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 إهداء
بنعمتو تتم الصالحات والصلاة والسلام على خاتم الأنبياء والدرسلين، سيّدنا محمد بنعمتو تتم الصالحات والصلاة والسلام على خاتم الأنبياء والدرسلين، سيّدنا محمد   الحمد لله الذيالحمد لله الذي

  وعلى ألو وصحبو أجمعين.وعلى ألو وصحبو أجمعين.
ي لا طالدا أردت حضوره ي لا طالدا أردت حضوره ذذإلى من شاءت إرادة الله عز وجل أن يرحل، إلى روح والدي الطاىرة الإلى من شاءت إرادة الله عز وجل أن يرحل، إلى روح والدي الطاىرة ال

  سيح جناتو.سيح جناتو.ه الله برحمتو وغفرانو وسكنو فه الله برحمتو وغفرانو وسكنو ف، فدعائي الخالص لو أن يتغمدّ ، فدعائي الخالص لو أن يتغمدّ ا اليوما اليومذذفي ىفي ى
ذي ذي إلى مصدر شجاعتي، إلى من علمتني حب العلم والدثابرة على النجاح، إلى القلب الحنون الإلى مصدر شجاعتي، إلى من علمتني حب العلم والدثابرة على النجاح، إلى القلب الحنون ال

  غمرني بعطفو وحنانو... أمي الغالية، اللهم أطل عمرىا وعافها.غمرني بعطفو وحنانو... أمي الغالية، اللهم أطل عمرىا وعافها.
  إلى من تمنوا لي النجاح والتوفيق، إلى سندي في الحياة إخواني علي، لحسن، حسين، بلقاسم.إلى من تمنوا لي النجاح والتوفيق، إلى سندي في الحياة إخواني علي، لحسن، حسين، بلقاسم.

  دة، سهام، مفيدة، نرجس، عائشة.دة، سهام، مفيدة، نرجس، عائشة.وأخواتي ربيعة، فريوأخواتي ربيعة، فري
  إلى رفيق الدرب، وصديق الأيام جميعاً بحلوىا ومرّىا، حمزة.إلى رفيق الدرب، وصديق الأيام جميعاً بحلوىا ومرّىا، حمزة.

  إلى جميع عائلتي من قريب أو من بعيد.إلى جميع عائلتي من قريب أو من بعيد.
  إلى كل صديقاتي الغاليات.إلى كل صديقاتي الغاليات.

  إلى صديقتي وزميلتي الوفية التي تقاسمت معها ىذا العمل خولة.إلى صديقتي وزميلتي الوفية التي تقاسمت معها ىذا العمل خولة.
  إلى كل ىؤلاء أىدي ثمرة جهدي ىذاإلى كل ىؤلاء أىدي ثمرة جهدي ىذا
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 إهداء
الحمد لله الذي وفقنا لتثمين ىذه الخطوة في مسيرتنا الدراسية بدذكرتنا ىذه ثمرة الجهد والنجاح الحمد لله الذي وفقنا لتثمين ىذه الخطوة في مسيرتنا الدراسية بدذكرتنا ىذه ثمرة الجهد والنجاح 

  والصلاة والسلام على الحبيب الدصطفى أما بعد:والصلاة والسلام على الحبيب الدصطفى أما بعد:
  أعز الناس وأقربهم إلى قلبي.أعز الناس وأقربهم إلى قلبي.  إلىإلى  أىدي ثمرة جهدي ىذاأىدي ثمرة جهدي ىذا

ذان كانا عونا وسندا لي؛ وكان لذما الفضل الأول في بلوغي ذان كانا عونا وسندا لي؛ وكان لذما الفضل الأول في بلوغي إلى والدتي العزيزة ووالدي العزيز اللإلى والدتي العزيزة ووالدي العزيز الل
  التعليم العالي، أطال الله في عمرهما.التعليم العالي، أطال الله في عمرهما.

إلى من ساندني وخطى معي خطواتي؛ ويسر لي الصعاب إلى زوجي العزيز الذي تحمل الكثير؛ إلى من ساندني وخطى معي خطواتي؛ ويسر لي الصعاب إلى زوجي العزيز الذي تحمل الكثير؛ 
  ما كان ليحدث لولا تشجيعو الدستمر لي.ما كان ليحدث لولا تشجيعو الدستمر لي.  ووقوفي في ىذا الدكانووقوفي في ىذا الدكان

  إلى زىراتي وفلذات كبدي والديا إياد وشاىين. إلى زىراتي وفلذات كبدي والديا إياد وشاىين. 
  إلى إخواني بوبكر، محمد، إلياس.إلى إخواني بوبكر، محمد، إلياس.

  إلى أختي الغالية سارة إلى أختي الغالية سارة 
  إلى رفيقة الدشوار التي قاسمتني لحظاتو رعاىا الله ووفقها تقوى.إلى رفيقة الدشوار التي قاسمتني لحظاتو رعاىا الله ووفقها تقوى.

ونخص بالذكر عمتي أم زوجي التي كانت ونخص بالذكر عمتي أم زوجي التي كانت الذين قدموا لنا يد العون والدساعدة الذين قدموا لنا يد العون والدساعدة   إلى جميع أفراد العائلةإلى جميع أفراد العائلة
  سندا لي.سندا لي.

  وإلى كل من أحبهم قلبي ونسيهم قلمي.وإلى كل من أحبهم قلبي ونسيهم قلمي.
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 شكر وتقدير
 

إتمام ىذا البحث الدتواضع فالحمد لله حمدًا   وفقنا علىمنحنا القوة و  الذيعز وجل الله نحمد 
 حويذق عثمانرف الدكتور أستاذنا الدش إلىتقدم بخالص الشكر والتقدير نمن ىذا الدقام  كثيراً

الذي تقبل بصدر رحب الاشراف على ىذه الدذكرة، والذي كان لو الفضل في اختيار ىذا 
 الدوضوع.

 صفاء بنكما نقدم أسمى عبارات التقدير والامتنان والشكر إلى الدشرفة الدساعدة الدكتورة 
يمها كل الدساعدات ، التي خصصت لنا جزءا كبيرا من وقتها بتوجيهاتها القيمة، وتقدموسى

 والنصائح العلمية في سبيل إنجاز ىذه الدذكرة، جزاىا الله عنا كل خير.
كما نتوجو بالشكر الجزيل والتقدير الكبير إلى لجنة الدناقشة المحترمة لقبولذم مناقشة ىذه 

 الرسالة، ونسأل الله أن ينفعنا بنصائحهم وتوجيهاتهم.
كرام في كلية الحقوق والعلوم السياسية بجامعة الشهيد كما نتقدم بجزيل الشكر لأساتذتنا ال

 محدّه، والدكتور خلف فاروق، والدكتور بوساحة نجاةبالوادي بالأخص الدكتورة  حمو لخضر
 الذين نهلنا من فيض علمهم وأدبهم، فكانوا لنا خير معلم وخير دليل. جلول
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 ق ائمة المختصرات
 ص: الصفحة 
  :الصفحة إلىمن الصفحة ص ص 
 ق.م.ج: القانون الددني الجزائري 
 ج.ر: الجريدة الرسمية 
 د.س.ن: دون سنة نشر 
 د.ت: دون تاريخ 
 مج: المجلد 
 ع: العدد 
 ج: الجزء 
 ق.أ: قانون الأسرة 
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 قوؽ العينية التي ضمنت حمايتيا كؿيعتبر حؽ الممكية العقارية الخاصة مف أقدس الح
 ستعماؿلااالدساتير والمواثيؽ الدولية، بما ليا مف مكنات قانونية تخوؿ لصاحبيا سمطة 

 والتصرؼ في عقاره بشكؿ يفرض مقاربة مركبة بيف تحقيؽ مصمحتو الخاصة دوف ستغلاؿلاوا
 كؿ التشريعات محؿالاخلاؿ بمقتضيات المصمحة العامة كيدؼ سعى إليو المشرع الجزائري و 

 المقارنة، أيا كاف توجييا السياسي وأيدولوجياتيا الاقتصادية والقانونية.
 فحؽ الممكية يعد مف أقوى الحقوؽ العينية الأصمية وأوسعيا نطاقاً، فيو الحؽ العيني

 يمنح كؿ السمطات التي يمكف لمشخص ممارستيا عمى الشيء، فممالؾ الشيء يالوحيد الذ
مقصور  حؽ استعمالو واستغلالو والتصرؼ فيو، فيو حؽ جامع مانع القانوفوحده في حدود 

الوارد عميو  عمى صاحبو، بمعنى أنو لا يجوز لغير المالؾ بحسب الأصؿ أف يستعمؿ الشيء
الحؽ الوحيد  حقو حتى ولو لـ يؤدي ىذا إلى الحاؽ أي ضرر بالمالؾ، كما أنو حؽ دائـ، لأنو

 ؿ.الذي لا يسقط بعدـ الاستعما
ذا كانت الممكية مصونة بنص القانوف والدساتير المتعاقبة، إلا أنّيا لـ تعد حقاً مطمقاً   وا 

 فقد تدخؿ المشرع لتحقيؽ الوظيفة الاجتماعية ،ممكو يمنح سمطات غير محدودة لممالؾ عمى
 فضلًا عف القيود، وضع قيوداً قانونيةفلمممكية، ودوف تعطيؿ حؽ الممكية عف أداء وظائفو، 

 بعضيا يتقرر لممصمحة العامة تفاقية التي يمزـ المالؾ بيا نفسو مختاراً في مواجية الغيرالا
 والبعض الآخر يتقرر لممصمحة الخاصة.

حرية  وترد ىذه القيود بصفة عامة عمى سمطات المالؾ في الاستعماؿ والاستغلاؿ أو عمى
تتقرر  يؽ المصمحة الخاصة، فييالتممؾ ذاتيا، فبالنسبة لمقيود القانونية التي ترمي إلى تحق

كالقيود التي  لصالح الأفراد فيما بينيـ وتؤدي إلى تحقيؽ المصمحة العامة بطريؽ غير مباشر،
والمناور إلى غير  ترمي إلى رعاية مصالح الجيراف، والري والصرؼ والمرور والحدود والمطلات

 ذلؾ.
 ررة لممصمحة الخاصة، حيثغير أف دراستنا ستنصب بالدرجة الأولى عمى القيود المق

القيود التي ترد عمى حؽ الممكية العقارية المقررة لممصمحة فاختمفت منيجيتيـ  ياء فيبحث الفق
 تبيانيا، فمنيـ مف صاغيا انطلاقا مف التمييز بيف القيود القانونية والقيود الاتفاقية، وباحثوف في

 طبيعة الممكية العقارية في الإسلاـدرسوىا انطلاقا مف الفقو الإسلامي الذي اىتـ بدراسة 
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رفعا  وقيودىا؛ وآخروف فرعوىا إلى قيود مقررة منعا لإساءة استعماؿ حؽ الممكية، وأخرى مقررة
 وتشعبيا. لمضار الجوار، وعميو نجد مف الصعوبة بمكاف تصنيؼ مختمؼ ىذه القيود لتنوعيا

ا مف موضوعات القانوف ويشغؿ طرح موضوع قيود الممكية العقارية الخاصة حيزا ميم 
المدني عموما، والقانوف العقاري خصوصا، لما لو مف أىمية كبيرة سواء عمى الجانب النظري 
أو العممي، ويعود ذلؾ لأىمية دراسة ىذه القيود، بالنظر لخطورة مساسيا بأثمف ما يسعى الفرد 

 .إلى الاحتفاظ بو وحمايتو، وىو حؽ التممؾ
لمستوى النظري، في بحث حقيقة أحكامو النظرية الواردة في تتجمى أىمية الموضوع عمى ا

تختمؼ حوليا  -في اتساعيا وتفرعيا -نصوص التشريعات محؿ الدراسة، لاسيما وأف ىذه القيود
المذاىب والآراء الفقيية، كما أف المقتضيات القانونية المنظمة ليذه القيود ليست دوما سيمة 

ة، فيي غالبا ما تكوف محؿ تفسيرات مختمفة، مف قبؿ التفسير عند تطبيقيا مف طرؼ القضا
 الفقياء ورجاؿ القانوف.

وتعود أىمية بحث ىذا الموضوع عمى المستوى العممي، فيما يثار أماـ الجيات القضائية 
وىو  في العديد مف المنازعات، استنادا لما تسببو ىذه القيود مف آثار سمبية ومشاكؿ بيف الأفراد،

إعطائيا حمولا واضحة ومستقرة، لاسيما ما يتعمؽ منيا بكيفية تعويض المالؾ ما يقتضي أىمية 
 )الاستغلاؿ_ الاستعماؿ_ التصرؼ(.عند حرمانو مف إحدى سمطاتو الثلاث 

حيث  أما أسباب اختيارنا ليذا الموضوع فقد تعددت بيف دوافع شخصية وأخرى موضوعية،
القيود  عداد دراسة قانونية حوؿ موضوعتتمخص الدوافع الشخصية في الرغبة الشخصية في إ

المعمومات  الواردة عمى الممكية العقارية المقررة لممصمحة الخاصة عف طريؽ محاولة الجمع بيف
وما يترتب  المتناثرة وتنظيميا في حمة جديدة، يضاؼ إلى ذلؾ معيشتنا كأفراد في ىذا المجتمع

تنتيي غالبا  التمتع بالممكية واستعمالياعف ذلؾ مف خلافات ومشاجرات يومية التي تنشأ بحكـ 
 بالمجوء لمقضاء.

حد  أما بخصوص الدوافع الموضوعية في مجاؿ الدراسة تمثمت في طبيعة الموضوع في
وفي  ذاتو، ضمف ما تثيره الخصوصية مف تساؤلات، تقترف بموضوع الممكية العقارية الخاصة،

 اصؿ لمواكبة التطورات الحاصمةجانب آخر فإف ميداف القانوف العقاري في مسعى متو 
 والظروؼ المستجدة بشأف قيود تمؾ الممكية، وىو ما يدفع إلى البحث المتواصؿ في سبيؿ



 مقدمة

 

 4 

وتحديد  تحصيؿ معرفة قانونية وتصنيؼ أىـ ىذه القيود، والوقوؼ عمى أكثرىا شيوعا وانتشارا،
 ومعالجة ما تثيره مف منازعات ومشاكؿ.
إلى  وع ارتأينا معالجتو مف خلاؿ طرح الإشكالية التالية:ولتسميط الضوء عمى ىذا الموض

القيود التي يمكن أن تحد من حرية المالك في الممكية  أي مدى ضبط المشرع الجزائري
 بالمصمحة الخاصة؟ العقارية الخاصة المتعمقة

 وتندرج تحت ىذه الإشكالية مجموعة مف التساؤلات الفرعية، نبمورىا في الآتي:
 ل قيود الممكية العقارية الخاصة المتعمقة بسمطة الاستغلال؟فيما تتمث -
 وفيما تتجسد قيود الممكية العقارية الخاصة المتعمقة بسمطة الاستعمال؟ -
 وما ىي قيود الممكية العقارية الخاصة المتعمقة بسمطة التصرف؟ -

 وىو مفمضموف الولقد اقتضت معالجة الإشكالية أف يكوف المنيج المتبع منيج تحميؿ 
 المناىج التي يتـ مف خلاليا تحميؿ مضموف النصوص القانونية بطريقة منظمة وموضوعية

 تتماشى وقواعد البحث العممي لموصوؿ إلى نتائج ذات الصمة بموضوع الدراسة.
 وللإجابة عمى الإشكالية أعلاه قسمنا ىذه الدراسة إلى فصميف، تناولنا في الفصؿ الأوؿ

 تي الاستغلاؿ والاستعماؿ، حيث تطرقنا في المبحث الأوؿ إلى القيودالقيود المتعمقة بسمط
 الخاصة بالاستغلاؿ والمتمثمة في قيد عدـ التعسؼ في استعماؿ الحؽ وقيد مضار الجوار غير
 المألوفة، بينما تناولنا في المبحث الثاني إلى القيود الخاصة بالاستعماؿ والمتمثمة في القيود

 مياه، وقيد حؽ المرور وقيود التلاصؽ في الجوار.الراجعة للانتفاع بال
 أما الفصؿ الثاني فخصصناه إلى القيود المتعمقة بسمطة التصرؼ، فتعرضنا في المبحث
 الأوؿ إلى الشفعة المدنية كقيد عمى سمطة التصرؼ، أما في المبحث الثاني فقد تطرقنا إلى

  الشرط الاتفاقي المانع مف التصرؼ.
توصمنا إلى مجموعة مف النتائج ومف خلاليا مجموعة مف التوصيات وختاما لدراستنا 
 ندرجيا ضمف الخاتمة.



 : خصوصية الترقية العقارية التجاريةالأولالفصل 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الفصل الأول 

القيود المتعلقة بسلطتي 

 الاستغلال والاستعمال
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ر في يو حفارية الخاصة كؿ السمطات، يخوؿ القانوف لممالؾ عند استعمالو لمممكية العق
بما أف حرية  ،أف ىذا الحؽ غير مطمؽ لاتصرؼ في حقو، إتى الؿ، وحلاستغلاستعماؿ والاا

حماية لمصمحة الغير، فإف المشرع خريف، ومف أجؿ ذلؾ و الآتنتيي عند بداية حرية الشخص 
ألحؽ نية كمما تعسؼ في استعماؿ حقو، و الجزائري قيد حؽ الممكية الخاصة لمفرد بقيود قانو 
قاـ حقو عف سموؾ الشخص العادي، و رسة ضررا غير مألوؼ بجاره، أو انحرؼ عند مما

لمبحثيف نتناوؿ في  سنتطرؽ في ىذا الفصؿ , وعميوعادت عميو بالمنفعةبأعماؿ غير مشروعة 
المبحث الأوؿ القيود الخاصة بالاستغلاؿ نوضح مف خلاليا قيد عدـ التعسؼ في استعماؿ 

 الحؽ وقيد مضار الجوار غير المألوفة.
القيود الخاصة بالاستعماؿ نتطرؽ فيو إلى القيود الخاصة أما في المبحث الثاني نتناوؿ 

  بموارد المياه وقيد حؽ المرور وقيود التلاصؽ.
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 المبحث الأول
 القيود الخاصة بالاستغلال

يعتبر حؽ الممكية مف أوسع الحقوؽ العينية الأصمية نطاقا، يخوؿ لصاحبو جميع 
طة الاستغلاؿ، حيث أف ىذه السمطة ليست مطمقة، بؿ سمطات المالؾ عمى ما يممؾ، ومنيا سم

ترد عمييا قيود خاصة عمى المالؾ في حالة ما تعارض حؽ الممكية مع مصمحة الغير، فإذا 
تجاوز ىذا النطاؽ واستعمؿ حقو استعمالا غير مشروع تخمت عنو الحماية القانونية، ولقد نظـ 

يمييا مف القانوف المدني، اليدؼ منيا ىو  وما 690المشرع الجزائري ىذه القيود في المادة 
تنظيـ الحقوؽ المتنافرة لمملاؾ المجاوريف كعدـ التعسؼ في استعماؿ حؽ الممكية، وعدـ 
الإضرار بالمالؾ المجاور، وىذا ما سنتطرؽ إليو مف خلاؿ مطمبيف: نتناوؿ في المطمب الأوؿ 

ب الثاني قيد مضار الجوار قيد عدـ التعسؼ في استعماؿ حؽ الممكية، ونخصص في المطم
 غير المألوفة.

 المطمب الأول
 قيد عدم التعسف في استعمال الممكية العقارية الخاصة

إف لصاحب الممكية العقارية الخاصة مكنة استعماليا والاستفادة مف ممكيتو، ولكف ىذا 
نحرؼ عف ، بؿ ترد عمييا قيودا خاصة تحد مف حرية المالؾ حتى لا ي(1)الاستعماؿ ليس مطمقا

ولا يغؿ في استعماؿ حقو، حيث لابد أف يكوف استعماؿ الحقوؽ سبيلا إلى (2)اليدؼ المشروع 
لى دفع المفاسد وتجنبيا ، ولقد أقر القانوف الحؽ الفردي، وكفؿ لو (3)تحقيؽ المصالح وجمبيا، وا 

راد أو ، فالفرد قد يمحؽ ضررا بالحقوؽ الخاصة للأف(4)حماية خاصّة، ووضع لو حدودا معينة
بالمصالح العامة لممجتمع، ومثاؿ ذلؾ المالؾ الذي قاـ باستعماؿ مبيدات حشرية في مزروعاتو 

                                                           
منى مقلاتي، قيود الممكيّة العقاريّة في التّشريع الجزائري المقارف )دراسة في التّشريعات المقارنَة(، دار ىومة، الجزائر،  (1)

 . 25، ص2019
ماستر في القانوف، تخصص  دواعي المصمحة الخاصة، مذكرة، تقييد الممكية العقارية الخاصة لليمية بعكؿ، كاتية مالا (2)

 .05قانوف عقاري، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة مولود معمري، بتيزي وزو، الجزائر، د.ت، ص
  .24، صمرجع سابؽ منى مقلاتي، (3)
دكتوراه في القانوف ع الجزائري، أطروحة كية العقارية الخاصة في التشريأحمد رضا صنوبر، الحماية القانونية لحؽ المم (4)

 .77، ص2015/2016 الموسـ الجامعي الخاص، كمية الحقوؽ، جامعة أبي بكر بمقايد بتممساف، الجزائر،
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، وبالتالي فإف المشرع الجزائري قيد (1)دوف أف يحذر جيرانو مف خطر دخوؿ مواشييـ إلى أرضو
 .(2)حؽ الممكية الخاصة لمفرد بقيود قانونية كمما تعسؼ في استعماؿ حقو

 الفرع الأول
 الحقمفيوم التعسف في استعمال 

، (3)يعتبر التعسؼ في استعماؿ الحؽ مف أىـ القيود عمى سمطات المالؾ مراعاة لمجوار
نص المادة  في جاء وقد تضمف القانوف المدني فكرة التعسؼ في استعماؿ الحؽ، حيث

و "يجب عمى المالك أن يراعي في استعمال حقو ما تقتضي ب مف ؽ.ـ.ج عمى أنو: 690/01
التشريعات الجاري بيا العمل والمتعمقة بالمصمحة العامة أو المصمحة الخاصة، وعميو أيضا 

 .(4)مراعاة الأحكام الآتية"
 أولا: تعريف قيد عدم التعسف في استعمال الحق

 سوؼ نتعرض ىنا إلى تعريؼ التعسؼ لغة واصطلاحا، ثـ قانونا. 
 التعريف المغوي لمتعسف  -1

مف الفعؿ: عَسَؼَ، يَعْسِؼُ، عَسْفاَ، وتعني لغة أخذ الشيء عمى  إف كممة التعسؼ مأخوذة
غير طريقتو، وتأتي عمى عدة معاني: عَسَؼَ، عَسْفَا، أي رُكُوبُ الأمْرِ بلا تدْبير ولا رويَّةٍ، 

، ويقاؿ عسؼ فلاف فلانا: إذا ظممو، ورجؿ عسوؼ إذا كاف ظموما (5)لطريؽَ عمى غير قصدوا
ذلؾ الاعتساؼ والتعسؼ وىو السير عمى غير عمـ ولا أثر، وتعني أيضا ، وك(6)ولـ يقصد الحؽ

 . (7)الظمـ
                                                           

انوف خاص، كمية ماستر أكاديمي حقوؽ، تخصص ق عمى العقار الفلاحي، مذكرةعبد الحفيظ قرادي، القيود القانونية الواردة  (1)
 .24، ص 2021/2022 الموسـ الجامعي الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة غرداية، الجزائر،

 . 05ليمية بعكؿ، مرجع سابؽ، ص  (2)
ية ، كم1حوليات جامعة الجزائر ،أسماء سعيداف، القيود القانونية الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في القانوف الجزائري (3)

 .66، ص2019 ،33 ، ع04ج ، 1جامعة الجزائر الحقوؽ،
، 1975/ 30/09، المؤرخة في 78، ع ف القانوف المدني، ج.ر، المتضم26/09/1975( المؤرخ في 58-75الأمر رقـ ) (4)

 .13/05/2007، المؤرخة في 31ع  ،، ج.ر13/05/2007( المؤرخ في 05-07المعدؿ والمتمـ بالقانوف رقـ )
 .2943العرب، دار المعارؼ، مصر، د.س.ف، ص  ابف المنظور، لساف (5)
 .25منى مقلاتي، مرجع سابؽ، ص  (6)
ماستر في الحقوؽ، تخصص قانوف عقاري، ية العقارية، مذكرة سماح شيبات، التعسؼ في استعماؿ الحؽ في إطار الممك (7)

 .10، ص 2016/2017 الجامعي الموسـ كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة الشييد حمو لخضر بالوادي، الجزائر،
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 التعريف الاصطلاحي لمتعسف-2
، ومف أىميا لمتعسؼ مف الناحية الاصطلاحية تعاريؼ متعددة الفقياء المعاصروفوضع 

ضرار "استعمال الحق بشكل يؤدي إلى الإتعريؼ الشيخ محمد أبو زىرة أف التعسؼ ىو: 
، أو لترتب ضرر بالغير أكبر من منفعة لتجاوز حق الاستعمال المباح عادةر، إما بالغي

 صاحب الحق".
"اساءة استعمال الحق، بحيث يؤدي إلى ضرر  وعرفو أيضا الدكتور مصطفى الرباعي:

 بالغير".
"استعمال شخص لحق لو، ينشأ عنو ضرر في حيف عرفو عبد الواحد كرـ بأنو: 

 .(1)لمغير"
 قانونيالالتعريف -3

لقد اختمؼ فقياء القانوف في تعريفيـ لنظرية التعسؼ في استعماؿ الحؽ خاصة مف ناحية 
تحديد طبيعتيا، فقد اىتـ فقياء القانوف بيذه النظرية نظرا لتطبيقاتيا الواسعة في الحياة اليومية 
ؿ ولسبب آخر ميـ ىو توسيع تطبيؽ ىذه النظرية في أغمب مجالات القانوف، وخاصة في مجا

 .(2)الممكية العقارية الخاصة
"انحراف بالحق عن غايتو، أو استعمال الحق  فيعرؼ التعسؼ في الفقو القانوني بأنو:

 .(3) عمى وجو غير مشروع، أو انحراف عمى اليدف المشروع"
 ببقاء يتحقؽ الحؽ استعماؿ في التعسؼ بأف لنا، يتضح السابقة التعريفات خلاؿ ومف
 لو، يمنحيا التي لمسمطات وبمباشرتو لحقو، القانوف يعينيا التي الحدود ضمف الحؽ صاحب

                                                           
عبد الرحمف لحرش وآخروف، الممتقى الوطني حوؿ الممكية العقارية الخاصة والقيود الواردة عمييا في التشريع الجزائري، كمية  (1)

 .60، ص 2013سبتمبر  26و 25بقالمة، الجزائر، يومي  1945ماي  08موـ السياسية، جامعة الحقوؽ والع
دكتوراه عموـ في  شريع الجزائري، أطروحةولية مالؾ العقار عف مضار الجوار غير المألوفة في التعواطؼ زرارة، مسؤ  (2)

 الموسـ الجامعي العموـ القانونية، تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة الحاج لخضر بباتنة، الجزائر،
 .77، ص2012/2013

 . 11 سماح شيبات، مرجع سابؽ، ص (3)
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 الاستعماؿ ىذا نتيجة يجعؿ مما الحؽ، ىذا أجميا مف شرع التي لمغاية مناقض نحو عمى ولكف
 .1مشروعة الغير غايتو في يكمف العيب ولكف مشروع ذاتو في فالفعؿ لمغير، الضرر إحداث

حؽ، يجب أف يكوف متّفقا مع الغاية المقرّرة مِفْ وفي الأخير نستخمص أفّ استعماؿ ال
تشريعو، وأفّ الخروج عف ىذه الأخيرة يجعؿ مستعمؿ الحؽ متعسّفا في استعمالو لحقو، بيذا 
يُمكف تقديـ تعريؼ لمتعسّؼ عمى أنّو الخروج عف الغاية المقررة لمحؽ، ممّا يؤدي إلى الإضرار 

 بالغير.
 الحق عن ما يشابو من مفاىيم ثانيا: تمييز التعسف في استعمال

يختمط مصطمح التعسؼ في الكثير مف الأحياف بمصطمحات مشابية لو وىذا ما يدفعنا 
 إلى تمييزه عنيا:

 تمييز التعسف عن الخطأ -1
يعرؼ الخطأ عمى أنو: الانحراؼ عف السموؾ المألوؼ لمشخص العادي مع إدراؾ ىذا 

ة قانونية أو عندما يستعمؿ حقا خولو لو الانحراؼ. والشخص قد ينحرؼ عندما يباشر رخص
القانوف، وسابقا كاف رجاؿ القانوف يفرقوف بيف الرخصة والحؽ في نشوء المسؤولية فإذا انحرؼ 
ذا انحرؼ عف  الشخص عف سموؾ الرجؿ العادي في استعماؿ الرخصة توفر ركف الخطأ وا 

 .(2)سموؾ الرجؿ العادي في استعماؿ الحؽ لا يتوفر ركف الخطأ
 مييز التعسف عن التجاوزت -2

يُعرّؼ التجاوز بالخروج عف حدود الحؽ التي رسميا القانوف لذلؾ الحؽ، ومثاؿ ذلؾ أف 
يبني شخص بناء يكوف جزء منو عمى أرضو والجزء الآخر عمى أرض الغير، أي يمده عمى 
 أرض جاره، وعميو يكوف قد تجاوز نطاؽ حقّو ويعتبر متعديا، أما التعسؼ فيفيـ منو أف
الشخص لا يتجاوز نطاؽ حقو بؿ يستعممو في الحدود التي رسميا القانوف، ومع ذلؾ يترتب 
عف الاستعماؿ ضرّر لمغير، ومثاؿ ذلؾ أف يبنى شخص في أرضو حائطاً عالياً وسدّ عمى 

 جاره منافذ اليواء والضوء كاف ىذا تعسفا.

                                                           
ماستر في القانوف، تخصص عقود ومسؤولية، كمية الحقوؽ والعموـ  حؽ الممكية ، مذكرة سعدية شرقي، التعسؼ في استعماؿ 1

 .10، ص 2013 الموسـ الجامعي السياسية، جامعة أكمي محند أولحاج بالبويرة، الجزائر،
ماستر في الحقوؽ، تخصص قانوف عقاري، كمية كية العقارية، مذكرة دحماف بو عبدلي، التعسؼ في استعماؿ الحؽ في المم (2)

 .12، ص 2016/2017 الموسـ الجامعي بالجمفة، الجزائر، موـ السياسية، جامعة زياف عاشورالحقوؽ والع
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أما التعسؼ فميس  فالتجاوز يكوف في حالة تعدي الشخص حدود ممكو إلى حدود غيره،
 .(1)ىناؾ تعدٍ عمى حؽ الغير ولكف يستعمؿ الشخص حقو عمى وجو غير مشروع

 ثالثا: الطبيعة القانونية لمتعسف في استعمال الممكية العقارية الخاصة
يقصد بطبيعة التعسؼ، الأساس الذي تقوـ عميو المسؤولية الناجمة عف التعسؼ في 

وؿ طبيعة التعسؼ في استعماؿ الحؽ، إذ يذىب اتجاه إلى استعماؿ الحؽ، ولقد اختمؼ الفقو ح
أف الأساس القانوني لمتعسؼ ىو المسؤولية التقصيرية، حيث يرى أف التعسؼ في استعماؿ 
الممكية العقارية الخاصة ىو خطأ يوجب التعويض، أما الاتجاه الثاني فيرد ىذه المسؤولية إلى 

 .(2)نظرية مستقمة عف المسؤولية التقصيرية
 التعسف تطبيق من تطبيقات المسؤولية التقصيرية -1

اتفؽ جانب كبير مف الفقو عمى أف التعسؼ تطبيؽ مف تطبيقات المسؤولية التقصيرية، إلا 
أنيـ اختمفوا في تأصيؿ التعسؼ، فمنيـ مف يعتبره تجاوزا لحدود الحؽ، ومنيـ مف يرى أف 

حراؼ عف سموؾ الشخص التعسؼ خطأ مف نوع خاص، ومنيـ مف يعتبر أف التعسؼ ان
أي أف التعسؼ بمثابة الخطأ وسنتطرؽ لياتو الآراء بشيء مف التفصيؿ عمى النحو  (3)العادي
 التالي:

 تعسف تجاوز لحدود الحق الموضوعيةال - أ
نادى بيذا الرأي الفقياء الذيف ينكروف التعسؼ في استعماؿ الحؽ وعمى رأسيـ الفقيو 

، لا يعدو أف يكوف تجاوزا التعسؼ في استعماؿ الحؽ أفحيث يرى  Planiolبلانيوؿ الفرنسي 
 .(4)لمحؽ، لأف الحؽ ينتيي حيث يبدأ التعسؼ

 

                                                           
ماجستير في ، رسالة سعاد بمحورابي، نظرية التعسؼ في استعماؿ الحؽ وتطبيقاتيا في الفقو الإسلامي والقانوف الوضعي (1)

الموسـ  ص قانوف المسؤولية المينية، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة مولود معمري بتيزي وزو، الجزائر،القانوف ، تخص
 .55-54، ص ص 27/02/2014 الجامعي

 .21-20سماح شيبات، مرجع سابؽ، ص ص  (2)
 .21عبد الرحمف لحرش وآخروف، مرجع سابؽ، ص (3)
 .79عواطؼ زرارة، مرجع سابؽ، ص  (4)
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ومف قوؿ الأستاذ بلانيوؿ نستخمص رأيو المتمثؿ في كوف التعسؼ والحؽ لفظاف 
متناقضيف، وىو يقر بأف الحقوؽ ليست كميا مطمقة، وأف استعماؿ الحؽ ينبغي أف يبنى عمى 

 .(1)أسباب مشروعة
لكف ىذا الرأي انتقد نظرا لما يشوبو مف خمط بيف مفيوميف مختمفيف وىما المجاوزة 
والتعسؼ، فالفرؽ بينيما واضح، فالخروج عف الحؽ يسبب دائما المسؤولية التقصيرية ويرتب 
التعويض عف الضرر، أما في التعسؼ فإف المسؤولية تكوف تقصيرية أو عقدية ويكوف 

 .(2)لضرر خصوصا في مجاؿ الممكية العقاريةالتعويض غالبا بإصلاح ا
 ب_ التعسف خطأ من نوع خاص

بأف التعسؼ ىو خطأ مف نوع  Josserandنادى جانب مف الفقو في مقدمتيـ جوسراف 
خاص، يتمثؿ في الانحراؼ بالحؽ عف غايتو الاجتماعية، فاستعماؿ الحؽ لا يكوف مشروعا إلا 

ما يخرج التعسؼ مف مدلوؿ الخطأ العادي ويثير  ا كاف متفقا مع غاية الحؽ وروحو وىوذإ
 .(3)مشكمة ضمير جماعي لا مشكمة ضمير فردي كالخطأ التقميدي العادي

 استعمال الحق صورة من صور الخطأ ـ _ التعسف فيج
يعتبر ىذا الجانب مف الفقو، التعسؼ خطأ بدوف الخروج عف الحدود الموضوعة لمحؽ، 

 ف:ويرى أف الخطأ أصبحت لو صورتا
  :تتمثؿ في المساس بحؽ الغير، وذلؾ بالخروج عف حدود الرخصة التي صورة تقميدية

 أباحيا لو القانوف أو الخروج عف حدود الحؽ.
  :وىي المساس بحؽ الغير أثناء استعماؿ صاحب الحؽ لحقو ممتزما حدود ىذا صورة حديثة

 الحؽ.
عادي، وفي الصورة الثانية والمعيار في كلا الصورتيف ىو التقصير مف عناية الشخص ال

وجو التقصير ىو أف صاحب الحؽ أثناء استعماؿ حقو لـ يبذؿ عناية الشخص العادي في منع 

                                                           
 .30مقلاتي، مرجع سابؽ، ص  منى (1)
 .25سماح شيبات، مرجع سابؽ، ص  (2)
دكتوراه في القانوف، كمية الحقوؽ، ف الجزائري، أطروحة علاؿ قاشي، الوظيفة الاجتماعية لمممكية العقارية الخاصة في القانو  (3)

 .88، ص 2013/2014 الموسـ الجامعي ،1جامعة الجزائر
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، فالشخص ممزـ بالعمؿ بعناية وبطريقة يتحاشى بيا الأضرار التي قد تصيب (1)الإضرار بالغير
 الغير وذلؾ بحذر وحرص.

