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 شكر وتقدير

اعاننا ووفقنا لاتماما هذه المذكرةالحمد والشكر لله عز وجل الذي    

بجميل الشكر الى كل من قدم لي يد العون لاخراج هذه  نتقدم   يشرفني ان
المذكرة في شكلها النهائي ، كما نقدم الشكر الجزيل للاستاذة المشرفة  

ت بقبول الاشراف على هذا العمل وعلى  الدكتورة غازي خديجة التي تكرم
وكذا ندعو بالرحمة والمغفرة للأستاذة  دعمها وارشاداتها ونصائحها القيمة .

وكذا نقدم جزيل الشكر إلى اعوان الإدارة وأعوان  الراحلة بلحارث ليندا ،
 المكتبة وإلى كل من ساعدنا في إكمال هذه المذكرة .



 

  اهداء

 اهدي هذا العمل المتواضع إلى الوالدين الكريمين  

أفراد أسرتي الصغيرة    لى كل  

 إلى كل احبتي وصديق اتي  

 إلى كل من قدم لي يد العون إنجاز هذا العمل من قريب أو بعيد.

 

 

ريم                                                                                        



  

 بعد بسم الله الرحمان الرحيم نحمد الله عزوجل عن توفيقنا  

 ه المذكرة في شكلها النهائي ،اهدي هذا العمل  في انجاز هذ

 طال الله في عمرهماألناس والدي  اعز  أو   الى اغلى  

 الى اخوتي وصديق اتي  و 

والى كل الذين عرفتهم في مشواري الدراسي  جميعا اهدي هذا العمل  
 المتواضع
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التي يعتبر حؽ الممكية جوىر الحقوؽ العينية الاصمية ويندرج ضمف المواضيع القديمة  

 عبر ازمنة متعاقبة . ،عالجت عدة مواضيع قانونية

نيا جعمت مف حؽ أممكية العقارية الخاصة بللثورة الفرنسية التي ظيرت فييا افنجد ا 
 الممكية حقا مقدسا لايمس .

ة ىي حؽ المالؾ في الانتفاع بما يف الممكأفنص عمى  ،سيثـ جاء القانوف المدني الفرن 
 مطمقة.يممكو والتصرؼ فيو بطريقة 

فنجد السياسة العقارية  ،العديد مف السياسات و الانظمة اما في الجزائر فقد مرت عمييا 
عمى فمـ تبقى الممكية العقارية  ،را لمنتائج التي خمفتيا الثورةالتي شيدت تذبذبا بعد الاستقلاؿ نظ
انوف الخاصة فبعد صدور قو  التي اوردىا في القوانيف العامةحاليا وانما اقاـ عمييا بعض القيود 

ملاؾ لقواـ النقي والنظاـ القانوني للأنجده ييدؼ الى تحديد ا 1990التوجيو العقاري سنة 
 دوات تدخؿ الدولة و الجماعات و الييئات العمومية .أالعقارية و 

زراعية وارجاع الغاء قانوف الثورة ال ،الاولى منو واىـ ماجاء فييا دةكما نصت عميو الما 
 .1رفع القيود عمى المعاملات العقارية  ،الاراضي المؤممة

واصدرت العديد مف  ،اجتيدت الجيات المختصة ،عقاريوبعد صدور قانوف التوجيو ال 
 نياأالممكية عمى  ف تعريؼ حؽويمك ،التي نصت صراحة عمى حؽ الممكيةالمراسيـ والقوانيف 

ف يستعممو " الممكية حؽ بمقتضاه يوضع شيئ تحت ارادة شخص يكوف لو دوف غيره ا 
 1حرية في حدود القانوف " ؿويستغمو ويتصرؼ فيو بك

                                                             
  1002وزرٌعة الجزائر ، نشر ، بدار هومة ل دط ،  ،تشرٌع الجزائري ل حكامافقا لأطلبة لٌلى ، الملكٌة العقارٌة الخاصة و ـ 1

 . 28ص 
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صبح مقيدا أىذا الحؽ ف أ، بؿ ممكية في العصر الحديث حقا مطمقالكف لـ يعد  حؽ ال 
لعديد مف الفقياء ، كؿ حسب ختمؼ فيو اإى تعريؼ القيد الذي لإ، وبالتالي نتوجو بقيود كثيرة

 ف مفيوـ القيود يكمؿ في انوأمف بيف ىذه التعاريؼ نجد مف يرى ، و توجيو

ىا وز ة التي لا يجوز لممالؾ تجا" الحدود العامة المفروضة عمى حؽ الممكية الخاص 
 .2ىدفيا تحقيؽ المصمحة العامة والمصمحة الخاصة "

      س  : ه    

ىمية موضوع القيود القانونية الواردة عمى حؽ الممكية العقارية الخاصة في كونو أويتمثؿ  
يضا أصمية و ة الأىـ الحقوؽ العينيأنو يعتبر مف ، لأفيو مجموعة مف المراكز القانونيةتجتمع 

مرتبط فيو  ؾلمصمحة العامة لذلف حؽ الممكية مرتبط باأنجد يضا أ، و حؽ عيني عقاري ىو
وتكمف  لى عدـ مخالفتوإلذي يسعى المشرع ، ولو ايضا علاقة باالنظاـ العاـ افراد والمجتمعالأب
التي تيدؼ الى الحفاظ عى حقوؽ لى قائمة البحوث القانونية إنو ينتمي أ ىميتو فيأيضا أ

 نساف والتي تتمثؿ في الممكية العقارية الخاصة .الإ

  ت        ض ع :إسب ب أ

يضا قمة الدراسة ليذا أو ، والميوؿ لدراسة الموضوع، لكونو يندرج ضمف التخصصالرغبة  
 ثراء المكتبة القانونية .ا  ؿ تقديـ معمومات قد تكوف مبيمة و جأ، ومف الموضوع

 

 

 ش      : لإ

                                                                                                                                                                                                    
ص  1005ٌة الاصلٌة ،دط، دار المعارف للنشر، الاسكندرٌة، ، شرح القانون المدنً الحقوق العٌنباشاـ  محمد كامل مرسئ 1

146. 
 القاهرة   ، ،مكتب الرسالة الدولٌة للنشرولى الطبعة الأحمد عبد العلً ، حق الملكٌة فً الفقه و القضاء والتشرٌع ، ـأبو قرٌن أ2

 .        70، ص  2999
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                 ؟                  ق         ق        ى    ز      ش ع   جز ئ ي ب ن

     هج    تبع :

القانونية المتعمقة نو قمنا بتحميؿ وتفسير بعض النصوص ي لأستعممنا المنيج التحميمإلقد  
ستعماؿ المنيج إيضا قمنا بأ، و صح لمثؿ ىذه البحوث القانونيةالأنسب و ، وىو الأبيذا الموضوع
 يضاح العناصر الغامضة محؿ الدراسة .جؿ دراسة الموضوع ولإأالوصفي مف 

  ط       س  :

 لى فصميف :إموضوع بحثنا  قسمناشكالية المطروحة خلاؿ الإومف 

ىذا  الفصؿ الاوؿ القيود القانونية الواردة عمى حؽ الممكية العقارية الخاصة وقسمنا 
وؿ القيود القانونية المقررة لممصمحة العامة والمبحث الثاني الفصؿ الى مبحثيف المبحث الأ

، والفصؿ الثاني القيود الاتفاقية الواردة عمى حؽ الخاصةالقانونية المقرر لممصمحة القيود 
تفاقية المقررة لممصمحة العامة وؿ القيود الإ، المبحث الأعالجناه في مبحثيفكية وىو بدوره  المم

 والمبحث الثاني القيود الاتفاقية المقررة لممصمحة الخاصة .



 

 

 

 

 

 

  ف ل  لأ ل :                    تي ت        ق 
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 الممموؾ  بو كؿ السمطات عمى الشئيعد حؽ الممكية العقارية الخاصة التي تعطي لصاح 
عمييا قيودا تحد مف سمطات فمف الطبيعي أف ترد  ،الأفراد وعمى المجتمعيتيا عمى ونظرا لأىم

ومف بيف ىذه القيود القيود القانونية وىذه الأخيرة  ،وذلؾ لمحفاظ عمى النظاـ العاـ ،المالؾ
فالمشرع الجزائري نظيما في نصوص لتواجدىا في عدة نصوص قانونية ، يصعب حصرىا

وعمى سبيؿ المثاؿ نذكر القانوف المدني بصفتو الشريعة  ،نونية عامة ونصوص قانونية خاصةقا
 في الباب الأوؿ مف الفصؿ الاوؿ .العامة حيث خصصيا في كتاب الثالث مف القسـ الثالث 

لبعض الأخر ويمكف القوؿ اف القيود القانونية البعض منيا يتقرر لممصمحة العامة وا 
ومتنوعة  لغرض الصالح العاـ وىي كثيرة، فالأولى ىي التي تيدؼ يتقرر لممصمحة الخاصة

تيدؼ إلى حماية المصمحة الخاص )مبحث  ، أما الثانية ىي التييصعب حصره)مبحث أوؿ(
 ثاني(
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    ب ث  لأ ل 
                                        

 مما أدى ،ا ىاما في حياة الفرد في المجتمعتتمثؿ الممكية العقارية الخاصة عنصر  
لكوف ىذا الأخيرة يعتبر مف  ،ه الممكية لفائدة المصمحة العامةبالمشرع الجزائري إلى تقييد ىذ

 ووجب السير عمى تحقيقو. ،تفاؽ عمى مخالفتوالإو أمخالفتو  النظاـ العاـ ،فلا يجوز
وسنتعرض في ىذا المبحث إلى أىـ القيود التي تيدؼ إلى تحقيؽ المصمحة العامة  

 نزع الممكية )المطمب الأوؿ ( وكذا قيد الاستيلاء )المطمب الثاني (والمتمثمة في قيد 

    ط ب  لأ ل
 ق    زع             ف         

الممكية  ىـ القيود التي ترد عمى حؽأنزع الممكية لممنفعة العامة مف  يعتبر 
ليو لتجريد المالؾ مف عقاره إف تمجا أدارة جراء يمكف للإإ، فيو العقارية الخاصة

 .1بصفة دائمة ونيائية 
المحدد لقواعد  91/11مف القانوف  02فقد عرفيا المشرع الجزائري في نص المادة  

     زع         ، والتي تنص عمى انو " 2المتعمقة بنزع الممكية مف اجؿ المنفعة العامة 
        لا  تم  لا ذ   ى   ته ج  ل      ف          ط      ستث  ئ   لا تس ب   لاك     ق

منفعة العامة ف نزع الممكية لمإ." ومف خلاؿ ىذا التعريؼ ف    س ئل  لا  ى      ت ئج س ب  
العادية  لمفشؿ ودوف  دت الطرؽأذا إلا إي ولا تمجا اليو الدولة ستثنائإجراء إىو عبارة عف 

 .جدوى منيا

                                                             
القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة والمقررة لممصمحة العامة في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيؿ شيادة ، حمدأخالدي  ػػ1

 . 03ص  2014 /ػ2013الماجستير ، كمية الحقوؽ ، جامعة الجزائر ، 
، المعدؿ المنفعة العامةع الممكية مف اجؿ المحدد لقواعد المتعمقة بنز  ،27/04/1991،المؤرخ في  11ػػػػ91قانوف رقـ  ػػ2

 . 1991ماي  8، الصادر بتاريخ  21والمتمـ ، ج ر ع 
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لنزع الممكية لممنفعة العامة وىي نطاؽ نزع الممكية في ىـ العناصر أوفي ىذا المطمب سنتناوؿ 
 ع الممكية في ) الفرع الثاني ( .) الفرع الاوؿ ( و اليدؼ مف نز 

   ف ع  لا ل :  ط ق  زع        

طرافيا أحد إو أفيو نزع الممكية مف طرؼ الدولة  و الدائرة التي يمارسأويقصد بو الحيز  
 الممكية و محؿ نزع الممكية .طراؼ نزع اوسنخص بالذكر كؿ مف 

 : ط  ف  زع        أ: لاأ

    ستف    ن  زع         : ــ1

ف تكوف أ، والتي يمكف شخاص العامةلمدولة وغيرىا مف الأف سمطة نزع الممكية مقررة إ 
بتحقيؽ المنفعة العامة والتي  شخاص ىي المكمفة، فيذه الأشخاصا مرفقيةإو أقميمية إشخاصا أ
 .1دارة الحؽ في نزع الممكية الإ تقرر منحاجميا أمن

فنصت ىذه المادة  2 93/186" مف المرسوـ التنفيذي رقـ 2المادة "لى نص إبالرجوع   
لـ يحدد ، ولكف ىذا المرسوـ نو ممؼ الاستفاذة مف نزع الممكيةف يتكوف مأعمى مايجب 

 يألـ يتضمف  11ػػػ91قانوف مف نزع الممكية وكذلؾ ف تستفيد أشخاص القانونية التي يمكف الأ
، بينما نجد مية ىي المستفيدة مف نزع الممكيةكانت دوما الدولة و الجماعات المح ذ ماإشارة إ

المرسوـ الوزاري مشترؾ الصادر عف وزارة الداخمية و الجماعات المحمية ووزارة المالية رقـ 
ذ إ، قد تناوؿ ىذه الحالة عمؽ بنزع الممكية لممنفعة العامةمت 1994/ 11/5مؤرخ في  007

                                                             
في  رسالة مقدمة لنيؿ شيادة الدكتوراه ،مية في النظاـ القانوني الجزائري، منازعات نزع الممكية لممنفعة العمو بعوني خالدػ 1

 .280، ص  2011، القانوف العاـ ، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر
الصادر  91/11، المحدد لكيفيات تطبيؽ القانوف رقـ 1993يوليو  27المؤرخ في  ،93/186المرسوـ التنفيذي رقـ نظر ػ اػ2

 .الذي يحدد القواعد المتعمقة بنزع الممكية مف اجؿ المنفعة العامة  1991افريؿ  27في 
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الإقميمي الذي ترتبط  ستفادة مف نزع الممكية بواسطة الشخصمكف مثلا لممؤسسات العمومية الإي
 1انجاز مشاريع ذات منفعة عامة .بو ولكف دائما في اطار إنجاز 

 : ج  ء  زع        إـ    تض   ن  ن 2

ـ لى ىدإدارة دى نشاط الإأذا إماديا، فبحؽ الممكية يعتبر ضررا ؿ خلاو الإعتداء ف الإإ 
لى ،ؿ لشخص ما تحقيقا لممصمحة العامةحراؽ منز إو أ عتداءات عمى غير ذلؾ مف صور الإ وا 

 2.دارية ماديا يستوجب قياـ المسؤولية الإ شخاص المضروريف تعتبر ضرراالحقوؽ المالية للأ

و الحؽ العيني العقاري أراء نزع الممكية ىو صاحب العقار جإويعتبر المتضرريف مف  
جنبية التي ستثناء السفارات الأإ، ب4جنبياأو أو معنويا جزائريا كاف أسواءا كاف شخصا طبيعيا 3

وف موضوع نزع الممكية ف يكأ وجد في القانوف مايمنعنو لايألا إ ،ةمتداد السمطإتخضع لمبدا 
و جمعية خاصة أو تجارية أعتباري خاص كممكيات شركة مدنية إملاؾ شخص أمنصبا عمى 
و معقولا امكانية أ، فاف كاف مقبولا شخاص الاعتبارية العامةمكية الأعف م صريحيجدر بنا الت

لا و عامة تتمتع قانونا بحصانة مطمقة لممكية ال، فاكية الخاصة لشخص الاعتباري العاـنزع المم
نازعة لمممكية الدولة بصفتيا  أتمج ،نواع التصرؼ فيياأستثناء بحيث تجرـ جميع إي أيرد عمييا 

ى الممؾ ، عملوزارات المعنية والوزارة الوصيةلى عقد اتفاؽ بيف اإقبة القانونية لتجاوزه ىذه الع

                                                             
، كمية الحقوؽ ة لنيؿ شيادة الماستر في القانوفمذكر ، الممكية مف اجؿ المنفعة العمومية، الاليات القانونية لنزع ليعلاوي دليمة ػػ1

 . 32، ص  2016،جامعة البويرة 
ف المطبوعات الجامعية، الجزائر  ، نظرية المسؤولية الادارية )دراسة تاصيمية تحميمية ومقارنة ( ، دط ، ديواعواببدي عمار ػػ2

 . 208، ص 1998
ى شيئ مادي ويخوؿ صاحبو سمطة مباشرة عمى ىذا الشيئ فيكوف لصاحب وىو الحؽ الذي برد عم الحؽ العيني العقاري : ػػ3

 الحقوؽ نظر المكتبة القانونية العربية،أستعماؿ حقو، إؿ شخص اخر ليمكنو مف الحؽ استعمالو مباشرة دوف حاجة الى تدخ
طلاع تـ الإ h:/www .bibliotdroit .comوعمى الرابط التالي  bibliotdroit.com، في موقع العينية في التشريع الجزائري

 . 23: 08عمى الساعة  9/5/2022عميو بتاريخ 
 .  08حمد ، المرجع السابؽ ، ص أخالدي  ػػ4
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جراءات نزع الممكية لممنفعة إوزارة المستفيدة دوف المرور عبر لى الإالعاـ بيدؼ نقؿ ممكيتيا 
 . 1، ثـ نقوـ بتخصيصيا لممنفعة العامة عامةال

   ط ف     زع         : ــ3

نزع الممكية انوف سمطة قلمممكية ىي الجية المختصة التي منحيا ال ف الجية النازعةإ 
الدولة ممثمة في الوزراء  لوحيد الذي ينعقد لو الاختصاص ىوو الشخص اأ، لممنفعة العمومية

 .   و الواليأ

 العقارية الخاصة الممكيةف أ، حيث السيادة رالممكية مظير مف مظاى يعتبر نزع 

: مف الدستور والتي تنص عمى مايمي 66مضمونة ويحمييا القانوف تطبيقا لاحكاـ المادة  
ن    ي               ،      ح    ج        ط       ت م       أ" جب      ل    طن 

  2"    غ  

ف سمطة التصريح أنجد  186ػػػػ93رقـ يذي مف المرسوـ التنف 10لى المادة إوبالرجوع  
 ختلاؼ موقع العقار:إبحسب مومية تختمؼ نفعة العلمبا

و الحقوؽ العينية العقارية المراد نزع ممكيتيا واقعة في أة لموالي : عندما تكوف العقارات لنسببا
 تراب ولاية اختصاصو .

العامة والبعد لمنفعة نجاز البنى التحتية ذات اإوؿ : وذلؾ بالنسبة لعممية بالنسبة لموزير الأ
 ستراتيجي .الوطني والإ

لنسبة لموزير المعني ووزير الداخمية والجماعات المحمية ووزير المالية : اذا كانت كات و با
 و عدة ولاياتأة في تراب ولايتيف عالممتمكات او الحقوؽ العينية المراد نزعيا واق

                                                             
عموـ ، كمية الحقوؽ و الجؿ المنفعة العامة، مذكرة لنيؿ شيادة الماسترأع الممكية مف ، التعويض في مجاؿ نز رفيؽ خالد ػػ1

 .  19ص  2014، ر، بسكرةالسياسية، جامعة محمد خيض
، الدفعة الخامسة ذكرة تخرج لممدرسة العميا لمقضاء، ماءات نزع الممكية لممنفعة العامةجر إبوشريط محمد، عمروف اكمي  ػػ2

 . 7، ص  2007عشر، الجزائر
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صدار القرار نزع إما فيما يخص سمطة أ، لمنفعة العموميةلتصريح باىذا مايخص بقرار ا 
مف نفس المرسوـ والتي تنص  44ختصاص الوالي وىذا طبقا لنص المادة إفيكوف مف الممكية 

ن إ       لا  ت فأ    جب   ج زه     ت  ب  لا ت ن شغ ل  " ذ     ت  لأ :عمى مايمي
     ل     يإ ن  فس     س م  3  ه في           ستف    ن  زع               ص  

 ". ج  ء ت  زع        إ  تص  ق       ت    ت ف ذ ج  ع 

ف ا  ختصاص الوالي وحتى و إصدار قرار نزع الممكية يكوف مف إنو لسمطة أوىذا معناه  
 كثر مف ولايتيف .أملاؾ المراد نزعيا تقع عمى كانت الأ

   ل  زع         ث     :

لمساس با طار والمجاؿ الذي يسمح بو المشرع للادارةالمقصود بالمحؿ ىو ذلؾ الإ 
 .1بممكية الفرد 

مف القانوف  3و  2في المادتيف ، وماجاء 2لقانوف المدني 677لى نص المادة إ لرجوعوبا 
عمى الممكية العقارية والحقوؽ  جؿ المنفعة العامة يرد فقطجراء نزع الممكية لأإف إف 11ػػػػ91

والقضاء قد ، ولكف الفقو فاع التبع للافراد دوف المنقولاتالعينية العقارية حؽ الارتفاؽ وحؽ الانت
نيـ وصؿ ألمنقولات المادية والمعنوية حيث لى اإملاؾ التي يجوز نزع ممكيتيا ف دائرة الأم وسع

 .3رض دوف سطحيا جازة نزع باطف الأإلى إ

                                                             
شيادة  مذكرة مكممة لنيؿ ، النظاـ القانوني لممنازعات نزع الممكية العامة في الجزائر ،بكر، زيف العبديف رمضانيبو  اوجغيـ ػػ1

ص  2019/ 2018، ، جيجؿ الجزائر الماستر في القانوف العاـ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة محـ الصديؽ بف يحي
18 . 

المتضمف القانوف المدني  1975/ 26/9الموافؽ ؿ  1395رمضاف عاـ  20المؤرخ في  58ػػػ75 مف الاـ 677المادة  ػػ2
الجريدة  13/5/2007المؤرخ في  05ػػػ07المعدؿ والمتمـ بقانوف رقـ  30/9/1975المؤرخ في  78الجريدة الرسمية عدد 

 .31الرسمية عدد 
ي القانوف الاداري، كمية ، رسالة ماجستير فالتشريع الجزائري نفعة العامة في، النظاـ القانوني لنزع الممكية لممػ وناس عقيمةػ3

 . 15، ص  2006، الحقوؽ، جامعة الحاج لخضمر باتنة
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رض في ، وتمؾ الأوكة لشخص مارض مممأذ كانت ىناؾ إحسف مثاؿ عمى ذلؾ أ 
خر فيو ممؾ لمدولة وليا سمطة التصرؼ فيو وذلؾ الشخص اطني ي مورد باأو اباطنيا بتروؿ 

 لو حؽ الممكية في سطح الارض دوف باطنيا .

 : زع              ت ــ1

 ل " :ف ألقانوف المدني السالؼ الذكر عمى مف ا 683عرؼ المشرع العقارات بموجب المادة 
  ل       ذ ك  ن ش ئ فه   ش ئ  ست   ب  زه  ث بت  لا    ن    ه   ن ت ف فه      

              هذ   ،  ه، غ    ن هذ        ل   ذي  ض ه    به في            ل
  ت   ص ".ستغلا ه   تب       ب إ  أ       

عرؼ فقط العقار دوف  نوأمف ىذه المادة في الفقرة الاولى ف المشرع الجزائري أوتبيف لنا  
نقولات تعتبر مف قبيؿ في الفقرة الثانية مف نفس المادة ذكر لنا بعض الم ولكف ،المنقولات
 . 1لتخصيصالؾ العقار لخدمتو ونسمى عقار باذ خصصيا مإ ،العقارات

و الغير قابؿ لمنقؿ مف مكاف المستقر في مكاننو الشيئ الثابت ايضا بأويعرؼ العقار  
بطبيعتيا، عقارات تبعا عقارات  نواع،ألى ثلاث إوتنقسـ العقارات دوف تمؼ  خرألى إ

 2، وعقارات باالتخصيص .لموضوعيا

        ت بطب  ته  :أــ 

بذلؾ  ، فتشمؿلى كيانيا، موقع ثابت غير متنقؿإتي يتكوف ليا بالنظر شياء المادية الىي كؿ الا
وذلؾ يجوز نزع ممكية  شجارالأستقرار مف مباني ونباتات و و الإرض ومايتصؿ بيا عمى وجالأ

                                                             
بودوح مادة شييناز ، اجراءات نزع الممكية مف اجؿ المنفعة العامة في التشريع الجزائري ، رسالة ماجستير ، كمية الحقوؽ ،  ػػ1

 .22، ص 2004جامعة محمد خيضر ، 
 . 206، ص  1985الجزائر  المؤسسة الوطنية لمكتاب ، دط، ،  محمد حسف، الوجيز في نظرية الحؽ بوجو عاـ ػػ2
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قصر او  ىذه العقارت التي يممكيا الخواص سواء كانو معنوييف او طبيعييف وسواء كانت امواؿ
 .1جانب أمواؿ أمواؿ تحت الحراسة القضائية او أ وأ، ىميةو عديمي الأأغائبيف 

فراد نو مف حؽ الأإلا أو جزءا منو، أجراء نزع الممكية عقارا كاملا إف يمس أكما يمكف  
لحة صبحت العقارات الباقية غير صاأف ألتامة دارة بنزع الممكية اف يطالبو الإأالمعنييف 

والتي تنص عمى  11ػػػ91مف القانوف  22اء في المادة ، وذلؾ ماج2ستغلاؿ ستعماؿ والإللإ
لا    ي  لا جزء   ن           ن      ك  ن  ط ب  لاست لاء "  ن   ن  زع          :مايمي

 ."       جزء   ب قي غ    ست  ل

 :       ت ب سب   ض  ه  ـب ـ

   ي      ب    "  تب    لا         ل  قمف القانوف المدني الجزائري  684عرفتيا المادة 
" فاالحقوؽ العينية الاصمية  تت  ق ب ق    ي         ،   ذ   ل       في ذ ك  ق       
كالرىف  والحقوؽ العينية التبعية الاخرى ؿحؽ الاستعما ؽلانتفاع حؽ الارتفاكحؽ الممكية حؽ ا

عد كميا عقارات كاف موضوعيا ، تحؽ الامتياز ،حؽ التخصييص ،الرىف الحيازي، الرسمي
 . 3، فاذ كاف موضوعيا منقولا فتعد منقولات عقار

 :ـ        ت ب   ت   صـت 

عقار يممكو ويرتبط  بيذا  يقصد بالعقارات باالتخصيص كؿ منقوؿ يضعو صاحبو في خدمة
نقولات ، ويعتبر عبارات بالتخصيص مادامت المحيث لايمكف نقمو او فصمو دوف تمؼ، بالعقار

، ليس ىناؾ مايمنع اف يشمؿ امتثالا لقاعدة الفرع يتبع الاصؿ، و والعقارات ممكا لشخص واحد

                                                             
 . 19، ص 200لى،  دار العموـ لمنشر والتوزيع، الطبعة الاو  ،العقارية في التشريع الجزائري ، نقؿ الممكيةػ حمدي باشا عمرػ1
 . 105ص المرجع السابؽ،،ػ طمبة ليمىػ2
 .17، 16ص ص ، حمدي باشا عمر، المرجع السابؽ ػػ3



 انفصم الأول:                                      انقيىد انقانىنية انتي ترد عهى حق انمهكية  انعقارية

14 
 

نزع الممكية العقارية باالتخصيص واف اليدؼ الاساسي ليس الاستيلاء عمى تمؾ الممحقات وانما 
 1.نزع مميكة العقار الازـ لتحقيؽ المنفعة العامة 

 " ت تب    لا:مف نفس القانوف الحقوؽ العينية العقارية عمى انو  684عرفت المادة  
،   ذ ك  ل    ى تت  ق ب ق  ق         ، ب   في ذ ك        ل  ق    ي   ع         

    ي     ي          .

