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والدولة، نغرا لسداهسته فيي يعد العقار مؽ أهؼ القظاعات الحيؾية التي تحغى بالأولؾية لدػ الأفراد 
إشييعاا الايتياتييات الةردييية، ورسيييزة أساسييية فييي التشسييية الااترييادية والاتتسا ييية، ذلييػ أن تظييؾر سيي  دوليية 

  بسا تسمكه مؽ عقارات، مسا استدعى لتدخ  التذريعات الحديثة لتشغيؼ الإطار القانؾني له.
 ا مييؽ ييي الساضييية الستتابعيية تحييؾلا تييهريا يؾل ييعرفييا السمكييية العقارييية الخا يية خيي ل العقييؾد واييد 
السمكيييية تكسيييؽ فيييي ميييدػ مة لتحقيييي  وعيةييية اتتسا يييية، فجيييدوػ هيييه  ومظمييي  تهاتيييه إليييى وسيييي ،تييياما ميييانا

السداهسة في بػية في استعسال واستغ ل والتررف في ممكيته  مالػ العقار الحد مؽ سمظات فياس ام ا 
ه  السداهسة ميؽ نزاعيات ازيائية متعيددة، أفرزت يا الشتيائب الديم ية رعاية السرمحة العامة، رغؼ ما يعترؼ ه

 أو إدارية. ي ا مؽ القيؾد الؾاردة عمي ا، سؾاء سانا مدنيةالسقررة عم
فينن مقتزييات  ،إذا سان الأ   في تسيا دسياتير العيالؼ هيؾ يسايية يي  السمكيية العقاريية الخا يةو 

تعؾيض السالػ نتيجة يرمانه مؽ سمظاته الجؾهرية، هه   تقييدها تةرض بالسقات  إيجاد آليات اانؾنية تكة 
الأخيرة تظؾرت غايت ا وشروط مسارست ا، وسان نتيجة هيها التظيؾر الاعتيراف تشدي ية يي  السمكيية العقاريية 

، وبالتيالي فينن فيرض هيه  القييؾد السةروضة عمي ياالخا ة، وتدرت ا لسعيار مرن يتؾاف  والسرمحة العامة 
 يقييهأن يدييتعس   لسالييػ العقيياريسثيي  م ييررا شيير يا لمسديياس ت ييها الحيي  السزييسؾن دسييتؾريا، والييهؼ يخييؾل 

 لمقانؾن.  تهمخالةشرط عدم 
تكسؽ أهسية وضا القيؾد عمى ي  السمكية العقارية الخا ة في إمكانيية مسارسيته بريؾرة  يحيحة و 

لا تيييدؼ إلييى الإضييرار بييالغير، وبسييا يحقيي  السرييمحة الخا يية للفييراد والسرييمحة العاميية لمسجتسييا، إذ أن 
د مسارسييته ل ييها تقرييير ييي  السمكييية العقارييية فييي أؼ دوليية لا يعشييي إط اييه دون يييدود وايييؾد، لأن الةييرد عشيي

الح  لا يشةر  عؽ السجتسا الهؼ يعيش ؼيه ما غير ، ولا عشد الدمظة التي تحكسيه، فسسارسيته لا يشعغيي 
أن تكؾن عمى يداب يقؾق الآخريؽ ويريات ؼ، ومؽ أت  إيجاد التؾازن لهلػ، لاتد مؽ إخزاا هها الح  

ا امتييييازات مقيييررة لأفيييراد بعييييش ؼ، لكيييؽ بقييييد، لأنيييه بسشزلييية وعيةييية اتتسا يييية تحقييي  مشةعييية لمسجتسيييا، وليدييي
الاعتيراف بةيرض اييؾد عميى السمكيية لا يعشيي أن تكيؾن بغيير ميدػ معييؽ، لأن ذليػ يييدؼ إليى مرييادرت ا، 

كثر السدائ  السثارة لمجدل تيؽ الةق ياء لريعؾبة أوتحديد السدػ الهؼ يسكؽ في إطار  فرض القيؾد يعد مؽ 
 ر الانتقاص الهؼ يريب هها الح .وضا معيار مؾضؾعي يد   به تحديد مقدا

باعتعييييار أن السذييييرا الجزائييييرؼ وسيييي   عمييييى السمكييييية العقارييييية الخا يييية،  مجااااال الجرا ااااةااتريييير و 
التذريعات السقارنة اعتسدت مرظمح اييؾد السمكيية دون تحدييد أو ضيعط لشظاا يا، ولكيؽ يقريد ت يا السمكيية 

عميى  أن تكؾن مح  لمقيؾد، وسسيا ااتريرت السقارنيةالعقارية الخا ة، لأن الأم ك العامة لمدولة لا يسكؽ 
التؾندييي والسغربيييي نتيجيية لانعييدام دراسيية مقارنيية مغاربييية فييي  وسييها التذييريا السرييرؼ،، الةرنديييلتذييريا ا

لتكييؾن محيي  مقارنيية هييؾ تذييابه نغام ييا  سم ييا مؾضييؾا العحييا، والعاميي  السذييترك لاختيييار هييه  التذييريعات
وإيجيياد  نغام ييا وأيكام يا فييي مجييال هيه  القيييؾد، القيانؾني مييا الشغييام القيانؾني الجزائييرؼ، مسييا يدي   معرفيية
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الةق ييييية والاتت ييييادات  ءالقانؾنييييية بيييالآرامحاوليييية ربييييط الشريييؾص  مكيييامؽ التذييييابه والاخيييت ف تيش ييييا، وسيييها
 القزائية لسختمف هاته التذريعات.

مريييدر لأيكيييام الذيييريعة الإسييي ميةي التيييي تعيييد أول  سؾضيييؾعيالتأسييييس ال الاسيييتشاد إليييى سسيييا تيييؼو 
  تاريخي يةر  مقتزيات هه  القيؾد الؾاردة عمى السمكية بذك  عام.

 : وعسمي عمسيتان يؽ  فيالسؾضؾا أىسية تكسؽ و 
مييؽ خيي ل اسييتقراء  ،السةيياـيؼ والأيكييام القانؾنييية، تحيياول الدراسيية العحييا فييي عمساا الجانااا الفسييؽ 

عادهيا فيي تشياول اشيكالات القييؾد اليؾاردة أبالدياسة العقاريية لكي  التذيريعات السقارنية لاسيتخ ص تؾهرهيا و 
عمى السمكية العقارية الخا ة، وسيؽية ايجادها لآلييات مشاسيعة لتعيؾيض الساليػ، ومعرفية خمةيت يا التاريخيية 

الأ يييؾل الشغرييييية لمتذييييريا كييييام الذيييريعة الإسيييي مية، و أيوط يعييية نغام ييييا والاسيييتةادة مش ييييا، فيييالتعس  فييييي 
وضييسان  ،أعظييى لمتذييريعات السقارنيية أبعييادا يديثيية ل سييتةادة ت ييا فييي مؾاكعيية التظييؾرات القانؾنييية ،الةرندييي

 الحةاظ عمى الحريات الأساسية للفراد في يق ؼ التستا بسمكيات ؼ دون تعدف. 
، ومييدػ تحؿيق ييا الخا يية العالغيية لمسمكييية العقارييية فييتكسؽ فييي الأهسييية الجانااا العسماا  أمييا أهسيييةو 

الأرضييية الأساسييية لمتشسييية  هييه  السمكيييةلأفييراد فييي زيييادة وعييائ ؼ العقييارؼ، ومييؽ ت يية أخييرػ تعييد السرييالح 
الااترادية، باعتعارها هدف س  السذاريا العسؾمية في مختمف السجالات، وذلػ مؽ خي ل تيؾفير الأو يية 
العقارييية الزييرورية لإيييداث ال شييى التحتييية الس يكميية لمسرافيي  العاميية، مسييا يجعيي  وضييا ايييؾد عمييى السمكييية 

ؾ دومييا لمريييالح العييام، سسيييا أن العقييار هيييؾ آلييية أساسيييية العقارييية طريقييا لتحقيييي  هييه  الأهسيييية، التييي ترييي 
لزسان ي  الأفراد في الدكؽ، ؼيداهؼ في الحرسة التشسؾية بقييؾد عسرانيية تحةيع السغ ير الجسيالي لمسجيال 

 الحزرؼ لمسدن عؽ طري  سياسة تخظيظية ت يح ضعط الاط ق في الح  لتقييد اترائي مشغؼ. 
عيدة اعتعيارات عسميية، لإسي ام ا فيي إميراء معمؾميات الستخررييؽ  ت دو أهسية الدراسة السقارنية فييو 

فيييي القيييانؾن العقيييارؼ وايجييياد وسييييمة تيييادة لخ ييي ح التذيييريعي، ميييؽ خييي ل إتيييراز وسذيييف عييييؾب ومغيييرات 
القييؾانيؽ، والتؾ يي  لسؾاييف القييانؾن الأوفيي  فييي التعاميي  مييا ايييؾد السمكييية العقارييية الخا يية، وعميييه تكييؾن 

ي  التذيييريعات، وإيجيياد آلييييات تديييدة لحييي  الشزاعييات القزيييائية واسييتقراء الاتت يييادات الدراسيية سيي عا فيييي تعييد
ومدػ فعاليته وسةاية القزائية التأ يمية والعس  عمى خظاها، لتيدؼ بالشتيجة لة ؼ عسي  لمقانؾن الؾطشي، 

 أيكامه مؽ عدم ا، ونقد نرؾ ه بالشغر لمقؾانيؽ السقارنة.
 العحا تيؽ ما هؾ ذاتي ومؾضؾعي ؼيسا يمي:تشحرر أسعاب اختيار مؾضؾا و 

 أ باب ذاتية:
يعيييد وتيييؾد ع ايييات تةاعميييية تييييؽ العذييير ميييؽ ضيييرورات الحيييياة والتؾا ييي  تييييش ؼ، وهيييها اليييشسط ميييؽ 
الع اييات الإندييانية يخزييا لالتزامييات مختمةيية، تةييرض م ييدأ الحةيياظ عمييى الحقييؾق، والحريييات والدييعي إلييى 
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دون الإضيييرار بسريييالح الغيييير، ومقاتييي  ذليييػ هشييياك متظمعيييات لازمييية إشيييعاا الايتياتيييات الةرديييية الخا ييية 
لييييخدارة لزييييسان السرييييمحة العاميييية، تتظمييييب الحييييد والتقييييييد مييييؽ السرييييمحة الخا يييية سسؾت ييييات لسؾات يييية 
السدتؾيات الستغيرة لمتظؾر القانؾني ضسؽ تحقي  السشةعية العامية، ورؤيية إايرار العيدل والسدياواة ميا مراعياة 

، لكؽ هاتان السرمحتان السختمةتيان أدت إليى وتيؾد نزاعيات مزدوتية تييؽ الأفيراد والإدارة السعادغ الدستؾرية
 والأفراد ؼيسا تيش ؼ.

 
عيؽ اييؾد السمكيية  الشاتجيةتعيدد الشزاعيات اليؾميية إليى تعيؾد أسيعاب اختييار مؾضيؾا العحيا ومؽ مسة 

عدم التؾازن تيؽ السرمحة العامة والخا ية،  وعدم ايجاد يمؾل ناتعة لمحد مش ا، بد بالعقارية الخا ة، 
، ونتيجيية غييياب مقافيية اانؾنييية فييي السجييال العقييارؼ لسعغييؼ الأفييراد، وعييدم معييرفت ؼ لحقييؾا ؼ ويريييات ؼ وسييها

 أيزا لعدم وتؾد اتت ادات ازائية فعالة في الةر  في السشازعات السرفؾعة أمام القزاء. 
 أ باب مؾضؾعية:

لعحا بحاتة إلى التأ ي  القانؾني، خا ة القيؾد الإدارية، في  تؾتيد ل يا وتؾد الكثير مؽ ايؾد ا -
 أيكام ونرؾص اانؾنية تكية ا عمى أساس أن ا ايد وارد عمى السمكية.

أهسييية القيييؾد الييؾاردة عمييى السمكييية العقارييية وتأميرهييا عمييى سييمظات السالييػ، والتشييااض السؾتييؾد فييي  -
جال واسعا لخدارة يتى تتعدف فيي يي  الأفيراد وتشت يػ ممكييت ؼ، مسيا ف ؼ م ررات السشةعة العامة، ترك الس
  نتب عشه نزاعات ازائية متذععة. 

تزييسؽ  ، ييها السؾضييؾا ترؤييية اانؾنييية مرسييزةتظراييا لالتييي الستخرريية،  اميية الدراسييات الأكاديسييية-
 لشظاق القيد وع اته بح  السمكية العقارية الخا ة.الؾضؾح والذسؾلية 

 في الشقاط التالية:  أىجاف البحثتتسث  و  
تشيييياء رؤييييية واضييييحة عييييؽ القيييييؾد الييييؾاردة عمييييى السمكييييية العقارييييية الخا يييية فييييي التذييييريا الجزائييييرؼ  -

 والتذريعات مح  العحا.
 . أو العامة لمسرمحة الخا ة سؾاء والقانؾني ل ه  القيؾد السقررة تاريخيتيان التأ ي  ال -
تيان التأ ي  الذرعي لتقييد السمكية العقارية الخا ة بنرادة السذرا ع ير تقيييدها بأيكيام التذيريا  -

 وؾيسه وغاياته. 
محاوليية تحمييي  واسييتقراء مختمييف الشرييؾص القانؾنييية، والآراء الةق ييية الستعمقيية بسؾضييؾا العحييا،  -

التذيييييابه  وايجييييياد نقييييياط، دراسيييييةلوتقريييييي أهيييييداف السذيييييرا الجزائيييييرؼ ومقارنتيييييه بأيكيييييام التذيييييريعات محييييي  ا
الآلييات العسميية فيي  وايجيادوالاخت ف ومكامؽ التداخ ، ت دف التؾ   لسقاربية اانؾنيية واضيحة مذيترسة، 

 ي  الشزاعات الشاتسة عؽ هه  القيؾد، التي تزداد تظؾرا تتظؾر الحياة الاتتسا ية.
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تذيي د نقرييا س يييرا فييي مجييال  السديياهسة فييي تشيياء ترييؾر واضييح عييؽ التذييريعات السغاربييية، التييي -
 الدراسات السقارنة في القانؾن العقارؼ.

إشكالات اانؾنيية ومشازعيات مؽ السمكية العقارية الخا ة  مؽ خ ل ما س  ، وبالشغر لسا تثير  ايؾد
 : التالية طرح الإشكالية يسكؽ، ازائية
السؾازنيية تييييؽ السريييالح العامييية فيييي تحقيييي   السمكيييية العقاريييية الخا ييةميييدػ تيييأمير تقرييير اييييؾد  مييا -

 ؟طعقا لسعغؼ التذريعات مح  الدراسةوالخا ة 
 سالآتي: يؽيفرع يؽيترتب عؽ هه  الإشكالية سيال

  اق بالشدعة لمتذريعات مح  الدراسة؟القيد بالارتة مة ؾم يقتربإلى أؼ مدػ 
 السمكية العقارية الخا ة؟ما مزسؾن القيؾد السقررة مراعاة لمسرمحة الخا ة والعامة والؾاردة عمى 

عمييى عييدد مييؽ السشيياهب العمسييية، لت ؤم ييا مييا مؾضييؾا ، تييؼ الاعتسيياد السقاربااة السشيجيااةفيي إطييار و 
 العحا ومدايرت ا لسقتزيات دراسته وأهس ا:

والعحييا فييي  سؾضييؾاالإطييار السةيياـيسي لكيي  عشا يير البمييؽ خيي ل الاهتسييام  ،ؾ ييةيالسييش ب ال -
 .وتؾضيح تعارية ا وخرائر ا ،القيؾد السدروسة وترشية اخ ل و ف س  مؽ  ،مدلؾلاته

أوتيه الذيعه والاخيت ف  ت يان إدراج السقارنة العسؾدية فيط يعة الدراسة  : فرضاالسش ب السقارن  -
ميا تجسييا التأ يي   ،مش السؾاف س   والتداخ  تيؽ التذريا الجزائرؼ والتذريعات مح  الدراسة، والتعرض

بذييك  تشغيسييي فييي سيي  تزئيييات  فييي سيي  تزئييية والتؾ يي  لشتييائب متذييات ة ومتعايشيية ،الةق ييي لكيي  الشغريييات
السعيييادغ (ي وهيييي مقارنييية تشريييب عميييى macro comparison)، وسيييها الاعتسييياد عميييى أسيييمؾب العحيييا

والأسيس التييي يقيؾم عمي ييا الشغييام القيانؾني لكيي  تذييريا محي  الدراسيية فيي مجييال القيييؾد اليؾاردة عمييى السمكييية 
عميييى أسييياس ااعيييدة (micro comparison) العقاريييية الخا ييية، وتيييؼ الاعتسييياد أيزيييا عميييى أسيييمؾب  

(problem solving approach ي وييتمخص هيها الأسيمؾب فيي الاتابية عميى الاشيكالات) القانؾنيية فيي
ولكيؽ  ،ك  تذريا مقارن، ويقؾم عمى أساس أن السذكمة الؾايدة ل ا ي  واييد فيي تسييا الأنغسية القانؾنيية

الؾ ؾل إليه يكؾن ميؽ خي ل طيرق متعيددة، وهيؾ ميا تجديد فيي سيؽيية تكيييي القييؾد فيي سي  تذيريا محي  
 السقارنة.

تؼ الاعتساد عميى السيش ب الاسيتدلالي بةر ييه الاسيتشعاطي والاسيتقرائي، بيالشغر لظ يعية الدراسية  وسسا
والاشييكالية والسظروييية، والتييي تحتيياج إلييى تحمييي  وتأ ييي  فييي محاوليية لربظ ييا بالتذييريعات محيي  السقارنيية، 

تحدييد الاشيكالات، تحميم يا واسيتقراءها و مؽ خ ل باستعسال خظؾات الاستشعاط، وتسا الشرؾص القانؾنية 
تظ يؿييية لكيي  تذييريا محيي  الدراسيية، والييتسكؽ مييؽ ترتسيية  مييا الشغريييات الةق ييية ويمييؾل لسقاربييات والتؾ يي 

 ؽ القيؾد الؾاردة عمى السمكية العقارية الخا ة.الرؤية التذريعية لك  م
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ة، تيييؼ الخا ييي ميييؽ خييي ل ايييراءة لمدراسيييات الديييابقة لسؾضيييؾا القييييؾد اليييؾاردة عميييى السمكيييية العقارييييةو 
 هه  الدراسات عمى الشحؾ الآتي: التؾ   إلى 

دراسيية م معسيير اييؾادرؼ، السؾسييؾمة بعشييؾان: الارتةااييات الإدارييية سقيييد عمييى السمكييية العقارييية،  – 1
بذرح مدتؽيض وعسي  ما الاستدلال  في التذريا الجزائرؼ  ييا رسز العايا عؽ س  الارتةااات الإدارية

فيي التذيريا الجزائيرؼ عميى ارتةياق الك ربياء والغياز  مقتريراسيان  دراسيتشا نظياقبالقانؾن الةرندي، غيير أن 
 مقارنة ما التذريا السررؼ، التؾندي، السغربي والةرندي. 

مسرييييمحة دراسيييية  يييياتر ع ييييد  خميةيييية، السؾسييييؾمة بعشييييؾان: القيييييؾد الييييؾاردة عمييييى ييييي  السمكييييية ل -2
فيي أيكيام ومقا يد الذيارا، واهتسيا هيه  الرسيالة  الخا ة، دراسة مقارنة في الذيريعة الإسي مية، تعسقيا 

بالتأ يييي  الذيييرعي لقييييؾد السمكيييية بريييةة عامييية والستعمقييية بالسريييمحة الخا ييية دون التظيييرق القييييؾد اليييؾاردة 
ها السؾضيييؾا، مسيييا تعييي  لمسريييمحة العامييية، وسيييهلػ عيييدم الاسيييتدلال بسؾايييف التذيييريعات الؾضيييعية فيييي هييي

، تيشسيا بحثشيا تظيرق إليى الذيريعة الاستةادة مش ا يرتكز عمى الخمؽية والأسيس التيي ااميا عمي يا هيه  القييؾد
وت يييان دورهييا  ستأ ييي  تيياريخي فييي ؾيييام هييه   الإسيي مية سأسيياس لمسقارنيية تيييؽ التذييريعات محيي  الدراسيية

تزيسؽ السريمحة العامية دميسة فيي ارسياء اؾاعيد اانؾنيية القيؾد والاعتساد عمى معادئ ا السحكسة واؾاعدها ال
 دون الاخ ل بالسرمحة الخا ة للفراد ؼيسا يتعم  بسستمكات ؼ والقدر مؽ يريات ؼ في ا.

مشييى مق تييي، السعشؾنيية تيييييييي: القيييؾد الييؾاردة عمييى السمكييية العقارييية الخا يية فييي التذييريعات  دراسيية-3
مقيييؾد القانؾنييية الييؾاردة عمييى عشا يير تدراسيية مدتؽيزيية واانؾنييية ل التعسيي   عايثييةالسقارنيية، إذ اسييت دفا ال

الاسييييتعسال والاسييييتغ ل فييييي العيييياب الأول وايييييؾد الترييييرف فييييي العيييياب الثيييياني، مقارنيييية بالسذييييرا الأردنييييي، 
فييي العيياب الأول، لتؾيييد العشا يير السةاـيسييية  تيييؽ الدراسييتيؽ الم شيياني، السرييرؼ، الةرندييي، وسييان التذييابه

، تيشسا عشا ر التعايؽ عاهرة في ، ييا يؾتد هشاك ترابط في الأسس القانؾنية لقيؾد السمكيةيؾد القانؾنيةلمق
فيييي تحميييي  الشريييؾص القانؾنيييية والاتت يييادات القزيييائية  طريقييية طيييرح السزيييسؾن بذيييك  مغيييايربحثشيييا فيييي 

إداريية ليؼ تتظيرق ل يا  اتزسؽ ايؾد لعحثشا، ويتى العاب الثاني واستشتاج السقارنة في شك  مخظظات ذهشية
 الدراسة الأولى. 

انؾنيا واسعا، إذ ايزؼ مؾضؾا القيؾد السدنية والإدارية الؾاردة عمى السمكية العقارية الخا ة نغاما و 
يييدرس عيياهرة وايييدة فييي يييالات مختمةيية بسييش ب مقييارن، تعيي  لمعحييا نظااييا عسيقييا لا تدييعه نييدرة الدراسييات 

ييية العقاريية الخا يية القييؾد اليؾاردة عمي ييا بريةة عاميية، نغيرا لرييعؾبة والعحيؾث التيي تشاولييا مؾضيؾا السمك
بالشغر لتعدد القيؾد اليؾاردة  ،كسا أن دراسة مؾضؾا العحا الهؼ يستاز تتذععه ،السؾضؾا وتذعب عشا ر 

فيرض نؾعيا ميؽ عمى السمكية العقارية شك   عؾبة بالغية فيي يرير تسييا تميػ القييؾد وتقدييس ا، وهيؾ ميا 
والحريير لييععض هييه  القيييؾد، والتييي مش ييا مييا هييؾ اييانؾني وارد عمييى سيي ي  الحريير ضييسؽ نرييؾص التقدييؼ 

 .، ومش ا ما هؾ إدارؼ خاضا لؾعيةة ذلػ القيدالقانؾن السدني
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 في خظة مشائية مكؾنة مؽ باتيؽ: العحا تؼ تجديدولقد 
 .إلى فرميؽ السقررة لمسرمحة الخا ة، وتؼ تقديسهالسمكية  العاب الأول: تزسؽ ايؾد -

، متسثميية فييي ايييد مزييار الجييؾار غييير السألؾفيية )السعحييا تؾارييية عامييةايييؾد  تشيياول الةريي  الأول:
 السعحا الثاني(. )السرور وايد ي  ، الأول(

، مؽ خ ل القيؾد الؾاردة ل نتةياا بسيؾارد السييا  ةجؾارية الخا أما الةر  الثاني فقد تظرق لمقيؾد ال
 والقيؾد الستعمقة بالت    في الجؾار في السعحا الثاني.في السعحا الأول، 

القييييؾد السقيييررة الأول ة، شيييس  الةرييي  لمسريييمحة العامييي قييييؾد السمكيييية السقيييررةلالعييياب الثييياني  وتظيييرق 
فييي السعحييا الذييغ  السياييا لمعقييار فييي السعحييا الأول، والاسييتي ء السياييا ادييسا إلييى  ،للشييغال العاميية

، السخظظييات العسرانييية عسرانييية، تشيياول السعحييا الأولالثيياني، فييي ييييؽ ايتييؾػ الةريي  الثيياني عمييى ايييؾد 
 رخص التعسير. وايتؾػ السعحا الثاني



 
 
 
 
 
 
 
 

 الباب الأول:
مراعاة قررة المقيود الملكية 
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 الخاصة للنصلحة مراعاة المقررة الملكية قيود : الأول الباب
 

9 

العقارية الخا ة ي  ذاتي في عشا رها، فتذس  سظح الأرض وما فؾا ا وما تحت ا،  السمكيةتعت ر 
خرائر ا، ف يي يي  تياما وي  ذاتي في يسايت ا، ؼيسشا الغير مؽ الاعتداء عمي ا، وسها ي  ذاتي في 

إلى  السظمقة  ةت اوانتقما مؽ  ،ومظم ، لكؽ هه  الرةة الهاتية لمح  تظؾرت في العرر الحديا ومانا
ميا مريمحة خا ية  هأيشسا يتعارض يق ةوعيةة اتتسا ية، تعما لمسالػ يدودا اانؾنية تترتب عمي ا نتيج

يةيرض عميى الساليػ عسي  سيم يي وتظ يقا ليهلػ  ،يرة الأولى بالرعاية مؽ ي  السالػلمغير، فتكؾن هه  الأخ
تظيؾرت هيه  الؾعيةية  سسيا يزير تيار  مزيارا غيير مألؾفية،عدم التعدف في استعسال يقه إلى الحد الهؼ ب

ور فيييي الاتتسا يييية لمسمكيييية العقاريييية، يييييا يميييزم الساليييػ بقييييؾد ايجاتيييية، أو يتيييرك لمغيييير الحييي  فيييي السييير 
 والسدييي ، سسييا يةييرض الجييؾار ايييؾدا سجييرػ مشييافا السيييا  مييؽ السذييرب وال الأراضييي السحرييؾرة، الحيي  فييي

 .، سالت    في الجؾار وأيكام الحائط السذتركلأسعاب اؾية افي استشاده مذترسة
عييددا مييؽ القيييؾد القانؾنييية التعادلييية عمييى ييي   يةييرض أخييه السرييمحة الخا يية لمغييير بعيييؽ الاعتعييارو 
وذلييػ بسييا تسميييه مقتزيييات الجييؾار، وبسييا تثييير  مييؽ مذيياك  عديييدة تيييؽ الجيييران، مييؽ أتيي  ذلييػ  السمكييية،

،  ا فييي اعتعارهييا ايييؾد تؾاريييةرغييؼ اشييتراك وهييه  القيييؾد عمييى السيي ك الستجيياوريؽ،فرضييا العديييد مييؽ القيييؾد 
 ف ييي إمييا ايييؾد رت  ييا مزييار تييؾار غييير ،لكش ييا تختمييف بيياخت ف ييزهييا السكيياني بذييك  أفقييي أو عسييؾدؼ

مألؾفييية بدييي ب التعديييف فيييي اسيييتعسال يييي  السمكيييية العقاريييية أو بدييي ب الغميييؾ في يييا، إليييى تانيييب اييييد سييي  ته 
في الع اات  اطريا تؾتر  فتكؾن مشه ي  مذ ر وهؾ ي  ارتةاق السرور، وس  القيديؽ ،لسحرؾرةالأرض ا

 السشازعات القزائية . العديد مؽ اوخمق، تتسا ية لمجيرانالا
جؾارييية الةريي  الأول مشييه لمقيييؾد ال تييؼ تقديييؼ هييها العيياب إلييى فرييميؽ: خرييص ،بشيياء عمييى مييا تقييدمو 

، الثيياني( السييرور )السعحيياييي  الأول(، وايييد  )السعحيياؾفيية لغييير السأ ، تزييسشا ايييد مزييار الجييؾارالعاميية
ايؾد الت  ي  فيي الجيؾار )السعحيا الأول(، واييؾد  لمقيؾد الجؾارية الخا ة، شسما الةر  الثاني عرضتو 

 الانتةاا بسؾارد السيا  )السعحا الثاني(. 
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 عامةالجؾارية القيؾد الالفرل الأول: 

يحت  الجؾار مكانة بارزة تيؽ العشا ر السكؾنة لكيان أؼ مجتسا إنداني، إذ تقتزي الةظرة العذرية 
التؾا يي  والتعييايش مييا الآخييريؽ مييؽ الجيييران وفيي  ع ايية سييميسة اائسيية عمييى معييادغ الايتييرام والتزييامؽ، 

تسمييية يقيييؾق والتزاميييات وتقيييدير الع اييية الؾطييييدة تييييش ؼ، والتيييي ميداهيييا اليييت زم والاسيييتقرار والديييكيشة وفييي  
 متعادلة. 

فيي  يدييتظيا الإندييان  ،مرتعظيية بالسكييان والزمييان ار وااعيية ط يعييية واتتسا ييية يتسيييةالجييؾ ويعت يير 
العيييش بسعييزل عييؽ بؿييية أفييراد مجتسعييه، ف ييؾ مج يير عمييى التعاميي  وتعييادل السرييالح والسشييافا مع ييؼ، وهدفييه 

 تيييي  غيييير  سيييؾاء بقريييد أو بغيييير ، فجييياءالأساسيييي الديييعي لتحقيييي  مريييالحه دون مراعييياة تعدييييه عميييى 
لتشغيييؼ هييه  السرييالح وترتيييب التزامييات ومديييوليات تيييؽ الجيييران، ييييا وضييعا  دراسييةالتذييريعات محيي  ال

ايؾد لمجؾار، وأؼ إخ ل ت ا يعرض مرتك  ا لمسداءلة القانؾنية وتحس  تععة ذليػ يديب التأ يي  القيانؾني 
 عة بذأن ا.لك  تذريا ووفقا لمشغريات الةق ية الستع

تييؽ  اانؾنيية التزامياتلمسمكيية العقاريية الخا ية ييدودا مشائيية تةيرض  جؾارية العامةتعد القيؾد الوسسا 
 واردةو ، ةالس شييي اتواردة عمييى العقييار  مييا هييي وتتشييؾا تيييؽ، ييييا تشذييأ بسؾتييب القييانؾن، والعقييار السقي ييدالقيييد 
حي  لسنغيرا لرابظية الجيؾار التيي تذيك  الحي يز السكياني  الجؾاريية وتديسى القييؾد، ةس شييالغيير  اتعقار العمى 
 . السعحا الثاني()السرور  ، وي الأول( )السعحا السألؾفةايد مزار الجؾار غير  وتتسث  فيالقيد، 
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 السبحث الأول: قيج مزار الجؾار غيخ السألؾفة
ت ييدف إيجيياد نديي   ،العقييار ميي كتيييؽ  يييرةروابييط الجعغييؼ التذييريعات عمييى تقشيييؽ وتشغيييؼ عسمييا م

يزسؽ يقؾق وواتعات س  تار، ويتى يتدشى ذلػ سيان لاتيد ميؽ فيرض اييد ايانؾني ميسيس عميى معيايير 
وما تتظمعه ميؽ تيؾازن وييد لديمظات الساليػ فيي اسيتعسال  ،الحياةهه  واعتعارات مؾضؾ ية تدتؿيؼ وط يعة 

 ممكيته دون الإضرار بسمػ تيرانه.
زار الجؾار غير السألؾفة في نرؾ  ا السدنيية بسقاربية مختمةية دراسة ممح  ال التذريعات تشاولاو 

 يدب ط يعة س  تذريا والأسس التي يقؾم عمي ا هها القيد.
 ،ق م ج ييير السألؾفية فييي الكتيياب الثالييا مييؽمزييار الجييؾار غ لقييدالسذييرا الجزائييرؼ  تعييرضويغ ير 

والةرييي  الأول لحييي  السمكيييية تؾتيييه عيييام، وتعييي  القديييؼ الثاليييا مشيييه  ،وخريييص العييياب الأول لحييي  السمكيييية
التييي أسدييا عمي ييا نغرييية  ي(691) السمكييية، والتييي تزييسشا نييص السييادة بعشييؾان: القيييؾد التييي تمحيي  ييي 

 مزار الجؾار غير السألؾفة بسا يمي:
أن يرتيا " يجب عمى السالػ ألا يتعدف في استعسال يقه إلى يد يزر بسمػ الجار، وليس لمجار 

عميى تييار  فييي مزييار الجييؾار السألؾفية، غييير أنييه يجييؾز لييه أن يظميب إزاليية هييه  السزييار إذا تجيياوزت الحييد 
ومؾايييا سييي  مش يييا بالشديييعة إليييى  ،وط يعييية العقيييارات ،السيييألؾف، وعميييى القاضيييي أن يراعيييي فيييي ذليييػ العيييرف

 (1)والغرض الهؼ خررا له " ،الآخريؽ
ول والسعشيييؾن بحييي  السمكيييية، فيييي العييياب الأ ق م م فيييي مزيييار الجيييؾار غيييير السألؾفييية وردتسيييهلػ و 
. القيييؾد التييي تييرد عمييى ييي  السمكييية 2. نظااييه ووسييائ  يسايتييه، 1ييي  السمكييية تؾتييه عييام، الأول:الةريي  
 وت ا عمى أنه: أالتي  (807)بالسادة 

يغمؾ في استعسال يقه إلى يد يزر بسمػ الجيار، ولييس عميى الجيار أن يرتيا  أن لا" عمى السالػ 
عميييى تيييار  فيييي مزيييار الجيييؾار السألؾفييية التيييي لا يسكيييؽ تجش  يييا وإنسيييا ليييه أن يظميييب إزالييية هيييه  السزيييار إذا 
تجاوزت الحد السيألؾف، عميى أن يراعيي فيي ذليػ العيرف وط يعية العقيارات ومؾايا سي  مش يا بالشديعة ل خير 

                                                           
(1)

سيرخييية فيييي ، ال78، ج ر ج، العيييدد 26/09/1975، السييييرخ فيييي السيييدني الجزائيييرؼ الستزيييسؽ القيييانؾن  75/58الأمييير  -
، السيرخييييية فيييييي 44، ج رج العيييييدد 20/06/2005، السيييييرخ فيييييي 05/10رايييييؼ  لقيييييانؾن السعييييدل والسيييييتسؼ با ،30/09/1975
 .13/05/2007السيرخ في  07/05، والسعدل والستسؼ بالقانؾن راؼ 26/06/2005



 الخاصة للنصلحة مراعاة المقررة الملكية قيود : الأول الباب
 

02 

اليييهؼ خرريييا ليييه، ولا يحيييؾل التيييرخيص الريييادر ميييؽ الج يييات السخترييية دون اسيييتعسال هيييها والغيييرض 
 (1) .الح "

العياب الثاليا الستعميي   فيي م ا ا ت سزيار الجيؾار غيير السألؾفية فييللسذيرا التؾنديي تظيرق اوسسيا 
اليهؼ نيص عميى أنيه: " لييس للتيؾار  ،مشيه (100) الشاشئة عؽ الجشح وشعه الجشح في الةر  بالالتزامات

عيادة عيؽ السجياورة سيدخان السيداخؽ وميا أشي  ه ميؽ السزيار التيي لا محييص  الشاشي الؿيام بنزالية الزيرر 
 (2) ."الاعتيادؼعش ا، إذا لؼ تتجاوز الحد 

السذييرا السغربييي لمحقييؾق العيشييية مدونيية خا يية ت ييا، فخرييص الكاتييب الأول مش ييا لمحقييؾق  تعيي و 
العيشييية العقارييية، القدييؼ الأول لمحقييؾق العيشييية الأ ييمية، العيياب الأول: ييي  السمكييية، الةريي  الأول: نظيياق 

 مزار الجؾار غير السألؾفة سسا يمي:مشه  (21)ي  السمكية ويسايته، الهؼ تزسؽ السادة 
 (3)" .لا يدؾغ لسالػ العقار أن يدتعسمه استعسالا مزرا بجار  ضررا تميغا، والزرر ال ميغ يزال" 

 نغرييييةالةرندييي  السييدني القييانؾن  فمييؼ تتشيياول نريييؾص، لدراسييةواسييتثشاء مييؽ هييه  التذييريعات محييي  ا
يكيييام هيييه  أليييهلػ سيييان ل تت ييياد القزيييائي الةرنديييي دورا س ييييرا فيييي تكيييريس  ،مزيييار الجيييؾار غيييير السألؾفييية

  .الشغرية، فؾضا ل ا نغام متكام  اائؼ عمى معايير مؾضؾ ية
السألؾفييية  يتؼ دراسييية مة يييؾم مزيييار الجيييؾار غييييرسييي ،وبشييياء عميييى الشريييؾص القانؾنيييية الديييالةة اليييهسر

الأسياس القيانؾني لمسدييولية ضؾابط تقدير اييد السزيار غيير السألؾفية )السظميب الثياني(، ، (السظمب الأول)
 )السظمب الثالا(. الجؾار غير السألؾفةعؽ ايد مزار 

 السظما الأول: مفيؾم قيج مزار الجؾار غيخ السألؾفة

الجييار تحسم ييا لاسيييسا فييي عيي  التظييؾر الحا يي ، ولتظ ييي  نغرييية  ايرتييب الجييؾار مزييارا لا يدييتظي
 قييدال مة يؾم معرفيةميؽ  أولا ، لاتيدكقييد ايانؾني عميى السمكيية العقاريية الخا ية مزار الجؾار غيير السألؾفية

                                                           
(1)

 108، ج ر م العييدد 12/07/1948، الستزييسؽ القييانؾن السيدني السرييرؼ، السيييرخ فييي 1948 لدييشة 131القيانؾن راييؼ  -
، والسعييدل بالقييانؾن راييؼ 2002لدييشة  137، والقييانؾن راييؼ 1992لدييشة  4، السعييدل بالقييانؾن راييؼ 29/07/1948مكييرر)أ( 

 .16/07/2011مكرر، ميرخة في  28، ج ر م، العدد 14/07/2011، الرادر تتاريخ 2011لدشة  106
(2)

، السعيدل بالقيانؾن عيدد 10ممحي  عيدد ر ر ت، والعقيؾد،  الالتزامياتالستعمي  بسجمية  15/12/1906الأمر السييرخ فيي  -
  .26/07/2010، السيرخ في 39والسعدل أيزا بالقانؾن عدد  ،15/08/2005السيرخ في  87

(3)
العيشيييييية، الرييييادر تتشةييييييه  الغ ييييير رايييييؼ الستعميييي  بسدونييييية الحقييييؾق  22/11/2011السيييييرخ فيييييي  39.08القييييانؾن رايييييؼ  -

، السييرخ 1.13.109الريادر تتشةييه  الغ يير رايؼ  22.13، السيتسؼ بالقيانؾن رايؼ 22/11/2011الرادر فيي  1.11.178
الرييييادر  69.16بالقيييانؾن رايييؼ  والسيييتسؼ أيزيييا، 28/11/2013، السيرخييية فيييي 6208ج ر م عيييدد  ،19/11/2013فيييي 

  .14/09/2017في ، السيرخة 6604ج ر م العدد  ،2017أغدظس  30لسيرخ في ا 1.17.50تتشةيه  الغ ير راؼ 
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السزيار نظاق الجؾار )الةرا الثاليا(، وشيروط تحقي  الةرا الثاني(، ) وتحديد مدلؾل الجؾارالةرا الأول(، )
 .(رابا)الةرا ال غير السألؾفة

 لقيجالفخع الأول: مفيؾم ا

  لسعرفة مة ؾم القيد لاتد مؽ تعريةه، والتظرق لأنؾاعه، والسرظمحات القانؾنية السذات ة له.
  تعخيف القيجأولا: 

إدراته ضيسؽ مقاتمية مة ؾميية تييؽ التقيييد والإطي ق ميؽ خي ل اليربط تييؽ يكيؼ  القيديقتزي مدلؾل 
الإط ق ويكؼ السقيد، ؼيكؾن لخط ق معشى معمؾما وله يكيؼ معميؾم، ولمسقييد سيهلػ، فكسيا لا يجيؾز يسي  

السقيييد لإمعييات يكييؼ التقييييد  ىالسقيييد عمييى السظميي  لإمعييات يكييؼ الإطيي ق ؼيييه لا يجييؾز يسيي  السظميي  عميي
 .(1)ؼيه

بأنه: " القيد لا ييخيه فيي الحديعان عشيد التعامي  ميا الألةياظ  بسة ؾمه المغؾؼ  عرف الآمدؼ القيدواد 
العامة والدلالات السذترسة، لكؽ الحاتية إلييه تكيؾن ميسيدة عشيد التعامي  ميا الألةياظ العائيدة عميى مديسيات 

 ." (2)مخررة سالأعداد السقيدة
 هها التعريي يجع  القيد يال الحكؼ أو الذرط أو تحديد له أو ااترار عميه. لكؽو 
فتحي الدريشي في تعريةه لمقيد عشد الأ يؾلييؽ أنيه: " لييس هيؾ الدي ب السث يا لمحكيؼ اتتيداء،  ذهبو 

ولا العاعييا عمييى تذييريعه، ولكشييه يييال لمحكييؼ، أو عييرف مييؽ عروفييه، أو شييرط مقييارن لعمتييه، يحييدد مجييال 
 . "(3)دون سؾاها مؽ الحالات عمى تمػ الحالة يجعم ا اا راتظ يقه، ؼ

ويييرد القيييد فييي الييشص ردا عييؽ سيييال ورد ؼيييه ذلييػ القيييد بعيشييه، أو فييي يكييؼ يادميية معيشيية، وتييد ؼيييه 
 .(4)القيد نةده

                                                           
(1)

دار السعرفية لمظعاعية والشذير، تييروت، ل شيان، الدرخديي، أ يؾل الدرخديي، الجيزء الثياني،  تيؽ أتيي سي   م تؽ أيسيد -
  .269،268 ص، 1997

(2)
الظععيية الثانييية،  الجييزء الأول، ي، تيييروت، ل شييان،الآمييدؼ، الإيكييام فييي أ ييؾل الأيكييام، السكتييب الإسيي م م ؽعمييي تيي -

  .196، ص 1982
(3)

فتحي الدريشي، السشاهب الأ ؾلية في الاتت ياد بيالرأؼ فيي التذيريا الإسي مي، الذيرسة الستحيدة لمتؾزييا، دمذي ، سيؾريا،  -
  .423، ص 1995

(4)
  .435الدات ، ص  رتافتحي الدريشي، الس -
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هشياك تعريييي راتييح تيياما مييانا لمقيييؾد يريية ا أن ييا: " الحييدود العاميية السةروضيية عمييى ييي  السمكييية و 
 (1)لا يجؾز لمسالػ تجاوزها، هدف ا هؾ تحقي  السرمحة العامة والسرمحة الخا ة."الخا ة التي 
  الؾاردة عمى السمكية العقارية الخاصة أنؾاع القيؾدثانيا: 

طعقيييا ليييزمؽ ا اديييسمييؽ  المقيييؾد اليييؾاردة عميييى السمكيييية العقارييية الخا ييية، فسش يييقدييييسات تهشيياك عيييدة 
سسييا  ييشةا إلييى ايييؾد اانؾنييية مقييررة لمسرييمحة الخا يية إلييى ايييؾد ا يي  التسمييػ وايييؾد بعييد التسمييػ،   ييدورها

يديب السريدر السشذيأ وايؾد مقيررة لمسريمحة العامية، وهيها التقدييؼ الأ يمي نيتب عشيه تقدييؼ فرعيي لمقييؾد 
 السانا مؽ التررف(. )الذرط ، وايؾد إراديةةنؾنيل ا إلى ايؾد اا

 لسرمحة خاصة رعايةقيؾد السمكية العقارية الخاصة  (1
تعييد السرييمحة الخا يية سيي  مييا ؼيييه نةييا لةييرد أو بعييض الأفييراد وبتحقيي  مرييالح ؼ تتحقيي  مرييالح 

القيييانؾن عميييى السييي ك  مةروضييية بسؾتيييب اييييؾدا مدنيييية إذ تةيييرض هيييه  السريييمحة، السجتسيييا تععيييا لا اتتيييداء
مراعاة لسرمحة خا ة، فرض ا السذرا الجزائرؼ في ق م ج فيي بياب خياص ت يا معشيؾن بيالقيؾد  الخؾاص

الييؾاردة عمييى السمكييية، وسييها فرضيي ا السذييرا السرييرؼ فييي ق م م، تترييف بظييابا الثعييات والديسؾميية، لأن ييا 
سألؾفية، أو مرتعظة بح  السمكيية وهيي دائسية تيدوام ا، تتشيؾا تييؽ اييؾد سيم ية مشاط يا مزيار الجيؾار غيير ال

ايييؾد أيادييية الالتييزام سقيييد السييرور، وايييؾد ت  ييؿية فرضيي ا الت  يي  السعاشيير أو غييير السعاشيير الةيزيييائي 
والظ يعييي لمعقيياراتي سالت  يي  فييي الجييؾار، الحييائط السذييترك وغييير السذييترك، والسظيي ت والسشيياور، تيشسييا 

لقييانؾني ل ييه  القيييؾد، إذا اعت ييرت يقييؾق التكييييي ا ط يعيية اختمييف السذييرا التؾندييي، السغربييي والةرندييي فييي
ننكيار مييؽ هييه  التذيريعات لسذييرو ية القييؾد، وإاييرار وتقيديس لمسمكييية الةردييية، ارتةياق ناشييئة عيؽ القييانؾن، س

  التي تعد تؾهر الحقؾق العيشية الأ مية.
 ( قيؾد السمكية العقارية الخاصة رعاية لسرمحة عامة2

عات محي  الدراسية عميى القييؾد السقيررة لمسريمحة العامية، والتيي لؼ يشص السذرا الجزائيرؼ ولا التذيري
 .تعت ر ايؾد إدارية ت دف وعيةت ا إلى تقييد سمظات السالػ إما برةة دائسة أو مياتة

ترتعط الإدارة بقيد إسشادؼ يؾس  له يد وعيةي يتسحؾر يؾل أمريؽ، الأول مةاد  مدػ التزام الإدارة و 
بسسارسة هه  الؾعيةة، بسعشى إذا سانا ممزمية بالؿييام ت يا أم أن الأمير ييدخ  فيي نظياق ميا ل يا ميؽ سيمظة 

  .لخا ةالتي تزظرها لتقييد السمكية العقارية ا لسرمحة العامةا لاعتعاراتتقديرية 
يرتعط مة ؾم السريمحة العامية بسة يؾم الدولية اليهؼ تيرز وع ير تؾتؾدهيا، وت يرر هيه  السريمحة كسا 

سيييمظة الإدارة فيييي تقيييييدها لديييمظات السيييالكيؽ فيييي عقيييارات ؼ، لتشتقييي  فيييي بعيييض الحيييالات ميييؽ  يييةة التقيييييد 
                                                           

(1)
مريير، الظععيية  القيياهرة،أيسييد ع ييد العييال أتييؾ اييريؽ، ييي  السمكييية فييي الةقييه والقزيياء والتذييريا، مكتييب الرسييالة الدولييية،  -

  .70، ص 1999الأولى، 
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ا تك ي  يرييات الأفيراد، ميؼ أن ريد مؽ السمكية العقارية الخا ة، وتستا الإدارة بدمظات استثشائية تسكش لمتج
القاضييي الإدارؼ يحكييؼ بعييدم مذييرو ية ترييرف الإدارة لسجييرد سؾنييه غييير م ئييؼ لسقتزيييات الرييالح العييام، 
كيي  هييه  الدييمظات السسشؾييية لييخدارة تةييرض العحييا عييؽ مييدلؾل ا، وت يييان أولؾيت ييا بالرعاييية عييؽ السرييمحة 

 الخا ة.
إيجيياد تعريييي محييدد لسرييظمح السرييمحة العاميية، وذلييػ بييالشغر إلييى تسيييا  يووتييد الةقييه  ييعؾبة فيي

الشرؾص التي تاءت سسردر لةكرة السرمحة العامة، فاكتةا بيالشص عمي يا دون وضيا تحدييد أو تعريةيا 
 ل ا، مسا تع  الاهتسام تؾعيةت ا في الحد مؽ السمكية العقارية الخا ة.

مؽ ا ي  السترادفات، بحيا يجؾز اسيتعسال أؼ مش سيا  والسرمحةالسشةعة ه  لكؽ الديال السظروح و 
 مكان الأخرػ لمدلالة عمى نةس السعشى؟

 تعشي السرمحة السشةعة يؿيقة، ف سا س عان لمسشافا السادية والسعشؾية.و 
تييرتعط فكييرة السشةعيية العاميية بةكييرة السرييمحة العاميية، التييي تعت يير الغاييية فييي وتييؾد الإدارة ومرافق ييا و 

تعت يير السشةعيية العاميية هييي:" مجسؾعيية الأعسييال التييي ترمييي إلييى خدميية السجتسييا عمييى القييدر  العاميية، وبييهلػ
  (1)الهؼ تكؾن مرمحته ت رر التزحية بسرمحة الةرد التي تتشااض ما الخير الهؼ تجشيه الجساعة"

استعسال السرمحة بالسشةعة تهات الدلالة هيؾ الستيؾاتر فيي الاسيتعسال فيي العسي  القزيائي، سسا أن و 
وإارار هها الترادف يذس  تقديؼ السرمحة العامة عمى الخا ة عشد التعارض وعيدم إمكانيية الجسيا تيش سيا، 
كسييا يذييس  أيزييا تقييديؼ الزييرر العييام عمييى الزييرر الخيياص إذا تقاتيي  ضييرران ويتعييهر دفع سييا معييا، لأن 

ميييؽ السريييمحة  تحسييي  الزيييرر الخييياص يعيييد ميييؽ ا يييي  تحقيييي  السريييمحة العامييية السقدمييية والأوليييى بالرعايييية
الخا ييية، وتغ ييير تظ يقيييات هيييها الس يييدأ فيييي الأعسيييال السقيييررة للشيييغال السياتييية، وأترزهيييا ارتةييياق الك ربييياء 
والغاز، ايد الاستي ء السياا، القيؾد التشغيسية مؽ مخظظات عسرانية ورخص التعسير، هه  الأخييرة تسثي  

العام العسراني، الهؼ يؾلي أولؾيية عميى السريمحة ، الستعمقة بقؾاعد الشغام تحقي  السرمحة العامة العسرانية
فؾا ا بذيك  يير، تي  هيؾ الةردية، ف  يسكؽ لسؽ لديه ممكية عقارية خا ة الحرية السظمقة في تذييد تشاية 

  مقيد بايترام الذروط والتشغيسات تحا راابة الإدارة.
القيييؾد القانؾنييية  الدراسيية عمييىونغييرا لدييعة القيييؾد الييؾاردة عمييى السمكييية العقارييية الخا يية، تييؼ يريير 

السقررة مراعاة لمسرمحة الخا ة والسقررة مراعاة لمسرمحة العامة، ت يدف ضيعط مزيسؾن ا والتةريي  في يا 
 بذك  م رر.

                                                           
، مجمية دراسيات، سمييية العامية فيي التذيريا الأردنيي نيزا السمكيية لمسشةعيةأسيامة الحشايشية، ؼيري  شيظشاوؼ، سيميؼ يتاممية،  -(1)

، ص 2015، 03، العيييدد 42الذييييخ نيييؾح القزييياة لمذيييريعة والقيييانؾن، تامعييية العميييؾم الإسييي مية العالسيييية، الأردن، السجميييد 
1056 . 
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 ( القيؾد مؽ حيث السرجر3

تشقديييؼ القييييؾد اليييؾاردة عميييى السمكيييية العقاريييية الخا ييية ميييؽ يييييا مشذيييأها إليييى اييييؾد اانؾنيييية يةرضييي ا 
تررف اانؾني يترتيب عمييه  التعرض ل ا أع  ، وايؾد إرادية لا يةرض ا القانؾن، ت  ترد في القانؾن، س  

كميييي عيشييي يخرت ييا مييؽ دائييرة الترييرف تت ةمثقميي السمكيييةرييعح تتقييييد السالييػ فييي الترييرف فييي ممكيتييه، ف
، غييير أن (1)ؾدبسعشييا  الؾاسييا، إلا أن ييا تحييتةع بقاتميت ييا لمتعاميي  ؼيسييا لا يتعييارض مييا الغييرض مييؽ هييه  القييي

السذيييرا الجزائيييرؼ رفيييض الأخيييه بيييالقيؾد الإراديييية أو تيييععض  يييؾرها لكؾن يييا تحيييد ميييؽ يريييية الساليييػ تتجرييييد 
 ممكيته، التي أترز عشا رها التررف.

 القانؾن   السفاهيؼ السذابية لسفيؾم القيجثالثا: 

تذيترك معيه فيي أوتيه، وتختميف هشاك العديد مؽ السةاـيؼ القانؾنية السذيات ة لسيدلؾل القييد القيانؾني، 
 معه في زوايا أخرػ، سالتالي:

  الخاص ( القيج القانؾن  والؾقف1

لمؾايييف عيييدة مرادفيييات ليييه، مش يييا الحيييعس والسشيييا، وتث يييا فيييي تعريةيييه المغيييؾؼ والا يييظ يي، أو هيييؾ 
 الحعس عؽ التررف.

الجزائيرؼ ضيسؽ القيانؾن  شةا اانؾنيا لمسمكية في التذريا ؼيعد الؾاف ، أما في الا ظ ح القانؾنيو 
 عمى أنه:السادة الثالثة مشه  ه، والهؼ عرفتالسعدل والستسؼ (2)10-91راؼ 

" الؾاف هؾ يعس العيؽ عؽ التسمػ عمى وتيه التأتييد والتريدق بالسشةعية عميى الةقيراء أو عميى وتيه 
 مؽ وتؾ  ال ر والخير."

                                                           
(1)

، مجمة الحقؾق، مجمة فرمية تعشى بالدراسات القانؾنيية والذير ية، دور الإرادة في تقييد ي  السمكيةليمى ع د الله سعيد،  -
  .218، ص 1982لدادسة، العدد الرايا، الكؾيا، الدشة ا

(2)
السعييدل  ،1991لدييشة  21الستزييسؽ اييانؾن الأوايياف، ج ر ج عييدد  ،27/04/1991السيييرخ فييي  10-91القييانؾن راييؼ  -

  .14/12/2002السيرخ في  10-02والقانؾن راؼ  ،22/05/2001السيرخ في  07-01والستسؼ بالقانؾن 
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بأيكيام  1946لديشة  48رايؼ  نغام الؾايف، ولكشيه تيدأ نريؾص القيانؾن السذرا السررؼ  لؼ يعرفو 
، يسثمه واف السدجد ولا يكؾن إلا ميبدا، وواةا خا ا عام الؾاف وشروط إنذائه، واعتد تشؾعيؽ مؽ الؾاف

 .(1)إما ميبدا أو مياتا
عميييى أن: " الحيييعس أميييؾال الستعمييي  بيييالؾاف  1915يؾنييييؾ  02( ميييؽ ع يييير 73لةرييي  )نيييص اوايييد 

 ت ا لةائدة أنؾاا السدتةيديؽ الهيؽ يعيش ؼ السحعس."أواة ا السحعس السدمؼ، ويكؾن التستا 
، ليييؼ يعيييادر ، بعيييد الاسيييتق ل معاشيييرة1957 فيييي سيييشة لقيييانؾن الأواييياف التؾنديييي سذيييراالبعيييد إلغييياء و 

  لإنذاء اانؾن تديد له، نغرا لترددات واخت فات تيؽ عدة اتجاهات سياسية متعايشة تيؽ مييد ورافض.
وخييياص، فيييالؾاف العيييامي ميييا ييييعس عميييى ت يييات خيريييية ميييؽ وايييا ؽ، عيييام ينيييؾعإليييى  الؾايييفويقديييؼ 

إنذائه، ويخرص ريعه لمسداهسة في س   الخيرات، وواف خاصي وهؾ ما يحعده الؾااف عمى عؿعه مؽ 
اليهسؾر والإنياث أو عمييى أشيخاص معيشييؽ، مييؼ يييول إليى الج يية التيي يعيش يا الؾااييف بعيد انقظياا السؾاييؾف 

 مح  السقارنة ما القيد القانؾني. ، وهها الؾاف الخاص هؾ(2)عمي ؼ
 مغاهر التذابه في نغام الؾاف والقيد القانؾني في الشقاط الآتية:ندتشتب مسا س   و 
فيييي وعيةييية تقيييييد سيييمظة التريييرف فيييي السمكيييية، الخييياص  يذيييترك سييي  ميييؽ القييييد القيييانؾني والؾايييف -

 لمتداول. فالتررف الؾارد عمى ي  السمكية يغير مؽ ط يعت ا، ؼيجعم ا غير ااتمة
في مشع سا التررف في السمكية العقارية الخا ية، إذ لا  الخاص يذترك القيد القانؾني ما الؾاف -

يجؾز التررف في أ   السمػ الؾاةي السشتةا به، بأية  يةة ميؽ  يةات التريرف سيؾاء بيال يا أو ال عية، 
 أو التشازل أو غيرها. 

 يذس  محمه السشقؾل والسشةعة أيزا. ، رغؼ أن نظاق الؾاف أوساس هسا يرد عمى عقار -
بعيييدم ، فالقييييد الخييياص دائيييؼ تيييدوام يييي  السمكيييية ولا يديييقط والاسيييتسرارس هسيييا ليييه  يييةة الديسؾمييية  -

 ، وسهلػ الؾاف دائؼ ومدتسر، فيعقى أمر العيؽ السؾاؾفة مشتجة أمرها تدوام العقب.الاستعسال ولا بالتقادم
 ؼيسا يمي: تيؽ السة ؾميؽ مغاهر الاخت ف وتتجمى

يجييد مذييروعيته  ،مييؽ نغييؼ التكافيي  والتزييامؽ الاتتسيياعي ماليييا اسيي ميا خا ييا ايعييد الؾاييف نغاميي -
يخزا لأيكام مختمةة وشروط محددة بسؾتب اانؾن الأوااف، في الذريعة الإس مية والتذريا الجزائرؼ، و 

يا عمى السمكية العقاريية   ايدا اانؾن، ولا يسكؽ اعتعار ولا يعد يقا عيشيا مؽ الحقؾق الستةرعة مؽ ي  السمكية
الخا يية، واعت رتييه السييادة الدييابعة مييؽ اييانؾن الأوايياف عقييد التييزام ت ييرا  ييادر عييؽ إرادة مشةييردة، بسعشيييى 

                                                           
(1)

، مرير، السيرخية فييي 61الستعمي  بأيكييام الؾايف، الؾايائا السريرية، العييدد  1946لديشة  48راييؼ ميؽ القيانؾن  5السيادة  -
17/06/1946.  

(2)
  .1، السردر الدات ، ص 10-91مؽ القانؾن راؼ  6لسادة ا -
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يب الؾاف فيي ييعس السيال عيؽ التسميػ، ف يؾ يير فيي سيؽيية التريرف فيي عقاراتيه، إميا يخزا لإرادة  ا
وط معيشيية، تيشسييا يشذييأ القيييد بسقتزييى القييانؾن، ولا دخيي  بحعديي ا بذييك  ميبييد أو مياييا لسييدة معقؾليية وبذيير 

 لإرادة الأفراد ؼيه.
زال يييي  ممكيييية الؾاايييف ويييييول يييي  الانتةييياا إليييى السؾايييؾف فيييي ييييدود  الخييياص إذا  يييح الؾايييف -

تشتجيه، وعمييه اسيتغ ل ا ليعقيى أيكام الؾاف وشروطه، وبالتالي يشحرر ي  السشتةا بيالعيؽ السؾاؾفية ؼيسيا 
عقيب يتيى يشت يي  لمسؾايؾف عميي ؼيشتقي   الخياص الانتةياا فيي الؾايف لكيؽيقه ي  انتةاا لا ي  ممكيية، 

، ليشت يي الؾاييف وتشتقي  السمكييية الذياغرة لمدوليية، فيي ييييؽ أن القييد القييانؾني يتيرك لمسالييػ يقيه تسييا الؾاايف
  التريييرف، لكيييؽ وعيةييية القييييد تكسيييؽ فيييي الحيييد ميييؽ هيييه  لديييمظاته الث ميييةي الاسيييتعسال، الاسيييتغ ل، ويييي

 الدمظات سم ا أو بعز ا دون تجريد مش ا. 
 لترخفمؽ ا والذخط السانع القانؾن  ( القيج2

يعرف الذرط لغة: الع مية ال زمية، ومشيه سيسى أهي  المغية ييرف إن ييرف الذيرط، ميؽ ايؾل القائي  
ع ميية بييارزة لإكييرام السخاطييب إيييا ، فكييان شييرطا مييؽ  لغييير : إن أكرمتشييي أكرمتييػ، ؼيرييير إكييرام السخاطييب

 .(1)هها الؾته
سسا عرفا يؿيقة الذرط:" هؾ ما سان مؽ عدمه يدتمزم عدم الحكؼ، ف يؾ و يف مشزيعط، يديتمزم و 

 ".(2)ذلػ أو يدتمزم عدم الد ب، لحكسة في عدمه، تشافي يكسة الحكؼ أو الد ب
ميا يميزم ميؽ عدميه العيدم، أو ميا يتؾايف عمييه تحقيي  الذييء، ولا يكيؾن داخي  فيي بسعشى أن الذرط 

  بانتةائه.ذلػ الذيء، ولا ميمرا ؼيه، ويشتةي 
 .والسشازعة، التقريرأما السانا لغة: الحرمان والكف، و 

 :عمى أنه السانا في أ ؾل الةقه الإس ميويقرد ب
مقتزيياها بقيياء نؿيييض يكييؼ الديي ب، مييا بقيياء كيي  و ييف وتييؾدؼ عيياهر مشزييعط مدييتمزم لحكسيية " 

 .(3)"وهشاك مانا الد بي وهؾ س  و ف يخ  وتؾد  بحكسة الد ب يقيشا وهؾ مانا الحكؼ، يكسة الد ب،
 مؾانا الإرث.و والسانا ما تؾاف وتؾد غير  عمى انعدامه، وسان خارتا عؽ ماهيته، سسؾانا الزواج، 

هشيياك مؾانييا ميبييدة ون ائييية مثيي  السشييا مييؽ الييزواج بالأخييا، ومؾانييا مياتيية سييالجسا تيييؽ سسييا يؾتييد و 
الأختييييؽ، فييينن تيييؼ طمييي  الأخيييا، تييياز لمرتييي  اليييزواج ميييؽ أخيييا طميقتيييه، ليييزوال سييي ب السشيييا وهيييؾ الرابظييية 

 الزوتية.
                                                           

(1)
  .303ص السرتا الدات ، الدرخدي،  تؽ أتي س   م تؽ أيسد -

(2)
  .27، ص 1999الكتاب العربي، الجزء الأول، الظععة الأولى، دمذ ، سؾريا، م الذؾساني، إرشاد الةحؾل، دار  -

(3)
  .130الدات ، ص رتا عمي تؽ م الآمدؼ، الس -
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 جريسة، سهلػ هشاك السؾانا السدقظة لمسديولية الجزائيةي سالدفاا الذرعي سد ب لإباية ارتكاب الو 
:  رف، يريرف، تريريةا،  يرفته فيي الأمير تريريةا أنه المغؾؼ  معشا في  هبأما التررف ؼيقرد 

 .(1)فتررف، بسعشى ام ته فتقمب، وتقمب الةرد في الأمؾر، هؾ التررف في ا بالذك  الهؼ يريد 
 ما يردر عؽ الذخص مؽ اؾل أو فع  يترتب عميه شرعا نتيجة معيشة. هؾي التررف ا ظ ياو 

ويعييد الترييرف القييانؾنيي اتجييا  الإرادة إلييى إيييداث أميير اييانؾني معيييؽ، سييؾاء سييان هييها الأميير إنذيياء 
 .ي ، أو نقمه أو تعديمه أو إن ائه

هشاك فرق تيؽ الذرط والسيانا، فالسيانا ميا يميزم ميؽ وتيؾد  العيدم ولا يميزم ميؽ عدميه وتيؾد ولا عيدم و 
 لا يمزم مؽ وتؾد  الؾتؾد ولا عدم ذاته.ذاته، ف ؾ عكس الذرط الهؼ يمزم مؽ عدمه العدم و 

الأميير الييهؼ يييدل أن عييدم أخييه لذييرط السييانا مييؽ الترييرف، ا ق م ج نرييا يجيييز أو يسشييا يييؾردلييؼ و 
ضيسؽ  السذرا الجزائرؼ ت ها الذرط لا يسكؽ تةدير  إلا عمى أساس عدم رغعية السذيرا فيي الأخيه بأيكاميه

العامية، لأن الأ ي  أن شيرط السشيا ميؽ التريرف مخيالف ، وتيرك الأمير فيي ذليػ إليى القؾاعيد ايؾد السمكية
مييؽ أتيرز عشا ييرها، ولسخالةتييه لس يدأ يرييية تييداول الأمييؾال،  العقارييية الخا يية لمشغيام العييام لتجريييد  السمكيية

ف ؾ غير تائز إلا في الأيؾال التي نص عمي ا القيانؾن، أو تياء ت يا السذيرا سيالؾاف، عميى أن السشيا فيي 
 .يكؾن م شيا عمى باعا مذروا ومقرؾرا عمى مدة معقؾلة هه  الأيؾال يجب أن

فيييي  السذيييرا السريييرؼ  لمذيييرط السيييانا ميييؽ التريييرف ؼيسيييا تييياء بيييه الا يييظ يييغ ييير التعرييييي و 
 ( مؽ ق م م عمى أنه: 823السادة ) مقتزيات

" إذا تزييسؽ العقييد أو الؾ ييية شييرطا يقزييي بسشييا الترييرف فييي مييال، فيي  يرييح هييها الذييرط مييا لييؼ 
 ا عمى باعا مذروا، ومقرؾرا عمى مدة معقؾلة.يكؽ م شي

يكؾن العاعا مذروعا متى سان السراد بالسشا مؽ التررف، يساية مرمحة مذروعة لمستررف، أو 
 لمستررف إليه أو الغير."

مييؽ هييها الييشص أنييه يتحييدد نظيياق ييي  السمكييية العقارييية الخا يية بالسييدػ الييهؼ يريي  إليييه هييها  ف سشييا
رادية مانعة لمتررف التي تقا عمى هها الحي ، إلا أن هيها التحدييد لا يسكيؽ أن إذروط بالح ، سسا يتحدد 

ير  إلى يد سمب تؾهر ي  السمكية الةردية، فالس دأ أن يتستا السالػ بجسيا خرائص وعشا ر ممكيتيه 
 ما لؼ يرد نص أو عس  إرادؼ يقزي بخ ف ذلػ.

                                                           
(1)

ص  ،2005ميسديييية الرسييييالة، تيييييروت، ل شييييان، الظععيييية الثامشيييية، الةيييييروز آبييييادؼ، القييييامؾس السحيييييط، الجييييزء الرابييييا،  -
162،161 . 
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عقد ـعة لعقار ما أو و ية أو في عقد  هها الس دأ الأساسي ماتا ومدتقر، ييا يسكؽ أن يقا فيو 
تيا شرط يسشا ؼيه السالػ الأول، الذخص الهؼ تشتق  إليه ميؽ التريرف بالعقيار، ويقيا هيها الذيرط السيانا 

 مؽ التررف في الغالب في عقؾد ال عة، والؾ ية.
تيؾد عميى أ ي  التريرف، ولا يتؾايف وتيؾد العقيد فيي ذاتيه عميى و  ازائد ايعد التقييد شرطومؽ مسة، 

 .التقييد
 اختمةا الآراء الةق ية يؾل التكييي القانؾني لمذرط السانا مؽ التررف سالآتي: واد

 الذخط السانع مؽ الترخف قيج عمى السمكية العقارية الخاصة أ _ 
عيشييي فييي مشغييؾر السذييرا السرييرؼ، ويشذييأ عييؽ هييها  ؼرط السييانا مييؽ الترييرف ايييد إرادالذيي يعت يير

التكيييييي أن الذيييرط أو التريييرف يخزيييا فيييي أيكاميييه لسقتزييييات السريييمحة السذيييروعة التيييي دعيييا إليييى 
بالتييالي فيينن الأيكييام بذييأن آمييار هييها الذييرط يسكييؽ أن تتشييؾا تتشييؾا السرييمحة وتختمييف تيييؽ ياليية وضييعه، و 

ييية فييي تقييدير الجييزاء عمييى مخالةيية الذييرط ومييدػ مراعيياة وأخييرػ، وتعييؾد لقاضييي السؾضييؾا الدييمظة التقدير 
 تحقي  السرمحة السذروعة التي رمى إلي ا الذرط.

 الذخط السانع مؽ الترخف انتقاص مؽ أىمية السترخف إليو-ب
يرػ بعض الةق اء أن الذرط السانا مؽ التررف يحيي  الذيخص السسشيؾا ميؽ التريرف إليى نيااص 

سيال السسشيؾا الترييرف ؼييه، لكيؽ تعيرض هيها اليرأؼ لمشقيد، ذليػ أن أيكييام أهميية عشيدما يرييد التريرف فيي ال
الأهمييية مييؽ الشغييام العييام، فيي  يجييؾز تعييدي  إرادة الأفييراد، ويشرييب السشييا عمييى الترييرف ذاتييه، وليييس عمييى 

 .(1)الذخص الهؼ يقؾم به لشقص في تسييز 
 السانا مؽ التررف في الشقاط التالية:السقاربة القانؾنية تيؽ القيد القانؾني والذرط يسكششا استشتاج و 
أهؼ عشرر مؽ  في الؾعيةة، وهي تقييد حد س  مؽ القيؾد القانؾنية والذرط السانا مؽ التررفتت -

 وهؾ عشرر التررف. يعشا ر السمكية العقارية الخا ة
 أدرج السذرا السررؼ الذيرط السيانا ميؽ التريرف ضيسؽ القييؾد اليؾاردة عميى السمكيية، وهيؾ تيهلػ -

 مشحه و ف القيد القانؾني، رغؼ الاخت ف في أيكام س  وايد مش سا.
 يكسؽ الةرق تيؽ القيد القانؾني والذرط السانا مؽ التررف ؼيسا يمي: و 
يختمف القيد القانؾني ما الذرط السانا مؽ التررف في مح  الحي ، فالقييد القيانؾني يرتكيز عميى  -

 ف يكؾن عمى مال سؾاء سان عقارا أو مشقؾلا.العقار فقط، تيشسا الذرط السانا مؽ الترر 

                                                           
(1)

  .159، ص 1994السمكية فق ا وازاء، مشذأة السعارف، الإسكشدرية، مرر، سعيد ع د الد م، ي   -
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يعت يير عشريير الإرادة هييؾ العشريير الحاسييؼ فييي وتييؾد الترييرف القييانؾني، إذ عييرف بأنييه إع ييار  -
لييخرادة يقييا بقرييد أن يترتييب عمييى أميير  تعييدي  فييي الترسيييب التشغيسييي القييانؾني مييا نييية أن يشييتب عشييه أميير 

 ض تشص القانؾن، ولا دخ  لخرادة ؼيه.اانؾني، عمى خ ف القيد القانؾني يشذأ ويةر 
لا يشظ   و ف التأايا عمى القيد القانؾني، ف ؾ غير محيدد بأتي  معييؽ، فدواميه ميؽ دوام يي   -

 السمكية، في ييؽ يخزا الذرط السانا مؽ التررف لسدة مياتة، لاتد أن تكؾن معقؾلة. 
مقيييررة لسريييمحة  لا إراديييية، تكيييؾن ة العقاريييية الخا ييية عييؽ طريييي  اييييؾد إذا سييان تقيييييد يييي  السمكيييي -

يجييد مرييدر  فييي شييرط اتةييااي عييؽ طرييي  الإرادة  فيينن و ييف التقييييد لاخا يية، والتييي يةرضيي ا القييانؾن، 
 .و الإرادة السذترسة سالعقدأالسشةردة سالؾ ية، 

 الجؾار : مجلؾللثان الفخع ا

 إلى مجرد الؾطيدةة الأولية التقميديبعد تظؾر الشؾ ية الخا ة والسسيزة لع اات الجؾار مؽ الأشكال 
تربظ ييا الزييرورة الؾعيؽييية التعادلييية لكيي  عقييار مجيياور ل خيير،  ،ةمتجيياور لسديياكؽ  عسرانييي يييديا تكييدس

الامتثال لسعيايير متعايشية لشغيام الجيؾار عيؽ طريي  التعياون والسراؾعية الاتتسا يية  أ عح مؽ واتب الجيران
  .(1)وترايت التجديد م دأ تعزيز الع اات الجؾارية 

فيي  الاشيتراكقريد ت يا يو  يوااعة ط يعية واتتسا ية يتسية مرتعظة بالزميان والسكيانيعت ر الجؾاري و 
فزييياء عقيييارؼ إميييا ت  يييقا أو اربيييا، إميييا بجيييؾار دائيييؼ أو ميايييا، غيييير أن التذيييريا الجزائيييرؼ ونغيييير  ميييؽ 

تتيأطير مة ؾميه وفقيا لظ يعية سيي  ، فياهتؼ الةق ياء ليؼ يؾليؾا اهتساميا لتعرييي الجييؾار دراسيةالتذيريعات محي  ال
 مجتسا، وبشيته الجغراؼية والثقاؼية والاتتسا ية.

يييييدود  السكييييان متجيييياوزاالييييهؼ يذييييغ   ،لمجييييؾار عمييييى أنييييه الشظيييياق أو الحيييييز الجغرافييييي يشغييييروسسييييا 
و مت  ييقة، ليييرتعط هييها السة ييؾم تشييؾا السزييار التييي أالأشييخاص والأمييؾال م سييا سانييا ط يعت ييا متعاعييدة 

مقييد اتجيه الةقيه الحيديا إليى إعييادة الشغير فيي مة يؾم الجيؾار مييؽ ، ف(2)الأنذيظة الااتريادية السجياورةتدي   ا 
ميؽ أضيرار لييؼ تكيؽ مؾتيؾدة فييي الساضيي بالإضيافة إلييى الشسيؾ الديكاني الييهؼ زاد  فعالية لمجييارأتي  يسايية 

 . ؼالأمر الهؼ زاد مؽ يجؼ الخ فات تيش أفراد، وهؾمؽ عاهرة التجاور تيؽ العقارات السسمؾسة لعدة 

                                                           
(1)

تييؽ التقمييد  الريحراويةلجييرة داخي  ال شياءات السعساريية العسؾديية بالسيدن اتسيث ت ع ايات طارق تؾاتي، فيايزة التؾنديي،  -
اا ييدؼ مربيياح تامعيية  والاتتسا ييية،العمييؾم الإندييانية  العايييا فييي ، مجميية-غرداييية-تريييانوالحداميية، دراسيية ميدانييية بسديشيية 

  .298-297ص  ،22العدد  ورامة، الجزائر،
(2)

 لجامعييةا مقارنيية، دار لجييؾار، دراسييةا نظيياق فييي ال يئييي التمييؾث أضييرار عييؽ السدنييية لسدييئؾليةا يييؾاس، م سييعد عظييا -
 .98ص  ،2011 ،رالجديدة، الإسكشدرية، مر
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فالت  يي  هييؾ  ييمة مادييية تيييؽ الأمييؾال أو شيييئيؽ بحيييا  يالةقييه تيييؽ التجيياور والت  يي ميييز واييد 
 ،أما التجياور ف يؾ التؾاتيد فيي نظياق أو يييز تغرافيي معييؽ، (1) يتر  س  مش سا بالآخر ولا يشةر  عش ا

  .مادؼ تيؽ الأشياء التي تؾتد في هها الشظاق أو الحيز ايتكاكأو  اترالولؾ لؼ يكؽ 
 ويعت يرويكؾن في العقارات التي تتكؾن مؽ أكثر ميؽ طيات ،  ،(ي  التعمية)الجؾار عمؾيا اد يكؾن و 

 ،مش سيا بسميػ الآخير وانتةياا سي  ،أاؾػ مؽ الجؾار الجيان ي نغيرا لتعمي  يي  سي  ميؽ الجياريؽ بسميػ الآخير
اييد يكييؾن و ، ق م ج مييؽ (743)والسشرييؾص عمي ييا فييي السييادة ، (2)وهييها مييا يظميي  عميييه بالسمكييية السذييترسة

 (3).الت    وااعة شذأ عؽي االجؾار تان ي
لا يسكؽ إخزاا مة ؾم الجؾار لتعريي تاما مانا ذو طابا ماتا ومحدد، وعمة ذلػ أن  ،ةومؽ مس

فكييرة الجييؾار ذات نسييط متغييير بالأشييخاص والأشييياء، مسييا يجعم ييا عمييى مؿييياس متعييايؽ لا يخزييا لسييدلؾل 
 . (4)وايد

باسيتثشاء  -والتي تعت ر التأ يي  الذيرعي ل يه  التذيريعات يلكؽ بالرتؾا لأيكام الذريعة الإس ميةو 
وضيعا نغاميا متشاسيقا لميروابط تييؽ الجييران نغيرا لتؾييد عؾامي  التؾا ي  الجغرافييي  قيدف -القيانؾن الةرنديي

والتقيارب الاتتسيياعي والسريالح السذييترسة، فأوتيدت اؾاعييد والتزاميات ايجاتييية وسيم ية متعادليية هيدف ا تظ ييي  
س  وايد والربط تيؽ مقتزيات السرمحة الخا ة وضرورة ايترام يدود ممكية عقار  ،ؾاريدؽ الج معادغ

، والس يع أن هها الشؾا مؽ القييؾد لا يشريب عميى السريمحة الخا ية وييدها، لأن السريمحة العامية في ؼ
 (5)هي التي تةرض عمى السذرا مراعاة هه  السرمحة الخا ة.

