثانية مف المادة كىك 
 . عميو لعميو عقاره كيتحكؿ لفائدة المرس

 فقداف عنيا كينجـ الممكية الخاصة بقيكد كبدكف رضاء المالؾ  حؽأف المشرع قيد يتضح مما سبق
نيائيا في معظـ الحالات بعكض أك بدكف عكض لفائدة المصمحة  ممكيتو العقارية الخاصة حؽ حقو عمى 

 الذم بدؿ مف أجميا جيد مالي كعضمي أك فكرم  لمحصكؿ عمييا أك عف العامة أك مصمحة فئة معينة
 كمبمغ  الاستيلاء ك طريقة التعكيض عمميةسيكلة بعض الإجراءات فيعف ىيؾ افطريؽ الإرث العائمي ، 
 . قانكنيااتسديد الذم لـ يضع لو المشرع نصاؿ عف ق كتأخرالتعكيض غير المنصؼ

 أما المالؾ العقارم قيكده لـ تنتو إلى ىذا الحد بؿ يجد عقاره أماـ السمطة الثالثة لمدكلة ىي سمطة 
 القضاء لمقياـ بحجز عقاره إما عف طريؽ المصادرة أك الحجز   

                                                           

يحدد سعرا لأساسي ىو القيمة التقريبية سعر العقار المحجوز الدزمع بيعو بالدزاد الذي يحددىا الخبتَ العقاري بناء على معطيات الدتداولة لسعر  ( 1
.  العقارات الدباعة في السوق ومقارنتها بالعقار الدراد بيعو ، والتي لا يدكن بيع العقار المحجوز عليو اقل من ىذا السعر في جلستتُ الأول والثاني
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الممكية العقارية الخاصة كسار في إصدار عمى حؽ ف المشرع لـ يكتؼ بيذا النكع مف القيكد أغير 
 (ق في المبحث الثانيإليتطرؽ كىذا ما سيتـ اؿ) ىذه القيكد فيما تتجسد ؼ، تحد منيالقيكدا أخر

 الثاني المبحث
الممكية العقارية الخاصة  المنقصة من حق القيود القانونية

 الممكية العقارية الخاصة التي جعمت المالؾ ميددا في  حؽرغـ القيكد التي أكردىا المشرع عمى
 كانت اء الخاصة بعكض أك بدكف عكض سك العقارية لمممكية حؽظرؼ زمني غير متكقع بفقداف نيائي
أخرل،  ا قيكد إليياأضاؼبؿ   كلـ يكتؼ بذلؾمف المجتمع،خاصة لخدمة المصمحة العامة أك حماية فئة 

نما تقيده بسبب مكقع العقار، منياامالكو لكف في ىذه الحالة ىذه القيكد لا تنزع حؽ الممكية مف  إذا  كا 
 :ارتأينا تناكليا في إطار المطمبيف الآتييف  عنيالإجابةؿ ك؟ىذه القيكدففي ما تتجسد 

  . قيكد الارتفاقات الإدارية:المطمب الأكؿػػػ 
 .القيكد القانكنية المنظمة لحؽ الممكية العقارية الخاصة: المطمب الثانيػػػػ 

 الأولالمطمب 
قيود الارتفاقات  

تناكؿ المشرع الجزائرم قيكد الارتفاقات الكاردة عمى الممكية العقارية الخاصة بمكجب مجمكعة مف 
النصكص القانكنية إما في إطار الارتفاقات الإدارية أك في القانكف المدني، حيث تيدؼ كؿ منيـ مراعاة 
المصمحة العامة أك مراعاة المصمحة الخاصة كيختمؼ كؿ ارتفاؽ عمى الآخر حسب مكقع العقار كالنتائج 

 :إلى فرعيف كىما المزمع مراعاتيا، كتـ تقسيـ ىذه الدراسة
 لحماية المصمحة العامة قيكد الارتفاقات الإدارية : الفرع الأكؿـــ

 قيكد الارتفاقات القانكنية لحماية الحماية الخاصة: ػػػػ الفرع الثاني
 الأولالفرع 
  العامةلحماية المصمحةقيود الارتفاقات الإدارية 

تنشأ الارتفاقات الإدارية لممصمحة العامة بمكجب نصكص تشريعية ليا الطابع الإدارم كتيدؼ   
إلى تحقيؽ المصمحة العامة، كما أف الارتفاقات الإدارية التي يتحمميا العقار تفرض عميو بمكجب قرار 

إدارم مف السمطات المختصة بعد التحقيؽ في النتائج المراد مراعاتيا مف ىذه الارتفاقات كقمنا بتقسيـ ىذا 
 :الفرع إلى جزئيف كىما
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  لحماية المنشآت العامةالارتفاقات الإدارية عمى الممكية العقارية الخاصة :أكلا
الأشغاؿ العامة لسير ػػػ الارتفاقات الإدارية عمى الممكية العقارية الخاصة ثانيا
مف اجؿ حماية المنشآت  لحماية المنشآت العامة  الإدارية عمى الممكية العقارية الخاصةالارتفاقات:أولا

التابعة لمدكلة قاـ المشرع بسف مجمكعة مف قيكد عمى العقارات التابعة لمممكية الخاصة أك العامة المجاكرة 
لممنشآت ك ىذا لأجؿ حمايتيا أك حماية الأشخاص مف المخاطر الناتجة منيا فما ىي ىذه المنشات التي 

 :يتكجب حمايتيا 
مف أجؿ حماية  : لحماية التركيبات والمنشآت واليياكل الأساسية والوسائل الإداريةقيد الارتفاقاتــــ :(1

 التي منيةالأطؽ امف حؽ الممكية العقارية الخاصة المتكاجدة بقرب اؿالمشرع الجزائرمىذه المنشات قيد 
ت نتيجة أعماؿ آ ىذه المنشات كاليياكؿ كالكسائؿ مف المخاطر التي يمكف أف تتعرض لوآكالمنشتحمي 

 المؤرخ 84/105 مف المرسكـ رقـ لالمادة الأكؿعميو نصت كىك ما   أك مخاطر أخرل،تخريبية أك إرىابية
.  (1) المتعمؽ بتأسيس محيط حماية المنشآت كاليياكؿ الأساسية1984مايك 12في 
نتائج الكارثية في الأركاح كالأمكاؿ التي اؿتخفيؼ مف اؿبغية :  الطيران الإدارية لحمايةرتفاقاتالاقيد أـــــ 

 1998 يكنيك 27 المؤرخ 98/06 مف القانكف 60يمكف أف يكقعيا حكادث الطيراف المدني نصت المادة 
يجب أف يؤمر داخؿ ارتفاقات الطيراف " لقكاعد العامة المتعمقة بالطيراف المدني ؿالمحدد كالمعدؿ ك المتمـ 

ات ككضع السياج كالنباتات التي يفكؽ عمكىا العمك المنصكص عميو في مالخاصة بالتكسعة بحظر البنا
 .  "(2)مخطط الارتفاقات أك بالحد منيا أك استبعادىا أك تغييرىا كذلؾ لفائدة الأمف الجكم

يتعمؽ الذم  2002 مارس 02 مؤرخ 02/88 المرسكـ تنفيذم رقـ  ىذاالمادة الرابعة مف  أما  
تؤسس ارتفاقات الطيراف الخاصة بالتكسعة بكضع سمسمة مف " أف بارتفاقات الطيراف نصت عمى 

. (3)مساحات تحديد الحكاجز التي تكضح الحدكد التي يمكف أف تبمغيا الأشياء في الفضاء الجكم 

                                                           

يؤسس لزيط تزاية حول الدنشآت والذياكل الأساسية التي قد يتعرض عملها ومنها بصفة مباشرة أو غتَ مباشرة : " نصت ما يليالدادة الثانية  (1
 الدتعلق بتأسيس لزيط الحماية الدنشآت والذياكل الأساسية الصادر بـ، ج 1984 مايو 12 الدؤرخ في 84/105 من الدرسوم رقم للإخطار أو الدضايقات

.  20/1984، ر،عدد 
يعتٍ لزيط الحماية نطاق ترابيا يحدد المجال التًابي والجوي والبحري الذي ينظم داخلو لزل " عرفت الدادة الثانية من نفس القانون لزيط الحماية على انو

. 705 ، نفس الدرجع ص"شغل أو مرور و أي نشاط آخر عموما
عدد .  الدعدل و الدتمم المحدد القواعد العامة الدتعلقة بالطتَان الددني الصادر بـ ، ج ، ر1998 يونيو 27 الدؤرخ 98/06القانون  من 60الدادة  (2

48/1998. 
  .17/2002عدد . ر. يتعلق بارتفاقات الطتَان الصادر بــ ، ج 2002 مارس 02 مؤرخ 02/88من الدرسوم تنفيذي رقم   06الدادة 3) ــ
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  ػػػػػ مساحة الارتفاؽ قيد المشرع المساحات الكبيرة مف الممكية العقارية الخاصة لصالح  ارتفاقات
المطارات بمكجب مجمكعة مف المراسيـ التنفيذية حيث يحدد المرسكـ التنفيذم مساحة ارتفاقات كحدكد كؿ 
مطار كتختمؼ مساحة ارتفاقات كؿ مطار حسب مكقعو ك نكع التضاريس التي تحيط بو دكف مراعاة حؽ 

  .(1) الممكية العقارية الخاصة المحمية بالدستكر كبمكجب كالاتفاقات العالمية بعدـ المساس بيا
  ىي تقيد حقكؽالمفركضة عمى حؽ الممكية العقارية الخاصة النتائج المحصؿ عمييا مف ىذه القيكد 

ىذه العقارات في الاستغلاؿ ؿد المالكيف م كينتج عف ذلؾ تقي ، الارتفاقات المتعمقة بالطيرافكاف سببيا
  بدكنيا كىك ما حقكؽ الممكية العقارية الخاصة تجعميا لا معنى ليااؿتعد مف أىـ  التي كالاستعماؿ 

  .  الخاصةحؽ الممكيةكيتناقض 
  نصت المادة الثالثة عشر مف نفس   مف اجؿ الحفاظ عمى حقكؽ المالكيف عف الارتفاؽ  الناتجالتعكيضػػػ

تعكيض في حالة إزالة البنايات أك تعديميا أك تعديؿ الأماكف الناتجة اؿالمرسكـ التنفيذم المذككر أعلاه أف 
مشابية لإجراءات نزع الممكية   التعكيض المالكيفجراءاتإعف تكسعة ارتفاقات الطيراف المدني في إطار 

لممنفعة العامة ىذا مف جؿ  الحصكؿ عمى تعكيض عادؿ كمنصؼ ك قبمي إقراران مف المشرع لحماية 
 .المالكيف مف تعسؼ الإدارة 

غير أف تقكيـ العقارات في إطار نزع ممكيتيـ معد مف طرؼ مصالح أملاؾ الدكلة الذم تـ انتقاده في 
 . عديد الحالات سابقا في تحديد مبمغ التعكيض

يد حؽ الممكية العقارية الخاصة بارتفاقات مفيما يخص تؽالسابقتيف تبيف لنا مف نص المادتيف م
 مساحات كبرل مف الممكية العقارية قيدتتكسعة الخاصة بالارتفاقات اؿالخاصة بالطيراف المدني، لأف 

ات العالية كفي حالة البناء متكسعة بعدـ بناء البنااؿجبر مالكي العقارات المتكاجديف ضمف تالخاصة ك
 منطقة تسييج ك،لطيراف الخاصة بالتكسعة كالمتعمؽ بالعمكؿ ارتفاقاتميـ الخاصة بمخطط اتصاؿاحتراـ 

سبب في ت الذم قد  عميوعمك المنصكصاؿم يككف نمكىا طكليا يفكؽ تالارتفاؽ كمنع غرس الأشجار اؿ
 . ككؿ ىذا  يعد خرقا قانكني لحؽ الممكية الخاصةإعاقة الملاحة الجكية

                                                           

 من الدرسوم تنفيذي رقم 02الارتفاقات لدطار ورقلة عتُ البيضاء بموجب الفقرة الثانية من الدادة الثانية  )حسب الدثال حدد لزيط الدنطقة الأمنية . ( 1
 متً مربع و ىذا حسب الدعلومات التي أعطيت لنا من مديرية الولائية لتعمتَ و 2700 ، بمساحة تقدر شرقا 2013 يناير سنة 22 الدؤرخ 13/35

. البناء بورقلة 
دود ىذه الدنطقة الأمنية فهي تتسع لعدة بلديات لراورة لبلدية عتُ موقع الدطار وىي بلدية الرويسات، بلدية سيدي خويلد، وبلدية حاسي بن حما أ  

  .من نفس الدرسوم تنفيذي ، ونفس الدرجع (02) الفقرة الثانية من الدادة الثانية عبدا لله
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تعد المنشات :  الإدارية لحماية المنشات واليياكل الأساسية الكيربائية والغازيةرتفاقاتالاقيد ب ـــــ 
الغارية مف اليياكؿ الأساسية لمغاز كالكيرباء مف أىـ قكاعد الاقتصاد الكطني كما تعد مف الحاجات 

الضركرية لحياة الإنساف اليكمية التي لا يمكنو الاستغناء عمييا ، مف أجؿ حماية الإنساف مف المخاطر 
التي قد تسببيا ىذه لممنشآت عمى أجساد الإنساف أك أمكالو سف المشرع قراران كزاريان مشتركان المؤرخ في 

 الذم يحدد حدكد محيط الحماية المنشآت كاليياكؿ الأساسية لنقؿ كتكزيع الكيرباء كالغاز 14/06/2011
 . كشركط ككيفيات شغمو 

إلا أف ىناؾ نكعيف مف ىذه المنشات كتختمؼ حسب  نكع الخطكرة ناتجة عف قكة الضغط لمدفع التي 
 تنتجو ىذه المنشات 

 ىناؾ نكعاف مف منشات الغاز الطبيعي : الإدارية لحماية منشآت الغاز الطبيعيرتفاقاتالاقيد ـــ 
 .إلا أنيا تختمؼ حسب قكة الضغط لمادة الغاز التي تدفعيا

  ػػػػػ ػذات الضغط العالي المتكاجد خارج المناطؽ العمرانية كحفاظا عمى سلامة ركح الإنساف كأمكالو مف
مخاطر الحريؽ كالانفجارات التي تسببيا ىذه المنشات، نتيجة لممادة التي تضخيا كالقابمة للاشتعاؿ قيد 

المشرع بمكجب المادة الرابعة مف نفس القرار المذككر أعلاه مالكي الأراضي الخاصة المبنية كغير المبنية 
بالنسبة لقياـ كؿ أشغاؿ الردـ أك التنقيب التي  ( ـ20 )خارج المناطؽ العمرانية باحتراـ مسافة أمنية بمقدار

 ـ 75 أمتار كمسافة 5بالنسبة الحفريات التي يتعدل عمقيا  ( ـ40) أمتر ك مسافة 5لا يتعدل عمقيا 
 .بالنسبة للإشغاؿ الخاصة بمشاريع البناء

 بما أف المناطؽ العمرانية كثيرة الحركة بالسكاف كمف : ػػػػ ذات الضغط العالي المتكاجد في المناطؽ العمرانية
أجؿ حماية السكاف ك المسافريف مف حدكث ككارث الحرائؽ كالانفجارات التي قد تنتج عف المنشات الغازية 
المتجاكرة بقرب مف المجمعات السكانية أك مف حافة الطرقات أك السكؾ الحديدية قيد المشرع البناء بمسافة 

ـ بالنسبة لمبنايات كالعمارات لا يتردد عمييا الجميكر مثؿ المحلات السكنية فقط التي لا تكجد بيا 10تقدر بػ 
 محلات تجارية إدارات عمكمية، كبنفس المسافة تبعد المنشآت عف حافة الطرقات كالطرؽ، 

  نظرا لمخطكرة الكبيرة الناتجة عف الطاقة الكيربائية :  الإدارية لحماية منشآت إنتاج الكيرباءرتفاقاتالاقيد ـــ
في حالة كقكع أخطاء التي قد تسببيا ىذه المنشات عف الرياح آك الأمطار عمي حياة المكاطنيف كضع المشرع  

 20قيكدان عمى أصحاب العقارات الخاصة غير المبنية عند القياـ بالبناء مف قرب ىده المنشات بحدكد مسافة 
متر، ييدؼ المشرع مف كراء تقيد الممكية العقارية الخاصة عند عممية البناء بقرب مف ىذه المنشآت كىك 
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حماية حياة  الإنساف ك مالو مف الأضرار الناتجة عف ىذه المنشآت في حالة كقكع خطأ أك حدكث ككارث 
 .الطبيعية تسبب أضراران  ناتجة مف ىذه المنشآت التي تعد بالمكت المحقؽ للإنساف في حالة كقكع حادث

مف أجؿ الحفاظ عمى  : ت العسكريةآالقيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة لحماية المنشج ــــ 
مرسكـ  اؿالمادة السابعة مفىذه المؤسسات الأمنية التي تعد العمكد الفقرم للأمف القكمي لمدكلة فنصت 

 الذم يحدد التدابير المخصصة لحماية التركيبات كالمنشآت 1984 ديسمبر 22 المؤرخ في84/385رقـ 
لممكية العقارية الخاصة لحماية اد م كانت أكثر شدة في تقي فقدكالكسائؿ التابعة لكزارة الدفاع الكطني،

م لمالكي العقارات المجاكرة لممؤسسات التابعة ك البرأ المجاؿ الجكل  بمكجبيامنعت (1)النقاط الحساسة
تجارية أك إقامة مساكف بجميع أنكاعيا التي يمكف أف تمحؽ تضرر اؿ الأنشطة مف لكزارة الدفاع الكطني

 .(2)بمناطؽ الارتفاؽ
 الصادرة عف كزير السكف 2007 ديسمبر12 المؤرخة 5816نصت التعميمة رقـ في نفس الشأف 

لا يجكز تسميـ عقكد التعمير المطمكبة سكل المشاريع المطابقة لأحكاـ أدكات التييئة " نو أكالعمراف 
ت العسكرية بعد طمب الرأم المناسب لممصالح ك آكالتعمير كالتي تحترـ الارتفاقات المرتبطة بالمنش

    " (3)المؤسسات المعنية
لممكية العقارية الخاصة مقيد بمجمكعة مف القيكد عمى حؽ امالؾ  أف القول  يمكننو في ىذا الشأ

رغـ كالعسكرية  المدنية تآ حماية المنش مف أجؿكىذا  تعمؽ الأمر بالمجاؿ العمكم أك السفميسكاءممكيتو 
 تتعارض مع حؽ الممكية العقارية الخاصة المحمية دستكريا لأنيا تقيد مساحات  فييااليس طرفا متسببأنو 

كبيرة العقارات المبنية ك غير المبنية التي محيطة حكؿ ىذه المنشات  في نكعية القيكد المفركضة عمى 
الممكية، ىك ما يتنافى كحؽ الممكية الخاصة يمكف استعماؿ الكسائؿ التكنكلكجية الحديثة مف اجؿ تقميص 

 سنة مرت عميو 31مساحة الارتفاقات خصكصا العسكرية منيا ، عمما ىذا المرسكـ تجاكزه الزمف ب 
 .نظران لمتطكر العممي الرىيب في الأمف ك الكقاية نحث المشرع إلى مراجعة ىذا المرسكـ 

ىي المنطقة الأمنية لحماية الخطكط البرية  القيود الارتفاقات الإدارية لحماية خطوط النقل البري (2
 .بجميع أنكاعيا

                                                           

من الدرسوم "  والدنشات والوسائل نقاط حساسة على أنها العمارات والدباني والأملاك الدنقولة التي تدثل أهمية خاصة على صعيد."عرفت الدادة الأول (1
التًكيبات الأعمال السياسية و الإدارية والاقتصادية والاجتماعية والدفاعية . الذي يحدد التدابتَ الدخصصة لحماية22/12/1984الدؤرخ 84/385

. 69/1984الصادر بــ، ج، ر، عدد 
 58.  من نفس الدرسوم الدذكور أعلاه84/385 الدرسوم رقم 07الدادة  (2
.  الصادرة عن وزير السكن والعمران الدتعلقة بعقود التعمتَ لإجراءات الاستشارة الدسبقة2007 ديسمبر12 الدؤرخة 5816التعليمة رقم ـ (3
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 بما أف حؽ الممكية كىك حؽ دستكرم إلا أف  : الحديديةك الإدارية لحماية السك الارتفاقاتالقيودأ ػػػػػ 
 المشرع قاـ بتقيدىا مف أجؿ حماية الأشخاص كالأمكاؿ مف الحكادث  المترتبة عف النقؿ بكاسطة القطارات

 التنقؿ بالسكؾ استغلاؿيتعمؽ بالأمف كالسلامة كالاستعماؿ كالحفاظ في   قانكففقاـ  المشرع بإصدار
 تـ بمكجبو تقيد الممكية العقارية المبنية كغير 1990 ديسمبر25 المؤرخ في 90/35 تحت رقـ الحديدية
. المبنية

 مف المادة السادسة ل نصت الفقرة الأكؿ90/35لعقارات المبنية قبؿ صدكر القانكف ؿػػػػػ بالنسبة 
بالأشغاؿ الخاصة بصيانة عقاراتيـ المبنية ليـ القياـ إلا مف نفس القانكف المذككر أعلاه لا يمكف  (06)

 ك منع المشرع بمكجب ىذا القانكف مالكي ىذه العقارات مف كتككف الصيانة مشابية لنفس عقاراتيـ السابقة
عادة بناءىا مف جديد كىذا ما يتنافى ك حؽ الممكية الخاصة التي تعد حؽ مف حقكؽ الإنساف . ىدميا كا 

شدد المشرع قيكده عمى حؽ الممكية العقارية الخاصة المجاكرة : المبنيةلعقارات غير ؿبالنسبة ػػػػػ 
الثالثة مف نفس المادة  الفقرة  عميو نصتلمسكؾ الحديدية بحيث لـ يمسح إلا ببناء الأسكار كىذا ما

فيما عممية التخزيف المكاد ككذلؾ بناء المستكدعات أك الحفر التي لا تككف إلا برخصة مف . كالقانكف
 لسكة الحديدية كىذا ما نصت عميو المادة التاسعة مف القانكفؿ النقؿ المستغمة  مؤسسة بعد اخذ رأمالكالي
    (1)السابؽ

نفس المادة مف ىذه التراخيص بناء مف ( 03) بمكجب الفقرة الثالثةلستثفاإلا أف المشرع 
 ردـ السكة الحديدية التي  عفلا يزيد عمكىاالتي المستكدعات أك إيداعات المكاد غير قابمة للاشتعاؿ ك

  (2)تككف فييا مردكمة، ككذلؾ الأشياء القابمة للاستيلاؾ الضركرم لزراعة الأرض
كمف ىذا نجد أف المشرع فرض قيكدا مشددة عمي المالكيف حؽ ممكية العقارية الخاصة المجاكرة مع 
السكؾ الحديدية بقيكد تجعؿ مف حؽ الممكية مجردا مف جميع الحقكؽ التي تتمتع بيا الممكية بسبب ىك 

 .مجاكرتيـ السكة الحديدية كىذا يعد منافيا لحؽ الممكية العقارية الخاصة
 مف أجؿ الحفاظ مف مخاطر حكادث المركر عمى :ة الطرق البرية الإدارية لحماي الارتفاقاتقيودب ــــ 

حياة الإنساف نتيجة تيكر بعض السائقيف ألزـ المشرع أصحاب الممكيات العقارية الخاصة المجاكرة لمطرؽ 
السريعة كالكطنية ك الكلائية  بعدـ البناء عمى بعد مف حافة الطريؽ كتختمؼ المسافة المشترطة باختلاؼ 

                                                           

 الدتعلق بالأمن والسلامة والاستعمال والحفاظ في استغلال النقل بالسكك الحديدية، 25/12/1990 الدؤرخ في 90/35 من القانون 09الدادة  (1
.  نفس الدرجع السابق

 الدتعلق بالأمن والسلامة والاستعمال والحفاظ في استغلال النقل بالسكك الحديدية 25/12/1990 الدؤرخ في 90/35 من القانون 08الدادة  (2
 . 56/1990ج ، ر،عدد .الصادر بـ 
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 1991 مايك سنة 28 مؤرخ 91/175نكع الطريؽ ، فنصت المادة العاشرة مف المرسكـ التنفيذم رقـ 
 .الذم يحدد القكاعد العامة لمتييئة كالتعمير كالبناء

تعتبر الأكثر خطكرة عمى حياة المارة  نتيجة السرعة الكبيرة كالمفرطة في ىذا النكع : ػػػ الطرقات السريعة
مف الطرقات ليذا كاف أكثر تقيد المشرع النقؿ البرم لمالكي الأراضي التابعة لمخكاص حسب نكع البناءات 

 . المزمع إنشاؤىا مف طرؼ المالؾ 
    ػػػػػ بالنسبة لبناء المحلات السكنية المجاكرة لمطرقات السريعة بعدـ البناء عمى كؿ جانب طريؽ إلا 

 . مترا مف كؿ جانب طريؽ سريع (50)عمى بعد مسافة تقدر خمسيف 
ػ   ػػػػػػ أما البناءات غير المخصصة لمسكف فإف مشرع النقؿ البرم حدد مسافة لا يجكز البناء عمى جانبي 

متران كتقاس ىذه المسافة أفقيا ك تجنب مف كقع الخسائر الناتجة  (40)الطرقات بمسافة تقدرىا بأربعيف 
 .عف خركج الآليات مف المصانع ك بقرب الطرؽ السريعة 

ػػػ الطرقات الكطنية قيد المشرع النقؿ البرم مالكي الأراضي التابعة لمخكاص عند القياـ بالبناء احتراـ :(ب
 . مسافة الارتفاقات بيف جانبي الطريؽ الكطني

نظرا لمركر الطرؽ الكطنية كسط : ػػػػػ بالنسبة بناء المحلات السكنية المجاكرة الطرقات الكطنية 
التجمعات السكنية ك المدف كخكفان مف حدكث ككارث بسبب تيكر السيائقيف قيد المشرع أصحاب العقارات 

مترا مف كؿ جانب طريؽ سريع إذا كانت  (50)غير المبنية في بجانب الطريؽ بعد مسافة تقدر خمسيف 
 .ىذه البنايات مخصصة الاستعماؿ السكني 

ػػػػ أما البناءات غير المخصصة لمسكف فإف مشرع النقؿ البرم حدد مسافة لا يجكز البناء عمى 
 .متر (40)جانبي الطرقات بمسافة تقدرىا أربعيف 

أما الطرؽ التي ليس ليا مخطط تصفيؼ مصادؽ عميو لا يجكز إقامة البنايات عمى بعد يقؿ عف 
أمتار مف محكر الطريؽ ماعدا إذا كاف الأمر يتعمؽ بتجزئات عقارية أك مجمكعة سكنات تمت  (06)ستة 

  (1).المكافقة عمييا 
أف المشرع ييدؼ أساسا مف تقييد الممكية العقارية الخاصة بسبب النقؿ في ىذا الإطار يمكن القول 

بنكعية ببكاسطة المركبات أك السكؾ الحديدية تجنب تفادم في كقكع خسائر في أركاح الإنساف  ك حماية 

                                                           

ج .  الذي يحدد القواعد العامة للتهيئة والتعمتَ والبناء الصادر بـ1991 مايو سنة 28 الدؤرخ 91/175 من مرسوم تنفيذي رقم 10الدادة العاشرة  (1
 . 26/1991، ر ،عدد 
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الأمكاؿ الخاصة كالعامة إلا أف التقييد بالنسبة لمسكؾ الحديدية كاف أكثر قيد  مف قيد مجاؿ الطرقات 
 .بنكعييا لأف حكادث القطارات تككف اكبر كنتائجيا كخيمة

  لإنجاز المشاريع العامة ـــ الارتفاقات الإدارية عمى الممكية العقارية الخاصة:ثانيا
 مف السير الحسف لإنجاز المشاريع العامة ك تجنبان في : الأعمال الإداريةلإنجازرتفاقات المتعمقة لا اــــ(1

ف ا منح المشرع لأعككقكع مضايقات مف طرؼ المالؾ لأف المصمحة العامة تتقدـ عف المصمحة الخاصة
جؿ انجاز الأشغاؿ العامة المتعمقة بالقياـ بالعمميات اللازمة أمصالح مسح الأراضي دخكؿ العقارات مف 

 مارس 25المؤرخ في  ( 76/62 ) مف المرسكـ 22د مسح الأراضي كىذا ما نصت عميو المادة الأعد
 المؤرخ في 84/400معدؿ ك المتمـ بالمرسكـ رقـ اؿ المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ 1976

 ينبغي "يمي  نصت عمى ما1992 إبريؿ 07 المؤرخ 134 /92  كبالمرسكـ التنفيذم رقـ 24/12/1984
 لموظفي المصمحة المكمفة  الحرأن يسمح بالدخولعمى كؿ مالؾ أك حائز عقار ميما كاف سند ممكيتو، 

جؿ القياـ بالعمميات اللازمة لأعداد مسح الأراضي، كأما أ الذيف يريدكف الدخكؿ أما مف بمسح الأراضي
 . (1) "جؿ ضبط الكثائؽ المسحيةأ كذلؾ مف اتمعاينة التغييرات مف كؿ نكع التي تضر بكضعية العقار

في ىذه الحالة لـ يضع المشرع شركطان لأعكاف مسح الأراضي عند الدخكؿ إلى العقارات المبنية ك 
غيرىا خصكصا منيا السكنية أك الصناعية أك الفلاحية بينما منح ليـ الحرية لمدخكؿ كبدكف قيد ، قد 
يؤدم ىذا إلى تعسؼ في استعماؿ الحؽ كينافي حؽ الممكية الخاصة المكرسة في المكاثيؽ الدكلية 

  .(في العيد الدكلي لمحقكؽ المدنية ك السياسية )كالإقميمية
 بما أف الماء لا يمكف الاستغناء عنو كالذم يعد مف  : الإدارية المتعمقة بقانون المياهـــ الارتفاقات2

مممككة لفائدة الخكاص كالمحاذية  اؿجبر المشرع المائي أصحاب الأملاؾ العقاريةالمصمحة العامة ليذا ، أ
عمى تحمؿ  ( ك الشطكط كالبرؾ المائية ك المياه كمجارم القنكات كالسبخاتالبحيرات  ) لممجارم المائية

المقاكليف  المركر الحر لمعماؿ كعتاد الإدارة المكمفة بالمكارد المائية أكبسماح اؿجؿ أالارتفاقات كذلؾ مف 
 مف القانكف رقـ 23 ك11المكمفيف بأعماؿ الصيانة كالتنظيؼ كحماية الحكاؼ كىذا ما نصت عميو المادة 

 . (2)يتعمؽ بقانكف المياه الذم  2005 غشت سنة  04مؤرخ اؿ 05/12

                                                           

.  30/1976ج ، ر، عدد .  الصادر بـ1976مارس سنة 25 يتعلق بإعداد مسح الأراضي العام الدؤرخ في 76/62 من الدرسوم 22الدادة  (1
. 2005 /60 الصادر بـ ج، ر عدد 2005 غشت 04 متعلق قانون الدياه الدؤرخ 05/12 من القانون رقم 23 و 11انظر الدادة ( 2



 
 

62 
 

االقيود التي ترد عمى حق الممكية في ذاتوالفصـــــل الأول ـــــــــــــــــــ   
 

إلا أف حرية المركر منحيا المشرع بدكف قيد أك رخصة  لكؿ مف العماؿ كالعتاد كالمقاكليف بإعماؿ 
الصيانة في العقارات المممككة ممكية خاصة قد يؤدم إلى إباحتيا ك ىذا يتعارض مع حؽ الممكية 

 .الخاصة المحمية دستكريا كعالميا 
 مف نفس القانكف قد تـ تحديد المسافة عرض الحافة 23 كالمادة 10المادة  نصت :ـــ مساحة الارتفاقات

.  أمتار5 أمتار إلى 3مياه ما بيف لؿالحرة المكازية 
ك المناطؽ الخاضعة لارتفاقات أ في داخؿ مناطؽ الحافة الحرة 12 المادة  قيدتمف نفس القانكف

سياج ثابت ككؿ اؿالحافة الحرة صاحب العقار المترفؽ مف البناء مف جديد أك الغرس أك كؿ تشييد 
كالأكثر مف ذلؾ منح المشرع لإدارة المكارد المائية ... تصرؼ يضر بصيانة الكدياف كالشطكط كالبرؾ

مكانيات أكبر  بيا ةجداكتات في المناطؽ الـم كالمتمثمة في قطع الأشجار كىدـ البنا الأشغاؿصلاحيات كا 
 .(1)الارتفاقات مع شرط إصلاح الضرر

 حؽ في مطالبة المستفيد بارتفاؽ لصاحب الممكية العقارية الخاصة المثقمة ل أعطكفي نفس الاتجاه
 ىذا ما نصت  التي لحقت بو مف ىذا الارتفاؽ،الأضرارنتيجة مف الارتفاؽ اقتناء ىذا العقار المترفؽ 

 .(2) مف نفس القانكف23 مف المادة 03عميو الفقرة الثالثة 
 المنفعة العمكمية تككف ممثمة لمتعكيض عف نزع عف ىذا الارتفاقاتفإف التعكيض الإضرار الناتجة 

.         (3) المياه قانكف مف29نصت عميو المادة ما كىذا 
 لممجارم المائية يجد عقاره مقيدا بمجمكعة مف القيكد كالأعباء مثقمة بو ملمحاذاإذا فمالؾ العقار 

  كضعيا المشرع المائي لأجؿ الأعماؿ الخاصة بالمياه التيحؽ الارتفاقات الإدارية الخاصةفي كالمتمثمة 
 متر 03ء مف عقاره قد تصؿ مساحة مف ز جاالعقار فاقدمالؾ ، ليذه الأعماؿ يجد لفائدة المصمحة العامة

