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القٍود القانونٍة الواردة على الملكٍة العقارٌة  فً التشرٌع 

 الجزائري



 

 

شكر 

لا يسعى بعد إتمام ىذا البحث إلا أن أحمد الله تبارك و تعالى و أشكره عمى عظيم 

نعمو و جميل منتو، فيو مبدأ الحمد و منتياه لا أحصي ثناء عميو كما أتني عمى 

حباني بنعمة طمب العمم و سيل لي طريقو و سيرني أن أتقدم بجزيل الشكر و . نفسو

لقبوليا الإشراف عمى "  بدرة عفيفبن "عرفا لمجميل إلى أستاذتي المشرفة . الامتنان

المذكرة رغم مشاغمو الكثيرة،  فمم يبخل عميا بالعمم و الوقتكما أتقدم بالشكر الجزيل 

. إلى أعضاء لجنة المناقشة الذين منحوا صدورىم من أجل قراءة و تقويم ىذه المذكرة

 .كما أتقدم بالشكر لكل ما ساعدني من قريب أو بعيد لإتمام ىذه المذكرة

 

 

 

 

 

 

 



 

 

إىداء 

: تيدي ثمرة ىذا البحث المتواضع إلى

رمز المحبة والحنان، إلى القمب الناصع بالبياض، إلى منبع الصبر والتفاؤل، إلى 

. التي رعتني حق الرعاية، كانت سندي في الصعاب إلى قدوتي في ىذه الحياة

. أمي لحبيبة

إلى منبت الخير والتضحية، إلى من عممني النجاح والصبر، إلى من حصد الأشواك 

. عن دربي ليميد إلى طريق العمم، إلى من أجمل اسمك بكل فخر أبي العزيز 
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 يعتبر حق الممكية من أوسع الحقوق العينية نطاقا، لذلك سعت التشريعات منذ 
القدم غمى تنظيمو و ضبط نطاقو و تحديد كيفية استعمالو و استقلالو، فقد نص 

الممكية الخاصة : "  عمى أن52 في المادة 1996عميو تعديل الدستور الجزائري سنة 
و ىذا يعني قريرا دستوريا لحق الممكية الخاصة أكبر اعتراف بيا و أفضل " مضمونة

.  ضمان لحمياتيا من الانتياكات

حق التمتع و التصرف : " ..  من ق م ج الممكية بأنيا674 و عرفت المادة 
".  في الأشياء بشرط أن لا يستعمل استعمالا تحرمو القوانين و الأنظمة

 كما أن مفيوم حق الممكية يختمف من مذىب إلى آخر بحيث نجد العديد من 
الفقياء لم يتفقوا عمييا، فيناك من ىو مؤيد لمممكية الفردية أي من أنصار المذىب 

الفردي و ىناك من ىو منكر ليا من  أنصار المذىب الاشتراكي الطي ينادي 
.  بالممكية الجماعية

 فأصحاب التيار الفردي اعتبروا حق الممكية، حقا شخصيا لا يمكن تقييده في 
جميع الأحوال، كما جعمت منو حقا مطمقا لا يمكن أن يقيده قيد أو يحجو حج، و 

.  اعتبروا وجود القانون لحماية ىذا الحق و لم ينشأ لتقييده

 أما بالنسبة أصحاب التيار الاجتماعي فقد اعتبروا حق الممكية حقا اجتماعيا 
بطبعو و ليس بحق فرجي فيمكن نزعو لممنفعة العامة لأن لو وظيفة اجتماعية مع 

.  إمكانية تقييده لمصمحة الأفراد

 بالرغم مما يتمتع بو حق الممكية من حماية دستورية كما و أن سبق ذكره في 
 إلا أننا نجد أن المشرع الجزائري قد فرض 1996 من تعديل الدستور سنة 52المادة 

عدة قيود عمى الممكية العقارية، سواء مما يخدم المصمحة العامة أو المصمحة 
 من ق م ج التي تنص عمى أنو  690الخاصة و ىذا ما أقره من خلال نص المادة 
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يجب عمى كل مالك أن يراعي في  استعمال حقو ما تقضي بو التشريعات الجاري " 
".  بيا العمل و المتعمقة بالمصمحة العامة أو الخاصة

 و لا يختمف اثنان أن الممكية حق طبعي مقدسا وجد منذ القديم في جميع 
المجتمعات البشرية، و الممكية كحق يقصد بيا تمك الوسيمة الفنية اللازمة لصياغة 

نظام الأموال و ما تخولو من سمطات يمارسيا المالك، فيي حق  مالي يخول 
لصاحبيا التصرف فييا و الاستعمال ة الاستغلال، و عميو فإن ىذا الحق أساسا 

.  للأفراد فأقرتو و نظمتو

 و الممكية العقارية الخاصة في الجزائر ليا مكانة ميمة في التشريع بل من 
أىميتيا صار تكريسيا بنص الدستور و التشريعات، بحيث عرفيا المشرع من خلال 

.   من القانون المدني674نص المادة 

 و يثبت لنا أن حق الممكية قرينة عمى أن الخض لو سمط التصرف و 
الاستغلال و الاستعمال، كما أن من خصائصيا أنيا حق جامو تجتمع كل السمطات 
في يد شخص واحد بالإضافة غمى أنيا حق مانع لا يمكن لشخص أخر أن يشارك 

.  المالك في ممكو، كما أنيا حق دائم و الديمومة لمشيء و ليس لصاحب الشيء

 و الممكية الخاصة لم تكن مستقرة بعد الاستقلال، ففي التوجييات الاشتراكية 
لم يغميا النظام أو إنما يسمح ليا حدود معينة محاطة بقيود محكمة تبنييا لمتوجييات 

.  المتبناة آنذاك، باعتبارىا وظيفة اجتماعية

 من نف القانون يتبن لنا أن قيود الممكية العقارية 690 من خلال المادة 
.  الخاصة تنقسم غمى قيود تتقرر لممصمة العامة و يقود أخرى تقرر لممصمحة العامة
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 و تحقيقا لمقتضيات المصمحة العامة من منطقة تغمي مصمحة الجماعة عمى 
المصمحة الفردية، أكد المشرع الجزائري عمى الوظيفة الاجتماعية لحق الممكية، و 

ذلك من حيث أننا نجد في القوانين و الأنظمة الجزائرية العديد من القيود كتمك التي 
تنص عمييا مثل تنظيمات العمران بالنسبة لمن يريد إقامة بناء أو قطعة أرض 
يممكيا بل أكثر من ذلك يجوز للإدارة نزع الممكية العقارية لممنفعة العامة مقابل 

.  تعويض عال بالإضافة إلى قيود أخرى تتقرر لمصالح العام

 أما عن تقييد سمطات المالك بغرض الحفاظ عمى المصمحة الخاصة فقد جاء 
القانون المدني بعدة تطبيقات لذلك فمنيا ما ىي مفروضة بقوة و منيا ما ىي اتفاقية 

تقوم  عمى أساس التراضي  و لكن المشرع الجزائري لم ينص عمى ىذه الأخيرة لا 
في القانون المدني و لا غيره و لذلك قمنا باختيار ىذه الدراسة لمكف عن مختمف 

. القيود التي تبناىا المشرع الجزائري

 و تمكن أىمية الموضوع من خلال تحميل النصوص القانونية المقيدة لحق 
الممكية الخاصة لمعرفة ما إذا تمكن المشرع الجزائري من مطابقة النصوص القانونية 

مع التوجييات الجديدة؟ و الحرص بالخروج في الخاتمة لمحاولة وضع اقتراحات 
عممية وواقعية من شأنيا المساىمة في رد الاعتبار لممالكية العقارية الخاصة من جل 

.  مواكبة التطورات السريعة التي يفرضيا الافتتاح الاقتصادي الحر

 و يعود سبب اختياري  لموضوع القيود القانونية الواردة عمى لمممكية العقارية 
في حقيقة الأمر إلى العديد من الأسباب بعضيا يتجمى من حيث الميول و الرغبة 
فسي دراسة نصوص القانون المدني و تحميل مواده و الاىتمام الإلمام بجوانبو، و 

البعض الأخر يتجمى في الدور الذي يمعبو ىذا الموضوع من بينيا تسوية النزاعات 
.  العقارية الوصول إلى حمول  لمتقميص من ىذه القيود إذ امكن ذلك
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:   و من خلال ذلك يتبادر في ذىني طرح الإشكالية التالية

 فيما تتمثل القيود القانونية الواردة عل الممكية العقارية و إلى أي مدى ضيق 
القانون من خلال وضعو ليذه القيود من نطاق حق الممكية و من سمطات المالك؟ 

 و ىذا الموضوع اعتمد بيجف محاولة إبراز أىمية القيود المفروضة عمى 
الممكية العقارية و دورىا في التخفيف من النزاعات، و أيضا لمحاولة الوقوف عمى 
الثغرات القانونية لمتشريع الجزائري من خلال ىذا الموضوع، و محاولة الكشف عن 

.  العديد من النتائج

 و لمعالجة الإشكالية المطروحة، قمنا بتقسيم الدراسة إلى فصمين، الفصل 
الأول المعنون القيود المقررة لممصمحة الخاصة، تقسم غمى مبحثين، تناول المبحث 
الأول قيود الجوار، أما المبحث الثاني قيود مستقمة تنقل الممكية العقارية المبنية و 

غير المبينة،  

 أما الفصل الثاني القيود المقررة لممصمحة العامة، تقسم ىو الثاني إلى 
مبحثين، المبحث الأول تناول قيود مشتركة تنقل الممكية العقارية الخاصة، أما 

.  المبحث الثاني قيود مستقمة تنقل الممكية العقارية المبنية و الغير المبينة
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القيود المقررة لممصمحة الخاصة : الفصل الأول

 يعتبر حؽ الممكية مف أوسع الحقوؽ ىو يخوؿ لصابحو جميع السمطات مف 
تصرؼ و استعماؿ و استغلاؿ، غير أف ىذه السمطات أورد عمييا المشرع قيودا تحد 
مف سمطات المالؾ حتى لا ينحرؼ عف اليدؼ المشروع لممكية، و لا يمحؽ أضرارا 
بالغير، و ىذه القيود تتمثؿ في قيود الجوار بنوعيا العامة و الخاصة، و التي رتبيا 

القانوف عمى سمطة التصرؼ في سواء تعمؽ الأمر بالشفعة كقيد و التي تقيد مف 
تصر المريض مرض الموت ىذا مف جية و مف جية أخرى نجد المشرع الجزائري 

قاـ بحماية فئة مف الأشخاص خاصة عندما يتعمؽ الأمر بأمواؿ الدائف أو عند 
مراعاة مصمحة المستأجر، و عميو فإف دراستنا ليذا الفصؿ تكوف في ثلاثة مباحث، 
فالمبحث الأوؿ سنبيف مف خلالو قيود الجوار، أما الثاني فيو مخصص قيود مستقمة 

.  تنقؿ الممكية العقارية المبنية و غير المبنية

قيود الجوار :المبحث الأول

 خصصنا ىذا المبحث لدراسة قيود الجور، منيا العامة و متمثمة في قيد عدـ 
التعسؼ في استعماؿ الحؽ، و قيد الجوار غير المألوفة، و منيا أيضا قيود الجوار 

الخاصة الناتجة عف تلاصؽ الأملاؾ و المترتبة عف العقار المحصور و أخيرا 
المنصبة عمى موارد المياه، و عميو ستكوف دراستنا في مطمبيف، الأوؿ خاص بقيود 

 . الجوار العامة أما المطمب الثاني فيو مخصص لقيود الجوار الخاصة
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 قيود الجوار العامة :المطمب الأول

أولى المشرع الجزائري اىتماما كبيرا بعلاقة الجوار يف الأملاؾ، مما جعمو دائما 
يسعى  إلى تنظيميا عمى أحسف وجو، و يتجمى ىذا التنظيـ في إلزاـ المالؾ عند 
استعمالو لحقو بأف لا يتعسؼ غمى حد يضر بممؾ جاره ضررا غير مألوؼ، ففي 

ىذا العنصر سنحاوؿ تبياف كؿ مف قيد عدـ التعسؼ في استعماؿ الحؽ و قيد 
.  1الجوار غير المألوفة

قيد عدم التعسف في استعمال الحق :الفرع الأول

 لقد أورد المشرع الجزائري ىذا المصطمح في بعض نصوصو، إذ نص في 
يجب عمى المالؾ ألا يتعسؼ في : "  مف ؽ ـ ج عمى أنو01 فقرة 691المادة 

"  استعماؿ حقو إلى حد يضر بممؾ جاره

 قد وضع أيضا نصا يقرر نظرية التعسؼ  في استعماؿ الحؽ و بيف فيو ىذا 
:   مكرر مف ؽ ـ ج حيث تنص124التعسؼ في المادة 

:  يشكؿ الاستعماؿ التعسفي لمحؽ خطأ لا سيما في الحالات  الآتية " 

 . إذا وقع بقصد الإضرار بالغير  -
 . إذا كاف يرمي لمحصوؿ عمى فائدة قميمة بالنسبة غمى الضرر الناشئ لمغير -
 . إذا كاف الغرض منو الحصوؿ عمى فائدة غير مشروعة -

 بحيث يقصد بالتعسؼ في استعماؿ الحؽ استعماؿ الحؽ عمى وجو غير 
.  مشروع

                                                           

زرارة عواطؼ،  عدـ التعسؼ في استعماؿ حؽ الممكية العقارية الخاصة، مذكرة ماجستير، جامعة الحاج لخضر، 
42، ص 2008باتنة،  1
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 إذا تحقؽ التعسؼ في استعماؿ الحؽ في ثلاث صور، إذا تحقؽ احدىما 
اعتبر الشخص مسؤولا عف تعويض الأضرار التي تصيب الغير مف جراء نعسفو، 

 1:و يخضع تقدير التعويض إلى القواعد العامة و ىذه الصور كما يمي
:  إذا وقع التعسف قصد الإضرار بالغير. أولا

 يعتبر المالؾ متعسفا في استعماؿ حقو إذا كاف ىدفو مجرد إلحاؽ الضرر 
بالغير بدوف أف يصيب منفعة مف ذلؾ، كاف استعمالو لحؽ الممكية عمى ىذا النحو 

تعسفا يستوجب مسؤوليتو كالمالؾ الذي يقيـ يساجا و يطميو بالموف الأسود لمجرد 
تعتيـ بناء جاره دوف أف تعود عميو بفائدة شخصية، أو كمف يبني حائطا عاليا في 

.  ممكو لكي يحجب النور و اليواء عف جاره، ىنا تحقؽ تعسفو
 كمالا ينتفي التعسؼ في استعماؿ حؽ الممكية بصد الإضرار بالغير إذا 

تحققت بذلؾ منفعة عرضية غير مقصودة، فمو أف المالؾ غرس أشجارا في أرضو 
بقصد حجب النور عف جاره كاف معيار متعسفا في استعماؿ حقو و لو تبيف أف 

الأشجار عادت عميو بالنفع، رغـ ذلؾ فإف المعيار ىنا ىو ذاتي يصعب إثباتو إلا 
أف لصاحب المصمحة أف يثبت نية الإضرار بالغير إذا ما انتفت المصمحة التي 

 2.تعود عمى المالؾ أو اثبت تفاىتو
:  عدن التناسب بين الفائدة و الضرر. ثانيا

 يعتبر المالؾ متعسا في استعماؿ حقو متى كانت المصالح التي يرمي إلى 
تحقيقيا قميمة الأىمية مع ما يصيب الغير مف ضرر بسببيا، و المالؾ الذي لا 

.  يبالي و العابث بما يصيب الناس مف ضرر بميغ لقاء منفعة ضئيمة

                                                           
 شرؼ الديف بوشيير و عمي سنوس، القيود الواردة عمى حؽ الممكية العقارية الخاصة، مذكرة ماستر، جامعة 1

 .46يحيى فارس، المدية،   ص 
، منشورات 03 عبد الرزاؽ احمد السنيوري، حؽ الممكية، الوسيط الثامف في شرح القانوف المدني الجديد، ط2

.  689، ص 2009حمبي الحقوقية، بيروت، لبناف، 
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 1.كأف يغرس شجرة  و تتسبب ىذه الشجرة في إضعاؼ أساسا الممكية
 ففي ىذه الصورة لا يتبيف فييا قصد الإضرار بالغير و لكف يثبت أف 

المصالح التي يرمي إلى تحقيقيا قميمة الأىمية حيث لا تتناسب البتة مع ما يصيب 
الغير مف ضرر بسببيا، و ىذا المعيار ىو موضوعي بحث، ىو يختمؼ عف 

سابقو، بحيث فيو موازنة بينـ المصمحة المقصودة و الضرر الذي يصيب الغير، و 
يعد مف تطبيقات ىذا المعيار الحالة التي يتيسر لممالؾ فييا وسائؿ متعددة 

لاستعماؿ حقو، فيحتار منيا الأكثر ضررا أو أضرارا بالغير دوف نفع كبير يعود 
 2. عميو جراء ىذا الاختيار

:  إذا كاف الغرض مف استعماؿ الحؽ ىو الحصوؿ عمى مصمحة غير مشروعة: ثالثا
 في ىذه الصورة يستيدؼ المالؾ مف استعمالو لحؽ الممكية تحقيؽ المصمحة 

غير المشروعة احتيالا عمى قواعد القانوف و تخمصا مف أحكامو، غير انو لا يجوز 
استعماؿ الحؽ غير المصمحة التي شره أجميا و المصمحة المقصودة ىي التي أقرىا 

 3.الحؽ و نظميا القانوف

 بحيث تكوف المصمحة غير مشروعة، سواء كانت تيدؼ غمى إضرار بالجار 
أو تتعارض مع فكرة النظاـ العاـ و الآداب العامة، كاف يخصص شخص منزلو 

 4. لتعاطي المخدرات أو لعب القمار أو ممارسة الدعارة

                                                           
، ص 2008 خوادجية سميحة حناف، قيود الممكية العقارية الخاصة، مذكرة ماستر، جامعة منتوري، قسنطينة، 1

98  .
.  47 شرؼ الديف بوشيير و عمي سنوس، مرجع سابؽ، ص 2
.  49 زرارة عواطؼ، مرجع سابؽ، ص 3
 .88 خوادجية سميحة حناف، مرجع سابؽ، ص 4
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 مع العمـ أنو في  الحالات الثلاث لا تنعقد مسؤولية المالؾ عمى أساس 
التعسؼ في استعماؿ الحؽ في القانوف الجزائري، و غنما تنعقد عمى أساسا الخطأ 

.  الطي يوجب التعويض

 قيد مضار الجوار غير المألوفة :الفرع الثاني

 لقف نص المشرع الجزائري عمى مضار الجوار غير المألوفة كتقييد لاستعماؿ 
ليس : " ..  مف ؽ ـ ج بأنو02 الفقرة 691الممكية العقارية الخاصة في نص المادة 

لمجار أف يرجع عمى جراه في مضار الجوار المألوفة غير أنو يجوز لو أف يتطمب 
إزالة ىذه المضار إذا تجاوزت الحد المألوؼ و عمى القاضي أف يراعي ذلؾ العرؼ، 
و طبيعة العقارات و موقع كؿ منيا بالنسبة غمى الآخريف و الغرض الذي خصصت 

."  لو

:  الضرر غير المألوف. أولا

 تضع ىذه المادة قيدا عاما يرد عمى حؽ الممكية يتمثؿ في التزاـ المالؾ و ىو 
يستعمؿ حقو بعدـ الإضرار يجاره، فعمى لمالؾ التزاـ سمبي بالامتناع عف استعماؿ 

، و لكف المالؾ لا يكوف (عادي )حقو فيما يضر بممؾ الجار ضررا غير مألوؼ 
مسؤولا عف مضار الجوار المألوفة أو المعتادة ما بيف الجيراف لأنيا تنشا بسبب 

علاقة الجوار بحد ذاتيا و لا يمكف تجبنيا، والمسؤولية تكوف عف مضار الجوار غير 
المألوفة و لـ يحدد المشرع ىذه المضار، بؿ ترؾ ذلؾ لسمطة القاضي أف يراعييا و 

 : ىي
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:  العرف. 1

 مثاؿ ذلؾ الأعياد و المواسـ و المناسبات، حيث سرى العرؼ عمى كثرة 
الحركة و الضجيج عمى غير ما ىو معتاد، فيي تعتبر مضار مألوفة و عمى 

.  1الجيراف تحمؿ بعضيـ البعض في مثؿ ىذه الحالات

:  طبيعة العقارات. 2

 فقد يتوقؼ تحقؽ الضر غير المألوؼ عمى طبيعة العقارات المتجاورة، 
فالضوضاء تجد مجاليا كضرر غير مألوؼ في العقارات السكينة أو المدرسة أو 

المستشفى، و لكنيا لا تكوف كذلؾ بالنسبة لصاحب الأرض الفضاء أو المقيى، أو 
 2.المصنع، حيث لا يتأثر بالضوضاء الطي يصدر عف جيرانو

و أفضؿ مثاؿ عمى ذلؾ شؽ العمارات، : موقع كل عقار بالنسبة لمعقار الآخر. 3
فعمى صاحب الشقة الموجودة في الطابؽ السمفي أف يتحمؿ بطبيعة موقعو مف 

.  صخب الشقة الموجودة في الطابؽ العموي مالا يتحممو ىذا الأخير منو

حيث نجد بعض النواحي خصصت لمسكنى : الغرض الذي خصص لو العقار. 4
اليادئة، بينما نواحي أخرى تكتظ بالمصانع و المقاىي و المحلات، فإذا تـ فتح محؿ 

مقمؽ لمراحة في الناحية الأولى فإنو يعتبر ضرر مألوؼ تجب إزالتو، و لكنو لا 
 3. يعتبر كذلؾ بالنسبة لمناحية الثانية

 
                                                           

، ص 2011 ليمى طمبة، الممكية العقارية الخاصة وفقا لأحكاـ التشريع الجزائري، دار ىومة الطبعة الثانية، 1
117  .