دليا عميى أيكيام الجييؾار نريؾص القيرآن الكيريؼ والدييشة الش ؾيية الذيريةة، فقيد ذسيير الجيؾار فيي اؾلييه و 
تعييالى: " واع ييدوا الله ولا تذييرسؾا بييه شيييئا وبالؾالييديؽ إيدييانا وبييهؼ القربييى واليتييامى والسديياكيؽ والجييار ذؼ 

                                                           
(1)

 .98، صالسرتا نةده -
(2)

 دراسية السألؾفية، غيير الجيؾار مزيار عيؽ لشاشئةا لسدنيةا لمسديولية القانؾني الذرعي مراد محسؾد يدؽ ييدر، التكييي -
، د، س، ط()مريير،  الإسييكشدرية، الجامعييية، السظ ؾعييات دار الحقييؾق، كمييية السييدني، القييانؾن و  الإسيي مي الةقييه فييي مقارنيية

 .114ص
(3)

 .45، ص2008، الأردن ،ةيالحقؾق العيشية الأ مية والتعع عمي ال ادؼ الع يدؼ، الؾتيز في شرح القانؾن السدني، -
(4)

تيياد يؾسييف خمييي ، مزييار الجييؾار غييير السألؾفيية، السيييدان، السعيييار والاتت ييادات الحديثيية السدنييية، الجزائييية، والإدارييية،  -
  .62، ص 2006 دراسة مقارنة، دار العدالة، تيروت، ل شان،

(5)
ع يد السيشعؼ فيرج الريد ، الحقيؾق العيشيية الأ يمية، دراسية فيي القيانؾن الم شياني والقيانؾن السريرؼ، دار الش زية العربيية،  -

  .51، ص 1968تيروت، ل شان، 
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 لا يحيب ميؽ سيان مختيالا القربى والجار الجشب والرايب بالجشب واتؽ الد ي  وميا ممكيا أيسيانكؼ، إن الله
  (1)فخؾرا"

 وسعا هه  الآية الكريسة مؽ نظاق مدلؾل الجار لتجعمه نؾعيؽ: 
وهييؾ الجييار السدييمؼ، الييهؼ يؾتييد تيشييه ارابيية و ييمة ريييؼ، وهييؾ أولييى بحدييؽ  يالجييار ذؼ القربييى أولا:

السعاممييية، التيييي تتزيييسؽ عيييدم الإضيييرار بيييه، وليييه م مييية يقيييؾقي يييي  الجيييؾار، يييي  الإسييي م، ويييي  القربيييى 
 .(2)والريؼ

، بسعشيييى الجيييار غيييير (3)هيييؾ الجيييار اليييهؼ يكيييؾن مقييير سيييكشا  بعييييدا عيييؽ تيييار  ي: الجيييار الجشيييبثانياااا
 .(4)ت ة الذرق والغرب، الذسال والجشؾبالس    مؽ 

" لا ييدخ   يؾل أيكام الجؾار، مش يا ايؾل الرسيؾل  يمى الله عمييه وسيمؼ:وردت عدة أياديا ن ؾية و 
 (5)الجشة مؽ لا يأمؽ تار  تؾائقه، ألا وأن الجؾار أربعؾن دار"

وغيير الس  ي  أاريا  أربعيؾن سيكشاي وهيؾ  ،يقرد بالجار في هها الحديا الجيار ال  ي  لمديكؽو 
 نظاق يذس  سكان يي بأكسمه في العرر الحالي.

، ف يي السريدر فيي ميشح يي  السمكيية امحكسي اتاريخيي يعة الإس مية تأ يي أيكام الذر تعت ر ، مشهو 
إميييا  ، وإن مشحتييه مقيييدا بحييدود معيشييية، لييها اييد تقيييد السمكيييية لسشييا الزييررالةردييية وإاييرار  بأسييعاب مذيييروعة

وضييييعا مةيييياـيؼ وأسييييس لشغرييييية الجييييؾار  لسرييييمحة السالييييػ أو مرييييمحة غييييير  فييييردا سييييان أو تساعيييية، واييييد
 .والتزامات س  طرف في ا

فيييينن التأسيييييس السةيييياـيسي لسرييييظمح الجييييؾار فييييي التذييييريا الجزائييييرؼ، السرييييرؼ، التؾندييييي،  عميييييه،و 
ظ يعيية الع ايية الاتتسا ييية لمتقييارب الجغرافييي ل السقييررةوالسغربييي تعييؾد خمةيتييه لزييؾابط الذييريعة الإسيي مية 

 السؾتؾدة تيؽ الجيران في نسظية متشاسقة، شسما س  أنؾاا الجؾار الس    وغير الس   .
ي الييهؼ (1)نغرييية مزييار الجيؾار غييير السألؾفيية إليى الاتت يياد القزييائيفقيد أسييشد  الةرنديييالسذييرا  أميا

ن أالتي لؼ تجد ل ا آمرا فيي القيانؾن السيدني الةرنديي، رغيؼ يعت ر ميسس السديولية السدنية ل ه  السزار، و 

                                                           
(1)

 مؽ سؾرة الشداء.  36الآية  -
(2)

 . 137-134(، ص ن .س .الاسكشدرية، مرر، ) دالامام الهه ي، يقؾق الجار، الظععة الأولى، دار العريرة،  -
(3)

أتي ع د الله م تيؽ أيسيد القرط يي، الجياما لأيكيام القيرآن، الجيزء الخيامس، دار إييياء التيراث العربيي، تييروت، ل شيان،  -
 . 157، ص 1985

(4)
 .158الثالا، ص ، راتا أيزا أيكام القرآن لمجراص، الجزء 115، ص السرتا الدات  مراد محسؾد يدؽ ييدر، -

(5)
، عؽ أتي شريح، نق  عؽ أتيي ع يد الله م تيؽ أيسيد القرط يي، السرتيا الديات ، 10/443 حيح العخارؼ في الأدب،  -

  .185ص 
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والتيي  السيدني،فيي القيانؾن  (629)نص السادة  2006السذروا الأول لتشغيؼ السديولية السدنية ااترح سشة 
 .(2)نرا عمى عدم تؾاز لأؼ شخص تد يب لذخص آخر مزارا تتجاوز السزار العادية لمجؾار

 Jean Jacquesالقييانؾن، لييهلػ اييدم وزييير العييدل الةرندييي )لييؼ يييتؼ الترييؾيا عمييى مذييروا و 
Urvoas :يزؼ ااترايات لتشغيؼ اؾاعد  17/03/2017( مذروا اانؾن أولي في أول مذاورة عامة تتاريخ

فيييي نيييص القيييانؾن  1244السدييييولية السدنيييية غيييير التعااديييية) التقرييييرية(، يييييا تيييؼ ااتيييراح ادراج السيييادة 
ة التقريييرية، والتييي شييروط السديييولية، الةريي  الثيياني: أيكييام متعمقيية بالسديييوليالسييدني، فييي العيياب الثيياني: 

سييسحا لكيي  مالييػ، مدييتأتر، ومدييتةيد الييهؼ يكييؾن هدفييه الرئيدييي شييغ  أو اسييتغ ل أراضييي، أو سيي  أيييد 
مارس سمظاته في ممكيته وتدي ب ذليػ فيي مزيار تجياوزت السزيار العاديية لمجيؾار، فننيه مميزم بيالتعؾيض 

                                                                                                                                                                                     
(1)
-
 
«-1 / que le trouble anormal de voisinage doit exister et être caractérisé au jour où le juge 

statue ; qu'en l'espèce, la cour d'appel ne pouvait se borner à affirmer que l'expert a constaté le 

dépôt de machines usagées, caravane, camion et autres matériels divers entreposés en limite 

de propriété sans vérifier, ainsi qu'elle y était invitée si, depuis lors, Mme Y... n'avait pas fait 

dégager les lieux et supprimé tout stockage ainsi qu'il résultait des constats d'huissier dressés 

en 2000 et 2002 confirmés par les constats de la préfecture ; qu'en statuant comme elle l'a fait, 

la cour d'appel n'a pas légalement justifié sa décision au regard du principe suivant lequel nul 

ne doit causer à autrui de trouble excédant les inconvénients normaux du voisinage ; 

2 / que la cour d'appel qui a laissé sans réponse les conclusions d'appel de Mme Y... qui 

faisaient état de la suppression de tous les dépôts de ferrailles et matériels usagés, du 

stationnement de la caravane, déplacée à l'autre bout de la propriété et de l'absence de trouble 

"anormal" pour une exploitation agricole à faire stationner des camions et engins agricoles 

dans l'aire située à cet effet et sur laquelle une haie séparative avait été plantée, a violé l'article 

455 du nouveau Code de procédure civile ; 

Mais attendu que l'arrêt retient, que l'expert a constaté le dépôt de machines usagées, 

caravane, camion et autres matériels divers entreposés par Mme Y... en limite de la propriété 

des époux X... ;que l'importance de ces dépôts ou stationnements prolongés de matériels hors 

d'usage ou usagés, à proximité immédiate du fonds voisin, était source d'une gêne esthétique 

anormale pour ceux-ci, d'autant plus injustifiée que, eu égard à la taille de sa propriété, Mme 

Y... était en mesure de procéder sans difficulté au stockage de ces biens en un endroit plus 

éloigné de la limite des deux fonds, dans des conditions qui ne soient pas susceptibles de 

nuire à ses voisins .Qu'en l'état de ces constatations et énonciations, la cour d'appel qui n'était 

pas tenue de suivre les parties dans le détail de leur argumentation, après avoir apprécié 

souverainement les éléments de preuve qui lui étaient soumis, a caractérisé le trouble anormal 

de voisinage … », Cour de cassation, chambre civile 2, N° de pourvoi: 04-1036 ,Audience 

publique du 24 février 2005, Légifrance.  
(2) - L’article 629 du projet de réforme du code civil et trouble de voisinage، voir Sophie 

Druffin Bricca، Laurence caroline henry، droit des biens, 3 éme édition، gualino lextenco 

éditions، paris، France,2009, p 57. 
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 ،ا، يتى لؾ سانا مسارسة السالػ لشذاطه تترخيص إدارؼ، إذ يسكؽ لمقاضي تقدير هه  السزارالشاتب عش 
  .(1)ويأمر باتخاذ معايير معقؾلة لمحد مش ا

يذس  لةع الجار مالػ العقار والحائز أيزا، ف  يذترط في الةقه الإس مي السمكية فقط، ت  تكةي و 
، فسا تؼ الاطراد عمى اعتعار  تارا بحكؼ (2)ترتا إلى ضؾابط العرفالحيازة، والع رة في تحديد مة ؾم الجار 

تؾاتد سكشا  م  قا أو اريعا برةة دائسية أو مياتية، فيؾتيب عمييه التزاميات وتث يا ليه يقؾايا إزاء الجييران 
  الآخريؽ.
 مسا س   ما يمي:ف سشا و 
اكتةييى الةقييه بنعظائييه ييييا  ،دراسييةمحيي  الفييي التذييريعات  جييؾارلم لا يؾتييد تعريييي اييانؾني محييدد -

مدلؾلا ضيقا، وسيان لأيكيام الذيريعة الإسي مية فزي  س ييرا فيي التأ يي  السةياـيسي لمجيؾار بذيك  مةري  
 استدلا به معغؼ القؾانيؽ. 

يغ يير الاخييت ف تييييؽ التذييريا الجزائييرؼ والسريييرؼ فييي التأسيييس القيييانؾني لسزييار الجييؾار غيييير  -
ائييرؼ لةييع التعدييف والسرييرؼ الغمييؾ، وهييها يعشييي أن القييانؾن الجزائييرؼ السألؾفيية، ييييا اسييتخدم السذييرا الجز 

ذليػ أن الغميؾ هيؾ  كان أكثر داة باختيار  السة ؾم الريحيح ل يتجياج تتيؾافر الزيرر غيير السيألؾف، وعمية
تشييية ، والتعدييف فييي اسييتعسال الحيي  هييؾ اسييتعسال ييي  مذييروا بظريقيية غييير مذييروعة تجيياوز الحيي  فقييط

التيي ازيا  ق م ممذرو ية استعسال الح  ع رت في السادة الرابعية ميؽ  لكؽ فكرةإيداث ضرر بالغير، 
 أنه: 

 "  " مؽ استعس  يقه استعسالا مذروعا لا يكؾن مديولا عسا يشذأ عؽ ذلػ مؽ ضرر.
 : نظاق الجؾارثالثالفخع ال

إذا سان الجيؾار ع اية اتتسا يية نتيجية لؾااعية ط يعيية، ف ي  نظاا يا يذيس  العقيارات والسشقيؾلات، أم 
 يذس  أيدهسا دون الآخر؟ 

                                                           
(1) - L’article 1244 propose dans le l’avant-projet de réforme du droit de la responsabilité 

civile: « Le propriétaire, le locataire, le bénéficiaire d’un titre ayant pour objet principal de 

l’autoriser à occuper ou à exploiter un fonds, le maitre d’ouvrage ou celui qui en exerce les 

pouvoirs, qui provoque un trouble excédant les inconvénients normaux de voisinage, réponde 

plein droit du dommage résultant de ce trouble, l’lorsqu’une activité dommageable a été 

autorisée par voie administrative, le juge peut cependant accorder des dommages ou ordonner 

les mesures raisonnables permettent de faire cesser le trouble », voir Jean Jacques Urvoas, 

mars 2017,Le site de la justice française,  

http://www.justice.qouv.fr,25/06/2017:13:56. 
(2)

  .96مراد محسؾد يدؽ ييدر، السرتا الدات ، ص  -
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 خيييي ل اتجيييياهيؽالجييييؾار مييييؽ نظيييياق ديييييد عمييييى تحدرج الةقييييه القييييانؾني  ،عمييييى هييييها الديييييال لختابيييية
 (1).مختمةيؽ

 لزيق لشظاق الجؾارالاتجاه اأولا: 
ذلييػ أن العقييارات نغييرا لثعات ييا  ،عمييى العقييارات دون السشقييؾلاتمحرييؾر أن الجييؾار  هييها الاتجييا  يييرػ 

يشيييتب عش يييا اييييؾد تعادليييية تييييؽ الجييييران، تحيييد ميييؽ سيييمظة اسيييتعسال ؼ  ،تشذييي  يالييية ميييؽ الت  ييي  والتجييياور
 لعقارهؼ.

 ثانيا: الاتجاه الؾا ع لشظاق الجؾار
سشقؾلات، لأن معغؼ مزار الجؾار تيشجؼ عيؽ وسا هها الاتجا  مؽ نظاق الجؾار ليذس  العقارات وال

باسيتخدام  ا بجيار يدتأتر مشيزلا ؼيحيدث ضيررا غيير عاديي مزايقات غير عادية  ادرة عؽ مشقؾلات، سسؽ
  (2).مشقؾلات في بعض الأغراض

وليى ميؽ لتحديد نظاق الجؾار ولا مدا ، وبالرتؾا إليى الةقيرة الأ عمى مؾادالجزائرؼ السذرا  لؼ يشصو 
 يييييع أن السذييييرا اسييييتعس  لةييييع) ممييييػ الجييييار(ي والسمييييػ هييييؾ الاختريييياص ي، ق م ج مييييؽ (961)السييييادة 

، ويتييى الشظيياق (3)الحيياتز، ولرييايعه الحيي  فييي اسييتعساله واسييتغ له والترييرف ؼيييه، ومشييا غييير  مييؽ ذلييػ
ا القيييانؾني لحييي  السمكيييية تؾتيييه عيييام يذيييس  الأشيييياء السشقؾلييية والعقاريييية، وسيييها ممكيييية الأرض وميييا فؾا يييا ومييي

تحت ييا، ولكييؽ بالسقاتيي  نجييد أن الةقييرة الثانييية مييؽ هييه  السييادة أوردت اعتعييارات مزييار الجييؾار غييير السألؾفيية 
، مييؼ ييدد نظيياق الجيؾار بالعقييار فقيطه أنييلظ يعية العقيارات ومؾاع ييا والغيرض الييهؼ خرريا لييه، مسيا يةييد 

 :الآتي قررلي نةس القانؾن مؽ  (712)يرتا السذرا في السادة 
تشذيييأ السريييانا، والآبيييار، والآلات العخاريييية وتسييييا السيسديييات السزيييرة بيييالجيران عميييى " يجيييب أن 

 السدافات الس يشة في المؾائح وبالذروط التي تةرض ا"
ن يع أن السذرا الجزائرؼ ليؼ يقترير مزيار الجيؾار غيير السألؾفية  ،مؽ خ ل استقراء هه  السادةو 

الريييحة العامييية لمجييييران والتيييي تشذيييأ عيييؽ السشقيييؾلات عميييى العقيييارات فقيييط، تييي  أضييياف السزيييار الستعمقييية ب
السشقؾلات والعقارات عمى الديؾاء دون تةراية تيش سيا، لكيؽ ميا يعياب شاتجة مؽ الستعمقة بالأنذظة الزارة، وال

                                                           
(1)

ع ييد الريسييان عمييي يسييزة، مزييار الجييؾار غييير السألؾفيية والسديييولية عش ييا، دراسيية مقارنيية تيييؽ الةقييه الإسيي مي والقييانؾن  -
 .55، ص2006 ،مرر السدني، دار الش زة العربية، القاهرة،

(2)
 .108، صلسرتا الدات ا ييدر، يدؽ محسؾد مراد– -

(3)
، ص 1996السقارنية بالذيرائا الؾضيعية، دار الةكير العربيي، مرير، عمي الخؽيي، السمكية في الذيريعة الإسي مية ميا  -
18-19.  
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عمى هه  السادة هؾ ورودها بآخر الةر  الثالا الستعم  بالقيؾد التي تمحي  يي  السمكيية، وسيان السةيروض 
  مؽ ق م ج، يتى تؾضح نظاق الجؾار بذك  معاشر. (691)السادة أن ترد معاشرة بعد 

 (807)السيادة  سان مؾايف السذيرا السريرؼ مسيام  لمتذيريا الجزائيرؼ، فميؼ تحيدد الةقيرة الأوليى ميؽو 
مؽ ق م م نظاق الجؾار، لكؽ الةقرة الثانية يددت العقار ساعتعار لتقدير مزار الجؾار غير السألؾفة، مسا 

مييؽ ق م م عمييى أن العقييارات  (822)ن الشظيياق مذييسؾل بالعقييار ارييرا، لكييؽ أيزييا وردت السييادة أيؾضييح 
، والتي في مجسم ا مزيرة بيالجيران تشذيأ وتؾبيا وفقيا وآلات بخارية والسشقؾلات مؽ آبارومحال  مؽ مرانا

 اات رر عمى الع، وم رر ذلػ أن الةكر الحديا لشظاق الجؾار لؼ يعد مقتلمسدافات القانؾنية السحددة ل ا
، تيي  تجيياوزت هييها الاعتعييار لتتشيياول الشذيياطات الةردييية الشاتجيية عييؽ ترييرفات الؾييييدة ؼيسييا تيييؽ العقييارات

السالييػ فييي اسييتعساله لسشقؾلاتييه، والتييي أ ييعحا محيي  نزاعييات ازييائية لسزييار الجييؾار غييير السألؾفيية، مسييا 
  السشقؾل.وسا مؽ فكرة القيد الؾارد عمى السمكية مؽ العقار إلى 

 عمى أنه:  م ا ا تمؽ  (99) ةر الأما السذرا التؾندي، فتظرق في و 
لمسجاوريؽ ي  الؿيام عمى أ حاب الأماكؽ السزرة بالرحة أو السكدرة ليرايت ؼ بظميب إزالت يا أو  "

اتخاذ الؾسائ  ال زمة لرفا س ب السزرة والإتازة السعظاة لأ حاب تمػ الأماكؽ مسؽ له الشغر لا تديقط 
 .(1)ي  السجاوريؽ في الؿيام

 (110)اسييتعس  مرييظمح " أميياكؽ " وييييؽ الرتييؾا إلييى الةريي ويغ يير مييؽ خيي ل هييها الييشص أنييه 
معشى الأمياكؽ،  ي والتي تعشي ميسدات، وأريد ت ا(ETABLISSEMENTبالمغة الةرندية نجد مرظمح )

 ييؾرة مييا إذا سييان العقييار عمييى ممكييية شييخص  فييي-الستزييرروإذا مييا تييؼ التدييميؼ تييهلػ، فننييه يشعغييي لمجييار 
والشذيياط السزيير السسييارس داخيي  العقييار عمييى ممييػ شييخص آخيير مثيي  محيي  تييؼ إيجييار  مييؽ السالييػ لذييخص 

 –باعتعيار   يايب السيسدية  –يقؾم ترفا دعؾػ عميى الثياني  أن-تمح  ضررا بالجيران  ؼيه يرفةيسارس 
  (2).لا عمى الأول

تيياء لكييؽ  نظيياق الجييؾار فييي القييانؾن التؾندييي هييؾ العقييار فقييط،يدتذييف مييؽ هييها الةريي  أن سسييا و 
، ليعيييرض مزيييار السشقيييؾلات السؾتيييؾدة فيييي العقييياري وهيييي مزيييار عاديييية (3)ت ميييؽ م إ ا (100) الةرييي 
دخان السداخؽي باعتعار هه  الأخيرة عقار، وما يشتب عش ا مؽ  والرادرة مؽ، ماسة برحة الجيرانمألؾفة 

غيييير السألؾفييية عميييى خييي ف ظيييرق لمسزيييار السألؾفييية العاديييية دون التعيييرض لمزيييار تيئيييية، وميييا ذليييػ فقيييد ت
                                                           

(1)
، الستعمي  بالسرياداة عميى إعيادة تشغييؼ بعيض أيكيام مجمية 15/08/2005، السييرخ فيي 2005لدشة  87القانؾن عدد  -

 26/08/2005، السيرخ في 68، العدد ر ر توالعقؾد التؾندية،  الالتزامات
(2)

 .207، ص 2013الحقؾق العيشية الأ مية(، مجسا الأطرش لمكتاب السختص، تؾنس، )الزرواي، الأمؾال ع د السجيد  -
(3)

 السجيياورة سييدخانعييادة مييؽ  الشاشيي مييؽ م إ ا ت عمييى أنييه: " ليييس للتييؾار الؿيييام بنزاليية الزييرر  100نييص الةريي   -
 . الاعتيادؼ"السداخؽ وما أش  ه مؽ السزار التي لا محيص عش ا إذا لؼ تتجاوز الحد 
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لمسة ييؾم الؾاسييا لشظيياق الجييؾار،  ، لكشييه اتةيي  مع ييؼ فييي ادراتييهالتذييريا الجزائييرؼ والتذييريعات محيي  السقارنيية
 ؾل والعقار معا.الهؼ يذس  السشق

نظياق مزيار الجيؾار غيير السألؾفية عميى العقيار فقيط فيي نيص  فننيه ييدد سذرا السغربيوبالشدعة  لم
: " لا يديييييؾغ لساليييييػ العقيييييار" يتيييييى مجيييييالا لمذيييييػ أو التأويييييي ، نغيييييرا للهسيييييية م ميييييؽ م ح ا (21)السيييييادة 

تديي   ا السشقييؾلات خا ييية الااترييادية لمعقييار، ويريير التجييياور عمييى العقييارات فقيييط، يغةيي  السزييار التيييي 
مؽ اانؾن الالتزاميات والعقيؾد السغربيي، سيسح لمجييران  (91) السزار ال يئية الشاتجة عش ا، غير أن الةر 

، واريد هشيا سي  السزيار ال يئيية (1)ترفا دعؾػ عمى أ حاب السح ت السزرة بالريحة أو السقمقية لمرايية
قييارات السخرريية إميييا لشذيياط تجييارؼ أو يرفيييي، والرييحية التييي تديي   ا السحييي تي وهييي فييي ط يعت يييا الع

وتتد ب الآلات السؾتؾدة في ا أو الروائح الشاتجة مش ا أضرارا غير مألؾفية لمجيار، مسيا يعيقيه فيي اسيتعسال 
 .ممكيته بذك  عادؼ، لأن تزرر  الذخري سيجعمه يتررف تررفا اانؾنيا في عقار  ت يعه

 نص عمى أنه:مؽ القانؾن الدالف الهسر،  (92)الةر   أماو 
" وميييا ذليييػ، لا يحييي  لمجييييران أن يظم يييؾا إزالييية الأضيييرار الشاشيييئة عيييؽ الالتزاميييات العاديييية لمجيييؾار، 
كاليييدخان اليييهؼ يتديييرب ميييؽ السيييداخؽ، وغيييير  ميييؽ السزيييار التيييي لا يسكيييؽ تجش  يييا والتيييي لا تتجييياوز الحيييد 

 السألؾف"
أن الأضييرار غييير السألؾفية التييي اييد تحييدث لمجيييران  وعميية ذلييػالاتجييا  هييؾ الييرأؼ اليراتح،  هييهايعت ير 

السشقيؾل لييس الثعيات و تشذأ عؽ يالة التجاور لمسشقؾلات مث  العقارات، لأن السعيار اليهؼ يةيرق تييؽ العقيار 
مسييا يشذييأ  ،لؾتييؾد عقييار بالتخريييص السشقييؾل بحدييب السييآل، فكثيييرا مييؽ السشقييؾلات تجييدها ماتتيية مييؽ عدمييه

تؾهرهيا سسيا هيؾ الحيال فيي  رغؼ أنه يسكؽ نقم يا ميؽ مكيان لآخير دون تغييير فيي ،ع اة مؽ التجاور تيش ا
  (2).نتب عش ا أضرار لمجؾار واد ،الأكذاك
م سيا  يغر،  امتيدادتشاء عمى ذلػ، فنن يالة الجؾار تؾتد إذا تحق  الت    تيؽ العقياريؽ بيأؼ  و
 اتتسا ييةميؽ ناييية ووااعية  فيزيائييةولا شػ أن الجؾار وااعة ، رط أن يستد الت    لسدافة معيشةف  يذت

ط يعية السكيان محي  ولى أن الجؾار وااعة تحدث بةع  السقرؾد بالأنايية أخرػ لا يخمؾ مش ا مكان، و مؽ 
ديان لا يديتظيا الاسيتغشاء الثانيية فسعشاهيا أن الإن اأؼ دخي  فيي ييدوم ا، أمي لمجياردون أن يكؾن  السعيذة

بععييارة أخييرػ الجييؾار أميير لازم لخندييان فييي الحييياة لا و  ؾ يتسييا يحتيياج إلييى مييؽ يجتسييا معييه،ف يي، عييؽ غييير 

                                                           
(1)

 1.93.345بسثابيية اييانؾن راييؼ  والسييتسؼ بييالغ ير، الستعميي  بقييانؾن الالتزامييات والعقييؾد، 1913أغدييظس  12ع ييير راييؼ  -
، السيرخية فيي 6344عيدد  ج ر م، ،19/02/2015فيي السييرخ  09.15، والستسؼ بالقانؾن راؼ 10/09/1993السيرخ في 

  .27ص  ،19/03/2015
(2)

 .134-133السرتا الدات ، ص  عظا سعد م يؾاس، -
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أنييه لا يعيييش إلا فييي تساعيية و  اتتسيياعييدييتظيا الةييرار مشييه، فسييؽ الحقييائ  السدييمؼ ت ييا أن الإندييان سييائؽ 
 يديتظيا يييا لا ،مدني بظععيه ميدفؾا بغريزتيه إليى أن يخيتمط بغيير  ميؽ تشيي تشديه ليتعيادل مع يؼ السشةعية

 متعادلة يؽ غير  مؽ أفراد الجساعات ع ااتوبتيشه  لتشذأ ،إشعاا س  ياتاته بسةرد 
ط يعييية  نلييه، فييينسيييان الجييار مالكيييا لمعقييار أو مديييتأترا  ءتان يييا، وسيييؾام سييا يكيييؽ الجييؾار رأسييييا أم و 

تحؿيقييا لس ييدأ  ع اييات الجييؾار تقتزييي فييرض الؾاتعييات أو تقييدير الحقييؾق عمييى نحييؾ متعييادل تيييؽ الجيييران
  (1).الهؼ يتظمب تقييد الحقؾق وعدم إط ا ا الاتتساعيالتكاف  

 أولا: نظاق الجؾار مؽ حيث الأشخاص
 الةقه في نظاق الجؾار ميؽ يييا الأشيخاص، هي  يقترير عميى شيخص الساليػ فقيط أم يستيد اختمف

السدييتأتر أو ، سالساليػ؟ أو يسكيؽ أن يستيد و يف الجييار إليى أشيخاص آخيريؽ غيير الحيائزيذيس  لالجيؾار 
 شر ية؟الحائز برةة غير السقاول أو 
 لسدتأجخا-1

 :اتجاهيؽالةقه القانؾني لتحديد الذخص الهؼ يظم  عميه و ف الجار إلى  انقدؼلقد 
 الأول الاتجاه-أ(
وميؽ ميؼ فينن  يةة الجيار لا تتيؾافر إلا فيي  السمكية،بأن مزار الجؾار مرتعظة بةكرة هها الرأؼ ػ ير 

لسيالكيؽ متجياوريؽ يكيؾن  (2)الشزاا في هه  الحالة يكؾن تييؽ يقييؽ مظمقييؽ فحدب، لأنالس ك الستجاوريؽ 
ومييؽ مييؼ يقييا العييبء عمييى مالييػ ، بسيي ك ال ييؼ الحيي  فييي التستييا بسمك ييؼ ولا يسكييؽ ترييؾرها تيييؽ إمشيييؽ ليدييؾ 

بعيد ذليػ عميى الساليػ السجياور  الرتيؾاولمسدتأتر ي   السألؾفة،العقار أؼ الذخص مردر السزار غير 
 . االستد ب في

الةق يييياء بييييأن الذييييخص السيييييتر لمعقييييار يكييييؾن مديييييولا عييييؽ السزييييار التييييي يحييييدم ا  اسييييتشد ،وعميييييه
 (3).السدتأتر
 الثان  الاتجاه-ب(
ؼيسيا إذا  بأن مزار الجيؾار غيير السألؾفية تيرتعط بسحدميه بغيض الشغير عيؽ  يةته هها الاتجا   يرػ 

 هه  السزار.ومردر  السيترة، يذغ  العيؽ بالذخص الهؼإذ الع رة (1) ،كان مالكا أو مدتأترا

                                                           
(1)

الؾعيةيية الاتتسا ييية لمسمكييية الخا يية فييي الذييريعة والقييانؾن الؾضييعي، ديييؾان السظ ؾعييات  الةزيي ، مشييهر ع ييد الحديييؽ -
 .172، ص1988الجامعية، الجزائر، 

(2)
 .120ص ،دات السرتا العظا سعد م يؾاس،  -

(3)
 .16السرتا نةده، ص  -
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 لسقاولا- (2
غيير  وغالعا ميا يحيدث مزيار ،تتقديؼ عس  لرب العس  مقات  أتر يمتزم به هها الأخير السقاول مزمي

ف ييي  يكتديييب  ،(2)ومعيييدات ال شييياءآلات الحةييير وال يييدم  اسيييتخدام، وذليييػ مثييي  لالتزاماتيييهمألؾفييية عشيييد إنجييياز  
 السقاول  ةة الجار يتى يدأل وفقا لقؾاعد السديولية الشاشئة عؽ مزار الجؾار غير السألؾفة؟ 

، لأن عميى السقياوليي  الرتيؾا انقدؼ الةقه في الاتابة عؽ هها الديال لاتجياهيؽ، ييرػ الأول مشيه و 
لستزيرر ميؽ ذليػ ا ويتيى بنمكيانر، ؾاالجيهي مدييولية تقرييرية وفقيا لقؾاعيد  يلسديولية الشاشئة عؽ ذلػا

، أمييا الاتجييا  الثيياني فييسييد الييهؼ يعت يير الةاعيي  الحؿيقييي لمسزييار غييير السألؾفيية ،عمييى رب العسيي  الرتييؾا
وعميه فنن الجؾار غير مرتعط  ،السألؾفةضرورة اكتداب السقاول  ةة الجار يتى يدأل عؽ السزار غير 

رب  ؼيكيؾن ، لا غييربالساليػ  هيه  السزيارالسدييولية الشاشيئة عيؽ  ربيطومؽ ميؼ لا يسكيؽ أن  ،بةكرة السمكية
غيير أن بعيض الةقيه فرضيؾا عيبء  ،ؽ فيي السدييولية عيؽ الزيرر عميى ييد الديؾاءيذترسمالعس  والسقاول 

 ول مادام هؾ مردر الزرر.التعؾيض عؽ الزرر غير السألؾف عمى السقا
 السعتجي عمى العقار-(3

تتيؾفر لدييه شيروط الحييازة  سيشد ايانؾني، ولايقرد تيهلػ الذيخص اليهؼ يحيؾز أو يذيغ  العقيار دون 
 وفقا لشغرية مزار الجؾار غير السألؾفة؟  العقاريدأل هها السعتدؼ عمى  القانؾنية، ف  

                                                                                                                                                                                     
(1)

مييا شييرح مةريي  للشييياء  ، ييي  السمكيييةلثييامؽازء جييال الدييش ؾرؼ، الؾسيييط فييي شييرح القييانؾن السييدني، أيسييد ع ييد الييرزاق -
 .687ص ،1968تيروت،  ،ار إيياء التراث العربيد ،والأمؾال

(2) - Alors que le propriétaire de l'immeuble auteur des nuisances est responsable de plein droit 

des troubles excédant les inconvénients normaux du voisinage constatés dans le fonds voisin, 

quand bien même il aurait confié à un tiers la réalisation des travaux à l'origine des nuisances 

; qu'en l'espèce, la cour d'appel a expressément constaté qu' « il s'évince des écritures des 

parties et des témoignages, même tardifs, produits par la SCI que les dégradations auraient été 

commises par un camion de l'entreprise qui intervenait sur le terrain des époux X...» ; qu'en 

déboutant la SCI Plaisance Lamairesse de ses demandes contre les époux X... fondées sur les 

troubles anormaux du voisinage au motif que c'est l'entreprise à laquelle les époux X... avaient 

confiés les travaux qui était à l'origine des troubles constatés sur le fonds voisin, la cour 

d'appel a violé le principe selon lequel nul ne doit causer à autrui un trouble anormal de 

voisinage ; 

2) Alors que la responsabilité de l'entrepreneur du fait des troubles anormaux de voisinage 

n'est nullement exclusive de celle du propriétaire ou du maître de l'ouvrage ; qu'en se bornant 

à affirmer, pour débouter la SCI Plaisance Lamairesse de ses demandes contre les époux X... 

fondées sur les troubles anormaux du voisinage, que « c'est l'entrepreneur auteur des travaux 

qui est responsable de plein droit des troubles de voisinages constatés sur le fonds voisin », la 

cour d'appel qui a exclu à tort la responsabilité des propriétaires du fonds dont émanait le 

trouble, a violé le principe selon lequel nul ne doit causer à autrui un trouble anormal de 

voisinage. », Cour de cassation, chambre civile 3, N° de pourvoi: 16-18158 ,Audience 

publique du 7 septembre 2017, http:www. Légifrance, France.  
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 الردد:في هها  اناتجاههشاك 
السعتيدؼ عميى وعميه لا يديأل  ،بالسمكية الؾتؾد الجؾار مرتعطيرػ هها الرأؼ أن ي   :الأول الاتجاه

دون أن تتييؾافر لديييه شييروط الحيييازة القانؾنييية  وإن اييام بالاعتييداء مشييه،عييؽ السزييار التييي ترييدر  العقييار
 الإتييراءاتمييؽ اييانؾن  (01/524)وسييهلػ نييص السييادة، ق م جمييؽ  (808)السشرييؾص عمي ييا فييي السييادة 

تؾاسييظة غييير   تشةدييه أوالحيييازة مسييؽ سييان يييائزا  ػ يجييؾز رفييا دعيياو  "الحيييازة  ػ فييي دعيياو والإدارييية السدنييية 
دون لعس  وغير مياتةيذؾب ا انقظاا  وعمشية ومدتسرة لاهادئة  وسانا ييازتهلعقار أو لح  عيشي عقارؼ 

 .الأا "الحيازة لسدة سشة عمى  واستسرت هه 
 افييالأولى أن يستمييػ هييه ،بن يياتته بزييررمييى العقييار ع عييدم وتييؾد  ييةة لمسعتييدؼ ،يشييتب عييؽ ذلييػو 

 (1)عميه.الح   أ حابأو  العقار
الزييارة، ومييا يشييتب عش ييا مييؽ  الأنذييظة ةالجييؾار تشؾ يييالسعتييدؼ عمييى العقييار يييربط  :الثااان  الاتجاااه

عشييدما يرييدر مشييه مزييار غييير مألؾفيية، ذلييػ أنييه لا يعييد إمعييات عييدم  وتحقيي  مديييوليتهتييارا  يعييدو أضييرار، 
  .(2)، مؽ أسعاب دفا السديولية الشاشئة عؽ مزار الجؾار غير السألؾفةالعقار ممكية

 نظاق الجؾار مؽ حيث الأشياء ثانيا:
ههب رأؼ إلييى اشييتراط ، فييسشقييؾلات والعقيياراتهشيياك اخييت ف فق ييي يييؾل نظيياق الجييؾار مييؽ ييييا ال

، أمييا رأؼ آخيير فيي  رؾاتييفيينذا لييؼ يتحقيي  الت  يي  تيييؽ العقييارات فيي  يكييؾن هشيياك  ،الت  يي  تيييؽ العقييارات
، واليرأؼ اليراتح اليهؼ (3)التؾاتد في نظاق تغرافيي محيدديذترط الت    تيؽ العقارات والسشقؾلات ت  يمزم 

فننه وإن تحقي  ، ما السة ؾم الدات  يعت ر سكان السديشة الؾايدة تيرانا بالشدعة لععز ؼ الععض، واندجاما
الجييؾار تيييؽ شخريييؽ يقظشييان عقييارا وايييدا فييي شييقتيؽ متجيياورتيؽ، فيينن نظيياق الجييؾار يستييد ليذييس  سيياكؽ 
الييدور الديييةمي وليييهلػ مييؽ يديييكؽ الأدوار العمييييا يتيييى ولييؾ ليييؼ يتحقييي  الت  ييي  تيييؽ طعقتي سيييا، ول يييها فييينن 

التييي تريي  إلييى سيياكشي الأدوار العميييا يعييد و  لظعقيية الديةمىاليروائح السشععثيية مييؽ مظييعخ السدييتأتر أو مالييػ ا
 .(4)مؽ ا ي  الأضرار الحادمة في محيط الجؾار إذا تجاوزت الحد السألؾف

                                                           
(1)

، (د، ن ،، )ييي  السمكييية والحقييؾق العيشييية الستةرعيية عش ييا(، )بالأ ييميةأيسييد شييؾاي م ع ييد الييريسؽ، الحقييؾق العيشييية  -
 .27، ص2004

(2)
 .28ص  ،نةدهالسرتا  -

(3)
 .29ص  السرتا الدات ، أيسد شؾاي م ع د الريسؽ، -

(4)
 .112لسرتا الدات ، صامراد محسؾد محسؾد يدؽ ييدر،  -
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 : شخوط تحقق مزار الجؾار غيخ السألؾفةخابعالفخع ال

أن تكييؾن هييه  الأضييرار ناتسيية ، طيؽ أساسيييؽتييؾافر شيير  غييير السألؾفيية مزييار الجييؾارحقيي  لتيذييترط 
 )مانيا(. مألؾفةوأن تكؾن الأضرار غير ، )أولا(الجؾارعؽ ع اات 
 : صفة الجارأولا
السدييول عميى ييد سيؾاء، وتشيتب هيه  الريةة ميؽ و  مؽ تؾفر  ةة الجار فيي شيخص السزيرور لاتد

ويتيى الةزياءات  ،الزمانييةو  ؾميي  بالحيدود السكانييةع اة الجؾار التي تربط تيؽ الظرفيؽ، نغرا ل رتعاط ال
يقيؾق محيددة لمستجياوريؽ لا تيرتعط و  الستجاورة مؽ تانب الأفراد خ ل زمؽ معيؽ، أ عحا ترتب واتعيات

، تعيي  لذييرط  ييةة (1)عقييؾد تشغيسييية، لكييؽ معيييار تؾاتييدهؼ عمييى نةييس الحيييز السكيياني أوعييادة باتةاؾيييات 
السألؾفيية، لكييؽ  ييةة السالييػ تعييد نذيياطا تؾهريييا لؿييييام غييير الجييؾار و   عا فييي ؾيييام نغرييية مزييارالجيييرة سيي

 عيارة" عميى الساليػ ألا  (196السديولية عؽ هه  السزار، وهؾ ما أكد  السذرا الجزائرؼ في نةس السادة )
هها ما يثير إشكالية مدػ مديولية مدتأتر العقار أو شاغمه إذا أيدث أضرار بجيار ، ف ي  و  يتعدف ..."،

 ةاء  ةة مالػ العقار؟ تشتةي مديوليته بانت
ع اية  الجيؾار وضيؾابظه، يييا يعت ير  دور س يير فيي ارسياء مة يؾملمةقه الةرندي، سيان ليه بالشدعة و 

خا يية ومعقييدة، تةييرض  يييش أشييخاص أتانييب بقييرب بعزيي ؼ فييي وضييا مخييتمط، مسييا يشييتب عشييه نزاعييات 
دخ  القيانؾن مييؽ أتيي  تييلإلزاميية ايتييرام التييؾازن ؼييه عييؽ طريي   فزياء يخزييا، لكييؽ يعقيى الجييؾاري مختمةية

 (2) السجتسا.تشغيؼ هه  الع اة الزرورية لمحياة في 

 ،مؽ أتي  الخيروج تشتيائب يتسيية ناتجية عيؽ وضيعية الجيؾارلمسالػ عزل عقار  عؽ غير   يح لكؽ و 
فيي تذيك  وسييمة فعالية مديعقة لسشيا التيدخ ت الساديية لمجييران، لكش يا  ،عؽ طري  اياطتيه بجيدران وأسيؾار

إلييى  لمعقييار نغييرا لتكييامر مرييادر الجييؾار التييي تجيياوزت الأضييرار الةيزيائييية ،غييير ذؼ فائييدة بعييض الأييييان
  (3). أضرار تيئية مؽ روائح سري ة وضؾضاء ومؾاد مزرة

التيزام مديتق  أ والتيي تشذي ،السديولية السؾضؾ ية اسعمى أس يجب التحكؼ في ع اات الجؾارسسا و 
 .(4)عؽ السديولية في الحدود ال زمة والزرورية مؽ ات  تع  الحياة الجؾارية مسكشة

                                                           
(1)

)القييييؾد اليييؾاردة عميييى السمكيييية العقاريييية الخا ييية فيييي التذيييريعات السقارنييية(، أطرويييية مقدمييية لشيييي  شييي ادة مشيييى مق تيييي،  -
، الجزائير، الديشة الجامعيية 01تخرص اانؾن عقارؼ، سمية الحقؾق والعمؾم الدياسية، تامعة الحاج لخزر باتشية  ،الدستؾرا  
 .50-49ص  ،2014-2015

(2)
- Elise Charpentière et Benoit Moore, Responsabilité civile et rapports de voisinage, 

Responsable ou obligé ?, éditions Thémis ,France, 2009, p 467.  
(3) - Ibid، p 467. 

(4) - Ibid, P 468. 
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نغريييية الجيييؾار غيييير السألؾفييية مديييتقمة عيييؽ اؾاعيييد السدييييولية التقرييييرية، نغيييرا لأن السدييييولية تعيييد و 
السؾضيييؾ ية غيييير ميسدييية وخارتييية عيييؽ مة يييؾم الخظيييأ، ليييهلػ يعةيييى الستدييي ب عيييؽ مزيييار الجيييؾار غيييير 

الستزرر لإمعات وتؾد ضرر غيير ميألؾف  وتؾد خظأ، ويعقى عبء الإمعات عمىالسألؾفة مؽ امعات عدم 
 .(1)وإمعات الع اة الد  ية ما الأضرار التي لحقا به

 إن الديال السظروح: مؽ هؾ الجار الهؼ يسكؽ أن يدتةيد مؽ تظ ي  اؾاعد هه  الشغرية؟
خييه تعريييي الجييار بسعشييييؽ أيييدهسا: ضييي  والآخيير واسييا، فأمييا التعريييي الزييي ، فقييد ااييرن ألقييد تييؼ 

دييافة التييي يتحقيي  في ييا الجييار بالالتريياق، فعييرف الجييؾار بأنيه:" الت  يي  تيييؽ عقيياريؽ أيييا سانيا السمة يؾم 
 "الالتراق
الجييؾار،  الجيؾار يتحقيي  تت  ي  عقيياريؽ، وبالتيالي فػييياب الت  ي  يعشييي انعيدام أن ،القييؾل يسكيؽو 

اليرأؼ اليهؼ أخيهت بيه  وهيؾولؼ يحدد الةقيه والقزياء مديافة أو ييدا معيشيا لمت  ي ، لمقيؾل تتحقي  الجيؾار، 
  (2)فنن هشاك تؾارا.-أيا سانا السدافة التي يتؼ في ا -محكسة الشقض الةرندية، فقزا بأن الت   

لأن الجيرة لا تقترر عمى الت    فقط، ت  يدخ  في مزسؾن ا التقارب  لكؽ هها التعريي مشتقد،
 .(3)تيؽ الأماكؽ أيزا

تؾسييا فيي مة ؾمييه مييؽ البالإضيافة إلييى التؾسييا فيي مة ييؾم الجييار ميؽ ييييا السكييان، يجيب أيزييا أن 
ييا الأشخاص، ولا نزي  مؽ نظاق السديولية عؽ مزار الجيؾار، ونحريرها فيي السدييولية التيي تقيؾم 

 .(4)والاستغ لوي  الانتةاا  سح  الدكؽتيؽ م ك العقارات، دون غيرهؼ مؽ أ حاب الحقؾق الأخرػ، 
تشاولييا الجييار  ي يييع أن ييا إلييى نرييؾص السييؾاد الستعمقيية بسزييار الجييؾار، بييالشغرمييؽ ت يية أخييرػ و 

تمةع العسؾم، وبالتالي ف ي لؼ تحدد إن سان م  قا أم لا، سسا أن ا لؼ تحدد أيزا إن سان الجار مالكا أو 
 .مدتأترا أو مجرد شاغ 

، بحيييا لييؼ يعييد هييها السة ييؾم اا ييرا عمييى القزيياء السعا ييران فييي مة ييؾم الجييارلقييد تؾسييا الةقييه و و 
بحييا  ه،الهؼ يقترر عمى السمكيات الستجياورة، تي  تجياوز ذليػ وتؾسيا ؼييو الترؾر الزي  لةكرة الجؾار، 

يذيس  الأضييرار التيي تمحيي  بالدييكان السؾتيؾديؽ فييي الحييي أو السشظقية، وفييي هييها الاتجيا  نجييد أن السحيياكؼ 
                                                           

(1) - Yves Maunand، Troubles anormaux de voisinage et construction. 

https://www.lemoniteur.fr, 25 /08/2017 ,21:45. 
(2)

مجمة العحؾث الةق ية والقانؾنية، سمية الذريعة  "،: دراسة مقارنةالتزامات الجؾار في القانؾن السدني ،فريد ع د السعز فرج -
 .183، ص 2001الدادس عذر، العدد مرر، والقانؾن، تامعة الأزهر، فرا دمش ؾر، 

(3)
 .40، ص 1998ل شان،  مروان سداب، السديولية عؽ مزار الجؾار، الظععة الأولى، دار الكتاب الحديا، -

(4)
، مجميية الحقييؾق، سمييية الحقييؾق، تامعيية تحديييد الأسيياس القييانؾني عييؽ مزييار الجييؾار غييير السألؾفيية زيييد ع ييد العييااي، تييؾأ -

 .100، ص1983العدد الثاني، الكؾيا، الدشة الدابعة، 

https://www.lemoniteur.fr/
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، لدؾيديرؼ ميؽ التقشييؽ السيدني ا (684) زار الجيؾار فيي السيادةتؾسعا في تةديرها لشغرية م في سؾيدرا،
 الكيميؾمترات، تعيدال شايات التي تقا عمى بعيد العدييد ميؽ  خظرة، فننواعت رت أنه في مجال إط ق نةايات 

  (1)في نظاق السمكية الستجاورة.
رفا دعؾػ  ايب السذروا أو السقياول  الح  في لسدتأتر العقار فقد مشح مسذرا الةرنديل بالشدعة

 (2)عؽ مزار الجؾار الغير السألؾفة التي اد يتد ب في ا وأعت رهسا تاران عرؼيان.
لاتيد ميؽ  ت  انعقاد السديولية وفقا لقؾاعد هه  الشغرية،أأنه مؽ  مح  الدراسة التذريعات استؾت او 
السزيرور السدييول عميى ييد سيؾاء، وتديتسد هيه  الريةة ميؽ ع اية الجيؾار   ةة الجار في شيخصتؾافر 

وهييها مييا يدييتةاد مييؽ  ييريح نرؾ يي ا والتييي تيياء في ييا:" وليييس لمجييار أن يرتييا  ،التييي تييربط تيييؽ الظييرفيؽ
 عمى تار ..."

التذييريعات اشييترطا  ييةة الجييار بالشدييعة لظالييب  هييه يت يييؽ أن  ،مييؽ خيي ل محتييؾػ هييه  الععييارةو  
 ليييس محرييؾر فيييالتعييؾيض، وسييها الستديي ب فييي الزييرر، وهييها عمييى يييد سييؾاء، وبالتييالي نظيياق السزييار 

ةة الجيييار، تييي  تعيييدػ تيييهلػ إليييى ع اييية الجيييؾار، وهيييؾ تع يييير أشيييس  ليييه ارتعييياط وميييي  بالحيييدود السكانيييية  ييي
وما يترتب عشه ميؽ  اورة مؽ تانب الأفراد، خ ل زمؽ معيؽ،والزمانية، ويعشي به ايت ل الةزاءات الستج

 .يقؾق وواتعات محددة لمستجاوريؽ بعز ؼ الععض
  الزخر غيخ السألؾفمفيؾم  :ثانيا

الاتتسياعي التزيامشي فيي السعيام ت تييؽ الجييران، ومكيؽ ماليػ العقيار  أار السذرا الجزائرؼ بالععد
 :يسسا يم ق م ج مؽ (691)السادة ، ييا اررت حسم ايسكؽ ت أضرار مألؾفةمؽ تؾاز إيداث 

" وليييس لمجييار أن يرتييا عمييى تييار  فييي مزييار الجييؾار السألؾفيية، غييير أنييه يجييؾز لييه أن يظمييب إزاليية 
 هه  السزار إذا تجاوزت الحد السألؾف...."

إلييى مييدػ إلزامييية الجييار تؾاتييب عييدم الرتييؾا عمييى تييار  بسييا يديي عه لييه مييؽ مزييار  سييادةتذييير هييه  ال
عادية متعارف عمي ا لدرتة أ عحا مألؾفة، لكؽ ما تجاوزت هه  السزار عؽ يدها العادؼ يسكيؽ طميب 

 إزالت ا، لكؽ الديال السظروح ما هي السزار السألؾفة وغير السألؾفة؟ 
تشغيييييؼ ع ايييييات الجيييييران هييييي السؾاءمييييية تيييييؽ يرييييية اسيييييتعسال ؼ إن م سيييية السذييييرا الجزائيييييرؼ فييييي و 

لتذييييابػ  ولا تةييييريط، وذلييييػ نغييييرا واسييييتغ ل ؼ لعقييييارات ؼ، وبيييييؽ الحةيييياظ عمييييى مرييييالح الآخييييريؽ دون افييييراط
وتظيييؾر الؾ يييف الع ايييات والسريييالح، وتزييياعف الأنذيييظة السختمةييية، مسيييا  يييايب معيييه الزييييادة الكسيييية، 

                                                           
(1)

، (دراسية مقارنية ،السدييولية عيؽ الأضيرار ال يئيية وميدػ ااتميت يا لمتيأميؽ)رؼ، ييم الذيريي السظنق  عؽ مدمط اؾيعان  -
 .177،178، ص 2007مرر، ، سكشدريةرسالة مقدمة لشي  درتة الدستؾرا ، سمية الحقؾق، تامعة الا

(2)
 52صالسرتا نةده،  -
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جار التزام سم ي هؾ واتيب التحسي  ليلذػ الظ يعيي لحالية الجيؾار بقيدر فرض عمى الالكيةي لمسزايقات، و 
معقؾل مؽ التدامح، لكؽ ما ذلػ لؼ يتظرق القانؾن السدني لأيكام الزرر السألؾف، والهؼ يسكؽ ايتساليه 
ميييؽ السزيييار العاديييية التيييي ترييييب الجييييران، رغيييؼ عيييدم وتيييؾد اعتعيييارات مؾضيييؾ ية معيييايير لتقيييدير هيييه  

لا يعت يير سييهلػ بالسشيياط  الدييكشية الحزييرية، ومييا  ،ر مزييارا مألؾفيية بالسشيياط  الريؽيييةت ييالسزييار، فسييا يع
 بالسشاط  الرشا ية لا يعتد سهلػ بالسشذآت الة يية. يعت ر ضررا عاديا

لاتد مؽ الاستشاد في تعريي الزرر برةة عامة لمتعريةات الةق يية عميى أنيه: " الأذػ اليهؼ  ،وعميه
 .(1)اس بسرمحة مذروعة له، أو بح  مؽ يقؾاه"يريب الذخص نتيجة السد

" الأذػ الهؼ يريب الذيخص ميؽ  في تعريي الزرر بكؾنه فعالا تت اد القزائي دورال  سانسا ك
تمػ السريمحة ذات ؾيسية  أوسان ذلػ الح   ءله، سؾاتراء السداس بح  مؽ يقؾاه أو بسرمحة مذروعة 

السرييمحة ولييؾ لييؼ يكةم ييا القييانؾن تييدعؾػ خا يية طالسييا أن ييا ن تقييا عمييى تمييػ أ  يكةييي ، تييمالييية أو لييؼ تكييؽ
  (2). " غير مخالةة له

لكؽ الزرر سرسؽ ماني لمسديولية لا يغشيي عيؽ ايجياد ميدلؾل أكثير تشاسيعا ميا اييد مزيار الجيؾار، و 
عادية تردر عؽ الجيران وتكؾن ضرورية سح  مذيروا  والتي تؾ ف أن ا الأضرار الشاتجة عؽ سمؾسات

  .(3)ل ؼ في مؾا مة نذاطات ؼ اليؾمية، والتي يتؾتب التدامح في ا
يسكؽ اعتعار السزار السألؾفةي تمػ السزار التي تدتشد إلى فعي  مذيروا، وبالتيالي مذيرو ية ذليػ و 

 .(4)أضرارا مذروعةالةع  السيدؼ لإيدام ا، وعميه لا تقؾم السديولية عش ا لكؾن ا 
أمييا السزيييار غييير السألؾفييية فتييرتعط هيييي الأخيييرػ بال يئيية الديييكشيةي مييا تييييؽ ال يكيي  الةزيييائي وال شييياء 
الاتتساعي، ييا إما تمحي  مميػ الجيار فيي ذاتيه بدي ب تعديف الساليػ فيي اسيتعساله لسمكيتيه، ويييدؼ إليى 

                                                           
(1)

م  يييي رؼ الدييييعدؼ، الؾاضييييح فييييي شييييرح القييييانؾن السييييدني، الشغرييييية العاميييية ل لتزامييييات، مرييييادر الالتييييزام، السديييييولية  -
، الجزائيير، لمظعاعيية والشذيير والتؾزيييا التقريييرية: الةعيي  السدييتح  لمتعييؾيض، دراسيية مقارنيية فييي القييؾانيؽ العربييية، دار ال ييدػ

 الثياني، دييؾان الجيزءيية العامية ل لتيزام فيي القيانؾن السيدني الجزائيرؼ، العربيي تمحياج، الشغر  ، راتا في ذليػ77، ص 2011
  .143ط(، ص  س،، )دالسظ ؾعات الجامعية، الجزائر، 

(2)
العمييا، العيدد الثياني،  لمسحكسية العمييا، مجمية السحكسية الغرفية العقارييةالرادر عيؽ ، 2036442/03/2008القرار راؼ  -

 .260-257، ، ص2008
(3)

أيكيام الزيرر ضييسؽ آلييات دفيا السدييولية عييؽ مزيار الجيؾار غييير السألؾفية فيي القييانؾن ال يادؼ سيميسي، ايادة شيي يدة،  -
 .82، ص 2014، مجمة الؾايات لمعحؾث والدراسات، تامعة غرداية، الجزائر، السجمد الدابا، العدد الثاني، الجزائرؼ 

(3)
-   

(4)
يؼ ال شييداوؼ،  - العداليية، وزارة العييدل والذيييون  مجميية ،الذييريعة الإسيي مية والقييانؾن الؾضييعينغرييية اسيياءة الحيي  تيييؽ اتييراـ

(4). 12، ص 1982الإس مية والأوااف، العدد الث مؾن، الدشة التاسعة، أتؾ ع ي، الإمارات العربية الستحدة، 
-
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بيه أو هدميهي سعسمييات ال شياء الزيارة الإضرار بعقار تار ، وذلػ بأعسال مادية تيدؼ إلى إييداث تذيققات 
بجييدار مييا يجيياور ، أو عسميييات ال ييدم دون رخريية أو الساسيية بالأساسييات العاميية لم شيياء، مسييا ييييمر يذييك  

 ، مؽ نايية أخرػ تمح  هه  السزار يرية استعسال هها العقار. (1)مزارا غير مألؾفة تؾتب السديولية
السزار الؾاردة عمى العقار فقط، فينن السحكسية العمييا  عمىمؽ ق م ج  (691)السادة  ااتررتوإن 

 وسعا مؽ مة ؾم مزار الجؾار غير السألؾفة ؼيسا يمي:
" ييا يديتخمص ميؽ مميف اليدعؾػ ومديتشدات السميف، أن اليدعؾػ ترميي إليى إزالية مشذيآت ف ييية 

الجييؾار غييير أؾيسييا فييي مشظقيية سييكشية وأيييدث أضييرارا تيئييية فييي السحيييط، وهييه الةعيي  أدػ وتييؾد مزييار 
 السألؾفة.

ييا أن السظعؾن ضد  تسدػ تؾتؾد ترخيص يسيشح ليه مسارسية نذياط تربيية الحييؾان واليدواتؽ ميا 
ن هها الترخيص يسشح تحا التحةع بحقؾق الغير وبعدم إيداث مزار الجؾار، والحال أن تقرير الخ يريؽ أ

لةت ؼ نتييائب الخ ييرتيؽ يكؾنييؾن اييد السشجييزيؽ أكييدا إتييراز تمييػ الأضييرار، ومييا هييها فيينن ازيياة السجمييس بسخييا
ميييؽ القيييانؾن السيييدني، وليييؼ يعظيييؾا لقيييرارهؼ أساسيييه  691خيييالةؾا القيييانؾن مسيييا يحيييتؼ اليييشقض خا ييية السيييادة 

 .(2)القانؾني"
ييييا يدتذييف مييؽ هييها القييرار والس ييدأ السشعقييد عشييه، أنييه تعييد مييؽ مزييار الجييؾار غييير السألؾفيية سيي  

مشذيآت ف ييية ذات  يمة تيؾار بالسشياط  الديكشية، دون  الأضرار ذات طابا تيئي خا ية إذا نتجيا عيؽ
 مراعاة القؾانيؽ الخا ة تهلػ.

ميؽ  (807)أما السذرا السررؼ فقد أورد مزار الجؾار غير السألؾفية فيي الةقيرة الثانيية ميؽ السيادة و 
 :أنه، التي نرا عمى ق م م

لا يسكيؽ تجش  يا، وإنسيا ليه " وليس عمى الجار أن يرتا عمى تيار  فيي مزيار الجيؾار السألؾفية التيي 
 " .أن يظمب إزالة هه  السزار إذا تجاوزت الحد السألؾف

ولكييؽ شييسما  (،99)ةريي مزييار الجييؾار غييير السألؾفيية فييي النييؾا  عمييىالتؾندييي شص السذييرا لييؼ يييو 
فيي اسيتحداث مشيه لمزيرر ال يئيي اليهؼ   ةة الزرر الأماكؽ السزرة بالرحة لمجيران أو السكدرة لرايت ؼ

يييدود العقييار ليرييعح ايييدا عمييى أ ييحاب هييه  العقييارات مييؽ الجيييران، والييهيؽ ل ييؼ ييي  رفييا دعييؾػ تجيياوز 
لتعيييدي  هييه  الأمييياكؽ وتعم يييا غيييير  أو اتخييياذ سييي  الإتييراءات ال زمييية ،السزييرة لظميييب إزالييية هييه  الأضيييرار

                                                           
(1)

، مشذيييؾرات تامعييية العحيييريؽ، السةييييد فيييي شيييرح القيييانؾن السيييدني العحريشيييي، أيكيييام يييي  السمكيييية ع يييد الحسييييد عثسيييان م، -
  .82ص ، 2005العحريؽ، 

(2)
، مجمية السحكسيية العمييا، العييدد 12/03/2008السييرخ فييي  ،443620ايرار السحكسية العميييا، الغرفية العقارييية، مميف راييؼ  -

  .259، ص 2008الثاني، 
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خديارة مزرة، بسعشى في هه  الحالة أعظى السذرا الح  لك  متزرر أيد الد يميؽ، واليهؼ اريد بيه أاي  
لريييايب الأمييياكؽ، وطعقيييا ليييععض القؾاعيييد العامييية الستعمقييية بالقيييانؾن التؾنديييي، أن الأ ييي  ارتكييياب أخيييف 
الزيييرريؽ، والسظميييؾب إمعيييات أن هيييه  الأمييياكؽ مزيييرة ويقزيييي ليييه إميييا بج ييير تيييار  عميييى التعيييدي  أو إزالييية 

ييييا  ،(99)  فتعت يير اسييتدراك لسييا أغةمييه السذييرا فييي الةريي ،مييؽ م إ ا ت (100)الزييرر، أمييا الةريي  
، ستأكيييد (1)دخييان السييداخؽ :اييرر السزييار العادييية التييي لا محيييص عش ييا، وأعظييى السذييرا مثييالا عمييى ذلييػ

 آخر عمى مدػ اهتسامه بسزار الجؾار ال يئي الهؼ ييمر عمى السالػ أكثير ميؽ تقيييد  لمعقيار، وامتشيا عيؽ
ا إذا تعهر الحكؼ تشص ايانؾني  يريح تحديد ماـية السزار غير السألؾفة والتي لا يسكؽ تحسم ا، وييا م

 .(2)اعتد بالؿياس في القانؾن التؾندي
ولأنه " أمام تخريص بذرط، ؼيقرد به نةي الحكؼي نةيي عيدم الؿييام ميؽ أتي  طميب إزالية الزيرر، 

، وعمييه ميا لا 99اسيتثشاء لمةري   100انتةاء عدم تجاوز الحد الاعتيادؼ(، فالةر  )وعشد انتةاء الزرر 
  (3)الأول يعقى مؾتؾدا في الثاني، والشص الثاني وضا أيكاما لمزرر الهؼ تاء ؼيه"يدخ  في 

 يتزح أن ههان الةر ن تزسشا  ؾرتيؽ مختمةتيؽ: 
لسقرييؾد اتتسثيي  الرييؾرة الأولييى فييي مجيياورة الأميياكؽ السزييرة بالرييحة والسكييدرة لمراييية دون تحديييد 

وسي  ميا يتدي ب  ،ؽ ضجيب وروائح وغعيار ودخيانومرتعظة بالخروج عؽ الزرر السألؾف م ، ه  الأماكؽت
، واييد اشييترط السذييرا ت يير الزييرر الشيياتب عييؽ هييه  السيسدييات (4)فييي مزييايقات غييير محتسميية فييي الجييؾار

يتيى ليؾ سانيا متحريمة عميى تيرخيص إدارؼ لسسارسية نذياط ا، يييا يعظيي الحي  لسيؽ تزيرر ميؽ ذلييػ 
ص عميى التعيؾيض السيادؼ، ويسكيؽ الرتيؾا إليى لؼ ييش 99مؽ الجيران رفا دعؾػ السزرة، رغؼ أن الةر  

مييؽ م إ ا ت، ولمقاضييي اختيييار أيييد الجييزاءيؽ،  83(5)، 82القؾاعييد العاميية فييي ذلييػ تشيياء عمييى الةرييميؽ 
 .القانؾنية ال زمة فالأولى طمب الحد مؽ الزرر، فنن تعهر ذلػ تؾتب بنزالته باتخاذ س  الإتراءات

مييؽ خيي ل عييدة ازييايا فييي دعييؾػ مزييار  (99)واييد سييان لمقزيياء التؾندييي مجييال لتةدييير الةريي  
 السزرة(، تجددت في ارار محكسة الاستئشاف التي ازا بسا يمي: دعؾػ )السألؾفة الجؾار غير 

" دعؾػ رفا السزرة لا تدقط بسرور الزمؽ طالسا سان الزرر مؾتؾدا أو مديتسرا وأسيعابه متؾاتيدة، 
خرييؾص السزييرة فقييد أكييد الخ ييير السشتييدب أن اسييتغ ل السييدعى عميييه فييي الأ يي  السدييتأنف وييييا فييي 

                                                           
(1)

 . 210ع د السجيد الزرواي، السرتا الدات ،  -
(2)

  .125ص ، الدات ردر مؽ م إ ا ت، الس 535الةر   -
(3)

 . 211-210ص  ع د السجيد الزرواي، السرتا الدات ، -
(4)

السدنيية فيي القيانؾن التؾنديي والقيانؾن السقيارن، الظععية الثانيية، مظععية التديةير الةشيي،  السدييوليةسامي الجربي، شيروط  -
  .184، ص 2015تؾنس، 

(5)
  .84، ص 2003مرسز الشذر الجامعي، تؾنس، يؾسف الكشاني، فؾزؼ بالكشاني، اانؾن الأمؾال،  -
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الأن ت  الر يي أمام محمه يحجب الرؤية ويدفا السترتميؽ لمدير عمى الظري  السعد لؾسيائ  الشقي  بكي  
 وااتييرح لرفييا السزييرة إلييزام السدييتأنف باسييتغ ل محييدود لمر يييي لا يتعييدػ نرييف عرضييه أمييام ،أ ييشاف ا
 السح . 

ييا خ ف ذلػ ذه ا محكسة ال داية إليى إليزام السديتأنف الأن بنزالية سامي  القةيص الحدييدؼ لرفيا 
باعتعييار أن الر يييي مسيير عسييؾمي أؼ ممييػ لمسييارة عسؾمييا ومخرييص  ،السزييرة ال يقيية بالسدييتأنف ضييد 

 لدير السترتميؽ.
الأمامييية عمييى الر يييي عمييى ييييا مييؽ الثاتييا أن السدييتأنف لييه تييرخيص تمييدؼ باسييتغ ل السديياية 

 متر. 2،70متر وطؾل  1،45عرض 
ميؽ م إ ا، فينن هيها  99ييا ولئؽ الترخيص لا يديقط الؿييام ترفيا السزيرة يديب مشظيؾق الةري  

التييرخيص يتساشييى مييا رأؼ الخ ييير الييهؼ أكييد بييأن إلييزام السدييتأنف باسييتغ ل نرييف عييرض الر يييي أمييام 
 دسانه مؽ شأنه أن يرفا السزرة. 

ػ هييه  السحكسيية وتاهيية ؼيسييا ذهييب إليييه الخ ييير السشتييدب خا يية وأن رأيييه مييدعؼ بسييا ذه ييا ييييا تيير 
إليه السرالح ال مدية لمسكان، واتجه لهلػ تعدي  الحكؼ الاتتدائي في هها الخرؾص وذلػ بينلزام السديتأنف 

 ترفا السزرة في خرؾص القةص الحديدؼ ط   الظريقة السقترية مؽ طرفه.
الثاني لمسزرة الستسث  في تيا ايؾارير الغياز، فينن الخ يير السشتيدب أفياد  ييا في خرؾص العشرر

أن ذليييػ الشذييياط لا يسكيييؽ اعتعيييار  ميييؽ ضيييسؽ التجيييارة الخا ييية بالحاتييييات الأولؾيييية السديييسؾح ت يييا  ،تقريييير 
 السشاط  الدكشية وااترح ازالت ا والتؾاف ن ائيا عؽ تيع ا.

ب ليؼ ي ييؽ وتيؾد مزيرة تيئيية ناتسية عيؽ تييا ايؾارير فينن الخ يير السشتيد ،.... وييا مؽ ت ة مانية
 الغاز بالسكان مؽ شأن ا إلحاق الزرر بالرحة.

التيي  ،وييا لؼ يت يؽ ل ه  السحكسة وتؾد ضرر هام لاي  بالسدتأنف ضد  تراء تيا اؾارير الغياز
 تعد مؽ الحاتيات الأولؾية لمسؾاطؽ وهي مؽ الأنذظة التي يدسح بسسارست ا بالسكان.

ويييييا يتجيييه تععيييا ليييهلػ نقيييض الحكيييؼ الاتتيييدائي فيييي هيييها الخريييؾص وذليييػ تتسكييييؽ السديييتأنف ميييؽ 
  (1)مسارسة نذاطه الستسث  في تيا اؾارير الغاز."

مييؽ يحكييؼ بييالجزائييؽ معييا، ييييا ء التؾندييي تميييا مييؽ هييها القييرار، أن هشيياك مييؽ القزييايتزييح لشييا و 
يزييسؽ ييي  الجييار فييي عييدم تديي يب لييه مزييار غييير اعتيادييية، واتخيياذ الؾسييائ  الأايي  ضييررا لزييسان ييي  

                                                           
(1)

، السجميييية التؾندييييية لمقييييانؾن، تييييؾنس، 03/01/2013، السيييييرخ فييييي 49169اييييرار محكسيييية الاسييييتئشاف برييييةااس، عييييدد  -
  .610، ص 2014
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الظرف الآخر في تخؽيي يدة الزرر، وتعميه اعتييادؼ دون المجيؾء إليى اغي ق الأمياكؽ والسيسديات وميا 
 يترتب عش ا مؽ نتائب سم ية. 

مييييؽ م إ ا ت فييييي وتييييؾب الالتييييزام التعييييادلي  (100) تييييؾػ الةريييي وتتسثيييي  الرييييؾرة الثانييييية فييييي مح
الجؾارؼ، فعمى الجار تحس  السزار السألؾفية ذات الظيابا الاعتييادؼ، والتيي لا يسكيؽ تجاوزهيا أو تةادي يا، 

  لأن ا مؽ ضروريات الحياة خا ة في السدن.
ميؽ م ح  (21فيي السيادة ) ارر أيكام مزار الجيؾار غيير السألؾفيةبالشدعة لمسذرا السغربي فقد وأما 

" لا يديييؾغ لساليييػ العقيييار أن يديييتعسمه اسيييتعسالا مزيييرا بجيييار  ضيييررا تميغيييا، التيييي نريييا عميييى أنيييه:  ا م
 (1)والزرر ال ميغ يزال"

ي يع اسيتخدام لةيع الزيرر ال مييغ، ويقريد بيه الجدييؼ اليهؼ يدي ب ضيررا لمجييران، وأمير بنزالتيه، و 
سؾئ ا، لكؽ الدييال السظيروح ميا هيي معيايير اعتعيار الزيرر تمييغ  وهشا لا يجب إمعات يدؽ نية السالػ أو

( ضييسؽ 21أو بديييط، خا يية أن السذييرا السغربييي لييؼ يزييا تعريةييا ل ييه  السزييار، تيي  أدرج مييادة وييييدة )
العيياب الأول السعشييؾن بحيي  السمكييية، الةريي  الأول: نظيياق ييي  السمكييية ويسايتييه دون تحديييد تكيية ييا سقيييد 

 عمى هه  السمكية.
 الزرر الهؼ تاوز السزار العادية لمجؾار"  " :ما بالشدعة لمزرر غير السألؾف فقد عرف بأنهأ

 .(2)عمى الح  اعتداءوعرف أيزا بأنه "الزرر الهؼ يسث  
أن السالييػ مقيييد بعييدم  ؼالسمكييية، بحكييفيينن الزييرر غييير السييألؾف هييؾ خييروج عييؽ يييدود ييي   وعميييه،

 اةالتعدييف فييي اسييتعسال هييها الحيي ، وعييدم مخالةيية القيييؾد التييي رسييس ا القييانؾن لييه، سنااميية تشيياء بغييير مراعيي
 .السدافة القانؾنية ولؾ بحدؽ نية

مييؽ السةييروض عييدم تقشيشييه فييي  ييؾرة و الإيدييان فييي مرتعيية سييامية،  كسييا تعمييا الذييريعة الإسيي مية
وعميية ذلييػ ارتعاطييه الؾطيييد بزييسيرهؼ الانديياني ودرتيية ايسييان الأفييراد واييدرت ؼ اؾاعييد وأيكييام ممزميية لمعذييري 

عمييى الؿيييام بييه، ورغييؼ ذلييػ وضييعا الذييريعة اؾاعييد مشغسيية لحقييؾق الجييؾار، وألزمييا الجييار فييي ياليية عييدم 
استظاعته تحقي  الشةا لجيرانيه فعميى الأاي  الامتشياا عيؽ الإضيرار ت يؼ وفقيا لمحيديا الش يؾؼ الذيريي: " لا 

 .(3)ولا ضرار" ضرر

                                                           
(1)

 .8مؽ م ح ا م، السردر الدات ، ص  21السادة  -
(2)

 .124عظا سعد م يؾاس، السرتا الدات ، ص -
(3)

ييديا يديؽ روا  ماتيه والييدار اظشيي وغيرهسيا مديشدا، روا  مالييػ فيي مؾطيأ  مرسيي  عيؽ عسيرو تيؽ يحييي عيؽ أتييه عييؽ  -
دار الرييان لمتيراث، القياهرة، مرير،  والحكيؼ،العميؾم  العغيدادؼ تيامارتيب الحش ميي  اتؽ نق  عؽالش ي  مى الله عميه وسمؼ، 

1987.  
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 يجيييؾز ، ولكيييؽ اريييد بيييه فيييي هيييها الحيييديا لا ضيييرر( عيييدم وتيييؾد لا)لةيييع لا يجيييب أن ية يييؼ ميييؽ و 
الهؼ يعشي إيقياا الزيرر مقاتي  الزيرر الحا ي ، وهيه  القاعيدة وإن ي )الزرار(الاضرار بالغير، ولا يجؾز

مدكؽ تار كانا عامة، ف ي نؾا عام مخرص لا تردق إلا عمى ادؼ مخرص، فمؾ وتدت شجرة في 
استةاد تار  الآخر مؽ عم ا، فقيام  ياي  ا بقظع يا، ف يه  مزيار عاديية يجيؾز اييدام ا، لكيؽ ميا هيؾ مقييد 

 (1)هؾ تررف السالػ لسمكيته بعدم يرؾل ضرر تميغ لجيرانه.
يتؾتيب عيدم ايقاعيه ؼيجيب  عميؼومؽ القؾاعد الةق ية الإسي مية أن )الزيرر ييزال(ي باعتعيار الزيرر 

زالية الزيرر بقظيا أغريان إ يديتمزم  ضرر مؽ أغران شيجرة الجيار أ ياب سيكؽ تيار ، زالته، فمؾ يرإ
ييداث عمسية إوسانيا نتيجتيه  ،الذجرة أو ربظ ا وسيح  ا لميداخ ، سيهلػ ليؾ أييدث شيخص تشياء فيي ممكيتيه

 .(2)في غرفة تار  بذك  يجب عشه الزؾء
اعتسييدوا دايية أكثيير فييي تحديييد مة ييؾم الزييرر غييير السييألؾف،  الإسيي ميةفق يياء الذييريعة وعميييه، فيينن 

بأنيه:'' ميا  مجمية الأيكيام العدليية هتيعرف ايدو  ،ييا ذه ؾا إليى تديسيته بالزيرر الةيايش اليهؼ يمحي  بيالح 
يكييؾن سيي ب لم ييدم ومييا يييؾهؽ ال شيياء سيي ب لييه أو يخييرج عييؽ الانتةيياا بالكمييية ويسشييا الحييؾائب الأ ييمية سدييد 

 (3)الزؾء سمية.
يرييب الذيخص فيي يي   سي  ضيرر ميادؼ يالزرر القائؼ في مزار الجؾار غير السألؾفية هيؾ إنو 

فييينذا ليييؼ يتيييؾافر الزيييرر فييي  السدييييولية، ، فالزيييرر ايييؾام لسمكيتيييه ميييؽ يقؾايييه أو فيييي مريييمحة مذيييروعة ليييه
  الخظأ. وتؾدأمكؽ ؾيام ا ما  نمديولية وإ

عقيار  أو محتؾياتيه لتريدا تيدران مشزليه  فيسسا اد يريب الزرر الجار  ييقرد بالزرر السادؼو 
الزيرر العيارز تييؽ  وبعيد هيها، لجار مؽ الانتةاا بسمكيهأو تمؾمه، سسا اد يستد الزرر السادؼ إلى يرمان ا

 (4).أنؾا الأضرار في تيئة الجؾار
أنييه الزييرر الييهؼ يجيياوز الحييد الستعييارف عميييه بحدييب ط يعيية  يرف الزييرر غييير السييألؾفسسييا عييو 

 .(1)وما ترػ عميه العرف ،الحي الؾااا ؼيه

                                                           
(1)

عمي ييدر، درر الأيكام، شرح مجمة الأيكام، تعريب ف سي الحديشي، السجمد الأول، دار عالؼ الكتب لمظعاعية والشذير  -
 . 37، ص 2003والتؾزيا، الرياض، السسمكة العربية الدعؾدية، 

(2)
 . 37السرتا نةده، ص  -

(3)
 .98السرتا نةده، ص -

(4)
دار الش زيية العربييية  ،دراسيية فييي القييانؾن الم شيياني والقييانؾن السرييرؼ  الأ ييمية،، الحقييؾق العيشييية  ع ييد السييشعؼ فييرج الرييد -

 .16، ص1968، لمظعاعة والشذر، تيروت، ل شان
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عمؾ و ايب لنذأة يقؾق الجؾار إما الجؾار السظم ، أو تيؽ  ايب اتع  الةقه الإس مي وسهلػ 
يزر بيالآخر، ن أكثر ترابظا، ولا يرح لأيدهسا أن يتررف في ممكه تررفا ان الأخير االدة ، ما أن هه

نغيييرا لتعمقيييه بحقيييؾق  ،خالريييا فحييي   يييايب العميييؾ ميييرتعط بالدييية ، والعكيييس  يييحيح، وسمي سيييا لييييس ممكيييا
 .(2)الغير

 واد ادؼ الةق اء التررفات في مزار الجؾار إلى م ث أادام: 
وهشا يدتعريي معرفية نتيائب هيه  التريرفات ي الزرر وعدم الزرر، في الجؾار ايتساليؽ وتؾد- 1

هيييدم  يييايب الديييكؽ أو تريييرف ضيييار بأييييد الجييياريؽ، يعت ييير ؾضيييا الجيييهوا فهييي  سييييعق  ا ضيييرر أم لا، 
 الدةمي سةمه، أو فتح باب ؼيه، مسا يشتب عشه مزار ميسدة لح  الجار.