، يقررىا القانوف و مزايا او سمطات مباشرةأقدرات  ف الحقوؽ العينية العقارية ىيإوعميو ف 
فيستطيع صاحب الحؽ بمالو مف لشخص معيف عمى شيئ محدد بذاتو اواشياء محدودة بذواتيا 

وساطة شخص اخر  قدرة مباشرة عمى الشيئ اف يستعمؿ حقو القانوني عمى ذلؾ الشيئ دوف
 :ووفقا لمقانوف الجزائري تنقسـ ىذه الحقوؽ الى، لاف سمطتو مباشرة

، وتعرؼ مف القانوف المدف 881الى  674د حقوؽ عينية اصمية : والتي تضمنت مف الموا
و ، والتصرؼ فيو اا سمطات استعماؿ البنى واستغلالوالحقوؽ التي تخوؿ صاحبيبانيا تمؾ 

 ، ويقؼ عمى راس ىذه الحقوؽ حؽ الممكية .تخولو فقط جزءا مف ىذه السمطات

، وتعرؼ مف نفس القانوف 1003الى  882واد حقوؽ عينية تبعية : ننظميا المشرع في الم
، او انما تنشا تابعة لحؽ ، ولا تكوف مقصودة لذاتياالحقوؽ التي تنشا مستقمة بذاتيا بانيا تمؾ

 .2اخر ىو الحؽ الشخصي 

مع الاشارة الا انو لايعقؿ ومف الغير الجائز نزع الممكية الحقوؽ العينية العقارية وحدىا  
 3دوف نزع ممكية العقار في حد ذاتو .

 :       لات ــ ث

                                                             
 . 20، ص بكر ، زيف العابديف رمضاني، المرجع السابؽبو جغيـ و اػ ػ1
 . 28ػ لعلاوي دليمة ، المرجع السابؽ ، ص ػ 2
 . 52ص  1992، فكر العربي لمنشر والتوزيعدار ال ،الطبعة الاولى ،دة ، نزع الممكية لممنفعة العامةػ عبد الحكـ قو ػ 3
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فراد سائؿ القانوف الخاص مثميا مثؿ الأملاكيا العقارية بو أف تحصؿ عمى أدارة يمكف للأ 
واف استوجب الامر بواسطة التسخير فيي تخرج بطبيعتيا عف نطاؽ موضوع نزع الممكية مف 
اجؿ المنفعة العامة وىو ماجعؿ المشرع يخرجيا مف نطاؽ الامواؿ المحددة عمى سبيؿ الحصر 

ف موضوع أنوف المدني غير مف القا 677وفى المادة   11ػػػ91 مف قانوف 3و  2في المادتيف 
ستثناء بعض الحقوؽ المنقوؿ عمى سبيؿ الأ جؿ المنفعة العامة توسع ليشمؿأنزع الممكية مف 

و ستثناء وحيد يتمثؿ في امكانية نزع الممكية براءة الاختراع اإوىي تتعمؽ ب ،في فرنسا
 غير منضمة ، حيث يرى المشرع الجزائري اف ىذه الحقوؽالمستخدمة لصالح الدفاع الوطني

في القانوف الوظيفي الجزائري ولذلمؾ وجب وضع نصوص قانونية ليكوف ىناؾ اساس شرعي 
او  ،لى نوع معيفإع مجاؿ نزع الممكية مر توسيطمب الأكمما  ،لمعممية وتطبيقا لمبدا المشروعية

 .1محدد مف الحقوؽ المنقولة 

  ف ع   ث  ي :  غ     ن   زع        ا

خير ميما في وحيث يعتبر ىذا الأ ،الممكية في تحقيؽ المنفعة العامةىمية نزع أتتجمى  
والقضاء والتشريع لـ  ،مبي عمى ممكيات العقارية للافرادنعكاسيا السدارية لإمجاؿ التصرفات الإ

 ليس مفيوما شكميا مرتبطا بتعريؼ نو المنفعة العامة ، لأمو تعريفا مضبوطا لممنفعة العامةيقد
 .2دارة بمفيوـ العمميات التي تباشرىا الإي مرتبط أولكنو مفيوـ مادي 

        ت         ف          : ــ لاأ

                                                             
 .21، المرجع السابؽ ،ص بكر اجغيـ ، زيف العابديف رمضانيػبو ـ  1
سمية رميمي ،سامي حفار ، نزع الممكية لممنفعة العامة ،مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في القانوف ،كمية الحقوؽ والعموـ  ػػ2

 .31ص  2015/2014السياسية ،جامعة قالمة الجزائر ،
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، الا انو وضع ضابطا تمتزـ بو الادارة المشرع الجزائري لممنفعة العامة رغـ عدـ تعريؼ 
، وىو اف يكوف نزع الممكية جاء تنفيذا لعمميات ناتجة عف يا اثناء تقديرىا لممنفعة العامةباحترام

 .1تطبيؽ اجراءات نظامية مثؿ التعمير و التييئة العمرانية و التخطيط 

ستسبب في الاخير ضررا لممالؾ، وذلؾ في حرمانو مف ممكو ف عممية نزع الممكية إ 
رر مباشرا و اكيدا ، ويجب اف يكوف الضوجب تعويضو عف الضرر الذي لحؽ بو، ولذلؾ ومالو

 2.اي محققا ، ولذا لا يعوض عف الضرر الاحتمالي الغير المباشر 

   فاف الاضرارا المعنوية لاتكوف محؿ التعويض11ػػػ91مف قانوف  33بقا لنص المادة وط 
ليس مف القانوف المدني اف التعويض  677، وطبقا لنص المادة الا حالة تعدي الادارة المادي

عمى انو يجب اف  11ػػػ91مف قانوف  21، وكما نصت المادة رصلاح لضر إنما ىو إلو ثمنا 
، ويرجع مف خسارة وكسب بسبب نزع الممكية تعطى التعويضات كؿ مالحقو مف ضرر ومافاتو

 الحؽ في التعويض الى مبدا المساواة الافراد اماـ الاعباء العامة .

، وانما والعادؿ لا تعني المالؾ وحدهنصؼ مدر الاشارة الى اف عبارة التعويض الوتج 
 :تعني ذلؾ نازع الممكية ، ومف ثـ فاف التعويض المنصؼ والعادؿ يتراوح بيف عبارتيف ىما 

، فاالادارة النازعة الممكية لممالؾ عف الضرر الذي لـ تكف فيوتعوض  للادارة لايمكف ػػ1كظ
انتزعت منو ممكيتو اف يثري عمى  تسعى دائما لتحقيؽ المنفعة العامة فلا يمكف لممالؾ الذي

 . 3حساب المنفعة العامة  ىاب الادارة لانو يعني الاثراء عمحس

مقابؿ بخس مف اجؿ لا يجب لمسمطة المخولة للادارة اف تمنحيا حؽ الحصوؿ عمى عقارات  ػػ2
 ، ونقطة التوازف بيف ىذيف العبارتيف ىي مركز التعويض عادلا ومنصفا فلا بدتنفيذ مشاريعيا

                                                             
 .23 ػ رفيؽ خالد ، المرجع السابؽ ، صػ1
دحماني سومية ، الرقابة عمى اجراءات نزع الممكية لممنفعة العامة ، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في القانوف ، كمية الحقوؽ  ػػ2

 . 05ص  2015/2016والعموـ السياسية ، جامعة ابو بكر بمقايد ،تممساف ، الجزائر ،
 . 24، ص بكر، زيف العابديف رمضاني، المرجع السابؽبو  جغيـأ ػػ 3
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اف يغطي كامؿ الضرر ويكوف في وضعية مف نقمت ممكيتو مف مكاف لاخر او مف وضعية 
 .1الى وضعية مساوية ليا 

  ض "  جب  ن    ن  ب غ   ت :عمى انو  11ػػػ91مف قانوف  21لرجوع الى المادة وباا 
   ف ته  ن  سب بسبب    ه  ن ض        ، ب  ث   طي   ن  زع            لا     ف 

 ك  ن ت   م ،       هذ     ب غ  سب                  لا لاك تب         تج ذ         زع
   ب      ق         أت    ه    ف  ي  ن قبل      ه    سإ   ن أطب  ته    شت لاته  

  لا   ن     ن قبل   تج         ع      ف  ن."

نفعة العمومية يكوف مقابؿ تعويض ومف ىذه الناحية نستنتج باف نزع الممكية مف اجؿ الم 
متعويض ، ثـ اف اىـ سمة لا يخرؽ مبدا ضماف الممكية الخاصةواف انعداـ التعويض يشكؿ فرق
معنى مفاده اف يكوف ، وبمقتضى الانصاؼ ىذا السياؽ فيحمؿ يجب اف يكوف عادلا ومنصفا

اف تفتؾ موافقتو  ، بمعنىدارة رضا المالؾ قبؿ املاكوو الإتعويضا حقيقيا تنتزع مف خلال
 .2جراءات الودية والقضائية عو بقيمة التعويض وذلؾ بمختمؼ الإواقتنا

 :          ف          ــث     

          جت ع   فظ     ه : ــ1

المجتمع مف  يعتبر مف اىـ عناصر المنفعة العمومية فكؿ عمؿ يسعى مف ورائو لحماية 
ار ودفعيا عف المجتمع وحفظ الافكوكؿ عمؿ مف شانو محاربة كؿ ىذه  كؿ الافات و المخاطر

فاذا ، فيو بدوف شؾ يحقؽ لمنفعة العمومية فعؿ القياـ بنزع الممكية الفردية، تتطمب بالكيانو

                                                             
 . 26، ص ػ رفيؽ خالد، المرجع السابؽػ 1
ر، كمية الحقوؽ والعمو السياسية  ، اليات نزع الممكية لممنفعة العامة ، مطبوعة مقدمة لطمبة السنة الثانية ماستػ لعميري ياسيفػ 2

 . 13ص  2020/2021جامعة البويرة ، 
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، فلا شؾ اف نزع الممكية لزلزاؿ مثلاالكوارث الطبيعية كايقاؼ إنزعت الممكية الفردية لغرض 
 1العمومية .ىنا يحقؽ المنفعة 

   س ي      ز ه      جت ع     ه : ــ2

 ىو تقدـ المجتمع ونموه  ،الادارة اف اليدؼ الاساسي مف الاعماؿ التي تقوـ بيا 
، فمثلا اذا ـ بطبيعة الحاؿ يشمؿ كؿ المياديف، وىذا التقدوتحقيقي المنفعة العامة بلا لاشؾ

ثقافي او اقتصادي، فاف عمميا يحقؽ النفع وع قامت الادارة بنع الممكية الفردية لانشاء مشر 
 .2، اذ ادى الى ارتقاء الحياة مف قبؿ ىذا المشروع العاـ

 ض  ن    ء      فق                 ظ ئفه  : ــ3

ر اللازمة لتسير ادائيا كما يجب نفاذ لتدابيو ، قياـ المرافؽ العامة بوظيفتيا اف ضماف 
العمومية ،فاذا قامت الادارة بنزع الممكية مف اجؿ انشاء مرافؽ فانو مف المؤكد تحقيؽ المنفعة 

يحقؽ بطبيعة  عامة فاف ذلؾ يحقؽ منفعة عمومية ،فنزع الممكية لانشاء سكة حديدية مثلا
 .3الحاؿ المنفعة العامة

 :س ط   لا     في ت         ف          ــث  ث 

مستمدة مف تمتعيا بسمطة فيي  ،الادارة في تحديد المنفعة العامةصلاحيات   
وتظير  ،المنفعة العامة ىي سمطة تقديرية ونتيجة لذلؾ فاف سمطة الادارة في تحديدالملائمة،
 .4وحريتيا في تقدير المساحة المناسبة ،ختبار العقار المناسبإحريتيا في سواء في 

 :س ط   لا     في ت                 سب ــ1
                                                             

شيادة الماستر ، جامعة بومرداس الممكية دراسة مقارنة ،مذكرة لنيؿ ، التصريح باالمنفعة العمومية في نزع ػ براىيمي سياـػ 1
 . 19ص  2011، الجزائر

، ضمانات نزع الممكية في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في الحقوؽ ، كمية ػ بوجريس حورية، قاسمي احمدػ 2
 . 28ص  2017ػ 2016الحقوؽ ، جامعة البويرة ، 

 .28حورية ، قاسمي احمد ، المرجع نفسو ، ص ػ بوجريس ػ 3
 .23، المرجع السابؽ ، ص بوبكر  جغيـأ ػػ 4
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العامة المرجوة مف نزع الممكية لتحقيؽ المنفعة  ،العقار المناسب لحرية في  اختبارالادارة ليا ا
دارة ىي الاعمـ بالموقع والعقار وذلؾ دوف تدخؿ القضاء مف مدى ملائمة ىذا التقدير لاف الا

، وبالتالى فلا يجوز للافراد الذي تيدؼ الى انجازه نفع العاـ،الالذي يناسب المشروع ذي 
 .1مخاصمة الادارة في موضوع اختيارىا لانيا الوحيدة التي تممؾ اسباب ووسائؿ التقدير 

 :س ط   لا     في ت        س       لائ   ــ2

فلا يتدخؿ الافراد  ،المناسبة المطموبة لنزع ممكيتيا دارة الحرية المطمقة في اختيار المساحةالإ
نيا نزعت مف ممكيتو ما يزيد عمى المطموب أب ،رة حوؿ المساحة الملائمة لممشروعالادالمنازعة 

يتصؼ  فأ وعميو ،داري اف يقحـ نفسو في ىذا المجاؿفعة العامة ،ويمنع عمى القضاء الإلممن
 .2حتراما لمسمطة الملائمة التي يتمتع بيا في القياـ بنشاطيا الاداري إالادارة في حرية تقديرىا ،

  ع   ث  ث :  ج  ء ت  زع          ف

تعتبر اجراءات نزع الممكية مف اىـ العناصر التي تتضمف نزع الممكية  ، وتتـ وفؽ خطوات 
 متسمسمة ، يجب عمى الإدارة اف تتبعيا :

 :    ف           ثب ت ج  ء  أ لا ــ

لممنفعة العامة ، عمى أف نزع الممكية لنزع الممكية 91/11مف قانوف  2ة الماد تنص  
طريقة استثنائية لايتـ المجوء إلييا بعد استيفاء الطرؽ المقررة قانونا لتخصيص قطعة 

 )أرض(لإنجاز مشروع عمومي .

كما تنص نفس المادة في فقرتيا الثانية " لا يكوف نزع الممكية ممكنا إلا إذا جاء تنفيذا  
، والتييئة العمرانية تتعمؽ لتخطيطجراءات نظامية كالتعمير والعمميات ناتجة عف تطبيؽ إ 

 بإنشاء تجييزات جماعية ومنشات  واعماؿ كبرى ذات منفعة عامة .

                                                             
 .24نفسو ، ص  رمضاني زيف العابديف،  المرجع، أجغيـ بوبكر ػػ1
 .33،  10ػ بوشريط محمد ، عمروف اكمي ، المرجع السابؽ ، ص ص  2
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 .1ذات المنفعة العامة لذلؾ سمح المشرع للإدارة باقتناء ما تحتاجو مف عقارات لتنفيذ مشاريعيا 

   ت   ق  لإ   ي    سبق :ػػػ  1

، يقوـ الوالى بناء الممكية لجميع الشروطمف طمب نزع استفاء الممؼ المتض في حالة 
حقيؽ بالشروع في إعداد القرار المتضمف فتح الت 186ػػػ93نفيذيمف المرسوـ الت 03عمى المادة 

، عمى انو يستثني مف إجراء التحقيؽ المسبؽ العمميات السرية المسبؽ وتعييف لجنة التحقيؽ
، وتتكوف لجنة التحقيؽ 186ػػػ93سوـ مف المر  12لنص المادة الخاصة بالدفاع الوطني طبقا 

، ويعينوف مف بيف الموجوديف في قائمة وطنية تعد سنويا مف ثلاثة أشخاص يكوف احدىـ رئيسا
 .2حسب كيفيات معنية 

 :ـــ ق      ت   ح ب    ف           2

، في نجد اف السمطة المختصة 186ػػػ93ذي مف المرسوـ التنف 10إلى المادة بالرجوع  
 قرار التصريح بالمنفعة العمومية تكوف حسب حالتيف : إصدار

ػػػ إذا كانت الممتمكات أو الحقوؽ العينية المراد نزع ممكيتيا تقع بيف ولا يتيف أو عدة أو عدة 
ولايات، فإف القرار التصريح بالمنفعة العمومية يصدر في شكؿ قرار وزاري مشترؾ أو قرارات 

 .ية، وزير الداخمية والجماعات المحمية ووزير الماليةمشتركة بيف الوزير المعني بالعمم

ذا كانت الممتمكات أو فإف لتصريح  ،كيتيا تقع عمى إقميـ ولاية واحدةالحقوؽ العينية نزع مم ػػػ وا 
 .3بالمنفعة العمومية يصدر بقرار مف الوالي 

 :  ت   ق   جزئي    ت   ض ث     ـــ

 :ـــ   ت   ق   جزئي 1

                                                             
 .32، ص ع السابؽػ وناس عقيمة ، المرج1
 .14، ص المرجع السابؽػ خالدي احمد ، 2
 .17ص  ،خالدي احمد، المرجع نفسو ػػ3
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، ويمر بدوره بجممة مف الإجراءات ة تكميمية مدعمة لممراحؿ السابقةالجزئي مرحم يعتبر التحقيؽ
، والذي يتضح مف ومرسومو التنفيذي 11ػػػػ91نوف رقـ المتضمنة في كؿ مف أحكاـ القا

مف  12، نصت المادة 1مضمونيا في أنيا متناثرة في الوقوع الزمني الإجرائي ليا ،ونجد
لتايخ  لاؿ الأياـ الخمسة عشر الموالية عمى أف يصدر الوالي خ 18ػػػ93المرسوـ التنفيذي رقـ 

 2نشر القرار المتضمف التصريح بالمنفعة العمومية قرارا بتعيف إنجاز التحقيؽ الجزئي .

 :ــ   ت   ض2

إلى ملابسات محددة تقوـ عمى يستند عمى  ومنصفا بحيث، أف يكوف المراد تقديرا عادلا ينبغي
كما ينبغي أف يعكس ىذا التقدير الشخص مف الضرر وما فاتو مف كسب،  لحؽقرينتيف ما 

مراعاتو ىو طابع النقدي  ، إف الأصؿ الذي ينبغية الحقيقية للأملاؾ المراد نزعياالقيم
 .3، وبالعممة الوطنية لمتعويض

 :ق    ق ب      ت  زل  ث  ث ــ

 ذو طابع تنظمي كقاعدة  وىو قرار، ليدؼ مف نزع الممكيةاف قرار التصريح يحدد اإذا ك

حابيا الذيف ، يحدد القطع الأرضية والحقوؽ وأصر الإداري الخاص بقابمية التنازؿالقرافإف  عامة
حقيؽ عمومي ، فإف قرار القابمية لمتنازؿ يجب اف يستند بدور إلى تليـ الحؽ في التعويض
 .4يتيا بتحديد قيمة الأملاؾ المنزوعة ممك  ،يسمى بالتحقيؽ الجزئي

 
 
 

                                                             
 .25ص  ،المرجع السابؽ عميري ياسيف،ػ لػ1
 .48ص ،ػ وناس عقيمة، المرجع السابؽ2
 .32، صلعميري ياسيف، المرجع السابؽ ػػ3
 .44المرجع السابؽ ، ص ،رميمى سمية، حقار سامي ػػ4



 انفصم الأول:                                      انقيىد انقانىنية انتي ترد عهى حق انمهكية  انعقارية

22 
 

    ط ب   ث  ي
 ق    لاستلاء    ؤقت

مواؿ و الخدمات لضماف سير المرافؽ دارة عمى الأحوؿ العادية يتـ حصوؿ الإفي الأ 
ستعجالية ستثنائية و الإنو في الحالات الإألا إي عف طريؽ العقد أ ،رضائي بإتقافالعمومية 

عف  مواؿ و الخدماتالحصوؿ عمى الأدارة يجوز للإ ،انا لاستمرارية المرفؽ العموميوضم
نيا الترجمة صح لأيسميو البعض وكممة التسخير ىي الاكما  ،رو التسخيأستيلاء طريؽ الإ

ستلاء وقد نص القانوف المدني عمى الإ la requisitionمح الفرنسيالمناسبة و السميمة لممصط
 الأخرىلى ذكره في عدد مف النصوص القانونية إضافة لإب ،3رمكر  681الى  679في المواد 

 .1كقانوف البمدية وقانوف الولاية 

سببا لكسب  الاستيلاء رمف خلاؿ بعض التشريعات العربية ،لايقالمشرع الجزائري  
او عقارات سواء كانت منقولا  مواؿلأ خواصلفراد او ا، بمعنى لايجوز تممؾ الأة الخاصةالممكي

ملاؾ حيث تدخؿ الأ ،لدولة وحدىااداة لمتممؾ بيد أنما جعمو المشرع ا  ، و عف طريؽ الاستيلاء
  و:نأعمى دني م انوفق 773اذ تنص المادة ملاؾ الوطنية الخاصة ،تولي عمييا فمف الأالتي تس

   ل أ ش غ     تي   س  ه     ك   ذ ك    ل   لاك        ج  ع  لأأ" ت تب        ن 
ستيلاء ومنو يمكف تقسيـ الإ ،2   ث      ذ ن ته    ت  تهم  ش  ص   ذ ن ب  قف  ن غ  لأ 

 ستيلاء في )الفرع الثاني ( الإء )الفرع الاوؿ ( وخصائص وشروط ستيلالى تعريؼ الإإالمؤقت 

   ف ع  لا ل : ت  ف  لاست لاء    ؤقت

وسنحاوؿ تعريؼ  ،3يقصد باالاستيلاء المؤقت لغة التسخير بمعنى القير والاجبار  
 الاستيلاء مف الناحية الفقيية وكذا مف ناحية التشريع الجزائري .

                                                             
 . 109طمبة ليمى، المرجع السابؽ، ص  ػػ1
ص  2015دار الثقافة لمنشر و التوجيو،  ، بمحاج العربي، الوجيز في الحقوؽ العينية في ضوء الفقو الاسلامي و الانظمة السعودية ، الطبعة الاولىػػ 2

65 . 
 .14، ص خالدي احمد، المرجع السابؽ ػػ 3
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 :  ت   ف   ف هي ــ  لا 

جامع ومانع للاستيلاء ومف  اتعريف الاستيلاء تعريؼ فقياء القانوفالعديد مف الحاوؿ  
 ىذه المحاولات لدينا .

فراد في العقارات الممموكة للأستيلاء مؤقت عمى إمكانية إجراء قانوني مؤداه إ نوأ 
 . 1جراءات معينة في مقابؿ تعويض عادؿ إثبات إالحالات الطارئة والمستعجمة بعد 

 ر ممموكا لودارة يدىا جبرا عمى المالؾ عمى عقاستيلاء المؤقت وضع الإلإويقصد ب   
 . 2ستيلاءعقار وذلؾ لقاء تعويض عف فترة الإحتفاظو الإلمدة مف الزمف مع 

 

دارة الحؽ في حيازة عقار خاص نو: الاستيلاء المؤقت ىو منح الاأكما يعرؼ عمى  
مقابؿ تعويض عف مدة باالقوة الجبرية بصفة مؤقتة في الحالات المحددة في القانوف و  لفرادبا
 . 3ستيلاء الإ

حصوؿ جراء مؤقت تتخذه السمطة الادارية المختصة قصد الإنو :أيضا عمى أويعرؼ  
، وذلؾ في الحالات لضماف استمرارية المرافؽ العامة و منقوؿأعمى خدمات او امواؿ عقارية 
 .4تقتضييا الظروؼ الاستثنائية 

ويعرؼ ايضا انو : اجراء استثنائي تمجا اليو الادارة لمحصوؿ عمى الامواؿ و الخدمات  
ح طرؽ القانوف المالوفة وذلؾ عندما لا تسم مف الافراد في حالة الضرورة و الاستعجاؿ، 

 .1بتحقيؽ الاىداؼ المرجوة 

                                                             
دار احياء التراث العربي ،  8الجزء ، السنيوري عبد الرزاؽ، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد حؽ الممكية شرح مفصؿ للاشيلاء و الامواؿ ػ ػ 1

 . 628، ص 1967بيروت ، لبناف ، 
 .مف القانوف المدني الجزائري ، السالؼ الذكر  3مكرر  681الى  679المواد مف  ػػ 2
الدار الجامعية لمنشر والتوزيع ، لبناف ، ، يوني عبد الله ، القانوف الاداري دراسة مقارنة الاسس و مبادئ القانوف الاداري وتطبيقاتو، دطعبد الغني بس ػػ3

 . 587ص 
 .77ص  2001دار ىومة لمنشر والتوزيع ، الجزائر  ، يحياوي عمر، الوجيز في المواؿ الخاصة التابعة لمدولة والجماعات المحمية ، دط ػػ4
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الدولة في  ستيلاء ىو عبارة عف تحكـف قيد الإأخلاؿ التعاريؼ السابقة يفيـ مف  ومف 
اؿ ، وذلؾ عف طريؽ اجراءات وشروط تضمنتيا القوانيف وذلؾ باخذ الامو سير المرافؽ العمومية
كوف بتعويض ، وتفرادالمرفؽ العمومي لخدمة الأير جؿ سأ، مف و منقولاتأسواءا كانت عقارات 

 صحاب الحؽ العيني .و العقارات لأأمواؿ سترجاع الأإ، بمعنى يمكف ستيلاء مؤقتمقابؿ الإ

 :  ت   ف   تش   ي ـــث     

 :ـ   قف    ض ءـ 1

احكاـ ليا او سواءا تعمؽ الامر باحكاـ الغرفة الادارية لممحكمة العميا سابقا او مجمس الدولة حا
، فاف فكرة الاستيلاء الشرعي موجودة والصور الاكثر شيوعا ىي عممية المحاكـ الادارية

فراد لأتسخير الواقعة لو حالات الأالمخصصة فعلا لمسكف  ماكفستيلاء الشرعي عمى الأالإ
 ، وذلؾ لعدـ ورودستيلاء عمى الامواؿف الإأادرة بشحكاـ الص، ويلاحظ ندرة الأوالمؤسسات

 . 2داري الجزائري الإ قضاء مف ىذا النوع عمى القضاء

ستيلاء الشرعي بكونيا مشروعة كتفى بالحكـ عمى قرارات الإإداري ف القضاء الإأحيث  
 مثمة ىذه القرارات .أو غير مشروعة ومف أ

الذي يقتضي ب  1984اكتوبر  20دارية لممحكمة العميا المؤرخة في قرار الغرفة الإ 
اينة والتصريح قانونا اف نظرية الشغور مبنية عمى اسس محددة قانونا كاالمع )مف المقتضى:

ستفائو إستيلاء الشرعي عمى العقار دوف  دارة بالإف القرار المتخذ مف الإإباالشغور ومف ثـ ف
 .القانونية لحالة الشغور يكوف مشوبا بتجاوز السمطة ( لإجراءات

 :  قف   تش  ع ــ 2

                                                                                                                                                                                                    
شييوب مسعود ، المبادئ العامة لممانزعات الادارية نظرية الاختصاص الجزء الثالث ، دط ، ديواف المطبوعات الجزائرية  ػػ1