 أحمد شوقي محمد عبد الرحماف، حؽ الممكية و الحقوؽ العينية المتفرعة عنو، منشاة المعارؼ، بدوف طبعة، 2
.  28، ص 2004

.  118 ليمى طمبة، مرجع سابؽ، ص 3



 الفصؿ الأوؿ                                      القيود المقررة لممصمحة الخاصة
 

11 
 

:  التعويض عن الأضرار غير المألوفة. ثانيا

 لما كاف التعويض ىو جزاء المسؤولية و لما كانت الغاية مف التعويض ىي 
إصلاح الضرر، فإف الموضوع ىو لذي يقدر كيؼ يكوف ىذا الإصلاح بحسب 

 1.ملابسات كؿ حالة ليكوف ما يقي بو متكافئا ما ثبت لو مف ضرر

 فقد يحكـ القاضي بإزالة نصدر الضرر نيائيا، مثاؿ ذلؾ إذا كاف الضرر 
ناجما عف إقامة المالؾ حائط جاز الحكـ بيدـ الحائط، و يجوز كذلؾ الحكـ باتخاذ 
تدابير معينة أو القياـ بأعماؿ معينة مف شأنيا أف تمنع الضرر في المستقبؿ، مع 

، كما قد يحكـ بإلزاـ 2الحكـ بتعويض نقدي عف الضرر الذي حدث في الماضي
المالؾ بالامتناع عف العمؿ في وقت معيف أو بإلزامو باتخاذ الاحتياطات التي تمنع 

 3.وقوع الضرر

 لكف إذا كاف ي تنفيذ العيني لمجار المسؤوؿ عف الأضرار غير المألوفة فإف 
لمقاضي عدـ الاستجابة لطمب المتضرر بإزالة المخالفة و الاكتفاء بالحكـ عميو 

 4. بالتعويض

قيود الجوار الخاصة :المطمب الثاني

 مف ؽ ـ ج، 711 إلى 692 لقد نظـ المشرع الجزائري ىذه القيود في المواد 
و قسمنا دراسة ىذا العنصر إلى فرعيف خصصنا الفرع الأوؿ لقيود التلاصؽ في 

.  الجوار و حؽ المرور و الفرع الثاني لمقيود الخاصة للانتفاع بموارد المياه

                                                           
.  70 زرارة عواطؼ، مرجع سابؽ، ص 1
.  709 عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، مرجع سابؽ، ص 2
.  70 زرارة عواطؼ، مرجع سابؽ، ص 3
 .28 أحمد شوقي محمد عبد الرحماف، مرجع سابؽ، ص 4
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 قيود التلاصق في الحوار و حق المرور :الفرع الأول

 سنتطرؽ ؼ ىذا الفرع غمى عنصريف الأوؿ قيود التلاصؽ في الجوار و 
.  الثاني حؽ المرور عمى التوالي

:  قيود التلاصق في الجوار. أولا

 غالبا ما يثير تلاصؽ العقارات نزاعات كثيرة بيف الجيراف و لمحد مف ىذه 
النزاعات أقر المشرع الجزائري قيودا تختمؼ باختلاؼ ظروؼ التلاصؽ بيف الممكيات 
المجاورة، فيي إما متعمقة بوضع الحدود، أو تتعمؽ بالحيطاف الأصمة، أو التي تكوف 

.   متعمقة بمراعاة المسافات عند إنشاء المناور و المطلات

:  وضع الحدوج للأملاك المتلاصقة. 1

 تقتضي طبيعة حؽ الممكية تحديد و تعييف الشيء الممموؾ، في حاؿ وجود 
ممكتيف متلاصقتيف، بحيث تعود ممكية كؿ منيما لمالكيف مختمفيف، إف طبيعة العقار 

و موقعو تستوجب وضع الحدوج لتمييزه عف غيره، و يتـ ذلؾ عف طريؽ عممية 
تضمف تحديد الخط الفاصؿ بيف قطعتيف متلاصقتيف أو تحديده بعلامات مادية 

.  أخرى،  كوضع فواصؿ الطوب أو الحديد

المشرع الجزائري أعطى الحؽ لكؿ مالؾ أف يجبر جاره عمى وضع حدود لأملاكيا 
المتلاصقة، عمى أف تكوف نفقات التحديد مشتركة بينيما، ىذا ما نصت ليو المادة 

.   مف ؽ ـ ج703

 و دعوى تعييف الحدود لا تقبؿ إلا إذا كانت خالية مف النزاع في الممكية، و 
حتى يتـ وضع الحدوج لابد مف إتباع إجراءات تتمثؿ في عمميتيف أساسيتيف تتبعيما 

:   عمميتيف تنفيذيتيف
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:  العمميتين الأساسيتين. أ

.  فحص سندات الممكية لمتأكد مف جميع المعمومات الخاصة بالمالؾ و بالعقار- 

.  مسح الأراضي المتلاصقة لمتأكد مف مساحتيا- 

:  العمميتين التنفيذيتين. ب

.  رسـ الحدوج الفاصمة و إقامة معالـ مادية ثابتة- 

تحرير محضر التحديد مف طرؼ محضر تمقائي مع توقيع الأطراؼ بالإضافة إلى - 
.  مصادقة المحكمة عميو و يمكف الرجوع إليو عند الحاجة

 1.تمؾ ىي الطريقة الجبرية أو القضائية لوضع الحدود و ىي استثناء عف الأصؿ

:  قيود الحائط الفاصل بين ممكيتين متلاصقتين. 2

 مف ؽ ـ 708 إلى 705 نظـ المشرع قيود الحائط الفاصؿ بأحكاـ المواد مف 
ج، و يقصد بو ذلؾ الحائط الذي يفصؿ بيف بنائيف أما غذا فصؿ بيف بناء و ارض 

فلا يعتبر حائط فاصؿ كذلؾ إذا فصؿ بيف ممكيتيف غير مبنيتيف، و الحاشط الفاصؿ 
إما أف يكوف ممموؾ ممكية مفرزة و إما مشتركا بيف الجرياف،  و ىناؾ حالة ثالثة 
 2.يمكف الإشارة إلييا و ىي الخاصة بتعمية الحائط الفاصؿ الممموؾ ممكية مشتركة

 

 

                                                           
 قاشي علاؿ، الممكية العقارية الخاصة و قيدوىا المقررة لممصمحة الخاصة، مذكرة ماجستير، جامعة سعد 1

.  128،  ص  2000، 1999دحمب، البميدة، 
 .104 زرارة عواطؼ، مرجع سابؽ، ص 2
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:  الحائط الفاصل الممموك ممكية مفرزة. أ

 مف ؽ ـ ج، المالؾ حر في تحيط ممكو 01 فقرة 708 طبقا لأحكاـ المادة 
مف عدمو و لو كافة سمطات المالؾ عمى الحائط الذي إقامو عمى ممكو لفصؿ ممكيتو 

.  عف ممكيتو الجيراف

 و لا يمكف لمجار إجبار المالؾ عمى أف يتنازؿ لو عف جزء مف الحائط أو 
.   مف ؽ ـ ج697الأرض التي أقيـ عمييا باستثناء الحالة المذكورة في المادة 

:  و ألا يجوز لممالؾ أف ييدـ الحائط الفاصؿ عند توفر احد الشروط التالية

إذا كاف ىناؾ جار يستتر ممكو بيذا الحائط و ىو مف القيود القوية عمى  -
 .  مف ؽ ـ ج02 فقرة 708الممكية العقارية الخاصة و ىذا طبقا المادة 

 إذا كاف الحائط سيسبب ضرر لمجار  -
أف لا يكوف عذر قوي ليدـ الحائط، و أمر جدية العذر متروؾ لتقدير  -

 1.القاضي
-  

:  الحائط الفاصل الممموك ممكية مشتركة. ب
يعتبر الحائط المشترؾ صورة مف صور الشيوع الإجباري، و تكوف الممكية مشتركة 

عندما يشترؾ الجيراف في إقامتو، أو إقامة أحدىما ثـ يسمح باشتراؾ الجار فيو 
بمقابؿ أو بدوف مقابؿ، فالمشرع الجزائري وضع قرينة عمى الاشتراؾ في المادة 

يعد الحائط الذي يكوف في وقت : "  مف ؽ ـ ج و التي نصت عمى ما يمي707
".  إنشاءه فاصلا بيف بنائيف مشتركا حتى مفقرىما ىذا ما بـ يقـ الدليؿ عؿ غير ذلؾ

                                                           
 محمد حسيف منصور، الحقوؽ العينية الأصمية، الممكية  الحقوؽ المتفرعة عنيا، دار الجامعة الجديدة لمنشر، 1

.  59، ص 2003الإسكندرية، مصر، 
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 أما بالنسبة لاستعماؿ الحائط المشترؾ يجب ألا يتعارض مع الغرض الذي 
.  1خصص مف أجمو

و مسالة صيانة الحائط المشترؾ و إعادة بنائو في حالة تيدمو تكوف فيو النفقات 
 2. مشتركة بيف الجاريف كؿ واحد بقدر نصيبو

: تعمية الحائط المشترك. ج
لمممؾ إذا كانت لو : " " مف ث ـ ج عمى أنو01 الفقرة 705  تنص المادة 

مصمحة جدية في تعمية الحائط المشترؾ أف يعميو بشرط أف لا يمحؽ بشريكو ضررا 
بميغا، و عميو أف يتحمؿ وحده نفقة التعمية و صيانة الجزء المعمى و أف يقوـ 

للأعماؿ اللازمة لجعؿ الحائط قادرا عمى حمؿ زيادة العبء الناشئ عف التعمية دوف 
".  يفقد شيئا مف متانتو

يتضح مف نص المادة أعاه أف المشرع يعطي الشريؾ في الحاشط الفاصؿ الحؽ 
.  تعميتو و لكف يقيد استعماؿ ىذا الحؽ بتوافر أربعة شروط

 . أف تكوف لمشريؾ مصمحة جدية بميغا في التعمية كبناء طابؽ آخر -
 . ألا تمحؽ التعمية ضررا بميغا بالشريؾ الآخر -
تحمؿ الشريؾ وحده نفقات التعمية و صيانة الجزء المعمى و ىذا ما نصت  -

 .  مف المادة المذكورة أعلاه02عميو الفقرة 
أف يقوـ الشريؾ بعمؿ ما ممزـ حتى يؤثر البناء الناشئ مف التعمية عمى متانة  -

 3.الحائط و لا شؾ أف الأمر ىنا ىو الاستعانة براي أىؿ الخبرة
 

                                                           
.  106 زرارة عواطؼ، مرجع سابؽ، ص 1
 عدار مراد، القيود القانونية الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة، مذكرة ماستر، جامعة أكمي محند أولحاج، 2

.  72، ص 2013البويرة، 
.  699 عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، مرجع سابؽ، ص 3
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:  المطلات و المناور. 3

 المطلات و المناور عبارة عف قيود المسافات، و الأصؿ ىو حرية المالؾ فتح 
في بنائو ما يشاء مف فتحات لمنظر و التيوية أو الإضاءة، أما الاستثناء فيو فرض 
قيود عمى حرية المالؾ في الانتفاع بالفتحات، فالمشرع قيد المالؾ بمسافات قانونية 

 1.قصد منع النزاعات التي  يمكف أف تحدث جراء ذلؾ

 عي الفتحات إلي نقبت في حيطاف البناء لينفذ منيا الضوء و اليواء، :المطلات. أ
بالإضافة إلى سماحيا بالإطلاؿ إلى الخارج كالنوافذ و الشرفات و المطلات نوعاف 

:  و ىما

 مف ؽ ـ ج و المطؿ 709ىذا النوع أورده المشرع في المادة : المطل المواجو. 1
الموجو لا يجوز أف يقيمو الجار عمى جاره عمى جاره عف مسافة تقؿ عف مرتيف و 

 2.تقاس مف الوجية الخارجية لمحائط أو الحافة الخارجية لمشرفة

 و المطؿ الموجو ىو الذي يسمح لصاحبو الإطلاؿ عمى ممؾ جاره مباشرة 
.  دوف حاجة إلى الألفات يمانا أو يسارا أو الانحناء إلى الخارج

 مف ؽ ـ ج، و ىو 710 ىذا النوع أورده المشرع في المادة :المطل المنحرف. 2
المطؿ الذي لا يسمح بالنظر غمى ممؾ الجار إلا بالآلات يمنا أو يسارا أو الانحناء 

 3. إلى الخارج، و ىو بذلؾ عكس المطؿ السابؽ

 لا تختؿ المناور عف المطلاف إلا مف حيث إمكانية النظر مف عدميا، :المناور. ب
فيي فتحات ي الجدراف تسمح بنفاذ اليواء و الضوء و لكف لا يمكف استعماليا 

                                                           
.  122 خوادجية سميحة حناف، المرجع سابؽ، ص 1
.  119 ليمى طمبة، مرجع سابؽ، ص 2
.  137 قاشي علاؿ، المرجع سابؽ، ص 3
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مرتيف مف أرض الغرة  )لمنظر، حيث يجب أف تقاـ عمى إرتاع يعموا قامة الإنساف  
 1.حتى لا يستطيع الإطلاؿ منيا عؿ العقار المجاور (التي يراد إنارتيا

:  حق المرور. ثانيا

 جب عمى المالؾ أف يتحمؿ حؽ المرور، الذي أعطاه المشرع لصاحب 
الأرض المحصورة و ىي الأرض التي لا يكوف ليا منفذ إلى الطريؽ العاـ بسبب 

إحاطة  أراضي الجيراف ليا مف جميع النواحي، فلا يكوف أماـ ىذه الأرض 
المحصورة إلا المرور عبر إحدى الأراضي المجاورة أو بعضيا، عمى يفتح الممر 
مف الجية التي تحقؽ اقؿ ضرر ممكف، و فتح ىذا المرر يخضع لضوابط معينة 

 2. منو702 إلى 693حددىا القانوف المدني في المواد مف 

:  شروط اكتساب حق المرور. 1

 لاكتساب مالؾ الأرض المحسوبة حؽ المرور عمى أرض جاره لا بد توافر 
:  شروط و ىي كالتالي

 حؽ المرور القانوني لا يمكف إثباتو غلا :وجود الانحباس عن الطريق العام. أ
لصالح الأراضي المحصورة عف الطريؽ العاـ بغض النظر عف نوع الأرض إذا 

 3.كانت زراعية أو عمرانية

:  أن يكون حق المرور ضروريا لاستعمال العقار أو استغلالو. ب

                                                           
.  120 ليمة طمبة، المرجع السابؽ، ص 1
.  199و 18 مرجع نفسو، ص 2
.  145 خوادجية سميحة حناف، المرجع السابؽ، ص 3
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 إف الحاجة الشخص لاستغلاؿ عقاره المنحصر ىي التي تسوغ لإقرار ىذا 
الحؽ القانوني و المشرع الجزائري خوؿ ىذا الحؽ لممالؾ حرصا منو عمى تيسير 

.  استعماؿ العقار المحبوس و استغلالو

:  أن لا يكون الانحباس بفعل المالك. ج

 مف غير المعقوؿ تقرير حؽ المرور لممالؾ الذي تسبب في حبس أرضو عف 
الطريؽ العاـ كأف بنجز بناءا عمى الممر الذي كاف يربطو بالطريؽ العاـ، أو عندما 
يتنازؿ عف حقو في المرور الذي كاف مقررا عمى أرض مجاورة لو، أو الحالة التي 

 1.يكوف فييا الحصر ناتج عف تجزئة الأرض

:  أن يكون ىناك حق مرور اتفاقي أو عن طريق التسامح. د

 مفاد ىذا الشرط ىو عدـ جواز المطالبة بحؽ التسامح فالنسبة لحالة زواؿ 
الحصر بالاتفاؽ فيتحقؽ ذلؾ بشراء كتمؾ الأرض التي كانت فصمو عف الطريؽ 

العاـ كذلؾ نس الحكـ في حالة اكتساب المالؾ ليذه الأرض بالوصية أو اليبة، أيضا 
 . عند اكتسابيا  بالميراث أو التقادـ

:  ملائمة حق المرور لملاك آخرين. ىـ

 ىذا الشرط يستوجب مراعاة حقوؽ الملاؾ الآخريف عند تقرير حؽ المرور و 
مف 669، ىذا ما نصت عميو المادة 2مفاد ذلؾ أف يكوف حؽ المرور باقؿ الأضرار

.  ؽ ـ ج

:  التعويض عن حق المرور. 2

                                                           
 .50 محمد حسيف منصور، المرجع السابؽ، ص 1
. 764 عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، مرجع سابؽ، ص 2
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 إذا كاف المشرع الجزائري يقرر حث المرور للأرض المحصورة عف الطريؽ 
العاـ عمى الأرض المجاورة حتى لا يتعطؿ استغلاؿ الأرض التي يتقرر المرور فييا 

غض النظر عف الفائدة التي يحققيا صاحب الأرض المحصورة، و يظؿ في ىذه 
الحالة موضوع المرور ممموكا لصاحب الأرض المحصورة، و يظؿ في ىذه الحالة 
المحصورة عف الضر النتاج عف التقرير حؽ المرور، و تحديد التعويض يكوف إما 

بالاتفاؽ  أو عف طريؽ المحكمة، كما قد يدع مقدما جممة واحدة أو يدع عمى أقساط 
محددة في مواعيد معينة، و إذا لـ يتـ تقدير التعويض إتقانا أو قضاء و قاـ صاحب 

 سنة فإف 15الأرض المحصورة بالمرور في أرض جاره و ظؿ عمى ىذه الحاؿ لمدة 
 1.دعوى الجار في المطالبة بالتعويض تسقط بالتقادـ

:  انقضاء حق المرور. 3

 إذا كاف الحصر ىو المناط ي تقرير الحؽ في المرور و لذلؾ بزواؿ الحصر 
ينقضي بشراء حؽ المرور كأف يتـ افتتاح طريؽ عاـ ملاصؽ للأرض، أو إذا قاـ 

المالؾ بشراء ارض ملاصقة تتصؿ بالطريؽ العاـ، و بالتالي يزوؿ ؽ المور القانوني 
.  بزواؿ الحصر ميما طالت مدتو

 مف ؽ ـ ج أتت بحكـ مخالؼ لذلؾ، حيث أجاز لصاحب 699 لكف المادة 
 سنة فإنو بانقضاء ىذه المادة 15العقار المحصور إذا حاز الممر الذي يستعممو مدة 

 2.يعتبر لديو سند ممكية  للارتفاؽ و يصبح تابعا لمعقار

الفرع الثاني 

                                                           
،  2014في التشريع الجزائري، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، الارتفاؽ  مقلاتي منى، النظاـ القانوني لحؽ 1

.  1010-109ص 
.  113 مرجع نفسو، س 2
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القيود الخاصة بالانتفاع بموارد المياه 

 تعد المياه مف العناصر الأساسية لمحياة، لذا نجد أف المشرع الجزائري أولى 
اىتماـ كبير ليذا العنصر الضروري لمحياة بحيث اعتبره مف عناصر الممكية ىذا ما 

الممكية العامة ىي : " 1 التي نصت عمى ما يمي1996 مف دستور 17أكدتو المادة 
... ".  المياه.. ممؾ لممجموعة الوطنية و تشمؿ 

 المتعمؽ 16/07/1983 المؤرخ في 83/17 و قد جاء المشرع بالقانوف رقـ 
بالمياه لتنظيـ ىذه الثروة، بحيث جعميا في مقدمة القيود الواردة عمى حؽ الممكية 

:  ، و لمتوضيح أكثر ارتئينا غمى دراسة ىذه العناصر التالية2خدمة لممصمحة الخاصة

الأساس القانوني . أولا

 692 تستمد قيود الجوار المتعمقة بالمياه أساساىا القانوني مف نص المادة 

 

و تعتبر جميع موارد المياه ممكا لمجماعة : "  التي نصت3 مف ؽ ـ ج02 الفقرة 
.   المتعمؽ بالمياه83/17، و تستمد أيضا قوتيا القانونية مف القانوف رقـ "الوطنية

 مف ؽ ـ ج يحمينا إلى النصوص القانونية 692 المشرع في نص المادة 
 1971 نوفمبر 08 المؤرخ في 71/73الخاصة بالثورة الزراعية أي القانوف رقـ 

الطي تـ إلغاءه، و ىذا القانوف اعتبر المياه وسيمة مف وسائؿ الإنتاج التي تستوجب 
العدؿ عند توزيعيا،  و أف المياه كرست لخدمة الثورة الزراعية و ذلؾ يعد بمثابة قيد 

                                                           
.  07/12/1996 المؤرخ في 96/438 المرسوـ الرئاسي 1
.  77 زرارة عواطؼ، المرجع السابؽ، ص 2
 المتضمف القانوف المدني 75/58، المعدؿ و المتمـ للأمر رقـ 13/05/2007 المؤرخ في 05/07 القانوف رقـ 3



 الفصؿ الأوؿ                                      القيود المقررة لممصمحة الخاصة
 

21 
 

ليذه الثروة لخدمة المصمحة العامة و ىذا خارج عف دراستيا في ىذا البحث، بحيث 
 1.نحف ممزموف بدراسة القيود الخاصة بالانتفاع بالمياه الممموكة للأفراد

:  حق الشرب  السقي. ثانيا

 بالرجوع إلى الفقو نجد أنو عرؼ حؽ الشرب أو السقي بانو الحؽ في نصيب 
مف الماء لسقي الزرع، و قد استعمؿ المشرع كممة شرب في الباب الرابع مف قانوف 

المياه و الخاص بالمجالات الملائمة لاستعماؿ المياه، حيث نص عمى أف المياه 
الصالحة لمشرب تعني مياه الاستيلاؾ المخصصة لمشرب و الاستعماؿ المنزلي و 

صنع المشروبات الغازية و المياه المعدومة و كذا المياه المخصصة لتحضير السمع 
.  الغذائية

 و ىذا المعنى يختؿ عف المعنى المقصود مف قيد الشرب و الذي يعني في 
الملاؾ المجزريف في الحصوؿ عمى المياه المعدنية و كذا المياه المخصصة 

.  لتحضير السمع الغذائية

  و ىذا المعنى يختؿ عف المعنى المقصود مف المقصود مف قيد الشرب و 
الذي يعني حؽ الملاؾ المحاوريف في الحصوؿ عمى المياه التي تحتاجيا أراضييـ 

لمري مف المسقاة التي تخص صاحبيا، بعد ما أف يكوف مالؾ المسقاة قد استوى 
 2. حاجتو منيا

:   و لقياـ حؽ الشرب أو السقي مف توافر الشروط التالية

.  أف يكوف لممالؾ مسقاة خاصة. 1

                                                           
.  155 قاشي علاؿ، مرجع سابؽ، ص 1
.  49 أحمد شوقي محمد عبد الرحماف، المرجع السابؽ، ص 2
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.  أف يكوف المالؾ قد استوى حاجتو مف المسقاة. 2

 1.أف يكوف الجار في حاجة إلى سقي أرضو. 3

إذا كاف حؽ السقي مقرر لمالؾ الأرضبالانتفاع مف المياه :حق المجري. ثالثا
الممموكة ممكية خاصة في ارض مجاورة فإف حؽ المجري المقصود بو حؽ مالؾ 

الأرضالبعيدة عف مورد في أف يمرر في ارض غيره المياه التي تكفيو لسقي أرضو 
 2.المنفصمة عف ىذا المورد

المتضمف قانوف 05/123 مف القانوف رقـ 94 و ىذا ما نصت عميو المادة 
يستفيد كؿ شخص طبيعي، أو كؿ شخص معنوي خاضع : " المياه بحيث ورد فييا

لمقانوف العاـ أو القانوف الخاص يكوف حائزا لرخصة امتياز استعماؿ الموارد المائية 
".  مف حؽ مررو المياه 

 و يتـ ىذا المرور في الظروؼ الأكثر عقلانية و الأقؿ إضرارا شريطة دفع 
:  تعويض مناسب و منو فاف اكتساب حؽ المجرى لا يكوف غلا بتوافر ىذه الشروط

 وجود أرض بعيدة عف مورد المياه . 
 حاجة الأرض غمى الري عف طريؽ المياه أرض ممموكة لمغير . 
  كما يشترط المرور في الظروؼ الأكثر عقلانية و الأقؿ إضرارا بالأرض

 .الوسيطة
 دفع تعويض مناسب و مسبؽ لصاحب الأرض الوسيطة . 
:  حق المسيل و الصرف: رابعا

                                                           
.  716-715  عبد الرزاؽ احمد السنيوري، الجزء الثامف، مرجع سابؽ، ص 1
.  92 محمد حسيف منصور، مرجع سابؽ، ص 2
 .2005 لسنة 60، المتضمف قانوف المياه، ج ر العدد 04/08/2005، المؤرخ في 05/12 القانوف رقـ 3
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 سبؽ و أف أضرنا إلى حؽ السفي و حؽ المجرى، فإذا كاف اليدؼ منيما ىو 
تزويد الأرض بالمياه الصالحة لخدمتيا فإف حؽ المسيؿ أو الصرؼ يقصد بو حؽ 
مرور المياه غير الصالحة، أو الزائدة عف الحاجة، ضؼ غمى ذلؾ مياه الأمطار 
لمتخمص منيا، و جميع ىذه المياه يكوف مالؾ في حاجة إلى تصريفيا في اقرب 

 1.مصب عمومي

 فالمسيؿ كحؽ أعطاه القانوف لمالؾ الأرض البعيدة عف المصرؼ العاـ قصد 
:  ربط أرضو بيذا المصرؼ، و يتخذ حؽ المسيؿ إحدى الصورتيف التاليتيف