"فالأساس القانوني لنظرية ري بقولو: فقد تزعـ ىذا الرأي الدكتور عبد الرزاؽ السنيو 
التعسف في استعمال الحق ىو إذا ليس إلا المسؤولية التقصيرية، إذ التعسف في استعمال 

"ويبقى التعسف داخلا في نطاق المسؤولية ويقوؿ أيضا الحق خطأ يوجب التعويض"، 
 .(2)التقصيرية حتى ولو كان تعسفا متصلا بالتعاقد"

 مال الحق مستقمة عن نظرية العمل الغير مشروعنظرية التعسف في استع -2
لقد ذىب البعض مف فقياء القانوف وعمى رأسيـ الأستاذ عمي عمي سميماف إلى استقلاؿ 

، وىو الرأي الذي أخذ (3)مبدأ التعسؼ في استعماؿ حؽ الممكية عف عنصر الخطأ استقلالا تاما
التي  (4)41مف خلاؿ نص المادة  2005بو المشرع الجزائري قبؿ تعديؿ القانوف المدني سنة 

مكرر، حيث استبعدىا المشرع مف نصوص المسؤولية  124تـ إلغاؤىا واستبداليا بنص المادة 
ودافع ، خاص يتميز عف العمؿ غير المشروع التقصيرية معتبرا في ذلؾ أف التعسؼ لو نظاـ

 الأستاذ عمي عمي سميماف عف ىذا الرأي مستندا إلى الحجج التالية:
 المشرع الجزائري فصؿ نص التعسؼ عف نصوص المسؤولية التقصيرية، ولو كاف  أف

ى جانب نصوص المسؤولية التعسؼ صورة مف صور ىذه المسؤولية لورد النص عميو إل
 ؛التقصيرية

  في الغالب الجزاء عف التعسؼ ىو التعويض العيني، بينما يغمب الجزاء النقدي في المسؤولية
 .(5)التقصيرية

                                                           
 .62جع سابؽ، ص عبد الرحمف لحرش وآخروف، مر  (1)
 .27سماح شيبات، مرجع سابؽ، ص  (2)
 .32منى مقلاتي، مرجع سابؽ، ص  (3)
 مف ؽ.ـ.ج: "يعتبر استعماؿ الحؽ تعسفيا في الحالات التالية: 41تنص المادة  (4)
 ،إذا وقع بقصد الإضرار بالغير -  
 ،ئ لمغيرلناشإذا كاف يرمي إلى الحصوؿ عمى فائدة قميمة بالنسبة إلى الضرر ا -  
 إذا كاف الغرض منو الحصوؿ عمى فائدة غير مشروعة". -  

 .61عبد الرحمف لحرش وآخروف، مرجع سابؽ، ص  (5)
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 لثانيالفرع ا
 معايير التعسف في استعمال الممكية العقارية الخاصة

يقصد بالمعايير، الضوابط والمبادئ التي يتعيف الاعتماد عمييا بغية تحديد حالات 
 ر المالؾ متعسفا في استعماؿ حقو،التعسؼ، ولقد وضع المشرع الجزائري ثلاثة معايير لاعتبا

ىذا ما سنحاوؿ تفصيمو ومعالجتو ضمف  ،(1)مكرر مف ؽ.ـ 124خلاؿ نص المادة  وذلؾ مف
 ىذا الفرع، وفقا لما يمي:

 لغيرأولا: معيار استعمال الحق بقصد الإضرار با
إف استعماؿ الحؽ بنية الإضرار بالغير، يعتبر معيارا شخصيا ذاتيا، إذ أنو يتعمؽ بالقصد 

دي كوف أف نية ، فالتعسؼ في استعماؿ الحؽ بقصد الإضرار بالغير يعتبر خطأ عم(2)والنية
صاحب الحؽ تنصرؼ إلى إلحاؽ الضرر بالغير مما يرتب عميو مسؤولية مدنية، وما يجب 
الإشارة إليو أف نية الإضرار وحدىا غير كافية لتجسيد ىذه النظرية بؿ لابد لصاحب الحؽ أف 

، فمف غرس في أرضو أشجارا كثيفة لمجرد حجب الضوء (3)عاديينحرؼ عف سموؾ الرجؿ ال
ره، دوف أف يرمي إلى شيء آخر، يكوف مسيئا ولو عادت ىذه الأشجار عميو بالنفع ما عف جا

نما جاء عارضا بحتا  .(4)داـ ىذا النفع لـ يكف مقصودا، وا 
ولكف مف استعمؿ حقو بقصد تحقيؽ غاية مشروعة فلا يعتبر مرتكبا خطأ حتى ولو أدت 

 .(5)السموؾ المألوؼ لمشخص العاديلـ ينحرؼ عف  ومنافستو إلى تعمد الإضرار بمنافسو لأنّ 
 احب الحق والضرر الذي يمحق الغيرثانيا: عدم التناسب بين مصمحة ص

ىذا المعيار ىو معيار موضوعي، يوازف القاضي بموجبو بيف المصمحة التي يرمي إلى 
تحقيقيا صاحب الحؽ وبيف الضرر الناشئ عف ذلؾ الاستعماؿ، بدوف النظر إلى نية صاحب 

                                                           
 .84عواطؼ زرارة، مرجع سابؽ، ص  (1)
 .34منى مقلاتي، مرجع سابؽ، ص  (2)
ماستر في ية والقانوف، مذكرة سلامزوينة عجمي، حياة عماري، التعسؼ في استعماؿ الحؽ وتطبيقاتو عمى ضوء الشريعة الإ (3)

 الموسـ الجامعي الحقوؽ، تخصص قانوف خاص، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة ببجاية، الجزائر،
 .41، ص 2020/ 2019

 .35منى مقلاتي، مرجع سابؽ، ص  (4)
 .35زوينة عجمي، مرجع سابؽ، ص  (5)
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ولا يكفي أف تكوف لصاحب الحؽ مصمحة ولو مشروعة في استعماؿ حقو حتى ، (1)الحؽ
تنقضي عنو شبية التعسؼ، بؿ ينبغي أف تكوف ىذه المصمحة ذات قيمة تبرر ما قد يصيب 

اس إلى الضرر الغير مف ضرر مف جراء استعماؿ الحؽ، أما إذا كانت المصمحة تافية بالقي
ينيما تناسب إطلاقا يصبح استعماؿ الحؽ أمر غير ، بحيث لا يوجد برالذي يعود عمى الغي

 .(2)مشروع، فنرجح مصمحة الغير عمى استعماؿ حؽ الفرد
وقد أورد المشرع الجزائري تطبيقات عديدة ليذا المعيار منيا، قياـ مالِؾ عقار بحفر بئر 

ؿ بئره إل ى مكاف أبعد غيره، بحيث يؤدِّي حفر البئر الجديد إلى نضوب القديـ، فيُؤمر بأف يُحوِّ
لاَّ لـ يُمنع، حتَّى لا يتحمَّؿ ىو  في أرضو، تجنُّباً لتعطيؿ بئر جاره، إف وجد سبيلًا لذلؾ، وا 

 .(3)الضرر لنفع غيره
 ثالثا: عدم مشروعية المصمحة المبتغاة من الاستعمال

أف ىذا المعيار مزيجا بيف المعيار الشخصي والمعيار الموضوعي، وعمى  اعتبر الفقو
كف عدّه معيارا موضوعيا، لأنو ينظر إلى النتائج والغايات مف استعماؿ الحؽّ، غير أف ذلؾ فيم

نية صاحب الحؽ ليا أثر في ىذه الحالة في الكشؼ عف غايتو وىي تحقيؽ مصمحة غير 
 ، فمف ىذه الناحية يمكف اعتباره معيارا ذاتيا.(4)مشروعة

ي وضع أعمدة سوداء مدببة قضية "كميماف بايار" الذومن تطبيقات ىذا المعيار: 
بأسلاؾ شائكة في حدود أرضو المجاورة لممطار، لمضايقة الطائرات في إقلاعيا وىبوطيا،  
وليفرض عمى شركة الطيراف أف تشتري منو أرضو بثمف مرتفع، فيكوف متعسفا في استعماؿ حؽ 

 .(5)ممكيتو ويمزـ بإزالة الأسلاؾ الشائكة أو الأعمدة المدببة
ر أف ىذا المعيار أوسع المعايير مف حيث التطبيقات العمميّة، باعتبار أفّ ويمكف اعتبا

 .(6)استعماؿ الحقوؽ يجب أف يكوف مشروعا حتى يكوف جديرا بالحماية القانونية
                                                           

عمَاؿ المِمكيّةَ العقارية "دراسة مقارنة بيف القانوف الوضعي والشريعة الإسلامية"، دار رشيد شميشـ، التّعسّؼ في است (1)
 . 128، ص 2019الخمدونية، الجزائر، 

 .32-31دحماف عبدلي، مرجع سابؽ، ص ص   (2)
 .77عبد الرحمف لحرش وآخروف، مرجع سابؽ، ص  (3)
 .132رشيد شميشـ، مرجع سابؽ، ص  (4)
 .80وآخروف، المرجع نفسو، ص  عبد الرحمف لحرش (5)
 .91عواطؼ زرارة، مرجع سابؽ، ص  (6)
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مع العمـ أنّو في الحالات الثلاث لا تنعقد مسؤولية المالؾ عمى أساس التعسؼ في 
نّم  .(1)ا تنعقد عمى أساس الخطأ الموجب لمتعويضاستعماؿ الحؽ في القانوف الجزائري، وا 

 الفرع الثالث
 إثبات التعسف في استعمال الحق وجزاءه

بعد تبياف المعايير التي وضعت كضوابط لمتعسؼ، سنتناوؿ مسألة إثبات التعسؼ 
 وجزاءه، وفقا لما يمي: 

 الممكية العقارية الخاصة حق استعمالأولا: إثبات التعسف في 
ؼ في استعماؿ حؽ الممكية العقارية الخاصة، يفيـ منو ترتب جممة مف إف إثبات التعس

، حيث يقع عبء (2)الأعباء التي يتوجب توضيحيا وتحديدىا بدقة، وأوليا عبء إثبات الخطأ
الإثبات عمى المدعي، طبقا لمقاعدة التي تقتضي بأف البينة عمى مف اِدعى ذلؾ لأف الأصؿ 

، وعمى مف يدعي عدـ مشروعية الاستعماؿ إثبات ما في استعماؿ الحقوؽ ىو المشروعية
 . (3)يدعيو

ويجب أف يثبت المضرور أف صاحب الحؽ، وىو يستعمؿ حقو قصد إلحاؽ الضرر بو، 
ولو إثبات ىذا القصد بجميع طرؽ الإثبات، وقد يستدؿ عمى قصد الإضرار بالغير، مف انعداـ 

 .(4)مصمحة صاحب الحؽ، أو تفاىة المصمحة التي يحققيا
في حيف أف صاحب الحؽ لا يتحمؿ عبء إثبات مشروعية استعماؿ حقو، باعتبار أف 
القاعدة العامة تقضي بأف الاستعماؿ المشروع لمحؽ ىو الواجب افتراضو ابتداء إلى أف يقوـ 

 .(5)الدليؿ عمى العكس
 
 

                                                           
ماستر في القانوف، تخصص قانوف، كمية الحقوؽ ارية الخاصة، مذكرة معمر براىيـ، القيود الخاصة الواردة عمى الممكية العق (1)

 .56، ص 2017/2018 يالموسـ الجامع والعموـ السياسية، جامعة عبد  الحميد ابف باديس بمستغانـ، الجزائر،
 .49منى مقلاتي، مرجع سابؽ، ص  (2)
ماجستير في الحقوؽ، اؿ القضائية، رسالة محمد ولد خصاؿ، قيود الجوار عمى الأملاؾ الخاصة المتلاصقة في ضوء الأعم (3)

 .17، ص 2012/2013 الموسـ الجامعي ،1تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر
 .36مرجع سابؽ، ص  منى مقلاتي، (4)
 .50-49، ص ص المرجع نفسو (5)
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 الممكية العقارية الخاصة حق استعمالثانيا: جزاء التعسف في 
حؽ حقو استعمالا غير مشروع، يكوف بذلؾ قد ابتعد عف اليدؼ قد يستعمؿ صاحب ال

الذي منح مف أجمو ىذا الحؽ، فالقانوف منح الشخص المتضرر أف يطمب التعويض مف 
، وعمى ذلؾ فإف (1)صاحب الحؽ فيذا التعويض يمثؿ الجزاء عمى التعسؼ في استعماؿ الحؽ

والذي نجده يتخذ ثلاث صور، فقد  الجزاء يختمؼ باختلاؼ الحالة التي يكوف التعسؼ فييا
 يكوف وقائيا وقد يكوف ماليا وقد يكوف عينيا:

 زاء الوقائيالج -1
ييدؼ ىذا الجزاء إلى منع وقوع الضرر ابتداء عف طريؽ منع صاحب الحؽ مف استعماؿ 
حقو استعمالا تعسفيا متى كاف الضرر متوقعا أو محتملا احتمالا راجحا قبؿ أف يترتب عمى 

 .(2)ماؿ ضرر ماىذا الاستع
 والتي تنصمن ق.م.ج  788المادة ومف بيف تطبيقات المشرع لمجزاء الوقائي نجد نص 

: "إذا كان مالك الأرض وىو يقيم بناء بيا قد تعدى بحسن نية عمى جزء من الأرض عمى أنو
الملاصقة جاز لممحكمة إذا رأت محلا لذلك أن تجيز صاحب الأرض الملاصقة عمى أن 

  .(3)ه عن ممكية الجزء المشغول بالبناء مقابل تعويض عادل"يتنازل لجار 
 الجزاء المالي -2

الأصؿ في الجزاء عف التعسؼ ىو الحكـ عمى المتعسؼ بمبمغ مف الماؿ يدفعو إلى 
المضرور جبرا لمضرر ومقدار التعويض يخضع لمسمطة التقديرية لمقاضي، استنادا إلى حجـ 

 .(4)الضرر
 الجزاء العيني -3

لفقو إلى القوؿ بأفّ التعويض ينحصر في التعويض النقدي بخلاؼ حالة يذىب بعض ا
تجاوز حدود الحؽ التي يمكف الحكـ فييا بالتعويض العيني، حيث يتقرّر الحكـ بالتعويض 
العيني كمما كاف ذلؾ ممكنا كالحكـ بيدـ الحائط الذي يحجب اليواء والضوء عف الجار، كما 

                                                           
 .37دحماف بوعبدلي، مرجع سابؽ، ص  (1)
 .74سعاد بمحورابي، مرجع سابؽ، ص  (2)
 .45زوينة عجمي، مرجع سابؽ، ص  (3)
 .139رشيد شميشـ، مرجع سابؽ، ص  (4)
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العيني مع التعويض بمقابؿ وىذا مف أجؿ الضرر السابؽ يجوز لممحكمة أف تحكـ بالتعويض 
وتفاديا لمضرر اللاحؽ، ومثاؿ ذلؾ الحكـ عمى المالؾ بيدـ المدخنة التي أقاميا لمضايقة جاره 
تفاديا لمضرر الذي سيمحؽ الجار وىذا تعويض عيني، والحكـ بالتعويض النقدي عمّا يكوف قد 

لغالبة لجزاء التعسؼ في استعماؿ حؽ الممكية أصاب الجار مف أضرار وتمؾ ىي الصورة ا
 .(1)العقارية

 المطمب الثاني
 قيد مضار الجوار غير المألوفة

يعد الجوار ضرورة لا يمكف للإنساف الاستغناء عنيا، لأف الانساف لا يمكنو أف يعيش 
بمفرده، منعزلا عف الجماعة فيو دوما بحاجة إلى غيره، ولا يمكنو تمبية جميع حاجاتو الضرورية 

ونتيجة التطور الذي بدأ يعيشو الانساف في مختمؼ مناحي الحياة وازدياد النشاط الاقتصادي، 
 .(2)وتنوع وسائؿ العمؿ والانتاج قد يرتب ذلؾ مضار لا يتحمميا الجار

ولقد قيّد المشرع الجزائري حرية المالؾ في استعماؿ ممكو بعدـ الإضرار بجاره، وذلؾ مف 
"يجب عمى المالك أن لا مف ؽ.ـ.ج والتي جاء فييا ما يمي:  691/01خلاؿ نص المادة 

 .(3)يتعسف في استعمال حقو إلى حد يضر بممك الجار"
 الفرع الأول

 مفيوم مضار الجوار غير المألوفة وشروط تحققو
    لـ يتطرؽ المشرع الجزائري إلى مفيوـ مضار الجوار سواء مف حيث تعريؼ الجوار 

لضرر، وقد يرجع السبب إلى كوف التعريؼ مف ميمة الفقو وليس القانوف، أو مف حيث تعريؼ ا
وعميو لابد مف التعرض إلى التعريؼ بالجوار مف الناحية القانونية والفقيية ثـ إلى تعريؼ 

 المضار غير المألوفة مف الناحية القانونية والفقيية.
 
 

                                                           
 .94-93علاؿ قاشي، مرجع سابؽ، ص ص  (1)
ماستر أكاديمي، تخصص قانوف  غير المألوفة، مذكرةة المترتبة عف مضار الجوار رميصاء بوعمي، المسؤولية المدني (2)

 . 02، ص2016/2017 الموسـ الجامعي الشركات، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة قاصدي مرباح بورقمة، الجزائر،
  ، المعدؿ والمتمـ.(، المتضمف القانوف المدني58-75الأمر رقـ ) (3)



  ستعمالعلقة بسلطتي الاستغلال والاالقيود المت                                                   الأول: الفصل

 

 19 

 أولا: مفيوم الجوار
  نذكر ما يمي:  اؿ الذي يتولى تعريفيابحسب المج لمجوار تعاريؼ عديدة تختمؼ

 التعريف القانوني لمجوار -1
مف  691لـ يقوـ المشرع الجزائري بتحديد ووضع تعريفا لمجوار بؿ اكتفى في المادة 

مما يستمزـ الرجوع إلى الفقو، لأف المشرع دوره يقتصر في  ،ؽ.ـ.ج بتنظيـ علاقات الجوار
جيراف احتراميا حتى يتحقؽ ليـ الأمف والسكينة تحديد الضوابط والحدود التي يجب عمى ال

والراحة، وترؾ التفاصيؿ مف تعريؼ وشرح مطوؿ لمفقو القانوني، لذلؾ فإف تقديـ تعريؼ معيف 
 .(1)يدخؿ ضمف اختصاص الفقو القانوني الجزائري

 التعريف الفقيي لمجوار  -2
و الجوار، حيث اختمؼ الفقياء في تعريؼ الجوار مف حيث مدى التلاصؽ الذي يتحقؽ ب

ذىب البعض منيـ لمقوؿ بضرورة امتداد التلاصؽ بيف العقاريف بما يكفي، حيث يمكف القوؿ 
تقدير كفاية التلاصؽ في تحقيؽ لبوجود الجوار بيف العقارات، وبذلؾ ترؾ ىذا الاتجاه لمقاضي 

 معنى الجوار تبعا لمحالة المعروضة عميو.
ف مجرد الاتصاؿ بيف عقاريف في أقؿ قدر يكفي وذىب البعض الأخر مف الفقياء لمقوؿ بأ

 .(2)ليتحقؽ معنى الجوار
إلى أبعد مف ذلؾ إذ يرى أنو "لا ييـ إذا كاف الذي لحقو  دكتور شفيق شحاتةكما يذىب 

الضرر جارا ملاصقا أو شخصا آخر مقيما بالحي عمى مسافة مف المحؿ الذي يستعمؿ 
 .(3)استعمالا غير مألوؼ"

                                                           
ماستر في وف الجزائري، مذكرة ، كريـ بمغربي، نظرية مضار الجوار غير المألوفة في الشريعة الإسلامية والقاننفيسة قاسي (1)

الموسـ  ببجاية، الجزائر، سياسية، جامعة عبد الرحماف ميرةالحقوؽ، تخصص القانوف الخاص الشامؿ، كمية الحقوؽ والعموـ ال
 . 10، ص 2016/2017 الجامعي

دكتوراه في القانوف، تخصص  دراسة مقارنة، أطروحة -المسؤولية الناجمة عف مضار الجوار غير المألوفة اليادي سميمي، (2)
، ص 2016/2017 الموسـ الجامعي بتممساف، الجزائر، السياسية، جامعة أبي بكر بمقايد القانوف الخاص، كمية الحقوؽ والعموـ

32 . 
ماستر في القانوف، تخصص القانوف العقاري، ير المألوفة، مذكرة جوار غفاطيمة أحمد عمي، سالية محجوب، قيد مضار ال (3)

 .09، ص 2018 الموسـ الجامعي كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة مولود معمري، بتيزي وزو، الجزائر،
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:}وَفِي الْأَرْضِ جوار في القرآف الكريـ، في عدة آيات قرآنية منيا قولو تعالىولقد ورد لفظ ال
وَجَنَّاتٌ مِنْ أَعْنَابٍ وَزَرْعٌ وَنَخِيلٌ صِنْوَانٌ وَغَيْرُ صِنْوَانٍ يُسْقَىٰ بِمَاءٍ وَاحِدٍ  (1)قِطَعٌ مُتَجَاوِرَاتٌ 

لُ بَعْضَيَا عَمَىٰ بَعْضٍ فِي الْأُكُلِ  إِنَّ  لِكَ لَآيَاتٍ لِقَوْمٍ يَعْقِمُونَ{وَنُفَضِّ  .(2)فِي ذَٰ
عمى الجار في كثير مف الأحاديث النبوية  -عميو الصلاة والسلاـ-وقد تحدث الرسوؿ

 "مازال جبريل يوصيني بالجار حتر ظننت أنو سيورثو".مف بينيا 
من كان ومف حقوؽ الجار عدـ إلحاؽ الأذى بو لحديث أبي ىريرة رضي الله عنو "

 .(3)بالله واليوم الآخر فلا يؤذ جاره"يؤمن 
 مما سبؽ نستنتج أف صفة الجار يمكف أف تتحقؽ حتى ولو يتوافر شرط التلاصؽ.

 ثانيا: مفيوم المضار غير المألوفة
 سنحدد تعريؼ المضار غير المألوفة قانونا وفقيا.

 لممضار غير المألوفة التعريف القانوني -1
"وليس مف ؽ.ـ.ج  691/02لمألوفة في المادة نص المشرع الجزائري عمى مضار غير ا

عمى الجار أن يرجع عمى جاره في مضار الجوار غير المألوفة، غير أنو يجوز لو أن يطمب 
إزالة ىذه المضار إذا تجاوزت الحد المألوف وعمى القاضي أن يراعي في ذلك العرف، طبيعة 

 .(4)و"العقار وموقع كل منيما بالنسبة للآخر، والغرض الذي خصص ل
نّما  يتضح مف نص المادة أعلاه أف المشرع لـ يتناوؿ مفيوـ المضار غير المألوفة، وا 

لى اعتبارات تقدير المضار غير المألوفة  .(5)اكتفى بالإشارة إلى معيار المضار وا 

                                                           
، تفسير الطبري متاح عمى الموقع وقولو في الأرض قطع متجاورات أي أراض يجاور بعضيا بعضا (1)

aya4.html-https://quran.ksu.edu.sa/tafseer/tabary/sura13 ساعة الإطلاع 20/04/2023، تاريخ الإطلاع ،
20:00 . 

 .04الآية  سورة الرعد (2)
ماستر في القانوف، تخصص قانوف  ريع الجزائري، مذكرةوفة في التشأحلاـ نوري، مريـ عبدوني، مضار الجوار غير المأل (3)

 .09، ص 2017/2018 الموسـ الجامعي بقالمة، الجزائر، 1945ماي  08وـ السياسية، جامعة الأعماؿ، كمية الحقوؽ والعم
   ، المعدؿ والمتمـ.(، المتضمف القانوف المدني58-75)الأمر رقـ  (4)
ماجستير في العموـ القانونية، تخصص عقود ومسؤولية ير المألوفة، رسالة الجوار غسارة بولقواس، جبر الضرر عف مضار  (5)

 .21، ص 2013/2014 الموسـ الجامعي مدنية، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة الحاج لخضر بباتنة، الجزائر،

https://quran.ksu.edu.sa/tafseer/tabary/sura13-aya4.html
https://quran.ksu.edu.sa/tafseer/tabary/sura13-aya4.html
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وفحوى ىذه المادة أف المشرع قد قرر مسؤولية المالؾ عف الأضرار التي قد يمحقيا بجاره 
الجيراف إذا  الاجتماعي، وبوجوب التسامح بيف د المألوؼ في إطار التضامفإذا تجاوزت الح

كانت الأضرار مألوفة وينبغي تحمميا تماشيا ومعطيات الواقع الاقتصادي وازدياد وتيرة النشاط 
 الصناعي.

 غير المألوفة الجوار لمضار عريف الفقييالت-2
ث ذىب البعض منيـ إلى اختمؼ الفقياء في وضع مدلوؿ للأضرار غير المألوفة، حي

القوؿ بأف الضرر غير المألوؼ ىو "كؿ ما يترتب عميو وىف البناء أو ىدمو حتى لا يستطيع 
الجار الانتفاع بداره"، وأنّو "الضرر الذي جاوز المضار العادية لمجوار" وعرؼ كذلؾ بأنو 

 .(1)"الضرر الذي يمثؿ اعتداء عمى حؽ"
خروج عف حدود الممكية بحكـ أف المالؾ مقيد بعدـ وعميو فإف الضرر غير المألوؼ ىو ال

الغمو في استعماؿ ىذا الحؽ وعدـ مخالفة القيود التي رسميا القانوف لو كإقامة بناء بغير 
 .(2)المسافة القانونية ولو بحسف النية

يتضح لنا مف خلاؿ ىذا التعريؼ بأف الفقو الإسلامي يكيؼ الضرر غير المألوؼ بأنو  
و المتعدي ويكوف سببا ليدـ البناء أو وىنو، كما يعتبره بأنو ما يحوؿ دوف انتفاع كؿ فعؿ يرتكب

اس عدـ وتق، (3)ؿ عمى حاجياتو الأصميةالشخص بممكيتو بصفة كمية ويمنعو مف الحصو 
 مألوفية المضار بعنصريف: 

 شدة أو جسامة المضار - أ
عايير المرنة وليس أي تجاوز حد المضار المألوفة لمجوار ويعد ىذا المعيار، مف الم

بقاعدة جامدة بتكيؼ مع الظروؼ المختمفة وتواجو الحاجات المتغيرة وتستجيب لمقتضيات كؿ 
 .(4)منيا

 
 

                                                           
 .17فاطيمة أحمد عمي، سالية محجوب، مرجع سابؽ، ص  (1)
 .17المرجع نفسو، ص  (2)
 .39اليادي سميمي، مرجع سابؽ، ص  (3)
 . 20أحلاـ نوري، مريـ عبدوني، مرجع سابؽ، ص  (4)
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 المضار غير المألوفة استمرارية - ب
إف الضرر غير المألوؼ يكتسي صفة الديمومة والاستمرارية، بمعنى أنّو يكوف متكرر 

اعد مف المخابز، والروائح الكريية بما يجعؿ منيا ومتتابع، مثؿ حالة الضوضاء والدخاف المتص
مضارا غير مألوفة وتمزـ المتسبب بالتعويض، والحفلات التي تقاـ في فترة الصيؼ وطواؿ أياـ 
الأسبوع وطواؿ اليوـ في النيار والميؿ إلى ساعات متأخرة جدا، ومف خلاؿ ىذه الأمثمة تتحقؽ 

ياد القضائي في فرنسا لا يعتبر الإزعاجات صفة استمرارية المضار، حيث نرى أف الاجت
ذلؾ الظرفية والآنية مف الأضرار غير العادية والتي لا يسأؿ المتسبب فييا عنيا لكونيا ب

 .(1)مألوفة
نستشؼ مف التعاريؼ السابقة، أف الحياة في المجتمع تستمزـ أف يتحمؿ الفرد بعض 

مضار الخفيفة، دوف أف يكوف لو الحؽ في المضايقات المألوفة لمجوار أي تمؾ المضايقات أو ال
المطالبة بالتعويض عنيا، إلا إذا كاف ضررا غير مألوؼ أي ضررا فاحشا، فإف الجار لا يكوف 

 ممزما بتحممو.
 ثالثا: شروط قيام مضار الجوار غير المألوفة

يشترط لقياـ المسؤولية عف مضار الجوار غير المألوفة، توافر شروط معنية وسنحاوؿ 
 ىا في العناصر التالية:حصر 

  صفة الجار لدى المضرور والمسؤول توفر -1
وليس لمجار أن  "ؽ.ـ، والتي نصت عمى ما يمي:  691/02المادة بالرجوع إلى أحكاـ 

نجد أف المشرع قد اشترط توافر صفة الجار في الشخص المضرور في  "،...يرجع عمى جاره
 .(2)الشخص المسؤوؿ عف تمؾ الأضرار نزاع يخص مضار الجوار غير المألوفة، وكذا في

نما تشمؿ ىذا الأخير والمستأجر  فمضار الجوار غير المألوفة لا تقتصر عمى المالؾ، وا 
وغيره، وبذلؾ فإف المتضرر ينبغي أف يكوف مستندا في انتفاعو بالعيف التي تخصو إلى سبب 

حيازة قانونية، وعمى ذلؾ  قانوني كحؽ الممكية، أو حؽ الانتفاع، أو حؽ الإيجار أو حتى مجرد

                                                           
ماستر في القانوف، تخصص عقود ومسؤولية، كمية الحقوؽ غير المألوفة، مذكرة  فاطيمة الزىراء بوقرة، مضار الجوار (1)

 .17، ص 2016 امعيالموسـ الج والعموـ السياسية، جامعة أكمي محند أولحاج بالبويرة، الجزائر،
، تخصص  يعة الإسلامية، أطروحةفضيمة بوليمة، مضار الجوار غير المألوفة في القانوف الوضعي والشر  (2) دكتوراه عموـ

 .117، ص 2018/2019 الموسـ الجامعي ،1قانوف، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر
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فمف اغتصب عينا بدوف أف تتوافر لديو شروط الحيازة القانونية ليس لو أف يدعي بضرر غير 
 .(1)مألوؼ

 الضرر الذي يصيب الجار -2
يجب أف يكوف الضرر الذي يصيب الجار ضرراً فاحشاً توجب بو المسؤولية، فلا يكفي  

، فلا يسأؿ (2)أف يصيب الجار ضرراً غير مألوؼأف يتعسؼ المالؾ في استعماؿ حقو، بؿ لابد 
نما يجب أف يتجاوز ىذا الضرر الحد المألوؼ، لأنو لو كاف كذلؾ  الجار عف أي ضرر، وا 
لأصبح الملاؾ في حرج شديد. لذا يشترط لقياـ مسؤولية الجار أف يكوف الضرر محققا لا 

 .   (3)ع حتمااحتماليا، بمعنى أف يكوف قد وقع فعلا أو سيقع فعلا، أو سيق
 أن يكون الضّرر ناتج عن الجوار-3

ذا انتفت  لكي تترتّب المسؤولية عف مضار الجوار لابدّ مف وجود تجاور بيف العقّارات، وا 
ىذه الوضعيّة انتفت المضار؛ والتّجاور سبؽ الإشارة إليو أنّو لا يستوجب التلاصؽ بيف 

و عمى أنّو جار، لأف المراد مف كؿ ىذا العقّارات فيكفي وصوؿ الأضرار إلى ىذا الجار لتكييف
حماية الأشخاص مف الأضرار غير المألوفة التّي قد تؤثّر بصحّتيـ وراحتيـ وليس حفاظا عمى 
ذلؾ المالؾ لأفّ الجار لا يشترط أف يكوف مالؾ، فيمكف أف يكوف صاحب منفعة )كالمستأجر 