ك التخمي عف عقاره أ متر عرضا عمى طكؿ المجرل المائي الممتد عمى طكؿ أك عرض العقار، 05إلى 
.  كقت بسب ىذا الارتفاؽ ناتج عف التفريغ أمفي
 كمف اجؿ تمكف الجزائرييف مف الحصكؿ عمى  :لمواصلات السمكية واللاسمكيةلالارتفاقات الإدارية ػػػ ــ3

 المشرع أجاز التكنكلكجيا الاتصالات كىي حؽ مف حقكؽ الإنساف العصرية كىي حؽ في الإعلاـ 
 )الجزائرم تركيب الشبكات العمكمية لممكصلات السمكية كاللاسمكية عمى الممكيات العقارية الجماعية 

                                                           

. ، السابق الدذكور أعلاه05/12من القانون 12الدادة ( 1
، نفس الدرجع السابق  2005 غشت 04 متعلق قانون الدياه الدؤرخ 05/12 من القانون رقم 23الدادة ( 2
. 07 من الدرجع ،نفسو ، ص 29الدادة ( 3
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 تحتيا كىذا ما نصت عميو أكمبنية أجاز تركيبيا فكؽ الأرض اؿلعقارات غير ؿ بالنسبة أما، (العمارات
حدد لقكاعد العامة الـ 2000 غشت 05 المؤرخ في 03/2000 مف قانكف رقـ 43الفقرة الثانية مف المادة 

 .المتعمقة بالبريد كالمكاصلات السمكية كاللاسمكية
قياـ بإعماليـ مف اؿدخكؿ لأجؿ اؿلأعكاف كالمتعامميف كمنعيـ بالنسبة ؿكفي حالة ما إذا تـ الاعتراض  

تفاؽ كدم بيف الطرفيف، يرخص رئيس المحكمة ا العقارات الخاصة كانعدـ التكصؿ إلى  المالكيفطرؼ
 أعماليـ إلى ىذه العقارات كىذا لإنجازالمختصة إقميميا بمكجب أمر ذيؿ العريضة للأعكاف مف الدخكؿ 

  . (1)مف نفس المادة كالمرسكـ  الفقرة الخامسة مف المادة  عميوما نصت
 لمكاصلات السمكية كاللاسمكيةؿ نجد المشرع مف ىذا قاـ بتقييد المالكيف مف أجؿ إنجاز الارتفاقات

عمى ممكية الخكاص لك تعرضكا عف  ىذا الارتفاؽ فيتـ إجبارىـ عف طريؽ المحكمة ، في ىذه الحالة فإف 
صاحب العقار المترفؽ ما عميو إلا القبكؿ كلك بدكف رضاه ك ىك ما يتنافى كحؽ الممكية المحمية 

 . دستكريا
 ىذا الارتفاؽ فإف التعكيض كاقع عمى عاتؽ  عف ك في حالة كقكع ضرر ناتج:ــــ تعويض حق الارتفاق 

 حؿ مرضي ك كدم بيف الطرفيف فإف الجية القضائية الإدارية ىي إلىالمتعامؿ ، في حالة عدـ التكصؿ 
 . (2) مف نفس القانكف51المختصة في تحديد التعكيض كىذا حسب الفقرة الثانية مف المادة

تعد الكيرباء كالغاز شرياف : بالكيرباء وتوزيع الغاز بواسطة القنواتةرتفاقات الإدارية المتعمقالاــ  4
الاقتصاد الكطني ك ممزـ لمحياة اليكمية للإنساف الذم لا يمكف التخمي عمييما إذا فيك حؽ مف حقكؽ 

 10متككف مف اؿالباب الرابع عشر الإنساف في الحياة العصرية، كقد كرد ىذا النكع مف الارتفاقات ضمف 
 كنجد 06/02/2002  المؤرخ في 01/2002بعنكاف الارتفاقات كالحقكؽ الممحقة مف القانكف رقـ مادة 
 مف اجمو لضماف المصمحة  الممكية العقارية الخاصةتقيدقد  كما بعدىا مف ىذا القانكف 159المادة 

 تكزيع كالمتمثمة في مااؿالكيرباء كبأجاز المشرع ضمنيا القياـ بالعديد مف الأشغاؿ الخاصة حيث  العامة ،
الغرز كقطع الأشجار كالتشذيب كالغمر كتمرير القنكات (3)كالتمرير العمكم ك الارتكاز كالإرساء )يمي 

  .(كالدخكؿ كالمركر
                                                           

، يحدد القواعد العامة الدتعلقة بالبريد و الدواصلات 2000 غشت 05 الدؤرخ في 2000/ 03 من قانون رقم 43انظر الفقرة الخامسة الدادة  (1
 .48/2000السلكية واللاسلكية الصادر بــ، ج، ر، عدد 

 . من نفس القانون، الدرجع نفسو54 من الدادة 2و1انظر الفقرة ( 2
. ، الدتعلق بالكهرباء وتوزيع الغاز بواسطة القنوات الصادر بــ ج،  ر2002 فبراير05 الدؤرخ في 01/02 من القانون 159انظر الدادة  (3

.  08/2002عدد
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 إذا ترتب عمى ىذه الممارسة دفع تعكيض فيقكـ الكالي مف باب الاحتياط :تفاقاتر عمى الااتتعويضــ ال
.  تقدير مبمغ تعكيضي تقريبيي يكدعو المتعامؿ قبؿ الشركع في إنجاز الارتفاقاتب

 مف نفس 159نص المادة طيات رغـ مف ىذه الارتفاقات المختمفة كالمتعددة التي تحمميا  باؿك
م أتككف ىذه الارتفاقات المذككرة مجانا حيث  161 المادة لالقانكف، تكضح لنا مف خلاؿ الفقرة الأكؿ

،  (1)(التعكيض)بدكف مقابؿ مالي 
ما   ك ىك التعكيض يتكجبتفاقات في ضرر عمى الأملاؾ التابعة لمخكاصرىذه الاتسببت ذا أما إ

 . مف نفس المادةنصت عميو الفقرة الثانية
ذا ترتبت عف ىذه الحيازة حرماف المالؾ أك أصحاب الحقكؽ العينية أك ذكم الحقكؽ مف   أما إ

حساب التعكيض فإف حالة الأرض غير صالحة للاستعماؿ أصبحت الانتفاع مف الأرض لمدة سنتيف أك 
مف القانكف  158عند الشراء أك عند الاستعماؿ كىذا بناء عمى نص المادة  مبمغ التنازؿ قبؿ الحيازة

 .السالؼ الذككر
كبر حؽ الممكية العقارية الخاصة في تقيد أ  بكضعأف المشرع سمح:  في ىذا الشأن يمكن القول

فرضو المشرع ككؿ ىذا التسمط الإدارم الذم ، الكيرباء كتكزيع الغازفي نطاؽ رتفاقات الإدارية الامجاؿ 
  .  بدكف كجكد ذكر عبارة التعكيض العادؿ كالمسبؽ الممكية العقارية الخاصة حؽعمى

ف المشرع كاف ييدؼ مف كراء ذلؾ إلى تحقيؽ المنفعة العامة خصكصا في مجاؿ الكيرباء كالغاز أ
ىذه الأشغاؿ تككف أف  الخاصة فقط ، عمما ة الممكية العقارم حؽ القيكد لا تككف عمى حسابقف ىذأإلا 

. مف كرائيا فكائد كأرباح مالية لحساب الدكلة كشركة تكزيع ىذه الطاقة أك المتعامؿ
 
 
 
 
 

                                                                                                                                                                                     

تقام نهائيا الأعمدة و الارساءات للمواصلات الذوائية او القنوات  : ــالارتكاز والإسناد 
تقام نهائيا القنوات الباطنية أو الأعمدة الدخصصة للمواصلات الذوائية داخل أو فوق الأراضي غتَ الدبنية التي لا تحيط بها أسوار أو غتَىا من : ـــ الغرز

 .السياجات الدمثلة 
.  الدذكور أعلاه01/02 من القانون 161الدادة  ( 1
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 الفرع الثاني
 قيود الارتفاقات القانونية لحماية المصمحة الخاصة

مف أجؿ خدمة العقارات المتجاكرة لبعضيا البعض قيد المشرع أصحاب الأملاؾ بنصكص قانكنية  
ليذه الخدمة تسمى ىذه الخدمة بحؽ بالارتفاقات ىي ناتجة عف التلاصؽ بيف العقاريف في ما ىي نكع 

 : خدمة التي يقدميا لكؿ عقار إلى أخر؟ ك الإجابة عف ىذا التساؤؿ قسمنا ىذا الفرع إلى
 .ػػػ قيد ارتفاؽ حؽ المركر:أكلا
 . حؽ المجرل كالمسيؿ ارتفاؽقيدػػػػ :ثانيا
 سمح بمركر لكؿ الأشخاص ك العربات ـــ قيد ارتفاق حق المرور:أولا
خطر القيكد الكاردة عمى الممكية العقارية الخاصة لأنيا تمس أ يعتبر مف (1):ـــــ تعريف حق المرور(:1

 693المكاد مف في القيكد التي تمحؽ حؽ الممكية في ميا المشرع المدني ضمف القسـ الثالث ظفقد بيا، ك
تراعي الأراضي المحصكرة التي ليست ليا أم ممر يصؿ بالطريؽ العاـ كلا تسمح كالتي  702إلى 

. الظركؼ المناسبة لحسف استغلاليا كاستعماليا
 يجكز لمالؾ الأرض المحصكرة التي ليست "يمي   ما693 المشرع المدني بمكجب المادة  عرفولقد

مف ليا أم ممر يصميا بالطريؽ العاـ أك كاف ليا ممر كلكنو غير كاؼ لممركر، أف يطمب حؽ المركر 
 ".(2)الأملاؾ المجاكرة مقابؿ تعكيض يتناسب مع الأضرار التي يمكف أف تحدث مف جراء ذلؾأصحاب 

ىك حؽ إنساني بالدرجة الأكلى يسمح المادة أف حؽ المركر ىذه يتضح لنا مف طيات نص 
جؿ الكصكؿ إلى الطريؽ العاـ أكمف  المركر بأرض الغير ، لصاحب الأرض المحبكسة عف الطريؽ العاـ

 ة كبيرة مفؼإلى اقتطاع مسا، كحيانا (3) (ضيؽ جدا )ممره غير كاؼ لممركر ، في بعض الحالات يككف 
 .ق كىذا ينافى مبدأ الإخكة الإنسانية رضأ أجؿ الكصكؿ إلى

                                                           

 معو  دوابو او عرباتو أو مواد البناء من الطريق العام من اجل و صول إلى أرضو  عن طريق ارض عامة أو خاصة  أومرور الإنسان وحده: حق الدرور  (1
 . 623 ، ص1988عبد الله بن عبد العزيز الدصلح ، قيود الدلكية الخاصة ، مؤسسة الرسالة ط الأول  بتَوت شارع سوريا برقيا بيوشران ، سنو : 
 من القانون الددني 693الدادة رقم  (2
 لا تشتًط حتى تكون الأرض لزبوسة عن الطريق العام 31/12/1974 ق ــ جلسة 39 لسنة 401قضت المحكمة النقض الدصرية في الطعن رقم  (ـ3

 من القانون الددني الدصري يدكن أن يكون الأرض لشر إلى الطريق العام لكنو غتَ كاف 812/1أي لا يوجد لذا إي منفذ إليو وبناء على نص الدادة 
بحيث لا يدكن للمالك الوصول إلى مالكو إلا بمشقة وتعب كبتَة ونفقة باىظة وىذا الأمر متًوك لقاضي الدوضوع تقديره ــ خلف لزمد، مرجع السابق 

.  71 ،70ص 
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 لكقؼ ضاؼ في نص المادة عبارة ممر غير كاؼ لممركرأعندما  قيد ىذا الحؽ  المشرع أفغير
  المشرعلـ يحدداستغلاؿ بعض أصحاب الأملاؾ المتجاكرة ليذه المادة مف اغتصاب أراضي الغير ، كما 

 صاحب الأرض اليوإنكع الحاجات التي يحؽ تمريرىا ىؿ الأشخاص فقط أما العربات كذلؾ التي يحتاج 
. جؿ استغلاؿ أك استعماؿ أرضو أالمحبكسة كأدكات يستعمميا مف 

أدرج المشرع الجزائرم في القانكف المدني مجمكعة مف الشركط المتعمقة : ـــ شروط حق ارتفاق المرور:ـ(2
  :بحؽ المركر كالتي تتجسد فيما يمي

  ـــ أن تكون الأرض المحبوسة عن الطريق العام كميا أو جزئياأ
ػػػػػ الانحباس الكمي يعني لا يكجد أم ممر أك منفذ أك طريؽ إطلاقا يربط ىذا العقار بالطريؽ العاـ 

 . م ىذا العقار محاط بالعقارات مف الجيات الأربعةأ
يككف ضيؽ جدا لا يسمح إلا بمركر شخص كحيد  (ممر غير كاؼ لممركر)ػػػػ الانحباس الجزائي 
ممر بيف منطقة جبمية  للإنساف العادم مثلا  أك مشقة كبيرة كمتعبة (1)باىظةق تأك يككف ىذا المركر نفؽ

ناتجة عف الجباؿ أك ممر طكيؿ كضيؽ اؿصخرية اؿكعرة بيا عديد مف الحفر كالمنخفضات كالانييارات 
كلكف لا تتكافر حالة الانحباس الجزئي إذا كاف ، يستمزـ الالتفاؼ أثناء السير كيككف قطعو عف الأقداـ

 لقد تسبب لو إضرار جسمانية  (2)الممر غير مميد ترابي بو منحدرات غير خطيرة أك غير مريح لممالؾ 
 .نتيجة ىدا المركر

 بما أف حؽ المركر قيد قانكني مف القيكد الخطيرة عمى يكون الانحباس ناشئا عن فعل المالكأن لا ــــ ب 
 يشترط في ذلؾ أف يككف   الناتج عف تلاصؽ العقارات مع بعضيا البعض الممكية العقارية الخاصةحؽ

لعقار المحبكس، فمك تحقؽ ؿ عف تصرفات المالؾ ان ىذا العمؿ قانكنيا أك ماديا، أم لا يككف ىذا العمؿ ناتج
يع ب الأكؿ الانحباس بفعؿ تصرؼ قانكني كما لك يقكـ المالؾ بفي المثاؿالانحباس بسب قياـ المالؾ 

 لكي يقكـ الجزء الأمامي مف عقاره الذم لو حدكد مع الطريؽ العاـ فيحبس الجزء الباقي مف عقاره
 باستيلاء منفذ ممر مف عقار جاره فيذا منافي لحؽ التجاكر لأف الإنساف في خدمة أخيو كليس استغلالو  

                                                           

يعتبر الدمر على الطريق العام غتَ لشكن ، إذا كان ذلك يكلف مشاق كبتَة لا يدكن تسويتها "  من القانون الددني، على مايلي 694نصت الدادة ( 1
". ببذل أعمال باىظة لا تتناسب مع قيمة العقار

ط ـــ ،  الكتاب .س . رضا عبد الحليم عبد المجيد عبد الباري، الوجيز في الدلكية والحقوق العينية التبعية ، جامعة بنها الحقوق مركز التعليم الدفتوح ب  (2
.   60الأول ، ص 
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عندما يككف الحبس عف الطريؽ  مف القانكف المدني المصرم 812نصت الفقرة الثانية مف المادة كما 
 .(1) العاـ ناتج عف تجزئة عقار ككاف بإمكاف المالؾ إيجاد ممر كاؼ، لا يجكز المطالبة بحؽ المركر

بناء المنفذ الكحيد الذم يكصؿ عقاره إلى بفعؿ المادم لك قاـ المالؾ اؿػػػػػ المثاؿ الثاني الانحباس ب
  .رض الغيرألمالؾ أف يطمب حؽ المركر عمى ؿ الحالتيف لا يجكز ىاتيف كفي ،الطريؽ العاـ

ذا ما تكفر الشرطاف السابقاف فإف حؽ المركر يثبت القانكف بقدر لتمبية الحاجات الضركرية إك
 ما دامت حالة الانحباس مكجكدة ليذا ان لمعقار المحبكس في استغلاؿ أك الاستعماؿ كيبقي حؽ المركر ثابت

ىا ئقبؿ تحديد التعكيض الناتج عف الأضرار التي يمكف أف ينش كفإف حؽ المركر ثابت قبؿ تعييف الممر
 .(2)استعماؿ ىذا الممر

 التعكيض عف حؽ الارتفاؽ نجد المشرع المدني تركو مبيـ كغير كاضح ػػػػػ 
 مقابؿ تعكيض يتناسب مع الأضرار التي  نص المشرع في التعكيضحيف وفي ىذا الإطار يمكن القول

ىك ىذا الضرر كما ىي الأسباب   أما السؤاؿ الذم يمكننا طرحو فما،حدث مف ذلؾ الإجراءأف تيمكف 
صاحبيا استغلاليا أك استعماليا في ما ؿ؟ ىؿ ىي بسب مساحة ارتفاؽ الأرض التي لا يمكف أنشأتوالتي 
نا أف المشرع أمحسب رك ،عف المركر ليذه الأسباب ناتجةك الأضرار اؿ، أما عف الأعماؿ  الارتفاؽ بعد

. المالؾ امتيازات لصاحب الارتفاؽ عمى حساب لالمدني لـ تكف صياغتو دقيقة ليذه المادة كأعط
 "حا كدقة، ك أكثر كض1290فحيف نجد المشرع المدني الأردني كانت صياغتو لمادتو 

حؽ فمو مشقة كبيرة ب أك باىظةكصكؿ يتـ بنفقة اؿػػػ لصاحب العقار الذم لا يتصؿ بالطريؽ العاـ أك أف 
  . تعكيضالمركر في الأرض المجاكرة بالقدر المألكؼ مقابؿ

  (3). ػػػػػ عمى أف ىذا الحؽ لا يقكـ إلا في مكضع يتحقؽ فيو نفعو كيقؿ ضرره
 
 

                                                           

 من القانون 812نصت الفقرة الثانية من الدادة   ، طبقا ما 07/11/2000 لسنة ق ــ جلسة 929قررت لزكمة النقض الدصرية  ، الطعن رقم  (1
إذا كان الحبس عن الطريق العام ناشئا عن تجزئة عقار تدت بناء على أنو تصرف قانوني ، وكان من الدستطاع إيجاد لشر كاف في أجزاء " الددني الدصري 

يدل على انو إذا تصرف مالك الأرض التي لذا منفذ إلى الطريق العام في جزء منها تصرفا  . "ىذا العقار ، فلا يجوز الدطالبة بحق الدرور إلا في ىذه الأجزاء
ولو لم يكن الدرور فيو اخف ضررا . قانونيا أدى إلى حبس الجزء الأخر عن الطريق ، فإن حق الدرور لا يكون إلا في الجزء الدبيع طالدا كان ذلك مستطاعا 

من الدرور في العقارات المجاورة، لأن الحبس كان يفعل البائع ، والأصل انو لا يعتد بالضباس الأرض إذا كان الدالك ىو الذي حبسها عن الطريق العام 
. 72خلف لزمد، الدرجع السابق،  ص . بفعلو 

. 240على ىادي ألعبيدي، الدرجع السابق، ص  (2
 .239الدرجع نفسو ص  (3
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:   حق المجرى والمسيل ارتفاققيدــــ :ثانيا
حؽ مالؾ الأرض البعيدة عف مكرد المياه في ىك   بقيد حؽ المجرليقصد  حق المجرى ارتفاققيد_ 1

 (1). لمكردارض غيره لرم أرضو المنفصمة عف ىذا أ في مجرياف ماء الر
 2005غشت سنة 04 المؤرخ 05/12 مف القانكف رقـ 94نص المشرع الجزائرم في المادة  ػػػػػ 

المائية حؽ مركر المياه بما   منح رخصة أك امتياز استعماؿ المكارد"يمي  المتعمؽ بقانكف المياه عمى ما
 (2) "في ذلؾ صرؼ مياه الأراضي عبر قنكات باطنية في الأراضي الكسيطة 

 المشرع ضمف قانكف المياه مف حؽ المركر الساحات كالحدائؽ كالأحكاش المجاكرة للقد استثف
.  لمسكنات 

( 1298 )ضحا في تعريؼ حؽ المجرل في نص مادتو رقـ االمشرع الأردني كاف ك نجد و في ىذا الشأن
رض غيره لتصؿ مف عبر أ  ماء الرم إف حؽ المجرل كىك حؽ مالؾ الأرض في جرياف"حيث نص عمى 

.  "(3)مكردىا البعيدة إلى أرضو
فإذا تأكد أف ىذه الأرض بعيدة عف مكارد المياه فلا تمر بيا أك بجانبيا مجرل لممياه فيتقرر 

  .رض جاره إلى أرضوأ حؽ المجرل في تمرير المياه عبر ىالصاحب
 عمى الممكية العقارية الخاصة كالعامة ا إف حؽ المجرل يعد قيدا قانكنيا مفركضتقدمما و توضح لنا م

التي تتكسط بيف مكارد المياه كالأراضي البعيدة عنيا كيشترط لثبكت ىذا الحؽ تكفر جممة مف الشركط 
: الخاصة كىي

  :شروط حق المجرىأ ــــ 
. ضي تمنع كصكؿ المياه إليياارأرض أك أف تككف ىذه الأرض بعيدة عف مكرد المياه نتيجة كجكد أػػػػػ 
جؿ رم ىذه الأرض يتطمب أ أك تككف غير كافية أك قميمة جدا لمسقي كمف الا يككف في الأرض مياهأػػػػػ 

 .(5)ة بأرض جاره شريطة تعكيض مسبؽ كعادؿ أ المنش(4)إلا بإنشاء 
                                                           

عبد الدنعم فرج الصدة، الحقوق العينية الأصيلة، دراسة في القانون اللبناني والقانون الدصري، دار النهضة العربية للطباعة والنشر بتَوت، بدون سنة  (1
 .75نشر ، ص 

 .  الدتعلق الدياه الدذكور أعلاه12/ 05 من القانون 94انظر الدادة رقم ( 2
 . 242علي ىادي  العبيدي ، الدرجع السابق، ص :3)
 .736عبد الرازق اتزد سنهوري ، الدرجع السابق ، ص ( 4
لكل شخص طبيعي أو معنوي خاضع القانون العام أو الخاص حائز رخصة " مايلي متعلق بقانون الدياه  12/ 05 من القانون 96نصت الدادة رقم  (5

أو امتياز استعمال الدوارد الدائية أن يقيم الدنشآت اللازمة لأخذ الدياه في ملكية الجار الدقابل شريط تعويض عادل يستثتٌ من ىذا الارتفاق البنايات 
 . 14نفس الدرجع السابق ، ص" والساحات والأحواش المجاورة للسكنات 
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  :ب ـــ التعويض عن حق الارتفاق
دفع تعكيض مسبؽ كعادؿ إلى مالؾ الأرض الخادمة كىذا ما نصت عميو يترتب عمى ىذا الارتفاؽ 

المياه، نجد أف المشرع كاضح في حؽ تعكيض المالؾ قيد متعمؽ بقانكف اؿ 12 /95 مف القانكف 94المادة 
 .ناتج عف  حؽ المجرل في أرضو

ص كلك اخكؿمممككة ؿاؿعمى ممكية الأراضي  ت يعد قيد قانكنيآنشاء المنشإنستخمص مف ذلؾ إف 
، إلا أف المشرع منح تعكيض مالي عف ةأرض التي يتطمب بيا كضع المنشأفي حالة عدـ قبكؿ صاحب 
 .لأف متحمؿ قيكد عمى أرضو دكف يد فييا لو إلا بسبب مكقع الممكية  ىذا القيد كيككف مسبقا كعادلا

كانت طبيعية أك غير صالحة أك أىك صرؼ المياه بجميع أنكاعيا سكاء : حق المسيل ارتفاقات ـــ قيد:(2
 .(1)قرب مصرؼ عمكميأزائدة عف حاجة المالؾ أك الغير لتصب في 

 غير سكاءإلى اؿمالؾ اؿ  ارضصالحة مفاؿستعماؿ أك المياه غير لامركر المياه الفائضة عف اإف 
 مف القانكف 98نص عمييا ضمف الفقرة الثانية مف المادة قد المشرع الجزائرم فإف  ،المياه الطبيعية

 عمى أرضو ل أف يتمؽل يتعيف عمى مالؾ العقار السفؿ: "كالتي جاء فييا ما يمي المذككر أعلاه 05/12
  .(2)المياه المتدفقة طبيعيا مف العقار العمكم كلاسيما مياه الأمطار أك الثمكج أك المنابع غير المجمعة 

  : قيد المسيؿنو يشترط لثبكتأيتضح مف نص ىذه المادة : شروط قيد المسيل
  .لمياه الطبيعيةؿػػػ حؽ المسيؿ (أ
  .سفمي خرآف يككف ىنالؾ عقار عمكم كأػػػ 

 كمياه سيلانياارض العمكية دكف إرادة الإنساف كدخؿ في كمف الع (الأمطار كالثمكج )ػػػػ تسيؿ المياه 
 .ناتجة عف ذكباف الثمكج اؿالأمطار أك الينابيع أك المياه 

صالحة أك الزائدة عف حاجتو اؿ حؽ تمرير المياه غير :الحاجةصالحة أك الزائدة عف اؿالمياه غير  (ب
 .بشرطبمركرىا بأرض الغير 

ػػػ أف تككف المياه غير صالحة أك زائدة عف حاجتو ناتجة عف الرم الزراعي  
أك عدـ كجكد منفذ مباشر متصؿ بو  (الرئيسي)ػػػػ أف تككف الأرض بعيدة عف المصب العاـ

 . عف ذلؾارض الخادمة تعكيضالأزراعية المخدكمة لصاحب اؿدفع مالؾ الأرض مػػػ 
 

                                                           

 .728 عبد الرزاق اتزد سنهوري ، نفس الدرجع السابق ، ص 1)
 . الدتعلق بقانون الدياه، الدذكور أعلاه12 /05 من قانون رقم 98لدادة  انظر ا(2
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 المطمب الثاني
 القيود القانونية المنظمة لحق الممكية العقارية الخاصة

مراعاة المصالح العامة كالخاصة لممجتمع الناتجة عف الممكية العقارية الخاصة في عدـ تنظيمييا 
مف إضرار تصيب العامة أك الخاصة قاـ المشرع بإصدار عدة قكانيف، كمف أجؿ معالجة ىذه النقاط أكثر 

 :ك ارتأينا تقسيـ ىذا المطمب إلى فرعيف كىما 
 .القيكد القانكنية لأدكات التييئة كالتعمير لحماية المصمحة العامة: ػػػػػػ الفرع الأكؿ
 . ػػػ القيكد القانكنية لمجكار لمراعاة المصمحة الخاصة: ػػػػػ الفرع الثاني

 الفرع الأول
 القيود القانونية لأدوات التييئة والتعمير لحماية المصمحة العامة

لتنظيـ المجاؿ العمراني لممدف ك القرل لكؿ كاحد حسب تضاريس المنطقة سف المشرع مجمكعة مف 
النصكص القانكنية لتنظيـ الممكية الخاصة تفاديا لكقكع انتياكات في المجاؿ العقارم كحماية كؿ عقار 

 :حسب خصكصيتو أك المجاؿ المخصص لو كىذا كما يمي
 (.(PDAUػػػػ المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير: أكلا
 (. POS )ػػػ مخطط شغؿ الأراضي :ثانيا
ىك قيد يرد عمى الممكيات العقارية التابعة (: (PDAUــــ المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير: أولا

لمخكاص دكف حرماف منو في بعض الحالات داخؿ تراب البمدية كحرماف منيا في حالات أخرل كإنشاء 
المنشآت لممصمحة العامة أك الأماكف التي يمكف أف يككف فييا نزع الممكية لممنفعة العامة، كىي أداة 
كضعيا المشرع لمتخطيط كالتسيير الخاص بالمجاؿ الحضرم كتحدد فيو التكجييات الأساسية لمسياسة 
العمرانية كضبط التكقعات المستقبمية لمتعمير أخذا بعيف الاعتبار تصاميـ التييئة كمخططات التنمية 
كيضبط كيضع المرجعية لمخطط شغؿ الأرض كأصؿ عاـ،  كيجب عمى كؿ بمدية كضع مخطط 

 .تكجييي لمتييئة كالتعمير
 :، كينقسـ المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير إلى

ػػػػ القطاعات المعمرة، ػػػػ القطاعات المبرمجة لمتعمير، ػػػػػ قطاعات التعمير المستقبمية، ػػػػ القطاعات غير 
 القابمة لمتعمير
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يقيد المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير الممكية العقارية  المتكاجد ضمنيا المناطؽ : القطاعات المعمرةػػػػ 1
المعمرة، كنتيجة لظركؼ خاصة كلمعطيات يفرضيا الكاقع الميداني في كسط المدينة كفي أحيائيا، كتبعا 
لمبرنامج المسطر مف ىيئات التعمير يفرض المخطط إجراء تحكيلات في خصائص النسيج العمراني في 
صكرة تتكيؼ مع المنتكج الجديد لمكاد البناء كالأشكاؿ اليندسية المعمارية الحديثة كالغرض منيا تصحيح  

 .بعض الكضعيات 
  قيد كذلؾ مخطط الممكية العقارية الخاصة مف أجؿ حماية الأماكف القيمة التاريخية أك العقارات 

 .المبنية التي تشكؿ قطاعات ذات خصكصية يتطمب المصمحة العامة حمايتيا
  إلا أف استجابة مصالح التعمير بالبمدية بالنسبة لطالبي رخصة البناء بالإيجاب دكف تأخير كىذا 

بغرض تفادم لجكء أصحاب ىذا النكع مف العقارات القياـ بتعديلات بطريقة فكضكية، حيث أعطى 
 .  الفرصة لأصحاب ىذه العقارات القياـ بتزييف كتجميؿ المحيط المبني كغير المبني

إف أصحاب العقارات الخاصة المتكاجدة في القطاعات المبرمجة : القطاعات المبرمجة لمتعميرػػػػػ 2
لمتعمير، يجدكف أنفسيـ مقيديف مف طرؼ المشرع لأجؿ كقؼ المضاربات العقارية التي يقكـ بيا أصحاب 

 .ىذه العقارات، لكي لا تككف ىذه الأخيرة عرضة لنشكء كانتشار البنايات الفكضكية كالبنايات القصديرية
إلا أف ىذا تقييد الممكية العقارية الخاصة الذم نص عميو المشرع خدمة لممصمحة الخاصة كالعامة 

ك كذلؾ لأصحاب العقار نفسو مف الأضرار التي قد تنشب عف البنايات غير المرخصة ليا ركاـ مف 
 . البنايات بدكف الفكضكية

إف أصحاب الأراضي غير المبنية المتكاجدة  في القطاعات المستقبمية : ـــــ قطاعات التعمير المستقبمية3
 سنة، يجدكف عقاراتيـ 20لمتعمير لا يمكنيـ بناؤىا في الأمد القريب إلا بعد أمد طكيؿ كبعيد في أفاؽ 

مقيدة قد تخضع في المستقبؿ مف حيث المبدأ إلى الارتفاقات المؤقتة بعدـ البناء كلا يرفع ىذه الارتفاقات 
في الآجاؿ المنصكص عمييا إلا بالنسبة للأراضي التي تدخؿ حيز تطبيؽ مخطط شغؿ الأرض المصادؽ 

 .    عميو
يمنع في حالة غياب مخطط شغؿ الأراضي بيذه "   أما الفقرة الثانية مف نفس المادة فقد نصت 

القطاعات المستقبمية كافة الاستثمارات التي تتجاكز مدة اندثارىا الآجاؿ المنصكص عمييا لمتعمير 
  ". (1)لمبنايات المعنية باليدـ

                                                           

 .52/1990ر، ع رقم . الدتعلق بالتهيئة والتعمتَ الصادر بــ ، ج01/12/1990 الدؤرخ في 90/29من القانون  22الدادة  (1
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ك نستنتج مف نص الفقرة المذككرة أعلاه أف مالكي الأراضي المتكاجد بيا في المناطؽ التي لا يكجد 
 .  مخطط شغؿ بيذه القطاعات المستقبمية لا يمكنيـ استغلاليا كاستعماليا في جميع الاستثمارات

 مف نفس القانكف المذككر أعلاه كىي 23نصت عمييا المادة : القطاعات غير القابمة لمتعميرػػػػ 4
 .القطاعات التي يمنع فييا أم شكؿ مف أشكاؿ البناء سكاء كاف بناء أك تعديؿ أك تغيير

  إذا فيي الأراضي الكاقعة في الأقاليـ العمرانية غير المخصصة لمتعمير بسبب معكقات خاصة قد 
تككف في مناطؽ محمية أك الأراضي الفلاحية الخصبة جدا أك المناطؽ ذات الاستغلاؿ المنجمى أك 

أماكف ساحمية حساسة أك المناطؽ المعرضة لمفيضانات أك ذات إنزلاقات تربة أك المناطؽ المنخفضة جدا 
كالمعرضة لخطكرة عالية عمى الأشخاص أك المناطؽ الصناعية  منع المشرع البناء في ىذه المناطؽ التي 
 .فييا السكنات إلى انييارات مخمفة منيا خسائر في الأمكاؿ كالأركاح مبدأ حقكؽ الإنساف الحؽ في الحياة 

غير أنو في حالة الضركرة جدا يمكف أف تمنح رخصة البناء حيث تككف حقكؽ البناء في ىذه 
 . (1)الحالة محددة كبنسب تتلاءـ مع الاقتصاد العاـ بمناطؽ ىذه القطاعات

 (: POS )ثانياـــ مخطط شغل الأراضي 
يقيد مخطط شغؿ الأراضي الممكية العقارية الخاصة بكاسطة أدكات التعمير إذا كاف مشركع البناء 
غير مطابؽ لتكجييات مخطط التييئة كالتعمير، ليذا لا يمكف أف يرخص قياـ أم مشركع إلا إذا كاف 