 غييييير ضييييارة لأيييييد الجيييييران بذييييك  يقيشييييي، سظيييي ء تييييدران الدييييكؽ، أو اتييييراء بعييييض ترييييرفات-2
 ولا يسكؽ مشع ا تيؽ الجيران. ،الا  يات ؼيه، ف ي تررفات مدسؾية ت ا

فييؾق ال شيياء، يتييى لييؾ سييان الأ يي  فييي السمكييية الإباييية، لكييؽ تقيييد بسشييا عييدم تتؾاييف  ترييرفات-3
 .(3)في يالة وتؾد ايتسال ؾيام الزرر السحتس  ،الإضرار بسمػ الجار

 دتخمص مسا س   ما يمي: ون
تتةي  التذييريعات العربييية محيي  الدراسيية فييي ارتعيياط نغام ييا القييانؾني لسزييار الجييؾار غييير السألؾفيية  -

لأيكام الذريعة الاس مية، وذلػ في اارار فع  السزار، والزرر السترتيب سيأمر ليه، واليهؼ يؾتيب إزالتيه، 
ايرب تياءت أ  يياغتهن وعمية ذليػ أوتغ ر الس مح الرريحة ل ها الارتعاط فيي أيكيام التذيريا السغربييي 

 لكشييه اكتييفبعييد واؾعييه،   ميييغ والةييايشإلييى  ييياغة الةقييه الإسيي مي، ونييص عمييى وتييؾب إزاليية الزييرر ال
تيراء يةير  -لمساليػ الس يدد بزيرر يرييعه فمييس شص عمى تؾاز السظالعة بسشعه ا   واؾعيه، ولؼ يتهلػ، 

مديييتعجمة، باتخييياذ سييي  ميييا يميييزم لاتقييياء أن يميييزم هيييها الجيييار فيييي ازيييية  -أو أعسيييال أخيييرػ، يقيييؾم ت يييا تيييار 
 . السحكسة في مؾضؾا الشزاا واف هه  الأعسال يتى تةر  ولا يدتظيا الزرر،
فق يياء القييانؾن فييي وضييا مييدلؾل للضييرار غييير السألؾفيية، ييييا ذهييب الييععض مييش ؼ إلييى  اختمييف -

إلييى  الآخيرذهيب اليععض ، و هييي تميػ الشاتجية عيؽ سييمؾك ميألؾف يقيؾم بيه الجييار يالأضيرار السألؾفية اعتعيار
راعييياة ، متميييػ الأضيييرار التيييي يديييتمزم ا الجيييؾار، والتيييي تشعغيييي التديييامح في يييا يالقيييؾل بيييأن السزيييار السألؾفييية

                                                                                                                                                                                     
(1)

يؼ سيييميؼ،  - مقييييدار  الغيييروف الخا يييية بالجيييار السزيييرور ومييييدػ تأميرهيييا عميييى م ييييدأ السدييييولية أوم محيييي اليييديؽ إتييييراـ
، مجمية العحيؾث القانؾنيية والااتريادية، سميية الحقيؾق، الجؾار الغير السألؾفية التعؾيض، دراسة مقارنة في إطار نغرية مزار

 .324، ص1994الجامعة السشؾؼية، العدد الدادس، الدشة الثالثة، أفري  
(2)

  .99ص  ،1996دار الةكر العربي، القاهرة، مرر،  ،السمكية ونغرية العقد في الذريعة الإس مية م أتؾ زهرة، -
(3)

 . 100 ،99، ص نةده السرتا-
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يقيؾا ؼ السذيرعة اانؾنيا، بالإضيافة أنيه لا يسكيؽ تجش  يا  اسيتعساللسرالح الجيران ويةاعا عميى يق يؼ فيي 
 .(1)لكؾن ا مؽ ضرورات الجؾار

  الدراسيية فييي وضييا تعريييي مؾيييد لسزييار الجييؾار غييير السألؾفيية، وعميييه اختمةييا التذييريعات محيي -
اهتؼ السذرا الجزائرؼ تتحديد شروط هه  السزار دون تعييؽ مدلؾل ا، وهؾ ميا مامميه ؼييه السذيرا السريرؼ 

مادية ومعشؾية، تيشسيا أسيعغ القيانؾن السغربيي  يةة  التؾندي، هها الأخير أدرج أنؾاا هه  السزار، وتعم او 
امة عمييى الزييرر الييؾارد عمييى الجيييران وو ييةه ب" ال ميييغ"، وأوضييحا السييادة العذييرون أنييه فييي ياليية الجديي

، وهيؾ ييربط مزيار (2)تعم  ي  الغيير بعقيار في  يسكيؽ لسالكيه التريرف ؼييه تريرفا ضيارا بريايب الحي 
الجؾار بالعقار فقط دون السشقؾل، مسا يجعمه ي س  مزار الجؾار الحديثة التي تسس أيزا  ايب العقار 

 في استعساله واستغ له لسمكيته. 

 السظما الثان : ضؾابط تقجيخ قيج السزار غيخ السألؾفة

لمقؾاعييييد العاميييية،  إن السديييييولية عييييؽ مزييييار الجييييؾار غييييير السألؾفيييية تختمييييف عييييؽ السديييييولية طعقييييا
فالسديولية طعقا لمقؾاعد العامية يذيترط تيؾافر الخظيأ ميؽ تانيب السدييول لؿيام يا، ومتيى تيؾافر هيها الأخيير 
ااما السدييولية عيؽ الأضيرار التيي تشذيأ عيؽ الخظيأ م سيا سيان يدييرا، أميا السدييولية الشاشيئة عيؽ مزيار 

ػ وتؾد الزرر، ولكش ا لا تقؾم بالشدعة لأؼ ضيرر وإنسا يكةي لهل ،الجؾار ف  يذترط تؾافر الخظأ لؿيام ا
 .وإنسا بالشدعة لمزرر غير السألؾف

، يتيى ة يسكيؽ تةرات يا عيؽ الزيرر السيألؾفإذا سانا ند ية الزرر غير السألؾف غيير ماتتية لدرتيو 
تذيريعات محي  السقارنية يسكؽ لمقاضي الاعتسياد عمي يا فيي تأسييس يكسيه، ليهلػ أوتيد السذيرا الجزائيرؼ وال

إليى أؼ ميدػ تييمر  :يظيرح الدييال الزيرر، مسياتقيدير بأبعياد مكانيية وزمانيية لتحدييد و  ضؾابط متعمقةعدة 
 ؟عدم مألؾؼية الزرر ة القاضي في تقديرسمظهه  الزؾابط عمى 

 : يؽالتاليالإتابة عمى هها الديال في الةرعيؽ  تؼتس

  الفخع الأول: ضابط العخف

ع ير ا ي  نذيؾء الدولية، يييا يزيظر الأفيراد تحيا ضيغط و أايدم مريادر القيانؾن،  مؽ  العرفيعد 
كزيرورة  الحاتات والغروف إلى وضا أيكام اتتسا ية بسثابة اؾاعد يخزيا ل يا الكافية ورغيؼ تقميص دور 

باعتعيييار  مريييدرا مادييييا لكثيييير ميييؽ القؾاعيييد  بالغيييةي هسييييةأ اانؾنيييية فيييي العرييير الحيييديا إلا أنيييه ميييا زاليييا ليييه 
لقانؾنية، ذلػ أن السذرا عشد وضيعه لمشريؾص السختمةية سثييرا ميا يديتم ؼ العيرف الديائد اليهؼ يتؾافي  ميا ا

                                                           
(1)

 .94، صالسرتا الدات سميسي ال ادؼ وش يدة اادة،  -
(2)

 . 8مؽ م ح ا م، السردر نةده، ص  20السادة  -
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ياتييات الأفييراد، وبسييا أن الجييؾار وااعيية ط يعييية وفيزيائييية ذات طييابا اتتسيياعي، فيينن السزييايقات الشاتجيية 
ات عرؼية اائسة عميى مزيار ر عش ا تدتشد لتقديرها تحديد الزرر غير السألؾف عسا تعؾد الأفراد عمى اعتعا

 أنذأت الذعؾر عمى عدم مألؾفيت ا وعدم تحسم ا لتجاوزها الحد السعقؾل . ،مكررة ومدتسرة بذك  اعتيادؼ
كسا يعرف العرف عمى أنيهي القاعيدة القانؾنيية غيير السديشؾنة التيي تشذيأ ميؽ اطيراد سيمؾك الشياس فيي 

 .(1)مدألة معيشة عمى وته خاص
لمسييادة الأولييى م ق م ج التييي يعت يير العييرف السرييدر الرسييسي الييهؼ يمييي الذييريعة الإسيي مية، طعقييا و 

" يدرؼ القانؾن عميى تسييا السديائ  التيي تتشاول يا نرؾ يه فيي لةغ يا أو فيي فحؾاهيا وإذا نرا عمى أنه:
 رف."لؼ يؾتد نص تذريعي، يكؼ القاضي بسقتزى الذريعة الإس مية فنذا لؼ يؾتد ؼعسقتزى الع

سجتسا ويتيييى بيييال ومتغيييير نؾ ييييا وسسييييا ميييؽ مجتسيييا لسجتسيييا لكيييؽ مة يييؾم العيييرف ندييي ي ومختميييف،و 
مزييارا مألؾفيية فييي  يعتييد بييهفسييا  ،مكانيييامؾضييؾ يا  ويعت يير العييرف عرفييا ، و ييعب معرفيية مزييسؾنه،الؾايييد

شيييعكات ا ، نغيييرا لاخيييت ف الت يئييية الحزيييرية بكييي  (2)والعكيييس  يييحيح الرييييي يكيييؾن غيييير مألؾفيييا بالسديشييية
ومرافق يييا السعقيييدة عيييؽ الت يئييية الريؽيييية وبدييياطت ا، ويتيييى ط يعييية السدييياكؽ العسؾديييية تختميييف عيييؽ السدييياكؽ 

، واد استقر العرف تيؽ الجيران عمى سزار سمسا سثرت الزؾضاء والسراناهه  ال زدادالأفؿية بالريي، وت
يية مدييولية ميؽ أولا يسكيؽ القياء عتادة ضررا مألؾفا لا يسكيؽ تجشعيه وعميي ؼ تحسميه، اعتعار أشغال ال شاء الس

ودعسيييا لس يييدأ التيييآلف والتيييؾازن تةادييييا لشذيييؾء  ،تيييراء ذليييػ ير يييا عميييى تظ يييي  اؾاعيييد يديييؽ الجيييؾار والعااييية
 خ فات إلا إذا تجاوزت الأشغال السدة القانؾنية السحددة ل ا.

القاضييي فييي تقييدير مألؾؼييية الزييرر اعتعييارات  مراعيياة عمييى ،ق م ج مييؽ( 691/02)رييا السييادة ون
 .دعة ل خر، والغرض الهؼ خررا لهومؾاا س  مش ا بالش ،العرف وط يعة العقارات

  ضؾابط السزار غير السألؾفة ؼيسا يمي:عمى  الجزائرية نص ارار لمسحكسة العمياسا وس
السألؾف، في اختراص ازياة السؾضيؾا، " الس دأ: يدخ  تحديد مزار الجؾار ومدػ تجاوزها الحد 

 .الهيؽ يراعؾن العرف وط يعة العقارات ومؾاا س  مش ا
يتعمييي   ا... يييييا أن ازييياة السؾضيييؾا اعتسيييدوا فيييي ايييرارهؼ عميييى الخ يييرتيؽ الأ يييمية والتكسيميييية ؼيسييي

ة ن الذيييرفة الثانيييية تذيييك  مريييدر رؤييييأبالسعايشيييات الساديييية لمذيييرفتيؽ، وعميييى خ  ييية الخ يييير اليييهؼ أم يييا 

                                                           
(1)

، ص 2002سعد م سعد، السيدخ  لدراسية القيانؾن، الظععية الثانيية، دار تامعية عيدن لمظعاعية والشذير، عيدن، الييسؽ،  -
75 . 

(2)
، مجميية السييياديؽ، سمييية العمييؾم القانؾنييية والااترييادية ايييؾد السمكييية الييؾاردة لحساييية السرييمحة الخا ييةم الدييعيد تعيعيية،  -

 –، هسام محسؾد زهران، الحقؾق العيشية الأ مية، يي  السمكيية 37، وتدة، السغرب، ص 1986والاتتسا ية، العدد الأول، 
 . 336، ص، 2010 ، دار الجامعة الجديدة، الاسكشدرية، مرر،-أيكام ي  السمكية
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القزيياة  يياداؾا عمييى ااتييراح الخ ييير الستسثيي  فييي تعمييية  لييها فييننمعاشييرة عمييى مدييكؽ السظعييؾن ضييد ، ... 
عميى أنيه  القيانؾن السيدني تيشصميؽ  196ويييا أن السيادة  رو  الحي  السشاسيب لةيػ الشيزاا،...الجيدار واعت ي

ها الأخير أن يظاليب يجب عمى السالػ ألا يتعدف في استعسال يقه إلى يد يزر بسمػ الجار، ويجؾز ل 
ييددت لمساليػ  السيدني،ميؽ القيانؾن  909وييا أن السادة  بنزالة مزار الجؾار إذا تجاوزت الحد السألؾف.

شيييروط اسيييتعسال يييي  السظييي  يتيييى لا يزييير بعقيييار تيييار ، غيييير أن تحدييييد السزيييار وميييدػ تجييياوز  لمحيييد 
ومؾاييا سيي  مش ييا بالشدييعة  ،عقيياراتالسييألؾف، يعييؾد لدييمظة ازيياة السؾضييؾا الييهيؽ يراعييؾن العييرف وط يعيية ال

 مؽ نةس القانؾن. 00قرة الة 196ل خريؽ، عس  بالسادة 
 .(1)"أية مراؾعة عمى هه  الؾاائا مياوبالتالي ليس لمسحكسة الع

ر السيألؾف ية ؼ مؽ هها القرار أن الدمظة التقديرية لقاضي السؾضؾا في تقدير مألؾؼية الزرر غييو 
ي يقريد بيه العيادات والتقالييد التيي ألة يا الشياس فيي لعيرفلأول ضيابط يحيدد  وهيؾ االشاتب عيؽ الجيؾار وفقيا 

ييييات ؼ ومعيذييت ؼ، وهييه  العييادات تختمييف مييؽ مكييان إلييى آخيير، فتختمييف فييي السييدن عش ييا فييي الريييي، فسييا 
، وهشيياك مزييار يسكييؽ تحسم ييا فييي الريييي ران لاتييد أن يتحسمييه بعزيي ؼ مييا بعييضتييرت بييه العييادة تيييؽ الجييي

زيييار غيييير عاديييية ميييؽ تذيييققات لمعقيييار وميييا تدييي عه ميييؽ م ،سؾتيييؾد مظيييايؽ ي(2) ؾل يييا فيييي السيييدنيديييتحي  ا
، أو يةييير تئييير ايييرب ييييائط الجيييار أو تذيييييد مدخشييية دون ايتيييرام السديييافات أو تحيييد ميييؽ اسيييتعساله السجييياور

 (3)القانؾنية السقررة في الأنغسة والعرف السحمي.
التييي تحييدد ط يعيية السشظقيية،  ،ط يعيية السكييان بالشدييعة لزييابط العييرف لقؾاعييد التشغيييؼ يخزييا تحديييدو 

 ومش ا يسكؽ الايتجاج ت ا عمى الغير بذك  ايجاتي أو سم ي.
عمييى اعتعييار  ضييررا مألؾفييا لا يسكييؽ تجشعيييه أو  ،يدترشييد القاضييي بكيي  مييا تييرػ عميييه مييؽ العييرفو 

إلا إذا تجياوز الحيد الستعيارف عمييه، ؼيريعح الزيرر  ولييس لأييد الرتيؾا عميى الساليػ بذييء،التحرر مشه 
سسييا ، غييير عييادؼ يدييأل عشييه تتعؾيزييهي ستحؾييي  شييقة فييي عسييارة سييكشية إلييى ورشيية يرييدر عش ييا مزييار

                                                           
(1)

القزيائي ، مجمية السحكسية العمييا، عيدد خياص، الاتت ياد 08/04/2009مييرخ فيي  506915ارار السحكسة العمييا رايؼ  -
 . 351،349ص  ،2010 الجزائر،ادؼ الؾمائ ،  ، الجزء الثالا،لمغرفة العقارية

(2)
الخا ة، دراسة مقارنة فيي الذيريعة الإسي مية(،  مشرؾر  اتر ع د  خميةة، )القيؾد الؾاردة عمى ي  السمكية لمسرمحة -

  .109، ص 2011 مرر،تامعة القاهرة،  الحقؾق،رسالة لشي  درتة الدستؾرا  في الحقؾق، سمية 
(3)

، أفرييي  الرابييا، السش يير القييانؾني، مجميية نرييف سييشؾية، العييدد القيييؾد الييؾاردة عمييى ييي  السمكييية العقاريييةالعربييي م مييياد،  -
  .30ب، ص ، السغر 2013
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يتزييح أيزييا أن تقييدير مييا إذا سييان الزييرر مألؾفييا أو غييير مييألؾف، مدييألة مؾضييؾ ية يتييرك التقييدير في ييا 
 (1)وف الحالة السعروضة عميه.الهؼ يعتد في تقدير  بغر  السؾضؾا،لقاضي 
، الييهؼ تعيي  العييرف مييؽ ق م م( 807/02)ا السرييرؼ ضييابط العييرف فييي السييادةيذيير تسسييا أورد الو 

بسثابة اانؾن لمجؾار، ليؾتب القؾاعد ال زم ايترام ا تيؽ الستجاوريؽ، ميا الأخيه بالاعتعيار السكياني، وميدػ 
  ط يعة العرف السعسؾل به في س  مشظقة. الاتةاق عمى ما هؾ مزار مألؾف وغير مألؾف يتؾاف عمى

، إلييى أن ييا تأخييه بعيييؽ الاعتعييار مييؽ ا يي  م ح ا ت السذييرا التؾندييي هييه  الزييؾابط فييي لييؼ يييشغؼو 
 ت. ا م امؽ  (100،99)الاتت اد القزائي عشد تظ يقه لسقتزيات الةرميؽ

، اعتعييار العييرف سزييابط لتحديييد مزييار الجييؾار غييير السألؾفيية م ح ا ممييؽ  )71(سرسييا السييادة و  
وايتياتاتييه الستجييددة، ولييه دور محييؾرؼ فييي تديي ي  يرسيية وهييها لأن العييرف يتؾلييد مييؽ متظمعييات السجتسييا 

الجيييييران، بحيييييا يحقيييي  الاندييييجام والتجييييانس تيييييش ؼ، مسييييا يكييييؾن لمعييييرف تييييأمير عسييييي  فييييي تساسييييػ ال شييييية 
  الاتتسا ية وسها القانؾنية.

أميييا فيييي التذيييريا الةرنديييي فييي  وتيييؾد ليييشص يسامييي  تميييػ الشريييؾص، إذ أن الأيكيييام الخا ييية ت يييه  
السزار غير السألؾفة مؽ عس  واتت اد القزاء، وليس مؽ  شا السذرا بالرغؼ مؽ سثرة التظ يقيات ييؾل 

  (2)هها السؾضؾا.

 الفخع الثان : ضؾابط مختبظة بالعقار

العقار  مؾاا)أولا(، و  باعتعارات متعمقة بالعقار مؽ ييا ط يعتهيتحدد تقدير الزرر السألؾف أيزا 
 .العقار)مالثا( والغرض الهؼ خرص مؽ أتمه بالشدعة ل خر)مانيا(،

 أولا: طبيعة العقارات 
إن تقدير الزرر غير السألؾف يتأمر ايجابا وسمعا بظ يعة العقارات، فنذا سيان العقيار محي  عاميا أو 

مسييا يتحسمييه العقييار السخرييص  فننييه يتحسيي  الزؾضيياء والسزييار الستشؾعيية أكثيير ،مق ييى أو محيي  تجاريييا
، ويعت يير ضييررا غييير اعتياديييا بالشدييعة لمدييكؽ ة لمةئيية الأولييى ضييرر مييألؾف ومعتيياد، فالزييرر بالشدييعلمدييكؽ

، لأن لؾف بعكيس ليؾ سيان مدرسية أو مدتذيةى، فالزيرر ؼييه ميأص، وإذا سانا ط يعية العقيار مريشعاالخا

                                                           
(1)

تيياتر محجيييؾب عميييي، ييي  السمكيييية فيييي القييانؾن السيييدني السريييرؼ: دراسيية نغريييية وعسميييية مقارنيية، دار طيعييية لمظعاعييية،  -
 .52، ص 2007الجيزة، مرر، 

(2)
، مجمية الحقيؾق، السجميد الرابيا، مزار الجؾار غير السألؾفية: دراسية تظ يؿيية، شروق  عاس فاض  وأسساء   ر عمؾان -

 . 113ص ، 2012(، الجامعة السدتشررية، 16،17الإ دار) 
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مسييا يجعيي  تقييدير  ،الش اييية بالظييابا العييام الييهؼ يدييؾد الحييي أو السشظقيية سييؾاء سييكشية أو تجاريييةالع ييرة فييي 
 .(1)ط يعة العقارات السشتجة لهالزرر يختمف باخت ف 

الزيييرر ميييؽ عدميييه هيييي فيييي يؿيقييية الأمييير ضيييؾابط  إن الاعتعيييارات التذيييريعية فيييي تقيييدير مألؾؼييييةو 
مؾضؾ ية، يحكؼ ت ا بسعزل عؽ الغروف الذخرية لمجار الستزيرر، ومشيه ط يعية العقيارات تعيد ضيابظا 

 مؾضؾ يا.
 : مؾقع كل عقار بالشدبة إلى العقار الآخخثانيا

مييؽ إن لسؾاييا العقييار دور س ييير فييي تحديييد ع اييات ومقتزيييات الجييؾار تععييا لحاليية مؾاييا سيي  عقييار 
ولا يتزح هها الزابط أكثر بالدكشات الأفؿية الخا ة، لكؽ يغ ر في العسارات السذترسة،  العقار الآخر،

غرا لظ يعة مؾاعه فالسالػ الجار لذقته بالظات  الأرضي يتؾتب عميه تحس  مزار تار  بالظات  العمؾؼ ن
، إذ يجيب والدية تييؽ  يايب العميؾ  يختميف الأميرتحتؼ عميه وضعا اتعاريا، وهكها تتابعيا  يعؾدا ونيزولا 

، لكييؽ لا يجييؾز لمسالييػ الجييار (2)عمييى  ييايب الديية  أن يتحسيي  مييؽ العمييؾ، مييالا يتحسمييه العمييؾ مييؽ الديية 
فيي ضيرر غيير ميألؾف ويعت ير   التدي ب ليهالتهرا بظ يعة عقار  ومؾاعه بالشدعة لجار  الآخير يتيى يديسح ب

ميؽ  (640)، وعمى هيها الأسياس ايرر السذيرا الةرنديي فيي السيادة (3)، ف  يسكؽ لمجيران التدامح ؼيهعاديا
التييي تتييدف  بذييك  ط يعييي دون تييدخ   السيييا لدييةمية اسييتؿعال القييانؾن السييدني عمييى وتييؾب تحسيي  العقييارات ا

  (4).هها التدف  سد لسشا اامةالعمؾية، ويسشا عمى الجار الدةمي امؽ العقارات  أكثر الاندان في ا
أن التذريا الجزائرؼ، السررؼ والسغربي أاروا ضابط مؾاا العقار بالشدعة ل خير لشا ، يتزح وعميو

نيييص  ؾتيييدي لاو  بريييةة عامييية، دون تؾضييييح لحيييدود السزيييار غيييير السألؾفييية لمسييي ك بالسمكييييات السذيييترسة،
 .الاعتعار ت هااانؾني 

                                                           
(1)

  .85 ،111تاد يؾسف خمي ، السرتا الدات ، ص  -
(2)

  .119،120، ص 1970 مرر، الظععة الأولى، القاهرة،أيسد س مة، السمكية الةردية في القانؾن السررؼ،  -
(3)

  .111،110، ص الدات  اتر ع د  خميةة، السرتا  -
-

(4)
L’article 640 du ccf: «Les fonds inférieurs sont assujettis envers ceux qui sont plus élevés à 

recevoir les eaux qui en découlent naturellement sans que la main de l’homme y ait contribué. 

Le propriétaire inferieur ne peut point élever de digue qui empêche cet écoulement. », Loi de 

21/03/1804, Modifié par loi n 2002 305 du 04/03/2002, Modifié par loi n 2015-177 du 

16/02/2015, Modifié par loi du 02/03/2017, Modifié par la loi du 20/04/2018. 
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لكؽ بالرتؾا لمسذرا اليسشي، فقد أوضح أنه: " لك  مؽ مالكي الدة  والعمؾ أن يةع  في ممكه ميا و  
لا يزر بالآخر في نةده أو في ماله، فنن فع  أيدهسا ما لا يزير بيالآخر وسيان غيير ميألؾف ضيسؽ ميا 

 . (1)يترتب عمى ذلػ"
 الغخض الحي خرص لو العقار :ثالثا

دور أيزييا فييي تقييدير الزييرر غييير السييألؾف، ؼيجييب عمييى القاضييي أن يزييعه فييي هييها الغييرض لييه  
اعتعييار ، فالعقييار الييهؼ خرييص لغييرض لمدييكشى يختمييف عييؽ العقييارات السقاميية ل ييدف تجييارؼ أو وعيةييي، 

، فسيا يكيؾن ضيررا غيير ميألؾف ، سالعيادات الظ يية ومكاتيب السحياميؽ والذيرسات(2)يقتزي ديسؾمة الحرسة
  لا يكؾن ضررا مألؾفا بالشدعة ل خريؽ. بالشدعة للول اد

مؽ التظ يقات القزائية ل ها الزابط ما تؼ تقرير  مؽ تعؾيزيات س ييرة السيالكيؽ السجياوريؽ لسظيار و 
الحييد السييألؾف، بحيييا أن  ت سثيييراوز نيييس بةرندييا نتيجيية السزييار الرييادرة مييؽ أ ييؾات الظيييران التييي تجييا

ضيسؽ مشظقية سيكشية تجياوز الغيرض السظيار  لكيؽ تشياء هيها ،الغرض مؽ عقارات ؼ هيي تخريري ا لمديكؽ
لكيؽ التذيريا الجزائيرؼ لا يذي د ، (3)الهؼ شرا له، ول ها تقرر عشه ضيرر غيير ميألؾف يديتؾتب التعيؾيض

السخؾلييية ل يييا فيييي  الارتةااييياتو  السدييياية العقاريييية السخررييية ل ييياهيييه  السزيييار بالشديييعة لمسظيييارات، بدييي ب 
أوت ييا عييدم  ( مييؽ ق م ج712)الحرييؾل عمييى العقييارات الخا يية السجيياورة لمسظييارات، خا يية أن السييادة 

إنذيياء السرييانا والآبييار وتسيييا الآلات العخارييية، وسيي  السيسدييات السزييرة بييالجيران عمييى مدييافات اانؾنييية 
 وف  لذروط معيشة ومحددة يدب س  تشغيؼ. 

 ييا الزييرر وفقييا لمعييرف وط يعيية السشظقيية، إلا أنييه اييد يعييد غييير مألؾفييا هشيياك ياليية أخييرػ يكييؾن فيو 
بالشغر إلى الغرض الهؼ خرص له العقار، إذا سان مؽ شأن هه الزرر مشا السالػ مؽ استعساله لعقيار  
وفقييا لسييا هيييؾ مخرييص ليييه، فسييث  إذا تييؼ اعيييداد  لسدتذييةى، فننيييه يتييأمر معاشييرة بالزؾضييياء الشاتسيية عيييؽ 

طمييب التعييؾيض عشييه،  غييير عييادؼ يسشحييه الحيي  فييي مشعييه أو سمكييه، مسييا يذييك  لييه ضييرراسييتعسال الجييار ل
 .(4)رغؼ أن هه  الزؾضاء والةؾضى تعت ر مؽ الأضرار السعتادة لعااي سكان السشظقة

 .جزائرؼ، السررؼ والسغربيالالتذريا  س  مؽ الزابط تشاول ههاواد 
                                                           

(1)
يسشي، الجريدة الرسيسية اليسشيية، السدني النؾن قاالبذأن  ،2002( لدشة 14مؽ ارار تس ؾرؼ بقانؾن راؼ ) 1176السادة  -

  .2002( لدشة 7/1العدد )
(2)

،  ياتر ع يد  32، ص 1992محسؾد الخيال، الحقيؾق العيشيية الأ يمية، اليدار الجامعيية لمسظ ؾعيات، القياهرة، مرير،  -
  .111خميةه، السرتا الدات ، ص 

(3)
 . 115 الدات ،نق  عؽ تاد يؾسف خمي ، السرتا  -

(4)
، ص 1958يدييؽ سيييرة، الحقييؾق العيشييية الأ ييمية، ييي  السمكييية، الجييزء الأول، مشذييأة السعييارف، الاسييكشدرية، مريير،  -

300 . 
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أن السعيييار فييي اعتعييار الزييرر غييير مييألؾفي هييؾ معيييار ذاتييي  الةرندييي تت يياد القزييائيالا اعت ييرو 
  .(1)وليس مؾضؾعي، يرتب السديولية وبالتالي التعؾيض

 الفخع الثالث: الاعتبارات الستعمقة بالأ بقية ف  الا تغلال والتخخيص

إذا سان العرف والعقار ضابظان أ ميان في تقدير الزرر غير السألؾف، فنن هشاك اعتعاران بذك  
 متعمقان بالأسعؿية في الؾتؾد وفي الترخيص الإدارؼ.  ،استثشائي تداعد ااضي السؾضؾا في ذلػ

 أولا: الأ بقية ف  الؾجؾد 
 غ  عقار  ا   الجار السدتقر بعد .تكسؽ هه  الأسعؿية في معرفة الجار الهؼ سان يذ

لمسيي ك ونييتب عشييه مزييارا غييير مألؾفيية  ،هشيياك مييؽ يييرػ أنييه إذا اسييتغ  السالييػ عقييار  بذييك  خيياصو 
يكؾن غير مديولا عش ا، والع رة مؽ ذلػ أن السالكيؽ الظارئيؽ رغ ؾا بينرادت ؼ الجيؾار وميا يشيتب عشيه  الجدد

 (2).ةالسديوليمؽ الأسعؿية في التسمػ تعةي  يجع ، مسا رغؼ ذلػ ا مؾا ضسشيا نتائجه السدعقةو مؽ مزار، 
دام شييخص عمييى انذيياء سييكؽ اريييب مييؽ اييأنييه فييي ياليية إ السرييرية،نرييا محكسيية الاسييتئشاف واييد 

عميييه، ولأنييه  طييارغ ، لاعتعييار  تييار مييؽ وتييؾد  أو لزؾضيياء تحييدم ا آلاتييهمرييشا، فيي  يحيي  لييه التزييرر 
، وعمى ذلػ لا يح  ليه (3)كؽ السجاور له بسحض اختيار  تشى مدكشه ويعمؼ بغاهر العيب الهؼ يؾتد بالد

أو أؼ سيان ميؽ  ،فريي  آخير أنيه لا يحي  لمساليػ القيديؼ، لكيؽ ييرػ السريشاطمب تعؾيض مؽ  ايب هيها 
لتيي بغيض الشغير عيؽ السيدة الزمشيية ا ،ذوؼ الحقؾق عمى العقيار اييداث ضيرر غيير ميألؾف بجيرانيه الجيدد

، فالأادميييية لا تييييمر سيييمعا عميييى يييي  الجيييار فيييي طميييب التعيييؾيض عسيييا أ يييابه ميييؽ اسيييتقروا في يييا بجيييؾارهؼ
 .(4)ضرر

ومتدامح ؼيه ،ن ا أن تكؾن عرفا سائدا لسا هؾ مألؾف مؽ الاستعسالأمؽ ش سشظقةالعامة لمالظ يعة و 
مييؽ السزييار بييالعكس مييا هييؾ غييير ، وفييي ياليية تعييارض وترييادم الغييرض الييهؼ خرييص لييه العقييار عييؽ 

الستةي  عمييه و  ،التشغييؼفعمييا أو بسؾتيب  سشظقيةي سؾاء تحددا هها التخريص العام لمسشظقةالغرض العام لم
أن الع ييرة بالتخريييص الجسيياعي الةعمييي أو القييانؾني، ويتييى أسييعؿية  ييايب الدييكؽ فييي اسييتحداث مدييكشه 

                                                           
(1)

يييي  الانتةييياا، السيسدييية الحديثييية لمكتييياب، -تيييؾرج ن شيييدراوؼ، يييي  السمكيييية العقاريييية، ميييا ممحييي  عيييؽ يييي  التريييرف -
 . 46، ص 2002طراتمس، ل شان، 

(2)
مجمية روح ، زرر الهؼ يؾتب السديولية عؽ مزيار الجيؾار فيي الةقيه الإسي مي والقيانؾن الؾضيعيالزسي زسي زيدان،  -

 .474، ص 2007القؾانيؽ، تامعة طشظا، العدد الؾايد والأربعؾن، أفري ، مرر، 
(3)

، نقييي  عيييؽ تييياد يؾسيييف خميييي ، 498، ص 926رايييؼ  8، السحامييياة 1928ديديييس ر سيييشة  10محكسييية اسيييتئشاف مرييير  -
 . 120،119السرتا الدات ، ص 

(4)
يسايية ال يئية، عيالؼ الكتياب لمشذير والتؾزييا، الجزائير،  أتي  ع د الريسان عزاوؼ، الشغام القيانؾني لمسشذيآت السريشةة ميؽ -

  .41، ص 2003
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إلييى يييي سييكشي، فالأسييعؿية الجسا ييية فييي التخريييص  تييهليييس مييؽ شييأنه تغيييير ط يع ،فييي يييي  ييشاعي
دد ذوؼ بحييا لا يحي  لمجييران الجيوالسعاشرة الةعمية لمشذاط هي السعؾل عمي يا فيي تقيدير مألؾؼيية الزيرر، 

الاسييتعسال السغيياير سميييا لتخريييص السشظقيية الييدفا بسييا هييؾ اسييتعسال معتيياد مييألؾف لسييا خررييا لييه مييؽ 
 أغراض.

 نةد ا في تعارض الأغراض في يالتيؽ:  لكؽ تةرض الاشكالية
تتسثيي  فييي أميير الأسييعؿية الةردييية فييي الاسييتعسال فييي مشظقيية لييؼ يييتؼ تخريريي ا فعميييا أو بسؾتييب  (1

محييدد، عمييى مييا يجييد لايقييا مييؽ أوتييه اسييتعسال، ومثالييه تشيياء سييكؽ فييردؼ خيياص فييي لغييرض عييام تشغيييؼ ال
مشظقة نائية عسرانيا، ميؼ ييتؼ تعسيرهيا وت يئت يا بسحي ت تدي ب مزيارا غيير مألؾفية لريايب العقيار الأول، 
ف  يكؾن في هه  الحالة أمر للسعؿية الةرديية، فيالع رة بسيا هيؾ ييالي ميؽ تخرييص عيام بذيك  فعميي وليؾ 

  (1)ن لايقا زمشيا لمتخريص الةردؼ.كا
الةؾضييييى العسرانييييية التييييي شييييسما ال شيييياء دون تشغيييييؼ محكييييؼ، بحيييييا لا تحتييييرم القؾاعييييد القانؾنييييية  (2

غياب راابة إدارية محكسة، رغؼ أن السذرا والسدافات في انذاء الأيياء الدكشية والسشاط  الرشا ية، في 
  الرشا ية بسؾتب القؾانيؽ الخا ة.  السشاط  الجزائرؼ يسشا ااامة تشاءات داخ

هييها التعييارض تعيي  بعييض الةق يياء يزييعؾن الغييرض الخيياص بالعقييار ضييسؽ الغييروف الذخرييية و 
العيام اليهؼ خرريا ليه عقيارات الجيؾار(  الغيرض)ب لمجار، لأنه سيان ميؽ السةيروض تغييير هيه  الععيارة 
 (2)بالشدعة لمسالػ الستزرر مؽ هها الغرض الجساعي.

، عميييى أسيييعؿية الاسيييتغ ل أو ق م مميييؽ  (807) ، والسيييادةق م جميييؽ  (691)لقيييد سيييكتا السيييادة و 
 دييػ بالأسييعؿية لخعةيياء مييؽ مديييوليةامكانييية التس م ا ا تمييؽ  (99) ، ولييؼ يدييتثؽ  ييراية الةريي الؾتييؾد

ن الجيار ، خا ية ألت ييؽ امكانيية التسديػ ت يها اليدفا، وبالتيالي يسكيؽ االتعؾيض عؽ السزار غير السألؾفة
مييا ساميي  عمسييه بالسزييرة وهييؾ ا ييؾل ضييسشي ت ييا،  ،الستزييرر ضييرر  سييان متؾاعييا بدييعيه إلييى ذلييػ الجييؾار

ولاسييتععاد امكانييية التسدييػ بالأسييعؿية اعت يير بعييض شييراح القييانؾن أنييه عسيي  بالقاعييدة الأ ييؾلية: " لا يسكييؽ 
 .التسييز ييا لا لؼ يسيز السذرا"

اسيييييتقرار  ، ولا يعييييد خظييييأالديييييالف الييييهسر( 99) وتييييب عييييدم التزييييييي  فييييي مجييييال الةريييي  ،وعميييييه
أو ا يؾلا لمسخياطر، إلا إذا ت ييؽ أنيه ليؼ يتخيه تسييا رب مكيان تريدر مشيه مزيرة غيير عاديية، الأشخاص اي

الايتياطيات السعتادة لتةادؼ أو الحد مؽ الزرر، ويعقى لسؽ تزرر الؿيام ترفا دعؾػ ضد مؽ أيدث ليه 
 وهؾ ما أكد  القزاء الةرندي. ،والأس   مشه في الاستغ ل والؾتؾدذلػ 

                                                           
(1)

  31، ص 2004ع د الريسؽ، ي  السمكية، مشذأة السعارف، الاسكشدرية، مرر،  أيسد شؾاي -
(2)

 . 341، ص ا الدات هسام م محسؾد، السرت -
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 لتشص عمى أنه:  م ح ا ممؽ  (75)تاءت السادة  ،لكؽ عمى عكس ذلػ
فميييس لسحدمييه أن يييدعي  ،" إذا أيييدث الغييير تشيياء بجييؾار عقييار يترييرف ؼيييه مالكييه ترييرفا مذييروعا

 " (1).وإنسا عميه أن يدفا الزرر الهؼ أيدمه تشةده ،الزرر مؽ الؾضا القديؼ
أن السذيييرا السغربيييي عميييى عكيييس التذيييريا الجزائيييرؼ والسريييرؼ  ،ميييؽ خييي ل هيييه  السيييادة لشيييا يتزيييح

والتؾندييي، أخييه بةكييرة الأسييعؿية فييي الؾتييؾد والاسييتغ لي التييي تعظييي  يي يية أوسييا لسالييػ العقييار القييديؼ، 
ت  يتى التررف في يا، واريد ت يا التريرف السيادؼ  ،بحيا يسكؽ له ليس فقط استعسال واستغ ل ممكيته

تمةة مؽ تعمية أو هدم أو ترميؼ ما دام تررفه بظريقة اانؾنية، وليس له الدفا تؾتؾد بك  أعسال ال شاء السخ
مزيار مييؽ الؾضييعية القديسية لمسالييػ الدييات ، وميا عمييى السالييػ الجدييد إلا تييدفا الزييرر اليهؼ فرضييه عمييى 

 نةده باختيار  ال شاء ما عمسه تؾتؾد ضرر مدتق مي سيمح  عقار .
 يص إداري ثانيا: الأ بقية ف  وجؾد تخخ

يولية وميدػ تقيييد  لؿييام مدي ،أمر لشص يكييي التيرخيص الإدارؼ لا يؾتد  ق م جنرؾص تتةحص 
سألؾفييية، غيييير أن بعيييض القيييؾانيؽ الخا ييية أوردت نرؾ يييا تسشيييا هيييه  ال الجيييار الشاتجييية عيييؽ مزيييار  غيييير

والستعمييي   14/8/2004الريييادر فيييي  04/08ميييؽ القيييانؾن  (27)السزيييار رغيييؼ ميييشح تيييراخيص، سالسيييادة 
ومخيياطر تيئييية أو  ،تؾاتييد نذيياط تجييارؼ يترتييب عشييه أضييراروالييهؼ لا يدييسح ت ،بسسارسيية الأنذييظة التجارييية

الدييالةة الييهسر أعيي  ،  مييؽ ق م ج (712) مزييار مقمقيية لراييية و ييحة الدييكان، والييهؼ أكييدت عميييه السييادة
السشغؼ لشذاط الزيؾت السدتعسمة وتجديدها، ؼيذترط عميى مسيارس هيها  04/88وسها السرسؾم التشةيهؼ راؼ 

ورغييؼ ذلييػ فيي  يحيؾل التييرخيص دون ؾيييام مديييولية ناشييظ ا إذا مييا سيي ب  ،الشذياط الحرييؾل عمييى تييرخيص
 .(2) .ضررا لمجيران

 : بسا يميسحكسة العميا لمارار  سسا ازىو 
" ... ييا أن مؾضؾا الشزاا يتعم  بنزالة تدار التحؾيط مؽ ت ة السدكؽ والسح  التجيارؼ، بحييا 

 تد ب في ضرر لمسدعيؽ ويجب وات ة السح .

                                                           
(1)

  .15، م ح ا م، السردر الدات ، ص 39/08القانؾن  -
(2)

، مجمييية العاييييا السدييييولية عيييؽ مزيييار الجيييؾار غيييير السألؾفييية الإدارؼ عميييىأمييير التيييرخيص نقييي  عيييؽ سيييارة تؾلقيييؾاس،  -
 ،2016، العييييدد الثييييامؽ، تييييانةي01الحقييييؾق والعمييييؾم الدياسييييية، تامعيييية الحيييياج لخزيييير باتشيييية  الأكاديسييييية، سميييييةلمدراسييييات 

 . 557 ص-554ص
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... الحال أن مؾضؾا الشزاا يخص مزار الجؾار يدب نتائب الخ يرتيؽ وأن وتيؾد وميائ  إداريية لا 
الأشييغال لقؾاعييد العسييران بغييرض إعةائييه مييؽ مديييولية  تعظييي لسالييػ العقييار ييي  التسدييػ بييالرخص ومظابقيية

 (1)مؽ القانؾن السدني لأن ا تدمؼ تحا التحةع، لحساية الغير."  (691) مزار الجؾار بسة ؾم السادة
 السييادة تشيياء عمييى نييص ،اييرر السذييرا السرييرؼ مديييولية السالييػ يتييى بعييد يرييؾله عمييى التييرخيصو 

 الترخيص الرادر مؽ الج ات السخترة دون استعسال هها الح "" ولا يحؾل  :أنهب ق م م مؽ (807)
 :أنه عمىم ا ا ت  مؽ (99) الةر نص  وسسا

 جؾار في الؿيام"الأماكؽ مسؽ له الشغر لا تدقط ي  الوالرخرة السعظاة لأ حاب تمػ  "
وارد بالؿيام في هها الةري  هيؾ رفيا دعيؾػ ازيائية ضيد الستدي ب فيي السزيار، غيير أن السذيرا 

السزيرة بالريحة والسكيدرة لرايية الجييران،  ال يئيية مثي  التؾندي يرير فقيط هيه  الرخرية بالشديعة لمسزيار
ميييؽ القؾاعيييد العامييية الستعمقييية بذيييروط ت يئييية  29عييي  اليييرخص الأخيييرػ لمقيييؾانيؽ الخا ييية، مثييي  الةرييي  وت

و السزعجيية ميؽ الريشف الثاليا التيي نرييا عميى ميا يميي: " تسشييا أالسيسديات الخظيرة أو السخمية بالريحة 
أؼ انععامات لمدخان الكثيي والعخار والػعار والغازات ذات الرائحة أو الديامة... والتيي ميؽ شيأن ا أن تقمي  

 .(2)العامة"الجؾار أو تزر بالرحة وبالد مة 
 م ح ا مميؽ  (02/72) فحؾػ السادةما التذريعييؽ الدابقيؽ في فقد اتة  سذرا السغربي بالشدعة لم
 التي أكدت أنه:

" لا يحيييؾل التيييرخيص الريييادر ميييؽ الديييمظات السخترييية دون اسيييتعسال الحييي  فيييي السظالعييية بنزالييية 
 الزرر". 

التييرخيص الإدارؼي إذن أو مؾافقيية الدييمظة الإدارييية السختريية السذييرفة عمييى مسارسيية نذيياط يعت يير و 
تسشح لمسالػ عمى إذن مد   لسسارسة نذاطه يدب الغرض الهؼ تحري  عمييه لرخرية، إميا نذياط معيؽ 

  .ؼيه تحق  الذروط القانؾنيةتجارؼ أو  شاعي، وسؽ بذرط 
ف ؾ وسيمة رااتية واائية بػية تشغيؼ مسارسة بعض الأنذظة السدي عة لسزيار الجيؾار غيير  وبالتالي،

مألؾف مؽ عقار مرخص له إداريا، لؼ يسشيا التيرخيص الجيار السزيرور لكؽ إذا واا ضرر غير ، السألؾفة
ف ييها التييرخيص لا يخيي  بحقييؾق الغييير، لأن ت يية الإدارة مانحيية التييرخيص  ،ى مالييػ العقييارمييؽ الرتييؾا عميي

                                                           
(1)

، مجميية السحكسيية العميييا، عييدد خيياص، 12/09/2007، ميييرخ فييي 410719مسحكسيية العميييا راييؼ لاييرار لمغرفيية العقارييية  -
  .356،355،353، ص 2010العقارية، الجزء الثالا، ادؼ الؾمائ ، الجزائر،  القزائي لمغرفةالاتت اد 

(2)
، يتعمي  بزيعط القؾاعيد العامية الستعمقية بذيروط ت يئية السيسديات الخظيرة أو 6/9/2012ارار وزير الرشاعة مييرخ فيي  -

ص ، 25/09/2012، السيييييرخ فييييي 076السخمييية بالرييييحة أو السزعجيييية مييييؽ الرييييشف الثاليييا واسييييتغ ل ا، ر س ت، عييييدد 
2543.  
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تراايييب الذيييروط الؿياسيييية لشيييؾا الشذييياط ومكانيييهي أميييا ميييا يتعمييي  ميييا يشذيييأ عشيييه ميييؽ مزيييار ؼيريييعب عمي يييا 
الساليػ ميؽ مدييوليته عيؽ مزيار الجيؾار غيير  لإعةياءيجع  القانؾن مؽ الترخيص س عا مراا ت ا، ول ها لؼ 

مجييرد تييدتير واييائي، هدفييه يساييية السرييمحة العاميية، أمييا مرييمحة الجيييران ف ييي التييرخيص لأن  (1)،السألؾفيية
لا يحييييؾل التييييرخيص الإدارؼ دون اسييييتعسال الجييييار و  (2)،ميييؽ اختريييياص السالييييػ مراعات ييييا مييييؽ تمقيييياء نةدييييه

 .السزرور يقه في طمب التعؾيض العيشي بنزالة السزار غير السألؾفة
 في الظعؽ السدني التالي:  ها الاتجا اتعا الاتت اد القزائي السررؼ هو 

الشاشيي  عييؽ غمييؾ السالييػ فييي اسييتعسال يقييه إلييى يييد يزيير بجييار  " معيييار الزييرر غييير السييألؾف )
فايذييا متجييياوزا الحييد السع يييؾد ؼيسييا يتحسميييه  ضييررا يجييياوز الحييد السيييألؾف( مؾضييؾعي، بيييأن يكييؾن الزيييرر

الجيران عادة بعز ؼ الععض بحكؼ الجؾار، عمى أن يراعي ؼيه العرف وط يعة العقيارات، ومؾايا سي  مش يا 
بالشدعة ل خر، والغرض الهؼ خررا له، ولا يسشا مؽ أن يكؾن الزرر غير السألؾف أن يكؾن الشذاط 

لأن أساس السدييولية هشيا الخظيأ الذخريي لا عيدم  ،ة الإداريةالهؼ نتب عشه الزرر مرخرا به مؽ الج 
مذرو ية الاستعسال، فنذا ما تحق  الزرر ت ها السعشى، سان لمجار أن يظمب إزالته او التعؾيض عشه إذا 

 (213) استحال التشةيه، ولمقاضي إذا سانا الإزالة مسكشة أن يمجأ إلى الغرامة الت ديدية عس  تشص السيادة
 .(3)نؾن السدني"مؽ القا
 التيي ليؼ ،ق م م مؽ (807)أن القزاء السررؼ فدر نص السادة  ،دتذف مؽ خ ل هها الظعؽنو 

لمتييرخيص الإدارؼ الحيي  فييي مشييا الجييار الستزييرر مييؽ الييدفا تؾتييؾد ضييرر غييير مييألؾف، وبالتييالي  تسييشح
يسكشه طميب تعؾيزيا عيشييا بنزالية الزيرر، وعشيد اسيتحالته طميب التعيؾيض نقيدا، ميا تقريير غرامية ت ديديية 

 عؽ س  يؾم تأخير في يالة امكانية الإزالة.
 ،زرور لمسالػ بيالتعؾيض العيشيي مثي  الإزالية والغمي مؽ مظالعة الجار الس الترخيص الإدارؼ ويسشا 

 ويقريير يقييه عمييى طمييب التعييؾيض نقييدا فقييط، لعييدم السديياس بييالقرار الإدارؼ الرييادر مييؽ الج يية الإدارييية،
رغيؼ أن هيه   ت  هؾ مديولية السالػ عؽ مزار غير عادية، ،لأن مؾضؾا الدعؾػ ليس الظعؽ في القرار

 . الجزائرؼ ي التذريا ف نص  ريح بذأن ا لؼ يرد السدألة

                                                           
(1)

  .86ع د الحسيد عثسان م، السرتا الدات ، ص  -
(2)

م وييييييد سييييؾار، ييييي  السمكييييية فييييي ذاتييييه فييييي القييييانؾن السييييدني الأردنييييي، مكتعيييية دار الثقافيييية لمشذيييير والتؾزيييييا، عسييييان،  -
 . 38 ، ص1993الأردن،

(3)
 . 22/05/2011ميرخ في  ،2146/70الدوائر السدنية السررية، الظعؽ راؼ  -
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أن التيييرخيص الإدارؼ لا يسشيييا التعيييؾيض تشؾ ييييه العيشيييي والشقيييدؼ عميييى ييييد  إليييىرأؼ تيييؾؼيقي  ذهيييب
 (1)سؾاء.

 : هأن م ا ا ت عمىمؽ  (2/91) الةر  نص الترخيص الإدارؼ، لكؽ إلى م ح ا ت تذيرلؼ و 
 " ولا يحؾل الترخيص الرادر مؽ الدمظات السخترة دون معاشرة هه  الدعؾػ." 

والسكدرة لرايية الجييران  ،أن الترخيص الإدارؼ محرؾر عمى السزار الساسة بالرحةوتؾ مشا إلى 
  .، ييا يعظي الح  ل ؼ في رفا دعؾػ لإزالة هه  السزار أو تغييرهادون السزار الساسة بعقارات ؼ

إميييا إزالييية السحييي ت السزيييرة بالريييحة والسكيييدرة لرايييية  ،بالشديييعة لجيييزاء السزيييار غيييير السألؾفيييةأميييا و 
 .(2)تغييرات هه  السزار عؽ طري  رفا دعؾػ ازائية بنتراءالجيران، أو الؿيام 

 السظما الثالث: الأ اس القانؾن  لمسدؤولية عؽ قيج مزار الجؾار غيخ السألؾفة

تحديد الأساس الهؼ تقؾم عميه السديولية عؽ مزار الجؾار غير السألؾفة اختمف الةقه القانؾني في 
  .يؽ التعدف في استعسال الح  وبيؽ نغرية السخاطروب ،تيؽ الخظأ الذخري

عمييه الدراسيات  توسي  ميا دار الديالةة اليهسر، قانؾنيية الشريؾص الاستم ؼ الةقه هيه  الأسيس ميؽ واد 
سسيا سييترتب تيزاء عميى هيه   هؾ تأ ي  الشرؾص القانؾنية، وردهيا إليى وتيه معييؽ ميؽ وتيؾ  السدييولية،

 وهؾ ما سيتؼ عرضه في الةروا التالية:  السديولية،
  الفخع الأول: الخظأ كأ اس لمسدؤولية

ميؽ الخظيأ  عيؽ مزيار الجيؾار غيير السألؾفية العديد ميؽ الاتجاهيات الةق يية أسياس السدييوليةأااما 
 لسديييولية عمييىا الذخرييي، غييير أن أنرييار هييها الاتجييا  اختمةييؾا فييي نييؾا الخظييأ القييائؼ، فسييش ؼ مييؽ يؿيييؼ

مخالةيية السالييػ لمقيييانؾن، سعييدم ايترامييه لحقيييؾق التراتييا عييؽ الجيييؾار التييي تةرضيي ا ايييؾانيؽ ال شيياء، أو عيييدم 
، سحييي ت السريييشةة التيييي تةيييرض التزاميييات معيشييية،  يييحية وبيئييييةايتيييرام الشريييؾص القانؾنيييية فيييي مجيييال ال

، فقيد العادؼ أساس الخظأ ، ومش ؼ مؽ يؿيؼ السديولية عمى(3)فيرتكب تهلػ خظأ تقريريا يدتمزم التعؾيض
لا يرتكيييب الساليييػ مخالةييية القيييؾانيؽ والتشغييييؼ لكيييؽ ميييا ذليييػ يرتكيييب خظيييأ تقرييييريا فيييي اسيييتعساله لسمكيتيييه 

فيي هيها الاسيتعسال عيؽ سيمؾك الذيخص العيادؼ، فينن نيتب عشيه ضيرر بجيار ، يكيؾن  العقارية، بأن يشحيرف
مدييولا فييي يييدود القؾاعييد العامييةي ومثالييه أن تكييؾن ط يعيية م شيية مالييػ العقييار تةييرض عميييه مخيياطر تتعييدػ 

                                                           
(1)

دراسية مقارنيية، دار الش زية العربييية، مريير، )د س  السألؾفيية،محسيؾد ع ييد اليريسؽ، السديييولية عيؽ مزييار الجييؾار غيير  -
  .122،121ن(، ص 

(2)
  .27الدات ، ص  ردر، السا ا ت ممؽ  91الةر   -

(3)
  .41،40تؾرج ن شدراوؼ، السرتا الدات ، ص  -
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يدود ييز عقار  لتزر بالجيران الآخريؽ، ؼيكؾن مديولا عؽ تعؾيض هها الزرر وفقا لأيكيام السدييولية 
  (1).يريةالتقر

أن السالييػ إذا اسييتعس  ممكييه اسييتعسالا عاديييا، وترتييب عمييى ذلييػ مزييار مألؾفيية  اعت يير اتجييا  آخييرو 
الساليػ  تجاوزنه يتؾتب عمى الأخير تحس  هه  السزار التي يتدامح الشاس في ا ولكؽ إذا نلحقا تار ، ف
مزيار غيير مألؾفية،  عشيه يشيتبك ير، مسيا أعميى فائيدة ممكيه بذيك  اسيتثشائي ت يدف الحريؾل في اسيتعسال 

التعيؾيض عش يا، لكيؽ فيي يالية رفزيه التعيؾيض يعت ير رفزيه خظيأ بحيد ذاتيه تقيؾم عمييه عاتقه  تمقي عمى
السديييوليةي ومشيياط ذلييػ أن الاسييتعسال الاسييتثشائي لمسمكييية العقارييية ليييس خظييأ فييي يييد ذاتييه ييييا مييا سييان 

 .(2)بظريقة مذروعة واانؾنية، غير أن الخظأ في رفض التعؾيض
 أنذأ الاتت اد القزائي السررؼ الأساس القانؾني ؼيسا يمي:ولقد 

" عميييى الساليييػ ألا يغميييؾ فيييي اسيييتعسال  :ميييؽ القيييانؾن السيييدني عميييى أن 807" إن اليييشص فيييي السيييادة 
رسييؼ يييدا لحيي  السمكييية، ووضييا ايييدا عميييه وهييؾ ألا يغمييؾ  –ت ييها الييشص  –يقييه..." يييدل عمييى أن السذييرا 

السالػ في استعسال يقه إلى يد يزر بجار  ضيررا يجياوز الحيد السيألؾف، وإلا تياز لجيار  أن يظميب إزالية 
هيييها الزيييرر، عميييى اعتعيييار أن خيييروج الجيييار عيييؽ الحيييد اليييهؼ رسيييسه القيييانؾن لحييي  السمكيييية يعيييد خظيييأ مشيييه 

لمذيخص السعتيياد فيي اسيتعساله يقييه أو اخ ليه بالتزاميه القييانؾني اليؾارد ت ييها بانحرافيه عيؽ الدييمؾك السيألؾف 
الشص، بألا يريب الجار بزرر غير ميألؾف، فتقيؾم السدييولية هشيا عميى أسياس الخظيأ الذخريي بسعشيا  
السعروف، لا عمى أساس التعدف في استعسال الح  الهؼ لا يتحق  إلا في إيدػ  ؾر م ث وف  نص 

ة مؽ القيانؾن السيدني، إذا ليؼ يقريد بيه سيؾػ الإضيرار بيالغير أو سانيا السريالح التيي يرميي السادة الخامد
إليى تحؿيق ييا اميمية الأهسييية بحيييا لا تتشاسيب ال تيية مييا ميا يريييب الغيير مييؽ ضييرر بدي   ا، أو سانييا هييه  

 السرالح غير مذروعة.
التكيييييي الخا يييية  زةإذا سيييان الحكيييؼ السظعييييؾن ؼييييه أاييييام ازييياؤ  تييييرفض طميييب الظيييياعؽ إزالييية أت يييي

والسث تة في يائط مدكشه أسة  مظ ت ا عمى ما اتتزأ  مؽ تقرير لجشة الخ راء، مؽ أنه بالسظعؾن ضدهؼ، 
وإن سانا هه  الأت زة تد ب ضررا لمظياعؽ إلا أن وتؾدهيا ضيرورؼ بالشديعة لمسظعيؾن ضيدهؼ ميا انتةياء 

ميؽ القيانؾن السيدني، دون أن يةظيؽ إليى  ف  يعيد اسيتعسالا غيير مذيروا طعقيا لمسيادة ،اردهؼ في الإضرار
يؿيقيية الديي ب القييانؾني الييهؼ تقييؾم عميييه الييدعؾػ وهييؾ الاسييتعسال غييير السييألؾف مييؽ السظعييؾن ضييدهؼ فييي 

 ميؽ 807تذغي  هه  الأت زة بسيا يترتيب عمييه ضيرر فيايش لمظياعؽ يجييز ليه طميب إزالت يا عسي  بالسيادة 
الحكيؼ لدلالية ميا أورد  تقريير تميػ المجشية فيي ضيؾء ذليػ ميؽ  هها القانؾن الدات  تيان ا، وبالتالي لؼ يعيرض

                                                           
(1)

  .688السرتا الدات ، ص  الجزء الثامؽ، الدش ؾرؼ، أيسد ع د الرزاق -
(2)

 .94دات ، ص السرتا المروان سداب،  -
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أن الأت زة بحدب مكان ا وطريقة تذغمي ا تد ب ضررا س يرا لمظاعؽ بسيا يشععيا ميؽ ييرارة محدؾسية وميا 
ؼ مؽ استعسال مظ ته أعمى هيه  يسشع و  تحدمه مؽ ضؾضاء واهتزازات بذك  ييمر عمى القائسيؽ بالسدكؽ

ؾييييييدة التييييي أعييييدت لييييهلػ، وأن فييييي ذلييييػ يحييييؾل تيييييؽ الظيييياعؽ وأفييييراد أسييييرته دون وهييييي الج يييية ال الأت ييييزة
الاستعسال الظ يعي لمسديكؽ، ميا إمكيان نقم يا إليى مكيان آخير، واكتةيى الحكيؼ بسيا اتتيزأ  ميؽ التقريير عميى 

  (1)نحؾ ما س   بسا لا يرمح ردا عمى الدعؾػ وهؾ ما يعيعه بسخالةة القانؾن والقرؾر في التد يب" 
 (100و 99) أيكام مزار الجؾار غيير السألؾفية فيي أيكيام الةريميؽ فقد ارر السذرا التؾنديوأما 

، والميييهان وردا ضيييسؽ العييياب الثاليييا السعشيييؾن تييييييييييي: فيييي الالتزاميييات الشاشيييئة ميييؽ الجيييشح وشيييعه م ا ا ت ميييؽ
ا السزيرة يديية مش ا عمى أنه: " مؽ تد ب في مزرة غير  خظأ سؾاء ساني (83) الجشح، إذ نص الةر 

أو معشؾية، ف ؾ مديول بخظئه إذا م ا أنه هؾ الد ب الؾيييد لمسزيرة معاشيرة، وسي  شيرط يخيالف ذليػ لا 
 عس  عميه، والخظأ ما وتب فعمه أو فع  ما وتب ترسه بغير ارد الزرر."

ميؽ خي ل هيها الةري  أن القيانؾن التؾنديي تعي  السدييولية التقرييرية )العسي  غيير السذيروا(  نة ؼ
كأساس لمسديولية عؽ مزار الجؾار غير السألؾفة، ييا لؾ تد ب عس  شخص فيي الحياق ضيرر ميادؼ 
أو معشييؾؼ بذييخص آخيير، فيينن القييانؾن يترتييب التييزام محييدث الزييرر تتعييؾيض الذييخص السزييرور، وهييها 

يشذ  مؽ الةع  الزار الشاتب، وأساس السديولية هؾ الخظأ غير الستعسد الهؼ تشتةي نية العسد في الالتزام 
، وهييؾ مييا يظ يي  عمييى مزييار الأتييؾار إذ يكييؾن مالييػ العقييار مديييولا عييؽ مييا تجيياوز الحييد اضييرار الآخييريؽ

ندييي لييؼ السييألؾف بديي ب خظئييه فييي اسييتعسال لسمكيتييه دون ارييد إيييداث الزييرر بجييار ، لكييؽ السذييرا التؾ 
 ؟ نظاق الأشخاص العقار أم نظاق يؾضح نظاق هه  السزار، ه  ارد ت ا 

ريحة الت يا السزيار السزيرة بوالسقريؾد  (ي99) تقتزيي تةحيص الةري  ،الإتابة عمى هها الدييال
لييؼ يتظييرق لمسزييار الؾااعيية عمييى ممكييية  (100) والسكييدرة لراييية ميي ك العقييار مييؽ الأتييؾار، ويتييى الةريي 

يسد أن مزار الجؾار ليدا ايدا عمى السمكية العقارية في القانؾن التؾنديي، تي  هيي  يؾرة الجيران، مسا ي
  مؽ  ؾر العس  غير السذروا.

 أن:مشه عمى  (78) ، فقد تيؽ الةر والعقؾد السغربي الالتزاماتقانؾن ؼيسا تعم  بأما و 
، ئييهولكييؽ بخظ" سيي  شييخص مديييول عييؽ الزييرر السعشييؾؼ أو السييادؼ الييهؼ أيدمييه، لا بةعمييه فقييط 

وذلػ عشدما يث ا أن هها الخظأ هؾ الد ب السعاشر في ذلػ الزرر، وس  شرط مخالف لهلػ يكؾن عديؼ 
 الأمر".

الزييار مييؽ خيي ل هييها الةريي  أن السذييرا السغربييي أايير بالخظييأ سأيييد  ييؾر مييؽ الةعيي  لشييا يتزييح 
وأدػ إليى الاضيرار بيالغير يترتيب عمييه التعيؾيض، ويتيى  ،التي إذا ارتكب مؽ غير عسد ،السذروا( غير)

                                                           
(1)

  .22/05/2011، السيرخ في 2146/70الدوائر السدنية السررية، الظعؽ راؼ  -
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غييير الشييية فييي  وذلييػ مييؽأنييه عييرف الخظييأي أنييه تييرك مييا سييان يجييب فعمييه، أو فعيي  مييا يجييب الامديياك بييه، 
 إيداث الزرر لمغير.

الانتقادات السؾت ة ل ها الأساس تكسؽ في أن مة يؾم الخظيأ السيدني واييد، وتكيييي مزيار الجيؾار و 
به مؽ شأنه تخؽيض الحد الأدنى لمخظأ، مسا يجعمه يةقد فائدته العسمية، فالستحسدؾن لةكرة الخظيأ، وتيدوا 

طر، باعتعييار أن ييؼ لا تشييااض سمييي مييا اتجاهييات ؼ الس دئييية، لأن ييؼ فييي الؾااييا يظعقييؾن أفكييار نغرييية السخييا
يديييتظيعؾن تظ يييي  معيييادغ هيييه  الشغريييية عيييؽ سييي  ييييالات السدييييولية، لكيييؽ تقزيييي الأيكيييام القزيييائية فيييي 

التعييؾيض الشقييدؼ لمستزييرر ونييادرا مييا تقزييي بييالتعؾيض العيشييي، وإذا سييان  بيينارارمشازعييات مزييار الجييؾار 
اتخاذ اتراءات تحد مشه خا ة فيي فكان مؽ السةروض الأمر ب ،مسة خظأ فميس مؽ الظ يعي ترسه مدتسرا

 .(1)يالة عدم اتخاذ الحيظة أو الإهسال
ميؽ التسيييز تييؽ الزيرر السؾتيب لمتعيؾيض وفقيا لقؾاعيد السدييولية التقرييرية، في  يذيترط ؼييه ولاتد 

لته، ويترتيب عمييه التعيؾيض ندي يا يديب درتتيه، تيشسيا آ، ويقياس بقيدر تديامته وضيسزار غير السألؾفيةال
 في الجؾار يذترط في ا عدم مألؾؼية الزرر ولا تدخ  في تقدير التعؾيض. السديولية 

عمييى أسيياس خظييأ يتجيياوز ياليية الزييرورة، بحيييا تقييؾم  هشيياك مديييولية أخييرػ لسزييار الجييؾار تقييامو 
الع اييات القائسيية تيييؽ الجيييران عمييى ضييرورات ايجاتييية يسكييؽ تحسم ييا مييؽ مزييايقات اعتيادييية متعادليية تيييؽ 

 (2)الحد العادؼ لسسارسة ي  السمكية. سم ية تتجاوزالجسيا، وضرورات 
إن السديييولية الشاتجيية عييؽ مزييار الجييؾار غييير السألؾفييية فييي فرندييا مييؽ عسيي  القزيياء فييي انعيييدام و 

 راء الةق ية في تحديد الأساس القيانؾني ل يه  السدييولية، فيالععض ميش ؼنرؾص تذريعية، لهلػ اختمةا الآ
أسد ا عمى يالة الزرورة الاتتسا ية التي لاتد مؽ تحسم ا، ولكؽ تقدر هه  الزرورة بحديب ايدرها، فينن 

ازييييي عميييييه  ،أوت ييييا تحسيييي  الجييييار لمزييييرر دون تعييييؾيض لا يتؾتييييب دفعييييه، وإن تجيييياوز يييييد الزييييرورة
 .بالتعؾيض ولؾ لؼ يؾتد خظأ  ادر مشه

شيخص أؼ فقيد اعت يرا الخظيأ هيؾ خيروج عيؽ الديمؾك السعتياد، يييا  (وربي ير ب نييؾل)الةقي ان أما و 
مييؽ القييانؾن السييدني  (1382) سيي ب لييه وفقييا لمسييادة عسييا ،كييان يديي ب بخظئييه ضييررا لمغييير ممييزم تتعؾيزييه

تظييؾر التةدييير عييؽ الزييرر الييهؼ سيي عه بنهسالييه ولامعالاتييه، لكييؽ  سالييػ مديييولايعت يير ال ومييؽ مييؼالةرندييي، 
 (3).لمسديولية دون خظأ افي بعض الأييان تكريد تعم اة الهسر بظريقة مسادة الدالةل الةق ي

                                                           
(1)

  .48،47مروان سداب، السرتا الدات ، ص  -
(2)

  .74مشى مق تي، السرتا الدات ، ص  -
(3)

-
 
Planiol et Ripert, Traite de droit civil français, Obligations, Tome VI, Revue internationale 

de droit comparé, France, 1954, p 641. 
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تزييسشا فكييرة الخظييأ عييدة أساسييات لمسديييولية عييؽ الجييؾار، مش ييا وتييؾد التزامييات تيييؽ السيي ك واييد 
الستجياوريؽ، تةييرض عميى سيي  مييش ؼ التزاميات اانؾنييية معيشية فييي اسييتعسال يي  السمكييية العقاريية بذييرط عييدم 

 السألؾف بعقارات الجيران، وفي يالة اخ ل ت ه  الالتزامات يعت ر خظأ يدتؾتب التعؾيض.الإضرار غير 
فسدييييولية الساليييػ بيييالتزام الجيييؾار يةرضيييه القيييانؾن عميييى الجيييار بيييألا يمحييي  بجيييار  ضيييررا غيييير  ،ليييهلػ

 عادؼ، إذ يدتخمص مؽ نرؾص اانؾنية دون وتؾد اتةاق مد   تيؽ الجيران. 
إلا مييا تعميي   ،سييدني الةرندييي لييؼ يةييرض أييية التزامييات اانؾنييية عمييى الجييؾارغييير أن وااييا القييانؾن ال

 (1)فقط. والسظ ت والت    في الجؾار ،بارتةااات السرور
مسيا أدػ إليى  ،ترتب عمى التظؾر التكشؾليؾتي لأسياليب الحيياة الاتتسا يية اسيتعسال السشقيؾلاتوسسا 

تشيييؾا الأضيييرار، وليييؼ يعيييد الخظيييأ ساؼييييا لحسايييية الجييييران الستزيييرريؽ لريييعؾبة إمعيييات الخظيييأ الشاشييي  عشيييه 
 .ع رت نغرية الخظأ السةترضو  الزرر،

اييام الةق يياء عمييى تظ ييي  اؾاعييد هييه  الشغرييية عمييى مزييار الجييؾار غييير السألؾفيية التييي  ،وبشيياء عميييه
، فنذا ما تد  ا هيه  الأشيياء والآلات السسمؾسية لريايب تحدم ا الأشياء والآلات عمى أساس فكرة الحراسة

إلا  العقار لسزار غير مألؾفة لجار  نتيجة تقرير وعيدم عشايية ترتيب عشيه خظيأ مةتيرض لا يق ي  العكيس،
ما سان مشه يعؾد لد ب أتش ي خارج عؽ إرادته، ويعقيى لمجيار السزيرور اليدفا بنمعيات ع اية الدي  ية تييؽ 

 .(2)الذيء والزرر
اردة فيي تراتعيا عيؽ فكيرة الخظيأ اليؾ  (Les biensفيي ستات سيا ) (Planiol , Ripertأميا الةقي يان)

التحديد القانؾني الرحيح لسديولية السالػ في مزار الجؾار، هه   القانؾن السدني القديؼ، ليزعا مؽ تديد
ليؾ سانيا ضيسؽ الحيدود الأخيرة هي ع ايات تييدؼ إليى العدييد ميؽ الشزاعيات، ومسارسية يي  السمكيية يتيى 

فقد تتد ب في سثير مؽ الأييان فيي إلحياق أضيرار بالسمكييات السجياورة، عشدئيه تكيؾن مديألة السؾضؾ ية، 
الزييرر هييؾ الييهؼ يعمييؽ عشييه، وعمييى أؼ أسيياس يتحسيي  مديييوليته، لييهلػ اعت ييرا مزييار  معرفيية محييدث فعيي 

الجؾار غير السألؾفة ناتجة عؽ نذاط استثشائي أو غير ط يعي مؽ ي  السمكية، وبالتيالي تكيؾن السدييولية 
 . (3)مؾضؾ ية ذات ط يعة خا ة

                                                           
(1)

 . 131، 130، 129نق  عؽ تاد يؾسف خمي ، السرتا الدات ، ص  -

(2)
، مشذييياة السعيييارف، الإسيييكشدرية، م سامييي  مرسيييي باشيييا، شيييرح القيييانؾن السيييدني، الحقيييؾق العيشيييية الأ يييمية، الجيييزء الأول -

  .258، ص 2005مرر، 
(3)

- Marcel Planiol, Georges Ripert, Traité pratique de droit civil français, tome III, Les biens, 

2 édition, revue internationale de droit comparé, Paris, France, 1952, p 450,451. 
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 الفخع الثان : التعدف ف  ا تعسال الحق

 استعسال الح ، لاتد مؽ معرفة مدلؾل الح .ا   التظرق لمتعدف في 
الح ي ميزة يسشح ا القانؾن لذخص ما ويحسي ا بظريقة اانؾنية، ويكؾن له بسقتزاها الحي  يقرد بو 

في التررف متدمظا عمى السال معترفيا ليه بريةاته مالكيا أو مديتحقا ليه، وميؽ ميؼ يذيس  الحي  الاسيتئثاري 
ذيأ ع ايية تييؽ  ييايب الحي  ومحمييه، ويكيؾن لييه وييد  ويخييتص هيؾ الييهؼ يسييز الحيي ، لأن هيها الأخييير يش

بسالييه، ومثالييه السمكييية العقارييية، سسيييا يذييس  الحيي  التدييمطي وهييؾ الشتيجييية الظ يعييية ل سييتئثار، ويقرييد بيييه 
بحرية في الذييء محي  الحي ، واسيتعسال الحي  يتزيسؽ سيمظة ايجاتيية   ايب الح  عمى ماله ويتررف

امييا سييمظة الترييرف ؼيييه رخريية فييي الترييرف فييي الذيييء محيي  الحيي  مييؽ تتييرتؼ فييي مجييرد دور الإرادة، 
 .(1)تانب  ايعه برةته سيدا عميه، وتتزسؽ يرية الاختيار تيؽ العس  والامتشاا السحض

 يذس  الح  تانعان: تانب إيجاتي وهؾ الةع ، وتانب سم ي هؾ عدم الةع .و 
فتكيؾن  تانعيه الديم ي، إنقياص، وإميا الجانب الإيجاتي مشه ننقاصبوعميه، فنن تقييد الح  يكؾن إما 

  (2)الشتيجة سالآتي:

 

                                                           
(1)

، 2014يسزة خذاب، مدخ  إلى العمؾم القانؾنيية ونغريية الحي ، دار تمؿييس لمشذير، اليدار ال يزياء، الجزائير،  نق  عؽ -
  .163،162ص 

(2)
  .303ع د السجيد الزرواي، السرتا الدات ، ص  -

 الةع 

عدم 
 الفعل

 الحك
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 .304-303السخجع الدابق، ص ، السرجر: د عبج السجيج الدروق    
 
مييؽ يعت يير ف شيياك الخظييأ، ب وربظ ييافكييرة التعدييف فييي اسييتعسال الحيي   اختمةييا الآراء الةق ييية يييؾلو 

مييؽ تعيي  التعدييف  ييؾرة مدييتقمة ومرتعظيية أساسييا بةكييرة الحيي  التعدييف  ييؾرة مييؽ  ييؾر الخظييأ، ومييش ؼ 

 الحك

 الفعل

 المنع

 الحك

 عدم الفعل

 الوجوب
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ن يكيؾن هشياك تعديف أفي  يسكيؽ  ،تعديففيرػ أن الح  يشت ي يييا تيدأ الأما الةؿيه ) ب نيؾل( ، (1)نةده
  (2)في استعسال ي  معيؽ، لأنه لا يرح أن يكؾن العس  متة  ما القانؾن ومخالف له في واا وايد.