 ىو صرؼ المياه الزائدة ميما كاف نوعيا في مصرؼ الجار :الصرف المباشر. 1
.  أي يستعمؿ مصرؼ الجار لصرؼ المياه في مصب عمومي

 ىو صرؼ المياه الزائدة في مصب عمومي بعد تمرير :الصرف غير المباشر. 2
 2.قنوات الصرؼ في ارض الجار

قيود مستقمة تنقل الممكية العقارية المبنية و غير المبنية :المبحث الثاني

 إف الممكية العقارية المبنية و غير المبنية مثقمة بمجموعة مف القوانيف ومستقمة 
:  مراعاة لممصمحة الخاصة نتعرض إلييا في مطمبيف كالآتي

القيود الواردة عمى الممكية العقارية المبينة : المطمب الأول

 لقد فرض المشرع قيودا عمى الممكيات العقارية المبنية المتجاورة لأف التلاصؽ 
و التجاور يثيراف مشاكؿ عديدة بيف الجيراف، و لعلاج ىذه النزاعات وضعت قيود 

عمى العقارات المبنية السكينة منيا ما يتعمؽ بمراعاة المسافات القانونية حماية لمحياة 

                                                           
.  159 قائي علاؿ، مرجع سابؽ، ص 1
.  86 رزارة عواطؼ مرجع سابؽ،  ص 2
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الشخصية لمملاؾ المحاوريف، و منيا ما يصؿ إلى حد تقييد صاحب الحائط الفاصؿ 
في تيديـ حائطو دوف أف يكوف لو عذرا قويا مراعاة لمصمحة الجار الذي يستتر ممكو 

.  بالحائط

 ىذا بالنسبة لمجوار، كذلؾ مراعاة لمصمحة فئة معينة و لأىداؼ إنسانية قيد 
المشرع سمطات المالؾ المؤجر خلاؿ فترة انتقالية بقيود مؤقتة تتمثؿ في رخصة 

.  قانونية تخوؿ المستأجر حؽ البقاء في الإمكانية خلاؿ مدة انتقالية

 و يتبيف أف المشرع فرض قيودا عمى أصحاب العقارات المبنية مراعاة لمحياة 
:  الشخصية لممتجاوريف و مراعاة لمصمحة فئة معينة نتناوليا في فرعيف كما يمي

 القيود الواردة لمراعاة مصمحة الجوار :الفرع الأول

:  و نتعرض فييا إلى نقطتيف

:  قيد المسافات القانونية: أولا

 الأصؿ أف لكؿ مالؾ أف يفتح فب بنائو ما يشاء مف فتحات لمنظر أو التيوية 
أو الإضاءة أما الاستثناء ىو فرض قيود عمى حرية مالؾ البناء في الانتفاع 

. بالفتحات، فؽ قيد المشرع المالؾ بمسافات قانونية لمنع ما يمكف أف يقع مف نزاعات
 فإذا كانت الفتحة معدة لمضوء و اليواء و النظر اعتبرت مطلا، أما إذا 1

اقتصرت الفتحات عمى الضوء و اليواء دوف النظر اعتبرت منورا، و يلاحظ في 
القانوف الفرنسي المنور يقتصر عمى نفاذ الضوء دوف اليواء و دوف النظر و يجب 

سد النمور بزجاج غير شفاؼ، أما المشرع الجزائري أرد لكؿ مف المطلات و المناور 
.  نظاما خاصا يحدد شروط بنائو و إقامتو

                                                           
 .144 خوادجية سميحة حناف، مرجع سابؽ، ص 1
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: المطلات/ أ

 و ىي كؿ نوع مف الفتحات يكوف الغرض الأساسي منيا تمكيف النظر  
إدخاؿ اليواء و النور، و رغـ أف المشرع لـ يقيد طوؿ و لا عرض و لا ارتفاع 

المطلات إلا أنو قيد المالؾ عند فتح المطلات عمى اختلاؼ أنواعيا بصورة مراعاة 
مسافات معينة تفصميا عف حدود الممؾ سواء كاف ممؾ الجار أرضا زراعية أو 

.  عمرانية أو بناء

الذي يمكف النزر منو إلى الجار دوف التمفت  ) و المطؿ إما أف يكوف مواجيا 
لا يمكف النظر منو غمى الجار دوف التمفت ) و إما يكوف منحرفا  (يمينا أو شمالا
.  حسب موقع الجار (يمينا أو شمالا

:  مراعاة مسافات المطل المواجو و المنحرف

:   قانوف مدني جزائري أحكاـ المطؿ المواجو بقوليا709 حددت المادة 

لا يجوز لمجار أف يكوف لو عمى جاره مطؿ مواجو عمى مسافة تقؿ عف  " 
مرتيف و تقاس المسافة مف ظير الحائط الذي يوجد بو المطؿ أو مف المسافة 

الخارجية لمشرفة أو عف النتوء، و غذا كسب احد بالتقادـ الحؽ في مطؿ مواجو 
يممؾ الجار ىؿ سكافة تقؿ عف مرتيف، فلا يجوز لمجار أف يبني عمى مسافة تقؿ 
عمى متريف تقاس بالطريقة السابقة بيانيا، و ذلؾ عمى طوؿ البناء الذي فتح في 

 1.المطؿ

 مف القانوف المدني الجزائري فقد حددت أحكاـ المطؿ 710 أما المادة 
لا يجوز اف يكوف لمجار عمى جاره مطؿ منحرؼ عمى : " المنحرؼ لما جاء فييا

                                                           
 معمر براىيـ، القيود الخاصة الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة، شيادة ماستر، جامعة عبد الحميد بف 1

.  74، ص 2017/2018باديس، مستغانـ، 
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 سنتمتر مف حرؼ المطؿ، عمى أف ىذا التحريـ يبطؿ إذا كاف 60مسافة تقؿ عف 
".  المطؿ المنحرؼ عمى العقار المجاور ىو في الوقت ذاتو مطؿ مواجو لطريؽ العاـ

 و مف خلاؿ ىذيف النصيف، تبيف أف المطؿ المواجو أو المنحرؼ يتقيد 
امتار  (04)بمساؼ معينة عند فتحة، مع العمـ أف المسافة القانونية أصبحت أربعة 

المؤرخ في  (90/25 ) مف قانوف 04بالنسبة لممطؿ المواجو بموجب المادة 
 ـ المتعمؽ بالتييئة و التعمير، و ىو قانوف خاص يقيد القانوف 01/12/1990

العاـ، و إف مسافة المطؿ المواجو أكبر مف مسافة المطؿ المنحرؼ باعتبار أف 
المطؿ المواجو أكثر مضايقة لمجار، و تقاس المسافة كبداية مف ظير الحائط أو 

نياية الشرفة أو النتوء الخارجي المتواجد فيو المطؿ إلى الخط يمكف الإطلاؿ منو إلا 
 سنتمترا، و تقاس 60بالانحناء خارج البناء فؽ حدده المشرع بمسافة قانونية تقدر بػ 

.  المسافة مف ظير الحائط الذي يو المطؿ إلى الخط الفاصؿ بيف العقاريف

و إذا كاف المطؿ المواجو أو المنحرؼ مستوفيا عمى المسافة القانونية عد صاحبو 
مستعملا لحؽ ممكيتو المرسومة لو و عد جاره محميا، أما غذا كاف المطؿ غير 
مستوؼ لقيد المسافة كاف لصاحب العقار المجاور أف يطمب سد المطؿ بحكـ 

.   و لـ يصبو ضرر مف جراء فتحيا1قضائي

:   فإذا رغب المالؾ البناء في أرضو و إقامة بناء جديدة فيو مقيد بػ

أف يقيـ بناء جديد في حدوج ممكيتو و يقيـ حائط عمى الخط الفاصؿ بيف / 1
.  العقاريف و لكنو لا يستطيع أف يفتح مطلا

                                                           
.  147ـ، ص 2000، ـ ؽ 28/07/1999 مؤرخ في 188803 راجع قرار 1
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 60 امتار إذا أراد فتح مطلا مواجيا أو 05أف يبتعد عمى الحط الفاصؿ بمسافة / 2
.  سنتمتر إذا أراد فتح مطلا منحرفا

 غير أنو إذا ظؿ المطؿ مفتحا أقؿ مف المسافة القانونية عمى ىذا النحو مدة 
 سنة  و لـ يكف فتحو عمى سبيؿ التسامح، فإف الجار يكتسب حؽ ارتفاؽ بالمطؿ 15

عف طريؽ التقادـ و يترتب عمى ذلؾ اـ مالؾ العقار المجاور لا يستطيع بعد مضي 
ىذه المد طمب سد المطؿ، و لا يجوز لو أف يبني عمى مسافة تقؿ عف مرتيف عمى 

 قانوف مدني 709/02طوؿ البناء الذي تح فيو المطؿ و ىو ما أكدتو المادة 
 1.جزائري

 و إف منح لصاحب المطؿ حؽ التقادـ المكسب و رض لمجار المجاور الحؽ 
في البناء و رفض لمجار المجاور الحؽ في البناء في حدود ممكو و لو ترتب عمى 

ذلؾ سد المطؿ بالبناء، ىو ترجيح لمصمحة صاحب المطؿ الذي لـ يحترـ المسافات 
القانونية و اكتسب حؽ المطؿ بالتقادـ عمى مصمحة مالؾ العقار المجاور، لذلؾ 

.  يجب ألا يخطر عمى الجار المقابؿ في إقامة بنائو و لو ترتب عمى ذلؾ سد المطؿ

 مف قيد المسافة المطلات  إذا كانت منحرفة 710 و قد استثنت المادة 
بالنسبة  لمعقارات المجاورة و مواجية لمطريؽ العاـ مالؾ المطؿ المنحرؼ لا يراعي 

و لا يتقيد بالمسافات القانونية، و العمة مف ذلؾ أف الجار لا يتضرر مف المطؿ 
المنحرؼ طالما انو لا يستطيع منع المارة النظر إليو، و غف كاف مالؾ العقار المبني 

                                                           
 راجع اختلاؼ الآراء حوؿ بناء مالؾ العقار المجاور ي حدود ممكيتو و لو ترتب عمى ذلؾ جعؿ المطؿ عديـ 1

 .121، ص ....زىدي يكف، الممكية و الحقوؽ العينية الأصمية، : الفائدة و مسدود في



 الفصؿ الأوؿ                                      القيود المقررة لممصمحة الخاصة
 

28 
 

غير مقيد مراعاة المسافة القانونية في فتح المطؿ عمى الطريؽ العاـ ىو مقيد 
.   عند البناء بجوار الطريؽ العاـ1 أمتار04بمراعاة مسافة 

:  المناور/ ب

لا : "  مف القانوف المدني الجزائري بقوليا711 حكـ المناور حددتو المادة 
تشترط أية مساقة لفتح المناور التي تقاـ مف ارتفاع متريف مف أرض الغرفة التي يراد 
إنارتيا، و لا يقصد بيا مرور اليواء و نفاذ النور دوف أف يمكف الإطلاؿ منيا عمى 

"  العقار المجاور

 و يتبيف مف خلاؿ ىذا النص، أف القيد الوحيد في المناور ىو الارتفاع عف 
قاعدة الغرفة المحدد بمتريف و ىو ارتفاع يفوؽ قامة الإنساف المعتادة حتى لا 

يستطيع الإطلاؿ منو، فيجوز لممالؾ أف يقيـ بناءه عمى الخط الفاصؿ بيف العقاريف 
يفتح ما يشاء مف المناور عمى ارتفاع متريف، و لا يجوز لصاحب العقار المجاور 

  الجار أو 2أف يتعرض عميو أو يطمب سده، ذلؾ أف ىذا النوع مف الفتحات لا تؤذي
تمس بحريتو الشخصية الميـ أف يكوف موضع فتحيا مرتفعا لا يبمغو الإنساف، و إذا 

تح المناور عمى ارتفاع اقؿ مف متريف يتحوؿ لمطؿ و يخضع للأحكاـ السابؽ 
.  ذكرىا

فرضت قيود مراعاة المسافات 3 و الذي لاحظناه انو في التشريعات المقارنة 
القانونية بيف المزروعات و المباني التي يمكف أف تخمؽ نزاعات بيف المتجاوريف، إلا 

.  أف أحكاميا لـ يتطرؽ إلييا القانوف الجزائري

                                                           
.   التييئة و التعمير01/12/1990المؤرخ في  (90/25) مف قانوف 05 المادة 1
.  124 زىدي يكف، مرجع سابؽ، ص 2
.  124 زىدي يكف، مرجع سابؽ، ص 3
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:  قيود الحائط الفاصل. ثانيا

 لقد ارتئينا أف نضع الحائط الأصؿ في قيود الممكية العقارية المبنية لأف 
 قانوف 708الحائط عقار مبني و عادة ما يكوف متصلا بمنزؿ، وقد جاءت المادة 

:  مدني جزائري يقيد عمى سمطة صاحب الحائط بقوليا

ليس لمجار أف يجبر جاره عؿ تحويط ممكو و لا عمى التنازؿ عف جزء مف  " 
حائط أو مف الأرض التي يقوـ عمييا الحائط إلا في الحالة المذكورة في المادة 

697  .

 غير أنو ليس لماؿ الحائط أف ييدمو مختارا دوف عذر قوي إف كاف ىذا يضر 
. الجار الذي يستر ممكو بالحائط

:  تقييد تصرف مالك الحائط/ أ

 قانوف مدني جزائري أف الجار ليس لو أف 708/01 يتبيف مف نص المادة 
 مف القانوف المدني الفرنسي 663يجبر جاره عمى تحويط ممكو، و ىذا خلافا لممادة 

التي تخوؿ لمجرياف في المدف و ضواحييا الحؽ في إجبار جيرانيـ عمى تحويط 
 1. مساكنيـ و أفنيتيـ و حدائقيـ

 و إف المشرع الجزائري لـ يمزـ المالؾ بتحويط ممكو، كذلؾ لا يجوز لمجار أف 
يستمزـ في ممكيتو الحائط الفاصؿ الذي اقتانو مالكو عمى نقتو حتى و لو دفو نصؼ 
نفقات الحائط و الحالة الوحيدة التي يجوز فييا لمجار أف يجبر المالؾ عمى الاشتراؾ 

.  ىي حالة الحائط الممموؾ عمى الشيوع الإجباري

                                                           
 .147 خوادجية سميحة حناف، مرجع سابقف ص 1
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 و ما داـ الحائط ممموكا ممكيتو خاصة لأحد الجاريف دوف الآخر فمف 
المفروض أف لصاحبو الحؽ في ىدمو إذا لـ يكف لو عذر قوي و كاف الجار يستر 

.  ممكو بالحائط

:  شروط تقييد سمطة المالك لمصمحة الجار/ ب

  أف يكوف لو عذر قوي ليدمو 
 أف يكوف الجار مستترا بيذا الحائط . 
 أف يعود اليدـ بضرر عمى جاره . 

 انطلاقا مما سبؽ، إف القيود القانونية مراعاة لمصمحة الجوار ضرورية لتجيئف 
النزاعات بيف المجاوريف فسمطة المالؾ تنتيي ببداية سمطة مالؾ آخر، و إف كانت 

ىذه القيود تثقؿ الممكة العقارية المبنية لمصمحة الجوار فقد فرضت قيود عمى 
سمطات المالؾ مف شأنيا أف تفصؿ ممكية الرقبة ف حؽ الانتفاع لفترة انتقالية 

.  لمصمحة المستأجر و ىو ما سنبنيو في الفرع الثاني

 القيود القانونية مراعاة لمصمحة المستأجر :الفرع الثاني

 إف إلغاء قيد الامتداد القانوني لعقد الإيجار ىو بداية العودة إلى الوضع 
الطبيعي دوف ترجيح لمصمحة المستأجر عمى مصمحة المؤجر، و مف نتائج إلغاء 
القيد عدـ تخوؼ الملاؾ مف تأجير شققيـ و منازليـ و محلاتيـ لأف المالؾ يظؿ 

محتفظا بسمطاتو، و مف نتائج إلغائو مساىمة الممكية العقارية في دورىا و حؿ 
مشكمة أزمة السكف فالإبقاء عمى قيد الامتداد القانوني أدى إلى نتائج سمبية تتمثؿ في 
أزمة سكينة خانقة نتيجة تخوؼ الملاؾ تأجير أملاكيـ العقارية و ىذا عكس الوظيفة 

.  المنتظرة مف الممكية الخاصة
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 ـ 26/09/1975المؤرخ ي  (75/58 ) و بموجب المشروع المعدؿ للأمر 
المتضمف القانوف المدني تـ إلغاء قيد حؽ البقاء في الأمكنة مع ورود استثنائييف 

يمثلاف قيداف مؤقتاف عمى حؽ الممكية العقارية الخاصة و ىو ما سنبنيو وفقا لمترتيب 
:  التالي

:   سنوات10ترخيص لممستأجر إمكانية حق البقاء لمدة . 1

تبقى الإيجارات المبرمة في ظؿ التشريع : " 1 مكرر507/01 نصت المادة 
سنوات ابتداءا مف تاريخ نشر ىذا القانوف في الجريدة  (10)السابؽ خاضعة لو مدة 

.  الرسمية

 و يتبيف مف نص المادة أف المشرع أعطى رخصة لممستأجر الذي ابرـ عقده 
 سنوات مف تاريخ نشر القانوف 10في ظؿ التشريع السابؽ خلاؿ فترة انتقالية مدتيا 

في الجريدة الرسيمة، تخوؿ لو الحؽ في المطالبة بحؽ البقاء في الأمكنة أو الامتداد 
القانوف لعقد الإيجار و امتداد حؽ البقاء لمورثة في العيف المؤجرة و منح لممستأجر 

حقوقا مفرطة عمى حساب المؤجر طواؿ ىذه الفترة، و إف سبب تمديد عقد الإيجار و 
تقييد المالؾ ىو ترؾ لممستأجر فترة انتقالية لتدبير أموره و البحث عف سكف آخر أو 

.  بناء سكف يؤويو و عائمتو

 و حماية لحؽ الممكية الخاصة و صونيا، كاف لزاما أف يترؾ لممستأجر فترة 
 سنوات حتى لا تنفصؿ ممكيتو القبة عف حؽ الانتفاع 03انتقالية أقصر كترؾ ميمة 

 لمقانوف المدني لـ يتطرؽ إلى مصير الورثة 05/07لمدة طويمة غير أف التعجيؿ لػ 
.  إف ليـ الحؽ في الاستفادة مف الامتداد القانوني أـ لا

                                                           
 . المتضمف القانوف المدني58-75المعدؿ للأمر ، 2007 ماي 13 المؤرخ في 07/05 قانوف رقـ 1
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:   سنة كاممة60تمديد حق البقاء لممستأجر البالغ من السن . 2

 لقد قيد المشرع مالؾ العقار السكني بالامتداد القانوني لصالح المستأجر الذي 
 لاعتبارات إنسانية  و اجتماعية، حتى 05/07 سنة كاممة عند نشر القانوف 60يبمغ 

لا يجد المستأجر نفسو في وضيعة مزرية بدوف بيت يحميو، و يمتد القيد إلى حيف 
 مكرر أكدت بأف القيد مقتصرا عمى 03-507وفاة المستأجر مع العمـ أف المادة 

المستأجر دوف ورثتو و لا الأشخاص الذي يقيموف معيـ، و إف كنا نرى أف اليدؼ 
ىو إنساني إلا ف مالؾ العقار يجد نفسو مقيدا إلى حيف وفاة المستأجر فكاف مف 

الأجدر أف يقيد المشرع المالؾ بميمة انتقالية غمى حيف تدبير المستأجر لأموره مع 
وجوب تحديد المدة حتى لا يكوف قاعس مف قبؿ المستأجر المسف، فتراعي بذلؾ 

مصمحة المستأجر مف جية بحكـ كبره و مصمحة المالؾ في آف واحد دوف أف يكوف 
.  ترجيحا لمصمحة عمى أخرى

 يتضح مف خلاؿ ما تقدـ، أف المشرع قد قيد سمطة التصرؼ المادي لمالؾ 
العقار المبني لمصمحة الجوار عند فتحو لممطلات و المناور أو حتى عند ىدمو 
حائط منزلو و مراعة لمصمحة المستأجر التي تدخؿ فييا اعتبارات اجتماعية و 

 سنوات 10إنسانية قيدت سمطات المالؾ بالامتداد القانوني غمى فترة انتقالية محدد بػ 
 بالجريدة الرسيمة أو ميمة تمتد إلى حيف وفاة 05/07مف تاريخ نشر القانوف 

 1. المستأجر المسف

 و ىذا إجمالا فيما يتعمؽ بالقيود الخاصة بالعقارات المبينة، كذلؾ فإف 
.  الأراضي تتفميا قيود مستمقة بحكـ طبيعتيا، نتعرض إلييا في المطمب الثاني

 
                                                           

.  80 معمر براىيـ، مرجع سابؽ، ص 1
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القيود القانونية الخاصة بالممكية العقارية غير المبنية :المطمب الثاني

 مراعاة لممصمحة الخاصة و فضا لمنزاعات التي يثيرىا التلاصؽ، وجدب قيود 
تتعمؽ بوضع الحدود الفاصمة بيف ارضيف غير مبنيتيف متجاورتيف، و قيود تحد مف 

منفعة العقار فيمنح لمغير حؽ المرور في الأراضي المجاورة لمطريؽ العاـ حتى بدوف 
.  رضا صاحبيا

:  لذا قسمنا ىذا المطمب إلى رعيف كالآتي

 قيد وضع حدود بين أرضين متلاصقين :الفرع الأول

 إف التلاصؽ يثير مشاكؿ عديدة، و لأجؿ علاج ىذه المشاكؿ فرض المشرع 
الجزائري قيود تختؿ باختلاؼ ظروؼ التلاصؽ و منيا قيد وضع الحدود بيف أرضيف 

عممية تتضمف تحديد الخط الفاصؿ / " متلاصقيف، و يعرؼ وضع الحدود بأنو
 1". أرضيف متلاصقيف أو تحديده بعلامات مادية أخرى

 و الأصؿ أف يتفؽ المالكاف عمى تحديد الخط الفاصؿ بيف ارضيف متلاصقيف 
بوضع علامات مادية فالمشرع لـ يفرض تحديدا معينا، إذ تتـ عممية التحديد 

 2. بالاشتراؾ بيف الطرفيف

 أما الاستثناء يجوز لممالؾ أف يجبر جاره عمى وضع الحدود لأرضو، حيث 
 المتضمف 26/09/1975المؤرخ في  (75/58 ) مف أمر 703نصت الماجة 

لكؿ مالؾ أف يجبر جراه عمى وضع حدود لأملاكيا : " القانوف المدني الجزائري
"  المتلاصقة و تكوف نفقات التحديد مشتركة فيما بينيما

                                                           
.  81معمر براىيـ، مرجع سابؽ، ص 1
، ص 2003 حمدي باشا عمر، مجمع النصوص التشريعية و التنظيمية المتعمقة بالعقار، دار ىومة، الجزائر، 2

492  .
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 و يفرض ىذا القيد بقوة القانوف عمى حالة واقعية ىي التلاصؽ بيف أرضيف 
و يظؿ ىذا القيد ماداـ التلاصؽ قائما، فلا يسقط بالتقادـ و يجوز 1متحاورتيف 

المطالبة بو في أي وقت، و إف لـ يفعؿ المالؾ و يضع حدودا عمى أرضو يجوز 
 2. مخاصمتو قضاء

 و في حالة الاتفاؽ بيف الطرفيف عمى تعييف الحدود يحرر محضر تعييف 
حدود الممكيات مف طرؼ تقنييف مف مصالح مسح الأراضي بحضور الملاؾ و 

  و بعد تحديد حقوؽ الممكية و الحقوؽ العينية الأخرى في المحضر يتـ 3الجيراف،
 4.التأشير عميو و شيرة بالمحافظة العقارية