 مثلا(.
نو كالمالؾ وليس كالرأي القديـ الذّي فيكوف لو حؽّ دفع الضّرر أو المطالبة بالتّعويض ع

 .(4)يربط مضار الجوار بممكيّة العقّار
 
 
 

                                                           
 .84، ص 2009ر ىومة، الجزائر، عواطؼ زرارة، التزامات الجوار في القانوف المدني الجزائري، دا (1)
ماستر في نوف المدني الجزائري، مذكرة عبد الكريـ متوي، امُحمَّد معزوز، القيود التي تمحؽ حؽ الممكية العقارية في القا (2)

القانوف الخاص، تخصص قانوف عقاري، معيد العموـ القانونية والادارية، المركز الجامعي أحمد بف يحي الونشريسي 
 . 49، ص 2016/2017 الموسـ الجامعي مت، الجزائر،بتيسمسي

 .13ليمية بعكؿ، مرجع سابؽ، ص  (3)
ماستر في  قارية لممصمحة الخاصة، مذكرةغانية مخموط، نواؿ محمودي، القيود القانونية الواردة عمى حؽ الممكية الع (4)

 .08، ص 2012/2013 الموسـ الجامعي ة،بجايب حماف ميرةالقانوف، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة عبد الر 
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 الفرع الثاني
 مسؤولية المالك عن مضار الجوار غير المألوفة

يترتب عف تسبب المالؾ في إحداث أضرار غير مألوفة لجاره، إذا تعسؼ في استعماؿ 
  .(1)ما أصاب جاره مف أضرارمف ؽ.ـ، مسؤولية ىذا المالؾ ع 691حقو حسب نص المادة 

ويستند القاضي في تقدير الضرر إلى عدة اعتبارات يقدر مف خلاليا مقدار الضرر 
، وىو ما سيتـ (2)ومقدار التعويض اللازـ لدرء ذلؾ الضرر وكذا كيفية دفع ذلؾ التعويض

 التعرض إليو في ىذا الفرع.
 أولا: تقدير الأضرار غير المألوفة

السالفة الذكر  691/02ألوؼ عف الضرر غير المألوفة حسب المادة ولتحديد الضرر الم
 يجب عمى القاضي اتباع الاعتبارات التالية:

 رفالع-1
ىو ما استقر عميو الجيراف وما جرت العادة بينيـ أف يتحمؿ بعضيـ البعض، مثلا ما  

العرؼ يحصؿ مف ضجة في الأعياد والمناسبات والأفراح وما سواىا مف الحفلات التي جرى 
 .(3)عمى القياـ بيا وىي تشكؿ أضرار مألوفة

 طبيعة العقارات -2
لطبيعة العقار اعتبار في تقدير الضرر الغير مألوؼ، فإذا كاف العقار محلا عاما أو 
فندقا تحمؿ مف الضوضاء أكثر مما يتحممو مسكف ىادئ. كما أف ما يعد ضررا غير مألوؼ 

أو المدرسة قد لا يعد كذلؾ بالنسبة لصاحب  في العقارات المخصصة لمسكف أو المستشفى
 .(4)المقيى أو المصنع

 
 

                                                           
، عبد الرزاؽ درباؿ، الوجيز في النظرية العامة للالتزاـ )مصادر ا (1)  .76، ص 2004، الجزائرلالتزاـ(، دار العموـ
 .87عواطؼ زرارة، مرجع سابؽ، ص (2)
ماستر حقوؽ، ع الجزائري، مذكرة التشرينعاس بوسنة، ابراىيـ مولاي قوريدة، تنظيـ ممارسة حؽ الممكية العقارية الخاصة في  (3)

 -2015الموسـ الجامعي  ،ربالجمفة، الجزائ شورتخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة زياف عا
 .40، ص 2016

 .91مرجع سابؽ، ص  عواطؼ زرارة، (4)
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 ل عقار بالنسبة إلى العقار الآخرموقع ك-3
إف تلاصؽ العقارات يقتضي تحمؿ الجيراف بعض الأصوات التي تستمزميا ظروؼ  

الاستعماؿ لمعيف، ومثاؿ ذلؾ تحمؿ الضجيج المتمثؿ في مبادلة الحديث بيف أفراد الأسر 
، فالمالؾ الجار لشقتو بالطابؽ الأرضي يتوجب عميو تحمؿ مضار جاره (1)رات المتلاصقةلمعقا

بالطابؽ العموي نظرا لطبيعة موقعو تحتـ عميو وضعا اجباريا، إذ يجب عمى صاحب السفؿ أف 
 . (2)يتحمؿ مف العمو، مالا يتحممو العمو مف السفؿ

 الغرض الذي خصص لو العقار-4
حة وسط حي سكني اقتضى الأمر عندئذ اعتبار ىذه الحالة بأنيا فمو أنشأ محؿ مقمؽ لمرا

، كما يعتبر أيضا ضررا غير مألوؼ ذلؾ (3)تشكؿ ضررا غير مألوؼ ويقتضي إزالة ىذا المحؿ
الضرر الذي يمتزـ المالؾ بعدـ إلحاقو بجاره صاحب المصنع الذي يجاور منازؿ معدّة لمسكف 

، وجاء تطبيقا ليذا الاعتبار القرار الصادر في (4)وتسبب مصنعو في روائح كريية لجيرانو
الدعوى التي ترمي إلى إزالة منشآت فلاحية أقيمت في منطقة سكنية وأحدثت  12/03/2008

أضرارا بيئية في المحيط وىذا الفعؿ أدى إلى وجود مضار الجوار حيث أف المطعوف ضده 
والدواجف مع أف ىذا الترخيص  تمسؾ بوجود ترخيص يمنح لو ممارسة نشاط تربية الحيوانات

يمنح تحت التحفظ حقوؽ الغير وبعدـ إحداث مضار الجوار والحاؿ أف تقريري الخبرة المنجزة 
 .(5)مف ؽ.ـ 691أبرزت تمؾ الأضرار طبقا لممادة 

  
 

                                                           
 .24سارة بولقواس، مرجع سابؽ، ص (1)
دكتوراه في ي والمقارف، أطروحة لإدارية الواردة عمى الممكية العقارية في التشريع الجزائر راضية بف زكري، القيود المدنية وا (2)

 الموسـ الجامعي ، الجزائر،بباتنة الحاج لخضر ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية،الحقوؽ، تخصص قانوف عقاري
 . 46، ص 2018/2019

ماجستير في الحقوؽ، تخصص القانوف العقاري، كمية رسالة ، ، قيود الممكية العقارية الخاصةسميحة حناف خوادجية (3)
 .122، ص 2007/2008 الموسـ الجامعي الحقوؽ، جامعة منتوري بقسنطينة، الجزائر،

 .68أسماء سعيداف، مرجع سابؽ، ص  (4)
، الجزائر، 02 عا، ، مجمة المحكمة العمي12/03/2008، المؤرخ في 443620المحكمة العميا، الغرفة العقارية، القرار رقـ  (5)

 .257، ص 2008
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 غير مألوفالضرر ثانيا: أثر المسؤولية عن 
لقيد الذي يفرضو عميو إذا أحدث الجار لجاره ضررا غير مألوؼ، فإنّو يكوف قد خالؼ ا

القانوف، وجزاء ىذه المخالفة ىو التعويض، ولما كانت الغاية مف التعويض ىي إصلاح 
، فإف إزالة الضرر يكوف بطرؽ مختمفة وفقا لظروؼ كؿ حالة، كيدـ حائط أو نزع (1)الضرر

يا مدخنة، أو سدّ نافذة أو غمؽ المصنع، وىذا ما قضت بو الغرفة العقارية لممحكمة العم
"من المقرر قانونا، أنو يجب  أنّو: 16/06/1992المؤرخ في  90943الجزائرية في القرار رقـ 

عمى المالك ألا يتعسف في استعمال حقو، إلى حد يضر بممك الجار، ولما كان ثابتا في 
قضية الحال، أن قضاة الاستئناف حصروا النزاع في تحديد الضرر ومصدره، وقضوا بإلزام 

ل مدخل البناية بعيدا عن مسكن المطعون ضده، بسبب الضرر الذي لحقو الطاعن بتحوي
جزاء ذلك، مؤسسين قرارىم عمى المعاينة، المنجز محضرا عنيا، فإنيم بذلك قد أحسنوا 

 .(2)ن، مما يستوجب رفض الطعن الحالي"تطبيق القانو
عويض عيني وبذلؾ يكوف لمجار المتضرر أف يرجع عمى جاره لإزالة ىذه المضار، إما بت

 .أو نقدي
 التعويض العيني-1

يتخذ التنفيذ العيني صورا شتى بحسب ظروؼ كؿ حالة وطبقا لما يراه القاضي مناسبا فقد 
يحكـ بمنع الاستعماؿ جزئيا أو مجرد منع الضرر مع بقاء الاستعماؿ في صورة غير ضارة، 

يف لمقاضي أف الضرر لا وقد يقتضي منع ضرر الجيراف منع الاستعماؿ الضار منعا باتا إذا تب
يمكف إزالتو إلا بوقؼ النشاط تماما كغمؽ مصنع تماما، ولكف قد يتبيف أف مجرد تعديؿ طريقة 
الاستعماؿ مف حيث مكانو أو زمانو يكفي لرفع الضرر عف الجار، كتحديد زماف تشغيؿ 

 .(3)المصنع مثلا في الصباح فقط ومنعو في الصباح الباكر أو الميؿ أو أياـ الراحة
 
 

                                                           
دكتوراه عموـ في العموـ القانونية،  يعات المقارنة، أطروحةمنى مقلاتي، القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشر  (1)

 . 77، ص 2014/2015 الموسـ الجامعي تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ، جامعة الحاج لخضر بباتنة، الجزائر،
 .101، ص1995، قسـ المستندات والنشر، المحكمة العميا بالأبيار، الجزائر، 01المجمة القضائية، العدد  (2)
 .98عواطؼ زرارة، مرجع سابؽ، ص  (3)
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 التعويض النقدي-2
يحكـ القاضي بالتعويض النقدي عف الضرر غير المألوؼ الذي أصاب الجار مف جراء 
سوء، استعماؿ المالؾ لحؽ ممكيتو، والتعويض النقدي عبارة عف مبمغ مف الماؿ. ىذا ما تنص 

"من سبب ضرر لمغير ليتفادى ضررا أكبر، محدقا بو أو  مف ؽ.ـ.ج عمى أنّو: 130المادة 
يتبيف مف خلاؿ ىذه المادة أف بغيره، لا يكون ممزما إلا بالتعويض الذي يراه القاضي مناسبا". 

المشرع الجزائري أعطى لمقاضي سمطة تقديرية في الحكـ بالتعويض الذي يراه مناسبا كما 
مف نفس القانوف في حاؿ تقدير التعويض بالنقد يجوز لمقاضي أف يحكـ  132أجازت المادة 

    .(1)عويض مقسطا عمى شكؿ إيرادهبدفع الت
 المبحث الثاني

 القيود الخاصة بالاستعمال
القاعدة أف حؽ الممكية العقارية يخوؿ صاحبو في حدود ما يسمح بو القانوف، حؽ 
الاستئثار بجميع سمطات الممكية مف استعماؿ واستغلاؿ وتصرؼ، إلا أف ىذا الاستنثار 

يود قانونية وذلؾ مراعاة لممصمحة الخاصة، وكذا لمتوفيؽ بالممكية في التشريع الجزائري لو ق
والتوازف بيف مصالح الأشخاص المتعارضة النّاجمة عف التّجاوز والتلاصؽ بيف العقارات، وليذا 
سنتناوؿ في المطمب الأوؿ القيود القانونية الخاصة بالمياه، وفي المطمب الثاني قيد حؽ المرور 

 .ف التلاصؽ في الجواروالقيود القانونية الناتجة ع
 المطمب الأول

 القيود القانونية الخاصة بموارد المياه
أعطى المشرع الجزائري لنظاـ المياه أىمية خاصة لما ليا مف دور وأىمية بالغة في 

وَجَعَمْنَا مِنَ الْمَاءِ كُلَّ شَيْءٍ  }الزراعة، بؿ وفي الحياة بصفة عامة مصدقا لقولو تعالى: 
}  .(2)حَيٍّ

 

                                                           
 .14ليمية بعكؿ، مرجع سابؽ، ص  (1)
 .30الآية رقـ الأنبياء  سورة (2)
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تؿ استعماؿ المياه أىمية خاصة بالنسبة للإنساف، لمماشية، لمملاحة واستعماؿ القوة ويح
 .(1)الكيربائية

لذا نظّـ المشرع الجزائري استعماؿ موارد المياه في مقدمة القيود الواردة عمى حؽ الممكية 
قـ مف ؽ.ـ وكذا المادة الأولى مف القانوف ر  692/02لممصمحة الخاصة، حيث أكدّت المادة 

، المتعمؽ بالمياه، المعدؿ والمتمـ عمى أف جميع موارد 04/08/2005المؤرخ في  05-12
 المياه تعتبر ممكا لمجماعة الوطنية، وذلؾ ضمانا لحماية ىذه الموارد وعقلانية استعماليا.

تتقيد الممكية العقارية الخاصة بموجب حقي المجرى والمسيؿ لصالح الملاؾ المجاوريف و 
، وسنتطرؽ ليذه القيود ضمف (2)في الانتفاع بالمياه أو تصريفيا مف أراضييـلضماف حقيـ 

مطمبيف، نخصص )المطمب الأوؿ( لحؽ المجرى كقيد مف القيود الخاصة، ونخصص )المطمب 
 الثاني( لحؽ الصرؼ أو المسيؿ.

 الفرع الأول
 حق المجرى 

ذي يعتبر ىذا الحؽ يرتب القانوف حؽ المجرى لصالح الأرض المحرومة مف المياه، وال
 مف القيود التي تحد مف سمطة المالؾ في استعماؿ حقو حتى لا يضر بجاره.

 أولا: تعريف حق المجرى
يقصد بحؽ المجرى، حؽ مالؾ الأرض البعيدة عف مورد المياه في أف تمر في أرض 

 تمر بيا ، فقد تكوف الأرض بعيدة عف منبع المياه، فلا(3)غيره المياه الكافية لري أرضو وغرسو
أو بجوارىا مسقاة. حينيا لا مناص مف أف يتقرر لصاحبيا حؽ المجرى، أي الحؽ في أف تمر 

المتضمف  12-05مف القانوف رقـ  94وقد نصت المادة  ،(4)المياه عبر أرض جاره إلى أرضو

                                                           
 .102عواطؼ زرارة، مرجع سابؽ، ص  (1)
 ، 01، ع08مج ردة عمى الممكية العقارية والمتعمقة بالموارد المائية، مجمة العموـ القانونية والسياسية، سارة شيبات، القيود الوا (2)

  .160، ص 01/01/2017، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة الشييد حمّة لخضر بالوادي، الجزائر
ماستر في الحقوؽ، د المائية، مذكرة متعمقة بالموار محمد علاؿ، رفيؽ محمودي، القيود الواردة عمى الممكية العقارية ال (3)

 الموسـ الجامعي بالوادي، الجزائر، سياسية، جامعة الشييد حمّة لخضرتخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ والعموـ ال
 .40، ص 2017/2018

 .160سابؽ، ص مرجع  سارة شيبات، (4)
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        "يستفيد كل شخص طبيعي أو معنوي خاضع لمقانون العام : (1)قانوف المياه عمى أنو
القانون الخاص حائز رخصة أو امتياز استعمال الموارد المائية من حق مرور المياه بما أو 

في ذلك صرف مياه الأراضي عبر قنوات باطنية في الأراضي الوسيطة باستثناء الساحات 
والحدائق والأحواش المجاورة لمسكنات ويجب أن يتم ىذا المرور في ظروف أكثر عقلانية 

 لعقارات التي تم المرور بيا، شريطة تعويض مسبق وعادل".وأقل ضررا لاستغلال ا
نستنتج مف خلاؿ ىذه المادة أف المشرع الجزائري قد خوؿ للأفراد جمب المياه ميما كانت 

، وذلؾ بواسطة قنوات باطنية توضع (2)طبيعتيا لري أراضييـ إذا كانت ليـ رخصة أو امتياز
ويضا عادلا ومسبقا، ويشمؿ ىذا التعويض بشرط أف يعوض عف ذلؾ تع (3)تحت أرض المالؾ

مقابؿ الحرماف مف الارتفاع مف الجزء الأرضي الذي يشغمو المجرى كما يشمؿ الأضرار 
،كما خوؿ ليـ أيضا استعماؿ المرافؽ (4)الأخرى التي  تمحقو بسبب شؽ المجرى في أرضو

يد مف الأرض المراد العامة سواء لجمب المياه أو لسيلانيا حتى ولو كانت تنبع مف مكاف بع
 .(5)رييا ، كما أجاز إقامة منشآت لحصر تمؾ المياه عمى أرض الجار

كما يمكف أف يتقّرر حؽ المجرى لشخص واحد أو لعدّة أشخاص ، كما أفّ مالؾ الأرض 
التي مرّت بأرضو قنوات المياه ليس لو أف ينقؿ ىذه القنوات مف مكانيا إلى مكاف آخر إلّا 

 .(6)برضا أصحاب الحؽّ 
، مف خلاؿ المبدأ العاـ بأنّو ليس لصاحب الإسلامي قد سار ضمف ىذا التوجو وكاف الفقو

الأرض منع جاره مف إمرار الماء في أرضو، ومف ذلؾ قوؿ الخميفة عمر بف الخطاب رضي 
 .(7)" والله ليمرنّ بو ولو عمى بطنك"المّو عنو، لمف منع جاره مف إرساؿ الماء في أرضو

                                                           
، المعدؿ 04/09/2005، المؤرخة في 60المياه، ج.ر، ع ، المتعمؽ ب04/09/2005المؤرخ في  05/12القانوف رقـ  (1)

 والمتمـ.
دراسة فقيية قانونية تحميمية، مجمة طبنة  –الموارد المائية سامية بودقزداـ، ربيحة إلغات، الارتفاقات المرتبطة باستعماؿ  (2)

 .974، ص 10/01/2021 المركز الجامعي ببريكة، الجزائر ،02ع ، 04 مج ،لمدراسات العممية الأكاديمية
  .31غانية مخموط، نواؿ محمودي، مرجع سابؽ، ص (3)
 .52، ص 2018القيود الواردة عميو في القانوف المدني الجزائري، دار ىومة، الجزائر،  -أحمد خالدي، حؽُّ الممكية (4)
 .974سامية بودقزداـ، ربيحة إلغات، مرجع سابؽ، ص  (5)
 .32ابؽ، ص غانية مخموط، نواؿ محمودي، مرجع س (6)
 .348مرجع سابؽ، ص  ،قيود الممكيّة العقاريّة الخاصّة في التّشريع الجزائري المقارف منى مقلاتي، (7)
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  تقرير حق المجرىثانيا: شروط 
حؽ المجرى ىو حؽ مالؾ الأرض البعيدة عف مورد المياه، في إجراء مياه الري في أرض 

، ولقياـ ىذا الحؽ لابد مف توفر (1)الغير حتى تصؿ إلى أرضو، وىذا الحؽ مقرر بنص القانوف
 ىذه الشروط:

 تكون الأرض بعيدة عن مورد المياهأن -1
        حينما تكوف الأرض غير مجاورة لمآخذ المياهيتجسد بعد الأرض عف مورد المياه 

أو سبب وجود أراضي أخرى تفصؿ بينيما، وىو ما يفسر حاجتيا لتمرير المياه عبر أراضي 
وسيطة تعود لمغير، وعميو فإف مناط الحاجة ىنا ىو كوف العقار منحصرا أو محاطا مف جميع 

   وصوؿ لممياه، إلّا عبر تمريرىا في واحدة الجوانب بأراضي الجيراف، ولا سبيؿ لمالكيا إلى ال
 .(2)أو أكثر مف الأراضي المجاورة

وىذه المياه قد تكوف مف مجرى عاـ حصؿ المالؾ عمى ترخيص بالأخذ منو مف الجيات 
المختصة، كأف يكوف ىذا المجرى نيرا، أو تكوف ىذه المياه موجودة في أرض منفصمة يممكيا 

تكوف مياىيا موجودة في أرض لغير المالؾ، ولكف حصؿ ىذا  مالؾ الأرض المراد رييا، أو
 .(3)المالؾ عمى حؽ ارتفاؽ بالأخذ منيا عف طريؽ الانتفاع مع مالكيا

 ة بحاجة إلى ري أرضو ريّا كافياأن يكون مالك الأرض البعيد-2
يثبت حؽ المجرى لممالؾ الذي لا تتوافر لديو المياه الكافية لري أرضو، فلا يشترط أف  

وف ىذه المياه ضرورية لري أرضو، كما لا يشترط أف تكوف ىذه الأرض محرومة تماما مف تك
، بؿ يجب أف تكوف الوسيمة الوحيدة لري أرض الجار ىي أنشاء مروى في أرض جاره، (4)المياه

حتى تصؿ إليو مياه الري عف طريقيا، فإذا كانت لديو وسيمة أخرى لمري، كأف يستطيع ري 
عف طريؽ آبار ارتوازية، أو عف طريؽ مراوي أخرى حصؿ عمييا بالاتفاؽ مع  أرضو رياّ كافيا
 .(5)جيرانو الآخريف

                                                           
 .349-348مرجع سابؽ، ص ص  ،قيود الممكيّة العقاريّة الخاصّة في التّشريع الجزائري المقارف منى مقلاتي، (1)
 .350، ص المرجع نفسو (2)
 .56بؽ، ص أحمد خالدي، مرجع سا (3)
ماستر في الحقوؽ، تخصص قانوف عقاري، الممحقة الجامعية ية العقارية، مذكرة محمد قادري، القيود الواردة عمى حؽ الممك (4)

 .91، ص 2019/2020 الموسـ الجامعي السوقر، جامعة ابف خمدوف بتيارت، الجزائر،
 .351، ص مرجع سابؽ ،الجزائري المقارف قيود الممكيّة العقاريّة الخاصّة في التّشريع منى مقلاتي، (5)
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 دفع تعويض عادل ومسبق  -3
جرى أف يسمح بوضع قنوات ألزـ المشرع الجزائري صاحب الأرض التي يمر بيا الم

مقابؿ  موارد المائية وىذالمرور المياه إلى ممؾ الجار الذي لو رخصة استغلاؿ ال وأنابيب
، ويشمؿ ىذا التعويض مقابؿ الحرماف مف الانتفاع (1)عادؿ ومسبؽ لمصمحة المالؾ تعويض

بجزء مف الأرض الذي يشغمو المجرى وقيمة الأضرار الأخرى التي قد تصيب الأرض مف جراء 
شؽ المجرى دوف النظر إلى مقدار النفع الذي يمكف أف يعود عمى مالؾ الأرض التي تـ 

 .(2)رييا
خوؿ المشرع الجزائري لمف يريد ري أرضو مف المياه التي اكتسب حؽ استعماليا  ولقد

بموجب رخصة أو امتياز، إقامة المنشآت اللازمة والضرورية عمى ممؾ الجار لأخذ المياه، 
بشرط  أف يدفع تعويضا عادلا ومسبقا قبؿ البدء بإقامة ىذه المنشآت عمى أرض الجار، حيث 

"يجوز لكل شخص طبيعي أو معنوي خاضع لمقانون عمى أنّو:  مف ؽ. ـ 96نصت المادة 
العام أو الخاص حائز رخصة أو امتياز استعمال الموارد المائية أن يقيم المنشآت الازمة 

 لأخذ المياه في ممكية الجار المقابل شريطة تعويض مسبق وعادل.
  .(3)سكنات"يستثنى من ىذا الارتفاق بالبيانات والساحات والأحواش المجاورة لم

وفي صورة المنع يمكف رفع الأمر لمقضاء الذي يتعيف عميو أف ينظر في ضرورة إقامة 
محدثات بأرض الجار، ويقدر التعويض العادؿ، لأف المنشآت أقيمت بأرض الجار، وستكوف 

ويسقط حؽ صاحب الأرض الذي وضعت المنشآت ، (4)ممموكة ممكية فردية لفائدة مف أقاميا
لتعويض إذا طالب بالاستعماؿ المشترؾ ليذه المنشآت، بشرط أف يدفع نصؼ في أرضو مف ا

تكاليؼ الانجاز والصّيانة، وىذا قبؿ الشروع في إنجازىا، أما إذا لـ يبد الجار رغبتو في 
الاستعماؿ المشترؾ إلا بعد الشروع في إقامتيا أو إنيائو فيو يتحمّؿ بمفرده المصاريؼ الزائدة 

مف ؽ.ـ.ج التي  97وىذا ما نصّت عميو المادة  ،(5)التغيّرات المحتمؿ وقوعياب عمى التّي تترتّ 

                                                           
 .91محمد قادري، مرجع سابؽ، ص  (1)
 .57أحمد خالدي، مرجع سابؽ، ص  (2)
 .162سارة شيبات، مرجع سابؽ، ص  (3)
 .977سامية بودقزداـ، ربيحة إلغات، مرجع سابؽ، ص  (4)
 . 33غانية مخموط، نواؿ محمودي، مرجع سابؽ، ص  (5)



  ستعمالعلقة بسلطتي الاستغلال والاالقيود المت                                                   الأول: الفصل

 

 32 

"يحق لمجار الذي يطمب منو إقامة المنشآت عمى أرضو أن يطالب بالاستعمال تنص عمى أنّو 
المشترك ليذه المنشاة، عمى أن يساىم بنصف تكاليف الإنجاز والصيانة وفي ىذه الحالة، لا 

 يستحق أيّ تعويض. 
دما لا يطالب بالاستعمال المشترك لممنشآت إلّا بعد الشروع في الأشغال أو الانتياء منيا، وعن

من  عمى صاحب الطمب أن يتحمل بمفرده المصاريف الزائدة المترتبة عن التغيرات التي
 ومف ىنا يمكف تمخيص ىذه الشروط فيما يمي:، المحتمل إدخاليا عمى المنشآت

 قرر ليا حؽ المجرى بعيدة عف مورد المياه.يجب أف تكوف الأرض التي يت 
 . يجب أف تكوف أرض الجار الذي يطالب بحؽ المجرى تتوفر عمى ماء كاؼ لرييا 
  يجب عمى الجار المستفيد مف حؽ المجرى تقديـ تعويض عادؿ ومسبؽ لصاحب الأرض

 الذي أنشأ المجرى في أرضو.
 ررا.يجب أف يتـ مرور الماء في ظروؼ أكثر عقلانية وأقؿ ض 

 الفرع الثاني
 حق المسيل

يعتبر حؽ المسيؿ قيد كباقي القيود التي ترد عمى المياه، وذلؾ لما فيو مف حّد لسمطات 
 المالؾ عمى أرضو.

 أولا: تعريف حق المسيل
يعرؼ حؽ المسيؿ أو الصرؼ عمى أنّو الحؽ الذي يسمح لمالؾ الأرض الزراعية البعيدة 

الزائدة عف حاجة أرضو بعد رييا، بمرورىا في أرض عف الصرؼ العاـ في تصريؼ المياه 
، فحؽ الصرؼ يعطيو (1)الغير وصولا إلى مصرؼ عمومي أو مصرؼ خاص ممموؾ لجاره

 .(2)القانوف لمالؾ الأرض البعيدة عف المصرؼ الممموؾ لمجار بعد أف يستوفى الجار حاجاتو
الزائدة عف حاجة مف خلاؿ ىذا التعريؼ يلاحظ أنّو اقتصر فقط عمى ذكر المياه 

الأراضي الزراعية. والمياه المقصودة في حؽ المسيؿ ىي مياه الري أو السقي، ولا يمكف 

                                                           
 .44محمودي، مرجع سابؽ، ص محمد علاؿ، رفيؽ  (1)
 .78سعاد بمحورابي، مرجع سابؽ، ص  (2)
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اكتساب حؽ المسيؿ لتمرير مياه أخرى كالمياه المستعممة أو المضرة أو غير الصالحة 
 .(1)لمشرب

ات المياه عمى أنّو يجوز لمالكي أو مستعممي العقار  قانوفمف  95كما أقرت المادة 
أعلاه أف يستفيدوا مف الأشغاؿ المنجزة  94الوسيطة الخاضعة لحؽ الارتفاؽ المبيف في المادة 

بعنواف الارتفاؽ قصد تصريؼ المياه الداخمة الى أراضييـ أو الخارجة منيا وفي ىذه الحالة 
 يتحمموف دفع :

 حصة نسبية مف قيمة الأشغاؿ التي يستفيدوف منيا . -
 ف التغيرات التي قد تجعؿ ممارسة ىذه الاستفادة ضرورية.النفقات المترتبة ع -
 .(2)دفع نصيب لممساىمة في صيانة المنشأة التي أصبحت مشتركة -

عمى  12-05مف القانوف  98/02كذلؾ أوجب المشرع الجزائري مف خلاؿ نص المادة 
مف العقار  صاحب العقار السمفي )المنخفض( أف يتحمؿ ارتفاؽ إسالة المياه المتدفقة طبيعيا

العموي، ولـ يقرر المشرع أي تعويض عمى ذلؾ والسبب يرجع لعدـ تدخؿ إرادتو في ىذا السبيؿ 
 أي بصة تمقائية مثؿ سيلاف الأمطار والثموج.، (3)مف المياه

أما بخصوص المياه المنزلية المستعممة ومياه التصريؼ التي لا يمكف إخراجيا وتصريفيا 
مد قناة يقع ربطيا بالقناة الرئيسية التي تصب في منشآت جمع إلا بفعؿ صاحبيا، عف طريؽ 

مف  94المياه، بحيث يخضع ىذا الحؽ لأحكاـ الحؽ الارتفاقي المنصوص عميو في المادة 
مف ؽ. المياه التي جاء فييا  124قانوف المياه المتضمف لحؽ المجرى، استنادا لنص المادة 

من السكنات وتوجيييا نحو منشآت الجمع ضمن  يمكن جمع المياه المستعممة الآتية أنّو"
 .(4)من ىذا القانون" 94نفس الشروط وبنفس التحفظات المنصوص عمييا في المادة 

 
 

                                                           
 .980سامية بودقزداـ، ربيحة إلغات، مرجع سابؽ، ص  (1)
 .92محمد قادري، مرجع سابؽ، ص  (2)
ري، ، تخصص قانوف عقافي الحقوؽ ماستر حي، مذكرةخالد طالب، القيود القانونية الواردة عمى حؽ الممكية في العقار الفلا (3)

 . 18، ص 2015/ 2014 الموسـ الجامعي قسـ الحقوؽ، جامعة زياف عاشور بالجمفة، الجزائر،
 .163سارة شيبات، مرجع سابؽ، ص  (4)
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 ثانيا: صور حق الصرف أو المسيل 
يتخذ حؽ المسيؿ أو الصرؼ صورتيف، إما أف يكوف بصورة مباشرة تتمثؿ في الصرؼ 

ؼ في أرض ير مباشرة وىي مرور مياه الصر في مصرؼ مجاور ممموؾ لمغير، أو بصورة غ
 .الغير إلى المصرؼ العاـ

ويختمؼ حؽ الصرؼ في ىذه الحالة عف حؽ المجرى في أف ىذا الأخير يجيز الوصوؿ 
إلى مورد المياه أيا كاف، بينما لا يجيز حؽ الصرؼ سوى الوصوؿ إلى أقرب مصرؼ 

 .(1)عمومي
 الصرف المباشر -1

اؿ مصرؼ الأرض المجاورة لصرؼ مياه الري الزائدة عنو، يقصد بالصرؼ المباشر استعم
وذلؾ إما لانعداـ مصرؼ خاص بو أو لعدـ وجود مصرؼ عاـ فتبقى الوسيمة الوحيدة لمصرؼ 

 .(2)ىي المصرؼ الخاص الممموؾ لمجار
 الصرف غير المباشر -2

يعني الصرؼ غير المباشر إسالة مياه الصرؼ مف أرض بعيدة عبر أرض الجار، 
 .(3)في المصرؼ العمومي، مقابؿ تعويض عادؿ لمالؾ الأرض التي تعبرىا المياهلتصب 

 المطمب الثاني
 قيد حق المرور وقيود التلاصق

لقد فرض المشرع الجزائري جممة مف القيود التي تحد مف سمطة استعماؿ الممكية 
ي تـ النص العقارية وىي قيود قانونية خاصة تتعمؽ بحؽ المرور عمى العقار المحصور والت

مف القانوف المدني، وبعض القيود الأخرى لحماية  702إلى  693عمييا بموجب المواد 
التلاصؽ في الجوار فيي تختمؼ باختلاؼ ظروؼ التلاصؽ، ومف بينيا قيد وضع الحدود بيف 

مف القانوف المدني، والحائط  703الممكيات المتلاصقة والتي نص عمييا المشرع بموجب المادة 
بيف العقارات المبنية، مشتركا كاف أو غير مشترؾ والذي تـ تنظيـ أحكامو بمقتضى  الفاصؿ

                                                           
 . 92محمد قادري، مرجع سابؽ، ص  (1)
 .35غانية مخموط، نواؿ محمودي، مرجع سابؽ، ص  (2)
 .365مرجع سابؽ، ص لجزائري المقارف، قيود لممكية العقارية الخاصة في التشريع ا ،منى مقلاتي (3)
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مف ىذا القانوف، وقيود فتح المطلات والمناور عمى الممكيات  708إلى  704المواد مف 
 مف القانوف المدني الجزائري. 711و 710و 709المجاورة والمنصوص عمييا بموجب المواد 

 الفرع الأول
 ك بإعطاء جاره حق المرور القانونيتقييد المال

خوّؿ المشرع الجزائري لمالؾ الأرض المحصورة حؽ المرور في أرض الجار لموصوؿ 
، ولا يمكف لجاره أف يمنعو مف المرور في أرضو إذا كانت ىي السبيؿ (1)إلى الطريؽ العاـ

مقابؿ تعويض  الوحيد لفؾ عزلتيا وزواؿ حصرىا عف الطريؽ العاـ، إلا أف ذلؾ يجب أف يكوف
، لأفّ ىذا فيو تعطيؿ لاستغلاؿ ىذه (2)عادؿ ومنصؼ لجبر الأضرار الحاصمة مف جراء ذلؾ

 الأرض.
"يجوز لمالك الأرض مف القانوف المدني الجزائري بأنّو:  693وىذا ما نصت عميو المادة 

ف المحصورة التي ليس ليا أي ممر يصميا بالطريق العام، أو كان ليا ممر لكنو غير كا
لممرور، أن يطمب حق المرور عمى الأملاك المجاورة مقابل تعويض يتناسب مع الأضرار 

 .التي يمكن أن تحدث من جراء ذلك"
ومف ىنا سنتطرؽ إلى شروط قياـ حؽ المرور ثـ أحكاـ حؽ المرور للأرض المحصورة 

 وكيفية انقضائو.
 أولا: شروط الحصول عمى حق المرور القانوني

ور الجار عمى أرض جاره اشترط القانوف جممة مف الشروط يجب حتى يتقرر حؽ مر 
 توافرىا.