 .393،ػ392ص ص 1998الجزائر ، 
الدكتوراه في ، رسالة لنيؿ شيادة ارية الخاصة في التشريع الجزائري، الحماية القانونية لحؽ الممكية العقصنوبر احمد رضاػػػ 2

 . 277، ص  2015/2016، حقوؽ، جامعة ابي بكر بمقايد تممسافالقانوف الخاص كمية ال
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 جراءات الواجبةالإو ساسية الشروط الأ ،كتفي بتحديدإنما ا  تعرفا دقيقا و  الجزائريلـ يعرؼ المشرع 
 .مكرر مف القانوف المدني الجزائري 681و680تباع المنصوص عمييا في المواد الإ

و قانوف البمدية الخاصة الاخرى كقانوف الانتخابات كذلؾ فيما يخص بقية التشريعات ا 
كتفي إستيلاء الشرعي بؿ ف المشرع لـ يعرؼ الإإالقانونية فية وغيرىا مف النصوص و الولاأ

 .1ستيلاءالإديد الموضوعات التي ينصب عمييا بتح

    ؤقت :ستلاء    ئص  لإ ــث  ث   

 :ستث  ئيإج  ء إ ــ1

ة في كوف أف الإدارة لاتمجا إلى الإستيلاء كإجراء مف أجؿ الحصوؿ تكمف ىذه الخاصي 
مصمحة عامة الا استثناء نظرا لاقترانو بالظروؼ الاستعجالية التي مواؿ موجية لتحقيؽ عمى أ

عمى انو لايمكف المجوء الى الاسيلاء المؤقت الا في  679حيث نصت المادة  ،2تتطمب السرعة
 .3الحالات الاستثنائية والاستعجالية 

ر محدد ولقد تركت الحالات الاستثنائية التي تستدعي المجوء للاستيلاء واسعة النطاؽ غي 
تبعا لمبدا الملائمة في اتخاذ قرارتيا ليبقى الدور الكبير  ،المرف الذي تقدره الادارة نظرا لطابعيا

باحكاـ عملا  ،لمقضاء المختص في بسط رقابتو عمى مدى مشروعية تقدير الادارة لتمؾ الحالات
ات المدنية المتضمف قانوف الاجراء 25/02/2008المؤرخ في  09ػػػ08القانوف   921المادة 

والادارية التي نصت عمى انو في حالة الاستعجاؿ القصوى يجوز لقاضي الاستعجاؿ اف يامر 
دوف عرقمة تنفيذ اي قرار اداري بموجب امر عمى عريضة ولو  ،بكؿ التدابير الضرورية الاخرى

                                                             
 . 279صنفسو، المرجع  ،صنوبر احمد رضاـ 1
مذكرة لنيؿ شيادة  ،ر الاستيلاء في التشريع الجزائري، ضوابط التفرقة بيف قرار نزع الممكية وقراػبعداشي ىشاـ، يعقوبي ايمف ـ2

 .18ص  2019/2020،كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ، السنة الماستر 
 .46خالدي احمد، المرجع السابؽ ، ص ػػ3
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ف ايضا مكو الغمؽ الاداري يوفي حالة التعدي او الاستيلاء أ ،في غياب القرار الاداري المسبؽ
 .1مر بوقؼ تنفيذ القرار الاداري المطعوف لقاضي ألاستعجالي  اف يأ

 : لاست لاء    ؤقت    ب            ــ2

ت ويستوي اف يكوف ارضا او بناءا يجب اف يرد محؿ الاستيلاء عمى العقارات لا المنقولا 
حيث ، 2بمختمؼ انواعيافقد استبعد المشرع المنقولات  ،و امتياز محصور عمى العقارات فقطفي

 ل ش ئ  ست   وف المدني العقار عمى انو :مف القان 683عرؼ المشرع الجزائري في المادة 
 .3 " ،  ل        ذ ك فه      ل    ن ت ف فه      زه  ث بت ف ه  لا    ن    ه   ه،   

مف المسمـ بو اف المنفعة العامة ىي الغاية التي تيدؼ الى تحقيؽ اجراء الاستيلاء عمى  
الاملاؾ وغيابيا يعني عدـ شرعية ىذا الاجراء ضمف ىذا الاطار كانت المنفعة العامة تقوـ 
عمى التعارض بيف المصمحة العامة والخاصة فكاف القضاء لا يعتبر العممية ذات منفعة عامة 

لمعممية والموانع الاخرى المراد تحقيقيا اف المساس بالممكية الفردية والتكاليؼ المالية الا اذا ك
 .4المنفعة اىمية لاتتجاوز

 :ـــ   ت   ض4

 فاف المشرع الجزائري اخضعو لجممة مف ،الاستيلاء فيو مساس بحؽ الممكية لما كاف 
عمى الزامية  2مكرر  681و680، ىذا مانصت عميو المواد القيود منيا تحديد طريقة وكيفية

لحاؿ بالنسبة لعممية نزع ، اف اجراء الاستيلاء لا يتطمب تعويض مسبؽ كما ىو ا5التعويض 

                                                             
 . 21 عر  ج ،،المتضمف قانوف الاجراءات المدنية ةالادارية  25/02/2008،المؤرخ في  09ػػػػ08قانوف  ـ1
 .18، ص  2010سنة  ،الجزائر ر ىومو لمنشر والتوزيع ،دادط،  ،الجرائـ الواقعة عمى العقار ،رفاضؿخما ـ2
 . سالؼ الذكر، القانوف المدني ، ال  683المادة  ـ3
، دار احياء التراث العربي  1967، حؽ الممكية ،طبعة في شرح القانوف المدني الجزائري ، الوسيطعبد الرزاؽالسنيوري  ـ4

 .568، ص  1967 سنة ،لبناف
جامعة باتنة ، سنة  ر،الجزائري، مذكرة ماجيستالنظاـ القانوني لنزع الممكية لممنفعة العامة في التشريع  وناس عقيمة،ـ 5

 . 21،ص 2005/2006
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يلاء المؤقت بسبب اذ تمجا الادارة في بعض الحياف الى استبداؿ نزع الممكية بالاست ،الممكية
 .1عتبر مخالفة و انحراؼ بالسمطةدى ليذا العمؿ وا  القضاء الحالي تصف مسالة التعويض إلا أ

 : لاست لاء    ؤقت         ن   س ط   لا             ــ5

، لذلؾ فاف ىذا  2داف اجراء الاستيلاء تصرؼ قانوني لو تاتي مباشرة عمى املاؾ الافرا 
فيد مف جراء الاجراء يتـ بموجب قرار اداري صادر عف سمطة ادارية والتي بالضرورة ىي المست

او اي عوض مؤىؿ لذلؾ( فقرار  ،والى ،رئيس المجمس الشعبي البمدي، المنيا)رئيس الجميورية
الاستيلاء ىو تعبير الادارة عف ارادتيا في الاستيلاء عمى عقار لاستعمالو في مواجية الظروؼ 

القانوف  والاشخاص العامة ىي التى اصبح ،وذلؾ بيدؼ تحقيؽ المنفعة العامة الاستثنائية
شخاص الخاصة التي لايجوز ليا ء المؤقت عمى العقار عمى خلاؼ الأعمييا صفة الاستيلا

شخاص المعنوية العامة ىي التي تقوـ بتحقيؽ المنفعة مارسة ىذا الاجراء عمى اعتبار أف الأم
 .3العامة

 ؤقت ش  ط  لاستلاء      ف ع   ث  ي :

عمى العقارات كاجراء قانوني إلا بتوفر مجموعة  ،مكف المجوء الي الاستيلاء المؤقتلاي 
مف الشروط التي حددىا المشرع والتي تبرر عممية الاستيلاء، اذ لا يمكف اف ننسى الاجراءات 
القانونية التي يتميز بيا الاستيلاء المؤقت كضمانة لحؽ الممكية الخاصة  ومنو اولا)شروط 

 .(الاستيلاء (ثانيا )اجراءات الاستيلاء المؤقت 

 :  لات   ض       ز م       ش  ع ذي   ف         لا ــ 

 :  لات   ض     ) لاستث  ء   لاست ج ل (ــ1
                                                             

 1994ركز التوثيؽ والبحوث، سنة م ،الممكية مف اجؿ المنفعة العمومية، مجمة المدرسة الوطنية للادارةنزع  ،رحماني رضا ـ1
 .5ص 

 .6ص ،نفسة المرجع ػرحماني رضا، ـ 2

 .23 ، ص 2007، جسور لمنشر والتوزيع ، الجزائر ،سنة 1ط، القرار الاداري  ،عمار بوضياؼ ـ3
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في حالة الضرورة الاستثنائية يحؽ لدولة القياـ بعممية الاستيلاء عمى العقارات الممموكة للافراد 
لظروؼ الطارئة مثؿ حالة الزلازؿ نتيجة ا ،جؿ تحقيؽ المنفعة العامةستعجالية لفترة مؤقتة لأالإو 
مف القانوف المدني  679و الفقرة الثانية مف المادة و تفشي الوباء وىذا مانصت بأنات و الفيضاأ

 .1يالجزائر 

دارة عف قياميا بواجياتيا والتزاماتيا ستثنائية التي تعيؽ الإويقصد بيا تمؾ الظروؼ الإ 
و الكوارث أحالة الحرب ، كما ىو الحاؿ في العاديةتحقيقيا في ضمف القوانيف وتحوؿ دوف 

 و في حالات الحصار و الطوارئ .... الخ .أالطبيعية 

، ولا سف السير المرافؽ العامة بانتظاـف المحافظة عمى النظاـ العاـ وضماف حألا إ 
، بؿ في كثير مف ية السابؽ ذكرىا عمى سبيؿ المثاؿيقتصر تحقيقو عمى الظروؼ الغير العاد

حتلاؿ المؤقت في ظؿ و الإأستيلاء الإصدار قرار إة قانونا بالاحياف تمجا السمطة المختص
 .2ولا تيدد النظاـ العاـ  ، لكنيا ليست خطرة روؼ الاستثنائيةالظ

لـ يحدد الحالات مف القانوف المدني  679ف المشرع في المادة في حيف نجد أ 
وىذا ما يسمح  ،امضة عمى جميع الحالات دوف تحديدستعجالية بدقة بؿ تركيا غالإستثنائية والإ
نتياؾ حؽ الممكية العقارية الخاصة دارية في إمييا مف طرؼ السمطة الإعتداء عبإمكانية الإ

 .3المحمية دستوريا 

 :      ز م               ش  ع ذي   ف   ــ2

                                                             
صص ، مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير في الحقوؽ التخمكية العقارية الخاصة في الجزائرالقيود الواردة عمى حؽ الم ،روابح سعد ـ1

 .38ص 2015/2016والعموـ السياسية ، جامعة قاصدي مرباح ورقمة ، سنة كمية الحقوؽ  ،حقوؽ الانساف والحريات العامة
 
 نيف الجزائري والتقنيف المغربي (بف طيبة صونية ، ضوابط الاستيلاء المؤقت عمى العقار )دراسة لاطار مفاىيـ بيف التقػػ إ1

 152ص ،الحادي عشر العدد ،جامعة تبسة جتماعية والانسانية،مجمة العموـ الا
38ص ، المرجع السابؽ ،روابحي سعد ػػ 3 
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 جؿ خدمة مشروع ذي منفعة عامة أف ف الاستيلاء المؤقت عمى عقار او عقارات لازمة مأ
 جؿأحد الخواص مف رض ممموكة لأأستيلاء عمى قطعة وذلؾ كما ىو الحاؿ في حالة الإ

جعميا كمخزف يستعمؿ  وأقامة مشروع ذي منفعة عمومية لإ ،عداد مواد البناءإستخداميا في إ
بيف الطرفيف في المادة ي تفاؽ رضائإستيلاء بء خلاؿ فترة البناء ويكوف ىذا الإلنخزيف مواد البنا

ت مف القانوف المدني وفقا لمحالا 679، ىذا مانصت عميو الفقرة الاولى مف المادة العادية
ستعجالية ستثنائية والإلات  الإما في الحالات الغير عادية كالحاأ ،والشروط المنصوص عمييا

صة معروضة الخا ، وىذا  مايجعؿ حؽ الممكية العقاريةستمرار المرفؽ العموميإجؿ ىذا لأو 
 .1دارية مما يتنافى وحؽ الممكية المقررة دستوريا ي لحظة مف طرؼ السمطة الإأداء في عتللإ

 :   ع  لاست لاء            ت         ف لا  س ن ث     ـــ

ف يكوف موضوع الا يجوز  ونأمكرر مف القانوف المدني عمى  3فقرة  679كدت المادة أ
 .2ستعجالية كنية مياما كانت الحالة الإبنايات سو أستيلاء عقارات الإ

طبيؽ نص ي لبس في تأماـ أنكوف  يكوف العقار معد لسكف و ماىوؿ فعلا وىنا لا قد 
لكف غير  ،لكف يثور التساؤؿ في حالة وجود عقار معد لمسكف فعلا ،خيرةقفرة الأ 679المادة 
في  اف يكوف المحؿ فعلا مخصص لمسكف ف المادة السابقة تنص أو شاغر خصوصا أماىو 

ب اليو القضاء ، وىو ماذىجراءات خاصةإور حسب القانوف ليا ف حالة الشغأىذه الحالة نجد 
شعور مبنية عمى ف نظرية الأ، مف المقرر فألمحكمة العميا سابقا بارية بادحيث قضت الغرفة الإ

دارة مف الإ ف القرار المتخذإلشغور ومف ثـ فلمعاينة والتصريح با، كاسس محددة قانوناأ
جراءات القانونية المثبتة حالة الشغور يكوف مشوبا ستفاء الإإستيلاء عمى العقار دوف بالإ

 .3بتجاوز السمطة 

   ف ع   ث  ي : ج  ء ت  لاست لاء    ؤقت
                                                             

39ص ،فسو، المرجع نروابحي سعد ػػ 1 
 . 83، ص خوادجية سميحة،  المرجع السابؽػػػ 2
 . 51، ص دي احمد، المرجع السابؽلخا ػػ ػ 3



 انفصم الأول:                                      انقيىد انقانىنية انتي ترد عهى حق انمهكية  انعقارية

30 
 

 :   ن  لاست لاء   ت ب   نأ جب  ــ لا أ

و السمطة أالوالى مر مكتوب مف طرؼ أف لا يكوف شفاىيا  و أستيلاء عند قياـ بعممية الإ 
وىذا  قانوف المدني مف ال 680، ولـ يتـ تحديد السمطة المؤىمة حسب نص المادة المؤىمة قانونا

 داري جراء الإنا القياـ بيذا الإي سمطة مؤىمة قانو لأ ،ما جعؿ جميع التوقعات قائمة بالسماح
الممكية العقارية الخاصة مف طرؼ  ستيلاء عمىو سيولة في عممية الإأوىو ما يجعؿ مرونة 

عمى دارية إتجاه نطمب مف المشرع فرض قيود لإفي ا ،دارية بموجب المنفعة العامةة الإالسمط
ستيلاء كما ىو الحاؿ في نزع الممكية وىذا لممحافظة عمى الممكية السمطة قبؿ القياـ بعممية الإ

 . 1الخاصة 

 :   ج     س بق    لا قث     ــ 

" يجب اف يتـ عمى انو  1مكرر  681ولقد اشار المشرع الجازئري في نص المادة  
جراء مرة ويتـ ىذا الإ ،ستيلاءجراء عممية الإإد حوؿ العقار المستولى عميو قبؿ عداد الجر إ
 .2ستيلاء نتياء المدة وغرض الإإلى مالكو بعد إعادة العقار إخرى عند أ

 : ست لاءتب  غ ق     لإ ث  ث  ــ

مر لا عند تبميغ المعني بالأإفراد دارية لاتكوف سارية بمواجية الأف القرارت الإأ اربعتإب 
حتوائو عمى إشكمية معينة فيو لكف يجب لزوما  ، ولا يتضمفثباتللإ بلاغ يكوف محرراوىذا الإ

، وتظير ف توجو لو شخصياأية الصادرة عنو مقومات تتمثؿ في ذكر مضموف القرار والج

                                                             

 
 .41ص ،ػ روابحي سعد،  المرجع السابؽػ1
 .159، ص المرجع السابؽ  بف طيبة صونية، ػػ 2
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ر بطابع ي قراأف تحتج بأدارة المستفيدة للإ نو لايمكفأونو ميغ في ىذا الاطار في كىمية التبأ
 .1ليو قانونا إ، إلا اذا صدقة تبميغو فردي عمى المواطف المعني

 : التعويضرابعا ــ

"يحدد تعويض على أنه :  1مكرر  682علٌه الفقرة الثانٌة من نص المادة  نصت 

 . بإتفاق بين الأطراف الإستلاء

، مراعاة ظروف حدد مبلغ التعويض عن طريق القضاء، يوفي حالة عدم الإتفاق 

 دون أن يتضرر المستفيد . وغرض الإستلاء

 كما يمكن منح التعويض في حالة تسبب المستفيد من الإستلاء في نقص القيمة "

مر ضروري سواء أجراء التعوٌض عن الإستلاء  ، نص المادة ٌتضح أن إفمن خلال 

 .طراف دون إحداثن إتفاق الأو بدوأ الأطرف بإتفاقكان 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
ستكماؿ متطمبات شيادة الماستر المؤقت عمى العقار في التشريع الجزائري ، مذكرة نياية الدراسة لا ستيلاءسمت فاتح، الإػػػ 1

 .22، ص 2014/2015، ، الجمفةرالحقوؽ والعموـ المعموـ السياسة، جامعة زيانة عاشو  كمية



 انفصم الأول:                                      انقيىد انقانىنية انتي ترد عهى حق انمهكية  انعقارية

32 
 

 

    ب ث   ث  ي
                                         

ىامة في المجتمع مف إىتمامات الأفراد وىذا ما دفع بالدولة  الممكية العقارية مكانة تحتؿ 
بتقييدىا لممنفعة العامة  حيث تقوـ ،ذه الممكية متى توفرت ظروؼ معينةلى التدخؿ في ىإ

حؽ الممكية مف ساس تقييد ، وأمصمحة العامة ىي مف النظاـ العاـوقيود ال ،صالح العاـتحقيقا ل
 .1خرىي مصمحة أمصمحة العامة تعمو عمى أجؿ المصمحة العامة ىو كوف الأ

تتمثؿ في القيود التي نص عمييا القانوف المدني وىي ترجع في مجمميا الى علاقة  
 .2الجوار فيما بيف الملاؾ 

    ط ب  لا ل
 ق     ج   

يميا قانونا  ، وتنظكبيرة لعلاقات الجوار بيف الملاؾىمية لقد أولى المشرع الجزائري أ 
القوانيف والموائح المتعمقة في ستعماؿ حقو في إ المالؾ ف يراعيفي أ، 3ويتمثؿ ىذا التنظيـ

 بالمصمحة العامة والمصمحة الخاصة .
  ل :                     تلا ق في   ج     ف ع  لأ 

لى بيف الممكيات المتجاورة في ترجع إختلاؼ التلاصؽ وضع المشرع قيودا تختمؼ بإ 
أو إلى المسافات  ،بيف الممكياتلى الحيطاف  الفاصمة ع الحدود الفاصمة  بيف الممكيات أو إوض

 .1ف تراعي بينيا التي يجب أ

                                                             
 1جامعة الجزائر ،كمية الحقوؽ، الجزائري القانوفي ارية الخاصة فالقيود القانونية  الواردة عمى الممكية العق،  سماءأسعيداف  ػػ1

 . 57ص ،2019اكتوبر ،33العدد
 .116، صالمرجع السابؽ طمبة ليمى،  ػػ2
 .66ص، المرجع السابؽ،  سماءاسعيداف  ػػ3
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          لا: ضع

رضيف متجاورتيف تضمف تحديد الخط الفاصؿ بيف أبالحدود تمؾ العممية التى ت يقصد 
وىذه العلامة  و حتى الحديد،لحجارة أو الإسمنت أغير مبنيتيف وذلؾ بوضع فواصؿ مف ا

ف ىذا عتبار أبإ ،رض لأنيا نتجت عف الجواره الأيقوـ بيا المالكيف ليذف يتطمب أ 
 .2خير ىو واقعة طبيعية لا دخؿ للإنساف فييا الأ

ن   ل    ك أنو :"مف القانوف المدني الجزائري عمى أ 703ىذا مانصت عميو المادة  
 " ب  ه      ن  ف  ت   ت      شت       ضع      لا لا ه      تلا    ،  جب   

ستعماؿ حؽ الممكية لمصمحة الجار يتضح مف نص المادة أف المشرع الجزائري قيد إ 
ف يشتركا بيف املاكيا المتلاصقة عمى أ المتلاصؽ، اذ الزـ كؿ مالؾ بوضع حدود فاصمة ما

 معا في تكاليؼ ونفقات ىذا التحديد .

ضياره مبنيتيف وا  ية تتضمف تحديد الخط الفاصؿ بيف أرضيف غير ووضع الحدود عمم 
ظير جاورتيف ليمعا لـ الحدود بيف الممكيتيف الم، ىذه العلامة المادية الظاىرة تبيف ماديةبعلامة 

حديد ف كاف حرا في تد بذلؾ حرية المالؾ في ممكو بعد أفتتقي  ،حد كؿ منيما عمى وجو التحديد
ا موضع الحدود التي تتـ إف وديا عمى ، ذلؾ ما لـ يتفؽ الممكاو في عدـ تحديدهىذا الممؾ أ
اره حقا عينيا عمى شئ عتبممموؾ تقتضيو طبيعة حؽ الممكية بإ، وتعيف الشي الجبارياوديا أو إ

 .3شياء عمى  نحو يميزه عف غيره مف الأ ي محددأ ،معيف بذاتو

 

 

 
                                                                                                                                                                                                    

 .34، المرجع السابؽ، صػسوار محمد وحيد الديفػػػ 1
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 :    ئط   ف  لث     ــ 

فصؿ بيف بناء وارض فاذا لؾ الحائط الذي يفصؿ بيف بنائيف، ، ذقصد بالحائط الفاصؿي 
ما إذا كاف ف يتحقؽ ىذا الفصوا   ،بر حائطا فاصلافلا يعت ؿ بيف بنائيف منذ إنشاء الحائط وا 
 .1وؿ وممموكا ممكية خاصة لصاحب ىذا البناء اء الأنشاء الحائط جزءا مف البنوقت إ

"  س  ج    ن  جب  ج  ه     نو: عمى أمف القانوف المدني   01/ 708المادة تنص  
ت   ط    ه  لا       ت  زل  ن جزء  ن   ئط     ن  لا ض   تي    م    ه      ئط  لا 

 ."796في     لات    ذ     في        

ف يجبر الفقرةالأولى،  قانوف مدني جزائري أف الجار ليس لو أ708مف نص المادة  يتبيف 
 جاره عمى تحويط ممكو .

ف يشترؾ في بتحويط ممكو، كذلؾ لايجوز لمجار أئري لـ يمزـ المالؾ وكذا المشرع الجزا 
عمى نفقتو حتي ولو دفع نصؼ نفقات الحائط والحالة  ،قامو مالكوالفاصؿ الذي أممكية الحائط 

ائط الممموؾ عمى شتراؾ ىي حالة الحفييا لمجار أف يجبر المالؾ عمى الإ الوحيدة التي يجوز
خر الجاريف دوف الأ حد الجاريف دوفخاصة لأاداـ الحائط ممموكا ممكية ، ومجباريالشيوع الإ

ذا لـ يكف لو عذر قوي وكاف الجار يستر ممكو ف لصاحب الحؽ في ىدمو إفمف المفروض أ
 .2بالحائط 

 

 

 

                                                             
 .41ػ40المرجع السابؽ ,ص ص  ، خوادجية سميحة ػػػ1
، كمية الحقوؽ والعموـ ،  مذكرة لنيؿ شيادة الماستردة عمي الممكية العقارية الخاصةالقيود الخاصة الوار  ، معمر ابراىيـ ػػ2

 .77ص  ،2017/2018السياسية ، جامعة عبد الحميد إبف باديس ،مستغانـ الجزائر ، 
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 :   س ف ت          ق     ث :ث

ضاءة لإ وأت لنظر او التيوية فتحاف يفتح في بنائو ماشاء مف الأف لكؿ مالؾ أصؿ الأ 
نتفاع بالفتحات فقد قيد المشرع قيود عمى حرية مالؾ البناء في الإستثناء ىو فرض ما الإأ

 .1ف يقع مف نزعات أفات قانونية لمنع مايمكف االؾ بمسالم

قتصرت الفتحات إذا إما أ ،ضوء واليواء والنظر اعتبرت مطلاذا كانت الفتحة معدة لإف 
رد لكؿ مف او ف المشرع الجزائري أويلاحظ  ،عتبرت منوراإليواء دوف النظر واعمى الضوء 

 .المطلات والمناور نظاما خاصا يحدد شروط بنائو واقامتو

 :ـــ     طلات1

دخاؿ اليواء ا  ساسي منيا تمكيف النظر و كؿ نوع مف الفتحات يكوف الغرض الأوىي  
قيد المالؾ عند فتح نو ألا إالمطلات  ،رتفاعإلا عرض ولا و  ف المشرع لـ يقيد طوؿألنور ورغـ وا

نواعيا بضرورة مراعاة مسافات معينة تفصميا عف حدود المالؾ سواء أختلاؼ إالمطلات عمي 
 2و بناء .أوعمرانية أرضا زراعية أمؾ الجار كاف م

لا ج ز   ج    ن قانوف مدني جزائري احكاـ المطؿ حيث :" 709كما قد حددت المادة  
 ت  س  ن ظه      ئط   ذي  ، ف  ت ل  ن  ت  نل    جه      س   ن  ه     ج  ه  ط

 .    ج   ه    طل     ن     ف       ج     ش ف

فلاجوز  ،ؾ الجار عمى مسافة تقؿ عف متريفذا كسب احد بالتقادـ الحؽ في مطؿ لمما  و  
وذلؾ عمى  ،علاهأىا انبالطريقة السابقة بي ف يبني عمى مسافة تقؿ عف متريف تقاساليذا الجار 

 .البناء الذي فتح فيو المطؿ "طوؿ 

                                                             
 .144ص  ، المرجع السابؽ ،خوادجية سميحة  ػػ1
 .76ص، المرجع السابؽ، معمر براىيـػ ػ2



 انفصم الأول:                                      انقيىد انقانىنية انتي ترد عهى حق انمهكية  انعقارية

36 
 

ن    ن  ج  ه     ج  ه  طل     ف      س ف  ت ل  ن أ:"لا ج ز  710ما المادة أ 
ن هذ    ت   م  بطل  ذ    ن هذ     طل       ف أ     ، ن   ف    طل ست ن س ت  ت  

 1."               ج    ه  في    قت ذ ته  طل   جه   ط  ق     م

 :        ـــ2

مكف ف توى مرور اليواء ونفاذ الضوء دوف أالتي لايقصد منيا سالفتحة  ،يقصد بالمنور 
طلاؿ بالإ  ، فمثؿ ىذه الفتحات لاتضر بالجار حيث لاتسمحمف النظر منيا عمى ممؾ الجار

 .2عميو 

  تي ت  م  ن  تشت ط   ه  س ف   فتح         لا"مف القانوف المدني : 711حيث نصت المادة 
 ء   ف ذ        لا     به   لا        ه   ن   ض   غ ف    تي ت        ته ،   تف ع  ت  ن  

 .  ن  ن    ن  لاطلاع   ه                ج    "