 و في حالة عدـ الاتفاؽ يجزر لمجار المالؾ أف يخاصـ جاره وضع حدود 
لممكيتو أماـ القضاء، فترفع دعوة ى تحديد العقارتيف المتلاصقيف إذا كانت خالية مف 

النزاع في الممكية كعدـ الاتفاؽ عمى مساحة كؿ منيما، و وزيفو القاضي في ىذه 
الدعوى تنحصر في تطبيؽ سندات الممكية و وضع علامات مادية لمحدود، و عند 

:  الحكـ المعيف لمحدود و الأراضي يسجؿ مقيد بوجوب وضع الحدود في حالة

.  وجود حالة واقعية ىي التلاصؽ بيف ارضيف غير مبنيتيف. 1

.  أف تكوف الأرضيف ممموكتيف لشخصيف مختمفيف. 2

                                                           
 . 72/97، فيرس رقـ 04/05/1997 قانوف مدني مؤرخ في 703 المادة 1
 حمدي باشا عمر، القضاء العقاري في ضوء احدث القرارات الصادرة عف مجمس الدولة و المحكمة العيا، دار 2

.  297، ص 2006ىومة، الجزائر، 
: 09/01، المتضمف إعداد مسح الأراضي السجؿ العقاري، المادة 12/11/1975، المؤرخ في (75/74) أمر 3

".  تنفد عمميات التحديد بحضور جميع المعنييف
.  (75/74 ) مف أمر 14/03 المادة 4
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يثبت الحؽ في مطالبة وضع تعييف الحدود بالنسبة إلى جميع الأراضي الخاصة . 3
سواء كانت زراعية أو عمرانية، كما يمكف أف يقيد المالؾ بالنسبة إلى الأراضي 

 1. المشغولة بالبناء إذا كانت ىذه المباني يفصؿ بينيما أرض فضاء

 

 قيد حق المرور القانون بالنسبة للأراضي المحصورة عن الطريق :الفرع الثاني
العام 

 لقد وضع القانوف قيدا عمى حؽ المالؾ باف يمنع الغير في المرور بأرضو، و 
قد أعطى لمغير رخصة المرور بالنسبة للأراضي المحصورة عف الطريؽ العاـ جبرا 

يجوز : "  مف القانوف المدني الجزائري عمى أنو693عف مالكيا، فنصت المادة 
لمالؾ الأرض المحصورة التي ليس ليا أي ممر يصميا بالطريؽ أو كاف ليا ممر و 

لكنو غير كاؼ لممرور، أف يطمب حؽ لممرور عمى الأملاؾ المجاورة، مقابؿ 
، و نصت المادة "تعويض يتناسب مع الأضرار التي يمكف أف تحدث مف جراء ذلؾ

لا يجوز لمالؾ الأرض المحصورة أو التي : "  مف نفس القانوف عمى أنو695/01
ليا ممر كاؼ عمى الطريؽ العاـ، أف يطمب حؽ المرور عمى الأرض الغير إذا كاف 

".  الحصر ناتجا عف إرادتو

 يتبيف مف نص المادتيف انو توجد شروط لثبوت قيد حؽ المرور القانوني 
 : تتعرض إلييا كما يمي

 

 
                                                           

 ممزمي عبد الرحماف، نطاؽ حؽ الممكية و حمايتو، محاضرات ممقاة عمى طمبة المعيد الوطني لمقضاء، الدفعة 1
.  41، ص 2002/2003الثالثة، مادة القانوف المجني، 
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:  1شروط ثبوت حق المرور القانوني. 1

:  الانحباس عن الطريق العام: أولا

 يثبت حؽ المرور القانوني غلا لصالح الأراضي المحصورة عف الطريؽ 
العاـ، ميما كاف نوعيا زراعية، عمرانية، معدة للاستثمار الصناعي و يثبت ىذا 

الحؽ حتى يسير الوصوؿ غمى الطريؽ العاـ سواء كاف الانحباس كميا أي لا يصميا 
بالطريؽ العاـ أي ممر أو كاف الانحباس جزئيا أي أف الأرض ليا ممر يصميا 

 2. بالطريؽ العاـ لكنو غير كاؼ

 و كفاية الممر أو عدـ كفايتو مسألة موضوعة تخضع لمجية القضائية 
، و عمى ضوء تقرير الخبرة و الوقائع 3المختصة و عادة ما يتعيف القاضي خبير

المعروضة، يعيف الموضوع الذي يتـ فيو مباشرة الحؽ مراعيا في ذلؾ المسافة بيف 
.  العقار و الطريؽ العاـ  الذي يمحؽ أقؿ عمى الملاؾ المجاوريف

 و يثبت حؽ المرور القانوني لممالؾ و كؿ مف لو حؽ عيني عمى العقار، 
يخولو استعماؿ الأرض و استغلاليا الميـ إلا تكوف للأرض ممر يصميا بالطريؽ 
العاـ أو أف الممر غير كاؼ، و إف كانت الأرض المجاورة لمطريؽ العاـ دراسة 
بسياج أو حائط يجب عمى صاحبيا فتح ممر في السور كباب لصاحب الأرض 

.  الأبواب.  المحصورة و سميمة مفاتيح

                                                           
.  ، المتضمف القانوف المدني26/09/1975المؤرخ في  (75/58 ) مف أمر 694 المادة 1
 بدراف أبو العينيف بدراف، تاريخ الفقو الإسلامي و نظريتو الممكية و العقود، دار النيضة العربية، بيروت، 2

.  340، ص 1968
 تماتي جميمة، حؽ المرور للأرض المحصورة في القانوف المدني الجزائري، شيادة في الدراسات العميا، جامعة 3

.  67، ص 2001/ 2000الجزائر، 
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 و قد توسع نطاؽ الممر القانوني لمالؾ الأرض المحصورة في اجتياد القضاء 
 قضت محكمة 22/11/1937الفرنسي، ففي قرار النقض الفرنسي المؤرخ في 

النقض أف حؽ مالؾ الأرض المحصورة لا يتوقؼ عمى حؽ المرور عمى سطح 
الأرض المجاورة و إنما يمتد المرور تحت الأرض المجاورة مف أجؿ إقامة قنوات 

.  بأذنيو لتمرير الكيرباء و الغاز و صرؼ المياه القذرة

المؤرخ في  (75/58 ) مف أمر 693 و بالرجوع إلى نص المادة 
 ـ المتضمف القانوف المدني نجد أف المشرع الجزائري نص عمى 26/09/1975

" عمى الأرض المجاورة لصالح مالؾ الأرض المحصورة و ليس  )ثبوت حؽ المرور 
في الأراضي المحاورة ذلؾ أف استعماؿ المشرع الحرؼ في يترتب عميو أف يكوف 

المدلوؿ واسعا و يمثؿ قديا جديدا عمى ممكية عمؽ الأرض خاصة أف المرور 
.  القانوني ىو قيد يثبت لمغير بقوة القانوف

:  ألا يكون الانحباس بفعل مالك الأرض. ثانيا

 يشترط لقياـ و ثبوت حؽ المرور ألا يكوف الحصر و الانحباس بفعؿ صاحب 
الأرض المحصورة كأف يقيـ بناء امنعو عف الطريؽ العاـ، حينئذ سيقط حقو في 

 86.المطالبة بحؽ المرور

 و قد يتصرؼ صاحب الأرض فييا تصرفا قانونيا، كالبيع، القسمة المقايضة 
فيصبح الجزء الذي استبقاه محصورا، ففي ىذه الحالة مالؾ الأرض المحصورة لا 
يحرـ مف حؽ المرور و غنما يمزـ بأخذ المرور مف الموضوع الذي حدثو المادة 

 المتضمف القانوف المدني، و 36/09/1975المؤرخ في  (58/75 ) مف أمر 697
قد أوجبت المادة أف يكوف المرر في العقار المجزأ و لو لـ يكف الممر فيو اخؼ 
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ضررا، و يمكف تبرير ىذا الحكـ عمى أساس أف الحصر ناتج بفعؿ صاحب العقار 
 1. الذي كاف لو أف يتجنب الحصر لو ترؾ ممرا أثناء تجزئتو أو قسمة العقار

:  ألا يوجد ممر كاف يوصمو إلى الطريق العام: ثالثا

 لا يتسب حؽ المرور القانوني إذا كاف لمالؾ الأرض المحصورة ارتفاؽ اتفاقي 
بالمرور عمى أرض الجار، حتى لو كاف سند الارتفاؽ محلا لممنازعة و إذا قضي 

بانتياء حؽ الارتفاؽ فإف صاحب الأرض المحصورة لو الحؽ في مطالبة حؽ 
.  المرور القانوف

 انو ينتفي حؽ المرور القانوني ما داـ صاحب 2 و قد أجمع أغمب الفقياء
الأرض المحصورة يمر في ارض جاره عمى سبيؿ التسامح لا عمى سند قانوني يقرر 

 مف القانوف 695/02وىذا الحؽ، أما موقؼ المشرع الجزائري فقد بينو بالمادة 
ليس لمالؾ الأرض المحصورة أف يطالب أيضا بحث : " المدني حيث نص عمى

المرور عمى وجو الاتفاؽ، و إنما بحؽ المرور عمى وجو الإباحة ما داـ المرور 
.  بالاتفاؽ لـ ينقض بعد و حؽ الإباحة لنـ يزؿ

:  آثار ثبوت قيد حق المرور القانوني. 2

التعويض : أولا

 بعد توفر الشروط المذكورة يثبت حؽ المرور القانوني بقوة القانوف ما داـ 
الانحصار قائما  و يترتب عمى المستفيد مف ىذا القيد تعويض المالؾ حسب المادة 

                                                           
حمدي باشا عمر، القضاء العقاري في ضوء احدث القرارات الصادرة عف مجمس الدولة و المحكمة العميا، دار 1

.  295، ص 2006ىومة، الجزائر، 
 .227، ص 2000مصطفى الجماؿ، نظاـ الممكية، دار الفتح، الإسكندرية، دار الفتح، 2
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 مف التقنيف المدني و يكوف التعويض متناسبا مع الأضرار التي يمكف أف 693
. تحدث مف جراء ذلؾ

 و إنو ترجيحا مصمحة صاحب الأرض المحصورة عمى مصمحة مالؾ الأرض 
الذي يتحمؿ المرور، و ماداـ القانوف لا يوجب أف يكوف التعويض مقدما و خاصة 

أنو في حالة عدـ إنفاؽ لمبمغ التعويض يدفع عمى أقساط محددة في مواعيد معينة أو 
.   مف القانوف المدني710في مواعيد دورية متجددة و ىو ما أكدتو المادة 

 كذلؾ الصورة الثانية التي تظير عدـ التوازف بيف المصالح تتجمى في المادة 
المتضمف القانوف المدني، ففي حالة سكوت صاحب الحؽ  (75/58) مف أمر 700
 سنة عف التعويض يترتب عميو سقوط حقو في التعويض بالتقادـ الذي يبدأ 15لمدة 

سريانو مف الوقت الذي بدأ يو مالؾ الأرض المحصورة يباشر حقو في المرور، و 
نلاحظ أف ىنالؾ ترجيح لمصمحة الغير الذي لا يسقط حقو في المطالبة بالمرور 

القانوني ـ داـ الانحصار قائما، أما مالؾ الأرض فيسقط حؽ في المطالبة غذا سكت 
.   سنة15عنو لمدة 

:  الواجب السمبي بترك صاحب حق المرور القانوني يمارس حقو. ثانيا

 إف مالؾ الأرض المجاورة ممزـ بترؾ مالؾ الأرض المحصورةيمارس حقو و 
يمر عمى ىذا الطريؽ ليستعمؿ و يستغؿ أرضو و ليس مف شأف ىذا القيد أف يجعؿ 

صاحب الأرض المحصورة مالكا لمجزء مف الأرض الذي يشغمو الممر، إلا أف 
صاحب الأرض المثقمة بحؽ المرور ليس لو أف يتصرؼ في الممر بحيث يمحؽ 

ضررا بالمرر، كأف يضيقو أو يغرس فيو مزروعات أو أشجار أو إقامة جدراف، مما 
.  تجعؿ الممر اكثر مشتقة عمى المستفيد مف القيد

:  انقضاء حؽ المرور القانوني. 3
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 مف القانوف المجني المطالبة 693 لقد أجاز المشرع الجزائري في نص المادة 
بحؽ المرور لمف كاف عقاره محصورا فقط، الأمر الذي قد يفيـ منو ضمنيا أف زواؿ 

.  تؤدي منطقيا إلى زواؿ القيد" الحصر" عمة المطالبة بحؽ المرور و ىي 

 و لقد كانت مسالة انقضاء حؽ المرور للأرض المحصورة بزواؿ الحصر 
خلافية في مصر قبؿ صدور القانوف المدني الجديد، أما بعد صدوره و خصوصا 

بعد أف اعتبر حؽ المرور قيدا عمى جؽ الممكية لا حؽ ارتفاؽ، إذ حسـ الخلاؼ و 
إلى " تـ إضافة و تـ إضافة عبارة ما دامت ىذه الأرض محبوسة عف الطريؽ العاـ 

 قانوف مدني مصري المتعمؽ بتقرير حؽ المرور القانوني للأرض 812نص المادة 
 1. المحصورة

 و إذا كاف المشرع الجزائري يربط المطالبة بحؽ المرور و بقائو ببقاء الحصر 
غلا أنو نص عمى بقاء المرور لو بعد زواؿ الحصر في حالة استثنائية أوردىا في 

.   مف التقنيف المدني699المادة 

:   و عمى ىذا الأساس نتناوؿ النقاط التالية

:  أسباب زوال الحصر: أولا

يزوؿ انحصار الأرض عف الطريؽ العاـ بالأسباب التي ينتيي بيا حؽ الارتفاؽ 
:  عموما و قد يزوؿ بسبب

:  نزع الممكية لممنفعة العامة/ ا

 قانوف مدني و 878 لقد نص المشرع الجزائري عمى ىذا السبب في المادة 
بيلاؾ ... تنتيي حقوؽ الارتفاؽ: " المتعمقة بإنياء حؽ الارتفاؽ عندما ذكر أنو

                                                           
.  109/110، ص ... يكف زىدي، الممكية و الحقوؽ العينية الأصمية، 1
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و مف ثمة  اعتبر اليلاؾ التاـ النيائي لمعقار سبب ..." العقار المرتفؽ بو ىلاكا تاما
مف أسباب انتياء حؽ المرور القانوني، سواء كاف اليلاؾ ماديا أو قانونيا عف طريؽ 
نزع الممكية لممنفعة العامة، بحيث يعتبر نزع ممكية العقار المحصورة لممنفعة العامة 

في حكـ ىلاكو يؤدي إلى زواؿ الانحصار لاتصاؿ الأرض مباشرة بالطريؽ العاـ، و 
.  بالتالي إلى انتياء حؽ المرور القانوني

:  اتحاد الذمة/ ب

و يقصد بيا اجتماع القار المحصور و العقار الطي يباشر فيو حؽ المرور في ي 
تنتيي : "  قانوف مجني جزائري عمى ىذا السبب878مالؾ واحد، و لقد نصت المادة 

باجتماع العقار المرتفؽ بو و العقار المرتفؽ في يد مالؾ واحد، و ... حقوؽ الارتفاؽ
".  يعود حؽ الارتفاؽ إذا زاؿ اجتماع العقاريف

 و عمى الانقضاء تمكف في أف ىذا السبب يفترض وجود عقاريف ممموكيف 
لشخصي مختمفيف، فإذا انتقمت ممكية أحد العقاريف غمى مالؾ العقار الآخر أو 
انتقمت ممكية العقاريف معا إلى شخص آخر أيا كاف السبب ليذا الانتقاؿ انتيى 

.  الحؽ

:  تجزئة الأرض المحصورة/ ج

: "  قانوف مدني جزائري و قد جاء فييا876 لقد نصت عمى ىذا السبب المادة 
إذا جزء العقار المرتفؽ بقي الارتفاؽ مستحقا لكؿ جزء منو لـ يزد ذلؾ عبء تكاليؼ 
العقار المرتفؽ بو، غير أنو إذا كاف الارتفاؽ لا يفيد في الواقع إلا جزء مف الأجزاء 

. " جاز لمالؾ العقار المرتفؽ بو أف يطمب زواؿ ىذا الارتفاؽ عف الأجزاء الأخرى
فإذا أصبحت بعض الأجزاء غير محصورة جاز لمالؾ الأرض المجاورة أف يطمب 

زواؿ حؽ المرور القانوني بالنسبة ليذه الأجزاء مف الأرض المجاورة نظار لعدـ 



 الفصؿ الأوؿ                                      القيود المقررة لممصمحة الخاصة
 

42 
 

كفاية الممر الموجود العتاد الفلاحي المستعمؿ، ثـ بعد تجزئة الأرض عف طريؽ 
قسمتيا تخمى احدميا عف ممارسة الفلاحة و اكتفى بتخصيص أرضو لمسكف، ففي 

.  ىذه الحالة جاز لمالؾ محصور

:  عدم جدوة الحق أو فقد منفعتو/ د

 إف ىذا السبب الرابع زواؿ الحصر ما ىو في الواقع إلا تطبيؽ لما جاء في 
يجوز لمالؾ العقار المرتفؽ بو أف يتحرر مف الارتفاؽ كمو "  قانوف مدني 881المادة 

أو بعضو، غذا فقد الارتفاؽ كؿ منفعتو لمعقار المرافؽ أو غذا لـ تبؽ لو سوى فائدة 
و عميو إذا زالت ". محدودة لا تتناسب مع الأعباء الواقفة عمى العقار المرفؽ بو

المنفعة التي تقرر حؽ المرور لتحقيقيا كأف تقوـ الدولة بإنشاء طريؽ عاـ مجاور 
للأرض المحصورة، فإنو يصبح عديـ الجدوى و بالتالي يكوف لصاحب العقار الذي 

.  تـ مباشرة حؽ المرور في ارض ىاف يطمب إنياء الحؽ المرور لزواؿ الحصر

:  شراء أرض ملاصقة/ ىـ

 قد يقوـ مالؾ الأرض المحصورة بشراء أرض غير التي كاف يباشر حؽ 
المرور فييا لموصوؿ إلى الطريؽ العاـ و تكوف ىذه الأرض ملاصقة بأرضو و 

.  تتصؿ بالطريؽ العاـ فيترتب عمى ذلؾ زواؿ الانحصار

:  الآثار المرتبة عمى بقاء حق المرور. ثانيا

 يترتب عمى بقاء حؽ المرور و تحولو مف حؽ مرور قانوني إلى حؽ مرور 
ارتقائي سيراف قواعد حؽ الارتفاؽ عميو فيصبح عبنا استثنائيا سند اكتسابو ىو 

الحيازة، و يخضع لنظاـ التقادـ المسقط أو المكسب، حيث يسقط بعدـ الاستعماؿ 
.   سنة و يمكف أف يتممكو الغير بالتقادـ المكسب15لمدة 
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 كذلؾ إذا انصر صاحب الحؽ عقاره ببيعو مثلا نشا عمى عاتقو التزاما 
بضماف الاستحقاؽ إذا كاف قد ضمف خمو المميع مف حؽ الارتفاؽ،  و يترتب عمى 
بقاء ىذا الحؽ بعد مرور خمسة عشر سنة تحمؿ مالؾ الأرض المجاورة ىذا الحؽ 

الذي يحد مف منفعة عقاره بدوف أف يعارض عمى ذلؾ، لأف حقو في طمب إنياء حؽ 
المرور بسبب زواؿ الحصر مقيد بمدة معينة و ييي عدـ مرور خمسة عشر سنة و 

 قانوف مدني 699ربما أراد المشرع بتقريره الحكـ الذي جاء بو المشرع في الماجة 
.  جزائري أف يحقؽ استقرار وضع الأراضي لقباء الأرض محصورة لمدة طويمة سنة

 و لقد كانت أحكاـ القضاء الفرنسي التي استمد منيا المشرع الجزائري ىذا 
الاستثناء محؿ انتقادات مستمرة مف طر العديد مف المفكريف تركزت خصوصا في 

عدـ وجود فائدة في بقاء حؽ المرور الذي زاؿ سبب تقرير و ىو الحصر، و أف بقاء 
ىذا الحؽ يؤدي إلا نتائج سمبية تتمثؿ خصوصا في خمؽ نزاعات مستمرة بيف 

الجيراف و عدـ التسوية العادلة بيف الجاريف، إلا أف قاـ المشرع الفرنسي بإصدار 
  و 685/01، تضمف إضافة نص المادة 25/06/1971 في 71/794القانوف رقـ 

.  الذي اصبح بموجبو اصبح حؽ المرور للأرض المحصورة ينقضي بزواؿ الحصر

 مف 699نقوؿ بضرورة إعادة النظر في نص المادة :  و مف وجية نظرنا
التقنيف المدني و ذلؾ بالنص صراحة عمى انقضاء حؽ المرور القانوني بزواؿ 

الحصر، و ذلؾ إما بإضافة العبارة، ما دامت الأرض محصورة عف الطريؽ العاـ إلو 
 مف التقنيف المجني مثمما فعؿ المشرع المصري، و إما بإضافة 693نص المادة 

 1. نص أخر بانقضاء حؽ المرور القانوني مثمما المشرع الفرنسي

 

                                                           
.  92معمر براىيـ، مرجع سابؽ، ص 1
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 تحتل الممكية العقارية مكانة ىامة ي المجتمع من حيث اىتمامات الأفراد، و 
ىذا ما دفع بالدولة إلى التدخل في ىذه الممكية متى توافرت ظروف معينة، حيث 

.  تقوم بتقييدىا لممنفعة العامة تحقيقا للأصمح العام

 و قيود المصمحة العامة ىي من النظام العام، و ىي صفة مستمدة أساسا من 
ىدف تحقيق المنفعة العامة، و يترتب عمى ىذه الصفة تعويض المخالفين جزائية و 

. غرامات مالية لا يستيان بيا

 أساس تقييد حق الممكية  من أجل المصمحة العامة ىو كون المصمحة العامة 
تعمو عمى أي مصمحة أخرى، كذلك كونيا تشمل مصالح عجة أفراد يشكمون جماعة، 

و الأرجح تغميب مصمحة الجماعة عمى مصمحة الفرد مقابل تعويض ىذا الفرد 
 1.تعويضا عادلا

 و تتجسد المصالح العامة في السياسات و المخططات الكبرى، التي تيدف 
غمى خدمة الحياة الاقتصادية و الاجتماعية لممجتمع، لذا نجد أن الدولة تقوم أحيانا 

بتقييد الممكية العقارية،  الخاصة بقيود سواء ىذه القيود كانت قيود مشركتو تنتقل 
الممكية العقارية الخاصة و تؤدي إلى نزع الممكية العقارية بمقتضى القانون أو قيود 

أو سواء كانت قيود مستقمة بحيث تنقل الممكية  (المبحث الأول )تحد من سمطات 
.  (المبحث الثاني )العقارية الخاصة المبنية و غير المبنية 

قيود مشتركة تنقل الممكية العقارية الخاصة : المبحث الأول

 إن انتقال الممكية العقاري الخاصة ترد عمييا قيود مشتركة، فغذا تعارضت 
حقوق المالك مع المصمحة العامة فإنو يضحي بيا لأن المصمحة العامة أكثر فائدة  

                                                           
 سعيدان أسماء، القيود القانونية  الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في القانون الجزائر، محمية حوليات، 1

.  57، ص 2019، الجزء الرابع، 33، كمية الحقوق، العدد 01جامعة الجزائر
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. ونفعا لمجميع، بما في ذلك المالك نفسو لأنو يستفيد من المرافق العامة التي ينجزىا
.   و لمتعرف اكثر عمى محتوى ذلك قسمنا المبحث غمى مطمبين1