 طريق العام أو أن ممرىا غير كافييجب أن تكون الأرض محصورة ليس ليا ممر إلى ال -1
، ألا يصؿ بيف الأرض الأولى؛ في حالتيف مف ؽ.ـ 693ويتحقؽ الحصر حسب المادة 

ا يصميا بالطريؽ العاـ بسبب الموقع الطبيعي وبيف الطريؽ العاـ أي ممر، أي لا يوجد منفذ لي
للأرض، حيث تكوف محاطة مف جميع جياتيا بأرض ممموكة لمغير أو بمجاري مياه خاصة، إذ 
يضطر مالؾ الأرض إلى المرور بأراضي جيرانو إذا أراد الوصوؿ إلى الطريؽ العاـ، وىذا ىو 

 الحصر الكمي أو المطمؽ.
                                                           

 .75أحمد خالدي، مرجع سابؽ، ص  (1)
 .08، ص2020، رقضائية"، دار الخمدونية، الجزائ"مدعـ بالقرارات ال -قيود الجوار-محمد لعشاش، قيود الممكية العقارية (2)
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والطريؽ العاـ ممر، ولكف ىذا الممر يكوف غير كاؼ  ، أف يصؿ بيف الأرضأما الثانية
مف القانوف المدني والتي جاء فييا:  694وىو ما نصت عميو المادة  ،(1)لاستغلاليا وتسييرىا

"يعتبر الممر إلى الطريق العام غير كاف أو غير ممكن، إذا كان ذلك يكمف مشاقا كبيرة لا 
 ع قيمة العقار.مكن تسويتيا ببذل أعمال باىظة لا تتناسب م

ويعتبر الممر عكس ذلك إذا كانت الأضرار عارضة يمكن إزالتيا بنفقات قميمة، أو إذا وجد 
 الممر عمى وجو الإباحة مادام لم يمنع استعمالو".

وطبقا لأحكاـ ىذه المادة، يعتبر الممر غير كاؼ إذا كاف لا يتيسر الوصوؿ منو إلى 
، كأف يكوف الممر الذي يوصؿ بيف الأرض (2)ة كبيرةالطريؽ العاـ إلا بنفقة باىظة أو مشق

الزراعية والطريؽ العاـ لا يكفي إلا لمرور الراجميف فلا يمكف أف يستعممو المالؾ لمرور ماشيتو 
، وىذا ىو (3)ووسائؿ عممو أو يكوف الممر منحدرا إلى درجة خطيرة، أو وجود مانع مائي

 . مسألة يقدرىا قاضي الموضوعالحصر الجزئي وكفاية الممر أو عدـ كفايتو 
 روريا لاستعمال العقار واستغلالوأن يكون الممر ض-2

يخضع حؽ المرور في الأرض المحصورة في وجوده ومدى كفايتو بطبيعة وأىمية 
، فالأرض المبنية لمسكف إذا توفر ليا ممر لا (4)الاستعماؿ والاستغلاؿ الذي أعد لو العقار

بر محصورة، فلا يكوف لمالكيا أف يطالب بحؽ المرور القانوني، يصمح إلا لمرور المشاة لا تعت
ولكف ىذا الممر لا يكفي أرضا زراعية يقتضي استغلاليا عمى الوجو المألوؼ أف تمر الماشية 

 .(5)والعربات
وفي حاؿ تغيرت طبيعة استغلاؿ واستعماؿ العقار المحصور قد يؤدي بطبيعة الحاؿ إلى 

، بما يتناسب مع الحاجات المستجدة، بؿ قد يقتضي الأمر (6)رالتوسيع والتضييؽ في المم
 .(7)استبداؿ الممر القديـ بممر آخر، يكوف مناسبا لما استجد مف حاجات الأرض المحصورة

                                                           
 .122-121عواطؼ زرارة، التزامات الجوار في القانوف المدني الجزائري، مرجع سابؽ، ص  (1)
 .77أحمد خالدي، مرجع سابؽ، ص  (2)
 .40ص مرجع سابؽ، محمد ولد خصاؿ،  (3)
 .51ليمية بعكؿ، مرجع سابؽ، ص (4)
 . 272مرجع سابؽ، ص القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة،  منى مقلاتي، (5)
 .12خالد طالب، مرجع سابؽ، ص  (6)
 .272مرجع سابؽ، ص ، القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، منى مقلاتي (7)
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 كون الحصر ناتجا عن إرادة المالكألا ي-3
يشترط لصحة ثبوت حؽ المرور عمى الطريؽ العاـ في الأرض المحصورة ألا يعود سبب 

مف ؽ.ـ  695/01رادة المالؾ وىو ما نص عميو المشرع الجزائري صراحة في المادة الحصر لإ
"لا يجوز لمالك الأرض المحصورة أو التي ليا ممر كاف عمى الطريق العام أن يطمب بقولو: 

 ..حق المرور عمى أرض الغير إذا كان الحصر ناتجا عن إرادتو ىو"
عف عمؿ مف جانبو سواء كاف ىذا العمؿ  ويعتبر الحصر راجعا إلى فعؿ المالؾ إذا نشأ

عملا ماديا كأف يقيـ المالؾ بناء يسد بو الممر الذي يصؿ أرضو بالطريؽ العاـ، أو تصرفا 
 .(1)قانونيا كتنازؿ مالؾ الأرض المحصورة عف حؽ الارتفاؽ بالمرور كاف لو عمى أرض غيره

 مناسب أن يكون حق المرور مقابل تعويض -4
القانوف المدني بأف يكوف حؽ المرور القانوني عمى أرض الجار  مف 693تقضي المادة 

لمصمحة الأرض المجاورة المحصورة لقاء الحصوؿ عمى تعويض عادؿ يتناسب مع الأضرار 
، إلا أنو وفي حالة عدـ وجود ضرر وىو (2)التي يمكف أف تحدث مف جراء استعماؿ ىذا الحؽ

 .(3)فإنو لا يترتب التعويض -مستبعد
 (4)رط أف يكوف التعويض مقدما، فإذا لـ يتـ الاتفاؽ عمى دفع التعويض بالتراضيولا يشت

فإنو يكوف تقدير الضرر والتعويض عميو مف اختصاص قضاة الموضوع عمى أساس أحكاـ 
 .(5)مف ؽ.ـ.ج 138و127و124المواد 

ة غير أف لمالؾ الأرض المجاورة التي تقرر المرور فييا أف يمنع مالؾ الأرض المحصور 
 .(6)مف المرور إلى أف يدفع ما وجب عميو دفعو مف التعويض طبقا لمقواعد العامة

 

                                                           
 .172عبد الرحمف لحرش وآخروف، مرجع سابؽ، ص (1)
 .114، مرجع سابؽ، ص عواطؼ زرارة (2)
 .33-32محمد لعشاش، مرجع سابؽ، ص ص  (3)
 .85أحمد خالدي، مرجع سابؽ، ص  (4)
 .33جع سابؽ، ص محمد لعشاش، مر   (5)
 .85أحمد خالدي، مرجع سابؽ، ص  (6)
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مف ؽ.ـ.ج عمى إمكانية  701أمّا فيما يخصّ كيفية دفع التّعويض فقد نصت عميو المادّة 
دفع مبمغ التّعويض عمى شكؿ أقساط تتناسب مع الضّرر النّاجـ عف الممر، أو أف يدفع دفعة 

 .(1)واحدة
وافرت ىذه الشروط ثبت حؽ المرور القانوني لمالؾ الأرض المحصورة وعيّف ومتى ت

 .(2)الممر وحددت طريقة المرور
 ثانيا: أحكام حق المرور

أخضع المشرع الجزائري حؽ المرور لصالح الأرض المحصورة عف الطريؽ العاـ بأحكاـ 
ؿ شرح ىذه الأحكاـ وما بعدىا مف القانوف المدني، وسنحاو  696خاصة وذلؾ بموجب المادة 

 فيما يمي:
 تعيين الممر وطريقة المرور -1

، أن يطمب حق المرور عمى الأملاك المجاورة..."مف ؽ.ـ.ج عمى: " 693تنص المادة 
والثابت مف النص أف حؽ المرور يرد عمى الأراضي المجاورة، فميست ىناؾ تفرقة في ىذا 

وف الأرض التي يتقرر فييا  زراعية أو الشأف بحسب طبيعة الأرض أو وضعيا القانوني، فقد تك
غير زراعية، وقد تكوف ممحقة بأحد المنازؿ، كحديقة أو بناء محاطا بسور، غير أف المالؾ في 
ىذه الحالة لا يجبر عمى ىدـ السور، بؿ يكتفي بإقامة باب يسمـ مفتاحو إلى صاحب الحؽ في 

كانت ىذه الأراضي مف الأملاؾ  ، ويتقرر حؽ المرور في الأراضي المجاورة سواء(3)المرور
الخاصة أو كانت مف الأملاؾ العامة التابعة لمدولة ماداـ المرور فييا لا يتعارض مع 

 .(4)تخصيصيا لممنفعة العامة
وقد وضع المشرع الجزائري قواعد قانونية لتعييف موضع الممر في الأرض المجاورة 

اسعة لمقاضي في تحديد الممر للأرض المحصورة عف الطريؽ العاـ، كما أعطى سمطة و 
مف القانوف المدني الجزائري بأنو:  696مسترشدا بيذه الضوابط والقواعد، فقد نصت المادة 

                                                           
 .47غانيو مخطوط، نواؿ محمودي، مرجع سابؽ، ص  (1)
ماجستير في القانوف، وف الجزائري، رسالة علاؿ قاشي، الممكية العقارية الخاصة وقيودىا المقرة لممصمحة الخاصة في القان (2)

 .148، ص 1999/2000 الموسـ الجامعي معة البميدة، الجزائر،فرع القانوف العقاري والزراعي، كمية الحقوؽ، جا
 .82أحمد خالدي، مرجع سابؽ، ص  (3)
ماستر في الحقوؽ، تخصص مذكرة  ي القانوف المدني الجزائري،أحمد أميف وليي، حؽ المرور كقيد عمى الممكية العقارية ف (4)

 .33، ص2014/2015 الموسـ الجامعي عاشور بالجمفة، الجزائر، قانوف عقاري، كمية العموـ القانونية والسياسية، جامعة زياف
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"يجب أن يؤخذ حق المرور من الجية التي تكون فييا المسافة بين العقار والطريق العام 
  ملائمة والتي تحقق أقل ضرر بالملاك المجاورين".

جزائري أخذ بمعياريف لتحديد حؽ الممر وىما: أف تكوف المسافة بيف وعميو فإف المشرع ال
العقار والطريؽ العاـ ملائمة، ومعيار مراعاة الضرر الأخؼ والأقؿ وطأ عمى الأملاؾ المجاورة 

 .(1)وىو ما قضت بو المحكمة العميا الجزائرية تطبيقا لمقانوف
مرور فيو أخؼ ضررا مف ومف ثـ وجب عمى القاضي أف يختار للأرض ممرا يكوف ال

المرور في العقارات المجاورة الأخرى وأف يعيف لو موضعا مف ىذا العقار يتوفر فيو ذلؾ 
الاعتبار أيضا، ويتحقؽ ذلؾ عادة بمراعات المسافة الأقصر ولكف ىذا ليس حتميا فقد تكوف 

خفة الضرر  المسافة الأطوؿ أخؼ ضرر فيتعيف الأخذ بيا وغالبا ما تتفؽ مصالح الطرفيف لأف
الذي يتحممو مالؾ العقار المجاور سيستتبع قمة التعويض الذي يدفعو صاحب الحؽ في المرور 
ولكنيا قد تتعارض، فيتعيف حينئذ عمى القاضي مراعاتيا جميعا بحسب الضرر الأقؿ وظروؼ 

 .(2)الأمكنة وموقعيا
 حق المرور في حالة تجزئة العقار بتصرف قانوني-2

" إذا كانت الأرض المحصورة ناتجة عن القانوف المدني بأنو: مف  697تنص المادة 
تجزئة عقار، بسبب بيع أو مبادلة، أو قسمة، أو من أي معاممة أخرى فلا يطمب حق المرور 

 إلا عمى الأراضي التي تشمميا تمك المعاملات".
وعميو يتقرر الممر عمى الأرض التي شمميا التصرؼ ولو لـ يكف ملائما، ولو وجدت 

، ومثاؿ ذلؾ كأف يبيع المالؾ جزءً مف عقاره ويحتفظ (3) رض أخرى أقؿ مسافة وأكثر ملائمةأ
لنفسو بالجزء الآخر المتصؿ بالطريؽ العاـ أو بالأرض المحصورة أو يبيع الجزأيف لشخصيف 
مختمفيف، كما أفّ الحصر قد ينشأ نتيجة القسمة إذا كانت الأرض ممموكة لعدة شركاء ثـ أفرزوا 

تفاؽ نصيب كؿ منيـ ووضع نصيب أحدىـ في الجزء الذي لا تتصؿ فيو الأرض بالطريؽ بالا

                                                           
 .45محمد لعشاش، مرجع سابؽ، ص (1)
بف انوف الخاص، كمية الحقوؽ، جامعة ماجستير في الق ر عف حؽ المرور، رسالةىادية مصيباح، تمييز ارتفاؽ المرو  (2)

 .117، ص2016/2017 الموسـ الجامعي ،رلجزائ، ايوسؼ بف خدة
مج  مجمة العموـ القانونية والسياسية،، سالمي، شروط تقرير حؽّ المرور عمى الأملاؾ المجاورة في القانوف الجزائري موسى (3)

 .483ص، 01/06/2017 ،الجزائرييد حمّة لخضر بالوادي، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة الش، 02، ع 08
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لا يستطيع مالؾ الجزء المحصور عف الطريؽ  697، ففي ىذه الحالة وحسب المادة (1)العاـ
 .(2)العاـ أف يطمب حؽ المرور إلا عمى جزء الأرض التي أدت تجزئتيا إلى ىذا الحصر

لبة بحؽ المرور عمى أملاؾ الغير في حالة تجزئة العقار لأف وتكمف عمّة عدـ جواز المطا
ىذا الحصر نتج بفعؿ تصرفو القانوني عمى عقاره أدى إلى نشوء حالة الحصر وليس لسبب 
أجنبي عنو، فيكوف بيذا التصرؼ قد حصر نفسو بنفسو، لذلؾ لا يجوز لو أف يتخذ مف أملاؾ 

لجزء المحصور إلا عمى بقية العقارات الأخرى محؿ الغير ممرا لو إلى الطريؽ العاـ لفؾ عزلة ا
 .(3)التجزئة وىو ما أكدتو المحكمة العميا تطبيقا لمقانوف

 دم في تعيين الممر وطريقة المرورأثر التقا-3
إذا لـ يتعيف الممر، لا بالاتفاؽ ولا بحكـ القاضي، وباشر مالؾ الأرض المحصورة  

ذه الأرض أف يعترض بأف يطمب تقرير المرور في المرور فعلا في أرض مجاورة، كاف لمالؾ ى
 15، أما إذا سكت الجار عف ىذه المطالبة لمدة (4)أرض أخرى يكوف المرور فييا أخؼ ضررا

يثبت حؽ المرور  سنة كاممة وظؿ مالؾ الأرض المحصورة يستعمؿ الموضع الذي اختاره لمرور
 699، وىذا ما قضت بو المادة (5)في ىذه الحالة بالتقادـ، ويسقط حؽ الجار في الاعتراض

إن حيازة الممر الذي يستعممو صاحب العقار المحصور لمدة خمسة عشرة  والتي جاء فييا: "
ذا 15) ( سنة، يعد بمثابة سند ممكية للارتفاق ويصبح تابعا لمعقار الذي أنشئ من أجمو وا 

 يزول بتوقف الحصر كان ارتفاق المرور قد تقرر بالحيازة لصالح العقار المحصور فإنّو لا
 .الذي كان السبب الأصمي فيو عارضا كان، أو نيائيا"

ويكوف التقادـ في ىذه الحالة تقادما مسقطا، حيث أف حؽ الجار في الاعتراض يسقط 
بمضي المدة حتى ولو كاف ذلؾ الممر الذي اختاره صاحب الأرض المحبوسة يزيد عف حاجة 

                                                           
 .36أحمد أميف وليي، مرجع سابؽ، ص (1)
 .131مرجع سابؽ، ص  رة،عواطؼ زرا (2)
 .42محمد لعشاش، مرجع سابؽ، ص (3)
 .132عواطؼ زرارة، مرجع سابؽ، ص (4)
 .84أحمد خالدي، مرجع سابؽ، ص (5)
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، وحتى ولو لـ يكف ذلؾ الممر في الموقع الأخؼ تمؾ الأرض، أو ما أعدت الأرض مف أجمو
 .(1)ضررا لأرض الجار الذي يتـ المرور عمى أرضو

وثمة حالة أخرى تتوفر فييا حالة التقادـ وىي الحالة التي يتـ تعييف الممر فييا وطريقة 
، ثـ يترؾ لمالؾ الأرض المحبوسة استعماؿ حقو في المرور  المرور ودفع التعويض الذي يمزـ

اؿ مدة التقادـ، فمف يسقط حينئذ حؽ المالؾ في استعماؿ الممر الذي تـ تعيينو، فإف استمرت طو 
حالة الانحباس وأراد بعدىا أف يمر فمو ذلؾ الحؽ، ولكف يجب تعييف الممر مف جديد، كمّا 

 .(2)يجب عميو دفع تعويض جديد
 ثالثا: انقضاء حق المرور

بحؽ المرور القانوني وبقائو ببقاء الحصر إلا أنو  إذا كاف المشرع الجزائري يربط المطالبة
مف القانوف المدني عمى بقاء حؽ المرور ولو بعد زواؿ الحصر في حالة  699نص في المادة 

استثنائية، وبناءً عميو سنتطرؽ فيما يمي إلى انتياء حؽ المرور بانتياء الحصر كمبدأ عاـ، 
لى بقاء حؽ المرور رغـ زواؿ الحصر استثناءً   .وا 

 الحصر أسباب زوال -1
يزوؿ انحصار الأرض عف الطريؽ العاـ بأسباب قد تكوف  نفسيا التي تنتيي بيا حقوؽ 

، باعتبار حؽ المرور القانوني ىو أيضا يجعؿ حدا لمنفعة عقار لفائدة عقار (3)الارتفاؽ عموما
قوق " تنتيي حمف ؽ.ـ.ج ما يمي:  878، إذ جاء في نص المادة (4)آخر يممكو شخص آخر

الارتفاق بانقضاء الأجل المحدد، وبيلاك العقار المرتفق بو ىلاكا تاما أو باجتماع العقار 
المرتفق بو والعقار المرتفق في يد مالك واحد، ويعود حق الارتفاق إذا زال اجتماع العقاريين". 

 ومنو فإفّ حؽ المرور يزوؿ بسبب:

                                                           
، تخصص في الحقوؽ ماسترارية الخاصة، مذكرة كريمة سوالمية، حؽ المرور كقيد مف القيود الواردة عمى الممكية العق (1)

، 2018/2019 الموسـ الجامعي لعموـ السياسية، جامعة العربي بف مييدي بأـ البواقي، الجزائر،قانوف أعماؿ، كمية الحقوؽ وا
 .35ص

 .36المرجع نفسو، ص (2)
 .74نعاس بوسنة، ابراىيـ مولاي قوريدة، مرجع سابؽ، ص (3)
، 10مج  ة معارؼ،قيد حؽ المرور لمالؾ الأرض المحصورة، مجم –محمد ولد خصاؿ، قيود الممكية العقارية الخاصة  (4)
 .47، ص01/12/2015كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة آكمي محند أولحاج، بالبويرة، الجزائر، ،19ع
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كأف يتـ شراء أرض (1)ا إلى طريؽ عاـنزع ممكية الأرض المحصورة لممنفعة العامة وتحويمي - أ
، (2)لتمؾ الأرض المحصورة ملاصقة تتصؿ بالطريؽ العاـ، أو بافتتاح طريؽ عاـ ملاصؽ 

مف القانوف المدني المتعمقة  878ولقد نص المشرع الجزائري عمى ىذا السبب في المادة 
ار المرتفؽ بو ىلاكا بانتياء حؽ الارتفاؽ عندما ذكر بأنو تنتيي حقوؽ الارتفاؽ بيلاؾ العق

 تاما، فنزع الممكية لممنفعة العامة يمحؽ باليلاؾ التاـ حيث يعتبره الفقياء ىلاكا قانونيا.
فيو حؽ المرور عمى يد مالؾ  اتحاد الذمة باجتماع العقار المحصور والعقار الذي يباشر - ب

 .واحد
تيا بيف تجزئة الأرض المحصورة كأف تصبح بعض الأجزاء غير محصورة نتيجة قسم  - ج

، ومثاؿ ذلؾ إذا كانت الأرض ممموكة لشريكيف يستغلانيا بالفلاحة، وكانا يمراف (3)الشركاء
في الأرض المجاورة نظرا لعدـ كفاية الممر الموجود لمرور العتاد الفلاحي المستعمؿ. ثـ 
بعد تجزئة الأرض عف طريؽ قسمتيا، تخمى أحدىما عف ممارسة الفلاحة وأكتفى 

مسكف، في ىذه الحالة جاز لمالؾ الأرض المجاورة أف يطمب زواؿ حؽ بتخصيص أرضو ل
 .(4)المرور القانوني بالنسبة ليذه الأجزاء مف الأرض

، (5)انعداـ الفائدة مف الحؽ، كأف تقوـ البمدية بإنشاء طريؽ عاـ محاذيا للأرض المحصورة - د
 مف ؽ.ـ. 881ونصت عمى ىذا السبب المادة 

 الحصر بقاء حق المرور رغم زوال -2
مف القانوف المدني حؽ المرور لمالؾ الأرض الذي  699أبقى المشرع الجزائري في المادة 

سنة عمى استعماؿ الممر، فيكتسب  15كاف مستفيدا مف القيد رغـ زواؿ الحصر إذا مرت 
المستفيد مف الحؽ المرور بالتقادـ وينقمب حؽ المرور القانوني إلى حؽ ارتفاؽ، ويترتب عمى 

ؿ مالؾ الأرض المجاورة ىذا الحؽ الذي يحد مف منفعة العقار بدوف معارضة، لأف ذلؾ تحم

                                                           
 .74نعاس بوسنة، ابراىيـ مولاي قوريدة، مرجع سابؽ، ص (1)
 .49كريمة سوالمية، مرجع سابؽ، ص (2)
 .74نعاس بوسنة، ابراىيـ مولاي قوريدة، مرجع سابؽ، ص (3)
 .145ىادية مصيباح، مرجع سابؽ، ص (4)
 .74سابؽ، صريدة، مرجع نعاس بوسنة، ابراىيـ مولاي قو  (5)
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حقو في طمب إنياء حؽ المرور القانوني بسبب الحصر مقيد بمدة معينة وىي عدـ مرور مدة 
 . (1)سنة 15

 الفرع الثاني
 القيود الخاصة بالأملاك المتلاصقة

اف، ولفض ىذه النزاعات فرض المشرع يثير التلاصؽ في الجوار نزاعات عديدة بيف الجير 
قيودا عمى الممكية تختمؼ باختلاؼ ظروؼ التلاصؽ بيف الممكيات المتجاورة، فيي إما قيود 
تتعمؽ بالحيطاف الفاصمة بيف ىذه الممكيات، أو قيود تتعمؽ بالحيطاف الفاصمة بينيما أو قيود 

 تتعمؽ بالمسافات التي يجب أف تراعى فيما بينيا.
مف خلاؿ ىذا الفرع التطرؽ إلى تعييف الحدود الفاصمة بيف ىذه الممكيات وسنحاوؿ 

 )أولا(، ثـ الحائط الفاصؿ بينيما )ثانيا(،ثـ المطلات والمناور )ثالثا(.
 أولا: إجبار المالك جاره عمى وضع الحدود لممكيتو العقارية

دة عمى الممكية يعد وضع الحدود بيف الممكيات المتلاصقة مف القيود القانونية الوار  
العقارية بقوة القانوف، لذلؾ أجاز المشرع الجزائري لمجار حؽ إجبار جاره عمى وضع معالـ 

التي غالبا ما تثور  لمنزاعات رءً الحدود بيف ممكياتيما المتلاصقة لتمييزىا عف بعضيا، د
بخصوص ىذه المسألة، وسواء كاف ذلؾ بطريؽ التراضي أو التقاضي، وذلؾ متى توفرت 

 .(2)لشروط القانونية المطموبةا
 المقصود بوضع الحدود-1

تحديد الخط الفاصؿ بيف أرضيف غير مبنيتيف  (le bornageيقصد بوضع الحدود)
ظياره بعلامات مادية تبيّف معالـ كلا مف الممكيف كوضع فواصؿ مف الحجارة أو الإسمنت   وا 

بيّف الممكية عمى وجو التدقيؽ. أو مف الحديد ومدّ خطوط مستقيمة بيف ىذه الفواصؿ مف أجؿ ت
ولذا فإفّ المشرع الجزائري قد ألقى عمى أصحاب الممكيات المتلاصقة التزاما بتعيف الحدود فيما 

                                                           
 .170سميحة حناف خوادجية، مرجع سابؽ، ص  (1)
محمد لعشاش، حميد محديد، أحكاـ وضع الحدود، وأحكاـ الحائط الفاصؿ في القانوف الجزائري، مجمة طبنة لمدراسات  (2) 

 .1173، ص 29/12/2021، المركز الجامعي ببريكة، الجزائر، 03، ع 04مج العممية الأكاديمية، 
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"لكل مالك أن يجبر جاره عمى وضع  مف القانوف المدني: 703بينيـ وىذا ما تنصّ عميو المادة 
 .(1)بينيما"حدود لأملاكيا المتلاصقة، وتكون نفقات التحديد مشتركة 

 طرق وضع الحدود -2
يتـ تعييف الحدود إما بالاتفاؽ بيف الملاؾ المجاوريف، وأمّا إذا تعذر ذلؾ فينبغي عمى 

 الراغب في ذلؾ أف يمجأ إلى القضاء لإجبار جاره عمى تعييف الحدود طبقا لمقانوف.
 الطريقة الرضائية - أ

يعة، وذلؾ لتحديد الخط يجري تعييف الحدود إما بتطبيؽ مستندات الجيراف عمى الطب
الفاصؿ بيف الأملاؾ المتلاصقة ثـ وضع علامات مادية ليذا الخط كأوتاد مف حديد أو فواصؿ 

 ، ويحرر بذلؾ محضرا تحدد فيو ممكية كؿ واحد منيما، ويوقع عميو(2)مبنية مف الطوب
قتضاء ولا الطرفاف. ويعتبر ىذا المحضر بمثابة عقد بيف الطرفيف يمكف الرجوع إليو عند الا

 .(3)يمكف الطعف فيو إلا فيما يمكف الطعف فيو في كؿ عقد كعيوب الإرادة مثلا
 الطريقة القضائية-ب

، (4)إذا لـ يتـ ىذا التعييف باتفاؽ الطرفيف كاف لأي منيما أف يرفع دعوى تعييف الحدود
ذا أثبتت الخبرة  وجود وبموجب ىذه الدعوى يتـ تعييف خبير مف قبؿ القاضي المختص. وا 

ممكتيف متلاصقيف يتـ رسـ الحدود بينيما جبرا، ولا يحؽ لممالؾ المدعى عميو الاعتراض عمى 
 .(5)ذلؾ إلا إذا قدـ دليلا يثبت عكس ذلؾ

لكل مالك أن يجبر جاره عمى "مف القانوف المدني الجزائري عمى أف:  703وتنص المادة 
أي بيف الجاريف،  شتركة بينيما"،وضع حدود لأملاكيما المتلاصقة وتكون نفقات التحديد م

والمقصود مف التحديد بمعناه الحقيقي، أي بياف الحد الفاصؿ، ووضع علامات مادية تدؿ 
، لأف الجيراف يتساووف في الاستفادة مف وضع الحدود، فيي تدفع مناصفة بينيـ بغض (6)عميو

                                                           
 .134ص مرجع سابؽ، الوظيفة الاجتماعية لمممكية العقارية الخاصة في القانوف الجزائري، علاؿ قاشي، (1)
 .103أحمد خالدي، مرجع سابؽ، ص  (2)
 .138مرجع سابؽ، ص  عواطؼ زرارة، (3)
 .103ص  أحمد خالدي، مرجع سابؽ، (4)
 .139-138مرجع سابؽ، ص ص  عواطؼ زرارة، (5)
 . 104أحمد خالدي، مرجع سابؽ، ص  (6)
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لذلؾ فإف قيمة  النظر عف حجـ ومساحة كؿ عقار، طالما أف الغرض يتعمؽ برسـ الحدود، 
 . (1)الأملاؾ المعنية أو حجميا ليس لو محؿ اعتبار

أمّا النفقات الأخرى، مف بحث مستندات الممكية أو مسح الأراضي فتكوف عمى أصحابيا 
 .(2)كؿ بنسبة مساحة أرضو

 شروط طمب وضع الحدود -3
وى، حتى يمكف قبوؿ دعوى تعييف الحدود يجب توافر ىذه الشروط تحت طائمة رفض الدع

 وتتمثؿ فيما يمي:
 ن يكون رافع الدعوى مالكا ملاصقاأ - أ

فلا يقبؿ مف أحد المالكيف أف يطالب جاره بوضع الحدود بيف أملاكيما، أمّا لو فصؿ بيف 
 .(3)مجرى خاص أو طريؽ خاص فعندئذ يتحقؽ التلاصؽ وتقبؿ الدعوى مف رافعيا المالكيف

 ات:ثابتة ىادئة خالية من النزاع أن تكون الممكية - ب
أي أف تكوف الممكية التي تعود لمالكيف مختمفيف ممكية حقيقية، غير متنازع عمييا وليست 
محؿ دعوى قضائية أماـ القضاء عمى استحقاؽ الممكية، فلا تعد الممكية في ىذه الحالة ثابتة 
إذا كانت محؿ نزاع، ولـ يتـ الفصؿ فييا بموجب حكـ قضائي حائز لقوة الشيء المقضي فيو، 

 .(4)د بدقة ىوية المالؾ الحقيقي ومساحة وحدود العقاريحد
 ثالثا: القيود الخاصة بالحائط الفاصل بين ممكيتين متلاصقين

ما أف يكوف ممموكا عمى الشيوع لعدد مف   الحائط الفاصؿ ىو الذي يفصؿ بيف بنائيف وا 
ف أملاكيـ فيكوف الجيراف فيكوف مشتركا، أو أف يكوف ممموكا لواحد مف الجيراف الذيف يفصؿ بي

 حائطا غير مشترؾ، ولكؿ حالة أحكاميا وفقا لما سيتـ توضيحو.
 ة مشتركة بين الجيرانالحائط الفاصل الممموك ممكي-1

"يعد الحائط الذي يكون في مف القانوف المدني الجزائري عمى أف:  707تنص المادة 
 لدليل عمى عكس ذلك".ا مالم يتم اوقت إنشائو فاصلا بين بناءين مشتركا حتى مفرقيما ىذ

                                                           
 .1176ص  مرجع سابؽ، محمد لعشاش، حميد محديد، (1)
 . 140، مرجع سابؽ، ص زرارةعواطؼ  (2)
 . 136ص  مرجع سابؽ،الوظيفة الاجتماعية لمممكية العقارية الخاصة في القانوف الجزائري، علاؿ قاشي،  (3)
 .1179مرجع سابؽ، ص ، محمد لعشاش، حميد محديد  (4)
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 ولإثبات الاشتراؾ في الحائط يجب توفر الشروط الآتية وىي:
أف يكوف الحائط فاصلا بيف بنائيف، فلا يكفي أف يكوف فاصلا بيف أرض فضاء وبناء أو  - أ

، فلا يعد الحائط المجاور (1)بيف أرضيف فضاء، فمثلا لو وجد بناء مجاور لأرض فضاء
 .(2)ؿ يكوف ىذا الحائط ممموكا لمالؾ البناءللأرض الفضاء حائط مشترؾ، ب

أف يكوف ىذا الفصؿ بيف البنائيف قد تحقؽ منذ إنشاء الحائط فإذا لـ يوجد وقت إنشاء  - ب
الحائط إلا بناء واحد ثـ قاـ بعد ذلؾ بناء آخر ملاصؽ استتر بالحائط فلا تقوـ القرينة 

 .(3)القانونية
ذا ثبت الاشتراؾ في ممكية الحائط بمقتض ى القرينة القانونية المنصوص عمييا في المادة وا 

السابقة أو بوسيمة أخرى كاف الحائط ممموكا عمى الشيوع وتترتب عمى ىذه الممكية حقوقا  707
 .(4)لمشركاء وواجبات تثقؿ كاىميـ

 حقوق الشركاء في الحائط المشترك -1
المشترك أن  "لمالك الحائطمف القانوف المدني الجزائري بأنو:  704/01تنص المادة 

يستعممو بحسب الغرض الذي أعد لو وأن يضع فوقو عوارض ليسند عمييا السقف دون أن 
 يحمل الحائط فوق طاقتو".

