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هـــــــــــــــدإء  إ 

 

 

لى إلوإلدين إلكريمين أ طال الله في عمرهما وأ عانني  عى  ررهما  أ هدي ثمرة هذإ إلعمل إ 

ركلية إلحقوق  ولكل زملائي وزميلاتي إلطلبة من دفعتي  وكافة أ ساتذتنا إل فاضل

 وإلعلوم إلس ياس ية بجامعة عبد إلحميد رن باديس بمس تغانم



 

 شكر و عرفان 

 

 ل  النااح  و أأتقدم بعد حمد الله و شكره بجزيل الامتنان للأس تاذ زواتين خالد على

عمل     و كذلك التوجيهات التي تقدم بها خلال المدة التي اس تغرقتها لاتمام هدا ال

 الشكر موصول لكافة الأساتذة بكلية الحقوق و العلوم الس ياس ية   
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 :المقدمــــــــة

مما لا شك فٌه أن الملكٌة العقارٌة من المواضٌع الهامة التً حضت ولا تزال باهتمام الباحثٌن والفقهاء 

وكدا المشرعٌن فً كل الدول ومنها الجزائر فالتشرٌعات والتنظٌمات فً المجال العقاري التً صدرت 

وقد أملتها التوجهات السٌاسٌة والاقتصادٌة لكل حقبة من الزمن إذ أننا نجد ,مند الاستقلال لا نكاد نحصٌها

فالنظام الجزائري لم ٌذهب إلى ,أنه فً السنوات الأخٌرة حدثت ثورة فً مجال الملكٌة العقارٌة الخاصة 

حد إلغاء الملكٌة العقارٌة الخاصة وإنما سمح لها فً حدود معٌنة وأحاطها بقٌود محكمة تكرٌسا 

للتوجهات الاشتراكٌة فكانت  الملكٌة الخاصة فً تلك الفترة وظٌفة اجتماعٌة ولٌس حقا تقتصر على تلبٌة 

الحاجٌات الشخصٌة وقد ترتب على التقٌٌد المفرط لحق الملكٌة الخاصة نتائج سلبٌة فً القطاع الزراعً 

 .والعمرانً والسكنً والنشاطات العقارٌة

ففً القطاع الزراعً القٌود المفروضة على الأراضً الفلاحٌة بموجب قانون الثورة الزراعٌة والمؤممة 

أو المستولً علٌها كانت تمنح للفلاحٌن الدٌن كان لهم حق الانتفاع الدائم فقط وهذا لم ٌقنع المعنٌٌن 

كما أن مبدأ الأرض ملكا لمن ٌخدمها ,بالتفانً فً استثمار الأراضً والمحافظة علٌها كأنها ملكا لهم

وتكرٌس قٌد الاستغلال المباشر كان من الصعب تطبٌقه وكانت لهذه الوضعٌة انعكاسات سلبٌة على 

وأبعد الفلاحة عن تحقٌق دورها المنتظر فً الاقتصاد الوطنً أما القٌود المفروضة على ,العقار الفلاحً 

الأراضً العمرانٌة واحتكار البلدٌات السوق العقارٌة دفعت بالمواطنٌن لتحرٌر سندات عرفٌة وغٌر 

 .قانونٌة وإقامة بناٌات غٌر شرعٌة وفوضوٌة

أما القٌود المفروضة على الملكٌة العقارٌة المبنٌة أدت لأزمة سكنٌة خانقة نتٌجة تخوف الملاك من تأجٌر 

فضلا عن ذلك احتكار الدولة السوق العقارٌة وفرض ,شققهم ومحلاتهم بسبب قٌد الامتداد القانونً 

 .أسعار إدارٌة جمد السوق العقارٌة وعرقل الاستثمار لإقامة مشارٌع تنموٌة

ومما زاد من النتائج السلبٌة هو حضر المعاملات العقارٌة الخاصة إلا بمقتضى رخص وشهادات مما -

جعلت المشرع ٌقف أمام مشاكل عوٌصة , دفع المواطنون لتحرٌر عقود غٌر رسمٌة وغٌر قانونٌة

 .لتسوٌة مشكلة إثبات حق الملكٌة

إن نتائج التجارب السابقة وانهٌار الأنظمة الشٌوعٌة دفع المشرع لٌعٌد حساباته عن طرٌق مراجعة -

ومطابقة النصوص القانونٌة وفقا للإصلاحات الاقتصادٌة والسٌاسٌة والاجتماعٌة بهدف مساٌرة التٌارات 

فتجاوز النظام السٌاسً والاقتصادي الجزائري الى الخصخصة ,اللبرالٌة التً تقدس وتصون حق الملكٌة 

وتوسٌع نطاق الملكٌة العقارٌة الخاصة  مواكبة للانفتاح الاقتصادي الحر ،خاصة أن الجزائر تعمل 
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جاهدة للاندماج فً المنظمة العالمٌة للتجارة واستقطاب الأجانب للاستثمار وكل هذا ٌتوقف على تكرٌس 

 .حق الملكٌة الخاصة بصفة عامة

وٌجب الإشارة إلى أن موضوع قٌود الملكٌة العقارٌة الخاصة فً الجزائر غٌر ثابت ومتمٌز بالدٌنامكٌة 

لأن المشرع ٌحاول جاهدا والى حد الآن تقلٌص معظم القٌود المفروضة على الملكٌة الخاصة ومن هنا 

تتجلى الإشكالٌة الرئٌسٌة حول مدى نجاح المشرع الجزائري فً تقلٌص قٌود الملكٌة العقارٌة الخاصة 

 بعد تبنً التوجهات الاقتصادٌة الجدٌدة ورد اعتبارها؟

وبعد تبنً التوجهات الاقتصادٌة الجدٌدة هل بذل المشرع الجزائري جهود لأجل تكرٌس حق الملكٌة -

 .العقارٌة الخاصة بإلغاء وعدم سن القٌود التً تعتدي علٌه ؟

مع ,المنهج المقارن والمنهج الوصفً,المنهج التحلٌلً,ان دراسة الموضوع ٌتطلب استعمال عدة مناهج -

العلم أن المنهج التحلٌلً ٌحتل المكانة الرئٌسٌة فً البحث أما اعتماد المنهج المقارن خاصة مع النظام 

والقصد من وراء كل هذا هو محاولة ,الفرنسً هو لتبٌان مدى احترام النظام الجزائري للملكٌة الخاصة

 .بالخروج بدراسة مفٌدة وعملٌة

إن المراجع المعتمد علٌها متنوعة منها المراجع الفقهٌة باللغتٌن العربٌة والفرنسٌة ،واعتمدنا على -

 .المراجع الحدٌثة أكثر والقوانٌن 

وفً سبٌل تحقٌق الأهداف المرجوة من البحث والتزاما بالمنهجٌة المتبعة قسمنا البحث إلى فصلٌن -

 :كالتالـــً

 .ٌتناول الملكٌة العقارٌة الخاصة بوجه عام وتوسع نطاقها فً الجزائر: الفصل الأول-

تعرضنا فٌه إلى مفهومها وطبٌعتها فً القانون الجزائري :المبحث الأول,قسمنا الفصل إلى مبحثٌن 

 .والفرنسً ثم تعرضنا إلى نطاق حق الملكٌة العقارٌة الخاصة لنصل إلى أي مدى ٌصل هذا النطاق

 .تعرضنا فٌه إلى مظاهر توسع الملكٌة العقارٌة الخاصة :المبحث الثانيأما -

ٌتناول قٌود الملكٌة العقارٌة الخاصة بعد تبنً التوجهات الاقتصادٌة الجدٌدة تعرضنا :  الفصل الثانيأما-

فٌه الى مختلف القٌود التً تفرض على الملكٌة العقارٌة الخاصة فً النظام الجزائري فقسمناه إلى 

تضمن القٌود المشتركة بٌن الملكٌة العقارٌة المبنٌة والغٌر المبنٌة منها فتناولنا فً :المبحث الأول,مبحثٌن

فتناولنا القٌود القانونٌة : المطلب الثانيأما .القٌود القانونٌة مراعاة للمصلحة العامة:المطلب الأول

 .والإرادٌة مراعاة للمصلحة الخاصة
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تضمن القٌود المستقلة المفروضة على الملكٌة العقارٌة المبنٌة وغٌر المبنٌة مراعاة :المبحث الثاني أما -

للمصلحة العامة والمصلحة الخاصة من خلال الفصل الثانً ستظهر لنا جهود المشرع لتكرٌس حق 

ومن جهة أخرى ,الملكٌة العقارٌة الخاصة من خلال عدم سن قٌود من شأنها أن تعتدي على هذا الحق 

 .جهوده لإقامة التوازن بٌن المصالح العامة والخاصة ومصلحة المالك

خلاصة تكمن أهمٌة العقار فً أنه ٌعتبر من الثروات الأساسٌة التً ٌعتمد علٌها النظام الاقتصادي -

 .وتدعٌم الملكٌة العقارٌة الخاصة هو تدعٌم النظام الاقتصادي الجزائري,المنتهج لتحقٌق التنمٌة 



 

 

 

 

 

 

 
   الملكي  العقخاري  الخاي  : لأول الفص  

ووتوس  نخاقخ  ف  الج ائ  
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ثبٌمضع اٌظٞ ٠ضغٞ اٌّٛضٛع ٠ٚـًٙ , ٠زٕبٚي اٌفظً الأٚي اٌٍّى١خ اٌؼمبع٠خ ثٛجٗ ػبَ       -  

فّٙٗ وّب ٠جضع ثٕب اٌزؼغع ف١ٗ إٌٝ اٌـ١بؿخ اٌؼمبع٠خ اٌزٟ ػغفزٙب اٌجؼائغ ٟٚ٘ ِغدٍخ ٌٙب 

أ١ّ٘خ فٟ ثذضٕب لأٔٙب رج١ٓ اٌّغدٍخ الأزمب١ٌخ اٌزٟ ِغد ثٙب اٌـ١بؿخ اٌؼمبع٠خ ٌٕظً ثؼض٘ب إٌٝ 

 .ِضٜ ارـبع أٚ رمٍض صائغح ل١ٛص اٌٍّى١خ اٌؼمبع٠خ اٌشبطخ فٟ إٌظبَ اٌجؼائغٞ

 :ٌٚمض اعرؤ٠ٕب رمـ١ُ اٌفظً الأٚي إٌٝ ِجذضبْ ٠ضّبْ-

 . الملكي  العقخاري  الخاي بتجه عخم:  البحث  لأول

 .وتوس  الملكي  العقخاري  الخاي  ف  الج ائ:  البحث  اثخ ف
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 . الملكي  العقخاري  الخاي بتجه عخم  :  البحث  لأول

 من 28 إن الملكٌة العقارٌة الخاصة ٌضمنها الدستور وٌكفلها كما تنص المادة               -

 1969 المعدل سنة 89 من الدستور 20 وقد نصت المادة 90/25القانون التوجٌهً العقاري 

بتوضٌح ظروف نزع الملكٌة، لأن مبدئٌا الدستور ٌوازن بٌن المصلحة العامة والخاصة، 

وبالتالً الملكٌة العقارٌة الخاصة مضمونة دستورٌا ولا ٌجوز نزعها إلا بموجب قانون نزع 

 المتعلقة بنزع الملكٌة المنفعة العمومٌة، وخارج هذا الإطار فإنه لا ٌمكن 91/11الملكٌة 

 .المساس بالملكٌة العقارٌة الخاصة

ٚثبٌزبٌٟ ؿٕزٕبٚي فٟ ٘ظا اٌّجذش ِٓ جٙخ دك اٌّبٌه ِٚٓ جٙخ أسغٜ دك اٌّجزّغ، د١ش -

أْ اٌّطٍت الأٚي ٠ضُ طج١ؼخ اٌٍّى١خ اٌؼمبع٠خ اٌشبطخ ٚٔطبلٙب فٕزؼغع ف١ٗ إٌٝ ؿٍطبد 

ٚسظبئض دك اٌٍّى١خ اٌشبطخ ،أِب اٌّطٍت اٌضبٟٔ ٔزؼغع ف١ٗ إٌٝ اٌٛظ١فخ اٌزٟ ٠جت أْ 

 .رمَٛ ثٙب اٌٍّى١خ اٌؼمبع٠خ اٌشبطخ 

 :ٚػ١ٍٗ فئٕٔب ِٓ سلاي اٌّجذش ؿٕزطغق إٌٝ ِطٍج١ٓ 

 

 .طبكلي و نخق  الملكي  العقخاري  الخاي:  النمب  لأول-

 . اتظكلي  لاجتلخعكي اململكي  العقخاري  الخاي:  النمب  اثخ ف-
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 .طبكلي و نخق  الملكي  العقخاري  الخاي:  النمب  لأول
 

نظرا للأهمٌة البالؽة التً ٌكتسٌها العقار بصفة عامة سواء كان فً القانون          

حٌث ٌعتبر من أهم الثـروات التً ٌرتكز علٌـها التطـور أو السٌاسة أو الاقتصاد 

الاقتصادي فً البلاد و  تماشٌا مع تؽٌٌر النهج الاقتصادي من الاقتصاد الموجـه إلً 

،وبما أنه أساس الملكٌة فتوجب علٌنا أن الاقتصاد الحـر أو ما ٌسمً باقتصاد السوق

 : الفرعٌن التالٌٌنإلىنتطرق 

 

 .طبكلي  الملكي  العقخاري  الخاي  :  الئع  لأول

 . نخق  الملكي  العقخاري  الخاي:  الئع  اثخ ف
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  .طبكلي  الملكي  العقخاري  الخاي:  الئع  لأول

 :سنتعرض أولا إلى 

 .مفهوم الملكٌة العقارٌة الخاصة-1

 .طبٌعة الملكٌة العقارٌة الخاصة-2

 .سلطات وخصائص الملكٌة العقارٌة الخاصة-3

 :ملقتم  الملكي  العقخاري  الخاي-1

إن الوقوؾ على حقٌقة مقصود الملكٌة العقارٌة الخاصة ٌقتضً منا أن نتطرق إلى تعرٌؾ 

 .العقار 

هو الشًء الثابت بطبٌعته وأصله:  ولئرف  العقخا اغتخ-
1

.. Fonds Immeuble 

هو الشًء الثابت المستقر فً مكانه،ؼٌر قابل للنقل منه إلى مكان  :ولئرف  العقخا  انلاحخ-

كل ): من القانون المدنً بؤنه683وقد عرفه المشرع الجزائري فً المادة . آخر بدون تلؾ 

شًء مستقر بحٌزه وثابت فٌه ولا ٌمكن نقله منه دون تلؾ فهو عقار وكل ماعدا ذلك من 

 .(شًء فهو منقول

فالعقار إذا هو الشًء الثابت ؼٌر القابل للنقل من مكانه إلى مكان آخر بدون تلؾ وهذا 

 .خلافا للمنقول الذي ٌعد بحكم طبٌعته قابلا للنقل والحركة

لذا نجد أن المشرع الجزائري قد مٌز فً قانون الإجراءات المدنٌة بٌن المنقول والعقار فً 

 .الباب الخاص بالاختصاص القضائً

فؤرجع ولاٌة النظر فً القضاٌا المتعلقة بالعقارات والحقوق العٌنٌة العقارٌة إلى محكمة 

موطن العقار لأن هذا الأخٌر ٌتمٌز بموقع قار وثابت،أما فً المواد المنقولة فالمحكمة التً 

ٌإول إلٌها الاختصاص هً محكمة موطن المدعى علٌه لأن المنقول لٌس له موقع ثابت 

( من قانون الإجراءات المدنٌة08المادة)بحكم طبٌعته التً تسمح بنقله من مكان إلى آخر
2 

 

                                                           

 .519، ص1986 دار الشروق،بيروت،28المنجد في المغة والإعلام، الطبعة -  1

 .  05،06 ،ص2004حمدي باشا عمر،نقل الممكية العقارية،طبعة منقحة ومزيدة في ضوء آخر التعديلات ،دار هومه،الجزائر سنة-  2
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المتضمن التوجٌه 18/11/1990المإرخ فً (25-90)من قانون27وقد نصت المادة 

العقاري
1

الملكٌة العقارٌة الخاصة هً حق :" على مفهوم الملكٌة العقارٌة الخاصة فجاء فٌها

التمتع والتصرؾ فً المال العقاري أو الحقوق العٌنٌة من أجل استعمال الأملاك وفقا 

 "لطبٌعتها أو ؼرضها

ٌتبٌن من نص المادة أن الملكٌة العقارٌة الخاصة هً سلطة مباشرة ٌقرها القانون لشخص 

معٌن على عقاره أو حق عٌنً عقاري ،بحٌث تخول له سلطة التصرؾ عٌنا ومنفعة 

واستؽلالا وان لفظ التمتع ٌشمل الاستعمال والاستؽلال ،فمن ٌتمتع بؤرضه فقد استعملها 

 .واستؽلها

هذا فٌما ٌخص الملكٌة الخاصة، ومن المهم أن نتناول طبٌعة الملكٌة العقارٌة الخاصة فً 

التشرٌع الفرنسً  لنقارنها مع صفة وطبٌعة حق الملكٌة الخاصة فً التشرٌع الجزائري
2

 . 

 :طبكلي  الملكي  العقخاري  الخاي  ف  اتشئرس  الئ سف و الج ائي-2

 :طبكلي  الملكي  العقخاري  الخاي  ف  اتشئرس  الئ سف-
بعد نشوب الثورة الفرنسٌة وتخلص ملكٌة الأرض 

3
من أثقالها الإقطاعٌة

3
 أصبحت الملكٌة 

حقا مقدسا ومصونا وقرروا ووضعوا أول دستور عصر الثورة الفرنسٌة
4

 المإرخ فً 

م أن السلطة التشرٌعٌة لٌس لها أن تضع قوانٌن مخالفة للحقوق الطبٌعٌة وهذه 1791

الملكٌة هً حق :"544الحقوق هً الملكٌة والحرٌة ونص التقنٌن المدنً الفرنسً فً المادة 

الانتفاع بالأشٌاء والتصرؾ فٌها بالطرٌقة الأكثر إطلاقا،بشرط عدم استعمالها على وجه 

 ".تحرمه القوانٌن واللوائح

 من التقنٌن المدنً الفرنسً للاتجاهات الحدٌثة التً تعتبر حق 544والملاحظ مجافاة المادة-

الملكٌة حق نسبً واعتبار الملكٌة الخاصة حقا مطلقا ٌتعارض مع ما ٌرد من قٌود عدٌدة 

على هذا الحق ،كما أن اسباغ صفة الإطلاق تجعل صاحبه معصوما وؼٌر مسإولا عما قد 

ٌترتب استعماله من ضرر بالؽٌر
4

. 
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وان تعرٌؾ الملكٌة فً القانون الفرنسً مستمد من القانون الرومانً،فالملكٌة الفردٌة -

 من قواعد 22للعقارات تمٌزت فً عهد جستنٌان بالصفة المطلقة،حٌث نصت المادة 

أنه من الظلم أن لا ٌكون للأحرار التصرؾ المطلق "المدونات الخاصة بالأموال والملكٌة 

كل امرئ فٌما ملك سٌد متحكم ،وان مالك الأرض ٌملك ما "23،ونصت القاعدة "فً أموالهم

 ".فوقها علوا تحتها سفلا

وان كان مفهوم الملكٌة الخاصة ما ذهب إلٌه مطلقا فً النظام القانونً الفرنسً ،فهو ٌعتبر -

أٌضا جزءا من حقوق الإنسان الدستورٌة والأساسٌة،ذلك أن الاعتراؾ بالملكٌة الخاصة هً 

الضمان لتحقٌق السلام الاجتماعً،فإذا لم ٌكن لدى الشخص ما ٌملكه فانه ٌصبح أكثر 

استعدادا للعنؾ والمخاطرة
1

. 

ومن صور تكرٌس الملكٌة الخاصة ما ذهب إلٌه المجلس الدستوري الفرنسً فً قراره -

، حٌث قٌد القرار سلطة الدولة فً تؤمٌم الملكٌة الخاصة،فإذا 1982-01-16المإرخ فً 

 من الدستور الفرنسً تجعل التؤمٌم من اختصاص المشرع فان ذلك لٌس 34كانت المادة 

من شؤنه أن ٌعفٌه فً إطار مباشرته لوظٌفته الاجتماعٌة من احترام المبادئ والقواعد ذات 

القٌمة الدستورٌة،وٌجب أن لا ٌتعارض تقٌٌد الملكٌة الخاصة مع إعلان حقوق الإنسان 

م،وقد تطورت الاجتهادات القضائٌة الفرنسٌة حٌث وسعت فً مفهوم 1789والمواطن لسنة 

اعتبر المجلس  (3)13/12/1985المساس بحق الملكٌة الخاصة،ففً القرار المإرخ فً 

الدستوري الفرنسً أن التجهٌزات الإدارٌة التً تضعها المإسسة العمومٌة فوق العقارات 

 من إعلان حقوق 17المبنٌة تمثل حرمان المالك من ملكٌته العقارٌة الخاصة طبقا للمادة 

م،وتهدر جوهر حق الملكٌة إذا كانت التجهٌزات تمثل إزعاجا 1789الإنسان والمواطن لسنة

لا ٌمكن تحمله
2

. 

وبعد تعرضنا إلى طبٌعة الملكٌة العقارٌة الخاصة فً التشرٌع الفرنسً، سندرس طبٌعتها -

 .فً التشرٌع الجزائري
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 :طبكلي  الملكي  العقخاري  الخاي  ف  اتشئرس  الج ائي-2-

 المتضمن التعدٌل الدستوري 1996 من دستور52      أكد المشرع الجزائري فً المادتان 

 المتضمن التوجٌه 18/11/1990المإرخ فً (25-90) من قانون28 والمادة1989لسنة

العقاري بؤن الملكٌة الخاصة مضمونة دستورٌا،وأن الملكٌة لا ٌتم نزعها إلا فً إطار 

القانون مقابل تعوٌض قبلً عادل ومنصؾ ورؼم اعترافه بحق الملكٌة العقارٌة الخاصة إلا 

أنه رفض ونبذ صفة الإطلاق مساٌرا فً ذلك الاتجاهات الحدٌثة التً تعتبر الملكٌة العقارٌة 

الخاصة حق خاص ،فالمالك له أن ٌمارس سلطاته على عقاره فً حدود القانون،وهو 

المتضمن القانون 26/09/1975المإرخ فً (58-75) من أمر647واضح فً نص المادة 

الملكٌة هً حق التمتع والتصرؾ فً الأشٌاء بشرط أن لا ٌستعمل :"المدنً لما جاء فٌها

"استعمالا تحرمه القوانٌن والأنظمة
1

. 

فالمشرع الجزائري ساٌر الاتجاهات الحدٌثة والشرٌعة الإسلامٌة،التً لا تنكر صفة الحق -

ولا تلؽً الملكٌة الخاصة إلا أنها تنبذ صفة الإطلاق،فالمالك له أن ٌمارس سلطاته على 

 .العقار فً الحدود المرسومة بما ٌحقق النفع الاجتماعً 

من خلال ما تقدم ٌتبٌن أن حق الملكٌة العقارٌة حق نسبً حتى وان أجمعت كافة الأنظمة -

القانونٌة والاتفاقٌات الدولٌة لحقوق الإنسان على إحاطته بكافة الضمانات وألبسته الصفة 

المطلقة،وأمام صفة هذا الحق النسبٌة تتعرض إلى دراسة خصائص هذا الحق والسلطات 

التً ٌخولها القانون للمالك لأن النسبٌة سببها تقٌٌد سلطات المالك وخصائص هذا الحق
2

. 
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 :سلطات وخصائص الملكٌة العقارٌة الخاصة-3

 .أولا سلطات المالك على عقاره ثم خصائص الملكٌة العقارٌة الخاصة

 :سلطات الملكٌة العقارٌة الخاصة-3-1

على 18/11/1990المإرخ فً (25-90) من قانون التوجٌه العقاري27نصت المادة-

الملكٌة العقارٌة الخاصة هً حق التمتع والتصرؾ فً المال العقاري أو الحقوق العٌنٌة :"أن

 ".من أجل استعمال الأملاك وفق طبٌعتها أو ؼرضها

إن السلطات الثلاث لحق الملكٌة أمر متعارؾ علٌه منذ القانون الرومانً،رؼم أن حصرها -

لم ٌخلو من الانتقاد إلا أنه أجمع الفقهاء على أن السلطات هً سلطة الاستعمال والاستؽلال 

والتصرؾ
1

. 

 :Pouvoir Jouissanceسلطة الاستعمال -أولا

ٌقصد به الإفادة من المنفعة التً ٌمكن أن ٌخولها الشًء من ؼٌر ما ٌمكن استخراج منه "

،ومن صور استعمال العقار إذا كانت أرض زراعٌة ٌمون بزراعتها (2)"من منتجات وثمار

،وإذا كان منزلا ٌسكنه وٌدخل فً وجوه سلطة الاستعمال أعمال الحفظ،الصٌانة،ترمٌم 

،مع العلم أنه ثمة ....المنزل،تصوٌر الحائط،حفر الخنادق فً الأرض الزراعٌة وؼٌرها

الفصل الثانً،المبحث )قٌود قانونٌة تفرض على هذه الأعمال سنتطرق إلٌها فً 

 .(الثانً،المطلب الثانً

 :Pouvoir Usageسلطة الاستغلال -ثانٌا

هو القٌام بالأعمال اللازمة للحصول على ثمار الشًء،فاستؽلال المنزل ٌكون بتؤجٌره -

وتحصٌل أجرته واستؽلال الأرض الزراعٌة بجنً ثمارها،وان عدم استؽلال ٌعد الاستؽلال 

كلاهما حق للمالك ففً القانون الجزائري ٌجوز أن ٌبقً المنزل خالٌا لا ٌسكنه ولا ٌؤجره 

إلا أن سلطة عدم الاستؽلال لا تعدل الاستؽلال فً الأرض الزراعٌة أو المعدة للزراعة فلا 

ٌجوز للمالك أن ٌدع أرضه بورا نظرا لأهمٌتها الاقتصادٌة وٌشكل عدم استؽلال فعلا 

 .تعسفٌا فً استعمال الحق

استؽلال منزل بفتح مركز لاستقبال : ومن الناحٌة القانونٌة سلطة الاستؽلال مقٌدة فمثلا

صؽار الأطفال ٌتطلب ترخٌص مسبق من الوالً المختص إقلٌمٌا فهو قٌد على سلطة مالك 

 .المنزل لحماٌة صؽار الأطفال وؼٌرها من القٌود التً سنتطرق لها فً الفصل الثانً

                                                           
 .30-29خوادجية سميحة حنان، قيود الممكية العقارية ،مرجع سابق،ص-  1



اٌجؼائغ فٟ ٔطبلٙب ٚرٛؿغ اٌؼمبع٠خ اٌٍّى١خ:                                                          اٌفـــظً الأٚي                                     

 

12 
 

:                                                                                   Pouvoir d'agirسلطة التصرف - ثالثا

تعتبر ممٌزا جوهرٌا لحق الملكٌة وٌنصرؾ مفهوم التصرؾ فً العقار إلى التصرؾ 

القانونً،أي نقل الملكٌة كلٌا أو جزئٌا أو ترتٌب حق عٌنً علٌه لمصلحة الؽٌر،وتعنً كذلك 

التصرؾ المادي فً العقار والتً قد تختلط بسلطة الاستعمال فٌقوم المالك بهدم عقاره أو 

بنائه بقٌود قانونٌة وان ثمة أحوال ٌخرج المشرع على هذا الأصل بحرمان المالك من 

التصرؾ القانونً مإقتا أما إذا كانت الموانع مإبدة فٌزول حق الملكٌة
1

. 

 :خصائص الملكٌة العقارٌة الخاصة

إن هذا الحق ٌخول لمالك العقار جمٌع السلطات الممكنة فهو ٌجمع بٌن :حق جامع مانع:أولا

ٌدٌه كل المكنات المتصورة من سلطة الاستعمال ،الاستؽلال،التصرؾ ولا ٌحد من سلطاته 

إلا ما ٌفرضه القانون وان كان للمالك حق التمتع بسلطاته الجامعة فالقانون ٌكبح فً بعض 

الحالات هذه السلطات،كؤن ٌرخص للإدارة الاستٌلاء على عقارات الخواص لضمان سٌر 

 .المرافق العمومٌة

وٌترتب على سلطة الاستئثار إذا حاول أحد الانتفاع بالعقار كان لمالكه منعه مهما كان -

التعدي بسٌطا وقد قضت بعض المحاكم الفرنسٌة بعدم جواز لصق الإعلانات على حائط 

مملوك للؽٌر إلا بإذن صاحب العقار ،كما لا ٌجوز التقاط صور العقار استؽلالها بصورة 

تجارٌة دون الموافقة الصرٌحة للمالك لأن مثل هذا العمل ٌشكل اعتداءا على حق الملكٌة 

ٌستوجب التعوٌض وان هذه الأدوات القانونٌة التً تحمً حق الملكٌة الخاصة لا نجدها فً 

القانون الجزائري
2

. 

رؼم ذلك،المالك له أن ٌمنع الؽٌر مشاركته فً مزاٌا عقاره إلا ما فرضه القانون من قٌود -

كما هو الشؤن لمالك الأرض المحبوسة عن طرٌق العام المرور فً أرض المالك المجاور 

 .للطرٌق حتى دون موافقته

الأصل ٌدوم حق الملكٌة ما دام العقار و لا ٌنقضً الحق إلا بهلاكه وتعاقب :حق دائم:ثانٌا1

الملاك على العقار لا ٌترتب علٌه انقضاء حق الملكٌة وإنما انتقال نفس الحق مع تؽٌٌر 

 .شخص صاحبه للمنفعة العامة
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وان كان معنً دوام حق الملكٌة هو عدم سقوط وزوال الحق بعدم الاستعمال ،كؤن لا -

ٌباشر المالك سلطاته على العقار لٌس له مكان فً التشرٌع الجزائري إن كان محل حق 

الملكٌة العقارٌة أرضا زراعٌة لأنه إذا لم تستؽل الأرض خلال موسمٌن متتابعٌن رؼم 

الإنذار فإنها تنزع وتباع أحٌانا
1

 

أما القول بان تخلً المالك على عقاره ولو بنٌة التنازل لا ٌترتب علٌه انقضاء هذا الحق -

قولا لا ٌجد تطبٌقا فً النصوص المنظمة للملكٌة العقارٌة،لأنه بالرجوع الى النصوص 

القانونٌة نجد أنه ٌحق للدولة المطالبة قانونا أمام الجهات القضائٌة المختصة بحكم ٌصرح 

بانعدام الوارث،وبعد أن ٌصبح الحكم نهائٌا تدمج العقارات المتخلى عنها ضمن أملاك 

 .الدولة الخاصة

وٌرى البعض أن عدم الاستعمال ٌضر المجتمع ومن لا ٌزاول حقه ٌكون جدٌرا بفقده -

ونحن لا نشاطر الرأي ذلك أن القول بؤن المجتمع ٌتؤذى حجة لا ٌجوز تعمٌمها ،وٌجب 

ترك المشرع الذي ٌنوب عن المجتمع تقرٌر الحالات التً ٌقتضً فٌها سقوط حق الملكٌة 

 .العقارٌة الخاصة

ٌتبٌن من خلال ما تقدم أن السلطات المطلقة لم ٌعد لها مكان فً الحٌاة والنصوص -

القانونٌة لأن الفرد لا ٌعٌش خارج النطاق الاجتماعً ،وبإمعان النظر فً واقع النصوص 

القانونٌة وان كان مصدر صفة الإطلاق هو القانون الرومانً فإننا نجد من النصوص التً 

تقٌد المالك بالانتفاع بالملك بشرط عدم الإضرار بالؽٌر،وهو ما ٌدل على أن الملكٌة 

 .العقارٌة الخاصة لم تكن ٌوما حقا مطلقا

ختاما نجد من المفٌد التطرق إلى نطاق الملكٌة العقارٌة الخاصة لأن هذه الحدود المادٌة -

هً الأخرى لٌست مطلقة وإنما محدودة بالحد المفٌد التمتع به وهو ما سنبٌنه فً الفرع 

 .الثانً
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 . نخق  الملكي  العقخاري  الخاي:  الئع  اثخ ف

إن النطاق المادي لحق الملكٌة العقارٌة الخاصة ٌنصب أساسا على الشًء المملوك وثماره  

ومنتجاته فالمالك له حق التصرؾ فً أن ٌجري ما ٌشاء من التصرفات على ملكه سواء 

كانت تصرفات مادٌة كالهدم والبناء أو قانونٌة كبٌعه أو رهنه وبالتالً ما هو النطاق المادي 

لحق الملكٌة؟
1 

 :نطاق حق الملكٌة من حٌث التفرعات-

إن المبدأ العام أن ما ٌؽله الشًء منقولا  كان أو عقارا ومحفظا كان أو ؼٌر محفظ وكل ما 

ٌلتصق به ٌعود للمالك ،إلا أن مبدأ منح الؽلة للمالك لٌس مطلقا بل توجد علٌه استثناءات 

.                                                                    حٌث تعود فٌها لؽٌر الملك  

 :حق المالك فً غلة الشًء-1

فالمالك له الحق فً جمٌع ما ٌؽله الشًء ما لم ٌوجد نص أو اتفاق ٌخالؾ ذلك والؽلة التً 

 .ثمار ومنتجات: ٌنتجها الشًء المملوك نوعان

فالثمار هً كل ما ٌؽله الشًء المملوك فً فترات منتظمة من ؼٌر أن ٌلحقه تلؾ أو نقص 

 .فً هٌؤته

فهذه الثمار تعود لمالك الأرض سواء كانت هذه الثمار طبٌعٌة أو صناعٌة أو مدنٌة،وهو ما 

 :ع التً جاء فٌها.ح.من م231نصت علٌه المادة 

إن ثمار الأرض الطبٌعٌة أو الصناعٌة والثمار المدنٌة ونتاج الحٌوان هً للمالك بطرٌق "

 ".الالتصاق

وٌقصد بالثمار الطبٌعٌة ما ٌؽله الشًء مباشرة من ؼٌر أن ٌحتاج إلى عمل الإنسان،وذلك 

 .مثل ما تنبته الأرض من كلأ وما ٌتولد من الماشٌة من صفوؾ وؼٌرها 

أما الثمار المدنٌة فٌقصد بها المبالػ المالٌة التً ٌحصل علٌها المالك فً فترات معٌنة مقابل 

تنازله عن منفعة ذلك الشًء لؽٌره، وذلك كؤجرة كراء الدار وأجرة كراء الأراضً 

الزراعٌة
2

. 
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أما المنتجات، فهً كل ما ٌنتج عن الشًء المملوك فً فترات منتظمة أو ؼٌر منتظمة، 

وٌترتب على ذلك الإنتاج أن ٌلحق بالشًء المملوك تلؾ أو نقص فً هٌؤته وذلك مثل 

الأشجار المثمرة حٌنما تقطع أو تقلع من الأرض والأحجار حٌنما تؤخذ من المقالع 

 .والأنقاض التً تإخذ بعد هدم الأبنٌة

وعلٌه فان كل هذه الثمار والمنتجات تعتبر فً الأصل مملوكة لمالك الشًء،الذي تفرعت 

 .عنه لأن نطاق حق الملكٌة ٌمتد إلٌها وٌشملها

وإضافة إلى الؽلة فان كل ما ٌضم العقار أو ٌدمج فٌه فهو للمالك وهو ما نصت علٌه المادة 

كل البناءات والأؼراس :"أن235 من مدونة الحقوق العٌنٌة،كما أضافت المادة233

والمنشآت الموجودة فوق الأرض أو داخلها تعد محدثة من طرؾ مالكها وعلى نفقته وتعتبر 

 ".ملكا له ما لم تقم بٌنة على خلاؾ ذلك

 :الحالات الاستثنائٌة التً تعود فٌها الغلة لغٌر المالك-2

على الرؼم من أن القاعدة أن الثمار والمحاصٌل والمنتجات تعود للمالك ،فان هناك حالات 

 :استثنائٌة تكون فٌها الثمار والمنتجات لؽٌر المالك ومن هذه الحالات ما ٌلً

حٌنما ٌتنازل مالك الشًء عن ثماره ومنتجاته لشخص آخر ،فتصبح تلك الؽلة مملوكة :أولا

لهذا الشخص المتنازل له عنها،وذلك كما فً تفوٌت المالك لحقه فً الانتفاع بملكه لشخص 

 .آخر وكما فً العارٌة وكما إذا فوت الشخص أنقاض داره لمن ٌؤخذها بعد هدمها

حٌنما ٌحوز شخص شٌئا ما بنٌة تملكه وهو ٌعتقد أن حٌازته وتملكه متوفران على :ثانٌا

الشروط المتطلبة قانونا أي ٌكون حسب النٌة كما إذا اشترى شخص عقارا أو منقوط 

 .بمقتضى عقد لم ٌطلع ما به من عٌب ٌجعله باطلا أو قابلا للإبطال

ثم ٌرفع علٌه المالك الحقٌقً دعوى برد ذلك الشًء وٌحكم له بذلك فان كل ما أخذه من ؼلة 

 .ومنتجات طٌلة مدة وجود الشًء فً ٌده وقبل رفع الدعوى المذكورة ٌكون للحائز

أما ما كان موجودا من الؽلة فً تارٌخ رفع تلك الدعوى فانه ٌلزم برده لمالك الشًء ولو 

كان قد نتج قبل رفع هذه الدعوى، كما ٌلزم برد ما نتج من الؽلة بعد ذلك وهذا ما نص علٌه 

ع.ل. من ق103الفصل 
1

. 
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ؼٌر أن هذا الحكم لا ٌطبق على الحائز سًء النٌة ،وإنما ٌكون ملزما برد الثمار التً جناها 

والتً كان ٌمكن أن ٌجنٌها عن المدة التً بقً فٌها ذلك الشًء تحت حٌازته ،بعد أن ٌسترد 

 من 101منها المصروفات التً أنفقها فً جنً تلك الثمار،وهذا ما ٌشٌر إلٌه الفصل 

 .ع.ل.ق

حٌنما تتساقط ثمار الأشجار الممتدة على أرض الؽٌر وذلك فٌما إذا ؼرس المالك :ثالثا

أشجارا على حدود أرضه وامتدت فروعها إلى أرض الجار ،فان ما ٌتساقط بصفة تلقائٌة 

من ثمار تلك الفروع على أرض الجار ٌكون لهذا الجار بدون أي مقابل وهو ما نصت علٌه 

إذا امتدت أؼصان الأشجار فوق أرض الجار فله أن ٌطالب بقطعها "ع بقولها.ح.م74المادة 

وبذلك ".إلى الحد الذي تستوي فٌه مع حدود أرضه وتكون له الثمار التً تسقط منها طبٌعٌا

لا ٌحق لمالك تلك الأشجار أن ٌلزم الجار برد تلك الثمار له ما لم ٌكن هو الذي قطفها أو 

 .تسبب فً سقوطها أو سقطت حٌن قٌام المالك بقطفها ،وإلا ألزم بردها إلى صاحبها 

وبطبٌعة الحال ٌكون من حق كل شخص امتدت فروع أشجار جاره إلى أرضه أن ٌطالب 

لا ٌجوز للجار أن ٌؽرس :"ع التً جاء فٌها.ح.م73مالكها بقلعها وهو ما نصت علٌه المادة 

أشجارا بجوار بناء جاره إذا كانت هذه الأشجار تمتد جذورها ،فإذا ؼرسها فانه ٌحق لمالك 

 "هذا البناء المطالبة بقلعها

هذا بالنسبة لنطاق حق الملكٌة من حٌث التفرعات ،فماذا عن هذا النطاق من حٌث 

الموضوع
1

. 