مكافقا لأحكاـ مخطط شغؿ أك مطابقا لكثيقة تحؿ محؿ ذلؾ، كما يغطي مخطط شغؿ الأراضي في غالب 
الأحياف تراب بمدية أثناء تكجييات المخطط التكجييي لمتييئة العمرانية في حؽ استخداـ العقارات غير 

المبنية كالعقارات المبنية لأنو يحدد بصفة مفصمة كدقيقة القطاعات أك المناطؽ المعنية بالشكؿ الحضرم 
كحقكؽ البناء كاستعماؿ الأراضي كيعيف الكمية الدنيا كالقصكل مف البناء المسمكح بيا كالمعبر عنيا 

تماـ المسمكح بيا كاستعماؿ بيا، كما  بالمتر مف الأرضية خارج البناء أك بالمتر المكعب مف الأحجاـ كا 
يضبط المظير الخارجي لمبنايات ك يحدد المساحات العمكمية ك المساحات الخضراء كالمكاقع المخصصة 

لممنشآت العمكمية ذات المصمحة العامة ككذلؾ مخططات كمميزات طرؽ المركر كما يحدد الارتفاقات 
صلاحيا كيحدد مكاقع الأراضي  كالشكارع كالنصب التذكارية كالمكاقع كالمناطؽ الكاجب حمايتيا كتجديدىا كا 

 الفلاحية الكاجب حمايتيا

                                                           

لعويجي عبد الله، قرارات التهيئة والتعمتَ في التشريع الجزائري، رسالة ماجستتَ تخصص قانون إداري و إدارة عامة ، كلية الحقوق والعلوم السياسية  (1
 .30 ص2012ــ2011جامعة الحاج الخضر باتنة سنة 
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  يمكف تقييد الممكية العقارية الخاصة المتمثمة في تأجيؿ إصدار كؿ مف رخصة البناء كالتجزئة 
 بالفصؿ فيو خلاؿ مدة سنة عمى الأكثر إذا كاف أداة التييئة كالتعمير في حالة إعداد   

كما تجدر الإشارة إليو إلى أنو يمكف أف يغطي مخطط شغؿ كؿ تراب البمدية أك جزء منيا مخطط 
 .(1)شغؿ الأرض 

كاف ىدؼ المشرع مف ىذا تقيد المحافظة عمي المظير الجمالي لمبنايات ككذلؾ المنشات العامة 
التي تحتاج إلييا المصمحة العامة لممجتمع ك كذلؾ منع تحكيؿ الأراضي الفلاحية إلى مناطؽ عمرانية 

لأنيا تعتبر مصدر الغذاء  ككذلؾ المحافظة عمى الممرات ك الطرؽ العامة خصكصا المساحة الخضراء 
 . مف الاستيلاء عمييا مف عصابات العقار لأف مف حؽ الإنساف العيش في بيئة نظيفة كجميمة

ذا افترضنا أف أصحاب الممكيات العقارية الخاصة أحرار في ممكيتيـ دكف كجكد قيد مخطط شغؿ  كا 
. ؟ىي الآثار المخالفة المترتبة عمى ذلؾ الأرض يحكميـ فما

: تجاوزات في العقار غير المبني ــــ 1
: تجاوزات في العقار العمراني غير المبنيـــ توجد أ

 .نتشار المستمر للأحياء القصديريةلاػػػ صكرة ا  
 .ػػػػ صكر الاستيلاء عمى المساحات العمكمية

 .ػػػػ صكرة الربط السيئ لشبكات التييئة 
الفلاحي  تجاوزات في العقارب ــــ 

 أك غير الخصبة كالكاقعة في جميع اتقميص مساحة الأراضي الفلاحية خصكصا الخصبة جدا منو
 المشرع مف أجؿ حماية الأراضي لكطف كتحكيميا إلى عقارات مبنية، إلا أفا  مفالمناطؽ المختمفة

الفلاحية ككضع سياج قانكني عمى أصحاب الممكية العقارية الخاصة غير المبنية ذات الطابع الفلاحي 
 .خصكصا ذات الجكدة مف التآكؿ كالزحؼ العمراني عمييا

 :ــــ تجاوزات في العقار العمراني المبني2
 إف النتائج المترتبة عف المخطط شغؿ الأراضي يؤدم إلى تغيير عمى مستكل :صكر العمارات المشكىةــ ػػػ

الكاجيات بينما يخص فتح الأبكاب الجديدة في الطكابؽ الأرضي كزيادة ظيكر الشرفات، ككذلؾ الاستيلاء 
عمى المساحات التابعة لمعمارات سكاء عف طريؽ البناء أك التسييج، ككذا زيادة ظاىرة الاستيلاء عمى 

 .    السطكح
                                                           

 . نفس الدرجع السابق  الدتعلق بالتهيئة والتعمت01/12/1990َ الدؤرخ في 90/29من القانون  34  و64و 31للمزيد انظر الدواد  (1



 
 

74 
 

االقيود التي ترد عمى حق الممكية في ذاتوالفصـــــل الأول ـــــــــــــــــــ   
 

أف الأحياء غير المخصصة كالتابعة لمخكاص تتميز بمخالفات تتجسد : ػػػػ صكر التكزيع العشكائي لمبنايات
 : في الصكر التالية

 ػػػػ ممرات الراجميف ضيقة في العرض أك المغمقة نياية الممر 
 ترؾ العناف كالحرية المالكيف في التصرؼ في ممكيـ كما يشاؤف بدكف قيد سيكدل ذلؾ إلى أستخمص

الكصكؿ إلى نتائج كارثية في جميع النكاحي حياة الإنساف ليذا قاـ المشرع بتقييد الممكية الخاصة بكاسطة 
 .مخطط شغؿ الأرض لحماية المصمحة العامة

 الفرع الثاني
 القيود القانونية لمجوار لمراعاة المصمحة الخاصة

مف أجؿ حماية المصمحة الخاصة كضع المشرع قيكدان عمى الممكية العقارية الخاصة في سبيؿ 
 تنظيـ علاقة بيف العقاريف المتجاكريف

 .كضع الحدكدػػ قيد :أكلا
  .ػػػػ تحكيط المالؾ: ثانيا

عات بيف أصحاب الأراضي انزاؿعديد مف اؿر التلاصؽ في الجكار مكثيرا ما يث:  وضع الحدودــ قيد:أولا
عات فرض المشرع بكضع عديد مف القكانيف التي تنظميا ك تضبط اجؿ فض ىذه النزأالمتجاكرة مف 

 لأف مف حؽ الإنساف معرفة حدكد عقاره إذا كاف لو حدكد مع عقارات أخرل ، ، حقكؽ كؿ كاحد منيـ
 فيما لمتلاصقيف كضع حدكد فاصمة بيف ىذه الممكيات التي يجب أف تراعاؿلعقاريف اجبر المشرع مالكي أ

لكؿ مالؾ أف يجبر جاره عمى كضع حدكد "  مف القانكف المدني عمييا 703بينيا فنصت عمييا المادة 
  ".لأملاكيما المتلاصقة، كتككف نفقات التحديد مشتركة بينيما

يفصؿ بيف عقاريف الذم تتضمف تحديد الخط كالتي تقنية اؿىي مف الأعماؿ ككضع حدكد فاصمة 
ظياره بعلامات مادية سكل مف مادة الاسمنت أك مف الحديد  ف معالـ الحدكد بيف متبيكغير مبنييف كا 

 حدكد ممكيتو، فتقيد بذلؾ حرية المالؾ في ممكو بعدما كاف االممكيتيف المتجاكرتيف ليظير لكؿ كحد منيـ
دم إلى صعكبة ؤ قد ماإذ أف اتصاؿ حدكد عقاريف فيما بينيـ،  في تحديد ىذا الممؾ أك عدـ تحديدهان حر

عات بيف المالكيف المتجاكريف ا، كىذا الأمر يتسبب في إثارة النزاالتعرؼ عمى الحد الفاصؿ بيف كؿ منيـ
 بالتراضي أك عف طريؽ اجؿ تجنب ىذا الأمر يمكف كضع الحدكد الفاصمة كظاىرة بيف ممكيتيـأكمف 

. كضع الحدكد الفاصمةكحد الطرفيف أالقضاء في حالة عدـ القبكؿ 
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كضع الحدكد بيف ممكيتيـ المتلاصقة دكف الحاجة لمجكء إلى : بالتراضي  تحديد الحدود الفاصمةػػػأ 
 فيقكـ بكضع الحدكد الفاصمة المقضاء، بحيث يتـ الاتفاؽ حكؿ مساحة الأرض التي يممكيا كؿ كاحد منيـ

د المساحات دمجؿ تحأف إلى تعييف خبير عقارم مختص مف آبينيما بالاتفاؽ كفي بعض الحالات يمج
. ا كىذا مف حسف الجكار بينيـماكضع الحدكد فيك

 في حالة عدـ كجكد الاتفاؽ بالتراضي بينيما ك : التراضي في حالة عدمـــ تحديد الحدود الفاصمةب 
 استناداكذلؾ تعسؼ أحد المالكيف قبكؿ كضع الحدكد يجبر الأخر إلى تحديدىا جبرا عف طريؽ القضاء، 

 . مف القانكف المدني المشار إلييا سابقا703لنص المادة 
بما أف تحديد المعالـ لا تتعرض فيو إلى نزع الممكية إذا أف الممكية ثابتة كىي مسألة مادية، كيتعيف 

عند القياـ بتحديد المعالـ بالالتجاء إلى خبرة الميندس العقارم مف تحقيؽ في كؿ مف مساحة الطرفيف 
كالتعرؼ عمى المعالـ كالحدكد الفاصمة بيف أرضيف متلاصقتيف، ككضع علامات ظاىرة ليذه الحدكد 

 .كتحرير محضر عف ذلؾ
إذا كاف القانكف قد جعؿ كضع الحدكد بيف الأملاؾ المتلاصقة إجبارم بناء عمى أم : ثانيا تحويط الممك

 مف القانكف المدني، فإف تحكيط الممؾ مف جميع جكانبو 703طمب مف الملاؾ كىذا ما نصت عميو المادة
عمى نحك ذلؾ ليس إجباريا كنصت عميو الفقرة الأكلى مف ( 1)بسمؾ أك بسياج أك حائط أك بأم طريقة 

ليس لجار أف يجبر جاره عمى تحكيط ممكو كلا عمى التنازؿ عف جزء مف "  مف القانكف المدني708المادة 
 "697حائط أك مف الأرض التي يقكـ عمييا الحائط إلا في الحالة المذككرة في المادة

                                                           

 .751عبد الرزق اتزد السنهوري، الدرجع السابق ، ص(1
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باعتبار حؽ الممكية العقارية الخاصة ىك حؽ عيني أصيؿ يخكؿ لصاحبو جميع السمطات المترتبة 

 سمطة الاستعماؿ كالتي اجتمعت  حؽسمطة الاستغلاؿ،حؽ  سمطة التصرؼ،  حؽ الممكية مف حؽعمى
في يد المالؾ كعرفت ممكيتو بالممكية التامة، أما إذا تـ تقييد ىذه السمطات مف يد المالؾ فيما تقتضيو 

. كظيفتيا الاجتماعية تصبح ىذه الممكية بدكف أساس كاقعي
غير أنو مف المنطؽ أنو لا يجكز لممشرع أف يغالي في فرض ىذه القيكد بحيث ينقمب مداىا إلى ما 

بعد أخذ الممكية مف أصحابيا كبالتالي يفقدىا قيمتيا أك ينقص مف المزايا التي تنتجيا أك تيميشيا عف 
الكظيفة الاجتماعية لمممكية العقارية التي عف طريؽ السيطرة عمييا أك تعطيؿ بعض جكانبيا كؿ ىذا ناجـ 

. يتكجب القياـ بيا حماية لممصمحة الخاصة كالعامة
 إذا فما ىي ىذه السمطات التي يتـ مف خلاليا تقييد حؽ الممكية العقارية الخاصة حماية لممصمحة 

العامة كالخاصة ؟  
.  كللإجابة عمى ىذا التساؤؿ يتكجب عمينا تقسيـ ىذا الفصؿ إلى مبحثيف

. التصرؼ  سمطةحؽالكاردة عمى  القيكد:  المبحث الأكؿ
 .الانتفاع سمطة  حؽالكاردة عمى القيكد: المبحث الثاني
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المبحث الأول 

 سمطة التصرف   حقالواردة عمى القيود
طالما كانت سمطة التصرؼ ىي كسيمة التي تكفؿ التداكؿ عمى العقارات ككصكليا إلى مف يحسف 
استعماليا كاستغلاليا، كمف غير المنطقي كالكاقع حرماف المالؾ مف ىذه السمطة أك تقييد حقو فييا، لأف 

. التصرؼ يعد جكىرة كأساس ىذا الحؽ كما أنو يعد مف بيف السمطات التي يمتمكيا المالؾ
إف كصؼ المالؾ لو قرينة باحتفاظو بسمطة التصرؼ، أما تقييد ىذه السمطة في سبيؿ تحقيؽ 

المصمحة الخاصة في بعض الحالات مف أجؿ الحد مف تصرفات المالؾ التي قد تجمب ضررا إليو أك إلى 
الآخريف، كأما تحقيؽ المصمحة العامة بيذا التقييد عمى سمطة المتصرؼ فإنو يعد قرينة بالنزكؿ عف ممكية 

. الشيء
 ففيـ  تتجسد عممية تقييد سمطة التصرؼ؟، كما ىي الأىداؼ المرجكة مف ذلؾ؟  

. ك للإجابة عف ىذه التساؤؿ تـ تقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف
.   سمطة التصرؼ لحماية المصمحة الخاصة حؽالقيكد الكاردة عمى: المطمب الأكؿ
.  سمطة التصرؼ لحماية المصمحة العامة حؽالكاردة عمى القيكد: المطمب الثاني

المطمب الأول 
 سمطة التصرف لحماية المصمحة الخاصة  حقالواردة عمى القيود

مف أجؿ حماية المصمحة الخاصة الناجمة عف الأعماؿ المبررة كغير المبررة الصادرة مف طرؼ 
المتصرؼ كالتي قد تككف نتائجيا تسبب ضررا عمى المتصرؼ نفسو، كالتي مف خلاليا يتطمب حمايتو أك 
حماية الغير مف ىذه الأعماؿ، كفي ىذا الإطار يستكجب أف تككف ىذه الأعماؿ الصادرة منو قانكنية، كما 
أنيا قد تمحؽ ضررا بالمتصرؼ كبالغير في المستقبؿ نتيجة ىذا التصرؼ، إذا فما ىي الإجراءات القانكنية 

؟ . التي يتطمب القياـ بيا مف أجؿ حماية المصمحة الخاصة الناتجة عف تصرفات المتصرؼ
: كفي سبيؿ تكضيح ىذا تـ تقسيـ ىذا المطمب إلى فرعيف

.  التصرؼ حؽشركط المنع مف: الفرع الأكؿ
 الحالات تصرفات المالؾ في بعض  حؽتقييد :.الفرع الثاني
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الفرع الأول 

  التصرف حقشروط المنع من
يقصد بشرط المنع مف التصرؼ ىك ذلؾ الشرط الذم يرد في كصية أك في عقد، فيمنع بمكجبو 
المالؾ التصرؼ في ماؿ معيف مف أمكالو، كما لك اشترط الكاىب في عقد اليبة عمى المكىكب لو عدـ 

. (1)التصرؼ في الماؿ المكىكب طكاؿ حياتو أك حتى بمكغو سف معيف
إف عدة اعتبارات تدعك في الأصؿ إلى حظر شرط المنع مف التصرؼ، أما في إطار العقار فإف 
المنع مف التصرؼ يؤدم إلى حبس العقارات عف التداكؿ بيف الأشخاص، كبما أف المصمحة الاجتماعية 

كالاقتصادية ىما مف النظاـ العاـ فإف التداكؿ عمى العقارات يكصميا إلى الأيادم التي تستغميا عمى 
. (2)أحسف كجو

إف حرماف المالؾ مف سمطة التصرؼ في ممكيتو العقارية الخاصة يؤدم إلى أف يصبح ىذا الأخير 
. (3)في مركز المنتفع

إف مف غير المنطقي منع المالؾ مف عدـ التصرؼ في عقاره المكىكب لو لمدة زمنية طكيمة أك 
منعو مف التصرؼ الأبدم فيو، كىذا ما ذىب إليو القضاء الفرنسي قديما حيث قاـ بإبطاؿ الشرط المانع 
مف التصرؼ، ثـ في مرحمة ثانية تطكر القضاء في ما بعد بإجازتو ىذا الشرط في حالة ككف ىذا المنع 

. (4)مؤقت، مع تبييف السبب الذم ييدؼ لخدمة المصمحة العامة كالمشركعية مف ىذا المنع
 .أف يرد منع التصرؼ في الكصية أك عقد: أكلا
 .أف يككف الباعث الشرط مشركعا: ثانيا
 .المعقكلةالمدة : ثالثا

 :كفي ىذا الإطار نجد ما يمي: أن يرد منع التصرف في الوصية أو عقد: أولا
لا تكجد أم مشكمة بالنسبة لمكصية لأف التصرؼ يككف ناتجا عف الإرادة : بالنسبة لمكصيةـــ 1

 كفي ىذا الإطار تنتقؿ (5)المنفردة لممكصي، إذا فيك تصرؼ رضائي كصدكره لـ يتطمب شكلا خاصا

                                                           

. 94، ص 2010لزمد وحيد الدين سوار، حق الدلكية في ذاتو في القانون الددني، دار الثقافة للنشر والتوزيع عمان الأردن  ( 1
 . 94الدرجع نفسو ، ص  ( 2
 . 94الدرجع نفسو ، ص  ( 3

 

. 504، ص 2002رمضان أبو السعود، الوجيز في الحقوق العينية الأصلية، منشورات الحلبي الحقوقية بتَوت لبنان، ،  ( 4
. 183 ، ص 2006، الدكتب الجامعي الحديث، الازاريطة الاسكندارية، 2أنور طلبة، الدطول، في شرح القانون الددني، المجلد الثاني عشر، ط ( 5



 

80 
 

القٌود الواردة على سلطات المالكالفصل  الثانً ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   

 
الكصية لممكصى لو كالمتجسدة في ماؿ معيف بدكف مقابؿ مع شرط منع التصرؼ فيو بعد مكت المكصي 

 . فعلا، أما لممكصى لو فيككف لو قبكؿ الكصية بيذا الشرط أك رفضيا
فالمكصى لو ما بيف خيار قبكؿ القيد الذم يمس سمطتو في التصرؼ ككف أف الكصية بدكف مقابؿ 

.   فقط، لأنو لا يستطيع التصرؼ في ىذا العقاران  منتفعان تجعؿ مف ىذا الشرط أف يككف المكصى لو شخص
كالذم يتـ بمقابؿ بيف الطرفيف البائع كالمشترم، ففي ىذه الحالة فإف : بالنسبة لعقد البيع- 2

قيد )المشترم لا يكجد لو مبرر مف قبكؿ القيد لأنو يتعارض مع حؽ الممكية، عمى أف مثؿ ىذا الشرط 
نجده في بعض الحالات في إطار الكاقع العممي حيث يتـ قبكؿ المشترم ليذا الشرط إذا  (منع التصرؼ

 تسييلات في ت، أك كاف في سكؽ البيع بسعر أقؿ مف المعتادمثاؿ عمى ذلؾ مؤقتا ك مف بيعكاف المنع
 المبيع فرصة تتاح إلا في بعض الحالات النادرة كالقميمة جدا، ففي ىذه الحالات  ىذادفع الثمف ككاف

. (1)يتصكر قبكؿ المتصرؼ لو لمشرط
  لمدكلة التابعةنجد أف ىذا الشرط قد كضعو المشرع الجزائرم عند التنازؿ عف الأملاؾ الخاصة

 يكليك 06 المؤرخ في 196/ 08 بمكجب المادة الرابعة مف المرسكـ التنفيذم رقـ لفائدة المكاطنيف الذم تـ
 الذم يحدد شركط إعادة التنازؿ عف المساكف الاجتماعية المممككة مف طرؼ الدكلة (2)2008سنة 

كالسكنات المستفيدة مف إعانات الدكلة لاكتساب الممكية، ككف أف مثؿ ىذه السكنات مدعمة مف طرؼ 
الصندكؽ الكطني لمسكف كذلؾ عند التنازؿ عف الأراضي غير المبنية المتنازؿ عمييا لفائدة التعاكنيات 

.  العقارية كقانكف الاستثمار كىي ما سيتـ تناكليا جميعا في ما بعد
 مشركعية ىذا القيد فيمكف في أنو مفركض عمى المالؾ المكتسب لمعقار الذم لا قكة  مف ناحيةأما

 يتنافى  القيد كىذا إلا افكلا حيمة لو في التخمص منو، كليس لو إلا القبكؿ كالرضكخ مرغما ليذا القيد،
.   الخاصة العقاريةكمبدأ حؽ الإنساف في حرية التصرؼ في الممكية

إف نقؿ الممكية إلى المتصرؼ إليو الذم تقيد حؽ سمطتو في التصرؼ في ممكيتو، نجد أف الأمر 
يتعمؽ ىنا بقيد ثقيؿ يجب عدـ التكسع فيو كحصره في أضيؽ نطاؽ، ككنو يجعؿ مف حؽ الممكية معكقا 

 كمف غير الطبيعي أف (3)يتميز بنقص يتجسد في حرماف المالؾ مف سمطتو الأساسية التي يتمتع بيا،
.  يسعى المالؾ بمحض إرادتو حرماف نفسو مف سمطة التصرؼ في حؽ ممكيتو

                                                           

. 143، ص 2000-1999نعمان لزمد خليل ترعة، الحقوق العينية، دار النهضة العربية القاىرة،  ( 1
 الذي يحدد شروط إعادة التنازل عن الدساكن الاجتماعية 2008 يوليو سنة 06 الدؤرخ في 196/ 08من مرسوم تنفيذي رقم  04انظر الدادة  (2

  .38/2008ر، عدد .،ج، .الدملوكة من طرف الدولة، الصادر بـ
. 144 ص السابق،نعمان لزمد خليل ترعة، الدرجع  ( 3
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 أينما كاف المنع مف التصرؼ لحماية مشركعية المتصرؼ :أن يكون الباعث الشرط مشروعا: ثانيا

أك المتصرؼ لو أك الغير فإف ىذا المنع يككف مقبكلا بصحة أف يككف ىذا الشرط ىك تمبية حاجات عممية 
. مشركعية
 تحقيؽ مصالح معتد بيا قانكنا، كىذه ييدؼ الى مشركعا  منع مف تصرؼ يككف الباعثلكي

المصالح قد تككف لأحد المتصرفيف أك كلاىما، فبيع العقار بالتقسيط في شكؿ دفعات شيرية لمدة طكيمة 
يحقؽ فيو المانع مصمحة البائع كالمشترم حيث يضمف مف خلاليا ثمف العقار المباع بالنسبة لمبائع 
الدخؿ  كمصمحة المشترم بدفع الأقساط في أجؿ مريح كىذا خصكصا لفائدة الطبقات المتكسطة كضعيفة

 . (1)الشيرم
أما في حالة ما إذا كاف الباعث مف الشرط غير مشركع فإنو يبطؿ الشرط كلا يعتد بو، كيظؿ العقد 
صحيحا خاليا مف المنع مف التصرؼ، كتختمؼ مشركعية المنع حسب كؿ كاحد منيـ باختلاؼ المصمحة 

.  الآداب العامة كأكمشركعيتيا أم عدـ مخالفتيا لمقانكف أك النظاـ العاـ 
أما تقدير مشركعية المصمحة كجديتيا فيي أمر مف اختصاص السمطة التقديرية لقاضي المكضكع 

 (2).لمدل تعارض المصمحة المبررة، كلا يخضع في إطار ذلؾ لرقابة المحكمة العميا
 كقد تككف ىناؾ مصمحة مشركعة لممتصرؼ يريد تحقيقيا عف طريؽ كضع :مصمحة المشترط- 1

شرط مانع كأف يحتفظ الكاىب لنفسو بحؽ الانتفاع أك حؽ السكف لمدل حياتو عمى الشئ المكىكب أك 
المكصى بو كيشترط عدـ تصرؼ المكىكب لو أك المكصى لو بذلؾ العقار ماداـ حيا مف أجؿ الحؽ في 

. استعماؿ ىذا العقار إلى غاية كفاتو كىذا حفاظا عمى ممكيتو الخاصة 
كمثاؿ آخر أف يقكـ شخص بيبة مسكف إلى شخص آخر بشرط أف المكىكب لو تقديـ مرتب شيرم 

.  (3)مدل حياتو كيمنع انفراد المكىب لو بالعقار دكف مقابؿ
ككذلؾ في حالة اليبة مع اشتراط منع التصرؼ لككف العقار المكىكب يمثؿ تراث عائمي، فإذا تقرر 

الشرط لمصمحة المشترط سكاء في حياتو أك لمدة معقكلة، أك ما بعد كفاة المشترط فإف شرط منع 
التصرؼ يسقط كينتيي لأنو يصبح بدكف مبرر، عمى أف ىذا الشرط ينقضي مثلا في حالة أف ييب أك 

                                                           

.   وما بعدىا143 ص السابق،نعمان لزمد خليل ترعة، الدرجع  ( 1
. 145ا نعمان لزمد خليل ترعة، نفس الدرجع السابق، ص (2ـ  
. 510عبد الرازق اتزد سنهوري ، الدرجع السابق، ص   ( 3
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يكصى شخص أحد عقاراتو لفائدة حفيده ناقص الأىمية فيشترط عميو عدـ التصرؼ في ىذا العقار 

. (1)المكىب أك المكصى بو إلا بعد بمكغ سف 
 كفي حالة قد لا يمنع المتصرؼ لو مف حؽ التصرؼ كلكف في ىذه الحالة يشترط عميو الاستبداؿ، 
فإذا قاـ المتصرؼ لو ببيع العقار المكىكب لو كجب عميو أف يشترم بثمنو عقار آخر كيبقى ىذا العقار 

لمكىكب لو ؿب لو فرصة تجديد العقار كعمى نفس الشرط السابؽ كىذا كي لا يضيع الكاىب عمى المكه
.  (2)كالاحتفاظ بالماؿ المكىكب

كفي حالة إذا تقرر الشرط لمصمحة المشترط عميو ثـ تكفي  فإف العقار ينتقؿ إلى كرثتو محررا مف 
القيد الذم يربطو باعتبار أف مف تقرر عميو الشرط المانع مف التصرؼ لمصمحتو قد تكفي بما لا داعي 

.       (3)لاستمراره، كيتحرر مف خلاليا سمطة المشترط لو مف القيد
 في بعض الحالات تتحقؽ ىذه المصمحة لصالح :ــ المصمحة المشروعة لممتصرف إليو2

المتصرؼ لو، فإذا أكصى الكاىب لعقار يممكو كيعرؼ أف المكىكب لو سيء التصرؼ كيخشى عميو مف 
ضياع العقار فإنو يتشرط المكصي أك الكاىب عمى المكصى لو أك المكىكب لو عدـ التصرؼ في ىذا 

. (4)العقار بسبب نقص في الأىمية أك الخبرة
 مف ىذا أف مشركعية المنع مف التصرؼ لو في حالة إذا كاف المكصى لو أك المكىكب نستخمص

. لو ناقص أىمية أك سيء التصرؼ فإف ىذا الشرط يككف مقبكلا، بغية حماية العقار مف التصرؼ الخاطئ
 مثاؿ (5) قد تككف ىذه المصمحة المشركعة لفائدة شخص أجنبي،:المصمحة المشروعة لمغير- 3 

ذلؾ أف ييب شخص عقارا  كيشترط عميو أف يدفع مقابؿ ذلؾ مرتبا شيريا لشخص ثالث طكؿ حياتو، 
كيشترط في ذات الكقت أف لا يتصرؼ في العقار المكىكب لو ماداـ صاحب الإيراد حيا لكي يكفؿ لو 

 ..(6 )مرتبا شيريا

                                                           

. 511الدرجع نفسو، ص   ( 1
. 512  ص ،عبد الرازق اتزد سنهوري ، الدرجع السابق ( 2
. 145همام لزمد لزمود زىران ، الدرجع السابق، ص  (ــ3
 .511عبد الرزاق اتزد سنهوري ، الدرجع السابق، ص  ( 4
. 508رمضان أبو السعود، الدرجع السابق، ص . (5
 . 512عبد الرازق اتزد سنهوري ، الدرجع السابق، ص  ( 6
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كقد يشترط الكاىب عمى المكىكب لو إذا أراد بيع العقار المكىكب أف يعرضو أكلا بالأفضمية عمى 
شخص معيف، فإف قبؿ ىذا الأخير شراءه يتعيف عمى المكىكب لو بيعو، كنجد ىذا شرط ليس مانعا مف 

. التصرؼ لكف مقيد بشرط الأفضمية لشخص آخر
 أم مؤقت حيث تنتيي مفعكؿ ىذا الشرط لان لابد أف يككف منع التصرؼ مقبك :المعقولةالمدة : ثالثا

.  بانتياء المدة
 في ىذه الحالة لك عكس الشرط منع المؤقت نجد الشرط المؤبد التي لا تكجد لو مدة زمنية محددة 

كيترتب  في المنع يعد ىذا الشرط باطلا في جميع الأحكاؿ لأف المنع غير محدكد إلا ما يسمح بو القانكف
 في الحياة ان عميو خركج ىذا العقار مف دائرة التعامؿ عدـ انتقالو بيف الأشخاص الآخريف يؤدم بذلؾ ضرر

الاقتصادية كالتي تعتبر مف النظاـ العاـ في بعض التشريعات العربية تركت تحديد مدة المنع في التصرؼ 
. (1)مف صلاحيات قاضي المكضكع فيك الذم يحدد ىذه المدة كانت معقكلة أك غير ذلؾ

ذا حدد شرط المنع مف التصرؼ بمدة زمنية قد تستغرؽ طكؿ حياة المتصرؼ أك مدة أخرل  كا 
معقكلة ككاف ىذا الشرط المعقكؿ لمصمحتو، فإف كرثة المتصرؼ إليو لا يجكز ليـ القياـ بتصرؼ في ىذا 

. (2)العقار حتى انقضاء المدة المحددة مف طرؼ المتصرؼ اثأر الشرط منع مف التصرؼ
 أنو كفي جميع الأحكاؿ يعد القيد الكارد عمى حرية التصرؼ لممكىكب وفي ىذا الشأن يمكن القول

مصمحة مشركعة لمغير، غير أنيا تجعؿ حؽ الممكية معدكما أك ناقصا كىذا ما يتنافى كمبدأ حؽ  لو
.  الممكية الذم يعد حؽ التصرؼ فيو بحرية جكىره الأساسي

إذا كاف الشرط الذم اشترطو  أما بالنسبة لحكـ التصرؼ الذم يتضمف شرطا مانعا كليس باعثا فإنو
الكاىب أك المكصي مانع ليس لو باعث مشركع كلـ تكف لو مصمحة مشركعة لأجؿ حماية لا المتصرؼ 
كلا لممتصرؼ لو كلا لمغير ككاف شرط مانع التصرؼ باطلا مف خلاؿ ذلؾ، يجكز لممكىكب لو مخالفة 

. الشرط المانع كالتصرؼ في العقار المكىكب
لا يجكز لممتصرؼ إليو القياـ بالتصرؼ في العقار الممنكع مف التصرؼ بأم نكع مف أنكاع 

التصرؼ، مف أجؿ حماية المصمحة المراد المتصرؼ حمايتيا مف كراء شرط منع التصرؼ، كما لا يجكز 

                                                           

 أنظر أنور 824لصد أن القانون الددني الدصري اشتًط منع من التصرف أن يكون صحيحا إذا كانت مدة منع من تصرف معقولة ولزددة بالدادة  (ـ1
. 327طلبة الدطول، نفس الدرجع السابق جزء الحادي عشر، ص 

، ـــ خليل اتزد حسن قدادة ،مدى شرعية القيود الإدارية التي ترد على حق الدلكية دراسة مقارنة بتُ القانون الفرنسي والدصري والأردني و لرلة  ( 2
،كلية الحقوق جامعة الأزىر غزة  (سلسلة الدراسات الإنسانية)الاحكام العدلية و الدشروع التمهيدي للقانون الددني الفلسطيتٍ، لرلة الجامعة الإسلامية 

. 130 ، ص 2004فلسطتُ ،المجلد الثاني عشر ، 
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لو بيع العقار أك ىبتو أك تقديمو كحصة في الشركة، كما لا يحؽ لو أف يقرر عميو حؽ الانتفاع أك حؽ 

.   ارتفاؽ أك القياـ برىنو سكاء كاف رىنا رسميا أك رىنا حيازيا
الفرع الثاني 

 الحالات تصرفات المالك في بعض  حقتقييد
مف ىذه القكاعد كالأحكاـ أف يككف المتصرؼ أىلا لمتصرؼ، إلا أف يككف تصرفو مضر بو أك 

. لإضرار بغيرهؿمظنة 
ضرار بالغير، فإف القانكف قرر تقييده، لإفإذا حدث خمؿ في أىمية تصرفو، أك كاف تصرفو مظنة ؿ

إذا فما ىي القيكد القانكنية التي فرضيا المشرع عمى المتصرؼ بسبب الأىمية ؟   
 :الحجر عمى المالؾ لخمؿ في أىميتو:  أكلا
. تقييد تصرفات المالؾ لرعاية حؽ غيره: ثانيا
 كفي ىذا الإطار نجد: الحجر عمى المالك لخمل في أىميتو:  أولا

.  لغة يقصد منو المنع كالتضييؽ:يقصد بالحجر
يعرؼ الحجر في الاصطلاح القانكني بأنو منع الإنساف مف التصرؼ في مالو : في الاصطلاح

بشركط خاصة، كلا يخمك عف المصمحتيف أحدىما لفائدة المحجكر عميو كالثانية لفائدة غيره، إلا أنو قد 
.    (1)يغمب الأكؿ فيقاؿ حجر عميو لحؽ نفسو، كقد تغمب الثانية فيقاؿ حجر عميو لحؽ غيره