مييؽ  41فييي نييص السييادة  لأول مييرة الجزائييرؼ ياليية التعدييف فييي اسييتعسال الحيي تشيياول السذييرا واييد 
إذا -التالييية: " يعت يير اسييتعسال الحيي  تعدييةا فييي الحييالات  عمييى أنييه: نريياالتييي  )السمػييية( القييانؾن السييدني

إذا سييان يرميييي إلييى الحريييؾل إلييى فائيييدة اميميية بالشديييعة لمزييرر الشاشييي  -واييا بقريييد الإضييرار بيييالغير...، 
 إذا سان الغرض مشه الحرؾل عمى فائدة غير مذروعة" -لمغير، 

بالسدييولية السدنيية ولا سييسا عشرير  ؾل ع اة التعدف في استعسال الحي هه  السادة تداؤلا ي تثير
أن ع ايية  الآخييرععض اليييييرػ ييييا يييرػ بعييض الةقييه أنييه لا تؾتييد ع ايية تيييؽ الأمييريؽ، فييي ييييؽ  الخظييأ،

التعدف في استعسال الح  بالسديولية السدنية هي ع اية ط يعيية، لأن تيزاء التعديف فيي اسيتعسال الحي  
تعييؾيض هييؾ فييي يييد ذاتييه أسيياس السديييولية السدنييية، ويييا يييالات التعدييف مييا هييي إلا  ييؾر مييؽ  ييؾر 

 السعدل لمقانؾن السدني، وتؼ اسيتحداث السيادة 05/10خظأ، مؼ ط   هها الح  السذرا مؽ خ ل القانؾن ال
في القدؼ الأول السخرص لمسديولية عؽ الأفعال الذخرية مؽ الةر  الثالا السخرص  مكرر( 124)

التعديةي لمحي  لاسييسا سا يمي: " يذك  الاسيتعسال تث مة معايير سالتي تاءت  لمعس  السدتح  لمتعؾيض،
فعيي  عمييى أسيياس تقييؾم السمػييية، و  (41) هييي نةييس الحييالات الييؾاردة فييي السييادةو  ،....."فييي الحييالات الآتييية

هيييؾ خظيييأ عسيييدؼ يديييتؾتب سيييتعسال الحييي  بقريييد الإضيييرار بيييالغيري التعديييف فيييي ا فكيييرة الخظيييأ، وميييؽ ميييؼ
 . (3)التعؾيض عشه

 الح  ؼيسا يمي:لاتد مؽ التظرق لسعايير التعدف في استعسال و 
  أولا: معيار قرج الإضخار بالغيخ

يعت ر متعدةا س  مؽ استعس  يقه ت دف نية ايقياا الزيرر بيالغير، مثي  تشياء الساليػ لجيدار ت يدف 
يجييب الزييؾء عييؽ تييار ، وهشييا السعيييار شخرييي مييرتعط بسييدػ تييؾافر الشييية والسرييمحة لإيييداث السزييرة، 

مسييا أدػ إلييى التديي ب فييي الزييرر  تيية سييكشية لرييايب العقييارؼيييسكؽ أن تكييؾن الشييية مييؽ ارتةيياا ال شيياء يا
فينن يقي  الةعي  مريمحة لجار ، وان انعدما السرمحة مؽ الةع  ف ي اريشة عميى ييدوث اريد الإضيرار، 

 .(4)السقرؾدة لخضرار بجار  شيةضئيمة اعت ر ذلػ اريشة عمى ال
                                                           

(1)
تييروت، ل شيان، فتحي الدريشي، نغرية التعدف في استعسال الح  في الةقه الإس مي، الظععية الثانيية، ميسدية الرسيالة،  -

  .40، ص 1997
(2) - «Le droit cesse ou l’abus commence»، voir Jean Louis Bergel et Marc Bruschi, op.cit., p 

112.  
(3)

  .64،63، ص 2012، الةع  السدتح  لمتعؾيض، الظععة الثالثة، مؾفؼ لمشذر، الجزائر، تالالتزاماعمي ؼي لي،  -
(4)

  .321، ص 2006العؾضي، الشغرية العامة لمح ، دار الش زة العربية، القاهرة، مرر، ع د ال ادؼ فؾزؼ  -
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 ثانيا: عجم التشا ا بيؽ الفائجة والزخر
السمكييية العقارييية ت ييدف الحرييؾل عمييى فائييدة ضييئيمة مقارنيية مييا الزييرر يسثيي  اسييتعسال الحيي  فييي 

الشاش  لمجار معيارا مؾضؾ يا بحتا يسكؽ القاضي مؽ السؾازنة تييؽ وتيؾد تشاسيب تييؽ السريمحة والزيرر 
والتحقي  ميؽ اريد  كيؾن ممزميا التأكيد ميؽ الشييةمؽ عدمه، يديب عيروف وم بديات سي  يالية، بحييا لا ي

 .(1)السالػ أو نؽيه
، والتيي ألزميا ماليػ الحيائط تت ديسيه ق م ج ميؽ (708) تغ ر  ؾر هها السعيار في نص السادةو 

، تيشسيا تياءت مختارا دون عهر اانؾني، وذلػ في يالة سان يزير بجيار  اليهؼ يذيك  الحيائط سيترا لسمكيتيه
 عمى أنه:  ق م ممؽ  (818) الةقرة الثانية مؽ السادة

الجييار الييهؼ  ي دمييه مختييارا دون عييهر اييؾؼ إن سييان هييها يزيير " ومييا ذلييػ فميييس لسيي ك الحييائط ان
 ، يدتتر ممكه بالحائط"

مساممية لميشص السريرؼ، والس ييع أن السذيرا الجزائيرؼ اسييتخدم  م ح ا مميؽ  (76) السيادة وردتو 
مرييظمح عييهر اييانؾني، تييدلا مييؽ اييؾؼ مثمسييا ورد فييي التذييريعيؽ السرييرؼ والسغربييي، والأ ييح هييي سمسيية 

 ا لسعييار مؾضيؾعي، لكيؽ لةيع ايؾؼ تذيير لسعييار ذاتيي شخريي، لا يسكيؽ القاضيي فيي اانؾني، لخزيؾع
 السذرا التؾندي عؽ هه  السدألة. سكا ، تيشساتقدير اؾة وضعف العهر ما لؼ يكؽ طععا اانؾني

 غيخ مذخوعة فائجةتحقيق  ثالثا:
خريائص السعييار إذا سان السعيار الأول شخري، والسعيار الثياني مؾضيؾعي، ف يها السعييار يأخيه 

الذخريييي ؼيسيييا يتعميييي  تتحقيييي  السرييييالح غيييير السذييييروعة يكيييؾن وفقيييا عمييييى دافيييا غييييير مذيييروا، ويأخييييه 
  (2)خرائص السعيار السؾضؾعي، لأنه يشغر لشتائب الةع  ه  تيدؼ لسرمحة غير مذروعة أم لا.

الإضييرار لا يسكييؽ لسالييػ العقييار اسييتعسال يقييه فييي ممكيتييه العقارييية بظريقيية غييير مذييروعة ت ييدف و 
تكؾن فائدة السالػ هي مرمحة اانؾنية، فنن تؼ تؾتي  ا لتحق  مرالح غير مذروعة  بعقار تار ، ومؽ مؼ

لتزيسش ا نظياق  (مريمحة)باستعسال لةع  محقاالسذرا السررؼ وسان يعت ر فع  مسارسة السمكية تعدؽيا، 
 .(3)مة ؾم ضي  (فائدة)واسا يذس  عدة مرالح مختمةة، تيشسا لةع 

                                                           
(1)

، مجميية العمييؾم القانؾنييية والااترييادية اسييتعسال الحيي  فييي القييانؾن السييدني الجزائييرؼ  التعدييف فييي، مة ييؾم العربييي تمحيياج -
  .84، ص 1992، 04والدياسية، العدد 

(2)
، التعدييف فييي اسييتعسال السمكييية العقارييية، دراسيية مقارنيية تيييؽ القييانؾن الؾضييعي والذييريعة الإسيي مية، دار رشيييد شسيذييؼ -

  .132ن(، ص  س. )د.الخمدونية، الجزائر، 
(3)

  .29، ص ةالدابق رسالةمشى مق تي، ال -
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يييييا  ج،ق م  مكيييرر ميييؽ (124)ليييشص السيييادة  ةمساممييي ق م م سيييهلػ وردت السيييادة الخامدييية ميييؽو 
 نرا عمى أنه: 

" يكؾن استعسال الح  غير مذروا في الأيؾال التالية: )أ( إذا لؼ يقريد بيه سيؾػ الإضيرار بيالغير، 
)ب( إذا سانا السرالح التي ترمي إلى تحؿيق ا اميمة الأهسية، بحيا لا تتشاسب ما ميا يرييب الغيير ميؽ 

 ضرر بد   ا، )ج( إذا سانا السرالح التي ترمي إلى تحؿيق ا غير مذروعة" 
 مؽ خ ل ما س  :يت يؽ 

فييي اسييتعسال ممكييه، تيي  يييدخ  ذلييػ الاسييتعسال ضييسؽ الشظيياق  فييي ياليية مغالاتييهالسالييػ  عييدم خظييأ
 الداخمي لحدود الح ، وانقدؼ الةق اء إلى رأييؽ: 

 : الخأي الأول
أن الغمييؾ مييا هييؾ إلا تظ ييي  لشغرييية التعدييف فييي اسييتعسال الحيي  السشرييؾص عميييه  هييها الاتجييا  ييرػ 

نيه تظ يي  لسعييار ضيآلة السريمحة التيي يرييد تحؿيق يا الساليػ بالسقارنية ميا أفي السادة الخامدية أعي  ، أؼ 
ر الزرر الهؼ يمح  بجار ، لكؽ هها الرأؼ تؼ انتقاد  عمى أساس أن السدييولية تقيؾم يتيى وإن سيان الزير 

 يديرا مقارنة بسرمحة مالػ العقار، وفي هه  الحالة لا يذترط ترتيح الزرر عؽ السرمحة.
 : الخأي الثان 

كيؽ لا يعيد ول ،أن الغميؾ فيي اسيتعسال يي  السمكيية تعديف فيي اسيتعسال الحي  ،فق اء هها اليرأؼ يرػ 
التعديف ليؼ تيرد عميى  يؾرة خا ية لمتعديف، لأن  يؾر ، تي  يعت ير تظ يقيا لمسيادة الخامدية الديالةة اليهسر

هؾ تظ ي  آخر وسا ميؽ نغريية  ق م م مؽ (807) س ي  الحرر في السادة الخامدة، وما ورد في السادة
ويتى هها الرأؼ لقي نقدا مؽ الاتجا  الأول، بحيا اعت روا الؽير  تييؽ  ،التعدف تشاء عمى إرادة تذريعية

يكيؾن  (807)الحالية التيي تشاولت يا السيادة ما هؾ تعدف وما هؾ خظأ هي الحدود السؾضؾ ية لمح ، وفي 
 .(1)السالػ اد خرج عؽ يدود يقه في ممكيته العقارية، بد ب اخ له بقيد اانؾني وضعه السذرا وتؾبا

 لا-ذسرها س  -محددة معاييراتعرض التعدف في استعسال الح  لعدة انتقادات، مش ا أن لمتعدف و 
السقيررة لمتعدييف  سعياييريشعغيي أن يتعيداها، ولا يسكيؽ عيد مديييولية مزيار الجيؾار غيير السألؾفية مييؽ هيه  ال

، ف شاك يالات تتحق  في ا مديولية الساليػ لا تجيد ل يا تةدييرا ولا وتيؾد داخي  نظياق (2)في استعسال الح 

                                                           
(1)

  .158،157، ص السرتا الدات ، رشيد شسيذؼ، 317،316م وييد الديؽ سؾار، السرتا الدات ، ص  -
(2)

مقارنية،  ةتحميمييـيسؽ ااسؼ بايز، يسايية السمكيية العقاريية الخا ية فيي ضيؾء الاتةاؾييات الدوليية لحقيؾق الإنديان، دراسية  -
  .244، ص 2013مشذؾرات زيؽ الحقؾؾية، الظععة الأولى، ل شان، 
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 ،الجيؾار غيير السألؾفية( ؾ)مزياروههه  السعايير الث مة، مسا ذهب تععض الةق اء إلى اضافة معيار رابيا 
 .(1)مح  الدراسة الهؼ نرا عميه معغؼ التذريعات

تأ ييي  أسيياس مديييولية السالييػ عييؽ مزييار الجييؾار غييير السألؾفيية فييي  وأمييا الةقييه الةرندييي فقييد اختمييف     
تيشسيا بذيأن تكييةيه،  افق يي االغميؾ فيي التذيريا السريرؼ اخت فيوأميار بد ب عدم وتؾد نص ايانؾني يقشش يا، 

السذييرا الجزائييرؼ تتكييييي لأسيياس السديييولية عييؽ مزييار الجييؾار غييير السألؾفيية فييي الةقييرة الأولييى مييؽ  تيياء
 بقؾل ا:  ق م جمؽ  (691) السادة

 يتعدف في استعسال يقه إلى يد يزر بسمػ الجار"  ألا" يجب عمى السالػ 
فيي اسيتعسال  هيه  السدييولية عميى أسياس التعديف تشيى أن السذرا الجزائيرؼ  مؽ هها الشص يدتذف

 . الح 
معييييار  الخيييروج عيييؽ سيييمؾك الذيييخص  ،اميييؽ التعديييف خظيييأ تقرييييري مكيييرر (124)تعميييا السيييادة و 

، لكييؽ هيي  تغشييي السييادة العييادؼ الييهؼ يدييتعس  عقييار  بذييك  لا يجعمييه يزيير بسمييػ تييار  ضييررا غييير مألؾفييا
  ؟(691) مكرر عؽ نص السادة (124)

وفي مؾضعيؽ مختمةيؽ، لكيؽ  بسديولية وايدة،اانؾنيتيؽ  ؽ يمدألة وتؾد مادت الاستةداريثير هها و 
مكييرر التييي نرييا عمييى  ييؾر  (124)الجييؾاب يقتزييي الشغيير إلييى الةييرق الؾاضييح تيييؽ مقتزيييات السييادة 

مكييرر لا تدييتغرق  (124)، لييهلػ فالسييادة (691)لمتعدييف مييؽ تيش ييا الرييؾرة السشرؾ يية عمي ييا فييي السييادة 
 يؾرة تجياوز مزيار الجيؾار السألؾفية لا تيدخ  ضيسؽ  يؾرة ولا تغشيي عش يا، وعمية ذليػ أن  (691ة )الساد

رتحان الزرر الهؼ يشزل بالغير عؽ السرمحة التيي يرييد تحؿيق يا ماليػ العقيار، لأن هيه  الريؾرة تتظميب 
ا ضرر غير مرمحة تدية لمسالػ يراي   (691)ضآلة السرمحة مقارنة بالزرر، تيشسا ما تتظمعه السادة

 (2)مألؾف يحدمه بجار ، ومشه ف ي  ؾرة تديدة لتظ يقات التعدف في استعسال الح .
تاء الاتت اد الجزائرؼ ليزا الأساس القانؾني لسزار الجؾار غير السألؾفية فيي القيرار التيالي: ولقد 

" الس دأ: تقؾم السديولية في مزار الجيؾار، إذا تجياوزت الحيد السيألؾف، عميى أسياس الزيرر، ولييس عميى 
 مؽ ق.م  124أساس إمعات الخظأ بسة ؾم السادة 

الظاعؽ أعاب عمى ازاة السؾضؾا مخالةة تظ ي  السادة  : يياوالخد عمى الؾجييؽ السجتسعيؽ...
مييؽ ق.م عمييى أسيياس أن ييؼ لييؼ يعييايشؾا الخظييأ سيي ب الزييرر ال ييي  بييالسظعؾن ضييد ، لكييؽ ييييا إن  124

مؽ ق.م الستسث  في السزار التي تجاوز الحد السألؾف  691الأمر يتعم  بسزار الجؾار السحددة بالسادة 

                                                           
(1)

الجييزء الأول، ييي  السمكييية، مظ ؾعييات غشييي يدييؾن طييه، الحقييؾق العيشييية فييي القييانؾن السييدني الكييؾيتي، دراسيية مقارنيية،  -
 . 86، ص 1977تامعة الكؾيا، الكؾيا، 

(2)
  .161،160رشيد شسيذؼ، السرتا الدات ، ص  -
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مييؽ ق.م مييا دام أنييه يقييا عمييى القزيياة  124عييات أؼ خظييأ بسة ييؾم السييادة فييي ع ايية الجييؾار ولا مجييال لإم
فيي ع اية الجيؾار ويتيى ليؾ سيان الظياعؽ ايد  تقدير م يؾت تجياوز هيه  السزيايقات لمدرتية العاديية السق ؾلية

أنجيييز تشييياء  بريييةة مذيييروعة ممتزميييا بقؾاعيييد التعسيييير فننيييه لا يعةيييي ميييؽ مدييييولية تعيييؾيض هيييه  السزيييار 
ؾػ الحال فنن ازاة السؾضؾا وبسا لدي ؼ مؽ سمظة تقيدير الؾايائا والتيي يديتقمؾن ت يا ايد وبالرتؾا إلى دع

  (1)تؾ مؾا إلى أن السزار ال يقة بالسظعؾن ضد  تتجاوز الحد العادؼ بالاعتساد عمى تقرير الخ رة... "
ب عميييه ألحي  ضيررا بييالغير عيؽ خظيأ يجي ميؽ عمييى أن سي  م ا ا تميؽ  (83)الةري  نيص تيشسيا 

التعييؾيض، والديييال السظييروح: فييي ياليية مييا إذا مييارس السالييػ يقييه فييي اسييتعسال ممكيتييه العقارييية هيي  يعييد 
 مرتكعا لذعه تشحة وتقؾم عميه مديولية تقريرية.

ميؽ نةيس السجمية اليهؼ نيص عميى أنيه: "  (103) الاتابة عمى هها الديال تقتزيي تةحيص الةري و 
لغير، ف  ع يدة عمييه. فينذا سيان هشياك ضيرر فيادح مسكيؽ مؽ فع  ما يقتزيه يقه تدون ارد الإضرار با

 اتتشابه أو إزالته ب  خدارة عمى  ايب الح  ولؼ يةع ، فعميه الع دة السالية" 
ووتييد مييؽ ت يية  الإضييرار،مييؽ خيي ل اسييتقراء هييها الييشص وتييد فييرضي اسييتعسال الحيي  تييدون ارييد 

تشحية ولا يقزيى عمييه بيالتعؾيض السيالي،  أخرػ يكيؼ: لا ع يدة ماليية، أؼ لا يعيد مرتكعيا لجشحية أو لذيعه
التحزيييرية الستعمقيية بالسذييروا السراتييا  للعسييال الرتييؾا بوتيي ،السذييراولة ييؼ السشظييؾق مييؽ خيي ل ارييد 

القائي : " لا مدييولية مدنيية، إذا فعي  الذيخص  (114)، فيي هيها السذيروا نجيد الةري  1899السيرخ في 
 م ا ا تمييؽ  (103)الإضيرار مييا سيان لييه الحي  فييي فعميه، يغ يير أن الةقيرة الأولييى ميؽ الةريي   تيدون نييية

  (2).مجرد نق  ل ها السذروا
سيكا عيؽ  08.39فينن القيانؾن رايؼ  بالشدعة ليتأ ي  مديولية الساليػ الجيار فيي القيانؾن السغربيي،و 

ميييؽ هيييها القيييانؾن  (21،20،19،14)نغريييية التعديييف فيييي اسيييتعسال الحييي ، لكيييؽ ميييؽ خييي ل اسيييتقراء السيييؾاد
ي يع أنه أار بذك  ضيسشي أيكيام هيه  الشغريية، لكيؽ بيالرتؾا لقيانؾن الالتزاميات والعقيؾد هشياك مجسؾعية 

، ييييا لييؼ يعميي  ؾيييام (3)مييؽ الشرييؾص تقيير  ييراية تؾتييؾب الأخييه تشغرييية التعدييف فييي السجييال العقييارؼ 
ار بعقييار تييار ، تيي  اعت يير السالييػ متعدييةا التعدييف عمييى وتييؾد ترييرف متعسييد مييؽ ا يي  السالييػ فييي الاضيير 

                                                           
(1)

، ص 2006، مجميية السحكسيية العميييا، العييدد الثيياني، 12/04/2006، السيييرخ فييي 3450069اييرار السحكسيية العميييا راييؼ  -
383.  

(2)
  .195،194الدات ، ص ع د السجيد الزرواي، السرتا  -

(3)
الستعمي  بسدونية الحقييؾق العيشيية، الظععيية  39.08م مح يؾبي، أساسييات فييي الحقيؾق العيشيية العقارييية وفي  القيانؾن راييؼ  -

  .39الأولى، دار أتي راراق لمظعاعة والشذر، الرباط، السغرب، ص 
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م ميؽ  (77) رغيؼ أن الةري  (1)،لسجرد مسارسته يقه بذك  فاق الحدود السألؾفة يتى دون اريد الإضيرار
بظرييي  غييير أاييام التعدييف طعقييا لمقؾاعييد العاميية م شييي عمييى أسيياس فعيي  متعسييد عييؽ تيشيية واختيييار  ت ا ا

فيمزمه بالتعؾيض إذا م ا وتؾد ع اة س  ية معاشرة تيؽ الةعي  اانؾني يد ب ضررا ماديا أو معشؾيا لمغير 
 .(2)والزرر الحا  

اييد تشيياولا نغرييية الزييرر الةييايش  ،ت مييؽ م ا ا (92)و (91)هشيياك مييؽ ذهييب إلييى أن الةرييميؽ و 
مشييه عمييى نييؾعيؽ مييؽ الأضييرار:  (92) تتجيياوز الحييدود السألؾفيية فييي يقييؾق الجييار، ييييا ية ييؼ مييؽ الةريي 

أضييرار عادييية مألؾفيية بالإمكييان تحسم ييا غييير متعمقيية تشغرييية التعدييف فييي اسييتعسال الحيي ، وأضييرار غييير 
 (3)مألؾفة يدتحي  تق م ا متعمقة بةكرة التعدف.

تانيب ميؽ الةقيه التؾنديي أن لقييد مزيار الجيؾار غيير السألؾفية أهسيية بالغية رغعية فيي  ييرػ في يييؽ 
السحافغة عمى التؾازن تيؽ ي  التعؾيض وواتب التشسية، وتقؾم السديولية ؼيه عميى أسياس ايانؾني فرضيه 

وهؾ عدم الغمؾ في اسيتعسال يي  السمكييةي سقييد فرضيه السذيرا عميى اسيتعسال  ت مؽ م ا ا (99)الةر  
  السمكيية، فجعيي  ليه ييدودا وضييؾابط يجيب الالتيزام ت ييا فيي ييدود هييها الحي  ودون تعديف ؼيييه ايد يؾاييا يي

، غيييير أن الةقيييه الحيييديا أم يييا أن الخظيييأ يسكيييؽ ارتكابيييه يتيييى دون ضيييررا، ف يييؾ  يييؾرة ميييؽ  يييؾر الخظيييأ
قانؾنييية وهشيياك فيرق تييؽ الحي  والرخريةي هييه  الأخييرة تعشيي ابايية التريرفات ال الخيروج عيؽ يي  السمكيية،

، (4)الكتابة الرسسية والذ ر العقارؼ، أميا الحي  ي ف يؾ مريمحة معيشية محيدودة يحسي يا القيانؾن و  كالتقاضي،
تعدييف فييي اسييتعساله، إمييا ت ييدف ارييد الإضييرار بييالغير أو والسمكييية العقارييية هييي ييي  يذييترط ؼيييه عييدم ال

لييهلػ تكسييؽ  إلي ييا  ييايب الحيي ،تييرتيح الزييرر رتحانييا س يييرا أو انتةيياء مذييرو ية السرييالح التييي يرمييي 
، والسسارسيية فيييي ييييدود الحييي  والتعديييف فيييي اسيييتعسالهيثييية تييييؽ السسارسييية فيييي ييييدود الرخرييية، التةرايية الحد

بالإزالية العيشيية  ارتكاب الخظأ أو التعديف فيي يق يؼ وضرورة الترابط الاتتساعي تيؽ الجيران، يمزم ؼ دون 
  .(5)ادؼ لح  السمكية، أو دفا تعؾيزات مالية عش اللضرار الةايذة التي اد يعق ا استعسال ؼ الع

                                                           
(1)

ي، الجيزء الثياني، الظععية بيوالتععيية فيي ضيؾء التذيريا السغر مأمؾن الكزبيرؼ، التحؽييع العقيارؼ والحقيؾق العيشيية الأ يمية  -
 . 88،87الثانية، مظععة الشجاح الجديدة، الدار ال يزاء، السغرب، ص 

(2)
  .39م مح ؾبي، السرتا الدات ، ص  -

(3)
ى، السظععية م رياض، نغرية التعدف في استعسال الح  عمى ضؾء السههب السيالكي والقيانؾن السغربيي، الظععية الأولي -

  .205،204، ص 1992والؾرااة الؾطشية، مراكش، السغرب، 
(4)

رات مجسيا الأطيرش لمكتياب السخيتص، الظععية ؾ عمي سحمؾن، التعمي  عميى مجمية الحقيؾق العيشيية وايانؾن التحيييؽ، مشذي -
  .161،160،159، ص 2015الثالثة، تؾنس، 

(5)
  .161السرتا نةده، ص  -
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خمريييا محكسيييية الييييشقض السغربييييية إليييى أن الزييييرر الييييهؼ يحكييييؼ ترفعيييه هييييؾ الزييييرر الحييييال غييييير و 
السحتسيي ، وذلييػ فييي ارارهييا سسييا يمييي: " الزييرر الييهؼ يحيي  لمذييخص أن يظمييب ترفعييه إذا تييؾافرت إيييدػ 

هييؾ الزييرر السحقيي ، بييأن يكييؾن اييد واييا فعيي  أو واعييا أسييعابه،  .يييالات التعدييف فييي اسييتعسال الحيي  ..
وترامييا آمييار  إلييى السدييتق  ، أمييا الزييرر الايتسييالي وهييؾ الس شييي اييد يقييا فييي السدييتق  ، ف ييؾ ليييس ضييررا 

 (1)محققا لا يدخ  في اعتعار القاضي ولا يرح لمذخص أن يقاضي عشه الغير إلا إذا واا بالةع ."
 ما يمي:ولقد استشتجشا 

سزيار الجيؾار غيير السألؾفية، السذرا الجزائرؼ تشغرية التعدف فيي اسيتعسال الحي  تأ يي  ل أخه -
لكشه ليؼ ييشص عميى معيايير التعديف عميى سي ي  الحرير، يتيى يكيؾن مشديجسا ميا فمديةة الاسيتعسال التيي 

 ية فيي تقؾم عمى يرية الاستعسال سأ   والسديولية عؽ ذلػ استثشاء، يتى يتدشى له اضافة معايير خا
مؾااييا محييددة تخزييا لحقييؾق محييددة، ومشييه معيييار تجيياوز مزييار الجييؾار السألؾفيية يييدخ  ضييسؽ السعييايير 

 .لغمؾ في استعسال السمكيةا نغرية السذرا السررؼ تيشسا ت شى  ،الخا ة بالسمكية العقارية فقط
 ا أخييهتيشسيي ،لييسييس ت ييا تأ ييي  هييه  السزييار الزييرر غييير العييادؼأعتسييد السذييرا التؾندييي فكييرة  -

باعتعارهيييا اييييدا ميييؽ القييييؾد التيييي تيييرد عميييى يييي  السمكيييية العقاريييية  مييييغ، الزيييرر بةكيييرة الالسذيييرا السغربيييي 
 .الخا ة، والغاية مؽ هها القيد يساية الجيران مؽ الزرر الهؼ يمحق ؼ مؽ استعسال السالػ لحقه

يقه إلى يد يزر  يغمؾ في استعساليتعدف أو  عمى السالػ ألا مح  الدراسة أوت ا التذريعات -
مؽ الشرؾص القانؾنية سالةة الهسر، لكؽ يجب ألا ية ؼ مؽ لأولى ا بسمػ الجار، وهها ما يدتدل مؽ الةقرة

الغميييؾ فيييي اسيييتعسال يييي  السمكيييية إليييى ييييد يزييير بسميييػ الجيييار يرتيييب مدييييولية التعديييف أو  ذليييػ أن مجيييرد
إزاليية هييه  وم ستييه  مديييولية السالييػ،رتييب عمي ييا ؾيييام السالييػ، وإنسييا يجييب الؾاييؾف عمييى الأضييرار التييي يت

 .السزار، إذا تجاوزت الحد السألؾف
يعؾد التأ ي  التاريخي لشغرية التعدف في استعسال الح  لمتذريا الجزائرؼ والتذريعات السقارنة  -

، لكييؽ إلييى الةقييه الإسيي مي سسرييدر تذييريعي وتةديييرؼ لأيكييام هييه  الشغرييية -باسييتثشاء السذييرا الةرندييي –
هيه  التذيريعات ليؼ تديتؾعب سافية معيايير التعديف، وفييي بعيض الأيييان اييدت ميؽ مة يؾم بعيض السعييايير 

فيي ميدلؾل الحي  عميى تقييدا لا يتة  ومقتزيات العدالية فيي اسيتعسال الحي ، مسيا غميب ميؽ معشيى الةرديية 
لسعيايير عميى نحييؾ السعشيى الاتتسياعي والأخ ايي ؼييه، سسيا أن هيه  التذييريعات ضييقا ميؽ مة يؾم بعيض ا

 مسا يجعم ا عاتزة عؽ معالجة الكثير مؽ يالات التعدف الغاهر. تعما تظ يقه نادر الؾاؾا،

                                                           
(1)

، نقيي  عييؽ م 71، ص 27مشذييؾر بسجميية القزيياء والقييانؾن، عييدد  ،21/01/1976تتيياريخ ، الرييادر 21اييرار عييدد  -
  .40مح ؾبي، السرتا الدات ، ص 
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شييييرعا الحقييييؾق فييييي الذييييريعة الاسيييي مية لسرييييمحة الأفييييراد والسجتسييييا، لييييهلػ يجييييب أن يكييييؾن ولقييييد 
سييان فييي اسييتعسال  ح وتم  ييا ودفعييا لمسةاسييد وتجش  ييا، فيينذا مييااسييتعسال الحقييؾق سيي ي  لتحقييي  هييه  السرييال

السالػ يقه ضرر بغير  وتب عميه السؾازنة تيؽ مرمحته السذروعة والسزرة التيي تترتيب عميى اسيتعساله، 
القؾاعيد مزرة غير ، ايد يقه بسا ييدفا السزيرة، ميا مراعياة فنن رتحا مرمحته سمؼ له يقهي وإن رتحا 

الآتييية: الزييرر يييزال، يتحسيي  الزييرر الأخييف لييدفا الزييرر الأشييد، يتحسيي  الزييرر الخيياص لييدفا  الذيير ية
) تؾازي ا نغرية السزار لؾتيؾد ضيرورة فيي الةقيه الةرنديي(،  (1)الزرر العام، الزرورات ت يح السحغؾرات

  ح .الةقه الؾضعي في تقدير التعدف في استعسال ال وهه  القؾاعد تسث  السعايير التي اعتسدها
 الفخع الثالث: جداء السدؤولية عؽ السزار غيخ السألؾفة

إذا أيدث الجار لجار  ضررا غير مألؾف، فننه يكؾن اد خالف القيد الهؼ يةرضه عميه القيانؾن بيألا 
 يتعدف أو يغمؾ في استعسال يقه إلى يد يمح  بجار  هه  الأضرار.

 هه  السزار، إما تتعؾيض عيشي أو نقدؼ.لهلػ يكؾن لمجار الستزرر أن يرتا عمى تار  لإزالة 
مييا السالييػ بعييدم إلحيياق الزييرر غييير السييألؾف بجييار  فييي سييياق اسييتعسال ييي  ممكيتييه، التزا التييزامو   

السيييادة  نريييايييي  الجيييار فيييي طميييب إزالييية الزيييرر، وايييد  الإخييي ل بيييه بالامتشييياا عيييؽ عسييي ، ويترتيييب عميييى
إلا  عمى هها الجزاء  يراية، ،م ح ا ممؽ  (71) ، السادةق م ممؽ  (807/02) السادة ق م ج، (691)

 يؽ الجزاء الهؼ يترتيب عميى ؾييام مدييولية الساليػ عيؽ مزيار الجيؾار يفمؼ  ،م ا ا تمؽ  (100) الةر 
 غير السألؾفة، وبالتالي يتؼ الرتؾا في  دد ذلػ إلى القؾاعد العامة.

التعييؾيض هييؾ تييزاء السديييولية، ولسييا سانييا الغاييية مييؽ التعييؾيض هييي إ يي ح الزييرر، فيينن  يعت ييرو 
فييي أيييد  لسحكسيية العميييا الجزائريييةاإزالية الزييرر بظييرق مختمةيية وفقييا لغييروف سيي  ياليية، وهيها مييا ازييا بييه 

 سسا يمي: ارارت ا
، ريزر بسمػ الجيانه يجب عمى السالػ ألا يتعدف في استعسال يقه، إلى يد أمؽ السقرر اانؾنا، "

ولسا سان ماتتا مؽ ازية الحيال، أن ازياة الاسيتئشاف يريروا الشيزاا فيي تحدييد الزيرر ومريدر ، وازيؾا 
بيينلزام الظيياعؽ تتحؾييي  مييدخ  ال شاييية بعيييدا عييؽ مدييكؽ السظعييؾن ضييد ، بديي ب الزييرر الييهؼ لحقييه تييراء 

اييد أيدييشؾا تظ ييي  القييانؾن، مسييا ذلييػ، ميسديييؽ اييرارهؼ عمييى السعايشيية، السشجييز محزييرا عش ييا، فيينن ؼ تييهلػ 
 .(2)يدتؾتب رفض الظعؽ الحالي" 

                                                           
(1)

  .97،96،95عمى الخؽيي، السرتا الدات ، ص  -
(2)

العيدد  ،لمسحكسة العميا القزائية، الغرفة العقارية لمسحكسة العميا، السجمة 16/06/1992 السيرخ في ،90943ارار راؼ  -
 .101، ص 1995الأول، ادؼ السدتشدات والشذر لمسحكسة العميا، الجزائر، 
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لا ترم أن القانؾن السدني ألقى بالتزام عمى عات  السالػ بعيدم التعديف فيي يي  اسيتعسال يقيه إليى و 
الحد الهؼ يحدث ضررا غير مألؾف بالجار، وأن هها الالتزام يرشف مؽ ييا السح  الهؼ يرد عمييه بأنيه 

عؽ العس ، فنذا أخ  السالػ ت ها الالتزام وترتب عميه ضيرر لمجيار، تياز للخيير السظالعية  التزام بالامتشاا
 بنزالة هها الزرر.

وإزالة السزار التي يظاليب ت يا السزيرور ايد تتحقي  عيؽ طريي  التشةييه العيشيي أؼ مشيا ييدوث هيه  
دما بالشدييعة إلييى السزييار فييي السدييتق  ، واييد تتحقيي  فييي  ييؾرة تعييؾيض ميياليي أؼ محييؾ السزييار التييي ييي

 عادة الحال إلى ما سانا عميه ا   واؾا الزرر.الساضي. أو يكؾن الأمر السترتب عؽ هها القيد هؾ إ 
والتشةيه العيشيي هؾ إزالة السزار بالشدعة لمسدتق  ، إذا سان مسكشا وليس مدتحي  أو مرهقا لمسالػي 

ي م ئسا لمؾاائا السعروضة عميه، فقد يحكؼ ؼيجؾز الحكؼ به وهؾ يأخه  ؾرا متعددة بحدب ما يرا  القاض
، وغميي  السرييشا أو إزاليية الآلات (1)بنزاليية مرييدر الزييرر بذييك  ن ييائي س ييدم الحييائط الييهؼ أاامييه السالييػ

السديي عة لمزييرر غييير السييألؾف، واييد يحكييؼ ااضييي السؾضييؾا تتعييدي  وضييا الذيييء مرييدر الزييرري سشقيي  
السالػ مؽ معاشرة نذاطه خ ل أواات معيشة، أو اتخياذ  مدخشة إلى مكان آخر، سسا يسكؽ أن يقزي بسشا

بأعسيال ميؽ شيأن ا مشيا وايؾا السزيار فيي السديتق  ، ويجيؾز لمقاضيي بالإضيافة  ، أو الؿييام(2)تداتير معيشة
 إلى الحكؼ بالتشةيه العيشي، أن يحكؼ تتعؾيض الجار السزرور عسا لحقه مؽ أضرار في الساضي.

( ميؽ مرشيد 61فقيد نريا السيادة ) سجيزاء ميا أيكيام الذيريعة الإسي مية،وهها التشةيه العيشيي يتةي   
يالة استحداث تشاء يدد الزؾء عؽ تار ، فننه يكؾن ل ها الأخير أن يكمف ميؽ اسيتحدث  يف الحيران، أنه

 .(3)ال شاء ترفعه دفعا لمزرر
إرهياق لمسديييول أو عميى أن لمقاضيي سيمظة التقيدير ؼيسيا يتعمي  بيالتعؾيض العيشيي، إذ ايد يكيؾن ؼييه 

إضرار به ضررا فاديا، ول ها فنن له في مث  هه  الحالة أن يحكؼ بالتعؾيض الشقدؼ، ويقؾم بالسؾازنية تييؽ 
 السرالح.

إذا سان مؽ السسكؽ الحكؼ بالتعؾيض العيشي بالشدعة لسا يدتجد وإزالة ما يقا مؽ أضرار مدتق مية، و 
 .(4)يزا نقديا، نغرا لاستحالة التعؾيض العيشيفنن ما واا في الساضي اد يعؾض عشه سهلػ تعؾ 

                                                           
(1)

  .709ع د الرزاق أيسد الدش ؾرؼ، الجزء الثامؽ، السرتا الدات ، ص  -
(2)

  .99م يدؽ ااسؼ، السرتا الدات ، ص  -
(3)

  .1891الأميرية، الظععة الثانية، مرر،  م ادرؼ باشا، مرشد الحيران إلى معرفة أيؾال الاندان، السظععة الك رػ  -
(4)

  .126،125تؾفي  يدؽ فرج، السرتا الدات ، ص  -
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 السبحث الثان : قيج حق السخور
مديييتؾتعا فيييي الكثيييير ميييؽ يترتيييب عميييى تجييياور السمكييييات العقاريييية الخا ييية أن يكيييؾن اسيييتعسال ا   

ماليػ العقيار ليه فيي  أن الأ ي  الأييان إلى وضا ايد لمسرمحة الخا ة لمغير، يديسى يي  السيرور، رغيؼ
الاستئثار والانتةاا به، ومشا غير  مؽ استعساله بأؼ وته مؽ وتؾ  الاسيتعسال دون رضيا ، لكيؽ الح  في 

  .تقرير هها الأ   مؽ شأنه أن يعرا  استعسال واستثسار عقارات الغير
 إتييرازمييؼ  ،)السظمييب الأول( حيي  السييرورب د السقرييؾديييحدتفييي هييها السعحييا  سيييتؼ ،ميؽ مشظميي  ذلييػو 

  الثالا( وأيكامه )السظمب ،)السظمب الثاني( شروط ؾيامه

 السخور مفيؾم حقالسظما الأول: 

تحديد مة ؾم ي  السرور تعريةه فق ا واانؾنا وازاء مؽ أت  استخ ص العشا ير السكؾنية يقتزي 
 .الثاني( ، سسا أن تحديد مة ؾمه يقتزي التعرض لظ يعته القانؾنية )الةراالأول( الةرا)لح  السرور 

  الأول: تعخيف حق السخور الفخع

مالػ الأرض السح ؾسة عؽ الظري  العام في الحرؾل ايد اانؾني يقرر لرالح ي  السروري يعت ر 
ذليػ أن الأ ي  لمساليػ الحي   (1)،عمى مسر في الأراضي السجاورة لأرضه لمؾ ؾل إليى هيها الظريي  العيام

ون اسييتعساله دالظرييي  العييام يحييؾل  فييي معارضييه غييير  فييي اسييتعسال عقييار ، إلا أن انحرييار العقييار عييؽ
بيالسرور فيي الأرض السجياورة بالقيدر السيألؾف لقياء  (2)واستغ له، فتقرر هها الحي  لةائيدة العقيار السحريؾر

 .(3)مقات  عادل
يقرر أيزا ي  السرور سقيد يشذأ بد ب اتريال الأراضيي الخا ية لمدولية بيالظري  العيام، ويترتيب و 

عمييى هييها الاترييال انحعيياس أراضييي السيي ك السجيياوريؽ عييؽ الظرييي  انحعاسييا سميييا أو تزئيييا، ييييا تتحسيي  

                                                           
(1)

  .151تؾفي  يدؽ فرج، الحقؾق العيشية الأ مية، الدار الجامعة، ل شان، )د، س، ن(، ص  -
(2)

الجزء الأول، مديرية الكتيب والسظ ؾعيات ع د الجؾاد الدرميشي، ع د الد م الترمانيشي، القانؾن السدني، الحقؾق العيشية،  -
  .938، 939الجامعية، يمب، سؾريا، ) د، س، ن(، ص 

(3)
يؾسيف م ع يييدات، الحقيؾق العيشييية الأ يمية والتععييية، دار السيديرة لمشذيير والتؾزييا والظعاعيية، الظععية الأولييى، الأردن،  -

  .239، ص 2011
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يكييؾن ولكييؽ مقاتيي  أتيير سييشؾؼ يييدفا مقييدما، إذ  ،الدوليية عييبء مييرور أ ييحاب الأراضييي عييؽ الظرييي  العييام
 (1).السرور بالقدر ال زم لاستغ ل الأراضي السح ؾسة واستعسال ا عمى الؾته السشاسب

 أنه: ى ي  السرور عمى مؽ ق م ج عم (693) السادة نراواد 
ل ييا مسيير  " يجييؾز لسالييػ الأرض السحرييؾرة التييي ليييس ل ييا أؼ مسيير يرييم ا بييالظري  العييام أو سييان

  السرور عمى الأم ك السجاورة..."ولكشه غير ساف لمسرور، أن يظمب ي  
 مؽ ق م م سسا يمي:  (812) سسا ارر السذرا السررؼ ي  السرور بسؾتب السادةو 

" مالػ الأرض السح ؾسة عؽ الظري  العيام، أو التيي لا يريم ا ت يها الظريي  مسير سياف إذا سيان لا 
ي  السرور فيي الأراضيي السجياورة يتيدر له الؾ ؾل إلى ذلػ الظري  إلا تشةقة باهغة أو مذقة س يرة، له 

بالقدر ال زم لاستغ ل أرضه واستعسال ا عمى الؾته السألؾف، ما داما هه  الأرض مح ؾسة عؽ الظري  
 العام".

 ههيؽ الشريؽ ما يمي:مقتزيات لشا مؽ  يتزحو 
الجزائييرؼ تييدأ بالةعيي  ، غييير أن السذييرا تعريةييا محييددا لحيي  السييرورالسييادتيؽ تزييسؽ سيي  مييؽ تلييؼ  -

(، ييا أعظى ااعدة مكسمة لسالػ الأرض السحرؾرة فيي طميب السيرور، رغيؼ أنيه يي  مقيرر تيشص )يجؾز
يتى يت يؽ أن هها القيد وارد سحرؾر الح (، العقار ال )لسالػالقانؾن، وسان عميه أن يعاشر السادة بععارة: 

والهيؽ لاتد أن يقيرروا يي  السيرور بريةة إتعاريية وفقيا لذيروطه القانؾنيية،  يكقاعدة آمرة لمس ك السجاوريؽ
 السرور(.وهؾ ما أ اب ؼيه السذرا السررؼ ييؽ استعس   عارة: )مالػ الأرض السح ؾسة ... له ي  

 لا يؾتد فرق تيؽ مرظمحي الحرر والحعس، لأن سا ييديان نةس السعشى والؾعيةة. -
 .بعمة وتؾد طري  عامي  السرور  السررؼ الجزائرؼ و  ربط السذرعان -
لاتييد ميؽ التؾ يي  ليهلػ خيي ل و لكيؽ القيانؾن السييدني الجزائيرؼ لييؼ يعيرف هييه  الظريي  ولا ط يعت يا، و  

بحديييب القيييؾانيؽ الخا ييية الأخيييرػ، بحييييا اختمةيييا السةييياـيؼ الستعمقييية بيييالظري  العيييام، واختمةيييا مدلؾلاتيييه 
الستعميي  تتشغيييؼ يرسيية السييرور ع يير الظييرق  09/03الأميير راييؼ ، بحيييا عرفييا السييادة الثالثيية مييؽ وعيةتييه

 " الظري  س  مدمػ عسؾمي مةتؾح لحرسة مرور السرسعات"  :وس مت ا وأمش ا عمى أن
 91/19الستعميي  بالاتتساعيييات والسغييياهرات السعييدل والسيييتسؼ بالقيييانؾن  89/28وعييرف القيييانؾن رايييؼ 

تادة أو ن ب أو ساية أو س ي  مؽ سي   السؾا ي ت  الظري  العسؾمي عمى أنه: " س  شارا أو طري  أو
 . (1)السخررة ل ستعسال العسؾمي"

                                                           
(1)

القيانؾني لأميؾال الدولية الخا ية، دار الثقافية لمشذير والتؾزييا، عسيان، الأردن، أيسد ط ل ع يد الحسييد، الشغيام  نق  عؽ -
  .144، ص 2011
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مة ؾم الظري  العيام بالشديعة لحي  السيرور أوسيا نظاايا ميؽ السةياـيؼ الديابقة، ؼيقريد بيه سي   ويعت ر
 طري  مةتؾح لمعسؾم، يدتعس  عادة لمتشق  بالشدعة للراضي السحاذية له، سؾاء سان تريا أو مائيا.

ا أدرج السذرا السررؼ ي  السرور وشروطه وأيكاميه فيي نيص واييد فقيط، تيشسيا أورد ل سيا السذير و 
  ق م جمؽ  (696، 695، 694) الجزائرؼ عدة نرؾ ا مدتقمة متسثمة في السؾاد

 نص عمى أنه:  م ح ا تمؽ  (177)أما الةر  
أو سييان مشةييه  غييير  ،" لسالييػ العقييار السحيياط مييؽ سيي  تانييب إذا لييؼ يكييؽ لييه مشةييه إلييى الظرييي  العييام

  (2)ن يظمب مسرا في العقارات السجاورة..."أ ،كاف لسرمحة عقار 
 أنه:  لشا مؽ خ ل هها الةر  يغ ر

تاء هها الشص ضسؽ أيكيام الارتةاايات السدنيية السقيررة فيي مجمية الحقيؾق العيشيية التؾنديية، سسيا  -
 سيتؼ شرح ذلػ أسةمه. 

السذرا التؾندي  عارة: )العقار السحاط مؽ س  تانب(ي وهيي مقاربية لسيدلؾل الانحريار استعس   -
وسييان الأولييى أن يكييؾن دؾيقييا فييي وضييا السرييظمحات  سسييا فييي التذييريعيؽ الجزائييرؼ والسرييرؼ، والانحعيياس

 .القانؾنية بذك  مخترر
 أنه: عمى م ح ا ممؽ  (64) السادة نراسسا و 
 أن غييير سيياف لاسييتغ ل عقييار إلييى الظرييي  العسييؾمي أو لييه مشةييه " لكيي  مالييػ عقييار ليييس لييه مشةييه  

 يحر  عمى مسر في أرض تار  ..." 
 لشص عدة م يغات:ا امؽ هه تذفدون
  .(3)قيدسي  السرور سارتةاق وليس ورد  -
خر ي  السرور تؾتؾد طري  الآ ؾه لأيكام التذريعات الدابقة، وسها ربط مسام  هها الشص تاء -

مييؽ القييانؾن الجشييائي السغربييي فقييد اعت يير  516مةريي  لعييام، دون تعريييي ل ييها الأخييير، غييير أنييه بييالرتؾا 
طريقا عسؾمية: "... الظرق والسدالػ والسسرات أو أؼ مكان مخرص لاستعسال الجس ؾر، السؾتؾد خارج 

 يدود العسران، والتي يدتظيا س  فرد أن يتجؾل ؼيه لي  أو ن ارا دون معارضة اانؾنية مؽ أؼ سان" 
                                                                                                                                                                                     

بأن ا: " الظرق والسدالػ والدروب وسافة الأمياكؽ  360الظرق العسؾمية في نص السادة عرف اانؾن العقؾبات الجزائرؼ  -(1)
اكؽ، والتي يجؾز لأؼ فرد أن يسير ت يا بحريية فيي أيية الأخرػ السخررة لاستعسال الجس ؾر والؾااعة خارج مجسؾعات السد
 ساعة مؽ ساعات الش ار، أو المي  دون اعتراض اانؾني مؽ أؼ سان" 

(2)
، الستعم  بن دار مجمة الحقؾق العيشية التؾندية، ر ر ت، عدد 12/02/1965السيرخ في  1965لدشة  5اانؾن عدد  -
 .36، ص 24/01/2018في  ، ندخة محيشة23/02/1965و 19، السيرخ في 10

(3)
  .سيتؼ شرح هها العشرر في الةرا الثاني أسةمه -
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ن تكييؾن أعسيؾميي ف ييي الؾااعيية فيي السمييػ العيام لمدوليية، وهيها لا يسشييا أميا الظرييي  السةتؾيية لمدييير ال
الظري  وااعة في ممػ خياص، وتعت ير تيهلػ مةتؾيية لمديير العسيؾمي، إذا اسيتظاا أييد الأطيراف أن يث يا 

   (1)ذلػ.
ادييؼ الارتةااييات الييؾاردة تييشص القييانؾن، والتييي ضييسؽ  إلا حيي  السييروربالسذييرا الةرندييي  لا يعتييرفو 
راضيييييي لمسالييييػ فييييي الأالحييييي   اأعظيييي بحيييييا ،الةرنديييييي ميييييؽ القييييانؾن السييييدني (682)السييييادة فييييي  عرفتييييه

مسيير عمييى الظرييي  العييام، أو سييان ل ييا مسيير ولكشييه غييير سيياف لمسييرور، سييؾاء  ل ييا ، والتييي ليييسالسحرييؾرة
، الحيي  عمي ييالاسيتغ ل ف يييي أو  ييشاعي أو تجييارؼ فييي ممكيتييه، وسيؾاء لإنجيياز عسميييات تشيياء أو تجزئيية 

 .(2)في الحرؾل عمى مسر ساف يزسؽ خدمة ساممة مؽ الأم ك السجاورة
باسييتثشاء السذييرا -يرتييا التأ ييي  التيياريخي والقييانؾني لحيي  السييرور فييي التذييريعات محيي  الدراسيية و 
لمةقه الإس مي الهؼ يعت ر هها الح ي ع اة تيؽ ي   ايب عقار داخميي مح يؾس بالؾ يؾل  -الةرندي

يدييسح ؼيييه لييه بييالسرور عميييه، سييؾاء سييان طريقييا عامييا غييير مسمييؾك لأيييد، أو سييان إلييى عقييار ، مييؽ طرييي  
 (3)خا ا لأيد الأفراد.

 ما يمي:يع  ن ،استقراء مختمف الشرؾص القانؾنية الدالةة الهسرمؽ خ ل 
أو عيدم وتيؾد مشةيه لمظريي  العيام، حالية مؾييد ل مة يؾمالتذريعات مح  الدراسة في تكييي  اتةقا -

التع يير عيؽ هيه   ولكيؽ تعايشيا فيي، طمب السيرورالح  في  يجع  لسالػ العقار لهلػر ساف مسر غي تؾفر
 ، وع يير عش ييا السذييرا السرييرؼ الانحرااارفقييد ا ييظمح عمي ييا السذييرعيؽ الةرندييي والجزائييرؼ بحاليية  ،الحالية

والانحريييار، ف سيييا ةيييرق تييييؽ مريييظمحي الانحعييياس وتيييؾد للا وإن اختمةيييا التديييسية، ولكيييؽ  ،الانحبااااسب
فقييد اسييت دل مرييظمح الأرض بالعقييار  مترادفييان ول سييا نةييس السعشييى لغؾيييا واانؾنيييا، وأمييا السذييرا التؾندييي

 السغربي. لدػ السذراالعقار الهؼ لا مشةه له سسا هؾ الحال و ، السحاط مؽ س  تانب

                                                           
(1)

  .71م مؾمؽ، السرتا الدات ، ص  -
-

(2)  L’article 682 du CCF: «la propriétaire dont les fonds sont enclavés et qui n’a sur la voie 

publique aucune issue insuffisante، soit pour l’exploitation agricole، industrielle ou 

commerciale de sa propriété، soit pour la réalisation d’opérations de construction ou de 

lotissement، est fondé à réclamer sur les fonds de ses voisins un passage suffisant pour assurer 

la desserte complète de ses fonds»، Code civil français، créé par loi de 21/03/1804, modifié 

par loi n° 2002-305, JORF, 05/03/2002. 
(3)

عييه الزييمييي، الةقييه الإسيي مي وأدلتييه، الجييزء الر  - ، أيسييد فييراج يديييؽ، 64، ص 1989دار الةكيير، دمذيي ، سييؾريا، بييا،اوـ
ن(،  .س .، مريير، )دالإسييكشدريةالسمكييية ونغرييية العقييد فييي الذييريعة الإسيي مية، الظععيية الأولييى، ميسديية الثقافيية الجامعييية، 

 . 105ص 
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السذييرا الجزائييرؼ  اختمةييا التذييريعات محيي  السقارنيية فييي التكييييي القييانؾني لحيي  السييرور، فيياعت ر  -
والسرييرؼ ايييدا عمييى السمكييية العقارييية، وسيةييه السذييرعيؽ التؾندييي والسغربييي سارتةيياق، متع يييؽ أميير السذييرا 

 الةرندي في ذلػ. 
اسيتخدام  عيارة: الأرض السحريؾرة فيي التذيريعان الجزائيرؼ  اختمةا التذريعات مح  الدراسية فيي -

والسررؼ، والمهان اتععيا السذيرا الةرنديي فيي اسيتعساله لععيارة الأراضيي السحريؾرة، تيشسيا اسيتعس  السذيرا 
التؾندييي والسغربييي مرييظمح عقيياري وهييؾ مة ييؾم واسييا، يذييس  العقييارات الس شييية وغييير الس شييية، فيينذا مييا تييؼ 

يكؾن نظاق الحرر تجاوز الحيد السيألؾف لمتعديف  حد الاعتراف به في العقارات الس شيةتةدير هها الح  ل
في ممكية الجار السقرر عمي ا ي  السرور، وفي هيه  الحالية لا يعقي  أن يجعي  مسيرا ميؽ خي ل فيتح تيدار 

تستعيه  غرفة عقيار م شيي، يتيى ليؾ سيان فشياء أو سيؾرا، فيشتقي  هيها الحي  ميؽ التقيييد إليى تجرييد الساليػ ميؽ
 .أارب إلى الس رر القانؾني لؾتؾد القيد (الأرض السحرؾرة)بعقار  تستعا سام ، لهلػ فاستعسال  عارة 

، مسيييا يجعييي  أ يييحاب إلا لساليييػ الأرض السحريييؾرةالحييي  فيييي السظالعييية بحييي  السيييرور لا يث يييا  -
أو الدييييكشى الحقييييؾق العيشييييية عمييييى الأرض السحرييييؾرةي سييييالسشتةا و ييييايب ييييي  الاسييييتعسال والاسييييتغ ل 

محروميؽ مؽ السظالعة بح  السرور، رغيؼ أن الحقيؾق العيشيية تث يا لأ يحات ا سيمظة معاشيرة عميى الذييء 
تخيؾل ليه اسيتعساله واسيتغ له، ؼيكيؾن ل يؼ السظالعية بسيا لمساليػ ميؽ مكشيات لتدييير سيمظات ؼ دون وسياطة، 

رض السحرييؾرة، وإنسييا عكييس أ ييحاب الحقييؾق الذخرييية سالسدييتأتر، فميييس لييه سييمظة معاشييرة عمييى الأ
تترتب ا   مديش ؼ مالػ الأرض أو  ايب يي  عيشيي آخير عمييه، وتكيؾن السظالعية بحي  السيرور تؾاسيظة 

 مديش ؼ.
 

 الفخع الثان : الظبيعة القانؾنية لحق السخور

 فسيش ؼ ميؽ اعت ير  اييد عميى السمكييةاختمف الةقه القانؾني فيي تحدييد التكيييي القيانؾني لحي  السيرور، 
 ومش ؼ مؽ اعت ر  نؾا مؽ الارتةاق.، العقارية الخا ة

 أولا: حق السخور قيج عمى السمكية العقارية الخاصة
ويدتشد في  ،عمى ي  السمكية العقارية الخا ة هها الاتجا  أن ي  السرور هؾ ايد رتعه القانؾن  يرػ 

 رأيه لعدة أسعاب: 
أوردت نرؾص القانؾن السدني ي  السرور سقيد عمى ي  السمكيية، وهيؾ ميا ذهيب إلييه السذيرا  –أ 

القديييؼ الثاليييا، تحيييا  العييياب الأول: يييي  السمكيييية، الةرييي  الأول: يييي  السمكيييية تؾتيييه عيييام، الجزائيييرؼ فيييي
التييي نرييا عمييى أنييه: " يجييب عمييى  (،690)دت معاشييرة السييادة ور عشييؾان: القيييؾد التييي تمحيي  السمكييية، مييؼ 

و أالسالييػ أن يراعييي فييي اسييتعسال يقييه مييا تقزييي بييه التذييريعات الجييارؼ ت ييا والستعمقيية بالسرييمحة العاميية، 
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تييياء ضيييسؽ  (693)، بسعشيييى أن مؾايييا السيييادة مييييه أيزيييا مراعييياة الأيكيييام الآتيييية"السريييمحة الخا ييية، وع
أما ي  الارتةاق فقد ورد في الةر  الثاني  لخا ة،السرمحة امتعم  ب الأيكام السكرسة لح  السرور سقيد

ميييؽ ق م ج، نجيييد أن السذيييرا  (702إليييى 698)السيييؾاد:  لأيكيييام بيييالرتؾا، لكيييؽ مديييتق  عيييؽ اييييؾد السمكيييية
ارتةييياق السيييرور، بسعشيييى أن القييييد يكيييؾن نييياتب عيييؽ الؾضيييا العيييادؼ  :عميييى يييي  السيييرور ا يييظمح الجزائيييرؼ 

لمسمكية، لكؽ إذا تؼ الاتةاق عمى  عأ آخر يزيد عؽ ي  السرور تيؽ  ايب الأرض السحريؾرة و يايب 
التكيييي القيانؾني لحي  السيرور أنيه  ، سيهلػالأرض مح  السسر، تحؾل ايد ي  السيرور إليى ارتةياق السيرور

مؽ اانؾنه السدني، ييا ورد ضيسؽ القييؾد اليؾاردة عميى  812را السررؼ وفقا لمسادة ايد اانؾني لدػ السذ
السمكية تحا عشؾنا: القيؾد التي ترد عمى ي  السمكية، ولؼ يشص عمي ا في الةر  الثالا الخياص بحقيؾق 

 الارتةاق.
بسعشاهيا  فروق متعددة تيؽ ي  السرور باعتعار  ايدا عمى يي  السمكيية وبييؽ يي  الارتةياق هشاك-ب

فح  السيروري يي  ايانؾني فيي شيك  يالية وااعيية، وهيي انحريار العقيار وتعميه ماتيا بسجيرد ؾييام  الداي ،
ي وتييؾد تكميييي عمييى عقييار لسرييمحة مشيياط الارتةيياقالانحرييار، ويغيي  باؾيييا مييا دام الانحرييار اائسييا، أمييا 

عيؽ الشغيام العيادؼ السيألؾف عقار آخر، ف ؾ عبء استثشائي يخيرج بكي  ميؽ العقياريؽ السرتةي  بيه والسرتي  
لح  السمكية، إذا الأ   خاليا مؽ القيؾد السةروضة بسؾتب القانؾن، وس  ما يتقرر غير القيؾد يعت ر ي  

 .(1)ارتةاق
ف  يث يا يي  السيرور إذا سيان هشياك ارتةياق اتةيااي بيالسرور فيي أرض الجيار، أو سيان لمجيار  ،لهلػ

لةائيدة  يايب الأرض  الشاشي يي  السيرور ومثاليه ، (2) ي  تيار ي  مرور متشازا ؼيه أو متدامح ؼيه مؽ ا
فينذا انةيػ  السشحعدة يكؾن بسؾتب القانؾن ايدا عمى الأرض السجاورة ت يدف الؾ يؾل إليى الظريي  العامية،

ساسيييتحداث طريييي  عيييام بجؾارهيييا أو سديييب الساليييػ ممكيييية الأرض السجييياورة، ليييؼ يعيييد لمقييييد انحعييياس الأرض 
م رر، وأ عح  ايب الأرض السجاورة غير ممزم تتحس  ت ها القيد بعد زوال س ب ؾيامه، مسا يجع  هيها 

 الاتةياق عميى بقياء السسير، لكيؽ فيي ياليةالقيد مشؾط بانحعياس الأرض التيي يسيارس  ياي  ا يي  السيرور، 
ظمب الترخيص بيالسرور ميؽ العقيار السجياور، ف يؾ ميرور اسيتثشائي اتةيااي يخيرج عيؽ طيابا التقيييد ليكيؾن ب

، بسعشى يتحؾل مؽ ايد اانؾني مردر  القيانؾن إليى (3)ارتةاق مرور لرالح العقار الأول عمى العقار الثاني
 سمه.ي  ارتةاق ارادؼ غير مدتسر، لأنه يحتاج في استعساله لإرادة الاندان وع

 :الشتائب التاليةيترتب عمى تكييي ي  السرور ايدا عمى السمكية العقارية الخا ة و 
                                                           

(1)
 . 830،829السرتا الدات ، ص  الثامؽ، لجزءاالدش ؾرؼ،  أيسد ع د الرزاق -

(2)
  .62 ، ص1991، مرر، الةكر العربيدار تؾزيا  م ي  السمكية،أيكا العظار، شرحع د الشا ر تؾفي   -

(3)
سيية مقارنيية بالةقييه الإسيي مي، ادر  الزرا ييية،لحيي  السييرور فييي الأراضييي  السشذيي اسييساعي  ع ييد الش ييي شيياهيؽ، الانحعيياس  -

 . 58،57، ص 2013مرر، الظععة الأولى، الاسكشدرية،مكتعة الؾفاء القانؾنية، 
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باعتعييار  ايييدا بذييك  دائييؼ تييدوام  ،الحيي  فييي الاسييتةادة مييؽ ييي  السييرور لا يدييقط بعييدم الاسييتعسال -1
الحي ، سسييا أنيه لا يكتدييب بالتقيادم السكدييب، لأن ال يدف مشييه هيي رخريية إبايية، فحيي  السيرور السةييروض 
بسؾتييب القييانؾن يث ييا بديي ب انحرييار العقييار عييؽ الظرييي  العييام، ويييزول تييزوال هييها الانحعيياس، ولا يسكييؽ 

 .(1)لرايعه التسدػ باكتدابه ي  السرور بالتقادم
مردر  القانؾن، يسكيؽ الايتجياج الذ ر العقارؼي باعتعار  ايدا  لإتراءات يخزا ي  السرور لا -2

 (2)يحتاج لذ ر  ت دف الايتجاج به أمام الغير. الإرادة،، في ييؽ ي  الارتةاق مردر  به
إذا تييؼ تيييا عقييار وضييسؽ خمييؾ  مييؽ يقييؾق ارتةيياق، مييؼ ت يييؽ لمسذييترؼ أن هشيياك ييي  مييرور عمييى  -3

العقييار الس يييا، فيينن هييها القيييد لا يسكييؽ لمعييائا ضييسانه، باعتعييار  ايييدا اانؾنيييا، وهييؾ التشغيييؼ السييألؾف لحيي  
عائا هؾ خمؾ العقار مؽ السمكية العقارية الخا ة، تؼ تقرير  ت دف تشغيؼ الع اات الجؾارية، وما يمتزم به ال

، وهييها مييا (3)الارتةااييات الاتةاؾييية، التييي تكييؾن بسحيي  إرادة الظييرفيؽ الستعااييديؽيقييؾق الارتةيياق القانؾنييية لا 
 مؽ ق م ج بقؾل ا:  (695)أكدته الةقرة الثانية مؽ السادة 

 " ... وليس له أن يظالب بح  السرور إذا سان يتستا بح  السرور عمى وته الاتةاق " 
لا يتأمر ي  السيرور فيي وتيؾد  تتغيير مي ك الأرض محي  السيرور، باعتعيار  ايد تقيرر عميى أمير  -4

  .(4)وااعة الانحعاس ذات ا
، لا يتقادم ي  السرور القانؾني، لعدم السظالعة به مدة خسيس عذيرة سيشة ميا دام الانحعياس اائسيا -5

بانقزياء خسيس عذيرة سيشة ميؽ  نذاء الارتةاق، وهؾ ي  شخري بالتقادم، أؼإلكؽ يدقط الح  في طمب 
واييا الانحعيياس، ولييؾ سييان الانحعيياس لا يييزال اائسييا، وإذا تييؼ طمييب ييي  الارتةيياق يييتؼ انذيياؤ  ويكييؾن ايياب  

وليييؾ بقيييي  ،لمديييقؾط بعيييدم الاسيييتعسال ميييدة خسيييس عذيييرة سيييشة سسيييا هيييي القؾاعيييد العامييية فيييي أيكيييام الارتةييياق
 .(5)الانحعاس اائسا

 ثانيا: حق السخور حق ارتفاق 
ا هها الاتجا  إلى الةقه الةرندي، والقانؾن السررؼ القديؼ ا   التعيدي ، إليى اعتعيار يي  السيرور يرت

هييؾ ذو ط يعيية ارتةاؾييية يؿيؿييية، ولا يسكييؽ اعتعييار  ايييدا عمييى السمكييية العقارييية الخا يية، لأن مشيياط السييروري 

                                                           
(1)

  .201الدات ، ص  يدؽ سير ، السرتا -
(2)

  .60، السرتا الدات ، ص اسساعي  ع د الش ي شاهيؽ -
(3)

  .202يدؽ سير ، السرتا الدات ، ص  -
(4)

، تشغيؼ ي  السمكية في القانؾن السدني السررؼ، دار الش زة العربية لمظعا والشذر والتؾزييا، القياهرة، شكرؼ سرورم  -
  267، س، ن(، ص )دمرر، 

(5)
 . 127ع د السشعؼ فرج الرد ، السرتا الدات ، ص  -
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نةدي ا خريائص يي   ، وهييالحد مؽ مشةعة عقار لةائدة عقار آخر يسمكه شيخص آخير غيير ماليػ العقيار
  الارتةاق.
عميى  ق م ج ميؽ (867) ميؽ خي ل نيص السيادة ل رتةياق اديسا لؾييد ،السذيرا الجزائيرؼ  خرصو 

الارتةياق ييي  يجعي  يييدا لسشةعية عقييار لةائيدة عقييار آخير لذييخص آخير، ويجييؾز أن يترتيب الارتةيياق " : أنيه
 ."عمى مال إن سان لا يتعارض ما الاستعسال الهؼ خرص له هها السال

 بقؾله: ق م ممؽ  (1015)السادة  وف الارتةاق السذرا السررؼ ي   وعرف أيزا
الارتةييياق يييي  يحيييد ميييؽ مشةعييية عقيييار لةائيييدة عقيييار غيييير  يسمكيييه شيييخص آخييير، ويجيييؾز أن يترتيييب " 

 ."الارتةاق عمى مال عام إن سان لا يتعارض ما الاستعسال الهؼ خرص له هها السال
سيي  القيييؾد القانؾنييية الييؾاردة عمييى ييي  السمكييية يقييؾق  قييديؼ،القييانؾن السييدني السرييرؼ ال يعت يير سييانو 
بعيد تعيدي  القيانؾن اتجيه السذيرا السريرؼ إليى السديار اليداي ،  انؾنية، بسا في ا يي  السيرور، لكيؽارتةاق ا

القيييؾد القانؾنييية ووضييع ا فييي الةريي  الأول مييؽ العيياب الأول، وخرييص لحيي  الارتةيياق الةريي  وميييز تيييؽ 
مييييؽ ق م م، وهييييؾ مييييا اتععييييه فييييي ذلييييػ السذييييرا  (1029)إلييييى ( 1015)الثالييييا مييييؽ العيييياب الأول، السييييؾاد 

 الجزائرؼ تشةس التقديؼ. 
تييدور  مرييظمح   عساسييت أيييؽ ،التعريييي مظابقييا لمتعريييي الييؾارد فييي التذييريا السرييرؼ ورد هييها واييد 

لخطييار ، أو يعت يير ايييدا عمييى السمكييية لسقتزيييات معيشيية الؾاايياالجانييب الدييم ي  الييهؼ ي شييى عمييىو ي (الحييد)
، سسييا أن السذييرا الجزائييرؼ لييؼ يرتييب ط يعيية القيييد الييهؼ يقييا عمييى العقييار السرتةيي  بييه، السمكييية العييادؼ ل ييه 

وفقييا  ةمشقؾ يي فييي سييمظاته الستعمقيية بالاسييتعسال والاسييتغ ل وسييمظات وامتيييازات  ييايب العقييار السخييدوم
 .(1)دة مؽ رتب ي  الارتةاق لرالحهار إويحسمه أ عاء تخزا إلى تؾتي ات و  ،سقتزيات العقار الخادمل

ضيسؽ القديؼ الرابيا ميؽ العياب الثياني السعشيؾن ب: يقيؾق الارتةياق  ورد ي  السيرور فيي م ح ا تو 
ارتةيياق الشاشييئة عييؽ القييانؾن، مييؽ العشييؾان الرابييا الستعميي  بحقييؾق الارتةيياق، بسعشييى أنييه يعت يير ييي  السييرور 

  ".(2)ي " ي  مرتب عمى عقار لسشةعة عقار آخر يسمكه شخص غير مالػ العقار الأولوهؾ
  (3)القانؾن، إذ لا يمزم ؼيه الترسيؼ العقارؼ.يشذأ ارتةاق السرور عؽ 

 ليث ا التكييي القانؾني لح  السرور لدػ الاتت اد القزائي التؾندي سسا يمي:  تعقي يوتاء ارار 

                                                           
(1)

 .45ص  ،2002الجزائر،  ،السدخ  لمعمؾم القانؾنية، نغرية الح ، ديؾان السظ ؾعات الجامعيةمؼ زواوؼ، فريدة  -
(2)

 . 33م ح ا ت، السردر الدات ، ص مؽ  165الةر   -
(3)

الإشيي ار العقييارؼ فييي القييانؾن الجزائييرؼ، التحؽيييع العقييارؼ لييدػ يقاتيي  مرييظمح الترسيييؼ العقييارؼ فييي القييانؾن التؾندييي:  -
  .السذرا السغربي
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لا يكتدييييب إلا بالكتييييب وبترسييييسيه بالدييييج   فييييي السييييرور عمييييى أرض مدييييجمة رتةيييياايالاحيييي  ال" إن 
 (1)"العقارؼ.

 أن:  بقرار مدني مةاد  الاتت اد التؾندي ازىواد 
الدسييتؾر، تيي  هييؾ مييتسؼ ل ييا، لأن العقييار  معييادغمييؽ م ح ا مييا  177لا تتعييارض أيكييام الةريي   "

السكتشييف مييؽ سيي  الج ييات يتشييافى مييا ييي  السمكييية الييهؼ يسكييؽ السالييػ مييؽ الترييرف ؼيييه واسييتغ له برييةة 
 " (2)اانؾنية وذلػ بنتازة الحرؾل عمى مسر مؽ بعض العقارات السجاورة.