تجعؿ المعنى  "وىي كممة التي لا تشت ط   ه  س ف وظيؼ كممة "أي أف المشرع قصد  
بيف المناور وبيف ، وبيذا المعنى  فإف المشرع لا يستمزـ ترؾ مسافة وضح مما جاءت عميوأ

لذي يبنيو عمى حدود ممكو مع ف يفتح منورا في الحائط ا، فيستطيع المالؾ أحدود ممؾ الجار
مف القانوف  710يا المادة ف تتوفر في المنور الموصفات التي نصت عمي، ولكف يجب أجاره

فيجب ألا تكوف قاعدة السفمى عمى إرتفاع يقؿ عمى متريف  افة المدني، حتي يكوف جائزا بلا مس
ذي ر المشرع إنو يفيد المالؾ ولا يؤ رتفاع الذي قد، وىو الإمف أرض الغرفة التي يراد إنارتيا

 .3الجار 

   ف ع   ث  ي :           ت     ب     ه

  ق   ش ب: ــ  لا 
                                                             

 الذكر . السالؼ ،قانوف مدني ػػ1
 .496ص ، المرجع السابؽ ، مضافر ابو السعود  ػػ2
 .111ص ،المرجع السابؽ ، زرارة عواطؼ  ػػ3
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ف بو، النصيب معنييف : فتارة يريدو يتصرؼ مدلوؿ حؽ الشرب لدى فقياء الشريعة الى  
 نتفاع بالماء سقيا لمزرع والشجر الخ ..... ويمحؽ، وتارة يريدوف بو نوبة الإالماؿ المستحؽ مف

 .1، وىو حؽ شرب الانساف والدواب بحؽ الشرب حؽ اخر يسمى حؽ الشفو

 .2: ق ل هذه   ق   ه  ش ب    م ش ب   م     م "وقد جاء في قولو تعالى 

جدوؿ او مجرى   ويتمثؿ حؽ الشرب في انو :"حؽ مالؾ الارض اف يروي ارضو مف 
ف الأصؿ ، لأب قيدا عمى استئثار المالؾ بممكو، وبيذا يعتبر حؽ الشر ماء خاص لشخص اخر
عمى تمكيف غيره مف الانتفاع بيا، فيو مقرر فقط  ، إلا أنو يجبر قانوناأف لو الانتفاع بيا وحده

مسافات في ري أراضييـ بإذف حيث يتقرر للأرضي  المجاورة استعماؿ ال ،لمملاؾ المجاوريف
صلاحمالكو يا بحسب اراضييوـ التي تنتفع ، وبشرط أف يشتركوا في نفقات انشأئيا وصيانتيا وا 
المجرى ممموكا ممكية خاصة ، بؿ يظؿ صبحوف شركاء في ممكية مجرى الماء، فإنيـ لايبيا

استعمالو عمى ىوءلاء جميعا، فإذا استوفى مالؾ مجرى الماء  ما في، ويبقى المالؾ مقدلممالؾ
نو فرعا إلا بإذف باقي الشركاء ولا يجوز لأحد الشركاء في موارد المياه المشتركة أف يشؽ م

 .3فتطبؽ عمييـ عندئذ أحكاـ الشيوع 

 ث    :  ق    ج ى

، لتصؿ مف تعريفو عمى انو حؽ مالؾ الأرض في جرياف ما الري في أرض غيره  يمكف 
 .4أو أية واسطة اخرى ناة او قموارد البعيد إلى أرضو، سواء أتـ الأمر بواسطة مسقاة  

                                                             
 .88ص ،المرجع السابؽ  ادريس، فاضمي ػػػ 1
 .155سورة الشعراء : الاية رقـ ، ػػ2
 .504ص ،2016 ،دار ىومة لطباعة والنشر، الجزائر ،صمية في القانوف المدني الجزائري، الحقوؽ الأبمحاج لعربي ػػ3
ـ 1999،الطبعة الأولى، الاردف  2انوف المدني الأردني(، الجزء محمد وحيد الديف سوار ، الحقوؽ العينية الاصمية )شرح الق ػػػ4

 .460ص
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اما عف حؽ المجرى فحتى يكوف قيدا عمى ممكية مالؾ الأرض وليس بحؽ ارتفاؽ  
اجة إلى ري أرضو عف طريؽ ،يجب اف يكوف الجار الذي يطمبو مف مالؾ الأرض في ح

 المجرى .

، واستتبع ذلؾ أف لا يكوف لى حؽ إرتفاؽ إذا اختؿ ىذا الشرطذا القيد إويمكف تحويؿ ى 
، فإذا كاف الجار لديو وسيمة أخرى وف أف يحصؿ في ارض جاره عمى مجرىلمجار بحكـ القان

ؾ ، لـ يعد لو عند ذلكافيا عف طريؽ حفر ابار ارتوازيةلمري كأف كاف يستطيع ري أرضو ريا 
  يع مع ذلؾ أف يتفؽ مع مالؾ الأرض، ولكنو يستطرهأف يطمب حؽ المجرى في أرض جا

، وبذلؾ  يتحوؿ القيد يكوف في الأرض حؽ ارتفاؽ بالمجرى، عمى أف ر مقابؿبمقابؿ او بغي
 . 1، ويكوف مصدره الحقيقي الارتفاؽ لا القانوف ي بالمجرى إلى حؽ إرتفاؽ بالمجرىالقانون

 : ق    س ل ث  ث  ــ

عمى أنو ذلؾ الحؽ الذي يسمح لمالؾ الأرض البعيدة في  يعرؼ حؽ المسيؿ او الصرؼ 
وصولا إلى  ،الذي يسمح بمرورىا في أرض الغير تصريؼ المياه غير الصالحة عمى أنو ذلؾ

، ومف ثـ فاف حؽ الصرؼ ىو أيضا قيد ؼ عمومي أو مصرؼ خاص ممموؾ لجارهمصر 
المجرى فميس لأحد ، وحكمو مثؿ حؽ عمى ممكية عقار لمصمحة عقار اخر قانوني مفروض

 2منعو مف حؽ الصرؼ الإ اذا حدث ضرر يزاؿ ولو كاف قديما  .

يجب اف  وليس بحؽ ارتفاؽ، ،يعتبر قيدا عمى ممكية مالؾ الأرضحؽ المسيؿ وحتي  
جة الى صرؼ مياىو عف طريؽ الصرؼ يكوف الجار  الذي يطمبو مف مالؾ الأرض في حا

ستتبع ذلؾ ألا يكوف لمجار وا   ،إذا احتؿ ىذا الشرط حؽ الإرتفاؽ ويمكف تحويؿ ىذا القيد إلى
 بحكـ القانوف أف يحصؿ في أرض جاره عمى مصرؼ .

                                                             
 ، منشورات الحمبي الحقوقية الجزء التاسع، الوسيط في شرح القانوف المدني ) اسباب كسب الممكية( ، عبد الرزاؽ السنيوريػػ ػ1

 .1313، ص  2000لبناف ، 
 .509، ص بمحاج العربي، المرجع ىالسابؽ ػػػ2



 انفصم الأول:                                      انقيىد انقانىنية انتي ترد عهى حق انمهكية  انعقارية

39 
 

طيع أف يصرؼ المياه عف فإذا كاف الجار لديو وسيمة أخرى لمصرؼ كأف كاف يست 
ولكنو ف يطمب حؽ المسيؿ وفي أرض جاره، لـ يعد لو عند ذلؾ أ طريؽ أخرى، ولو كاف بعيدا 

ف لو في ، عمى أف يكو مالؾ الأرض بمقابؿ أو بدوف مقابؿيستطيع مع ذلؾ أف يتفؽ مع 
اؽ بالمسيؿ رتفالقيد القانوني بالمسيؿ إلى حؽ إ ، وبذلؾ يتحوؿرتفاؽ بالمسيؿالأرض حؽ إ

 .1رتفاؽ القانوني ومصدر ىذا الحؽ ىو الإ

    ط ب   ث  ي
 ق         

، وىو أف يسمح ما يشاء لكف القانوف وضع قيدا لوممكو كيف ف يتصرؼ فيلممالؾ الحرية في أ
، وفي المتف التالي ؽ المرور قيد مف قيود حؽ الممكية، وليذا يعتبر حر بارضولمرو لغيره با

ؽ المرور في لى شروط ثبوت حالمقصود بحؽ المرور في )الفرع الأوؿ ( وا  لى سنتطرؽ إ
 )الفرع الثالث( . نقضاء حؽ المرور في)الفرع الثاني ( ثـ إلى إ

   ف ع  لا ل :         ب ق        :

خيرا تعريفو ، وألى تعريفو قانوناع الى تعريؼ حؽ المرور فقيا، ثـ إالفر  سنتطرؽ في ىذا 
 قضاءا .

 :ت   ف  ق        ف ه    لا ــ

 ق   ه " بأ :يـبراىرور فقد عرفو الدكتور نبيؿ سعد إختمفت التعاريؼ الفقيية لحؽ الملقد إ
  تفق  ق        ب              م أ                 م أ   ي    ن ب  تض ه     ب    
   ف                م ذ ته   ث أ ه  ت  م بإست    ه أ      تفق به ف ق        ت    

 2 ت  ي فهي   ست   ف   ش         ك              م . ب  ستغلا ه إ

                                                             
 .13ص المرجع السابؽ ، الجزء التاسع ،عبد الرزاؽ ، السنيوري ػػ1
، ص  2010، ورات الحمبي الحقوقية ، بيروت منش ،، الطبعة الاولىنبيؿ سعد ابراىيـ، المدخؿ الى القانوف نظرية الحؽ ـ 2

73. 
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تف ق    ج ب                "   ثل  :نو العاؿ ابوقريف عمى أوعرفو الدكتور أحمد بف  
،  ذ ك به ف ت   ن    ب  لأ ض  ض    ج       ط  ق     م    لأ   ض     ب س  لأ 

ن          م ت    تب    ذ ك أ  تف ع به         جه     ت    لإ ستغلا ه      ب س   ن إ
   ت   ق                   جت ع ، بل     ج   ت   ق                     كته ف      

".1 

 ق      ك في           س   في نو " وكما عرفو أحمد فراج حسف" حؽ المرور بأ 
،    ى  ق         في   ط  ق     س   ف ه  ،  ق   س         ه    ل        ه  ط

،        ط  ق      أ   إذ    ن    تلاف    ه     لإستف      ه    ت ف بإست    تفع في إ
،   س بل ه   ن    فق     ل           ن     م ه    ذي لا    ن     ك لإ   ط  ق   

   ع       ثبت  ق        ف ه     س ج       ست ي في ذ ك  ن   ن  ه       ت ل به 
    ص فه      ن         ش ص أ  أش  ص م   ط  ق ، أج  ب ه   ن  م   ن  ذ ك

   ف ه ف  س  هم    هم ب              س ب    ب هذ    ط  ق س أ  إذ    ن أ     ن، 
 .2بط  هفي         ت  ثبت لا   ك لأ   إ ن  ق       ذ ك لأ 

"  س س  ق        ه   ج     ض ف : فيرى أ ما الدكتور " محمد حسيف منصور أ 
ستغلا ه         جه   ط  ق     م             ه  ن إست   ل أ ضه        ب س   ن

 3      ف    بل  فع ت   ض    ل ."

 ض     ب س  "  ق    ك  لأ  :نوحؽ المرور عمى أ وقد عرفو الدكتور ابراىيـ ابو النجا 
     ن   ع أ ،    م ب ف    ب هض    ش    ب     ط  ق ب  ن   ط  ق     م    تي لاتت ل

    ب  ء   ه إستغلال ز      أ        أ ، س  ء    ن  ت  ه هذه  لا ضلاستغلال   ذي أ 
                                                             

 .93صالمرجع السابؽ ، ، حمدابو قريف ا ـ1
لاسكندرية  نشر والتوزيع، دط، ا، دار الجامعة الجديدة لمظرية العقد في الشريعة الاسلامية، الممكية وندا احد فراح حسيف ـ2

 . 98، ص 2005
 .94ص ، رجع السابؽالم، حمدابو قريف ا ـ3
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،   ن ثم    تب  هذ       ط  ق     م  ج        ل إ  ض     ل           ف في أ في
 1   ق ق             ق         ج   ."

حؽ المرور يتقرر لمالؾ ف ؿ التعاريؼ السالفة الذكر يتضح أنيا تتفؽ عمى أومف خلا 
لمرور مقابؿ تعويض ، لمسماح لغيره باور عمى الطريؽ العاـممر يكوف مجاجؿ الأرض مف أ

 مناسب .

 :  ت   ف        ي   ق        ـــ ث    

ولكف بالرجوع ليذه  702الى  693ولقد نظـ المشرع الجزائري حؽ المرور في المواد  
شروط ، بؿ إكتفى بذكر ا تعريؼ واضحا ودقيقا لحؽ المرورف المشرع لـ يقدـ ليالمواد يتضح أ
، فمثلا في حكاـ تاركا التعريفات لمفقوع الأف المشرع وظيفتو وضلأمر طبيعي ىذا القيد وىذا أ

، فإ ه    ن ق    ب            تفق به ت   ض ست إذ  إوالتي تنص عمى انو "  701المادة 
     تت  سب قس ط  تس غ    ي  س    ف                إن   ت ي ذ ك   ت   ض      بأ

 ست   ل       ."  ض       جم  ن إ ع 

، حيث يجب اف فية تسديد التعويض لصاحب العقارومف خلاؿ ىذه المادة يتضح لنا كي 
ف كانت مستحقة ، وا  ستعماؿ الممرإع الضرر الناجـ مف تكوف ىذه التعويضات تتناسب م

 لصاحب العقار .

"  جب  ن  ؤ ذ  ق :تنص عمى انو  مف القانوف المدني التي 696ف في المادة أ كما 
 م  لائ      تي ت  ق         ن   جه    تي ت  ن ف ه     س ف  ب ن            ط  ق    

   لاك    ج    ن ." قل ض   ب 

لمسافة بيف العقار والطريؽ ف المشرع قد ذكر مدى ملائمة ايتضح مف ىذه المادة أ 
 لعقار .ف لاتكوف قد تمحؽ ضررا با، وأالعاـ

                                                             
جامعة الجديدية لمنشر والتوزيع دار ال، ، الحقوؽ العينية الاصمية في القانوف المدني الميبي ، الطيعة الاولى  و النجا ابراىيـاب ـ1

 .50، ص 1997الاسكندرية ، 
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 : ت   ف    ض ئي   ق         ث  ث  ــ

نو إلا أ، دات القضائية في موضوع حؽ المروررغـ صدور العديد مف القرارات و الاجتيا 
التي تـ ، االواجب توافرىا لقياـ حؽ المرور ، بؿ قامت بتبييف الشروطلايوجد تعريفا ليذا الحؽ
 .1ذكرىا في القانوف المدني

بما  15/03/1989صادر بتاريخ ال 516ػػػ50 فقد قضت المحكمة العميا في الممؼ رقـ 
ي ممر يصميا ليا أرض المحصورة التي ليس "مف المقرر قانونا أنو يجوز لممالؾ الأيمي 

لمرور أف  يطمب حؽ ف يطمب حؽ اأو كاف ليا ممر غير كاؼ لممرور أ ،لطريؽ العاـبا
فإف القضاء بما يخالؼ ، ومف ثـ مجاورة مقابؿ قضاء بما دفع تعويضملاؾ الالمرور عمى الأ

 .2ساءة في تطبيؽ القانوف يعد إ ىذا المبدأ

:"  ث جاء فيو مايمي   23/12/1989المؤرخ في  748ػػػ96يضا صدر القرار رقـ وأ 
     تب ن أن              ط  ن ف ه     ست   ت     ف             ه  ت        ب   ج ع إ

،  هذ         ت ل ب  ط  ق   ص    ه    ز ع   غ   ذ ك   ذي   ط    ن  هم ط  ق أ
لتالي تكوف وبا، " ج ل هؤلاء   ط    ن غ         ن      ي  ه   فت ح   ذ س  ن     

ار غير سديد لوجو المثي غير مستوفية في طمبيـ وعميو فامف القانوف المدن 693شروط المادة 
 .3ويترتب عمى ذلؾ رفض الطعف 

مف  693القرارت كميا جاءت موافقة لما جاء فيو في نص المادة  وما نلاحظ مف خلاؿ ىذه 
 رض محبوسة عف طريؽ العاـ .تي يشترط لتقرير حؽ المرور وجود أالقانوف المدني ال

 

                                                             
بوكريؼ صفية ، خلاؿ ايديسيا ، حؽ المرور كقيد عمى الممكية العقارية في القانوف المدني الجزائري ، مذكرة لنيؿ شيادة   ـ1

 .  15ص  2015/2016الماستر في القانوف كمية الحقوؽ ، جامعة البويرة ، 

  61، ص  4، العدد  1991ة العميا المنشور في المجمة القضائية لممحكم 15/03/1989مؤرخ في  526ــ 50ـ القرار رقم 2
 . 4، العدد  1989، المنشور في مجمة القضائية لممحكمة العميا ،  23/12/1989المؤرخ في  748ػػػ96لقرار رقـ ا ػػػ3
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   ف ع   ث  ي : ش  ط ثب ت  ق       

ف لا يمنعو مف ب الأرض المحصورة يجب عمى الجار ألكي يثبت حؽ المرور لصاح 
ر المشرع الحؽ في المرور قأ رض ولذلؾنو يعتبر تعطيؿ لإستغلاؿ الأمرور في ارضو لأال

، ولقد نظميا المشرع بمجموعة مف الضوابط والتي سندرسيا فيما 1ـلى الطريؽ العالموصوؿ إ
 يمي :

   لا :  لا  ب س  ن   ط  ق     م

زراعية أو  مامف أجؿ ثبوت الحؽ في المرور بالطريؽ  وجب أف تكوف ىناؾ أرض إ 
العاـ، وليس رض محصورة عف الطريؽ وتكوف ىذه الأستغلاؿ الزراعي بناء أو أيضا معدة للإ
 2و جزئيا .، حيث يرد أف يكوف ىذا الإنحباس كميا أليا ممر الى الطريؽ

  لا          ي  ن   ط  ق     م :ـ ـ 1

جميع و المطمؽ في الحالة التي يكوف فييا العقار محاطا بكاممو مف الكمي أ نحصاريتحقؽ الإ
الؾ أف يمر مف الطريؽ وبسبب موقعو الطبيعي ولا سبيؿ لمم، أجياتو بعقارات ممموكة لمغير

رض الملاصقة لممكو لأبا بتداءا، إو البعض منياالعاـ إلا أف يمر في إحدى أراضي الجيراف أ
.3 

كؿ أرض محبوسة عف الطريؽ العاـ، أيا كاف وجو ل ور يثبتف الحؽ القانوني لممر حيث أ
 4ستثمار الصناعي .أرضا زراعية أو معدة للإ و، سواءا كانت أرض بناء أستثمارىاإ

  لا        جزئي  ن   ط  ق     م :ــ  2
                                                             

، كمية ارية في القانوف المدني الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر، حؽ المرور كقيد عمى الممكية العقوليي احمد اميف ـ1
 . 20، ص  2014/2015الحقوؽ والعموـ السياسية ، جامعة الجمفة ، 

سوالمية كريمة ، حؽ المرور كقيد مف القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة ، مذكرة لنيؿ شيادة الماستير ، كمية   ـ2
 . 25، ص  2018/2019الحقوؽ والعموـ السياسية جامعة اـ البواقي ، 

 .09ص  ؽ،المرجع الساب ، 8 ج، الرزاؽعبد السنيوري  ـ3
 .225، ص 200 والنشر، الاسكندرية،دار الفتح لمطباعة  ، الطبعة الثانية ،مصطفى محمد جماؿ، نظاـ الممكية ـ4
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و ولكنلتي يكوف ليا ممر لمطريؽ العاـ، و النسبي في الحالة ايتحقؽ الإنحصار الجزئي أ 
 لى الطريؽ العاـ ومشقة لموصوؿ إ ، ولا يكوف لو صعوبةستعمالولإستغلالو أو إغير كاؼ 

جد لا لمرور ممر الراجميف فيريؽ العاـ إرض زراعية والطفي لموصوؿ بيف أنو لا يكحتمى إ
لة كفاية الممر أو عدـ كفايتو مسألة ، وترجع مسأو وسائؿ عمموعوبة لمرور ماشيتو االمالؾ ص
 لخبراء في ىذا الشاف يستعيف با ف، ولو أالسمطة التقديرية لقاضي الموضوع لىتخضع إ
 : ض س بف ل    ك  لأ   بأن لا   ن  لإ  ث     ـــ

لقياـ وثبوت حؽ المرور يشترط أف لايكوف الإنحباس و الإنحصار بفعؿ صاحب  
بفعؿ  وجدف فإ ،رنحصالفقياء بالبحث عف أسباب الإجمع االأرض المحصورة ففي فرنسا أ

 1لمطالبة بحؽ المرور .رض يسقط حقو باصاحب الأ

ف القانوف م 695ولى مف المادة وىذا مانصت عميو المشرع الجزائري في الفقرة الأ 
    تي  ه        ف     لا ج ز     ك  لأ ض          أ" :نوالمدني والتي تنص عمى أ

 2"   ته ه  إذ   ن         تج   ن إ  ، ض   غ  أن  ط ب  ق            أ  ط  ق     م 

ب الأرض و صاحف خلاؿ النص السالؼ الذكر يتضح بأنو يسقط حؽ المرورر لممالؾ أوم
 رادتو .المحصورة إذ كاف الحصر ناتجا عف إ

ي لييا المشرع الجزائر إما في حالة الإنحصار الذي ينتج عف تجزئة الأرض فقد تطرؽ إ 
    تج   ض          لأ     ت "  ذ التي تنص عمى مايمي مف نفس القانوف  697في المادة 

   ى فلا  ط ب  ق              أي   قس   أ   ن أأ   ب      ن تجزئ       بسبب ب ع أ

  3  ضي   تي تش  ه        لات .إلا      لأ 

                                                             
ولد خصاؿ محمد ، التنازع بيف العلامة والعنواف الالكتروني ، مجمة معارؼ ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ، جامعة اكمي  ـ 1

 .27، ص  2015، ديسمبر  19د اولحاج باالبويرة ، العدد محن
 .مف القانوف المدني السالؼ الذكر 695انظر المادة  ـ2
 .مف القانوف المدني السالؼ الذكر 697انظر المادة  ـ3
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مبادلة وتسبب ذلؾ في إنحصار ـ المالؾ بتجزئة عقاره بسبب بيع أو ذا قاوىذا يعني إ 
جزاء العقار التي ، بؿ يطمب المرور مف أراضي المجاورةب حؽ المرور مف الأنو لايطمأرضو فإ

 تمت فيو المعاملات .

      ط  ق     م  ث  : لا   ج        ف     ه إث

 نو لا يثبتلمرور عمى أرض الجار فإتفاقي باالأرض المحصورة إرتفاؽ إكاف لمالؾ  ذاإ 
ذ إنتيى الإرتفاؽ فإف رتفاؽ محلا لممنازعةكاف سند الإ حؽ المرور القانوني حتى ولو ، وا 

 1رض المحصورة لو الحؽ في مطالبة حؽ المرور القانوني .صاحب الأ

مف نفس القانوف والتي  695وقد ظير موقؼ المشرع الجزائري مف خلاؿ نص المادة  
 تف ق     ك  لأ ض          أن  ط  ب أ ض  ب ق             جه  لإ    ستنص عمى انو" 

 2ب     م  زل ."       ب ق             جه  لإ

   ف ع   ث  ث :    ض ء  ق       

لى ، ولكف بالرجوع إلى زواؿ ىذا القيدحصر عف الأرض فيذا يؤدي أذا زاؿ العموما إ 
ع لـ ينص عمى حالات ف المشر يتضح أ 702المادة إلى غاية  693ة القانوف المدني مف الماد

 رتفاقات .ؽ لأنو يعتبر حؽ المرور مف أحد الإرتفاإنقضاء حؽ الإ

عاـ  دأحصر لمبنقضاء حؽ المرور بزواؿ الومنو قيمنا ىذا الفرع إلى فكرتيف وىما إ 
 ستثناء .وبقاء حؽ لمرور رغـ زواؿ الحصر كإ

   ب     م   ض ء  ق        بز  ل        لا : إ

القانوف  حكاـفييا حؽ المرور وجب الرجوع إلى أ جؿ دراسة الحالات التي ينقضيمف أ 
، وىذا مف نفس القانوف 880،  879،  878 ، 876رتفاؽ في المواد المدني المتعمقة بحؽ الإ

                                                             
 .186المرجع السابؽ ، ص ، خوادجية سمية حناف ـ 1
 .القانوف المدني السالؼ الذكر،  295انظر المادة ـ  2
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الأسباب التي تنتيي بيا حقوؽ  ، ويزوؿ لنفسحؽ المرور طبقا لممواد المذكورة نو ينقضييعني أ
 1خرى غيرىا .الإرتفاؽ وقد يرجع زواؿ الحصر لأسباب أ

 سباب زواؿ الحصر فيما يمي :وتتمثؿ أ

جؿ المحدد تطبيقا لنص مف أسباب زواؿ الحصر ىو ىلاؾ أحد العقاريف أو بإنقضاء الأ 
 . ؽ ـ 878المادة 

مف نفس  876الحصر طبقا لممادة  سباب زواؿتعتبر تجزئة الأرض المحصورة مف بيف الأ -
 القانوف .

 .مف نفس القانوف 880بقا لممادة إستحالة إستعماؿ ىذا الحؽ ط
 . 881و فقد منفعتو مف المادة _ إنعداـ الفائدة مف الحؽ أ
 . 879ستعمالو وىذا ماجاء في نص المادة _ينقضي حؽ المرور بعدـ إ

 ستث  ءب  ء  ق         غم ز  ل        إث     : 
، ولكف ىناؾ ف الأرض يؤدي إلى زواؿ حؽ المرورف زواؿ الحصر عإذا كاف المبدأ أ 

حؽ  بقىمف القانوف المدني حيث أنو أ 699 ىذا المبدا ولقد ذكره المشرع في المادةاستثناء عف 
ن    ز         ذي  ست   ه إلرغـ مف زواؿ الحصر حيث تنص المادة عمى مايمي " المرور با

  تف ق    بح ت ب         س       ب ث بت  س          لإ  15   ب                      
سنة، ولكف طبيعة  15دة ستعمالو لمالمرور عند إنو رغـ زواؿ الحصر يبقى حؽ " وىذا معناه أ
2رتفاقي .مرور قانوني إلى حؽ إذ يصبح مف حؽ الالحؽ تتغير، إ

                                                             
 . 66، خلاؿ ايديسيا ، المرجع السابؽ ، ص بوكريؼ صفيةػػػ 1
  .50، المرجع السابؽ ، ص ػسوالمية كريمةػػ 2



 

 

 

 

 

   ف ل   ث  ي                   

         لاتف ق                ق                         
 

 

 

 

 

 

 

 

 



 انقيىد الاتفاقية انىاردة عهى انمهكية انعقارية انخاصة     انفصم انثاني:

48 
 

العقارية العقارية الخاصة، نجد لى جانب القيود القانونية التي ترد عمى حؽ الممكية إ 
 ضا القيود الاتفاقية او الارادية، فقد أجاز القانوف لإراردات الأفراد التقييد مف حؽ الممكية يأ

 بشرط الا تؤدي ىذه القيود الاتفاقية المساس بجوىر الممكية بذاتيا .