 فالأمكر التي تخؿ بالأىمية تقضي بالحجر عمى التصرؼ كىي ترجع إلى ثلاثة أمكر ناقص 
. الأىمية، السفو، الجنكف

 كىك كؿ مف لـ يبمغ سف الرشد المدني كقد تناكلو المشرع الجزائرم ناقص :ــــ ناقص الأىميةأ 
 بالقكة العقمية كلـ ان  كحدده بأنو كؿ شخص بمغ سف الرشد متمتع40الأىمية بمكجب نص المادة 

. سنة كاممة (19)يحجر عميو يعد كامؿ الأىمية لمباشرة حقكقو المدنية كسف الرشد تسعة عشرة 
كعميو كخكفا مف مغبة تصرفو كعدـ تقديره لعكاقب الأمكر فكاف لابد مف رأم الكلي لتنفيذ 

. (2)التصرفات، ليذا قاـ المشرع المدني بالحجر عمى الصغير مف التصرؼ في عقاراتو
                                                           

 .757عبد الله بن عبد العزيز الدصلح، نفس الدرجع السابق، ص (1
.  360عبد الله بن عبد العزيز الدصلح الدرجع السابق، ص : (2

ابتلوا اليتامى حتى إذا بلغو النكاح فإن أنستم منهم رشدا فادفعوا إليهم أموالذم ، سورة النساء :ـــــــ وكذلك نص القرآن الكرنً في ىذا الإطار قولو تعالى 
. 06الآية 
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ىك كؿ شخص يقكـ بتبذير مالو عمى غير ما يقتضي العقؿ، أما ذك : الغفمة السفيو وذوب ــــ 

. (1 )الغفمة فيك الذم لا يعرؼ ما ينفعو كما يضره الذم يمكف غبنو بكؿ سيكلة كبساطة
كؿ مف بمغ "  مف القانكف المدني 43أما المشرع في القانكف المدني فقد نص عميو بمكجب المادة 

سف التمييز ك لـ يبمغ سف الرشد ككؿ مف بمغ سف الرشد ك كاف سفييا أك ذا غفمة، يككف ناقص الأىمية 
". كفقا لما يقرره القانكف 

دراكو ، يمكف : ــ المجنونج  ىك شخص مصاب باضطرابات نفسية كعقمية يتميز بعدـ إرادتو كا 
 كىك في ىذه الحالة لا يفرؽ بيف الضرر كالصكاب كمف أجؿ الحفاظ عمى (2)القياـ بإعماؿ قد تضر مالو

م تجاكزات فقد نصت عمى حمايتو المادة السادسة مف الإعلاف أماؿ المتخمؼ عقميا مف الضياع أك مف 
 لممتخمؼ عقميا 1971 ديسمبر 20المؤرخ في  (76د ػػػ ) 2856الخاص بحقكؽ المتخمفيف عقميا القرار 

حؽ في أف يككف لو كصي مؤىؿ عند لزكـ ذلؾ لحماية شخصو كمصالحو، أما المادة السابعة مف نفس 
إذا أصبح أشخاص مف المتخمفيف عقميا غير قادريف بسبب خطكرة " الإعلاف فقد نصت عمى ما يمي 

عاىتيـ عمى ممارسة جميع حقكقيـ ممارسة فعالة، أك إذا اقتضت الضركرة تقييد أك تعطيؿ بعض أك 
جميع  ىذه  الحقكؽ، فيجب أف يتضمف الإجراء المتبع في ىذا التقييد أك التعطيؿ ضمانات قانكنية 

مناسبة لحمايتيـ مف أم تجاكزت ممكنة كيتعيف أف يككف ىذا الإجراء مستندا إلى تقييـ لمقدرات 
 ".     (3)الاجتماعية لمشخص المتخمؼ عقمينا

 مف قانكف الأسرة عمى أف 101أما المشرع الجزائرم فقد قيد تصرفات المتخمفيف عقميا ضمف المادة 
 (4).كؿ شخص بمغ سف الرشد كطرأت عميو حالة الجنكف بعد سف الرشد تكجب الحجر عميو 

أف المشرع الجزائرم كاف عمى صكب عندما قيده حؽ سمطة التصرؼ المالؾ يمكن القول في ىذا الشأن 
 ىك مف اجؿ المجنكف ك كذلؾ السفيو كذك الغفمةالعقارم ناتجة عف نقص في الأىمية بسبب صغر سف ك 

حماية أمكاليـ مف تصرفات الخاطئة التي لا تككف عمى صكاب التي أف يقكـ بيا ىذا نكع مف الأشخاص 
 مف المجتمع

                                                           

. 71 ، ص2001علي فيلالي ، الالتزامات النظرية العامة للعقد ، الدؤسسة الوطنية للفنون الدطبعية  الرغاية الجزائر،  (1
، فقد اثبت الله تعالي الولاية 282فإن كان الذي عليو الحق سفيها أو ضعيفا أو لا يستطيع أن يدل ىو فليملل واليو بالعدل، سورة البقرة " ــــ قولو تعالى 

على السفيو وىذا ما يقتضي الحجر عليو  
عبد الله بن عبد العزيز  ،"رفع القلم عن ثلاثة الصبي حتى يبلغ و عن النائم حتى يستيقظ و على المجنون حتى يفيق" قولو عليو الصلاة و السلام(: 2

.        360الدصلح، نفس الدرجع السابق، ص 
. 936لزمود شريف بسيوني ، الوثائق الدولية الدعنية بحقوق الإنسان ــ الوثائق العالدية، المجلد الأول، الدرجع السابق، ، ص  (3
  .1984/ 24 متضمن قانون الأسرة الصادر بـ ، ج، ر عدد 1984 يونيو 9 الدؤرخ في 84/11 من قانون رقم 101الدادة  (4
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تقييد تصرفات المالك لرعاية حق غيره : ثانيا

 يكجد نكعاف مف ىذا الأمراض التي تعجؿ : سمطة المتصرف المريض مرض الموت حقـــ تقيد1
مكت صاحبيا يقينا فإف كاف ىذا المريض اختؿ عقمو فلا تككف تصرفاتو مقبكلة كلا يحكـ عمييا، أما إذا 
كاف ىذا المرض قد اشتد بصاحبو لكنو لـ يغير عقمو فإف تصرفاتو تككف صحيحة إلا إذا كاف بطريقة 

.  (1)التبرع كزاد عمى الثمث
كبالنسبة لمقضاء الجزائرم، ىناؾ أحكاـ قضائية صادرة في ىذا الشأف ترل أف مرض المكت يؤثر عمى 

.  (2 )الإدراؾ كمف ثـ عمى الأىمية
 إذا تصرؼ المريض مرض (3)408أما في إطار القانكف المدني الجزائرم فقد نص عميو بمكجب المادة 

.   المكت لأحد الكرثة فإف ىذا التصرؼ لا يككف صحيحا إلا إذا أقره باقي الكرثة
مف أجؿ حماية مصمحة ىذه الفئات :  العاىات الجسمانيةب سمطة المتصرف بسب حقتقيد ــ2

ذكم الاحتياجات الخاصة عند القياـ بعممية تصرؼ في بيع عقاراتيـ مف استغلاؿ كتدليس كتجاكزات في 
المعاملات غير الإنسانية بسبب العاىة، أجازت المحكمة طبقا لممادة ثمانيف مف القانكف المدني كالتي 
تتمحكر حكؿ الذم لـ يستطع التصرؼ بسبب العاىة كأف يككف أصما أك أبكما أك أعمى كتعبير عف 

.  ضييا مصمحتو تيعاكنو في تصرفاتو في بيع عقاراتو التي تؽ إراداتو يتـ تعييف مساعد قضائي
كمنع )تقيد سمطة المديف في التصرؼ في العقار  سمطة المتصرف بسبب الرىن العقاري  حقـــ تقيد3

. (المحجكز عميو مف التصرؼ في العقار
لا يجكز "  المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 08/09 مف قانكف رقـ 735تنص المادة

لممديف المحجكز عميو، كلا لحائز العقار، كلا لمكفيؿ العيني، بعد قيد أمر الحجز بالمحافظة العقارية 
لا كاف تصرفو قابلا للإبطاؿ  . المحجكز، كلا أف يرتب تأمينات عينية عميو كا 

غير أنو يجكز لبائع العقار المحجكز كالمقرض ثمنو كالشريؾ المقاسـ أف يقيد حؽ الامتياز عمى 
".  العقار في الآجاؿ كالأكضاع المنصكص عمييا في القانكف المدني

حجز العقارم أثر ىاـ كىك منع المديف كحائز اؿبمقتضى ىذا النص أنو يترتب عمى تسجيؿ  ك
. العقار الكفيؿ العيني مف التصرؼ في العقار المرىكف

                                                           

 . 367عبد الله بن عبد العزيز الدصلح، الدرجع السابق، ص (1
. 70على فيلالي ، الدرجع السابق ، ص (2
. إذا باع الدريض مرض الدوت لوارث، فإن البيع لا يكون ناجزا إلا إذا اقره باقي الورثة"  من القانون الددني 408نصت الدادة  (3
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أنو يقيد أىـ سمطة مف سمطات الممكية (1) المترتبة عمى الحجز العقارم بعد تسجيمو الأثارمف أىـ  

، كقد منحت ىذه المادة حماية قانكنية لكؿ مف لو مصمحة في العقار المحجكز مف (2)العقارية الخاصة 
. (3)تلاعب المديف كحفاظ عمى حقكؽ الآخريف

أما بداية المنع في التصرؼ في العقار المحجكز مف تاريخ تقيده بالمحافظة العقارية مكقع العقار، 
  (4).لأف تسجيؿ الحجز كشيره يعطي صبغة عينية

إذا فالمديف المحجكز عقاره يمنع عميو مف يكـ تسجيؿ كشير الحجز مف القياـ بأم تصرفات ناقمة 
عقارية الخاصة اؿلمممكية بعكض أك بدكف عكض، يفقد بمكجبيا المالؾ أكبر كأىـ سمطة حؽ عمى الممكية 

.  (5)كىذا حفاظان عمى حقكؽ الآخريف
إف الشريؾ في الشيكع :استعمال حق الشفعة لحماية المصمحة الخاصة ب سمطة المتصرف  حق ـــ تقيد4

كبالرغـ مف أف التصرؼ حؽ خالص لممالؾ يتصرؼ لمف يشاء كلمف يحب، إلا أف المالؾ في الشياع 
يكجد عميو استثناء عمى ذلؾ، فإذا قاـ أحد الشركاء في الشيكع ببيع حصتو المشاعة أك جزء منيا إلى 

شخص أجنبي، يككف لمشركاء الآخريف الحؽ في  اعتراض دخكؿ الأجنبي شريكا غير مرغكب فيو إلى 
.  الممؾ المشاع، يحؽ لشركاء في استعماؿ حؽ شفعة الاعتراض عمى ىذا الشريؾ لأنو حؽ مف حقكقيـ

صاحب حؽ الانتفاع يجد مالؾ الرقبة عند قيامو بعممية التصرؼ في ممكو إلى أجنبي مقيد بحؽ 
الشفعة مف طرؼ صاحب حؽ الانتفاع ، في ىذه الحالة فإف القانكف يخكؿ لصاحب حؽ الانتفاع إذا 

بيعت الرقبة كميا أك بعضيا أف يتبع الإجراءات المنظمة لمشفعة، أنو باستعماؿ ىذا الحؽ يككف قد ضـ 
 . (6)حؽ الرقبة لو كسيجمع عناصر الممكية التي تـ ذكرىا سالفا

                                                           

  33.، ص 1998 ، 05ليلي زروقي ، التصرفات القانونية الواجبة السهر الآثار الدرتبة عن قيد ، لرلة الدؤثق العدد (1
_Gérard couchez ، voies d'exécution Armand Colin, 7eme édition ، paris,2003 p 212.    

 .523طلعت لزمد دويدار، الدرجع السابق، ص2)  
، الدار الجامعية ، دون تاريخ 3اتزد أبوفاء ، إجراءات التنفيذ في الدواد الددنية و التجارية بمقتضى قانون أصول المحاكمات الددنية للبناني الجديد ، ط (3

  .15، ص
 .  150 ،ص1968 ـــ 1967عبد الباسط تريعي ، طرق التنفيذ و إشكالاتو ، دار الفكر العربي مصر ، ، (4
.  134 ، ص2002بربارة عبد الرتزان ، طرق التنفيذ في الدسائل الددنية ، منشورات بغداد  الجزائر (5

- Paul couché et Dejan Vincent ، voies d'exécution et procédures de distribution, 2eme 
édition, Dalloz, paris 1970 p 266. 

 

. 69 ، ص 2011اتزد خالدي ، حق الشفعة في التشريع الجزائري ، دار ىومة ، الجزائر  ( 6
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إلا أف في بعض الحالات يختمط عمى قضاة المحاكـ أثناء إصدار أحكاميـ التمييز بيف حؽ 

عتبار أف حؽ الإيجار ىك حؽ شخصي في حيف إالانتفاع كالإيجار ككؿ كاحد منيـ يختمؼ عف الآخر، ب
 (1)أف الانتفاع حؽ عيني

قيد المشرع الجزائرم تصرفات المحككـ عميو بسـبب العقوبة الجناية  سمطة المتصرف  حق تقيد ـــ5
بعقكبة جنائية في حالة أذا أرد تصرؼ في ممكيتو أنو مجبرا بتابع للإجراءات المقررة في حالة الحجز 
العقارم كىذا ما نصت عميو نص المادة التاسعة مكرر المعدلة بمكجب المادة الرابعة مف القانكف رقـ 

 1966 يكنيك 08 المؤرخ في 156 المعدؿ كالمتمـ لمقانكف رقـ 20/12/2006 المؤرخ في 06/23

في حالة الحكـ بعقكبة جنائية تأمر المحكمة كجكبا الحجر القانكني الذم " القانكف العقكبات  المتضمن
 يتمثؿ في حرماف المحككـ عميو في مف ممارسة حقكقو المالية أثناء تنفيذ العقكبة  الأصمية، 

 "(2)كيتـ إدارة أمكاؿ طبقا للإجراءات المقررة في حالة الحجر القضائي 
 أف المشرع لـ يحدد ضمف ىذه المادة نكع الجرـ الجنائي الذم يتمثؿ يمكن القول في ىذا الشأن

في تقيد حؽ سمطة المحككـ عميو مف تصرؼ بحرية في أمكالو خصكصا منيا العقارية خلاؿ فترة تنفيذ 
العقكبة الأصمية ، إنما أشترط عمى المحككـ عمييا في حالة تصرؼ تباع الإجراءات المنصكص عمييا 

في الحجز العقارم كتعد ىذا الشرط الذم فرضو المشرع عمى المحككـ عميو منافي لحؽ الممكية المحمي 
 . دستكريا ك عالميا خصكصا إذا كاف الجرـ المرتكب ليس مف جناية الأمكاؿ 

 
 
 
 
 
 

            
                                                           

 175 ،ص2008لريد خلفوني ، شهر التصرفات العقارية في القانون الجزائري ، دار ىومة الجزائر طبعة الأول،  (1
 من القانون الددني على سبيل الحصر، من 795 الدستفيدون من حق الشفعة لزددون في الدادة 26/04/2000 الدؤرخ في 193704ــــ في القرار رقم 

أخطاء قضاة الدوضوع لدا اعتبروا الدستأجرين منتفعا وخلطوا بتُ الانتفاع على وجو الإيجار وبتُ حق الانتفاع الدتفرع عن حق . بينهم مالك حق الانتفاع
 .                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                255 ، ص 2004الدلكية، لرلة المحكمة العليا ، عدد خاص الاجتهاد  القضائي للغرفة العقارية ، جزءالاول، قسم الوثائق لسنة 

2) الدادة 09  84/6 . 49/66ر. ج06/23 الدتضمن قانون العقوبات الدعدل و الدتمم  بموجب القانون رقم 66/156مكرر من القانون رقم      
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 المطمب الثاني

 سمطة التصرف المالك لحماية المصمحة العامة  حقالقيود الواردة عمى
إف أساس كمككنات الدكلة ككيانيا كحجـ سمطاتيا يتجسد في بناء مشاريعيا الاقتصادية 

كالاجتماعية كالأمنية، كمف أجؿ ذلؾ نجد المشرع في كؿ مرة يتدخؿ لفرض قيكد عمى سمطة المالؾ أثناء 
القياـ بعممية التصرؼ في الممكية العقارية الخاصة، أك عند التنازؿ عف ممكيتو الخاصة، كىذا كمو حفاظا 

. عمى العقار مف التلاعب كالنيب أك انتقالو إلى جنسيات أجنبية غير مرغكب فييا
إذا فما ىي ىذه القيكد التي فرضيا المشرع عمى سمطة تصرؼ المالؾ عند قيامو بعممية التصرؼ ؟ 

:     كبغية الإجابة عمى ىذا التساؤؿ تـ تقسيـ المطمب إلى فرعيف كىما
 قيد تحقيؽ الشرط الكاقؼ لمقياـ بعممية التصرؼ: الفرع الأكؿ
قيد حؽ الشفعة الإدارية لحماية المصمحة العامة : الفرع الثاني

الفرع الأول 
قيد تحقيق الشرط الواقف لمقيام بعممية التصرف 

لمحفاظ عمى العقارات المبنية كغير المبنية التابعة لمممكية العقارية الخاصة لمدكلة كالمتنازؿ عمييا 
مف طرؼ الدكلة بأسعار منخفضة لمحد مف تلاعب سماسرة العقار الناتجة عف التنازلات السابقة، قاـ 

المشرع بسف مجمكعة مف القكانيف لأجؿ الحد مف ىذا التلاعب 
  . قيد تحقيؽ شرط المدة عمى العقارات السكنية المتنازؿ عمييا مف طرؼ الدكلة:أكلا
  .قيد تحقيؽ شرط الإنجاز عمى الأراضي غير المبنية المتنازؿ عمييا مف طرؼ الدكلة :ثانيا
:   قيد تحقيق شرط المدة عمى العقارات السكنية المتنازل عمييا من طرف الدولة:أولا

تنفيذم رقـ اؿ  إطار المرسكـ  اكتسابيا بمكجبلمؤجرم السكنات الاجتماعية مف بعد ما سمح المشرع
 بإصدار المادة السابعة كالخمسيف مف  المشرع كبعد أربع سنكات مف عممية التنازؿ قاـ إلا أف03/269

 تقيد المستفيديف مف 2008 ضمف قانكف المالية لسنة 2007 ديسمبر 30 المؤرخ في 07/12الأمر رقـ 
التنازؿ عف المحلات ذات الطابع السكني التابعة لديكاف الترقية كالتسيير العقارم بعدـ التصرؼ فيو لمدة 

، ككيفية تطبيؽ المادة السابعة ك الخمسيف مف الأمر المذككر أعلاه قاـ المشرع (1)( 10)عشر سنكات 
 الذم يحدد شركط إعادة 2008 يكليك سنة 06 المؤرخ في 196/ 08بإصدار المرسكـ التنفيذم رقـ 

                                                           

  82/2007ع ، رقم .ج ، ربـ، الصادر 2008 الدتضمن قانون الدالية لسنة 2007ديسمبر 30 مؤرخ 07/12 من القانون رقم 57ــ انظر الدادة  (1
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التنازؿ عف المساكف الاجتماعية المممككة مف طرؼ الدكلة كالسكنات المستفيد مف إعانات الدكلة 

يجب أف تتضمف العقكد التكثيقية التي تعد بعد تاريخ " لاكتساب الممكية فنصت المادة السادسة منو عمى 
 كالتي تخص التنازؿ عف السكنات التي تدخؿ إحدل الفئات المنصكص عمييا في 2007 ديسمبر 31

ميما كاف تاريخ التسديد الكمي أك  (10) أعلاه بندا بعدـ إعادة التنازؿ لمدة عشر سنكات 05المادة 
 .  (1 )عداد العقد الإدارمإ، أما حساب المدة عشر سنكات مف تاريخ "الجزئي لسعر التنازؿ

عانات العمكمية في إطار التدابير المتعمقة بالمساعدة المقدمة مف الإأما السكنات المستفيدة مف 
طرؼ الدكلة مف أجؿ التمميؾ فإف المالكيف لا يمكنيـ التنازؿ عمييا إلا بعد مركر خمس سنكات مف تاريخ 

التسميـ أك إرجاع الإعانة المقدمة ليـ في ىذا الكجو، كيتـ حساب المدة ابتداء مف تاريخ إعداد محضر 
دخكؿ حيز الاستغلاؿ  كىي الكثيقة التي تجعؿ البيع عمى التصاميـ نيائيا كتأكيد المطابقة كترخص 

. ( 2)دخكؿ حيز الانتفاع 
يمكف نقؿ الممكية لضركرة تكزيع التركة  (المستفيد) ك استثناء عمى ذلؾ أنو في حالة كفاة المالؾ 

.  بيف الأحياء
 بأف المشرع حرـ العديد مف المستفيديف مف التنازؿ مف السكنات الاجتماعية يمكن القول في ىذا الشأن

الذيف كانكا يستغمكنيا منذ زمف بعيد مف تغير منازليـ بعد عممية التنازؿ بسبب شرط منع مف التصرؼ 
 مف تاريخ تحرير العقد، مف الناحية   كتحسب ىذه المدةؿ المدة الزمنية كالمقدرة بعشرة سنكاتمالمؤقت كطك

الإنسانية أف اغمب ساكني ىذه السكنات مف طبقات عديمة الدخؿ أك ضعيفة كىي سكنات ذات طابع 
جماعي ذات مساحات صغيرة لا تسمح إلا باستيعاب عدد قميؿ مف الأفراد تحت سقفيا،  أما الفترة الزمنية 

العقد لـ يضع المشرع في الحسباف الفترة تحرير التي كضعيا المشرع كمقدرة بعشر سنكات مف تاريخ 
 تاريخ العقد،  تحريرالممتدة بيف تاريخ كضع المعني طمب التنازؿ عمى مستكل مصالح الدائرة كالى غاية

كىي فترة  طكيمة جدا تعد بسنكات نتيجة الإجراءات الإدارية كالتقنية المعقدة قبؿ التحرير مف طرؼ 
 ك يازيد في مدة  قيد مف  عمى عاتؽ المستفيد قبؿ تحرير العقد ىكمصالح أملاؾ الدكلة، ككؿ تأخر

.  المانع مف تصرؼ

                                                           

 . الدذكور بالدرجع أعلاه  196/ 08 من مرسوم تنفيذي رقم 06ــ الدادة (1
للمزيد أنظر منشور وزاري مشتًك الدتعلق بعدم قابلية التنازل عن السكنات الاجتماعية والسكنات الدستفيدة من الإعانات العمومية  الدؤرخ في  (2
 27/ 02/2013 .
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ليذا ينبغي عمى المشرع إعادة النظر في ىذه المدة كالتقميص منيا أك إلغاءىا كعدـ شرطيا كما في 

النصكص القانكنية السابقة المتعمقة بالتنازؿ عف أملاؾ الدكلة     
الدولة   قيد تحقيق شرط الإنجاز عمى الأراضي غير المبنية المتنازل عمييا من طرف :ثانيا

 التعاكنيات العقارية كسيمة مف  لفائدةكأ عمى التصاميـ  العقارات الخاصة التابعة لمدكلةيعد البيع
اشترط المشرع قبؿ التصرؼ   مف التلاعبييا المبنية، ك لمحفاظ ع الخاصةسائؿ اكتسابا الممكية العقارية

:   تحقيؽ شرط كافؽ في حالتيف ىما
في ىذه العممية تقكـ الدكلة بالتنازؿ عمى الأراضي العمرانية بسعر : بالنسبة لبيع عمى التصاميـــــ 

مخفض لفائدة المرقي العقارم بمكجب عقد رسمي مف أجؿ إنجاز المحلات السكنية كالتجارية لفائدة 
المكاطنيف، كخكفا مف تلاعب المرقييف بيذا النكع مف الأراضي ضمف ىذا العقد اشترط المشرع عدـ 

إمكانية التنازؿ عمى ىذه العقارات إلا بعد إنجازىا كميا كاستخراج شيادة المطابقة تثبت ذلؾ كىذا ما نصت 
 الذم يحدد قكاعد تنظيـ الترقية 2011 فبراير 17 مؤرخ في 11/04 مف القانكف 39عميو المادة 

 . (1)العقارية
 التعاكنيات إنشاء تعاكنيات عقارية مف أجؿ انجاز سكنات لفائدة المكظفيف التنازؿ لفائدةبالنسبة ــــ 

التابعيف لمدكلة، غير أف المشرع مف أجؿ الحفاظ عمى الممكية العقارية الخاصة التابعة لمدكلة يتضمف 
, العقد شرط بعدـ الانجاز كاستخراج شيادة المطابقة

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

 في حالة عقد بيع على التصاميم لا يدكن حيازة بناية أو جزء من بناية من طرف الدقتتٍ إلا بعد تسليم شهادة الدطابقة الدنصوص عليها في 39الدادة  (1
 . 2011 /14ج ، ر، عدد . الصادر بـ 2008يوليو 20 الدؤرخ 08/15 والقانون رقم 01/12/1990 الدؤرخ 90/29القانون 
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الفرع الثاني 

 قيد حق الشفعة الإدارية لحماية المصمحة العامة
الإنساف حر في أف يممؾ ما شاء مف العقارات، كما لو الحرية التامة في التصرؼ فيما يممؾ متى 

. كاف تصرفو في إطار مشركع
 الشفعة تكمف في ككنيا تمثؿ قيدا خطيرا يمس بحرية التصرؼ كالتعاقد مع  حؽغير أف معضمة

المالؾ، فبمقتضاىا يجد المشترم نفسو مجبرا عمى التخمي عف العقار، كما يجد البائع نفسو طرفا في عقد 
مع شخص آخر لـ يرد التعاقد معو، كيككف ممزما بذلؾ بحكـ القانكف في حالة تكافر شركط معينة نصت 

 .(1) مف القانكف المدني795عمييا المادة 
كما يجد المشترم نفسو مجبرا عمى التخمي عف العقار الذم اشتراه كالأخذ بحؽ الشفعة مقررا في 

كتستعمؿ . عقد بيع العقارات دكف المنقكلات حيث يحؽ لمشفيع منع التصرؼ إلا بعد أخذ حؽ الشفعة
 :الدكلة حؽ الشفعة لحماية المصمحة العامة في حالتيف كىما

 لمخكاصملاؾ العقارية التابعة الأحؽ الشفعة بالنسبة لمدكلة عمى : أكلا _
الأجانب   ملاؾ العقارية التابعةالأحؽ الشفعة بالنسبة لمدكلة عمى : ثانيا_
 لمخواصملاك العقارية التابعة الأ عمى  الإداريةحق الشفعة : أولا _

منح المشرع لمدكلة استعماؿ حؽ الشفعة مف اجؿ حماية المصمحة العامة في عديد مف أنكاع    
 المؤرخ في 90/30الأراضي، كما اعتبرىا المشرع العقارم ضمف المادة السادسة كالعشريف مف القانكف 

 المتضمف قانكف الأملاؾ الكطنية المعدؿ كالمتمـ بأف الشفعة طريؽ استثنائي بعد 1990 ديسمبر 01
.  عممية نزع الممكية لممنفعة العمكمية

كبصفتيا غير مالكة لحؽ الرقبة فقد كمؼ قانكف التكجيو العقارم الدكلة كالجماعات المحمية بميمة 
:   تنظيـ السكؽ العقارية ككضع تحت تصرفيا الأدكات القانكنية كيتجمى ىذا الحؽ في

                                                           

.   من القانون الددني يثبت حق الشفعة وذلك مع مراعاة الاحكام التي ينص عليها الأمر الدتعلق بالثورة الزراعية795نصت الدادة  ( 1
. ــ لدالك الرقبة إذا بيع لكل أو البعض من حق الانتفاع الدناسب
. ــ الشريك في الشيوع إذا بيع جزء من العقار الدشاع إلى أجنبي 

.  ـــ لصاحب حق الانتفاع إذا بيعت الرقبة كلها أو بعضها
 وتعرف الشفعة بأنها رخصة تجيز الحلول لزل الدشتًي في بيع العقارات لدفع ضرر الشريك الدخيل أو الجوار، وقد استعملها الدشرع لحماية الدصلحة 

. العامة للمجتمع، وعليو يدكن القول أن ىذا الحق يستعمل لدنع الدخيل تزاية للمصلحة الخاصة
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يمارس الديكاف الكطني للأراضي الفلاحية المتحدث بمكجب المرسكـ : لعقارات الفلاحيةلــ بالنسبة 1

 عمى أنو ىيئة  منو05 ةمادعميو اؿ ت حؽ الشفعة الذم نص24/02/1996 المؤرخ 96/87التنفيذم رقـ 
التابعة لمدكلة يتصرؼ لحسابيا بتقيد السياسية العقارية الفلاحة ىك صاحب الحؽ في ممارسة حؽ الشفعة 

 . (1)لفائدة الدكلة
 : كنجد في ىذا الإطار نكعيف مف ىذه الأراضي في إطار استعماؿ الدكلة لحؽ الشفعة

 في ىذه الحالة ترتب الدكلة في المرتبة لرقبةاحق الشفعة بالنسبة لمدولة بصفتيا غير مالكة لحق :  أ
( 2)لرقبة في المرتبة الثانية ك الشريؾ في الشيكع المرتبة الثالثةؿ في حؽ الشفعة أما مالؾ لالأكؿ

ػػػػػػػ الأراضي الفلاحية المممككة ممكية خاصة يمكف أف يعمدا الديكاف لأجراء عممية البيع إذا كانت 
الأرض خصبة أك خصبة جدا، كيتقدـ الديكاف لشراء ىذه الأرض باستعماؿ بعد حؽ الشفعة الإدارية ىك 

 المتضمف التكجيو 1990نكفمبر18 المؤرخ في 90/25 مف القانكف 52 ك51نصت عميو مف المادتاف 
. (3)العقارم معدؿ كمتمـ المذككر أعلاه 

تعد التصرفات التي يمكف أف يقكـ بيا الديكاف لفائدة الدكلة قابمة للإبطاؿ، لككف يشكبيا عيب في 
فيي مخالفة لحقكؽ الإنساف الذم نصت عميو المادة السابعة عشر مف إعلاف العالمي لحقكؽ  الرضي
( 4 )"لا يجكز تجريد أحد مف ممكو تعسفا"الإنساف

نظرا لمتلاعب بالأراضي الفلاحية : ػػػػػػػ العقارات الفلاحية المتنازؿ عمييا مف طرؼ الدكلة لمخكاص
 المتعمؽ 1983 غشت 13 المؤرخ في 83/18لة في إطار القانكف رقـ والمتنازؿ عمييا مف طرؼ الد

بالحيازة العقارية الفلاحية عف طريؽ الاستصلاح كالتي يضـ عقدىا دفتر شركط ، لككنيا مصدرا أساسيا 
مف المادة  (ب)لإنتاج الغداء كلأىميتو الاقتصادية ككظيفتيا الاجتماعية المنكطة بيا، بالرجكع لمفقرة 

الخامسة عشر مف خطة عمؿ مؤتمر مف القمة العالمية لمغذاء مف إعلاف ركما الخاص بالأمف الغذائي 
 ، ككذلؾ المادة الرابعة مف الإعلاف العالمي الخاص باستئصاؿ سكء التغذية لسنة 1996العالمي سنة 

صلاح شركط الممكية الفلاحية1974 ، كعميو فقد تراجع (5) كالتي تدعك إلى إعادة تنظيـ اليياكؿ الريفية كا 
                                                           

سناء بن شرطيوة ،كسب الدلكية العقارية عن طريق الشفعة ، مذكرة ماجستتَ ، تخصص قانون الخاص فرع قانون عقاري ، كلية الحقوق والعلوم  (1
. 67 و 66الإنسانية جامعة الأخوة منتوري قسنطينة ، بدون سنة ، ص 

دغيش اتزد ،حق الشفعة في التشريع الجزائري  ، رسالة لنيل شهادة الدكتوراه في القانون ، تخصص القانون الخاص ، جامعة ابى بكر بلقايد تلمسان  (2
 173 ،  ص2008_2007

.  يتضمن التوجيو العقاري معدل والدتمم، الدرجع السابق1990نوفمبر 18 مؤرخ في 90/25 من القانون 52 و 51الدادة  ( 3
. 30لزمود شريف بسيوني  الوثائق الدولية الدعنية بحقوق الإنسان ــ الوثائق العالدية المجلد الأول ،  السابق الدرجع، ص  ( 4
 . 192لزمود شريف بسيوني، الوثائق الدولية الدعنية بحقوق الإنسان ــ الوثائق العالدية ، المجلد الأول، الدرجع السابق ، ص  (5
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 162المشرع كقيد الممكية العقارية الفلاحية المتنازؿ عمييا مف طرؼ الدكلة لمخكاص بمكجب التعميمة رقـ 

 المذككرة أعلاه كالتي أجبرت المكثقيف قبؿ تحرير العقكد بيف الأشخاص في 2013فيفرم13المؤرخة في 
ىذا الشأف الحصكؿ عمى ترخيص مف الديكاف الكطني للأراضي الفلاحية مع إمكانية استعماؿ حؽ الشفعة 

. (1)مف طرؼ الديكاف
إف ىذا الترخيص يعد قيد عمى سمطة المالؾ عند عممية التصرؼ كالمتمثؿ في استعماؿ حؽ 

الشفعة لفائدة الدكلة يعد مساس بحؽ التممؾ كىذا يمس بالدستكر الحامي لحؽ الممكية الخاصة  
: يمي كفي ىذا الإطار نجد ما: حق الشفعة بالنسبة لمدولة بصفتيا مالكة لحق الرقبة :ببّ 

بما أف الدكلة مالكة حؽ الرقبة نجد أف المشرع لـ يترؾ  لمالكي العقارات : بالنسبة للأراضي الفلاحية - 
المبنية كالعقارات بالتخصيص التابعة لممستثمرات الفلاحية حيث استعمؿ حؽ الشفعة عند القياـ بعممية 