 :نطاق حق الملكٌة من حٌث الموضوع-

ع التً .ح. من م15ٌمكن أن نستشؾ نطاق الملكٌة من حٌث الموضوع من خلال المادة 

ملكٌة الأرض تشمل ما فوقها وما تحتها إلى الحد المفٌد فً التمتع بها إلا إذا "تنص على أن 

 ".نص القانون أو الاتفاق على ما ٌخالؾ ذلك

وعلٌه ٌمكن تحدٌد نطاق الملكٌة من حٌث الموضوع،وذلك بالتطرق إلى نطاقها من حٌث 

 :هذا ما سنحاول التطرق إلٌه فً المطلبٌن الموالٌٌن.العلو ومن حٌث العمق

 :ملكٌة العلو-

ٌخول حق الملكٌة للمالك ملكٌة ما ٌعلو أرضه أي الفضاء العمودي الذي ٌرتفع فوق الأرض 

أو البناء ؼٌر أنة حقه هذا لا ٌعنً أنه ٌستؤثر بالتمتع بالهواء الذي ٌعلو أرضه إلى ما لا 
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نهاٌة فً الارتفاع بل إن حقه محصور فً الاستفادة من العلو إلى الحد المفٌد فً التمتع به 

 .ع.ح. من م15وهو ما نصت المادة 

 .كما أنه على المالك مراعاة الضوابط القانونٌة التً لا ٌجوز مخالفتها شد ضوابط التعمٌر 

وفً نطاق هذا الحد المفٌد ٌبقى من حق المالك إقامة ما ٌشاء فوق أرضه من أبنٌة ومنشآت 

ع على أنه ٌجوز لمالك الأرض أن ٌقٌم علٌها جمٌع .ح. م234وأؼراس حٌث نصت المادة

 ".أنواع المؽروسات والبناءات التً ٌرتئٌها مع التقٌد بالقوانٌن والأنظمة

وإضافة إلى ذلك ٌحق للمالك أن ٌمنع ؼٌره من الاعتداء على علوه بحٌث إذا امتدت 

 .أؼصان الأشجار الجار فوق علو أرضه حق له أن ٌطالبه بقطعها كما أسلفنا الذكر

كما ٌحق للمالك أٌضا ّأن ٌتصرؾ فً علو أرضه عن طرٌق تفوٌته،فمالك أرض شٌد علٌها 

بناء من طابق واحد ٌمكن له أن ٌبٌع الهواء العلوي لشخص آخر لٌشٌد فوقه طابقا ثانٌا وهو 

ٌقع صحٌحا بٌع جزء محدد من الفضاء الطلٌق :ع بقوله.ل.من ق483ما نص علٌه الفصل 

أو الهواء العمودي الذي ٌرتفع فوق بناء قائم فعلا،وٌسوغ للمشتري أن ٌبنً فٌه بشرط 

تحدٌد طبٌعة البناء وأبعاده،ولكن لا ٌسوغ للمشتري أن ٌبٌع الهواء العمودي الذي ٌعلوه 

بؽٌر رضً البائع الأصلً
1

. 

 :ملكٌة العمق-

إن حق ملكٌة الأرض ٌشمل ملكٌة ما تحتها، فللمالك أن ٌقٌم فٌها أبنٌة أو أنفاقا وأن ٌستخرج 

 .منها جمٌع المواد التً ٌمطكن أن ٌحصل علٌها من مواد خام ومعادن وؼٌرها

إلا أن التمتع بالعمق،كالتمتع بالعلو لا ٌعنً استثمار المالك بما تحت أرضه إلى ما لا نهاٌة 

الأعماق بل إن حقه كما فً نطاق العلو قاصر على الاستفادة من العمق إلى الحد المفٌد فً 

 234التمتع به وفً حدود القوانٌن والضوابط الجاري بها العمل وهو ما نصت علٌه المادة 

 .فً فقرتها الأخٌرة

وفً نطاق هذا الحد المفٌد ٌستطٌع المالك أن ٌقٌم فً عمق أرضه ما ٌشاء من الأبنٌة 

والمنشآت وأن ٌجري فٌها كل تنقٌب ٌرتئٌه وٌستخرج من باطنها جمٌع المواد التً ٌمكن 

 .الحصول علٌها
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كما ٌبقى من حقه أن ٌمنع ؼٌره من استعمال عمق أرضه دون موافقته كحفر خندق أو نفق 

تحت أرضه من أرض جاره هذا إضافة إلى حقه فً أن ٌتصرؾ فً عمق أرضه كؤن 

 .ٌعطً لؽٌره الحق فً بناء نفق أو حفر بئر بؤرضه
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 . اتظكلي  لاجتلخعكي اململكي  العقخاري  الخاي:  النمب  اثخ ف

سنتطرق فً هذا المبحث إلى مبررات فرض القٌود على الملكٌة العقارٌة الخاصة،ثم إلى -

 :أنواع هذه القٌود فً فرعٌن

 .وحعق  اتظكلي  لاجتلخعكي اململكي  العقخاري  الخاي بلئض  اعكتد عمكقخ: الئع  لأول

 .أ ت ع اكتد  الملكي  العقخاري  الخاي: الئع  اثخ ف
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 .وحعق  اتظكلي  لاجتلخعكي اململكي  العقخاري  الخاي بلئض  اعكتد عمكقخ:  الئع  لأول-

 :سنتناول فً الفرع الأول

 .الوظٌفة الاجتماعٌة-1

 .طبٌعة قٌود الملكٌة العقارٌة الخاصة-2

 :الوظٌفة الاجتماعٌة-1

 :مفهوم الوظٌفة الاجتماعٌة-1-1

،فالمالك كائن اجتماعً ٌعٌش "هً توجٌه الملكٌة العقارٌة الخاصة لتحقٌق مصلحة المجتمع"

فً مجتمع معٌن ٌسوده مبدأ التضامن والتكافل الاجتماعً ،وٌتعٌن على المالك أن ٌقوم 

بدوره إزاء المجتمع وٌترتب علٌه أداء الملكٌة الخاصة وظٌفتها الاجتماعٌة لتحقٌق 

المصلحة العامة للجماعة كلها
1

. 

: الجذور التارٌخٌة للوظٌفة الاجتماعٌة-1-2

دون التعرض إلى المذاهب الفقهٌة،وجد فكر اتخذ الوسطٌة حول الملكٌة الخاصة فهو لم -

ٌصل إلى حد إلؽائها تماما ولم ٌعتبرها حقا مطلقا ٌستعمله المالك دون رقٌب ولا حسٌب 

،وقد أبقى الفكر على الملكٌة الخاصة كؤساس لنظام المجتمع رؼم اختلاؾ وجهة نظر 

أنصاره فً صفة الحق إلا أن اتفق أنصاره على أن الملكٌة الخاصة لها دور اجتماعً ٌجب 

 .أن تحققه وهذا الدور هً الوظٌفة الاجتماعٌة

 :مبررات الوظٌفة الاجتماعٌة-1-3

لم تكن الملكٌة الخاصة ثمرة لعمل وجهد المالك فقط،وإنما هً نتٌجة لجهده وعمله مع -أ

 .مساهمة الجمٌع بتهٌئة المناخ الطبٌعً للملكٌة الخاصة والمحافظة علٌها بحماٌتها

ٌجب أن تكون الملكٌة الخاصة مبدأ للتضامن الاجتماعً مراعاة للمساواة والعدالة بٌن -ب

 .أفراد المجتمع

إن الوظٌفة الاجتماعٌة تكبح الاستعمال الؽٌر مشروع للملكٌة الخاصة بما ٌتوافق مع -ج

.مصالح المجتمع فلا ٌتصرؾ المالك على هواه فً ملكٌته الخاصة بدون رقٌب أو حسٌب
2
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ولا شك أن الوظٌفة الاجتماعٌة تتحقق بفرض القٌود على حق الملكٌة الخاصة وعلى هذا -

 .النحو سنتطرق إلى تعرٌؾ ونشؤة وتطور القٌود فً فقرات التالٌة

 :طبٌعة قٌود الملكٌة العقارٌة الخاصة-2

 :سوؾ نتطرق إلى مفهوم القٌود لؽوٌا واصطلاحا ثم إلى نشؤتها وتطورها -

 :مفهوم القٌود-2-1

 ٌعرؾ القٌد لؽوٌا بفتح القاؾ وسكون الٌاء والدال،والذي جمعه قٌود :التعرٌف اللغوي:أولا

حبل ونحوه ٌجعل فً رجل الدابة وؼٌرها فٌمسكها وٌعٌقها حسب ما ذهب الٌه القاموس 

المنجد
1

. 

فلقد اختلؾ الفقهاء فً تعرٌفها وتحدٌد طبٌعتها ،فمنهم من ٌرى :التعرٌف الاصطلاحً:ثانٌا

أن قٌود الملكٌة العقارٌة هً عنصر وتحدٌد خارجً مضاد ٌثقل الملكٌة ،أما أؼلبهم ٌرى 

أنها تكالٌؾ والتزامات تنشؤ مع فكرة الملكٌة الخاصة وتعتبر جزءا من مضمونها ،لأنها تبلػ 

من الكثرة والأصالة مرتبة ٌصعب معها اعتبار وجودها حادثا طارئا على فكرة الملكٌة 

 .وعنصر خارجً ٌثقلها

وان الرأي الثانً قابل للانتقاد لأنه صحٌح توجد قٌود ثابتة لا تتؽٌر وتنشؤ مع حق الملكٌة -

الخاصة وهً تمثل الوضع العادي والمؤلوؾ لحق الملكٌة العقارٌة الخاصة ٌكون هدفها 

تحقٌق المصلحة العامة أو الخاصة مثل عدم التعسؾ فً استعمال حق الملكٌة إلى حد 

الإضرار بملك الجار،فبالمقابل قد تفرض قٌود جدٌدة متؽٌرة على حق الملكٌة الخاصة 

مواكبة للتؽٌرات الاقتصادٌة
2

. 

الحدود العامة :"ولهذا ٌمكن تعرٌؾ القٌود دون التطرق إلى مصدر نشؤتها بالقول أنها-

المفروضة على حق الملكٌة الخاصة التً لا ٌجوز للمالك تجاوزها،هدفها هو تحقٌق 

 "المصلحة العامة والمصلحة الخاصة

 :نشأتها وتطورها:ثالثا

بالنسبة للشعوب البدائٌة الملكٌة لم تكتس طابعها الفردي،فالعشٌرة أو القبٌلة كانت تعتبر -

صاحبة الملكٌة ولم ٌوجد نزاعات بٌن المتجاورٌن ذلك أن الملكٌات معزولة والتلاصق أمرا 

 مجهولا أما فً القانون الٌونانً وجدت بعض قٌود الملكٌة الخاصة من بٌنها مراعاة 
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المسافات الفاصلة بٌن العقارات ولم ٌكن مسموحا للمالك أن بقٌم أؼراسا فً عقاره إلا 

ضمن مسافة معٌنة عن الحد الفاصل بٌن العقارات المتجاورة أما فً القانون الرومانً أما 

إطلاق حق الملكٌة تؤزمت العلاقات بٌن الجٌران وفً ظل الألواح اثنً عشر بدأت القٌود 

تحٌط بهذا الحق ،ومن صور القٌود المفروضة على الملكٌة مراعاة للمصلحة العامة أن 

سنوات وٌتخذ إجراءات 5الحاكم الرومانً ٌقوم بإحصاء العقارات والأملاك المهملة كل 

فٌوقع جزاءات مالٌة كجزاء لهذا الإهمال،كذلك ٌجوز نزع ملكٌة الأراضً من أجل فتح 

طرٌق عام أو قناطر أما قٌود الملكٌة مراعاة للمصلحة الخاصة أصدر بشؤنها الحاكم 

الرومانً أنظمة ومنشورات لها مفعول القانون لمساءلة المالك عن الإزعاج الذي ٌسببه 

للجٌران ،وقد وجدت فً ظل القانون الرومانً دعاوى تعوٌض عن الأضرار المستقبلٌة 

التً قد تحدث بسبب منزل الجار الذي ٌكون فً حالة تصدع مما ٌتسبب انهٌاره أضرار 

 .للعقار المجاور 

كما وجدت قٌود مراعاة للمصلحة العامة فً القانون الفرنسً القدٌم المسمى بقانون -

حٌث أن الإقطاعً النبٌل له أن ٌنزع العقارات لاعتبارات عسكرٌة وله  الأعراؾ الفرنسً 

أن ٌؤمر بارتفاقات المرور فً أراضً الفلاحٌن لأجل رسم طرق عمومٌة ،كما صدرت 

عدة قرارات من البرلمان الفرنسً بعدم تجاوز عند استعمال حق الملكٌة الحد المؤلوؾ 

 .ومعظمها تتعلق بموضوع علاقات الجوار

من خلال ما تقدم ٌتبٌن أن القٌود تحد منفعة العقار فٌتقارب وٌختلط معنى القٌود القانونٌة مع 

حقوق الارتفاق فً معنى الحد من منفعة العقار،وهو الذي ٌجعلنا نقؾ عند موقؾ المشرع 

الجزائري من تكٌٌؾ القٌود القانونٌة
1

. 

 :موقف المشرع الجزائري من تكٌٌف القٌود القانونٌة- 3

تشترك القٌود القانونٌة وحقوق الارتفاق فً معنى الحد من منفعة العقار لكن الاختلاؾ 

ٌظهر فً أن القٌود القانونٌة تمثل الوضع العادي لحق الملكٌة بٌنما حقوق الارتفاق تمثل 

قٌود خاصة لبعض الملكٌات فالقانون حٌنما ٌضع قٌدا قانونٌا ٌقرر بمقتضاه لمالك الأرض 

المحبوسة عن الطرٌق العام المرور فً الأرض المجاورة فانه ٌحدد بذلك الوضع العادي 

لكل الملكٌات المجاورة للأرض المحبوسة عن الطرٌق العادي لتحمل والتقٌد بمرور الجار 

المحبوسة أرضه عن هذا طرٌق فٌكون المرور قٌدا قانونٌا بٌنما إذا رخص أحد الملاك 

المرور لصالح أرض مجاورة ؼٌر منحبسة عن الطرٌق العام فانه ٌحمل بذلك أرضه عبء 

 .استثنائً وٌصبح المرور ارتفاقا لا قٌدا قانونٌا 
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وللتمٌٌز بٌنهما إن القٌود القانونٌة مصدرها القانون بٌنما حقوق الارتفاق مصدرها إرادة -

الإنسان كما أن القٌود القانونٌة لا تزول بعدم استعمال ،وان القٌود القانونٌة ٌمكن الاحتجاج 

 .بها فً مواجهة الجمٌع دون حاجة لتسجٌلها أو شهرها فً السجل العقاري

ولقد حرص المشرع الجزائري على التمٌٌز ووضع القٌود القانونٌة الواردة على الملكٌة -

وحقوق الارتفاق فً مجالهما الطبٌعً،إذ عرض القٌود فً الباب الأول المتعلق بحق 

 .الملكٌة

 قانون مدنً،بٌنما 712الى60القٌود التً تلحق حق الملكٌة من المواد :القسم الثالث بعنوان

نظم حق الارتفاق فً الباب الثانً المتعلق بتجزئة حق الملكٌة،وبذلك حسم النزاع فً مسؤلة 

 .التفرٌق بٌن القٌود وحق الارتفاق

وفً الأخٌر إن حق المالك وحق المجتمع أو الوظٌفة الاجتماعٌة حقوق متنافرة ومتناقضة -

إلا أن العكس هو الصحٌح فهذه الحقوق متكاملة ٌدعم أحدهما الآخر،فبدون مساهمة المجتمع 

لا تتوفر الحماٌة اللازمة للحفاظ على الملكٌة الخاصة ،وبدون الملكٌة الخاصة لا تتحقق 

أهداؾ المجتمع التنموٌة إلا من خلال المحافظة علٌها
1

. 

وبالتالً فان قٌود القانونٌة للملكٌة العقارٌة الخاصة لها أهداؾ وأنواع تحقق الوظٌفة 

 .الاجتماعٌة سوؾ نتناولها فً الفرع الثانً
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أ ت ع اكتد  الملكي  العقخاري  الخاي  :  الئع  اثخ ف

تباٌنت أراء الكتاب والفقهاء على تقسٌم واحد لأنواع   -
1

قٌود الملكٌة العقارٌة الخاصة لكن 

أؼلبهم أجمعوا على تقسٌمها على أساس الهدؾ الوظٌفة فً تحقٌق المصلحة العامة أو 

الخاصة،كما قسمت القٌود إلى قٌود قانونٌة وقٌود إدارٌة فالأولى تنشؤ بموجب نص تشرٌعً 

أما الثانٌة تنشؤ بموجب الإرادة وان المشرع أورد قٌود قبل تملك العقار فالمالك الجدٌد أو 

تقٌد سلطاته وتكبح إلى حٌن دفع الرسوم  (شخص طبٌعً أو معنوي)المترشح للأملاك

العقارٌة لأنه لا ٌكفً صب التصرؾ القانونً أو الواقعة المادٌة أو الالتزام المتبادل فً عقد 

رسمً ،واستٌفاء الشكلٌة لأن المترشح للامتلاك علٌه أن ٌسجل وٌشهر عقده بالمحافظة 

العقارٌة
2

 فلا تنتقل الملكٌة والحقوق الأخرى فً العقار سواء كان ذلك بٌن المتعاقدٌن أم فً 

حق الؽٌر ولا ٌترتب الأثر العٌنً المثمتل فً انتقال حق الملكٌة العقار إلى المترشح إلا إذا 

روعٌت إجراءات التً ٌنص علٌها القانون وبالأخص القوانٌن التً تدٌرها مصلحة شهر 

المشتري،الموهوب له،الموصً )العقار ،وقبل شهر العقد الناقل للملكٌة على المعنً بالأمر 

أن ٌدفع رسمً التسجٌل والشهر العقاري للخزٌنة العامة للدولة حتى ٌشهر العقد  (له،الوارث

وتنتقل الملكٌة العقارٌة المبنٌة أو ؼٌر المبنٌة وإذا لم ٌدفع الرسمٌن فلا ٌترتب الأثر العٌنً 

المتمثل فً انتقال الملكٌة لذلك اعتبرنا أن الرسوم هً قٌود لتملك العقارات سواء كان 

المالك شخصا طبٌعٌا أو معنوٌا،لأنه بدون الإجراء الجبائً لا ٌتحقق الإجراء الشكلً ولا 

ٌتملك الشخص العقار وتكبح سلطاته إلى حٌن دفع رسوم التسجٌل والشهر العقاري رؼم أنه 

 .صب التصرؾ فً عقد رسمً ونفذ التزاماته

 :ولهذا تنقسم القٌود إلى 

 .قٌود تملك العقارات-1

 .قٌود الملكٌة العقارٌة الخاصة بعد تملكها-2

 :قٌود تملك العقارات-1

قبل تملك العقار، المترشح للامتلاك علٌه أن ٌدفع للخزٌنة العامة للدولة رسمٌن حتى ٌتمتع -

بممارسة سلطات الملكٌة حتى وان نفذ جمٌع التزاماته ،فالسلطات تجمد الى حٌن تنفٌذ 

 .الإجراءات الجبائٌة
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 :frais d'inscriptionرسم التسجٌل - 1-1

إجراء إداري ٌقوم به موظؾ عام فً هٌئة عمومٌة وهو ذو :"ٌعرؾ التسجٌل جبائٌا بؤنه-

أبعاد قانونٌة وشكلٌة اذ ٌحدد تارٌخ العقد والتصرفات وٌسمح بمراقبة هذه الأخٌرة وتبٌان 

صحتها شكلا ومضمونا وله أبعاد جبائٌة بإخضاع التصرفات المعنٌة لضرٌبة تدعى بحق 

التسجٌل
1

" 

إن الإجراء الجبائً ٌهٌمن على الإجراء الشكلً المتمثل فً تحدٌد تارٌخ العقد وعادة ما -

ٌكون على عاتق المشتري عبء دفع هذا الرسم ما لم ٌتفق على خلاؾ ذلك،وتوجد ثلاث 

أنواع من الرسوم أما الرسوم المتعلقة بنقل ملكٌة العقار هما الرسم التصاعدي الذي ٌفرض 

عند انتقال الملكٌة العقارٌة بعوض وتفرض رسوم التسجٌل على العقارات المتواجدة فً 

الجزائر عملا بمبدأ الإقلٌمٌة
2

. 

وٌقدر رسم التسجٌل ما لم ٌتم الإعفاء صراحة ،حسب عملٌة نقل الملكٌة ،فإذا كانت عملٌة -

من ثمن العقار المبٌع المصرح به من الأطراؾ  (%05)النقل بعوض كالبٌع فٌقدر الرسم ب

المعنٌة والمحدد بالقٌمة التجارٌة للعقار وقت البٌع،أما تقدٌر رسم التسجٌل عند نقل الملكٌة 

زائد الثانً المثمتل فً الرسم المطبق على فائض القٌمة  (%03)بدون عوض كالمبادلة ٌقدر

 (.%05)وٌخضع لنفس أحكام المعمول بها فً بٌع العقار والمقدر ب

وسنكتفً بذلك نظرا لطول الموضوع وعدم إمكانٌة التطرق إلى جمٌع رسوم التسجٌل -

 .،والمتعلقة بنقل الملكٌة مجانا كالهبة أو الوصٌة أو المٌراث

 :frais de notaireرسم الشهر العقاري -1-2

بعد دفع رسم التسجٌل على المشتري أن ٌدفع رسم الشهر العقار للخزٌنة العامة ما لم ٌتفق -

 من قٌمة ثمن العقار ما لم ٌتم الإعفاء صراحة كما هو 2على خلاؾ ذلك ،وتقدر نسبته ب

الحال بالنسبة لنقل الملكٌة العقارٌة من أجل المنفعة العمومٌة
3

. 
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وبدون الإجراء الجبائً لا ٌمكن إجراء الشهر العقاري ،وتقٌٌد التصرؾ فً البطاقة 

العقارٌة فلا تنتقل الملكٌة ولا الحقوق العٌنٌة العقارٌة أصلٌة كانت أم تبعٌة ولا ٌمكن 

الاحتجاج بها بٌن الأطراؾ أو فً مواجهة الؽٌر
1

. 

 :قٌود الملكٌة العقارٌة الخاصة بعد تملكها-2

وضع القانون قٌود على سلطات الجامعة والمانعة للملكٌة وعلى خصائص هذا الحق -

،والقٌود القانونٌة التً تمثل الحدود الدائمة التً ٌجب على المالك مراعاتها فً مزاولة حقه 

 :نوعان

 :قٌود الملكٌة العقارٌة الخاصة مراعاة للمصلحة العامة-2-1

لم ٌذكر المشرع جمٌعها فً القانون المدنً ،وإنما نجد أؼلبٌتها فً التشرٌعات الخاصة -

ومن أمثلتها القوانٌن المتعلقة بحماٌة البٌئة التً قٌدت مالك المنشآت المقلقة والمضرة 

بالصحة بمراعاة مسافات معٌنة كذلك قوانٌن التهٌئة والتعمٌر،التً تقٌد سلطة التصرؾ 

المادي للمالك فً عقاره وقد تصل القٌود مراعاة المصلحة العامة إلا حد الحرمان المالك 

من عقاره لصالح المنفعة العمومٌة
2

. 

 :قٌود الملكٌة العقارٌة الخاصة مراعاة المصلحة الخاصة-2-2

توجد أؼلبٌتها فً القانون المدنً وؼالبا هً قٌود ثابتة ؼٌر متؽٌرة ،فمن القٌود التً ٌطلب -

فٌها المالك القٌام بؤعمال سلبٌة كؤن ٌمتنع عن استعمال عقاره للإضرار بالؽٌر أو عمل 

فتحات فً بنائه ومنها التً تمس بصور الانتفاع بالعقار على أن ٌعوض المالك تعوٌضا 

مناسبا ،كذلك ٌوجد نوع ثان من القٌود هً القٌود الإرادٌة التً تفرضها الإدارة بما لها من 

سلطان مراعاة للمصلحة الخاصة وبمقتضى القٌد الإرادي تقٌد سلطة تصرؾ أو انتفاع 

 .المالك بعقاره
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ومهما تنوعت القٌود فً التشرٌعات واللوائح المختلفة تعتبر القٌود القانونٌة مراعاة -

للمصلحة العامة أو الخاصة أدوات لتحقٌق الوظٌفة الاجتماعٌة ،وقصد الإلمام بالموضوع 

علٌنا أن نتطرق فً المبحث الثانً إلى مظاهر عودة الملكٌة العقارٌة الخاصة فً الجزائر 

لنطاقها الطبٌعً،لٌكون الأساس لدراسة مدى تقلص أو اتساع دائرة القٌود المفروضة على 

الملكٌة العقارٌة الخاصة ،وان كان عنوان المبحث الثانً هو توسع نطاق الملكٌة العقارٌة 

الخاصة فً الجزائر ،فهذا لا ٌعنً أن الملكٌة العقارٌة الخاصة أصبحت مطلقة أو اتسعت 

على حساب الملكٌة العمومٌة،وإنما معناه هو صونها وحماٌتها مقارنة بالفترات السابقة 

وعودتها إلى مكانها الطبٌعً والاعتراؾ بؤنها حق عٌنً ٌخول للمالك سلطات ٌمارسها 

 . على عقاره بالتزامن مع أداء وظٌفته الاجتماعٌة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



اٌجؼائغ فٟ ٔطبلٙب ٚرٛؿغ اٌؼمبع٠خ اٌٍّى١خ:                                                          اٌفـــظً الأٚي                                     

 

28 
 

. وتوس  الملكي  العقخاري  الخاي  ف  الج ائ:  البحث  اثخ ف

قبل التطرق إلى مظاهر عودة الملكٌة العقارٌة الخاصة فً الجزائر إلى نطاقها الطبٌعً -

ٌكون من المفٌد أن نشٌر ولو بشكل مختصر لنظام الملكٌة العقارٌة قبل وأثناء الاحتلال 

فقبٌل الاحتلال الملكٌة العقارٌة كانت فً أشكال خمسة أولها تتمثل فً العقار المهمل الذي 

،وٌخص "عقارات الموات"لا مالك له وهو فً حكم ملكٌة الدولة أو ما كان ٌطلق علٌه 

ثانٌها الملكٌة العقارٌة الخاصة الواقعة قرب المدٌنة أو الرٌؾ وثالثهما هً الملكٌة العقارٌة 

المشاعة أو المشتركة بٌن أفراد القبٌلة ،وتمتد على مساحات شاسعة مما ٌكسبها أهمٌة 

اقتصادٌة واجتماعٌة ،ورابعتها الملكٌة العقارٌة للباٌلٌك أو الدولة،وخامستها ٌخص الملكٌة 

العقارٌة الوقفٌة التً حبست لصالح الأعمال الخٌرٌة الجماعٌة وؼالبا ما تستند ملكٌتها إلى 

مإسسات دٌنٌة كالمساجد والزواٌا،ومهما اختلفت أشكال ملكٌة العقار فً الفترة المذكورة إلا 

أنها تخضع لأحكام الشرٌعة الإسلامٌة التً تحمً الملكٌة الخاصة وتعتبرها حقا مقدسا فهً 

 إلا 46سورة الكهؾ آٌة" المال والبنون زٌنة الحٌاة الدنٌا:"بمنزلة البنٌن كما فً قوله تعالى

أنه تحصٌلا للمصالح الإنسانٌة قٌد الإسلام الملكٌة الخاصة ونفى الصفة المطلقة وقٌدها،بما 

ٌحقق النفع الاجتماعً
1

. 

ؼٌر أنه منذ أن وطؤت أقدام المعمرٌن أرض الجزائر ذات ٌوم الخامس من شهر جوٌلٌة -

من سنة ثلاثٌن وثمانمائة وألؾ للمٌلاد ،اتبعت سٌاسة عقارٌة تخطٌطٌة جهنمٌة لتكوٌن 

أملاك عقارٌة لمعمرٌها بمصادرتها والاستٌلاء علٌها بالقوة مستعملا فً ذلك مختلؾ 

 .الأسالٌب بما فً ذلك مجموعة من القوانٌن لفرنسة العقار وتسهٌل انتقال ملكٌته للمعمرٌن

أما بعد الاستقلال سنقسم مراحل السٌاسة العقارٌة التً مرت بها الجزائر لأربعة مراحل -

حسب دورها وتؤثٌرها على قٌود الملكٌة العقارٌة الخاصة،والتً نلخصها كالآتً
2

: 

 .م1970م إلى 1962تمتد من : المرحلة الأولى-

 .م1979م إلى 1971تمتد من : المرحلة الثانٌة -

 .م1989م إلى 1960تمتد من : المرحلة الثالثة-

 .م إلى ٌومنا هذا1990تمتد من : المرحلة الرابعة-
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وفٌما ٌلً عرض مختصر لكل مرحلة باستثناء المرحلة الثالثة والرابعة التً سندرسهما -

 :بالتفصٌل

  1970 الى 1962تمتد من : المرحلة الأولى-

أصدر المشرع الجزائري ؼداة الاستقلال قانونا مدد فٌه العمل بالقوانٌن الفرنسٌة التً -

ٌمدد التشرٌع ):كانت معمول بها طبعا مع إٌراد بعض الاستثناءات إذ جاء فً المادة الأولى

 .( باستثناء النصوص المخالفة للسٌادة الوطنٌة31/12/1962المعمول به إلى ؼاٌة 

تعد باطلة جملة النصوص التً تمس السٌادة الدولة الداخلٌة والخارجٌة )وفً المادة الثانٌة

والتً لها طابع استعماري أو عنصري،وكذلك تعد باطلة النصوص التً تمس الحرٌات 

من خلال القضاٌا (المحكمة العلٌا حالٌا)،وقد قام المجلس الأعلى آنذاك(الدٌمقراطٌة

المعروضة علٌه بإظهار النصوص التً لها طابع استعماري ومن بٌنها 

الذي ألؽى الشفعة فً الأرض المفرنسة26/07/1873قانون
1

. 