ومف استقراء فحوى نص المادة يتضح لنا أف استعماؿ الشريؾ لمحائط المشترؾ يجب ألا 
خر لو، وألا يتعارض مع الغرض الذي أعد لو الحائط، وألا يحوؿ دوف استعماؿ الشريؾ الآ

 يكوف مف شأنو أف يحمؿ الحائط فوؽ طاقتو.
وعميو يجوز لكؿ شريؾ أف يضع فوؽ الحائط عوارض ليسند عمييا سقؼ بنائو، ولو أف 
يحدث حفرا في الحائط كي يييئ فيو مكانا لمدفأة أو أنبوب مياه أو نحو ذلؾ، بشرط أف يراعى 

، فإذا جاوز القدر (5)لآخر في الاستعماؿقوة احتماؿ الحائط، وأف لا يؤثر عمى حؽ الشريؾ ا
 .(6)الواجب مراعاتو في استعماؿ الحائط كاف لمشريؾ الآخر أف يطمب إزالة ما قاـ بو أو تعديمو

                                                           
 . 105أحمد خالدي، مرجع سابؽ، ص  (1)
 .215مرجع سابؽ، ص قيود الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري المقارف،  منى مقلاتي، (2)
 . 106أحمد خالدي، مرجع سابؽ، ص  (3)
 .139مرجع سابؽ، ص ، الجزائري القانوف في الخاصة العقارية مكيةلمم الاجتماعية الوظيفة علاؿ قاشي، (4)
 .107أحمد خالدي، مرجع سابؽ، ص  (5)
 .73أسماء سعيداف، مرجع سابؽ، ص  (6)
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 التزامات الشركاء في الحائط المشترك: -2
عادة بنائو ، عمى (1)إذا لـ يعد الحائط المشترؾ صالحا لمغرض الذي أعد لو جاز ترميمو وا 

، وىو ما جاء في المادة (2)ؿ الترميـ ضرورية لاستمرار الانتفاع بالحائطأف تكوف أعما
"إذا لم يعد الحائط المشترك صالحا لمغرض الذي خصص لو، فإن نفقة عمى أنّو:  704/02

عادة بنائو تكون عمى الشركاء كل حسب حصتو فيو".  ترميمو وا 
، فيو بذلؾ يستطيع أف (3)والتزاـ الشريؾ بدفع نصيبو في نفقات الإصلاح التزاـ عيني

يتخمص مف ىذه الالتزامات إذا تخمى عف ممكية الحائط، فإذا تخمى الشريؾ عف حقو، أصبح 
الحائط ممموكا لجاره ممكية خالصة، فلا يجوز لو بعد ذلؾ أف يستعمؿ الحائط، إنما يمتنع عمى 

لى خطأ مف جانبو، الشريؾ أف يتخمى، إذا كانت حاجة الحائط إلى الإصلاح أو التجديد ترجع إ
 .(4)إذ يتعيف عميو في ىذه الحالة أف يتحمؿ وحده نفقات ىذا الإصلاح أو التجديد

مف القانوف المدني الجزائري، فإنو يمكف لممالؾ إذا كانت لو  705كما أف حسب المادة 
مصمحة جدية في تعمية الحائط المشترؾ أف يعميو بشرط أف لا يمحؽ ضرر بالغا بشريكو، 

نفقة تعمية وصيانة الجزء المعمى ونفقة كؿ ما يمزـ لجعؿ الحائط يتحمؿ زيادة التعمية، ويتحمؿ 
ذا لـ يكف الحائط المشترؾ صالحا لتحمؿ التعمية، فعمى مف يرغب فييا مف الشركاء أف يعيد  وا 
بناء الحائط عمى نفقتو، حيث يقع ما زاد مف سمكو في ناحيتو ىو ويظؿ الحائط في جزئو 

، فإذا كاف الحائط المجدد في غير الجزء المعمى يكوف لمشريؾ الذي قاـ (5)كاالسفمي مشتر 
 .(6)بالتعمية أف يطمب التعويض

حؽ الجار الذي لـ يسيـ في نفقات التعمية في أف يصبح شريكا في  706كما أقرت المادة 
زيادة  الجزء المعمى، شريطة أف يدفع نصؼ نفقات التعمية وقيمة نصؼ الأرض التي تقوـ عمييا

 .(7)السمؾ إذا كانت ىناؾ زيادة
                                                           

  1181محمد لعشاش، حميد محديد، مرجع سابؽ، ص  (1)
 .143، مرجع سابؽ، ص عواطؼ زرارة (2)
  المرجع نفسو  والصفحة نفسيا. (3)
 .219مرجع سابؽ، ص قيود الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري المقارف، ،تيمنى مقلا (4)
 .43ليمية بعكؿ، كاتية مالا، مرجع سابؽ، ص  (5)
 .145، مرجع سابؽ، ص عواطؼ زرارة (6)
 والصفحة نفسيا. المرجع نفسو (7)
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 الحائط الفاصل الممموك لواحد من الجيران:-2
"ليس لجار أن يجبر جاره مف القانوف المدني الجزائري عمى أنو:  708تنص المادة 

عمى تحويط ممكو ولا عمى التنازل عن جزء من حائط أو الأرض التي يقوم عمييا الحائط إلا 
"إذا كانت الأرض التي تنص عمى أنو: من ذات القانون"  697لمادة في الحالة المذكورة في ا

المحصورة ناتجة عن تجزئة عقار بسبب بيع أو مبادلة أو قسمة أو من أي معاممة أخرى فلا 
 يطمب حق المرور إلا عمى الأراضي التي تشمميا تمك المعاملات.

ن كان ىذا يضر الجار غير أنو ليس لمالك الحائط أن ييدمو مختارا دون عذر قانوني إ
 يستتر ممكو بالحائط".

وتحويط الممؾ المراد بو ىنا ىو إنشاء سياج فاصؿ بينو وبيف ممؾ الجار، فيو يختمؼ 
ذا كاف لمجار أف يجبر جاره عمى وضع حدود  عف وضع الحدود بالمعنى الذي تقدـ ذكره، وا 

 .(1)لأملاكيما المتلاصقة، فميس لو أف يجبره عمى تحويط ممكو
تبيف مف ىذا النص أنو يمنع عمى المالؾ أف ييدـ الحائط الفاصؿ إذا توافرت ىذه وي

 الشروط الثلاثة:
أف يكوف ىناؾ جار يستتر ممكو بيذا الحائط، وىو قيد قانوني قوي، إذ أف منع ىدـ حائط  -أ 

 ممموؾ ممكية خاصة ىو قيد ىاـ عمى حؽ الممكية.
فضاء فلا  ةالمحوطكاف ممؾ الجار  أف يسبب ىدـ الحائط الفاصؿ ضررا لمجار، فإذا -ب 

 يتحقؽ شرط الضرر.
ألا يوجد عذر قوي لميدـ، بمعنى أف تكوف المصالح التي يرمي المالؾ إلى تحقيقيا قميمة  -ج 

الأىمية وفي ىذا الأمر تطبيؽ لنظرية التعسؼ في استعماؿ حؽ الممكية العقارية الخاصة 
ميمة الأىمية مقارنة بما يصيب الجار حيث أف استعماؿ اليدـ لا ينبغي أف يكوف لمصالح ق

 .(2)مف ضرر
 
 
 

                                                           
 .111أحمد خالدي، مرجع سابؽ، ص  (1)
 .142عواطؼ زرارة، مرجع سابؽ، ص  (2)
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 ثالثا: القيود المتعمقة بالمسافات بين الممكيات
مف القانوف المدني وقد  711إلى  709نظـ المشرع الجزائري ىذه القيود في المواد مف 

 سماىا بالمطلات والمناور.
 قيد المطلات -1

ائو قصد دخوؿ اليواء والضوء إلى المطلات ىي عبارة عف فتحات يقيميا المالؾ في بن
المبنى والنظر منيا إلى الخارج في الوضع العادي للإنساف، أي في حالة وقوفو أو جموسو 

 .(1)في الأبواب والنوافذ والشرفات والنتوءات وغيرىا
قيّد المشرّع الجزائري مف حرية فتح المطؿ وأوجب ترؾ مسافة معينة بيف المطؿ ولقد 

 :لذا تتمثؿ المطلات في ولكف ىذه المسافة تختمؼ مف حيث نوع المطؿوحدود ممؾ الجار، 
 المطلات المواجية -أ 

"لا يجوز لمجار أن يكون مف القانوف المدني الجزائري عمى أنو:  709/01تنص المادة 
لو عمى جاره مطل مواجو عمى مسافة تقل عن مترين. وتقاس المسافة من ظير الحائط 

 افة الخارجية لمشرفة أو النتوء".الذي يوجد لو مطل أو من الح
يفيـ مف خلاؿ ىذه المادة أف المشرع الجزائري قيّد المطلات المواجية أو المقابمة لأنيما 

ويساراً أو الانحناء إلى  تكوف في وضع مقابؿ تماما لممؾ الجار دوف الحاجة إلى الالتفات يميناً 
فتحيا عمى أرض الجار، ما لـ يكف بيف لذلؾ فإف المطلات المستقيمة لا يجوز قانونا ، الخارج

 .(2)الحائط الذي فتح فيو المطؿ وبيف تمؾ الأرض مسافة تقؿ عف متريف
 ت المنحرفةالمطلا -ب 

، (3)وىو المطؿ الذي لا يمكف الاطلاع منو إلى ممؾ الجار إلا بعد الالتفات يميناً ويساراً 
"لا يجوز أن يكون و: مف ؽ.ـ.ج، حيث تنص عمى أن 710وقيّده المشرع في نص المادة 

الجار عمى جاره مطل منحرف عمى مسافة تقل عن ستين سنتيمترا من حرف المطل، عمى أن 
ىذا التحريم يبطل إذا كان ىذا المطل المنحرف عمى العقار المجاور ىو في الوقت ذاتو مطل 

 . مواجو لمطريق العام"
                                                           

 .66مرجع سابؽ، ص  قيود الجوار، -قيود الممكية العقارية محمد لعشاش، (1)
 .67، صالمرجع نفسو محمد لعشاش، (2)
 .81سعاد بمحورابي، مرجع سابؽ، ص  (3)
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جار، ولذلؾ تقؿ ويستخمص مف نص المادة أف المطؿ المنحرؼ ىو أقؿ مضايقة لم
إذ تقاس مسافة ستيف سنتيمترا مف حرؼ ، ( سنتيمترا بدلا مف متريف60تيف )المسافة فتصبح س

النافذة إلى الخط الفاصؿ بيف العقاريف، فإذا كانت ستيف سنتيمترا أو أكثر كانت المسافة 
ذا كاف الفاصؿ بيف العقاريف ذا كانت أقؿ مف ذلؾ فيي غير قانونية، وا  أرضا فضاء  قانونية، وا 

مشتركة كطريؽ خاص أو فناء أو ممر للاستعماؿ المشترؾ، دخمت ىذه الأرض الفضاء كميا 
 .(1)في حساب المسافة القانونية

 قيد المناور -1
المناور ىي عبارة عف فتحات تترؾ في الجدراف الغاية منيا إدخاؿ اليواء ونفاذ النور 

، (2)يستطاع الاطلاع منيا عمى العقار المجاوروالضوء لمغرفة المراد إنارتيا وتيويتيا دوف أف 
"لا تشترك أية مسافة مف ؽ.ـ عمى أنو:  711حيث نص عمييا المشرع الجزائري في المادة 

لفتح المناور التي تقام من ارتفاع مترين من أرض الغرفة التي يراد إنارتيا، ولا يقصد بيا 
 يا عمى العقار المجاور".مرور اليواء أو نفاذ النور، دون أن يمكن الاطلاع من

مف خلاؿ ىذه المادة يتضح أف القيد الوحيد في المناور ىو ارتفاع متريف مف الغرفة التي 
يراد إنارتو وىو ارتفاع بعمو قامة الإنساف المعتاد حتى لا يستطيع الإطلاؿ منو، ولا يشترط أيّ 

ى طوؿ بنائو عمى حدود ، فيستطيع المالؾ أف يفتح ما يشاء مف المناور عم(3)مسافة لفتحو
ممكية الجار، وفي الحائط الذي يتـ بناؤه عمى الحد الفاصؿ بينو وبيف الجار، طالما الغاية منيا 

، ويقاس ىذا الارتفاع مف قاعدة الحائط التي بيا (4)الإنارة ودخوؿ اليواء لمغرفة المراد إنارتيا
 إلى حافة قاعدة فتحو قاعدة النور. المنور)الأرضية(

فّ المناور عادة ما تكوف ضيقة النطاؽ وغير ومتسعة كثيرا وقميمة الضرر والإزعاج، كما أ
إلا أنو يشترط فييا أف تكوف عالية بمتريف عمى الأقؿ لضماف عدـ استعماليا لأغراض أخرى 

                                                           
 قيد المطلات والمناور وتطبيقاتو المعاصرة، مجمة المنار لمبحوث -محمد ولد خصاؿ، قيود الممكية العقارية الخاصة (1)

 الجزائر، سياسية، جامعة يحي فارس بالمدية،كمية الحقوؽ والعموـ ال، 02، ع 02مج  اسات القانونية والسياسية،والدر 
 .383، ص 01/06/2018

 .88ص  مرجع سابؽ، قيود الجوار، -قيود الممكية العقارية محمد لعشاش، (2)
 .41ليمية بعكؿ، كاتية مالا، مرجع سابؽ، ص (3)
 .90قيود الجوار، مرجع سابؽ، ص  -لممكية العقاريةمحمد لعشاش، قيود ا (4)
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، فإذا فتحت مناور أقؿ مف قامة الإنساف المعتاد أو أقؿ مف متريف فيجوز لمجار (1)كالإطلاؿ
 .(2)يا أو المطالبة بسد الجزء السفمي منيا مما يمنع الإطلاؿ مف خلالياالاعتراض عمي

نستخمص أف التفرقة بيف المناور والمطلات ترجع إلى أف القانوف لـ يشترط في المناور التقيد 
بأيّة مسافة بينيا وبيف أرض الجار سوى أف تعمو بمتريف عمى الأقؿ مف أرض الغرفة التي يراد 

ا إذا استعممت للإطلاؿ تحولت إلى مطلات تخضع للأحكاـ المطبقة عمى إنارتيا، غير أني
 المطلات ومنيا شرط احتراـ المسافة القانونية.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .91، ص مرجع سابؽمحمد لعشاش،  (1)
 .41، ص مرجع سابؽليمية بعكؿ،  (2)
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 ولالأ الفصل ملخص
في القانوف المدني العديد تناوؿ المشرع الجزائري توصمنا مف خلاؿ ىذا الفصؿ إلى أف 

وىذا ؿ أو استغلاؿ الشيء الذي يممكو، ا في استعمامف القيود التي تحد مف سمطة المالؾ إم
أجؿ  الغير ومف لكوف أف مف شأف ممارسة المالؾ لسمطتو المطمقة عمى ما يممؾ أف يضر

حقو وترسيخا لفكرة أف الجيراف يجب أف يتحمموا قدرا واستغلاؿ تفادي غمو المالؾ في استعماؿ 
حؽ  شرع إلى تحقيؽ نوع مف التوازف بيفـ، عمد المينا مف الأضرار التي تصدر عف جيرانيمع

المالؾ في ممارسة سمطتو عمى ما يممؾ مف جية، ومف جية أخرى حماية لمغير مف الضرر 
لا  ي استعماؿ واستغلاؿ ممكيتو غير أف تقييد سمطة المالؾ ف، الذي قد ينجر مف فعؿ المالؾ

نما قد نجد أف أطراؼ كؿ الأحواؿ إلى تمؾ الأعباء أو القيود التي يفرضيا ال تعود في قانوف، وا 
، وىذه الأخيرة نتناوليا في الفصؿ الثاني مف خلاؿ مف قيد ىذه السمطة العلاقة التعاقدية ىـ

   التطرؽ لمشرط المانع مف التصرؼ.



 

 تنازل كآلية مستحدثة للنشاط الترقوي التجاري إلىالقابل للتحويل 
 
 
 

 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

لفصل الثانيا  

فالقيود المتعلقة بسلطة التصر   
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ممكية بالحؽ الجامع والمانع وىذا بالنظر لما يخولو لممالؾ مف توصيؼ حؽ ال انطلاقا 
والتصرؼ كما سبؽ وأشرنا في الفصؿ الأوؿ، فإف الأصؿ ىو  والاستغلاؿمف سمطة الإستعماؿ 

أف يتقرر لممالؾ جميع ىذه السمطات وتحديدا حؽ التصرؼ بإعتباره السمة الأساسية والبارزة 
صرؼ في العقار الذي آؿ إليو بأي طريقة تت المالؾ  في التُقيَّد سمطا واستثناءفي حؽ الممكية 

ىذه القيود في القيد القانوني أو الاتفاقي؛ فالقيد  تتمثؿ، و مف طرؽ اكتساب الممكية العقارية
الشفعة وىي ذلؾ التصرؼ الذي يحد مف حرية المالؾ في التصرؼ،  القانوف يتمثؿ في 
تغيب فيو حرية التعاقد، فإف المشرع الجزائري لعقارية ستثنائيا لكسب الممكية اوباعتبارىا سببا ا

وىذا ما نتطرؽ لو في المبحث الأوؿ؛ أحاطيا بمجموعة مف الشروط الموضوعية والإجرائية، 
كما لو اشترط الواىب عمى الموىوب لو  في شرط المنع مف التصرؼأما القيد الاتفاقي يتمثؿ 

مغ سنا معينا، أو اشترط الموصي عمى الموصى في عقد اليبة عدـ التصػرؼ في العقار حتى يب
بداية مف حيث مضمونو ومدى  لو في الوصية مثؿ ىذا الشرط، لذا نتطرؽ لو في مبحث ثاني

 ،شرعيتو خصوصا في غياب التنظيـ القانوني لو في القانوف المدني مقارنة بالقوانيف المقارنة
 الفة ليذا الشرط وأخيرا الوقوؼ عمىوكذا مف حيث نطاقو ومدى صحة التصرفات القانونية المخ

 .تطبيقاتو في المعاملات العقارية
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 المبحث الأول
 الشفعة المدنية كقيد عمى سمطة التصرف

يعتبر حؽ الشفعة المدنية، سببا مف أسباب كسب الممكية العقارية، فيي حؽ تممؾ جبري 
الشفيع عقارا باعو صاحبو لشخص  دوف إرادة مالكو ومشتريو، إذْ تكسب ذبحكـ القانوف وينف

ذلؾ دفعا لأضرار متوقعة بسبب سوء الجوار أجنبي، مقابؿ ما تـ دفعو مف ثمف ومصروفات، و 
أو دخوؿ أجنبي في الشركة، وعمى الرغـ مف ثبوت ىذا الحؽ لفائدة الشفيع إلا أنّو لا يمكف 

 ية.القانونممارستو بصفة مطمقة كونّو مقيد بشروط حدّدىا 
ذا المبحث إلى بياف مفيوـ الشفعة وطبيعتيا القانونية نخصص دراستنا في ىوعميو س

 ثـ سنتطرؽ إلى شروط الأخذ بالشفعة )المطمب الثاني(. )المطمب الأوؿ(،
 المطمب الأول
 مفيوم الشفعة 

نظـ المشرع الجزائري أحكاـ الشفعة ضمف القانوف المدني الجزائري، في القسـ الخامس 
مف الكتاب الثالث المتعمؽ بالحقوؽ العينية  حت عنواف طرؽ اكتساب الممكيةمف الفصؿ الثاني ت

 . (1)منو 807إلى  794الأصمية وذلؾ في المواد مف 
وسنتطرؽ في ىذا المطمب إلى تحديد تعريؼ الشفعة )الفرع الأوؿ(، ثـ الطبيعة القانونية 

 لمشفعة )الفرع الثاني(.
 الفرع الأول

 تعريف الشفعة
ياء في تعريؼ سواء تعمؽ الأمر بالفقو الشرعي في إطار الشريعة الإسلامية اختمؼ الفق 

باعتبارىا أحد المصادر التاريخية اليامة ليا، أو ما تضمنو القانوف المدني الجزائري الذي 
 تعريفا ثـ ،(أولا) لغة الشفعة تعريؼ الفرع ىذا في سنحاوؿ و اعتبرىا طريقا لكسب الممكية،

  (.ثانيا) اصطلاحا
 
 

                                                           
ماستر في الحقوؽ، تخصص القانوف ني الجزائري، مذكرة فتيحة ربيع، شريفة قدوح، النظاـ القانوني لمشفعة في القانوف المد (1)

 . 04، ص2012/2013 الموسـ الجامعي ببجاية، الجزائر،السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة،  العقاري، كمية الحقوؽ والعموـ
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 أولا :تعريف الشفعة لغة
وىي ضد الوتْر فيقاؿ: كاف  -بفتح الشيف وسكوف الفاء-الشَّفْعُ الشفعة مصدر شفع أي: 

وترًا فَشَفَّعَو شفعًا، وشفع الوتر مف العدد شفعا، صيره زوجًا، يقاؿ شفعت الركعة أي جعمتيا 
 .(1)اثنتيف والشفع ضـ الشيء إلى مثمو
} مَنْ يَشْفَعْ شَفَاعَةً حَسَنَةً يَكُنْ لَوُ نَصِيبٌ مِنْيَا ولو تعالى:وقد ورد في القرآف الكريـ ق

بمعنى مف يزد  ،(2)وَمَنْ يَشْفَعْ شَفَاعَةً سَيِّئَةً يَكُنْ لَوُ كِفْلٌ مِنْيَا وَكَانَ المَّوُ عَمَىٰ كُلِّ شَيْءٍ مُقِيتًا{
 عملا صالحا إلى عممو.

ردات تتمحور حوؿ معنى واحد لمشفعة وىو ومما سبؽ ذكره يتضح لنا بأف معظـ المف
 الضـ والزيادة والإضافة.

 ثانيا: تعريف الشفعة اصطلاحا
 في الشريعة الإسلامية -1

اختمؼ فقياء الشريعة الإسلامية في تعريفيـ لمشفعة، وعرفيا الحنفية عمى أنّيا حؽ تممؾ 
لنفقات التي أنفقيا( لدفع )أي ا العقار المبيع جبرا عف المشتري بما قاـ عميو مف ثمف وتكاليؼ،

 .(3)ضرر الشريؾ الدخيؿ أو الجوار، فالشفعة عند الحنفية تثبت لمجار والشريؾ
 ،(4)"استحقاؽ الشريؾ أخذ مبيع شريكو بثمنو" يا:كما عرفيا ابف عرفة مف المالكية بأنّ 

يد مف استحقاؽ الشريؾ انتزاع حصة شريكو المنتقمة عنو مف "يا: وعرفيا الحنابمة أيضا بأنّ 
  .(5)"انتقمت إليو

وعميو فإف ، أخذ عقار شريكو الذي باعو لغيره وىذا الاستحقاؽ معناه أفّ لمشريؾ حؽ
 .(6) حصة شريكو التي باعيا بثمنيا -وليس الجار-الشفعة في الإسلاـ ىي أخذ الشريؾ

                                                           
ماستر في القانوف الخاص، نية الأصمية، مذكرة وفاء بوسيس، الشفعة كمصدر مف مصادر الحقوؽ العيإيماف حمادي،  (1)

 .08، ص 2017/2018لموسـ الجامعي اتخصص قانوف خاص للأعماؿ، جامعة محمد الصديؽ بف يحي، بجيجؿ، الجزائر، 
 .85سورة النساء الآية (2)
ماستر في راسة مقارنة، مذكرة د-في الفقو الإسلامي والقانوف المدني الجزائريفعة الصديؽ جماؿ، نور الديف نش، أحكاـ الشّ  (3)

 بالمسيمة، الجزائر، بوضياؼوالاجتماعية، جامعة محمد العموـ الإسلامية، تخصص شريعة وقانوف، كمية العموـ الإنسانية 
 .07، ص 2020/2021 الموسـ الجامعي

 . 12إيماف حمادي، مرجع سابؽ، ص  (4)
 .08الصديؽ جماؿ، مرجع سابؽ، ص  (5)
 .05فتيحة ربيع، مرجع سابؽ، ص  (6)
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 في القانون المدني الجزائري -2
لشفعة ىي رخصة تجيز "ا:مف ؽ.ـ.ج عمى أفّ  794جاء تعريؼ الشفعة في المادة 

الحمول محل المشتري في بيع العقار ضمن الأحوال والشروط المنصوص عمييا في الموارد 
 .التالية "

نلاحظ مف خلاؿ ىذا التعريؼ أفّ الشفعة تتحقؽ في حالة ما إذا بيع العقار وقاـ سبب 
أخذ العقار  يخوؿ لشخص آخر الحموؿ محؿ المشتري في شراء ىذا العقار، ومف ىنا نقوؿ أنّو

بالشفعة، ويسمى الآخذ بالشفعة بالشفيع والمشتري بالمشفوع منو، أمّا العقار المراد تممكو مف 
 .(1)قبؿ الشفيع فيسمى بالعقار المشفوع فيو

فالشفعة إذف ىي سمطة أو قدرة أو مكنة تخوّؿ بأف يقوـ سبب مف أسبابيا، الحموؿ محؿ 
تو في ذلؾ، وىذا الحموؿ ىو حموؿ في كافة حقوؽ المشتري في بيع العقار إذا ما أبدى رغب

المشتري والتزاماتو الناشئة عف عقد البيع، أو المترتبة عميو، وتنتيي الشفعة إلى اكتساب ممكية 
العقار المبيع ولو جبرا عمى المشتري، فمف يعمف رغبتو في الأخذ بالشفعة يحؿ محؿ المشتري 

 . (2)يمتمؾ العقار المبيع ويضمو إلى عقاره الأصمي في عقد البيع دوف رضا ىذا الأخير ومف ثـ
وبناءً عمى ما تقدـ ذكره نستخمص أفّ الشفعة تعتبر قيدا عمى حرية التصرؼ، لأف البائع يجد 
نفسو مقيدا في بيع عقاره، إذْ يجبر عمى بيعو لشخص غير الذي أراد بيعو لو، وكذلؾ يجد 

لذي اشتراه بطريقة قانونية، إذ يتحوؿ ذلؾ العقار المشتري نفسو مجبرا عمى التخمي عف العقار ا
، بمقابؿ يستفيد الشفيع مف التسييلات في شروط البيع  إلى شخص آخر غريب عف العقد المبرـ

 .(3)التي اتفؽ عمييا البائع والمشتري نظرا للاعتبارات الخاصة بينيما
 
 
 
 

                                                           
 .05فتيحة ربيع، مرجع سابؽ، ص  (1)
ماستر في الحقوؽ، تخصص ضي الفلاحية، مذكرة رانسيمة عمروز، مرابطيف مميكة، الشفعة المدنية والإدارية  في الأ (2)

، 2017/2018 الموسـ الجامعي بتيزي وزو، الجزائر، وـ السياسية، جامعة مولود معمريالقانوف العقاري، كمية الحقوؽ والعم
 . 08ص 

  .8 -7فتيحة ربيع، مرجع سابؽ، ص ص  (3)
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 الفرع الثاني
 ق الممكيةباعتبارىا قيد عمى ح الطبيعة القانونية لمشفعة

ىناؾ اختلاؼ فقيي حوؿ الطبيعة القانونية لمشفعة، فمنيـ مف يعتبرىا حؽ شخصي، 
ومنيـ مف  يعتبرىا حؽ عيني، في حيف يكيّفيا البعض الآخر عمى أنيا رخصة، ولكؿ رأي 

 فقيي حجج لإثبات رأيو.
 أولا: الشفعة حق شخصي

لشخص الشفيع، ولا يمكف يعتبر ىذا الاتجاه أفّ الشفعة حؽ شخصي، لاعتباره يمنح 
استعمالو لمصمحة شخص آخر أو النزوؿ عنو لمغير، ويقصد بالحؽ الشخصي معنى صحيح 
في ذاتو، ولكنّو بعيد عف معنى الحؽ الشخصي المقابؿ لمحؽ العيني في نظرية الحؽ، فقصدوا 

، وىو الحؽ أف يصير مشتريا بالأفضمية عمى (1)بالشفعة أنّيا حؽ لصيؽ بشخص الشفيع
لمشروع فيو، ولو ضد إرادة البائع وبذلؾ تكوف لو الحقوؽ التعاقدية التي كانت لممشتري ا

السابؽ، فدعوى الشفعة ليست عينية، بؿ ىي دعوى شخصية لمحموؿ في حقوؽ المشتري، ولا 
 .(2)يكتسب الممكية إلّا بالتسميـ الاختياري أو بحكـ قضائي

 ثانيا: الشفعة حق عيني
ؽ الشفعة أقرب إلى الحؽ العيني منو إلى الحؽ الشخصي، فممشفيع يرى بعض الفقو أفّ ح

بمقتضاه ما يشبو حؽ التتبع وحؽ الأولوية الذيف يخوليما الحؽ العيني، فحؽ التتبع لأف الشفيع 
لو أف يطمب العقار ممف ىو في يده أياّ كاف، أماّ حؽ الأولوية لأف الشفيع مقدـ عمى مف سواه 

العقار المبيع، إذا توافرت فيو كؿ الشروط اللازمة للأخذ بالشفعة ممف تكوف ليـ حقوؽ عمى 
 .(3)ومتى قاـ بالإجراءات القانونية

ومفاد ىذا الاتجاه، أفّ الشفعة حؽ عيني وذلؾ لترتيب آثار قانونية، كتحديد المحكمة 
 المختصة بالنظر في دعوى الشفعة وىي المحكمة الواقع في دائرة اختصاصيا العقار المشفوع

: "يجب رفع مف ؽ.ـ.ج عمى أنّو 802 فيو وىو ما أخذ بو المشرع الجزائري في نص المادة

                                                           
ماستر في الحقوؽ، تخصص قانوف أعماؿ، ريع الجزائري، مذكرة فريدة قواورة، شيماء علالي، حؽ الشفعة المدنية في التش (1)

 .05، ص 2020/2021 الموسـ الجامعي كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة العربي بف مييدي بأـ البواقي، الجزائر،
 .12نسيمة عمروز، مرجع سابؽ، ص  (2)
 .05فريدة قواورة، مرجع سابؽ،  (3)
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( 30دعوى الشفعة عمى البائع والمشتري أمام المحكمة الواقع بدائرتيا العقار في أجل ثلاثين)
لّا سقط الحق" 801يوما من تاريخ الإعلان المنصوص عميو في المادة   .(1)وا 

 ثالثا: الشفعة رخصة
تبر ىذا الاتجاه، أفّ الشفعة ىي واقعة قانونية طبيعية مف طرؽ كسب الممكية والحقوؽ اع

العينية، أي رخصة استثنائية تؤدي إلى التقييد بحرية التصرؼ والتعاقد وعمى ىذا النحو، فيي 
ليست حقا عينيا أو شخصيا، إذ لا يتصور أفّ السبب المكسب لمحؽ العيني يسمى ذاتو حقا 

فعة مف الحقوؽ الترخيصية أو المنشئة، تؤدي إلى تمميؾ العقار المبيع لمشفيع جبرا معينا، فالش
 .(2)عف المشتري

ذا الاتجاه الأستاذ أنور طمبة الذي اعتبر أفّ الشفعة ىي رخصة أو خَيَار ومف أنصار ى
ت لمشفيع، فمو أف يأخذ بيا أو يتركيا، بحيث لا يكره عمييا ولا يجوز إلّا في عقار، ومتى ثب

الحؽ فييا تممؾ العقار المبيع ولو جبرا عف المشتري بموجب حكـ صادر مف القضاء، يعتبر 
 .(3)عقدًا حقيقيًا حمت فيو سمطة القضاء محؿ الإرادة

  ذو طبيعة مختمطةرابعا: الشفعة حق 
الشفعة حؽ ذو طبيعة مختمطة، أي أنو حؽ شخصي  يرى بعض الفقو والقضاء، بأفّ 

حؽ شخصي بالنسبة إلى الشفيع ينظر فيو إلى اعتبارات تتعمؽ بشخص عيني، فيو مف ناحية 
الشفيع وظروفو الخاصة، ومف ناحية ثانية، أفّ الشفعة حؽ عيني ينظر فيو إلى العقار المشفوع 

 .(4)فيو، لأنو وليد لحؽ الممكية، وتابع لمعقار في أي يد كانت، ولا يزوؿ إلّا بمسوغ قانوني
الأستاذ السنيوري الذي يرى إليو الرأي الراجح ىو ما ذىب  يتضح لنا مما سبؽ مف أفّ 

نما ىيشخصيا، بؿ ىي ليست ب حقا أفّ الشفعة ليست حقا عينيا ولاب سبب مف  حؽ أصلا، وا 
أسباب كسب الممكية، فالشفيع يكتسب بالشفعة ممكية عقار أو حقا عينيا عمى ىذا العقار كحؽ 

 ،بيف الحؽ نفسو وبيف سبب مف أسباب كسبو ، لأف الفرؽ واضحأو حؽ رقبة مثلا انتفاع
ىي واقعة مركبة اقترف فييا الشيوع أو الصمة ارىا سببا لكسب الحقوؽ العينية فالشفعة باعتب

                                                           
 .12ص نسيمة عمروز، مرجع سابؽ،  (1)
 .331، ص2001، مصرأحكاميا ومصادرىا، منشأة المعارؼ، -نبيؿ إبراىيـ سعد، الحقوؽ العينية الأصمية (2)
 مدمجالاع في عقار في التشريع الجزائري، مجمة العموـ القانونية والسياسية، ي، حؽ الشفعة الثابت لمشريؾ المشمحمد عقون (3)

 .550، ص 2018ببسكرة، الجزائر،  سية، جامعة محمد خيضرلعموـ السيا، كمية الحقوؽ وا03 ددعال، 09
 .06فريدة قواورة، مرجع سابؽ، ص  (4)
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ببيع العقار العقار المشفوع بو وىذه واقعة مادية القائمة بيف العقار المشفوع فيو و  الأخرى المادية
بإعلاف الشفيع إرادتو في الأخذ بالشفعة، ادية أخرى لنسبة لمشفيع واقعة مالمشفوع فيو وىي با

المتسمسمة والمركبة، الغمبة فييا، فيذه الوقائع  ا تصرؼ قانوني صادر مف جانب واحد،وىذ
طاؽ الواقعة المادية، لمواقعة المادية لا لمتصرؼ القانوني، ومف ثـ يمكف إدخاؿ الشفعة في ن

لى جانب ذلؾ استطاع أف يكسب الحؽ  أت أسبابيا لشخصا تييف ىناؾ مراكز قانونية إذفإ وا 
الشفعة حيث يكوف لمشفيع رخصة في أف يتممؾ ب منفردة بعد إعلاف رغبتو في الأخذبإرادتو ال

فالشفعة ىي رخصة، وتتولد ىاتو الرخصة في التممؾ بقياـ المركز  العقار المشفوع فيو،
ؾ العقار المشفوع فيو بإرادتو متى القانوني، حيث تخوؿ ىاتو الرخصة لمشفيع الحؽ في أف يتمم

تييأت أسبابو باجتماع وقائع مادية معينة، فلا يكوف لمشفيع حؽ الممؾ بؿ الحؽ في أف يتممؾ 
وذلؾ عف قار المشفوع فيو إلى حقو في ممكيتو الع ىذا ىذا العقار، ثـ يتحوؿ حقو في أف يتممؾ

مف 794مشرع مف خلاؿ نص المادة ، وىذا الرأي الذي جاء بو ال(1)طريؽ حمولو محؿ المشتري
  . ؽ.ـ.ج

 المطمب الثاني 
 شروط الأخذ بالشفعة

كؿ تصرؼ منظـ مف طرؼ القانوف يكوف مقيدا بمجموعة شروط وجب التقيد بيا، وبما 
أف الشفعة ىي الأخرى نظميا القانوف، فإف ممارستيا وصحتيا تتوقؼ عمى مدى توفر الشروط 

 ،)الفرع الأوؿ( الشروط الواجب توافرىا في الشفيع متمثمة فيالمطموبة قانونا لممارستيا، وال
الماؿ  الواجب توافرىا في شروطال، وكذا )الفرع الثاني( يوالتصرؼ المشفوع فب والشروط الخاصة

 .)الفرع الثالث( المشفوع فيو
 ولالفرع الأ 

 الشروط المتعمقة بشخص الشفيع 
ع فيو، حيث يحؿ الشفيع بتصرفو محؿ يعد الأخذ بالشفعة في حكـ شراء العقار المشفو 

 المشتري، لذلؾ وجب أف تتوفر في الشفيع الشروط التالية:
 

                                                           
أحمد عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، أسباب كسب الممكية، الجزء التاسع، الطبعة الثالثة،  (1)

 .447، ص 2000، لبنافمنشورات الحمبي الحقوقية، 
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 أولا: أن يكون من الأشخاص الذين يثبت ليم صفة الشفيع
يثبت حق الشفعة وذلك مراعاة الأحكام التي مف ؽ.ـ.ج عمى أنّو: " 795نصت المادة 

 ينص عمييا الأمر المتعمق بالثورة الزراعية:
 مالك الرقبة إذا بيع الكل أو البعض من حق الانتفاع،ل -
 لمشريك في الشيوع إذا بيع جزء من العقار المشاع إلى أجنبي، -
 لصاحب حق الانتفاع إذا بيعت الرقبة كميا أو بعضيا". -

 ما يمي: مرتبة حسب مادة يتضح أف صفة الشفيعمف خلاؿ ىذه ال
 مالك الرقبة -1

عت بيف مالؾ الرقبة، وصاحب الحؽ في الانتفاع. يفترض ىنا أف سمطات الممكية توز 
فتثبت الشفعة عندئذ لمالؾ الرقبة، فإذا باع صاحب الانتفاع الكؿ أو البعض مف حؽ الانتفاع 
 المناسب لمرقبة، كاف لمالؾ الرقبة أف يشفع في حؽ الانتفاع المبيع، فإذا ما أخذ ىذا الحؽ

إذا بيع كاملا، ففي ىذه الحالة لا يوجد شفيع  انقضى حؽ الانتفاعجمع شتات ممكيتو و  بالشفعة
كما أنو في حالة ما إذا رتب مالؾ العقار حؽ  آخر يزاحـ مالؾ الرقبة في أخذ حؽ الانتفاع.