قيود نزع الممكية العقارية بمقتضى القانون : المطمب الأول

 رغم تقديس الممكية الفردية حقا طبيعيات يتمتع بو الفرد، لم يقف ذلك حاجزا 
أمام حق الاعتراف لمدولة كمالكو أصمية في استرجاع ىذه الممتمكات و القدرة عمى 
نزعيا و تجريدىا من مالكيا في حالات معينة و بأساليب مختمفة لدواعي الصالح 

العام، و يتضمن التجريد من الممكية قيودا تمتثل تكاليف تمس جوىر حق الممكية و 
 2.تمتثل سمطات الممك

، (الفرع الأول)نزع الممكية من أجل المنعة العامة :  و تتمثل ىذه القيود في
.  الفرع الثاني )الاستيلاء المؤقت 

نزع الممكية العقارية من أجل المنفعة العامة  : الفرع الأول

 إن المالك في بعض الحالات يحرم من ممكيتو العقارية الخاصة عمى عقاره و 
ذلك من أجل المنفعة العامة، فينا  يمكن لنا أن نصغ من ىذا الكلام أن المشرع 

الجزائري قام بتقديم المصمحة العامة عمى المصمحة الخاصة، و جعمو قيد من قيود 
التي ترد عمى حق الممكية، إلا أن ىذا القيد ورد عمى سبيل الاستثناء لغرض تحقيق 
المنفعة العامة، و من ىذا يمكن لنا  تعريف نزع الممكية من أحل المنفعة العانة عمى 

                                                           
 خوادجية سميحة حنان، قيود الممكية العقارية الخاصة، شيادة ماجستير،  كمية الحقوق، جامعة قسنطينة، 1

.  82، ص 2007-2008
.  57 سعيدان أسماء، مرجع سابق، ص 2
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قيد قانوني بموجبو تجبر الإدارة الفرد  التنازل عن الممكية الخاصة مقابل : " أنيا
 1".تعويض مسبق و عادل و مصنف بغرض إنجاز أعمال ذات منفعة عمومية

: "  من قانون المدني انو677 و ذىب المشرع الجزائري من خلال نص المادة 
لا يجوز حرمان أي أحد من ممكيتو غلا في الأحوال و الشروط المنصوص عمييا 

في القانون، غير أن للإدارة الحق في نزع جميع الممكية العقارية أو بعضيا، أو نزع 
.  2الحقوق العينية العقارية لممنفعة العامة مقابل تعويض منصف و عادل

، أين 1989 و نجد أيضا ىذا الأساس التشريعي ليذا الأسموب في دستور 
لا يتم نزع الممكية إلا في إطار القانون أو يترتب عميو : "  منو عمى20تنص المادة 

تعويض قبمي عادل و مصنف و عملا بيذه المادة صدر قانون يحدد لقواعد المتعمقة 
 27  المؤرخ في 11-97بنزع الممكية من أجل المنفعة العمومية ىو القانون رقم 

، المعدل و المتمم، المدد لمقواعد المتمقة بنزع الممكية من لأجل 1991ابريل سنة 
 3. المنفعة العمومية

 و من ىذا يتبين لنا مما سبق أنو بما أن قانون نوع الممكية يفرض عمى حق 
الممكية العقارية المبنية و غير المبنية يقيد دوام ىذا الحق فيحرم المال من عقاره، 

فإن المشرع وضع قيود عمى المستفيد من نزع الممكية سواء في المرحمة التحضيرية  
 4.الإجرائية مراعاة و ضمانا لحق الممكية الخاصة

                                                           
 بودريعات محمد، نزع الممكية العمومية في القانون الجزائري و المقارن، مذكرة ماجستير في الإدارة و المالية، 1

.  09، ص2002كمية الحقوق، جامعة الجزائر، سنة 
.   المتضمن القانون المدني58-75 الأمر رقم 2
، ص 2011 ليمى طمبة، الممكية العقارية الخاصة، وفقا لأحكام التشريع الجزائري، الطبعة الثانية، دار ىومة، 3

104  .
.  77 خوادجية سميحة حنان، مرجع سابق، ص 4
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 و سنتطرق إلى كل من خصائص و إجراءات نزع الممكية من أحل المنفعة 
.  العامة

:  خصائص نزع الممكية العقارية الخاصة: أولا

:  نزع الممكية من أجل المنفعة العامة طريقة استثنائية و جبرية-  أ

 لا يجوز نزع الممكية إلا إذا كان ذلك تحقيقا منفعة عامة، و يكون تقدير 
 1. المنفعة العامة بقرار من الوزير المختص

 فالأصل أن اكتساب الإدارة الأملاك و الحقوق العقارية العامة لمخواص، يتم 
بطريقة التراضي و لا يتم المجوء إلى نزع الممكية إلا في حال عدم نجاح المحاولة 

 2.الودية مع صاحب الممك،  ىذا الشرط من النظام العام، لا يجوز للإدارة تجاوزه

 91/11 من قانون 02 و يمكن لمقاضي أن يثيره من تمقاء نفسو طبقا لممادة 
، الذي يحدد القواعد المتعمقة بنظام الممكية من أجل 1991 أفريل 27المؤرخ في 

.  51المنفعة العمومية، المنشور في جريدة الرسمية، العدد 

 و بذلك يعتبر ىذا الطريق استثناني و يجب أن يقوم المستفيد من نزع الممكية 
أولا لمحاولة اكتتاب العقار أو الحقوق العينية العقارية و فقا لأساليب القانون 

.  3الخاص، الذي ينظميا القانون المدني

 فمن أجل مسألة نزع الممكية تستعمل الإدارة امتيازات السمطة العامة الغير 
مألوفة في المعاملات بين الأفراد، و رغم معارضة العقار إلا أن العممية تتم، و ىذا 

                                                           
 عبد الرزاق الصنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني الجزائري، حق الممكية، الجزء الثامن، الطبعة الثالثة، 1

.  631، بيروت، ص 2009منشورات الحمبي الحقوقية، سنة 
.  104 ليمى طمبة، مرجع سابق، ص 2
.  82 خوادجية سميجة حنان، مرجع سبق،  ص 3
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راجع إلى اسبقيو و عمو المصمحة العامة ن المصمحة الخاصة، و نظرا لطابعيا 
الجبري فقد أخضعيا المشرع لقواعد قانونية صارمة حماية الممكية الخاصة التي 

 1.تعترضيا تجاوزت من طرف الإدارة

:  نزع الممكية القصد منو تحقيق المنفعة العامة. ب

 يمع عمى الإجارة المجوء إلى نزع الممكية إذا كانت تيدف إلى تحقيق فائدة 
 المتعمق بنزع 91/11، و بالرجوع إلى قانون 2لصالح الأفراد أو لفائدتيا الخاصة

الممكية نجده ينص في المادة الثانية منو في فقرتيا الثانية انو لا يكون  نزع الممكية 
ممكنا إلا إذا جاء تنفيذ العمميات ناتجة عن تطبيق إجراءات نظامية مثل التعمير و 

التييئة العمرانية و التخطيط تتعمق  بإنشاء تجييزات جماعية و منشآت و أعمال 
كبرى ذات منفعة عمومية، و ىو ما ذىبت إليو المحكمة العميا ي القرار رقم 

 1998 أفريل 13 الصادر عن المحكمة العميا الغرفة الإدارية، المؤرخ في 157362
ولاية مسيمة، و التي جاء فييا إلغاء القرار المستأنف الذي تضمن أن القطعة 

الأرضية محل نزع الممكية التي منحت لمبمدية قد جزأت لمخواص و سمحت ليم بناء 
 السالف الذكر، و كذلك 91/11 من قانون 102مساكن فردية محالة لأحكام المادة 

 48-76 الذي يحدد كيفية تطبيقو خلافا للأمر رقم 187-93المرسوم التنفيذي رقم 
المتعمق بقواعد نزع الممكية  من أجل المنفعة العامة فقط، و عمى وجو الخصوص 

بقصد تحقيق المخططات الوطنية و المحمية لمتنمية، و ىو ما يفسر بانتقال الجزائر 
من النظام الاشتراكي الذي يعتمد عمى التسيير الموجو إلى نظام لبرالي يعتمد عمى 

                                                           
 مسعودي ليمى، نزع الممكية من أجل المنفعة العمومية في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل شيادة ماستر، كمية 1

.  11، ص 2013-2012الحقوق و العموم السياسة، جامعة العقيد أكمي محند أولحاج، البويرة، 
.  59، ص 2003 حمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، دار ىومة، الجزائر، 2
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اقتصاد السوق، مما يفتح المجال للاستفادة حتى الخواص من عممية النزوع مداد 
 1. ييدف غمى تحقيق النفع العام

:  نزع الممكية من أجل المنفعة العامة يتم مقابل تعويض مسبق. ج

 إن الإدارة مقيدة في وضع يدىا عمى الممكيات و الحقوق العقارية بتقديم 
تعويض عادل و مصنف لممالك و أصحاب الحقوق الأخرى كمقابل عن حرمانيم 

من ممكياتيم و حقوقيم و يفترض أن يكون التعويض قبل صدور القرار النيائي بنزع 
الممكية لممنفعة العمومية، و في الأصل يكون التعويض نقديا، و استثناء يمكن 

اقتراح تعويض عيني، كما أنو يمكن لممتضرر من نزع الممكية إذا رفض التعويض 
للاستفادة من قطع أراضي بدلا من التعويض و ىو ما يسمى بالتعويض العيني 

.  93/187حسي المرسوم التنفيذي 

 و المشرع الجزائري قرر تمك الضمانات لحماية المالك من تعسف الإدارة رغم 
بعض الاستثناءات التي تمثل أعداء عمى حق الممكية العقارية الخاصة، أما بالنسبة 

 من 27 و 24-25لمجية الممزمة بدفع التعويض فغنو يستنتج من حلال المواد 
قانون نزع الممكية بان السمطة المصدرة لقرار نزع الممكية لممنفعة العامة  و المتمثمة 

 2. إما في الوزير أو والي الولاية ىو الممزم بدفع التعويض

:  إجراءات نزع الممكية لممنفعة العامة: ثانيا

 من أجل تحقيق ضمانات فعالة لممنزوع ممكيتيم أوجب المشروع عمى السمكة 
العمومية المختصة إتباع إجراءات و خطوات دقيقة محصورة، قبل النقل التام 
لمممكية، من ذمة الأفراد غمى ذمة الجية المستفيدة من نزع الممكية أو من ىذا 

                                                           
.  12 مسعودي ليمى، مرجع سابق، ص 1
 .105 ليمى طمبة، مرجع سابق، ص 2
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 يجب عمى نازع الممكية لمتعويض عما 11-91الإجراء، حسب نصوص لقانون 
لحق من ضرر، و تتمثل ه الإجراءات في جممة من القرار وجب اتبعاىا و غلا كان 

. .  تعسفا في استعمال الإدارة لحقيا

:  التصريح بالمنفعة العمومية- أ

 بعد تحقيق المجنة و إبدائيا راييا في مدة فعالية المنفعة العمومية تفصح 
الإدارة بقرار عن تقدرييا لوجود منفعة عمومية التي يراد إنجازىا، و يتضمن ىذا 

القرار مجموعة من البيانات، و الأجل الأقصى المحدد لإنجاز نزع الممكية العقارية 
.  الخاصة

 و ينشر قرار التصريح بالمنفعة العمومية في الجريدة الرسمية أو في مدونة 
القرارات الإدارية لمولاية، كما يبمغ لمعنيين بالأمر و الممك الأصمي بالقرار، و يعمق 
. بمقر بمدية موقع العقار حتى يخول لممالك الطعن في القرار أمام الجيات القضائية

1 

 و إن قرار التصريح بالمنفعة العمومية ليس قرار غافلا لمممكية، غلا أنو قيد 
تمييد عمى سمطات المالك الذي يصبح مقيدا بالنسبة لحق البناء او إقامة منشآت 

عمى العقار المراد نزع ممكيتو أو إقامة أية تحسينات عمى العقار المطموب نزع 
ممكيتو، يعترض سوء نية المالك، و أن اليجف منيا ىو الخصول عمى تعويض أكبر 
لأن قرار التصريح بالمنفعة العمومية يؤكد ان فقدان المالك أصبح حتميا، فميس من 

 21دافع لإقامة ىذه التحسينات إلا لمحصول عمى تعويض أكبر، و قد نصت المادة 
غير أنو لا تدخل في الحسبان التحسينات من أي : " ...  عمى91/11من قانون 

                                                           
.  84 خوادجية سميحة حنان، مرجع سابق، ص 1
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". نوع و لا أية معاممة تجارية تمت أو أبرمت قصد الحصول عمى تعويض ارفع ثمن
1 

:  قرار قابمية التنازل عن الحقوق و الأملاك المطموبة نزعيا. ب

 ييدف قرار القابمية لمتنازل عن الأملاك غمى تحديد الأملاك و الحقوق العينية 
المراد نزع ممكيتيا، و ىوية الأملاك و أصحاب الحقوق العينية، و ذلك من أجل 

تحديد التعويض لمذي يفترض أن يكون عادلا  و منصفا يغطي كامل الضرر الناشئ 
.  عن نزع الممكية

: "  حيث جاء فييا23 في المادة 11-91  و قد نص عمى ىذا القرار القانون 
يحرر القرار الإداري الخاص بالقابمية التنازل عن الأملاك و الحقوق المطموبة نزع 

 2.ممكيتيا بناء عمى تقرير التعويض الذي تعده مصالح إدارة لأملاك الوطنية

 و من ىذا يتبين لنا أن قرار قابمي التنازل يحدد مبمغ التعويض لحق الخزينة 
بالولاية و يقيم الأملاك العقارية و لا يترتب عمى صدور ىذا القرار أ تغيير فيما 

يخص المراكز القانونية، و بالتالي لا يخرج العقار من ذمة صاحبو المستفيد غلا أنو 
فرض قيود عميو بشأن سمطة في استعمال العقار و إقامة تحسينات و التصرف 

 3. المادي او القانوني في العقار بقصد الحصول عمى تعويض

:  قرار نزع الممكية. ج

 تختتم إجراءات نوع الممكية بنقل ممكية الأملاك المنزوعة غمى الإدارة نازعة 
-91 من القانون 29الممكية بصدور قرار نزع الممكية، و ذبك طبقا لنص المادة 

                                                           
.  79-78 مرجع نفسو، ص 1
.  57 مسعودي ليمى، مرجع سابق، ص 2
.   مرجع نفسو، نفس الصفحة3
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، حيث نصت عمى انو يحرر قرار إداري لاغتمام صيغة نقل الممكية في الحالات 11
 من 26التالية غذا اتفاق بالتراضي أو لم يقدم أي طعن خلال المادة المحددة في 

ىذا القانون أو إذا صدر قرار قضائي نيائي لمصالح نزع الممكية، و ىو ما أكدتو 
 في فقرتيا الأولي و الثانية حيث نصت عمى أن 93/186 من المرسوم 40المادة 

قرار نزع الممكية يصدر عن الوالي بالنسبة لممشاريع المنجزة في حدود الولايةأو 
ولايتين، أما بالنسب لممشاريع الكبرى ذات البعد الوطيد و  الاستراتيجي التي يتم 

تصريح المنفعة العمومية فييا بموجب مرسوم تنفيذي فإن الوالي الموصول إقميميا خو 
الذي يصدر قرار نزع الممكية، يتضمن نقل الممكية لإفادة الدولة مباشرة بعد الدخول 

 1.  من نفس المرسوم10في الحياة المنصوص عنيا في الماجة 

 غن ىذه المرحمة ىي مرحمة إدارية بحث عكس ما ىو معمول بو في القانون 
الفرنسي بحيث أن نقل الممكية يكون بموجب امر قضائي صار عن قاضي نزع 

 2. الممكية

:  تقييد الغدارة بتعويض المالك. د

 قيد المشرع الغدارة أو المستفيد من نزع الممكية بتعويض صاحب العقار، 
 عمى أن يكون التعويض قبميا عاجلا و 11-91فأكدت المادة الأولى من تقانون 

.  مصنفا

 من نزع الممكية الجزائري، عمى أنو تغطي التعويضات 21 و نصت المادة 
كل ما لحقو من ضرر و ما فاتو من كسب بسبب نزع الممكية، ذلك أن الإدارة بما 

                                                           
.  61 مسعودي ليمى، مرجع سابق، ص 1
 محمد العشاش، نزع الممكية في الجزائر، شيادة ماجستير، كمية الحقوق، جامعة مولد معمري، تيزي وزو، 2

.  48، ص 2007
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لدييا من سمطة لالا يجوز ليا أن تحصل عمى عقارات بثمن بخص من أجل تنفيذ 
 1.مشاريعيا

 و بعد القراع من جميع الإجراءات يصدر القرار الإداري بنزع الممكية من أجل 
:  المنفعة العمومية، إذ يحرر الإتمام صيغة نقل الممكية في الحالات التالية

.  إذا حصل اتفاق بالتراضي بين الإدارة و المالك- أ

.  إذا لم يقدم المالك أي طعن خلال المدة المحددة و ىي شير  من تاريخ التبميغ. ب

.  إذا صدر قرار نيائي لصالح نزع الممكية في حالة تقديم طعن. ج

 و بعما يبمغ القرار الخاص بنزع الممكية غمى المنزوع منو ممكيتو و غمى 
.  المستفيد

 و تجدر الملاحظة انو يمكن لمالك العقار المنزوعة ممكيتو أن يطمب 
استرجاع ممكيتو العقار لانطلاق الفعمي في الأشغال المزع إنجازىا في المجال 

 2. المحددة في العقد أو القرارات التي ترخص بالعمميات المعينة

الاستيلاء المؤقت  : الفرع الثاني

 في الأحوال العادية يتم حصوص الإدارة عمى الأموال و الخدمات إلا أنو في 
الحالات الاستثنائية و الاستعجالية و ضمانا لاستمرارية المرفق، العمومي يجوز 
للإدارة الحصول عمى الأموال و الخدمات عن طريق الاستيلاء أو التسخير كما 

، و لقد نص المشرع الجزائري عمى الاستيلاء في القانون المدني من 3يسميو البعض

                                                           
.  85 خوادجية سميحة حنان، مرجع سابقن ص 1
.  107 ليمى طمبة، نفس المرجع السابق، ص 2
.  109 ليمى طمبة، مرجع سابق،  ص 3
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، كما تم ذكره في عدد من النصوص 03 مكرر 681 إلى 679خلال المواد من 
.  القانونية الأخرى كقانون البمدية و قانون الولاية

 و يكون الاستلاء المؤقت في الحالة التي تحتاج فييا الإدارة العقار من 
العقارات لمدة مؤقتة ا تبرر نزع ممكيتو، و عمى ذلك تقوم ىذه الأخيرة بالاستيلاء 

 1.عميو مع بقاء الممكية لصاحبو مع نية رده في نياية المدة المحددة

:  شروط الاستلاء: أولا

 يتضح لنا أن المشرع الجزائري 680 إلى 679 من خلال قراءتنا لممواد من 
من خلال إقراءه للاستيلاء عمى العقارات، إلا أنو قيده بمجموعة من الشروط وجب 

.  العمل بيا، و تتمثل في شروط شكميو و أخرى موضوعية

:  الشروط الشكمية- أ

:  و تتمثل فيما يمي

العمل القانوني : " يصدر قرار الاستلاء بموجب القار الإداري عمى أنو -
الصادر عن المرفق العامة و الذي من شأنو إحداث اثر قانوني تحقيقا 

 2".لممصمحة العامة
. يتم اتخاذ إجراء الاستيلاء بموجب قرار إداري تصدره المؤىمة قانونا كالوالي -

3 

                                                           
 .372،  ص 2004 حسين عثمان، محمد شمان، أصول القانون الإداري، دار المطبوعات الجامعية ، 1
، ص 2005 محمد الصغير بمعي، القرارات الإدارية، بدون رقم الطبعة، دار العموم   النشر و التوزيع، عنابة، 2

08-09  ..
 سمت  فاتح، الاستلاء المؤقت عمى العقار في التشريع الجزائري، شيادة ماستر، جامعة زيان عاشور، قانون 3

.  19، ص 2015-2014عقاري، 
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 الفقرة الأولى من القانون المدني إن القرار 680و حسب نص المادة  -
 1. الاستلاء يصدر بموجب قرار كتابي

المشرع الجزائري استر طان يكون قرار الاستيلاء متضمنا تحديد العقار  -
موضوع الاستلاء و مدتو و ذلك بتحديد العقار، مساحتو موقعو، اسم المالك 

وضفتو، تحديد المدة الزمنية المقررة لإجراء الاستيلاء، يكون ىذا الإجراء 
 . القصد منو الاستعمال و ليس إلي يد المالك من ممكيتو

 . تحرير جرد كامل لمعقار و يكون قبمي و بعدي -
 . تحديد المسؤولية في حالة اليلاك الكمي أو الجزئي لمعقار -
 . 2تحديد طريقة و كيفية التعويض -

:  الشروط الموضوعية. ب
 في غطار تحقيق النفع العامة تمجأ الإدارة إلى الاستيلاء المؤقت عمى العقار، 

:  و لكن وفق شروط
 مثل حالة الزلزال، تفشي الوباء، :وجود ظروف استثنائية و استعجالية. أ

فيضانات، أما في الحالات العادية كخدمة مشروع ذي منفعة عامة أو الحجاة لعقار 
لتخزين أدوات مستعممة أو في توسيع شارع، عمى الإدارة أن تحصل عمى العقار 

.  3عن طريق الاتفاق و التراضي
 ىذا الشرط مقيد لسمطات :عدم الاستلاء عمى المحلات المخصصة فعلا سكن. ب

 من القانون المدني، فإذا قامت الإدارة بالاستيلاء عمى 679الغدارة بنص المادة 
المحلات المخصصة فعلا لمسكن يعد مشويا بخرق القانون، و إن صاحب الممكية 

                                                           
-75 المعدل و التمم للأمر 2005 يونيو 14 المؤرخ في 10-05 الفقرة الأولى من القانون 680 أنظر المادة 1

.  44 المتضمن القانون المجني، الجريدة الرسمية، العدد 1975-09-26 المؤرخ في 58
.  11 محمد الصغير بعمي، مرجع سابق، ص 2
.  88 خوادجية سميحة حنان، مرجع سابق، ص 3
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الطي يرى في عمل الإدارة عدم مشروعية القرار الصادر نيا يجور لو لمقضاء 
 1.المستعجل لممطالبة بتعويض خبير

في حالة عدم قدرة الإدارة عمى مواجية الظرف الاستثنائي : عدم خبير قانوني. ج
بالوسائل العادية تخول ليا الحصول عمى الأموال أو العقارات عن طريق الاستيلاء، 
و عموما فإنو عمى الغدارة مراعاة مدى مناسبة و ملائمة الأجراء المتخذ في الظرف 

.  الاستثنائي
 فإننا وجد طريق أخر عادي، فإن الإدارة مجبرة عمى سمكوه، لان الأمر يتعمق 

بالممكية الخاصة الفردية التي يحمييا و يكفميا الدستور اسمى القوانين، و ىذا ما 
 من القانون المدني، إذا أنيا 679جسده المشرع في الفقرة الأولى من نص الماجة 

تقر بإمكانية الحصول عمى الأموال و الممكية الخاصة بالأفراد و الخدمات لضمان 
.  تسيير الموافق العامة

و تجدر الإشارة غمى أتع يجب أن تكون الغاية من سموك ىذا الطريق سير المرافق 
 2.العامة

 
 و تجدر الإشارة إلى أتو يجب أن تكون الغاية من سموك ىذا الطريق ضمان 

.  سير المرافق العامة
كما تمجأ الإدارة إلى استعمال و غيرىا من العقود الخاصة، و ىذه ىي القاعدة 