 .م1979 الى 1971تمتد من : المرحلة الثانٌة

ان الملكٌة العقارٌة الخاصة فً هذه الفترة وظٌفة اجتماعٌة ولٌس حقا،ورؼم أن النظام -

الجزائري لم ٌذهب إلى حد إلؽاءها إلا أنه صدرت مجموعة من النصوص القانونٌة التً         

تعترؾ بالملكٌة التً تحقق الاحتٌاجات الخاصة للمالك لا ؼٌر،مع وضع قٌود قانونٌة 

محكمة على الملكٌة حتى تإدي دورها الأساسً وهو المساهمة فً التنمٌة والاقتصاد 

المإرخ  (73-71 )وتمٌزت المرحلة بصدور قانون الثورة الزراعٌة الصادر بموجب أمر

 : الذي جسد الاختٌار الاشتراكً وكانت من أهم مبادئه1971-11-08فً 

تقٌٌد المالك بوجوب استعمال واستؽلال الأرض تحت طائلة إلؽاء حق الملكٌة الأرض -1

 .بتؤمٌمها وإدماجها بصندوق الثورة الزراعٌة

كما وضع الأمر قٌود من شؤنها أن تعجز المالك كوجوب استؽلال الأرض استؽلالا -2

مباشرا لأن الأرض تنتمً إلى من ٌزرعها وهً لٌست أداة لاستؽلال عمل الؽٌر مع العلم 

أن الاستؽلال ؼٌر المباشر ٌإدي لسقوط حق الملكٌة الخاصة ،كما فرض الأمر المشار إلٌه 

أعلاه بؤن تكون الفلاحة مهنة وموردا أساسٌا للعٌش
2

. 
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وقصد تمكٌن الدولة من ممارسة رقابتها على المعاملات العقارٌة الخاصة بالأراضً -

الفلاحٌة على الأفراد التصرٌح بجمٌع المعاملات الواقعة على أراضٌهم تحت طائلة بطلان 

 .المعاملات

أما على مستوى العقار الحضري ،أصبحت البلدٌة المحتكر الوحٌد لأي تصرؾ فً عقار -

 20/02/1974المإرخ فً  (26-74)حضري داخل المحٌط العمرانً بموجب أمر

المتضمن إنشاء الاحتٌاطات العقارٌة ،وان كانت لسٌاسة الاحتٌاطات العقارٌة اٌجابٌات 

وأهداؾ كوضع حد للمضاربة بالأراضً خاصة فً المدن الكبرى فان هذا القانون وضع 

قٌود على حق ملكٌة العقارات الحضرٌة،فمالك الأرض مقٌد بمساحة معٌنة لا تتجاوز 

الاحتٌاجات العائلٌة أما المساحة الزائدة فتدمج ضمن الاحتٌاطات العقارٌة للبلدٌة بالاظافة 

من الأمر المشار الٌه أعلاه أكدت أنه لا ٌجوز لصاحب الأرض المخصصة 06أن المادة 

للبناء التصرؾ فً هذه المساحة بؤي كٌفٌة ،فلا ٌمكنه بٌعها أو هبتها إلا لصالح البلدٌة 

 .والسبٌل الوحٌد لنقل ملكٌة الأرض المخصصة للاحتٌاجات للورثة هو الوفاة

-76)وفً ظل التوجهات الاشتراكٌة،وبالرجوع إلى المٌثاق الوطنً الصادر بموجب أمر-

 باعتباره المصدر الأسمى لسٌاسة الأمة وقوانٌن الدولة 1976-07-05المإرخ فً (75

الجزائرٌة قسم المٌثاق الوطنً الملكٌة الخاصة إلى ملكٌة استؽلالٌة وؼٌر استؽلالٌة ،أما 

الأولى هً التً تحقق ربح أو دخلا لمالكها فتتحول الملكٌة إلى وسٌلة للمضاربة فتحقق 

للمالك إثراء ؼٌر مشروع على حساب استؽلال الؽٌر أما الثانٌة والمعترؾ بها هً التً 

تلبً لمالك العقار الاحتٌاجات الشخصٌة كالسكن،أو دخلا ٌساوي ما بذله من عمل فً 

الأرض دون أن ٌلجؤ لتؤجٌرها للؽٌر للحصول على ربح ؼٌر مشروع
1

. 

 نتطرق إلٌهما : إلى ٌومنا هذا1980أما المرحلتٌن الثالثة والرابعة الممتدتٌن من -      

فً المبحث الثانً لنبٌن مظاهر توسع الملكٌة العقارٌة الخاصة ،وان أهمٌة هاتٌن المرحلتٌن 

تظهر عند مقارنة مدى توسع أو تقلص نطاق الملكٌة العقارٌة الخاصة والقٌود المفروضة 

 .علٌها

مع الإشارة أنه منذ بداٌة الثمانٌنات دون أن ٌعلن صراحة التراجع عن الاختٌارات -

المكرسة ألؽٌت بعض القٌود المفروضة على الملكٌة العقارٌة الخاصة ،كما أنه تم تشجٌع 

الملكٌة العقارٌة الفلاحٌة وفتح المجال أمام الخواص لتملك العقارات والى ؼاٌة صدور 

والتراجع عن الاختٌارات السابقة وفً ظل الانفتاح الاقتصادي الحر المكرس 1989دستور 

للملكٌة الخاصة قام المشرع الجزائري بوضع الأدوات القانونٌة لتكرٌس هذا الحق وجعله 
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فً مكان الطبٌعً باعتباره الدعامة الأساسٌة للسٌاسة الجدٌدة والاعتراؾ به هو الوسٌلة 

 .المثلى للتطور الاقتصادي

وعلى هذا سنتناول فً المبحث الثانً الأسالٌب القانونٌة التً قلصت من دائرة القٌود -

 :ووسعت نطاق الملكٌة العقارٌة الخاصة فً مطلبٌن كالآتً

 .إاغخء أهم  اعكتد  اللئوضي عمى  الملكي  العقخاري  الخاي ووستري وضلكتقخ  اعقخ ت كي: النمب  لأول

 اتتخال عع  لأملالا  العقخاري  الخاي  اتخبلي املواي املت ا ووحئرئ  اللخملالا  : النمب  اثخ ف
 . العقخاري
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إاغخء أهم  اعكتد  اللئوضي عمى  الملكي  العقخاري  الخاي ووستري وضلكتقخ  :  النمب  لأول
 . اعقخ ت كي

إن هٌمنة الدولة على جمٌع القطاعات ولا سٌما القطاع العقاري وتضٌٌق نطاق الملكٌة     -

الخاصة على حساب الملكٌة العمومٌة أدى إلى نتائج سلبٌة وأزمة اقتصادٌة خانقة ،فالقٌود 

المفروضة على الملكٌة العقارٌة ؼٌر المبنٌة كالأراضً الفلاحٌة التً أممت أو المستولً 

علٌها كانت تمنح للفلاحٌن الذي كان لهم حق الانتفاع الدائم فقط فكانت لهذه الوضعٌة 

 .انعكاسات سلبٌة على العقار الفلاحً

كما أن القٌود المفروضة على الملكٌة العقارٌة المبنٌة والمتعلقة بالأماكن المعدة للسكن -

والمهنٌة والمتمثلة فً الحصة الممنوحة للمستؤجر وحقه فً البقاء فً الأمكنة والامتداد 

القانونً لعقد الإٌجار دفعت الملاك لرفض تؤجٌر المنازل والشقق أو المحلات تفادٌا لأي 

مشاكل ومن آثار هذه القٌود تفاقم أزمة السكن بسبب النصوص القانونٌة التً تحكم العلاقة 

 .بٌن المإجر والمستؤجر

إلا أنه عند تبنً الدولة سٌاسة اقتصاد السوق الحرة أدخلت إصلاحات على مختلؾ -

المستوٌات وكافة المٌادٌن وأعلن عن توجه جدٌد فً التعامل مع الملكٌة العقارٌة الخاصة 

فً الجزائر فؤصبح حق الملكٌة الخاصة مضمونا دستورٌا،كل هذا جعل لزوما على المشرع 

أن ٌضع الأدوات القانونٌة لتكرٌس حق الملكٌة الخاصة بموجب قانون التوجٌه العقاري،أو 

 المتضمن 26/09/1975المإرخ فً (58-75)بموجب المشروع القانونً المعدل للأمر

القانون المدنً ،أو عن طرٌق تسوٌة مشكلة إثبات هذا الحق
1

. 

 :وعلى هذا الأساس سنتطرق فً هذا المطلب إلى -

 .إاغخء أهم اكتد  الملكي  العقخاري  الخاي:  الئع  لأول

 .وستري  اتضلكي  اعقخ ت كي اململكي  العقخاري  الخاي:  الئع  اثخ ف
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 .إاغخء أهم اكتد  الملكي  العقخاري  الخاي:  الئع  لأول-

فً ظل السٌاسة الاقتصادٌة الجدٌدة تم إلؽاء أهم القٌود الملكٌة العقارٌة الخاصة،سواء -

أو الملكٌة (كالأراضً الفلاحٌة،والأراضً العمرانٌة)كانت ملكٌة عقارٌة ؼٌر مبنٌة 

العقارٌة المبنٌة وفتح المجال أمام الخواص لتملك العقارات دون تقٌد بالحد الأدنى والأقصى 

 :امتلاكه من العقارات وعلى هذا سنتطرق فً الفرع الأول

 .إلؽاء أهم قٌود الملكٌة العقارٌة ؼٌر المبنٌة (1

 .إلؽاء أهم قٌود الملكٌة العقارٌة المبنٌة (2

 :إاغخء أهم اكتد  الملكي  العقخاري غكئ  البتكي(1

عرفت التعدٌات على الأراضً الخاصة بعد الاستقلال طرق مختلفة،التؤمٌم،الاستٌلاء على -

الأراضً ومنع التصرؾ فٌها،ؼٌر أن الحكومة فً إطار السٌاسة الاقتصادٌة الجدٌدة قررت 

 المتضمن التوجٌه العقاري 08/11/1990المإرخ فً (25-90)إعادة النظر بموجب قانون

 فً تكوٌن الأراضً 25/09/1995المإرخ فً (95/26)المعدل والمتمم بموجب الأمر

 .الخاصة وإرجاعها لملاكها الأصلٌٌن

أما محل الإرجاع ٌخص الأراضً المإممة والمتبرع بها والموضوعة تحت حماٌة -

-90)الدولة،والأراضً التً لم ٌسترجعها ملاكها ظلت ملكا للدولة وتخضع لقانون 

 . المتضمن الأملاك الوطنٌة01/12/1990المإرخ فً (30

وبموجب قانون التوجٌه العقاري ألؽٌت سٌاسة الاحتٌاطات العقارٌة التً من شؤنها أن -

تحتكر الدولة بصفة كاملة السوق العقاري الحضري ،والتً لا ٌجوز فٌها للمالك أن ٌتملك 

مساحة تفوق الاحتٌاجات الخاصة للبناء أو أن ٌنقل بؤي كٌفٌة أرضا واقعة فً حدود 

المناطق العمرانٌة إلا لصالح البلدٌة
1

. 

ولقد شملت سلسلة إلؽاء القٌود الأراضً العمرانٌة والفلاحٌة على السواء وهو ما سنبنٌه -

 :وفقا لهذا الترتٌب

 . إلؽاء أهم القٌود الملكٌة العقارٌة الفلاحٌة1-1

 .إلؽاء القٌود المفروضة على العقار الحضري- 1-2
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 . إلغاء أهم قٌود الملكٌة العقارٌة الفلاحٌة1-1

المتضمن 08/11/1990المإرخ فً (25-90) من قانون75ألؽى المشرع بموجب المادة 

المإرخ فً  (73-71)التوجٌه العقاري أهم قٌد على العقار الفلاحً والمتمثل فً الأمر رقم

 المتعلق بالثورة الزراعٌة ،فاسترجع الملاك الأراضً المإممة والمتبرع بها 08/11/1971

وكذا الموضوعة تحت حماٌة الدولة طبقا لشروط قانونٌة ،وأخرجت الأراضً من ذمة 

 .الدولة إلى ذمة أصحابها الأصلٌٌن مع بقاء بعض الأراضً فً ذمة الدولة

استرجاع الأراضً المإممة والمتبع بها فً ظل قانون التوجٌه العقاري وفً ظل : أولا

المعدل لقانون التوجٌه العقاري (95/26)الأمر
1

. 

إن الأراضً التً شملها الاسترجاع بموجب قانون التوجٌه العقاري هً الأراضً المإممة -

ومحل الإرجاع هو الأرض الفضاء أما ما أنجز فوق الأرض من بناٌات ومنشآت فهً ملك 

-90)لمن أقامها وهناك شروط لاسترجاع الأراضً من أصحابها الأصلٌٌن وضعها قانون 

 :المتضمن التوجٌه العقاري نقسمها كالآتً(25

 :شروط متعلقة بالعقار (أ

 .أن لا تكون الأرض المعنٌة فقدت طابعها الفلاحً - 1

-83)أن لا تكون الأراضً المعنٌة قد منحت فً شكل استفادة فً إطار قانون رقم-2

 . والمتعلق بحٌازة الملكٌة العقارٌة الفلاحٌة1983-08-18المإرخ فً (18

أن لا تإدي عملٌة إرجاع المساحات المقتطعة إلى إعادة النظر فً فعالٌة المستثمرة -3

 .الفلاحٌة القائمة

أن تمثل الأرض المعنٌة بعملٌة الاسترجاع وسٌلة عٌش المالك وخلفه العام من الدرجة - 4

الأولى
2

. 

والملاحظ أن الشرط المتعلق بعدم فقدان الأرض طابعها الفلاحً ؼٌر مطابق للدستور 

ومخالفا لأحكام القانون وٌمس بحقوق الملكٌة العقارٌة الخاصة لأن شرط عدم فقدان الأرض 

طابعها الفلاحً لم ٌكن من فعل المالك الأصلً بل هو من فعل السلطات العمومٌة أو 

 .الشاؼل المستفٌد من الأرض

                                                           
 .المتضمن التوجيه العقاري18/11/1990المؤرخ في (25-90)من قانون77راجع المادة-  1
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هو  (18-83)كما أن شرط أن لا تكون الأرض المعنٌة قد منحت فً إطار تطبٌق قانون -

انتزاع ؼٌر شرعً للملكٌة إذ ٌفضل المستفٌد على المالك الحقٌقً والشرعً ورؼم أن 

لا ٌعلم أنه ٌمس بحق الؽٌر فالمالك الحقٌقً أحق بالأرض من  (الحائز حسن النٌة)المستفٌد 

 .الحائز سواء كانت نٌته حسنة أو سٌئة

كذلك الشرط المتعلق بؤن تكون الأرض وسٌلة عٌش هو شرط مستقبلً لا ٌتحقق إلا فً -

المستقبل حتى تصبح وسٌلة عٌش المالك وخلفه العام،لأنه ٌجب استؽلال الأرض فً 

 .الفلاحة لتصبح وسٌلة عٌش وسٌلزم وقت لذلك

:الشروط المتعلقة بالمالك (ب
1

 

 .أن ٌكون المالك شخصا طبٌعٌا ٌتمتع بالجنسٌة الجزائرٌة- 

 .أن لا ٌكون المالك قد سلك سلوكا معادٌا لحرب التحرٌر الوطنً- 

لم ٌحصل على الأرض عن طرٌق معاملات عقارٌة مع المعمرٌن خلال حرب التحرٌر - 

 .أو بعدها

عدم حصول المالك على أرض أخرى تعوضها أو على مساعدات مالٌة عمومٌة من أجل - 

 .استؽلال نشاطات أخرى

 الا 08/12/1987المإرخ فً  (87/19)لم ٌستفٌد من أراضً التً حددتها أحكام قانون - 

 .اذا تخلوا عن هذه الاستفادة

المإرخ 83/13أن لا تكون المساحات المعنٌة قد تم استصلاحها فعلٌا فً اطار القانون رقم -

 .1983أوت13فً 

رؼم أن قانون التوجٌه العقاري كان قفزة نحو تكرٌس حق الملكٌة العقارٌة الخاصة إلا أنه 

كان محل انتقاد كثٌر من الملاك الأصلٌٌن بسبب الشروط المقٌدة لحق استرجاع ولتسوٌة 

( 95/26)النزاعات والتخفٌؾ من هذه الشروط المفروضة على العقار والمالك صدر أمر

 المعدل والمتمم لقانون التوجٌه العقاري الذي وسع من نطاق 25/09/1995المإرخ فً 

:عملٌة استرجاع إلى
2
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 الأراضً المتبرع بها لصندوق الثورة الزراعٌة (1

المإرخ فً (168-63)الأراضً الموضوعة تحت حماٌة الدولة بموجب مرسوم رقم-(2

 . والمتعلق بحماٌة الأملاك العامة للدولة المنقولة وؼٌر المنقولة09/05/1963

 (:95/26)شروط استرجاع حق الأراضً فً ظل أمر

المشرع منح للمالك الأصلً الحق فً استرجاع الأرض المعنٌة التً منحت بموجب -1

 المتعلق بحٌازة الملكٌة العقارٌة الفلاحٌة إذ لم 13/08/1983المإرخ فً  (83/18)قانون

ٌشرع المستفٌد فً عملٌة الاستصلاح أو أنها لم تنته بعد عملٌة الاستصلاح وحقوق الملكٌة 

 .تحول وترجع لصاحبها الأصلً

المإرخ فً  (19-87)المالك الأصلً المستفٌد من استؽلال الأراضً بموجب قانون-2

 المشار إلٌه أعلاه له الحق فً استرجاع أرضه إذا تنازل عن حق استؽلال 08/12/1987

 .الأرض المستفٌد منها

 شهر من 12أشهر إلى 6تمدٌد طلب الاسترجاع المقدم من طرؾ المالك الأصلً من مدة -3

 .بالجرٌدة الرسمٌة (95/26)تارٌخ نشر أمر

الأراضً التً فقدت طابعها الفلاحً لا ٌسترجعها أصحابها إلا أنهم ٌعوضون نقدٌا أو -4

 .المتضمن التوجٌه العقاري (25-90)عٌنٌا وهو ما لم ٌكن منصوصا علٌه فً قانون

أن لا ٌكون قد تحصل علٌها عن طرٌق معاملات  (95/26) من أمر 03اشترطت المادة -5

عقارٌة أثناء الثورة التحرٌرٌة لإمكانٌة الملاك استرجاعها
1

. 

المشار إلٌه أعلاه ٌجب  (95/26)رؼم التخفٌؾ من شروط الاسترجاع بموجب الأمر)

 من نفس الأمّر التً جاء فٌها بؤنه لا ٌحق 03/05الإشارة إلى نقطة مهمة تضمنتها المادة

للملاك الأصلٌٌن طلب استرجاع الأراضً المعنٌة إذ كانت الأرض تحت التقادم المكسب 

 المتضمن 26/09/1975المإرخ فً  (75/58) من أمر 827المنصوص علٌه فً المادة

القانون المدنً،وٌحتفظ المستفٌدٌن شرعٌا بالأرض مادامت توافرت فٌهم شروط الحٌازة 

القانونٌة
2

 ،إلا أن هذه الشرط ؼٌر قانونً ومخالؾ لأحكام القانون المدنً المتعلق بشروط 

 سنة دون انقطاع ودون اعتراض مع العلم 15الحٌازة القانونٌة التً من بٌنها وجوب مرور 

                                                           
 .25/12/1995المؤرخ في 95/26راجع الأمر رقم-  1
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أن الأراضً المإممة والموضوعة تحت حماٌة الدولة عادة ما أخدت عنوة ودون رضا 

 .ملاكها

المعدل  (95/26)وبعدما تطرقنا إلى شروط استرجاع حق ملكٌة الأراضً  فً ظل أمر-

 :له،سنتناول طرق أخرى للتقلٌص من قٌود الملكٌة العقارٌة الفلاحٌة الخاصة ومنها

 التخفٌف من القٌود المفروضة على الأراضً الفلاحٌة:ثانٌا

 : إمكانٌة الاستغلال غٌر المباشر

إن المشرع الجزائري عند وضعه القوانٌن المنظمة للملكٌة الفلاحٌة الخاصة ومنها -

المتضمن الثورة الزراعٌة وحد بٌن مفهوم الملكٌة والاستؽلال ووحد بٌن (71/73)أمر

المالك والمستؽل فً شخص واحد عملا بمبدأ الأرض لمن ٌخدمها،وقد تم إلؽاء كل شكل 

من أشكال الاستؽلال ؼٌر المباشر فقٌد المالك باستؽلال أرضه بنفسه أو أقاربه ،وكل شكل 

من أشكال الاستؽلال ؼٌر المباشر ملؽى وؼٌر مسموح به ٌترتب علٌه جزاءات تإدي إلى 

 .تؤمٌم الأرض ودمجها فً الصندوق الوطنً للثورة الزراعٌة

المتضمن التوجٌه العقاري هو الرجوع (25-90)ومن أهم التعدٌلات التً جاء بها قانون-

إلى القواعد العامة فكرس حق استؽلال المالك لعقاره مباشرة أو استؽلالها عن طرٌق الؽٌر 

وٌجوز بذلك أن ٌستؽل المالك أرضه بمقابل نقدي أو عٌنً بعقد إٌجار أو عقد مزارعة 

 .المهم أن تستثمر الأرض

كما أن قانون الثورة الزراعٌة أوجب أن ٌكون المالك الأرض الزراعٌة فلاحا وأن ٌتخذ -

الفلاحة مهنة وموردا رئٌسٌا ٌعٌش منه
1

. 

مع الإشارة أن إمكانٌة استؽلال ؼٌر المباشر سٌسهل الاستثمار الزراعً ،فقد ٌرث شخصا -

لٌس فلاحا أرضا زراعٌة وان هذا التخفٌؾ سٌمكن صاحب الأرض من تؤجٌرها واستؽلالها 

 .من قبل الؽٌر فتإدي الأرض وظٌفتها الاجتماعٌة

هذا بخصوص ما ٌتعلق بالملكٌة العقارٌة الفلاحٌة الخاصة ،كذلك فً اٌطار التخفٌؾ من -

القٌود المفروضة على الملكٌة فان المشرع الجزائري قد قام بإلؽاء القٌود المفروضة على 

 .الملكٌة العقارٌة الحضرٌة
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 :إلغاء القٌود المفروضة على العقار الحضري-1-2

: إلغاء سٌاسة الاحتٌاطات العقارٌة

اكتساب الجماعات العمومٌة للأملاك العقارٌة بهدؾ :"إن سٌاسة الاحتٌاطات العقارٌة هً-

التعمٌر على المدى الطوٌل والمتوسط ،وقد وجدت سٌاسة الاحتٌاطات العقارٌة فً الجزائر 

 والذي بموجبه تلتزم كل بلدٌة بتؤسٌس 20/02/1974المإرخ فً  (26-74)بموجب أمر

-74) من الأمر 05و04الاحتٌاطات العقارٌة فتدمج الأراضً المنصوص علٌها فً المادة 

والواقعة فً محٌط العمرانً ضمن الاحتٌاطات العقارٌة للبلدٌة وٌشمل أٌضا الإدماج  (26

المساحات العقارٌة الخاصة الزائدة المملوكة للخواص وفً ظل هذه السٌاسة البلدٌة تحتكر 

السوق العقاري من بٌع وشراء أراضً وانجاز مناطق سكنٌة ،تهٌئة الأراضً الواقعة فً 

 .المحٌط  العقاري لبٌعها

ونظرا لاحتكار السوق العقارٌة لا ٌجوز لصاحب الأرض المخصصة للبناء أن ٌنقل ملكٌة -

الأرض سواء بمقابل أو بدون مقابل إلا لصالح البلدٌة، والوسٌلة الوحٌدة لنقل ملكٌة 

 .(المٌراث أو الوصٌة)الأراضً العمرانٌة هً الوفاة 

وبصدور قانون التوجٌه العقاري ألؽٌت سٌاسة الاحتٌاطات العقارٌة مع مراعاة أحكام -

-90) من قانون74 من نفس القانون المشار إلٌه أعلاه، وقد أكدت المادة 86المادة 

لا تخضع :"المتضمن التوجٌه العقاري على تحرٌر المعاملات فنصت على أنه(25

المعاملات العقارٌة فً المجال الأراضً العامرة أو القابلة للتعمٌر لأي شرط آخر ؼٌر 

الشروط المتعلقة بؤهلٌة الأطراؾ وإرادتهم وتعٌٌن موضوع الاتفاقٌة المحررة فً شكل عقد 

" أعلاه71رسمً طبقا للتشرٌع المعمول به ونستثنً من ذلك أحكام المادة 
1

. 

 من قانون التوجٌه العقاري سوٌت وضعٌة بعض الأراضً 02و86/01وبموجب المادة -

وأدمجت نهائٌا ضمن الاحتٌاطات العقارٌة إذا توافر فٌها مداولات قامت بها البلدٌة مصادق 

علٌها من طرؾ رئٌس الدائرة أو الوالً المختص وحولت هذه الأراضً إلى الوكالات 

المحلٌة للتسٌٌر والتنظٌم العقارٌٌن فؤصبحت تسٌرها وتتصرؾ فٌها لحساب الجماعات 

 86/03المحلٌة ،أما تسوٌة وضعٌة الأراضً العمرانٌة التابعة للخواص نصت علٌها المادة 

من قانون التوجٌه العقاري فؤكدت المادة أن القطع الأرضٌة ؼٌر المبنٌة التً لم تدمج ضمن 

الاحتٌاطات العقارٌة للبلدٌة تبقى من حق وتحت تصرؾ الملاك الشرعٌٌن والشًء الملاحظ 

 .هو اقتصار محل احتفاظ الملاك الشرعٌٌن لعقاراتهم تخص الأراضً ؼٌر المبنٌة
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كذلك من صور إلؽاء القٌود المفروضة على العقار الحضري هو تحرٌر التصرؾ فً -

الأراضً العمرانٌة بعد أن كانت البلدٌة المحتكر الوحٌد،فقام المشرع الجزائري بإنشاء 

 .هٌئات عمومٌة تتولى إبرام المعاملات العقارٌة الخاصة بالأراضً العمرانٌة

تحرٌر التصرف فً الأراضً العمرانٌة عن طرٌق إنشاء الوكالة الولائٌة للتسٌٌر :ثانٌا

 .والتنظٌم العقاري

بعد احتكار البلدٌات التصرؾ فً الأراضً العمرانٌة ،أنشؤت وكالات محلٌة للتسٌٌر  -

والتنظٌم العقاري الحضري وأصبحت مهمتها حٌازة وتسٌٌر جمٌع العقارات أو الحقوق 

العقارٌة المخصصة للتعمٌر لحساب الجماعات المحلٌة رؼم أنها هً مالكة الأراضً 

والعقارات العمرانٌة فؤصبحت الوكالات المحلٌة للتسٌٌر العقاري التابعة لتلك الجماعة هً 

.الوكٌل القانونً
1

 

 المحدد لقواعد إحداث 05/12/2003المإرخ فً (408-03)وبموجب المرسوم التنفٌذي -

الوكالة الولائٌة للتسٌٌر والتنظٌم العقارٌٌن الحضرٌٌن حلت الوكالات المحلٌة وأنشؤت 

الوكالة الولائٌة للتسٌٌر والتنظٌم العقارٌٌن الحضرٌٌن وحولت الأموال المنقولة والعقارٌة 

والحقوق والالتزامات ومستخدمً الوكالات المحلٌة المنحلة إلى الوكالة الولائٌة، وتتكفل 

الوكالة الولائٌة بتسٌٌر والتصرؾ ونقل ملكٌة الأملاك العقارٌة التابعة للجماعات المحلٌة 

وتتولى شراء وبٌع وتؤجٌر ومقاٌضة العقارات والأراضً العامرة والقابلة للتعمٌر وكل 

المعاملات فً السوق العقارٌة لحساب الجماعات المحلٌة إذا كانت هذه المعاملات تخص 

 .أشخاص القانون الخاص

إن إلؽاء أهم القٌود المفروضة سابقا على الملكٌة العقارٌة الخاصة ؼٌر المبنٌة هو خطوة -

معتبرة نحو تكرٌس حق الملكٌة فلم تعد الملكٌة الخاصة وظٌفة اجتماعٌة فحسب وإنما 

أصبحت حقا تحقق مصالح صاحبها وترعى مصلحة المجتمع فً آن واحد إلا أن تدخل 

المشرع لتقلٌص دائرة القٌود خلق نزاعات عدٌدة فرؼم الاعتراؾ بمبدأ إرجاع الأراضً 

الفلاحٌة لأصحابها تجاهل المشرع الجزائري بعض الأراضً وأبقاها فً ذمة الدولة ومنها 

أراضً العرش ومن المهم الإشارة أنه مٌدانٌا الأراضً الفلاحٌة التً كانت محل صفقات 

أثناء حرب التحرٌر لم ٌسترجعها أصحابها، وهً محل مطالبة بالاسترجاع من طرؾ 

أصحابها لحد الآن والعدد دائما فً تزاٌد مستمر ،أما الأراضً العمرانٌة النزاعات الخاصة 

بها لم تسوى بعد بسبب عدم تعوٌض البلدٌات المواطنٌن بعد إجراء دمج المساحات العقارٌة 

الزائدة عن حاجاتهم العائلٌة ضمن الاحتٌاطات العقارٌة للبلدٌة
2

. 

                                                           
 .88ص ، 2003 ، اٌجؼائغ ِ٘ٛخ، ،صاع ٚرذ١ٍ١ٍخ ٚطف١خ اٌؼمبعٞ،صعاؿخ ٌٍزٛج١ٗ اٌمبٟٔٛٔ إٌظبَ شبِخ، ؿّبػ١ٓ-  1
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و إن كانت النزاعات لم تسوى بعد فبالمقابل ٌحاول المشرع تقلٌص دائرة القٌود - 

المفروضة ؼلى الملكٌة العقارٌة المبنٌة التً تعتبر من رواسب الاشتراكٌة و التً من شؤنها 

 .أن تفصل ملكٌة الرقبة عن منفعة العٌن المإجرة

 إلغاء أهم قٌود الملكٌة العقارٌة المبنٌة - 2

إن المشرع فرض على المالك المإجر قٌود على العقارات المبنٌة من شؤنها أن تفصل -

ملكٌة الرقبة عن منفعة المكان المعد للسكن و المعد للمهن و تماشٌا مع اقتصاد السوق 

أصدر المشرع فً أول الأمر مرسوما لأبلػ حق البقاء فً المحال المعدة للمهن ولكنه ٌوقؾ 

أثره فً المجال المعدة للمهن و لكنه ٌوقؾ أثره فً المجال المعدة للمسكن ابتداءا من 

صدور المرسوم التشرٌعً و لكن هدا المرسوم لم ٌشجع الملاك ؼلى تؤجٌر محلاتهم خاصة 

العقارات ذات الاستعمال المهنً و على هذا سٌصدر قانون سٌعٌد الاعتبار لحق الملكٌة 

الخاصة و ٌحمً حق المالك المإجر مع مراعاة مرحلة انتقالٌة تفرض فٌها قٌود مإقتة 

، وفً هدا المجال سنقسم هده (الفصل الثانً ، المطلب الأول من المبحث الثانً)نتناولها فً 

 :                                            الفقرة حسب الترتٌب الآتً

المإرخ فً  (03-93)القٌود المفروضة قبل صدور المرسوم التشرٌعً رقم -2-1

 .  المتعلق بالنشاط العقاري01/03/1993

الرجوع إلى القواعد العامة فٌما ٌخص عقد الإٌجار وإقامة التوازن بٌن حقوق المإجر -2-2

و المستؤجر
1

. 

المؤرخ فً  ( 03-93 )القٌود المفروضة قبل صدور المرسوم التشرٌعً رقم- 1-2

 . المتعلق بالنشاط العقاري01/03/1993

 .أولا قٌد الامتداد القانونً لعقد الإٌجار أو حق البقاء فً الأمكنة 

فرض المشرع على المالك قٌد الامتداد القانونً أو الحق فً البقاء فً الأمكنة الذي ٌمكن -

رخصة من الرخص التشرٌعٌة الممنوحة للمستؤجر و المقٌدة للمالك تجعل عقد ' تعرٌفه بؤنه 

حٌث نظم المشرع 'الإٌجار ممتدا بقوة القانون بالنسبة للمالك و المستؤجر على السواء 

 من القانون المدنً ،إلى ؼاٌة 537 إلى 514الجزائري قٌد الامتداد القانونً من المواد 

 المتضمن القانون المدنً الذي من شؤنه 26/09/1975المإرخ فً (58-75)صدور أمر 

أن ٌكرس حق الملكٌة الخاصة بموجب المشرع الجزائري
2

. 
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 .أصبح عقد الإٌجار محدد المدة وٌنتهً بانقضاء المدة المتفق علٌها

 .إلؽاء التنبٌه بالإخلاء وانتهاء عقد الإٌجار بانتهاء مدته دون الحاجة للقٌام بهذا الإجراء

 .حررت سلطات المالك بإلؽاء حق الامتداد القانونً للمستؤجر ولورثته

ٌشمل إلؽاء حق البقاء فً الأمكنة بالنسبة للمكان المعد للسكن والمكان المعد للمهن خلافا 

 المتعلق بالنشاط العقاري01/03/1993المإرخ فً  (03-93)للمرسوم التشرٌعً 
1

. 