 المؤرخ 10/03التصرؼ مف طرؼ مستغمي ىذه المستثمرات  بمكجب المادة الخامسة عشر مف القانكف 
 الذم يحدد شركط ككيفيات استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة 2010 غشت15في 

مريف الآخريف أصحاب ثلمستافي حالة تنازؿ أصحاب الامتياز يمكف : " لمدكلة، كالتي جاء نصيا كما يمي
الامتياز نفس المستثمرة الفلاحية أك عند الاقتضاء الديكاف الكطني للأراضي الفلاحية ممارسة حؽ الشفعة 

" . ( 2)طبقا لمتشريع المعمكؿ بو
  لمجميعتعد العقارات الثقافية مكسب : ممارسة حق الشفعة لمدولة بالنسبة لمعقارات العمرانية والثقافية2
 .لاحقة ليذا قاـ المشرع في استعماؿ حؽ الشفعة ليذا النكع مف العقاراتالأجياؿ الحاضرة ك ا

 :أ ـــ حق الشفعة لمدولة بالنسبة العقارات العمرانية
 حؽ الشفعة في الأراضي الفلاحية بؿ كاصؿ في استعماليا في  باستعماؿ لـ يكتؼ المشرع

الأراضي العمرانية يمكف أف تمجا الدكلة كالجماعات المحمية إلى حؽ الشفعة الذم يعد المجكء إليو أمر 
ضركرم بغية تكفير الحاجات ذات المصمحة العامة، كيعد ىذا الطريؽ استثنائي إلى جانب نزع الممكية 

لممنفعة العامة؛ حيث تمارس عمى كافة الأراضي العمرانية دكف استثناء بكاسطة المصالح كالييئات 

                                                           

 الدتعلقة إعادة تفعيل الجهاز الدتعلق بالعقار الفلاحي في الولايات الصحراوية الصادرة عن وزارة 2013فيفري 13 الدؤرخة 162نفس التعليمة   (1
. الداخلية و الجماعات المحلية

 يحدد شروط وكيفيات استغلال الأراضي الفلاحية التابعة الأملاك الخاصة 2010 غشت15 الدؤرخ في 10/03 من القانون من القانون 15الدادة  ( 2
.  46/2010عدد . ر . ج. للدولة الصادرة بـ
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كىذا 1)) المتضمف التكجيو العقارم 90/25 مف القانكف 71العمكمية المعنية، كىك ما نصت عميو المادة 

. يعد تضييؽ في حؽ التمالؾ مف المشرع يعد منافي لحقكؽ الإنساف ك الدستكر
 مف أجؿ الحفاظ عمى تراث الإنسانية الذم :ممارسة حق الشفعة لمدولة بالنسبة لمممتمكات الثقافية- ب

يعتبر ممكا لجميع الأجياؿ الحاضرة كالقادمة باعتباره ممكية عامة يتكجب حمايتيا كفي ىذا النسؽ قيد 
ستعماؿ حؽ الشفعة بإتصرؼ فييا اؿالمشرع أصحاب الممكية العقارية الثقافية التابعة لمخكاص عند القياـ ب

لصالح الدكلة، لأف المشرع يعتبرىا أملاكا مشتركة للأجياؿ لابد مف حمايتيا، كىك ما قرره المشرع الثقافي 
 المتعمؽ بحماية التراث الثقافي، حيث 1998 يكنيك 15 المؤرخ 98/04ضمف المادة الخامسة مف القانكف 

نصت عمى إمكانية دمج الممتمكات الثقافية العقارية التابعة لمممكية الخاصة في الأملاؾ العمكمية التابعة 
. (2 )لمدكلة عف طريؽ ممارسة حؽ الشفعة

أما بالنسبة الكنكز الثقافية التي قيمة المالية تـ إكتشافيا في باطف العقارات المبنية غير المبنية التابعة 
 90/30لمخكاص قيد المشرع المالكيف بمكجب المادة الثامنة كالخمسيف مف قانكف الأملاؾ الكطنية رقـ 

  بأف 2008 يكليك سنة 20 المؤرخ في 08/14 المعدؿ ك المتمـ بالقانكف رقـ 01/12/1990المؤرخ في
 . 3الكنكز تككف ممكيتيا تابعة لمدكلة لا يمكف لمشخص إثبات ممكيتيا

 أف المشرع كاف ييدؼ مف كراء استعماؿ حؽ الشفعة لمتقييد مف سمطات تصرؼ نستخمص من ذلك.
 ليذا النكع مف الأملاؾ العقارية كىذا حفاظا عمى الأملاؾ العقارية لفائدة الأجياؿ القادمة  الخكاصالمالكيف

. بالنسبة لمعقار الفلاحي أك العمراني أك الثقافي مف التلاعب بيا مف طرؼ سماسرة العقار
إلا أف تمادم المشرع  في استعماؿ حؽ الشفعة في التصرفات الكاردة مف طرؼ المالكيف لمعقارات  

الفلاحية أك العمرانية أك الثقافية يعد في حد ذاتو مساسا صارخا كليس لو مبررا بحؽ الممكية العقارية 
الخاصة كحؽ التمالؾ كتجعؿ المالكيف مقيديف عند عممية التصرؼ كلا يمكنيـ التصرؼ بحرية لأنو يكجد 

.  صاحب حؽ الشفعة كىي الدكلة 
 استعمؿ المشرع حؽ الشفعة:    عمى الأملاك العقارية التابعة للأجانب الإداريةحق الشفعة: ثانيا

لعقارات المممككة مف طرؼ الأجانب كلك كاف ىذا النكع مف الأجانب ليس ليـ مكطف ؿ بالنسبة الادارية
بحقكؽ الإنساف للإفراد الذيف ليسكا مف مكاطني البمد يعيشكف فيو لأف المشرع لـ يخالؼ الإعلاف المتعمؽ 

ديسمبر /  كانكف الأكؿ13 في 40/144أقرت الجمعية العامة للأمـ المتحدة بقرارىا : الذم يعيشكف فيو
                                                           

.  الدتضمن التوجيو العقاري ، الدرجع السابق90/25 من القانون 71الدادة   1)  
 .44/1998 الدتعلق بحماية التًاث الثقافي، الصادر بـ، ج ، ر ، عدد 1998يونيو 15 الدؤرخ في 98/04 من قانون 05الدادة  ( 2

    90 /52رعدد رقم .ج .الصادر ب   3)  المعدل والمتمم المتعلق بالقانون الأملاك الوطنٌة01/12/90 المؤرخ 90/30 من القانون رقم 58المادة  
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تضمنت المادة الخامسة مف ىذا الإعلاف الإشارة إلى أف الأجانب يتمتعكف بحقكؽ  ك التي 1985سنة 

كالتي تؤكد عمى حؽ الأجنبي في التممؾ بمفرده  (ػ د2 ) الممكية العقارية الخاصة كىك ما تشير إليو الفقرة
 أك مع الآخريف، إلا أف تنفيذ ىذا الأمر مرتبط بعلاقات الدكؿ مع بعضيا البعض كالقانكف الداخمي لكؿ

. (1)دكلة
قيد المشرع الجزائرم الأشخاص الطبيعييف كالمعنكييف : ــ بالنسبة لمعقارات الممموكة ممكية خاصة1

 مايك 21 المؤرخ 344 – 83الأجانب المالكيف لمعقارات بالجزائر بمكجب المادة الثانية مف المرسكـ رقـ 
 كالمتعمؽ بحرية المعاملات حيث لا يمكنيـ 1964 يناير 20 المؤرخ 64/15 المعدؿ لممرسكـ رقـ 1983

 إصدار  إلا بعدالقياـ بالتصرؼ في أملاكيـ العقارية بجميع أنكاعيا سكاء كانت سكنية أك تجارية أك رىنيا
رخصة مف الكالي تسمح ليـ بعممية التصرؼ كفي ىذا الإطار قيد المشرع الجزائرم استعماؿ حؽ الشفعة 

حفاظا عمى مككنات كأسس الدكلة كىذا بمكجب المادة الأكلى مف المرسكـ المذككر أعلاه، بؿ ذىب 
المشرع إلى أكثر مف ذلؾ حيث جعؿ حؽ الشفعة إجباريا لمدكلة كىذا في ظؿ المرسكـ السابؽ الذكر حيث 
أمكنيا مف شراء العقار مف الأجنبي كالحؿ مكاف المشترم إذا كاف التصرؼ لغير الدكلة أك الفركع الإدارية 

. التابعة ليا
 بتاريخ 172كزارية في ىذا النطاؽ تحت رقـ اؿ صدرت التعميمة 1991إلا أنو في سنة 

تصرؼ في ممكو إلى ب حؽ الشفعة عند قياـ الأجنبي باستعماؿدخؿ الدكلة إجباريا ت جعؿ 01/09/1991
فائدة طرؼ أجنبي آخر، أما في  حالة تصرؼ الأجنبي لفائدة المكاطف الذم يريد شراءه ففي ظؿ ىذه 

. التعميمة أصبح تدخؿ الدكلة اختياريا
مف خلاؿ ما جاء في بالتعميمة الكزارية السابقة يتضح أف تحديد ثمف العقار يككف عمى أساس 

، كيتـ تحديد قيمة العقار  الإداريةالقيمة التجارية في حالة إذا رغبت الدكلة اقتناءه بممارسة حؽ الشفعة
المزمع ممارسة عميو حؽ الشفعة مف طرؼ مصمحتي أملاؾ الدكلة كالضرائب كىذا بعد قياـ الكالي 

 كؿ مف مصالح الضرائب بإجراء تقييـ محؿ التصرؼ بالاشتراؾ مع إدارة بإخطارالمختص إقميميا 
. الإخطاريكما مف  (20)الأملاؾ الكطنية كيجب أف لا تتعدل مدة التقييـ عشريف

                                                           

ـ ىيمن قاسم بايز، تزاية الدلكية الخاصة في ضوء الاتفاقات الدولية لحقوق الإنسان دراسة تحليلية مقارنة، الطبعة الأولى، منشورات زين الحقوقية (1
  .111 ، ص3013والأدبية، 
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 تسعى إلى نقؿ الحقكؽ  الإدارية  حؽ الشفعة استعماؿ إلى أف الدكلة كمف خلاؿيمكن القول في الإطار

العقارية لمصمحة المكاطف الجزائرم أم عدـ خركج ىذه الأملاؾ إلى الأجانب كىذا خدمة لممصمحة العامة 
.   لمكطف

 لمدولة المتنازل عنيا اـــ ممارسة حق الشفعة لمدولة بالنسبة لمعقارات الصناعية الممموكة سابق2
 المتعمؽ بتطكير الاستثمار، 2001 أكت 20 المؤرخ في 01/03 بمكجب أحكاـ الأمر رقـ :للأجانب

 المتعمؽ بشكؿ التصريح بالاستثمار الذم منح 2008مارس 24 المؤرخ في 08/98كبمكجب المرسكـ رقـ 
المزايا لفائدة المستثمريف الأجانب كتـ إعفاؤىـ مف إحضار الرخصة الإدارية المنصكص عميو في أحكاـ 

. (1)المادة الثانية مف المرسكـ المذككر أعلاه المتعمؽ بحرية المعاملات
إلا أف المشرع  خكفا مف التصرفات الكاردة مف طرؼ الأجانب لفائدة طرؼ أجنبي آخر في 

العقارات الصناعية التي تـ التنازؿ عنيا، فقد تراجع المشرع بعد سنكات عف ىذا التنازؿ بطريقة غير 
 المؤرخ في 01/ 10 مف الأمر رقـ 46مباشرة، كقيده باستعماؿ حؽ الشفعة لمدكلة بمكجب المادة 

 حيث تتكفر 3 مكرر4  التي عدلت المادة 2010 مف قانكف المالية التكميمي سنة 2010غشت سنة 26
 عمى التنازلات عف الحصص  الإداريةالدكلة ككذا المؤسسات العمكمية الاقتصادية بحؽ الشفعة

المساىميف للأجانب، كما تخضع كؿ التنازلات تحت طائمة البطلاف إلى تقديـ شيادة التخمي عف ممارسة 
حؽ الشفعة المسممة مف طرؼ المصالح المختصة التابعة لمكزير المكمؼ بالاستثمار، مع احتفاظ الدكلة 

 .  (2)عند تسميـ الشيادة بحؽ ممارسة الشفعة (1)خلاؿ مدة سنة 
أف السمطات التنفيذية جعمت لنفسيا الأكلكية في اكتساب الممكية الصناعية يمكن القول في ىذا الإطار 

إذا أراد المستثمر الأجنبي التنازؿ عف عقاره، كىذا خكفا مف انتقاؿ ىذا العقار إلى جيات أجنبية أخرل 
غير مرغكب فييا، حيث لا يرغب المشرع اكتسابيـ العقارات الجزائرية باعتبارىا مف الأعماؿ السيادية، 

كالحفاظ عمى استقرار الكحدة الكطنية الداخمية كالخارجية كالتي ىي مف حقكؽ الشعكب، كاستعماؿ المشرع 
 مف القانكف المدني كالتي 106 العقد شرعية المتعاقديف كىذا طبقا لنص المادة أفلحؽ الشفعة لمدكلة رغـ 

عقد شريعة المتعاقديف فلا يجكز نقضو كلا تعديمو إلا باتفاؽ الطرفيف أك لأسباب يقررىا القانكف اؿ" جاء فييا
، إلا أف المصمحة العميا لمدكلة تتطمب تقييد ىذا الحؽ كالخركج عمى نص القانكف المدني كما أنو مف "

                                                           

 الصادرة عن الدديرية العامة للأملاك الوطنية الدتعلقة تنازل الشركات الأجنبية عن بعض أو كل 13/04/2011 الدؤرخة 4063التعليمة رقم  (1
.  حصصها وأسهمها في الشركات الخاضعة للتشريع الجزائري

. 46/2010رقم . ع . ر. ج . الصادر ب، ر ب2010 من قانون الدالية تكميلي سنة  46الدادة  ( 2
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الناحية القانكنية كطبقا لقاعدة الخاص يقيد العاـ فإف الأمر ككذا المرسكـ التنفيذم كرغـ مخالفتو لأحكاـ 

القانكف المدني إلا أف ىذه المخالفة جائزة طبقا لمقاعدة السالفة الذكر، يضاؼ إلى ذلؾ أف حماية 
كده  نص المادة الرابعة  مف قرار السيادة الدائمة عمى أالمصمحة العامة لمدكلة فكؽ كؿ اعتبار كىذا ما 

يتكجب استناد  "1962دسمبر 14المؤرخ في  (17د ػػػػ )1803المكارد الطبيعية قرار الجمعية العامة 
التأميـ أك نزع الممكية أك المصادرة إلى أسس كأسباب مف المنفعة العامة أك الأمف أك المصمحة القكمية 

كيدفع لممالؾ . ء امسمـ بارجحيتيا عمى المصالح الفردية أك الخاصة البحتة المحمية كالأجنبية عمى السك
كفقا لمقكاعد السارية في الدكلة التي تتخذ تمؾ التدابير الممارسة .في مثؿ ىذه الحالات التعكيض الملائـ

 .  ( 1)منيا لسيادتيا كفقا لمقانكف الدكلي 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

 959شريف لزمود بسيوني، الوثائق الدولية الدعنية بحقوق الإنسان ــ الوثائق الإسلامية والإقليمية المجلد الثاني، الدرجع السابق ، ص  (1
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 المبحث الثاني

 سمطة الانتفاع   حقالواردة عمى القيود
يعتبراف مف أىـ العناصر التي   ككالاستغلاؿ الاستعماؿ  حؽ في سمطتيالانتفاع سمطة  حؽتتجسد

يتضمنيا ىذا الحؽ عمى الممكية العقارية الخاصة، لأنو بدكنيما لا مكاف كلا معنى لحؽ الممكية حيث 
بفقدانيما يفقد الأساس الجكىرم ليا، كلكف ىذا لا يعني ترؾ الحرية المطمقة لممالؾ في استعماؿ ىذيف 

الحقيف كما يشاء بدكف مراقبة أك تنظيـ أك قيد، كفي ىذا الإطار نجد أف المشرع الجزائرم كضع قيكد عمى 
سمطات المالؾ مف أجؿ تنظيـ كؿ مف ىذيف السمطتيف كفي نفس الشأف نجده قد كضع قيكد مشتركة 

 سمطة الانتفاع  ؟ كللإجابة عف ىذا التساؤؿ  حؽبينيما، إذا فما ىي ىذه القيكد التي كضعيا المشرع عمى
 :تـ تقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف ىما 

.  سمطة الاستغلاؿ حؽالقيكد الكاردة عمى: المطمب الأكؿ
.  سمطة الاستعماؿ حؽالقيكد الكاردة عمى: المطمب الثاني

المطمب الأول 
 سمطة الاستغلال  حقالقيود الواردة عمى
ح بمكجبيا لممالؾ الحؽ في الانتفاع بثمار فتـيقصد بسمطة الاستغلاؿ كىي تمؾ السمطة التي 

ذا كاف لممالؾ ىذه السمطة التي أعطيت لو بمكجب حؽ الممكية إلا أف المشرع أحيانا  الشيء، كا 
 معينة قد قيدىا بمجمكعة مف القيكد التي مف شأنيا الحد مف سمطة المالؾ في استغلاؿ ثمار كالاعتبارات

الشيء المممكؾ كيبقى التساؤؿ حكؿ ىذه القيكد التي مف شأنيا الحد مف سمطة المالؾ كىؿ أف ىذه القيكد 
تعتبر اعتداء عمى حؽ الممكية التي ىي حؽ مف حقكؽ الإنساف بمكجب التشريعات الداخمية كالدكلية؟ 

:   كللإجابة عف ىذه التساؤؿ كتبييف مجمكعة القيكد تـ تقسيـ ىذه الجزئية إلى ما يمي
.  سمطة الاستغلاؿ لحماية الثركات عمى حؽالقيكد الكاردة: الفرع الأكؿ
 (الكاردة في قانكف البيئة)القيكد الكاردة عمى تممؾ المنشآت المقمقة كالمضرة بالصحة: الفرع الثاني

الفرع الثالث القيكد الضريبية لتمكيؿ الخزينة العمكمية 
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الفرع الأول 

 سمطة الاستغلال لحماية الثروات  حقالقيود الواردة عمى
ممكية الخاصة قيد المشرع الجزائرم مالكي لؿ بغية حماية الثركات السطحية ك الباطنية للأراضي التابعة 

ىذه الأراضي عند عممية الاستغلاؿ الالتزاـ بمجمكعة مف القيكد التي سف المشرع مف اجؿ الحفاظ عمى 
 التي سنيا المشرع  كجب عمينا تقسيـ  القيكد لأجؿ معرفة ىذه سف المشرع قيكد في المجاؿىذه الثركات

 :ىذا الفرع إلى 
. القيكد الكاردة لحماية الأراضي الفلاحية_:أكلا
 . القيكد الكاردة عمى استغلاؿ لحماية الثركات الباطنية: ثانيا
الثروات الأراضي الفلاحية  القيود الواردة لحماية_ :أولا

مف أجؿ الحفاظ عمى  الأراضي الفلاحية مف تصرفات المستغؿ غير القانكنية كالآثار المترتبة عمى 
سكء ىذا الاستغلاؿ مف المنتكجات الفلاحية ككنيا المصدر الأكؿ لمغذاء فقد نصت القكانيف الدكلية ككذا 
الداخمية عمى مجمكعة مف القيكد التي ىدفيا حماية الأراضي الفلاحية بغية تحقيؽ الأمف الغذائي كتتمثؿ 

 :ىذه القيكد في
جاء في الإعلاف : حائز العقاريالفي حالة عدم استغلال الأراضي الفلاحية من طرف المالك أو _ 1

أنو كمف أجؿ رفاىية الشعب الذم يتكقؼ  (ز) 1974العالمي الخاص باستئصاؿ الجكع كسكء التغذية  
إلى حد بعيد عمى إنتاج كتكزيع الأغذية لمجميع كبكميات كافية يؤمف تكفير القدر الكافي مف الأغذية عمى 

المكاطنيف بأسعار معقكلة في جميع الأكقات بصرؼ النظر عمى التقمبات الدكرية لمطقس كتغيراتو 
. (1)المفاجئة

  تكفيرإذا كمف أجؿ الحفاظ عمى الأراضي الفلاحية الخصبة كالخصبة جدا التي تعد المصدر
 إلى أىميتيا الاقتصادية كالكظيفة الاجتماعية المنكطة ليذا ان لغذاء الذم يعتبر أساس حياة الإنساف، كنظرا

 مف قانكف التكجيو العقارم إلى أنو في حالة عدـ 50النكع مف الأراضي نص المشرع ضمف المادة 
 مف ىذا القانكف مف أجؿ 49 ك 48الاستثمار الفعمي للأراضي الفلاحية المنصكص عمييا في المادتيف 

المحافظة عمى حقكؽ المالكيف مف تسمط الإدارة  تتـ معاينة ىذه الأراضي الفلاحية مف طرؼ لجنة إثبات 
، كبالرجكع إلى نص المكاد السادسة كالسابعة كالثامنة مف المرسكـ (2)عدـ استغلاؿ الأراضي الفلاحية

                                                           

. 191لزمود شريف بسيوني ، الدرجع السابق المجلد الأول ، ص 1) 
 .أعلاه الدذكور بالدرجع 18/11/1990 الدؤرخ في 90/25 من قانون رقم 50الدادة  ( 2
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  نجد أف ىذه المكاد لا تطبؽ إلا عمى الأراضي 15/12/1997 المؤرخ في 97/484التنفيذم رقـ 

الفلاحية المستغمة سابقا كالتي تكقؼ أصحابيا عف استغلاليا، فعند معاينة الأراضي الفلاحية  تثبت المجنة 
حائز العقارم بمباشرة الاستغلاؿ في ميمة  تتجاكب مع قدرة اؿعدـ الاستغلاؿ كتقكـ بأعذار المالؾ أك 

الأراضي كالشركط الفلاحية المناخية لممنطقة، غير أف الميمة المنصكص عمييا في الفقرة الأكلى مف 
 ". (1)أشير ميما كاف مكقع الأرض كطبيعتيا (06)المادة السادسة لا يمكف أف تتجاكز ستة 

أما عف الآثار المرتبة عمى حؽ المالؾ في حالة عدـ الاستغلاؿ الأراضي الفلاحية فإنو في حالة 
عدـ الاستجابة للإعذاريف السابقيف مف طرؼ المالؾ أك الحائز العقارم يضع الديكاف الكطني للأراضي 

 90/25 مف القانكف رقـ 52 ك 51الفلاحية بغرض تطبيؽ التدابير المقررة كفقا لإحكاـ المادتيف 
المتضمف التكجيو العقارم المعدؿ كالمتمـ كىنا يجب عمى المالؾ أك الحائز العقارم كبعد استنفاذ 

:   الإجراءات القانكنية في حالة ثبكت أف المالؾ لـ يقـ باستثمارىا يتـ اتخاذ عدة تدابير كىي 
ػػػػػ كضع الأرضية حيز الاستثمار عمى حساب نفقتو الخاصة أك عمى حساب نفقة الحائز الظاىر إذا كاف 

. المالؾ الحقيقي غير معركؼ
.     عرض الأرضية الفلاحية لمتأجير -
. البيع إذا كانت ىذه الأراضي الفلاحية خصبة أك خصبة جدا- 

 كعميو يجد المالؾ أرض معركضة لمبيع كفي حالة إذا كانت الأسباب التي قدميا المالؾ أك الحائز غير 
 ىذه الأرض خصبة أك خصبة جدا فينا نتسأؿ  نكعرفض تأجيرىا، ككاف كأمقنعة بسبب عدـ الاستغلاؿ، 

؟ .بيع ىذه الأرض أـ أنو يقكـ بتأجيرىابىؿ يقكـ الديكاف 
 944نجد محكمة النقض المصرية قد حكمت بمكجب الطعف في القضية رقـ في نفس الاتجاه 

 أنو إذا كانت الممكية حقا دائما لا يسقط أبدا عف المالؾ في حالة 1970 /12/05 ؽ ػػ جمسة 47لسنة
عدـ الاستعماؿ ميما كاف طكؿ المدة الزمنية، إلا أنو مف حؽ الغير كسب ىذه الممكية إذا تكافرت لو 

 . (2 )الحيازة الصحيحة بالشركط التي يقررىا القانكف

 الخاص بالاتفاقية الأكربية لحماية حقكؽ 01 مف  البرتكككؿ 01ػػػػ كما يجدر الإشارة أف المادة 
أف لكؿ شخص طبيعي أك معنكم "  كرد فييا 04/11/1950 الإنساف ك الحريات الفردية المؤرخة في

                                                           

إجراءات إثبات عدم استغلال   يضبط تشكيلة الذيئة الخاصة وكذلك15/12/1997 الدؤرخ في 97/484  من الدرسوم التنفيذي رقم 07الدادة  ( 1
.   83/97ر ، عدد . الفلاحية الصادر بـــ ،ج 

 

 .11خلف لزمد ، الدرجع السابق، ص  (2
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الحؽ في الحماية أمكالو، كانو لا يجكز حرمانو مف ممكو إلا لممنفعة العامة كفقا لشركط المنصكص عمييا 

 . (1)قانكف 
 بشدة في حالة عدـ  الفلاحي مما سبؽ أف المشرع قيد المالؾ أك الحائز العقارمفي ىذا الإطار نستخمص

استغلاؿ الأراضي الفلاحية، كيصؿ ىذا القيد إلى عرض أراضييـ  إلى الاستثمار أك الإيجار، أما 
الأراضي الفلاحية الخصبة أك الخصبة جدا نجد أف المالؾ يفقدىا ببيعيا عف طريؽ الديكاف كىذا مما 

يجعؿ أصحاب الأراضي الفلاحية الخصبة ك الخصبة جدا ميدديف ببيع أراضييـ في حالة عدـ 
. استغلاليا، كىك ما يتنافى كحؽ الممكية المحمية دستكريا كعالميا

قيد المشرع أصحاب الأراضي الفلاحية : القيود الواردة عمى بناء المنشات فوق الأراضي الفلاحية_ 2
قامة المنشآت التي يككف مكضكع إنشائيا الاستغلاؿ الزراعي للأراضي الفلاحية بغية الزيادة  عند البناء كا 

 المتعمؽ بحقكؽ 13/09/1992 مف القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في 03في الإنتاج، كقد حددت المادة 
البناء المطبقة عمى الأراضي الكاقعة خارج المناطؽ العمرانية، ككذا مساحة قطعة الأرضية التي تستغؿ 
لانجاز المنشات أك البنايات المتعمقة بالأراضي الزراعية الخصبة أك الحسنة أك المتكسطة أك الصحراكية 

المستصمحة أك الرعكية أك ذات الطابع الرعكم أك ذات الطابع الحمفاكم، كطبقا ليذا المرسكـ فإنو لا يمكف 
 ىكتارات فإنو في ىذه الحالة كجب أف 05لمالؾ ىذا النكع مف الأراضي إذا كانت مساحة الأرض أقؿ مف 
 مف المساحة الإجمالية مف ىذه 50/01لا تتجاكز مساحة القطعة المبنية التي تعمكىا المنشأة التجييزية 

 لكؿ 2 ـ50 ىكتارات فإنو يسمح لو في إطار ىذه المنشأة ب05الأرض، أما إذا تجاكزت المساحة 
 . (2)ىكتار

كما أنو يجب عمى المالؾ عند القياـ ببناء المنشأة عمى الأرضية ذات الإمكانيات الطبيعية الفلاحية 
 مف المساحة الإجمالية لأرضو الفلاحية كعمى أف ترفع مساحة 25/01كالتي تتجاكز مساحة المنشأة 

.  ىكتارات05 لكؿ ىكتار إذا تجاكزت مساحة الأرض 2 ـ50الأرض المبنية فكقيا المنشات بػ 
 قيد  الباطنية كمف أجؿ المحافظة عمى الثركات:القيود الواردة عمى استغلال الثروات الباطنية: ثانيا

 ستغلاؿ كعميو سنتناكؿ ىذه الجزئية في ا رخص تضمف بمكجبالمشرع جميع ىذه الإستغلالات 

                                                           

1) Max flaque et Michel Massenenet, Droit de propriété et environnement, édition Dalloz. Pari  
1997 p.28.  

 .159 خوادجية سميحة، حنان الدرجع السابق، ص ـــــ 2)
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ستغلاؿ المناجـ قيد المشرع في قانكف المناجـ مالكي الأراضي التي ابالنسبة : في قانون المناجم- 1

تحكم مناجـ أك يتـ فييا اكتشاؼ مناجـ لا يمكنيـ استغلالو لأف الثركات الباطنية تعد مف الأملاؾ التابعة 
لمدكلة كلا يتـ الاستخراج إلا برخصة كىذا حفاظا عمى الثركات الباطنية التي تعد ممكية عامة كىي حؽ 

 المتضمف قانكف المناجـ المؤرخ في 14/05 مف القانكف رقـ 66لمجميع كىذا ما نصت عميو المادة 
24/02/2014 . 