يييي  السيييرور، وخؾليييا لمساليييػ اليييهؼ لا يتيييؾفر عميييى أؼ ارتةييياق  م ح ا ممقتزييييات  نغسييياسسيييا و 
ولييؾ سييان العقييار ، السجيياوريؽ بنعظائييه هييها الحيي  بييالسرور إلييى الظرييي  العييام، ييي  مظالعيية بييااي السيي ك

بييأؼ ارتةيياق السظمييؾب الارتةيياق بييه محةغييا، إذ لا يسكييؽ لسالييػ الرسييؼ العقييارؼ الايتجيياج بكؾنييه غييير مثقيي  
بييالسرور لةائييدة عقييار السييدعي طالييب هييها الحيي ، طالسييا أن السذييرا العقييارؼ اييد اسييتثشى تسيييا الارتةااييات 

يحي  لسيؽ  ،متى أ يعحا الحاتية إليى هيها الحي و  ،السقررة تشص القانؾن مؽ أؼ إش ار في الرسؼ العقارؼ 
 .الرسييييييييؼ العقييييييييارؼ لييييييييه مرييييييييمحة طمعييييييييه برييييييييرف الشغيييييييير عييييييييؽ الحجييييييييية القانؾنييييييييية لم يانييييييييات الييييييييؾاردة ب

وهكها فنن السكتدب لح  عيشي عمى عقار محةع يتسدػ بحجية ال يانات الؾاردة عمى الرسيؼ العقيارؼ فيي  
مؾات ة س  مؽ يدعي يقا غير مقيد عمى نةس العقار، وخا ة طمب ي  السرور مؽ عقار  لمظري  العام 

العقييارؼ فييي إتييرام الترييرف  مقاتيي  تعييؾيض يتشاسييب مييا الزييرر، مييا العمييؼ أن مييؽ وميي  بسزييسؾن الرسييؼ
بذأنه يرغب في ت يئته لإنجاز مذروا معيؽ يدب يالته السادية السدونة بالرسؼ العقارؼ، إلا أنه اد يةاتأ 

يجيية الرسيؼ العقيارؼ فيي مؾات ية هيها الارتةياق  قيؾمميؽ أييد السي ك السجياوريؽ، ف ي  ت بظمب يي  السيرور
 القانؾني؟

عيا خا يا ميؽ التعامي  ميا يةيرض نؾ  ، اليهؼ  القانؾني الدميؼالسشظ ديال يقتزيالجؾاب عؽ هها ال
، لا سيسا ييشسا يتعم  الأمر بعقيارات محةغية ليؼ تكيؽ مثقمية بيأؼ ارتةياق ميؽ هيها الق يي  نتيجية هها الؾضا

في  لسسارسات التي يقؾم ت ا بعض الستعامميؽ بذأن العقار السحةعالؾضع ا الظ يعي، وذلػ تةاديا لععض 
أو مظييال ت ؼ بحيي   ،تحييا طائميية الترييرف في يياالعقييارات السجيياورة لإتعييارهؼ عمييى  ميي كاتتييزاز ومديياومة 

اليهؼ سييحدمه  ،الهؼ يكةي سسشةه إلى الظري  العام مقاتي  تعيؾيض لا يتشاسيب إط ايا ميا الزيرر ،السرور
 .لسالػ العقار السرتة  به

                                                           
(1)

، السجميييية القزيييائية التؾندييييية، العييييدد الثالييييا، 06/01/2000، ميييييرخ فييييي 76506عيييدد  ،مييييدني تؾنديييييتعقي ييييي  ايييرار -
  .99، ص 2000

(2)
  .307، ص 2006الرسسية التؾندية، ، الشذرة 21/12/2006السيرخ في  ،3607عدد مدني تؾندي،  تعقي ي ارار -
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لمسيادة  )السظيات السمغيى  2/6/1915ع يير ميؽ  142أن الةر   السغربية محكسة الشقضاعت رت و 
 يكؾن واتب الإعسال إذا تعم  الشزاا بنيداث ارتةاق تديد بالسرور إلى العقار السحةع ،(م ح ا ممؽ  64

السحا ر مؽ س  تانب، والهؼ لا مشةه له إلى الظري  العام أو الهؼ له مشةه غير سياف لاسيتثسار  زرا ييا 
 .أو  شا يا، لا عشدما تتعم  السظالعة القزائية بةتح طري  مغم  وسان ي  مرور مؾتؾدا مؽ ا  

في السييييد لمحكييؼ ي يييع مييؽ خيي ل ييثيييات القييرار أعيي  ، أنييه ولييئؽ سييان متةقييا مييا القييرار الاسييتئشاو 
الاتتدائي مؽ ييا الشتيجة التي انت يى إلي يا، فننيه خالةيه فيي الحيثيية السعتسيدة فيي التعميي  مرا ييا فيي ذليػ 
 حة الانتقاد السؾته إلى ييثية القيرار السظعيؾن ؼييه ميؽ طيرف طاليب اليشقض، واسيت دل ا بيأخرػ مديتسدة 

، وأار تععا لهلػ نةس نتيجة الحكيؼ لكؾن يا تحقي  مؽ الشص القانؾني الخاص والؾاتب التظ ي  عمى الشازلة
 .العدالة السةترضة في الشص التذريعي السشغؼ لليكام القانؾنية لح  السرور

  مسا س   ما يمي: لقد ف سشا
تكييي ط يعة الارتةاق عمى  والسغربي فيالسررؼ، ة  التذريا التؾندي ما التذريا الجزائرؼ و ات -

وتيييرك  ،ن القيييانؾن التؾندييي لييؼ يزيييا شييرطا ل يييها الحيي  فيييي تعريةييهأأسيياس أنييه يييي  وليييس تكمييييي، غييير 
 شروطه القانؾنية هي التي تحدد ع اة العقار السرتة  والعقار السرتة  به. 

: السعشيييييؾن بم ح ا م ميييييؽ  يييييي  السيييييرور ضيييييسؽ مدونييييية العييييياب الثييييياني السغربييييييالسذيييييرا  أدرج-
أنؾاا ي  الارتةياق، يييا نظاق الارتةااات، وخرر ا في والتحس ت العقارية، الةر  الأول: الارتةااات 

 بأنه: (37)السادة  هعرفت
 .(1) آخر"و مشةعة عقار يسمكه شخص   مقرر عمى عقار مؽ أت  استعسال أعيشي اؾامه تحس " ي 

 ع ي  يتحسميهع اية  السغربيي هييت دو الع اة تييؽ العقياريؽ فيي القيانؾن  ،مؽ خ ل هها التعرييو  
 ييييدد نييؾا هييها الحيي ، لكشييه ت ييدف وتييؾد مشةعيية لمعقييار السحتسيي  أو ،عقييار مييؽ أتيي  سييمظة اسييتعسال فقييط

، يتيى وإن اختمةيا السريظمحات لكش يا فييي الأخيير هيي تكمييي وفقيا لذييروط اعيشيي وليؼ يجعميه تكميةيي بحي 
 اانؾنية معيشة.

في التذريا يتة  ما التذريا الجزائرؼ في تعمه يقا وليس تكميةا سسا هؾ الحال  التعريي وب ها فنن
 .السررؼ 
مييؽ القييانؾن السييدني  (637) سسييا عييرف السذييرا الةرندييي ييي  الارتةيياق أيزييا ضييسؽ نييص السييادةو 
 .(2)" الارتةاق هؾ تكميي أو عبء يةرض عمى عقار لسشةعة عقار مسمؾك لذخص آخر" بقؾله: 

                                                           
(1)

 .58مؽ م ح ا م، السردر الدات ، ص  37السادة  -
(2)

- L’article 637 du ccf: «Une servitude est une charge imposée sur un héritage pour l’usage 

et l’utilité d’un héritage appartenant à un autre propriétaire». 



 الخاصة للنصلحة مراعاة المقررة الملكية قيود : الأول الباب
 

79 

 
 السرجر: إعجاد الباحثة

 
اختمف  الهؼ الةقه الةرندييقؾق الارتةاق إلى  والقيؾد القانؾنية  دراسةالتأ ي  التاريخي في  يعؾدو 

أن الظ يعيية القانؾنييية ل ييه   التكييييي القييانؾني لكيي  السة ييؾميؽ، فسييؽ الةق يياء الةرندييييؽ مييؽ ذهييب إلييى فييي 
 الأ يي  فييي ييي  الارتةيياق أنييه ايييد يييرد القيييؾدي هييي يقييؾق ارتةيياق اانؾنييية، رغييؼ أن الةقييه الةرندييي سييمؼ بييأن

ومؽ الةق اء مؽ ميز تيؽ القييؾد السقيررة لمسريمحة خ ف الؾضا السألؾف، استثشاء عمى ي  السمكية عمى 
، التي تشقدؼ إلى اييؾد محزية، قيؾد السقررة لمسرمحة الخا ةؽ الالعامة، ف  يعت رون ا يقؾق ارتةاق، وبي

الانتةاا بالسييا ، واييؾد الت  ي  فيي الجيؾار، أميا يي  السيرور ف يؾ ذو ط يعية مختمظية يجسيا  ومثال ا ايؾد
تيؽ مزسؾن القيد وخرائص الارتةاق، أما الرأؼ الغالب يههب إلى اعتعارها ايؾدا واردة عمى يي  السمكيية 

 .(1)اا بسعشا  الحؿيقيوليدا ارتةا
لقيؾد القانؾنية يدودا عامة لك  ممكيية فيي عيروف معيشية وهيي ترسيؼ الحيدود الأ يمية عت ر اتوسسا  

والظ يعيية لحيي  السمكييية، وتذييس  الؾضييا العييادؼ لمسمكييية وتجيد مرييدرها فييي القييانؾن بجسيييا مرييادر ، ف ييؾ 
بالسرمحة العامة أو الخا ة، أن الارتةاايات الهؼ يحددها ويؾردها عمى س ي  الحرر وهي إما أن تتعم  

ف ي ايؾد استثشائية تتقيرر بالاتةياق تييؽ الأفيراد عميى عقيار لسريمحة عقيار آخير، وهيي تسثي  و يةا خا يا 
 بسمكية معيشة.

                                                           
(1)

  .641،640السرتا الدات ، ص  الجزء الثامؽ، الدش ؾرؼ، أيسد الرزاقنق  عؽ ع د  -

 حك المرور

 ليد لانوني

أرض  صاحب
 محصورة

صاحب أرض 
 غير محصورة

 ارتفاق
 السرور
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لأن يي  الارتةياق لا يجعي  ييدا لسشةعية عقيار  ،ح  الارتةاق غيير دؾيقيةل يةتعريؽالرياغة ال تعت رو 
أن السذييرا  ي يييع ،خييرػ أر آخيير، هييها مييؽ نايييية، ومييؽ نايييية عقييار لرييالح عقييامييؽ مشةعيية  دحييوإنسييا ي

 العسؾمية.الجزائرؼ ارر تؾاز ترتيب ي  الارتةاق عمى السال، لكشه أسقط و ةا هاما وهؾ  ةة 
مؽ مرظمح الارتةاق، أما عؽ ارتةياق السيرور فقيد  مح  الدراسةهها بالشدعة لؾت ة نغر التذريعات 

عمييييى وتييييه العسييييؾم، ؼيرييييح أن يتقييييرر بسقتزييييى العسيييي   الارتةيييياقيتقييييرر بأيييييد الأسييييعاب السشذييييئة لحقييييؾق 
القانؾني، سأن يتة  مالػ ما تار  عمى أن يسر بأرض هها الجار، ولا يذيترط لإنذياء هيها الحي  بالارتةياق 

ؽ الظريييي  العيييام، وايييد يتقيييرر تتخرييييص الساليييػ الأ يييمي يجيييؾز أن أن يكيييؾن العقيييار السرتةييي  مح ؾسيييا عييي
  عاهرا.يكتدب بالتقادم متى سان 

سسييا اييد يشذييأ ارتةيياق السييرور بسقتزييى نييص القييانؾن، ويتقييرر ذلييػ عشييدما تكييؾن الأرض محرييؾرة و  
رة عؽ الظري  العام يحيؾل دون اسيتغ ل ا، ليهلػ ايررت مختميف التذيريعات السقارنية لتميػ الأرض السحريؾ 

 .(1)يقا في السرور ع ر أرض الجار لمؾ ؾل إلى الظري  العام
 ، ييياتذيترك سي  هيه  التذيريعات العربيية فيي السريدر التياريخي الأ يمي ل يها القييد بحي  السيرورو 

يييههب تس ييؾر فق يياء الذييريعة الإسيي مية أن لمسمكييية وعيةيية اتتسا ييية ولتحقييي  هييها الغييرض أياطييا هييه  
بسجسؾعية مييؽ القيييؾد التييي ميؽ شييان ا أن تحييد مييؽ اتدياا السرييمحة الةردييية وتعم ييا  الأخييرة السمكييية الةردييية
 .(2)تحترم الععد الاتتساعي

تكييؾن الذييريعة الإسيي مية اييد سييعقا تسيييا الذييرائا فييي تقييييد سييمظات السالييػ فييي اسييتعسال  ،تييهلػو 
عمييى إااميية مجتسييا  حرصال، سيي(3)يقؾاييه مراعيياة لعييدم التعدييف فييي اسييتعسال الحيي  وايترامييا لحقييؾق الجييؾار

التكافيي  والتعيياون، لييها نجييد أن لخسيي م نغييرة خا يية فييي السمكييية تتسثيي  فييي الجسييا تيييؽ السرييمحة الةردييية 
السجتسيا، و  والسمكية العامة في تؾازن واعتدال، وهه  الشغيرة تشعيا ميؽ السعرفية التامية بحاتيات سي  ميؽ الةيرد

 ييا أسيياس تشائييه الااترييادؼ وتقييييد السمكييية تتكيياليي ومييؽ مغيياهر هييها التييؾازن إاييرار السمكييية الةردييية وتعم
 (4)عديدة.وواتعات 

                                                           
(1)

اليييؾتيز فييي الحقيييؾق العيشيييية الأ يييمية، أيكام ييا ومريييادرها، دار الجامعييية الجدييييدة، الاسيييكشدرية، رمزييان أتيييؾ الديييعؾد،  -
 .38، صمرر

(2)
عييية، الجزائيير، امديييؾان السظ ؾعييات الجفاضيي  إدريييس، نغييام السمكييية ومييدػ وعيةت ييا الاتتسا ييية فييي القييانؾن الجزائييرؼ،  -

 .63، ص 2010
(3)

 .171مشهر ع د الحديؽ الةز ، السرتا الدات ، ص  -
(4)

، الأردن ام عثسيييان بذيييير، السيييدخ  إليييى فقيييه السعيييام ت الساليييية "السيييال، السمكيييية، العقيييد"، دار الشةيييائس لمشذييير والتؾزيييي -
 .189، ص 2004، 01ط
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بسمػ غير  وإتعيار الساليػ عميى أن يديسح ليه تيهلػ عشيدما لا يزير ، ميؽ أوضيح ميا ي   ن تقريرإو  
وإن سان يقا خا ا لكشه مقيد بكي  ميا يعيؾد بيالشةا عميى  ،يدل عمى أن ي  السمكية في الذريعة الإس مية

 (1).أفراد السجتسا
أييي  تشغيييؼ، وذليػ تت يييان تسميية  ونغستيه هييها القيييد يتزييح أن الذيريعة الإسيي مية اييد عرفيا ،ومشيه 

الآمار والالتزامات التي ترد عمى السمكية، وذلػ بةز  الزؾابط التي وضعت ا والسقا د التي رسست ا وف  
ويةاعيا عميى التيؾازن  ،والسرونيةالاعتيدال و اانؾن محكؼ هؾ اانؾن الح  والعدل والسرمحة تحؿيقا لمؾسظية 

 .(2) والجساعةالظ يعي تيؽ الةرد 
فييي  ، سيييتؼرييير  ياليية الحريير عييؽ الظرييي  العييامالسييرور والييهؼ مشيياط تقحيي  السقرييؾد ب تحديييدد بعييو 

 .السرور في يالة الانحعاست يان ايؾد   السظمب السؾالي

  الذخوط السقيجة لحق السخورالسظما الثان : 

يشعغيي أن العيام، ليهلػ السرور في يالة الانحرار لسالػ الأرض السحريؾرة عيؽ الظريي   ي  يث ا
محيدود والزيؾابط التيي رسيس ا القيانؾن، ذليػ أن الأ ي  أن ماليػ الأرض ليه الحي  ل هها الحي  وفقيا يسارس

ن دو  ياليية الانحرييار تحييؾلاييدرت أن  محيي  الدراسيية ، ولكييؽ التذييريعاتعمي ييافييي ألا يدييسح لغييير  السييرور 
اسييييتغ ل ا، ول ييييها خؾلييييا لسالييييػ الأرض السحرييييؾرة ييييي  السييييرور فييييي أرض الجييييار لمؾ ييييؾل إلييييى هييييها 

 .(3)الظري 
إن يي  السيرور باعتعيار  ايييدا عميى يي  السمكييية العقاريية لمجيار، فننييه لا يتقيرر إلا إذا تيؾافرت ؼيييه و  

  شروط سالآتي.
 الفخع الأول: الانحرار السذتخط لؾجؾد حق السخور

الظري  العام ي  السرور ع ر أرض الجار يتى  ضه عؽرؾرة أر القانؾن يقرر لمسالػ السحإذا سان 
ير  إلى هيه  الظريي ، إلا أنيه ميؽ ناييية أخيرػ يقييد ميؽ هيها الحي ، في  يتقيرر إلا فيي الحيدود القانؾنيية، 

                                                           
(1)

 ط يعت ييا ووعيةت يا وايؾدهيا، دار الشذيير والتؾزييا، تيييروت،، ادؼ، السمكيية فيي الذييريعة الإسي ميةع يد الدي م داودؼ الععيي -
 .131، ص 2000الظععة الأولى،  ل شان،

(2)
، مجمة العمؾم الإنديانية، تامعية م خيزير، بديكرة، نغرية السمكية تيؽ التذريا الإس مي والقانؾن عاشؾر، ؽ  ميحة ت -

 .298، ص2006العدد التاسا، مارس، 
(3)

 الحقيييؾق العيشييية العقارييية، الجييزء الثيياني، مظععيية السعييارف، بغيييداد،، شيياكر نا يير ييييدر، شييرح القييانؾن السييدني الجديييد -
 .61، ص 2008 العراق،
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غير سياف  الانحعاس السرتعط تؾتؾد عقار محرؾر ليس له مسر لمظري  العام أو سان له مسر لكشهوأول ا 
 .(1)تام أو تزؼءرار لمسرور، فأتاز القانؾن هها الح  بارتعاطه بانح

 )الانحباس( التامرار أولا: الانح
والحيييد اليييهؼ  ،عيييؽ يالييية التقيييييد امريييظمح الانحريييار ليع ييير  والسغربييييالجزائيييرؼ  اناسيييتعس  السذيييرع

وي ييدو تأمرهسيا بالقييانؾن السييدني الةرندييي فييي  ايجياد ييييز تغرافييي لمسييرور، يحدميه الظرييي  العييام لمعقييار دون 
( لتريييف الؾضيييا القيييانؾني لمساليييػ فيييي sont enclavés، التيييي اسيييتدلا بالةعييي : )( مشيييه682)السيييادة 

تيشسييا فزيي  السذييرا السرييرؼ لةييع الانحعيياس تييدلا عييؽ الانحرييار، وهسييا مترادفييان  الأراضييي السحرييؾرة،
سي  تانيب  السحياط ميؽ )العقيارسذيرا التؾنديي أختيار  عيارة لسة ؾم وايد، ييدؼ إلى نةس الشتيجة، تيشسيا ال

  .إذا لؼ يكؽ له مشةه(ي سدلالة عؽ يالة الحرر والانحعاس
يتحدد  ط دوامه باستسرار يالة الانحرار،ويرتعمشاط فرض القيد القانؾني بالسرور،  اررلانحاويعد 

لمتغيييرات التييي تظييرأ عمي ييا، التييي تقييرر نظااييه طعقييا لظ يعيية اسييتعساله واسييتغ ل الأرض السحرييؾرة، وتععييا 
، ويتحق  الانحعاس الكمي فيي الحالية التيي لا يكيؾن في يا العقيار بأكسميه مدػ سةاية السسر السقرر مؽ عدمه

محاطا بالظري  العيام، أو بعقيارات مسمؾسية لمغيير، ولا يكيؾن لمجيار سي ي  آخير لمؾ يؾل إليى الظريي  العيام 
رات الجيران أو في بعيض مش يا، لكيؽ الدييال السظيروح: هي  يشذيأ يي  إلا مؽ خ ل السرور في إيدػ عقا

 السرور في ممػ عام غير مخرص لمسرور ؼيه؟ 
سانيا الأرض محريؾرة  السيرور فيي هيها القييد، فستيىالديال ت ييان أيؿيية  هها الاتابة عؽتقتزي و 

ي السيرور وهيؾ السسيرومترمة بظري  عيام غيير مخريص لمسيرور ؼييه، في  وتيؾد لمقييد لانعيدام نظياق يي  
وهيييؾ تيييزء ميييؽ الأرض مخريييص لمع يييؾر ميييؽ خ ليييه لمظريييي  العيييام، ويتحيييدد وسيييعا وضييييقا يديييب ط يعييية 

 استعساله. 
هيييؾ الانحعييياس التيييام الكميييي، غيييير أن الةق ييياء الةرندييييؾن  يبالانحريييار فيييي القيييانؾن الةرنديييي يقرييدو 

ل إليييى الظريييي  العيييام يمحييي  وسيييعؾا ميييؽ مة يييؾم الانحريييار واعت يييروا الأرض السحريييؾرة متيييى سيييان الؾ يييؾ 
الانحريييار الجيييزؼء، ليتعيييا السذيييرا ، أ يييعح الانحريييار يذيييس  ميغييية، ميييؼ تتعيييدي  القيييانؾن السيييدنيأضيييرارا ت

 " ." مسر غير ساف ل ستغ ل  عارة: بنضافةالةرندي السة ؾم الؾاسا الهؼ نادػ به الةقه، 
ق م ج بقاعييدة ميؽ  (693) نيص السذيرا الجزائيرؼ عميى الانحرييار الكميي فيي مزيسؾن السيادةولقيد 

 لسالػ الأرض السحرؾرة التي ليس ل ا أؼ مسر ..." يجؾزمكسمة، است م ا ب: " 

                                                           
(1)

، ص 1995سعيد ع د الكريؼ معارك، مؾتز أيكام القانؾن السيدني الأردنيي، الحقيؾق العيشيية، السكتعية الؾطشيية، الأردن،  -
210.  



 الخاصة للنصلحة مراعاة المقررة الملكية قيود : الأول الباب
 

83 

ية ؼ مؽ سياق هها الشص هؾ تؾازية ي  السرور لرايب الح ، بحيا لؼ يرد بزيسير التأكييد، أو 
التييي تييدأت وردت بريييغة  مييؽ ق م م (812)السييادة  عكييسبريييغة آمييرة لرييايب الأرض محيي  السسيير، 

  "...له الح  في السرور  .مالػ الأرض السح ؾسة.. التأكيد: "
مييييؽ م ح ا ت الييييهؼ اييييرر لسالييييػ  (177)فيييي الةريييي  السذييييرا السرييييرؼ  مامييي  السذييييرا التؾنديييييو 

 .العقار: " أن يظمب مسرا"
 عمى أنه: " لك  مالػ عقار ...أن يحر " مؽ م ح ا م  (64)السادة  وهؾ أيزا ما اررته

 ثانيا: الانحرار الجدئ 
، يتحقييي  إذا سيييان ليييلرض اتريييال غيييير سييياف ويكسيييي انحعييياس ندييي ي يعت ييير الانحريييار الجزئييييي

أو غيير  السسير غيير سياف ميؽ ق م ج أن (694)في نيص السيادة  عت ر السذرا الجزائرؼ أ و ، بالظري  العام
السرور يكمف مذااا س يرة لا يسكؽ تعديم ا إلا ت هل العديد مؽ الأعسال باهغية اليثسؽ غيير  إذا سان يمسكؽ

لععييد  مذيقة س ييرةأن اسيتخدامه يك يد  أو لا يتيدير الؾ يؾل مشيه إلييى الظريي  العيام،متشاسيعة وؾيسية العقيار، 
حاتييية الأرض فيييي ب ، ولا تشييياح أن الع يييرةأو لأن أرضيييه وعيييرة أو رخيييؾة أو مشحيييدرة انحيييدارا شيييديدا ،مدييافته

أو عيييدم سةايتيييه، لأن الحاتييية السعت يييرة فيييي التقيييدير تختميييف بييياخت ف  يييؾر الانتةييياا تقيييدير سةايييية السيييرر 
التذيريا السريرؼ ميا تياء بيه السذيرا  مامي ايد ، و (1) بالأرض، ومؽ مؼ فننه يدور معه وتيؾدا وتغييرا وعيدما

 مؽ ق م م.( 812/1) الجزائرؼ ضسؽ أيكام السادة
الهؼ ادر هها السعيار في عدم  ،سة ؾم الؾاسا ل نحرار لمقانؾن الةرنديل التأ ي  القانؾنييرتا و 

كةاييية الانحعيياس الكمييي، ليزيييي مدييألة مؾضييؾ ية متعمقيية بحاليية الانحرييار الجييزؼء، ييييا يتييرك التقييدير 
اية لكيؽ باعتعيار يدياب السدي لقاضي السؾضيؾا فيي تحدييد نظياق الحرير وتقريير التعيؾيض السشاسيب ليه،

ليييهوؼ الخ يييرة لإتيييراء معايشييية الأرض عميييى  شيييي، مسيييا يجعييي  القاضيييي يمجيييأ فيييي ذليييػوطيييرق يريييرها أمييير ف
 الظ يعة.
الةقيييه هيييؾ الآخييير ط يعييية السسييير بظ يعييية اسيييتعسال واسيييتغ ل العقيييار، ومثاليييه أن يكيييؾن السسييير  ييييددو 

فييي  يسكيييؽ أن غيييير سييياف إلا لسيييرور اليييراتميؽ، والظريييي  العيييام  ذات طيييابا ف يييييالأرض السؾ ييي  تييييؽ 
خظيييرا السسييير  يذيييك  أن أو سيييالجرارات وآلات الحرييياد، يالعقيييارات بالتخرييييصلسيييرور ماشييييته و  يخريييص

 .(2)عمى الساشية والعربات شااا

                                                           
(1)

  .97ع د الحسيد عثسان م، السرتا الدات ، ص  -
(2)

  .102ع د السشعؼ فرج الرد ، السرتا الدات ،  -
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يعت ر السسر ساؼيا، إذا سانا الأضرار ؼيه بذك  عرضي يسكؽ إزالت يا تشةقيات بدييظة، أو إذا وتيد و 
  .(1)استعسالهالسسر مقررا تؾته الإباية لؼ يسشا مؽ 

الع رة في الانحرار بعدم اتريال الأرض بيالظري  العيام سمييا أو تزئييا، وسيؾاء بعيد ذليػ أن تكيؾن و 
 .أو فزاء غير م شي أو م شية زرا ية،الأرض السح ؾسة ذات ط يعة 

 الفخع الثان : السسخ الستاح غيخ متشا ا ومتظمبات الا تعسال والا تغلال

بح  السرور فيي التذيريا الجزائيرؼ اشيارة  يريحة ومعاشيرة لستظمعيات لؼ تتزسؽ الشرؾص الستعمقة 
بععييارة )مسيير غييير  ( مييؽ ق م ج695، 694، 693) ييييا اكتةييا السييؾاد لمسسيير، الاسييتعسال والاسييتغ ل

هييه  مشييه  (812)مييؽ السييادة الةقييرة الأولييى  كيياف لمسييرور( عكييس القييانؾن السييدني السرييرؼ، والييهؼ أدرتييا
راضي السجاورة بالقدر ال زم لاسيتغ ل أرضيه لػ الأرض السحرؾرة السرور في الأ، إذ يح  لساالستظمعات
 بذك  مألؾف. واستعسال ا
(ي والسرمحة مدلؾل واسا يذيس  (2)السذرا التؾندي هه  الستظمعات بععارة: )مرمحة عقار  ع رواد 

 ك  متظمعات الاستعسال والاستغ ل.
سيياف لاسييتغ ل  )غيييرااتريير السذييرا السغربييي عمييى متظمعييات الاسييتغ ل فقييط باسييتخدامه لععييارة: و 

 (.(3)عقار 
 يديب السحريؾرة،في تقريير متظمعيات يي  السيرور للراضيي  الةرندي واضحاسان القانؾن السدني و 
عسمييات تشياء ، سيؾاء لإنجياز أو تجيارؼ أو  يشاعي  ف ييي اسيتغ لسيؾاء  ستغ ل هه  الأراضيي،ط يعة ا

  أو تجزئة لمسمكية.
قيييدر ميييدػ سةايييية السسييير ميييؽ عدميييه بحديييب متظمعيييات الاسيييتعسال والاسيييتغ ل السيييألؾفيؽ ليييلرض تو 

السخرص لمسسر، فكمسا  ط يعة الغرضالسحرؾرة، إذ يخزا هها التقدير لدمظة ااضي السؾضؾا يدب 
 .السسر ضيقا واتداعا اختمفاختمف نؾا الشذاط والاستغ ل 

طيا لتقيدير لا تعت ير فقيط مشا ،ل سيتعسال والاسيتغ ل للراضيي السحريؾرة الستظمعات السألؾفيةمؼ إن 
عدمييه، تيي  سييهلػ تعييد مشاطييا لتقييدير نظيياق الحيي  القييانؾني، بحيييا يتحييدد نظااييه كةاييية السسيير الستيياح مييؽ 

 .بالقدر ال زم لمؾفاء ت ه  الستظمعات بسا يدتجيب لحاتات هه  الأراضي

                                                           
(1)

  .114السردر الدات ، ص مؽ ق م ج،  694 الةقرة الثانية مؽ السادة -
(2)

  .36مؽ م ح ا ت، السردر الدات ، ص  177الةر   -
(3)

  .99مؽ م ح ا م، السردر الدات ، ص  64السادة  -
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السرور عمى عس  الأرض أو عمؾها، ستقرير يي  ميرور لسيشجؼ ع ير بياطؽ الأرض، كسا يتقرر ي  
أو ي  مرور فؾق تدر، إذا لؼ يكؽ لرايب الأرض السحرؾرة مشةه لمظري  العام إلا الجدر الهؼ أاامه 

 .(1)تار  فؾق ممكيته
سةايية عميى  في يالة يدوث تغييرات في الأرض السحريؾرة، هي  يييمر ذليػ السظروح:لكؽ الديال و 
 تقديرها؟

الجييؾاب أن سيي  تغيييير يؾتييب عمييى القاضييي اعييادة تقييدير سةاييية السسيير الستيياح مييؽ عدمييه أو الحكييؼ 
بزيرورة تؾسييا السسير بسيا يتشاسيب ميا التغييرات السديتجدة، أو القزياء باسيت داله بسسير آخير يكيؾن م ئسيا 

 يعة نذاطه بسا اسيتتعا ياتتيه ي ومثاله: تغيير  ايب الأرض السحرؾرة لظأكثر ل ه  الستظمعات الجديدة
لسسر يكؾن أكثر اتداعا، لا يذك  تعديةا ميؽ ا ميه، ولا يييدؼ إليى اسيقاط يقيه فيي السيرور، أو يديقط يقيه 
في تؾسيا نظاق ايتياتاته السدتجدة، إذا ما سان التغيير السدتحدث داخ  ضيسؽ الشظياق العيادؼ لسعاشيرة 

  .(2)السحسمة بقيد السرورسمظته في استعسال واستغ ل السسر مح  الأرض 
أو ليؼ تعيد  ،السسر عسا يتظمعيه الإعيداد الجدييد الزيادة في اتدااالتعدي  أو التغيير إلى  أدػإذا  أماو 

  .(3) إزالتهتتزيي  السسر أو  السظالعة إماله ضرورة، فنن الجار الهؼ يخترق السسر أرضه يح  له 

 الفخع الثالث: مخاعاة نف  الزخر قجر الإمكان

ميؽ أارير  يقتزي هها الذرط الانحرار الجزؼء، بحيا يجب مراعياة اختييار السسير بريةة دؾيقية،
الديي   وأايي  ضييرر، ولا يتييأتى ذلييػ إلا باسييتعسال هييها الحيي  فييي الأراضييي التييي يكييؾن السييرور في ييا أخييف 
 ضررا وفيي مؾضيا يتحقي  ؼييه ذليػ، وميؽ مسية يياول القيانؾن ايدر الإمكيان السؾازنية تييؽ مريمحة  يايب

الأرض السحرؾرة و ايب الأرض مح  السسر، ف  يسكؽ أن يغمب مرمحة عمى يداب مرمحة أخرػ 
والؾااييا أن هيييها  ، يتييى يشةيييي الزييرر الشاشييي  اييدر الإمكيييان عييؽ الظيييرفيؽ.(4)إلا بالقييدر اليي زم والزيييرورؼ 

وتقريييير  ليييدفا أنيييه يتةييي  ووضيييعه الاسيييتثشائي التقيييييد يعت ييير عيييادلا لحييي  السيييرور يقاتييي  التؾسيييا ؼييييه، سسيييا 
 .(5)الزرورة

                                                           
(1)

  .212سعيد ع د الكريؼ معارك، السرتا الدات ، ص  -
(2)

  .199ص ، هسام م محسؾد زهران، السرتا الدات  -
(3)

 .259م شكرؼ سرور، السرتا الدات ، ص  -
(4)

فيي القيانؾن السيدني اليسشيي، الجيزء الأول: يي   مشير م أيسد الرمؾؼ، مشرؾر ااسيؼ يدييؽ، الحقيؾق العيشيية الأ يمية -
  .109، ص 2008السمكية في ذاته، دار الش زة العربية، القاهرة، مرر، 

(5)
  .153تؾفي  يدؽ فرج، السرتا الدات ، ص  -
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مؽ ق م ج عمى وتؾبية أخه ي  السسير ميؽ الج ية التيي تكيؾن في يا السديافة  (697)اررت السادة و 
  م ئسة تيؽ السسر والظري  العام، بحيا تحق  أا  الزرر بالس ك السجاوريؽ.

الانحعيياس مييؽ يث ييا الحيي  القييانؾني فييي السييرور لييلرض السحرييؾرة، سمسييا سييان التغمييب عمييى ياليية و 
خي ل تيؾفير مسيير سياف يريمه بييالظري  العيام، يةييرض نةقية بالغية مرهقيية لمهمية الساليية، ومشييه ضيرر تديييؼ 
أك ر مسا يتحسميه  يايب الأرض محي  اييد السيرور، وهشيا يديتعيؽ السذيرا بسعييار التشاسيب تييؽ السريالح 

ايت ا، ونؾ ييية اسيييتغ ل ا الستعارضيية لتييرتيح أكثرهييا ضييررا، ويراعييي أيزيييا ؾيسيية الأرض السحرييؾرة ومديي
 وعائدها.
يذييك  مذييقة س يييرة أو خظييؾرة بالغيية، الانحرييار الجييزؼء متحققييا يتييى لييؾ سييان وتييؾد السسيير  يعييدو 

فتتعارض هه  السذيقة ميا ط يعية الاسيتعسال والاسيتغ ل السيألؾفيؽ السخررية ل يؼ الأرض السح ؾسية، أو 
يكمف نةقة باهغة، بحيا يث ا الح  في السرور أن يكؾن التغمب عمى هه  السذقة الك يرة غير مسكؽ، أو 

كمسييا سييان التسدييػ بييه هييؾ الؾسيييمة الؾييييدة الستاييية أمييام الأرض السحرييؾرة، أو سمسييا سييان ال ييدي  عشييه ذو 
 .(1)نةقة باهغة أو مذقة بالغة

 مؽ م ح ا ت عمى أنه: (178) نص الةر و   
" ييخه السسير ميؽ الج ية التيي تكيؾن في يا مديافته أارير ميا يسكيؽ. ويراعيى فيي تعييشيه أخيف ضيرر 

 لسالػ العقار السحدث به" 
يتزيح مييؽ خي ل هييها اليشص أن القييانؾن التؾنديي أخييه بأيكيام الذييريعة الاسي مية فييي تقريير م ييدأ: و 

 الزرر(. )أخف
الظرايات بيأم ك الغيير يحيدث ل يؼ ضيررا، ولسيا وأيد هها الةر  ارار تعقي يي ميدني بأنيه: " إن شي  

كان رفا الزرر الايتعاس لا يتحق  إلا بنيداث ضرر بعقار الغير، لزم أن يكؾن الزرر الشازل أخف ما 
 .(2)يسكؽ، لأن الأ   يقتزي ارتكاب أخف الزرريؽ، ولكشه إذا تعارض السانا والسقتزي ادم السانا"

ميييى ضييرورة اااميية السسييير فييي السكييان اليييهؼ لا يديي ب ليييلرض فقييد أكييد ع ،بالشدييعة لمسذييرا السغربيييي
 السرتة  ت ا إلا أا  ضرر. 

                                                           
(1)

  .198،197هسام م محسؾد زهران، السرتا الدات ، ص  -
(2)

، نقي  عيؽ مريظةى 277، ص 21/11/2005، مييرخ فيي 2172 ارار تعقي ي مدني، محكسة التعقيب التؾندية، عيدد -
ومعمي  عمي يا بأييدث ايرارات محكسية التعقييب، شيرسة دار ن يى  2010لديشة  34، محيشة وفقا لمقانؾن عدد م ح ا خرؼ، 

  .200 صً   ،2013لمظعاعة والشذر والتؾزيا، تؾنس، 
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سسيييا أوتيييب القيييانؾن السيييدني الةرنديييي تشغييييؼ السيييرور ميييؽ الجانيييب اليييهؼ يكيييؾن ؼييييه السسييير أارييير و 
للراضييييي السحرييييؾرة إلييييى الظرييييي  العييييام، وأن يكييييؾن السييييرور ماتتييييا فييييي السكييييان الأايييي  ضييييررا للراضييييي 

 .(1)السجاورة
إذا تعيددت الأراضيي التييي تةري  تييؽ الأرض السحرييؾرة والظريي  العيام، فيث ييا يي  السيرور عمييى و 

، وفي مؾضا مؽ هيه  الأرض الأرض التي يكؾن في ا السرور أا  ضررا مؽ السرور في الأراضي الأخرػ 
 .(2)يتحق  في ا نةس الاعتعار

 الفخع الخابع: عجم رجؾع الحرخ لإرادة السالػ

ألا يكيؾن الانحريار بةعي  الساليػ، سيؾاء سيان الةعي  عسي  مادييا سيأن  السيرور، يميزملكي يتقرر يي  
يدد السسر السؾ   لمظري  العام بال شاء ؼيه، أو سان تريرفا اانؾنييا ستشازليه عيؽ يي  ارتةياق السيرور سيان 

ان ، سييؾاء سيي(3)مقيررا لأرضييه تديي ب فييي الانحعيياس، في  يكييؾن لييه الحيي  فييي السظالعية بسسيير فييي أرض تييار 
  .(4)التشازل بذك   ريح أو ضسشي، أو يتعسد سقؾط الارتةاق بالسرور بد ب عدم الاستعسال

اختميف الةق يياء يييؾل هييها القيييد، إذا يييرػ بعزيي ؼ أنييه يحيي  لمسالييػ تغيييير أرضييه بسييا يشاسييب ط يعيية و 
ني ميييا دام اسيييتعسال ا، فيشيييتب عيييؽ هيييها التغييييير عيييدم سةايييية السسييير القيييائؼ، ولا يسكيييؽ رفيييض هيييها القييييد القيييانؾ 

بيينرادة السالييػ، وأسييس هييها الييرأؼ عمييى أسيياس مشظيي  العداليية، فالتقييدم العمسييي يج يير  وناشيي الانحرييار اييائؼ 
أ حاب الأراضي عمى تغيير طرق استغ ل ؼ ل ا مسا تديتؾتب تيؾفير مسير سياف إليى الظريي  العيام لعيدم 

 .(5)كةاية السسر القائؼ
محيي  السسيير، ؽ هييها الييرأؼ غييير سييديد، فحييدود القيييد لاتييد أن يراعييى في ييا مرييمحة مالييػ الأرض كييلو 

وتيرك الحرير لإرادة  ييايب الأرض السحريؾرة يشيتب عشييه تعديف فييي اسيتعسال الحي ، مسييا يدي ب ضييررا 
  .لمجار، وهؾ ما يشافي معادغ العدالة

                                                           
(1) - L’article 683 du ccf: «Le passage doit régulièrement être pris du cote ou le trajet est le plus 

court du fonds enclavé a la voie publique. Néanmoins, il doit être fixé dans l’endroit le moins 

dommageable à celui sur le fonds duquel il est accordé », op.cit. 
(2)

  .212سعيد ع د الكريؼ معارك، السرتا الدات ، ص  -
(3)

  .75ع د السشعؼ فرج الرد ، السرتا الدات ، ص  -
(4)

  .222يدؽ سير ، السرتا الدات ، ص  -
(5)

عة، مرر،  -   .74، ص 1965مرظةى مشرؾر، ي  السمكية في القانؾن السدني السررؼ، مكتعة ع د الله وـ
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ميؽ ق م ج عميى عيدم  (695)السيادة  الةقرة الثانية مؽ يرص السذرا الجزائرؼ عمى الشص فيولقد 
إذا سان يتستا بح  السيرور الاتةيااي أو عميى وتيه  ،امكانية مالػ الأرض السحرؾرة السظالعة بح  السرور

 .(1)الإباية، ما دام ارتةاق السرور لؼ تشقض مدته وي  الإباية لؼ يزال 
عمييى وتيييه الاتةييياق أو  الييهؼ ييييتؼهييها القييييد الدييم ي وتعييي  السيييرور ف يي  أ ييياب السذييرا عشيييدما أاييير 

 التدامح يحرم مالػ الأرض مؽ السظالعة به؟
الؾااييا فييي الخمييط تيييؽ مة ييؾم ييي  السييرور وارتةيياق  الإشييكالالإتابيية عمييى هييها التديياؤل تةريي  تيييؽ 

السرور، والأ   أن السشا بح  السرور متؾاف عمى عدم وتؾد ارتةياق ميرور مدي   بيالأرض السحريؾرة، 
سان الشيزاا يتعمي  بقييد  وإذا، الارتةاقمح  لسشازعة لؼ يةر  في ا بعد بسا يش ي  الارتةاقيتى لؾ سان سشد 

ي  السرور، ؼيكؾن مرسز السدعي بالحرر متزعزعيا معمقيا عميى نتيجية ال يا فيي الشيزاا، فينذا سديب دعيؾا  
 ؼيسا تعم  بارتةاق السرور خدر دعؾػ السظالعة بقيد ي  السرور. 

السحكسيية العميييا مييا يمييي: " الس ييدأ: لا يجييؾز لسالييػ الأرض  فييي اييرار تيياء بخرييؾص هييها الذييرط،و 
 السحرؾرة طمب ي  السرور عمى أرض الغير، إذا سان الحرر ناتجا عؽ إرادته.

  الؾجو الثان : السأخؾذ مؽ خخق و ؾء تظبيق القانؾن:...
ل يا مسير .... يهسر وأن لسالػ الأرض السحرؾرة التي ليس ل ا مسر يرم ا بيالظري  العيام أو سيان 

ولكشه غير ساف لمسرور أن يظمب ي  السرور عمى الأم ك السجاورة مقات  تعؾيض يتشاسب ما الأضرار 
التي يسكؽ أن تحدث مؽ تراء ذلػ، والثاتا أن يسام الظاعؽ ليس له مخرتا آخرا إلا الخروج عمى أرض 

 ،سيد ؼييه تؾتيؾد شيارا عسيؾميالسظعؾن ضدهؼ وهيها بياعتراف ال مديية التيي عايشيا العقيار وايدما تقرييرا تي 
وأن ازيياة السجمييس ترفزيي ؼ لمييدعؾػ يكؾنييؾن اييد يرمييؾا الظيياعؽ فييي ييي   ،ومييؽ ييي  الديياكشيؽ اسييتعساله

 مؽ ق.م 694، 693وأساءوا تظ ي  القانؾن خا ة السادتيؽ  ،الارتةاق
 وعميه فنن السحكسة العميا

 الؾجو الثان : السأخؾذ مؽ خخق و ؾء تظبيق القانؾن: ... 
وييا أن ازاة السجمس في تد يب ارارهؼ أشاروا إلى أن الظاعؽ عشد تشائه الحسام لؼ يتيرك  ولكؽ،

أيية مديافة تيييؽ ممكيتيه وممكييية السظعيؾن ضييدهؼ، وليؼ يحتيرم تييهلػ السخظيط وعميييه يكيؾن هييؾ الستدي ب فييي 
سياف  وليؼ يأبيه بيأن هيها الأخيير غيير ،الحرر، فز  عمى أنه لدييه بياب رئيديي يظي  عميى الظريي  العيام

 لاستغ ل يسامه.

                                                           
(1)

، السجمية القزيائية، عييدد خياص بالاتت يياد انر ع ييد العزييز أمقيي ، ترتسية السدتذيارارتةياق السييرور ،تمعربييية فاطسية الزهيراء -
 .34، ديؾان السظ ؾعات الجامعية، الجزائر، ص الجزء الثانيالقزائي لمغرفة العقارية، 
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وأن يالية  ،يجعي  تشياء  فيي وضيعية يرير ألا ييا أنه سان لزاميا عميى الظياعؽ عشيد ؾياميه بال شياء
 وسان بنمكانه تةادي ا لؾ ايترم مخظط ال شاء. ،الحرر السدعى ت ا مؽ طرفه هي مؽ فعمه

مسيير سيياف عمييى أو التييي ل ييا  ،مييؽ ق.م لا يجييؾز لسالييػ الأرض السحرييؾرة 695وأنييه طعقييا لمسييادة 
 إذا سان الحرر ناتجا عؽ إرادته هؾ. ،الظري  العام أن يظمب ي  السرور عمى أرض الغير

مييؽ ق.م غييير  694، 693ييييا بالتييالي فالؾتييه السثييار مييؽ ا يي  الظيياعؽ السيسييس عمييى السييادتيؽ 
 (1)."مسا يتعيؽ رفزه وبالتععية رفض الظعؽ ،عمى اعتعار وأن وضعية الحرر سانا بنرادته هؾ ،م رر

انحعاس تتررف اانؾني، ؼيقؾم  نذؾء ابسقتزاهيالة أخرػ يتؼ هشاك لكؽ استثشاء عمى هها الذرط، 
 ايؾدا أخرػ عمى ي  السرور.برضا ، فيرتب هها التررف بنرادته و  السالػ تتجزئة أرضه

السظالعيية بحيي  السييرور إذا سييان الحريير أتييازت  ؼييي يع أن ييامييؽ ق م ج،  (697)مسييادة لبييالرتؾا 
ناتجييا عييؽ تجزئيية عقييار عييؽ طرييي  عسمييية تيعييه أو معادلتييه أو ادييسته، أو أييية معامميية أخييرػ، وهييي نةييس 

م مؽ  (65) والسادة ،م ح ا تمؽ  (179)الةر  ، ق م م مؽ (812) مقتزيات الةقرة الثانية مؽ السادة
 . ح ا م

 :في هها الردد سسا يميلمسحكسة العميا  وهؾ ما أكد  ارار

بييالرتؾا إلييى القييرار محيي  الظعييؽ، نجييد أن الظيياعؽ دفييا بييأن السظعييؾن ضييد  محرييؾر، " ييييا أنييه 
 وأن هها الحرر ناتب عؽ ادسة الأرض تيؽ فريقي )ح(.

 وييا أن السجمس لؼ يرد عمى هها الدفا، مسا لا يدسح لمسحكسة العميا بسسارسة يق سا في الراابة.
ه إذا سانيا الأرض السحريؾرة ناتجية عيؽ مؽ ق.م تشص  يراية بأني (697) وييا أنه طعقا لمسادة

فيي  يظمييب ييي  السييرور إلا عمييى  ،تجزئيية عقييار بديي ب تيييا أو معادليية أو ادييسة أو مييؽ أؼ معامميية أخييرػ 
 الأراضي التي تذسم ا تمػ السعام ت.

ييييا أن ازيياة السجمييس بقزييائ ؼ هييها اييد أشيياتؾا اييرارهؼ بعيييب انعييدام الأسيياس القييانؾني وعرضيييؾ  
  (2)يؽ نقض القرار."لمشقض. وعميه يتع

تةترض هه  الحالة أن عقارا سان متر  بالظري  العام، غير أن مالكه ايام تتريرف ايانؾني ترتيب و 
)أ( و)ب(،  عميه  يرورة تزء ميؽ هيها العقيار محريؾرا عيؽ هيها الظريي ، ومثاليه عقيار مكيؾن ميؽ تيزئيؽ

)أ( لعييدة مذييتريؽ، فةييي هييهيؽ  ؼيعقييد عسمييية عقييد تيييا ل )أ( ويدييتعقي الجييزء )ب( لشةدييه، أو يسكييؽ أن ي يييا
                                                           

(1)
، مجميية السحكسيية العميييا، العييدد الأول، الجزائيير، ص 23/03/2005، السيييرخ فييي 303259اييرار السحكسيية العميييا راييؼ  -

261.  
(2)

 ، الاتت يياد القزييائي لمغرفيية العقارييية،22/05/2002، ميييرخ فييي 229229لمغرفيية العقارييية بالسحكسيية العميييا راييؼ  رارايي -
 422ص ، 2004، عدد خاص، الجزء الثانيمجمة السحكسة العميا، 
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متيى  ،السثاليؽ يجب أن يدتح   ايب الجزء السحرؾر ي  السرور في الأتزاء الأخرػ مؽ ذات العقيار
عية بحي  السيرور فيي الأراضيي كان مؽ السسكيؽ إيجياد مسير سياف ليه فيي سي  هيه  الأتيزاء، ولييس ليه السظال

الأخرػ السجاورة إلا إذا ت يؽ أنه ليس مؽ السدتظاا إيجاد مسر ساف له في تزء مؽ الأتزاء التيي تجيزأت 
وعمة ذلػ واضحة، لأن مالػ العقار اام بنرادته تتجزئية العقيار، وييعس ، (1)نتيجة التررف القانؾني السالػ

س  الس ك السجاوريؽ ايدا عميى يقيؾا ؼ تيراء فعي  إرادؼ ميؽ تزء مشه عؽ الظري  العام، ف  يسكؽ أن يح
طرفه، باستثشاء إذا سان ايدا ضروريا، واستحال عميه ايجاد مسر ساف لةائيدة الجيزء السحريؾر فيي الأتيزاء 

 الأخرػ مؽ ذات العقار.
السييرور الييهؼ يث ييا لسالييػ الجييزء السحرييؾر عمييى  هييؾ تكييييي الحيي  فيييلكييؽ الاشييكال السظييروح: مييا 

  تزاء الأخرػ؟الأ
( 02/812)ميؽ ق م ج  (697)ؽ فيي مزيسؾن السيادة يؽ الجزائرؼ والسريرؼ واضيحيسان السذرعو 

يسثيي  الإطييار العييادؼ  القيييد القييانؾني لمحريير وتقرييير هييها ،) ييي  السييرور(:مييؽ ق م م فييي اسييتعسال  عييارة
مسا يجعمه مقررا بقؾة القانؾن، ولا يدقط الح  في السظالعة به لسرور خسدية عذير سيشة عيؽ  ،لح  السمكية

يق   مؽ السالػ الأ يمي اسيقاط الحي  القيانؾني يالة الحرر الشاتب عؽ التجزئة بغير السظالعة به، سسا لا 
، إذا سيان ذليػ في السرور الثاتا لمجزء السحرؾر مؽ الأرض نتيجة هه  التجزئة عمى بااي أتيزاء الأرض

بسحييييض إرادتييييه، بحيييييا لا يق يييي  مييييؽ مالييييػ الجييييزء الستريييي  بييييالظري  العييييام الايتجيييياج ا يييي  مالييييػ الجييييزء 
 السحرؾر ت ها الشزول الرادر عؽ الدمف السذترك ل سا.

أراضيي بدي ب  تجزئيةل ناتب حررال أنه إذا سان مؽ القانؾن السدني الةرندي (684)ت السادة اعت ر و 
إلا عمييييى الأراضييييي التييييي سانييييا محيييي  هييييه   أو أؼ عقييييد آخيييير، فيييي  يظمييييب السييييرورأو ادييييسة تعييييادل  تيييييا،

الترييرفات، ومييا ذلييػ، فييي ياليية عييدم وتييؾد مسيير سيياف فييي الأراضييي السقدييسة، يييتؼ تظ ييي  أيكييام السييادة 
(682(2)).  

باعتعيييار  أييييد  عيييؽ طريييي  التجزئييية، الةرنديييي هيييها الحييي  فيييي السيييرور ئيالقزيييا ليييؼ يكييييي الاتت يييادو 
التييي يرت  ييا الدييمف اترييالا بالذيييء الييهؼ ييييول مشييه لمخمييف الخيياص، تيي  اعت يير  ارتةيياق مييرور، الالتزامييات 

فييي أنييه يحيي  لمسالييػ  (3)الغرفيية السدنييية لسحكسيية الييشقض الةرندييية تزييسش ا اييرار لكشييه ضييسشه شييروط معيشيية،

                                                           
(1)

  .396، ص2001سعيد ت ر، ي  السمكية، الدار الجامعية لمسظ ؾعات، القاهرة، مرر،  -
(2) - L’article 684 du ccf: «Si l’enclave résulte de la division d’un fonds par suite d’une vente، 

d’un échange، d’un partage ou de tout autre contrat، le passage ne peut être demandé que sur 

les terrains qui ont fait l’objet de ces actes. Toutefois, dans le cas où un passage suffisant ne 

pourrait être établi sur les fonds divisés, l’article 682 serait applicable » 
 -

)3(
»-0Alors que le juge ne peut méconnaître la loi du contrat، loi des parties ; qu'en décidant 

que la parcelle cadastrée section appartenant aux époux Z. A. bénéficiait d'une servitude 
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و غيييير سييياف إميييا ت يييدف الاسيييتغ ل وييييد  فيييي الأراضيييي السحريييؾرة عميييى الظريييي  العيييام، والتيييي لا مسييير أ
و تجزئة، السظالعة بسسر سياف فيي أالة يي، الرشاعي أو التجارؼ لسمكيته، أو ت دف إنجاز عسميات تشاء 

، ولكيؽ لا يحي  ليه الايتجياج بالاسيتةادة ميؽ ارتةياق السيرور، أراضي تيرانه، لزسان خدمة ساممة لأراضيه
مييؽ ضييسان خدميية ساؼييية ، فقييد يشذييأ عييؽ ااتشيياء لأراضيييه دون التأكييد بنرادتييهإذا سانييا ياليية الحريير ناتجيية 

 ل ستغ ل الستؾخى. 
تيي الانحعياس عميى تجزئية العقيار دون ذسير التريرفات القانؾنيية الأخيرػ اليرر السذرا السريرؼ و 

 مؽ ق م م. (812)يسكؽ أن تغيير مؽ ط يعة السسر، طعقا لمسادة 
التذريا التؾندي، السغربي، والتؾندي، فقرروا أن ي  السرور يجد مردر  في التررف القانؾني  أما

 الهؼ أدػ إلى تجزئة العقار، لهلػ سيةؾ  عمى أساس ارتةاق مرور. 

                                                                                                                                                                                     

légale de passage pour cause d'enclave sur la parcelle voisine cadastrée appartenant aux 

consorts Y. X.، tout en constatant que l'acte sous-seing privé établi par les époux Y. X... le 4 

juin 1984 et reproduit dans l'acte notarié de vente du 19 juin 1984 mentionnait que les 

intéressés avaient accordé une autorisation de passage sur leur terrain à M. Z., ce dont il 

résultait que le fonds de celui-ci n'était pas enclavé, la cour d'appel a violé l'article 1134 du 

code civil, dans sa rédaction antérieure à celle issue de l'ordonnance du 10 février 2016, 

ensemble l'article 682 du code civil ; 

2°) Alors que seul le propriétaire dont le fonds est enclavé et qui n'a sur la voie publique 

aucune issue ou qu'une issue insuffisante, soit pour l'exploitation agricole, industrielle ou 

commerciale de sa propriété, soit pour la réalisation d'opérations de construction ou de 

lotissement, est fondé à réclamer sur le fonds de ses voisins un passage suffisant pour assurer 

la desserte complète de ses fonds ; qu'au demeurant, en retenant, pour décider que la parcelle 

cadastrée section appartenant aux époux Z... A... bénéficiait d'une servitude légale de passage 

pour cause d'enclave sur la parcelle voisine cadastrée appartenant aux consorts Y... X..., qu'à 

supposer que M. C... ait sans équivoque renoncé à une servitude légale de passage en 

acceptant un passage à son seul profit, les acquéreurs de la parcelle enclavée, à savoir les 

époux Z... A..., ne pouvaient se voir opposer la renonciation de l'auteur de la division au 

bénéfice de servitude légale de passage, sans rechercher si les époux Z... A... ne disposaient 

pas sur la voie publique d'une issue suffisante pour assurer la desserte complète de leur fonds, 

la cour d'appel a privé sa décision de base légale au regard de l'article 682 du code civil ; 

3°) Alors que seul le propriétaire dont le fonds est enclavé et qui n'a sur la voie publique 

aucune issue ou qu'une issue insuffisante, soit pour l'exploitation, ..., est fondé à réclamer sur 

le fonds de ses voisins un passage suffisant pour assurer la desserte complète de ses fonds ; 

qu'en ajoutant, pour statuer comme elle l'a fait, que seul M. Z... disposait, sans cession 

possible, d'une autorisation personnelle de passage sur la parcelle cadastrée (devenue), sans 

rechercher si Mme A..., épouse Z., n'avait pas elle-même emprunté quotidiennement le 

passage litigieux, et ce sans la moindre opposition des consorts Y... X..., dès lors qu'elle était 

nécessairement bénéficiaire, elle aussi, de l'autorisation, la cour d'appel a privé sa décision de 

base légale au regard de l'article 682 du code civil,« Cour de cassation, chambre civile 3, 

audience publique de 15/02/2018, N de pourvoi 17-11063, http://www.legefrance.gouv.fr. 
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لرييايب العقييار السجييزغ، وبقييي أيييد أتزائييه تييدون مشةييه،  مييؽ م ح ا ت (179)الةريي   مييشحولقييد 
تيزاء الأخيرػ، فينذا تعيهر عمييه ذليػ ؼيأخيه مسير  ميؽ الأراضيي السجياورة، الخيار فيي أخيه مسير ميؽ بؿيية الأ

 الهسر. ؽالدالةي (178،177)ويظ   عميه أيكام الةرميؽ 
 :أنهمؽ م ح ا م، فقد نرا عمى  (65)أما السادة و 

" إذا تؼ تقديؼ ممػ وأ عحا بعض أتزائه محريؾرة ولا مشةيه ل يا إليى الظريي  العسيؾمي، في  يجيؾز 
السظالعيية بييالسرور إلا فييي الأتييزاء التييي سانييا مؾضييؾا التقديييؼ، فيينذا تعييهر ذلييػ تظ يي  مقتزيييات لس ك ييا 

 السادة الدابقة".
يدتقرأ مؽ أيكام هيها اليشص، أن السذيرا السغربيي أختيار التقدييؼ سأييد التريرفات القانؾنيية اليؾاردة و 

س ك يا السظالعية بيالسرور إلا فيي عمى بعض أتزاء السمػ السحرؾر ولا مشةه له لمظريي  العيام، في  يجيؾز ل
 الاتزاء مؾضؾا التقديؼ.

بسعشييى أن الانحرييار الجييزؼء لا يشييتب عشييه إلا ييي  مييرور فييي الأتييزاء مؾضييؾا التجزئيية، فيينذا سييان 
مييؽ الانحرييار الكمييي والتييي ازييا أنييه: " لكيي  مالييػ  (64)السسيير غييير سيياف تؾتييب تظ ييي  أيكييام السييادة 

سؾمي أو له مشةه غير سياف لاسيتغ ل عقيار  أن يحري  عميى مسير فيي عقار ليس له مشةه إلى الظري  الع
شرط أن يقام هها السسر في السكان الهؼ لا يد ب للرض السرتة  ت ا  ،أرض تار  نغير تعؾيض مشاسب

 إلا أا  ضرر" 
لاتد مؽ التةري  تيؽ مة ؾم التجزئة والتقديؼ، فالتجزئةي هي س  عسمية تقديؼ ممكيية عقاريية أو عيدة و 

إذا سيان يجيب اسييتعسال إييدػ هيه  القظيا لتذيييد تشاييية،  ،و أكثيرأممكييات م سيا سيان مؾاع يا إلييى اظعتييؽ 
  .عسمية تقديؼ ممكية عقارية م شية إلى ادسيؽ أو عدة أادامتيشسا التقديؼ ف ؾي 

 تؾد ي  السرور؟ ؾ لييدؼ ل الالتزام الهؼ نذأ عؽ هها التررف هؾ ما ويظرح اشكال مان:
اختمف الةق اء في تحديد ط يعة هها الالتزام، فسش ؼ مؽ يدد  التيزام بزيسان الانتةياا والتيزام تتديميؼ و 

ةياا بيه، وهيؾ ميا وهي فكرة التزام العائا في مؾات ية مذيترؼ الجيزء السحريؾر بزيسان الانت الذيء وتؾابعه،
يعت ييير يييي  السيييرور فيييي القيييانؾن التؾنديييي أهيييؼ يقيييؾق ؼالتؾنديييي ، أميييا الةقيييه (1)ذهيييب إلييييه الةقيييه السريييرؼ 

الارتةيياق، ؼيييسكؽ أن يكييؾن محيي  لحقييؾق عيشييية أخييرػ لا برييةة مدييتقمة، وإنسييا تؾ ييةه مييؽ تؾابييا العقييار 
فيي ذليػ العقيار  (2)فينن أؼ تةؾيياالسؾعف ليه الحي ، فشتيجية لخا يية تععيية يي  السيرور لمعقيار السرتةي ، 

                                                           
(1)

  .267م شكرؼ سرور، السرتا الدات ، ص  -
(2)

التةؾيا: " س  تررف اانؾني ي دف إما إلى نق  ممكية شيء أو ي  عيشيي آخير عمييه أو إنذياء هيها الحي "، أيسيد تيؽ  -
التريرف . ويقاتي  مريظمح التةؾييا: 27، ص 2004طالب، التةؾيا فيي مميػ الغيير، دار السييزان لمشذير، سؾسية، تيؾنس، 

  .التذريا الجزائرؼ  في
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يجع  ي  السرور مؽ ممحقاته الإيجاتية سيؾاء سيان ذليػ التةؾييا عميى شيك  تييا، ـعية  ،السؾعف له الح 
تظ يقا لمقاعدة الةق ية " التابا تابا"، ؼيعت ر ي  السرور مؽ الحقؾق السجيردة فيي عقيد ال ييا، ؼيذيس  محي  

 (1)ي باعتعار  مؽ السمحقات الزرورية لمعقار السؾعف له الح .عقد ال يا الشاا  لمسمكية عمى ي  السرور
فميؾ تيؼ افتيراض أن لكؽ ههان التةديران مشتقدان، وعمة ذلػ أنه لا يسكؽ تظ يق سا في س  الحيالات، 

 إلييزامالسح ييؾس لييه، ف يي  يسكييؽ  ييايب الأرض بيياا الجييزء الستريي  بييالظري  العييام وايييتةع بييالجزء الآخيير 
 السذترؼ نحؾ العائا بالزسان والتدميؼ، وسها ه  يسكؽ افتراض التزام العائا ضامشا نحؾ نةده؟ 

هشيياك رأؼ مالييا ييسييس هييها الحيي  عمييى أسيياس أن الترييرف الييهؼ أدػ إلييى تجزئيية العقييار، يؾلييد و 
لمجييزء تمقائيييا التزامييا يقييا عمييى عييات   ييايب الجييزء الستريي  بييالظري  العييام، بننذيياء ييي  ارتةيياق بييالسرور 

وهيها الالتيزام بسيا يرتعيه لريايب الجيزء السح يؾس السحرؾر، باعتعار هها الحي  ميؽ مديتمزمات التريرف، 
 .(2)مؽ ايد اانؾني لح  السرور، يشةي عؽ هها الجزء و ف الانحعاس السذروط لؾتؾد القيد

الارتةييياق أميييا اليييرأؼ الآخييير ميييؽ الةقيييه فحيييدد ط يعييية الالتيييزام بحييي  السيييرور سيييالتزام ضيييسشي بننذييياء و 
بالسرور، عمى أساس أن ي  السرور ي  اتةااي وليس اانؾني، ويترتب عشه تعؾيض يدفا لرايب العقار 

 .(3)مح  السسر
 الاشكال الثالا السظروح أيزا: ه  يقرر ي  السرور تشاء عمى تررف غير اانؾني؟ و 

تيى يسكيؽ السظالعية الجؾاب أن الس دأ القانؾني يةرض وتؾد تررف اانؾني مشذأ لحالة الانحريار ي
بحي  السييرور، لكييؽ إذا ييدث أن تييؼ نييزا ت ييرؼ تيزؼء لأرض السالييػ مييؽ طييرف الدولية، نتيجيية عسمييية نييزا 
السمكية مؽ أت  السشةعة العامة، فتحؾل العااي مؽ الأرض محرؾرا عؽ الظري  العام، فنن تحدييد مؾضيا 

 (4).سا تجزئت االسرور لا يتقيد في هه  الحالة بأن يكؾن في أتزاء الأرض الهؼ ت

 السظما الثالث: أحكام حق السخور

مييؽ ق م ج،  (697)إلييى السييادة  (693)ييي  السييرور مييؽ السييادة مقتزيييات السذييرا الجزائييرؼ  تشيياول
وترك عدة اشكالات اانؾنية  أيكامه برةة دؾيقة،واعت ر  ايدا عمى السمكية العقارية الخا ة، لكشه لؼ يزا 

  .لدراسة، واتراز أيكام ي  السرور في التذريعات مح  افي ايجاد يمؾل ل اتدتؾتب ت يان الآراء الةق ية 
                                                           

(1)
، مرسيز الشذيير الجييامعي، 2015-1965خسديييشية مجمية الحقييؾق العيشييية  ،فييي الدسيتؾرالحقيؾق العيشييية ، نجييب عؾيشييات -

  .182ص  ،2017تؾنس، 
(2)

  .267م شكرؼ سرور، السرتا الدات ، ص  -
(3)

  .396سعيد ت ر، السرتا الدات ، ص  -
(4)

مشذيؾرات الحم يي الحقؾؾيية، تييروت، ل شيان، ، مؾتز الحقؾق العيشية الأ مية، الجزء الأول، ي  السمكيةم يدؽ ااسؼ،  -
 .77ص ، 2006
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ومتى تؾافرت الذروط السقيدة لح  السرور، أضحى لسالػ الأرض السح ؾسة يي  السيرور فيي أرض 
متعمقيية بالأشييخاص السعشيييؾن مختمةيية،  أيكييامولا شييػ أن ل ييها الحيي  الجييار الحابديية ليريي  لمظرييي  العييام، 

الةيييرا )، وانقزييياء يييي  السيييرور (الةيييرا الثييياني)السيييرور  يييي مشازعيييات  السيييرور )الةيييرا الأول(،بظميييب يييي  
 الثالا(.

 الفخع الأول: الأشخاص السعشيؾن بظما حق السخور

أن ماليػ الأرض السحريؾرة عيؽ  ،الديالةة اليهسر (177، 64، 812، 693)ي دو مؽ عياهر السيؾاد 
الظرييي  العييام يسمييػ ويييد  ييي  طمييب السييرور، فييي ييييؽ أن الةقييه القييانؾني يجسييا عمييى أن السظالعيية بحيي  

الييهيؽ ل ييؼ الحيي  فييي اسييتعسال السييرور تتجيياوز مييؽ لييه ييي  السمكييية لتذييس  تسيييا أ ييحاب الحقييؾق العيشييية 
لحق ؼ يتظمب الاترال بالظري  العام، وعمى ذليػ  العقار واستغ له يذارسؾنه هها الح ، ما دام استعسال ؼ

، يجؾز لك  مؽ السشتةا والسرت ؽ السظالعية بحي  السيرور، لأن يي  سي  مش سيا يشريب عميى الأرض معاشيرة
 .(1)ن يظمعا بسا يرتعه القانؾن مؽ ي  لسرمحة هه  الأرضأؼيكؾن ل سا ت ها الاعتعار 

أ ييحاب الحقييؾق الذخرييية سالسدييتأتريؽ، أن  عت ييرأ غييير أن الةقييه الةرندييي خييالف الييرأؼ الأول، و 
فنن يقؾا ؼ غيير متعمقية بيالأرض السحريؾرة بذيك  معاشير، وإنسيا تقيؾم ع ايت ؼ ا ي  ميديش ؼي وهيؾ الساليػ 

 .(2) ايب الح  العيشي، ولهلػ تكؾن السظالعة بح  السرور تؾاسظة هها السالػ الهؼ تعاادوا معه فقط
الجزائرؼ مؾاف الةقه الةرندي، وأاام م دأ مةاد  أن مديتأتر السحي  شياغ  واف  الاتت اد القزائي و 

عرضي لا يجيؾز ليه إنذياء يي  ارتةياق ميرور فيي مميػ الغيير، لأن يي  طميب إنذيائه مخيؾل لساليػ العقيار 
 . (3)وليس لمذاغ  العرضي

ػ الأرض لالتزاميات ماليبعد تحديد الأشخاص السعشييؽ بالسظالعية بحي  السيرور، لاتيد ميؽ التعيرض و 
  السحرؾرة )أولا(، ويقؾاه )مانيا( 

 التدامات مالػ الأرض السحرؾرةأولا: 
 

هشياك عييدة واتعييات فرضييت ا التذييريعات محيي  السقارنيية لسالييػ الأرض السحرييؾرة، مش ييا عييدم مجيياوزة 
 .سب لسالػ الأرض السجاورةادفا التعؾيض السشالسحافغة عمى السسر، ي  السرور، 

 
                                                           

(1)
  .945ع د الجؾاد الدرميشي، ع د الد م الترمانيشي، السرتا الدات ، ص  -

(2) - Planiol، Ripert et Picard ،les biens، op.cit.، p 901. 

(3)
، مجمية السحكسية العمييا، العيدد الأول، 14/04/2011، السييرخ فيي 649966ارار الغرفة العقاريية لمسحكسية العمييا، رايؼ  -

  .153الجزائر، ص 
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 السخور( عجم مجاوزة حق 1
نغييرا لعييدم وتييؾد نرييؾص اانؾنييية تحييدد يقييؾق وواتعييات مالييػ الأرض السحرييؾرة، ؼيييسكؽ تظ ييي  

رون يي  السيرور ، ويتيى أن التذيريا التؾنديي والسغربيي والةرنديي يعت يحقييؽأيكام ي  الارتةاق، لتذابه ال
  لح  الارتةاق.عامة يكام اليخزا لل ارتةااا، وبالتالي

، ويتجياوز ييدود  السقيررة اانؾنيا أن يديتعس  يقيه فيي السيرور، السحرؾرةلأرض لا يدؾغ لرايب او 
السجييياور، فميييؾ سيييان لريييالح عقيييار آخييير غيييير العقيييار ز لريييايب ارتةييياق السيييرور أن يديييتعسمه كسيييا لا يجيييؾ 

السيرور وتيد تقريير ذليػ العقيار، لأن  يي  السيرور فييعقيار آخير لا يديتةيد ميؽ  لرايب العقيار السح يؾس
، سسييا لا يجييؾز أيزييا الحيياق السجيياورولا يجييؾز اسييتعساله عمييى عقييار غييير  ،السحرييؾرلدييد ياتيية العقييار 

  (1)الزرر به لأنه يعت ر مجاوزة لرايب ي  السرور لحقه.
 مؽ ق م ج عمى أنه: (872)وذلػ ما ذه ا إليه السادة 

الارتةيياق" " ... ولا يجيؾز أن يترتييب عمييى مييا يؾتييد مييؽ ياتييات العقييار السرتةيي  أؼ زيييادة فييي عييبء 
مؽ  (186) أما الةر ، مؽ ق م م (1020)وهؾ نةس مؾاف السذرا السررؼ في الةقرة الثانية مؽ السادة

م ح ا ت فقد أوت ا عمى مالػ العقار السؾعف عميه يي  الارتةياق عيدم الاايدام عميى أؼ فعي  ميؽ شيأنه 
 ا م عمى أنه: مؽ م ح  (45) سسا ازا السادةتزيي  استعسال ي  الارتةاق أو تعمه شااا، 

" لا يكييؾن مالييػ العقييار السرتةيي  بييه ممزمييا بالؿيييام بييأؼ عسيي  لسرييمحة العقييار السرتةيي  إلا مييا سييان 
 يقتزيه الاستعسال السألؾف لح  الارتةاق" 

ميؽ القيانؾن السيدني الةرنديي، بحييا مشعيا ميؽ ليه  (2)(702)نةس الأمر متعم  بسيا أوردتيه السيادة و 
ي  ارتةاق استعساله إلا وفقا لدشد ، ولا يسكؽ الؿيام بيأؼ تعيدي  يكيؾن ميؽ شيأنه تةيااؼ العيبء عميى العقيار 

 .السرتة  به
 
 السحافغة عمى السسخ ( 2

 : ق م جمؽ  (872) السادة انر
 ."أؼ زيادة في عبء الارتةاق السرتة  تد مؽ ياتات العقارؾ لا يجؾز أن يترتب عمى ما يو ..."

                                                           
(1)

الدش ؾرؼ، الؾسيط في شرح القانؾن السدني، الجزء التاسا، السجمد الثاني، مشذيؾرات الحم يي الحقؾؾيية،  أيسد ع د الرزاق -
  .1371، ص 2000ل شان، 

-
(2)

L’article 702 du ccf: «De son coté، celui qui a un droit de servitude ne peut en user que 

suivant son titre، sans pouvoir faire، ni dans le fonds qui doit la servitude، ni dans le fonds a 

qui elle est due، de changement qui aggrave la condition du premier.»، op.cit. 
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 ق م م. مؽ (1019)دة اوهؾ نةس مدلؾل نص الس
نرييؾص هييه  التذييريعات السقارنيية عمييى ارتةيياق السييرور فننييه مزييسؾن  تييؼ تظ ييي أنييه إذا  ون يييع 

سييؾف يترتييب عمييى ذلييػ أن يحغيير عمييى مالييػ الأرض السحرييؾرة إتييراء أؼ تغيييير مييؽ شييأنه زيييادة العييبء 
 .السجاورةعمى الأرض 

فسؽ ليه يي  السيرور عميى الأايدام ميث  لا يجيؾز ليه أن يسير بالعربيات، ولا يسميػ أيزيا  ،وبشاء عميه 
ولؾ سان هها الشقي  ضيروريا لأرضيه ولا يمحي  ضيروريا بيالأرض  ،مؾضا معيؽ لاستعسال ي  السرور  نق

 السجاورة.
ن مالػ الأرض السحرؾرة ير في الؿييام بكي  ميا ييرا  ضيروريا لاسيتغ ل أرضيه لسيا يخؾليه فن ،لهلػ

الإضيييرار بساليييػ الأرض السجييياورة، أو أن يكيييؾن مجييياوزا لشظييياق  عيييدم تعسيييد بذيييرطليييه مسارسييية هيييها الحييي  
فيي  التعديفعميى أسياس ؼيكيؾن تيهلػ ايد أضير بجيار  السألؾف مؽ الشذياط، فيزييد ميؽ أ عياء يي  السيرور، 

ويتحس  مديولية هيها  غير السألؾفة، مزار الجؾار الحد السألؾف، ؼيكؾن تحا ايد تتجاوز  الح عسال است
 الزرر.
 