 :إلغاء القٌود المتعلقة بحرٌة التصرف وتملك العقارات-2-2

لا بد لنا أن نمٌز بٌن إلؽاء قٌود تملك العقارات التً تخص الأجانب وتلك التً تخص 

 .المواطنٌن

إلؽاء قٌود حرٌة التصرؾ فً عقاره إلا بموجب مجموعة من الرخص وأول نص قانونً 

 المتعلق بحرٌة المعاملات العقارٌة 20/01/1964المإرخ فً (15-64)نظمها هو المرسوم 

فالأجنبً كان ملزما باستصدار رخصة تسمى التعامل فً العقار من الوالً المختص إقلٌمٌا 

 .ثم رخصة من المدٌرٌة المالٌة لإتمام المعاملات العقارٌة لٌتمكن من التصرؾ فً عقاره

وبعد استصدار الرخص ٌبقى التصرؾ مقٌدا بحق الشفعة الإدارٌة-
2

 التً تمارسه الدولة أو 

المإرخ فً  (344-83) من المرسوم 01جماعتها المحلٌة أو هٌئات عمومٌة بموجب المادة 

 المتعلق بحرٌة المعاملات العقارٌة التً تتدخل تلقائٌا من أجل شراء 22/05/1983

العقارات من الأجانب إلا أنه تماشٌا مع الإصلاحات المعلن عنها قانونا صدرت تعلٌمة 

 ووضعت حدا للرخص المسبقة معلنة على 01/09/1991 المإرخة فً 172وزارٌة رقم 

مبدأ جدٌد ٌتمثل فً حق الأجانب فً التصرؾ فً عقاراتهم لمن ٌرٌدون ؼٌر أن المبدأ 

المعلن علٌه ٌتبعه استثناء هام وهو بقاء خضوع الأجانب لطلب ترخٌص المسبق من الوالً 

 .المختص إقلٌمٌا للتصرؾ فً ملكٌتهم
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إلغاء قٌود تملك المواطنون عن طرٌق إلغاء الحد الأدنى و الأقصى امتلاكه من : ثالثا

 :الأراضً الفلاحٌة والعمرانٌة

لم ٌعد المالك مقٌدا عند تصرفه فً عقاره الفلاحً أو العمرانً إلا بالتزامه بصب -

التصرؾ فً شكل رسمً تحت طائلة
1

 البطلان المطلق ثم ٌسجل وٌشهر بالمحافظة 

العقارٌة لترتٌب الأثر العٌنً، باستثناء بعض القٌود المفروضة على الملكٌة العقارٌة 

 .الفلاحٌة والعمرانٌة

نستخلص أن سٌاسة الاحتٌاطات العقارٌة وما ترتب عنها من تقٌٌد حرٌة التصرؾ فً 

الأراضً العمرانٌة كانت لها اٌجابٌات كضبط التعمٌر والحماٌة من فوضوٌة العمران التً 

تشهدها المدن الجزائرٌة وان كانت لسٌاسة الاحتٌاطات العقارٌة اٌجابٌات من جهة أخرى 

كانت من بٌن العوامل التً دفعت بالملاك لتحرٌر عقود عرفٌة وؼٌر قانونٌة وإقامة بناٌات 

 .ؼٌر شرعٌة

: وستري  اتضلكي  اعقخ ت كي  الملكي  العقخاري  الخاي:  الئع  اثخ ف

إن إثبات الملكٌة العقارٌة فً الجزائر مرتبط ارتباطا وثٌقا بمختلف المراحل التارٌخٌة التً 

مرت بها البلاد، فالنصوص التً كانت تحكم النشاط العقاري لم تعرف انسجاما كما أنها لم 

ضف إلى ذلك سرعة أتكن مضبوطة بصفة دقٌقة وذلك لكثرتها وتبعثرها فً عدة نصوص، 

تجدٌدها بما لا ٌخدم استقرار الملكٌة العقارٌة، لدرجة أنه لا ٌكاد ٌستقر إجراء سنه قانون أو 

 .مرسوم حتى ٌصدر قانون آخر ٌسن إجراءات جدٌدة مغاٌرة

فالنظام القانونً الذي ٌحكم العقار فً الجزائر ٌعتبر كمرآة عاكسة لكل مرحلة من المراحل 

ففً العهد العثمانً، اتسمت الملكٌة العقارٌة بتطبٌق أحكام الشرٌعة . التً مرت بها البلاد

الإسلامٌة، وكذا الأعراف التً كانت سائدة آنذاك ، وما ٌمكن قوله عن هذه المرحلة أن 

. الملكٌة العقارٌة رغم أنها عرفت أشكالا متنوعة، إلا أن السمة المتمٌزة فٌها هو استقرارها

أما فً فترة الاحتلال الفرنسً كانت السٌاسة العقارٌة الاستعمارٌة طوال تلك المرحلة 

مستمدة من منهج احتلالً مردها الاستٌلاء على أراضً الجزائرٌٌن بشتى الطرق والوسائل 

المادٌة والقانونٌة، وكان التشرٌع العقاري الإستعماري ٌرمً على الخصوص وقبل كل 

شًء إلى ضمان حرٌة المعاملات العقارٌة وإلى توحٌد النظام العقاري  وهذا بهدف تسهٌل 

عملٌة التنازل علٌها وتفكٌك النظام الاجتماعً والاقتصادي السائد الذي كان ٌرتكز أساسا 

: وبعد استرجاع الجزائر لسٌادتها الوطنٌة، عرفت الجزائر فترتٌن تارٌخٌتٌن. على العقار

الفترة التً طبعتها سٌاسة اشتراكٌة للاقتصاد الوطنً والتً امتدت إلى حٌن صدور دستور 
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، والفترة التً أعقبتها والتً تمٌزت بتحولات هامة حٌث خرجت الجزائر من النظام 1989

الاقتصادي الموجه إلى النظام الاقتصادي الحر وما ٌستلزمه من لٌونة تشرٌعٌة فً النظام 

 : وما سنتناوله فً هذا الفرع هو ما ٌلًالقانونً العقاري

 .تسوٌة وضعٌة ملكٌة العقارات غٌر المثبتة بسند-1

 .تسوٌة وضعٌة ملكٌة العقارات غٌر المثبتة بسند-2

ت غير المثبتة بسند-1 ضعية ملكية العقارا  :تسوية و

 :la possession d'un certificatشهادة الحيازة 

 من قانون التوجٌه العقاري على إمكانٌة تسلٌم سند حٌازي ٌسمى شهادة 39لقد نصت المادة 

 من 823الحٌازة من طرف رئٌس البلدٌة المختص إقلٌمٌا لكل حائز لعقار بمفهوم المادة 

القانون المدنً أي أن تكون الحٌازة علنٌة هادئة،غٌر منقطعة ولا تشوبها شبهة ،واشترطت 

نفس المادة أن لا تمنح هذه الشهادة الا فً أراضً الملكٌة الخاصة التً لم تحرر عقودها 

ولم ٌشرع فٌها مسح الأراضً،ومعناه أن هذه الشهادة لا تسلم فً الأراضً الممسوحة وهذا 

طبٌعً ولكن لا تسلم أٌضا فً الأراضً التً لم ٌتم فٌها المسح ولكن لها عقود مشهرة،وهذا 

 المتعلق بإعداد عقد 1983 ماي 21 المؤرخ فً 83/352خلافا لما نص علٌه المرسوم رقم 

 .الشهرة الذي لم ٌستثنً صراحة الأراضً التً لها عقود مشهرة

وقد نصت المواد اللاحقة على الشروط الموضوعٌة والشكلٌة التً ٌجب أن تتوفر فً العقار 

 91/254المعنً وفً من ٌرٌد الحصول على شهادة الحٌازة ثم صدر المرسوم التنفٌذي رقم

 من قانون 39الذي جاء تطبٌقا للمادة (36/91ج ر عدد)1991 جوٌلٌة 27المؤرخ فً 

التوجٌه العقاري الذي ضبط بدقة إجراءات طلب إعداد وتسلٌم شهادة الحٌازة سواء تعلق 

الأمر بالإجراء الفردي أو الإجراء الجماعً كما تضمن نموذج لشهادة الحٌازة
1

. 

غٌر أن المرسوم وخلافا لأحكام القانون المدنً فٌما ٌتعلق بشروط الحٌازة نص فً المادة 

 من 413الثانٌة منه أن طلب شهادة الحٌازة ٌكون ممن ٌمارس الحٌازة طبقا لأحكام المادة 

قانون الإجراءات المدنٌة أي لمدة سنة على الأقل وهً مدة قصٌرة جدا إذا ما عرفنا الآثار 

 من المرسوم أن إثبات حسن نٌة الحائز 6التً ترتبها شهادة الحٌازة وورد أٌضا فً المادة

 .ٌكون عن طرٌق شهادة الشهود
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 : شروط تسليم شهادة الحيازة: أولا

 من المرسوم 02المتضمن التوجٌه العقاري والمادة(25-90) من قانون39بٌنت المادة 

 المحدد لكٌفٌات إعداد شهادة الحٌازة 27/07/1991المؤرخ فً (254-91)التنفٌذي 

 :وتسلٌمها شروط تسلٌم شهادة الحٌازة وهً

 .أن تكون حٌازة العقار حٌازة هادئة وواضحة علانٌة ومستمرة ولا تشوبها شبهة

 .أن تستمر الحٌازة سنة على الأقل

أن تنصب الحٌازة على عقار خاص، أي غٌر تابع للأملاك الوطنٌة العمومٌة الخاصة 

 .والعامة

 .أن لا ٌكون للعقار محل الطلب سند ٌثبت ملكٌته

أن لا ٌقع العقار فً منطقة من تراب البلدٌة ثم فٌها إجراء مسح الأراضً أو شرع فٌه لأنه 

.فً حالة المسح ٌحدد دفترا عقارٌا ٌمثل سند للملكٌة
1

 

 :الآثار القانونية التي ترتبها شهادة الحيازة: ثانيا

 .ٌصبح الحائز واضع ٌد بسند-1

 .ٌمكن للحائز الحصول على رخصة للبناء أو للتجزئة فً العقار-2

 .ٌمكن للحائز توقٌع رهن عقاري صحٌح من الدرجة الأولى-3

ف بالملكية العقارية-1-2 ضمن الاعترا  : عقد الشهرة المت

إن المشرع تبنى عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بحق الملكٌة العقارٌة الخاصة بموجب -

 الذي ٌسن إجراءات إثبات التقادم 21/05/1983المؤرخ  (352-83(أحكام المرسوم

المكسب وإعداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكٌة،وذلك من أجل تطهٌر الوضعٌة 

العقارٌة للمناطق التً لم تتم فٌها عملٌة المسح العام للأراضً،وبغٌة استقرار المراكز 

القانونٌة للملاك والقضاء على شبه الفوضى التً ٌعرفها القطاع والمعاملات والتصرفات 

 .العٌنٌة العقارٌة

                                                           
 .79-78عمر حمدي باشا، زروتي ليمى،المنازعات العقارية،مرجع سابق، ص-  1
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إن المرسوم المشار إلٌه أعلاه اشتمل على شروط وإجراءات معٌنة لإعداد عقد الشهرة -

وحدد آجال قصٌرة لأجل تأسٌس عقد الشهرة للحائزٌن على عقارات تقوم مقام عقد الملكٌة 

 . من المرسوم المشار إلٌه01ولكن بعد توفٌر شروط معٌنة نصت علٌها المادة 

 شزوط إعذاد عقذ انشهزج  

 من القانون المدنً ٌسعى الحائز لدى 827  عند توفر شروط الحٌازة وفقا لأحكام المادة 

 .الموثق لإعداد عقد الشهرة

 والمنشور 12/05/1983 المؤرخ فً 83/352        ٌنظم إعداد هذا العقد المرسوم رقم 

 اللذان ٌسمحان للحائز بإعداد 09/06/1984 المؤرخ فً 45-13الوزاري المشترك رقم 

 :عقد شهرة ٌقوم مقام عقد الملكٌة طبقا للشروط التالً

 .أن تكون المنطقة التً ٌطلب فٌها الحائز إعداد عقد الشهرة غٌر ممسوحة- 1

 . وما ٌلٌها من القانون المدن827ًأن ٌكون طالب عقد الشهرة حائزا بمفهوم نص المادة - 2

أن ٌكون العقار موضوع عقد الشهرة من نوع الملك الخاص وتستبعد بذلك الأملاك - 3

 .الوطنٌة والأملاك الوقفٌة التً هً غٌر قابلة للتقادم

مع العلم أن إجراءات إعداد عقد الشهرة ٌقوم بها الموثق المختص إقلٌمٌا ثم ٌحرر العقد فً 

أشهر4ظرف 
1

. 

 :d'instruction immobilière انتحقيق انعقاري - 1-3

 التً لم تخضع لعملٌات مسح الأراضً الإجراء ٌكون على العقاراتمجال تطبٌق هذا 

 أصحابها على التً ٌحوزالعقارات و العقارات التً لا ٌحوز أصحابها سند ملكٌة  العام

ة و التً لم تعد تعكس الوضعٌة العقارٌة الحال1961ًسندات الملكٌة قبل أول مارس 
2

. 

نستخلص أن المشرع الجزائري أحسن فعلا لما قرر أن تسلٌم السندات الملكٌة عن 

طرٌق التقادم المكسب لن ٌتم إلا بمجرد التحقٌق العقاري من الموظفٌن المؤهلٌن الذٌن 

ٌتلقون معلومات مٌدانٌا ولٌس بمجرد تلقٌها من قبل الذي ٌدعً أنه ٌمارس حق الحٌازة 

من شأنه أن ٌوفر فً  (12/11/1975 المؤرخ فً 74-75أمر)،كما أن هذا القانون

 أسرع وقت ممكن سندات ملكٌة ذات مصداقٌة تكرس بصفة قانونٌة وضعٌات شرعٌة 

                                                           
 .76حمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة،مرجع سابق،ص-  1

 .2008 لسنة 26  الجريدة الرسمية  العدد 2008 ماي 19 المؤرخ في 147 – 08المرسوم التنفيذي رقم -  2
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لغرض تشجٌع النشاط الفلاحً ولا سٌما السكن وخلافا لمسح الأراضً الذي ٌهدف إلى 

تغطٌة بصفة آلٌة وإجبارٌة جمٌع إقلٌم البلدٌة فان الإجراء الجدٌد المقترح هو اختٌاري 

لا ٌعٌنً إلا الذٌن ٌقدمون طلبا بذلك وسٌسمح الإجراء بأن تتم عملٌة المسح بسهولة 

 .أكثر لتوفر البٌانات وسندات ملكٌة سابقا

ت العقارية المبنية والغير المبنية-2 ضعية اللاشرعية للملكيا  :تسوية الو

أمام تفشً ظاهرة البناٌات اللاشرعٌة، التً برزت فً غالبٌة المدن الجزائرٌة اتخذت 

الدولة تدابٌر جدٌدة لتسوٌة وضعٌة بعض البناٌات الغٌر الشرعٌة التً أنجزها أصحابها 

إما دون الحصول على رخصة بناء أو المنجزة فوق أراضً عمومٌة أو خاصة أو أنهم 

 .تملكوا وحازوا القطع الأرضٌة المعدة للبناء بعقود مخالفة للقوانٌن

ت الغير شرعية ضعية البنايا  :تسوية و

الأصل أن المشرع منع إقامة هذه البناٌات مع توقٌع جزاءات ودفع رسم ذا طابع 

 ورغم ذلك وضع استثناءات حٌث أوجب حالات  %50استثنائً للخزٌنة العامة مقدر ب

تتم فٌها التسوٌة وفقا لشروط ومقاٌٌس عمرانٌة
1

. 

ضي عمومية -1 ت المشيدة فوق أرا  :البنايا

 .شغل بسند أو رخصة سلمت قبل الانجاز: الحالة الأولى

 وطبقا للمادة 13/08/1985المؤرخ فً (85/212)بموجب المرسوم التنفٌذي -

منه إذا كان للشاغل رخصة أشغال أو وثائق رسمٌة فان البناء ٌعد مشروعا 02/02

وتعتبر الرخصة قانونٌة حتى وان كانت الأرض التً شٌد علٌها البناء أدرجت ضمن 

مخطط التعمٌر،وبما أن شغل الأرض كان بناءا على رخصة أو سند أو عقد صادر عن 

الشخص المعنوي العمومً لكن لٌس له قٌمة سند ملكٌة وتوفرت فً البناء جمٌع مقاٌٌس 

البناء والتعمٌر ففً هذا الإطار ٌتنازل الشخص المعنوي المالك  للقطعة الأرضٌة 

للشاغل الفعلً الذي أنجز البناء،وتقوم إدارة أملاك الدولة بتحرٌر سعر التنازل الذي 

 .ٌكون وفقا للسوق العقاري ،وٌتوج التنازل بعقد ملكٌة حسب الشكل الإداري
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 . شغل الأرض أو البناء علٌها دون رخصة :الحالة الثانية

إذا أنجز الشاغل بناٌة دون رخصة فوق الأرض العمومٌة جاز للشخص المعنوي 

التنازل عنها وذلك بتقوٌم الأرض بنفس الطرٌقة التً ٌتم فٌها تقٌٌم الأرض التً شٌدت 

فوقها البناٌة بسند أو رخصة سلمت قبل الانجاز وٌضاف له سعر البناٌة مخصوم منه 

المواد البناء التً استعملها الشاغل
1

. 

صة بناء-2 ت المشيدة دون رخ  .البنايا

إذا شٌد البناء بدون رخصة فان التسوٌة تكون على أساس مراقبة مواقع البناٌة ومقاٌٌس -

التقنٌة وقواعد التعمٌر،وإذا كانت البناٌة تستجٌب إلى حد معٌن لهذه الشروط فالتسوٌة 

 .تكون بتقدٌم رخصة بناء لاحقة دون أن ٌترتب على التسوٌة عقوبة مالٌة 

ت غير مشروعة-3 صفقا ت محل  ص وكان ضي الخوا ت المشيدة فوق أرا  .البنايا

 المتعلق 13/08/1985المؤرخ فً (01-85) من الأمر 14/02حسب نص المادة -

بقواعد شغل الأراضً والمحافظة علٌها ،بعد دمج العقارات التً كانت محل صفقات 

وعقود باطلة فً الأملاك الخاصة للبلدٌة تقوم هذه الأخٌرة بتثبٌت الشاغلٌن فً حقوقهم 

الحٌازٌة والسكنٌة عن طرٌق التنازل للمخالفٌن على العقارات بعوض وبالتراضً متى 

كانت المبانً التً شٌدت تتوافر على الشروط التً ٌتطلبها التنظٌم الجاري العمل به فً 

مجال البناء ،وٌسلم عقد للملكٌة بعنوان التسوٌة
2

. 

كما تدخل المشرع لتسوٌة وضعٌة الأراضً العمرانٌة الممنوحة فً إطار الاحتٌاطات -

العقارٌة نتٌجة لكثرة الشكاوى المقدمة من طرف الخواص والمتعاملٌن الاقتصادٌٌن 

 .والمستفٌدٌن من الأراضً الصالحة للبناء

 

 

 

 

 

                                                           
  والمحدد لشروط تسوية أوضاع الذين يشغمون فعلا أراضي 13/08/1985المؤرخ في (212-85) من المرسوم02/03أنظر المادة-  1

 .عمومية أو خصوصية كانت محل عقود أو مباني غير مطابقة لمقواعد المعمول بها

 .77سٛاصج١خ ؿ١ّذخ دٕبْ،ل١ٛص اٌٍّى١خ اٌؼمبع٠خ اٌشبطخ،ِغجغ ؿبثك،ص-  2
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ت العقارية2-2 ضي العمرانية الممنوحة في إطار الاحتياطا ضعية الأرا  : تسوية و

صناعية- ف تجارية أو  ت من أجل البناء أو ممارسة حر ضي التي وزع  :الأرا

صدرت فً هذا الشأن تعلٌمات وزارٌة مشتركة بصفة متوالٌة ،فصدرت التعلٌمة 

 والمتعلقة بتسوٌة 1993 جانفً 02 المؤرخة فً 01/93الوزارٌة المشتركة رقم

الوضعٌة القانونٌة للأشخاص المستفٌذٌن من قطع أرضٌة فً إطار الاحتٌاطات العقارٌة 

 :للبلدٌة ، وتسوى وضعٌة أراضٌهم إذا

 .لم ٌستفٌدوا من أي قطعة أرضٌة على مستوى كامل التراب الوطنً-

 .لم ٌستفٌدوا من أي قطعة سواء باسمهم الشخصً أو بأسماء أزواجهم-

 .م 400لم تتعد مساحة القطعة الأرضٌة المعنٌة بالتسوٌة -

م تم إصدار التعلٌمة الوزارٌة 400غٌر أنه لوجود قطع أرضٌة تتعدى مساحتها -

 بهدف تسوٌة وضعٌة هذه الأراضً ثم 27/10/1993 المؤرخة فً 04المشتركة رقم

 بهدف الاهتمام 12/07/1994 المؤرخة فً 02صدرت التعلٌمة الوزارٌة المشتركة رقم

لتسوٌة وضعٌة الأراضً التً خصت المتعاملٌن الاقتصادٌٌن والصناعٌٌن والتً تتعدى 

م400مساحتها
1

. 

نلاحظ أن المشرع الجزائري قد اعترف ضمنٌا بأن الاعتراف بالملكٌة الخاصة هو 

أساس التنمٌة الاقتصادٌة، حٌث أن الدولة قامت بالتنازل عن أملاكها لبعض الخواص 

 .إلا أن هذا التنازل تعقبته عقبات سنتناولها فً المطلب الثانً
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 اتتخال عع  لأملالا  العقخاري  الخاي  اتخبلي املواي املت ا ووحئرئ  اللخملالا  :  النمب  اثخ ف
:  العقخاري

رغوذ ٘جغح اٌّؼّغ٠ٓ اٌفغٔـ١١ٓ ِٓ اٌجؼائغ ثؼض ١ًٔ ٘ظٖ الأس١غح اؿزملاٌٙب عط١ضا ػمبع٠ب -

ِزٕٛػب ٌظبٌخ اٌضٌٚخ ٠زىْٛ ِٓ أعاضٟ فلاد١خ ،لطغ أعض١خ ػّغا١ٔخ ِؤؿـبد طٕبػ١خ، 

ِّب أصٜ ثبٌّشغع إٌٝ اٌزضسً ٌّؼبٌجخ ٘ظٖ .....ِذلاد ؿى١ٕخ ،١ِٕٙخ ،دغف١خ ٚرجبع٠خ

اٌٛضؼ١خ ػٓ طغ٠ك إطضاع ؿٍـٍخ ِٓ إٌظٛص رؼٍٓ ػٓ شغٛع رٍه الأِٛاي رُ فٟ ِغدٍخ 

 .لادمخ إصِبجٙب فٟ أِلان اٌضٌٚخ

ِٚغ رؼا٠ض دغوخ اٌجٕبء اٌزٟ لبِذ ثٙب الإصاعح اٌجؼائغ٠خ آٔظان ٌزٍج١خ دبج١بد اٌّٛاط١ٕٓ 

اٌّزؼا٠ض ػٓ اٌـىٓ اصغ عد١ٍُٙ ِٓ الأع٠بف إٌٝ اٌّضْ ثذضب ػٓ اٌشغً ،رؼا٠ضد ِّزٍىبد 

ِّب سٍك طؼٛثخ فٟ اٌزـ١١غ ػٍٝ اٌغغُ ِٓ إدضاس شغوبد ١٘ٚئبد -اٌجٕب٠بد-اٌضٌٚخ اٌؼمبع٠خ

وٍفذ ثزـ١١غ رٍه اٌّّزٍىبد ،ٚأصٜ إٌٝ ػجؼ اٌضٌٚخ ػٓ ط١بٔخ رٍه اٌجٕب٠بد ٌّب رزطٍجٗ ِٓ 

 .أِٛاي ٚٔفمبد ثب٘ضخ

 اٌّؤعر فٟ 81/01وً ٘ظٖ اٌؼٛاًِ ٚأسغٜ،أصد ثبٌّشغع اٌجؼائغٞ إٌٝ إطضاع اٌمبْٔٛ علُ

1981 فجغا٠غ 07
1

 اٌّزضّٓ اٌزٕبػي ػٓ الأِلان اٌؼمبع٠خ طاد الاؿزؼّبي اٌـىٕٟ أٚ إٌّٟٙ 

أٚ اٌزجبعٞ أٚ اٌذغفٟ اٌزبثؼخ ٌٍضٌٚخ ٚاٌجّبػبد اٌّذ١ٍخ ِٚىبرت اٌزغل١خ ٚاٌزـ١١غ اٌؼمبعٞ 

ٚاٌّؤؿـبد ٚا١ٌٙئبد ٚالأجٙؼح اٌؼ١ِّٛخ ٚاٌظٞ وبْ ٘ضفٗ ٘ٛ رّى١ٓ وً ِٛاطٓ جؼائغٞ 

 .ِٓ اِزلان ؿىٓ لائك

ٌىٓ رطج١ك ٘ظا اٌمبْٔٛ ػٍٝ أعع اٌٛالغ، أفغػ اٌؼض٠ض ِٓ إٌّبػػبد ؿٛاء ػٍٝ ِـزٜٛ 

الإصاعح ثبٌٕـجخ ٌٍطؼْٛ اٌزٟ رمضَ أِبَ اٌٍجبْ الإصاع٠خ أٚ أِبَ اٌجٙبد اٌمضبئ١خ اٌزٟ دـّذ 

 .ِشبوً ػض٠ضح فٟ ٘ظا اٌظضص

 06/2000ٚثؼض ؿغ٠بْ ٘ظا اٌمبْٔٛ ثغ٘خ ِٓ اٌؼِٓ ،لبَ اٌّشغع ثّٛجت اٌمبْٔٛ علُ 

 81/01 ثئٌغبء اٌمبْٔٛ عل2001ُ اٌّزضّٓ لبْٔٛ اٌّب١ٌخ ٌـٕخ 2000 ص٠ـّجغ 23اٌّؤعر فٟ 

اٌّؼضي ٚاٌّزُّ ٚج١ّغ إٌظٛص اٌّزشظح ٌزطج١مٗ رٕف١ظا ٌلإعاصح اٌـ١بؿ١خ اٌزٟ اعرؤد ثؤْ ٘ظا 

 .اٌمبْٔٛ ٠شىً ٚؿ١ٍخ ِٓ ٚؿبئً ٔٙت ِّزٍىبد اٌضٌٚخ

 

 

 
                                                           

 .06/1981جريدة رسمية،عدد-  1
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ٚرجمٝ أ١ّ٘خ ٘ظا اٌّٛضٛع ػٍٝ اٌظؼ١ض اٌزطج١مٟ رطغح ػضح إشىبلاد ػٍٝ ِـزٜٛ جضاٚي 

اٌجٙبد اٌمضبئ١خ، وْٛ أْ لبْٔٛ اٌّب١ٌخ اٌّظوٛع أثمٝ وّغدٍخ أزمب١ٌخ الأِلان اٌؼمبع٠خ اٌزٟ 

 سبضؼخ لأدىبَ اٌمبْٔٛ علُ 2000 ص٠ـّجغ 31وبٔذ ِٛضٛع طٍجبد اوززبة رُ إ٠ضاػٙب لجً 

 . إٌٝ غب٠خ اٌزظف١خ إٌٙبئ١خ ٌىً اٌٍّفبد اٌّؼ١ٕخ81/01

 :ٌٚٙظا ؿٕزطغق فٟ ٘ظا اٌّطٍت إٌٝ فغػ١ٓ وب٢رٟ-

 .اٌزٕبػي ػٓ الأِلان اٌؼمبع٠خ اٌشبطخ اٌزبثؼخ ٌٍضٌٚخ ٌٍشٛاص:(1)اٌفغع-

 . رذغ٠غ اٌّؼبِلاد اٌؼمبع٠خ:(2)اٌفغع -

 . اتتخال عع  لأملالا  العقخاري  الخاي  اتخبلي املواي املت ا : الئع  لأول

ثؼض رىغ٠ؾ ِجضأ اػصٚاج١خ الأِلان شًّ ِذً رٕبػي اٌضٌٚخ ػٓ أِلاوٙب اٌؼمبع٠خ اٌشبطخ -

 .اٌٍّى١خ اٌؼمبع٠خ اٌّج١ٕخ ٚغ١غ اٌّج١ٕخ

 .رٕبػي اٌضٌٚخ ػٓ أِلاوٙب اٌؼمبع٠خ اٌشبطخ اٌّج١ٕخ-

 .رٕبػي اٌضٌٚخ ػٓ أِلاوٙب اٌؼمبع٠خ اٌشبطخ اٌغغ ِج١ٕخ-

 :تناسل انذونح عن أملاكها انعقاريح انخاصح انمثنيح نهخىاص-1

ؿٛف ٔذبٚي رٕبٚي ٘ظٖ اٌّـؤٌخ ِٓ سلاي اٌزؼغع ٌٍّٕبػػبد إٌبجّخ ػٓ رذض٠ض طج١ؼخ 

الأِلان اٌؼمبع٠خ اٌمبثٍخ ٌٍزٕبػي فٟ ٔمطخ أٌٚٝ، ٚالأششبص اٌظ٠ٓ ٠شٛي ٌُٙ اٌمبْٔٛ دك 

 .الاؿزفبصح ِٓ اٌزٕبػي ػٓ الأِلان اٌمبثٍخ ٌٍج١غ فٟ ٔمطخ صب١ٔخ

 :تحذيذ الأملاك انعقاريح انقاتهح نهتناسل:أولا

اٌّؼضي 81/01ِٓ اٌمبْٔٛ ٠02ؼزّض فٟ رذض٠ض الأِلان اٌؼمبع٠خ اٌمبثٍخ ٌٍزٕبػي ػٍٝ اٌّبصح 

ٚاٌّزُّ ٟٚ٘ وب٢رٟ
1

: 

اٌّذلاد اٌـى١ٕخ ِٓ اٌجٕب٠بد اٌجّبػ١خ ٚاٌّـبوٓ اٌفغص٠خ اٌزٟ آٌذ ٌٍضٌٚخ ثّٛجت الأِغ -1

 ٚوظٌه اٌجٕب٠بد اٌزٟ أػ١ض صِجٙب فٟ أِلان 1966 ِب٠ٛ ؿٕخ 06 اٌّؤعر فٟ 66/102علُ

 اٌّزؼٍك ثّّزٍىبد ِؤؿـبد 1970 ٠ٕب٠غ 22 اٌّؤعر فٟ 70/11اٌضٌٚخ ثّٛجت الأِغ علُ 

 .اٌضٌٚخ

 

                                                           
 86/03 ٚثبٌمبْٔٛ 10/04/1983اٌّؤعر فٟ  83/02ٚثبلأِغ علُ ،29/01/1983اٌّؤعر فٟ  83/02اٌّؼضي ٚاٌّزُّ ثبٌمبْٔٛ علُ-  1

 .04/02/1986اٌّؤعر فٟ 
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اٌّذلاد اٌـى١ٕخ ٚاٌجٕب٠بد اٌجّبػ١خ ٚاٌّـبوٓ اٌفغص٠خ ٌمطبع وغاء ٌزبثؼخ ٌّىبرت اٌزغل١خ -2

 .ٚاٌزـ١١غ اٌؼمبعٞ أٚ اٌّضِجخ فٟ صغٚرٙب

اٌّذلاد اٌـى١ٕخ ِٓ اٌجٕب٠بد اٌجّبػ١خ ٚاٌّـبوٓ اٌفغص٠خ اٌزٟ رـ١غ٘ب إصاعح أِلان اٌضٌٚخ -3

 .ٚاٌشؤْٚ اٌؼمبع٠خ

اٌّذلاد اٌـى١ٕخ ِٓ اٌجٕب٠بد اٌجّبػ١خ ٚاٌّـبوٓ اٌفغص٠خ اٌزبثؼخ ٌٍجّبػبد اٌّذ١ٍخ -4

 ِٓ لبْٔٛ علُ 88ٚاٌّذلاد اٌـ١بد١خ طاد الاؿزؼّبي اٌـىٕٟ إٌّظٛص ػ١ٍٙب فٟ اٌّبصح 

 88 لا ؿ١ّب اٌّبصح 1981 اٌّزضّٓ لبْٔٛ اٌّب١ٌخ 1980 ص٠ـّجغ 31 اٌّؤعر فٟ 80/11

ِٕٗ. 

اٌّذلاد اٌـى١ٕخ ِٓ اٌجٕب٠بد اٌجّبػ١خ ٚاٌّـبوٓ اٌفغص٠خ اٌزبثؼخ ٌٍّؤؿـبد ٚا١ٌٙئبد -5

 .ٚالأجٙؼح اٌؼ١ِّٛخ ثّشزٍف أٔٛاػٙب

اٌّذلاد ا١ٌّٕٙخ أٚ اٌزجبع٠خ أٚ اٌذغف١خ اٌزٟ رّبصً طفزٙب اٌمب١ٔٛٔخ طفخ الأِلان اٌّشبع -6

 .ٚوظٌه اٌذمٛق اٌزجبع٠خ اٌّغرجطخ ثٙب81/01 ِٓ اٌمبْٔٛ علُ 1،2،3،4إ١ٌٙب فٟ اٌفمغاد 

 : ِٓ ٔفؾ اٌمب03ْٛٔأِب ثبٌٕـجخ ٌلأِلان اٌغ١غ لبثٍخ ٌٍزٕبػي فٟٙ اٌّجبٟٔ اٌّظوٛعح فٟ اٌّبصح 

اٌجٕب٠بد اٌجّبػ١خ اٌّٙضصح ثبلا١ٙٔبع اٌزٟ ٠ـزٛجت لضِٙب اٌّضجذ لبٔٛٔب ِٓ اٌّظبٌخ -1

 .الإصاع٠خ اٌّشزظخ ٘ضِٙب

اٌجٕب٠بد ٚاٌّذلاد اٌّؼ١ٕخ ثئجغاء اٌّغاطفخ أٚ ثؼ١ٍٕبد ٌٍزجض٠ض رزُ رٕف١ظا ٌٍّشططبد -2

 .اٌؼّغا١ٔخ اٌغئ١ـ١خ اٌـغ٠خ فٟ ربع٠ز اٌزؼج١غ ػٓ إعاصح الاوزـبة 

اٌّـبوٓ ٚاٌّذلاد اٌزبثؼخ ٌّىبرت اٌزغل١خ ٚاٌزـ١١غ اٌؼمبعٞ اٌّشظظخ ٌذبج١بد اٌضٌٚخ -3

 .ٚاٌجّبػبد اٌّذ١ٍخ

 ِٓ لبْٔٛ 88اٌجٕب٠بد ٚاٌّذلاد اٌزجبع٠خ طاد اٌطبثغ اٌـ١بدٟ اٌّشبع إ١ٌٙب فٟ اٌّبصح-4

 اٌزٟ ٟ٘ جؼء ِٓ اٌّجّٛػخ اٌـ١بد١خ ،أٚ ٌٙب أ١ّ٘خ سبطخ فٟ إٌشبط 1981اٌّب١ٌخ ٌـٕخ 

اٌـ١بدٟ ٚاٌزٟ رذضص لبئّزٙب ثّٛجت ِغؿَٛ
1

. 

ِـبوٓ اٌشضِخ اٌزٟ ٟ٘ جؼء لا ٠زجؼأ ِٓ اٌجٕب٠بد اٌزٟ رـزؼٍّٙب اٌضٌٚخ ٚجّبػبرٙب -5

الإل١ّ١ٍخ ٚاٌّؤؿـبد ٚالأجٙؼح ٚا١ٌٙئبد اٌؼ١ِّٛخ ،ٚوظٌه اٌّـبوٓ اٌضغٚع٠خ ٌّّبعؿخ 

 . اٌٛظبئف ٌّٚـبوٓ اٌّغرجطخ ِجبشغح ثبؿزغلاي اٌٛدضاد اٌظٕبػ١خ ٚإٌّج١ّخ

 

                                                           
 .29/02/1983المإرخ فً (02-83) من قانون16 راجع نص المادة-  1
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 .اٌّذلاد اٌّشظظخ ٌٕشبط اٌّؤؿـبد ٚا١ٌٙئبد ٚالأجٙؼح اٌؼ١ِّٛخ-6

 .اٌجٕب٠بد اٌفغص٠خ ِٓ إٌٛع اٌغف١غ-7

اٌّذلاد طاد الاؿزؼّبي إٌّٟٙ أٚ اٌزجبعٞ أٚ اٌذغفٟ اٌزٟ رؼزجغ٘ب ا١ٌٙئخ اٌزٕف١ظ٠خ ٌٍجٍض٠خ -8

ٚاؿؼخ اٌّـبدخ ٚثؼض رغس١ض ِٓ اٌٛػ٠غ أٚ اٌٛػعاء اٌّؼ١١ٕٓ ٚرجؼب ٌؼٕبطغ وً ٍِف ٚوً 

 .فغع ٔشبط

 :قيىد متعهقح تانمستفيذ من انتناسل لاكتساب انعقاراخ انسكنيح-

 .ششض طج١ؼٟ طٚ جٕـ١خ جؼائغ٠خ-1

 .أْ ٠ىْٛ ِزّزغ ثظفخ ِـزؤجغ شغػٟ ِٚـزٛفٟ لاٌزؼاِبرٗ الإصاع٠خ ػٕض ربع٠ز اٌزٕبػي-2

 .أْ ٠شغً ثظفخ صائّخ الأِبوٓ ِبػضا الاؿزضٕبءاد إٌّظٛص ػ١ٍٙب فٟ اٌمٛا١ٔٓ-3

إٌّىٛثْٛ طٚ جٕـ١خ جؼائغ٠خ ٚاٌّزغشذْٛ لاوزـبة ثٕبء جب٘ؼ اٌّزٛاجض فٟ إٌّبطك -4

 .اٌّظغدخ ثؤٔٙب ِٕىٛثخ

ِزؼبْٚٔٛ ِـ١غْٚ طار١ْٛ، فلادْٛ طغبع،رم١ْٕٛ فٟ اٌفلادخ ٚالأششبص اٌّّبعؿْٛ   -5

 .(اٌـىٓ اٌغ٠فٟ)إٌشبط اٌفلادٟ  

لا ٠جٛػ ٌٍّزغشذْٛ اوزـبة اٌؼمبعاد اٌـى١ٕخ ٚاٌظ٠ٓ ٌُٙ طفخ ِـزؤجغ شغػٟ اطا وبْ -6

 .ٌُٙ ػجغ اٌزغاة اٌٛطٕٟ أوضغ ِٓ ِذً ٚادض ٌلاؿزؼّبي اٌـىٕٟ

لا ٠جٛػ لأٞ ششض ١ٌـذ ٌٗ طفخ ِـزؤجغ أْ ٠طّخ لاوزـبة ِذً لبثً ٌٍزٕبػي اطا -7

 .رٍّه ػمبعاد ِج١ٕخ أٚ غ١غ ِج١ٕخ ٌلاؿزؼّبي اٌـىٕٟ أٚ إٌّٟٙ أٚ اٌزجبعٞ

أْ لا ٠ىْٛ اٌّـزف١ض لبطغا-8
1

. 