العامة، و استثنائية إذا لم تصل الإدارة غمى اتفاق ودي و كانت في حاجة ماسة 

                                                           
.  21 سمت فاتح، مرجع سابق، ص 1
 مسعود شييوب، المبادئ العامة لممنازعات الإدارية، نظرية الاختصاص، الجزء الثالث، بدون ذكر رقم الطبعة، 2

.  136، ص 1998ديوان المطبوعات الجامعية، 
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غمى الأموال لضمان استمرار الموافق العامة، فإنيا تمجأ إلى استيلاء عمييا، وفق 
 1.إجراءات نص القانون و بمقابل تعويض

 يجب أن يكون التعويض محددا باتفاق الأطراف و في حالة عدم :دفع تعويض. د
 مكرر نصت 681، إن المادة 2الاتفاق عمى مبمغ التعويض يحدد عن طريق القضاء

عمى أنو في حالة عدم الاتفاق عمى مبمغ التعويض يحدد عن طريق القضاء، مراعاة 
و غرض الاستيلاء دون أن يتضرر المستفيد، و حسب راينا ىو ترجيح لمصمحة 
المستفيد  و حسب راينا ىو ترجيح لمصمحة المستفيد من الاستلاء عمى مصمحة 

المالك الطي استولى عمى عقاره، فالمالك لم تراعي ظروفو، كما أن الحالات الطارئة 
لا يدد لممالك فييا، فيو يجد عقاره موضوع الاستلاء دون أن يكون سببا في ذلك، و 
. ليس أن يتحمل خسائر الحالات الاستعجالية دون أن يدقر بتعويض عادلا و منصفا

3 

القيود المفروضة عمى سمطات المالكون حرمانو من ممكيتو : المطمب الثاني
العقارية  

 يمكن أن تمجأ الدولة في إطار سياستيا الاقتصادية و العمرانية في سبيل 
تحقيق المصمحة العامة إلى قيود أخرى من شأنيا أن تحد من سمطات المالك دون 

.   أن تمغييا  أو تعدىا

:  و لمتعرف عمى ىذه القيود قسمنا المطمب الثاني إلى فرعين

                                                           
-2005 سيمية بوخميس، النظام القانوني لمنازعات الاستيلاء في الجزائر، مذكرة ماجستير، جامعة قالمة، 1

.  25، ص 2006
.  110 ليمى طمبة، مرجع سابق، ص 2
.  89 خوادجية سميحة حنان، مرجع سابق، ص 3
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قيد القيود العقارية المفروضة عمى العقارات المبنية و غير المبنية : الفرع الأول
.  لخدمة المصمحة العامة

قيد الارتفاقات الإدارية المفروضة عمى العقارات المبنية و غير المبنية : الفرع الثاني
.  لممنفعة العامة

قيد الرسوم العقارية  : الفرع الأول

 يجد المالك نفسو مقيدا برسوم و ضرائب عقارية بسبب ممارسة حق الممكية 
و سبب ىذا القيد ىو الدور الاجتماعي الذي  (المبني أو غير المبني )عمى عقاره 

.  تؤديو الضريبة في لق شعور العدالة و التكافل الاجتماعي

  و أن الرسوم العقارية تخدم المصمحة العانة بالإضافة غمى نيا تمتثل 
مداخيل لتمويل ميزانية الدولة و أن المالك يفرض عميو رسم عقاري و الطي يدخل 

فيو الرسم التطييري التي تسدد لصالح البمديات، و تفرض عمى العقارات المبنية التي 
توجد بيا مصمحة خاصة لرفع القمامات المنزلية، كما تفرض ضريبة عمى الأملاك 

 1. العقارية إلى لا تأتي بدخل كالمنازل الثانوية

:  الضريبة عمى الأملاك أو الثروة العقارية: أولا

 إن الضرائب العقارية ىي ضرائب مباشرة تتعمق بالدخل الناتج عن العقار 
الذي يتميز بالاستقرار النسبي، و ىذا الدخل يكون مقدرا، فلالا تفرض الضريبة 
العقارية عمى أساس الدخل الذي تقدره الإدارة، و يتنوع الدخل النتائج عن العقار 

يتنوع منفعة العقارات و طبيتو، فتعرض الضرائب عمى القيمة المحققة بمناسبة بين 

                                                           
.  92 خوادجية سميحة حنان، مرجع سابق، ص 1
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العقار سواء كان مبني أو ارض فضاء لقيمة إيجاره ليذه العقارات، و أيضا ضرائب 
 1. المداخيل الفلاحية للأراضي الزراعية

 2: إن الضريبة عمى الأملاك يسري نطاقيا عمى

.  القيمة الصافية للأملاك العقارية المبني و غير المبنية التي لا تأتي بدخل- 1

يقتصر نطاقيا عمى الأشخاص الطبيعيين إذ تجاوزت قيمة أملاكيم العقارية  و . 2
.  المنقولة ثمانية ملايين دينار جزائري، و ىي ضريبة سنوية تصريحية

الأشخاص الطبيعيون الذي ليس ليم مقر جبائي بالجزائر بالنسبة لأحكاميم . 3
.  الموجودة  بالجزائر

 مع العمم الضريبة عمى الأملاك تحسب بتطبيق معدل تصاعدي محصور ما 
 و يمزم المالك بدفعيا في تاريخ استحقاقيا، و في حالة التأخير ℅ 20.5 و 0بين 

في تقديم التصريح أو في الدفع يتعرض غمى تطبيق عقوبات عميو تتمثل في الزيادة 
 3. بنسبة معينة في قيمة الضريبة

 بالنسبة لإعادة النظر بصفة جذرية في الضريبة ىي الممتمكات العقارية 
باعتبارىا الموارد الداخمية الحقيقية لمبلاد، يعتبر من ضمن توصيات المجنة الوطنية 
لمتعديل الجبائي، و توجيت ىذه المجنة إلى أنو يجب إخضاعيا للاقتطاع الجبري 

 4.بمجرد تممكيا

                                                           
، 2009 برحماني محفوظ، الضريبة العقارية في القانون الجزائري، دراسة مقارن، دار الجامعية الجديدة، الطبعة 1

.  57ص 
.  97 خوادجية سميحة حنان، مرجع سابق، ص 2
.  97 خوادجية سميحة حنان، مرجع سابق، ص 3
.  35، ص 2002-2001 حبيب فاطمة، الجبائية العقارية، شيادة ماجستير، جامعة الجزائر، 4
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 من قانون الضرائب المباشر 248 إلى 261 و بالرجوع غمى نص المواد من 
، يتضح أن المشرع الجزائري قد اقر صراحة أن الرسم المفروض 1و الرسوم المماثمة

عمى العقارات المبنية ىو ضريبة سنوة بنصو يؤسس رسم عقاري سنوي عمى 
الممكيات المبنية، عمما أن حساب السنة وفقا لمسنة المالية ىذا يتماشى بمبدأ الشروع 

. في تنفيذ ميزانية الدولة أو صرف الميزانية

 غير أن تطبيق مبدأ السنوية لا يطبق عمى إطلاقو، لأنو يمكن لممشرع 
الجزائري النص بعض الحالات عمى تحصيل إيرادات الرسوم عمى العقارات المبنية 

 2. الضريبية و مراعاة ظروفيم المالية

 إن ىذه الضريبة ستدفع أصحاب العقارات التي لا تأتي بدخل بتأجيرىا، كما 
أن ليا دور كبير في الاستثمارات، من حيث أنيا تحفز في تعزيز فرص الاستثمار 
عن طريق الاستفادة من إعفاء الضريبة تخفيض جبائي، وفقا لموقع المشاريع عمى 
التنمية الاقتصادية بالإضافة إلى الاستفادة من مزايا، و تؤدي إلى نجاح الاستثمار 

العقاري، و تحقق العدالة الضريبة، و بالتالي تحقق العدالة الضريبية و بالتالي تحقق 
.  المالية العقارية الخاصة ويفتيا الاجتماعية

الرسم ىو عبارة عن مبمغ من المال يدفعو المكمفون : الرسم العقاري:  ثانيا
غمى خزينة الدولة مقابل الحصول عمى خدمة خاصة، و الأصل أن يكون ىذا المبمغ  

بصورتو تماشيا مع خدمة استعمال النقود في التعامل و المبادلات الاقتصادية في 

                                                           
.   من قانون الضرائب المباشرة و الرسم المماثمة248 و 261 أنظر إلى نص المادتين 1
، ص 2003 محمد الصغير بمعمي، يسرى أبو العمي، المالية العامة، دار العموم لمنشر و التوزيع، الجزائر، 2

64  .
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الوقت الحاضر، كما أن الدول تتفق المال في سبيل تحقيق أىدافيا العامة بصورة 
 1. نقدية، و تقدر مبالغ نفقاتيا و إرادتيا بصورة نقدية

 و الرسم العقاري يعتبر ضريبة سنوية يتحمميا المالك في بداية شير جانفي، 
و أي شخص يممك عقارات بعد ىذا التاريخ لا يخضع لمرسم إلا ابتداءا من أول 

جاني لمسنى القادمة، و أي تغيير يقوم بو المالك كتشييد بناية جديدة ا ىدم جزء منيا 
أو كميا يخضع لرسم عقاري يخص فائدة البميدات، أما التحصيل ىو  من اختصاص 

و فرض الرسم العقاري عمى كل  لملاك الطبيعيين و المعنويين، فيما . إدارة الضرائب
عدا الدولة و جماعات المحمية المؤسسات العممية و التعميمية و الأملاك لعقارية 

.  التابعة للأوقاف العمومية

:  الممكيات المبينة الخاضعة لمرسم. أ

 أقر المشرع الجزائري فرض الرسم العقاري عمى  جميع العقارات ميما كانت 
طميعتيا و نوعيا، و من بين العقارات المبنية عمى اعتبارىا أكثر انتشارا و تناولنا ما 

بين الأفراد، بغض النظر عن طرق تخصيصيا سواء كانت موجية لمسكن أو 
.  التجارة، دون الأخذ بعين الاعتبار صفة مستعمميا كان مالكا أو منتفعا

 عمما أن المشرع الجزائري اقر إعفاءات، منيا ما ىي دائمة و أخرى مؤقتة 
تراعي فييا طبيعة الممك المبني أو الغرض المخصص لو أو صفة المالك لو،  و 

نستنتج أن فرض الرسم العقاري عمى العقارات المبنية يعتمد عمى طريقة الدخل 
 2.المقدر المستخرج من القيمة التجارية لمعقار ذاتو

                                                           
 جياد سعيد خصونة، عمم المالية العامة و التشريع الضريبي بين النظرية و التطبيق العالمي، الطبعة الأولى، 1

 .64، ص 2010
 حجاج نجاة و برباش راضبةـ، الضريبة العقارية و دورىا في ترقية الاستثمار، شيادة ماستر، كمية الحقوق و 2

.  26، ص 2018-2017العموم السياسة، جامعة قاصدي مرباح، ورقمة، قسم الحقوق، 
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 من قانون 249 و 248  و قد نصت عمى ىذا النوع من الضرائب المادتين 
 1. الضرائب و الرسوم المماثمة

 من 683 و عرف المشرع الجزائري العقار بصفة عامة من خلال المادة 
القانون المدني، عمى أنيا أشياء مستقرة يحيزىا و ثابتة فيو و لا يمكن و ثابتة فيو و 

لا يمكن نقميا دون تمف، انطلاقا من مبدا الشرعية الضريبة، أي لا ضريبة  و لا 
.  2إعفاء غلا بنص

 من القانون الضرائب المباشرة و  الرسوم المماثمة 279 و قد بينت المادة 
:  العقارية المشمولة بالضريبة و ىي

 . المنشأة المخصصة لإيواء الأشخاص و المواد أو لتخزين المنتجات -
المنشأة التجارية الكائنة في محيط المطارات الجوية، الموانئ و محطات  -

السكك الحديدية و محطان الطرقات، بما فييا ممحقاتيا المتكونة من 
 . مستودعات و رسائل الصيانة

الأراضي الفضاء المستغمة لغير الزراعة و يجب توفر شرطين و ىما أو  -
 . تكون الأرض مستخدمة أو مستعممة، و أن تكون الأرض مزروعة

أما فيما يخص العقار بالتخصيص فإن المشرع الجزائري قد استبعد خضوعيا  -
 3. لأحكام التشريع الضريبي

 و قد وضح المشرع الجزائري استثناءات و إعفاءات مؤقتة لأسباب اجتماعية،  
.  قصد تشجيع البناء و التعمير، فتعفى بصفة مؤقتة

.  العقارات المبنية التي عمى وشك الانييار. 1
                                                           

.   من قانون الضرائب و الرسوم المماثمة249 و 248 أنظر المادتين 1
.  85، ص 2002  محمد جمال ذنيبات، الضريبة المبينة، دار الثقافة لمنشر و التوزيع، الطبعة الأولى، سنة 2
.  112 برحماني محفوظ،  المرجع السابق، ص 3
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العقارات المبنية التي تمثل الممكية الوحيدة و السكن الرئيسي لملاكيا، عندما لا . 2
.   دينار جزائري800يتجاوز المبمغ السنوي لمضريبة 

 و قد وضح المشرع الجزائري استثناءات و إعفاءات مؤقتة لأسباب اجتماعية قصد 
:  تشجيع البناء و التعمير، فتعفى بصفة مؤقتة

.  العقارات المبنية التي عمى وشك الانييار. 1
العقارات المبنية التي تمثل الممكية الوحيدة و السكن الرئيسي لمالكيا، عندما لا . 2

.   دينار جزائري800يتجاوز المبمغ السنوي لمضريبة 
البنايات الجديدة و إضافة البنايات، و يكون إعفاء لمدة سبعة سنوات ابتداءا من . 3

.  السنة الموالية التي تمي الإنجاز
البيانات و إضافة البيانات المستعممة في النشاطات التي يمارسيا الشباب . 4

 03المستثمر الذي يستفيد من إعانة الصندوق الوطني لدعم تشغيل الشباب لمدة 
.  سنوات من تاريخ إنجازىا

 و يعتبر الرسم التطييري عمى العقارات ممقحا بالرسم العقاري و مرتبطا 
باستفادة أصحاب الممكيات المبنية من رفع القمامات المنزلة  اليومية، و يتم  

تأسيس سنويا و مجال تطبيق الرسم تخضع لو كل بناية تقع داخل بمدية تتوفر عمى  
 1.مصمحة رفع القمامات المنزلية، و يحدد حسب عدد السكان

 بالإضافة إلى ذلك يعتبر الرسم السنوي عمى السكن  أيضا ممحقا بالرسم 
العقاري، فالعقارات المبنية سواء كانت محلات معدة لمسكن أو لمزاولة نشاط ميني 

 بـ 2003 من قانون المالية 67يستحق عنيا رسم سنوي ثابت حدد بموجب المادة 
 دينار جزائري، و يسري ىذا الرسم عمى الممكيات المبنية الموجودة في 300

                                                           
.  28 حجاج نجاة وبرباش حنان، مرجع سابق، ص 1
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البمديات مقر الدائرة و كذا مجموع بمديات المدن الكبرى، و يدفع ناتج الرسم بعد ما 
 1. يحصل من شركة سونمغاز إلى البمديات

:  الممكيات غير المبينة الخاضعة لمرسم: ثانيا
:   و لقد حددىا المشرع الجزائري في أربعة أنواع و ىي كالتالي

و لقد نص عمييا المشرع الجزائري في : الأراضي العمرانية أو القابمة لمتعمير. 1
.  21 و 20قانون التوجو العقاري من خلال المادتين 

تخضع لمقانون : المحاجر و مواقع استخراج الرمل و المناجم في اليواء الطمق. 2
الضريبي كونو يعتبرون من العقارات، أما ما يستخرج منيا فلا تخضع إلى الرسم 
المطمق عمى العقارات غير المبنية، كون ىذه المستخرجات أصحبت تأخذ حكم 

.  المنقول بعد قطعيا و استخراجيا
تعد عقارات كل من المناجم التي يستخرج منيا الممح : مناجم الممح  و السبخات. 3

و السبخات، و تفرض عميي الضريبة عمى العقارات الغير مبينة، و أسسا فرض 
.  الضريبة ىو أن تكون ىذه السبخات منتجة فعلا أو قابمة لأن تكون منتجة

 من قانون الضرائب 261تخضع ىذه الأخيرة بموجب المادة : الأراضي الفلاحية. 4
المباشرة و الرسوم المماثمة غمى الضريبة عمى  العقارات الغير مبينة، لكن وعاء 

الضريبة ىو القيمة الإيجارية للأرض و ليس الدخل الذي ينتج عن الأرض 
.  الفلاحية

 من 261أما الممكيات الغير مبنية المعفاة من الرسم، فحددىا المشرع بموجب المادة 
:  قانون الضرائب المباشرة و الرسوم المماثمة و ىي

.  الأراضي النابعة للأملاك الوطنية- 1
.  الأراضي التي تشغميا السكك الحديدية- 2

                                                           
.  28 حجاج نجاة و برباش راضية حنان، مرجع سابق، ص 1
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.  الأملاك الوقفية- 3
 من قانون 261 إن حساب الضريبة عمى الممكيات غير المبينة وفقا لممادة 

الضرائب المباشرة و الرسوم المماثمة ىي ناتج القيمة الإيجارية لمممكية غير المبنية 
مضروبا في مساحة بالمتر المرعب أو اليكتار و ىذا حسب الأرض، و المنطقة 

 1.المصنفة فييا
:  الفرق الرسم و الضريبة العقارية: ثالثا

 ىناك أوجو تشابو و أوجو اختلاف حيث أنيما يتفقان في كونيا  فريضة مالية 
.  نقدية و تدقع بصفة نيائية لمدولة

و يختمفان في الطبيعة، فطبيعة الضريبة في الزامبية جبرية لا علاقة ليا بإرادة 
المكمف، أما طبيعة الرسم تتوقف عمى إرادة  المكمف و رغبة في الاستفادة من 

 2.الخدمة التي يفرض عمييا الرسم
 كما يختمفان أيضا في أن الضريبة تفرض من دون مقابل خاص بالممكية 

.   مباشرة، أما الرسم إنو يدفع لقاء خدمة يستفيد منيا المكمف مباشرة
 و تختمف الضريبة عمى الرسم من حيث أداء فرض كل منيما، فالضريبة 

تفرض بالقانون، أما الرسم فاختمف عمماء المالية العامة حول السمكة التي تفرضو و 
تحدده، بعضيم يرى أن الرسم يحدد عن طريق السمطة التشريعية و لا يترك أمر 
تحديده إلى السمطة التنفيذية، و بعضيم يرى بأنو يكفي وجود قانون ينص عمى 

فرض الرسم و عمى السمطة التنفيذية أن تقرر بموائح و قرارات إدارية و غنما لا بد 
 3. من موافقة السمطة التشريعية عمييا في شكل قانون

 
                                                           

.  30 حجاج نجاة و برباش راضية حنان، مرجع سابق، ص 1
.  07 المرجع سابق، ص 2
 .21، ص 1970 عمي أحمد سميمان، الضرائب في السودان، جامعة الخرطوم، الطبعة 3
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الاتفاقات الإدارية  : الفرع الثاني
 إن الاتفاقات الإدارية لممنفعة العمومية تنشأ  بموجب نص تشريعي، ليا طابع 
إداري، ىدفيا ىو تحقيق المصمحة العامة و ليس بالضرورة وجود عقار مخدوم 

كالارتفاقات المدينة، و إنما العبرة بوجود عقارات الخواص، قصد تحقيق مصمحة 
عامة، فيذه الحقوق تنشئ قيدا يتمثل في الالتزام الذي تفرضو الإدارة عمى عاتق 

 1. مالك العقار الخادم أو المثقل بحق الارتفاق
:   و عادة أىم الارتفاقات الإدارية المقررة لممنفعة العمومية ىي

:  ارتفاقا إدارية للأملاك العمومية: أولا
 قد تتقرر قيود عمى الممكيات  الخاصة المبينة أو غير المبنية، و ىذا حماية 

للأملاك العمومية، البعض منيا محميا الأملاك العمومية الاصطناعية، و البعض 
الأخر محميا الأملاك العمومية الطبيعية، و الارتفاقات الإدارية المقررة حماية 
للأملاك الاصطناعية أىمية عممية في إدارة المرافق الاصطناعية  و من بينيا 

ارتفاقات الطرق العامة التي تأتي صور التزامات مفروضة عمى الأملاك المجاورين 
كحضر زراعة النباتات التي تعيق الرؤية خاصة في المنحنيات و التقاطعات أو 

 2.حفر الآبار
:   أما الارتفاقات الإدارية المقررة حماية للأملاك الطبيعية أىميا

 ارتفاقات المجاري المائية، فصاحب العقار المحاذي لممجاري المائية و 
البحيرات و الشطوط ممزم بتحميل الارتفاقات و السماح بحرية مرور عتاد الإدارة و 

 3.المقاولين المكمفين بأعمال الصيانة و تنظيم و حماية الحواف
:  ارتفاقت المواصلات والسمكية و اللاسمكية: ثالثا

                                                           
.  111 ليمة طمبة، مرجع سابق، ص 1
.  62 سعيدان أسماء، المرجع سابق، ص 2
.  62 سعيدان أسماء، مرجع سابق، ص 3
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 تخص تركيب الشبكات العمومية لممواصلات السمكية و اللاسمكية عمى 
الأملاك الخاصة، سواء كان ذلك فوق الأرض العاجية أو في بطانيا أو فوق 

المنشآت و المباني، و لقد حول القانون للأعوان المكمفين بتركيب أجيزة الدخول 
لمعقارات بموجب امر عمى عريضة للأعوان الدخول إلى الممكيات الخاصة، و ىذا 

 أوت 05 المؤرخ في 2000-03 من الفقرة الثالثة من القانون رقم 43حسب المادة 
 1.  المحدد لمقواعد العامة المعمقة بالبريد و المواصلات السمكية و اللاسمكية2000

 و يعوض المالك عن تركيب الشبكات العمومية لممواصلات السمكية و 
 2اللاسمكية فوق المنشآت و المباني إذا حصل ضررا مباشرا و أكيدا

:  ارتفاقات إدارية متعمقة بالممكية العامة لممياه: رابعا
 إن مالكي العقارات المبنية أو غير المبينة المحاذية لممجاري و البحيرات و 

السبخات و الشطوط و البرك،  ممزمون بتحمل الارتفاقات  و السماح بحرية مرور 
عتاد الإدارة و المقاولين المكمفين بأعمال الصيانة و التنظيم و حماية الحواف، و 
تمصل حرية مرور الإدارة و عتادىا ارتفاقات لممنفعة العامة، و يظير المساس 

بحق الممكية عندما تفرض عمى أرض خاصة غير مبنية محاذية لممجاري المائية 
حيث لا  ( من قانون المياه27المادة  )ارتفاقات وضع قنوات باطنية أو مكشوفة 

يتمكن صاحب الأرض من الحفر لمبناء عمييا، لأن ذلك يتعارض مع تخصيص 
.  الارتفاق

 04/10/2005 المؤرخ في 12/2005 من قانون 11 و حسب نص المادة 
، 19/07/1983المؤرخ في  (83/17 )المتعمق بالمياه المعدل و المتمم لقانون 

الحافة " يسمى الجزء العقاري أو الجزء من ارض الخواص الذي يتحمل الارتفاق 
                                                           

.  63 سعيدان أسماء، مرجع سابق، ص 1
 المحدد لقواعد المتعمقة بالبريد و 05/08/2000 المؤرخ في 2000-03 من قانون 51 أنظر المادة 2

.  المواصلات السمكية و اللاسمكي
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 السابقة الذكر عرض الحافة 12/2008 من قانون 10و قد حددت المادة " الحرة
 أمتار، و بذلك فمالك العقار 05الحرة الموازية لمجاري المياه التي قد تصل غمى 