ية الصالح العاـ ، والتي تيدؼ الى حماقيود مقررة لممصمحة العامةد ليا وىذه القيو  
، وتيدؼ لحماية المصمحة ، وقيود مقررة لممصمحة الخاصة(مبحث أوؿ) والمصمحة العامة

 )مبحث ثاني(5الخاصة

   

    ب ث  لا ل
                        لاتف ق         

قد تظير سنتناوؿ في ىذا المبحث القيود الإتفاقية أو الإدارية التي تقررت لممصمحة   
اماـ القيود القانونية مف المبرارات الجدية ما يدفعيا لتقيد تصرفيا فيما تممكو، بالتفاؽ الأفراد، 
فنجد قيد الشقعة الذي يقوـ ،إذا بيع عقار وقاـ سبب يجعؿ القانوف شخص أخر متصؿ حقو 

ر، فيكوف لو الأولوية عمى الشفعة ، إذا اراد استبعاد المشتري فيقاؿ انو اخذ العقار قابالع
    اؿ بالشفعة، وكذا نجد حؽ الإنتفاع الذي بدور ينقسـ إلى عناصر الإستغلاؿ والإستعم

رادية التي تقررت لممصمحة العامة وتتمثؿ في قيد سنتناوؿ في ىذا المبحث القيود الاتفاقية او الا
 شفعة الادارية في )المطمب الاوؿ ( وقيد سمطة الانتفاع في )المطمب الثاني ( .ال
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    ط ب  لا ل
                                         شف    لأ

صة ونفصؿ فييا في نقوـ في ىذا المطمب بدراسة الشفعة كقيد عمى الممكية العقارية الخا 
ونية لمشفعة في تعريفيا في ) الفرع الاوؿ( والى الطبيعة القان، حيث نتطرؽ الى الفروع التالية

 لى حالات لجوء الدولة لممارسة الشفعة الادارية في )الفرع الثالث( .)الفرع الثاني( وا  
   ف ع  لا ل : ت   ف   شف    لا      :

 ما نتطرؽ ثانيا الى تعريفيا اصطلاحا .تطرؽ اولا الى تعريؼ الشفعة لغة كن 

 ت   ف   شف    غ    لا :

ضمنو الى ماعندؾ ، فتف الزيادة وىي اف تشفع فييا تطمبتكوف مشتقة مالشفعة لغة  
 1، اي انو كاف وترا واحدا .فتشفعو اي تزيده

اما شرعا عرفيا ابف عرفة مف المالكية بانيا " استحقاؽ شريؾ اخذ مبيع شريكو بيمنو " ،  
ريؾ اخذ ما عاو ضبو شريكو مف عقار بثمنو او قيمتو وعرفيا المالكية باف " الشفعة استحقاؽ ش

" والاستحقاؽ معناه في ىذا التعريؼ ىو اف الشريؾ لو الحؽ في اخذ عقار شريكو الذي باعو 
 2لغيره مقابؿ تمف اف كاف الغقد بيعا ." 

 ث     :   ت   ف  لا طلا ي   شف    لا     

                                                             
، مجمة العموـ الانسانية ار في القانوف المدني والتشريعاتسعيد ىامؿ ، مراد كاممي ، الشفعة الادارية كالية لكسب العق ػػ1

 . 78، ص 2020، مارس 1العدد ة اـ البواقي، جامعة اـ البواقي، الجزائر، لجامع
 . 24، ص 2011دار ىومة لمنشر والتوزيع ، الجزائر،  ،، دطاحمد دغيش ، حؽ الشفعة في التشريع الجزائريػػ 2
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مف القانوف المدني عمى انو "  794المادة فقد عرفيا المشرع الجزائري في ما اصطلاحا أ 
الشفعة رخصة تجيز الحموؿ محؿ المشتري في بيع العقار ضمف الاحواؿ والشروط المنصوص 

 1عمييا ".

ؿ ويفيـ مف ىذا التعريؼ اف الشفعة تتحقؽ عندما يباع العقار ويقوـ شخص اخر الحمو  
 دوف غيره لتممؾ ذلؾ العقار . ، بحيث تكوف لو الاولويةمكاف المشتري لشراء ىذا العقار

ة الشفيع، والمشتري ويسمى الاخذ بالشفع ؿ انو اخذ العقار المبيع بالشفعةومنو يقا 
فيو  فيطمؽ عميو العقار المشفوع، اما العقار المراد تممكو مف طرؼ ىذا الشفيع المشفوع منو

يطمؽ عميو العقار  الشفيع يةمكموالعقار المجاور او الداخؿ ضمف اجزاء الشيوع والمتصؿ ب
ركز قانوني يعطيو الحؽ في الاخذ ، وبسبب العقار الاخير اصبع الشفيع في مع بوالمشفو 

 2الشفعة وىذا بعد اكتماؿ الاسباب الاخرى المعتد بيا قانونا .ب

غيره مف بعض التشريعات العربية ف المشرع الجزائري كونلاحظ مف خلاؿ ىذا التعريؼ إ 
ي ليست بواجب كما و ارادة ومشيئة وبالتالي فيي مجرد خيار أ، فياعتبر الشفعة رخصة

 3لمدلوؿ القانوني .لايعتبر حقا با

، وتعد مصدرا مف مصادر الحقوؽ العينية يمكننا كوف الشفعة تعتبر رخصة مف الرخص  
 4: اف نستخمص خصائص اخرى لمشفعة ىما

مف المشتري رغـ عنو بعد ، لاف العقار ينزع شفعة تعتبر قيدا عمى حرية التصرؼاف ال 
 اف يكوف قد رتب اموره عف ممكو .

                                                             
 . مف القانوف المدني ، السالؼ الذكر 794انظر المادة  ـ 1
 .29، ص لا عف احمد دغيش، المرجع السابؽنقـ  2
القانوف المصري والقانوف الاردني و القانوف الكويتي يعتبر الشفعة مجرد رخصة لمشفيع ، أي لو لقد اوردنا باف كؿ مف ـ  3

 . 28الخيار اف يتمسؾ بو ويتنازؿ عنو ، انظر احمد دغيش ، المرجع نفسو ، ص
يادة الماجستير في ، مذكرة لنيؿ ش 25ػ 90ػ بورابة مريـ ، حؽ الشفعة الادارية في ظؿ القانوف المتضمف التوجيو العقاري  ـ 4

 . 10، ص  2011/2012الحقوؽ ، جامعة الجزائر ، يوسؼ بف خدة ، 
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ة  ولاتثبت في والشفعة لا تثبت في التصرفات القانونية الاخرى كااليبة و الوصي 
 فيي تثبت فقط في البيع .  ،المقايضة العقارية

 و الشفعة لاتكوف الا في العقار المبيع و لاتكوف في المنقوؿ .

فعمى الشفيع اف يشفع   ،لا يجوز اف يشفع في جزء منو ذا بيع العقاروالشفعة لا تتجزا فمثلا ا
 في العقار كمو .

   ف ع   ث  ي :   طب                شف    لا     

اـ  اذا كانت تعد مف الحقوؽ العينية ، فيما معرفة الطبيعة القانونية لمشفعةتكمف اىمية  
ومف ىذا المنطمؽ نقوـ بدراسة الشفعة ما اذا كانت حؽ اـ رخصة او   ،1مف الحقوؽ الشخصية

 ىي طبيعة مختمطة بينيما .

 :  لا :   شف    ق 

، فذىب البعض الى اعتباره المدني حوؿ طبيعة الحؽ في الشفعةشراح القانوف اختمؼ  
 3لممكية العقار المشفوع بو . 2حقا عينيا مصدره الحؽ العيني

ذا القوؿ لموصوؿ لانو لـ يكف بحاجة الى ى ، قد وجو لو عدة انتقادات ولكف ىذا الراي 
بؿ كاف يكفييـ اف يقوؿ واف الشفعة تكسب الشفيع ممكية العقار المشفوع  ، الى ىذه النتيجة

 .1فيو
                                                             

نشر دار احياء التراث العربي لم ، دط، 9المدني ، اسباب كسب الممكية ج عبد الرزاؽ السنيوري ، الوسيط في شرح القانوف  ـ 1
 445، ص  1968بيروت لبناف ،  والتوزيع ، 

 ذي         ش ئ     ي      ه    به س ط   ب ش   هذ    ش ئ ، ف  ن     ب    ق    ق      ي: ه     ق  ػ ػ2
 ست    ه  ب ش     ن   ج      ت  ل ش ص           ه  ن  ست      ه ب  ن   ج   س ط ،  س  ت        ت   ه  

 س ن    م  ،  ق         ب    ن      ش ئ      ي  هي    ق                 ق       تب    ،   ظ  في   ه  ش ،
،  2017/ 2016في   شف   ،  ذ       ل شه        ست   ، ت  ص ق   ن     ي ، ج     ز  ن   ش   ،   ج ف  ، 

 .18ص 
ػخالدي احمد ، الشفعة بيف الشريعة الاسلامية والقانوف المدني الجزائري عمى ضوء اجتياد المحكمة العميا ومجمس الدولة ،  ػػػ3

 . 20، ص  2008دار ىومة لمنشر و التوزيع ، دط ، الجزائر ، 
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، وىذا معناه اف الشفيع لا يستعمؿ خر الى اعتبار الشفعة حقا شخصياوذىب البعض الا 
مؿ حقا شخصيا لصيقا بو ويقصد بو باف يكوف حؽ الشفيع الذي يحؿ دعوى عينية ، وانما يستع

 2محؿ المشتري اف يصير مشتريا باالافضمية .

وه اف التصور صحيح مف ، فقد راى معارضذا التجاه ايضا وجيت لو انتقاداتولكف ى 
 3لكنو بعيدا كؿ البعد عف معنى الحؽ الشخصي المقابؿ لمحؽ العيني .  ،حيث المبدا

بيعية بؿ ىي واقعة قانونية ط عة ليست حقا عينيا ولا حقا شخصيا، والراجح ىو اف الشف 
ولكف جوىر التصرؼ  ، وسبب مف اسباب كسب الممكية، فيي ليست حقا بؿ ىي مصدر الحؽ

 .4في الاخذ باالشفعة اساسي ، بحيث لا يمكف تغميب الوقائع القانونية فييا عميو

 : ث     :   شف       

ولقد ف يؤذف في الامر بعد النيي عنو ، اي ارخصة ىي مف رخص يرخص ترخيصاال  
مف القانوف المدني، وىذا  795في المادة ورد لفض الرخصة صراحة مف قبؿ المشرع الجزائري 

 .5لو الخيار اف يحؿ محؿ المشتري وليس مجبرا عمى ذلؾ  معناه اف

لقد حمميا بعض الفقياء اف الحؽ ىو ، و ةوسنقوـ بتحميؿ ما اذاكانت الشفعة حقا اـ رخص 
ؽ الشخص في ممكية عيف مف مكنة لمشخص تثبت لو عمى سبيؿ التخصيص والافراد كح

 .6، او حقو باالتخصيص و الافراد مالا يتبيف لغيره الاعياف

، حيث يجب عمى الشفيع اف يمتزـ لمشفيع اف كاف يرغب في استعمالياوالرخصة مقررة  
باستصدار حكـ  ، وذلؾ ليتمكف مف كسب ممكية العقارعمييا القانوفلتي نص باالاجراءات ا

                                                                                                                                                                                                    
 .447، ص ، المرجع السابؽ9عبد الرزاؽ جػػػ السنيوري 1
 ,20، ص خالدي احمد، المرجع السابؽػػػ2
 .447، ص ، الرجع السابؽ 9ج ،عبد الرزاؽ السنيوري   ـ3
 .21، ص خالدي احمد، المرجع السابؽ ـ4
 .20، المرجع السابؽ، ص حسيف مريـ ـ5
 .446، المرجع السابؽ ،  9 ج ،عبد الرزاؽ السنيوري  ـ6



 انقيىد الاتفاقية انىاردة عهى انمهكية انعقارية انخاصة     انفصم انثاني:

53 
 

، وىذا معناه اف المركز القانوني لا يمنح فقط الشفيع رخصة التممؾ بؿ يكوف سندا لمممكية
 .1يتجاوز ذلؾ الى اف يكوف لو حؽ التممؾ 

 ث  ث  :   شف     ز    سط  ب ن    ق         

وف شريكا في ، فيكركز قانونيا تتييأ أسبابو لمشفيعتبدا بكونيا م الشفعة في ىذا الصدد 
 .2، فتباع شائعة في عقار او يباع عقار مجاور الذي يممكو عقار او مالكا لعقار

 ف يتممؾ ذلؾ العقار المشفوع فيوالمركز القانوني ويكوف لمشفيع رخصة في ا فينا ينشػأ 
، اما الحؽ فيو كؿ مكنة تثبت الحريات العامة ماؿ حرية مفوالرخصة ىي مكنة واقعية لاستع

بيف الرخصة والحؽ منزلة وسطى لشخص مف الاشخاص عمى سبيؿ التخصيص والافراد وما
عمى مف الرخصة وادنى مف الحؽ، فنجد حؽ التممؾ وحؽ الممؾ الاوؿ رخصة والثاني ىي أ

 3الشفعة.حؽ ومابينيما منزلة وسطى ىي حؽ الشخص في التممؾ وىذا ماينطبؽ عمى 

   ف ع   ث  ث :   لات  ج ء             س    شف    لا     

حالات لجوء الدولة لممارسة الشفعة والتي تتمؿ في شفعة الدولة عمى نقوـ بدراسة  
ة لمشفعة عمى الاراضي الفلاحية ، وثانيا ممارسة الدولي العمرة والقابمة لمتعمير كأولاالاراض

 اصناؼ الممكية العقارية كثالثا .وشفعة الدولة عمى باقي 

   لا : شف               لا  ضي              ب     ت    

 لحضري ىو تدعيـ السياحة وتنويعو ف اليدؼ مف الشفعة الادارية باالنسبة لمعقار اإ 
راضي وتقوـ بتخصيصيا لبناء مساكف قتناء الأة اف تقوـ بإاعات المحميبحيث يمكف لمجم

راضي العامرة والقابمة لمتعمير ىي القطاعات التي تشكؿ المنطقة العمرانية وفقا اجتماعية والا
                                                             

 .21حسيف مريـ ، الرجع السابؽ ، ص ػػػ 1
 .21حسيف مريـ ، المرجع نفسة ، ص  ػ ػػ2
،  17بف عمار عبد الحميـ ، الشفعة وتطبيقاتيا في التشريع الجزائري ، مذكرة التخرج اجازة المدرسة العميا لمقضاء ، الدفعة  ػػ3

 .07ص  2009/ 2006سنة 
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بموجب  ، وىذالمقاـ باالمحيط العمراني لمبمديةلمقتضيات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ا
 .1المتعمؽ باالتييئة والتعمير المعدؿ والمتمـ  90/29مف قانوف  / 21/  19/20احكاـ المواد 

انو دائما لمدولة  رة عمى الاراضي الفلاحية الحضريةومايميز ىذا النوع مف الشفعة المقر  
، وحتى ولـ تكف الشفعة عمى ىذا النوع مف الاراضيت المحمية الاولوية في ممارسة اوالجماع

ما ، وىو مايخرجيا عف ىي مالكة لمعقار المشفوع اع، ولاالدولة مالكة لمرقبة وتمحؽ الانتف
 .2وعميو يمكف القوؿ انيا شفعة خاصة  ،القانوف المدني جاءت في

 ث     :     س           شف        لا  ضي   فلا   

مف المرسوـ  05اف ممارسة حؽ الشفعة عمى الاراضي الفلاحية يكوف طبقا لممادة  
ارية ، عمى انو ىيئة تابعة لمدولة يتصرؼ لحسابيا بتقييد السياسة العق3 96/87التنفيذي رقـ 

 .4الفلاحية وىو صاحب الحؽ في ممارسة حؽ الشفعة لفائدة الدولة 

 وفي ىذا الصدد نجد نوعيف مف ممارسة الدولة لمشفعة عمى الاراضي الفلاحية وىما :

 :     س           شف         لا  ضي   فلا                        : 1

                                                             
، الصادر في  56، المتضمف قانوف التييئة والتعمير ، ج ر ع  01/12/1990، المؤرخ في 29ػػ90القانوف رقـػػػ 1

، الصادر في  51المتعمؽ باالتييئة والتعمير ، ج ر ع  05ػػػ04المعدؿ والمتمـ بالقانوف رقـ  ، 1652ص  03/12/1998
 . 35، ص  8/2004/ 15

 ن ق   ن   ته ئ     ت     :  لا  ضي         في  فه م هذ        ن هي  ل قط     ض  شغ ه  تج ع ب    ت  20       
في  ج لاته     ض ئ   ،  في  شت لا ت تجه ز ته     شطته  ،        ت هذه    ط    لا ض   غ    ز    ب ل      فق    

 .غ    ب    
الاراضي القابمة لمتعمير : في مفيوـ ىذا القانوف ىي كؿ القطع الارضية المخصصة لمتعمير في  29ػػػ90مف قانوف  21المادة 

 .اجاؿ معينة بواسطة ادوات التييئة والتعمير
ت المحمية لمشفعة الادارية في القانوف الجزائري ، مجمة الحقيقة ، مجمة صادرة عف اوالجماع بابا عمر ، ممارسة الدولىة ػػػ2

 .97، ص 2017، 41وف والمجتمع ، جامعة محمد دراية ، ادرار الجزائر ، عدد مخبر القان
ني للاراضي الفلاحية ، ج ر ع المتضمف انشاء الديواف الوط 1996فيفري  24المؤرخ في  87ػػ96المرسوـ التنفيذي رقـ  ػػػ3

15  1996. 
ة لنيؿ شيادة الماجستير ، تخصص قانوف الخاص ، ػبف شرطيوة سناء ، كسب الممكية العقارية عف طريؽ الشفعة ، مذكر  ػػػ 4

 . 67، 66ص  كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ، جامعة الاخوة منتوري ، قسنطينة ، ص
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الادارية عمى الاراضي الممموكة ممكية اف اليدؼ مف تقرير ممارسة الدولة لمشفعة  
صيب ، واعادة تنة الخاصة لفائدة الفلاحيف الشبابخاصة مف اجؿ فتح المجاؿ لمممكية العقاري

، ولتكريس الدولة حؽ الشفعة قاـ المشرع الجزائري باستحداث الفلاحيف الذيف نزعت ممكيتيـ
التوجيو العقاري  مف قانوف 62ادة بوجب احكاـ الم ،1ىيئة عمومية مكمفة باالتنظيـ العقاري 

" تمارس الييئة العمومية المكمفة بالتنظيـ العقاري حؽ الشفعة :نو والتي نصت عمى أ
وىذه  8/12/1987المؤرخ في  192ػػػ87مف القانوف رقـ   24في المادة المنصوص عمييا 

ممرسوـ التنفيذي رقـ بموجب ال الييئة العمومية ىي الديواف الوطني للاراضي الفلاحية التي تنشا
 السالؼ الذكر . 87ػػػ96

، وىو الذي ىو مخوؿ بتطبيؽ التنظيـ العقاري وىذا معناه اف الديواف الوطني للاراضي الفلاحية
يز الاستثمار او عمى نفقة ، اما توضع الارض حزارات المترتبة عف عدـ الاستغلاؿيقرر الج
 . 3، او عرضيا لمتاجير او بيعيا المالؾ

     س           شف        لا  ضي   فلا                    :: 1

خصيصالتايعة لممستثمرات لـ يترؾ المشرع لمالكي العقارات المبنية  والعقارات باالت 
طرؼ مستغمي ىذه  ف، حيث استعمؿ حؽ الشفعة عند القياـ بعممبة التصرؼ مالفلاحية

الذي يحدد شروط وكيفيات استغلاؿ  03ػػػ10مف القانوف  15بموجب المادة  ،4المستثمرات 
: في      ت  زل ، والتي جاء نصيا كما يمي ة التابعة للاملاؾ الخاصة لمدولةالاراضي الفلاحي

    ب  لا ت  ز    ن    ستث   ن  لا   ن     ب  لا ت  ز  فس    ستث      فلا       

                                                             
 .81سعيد ىامؿ ، المرجع السابؽ ، ص  ػ ػ1
للاملاؾ  ، المتضمف ضبط كيفية استغلاؿ الاراضي الفلاحية التابعة1987ديسمبر  8الصادر في  19ػػػ87قانوف رقـ  ػػ2

 .1987 ،50ؽ المنتجيف واجباتيـ ، ج ر ع الوطنية وتحديد حقو 
، المتضمف ضبط كيفية استغلاؿ الاراضي الفلاحية التابعة للاملاؾ 1987ديسمبر  8الصادر في  19ػػ87قانوف رقـ  ػػػ3

 .1987، 50وؽ المنتجيف واجباتيـ ، ج ر ع الوطنية وتحديد حق
 .94، ص ، المرجع السابؽ روابح سعدػ ػ4
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 ق   شف   طب     تش  ع       ل      لاقتض ء       ن    ط ي  لا  ضي   فلا        س  
 .1" به

 ث  ث  : شف              ب قي     ف                 

ي الشفعة عمى مختمؼ اصناؼ الممكية العقارية والتي تتمثؿ فتمارس الدولة حؽ الشفعة  
 وشفعة الدولة عمى العقارات ذات الطابع السياحي .  ،لصالح الخزينة العمومية

    ز             :   شف       ح1

" تستط ع       :مف قانوف الاجراءات الجبائية عؿ انو  3مكرر  38طبقا لنص المادة  
  تسج ل  ن تست  ل     ح    ز              ق   شف              ت         ق          
       لات   تج         ق  لا ج       لاستف     ن      لا ج                ه    جزء 

 . 2  ه .... " 

عقارية لصالح خزينة ف تستعمؿ الشفعة مف اجؿ اكتساب املاؾ ونجد بأنو يحؽ لمدولة أ 
لعشر وتتحقؽ شفعة الدولة في ىذه ، يحؽ المزايدة بافقا لمشكؿ القانوني السالؼ الذكرالدولة و 

ر حقيقي، فيو رفيف المتعاقديف غيالمبيع في العقد المبرـ بيف الط الحالة عندما يكوف ثمف
 .3العموميةر حقيقة عف ثمف العقار الواجب دفع رسوـ التسجيؿ لصالح الخزينة لايعتب

 :   شف       ح        ت ذ ت   ط بع   س   ي 2

                                                             
، يحدد شروط وكيفيات استغلاؿ الاراضي الفلاحية التابعة  2010المؤرخ في غشت  03ػػػ10مف القانوف رقـ  15المادة ػػ ػ1

 2010،  46للاملاؾ الخاصة لمدولة  الصادر ب ج ر ع 
الاجراءات الجبائية، ج ر ع المتضمف قانوف  2002المتضمف قانوف المالية لسنة 21ػػ01قانوف  مف 3مكرر  38المادة  ػػ2

 .23/12/2001الصادر بتاريخ 76
3

 . 194، المرجع السابؽ ، ص دغيش احمد -



 انقيىد الاتفاقية انىاردة عهى انمهكية انعقارية انخاصة     انفصم انثاني:

57 
 

، ومف اجؿ ذلؾ ع السياحي لمعقارات لعدـ تدىورىاعمى الطابتسعى الدولة لممحافظة  
 . 1 70ػػػ98بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ ت الوكالة الوطنية لمتنمية السياحية انشأ

حيث يحؽ لمدولة اف تمارس الشفعة عمى الاراضي ذات الطابع السياحي او تمؾ  
، فاالشفعة في ىذه 2العقارات التي تشكؿ امتداد ليا عف طريؽ الوكالة الوطنية لمتنمية السياحية 

، بغض النظر عف كوف ىذا ممكية العقار السياحي او توسيعو الحالة يتـ المجوء الييا لكسب
 .3عقدا او رخصة ادارية مف البمدية مثلا او غير ذلؾ  التصرؼ القانوني

    ط ب   ث  ي
     تي ت        ق س ط   لا تف ع      

يجمعيا حؽ واحد ألا وىو حؽ  والتي ، العينية الاصمية يعتبر حؽ الانتفاع  مف الحقوؽ 
الممكية،وعموما الغاية مف إنشاء حؽ الإنتفاع سواء كاف ذلؾ في القواعد العامة أو القوانيف 

 الخاصة، ىو إعطاء لممنتفع حقوؽ واسعة عمى العيف محؿ الإنتفاع، وجب عمى المشرع أف   
تغلاؿ )الفرع الاوؿ ( وىما سمطة الاس أساسيففي عنصريف  وتتجسداتقيد سمطة المالؾ وتشمؿ 

 .وسمطة الاستعماؿ )الفرع الثاني (
   ف ع  لا ل : س ط   لاستغلال           تي ت      ه

حؽ في الانتفاع بثمار لؾ الىي تمؾ السمطة التي تمنح بموجبيا لمما ،يقصد بسمطة الاستغلاؿ
 واذا كاف لممالؾ ىذه السمطة التي اعطيت لو بموجب حؽ الممكية . ،الشئ

 عتبارات معينة قد قيدىا بمجموعة مف القيود والتي مف شانيااف المشرع أحيانا ولإ لاإ
ع اف يشغؿ ، ويخوؿ حؽ الانتفاع لممنتف4الحد مف سمطة المالؾ واستغلاؿ ثمار الشئ الممموؾ 

                                                             
 .  23/02/1998، الصادر في  16، ج ر ع  1998فيفري  21المؤرخ في  70ػػ98المرسوـ التنفيذي رقـ  ػػ1
 .103بابا عمر ، المرجع السابؽ ، ص  ػػ2
 .  198ص دغيش احمد ، المرجع السابؽ ، ػػ ػ3
 .99ص ،المرجع السابؽ  ، روابح سعد  ػػ4
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ز فييما لممنتفع ، حيث لايجو نتفاع عف حؽ السكفذي يميز حؽ الإىو ال الشئ والحؽ في استغلاؿ
الارض التي ينتفع بيا ويجنى  الاستغلاؿ قد يكوف مباشرا كأف يزع المنتفع بنفسوالشئ و  اف يستغؿ

 الشئ، ويدفع لممنتفع مقابؿ لذلؾ ، قد يكوف مباشر عف طريؽ جعؿ الغير بجنى ثمار ثمار
جرىا لمف بارض زراعية يؤ ، والمنتفع فيجنى ثماره في صورة  الاجرةير، فالمنتفع بمنزؿ يوءجر لمغ

 .1، ويقبض الاجر يزرعيا
ما المشرع الجزائري فقيد حؽ الانتفاع بمجموعة مف القيود المنصوص عمييا في أ 

 .القوانيف والمراسيـ وذلؾ مف اجؿ الحفاظ عمى الثروات السطحية والباطنية

   لا :           ت     ب ستغلال          فلا ي

ومخولة في حؽ الرقابة عمييا ايجاد الادوات  ،الإدارة ىي صاحبة سمطة التنظيـ فأ بما 
العقارييف  ،لتزمات التي تكوف عمى عاتؽ الملاؾالقانونية والتي تتمثؿ في مجموعة مف الا
ومف اجؿ ذلؾ  ضي بخلاؼ انواعيا، راالعقلاني للأاحتراميا مف اجؿ الحفاظ عمى الاستغلاؿ 

ة قبمية مف السمطات العمومية اوصاحب الحؽ العيني التبعي طمب رحص ،المالؾ يكوف عمى
 2.او ادخاؿ تعديلات عمييا  ي تغير وجية وطبيعة ممكية العقار، تصة لاستعماؿ حقو فالمخ