 :قيىد انمهكيح انعقاريح انمكتسثح-ب

 اٌّزؼٍك ثزٕبػي ػٓ 10/04/1983اٌّؤعر فٟ (02-83) ِٓ لبْٔٛ 27/01ٔظذ اٌّبصح -

لا ٠جٛػ ٔمً ث١ٓ الأد١بء اٌٍّى١خ :"ػٍٝ أٔٗ(01-81)الأِلان اٌشبغغح اٌّؼضي ٚاٌّزُّ ٌمبْٔٛ 

اٌؼمبع٠خ اٌّىزـجخ ثّمزضٝ أدىبَ ٘ظا اٌمبْٔٛ أٚ عٕ٘ٙب أٚ وغائٙب و١ٍب أٚ جؼئ١ب الا ثؼض اٌضفغ 

 ".اٌىبًِ ٌـؼغ اٌزٕبػي

 

                                                           
 .85سٛاصج١خ ؿ١ّذخ دٕبْ،ل١ٛص اٌٍّى١خ اٌؼمبع٠خ اٌشبطخ،ِغجغ ؿبثك،ص-  1
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 :تناسل انذونح عن أملاكها انعقاريح انخاصح غيز انمثنيح نهخىاص- 2

 إْ ِجبي رٛؿغ ٔطبق اٌٍّى١خ اٌؼمبع٠خ اٌشبطخ شًّ الأعاضٟ اٌفلاد١خ اٌزبثؼخ ٌٍضٌٚخ ٠ٚؼزجغ 

 اٌّزؼٍك ثذ١بػح اٌٍّى١خ اٌفلاد١خ أٚي صغغح 13/08/1983اٌّؤعر فٟ (18-83)لبْٔٛ علُ 

ٌفزخ اٌّجبي أِبَ اٌشٛاص لاوزـبة اٌٍّى١خ اٌؼمبع٠خ ػٍٝ دـبة اٌٍّى١خ اٌؼبِخ ٌٍضٌٚخ صُ رلاٖ 

 اٌظٞ دضص اٌشغٚط اٌزٕبػي ػٓ 08/07/1992اٌّؤعر فٟ (92/289)اٌّغؿَٛ اٌزٕف١ظٞ 

الأعاع اٌظذغا٠ٚخ فٟ اٌّـبدبد الاؿزظلاد١خ، ٚ٘ظٖ اٌمٛا١ٔٓ جبءد ٌز١ٍّه اٌّٛاط١ٕٓ 

أعاضٟ فلاد١خ فٟ إطبع الاؿزظلاح ربثؼخ ٌلأِلان اٌضٌٚخ ثؼىؾ لبْٔٛ اٌضٛعح اٌؼعاػ١خ 

 .ٚإٌظٛص اٌزطج١م١خ ٌٗ اٌظٞ وبْ ٘ضفٙب رٛؿ١غ اٌٍّى١خ اٌؼبِخ ٌٍضٌٚخ

وظٌه شًّ ِجبي رٛؿغ اٌٍّى١خ اٌؼمبع٠خ اٌشبطخ الأعاضٟ اٌؼّغا١ٔخ، دزٝ رٕبػٌذ اٌضٌٚخ -

ِغاعا ػٓ اٌّـبدبد اٌؼمبع٠خ اٌؼائضح، ثؼض أْ وبْ طبدت الأعع ِم١ضا ثّـبدخ ِؼ١ٕخ ٚ٘ٛ 

 :وبٌزبٌٟ

 رٕبػي اٌضٌٚخ ػٓ اٌٍّى١خ اٌؼمبع٠خ اٌفلاد١خ ٚاٌؼّغا١ٔخ

 :تناسل انذونح عن انمهكيح انعقاريح انفلاحيح:أولا

 :رٕبػي اٌضٌٚخ ػٓ اٌٍّى١خ اٌؼمبع٠خ اٌفلاد١خ-

 ( :18-83)اوزـبة اٌٍّى١خ ثّٛجت لبْٔٛ -

 :الأراضي انتاتعح نهذونح محم تناسل نهخىاص

الأعاضٟ اٌزبثؼخ ٌٍضٌٚخ اٌزٟ رٕظت ػ١ٍٙب د١بػح (18-83) ِٓ لبْٔٛ 04دضصد اٌّبصح 

اٌٍّى١خ ثبلاؿزظلاح ٟٚ٘
1

: 

 .الأعاضٟ اٌؼبِخ اٌٛالؼخ فٟ إٌّبطك اٌظذغا٠ٚخ أٚ إٌّط٠ٛخ-1

 .الأعاضٟ اٌزبثؼخ ٌٍضٌٚخ غ١غ اٌّشظظخ-2

 الأعاضٟ اٌزبثؼخ ٌٍضٌٚخ ٚاٌّّىٓ اؿزشضاِٙب ٌٍفلادخ ثؼض الاؿزظلاح-3

 

 

 
                                                           

المؤرخ في 83/13المحدد لكيفيات تطبيق القانون رقم10/12/1983المؤرخ في (724-83) من المرسوم التنفيذي02راجع المادة-  1
 .المتعمق بحيازة الممكية العقارية الفلاحية13/08/1983
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٠ىْٛ (18-83)ِغ اٌؼٍُ أْ رذض٠ض ِٛالغ الأعاضٟ اٌّطٍٛة اؿزظلادٙب فٟ إطبع لبْٔٛ -

 :دـت شى١ٍٓ

 .ثّجبصعح اٌجّبػبد اٌّذ١ٍخ

 .ثّجبصعح اٌّزغشذ١ٓ ٌٍم١بَ ثؼ١ٍّخ الاؿزظلاح

أِب إٔشبء ِذ١ظ الاؿزظلاح ثّجبصعح اٌجّبػبد اٌّذ١ٍخ ٠ىْٛ ثمغاع ِٓ اٌٛاٌٟ ثؼض اؿزشبعح -

 .اٌّظبٌخ اٌزٕف١ظ٠خ اٌّشزظخ اٌزبثؼخ ٌٍفلادخ ٚاٌغٞ ٚأِلان اٌضٌٚخ

: قٌود التنازل عن الأراضً الفلاحٌة

ػٍٝ (18-83) ِٓ لبْٔٛ 06إْ اٌّشغع ٚضغ ل١ٛصا ٌٕمً ٍِى١خ الأعع،د١ش ٔظذ اٌّبصح -

٠ؤصٞ اِزلان الأعاضٟ ثّٛجت ٘ظا اٌفظً ٔمً اٌٍّى١خ ٌظبٌخ اٌّزغشخ لاؿزظلاح :"ِب ٠ٍٟ

الأعع ٠م١ض ٔمً اٌٍّى١خ اٌّؼزغف ثٗ ثشغط فبؿز ٠زّضً فٟ إطبع أجبػ ثغٔبِج اؿزظلاح 

 .رؼ١ضٖ اٌذبئؼ ٚرظبصق ػ١ٍٗ الإصاعح

انمؤرخ في (289-92)اكتساب انمهكيح انعقاريح انفلاحيح تمىجة انمزسىو انتنفيذي -

 :1992جىيهيح06

،إلا أٔٗ ِٓ جٙخ أسغٜ أػطٝ (18-83)جبء اٌّغؿَٛ اٌزٕف١ظٞ أوضغ رشضصا ِمبعٔخ ِغ لبْٔٛ 

اٌّشغع ٌٍضٌٚخ ثّٛجت اٌّغؿَٛ اٌزٕف١ظٞ اٌّشبع إ١ٌٗ صٚع ٌزضسً ٚرـبُ٘ فٟ الاؿزظلاح ػٓ 

طغ٠ك اٌزىفً ثبٔجبػ ِٕشآد رج١ٕض ا١ٌّبٖ ٚؿجً اٌٛطٛي ،ٚاٌزغو١جبد اٌشبطخ ثئ٠ظبي اٌطبلخ 

ٚاْ وبْ ِٓ إٌبد١خ اٌؼ١ٍّخ ٌُ رزضسً اٌضٌٚخ وض١غا ٌٕمض اٌّٛاعص اٌّب١ٌخ ٚلأْ ٘ظٖ الأعاضٟ 

رزطٍت ِٕشآد لاؿزغلاي الأعاضٟ اٌظذغا٠ٚخ
1

. 

 :تناسل انذونح عن انمهكيح انعقاريح انعمزانيح:ثانيا

( 81/01) اٌّؼضي ٌمبْٔٛ 04/02/1986اٌّؤعر فٟ (03-86)رٕبػٌذ اٌضٌٚخ ثّٛجت لبْٔٛ 

 اٌّزؼٍك ثبٌزٕبػي ػٓ الأِلان اٌشبغغح ػٓ ِـبدخ الأعاضٟ 1981اٌّؤعر فٟ ف١فغٞ 

-76) ِٓ ِغؿ08َٛاٌؼّغا١ٔخ اٌؼائضح ٌظبٌخ اٌشٛاص،فذـت ِب ٔظذ ػ١ٍٗ اٌّبصح 

 اٌّزضّٓ و١ف١خ ضجظ الادز١بجبد اٌؼبئ١ٍخ ٌٍشٛاص اٌّبٌى١ٓ 07/02/1976اٌّؤعر فٟ (28

 ِٓ 04ٌلأعاضٟ ف١ّب ٠شض اٌجٕبء ،ػبصد اٌضٌٚخ ٌززٕبػي ػٓ ٘ظٖ اٌّـبدبد دـت اٌّبصح 

 :اٌمبْٔٛ اٌّشبع إ١ٌٗ أػلاٖ
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ٌظبٌخ اٌشبغً اٌمبٟٔٛٔ أٚ ِىزـت اٌٍّه اٌّجٕٟ ػٍٝ أؿبؽ الأؿؼبع اٌّذضصح ػٓ طغ٠ك -1

 .اٌزٕظ١ُ 

لأػضبء أؿغح اٌّىزـت اٌظ٠ٓ ٌُٙ دـت اٌزغر١ت ِٚٓ اٌضعجخ الأٌٚٝ طفخ اٌفغٚع أٚ -2

 .الأطٛي ٚطفخ اٌذٛاشٟ ِٓ اٌضعجخ اٌضب١ٔخ

 .تحرٌر المعاملات العقارٌة: الفرع الثانً

 :فتح المجال لكل جزائري لتملك سكن-1-

 المتعلق بالترقٌة العقارٌة الذي كان 1986-03-04المإرخ فً  (07-86)صدر قانون -

ٌعتبر أول خطوة لفتح المجال للقطاع الخاص فً المساهمة إلى جانب الدولة لانجاز مشارٌع 

البناء حسب الحاجات الاجتماعٌة فً مجال السكن وبموجب هذا القانون وضعت مجموعة 

من القٌود سواء على المقاول الذي أنجز مشروع البناء أو طرٌقة تملك هذه العقارات 

أشهر وفً حالة عدم 6،فوضعت قاعدة وجوب بٌع ما تم تشٌٌده من قبل المقاول فً ظرؾ 

البٌع وانقضاء المدة فان السلطات المحلٌة البلدٌة تحل محل المقاول وهو ما نتج عنه هروب 

المقاولٌن بسبب وجود الحاجز النفسً الناتج عن احتكار الدولة للمعاملات العقارٌة طٌلة 

السنوات الفارطة
1

. 

 :انفتاح السوق العقارٌة-2

 المتضمن تنظٌم النشاط العقاري فتح 01/03/1993المإرخ فً (03-93)بصدور قانون 

المجال على أساس المنافسة الحرة بٌن القطاع العام والخاص لانجاز الأملاك العقارٌة أو 

تجدٌدها ،فحررت معاملات العقارٌة بالسماح ببٌع السكنات وتؤجٌرها كما ألؽى القٌود 

 .المفروضة على المتعاملٌن العقارٌٌن لإلؽاء نظام دفتر الشروط 

 شجعت الدولة للاستثمار وترقٌة 19/02/1992وبموجب القرار الوزاري المإرخ فً 

النشاط العقاري والمحدد لشروط التنازل عن العقارات المبنٌة أو ؼٌر المبنٌة التً تملكها 

 .الدولة المخصصة لانجاز عملٌات التعمٌر أو البناء

                                                       

                                                           
 .90سٛاصج١خ ؿ١ّذخ دٕبْ،ل١ٛص اٌٍّى١خ اٌؼمبع٠خ اٌشبطخ،ِغجغ ؿبثك،ص-  1



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   قيو اللملقي اللعقااري  :الفصل الثاني
اللااي  لع  تبي الليوجاا اا لصاوري  

 الجعرعة
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           إن حق الملكٌة العقارٌة فً العصر الحدٌث لم ٌعد مٌزة خاصة بالمالك فقط بل 

أضحى له وظٌفة اجتماعٌة،هذا ما رتب علٌه عدة قٌود لخدمة النفع العام،والمشرع 

الجزابري بدوره ساٌر التقنٌات الحدٌثة فً اعتبار حق الملكٌة الخاصة ذات وظٌفة 

 .اجتماعٌة

غٌر أن هذه القٌود منها من تجرد المالك ومن تحد من ملكٌته هذا من جهة ومن جهة أخرى 

 .هناك من لا تمس بؤصل الحق لكنها تثقل الحق فً ذاته 

وبما أن حق الملكٌة الخاصة قد ٌكون محله عقار مبنً أو عقار غٌر مبنً فكلاهما -

عقار مبنً أو غٌر )ٌخضعان إلى قٌود مشتركة ،كما أن المشرع فرض لكل واحد منهما 

قٌود مستقلة حسب طبٌعة العقار مراعاة للمصلحة العامة والخاصة،ومهما كان محل  (مبنً

 .العقار مبنً أو غٌر مبنً على المالك أن ٌراعً الحدود المرسومة فً مزاولة حقه

 :ولهذا قسمنا الفصل إلى مبحثٌن

 . قيو مشلركي  ثعقل اللملقي اللعقااري اللتبقي وغقر اللتبقي: اللتحث الأول

 . قيو مسلعقمي  ثعقل اللملقي اللعقااري اللتبقي والغقر اللتبقي: اللتحث الثاني
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 . قيو مشلركي  ثعقل اللملقي اللعقااري اللتبقي والغقر اللتبقي:اللتحث الأول  

هناك نوعان من القٌود اتفق علٌها العلماء قٌود قانونٌة مراعاة للمصلحة العامة وقٌود -

 :قانونٌة مراعاة للمصلحة الخاصة وبالتالً قسمنا هذا المبحث إلى مطلبٌن

 .العقيو العقانينقي اللعراة لملصمحي اللامي: اللطمب الأول

 .العقيو العقانينقي اللعراة لملصمحي اللااي: اللطمب الثاني
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 .ة لملصمحي اللاميمعراالعقيو العقانينقي ال: اللطمب الأول

نزع الملكٌة من أجل المنفعة )من بٌن القٌود القانونٌة مقررة للمصلحة العامة      - 

وقٌود قانونٌة تفرض على المالك دون أن تحرمه من  (العامة،أو الاستٌلاء علٌه،أو تؤمٌمه

عقاره كالارتفاقات الإدارٌة وقٌود تفرض على المالك بسبب مزاولته لحقه تحقٌقا لمبدأ 

 :ولهذا سنقسم هذا المطلب إلى فرعٌن.التكافل والتضامن الاجتماعً

 . قيو  قانينقي لبزع اللملقي اللعقااري اللااي: الفرع الأول

 .  قيو عمى سمطاا اللالك وون حرمانه من مملقله اللعقااري اللااي: الفرع الثاني
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 . قيو  قانينقي لبزع اللملقي اللعقااري اللااي: الفرع الأول

أن مبدأ حصانة الملكٌة الخاصة غٌر مطلق، فٌرد علٌه استثناء ٌتمثل فً سلطة الإدارة فً  -

لمبرر باستعمالها للمنفعة العامة خاصة المشارٌع ذات المنفعة العامة نزع الملكٌة ا

 :وهذا ما سنتناوله فً الفرع الأول.كالمستشفٌات والجامعات والطرقات 

 .نزع الملكٌة العقارٌة المبنٌة وغٌر المبنٌة للمنفعة العامة 

 .الاستٌلاء على الأراضً والعقارات المبنٌة غٌر السكنٌة

 .تؤمٌم الأملاك العقارٌة الخاصة التً تمثل وسٌلة إنتاج

 :نزع الملكٌة العقارٌة المبنٌة والغٌر المبنٌة للمنفعة العامة-1

تقدٌما للمصلحة العامة على الخاصة ٌحرم المالك من عقاره بغرض المنفعة العمومٌة -

عملٌة استثنائٌة لاكتساب  :"ولهذا ٌمكن تعرٌف نزع الملكٌة الخاصة للمنفعة العامة بؤنها

 و هـذا ،أموال و حقوق عقارٌة لا تتم إلا إذا أدي انتـهاج الوسائل الودٌـة إلً نتٌجة سلبٌة

إضافة إلً أن نزع الملكٌة ٌـخول الإدارة صــلاحٌات إجبار المواطنٌن علً التنازل عن 

دة الهٌـئات أو المإسسات المختلفة بشرط أن ـأو لفائ أمـوالهم و حقوقهم العقارٌة لفائدتها 

ةفــة و منصـات مسبقة و عادلـتقصد عملٌة تتعلق بالنفع العام و أن تقدم تعوٌض
1

. 

 :شروط قٌد نزع الملكٌة العقارٌة الخاصة1-1

ٌجب على الإدارة التً قامت بنزع الملكٌة أن تستنفذ جمٌع الوسابل والطرق لأن هذا - أ

الطرٌق استثنابً حٌث ٌجب أن ٌكون هذا النزع وفقا لأسالٌب القانون الخاص الذي ٌنظمها 

 .القانون المدنً

أن تكون المنفعة العمومٌة  هً المبرر الوحٌد لاستحواذ الادراة على الملكٌة أي لا - ب

 .ٌجوز استحواذ هذه الملكٌة للمنفعة الخاصة

بقدر ما ٌكون نزع الملكٌة قٌدا على حق الملكٌة فانه فً ذات الوقت قٌد على الإدارة -ج

فتشرٌعات الدول على اختلاف أشكالها تقر بحق الإدارة فً نزع الملكٌة فً إطار قانونً 

ومقابل تعوٌض عادل ومنصف،وحتى لا تتعدى الإدارة على الملكٌة الخاصة فان المشرع 

الجزابري قرر تلك الضمانات لحماٌة المالك من تعسف الإدارة رغم بعض الاستثناءات 

 .التً تمثل اعتداء على حق الملكٌة العقارٌة الخاصة

                                                           
1
-2006بٕششٚظ يذًذ،ػًشٌٔ آكهٙ،يزكشة انخخشج،إجشاءاث َضع انًهكٛت نهًُفؼت انؼًٕيٛت،انًذسست انؼهٛب نهمضبء،انذفؼت انخبيست ػشش،-  

 .17ص2007
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 :القٌود المفروضة على الإدارة لنزع الملكٌة العقارٌة الخاصة- 1-2

 تهدف أساسا إلً حماٌة 11 /91تخضع إجراءات نزع الملكٌة إلً قواعد تضمنها قانون 

ومن التجاوزات و الالتباسات التً  قد تمس بمصداقٌة  الملكٌة الفردٌة مـن تصرفات الإدارة

الإدارة و تجـرد عملٌة نزع الملكٌة من روحها وهً المنفعة العامة، وتعتبر هذه الإجراءات 

من المسائل المتـعلقة بالنـظام الـعام  بحٌث تإدي مخالفتها لإبطال قرارات الإدارة و لقٌام 

امسإولٌته
1

. 

 :الإجراءاج امحي ححقيد ةها الإدارت في عمنياج الانجاز امعاديث ذاج اممنفعث امعموميث-أولا

 :قرار امحصريح ةاممنفعث امعموميث-أ

بعد تحقٌق اللجنة وابداءها رأٌها فً مدى فعالٌة المنفعة العمومٌة،تفصح الإدارة بقرار عن 

تقدٌرها لوجود منفعة عمومٌة التً ٌراد انجازها،وٌتضمن هذا القرار مجموعة من البٌانات 

 .والأجل الأقصى المحدد لانجاز نزع الملكٌة العقارٌة الخاصة

وٌنشر قرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة فً الجرٌدة الرسمٌة، أو فً مدونة القرارات -

الإدارٌة للولاٌة كما ٌبلغ المعنٌٌن بالأمر والمالك الأصلً بالقرار وٌعلق بمقر البلدٌة موقع 

 .العقار حتى ٌخول للمالك الطعن فً القرار أمام الجهات القضائٌة المختصة

وان قرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة لٌس قرار ناقلا للملكٌة إلا أنه قٌد تمهٌدي على -

سلطات المالك الذي ٌصبح مقٌدا بالنسبة لحق البناء أو إقامة منشآت على العقار المراد نزع 

ملكٌته أو إقامة أٌة تحسٌنات على العقار المطلوب نزع ملكٌته،فالقانون ٌفترض سوء نٌة 

المالك وأن الهدف منها هو الحصول على تعوٌض أكبر لأن قرار التصرٌح بالمنفعة 

العمومٌة ٌإكد أن فقدان المالك لعقاره أصبح حتمٌا،فلٌس من دافع لإقامة التحسٌنات الا 

المإرخ فً (91/11) من قانون21للحصول على تعوٌض أكبر،وقد نصت المادة 

غٌر أنه لا تدخل فً الحسبان التحسٌنات من ".... المحدد لقواعد نزع الملكٌة27/04/1991

أي نوع ولا أٌة معاملة تجارٌة تمت أو أبرمت قصد الحصول على تعوٌض أو رفع 

 ...".ثمن

 

 

 

                                                           
1
  - 12ص2007-2006بٕششٚظ يذًذ،ػًشٌٔ آكهٙ،يزكشة انخخشج،إجشاءاث َضع انًهكٛت نهًُفؼت انؼًٕيٛت،انًذسست انؼهٛب نهمضبء،انذفؼت انخبيست ػشش،1  
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 :قرار قاةنيث امحنازل وسنطاج اممامك-ب

إذا كان قرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة ٌحدد الهدف من نزع الملكٌة،فان قرار قابلٌة -

التنازل ٌحدد العقار المراد نزع ملكٌته وأصحاب الحقوق العقارٌة والملاك الذٌن لهم الحق 

 .فً التعوٌض وبٌان مبلغ التعوٌض

إن قرار قابلٌة التنازل ٌقٌم الأملاك العقارٌة وٌحدد مبلغ التعوٌض لدى الخزٌنة بالولاٌة -

ولا ٌترتب على صدور قرار قابلٌة التنازل تغٌر إلا فٌما ٌخص المراكز القانونٌة فلا ٌخرج 

العقار من ذمة صاحبه إلى ذمة المستفٌذ إلا أنه تفرض قٌود علٌه بشؤن سلطته استعمال 

العقار وإقامة تحسٌنات والتصرف المادي أو القانونً فً العقار بقصد الحصول على 

 .التعوٌض أرفع ثمن

1:قرار نزع اممنليث وسنطاج اممامك-ج
 

هو ذلك القرار الصادر عن و هو آخر قرار إداري فً إطار نزع الملكٌة للمنفعة العمومٌة

 ٌهدف إلى نقل ملكٌة العقارات والحقوق العٌنٌة العقارٌة من مالكها إلى المستفٌذ من الوالً

نزع الملكٌة فتتغٌر المراكز القانونٌة وٌفقد المالك الأصلً حقوق الملكٌة فلا ٌتصرف فً 

عقاره ولا ٌستغله بتؤجٌره ولا ٌباشر أي دعوى قضائٌة أو ٌمثل المنازعات القضائٌة 

 .(1)الواردة علٌه

 :حقييد الإدارت ةحعويض اممامك-د

 01قٌد المشرع الإدارة أو المستفٌذ من نزع الملكٌة بتعوٌض صاحب العقار فؤكدت المادة -

 المحدد لقواعد المتعلقة بنزع الملكٌة 27/04/1991المإرخ فً  (11-91)من قانون 

للمنفعة العامة على أن ٌكون تعوٌضا قبلٌا عادلا ومنصفا،وبذلك تتجاوز المادة المشار الٌها 

 التً لم تشترط أن ٌكون 26/09/1975المإرخ فً (58-75) من أمر 677أعلاه المادة

 .التعوٌض قبلٌا أو مسبقا

 :المساس والاعتداء على حق الملكٌة العقارٌة الخاصة-1-3

 لأنه و لإصدار قرار إداري عدم  احترامه الأشكال و الإجراءاتوقد ٌعاب علً القرار 

ٌجـب مراعاة بعض الأشكال و الإجراءات و التً قـد تكون كثـٌرة و ثقٌـلة، و لكنها  تشكل 

ضمانات  للمـخاطـب بالقرار الإداري وٌجب احترامها ، ففً قـراره الصـادر بتارٌخ 

   اعتـبر المـجلـس أن تخصٌصات المساكن الصادرة من الوالً حدثت ف27/12/1967ً
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 تشكل معـها تعدٌـات وترتب مسإولٌة الدولة لأن هذه المساكن  شـروط غٌر نظامٌة خطٌرة

جري تخصٌصها لمستؤجرٌن باعتبارها أملاك شاغرة فً الوقت الذي لم ٌصدر بشؤنها أي 

.  قرار مسبق ٌعلن حالـة الشـغور

و علٌه فقد  حدد المشرع الإجراءات الواجب إتباعها و احترامها من طـرف الإدارة أثناء 

مباشرتها لكل العملٌات الماسة بالملكٌة العقارٌة للأفراد كنزع الملكٌة للمنفعة العمومٌة لأن 

حـق الملـكٌة بصفة عامة خصصت له القوانٌن حماٌة خاصة  

 قضً مجلس الدولة فً قضٌة بٌن مزٌمً فطومة 2001/ 10/ 8و فً قراره الصادر فً 

ضد بلدٌة أولاد موسً بإبطال إجـراءات نزع الملكٌة بسبب عدم إجراء التحقٌق المسـبق 

مـع الأمـر بإرجاع الأرض المنزوعة لصاحبها، لأنه لا ٌوجد لا تحقٌق  ولا تبلـٌغ، و أن 

عدم احترام هذه القواعد ٌعد مشوبا بعٌب مخالفة القانون فٌبقً إذن التصرٌح بؤن نزع 

 . الملكٌة وقع خرقا للـقانون و بالتالً ٌعتبر كؤن لم ٌكن و كذا الإجراءات التابعـة لــه

وان رخص المشرع للإدارة نزع الملكٌة العقارٌة الخاصة نهابٌا للمنفعة العمومٌة فانه -

 نزع الملكٌة الخاصة مإقتا فً الحالات الاستعجالٌة لضمان سٌر للإدارةرخص كذلك 

ءالمرافق العمومٌة وٌسمى هذا الإجراء بالاستٌلا
1

. 

: الاستٌلاء على الأراضً والعقارات المبنٌة غٌر السكنٌة-2

   قد تستدعً الضرورة تنـفٌذ أعـمال المنفعة العمومٌة علً الـفور بما ٌتـعارض مع         

اتـخاذ إجراءات نزع الملكٌة للمنفعة العمومٌة ، و بالتالً تقوم الجهة القابـمة علً تنـفٌذ 

 علً أجزاء معٌنة الاستٌلاءالمشروع  بالاستٌلاء الفـوري علً العقارات اللازمة لتنفٌذه أو 

معٌنةمن عقارات 
2

. 
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 142ص2013أٔنذبج،
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: شروطه

 مكرر من التقنٌن المدنً الحالات والكٌفٌات التً ٌتم بها 681 إلى 679بٌنت المواد من -

ٌجوز اتفاق الإدارة مع صاحب العقار عن طرٌق :الاستٌلاء وطرٌقة التعوٌض،فالأصل 

التراضً للحصول على العقارات لضمان سٌر المرافق العمومٌة مقابل تعوٌض بإصلاح 

. الضرر

ٌمثل قٌدا على الملكٌة العقارٌة الخاصة لأنه ٌجوز للإدارة الحصول على هذه :أما الاستثناء-

العقارات بالاستٌلاء المإقت فً الحالات الاستثنابٌة والاستعجالٌة ضمانا لحسن سٌر 

. المرافق العمومٌة

 فً الحالات الاستثنابٌة والاستعجالٌة مثل حالة إلا إجراءهالاستٌلاء لا ٌمكن :1شرط

فٌاضانات أما فً الحالات العادٌة كخدمة مشروع ذي منفعة عامة أو  الزلازل،تفشً الوباء،

 أن تحصل على الإدارةالحاجة لعقار لتخزٌن أدوات مستعملة أو فً توسٌع شارع على 

يالعقار عن طرٌق الاتفاق والتراض
1

. 

المتضمن القانون المدنً قبل تعدٌلها بموجب  (58-75) من الأمر679والملاحظ أن المادة 

 نصت على أنه ٌجوز الحصول على الأموال 13/05/1988المإرخ فً (14-88)قانون

،سواء كانت الظروف استثنابٌة أم عادٌة وهو "لحاجات البلاد"والعقارات والاستٌلاء علٌها 

. ما ٌبٌن أن الاستٌلاء لم ٌكن الاستثناء

 مكرر من القانون المدنً على أنه لا ٌجوز أن ٌكون 679/03أكدت المادة :2شرط

. موضوع الاستٌلاء عقارات أو بناٌات سكنٌة مهما كانت الحالة الاستعجالٌة

 الاستٌلاء مإقت وهو لمواجهة ظرف طارئ وتعود الحٌازة لصاحبها بعد زواله إن:3شرط

 وٌجب أن ٌتضمن الأمر الكتابً مدة الخدمة والاستٌلاء تحت طابلة البطلان المطلق

من التقنٌن المدنً لم ٌضع المشرع الجزائري شرطا 680والملاحظ أنه قبل تعدٌل المادة 

 .لتحدٌد مدته

ٌجب أن ٌكون الاستٌلاء شفهٌا وإنما بؤمر كتابً ٌصدره الوالً أو رئٌس المجلس :4شرط

 .الشعبً البلدي أو أي سلطة مختصة

 نصت على أنه فً حالة عدم الاتفاق على مبلغ التعوٌض ٌحدد عن 2 مكرر681إن المادة 

. طرٌق القضاء مع مراعاة الظروف وغرض الاستٌلاء دون أن ٌتضرر المستفٌد

                                                           
1
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كذلك من القٌود التً فرضها المشرع التً تحرم المالك من عقاره نهابٌا والذي ٌمثل السبب -

الأصلً لكسب الملكٌة الاشتراكٌة،مع العلم أن هذا القٌد لا ٌتوافق مع التوجهات الاقتصادٌة 

. الجدٌدة

: تؤمٌم الأملاك العقارٌة الخاصة التً تمثل وسٌلة إنتاج-3

إن التؤمٌم هو انتقال وسابل الإنتاج المملوكة للخواص إلى الملكٌة الجماعٌة وقد ٌنصب 

التؤمٌم على الملكٌات العقارٌة غٌر المبنٌة كالأراضً باعتبارها وسٌلة إنتاج أو الملكٌات 

العقارٌة المبنٌة كالأموال العقارٌة الاقتصادٌة والمشارٌع الاقتصادٌة والصناعٌة كما أنه قد 

شركات -المصانع-المصارف-النقل"ٌشمل الهٌاكل والمشروعات الت ٌتمثل وسابل إنتاج 

،واعتبارها أن الأرض والثروات التً فً باطنها تمثل وسٌلة ..."الموانا-الطرقات-التؤمٌن

إنتاج فإننا سنركز على تؤمٌم الأرض
1

. 

إن كثٌرا من علماء الاقتصادٌون وعلماء الاجتماع ،دعوا للأخذ بمبدأ التؤمٌم الأراضً -

واقترحوا أن تصبح الأرض مملوكة للجماعة أي الدولة،لأن الأرض تزخر بما فً باطنها 

نفط ومٌاه معدنٌة وكل هذه المواد لا ٌجوز أن تكون موضوعا للملكٌة الفردٌة بل -من مناجم

. ٌجب استعمالها فً سبٌل المصلحة العامة

وان أول صور التؤمٌم للملكٌة العقارٌة الخاصة فً القانون الجزابري،هو تؤمٌم الأراضً -

 وقد شمل 08/11/1971المإرخ فً (73-71)فً قانون الثورة الزراعٌة بموجب أمر

التؤمٌم كل الأراضً غٌر مستغلة للأشخاص الطبٌعٌة والمعنوٌة وأراضً المفقودٌن 

والغاببٌن والأراضً التً لا مالك لها والأراضً الزابدة عن الحد الأقصى للتملك وكان 

ونقلها الغرض من كل التؤمٌمات هو إلغاء الملكٌة الفردٌة للأراضً التً تمثل أدوات إنتاج 

إلى ملكٌة الشعب،مع العلم أنه مع تبنً نظام اقتصاد السوق أرجعت الأراضً المإممة إلى 

 .(25-90)أصحابها بموجب قانون التوجٌه العقاري

والملاحظ مع تبنً نظام اقتصاد السوق أن الفكر الاشتراكً لا زال ٌطغى على النصوص 

القانونٌة التً لم تعدل إلى الحٌن لأن قٌد التؤمٌم ٌتعارض مع الاستثمار والتجارة والحماٌة 

التً ٌوفرها القانون لصاحب الملكٌة هو أن التؤمٌم لا ٌصدر إلا بنص قانونً وهو عمل 

انفرادي ٌصدر عن الإدارة المنفردة للدولة ٌترتب علٌه التعوٌض المالك
2

. 
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   قيو عمى سمطاا اللالك وون حرمانه من مملقله اللعقااري اللااي  :الفرع الثاني

 .الرسوم العقارٌة المفروضة على العقارات المبنٌة والغٌر المبنٌة لخدمة المصلحة العامة-1

 .قٌد الارتفاقات الإدارٌة المفروضة على العقارات المبنٌة والغٌر المبنٌة للمنفعة العامة-2

صلحة -1 ت المبنية والغير المبنية خدمة للم ضة على العقارا قيد الرسوم العقارية المفرو
 :العامة

ٌفرض الرسم العقاري على العقارات المبنٌة وغٌر المبنٌة ٌستمد هذا النوع من أساسها -

 من القانون 43 المعدل بموجب المادة 02/06/1976 المإرخ فً 67/83القانونً الأمر 

 .1992 المتضمن قانون المالٌة لسنة 18/12/1991 المإرخ فً 91/25رقم

ي 1-1  :frais immobilier الرسم العقار

الرسم العقاري عبارة عن ضرٌبة سنوٌة ٌتحملها المالك فً بداٌة شهر جانفً من كل سنة 

وأي شخص ٌكتسب عقارات بعد هذا الشهر لا ٌفرض علٌه الرسم إلا ابتداءا من جانفً 

السنة الموالٌة وٌفرض هذا الرسم على جمٌع الملاك بغض النظر إن كانوا من الأشخاص 

الطبٌعٌة أو المعنوٌة باستثناء الدولة وجماعاتها المحلٌة بالإضافة للمإسسات العلمٌة 

 .والتعلٌمٌة وأملاك التابعة للوقف العام

كما تعفى أٌضا من الرسم العقاري كل المإسسات العمومٌة المخصصة لنشاط ذي منفعة 

عامة وغٌر مدٌرة للأرباح أما بالنسبة للأراضً غٌر المبنٌة باختلاف أنواعها ٌفرض علٌها 

الرسم العقاري ما لم تعفى صراحة
1

. 