 أمتار  داخل عقار إذا لم 05المحاذية لا مجاري المائية ينحمل اتفاق قد يصل إلى 
توجد مسافة كبيرة بين العقار الخاص و المجرى المائي كذلك إن المجاري قنوات 
التحويل وجر المياه و مجمعات المياه ممزمون بسماح لمستخدمي الإدارة المرور 

 أمتار عمى جانبي  الأملاك العمومية 05عمى ممتمكاتيم الخاصة عمى اتساع 
الاصطناعية، و يتعين عمى كل مالك أو مستعمل لعقار خاضع للارتفاق أن يمتنع 

 1.عمى القيام بأي عمل من شأنو يمس بالغرض الذي وضع من أجمو الارتفاق
قيود مستقمة تنقل الممكية العقارية المبنية و الغير المبنية  : المبحث الثاني

 إن الممكية العقارية المبنية و غير المبنية مثقمة بقيود مستقمة مراعاة لممصمحة 
.  العامة افرىا المشرع الجزائري لتفادي الخلافات بين الجيران

الممكية العقارية المبنية  : المطمب الأول

 إن المشرع الجزائري من خلال حمايتو لمممكية العقارية الخاصة المبنية اقر 
مجموعة  من القيود فالمالك لو سمطة التصرف المادي في عقاره و لكن ليست 

مطمقة و ىي مقيدة بقانون العمران، فلا يجوز لو إن يقوم بأعمال البناء كتشييد أو 
ىدم تجزئة  و غير ذلك غلا بعد الحصول عمى قرارات إدارية و شيادات عمرانية 

تقدم من الجيات الإدارية المختصة، بالغضاة إلا أنو فرض أيضا قيود لمحفاظ عمى 
التراث الوطني و حماية لمبيئة و الأماكن السياحية و تولت اليواء و المياه، و ىذه 

القيود مفروضة عمى الأملاك العقارية المبينة الممموكة للأشخاص الطبيعية أو 
.   المعنوية و ذلك لتحقيق المصمحة العامة

                                                           
 حساين محمد أمين، القيود القانونية الواردة عمى حق الممكية العقارية الخاصة، شيادة ماستر، فرع قانون مدني، 1

.  07، ص 2014-2013جامعة الجزائر، كمية الحقوق، 
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قانون العمران  : الفرع الأول

 قانون العمران عبارة عن مجموعة من القواعد القانونية المتعمقة بتييئة و 
تخصيص و تنظيم المساحات، و لقد كيف المشرع الجزائري النصوص القانونية 
المتعمقة بالعمران ليتماشى مع التطورات الحاصمة عمى أشغال التييئة و التعمير 

المتمثمة في إقامة بناءات  جديدة أو إجراء تعديلات عمييا، كتوسيعيا أو تعميتيا أو 
اليدم إذا عذر استغلاليا و القيام بعممية تجزئة  الأراضي لمبناء عمييا، و ىذا النوع 
من التصرفات عمى العقارات لا تكون غلا بعد الحصول عمى قرار غداري يرخص 

 المتعمق بالتييئة  29-90بيا حسب ما نص عميو المشرع الجزائري في القانون رقم 
.  و التعمير المعدل و المتمم

:  الرىص العمرانية: أولا

 إن التتبع الدقيق لقواعد قانون العمران، بيذه الخصائص يرز أنيا قواعد 
ردعية كفيمة بأن تحقق التوازن بين المصالح الخاصة لأفراد من خلال مشاريع أعمال 

البناء و اليدم، و يبين المصمحة العامة العمرانية و لم يبقى إلا أن تتدخل الإدارة 
لضمان تحقيق ذلك من خلال فرض تراخيص إدارية تحترم قواعد قانون العمران، و 

 1. ىي القرارات المتعمقة بالبناء و اليدم

 و ىذا ما سنتمكن من توضيحو في ىذه الدراسة، أما التجزئة فستناوليا فيما 
.  بعد

:  رخصة البناء. أ

                                                           
 عزري الزين، إجراءات إصدار قرارات البناء و اليدم في التشريع الجزائري مجمة المفكر، كمية الحقوق و العموم 1

.  10السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، العدد الثالث، ص 
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عند استقراء النصوص القانونية الواردة بقانون التعمير تظير بانيا لم تتضمن تعريفا 
 29-90 من قانون 41خاصا برخصة البناء، فالمشرع الجزائري من خلال المادة 

 منو، اكتفى 52 المتعمق بالتييئة و التعمير من المادة 1990-12-01المؤرخ في 
 التي 15-08 من القانون 06بتبيان نطاق تطبيق رخصة البناء، كما نجد المادة 

يمنع القيام بتشييد أي بناية ميما تكمن طبيعتيا دون الحصول مسبقا عمى : جاء فييا
 1. رخصة البناء مسممة من السمطة المختصة في الآجال المحددة قانونا

 و من خلال ىذه التعاريف السابقة يتبين لنا أن رخصة البناء وثيقة إدارية 
تسمم شخص طبيعي، أو معنوي أو من أجل إقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائمة 

 2.شرط الحصول المسبق لرخصة البناء من طرف السمطة المختصة

:  خصائص رخصة البناء. 1

 تتميز رخصة البناء بمميزات و خصائص تتميز عن بقية الرخص و 
:  الشيادات الإدارية العمرانية الأخرى و ىي

رخصة البناء قرار إداري مسبق تسمم قبل البدء في تشييد البناء و بدونيا لا  -
 3. يمكن البناء و اعتبر البناء غير شرعي

                                                           
، يحدد قواعد مطابقة البيانات و إتمام إنجازىا الجريدة الرسمية، 20/07/2008 المؤرخ في 15-08 قانون رقم 1

.  2008، ص 44العدد 
 شعلال سيام، و عطاف نادية، نظام الرخص و الشيادات في ظل القانون المتضمن التييئة و التعمير 2

، شيادة الماستر في القانون الخاص، كمية الحقوق و العموم السياسة، جامعة أكمي محمد إولحاج البويرة، 90/29
.  08، ص 2017قسم قانون الخاص، 

، مجمة أبحاث قانونية و 15/19 عبان عبد الغني، النظام القانوني لرخصة البناء طبقا لممرسوم التنفيذي 3
سياسية، كمية الحقوق و العموم السياسية، جامعة محمد الصديق بن يحيى جميل، العدد الثاني، بدون ذكر السنة، 

.  219ص 
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فيي عبارة عن عمل إداري يصدر من : قرار يصدر من جية إدارية مختصة -
جية محددة قانونا و المتمثل في رئيس المجمس الشعبي البمدي، الوالي 

 من القانون 49 و 48والوزير المكمف بالتعمير، و ذلك حسب المادتين 
90/29.1 

أن يشمل الترخيص عمى إقامة بناء جديد أو تعيير بناء قديم، فلا يمكن أن  -
تقتصر التراخيص بالبناء عمى مجرد إنشاء البيانات الجديدة بل تشمل أيضا 

التغيير و التعيين في المباني القائمة، كمما رفضت الإدارة منع التراخيص 
ليذه الأعمال الأخيرة، كان رفضيا امتناعا تؤسس عميو دعوى قضائية 

 2.موضوعاىا إلزام الغدارة بمنع الترخيص
:  نطاق تطبيق رخصة البناء- 2

:   ىو معرفة أشغال البناء المستوجبة ليا و المعفاة منيا
:  أشغال البناء المستوجبة لرخصة البناء

 نجدىا تتطمب رخصة البناء 29/ 90 من القانون 52 بمراجعة نص الماجة 
:  في

إنشاء المباني و ىو البدء في إقامتيا لأول مرة، و حتى تكون أمام مبنى  -
يجب أن يكون من مواد متماسكة و أن تتدخل يد الإنسان في إقامة و أن 

 3.يكون مستقرا ثابتا في الأرض
تمديد البيانات الموجودة، و المقصود بذلك ىو زيادة مساحتيا أو حجما  -

 . كغزالة حائط فاصل بين حجرتين لجعميا حجرة واحدة

                                                           
.  90/29 من القانون 49-48 أنظر المادتين 1
.  12 عزري الزين، مرجع سابق، ص 2
.  221 عبان عبد الغني، مرجع سابق، ص 3
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و ىو التعديل الذي يمس الواجيات الخريجة التي تطل عمى : تغيير البناء -
 الساحات العمومية، و اليدف من 

 . لك ىو الحفاظ عمى المنظر الجمالي لمشارع ة الساحات العمومية -
تدعيم المباني يقصد بو تقوية المباني و غزالة ماليا من خمل، فقد استوجب  -

القانون ضرورة الحصول عمى ترخيص قبل الشروع في ىذه الأعمال نظرا لما 
 1.تحتاجو من رقابة و تقنيات خاصة
:  أشغال البناء المعفاة من رخصة البناء

 البنايات التي تحتمي سرية الدفاع 90/29 من القانون 53 استبعدت المادة 
الوطني من رخصة البناء و أوجبت عمى صاحب المشروع أن تكون أشغال البناء 

متوافقة مع الأحكام التشريعية و التنظيمية  في مجال البناء و التعمير، فكل اليياكل 
القاعدية العسكرية القاعدية الخاصة، التي تكتسي طابعا استراتيجيا من الدرجة 

الأولى و التباعة لبعض الدوائر الوزارية أو الييئات أو المؤسسات لا تعني برخصة 
 2. البناء أو غيرىا من الرخص و الشيادات الأخرى

:  أثار شروع امتثال المالك بقيد رخصة البناء. 3
 إن الشروع المالك في أشغال البناء دون رخصة بمثل مخالفة، و تحرر بشأنيا 
الشرطة العمرانية محضر إثبات المخالفة، و يرسل غمى رئيس المجمس الشعبي 

 ساعة فيصدر رئيس المجمس الشعبي 72البمدي و الوالي المختصين في ظرف 
 أيام من تاريخ استلام محضر إثبات المخالفة 08البمدي قرار ىدم البناء في اجل 

مع تحمل المخالف تكاليف عممية اليدم دون الحاجة لمجوء السمطة البمدية إلى 

                                                           
.  13 شعلال سيام و عطاف نادية، مرجع سابق، ص 1
.  222 عببان عبد الغني، مرجع سابق، ص 2
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الجيات القضائية المختصة، أما في حالة لجوء المخالف لمقاء لممعارضة عن قرار 
 1. اليدم، فيذا لا يعيق أجواء اليدم المتخذة من قبل السمطات الإدارية

 
:  رخصة اليدم- ب

 من 60تطبيق لأحكام المادة : "  انو19-15 نص عمى رخصة اليدم المتمم 
، لا يمكن القيام باي عممية ىدم جزئية أو كمية بالبناية دون الحصول 90/29قانون 

مسبقا عمى رخصة اليدم و ذلك عنما تكون البناية محمية بأحكام القانون المتعمق 
. بحماية التراث الثقافي

  و من ىذا يتبين لنا أن رخصة اليدم ىي عبارة عن قرار إداري صادر من 
جية مختصة تمنح لممستفيد الحق في غزالة بناء سواء كميا أو جزئيا إذا ما كان 

 2.  البناء واقعا ضمن مكان مصنف أو في طريق التصنيف
 الأصل أن المالك لو الجرية في ىدم عقاره كميا أو جزئيا متى شاء جون 

الحاجة لترخيصـ غلا أنو في المناطق المصنفة أو في طريق التصنيف المالك مقيد 
برخصة اليدم في المناطق التاريخية أو المعمارية أو السياحية أو الثقافية أو 

الطبيعية، كذلك غذا مان عقاره كمعممات ارخيا فيو مجبر لإصدارىا و اليدف من 
وضع رخصة اليدم ىو المحافظة عمى المناطق المصنفة، و لتتمكن الإدارة من 

 3. الموازنة بين مخالف أصحاب البيانات قد تسبيا تنفيذ الأشغال
:  الشيادات العمرانية: ثانيا

                                                           
.  121 خوادجية سميحة حنان، مرجع سابق، ص 1
.  60 شعلان سيام  و عطاف نادية، مرجع سابق، ص 2
.  122 خوادجية سميحة حنان، مرجع سابق، ص 3
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 إن المشرع قيد المالك ببعض الشيادات العمرانية لضبط العمميات العمرانية و 
جعل الحصول عمى شيادة التعمير اختيارية، و لم  يرتب أي جزاءات عند عدم 

.  الحصول عمييا
 بقوليا يمكن لكل 90/29 من قانون 51 و نصت عمى شيادة التعمير المادة 

شخص طبيعي أو معنوي معنى قبل الشروع في الدراسات أن يطمب شيادة التعمير 
.  تعين حقوقو في البناء و الاتفاقات التي تخضع ليا الأرض المعينة

و من ذلك نستخمص أن شيادة التعمير ىي عبارة عن وثيقة إدارية تسمم طرف 
.  سمطة مختصة فييا حقوقو في البناء و جميع الارتفاقات

:  شيادة التقسيم. أ
 إن تقسيم العقارات المبنية يقتضي الحصول عمى شيادة التقسيم، و التي نص 

، و شيادة التقسيم تعرف عمى أنيا 29-91عمييا المشرع الجزائري في قانون رقم 
وثيقة إدارية تسمميا السمطة الإدارية المختصة لمشخص سواء كان شخصا طبيعيا  
أو معنويا يطمب من يرغب في تقسيم عقار المبني، و ىذه الوثيقة تحدد لو شروط 

إمكانية تقسيم ممكية المبنية غمى قسمين أو أكثر، إذ ىي وثيقة عمرانية ميمة أقرىا 
 1.المشرع الجزائري لحماية و تنظيم النسيج العمراني

:  شيادة المطابقة. ب
 تعد شيادة المطابقة من بين أدوات الرقابة البعدية في يد الإدارة،  و تعرف 

تمك الشيادة التي تتوج بيا العلاقة بين الجية الإدارية رخصة البناء و : عمى أنيا
الشخص المستفيد منيا تشيد فييا الإدارة بموجب سمطتيا الرقابية البعدية و نتأكد 

.  2من خلاليا من مدى احترام المرخص لو لقانون البناء

                                                           
.  209 أقمولي ولد رابح صافية، مرجع سابق، ص 1
.  185 أقمواي لد رابح صافية، مرجع سابق، ص 2
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 و من ىذا يتبين لنا أنيا وثيقة تثبت انتياء من بناء كان موضوعو رخصة 
البناء و تسمم الشيادة من نفس السمطة التي سممت رخصت البناء، و يعتبر 

الحصول عمييا أمرا وجوبيا، فعلا المالك عند انتياء إنشاءاتو يستخرج شيادة مطابقة 
الأشغال التي تثبت انو يمكن استعمال و استغلال العقار المبني الذي انجز دون أي 

خطر عمى من يشتغمونو، كما أنيا تثبت أن الأشغال تمت وفقا لممواصلات، و أن 
الأشغال و المنشآت لا تمس بحقوق الغير العامة أو الخاصة كحق الارتفاق و حق 

 1.المطل
 أما إذا قام المالك تغيير أو تشييد و تعميو، أ مختمف أعمال البناء دون 

رخصة أو شيادة عمرانية، فالإدارة يمكنيا أن تجبر صاحبيا لوقف الأشغال مع 
إنزال العقوبات المتعمقة بيدم العقار المبني دون الحاجة لمجوء إلى القضاء مع 

 2. تطبيق الغرامات لجزافية المناسبة

قانون التراث الوطني  : الفرع الثاني

 قانون التراث الثقافي  ىو جميع الممتمكات الثقافية و العقارات بالتخصيص ة 
المنقولة، الموجودة عمى ارض عقارات الأملاك الوطنية و في داخميا الممموكة 
لأشخاص طبيعيين أو معنويين تابعين لمقانون الخاص، و الموجودة كذلك في 

الطبقات الجوفية لممياه الداخمية و الإقميمية الوطنية المورثة عن مختمف الحضارات 
 3.المتقاعدة

                                                           
.  123 خوادجية سميحة حنان، مرجع سابق، ص 1
.  123 خوادجية سميحة حنان، مرجع سابق، ص 2
، 44، المتعمق بحماية التراث الثقافي الوطني، العدد 1998 جوان 15 المؤرخ في 04-98 منقانون 02 المادة 3

1998  .
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 و تعد جزءا من التراث للأمة أيضا الممتمكات الثقافية غير المادية الناتجة 
تفاعلات اجتماعية و إيداعات و الجماعات  عبر العصور و التي  لا تزال تعرب 

.  عن نفسيا من الأزمنة الغابرة إلى يومنا ىذا

 و الممتمكات الثقافية العقارية تصنف غمى المعالم التاريخية  و المواقع الأثرية 
.  بالإضافة إلى المجموعات الحضرية أو الريفية

:  تقيد سمطات المالكة الممتمكات العقارية المصنفة كمعالم تاريخية: أولا

 15/06/1998 المؤرخة في 98/04 من قانون 13 حسب نص المادة 
المعمقة بحماية التراث الوطني، لا يجوز لأصحاب الممتمكات العقارية المصنفة 

كمعالم تاريخية  و المسجمة ممتمكاتيم في قائمة الجرد الإضافية، أن يقوموا ا ابتداءا 
من تاريخ التسجيل باي أشغال عمى عقارتيم  دون المراقبة التقنية لمصالح الوزارة 

المكمفة بالثقافة و دون استصدار رخصة مسبقة من الوزير مسبقة من الوزير 
.  المكمف

 و مع العمم أن المالك بالحصول عمى الرخص المسبقة في جميع الأشغال 
التريم البناء، الإصلاح  الإضافة، التغيير حتى أبسطيا  مثل تركيب الياتفية و 

اليوائية و الجوفية و أنابيب الغاز، قنوات التطيير، غرس الأشجار أو قطعيا لأنيا 
 من قانون 99قد تمثل بصريا ضرر بالجانب المعماري، و ىذا حسب نص المادة 

.  1  السابق الذكر98-04

 يعاقب كل 04- 98 الفقرة الأولى قانون 96 و حسب المادة و حسب المادة 
من يتمف أو يشوه عمنا أحد الممتمكات الثقافية المنقولة أو العقارية المصنفة أو 

                                                           
 . المتعمق بحماية التراث الثقافي الوطني98/04 من قانون 99 المادة 1
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المقترحة لمتصنيف أو المسجمة في قائمة الجرد الإضافية دون المساس بأي تعويض 
 20.000 سنوات و بغرامة مالية من 05عن الضرر و بالحبس مدة سنتين إلى 

و ذلك فعمى صاحب الممتمكات العقارية المصنفة .  دج200.00دينار جزائري إلى 
عند شغمو و استعمالو لممعمم الثقافي و التقيد بالتراخيص المسبق الصادر عن وزير 

.  المكمف الثقافة المحدد فيو الواجبات التي تتلاءم مع متطمبا المحافظة عميو

 و أن فرض المشرع الجزائري قيود عمى سمطة الاستعمال و الاستغلال و 
التصرف المادي في العقار المصنف كذلك فرض قيود عمى التصرف القانوني في 

 أن صاحب الممتمك  العقاري الثقافي 04-98 من قانون 49العقار فأكدت المادة 
إذا أراد التصرف القانوني في عقاره بمقابل أو بدون مقابل، عميو أن يستصدر 

 ممن نفس القانون فإن الدولة 48رخصة من الوزير المكمف بالثقافة و حسب المادة 
تمارس حق الشفعة الإدارية و لحمول محل المشتري بقوة القانون إذا تصرف المالك 

بالبيع، و يكون ليذا الأخير ميمة شيران الإعراب عن دره، و في حالة التصرف دون 
 1.رخصة فيعد التصرف باطلا مطمقا بقوة القانون

:  دمج الممتمكات العقارية المصنفة ضمن الأملاك العمومية التابعة لدولة: ثانيا

 يوجد وسيمتان لدمج الممتمكات العقارية المصنفة ضمن الأملاك العمومية 
:  التابعة لمدولة

وسائل القانون الخاص، حيث تندمج الممتمكات ضمن الأملاك :الوسيمة الأولى
العمومية عن طريق الاقتناء بالتراضي بعقد قانوني كالشراء أو التبادل أو التبرع و 

.  ىذه الوسيمة، لا تمثل قيدا لأنيا برضا صاحبيا
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 وسائل القانون العام، حيث تدمج الممتمكات ضمن الأملاك :أما الوسيمة الثانية
العمومية عن طريق نزع الممكية من أجل المنفعة العمومية أو عن طريق ممارسة 

الدولة لحق الشفعة، و ىذه الوسيمة تمتل القيد الذي بمقتضاه تدمج الممتمكات بدون 
رضا المالك، مع العمم أن الدولة ليا تنزع ممكيتو الممتمكات الثقافية العقارية المصنفة 
أو المقترحة تصنيفيا لا سيما في حالة رفض المالك الامتثال لمتعميمات التي يفرضيا 

الأجر الخاص بالحماية، كأن يكون اشغل أو استعمال المعمم الثقافي لا يتلاءم مع 
متطمبات المحافظة عميو، و ابدي المالك رفض لمعالجة الوضع أو تعذر عميو القيام 

 1.بأشغال الصيانة أو أن قيمة العقار الحقت ضررا بسلامة الممتمك الثقافي

الممكية العقارية غير المبنية : المطمب الثاني

 نظرا لموظيفة الاجتماعية المنوطة بيا الأرضي الفلاحية و العمرانية، و مقارنة 
مع الممكية العقارية المبنية أحيطت الأراضي بقيود أوسع تصل غمى تقيد سمطة 

.  التصرف القانوني

  و ىدف قيود الأرضي الفلاحية المساىمة في مسار التنمية الاقتصادية،  أما 
قيود الأرضي العمرانية فتيدف إلى محاربة تدىور النسيج العمراني و تخصيصا 

 2. أراضي لبناء المساكن الاجتماعية أو الأماكن الترفييية و السياحية

:   و ليذا سنبين مختمف القيود من خلال ما يمي

. قيود قانونية متعمقة بالأراضي الفلاحية: الفرع الأول

.  قيود قانونية متعمقة بالأراضي العمرانية: الفرع الثاني
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القيود القانونية المتعمقة بالأراضي الفلاحية  : الفرع الأول

 إن الأراضي الفلاحية ليا دور كبير و ىام في اقتصاد البلاد ليذا المشرع 
تدخل و قيدىا و ألزم مالكيا بموجب استغلاليا، كما قيد سمطة تصرفو القانوني بحق 

.  ممارسة الشفعة الإدارية

قيد وجوب استغلال الأراضي الفلاحية : أولا

 49 لقد عرض المشرع الجزائري الأراضي غير المغمة من خلا نص المادة 
تعد أرضا مستثمرة في مفيوم : "  السابق الذكر حيث تنص الماجة90/25من قانون 

ىذا القانون كل قطعة أرض فلاحية تثبت شيرة عميو أنيا لم تستغل فلاحيا  مدة 
.  سنتين متعاقبتين عمى الأقل

 و نصل من نص ىذه المادة إلى أن الأراضي التي لم تستغل لمدة موسمين 
فلاحيين متتالين و تثبت ذلك شيرة علانية تعتبر أرض غير مستغمة، و يقع عبئ 

استغلال العقار الفلاحي حسب نمط الاستغلال عمى المالك و تقوم بذلك منفردا، و 
 و 90/25 من القانون 02 فقرة 48ىو ما يعرف بالاستغلال المباشر طبقا لممادة 

يقع عبئ الإثبات عمى كل الأشخاص الذي ليم حق الاستغلال ميما كان مصدر 
 1.الحق و ىو ما يسمى بالاستغلال الغير مباشر من صاحب حق الانتفاع

 يشكل استغلال الأرض 25-90 من قانون 48 و من خلال نص المادة 
الفلاحية تعفسا في استعمال الحق، نظرا للأىمية بالغة  لمعقار و أن مضمون عدم 
استغلال يعتبر تعفسا في استعمال الحق نظرا للأىمية البالغة لمعقار الفلاحي من 

                                                           
، ص 2003 اسماعيل شامة، النظام القانوني الجزائري،   دار ىومة لمطباعة و النشر و التوزيع، الجزائر، 1
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الناحية الاقتصادية و ما يؤدي من وظيفة اجتماعية، و أن مضمون عدم الاستغلال 
.  1يعتبر تعفسا في استعمال الحق