      ن ه    ذي    ص مف قانوف التييئة والتعمير عمى مايمي : " 36نصت المادة  
         ب        ف  لا  ضي     ب     ت    بت   ل  ي   ض فلا      ب  ج  ،  أ

 .  لاه" 21ت    ذ ك 

فالمشرع مف خلاؿ ىذه المادة لـ يكتؼ بطمب رخصة بؿ تجاوز ىذا الاجراء باجراء  
وىي الاراضي الخضبة والخصبة  نا نتعامؿ مع صنؼ اخر مف الاراضي، اكثر حزما وىذا لأن
ا الوطني وكذ واىميتيا في الاقتصاد لاراضي الفلاحية بصفة عامة وزنيا،جدا فاذا كاف ل

                                                             
 .122صالمرجع السابؽ ، ،8ج  ، السنيوري عبد الرزاؽ ػػ1
ص ،الجزائر،دار ىومو لمطباعة والنشر، دراسة وصفية وتحميمة ،قانوني الجزائري لمتوجو العقاريالنظاـ ال، شامة اسماعيؿ ػػ2

 .186،185ص
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بة جدا لابد مف اف تعني فاف الاراضي مف صنؼ اراضي خضبة و خص وظيفتيا الاجتماعية، 
 1كبر فلا بد مف التحفظ عند التعامؿ معيا ويجب اف تكوف الرقابة عمييا بحزـ اكثر.باىتماـ أ

 ث     :  ث     م  ستغلال  لا  ضي   فلا   

نتياء انذار المعدـ استغلاؿ الاراضي الفلاحية بعد في حالة ثبوت   الؾ أو المستثمر وا 
 وبقيت الارض دوف استثمار تقوـ الييئة المخولة كمايمي : جؿ سنة، أ

حيث نصت عمى  ػػػ وضع الأرض حيز الإستثمار لحساب وعمى نفؽ المالؾ أو الحائز الظاىر1
يكوف فييا  بحيث تكوف مخصصة  لمحالات التى 90ػػػ25مف القانوف 52لحالة المادة ىذه ا

ىذه راضي المقصود كما يدخؿ ضمف قتا عمى إستعماؿ الأعاجزا مؤ  ،المالؾ لاسباب قاىرة
وضع الارض لمتاجير غير انو يمكف ملاحظة اف النص لا يبيف الحالات الواجب  الحالة، 

 جير .ء لمحالة الثانية بعرض الأرض لمتأجراء الاوؿ ومتى يتـ المجو ا الى إالمجوء فيي

ستثمار مصنفة ضمف الاراضي الفلاحية كانت الأرض المعنية باجراء معاينة عدـ الإػػػ إذا 2
 .2الخصبة  او الخصبة جدا فيتـ عرضيا مباشرة لمبيع 

 ست   ل   شئ    ف ع   ث  ي : ق     تفع في

لممنتفع الحؽ في استعماؿ الشئ المنتفع بو عمى النحو الذي يستعمؿ بو المالؾ ممكو فقد  
 موجب حؽ الانتفاع محؿ المالؾ في إستعماؿ الشئ.ب حؿ المنتفع

وعمى ذلؾ  ،و ،وفي كؿ ما يمكف اف يستعمؿ فيوعد لفي كؿ ما أ لشئفمو اذف اف يعمؿ  
 .يستطيع اف يستعمؿ الشئ استعمالا شخصيا

                                                             
مذكرة لنيؿ شيادة الماجيستر في ، 90ػػ25يا لقانوف التوجيو العقار للاراضي الزراعية وفق صةخاالممكية ال، ىيمي حياةبرا ػػ1

 .48,ص  2013/2012سنة ،  1جامعة الجزائر  ،كمية الحقوؽ القانوف , 
 .54.53المرجع السابؽ ,صص ، الدخطالب  ػػ2
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ولكنو عمى خلاؼ المالؾ  أو سيارة كاف لو يركبيا،  ف يسكنيا،ا كاف لو اذا كاف دار فإ 
يو فانو ممزـ بالمحافظة عم ،فومؿ الى حد استيلاؾ الشئ او تصؿ في الاستعما,لايستطيع اف ي

فرضيا القانوف في بالقيود التي  ،المنتفع  كما يتقيد المالؾويتقيد  لرده بعد انتياء حؽ الاتنفاع
ولا  ،في المسافة التي حددىا القانوف لافلا يجوز أف يفتح مطلا عمى الجار إ ،ئلشاستعماؿ ا

 اف يستعمؿ العقار الذي ينتفع بو استعمالا مف شأنو اف يضر بالجار غير مألوؼ .

يجوز لو ايضا اف يستعمؿ ممحقاتو و فمو اف  تو،وكما يجوز لممنتفع اف يستعمؿ الشئ ذا 
 قةو كذلؾ اف يستعمؿ المنقولات الممحيستعمؿ حقوؽ الارتفاؽ التابعة للارض المنتفع بيا ول

 .1بالشئ

 :                     ق س ط   لاست   ل  لا 

والتمتع  وف في يد المالؾ للاستثمار بحقو ،اذا كانت حؽ الاستعماؿ سمطة جعميا القان 
فاف ممارسة ىذا الحؽ مقيد بقوانيف وقواعد  ،الذي يحقؽ لو احتياجات ومصالحو بو عمى النحو
استدعت تدخؿ الدولة عف طريؽ وضع قيود  ،وؼ والاىداؼ الاجتماعية الراىنةتممييا الظر 

قانونية حتمية الزمت المالؾ بممارسة واستعماؿ عقاره في حدود منطقية وعقلانية خاصة بعد 
التطور الذي عرفتو الممكية في ىذا العصر وظيور الوظيفة الإجتماعية لمممكية التي تستمزـ 

تحقؽ المصمحة العامة لممجتمع و  ،يةعمى المالؾ أف يراعي في استعماؿ ممكيتو العقارية الفرد
 .2كذا تحقيؽ رعاية المصالح الخاصة لمغير

لذلؾ وجب عمى المشرع إستصدار جممة مف الرخص قبؿ الإقباؿ عمى أي عمؿ تتعمؽ  
 بالبناء أو اليدـ أو بتغيير البناء.

 : ــــ        ب  ء1

                                                             
 .1225, المرجع السايؽ ,ص 8ج السنيوري عبد الرزاؽ ػػ1
قوؽ، جامعة حدادي بديعة، القيود القانونية لحؽ الممكية العقارية الخاصة، أطروحة مقدمة لنيؿ شيادة دكتورة ؿ ـ د، كمية الح ػػػ2

 .76، ص 2019/2020 ، 1منتوري قسنطينة



 انقيىد الاتفاقية انىاردة عهى انمهكية انعقارية انخاصة     انفصم انثاني:

61 
 

الشرط الأساسي لمقياـ بعممية التشييد حيث أنو  بالرغـ مف أف حؽ  رخصة البناء تعتبر 
 الممكية يخوؿ لممالؾ حؽ التصرؼ المادي في الشئ الممموؾ.

 1إلا أف ىذا الحؽ يتقيد في مجاؿ البناء، بما يفرضو القانوف مف قيود خدمة لممصمحة العامة

عدة غايات تصب جميعيا  إف المتأمؿ في مواد التوجيو العقاري يجده ييدؼ إلى تحقيؽ 
في الإستغلاؿ الأمثؿ للأراضي الفلاحية نظرا لأىميتيا الإقتصادية ووظيفتيا الإجتماعية 
المنوطة بيا، و مف أىدافو التي يرمي إلييا حماية الأراضي الفلاحية مف أشكاؿ التعدي الناجمة 

المفيدة ، قد عف التوسيع الحضري خاصة و اف الإحصائيات تثبت اف المساحة الزراعية 
 .2بالمئة ،وىذا منذ الاستقلاؿ  60إنخفضتباكثر مف 

فالقطاع الفلاحي بكؿ اسؼ مزاؿ يتعرض إلى تقموصات قوية متعميقة خاصة بالعمراف مما 
رية وىو ما ادى إلى تدخؿ اعمى يستدعي بذؿ مجيودات ونشاط حازيموصاريممممحافض العقا

 سسة في الدولة .مؤ 
لمحمية وعمى رأسيـ الولاة لوضع تدابير الرقابة الملائمة كما استدعت السمطات ا 

لممحافظة عمى الأراضي الفلاحية ،وفي ىذا المجاؿ يرى الاستاذ بموـ " أف الحماية الخاصة 
لوضع المنشآت او البناءات عمى التي تتمتع بيا الاراضي الفلاحية تتجسد في الشروط المقيدة 

حكاـ التي انوف التوجيو العقاري مف خلاؿ الأا تضمنو قراضي الخصبة والخصبة جدا "وىذا مالأ
قانوف التوجيو العقاري  34تضع شروط لمبناء عمى الاراضي الفلاحية وىو مانصت عميو المادة 

" لا   ن   ج ز       شأ   س س      ب    ت    ل    ستث   ت   فلا        ق   حيث نصت 
  لاه  ب        ل                33 في    ضي   ب  ج   /     ب  طب         

 " تس م  سب  لاش  ل    ش  ط   تي ت   ه   لا   م   تش         ت     ب  ت       ق   ب  ء

                                                             
 اكمي  ةكمية الحقوؽ ، جامعمطبوعة مقدمة لسنة الثانية ماستر،   غازي خديجة، محاضرات في مادة البيئة و العمراف،  ػػػ1

  32محند أو لحاج ، البويرة، ص 
 .289سماعيؿ ،المرجع السابؽ ،ص ػػ شامة ػ2



 انقيىد الاتفاقية انىاردة عهى انمهكية انعقارية انخاصة     انفصم انثاني:

62 
 

فالرخصة  لانجاز ىذه المباني ،خصة الصريحةفمف خلاؿ ىذه المادة اشترطت الر  
ريح وتعد التصو ع أما لمترخيص أضرورية لأف كؿ عمؿ يوءثر في البيئة يخضعو المشر 

رادة السمطة الادارية في تنظيـ نشاط معيف الرخصة الادارية تصرؼ  إداري إنفرادي  يعبر عف إ
و التنظيـ ولا ، يشترطو القانوف أصة لاجراء التحقيؽ العمومي عندناويخضع اجراء تسميـ الرخ

 ي التسميـ او عدمو ة التقديرية فيعني ايداع الممؼ تسميـ ارخصة مباشرة بؿ تتمتع الادارة بالسمط
ىذه الرخصة فاحاطيا بشروط مع مراعاة التنظيـ المعموؿ بو وقد تشدد المشرع في منح 

ت معينة سواء مف حيث الحالات التي يسمح فييا بالبناء بواسطة الرخصة او الاشخاص واجراءا
 .1المذيف يتستفيدوف منيا وكذا اجراءت منحيا 

     ب  ء ث     م   ت  ز      ك ب        أـ
، وتحرر بشأنيا الشرطة غاؿ البناء دوف رخصة يمثؿ مخالفةف شروع المالؾ في اش  

 العمرانية محضر اثبات ويرسؿ الى الرئيس المجمس الشعبي البمدي والوالي
 8جؿ شعبي البمدي قرار ىدـ البناء في أ، فيصدر المجمس الساعة 72المختصيف في ظرؼ 

اثبات المخالفة مع تحميؿ المخالؼ تكاليؼ عممية اليدـ دوف اياـ مف تاريخ استلاـ محضر 
، اما في حالة لجوء المخالؼ دية إلى الجيات القضائية المختصةالحاجة لمجواء السمطة البم

لمقضاء لممعارضة عف اقرار اليدـ فيذا لا يعفي اجراء اليدـ المتخذة مف قبؿ السمطات الادارية 
2. 

 بــ ــ    ئص        ب  ء
 ق    إ   ي  ن جه    ت  : ــ
، اليدؼ منو ىو ادر بصفة إنفردية مف سمطة إداريةىو عمؿ قانوف ص الإداريالقرار  

، وىذا القرار أكتسبة الطابع الإداري لصدوره و إرتباطو ء بالنسبة لمغير حقوؽ و إلتزاماتإنشا

                                                             
  .53،المرجع السابؽ ،ص براىيمي حياة  ػػ1
 .136خوادجية سميحة ، المرجع السابؽ ، ص  ػػ2
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الشعبي البمدي أو أساسا بالإدارة و رخضة البناء تصدر حسب طبيعتيا مف رئيس المجمس 
 و ىي الجيات المخولة قانونا بإصدارىا. ، لوالي أو الوزير المكمؼ بالعمرافا

 ــــ ق    قب ي:
الأصؿ في رخصة البناء أنو بموجبيا يتـ الإنطلاؽ في الأشغاؿ أي أنيا قرار يصدر  

ا مف خلاؿ ييوذلؾ بعد مراعاة كؿ الأشكاؿ القانونية المنصوص عم  قبؿ البدء في عممية البناء،
و مف خلاؿ إحتراـ كامؿ الشروط و الأحكاـ المتعمقة بالعمراف و أف   ،قانوف التيية و التعمير

 .1لا تخالؼ متطمبات و اسس المصمحة العامة
 ـــــ  شت لات        ب  ء:

المتعمؽ بالتييئة والتعمير :"تشترط رخصة   90/29، مف قانوف 52جاء في المادة  
تشييد البنايات الجديدة ميما كاف استعماليا ولتمديد البنايات الموجودة ولتغير البناء مف أجؿ 

ومية، ولأنجار البناء الذي يمس الحطاف الضخمة مف او الواجيات المفضية عمى الساحة العم
 2أو التسييح ". جدار صمب لمتدعيـ 
شترط كؿ تشييد التي اكتفت بذكر :" ي 91/176مف المرسوـ التنفيذي  33كما جاءت المادة 

 3لبناية او تحويؿ لبناية عمى حيازة رحصة البناء ".ا
 ث     :       ه م

المالؾ لو  ، حيث أفعمى رخصة اليدـ كقيد عمى الممكيةالحصوؿ مف الضروري أف  
، وبيدؼ حماية المناطؽ ذات الميزة الطبيعية أو الثقافية والسلامة الحرية التصرؼ لترخيص

ع المشرع كؿ عممية ىدـ كمي أو جزئي لمبناء لضرورة الحصوؿ عمى والأمف العاميف، أخض
مف قانوف التييئة والتعمير  60رخصة مسبقة لميدـ مف الييئات المختصة، حيث تنص المادة 

، لرخصة اليدـ في المناطؽ المشار الييا في المادة "يخضع كؿ ىدـ كمي أو جزئي لمبناءعمى :
                                                             

 .60ص ، 2005 ، عنابة الجزائر،دار العموـ لنشر والتوزيع د ط ،  ،، القرارات الإداريةبعمي محمد الصغي ػػ1
معدؿ 2/12/1990، مؤرخ في 52،ع1990والتعمير، ج ر،يتعمؽ بالتييئة  1990بر خ ،في اوؿ ديسمؤر م 90/29قانوف  ػػ2

 .ومتتـ
، يحدد كيفيات تحضير شيادة التعمير ورخصة البناء وشيادة 1991مايو  28في  ؤرخ، م 176ػػػ91رقـ  ػمرسوـ تنفيذي،ػػ 3

 .البة ورخصة اليدـ وتسميـ ذلؾ التجزئة وشيادة التقسيـ وشيادة المط
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 61لمادة "، وفي نفس السياؽ جاءت االشروط التقنية والأمنيةتضت ذلؾ ، أوكمما اقهاعلا 46
لتنص عمي أنو :" لايمكف القياـ بأي عممية ىدـ جزئية أو كمية  176ػػػ91مف المرسوـ التنفيذي 

ىذه البناية واقعة في مكاف  ، وذلؾ عندما تكوفوف الحصوؿ المسبؽ عمى رخصة اليدـلبناية د
ئمة الأملاؾ التاريخية أو المعمارية أو السياحية أو ، أو في طريؽ التصنيؼ في قامصنؼ

، أو عندما تكوف البناية يعية أو التنظيمية المطبقة عميياالثقافية أو الطبيعية طبقا للأحكاـ التشر 
 1الآيمة لميدـ سندا لمبنايات المجاورة ".

  ث  ي   ب ث  
         لاتف ق                         

، وذلؾ وظيفتيا الاقتصادية في المجتمعلتؤدي قد نظـ المشرع احكاـ الممكية الخاصة  
لقانونية التي عف طريؽ اقرار حرية التممؾ كما انو مف الناحية القانونية ،قد قيد السمطات ا

نو قيد حؽ المالؾ في ممكيتو الخاصة بعدـ تعسفو في استعماؿ ونجد أ 2، يمنحيا حؽ الممكية
، ( لا ل   ط ب )لي عدـ تجاوز الحدود التي وضعيا لو في استعماؿ ىذا الحؽ حقو وبالتا

وني يقع بيف طرؼ وكذلؾ نجد قيد الشرط المانع مف التصرؼ الذي يعد قيد إداري أو الزاـ قان
 (.   ط ب   ث  ي)التصرؼ القانوني 

   ط ب  لا لا
 ست   ل    قق     ت سف في إ

قيد المشرع  ، حيثإلى تحقيؽ المصالح ودفع المفاسد سبيلااف يكوف استعماؿ الحؽ لابد  
نوف لو في استعماؿ ىذا ، وبالتالي عدـ تجاوز الحدود التي وضعيا القاالجزائري حؽ الممكية

عمى سمطات المالؾ مراعاة لمجوار  ، يعد التعسؼ في استعماؿ الحؽ مف اىـ القيودالحؽ وكما
صور لمتعسؼ في استعماؿ  3لمدني الجزائري عمى مكرر مف القانوف ا 124وقد نصت المادة 

 الحؽ .
                                                             

 .107، المرجع السابؽ ،ص خالدي احمد ػػ1
 .272، المرجع السابؽ ،صفاضمي ادريس ػػ2
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   ت سف في  ست   ل    ق ق   فه م :   ف ع  لا ل 

 ، اف يكوف صاحبة قد التزـ بالحدودعية الفعؿ المرتكب استعمالا لمحؽلمشرو  لايكفي 
الجانب ، قد روعي فييا وانما يمزـ اف تكوف ممارسة لمحؽ ،الموضوعية المنصوص عمييا قانونا

كنا في  يا، فإنيا انتفت النية السميمة المتمثؿ في تحقيؽ المصالح التي تقرر الحؽ مف اجم
 .1نطاؽ التعسؼ في استعماؿ الحؽ

   ت سف في  ست   ل    ق ت   ف  لا :

فكرة التعسؼ في استعماؿ الحؽ فكرة قديمة ، بحيث يعد الحؽ والواجب متلازميف تعتبر  
،لذا فإف سوء إستعمالو ىو خروج صاحب الممكية عف حدودىا او تجاوزىا ، بمعنى اف يستعمؿ 

 .2حقو بغرض الإضرار بالغير 

وضع فقياء المعاصر ليذا الاصطلاح تعريفات متعددة اذ عرفو الدكتور مصطفي  
" إساءة استعماؿ الحؽ ، بحيث يوءدي إلي ضرر بالغير ".في حيف عرفو عبد :عي بأنو الربا

الواحد كرـ بأنو :" استعماؿ شخص لحؽ لو ، ينشأ عنو ضرر لمغير ". كما عرفو احمد زىرة 
 3:"اكبر منفعة صاحب الحؽ ".

 :  جز ئ يت     طب      ت سف في   تش  ع ث     ــ 

كسبا وانتفاعا الاسلامي نظر إلى الحؽ نظرة إجتماعية ،فقيد التصرؼ في الحؽ  الفقو 
داىا المحافظة عمى ، بقيود مؤ الغير ،فردا كاف اـ جماعة وبالنسبة إلى ،بالنسبة إلى صاحبو

 .، والمحافظة عمى الغيرمقصود الشارع

                                                             
 .328، ص 2008، منشورات الحمبي الحقوقية ، بيروت ، سنة  2لية المدنية ،جؤو القانوف المدني ،المس ،العوجي مصطفي ػػ1
الممكية العقارية الخاصة ، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في الحقوؽ ، كمية الحقوؽ ، ، ممارسة حؽ شنوخ بلاؿ، حمادي كريـ ػػ2

 .64، ص  2017/2016جامعة بجاية ،
في  ، الحماية القانونية لحؽ الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري ، رسالة لنيؿ شيادة الدكتوراهصنوبر احمد رضا ػػ3

 ػ 80 ص ، 2016/2015معة تممساف ، القانوف الخاص، كمية الحقوؽ، جا
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ومف اىـ النظريات الحديثة التي كانت معروفة لدى فقياء المسمميف اعتبار الحؽ وظيفة  
، وأماـ إقرار الوظيفة الاجتماعية النظرية بصدد إساءة استعماؿ الحؽاجتماعية وتطبيؽ ىذه 

وضع قيود عمى استعماؿ ىذا الحؽ  ، كاف عمى المشرع الجزائري وعمى غرار غيرهلحؽ الممكية
 تنبع مف مبدأ عاـ ىو عدـ التعسؼ في استعماؿ الحؽ .ىذه القيود 

، بيف صور رر نظرية التعسؼ في استعماؿ الحؽوقد وضع المشرع الجزائري نصا يق 
المشرع الجزائري موضع ىذه ، وقد غير انوف المدنيمكرر مف  الق 124ىذا التعسؼ في المادة 

 مما كانت عميو قبؿ ، بدلاالشخصيةلية عف الأفعاؿ سـ المسؤو ، اذ أعاد إدرجيا تحت قالمادة
شخاص الطبيعية في قا تحت الفصؿ الثاني الخاص بالأ، حيث أدرجت المادة سابىذا التعديؿ

، كما اورد المشرع القاعدة نفسيا في القسـ الثالث التي ألغيت بموجب نفس القانوف 41المادة 
ب الاوؿ بحؽ الممكية بعنواف ، تحت الباالثالث المتعمؽ بالحقوؽ العينية الوارد تحت الكتاب

:" جب          ك ألا التي نصت عمى انو  691القيود التي تمحؽ حؽ الممكية في المادة 
 .1 ت سف في  ست   ل   ه إ       ض  ب  ك   ج   "

   ف ع   ث  ي :                ت سف في  ست   ل    ق

 وىي : مكرر قانوف مدني  124وىذا ما نصت عميو نص المادة  

 يشكؿ الاستعماؿ التعسفي الحؽ خطا لاسيما في الحالات الاتية :

 .ػػػ اذا وقع بقصد الإضرار بالغير

 الناشئ لمغير .ػػػ اذا كاف يرمي لمحصوؿ عمى فائدة قميمة بالنسبة إلى الضرر 

 ػػػ اذا كاف الغرض منو الحصوؿ عمى فائدة غير مشروعة .

   لا : ق    لاض    ب  غ  

                                                             
 .45، ص ع السابؽالمرج ،زرارة عواطؼ ػػ1
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أخذ بو التقنيف المدني ، وىو المعيار الوحيد الذي ىذا اوؿ معيار اخذه بو مف قدـاف ك 
، إلا انو يقاس مع ذلؾ بالمعياروىو واف كاف يقوـ عمى ناحية شخصي العادي الالماني

 العاـ لمخطأ. 

، فإذا كاف الدافع إلى استعماؿ الحؽ مزجا مف أي السموؾ المألوؼ لمشخص العادي 
تغاء المنفعة أضحى استعماؿ الحؽ مشروعا ماداـ أف ليذه المنفعة اىميتيا قصد الإضرار واب

، ويعد معيار الضرر ابرز حالات التعسؼ في استعماؿ 1اذا قورنت بالضرر الذي يمحؽ الغير 
ار، اعتبر متعسفا في ، فالمالؾ الذي يمارس حقو بيدؼ الإضر ؽ لمممكية العقارية الخاصةالح

الحيوانات لأف جاره يمارس  ؾ الذي يحدث ضجة كبيرة بيدؼ تيريب، مثلا المالاستعماؿ حقو
، كذلؾ مف تمؾ الضجة ىو تنفير الحيوانات ، لأف الغرضالصيد فينا قاـ بفعؿ غير مشروع

الممؾ الذي يقيـ سياجا يطميو بالموف الاسود لحجب النور عمى جاره وتعميـ المكاف حتى أنو 
 . 2لايوجد فائدة شخصية مف ذلؾ الفعؿ

، كاف الدافع لو إلى ذلؾ ىو إحداث الضرر المالؾ وىو يستعمؿ حؽ الممكيةفموأف   
، فالمنفة ىنا تعد قرينة جار ، بدوف أف يصيب منفعة مف ذلؾ، كاف استعماؿ بعض الفوئد لولم

، لأنو كثيرا أكثرىا شيوعا في الشرائع الحديثة، وىذا المعيار أقدـ معايير التعسؼ و 3عمى القصد 
، الأمر الجوىري في ىذا المعيار 4المالؾ حقو تحقيؽ مآرب شخصية للإضرار بجاره مايسخر 

 .5ىو توافر الإضرار ولو افضى استعماؿ الحؽ إلى تحصيؿ منفعة لصاحبو

 ث     :   م   ت  سب ب ن          ب    ق    ض     ذي    ق ب  غ  

                                                             
 .56عبد المنعـ فرج الصدى ، المرجع السابؽ ،ص  ػػ1
 ,98خوادجية سميحة حناف ،المرجع السابؽ ، ص ػ ػ2
 .323، ص  2006عبد اليادي فوزي العوضي ، النظرية العامة لمحؽ ، دار النيضة العربية ، القاىرة ،  ػػ3
 .68ص  ،محمد وحيد الديف سوار، المرجع السابؽ ػػ4
 .346، صمحمد كامؿ مرسى باشا، المرجع السابؽ ػػ5
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لقيد عدـ ، والضرر الذي يمحؽ بمغير معيارا ثانيا تبر عدـ التناسب بيف صاحب الحؽيع 
، وىو مايجعمو معيارا أف المالؾ لايقصد الإضرار بالغير، ويتبيف فيو التعسؼ في استعماؿ الحؽ

لكف يثبت أف المصمح الذي يرمي إلى تحقيقيا قميمة  1،النية السيئة موضوعيا بما أنو لاتتوفر فيو
، والمالؾ الذي قاـ بالفعؿ ىو الضرر بسبب تمؾ المصمحة الغير مفالأىمية مقارنة بما يصيب 

ما ميغ لقاء منفعة ضئيمة تعود لنفسوشخص مستيتر لايبالي بما يصيب الغير مف ضرر ب ، وا 
ودة منطو عمى نية خفية يضمف الإضرار تحت ستار مف مصمحة غير جدية أو مصمحة محد

عف السموؾ المألوؼ لمشخص  انحرؼ، وفي الحالتيف يكوف قد الأىمية يتظاىر انو يسعي ليا
 .2، وارتكب خطا يستوجب مسؤوليتوالعادي

وقد طبؽ المشرع ىذا المعيار في حالات عديدة نذكر منيا مانص عميو في المادة  
 ن  ه  ه   ت      ن  ذ   : غ   أ ه   س     ك     ئطالتي جاءت بالتالي  708/02
 ب    ئط ".،  ن   ن هذ   ض    ج    ستت     ه ق    ي

 ج ز     ك            تفق به  ن      مف نفس القانوف :" 881ماقضت بو المادة كذا 
 ن  لا تف ق   ه    ب ضه إذ  ف    لا تف ق  ل   ف              تفق أ  إذ   م تبق  ه س ى 

 ف ئ          لا ت  سب  ع  لأ ب ء     ق                  تفق به".