ضعة للرسم ت المبنية الخا  :الملكيا

ٌفرض الرسم العقاري على العقارات المبنٌة باختلاف أنواعها بشرط وجودها على التراب 

الوطنً وباستثناء تلك التً أعفاها المشرع الجزائري صراحة سواء كان هذا الإعفاء     

بصفة نهائٌة أو مإقتة أما فٌما ٌخص المبانً المخصصة للسكن فعلا فالقانون اشترط أن لا 

 .دج800تتجاوز قٌمة الضرٌبة السنوٌة 

أما أساس فرض الضرٌبة التً على أساسها ٌحسب الرسم على الملكٌات المبنٌة ٌمكن 

 :تلخٌصها فً العبارة الحسابٌة الآتٌة

 مساحة العقار×القٌمة التؤجٌرٌةةّ = قاعدة فرض الرسم العقاري
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أما الأراضً التً تشكل ملحقات الملكٌات المبنٌة تخضع هً الأخرى إلى رسم عقاري 

 :ٌختلف حسب مساحة الأرض التً تشكل ملحقات وبالجمع بٌن

 قٌمة الرسم العقاري=الرسم الخاص بالملحقات + الرسم الخاص بالمبنى 

ضعة للرسم ت غير المبنية الخا  :الملكيا

 : ٌكون الرسم فٌها سنوي على جمٌع أنواع الأراضً باستثناء البعض وتتمثل فً

 .الأراضً الكابنة فً القطاعات العمارة أو القابلة للتعمٌر-

الأراضً الفلاحٌة التً أصبحت تخضع لرسم كباقً الأراضً بموجب قانون المالٌة لسنة -

1994. 

 :أما أساس فرض الرسم العقاري على الأراضً تحسب

 قاعدة فرض الضرٌبة=مساحته الأرض ×القٌمة التؤجٌرٌة 

 .قٌمة الرسم=نسبة الرسم×الناتج الذي ٌمثل قاعدة فرض الضرٌبة

المإرخ فً (02-97) الصادر بموجب قانون رقم1998حٌث جاء قانون المالٌة لسنة

ٌخص الأراضً العامرة أو القابلة للتعمٌر أعٌب علٌه أنه ٌدفع بالمالك ببٌع 31/12/1997

أرضه
1

. 

(L’impôt sur le patrimoine)    :الضرٌبة على الأملاك أو الثروة العقارٌة-1-2

تفرض هذه الضرٌبة على الأملاك العقارٌة والمنقولة،التً لا تؤتً بدخل والعقارات 

الخاضعة لهذا النوع من الضرابب هً جمٌع الأملاك العقارٌة  سواء كانت مبنٌة كالاقامات 

 .  الموسمٌة أو الثانوٌة بالاظافة إلى الأملاك العقارٌة غٌر المبنٌة 

ٌمكن تطبٌق هذه الضرٌبة على جمٌع الأشخاص الطبٌعٌة الذٌن لدٌهم المقر الجبابً 

 .بالجزابر بالنسبة للأملاك العقارٌة الخاصة الموجودة بالجزابر

أٌضا ٌمكن تطبٌقها على جمٌع الأشخاص الطبٌعٌة الذٌن لٌس لهم مقر جبابً بالجزابر 

بالنسبة للأملاك الموجودة بالجزابر أي تفرض على الأجانب أو الجزابري الموجودون فً 

الخارج ولٌس لهم مقر جبابً بالجزابر لكن لدٌهم عقارات فً الجزابر
2

 . 

                                                           
1
 .112خٕادجٛت سًٛذت دُبٌ،لٕٛد انًهكٛت انؼمبسٚت انخبطت،يشجغ سببك،ص-  

2
 .152-151،ص2004سًبػٍٛ شبيت،انُظبو انمبََٕٙ انجضائش٘ نهخٕجّٛ انؼمبس٘،داس ْٕيّ،انجضائش،طبؼت-  
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تقتصر هذه الضرٌبة على الأملاك العقارٌة التً ٌملكها الشخص بشرط أن تكون قٌمتها 

 ملاٌٌن دج وتعتبر ضرٌبة سنوٌة تصرٌحٌة أي تكون على أساس 8الإجمالٌة تتجاوز 

 .التصرٌح الذي ٌقوم به الشخص أما مصالح الضرابب

إن هذه الضرٌبة بمثابة سلاح ذو حدٌن اذ على أساسها تتدعم خزٌنة الدولة ببعض المداخٌل 

هذا من جهة ومن جهة أخرى تعتبر وسٌلة لإجبار المالك بتشغٌل هذه الأموال المعطلة إما 

 .  باستثمارها أو تؤجٌرها إلى الآخرٌن

  :قٌد الارتفاقات الإدارٌة المفروضة على العقارات المبنٌة والغٌر المبنٌة للمنفعة العامة- 2

      ثار نقاش حاد وجدال فقهً طوٌل حول تصنٌف الارتفاقات الإدارٌة بسبب كثرتها 

واتساع مجالها باتساع دور الدولة الحدٌثة فً شتى المجالات ما تسبب فً صعوبة الوصول 

إلى معٌار ٌمكن اعتماده كمرجع لتضٌق هذه الارتفاقات الأمر الذي أدى بالبعض بالقول 

باستحالة جردها أم البعض الآخر قال أن الحدٌث عن هذه الارتفاقات ٌعنً الحدٌث عن 

الآلاف منها فمهما كان الأمر فهذه الارتفاقات تتمثل فً
1

: 

 .ارتفاقات الكهرباء و الغاز-1-2

 .ارتفاقات المواصلات السلكٌة واللاسلكٌة-2-2

 .ارتفاقات المتعلقة بالملكٌة العامة للمٌاه-2-3

 :ارتفاقات الكهرباء والغاز:2-1

المتعلق 02/01 وما ٌلٌها من القانون رقم 159نصت على هذا النوع من الارتفاقات المادة 

بالكهرباء وتوزٌع الغاز بواسطة القنوات بحٌث أن هذه الارتفاقات تتحملها الملكٌات الخاصة 

 :وتتمثل فً 

 .تمرٌر خطوط الكهرباء وقنوات الغاز

 .السماح بإقامة أعمدة وتثبٌتها

والمالك لا ٌجوز له أن ٌمنع إقامة هذه الارتفاقات الإدارٌة بما أنها لا تعرض عقارها 

للخطر أو زوال الملكٌة
2

. 

 

 

                                                           
1
 .19ػذاس يشاد،انمٕٛد انمبََٕٛت انٕاسدة ػهٗ انًهكٛت انؼمبسٚت انخبطت،يزكشة حخشج نُٛم شٓبدة يبسخش فٙ انمبٌَٕ،يشجغ سببك،ص-  

2
 08،2002انًخؼهك ببنكٓشببء ٔحٕصٚغ انغبص بٕاسطت انمُٕاث،ج س،انؼذد05/02/2002 انًؤسر فٙ 02/01لبٌَٕ-  



لٕٛد انًهكٛت انؼمبسٚت بؼذ حبُٙ انخٕجٓبث الالخظبدٚت انجذٚذة:                       انفظم انثبَٙ  
 

68 
 

 :1ارتفاقات المواصلات السلكٌة واللاسلكٌة-2-2

 الذي بموجبه ٌسمح بتركٌب الشبكات العمومٌة للمواصلات 2000/03طبقا للقانون رقم 

السلكٌة واللاسلكٌة على الأملاك الخاصة إما فوق سطح القطع الأرضٌة أو فً باطنها أو 

فوق المنشآت والمبانً فلا ٌجوز للمالك منعا لأعوان بتركٌب الأجهزة ولا ٌمكنه منعهم من 

الدخول إلى ملكٌته الخاصة وفً حالة حدوث الرفض ٌتدخل ربٌس المحكمة للترخٌص لهم 

 .من أجل القٌام بعملٌات التركٌب وكدا عملٌات الدراسة والانجاز

 :ارتفاقات المتعلقة بالملكٌة العامة للمٌاه-2-3

ٌلتزم ملاك العقارات المبنٌة وغٌر المبنٌة تحمل الارتفاقات الإدارٌة اذا كانت ملكٌاتهم 

محاذٌة للمجاري المابٌة والبحٌرات والسبخات والشطوط والبرك والسماح بحرٌة مرور 

عتاد الإدارة والمقاولٌن المكلفٌن بالصٌانة والتنظٌم وحماٌة الحواف وتعد عملٌات المرور 

 .ارتفاقات لخدمة المنفعة العامة

2005/12 من القانون 11لقد نصت المادة 
2

 أن الجزء العقاري أو جزء من أرض 

 من نفس القانون فحددت 10الخواص الذي ٌتحمل الارتفاق ٌسمى بالحافة الحرة أما المادة 

أمتار على جانبً المجاري المابٌة وهً نفس 05عرض هذه الحافة الحرة التً تصل إلى 

المسافة بالنسبة للمجاري قنوات التحوٌل وجر المٌاه ومجمعات المٌاه والملاك ملزمون 

بالسماح لمستخدمً الإدارة بالمرور على هذه المسافة وٌمنع على المالك الذي عقاره مثقل 

بمثل هذه الارتفاقات القٌام بؤي عمل من شؤنه تغٌٌر غرض الارتفاقات بالإضافة إلى هذه 

الأنواع نجد أٌضا تلك المتعلقة بالنشاط الطاقوي والمنجمً فٌما ٌخص الإنتاج النقل 

 .والتخزٌن

كما هناك عدة ارتفاقات إدارٌة أخرى منها المتعلقة بالتراث الوطنً وارتفاقات الدفاع 

الوطنً وارتفاقات السكك الحدٌدٌة بالاظافة إلى القٌود القانونٌة المقررة للمصلحة العامة 

وهذا ما سنتناوله فً المطلب الثانً
3

. 

 

 

 

 
                                                           

1
 .2000نسُت48انًذذد نهمٕاػذ انؼبيت انًخؼهمت ببنبشٚذ ٔانًٕاطلاث انسهكٛت ٔانلاسهكٛت،ج س انؼذد05/08/2000انًؤسر فٙ 2000/03لبٌَٕ-  

2
 .60انًخؼهك ببنًٛبِ،ج س انؼذد04/10/2005،انًؤسر فٙ 05/12لبٌَٕ-  

3
 22-19ػذاس يشاد،انمٕٛد انمبََٕٛت انٕاسدة ػهٗ انًهكٛت انؼمبسٚت انخبطت،يزكشة حخشج نُٛم شٓبدة يبسخش فٙ انمبٌَٕ،يشجغ سببك،ص-  
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 :اللااي والإااوري اللعراة لملصمحي العقانينقي العقيو: اللطمب الثاني

مع تطور العلاقات الاجتماعٌة ظهرت قٌود قانونٌة أخرى على حق الملكٌة العقارٌة      - 

 :الخاصة تتعلق بالجوار سنتناولها فً هذا المطلب، ولهذا ارتؤٌنا تقسٌمه إلى فرعٌن

 .العقيو العقانينقي اللعراة لملصمحي اللااي: الفرع الأول

 . العقيو الإااوري اللعراة لملصمحي اللااي: الفرع الثاني
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 العقيو العقانينقي اللعراة لملصمحي اللااي: الفرع الأول

لا ٌجوز للمالك عند ممارسة حقه أن ٌتعسف فً استعماله، كما أنه مقٌد بموجب 

احترام حقوق ملكٌة من ٌجاوره فهو ملزم بعدم الإلحاق بالجار ضررا غٌر مؤلوف ولا أ 

 .ٌتجاوز عند ممارسة حقه الحدود التً رسمها القانون لهذا الحق

وان هذه القٌود قد ٌنظر إلٌها أنها مفروضة على الملكٌة العقارٌة المبنٌة فقط إلا أننا نرى -

أنها تخص العقار المبنً بالدرجة الأولى والملكٌة العقارٌة غٌر المبنٌة أٌضا لأن المالك قد 

 .ٌتعسف فً استعمال حقه،أو ٌلحق بجاره ضررا غٌر مؤلوف

وان أثقلت الملكٌة العقارٌة المبنٌة وغٌر المبنٌة قٌود قانونٌة لمصلحة الجوار فقد فرضت 

علٌها كذلك قٌود قانونٌة لمصلحة فبة معٌنة فتنتزع العقارات جبرا عن صاحبها بدون رضاه 

وفاءا لدٌونه لهذا فالقٌود القانونٌة مراعاة للمصلحة الخاصة ٌمكن تقسٌمها إلى
1

: 

 .قٌود مراعاة الجوار-1

 .قٌد نزع الملكٌة العقارٌة الخاصة مراعاة لمصلحة فبة معٌنة-2

 :قٌود مراعاة الجوار هً ثلاث-1

 .قٌد عدم التعسف فً استعمال الحق -1-1

 .قٌد مضار الجوار غٌر المؤلوف-1-2

 .قٌد عدم مجاورة الحدود الموضوعٌة لحق الملكٌة-1-3

 :قٌد عدم التعسف فً استعمال الحق-1-1

إن استعمال الحق لا بد أن ٌكون سبٌلا إلى تحقٌق المصالح وجلبها والى دفع المفاسد ودربها 

ومن أهم القٌود المفرزة على سلطات المالك مراعاة للجوار قٌد عدم التعسف فً استعمال 

الحق،غٌر أن ذلك فتح جدال فقهً طوٌل حول مسؤلة تؤصٌل نظرٌة التعسف فً استعمال 

الحق بحٌث ٌرى جانب من الفقه على أنها مساوٌة للخطؤ التقصٌري كما ٌرى جانب آخر 

من الفقه أنها نظرٌة مستقلة وقابمة بذاتها
2

. 
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 .119-118خٕادجٛت سًٛذت دُبٌ،لٕٛد انًهكٛت انؼمبسٚت انخبطت،يشجغ سببك،ص-  

2
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ٌتحقق التعسف فً استعمال حق الملكٌة العقارٌة الخاصة فً صور ثلاث نصت علٌها 

 . من القانون المدنً الجزابري41المادة 

 إذا وقع بقصد الإضرار بالغٌر-

 إذا كان ٌرمً للحصول على فابدة قلٌلة بالنسبة للضرر الناشا للغٌر- 

 .إذا كان الغرض منه الحصول على فابدة غٌر مشروعة-

 :قصد الإضرار بالغٌر-1

تظهر هذه الحالة عندما ٌستعمل المالك حقه بنٌة
1

 الإضرار بالغٌر وهذا المعٌار تقلٌدي 

معروف منذ عهد الرومان وقد اعتبره المشرع الألمانً المعٌار الوحٌد للتعسف قوامه توافر 

نٌة الإضرار بالغٌر عند صاحب الحق ولو تحصل على منفعة عارضة لصاحبه دون 

قصدها أصلا فان كان القصد إحداث الضرر وهو العامل الأساسً الذي دفع الشخص 

لاستعمال حق الملكٌة العقارٌة مثلا كمن ٌبنً حابطا عالٌا فً ملكٌته لكً ٌحجب النور 

 .والهواء عن جاره فان ذلك ٌعد تعسف فً استعمال الحق

إن معٌار هذه الحالة ذاتٌة ٌتجلى فً النٌة والقصد لدى صاحب الحق ومن الثابت أن قصد 

الإضرار بالغٌر واقعة مادٌة فالمتضرر ٌمكنه إثبات هذه الواقعة بكافة الوسابل الإثبات لكن 

مع ذلك ٌبقى الإثبات والتوصل إلى نٌة القصد من الأمور الصعبة للغاٌة لاتصاله بؤمور 

 .نفسٌة كامنة داخل نفس الإنسان

ٌمكن للقاضً استخلاص ذلك من انعدام الفابدة لدى صاحب الحق عند استعماله لحقه أو 

الاستعانة بمعٌار موضوعً وهو مسك الرجل العادي فً مثل هذه الحالات والقضاء دابما 

ٌتخذ انعدام المصلحة كقرٌنة لتوفر الأضرار أو تفاهة المصلحة التً ٌحققها المالك جراء 

 .تصرفه

:الغرض من استعمال الحق هو الحصول على فائدة قلٌلة بالنسبة إلى الضرر الناشئ- 2 

ٌكون المالك متعسفا فً استعمال حقه متى كانت المصالح التً ٌرمً إلى تحقٌقها قلٌلة 

معٌار مادي ٌختلف عن  الأهمٌة حٌث لا تتناسب مع ما ٌصٌب الغٌر من ضرر ٌسببها وهو

سابقه لأنه لا ٌستند إلى شخصٌة صاحب الحق بل قوامه عدم وجود التناسب بٌن بٌن 

مصالح صاحب الحق والضرر اللاحق بالغٌر من جراء ذلك وتبقى هذه المسؤلة التقدٌرٌة 

فً ٌد القاضً حسب ظروف وملابسات كل قضٌة على حدا
2

. 
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 .122-121خٕادجٛت سًٛذت دُبٌ،لٕٛد انًهكٛت انؼمبسٚت انخبطت،يشجغ سببك،ص-  

2
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وهناك عدة تطبٌقات جاء بها المشرع أٌن ٌتحقق انعدام التناسب بٌن منافع المالك والإضرار 

 من 708/788،881جاءت به المواد  التً تصٌب الغٌر وٌمكن ذكر على سبٌل المثال ما

 .القانون المدنً الجزابري

:إذا كان الغرض منه الحصول على فائدة غٌر مشروعة - 3 

قد ٌستعمل الحق كذرٌعة لتحقٌق مصالح غٌر مشروعة احتٌالا على القوانٌن وتخلصا من 

 .أحكامها تحت غطاء الحق

إن هذه الصورة تظهر جلٌا فً ضوء فكرة النظام العام والآداب العامة مثلا كمن ٌستخدم 

منزله للممارسة الدعارة أو كالذي ٌستعمله لبٌع الخمور والمخدرات
1

. 

 :قٌد مضار الجوار غٌر المؤلوفة- 1-2

لقد نص المشرع الجزابري على مضار الجوار غٌر المؤلوفة كتقٌٌد استعمال الملكٌة 

ولٌس للجار أن ٌرجع على :...ج على أن.م.ق691/2العقارٌة الخاصة فً نص المادة 

جاره فً مضار الجوار المؤلوفة غٌر أنه ٌجوز له أن ٌطلب إزالة هذه المضار إذا تجاوزت 

الحد المؤلوف وعلى القاضً أن ٌراعً فً ذلك العرف وطبٌعة العقارات وموقع كل منهما 

 ".بالنسبة إلى الآخر والغرض الذي خصصت له

من خلال هذه المادة ٌمكن القول أن المشرع قد راعى علاقات الجوار لأن الإنسان لما 

ٌمارس حقه فمهما احتاط قد ٌلحق ضررا بالجٌران وعلٌه نجد القانون رتب على المالك 

التزام سلبً بالامتناع من استعمال الحق فٌما ٌضر بملك الجار ضررا غٌر مؤلوف
2

. 

وللجار الحق فً طلب إزالة المضار المحدثة ٌشترط أن تكون قد تجاوزت الحد المؤلوف 

الذي ٌقرره العرف المحلً لأن الأعراف تختلف من منطقة إلى أخرى بالإضافة إلى مراعاة 

طبٌعة العقارات وموقع كل منهما بالنسبة لآخر والغرض الذي خصصت له ومنه فان 

المالك لا ٌسؤل عن الضرر المؤلوف الذي ٌجب على الجار أن ٌتحمله وٌتسامح فً حدود ما 

 .تقتضٌه طبٌعة علاقة الجوار
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 .62ػذاس يشاد،انمٕٛد انمبََٕٛت انٕاسدة ػهٗ انًهكٛت انؼمبسٚت انخبطت،يزكشة حخشج نُٛم شٓبدة يبسخش فٙ انمبٌَٕ،يشجغ سببك، ص  – 

2
صْذ٘ ٚكٍ،ششح يفظم جذٚذ نمبٌَٕ انًهكٛت انؼمبسٚت انخبطت ٔانذمٕق انؼُٛٛت غٛش انًُمٕنت،انجضء الأٔل،انطبؼت انثبنخت، داس انثمبفت، بٛشٔث، -  

  .91 ص1974نبُبٌ 



لٕٛد انًهكٛت انؼمبسٚت بؼذ حبُٙ انخٕجٓبث الالخظبدٚت انجذٚذة:                       انفظم انثبَٙ  
 

73 
 

إذن التفرقة بٌن الأضرار المؤلوفة المتسامح فٌها والإضرار غٌر المؤلوفة من المسابل 

 691/2النسبٌة التً ٌفصل فٌها القاضً فً ضوء الاعتبارات التً أشارت إلٌها المادة 

 .ج .م.ق

 الضرر المؤلوف: أولا

سبق أن قلنا أنه لٌس كل عمل ضار ٌحدثه المالك بالجار ٌستوجب حتما المسإولٌة على 

المالك،بل ٌجب التسامح فً الضرر الذي تقتضٌه  طبٌعة علاقات الجوار وبمفهوم آخر لا 

مسإولٌة عما ٌعتبر من قبل مضاٌق الجار العادٌة مخافة أن تغل أٌدي المالكٌن عن استعمال 

حقوقهم
1

. 

ومن أجل تقدٌر الضرر غٌر المؤلوف وضع المشرع الجزابري اعتبارات مختلفة تدخل فً 

 .تقدٌر هذا الضرر وهً اعتبارات موضوعٌة

 :العرف-أ

وهً السلوكٌات التً استقر علٌها الجٌران وما جرت العادة بٌنهم أن ٌتحمل بعضهم البعض 

والأمثلة كثٌرة كما هو الحال فً الأعٌاد والمناسبات أٌن تكثر الحركة والضجٌج فهً تعتبر 

 .مضار مؤلوفة وعلى الجٌران تحمل ذلك

 :طبٌعة العقارات-ب

تلعب طبٌعة العقار دور هام فً تقدٌر الضرر الغٌر المؤلوف فإذا كان العقار محلا عاما أو 

فندق فان ذلك ٌعنً كثرة الضوضاء فٌها على عكس المسكن الهادئ فما ٌعد ضرر مؤلوف 

فً منطقة صناعٌة لا ٌعد ضررا مؤلوفا فً منطقة سكنٌة وعلٌه القاضً عند تقدٌره للضرر 

ملزم بالنظر إلى الصبغة العامة التً ٌتجلى بها الحً أو المنطقة
2

. 

 :موقع كل عقار بالنسبة إلى العقار الآخر-ج

إن أفضل مثال فً هذه الحالة شقق العمارات، فالشاغل للشقة الموجودة فً الطابق السفلً 

لا بد علٌه أن ٌتحمل الضجٌج العادي الذي ٌحدثه الشاغل للشقة الأعلى منه وقد نصت 

 : المتعلق بالمٌاه على أنه2005/12 من القانون رقم 98/02المادة 

 

 

                                                           
1
 .91صْذ٘ ٚكٍ،ششح يفظم جذٚذ نمبٌَٕ انًهكٛت انؼمبسٚت انخبطت ٔانذمٕق انؼُٛٛت غٛش انًُمٕنت،يشجغ سببك،ص-  

2
 .122-خٕادجٛت سًٛذت دُبٌ،لٕٛد انًهكٛت انؼمبسٚت انخبطت،يشجغ سببك،ص-  
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ٌتعٌن على مالك العقار السفلً أن ٌتلقى على عقاره المٌاه المنصبة بصفة طبٌعٌة من "

 ."العقار العلوي ولا سٌما مٌاه الأمطار والثلوج والٌنابٌع غٌر المحمٌة

 :الغرض الذي خصص له العقار-د

إن العقار الذي تم تخصٌصه للسكن الهادئ لٌس كعقار الذي خصص لأغراض تجارٌة 

كالمحلات التجارٌة والمصانع أٌن تقتضً الظروف دوام الحركة والضجة فما هو مؤلوف 

 فً العقارات التجارٌة غٌر مؤلوف فً العقارات السكنٌة فكما قال الدكن

إن العقار الذي تم تخصٌصه للسكن الهادئ لٌس كعقار الذي خصص لأغراض تجارٌة 

كالمحلات التجارٌة والمصانع أٌن تقتضً الظروف دوام الحركة والضجة فما هو مؤلوف 

رمضان أب :"فً العقارات التجارٌة غٌر مؤلوف فً العقارت السكنٌة فكما قال الدكتور

أن الظروف التً ٌعتد بها القاضً فً تقدٌر ما إذا كان الضرر مؤلوف أو غٌر " السعود

مؤلوف هً ظروف موضوعٌة لا ٌعتد فٌها بالظروف الخاصة والشخصٌة بالجار الذي 

أصابه الضرر مثلا أن ٌكون الشخص مرٌضا أو ضعٌف الأعصاب فلحقه ضرر جسٌم من 

ضوضاء عادٌة ٌتحملها أي شخص عادي فما ذلك إلا ضرر مؤلوف فلا ٌسؤل المالك الذي 

تسبب فٌه
1

. 

 :الضرر غٌر المؤلوف: ثانٌا

ق م ج على مضار الجوار غٌر المؤلوف كقٌد من القٌود التً تلحق 691/1لقد نصت المادة 

حق الملكٌة العقارٌة الخاصة والهدف من هذا القٌد هو حماٌة الجٌران من الضرر الذي 

ٌلحقهم عند استعمال المالك لحقه
2

. 

وٌقابله فً التشرٌعات " التعسف"إن المشرع الجزابري فً المادة السابقة استعمل مصطلح

وهو أدنى من الأول ولتحقٌق مضار الجوار غٌر المؤلوف لا بد من " الغل"العربٌة مصطلح 

 :توافر شرطٌن هما

 .أن ٌكون هناك ضرر غٌر عادي ٌصٌب الجار-

 .أن ٌتعسف أو أن ٌغلو المالك فً استعماله حقه-

 

 

                                                           
1
 .123-خٕادجٛت سًٛذت دُبٌ،لٕٛد انًهكٛت انؼمبسٚت انخبطت،يشجغ سببك،ص-  

2
ٚجب ػهٗ انًبنك ألا ٚخؼسف فٙ اسخؼًبل دمّ إنٗ دذ ٚضش بًهك انجبس ٔنٛس نهجبس أٌ بشجغ ػهٗ جبسِ فٙ يضبس انجٕاس انًأنٕفت غٛش أَّ ٚجٕص نّ أٌ "ج.و.ق691َظج انًبدة-  

 ".ٚطهب إصانت ْزِ انًضبس إرا حجبٔصث انذذ انًأنٕف ٔػهٗ انمبضٙ أٌ ٚشاػٙ فٙ رنك انؼشف ٔطبٛؼت انؼمبساث ٔيٕلغ كم يُٓب ببنُسبت إنٗ اٜخشٍٚ ٔانغشع انز٘ خظظج نّ
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ففً هذه الحالة المالك م ٌخالف نصا قانونٌا،ولم ٌرتكب خطؤ تقصٌري ولم ٌتعسف فً 

استعمال حقه ومع ذلك فانه تسبب فً أضرار أصابت جٌرانه وهذا ما ٌتضح فً وقتنا 

الراهن مع ازدٌاد الأنشطة الحدٌثة والتوسع العمرانً هذا ما نتج عن التقدم الحضاري وما 

 .ٌحمله من انبعاث أبخرة وغازات تضر بالجٌران على نحو غٌر مؤلوف وتقلق راحتهم

ومنه المالك أو صاحب المصنع الذي رخصت له الإدارة بانشاءه ٌبقى مسإولا عن 

الأضرار التً ٌسببها عندما تتجاوز الحد المؤلوف فالترخٌص لا ٌحول دون مساءلة 

المالك
1

. 

 :قٌد عدم مجاوزة الحدود الموضوعٌة لحق الملكٌة العقارٌة الخاصة-1-3

ٌتجاوز المالك فً هذا المعٌار الحدود التً رسمها القانون للحق،وٌمثل تجاوزا إذا انحرف -

عند استعماله لحق الملكٌة العقارٌة الخاصة عن سلوك الشخص المعتادة إذا ألحق الانحراف 

 .ضررا بجاره فانه ٌكون بذلك قد ارتكب خطؤ ٌوجب مسإولٌته

المإرخ (10-05) من قانون35 قانون مدنً المعدلة بموجب المادة 124وقد نصت المادة 

 1975 سبتمبر 26المإرخ فً (58-75) المعدل والمتمم للأمر2005 جوٌلٌة 20فً 

كل فعل أٌا كان ٌرتكبه الشخص بخطبه وسبب ضررا :"والمتضمن القانون المدنً بؤن 

 ".للغٌر ٌلزم من كان سببا فً حدوثه بالتعوٌض

فالمالك الذي ٌرتكب خطؤ توجب مسإولٌته إذا قام باستعمال مبٌدات حشرٌة فً مزروعاته -

دون أن ٌحذر جٌرانه من خطر دخول مواشٌهم إلى أرضه كذلك ٌعتبر المالك مسإولا إذا 

أهمل تجنٌب جاره خطر الحرٌق الذي أشعله هو فً ملكه
2

 ،كذلك الأشغال التً ٌقوم بها 

مالك العقار السفلً والتً تحدث تصدعات وشقوق فً العقار العلوي وقد أقرت محكمة 

كولومار بالمسإولٌة هنا عندما لا ٌتخذ التدابٌر اللازمة من الحٌطة وحسن التدبر وفقا 

 .للمبادئ العامة تثبت مسإولٌته

ٌتبٌن من خلال ما تقدم، أن القٌود التً سبق ذكرها مقررة لتسهٌل الممارسة الهادبة 

والمتنافرة فً آن معا لحقوق مالكٌن لعقارٌن متجاورٌن سواء كان العقار مبنٌان أو غٌر 

 .مبنٌان

وبعد تناولنا القٌود التً تثقل الملكٌة مراعاة لمصلحة الجوار،سنتناول قٌود قانونٌة تصل -

إلى حد نزع الملكٌة جبرا عن صاحبها مراعاة لمصلحة فبة معٌنة وهو الذي سنبٌنه فً 

 .الفقرة الموالٌة بشًء مختصر دون الخوض فً الإجراءات

                                                           
1
 .124-خٕادجٛت سًٛذت دُبٌ،لٕٛد انًهكٛت انؼمبسٚت انخبطت،يشجغ سببك،ص-  

2
 .688،ص1998ػبذ انشصنك سُٕٓس٘،دك انًهكٛت،انٕسٛظ فٙ ششح انمبٌَٕ انًذَٙ انجذٚذ،انجضء انثبيٍ،انطبؼت انثبنثت انجذٚذة،يُشٕساث انذهبٙ انذمٕلٛت،بٛشٔث نبُبٌ-  
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 :قٌد نزع الملكٌة العقارٌة الخاصة مراعاة لمصلحة فئة معٌنة- 2

إن نزع الملكٌة ٌعنً سلب الملكٌة من صاحبها أو حرمان المالك من عقاره رغما عن 

إرادته بغرض انجاز المنفعة العامة مقابل تعوٌضه عن الضرر الذي أصابه بسبب هذ 

 .الحرمان

ٌعرف الدكتور محمد عبد اللطٌف نزع الملكٌة على أنها تلك العملٌة التً ٌتم بمقتضاها نقل 

ملكٌة عقار مملوك لأحد الأفراد إلى شخص عام بقصد المنفعة العامة نظٌر تعوٌض 

عادل،أما فإاد العطار فهو ٌرى أنه إجراء إداري ٌقصد به نزع المال قهرا عن مالكه 

بواسطة الإدارة لتخصٌصه للنفع العام مقابل تعوٌض ٌدفع له فنزع الملكٌة بالنتٌجة هً 

سلب المالك من ملكه بالقوة بعد إتباع إجراءات إدارٌة قانونٌة مع تعوٌضه تعوٌضا عادلا 

بهدف المنفعة العامة
1

. 

 :وٌمر هذا الإجراء بعدة مراحل وهً 

 .المرحلة السابقة للحجز العقاري- 2-1

 .مرحلة الحجز العقاري وسلطات المالك فٌها- 2-2

 .مرحلة بٌع الجبري للعقار-2-3

 :المرحلة السابقة للحجز العقاري- 2-1

تتمثل هذه المرحلة التً تهدف إلى إجراء نزع الملكٌة إلى تحقٌقها إذ لا ٌمكن تحت أٌة 

 .ذرٌعة أن ٌجرد أي شخص من ملكٌته ما لم تكن الإجراءات المتبعة قانونٌة 

 نجد أن مجال 91/11بالرجوع إلى المواد المنضمة لموضوع نزع الملكٌة خاصة القانون 

هذا الإجراء ٌشمل العقارات المبنٌة وغٌر المبنٌة وكذا الحقوق العقارٌة الأخرى هذا طبقا 

 من نفس القانون أشارت إلى الحالات التً ٌجوز فٌها 02/02 منه أم المادة 03لنص المادة 

نزع ملكٌة الأشخاص
2

. 