في الشيوع، وباع أحدىما حصتو الشائعة في حؽ الانتفاع،  أو أكثر فيانتفاع لمصمحة شخصي
فيصبح مالكا ممكية تامة ليذا الجزء مف كاف لمالؾ الرقبة أف يشفع في ىذه الحصة المبيعة، 

 .(1)العقار
 الشريك في الشيوع -2

والحكمة مف تقرير الشفعة في ىذه الحالة، ىي منع دخوؿ أجنبي بيف الشركاء في العقار 
مّا لمتقميؿ مف عدد الشركاء إذا كانوا في الأصؿ متعدديف  .(2)الشائع، وا 

عيا لأجنبي كاف لكؿ مف الشركاء في فإذا كانت حصة شائعة يممكيا الشريؾ، فقاـ ببي
الشيوع أخذ الحصة المبيعة بالشفعة، ويشترط للأخذ بالشفعة في حالة الممكية الشائعة عدة 

 شروط منيا:
 

                                                           
 .130لرحمف لحرش وآخروف، مرجع سابؽ، ص عبد ا (1)

، مصر، منشأة المعارؼ، -الحقوؽ العينية الأصمية، أحكاميا ومصادرىا- الموجز في أحكاـ القانوف المدني حسف كيرة، ((2
 .544، ص 1998
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 يجب أن يكون ىناك عقار شائع 
فإذا تـ تقسيـ ىذا العقار بيف الشركاء المشاعيف وأصبح لكؿ واحد منيـ حصة مفرزة، 

تو، فلا يجوز لأحد الشركاء الباقيف أف يأخذىا بالشفعة، حيث وتصرؼ أحدىـ بالبيع في حص
 أنيـ بعد الشيوع أصبحوا جيرانا.

 ن يبيع أحد الشركاء حصتو الشائعةيجب أ 
تثبت الشفعة لمشريؾ المشاع في حالة بيع أحد الشركاء حصتو الشائعة، أمّا بيع الشريؾ  

ف كاف ىذا البيع صحيحا إلّا أنّو غير نا فذ في مواجية باقي الشركاء، وبالتالي لا لحص مفرزة وا 
يعتبر المشتري شريكا مع شركاء البائع، فالشفعة لا تجوز إلا إذا بيعت حصة شائعة في العقار 

 مف ؽ.ـ.ج. 714لا جزء مفرز فيو، وىذا ما قضت بو المادة 
 ن يكون بيع الحصة الشائعة لأجنبييجب أ 

إلّا إذا كاف  بيعت حصة شائعة مف العقار، لا تثبت الشفعة بسبب الشركة في الشيوع إذا 
 .(1)مف ؽ.ـ.ج 794البيع لأجنبي عف الشركاء، وىذا حسب المادة 

 صاحب حق الانتفاع -3
يكوف في حالة تجزئة حؽ الممكية، باستغلاؿ أحد الأشخاص حؽ الرقبة واستغلاؿ الآخر 

بيع محؿ ىذا الحؽ، حؽ الانتفاع، وفي نفس الوقت أبرـ المالؾ لحؽ الرقبة مع الغير عقد 
 فيجوز لصاحب حؽ الانتفاع أخذ الممكية بالشفعة.

إذْ تثبت صفة الشفيع لصاحب الحؽ في الانتفاع في المرتبة الثالثة إذا بيعت كؿ الرقبة أو 
 مف ؽ.ـ.ج. 795بعضيا، وذلؾ حسب الفقرة الأخيرة مف المادة 

فييا كشريؾ في الشيوع  أما إذا كاف يشفع في حصة شائعة في حؽ الانتفاع فإنو يشفع
 . ويأتي في المرتبة الثانية، شأنو في ذلؾ شأف الشريؾ في الشيوع

أما في حالة إذا كانت الرقبة كميا لشخص واحد، وكاف حؽ الانتفاع ممموكا لشخصيف 
مناصفة عمى الشيوع، وبيعت الرقبة كميا، فلا شؾ أف لصاحبي حؽ الانتفاع أف يشفعا في 

نصؼ، فيصبحاف مالكي العقار مناصفة، كما يستطيع أحد مالكي حؽ الرقبة الكؿ بقدر ال

                                                           
ستر في الحقوؽ، ما ني الجزائري، مذكرةجييدة أبركاف، سارة آيت أعراب، حؽ الشفعة بيف الفقو الإسلامي والقانوف المد ((1

 الموسـ الجامعي الرحماف ميرة، ببجاية، الجزائر،تخصص القانوف الخاص الشامؿ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة عبد 
 .14-13، ص ص 014/2015
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الانتفاع وحده أف يأخذ نصؼ الرقبة لمعقار المبيع بالشفعة، إذا لـ يطمبو الشريؾ الآخر في 
 .(1)الرقبة، ولا يستطيع المشتري المعارضة عمى ذلؾ، لأف الصفقة لـ تتفرؽ عميو

 أن تتوفر في الشفيعثانيا: شروط أخرى يجب 
 يمكف إجماؿ ىذه الشروط وفقا لما استخمصو الفقو مف القواعد العامة في ما يمي:

 ن الشفيع شخصا من أشخاص القانونيجب أن يكو -1
حيث أفّ الشفعة حؽ مف الحقوؽ المالية، لذلؾ فإنّو يكوف لكؿ مف ثبت لو الشخصية 

الشفعة يثبت لمشخص القانونية، صلاحية اكتساب ىذا الحؽ، وبناءً عمى ذلؾ، فإفّ الحؽ في 
 .(2)الطبيعي والاعتباري عمى السواء، وسواء كاف مف أشخاص القانوف العاـ أو الخاص

 ية الأىم -2
يجب أف تتوفر في الشفيع الأىمية الواجبة للأخذ بالشفعة، وىي أىمية التصرؼ، أي بموغ 

ئع غير ؽ.ـ.ج، حيث لا تكفي أىمية الإدارة، فالبا 40سنة كاممة وىذا حسب المادة  19
المحجور عميو لو الحؽ في الأخذ بالشفعة بإرادتو و بنفسو، وقد يأخذىا عف طريؽ وكيؿ بشرط 
أف تكوف الوكالة خاصة، مع ضرورة إفراغ ىذه الوكالة في الشكؿ القانوني الرسمي المطموب 

 .(3) مف ؽ.ـ.ج 572في التصريح بالرغبة في الشفعة، طبقا لممادة 
ذا كاف الشفيع محجورا  عميو، كاف لممقدـ الأخذ بالشفعة بعد الحصوؿ عمى إذف  وا 
أما إذا كاف الشفيع قاصرا ولو أب ولي عميو، فإنو يجوز لمولي أف يأخذ بالشفعة  ،(4)المحكمة

نيابة عف القاصر في جميع الأعماؿ النافعة نفعا محضا، بشرط أف يتصرؼ في أمواؿ القاصر 
يص، تحت إشراؼ القضاء، إذا كاف التصرؼ يتضمف مساسا بالذمة المالية تصرؼ الرجؿ الحر 

 .(6)مف ؽ.أ 88، وىذا وفقا لأحكاـ المادة (5)لمقاصر
                                                           

 .19-18فتيحة ربيع، مرجع سابؽ، ص ص   ((1
 .131مرجع سابؽ، ص مقارف، قيود الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري ال ، منى مقلاتي (2)
 .20 -19فتيحة ربيع، مرجع سابؽ، ص ص  (3)
ماستر في الحقوؽ، تخصص ؽ الاسترداد، مذكرة لحسف قويدرات، عصاـ بف الصغير، الحقوؽ العقارية بيف الشفعة وح (4)

 الجزائر، الموسـ الجامعي ريج،ببرج بوعري ، جامعة محمد البشير الإبراىيمي،التييئة والتعمير، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية
 .19، ص 2021/2022

 .28جييدة أبركاف، مرجع سابؽ، ص  (5)
, 09/06/1984ة في , المؤرخ24 عالمتضمف قانوف الأسرة, ج.ر, ,09/06/1684المؤرخ في  84/11القانوف رقـ  (6)

 .27/02/2005في ، المؤرخة  15 ع, , ج.ر27/02/2005المؤرخ في  05/02القانوف رقـ ب المعدؿ والمتمـ
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 نوعا من شراء العقار المشفوع فيوألا يكون الشفيع مم -3
حيث لا يجوز ليؤلاء الأخذ بالشفعة، لأنو يترتب عمى الأخذ بالشفعة، أف يصير الشفيع 

، فلا يجوز لمف ينوب عف غيره بمقتضى اتفاؽ أو نص أو أمر مف (1)ريفي مركز المشت
السمطة المختصة أف يشفع في العقار الذي كمؼ ببيعو أو تقدير قيمتو بموجب ىذه النيابة، 
كالسماسرة والخبراء لتعارض مصمحتو الشخصية باعتباره مشتريا مع مصمحة مف ينوب عنو 

 .(2).ـ.جؽ 410باعتباره بائعا وىذا حسب نص ـ 
كما لا يجوز أيضا لمقضاة ولا لأعضاء النيابة، ولا لممحاميف ولا لممحضريف القضائيوف 
ولا لكتاب الضبط، أف يشفعوا في الحؽ المتنازع فيو، إذا كاف النظر في النزاع، يدخؿ في 

، سواءً قاموا بذلؾ شخصيا أو عف (3)اختصاص المحكمة التي يباشروف أعماليـ في دائرتيا
كيؿ، ففي كمتا الحالتيف لا يجوز ليـ الأخذ بالشفعة لأنو مخالؼ لمنظاـ العاـ، وىذا ما طرؽ و 

 .ف ؽ.ـ.جم 403و 402نصت عميو المادتيف 
 وجود حق الشفيع في العقار المشفوع بو وقت البيع إلى حين ثبوت الشفعة -4

ف كا ف يشفع كأف يشفع بممكية رقبة أو بحؽ انتفاع أو حكر وجب أف يكوف مالكا ليا، وا 
 . (4)بحصة شائعة في عقار ممموؾ عمى الشيوع وجب أف يكوف مالكا ليذه الحصة الشائعة

ويجب أف يظؿ سبب الشفعة قائما وموجودا مف وقت بيع العقار المشفوع فيو إلى أف يتـ 
، أمّا (5)الأخذ بالشفعة، قضاءً بحكـ يصدر لمصمحة الشفيع أو رضاءً بتسميـ المشتري بالشفعة

ت ممكية الشفيع لمعقار المشفوع فيو قبؿ الأخذ بيا فإفّ ذلؾ يؤدي إلى زواؿ الشفعة، إذا زال
 .(6)وبالتالي يؤدي إلى سقوط حؽ الشفيع

 
 
 

                                                           
 .131مرجع سابؽ، ص قيود الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري المقارف،  ،منى مقلاتي (1)
 .29جييدة أبركاف، مرجع سابؽ، ص  (2)
 .132 -131مرجع سابؽ، ص ص قيود الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري المقارف، منى مقلاتي،  (3)

 .18ت، مرجع سابؽ، ص لحسف قويدرا (4)
 .133مرجع سابؽ، ص ، المقارف الجزائري التشريع في الخاصة العقارية الممكية قيود منى مقلاتي، (5)
 . 29 -28جييدة أبركاف، مرجع سابؽ، ص ص  (6)
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 الفرع الثاني
 الشروط الخاصة بالتصرف المشفوع فيو 

بعدما تطرقنا إلى الشروط المتعمقة بشخص الشفيع، سنتناوؿ الشروط الواجب توافرىا في 
لتي لا يجوز شفوع فيو، والمتمثمة في كوف التصرؼ بيعا و ألا يكوف مف البيوع االتصرؼ الم

 فييا الأخذ بالشفعة.
 أولا: أن يكون التصرف بيعا

مف ؽ.ـ.ج يتضح، أف المشرع قد حصر جواز الأخذ بالشفعة  794مف خلاؿ نص المادة 
مشفوع منو، باعتباره في عقد البيع الذي يصدر مف مالؾ العقار المشفوع فيو إلى المشتري ال

، وىذا يعني أف الشفعة لا (1)تصرفا قانونيا قد تـ بتوافؽ إرادتيف أو أكثر وناقؿ لمممكية بعوض
، كما لا يجوز الأخذ  تستحؽ في التصرؼ القانوني الذي يتـ بالإرادة المنفردة كالوصية مثلا

لبيع، عقد المقايضة، عقد بالشفعة في بعض العقود منيا: عقد اليبة، الوفاء بمقابؿ، الوعد با
 .(2)الشراكة، عقد الصمح، عقد القسمة

كذلؾ لا يجوز الأخذ بالشفعة إذا كاف البيع باطؿ بطلانا مطمقا، ذلؾ أف العقد الباطؿ لا 
بيع ممؾ الغير، فإنّو يجوز الأخذ بالشفعة لأنو عقد  -وجود لو عمى عكس البيع القابؿ للإبطاؿ

بإبطالو، وكذلؾ بالنسبة لمبيع المعمؽ عمى شرط فاسخ فيو عقد  قائـ منتج لآثار إلى أف يحكـ
 .(3)صحيح منتج لآثاره إلى أف يتحقؽ الشرط الفاسخ

نستنتج أف الشفعة تقتصر عمى البيع، ويجب أف يكوف لمبيع المشفوع فيو وجودا قانونيا، 
كوف قائما إلى وأف يكوف حقيقيا، وأف يكوف البيع خالصا، قائما عمى اعتبار مادي بحت، وأف ي

 حيف إعلاف الرغبة.
 ثانيا: ألا يكون من البيوع الغير جائز فييا الشفعة )موانع الشفعة(

مف ؽ.ـ.ج  795قد تتوفر في الشخص صفة مف الصفات المنصوص عمييا في المادة 
ورغـ ذلؾ لا يجوز الأخذ بالشفعة، وذلؾ في الوضع الذي تقوـ فييا إحدى الحالات المنصوص 

مف ؽ.ـ.ج، وتتمثؿ أوؿ حالة في البيع المشفوع فيو إذا كاف قد تـ عف  798المادة عمييا في 

                                                           
 .21خالد طالب،  مرجع سابؽ، ص  (1)
 .134 -133سابؽ، ص ص  مرجع ، ارفالمق الجزائري التشريع في الخاصة العقارية الممكية قيود منى مقلاتي، (2)
 .31الصديؽ جماؿ، مرجع سابؽ، ص  (3)
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طريؽ المزاد العمني، حيث لا يجوز الأخذ بالشفعة بحكـ أف مف لو حؽ الأخذ بالشفعة كاف 
بإمكانو دخوؿ المزاد، ويشترط أف يكوف المزاد قد تـ وفؽ ما ينص عميو قانوف الإجراءات 

فإذا تـ بالمخالفة لذلؾ سقط المنع، وجاز الأخذ بالشفعة، ويستوي أف يكوف المدنية والإدارية، 
 .(1)البيع جبريا أـ اختياريا ذلؾ أف حكمة المنع متوفرة في الحالتيف

وثاني الحالات التي جاءت بيا المادة أعلاه، إذا كاف البيع المشفوع فيو قد تـ بيف الأقارب 
زوجيف أو بيف الأصيار إلى غاية الدرجة الثانية، ومف ثـ إلى غاية الدرجة الرابعة أو تـ بيف ال

إذا كاف البيع قد تـ بيف الابف والوالد، أو بيف الفرع والأصؿ ميما عمى، وبيف الأصؿ والفرع 
ميما نزؿ، أو بيف الشخص وعمو، أو بينو وبيف ابف عمو، فلا يجوز الأخذ بالشفعة، وكذلؾ 

وجتو، أو بينو وبيف أخ زوجتو، ولقد منع المشرع الأخذ الحاؿ لو تـ البيع بيف الشخص ووالد ز 
 .(2)بالشفعة في الحالات السابقة نظرا لأف البيع يقوـ عمى الاعتبار الشخصي

مف ؽ.ـ.ج، إذا كاف العقار  798وآخر حالة مانعة مف الأخذ بالشفعة، جاءت بيا المادة 
ص عقار ليبني عميو المشتري قد بيع ليكوف محؿ عبادة أو ليمحؽ بمحؿ عبادة، فإذا باع شخ

مسجد، أو ليكوف ممحقا بمسجد قائـ بغرض توسيعو أو إقامة سكف للإماـ ممتصقا بمحؿ 
 .(3)العبادة، فلا محؿ للأخذ بالشفعة
 ثالثا: الشفعة عند توالي البيوع

قد يحدث بيع عقار تجوز فيو الشفعة قانونا، دوف أف يتمكف مف لو الحؽ في الشفعة مف 
عقار، وىذا بسبب إقداـ المشتري عمى بيع ىذا العقار مرة ثانية، دوف أف يترؾ لمشفيع أخذ ىذا ال

 فرصة لاستعماؿ رخصة الشفعة وتممؾ العقار بدلا مف بيعو إلى مشتر آخر.
إذا اشترى شخص عقارا تجوز مف ؽ.ـ.ج نجد أنّيا تنص: " 797وبالرجوع لنص المادة 

ة في الأخذ بالشفعة أو قبل تسجيل ىذه الرغبة طبقا الشفعة فيو ثم باعو قبل أن تعمن أي رغب
وحسب الشروط التي اشتري  ، فلا يجوز الأخذ بالشفعة إلّا من المشتري الثاني801لممادة 
 بيا".

                                                           
 .83زكريا سرايش، الوجيز في الحقوؽ العينية الأصمية )كتاب مدعـ بالفقو الإسلامي(، دار بمقيس، الجزائر، ص  (1)
 .، والصفحة نفسياالمرجع نفسو (2)
 .84 -83، ص ص المرجع نفسو (3)
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إذف ىذه المادة قد قضت بالأخذ بالشفعة مف المشتري الثاني، والسبب يعود إلى أفّ البيع 
الثاني فيو الساري المفعوؿ والقائـ في حقو لذا عميو  الأوؿ لـ يعد قائما بالنسبة لمشفيع، وأما

   .(1)المطالبة بالشفعة في ىذا البيع بنفس الشروط
 الفرع الثالث

 الشروط الواجب توافرىا في المال المشفوع فيو
يجب أف يكوف المبيع محؿ الأخذ بالشفعة عقارا )أولا(، وأف تقع الشفعة عميو كمّو وعدـ 

 تجزئتو )ثانيا(.
 : أن يكون المال المشفوع فيو عقاراأولا

مف ؽ.ـ.ج،  794ترد الشفعة عمى العقار فقط، ولا ترد عمى المنقوؿ وىذا ما أكدتو المادة 
والشفعة لا تكوف إلا في البيع الذي يرد عمى العقار بوصفو عقارا، فإذا بيع العقار باعتباره 

الشفعة لا تجوز فيو، كما أف الشفعة لا  منقولا بحسب المآؿ، كما لو بيع البناء المعد لميدـ، فإف
تجوز في بيع العقار بالتخصيص فإذا بيع مستقلا يعتبر منقولا، ولكنو إذا بيع مع العقار 

 .(2)الأصمي، فإف الشفعة تشممو باعتباره مف ممحقاتو
والحكمة مف تقرير الشفعة عمى العقارات فقط دوف المنقولات، ىو رفع الضرر الناتج عف 

 .(3)أو قضائية وكذلؾ لجمع ما تفرؽ مف ممكية العقار واء كانت قسمة رضائيةالقسمة س
 ثانيا: عدم تجزئة المال المشفوع فيو

لا يجوز لمشفيع أف يأخػذ بالشػفع فػي صػفقة واحػدة بعػض المبيػع دوف بعػض، وذلػؾ حتػى  
 لا تتفرؽ الصفقة عمى المشتري فيضار بذلؾ.

ذا تعددت الصفقة، جاز لمشفيع أف يأخػذ بالشػفعة وقد كاف تأصيؿ المسألة يقوـ عمى أنو إ 
 في بعضيا دوف البعض، إذا توافرت شروط الأخذ بالشفعة فييا، ولا يكوف ىذا تجزئة لمشفعة.

  

                                                           
 .166، ص 2011في التشريع الجزائري، دار ىومة، الجزائر، أحمد دغيش، حؽ الشفعة  ((1
 .34إيماف حمادي، مرجع سابؽ، ص  (2)

 .23نسيمة عمروز، مرجع سابؽ، ص  (3)
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جػػاز لمشػػفيع أف يأخػػذ  عػػدة مشػػتريف، وتػػوافرت شػػروط الشػػفعةل فػػإذا قػػاـ المالػػؾ ببيػػع عقػػار واحػػد
مشػتريف الػذي لػو فيػو شػفعة ولا يعػد ىػذا تجزئػة بالشفعة، إما فػي جميػع العقػار أو فػي جػزء أحػد ال

 .(1)لمشفعة، وىذه الحالة لـ ينص عمييا القانوف المدني، غير أف الشريعة نظمتيا وأقرتيا
ي صفقات متفرقة، كاف لمشفيع، إذا أما إذا باع المالؾ عقارات متعددة لمشتر واحد، ف

 ، ولا يعد ىذا تجزئة لمشفعة.توافرت شروط الشفعة أف يأخذ بيا في بعض الصفقات دوف بعض
في حيف أنو إذا تـ البيع بصفقة واحدة، كاف عمى الشفيع، بتوافر الشروط، أف يأخذ  

وىذه الحالة أقرتيا أيضا الشريعة  العقارات كميا أو يدعيا كميا حتى لا يضار المشتري،
 .(2)الإسلامية

ع الذي يتعدد فيو الشفعاء وقد أقرت الشريعة الإسلامية أيضا حالة أخرى تتجسد في البي 
وفي ىذه الحالة، وجب عمى كؿ واحد منيـ أف يطمب أخذ العقار بالشفعة أو يتركو، ويجوز 

، فيقدـ في الأخذ بالشفعة الأخص في المطالبة بجزء منو دوف جزء وليس في ذلؾ تجزئة لمعقار
أنو في حالة  مف ؽ.ـ.ج أقر 796، ونجد أف نص المادة (3)الشركة عف غيره وىذا رأي مالؾ

 تعدد الشفعاء يكوف استعماؿ حؽ الشفعة حسب الترتيب الآتي:
 إذا كاف الشفعاء مف طبقة واحدة استحؽ كؿ منيـ الشفعة بقدر نصيبو.  -1
ذا كاف المشتري قد توفرت فيو الشروط التي تجعمو شفيعا بمقتضى المادة   -2 فإنو  795وا 

 ف يتقدمو الذيف ىـ مف طبقة أعمى.يفضؿ عمى الشفعاء مف طبقتو أو مف طبقة أدنى، ولك
  

 
 

 
 

 
                                                           

ماستر في الحقوؽ، تخصص القانوف العقاري، جامعة ابف خمدوف ني الجزائري، مذكرة زوليخة رابح، الشفعة في القانوف المد (1)
 .13-12، ص ص 2020/2021 ـ الجامعيالموس بتيارت، الجزائر،

 .458أحمد عبد الرزاؽ السنيوري، مرجع سابؽ، ص  (2)
 .331نبيؿ إبراىيـ سعد، مرجع سابؽ، ص  (3)



    القيود المتعلقة بسلطة التصرف             :                                                              الثاني الفصل
 

 69 

 المبحث الثاني
 الشرط الاتفاقي المانع من التصرف

تكوف حقوقا قابمة لمتصرؼ فييا،  -وأوليا حؽ الممكية–إف القاعدة في الحقوؽ المالية 
فسمطة صاحب الحؽ في أف يتصرؼ في حقو، ىي التي تعطي ليذا الأخير قيمة اقتصادية، إذ 

تي تكفؿ وصوؿ الأمواؿ إلى أيدي مف يستطيعوف استغلاليا، فالحياة الاقتصادية ىي الوسيمة ال
تفترض لانتعاشيا وازدىارىا حرية تداوؿ الأمواؿ، أي انتقاليا مف يد إلى يد، وىذا ما حرصت 
التشريعات المقارنة عمى كفالتو، ولكف إذا كانت سمطة التصرؼ جوىر حؽ الممكية، فإف إطلاؽ 

صرؼ، ينبغي أف يكوف مراقبا ومحدودا، وذلؾ عبر تقيده، حيث يجوز ىذا الحؽ في الت
وتتمثؿ ىذه القيود في قيد  ،(1)بمقتضى تصرؼ قانوني، تقييد الممكية تقييدا معموما وواضحا

الشرط المانع مف التصرؼ أو ما يصطمح عميو أيضا اشتراط عدـ التصرؼ في الممكية، فيو 
، كأف في ماؿ معيف مف مالو مف التصرؼ المالؾ عقد أو وصية يمنعيرد في  شرط إرادي

 يتصرؼ في الماؿ الموىوب طواؿ حياتو )حياة يشترط الواىب عمى الموىوب لو بعقد اليبة بألاّ 
 .(2)الواىب أو الموىوب لو(
التطرؽ في ىذا المبحث إلى أحكاـ شرط المنع مف التصرؼ )المطمب  وعميو سوؼ نحاوؿ

لعقارية الخاصة )المطمب المنع مف التصرؼ كقيد عمى الممكية االأوؿ(، ثـ إلى تطبيقات شرط 
 الثاني(.
 
 
 
 
 
 

                                                           
ماستر في الحقوؽ، تخصص قانوف عقاري، معيد العموـ ارية الخاصة، مذكرة لويزة رقاد، القيود الواردة عمى الممكية العق (1)

، ص ص 2017/2018 الموسـ الجامعي مركز الجامعي أحمد بف يحي الونشريسي بتيسمسيمت، الجزائر،القانونية والإدارية، ال
82-83. 

 .178مرجع سابؽ، ص  الممكية العقارية الخاصة وقيودىا المقررة لممصمحة الخاصة في القانوف الجزائري، ،علاؿ قاشي (2)
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 المطمب الأول
 أحكام شرط المنع من التصرف

إف السعي إلى إبراـ المعاملات والعمميات التعاقدية وخصوصا منيا العقود الناقمة لمممكية، 
واء بإبراـ تصرفات يكوف اليدؼ منيا الاستئثار بالماؿ والتصرؼ فيو عمى نحو شرعي، س

قانونية أو إحداث تصرفات مادية عميو، وعمى ىذا الأساس يعتبر أي تقييد لحقوؽ المالؾ الذي 
 .(1)يؤوؿ إليو الماؿ استثناءً يخضع لضوابط قانونية

ويعتبر شرط المنع مف التصرؼ مف قبيؿ ىذه الاستثناءات التي حرصت القوانيف المدنية 
 )الفرعخلاؿ صياغة شروط مشروعيتو وطبيعتو القانونية  مف عمى تحديد ضوابطو بصرامة

 .)الفرع الثاني(وكذا بياف حدود آثار ىذا الشرط  الأول(،
 الأول الفرع

  مشروعية شرط المنع من التصرف
 شرط أف رأى مف فمنيـ التصرؼ، مف المنع شرط مشروعية حوؿ خلاؼ حصؿ قدل
    يحبس لأنو باطؿ أنّو رأى مف ومنيـ عمؿ، عف بالامتناع سمبيا التزاما ىو التصرؼ مف المانع

 .(2)الأداء أىمية مف ينقص الشرط ىذا أف رأى مف ومنيـ التداوؿ عف والأمواؿ العقارات
 أولا: الطبيعة القانونية لشرط المانع من التصرف

لـ تحدد النصوص القانونية التي تناولت الشرط المانع مف التصرؼ الطبيعة القانونية ليذا 
رط، مما فتح المجاؿ للاختلاؼ الفقيي في تكييفو، وعميو سوؼ نتطرؽ إلى الآراء التي قيمت الش

 في تحديد الطبيعة القانونية لمشرط المانع مف التصرؼ، وذلؾ كما يمي:
 انتقاص من أىمية المتصرف إليو-1

إلى أف الشرط  Josserandذىب جانب مف الفقو مف بينيـ الفقيو الفرنسي جوسراف 
ذْ يحيؿ ىذا الشرط الشخص مف التصرؼ، ليس إلا انتقاصا مف أىمية المتصرؼ إليو، إالمانع 

 الممنوع مف التصرؼ، إلى ناقص الأىمية عندما يريد التصرؼ في الماؿ الممنوع التصرؼ فيو.

                                                           
كمية الحقوؽ  ،01 ع، 07 مجراسات القانونية المقارنة، ة الددراسة مقارنة، مجم -محمود كربوب، شرط المنع مف التصرؼ ((1

 .655، ص 2021جامعة أحمد زيانة بغميزاف، الجزائر،  والعموـ السياسية،
 .45نعاس بوسنة، مرجع سابؽ، ص  (2)
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غير أف ىذا الرأي تعرض لانتقاد وذلؾ يعود إلى أف أحكاـ الأىمية ىي مف النظاـ العاـ، 
لأفراد أف تعدؿ فييا، وأف أىمية الأداء تتماشى وجودا وعدما مع التمييز، لذلؾ فلا يجوز لإرادة ا

لا يكوف الشخص أىلا لمباشرة تصرؼ معيف فينا المنع ينصرؼ إليو لا إلى التصرؼ ذاتو، أما 
في حالة المنع مف التصرؼ، فإف المنع ينصب عمى التصرؼ ذاتو، وليس عمى شخص مف 

ينوب عنو، في مباشرة ىذا  ا فإف الأمر لا يحتاج إلى وجود مفيقوـ بو لنقص في تمييزه، لذ
 .(1)التصرؼ

 إخراج المال الممنوع من التصرف من دائرة التعامل-2
كيّؼ جانب آخر مف الفقو شرط المنع مف التصرؼ عمى أنو إخراج الماؿ الممنوع مف 

وف محلا لمحقوؽ التصرؼ فيو مف دائرة التعامؿ، كونو يصبح ىذا الأخير غير صالح، لأنو يك
 المالية.

غير أنو نجد أف ىذا الرأي لا يتفؽ مع القواعد العامة، التي تمنع إخراج الماؿ مف دائرة 
 التعامؿ إلا بقانوف، لأف إرادة الفرد لا تممؾ مثؿ ىذا الحؽ.