فييا وسائؿ متعددة  تطبيقات ىذا المعيار الحالة التي يتيسر المالؾ أف يعد مفويمكف  
، دوف نفع كبير يعود عميو مف جراء ىذا فيختار منيا أكثر إضرارا بالغير ،لاستعماؿ حقو

 .3الإختيار

  ت    ه    ق ث  ث  :  م  ش                تي    ي    ب 
                                                             

شيادة الماستر  محة الخاصة ، مذكرة لنيؿ عمى ، تقييد الممكية العقارية الخاصة لدواعي المصبعكؿ دليمية، مالا كاتية ػػ1
 .8ممود معمري ،تيزي وزو ، ص ، كمية الحقوؽ والعموـ الساسية ، جامعةتخصص قانوف عقاري

  1998يط في شرح القانوف المدني الجديد، الجزء الثامف، حؽ الممكية، منشورات الحمبي الحقوقية ، الوسالسنيوري عبد الرزاؽ ػػ2
 .490ص 

 
 .72محمد وحيد الديف سوار ، المرجع السابؽ ،ص ػ 3
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ا فإذ ار بأف المالؾ عند استعمالو لحقو، يجب اف تكوف المصمحة مشروعة يقضي ىذا المعي
صالح كاف متعسفا في استعماؿ  ، وسخر ممكو ليدؼ غيرانحرؼ المالؾ عف اليدؼ المشروع

 1 الاخيرة مف القانوف المدني . الفقرة 708، وىو مانصت عميو المادة حقو

ف كاف يستدؿ عميو بناحية سومى اف ىذا المعيار ىو موضوعي في أساما يلاحظ ع  ، وا 
مشروعية عف المصمحة ، فنفي صفة الالقصد أو النيو مف استعماؿ الحؽ شخصية ىي

، فالحقوؽ ليست 2ستعماؿ الحؽ اساسا عمى مشروعية الدافع إلى ىذا الاستعماؿالمقصودة مف إ
ء كانت ، وتكوف المصمحة غير مشروعة سوا بقدر ما تحققو مف مصالح مشروعةليا قيمة إلا

 .3تخالؼ حكما مف أحكاـ القانوف أو كانت تتعارض مع النظاـ العاـ والأداب العامة 

وعمى  تعماؿ الحؽ، لأنيا تمثؿ غاية لووىكذا يبدو واضحا أف المصمحة قيد عمى اس 
ؿ مصمحة أو منفعة صاحب الحؽ عند استعماؿ سمطاتو المقررة أف يحقؽ مف ىذا الاستعما

نما كانت المصمحة بحاجة إلى ضوابط اذا اف قياميا وحده غير كاؼ بذاتو ،ولـ يكف تافيا ، وا 
نتيجة موازنة بيف المصمحة أي عدـ تفاىتيا وىذه الجدية  ،،بؿ يجب اف تتسـ المصمحة بالجدية

 يقيا يعد متعسفا في استعماؿ حقو فإذا كانت المصمحة تافية فإف مف يسعي إلى تحق  ،والضرر
، لأف المالؾ إذا و أصابيا عيب ما في إحدى ضوابطيانعدمت المصمحة أفالتعسؼ يقع إذا ا

كاف مستيترا فإنو لايبالى بما يصيب جاره مف ضرر بميغ لقاء منفعة تافية لنفسو ,مف ثـ يتوافر 
 .4الخطأ في جابنو

    ط ب   ث  ي
   ش ط      ع  ن   ت  ف

                                                             
 .70محمد وحيد الديف سوار ، المرجع السابؽ ، ص  ػػ1
 .129ػ بمحاج لعربي ، المرجع السابؽ ، ص ػ2
، نظرية الحؽ قي القانوف الوضعي الجزائري ، دراسة مقارنة بأحكاـ الفقو الإسلامي والتشريع المصري ، الطبعة اسشوقي اين ػػ3

 .746،  2010، الجزائر ،دار الخمدونية لمنشر ،الأولى
 .48صالمرجع السابؽ  ،زرارة عواطؼ ػػ4
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، بؿ ىي جوىر ىذا السمطات التي يخوليا حؽ الممكية تعتبر سمطة التصرؼ مف اىـ 
الحؽ وىي تعني اف يتصرؼ المالؾ فيما يممؾ بحرية مطمقة وليس فقط لتحقيؽ مصمحتو ، بؿ 

 ايضا لتحقيقي المصمحة العامة .
ت ووصوليا الى مف ولقد كانت سمطة التصرؼ الوسيمة التي تكفؿ تداوؿ الامواؿ والثروا 

الؾ مف ىذه السمطة او تقيد حقو لؾ يكوف مف غير المنطقي حرماف الم، ولذيحسف استغلاليا
، حيث ابطؿ الشروط المؤدية الى المنع مف التصرؼ  1وىذا ماذىب اليو القضاء الفرنسي قديما

لتصرؼ،  وكاف ىدفيا تحقيؽ مصمحة ولكنو تطور ىذا القضاء واجاز الشروط التي تقيد سمطة ا
 ونتطرؽ الييا فيما ياتي : 2اباح تمؾ الشروطوحتى القضاء المصري   ،مشروعة

   ف ع  لا ل : ش  ط     ق     ش ط      ع  ن   ت  ف

د منع التصرؼ ، واولا ير عمى قيد الشرط المانع مف التصرؼ نتناوؿ اىـ الشروط الواردة 
، وثالثا اف تكوف مدة ث المشروع لمنع التصرؼ في العقار، وثانيا الباعفي الوصية او العقد

 المنع معقولة .

   لا :  ن     ش ط     ع  ن   ت  ف في                

 ب    سب         : 1

، لاف ىذا النوع مف المعاملات والتصرفات تنتج عف لنسبة ليذه الحالة لايوجد اشكاؿبا 
ليست دائما رضائية بؿ انيا عندما ترد عمى العقار  3وعميو فموصية  الارادة المنفردة لمموصى،

 1تكوف دائما شكمية . 

                                                             
ونشير في ىذا الصدد الى اف التقنيني المدني الفرنسي لـ يكف يتضمف نصا يجيز شروط المنع مف التصرؼ ، ولـ يتـ ذلؾ  ػػ1

 .3/7/1971الى حديثا نسبيا ، بمقتضى القانوف الصادر في 
، ص  2002منشورات الحمبي الحقوقية ، بيروت لبناف ،  ،ابو السعود رمضاف ، الوجيز في الحقوؽ العينية الاصمية ،، دط ػػ2

504 . 
ىي تبرع مف الانساف في حالة حياتو الى انساف اخر او جية اخرى عمى اف ينفذ بعد موتو ، انظر طمبة ليمى ، المرجع  ػػ3

 .45السابؽ ، ص 
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ويشترط لمموصى لو  ، حيث تتجسد في ماؿ معيف  ،2ومنو تنتقؿ الوصية لمموصى لو 
فالموصى لو في ىذه الحالة لو الخيار بيف القيد   ،يتصرؼ فييا الى بعد وفاة الموصيف لاأ

ابؿ  فيحؿ الموصى لو منتفعا ف الوصية تاتي بدوف مق، لاطتو في التصرؼالذي يرد عمى سم
 3، مما يمنعو التصرؼ في ىذا العقار. فقط

 ب    سب         ب ع 2

، وىذا الاخير مف التصرؼ بيف البائع و المشتري يكوف الشرط المانعففي ىذه الحالة  
في بعض الحالات ولكف ىذا الشرط قد يرد   ،بقبوؿ  القيد الذي يحد مف ممكيتوليس لو مبرر 

اذا كاف المنع مف البيع مؤقتا ،   ،ث يتـ قبوؿ ىذا الشرط مف المشتري، حيفي الاطار العممي
 4فمثلا البيع بسعر اقؿ مف المعتاد في السوؽ. 

 ث     :   ب  ث    ش  ع    ع   ت  ف في        :

سمطة خروجا عف الاصؿ العاـ الذي يجعؿ لممالؾ يعتبر شرط المنع مف التصرؼ  
يجبر القانوف اشتراط منع لذلؾ يكوف مف الطبيعي اف لا  ،لتصرؼ باعتبارىا جوىر حؽ الممكيةا

 5الا اذا كاف اليدؼ مف وراء المنع ىو باعثا مشروعا .   ،التصرؼ

يجب اف يكوف   ،وف الشرط المانع مف التصرؼ صحيحاوىذا معناه انو مف اجؿ اف يك 
 مبنيا عمى باعث مشروع .

                                                                                                                                                                                                    
طمبة انور ، المطوؿ شرح في القانوف المدني ، المجمد الثاني عشر ، دط المكتب الجامعي الحديث ، الازاربطة الاسكندرية ،  ػػ1

 .183، ص 2006
الموصى لو :ىو احد اقرباء المتوفي الذي يحؽ لو شرعا اخذ نصيب معيف مف التركة بناءا عمى قانوف الارث والتوزيع  ،  ػػ2

 .45المرجع السابؽ ، ص انظر طمبة ليمى ، 
 .79روابح سعد ، المرجع السابؽ ، صػ ػ3
 .143، ص 200ػ 1999، يظة العربية لنشر ، القاىرةدار الن ، ، دط، نعماف محمد خميؿ جمعة، الحقوؽ العينية ػػ4
 ص       2005 ، الاسكندرية ، الاولى الطبعة ،ـ، موجز الحقوؽ العينية الاصمية، منشورات الحمبي الحقوقيةمحمد حسف قاس ػػ5

104 . 
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ف ذلؾ اف تكوف ىناؾ  مصمحة جدية تدعو الى ىذاالشرط ، وىذه الاخيرة يقدرىا ويراد م 
، في ممكو خلافا 1القاضي بحيث تكوف في نظره مبررا كافيا لتقييد سمطة المالؾ في التصرؼ 

ة ويستوي اف تكوف المصمحة المراد حمايتيا بمقتضى ىذا الشرط في مصمح للاصؿ العاـ
، ومف امثمة المصالح المشروعة ليو، او مصمحة الغيرالمتصرؼ او مصمحة المتصرؼ ا

لممتصرؼ كاف يشترط البائع او الواىب عدـ التصرؼ في الشيئ الموىوب او المبيع طيمة مدة 
، وكذلؾ اف يشترط البائع عمى المشتري عدـ التصرؼ في المبيع حتى تماـ الوفاء الانتفاع
 . 2بالثمف 

 اليو : ومف امثمة المصالح المشروعة لممتصرؼ

، عدـ تصرؼ الموىوب لو او الموصى لو في الشيئ كاف يشترط الواىب أو الموصي 
، فمثلا في ىذه الحالة الواىب يشترط في عقد اليبة اف لايتصرؼ 3الموىوب او الموصى بو 
ب لو قطعة ارض ، او مثلا ييارة مثلا الا حيف بموغو سف الرشدالموىوب لو في تمؾ السي

، او بمنعو مف استغلاؿ تعقالو وحسف ادارتو لتمؾ الاراضي، الى حيف اسفيمنعو التصرؼ فيو
 تمؾ الامواؿ بسبب طيشو او تبذيره .

 ومف امثمة المصالح المشروعة لمغير :

ومثاليا اف ييب شخص عقارا لاخر ويشترط عميو اف يدفع ايرادا مرتبا لشخص ثالث  
موىوب لو في الشيئ ماداـ صحب طواؿ حياتو، وفي نفس الوقت يشترط اف لايتصرؼ في ال

، فينا قد قاـ بتبرير صحة الشرط بمصمحة 4الايراد حيا حتى يكفؿ لو الايراد طواؿ حياتو 
 مشروعة لمغير .

 ث  ث  :  ن ت  ن         ع       
                                                             

 .139صدى عبد المنعـ ، الحقوؽ العينية الاصمية ، دار النيضة العربية لمطباعة والنشر ، دط ، بيروت ، ص لفرج ا ػػ1
. 43، ص  2001نبيؿ ابراىيـ سعد ، الحقوؽ العينية الاصمية ، الاسكندرية ، مصر ، ػ ػ  2 
.  130خوادجية سمية حناف ، المرجع السابؽ ، ص ػ ػ 3 
. 508ابو السعود رمضاف ، المرجع السابؽ ، ص  ػػ 4 
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ي اعتمدىا شرط المنع مف التصرؼ مؤقتا لا مؤبدا لانو مف الاسباب التيجب اف يكوف  
، وانما الشروط المؤقتة ىعم بابطاؿ شرط المنع مف التصرؼ لاتنطبؽ ، القضاء في فرنسا قديما

 . 1تصدؽ فقط عمى الشروط المؤبدة 

مة ، ولا يجعمو لمدة طويمؤبدا او مشروطا لمدة غير معقولةفلا يصح المنع اذا كاف  
ويجرد  يحرـ المالؾ مف سمطتو في التصرؼ فاالشرط المؤبد   ،تتجاوز الضرورة التي دعت اليو

اؿ و الامواؿ عف وكما انو يحبس الم  ،مف مضمونو الرئيسي وىو حؽ التصرؼحؽ الممكية 
متروكة لتقدير   ،ا اذا كانت معقولة او غير معقولةويعود تقدير المدة م  ،التداوؿ والتصرؼ

 . 2قضمة الموضوع حسب ظروؼ كؿ حالة وملابساتيا

 التصرؼ الذي يرتبط بمدة غير معقولة ولقد اعتبر بعض الفقياء اف الشرط المانع مف 
، لانو يحرـ المالؾ مف اىـ سمطة مف السمطات الاساسية او مدى حياة المتصرؼ اليو باطلا

 3التي يخوليا لو حؽ الممكية .

  لا  ب          ب   :  ن لا    ف

مف النصوص النظامية او الشرعية الشرط المنع مف التصرؼ نصا  يجب اف لايخالؼ 
 . 4ولا يخالؼ النظاـ العاـ و الاداب الاسلامية 

   ف ع   ث  ي :  ث     ش ط      ع  ن   ت  ف

تخمؼ شرط مف الشروط اللازمة لصحة الشرط المانع مف التصرؼ كاف الشرط اذا ما  
ا كاف الشرط ذا توفرت الشروط المذكورة سالفأما إ ، يترتب عميو اي اثرلا باطلا وباالتالي

 لتالي :، ونذكر منيا كاومرتبا لأثارهصحيحا 

                                                             

.  83زىدي يكف ، المجع السابؽ ، ص  ػػ 1 
. 74ػ بمحاج العربي ، المرجع السابؽ ، ص  2 

.  176، ص  1993الاسكندرية ، الدار الجامعية الاسكندرية،  دط، ، الحقوؽ العينية الاصمية ،ػ توفيؽ فرج 3 
.75ػ بمحاج العربي ، المرجع السابؽ ، ص 4 
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   لا :  ث    ش ط      ع  ن   ت  ف ب    سب          ئ  ن )  م     ب      ت ف ذ( :

ماؿ الذي يمنع ىذا الاثر متعمؽ بمدى ما لدائني المالؾ مف حؽ في اف ينفذوا عمى ال 
نو يخضع في تف الأتي  أماو ىو عدـ جواز التنفيذ عمى ىذا الماؿ وسنرى في ال  ،التصرؼ فيو

 وجوده لمغرض المقصود مف الشرط .

فالمنع مف التصرؼ في ماؿ يقتضي الا يكوف لدائني المالؾ الحؽ في التنفيذ عمى ىذا  
المالؾ  ولو اجيز ىذا التنفيذ لاستطاع ، ؿالماؿ لاف ىذا التنفيذ يؤدي الى التصرؼ في ىذا الما

يضطر الدائنوف التنفيذ متنع المالؾ عمى شد يد ديونو ف، وذلؾ اذا ااف يتحايؿ عمى شرط المنع
 .1، وبذلؾ يصؿ المالؾ بطريؽ غير مباشر الى التصرؼ في الماؿ رغـ المنع عمى الماؿ

مقصود مف الشرط المنع مف ف ىذا الاثر رىيف في وجوده كما قمنا باالغرض العمى أ 
لا يتصرؼ في العقار المشتري أبائع في عقد البيع عمى ، ومثاؿ ذلؾ اف يشترط الالتصرؼ

وفي ىذه الحالة يكوف الغرض مف الشرط اف يتجنب البائع   ،المبيع قبؿ الوفاء باالثمف كاملا
وىذا الغرض لا يقتضي   ،بمقتضى مالو مف حؽ امتياز  لغير،اجراءات التبميغ في مواجية ا

ف البائع اف يستوفي حقو ومف ىذا يكو   ،ي المشتري مف التنفيذ عمى العقارتحقيقو حرماف دائن
 2مف الثمف دوف اف يظطر الى مباشرة اجراءات التبميغ .

كما   ،ف الدائنيف مف التنفيذ عمى الماؿواذا كاف الغرض مف منع التصرؼ يقتضي حرما 
الماؿ الموىوب  لو احتفظ الواىب لنفسو بحؽ الانتفاع واشترط عمى الموىوب لو الا يتصرؼ في

ؿ،  ايا كانت تواريخ اف الدائنيف جميعا لا يحؽ ليـ اف ينفذوا عمى ىذا الماف  ،طوؿ مدة الانتفاع
ي كانت مدة نشوء حقوقيـ سواء كانت سابقة عمى اليبة او لاحقة لاف الغرض أ ، نشوء حقوقيـ

 3مف الشرط حينئذ اف يبقى الماؿ في ذمة المالؾ حماية لمصمحة مشروعة لممشترط .

                                                             

.156ػ فرج الصدى عبد المنعـ ، المرجع السابؽ ، ص  1 
. 50، المرجع السابؽ ، ص ػ نبيؿ ابراىيـ سعد  2 
. 512، المرجع السابؽ ، ص ػ ابو السعود رمضاف  3 



 انقيىد الاتفاقية انىاردة عهى انمهكية انعقارية انخاصة     انفصم انثاني:

75 
 

   ت  ف ب    سب    غ  ث     :  ث    ش ط      ع  ن 

رتب لو حؽ عيني اخر اصمي او و تأ ، ممكية الماؿ محؿ المنعيقصد باالغير مف انتقمت الييـ 
مثلا اذا وىب شخص لشخص ولكف ذلؾ يكوف ضمف الحدود التي سمح بيا المشرع ف  ،تبعي

لشخص  ىوب لو ببيع ىذا المنزؿفقاـ المو  ولكنو اشترط عميو عدـ التصرؼ فيو  ،اخر منزلا
طواؿ ؿ وىنا يعتبر الشرط صحيحا ومنتجا لاثارى  ،اخر، فيذا الشخص يعتبر ىو الغير ىنا

وىنا  الذي منع التصرؼ فيو الى الغير  ، وذلؾ بانتقاؿ الماؿالمدة التي حددت في الشرط المانع
 1مالو.  ف يردالشرط لمصمحتو أف ينازع الغير وا   يحؽ لمف وضع

     ف    ش ط      ع  ن   ت  ف  ف ع   ث  ث : جز ء 

" كؿ تصرؼ مخالؼ لشرط :مف القانوف المدني المصري عمى انو  824طبقا لممادة  
 رة الايضاحية لمقانوف المصريمذكالمنع مف التصرؼ يقع باطلا " ولقد ورد في ىذا الشاف في ال

لعدـ قابمية الماؿ مطمقا  ، كاف التتصرؼ باطلا بطلاقااذا خولؼ الشرط المانع مف التصرؼانو 
جمو تقرر ف أالغرض الذي م ف البطلاف يكوف مطمقا فيكوف قد تجاوز، لكف القوؿ بألمتصرؼ

يف اف يكوف جزاءه ولذلؾ يتع منو ىوحماية مصمحة خاصة ، فالغرضشرط المنع مف التصرؼ
 2بطاؿ وليس البطلاف المطمؽ .ىو القابمية للإ

، ليس بطلانا مطمقا بؿ ىو عند مخالفة شرط المنع مف التصرؼ فاالقانوف المصري 
صمحة خاصة مشروعة لاحد الاشخاص ، وىي حماية متفؽ مع الغاية مف تقريرالمنعبطلاف ي

، والمحكمة في ىذه ه الحماية عمى صاحب المصمحة وحدهومف ثـ يتحتـ قصر المطالبة بيذ،
 3الحالة لاتحكـ بو مف تمقاء نفسيا. 

  بع :   قف    ش ع   جز ئ ي  ن  ش        ش ط      ع  ن   ت  ف  ف ع     

                                                             

. 153فرج الصدى عبد المنعـ ، المرجع السابؽ ، ص  ػػ  1 
. 111حسف قاسـ ، المرجع السابؽ ، ص ػ محمد ػ  2 
. 77، المرجع السابؽ ، ص بمحاج العربي ػػ  3 
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، فمنيـ مف يرى الشرط المانع مف التصرؼلقد وقع جداؿ بيف الفقياء حوؿ مشروعية  
مواؿ عمى العقارات و الأ نو يحبس، ومنيـ مف يرى بأمتناع عف العمؿتزاما سمبيا بالأبانو ال
 1داء .أىمية الأيـ مف يرى بأنو ينقص مف ، ومنالتداوؿ

نسبة لممشرع الفرنسي فاف القانف المدني الفرنسي يخمو مف القيود الارادية لحؽ البف 
، لاف حؽ التصرؼ لحؽ الممكية يعتبر مف النظاـ ية وخاصة الشرط المانع مف التصرؼالممك

مف  المقدـلماؿ ثناء، فقد سمح بيا الا في حالتيف الاولى : تتعمؽ باالعاـ ولكف عمى سبيؿ الاست
تحت يد الزوج ويمنع التصرؼ فييا، أما الثانية فيي  ، يوضعالزوجة لمزوج عند الزواج بيا

 1048، وىذا حسب المادة لنصاب الشرعي الواجب تركو لمورثةمواؿ التي تخرج عف اتخص الأ
 2مف القانوف المدني الفرنسي . 1084لغاية 

 ني عمى الشرط المانع مف التصرؼ دالمشرع الجزائري لـ يذكر في القانوف المما أ 
مف المرسوـ  1043، ولكنو نص عميو في المادة دؽ بانو اخذ براي الفقو الاسلامياعتقا
المتعمؽ بتاسيس السجؿ العقاري  والتي تنص عمى مايمي " يحقؽ المحافظ باف البطاقة  76/63
 خير ."، يقيد حرية التصرؼ في الحؽ مف قبؿ صاحبو الار مؤشر عمييا باي سببغي

، ولذلؾ يجب تنظيمو زائري أخذ بشرط المانع مف التصرؼف المشرع الجوىذا معناه بأ 
ؿ.، لكي لا تحبسة الاملاؾ العقارية عف التداو بوانونية لتحديد الاحكاـ الخاصة في نصوص ق

                                                             

.77ص، ػ بمحاج العربي، المرجع نفسوػ  1 
. 70، ص معمر ابراىيـ، المرجع السابؽ ػػ  2 
 30 ،ع1996، يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري،  ج ر سنة 25/03/1976المؤرخ في  63 ػػ 76مف المرسوـ  104المادة ػػ 3

 .13/04/1976مؤرخة في 
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رغـ المكانة التي يحضى بيا حؽ الممكية العقارية  ،إلى أنو توصمنا في ختاـ بحثنا     
ف المشرع الجزائري ية الممنوحة لو، الا انو ليس بحؽ مطمؽ لأالخاصة، وايضا الحماية الدستور 

في  منحو حرية التصرؼ لمالؾ ، فايود التي تحافظ عمى النظاـ العاـالققاـ بتحديد مجموعة مف 
ير ىدفو حماية الافراد و لاف ىذا الاخ ،لايكوف ذلؾ الى في إطار القانوف، ولكف ملاكوعقاره وأ
اف تكوف  فيجب ميمة، لمنوطة لمممكية العقارية الخاصة، وتعتبر الوظيفة الاجتماعية االمجتمع
فيجب التوازف بيف المصمحتيف بحيث  ،محة العامة عمى المصمحة الخاصةلترجيح المص وسيمة

ود التي ترد عمى حؽ فالقي تماعية مع مراعاة مقوماتياتؤدي الممكية العقارية الخاصة وظيفة اج
 :الممكية تتمثؿ فيمايمي

القيود القانونية التي تتميز بكونيا قيود عامة التطبيؽ والنفاذ تسري عمى كؿ الممكيات        
لايسري بشأنيا التقادـ المسقط حيث يستطيع المالؾ المطالبة بتطبيؽ  لؾ كما أنوميما تغير الما

نيا حيث ا القيد)المطلات مثلا (، ونجد ايضا اف القيود القانونية لاتخضع لقواعد الشير العقاري
 . ترد بقوة القانوف

عمى وىي ليست محدد  ،المتعاقديف في العقديي التي يضعيا الأفراد ف أما القيود الاتفاقية      
 .ولا يحد مف حريتيـ  ،ـعمى ممكياتي ا يشاؤوف منياسبيؿ الحصر بؿ يجوز للأفراد إنشاء م

 ،لأنيا تنشأ باتفاؽ خاصةقاري ونخضع لقواعد الشير الع تخضع لمتقادـ المسقط، كذلؾ     
 وكذا نجد أف القيود الاتفاقية يمزـ بيا المالؾ نفسو مختارا في مواجية الغير بعوض أو بدونو .

والتعمؽ فيو  ،نية لحؽ الممكية العقارية الخاصةمف خلاؿ دراستنا لموضوع القيود القانو     
نيا اعطت ابية منيا حيث أمثاؿ نجد أف الإيجوعمى سبيؿ ال ،يظير لنا مجموعة منة النتائج

وفي نفس الوقت ساىمت في الحفاظ عمى المصمحة الخاصة  ،العامة اىمية كبيرةلممصمحة 
أدت إلى نقص في النزعات بيحث لعبت دور الميزاف في المساواة بيف الكفتيف وأيضا 

 والصراعات بيف ذوي الحقوؽ .
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تتميز ببعض السمبيات وتظير ذلؾ  في نيا ىذه القيود إلا أ يارغـ الإيجابيات التي تحضى ب
 ، وأحسف مثاؿالتأسيس القانوني في بعض القيود عدـ تتطبيقيا في  الواقع، ونلاحظ فييا نقص

و أو الأثار تقيد بالذي لـ يحدد لو القانوف شروط ال ،عمى ذلؾ الشرط المانع مف التصرؼ
اري، ومف بيف السمبيات أيضا يو العقفقد خصص لو مادة واحدة مف قانوف التوج ،المترتبة عنو

 أنو قيد مف حؽ الممكية وحد التصرؼ فييا بكؿ حرية .

 وفي الأخير توصمنا إلى مجموعة مف التوصيات نجد :

ضرورة تكويف قضاة عقاريف متخصصيف مف أجؿ التشريع في الفصؿ في الدعاوى العقارية 
يا سواء كانت المصمحة العامة أو المتعمقة بالقيود الوارة عمى الممكية بصفة أخص، نظرا لأىميت

 المصمحة الخاصة .