 ولا فً المراسٌم 91/11المشرع الجزابري لم ٌحدد لنا مصطلح المنفعة العامة لا فً 

التنفٌذٌة المطبقة لهذا القانون هذا ما فتح المجال لٌصبح مصطلح المنفعة العمومٌة مصدرا 

 .للعدٌد من الانحرافات والانزلاقات

 

                                                           
1
 .4،ص2007-2006بٕششٚظ يذًذ،ػًشٌٔ آكهٙ،اجشاءاث َضع انًهكٛت نهًُفؼت انؼًٕيٛت،يزكشة حخشج يٍ انًذسست انؼهٛب نهمضبء-  

2
 .128-خٕادجٛت سًٛذت دُبٌ،لٕٛد انًهكٛت انؼمبسٚت انخبطت،يشجغ سببك،ص-  
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 :مرحلة الحجز العقاري وسلطات المالك فٌها- 2-2

إن الحجز العقاري هو نظام إجرابً خاص بالتنفٌذ الجبري ٌتم بمقتضاه وضع عقار معٌن 

للمدٌن تحت ٌد القضاء فتقٌد سلطات صاحبه تمهٌدا لاقتضاء الدابن حقه وهو أول مرحلة 

 .من مراحل التنفٌذ الجبري

الموافق 1429صفر عام18المإرخ فً 09-08 من قانون رقم728وقد حددت المادة 

 المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة بداٌة الحجز العقاري 2008فبراٌر سنة25

منذ قٌد أمر الحجز بالمحافظة العقارٌة وبموجب القٌد ٌوضع العقار تحت ٌد القضاء وٌصبح 

 .محجوزا نهابٌا

 :مرحلة البٌع الجبري للعقار-2-3

إن هذه المرحلة تقٌد من خاصٌة دوام الحق فٌخرج بموجبها العقار من ذمة المدٌن إلى ذمة -

الراسً علٌه المزاد،ففً هذه المرحلة اللاحقة مباشرة على حجز العقار وخلال الشهر التالً 

لتسجٌل الحجز إذا لم ٌقم المدٌن بالوفاء ٌحرر القابم بالتنفٌذ شروط البٌع وٌودعها لدى قلم 

الكتاب ثم ٌؤتً بعد ذلك الإعلان على المزاٌدة فً إحدى الصحف الوطنٌة وتنشر قابمة البٌع 

بالعقار محل الحجز فً لوحة الإعلانات القضابٌة بالمحكمة وفً الباب الربٌسً للمبانً 

وتبدأ إجراءات بٌع العقار أمام القاضً بحضور الدابنٌن المقٌدٌن والحجوز علٌه وتنتهً 

المزاٌدة دون الدخول فً الإجراءات بحكم رسوا المزاد الذي ٌمثل سندا للملكٌة وتنتقل 

الملكٌة من المدٌن إلى المشتري
1

. 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1
 . انًخضًٍ لبٌَٕ الإجشاءاث انًذَٛت ٔالإداسٚت2008فبشاٚش سُت25انًٕافك 1429طفش ػبو18انًؤسر فٙ 09-08 يٍ لبٌَٕ سلى728انًبدة ساجغ -  
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 .اللااي لملصمحي الإااوري اللعراة العقيو: الفرع الثاني

قد ٌكون هنالك تقٌٌد إرادي لسلطة المالك عند التصرف فً عقاره بمقتضى شرط ٌرد فً -

عقد أو وصٌة ٌمنعه من التصرف كما لو اشترط الواهب على الموهوب له فً الوصٌة مثل 

 .هذا الشرط

 :شروط صحة قٌد الشرط المانع من التصرف-1

لا ٌجوز للمالك أن ٌشترط بمحض إرادته الشرط المانع من التصرف فً عقد أو وصٌة أو 

 :عقد هبة إلا أن لهذه الشروط قٌودا تتمثل فً

 .باعث المشروع- 1-1

 .مدة المنع معقولة-1-2

 :الباعث المشروع لمنع التصرف فً العقار-1-1

تتمثل فً اشتراط البابع على المشتري عدم التصرف فً العقار إلى حٌن الوفاء بالثمن، أو 

 .اشتراط الواهب على الموهوب له عدم التصرف فً العقار حتى بلوغه سنا معٌنا

 :مدة المنع المعقولة-1-2

لا ٌجوز أن تكون مدة المنع طوٌلة إلى حد أن تكون غٌر معقولة فالقضاء هو الذي ٌحدد 

حسب ملابسات القضٌة فٌما ٌعتبر مدة عقوبة للمنع من التصرف
1

. 

 :موقف المشرع الجزائري من الشرط المانع من التصرف-2

،25/03/1976المإرخ فً (63-76) من المرسوم104نصت المادة 
2

 المتعلق بتؤسٌس 

ٌحقق المحافظ بؤن البطاقة غٌر مإشر علٌها بؤي سبب "السجل العقاري حٌث تنص على أنه

، وهو ما ٌدل على أن المشرع أخذ "ٌقٌد حرٌة التصرف فً الحق من قبل صاحبه الأخٌر

بالشرط المانع من التصرف لذلك وجب تنظٌم نصوص قانونٌة لتحدٌد شروط المنع من 

 .التصرف وجزاء مخالفته حتى لا تحبس الأملاك العقارٌة عن التداول

هناك قٌود أخرى ٌفرضها المشرع الجزابري وهً قٌود مستقلة سنتناولها فً المبحث 

 :الثانً
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  قيو مسلعقمي  ثعقل اللملقي اللعقااري اللتبقي وغقر اللتبقي  : اللتحث الثاني

 :سنقسم هذه القٌود المستقلة التً تثقل الملكٌة العقارٌة المبنٌة والغٌر المبنٌة إلى

 .قٌود خاصة بالملكٌة العقارٌة المبنٌة: المطلب الأول

 .قٌود خاصة بالملكٌة العقارٌة غٌر المبنٌة: المطلب الثانً

 . قيو خااي  اللملقي اللعقااري اللتبقي: اللطمب الأول

هً قٌود أقرها المشرع الجزابري فً نصوص خاصة، قصد المحافظة على النمط 

العمرانً والجمالً للبناٌات بصفة خاصة،والمدن بصفة عامة وهذا لا ٌكون إلا بمراعاة 

 :المحافظة إلى التراث الثقافً للإنسان وفً هذا المطلب سنتطرق إلى

 .العقيو العقانينقي اللعراة لملصمحي اللامي: الفرع الأول-

 .العقيو العقانينقي اللعراة لملصمحي اللااي: الفرع الثاني-
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 .العقيو العقانينقي اللعراة لملصمحي اللامي: الفرع الأول

إذا كان للمالك سلطة التصرف المادي فً عقاره فهذه السلطة لٌست مطلقة وهً مقٌدة 

بقانون العمران،فلا ٌجوز له أن ٌقوم بؤعمال البناء كتشٌٌد أو هدم أو تجزبة وغٌر ذلك إلا 

بعد الحصول على قرارات إدارٌة وشهادات عمرانٌة تقدم من الجهات الإدارٌة المختصة 

ترخص له القٌام بتلك الأعمال ،وأٌضا للحفاظ على التراث الوطنً فرض المشرع قٌودا 

للأشخاص المعنوٌة والطبٌعٌة المصنفة أملاكهم كمعالم تارٌخٌة، كما أنه أٌضا حماٌة للبٌبة 

وضع المشرع قٌودا لأصحاب المصانع سنتعرض لهذه القٌود بالتفصٌل
1

 : وهً كالآتً

 .قانون العمران-1

 .قانون التراث الوطنً-2

 .قانون حماٌة البٌبة-3

 :Loi Urbanismقانون العمران -1

عند تشٌٌد أي بناٌة مهما كان نوعها فان القانون قٌد مالك العقار بضرورة الحصول على 

 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر 90/29الرخص والشهادات التً جاء بها قانون العمران رقم 

 .والمراسٌم التنفٌذٌة المكملة له

وقبل التطرق إلى الرخص والشهادات المنظمة لانجاز البناٌات، لا بد أن نعرج على شهادة 

 .التعمٌر

 :الرخص العمرانٌة- 1-1

 والنصوص التطبٌقٌة له الإطار التنظٌمً الذي ٌضبط مجال البناء 90/29لقد حدد القانون 

فً مجموعة من الرخص والشهادات والتً من خلالها تمارس الإدارة الرقابة البعدٌة 

 .للتعمٌر كما أنها وسٌلة لترشٌد المالك عند ممارسة حقه فً البناء

 :Permis de Construireرخصة البناء : ولاأ

هً عبارة عن قرار إداري ٌتم بموجبه الترخٌص
2

 بتشٌٌد أو انجاز أي بناء جدٌد مهما كان 

نوعه بما فً ذلك جدران الإحاطة، أو أي تعدٌل فً بناٌة ٌتعلق بالمظهر الخارجً لها أو 

تعلق الأمر بعملٌة انجاز جدار صلب لتدعٌم أو التسبٌح ما لم ٌنص القانون على خلاف 

 .ذلك
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إن صلاحٌة منح رخص البناء ٌإول للجهات المختصة والمتمثلة فً ربٌس المجلس الشعبً 

 .البلدي، الوالً، الوزٌر المكلف بالتعمٌر وكل واحد منهم فً حدود نطاقه واختصاصه

 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر أنه لا ٌمكن تشٌٌد أي 90/29 من القانون 50لقد أقرت المادة 

بناٌة دون رخصة البناء وإلا عد ذلك بناء فوضوي وغٌر مشروع
1

. 

ولاستصدار رخصة البناء ٌجب أن ٌقدم المالك طلب ٌحمل توقٌعه بالاظافة إلى ملف 

ٌحتوي على وثابق إدارٌة تثبت صفة الطالب وأخرى تقنٌة تثبت مدى استخدام مطابقة 

 ..مشروع البناء مع قواعد العمران

 من 10بالإضافة إلى ذلك ٌجب مراعاة متطلبات الصحة والأمن وهذا ما جاءت به المادة 

 ٌحدد القواعد العامة للتهٌبة والتعمٌر والبناء 1991 ماي 28 مإرخ فً 91/171المرسوم 

متر من كلا جانبً الطرٌق 50اذ لا ٌمكن منح رخصة البناء لانجاز مسكن إذا كان بعدها 

 متر من كلا جانبً الطرق المسجلة فً قابمة تحدد بمرسوم صادر بناءا على 30السرٌع و

متر من كلا 30تقرٌر من الوزٌر المكلف بالأشغال العمومٌة بالنسبة للطرق الوطنٌة و 

متر من كلا جانبً الطرق المسجلة فً قابمة تحدد بمرسوم 30جانبً الطرٌق السرٌع و 

صادر بناءا على تقرٌر من الوزٌر المكلف بالأشغال العمومٌة بالنسبة للطرق الوطنٌة 

مترا من كلا جانبً الطرٌق الولابٌة والبلدٌة وذلك بناءا على تقرٌر مشترك بٌن وزٌر 30و

 .الأشغال العمومٌة ووزٌر المكلف بالجماعات المحلٌة

للادراة الحق فً منح هذه الرخصة أو رفض منحها إذا ما رأت أن مشروع البناء غٌر 

مطابق لقواعد التهٌبة والتعمٌر وٌتم تبلٌغ المعنً بقرار الرفض الذي ٌجب أن ٌكون معللا 

 .وٌحق لطالب الرخصة تقدٌم تظلم إداري أو رفع دعوى أمام الجهات القضابٌة المختصة

ٌشترط القانون فً كل عملٌة تقسٌم لقطعتٌن أرضٌتٌن أو عدة قطع : رخصة التجزئة:ثانٌا 

 من 57فً ملكٌة واحدة أو عدة ملكٌات استخراج رخصة التجزبة ،وهذا ما أوردته المادة 

 السالف الذكر وتتعلق رخصة التجزبة بالعقارات غٌر المبنٌة وتسلم هذه 90/29القانون 

الوثٌقة وفق شروط وإجراءات ٌمكن تلخٌصها فٌما ٌلً
2

: 
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تقدٌم الطلب من المالك مع إرفاقه بوثابق تثبت تصمٌم الموقع وهٌاكله القاعدٌة مع مراعاة -

دفتر الشروط وفق نموذج صادر عن الوزٌر المكلف بالتعمٌر وتحدد فٌه الارتفاقات الوطنٌة 

 .المقررة للمنفعة العامة ضف إلى ذلك احترام قواعد التهٌبة والتعمٌر فً انجاز البناٌات

وتتولى المصالح المختصة لدراسة الطلب ثم بعد ذلك البث فٌه فإذا كن الطلب مستوفً 

 .لشرطة تمنح للمالك رخصة التجزبة

أما إذا كانت الأرض المراد تجزبتها غٌر مطابقة لمخطط شغل الأراضً أو للمخطط 

التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر فالإدارة ترفض الطلب بقرار معلل حتى ٌتمكن المالك فً الطعن 

 .فٌه سلمٌا أو قضابٌا

رخصة الهدم: ثالثا
1

 Permis de Démolition: 

 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر لا ٌمكن لأي شخص 90/29 من القانون رقم60طبقا لنص المادة 

القٌام بؤٌة عملٌة هدم لجزء أو كل البناٌة دون استصدار رخصة الهدم وذلك لضمان انجازها 

 .فً الظروف الأمنٌة والتقنٌة المطلوبة

كما ٌجوز لربٌس المجلس الشعبً البلدي طبقا للإجراءات الخاصة المنصوص علٌها فً 

 الذي ٌحدد كٌفٌة تحضٌر الشهادات 91/176 وما ٌلٌها من المرسوم التنفٌذي رقم 75المادة 

والرخص وتسلٌمها بالنسبة لبناٌات الآٌلة للسقوط أن ٌؤمر بهدمها لأن البلدٌة مسإولة على 

 من ننفس 61ضمان أمن وسلامة الأشخاص،كما نص المشرع الجزابري فً المادة 

 :المرسوم التنفٌذي عن الدوافع من فرض هذه الرخصة وهً

بدافع حماٌة البناٌات الواقعة فً الأماكن المصنفة أو فً طرٌق التصنٌف فً قابمة الأملاك -

 .التارٌخٌة أو المعمارٌة أو السٌاحٌة أو الثقافٌة أو الطبٌعٌة

 .بدافع حماٌة البناٌات المجاورة إذا كانت البناٌة المراد هدمها تمثل سندا لهذه الأخٌرة-

وٌمكن للإدارة رفض طلب الهدم بقرار مسبب لكن لا ٌلحق لها رفض ذلك إن كانت الوسٌلة 

 .الوحٌدة لوضع حد للانهٌار البناٌة حتى لو كانت مصنفة كمعلم تارٌخً

ضف إلى ذلك أن الإدارة ٌمكن أن تمنحها بتحفظات مثلا أن تشترط على طالب الرخصة 

 .توفٌر سكنات بدٌلة للمستؤجرٌن
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 :Certificats Urbainsالشهادات العمرانٌة -1-2

لضبط  (شهادة التقسٌم،وشهادة المطابقة)إن المشرع قٌد المالك ببعض الشهادات العمرانٌة

العملٌات العمرانٌة،وجعل الحصول على شهادة التعمٌر اختٌارٌة ولم ٌرتب أي جزاءات عند 

 .عدم الحصول علٌها ،وسنتطرق إلى شهادة التقسٌم والمطابقة لأنهما إلزامٌتان

 :Certificat de Partitionشهادة التقسٌم : أولا

هً عبارة عن وثٌقة عمرانٌة هامة فً إطار تنظٌم عملٌات البناء وهً تختلف عن رخصة 

 .التجزبة لأنها ترد على العقارات المبنٌة عكس الرخصة التً موضوعها عقار غٌر مبنً

وتسلم لمالك العقار المبنً فً شكل قرار صادر عن ربٌس المجلس الشعبً البلدي عندما 

ٌرٌد تقسٌم ملكٌته إلى قسمٌن أو أكثر
1

. 

:Certificat De Conformite شهادة المطابقة : ثانٌا   

هً وثٌقة المستصدرة بعد انتهاء عملٌة البناء حٌث ٌقوم صاحب البناء بإعلام الجهة 

المختصة عن انتهابه من أشغال البناء وتقوم الجهة المختصة بمعاٌنة البناٌة ومدى تطابقها 

 .لرخصة البناء

وفً حالة مطابقة البناٌة لرخصة البناء فان المالك ٌستفٌد من هذه الشهادة التً تظهر 

 .أهمٌتها فً التصرفات الناقلة للملكٌة خاصة البٌع

أما فً حالة عدم مطابقة البناٌة لرخصة البناء فانه ٌتم تحرٌر محضر المخالفة من طرف 

شرطة العمران التً بدورها تقوم بؤمر المالك بالقٌام بعملٌة المطابقة،وفً حالة استحالة 

القٌام بذلك ٌمكن رفع دعوى قضابٌة لإلزام المخالف بالقٌام بعملٌة المطابقة أو طلب الهدم 

إن كانت قواعد العمران قد خرقت بشكل لا ٌمكن إصلاحه
2

. 

 :قانون التراث الوطنً-2

 :تقٌٌد سلطات مالك الممتلكات العقارٌة المصنفة كمعالم تارٌخٌة-2-1

أصحاب الممتلكات العقارٌة التً تم تصنٌفها كمعالم تارٌخٌة والتً سجلت فً قابمة الجرد 

الإضافً لا ٌجوز لهم القٌام بؤي أشغال على هذه المواقع من تارٌخ تسجٌلها دون الحصول 

على رخصة مسبقة ٌصدرها الوزٌر المكلف بالثقافة التً لا تكون إلا بإجراء مراقبة تقنٌة 

 .من طرف مصالح الوزارة
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إن تقٌٌد المالك بالحصول على هذه الرخصة فً جمٌع أشغال الترمٌم البناء الإصلاح أو أي 

اظافة قد تمس هذه المعالم حتى أبسط هذه الإضافات مثل تركٌب الشبكات الهاتفٌة والهوابٌة 

كذلك تركٌب أنابٌب الغاز قنوات التطهٌر غرس الأشجار أو قطعها اذ ٌعد ذلك اعتداء 

 .بصري ٌلحق بالجانب المعماري

وعلى صاحب الممتلكات المصنفة عند شغله أو استعماله لهذه المعالم الثقافٌة التقٌٌد 

بالترخٌص المسبق الصادر عن وزارة الثقافة التً على إثرها تحد حقوق وواجبات المالك 

قصد المحافظة على هذا النوع من الممتلكات من التلف والتشوٌه غٌر أن فً حالة إثبات 

ذلك ٌتعارض المالك لعقوبات قانونٌة
1

. 

 :دمج الممتلكات العقارٌة المصنفة ضمن الأملاك العمومٌة التابعة للدولة -2-2

 :تدمج الأملاك العقارٌة ضمن الأملاك العمومٌة التابعة للدولة عبر وسٌلتان

حٌث تدمج الممتلكات ضمن الأملاك العمومٌة عن : وسابل القانون الخاص:الوسٌلة الأولى-

 .طرٌق الاقتناء بالتراضً بعقد قانونً كالشراء أو التبادل أو التبرع

حٌث تدمج الممتلكات ضمن الأملاك العمومٌة عن :وسابل القانون العام:الوسٌلة الثانٌة-

 .طرٌق نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، أو عن طرٌق ممارسة الدولة لحق الشفعة

 :قانون حماٌة البٌئة-3

إن المحافظة على البٌبة ٌعنً المحافظة على الإنسان فً حد ذاته بصفة خاصة والمحافظة 

على التنوع البٌولوجً أي التنوع النباتً والحٌوانً رغم أن حق الملكٌة مضمونة دستورٌا 

وتشرٌعٌا إلا أنه فً بعض الأحٌان قد ٌنعكس استعمالها واستغلالها سلبا على البٌبة بصفة 

 .عامة وبذلك ٌصبح الأمر مقلقا للراحة أو مضر بالصحة 

ٌجب أن تنشؤ :"ج والتً جاء فٌها.م.ق712لذا نجد المشرع الجزابري من خلال نص المادة 

المصانع والآبار والآلات البخارٌة وجمٌع المإسسات المضرة بالجٌران على المسافات 

"المبٌنة فً اللوابح وبالشروط التً تفرضها
2

. 
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2
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ٌتضح لنا من نص المادة أن كل المنشآت الصناعٌة المراد إنشاءها خاصة المضرة منها 

ٌجب أن تحترم فٌها المسافات المقررة قانونا لكً لا تكون مقلقة للراحة وغٌر مضرة 

 بالصحة وهذا لا ٌكون إلا بالحصول على ترخٌص مسبق من الإدارة

 :قٌود تملك المنشآت المقلقة والمضرة بالصحة-3-1

إذا أراد أي شخص طبٌعً أو معنوي إقامة بناء أو منشؤة أو مصنع ٌتسبب فً أخطار أو 

مساوئ تنعكس سلبا على معٌشة السكان أو تضر بالبٌبة والطبٌعة لا بد على هذا الشخص 

 المتعلق بحماٌة البٌبة 83/03احترام القٌود التً أوردها المشرع الجزابري فً قانون رقم 

والتً ٌمكن تلخٌصها فٌما ٌلً
1

: 

 :استصدار رخصة بناء منشؤة:أولا

 السالف الذكر فان المتر شح لامتلاك 03-83 من القانون رقم76بالرجوع إلى نص المادة 

منشؤة مهما كان نوعها علٌه طلب الرخصة من السلطات المتمثلة فً الوزٌر المكلف بحماٌة 

البٌبة الوالً أو ربٌس المجلس الشعبً البلدي وبالتالً فرخصة البناء المسبقة تمنح بعد 

 :إجراءٌن هما

 :إجراء تحقٌق عمومً-أ

إن الهدف من إجراء التحقٌق العمومً هو معرفة ما قد لحقه المشروع أو المنشؤة من 

انعكاسات
2

 وأضار على البٌبة والعمل على إٌجاد الاحتٌاطات اللازمة ووسابل التدخل 

والوقاٌة فً حالة حدوث كارثة تتخذ هذه القواعد التقنٌة بموجب قرار تصدره السلطات 

 .المختصة

كما ٌمكن أن تتوقف رخصة بناء المإسسة الصناعٌة أو المنشؤة على فرض حتمٌة معالجة 

وتصفٌة كل أنواع الخان وكل المواد المضرة بالصحة وفق معدات المخصصة لذلك ٌتم منح 

الترخٌص من السلطات المختصة بعد استكمال إجراءات التحقٌق العمومً باستثناء المنشآت 

المصنفة التً تشكل أخطار جسٌمة فان منح الترخٌص ٌكون من الوزٌر المكلف بالبٌبة بعد 

إجراء التحقٌق الذي ٌقوم به المكلفون بمراقبة المنشآت وهم مفتشون أو خبراء وكذا 

المهندسون من ذوي الاختصاص ٌتم تعٌٌنهم من طرف الهٌبات المختصة لهذا الغرض
3

. 
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2
 .انًخضًٍ فخخ حذمٛك ػهُٙ دٕل يذٖ حأثٛش ػهٗ انبٛئت فٙ يششٔع اسخغلال يذجشة14/06/2005انًؤسر فٙ 692 انًخضًٍ انمشاس سلى 21انًهذك سلى -  

3
 .2003 ،43انًخؼهك بذًبٚت انبٛئت فٙ إطبس انخًُٛت انًسخذايت ج س ػذد 19/07/2003انًؤسر ف03/10ٙلبٌَٕ-  
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 من 03وهذا التحقٌق هو متعلق أصلا بدراسة التؤثٌر على البٌبة وهذا ما نصت علٌه المادة 

 ٌضبط التنظٌم الذي ٌطبق 1998 نوفمبر 3المإرخ فً 98/339المرسوم التنفٌذي رقم

 .على المنشآت المصنفة وٌتم ذلك بتحقٌق عمومً علنً

تقدم الرخصة إلى المعنً بالأمر فً نفس الوقت التً :استصدار رخصة استغلال المنشؤة-ب

تقدم فٌه رخصة البناء وإذا كانت المنشؤة مصنفة بمرسوم تقدم الرخصة من الوزٌر المكلف 

 .بحماٌة البٌبة

 :قٌود استغلال المنشآت المقلقة والمضرة بالصحة-3-2

قصد فرض الرقابة على استغلال المنشؤة المقلقة والمضرة بالصحة فان هذا النوع من -

المنشآت ٌخضع باستمرار وبانتظام إلى عملٌات التفتٌش من قبل الخبراء والمفتشٌن 

 على 83/18 من قانون 86المحلفٌن الملتزمٌن بالسر المهنً وفً هذا الصدد نصت المادة 

الخبراء والمفتشٌن المحلفٌن والملزمون بالسر المهنً لهم أن ٌفتشوا المنشآت الخاضعة :"أن

 ".لمراقبتهم طبقا لقانون الإجراءات الجزابٌة

إن عملٌة المعاٌنة والتفتٌش ٌتم على إثرها تحرٌر تقري الذي ٌرسل إلى السلطات المختصة 

غٌر أنه فً حالة وجود أخطار أو مساوئ تؤمر السلطات المعنٌة المستغل قصد إزالتها أما 

إذا تقاعس المستغل فً ذلك أو لم ٌمثل لأوامر فذلك ٌعرضه إلى إجراءات تتخذها هذه 

 :السلطات وتتمثل فً

 .إما أن تؤمر المستغل بالشروع فً تنفٌذ الشروط وإزالة الأخطار والمساوئ على نفقته-

إما تؤمره بإٌداع مبلغ لدى محاسب عمومً وٌعاد هذا المبلغ قسطا قسطا تبعا لتنفٌذ -

 .الأشغال

أما إصدار قرار بتوقٌف المنشؤة حتى تنفٌذ الشروط المفروضة وفً هذه الحالة ٌعاقب -

دج  100.000دج إلى 10.000أشهر وبغرامة من 6مالك المنشؤة بالحبس من شهرٌن إلى 

أو بإحدى العقوبتٌن والقانون فرض أٌضا على مالك المنشؤة إزالة النفاٌات المضرة بالبٌبة 

وأن  ٌتخذ الاحتٌاطات اللازمة للتخلص من هذه النفاٌات وفً حالة مخالفة لذلك فان عملٌة 

لإزالة النفاٌات تكون على نفقته
1

. 
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 :العقيو العقانينقي اللعراة لملصمحي اللااي: الفرع الثاني

فرض المشرع قٌودا على الملكٌات العقارٌة المبنٌة المتجاورة لأن التلاصق والتجاور 

ٌثٌران مشاكل عدٌدة بٌن الجٌران ولعلاج هذه النزاعات وضعت قٌود على العقارات المبنٌة 

السكنٌة منها ما ٌتعلق بمراعاة المسافات القانونٌة لحماٌة الحٌاة الشخصً للملاك المجاورٌن 

ومنها ما ٌصل إلى حد تقٌٌد صاحب الحابط الفاصل فً تهدٌم حابطه دون أن ٌكون له عذر 

 .قوٌا مراعاة لمصلحة الجار الذي ٌستتر ملكه بالحابط

هذا بالنسبة لمصلحة الجوار، كذلك مراعاة لمصلحة فبة معٌنة ولأهداف إنسانٌة قٌد -

المشرع سلطات المالك المإجر خلال فترة انتقالٌة بقٌود مإقتة تتمثل فً رخصة قانونٌة 

 .تخول للمستؤجر حق البقاء فً الأمكنة خلال مدة انتقالٌة

ٌتبٌن أن المشرع الجزابري فرض قٌود على أصحاب العقارات المبنٌة مراعاة للحٌاة -

الشخصٌة للمتجاورٌن ومراعاة لمصلحة فبة معٌنة سنتناولها وفقا للترتب الآتً
1

: 

 .قٌود قانونٌة مراعاة لمصلحة الجوار-1

 .قٌود قانونٌة مإقتة مراعاة لمصلحة المستؤجر-2

 :قٌود قانونٌة مراعاة لمصلحة الجوار-1

 .قٌد المسافات القانونٌة-1-1

 .قٌد الحائط الفاصل-1-2

 :قٌد المسافات القانونٌة-1-1

غالبا ما ٌثٌر تلاصق العقارات نزاعات كثٌرة بٌن الجٌران وللحد من هذه النزاعات أقر 

المشرع الجزابري قٌودا تختلف باختلاف ظروف التلاصق بٌن الملكٌات المجاورة فهً إما 

متعلقة بوضع الحدود،أو تتعلق بالحٌطان الفاصلة أو التً تكون متعلقة بمراعاة المسافات 

 .عند إنشاء المناور والمطلات

 

 

 

 
                                                           

1
 .143-خٕادجٛت سًٛذت دُبٌ،لٕٛد انًهكٛت انؼمبسٚت انخبطت،يشجغ سببك،ص-  



لٕٛد انًهكٛت انؼمبسٚت بؼذ حبُٙ انخٕجٓبث الالخظبدٚت انجذٚذة:                       انفظم انثبَٙ  
 

88 
 

تقتضً طبٌعة حق الملكٌة تحدٌد وتعٌٌن الشًء المملوك فً حال وجود ملكٌتٌن متلاصقتٌن 

بحٌث تعود ملكٌة كل منهما لمالكٌن مختلفان إن طبٌعة وموقع العقار تستوجب وضع الحدود 

لتمٌز عن غٌره ٌتم ذلك عن طرٌق عملٌة تتضمن تحدٌد الخط الفاصل بٌن قطعتٌن 

متلاصقتٌن أو تحدٌده بعلامات مادٌة أخرى كوضع فواصل
1

. 

 :قٌود الحائط الفاصل-1-2

ج .م. ق708 إلى 704نظم المشرع الجزابري قٌود الحابط الفاصل بؤحكام المواد من 

وٌقصد به ذلك الحابط الذي ٌفصل بٌن بنابٌن أما إذا فصل بٌن بناء وأرض فلا ٌعتبر حابط 

فاصلا كذلك نفس الحكم إذا فصل بٌن ملكٌتٌن عقارٌتٌن غٌر مبنٌتٌن والحابط الفاصل إما 

ٌكون مملوك ملكٌة مفرزة أو ٌكون مشتركا بٌن الجٌران ،وهناك حالة ثالثة ٌمكن الإشارة 

 .إلٌها وهً الخاصة بتعلٌة الحابط الفاصل المملوك ملكٌة مشتركة

 :تقٌٌد تصرف مالك الحائط-أولا

قضت القاعدة أنه لا ٌمكن للجار أن ٌجبر جاره على تحوٌط ملكه ولا أن ٌتنازل عن جزء 

ج إذ المالك حر فً تحٌٌط ملكه .م. ق708/1من حابط أقامه فً ملكٌته وهذا طبقا للمادة 

من عدمه وله كافة سلطات المالك على الحابط الذي أقامه على ملكه لفصل ملكٌته عن ملكٌة 

الجٌران ومنه ٌكون صاحب الحق فً الاستعمال والتصرف فٌه مادٌا وقانونٌا ولا ٌمكن 

للجار إجبار المالك على أن ٌتنازل له عن جزء من الحابط أو الأرض التً أقٌم علٌه 

 .ج.م.ق697باستثناء الحالة المذكورة فً المادة 

ولا ٌجوز للمالك أن ٌهدم الحابط الفاصل عند توفر أحد الشروط التالٌة
2

: 

إذا كان هناك جار ٌستتر ملكه بهذا الحابط وهو من القٌود القوٌة على الملكٌة العقارٌة -1

 .ج.م. ق708/2الخاصة طبقا لنص المادة 

إذا كان الحابط سٌسبب ضررا للجار أما إذا كانت مجرد أرض مجرد أرض فضاء خالٌة -2

 .فلا ٌنشؤ ضرر و لا ٌجوز الاعتراض على الهدم 

أن لا ٌكون له عذر قوي لهدم الحابط وأمر جدٌة العذر متروك للقاضً الذي له السلطة -3

 .التقدٌرٌة فً ذلك
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 :قٌود قانونٌة مإقتة مراعاة لمصلحة المستؤجر-2

 المتضمن القانون 26/09/1975المإرخ فً  (58-75)بموجب المشروع المعدل للأمر 

 تم إلغاء قٌد حق البقاء فً الأمكنة مع ورود استثناءٌن ٌمثلان 07/05المدنً وهو قانون

 :قٌدان مإقتان على حق الملكٌة العقارٌة الخاصة وهو ما سنبنٌه وفقا للترتٌب الآتً

 :سنوات10ترخٌص للمستؤجر إمكانٌة حق البقاء لمدة -2-1

تبقى الإٌجارات المبرمة فً " مكرر من المشروع المعدل للقانون المدن507ًنصت المادة 

سنوات ابتداءا من نشر هذا القانون فً الجرٌدة 10ظل التشرٌع السابق خاضعة له مدة 

"الرسمٌة
1

. 

ٌتبٌن من نص المادة أن المشرع أعطى رخصة للمستؤجر الذي أبرم عقده فً ظل التشرٌع 

سنوات من تارٌخ نشر القانون فً الجرٌدة الرسمٌة 10السابق خلال فترة انتقالٌة مدتها 

تخول له الحق فً المطالبة بحق البقاء فً الأمكنة أو الامتداد القانونً لعقد الإٌجار وامتداد 

حق البقاء للورثة فً العٌن المإجرة واشتراط الإنذار بالتخلً فٌترتب على ذلك طول 

إجراءات استرجاع المالك للعٌن المإجرة ومنح للمستؤجر حقوقا مفرطة على حساب 

المإجر طوال هذه الفترة وان سبب تمدٌد عقد الإٌجار وتقٌٌد المالك هو ترك للمستؤجر فترة 

 .انتقالٌة لتدبٌر أموره والبحث عن سكن آخر أو بناء سكن ٌإوٌه وعابلته

 :سنة كاملة60تمدٌد حق البقاء للمستؤجر المسن البالغ -2-2

سنة 60إن المشرع قٌد مالك العقار السكنً بالامتداد القانونً لصالح المستؤجر الذي ٌبلغ 

 .كاملة وهذا لاعتبارات إنسانٌة واجتماعٌة إلى غاٌة وفاته والقٌد مقتصرا علٌه دون ورثته

هذا فٌما ٌخص القٌود الخاصة بالعقارات المبنٌة أما بالنسبة للقٌود الخاصة بالعقارات الغٌر 

المبنٌة فسنتطرق إلٌها فً المطلب الثانً
2

. 
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 "ٔكبَٕا ٚؼٛشٌٕ ػبدة يؼّ يُز أكثش يٍ سخت أشٓش
2
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 :  قيو اللملقي اللعقااري غقر اللتبقي: اللطمب الثاني

نظرا للوظٌفة الاجتماعٌة للأراضً الفلاحٌة مقارنة مع الملكٌة العقارٌة المبنٌة أحٌطت 

 .الأراضً بقٌود أوسع نطاقا إلى حد تقٌٌد سلطة التصرف القانونً

 :وبالتالً سنقسم هذا المطلب إلى فرعٌن

 .العقيو العقانينقي اللعراة لملصمحي اللامي:الفرع الأول  

 .العقيو العقانينقي اللعراة لملصمحي اللااي:الفرع الثاني  
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 .العقيو العقانينقي اللعراة لملصمحي اللامي: الفرع الأول

إن قٌود الأراضً الفلاحٌة المساهمة فً التنمٌة الاقتصادٌة أما قٌود الأراضً العمرانٌة -

هدفها محاربة تدهور النسٌج العمرانً وتخصٌص أراضً بناء مساكن اجتماعٌة أو أماكن 

 :الترفٌه والسٌاحة ولهذا سنبٌن مختلف القٌود حسب الترتٌب الآتً

 .قٌود قانونٌة متعلقة بالأراضً الفلاحٌة-1

 .قٌود قانونٌة متعلقة بالأراضً العمرانٌة-2

 :قٌود قانونٌة متعلقة بالأراضً الفلاحٌة-1

نظرا للدور الكبٌر والهام للأراضً الفلاحٌة فً اقتصاد البلاد،فان المشرع قٌدها وألزم 

مالكها باستغلالها كما قٌد سلطة تصرفه بحق ممارسة الشفعة الإدارٌة والمدٌنة
1

. 

 :قٌد وجوب استغلال الأراضً الفلاحٌة-1-1

إن الركٌزة الأساسٌة لأي سٌاسة فلاحٌة تحمل فً طٌاتها النجاح والاستغلال الأمثل 

 90/25العقلانً للأراضً الفلاحٌة وهذه هً مبادئ التً ٌسمو إلى تحقٌقها قانون رقم 

ٌتضمن التوجٌه العقاري
2

. 