نما عمى المالؾ  إلا أف استخراج رخصة الاستغلاؿ مف طرؼ مالؾ الأرض لا يككف بطريقة سيمة كا 
دفع مبمغ أتاكل المادة المستخرجة كيتـ تحديد ىذا المبمغ عف طريؽ المزاد العمني في رسك المزاد عمى 
شخص كلك لـ يكف صاحب الأرض، فإف التعميمة الصادرة عف كزارة الطاقة كالمناجـ تعطي الأكلكية 

 المزاد، كلو الاختيار إما القبكؿ أك الرفض كفي حالة عدـ قبكؿ ارسك بنفس آخر المبمغ (1)لصاحب الأرض
بمبمغ المزاد فإف الراسي عميو المزاد لغير أصحاب الأرض كجب عميو الاتفاؽ مع صاحب الأرض عمى 

لو ثمف كراء الأرض المزمع استغلاليا، كفي حالة عدـ  الكصكؿ إلى الاتفاؽ بيف الطرفيف فالقضاء 
المسؤكلية في تحديد مبمغ الكراء ، أما مبمغ الاستغلاؿ المادة المراد استخراجيا يدفع إلى الككالة الكطنية 

تصرؼ أك الاستغلاؿ باطف ممكيتو اؿلمنشاطات المنجمية ، كنستنتج مف ىذا أف المالؾ ليست لو سمطة في 
. إذا فيك مقيدا بمكجب ىذه التعميمة المذككرة أعلاه 
كتشمؿ ممكية الأرض ما "  مف القانكف المدني 675إلا أف بالرجكع لنص الفقرة الثانية مف المادة 

"  فكقيا كما تحتيا إلى الحد المفيد في التمتع بيا عمكا ك ممكية ما فكقيا أك ما تحتيا
 المتضمف قانكف الأملاؾ الكطنية المعدؿ كالمتمـ 90/30سبعكف مف القانكفاؿك المادة السابعة ك

يتعيف عمى مف يستغؿ الثركات كالمكاد السطحية كالجكفية أف يدفع لمدكلة أتاكل باطف " عمى مايمي 
". الأرض

كيتضح مف نص التعميمة المذككرة أعلاه مقيدة لسمطة المالؾ كتجرد المالؾ مف حقو في استغلاؿ 
باطف أرضو عف طريؽ حساب مبمغ أتاكل عف طريؽ المزاد العمني كىي مخالفة لكؿ مف نص المادتيف 
المذككرتيف السابقتيف ك الفقرة الثانية مف المادة السابعة عشر مف الإعلاف العالمي لحقكؽ الإنساف التي 

 .(2)حد مف ممكو تعسفاأنصت لا يجكز تجريد 

                                                           

1( Circulaire n0 04 d ministere de l énergie et des mines  année 2008  
 لزمود شريف بسيوني، بحقوق الإنسان ــ الوثائق العالدية، 10/01/1966 من الإعلان العالدي لحقوق الإنسان الدؤرخ في 17للمزيد انظر الدادة  (2

 .30المجلد الأول، الدرجع السابق ، ص 
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 تتناقض مع الفقرة الثانية مف المادة المذككرة أعلاه    ان بالمقارنة نجد التعميمة المذككرة سابؽ

ستغلاؿ المياه الجكفية، كبما أف الإنساف حر في لإ بالنسبة :بالنسبة لمقيود الواردة في قانون المياه- 2
استغلاؿ ممكو كما يشاء إلا أف المشرع في قانكف المياه قد قيد أصحاب الأراضي غير المبنية خصكصا 
الفلاحية منيا قبؿ القياـ بإقامة المنشآت مف أجؿ استخراج المياه إصدار رخصة مف طرؼ إدارة الكلاية 

 الذم يحدد كيفيات منح رخصة استعماؿ 08/148المكمفة بالمكارد المائية طبقا لممرسكـ التنفيذم رقـ 
المكارد المائية كرخصة استغلاؿ المكارد المائية، كالتي تتمثؿ في قرار صادر عف الكالي المختص 

. (1)إقميميا
  بالرجكع إلى نص المادة الرابعة مف الإعلاف العالمي الخاص باستئصاؿ الجكع كسكء التغذية 

، كسعيا مف السمطات الجزائرية مف أجؿ إزالة كافة العكائؽ التي تؤدم إلي تكفير حكافز  (ز) 1974لسنة 
مناسبة لممنتجيف الزراعييف الذيف يممككف أراضي بدكف سند ممكية منيا أراضي العرش مف خلاؿ اتخاذ 

 كالمتعمؽ بالتدابير 2008 نكفمبر22 المؤرخ في 558التدابير المتعمقة بالمنشكر الكزارم المشترؾ  رقـ 
 2011 جكيمية 07 المؤرخة في244 ككذا التعميمة رقـ (2)التسييمية لتقديـ رخص حجز المياه الجكفية 

(  3)المتعمقة بتخفيؼ الإجراءات المتعمقة بتسييؿ منح رخص الاستعماؿ

 أف المالؾ غير حر في استغلاؿ باطف أرضو، كيتطمب عميو قبؿ عممية نستخمص في ىذا الشأن
 مالية عمى ىذه المكاد المستخرجة، كىك ما يتنافى أتاكامالاستغلاؿ استخراج رخصة، ككذلؾ دفع 

 .كعناصر حؽ الممكية العقارية الخاصة، لأف المالؾ لو سمطة عمى ما فكؽ الأرض كما تحتيا
 
 
 
 
 

                                                           

. ر . ج .  الذي يحدد كيفيات منح رخصة استعمال الدوارد الدائية ب 2008 مايو 21 الدؤرخ في 08/148 من الدرسوم تنفيذي رقم 02الدادة  (1
 . 26/2008عدد 

البحث الدياه الجوفية بمنطقة الرمثة الرويسات لغرض السقي الفلاحي ــــ قرار  (م ع ا.خ) لفائدة 11/09/2014 الدؤرخ في1754قرار الولائي رقم
 بلدية الرويسات 9بنطقة الرمثة  (ب ،ع ق) بحفر بئر مائي لفائدة 11/09/2014 الدؤرخ في1743الولائي رقم

 . الدتعلق بالتدابتَ التسهيلية لتقدنً رخص حجز الدياه الجوفية22/11/2008 الدؤرخ في 558للمزيد انظر منشور وزاري مشتًك رقم  (2
 تخفيف الإجراءات الدتعلقة بمنح رخص استعمال الدوارد الدائية الصادرة  عن وزير الدوارد 07/07/2011 الدؤرخة في 244/2011تعليمة رقم  (3

. الدائية
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الفرع الثاني 

 (تممك المنشآت المقمقة والمضرة بالصحة)القيود الواردة في قانون البيئة 
 مف القانكف 712 الجسمية ك العيش في بيئة نظيفة فقد نصت المادة توصحبتمتع اؿ حؽ الإنساف مف

يجب أف تنشأ المصانع كالآبار كالآلات البخارية كجميع المؤسسات المضرة بالجيراف عمى " المدني 
كىك ما تناكلتو الفقرة الأكلى مف المادة الثانية . " المسافات المبنية في المكائح كبالشركط التي تفرضيا

 (1)12/01/1966عشر مف العيد الدكلي الخاص بالحقكؽ الاقتصادية كالاجتماعية كالثقافية المؤرخ في 
ككف أف أغمب المنشآت تعرض صحة السكاف كالمجاكريف إلى أمراض تصيبيـ كما أنيا تؤثر عمى 

 19 المؤرخ في 03/10 مف القانكف 08المحيط البيئي في التمكث كما أنو في ىذا الشأف نجد نص المادة 
.  المتعمؽ بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة2003يكليك سنة 

 عمى ان كعميو فإذا أراد شخص طبيعي أك معنكم إقامة منشأة أك مصنع أك كرشات قد تسبب أخطار
قع كالمعالـ كالمناطؽ االصحة العمكمية كالنظافة كالأمف كالفلاحة كالأنظمة البيئية كالمكارد الطبيعية كالمك

السياحية أك قد تسبب في المساس براحة الجكار كجب أف تخضع لمجمكعة مف القيكد طبقا لمقانكف رقـ 
 المتعمؽ بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة كتتمثؿ معالـ 2003 يكليك سنة 19 المؤرخ في 03/10

: ىذا القانكف في ىذا الإطار كما يمي
 يكليك سنة 19 المؤرخ في 03/10 مف قانكف رقـ 19بمكجب نص المادة : رخصة بناء المنشأة-1

متلاؾ عميو أف يحصؿ عمى ترخيص مف الكزير المكمؼ لإ المتعمقة بحماية البيئة، فإف المرشح ؿ2003
 . بالبيئة كالكزير المعني، ككذا الكالي، أك رئيس المجمس الشعبي البمدم حسب الحالات

مف أجؿ الحفاظ عمى سلامة كتحسيف الصحة العامة للإنساف في جميع : إجراءات تحقيق عمومي- 2
تحسيف " مف نفس  المادة عمى  (ب)ف الصناعة نصت الفقرة مالجكانب كالمحافظة عمى محيط بيئي كتحس

الطبيعية ) ليذا السبب قيد المشرع في قانكف البيئة الأشخاص (2)"جميع جكانب الصحة البيئية كالصناعة 
قبؿ تسميـ الرخصة تقدـ دراسة التأثير مكجزا كتحقيؽ عمكمي  تآالذيف يريدكف إكتساب المنش (كالمعنكية

ككذا دراسة تتعمؽ بالأخطار كالانعكاسات المحتممة مف المشركع عمى الصحة العمكمية كالنظافة كالأمف 
كالفلاحة كالأنظمة البيئية كالمكارد الطبيعية كالمكاقع كالمعالـ كالمناطؽ السياحية التي قد تتسبب في 

                                                           

 .123 شريف لزمود بسيوني،  الوثائق الدولية الدعنية بحقوق الإنسان ــ الوثائق الإسلامية والإقليمية الدرجع السابق ، المجلد الثاني، ص 1)
 .123الدرجع نفسو،  ص  ( 2



 

106 
 

القٌود الواردة على سلطات المالكالفصل  الثانً ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   

 
المساس براحة الجكار كيقع عبء اتجار دراسة الإخطار عمى عاتؽ المستغؿ مف قبؿ مكتب دراسات 

  (1)معتمدة أك مكاتب خبرة أك مكاتب استشارة في ىذا المجاؿ كمعتمدة مف قبؿ كزارة البيئة 
الفرع الثالث 

الخزينة العمومية لتمويل قيود الرسوم الضريبية 
بالإضافة إلى القيكد السالفة الذكر فإف المشرع قد أضاؼ قيكدا أخرل عمى سمطة المالؾ العقارم 
كىذا بعد تماـ إجراءات التممؾ، حيث يجد المالؾ نفسو مقيدا برسكـ ضريبية عقارية أخرل فرضيا عميو 

المشرع نتيجة لاكتسابو الممكية العقارية سكاء كانت مبنية أك غير مبنية، كسبب ىذا القيد ىك الدكر 
الاجتماعي الذم تؤديو الضريبة في خمؽ شعكر بالعدالة كالتكافؿ الاجتماعي لفائدة الخزينة العمكمية كىنا 
يتكجب عمى إدارة الضرائب تحصيميا مف المالكيف العقارات  لخدمة المصمحة العامة، ككنيا تمثؿ أساسا 
مداخيؿ تمكيؿ ميزانية الدكلة، كقد قسـ المشرع الجزائرم الضرائب العقارية إلى قسميف ىما الضرائب عمى 
الممكية العقارية المبنية ك الضرائب عمى الممكية العقارية غير مبنية، إذا ففيـ تتمثؿ ىذه القيكد الضريبية؟ 

: كللإجابة عف ىذا التساؤؿ قسمنا ىذا الفرع إلى
. الرسكـ الضريبية عمى العقارات المبنية: أكلا
. الرسكـ الضريبية عمى العقارات غير المبنية: ثانيا
 الرسـ العقارم ىك ضريبة مالية سنكية يتحمميا المالؾ :الرسوم الضريبية عمى العقارات المبنية: أولا

يقرره قانكف المالية لكؿ سنة ابتداء مف أكؿ شير جانفي لكؿ سنة م الذم العقارم كفقا لممبدأ السنك
 المعدؿ 1967 /06 /02 المؤرخ في 83 /67،أما أساسيا القانكني فقد جاء بمكجب الأمر رقـ (2)ميلادية

. 1992 المتضمف قانكف المالية لسنة18/12/1991 المؤرخ 25 / 91 مف قانكف رقـ 43كالمتمـ بالمادة 
كتعد الضرائب أعباء إضافية مفركضة تثقؿ كاىؿ المالؾ ناجمة عف حؽ الممكية العقارية الخاصة، 
أما في حالة اعتبارىا رسما فما ىي الخدمة الخاصة التي استفاد منيا المكمؼ دكف غيره مف الأشخاص 

؟ . (3)

                                                           

. 186، ص 2007وناس يحي، الآليات القانونية، لحماية البيئة في الجزائر، رسالة الدكتوراه في القانون العام ،جامعة ابوبكر بلقائد تلمسان  ( 1
. 109ــ خوادجية سميحة حنان ، الدرجع السابق ، ص  (2

ــــــ ولقد إصطلاح الدشرع الجزائري على الضرائب الدفروضة على الدلكية العقارية بتسمية الرسوم العقارية لرازا ، وىو نفس الدصطلح الذي وضعو الدشرع 
 من القانون العام لضرائب الفرنسي برتزاني لزفوظ الضريبة العقارية دراسة في القانون الجزائري و 1380 في الدادة la taxe fonciereالفرنسي 

. 110 ،  ص 2009التشريعات الدقارنة دار الجامعة الجديدة الازاريطة الاسكنذرية 
 .110ـ خوادجية سميحة حنان ،ص (3
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يحدد أساس فرض الضريبة مف تاريخ القيمة الإيجازية الجبائية لكؿ متر مربع لمممكية في المساحة 

. الخاضعة لمضريبة
كمف أجؿ التخفيؼ مف أعباء المالية بسبب الضرائب المفركضة عمى المالؾ كالمخالفة لحؽ الممكية 

 مف 252كضع المشرع الجزائرم استثناءات كسف إعفاءات مؤقتة مف الضريبة كىك ما نصت عميو المادة 
قانكف الضرائب المعدؿ كذلؾ لأسباب اجتماعية مف أجؿ حث كتشجيع الأشخاص عمى البناء ك التعمير 

 . (1)كالاستثمار
كلـ يسمـ أم تغير يحدثو المالؾ ضمف عقاره إلا ك دفع مقابؿ ذلؾ مبمغا ماليا نتيجة ىذا التغير 
كتشييد بناية جديدة أك ىدـ جزء منيا أك كميا يخضع لرسـ عقارم يحصؿ لفائدة ميزانية البمديات كىذا 

التحصيؿ ىك مف اختصاص إدارة الضرائب  
لـ تسمـ العقارات غير المبنية مف دفع الرسكـ بؿ : الرسوم الضريبية عمى العقارات غير المبنية: ثانيا

طبؽ عمييا الرسـ العقارم عمى جميع الأراضي بجميع أنكاعيا إلا المعفية صراحة بنص القانكف، كيؤسس 
ىذا الرسـ باسـ صاحب الأرض، أما الأراضي الخاضعة لمرسـ فيي الأراضي العمرانية أك القابمة لمتعمير، 

، (2)1994أك الأراضي الفلاحية كلقد أخضعيا المشرع لمرسـ كباقي الأراضي بمكجب قانكف المالية لسنة 
  (3)مع العمـ أف نسبة الرسـ العقارم تختمؼ حسب مساحة الأرض العمرانية

 المؤرخ في 01/21 الصادرة بمكجب قانكف رقـ2002 مف قانكف المالية لسنة 20لقد أضافت المادة )
 قيدا ماليا عمى الممكية العقارية الخاصة غير المبنية حيث اشترط عمى المالكيف لقطع 22/12/2001

لا تعرضكا إلى 05الأراضي الكاقعة في المناطؽ العمرانية التي لـ يقـ ملاكيا ببنائيا في مدة   سنكات كا 
 (4) ابتداء مف أكؿ جانفي %100غرامة مالية مضاعفة مستحقة بنسبة 

                                                           

إلا أن الدشرع بعض الإعفاءات الضريبيةـ العقارات الدبنية التي على وشك الانهيار ـ العقارات الدبنية التي تدثل الدلكية الوحيدة والسكن الرئيسي لدلاكها  (1
بشرطتُ وهما  

    ( دج ـ ألا يتجاوز الدخل الشهري للخاضعتُ للضريبة الدعنيتُ مرتبتُ الأجر الرئيسي الأدنى الوطتٍ الدضمون 800ألا يتجاوز الدبلغ السنوي للضريبة  )
 سنوات ابتداء أول يناير من السنة الدوالية التي تلي الالصاز 07ــ البنايات الجديدة ، وإضافة البنايات ويكون الإعفاءات لددة 

  

 الدتضمن قانون 105 /76 من الأمر 04 د بفقرة 261 الدتمم الدادة 1994 من مرسوم تشريعي الدتضمن،  قانون الدالية لسنة 21انظر الدادة  (2
.  88/1993ر ـ  عدد , الضرائب الدباشرة والرسوم الدمثلة الدعدل و الدتمم الصادر بـــ ــ ج    

  .ــ وتقسم الأرض العمرانية إلى ثلاثة فئات (3
 عندما تكون %10 ــــــ 2 م1000 و 2 م500 عندما تكون الدساحة الأرض ما بتُ %7 ــــــ 2 م500 عندما تكون مساحة الأرض اقل من %5ــــ ـ

. 120، ص2014ــ ب قانون الضرائب الدباشرة والرسوم الدمثلة الصادر عن الدديرية الضرائب سنة 261 انظر الدادة 2 م1000الدساحة العارض أكثر 
ر، عدد .  الصادر بـــ ــ ج2002 من قانون الدالية لسنة 10 ز من قانون الضرائب الدباشرة و الرسوم الدعدل والدتمم الدعدلة بالدادة 261ــ انظر  (4

79/2001  
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 إلى أف زيادة رفع الرسـ العقارم مف طرؼ المشرع عمى العقارات غير ويمكن القول في ىذا الإطار
 بعدما رفعيا % 100  بنسبة2002/ 01/01 سنكات بنداء 05نائيا خلاؿ بالمبنية التي لـ يقـ أصحابيا 

 كىذا حسب المادة 01/01/1998سنكات مف تاريخ 10 في حالة عدـ ببنائيا في مدة % 25سابقا بنسبة 
 مف قانكف الضرائب المباشرة ك الرسكـ الممثمة 261 المعدؿ ك المادة 1998 مف قانكف المالية 16

بالنسبة لأصحاب ىذه العقارات غير المبنية، عدـ استجابة لما قاـ بو المشرع قانكف المالية لسنة ـــ 
 لعدة أسباب كىي 1998

لعدـ كجكد الأمكاؿ الكافية لدل أصحاب ىذه العقارات مف أجؿ البناء نظرا لضعؼ القدرة الشرائية 
لأف أغمب طبقات المجتمع الجزائرم مف الطبقة المتكسطة كالضعيفة، كعمى اعتبار أف الأرض ماؿ 

مقدس يتكارث عبر الأجياؿ ينبغي الاحتفاظ بو مف التصرؼ كعدـ بيعو، باعتباره ماؿ قابؿ لمزيادة في 
ثمنو دكف نقصاف، عدـ كجكد سكؽ عقارية نشطة المتمثمة في البكرصة العقارية، إلا أف نظرة المشرع مف 

أجؿ قياـ الممكية العقارية الخاصة بكظيفتيا الاجتماعية كالاقتصادية فقد فرض رسكـ عقارية إضافية 
. 2002ضمف قانكف المالية 

 %100 نسبةاؿب  عمى الأراضي المعدة لمبناء في حالة عدـ بناءىاإلا أف المشرع قد رفع الضرائب
 عمى العقارات غير المبنية 2002 سنكات ضمف قانكف المالية 05ك تقميص مدة الممنكحة للانجاز إلى 

مالؾ مف الطبقات المتكسطة أك إذا كاف كالكاقعة في المناطؽ العمرانية أك القابمة لمتعمير، كحسب مفيكمنا 
 أك تحمؿ أعباء مالية كبيرة دفعيا لفائدة ق مجبرا كمكرىا عمى تخمي كبيع في المجتمع يجد نفسوالفقيرة

 كبدكف مقابؿ، كىي مف النتائج التي أدت إلى صدكر الاتفاقيات  ناتجة عف الضرائبالخزينة العمكمية
العالمية لحقكؽ المتضمنة حماية حؽ الممكية الخاصة مف تسمط السمطة الحاكمة بسبب الضرائب التي 
كانت مفركضة عمى الطبقات المتكسطة في العصكر الماضية كنتج عنيا تخمي الملاؾ عف عقاراتيـ 

.  مكرىيف لفائدة أصحاب الماؿ
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المطمب الثاني 

 سمطة الاستعمال  حقالقيود الواردة عمى
رغـ مف أف المالؾ حر في ما يممؾ يفعؿ فيو ما يشاء دكف قيد أك شرط إلا أف الإنساف لا اؿعمى 

يمكنو العيش كحده بمفرده بؿ يتطمب عميو العيش ضمف الجماعة، ليذا قيده المشرع  بمجمكعة مف القيكد 
تفاديا مف الكقكع في المجاؿ العمراني الفكضكم عند استعماؿ عقاره في مجاؿ البناء، أما بعد البناء 
كالاستعماؿ تنتيي حريتو عند بداية حرية الآخريف ، ليذا يتطمب في استعماؿ ممكو في حدكد عدـ 

الإضرار بالآخريف، إذا فما ىي القيكد التي يتكجب عمى المالؾ احتراميا عند استعماؿ عقاره ؟ كفي ىذا 
: الشأف يمكف تناكؿ ىذا المطمب حسب التقسيـ التالي

 سمطة الاستعماؿ لحماية المصمحة العامة  حؽػػػ القيكد رخص التعمير عمى:الفرع الأكؿ
. الاستعماؿ بسبب الجكارحؽ كاردة عمى سمطة اؿقيكد اؿ:- الفرع الثاني

الفرع الأول 
.  سمطة الاستعمال لحماية المصمحة العامة حقالقيود رخص التعمير عمى

مف أجؿ الكصكؿ إلى منطقة حضرية يتطمب مف المشرع تنظيـ الممكية العقارية الخاصة المبنية 
كغير المبنية كالمخصصة لإنجاز مشاريع سكنية أك تجارية أك حرفية كقد قيدىا المشرع  بمجمكعة مف 

القيكد تفاديا مف الكقكع في المجاؿ العمراني الفكضكم غير المنظـ تككف نتائجو كخيمة عمى حياة الإنساف 
كتـ تقسيـ ىذا الفرع الأكؿ إلى جزئيف . كالبيئة كتعد حؽ مف حقكؽ الإنساف في العيش ضمف بيئة نظيفة

: كىما
. رخص التعمير عمى العقارات غير المبنية_ :أكلا
. رخص التعمير عمى العقارات المبنية_ :ثانيا
 :كنتناكؿ فييا ما يمي: رخص التعمير عمى العقارات غير المبنية: أولا
قيد المشرع سمطات أصحاب الأراضي الصالحة لمبناء قبؿ عممية الانطلاؽ في : رخصة البناء- 1

الإنشاءات سكاء كاف البناء فكؽ الأرض أك تحتيا حيث يتكجب عمى صاحب المشركع إصدار رخصة 
. إدارية تتمثؿ في رخصة البناء

:  ـــ الشروط المتعمقة المنح رخصة البناء
اشترط المشرع لاستخراج ىذه الرخصة أف تككف قطعة الأرض المراد البناء عمييا قابمة لمبناء 
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القٌود الواردة على سلطات المالكالفصل  الثانً ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   

 
ض حياة الأفراد إلى المخاطر ممنع المشرع البناء في الأراضي غير الصالحة لمبناء كىذا لعدـ تعرك 

 المؤرخ في 04/05مف القانكف رقـ  (04)الناتجة عف الككارث الطبيعية المحددة بمكجب المادة الرابعة 
 بالمتعمؽ 1990 ديسمبر 01 المؤرخ في 90/29المعدؿ ك المتمـ لمقانكف رقـ  (1 )2004غشت 14

. ىذه الأرضية بعقد رسمي أك دفتر عقارم أك أم سند رسمي آخرؿبالتييئة كالتعمير، يككف المالؾ 
ألزـ  مف أجؿ بناء خالي مف المخاطر تتكفر فيو شركط الحياة الإنسانية المريحة،: ـــ الميندس المعماري

المشرع كؿ شخص طبيعي أك معنكم يرغب لإنجاز مشركع بناء، كىذا ما نصت عميو أحكاـ المادة 
 المذككر أعلاه التي 90/29 القانكف 55 مف نفس القانكف المعدلة لممادة 04/05مف  (05)الخامسة

يجب أف يتـ إعداد مشاريع البناء الخاضعة لرخصة البناء مف طرؼ ميندس معمارم " نصت ما يمي 
كميندس معتمد في إطار عقد تسيير المشركع ك يحتكم المشركع المعمارم عمى تصاميـ ككثائؽ تبيف 

مكقع المشركع كتنظيمو كحجمو كنكع الكاجيات ككذا مكاد البناء كالألكاف المختارة التي تبرر الخصكصيات 
 .المحمية كالحضارية لممجتمع الجزائرم 

 (2)"تحتكم الدراسات التقنية خصكصا عمى اليندسة المدنية لميياكؿ ككذا قطع الأشغاؿ الثانكية
بعد قياـ المالؾ بإنجاز الممؼ الخاص برخصة البناء يتطمب عميو إيداعو لدل المصالح المختصة مف 

أجؿ الحصكؿ عمى رخصة البناء كفي بعض الحالات يقابؿ ممفو بالرفض 
في حالة قياـ المالؾ لحؽ الممكية العقارية : ـــ الآثار المترتبة عمى عدم امتثال المالك بقيد رخصة البناء 

شغاؿ البناء دكف إصدار رخصة البناء مف الييئات المختصة يعد مخالؼ لمقانكف، تحرر بشأنو الشرطة أب
العمرانية محضر إثبات المخالفة كيرسؿ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدم ك الكالي المختصيف في ظرؼ 

أياـ ابتداء  (08) ساعة ، فيصدر رئيس المجمس الشعبي البمدم المختص قرار ىدـ البناء في ثمانية 72
 ليؼ عممية اليدـ دكف الحاجةا محضر إثبات حالة المخالفة مع تحمؿ المخالؼ جميع تؾاستلاـمف تاريخ 

.  أف تمجأ  سمطة البمدية إلى الجيات القضائية لإصدار ىذه الرخصةإلى
في ىذه الحالة تـ تيميش السمطة القضائية في بعض الأحياف مف تعسؼ السمطة الإدارية بإصدار 

. رخصة اليدـ دكف الرجكع لمقضاء كىذا منافيا لحقكؽ الإنساف 
  ىي رخصة إدارية يتـ بمكجبيا تقسيـ قطعة ارض إلى قسميف أك أكثر :ــــ رخصة التجزئة2

                                                           

 ديسمبر 01 الدؤرخ في 90/29 الدعدل و الدتمم للقانون رقم 2004غشت 14 الدؤرخ في 04/05من القانون رقم  (04) انظر الدادة الرابعة 1
 . 51/2004ج، ر،عدد ,  الدتعلق بالتعلق بالتهيئة والتعمتَ الصادر بــــ 1990

 .04/05 رقم  القانون نفسمن (05)ـــ الدادة الخامسة :(2
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القٌود الواردة على سلطات المالكالفصل  الثانً ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   

 
أػػػػػ بالنسبة الأراضي العمرانية قيد المشرع  سمطة المالؾ مف أجؿ  تصميـ عمراني جيد يحتاج إليو الإنساف 
في حياتو اليكمية مف ترؾ الممرات كالشكارع الملائمة كاسعة تسمح بسير الإنساف كمركر العربات بما فييـ 
سيارات الحماية المدنية في حالة كقكع ككارث أك أمراض، كقنكات تمكيف المياه الصالحة لمشرب كالحريؽ 

الكيرباء كالياتؼ كالإنارة،  كتحديد مساحات تكقؼ السيارات  ككصرؼ المياه القذرة كشبكات تكزيع الغاز
. كالمساحات الخضراء كمساحات الخدمة الخاصة 

ليذا قيد المشرع كؿ شخص طبيعي أك معنكم يريد تقسيـ أرضو إلى عدة قطع بمكجب المادة 
 المذككر أعلاه استخراج رخصة التجزئة ، كعرفيا المشرع بأنيا عممية تقسيـ 15/19السابعة مف المرسكـ 

قطعة أرض غير مبنية إلى قطعتيف أك عدة قطع ميما كاف مكقع القطعة الأرضية الناتجة عف ىذا 
 رخصة التجزئة كجب تكافر شركط باستخراج، قبؿ القياـ  التقسيـ مف شأنيا أف تستعمؿ في تشييد البناية

 (1)خاصة
مف أجؿ المحافظة عمى الشكؿ العمراني كبناءات منظمة تسمح : ػػػػػػػ حالات رفض منح رخصة التجزئة

للإنساف بالعيش الكريـ منح المشرع للإدارة عدـ تسميـ رخصة التجزئة لممالؾ إلا إذا كانت الأرض المجزأة 
مكافقة مع مخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو أك مطابقة لكثيقة التعمير التي تحؿ محؿ ذلؾ، كىك ما 

 لا يسمـ الترخيص بالتجزئة إلا إذا كانت الأرض "  أعلاه مف المرسكـ التنفيذم180نصت عميو المادة 
   "المجزأة مكافقة لمخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو 
 طبقا التعميمة رقـ  مرة ثانيةلا يمكنيـ تجزئةاة كما قيدت السمطات المالكيف لقطع أراضي مجز

 (2 )2005 المؤرخة سبتمبر 5525
قيد المشرع  الجزائرم مالكي الأراضي الفلاحية  بمكجب المادة الثانية : بالنسبة الأراضي الفلاحية_ ب

 الذم يحدد شركط تجزئة الأراضي الفلاحية 1997 ديسمبر 20 المؤرخ في 97/490المرسكـ تنفيذم رقـ 

                                                           

  الثامنة وشروط الرخصة التجزئة قبل استخراج رخصة التجزئة قيد الدشرع صاحب الرخصة تقدنً وثائق إدارية و تقنية الخاصة بعملية بموجب الدادة (1
  07 الذي يحدد كيفيات تحضتَ عقود التعمتَ وتسليمها الصادر بالجريدة الرسمية ع رقم 25/01/15 الدؤرخ في 15/19التاسعة من الدرسوم التنفيذي 

 .نسخة من عقد الدلكية أو أي شد قانوني آخر دفتً عقاريـــ 
 لسطط ىندسية خاصة بالقطعة الدزمع تجزئتوـــ 

لسطط التًشيدي يوضح القطع الدبرلرة مع رسم شبكة الطرق وقنوات التموين الدياه الصالحة للشرب والحريق وصرف الدياه القذرة وشبكات توزيع الغاز 
.  الكهرباء والذاتف والإنارة

 ـــ تحديد مساحات توقف السيارات والدساحات الحضرة ومساحات الخدمة الخاصة 
  عن وزارة التعمٌر و البناء2005 المؤرخة سبتمبر 5525التعميمة رقـ (  2



 

112 
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رض فلاحية في حدكد مساحة المستثمرة الفلاحية المرجعية كما ىي أيجب أف تتـ كؿ عممية تجزئة " 

." محددة أدناه
 عند القياـ بعممية التجزئة ىي احتراميارض الفلاحية التي  يجب عمى المالؾ لأ أما المساحات ا

. (1)محدد ضمف المادة الثالثة مف نفس المرسكـ 
ييدؼ المشرع مف ىذا تقيد منع المالكيف تجزئة الأراضي الفلاحية إلى قطع صغيرة كتحكيميا إلى 

. أراضي مبنية  كالقضاء الأراضي الصالحة لمفلاحة خصكصا ما ىك كاقع السيكؿ
 باستخراج رخصة التجزئة بتكفير المخططات المذككرة قأف المالؾ مقيد قبؿ قياـفي ىذا يمكن القول 

طمب ىذه الإعماؿ مصاريؼ مالية كبيرة ، كبعد تقديـ طمب الرخصة يمكف أف يتعرض طمبو تأعلاه، كت
رفض أك التأجيؿ، كنظرا ليذه الإجراءات الإدارية  يمجأ الكثير مف المالكيف ليذا النكع مف العقارات غير ؿؿ

المبنية إلى بيع عقاراتيـ عف طريؽ الشياع كبناءىا بدكف رخصة التجزئة كينتج عنيا محيط عمراني 
.  فكضكم لا تكجد فيو متطمبات حياة الإنساف 

ليذا نطمب مف المشرع التخفيؼ مف  الإجراءات الإدارية في عممية رخصة التجزئة كذلؾ تجنبا أف 
.  ينتج عنيا بيئة غير لائقة كمضرة بحياة الإنسافذميمجا المالككف إلى البناء الفكضكم اؿ

لأراضي الفلاحية ىك المحافظة عمى الطابع الفلاحي ليذه الأراضي لأف ؿك يقيد المشرع المالكيف 
 يتطمب عمى  كالقضاء عمييا ينتج عمية نقص الغداء مف جميع أنكاعو الذم يعد حؽ مف حقكؽ الإنساف

 السمطة الحاكمة تكفيره لمكطنييا
: كنتناكؿ فييا ما يميرخص التعمير عمى العقارات المبنية _ :ثانيا

 الأصؿ أف مالؾ العقار لو أف يفعؿ بعقاره  ما يشاء فمو الحرية في ىدمو كميا أك جزئيا :ـــ رخصة اليدم1
متى كاف لو ذلؾ أك شاء دكف الحاجة إلى  التراخيص، إلا أف المصالح الاجتماعية لممجتمع كالظركؼ 
الأمنية التي يتكجب تكفيرىا لفائدة الجيراف كالمارة بجانب العقار المبني خصكصا إذا كاف العقار مزمع 

ىدمو عمى حافة طريؽ عمكمي أك مف الحجـ الكبير، أك إذا كانت البناية كاقعة في منطقة مصنفة أك في 
طريؽ التصنيؼ في قائمة الأملاؾ التاريخية أك المعمارية أك السياحية أك الثقافية أك الطبيعية طبقا 
 ، (2)للأحكاـ التشريعية كالتنظيمية المطبقة عمييا أك عندما تككف البناية الآيمة لميدـ سند لمبنايات المجاكرة

                                                           

ر ،عدد . الذي يحدد شروط تجزئة الأراضي الفلاحية الصادر بــــ، ج1997 ديسمبر 20 الدؤرخ في 97/490للمزيد انظر الدرسوم تنفيذي رقم  (1
84/1997 .