 دفع التعؾيض لسالػ الأرض السجاورة (3
ييي  السييرور لييلرض السحرييؾرة عييؽ الظرييي  العييام عمييى الأرض السجيياورة  يكسييؽ ال ييدف مييؽ تقرييير 

الأرض التيي يتقيرر السيرور في يا،  ماليػ وبالتيالي عيدم تزيرر السحريؾرة، استغ ل الأرض هؾ عدم عرامة
 ممكيييامؾضيييا السيييرور  ويعقيييى تيييهلػ يييايب الأرض السحريييؾرة،  التيييي يحقق ييياالشغييير عيييؽ الةائيييدة  بريييرف

تعؾيزا مؽ  ايب الأرض السحرؾرة الح  في السظالعة تتقاضي  رايب الأرض التي يث ا في ا، ولهل
وأميا نقص ؾيست يا أو اي  نةع يا،  ومثال اعؽ الأضرار التي أ اتا أرضه نتيجة تقرير ي  السرور عمي ا، 

 (1).  يدخ  في تقدير ؾيسة التعؾيضف نةاما عاد عمى الأرض السحرؾرة مؽ 

 
 ثانيا: حقؾق مالػ الأرض السحرؾرة

م ئسيييية  بأعسييييالالؿيييييام عييييدة يقييييؾقي تتعميييي  بلسالييييػ الأرض السحرييييؾرة  القييييؾانيؽ السقارنيييية اخؾليييي 
تغيييير مؾاييا ايييد  وسييمظته فييي امكانييية، عمييى هييها الحيي الحةيياظ فييي  ، وسييها يقييهلسسارسيية يقييه فييي السييرور

 السرور أو تؾسيعه، وس  هه  الحقؾق سيتؼ التظرق إلي ا في الشقاط التالية:
 

                                                           
(1)

 .66-65عظار، السرتا الدات ، ص ع د الشا ر تؾفي  ال -
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 ف  الأرض السجاورة ضخورية أعسالاجخاء  (1
 

عميييى الأرض  التيييي يراهيييا ضيييرورية ومشاسيييعة الأعسيييال بكييي لساليييػ الأرض السحريييؾرة الؿييييام يسكيييؽ 
وهييؾ مييا نرييا عميييه، الدييعي لمسحافغيية أو  ييي  السييروراسييتعسال  سييؾاء تزييسشا هييه  الأعسييالالسجيياورة، 

 (66)دة السيياو ، ق م م ؽميي (01/1019)السييادة ، ق م جمييؽ  (872)لسييادة ا فييي عميييه التذييريعات السقارنيية
 إلا السذرا التؾندي سكا عؽ هه  السدألة واكتةى تث ث فرؾل في ي  السرور. ،م ح ا ممؽ 

 ييا ازا نرؾص هه  التذريعات بسا يمي: و 
لسالػ العقار السرتة  أن يجرؼ مؽ الأعسال ما هؾ ضرورؼ لاستعسال يقه في الارتةياق وميا يميزم " 

 .(1)" هها الح  عمى الؾته الهؼ لا يذشأ إلا أا  ضرر مسكؽلمسحافغة عميه، وأن يدتعس  
 عمى ما يمي:  ( مؽ ق م ج874السادة ) نراسسا و 
 ،ال زمة لاستعسال ي  الارتةاق والسحافغة عميه عمى مالػ العقار السرتة سشذئات ال اتنةقتكؾن  "

 ذلػ. خ فما لؼ يذترط 
ليه دائسيا أن  تيازعمى نةقتيه،  السشذئاتفنذا سان مالػ العقار السرتة  به هؾ السكمف بأن يقؾم تتمػ 

 ."يتخمص مؽ هها التكميي بالتخمي عؽ العقار السرتة  به سمه أو بعزه لسالػ العقار السرتة 
 ( مؽ م ح ا م65( مؽ ق م م، السادة )1022وهؾ ما ازا به السادة )

الأعسال نافعة أيزا لسالػ العقار السرتة  به سانا نةقة الريانة عمى الظيرفيؽ سي  وإذا سانا  – 3
 "تشدعة ما يعؾد عميه مؽ الةائدة

 
 عدة نقاط: دتذف مؽ هه  الشرؾصنو 
 بن يي ياتوتييؾد تشييؾا فييي الأعسييال السشاسييعة لاسييتعسال ييي  السييرور إمييا تتعميي  ت شيياء أو الؿيييام -

 كتعمية أو هدم، وذلػ باخت ف متظمعات الاستعسال. 
 .ضرر مسكؽ بذك  غير مشذ  إلا لأا  وتؾب استعسال ي  السرور -
لكييؽ إذا ترتييب التخمييي عش ييا، ت ييه  الأعسييال أو  ساميي  الحرييية فييي الؿيييامسالييػ الأرض السحرييؾرة ل -

 ضرر مؽ تراء عدم الؿيام ت ا سان مديولا عؽ التعؾيض.
والسحافغيية عميييه عمييى مالييػ العقييار مييا لييؼ  السييرورال زميية لاسييتعسال ييي  سشذييئات ال اتنةقييتكييؾن  -

 السشذييئاتفيينذا سييان مالييػ العقييار هييؾ السكمييف بييأن يقييؾم تتمييػ يؾتييد اتةيياق مييؽ الظييرفيؽ عمييى خيي ف ذلييػ، 
                                                           

(1)
يؼ سعد، السرتا الدات ، ص – -  .274ن ي  إتراـ
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لػ له دائسا أن يتخمص مؽ هها التكميي بالتخمي عؽ العقار السرتة  به سمه أو بعزه لسا تازعمى نةقته، 
 العقار السرتة 

مالييػ الأرض  يقييؾم ت يياالأعسييال التييي  إذا مييا سانييافييي نةقييات الريييانة،  يتظمييب اشييتراك الظرفييان -
، والعمية فيي ذليػ اسيتعسال هيها لسالػ الأرض السجياورة تعؾد بالشةا الؾاا ذاتهلمسحافغة عمى يقه هي في 

  الأخير لهات السسر.
 
 السسخأو تغييخ مؾضع  تؾ يعحق  (2
  

لسالػ الأرض السحرؾرة الهؼ تقرر له ي  السرور في الأرض السجاورة فيي مؾضيا معييؽ الحي  فيي      
، مثي  (1) غير ساف لسؾات ية ياتيات الاسيتغ ل الجدييدة إذا سانتؾسيا السسر الأ مي أو تغيير مؾضعه 

 تغيير ط يعة الاستغ ل الأرض مؽ ف يية لرشا ية فتتغير معه طريقة الاستغ ل وتزيد نةقات السالػ. 
وميييا يسكيييؽ اسيييتشتاته ميييؽ خييي ل هيييها الةيييرا أن التذيييريعات السقارنييية اييييدت يريييية الساليييػ فيييي يييي    

تتعمييي  بظ يعييية السييرور فيييي الأرض السحريييؾرة، فأباييييا ليييه الؿييييام بأعسيييال عمي يييا لكيييؽ وضيييعا ليييه ييييدود 
 .لسحافغة عميها السرور بػيةيقه في  لاستعسالالأعسال، ف  يسكؽ له اترائ ا إلا ما سان مش ا ضرورؼ 

 

  لحق السخورسجنية الحساية الالفخع الثان : 
 

يقيه فيي السيرور ضيد ماليػ م يؾت لمحةياظ عميى  مدنيية يسايية لساليػ الأرض السحريؾرة ارر القانؾن 
وبالسقاتي  ايرر ل يها الأخيير أيزيا دعيؾػ تعيؾيض ضيد  ،دعيؾػ ازيائية رفا الأرض السحرؾرة عؽ طري 

 عؽ طري  ااضي السؾضؾا وااضي الاستعجال. مالػ الأرض السحرؾرة، لكؽ هه  الحساية تقرر
ف تيد ميؽ دراسية دور ااضيي السؾضيؾا فيي تقريير يي  السيرور، ودور ااضيي الاسيتعجال فيي  ومشه،

 يساية هها الح  ؼيسا يمي:
 حق السخور تقخيخف   قاض  السؾضؾعدور أولا: 

الحي   لساليػ الأرض السحريؾرة هشاك دعؾتان يسكؽ رفع سا في ي  السرور، الدعؾػ الأولى تث ا 
لسالييػ الأرض السجيياورة  ودعييؾػ مقييررة ،لث ؾتييه قانؾنيييةال ذييروطبحيي  السييرور متييى تييؾافرت الفييي السظالعيية 

                                                           
(1)

 .312يدؽ سيرة، السرتا الدات ، ص  -



 الخاصة للنصلحة مراعاة المقررة الملكية قيود : الأول الباب
 

99 

فيييتح السسييير مييؽ ا ييي   يييايب  نتيجيية أرضيييهال يقييية بالأضييرار التعييؾيض السديييتح  تيييراء  مةادهييا التسييياس
 .الأرض السحرؾرة

مدػ تيؾفر الذيروط القانؾنيية  في تقدير الكاممةالدمظة التقديرية  لقاضي السؾضؾا القانؾن  مشحواد  
سريايب يي   ي يحاب الحقيؾق العيشيية الأخيرػ ولأ ،لساليػ الأرض السحريؾرة ي  السرورالخا ة تث ؾت 

 (1).وي  الدكؽ نتةاا وي  الاستعسالالا
مييؽ ، مييؽ عييدم االأرض محرييؾرة فييي تقييدير انحرييار  لقاضييي السؾضييؾاتكييؾن الدييمظة التقديرييية و 

المجيييؾء إليييى أهييي  الخ يييرة، وعميييى ضيييؾء الخ يييرة يتخيييه ايييرار ، وإذا ت ييييؽ ليييه ميييؽ تقريييير الخ يييرة والؾايييائا  خييي ل
والكيؽيية  ،ؼييه معاشيرة الحي السؾضيا اليهؼ ييتؼ اام بعد ذليػ تتعيييؽ  ،السعروضة عميه أن الأرض محرؾرة

 التي يتؼ ت ا السرور مرا يا القدر ال زم لاستغ ل الأرض واستعسال ا عمى الؾته السألؾف.
سسا يقؾم القاضي أيزا تتعييؽ م مغ التعؾيض الهؼ يجب دفعه في يالية ميا إذا سيان ميرور ماليػ و  

 الأرض السحرؾرة لا يمح  ضررا بالجار. 
معاشرة هيها الحي  ميؽ  وتحتاجلسجرد انحعاس الأرض عؽ الظري  العام،  اانؾناي  السرور  ويث ا       

،  لمقيانؾن اليشص عمييه سييمةاوااعيي لا يسكييؽ أن ذو طيابا  يييا تعيييؽ مؾضيا السيرور وسيةيتييه إليى تشغييؼ 
  العام، تيؽ مالػ الأرض السحرؾرة ومالػ الأرض السجاورة الهؼ تةرمه عؽ الظري التشغيؼ الاتةاايويتؼ 

ويتعيؽ عمى مالػ الأرض ، ومؾاعيد  بظريقة وديةالاتةاق مؾضا السرور والكيؽية التي يتؼ ت ا  نصؼيعيؽ 
بظريقيية  السييرور ت ييا، فيينذا لييؼ يييتؼ هييها الاتةيياق مقاتيي إلييى مالييػ الأرض السجيياورة السحرييؾرة دفييا تعؾيزييا 

  (2).تعييؽ السسر وطريقة السرورت العامظإلى القزاء  المجؾءمالػ الأرض السجاورة اتةاؾية، يتعيؽ عمى 
يحيييي  لسالييييػ الأرض السجيييياورة أن يظمييييب التعييييدي ، فيييينذا غييييير مالييييػ الأرض السحرييييؾرة طريقيييية  و

استغ ل أرضه، ورأػ بأن السسر القائؼ غير ساف ولا يدسح بسرور وسائ  الشق  ؼيح  له أن يظمب تؾسيا 
أوسيا مسييا يميزم الاسييتغ ل الجدييد سييان ليه أن يظمييب  السسير، أمييا إذا رأػ الساليػ السجيياور أن السسير أ ييعح

 (3).تزيي  السسر أو إزالته

                                                           
(1)

عييدد ، ، ترتسيية أمقييران ع ييد العزيييز، السجميية القزييائية، الجييزء الثييانيعييؽ بعييض تؾانييب ارتةيياق السييرور، زرايييؽ رمزييان -
 .56، ص 2004ديؾان السظ ؾعات الجامعية، الجزائر،  العقارية،مغرفة لخاص بالاتت اد القزائي 

(2)
 .74م يدؽ ااسؼ، السرتا الدات ، ص  -

(3)
 .75السرتا نةده، ص  -
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ي وهييي دعييؾػ الحيي إنكييار دعييؾػ  الييهؼ يستمييػ عقييد ممكييية عقييار  رفييا لسالييػ الأرض السجيياورةويحيي  
ايام الغياهر لريالحه،  لمعقيارفينذا أم يا ممكيتيه ميؽ ارتةياق السيرور، اخ ء أرضه مؽ خ ل ا يمتسس  عيشية

 (1) .عبء الإمعات ضؾئهعمى وهؾ الافتراض الهؼ يتحدد 
استعسال ا ي يح  لسسر ذو نظاق معيؽ أرض السالػ مح ؾسة عؽ الظري  العام في يالة م ؾت ياتةو    

السجياورة اختييار الأرض وهيؾ  في يدأ أول اتيراء،  يها السسيرل التعيييؽ السيادؼ فيمزم بعدها مريمية، واستغ ل ا
 (2).التي سيتؼ في ا السرور، والجزء مؽ هه  الأرض التي سيشذأ في ا السسر

( ميييييؽ ق م ج، 696السيييييادة ) تديييييدت اعميييييى ضيييييؾابط معيشييييية  محييييي  الدراسيييييةالتذيييييريعات  نرييييياو  
 عمى أنه: ( مؽ م ح ا م65)، ( مؽ ق م م03/812)

العقيار والظريي  العيام م ئسية يجب أن ييخه ي  السيرور ميؽ الج ية التيي تكيؾن في يا السديافة تييؽ " 
 ." حق  أا  ضرر بالس ك السجاوريؽوالتي ت

يتزح أنه إذا سان يحييط بيالأرض السح ؾسية عيدة عقيارات، وسيان ميؽ  ،شرؾصهه  ال مؽ استقراءو 
السسكؽ الؾ ؾل إلى الظري  العام خ ل أكثر مؽ عقار مؽ هه  العقارات ؼيختار مش ا العقيار اليهؼ يكيؾن 
السرور ؼيه أخف ضررا، وتقدير ذلػ مديألة مؾضيؾ ية يةري  في يا ااضيي السؾضيؾا وفقيا لغيروف الحيال 

 إلى ط يعة العقارات السجاورة ونؾا الاستغ ل السخررة له. وبرةة خا ة بالشغر
وأن  خيف ميؽ السييرور فيي الأرض السزروعيية،القاضييي أن السيرور فيي الأرض الةزيياء أ إذا ميا تأكيدو 

مؾضييعا فييي هييها العقييار يكييؾن ، ؼيقييؾم باختيييار السييرور فييي الأرض السزروعيية أخييف مشييه فييي الأرض ال شيياء
سيأن يكيؾن مؾضيا السيرور بجانيب الخيط الةا ي  تييؽ عقياريؽ تيدلا ميؽ  السرور ؼيه أخف ضررا مؽ غيير ،

 .(3)اختيار مؾضا في وسط العقار
ايييد يكيييؾن السؾضيييا اليييهؼ يعيشيييه القاضيييي لمسيييرور مسيييرا عميييى سيييظح الأرض معاشيييرة، سسيييا يختيييار و 

القاضي نةقا في بياطؽ الأرض مؾضيعا لمسيرور إذا سيان ذليػ م ئسيا لاسيتغ ل الأرض السح ؾسية، ويريح 
 أن يكؾن مؾضا السرور الةزاء الهؼ يعمؾا أرض الجار.

ؼيحيدد فستى تقرر ي  السيرور لا يكيؾن لريايب العقيار السح يؾس الحي  فيي اسيتعساله سييي يذياء، 
 ومدت ا. طريقة استعسال السرور القاضي
تكييؾن في ييا ن ييخييه ييي  السييرور مييؽ الج يية التييي تؾتييب أ الدييابقةفيينذا سانييا الشرييؾص القانؾنييية  

ؽ ياليية التديياؤل عيي فيينن السدييافة تيييؽ العقييار والظرييي  العييام م ئسيية وتحقيي  أايي  ضييرر بييالس ك السجيياوريؽ
                                                           

(1)
 .998، السرتا الدات ، ص  ع د السشعؼ فرج الرد -

(2)
 .97، ص السرتا نةده -

(3)
 .61ع د الشا ر تؾفي ، العظار، السرتا الدات ، ص  -
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الشاش  عؽ تجزئة عقار، فقد يكؾن العقار متر  اترالا بسؾضا السرور في يالة الانحعاس  أخرػ تتعم 
ه مح ؾسيا عيؽ الظريي  كاؼيا بالظري  العام مؼ يتررف ؼيه  ايعه تررفا اانؾنيا ييدؼ إلى تعي  تيزء مشي

فيترتب عمى ال يا الانحعاس عيؽ الظريي  العيام،  ،العام، ومثال ذلػ أن ي يا تزءا مؽ العقار لذخص آخر
سيييؾاء لمجيييزء الس ييييا أو لمستعقيييي لمساليييػ ومثيييال ال ييييا السقايزييية ال عييية والقديييسة، فةيييي هيييه  الحالييية لا تظ ييي  

ن يكيييؾن السسييير فيييي العقيييار الأخيييف ضيييررا وفيييي القؾاعيييد العامييية الديييابقة فيييي تحدييييد مؾضيييا السسييير، وهيييي أ
مؾضييا مشييه يتحقيي  ؼيييه ذلييػ سسييا أشييارت إلييى ذلييػ الشرييؾص القانؾنييية الدييالةة الييهسر، وإنسييا نرييا الةقييرة 

 عمى أنه:  ق م ج مؽ (697) ، والسادةمؽ ق م م (812) الثانية مؽ السادة
معادليية أو ادييسة أو ميييؽ أؼ تيييا أو حرييؾرة ناتجيية عييؽ تجزئيية عقييار بديي ب إذا سانييا الأرض الس" 

 " معاممة أخرػ، ف  يظمب ي  السرور إلا عمى الأراضي التي تذسم ا تمػ السعام ت
مؾضييا السييرور فييي أيييد أتييزاء العقييار  محيي  الدراسيية أاييرتالتذييريعات  أنشرييؾص اليدتذييف مييؽ و 

 ذاته، لا في العقارات الأخرػ السسمؾسة لمغير مؽ ا   التجزئة.
بنرادته تتجزئة العقار، ويعس تزء مشه عيؽ  محة، لأن مالػ العقار هؾ الهؼ ااوعمة هها الحكؼ واض

ف  يرح أن يحس  الس ك السجاوريؽ ايدا عمى يقؾا ؼ مؽ تراء فع  إرادؼ مؽ تانعه، إلا  ،الظري  العام
إذا سان ذلػ القيد ضروريا بأن استحال إيجاد مسر سياف لريالح الجيزء السح يؾس فيي الأتيزاء الأخيرػ ميؽ 

 (1) .ذات العقار
فيههب فيي تحدييد ،  ق ييف شاك اخت ف فأما بذأن الأساس القانؾني لح  السرور في يالة التجزئة، 

ي  الارتةاق إلا أن العقيار سيان فيي م يدأ الأمير واييد لا  اعتعار عدم وتؾد ع مات عاهرة تسيزإلى فري  
يتجزأ، وسأن ماليػ العقيار واييد وهيؾ تتجزئتيه خريص الجيزء الآخير ميؽ العقيار غيير السح يؾس ليسير عمييه 

 (2).مالػ العقار السح ؾس أو مؽ له الح  في السرور القانؾني
عمييى الالتييزام  الدييالةة الييهسرإلييى تأسيييس الحكييؼ الييؾارد فييي الشرييؾص (3)وذهييب تانييب آخيير مييؽ الةقييه

بالزسان، فةي هه  الحالة التي ي يا في ا السالػ الأ مي تزءا مؽ العقار ؼيرعح هيها الجيزء مح ؾسيا عيؽ 
الظريي  العييام يسكييؽ القييؾل بيأن العييائا سييان يزييسؽ لمسذيترؼ اسييتحقاق الجييزء الس يييا، يزيسؽ لييه أيزييا ييي  

  يردق في يالة وايدة إذا سان العيائا ايد السرور لمجزء الس يا عمى الجزء الهؼ استعقه، ولكؽ هها التأ ي
استعقى الجيزء اليهؼ يري  إليى الظريي  العيام، أميا إذا سيان ايد اسيتعقى الجيزء السح يؾس في  يسكيؽ الاعتسياد 

 عمى أساس الالتزام بالزسان.

                                                           
(1)

 .395ت ر، السرتا الدات ، ص  سعيد -
(2)

 .767، السرتا الدات ، ص الجزء الثامؽع د الرزاق أيسد الدش ؾرؼ،  -
(3)

 .189م عمي عرفة، السرتا الدات ، ص  -
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ولكيؽ هييها الييرأؼ يسكييؽ الاعتيراض عميييه بييأن الحكييؼ الييؾارد فيي الشرييؾص القانؾنييية الدييالةة الييهسر إذا 
فيي ياتية إليى اليشص عمييه بحكيؼ  محي  الدراسيةإلا تظ يقيا لمقؾاعيد العامية، لسيا سانيا التذيريعات  كان ليس

ؾيية بعيد التجزئية والشافيهة إليى الظريي  العيام عميى القيانؾن عاال الأتيزاءخاص، والهؼ ييسس ي  السرور فيي 
  .معاشرة

يكؾن السرور في ا أخف مؾضا السرور في العقارات السجاورة التي مح  الدراسة  التذريعاتيددت و 
ق م م،  ميؽ (02/812( ميؽ ق م ج، )697) دؾاضررا، في ييؽ أن مؾاا السرور يتحدد إعسالا لشص الس

إذا سان يدب أيد هيه  الأتيزاء عيؽ الظريي  العيام ناشيئا ميؽ تجزئية تسيا تشياء عميى  ،م ح ا ممؽ  (65)
 .رتررف اانؾني بذرط أن يكؾن مؽ السدتظاا إيجاد مسر ساف في أتزاء هها العقا

 
 :لاتت اد القزائي السغربي عمى أنهارر او 
يح  لمسحكسة أن تقزي بةتح الظري  مادام اد م يا ل يا اعتعيار هيه  الظريي  الؾيييدة السيديية إليى  "

 ممػ طالب فتح ا، وتأكد إغ ا ا مسا ألح  به ضررا في عدم الؾ ؾل إلى ممكه.
التعمييي   وانعييدام... ييييا يعيييب الظاعشييان عمييى القييرار فييي الؾسيييمة الؾييييدة الستخييهة مييؽ التحريييي 

يتجميى عيدم وتيؾد  ،قانؾن، ذلػ أنه بقراءة السعايشة السشجزة اتتدائيا وترريح الذاهد السدتسا إلييهومخالةة ال
الظرييي  ولمييراتميؽ مسيير تانييب الحييائط الس يييؽ فييي محزيير السعايشيية القزييائية وشيي ادة الذيياهد، ... ومشيياط 

  بكييؾن الظرييي  غ ا ييا ومحزيير إمعييات الحييال يتعمييا وليييس  ،الشييزاا يتعميي  تؾتييؾد طرييي  أو عييدم وتؾدهييا
وليس ؼيه إشارة إلى ما يشةي وتؾد مسر بجانب الحائط ... ولؼ يعحا في تدة الظري  وادم السسير  ،مغمقة

وإذا أرادت  ،السؾتييؾد بجانييب الحييائط بخيي ف محزيير السعايشيية وترييريح الذيياهد خيي ل السريميية الاتتدائييية
بعييد استرييدار يكييؼ يدييسح  ،ارضيييؽفعمي سييا تعؾيزييه عسييا يقتظييا مييؽ أرض الع ،السظمؾبتييان إنذيياء مسيير

 تهبػ، والقرار مذؾب بالتحريي وانعدام التعمي  ومخالةة القانؾن.
فنن الشزاا انرب عمى إغ ق الظري ، ومؾضؾا الدعؾػ هؾ فتح ا،  ،لكؽ ييا إنه خ فا لمؾسيمةو 

واييد تأكييد لمسحكسيية بالسعايشيية وتييؾد الظرييي  الؾييييدة السيدييية إلييى ممييػ السظمييؾبتيؽ، وييييؽ تأكييد ل ييا إغ ا ييا 
وازا بةتح ا يكؾن ارارها  حيحا معمي   ،وتزررهسا يدب إفادة محزر إمعات الحال والسعايشة السشجزة

ولا تق ي  إمارتيه أول ميرة  ،ؼييا، أميا ايدم الظريي  ميؽ عدميه فميؼ يدي   إمارتيه أميام محكسية السؾضيؾاتعمي  سا
 . (1)"أمام محكسة الشقض لتعمقه بالؾااا والؾسيمة عمى غير أساس

 
                                                           

(1)
مجمية ، 20/03/2012، السييرخ فيي 2727/1/5/2011، ممف ميدني عيدد 1408ارار محكسة الشقض السغربية، عدد  -

 . 266،265، ص 2013 السغرب،، الدار ال يزاء، 3، العدد القزائي الاتت اد سمدمة
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 حق السخور حسايةف   الا تعجال  ثانيا: دور القاض 
ييييي  السييييرور هييييؾ ااضييييي  أن القاضييييي السخييييتص لمةريييي  فييييي مشازعييييات العاميييية إذا سانييييا القاعييييدة

تدييتدعي عييروف الاسييتعجال تييدخ  ااضييي الأمييؾر أييانييا تسييس بأ يي  الحيي ، فننييه السؾضييؾا، باعتعارهييا 
ممكيته، ونتب عؽ ذلػ مشا ماليػ العقيار  السدتعجمة، فنذا اام مالػ العقار السرتة  بغم  السسر السؾتؾد في

قاضييي الأمييؾر ر بنعييادة فييتح السسيير لرتييا الاختريياص للمييي ،السحرييؾر مييؽ الؾ ييؾل إلييى الظرييي  العييام
  .السدتعجمة

فننيه يث ييا بقييؾة القيانؾن، ويغيي  هييها الحي  اائسييا مييا  ،إذا تيؾفرت الذييروط السؾتعية لارتةيياق السييرورو 
دامييا ياليية الانحعيياس اائسيية، وتجييؾز السظالعيية بييه، لكييؽ إذا تعييهر الاتةيياق مييا الجييار الييهؼ يختييرق السسيير 

 .عؽ الظري  القزائي تعييؽ السسر وطريقة السرور يكؾن  ،أرضه
 

 أثخ التقادم ف  تعييؽ السسخ: ثالثا
القانؾنييية فييي تحديييد السييدة القانؾنييية   اضييسؽ مختمييف نرؾ يي محيي  الدراسييةالتذييريعات تعايشييا     

 ق م جمييؽ  (879)السييادة  التييي بسؾت  ييا يشت ييي ارتةيياق السييرور بعييدم الاسييتعسال، فسييؽ ذلييػ مييا ازييا بييه
 عمى أنه:
سيييشؾات، سسيييا يشت يييي أيزيييا بعيييدم اسيييتعساله لسيييدة م مييية  10يشت يييي يييي  الارتةييياق بعيييدم اسيييتعساله " 

 وم ميؽ سشة إذا سان الارتةاق مقرر لسرمحة مال مؾروث تابا لعائمة، 
ذات يييا أن يعيييدل ميييؽ الكيؽيييية التيييي  كسييا يديييقط يييي  الارتةييياق بالتقيييادم، فننيييه يجيييؾز سيييهلػ بالظريقييية و

 ." يدتعس  ت ا
 وية ؼ مؽ هه  السادة أنه يشقزي ارتةاق السرور بعدم استعسال هها الح  لسدة عذر سشؾات.

" : ق م م عمييى أنييه مييؽ (1027)السييادة  اختمةييا مييدة التقييادم فييي التذييريا السرييرؼ، ييييا أكييدتو 
سانيا سشة، فنن سان الارتةياق مقيررا لسريمحة عييؽ مؾاؾفية  15تشت ي يقؾق الارتةاق بعدم استعسال ا مدة 

السدة م ما وم ميؽ سشة، وسسا يدقط التقادم ي  الارتةاق يجؾز سهلػ بالظريقة ذات يا أن يعيدل ميؽ الكيؽيية 
 .(1)"التي يدتعس  ت ا

سيدة خسييس عذيرة سييشة، وتحديب تداييية لالسذيرا التؾندييي سيقؾط ييي  الارتةياق بعييدم اسيتعساله  وتعي 
ح  غيير مديتسر وميؽ ييؾم الؿييام بعسي  معيارض إذا مدة الدقؾط مؽ يؾم عدم استعسال الارتةاق إذا سان ال

                                                           
(1)

 425م شكرؼ سرور، السرتا الدات ، ص -
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، أميييا السذيييرا السغربيييي فميييؼ يتشييياول ميييدة معيشييية لانقزييياء يييي  الارتةييياق نتيجييية عيييدم (1)كيييان الحييي  مديييتسرا
 استعساله.

انت ييياء ااعيييدة وطريقييية ارتةييياق السيييرور بدييي ب  ،ةرندييييالميييؽ القيييانؾن السيييدني  (685)السيييادة  ايييررتو 
  (2).الاستعسال الستؾا   الانحرار بسرور م ميؽ سشة مؽ

عمى يالة ما إذا ممػ ارتةاق السرور عدة شرساء عمى الذيؾا،  مح  الدراسةسسا نرا التذريعات و 
وايررت أن انتةيياا أيييدهؼ دون العياايؽ بارتةيياق السييرور أو اظيا أخييدهؼ التقييادم يةييد العيياايؽ ؼيقظعييه بالشدييعة 

القدسة ميؽ بعيد فأواعيا ارتةياق السيرور فيي نرييب شيريػ لا يتغير الؾضا يتى ولؾ أتريا و إلي ؼ أيزا، 
آخر غير الذريػ الهؼ اام بقظا التقادم أو ير  الؾاف لسرمحته، وأساس هها الحكؼ أن ارتةياق السيرور 

 .ومؽ مؼ فننه لا يرح أن يشت ي بالشدعة إلى تزء شائا مؽ العقار السرتة  ،لا يق   التجزئة
 بأنه: ( مؽ ق م م1027، )( مؽ ق م ج879) السادة انروسهلػ 

يجيؾز سيهلػ بالظريقية ذات يا أن يعيدل ميؽ الكيؽيية التيي يديتعس   ،وسسا يديقط التقيادم يي  الارتةياق" 
 ."ت ا

ويعقى  ،يسشح لرايعه هها الح  وتخمص هه  الشرؾص إلى أن الاستعسال الجزؼء لارتةاق السرور
ا بعيدم الاسيتعسال وإنسيا يشيتقص إليى القيدر اليهؼ عمى ذلػ الحال مدة التقادم، ف  يديقط ارتةياق السيرور سميي

 استعس  فقط.
فننييه يجييؾز أن يتدييا هييها  ،سسييا يشقزييي ارتةيياق السييرور بعييدم الاسييتعسال الجزئييي عييؽ طرييي  التقييادمو 

الحي  ويزيييد نظااييه بالتؾسييا فييي الاسييتعسال عييؽ طرييي  التقييادم السكدييب، سسييا يجييؾز تعييدي  سيؽييية اسييتعسال 
يديب التذيريا الجزائيرؼ، ( ميؽ م ح ا م، و 69ويشت يي بانت ياء أتميه طعقيا لمسيادة ) ارتةاق السرور بالتقيادم،

 فنن سيؽية استعسال ارتةاق السرور تكؾن اد تعدلا بالتقادم.
 ، والسيييييادةم ح ا تميييييؽ ( 188الةرييييي  ) ،( م ح ا م69)، ق م م ميييييؽ (1028)السيييييادة  ازييييياو 

 عمى ما يمي: ق م ج مؽ (880)
تغييير وضييا الأشييياء بحيييا ترييعح فييي ياليية لا يسكييؽ في ييا اسييتعسال هييها يشت ييي ييي  الارتةيياق إذا " 

الحييي ، ويعيييؾد إذا عيييادت الأشيييياء إليييى وضيييا يسكيييؽ معيييه اسيييتعسال الحييي ، إلا أن يكيييؾن ايييد انت يييى بعيييدم 
 ."الاستعسال

                                                           
(1)

  .38مؽ م ح ا ت، السردر الدات ، ص  190،189أنغر الةر ن  -
(2) -L’article 685 du ccf: « L’assiette et le mode de servitude de passage pour cause d’enclave 

sont déterminés par trente ans d’usage continu », op.cit.  
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بأنيه إذا أ ييعح اسييتعسال ارتةيياق السييرور مدييتحي   ،يديتخمص مييؽ اسييتقراء هييه  الشرييؾص القانؾنيييةو 
ليععض عيروف واعيا عمييه، فينن ارتةياق السيرور يشت يي إليى أن ييزول السيانا، أميا إذا سيان  استحالة مظمقية

 .(1) الاستحالةاستعسال ارتةاق السرور أ عح أكثر مذقة أو أا  فائدة ف  يعت ر هها مؽ ا ي  
يعييييؾد ارتةيييياق السييييرور إذا عييييادت الأشييييياء إلييييى وضييييا يسكييييؽ معييييه اسييييتعسال الحيييي ، وليييييس مييييؽ  و 

تعيؾد الأشيياء إليى وضيع ا الأ يمي تساميا، تي  يكةيي أن ترتيا إليى وضيا تسكيؽ معيه العيؾدة الزرورؼ أن 
 .(2)إلى استعسال ارتةاق السرور دون أن يكؾن هها الاستعسال أكثر مذقة

ر و ارتةاق السرور بأسيعاب انقزياء الحقيؾق تؾتيه عيام، وعميى ذليػ فينن ارتةياق السير يشقزي ي   واد
تتحق  الذرط الةاسخ، وايد يشقزيي تشيزول ماليػ العقيار السحريؾر، سسيا خ يشقزي سإذا عم  عمى شرط فا

 يشقزي بالاتةاق تيؽ مالػ العقار السحرؾر ومالػ العقار السرتة .
 لهلػ سالآتي:يالات  أربا  شاكوأما بالشدعة لتقدير أمر التقادم في تعييؽ السسر ف

 تؾافخ الذخوط القانؾنية لحق السخور الحالة الأولى: (1
فييينن هيييها  ميييؽ يرييير الأرض عيييؽ الظريييي  العيييام يييي  السيييرورقانؾنيييية لتقريييير تيييؾافرت الذيييروط الإذا 

 عيدم الاسيتعسالم سا طال الزمؽ عميى لا يتقادم بعدم الاستعسال هها الح  فنن يث ا بقؾة القانؾن، الأخير 
 اائسة.ما داما الأرض في يالة يرر، ف ؾ ايد يرد عمى السمكية، ويعقى ما بقيا شروط هها القيد 

أرض ويسكؽ لرايب الأرض السحريؾرة السظالعية بحقيه فيي السيرور فيي تيار ، وليؾ بعيد ميرور ميدة 
 .(3)التقادم مؽ يعس الأرض، ما داما الحرر لا يزال اائسا

 الحالة الثانية: عجم مخاعاة الذخوط القانؾنية لحق السخور( 2
 تؾتب هه  الحالة وتؾد افتراضيؽ: 

  ض الأولاخ تفالاأ( 
دون  ييدث واسيتعس   يايب الأرض السحريؾرة يقيه فيي السيرور القيانؾني فيي الأرض السجيياورةإذا 

مراعييياة الذيييروط القانؾنيييية بسؾضيييا السسييير الديييالةة اليييهسر، ومثاليييه ميييرور  فيييي أرض تيييار  فيييي مؾضيييا لييييس 
الأخييف ضييررا، وسييان بنمكانييه السييرور مييؽ طرييي  أخييرػ، أو تييؼ السييرور لظرييي  أطييؾل دون م ييرر، فحيشئييه 

ؼيظمييب أن يكييؾن السسيير فييي أرض مجيياورة أخييرػ ، لرييايب الأرض السجيياورة الاعتييراض عمييى ذلييػ يسكييؽ
يكييؾن السييرور في ييا أخييف ضييررا مييؽ السييرور فييي أرضييه أو أن يظمييب تعييييؽ السسيير فييي أرضييه ولكييؽ فييي 

                                                           
(1) - Jean louis Bergel, Marc Bruschi, Sylvie Cimamonti, op.cit, p 350  

(2) - Planiol et Ripert Picard, les biens, op.cit, p 974-975  
(3)

الأول، مظععيية تامعيية القيياهرة، مريير، الظععيية م عمييي عرفيية، شييرح القييانؾن السييدني الجديييد فييي ييي  السمكييية، الجييزء  -
 .295، ص 1954الثالثة، 
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مؾضا يتحق  مشه ضرر أخف مؽ ضرر السرور في السؾضا الهؼ اختار   ايب الأرض السحريؾرة أو 
 . (1)  طريقة السرور يتى تتة  ما طريقة استعسال واستغ ل الأرض السحرؾرةأن يظمب تعدي
 الافتخاض الثان ب( 

إذا اام  ايب الأرض السحرؾرة بسسارسة يقه في السرور دون مراعاة الذروط القانؾنيية وسيكا   
بالتقيادم،   ايب الأرض السجاورة دون اعتراض مدة التقادم، فنن يقه في السرور فيي هيها السؾضيا يتث تيه

ولكييؽ التقييادم لا يعت يير فييي هييه  الحاليية تقادمييا مكدييعا، إذ أن  ييايب الأرض السحرييؾرة اسييتعس  يقييه فييي 
السرور، ولكؽ دون تؾاف  ما القؾاعد السقررة اانؾنا له، وبالتالي ف ؾ لا يكيي عمى أنه مرور بذك  اتةيااي 

يتقادم ي  الجار في الاعتراض عمى السؾضيا تيؽ الظرفيؽ، ؼيكؾن التقادم في هه  الحالة تقادما مدقظا، ف
، ما دام سكؾته استسر مدة التقادم القانؾنيية طعقيا لكي  تذيريا ميؽ (2)الهؼ اختار   ايب الأرض السح ؾسة

 التذريعات مح  الدراسة.
  مسار ة مخور دون قيج قانؾن الحالة الثالثة: ( 3

ليييييس فييييي العقييييار  مسييييرورإذا اييييام  ييييايب الأرض السحرييييؾرة باختيييييار مسيييير آخيييير واسييييتعسمه ل     
، ولكييؽ  يياي  ا ميير فييي أرضييه غييير محرييؾرة عييؽ الظرييي  العييامأو سانييا  ر،السجيياور تيي  فييي عقييار آخيي

أرض الجييار لأن السدييافة إلييى الظرييي  العييام أاريير وأيديير، فيي  يعت يير فييي الحييالتيؽ ييي  مييرور اييانؾني ولا 
ايدا مألؾفا لح  السمكية. ولكؽ إذا استسر  ايب الأرض في الحيالتيؽ يسيارس بذيك  عياهر ومديتسر هيها 

تييي بقييي يسيير في ييا طييؾل مييدة التقييادم، السييرور مييدة التقييادم، فننييه يكدييب ييي  ارتةيياق السييرور فييي الأرض ال
  .(3)التقادم السكدببسعشى يكتدعه ب

ييييازة السسيير مييدة التقييادم لرييايب  ق م ج مييؽ (699) السييادة فييي نييصالسذييرا الجزائييرؼ أورد ولقييد 
 بقؾل ا: العقار السحرؾر 

سييشة يعييد بسثابيية سييشد ممكييية  15إن ييييازة السسيير الييهؼ يدييتعسمه  ييايب العقييار السحرييؾر لسييدة " 
ل رتةيياق ويرييعح تابعييا لمعقييار الييهؼ أنذيي  مييؽ اتمييه، وإن سييان ارتةيياق السييرور اييد تقييرر بالحيييازة لرييالح 

 ."رؾر، فننه لا يزول تتؾاف الحرر الهؼ سان الد ب الأ مي ؼيه عارضا سان أو ن ائياالعقار السح
يتيى وليؾ سيان لا يكتديب بالزيرورة هيها الظيابا وسيها  ،بسثابة ارتةياق عياهر السرور رتةاقاعت ر يو  

 يتى ولؾ سان غير متؾا  .

                                                           
(1)

 .78م يدؽ ااسؼ، السرتا الدات ، ص -
(2)

 .771،770ع د الرزاق الدش ؾرؼ، الؾسيط في شرح القانؾن السدني، الجزء الثامؽ، السرتا الدات ، ص  -
(3)

 .771السرتا نةده، ص -
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قادم عمى الح  في يد ذاته، الارتةااات الغاهرة والستؾا مة بالتقادم، ولا يشرب الت يسكؽ اكتدابو  
سيشة، ويسكيؽ  خسيس عذيرةوإنسا عمى القاعدة وعمى سيؽية الاستغ ل الشياتؼ عيؽ الاسيتعسال والحييازة طيمية 

رة، ويجيب أن تديتجيب الحييازة  يالحيازة والاستعسال بجسيا الؾسائ  بسا فيي ذليػ المجيؾء إليى خ ةإمعات وااع
ولا سييييسا أن تكيييؾن متؾا يييمة  ،مييية وللوضييياا السقيييررة اانؾنييياالسحيييتب ت يييا لمذيييروط السقيييررة فيييي القؾاعيييد العا

  اداة عمشية ولا لعس في ا.
التحديد السد   عيؽ طريي  التقيادم لقاعيدة وسيؽيية مؽ ق م ج  (699) يةترض تظ ي  السادة ومشه، 

 يسكشيهالحائز الستؾفر عمى الذروط القانؾنية عمى معايشة تقادم ااعدة وسيؽية الارتةاق، مؼ يعس  الارتةاق، ؼ
الحيائز  وفيي يالية ت ياون ت اتيؽ الؾااعيتيؽ لمسظالعة ولمحرؾل عمى سشد التقادم عؽ طريي  القزياء،  الدفا
السظمؾبيية ولا سيييسا والييهؼ لا يتييؾفر عمييى الذييروط ، معايشيية تقييادم ااعييدة وسيؽييية الارتةيياق فييي  ييالحه بعييدم

الأت  السقرر فيي القؾاعيد العامية، لا يسكيؽ الاسيتةادة ميؽ التقيادم  يعدالهؼ خسس عذرة سشةي انقزاء أت  
 ، ويعقى يقه محةؾعا في يساية ييازته.ولا الحرؾل عمى سشد

 
 ( الحالة الخابعة: عجم الحق ف  الاعتخاض عمى السخور4
السحرؾرة يقه في السرور في أرض تار  فيي مؾضيا يتةي  إذا مشح القانؾن لرايب الأرض       

ذييييروط القانؾنييييية لحيييي  السييييرور، فيييي  يكييييؾن لمجييييار الحيييي  فييييي الاعتييييراض، ولكييييؽ  ييييايب الأرض مييييا ال
السحريؾرة ليؼ يسيارس يقيه فعمييا فيي السيرور فيي هييها السؾضيا ميدة التقيادم، فننيه فيي هيه  الحالية يةقيد بعييدم 

إذا رغيب فيي السيرور بعيد ذليػ وسانيا أرضيه لا تيزال محريؾرة عيؽ الاستعسال يقيه اليهؼ سيان ايد سديعه، و 
   . (1)ولكؽ بسؾتب ي  مرور تديد وفي مقات  تعؾيض تديد ،الظري  العام تاز له ذلػ

  عؽ حق السخور التعؾيض رابعا: قيسة
لأرض السجييياورة ايييي  السيييرور فيييي سحريييؾرة الأرض ال مشحيييا التذيييريعات محييي  الدراسييية لريييايب

ولكيييؽ هشيييياك اخت فيييات تييييؽ هييييه   م مييييغ ميييالي فيييي شييييك  تعيييؾيض. لكيييؽ مقاتييي  بيييالظري  العييييامل تريييال 
 في الشقاط التالية: في التعؾيض السقدم لرايب الأرض السجاورة التذريعات

سدييتح  لرييايب الأرض الستزييررة لييؼ يحييدد السذييرا الجزائييرؼ معيييارا محييددا لؿيسيية التعييؾيض ال -
مييؽ ق م ج عمييى الحرييؾل عمييى  693، واكتةييى فييي نييص السييادة سقيييد اييانؾني ييي  السييرورتييراء اسييتعسال 

مييؽ ق م ج  701تعييؾيض متشاسييب مييا الأضييرار السسكشيية الحييدوث تييراء هييه السييرور. وسسييا نرييا السييادة 
ااي أو ارتةييياق السيييرور، وذليييػ فيييي يالييية اسيييتحقاق  يييايب العقيييار عيييؽ ؾيسييية التعيييؾيض عيييؽ السيييرور الاتةييي

                                                           
(1)

 .292ص  م عمي عرفة، السرتا الدات ، -
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سكؽ أن يتزسؽ التعؾيض م مغا مالييا ييدفا بذيك  سميي أو عميى أادياط متدياوية السرتة  به تعؾيزا فننه ي
 متشاسعة ما الزرر الشاتؼ مؽ استعسال السسر.

اسيتعسال اييد  ميؽ ق م م عميى أن يكيؾن التعيؾيض 812اشترط السذرا السررؼ في نص السيادة  -
 .عادلا دون أن يحدد ؾيسته أو طريقة الحرؾل عميه بذك  ودؼ أو ازائي السرور

يعت ر السذرا السغربي ي  السرور ارتةااا، وبالتيالي أعتيرف لكي  ماليػ عقيار لييس ليه مشةيه إليى    -
الظرييي  العسييؾمي أو تعييهر عميييه اسييتغ ل عقييار  نغييرا لعييدم سةاييية السشةييه امكانييية الحرييؾل عمييى مسيير فييي 

  .مؽ م ح ا 64ير تعؾيض مشاسب طعقا لشص السادة أرض تار  نغ
 ( مؽ م ح ا ت لسالػ العقار بسا يمي: 177سسح السذرا التؾندي في الةر  ) -

 " لسالػ العقار السحاط مؽ س  تانب ... مقات  دفعه تعؾيزا عادلا".
في تع  التعؾيض عادلا، عكس القانؾن السغربي الهؼ  ادؾيق نكا التؾندي انوالس يع أن السذرع

و ةه بالتعؾيض السشاسب، والهؼ اد لا يكؾن عادلا لح   ايب العقار السرتة  به، لكؽ إذا تزؼء 
 .(1)العقار وبقيا أتزاء مشه دون مشةه، ؼيسكؽ لرايب هها الجزء أخه مسر مؽ بؿية الأتزاء الأخرػ 

 التعؾيض عؽ استعسال ي  السرور عمى أرض الجار؟والديال السظروح: سيي يتؼ تحديد 
 الاتابة عؽ هها الديال تقتزي طريقتيؽ: الاتةاق الؾدؼ، التعؾيض القزائي.

 ( التعؾيض الؾديأ
ومالييػ  حرييؾرةباتةيياق الظييرفيؽ، مالييػ الأرض السيييتؼ تحديييد التعييؾيض عييؽ اسييتعسال ييي  السييرور  

 بذك  اتةااي وسمسي يشاسب الظرفيؽ دون ضرر لأؼ مش سا. الأرض التي يسارس في ا السرور
 ب( التعؾيض القزائ 

إذا لييؼ يجييد مالييػ الأرض السحرييؾرة ومالييػ الأرض السجيياورة اتةااييا مؾيييدا يييؾل ؾيسيية التعييؾيض و  
 السختص في تحديد ؾيسةهؾ الهؼ السشاسب عؽ استعسال السسر، ف  تد مؽ المجؾء إلى القزاء، والقاضي 

ويراعي في تقدير  ؾيسة الزرر الهؼ يريب مالػ الأرض السجاورة التي عمي ا عبء الحي  فيي التعؾيض، 
 (2).السرور

لتقييؾيؼ شخرييا فشيييا يتييى يؿيييؼ التعييؾيض سسييا يجييب، لييهلػ يدييتعيؽ بأهيي  الخ ييرة  لقاضيييا يعت يير ولا
 القاضيييي، وبشييياء عميييى تقريييير الخ يييير يحكيييؼ يييي  السيييرور نتيجييية اسيييتعسالالجيييار  الحا ييي  بيييأرضالزيييرر 

ولا يجيييؾز الحكيييؼ  ،، ومتيييى ييييددت ؾيسييية الزيييرربذيييرط تيييؾافر شيييروط الحرييير أرضيييه لريييالحالتعؾيض بييي

                                                           
 .219، ص 2010عمي سحمؾن، القانؾن العقارؼ الخاص، مجسا الأطرش لمكتاب السختص، تؾنس،  -(1)

(2)
 .79م يدؽ ااسؼ، السرتا الدات ، ص -
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الزرر الهؼ أ اب الجار اد زاد بد ب تعدي ت أدخم ا الجار في أرضه،  يتى لؾ سانتتعؾيض إضافي 
اسييتغ له  ييايب الأرض السح ؾسيية تعييدي ت فييي أدخيي   لييؾيتييى و ؼ تتعييؾيض إضييافي كييوإنسييا يجييؾز الح

 (1) .وترت ا عمي ا زيادة في عبء ي  السرور ،لأرضه

طريقيية دفييا التعييؾيض إمييا برييةة سامميية أو عييؽ طرييي  أاديياط  سيي   لمسذييرا الجزائييرؼ أن فريي  فيييو 
 متداوؼ سسا س   شريه أع  .

الأ ي  أن أما السذيرا السريرؼ فميؼ ييرد نيص بذيأن طريقية دفيا التعيؾيض، ليهلػ ايرر الةقيه ؼييه أن 
أن يييدفا عمييى أاديياط دورييية ومتجييددة مييدة بقيياء ييي  السييرور، ويحيي   ولكييؽ يجييؾزالتعييؾيض مقييدما،  يييدفا

لمجار في تسيا الأيؾال أن يسشا  ايب الأرض السحرؾرة مؽ السرور ا   أن يدفا التعؾيض السديتح  
  الانحعاس.في ذمته وذلػ تظ يقا لقؾاعد الح  في 

فيييي أرض الجيييار ا ييي  أن ييييدفا التعيييؾيض فننيييه  ومييا ذليييػ إذا مييير  يييايب الأرض السحريييؾرة فعييي 
يكييؾن مدييتعس  لحقييه ولا يكييؾن مديييولا مديييولية تزائييية لدخؾلييه فييي أرض الغييير دون ييي ، وإنسييا يظالعييه 

 (2).الجار بالتعؾيض السدتح ، واد يظالعه تتعؾيض إضافي إن مر في مؾضا غير الهؼ يدد له
أن ييي  السييرور مييؽ القيييؾد القانؾنييية التييي تعييد مغ ييرا لمؾعيةيية الاتتسا ييية لحيي   ت يييؽ مسييا سيي  ،وي 

السمكييية العقاريييية الخا يية وعيييدم إط ا يييا، فأ ييعح مشييياط يساييية يييي  السمكيييية معاشييرته سغيييرض ومزيييسؾن 
ونظيياق فييي يييدود القييانؾن مييؽ غييير إطيي ق ولا تعدييف، ومعاشييرة السالييػ لدييمظته ت ييدف تحقييي  مرييمحته 

لا تتعيييارض ميييا الؾعيةييية الاتتسا يييية ل يييه  السمكيييية لتحريييي  السريييمحة العامييية، أو يسايييية الخا ييية لاتيييد أ
مرمحة خا ة أولى بالرعاية. وبسا أن ي  السرور هؾ ايد اانؾني فنن مردر  التذريا ويتقرر بذك  عام 

لتقرير  ومجرد بقؾة القانؾن عمى نحؾ مؾضؾعي عمى تسيا السمكيات الستساممة في الغروف الستظمعة اانؾنا
القيييد، ولييهلػ يةييرض ييي  السييرور بقييؾة القييانؾن عمييى الأرض السترييمة بييالظري  العسييؾمي لرييالح الأرض 
السحرييؾرة عشييه أو التييي لا يرييم ا بييه مسيير سيياف بالقييدر اليي زم لتسكيييؽ الأرض السح ؾسيية مييؽ اسييتغ ل ا 

ت يه  الظريي . لكيؽ إذا تيؼ واستعسال ا عمى الؾته السيألؾف، وهيؾ الشظياق العيادؼ لجسييا السمكييات الستريمة 
الاتةيياق عمييى تييرخيص أيييد السيي ك لجييار   ييايب الأرض السؾتييؾدة فييي ياليية غييير محرييؾرة عييؽ الظرييي  
العام بالسرور ع ير أرضيه فننيه يحسي  نةديه ع ئيا اسيتثشائيا إضياؼيا ليؼ يةرضيه عمييه القيانؾن، وهيؾ ميا يسثي  

  (3).ارتةاق السرور لا ايدا اانؾنيا
 

                                                           
(1)

 .73م شحاتة الخظيب، السرتا الدات ، ص ووائ   -
(2)

 .74السرتا نةده، ص  -
(3)

 .258،256ص  السرتا الدات ، ،هسام م محسؾد زهران -
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  لقيؾد الجؾارية الخاصةالفرل الثان : ا

مؽ الستة  عميه أن ي  السمكية يخؾل لرايعه تسيا الديمظات السحتسمية عميى الذييء والتيي تسكشيه 
مؽ الاستةادة الكاممة مشه والحرؾل عميى مشيافا ومزاييا الذييء محي  الحي  وهيه  الديمظات هيي الاسيتعسال 

 .والاستغ ل والتررف
بقييؾد عدييدة، ليها ليؼ يعيد يشغير  ةرتعظيم اأ يعحتي   ،مظمقياالعقاريية الخا ية يقيا  السمكيية ليؼ ت ي و 

وتؾد ايؾد  هه  الؾعيةة لح  عمى أنه ميزة لمسالػ فحدب ت  يعد وعيةة اتتسا ية، ومؽ أهؼ مغاهرل ها ا
، وهيي نذيائ اعية التي لا دخ  ليد الإندان فيي إ، أيدهسا تقا عمى العقار غير الس شي سالقيؾد الظ يتعادلية

السييؾارد السائييية بذييكمي ا مييؽ تعييد والتييي  سحيي  السجييرػ والذييرب والسدييي ، متغيييرة يدييب خمقت ييا،ماتتيية غييير 
الدييظحي والجييؾفي ممكييا لمدوليية، ييييا تييرتعط ممكييية السيييا  فييي بعييض الييدول تييععض الأعييراف والتقاليييد أو 

خياص عميى بالأرض نةد ا، وتكؾن الدولة تهلػ هي السديولة عؽ السشذآت العامة، تيشسا يذرف القظياا ال
 السشذآت الخا ة الستعمقة بالآبار الدظحية، وشعكات الرؼ والددود.

عسمييية  عمييى العقييار الس شييي، وتييدخ  فيييالأخييرػ تقييا هييي  إرادييية بةعيي  الإندييان،ايييؾد أخييرػ وهشيياك 
ويكؾن نظاا ا  ، وهي يدود متغيرة بةع  عؾام  ال شاء وال دم والتقديؼ،العقارية ال شاء سجزء مؽ ي  السمكية

 الكؾات مؽ نزاعات. و  الت    في الجؾار أو ما تحدمه الةتحات
الانتةياا بسيؾارد اييؾد  إليىا سيالأول مش  يتظيرق  ،معحثييؽتقدييؼ هيها الةري  إليى  تيؼ ،مؽ مشظم  ذلػ

سظييي ت الثييياني إليييى اييييؾد الت  ييي  فيييي الجيييؾار، سديييي ، والسعحيييا الالو  سجيييرػ ال ،ذيييربالميييؽ اييييد  ،السييييا 
 سشاور. الو 
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 الخي والرخفقيؾد السبحث الأول: 
لمسيييؾارد السائيييية فيييي التذيييريعات محييي  الدراسييية، إلا أن يييا السشغسييية الأطييير القانؾنيييية  هشييياك العدييييد ميييؽ

تعاني ميؽ بعيض الاخيت لات والثغيرات سيؾاء فيي الاسيتعسال أو فيي أسياليب وتقشييات إدارة هيه  السيؾارد ميا 
السييائي والةذيي  فييي إعييداد اسييتراتيجية متكامميية لمقزيياء عمييى الظييرق الحديثيية، نغييرا لرييعؾبة تحقييي  الأمييؽ 

 وانعكاساته الدم ية عمى الدكان وال يئة والتشسية السدتدامة. ،العجز السائي
تتحكؼ التقاليد والأعيراف فيي سيؽيية التعامي  ميا الدييؾل، يييا يقيؾم السي ك بننجياز الديدود التراتيية و 

لحالات، نغرا لشدرة السيا ، ولكؽ يحدث ألا تر  السييا  إليى لدرء الؽيزانات أو لغسر أراضي ؼ في بعض ا
التذيييريعات تةيييرض اييييؾدا عميييى و يييؾل ا لؾتيييؾد عقيييارات أخيييرػ تجاورهيييا، مسيييا تعييي   أراضيييي الغيييير نتيجييية

يحت  استعسال السيا  أهسية خا ة بالشدعة لخندان، لمساشية، لمس ية، واسيتعسال القيؾة الك ربائيية، بننجاز 
ييياة والتشسييية الااترييادية فييي مشظقيية مييا تتؾاييف عمييى نغييام السيييا  الدييائد في ييا، وبالتييالي ييييا أن شييروط الح

  تعت ر مؾارد السيا  مروة اؾمية.
، فييتؼ التؾ يي  لقييؾانيؽ تحكس ييا ضييسؽ ايييؾد ونغييرا لأهسييية تشغيييؼ ممكييية السيييا  واسييتعسال ا وتؾزيع ييا

السي ك ميدػ التيزام  تقريير وبالسؾازاة ، بالسؾارد السائيةتقرر يدود الانتةاا  مقررة لمسرمحة الخا ة لمجيران،
 .ت ه  الحدود السجاوريؽ

)السظميب الثياني(، يي   سجيرػ ، يي  ال(الأول )السظميب ذيربتغ ر ايؾد الانتةاا بالسيا  في ي  الو 
 السدي  )السظمب الثالا(.

 حق الذخبول: لسظما الأ ا

ضييي الزرا ييية، لسييا لسشتجات ييا مييؽ الأمثيي  للراتحقييي  الاسييتغ ل  ىت ييدف أيكييام الييرؼ والرييرف إليي
الااتريياد الييؾطشي، وأن ييا تةتييرض وتيؾد ياليية تييؾار تيييؽ هييه  الأراضييي التييي فييي  تظييؾير أهسيية ارييؾػ فييي

ياتيية لمييرؼ وبيييؽ السدييقاة الخيياص بييأرض الجييار، ولييهلػ ف ييي ت ييدف إلييى تشغيييؼ الع ايية تيييؽ الجيييران بسييا 
  الانتةاا بحقه بذك  متكام .يحق  مرمحت ؼ الخا ة، وتسكيؽ س  مش ؼ 

 (،)الةييييرا الثيييياني لحيييي هييييها ا شييييروط م ييييؾتتعريييييي ييييي  الذييييرب )الةييييرا الأول(، و وعميييييه، فالؾاتييييب 
 الثالا( )الةراوالتعرض لآمار  
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 الفخع الأول: تعخيف حق الذخب

إن السيييياء مييييؾرد ط يعييييي محييييدود وأساسييييي لمحييييياة والاسييييتسرار، وييييي  الأرض ؼيييييه ماتييييا لا يسكييييؽ 
عشييه، مسييا نييتب عشييه ييي  الذييرب سقيييد مقييرر بالقييانؾن يدييب ط يعيية الأميياكؽ التييي فرضييته عمييى الاسييتغشاء 

 الس ك السجاوريؽ.
يزسؽ ي  الذرب الاسيتةادة ميؽ الإميدادات السؾتيؾدة لمسييا  ال زمية لإعسيال يي  شيرب الأراضيي و 

 .ل ا الة يية الععيدة عؽ مؾارد السيا  العامة مؽ مدااي الس ك السجاوريؽ
  عرف الةقه ي  الذرب عمى أنه:واد 

" الح  في أخه السيا  ال زمة لرؼ الأرض، مؽ مجرػ مائي مسمؾك لذخص آخر، أؼ هؾ اسيتخدام 
 "(1)ميا  مدقاة خا ة مسمؾسة لمغير في رؼ الأرض.

لكييؽ يجييب التةرايية تيييؽ تدييسية هييها القيييد فييي السديشيية والريييي، فايتياتييات السيييا  فييي السديشيية يظميي  و 
 عمي ا مة ؾم الرؼ الحزرؼ، تيشسا خارج السديشة بح  الذرب. 

...الح  في أخه السيا  ال زمة لرؼ الأرض مؽ مجرػ ما فيي )مديقاة أو "بأنه:  ي  الذرب ويعرف
 .(2)" هؾ ي  استخدام ميا  مدقاة خا ة مسمؾسة لمغير في رؼ الأرضترعة( مسمؾسة لذخص آخر، أؼ 

( مييؽ ق م ج عمييى أنييه: " الأرض ممييػ لسييؽ يخييدم ا، وتعت يير تسيييا مييؾارد 692) ازييا السييادة كسا
 السيا  ممكا لمجساعة الؾطشية.

تحدد إتراءات تظ يي  هيه  السيادة بالشريؾص الخا ية بيالثؾرة الزرا يية والشريؾص الستعمقية بالعحيا 
 والتؾزيا واستغ ل السيا ." 

 أن السذرا الجزائرؼ لؼ يشص  راية عمى أيكام ي  الذرب، ضسؽ ق م ج،ية ؼ مؽ هه  السادة و 
وأبقى هها الشص دون تعدي ، ييا تؼ إلغاء الأمير الستعمي  بيالثؾرة الزرا يية، بسجيرد إلغياء التعامي  بالشغيام 
الاشتراكي في تديير أم ك الجساعة الؾطشية، مسا يحيتؼ مراتعية أيكيام ميؾاد ق م ج بسيا يتشاسيب والتظيؾر 

تييدخ  ضييسؽ  ييسيؼ السمكييية وتييزء  القييانؾني والااترييادؼ والدياسييي، ويعظييي أهسييية لمقيييؾد الظ يعييية التييي
 مش ا. 

رسيؼ عيدة أهيداف مش ياي  اليهؼ ،(3) 12-05لقانؾن السيا  رايؼ  أييما أيكام استعسال السؾارد السائيةو 
 رميىوتدييرها سؾن ا ممكيا لمسجسؾعية الؾطشيية، سسيا  هه  السؾارد،تحديد السعادغ والقؾاعد السظعقة لاستعسال 

                                                           
(1)

تسييييي  الذييييرااوؼ، دروس فييييي الحقييييؾق العيشييييية الأ ييييمية، ييييي  السمكييييية، الكتيييياب الأول، دار الش زيييية العربييييية، مريييير،  -
  .98، ص 1970

(2)
 .98، ص السرتا نةده -

(3)
  .04/09/2005، السيرخة في 60، ج ر ج، العدد 04/08/2005، يتعم  بالسيا ، السيرخ في 12-05اانؾن راؼ  -
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وتؾزيع ا بكسيية ساؼيية تم يية لمة يية والريشاعة، والحي  فيي الحريؾل عميى إلى ي  التزود بالسيا  ويذدها 
السيياء لتحقييي  التييؾازن الاتتسيياعي يحقيي  بالشتيجيية ييي  سيي  شييخص ط يعييي أو معشييؾؼ فييي اسييتعسال هييه  

، وسسييا نغييؼ يييدود اسييتعسال (1)السييؾارد فييي يييدود السشةعيية العاميية وايتييرام الشرييؾص التشغيسييية ل ييها القييانؾن 
عمقة بالسؾارد الخا ة للفراد، لكشه سية يا عميى أسياس ارتةاايات ولييس اييدا عميى السمكيية العقاريية السيا  الست
  الخا ة.
عميى  ق م م مؽ (01/808) السادة تظرق لقيد ي  الذرب ضسؽأما بالشدعة لمسذرا السررؼ فقد و 

 .استعسال اا طعقا لمؾائح الخا ة تهلػ، سان له ي  يمؽ أنذأ مدقاة أو مررفا خرؾ " أنه: 
ؾا السديقاة أو السريرف فسيا تحتاتيه أراضيي ؼ ميؽ رؼ وما ذليػ يجيؾز لمسي ك السجياوريؽ أن يديتعسم

  " .و رف
السذييرا السرييرؼ ييي  السيي ك الييهيؽ تييربظ ؼ  ييمة تييؾار مييا  وتغ يير مييؽ خيي ل هييه  السييادة إتييازة

الأراضيييي التيييي ت يييا مديييقاة أن يديييتعسمؾا مياه يييا بقيييدر الحاتييية التيييي تظم  يييا أراضيييي ؼ الزرا يييية، لأن مشييياط 
 الذرب وتؾد ياتة ممحة لسشتجات الأرض، فمؾ سانا الأرض م شية، ف  ياتة لتقييدها بح  الذرب.

 عمى أنه:مدلؾل ي  الذرب  ت يانل ت( مؽ م ح ا 182)خرص الةر  و 
 " مؽ أيدث ارتةااا فقد مشح ضسشا ما هؾ لازم لاستعساله.

 (2)فح  الاستقاء مؽ عيؽ يتزسؽ يتسا ي  السرور في العقار الهؼ تقا ؼيه العيؽ"
 يمخص هها الةر  عدة استشتاتات:

 السعشىلؼ يدتعس  السذرا التؾندي مرظمح الذرب، ت  تعمه استقاء، وهؾ نةس  -
فييرق تيييؽ ، واييد الإندييانيعت يير السذييرا التؾندييي ييي  الاسييتقاء نييؾا مييؽ الارتةااييات التييي يحييدم ا  -

الارتةاق السديتسر والارتةياق غيير السديتسر، فالسديتسر هيؾ ميا يكيؾن اسيتعساله أو يسكيؽ اسيتعساله متؾا ي  
ومييا شييابه ذلييػ، واعت يير  تييدون ياتيية إلييى تييدخ  الإندييان بذييك  يييالي سسجييارؼ السيييا  والسيازيييب والسشافييه

الارتةيياق غيييير السدييتسر هيييؾ الييهؼ يكيييؾن اسييتعساله تيييدخ  لةعيي  الإنديييان برييةة ياليييية آنييية سحييي  السيييرور 
 .(3)واستقاء السيا  وما شابه ذلػ

 عمى أنه: م م ح امؽ  (50) لسادةفي اي  الذرب عمى  فقد نص السذرا السغربيوؼيسا تعم  ب
 أضياف سسيا، ".يشتةا ت ا لدقي الأراضي وما ت ا مؽ غرس وشيجر" ي  الذرب هؾ نؾبة مؽ الساء 

( مييؽ م ح ا م مييا يمييي: " لكيي  شييخص أن يشتةييا مييؽ مييؾارد السيييا  العاميية بسختمييف وتييؾ  51فييي السييادة )
                                                           

(1)
  .4، السردر نةده، ص 12-05مؽ القانؾن راؼ  3، 2، 1أنغر السؾاد  -

(2)
 .89، ص نةده سردر، الم ح ا تمؽ  182الةر   -

(3)
 81، ص نةده ردرالس م ح ا ت،مؽ  181الةر   -



 الخاصة للنصلحة مراعاة المقررة الملكية قيود : الأول الباب
 

005 

الانتةاا بسا في ذلػ رؼ أرضه عمى أن يتقيد في ذلػ بالسقتزيات السشرؾص عمي ا في القؾانيؽ الستعمقية 
( الحكؼ التالي: " إذا سان مؾرد الساء خا ا ف  يجيؾز لأييد أن 01/52تشغام السيا ."، مؼ ارر في السادة )

 يكؾن له ي  الذرب عميه إلا ترضى  ايعه." 
 قاط التالية:الش هه  الشرؾصمؽ  دتقخأن

تسا السذيرا السريرؼ تييؽ يي  الذيرب ويي  السريرف فيي نيص واييد، وهيها لتيؾافر في سيا نةيس  -
 الذروط القانؾنية لإارار القيد عمى أرض الجار.

، ولا يعتيرف بالقيييد فييي تعي  السذييرا التؾنديي الانتةيياا بالسيييا  م يرر لتؾعيييي ارتةياق ييي  الذييرب -
 ي.السمكية العقارية الخا ة بذك  ن ائ

، وايد كان السذرا السغربيي الؾيييد فيي التذيريعات محي  الدراسية اليهؼ سيظر تعريةيا لحي  الذيرب -
" الشريب ميؽ السياء لديقي التي تعت ر ي  الذرب:يعة الإس مية يكام الذر التعاريي الةق ية لأ استسد  مؽ

  (1)لأرض. "لدقي ا لسدة معيشةنؾبة الانتةاا بالساء  أوالزرا والأشجار، 
 تعريييي ل ييا مييؼ التظييرق لأنييؾاا إعظيياءتيدرج السذييرا السغربييي فييي وضييا مدييظرة ييي  الذييرب مييؽ  -

 العاميية بذييك  عييادؼ ت ييدف الانتةيياا ورؼ الأراضييي دون تعييؾيض لمدوليية،، فتدييتعس  السييؾارد مييؾارد السيييا 
مكيية تقييد ي  الذرب سسمكية عامة لمدولة بسقتزيات نريؾص ايانؾن السييا ، ميؼ تعيرض لمس ةالزام يومدػ 

إلا  يي  الذيرب الآخيريؽ وميشع ؼ ميؽ بحيا ارر تقييدمؾارد السيا  الخا ة، العقارية الخا ةي التي تسثم ا 
 عمى ذلػ. بذرط مؾافقة مالػ الأرض

اعت ر السذرا السغربي ي  الذرب نيؾا ميؽ الارتةاايات الشاشيئة عيؽ الؾضيعية الظ يعيية للمياكؽ،  -
السعشييؾن: أنييؾاا ييي  الارتةيياق مييؽ الةريي  الأول: الارتةااييات، مييؽ فييؾرد هييها الارتةيياق ضييسؽ الةييرا الثيياني 

 العاب الثاني: الارتةااات والتحس ت العقارية مؽ م ح ا م.
 يي الذرب ضسؽ أيكام القانؾن السيدني، لكشيه تشياول مقتزييات  ح لؼ يتظرق السذرا الةرندي ل -

 .السجرػ والسدي 
 الفخع الثان : شخوط ثبؾت قيج الذخب

 قيييدت اسييتثشائية، وفييي السقاتيي  تةييرض عميييه يييدودا ييي   يياي  ا فييي اسييتعسالهتسييشح ممكييية السدييقى 
، ومشييياط هيييها القييييد هيييؾ الؾااعييية لتديييسح لسييي ك الأراضيييي السجييياورة يييي  الذيييرب فيييي هيييها الاسيييتعسال يريتيييه

 حددة.اانؾنية م السشذئة له وهي الانحرار عؽ مؾارد السيا ، ومؽ مؼ يةرض هها القيد وفقا لذروط
  ( مؽ ق م م عمى ما يمي:02/808السادة ) يدد السذرا السررؼ في مزسؾن و 

                                                           
(1)

عه الزيمي، السرتا الدات ، ص  -   .4656وـ
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وما ذلػ يجؾز لمس ك السجاوريؽ أن يدتعسمؾا السدقاة أو السررف ؼيسا تحتاتيه أراضيي ؼ ميؽ  "...
رؼ أو  ييرف بعييد أن يكييؾن مالييػ السدييقاة أو السرييرف اييد اسييتؾفى ياتتييه، وعمييى السيي ك السجيياوريؽ فييي 

لتيي تشتةيا هه  الحالة أن يذترسؾا في نةقات إنذاء السدقاة أو السررف و يانت ا تشديعة مدياية أراضيي ؼ ا
 ."مش ا

 ( مؽ م ح ا م عمى أنه: 52السادة )أيزا اررت و 
" ... وما ذليػ يجيؾز لمسي ك السجياوريؽ اسيتغ ل ميؾرد السياء ؼيسيا تحتاتيه أرضي ؼ ميؽ رؼ بعيد أن 
يكؾن السالػ اد استؾفى ياتته مشه، وعمى الس ك السجاوريؽ في هه  الحالية أن يذيترسؾا فيي نةقيات إنذياء 

ؾانيؽ والأنغسية الجيارؼ و يانة مؾرد الساء تشدعة مداية أراضي ؼ التي تشتةا مشه، وس  ذلػ ما مراعاة القي
 ت ا العس ." 

الذييروط تييؾافر تسميية مييؽ  لمسالييػ الجييار، يمييزم ايييد الذييربأنييه لث ييؾت  مييؽ هييهيؽ الشريييؽيدييتةاد و  
 التالية:

 أولا: وجؾد مدقاة خاصة
ؾارد السذييرا السغربييي فييي مدييظرة م ح ا م، أيييؽ فييرق تيييؽ السيي بذييك   ييريح نييص عمييى هييها الذييرط

ت ييا، وبيييؽ  انتةيياا الجسييياالعاميية التابعيية لمدوليية والتييي تخزييا لشرييؾص اييانؾن السيييا ، وت يييح يرييريا ييي  
الخا ييية التييي تعيييؾد ممكيت يييا لمسيي ك الخيييؾاص، والييهيؽ ليييدي ؼ الحييي  فييي اايييرار ييي  الذيييرب بذيييرط  ؾاردالسيي

ؾ ليس ايد عمى سمظة دي تكييةه الارتةاق، ف ، وهها يعشي وتؾد اتةاق عمى هها الح  الهؼ يكت(1)رضائ ؼ
  بالشغر لمسذرا السغربي. في استعسال ممكيته لسالػا

تتكييؾن الأميي ك العسؾمييية الظ يعييية لمسيييا  لييدػ السذييرا الجزائييرؼ مييؽ السيييا  الجؾؼيييةي ميييا  السشعييا و 
ييا  والسيا  السعدنية الظ يعية مؽ ميا  الحسامات، السيا  الدظحية السذكمة مؽ الؾدييان والعحييرات وال يرك، م

 .(2)العحر السح ة
 ارر اتت اد السحكسة العميا الجزائرية هها الذرط في القرار التالي:واد 

مؽ السقرر اانؾنا أن ميا  السشعا تذك  تيزءا ميؽ السمكيية العامية لميرؼ، سسيا أن تسييا ميؾارد السييا  " 
 ممكا لمجساعة الؾطشية.

ا   الديد )ا.م( وأمام محكسة أرييس ... ييا يدتخمص مؽ عشا ر السمف بأن الظمب السقدم مؽ 
الرامي إلى أمر )ف.ن.ص( بعدم التعرض له في استغ ل نريعه في استغ ل السشعيا الكيائؽ فيي ممكييت ؼ 

عيشييا خ يييرا ت ييدف تحديييد مؾاييا السشعييا بالشدييعة  23/11/1993وأن السحكسيية بسؾتييب يكييؼ ميييرخ تتيياريخ 
                                                           

(1)
  .11مؽ م ح ا م، السردر الدات ، ص  52، 51أنغر السادتان  -

(2)
 . 4، السردر الدات ، ص 12-05مؽ القانؾن راؼ  4السادة  -
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فييييي الاسييييت  ك أو الدييييقي وتحديييييد الأراضييييي  للطييييراف، مرييييدر ، وسيؽييييية اسييييتغ له ونريييييب سيييي  وايييييد
 الستجاورة والسدتةيدة والقؾل إذا ما سان للطراف يشاتيا أخرػ لااتشاء الساء.