 ترتيب التزام سمبي في ذمة المتصرف إليو-3
انع مف التصرؼ يرتب التزاما ذىب الفقيياف "كولاف و كابيتاف" إلى القوؿ أف الشرط الم

سمبيا في ذمة المتصرؼ إليو ويمنع عميو التصرؼ في الماؿ الذي يرد عميو ىذا الشرط خلاؿ 
 مدة المنع مف التصرؼ.

 التكميف العيني-4
أف الشرط المانع مف التصرؼ ىو عبء أو تكميؼ عيني  "بيدان وفوران"يرى الفقيياف 

(charge réelleيرد عمى ماؿ معيف، في ) جعمو مثقلا بيذا العبء لمصمحة شخص آخر، وىو
 .(2)صاحب المصمحة التي يحمييا ىذا الشرط، مما يجعمو غير قابؿ لمتصرؼ فيو

 تعديل لنظام الممكية-5
ذىب أغمب الفقياء إلى تكييؼ الشرط المانع مف التصرؼ، عمى أنّو ليس إلا تعديلا 

رادي، يستمد سمطتو مف القانوف لنظاـ الممكية، ينتقص مف سمطات المالؾ بموجب تصرؼ إ
لمدة مؤقتة، حماية لمصمحة مشروعة، فكؿ ذلؾ يدعو إلى النظر إلى شرط المنع مف التصرؼ 

                                                           
 .161منى مقلاتي، قيود الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري المقارف، مرجع سابؽ، ص (1)
 .22 -21بعكؿ، مرجع سابؽ، ص ص ليمية  (2)
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عمى حقيقتو، مف كونو مجرد استثناء أو خروج عمى ما تخولو الممكية أصلا لممالؾ مف سمطة 
ف للإرادة سمطات التصرؼ في الشيء، فيو إذا تعديؿ لمنظاـ العادي لمممكية، يعطي القانو 

وأوؿ مف قاؿ بيذا التكييؼ الفقيياف الفرنسياف  ،لمدة مؤقتة تحقيقا لمصمحة مشروعةتقريره، 
 ."ريبيير وبولنجيو"

الشرط المانع مف  يصحة توجو الرأي الأخير، الذي يرى ف وبناءً عمى ما سبؽ ذكره فإف
المشروعة، إذْ يشكؿ قيدا  التصرؼ خروجا عف الأحكاـ العامة لمممكية، حماية لمصالح الناس

يرد عمى حؽ الممكية، فينتقص مف سمطات المالؾ، وىذا التعديؿ في نظاـ الممكية ىو استثناء 
 .(1)مف القاعدة الأصمية، التي تتيح لممالؾ التصرؼ في مالو

ف                                                      ثانيا: شروط صحة المنع من التصر   

 لصحة الأساسية الشروط مف جممة تحقؽ ضرورة الفقو جانب إلى المقارنة التشريعات طتشتر  
و.           إلي آؿ الذي الماؿ في التصرؼ مف لو المتصرؼ منع المتضمف الاتفاقي الشرط  
 شروط دراسة فإف الجزائري، المدني المشرع قبؿ مف الشرط ليذا التشريعي التنظيـ لعدـ ونظرا
 الفقو إليو انتيى وما المقارنة، التشريعات ضوء عمى ستكوف التصرؼ مف انعالم الشرط صحة

ا.                              تباع تناولو سيتـ ما وىو القانونية النصوص ليذه انتقادات مف  
"إذا تضمن العقد أو الوصية شرطاً يقضي مف ؽ.ـ.ـ بما يمي:  823تقضي المادة إذ  

 يصح ىذا الشرط مالم يكن مبنياً عمى باعث مشروع ومقصوراً بمنع التصرف في مال، فلا
 عمى مدة معقولة.

ويكون الباعث مشروعاً متى كان المراد بالمنع من التصرف حماية مصمحة مشروعة 
 لممتصرف أو المتصرف إليو أو الغير.

 والمدة المعقولة يجوز أن تستغرق مدى حياة المتصرف أو المتصرف إليو أو الغير".
 خمص مف خلاؿ ىذه المادة بأفّ شروط المنع مف التصرؼ ثلاثة وىي:نست

 يرد منع التصرف في الوصية أو عقدأن -1
لا توجد أي مشكمة بالنسبة لموصية، لأف التصرؼ يكوف ناتجا عف  بالنسبة لموصية:

الإرادة المنفردة لمموصي، إذا فيو تصرؼ رضائي وصدوره لـ يتطمب شكلا خاصا، وفي ىذا 

                                                           
 .165 -164ص ص قيود الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري المقارف، مرجع سابؽ،  منى مقلاتي، (1)
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نتقؿ الوصية لمموصى لو والمستجدة في ماؿ معيف بدوف مقابؿ مع شرط منع التصرؼ الإطار ت
 فيو بعد موت الموصي فعلا، أما لمموصى لو فيكوف لو قبوؿ الوصية بيذا الشرط أو رفضيا.

والذي يتـ بمقابؿ بيف الطرفيف البائع والمشتري، ففيي ىذه الحالة فإف  بالنسبة لعقد البيع:
لو مبرر مف قبوؿ القيد لأنو يتعارض مع حؽ الممكية، عمى أف مثؿ ىذا المشتري لا يوجد 

الشرط )قيد منع التصرؼ( نجده في بعض الحالات في إطار الواقع العممي حيث يتـ قبوؿ 
المشتري ليذا الشرط إذا كاف المنع مف البيع مؤقتا ومثاؿ عمى ذلؾ البيع بسعر أقؿ مف المعتاد 

في دفع الثمف وكاف ىذا المبيع فرصة تتاح إلا في بعض في السوؽ، أو كانت تسييلات 
 .(1)الحالات النادرة والقميمة جدا، ففي ىذه الحالات يتصور قبوؿ المتصرؼ لو لمشرط

 يكون الشرط مبنيا عمى باعث مشروعأن -2
إذا  كاف الأصؿ ىو حرية تصرؼ المالؾ فيما يممؾ وىذه الحرية تمس بالنظاـ العاـ فإف 

لحرية يجب أف يكوف مبنياً عمى باعث مشروع أي أف تكوف ىناؾ مصمحة جدية الحدّ مف ىذه ا
تدعو إلى ىذا الشرط، ويستوي أف تكوف ىذه المصمحة المراد حمايتيا ىي مصمحة المشترط أو 

، وتقدير مشروعية المصمحة وجديتيا ىي أمر مف (2)مصمحة المتصرؼ إليو أو مصمحة الغير
ي الموضوع لمدى تعارض المصمحة المبررة، ولا يخضع في اختصاص السمطة التقديرية لقاض
 .(3)إطار ذلؾ لرقابة المحكمة العميا

ومف أمثمة المصالح المشروعة لممتصرؼ، كأف يحتفظ الواىب لنفسو بحؽ الانتفاع أو حؽ 
السكف لمدى حياتو عمى الشيء الموىوب أو الموصى بو ويشترط عدـ تصرؼ الموىوب لو أو 

العقار ما داـ حيّا مف أجؿ الحؽ في استعماؿ ىذا العقار إلى غاية وفاتو الموصى لو بذلؾ 
، ومف جية أخرى لتوقي وتجنب التعامؿ مع مالؾ رقبة لا (4)وىذا حفاظا عمى ممكيتو الخاصة

 يعرفو ولا يأمف مضايقتو.

                                                           
ماجستير  في الحقوؽ، تخصص حقوؽ رسالة ية العقارية الخاصة في الجزائر، سعد روابح، القيود الواردة عمى حؽ الممك (1)

 .80 -79امة، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة قاصدي مرباح، بورقمة، الجزائر، ص ص الإنساف والحيات الع
 . 180مرجع سابؽ، ص الممكية العقارية الخاصة وقيودىا المقررة لممصمحة الخاصة في القانوف الجزائري،  علاؿ قاشي،  (2)
 .81سعد روابح، مرجع سابؽ، ص  (3)
 .صفحة نفسياالمرجع نفسو، وال سعد روابح،(4)
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    عمى الموىوب لو  واىبة لممتصرؼ إليو، كأف يشترط الومف أمثمة المصالح المشروع
لحيف بموغو و الموصى بو ب أو عدـ التصرؼ في العقار الموى ناقص الأىمية، موصى لوأو ال

 .(1)سف الرشد وىذا لغرض حمايتو مف سوء تدبيره أو طيشو
ومف أمثمة المصالح المشروعة لمغير، كأف ييب شخص عقارا ويشترط عميو أف يدفع 

و في نفس الوقت عدـ ، ويشترط عمي(2)مقابؿ ذلؾ مرتبا شيريا لشخص ثالث طواؿ حياتو
التصرؼ في العقار الموىوب لو أو الموصى بو، حتى يؤمف لمف تقرر لو المرتب استمرار ىذا 

 .(3)المرتب
أما في حالة ما إذا كاف الباعث مف الشرط غير مشروع، كما لو وىب شخص عقارا 

جوار لآخر، وضمف عقد اليبة شرطا يمنع بمقتضاه الموىوب لو مف أف يقيـ عميو مسجدا ب
منزلو، فإنو يبطؿ الشرط ولا يعتد بو ويظؿ العقد صحيحا خاليا مف المنع مف التصرؼ وتختمؼ 

 .(4)مشروعية المنع بحسب عدـ مخالفتيا لمقانوف أو النظاـ العاـ والآداب العامة
 المعقولة مدة المنع -3

تصرؼ، إلا عمى الرغـ مف أفّ المشرع الجزائري لـ ينظـ الأحكاـ العامة لشرط المنع مف ال
أف شرط التأقيت يعتبر الاستثناء الوحيد الذي أشار إليو المشرع الجزائري، وىذا مف خلاؿ نص 

منو، التي نصت عمى عدـ التأسيس القانوني للاعتراض الصادر مف الخمؼ الخاص  87المادة 
عمى شرط عدـ القابمية لمتصرؼ المقت الوارد عمى حؽ عيني عقاري مف قبؿ صاحب ىذا 

ا بخصوص التشريعات المقارنة فإف القضاء الفرنسي والمصري ، أمّ (5)المشير مسبقاالحؽ 
استقرا عمى عدـ عمى عدـ تصحيح شر المنع مف التصرؼ إلا إذا كاف المنع مؤقتا ولمدة 

، بحيث لا يجوز أف يكوف المنع مف التصرؼ مؤبدا، لأف ذلؾ سيؤدي الى تجريد (6)معقولة
، كما ينقص مف أىمية (7)تي تعتبر عنصرا جوىريا لحؽ الممكيةالمالؾ مف سمطة التصرؼ، ال

                                                           
 .181، مرجع سابؽ، ص الجزائري القانوف في الخاصة لممصمحة المقررة وقيودىا الخاصة العقارية الممكية  علاؿ قاشي، (1)
 .82سعد روابح، مرجع سابؽ، ص  (2)
 .167مرجع سابؽ، ص قيود الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري المقارف،  منى مقلاتي، (3)
 .81ابح، مرجع سابؽ، ص سعد رو  (4)
 .660ص محمود كربوب، مرجع سابؽ،  (5)
 . 47نعاس بوسنة، مرجع سابؽ، ص  (6)
ماستر في الحقوؽ، تخصص مصمحة الغير، مذكرة صارة أحميـ، حناف عمواش، الالتزامات السمبية المفروضة عمى المالؾ ل (7)

 . 46ببجاية، الجزائر، ص  ة عبد الرحماف ميرةلسياسية، جامعالقانوف الخاص الشامؿ، كمية الحقوؽ والعموـ ا
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أدائو ويحبس العقارات والأمواؿ عف المتداوؿ بصفة نيائية، وىو ما يخالؼ مقتضيات المادة 
مف ؽ.ـ.ج، تحت طائمة بطلاف الشرط مع بقاء التصرؼ صحيحا مرتبطا لكافة آثاره  204

ـ التصرؼ فيبطؿ قانونا كؿ مف الشرط والتصرؼ القانونية ما لـ يكف الشرط ىو الدافع لإبرا
 .(1)مف ؽ.ـ.ج 104طبقا لنص المادة 

وكذلؾ لا يجوز أف تكوف مدة المنع ستغرؽ مدة طويمة بحيث تتجاوز المدة التي دعت 
، فالمدة المعقولة قد تستغرؽ حياة المتصرؼ أو المتصرؼ إليو أو الغير. وتقدير المدة (2)إليو

ر القاضي وىو الذي يحدد ىذه المدة ويختمؼ تقدير كؿ حالة بحسب المعقولة متروؾ لتقد
ظروفيا وملامساتيا، أما إذا استغرقت المدة حياة المتصرؼ إليو فالقضاء الفرنسي يعتبر ىذه 

أما المشرع المصري فيعتبر في ىذه الحالة أف حكـ  ،لة في حكـ الشرط غر المقترف بمدةالحا
 . (3)مف ؽ.ـ.ـ 823/02الشرط مقترف بمدة المادة 

 الفرع الثاني
 آثار الشرط المانع من التصرف

سنتناوؿ في ىذا الفرع نقطتيف، نعالج الأولى منيما الاحتجاج بالشرط تجاه الدائنيف  
 والغير، ونخصص الثانية لبياف جزاء مخالفة الشرط المانع مف التصرؼ. 

 يربالنسبة لمدائنين والغ أثر صحة شرط المنع من التصرفأولا: 
رأينا فيما سبؽ أنّو مف أجؿ صحة شرط المنع مف التصرؼ كقيد اتفاقي عمى سمطة 
المالؾ في التصرؼ في الشيء الذي يممكو أنّو يجب أف توفر فيو مجموعة مف الشروط ىما أف 
يرد المنع في وصية أو عقد، وضرورة أف تكوف الغاية المراد تحقيقيا مف وراء ذلؾ الشرط 

دة سرياف ىذا الشرط مؤقتة، وعميو فإف تحقؽ أو تخمؼ ىذه الشروط مشروعة، وأف تكوف م
في الآثار المقررة بالنسبة لدائني المالؾ )أولا(،  ةتمثمتترتب عنو مجموعة مف الآثار، والم

 وبالنسبة لمغير )ثانيا(.
 
 

                                                           
بمحاج العربي، الحقوؽ العينية في القانوف المدني الجزائري في ضوء أحدث الاجتيادات القضائية المشيورة لممحكمة العميا،  (1)

 .150، ص 2016دار ىومة، الجزائر ،  ،الطبعة الأولى
 .46صارة أحميـ، مرجع سابؽ، ص  (2)
 .181مرجع سابؽ، ص ، الجزائري القانوف في الخاصة لممصمحة المقررة وقيودىا الخاصة العقارية الممكية علاؿ قاشي، (3)
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 أثر الشرط المانع من التصرف بالنسبة إلى الدائنين  -1
مف التصرؼ فلا يكوف لدائني المالؾ الحؽ في إذا تضمف في وصية أو عقد شرط المنع 

التنفيذ عمى الماؿ لأف التنفيذ بالضرورة يؤدي إلى التّصرؼ في الشيء مف خلاؿ بيعو واستيفاء 
، ولو أجيز ىذا التنفيذ لتحايؿ المالؾ عمى حكـ الشرط كأف يمتنع عف الوفاء (1)الديوف مف ثمنو

عمى الماؿ وبذلؾ يصؿ المالؾ إلى التصرؼ في بديونو ويضطر ىؤلاء الدائنيف إلى التنفيذ 
 .(2)الماؿ بطريؽ غير مباشر

أما إذا كاف الغرض مف منع التصرؼ، يقتضي حرماف الدائنيف مف التنفيذ عمى الماؿ، 
كما لو احتفظ الواىب لنفسو بحؽ الانتفاع، واشترط عمى الموىوب لو ألا يتصرؼ في الماؿ 

لدائنيف جميعا لا يحؽ ليـ أف ينفذوا عمى ىذا الماؿ، أيا الموىوب طواؿ مدة الانتفاع، فإف ا
كانت تواريخ نشوء حقوقيـ، لأف الغرض مف الشرط ىو أف يبقى الماؿ في ذمة المالؾ حماية 

 .(3)لمصمحة مشروعة لممشترط
ولكف عند انتياء مدة المنع مف التصرؼ جاز لمدائنيف جميعاً أف ينفذوا عمى الماؿ الذي 

، ىذا وقد استقر القضاء الفرنسي عمى أنّو في حالة ما إذا كاف الشرط مقررا (4)يرد عميو المنع
فلا يجوز لمدائنيف الذيف نشأت حقوقيـ  -حماية لو مف طيشو وسوء تدبيره -لمصمحة المالؾ

أثناء مدة المنع مف التصرؼ، وأف ينفذوا عمى الماؿ الذي ورد عميو المنع، حتى بعد انقضاء 
 .(5)ىذه المدة

 ر الشرط المانع من التصرف بالنسبة لمغيرأث -2
إف التصرؼ الصادر مف المالؾ عمى خلاؼ الشرط المانع يقع باطلا بطلانا مطمقا 
ويستطيع أف يتمسؾ بالبطلاف كؿ مف تقرر لمصمحتو في مواجية الغير الذي انتقمت إليو ممكية 

ع مف التصرؼ الذي الشيء أو ترتب لو حؽ عيني عمى الشيء، ولابد أف يكوف الشرط المان
ذا لـ يكف كذلؾ يحتج في مواجية الغير، أما  يتضمف تعديلًا للأحكاـ العادية لمممكية مسجلًا وا 
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إذا كاف الماؿ الذي يتناولو الشرط منقولًا فقاعدة الحيازة في المنقوؿ إذا توافرت شروطيا تحمي 
 .(1)وحسف النيّةالغير، فلا يحتج بالشرط عمى الغير الذي يحوز المنقوؿ بسند صحيح 

 ثانيا: جزاء مخالفة الشرط المانع من التصرف
القانوف المصري، لـ يتطرؽ المشرع ليذا الجزاء غير أنو في بعض القوانيف المقارنة نجد  
 : جزاءيفذا القانوف الفرنسي وضع وك
 جزاء الشرط المانع من التصرف في القانون المصري-1

ا كان شرط المنع من التصرف الوارد في : "إذمف ؽ.ـ.ـ عمى أنو 824نصت المادة 
 العقد أو الوصية صحيحا طبقا للؤحكام السابقة، فكل تصرف مخالف لو يقع باطلا".

، فمنيـ مف رأى أف المقصود بالبطلاف ىو البطلاف فينا نجد أف ىذه المسألة أثارت خلافا
البطلاف المقصود  المطمؽ نظرا لصراحة النص، وأنو لا اجتياد إزاء ذلؾ، ومنيـ مف رأى أف

ىنا ىو البطلاف النسبي، نظرا لتعمؽ التصرؼ بالمصالح الخاصة، وأف طمب البطلاف 
 يقتصر عمى صاحب المصمحة، وسوؼ نعرض ىذيف الاتجاىيف كما يمي:

 البطلان المطمقاتجاه  - أ
يرى أنصار ىذا الاتجاه أف البطلاف المقصود مف النص ىو البطلاف المطمؽ، وتبرير 

جواز التصرؼ يجعمو كتصرؼ مخالؼ، باطلا بطلانا مطمقا، ومرد ىذا البطلاف ذلؾ أف عدـ 
الأمر "يقع باطلا"، إلى عدـ قابمية الماؿ لمتصرؼ، فقد استعمؿ النص السالؼ الذكر عبارة 

الذي يفيد أف التصرؼ المخالؼ يقع باطلا بطلانا مطمقا، ولو أراد أف يكوف البطلاف نسبيا، 
قابلا للإبطاؿ، وأضاؼ البعض أف إرادة ىذا التشريع ىي إرادة واضحو لكاف قد استعمؿ تعبير 

وقاطعة في اعتبار الجزاء ىو البطلاف المطمؽ، ويترتب عميو أنو يكوف لممشترط في كؿ 
ف يطمبو إذا كاف لو مصمحة في ذلؾ، كما يمكف كذلؾ لممتصرؼ إليو أف يطمبو، كما الأحواؿ أ

 .(2)ف الشرط المانع أريد بو أف يحمي لو مصمحة مشروعةيكوف لمغير أيضا أف يطمبو، إذا كا
 اتجاه البطلان النسبي - ب

بطلاف نسبي كونو  ىو يرى أنصار ىذا الاتجاه أف البطلاف الذي ذكر في المادة السابقة
، إذ أف مقتضى البطلاف المطمؽ في نظر أصحاب يتقرر إلا لمصمحة أحد المتعاقديفلا 
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ؿ ذي مصمحة أف يتمسؾ بو، ولممحكمة أف تقضي بو مف تمقاء الاتجاه السابؽ، ىو أف يكوف لك
نفسيا، كما وأنو لا يزوؿ بالإجازة، وىذه السمات لا يمكف القوؿ بيا بالنسبة لمشرط المانع مف 
التصرؼ، الذي ييدؼ إلى حماية مصمحة خاصة لشخص معيف، ومف ثـ يكوف ىذا الشخص 

أو عدـ طمبو، كما يمكف لو التنازؿ عنو ىو صاحب الشأف الأوؿ والأخير في طمب البطلاف 
لا تكفي  ،ما ىي إلا حجية لفظية ""يقع باطلافاستعماؿ عبارة  بإجازة التصرؼ المخالؼ.

، وىو حماية لتأصيؿ حموؿ تتعارض كؿ التعارض مع الغرض المقصود مف الشرط المانع
المتصرؼ مصمحة خاصة لشخص معيف، فإذا كاف الشرط المانع مف التصرؼ تقرر لصالح 

ذا تقرر لحماية الغير، فمو أف يتمسؾ بإبطاؿ  إليو، جاز لو أف يتمسؾ ببطلاف التصرؼ، وا 
 .(1)التصرؼ المخالؼ، ولممتصرؼ إليو أيضا

 جزاء الشرط المانع من التصرف في القانون الفرنسي -2
اتجيت المحاكـ الفرنسية إلى أف جزاء مخالفة شرط المنع مف التصرؼ ىو بطلاف 

ذي تـ مخالفا لمشرط المانع مف التصرؼ بطلانا نسبيا ومقتضى البطلاف النسبي التصرؼ ال
ب الإبطاؿ عمى صاحب المصمحة الذي استقر عميو القضاء  الفرنسي ىو أف يقتصر حؽ طم

وحده، ونجد أف محكمة النقض الفرنسية قضت أنو إذا كاف صاحب المصمحة في طمب 
 .(2)رة الدعوى بدلا منوالإبطاؿ ىو المتصرؼ فلا يحؽ لدائنو مباش

التصرؼ المخالؼ لشرط المنع في القانوف المصري  بطلافلذا يمكننا القوؿ بأف ىذا 
ىو بطلاف مف نوع خاص تتحدد أحكامو وفؽ الغرض المقصود مف الشرط وىي  والفرنسي

 حماية مصمحة خاصة مشروعة لأحد الأشخاص.
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 المطمب الثاني
 تطبيقات شرط المنع من التصرف

تتمثؿ تطبيقات الشرط المانع مف التصرؼ في تطبيقيف أوليما غياب تأطير التشريع لشرط 
عدـ القابمية لمتصرؼ في القواعد العامة في القانوف المدني )الفرع الأوؿ(، وفي مقابؿ اعتراؼ 

 (.)الفرع الثانيقوانيف أخرى  يح ليذا الشرط فيتشريعي صر 
 

 الفرع الأول
 ي القواعد العامةشرط المنع من التصرف ف

أغفؿ المشرع الجزائري تنظيـ شرط المنع مف التصرؼ في القانوف المدني، ومف 
الاعتبارات التي جعمت مف ىذا السكوت التشريعي إىمالا في تنظيـ شرط المنع مف التصرؼ، 

نسي ىو موقؼ القوانيف المدنية المقارنة، وابتداءً بالقانوف المدني الفرنسي فقد ضمّف المشرع الفر 
 71-526ىذا الشرط في أحكاـ القانوف المدني في تعديمو لمقانوف المدني بموجب القانوف رقـ 

مف  900والذي عدؿ أحكاـ المادة المتعمؽ بشرط المنع مف التصرؼ في عقود التبرع والوصية، 
لا تصح شروط المنع من التصرف التي أصبحت تنص عمى أنو: " انوف المدني الفرنسيقال

 .(1)باليبات والوصايا، مالم تكن مؤقتة وتيدف لتحقيق مصمحة جدية"المقترنة 
وكذلؾ نص عمى شرط المنع مف التصرؼ القانوف المدني المصري، وىذا بموجب المادة 

التي نصت عمى الأحكاـ العامة ليذا الشرط، المتمثمة في مجالو وشرط صحة الباعث  823
 .(2)ومشروعيتو ومحدودية مدة الشرط

سكوت التشريعي الجزائري لا يؤدي إلى إنكار إعماؿ الشرط المانع مف غير أف ال
أنّو في مقابؿ عدـ إيراد القانوف المدني لنص  بمحاج العربيالتصرؼ، وفي ىذا يرى الأستاذ 

ينظـ شروط وأحكاـ شرط المنع مف التصرؼ، فإنو بالرجوع إلى أحكاـ الشريعة الإسلامية 
وف المدني، بموجب الإحالة الواردة في المادة الأولى مف باعتبارىا مصدرا مف مصادر القان

القانوف المدني، يجعؿ مف شرط المنع مف التصرؼ شرطا قابلا لمتطبيؽ ومشروعا في التشريع 

                                                           
(1)
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المسممون عند الجزائري، وىذا استنادا لحديث الرسوؿ صمى الله عميو وسمـ قولو: "
 .(1)شروطيم"

لشرط المنع مف التصرؼ، إلا أف ىذا لـ يمنع  وعمى الرغـ مف عدـ التنظيـ التشريعي
المحكمة العميا باعتبارىا الجية المخولة مف الاعتراؼ بيذا الشرط، وقد جاء في أحد قراراتيا 

يتوقؼ  من المقرر قانونا أنو يجوز لمواىب أن يشترط عمى الموىوب لو القيام بالتزامبأنو: "
 تماـ اليبة عمى إنجاز الشرط.

أف عقد اليبة لا يتضمف أي شرط لمعناية بالواىبة أو أي  -قضية الحاؿفي  -ومتى تبيف
التزاـ نحوىا مف طرؼ الطاعف، فإف القضاة بقضائيـ بإلغاء عقد اليبة عرضوا قراراىـ لانعداـ 

 . (2)ومتى كاف ذلؾ استوجب نقض القرار المطعوف فيو" ،الأساس القانوني
 الفرع الثاني

 انين الخاصةقو شرط المنع من التصرف في ال
عف تنظيـ شرط المنع مف التصرؼ في القانوف المدني الجزائري لـ  إف السكوت التشريعي

يمنع المشرع مف إقراره وتبنيو في تشريع خاص يقؿ رتبة عف درجة القانوف والأمر، ويتجمى ىذا 
مف خلاؿ اعتماد الشرط المانع مف التصرؼ في قواعد القانوف الخاص في إطار المرسوـ 

تعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، وكذا في مجاؿ العقار الفلاحي، وكذا في مجاؿ السكنات الم
  الاجتماعية، وىو ما سنحاوؿ توضيحو لاحقا. 

 المتعمق بتأسيس السجل العقاري 63-76 : في ظل المرسومأولا
( المؤرخ 63-76يعتبر أوؿ اعتراؼ تشريعي بشرط المنع مف التصرؼ وارد في المرسوـ )

التي  منو 87قاري، وىذا بموجب المادة ، المتعمؽ بتأسيس السجؿ الع25/03/1976في 
تضمنت حكما مفاده عدـ جوازية وتأسيس ادعاء وطمب الخمؼ الخاص لصاحب حؽ عيني 

     سواء كاف ىذا الحؽ أصميا كحؽ الممكية أو تبعيا كترتيب رىف حيازي، استبعاد  -عقاري
مبرمة بيف الأحياء والتمسؾ بعد نفاذ الشرط المانع مف أو رفض أو الاعتراض عمى العقود ال
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مف الشرط عمى حؽ ىذا الخمؼ التصرؼ في حقو، طالما تحققت أسبقية شير العقد المتض
 .الخاص

، مف خلاؿ الإشارة إليو  كما أكد المشرع عمى شرط المنع مف التصرؼ في ذات المرسوـ
 ربة ورفض عممية الإيداع لغرض الشيقفي النصوص المتعمقة بميمة المحافظ العقاري في مرا

"يحقق المحافظ بأن البطاقة غير مؤشر عمييا منو عمى أنّو:  104حيث نص بموجب المادة  
 .(1)بأي سبب يقيد حرية التصرف في الحق من قبل ىذا الأخير"

  ثانيا: في مجال العقار الفلاحي
المتضمف  23/10/1962المؤرخ في  03-62 ينص المشرع الجزائري في المرسوـ رقـ 

تنظيـ معاملات البيع الخاصة بالأراضي الشاغرة عمى شرط المنع مف التصرؼ ويعتبر أوؿ قيد 
تحظر جميع عمى سمطة التصرؼ في نقؿ الممكية إذ تقتضي المادة الأولى منو عمى أنّو: "

تتم لصالح  يالتصرفات والبيوع والإجراءات الخاصة بالأملاك الشاغرة، باستثناء الت
 لمجموعات العمومية أو لجان التسيير.ا

في الجزائر أو خارجيا خلافاً  1962والاتفاقات المبرمة ابتداءً من فاتح جويمية  كل العقود
 لمقتضيات ىذا المرسوم تكون باطمة".

: "العقود التي أبرمت في الخارج بعد مف نفس المرسوـ عمى أف 04كما نصت المادة  
 بإيجار أو بيع عقار )أملاك( كائنة بالجزائر تكون باطمة". المتعمقة 1962الفاتح جويمية 

ضمف الأملاؾ الشاغرة، وحظر كؿ فيذا المرسوـ قد أدخؿ كؿ الأملاؾ التي يبطؿ بيعيا 
ىذه التصرفات جاء تطبيقاً لمشروع برنامج طرابمس وكاف ييدؼ ىذا المرسوـ إلى وضع حد 

 . (2)رية التي تسيء إلى الثورة الوطنيةلممضاربة السائدة آنذاؾ في سوؽ التصرفات العقا
 ثالثا: في مجال السكنات الاجتماعية

يعتبر برنامج السكف في الجزائر غني بصيغ متعددة تتعدد مسمياتيا وأطرىا القانونية  
، المحدد لشروط 196-08والتنظيمية، كالسكنات الاجتماعية التي عرفيا المرسوـ التنفيذي رقـ 

ساكف الاجتماعية الممولة مف طرؼ الدولة والسكنات المستفيدة مف إعانات إعادة التنازؿ عف الم
المحلات ذات الاستعمال السكني : "منو عمى أنيا 02الدولة لاكتساب الممكية، في المادة 
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الممولة من الدولة والتي تم التنازل عنيا لفائدة شاغمييا الشرعيين في إطار المرسوم 
سكنات الاجتماعية التساىمية التي تعرؼ بأنّيا سكنات يتـ وال، (1)"269-03التنفيذي رقم 

إنجازىا أو شراؤىا عف طريؽ إعانة تمنحيا الدولة وتسمى الإعانة لمحصوؿ عمى الممكية، فيي 
والسكف الريفي المدعـ باعتباره صيغة سكف  ،2سكنات موجية لمطبقات ذات الدخؿ المتوسط

 مالية للأشخاص المقيميف في الريؼيفي بتقديـ إعانات انتيجتيا الدولة لتقميؿ ظاىرة النزوح الر 
وكذا السكنات المنجزة في إطار البيع بالإيجار التي دؿ عمييا التنظيـ باعتبارىا صيغة جديدة تـ 

وىي صيغة موجية لصالح الطبقات المتوسطة مف المواطنيف الذيف لا  2001تأسيسيا سنة 
 الأدنى المضموف. ( مرات الأجر الوطني5يتعدى مدخوليـ خمس )

والتي زادت مف أزمة السكف، وأماـ تفشي ظاىرة  ونظرا لممضاربة والمتاجرة في السكنات 
إعادة بيع السكنات الاجتماعية المتنازؿ عنيا مف طرؼ الدولة التي تكمِّؼ ىذه الأخيرة نفقات 

رط المنع مف إلى إعماؿ تطبيؽ جديد لش 2008ولأوؿ مرة سنة  كبيرة، ذىبت الإدارة التشريعية
الذي يتضمف قانوف المالية لسنة  12-07مف القانوف  57، وىذا بموجب المادة 3التصرؼ
إن السكنات الاجتماعية الممولة من طرف الدولة والمتنازل عمييا التي جاء فييا: " 2008

لشاغمييا طبقا لمتشريع الساري المفعول وكذا السكنات المستفيدة من الإعانات العمومية في 
ار التدابير المتعمقة بالمساعدة المقدمة من طرف الدولة من أجل التمميك، لا يمكن التنازل إط

( سنوات، باستثناء حالة 10عنيا من طرف مالكييا خلال مدة يجب أن لا تقل عن عشر )
 . 4وفاة المالك وضرورة توزيع التركة"

يحدد شروط إعادة ، الذي 196-08وتطبيقا ليذه الأحكاـ صدر المرسوـ التنفيذي رقـ 
التنازؿ عف المساكف الاجتماعية الممولة مف طرؼ الدولة والسكنات المستفيدة مف إعانات 

يجب أن تتضمن  مف ىذا المرسوـ عمى أنّو: " 06الدولة لاكتساب الممكية، حيث تنص المادة 

                                                           
ازؿ عف المساكف الاجتماعية الممولة مف طرؼ الدولة والسكنات ، المحدد لشروط إعادة التن08/196المرسوـ التنفيذي رقـ  ((1

 .2008 /07/ 09 في المؤرخة، 38 ع، ج.ر، 2008 /07/ 06المستفيدة مف إعانات الدولة لاكتساب الممكية، المؤرخ في 
الصادرة  ة بشار،ة، مجمة حوليات جامعجماؿ بوشنافة، الشرط المانع مف التصرؼ في السكنات المستفيدة مف إعانة الدول ((2

 .133، ص 2011، 11 ع، 11 مج، ، الجزائربشارب  جامعة طاىري محمدعف 
 .668محمود كربوب، مرجع سابؽ، ص  ((3
 المؤرخة في، 82 ع، ج.ر، 2007ديسمبر  30رخ في ، المؤ 2008، المتضمف قانوف المالية لسنة 07/12القانوف رقـ  ((4

31/12/ 2007. 
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والتي تخص التنازل عن  2007ديسمبر سنة  31العقود التوثيقية التي تعد بعد تاريخ 
أعلاه، بندا بعدم  05لسكنات التي تدخل ضمن إحدى الفئات المنصوص عمييا في المادة ا

( سنوات، ميما كان تاريخ التسديد الكمي أو الجزئي، لسعر 10إعادة التنازل لمدة عشر )
 .(1)التنازل"

 مشرع مف مدة شرط المنع مف التصرؼخفض ال 2012وبموجب قانوف المالية لسنة 
 لمسماة السكنات الترقوية المدعمةستفيد مف السكنات الاجتماعية التساىمية اليتقرر لممالؾ الم

( سنوات 05وكذا كؿ السكنات التي استفادت مف دعـ الدولة، التصرؼ فييا بانقضاء خمس )
 .(2)تحتسب مف تاريخ إعداد عقود التنازؿ

قانوف مف ال 57لكف وعمى عكس النصوص السابقة، فإف المشرع في آخر تعديؿ لممادة 
مف القانوف رقـ  36، بموجب المادة 2008الذي يتضمف قانوف المالية لسنة  12-07رقـ 
، نص عمى عدـ قابمية التنازؿ لمدة سنتيف 2019الذي يتضمف قانوف المالية لسنة  18-18
عف السكنات، سواء الممولة مف طرؼ الدولة، أو التي استفادت مف إعانة الدولة  (02)

غير أنو استثنى مف ذلؾ السكنات الترقوية المدعمة، والسكنات في إطار ، لاكتساب الممكية
صيغة البيع بالإيجار، التي يمكف التنازؿ عنيا قبؿ انقضاء ىذه المدة، شريطة إرجاع مبمغ 
الإعانة المالية المباشرة إلى الخزينة العمومية، وعميو فقد اعتبر المشرع ىذه الأخير مف 

 .(3)لـ ينص عمى صيغة السكف الريفي السكنات المدعمة، غير أنو
( أصدرت وزارة المالية تعميمتيف وزاريتيف، حددت 02وبخصوص احتساب مدة السنتيف )

المرجعية في احتساب المدة، ففيما  2019فيفري  05بموجب التعميمة الأولى المؤرخة في 
( 02ب مدة السنتيف )يخص السكنات الترقوية المدعمة وسكنات البيع بالإيجار، يُبتدأُ في احتسا

مف تاريخ إعداد العقود التوثيقية المتضمنة بند عدـ القابمية لمتنازؿ، ومف تاريخ إعداد العقد 
 الإداري مف طرؼ مصالح أملاؾ الدولة بالنسبة لمسكنات العمومية الإيجارية.