 الذي يحدد كيفات تحضتَ شهادة التعمتَ ورخصة التجزئة وشهادة 2015 /25/01 الدؤرخ في 15/19 من الدرسوم تنفيذي رقم 70ــ الدادة:(2
 07/2015عدد .ر.جالتقسيم ورخصة البناء وشهادة الدطابقة ورخصة الذدم و تسليم ذلك الصادر بــ، 
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القٌود الواردة على سلطات المالكالفصل  الثانً ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   

 
 المتعمؽ بالتييئة كالتعمير كالمرسكـ 90/29كفي ىذا الإطار تـ تنظيـ رخصة اليدـ بمكجب القانكف رقـ 

 70 مف خلاؿ المادة 15/19تنفيذم رقـ 
 مف المرسكـ المذككر أعلاه الإدارة أنيا لا يمكنيا رفض منح 76كما أجبر المشرع بمكجب المادة 

 (1)رخصة اليدـ عندما يككف اليدـ الكسيمة الكحيدة لكضع حد لانييار البناية
ييدؼ المشرع مف تقييد سمطة المالؾ في استخراج ىذه الرخصة حماية للأملاؾ التاريخية أك 

المحافظة عمى تاريخ الحضارات كتاريخ الإنساف، حماية الأملاؾ السياحية أك الثقافية التي تعد الكسائؿ 
ضرار الناتجة عف عممية اليدـ، حماية لأمف التصدعات أك ا الترفييية للإنساف، كحماية البنايات المجاكرة

 . مف الإصابات التي يمكف أف تسببيا عممية اليدـ المارة أثناء عممية اليدـ
كذلؾ المحافظة عمى العقارات المصنفة تاريخيا في طريؽ التصنيؼ التي تعد ممكية العامة لابد   ك

مف الحفاظ عمييا مف عمميات اليدـ نتيجة تصرفات المالكيف ليذه العقارات 
 المفاجي الانييار مف المرسكـ المذككر أعلاه خكفا مف 80أما إجبار المشرع  لإدارة بمكجب المادة 

 عمى الأشخاص ك الأمكاؿ لـ تكف متكقعة في الحسباف   ان لمبناية ك ينتج عنو أضرار
 بما أف الإنساف حر في ممكو يتصرؼ فيو كما يشاء ، كبالشكؿ الذم يراه مناسبا : ــــ شيادة التقسيم 2

دكف تدخؿ مف السمطة العامة أك مف قبؿ الآخريف إلا أف عميو قبؿ القياـ بتقسيـ عقاره المبني استخراج 
شيادة تسمى شيادة التقسيـ كىي كثيقة إدارية تبيف شركط إمكانية تقسيـ ممكية عقارية مبنية إلى قسميف 

   (2) المذككر أعلاه قيد15/19أك أكثر الذم نظميا المشرع بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 

                                                                                                                                                                                     

 الدالك قبل الحصول على رخصة  15/19 من الدرسوم تنفيذي رقم 72قيد الدشرع بموجب الدادة : الإجراءات الإدارية لحصول على رخصة الذدم. 
: بتقدنً إداري وتقتٍ على الدزمع ىدمو تكون ىذا الدلف من

ــــ طلب رخصة الذدم من طرف الدالك أو وكيل أو الذيئة العمومية الدخصصة التي عليها أن عند الاقتضاء 
 أو 1/2000ـــ نسخة من عقد الدلكية أو أي سند ملكية أخرـــ توكيل في حالة إذا كان الدلف غتَ مقدم من الدالك ــــ تصميم للموقع يعد على سلم 

 من البناية الآيلة للهدم أو الدعدة الذدم ـــ عرض أسباب الذدم و حجم أشغال الذدم نوعو كلي أو جزائي 1/500 ــــ تصميم للكتلة يعد على 1/5000
ـــ الخبرة التقنية عند الاقتضاء لتحديد شروط الذدم الدتوقع    

.  الدرجع السابق،15/19تنفيذي رقم   من نفس الدرسوم76ــ الدادة :(1
 الدذكور نفس الدرجع السابق الدالك عقاري الدبتٍ عند قيامو بعملية 15/19 من الدرسوم تنفيذي رقم35شروط شهادة تقسيم نصت عليها الدادة  (2

  يعد على سلم مناسب يسمح بتحديد تدركز الدشروعقسمة عقار للشروط ــــ ـطلب من الدالك أو الدوكل موقع ــــــ نسخة من عقد الدلكية ــــ تصميم للموقع
 أو 200/1يشمل على جهة وشبكات الخدمة مع البيانات وتسميتها ونقاط الاستدلال التي تحدد قطعة أرض التصاميم التًشيدي الدعدة على سلم 

يبان شبكات قابلية الاستغلال التي تخدم القطعة الأرضية ـــــ اقتًاح تقسيم الدساحة – لسطط الكتلة-  تشمل على البيانات  ــــ حدود قطعة500/1
  ــــ تخصيص القطع الأرضية الدقررة في إطار نسبة التقسيمالأرضية

  .
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 أف الشركط التي كضعيا المشرع في حالة إذا أراد المالؾ تقسيـ عقاره تكمؼ يمكن القول في ىذا الشأن

 يكجب عمى المالؾ دفعو مف اجؿ استخراج المخطط مف طرؼ مكاتب الدراسات، مع باىظةأمكالا مالية 
.  العمـ أف أغمب المالكيف مف الطبقات الفقيرة لذا يتكجب عمى المشرع تخفيؼ في ىذه الشركط

 مف طرؼ سمطات  بعد المعانية العقار الذم تـ بناءه ىي كثيقة إدارية تصدر ـــ شيادة المطابقة3
 مخصصة لكظائؼ اجتماعية كتربكية شغاؿ البناءأمختصة قيد بيا المشرع سمطة المالؾ تدؿ عمى نياية 

, (1)أك لمخدمات أك الصناعة أك التجارة 
لاستعماؿ أك الاستغلاؿ بدكف خطر عمى مف يشغمكنو، كما ؿيدؿ عمى أف ىذا العقار الذم تـ إنجازه قابؿ 

ف الأشغاؿ لا تمس بحقكؽ الغير العامة ك الخاصة أ لممكاصفات رخصة البناء، كةفؽا تمت كمكةىذه الأخير
 (2).عند القياـ بالاستغلاؿ أك الاستعماؿ لمعقار

كييدؼ المشرع مف كراء فرض استخراج ىذه الرخصة ىك حماية الأشخاص المستغميف أك 
المستعمميف مف الأخطار الناتجة عف أخطاء مرتكبة مف طرؼ المالؾ أك صحاب الإشغاؿ أثناء عممية 

. الانجاز ليذا العقار بقصد أك بدكف قصد
جؿ احتراـ  جميع الكصفات ألأشغاؿ مف اك ييدؼ المشرع تقيد كؿ مف سمطة المالؾ أك صاحب 

منجزة مف طرؼ الميندس اؿ منصكص عمييا في رخصة البناء ةالتقنية الخاصة بالبناء ك التييئة العمراني
صفات تعطي حماية لفائدة المنتفعيف مف ىذا العقار المبني ىك حماية االمعمارم لأف تطبيؽ ىذه المك

.   لحقكؽ الإنساف في العيش 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
1
   السابق المرجع 15/19 من نفس المرسوم التنفٌذي رقم 66 و 64للمزٌد راجع  المادة  ( 

 . 138خوادجية سميحة حنان، الدرجع السابق، ص  (2
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الفرع الثاني 

 بسبب الجوار الاستعمال سمطة  حقواردة عمى القيود
ممكيتو الخاصة ك التمتع في داخميا بحياة خاصة كيؼ ما حؽ بما أف لكؿ إنساف الحؽ في استعماؿ 

يشاء، كبالشكؿ الذم يراه مناسبا دكف أم تدخؿ مف أحد سكاء مف السمطة العامة أك مف قبؿ الآخريف 
إذا فما .كالقكانيف كالأنظمة  بشرط احتراـ الآخريف ك يتكجب عمييا مراعاة مصمحة المجاكريف لو في العقار

 كللإجابة يتكجب عمينا  ىذا الحؽ عند القياـ بالاستعماؿاحترامياىي القيكد التي يتكجب عمى المالؾ 
تقسيـ ىذا الفرع إلى 

.  الحؽاستعماؿالقيكد المتعمقة بالتعسؼ في _ :أكلا
.  قيكد المسافات القانكنية_ : ثانيا
 ليذا لا يجكز لممالؾ عند ممارسة الحؽ أف يتعسؼ القيود المتعمقة بالتعسف في استعمال الحق_ :أولا

 فأ في استعمالو، كما أنو مقيد باحتراـ حقكؽ ممكية المجاكريف فيك ممزـ عميو بعدـ الإضرار بالآخريف، ك
 لا تتجاكز عند استعماؿ ممكيتو الحدكد التي رسميا لو القانكف ليذا الحؽ، كاحتراـ حقكؽ الجيراف 

بيف حؽ الممكية العقارية الخاصة مع حؽ المصمحة  حالة التعارض كمتطمبات النظاـ العاـ، لأف في
الخاصة فإف المصمحة الخاصة ىي الأكلى بالحماية مف مصمحة المالؾ، فيي التي تقدـ عمى حؽ الممكية 

. (1 )العقارية الخاصة مع التعكيض لممالؾ في حالة الأضرار تعكيضا عادلا
 مثاؿ ذلؾ عند القياـ بحفر دىميس في أرضو التي قد تمحؽ تصدع في منزؿ جاره أك تـ استعماؿ في 

منزلو ألآت قد تؤدم إلى إزعاج الجار كلتطبيؽ فكرة التعسؼ في استعماؿ الحؽ كجب تكفر مجمكعة مف 
: الشركط كىي

مف حؽ الإنساف استعماؿ منزلو كالتمتع بو مع مراعاة حؽ : ــــ قصد الأضرار من الاستعمال بالغير1
الآخريف، إلا أنو إذا قصد مف كراء ىذا الاستعماؿ الإضرار بالآخريف أك إحداث ضرر بدكف أف يصيب 

منفعة مف ذلؾ، أك إذا لـ يكف لصاحب الحؽ أم مصمحة مف كراء استعماؿ ىذا الحؽ يترتب عمى 
استعمالو ضرر بجاره فيعد ىذا مساسا بحقكؽ الآخريف، في ىذه الحالة يقاؿ أف صاحب الحؽ استعمؿ 

نما يعدا ىذا انحرافا مخالفا لحقكؽ الإنساف الذم يتطمب فيو (2)حقو تعسفا لأنو لـ يقصد جمب المنفعة   كا 
جتماعي ىك مبدأ لإ بيف أفراد المجتمع فيما بينيـ لاشؾ أف مبدأ التضامف ا ك الاحتراـالتعايش كالتعاكف

                                                           

. 36ص  ،2011، 2الدلكية العقارية الخاصة وفقا لإحكام التشريع الجزائري  دار ىومة الجزائر، طبعة ــ ليلى طلبة، (1
 .176رشيد شميشم ، التعسف في استعمال الدلكية العقارية ، دراسة بتُ القانون الوضعي و الشريعة الإسلامية ، دار الخلدونية بدون سنة ، ص ( 2
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 كىذا ما ييدؼ تعاكف بيف الأفراد كالمجتمع فيما بينيـ مف أجؿ تحقيؽ المصمحة العامةاؿيقضى بكجكد 

، كتعتبر الممكية العقارية الخاصة دعامة مف الدعائـ التي يقكـ عمييا إليو الإعلاف العالمي لحقكؽ الإنساف
 .    (1)كيجسد الكظيفة الاجتماعية لمممكية العقارية الخاصة، ىذا التعاكف

كمف الاجتيادات القضائية التي تظير أف المالؾ قد تعمد الأضرار بالغير دكف أف يككف استعماؿ 
حؽ الممكية العقارية بفائدة تعكد عميو ما كرد في قضية تتعمؽ بمالؾ قاـ بعممية حفر في أرضو كسببت 
أعماؿ الحفر ضررا  عمى ينبكع مياه الجار عمى الرغـ مف عممو أف عممية الحفر التي قاـ بيا تسبب 
  (2)أضرار بأنبكب مياه جاره إلا أف المالؾ لـ ينقطع عف الحفر، فإف ىذا  يعد تعسفا باستعماؿ حؽ الممكية

 :  ـــ الغرض من استعمال الحق ىو الحصول عمى فائدة بسيطة 2
 تحقيؽ منفعة قميمة كلا تتناسب مع ما يصيب الغير مف ىارمى مف كراءالمالؾ تمتى كانت مصمحة 
في حالة تجاكز شخص حدكد حؽ ممكيتو بحسف نية كذلؾ بالبناء عمى أرضية " ضرر بسببيا كمثاؿ ذلؾ 

كعمى جزء يسير جدا مف أرض الغير، فإف تمسؾ الجار بضركرة ىدـ البناء كاف تعسفا في استعماؿ 
، لأف مبدأ المحافظة عمى علاقات المجتمع لمقيـ الثقافية بركح التسامح كالحكار كالتشاكر مف أجؿ (3)حقو

الارتقاء بسلامة أخلاقيات المجتمع كىك ما نصت عميو الفقرة السابعة مف المادة التاسعة كالعشركيف مف 
.  (4 )1981الميثاؽ الإفريقي لحقكؽ الإنساف كالشعكب لسنة 

لأف الضرر الناتج عف ىدـ العمارة أك المصنع غير متناسب عمى الإطلاؽ مع المزايا التي سكؼ 
  عمييا الجاراء بف تـالمساحة الصغيرة كالمتكاضعة التي تعكد لفائدة صاحب الأرض كالتي يطمب باسترداد

  .عمارتو أك مصنعو
متى كانت الأعماؿ التي يقكـ بيا صاحب المسكف  : ــ استعمال الحق لتحقيق مصمحة غير مشروعة 3

أك المحؿ ليا انعكاسات عمى النظاـ العاـ لعدـ مشركعية المصمحة في استعماؿ الحؽ التي قررىا المشرع 
لتحقيؽ مصالح مشركعة لأصحابيا، كعميو فإف مف ينحرؼ في استعماؿ حقو لتحقيؽ مصمحة غير 

                                                           

 .36ص  الدرجع السابق، ليلى طلبة، (1
 

 .  120 حوادجية حنان، الدرجع السابق ، ص 2)
زرارة عواطف، عدم التعسف في استعمال الدلكية العقارية الخاصة في النظام القانون الجزائر، رسالة ماجستتَ كلية الحقوق والعلوم السياسية جامعة  ( 3

 .   49 و 48 ، ص 2007/2008الحاج لخضر باتنة 
 . 385لزمود شريف بسيوني،  بحقوق الإنسان ــ الوثائق العالدية ، المجلد الأول ، الدرجع السابق ،ص  (4
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ف لـ يقصد الأضرار بالجار يعد متعسفا ككجب عميو التكقؼ في   في استعماؿ ىذا الاستمرارمشركعة كا 

.  ، الذم يعد مخالفا لحقكؽ الإنساف،  ككف أف حرية الإنساف تنتيي عند بداية حرية الآخريف(1)الحؽ
مثاؿ عمى ذلؾ أف يتخذ المالؾ منزلو ممتقى لمدعارة أك تناكؿ المخدرات أك مأكل لمصكص أك 

.       الإرىاب، ما يتطمب عمى إنساف عند استعماؿ حؽ الممكية مراعاة مدل مشركعية ىذا الاستعماؿ
 أنو باعتبار حؽ الممكية العقارية الخاصة حقا ذاتيا يحؽ لممالؾ حؽ يمكن القول في ىذا الإطار

جتماعية تقيد سمطة ىذا الاستعماؿ تجنبا لتعسؼ المالؾ عند لإاستعمالو كيؼ ما يشاء، إلا أف كظيفتو ا
ستعماؿ ىذا الحؽ، كذلؾ لمحد مف تجاكز الضرر الذم يمحقو المالؾ بالجار، كالذم يتنافى كالأخلاؽ إ

.     (2)السامية لحقكؽ الإنساف
 :كنتناكؿ في ىذا الإطار ما يمي:  قيود المسافات القانونية:اثاني

 إلى الخارج  بيتومف حؽ الإنساف النظر مف داخؿ: ـــ قيد المطل عمى حق الممكية العقارية الخاصة1
 في شكؿ نافذة (منزلو ) المبني كدخكؿ اليكاء كالشمس بكميات كافية عبر فتحة يضعيا المالؾ في عقاره

المطؿ بالمكاجية كالمطؿ المنحرؼ  كىما كيسمى ىذا المطؿ، يكجد نكعاف مف المطؿ (خارجة)أك شرفة 
، كقد ميز المشرع الجزائرم بينيما في قيد المسافة، في حيف أنو لـ يراع ىذا التمييز في ممؾ (الجانبي)

الجار الذم يطؿ عميو، كما لـ يكرد تمييز بحسب المحؿ الذم أجرل فيو المطؿ سكاء كاف بناء مسكف أك 
 . (3)سكر

 بغية حماية علاقة حسف الجكار بيف الجاريف المتقابميف، كضع المشرع قيكدا :قيد المطل بالمواجية- أ
عمى أصحاب العقارات المتقابمة لبعضيـ البعض عند الإطلاؿ بطريقة مباشرة كعمكديا كمستقيما عمى 

الذم ( 4) متريف مف ظير الحائط لىممؾ الجار دكف حاجة إلى انحناء أك التفات، كىذا عمى مسافة تقؿ ع
 مف 709يكجد بو المطؿ، أك مف الحافة الخارجية لمشرفة أك النتكء، الذم حددتيا الفقرة الثانية مف المادة 

                                                           

إيهاب على لزمد عبد العزيز ، نظرية التعسف في استعمال الحق في حقل الدلكية العقارية رسالة الداجستتَ في القانون الخاص ، كلية الحقوق جامعة  (1
. 96الشرق الأوسط ، ص 

الغريب إبراىيم لزمد رفاعي، تحمل الضرر الخاص لرفع الضرر العام في التعاملات الدعاصرة تأميل وتطبيق بتُ الشريعة والقانون ، دار الفكرة الجامعي  (2
   . 26 ، ص 2007الإسكندرية 

. 230همام لزمد لزمود زىران، الدرجع السابق ، ص  (3
 .نفس الدرجع السابق  من قانون الددني 709ــــ الدادة ::(4

فإن كان الدبتٌ الدفتوح فيو مطل طبقا لأحكام التقادم الدكسب الدتواجد في الطابق فقط وأراد الجار الارتفاع بالدبتٌ لعدة طوابق فلا يحق لو فتح مطلات 
 .متشابهة في الطوابق الجديدة  على ما كسبو من حق ارتفاق بالدطل
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المسافة القانكنية عند القياـ بفتح مطؿ بالمكاجية بمسافة لا تقؿ عف :" القانكف المدني كالتي كرد فييا

".  ك تحسب مف ظير الحائط الذم يكجد بو المطؿ أك مف الحافة الخارجية لمشرفة أك النتكء (02)متريف
فيحؽ  (02) أما إذا قاـ الجار بفتح مطؿ عمى جاره دكف احتراـ المسافة القانكنية المقدرة بمتريف 

لمجار طمب غمؽ المطؿ كلك لـ يتكافر أم ضرر في حقو، كما أنو لا يحتاج إلى إقامة الدليؿ عمى 
.  الضرر عمى قبكؿ دعكاه

 إلى أف ىذه المسافة التي حددىا المشرع في القانكف المدني عند فتح المطؿ ويمكن القول في ىذا الإطار
كالتي لا تقؿ عف متريف غير كافية عند فتحيا لأف  فتحيا نحك ىذه المسافة تؤدم إلى إحراج لمجار ليذا 

فإنو ينبغي عمى المشرع في القانكف المدني إمكانية تعديؿ ىذه المسافة كتطبيؽ مسافة أربعة أمتار 
 المتعمؽ بتحديد القكاعد العامة لمتييئة 91/175 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 24المكجكدة ضمف نص المادة 

. كالتعمير كالبناء حيث يعتبر ىذا الأخير الأكثر تعمقا في مجاؿ البناء
يقصد بالمطؿ المنحرؼ ىك الذم لا يمكف لصاحبو الإطلاؿ مباشرة عمى ممؾ : قيد المطل المنحرف- ب

. الجار كيتطمب عميو لرؤية جاره الانحناء يمينا أك يسارا
 60) مف القانكف المدني المسافة القانكنية لممطؿ المنحرؼ بستيف سنتيمترا 710كحددت المادة 

. التي يتطمب عمى الجار تركيا عندما يككف العقاراف متقابميف (سـ
 إلا أنو استثناء عمى ذلؾ إذا كاف المطؿ المنحرؼ مكاجو لمطريؽ العاـ فيحؽ لمباني أف يفتحو دكف 

مطؿ اؿلا يجكز أف يككف عمى جاره " ترؾ ىذه المسافة بجانب الجار كىذا بمكجب نص المادة السابقة 
منحرؼ عمى ستيف سنتيمترا مف حرؼ المطؿ عمى أف ىذا التحريـ يبطؿ إذا كاف ىذا المطؿ المنحرؼ اؿ

"  عمى العقار المجاكر ىك في الكقت ذاتو مطؿ مكاجو لمطريؽ العاـ
كفي بعض الأحياف يككف المطؿ المنحرؼ يؤذم الجار المقابؿ كىك عمؿ غير مقبكؿ لا في إطار 

.  أحكاـ القانكف أك في الشريعة الإسلامية
 ىي فتحة في الجدار تعمك قاعدتيا عف قامة الإنساف المعتاد كتقدر بارتفاع متريف كيبتغي :ـــ المناور2

طلاع منيا عمى الجار كىك ما نصت عميو لإمف أجميا الجار إنارة الغرفة لو كمركر اليكاء بشرط عدـ ا
.  مف القانكف المدني711المادة 

أما المسافة القانكنية ليذه المناكر نجد أف المشرع في نفس المادة السالفة لـ يشترط المسافة القانكنية 
. التي يتكجب عمى الجار تركيا عند فتح المناكر
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كمف خلاؿ ىذه المكاد يتضح أف ىذه المناكر مادامت لا تمحؽ أذل بالجار فمف حؽ المالؾ أف 
يفتح المناكر عمى حائطو دكف أف يقيد بمسافة كبدكف إذف الجار بشرط أف لا يستعمؿ ىذه المناكر في 

غير إساءة لمجار، كفي حالة استعماليا في غير محميا يحؽ لمجار أف يطمب سدىا بسب الضرر الناتج 
 .(1)مف الجار سيء النية مف فتح ىذه المناكر

 لمجار ان  أف جميع الأعماؿ الناتجة عمى المالؾ العقارم قد تسبب ضررفي ىذا الشأن يمكن القول
 . يتكجب عمى المالؾ التكقؼ عف القياـ بيذا العمؿ بمبدأ الحرية التي تنتيي عند بداية حرية الآخريف

                                                           

 .70ــ عبد الحليم عبد المجيد عبد الباري، الدرجع السابق، ص :(1
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إف حؽ الممكية العقارية الخاصة في الجزائر شيد مركنة تأرجحت بيف التركة القانكنية التي تركيا 

 المستعمر في حؽ الممكية الخاصة ك المتمثمة في تصرفات العقارية العرفية بيف الأشخاص ك بيف
 تسكية تكسيع ك الاعتراؼبالمشرع قاـ   مف خلاؿ ذلؾ، الجزائرية بعد الاستقلاؿتكجيات السياسية لمدكلةلؿ

  بإصدار نصكص قانكنية في المجاؿ كقانكنية كسائؿ  عف طريؽق ك إثباتوتكريسكضعية  ىذا حؽ ك 
. مسايرة مع الانفتاح الاقتصادم الحرفي البلاد ك يةالمحرؾ الأساسي لمتنمية الاقتصاد العقار باعتبار

تكجو مع اؿ نةنية مكازب حؽ الممكية العقارية الخاصة المبنية كغير الـ كتسكية كضعيةإف إتساع
  الخاصةحؽ الممكيةالاعتراؼ ب  مفرغـكبالمشرع  مف جية أخرل، جعؿ مف التممؾ كحؽ الاقتصادم
إلا أف المشرع   الذم يقدس حؽ الممكية الخاصة ، السكؽاقتصادنظاـ ؿ المشرع الجزائرم إتباعرغـ 

ة لحؽ الممكية في حد ذاتيا ك تتناكؿ القيكد نازعة لحؽ الممكية منيا قيدـ  قاـ بإصدار نصكص قانكنية
سمطات المالؾ القانكنية ك قضائية لحماية كأخر منقصة مف حقيا ك ما النصكص الأخر فيي تقيد مف 

   .العامة كالخاصة لممجتمعتيف المحافظة عمى المصمحكىذا نتيجة  لحماية ك 
 :ىي النتائج

 العقارية الخاصة قاـ المشرع بسف سائؿ قانكنية مف جؿ تسكية إثبات حؽ الممكية ك ف تسكيةأبشػػػػػ 
كضعية تصرفات العرفية التي كانت سائدة بيف الأشخاص ك إما ىذه الكسائؿ المتمثمة في الآليات كىي 

 ىذه فإشيادة الحيازة ؼالمسح الأراضي ك عقد الشيرة ك إعداد شيادة الحيازة ك التحقيؽ العقارم ، أما 
 أك اليبة أك الشيادة لا يمكنو التصرؼليذه حامؿ أف  لككف  العقاريةحؽ الممكيةمع لا تتجاكب الأخيرة 

ما ىك ك  أك شريؾكفاة الحامؿفي حالة كعمى الكرثة أك الشركاء طمب تجديدىا خلاؿ مدة سنة الكصية، 
.  العقارية الخاصةيتنافى كحؽ الممكية

ػػػػ ك في ما يخص تكسيع حؽ الممكية العقارية الخاصة المبنية كغير المبنية قاـ المشرع بإصدار مجمكعة 
مف النصكص القانكنية الخاصة بالتنازؿ ك حؽ الامتياز عمى الممكية العقارية الخاصة التابعة لمدكلة مف 

 .  اجؿ تمكينيـ مف اكتسابيا
 ارض ممؾ لمف يخدموفي فحكاىا أف الأ مف القانكف المدني التي تنص 692 ػػػػ كما نستنتج مف المادة

 ا ارتباط كثيقا أف المشرع مازاؿ مرتبط ىذه المادة تدؿ عمىما كيفية تطبيؽأ بالاستغلاؿ، ةمتعمؽفإنيا 
  .النظاـ الاشتراكيالذم تـ إصداره في عيد بقانكف الثكرة الزراعية 
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طريؽ الكدم الذم نص عميو المشرع في عممية نزع  العقارية الخاصة ك المتمثؿ في  نزع الممكيةػػػػ قيد
أف حيث قع العممي غير مكجكد افي الكإنو  قبؿ المجكء إلى الطريؽ الجبرم ؼ اقتناء العقاراتالممكية

. حقكؽ الإنسافك يتنافىىك ما كالييئات الإدارية تمجا مباشرة إلى الطريؽ الجبرم 
 مازلت السمطة الإداريةكفي ما يخص الإجراءات نزع الممكية العقارية الخاصة لفائدة المنفعة العامة 

 إلى إصدار إلى عممية التقييـالعامة مف تصريح بالمنفعة  في ىذا الإطار، مييمنة عمى جميع الإجراءات
  ،تعكيضاؿتأخير في كما المشرع لـ يقيد الإدارة في حالة اؿمصالحيا تختص بيا  التي قرار نزع الممكية

 لـ يتطرؽ إلى إعادة التقكيـ، كما نجد أف المشرع سنكاتإلى عدة  تدكـ قدفي بعض الحالات حيث أنو 
 في حؽ ضمتعكاؿ يةإشكاؿكما أنيا تبرز تعكيض اؿر مالإدارة ىي المتسببة في تأخفي حالة إذا كانت 

إف كلا مف  ،المنزكع ممكيتو أجنبي كغير مقيـ بالجزائركاف  بالعممة الكطنية إذا الممكية العقارية الخاصة
 .المالؾأىـ حقكؽ مف تعد إجراء التصريح ككذا إجراء التقكيـ 

إذا كاف حؽ الممكية العقارية الخاصة مضمكنة دستكريا فمف غير المنطقي أف يصدر المشرع  
المتعمؽ بنزع الممكية العقارية لإنجاز  05/248المرسكـ رقـ قكانيف تمس بحؽ الممكية العقارية الخاصة ؾ

 الذم يخكؿ للإدارة الحيازة الفكرية لمعقار 93/186مرسكـلؿتحتية ذات البعد الاستراتيجي المتمـ اؿ البني
بالنسبة لمعمميات ذات البعد الاستراتيجي بمجرد التصريح بالمنفعة العمكمية ك دكف الحاجة لإتباع 

نزع لمالؾ إيقاؼ عممية لا يمكف ؿ الإجراءات القانكنية  ك المتعمقة بقرار نزع الممكية بحيث في إطار
 لدستكر كالاتفاقيات العالميةؿ م مناؼكما ىكمبرر لو ليس لحؽ المالؾ  اىاؾانتتعكيض يعد اؿلممكية بسبب ا

 .في ىذا الشأف
 نظاـ الاشتراكيلؿ مسايرا المنشآت التابعة لمدكلة كىك ما يدؿ عمى بقاء المشرع لحماية ػػػ الارتفاقات
 قانكفمنيا  لحماية المنشات كالكسائؿ  مفقكانيفالنصكص اؿبسف مجمكعة قاـ المشرع  ففي ىذا النسيؽ

 مرسكـ  ك التنقؿ بالسكؾ الحديديةاستغلاؿ يتعمؽ بالأمف كالسلامة كالاستعماؿ كالحفاظ في 90/35رقـ 
 84/385مرسكـ  ككذا اؿيتعمؽ بارتفاقات الطيرافالذم  2002 مارس 02 مؤرخ 02/88تنفيذم رقـ 
غازية اؿكيربائية كاؿقانكف حماية المنشات إلى حد الآف، ككذا الذم لـ يتـ تعديمو  ت الأمنيةآالمنشالمتعمؽ ب

سمح م الذم  المعدؿ المتمـ76/62ككذلؾ المرسكـ ،14/06/2011بالقرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في 
إلى حد  الخاصة الذم لـ يتـ تعديمو  العقاريةملاؾلأ مسح الأراضي الدخكؿ بحرية لمكظفي  مصالح

. الآف
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ك مف جية الثانية المشرع جعؿ المالؾ يتحمؿ كحده الكظيفة الاجتماعية عند تقييده بحقكؽ 
الارتفاقات الإدارية ك المتعمقة بحماية المنشات ك الكسائؿ ك التجييزات الإدارية كالكيربائية ك السمكية ك 

 . اللاسمكية ك المياه دكف تعكيض كالتعكيض الكحيد ىك في حالة كقكع الضرر المادم 
ك في مجاؿ الارتفاقات الإدارية لحماية المصمحة الخاصة قيد المشرع حؽ الممكية العقارية الخاصة 

  فإف المشرع اجبر المالكيف الاستجابة ليذه الارتفاقات لحماية مصمحة الأملاؾ المتجاكرة ليذا العقار،
 :كاف المشرع ييدؼ سمطات المالؾ لحماية المصمحة العامة كالخاصة معا ك مف بيف ىذه النتائج ىيـــ 

 03/269 المستفيديف مف التنازؿ بمكجب المرسكـ رقـ 2008 مف قانكف المالية لسنة 57ػػػ المادة 
بعدـ   الدكلةة عف المحلات المبنية ذات الطابع السكني الممكلة كميا مف ميزاني2003 أكت 07المؤرخ في 

كلـ يكتؼ المشرع بيذا فنص ,  مف تاريخ تحرير العقدعشر سنكاتقابمية التنازؿ عمييا إلا بعد مركر مدة 
 ذات الطابع السكني مشاريعمف اؿمستفيديف قيد أخر عمى اؿ 2012مف قانكف المالية 58بمكجب المادة 

 ةخمس بعدـ تصرؼ فييا إلا بعد انقضاء  مف طرؼ الخزينة العمكميةة جزئيادعـالـ التساىمي كالريفي
 مف تاريخ استخراج شيادة المطابقة أك إعادة المساىمة المالية المقدمة مف طرؼ الدكلة مف اجؿ سنكات

   .المحافظة عمة الماؿ العاـ
قيد المشرع المالؾ العقارم الأجنبي  (الأجانب) فما بالنسبة المالكيف العقارات مف غير الجزائرييأ

 . بالتصرؼ  تسمح ليـ بعمميةمف طرؼ الكالي  رخصةجباستخراتصرؼ في أملاكيـ اؿعممية ب قبؿ القياـ
  ففيما يتعمؽ بحؽ الشفعة فقيد المشرع جميع التصرفات المالكيف العقاريف بدكف إستثناء  الجزائريي

 .ك الأجانب  ك سمح لمدكلة في بإستعماؿ الشفعة الإدارية
 الفلاحية  بعض تصرفات العقاريةلنفسو مكاف شفيع في سمح كذلؾ المشرع السمطات اتخاذ 

، آما الأجانب فحؽ الشفعة لفائدة ف جزائرييا كلك كانكد سمطة المالؾ عند التصرؼمكالعمرانية كالثقافية كتقي
 الدكلة إجباريان 

 قبؿ القياـ بعممية الاستغلاؿ باستخراج المشرعنص ت المقمقة آالمنشفيما يخص عممية الاستغلاؿ 
 مف الجيات آترقابة المستمرة لممنشلؿخضكع اؿ خاصة مف ذلؾ  إضافة لذلؾ كضع شركطارخصة

  .المختصة مف اجؿ حماية البيئة مف المصمحة العامة
استخراج  ستغلاؿ الباطنيالاالمشرع عند عممية أجبر الأراضي غير المبنية أما بالنسبة مالكي 

 .إدارية مف السمطات المختصة ليذا الاستغلاؿرخصة 
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 %100 ة ضريببدفعغير المبنية   المخصصة لمبناءالعقاراتيف  قيد المشرع المالؾك لـ يكتؼ بذلؾ
ف لـ يكف لممالؾ المكارد المالية  سنكات05التي لـ يقـ أصحابيا ببنائيا خلاؿ   الأراضيعمى  حتى كا 

 . لحؽ الممكية الخاصةايعد منافيكىك ما  الكافية
  رخص التعمير عنديف العقارات المبنية كغير المبنية عمى سمطة المالؾان فرض المشرع قيكدكما 

  عند يتطمب أك شيادة المطابقة  كعممية البناء أك اليدـ كالتجزئةؿنسبة باؿالاستغلاؿ أك الاستعماؿ ب القياـ
انتشار البناءات في   كيتسبببناء بدكف رخصاؿدم بالمالكيف إلى ؤمما جيا مبالغ مالية كىذا استخرا

  .  مف اجؿ حماية العامةالفكضكية
 الأراضي مف تحكيؿ امساحة محدكدة تجنبفقد فرض المشرع تجزئة الأراضي الفلاحية ك قبؿ عممية 

  .عمرانية كاستغلاليا في البناءأراض الفلاحية مف طرؼ المالكيف إلى 
لممكية العقارية الخاصة ؿالقيكد ىي كسيمة لتحقيؽ الكظيفة الاجتماعية المنكطة بيا ىذه ػػ فإذا كانت 

 لى حساب مصمحةعككسيمة لترجيح المصمحة العامة ىا استعماؿالمبالغة في فلا يجب عمى المشرع 
ظيفتيا بكالممكية العقارية الخاصة لكي تقكـ لابد مف تحقيؽ التكازف بيف المصمحتيف، ، بؿ لمالؾؿ الخاصة

  .الاجتماعية مع مراعاة حؽ الممكية
 القيكد ىذهتقميص مف حد اؿ التي ستؤدم إلى فإننا نضع بعض الاقتراحاتػػ مف خلاؿ ما تقدـ ، 

تمتع بيا بكؿ حرية دكف إلحاؽ مما يسمح باؿالتي فرضيا المشرع عمى حؽ الممكية العقارية الخاصة 

 في ىذا الإطار كىي  التوصياتمن  نقترح مجمكعة كعميوضرر بالآخريف، 
ة ز المنحا العقارات فيإلغاء شرط المنع مف التصرؼبشيادة حيازة الأراضي ػػػ يكصي الباحث بالنسبة ػػ1

ا لحؽ مخالؼ ىذا شرط يعد  لأفعمييا بمركر عشرة سنكات بشرط حالة عدـ ظيكر مالؾ قانكني ليذا العقار
 .الممكية العقارية الخاصة

 .ػػػ يكصي الباحث بالنسبة لنزع الممكية لفائدة المنفعة العمكمية ػ 2
 المجتمع المدني  عمى المشرع إدراج مادة قانكنية ضمف قانكف نزع الممكية لممنفعة العامة بإشراؾػػػػػ

مصمحة المراد القياـ بيا باؿ معرفة  عالما كقرب الأشخاصأتحقيؽ في المصمحة العامة لأنو أثناء عممية اؿ
.  ك تقميص سمطة الإدارة ك كذلؾ الأشخاص المراد نزع ممكيتيـ

الإعلامية   بجميع الكسائؿ العمكمية أف يككف تصريح بالمنفعةتػػػػ عمى المشرع إجبار الإدارة بإثباػػ
  ك المحميةكالكطنية
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 الكسائؿ القانكنية عدـ طريؽثبات الإط عمى الييئة المستفيدة مف نزع الممكية اشترلا ا عمى المشرعػػػػػػ
 .الكدية العقارات المراد نزعيا بطريقة قتناءامف تمكنيا 
الاقتصادم الحر كتكريسا لحؽ الممكية العقارية الخاصة يتكجب عمى المشرع   مكاكبة للانفتاحػػػػػػ

 كتضـ عدد تكميؼ ىيئة مستقمة كنزيية ذات خبرة  التقكيـ الأملاؾ العقارية المراد نزعياأثناء القياـ بعممية
.   مف اجؿ تحديد السعر العادؿ كالمنصؼمف الخبراء حسب نكع العقار المراد نزعة تسند ليا ميمة التقكيـ

تأخير عف دفع مبالغ اؿ في حالة  عمى المشرع الجزائرم إدراج مادة قانكنية في قانكف نزع الممكيةػػ
 سعر العقار في السكؽ ارتفاع  في حالةالتعكيض خلاؿ مدة سنتيف مف طرؼ الإدارة أك الييئة المستفيدة