التفصيؿ في الشرط المانع مف التصرؼ بالنظر إلى خطورتو مف جية وأىميتو مف جية أخرى 
المتضمف قانوف التوجو العقاري، وكذا إدراجو ضمف  25ػػػ90وذلؾ عف طريؽ تعديؿ القانوف 

 ونقصد بو أحكاـ القانوف المدني  ،الشريعة العامة
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  : ــ        1

 برواية ورش.155سورة الشعراء : الاية رقـ ، 

 : ــ      جع2
  أ لا :    تب :

  ،، دط، منشورات الحمبي الحقوقية لوجيز في الحقوؽ العينية الاصمية، ابو السعود رمضافأ ػػ1
 2002، بيروت لبناف

دار  ، الطيعة الاولى ،لاصمية في القانوف المدني الميبي، الحقوؽ العينية االنجا ابراىيـ بوػػ أ2
 . 1997سكندرية، ، الاة لمنشر والتوزيعالجامعة الجديدي

، مكتب طبعة الاولىال شرٌع،القضاء والت ، حق الملكٌة فً الفقه وـ أبو قرٌن احمد عبد العل3ً

 .2999، القاهرة  ، الرسالةالدولٌة للنشر
، عنابة ر، القرارات الإدارية، دط، دار العموـ لنشر والتوزيعبعمي محمد الصغيػػ 4

 . 2005الجزائر،
 ،فقو الاسلامي و الانظمة السعودية، الوجيز في الحقوؽ العينية في ضوء البمحاج العربيػػ 5

 . 65ص  2015 منشر و التوجيو،دار الثقافة ل الطبعة الأولى، 
دار ىومة لطباعة دط،  ،صمية في القانوف المدني الجزائري، الحقوؽ الأبمحاج لعربيػػػ 6

 . 2016،والنشر، الجزائر
  2007، الجزائر ،سنة ، جسور لمنشر والتوزيع1ط ،القرار الاداري ،ارعمػػ بوضياؼ 7
 .1993،الإسكندريةدرية سكنجامعية الإالدار ال دط، ،قوؽ العينية الاصميةتوفيؽ فرج، الحػػ 8
دار العموـ الطبعة الاولى، ري، ، نقؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائحمدي باشا عمرػػ 9

 .200 ،لمنشر والتوزيع
اجتياد ، الشفعة بيف الشريعة الاسلامية والقانوف المدني الجزائري عمى ضوء ػخالدي احمدػػ 10

 . 2008الجزائر ،  منشر و التوزيع ،دار ىومة ل دط،المحكمة العميا ومجمس الدولة ،
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عة دار الجام دط، ،رية العقد في الشريعة الاسلامية، الممكية ونظدا احد فراح حسيفػػ 11
 .2005، الجديدة لمنشر والتوزيع،  الاسكندرية

 الجزائر  دار ىومة لمنشر والتوزيع ،  دط، ،، حؽ الشفعة في التشريع الجزائريمديش أحػػ دغ12
2011 . 

، مجمة المدرسة الوطنية للادارة رحماني رضا ،نزع الممكية مف اجؿ المنفعة العمومية ػػ 13
 . 1994ركز التوثيؽ والبحوث ، سنة م

طبعة ف المدني الجزائري ، حؽ الممكية ، الوسيط في شرح القانو عبد الرزاؽػػ السنيوري 14
   1967ياء التراث العربي ،لبناف ،سنة دار اح،8

الجزء  وف المدني ) اسباب كسب الممكية( ، الوسيط في شرح القانعبد الرزاؽػػ السنيوري 15
 . 2000، منشورات الحمبي الحقوقية ، لبناف ، التاسع
،  9عبد الرزاؽ ، الوسيط في شرح القانوف المدني ، اسباب كسب الممكية ج ػػ السنيوري 16
 .1998،شر والتوزيع ،  بيروت لبناف احياء التراث العربي لمندار 
ديد، الجزء الثامف، حؽ السنيوري عبد الرزاؽ ، الوسيط في شرح القانوف المدني الجػػ 17

 .1998، منشورات الحمبي الحقوقية الممكية
صؿ ، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد حؽ الممكية شرح مفعبد الرزاؽالسنيوري  ػػ18

 .2005، لبناف ، دار احياء التراث العربي، بيروت8زء للاشيلاء و الامواؿ الج
ار ىومو ددراسة وصفية وتحميمة  ،العقاري النظاـ القانوني الجزائري لمتوجوؿ، شامة اسماعيػػ 19

 .الجزائر، لمطباعة والنشر
مقارنة بأحكاـ الفقو ، دراسة الحؽ قي القانوف الوضعي الجزائري، نظرية شوقي ايناسػػ 20
 .  2010 الجزائر،دار الخمدونية لمنشر  الطبعة الأولى،  ،سلامي والتشريع المصريالإ
،  دط ،رية نظرية الاختصاص الجزء الثالث، المبادئ العامة لممانزعات الاداشييوب مسعودػػ 21

 . 1998الجزائر ، ديواف المطبوعات الجزائرية ،
حكام التشرٌع الجزائري،دط،دار هومة للنشر، الملكٌة العقارٌة الخاصة وفقا لأ ــ طلبة لٌلى،11

 .1002بوزرٌعة الجزائر ،
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عي ، دط المكتب الجامر، المجمد الثاني عش، المطوؿ شرح في القانوف المدنيطمبة انورػػ 23
 2006، الازاربطة الاسكندرية ، الحديث

لمنشر  ،  دار الفكر العربيالطبعة الاولى ،العامة ، نزع الممكية لممنفعة عبد الحكـ قودةػػ 24
 .1992والتوزيع ، 

داري ، القانوف الاداري دراسة مقارنة الاسس و مبادئ القانوف الاعبد الغني بسيوني عبد اللهػػ 25
 .لبناف  ر الجامعية لمنشر والتوزيع ، الدادط، ، وتطبيقاتو

عبد اليادي فوزي العوضي ، النظرية العامة لمحؽ ، دار النيضة العربية ، القاىرة ، ػػ 26
2006 . 

دط ، ديواف ،، نظرية المسؤولية الادارية )دراسة تحميمية ومقارنة ( عوابدي عمارػػ 27
 .1998، ، بف عكنوف الجزائر المطبوعات الجامعية

ي الحقوقية، ، منشورات الحمب2،ج المدنيةلية ؤ المس قانوف المدنيال ،العوجي مصطفيػػ 28
 . 2008بيروت، سنة 

  2010سنة دار ىومو لمنشر والتوزيع، الجزائر  ،الجرائـ الواقعة عمى العقار ،رفاضؿ خماػػ 29
ضة العربية لمطباعة دار الني دط، ،العينية الاصميةصدى عبد المنعـ ، الحقوؽ لفرج اػػ 30

 .بيروت  والنشر، 
نية لمكتاب، الجزائر المؤسسة الوط دط،  ،، الوجيز في نظرية الحؽ بوجو عاـمحمد حسف ػػ 31

1985 . 
منشورات الحمبي الطبعة الاولى، ، ـ، موجز الحقوؽ العينية الاصميةمحمد حسف قاسػػ 32

 .2005 ، الاسكندريةالحقوقية 
الاصلٌة، دط المعارف محمد كامل مرسئ باشا، شرح القانون المدنً الحقوق العٌنٌة  ـ33

 . 1005للنشر،  الاسكندرٌة، 

 حق الملكٌة فً ذاته المدنً فً القانون المدنً ،الطبعة الثانٌة،  ،محمد وحٌد الدٌن سوارـ 34

 2998عمان الأردن، مكتبة الثقافة لنشر والتوزٌع ،
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والنشر  فتح لمطباعة دار ال الطبعة الثانية،، ، نظاـ الممكيةمصطفى محمد جماؿػػ 35
 .225 سكندرية الإ
 . 2001، الحقوؽ العينية الاصمية ، الاسكندرية ، مصر ، نبيؿ ابراىيـ سعدػػػ 36
شورات الحمبي من الطبعة الاولى، ،نبيؿ سعد ابراىيـ، المدخؿ الى القانوف نظرية الحؽػػػ 37

 . 2010، الحقوقية ، بيروت
القاىرة ،  دار النيظة العربية لنشر دط، ، الحقوؽ العينية ، ػنعماف محمد خميؿ جمعةػػ 38

1999. 
دار  دط، ،تابعة لمدولة والجماعات المحمية، الوجيز في المواؿ الخاصة الريحياوي عم ػػ39

 . 2001التوزيع، الجزائر، ىومة لمنشر و 
 

 ثانيا : المذكرات والرسائل الجامعية

  

 اهطروحات الدكتورأ أـ

ية في النظاـ القانوني الجزائري الممكية لممنفعة العموممنازعات نزع بعوني خالد ،  .1
، جامعة الجزائر ،  رسالة مقدمة لنيؿ شيادة الدكتوراه في القانوف العاـ ، كمية الحقوؽ

2011 . 
حدادي بديعة، القيود القانونية لحؽ الممكية العقارية الخاصة، أطروحة مقدمة لنيؿ   .2

 . 2019/2020،سنة   1ي قسنطينةعة منتور شيادة دكتورة ؿ ـ د، كمية الحقوؽ، جام
الحماية القانونية لحؽ الممكية العقارية الخاصة في التشريع صنوبر احمد رضا ،  .3

الجزائري ، رسالة لنيؿ شيادة الدكتوراه في القانوف الخاص كمية الحقوؽ ، جامعة ابي 
 . 2015/2016ايد تممساف ، بكر بمق

 ب ــ  ذ   ت     جست   :
مادة شييناز، اجراءات نزع الممكية مف اجؿ المنفعة العامة في التشريع بودوح   .4

  2004ؽ ، جامعة محمد خيضر ، الجزائري ، رسالة ماجستير ، كمية الحقو 
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 25ػ 90دارية في ظؿ القانوف المتضمف التوجيو العقاري بورابة مريـ ، حؽ الشفعة الإ  .5
الجزائر ،يوسؼ بف خدة عة جامنيؿ شيادة الماجستير في الحقوؽ ،، مذكرة ل

2011/2012 . 
حة العامة القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة والمقررة لممصمخالدي احمد ،  .6

في التشريع الجزائري ،مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير ،كمية الحقوؽ ،جامعة الجزائر  
2013/2014 . 

صة في الجزائر ، مذكرة لنيؿ روابح سعد ،القيود الواردة عمى حؽ الممكية العقارية الخا .7
شيادة ماجستير في الحقوؽ التخصص حقوؽ الانساف والحريات العامة ،كمية الحقوؽ 

 . 2016/ 2015مرباح ورقمة ، سنة  والعموـ السياسية ، جامعة قاصدي
عة العامة في التشريع الجزائري وناس عقيمة ، النظاـ القانوني لنزع الممكية لممنف  .8

 عة الحاج لخضمر باتنة في القانوف الاداري ، كمية الحقوؽ ، جامرسالة ماجستير ،
2006 . 

ػبعداشي ىشاـ ، يعقوبي ايمف ، ضوابط التفرقة بيف قرار نزع الممكية وقرار الاستيلاء   .9
ؽ والعموـ السياسية في التشريع الجزائري ،مذكرة لنيؿ شيادة الماستر ،كمية الحقو 

 . 2019/2020السنة ،
ناء ، كسب الممكية العقارية عف طريؽ الشفعة ، مذكرة ػبف شرطيوة س  .10

لنيؿ شيادة الماجستير ، تخصص قانوف الخاص ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ، 
 .امعة الاخوة منتوري ، قسنطينة ج

  ذ   ت     ست  : ج ـ 
 ، مالا كاتية ، تقييد الممكية العقارية الخاصة لدواعي المصمحة الخاصة ،بعكؿ دليمية .1

ة  مذكرة لنيؿ عمى شيادة الماستر  تخصص قانوف عقاري ، كمية الحقوؽ والعموـ الساسي
 .ممود معمري ،تيزي وزو جامعة
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ت نزع الممكية العامة في ، زيف العبديف رمضاني ، النظاـ القانوني لممنازعابوبكر اوجغيـ .2
حقوؽ والعموـ ، كمية ال، مذكرة مكممة لنيؿ شيادة الماستر في القانوف العاـ الجزائر

 ػ  2018الصديؽ بف يحي ، جيجؿ الجزائر ،  دجامعة محم السياسية 
، قاسمي احمد ، ضمانات نزع الممكية في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيؿ بوجريس حورية .3

 . 2017ػ 2016جامعة البويرة ، شيادة الماستر في الحقوؽ ، كمية الحقوؽ ، 
ارية في القانوف المرور كقيد عمى الممكية العق، خلاؿ ايديسيا ، حؽ بوكريؼ صفيةػ .4

ف كمية الحقوؽ، جامعة البويرة ، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في القانو المدني الجزائري
،2015/2016 . 
دحماني سومية ، الرقابة عمى اجراءات نزع الممكية لممنفعة العامة ، مذكرة لنيؿ شيادة ػ .5

تممساف  ،موـ السياسية ، جامعة ابو بكر بمقايدالماستر في القانوف ، كمية الحقوؽ والع
 .2015/2016الجزائر ،

عامة ، مذكرة لنيؿ ، التعويض في مجاؿ نزع الممكية مف اجؿ المنفعة الرفيؽ خالد  .6
 امعة محمد خيضر ، بسكرة ، كمية الحقوؽ و العموـ السياسية ، جشيادة الماستر

2014 . 
لممنفعة العامة ،مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في ، نزع الممكية سمية ،سامي حفار رميمي  .7

 . 2015/2014عة قالمة الجزائر ،جام ،ف ،كمية الحقوؽ والعموـ السياسيةالقانو 
 دة عمى الممكية العقارية الخاصة حؽ المرور كقيد مف القيود الوار سوالمية كريمة ،  .8

 اـ البواقيلعموـ السياسية جامعة ، كمية الحقوؽ واستيرمذكرة لنيؿ شيادة الما
2018/2019 . 

ميعلاوي دليمة ، الاليات القانونية لنزع الممكية مف اجؿ المنفعة العمومية ، مذكرة لنيؿ ػػ .9
 . 2016شيادة الماستر في القانوف ، كمية الحقوؽ ،جامعة البويرة 
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شيادة مذكرة لنيؿ  ،دة عمي الممكية العقارية الخاصة القيود الخاصة الوار ،معمر ابراىيـ   .10
ستغانـ كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ، جامعة عبد الحميد إبف باديس ،مالماستر ،
 .2017/2018الجزائر ، 

وليي احمد اميف ، حؽ المرور كقيد عمى الممكية العقارية في القانوف المدني ػػ  .11
 مفة جامعة الجكمية الحقوؽ والعموـ السياسية ، الجزائري ، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر ،

2014/2015. 
رنة ،مذكرة التصريح باالمنفعة العمومية في نزع الممكية دراسة مقابراىيمي سياـ ، .12

 . 2011الجزائر ، ة بومرداس ،جامعلنيؿ شيادة الماستر ،
، حمادي كريـ ، ممارسة حؽ الممكية العقارية الخاصة ، مذكرة لنيؿ شيادة شنوخ بلاؿ  .13

 . 2017/2016الماستر في الحقوؽ ، كمية الحقوؽ ، جامعة بجاية ،
 :            ض ء ذ   ت      س  ــ 

عمروف اكمي اجراءات نزع الممكية لممنفعة العامة ، مذكرة تخرج ػبوشريط محمد ، .1
 . 2007فعة الخامسة عشر ،الجزائر، الد لممدرسة العميا لمقضاء

الشفعة وتطبيقاتيا في التشريع الجزائري ، مذكرة التخرج اجازة بف عمار عبد الحميـ ، .2
 . 2009/ 2006، سنة  17المدرسة العميا لمقضاء ، الدفعة 

      لات         :ث  ث 
القانوف القيود القانونية  الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في ،ػسعيداف اسماء  .1

 ابف طيبة صونية  2019اكتوبر،33العدد،1جامعة الجزائر  ،كمية الحقوؽ  ،الجزائري 
ضوابط الاستيلاء المؤقت عمى العقار )دراسة لاطار مفاىيـ بيف التقنيف الجزائري 

 جامعة تبسة ،العدد الحادي عشر  ،الاجتماعية والانسانيةمة العموـ والتقنيف المغربي (،مج

القانوف الجزائري  مجمة ، ممارسة الدولىةوالجماعت المحمية لمشفعة الادارية في بابا عمر .2
، ادرار الجزائر، صادرة عف مخبر القانوف والمجتمع، جامعة محمد دراية ، مجمةالحقيقة
 ،  2017، 41عدد 
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ار في القانوف المدني لية لكسب العقأشفعة الادارية كسعيد ىامؿ، مراد كاممي، ال .3
ئر، العدد ، الجزا، جامعة اـ البواقي، مجمة العموـ الانسانية لجامعة اـ البواقيوالتشريعات

 . 2020، مارس 1
، كمية الحقوؽ ، مجمة معارؼبيف العلامة والعنواف الالكتروني، التنازع ولد خصاؿ محمد .4

 2015، ديسمبر 19اكمي محند اولحاج باالبويرة، العدد امعة ، جوالعموـ السياسية

      ص   تش         ت ظ     :  ب  :

 :    لا            نأــ 

 1975/ 26/9الموافؽ ؿ  1395رمضاف عاـ  20المؤرخ في  75/58مر الأ .1
المعدؿ  30/9/1975المؤرخ في  78عدد ،المتضمف القانوف المدني الجريدة الرسمية 

 31الجريدة الرسمية عدد  13/5/2007المؤرخ في  07/05والمتمـ بقانوف رقـ 
، المتضمف ضبط كيفية استغلاؿ 1987ديسمبر  8الصادر في  87/19قانوف رقـ  .2

راضي الفلاحية التابعة للاملاؾ الوطنية وتحديد حقوؽ المنتجيف واجباتيـ ، ج ر ع الأ
50. 

ة ،المحدد لقواعد المتعمقة بنزع الممكي 27/04/1991المؤرخ في  ،91/11قانوف رقـ  .3
  1991ماي  8، الصادر بتاريخ  21، ج ر ع مف اجؿ المنفعة العامة، المعدؿ والمتمـ

، والمتضمف قانوف الاجراءات 2002المتضمف قانوف المالية لسنة  01/21رقـ قانوف  .4
 .23/12/2001الصادر بتاريخ 76الجبائية، ج ر ع 

ج ر  ،يتضمف قانوف التييئة والتعمير 1/12/1990مؤرخ في ، 29ػػ90القانوف رقـ  .5
 .2/12/1990مؤرخة في  ،52ع1990لسنة 

، يحدد شروط وكيفيات استغلاؿ الاراضي 2010المؤرخ في غشت  10/03وف رقـ قان .6
 . 2010، 46لخاصة لمدولة  الصادر ب ج ر ع الفلاحية التابعة للاملاؾ ا

      س م   ت ف ذ   :ب ــ 
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، بتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، 25/03/1976،مؤرخ في  76/63التنفيذي رقـ المرسوـػػ 1
                                   13/4/1976مؤرخة في  30،ع 1976ج ر 
دد لكيفيات ، المح1993يوليو  27المؤرخ في ، 186ػػػ93ظر المرسوـ التنفيذي رقـ ناػػ 3

الذي يحدد القواعد المتعمقة  ،1991افريؿ  27الصادر في  ،91/11تطبيؽ القانوف رقـ 
 .1993مارس 8الصادر في  ،51ج ر ع  ،بنزع الممكية مف اجؿ المنفعة العامة

المتضمف انشاء الديواف  1996فيفري  24المؤرخ في  96/87المرسوـ التنفيذي رقـ ػػ 4
 .28/2/1996مؤرخة في  15ني للاراضي الفلاحية ، ج ر ع الوط
 ق    ت                :   س ــ 
ة المنشور في المجمة القضائية لممحكم 15/03/1989مؤرخ في  516/50ـ القرار رق .1

 . 4، العدد  1991العميا 
، المنشور في مجمة القضائية  23/12/1989المؤرخ في  748ػػ96القرار رقـ ػػ 2

 . 4، العدد  1989لممحكمة العميا ، 
      ض  ت : س  س ــ 

مطبوعة مقدمة لسنة الثانية ، ػػ غازي خديجة، محاضرات في مادة البيئة و العمراف1
، أو لحاجمحنداكمي  عةجام ،والعموـ السياسية كمية الحقوؽ، ماستر
 .2021ػػ2020،البويرة

مقدمة لطمبة السنة الثانية  ، مطبوعةليات نزع الممكية لممنفعة العامة، اػ لعميري ياسيفػ2
 2021 ، 2020، السياسية، جامعة البويرة ـالحقوؽ والعمو ، كمية رماست

      قع  لأ  ت      :س ب   ــ 

 http:/www .bibliotdroit .comوعمى الرابط التالي  bibliotdroit.comموقع ػػ 1
 .23: 08عمى الساعة  9/5/2022تـ الاطلاع عميو بتاريخ 



 

 

 

 

 

 

 الفهرس

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 فهرس انمىضىعات

91 
 

 

 05............................................................................... المقدمة

    06.................................. الفصل الاول : القٌود القانونٌة الواردة على حق الملكٌة .

 06...................................: : القٌود القانونٌة المقررة للمصلحة العامة  المبحث الاول

 07.................................مة ..................:قٌد نزع الملكٌة لمنفعة العاالاول المطلب

 07نزع الملكٌة ................................................................الفرع الثانً :نطاق 

 07..........................اولا : اطراف نزع الملكٌة ............................................

 20.........................ثانٌا : محل نزع الملكٌة ................................................

 25..........................................الفرع الثانً : الغاٌة من نزع الملكٌة .................

 25.............................................اولا : معاٌٌر تحدٌد المنفعة العامة .................

 27.........................................................عناصر المنفعة العامة :ثانٌا 
 28......................الفرع الثالث : اجراءات نزع الملكٌة .....................................

 29...................اولا : اجراء اثبات المنفعة العامة ...........................................

 10.................ثانٌا : التحقٌق الجزئً والتعوٌض .............................................

 12...............ثالثا : قرار قابٌلة التنازل .........................................................

 12..........................................................المطلب الثانً : قٌد الاستٌلاء المؤقت 

 11.........................الفرع الاول : تعرٌف الاستلاء المؤقت ...............................

 11.......................اولا : التعرٌف الفقهً ....................................................

 13.....................ثانٌا : التعرٌف التشرٌعً ..................................................

 17........................الفرع الثانً : شروط الاستٌلاء المؤقت .............................. 

 17..........................اولا : حالات الضرورة ولزوم خدمة مشروع ذي منفعة عامة .....

 18.........................لاء على العقارات المخصصة فعلا للسكن .........ثانٌا : منع الاستٌ

 19........................الفرع الثانً : اجراءات الاستٌلاء المؤقت ............................

 19........................................................اولا : ٌجب ان ٌكون الاستٌلاء مكتوبا 

 30....................ثانٌا الجرد السابق واللاحق.................................................

 30...................ثالثا : تبلٌغ قرارات الاستٌلاء ...............................................

 30.................رابعا : التعوٌض ...............................................................

 32..............المبحث الثانً : القٌود القانونٌة المقررة للمصلحة الخاصة .....................

 32.....................................................................المطلب الاول : قٌد الجوار 

 32...................الفرع الاول : القٌود الواردة على حق التلاصق فً الجوار ...............

 31..............................اولا : وضع الحدود ...............................................

 33.............................ثانٌا : الحائط الفاصل ...............................................

 34...........................ثالثا : قٌد المسافات القانونٌة .........................................

 35........................................................الفرع الثانً : القٌود المتعلقة باالمٌاه ...



 فهرس انمىضىعات

92 
 

 35.............................................اولا : حق الشرب ..................................

 36............................................ثانٌا : حق المجرى ..................................

 37..........................................ثالثا : حق المسٌل .....................................

 38........................................المطلب الثانً : قٌد المرور ............................

 38........................................الفرع الاول : المقصود بحق المرور ..................

 38........................................اولا : التعرٌف الفقهً لحق المرور ....................

 40.....................................ثانٌا : التعرٌف القانونً لحق المرور ....................

 42....................................قضائً لحق المرور .....................ثالثا : التعرٌف ال

 42...............................الفرع الثانً : شروط ثبوت حق المرور .......................

 41................................اولا : الانحباس على الطرٌق العام .............................

 43...............................ثانٌا : ان ٌكون الانحباس بفعل مالك الارض ...................

 44...........................ثالثا : لاٌوجد ممر كاف ٌوصله للطرٌق العام ......................

 44.............................................:...............الفرع الثالث : انقضاء حق المرور 

 44...........اولا : انقضاء حق المرور بزوال الحصر كمبدا عام...............................

 45.......ثانٌا : بقاء حق المرور رغم زوال الحصر كاستثناء ...................................

 47....الثانً : القٌود الاتفاقٌة الواردة على حق الملكٌة العقارٌة الخاصة ...............الفصل 

 47.................................المبحث الاول : القٌود الاتفاقٌة المقررة للمصلحة العامة ....

 47.......................................المطلب الاول : قٌد الشفعة الادارٌة .....................

 47........................................الفرع الاول : تعرٌف الشفعة الادارٌة .................

 48..........................................اولا : تعرٌف الشفعة لغة ..............................

 48.............................................................ثانٌا : تعرٌف الشفعة اصطلاحا .. 

 49.................الفرع الثانً : الطبٌعة القانونٌة للشفعة الادارٌة ..............................

 50.................................................................اولا : الشفعة حق ...............

 52.....................................ثانٌا : الشفعة رخصة ...................................... 

 52.......................ثالثا : الشفعة منزلة وسطى بٌن الحق والرخصة .......................

 51......................الادارٌة ...........الفرع الثالث : حالات لجوء الدولة لممارسة الشفعة 

 51.....................اولا : شفعة الدولة على الاراضً العامرة والقابلة للتعمٌر ..............

 53.....................ثانٌا ممارسة الدولة للشفعة على الاراضً الفلاحٌة ......................

 54...................على باقً اصناف الملكٌة العقارٌة .....................ثالثا : شفعة الدولة 

 56...................المطلب الثانً : القٌود التً ترد على حق سلطة الانتفاع ..................

 56..................الفرع الاول : سلطة الاستغلال والقٌود التً ترد علٌه ......................

 56.......اولا : القٌود المتعلقة باستغلال العقار الفلاحً ..........................................

 57.....ثانٌا : اثار عدم استغلال الاراضً الفلاحٌة...............................................

 58.................................................الفرع الثانً : حق المنتفع فً استعمال الشٌئ 

 58........اولا : القٌود على حق سلطة الاستعمال ................................................



 فهرس انمىضىعات

93 
 

 61........المبحث الثانً : القٌود الاتفاقٌة المقررة للمصلحة الخاصة ...........................

 63.......: قٌد التعسف فً استعمال الحق.........................................  المطلب الأول

 63......الفرع الأول : مفهوم قٌد التعسف فً إستعمال الحق ....................................

 63.................أولا : تعرٌف التعسف فً استعمال الحق .....................................

 64................ثانٌا :تحدٌد طبٌعة التعسف فً التشرٌع الجزائري ............................

 65................الفرع الثانً : معاٌٌر العامة لتعسف فً إستعمال الحق .......................

 65..........................................أولا : قصد الاضرار بالغٌر ..........................

 66.................ثانٌا : عدم التناسب بٌن مصلحة صاحب الحق والضرر الذي ٌلحق بالغٌر 

 67...................ثالثا : عدم مشروعٌة المصلحة التً ٌرمً صاحب الحق لتحقٌقها ........

 68............التصرف ...................................المطلب الثانً : قٌد الشرط المانع من 

 69...............الفرع الاول : شروط صحة قٌد الشرط المانع من التصرف ..................

 69...........................ن ٌرد منع التصرف فً الوصٌة او العقد ...................اولا : أ

 70..........................مشروع لمنع التصرف فً العقار ...................ثانٌا : الباعث ال

 72.............................ن تكون مدة المنع معقولة ..................................ثالثا : أ

 71............................رابعا : ان لاٌخالف الشرط النظام العاام و الاداب العامة .........

 71.................................الثانً : اثار الشرط المانع من التصرف ............... الفرع

 71...............................اولا : اثر الشرط المانع من التصرف باالنسبة للدائنٌن .........

  73...........................ة للغٌر ...............ثانٌا : اثر الشرط المانع من التصرف باالنسب

 74..........................الفرع الثالث : جزاء مخالفة الشرط المانع من التصرف ............

 74........الفرع الرابع : موقف المشرع الجزائري من مشروعٌة الشرط المانع من التصرف 

 77.............................................................................................خاتمة 

 80....................................................................................قائمة المراجع

 92.......................................................................................... الفهرس
 