 من نفس القانون عمى تطبيق عقوبات تصل إلى حد 52 و لقد نيت المادة 
بيع الأراضي جبرا عن المالك أو ممارسة حق الشفعة الإدارية من الييئات العمومية 

 2. في حالة عدم استغلال الأرض و عدم امتثال صاحبيا

 كذلك المالك الجديد الذي انتقمت إليو الممكية مقيد باستغلال الأرض الفلاحية 
 بعدم الإضرار بقابمية الأرض 90/25 من قانون 05فيو ممزم حسب المادة 

للاستثمار و عدم تغيير وجيتيا الفلاحية و عدم تقسيم الأرض بحيث تتعارض مع 
كل :  منو عمى أن01/ 56المقاييس المحددة لمسياحة المرجعية و قد أكدت المادة 

 3.  أعلاه باطمة و عديمة الأثر55معاممة تمت خرقا لأحكام المادة 

:  إثبات عدم استغلال العقار الفلاحي- أ

 يتم إثبات عدم استغلال العقار الفلاحي من قبل لجنة مختصة حددتيا المادة 
 المؤرخ في 97/484 و بموجب صور المرسوم التنفيذي رقم 90/25 من قانون 50
 و الذي يضبك تشكل الييئة الخاصة بذلك و إجراءات إثبات عدم 15/12/1997

استغلال الأراضي الفلاحية، و يؤسس المجنة الخاصة المذكورة في المادة الأولى من 
:  و تتشكل من.  عمى مستوى كل ولاية97/87/64المرسوم التنفيذي رقم 

.  مدير المصالح الفلاحية بالولاية. 1
                                                           

 طالب خالد القيود القانونية الواردة عمى حق الممكية العقار الفلاحي، شيادة ماستر، جامعة زياد عاشور الجافة، 1
.  50، ص 2015-2014قسم الحقوق، 

 المتضمن قانون التوجيو العقاري، المنشور 1990-11-18 المؤرخ في 90/25 من قانون 52 راجع المادة 2
.  1990، 49بالجريدة الرسمية، العدد 
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.  عقد من الغرفة الفلاحية لمولاية بعينو رئيسة. 2

.  عقد من المجمس الشعبي الولائي يعينو رئيسو. 3

 سنوات و يمكن 03  ويتم تعيينيم بموجب قرار من قبل وزير الفلاحة لمدة 
 من المرسوم 05لمجنة استشارة أي شخص يفيد برايو، و سحب نص المادة 

و تثبت المجنة عدم استغلال . 12/83 من المرسوم 04 المعدلة بالمادة 97/484
الأراضي الفلاحية بناءا عمى التحقيقات المستجدة بمبادرة أعضائيا من المصالح 

و بعد إجراء المجنة التحقيقات . الفلاحية، و بناءا عمى تبميغ من  أي شخص
اللازمة تعد محضر إثبات حالة توجييو غمى الوالي المختص و الوزير المكمف 

و بعد إجراء المجنة التحقيقات اللازمة . بالفلاحة، و بناءا عمى بميغ من أي شخص
تعد محضر إثبات حالة توجييو غمى الوالي المختص و الوزير المكمف بالفلاحة،  و 

في حالة ثبوت عجم استغلال الأراضي الفلاحية يعذر المالك أو الحائز بمباشرة 
بميمة تتناسب مع قدرات الأرض و الشروط الفلاحية و المناخية لممنطقة التي يوجد 

 97/4841 المرسوم 01 الفقرة 06بيا العقار طبقا لممادة 

 إذا نقص الأجل الذي حددتو 90/25 من قانون 51 و حسب نص الماجة 
المجنة المذكورة و لم يستأنف المالك أو الحائز عمى استغلال الأرض بعذر مرة ثانية 
لوضعيا قيد الاستغلال خلال سنة واحدة كما يحق طمب توضيح الآساب التي أدت 

.  إلى عدم استغلال الأرض و ىذا شمن مدة الاعتذار الثاني

 و في حالة ثبوت عدم استغلال الأراضي الفلاحية و بعد إنذار المالك أو 
المستمر و انتياء أجل سنة و بقيت الأرض دون استثمار، تقوم الييئة المخولة ليذا 
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الفرض بوضع الأرض خير الاستثمار لحساب و عمى نفقتو المالك أو الحائز 
.  90/25 من قانون 51الظاىر إذا كان خصبة و لذك طبقا لنص المادة 

:  قيد ممارسة الشفعة عمى الأراضي الفلاحية: ثانيا

 يتبين أن المشرع قيد مالك الأرض 90/125 من قانون 57 حسب نص المادة 
الفلاحية عند بيعيا حق الشفعة المدنية إلى الملاك المجاورين، و تقييد المالك الذي 

يريد بيع أرضو بتمديد حق الشفعة المدني المجاورين و ىو رغبة لممحافظة عمى بقاء 
الأراضي الفلاحية بيد العائمة الواحدة و تشجيع توسيع الاستثمار الفلاحية و فتح   

المجال أمان الفلاحين الشباب لتممك المستثمرات الفلاحية بما يتماشى مع التكور في 
 2. طرق الاستغلال و محارة المضاربة في سوق الأراضي الفلاحية

 ىذا فيما يخص قيد ممارسة الشفعة المدنية أما فيما يخص الشفعة الإدارية 
فالبائع أو المشتري ممزمان  باستصدار رخصة من مدير المصالح الفلاحية لمولاية 
التي يقع فييا العقار قبل إتمام تصرفيا في شكل عقد نيائي رسمي، و قيد المشرع 
الجزائري المالك عند بيعو للأرض الفلاحية بإمكانية ممارسة الييئة العمومية حق 

و " ..   عمى 90/25 الفقرة  الثالثة  من قانون 52الشفعة الإدارية، فنصت المادة 
في ىذا و الإطار يمكن لمييئة العمومية المؤىمة أن تتقدم لشراء ىذه الأراضي مع 

 المؤرخ 75/58 من الأمر 795ممارسة حق الشفعة تبعا لمرتبة المحددة في المادة 
و الييئة العمومية التي تمارس حق الشفعة ىو "  المذكور أعلاه 20/09/1975في 

.  الديوان الوطني للأراضي الفلاحية
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 بالإضافة غمى تقييد سمطة عدم استغلال و سمطة التصرف القانوني،   و 
.  المحافظة عارضو أو يحوليا غمى أرض عمرانية إلا بقيود

:  تحويل الأراضي الفلاحية و البناء عمييا: ثالثا

 من المعروف أن العقار الفلاحي تحولت أراضيو الخصبة جدا إلى مساحات 
إسمنتية بامتياز من خلال قطار التعمير المتزايدة، مما جعل المشرع الجزائري يتفطن 

إلى ذلك و إيجاد مراقبة صارمة  فيما يتعمق بعممية تحويل الأراضي الفلاحية و 
البناء عمييا، و ذلك باشتراط الحصول عمى تراخيص مسبقة قبل الشروع في أي 

أشغال فوق العقار الفلاحي، و المشرع الجزائري أخذ بطبيعة التربة كمعيار لتحديد 
:  الإجراءات القانونية لتحويل ىذه الأرض و منو نميز بين

 تحويل الأراضي الخصبة جدا أو يتم تحويل ىذا النوع بموجب القانون و ىذا 
كما تحديد القيود التقنية و المالية التي . 90/25 من قانون رقم 36طبقا لنص المادة 

.  يجب أن ترافق إنجاز عممية التحويل

 أما الأصنافالأخرى من الأراضي يتم تحديد كيفيات و إجراءات تحويل ىذه 
 من نفس القانون 31الأراضي الواقعة خارج الأصناف السابقة و ذلك طبقا لممادة 

كل تحويل يرتب تعويض لفائدة الدولة و جماعتيا المحمية في إطار تطبيق المادة 
 1. سابق الذكر36

:  قيود تجزئة الأراضي الفلاحية لمبناء عمييا. أ

 تخضع تجزئة الأراضي الفلاحية إلى قاعدة احترام المساحة المرجعية 
المؤرخ في  (97/490 )لممستثمر الفلاحي و قد صدر في ىذا الخصوص المرسوم 
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 المحدد لشروط تجزئة الأراضي الفلاحية التي أوجب أن يتم كل 20/02/1997
عممية تجزئة الأرض الفلاحية في حدود المساحة المرجعية المنصوص عمييا في 

 من المرسوم و إذا انصبت المعاممة عمى الأرض الفلاحية و باع المالك 03المادة 
فغن المعاممة . 03حصتو منيا تقل عن المساحة المرجعية المحددة في المادة 

 1. العقارية باطمة و ممنوعة بقوة القانون

:  قيود متعمقة بحقوق البناء. ب

 03 فيما يخص حقوق البناء عند إقامة منشآت التجييزات فقد حددت المادة 
 المتعمقة بحقوق البناء 13/03/1992من القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 

المطبقة عمى الأراضي الواقعة خارج المناطق العمرانية، مساحة القطعة الأرضية 
التي تستغل لإنجاز المنشآت  أو البنايات و التي حددت بان لا تتجاوز بواحد من 

 ىكتارات عمى أن ترفع بخمسين 05 من مساحة الإجمالية لمممكية التي تقل عن 50
.  مترا مربعا لكل ىكتار إضافي

القيود القانونية المتعمقة بالأراضي العمرانية  : الفرع الثاني

 إذا رغب المال بإقامة بناء أو تشييده أو تسييج أره كما سبق أن وضحنا ذلك 
.  في ىذه الحالة تكون الأراضي العمرانية مقيدة برخص عمرانية

 و لذلك سندرس قيود متعمقة بحق البناء عمى الأراضي و السفعة الإدارية 
.  عمى الأراضي العمرانية

قيود قانونية متعمقة بحق البناء عمى الأراضي العمرانية  : أولا
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إذا قرر المالك البناء في أرضو العمرانية فعميو أن يستصدر رخصة التجزئة مع 
التقيد بعامل شغل الأرض و معامل ما يؤخذ من الأرض، لأنو لا يجوز لو أن 

.  ستعمل و يستغل و يتصرف في مساحة الأرض بأكمميا و البناء عمييا

:  رخصة التجزئة. أ

 تمنح لممالك الذي يريد تجزئة قطعة الأرض إلى حصة أو عدة حصص 
بغرض لإقامة بنايات عمييا، ولا يشترط أن تكون الأرض موضوعة  لتجزئة داخل 

المحيط العمراني لاستصدار الرخصة، و غنما ىي لازمة لكل تجزئة للأرض في أي 
 من المرسوم التنفيذي 18منطقة عمرانية أو خارجيا، و حسب ما نصت عميو المادة 

المحدد بكيفيات تحضير شيادة التعمير و 28/05/1991 المؤرخ في 91-176
رخصة اليدم و مطابقة ذلك، انو لا ترخص التجزئة إلا إذا كانت موافقة لمخطط 

شغل الأراضي الذي يحدد الكمية الدنيا لمبناء المسموح بو المحدد لممساحات العمرانية 
و الخضراء و أنماك البيانات المسموح بيا، و إذا كانت التجزئة خارج المناطق 

 1. العمرانية مقيدة بوجوب مراعاة المساحات المرجعية المحددة قانونا

:  معامل شغل الأرض. ب

 إن حساب معامل شغل الأرض عممية تقنية و حسابية، تحسب مساحة 
مجموع  (=)الأرض مساحة الأرض ما يتحصل بيا من بناء خام و التي تساوي 

المساحات المخصصة لكل  (-)مساحة كل مستوى من مستويات البناء ينقص منو 
مخازن المحاصيل و عتاد  (-)مواقف السيارات ناقص  (-)تخشيبات السقف ناقصا 

المساحات المغطاة  (-)الفلاحين أو لإيواء الفلاحين أو لإيواء الحيوانات ناقص 
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بالبلاستيك و المخصصة للإنتاج الزراعي و الناتج ما ىو يمسى بمساحة الأرضية 
 1. مع ما يتحصل بيا من بناء خام

:  معامل ما يؤخذ من الأرض. ج

 إن المالك مقيد يترك و إنشاء مناطق خضراء حول البناء المراد إنجازه و 
 2: يحسب معامل ما يؤخذ من الأرض كالآتي

.  المساحة الأرضية لممبنى- مساحة قطعة الأرض: معامل ما يؤخذ من الأرض

: قيد ممارسة حق الشفعة الإداري عمى الأراضي العمرانية: ثانيا

 نادرا ما نجد الأرض عارية فكثيرا ما تتواجد عمييا مباني أو تكون ممحقة بيا، 
و لقوة اطمب عمى الأراضي العمرانية و قمة العرض يكون المجوء إلى حق الشفعة ذا 
أىمية خاصة و الذي يمارس عمى كل الأراضي العمرانية بدون استثناء و في المرتبة 

 من القانون المدني 795التي تسبق أصحاب الشفعة المذكورين في نص المادة 
.  الجزائري

  و العرض و الطمب عمى الأراضي العمرانية لا يكون متساوي في جميع 
المناطق المحددة بموجب أدوات التعمير، بذلك استعمال حق الشفعة أكثر نجاحة 

بتحديد المنطقة التي يجب أن تكون خاضعة لو بدل أن يبقى معيا عمى كافة 
الأراضي العمرانية دون استثناء، و لذا تبقى المناطق التي ىي أكبر حاجة لاستعمال 

حق الشفعة تمك المتواجدة بوسط المراكز الخضرية لموقعيا الاستراتيجي و لحيوية 
النشاط الاجتماعي و الاقتصادي بيا، و كذلك تمك الواقعة عمى أطراف المدن إذ تعد 

مناطق حساسة تمثل خط تماس بين العاممين الحضري و الريفي و التي تستقطب 
                                                           

.  146 خوادجية سميحة حنان، مرجع سابق، ص 1
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اىتمام المضاربين و الذين يمجؤون للاستثمار بشرائيا تحسب لمتوسع العمراني 
 1.المرتقب

ينشا حق الدولة و الجماعات :  عمى90/25 من قانون 70 و نصت المادة 
المحمية في الشعفة يغبو توفير الحاجات  ذات المصمحة العامة و المنفعة العمرانية، 

بصرف النظر عن المجوء المتمثل إلى إجراء نزع إلى إجراء نزع الممكية، و يطبق 
حث الشفعة المذكور، مصالح و ىيئات عمومية تحدد عن طريق التنظيم،  يمارس 

 من الأمر رقم 795ىذا الحق في المرتبين التي تسبق ما ىو محدد في المادة 
.   المذكور أعلاه26/09/1975 المؤرخ في 75/58

 تستنتج من نص المادة أن حق الشفعة أنشأه القانون لكل من الدول و 
الجماعات المحمية، و أن حق الدولة في الشفعة تمارس مباشرة عن طريق مديرية 

الأملاك بوزارة المالية و دوائرىا الخارجية المتمثمة في المحافظة العقارية، أما 
.  الجماعات المحمية تمارس مباشرة الوكالة الولائية المكمفة بتنظيم العقار الحضري

 و ممارسة حق الشفعة من الدولة و الجماعات المحمية تكون في المرتبة 
أسبق، و السبب ىو أن ىذه الأراضي العمرانية تعرف أكثر ضغط عمييا من 

 2.الأراضي الفلاحية، كما أن ىدفيا تدعين السياحة المحمية لمسكن

 

 

                                                           
 مذكرة ماجستير، جامعة 90/25 بورابة مريم، حق الشفعة الإدارية في ظل القانون المتضمن التوجيو العقاري، 1

.  80، ص 2012-2011الجزائر، 
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نستخمص ما سبق أنن حق الممكية يمكن أن ترد عمييا، الكثير من القيود  
القانونية بعضيا يتقرر لممصمحة العامة و البعض الأخر لممصمحة الخاصة، و ترد 
ىذه القيود بصفة عامة عمى سمطات المالك في الاستعمال و الاستغلال، أو عمى 

حرية التممك نسفيا، و أن القيود التي تمس حق الممكية يترتب عمييا وجوب 
التعويض لأنيا بمثابة نزع  مادي لمممكية، و لأن القيد يحصر تصرف المالك في 
عقاره بصفة مطمقة و يستحق بموجبو المالك من التعويض، غير أننا نلاحظ أنو 

بالرغم من محاولة المشعر خمق توزان بين تحقيق المصمحة العامة و مصمحة المالك 
من خلال أنو ضمن لو تعويضا عادلا، إلا أن ذلك قد أثار الكثير من النزاعات عمى 

.  أرض الواقع، و السبب قد يرجع إلى مقدار التعويض

و بالرغم من أن المشرع قد وفق في الكثير من الحالات التي فرضيا كعدم  
إجازتو للاستلاء عمى المحلات المخصصة لمسكن في الاستلاء المؤقت، و توفيقو 
أيضا غمى حد في تنظيم بقية القيود مثل الرخص و الشيادات العمرانية، و فرضو 
لالتزام المالك عدم التعسف في استعمال ممكيتو، إلا أن حمايتو لمممكية تبقى غير 
فعالة نتيجة لنقائض، و تتمثل في إىمالو لقيد يعد من أىم القيود ىو القيد الاتفاقي 

بحيث تمنع فيو شرط التصرف لممالك، لذلك توجب منع إدراج نصوص قانونية 
.   التصرفنواضحة حول موضوع الشرط المناع م

و من جية أخرى نجد أن المشرع قد وفق في تنظيم ىذه القيود و ذلك خلال  
تقييده لمممكية العقار الفلاحي بوجوب استغلال الأراضي الفلاحية و قيد المحافظة 

عمى الطابع الفلاحي للأراضي، لأن الغاية من ىطا التقييد ىو  المحافظة عمى ميزة 
.  ىذا النوع من الأراضي و ما ليا من قيمة تساىم في تنمية الاقتصاد الوطني
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ىذا فيما يخص القيود المقررة لممصمحة العامة، أما بالنسبة لمقيود المقررة  
لممصمحة الخاصة فإن ما يمكن قولو أن المشرع قد أصاب من خال إلغاءه حق 

.  البقاء لكونو قيد خطير اتجاه المؤجر بما أنو يحد من حريتو في التصرف في ممكيتو

و ما يمكن التوصل إليو أنو رغم أن الممكية العقارية حق دستوري و أنيا  
.  مضمونة، غلا أنو في ظل ىذه القيود تكاد تفتقد ميزتيا

من خلال الانتقادات التي تم توجيييا لممشرع الجزائري، يمكن لنا تقديم بعض  
:  التوصيات و التي تمكنو من تغطية بعض النقائص

 وضع معايير كافية لتحديد حالة الجوار كي يجد القاضي عمى ما يستند  
.  عميو لتقديرىا

وضع نصوص قانونية في التقنين خاص فيما يخص شرط المنع من  
التصرف، بالرغم من تداولو ليذا الشرط إلا أنو  لم يخصص لو نص قانوني أو 

.  تقنين خاص بو

  المشرع الجزائري أن يقوم بتقييد المستفيد من حق المرور ىكذلك كان عل 
 من القانون 693القانوني عمى الأراضي الخاصة بإضافة جممة  في نص المادة 

المدني و ىي أن يكون حق المرور القانوني مخصص لسمسمة الاستعمال 
والاستغلال فقط حتى لا يتمادى المستفيد من حق المرور القانون و تفرط في 

 من نفس القانون و التي يكتسب بموجبيا 699مصمحة المالك، و ذلك بإلغاء المادة 
 سنة حتى زوال الحصر، 15المستفيد الممر القانوني بالتقادم المكسب عند مرور 

 سنة مدام 15كما يجب ألا يسقط حق التعويض غذا سكت عنو صاحب الحق لمدة 
.  الحصر قائما لأن صاح الحق في التعويض يتحمل قيدا خطيرا
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: القوانين و المراسيم. أ

( 75/74 ) من أمر 14/03المادة . 1

 المتضمن القانون المدني 58-75الأمر رقم . 2

 من قانون الضرائب المباشرة و الرسم 248 و 261أنظر إلى نص المادتين . 3
المماثمة 

 من قانون الضرائب و الرسوم المماثمة 249 و 248أنظر المادتين . 4

.  المتضمن قانون التوجيو العقاري90/25 من قانون 56راجع المادة . 5
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تنفد عمميات التحديد بحضور جميع المعنيين : 09/01السجل العقاري، المادة 

 المتضمن قانون 1990-11-18 المؤرخ في 90/25 من قانون 52راجع المادة . 9
 1990، 49التوجيو العقاري، المنشور بالجريدة الرسمية، العدد 

 التييئة و التعمير 01/12/1990المؤرخ في  (90/25) من قانون 05المادة . 10

 07/12/1996 المؤرخ في 96/438المرسوم الرئاسي . 11

 72/97، فيرس رقم 04/05/1997 قانون مدني مؤرخ في 703المادة . 12
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، المتعمق بحماية 1998 جوان 15 المؤرخ في 04-98 منقانون 02المادة . 13
.  1998، 44التراث الثقافي الوطني، العدد 

م 2000، م ق 28/07/1999 مؤرخ في 188803راجع قرار . 14

 المحدد 05/08/2000 المؤرخ في 2000-03 من قانون 51أنظر المادة . 15
لقواعد المتعمقة بالبريد و المواصلات السمكية و اللاسمكي 

، المتضمن قانون المياه، ج ر 04/08/2005، المؤرخ في 05/12القانون رقم . 16
 2005 لسنة 60العدد 

، المعدل و المتمم للأمر رقم 13/05/2007 المؤرخ في 05/07القانون رقم . 17
75/58 

، يحدد قواعد مطابقة البيانات و 20/07/2008 المؤرخ في 15-08قانون رقم . 18
 44إتمام إنجازىا الجريدة الرسمية، العدد 

 2007 ماي 13 المؤرخ في 07/05قانون رقم . 19

 يونيو 14 المؤرخ في 10-05 الفقرة الأولى من القانون 680أنظر المادة . 20
 المتضمن 1975-09-26 المؤرخ في 58-75 المعدل و التمم للأمر 2005

 44القانون المجني، الجريدة الرسمية، العدد 

:  المؤلفات. ب

أحمد شوقي محمد عبد الرحمان، حق الممكية و الحقوق العينية المتفرعة عنو، . 1
 2004منشاة المعارف، بدون طبعة، 
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اسماعيل شامة، النظام القانوني الجزائري،   دار ىومة لمطباعة و النشر و . 2
 2003التوزيع، الجزائر، 
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 2006الدولة و المحكمة العيا، دار ىومة، الجزائر، 
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 ملخص المذكرة

  

لقد عرفت الممكية العقارية تغيرا مستمرا عبر الأزمنة و القرون الأولى، فكانت الثروة الفرنية 
تقدس الممكية العقارية  و تعتبرىا حقا مطمقا، أما في القرن التاسع عشر، فقد ظيرت مذاىب 

متطرفة و التي نادت بإلغاء الممكية العقارية، و عميو فاليدف من ىذه الدراسة الميول و 
الرغبة في دراسة نصوص القانون المدني و تحميل مواده و الاىتمام الإلمام بجوانبو، و 

البعض الأخر يتجمى في الدور الذي يمعبو ىذا الموضوع من بينيا تسوية النزاعات العقارية 
. الوصول إلى حمول  لمتقميص من ىذه القيود إذ امكن ذلك

 النزاعات.العامة.الخاصة . الممكية العقارية، القيود القانونية، الحقوق: الكممات المفتاحية

 

Note Summary 

  

Real estate ownership has witnessed a continuous change through the early 

times and centuries, so French wealth sanctified real estate ownership and 

considered it an absolute right. Studying the texts of civil law, analyzing its 

articles, and paying attention to its aspects, and others are reflected in the 

role that this topic plays, including settling real estate disputes, and finding 

solutions to reduce these restrictions if possible. 

Keywords: real estate ownership, legal restrictions, rights. 
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