إعادة تقكيـ العقار عمى  الييئة المستفيدة مف نزع الممكية طمب مفالمنزكع ممكيتو حؽ  مف
 المتعمؽ بنزع الممكية 10/07/2005 المؤرخ في 05/248إلغاء المرسكـ رقـ ػػػػػ عمى المشرع ػػ

 حقكؽ الإنساف  مفمثؿ اعتداء عمى حؽمتحتية ذات البعد الاستراتيجي ، لأنو اؿ لالعقارية لإنجاز البف
. المحمي دستكريا كعالميا ىك حؽ الممكية الخاصة

 .  يكصي الباحث بالنسبة الاستيلاءػػػػػ3
 عمى أف لا تفكؽ أربع سنكات كتحديد تحديد مدة زمنية محددة أثناء عممية الاستيلاء المؤقتػػػ 

 .التعكيض العادؿ مع حالات الاستيلاء بدقة
 .  ػػ ػػػػػ يكصي الباحث بالنسبة لعممية الارتفاقات4

 .المنشات العسكريةكحماية المطارات  الخاصة ب الارتفاقات الإداريةػػػػػ تقميص مف مساحات
 . ك التعكيض العادؿ ك المنصؼ أثناء المساس بيا

ػػػ تقييد سمطة المستفيد مف حؽ المركر القانكني عمى الأراضي الخاصة في إطار ما تسمح بو 
خدمة الأرض المحصكرة فقط دكف قابمية التصرؼ 

 1966 يكنيك08 المؤرخ في 66/156 ػػػػػػ يكصي الباحث إلى تعديؿ المادة التاسعة مكرر مف الأمر رقـ 5
 بتحديد نكعية العقكبة 20/12/2006 المؤرخ في 06/23مف قانكف العقكبات المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ

 الجناية الكاجب تقيد سمطة المحككـ عميو 
 .   ػػػػ يكصي الباحث بالنسبة حؽ الشفعة الإدارية لصالح الدكلة6
 لبيع الأراضي  المتضمف التكجيو العقارم90/25 مف قانكف 52ػػػ تعديؿ الفقرة الثانية مف المادة   

لغاء حؽ الشفعة لمدكلة  .الخصبة كالخصبة جدا كا 
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 لأنو تصرؼ بيف الجزائرييفاؿ  كافذاإ حؽ الشفعة الإدارية في جميع العقارات  عمى المشرع إلغاءػػ
 .الخاصة بحؽ الممكية العقارية اسا مسيعد

عمى المشرع إلغاء الرخصة حؽ الشفعة الإدارية عند قياـ الأجانب بتصرؼ في ملاكيـ لصالح 
 .الجزائرييف

ػ ػػػػػػػػ يكصي الباحث بالنسبة لمقيكد الكاردة عمى الممكية الخاصة الناتجة عف التنازؿ عف الأملاؾ العقارية 7
 .التابعة لمدكلة

شرط المنع مف  التي تتضمف 2008 مف قانكف المالية لسنة 57 المادة  إلغاءػػػػ عمى المشرع
 في إطار المرسكـ ا المدعمة مف ميزانية الدكلة المتنازؿ عميو السكنيةالتصرؼ في العقارات المبنية

 .  التنازؿ بدايةسنة مف تاريخ30 خصكصا المحلات السكنية القديمة التي يفكؽ عمرىا 269/2003
 المتعمقة مف بالمنع مف التصرؼ 2012ػ مف قانكف المالية لسنة 58إلغاء المادة  ػػػػ عمى المشرع

 . بخمسة سنكات في العقارات السكنية الريفية
 .  ػػػػ يكصي الباحث بالنسبة لمقيكد الكاردة عمى الممكية الخاصة الناتجة عف التعسؼ8

 سمطتو  مفدمتعسؼ الدائف كتقيفي حالة  حماية حقكؽ المالؾ ك الكفيؿ ك الحائز  عمى المشرعػػ
. لأف الديف يككف في بعض الأحياف لا يتناسب مع سعر العقار المرىكف

 24 نصت المادة متريف التيػػ تعديؿ المسافة القانكنية عند فتح المطؿ المكجو أربعة أمتار بدلا مف 
 .كالبناء القكاعد العامة لمتييئة ك التعمير 91/175مف القانكف 

  ػػػػػ يكصي الباحث بالنسبة لمقيكد الكاردة عمى الممكية الخاصة الناتجة عف الضرائب9
المفركضة  إلغاء الضريبة  ك الضرائب عمى العقارات المبنية ك غير المبنيةة تخفيض نسبػػ عمى المشرع
 . التي لا يقكـ أصحابيا بعممية البناء%100 غير المبنية المضافة بنسبة عمى العقارات
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I.  والتنظيميةالنصوص القانونية 
 ـــ الدستورأولا 

 96/438در بمكجب مرسكـ رئاسي اصاؿ 1996  الجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية سنةدستكرػػػػ 1
 .76/1996ر رقـ .ج. الصادر بػ 1996ديسمبر  07في 
 والتنظيمية النصوص التشريعية ــــثانيا

 : القوانين العادية. أــ
/ 49ر عدد .ج.  الصادر ب1966 يكنيك 08 المؤرخ في 66/156ػػ قانكف عقكبات جزائرم رقـ 1

  المعدؿ كالمتمـ1966
  في1975 سبتمبر 26 المؤرخ في 75/58مر الأ الصادر بمكجب مدني جزائرمػػػ قانكف 2

 . المعدؿ كالمتمـ 78/1975ر عدد.ج. الصادر بػ 1975سبتمبر30
اؿ المتضمف التنازؿ عف أملاؾ الدكلة ذات الطابع 1981 فبراير07 المؤرخ في 81/01  قـػػػػػػ القانكف3ػ

السكني أك الميني أك التجارم أك الحرفي التابعة لمدكلة كالجماعات المحمية كمكاتب الترقية كالتسيير 
 .06/1981 رقـ. ر . ج. الصادر بػالعقارم كالمؤسسات كالييئات كالأجيزة العمكمية 

 

الكطني  يتعمؽ بالاستثمار الاقتصادم الخاص 1982 غشت سنة 21 المؤرخ 11-82ػػػػػػػػػ القانكف رقـ 4
 .34/1982رقـ . ع . ر. ج . الصادر بػ

/ 24 متضمف قانكف الأسرة الصادر بػ ، ج، ر عدد 1984 يكنيك 9 المؤرخ في 84/11قانكف رقـ ػػػػ 5
1984 

 المؤرخ في 1985 يتضمف قانكف المالية لسنة 24/12/1984مؤرخ اؿ-84/21ػػػػػػ القانكف رقـ 6
 .72/1984رقـ .ع.ر.ج. الصادر بػ 24/12/1984
 07 المؤرخ في 81/01كف رقـ فالقابمتمـ اؿالمعدؿ ك1986 فبراير04 المؤرخ في 03/ 86ػػػالقانكف رقـ ػػػ 7

 المتضمف التنازؿ عف أملاؾ الدكلة ذات الطابع السكني أك الميني أك التجارم أك الحرفي 1981فبراير
التابعة لمدكلة كالجماعات المحمية كمكاتب الترقية كالتسيير العقارم كالمؤسسات كالييئات كالأجيزة 

 . 05/1986رقـ .ع . ر. ج.  الصادر بػالعمكمية

 ،ر.ج. الصادر بػ ، يتضمف التكجيو العقارم18/11/1990 المؤرخ المؤرخ في 90/25 القانكف رقـ  ػػػػػ8
 .49/1990العدد
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ع  .ر. ج.  الصادر بػ المتعمؽ بالتييئة كالتعمير01/12/1990 المؤرخ في 90/29 ػػػػػػ القانكف رقـ 9
 .52/1990رقـ
الصادر طنٌة المعدل والمتمم المتعلق بالقانون الأملاك الو01/12/90 المؤرخ 90/30ــ القانون رقم 10

   52/90رعدد رقم .ج .ب
 المتعمؽ بالأمف كالسلامة كالاستعماؿ كالحفاظ في 25/12/1990 المؤرخ في 35/ 90 رقـ ػػػػػػػ القانكف11

 56/1990رقـ . ع.ر.ج . ر. الصادر بػالحديدية،استغلاؿ النقؿ بالسكؾ 
/ 21رقـ .ع. ر.ج . ابريؿ الصادر بػ27المؤرخ في  المتعمؽ بنزع الممكية 11 /91  رقـالقانكفـــ ـ 12

1991 . 
 المتضمف قانكف 105 /76 الأمر مف 04 د بفقرة 261 المتمـ المادة 1994لسنة  القانكف المالية ػػػػػ13

 . 88/1993رقـ .ع.ر, ػػ ج .  الصادر بػالضرائب المباشرة كالرسكـ الممثمة المعدؿ ك المتمـ،
ج . ب.  الصادر بػ المتعمؽ بحماية التراث الثقافي،1998يكنيك 15 المؤرخ في 98/04  رقـالقانكفػػػػ 14
 .44/1998رقـ . ع . ر . 

 المعدؿ ك المتمـ المحدد القكاعد العامة المتعمقة 1998 يكنيك 27 المؤرخ 98/06  رقـػػػػػ القانكف15
 48/1998رقـ.ع. ر.ج . الصادر بػبالطيراف المدني 

، يحدد القكاعد العامة المتعمقة بالبريد ك 2000 غشت 05 المؤرخ في 2000/ 03ػػػػػػػػ القانكف رقـ 14
 .48/2000رقـ .ع .ر.ج.. الصادر بػالمكاصلات السمكية كاللاسمكية

 ، المتعمؽ بالكيرباء كتكزيع الغاز بكاسطة القنكات ػ2002 فبراير05 المؤرخ في 01/02  رقـػػػػػ القانكف16
  .08/2002 رقـ.ع. ر. ج .الصادر بػ

 المؤرخ في 90/29 المعدؿ ك المتمـ لمقانكف رقـ 2004غشت 14 المؤرخ في 04/05ػػ القانكف رقـ 17
 .51/2004رقـ . ع .ر. ج. الصادر بػ المتعمؽ بالتعمؽ بالتييئة كالتعمير 1990 ديسمبر 01
 رقـ. ع.ر.  رج. الصادر بػ2005 غشت 04متعمؽ قانكف المياه المؤرخ 05/12ـػػػػػػ القانكف رؽ18
60/2005  

  المتعمؽ بالكقاية مف الفساد كمكافحتو الصادر20/02/2006 المؤرخ في 06/01 القانكف رقـ :ػػػػػػ19ػ
 .14/2006رقـ . ع. أ.  ج . الصادر بػ

 يتمـ القانكف 2008 يتضمف قانكف المالية لسنة 2007 /12/ 30 المؤرخ في 12 /07 رقـ  القانكفػػػػػ20
 .11 /91رقـ 
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 ع.ر.ج. ب2008 المتضمف قانكف المالية لسنة 2007ديسمبر 30مؤرخ    اؿ 07/12ػػػ القانكف رقـ 21
  .82/2007 رقـ ،
 يتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 2008 فبراير سنة 25مؤرخ في اؿ 09 /08ػػػػػ القانكف رقـ 22ػػ
 .2008 /21ع، رقـ . ر .  ج .  الصادر بػ،

تماـ انجازىا 2008 يكليك سنة 20 المؤرخ في 08/15ػػػػػػ القانكف رقـ 23  يحدد قكاعد مطابقة البيانات كا 
  .2008 /44الصادرة الجريدة الرسمية العدد 

 الذم يحدد شركط ككيفيات استغلاؿ الأراضي 2010 غشت لسنة 15 المؤرخ 10/03 ػػػػػػ القانكف رقـ 24
 .2010 /46 ع رقـ.ر.ج. الصادر بػالفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة، 

. 46/2010رقـ . ع . ر.  ج .  الصادر بػ،2010القانكف المالية تكميمي سنة ػػػػ 25
 الذم يحدد القكاعد التي تنظـ الترقية العقارية 17/02/2011 المؤرخ في 11/04ػ ػػػػػػ القانكف رقـ 26 

  .2011/ 14رقـ . ع .أ . ج. الصادر بػ
 الصادر 2011 يتضمف قانكف المالية التكميمي لسنة 2011 يكليك18 المؤرخ 11/11  رقـػػ ػػػػػػ ػالقانكف27
 .49/2011رقـ ع ،ر .ج . بػ

 الأوامر  .ب
 الذم يحدد قكاعد شغؿ الأراضي قصد المحافظة عمييا 13/08/1985 المؤرخ في85/01ػػػػ لأمر رقـ 1

 .1985 /34رقـ ع ر . ج.  الصادر بػكحمايتيا،
الصادر  2010 متضمف قانكف المالية التكميمي لسنة 2010 غشت 26 مؤرخ 10/01ػ ػػػػػػ الأمر رقـ 2 
 .2010 /49رقـ.ع . ر. ج . بػ
 :المراسيم. ج
المراسيم تشريعية .1

 .الصادر بػ 1994 المتضمف قانكف المالية 29/12/1993 المؤرخ في 93/18المرسكـ التشريعي رقـ 
 .88/1993رقـ .ع.ر.ج
 مراسيم تنفيذية   .2
. ج . الصادر بػ 1976مارس سنة 25 يتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ المؤرخ في 76/62ػػػ مرسكـ 1
 .30/1976رقـ .ع. ر 



 

131 
 

 المؤرخ في 64/15 الذم يعدؿ أحكاـ المرسكـ رقـ 1983 مايك 21 المؤرخ 83/344رقـ ػػػػػػػ مرسكـ 2
 . 21/1983ع رقـ. ر.ج. الصادر بػ كالمتعمؽ بحرية المعاملات 1964يناير20
 المتعمؽ بتأسيس محيط الحماية المنشآت كاليياكؿ 1984 مايك 12 المؤرخ في 84/105ػػػػ مرسكـ رقـ 3

 .20/1984رقـ . ع.ر . ج .  الصادر بػالأساسية
التركيبات الأعماؿ . الذم يحدد التدابير المخصصة لحماية22/12/1984المؤرخ 84/385ػػػػػػ مرسكـ4

 .69/1984رقـ . ع. ر.ج .  الصادر بػالسياسية ك الإدارية كالاقتصادية كالاجتماعية كالدفاعية
 الذم يحدد القكاعد العامة لمتييئة كالتعمير 1991 مايك سنة 28 المؤرخ 91/175ػػػػػ مرسكـ تنفيذم رقـ 5ػ

 .26/1991رقـ .ع .ر.ج . كالبناء الصادر ب
 التعمير  عقكد الذم يحدد كيفيمت تحضير 2015 جانفي 25 المؤرخ في 15/19 مرسكـ تنفيذم رقـ ػػػػػػ6

 .07/2015ع ،رقـ .ر.ج، . الصادر بػ ىاتسميـ
 11 ػػ 91 يحدد كيفيات تطبيؽ القانكف رقـ 1993 يكليك 27 مؤرخ 186 /93ػػػػ ػمرسكـ تنفيذم رقـ 7

. الصادر بػ الذم يحدد القكاعد المتعمقة بنزع الممكية مف اجؿ المنفعة العامة ، 1991 ابريؿ 27المؤرخ 
  .51/1993 رقـ . ع.ر.ج
 الذم يحدد شركط تجزئة الأراضي 1997 ديسمبر 20 المؤرخ في 97/490مرسكـ تنفيذم رقـ  ػػػ8

  .84/1997رقـ . ع .ر.ج. الصادر بػ. الفلاحية
 الذم يحدد كيفيات منح رخصة استعماؿ 2008 مايك 21 المؤرخ في 08/148مرسكـ تنفيذم رقـ - 9

 .26/2008 رقـ .ع. ر. ج . .الصادر بػالمكارد المائية 
 الذم يحدد شركط إعادة التنازؿ عف 2008 يكليك سنة 06 المؤرخ في 196/ 08ػػ مرسكـ تنفيذم رقـ 10

 .38/2008 ع .ر.ج.المساكف الاجتماعية المممككة مف طرؼ الدكلة، الصادر ب
 ميةــ مراسيم تنظي3
 الذم يحدد شركط تسكية أكضاع الذيف 1985، /13/08 المؤرخ في المؤرخ في 85/212ػػػػ مرسكـ رقـ 1

أك مباني غير مطابقة لمقكاعد المعمكؿ /يشغمكف فعلا أراضي عمكمية أك خصكصية كانت محؿ عقكد ك
 .1985 /34ر العدد رقـ .ج.  الصادر بػبيا
ــ مناشير وزارية  د 
ػػ منشكر كزارم مشترؾ المتعمؽ بعدـ قابمية التنازؿ عف السكنات الاجتماعية كالسكنات المستفيدة مف 1

 .02/2013 /24الإعانات العمكمية  المؤرخ في
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 التسييمية لتقديـ رخص . المتعمؽ بالتدابير22/11/2008 المؤرخ في 558ػػػ منشكر كزارم مشترؾ رقـ 2
حجز المياه الجكفية 

 المتعمؽ أنشاء مستثمرات جديدة ك تربية  23/02/2011 المؤرخ في 108منشكر كزارم مشترؾ رقـ ػػ 3
 .الحيكانات

  إداريةتعميمات. ه
بممغة العربية  - أولا
 رقـ .ع ر . ج البناء غير المشركع الصادر1985غشت سنة 13تتعمؽ بمعالجة ػػػػ تعميمة المؤرخة في 1

34/1985.  
 الصادرة عف كزير السكف كالعمراف،  المتعمقة تسميـ 2007 ديسمبر12 المؤرخة 5816التعميمة رقـ ػػػػػػػ 2

 .عقكد التعمير يخضع لإجراءات الاستشارة المسبقة
 المتعمقة  الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الكطنية13/04/2011المؤرخة  04063التعميمة رقـ _3

 .تنازؿ الشركات الأجنبية عف بعض أك كؿ حصصيا ك أسيميا في الشركات الخاصة لمتشريع الجزائرم
 تتضمف تبسيط كيفيات تحقيؽ مطابقة 06/09/2012 المؤرخة في 04تعميمة كزارية مشتركة رقـ ػػػػ 4

تماـ إنجازىا تحت عنكاف   . قطع الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة1.3البنايات كا 
 المتعمقة إعادة تفعيؿ الجياز المتعمؽ بالعقار الفلاحي في 2013فيفرم 13 المؤرخة 162التعميمة  ػػػػػػ 5

  .الكلايات الصحراكية الصادرة عف كزارة الداخمية ك الجماعات المحمية
متعمقة إعادة تفعيؿ الجياز المتعمؽ  13/02/2013 المؤرخة 162ػػػػػػ التعميمة الكزارية المشتركة رقـ 6

   .بالعقار الفلاحي في الكلايات الصحراكية
 الصادرة المديرية العامة للأملاؾ الكطنية المتعمقة 1015 مارس 12 المؤرخ في 02384ػػػػ تعميمة رقـ 7

 .الحيازةبشيادة 
ــ بالمغة الفرنسية ثانياـ

1  _ instruction inter ministérielle N001 a 31/01/1993 relative A l'établissement de 
titres de propriété au profit des citoyens attributaires de lots de terrain a bâtir;.  .  

 circulaire N0 004/spmm.hab/ 93.objet – régularisation de titre de propriété au ـــــ2:_
profit de citoyens attributaires de lots de terrain à bâtir _ état d exécution des 
opérations de régularisation et extension du dis positive mis en place aux lots 
excédant 400M2.   
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3 - Circulaire n05525DU 24SEP 2005  Ministre de  l'habitat et de l urbanisme  
objet a/s votre envoi relatif au morcellement de lot de terrai a L'intérieur de 
lotissement. 
-4 Circulaire n0 04_2008 d ministère de l énergie et des mines  

5-Circulaire N° 03523 du 02/04/2014 le directeur Générale du domaine  
National pour expropriation pour cause d/utile publique évaluation des biens 
doits Immobiliers.                                               

II. الكتب 
 بالمغة العربية  -1

 الكتب العامة  - أ
ػػػػػ احمد أبك الكفاء، إجراءات التنفيذ في المكاد المدنية كالتجارية، منشأة المعارؼ الإسكندرية مصر، 1ػ

 .1991الطبعة العاشرة 
احمد أبكفاء، إجراءات التنفيذ في المكاد المدنية ك التجارية بمقتضى قانكف أصكؿ المحاكمات المدنية ــ 2

  .، الدار الجامعية ، دكف تاريخ 3لمبناني الجديد ، ط
 2011ػػػ احمد خالدم ، حؽ الشفعة في التشريع الجزائرم ، دار ىكمة ، الجزائر ،3
 منشكرات الحمبي الحقكقية بيركت ، 2ػػػ احمد سميـ سعيفاف ، الحريات العامة كحقكؽ الإنساف ، جزء4
 .2010 ، سنة 01ط
ػػػػػ الغريب إبراىيـ محمد رفاعي، تحمؿ الضرر الخاص لرفع الضرر العاـ في التعاملات المعاصرة تأميؿ 5

  .2007كتطبيؽ بيف الشريعة كالقانكف ، دار الفكرة الجامعي الإسكندرية 
، المكتب الجامعي الحديث، 2ػػػػػ أنكر طمبة، المطكؿ، في شرح القانكف المدني، المجمد الحادم عشر، ط6

 . 2006، الإسكندريةالازاريطة 
، المكتب الجامعي الحديث، 2ػػػػػ أنكر طمبة، المطكؿ، في شرح القانكف المدني، المجمد الثاني عشر، ط7

  .2006، الإسكندرية  الازاريطة
 طمبو المطكؿ ، في شرح القانكف المدني ،المجمد الثالث عشر، المكتب الجامعي الحديث الطبعة  أنكرػػػػػ 8

 .2006 الإسكندريةالثانية 
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يرحماني محفكظ الضريبة العقارية دراسة في القانكف الجزائرم ك التشريعات المقارنة دار الجامعة _9

 2009الجديدة الازاريطة 
 .2002ػػػ بربارة عبد الرحماف ، طرؽ التنفيذ في المسائؿ المدنية ، منشكرات بغداد  الجزائر ، سنة 10
 1962النظاـ القانكني لمممكية العقارية مف خلاؿ النصكص الصادرة مف سنة بشير قدكج ػػػػػػ 11
 2001، الديكف الكطني المطبكعات العربي 1999إلى

 ، منشكرات كميؾ، الجزائر 2 ،ط2ػػػػ جماؿ سايس، الاجتياد الجزائرم في القضاء العقارم، جزء12ػ
2013.   

 إلى سنة  1931ػػػػ خمؼ محمد ، قضايا النقض في الممكية في أربعة  كسبعيف عاما مف سنة 13
ت القانكنية  القاىرة  مجمكعة البسياف القانكنية دبي . ، د2المركز القكمي للاصدارت ، ط 2004

 .الإمارات العربية
 .1994ػػػػػ طمعت محمد دكيدار، طرؽ التنفيذ القضائي، منشاة المعارؼ الإسكندرية 14ػ

ػػػػػ رشيد خمكفي، دركس في العمكـ القانكنية كالإدارية كالمسؤكلية الإدارية، ديكاف المطبكعات الجامعية 15
 .1994بف عكنكف الجزائر 

 .الإسكندريةػػػػػ عبد الباسط جمعي ك أماؿ الفزترم، التنفيذ في المكاد المدنية كالتجارية، منشأة المعارؼ  16
 .1968 ػػػ 1967ػػػ عبد الباسط جميعي ، طرؽ التنفيذ ك إشكالاتو ، دار الفكر العربي مصر ، ،17
سنة  بدكف دار نشر - دراسة مقارنة- الزعبي، أحكاـ المصادرة في القانكف الجنائي ػػػػػػ عمي احمد 18

2002.  
ػػػػػ فتحي كالي، التنفيذ الجبرم كفقا لمجمكعة المرافعات المدينة كالتجارية كقانكف الحجز الإدارم، دار 19 

 .1980النيضة العربية، القاىرة 
ػػ عمي فيلالي ، الالتزامات النظرية العامة لمعقد ، المؤسسة الكطنية لمفنكف المطبعية  الرغاية الجزائر، 20

2001 . 
رم ، دار ىكمة الجزائر ، بدكف سنة ائ في القانكف الجزالأجنبيةعيبكط محمد كعمى، الاستثمارات ػ ػػػػ 21
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ػػػػ سييؿ إدريس، المنيؿ قامكس فرنسي ػػػ عربي ، دار الآداب لمنشر ك التكزيع بيركت لبناف الطبعة 23

 2013الخامسة ك الأربعكف عاـ 

 المدنية الجزائرم، ، الطبعة الإجراءاتػػػػػ محمد حسيف، التنفيذ القضائي كتكزيع حصيمتو في قانكف 24
 .1986الثانية،مكتبة الفلاح الككيت 

 لتسميـ عقكد كإليةػػػػػ محمد عبد العزيز ، المرحكـ حاج عمى السعيد ، إجراءات تفعيؿ الحيازة العقارية 25
 -2011الممكية في القانكف الجزائرم ، دار بغدادم لمطباعة كالنشر التكزيع الركبية الجزائر ط الأكؿ 

2012. 
المجمد الأكؿ، -  محمكد شريؼ بسيكني، الكثائؽ الدكلية المعنية بحقكؽ الإنساف ػػ الكثائؽ العالميةػػػ ػ26ػ

 .2003الطبعة الأكلى دار الشركؽ القاىرة 
ػ محمكد شريؼ بسيكني، الكثائؽ الدكلية المعنية بحقكؽ الإنساف ػػ الكثائؽ الإسلامية كالإقميمية، المجمد 27ػػ

  .2003الثاني، الطبعة الأكلى، دار الشركؽ القاىرة ، سنة 
 .2004 الإسكندريةػػػ ماجد راغب الحمك، القانكف الإدارم، دار الجامعة الجديدة 28ػ

ػػػػػػ محمكدم عبد العزيز، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم ، منشكرات 29
 .2009بغدادم سنة 

 .2008 ، دار ىكمة الجزائر 01ػػ مجيد خمفكني ، شير التصرفات العقارية في القانكف الجزائرم ط30ػ
 الكتب المتخصصة - ب

،  دار ىكمة الجزائر، سنة 2 الممكية العقارية الخاصة كفقا لإحكاـ التشريع الجزائرم طػػػػ ليمى طمبة ،1
2011. 

 .2009ػػػػ  جكرج ف شدـ ركم ، حؽ الممكية العقارية ،المؤسسة الحديثة لمكتاب طرابمس لبناف ، سنة 2
رشيد شميشـ ، التعسؼ في استعماؿ الممكية العقارية ، دراسة بيف القانكف الكضعي ك الشريعة ػػػ 3ػ

 .الإسلامية ، دار الخمدكنية بدكف سنة
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 .2009عماف الأردف 
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 .3013مقارنة، الطبعة الأكلى، منشكرات زيف الحقكقية كالأدبية، 
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  1_ André Hamont l’expropriation pour cause du tilt public, paris 1975.    
2- Beraud Robert .Nouveau code Commente De l’expropriation ( Annallos Des 
Loyers ) 1e r Trimestre , Mistral paris. 1964. 
3__Gérard couchez ، voies d'exécution Armand Colin, 7eme édition ، paris2003. 
 , Max FLaque et Michel Massenenet, Droit de propriété et environnementػ
édition Dalloz . Pari.  4ػػػػ  
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expropriation) masso Montchrestien paris 1999. 
6 ػ-ػ Paul couché et Dejan Vincent ، voies d'exécution et procédures de 
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140 
 

 فهرس المحتــــــــويات

 

 02 مقدمـــــــــة
المبحث تمهيدي 

 مفهوم حق الملكية العقارية الخاصة
 06 المقصكد مف حؽ الممكية الخاصة: المطمب الأكؿ
 07 تعريؼ حؽ الممكية الخاصة: الفرع الأكؿ
 08عناصر الممكية العقارية الخاصة كخصائصيا :الفرع الثاني

 12 القانكف الجزائرم  عمى ضكءنطاؽ الممكية العقارية الخاصةػػػػػ : المطمب الثاني
 12ممكية العقارية الخاصة  اؿليات القانكنية لتسكية كضعية الآ: الأكؿالفرع 
 17كتساب الممكية العقارية الخاصة لمدكلة  لاليات القانكنية الآ: الثانيالفرع 

ل الأول ــالفص
 القيود التي ترد على حق الملكية في ذاتها

 28 ة العقارية الخاصةحؽ الممكيالنازعة ؿ القيكد المبحث الأكؿ
 28 المطمب الأكؿ القيكد القانكنية لفائدة المصمحة العامة

 28 العامة نفعةلمـ حؽ ممكية نزع قيد: الفرع الأكؿ
 37  لاستيلاءا قيد :الفرع الثاني

 44 المطمب الثاني القيكد القضائية النازعة لحؽ الممكية 
 44   القضائيةالمصادرةالفرع الأكؿ قيد 

 50 الفرع الثاني قيد القضائي لمحجز العقارم 
 54 المبحث الثاني القيكد المنقصة مف حؽ الممكية العقارية الخاصة

 54 قيكد الارتفاقات  :المطمب الأكؿػػػ 
 54 لحماية المصمحة العامة  قيكد الارتفاقات الإدارية :الفرع الأكؿ ـــ

 64 قيكد الارتفاقات القانكنية لحماية المصمحة الخاصة : ػػػػ الفرع الثاني
 69 القيكد القانكنية المنظمة لحؽ الممكية العقارية الخاصة: المطمب الثانيػػػػ 

 70 القيكد القانكنية لأدكات التييئة كالتعمير لحماية المصمحة العامة: ػػػػػػ الفرع الأكؿ
ػػػ القيكد القانكنية لمجكار لمراعاة المصمحة الخاصة: ػػػػػ الفرع الثاني  74 



 

141 
 

 
 
 

الفصل الثاني 
 القيود الواردة على سلطات المالك 

 78 القٌود الواردة على حق سلطة التصرف : المبحث الأول
 78 القٌود الواردة على حق سلطة التصرف لحماٌة المصلحة الخاصة : المطلب الأول

 79 شروط المنع من حق التصرف: الفرع الأول
 84 الحالات تصرفات المالؾ في بعض  حؽتقييد: الفرع الثانً

 89 القٌود الواردة على حق سلطة التصرف لحماٌة المصلحة العامة: المطلب الثانً
 89 بعملٌة التصرف الواقف للقٌامشرط ال تحقٌق دقً: الفرع الأول
 91قٌد حق الشفعة الإدارٌة لحماٌة المصلحة العامة : الفرع الثانً

 98 القٌود الواردة على حق سلطة الانتفاع : المبحث الثانً
 98 القٌود الواردة على حق سلطة الاستغلال: المطلب الأول

 99 القٌود الواردة على حق سلطة الاستغلال لحماٌة الثروات: الفرع الأول
 104 القٌود الواردة على تملك المنشآت المقلقة والمضرة بالصحة الواردة فً قانون البٌئة: الفرع الثانً

 105 الفرع الثالث القٌود الضرٌبٌة لتموٌل الخزٌنة العمومٌة
 108 القٌود الواردة على حق سلطة الاستعمال: المطلب الثانً

 108 ـــ القٌود رخص التعمٌر على حق سلطة الاستعمال لحماٌة المصلحة العامة:الفرع الأول
 113 القٌود الواردة على حق سلطة الاستعمال بسبب الجوار:- الفرع الثانً

 120 الخاتمة
 127 قائمة المراجع

 

 

 

 



 

142 
 

 

 ممخــــــــــــــــــــص

إصدار عديد من القوانين ف حرة بدون قيد الم يتركو و اتساعيا لكنو إلا أن المشرع رغم اعترافو بحق الممكية الخاصة
 المتعمق نزع الممكية البنى 05/248المرسوم التنفيذي رقمأما   شانيا،من المقيدة ليا منيا نازعة وأخر منقصة

 و نييك عن عممية الاستيلاء المؤقت و القيود الصادرة عن الجيات القضائية ، أما  ،تعسفاأكثر  التحتية  كان
 ولم يكتفي إلى ىذا الحد فقام ،العامة و الخاصة و قيود أخر منظمة ليالحماية المصمحة منقصة قيود كالارتفاقات 

 الثلاثة لحماية المصمحة العامة والخاصة،  أما سمطة الاستغلال ففرض المشرع نفسو بفرض قيود عل سمطات المالك
 .شفيعا في التصرفات العقارية 

حق الملكٌة العقارٌة الخاصة، قٌد ، حق الارتفاق ،  حق الاستعمال،: الكلمات المفتاحٌة   

    ، حق التصرف ، حق الشفعةع ، حق الانتفا
Résumé 

algérien et malgré sa reconnaissance du droit de propriété privée et sa constitution , mais 
il a fait des restrictions  par des lois qui annulent et diminuent le champ de propriété 
privée . 

Cependant le décret exécutif 05/248 relatif à l’expropriation pour utilité publique été 
injuste à l’égard des infrastructures ainsi que ce qui concerne l’opération l’occupation 
temporaire , et les restrictions  prononcés par les instances judiciaires , soit diminuante 
comme les restrictions  des servitudes pour protéger l’utilité publique et privée ainsi que 
d’autre restrictions qui la réglemente     

Et encore , il a même exigé des limites sur les trois pouvoir du propriétaire pour protéger 
l’utilité publique et privée . et en ce qui concerne le pouvoir d’exploitation ils’est imposé 
alors  préempte dans les transactions  immobilières. 

Mots-clés : droit de propriété immeuble personale. Inscription .Droit de servitlalateurude.  
. Droit D /usage   . Droit usufruit. Droit de disposer. Droit dé préemption  
   

summary 

. . Algerian law and despite its recognition of private property rights and constitution, 

but it has restrictions by laws that cancel and reduce the private property field.) 

However Executive Decree 05/248 on expropriation for public utility was unfair to the 

infrastructure as well as regarding the operation of temporary occupation, and 

restrictions made by the courts or decreasing as restrictions easements to protect the 

public interest and private as well as other restrictions that regulates 

And yet, he even demanded limits on three owner of the power to protect public and 

private utility. and regarding the ils'est while operating power imposed preempts in real 

estate transactions 
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