وأن الخ ييير اييد أم ييا مييؽ ت يية بييأن مؾاييا الشعييا يؾتييد فييي أرض فرييي  )ن( ولكييؽ ممكييية الشعييا غييير 
السياء إليى ممكيية السيدعي، وفيي ماتتة، ومؽ ت ة أخيرػ عيايؽ وتيؾد أميار لدياؾية اديسية تشظمي  ميؽ ييؾض 

الأخير اد عايؽ بأن أطراف الشزاا لا تتؾفر عمى نعا آخر لمساء، فأنه سان عمى ازاة السؾضؾا أن يقدروا 
ميؽ ق.م التيي تحيدد أن تسييا ميؾارد السييا   692نتائب الخ ير مؽ دون تحريي السزسؾن، وتظ ي  السادة 

الستزسؽ اانؾن  16/07/1983السيرخ تتاريخ  17-83سؾم ر مؽ الس 02لمجساعة الؾطشية، وأيزا السادة 
وميا يمي يا  09السيا  التي تحدد بأن ميا  الشعا تذك  تزءا مؽ السمكية العامة لمرؼ وأيزا مقتزيات السيؾاد 

 ... نغام الأولؾية في استعسال الساء. التي تكرس ي  السؾاطؽ في 
ؼ تجيياوزوا سييمظت ؼ، واييد أخظييأوا فييي نييه تييرفض ازيياة السؾضييؾا لظمييب السييدعي فزيي  عييؽ أن ييأوب

 (1)تظ ي  الشرؾص الدالةة الهسر، فننه يتعيؽ نقض ارارهؼ."
أن الاتت ييياد القزيييائي الجزائيييرؼ يةيييرض شيييرط السمكيييية العقاريييية  ،يتزيييح ميييؽ ييثييييات هيييها القيييرارو 

قي  الخا ة لرايب السشعا، يتى يسكشيه مشيا السي ك السجياوريؽ ميؽ رؼ أراضيي ؼ، وسيها يؾتيب خ يرة لمتح
مييؽ تيييؾافر تسيييا الذيييروط السانحيية لحييي  الذييرب بسيييا في ييا عيييدم تييؾفر مشعيييا آخيير لمجييييران يسكييش ؼ ميييؽ رؼ 

فييي الحييياة الاتتسا ييية، وييي  الأفييراد فييي التسييؾيؽ مش ييا وتحديييد سيؽييية أرضيي ؼ، ميسييدا عمييى أهسييية السيييا  
 اة. استعسال ا، سسا أكد عمى اؾاعد استعسال الأم ك العامة لمجسيا عمى ادم السداو 

السذرا السررؼ تيؽ السدااي الخا ة والترا العامة، هه  الأخيرة لا يسكؽ أن تكؾن محي   ميزواد 
 .ل ها القيد، لأن ا ممػ لمدولة لاترال ا السعاشر بالشي 

واييد اعت يير السذييرا التؾندييي أنييه تتعييا السمييػ العسييؾمي لمسيييا  الستعمقيية بسجييارؼ السيييا  عمييى اخييت ف 
الداخميية فييي ضييةاف ا الحييرة، السيييا  السحرييؾرة بالأودييية، العيييؾن السختمةيية، طعقييات السيياء أنؾاع ييا والأراضييي 

تعيياطؽ الأرض، العحيييرات، اشييؾات السيييا  والآبييار والأيييؾاض السدييتعسمة مييؽ طييرف العسييؾم، اشييؾات الس ييية 
 . (2)والرؼ 

                                                           
(1)

، السجميية القزييائية، العييدد 25/07/2001، السيييرخ فييي 211512اييرار الغرفيية العقارييية لمسحكسيية العميييا الجزائرييية، راييؼ  -
لثانيييية، ، نقييي  عيييؽ تسيييال سيييايس، الاتت ييياد القزيييائي فيييي القزييياء العقيييارؼ، الظععييية ا265، ص 2002الأول، الجزائييير، 

  .229،228،227، ص 2013مشذؾرات سميػ، الجزائر، 
(2)

 ،31/03/1975السيرخ في  مجمة السيا  التؾندية، يتعم  بن دار 1975لدشة  16اانؾن عدد  أنغر الةر  الأول مؽ -
  .7ص  ،01/04/1975، 22عدد  ،ر ر ت
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 الجؾارصفة : ثانيا
       .السدقاة تارا لمسالػ  ايب السدقاةيجب أن يكؾن مؽ يظمب ي  الذرب مؽ السيا  الةائزة مؽ  

 ظرح الاشكال التالي: ه  يقرد بالجؾار مة ؾم مؾيد لمح  في الذرب أم له مة ؾم مرسب؟ ي وهشا
 لختابة عؽ هها الاشكال لاتد مؽ تحديد  ؾر الجؾار في ي  الذرب ؼيسا يمي:

  تيييؽ الأرض التابعييية ( ت  يي  أرض الجييار ميييا ضييةة السديييقاة، فتكييؾن هييه  الأخييييرة يييدا فا ييي1
لمجار والأرض مح  ايد الذرب، ؼيجؾز لمجار في هه  الريؾرة طميب يي  الذيرب، بذيرط م  يقة أرضيه 

 لمسدقاة ذات ا.
( تتسثييي  الريييؾرة الثانيييية فيييي سيييؾن أرض الجيييار ييييدا فا ييي  تييييؽ أرض الساليييػ وبييييؽ مأخيييه مييييا  2

السالييػ، يتييى تريي  السيييا  إلييى أرض  السدييقاة، فتعت يير هييه  السيييا  أرض الجييار فييي مجييرػ يحريي  عميييه
السالييػ، وفييي هييه  الرييؾرة تعت يير أرض الجييار م  ييقة لمسدييقاة، والعميية فييي ذلييػ مييرور ميييا  السدييقاة في ييا، 

 ؼيكؾن لمجار الح  في الحرؾل عمى ي  الذرب مش ا.
الجييار، فيي  تعت يير  ( إذا سييان مؾاييا السدييقاة داخيي  أرض السالييػ دون وتييؾد ياليية ت  يي  لأرض3

رض، ولا يتييى تع رهييا يتييى تريي  أرض السالييػ، فتشعييدم وااعيية الت  يي  لمسدييقاة هييه  الأ عيية فييي يييدودواا
فق يي ييؾل  ذات ا، ولكؽ يعقيى الت  ي  مؾتيؾدا لأرض الساليػ السشذيئة تيداخم ا السديقاة، مسيا أميار خي ف

 (1) هه  السدألة.

سذيرط لث يؾت اييد الذيرب، ويقريد بيه الجيؾار  وايدذهب الععض مؽ الةق اء إلى أن لمجؾار مة ؾم و 
ولا يكةيي الت  ي  لأرض الساليػ فقيط، تيشسيا ذهيب اتجيا  آخير عميى سةايية  ،(2)الس  ي  لمسديقاة الخا ية

 .(3)الجؾار لأرض السالػ، ولا ضرورة لت    السدقاة ما أرض الجار
الت  يي  بالسدييقاة الخا يية، الس ييؼ تث ييا  ييةة  يذييترط، فييالجؾار السث ييا لقيييد الذييرب لا ةومييؽ مسيي

السمكييية لمظييرفيؽ، فيي  يسكييؽ لرييايب الحيي  الذخرييي سالسدييتأتر لأرض ف يييية طمييب ييي  الذييرب مييؽ 
 مالػ الأرض  ايب السدقاة، ؼيةترض أن يقؾم ذلػ نيابة عشه مالػ الأرض السيتر.

عميييييى سييييي    ، فتسشا هه  الحالة أضاف السذرا السغربي يالة أخرػ تتعم  بالاشتراك في مؾرد السياو 
 .(4)شريػ ترتيب ي  الذرب لةائدة الغير إلا بسؾافقة تسيا الذرساء

                                                           
(1)

 .720، 719السرتا الدات ، ص  الجزء الثامؽ، ،ع د الرزاق أيسد الدش ؾرؼ  -
(2)

  .165تؾفي  يدؽ فرج، السرتا الدات ، ص  -
(3)

عة، القاهرة،  - ع د السشعؼ ال دراوؼ، الحقؾق العيشية الأ مية، السمكية والحقؾق الستةرعة عش ا وأسعاب سد  ا، مكتعة سيد وـ
  .108، ص 1968مرر، 

(4)
  .12مؽ م ح ا م، السردر الدات ، ص  53أنغر السادة  -
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دم ايييبسيييا يث يييا لمجسييييا عميييى  لا يؾتيييد ميييا يسشيييا ميييؽ تعيييدد السييي ك السجييياوريؽ، سييي  بحديييب يالتيييهو  
مديااي خا ية، الح  في الذرب سؾاء اتجا  ماليػ واييد لمسديقاة أو تجيا  مي ك متعيدديؽ يسمكيؾن  السداواة 

 ن ؼ.أطالسا تحق  الجؾار في ش
إن اسقاط الح  القانؾني في الذرب عؽ الجيار الس  ي  ليلرض وتسديػ  يايب السديقاة بحقيه و  

ومشا الغير مؽ ي  الاستقاء يتى بعد استيةاء ياتيات أرضيه، يعيد تعديةا فيي معاشيرة يقيه، في الاستئثار 
اسييتعسال والترييرف فييي ممكييه يذييك  انحرافييا عييؽ  لأن السشييا سسغ يير مييؽ سييمظات السالييػ فييي يريتييه فييي

يؾتب تقييدها بالدساح ليه  (1)الؾعيةة الاتتسا ية لمسمكية العقارية الخا ة، والسشا ؼيه مزرة لمسالػ الجار
 بح  الذرب في يدود القانؾن.

 مؽ السدقاة تو: ا تيفاء مالػ السدقاة حاجثالثا
مؽ يشذأ مدقاة خا ية طعقيا لمقيؾانيؽ، يكيؾن مالكيا ل يا، ويترتيب عميى ممكيتيه ل يا أن ليه وييد  يي   

نه ي  تاما، ومزايا  مقرؾرة عمى  يايعه، لكشيه ليؼ أاستعسال ا، وهها تظ يقا لخرائص ي  السمكية مؽ 
ر ييي  الذييرب يعييد يقييا مظمقييا وإنسييا وردت عميييه ايييؾد سثيييرة عمييى عشريير الاسييتعسال أو الاسييتغ ل، ويتقيير 

لغير  ايب السدقاة بعد استيةاء السالػ ياتة أرضه مش ا، ليغ ر معشيى القييد السقيرر لسريمحة الجييران، 
 .(2)ليةرض عمى مالػ السدقاة تسكيش ؼ مؽ استعسال ا لرؼ أرض ؼ مؽ السيا  التي تجرؼ في ا

 سسا يمي: ، ستؾردمشعه ي  الذرب أو إنقاص امكانية لسالػ السدقاة تةيد تانهشاك يالو 
  السشع مؽ حق الذخب الحالة الأولى:

ي يي  مش ييا مييا يكةييي لييرؼ  ولييؼ-تئييراعييادة تكييؾن  والتييي- إذا سانييا لمسالييػ ياتيية س يييرة لسيييا  السدييقاة
الاسييتعانة وتعييدد محا يييمه، فيي  يسكييؽ لييه  لمسالييػ شذيياط الة ييييالنغييرا لتزايييد  أراضييي السيي ك السجيياوريؽ،

ؼيكيييؾن مشعيييه لمسييي ك السجييياوريؽ ميييؽ يييي  الذيييرب مذيييروعا، لأن الع يييرة هيييه  الحاتييية، بسيييؾارد أخيييرػ لديييد 
فيعظيي  التقييييد لعييدم تييؾفر شييرط  ،بحاتتييه الحؿيؿييية مييؽ يريية السيياء دون الؾ ييؾل لإلحيياق الزييرر بأرضييه

 الاستيةاء.
 الإنقاص مؽ حق الذخب امكانية السشع أو :الحالة الثانية

طمعييه ، فيزيييد م  ييقةيسكييؽ أن يتؾسييا مالييػ السدييقاة الخا يية فييي مديياية أراضيييه، بااتشائييه أرض 
لكيؽ يسكيؽ لريايب السدييقاة  لسي ك الجييران ميؽ يق يؼ فييي الذيرب،لمسييا  بػيية ري يا، مسيا يديت مػ يريية ا

د مييؽ يريية الذييرب بكسييية تييروؼ ياتيية اميميية للراضييي السجيياورة، باعتعييار أن ييي  الذييرب هييؾ اييي إنقيياص
                                                           

(1)
مؽ مذروا القانؾن السدني عمى ضؾء الذريعة الاس مية، نق  عؽ هسام م محسؾد زهران، السرتا الدات ،  37السادة  -

 . 173ص 
(2)

  .54م يدؽ ااسؼ، السرتا الدات ، ص  -
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اتتساعي ا   أن يكؾن اانؾني، يةرض واتب التزامؽ الاتتساعي تيؽ الجيران، غير أن السذرا التؾندي 
عمى العقار محي  ، سسا يعد عبء ارتةاق ط يعي يشذأ عؽ وضعية الأماكؽ ي  الذربي والسغربي يعت ران

   .الذرب
محيي  الدراسيية يرتييا السرييدر التيياريخي فييي اسييتخ ص نرييؾص ييي  الذييرب لمتذييريعات العربييية و 
 .الةقه الاس مي الذريعة الاس مية وأراء لأيكام

 ايب ال ئر الهؼ يدقي مش ا زرعه عميى اعظياء الةزي  لجيار  تتيؾافر  الاس مي ييا يج ر الةقهو 
 أربعة شروط:

 مؽ الساء بعد سقي  ايب ال ئر لزرعه. زائد عؽ ياتة السالػ( )ماء وتؾد فزمة-1
 أ   ماء وان دما تئر زرعه. وتؾد تار له زرا أنذأ  عمى-2
 وتؾد خؾف )عؽ( عمى زرا الجار مؽ ال  ك بد ب العظش.-3
 .(1)شروا الجار في إ  ح تئر -4

لجار   )الستعقي( هه  الذروط يج ر  ايب ال ئر عمى اعظاء الةز  ربط الةقه الاس مي تؾافركسا 
يستشيا معيه الدييساح بحي  الذييرب، بريةة مجانيية ولييؾ وتيد معيه الييثسؽ، فينذا تخميف شييرط ميؽ هيه  الذييروط 

 خا ة في انعدام شروا في ترميؼ ال ئر الس دم لمجار.
 لكؽ إذا لؼ يج ر عمى تهل السال لمجار، ف   يجؾز تيعه له؟و 
أن السيياء فييي ال ئيير السسمييؾك مسمييؾك لرييايعه مشعييه وتييؾاز تيعييه، سسييا يييرػ أن ال ئيير  ،يييرػ السالكيييةو 

السحةييؾرة فييي ممييػ يسمييػ ماؤهييا ويعيياح تيعييه يتييى ي يييؽ أن ييا لمرييداة، لأن الغيياهر أنييه يةرهييا عمييى السمييػ 
تيهل ، أما ال ئر السحةؾرة في غيير مميػ لذيرب، وليؼ ي ييؽ أن يا لمسمكيية، ؼيجيب عميى ميؽ يةرهيا واباية ال يا

الةاضيي  )الستعقييي( مييؽ مائ ييا لمغييير ولا يجييؾز تيعييه، لأن عييدم تيييان السمكييية تةديير نيتييه عمييى مييا تجييرؼ بييه 
 .(2)العادة، والسعتاد في هه  الحالة هؾ التردق بالةاض 

هشاك نؾا مؽ السيا  مؾتؾدة في أرض مسمؾسة، تؼ استشعاط ا مؽ عييؽ فيي أرضيه أو يةير تئيرا فيي و 
ليه يي  اييائ يا، أو شي  تيدولا فيي ممكيه، وايد اختميف الةقيه الاسي مي فيي ممكيية ممكه أو فيي أرض مؾاتيه 

 هه  السيا ، ؼععز ؼ وسا دائرة ال هل، وبعز ؼ ضيق ا عمى ييؽ سان مؾاف الآخرون متؾسظا.
ياديا الش ي عؽ مشا الساء وبيعه، ومش ا في الرحيحيؽ وسيشؽ ومؽ أهؼ أسعاب الخ ف تأويم ؼ لأ

يرة أن رسيؾل الله  يمى الله عمييه وسيمؼ ايال: " لا يسشيا فزي  السياء ليسشيا بيه الكيل"، اتؽ ماتة عؽ أتي هر 

                                                           
(1)

  .595،594ع د الله تؽ ع د العزيز السرمح، السرتا الدات ، ص  -
(2)

  .598السرتا نةده، ص  -



 الخاصة للنصلحة مراعاة المقررة الملكية قيود : الأول الباب
 

020 

وروػ ع د الله تؽ أيسد في السدشد عؽ  عادة تؽ الرياما أن رسيؾل الله  يمى الله عمييه وسيمؼ ازيى تييؽ 
 شخ :" ألا يسشا نقاٌ ال ئر".أه  السديشة في ال

 مسمؾسة عمى اؾليؽ:لهلػ اختمف الةق اء في ممكية الساء في أرض 
الأول: يعت ر الحشؽية وبعض الذافعية والحشاتمة هها الساء يي ، و يايعه أيي  بيه ميؽ غيير ، لكؾنيه 

 في ممكه.
 الثاني: أن الساء يسمػ إذا سان في أرض مسمؾسة، وهؾ اؾل السالكية. 

تيا فيي ممكيه، سالذيجر الشا ياستدل القيائمؾن بسمكيية هيها السياء بيأن هيها الأخيير نسياء ممكيية  يايعهو 
بييأن السيياء خميي  فييي الأ يي  معايييا، لقؾلييه  ييمى الله عميييه وسييمؼ: " الشيياس  ،بعييدم ممكيتييه لسييدعؾن واسييتدل ا

شرساء في م ث الساء والكل والشار"، والذرسة العامية تقتزيي الابايية، إلا إذا أييرز ؼيسميػ بيالإيراز، وإذا 
 ا.لؼ يؾتد هها الأخير بقي عمى أ   الاباية الثاتتة بالذر 

إذا سان الساء في أرض مسمؾسة وف  سةاية  ايعه لذربه وسيقي زرعيه، في  يجيب عمييه تهليه لغيير  و 
 إلا لسزظر عمى نةس:

( لأن  ايب الساء إما مالػ له أو أن له يقا خا ا ؼيه لكؾنه وااا فيي ممكيتيه، فينذا تدياوػ هيؾ 1
 وغير  في الحاتة سان أي  به.

 عؽ مشا فز  الساء. ( تؾعد الش ي  مى الله عميه وسمؼ2
 ( لأن عميه في تهله ضرارا، ولا يمزمه نةا غير  بسزرة نةده.3
إذا اضظر الغير مؽ الس ك السجاوريؽ لح  الذيرب، وتيب تهليه بالأولؾيية، ايدم شيربه لمعذير عميى و 

 الساشية، وتقدما الساشية عؽ ياتة  ايب الساء لزرعه.
الغيير أو اضيظر الييه، في  يحي  لريايب السياء  أما إذا فز  الساء عؽ ياتية  يايعه وايتياج إلييه

 مشعه مؽ ي  الذرب.
مؾايف التذيريعات محي  الدراسية والةقيه الاسي مي فيي يي  الذيرب، هيؾ أن الةقيه  اؽ تيشييقييغ ر فر و 

الاسيي مي لا يذييترط  ييةة السالييػ لمجييار السحتيياج ل ييها الحيي ، ؼيكةييي أن تتييؾافر  ييةة الجييؾار يتييى يث ييا 
 .الح  في الرؼ 

وسها يذترط تهل الجيار سي ي  الذيروا فيي إ ي ح تئير  يتيى ييتسكؽ ميؽ الحريؾل عميى ياتتيه ميؽ 
تئر تار ، يتى لا يذك  ع ئا عمى عاتقه، فسا يج ير ماليػ السديقاة عميى تقيييد سيمظة اسيتعساله لأرضيه ميا 

يكؾن فيي ؼدام في وسا الجار الآخر ايجاد ي  لسذكمة الرؼ إلا في يالة وتؾد مخافة عمى ه ك أرضه، 
السشا مزرة له، وهؾ نغام متكام  عادل يحق  السداوة تييؽ الظيرفيؽ دون الاضيرار بسريمحة ماليػ ال ئير، 
تيشسا اشترطا التذريعات مح  الدراسة  ةة السالػ في  ايب السدقاة و ايب الأرض السحتاتية لحي  
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اتتيه فيي ذليػ متحققية الذرب، سسا لؼ تذترط عمى هها الأخير ايجياد سي   أخيرػ لديقي أرضيه ميا داميا ي
 مؽ مدقاة تار ، ويكؾن تهلػ اتحاف في ي  مالػ السدقاة.

 عجم وجؾد مؾرد مياه لمسالػ السجاور: رابعا
لتحق  هها الذيرط لاتيد أن يكيؾن الساليػ السجياور بحاتية لديقي أرضيه نغيرا لعيدم تيؾفر  لسيؾرد مييا   

 لرؼ أرضه ريا ساؼيا.
يييييأتي دور السيييي ك بعييييد ذلييييػ مييييؼ يقييييه مييييؽ السيييييا ، فييييي اسييييتيةاء سالييييػ السدييييقاة أعظيييييا الأولؾييييية لو 

ادم مؽ سانا ياتته أشد، ويترك تقدير ذلػ لمج ة الإداريية  السجاوريؽ، وفي يالة وتؾد تزايؼ ؼيسا تيش ؼ،
 .السخترة
سيييان ليييه أن يختيييار مش يييا مديييقاة أو  ،إذا تعيييددت السديييااي الخا ييية لأرض الساليييػ أو لأرض تيييار و  

ؼيختييار السالييػ الييهؼ يكييؾن الحرييؾل عمييى ييي   ،بذييرط عييدم التعدييف فييي اسييتعسال يقييهأكثيير لييرؼ أرضييه 
عيدل عيؽ هيها الساليػ إليى ماليػ آخير يكيؾن الحريؾل فينذا الذرب مؽ مديقاته أيدير ميؽ السي ك الآخيريؽ، 

بالتريرف  الرؼ  فحيش ا تقؾم إدارةعمى ي  الذرب مؽ مدقاته أشد مذقة وأكثر سمةة دون مرمحة عاهرة، 
وفيي يالية الشيزاا يييول  (1)،الذيرب الأارب والأس   ميؽ ت تيه فيي اسيتعسال يي  ػالالس عمى مدقاة واتعار 
الأ يييمح لمساليييػ  السديييقاة محييي  يييي  الذيييرب السخترييية، أييييؽ يحيييدد ليييه ااضيييي السؾضيييؾا مسحكسيييةل الأمييير

  (2)السجاور.
 يمي:يسكؽ تمخيص أيكام ي  الذرب في التذريعات مح  الدراسة والةقه الاس مي فسا و 

                                                           
(1)

 .30 ،29، صم شحاتة الخظيبوائ   -
(2)

  .75،74ع د الشا ر تؾفي  العظار، السرتا الدات ، ص  -
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  السرجر: إعجاد الباحثة

 وتؾد مدقاة خا ة
وتؾد تؾار تيؽ 
مالػ السدقاة 
 والسالػ السجاور

استيةاء مالػ 
 السدقاة لحاتته مش ا

ياتة الجار 
السجاور لسيا  

 السدقاة

ثبؾت القيج لحق الذخب ف  التذخيع السرخي، 
 وارتفاق الذخب ف  التذخيع التؾند  والسغخب  

مؽ ماء البئخ ( فائض) وجؾد فزمة 
 وجؾد جار لو زرع وانيجمت بئخه بعج الدق 

وجؾد مخافة وقؾع ضخر عمى زرع 
 شخوع الجار ف  إصلاح بئخه  الجار مؽ اليلاك

ثبؾت حق الذخب ف  
 الفقو الا لام 
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 حق الذخب لث: آثارالفخع الثا

يترتييب عمييى القيييد الييهؼ يقييرر  ييي  الذييرب أمييريؽ، التييزام السيي ك السجيياوريؽ فييي الاشييتراك فييي نةقييات 
 السدقاة و يانت ا، وتقييد يرية السالػ في استعسال ممكيته.
 السدقاةأولا: الالتدام بالاشتخاك ف  نفقات انذاء وصيانة 

مةيياد  الاشييتراك فييي  السيي ك السجيياوريؽ التزامييا ايجاتيييا عمييى عييات فرضييا التذييريعات محيي  الدراسيية 
 التآكي نةقات إنذاء السدقاة الخا ة والؿيام عمى أعسال  يانت ا ت يدف الحةياظ عمي يا ميؽ خظير ال يدم أو 

حييافع ت افعسميييات إ يي ي ، أن معغييؼ السدييااي الخا يية  عييارة عييؽ آبيياربةعيي  العؾاميي  الظ يعييية خا يية 
في ضيخ السييا  لةتيرة طؾيمية، وسسيا تدياهؼ فيي خةيض التكمةية الساديية فيي ييال ت فيي ييدوث  اعمى وضع 

اتريييياد السذيييياك  الستعييييددة بديييي ب الا يييي ح الييييدورؼ أو الؾاييييائي، ونغييييرا لمتظييييؾر الدييييريا الييييهؼ يرافيييي  الا
عي ج السييا ، مسيا يزيظر ماليػ ال ئير  الة يي، لكؽ بقيا طرق وأت يزة يةير الآبيار تقميديية، ويتيى طيرق 

تقيييييؼ هييييدروليكي لسؾايييا الأرض  بييينتراءليكيييية، إذ يقيييؾم ل سيييتعانة بس شيييدس خ يييير فيييي الدراسيييات ال يدرو 
ويختييار مؾاييا ال ئيير عمييى يدييب مؾا ييةات التييي يتظم  ييا وتحديييد نؾ ييية التربيية ومييدػ نةاذيت ييا ومديياميت ا، 
يييد  بؿياسييات تيؾفيزيائييية، ويعتسييد فييي يديياب عسيي  ال ئيير اسييتخدامه ) شييرب، زراعيية،  ييشاعة(، ويييتؼ تحد

 .(1)وعدد الظعقات السائية الخازنة لمسيا  وامكانية اختراا ا بالكام  السراد يةر  عمى عس  الخزان
يعت ر ال ئر يةرة في باطؽ الأرض يدتخدم لاستخراج السيا ، ويسكؽ أن تتدف  لمديظح ط يعييا بعيد و 

أو بالزيخ تؾاسيظة السزيخات، أميا بذيك  عسيؾدؼ أو أفقيي، مثي  آبيار الزراعية، الحةر، سيال ئر الارتيؾازؼ، 
يحتؾؼ ال ئر عمى طعقة ياممة لمساء الجؾفيي وهي طعقة التربة التي يتؾاتد الساء الجؾفي في مدام ا تيؽ و 

ي يعييات التربيية ويحييدها مييؽ أسيية  طعقيية ستيسيية مييؽ تربيية غييير مشةييهة لمسيياء، واييد يتؾاتييد السيياء فييي طعقييات 
ديدة تعؾل بعز ا الآخر، سسا يؾتد مدتؾػ سظح ماء الخزان الجؾفي، الهؼ يقيدر عسقيه بسديافة اتتعياد  ع

بحةر ، إميا بظريقية الحةير اليدااقي ترفيا وانيزال فياس الحةير فيي  عؽ سظح الأرض، وتتؼ عسمية إنذاء ال ئر
الحةيير، مييؼ ييييتؼ  ال ئيير بذييك  مشيييتغؼ وتكدييير الرييخؾر إليييى اظييا  ييغيرة، وخمظ يييا بالسيياء لترييعح سديييائ 

بدييكيؽ الحةيير الستريي  بعسييؾد الحةيير عييؽ ريييؾؼ  يةيير أو اسييتخرات ا تؾاسييظة مزييخة فييي فتييرات متةاوتيية،
طري  دوران ا ويتؼ تحظيؼ الرخؾر نتيجة التأمر الآني لمحس  وعيزم الالتيؾاء عميى فياس الحةير، أو بظريقية 

 القظا السحةؾرة.الحةر ال ؾائي، ييا يدتخدم ال ؾاء تدلا مؽ سائ  الحةر لإزالة 
يعت ر ال ئر سام  الاختراق في يالة و ؾل الحةر لش اية الظعقة الحاممة الديةمى، أميا عيدم اكتساليه و 

 يغ ر بعس  محدد بسدتؾػ سظح الساء الجؾفي، وسهلػ بدسػ الظعقة الحاممة.

                                                           
(1)

، ص 1986 لي ييا، محسؾد الد وؼ، السيا  الجؾؼيية تييؽ الشغريية والتظ يي ، اليدار الجساهيريية لمشذير والتؾزييا، طيراتمس، -
60.  
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ئير ستاتيكي، وعشد تذغي  الزخ ميؽ ال يدسى مدتؾػ سظح الساء الجؾفي ا   الزخ بالسدتؾػ الأو 
يحييدث ه ييؾط فييي سييظح هييها السيياء عمييى شييك  مخييروط مقمييؾب ااعدتييه لأعمييى واستييه تييداخ  غيي ف ال ئيير، 

 ويكؾن مقدار ال  ؾط مداويا لمسدافة تيؽ سظح الساء ا   الزخ وسظح الساء بعد ضخه.
مرييياؼيه، فغييي ف ال ئييير  عيييارةي عيييؽ أن يييؾب ذو ط يعييية معدنيييية أو و هشييياك فيييرق تييييؽ غييي ف ال ئييير و 

، عس  سأن ؾب لشق  الساء الهؼ يزخه هيها ال ئيررسا، وي دف لتد يؼ تدران ال ئر، وسها يدتب ستيكية م
أناتييييب تغمييييي ذات فتحيييات مشتغسييية، ييييتؼ تريييسيس ا لسشظقييية الخزانيييات الجؾؼيييية  تتزيييسؽي السريييافيأميييا 

 ، والتآكيي التظعيياوالظعقييات الحامميية لمسيييا ، وترييشا مييؽ معييادن وسييعائػ مختمةييةي تسشييا وتحييد مييؽ عسميييات 
  والزغؾط الداخمية عشد مشظقة الاستخدام.

ي دأ الغ ف مؽ عشد تداية ال ئر عشد سظح الأرض، ويستد في ال ئر لأسة  يتيى يري  إليى سيظح و 
ا   الزخ، ويؾا   امتيداد لسيا بعيد ذليػ ويتيى يري  لسديتؾػ ال  يؾط لديظح مياء ال ئير  الساء الأستاتيكي

( متير سسدييافة أميان لم  ييؾط، ترسييب 10-5بعيد الزييخ، ولا يتؾايف عشييد هييها الحيد تيي  يستيد بعييدها لسدييافة )
عشدها مزخة الأعساق التي يتؾتب في يا أن تكيؾن مرسعية تيداخ  غي ف ال ئير السريسا دون فتحيات وإلا 

ث مييا يدييسى شيي لات السيييا  تييداخ  ال ئيير وتقميي  مييؽ سةاءتييه، وتقميي  سةيياءة ال ئيير مديي عة عرااييي ، لييهلػ يحييد
، بحيا تيمؽ وتؾد السزخة تيداخ  هيها الغي ف بعييدا عيؽ السريافي معيشةيستد الغ ف إلى مدافة أمان 

ب السرييافي التييي تستييد وي ييدأ ترسييي ،ذات الةتحييات السشةييهة لمسيييا  إلييى ال ئيير، وبعييد هييها الحييد يشت ييي الغيي ف
  (1).(يتى ن اية السدافة التي يخترا ا ال ئر

الخا ة فتكؾن أما بظرق ميكانيكية، عؽ طري  إنزال فرشياة أسية  ال ئير  أما وسائ   يانة السدااي
وتشغيي تدرانه مؽ الرواسب العالقة به، أو يعالب بظريقة سيسائيية، باسيتخدام الأيسياض والسيؾاد الكيسيائيية 

 دون إخرات ا مؽ ال ئر، واتراء عسمية تعؿيؼ شاممة ا   ال دء بالزخ.
ق م م  ميؽ (02/808) السيادةفيي  الذيرب عميى السي ك السجياوريؽأمير يي  رتب السذرا السررؼ و 

 عمى أنه: 
تشدييعة  وعمييى السيي ك الستجيياوريؽ فييي هييه  الحاليية أن يذييترسؾا فييي نةقييات إنذيياء السدييقاة و يييانت ا" 

 "مداية أراضي ؼ التي تشتةا ت ا
 م ح ا م في اؾل ا: مؽ (52)السادة  سهلػ سان مؾاف السذرا السغربي في مزسؾن و 

السيياء  عمييى السيي ك السجيياوريؽ فييي هييه  الحاليية أن يذييترسؾا فييي نةقييات إنذيياء و يييانة مييؾردو " ... 
 " . وس  ذلػ ما مراعاة القؾانيؽ والأنغسة الجارؼ العس  ت اتشدعة مداية أراضي ؼ التي تشتةا مشه

                                                           
(1)

 بحا مؽ السؾاا التالي: ، ترسيؼ آبار السيا  الجؾؼية، وآخرون اسحاق فخر الديؽ يؾسف أدم، نؾر الدائؼ مؾسى اادرية  -
(1) - http://repository.sustech.edu/handle/123456789/9433. 
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لا يعظي الح   ،ي نةقات إنذاء السدقاة و يانت االاشتراك فواتب  لا ية ؼ مؽ ههيؽ الشريؽ أنو  
لمسيي ك السجيياوريؽ الحيي  فييي ممكييية الأرض التييي تقييؾم عمي ييا السدييقاة، ولا الاشييتراك فييي دفييا مسش ييا وبييهلػ 
تغيي  ممكييية الأرض خالريية لرييايب الأرض التييي تسيير في ييا السدييقاة، إذ لييؾ تعيي  القييانؾن ل يييلاء السيي ك 

انيا يقيؾا ؼ فيي الذيرب اييد عميى مميػ السجاوريؽ الاشتراك في ممكية الأرض لراروا شيرساء في يا، ولسيا س
الغير، وبقاء ممكية السدقاة لسشذئ ا عمى هها الشحيؾ هيؾ اليهؼ ي يرر تةزييمه فيي أخيه ياتتيه مش يا أولا ا ي  

 غير .
يتؼ اشتراك الس ك تشدعة يدب مداية أرض س  وايد في ؼ التي تشتةا مؽ السدقاة، سؾاء بالشديعة و 

 لشةقات الإنذاء أو نةقات الريانة.
أكد السذرا السغربي عمى مراعاة القؾانيؽ الجارؼ العس  ت ا في مديألة الاشيتراك فيي نةقيات السديقاة و 

 و يانت ا.
الديال السظروح: ه  يسكيؽ لأييد السي ك السجياوريؽ الاشيتراك عيشييا فيي نةقيات الإنذياء والتيرميؼ؟، و 

 وما هؾ الأت  السحدد لدفا نةقات ذلػ؟ 
الدراسيية ط يعيية الاشييتراك فييي الشةقييات، وأتيي  تؾزيييا نةقييات الإنذيياء لييؼ تحييدد التذييريعات محيي  سسييا و 

، لكؽ ية ؼ مؽ مزسؾن الشريؽ الدابقيؽ أن الشةقة تكؾن نقدية، ولا يسكؽ ا ؾل الاشتراك العيشي، والريانة
كالسعدات السخررة لحةر السدقاة السسمؾسية لأييد الجييران، وال يدف ميؽ ذليػ أن الاشيتراك الشقيدؼ يعيرف 

داي  نريب س  مالػ مجاور، أما بالشدعة لأت  دفا الشةقة، ؼيكؾن فيي وايا واييد، ويسكيؽ أن  مشه بذك 
 .يتحس  أيد الس ك التدديد نيابة عؽ تار  بذرط رد هها الأخير ما تأخر مؽ اشتراك لمسالػ السددد

يؾتيييييد اشيييييكالان آخيييييران تظري سيييييا مديييييألة الاشيييييتراك فيييييي نةقيييييات الإ ييييي ح، هييييي  السقريييييؾد ت يييييا و 
ومييا هييؾ الاتيراء الستعييا فيي ياليية عيدم وتييؾد اتةيياق  يات الزييرورية أم الا ي يات بكيي  أنؾاع يا؟بالإ ي 

 عمى الؿيام بن  يات السدقاة؟ 
( مؽ م ح ا م الاتابة عمى ذلػ بقؾل ا: " إذا لؼ يتة  أ حاب ي  الذرب 54ياولا السادة )ولقد 

أو الجيييدول السذيييترك تييياز إليييزام ؼ تشديييعة  عميييى الؿييييام بالإ ييي يات الزيييرورية لسيييؾارد السييييا  أو فروع يييا
 مداية أراضي ؼ التي تشتةا مش ا، وذلػ تشاء عمى طمب أؼ وايد مش ؼ." 

فنن السذرا السغربي ارد بالريانة الاشتراك في الإ  يات الزرورية فقط،  باستقراء هها الشص،
لشديعة لختيراء الستعيا فيي يالية عيدم والتي عدم الؿيام ت ا ييدؼ إلى هي ك السديقاة أو تمة يا وتآكم يا، أميا با

 الؿيام تهلػ.فننه لؼ يحدد الج ة السخترة بنلزام السالػ السجاور  الاتةاق عمى الريانة،
بسا في ذليػ  ،نةقات الريانة والإ  يات الزرورية عمى تسيا السشتةعيؽ بالسدقاة الخا ة تقدؼو 

مالك ييا تشدييعة مديياية الأرض السشتةييا ت ييا، ويييدخ  فييي مزييسؾن الريييانة والإ يي يات الزييرورية أعسييال 
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التظ ييييير، وإذا يييييدث اخييييت ف عمييييى سيؽييييية ااتدييييام نةقييييات الإ يييي ح تييييؾلى القزيييياء تؾزيع ييييا، وإذا اريييير 
بعيييد الحريييؾل عميييى  أ يييحاب الذيييأن فيييي إتيييراءات أعسيييال الرييييانة تييياز ليييخدارة العامييية لميييرؼ الؿييييام ت يييا،

والتي تقؾم تتحريم ا بالظرق الإداريية ميؽ الحيائزيؽ  ،التكاليي ال زمة لهلػ مؽ الأت زة السحمية السخترة
 ك  تشدعة مداية ما يحؾز مؽ الأراضي التي تشتةا بالسدقاة.

  

  مظة السالػ  حق الذخب مبخر لتقييجثانيا: 
لكيؽ ميا يعت ر ي  الذيرب اييد عميى سيمظة الساليػ فيي اسيتعسال السديقاة لريالح السي ك السجياوريؽ، 

 ط يعة هها القيد؟
 نغرا لحاتة الجيران تميػ السييا  ليرؼ أراضيي ؼ،، ايد عادلي  الذرب  نأهشاك مؽ الةق اء مؽ يرػ 

ويتقيرر عميى  خا ة وأن السيا  مردرها القشؾات والعحييرات ومجيارؼ السييا  وهيي معايية لمكافية التستيا ت يا،
، وفي السقات  لا يد ب ضررا عمى مالػ السدقاة، سؾن القيانؾن أنقيص (1)ما زاد مؽ ياتة  ايب السدقاة

 ل ؼ ي  الذرب.  السقررعمى عاتقه مراريي وتكاليي انذاء هه  السدقاة باشتراك الس ك السجاوريؽ 
غييير أن ييي  الذييرب ايييد خظييير بقييدر مييا هييؾ عييادل، ذلييػ أنييه إذا سانييا القاعييدة أن سيي  مييؽ أنذييأ 
مدقاة خا ة طعقا لمقؾانيؽ الخا ة تهلػ سان له وييد  يي  اسيتعسال ا، باعتعيار  مالكيا ل يا، فننيه ربيط هيه  

سيي ك السجيياوريؽ، وهييها ايييد عمييى سييمظة الحرييية باسييتيةاء ياتتييه مييؽ السيييا  لتقرييير ييي  الذييرب لأراضييي ال
، يحييد يتييى سييمظته فييي اسييتغ ل أرضييه، ورغ تييه فييي تؾسيييا السالييػ فييي اسييتعسال السدييقاة لرييالح الجيييران

أرضه والؿيام تزراعات أخرػ تحتياج لكسييات معت يرة ميؽ السييا ، لأن الاعتعيار الاندياني والاتتسياعي يعيي  
ميييشح لييه القيييؾانيؽ شييروطا لسشيييا ييي  الذيييرب، لأن اييييؾد  سييمظته فيييي مشييا تيرانيييه مييؽ هيييها الحيي ، يتيييى لييؾ

 الانتةاا بالسيا  برةة عامة تتعم  بح  يياة الأرض، ونري  ا مؽ الرؼ.
سسييا يييرػ الةقييه أن تقييييد الحيي  فييي الذييرب تؾاتييب الاشييتراك فييي نةقيية إنذيياء السدييقاة مديياس ت ييها و 

ديااي ميؽ إليزام السي ك السجياوريؽ سرغؼ السرسز الستداوؼ في الانتةاا بسييا  ال الح ، ويجت ؼ في ذلػ، أن
في ممكية  اشتراك لأراضي ؼ لا يقاتمه ي  الذرب إلا أن تقريراة و يانت ا معا، قبالاشتراك في نةقات السد

مش يا، في   مالك ياياتية  ، ومذيروط بكةايية السييا مؽ ميا  السدقاة ويتى أن يق ؼ تععي في الأخه السدقاة،
نلزام ؼ الاشيتراك فييي نةقيات الريييانة بيي ، وسييان السةيروض الاكتةياءيعقيى معشيى لإشييراك ؼ فيي نةقييات الإنذياء

 (2).ويدها

                                                           
(1)

  .129تؾفي  يدؽ فرج، السرتا الدات ، ص  -
(2)

 .98يدؽ سيرة، السرتا الدات ، ص  -
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، ويحيتكؼ لظ يعية القييد القييانؾني السقيرر لمذيرب، ف يؾ مييؽ  يسيؼ يي  السمكييية اهيها اليرأؼ سييديدويعيد 
  ربط بذرط أو بسقات  أ عح ارتةاق.العقارية الخا ة، ويةرض ت را عمى مالػ السدقاة، فنذا 

فييي الزامييه بعييدم مشعييه لجييار  مييؽ الييرؼ،  ،سالييػ فييي اسييتعسال ممكيتييهالأميير تقييييد سييمظة  أيزييا يغ ييرو 
 فيي يالية رفزيه ومشعيه يي  الذيرب لمسي ك السجياوريؽ بعيرضوالدساح ليه باسيتخراج السييا  ميؽ مديقاته، و 

ارار بعد التحقي  والسعايشية عميى الظ يعية، وبحيا  ؼعمى الج ة القزائية السخترة لتتخه في شأن  ؼشكؾاه
السديييتشدات السقدمييية وسيييساا ذوؼ الذيييأن، ويشةيييه القيييرار بيييالظري  الإدارؼ بعيييد أداء التعيييؾيض السقيييرر، وإذا 

تاز لمج ة السخترة إذا م ا لدي ا  ،ذرب مؽ الانتةاالالح  في ا حاب أعرا  أو مشا  ايب السدقاة 
ا تشتةا بالح  السدعى بيه فيي الديشة الديابقة عميى تقيديؼ الذيكؾػ أن تريدر سان لس ك السدعيؽأن أرض ا

، ويدييتسر تشةيييه القييرار يتييى تةريي  الج يية (1)اييرارا مياتييا تتسكيييؽ الذيياكي مييؽ اسييتعسال الحيي  السييدعى بييه
 السخترة في الح .

محي  يؽ التذيريعات أن ي  الذرب اتخه ط يعة اانؾنية مختمةة ت ،دتخمص مؽ خ ل ما تؼ دراستهن
الدراسة، فكيةيه السذيرا الجزائيرؼ عميى أسياس أنيه ارتةياق وأخزيعه لقيانؾن السييا ، رغيؼ أن مرتعيه الأ يمي 

( ميييؽ تعييي  يقيييؾق الانتةييياا بالسييييا  اييييدا عميييى السمكيييية 692أيكيييام القيييانؾن السيييدني وميييا تزيييسشته السيييادة )
يدتدعي تغيير مزسؾن ا لتؾضيح  العقارية الخا ة، واسشاد تظ ي  هه  السادة لقؾانيؽ استعسال السيا ، مسا

ذو السذييرا السرييرؼ ييي  الذييرب  تعيي ، فييي ييييؽ التكييييي القييانؾني الرييحيح لحيي  الذييرب سقيييد اييانؾني
ارتةاق ط يعي ناشي  عيؽ  هها الح  فقد اعت روا ،لتذريا التؾندي والسغربي والةرنديتيشسا ا ،ط يعة تقييدية

 وضعية الأماكؽ.

 السظما الثان : حق السجخى 

تعييؾد أسيييعاب تشييياء السجييارؼ السائيييية لاعتعيييارات عق نييية واتتسا يييية وااتريييادية، ت ييدف ااامييية  يييمة 
ياسسة تيؽ التشسية العسرانية وامدادات السيا ، وبيؽ التشسية الة يية والأيؿية في ايتياج الأراضي لسشدؾب 

أساس ايد لمسمكية العقاريية ولكؽ التذريعات مح  الدراسة سيةا ي  السجرػ عمى السيا  مؽ أم ك الغير، 
 وشروطه وآمار  في الةروا التالية:هها الح  وعميه يتظمب معرفة الخا ة، 
 الفخع الأول: مجلؾل حق السجخى  

 لؼ تختمف التعريةات يؾل مدلؾل وايد لح  السجرػ، سؾنه مؽ القيؾد السقررة ل نتةاا بسؾارد السيا . 
ييي  مالييػ الأرض الععيييدة عييؽ مييؾرد السيييا  فييي أن تسيير بييأرض غييير  السيييا   ييقرييد بحيي  السجييرػ و 

 الكاؼية لرؼ أرضه.
                                                           

(1)
 .181هسام م محسؾد زهران، السرتا الدات ، ص  -
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أو هؾ "ي  مالػ الأرض في تريان ماء الرؼ في أرض غير  لتر  مؽ مؾردها الععيد إليى أرضيه، 
 (1)فنذا م ا لأيد هها الح  فميس لس ك الأراضي التي تجرؼ في ا هه  السيا  مشعه."

إتراء الساء ال زم لرؼ أرض بعيدة عؽ مؾرد الساء فيي أرض أخيرػ "بأنه:  ي  السجرػ  يعرف سساو 
 .(2)"مترمة به

 ؼيسا يمي: السقاربة تيؽ ي  السجرػ وي  الذرب ندتشتب اتمؽ خ ل هها التعرية
 نقاط التذابو:

 س  مؽ ي  الذرب والسجرػ ايد اانؾني وارد عمى مؾارد السيا .  -
 .مسمؾسة لسالػ مجاورمح  الحقيؽ أرض  -
 س  الحقيؽ يتزسؽ الحاتة لرؼ أرض تشعدم في ا السيا . -

 نقاط الاختلاف
يييي  الذيييرب عميييى الأرض الس  يييقة أو السجييياورة القريعييية ميييؽ ميييؾرد السييياء، عكيييس يييي  يتقيييرر  -

  السجرػ يةرض لرؼ أرض بعيدة عؽ مؾرد السيا .
السالػ الجار، في ييؽ يقرر ي  السجيرػ  يسشح الح  في الذرب في يالة انعدام ميا  لرؼ أرض -

 في يالة وتؾد سسية ميا  ضئيمة، بحيا لا تكةي لرؼ الأرض ريا ساؼيا.
م ييرر التسييييز تيييؽ ييي  الذييرب وييي  السجييرػ، أنييه فييي الحاليية الأولييى لسييا سييان لا يريييب مالييػ  -

ديا عمييى ييي  السدييقاة الخا يية مييؽ تقرييير الحيي  فييي الذييرب لمجييار أؼ ضييرر، لأن م ييؾت الحيي  يكييؾن بعيي
السالييػ فييي اسييتيةاء ياتتييه سامميية مييؽ السيييا ، ؼيكةييي لث ؾتييه عييدم وتييؾد مييا يكةييي الجييار مييؽ ميييا  ولييؾ سييان 

  الذيرب هيؾ الؾسييمة الأسي   ليه، تيشسيا يزيار الجيار تحريم ا بظرق أخرػ غير مكمةة ما دام يي بنمكانه
يري  عميى تعيؾيض عيادل  مؽ ااتظاا تزء مؽ ممكه لتخريره سح  مجيرػ و يؾلا لأ ي  السييا ، وإن

مقاتمييه، فييالأولى أن يكييؾن الحرييؾل عمييى الحيي  فييي السجييرػ هييؾ سيي ي  الجييار الؾييييد لدييد ياتتييه لمسيييا ، 
بحيا إذا سانا له تدائ  أخرػ لهلػ ولؾ أكثر سمةة مسا يتحسمه الجار السراد تحسيمه بقيد السجرػ، ما م يا 

ار بقييد لةائيدة تيار  ا ي  اسيتشةاذ  لؾسيائمه وليؾ سانيا له هها الح ، عمى اعتعار أنه لا فائدة مؽ تحسيي  الجي
  مكمةة بالشدعة له.

                                                           
(1)

  241م ع يدات، السرتا الدات ، ص يؾسف  -
(2)

دراسية مقارنية بالةقيه الإسي مي،  ،يسدؼ م إسساعي  سمظح، القيؾد الؾاردة عمى م دأ سمظات الإدارة في العقؾد السدنيية -
 .83، ص 2007، مرردار الةكر الجامعي، القاهرة، 
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  الفخع الثان : شخوط تقخيخ حق السجخى 

 التيي ازيا ق م مميؽ  (809) السيادة يي  السجيرػ ضيسؽ مقتزييات شيروطالسريرؼ السذرا ارر 
الععييدة عيؽ ميؾرد  الأراضيييجب عمى مالػ الأرض أن يدسح بأن تسير بأرضيه السييا  الكاؼيية ليرؼ " بأنه: 
 ."...السيا 

مجمة ( مؽ 83ولكؽ أدرج الةر  )لؼ يشص السذرا التؾندي عمى ي  السجرػ ضسؽ م ح ا ت، و 
 يقزي بأنه: السيا 

إذا أخييرج السالييػ مياهييا بأرضييه تؾاسييظة تشقيعييات أو أشييغال أنجييزت تعيياطؽ الأرض وهييي مؾضييؾا  "
يتعيييؽ عمييي ؼ الدييساح بسييرور السيييا  يدييب الاتجييا  الأكثيير معقؾلييية  رخريية، فيينن مييالكي الأراضييي الدييةمى

 والأا  أضرارا..." 
 أنه:  رأتالتي  مؽ م ح ا م، (56) السادة سان السذرا السغربي أكثر داة في نصو 

" ي  السجرػ هؾ الح  في تسرير ماء الرؼ مؽ مؾرد  بأرض الغير لمؾ ؾل به إليى الأرض السيراد 
 (1)مجرػ أو مؾاسير."سقي ا به وذلػ ع ر 

 وسيةيه ،أن التذريا السغربي أعظى تعريةا تامعا مانعيا لحي  السجيرػ  ،يع مؽ خ ل هه  السادة نو 
ي يييح لمغييير الاسييتةادة مييؽ ميييا  السجييارؼ أو  اييانؾني، عمييى أنييه ييي  ارتةيياق ليييس عمييى أسيياس ايييد اييانؾني

 عمى ما يمي:  م ح ا ممؽ  (57) السؾاسير، ولؼ يكتف تهلػ ت  أردف في السادة
" لك  مالػ أرض يريد أن يدقي ا مؽ مؾرد له الح  في استعساله، أن يحر  عمى مرور السيا  في 

 "...الأراضي الؾااعة تيؽ أرضه وبيؽ ذلػ السؾرد
 مؽ خ ل الشرؾص الدابقة يسكؽ التؾ   إلى شروط م ؾت ي  السجرػ، والستسثمة في الآتي:و 

 السياهمؾقع الأرض بالشدبة لسؾرد : أولا
يييرتعط ييي  السجييرػ بذييرط أساسييي، هييؾ م ييؾت بعييد الأرض السحتاتيية لمسيييا  عييؽ مؾردهييا، ولا يقرييد 
بالععييد فييي هييها السجييال مييا يةيييد معشييا  المغييؾؼ الزييي ، لأن الأرض لييؾ سانييا اريعيية عييؽ مييؾرد السيياء تعت يير 

، بسعشيى عيدم (2)و يؾل السياء إلي يا أرض لساليػ آخيربعيدة عشيه إذا ييال دون ال يدف السشذيؾد مش يا، وهيؾ 
 .وتؾد اترال تيؽ هه  الأرض ومؾرد السيا 

 لكؽ ه  يقرد بسؾرد السيا  السسمؾك ممكية خا ة أم عامة؟و 

                                                           
(1)

 .11، ص الدات  ردرالس م ح ا م،مؽ  56السادة  -
(2)

  .215ع د الكريؼ معارك، السرتا الدات ، ص سعيد  -
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ايييد يكيييؾن ميييؾرد السييييا  عاميييا سسشعيييا عيييام أو سييياؾية اديسييية، وفيييي هيييه  الحالييية يشعغيييي الحريييؾل عميييى 
 في اؾل ا:  12-05القانؾن  ( مؽ94السادة )رخرة، وهؾ ما اشترطته السذرا الجزائرؼ في 

" يدييتةيد سيي  شييخص ط يعييي أو معشييؾؼ خاضييا لمقييانؾن العييام أو القييانؾن الخيياص يييائز رخريية أو 
ل السؾارد السائية مؽ ي  مرور السيا ... ع ر اشؾات باطشية في الأراضيي الؾسييظة باسيتثشاء امتياز استعسا

 ..." الدايات والحدائ  والأيؾاش السجاورة لمدكشات
 ما يمي: دتذف مؽ هها الشصن

مييؾارد  لشغييام امتييياز اسييتعسالأو الخزييؾا  سيي ك الحرييؾل عمييى السيييا  دون الحريؾللا يسكيؽ لم  -
بننجييياز الحةييير ميييؽ أتييي  اسيييتخراج السييييا  فيييي الأنغسييية السائيييية الجؾؼيييية الستحجيييرة أو بظيئييية ، يديييسح السييييا 

التييي تتسيييز بالجةيياف  ية،و االتجيدد مييؽ أتيي  اسيتعسالات ف يييية أو  ييشا ية، لا سييسا فييي السشيياط  الريحر 
 ييي  طييؾل الدييشة، وسييها اااميية ـياكيي  اسييتخراج السيييا  الجؾؼييية أو الدييظحية عييؽ طرييي  الييربط بأنغسيية تؾ 

 .السيا ، لزسان التسؾيؽ السدتق 
وتشةيييييه  ،السيييييا  السعدنييييية الظ يعييييية وميييييا  السشعييييا أو إااميييية ـياكيييي  ؽيدييييسح تت يئيييية التشقيييييب عيييي  - 

مييؽ  88-87-86-85-77-76 لمسييؾادطعقييا  العسميييات الخا يية عمييى مدييتؾػ الحييؾاتز السائييية الدييظحية
  .12-05القانؾن راؼ 

إذا سانيا  ،امتياز استعسال السؾارد السائيية بدي ب م يرر خا يةيسكؽ رفض مشح هه  الرخرة أو  -
أو سانيا مخالةية لحقيؾق الغيير السيسيدة اانؾنيا، سسيا  ،تم يت ا تسيس بالحسايية الكسيية والشؾ يية لمسيؾارد السائيية

أتيي  السشةعيية العاميية، ويسكييؽ  يسكييؽ تعييدي  هييه  الرخريية أو امتييياز الاسييتعسال أو تقميريي ا أو الغائ ييا مييؽ
 .(1)لأمر ت دم السشذئات وإعادة الأماكؽ الى يالت ا عشد فقدان الح  في الرخرة أو الامتيازأيزا ا

سهلػ اعت ر السذرا السررؼ في اانؾن اليرؼ والريرف أنيه يجيؾز بقيرار ميؽ وزيير اليرؼ اعتعيار أيية و 
 .(2)مدقاة خا ة ترعة عامة إذا سانا مترمة معاشرة بالشي  أو تترعة عامة أو تعحيرة

مييؼ، إذا سييان مييؾرد السيييا  مدييقاة خا يية م ييا ييي  السجييرػ لسييؽ سانييا أرضييه لا ت  ييق ا هييه  ومييؽ 
السدقاة، فنذا سان مؾرد السيا  تةرمه عدة أراضي عيؽ أرض طاليب يي  السجيرػ فيي تسييا هيه  الأراضيي 

 .(3)أرضا بعد أخرػ يتى تر  السيا  إلى أرضه

                                                           
(1)

  .13، السردر الدات ، ص 12-05مؽ القانؾن راؼ  89ادة أنغر الس -
(2)

، ج ر م، ميرخية 22/02/1984بن يدار ايانؾن اليرؼ والريرف، السييرخ فيي  1984لديشة  2مؽ القانؾن رايؼ  3السادة  -
  .3، ص 22/02/1984في 

(3)
  .76العظار، السرتا الدات ، ص ع د الشا ر تؾفي   -
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السدقاة الخا ة، وهؾ لا يرػ بعض الةق اء أن تقرير ي  السجرػ مقيد تتقرير ارتةاق بالذرب مؽ و 
 .(1)يث ا إلا بالتراضي ما مالك ا أو بالتقادم

مشيياط م ييؾت الحيي  فييي السجييرػ أن يكييؾن الؾسيييمة الؾييييدة أمييام طالعييه لمحرييؾل عمييى سةايتييه مييؽ و 
ػ، سحةر مشعا أو تئر ارتؾازؼ خاص به، أو عيؽ طريي  الساء، بحيا إذا أمكشه سد ياتته مؽ وسائ  أخر 

الحرييؾل عمييى ييي  الذييرب مييؽ مدييقاة خا يية لأيييد تيرانييه، لييؼ يكييؽ لييه ييي  فييي طمييب تحسييي  تييار  بقيييد 
  .السجرػ لسرمحة أرضه

سقي السحا ي  الزرا ية في مديشة يؾتد في الجزائر نغام مائي تقميدؼ لكشه متظؾر تدا في نغام و 
مترمة ؼيسا تيش ا تؾاسظة اشؾات، وهي ت دو ميؽ الخيارج فتحيات ، وهؾ الةقارةي وهي مجسؾعة آبار تيسيسؾن 

، وهي في مجرػ ذؼ فؾهات لسدافات بعيدةنقظة مرتةعة تتجسا ت ا السيا  الجؾؼية وتدير  مغظاة، ت دأ مؽ
ري  اشياة أرضيية  عارة عؽ مزخة تقميدية لاستخراج السيا  الجؾؼية مؽ باطؽ الأرض إلى سظح ا، عؽ ط

ت دأ مؽ ال ئر الأم لتر  إلى السئات، أميا السديافة الةا يمة تييؽ  ،تتخمم ا آبار لمت ؾية والإضاءة والتشغيي
متيير(،  60أو  40متيير أو  12إلييى  10وح عسيي  ال ئيير تيييؽ )امتيير( ويتيير  10إلييى  06ال ئييريؽ تتييراوح تيييؽ )

متييير، يديييسح بسيييرور السييييا  ميييؽ تئييير إليييى  وتترييي  الآبيييار ؼيسيييا تيش سيييا تؾاسيييظة نةييي  أرضيييي اظييير  ييييؾالي
مسييا يديي   مييؽ عسمييية تريييان ميييا  الييرؼ مييؽ أعمييى نقظيية إلييى السكييان الييهؼ تتؾاتييد بييه العديياتيؽ، ، (2)أخييرػ 

ييا يتؼ في ا تسا السييا  الخارتية ميؽ الةقيارة، ميؼ تيؾزا ع ير الديؾااي ومش يا معاشيرة إليى بدياتيؽ أ يحاب 
 الةقارة، س  يدب نريعه.

 ( مؽ اانؾن الرؼ والررف السررؼ عمى أنه: 18دة )نرا الساكسا 
" لس ك الأراضي التي تشتةا بسدقاة وايدة مسمؾسة ل ؼ أخه السيا  مش ا وبشدعة مداية ما يسمكه سي  

 مش ؼ مؽ هه  الأراضي.
للراضييي التييي تشتةييا بالسدييقاة، ويكييؾن الييتغمؼ  خييتص تييداول السظاوفييةويزييا مةييتش رؼ الإاميييؼ الس

 مؽ ارارات مةتذي رؼ الإاميؼ إلى مدير عام الرؼ الهؼ يةر  في التغمؼ بقرار ن ائي.
 كسا يختص مدير عام الرؼ بالةر  في س  نزاا يشذأ عؽ سيؽية استعسال ي  الانتةاا السهسؾر."

الانتةياا بسديقاة الخيؾاص ولكيؽ ربيط يغ ر مؽ مزسؾن هه  السادة أن السذرا السريرؼ ايرر يي  و 
نريييب الدييقي بسديياية الأرض عييؽ طرييي  السشاوبيية بجييدول زمشييي محييدد لييهلػ، وسسييا يييدد الج يية الإدارييية 

 التي يتغمؼ في ا، وهؾ مةتش الرؼ والررف السختص إاميسيا.

                                                           
(1)

  .100يدؽ سير ، السرتا الدات ، ص  -
(2)

، العيييدد الثييياني، 9، مجمييية آفييياق عمسيييية، مجميييد الةقيييارة تيييراث أميييرؼ مشيييدمر بقريييؾر عييييؽ  يييالح بالتييييديكمام سيييااشي،  -
  .177، ص 2017الجزائر، 
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 عجم وجؾد ري كاف ثانيا:
يتزييسؽ هييها الذييرط عييدم وتييؾد فييي الأرض ميياء لمييرؼ، فيينذا سييان في ييا مجييرػ سييات  أو عيييؾن، فيي  
يح  لراي  ا الحرؾل عمى ي  السجرػ عمى أرض الغير، ولكؽ ه  لمساليػ هيها الحي  إذا سانيا السييا  

 السؾتؾدة في أرضه غير ساؼية لري ا؟ 
ػ في هيه  الحالية أن يظميب ميرور السييا  اختمف الةق اء في هها الأمر، فالععض ذهب إلى أن لمسالو 

إلى أرضه بحيا تكةي مؽ السيا  السؾتؾدة في يا لري يا، والسحكسية هيي التيي تعييؽ عيؽ طريي  تقيدير الخ يرة 
 .(1)إن سانا ساؼية أو لا

ويييرػ آخييرون أن القييانؾن يذييعر بييأن هييها الحيي  لا يعظييى لرييايب الأرض يتييى ولييؾ سانييا السيييا  
لزراعت يا أو ري يا، لأن و يف السذيرا لمسييا  بالكاؼيية هيؾ و يف لمسييا  التيي تيخيه السؾتؾدة في ا لا تكةيي 

 .(2)بسقتزى ي  السجرػ لا السيا  السؾتؾدة في الأرض الععيدة عؽ مؾرد السيا 
يمزم هها الذرط ألا يكؾن للرض الععيدة عؽ مؾرد السيا  ما يكةي يا ميؽ ياتت يا، فميؾ تيؼ افتيراض و 

ولكش ييا غييير ساؼييية لييرؼ أرضييه وزراعت ييا عمييى الذييك   ،ل ئيير يدييتخرج مش ييا السيياء امييت ك السالييػ السجيياور
 (3) .لدد متظمعاتهالسعتاد، فننه يتقرر له ي  السجرػ ت دف الحرؾل عمى السيا  الكاؼية 

 الاخلال البيؽ بانتفاع صاحا الأرض: ثالثا
ايييد السجييرػ تيييؽ يقيييؽ ومرييمحتيؽ، أول سييا ييي  مالييػ السدييقاة فييي اسييتعسال مياهييه الخا يية  يجسييا

يي  السجيرػ لأرضيه، التيي لا تتيؾفر عميى مييا  ساؼيية لري يا، بالذك  الس ئيؼ، وبييؽ يي  الساليػ الجيار فيي 
 دما هاتيؽ السرمحتيؽ، فأؼ مرمحة الؾاتب تغمي  ا؟ظفنذا ا 
سةايتيه ميؽ  ميؾرد السييا يةرض تقرير ايد السجرػ آلية تشغيؼ الانتةاا ت ها الح ، بحيا يأخيه ماليػ و 

الإخيي ل الجديييؼ بانتةيياا السييا ، ويدييسح بعييدها لمسالييػ السقييرر لييه هييها الحيي  القييدر الكييافي لييرؼ أرضييه دون 
يب الأرض الععييدة لأن الدافا إليى اايرار هيها الحي  هيؾ مشيا الزيرر عيؽ  يا ، ايب الأرض السثقمة به

 عؽ مؾرد السيا ، والزرر لا يزال بسثمه.

                                                           
(1)

الحقيؾق العيشيية الأ يمية، دار الشذير، مع يد الدراسيات العربيية مرظةى يامد، السمكية العقارية في العراق، الجيزء الأول  -
  .1964العالية، القاهرة، مرر، 

(2)
، نقيي  عييؽ سييعيد ع ييد الكييريؼ معييارك، السرتييا 47، ص 1954يدييؽ عمييي الييهنؾن، الحقييؾق العيشييية الأ ييمية، العييراق،  -

  .216الدات ، ص 
(3)

 .387، ص السرتا الدات ، سعيد ت ر -
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وبشاء عمى ذلػ، إذا ادعى  ايب الأرض السقرر عمي ا وتؾد ضرر فايش تراء اارار هها الحي ، 
يريؾل الزيرر العيادؼ  ، وبسجيردالهؼ يحتاج لح  السجرػ أولى بالرعاية مؽ السالػ  هي مرمحته فتكؾن 
  (1).بذرط أن يعؾض مالػ الأرض عشهشه مؽ إارار هها الح  كلا يس

لييؼ تييشص التذييريعات محيي  الدراسيية عمييى هييها الذييرط، لكييؽ نييص عميييه السذييرا الإميياراتي فييي اييانؾن و 
 ( عمى أنه:1390السعام ت السدنية في السادة )

" لكيي  مالييػ عقييار يريييد أن يييروؼ أرضييه مييؽ السييؾارد الظ يعييية، أو السييؾارد الرييشا ية التييي يكييؾن لييه 
ة تيش يا وبييؽ أرضيه... عميى شيرط التررف في ا أن يحر  عمى ميرور السييا  فيي الأراضيي الستؾسيظي  
  (2)لا يخ  ذلػ بانتةاا  ايب الأرض الستؾسظة إخ لا تيشا..."أن 

أن يي  السجيرػ هيؾ يي  ماليػ الأرض الععييدة عيؽ ميؾرد  خميص إليىن الذيروط الديابقة،عمى ضيؾء 
ربيط  ضيه، وهيها الحي  مقيرر تيشص القيانؾن،السيا  في إتراء مييا  اليرؼ فيي أرض الغيير يتيى تري  إليى أر 

ي بعد الأرض الجار عؽ مؾرد السيا ، عدم تتسث  ف ،ذروط أساسيةب انؾنان السررؼ والسغربي هها الح الق
 .السدقاة ايب  وعدم الإضرار بسرمحةالجار السقرر له ي  السجرػ، وتؾد رؼ ساف في أرض السالػ 

 الفخع الثالث: آثار حق السجخى 

مدييألة التعييؾيض، ومييدػ تقييييد هييها الحيي  سييمظة  فييييترتييب عييؽ ييي  السجييرػ آمييار متعييددة تحريير 
 السالػ في عقار ، وسيتؼ عرض مغاهر هها القيد ؼيسا يمي:

 عادلتعؾيض مشا ا و : دفع أولا
عميييى الساليييػ اليييهؼ ليييه يييي  السجيييرػ أن يعيييؾض  يييايب الأرض التيييي يسييير في يييا هيييها القييييد يجيييب  

تعؾيزا عادلا، ولا يح  ليهلػ الساليػ أن يحري  عميى هيها الحي  إلا بعيد أداء التعيؾيض الؾاتيب، وهيؾ ميا 
 عمى أنه: 12-05( مؽ القانؾن 94السادة ) نرا عميه

" ويجيييب أن ييييتؼ هيييها السيييرور فيييي عيييروف أكثييير عق نيييية وأاييي  ضيييررا لاسيييتغ ل العقيييارات التيييي تيييؼ 
 تعؾيض مد   وعادل."  ت ا شريظةالسرور 
 ( مؽ ق م م عمى أنه:809السادة )سهلػ نص السذرا السررؼ في و 

 " ... بذرط أن يعؾض عؽ ذلػ تعؾيزا عادلا."

                                                           
(1)

 .243ال ادؼ الع يدؼ، السرتا الدات ، ص عمي  -
(2)

، 1985لديييشة  5أنغييير ايييانؾن السعيييام ت السدنيييية لدولييية الإميييارات العربيييية الستحيييدة، الريييادر بالقيييانؾن الاتحيييادؼ رايييؼ  -
  .1987لدشة  1والسعدل بالقانؾن الاتحادؼ راؼ 
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التؾندية إلى تقرير نةس الأمير لحي  السجيرػ تشريه عميى ( مؽ مجمة السيا  84عسد أيزا الةر  )و 
الآتي: " يسكؽ أن يخؾل لك  مالػ يريد أن يدتعس  لرؼ أرضيه السييا  الديظحية السسشيؾح امتيياز فيي شيأن ا 
أن يرسز عمى ممػ الجار السقات  له السشذآت ال زمة لسآخه السياء عميى شيرط أن ييدفا ل يها الأخيير غرامية 

 عادلة ومدعقة."
 ( مؽ م ح ا م هها التعؾيض بقؾل ا:57ا اررت السادة )سسو 

" لك  ماليػ أرض يرييد أن يديقي ا، ميؽ ميؾرد ليه الحي  فيي اسيتعساله، أن يحري  عميى ميرور السييا  
فييي الأراضيييي الؾااعييية تييييؽ أرضيييه وبييييؽ ذليييػ السييؾرد مقاتييي  تعيييؾيض مشاسيييب ييييدفا مقيييدما وبذيييرط أن يقيييام 

 لا يشتب عشه إلا أا  ضرر. السجرػ وما يمزم الانتةاا به في مكان
 لا يجؾز لس ك الأراضي مشا مؽ م ا له هها الح  مؽ تسرير الساء بأراضي ؼ."

 مييؽ هييه  الشرييؾص أن التذييريعات محيي  الدراسيية ربظييا التعييؾيض الشيياتب عييؽ ييي  السجييرػ ف سشييا و 
 :أساسيؽ شرطيؽ تتؾافر

 تعؾيض عادل ومدبق-1
التعييؾيض الشيياتب عييؽ ييي  السجييرػ أنييه عييادل، وهييها و ييف سيي  مييؽ السذييرعيؽ الجزائييرؼ والسرييرؼ 

التكييي م ئؼ لمحةاظ عمى ي  أ حاب الأرض الهؼ يق  يي  السجيرػ لمغيير ميؽ تيرانيه، لكيؽ السذيرا 
الجزائييرؼ لييؼ يكتييف بعداليية التعييؾيض تيي  تعمييه مديي   عييؽ تقرييير هييها القيييد يتييى لا يسكييؽ لمسالييػ الجييار 

، وهيييؾ ميييا ايييرر  السذيييرا السغربيييي بيييالتعؾيض    يييايب الأرضالت يييرب بعيييد اليييرؼ ميييؽ دفيييا التزاماتيييه اتجيييا
يدفا م ميغ ميالي سسقاتي  لسيا يديقي ميؽ مييا  لسيؽ تقيرر ليه يي  السجيرػ، وليؼ يريةه بالعيادل،  السعج ي أؼ

 تارسا الأمر يدب مقتزيات السجرػ وعروف الدقي ومداية الأرض وسسية السيا  السشتةا ت ا.
يريية الساليػ ميؽ ايانؾن اليرؼ والريرف  04/26 فيي السيادة اييد ايانؾن اليرؼ والريرف السريرؼ ولقد 

فييي عييدم ا ييؾل التعييؾيض السقييدم لييه، ييييا يةييرض عميييه ا ؾلييه ت ييرا، عييؽ طرييي  إلييزام الجييار السشتةييا مييؽ 
السدييقاة بنيييداا التعييؾيض مييؽ ييي  السجييرػ خزانيية التةتيييش السخييتص لحديياب  ييايب السدييقاة مييا اخظييار  

 الؾ ؾل، ويعت ر الإيداا في يكؼ أداء التعؾيض.تهلػ بكتاب مؾ ى عميه بعمؼ 
  إحجاث أقل ضخر-2

 بسعشى ألا يتجاوز الزرر الشاتب مؽ ي  السجرػ أا  ضرر عمى  ايب الأرض وإلا يسشا مشه.
سيييرور السييييا  الكاؼيييية ليييرؼ الأراضيييي ب بالديييساح وهيييها يعشيييي أن القييييد السةيييروض عميييى ماليييػ الأرض

ميؽ ت ية أخيرػ التزاميا عميى عيات   يايب الأرض التيي تقيرر  أرضيه، يقيررالععيدة عؽ ميؾرد السييا  ع ير 
مقاتي  يرمانيه بسثابية  ها التعيؾيضويعت ير هي، ل ا هها الحي  تيدفا تعيؾيض عيادل لريايب الأرض السرويية
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مييؽ الانتةيياا بييالأرض التييي ت ييا السجييرػ بالإضييافة إلييى التعييؾيض عييؽ سيي  الأضييرار التييي تريييعه بديي ب 
 السجرػ.
 ؽ عشا ر التعؾيض ما يكؾن اد عاد بالشةا عمى الأرض السشتةعة بذ  السجرػ.لا يدخ  ضسو  

سؾاء سان هؾ  ،كسا يكؾن التعؾيض أيزا لجسيا الأشخاص الهيؽ لحق ؼ ضرر مؽ تقرير هها الح 
 ا.شخرا آخر  والجار أ
 يتعيؽ عميى الظاليب أن ييدفا مقيدما وتسمية واييدة التعيؾيض السقيرر، وا ي  ال يدء فيي شي  السجيرػ،و 

 تعرض الظالب أو واف الأعسال الجديدة. وإذا لؼ يدفا التعؾيض مقدما تاز لمسالػ أن يرفا دعؾػ لسشا
وعميه، فح  السجرػ مقرر لمزرورة ف ؾ يدور مع ا وتؾدا وعيدما، ويعقيى طالسيا بقييا الزيرورة ولا 

إذا زالا الزرورة  يزول تزوال ا، وعميه يكؾن لرايب الأرض السثقمة ت ها القيد أن يظمب رفعه عؽ أرضه
التييي اسييتؾت ا تقرييير  عمييى هييه  الأرض، سسييا لييؾ غييير الش يير مجييرا ، بحيييا أ ييعح بنمكييان  ييايب ييي  
السجرػ أخه الساء مؽ الش ير معاشيرة، سسيا يجيب ردم السجيرػ إذا ييدث تيدون وتيه يي  عميى أرض الغيير، 

السجيرػ فيي أرض الغييير  سيؾاء أكيان السجيرػ ايد أييدث ضيررا أو ليؼ يحييدث، وسيهلػ الحكيؼ ؼيسيا ليؾ أييدث
 .(1)تجاوزا دون اتةاق أو يكؼ ازائي

 تقييج  مظات السالػ ف  أرضوثانيا: 
يتجدد مدػ أمر تقييد ي  السجرػ سيمظات الساليػ فيي اسيتعسال واسيتغ ل أرضيه فيي الديساح ت شياء 

 مشذآت عمى أرضه، عدم التعرض لمجار في تسرير السيا  لأرضه.
 أرض السالػ( الدساح ببشاء مشذآت عمى 1

 ( مؽ اانؾن السيا  الجزائرؼ عمى أنه:97نرا السادة )
" يحييي  لمجيييار اليييهؼ يظميييب مشيييه إاامييية مشذيييآت عميييى أرضيييه أن يظميييب بالاسيييتعسال السذيييترك ل يييه  

 لا يدتح  أؼ تعؾيض.السشذآت، عمى أن يداهؼ تشرف تكاليي الإنجاز والريانة، وفي هه  الحالة 
ل يه  السشذيآت، إلا بعيد الذيروا فيي الأشيغال أو الانت ياء مش يا،  وعشيدما لا يظاليب باسيتعسال مذيترك

فعمى  يايب الظميب أن يتحسي  بسةيرد  السرياريي الزائيدة السترتعية عميى التغيييرات السحتسي  إدخال يا عميى 
 السشذآت."

 ( مؽ ق م م عمى هها الأمر في اؾل ا: 811نرا السادة )وسسا 
الؿييام بالإ ي يات الزيرورية تياز إليزام ؼ بالاشيتراك في يا " إذا لؼ يتة  السشتةعؾن بسدقاة... عميى 

  تشاء عمى طمب أؼ وايد مش ؼ."

                                                           
(1)

  .217سعيد ع د الكريؼ معارك، السرتا الدات ، ص  -
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 ( مؽ م ح ا م عمى أنه: 58سسا ازا السادة )و 
" يقا عمى السدتةيد مؽ السجرػ عبء تعسير ، ويتعيؽ عميه أن يتع د  بالإ  ح والترميؼ، ويتحسي  

، فنذا امتشيا عيؽ الإ ي ح والتيرميؼ سيان لسيؽ تزيرر ميؽ ويد  نةقات ذلػ، ما لؼ يكؽ هشاك اتةاق مخالف
 هها الامتشاا الح  في التعؾيض."

 مؽ محتؾػ هه  السؾاد ما يمي:لشا يت يؽ و 
اتة  س  مؽ التذريا الجزائرؼ، السررؼ والسغربي عمى ترتيب أمر عمى ي  السجرػ، يتسث  فيي  -

مجيرػ ي مراريي تشياء السشذيآت التيي يقيام عمي يا الاشتراك ف هها الارتةاق،إلزام الجار الهؼ يقرر لأرضه 
 السيا .