( سنوات أو مف خمسة 10كما أشارت الوزارة الوصية إلى أف تخفيض المدة مف عشرة )
المعدلة، إلى سنتيف  2008مف قانوف المالية لسنة  57سنوات المقررة بموجب المادة  (05)

                                                           
 ي، مجمة القانوف والمجتمع،مانع مف التصرؼ كقيد عمى ممكية السكنات ذات الطابع الاجتماعسييمة تواتي، الشرط ال ((1
 .185-184، ص ص 2021جامعة يحيى فارس بالمدية، الجزائر،  الصادرة عف، 02 ع، 09مج
 .669محمود كربوب، مرجع سابؽ، ص  (2)
 .187سييمة تواتي، مرجع سابؽ، ص  ((3
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( سواء تعمؽ الأمر بالسكنات الاجتماعية التساىمية أو السكنات الترقوية أو سكنات البيع 02)
بالإيجار أو السكنات العمومية الإيجارية، تكوف بقوة القانوف دوف حاجة لتعديؿ العقود التوثيقية 

متضمنة بند عدـ القابمية لمتصرؼ مع إلزاـ المحافظيف العقارييف بعدـ الاعتراض عمى عقود ال
 (.02التصرؼ المبرمة بعد مرور سنتيف )

بينما استدركت ذات الوزارة في تعميمة لاحقة، التاريخ واجب الاعتداد بو في حساب مدة 
( محؿ LPAنات الترقوية المدعمة )البند المتعمقة بعدـ القابمية لمتصرؼ والتنازؿ بالنسبة لمسك

( تسري مف تاريخ إعداد محضر معاينة الحيازة 02عقد البيع عمى التصاميـ، وىو سنتيف )
 .(1)الفعمية وتسميـ البناية، وليس مف تاريخ إعداد عقد البيع عمى التصاميـ

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .669ص  محمود كربوب، مرجع سابؽ، ((1
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 الثانيالفصل ملخص 
  

التصرؼ تعد أىـ عنصر مف عناصر  في لممالؾمف خلاؿ ىذا الفصؿ توصمنا أف  
الممكية، وتميز حؽ الممكية عف غيره مف الحقوؽ العينية، بأف لممالؾ وحده سمطة التصرؼ 

وىذه  ،المادي في الشيء الذي يممكو، ولو وحده سمطة التصرؼ القانوني في رقبة الشيء
 .السمطة لا تكوف إلا لممالؾ

غير  ،اـ مالكاً لا يفقد سمطة التصرؼما د فالتصرؼ إذف لا ينفصؿ عف الممكية والمالؾ 
و يحرـ مف ىذه السمطة بصفة ىناؾ حالات استثنائية تقيد فييا سمطة المالؾ في التصرؼ أأنو 

، أو بموجب قيود إدارية )شرط المنع )الشفعة المدنية( وذلؾ بمقتضى نص في القانوف مؤقتة
 . مف التصرؼ(

 
 
 
 
 
 
 



 

 م 
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القيود القانونية الواردة عمى الممكية   لاؿ ىذه الدراسة التي تمحورت حوؿ موضوعمف خ
تعتبر مف أىـ الحقوؽ العينية التي  الممكية توصمنا إلى أف العقارية المقررة لممصمحة الخاصة

تعطي سمطة مباشرة لممالؾ عمى الشيء ونظرا لاتساع سمطات المالؾ مف استعماؿ واستغلاؿ 
لتي حاوؿ ا القيودذه السمطات قيودا مختمفة، ورغـ يممؾ أورد المشرع عمى ىما  عمىوتصرؼ 

إلا أنيا تبقى   المشرع الجزائري وضعيا عمى الممكية العقارية لحماية المصمحة الخاصة لمغير
 .لبعض النقائصغير فعالة نتيجة 

 نذكرىا عمى النحو التالي: توصمنا إلى مجموعة مف النتائج لقدو 
خصّ حالة مضار الجوار غير المألوفة نجد أف المشرع الجزائري لـ يفصؿ فييا كما فيما ي: أولا

وجدنا مادّة واحدة تعالج ىذا الموضوع مما انتج الكثير مف المبس والغموض،  يجب، بحيث
ومثاؿ عمى ذلؾ عدـ تعريفو لمضار الجوار غير المألوفة بالإضافة إلى أنّو ترؾ مسألة تقدير 

مف ؽ.ـ.ج غير كافية، ونجد  691لأفّ المعايير التي حدّدىا في المادة  ةقمضار الجوار عال
 أف السمطة التقديريّة في تحديدىا ترجع دائما لمقاضي.

لـ ينص المشرع الجزائري صراحة عمى حؽ المجرى وحؽ الصرؼ في أحكاـ القانوف  ا:ثاني
 المدني، بؿ أحاليا لقانوف المياه.

رض المحصورة عف الطريؽ العاـ، أو مف كاف لو ممر غير إف قيد المرور لمالؾ الأ ا:ثالث
كاؼ لممرور لأرضو، في أف يكوف لو ممر كاؼ لاستعماليا واستغلاليا، في الأراضي 
الملاصقة أو غيرىا، لموصوؿ إلى الطريؽ العاـ، وذلؾ مقابؿ دفع تعويض لجبر الأضرار التي 

رضو، وذلؾ بعمؿ مادي أو تصرؼ أحدثيا لملاكيا، شرط ألا يكوف ىو المتسبب في حصر أ
قانوني، ولقد رجح المشرع الجزائري مصمحة الغير المستفيد مف الممر القانوني وعمى مصمحة 
المالؾ الذي يتحمؿ قيدا خطيرا، ففي حالة زواؿ الحصر واكتساب صاحب الأرض المحصورة 

نوني لحؽ الارتفاؽ المرور القا حؽ عف الطريؽ العاـ الممر القانوني بالتقادـ المكسب يتحوؿ
ف زالت أسباب الحصر، كذلؾ تجاىؿ المشرع مصمحة المالؾ لأنّو  15عند مرور  سنة حتى وا 

مف ؽ.ـ.ج بحيث لا يعوض صاحب الأرض قبميا ويجوز تعويضو عمى  701بموجب المادة 
أسباب  تلاز سنة يسقط حتى ولو  15لب بو خلاؿ دفعات، كما أفّ حقو في التعويض إذا لـ يطا

 ر.الحص
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مف ؽ.ـ.ج إجبار المالؾ لجاره عمى وضع  703المشرع مف خلاؿ نص المادة  أجاز :رابعا
معالـ الحدود بيف أملاكيما المتلاصقة، وذلؾ تفاديا لما يقع مستقبلا مف منازعات عمى الحدود، 

 نفقات التحديد مشتركة بينيما. وتكوف
ي أعد لو، فإف نفقة ترميمو لمالؾ الحائط المشترؾ أف يستعممو بحسب الغرض الذ سا:خام

عادة بنائو في حالة انيياره، أو لأسباب أخرى، بيف الشركاء كؿ حسب نسبة حصتو في ىذا  وا 
الجدار، ولمشريؾ الذي تكوف لو مصمحة جدية في التعمية أف يعمي الحائط المشترؾ بشرط عدـ 

ذا تمت تعمية الحائط المشترؾ مف  طرؼ أحد الشركاء، الإضرار ضرارا غير مألوؼ بشريكو، وا 
جاز لمشريؾ الآخر أف يكوف شريكا في الجزء المعمى شرط دفع نصؼ نفقات التعمية، غير أنو 

الجار الذي بليس لمالؾ الحائط الحؽ في ىدمو مختارا دوف عذر قوي، إذا كاف ىذا اليدـ يضر 
 يستتر ممكو بالحائط، ولمقاضي السمطة التقديرية في تحديد العذر القوي.

وفيما يخص المطلات والمناور، فقد قيد المشرع الجزائري مف حرية فتح المطؿ وأوجب  ا:سادس
ترؾ مسافة متريف عف الخط الفاصؿ بيف قطعتي الأرض المتلاصقتيف، ىذا إذا كاف المطؿ 
مواجيا، أما في المطلات المنحرفة فمف أراد فتح مطؿ منحرؼ عمى جاره، يجب ترؾ مسافة 

النافذة إلى الخط الفاصؿ بيف العقاريف، أما فيما يخص المناور،  سنتيمتر تحسب مف حرؼ 60
فإف القيد الوحيد ىو ارتفاع متريف مف أرضية الغرفة التي يراد إنارتيا وىو ارتفاع بعمو قامة 
الإنساف المعتاد ويستطيع المالؾ أف يفتح ما يشاء مف المناور عمى طوؿ بنائو عمى حدود 

 نيا الإنارة ودخوؿ اليواء لمغرفة.ممكية الجار طالما الغاية م
اعتبر المشرع الجزائري الشفعة بأنيا رخصة تجيز لمشفيع الحموؿ محؿ المشتري في عقد  ا:سابع

مف ؽ.ـ.ج، ويخوؿ المركز القانوني الذي  794البيع، وىذا ما نجده صراحة في نص المادة 
رعاية لمصمحة أخرى أولى يثبت لمشفيع انتزاع الماؿ المشفوع فيو جبرا عف المشتري وذلؾ 

 بالاعتبار وىي مصمحة مالؾ الرقبة أو الشريؾ، أو صاحب حؽ الانتفاع، أو مصمحة الجار.
أىمؿ المشرع الجزائري قيد يعد مف أىـ القيود وىو القيد الاتفاقي، بحيث يمنع فيو شرط  ا:ثامن

لغير ولا يكوف ىذا التصرؼ لممالؾ، وىو قيد ييدؼ إلى تحقيؽ مصمحة المتعاقديف أو مصمحة ا
الشرط صحيحا إلا بتوافر شروط حددتيا بعض القوانيف، وىي أف يكوف الشرط مبنيا عمى باعث 
 مشروع وأف يقتصر المنع عمى مدة معقولة، وأف يرد الشرط في التصرؼ الذي تممؾ بو المالؾ.

 نوجزىا فيما يمي: ذكر بعض الاقتراحاتوفي الأخير يمكننا أف ن 
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المشرع الجزائري أف يقوـ بتقييد المستفيد مف حؽ المرور القانوني عمى الأراضي : كاف عمى أولا
أن يكون حق المرور مف ؽ.ـ.ج وىي " 693المحصورة بإضافة جممة في نص المادة 

حتى لا يتمادى المستفيد مف حؽ القانوني مخصص لسمطة الاستعمال والاستغلال فقط"، 
مف ؽ.ـ.ج والتي يكتسب  699ؾ بإلغاء نص المادة المرور القانوني إلى سمطة التصرؼ، وذل

بموجبيا المستفيد الممر القانوني بالتقادـ المكسب عند مرور خمسة عشرة سنة حتى زواؿ 
الحصر، وكذلؾ مراعاة لممصمحة الخاصة يحب ألا يسقط الحؽ في التعويض إذا سكت عنو 

 صاحب الحؽ لمدة خمسة عشرة سنة ماداـ الحصر قائما.
مف ؽ.ـ.ج في النص العربي رغـ أنو صحيح في  711تصحيح نص المادة  وصين ثانيا:

النص الفرنسي، وذلؾ بوضع كممة تشترط بدؿ تشترؾ التي لا معنى ليا في ىذا النص، 
أية مسافة لفتح المناور، التي تقاـ مف ارتفاع متريف مف  لا تُشترطويصبح نصيا ما يمي: " 

لا يقصد بيا إلا مرور اليواء ونفاذ النور، دوف أف يمكف أرضية الغرفة التي يراد إنارتيا، و 
 الاطلاؿ منيا عمى العقار المجاور".

بحؽ الشرب، والمجرى، والصرؼ ضمف  لنص خاصإدراج المشرع الجزائري  قترحكما ن ثالثا:
دماج حقوؽ الانتفاع  692نصوص القانوف المدني، أو تعديؿ أحكاـ المادة  مف ؽ.ـ.ج، وا 

صريحة كقيود عمى الممكية العقارية الخاصة نظرا لاعتباره مف أىـ صور  بالمياه بنصوص
 استعماؿ واستغلاؿ موارد المياه.

كما يتوجب عمى المشرع الجزائري إدراج نصوص قانونية واضحة حوؿ موضوع الشرط  رابعا:
حق  "القيود التي تمحقالمانع مف التصرؼ، وأحسف موضع لو ضمف القسـ الثالث المعنوف بػ 

مف الكتاب الثالث المعنوف بػ  بوجو عام""حق الممكية مف الفصؿ الأوؿ المعنوف بػ  الممكية"
   "الحقوق العينية الأصمية".
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 المصادر  :أولا
 القرآن الكريم (1
 ابن المنظور، لسان العرب، دار المعارف، مصر، د.س.ن. (2
 النصوص التشريعية   (3

 ينالقوان - أ
, 24,المتضمف قانوف الأسرة, ج.ر, العدد 09/06/1684المؤرخ في  84/11القانوف رقـ  -

 , المعدؿ والمتمـ.09/06/1984المؤرخة في 
المؤرخ في  84/11، يعدؿ ويتمـ القانوف رقـ 27/02/2005المؤرخ في  05/02القانوف رقـ  -

 . 27/02/2005 ، المؤرخة في 15المتضمف قانوف الأسرة, ج.ر, العدد  09/06/1684
، المؤرخة 60، المتعمؽ بالمياه، ج.ر، العدد 04/09/2005المؤرخ في  05/12القانوف رقـ  -

 ، المعدؿ والمتمـ.04/09/2005في 
المؤرخ في  75/58الأمر رقـ , يعدؿ ويتمـ 13/05/2007المؤرخ في  07/05القانوف رقـ  -

 .13/05/2007رخة في , المؤ 31, ج.ر, العدد المتضمف القانوف المدني 26/09/1975
، 2007ديسمبر  30، المؤرخ في 2008، المتضمف قانوف المالية لسنة 07/12القانوف رقـ  -

 .2007 /12/ 31 المؤرخة في، 82ج.ر، العدد 
- code civil français- Dernière modification le 01 janvier 2022. 

  الأوامر - ب
لقانوف المدني, ج.ر, العدد , المتضمف ا26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر رقـ  -

 , المعدؿ والمتمـ.30/09/1975, المؤرخة في 78
 النصوص التنظيمية )مراسيم( (4

  المحدد لشروط إعادة التنازؿ عف المساكف الاجتماعية 08/196المرسوـ التنفيذي رقـ ،
الممولة مف طرؼ الدولة والسكنات المستفيدة مف إعانات الدولة لاكتساب الممكية، 

 .2008 /07/ 09 في المؤرخة، 38، ج.ر، العدد 2008 /07/ 06ي المؤرخ ف
 الأحكام والقرارات القضائية  (5

، الاجتياد 16/06/1998، الصادر بتاريخ 197336المحكمة العميا، القرار رقـ  -
 .2001اؿ الشخصية، عدد خاص، القضائي، غرفة الأحو 

، مجمة 12/03/2008رخ في ، المؤ 443620المحكمة العميا، الغرفة العقارية، القرار رقـ  -
 .2008، الجزائر، 02المحكمة العميا، العدد 
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، المجمة القضائية، قسـ 16/06/1992، المؤرخ في 90943المحكمة العميا، القرار رقـ  -
  .1995، الجزائر، 01المستندات والنشر، العدد 

 المراجعثانيا: 
 الكتب (1
لقانوف المدني الجزائري، دار ىومة، القيود الواردة عميو في ا -أحمد خالدي، حؽُّ الممكية -

 .2018الجزائر، 
 .2011أحمد دغيش، حؽ الشفعة في التشريع الجزائري، دار ىومة، الجزائر،  -
أحمد عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، أسباب كسب الممكية،  -

 .2000، افلبنالجزء التاسع، الطبعة الثالثة، منشورات الحمبي الحقوقية، 
بمحاج العربي، الحقوؽ العينية في القانوف المدني الجزائري في ضوء أحدث الاجتيادات  -

 .2016، دار ىومة، الجزائر ،القضائية المشيورة لممحكمة العميا، الطبعة الأولى
الحقوؽ العينية الأصمية، أحكاميا ومصادرىا، -حسف كيرة، الموجز في أحكاـ القانوف المدني  -

 .1998، مصرعارؼ، منشأة الم
رشيد شميشـ، التّعسّؼ في استعمَاؿ المِمكيّةَ العقارية "دراسة مقارنة بيف القانوف الوضعي  -

 .2019والشريعة الإسلامية"، دار الخمدونية، الجزائر، 
سلامي(، دار بمقيس، زكريا سرايش، الوجيز في الحقوؽ العينية الأصمية )كتاب مدعـ بالفقو الا -

 .الجزائر
، عبد الر  - ، الجزائرزاؽ درباؿ، الوجيز في النظرية العامة للالتزاـ )مصادر الالتزاـ(، دار العموـ

2004. 
 .2009عواطؼ زرارة، التزامات الجوار في القانوف المدني الجزائري، دار ىومة، الجزائر،  -
نية، "مدعـ بالقرارات القضائية"، دار الخمدو  -قيود الجوار-محمد لعشاش، قيود الممكية العقارية -

 .2020، رالجزائ
منى مقلاتي، قيود الممكيّة العقاريّة في التّشريع الجزائري المقارف )دراسة في التّشريعات  -

 . 25، ص2019المقارنَة(، دار ىومة، الجزائر، 
 ،مصرأحكاميا ومصادرىا، منشأة المعارؼ، -نبيؿ إبراىيـ سعد، الحقوؽ العينية الأصمية -

2001.  
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 المقالات: (2
 ،يداف، القيود القانونية الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في القانوف الجزائريأسماء سع -

 .2019 ،33 ددع، ال04، الجزء1، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر1حوليات جامعة الجزائر
جماؿ بوشنافة، الشرط المانع مف التصرؼ في السكنات المستفيدة مف إعانة الدولة، مجمة  -

، 11، المجمد ، الجزائربشارب  جامعة طاىري محمدالصادرة عف  حوليات جامعة بشار،
 .2011، 11العدد 

سارة شيبات، القيود الواردة عمى الممكية العقارية والمتعمقة بالموارد المائية، مجمة العموـ  -
كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة الشييد  ، 01، العدد08المجمد القانونية والسياسية، 

 .01/01/2017، الوادي، الجزائرحمّة لخضر ب
دراسة فقيية - المرتبطة باستعماؿ الموارد المائية اتالارتفاقسامية بودقزداـ، ربيحة إلغات،  -

، المركز 02العدد، 04 مدمجالقانونية تحميمية، مجمة طبنة لمدراسات العممية الأكاديمية، 
 .10/01/2021 الجامعي ببريكة، الجزائر

مانع مف التصرؼ كقيد عمى ممكية السكنات ذات الطابع الاجتماعي، سييمة تواتي، الشرط ال -
جامعة يحيى فارس بالمدية،  الصادرة عف، 02، العدد 09مجمة القانوف والمجتمع، المجمد 

 .2021الجزائر، 
محمد عقوني، حؽ الشفعة الثابت لمشريؾ المشاع في عقار في التشريع الجزائري، مجمة  -

، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة 03 ددعال، 09 مدمجالية، العموـ القانونية والسياس
 .2018محمد خيضر ببسكرة، الجزائر، 

محمد لعشاش، حميد محديد، "أحكاـ وضع الحدود، وأحكاـ الحائط الفاصؿ في القانوف  -
المركز الجامعي  ،03ددعال، 04 مدمجالالجزائري"، مجمة طبنة لمدراسات العممية الأكاديمية، 

 .29/12/2021ريكة، الجزائر، بب
قيد حؽ المرور لمالؾ الأرض  –محمد ولد خصاؿ، قيود الممكية العقارية الخاصة  -

كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة  ،19، العدد10المجمد  المحصورة، مجمة معارؼ،
 .01/12/2015آكمي محند أولحاج، بالبويرة، الجزائر،

قيد المطلات والمناور وتطبيقاتو  -قارية الخاصةمحمد ولد خصاؿ، قيود الممكية الع -
كمية ، 02، العدد02المجمد المعاصرة، مجمة المنار لمبحوث والدراسات القانونية والسياسية، 

 .01/06/2018 الجزائر، الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة يحي فارس بالمدية،
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راسات القانونية المقارنة، دراسة مقارنة، مجمة الد -محمود كربوب، شرط المنع مف التصرؼ -
، كمية العموـ القانونية والإدارية، جامعة أحمد زيانة بغميزاف، الجزائر، 01 ددعال، 07 مدمجال

2021. 
مجمة ، موسى سالمي، شروط تقرير حؽّ المرور عمى الأملاؾ المجاورة في القانوف الجزائري -

لحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة كمية ا، 02، العدد08المجمد  العموـ القانونية والسياسية،
 .01/06/2017، الشييد حمّة لخضر بالوادي، الجزائر

 الرسائل الجامعية (3
 أطروحات الدكتوراه - أ
أحمد رضا صنوبر، الحماية القانونية لحؽ الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري،  -

معة أبي بكر بمقايد أطروحة لنيؿ شيادة الدكتوراه في القانوف الخاص، كمية الحقوؽ، جا
 .2015/2016بتممساف، الجزائر، 

راضية بف زكري، القيود المدنية والإدارية الواردة عمى الممكية العقارية في التشريع الجزائري  -
والمقارف، أطروحة لنيؿ شيادة الدكتوراه في الحقوؽ، تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ 

 .2018/2019زائر، والعموـ السياسية، الحاج لخضر بباتنة، الج
علاؿ قاشي، الوظيفة الاجتماعية لمممكية العقارية الخاصة في القانوف الجزائري، أطروحة لنيؿ  -

 .2013/2014شيادة الدكتوراه في القانوف، كمية الحقوؽ، بف عكنوف، الجزائر، 
 عواطؼ زرارة، مسؤولية مالؾ العقار عف مضار الجوار غير المألوفة في التشريع الجزائري، -

أطروحة لنيؿ شيادة دكتوراه عموـ في العموـ القانونية، تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ 
 .2012/2013والعموـ السياسية، جامعة الحاج لخضر بباتنة، الجزائر، 

فضيمة بوليمة، مضار الجوار غير المألوفة في القانوف الوضعي والشريعة الإسلامية، أطروحة  -
 .2018/2019، 1خصص قانوف، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائرلنيؿ شيادة دكتوراه عموـ، ت

منى مقلاتي، القيود الواردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، أطروحة  -
لنيؿ شيادة دكتوراه عموـ في العموـ القانونية، تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ، جامعة 

 .2014/2015الحاج لخضر بباتنة، الجزائر، 
دراسة مقارنة، أطروحة  -اليادي سميمي، المسؤولية الناجمة عف مضار الجوار غير المألوفة -

لنيؿ شيادة دكتوراه في القانوف، تخصص القانوف الخاص، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، 
 .2016/2017جامعة أبي بكر بمقايد بتممساف، الجزائر، 
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 رسائل الماجستير - ب
عف مضار الجوار غير المألوفة، رسالة لنيؿ شيادة الماجستير في سارة بولقواس، جبر الضرر  -

العموـ القانونية، تخصص عقود ومسؤولية مدنية، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة 
 .2013/2014الحاج لخضر بباتنة، الجزائر، 

نوف سعاد بمحورابي، نظرية التعسؼ في استعماؿ الحؽ وتطبيقاتيا في الفقو الإسلامي والقا -
الوضعي، رسالة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف ، تخصص قانوف المسؤولية المينية، 

 .27/02/2014كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة مولود معمري بتيزي وزو، الجزائر، 
سعد روابح، القيود الواردة عمى حؽ الممكية العقارية الخاصة في الجزائر، رسالة لنيؿ شيادة   -

ير  في الحقوؽ، تخصص حقوؽ الإنساف والحيات العامة، كمية الحقوؽ والعموـ الماجست
 .السياسية، جامعة قاصدي مرباح، بورقمة، الجزائر

سميحة حناف خوادجية، قيود الممكية العقارية الخاصة، رسالة لنيؿ شيادة الماجستير في  -
ينة، الجزائر، الحقوؽ، تخصص القانوف العقاري، كمية الحقوؽ، جامعة منتوري بقسنط

2007/2008. 
علاؿ قاشي، الممكية العقارية الخاصة وقيودىا المقرة لممصمحة الخاصة في القانوف الجزائري،  -

رسالة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف، فرع القانوف العقاري والزراعي، كمية الحقوؽ، 
 .1999/2000جامعة البميدة، الجزائر، 

مى الأملاؾ الخاصة المتلاصقة في ضوء الأعماؿ محمد ولد خصاؿ، قيود الجوار ع -
القضائية، رسالة لنيؿ شيادة الماجستير في الحقوؽ، تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ، 

 .2012/2013، 1جامعة الجزائر
باح، تمييز ارتفاؽ المرور عف حؽ المرور، رسالة لنيؿ شيادة ماجستير في القانوف ىادية مص -

 .2016/2017، رلجزائ، اة بف يوسؼ بف خدةالخاص، كمية الحقوؽ، جامع
 مذكرات الماستر -ج
لنيؿ  في التشريع الجزائري، مذكرة  أحلاـ نوري، مريـ عبدوني، مضار الجوار غير المألوفة -

شيادة الماستر في القانوف، تخصص قانوف الأعماؿ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة 
 .2017/2018، بقالمة، الجزائر، 1945ماي  08

مذكرة  ي القانوف المدني الجزائري،أحمد أميف وليي، حؽ المرور كقيد عمى الممكية العقارية ف -
ماستر في الحقوؽ، تخصص قانوف عقاري، كمية العموـ القانونية والسياسية، ال لنيؿ شيادة

 .2014/2015جامعة زياف عاشور بالجمفة، الجزائر، 
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مف مصادر الحقوؽ العينية الأصمية، مذكرة  إيماف حمادي، وفاء بوسيس، الشفعة كمصدر -
لنيؿ شيادة الماستر في القانوف الخاص، تخصص قانوف خاص للأعماؿ، جامعة محمد 

 .2017/2018الصديؽ بف يحي، بجيجؿ، الجزائر، 
جييدة أبركاف، سارة آيت أعراب، حؽ الشفعة بيف الفقو الإسلامي والقانوف المدني الجزائري،  -

الماستر في الحقوؽ، تخصص القانوف الخاص الشامؿ، كمية الحقوؽ مذكرة لنيؿ شيادة 
 .2014/2015والعموـ السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة، ببجاية، الجزائر، 

نيؿ شيادة ل حي، مذكرةخالد طالب، القيود القانونية الواردة عمى حؽ الممكية في العقار الفلا -
معة زياف عاشور بالجمفة، الجزائر، الماستر، تخصص قانوف عقاري، قسـ الحقوؽ، جا

2014 /2015. 
دحماف بو عبدلي، التعسؼ في استعماؿ الحؽ في الممكية العقارية، مذكرة  لنيؿ شيادة ماستر  -

 في الحقوؽ، تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة زياف عاشور
 .2016/2017بالجمفة، الجزائر، 

ة المدنية المترتبة عف مضار الجوار غير المألوفة، مذكرة لنيؿ رميصاء بوعمي، المسؤولي -
شيادة الماستر أكاديمي، تخصص قانوف الشركات، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة 

 .2016/2017قاصدي مرباح بورقمة، الجزائر، 
حقوؽ، زوليخة رابح، الشفعة في القانوف المدني الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في ال -

 .2020/2021تخصص القانوف العقاري، جامعة ابف خمدوف بتيارت، الجزائر، 
زوينة عجمي، حياة عماري، التعسؼ في استعماؿ الحؽ وتطبيقاتو عمى ضوء الشريعة  -

الإسلامية والقانوف، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في الحقوؽ، تخصص قانوف خاص، كمية 
 .2020/ 2019الرحماف ميرة ببجاية، الجزائر،  الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة عبد

سعدية شرقي، التعسؼ في استعماؿ حؽ الممكية، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في القانوف،  -
تخصص عقود ومسؤولية، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة أكمي محند أولحاج 

 .2013بالبويرة، الجزائر، 
ي إطار الممكية العقارية، مذكرة لنيؿ شيادة سماح شيبات، التعسؼ في استعماؿ الحؽ ف -

الماستر في الحقوؽ، تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة الشييد 
 .2016/2017حمو لخضر بالوادي، الجزائر، 

صارة أحميـ، حناف عمواش، الالتزامات السمبية المفروضة عمى المالؾ لمصمحة الغير، مذكرة  -
ماستر في الحقوؽ، تخصص القانوف الخاص الشامؿ، كمية الحقوؽ والعموـ لنيؿ شيادة ال

 .السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة ببجاية، الجزائر
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-فعة  في الفقو الإسلامي والقانوف المدني الجزائريالصديؽ جماؿ، نور الديف نش، أحكاـ الشّ  -
ة، تخصص شريعة وقانوف، دراسة مقارنة، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في العموـ الإسلامي

بالمسيمة، الجزائر،  كمية العموـ الإنسانية والاجتماعية، جامعة محمد بوضياؼ
2020/2021. 

لنيؿ شيادة ماستر  عمى العقار الفلاحي، مذكرة عبد الحفيظ قرادي، القيود القانونية الواردة  -
ة غرداية، أكاديمي حقوؽ، تخصص قانوف خاص، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامع

 .2021/2022الجزائر، 
انوف المدني عبد الكريـ متوي، امُحمَّد معزوز، القيود التي تمحؽ حؽ الممكية العقارية في الق -

لنيؿ شيادة الماستر في القانوف الخاص، تخصص قانوف عقاري، معيد  الجزائري، مذكرة
سي بتيسمسيمت، الجزائر، العموـ القانونية والادارية، المركز الجامعي أحمد بف يحي الونشري

2016/2017. 
قارية لممصمحة غانية مخموط، نواؿ محمودي، القيود القانونية الواردة عمى حؽ الممكية الع -

لنيؿ شيادة الماستر في القانوف، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة عبد  الخاصة، مذكرة 
 .2012/2013بجاية، بالرحماف ميرة 

ة محجوب، قيد مضار الجوار غير المألوفة، مذكرة لنيؿ شيادة فاطيمة أحمد عمي، سالي -
الماستر في القانوف، تخصص القانوف العقاري، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة مولود 

 .2018معمري، بتيزي وزو، الجزائر، 
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 المذكرة خصمم
 الذي ىو حؽ عيني أصمي يخوؿة مف الحقوؽ المعترؼ بيا لمشخص و يعتبر حؽ الممكي

يعتبر حؽ الممكية مف أوسع الحقوؽ نطاقا، وىو حؽ لصاحبو سمطة مباشرة عمى الشيء و 
 .خصائص ينفرد فييا عف باقي الحقوؽعيني يرد عمى شيء معيف بذاتو بحيث يتميز ب

ىذا تحد مف سمطات المالؾ عمى ممكو و  قيود ىذه السمطات غير مطمقة وىناؾ غير أف 
القيود القانونية الواردة عمى حؽ الممكية العقارية  الذي وضحنا مف خلالياىو محؿ دراستنا 
 .لممصمحة الخاصة

 الكممات المفتاحية: 
 الشرط المانع مف التصرؼ   –الشفعة المدنية  –التعسؼ في استعماؿ الحؽ 

 
Thesis Summary: 

The property right is one of the recognized rights of the person, which is an 

original real right that gives its owner direct authority over the thing. The property 

right is considered one of the broadest rights in scope. 

However, these powers are not absolute, and there are restrictions that limit 

the powers of the owner over his property, and this is the subject of our study, 

through which we clarified the legal restrictions on the right of real estate 

ownership for private interest. 

Key words: 

Arbitrariness in the use of the right - Civil primacy-the condition preventing 

from acting 
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