وخروجا عن القواعد العامة الموجودة فً القانون المدنً ٌتضمن قانون التوجٌه العقاري فً 

 : على أنه48/01نص المادة 

ٌشكل عدم استثمار الأراضً الفلاحٌة فعلا تعسفٌا فً استعمال الحق نظرا لأهمٌة "

وباستقراء نص هذه المادة نجد ..." الاقتصادٌة والوظٌفة الاجتماعٌة المنوطة بهذه الأراضً

نظرٌة التعسف المقررة لخدمة المصلحة الخاصة تختلف عن نظرٌة التعسف المقررة لخدمة 

المصلحة العامة بحٌث هذه الأخٌرة تنص على أنه ٌشكل عدم الاستغلال فعلا تعسفٌا بٌنما 

فً القانون المدنً نجد أن التعسف ٌنشؤ بموجب السلطات المخولة للمالك أي تكون ناتجة 

 .عن التصرف أو الاستعمال أو الاستغلال

وما ٌجب الإشارة إلٌه هنا أٌضا هو أن الجزاء المترتب عن التعسف فً القانون المدنً هو 

وقف التعسف مثلا وقف الاستعمال غٌر المشروع والحكم للمتضرر منه بالتعوٌض أما 

الجزاء المترتب عن عدم استغلال الأراضً الفلاحٌة ٌشكل فعلا تعسفٌا ولا ٌترتب علٌه 

 .التعوٌض وإنما ٌمكن تجرٌد المالك من ملكٌته 

                                                           
1
 .152-خٕادجٛت سًٛذت دُبٌ،لٕٛد انًهكٛت انؼمبسٚت انخبطت،يشجغ سببك،ص-  

2
 .42.ػذاس يشاد،انمٕٛد انمبََٕٛت انٕاسدة ػهٗ انًهكٛت انؼمبسٚت انخبطت،يزكشة حخشج نُٛم شٓبدة يبسخش فٙ انمبٌَٕ،يشجغ سببك،ص-  
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 المتضمن التوجٌه 18/11/1990المإرخ فً (25-90) من قانون49وحددت المادة

تعد أرضا "العقاري مفهوم الأرض غٌر المستغلة حٌث أنها نصت على أنها نصت على أنه 

غٌر مستثمرة فً مفهوم هذا القانون كل أرض فلاحٌة تثبت بشهرة علانٌة أنها لم تستغل 

 ".استغلالا فلاحٌا فعلٌا مدة موسمٌن فلاحٌٌن متعاقبٌن على الأقل

 :الجهاز المكلف بإثبات عدم الاستغلال-أولا

 المتضمن تشكٌلة الهٌبة 15/12/1997المإرخ فً  (484-97)صدر المرسوم التنفٌذي 

لجنة إثبات " الخاصة وكذا إجراءات اثبات عدم استغلال الأرض الفلاحٌة وقد سمٌت الهٌبة

"عدم استغلال الأرض الفلاحٌة  

la commission de constatation de la non exploitation des terres agricoles 

وٌتم تشكٌل اللجنة المذكورة على مستوى كل ولاٌة وهً تتكون من
1

: 

 -.ربٌسا-مدٌر المصالح الفلاحٌة بالولاٌة-

 -عضوا–ممثل الغرفة الولابٌة الفلاحٌة ٌختاره ربٌسها -

 -عضوا-ممثل عن المجلس الشعبً الولابً ٌختاره ربٌسها-

 :آثار عدم الاستغلال-ثانٌا

ٌعد استكمال إجراءات التحقٌق وإنذار المالك وفق الإنذار الأول والثانً وثبات اللجنة لذلك 

بمحضر عدم الاستغلال ٌتخذ الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة القرار المناسب لهذا الأمر 

باعتبار هذا الدٌوان أداة فعالة تابعة للدولة والمتصرف باسمها لتنفٌذ سٌاستها العامة فً هذا 

المجال
2

. 

 من قانون التوجٌه 48إن عدم استغلال الأراضً الفلاحٌة ٌشكل فعلا تعسفٌا بمفهوم المادة 

العقاري المذكورة سابقا هذا مل ٌجعل الدولة تتدخل للحد من مثل هذه التصرفات ذلك ٌتم 

عن طرٌق الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة الذي خوله القانون توقٌع الجزاءات 

 من قانون التوجٌه العقاري تتمثل هذه الجزاءات فٌما 51المنصوص علٌها فً نص المادة 

 :ٌلً

وضع الأرض حٌز الاستثمار لحساب المالك وعلى نفقته بغض النظر ان كان معروفا أو -1

 .مجهولا وفً هذه الحالة الأخٌرة ٌكون على حساب الحابز الظاهر ولفابدته

                                                           
1
 .153-خٕادجٛت سًٛذت دُبٌ،لٕٛد انًهكٛت انؼمبسٚت انخبطت،يشجغ سببك،ص-  

2
 .انًخضًٍ ضبظ انخشكٛهت انٓٛئت انخبطت ٔكزنك إجشاءاث إثببث ػذو اسخغلال الأساضٙ انفلادٛت15/12/1997انًؤسر فٙ  (484-97)يٍ انًشسٕو انخُفٛز٘ 05انًبدة -  
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 نجد أن 90/25 من القانون 52/01عرض الأرض للتؤجٌر وباستقراء نص المادة -2

تطبٌق هذه الحالة ٌكون عند المالك الذي لم ٌستغل أرضه الفلاحٌة لأسباب قاهرة أو إصابته 

 .بعجز مإقت

بٌع الأرض الفلاحٌة إذا كانت خصبة أو خصبة جدا وهذا هو الإجراء الثالث الذي ٌمكن -3

 .للدٌوان الوطنً اتخاذه عند إثبات حالة عدم الاستغلال

 90/25 من القانون 52 و51غٌر أن الشًء الذي ٌمكن ملاحظته فً هذٌن المادتٌن 

جاءت بصٌاغة غامضة إذ لا ٌمكن لنا معرفة كٌفٌة تطبٌق هذه الحالات
1

  . 

  : قٌد ممارسة حق الشفعة المدنٌة والإدارٌة على الأراضً الفلاحٌة-1-2

لقد وردت عدة تعارٌف بالنسبة للشفعة فهناك من عرفها على أساس أنها استبثار الغٌر بحق 

الحلول محل المشتري قبل انتقال الملكٌة بالبٌع وهناك من عرفها بؤنها عبارة عن رخصة 

تجٌز لمن قرر لمصلحته الحلول محل المشتري فً عقد البٌع
2

 الذي ٌكون أطرافه أشخاص 

طبٌعٌة ،أما المشرع الجزابري فانه اعتبر الشفعة المدنٌة سبب من أسباب اكتساب الملكٌة 

العقارٌة ٌتم عن طرٌق ضم العقار المبٌع إلى الذمة المالٌة للشفٌع بشرط توافر شروط 

 .الشفعة

 نص على أن الشفعة هً 795المشرع الجزابري فً أحكام القانون المدنً خاصة المادة 

رخصة تجٌز الحلول محل المشتري فً بٌع العقار فً الأحوال والشروط المنصوص علٌها 

 .ج.م. ق807 إلى 795فً المواد التالٌة من 

مالك )ج ٌتبٌن أنه ٌثبت حق الشفعة للأشخاص التالٌة.م.ق795وبالرجوع إلى نص المادة 

ثم ٌؤتً حق ممارسة الشفعة من الملاك  (صاحب حق الانتفاع-الشرٌك فً الشٌوع-الرقبة

 .المجاورٌن فً آخر مرتبة

 :قٌد ممارسة حق الشفعة الإدارٌة-ثانٌا

إن البابع والمشتري للأرض الفلاحٌة ملزمان باستصدار رخصة من مدٌر المصالح -

 .الفلاحٌة للولاٌة التً ٌقع فٌها العقار قبل إتمام تصرفهما فً شكل عقد نهابً رسمً

 

 

                                                           
1
 .48.49.ػذاس يشاد، انمٕٛد انمبََٕٛت انٕاسدة ػهٗ انًهكٛت انؼمبسٚت انخبطت، يزكشة حخشج نُٛم شٓبدة يبسخش فٙ انمبٌَٕ، يشجغ سببك،ص-  

2
 .106نٛهت طهبت ،انًهكٛت انؼمبسٚت انخبطت ٔفمب لأدكبو انخششٚغ انجضائش٘،ص-  
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مع العلم أن هذه الرخصة هً وجوبٌة وبدونها لا ٌمكن إتمام أي تصرف سواء كانت 

قسمة،هبة، أو شراء وٌتضمن طلب الرخصة اسم ولقب وتارٌخ ومكان ولادة كل من 

 .الطرفٌن الطبٌعة القانونٌة للأرض موضوع التصرف موقعها ومساحتها نوعها

إن الهٌبة التً تمارس حق الشفعة الإدارٌة هو الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة فجاء فً -

 المتضمن إنشاء 24/02/1996المإرخ فً (87-96)من المرسوم التنفٌذي05نص المادة 

ٌتولى الدٌوان باعتباره أداة تابعة للدولة،وٌتصرف "الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة 

 من دفتر الشروط تبعات 02، ونصت المادة "لحسابها فً تنفٌذ السٌاسة العقارٌة الفلاحٌة

الخدمة العمومٌة للدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة أن الدٌوان ٌمارس حق الشفعة لامتلاك 

المتضمن التوجٌه (25-90) من قانون52الأراضً الموضوعة للبٌع بموجب المادة 

 .العقاري

وبالإضافة إلى تقٌٌد سلطة عدم الاستغلال وسلطة التصرف القانونً ومحافظة على الدور 

المنوط به الأراضً الفلاحٌة لا ٌجوز للمالك عند رغبته فً التصرف المادي على الأرض 

أن ٌبنً فوق أرضه أو ٌحولها إلى أرض عمرانٌة إلا بقٌود
1

. 

 :قٌود تحوٌل الأراضً الفلاحٌة والبناء علٌها-1-3

ٌضع المشرع الجزابري التزامات على عاتق ملاك الأراضً الفلاحٌة وذوي الحقوق 

العٌنٌة للمحافظة على طابعها الفلاحً نظرا لتزاٌد الطلب علٌها قصد تلبٌة احتٌاجات قطاع 

التعمٌر لذا سنحاول من خلال هذا المطلب التطرق إلى القٌود المتعلقة بحقوق البناء هذا من 

جهة ومن جهة أخرى استعراض القٌود المرتبطة بتحوٌل الأراضً الفلاحٌة إلى أراضً 

عمرانٌة
2

. 

 :شروط تحوٌل الأراضً الفلاحٌة إلى أراضً عمرانٌة

 : من قانون التوجٌه العقاري على أنه55تنص المادة 

تنجز المعاملات العقارٌة التً تنصب على الأراضً الفلاحٌة فً شكل عقود رسمٌة "

وٌجب ألا تلحق هذه المعاملات ضررا بقابلٌة الأراضً للاستثمار ولا تإدي إلى تغٌٌر 

وجهتها الفلاحٌة ولا تتسبب فً تكوٌن قد تتعارض بحجمها مع مقاٌٌس التوجٌه العقاري 

 أعلاه وممارسة حق الشفعة 36وبرامجه وٌتم ذلك مع مراعاة تطبٌق أحكام المادة 

 من 22كما نص المشرع أٌضا من خلال المادة " أعلاه52المنصوص علٌه فً المادة 

 : المتضمن التوجٌه الفلاحً على أن08/16القانون 

                                                           
1
 .156-خٕادجٛت سًٛذت دُبٌ،لٕٛد انًهكٛت انؼمبسٚت انخبطت،يشجغ سببك،ص-  

2
 .186سًبػٍٛ شبيت،انُظبو انمبََٕٙ انجضائش٘ نهخٕجّٛ انؼمبس٘،يشجغ سببك ص-  
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ٌجب أن لاتقضً التصرفات الواقعة على الأراضً الفلاحٌة والأراضً ذات الوجهة "

الفلاحٌة إلى تغٌٌر وجهتها الفلاحٌة
1

" 

فمن خلال هاتٌن المادتٌن نلاحظ أن المشرع أصر على عدم تغٌٌر الوجهة الفلاحٌة لهذا 

النوع من الأراضً وأٌة محاولة لذلك تقع تحت طابلة البطلان ذلك حفاظا على الوظٌفة 

الاجتماعٌة للعقار الفلاحً وعلٌه فتغٌٌر الأراضً الفلاحٌة عن وجهتها الحقٌقٌة ٌلحق 

أضرارا بقابلٌة الأراضً للاستثمار وٌعد ذلك مخالفة للقانون الذي ٌرتب جزاءات قد تصل 

 .إلى حد تجرٌد المالك وٌتم ذلك بممارسة الشفعة

إذن فالمالك مقٌد بوجوب المحافظة على الطابع الفلاحً فإذا ما رغب فً تحوٌل أرضه 

 من الأمر 03الفلاحٌة الى أرض قابلة للتعمٌر وتطبٌق الاستثناء الذي جاءت به المادة 

 المتضمن التوجٌه العقاري التً جاء فً فقرتها 90/25 المعدل والمتمم للقانون 95/26

 :الثالثة ما ٌلً

 : تفقد الأراضً الفلاحٌة طبٌعتها فً الحالات التالٌة95/26وحسب مفهوم القانون 

 .عندما ٌستعمل وعاإها لغرض البناء-1

 "عندما ٌتم تغٌٌر الوجهة الفلاحٌة عن طرٌق أدوات التعمٌر-2

 :قٌود تجزئة الأرض الفلاحٌة للبناء علٌها ومراعاة المساحات المرجعٌة:ولاأ

فٌما ٌخص تجزبة الأرض الفلاحٌة للبناء علٌها والمساحات المرجعٌة فً ذلك فانه صدر 

 المحدد لشروط تجزبة الأراضً الفلاحٌة 97/490فً هذا الشؤن المرسوم التنفٌذي رقم

الذي أوجب أن تتم عملٌة تجزبة الأرض الفلاحٌة فً حدود المساحة المرجعٌة المنصوص 

 . من نفس المرسوم03علٌها فً المادة 

غٌر أنه انصبت المعاملة على العقار الفلاحً وباع المالك حصة منها بحٌث مساحة الأرض 

فان هذه المعاملة باطلة بقوة القانون وتعد 03تقل عن المساحة المرجعٌة المحددة فً المادة 

ممنوعة وغٌر مشروعة
2

. 

أم البعض الآخر ٌرى بؤن المعاملة إذا كانت تهدف إلى نقل الملكٌة وبذلك لا تحقق المساحة 

المرجعٌة فان الإدارة لها حق الاعتراض على هذا التصرف واستعمال حقها فً الشفعة 

 .الإدارٌة

 

                                                           
1
 .90/25انًؼذل نهمبٌَٕ انخٕجّٛ انؼمبس٘ سلى 25/09/1995 انًؤسر فٙ 95/26أيش سلى-  

2
 .51.50ػذاس يشاد،انمٕٛد انمبََٕٛت انٕاسدة ػهٗ انًهكٛت انؼمبسٚت انخبطت،يزكشة حخشج نُٛم شٓبدة يبسخش فٙ انمبٌَٕ،يشجغ سببك،ص -  
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 :قٌود متعلقة بحقوق البناء:ثانٌا 

لقد قٌد المشرع الجزابري حق البناء على الأراضً الفلاحٌة بحٌث اشترط أن تخصص 

 .البناٌات المرخص انجازها فوق هذه الأراضً لتسهٌل خدمة الأرض والزٌادة فً الإنتاج 

 :قٌود قانونٌة متعلقة بالأراضً العمرانٌة-2

ٌجب الإشارة إلى أن الأراضً العمرانٌة مقٌدة برخص عمرانٌة إذا رغب المالك إقامة بناء 

 .أو تشٌٌده أو تسٌٌج أرضه التً سبق وأن تطرقنا إلٌها

 :قٌود قانونٌة متعلقة بحق البناء على الأراضً العمرانٌة-2-1

إذا قرر المالك البناء فً أرضه العمرانٌة فعلٌه أن ٌستصدر رخصة التجزبة مع التقٌد 

بمعامل شغل الأرض ومعامل مع ما ٌإخذ من الأرض لأنه لا ٌجوز له أن ٌستعمل وٌستغل 

وٌتصرف فً مساحة الأرض بؤكملها والبناء علٌها،وعلٌه سنتطرق أولا لرخصة التجزبة 

ثم لمعامل شغل الأرض ومعامل ما ٌإخذ منها
1

. 

Permis de Lotir رخصة التجزئة:أولا:  

تمنح للمالك الذي ٌرٌد تجزبة قطعة الأرض إلى حصة أو عدة حصص بغرض إقامة بناٌات 

علٌها،ولا ٌشترط أن تكون الأرض موضوع التجزبة داخل المحٌط العمرانً لاستصدار 

الرخصة وإنما هً لازمة لكل تجزبة للأرض فً أي منطقة عمرانٌة أو خارجها
2

. 

 :معامل شغل الأرض:ثانٌا

 .إن حساب معامل شغل الأرض وهو عملٌة تقنٌة وحسابٌة

 :معامل ما ٌإخذ من الأرض:ثالثا

إن المالك مقٌد بترك وإنشاء مناطق خضراء حول البناء المراد انجازه وٌحسب معامل ما 

 :ٌإخذ من الأرض كالآتً

 .مساحة الأرضٌة للمبنى-مساحة قطعة الأرض=معامل ما ٌإخذ من الأرض

 

 

 

                                                           
1
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2
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 :قٌد ممارسة حق الشفعة الإدارٌة على الأراضً العمرانٌة-2-2

اعتبر المشرع الجزابري الشفعة وسٌلة قانونٌة إلى تملك العقاري المبٌع للشفٌع جبرا على 

 .المشتري ومنه فالشفعة نظام استثنابً وٌعتبر قٌد على حرٌة التعامل فً الملكٌة العقارٌة

غٌر أن فقهاء وشراح القانون رغم اتفاقهم على أن الشفعة سبب من أسباب انتقال الملكٌة 

العقارٌة إلا أنهم اختلفوا على تحدٌد طبٌعتها فٌرى البعض أنها حق عٌنً مصدره الحق 

العٌنً لملكٌة العقار المشفوع به
1

. 

غٌر أن الرأي الراجح لم ٌعتبر لاحقا شخصٌا و لا عٌنٌا وإنما هو واقعة قانونٌة مادٌة تكون 

سببا من أسباب كسب الملكٌة وهو بذلك لٌس حقا وإنما مصدر للحق وجوهر التصرف 

 .القانونً هو إعلان الشفٌع إرادته فً الأخذ بالشفعة

إن الشفعة الإدارٌة كقٌد تلزم البابع والمشتري للأراضً الفلاحٌة استصدار رخصة من 

المصالح الفلاحٌة الولابٌة التً ٌقع فٌها العقار قبل استصدار رخصة من اللجنة الفلاحٌة 

الولابٌة التً ٌقع فها العقار قبل إتمام التصرف لم ٌراعً فٌه ذلك عدم إتمام التصرف 

وملف الطلب لا بد أن ٌحتوي على جمٌع المعلومات المتعلقة بؤطراف العلاقة التعاقدٌة 

 .بالإضافة تعٌٌن العقار تعٌٌنا دقٌقا

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1
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 .العقيو العقانينقي اللعراة لملصمحي اللااي: الفرع الثاني

غالبا ما ٌثٌر تلاصق العقارات نزاعات كثٌرة بٌن الجٌران وللحد من هذه النزاعات أقر 

المشرع الجزابري قٌودا تختلف باختلاف ظروف التلاصق بٌن الملكٌات المجاورة فهً إما 

متعلقة بوضع الحدود أو تتعلق بالحٌطان الفاصلة أو التً تكون متعلقة بمراعاة المسافات 

 :عند إنشاء المناور والمطلات  وسنتطرق فً هذا الفرع إلى

 :قٌد وضع الحدود بٌن أرضٌن متلاصقتٌن-1

تقتضً طبٌعة حق الملكٌة تحدٌد وتعٌٌن الشًء المملوك فً حال وجود ملكٌتٌن متلاصقتٌن 

بحٌث تعود ملكٌة كل منهما لمالكٌن مختلفان
1

 إن طبٌعة وموقع العقار ٌستوجب وضع 

الحدود لتمٌٌز عن غٌره ٌتم ذلك عن طرٌق عملٌة تتضمن تحدٌد الخط الفاصل بٌن قطعتٌن 

متلاصقتٌن أو تحدٌده بعلامات مادٌة أخرى ،كوضع فواصل الطوب أو الحدٌد ومن 

 .الخطوط مستقٌمة بٌن هذه الفواصل

المشرع الجزابري أعطى الحق لكل مالك أن ٌجبر جاره على وضع حدود لأملاكها 

 703المتلاصقة على أن تكون نفقات التحدٌد مشتركة بٌنهما هذا ما نصت علٌه المادة 

 .ج.م.ق

الأصل فً وضع الحدود الفاصلة هو الاتفاق فٌما بٌن الملاك المتجاورٌن أي وضع معالم 

الحدود بالتراضً بٌن الطرفٌن دون اللجوء إلى القضاء
2

. 

أما إذا طلب أحد الملاك جاره المشاركة فً عملٌة وضع الحدود بٌنهما وقوبل طلبه 

لكل مالك أن ٌجبر جاره :" ج.م.ق703بالرفض ٌمكن أن ٌجبره وهذا طبقا لنص المادة 

 "على وضع الحدود لأملاكها المتلاصقة وتكون نفقات التحدٌد مشتركة بٌنهما

فبتفحص هذه المادة نجد أن المشرع أجاز إجبار الجار على وضع الحدود عند رفضه لذلك 

 .أي فً هذه الحالة نكون أمام وضع الحدود عن طرٌق القضاء

 

 

 

 

                                                           
1
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 :قٌد حق المرور بالنسبة للأراضً المحصورة عن الطرٌق العام-2

 :الانحباس عن الطرٌق العام:أولا

ٌثبت حق المرور فً الأراضً المحصورة عن الطرٌق العام مهما كانت نوعها 

زراعٌة،عمرانٌة،معدة للاستثمار الصناعً وٌثبت هذا الحق حتى ٌتٌسر الوصول إلى 

أو كان (أي لا ٌصلها بالطرٌق العام أي ممر)الطرٌق العام سواء كان الانحباس كلٌا 

(أي أن الأرض لها ممر ٌصلها بالطرٌق العام لكنه غٌر كاف)الانحباس جزبٌا
1

. 

 :ألا ٌكون الانحباس بفعل مالك الأرض: ثانٌا

ٌشترط لقٌام وثبوت حق المرور أن لا ٌكون الحصر والانحباس بفعل صاحب الأرض 

المحصورة وقد أجمع الفقهاء فً فرنسا أنه ٌجب البحث فً أسباب الانحصار فإذا تبٌن أنه 

بفعل صاحب الأرض المحصورة كؤن ٌقٌم بناءا ٌمنعه عن الطرٌق العام فحقه ٌسقط فً 

 .المطالبة بحق المرور

 :أن لا ٌوجد ممر كاف ٌوصله إلى الطرٌق العام: ثالثا

لا ٌثبت حق المرور القانونً إذا كان لمالك الأرض المحصورة ارتفاق اتفاقً بالمرور -

على أرض الجار حتى لو كان سند الارتفاق محلا للمنازعة وإذا قضً بانتهاء حق الارتفاق 

فان صاحب الأرض المحصورة له الحق فً مطالبة حق المرور القانونً
2

. 

 :آثار ثبوت قٌد حق المرور القانونً -2-2

 :Indemniteالتعوٌض 

سبق وأن رأٌنا أن المشرع منح الأرض الحبوسة عن الطرٌق العام حق المرور عبر 

الأرض المجاورة لكن ذلك ٌجب أن لا ٌتضرر منه الجار الذي ثبت فً أرضه هذا الارتفاق 

لذا نجد المشرع الجزابري أقر التعوٌض لجبر الأضرار التً ٌمكن أن تلتحق بالجار ذلك ما 

ج التً سبق ذكرها من قبل بحٌث جاء فً مضمونها أنه ٌحق .م.ق693نصت علٌه المادة 

للجار طلب التعوٌض عن جمٌع الأضرار التً  لحقت به جراء إقرار حق المرور فالعبرة 

 .بالضرر ولٌس بالمنفعة ففً حالة عدم ثبوت أي ضرر فلا ٌكون هناك أي  تعوٌض

 

 

                                                           
1
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2
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إذا استحق صاحب العقار المترفق :" نصت على أن701أما طرٌقة دفع التعوٌض فالمادة 

به تعوٌضا فانه ٌمكن أن ٌحتوي ذلك التعوٌض على مبلغ مالً ٌسدد دفعة واحدة أو على 

 ."أقساط متساوٌة تتناسب مع الضرر الناجم من استعمال الممر

ج نص على سقوط حق تعوٌض الجار .م. ق700غٌر أن المشرع الجزابري فً المادة 

سنة ومن ثم فان صاحب العقار 15المرتفق بعقاره فً حالة ما سكت عن طلب ذلك خلال 

 .المحصور ٌكتسب حق المرور بالتقادم المكسب

 سنة 15ج ذهبت إلى أبعد من ذلك عندما أكدت حٌازة الممر بعد مرور .م.ق699فالمادة 

 .واعتبر المشرع ذلك بمثابة سند ملكٌة الارتفاق 

 :انقضاء حق المرور القانونً-2-3

ٌجب الرجوع إلى أحكام القانون المدنً لدراسة انقضاء حق المرور خاصة الأحكام المتعلقة 

بالارتفاق كحق مترتب على حق الملكٌة باعتبار حق المرور ارتفاق ٌخضع لما تخضع له 

باقً الارتفاقات الأخرى من حٌث نشوءها وانقضاءها لكون المواد المنضمة لهذا الحق لم 

ٌرد فٌها أي حكم بشؤن انقضاءه
1

. 

تنتهً حقوق الارتفاق بانقضاء الأجل المحدد :"ج التً جاء نصها.م.ق878وباستقراء المادة 

وبهلاك العقار المرتفق به هلاكا تاما أو باجتماع العقار المرتفق به والعقار المرتفق فً ٌد 

 ".مالك واحد وٌعود حق الارتفاق إذا زال اجتماع لعقارٌن

ومن خلال هذه المادة نجد أن زوال حق الارتفاق ٌكون بزوال الحصر وغالبا ما ٌنقضً 

 :الحصر بالأسباب التالٌة

 .نزع ملكٌة الأرض المجاورة للمنفعة العامة وتحوٌلها إلى طرٌق عام -1

 .اتخاذ ذمة العقار المحصور والعقار الذي ٌباشر فٌه حق المرور فً ٌد واحدة-2

تجزبة الأرض المحصورة كؤن تصبح بعض الأجزاء غٌر محصورة نتٌجة قسمتها بٌن -3

الشركاء
2

. 

 .انعدام الفابدة من الحق كؤن تقوم البلدٌة بإنشاء طرٌق محاذات الأرض المحصورة-4

ج نص على حالة اكتساب حق المرور .م.ق699غٌر أن المشرع الجزابري فً المادة 

 .بالحٌازة فانه لا ٌزول بتوقف الحصر الذي كان السبب الأصلً فٌه عرضا كان أو نهابٌا

                                                           
1
 .79ػذاس يشاد، انمٕٛد انمبََٕٛت انٕاسدة ػهٗ انًهكٛت انؼمبسٚت انخبطت، يزكشة حخشج نُٛم شٓبدة يبسخش فٙ انمبٌَٕ، يشجغ سببك،ص -  

2
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 :الخاتــــــمة

خلال ما سبق ذكره ٌمكن القول أن موضوع القٌود الواردة على الملكٌة        من

العقارٌة الخاصة كثٌرة ٌصعب الإلمام بها جمٌعا ومن الصعب أٌضا إحصاء هذه القٌود 

لأنها غٌر ثابتة ومتغٌرة لتناثرها فً نصوص قانونٌة عدة فمنها من نظمت بقوانٌن 

خاصة كنزع الملكٌة للمنفعة العامة مثلا ومنها ما تم تنظٌمها بقواعد قانونٌة عامة بحٌث 

ٌصعب على الباحث فهمها لغٌاب التفصٌل فً أحكام بعض المواد والاستٌلاء المؤقت 

خٌر مثال على ذلك بحٌث أن المشرع تناولها بصٌاغة غامضة خاصة أنه لم ٌبٌن لنا 

 .حالات ظروف الاستعجال التً ٌجوز فٌها الاستٌلاء على العقارات التابعة للخواص

إن القٌود القانونٌة المقررة لخدمة المصلحة العامة باختلاف أنواعها الملاحظ فٌها هو 

وجود غموض فً أحكام بعض المواد المنظمة لها فنزع الملكٌة للمنفعة العامة رغم 

التنظٌم المحكم لهذا الإجراء بنصوص قانونٌة خاصة ورغم نص المشرع على 

التعوٌض العادل والمنصف إلا أن ذلك لم ٌحد من النزاعات التً ٌثٌرها هذا الإجراء 

وفً نظرنا فان السبب المباشر ٌعود إلى مقدار التعوٌض لأن الواقع ٌثبت ذلك بما أن 

هذا التعوٌض لا ٌمكنه حتى جبر الأضرار المعنوٌة التً تلحق الشخص المنزوع ملكٌته 

أما الأضرار المادٌة فهً مستبعدة لكون التعوٌض الذي ٌتحصل علٌه الشخص لا ٌمكنه 

 .أن ٌرقى إلى الثمن الحقٌقً للعقار

أما فٌما ٌخص الاستٌلاء المؤقت على العقار فما ٌمكن قوله هو أن المشرع فتح مجال 

واسع للإدارة لتعسف عند ممارستها لهذا الإجراء بما أن القانون لم ٌحدد لنا الحد 

الأقصى لمدة الاستٌلاء المؤقت أضف إلى ذلك عدم نصه على التعوٌض العادل 

 .والمنصف

كما أن هناك قٌود لا تتماشى مع التغٌرات الجدٌدة مثل التوجهات الاشتراكٌة تفرض 

 التً تنص على أن 692على الملكٌة العقارٌة المبنٌة والغٌر المبنٌة مثل نص المادة

الأرض لمن ٌخدمها، أٌضا بالنسبة للمستفٌدٌن من الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك 

لا ٌحفز المستفٌدٌن على الاستثمار كون  (19-87)الوطنٌة الممنوحة فً إطار القانون

الأراضً تبقى ملكٌتها دائما للدولة وهو ما ٌمنع استغلالها استغلالا أمثل والمحافظة 
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على وجهتها الفلاحٌة وان تنازل الدولة عن الأراضً الصحراوٌة للخواص تتطلب 

 .مبالغ مالٌة باهظة لاستصلاحها

وان القوانٌن التً وضعها المشرع كحل لهذه القٌود خلقت مشاكل عدٌدة منها الأمر 

الذي وضع من أجل استرجاع الأراضً المؤممة والموضوعة تحت حماٌة (95-26)

الدولة من جهة، إلا أنه سن شروط غٌر قانونٌة أثارت نزاعات لمخالفة شروط التملك 

عن طرٌق الحٌازة والتً من بٌنها سقوط حق المالك الأصلً فً الاسترجاع عند تملك 

 سنة دون انقطاع ودون اعتراض وغالبا هذه الأراضً 15الحائز الأرض بعد مرور

أخذت جبرا وبدون رضا أصحابها، كما أن التعوٌض الذي ٌقدم للملاك الأصلٌٌن غٌر 

كاف لأنه عادة هذه الأراضً لها قٌمة عائلٌة،مع العلم أن الكثٌر من الملاك لم ٌتمكنوا 

 .من استرجاع أراضٌهم فالمشرع أبقى ملكٌة بعض الأراضً فً ٌد الدولة 

المتعلق بشرط عدم الشروع أو عدم انتهاء المستفٌد من برنامج (18-83)أٌضا قانون 

الاستصلاح فً الأراضً الممنوحة لإمكانٌة المطالبة بحق الاسترجاع هو انتزاع غٌر 

المؤرخ فً (58-75) من أمر833شرعً للملكٌة وهذا الشرط ٌناقض المادة

ٌوقف التقادم المكسب أٌا كانت مدته إذا وجد سبب : "نصت على أنه05/09/1975

، أما بالنسبة لوسائل الإثبات المتمثلة فً سندات الملكٌة كما هو الحال بالنسبة "لوقفه

لشهادة الحٌازة التً تعد بإجراءات سطحٌة وهذه الإجراءات لا تعبر دائما عن وضعٌات 

شرعٌة وقانونٌة للعقارات كذلك عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بحق الملكٌة العقارٌة 

الخاصة المعد من قبل الموثقٌن الذي ٌتم أحٌانا بطرٌقة تعسفٌة لتسوٌة عملٌات غٌر 

شرعٌة بهدف استبعاد بعض الورثة من التركة أو الاستٌلاء على أملاك عمومٌة 

وخاصة أو حرروا عقد الشهرة على أملاك لها سندات ملكٌة وهو ما خلق نزاعات 

 . كثٌرة أمام القضاء

:                        نستنتج من خلال ما تقدم، وجود السلبٌات والعٌوب والتً  تتمثل فً

                                        المصلحة العامة قٌود بسبب متضائلة الحماٌة أوجه أن-1

                                القانونٌة الضمانات من الحالات بعض فً المالك حرمان-2

 ٌعاقب المالك، وكأنه لحقوق مراعاة دون العامة الحالات للمصلحة بعض فً ترجٌح-3
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المالك،  مصلحة على الخاصة ترجح المصلحة أخرى وحالات العقارات، تملكه بسبب
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 الماستر  مــلخص مذكرة

إن موضوع الملكية العقارية من المواضيع التي حضيت باهتمام الباحثين والمشرعين في كل 

الدول، والجزائر على غرار باقي الدول أصدرت العديد من التشريعات والتنظيمات في 

 المجال العقاري أملتها التوجهات السياسية الإقتصادية.

إن موضوع الملكية العقارية الخاصة في الجزائر غير ثابت ومتميز بالديناميكية، لأن 

المشرع يحاول جاهدا تقليص معظم القيود المفروضة على الملكية الخاصة ومن هنا تتجلى 

الإشكالية الرئيسية حول مدى نجاح المشرع الجزائري في تقليص قيود الملكية العقارية 

جهات الإقتصادية الجديدة ورد اعتبارها ؟ وهل بذل المشرع الجزائري الخاصة بعد تبني التو

 جهودا لأجل تكريس حق الملكية العقارية الخاصة بإلغاء وعدم سن القيود التي تعتدي عليه ؟

 الكلمات المفتاحية:

/ الضمانات 4/ قيود الملكية العقارية 3/ الملكية العقارية الخاصة 2/ الملكية العقارية 1
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Abstract of Master’s Thesis 

The issue of real estate ownership is one of the topics that attracted 

the attention of researchers and legislators in all countries, and 

Algeria, like other countries, issued many legislations and regulations 

in the real estate field dictated by political and economic trends. 

The issue of private real estate ownership in Algeria is not fixed and 

distinguished by its dynamism, because the legislator is trying hard 

to reduce most of the restrictions imposed on private ownership. 

Hence, the main problem arises about the extent of the Algerian 

legislator’s success in reducing the restrictions on private real estate 

ownership after adopting the new economic trends and being 

rehabilitated? Did the Algerian legislator make efforts to establish 

the right of private real property by canceling and not enacting 

restrictions that infringe upon it? 

Keywords:  

1/ real estate 2/ Private real estate 3/ Real estate restrictions  

4/ Legal guarantees 5/ Public interest. 
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