عبء عيادل لمظيرفيؽ، ك سيةهتع  مؽ ي  السجرػ ارتةااا لا ايدا، لكشه  السذرا الجزائرؼ رغؼ أن  -
الإنجياز  مرياريي عؽ طري  السذارسة الشرؽية في مجسي  لمسشتةا ت ها الح  وأوتب الاستعسال السذترك

 الجيييييار دون تكميةييييه تييييدفا تعييييؾيض لرييييايب الأرض، لكييييؽ هييييها الأميييير مييييرتعط بذييييرط بحاتيييية والريييييانة
ا ي  إنجياز مشذيأها، فينذا تيؼ ال يدء فيي تشاءهيا أو الانت ياء مش يا ا ي  طميب  لسجرػ لسيا  ا ل ستعسال السد  

 هها الح ، يتحس   ايب السشذآت ويد  تكاليي تشائ ا و يانت ا.
السدقاة في الإ  يات ال زمة فقط، وفي يالة اخت ف ؼ تاز  يدد ق م م نريب س  مشتةا في -

دفييا تعيييؾيض مقييدم، فيييي ييييؽ اشيييترط اييانؾن اليييرؼ  السذيييرا السرييرؼ يذييترط  ليييؼاتعييارهؼ عمييى ذليييػ، لكييؽ 
تعييؾيض لكيي  الأشييخاص الييهيؽ لحق ييؼ ضييرر مييؽ ييي  السجييرػ، ويكييؾن التعييؾيض محدييؾبا والرييرف أداء 

 .(1)تشدعة مداية انتةاا س  أرض
عميييى تقيييييد سيييمظات الساليييػ بنمكانيييية اعةييياء الجيييار ميييؽ مرييياريي انذييياء  شيييدد السذيييرا السريييرؼ  -
إذا تعيهر عميى أييد السي ك رؼ أرضيه عميى وتيه سياف إلا بننذياء أو اسيتعسال  وذلػ في يالية ميا ،السدقاة

شيكؾا  عميى ميدير عيام اليرؼ  يقيؾم بعيرضفيي أرض غيير  وتعيهر عمييه الانةياق ميا م ك يا، ؼ مدقاة خا ة
السخييتص ليييأمر بييالتحقي  في ييا، وعمييى الإدارة أن تظمييب تسيييا الخييرائط والسدييتشدات التييي يدييتمزم ا بحييا 
الظمييب فييي مييدة لا تتجيياوز أسيي ؾعيؽ مييؽ تيياريخ و ييؾل الظمييب إلييى مييدير عييام الييرؼ، ويتييؾلى مةييتش رؼ 

مؾ ييى عميييه بعمييؼ الؾ ييؾل سيي  ذؼ شييأن  الإاميييؼ إتييراء التحقييي  فييي مؾاييا السدييقاة بعييد أن يعمييؽ بكتيياب
را يييية السخترييية بالسكيييان والسؾعيييد لميييهيؽ يحيييددها ا ييي  الانتقيييال إليييى السؾايييا ة التعاونيييية الز ييييورئييييس الجسع

السييهسؾر بأربعيية عذيير يؾمييا عمييى الأايي  وتعييرض نتيجيية التحقييي  عمييى مييدير عييام الييرؼ ليرييدر اييرارا مديي عا 

                                                           
(1)

  .10مؽ اانؾن الرؼ والررف السررؼ، السردر الدات ، ص  26الةقرتان الأولى والثانية مؽ السادة أنغر  -
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ار خييييي ل شييييي ريؽ ميييييؽ تييييياريخ اسيييييتيةاء تميييييػ الخيييييرائط بنتابييييية الظميييييب أو رفزيييييه، ويجيييييب أن يريييييدر القييييير 
  .(1)والسدتشدات، ويعمؽ القرار لك  ذؼ شأن بكتاب مؾ ى عميه

فييي ياليية مييا إذا أتيياز القييرار الانتةيياا بسدييقاة خا يية مؾتييؾدة، فيتؾتييب أن يذييس  التعييؾيض تييزءا و 
لتييي تشتةييا مييؽ أي سييا، مسييا تديياويه تكيياليي الإنذيياء واييا تقرييير الانتةيياا محدييؾبا تشدييعة مديياية الأرض ا
 . (2)وتكؾن مرروفات  يانة هه  السدقاة تشدعة مداية الأراضي التي تشتةا بأؼ مش سا

 السجييرػ بننذيياءالس ئسيية تيييؽ ييي  السدييتةيد الييهؼ تقييرر لييه ييي  السذييرا السغربييي فييي  كييهلػ وفيي  -
وبكيي  عسميييات إ يي يه وترميسييه، إلا فييي ياليية  اويييد  تتكيياليي انذيياءه إلزامييهمييا ، مدييقى فييي أرض تييار 

وتؾد اتةاق تيؽ السالػ والسديتةيد خي ف ذليػ، وفيي السقاتي  فيي يالية رفيض السديتةيد هيها الالتيزام، ؼيكيؾن 
  مج را عمى دفا تعؾيزا لرايب السشذأة.

 لأرضو عجم التعخض لمجار ف  تسخيخ السياه( 2
يقيد ي  السجرػ يرية السالػ في مدقاته، ويةرض عميه الامداد الاتعارؼ لسياهيه دون دون اشيتراط 
يرييؾل سةايتييه مييؽ مش ييا، ؼعسجييرد تحقيي  شييرط عييدم وتييؾد رؼ سييافي لسالييػ العقييار الس  يي  أو السجيياور 

يعت ر ضروريا  أن الأرض السدتةيدة مشه يأتي ا أ   مؽ السيا  ماولا يسكشه الايتجاج ، يث ا ي  السجرػ 
 .ا هه  السيا  ليدا ساؼية لزراعت ا عمى الؾته الأمث مأو لازما، مادا

اتةاق ودؼ تيؽ مالػ السدقاة، والهؼ امتشا عؽ الديساح  إذا لؼ يةمح التغمؼ الإدارؼ ولؼ يتؾ   إلىو 
ليى القزياء، ؼييسكؽ ل يها الأخيير المجيؾء إتعهر عميه رؼ أرضه رييا ساؼييا،  بسرور السيا  لأرض تار ، الهؼ

يييييا يقيييؾم ااضيييي السؾضيييؾا تتعيييييؽ خ يييير ليقيييؾم تزييييارة الأرض محييي  السظالعييية بحييي  السجيييرػ، ويعيييايؽ 
الأميياكؽ، ويحييدد مؾاييا مييؾرد السيييا  ومييدػ اربييه و ييمته مييؽ أرض الجييار السحتيياج لمسيييا ، ليكتييب بييالأخير 

جيرػ لمسيدعي أو رفزيه تقرير خ رته بذك  مةر  وداي ، وعميى أساسيه يقيؾم القاضيي إميا تتقريير يي  الس
 .لعدم تؾافر شروطه

أكد السذرا السغربي عمى عدم تؾاز تعيرض ماليػ الأرض السيار ت يا السجيرػ ومشيا  يايب الحي  و 
ؼييييه ميييؽ اليييدخؾل إليييى أرضيييه لمؿييييام بالإ ييي يات الزيييرورية، وسييي  ضيييرر يشيييتب عيييؽ هيييها السشيييا يتحسييي  

 .(3)مديوليته مالػ الأرض
عميى الؾتيه يديتعس  لمقؾاعد العامة التي تحكؼ ي  الارتةياق، ؼيجيب أن  ي  السجرػ  يخزا وعميه،

بساليػ العقيار السرتةي  بيه، وعميى ماليػ العقيار السرتةي  أن يستشيا عيؽ سي  ميا  االهؼ لا يشتب إلا أخف ضرر 

                                                           
(1)

  .9مؽ اانؾن الرؼ والررف السررؼ، السردر الدات ، ص  24أنغر السادة  -
(2)

  .10( مؽ اانؾن الرؼ والررف السررؼ، السردر نةده، ص 02/26أنغر السادة ) -
(3)

  .61م ح ا م، السردر الدات ، ص مؽ  59أنغر السادة  -
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مؽ شأنه إعااة استعسال الارتةاق، ف يؾ لا يديتظيا ردم السجيرػ، وإلا التيزم بنزالية ميا أيدميه مسيا يكيؾن ميؽ 
 شأنه إعااة استعسال هها الح  مؽ التعؾيض إذا سان له مح .

أمييا نظيياق هييها التعييؾيض، ؼيذييس  سيي  مييا يريييب هييه  الأراضييي مييؽ أضييرار واتييية أو دائسيية، دون 
هييها مييؽ تقييرر لييه  السجييرػ، وعمييىالشغيير إلييى مييا عيياد مييؽ نةييا عمييى الأراضييي الععيييدة السدييتةيدة مييؽ هييها 

 ،ويةع تدؾرها وآباؤهيا وعيؾن ياأن يتع دها بالتظ ير والريانة  ر الح ، وأنذأ مدقاة خا ة في أرض تا
 (1) التقريرية.وإلا سان مديولا عؽ الأضرار الشاشئة عؽ تقرير  في ذلػ وفقا لأيكام السديولية 

 ( مؽ ق م م عمى أنه:810نرا السادة )و 
عدم التظ يير " إذا أ اب الأرض ضرر مؽ مدقاة أو مررف يسر ت ا، سؾاء أكان ذلػ ناشئا عؽ 

 أم عؽ سؾء يالة الجدؾر، فنن لسالػ الأرض أن يظمب تعؾيزا ساؼيا عسا أ ابه مؽ ضرر."
إذا أراد  ييايب الأرض التييي تسييير مدييقاة السجيييرػ مش ييا أن ييييروؼ أرضييه مش يييا، سييان ليييه ذلييػ فيييي و 

ميؽ يدود أيكام ي  الذرب، وييش ا يروؼ أرضه مش ا بعد أن يأخه  ايب السجرػ ما يكةي ليرؼ أرضيه 
نذيياء السجييرػ و يييانته تشدييعة مديياية أرضييه إلييى الأراضييي السشتةعيية إالسيييا ، عمييى أن يذييترك فييي نةقييات 

  بالسجرػ.

وتةريي   ي  السجرػ، الهؼ تكة  تتعريي ،بأيكام الةقه الاس مي الدراسةت التذريعات مح  تأمر و 
  في تقييد . راءواخت ف الآمقتزياته 

السدتح  شربا مؽ أرض لأرض أخرػ لديقي ا، ويةتيرض ذليػ عيدة يعت ر ي  السجرػ إتراء الساء و 
 يالات:

: يكؾن في ا مجيرػ السياء ممكيا لريايب الأرض التيي اخترات يا، ولييس ل خير إلا يي  الحالة الأولى
 إتراء الساء.

: يكييؾن مجييرػ السيياء ممكييا لرييايب الأرض التييي تدييقى مشييه، وإن سييان يختييرق أرض الحالااة الثانيااة
 غير .

: تةتييرض هييه  الحاليية أن يكييؾن مجييرػ السيياء مذييترسا تيش سييا، أو مذييترسا تيش سييا وبيييؽ ثالثااةالحالااة ال
 آخريؽ.

 ول ه  الأيؾال الث مة أيكام عامة أهس ا: 
 دفا الزرر ما أمكؽ وبقاء القديؼ عمى ادمه ؼيسا لا إمعات ؼيه. -

                                                           
(1)

 .77، 76ع د الشا ر تؾفي  العظار، السرتا الدات ، ص  -
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ؾاعيد ، وؼيسيا لا يقزيي ايترام ما يتة  عميه أ حاب هه  الحقؾق ؼيسا لا يخالف أوامير الذيرا وا -
 إلى السشازعة بد ب الج  .

وتخص الحالة الأولى بالذرح لأن ا هي التي يغ ر في ا تؾضؾح تقييد السمكية عشد مؽ ييرون إتعيار 
 .(1)السالػ عمى اتراء الساء في أرضه لير  إلى أرض رت  آخر

الخظياب ازيى عميى م ومدتشد هيلاء الةق اء هؾ ما روا  الامام مالػ في مؾطئه مؽ أن عسير تيؽ 
 تؽ مدمسة بأن يجرؼ ماء الزحاك في أرضه.

فقد ازى في هها الأمر بنمرار الساء ت را عؽ  ايب الأرض إذا لؼ يكؽ في ذلػ مزرة وسان ؼيه 
 .(2)مشةعة

 لكؽ اختمف الةق اء في العس  ت ها الأمر:
غييير  مييؽ ميياء  فعسيي  بعييض الةق يياء عمييى تقييييد ييي  السجييرػ وإتعييار  ييايب الأرض عمييى تسكيييؽ

 ، وأدلت ؼ في ذلػ ازاء عسير تيؽ الخظياب بنتعيار م تيؽ مديمسة، وليؼ يث يا مخالةية أييد الريحابةأرضه
 .له في ذلػ

أميييا أغميييب الةق ييياء فييييرون عيييدم إتعيييار  يييايب الأرض عميييى إميييرار السييياء فيييي ممكيييه، وميييش ؼ ايييؾل 
ذنه، فمه أن يسشعه مؽ ذلػ وأن يج ير  الحشؽية، لؾ أن رت  يةر تئرا أو ن را او اشاة في أرض لرت  بغير إ

عمى طؼ ما أيدمه مؽ عسمية الحةر، فنذا ترتب عمى ذلػ ضرر بأرضه ضسؽ ؾيسية الةدياد وهيؾ ميا نقيص 
 .(3)مؽ أرضه بالحةر

يب الديظح الذافعية أنه ميؽ ايتياج إليى يي  السجيرػ فيي أرض الغيير ليؼ يكيؽ ليه إتعيار  يا ويرػ 
، وأدليية عييدم الاتعييار (4)ة ولييؼ يتزييرر السالييػ ولا أرضييه تييهلػلزييرور ، وإن سييان والأرض عميييه بغييير إذنييه

 تكسؽ ؼيسا يمي:
  ،(5)ما ورد عؽ اؾل الش ي  مى الله عميه وسمؼ: " لا يحم ؽ أيد ماشية أيد إلا بنذنه" -

 والم ؽ يتجدد ويخمةه غير ، والأرض التي يسر في ا بالداؾية لا يعتاض مش ا.
يعت ييير يييي  السجيييرػ تريييرفا فيييي أرض الغيييير دون إذن  ييياي  ا، ومشيييه لا يجيييؾز اايييرار ، وياتييية  -

الجييار لإمييرار مائييه لا ت يييح مييال غييير  تييدلي  أنييه لا يجييؾز لييه الييزرا فييي أرض غييير ، ولا ال شيياء عمي ييا ولا 
                                                           

(1)
  .615،614السرمح، السرتا الدات ، ص  الله تؽ ع د العزيز ع د -

(2)
 . 95نق  عؽ م أتي زهرة، السرتا الدات ، ص  -

(3)
  .616ع د العزيز السرمح، السرتا الدات ، ص ، نق  عؽ ع د الله تؽ 108الخراج، الظععة الثانية، ص  -

(4)
  .616 ، مظععة التزامؽ، نق  عؽ ع د الله تؽ ع د العزيز السرمح، السرتا الدات ، ص10/327فتح العزيز  -

(5)
  .4،3أيسد في السدشد، ص  3/40أتؾ داود  3/1352مدمؼ عؽ اتؽ عسر  5/88العخارؼ عؽ اتؽ عسر  -
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ياسا مؽ باب أولى الانتةاا بذيء مؽ مشافع ا السحرمة عميه ا   هه  الحاتة، ؼيكؾن القؾل بعدم الإتعار ؾ
 مؾافقا لل ؾل.

وأمييا اييؾل عسيير ؼيخالييه اييؾل م تييؽ مدييمسة، واييؾل م مؾافيي  لل ييؾل فكييان أولييى، ويحتسيي  أنييه  -
كييان لمزييحاك رسييؼ إتييراء السيياء فييي أرض م فييامتشا مشييه، فمييهلػ أت يير  عسيير وايييد  تتسرييير السيييا ، أو أن 

 .(1)حاك أرضه وممػ ماء تكؾن أرض م إنسا  ارت إليه بعد أن أييا الز
والرأؼ الراتح في س  ما س  ، هؾ اؾل الحشاتمة بأنه ليس لرايب السياء أن يجرييه فيي أرض غيير  

 .(2)لغير ضرورة، سأن يكؾن له س ي  آخر، مراعاة لحرمة السمػ
 إذا لؼ يكؽ في ذلػ ضرر يرايب الأرض وسان ؼيه مشةعة. ،لرايب الش ر تتحؾيمه يسسا ازو 

 الةق اء في يكؼ هها التحؾي ، فيرػ بعز ؼ تؾاز ذلػ، ويرػ أغم  ؼ عدم تؾاز .واختمف 
إذا أراد  ييايب الأرض تحؾييي  ن يير أو طرييي  لغييير  في ييا إلييى مؾضييا هييؾ أرفيي  بييه، فقييد روػ عييؽ و 

 .(3)مالػ في الظري  أنه ليس له ذلػ إلا أن يكؾن الذيء القريب سقدر ذراا ولا مزرة ؼيه
 ي  الش ر بذرط إتازة أ حابه.ومؽ الةق اء أتاز تحؾ 

والرأؼ الراتح ؼيه أيزيا تؾازيية التحؾيي  بذيرط وتيؾد مشةعية لسيؽ يرييد التحؾيي ، وعيدم وتيؾد ضيرر 
 لرايب الش ر.

بالشدييعة لسدييألة نةقييات الإ يي ح والتييرميؼ، فقييد تشاول ييا الةقييه الاسيي مي بالذييرح أيزييا، فقييرر أنييه إذا 
كؽ ترميسه إلا تدخؾل أرض غير ، ولؼ يأذن له  ايب الأرض أيتاج مجرػ الساء إلى إ  ح، فنن لؼ يس

 أو يرمحه  ايب الأرض بساله.أت ر  الحاكؼ عمى الإذن له بالدخؾل ت دف الإ  ح 
ليييس لمسديييتح  دخيييؾل الأرض مييؽ غيييير إذن مالك يييا إلا لتشؿييية ن ييير، وعمييييه يخييرج ميييؽ أرضيييه ميييا و 

  .(4)يخرته مؽ الش ر

 ()السديل: حق الرخف السظما الثالث

تعييددت القيييؾد الييؾاردة عمييى ييي  الانتةيياا بالسيييا ، فكييان مش ييا مييا يمييزم لحيي  الذييرب، ولسجييرػ السيييا ، 
 ويتى ي  السدي .

                                                           
(1)

 . 617سج  العرب، نق  عؽ ع د الله تؽ ع د العزيز السرمح، السرتا الدات ، ص  مظابا 4/371السغشي  -
(2)

  .219،218 ، صنةدهع د الله تؽ ع د العزيز السرمح، السرتا  -
(3)

  .620، ص ع د الله تؽ ع د العزيز السرمح، السرتا الدات  ، الظععة الأولى، مظععة الدعادة، نق  عؽ6/47السشتقي  -
(4)

  .620، ص ع د الله تؽ ع د العزيز السرمح، السرتا الدات  ، طععة الحم ي الأخيرة، نق  عؽ4/415السحتاج  ن اية -
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يقرد بح  الررف، ويقال له أيزا ي  السدي ي ي  السالػ مالػ الأرض الزرا ية الععييدة عيؽ و 
 (1)السررف العام في ترريي السيا  الزائدة عؽ ياتة أرضه.

 لسعرفة ي  السدي ، لاتد مؽ التعرض لظ يعته القانؾنية، ومزسؾنه وآمار  في الةروا التالية:و  

 الفخع الأول: الظبيعة القانؾنية لحق الرخف

اختمةا التذريعات محي  الدراسية ييؾل الظ يعية القانؾنيية لحي  الريرف، فسش يا ميؽ اعت ير  اييدا عميى 
  ارتةيياق السديييي ، وعميييى يديييب هييها الاخيييت ف ليييؼ تتةييي  ييي  السمكيييية العقاريييية الخا يية، ومش يييا ميييؽ اعت ييير 

 الأيكام التي تتزسؽ هها الح .
 أولا: حق الرخف قيج عمى السمكية العقارية الخاصة

اعت ر السذرا السررؼ ي  الررف ايدا عمى السمكية العقاريية الخا ية يتعمي  فحديب عميى  يرف 
أمييا ترييريي ميييا  الأمظييار والسيييا  السشزلييية لا يييدخ  ضييسؽ نظيياق ييي   ،السيييا  الزائييدة عييؽ ياتيية الأرض

 ( مؽ ق م م809واد نرا السادة ) الررف القانؾني، وإنسا يتقرر سارتةاق السدي  بالشدعة إلى هه  السيا 
يجييب عمييى مالييػ الأرض أن يدييسح بييأن تسيير بأرضييه السيييا  الكاؼييية لييرؼ الأراضييي الععيييدة عمييى مييا يمييي: " 

لسيييا ، وسييهلػ ميييا  الرييرف الآتييية مييؽ الأراضييي السجيياورة لترييب فييي أاييرب مرييرف عسييؾمي عييؽ مييؾرد ا
  ."بذرط أن يعؾض عؽ ذلػ تعؾيزا عادلا

 ثانيا: حق الرخف ارتفاق عمى السمكية العقارية الخاصة
عميييى السمكيييية  ا( ميييؽ ق م ج، فنن يييا تعت ييير يقيييؾق انتةييياا بالسييييا  اييييد692بيييالشغر لأيكيييام السيييادة )

العقارييية الخا يية، لكش ييا فييي نةييس الؾاييا تحييي  تحييدد اتييراءات تظ ييي  هييه  السييادة إلييى الشرييؾص الستعمقيية 
الستعم  بالسيا ، لكؽ هها الأخير  12-05بالعحا والتؾزيا واستعسال واستغ ل السيا ، وهؾ ما يسثمه اانؾن 

الارتةاايات السرتعظية تشغيامي الرخرية وامتيياز  الةر  الثاني السعشؾن تييييييي:أدرج أيكام ي  الررف ضسؽ 
( مشيه عميى السحتيؾػ الآتيي: " يحي  لكي  ماليػ اسيتعسال 98استعسال السيؾارد السائيية، يييا نريا السيادة )

 .."ميا  الأمظار التي تدقط عمى أرضه والتررف في ا.
( 692)السذيرا الجزائيرؼ فيي تكيييي يي  الريرف تييؽ أيكيام السيادة  وغسؾض وهها يؾضح تشااض

( مؽ القانؾن الخاص بالسيا ، وييا أن الخاص يقيد العام، ؼيعت ر 98مؽ ق م ج، وبيؽ مزسؾن السادة )
يييي  الريييرف هيييؾ ارتةييياق ولييييس اييييد الريييرف، لأنيييه لا يحتيييؾؼ مزيييسؾن القييييد، تييي  الأيكيييام العامييية لحييي  

نتةييياا بالسييييا  ( ميييؽ ق م ج، وإدمييياج يقيييؾق الا692، مسيييا يديييتؾتب معيييه تعيييدي  أيكيييام السيييادة )الارتةييياق
 تشرؾص  ريحة سقيؾد عمى السمكية العقارية الخا ة شأن ا شأن السذرا السررؼ.

                                                           
(1)

 .77، السرتا الدات ، ص ع د السشعؼ فرج الرد  -
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مييؽ م ح ا ت ( 167الةريي  )وفيي  مقتزيييات  الظ يعييي ييي  السدييي ع يير السذييرا التؾندييي عمييى و 
تاريية بسا يمي: " الأراضي السشخةزة تتحس  إزاء الأراضي السرتةعية عش يا سيي ن مياه يا إذا سانيا السييا  

  تشةد ا تدون فع  فاع ."
 أو الررف عمى أنه:  الظ يعي ( مؽ م ح ا م ي  السدي 60كهلػ أدرتا السادة )

" تمتقي الأراضي السشخةزة السيا  الدائمة سي  ط يعيا مؽ الأراضي التي تعمؾها دون أن تدياهؼ ييد 
شا هها الدي ، سسا لا يجيؾز لساليػ الإندان في إسالت ا، ولا يجؾز لسالػ الأرض السشخةزة أن يؿيؼ سدا لس

  (1)الأرض العالية أن يقؾم بسا في شأنه أن يزيد في عبء الارتةاق الؾااا عمى الأرض السشخةزة"
 ( مؽ القانؾن السدني الةرندي سالآتي: 640سسا نرا السادة )و 

«Les fonds inférieurs sont assujettis envers ceux qui sont plus élevés à 

recevoir les eaux qui en découlent naturellement sans que la main de l’homme y 

ait contribué. 

Le propriétaire inférieur ne peut point élever de digue qui empêche cet 

écoulement. 

Le propriétaire supérieur ne peut rien faire qui aggrave la servitude du 

fonds inférieur. » 

 عدة نقاط: ص الدابقة لايغشاباستقراء الشرؾ 
(، وسييييان الييييشص 640بالمغيييية الةرندييييية مسامميييية تسامييييا لمسييييادة ) مييييؽ م ح ا م (60وردت السييييادة ) -

 مؽ م ح ا ت (167العربي ترتسة يرؼية سهلػ، ولكؽ بريغة اانؾنية  حيحة، وسها أيزا ورد الةر  )
ا يعشييييي تييييأمر السذييييرعان السغربييييي والتؾندييييي بأيكييييام القييييانؾن السييييدني مسييييام  تزئيييييا لمييييشص الةرندييييي، وهييييه

 الةرندي.
السذيرا الةرنديي، التؾنديي والسغربيي عميى تكيييي يي  السديي  سارتةياق ولييس سقييد   مؽ اتة  س -

( فيييييي العييييياب الثاليييييا: الارتةاايييييات أو الخيييييدمات 640فجييييياءت السيييييادة )، ايييييانؾني وارد عميييييى يييييي  السمكيييييية
( الةريي  الأول: الارتةااييات عييؽ الؾضييعية Des servitudes ou services fonciersالعقارييية،)

وأيزا تؼ التظرق لحي  السديي  فيي م ح (، Des servitudes établies par la loiالظ يعية للماكؽ،)
( 60وسييهلػ وردت السييادة )ا ت، العياب الأول السعشييؾن تييييييي: يقييؾق الارتةيياق الشاشيئة عييؽ ط يعيية الأمياكؽ، 

                                                           

 (1) - «Les fonds inférieurs sont assujettis envers ceux qui sont plus élevés à recevoir les eaux 

qui en découlent naturellement sans que la main de l’homme y ait contribué. 

Le propriétaire inférieur ne peut point élever de digue qui empêche cet écoulement. 

Le propriétaire supérieur ne peut rien faire qui aggrave la servitude du fonds inférieur. », 

L’article 60 du code des droits réels (traduction officielle) 
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الةريييييي  الأول: الارتةااييييييات مييييييؽ العيييييياب الثيييييياني السعشييييييؾن ب: الارتةااييييييات والييييييتحس ت العقارييييييية ضييييييسؽ 
(servitudes et charges fonciersوهشاك فرق تيؽ الخدمات والتحس ت ،).  

أخييه السذييرا التؾندييي بعيييؽ الاعتعييار عشييد وتييؾد أرض مرتةعيية محاذييية لأرض مشخةزيية إمكانييية  -
مؽ الأولى إلى هه  الأخيرة، فأار الارتةاق بدي ن السيا ي وهؾ ارتةاق ط يعيي، تدف  السيا  برؾرة ط يعية 

لأن مردر نذأته ط يعية الأمياكؽ، ويذيترط ل نتةياا بيه أن تكيؾن السييا  تاريية تشةدي ا، أؼ بةعي  الظ يعية 
 ويدها وليس تتدخ  الإندان.

لؼ يكتف بالشص عمى أنيه: "  ( مؽ مجمة السيا ، الهؼ34أكد السذرا التؾندي هها الذرط بالةر  )و 
يتعيؽ عمى مالػ الأرض الدةمى أن يق   السيا  الدائمة بريؾرة ط يعيية ميؽ الأرض العمييا"، تي  أورد اائسية 

خا ييية: مييييا  الأمظيييار، الثميييؾج أو العييييؾن غيييير السحريييؾرة، ولا شيييػ أن انظعييياق الةرييي  فيييي هيييه  السييييا  
درها الظ يعييي يةيييد سييي ن ا بظريقيية ط يعييية مييؽ ( مييؽ م ح ا ت عمييى هييه  السيييا ، باعتعييار أن مريي167)

 الأرض السرتةعة إلى الأرض السشخةزة وعمى مؽ يدعي تدخ  يد الإندان في ذلػ الدي ن إمعاته.

 (الفخع الثان : مزسؾن أحكام حق الرخف )السديل

عمييى مالييػ السريرف الخيياص لسرييمحة الجييران لدييد لايتياتييات ؼ فيي  ييرف مييا  الريرف أم يا ايييد
السالػ لايتياتات أرضه، بسا يشذأ ل ؼ بقؾة القانؾن يقا في الررف عمى لدي ؼ مؽ ميا  زائدة بعد استيةاء 

 السررف الخاص لجارهؼ.
يعيييي لسييييا  ، والقيييؾد الستعمقييية بالسدييي  الظ وشيييروطه نؾاعيييهوتذييس  أيكيييام ييي  الريييرف التعييرض لأ

 الأراضي العالية.
 حق الرخف أنؾاعأولا: 

إيييداهسا تقاتيي  يي  السجييرػ وييتؼ في ييا الرييرف  شيكميؽيسكيؽ أن يتخييه يي  الرييرف فييي مميػ الغييير 
بظريييي  غيييير معاشييير تتسريييير السييييا  الزائيييدة عيييير الأراضيييي السجييياورة يتيييى تريييب فيييي مريييرف عسيييؾمي، 

والغاية مؽ هها ة، ررف الأرض السجاور موالأخرػ تقات  ي  الذرب، ويتؼ في ا الررف معاشرة باستعسال 
 ع اة ي  الررف بح  السجرػ.التةري  معرفة ع اة ي  الذرب بح  الررف، و 

 الرخف السباشخ حق  (1
عمييى أنييه مييؽ اييام بننذيياء مدييقاة أو مرييرفا خا ييا طعقييا لمقييؾانيؽ  ( مييؽ ق م م808نرييا السييادة )

الخا يية تييهلػ سييان لييه ويييد  ييي  اسييتعساله، واسييتثشاء عمييى هييها الس ييدأ يسكييؽ لمسيي ك السجيياوريؽ اسييتعسال 
 السررف في يالة ما إذا ايتاتته أراضي ؼ مؽ  رف، بذرط أن يدتؾفي مالػ السررف ياتته مشه.

مريرفا  الذيرب يديرؼ أيزيا عميى يي  الريرف السعاشير، فسيؽ يشذي  يت يؽ أن ما يدرؼ عمى ي و 
ويتقييرر ييي  الرييرف ، الغييير ييرف ؼيييه ميييا  الييرؼ الزائييدة عشييد  ا يي   بنمكانييهيعت يير مالكييه، ويكييؾن  خا ييا
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لمغييير مييؽ السيي ك السجيياوريؽ لسالييػ السرييرف سييؾاء أكانييا أراضييي ؼ مجيياورة لمسرييرف أم مجيياورة لأرض 
انؾا بحاتيية لرييرف ميييا  الييرؼ الزائييدة لييدي ؼ وذلييػ مقاتيي  اشييتراك ؼ فييي  ييايب السرييرف الخيياص، وإذا سيي

 .(1)تكاليي إنذاء هها السررف و يانته تشدعة مداية أراضي ؼ السشتةعة ت ها الح 
فرييؾرة اسييتعسال السالييػ الجييار الييرؼ والرييرف، يكييؾن هشيياك  ييؾرة تقاتمييية تيييؽ الحقيييؽي  ،ةومييؽ مسيي
 الجييار لإزاليية السيييا  القييهرةيمرييرف  أو الييرؼ الحزييرؼ، و ييؾرة اسييتعسال  ييؾ ييي  الذييرب،ف لسدييقاة تييار ي

عسمييية مرييرفه، وإنسييا  ولاجييار السدييقاة اسييتعسال أخييرػ غييير متعمقيية لا ب لتعقييى  ييؾرةييي  الرييرف،  ف ييؾ
 . (2)ي  السجرػ  ي ف ؾجار لتر  إلى أرضهالسالػ و ؾلا لمميا  الرؼ في أرض  مرور

 ( حق الرخف غيخ السباشخ2
يي  الريرف غيير السعاشير لريايب الأرض الععييدة عيؽ السريارف، طالسيا سيان بحاتية إليى  يتقرر

 ييرف السيييا  الزائييدة عييؽ ياتيية أرضييه، وذلييػ مقاتيي  دفييا تعييؾيض عييادل ومديي   لسييؽ تسيير ميييا  الرييرف 
بأرضييه، وذلييػ سسييا هييؾ الحييال بذييأن ييي  السجييرػ، غييير أنييه يذييترط لييهلػ أن يقتريير تقرييير ييي  الرييرف 

 ران التي تسر ت ا ميا  الررف متج ة لمسرب في مررف عام لا في مررف خاص.عمى أراضي الجي
 ف  تقييج صاحا السرخفرخف شخوط حق الثانيا: مجى أثخ 

فرضييا التذييريعات محيي  الدراسيية عمييى السالييػ الالتييزام بعييدم مشييا الجييار مييؽ  ييرف السيييا  بالشدييعة 
فيييي الاسيييتعسال والتريييرف السيييادؼ فيييي للراضيييي الععييييدة عيييؽ السريييرف العسيييؾمي، بسعشيييى تقيييييد سيييمظته 

مررفه، وإتعار  عمى الدساح تترريي السيا  بظريقية معاشيرة أو غيير معاشيرة، ويتيى يث يا هيها القييد لاتيد 
 مؽ تحق  الذروط التالية:

 الحاجة مؽ مياه السرخف ا تيفاء- (1
الأخيير إلا بعيد أن يديتؾفي ماليػ السريرف الخياص ياتتيه، ف يها لا يدتعس   ايب ي  الررف 

، بحييا لا يسكيؽ اتعيار  اد أنذأ السررف عمى نةقته وفي أرضه، فتكؾن له الأولؾية السظمقة فيي اسيتعساله
عمييى  ييرف مييا يزيييد مييؽ ميييا  ا يي  أن يدييتؾفي الحاتيية الكامميية لأرضييه، عمييى اعتعييار أن هييها القيييد لييؼ يييرد 

يييا  الزائييد وفيياء بحاتييية عمييى يقييه فييي مشييا غييير  مييؽ الجيييران مييؽ الافيييادة بدييعة السرييرف فييي  ييرف الس
 أراضي ؼ.
لكؽ تقييد الح  في السدي  مرتعط تتسكيؽ  ايب الأرض الععييدة عيؽ السريرف العيام يي  إسيالة و 

 التي تةرق تيش ا وبيؽ هها السررف.السيا  الزائدة عؽ ياتة الأراضي السجاورة 
                                                           

(1)
  .58م يدؽ ااسؼ، السرتا الدات ، ص  -

(2)
أنييؾر العسروسييي، السؾسييؾعة الؾاؼييية فييي شييرح القييانؾن السييدني، شييرسة نيياس لمظعاعيية، القيياهرة، مريير، الظععيية الخامديية،  -

  .415، ص 2015
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 تحقق واقعة الجؾار لراحا الحق ف  الرخف -(2 
لا يديييتةيد مشيييه الجيييار غيييير  وعمييييهيييي  الريييرف لمجيييار الس  ييي  لمسريييرف الخييياص فقيييط،  يتقيييرر

الس    ل ها السررف يتيى ليؾ سيان م  يقا ليلرض التيي يسير في يا السريرف، لأن اسيتةادة الجيار فيي 
هييه  الحاليية الأخيييرة مييؽ السرييرف الخيياص سيقتزييي تسرييير ميييا  الرييرف فييي أرض الجييار التييي يخترا ييا 

لتر  إلى هها السررف، تيشسا ليؼ يتقيرر يي  تسريير مييا  الريرف فيي أرض الجيار إلا  السررف الخاص
 .س في مررف خاصيلكي ترب في أارب مررف عام ول

لسا سان القيد القانؾني يشةرد السذرا تتحديد نظااه انةرادا مشه تتحديد مقتزا ، بسا لا مجال لمؿيياس و 
فيي الذيرب ميؽ يييا الظ يعية والعمية بسيا سيان لازميه عميه، فننيه رغيؼ تظيات  الحي  فيي الريرف ميا الحي  

( الدييالةة 809تؾييييد مة ييؾم الجييؾار السث ييا لمحيي  في يياي غييير أن السذييرا السرييرؼ ؼيسييا أورد  فييي السييادة )
الهسر ميؽ أن الحي  فيي السديي  السقيرر ليلرض الععييدة عيؽ السريرف العيام يخيؾل هيه  الأرض الحي  فيي 

رض الجيييار الس  يييقة ليييه أو في يييا وؼيسيييا يمي يييا ميييؽ أراضيييي تمؾغيييا إنذييياء مريييرفا خا يييا عميييى نةقتيييه فيييي أ
ي لا اتت يياد مع ييا أن لمسريرف العسييؾمي دون غييير  مييؽ السريارف، فيينن لييزوم ذلييػ مييا  يراية الييشص التيي

السذييرا ميييز تيييؽ الحيي  فييي الذييرب وييي  الرييرف، ف يشسييا اكتةييى فييي الأول بجييؾار الأرض التييي تسيير ت ييا 
الثاني الجؾار السعاشير الس  ي  لمسريرف الخياص لث يؾت الحي  القيانؾني  السدقاة الخا ة فننه تظمب في

في الررف، تدلالة أنه لؼ يث يا الحي  فيي السديي  عميى الأرض السجياورة لريالح الأرض  يايعة الحاتية 
لررف السيا  الزائدة إلا تمؾغا لسررف عسؾمي ولؼ يث ته تمؾغيا لسريرف خياص سيؾاء سيان هيها السريرف 

مؾب إتراء السررف ع رها إلا أن يكؾن الجار اد اكتدب يقا ارتةاؾيا بيالسرور ع ير لرايب الأرض السظ
 (1)أرض تار  وبالريرف فيي مريرفه الخياص، سسيا ليؼ يث تيه عميى الأرض السجياورة تمؾغيا لسريرف خياص

لرايب الأرض مح  الحاتة لمررف إلا أن يكؾن اد اكتديب يقيا ارتةاؾييا بيالسرور بسريرفه ع ير أرضيه 
فه الخاص، سسا ليؼ يث تيه تمؾغيا لسريرف خياص لمغيير إلا أن يكيؾن طاليب الحي  بيالسرور ايد و ؾلا لسرر 

اكتدب عمى أرض تار  الس  يقة وميا يمي يا ارتةاايا بيالسرور بسريرفه سيؾاء عيؽ طريي  الاتةياق أو التقيادم 
 تمؾغا ل ها السررف الخاص السسمؾك لمغير.

يديب يالتيه بسيا يث يا لمجسييا عميى ايدم السدياواة لا يؾتد ما يسشا مؽ تعدد الس ك السجياوريؽ سي  و 
الحيي  فييي الرييرفي سييؾاء اتجييا  مالييػ وايييد لمسرييرف او اتجييا  ميي ك متعييدديؽ يسمكييؾن مرييارف خا ييةي 

 طالسا تحق  الجؾار في شأن ؼ.

                                                           
(1)

  .175الدات ، ص هسام م محسؾد زهران، السرتا  -
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والسشيياط فييي السةاضييمة تعييشييا لييلرض السحسميية بقيييد الرييرف فييي ياليية تتعييدهؼ سييؾاء انةييرد الستستييا 
 .(1)ؾ بأام ؼ عشتا أو ضررا مؽ تراء تحس  هها القيدبالح  أو تعدد ه

إنذياء السريرف الخياص و ييانته  مريارييفيي هيها الحي  الجيار السديتةيد ميؽ إلزاميية مذيارسة -3
  (2).بهتشدعة مداية أرضه إلى مجسؾا الأراضي التي تشتةا 

 ( انعجام و ائل أخخى لمرخف 3
يتيؾفر الجيار  ألالكي يتقرر ي  السدي  لمجار عؽ طري  أرض تار  أو فيي مريرفه الخياص، لاتيد 

عمى أية وسيمة لررف مياهه الزائدة عؽ الحاتة، مسا يزظر  لديمػ أرض هيها الجيار لتحقيي  هيها الحي ، 
ويييد ، وتقرييير فانعييدام الزييرورة يسشييا القيييد، لأن السمكييية العقارييية الخا يية مكةؾليية لاسييتئثار  يياي  ا ت ييا 

 .القيد بالتزام سم ي مشاطه الالتزام بعدم مشا الجار مؽ  رف مياهه في أرض  ايب السررف
وترتيعا عمى هها السشظ ، فننيه لا يكميف تسكيشيا لمجييران ميؽ الاسيتةادة ميؽ السريرف أن يعسي  عميى 

ضيئيمة عمييه، بحييا  الاستعانة بسرارف أخرػ لدد ياتته مؽ السيا ، سؾاء سان ذلػ يسثي  سمةية س ييرة أو
أن ييي  الجيييران فييي السرييرف لا يتحقيي  سيي عه إلا مييؽ ييييا يؾتييد فييائض مييؽ السيييا  عييؽ الحاتيية العادييية 

 لرايعه.
ي يييع أن ييي  الرييرف لييؼ يسييشح تييشةس الدييعة التييي مييشح ت ييا ييي  السجييرػ، وت رييير ذلييػ هييؾ أن و 

ؾز لمجيييار أن يظميييب نظييياق هيييها الحييي  لا يتجييياوز أايييرب مريييرف عسيييؾمي، وميييؽ مقتزيييى ذليييػ أنيييه لا يجييي
  رف مياهه في مررف خاص ت را عمى  ايعه، ؼيقتزي الاتةاق معه ويسكؽ له رفض طمعه.

والؾااا إن إيراد هها القيد عميى يي  الريرف دون يي  السجيرػ مشتقيد، فكي  مش سيا ييتؼ الآخير، زييادة 
عمى أن تقرير الحاتة إلي سا وتحديد مكان سا وطريقية اسيتعسال سا، يجيب أن يخزيا لخظية واييدة، وتعت ير 

الأرض مييؽ أمثيي  الخظييط هييي التييي تيييدؼ إلييى التؾسييا فييي مييشح هييهيؽ الحقيييؽ وفقييا لسييا تقتزيييه مرييمحة 
  (3)ف يت اي وهي مرمحة عامة يجب تغمي  ا عمى السرالح الخا ة.

 ثالثا: القيؾد الستعمقة بالسديل الظبيع  لسياه الأراض  السختفعة
الحي  الستعمي  بالسديي  الظ يعيي سقييد ايانؾني، لكيؽ الةيرق تيش سيا  الجزائرؼ  ان السررؼ اتخه التذريع

التؾنديي، تيشسا سان سي  ميؽ السذيرا ، تظ ي  نص ق م ج بأيكام اانؾن السيا  التي تعت ر هها القيد ارتةاق
، تيدون أن يكيؾن لييد الإنديان دخي  فيي ارتةياق ايانؾنيالسديي  يي   واضحيؽ فيي اعتعيارالسغربي والةرندي 

                                                           
(1)

  .176، ص السرتا نةده -
(2)

 .80ص  ،، السرتا الدابقي ع د السشعؼ فرج الرد -
(3)

  .416أنؾر العسروسي، السرتا الدات ، ص  -
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السيا ، وسان الأولى أن يعت ر ايد، وأساس السةاضمة أن الارتةااات القانؾنية لا تخزا بظ يعت ا  اسالة هه 
 لمتعؾيض، وتأخه مقتزيات ا يكؼ القيد.

 : ما هؾ نظاق السيا  مح  ي  السدي ؟نةده لكؽ الديال الهؼ يظرحو 
ن ا تترسز في نيؾا واييد لا تةرض الاتابة عؽ هها التداؤل التظرق لأنؾاا السيا  الؾاتعة الررف، لأ

 وهي السيا  الظ يعية، بحييا تعت ير ميؾرد يييؾؼ هيام، وهيي محي  القييد فيي يي  السديي ، وايد نريا عمي يا
 ( مؽ اانؾن السيا  الجزائرؼ عمى أنه: 02/98السادة )

ويتعييييؽ عميييى ماليييػ العقيييار الديييةمي أن يتمقيييى عميييى أرضيييه السييييا  الستدفقييية ط يعييييا ميييؽ العقيييار "... 
 ولا سيسا ميا  الأمظار أو الثمؾج أو السشابا غير السجسعة."العمؾؼ، 
( مؽ مجمة السييا  التؾنديية مقتزييات السييا  الظ يعيية سسيا يميي: " لكي  01/33أورد أيزا الةر  )و 

، مييؼ وضييح أكثيير فييي «مالييػ الحيي  فييي اسييتعسال ميييا  الأمظييار التييي تشييزل بأرضييه وفييي الترييرف في ييا...
عمى أنه: " يتعيؽ عمى مالػ الأرض الدةمى أن يق   بأرضه السييا  الديائمة ( مؽ نةس السجمة 34الةر  )

 برؾرة ط يعية مؽ الأرض العميا خا ة ميا  الأمظار والثمؾج أو العيؾن غير السحرؾرة."
 :أنهعمى م ح ا م مؽ  (61)السادة سهلػ أارت و 

 ي ا..." " لك  مالػ الح  في استعسال ميا  السظر التي تشزل في أرضه والتررف ف
السيييا  الخاضييعة  مييؽ أنييؾاا اوسييع والتؾندييي الجزائييرؼ  انيدتذييف مييؽ الشرييؾص الدييابقة، أن السذييرع

لتكؾن مح  لح  السدي  في السيا  الظ يعيةي التي يكيؾن مريدر سيي ن ا بذيك  ط يعيي دون تيدخ  عسي  
الإنديييان فيييي تعسيييد إسيييالت ا، ومثال يييا السييييا  الشاتجييية عيييؽ الأمظيييار أو الثميييؾج، اليشييياتيا الظ يعيييية، العييييؾن، 

حي  لكيي  ماليػ فييي اسيتعسال ميييا  الأمظييار السذييرا الةرنديي فييي ذليػ، بحيييا أعظييى ال الةقيارات، واييد ميام 
 .(1)التي تشزل بأراضيه والتررف في ا، ويظ   نةس الحكؼ عمى مرادر السيا  الشاشئة مؽ هه  الأراضي

أما بالشدعة لمسذرا السغربي فقد يرر ي  السدي  الظ يعي في مييا  الأمظيار دون التعيرض لأنيؾاا 
 أخرػ غيرها.

ييا  الظ يعيية سي  السييا  الستدي ب فيي سيي ن ا تغييير مجيرػ ن ير، وهها يعشي أنيه لا تيدخ  ضيسؽ الس
  .(2)كدر سد، أو السيا  السخررة ل ستعسال الذخري

                                                           

-
(1)

L’article 641 du ccf: «Tout propriétaire a le droit d'user et de disposer des eaux pluviales 

qui tombent sur son fonds. La même disposition est applicable aux eaux de sources nées sur 

un fonds. », Op.cit., voir aussi l’article L152-15 du code rural et de la pèche maritime français 

qui stipule : « Les propriétaires des fonds inférieurs doivent recevoir les eaux qui 

s’écoulement des terrains ainsi arrosés, sauf l’indemnité qui peut leur être due. », Loi 92-1283 

1992-12-11 annexe JORF 12/12/1992.  
(2)

  .463م وييد سؾار، السرتا الدات ، ص  -
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مقتزييييى هييييها القيييييد أن تتحسيييي  الأرض الؾاطئيييية تمقييييي السيييييا  الدييييائمة سييييي نا ط يعيييييا مييييؽ الأرض و 
فنن  ايب الأرض التيي ييرد  ط يعي ناتب عؽ وضعية الأماكؽ، ارتةاقبالسرتةعة، ولسا سان الأمر يتعم  

ولكييؽ اشييكالية القيييد الارتةيياق يتحسمييه مقاتيي  تعييؾيض ذلييػ، م سييا سييان الزييرر الييهؼ يمحيي  بييه،  عمي ييا هييها
( مؽ ق م مي والدي ب فيي ذليػ إذا سيان السذيرا السريرؼ الؾيييد ميؽ تييؽ التذيريعات 809تظري ا السادة )

ت رير في اشتراط تعيؾيض عيادل مقاتي  هيها القييد، مح  الدراسة الهؼ تع  ي  الررف ايدا اانؾنيا، فسا ال
 .خا ة أنه يشذأ عؽ عروف ط يعية تسمي ا ط يعة الأرض ذات ا

الدائمة سي  ط يعيا مؽ الأراضي بالرتؾا لأيكام الأرض السشخةزة التي تتحس  بعبء تمقي السيا  
ها، غيير أن ذليػ لا يعشيي أن السرتةا، فيمزم أن يكؾن الأمر متعمقا بأرض مشخةزة بالشدعة إلى أرض تعمؾ 

يكؾن العقياران مت  يقيؽ، فالقييد القيانؾني أو الارتةياق يتيؾافر يتيى ليؾ سيان تيش سيا طريي  عيام، ولا يذيترط 
 .(1)أن تكؾن الأرض السشخةزة مسمؾسة ممكية خا ة أو عامة

 ويسكؽ تمخيص شروط ؾيام القيد في السدي  الظ يعي للراضي السرتةعة ؼيسا يمي:
تكؾن السيا  السراد اسالت ا ميا  ط يعية سسيا  الأمظار، ييا لسالػ الأرض بعد إرواء زرعيه، أن -1

 أن يررف السيا  غير الرالحة أو الزائدة عؽ ياتته عمى الأرض السشخةزة.
أن يكييؾن تريييان هييه  السيييا  عمييى الأرض السشخةزيية ط يعيييا مييؽ دون تييدخ   ييايب الأرض  -2

 .(2)ا الأخير تغيير مجرػ هه  السيا ، بحيا تدي  عمى الأرض السشخةزةالعالية، ولهلػ لا يجؾز ل ه
الساليييػ إنذييياء أتشيييية فيييي أرضيييه أن يجعييي  سيييظؾي ا بحييييا تديييي  مش يييا مييييا  الأمظيييار عميييى  إذا أراد

 أرضه أو عمى أرض الظري  العام لا عمى الأرض السجاورة، ما مراعاة القؾانيؽ والأنغسة الخا ة.
 .(3)العالية تعؾيزا مشاسعا لرايب الأرض السشخةزة أن يدفا  ايب الأرض-3

 فنذا تؾافرت الذروط أع   م ا ي  السدي  لرايب الأرض العالية عمى الأرض السشخةزة.
إذا سانييا القاعييدة العاميية لؿيييام القيييد الؾااييا عمييى الأرض السشخةزيية لسرييمحة الأرض السرتةعيية، فقييد 

ب الأرض السشخةزية عميى تحسي  السديي  فيي أرضيه رغيؼ فراا التذريعات تييؽ ييالتيؽ أت ير في سيا  ياي
  أنه مؽ  شا الإندان، وذلػ مقات  تعؾيض لرايب الأرض السشخةزة.

 يييايب الأرض العاليييية  بيييالتزام الستعمقيييةالحالييية الأوليييى ( ميييؽ م ح ا م عميييى 60نريييا السيييادة )و  
والامتشييياا عيييؽ سييي  باسيييتعسال مييييا  الأمظيييار الديييااظة فيييي أرضيييه أو مييييا  العييييؾن الظ يعيييية الشابعييية في يييا، 

                                                           
(1)

  .59يسد يدؽ ااسؼ، السرتا الدات ، ص م -
(2)

  .242يؾسف م ع يدات، السرتا الدات ، ص  -
(3)

 . 218سعيد ع د الكريؼ معارك، السرتا الدات ، ص  -
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زيييييادة فييييي العييييبء الييييهؼ تتحسمييييه الأرض  تترتييييب عشييييه ييييه  السيييييا  أو الاتجييييا  الييييهؼ تؾتييييه إليييييه لاسييييتعسال 
 .أرضه التحس  الؾااا عمى   الزيادة فيالتعؾيض لراي  ا في يدود ما يقات  هه رتاالسشخةزة، فننه ي

أن يعظي  مديي  السييا ، فيتخميف الأرض السشخةزية الؿييام بيأؼ عسي  ميؽ شيأنه  لا يسكؽ لرايبو  
مييا تحسمييه مييؽ رمييال ويرييى فييي الأراضييي السرتةعيية، وفييي ياليية ؾيييام  ييايب الأرض السشخةزيية تتدييؾير 

ذلػ فننيه يحي  ليه أيزيا اتخياذ الايتياطيات  أرضه بحائط، سان عميه ترك فتحات تكةي لسدي  السيا ، وما
ال زمة داخ  أرضه بسا يسشا الزيرر عش يا أو يخةيف مشيه، طالسيا لا يعيي  ذليػ سيي  السييا  ميؽ الأراضيي 

 .(1)العالية في أرضه، ويسشا انتذارها
( مؽ القانؾن 641السادة ) لسزسؾن  ؼي يع أن ا مظابقة تساما ،بالشغر لأيكام السادة الدالةة الهسر

 السدني الةرندي. 
ايد أممته الزرورة، فنذا سيان ميؽ شيأن اسيتعسال  يايب الأرض السرتةعية لمسييا  أو  سدي وي  ال  

  .ورةالأرض السشخةزة، فننه يكؾن اد تاوز يدود الزر  ءطريقة تؾتي  ا أن يزيد مؽ عب
عمى تحس  السدي  في أرضه رغيؼ تيدخ  والحالة الثانية التي يج ر في ا  ايب الأرض السشخةزة 

الإندييان فييي ذلييػ، وهييي ياليية ؾيييام مالييػ الأرض العالييية تتةجييير السيييا  فييي أرضييه أو لؿيامييه بعسمييية يةيير 
 .(2)في ا

إذا سان  ايب الأرض السشخةزة يج ر هشا أيزا عمى تمقي السديي  رغيؼ أنيه لييس ط يعييا، فننيه و 
يمح  به مؽ ضرر بد ب سي  هه  السيا ، ؼيذترط لمحرؾل  في السقات  يكؾن له الح  في التعؾيض عسا

 (3)عمى التعؾيض في هه  الحالة يرؾل ضرر مؽ سي  السيا  الستةجرة مؽ الد ر أو الحةر.

اييد سييسحا بسقتزييى الحييالتيؽ الدييابقتيؽ تزيييادة العييبء الشاشيي   محيي  الدراسييةوإذا سانييا التذييريعات 
عؽ السدي  مؽ الأراضي العالية، فقد نرا أيزا عمى يالات لا يسكؽ أن يزييد في يا العيبء الشاشي  عيؽ 
السدييي ، تيي  يجييب أن يعقييى عمييى أ ييمه فقييط، أؼ فييي يييدود السدييي  الظ يعييي مييؽ الأراضييي العالييية، دون 

 تدخ  مؽ يد الإندان.
( مييييؽ القييييانؾن السييييدني 05/641) فييييي نييييص السييييادة الحييييالات هييييه  ةرندييييييريييير السذييييرا ال  ولقد

الةرندي أنه لا تجؾز أن تخزيا السشيازل، الديايات، الحيدائ ، الحغيائر، والأسيؾار السجياورة لمسدياكؽ لأؼ 

                                                           
(1) - Planiol et Picard, les biens, op.cit., p 500,501. 
(2) - Voir l’article 02 et 04 /641 du ccf: «Si l’usage de ses eaux ou la direction qui leur est 

donnée aggrave la servitude naturelle d’écoulement établie par l’article 640… lorsque, par des 

sondages ou des travaux souterrains, un propriétaire fait surgir des eaux dans son fonds, les 

propriétaires des fonds inférieures doivent les recevoir… », op.cit. 
(3)

 .61،60، السرتا الدات ، ص م يدؽ ااسؼ -
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وهييؾ مييا ييسييد عييدم  ،12-05( مييؽ القييانؾن 94) زيييادة فييي ارتةيياق السدييي ، وهييؾ مييا ماممييه تسامييا مزييسؾن 
  (1) .اتت اد السذرا الجزائرؼ، وندخه لمقانؾن الةرندي دون تغيير

إليه ذه ا ما  مح  لح  السدي ، وهؾ عدم اعتعار السيا  السشزليةأكدت الاتت ادات القزائية عمى و 
 :التالي محكسة التعقيب التؾندية في ارارها

السعقب... ليدا ميا  تارية تشةد ا برؾرة تمقائية مث  " السيا  التي يظمب السدعؾن تسريرها بأرض 
سي ن ميا  الأمظار، تي  هيي مييا  مشزليية مديتعسمة لا يسكيؽ إخرات يا وتريرية ا إلا بةعي  فاعي  وبؾاسيظة 

 (2)مد اشاة يقا ربظ ا بالقشاة الرئيدية بالظري  العام."
أن الاتت يياد القزييائي التؾندييي يقرييي السيييا  السشزلييية مييؽ مجييال الارتةيياق  ،يت يييؽ مييؽ هييه  الحيثيييةو 

 ( مؽ م ح ا ت الدالف الهسر.167الظ يعي السكرس بالةر  )
غيير أن فقيه القزيياء الةرنديي ميؽ خيي ل ايراريؽ م يدئيان لييؼ يتخيه مؾاةيا مؾيييدا فيي خريؾص السيييا  

السيدني الةرنديي، فةيي أول ايرار  يريا محكسية ( مؽ القيانؾن 640السشزلية لسا طرح عميه تظ ي  السادة )
عميييى السييييا   السيييدني الةرندييييقيييانؾن ال( ميييؽ 680 ،640السيييادتيؽ ) إذا تيييؼ تظ يييي اليييشقض الةرنديييية بأنيييه 

 ، مثي بةعي  الإنديان تيؼ تغييرهياتتعمي  بالسييا  التيي السقدمية فيي هيه  الشريؾص لا السشزلية، فنن الارتةااات 
 .(3)السيا  الرشا ية والسدتعسمة والسمؾمة

( السيهسؾرة هيي تمييػ 640اليشقض أن السييا  السقرييؾدة بالسيادة ) ةمحكسي ازيا ؼيييه آخير وهشياك ايرار
 .(4)التي يكؾن سي ن ا الشتيجة الظ يعية ل يئة الأماكؽ وخا ة ميا  الأمظار ما إاراء السيا  السشزلية

                                                           
(1) - L’article 05/641 du ccf: «Les maisons, cours, jardins, parcs, et enclos attenant aux 

habitations ne peuvent être assujettis a aucune aggravation de la servitude d’écoulement. », 

op.cit.  

السياء ، محكسة التعقيب التؾندية، نق  عيؽ ليمييا تؾسيتة، 25/06/1995، السيرخ في 30020القرار التعقي ي السدني، عدد -
  .565، ص 2017، خسديشية مجمة الحقؾق العيشية، مرسز الشذر الجامعي، تؾنس، في مجمة الحقؾق العيشية

(3)
- « Si l’application des articles 640 et 681 du code civil a été étendue aux eaux ménagères, 

les servitudes prévues par ces textes ne concernent pas les eaux qui été altérées par le fait de 

l’homme, telles que les eaux industrielles, usées, fétides ou insalubres. », cour de cassation, 

chambre civile 1, audience du 04/12/1963. 
(4) - « Mais attendu qu’après avoir exactement rappelé que la servitude imposée par l’article 

640 du code civil, sur les dispositions duquel la commune de bersée a uniquement fonds sa 

demande, ne concerne que les eaux dont l’écoulement est le résultat naturel de la 

configuration des lieux et notamment les eaux pluviales, à l’exclusion des eaux ménagères ou 

résiduaires, les juges d’appel relèvent, à bon droit, que le propriétaire du fonds inferieur n’est 

tenu d’y faire disparaitre les obstacles à l’écoulement naturel des eaux que s’ils sont la 

conséquence d’un fait qui lui est imputable et que, des lors, l’existence sur l’héritage de x… 

d’ouvrages exécutes par ses auteurs ne suffit pas à l’obliger à des opérations de curage… », 

Cour de cassation, chambre civile 1, n° de pourvoi 63-13582, du 01/06/1965. 
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والثمؾج والعيؾن التي لا خ ف في تؾعيي الارتةاق الظ يعيي  وتجدر الإشارة إلى سؾن ميا  الأمظار
عميى العقيار السيشخةض فيي خرؾ يي ا تةقيد  يةت ا سسييا  ط يعيية إذا مييا اختمظيا بسييا  مديتعسمة فتقرييى 

 مؽ مجال الارتةاق.
ييد  ( تةترض زيادة عمى عيدم تيدخ 167الةر  ) و عارة "تارية تشةد ا تدون فع  فاع " الؾاردة في

ط يعيية السيييا  أن لا يكيييؾن تريان ييا إليييى الأرض السشخةزيية ناتجييا عيييؽ فعيي  الإندييياني  فييي تغيييييرالاندييان 
هييه  الحاليية ذه ييا محكسييية  السجيياور، فةييييكؿيامييه تتعمييية سييكشه إليييى يييد أ ييعح معييه مرتةعيييا عييؽ السشييزل 

 .(1)إلى أنه لا يخؾل ي  الارتةاق الظ يعي بدي ن السيا  التعقيب
 الأراضي غير الس شية، ت  يذس  أيزا الأراضي الس شية.ولا يقترر ي  السدي  عمى 

سسييا يجيييب مراعييياة مريييمحة العقيييار السرتةيييا اليييهؼ لييييس ليييه أؼ دخييي  فيييي ترييييان السييييا ، مسيييا تعييي  و 
السذرا التؾندي يقيد العقار السشخةض بنمقاله بارتةاق سي ن السيا ، ؼيكؾن الساء تشاء عمييه سي عا فيي تقيييد 

 .(2)السمكية

 ث: آثار حق الرخفالفخع الثال

وإلييزام الجييار السدييتةيد مييؽ هييها الحيي   يكييؾن لمجييار الييهؼ ترتييب عمييى أرضييه ييي  الرييرف أو السدييي 
 بريانة السررف وتحس  نةقاته، وسهلػ لديه الح  في طمب تعؾيض.

 أولا: تحسل نفقات الريانة والإصلاحات الزخورية
 س  أنذظة  يانته.يمتزم أ حاب الح  في الررف بالؿيام تتظ ير  والعس  عمى 

بقؾل يييا: " يجيييؾز لسيييالكي أو مديييتغمي الأراضيييي  12-05( ميييؽ القيييانؾن 95وهيييؾ ميييا اررتيييه السيييادة )
الؾسيظة ... أن يدتةيدوا مؽ الأشغال السشجيزة ... اريد تريريي السييا  الداخمية إليى أراضيي ؼ أو الخارتية 

 مش ا، وفي هه  الحالة يتحسمؾن ما يأتي:
 غال التي يدتةيدون مش ا.يرة ند ية مؽ ؾيسة الأش -
 الشةقات السترتعة عؽ التغييرات التي اد تجع  مسارسة هه  الاستةادة ضرورة. -
 يرة لمسداهسة في  يانة السشذآت التي أ عحا مذترسة."  -

 ( مؽ مجمة السيا  التؾندية بسا يمي: 39كسا تاء الةر  )

                                                           
(1)

، محكسيية التعقيييب التؾندييية، الشذييرة السدنييية التؾندييية، 12/05/1992، السيييرخ فييي 26606اييرار تعقي ييي مييدني، عييدد  -
  .566، نق  عؽ ليميا تؾستة، السرتا الدات ، ص 220الأول، ص  ، الجزء1992

(2)
  .567السرتا نةده، ص  -
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أن يدييتعسمؾا الأشييغال الؾااييا إنجازهييا طعقييا " يخييؾل لسييالكي الأراضييي السجيياورة أو التييي يع رهييا السيياء 
 لمةر  الدات  لدي ن السيا  مؽ أراضي ؼ. وفي هاته الحالة فنن ؼ يتحسمؾن:

 ( ادظا ند يا مؽ ؾيسة الأشغال التي يشتةعؾن ت ا.1
 ( السراريي الشاتجة عؽ التغييرات التي يسكؽ أن يحتس ا هها التحؾي .2
بيييه فيييي التع ييد بذييييون الأشيييغال التييي أ يييعحا ذات  يييعغة  ( بالشدييعة لمسديييتق   اديييظا يديياهسؾن 3

  مذترسة."
السالييػ أو السدييتغ   عييام  والتؾندييي الجزائييرؼ  انأن السذييرع يؽالشريي يؽيت يييؽ مييؽ مقتزيييات هييهو 

  بعييبء الأشييغال ونةقييات  يييانة الأراضييي السشخةزيية السدييتةيدة مييؽ ييي  الرييرف معامميية السالييػ، وأمقيي 
يريته الشدي ية ميؽ معيدل الأشيغال محي  الاسيتةادة  اليؼ يحيدد سيا يايعه، لكش السررف والحةاظ عمييه ميا 

  مؽ الررف، أو يرته في مراريي الريانة السذترسة.
عميييى " :نةيييس الأمييير السترتيييب عيييؽ يييي  الريييرفق م م فيييي ميييؽ  (02/808)السيييادة  سيييا تزيييسشاسو 

الس ك السجاوريؽ في هه  الحالة أن يذترسؾا في نةقات إنذاء السدقاة أو الررف و يانت ا تشدعة مدياية 
 مش ا." أراضي ؼ التي تشتةا 

 يغ ر مؽ سياق هها الشص أنه:و 
يترتب عمى ي  السررف إلزام السشتةعيؽ به مؽ الؿيام بن  يات ضرورية له، وتذس  الرييانة  -

  .الة الحذائش الزارة والسعيقة لدير السيا  وسها يةع الجدؾر بحالة تيدةأعسال التظ ير وإز 
 ، ماذا يكؾن الحم  الأمث ؟يدث اخت ف عمى الؿيام ت ه  الا  يات لكؽ إذا

هيييييه   الاشيييييتراك فيييييي إتعيييييار السشتةعييييييؽ بحييييي  السريييييرف ميييييؽ ( ميييييؽ ق م م811ت السيييييادة )تييييياز أو 
 تشاء عمى طمب أؼ وايد مش ؼ. الا  يات

 .ساوػ السذرا السررؼ ي  السررف بح  السجرػ في السزسؾن والآمار -
( مييؽ اييانؾن الييرؼ والرييرف السرييرؼ عمييى ضييرورة تظ ييير السرييارف الخا يية 19وأوت ييا السييادة )

 وإزالة ال ايدشا وغير  مؽ الشعاتات والحذائش. 
ذوؼ الذيأن يجؾز لسدير عام اليرؼ تشياء عميى تقريير ميؽ مةيتش رؼ الإامييؼ السخيتص أو شيكؾػ ميؽ و 

أن يخظيير رتييال الإدارة لتكميييي الخييزائؽ تتظ ييير السرييرف أو إزاليية مييا يعتييرض سييير السيييا  مييؽ عؾائيي  أو 
 يانت ا او تيرميؼ تديؾرها أو إعيادة انذياء الجديؾر فيي مؾعيد معييؽ وإلا ااميا الإدارة العامية لميرؼ بينتراء 

مديييياية أرضيييه التيييي تشتةييييا  ذليييػ بعيييد الحرييييؾل عميييى التكييياليي ال زميييية ميييؽ الحيييائزيؽ سيييي  يديييب نديييعة
 بالسررف ويحدب ضسؽ هه  التكاليي ؾيسة التعؾيض عؽ س  أرض تكؾن اد شغما بد ب التظ ير.
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إذا سانيييا الأراضيييي الؾااعييية عميييى تيييان ي مريييرف خييياص فيييي يييييازة عيييدة أشيييخاص اعت ييير محيييؾر و 
  عمييى خيي ف السرييرف يييدا فا يي  تيييؽ مييا يحييؾزون بالشدييعة لأعسييال التظ ييير والريييانة، مييا لييؼ يقييؼ دلييي

 .(1)ذلػ
( ميؽ م ح ا م 63، إذ نريا الةقيرة الأخييرة ميؽ السيادة )مؾايف السريرؼ  السذرا السغربيمام  واد 

عمى سريان مقتزيات ي  السجرػ عمى ي  السررف، مسا يترتب عشه أنه يقا عمى عيات  السديتةيد ميؽ 
ميييا ليييؼ يكييؽ هشييياك اتةييياق السرييرف عيييبء تعسيييير  والتع ييد بن ييي يه وترميسيييه والتحسيي  لؾييييد  نةقيييات ذلييػ 

مخالف، وبشةس الؾاا لا يجؾز لسالػ الأرض السار ت ا السررف أن يسشا  ايب الح  ؼيه مؽ اليدخؾل 
 . (2)إلى أرضه لمؿيام بالإ  يات ال زمة
 ثانيا: الحق ف  طما تعؾيض

يييدوث أايير اييانؾن السيييا  الجزائييرؼ أيؿييية مييالكي العقييارات الدييةمى الاسييتةادة مييؽ تعييؾيض فييي ياليية 
 .(3)ضرر ناتؼ عؽ تدف  هه  السيا 

ضيرر ميؽ مريرف يسير ت يا سيؾاء سيان ذليػ  مشح السذرا السريرؼ لريايب الأرض التيي أ يات او 
 هها الزرر.ناشئا عؽ عدم التظ ير أو عؽ سؾء يالة الجدؾر أن يظمب تعؾيزا ساؼيا عسا أ ابه مؽ 

يض الؾااعة عمى ي  السجرػ لح  بالشدعة لقانؾن الرؼ والررف السررؼ، يظ   نةس أيكام التعؾ 
 الررف بالشدعة لسدألة التعؾيض والج ة السخترة لمةر  في الشزاا يؾله، سسا س   شريه أع  .

 : ( مؽ مجمة السيا  التؾندية02/33ر  )وأضاف الة
" ...ويسكيييؽ ليييه ل يييها الغيييرض الانتةييياا بحييي  السيييرور ميييؽ الأراضيييي الديييةمى يديييب الظريقييية الأكثييير 

أضييرارا إذا زاد اسييتعسال هاتييه السيييا  أو الاتجييا  الييهؼ أعظييي ل ييا فييي ييي  الارتةيياق الظ يعييي  إيكاميا والأايي 
 الستعم  بدي ن السيا  فننه يجب دفا غرامة لرايب الأرض الدةمى."

 : أنهعمى  م ح ا ممؽ  (61)سسا نرا السادة و  
في يا وإذا سيان اسيتعسال لك  مالػ الح  في استعسال ميا  السظير التيي تشيزل فيي أرضيه والتريرف " 

عيي  ، فيينن سييادة أ تمييػ السيييا  والاتجييا  السعظييى ل ييا يزيييد عييبء الارتةيياق الظ يعييي لدييي  السيييا  الس يييؽ فييي ال
 " .لرايب الأرض السشخةزة الح  في التعؾيض، وذلػ ما مراعاة القؾانيؽ والأنغسة الجارؼ ت ا العس 

فييي ييي  السدييي ، عمييى أن يكييؾن تعؾيزييا تعييرض الاتت يياد القزييائي الةرندييي لسدييألة التعييؾيض و 
 .(1)عادلا ومدعقا

                                                           
(1)

  .9،8مؽ اانؾن الرؼ والررف السررؼ، السردر الدات ، ص 21، 20 تانأنغر الساد -
(2)

  .17، ص مؽ م ح ا م، السردر الدات  59،58أنغر السادتان  -
(3)

  .14، السردر الدات ، ص 12-05مؽ القانؾن راؼ  99السادة  -
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يقا عميى عيات   يايب يي  السريرف أن يتع يد السريرف بيالتظ ير ويةيع الجديؾر، بحييا إذا و  
أ ييياب الأرض التيييي يسييير ت يييا السريييرف ضيييرر، سيييؾاء سيييان ذليييػ ناشيييئا عيييؽ عيييدم التظ يييير أو عيييؽ سيييؾء 

 أ ابه مؽ ضرر.الجدؾر، سان لسالػ الأرض أن يظمب تعؾيزا ساؼيا عسا 
لمجيار اليهؼ ترتيب عميى أرضيه يي  الريرف أو السديي ، الحي  فيي  ،فظعقا ل ه  الشريؾص القانؾنيية

  طمب تعؾيض سام  مسؽ يشتةا بالسررف أو السدي  عؽ الزرر الهؼ لحقه.
ؼيسييا يخييص الايتجاتييات الشاتسيية عييؽ تعييؾيض ييي  السدييي ، لييؼ يؾضييح اييانؾن السيييا  الجزائييرؼ و  

( مشيه عميى  عيارة ) ميؽ اخترياص السحياكؼ( 94فيي السيادة )السحكسة السخترة لمةري  فيي ذليػ، واكتةيى 
 دون تةدير.

ميؽ بالةري  فيي السشازعيات الستعمقية بيالرؼ والريرف  السخترية أما السذرا السررؼ فؾضح الج ةو 
وؼيسا عدا هه  التعؾيزات تختص ت ات القزاء العيادؼ إذا ميار نيزاا ييؾل أ ي   ،اختراص لجشة الرؼ 

الح ، وما ذلػ يشعغي أن يراعى أن السحاكؼ تعد  ايعة الاختراص في س  ما لؼ يشص عميه باعتعارهيا 
  ايعة الؾلاية العامة لشغر السشازعات إلا ما استثشى تشص خاص.

التؾندييي الشزاعييات التييي تترتييب عييؽ إاامية السشةعيية عييؽ ييي  السدييي  ومسارسييت ا ودفييا تعي  السذييرا و 
 .(2)الغرامات الؾاتب أداؤها لأ حاب الأراضي الدةمى عشد الااتزاء مؽ اختراص السحاكؼ العدلية

                                                                                                                                                                                     
(1) - « 1°) Alors que sont à tout le moins exclus de la servitude d'écoulement des eaux usées les 

habitations et les cours et jardins y attenant ; qu'en jugeant que le fonds cadastré AE n° 49 et 

59 bénéficiait d'une servitude d'égout des eaux usées sur le fonds cadastré AE n° 47 et 48 sans 

vérifier, ainsi qu'elle y était invitée, si la nature de ce fonds n'excluait pas la reconnaissance 

d'une telle servitude. 

2°) Alors, que si les eaux usées provenant des habitations alimentées en eau potable peuvent 

être acheminées par canalisation souterraine vers des ouvrages de collecte et d'épuration, sur 

les fonds intermédiaires dans les conditions les plus rationnelles et les moins dommageables à 

l'exploitation présente et future de ces fonds à charge d'une juste et préalable indemnité, ce 

n'est qu'à la condition que ces eaux aient été acheminées par une servitude reconnue en 

application de l'article L 152-14 du code rural et de la pêche maritime ; 

4°) Alors, qu'il ne peut être imposé qu'aux seuls propriétaires des fonds inférieurs de recevoir 

les eaux qui s'écoulent d'un fonds voisin, sauf l'indemnité qui peut leur être due ; qu'en faisant 

supporter aux parcelles cadastrées AE n° 47 et 48 une telle servitude, sans vérifier, ce qui était 

contesté, que le fonds cadastré AE n° 47 et 48 était inférieur au fonds cadastré AE n° 49 et 59, 

la cour d'appel a privé sa décision de base légale au regard de l'article L 152-15 du code rural 

et de la pêche maritime ; 

5°) Alors, qu'une servitude d'écoulement des eaux ne peut être reconnue que sous condition 

d'une juste et préalable indemnité ; qu'en reconnaissant une servitude d'égout des eaux usées 

au profit du fonds cadastré AE n° 49 et 59 à la charge du fonds cadastré AE n° 47 et 48 sans 

fixer aucune créance indemnitaire au profit des propriétaires de ce dernier fonds, », Cour de 

cassation, chambre civile 3, N° de pourvoi: 14-22259 , Audience publique du 31 mars 2016.  
(2)

  .15( مؽ اانؾن السيا  التؾندي، السردر الدات ، ص 03/33أنغر الةر  ) -
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أمييا القييانؾن السييدني الةرندييي فقييد أيييال الشزاعييات التييي تترتييب بديي ب إنذيياء ومسارسيية ارتةيياق السدييي  
الح  في التعؾيزات السدتحقة لسيالكي الأراضيي السشخةزية، وييتؼ عرضي ا عميى ااضيي السؾضيؾا، تسشح 

 الهؼ يجب عميه التؾفي  تيؽ مرالح الة ية والرشاعة ما ايترام ي  السمكية.
 .(1)في يالة وتؾد ياتة لإتراء خ رة، ؼيجؾز تعييؽ خ ير وايد فقطو 
، ايييؾد ذات ط يعيية وايييدة وييي  الرييرف ييي  الذييرب، ييي  السجييرػ  يسكييؽ تمخيييص مييا سيي  ، أنو 

 عمى وااعة الحيز الجغرافي السقترن تؾااعة الجؾار. ا بالسكان، أؼيرتعط تقريره
 

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
(1)

- Voir l’article (06/641) du ccf, op.cit. 

مكانية  ليود  

 ليد الصرف

المجرى ليد  

 قيج الذخب 
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قيج الرخف 
غيخ + مباشخ)

(مباشخ  

انعجام و ائل أخخى 
 لمرخف

تحقق واقعة الجؾار 
 السلاصق

ا تيفاء الحاجة مؽ 
 مياه الرخف

تجفق مياه الأرض 
 العمؾية

تمق  السياه عمى 
 الأرض الدفمية

حق السديل 
 الظبيع  
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 لسبحث الثان : قيؾد التلاصق ف  الجؾارا
وأيكاما  ةيعت ر الت    في الجؾار أيد أنؾاا الجؾار الخا ة التي ارر ل ا السذرا نرؾ ا اانؾني

بحيدود م زمة وتؾدها ترتعط تؾتؾد فزاء م شي وليس عقار ف يي، فشظاق وتؾدهيا يتعييؽ  تزعظ ا لأن
عيدة نزاعيات تييؽ الجييران لأنيه  هها الت  ي أمار ة والتعسير، ولكؽ تغراؼية مدايية خاضعة لقانؾن الت يئ

يثقيي  السمكييية العقارييية الخا يية سييؾاء سانييا عمييى العقييارات الس شييية أو غييير الس شييية ، مسييا اسييتؾتب تعيي  
 )السظميب الحيؾائطاييد و  )السظميب الأول( وضيا الحيدوداييد  وتتسث  أساسا فيييدود تراعي مرمحة الجؾار 

 .(لثالاا السظمب)والسشاور وايدؼ السظ ت  ،(الثاني

  قيج وضع الحجودالأول:  سظماال

مدييألة تحديييد نظيياق ييي  السمكييية بالشدييعة لمعقييارات مييؽ الأراضييي التييي تتريي  تععزيي ا اترييالا  تثييير
وميقا عدة مشازعات تيؽ الس ك الستجاوريؽ عشد معاشرة س  مش ؼ سمظاته سسالػ عمى أرضه، ولها مؽ أت  

فقييد أعظيا التذييريعات محي  الدراسيية الحي  لكيي  ماليػ فييي اتعيار تييار  عميى وضييا  ،تجشيب هييه  السشازعيات
 .يدود لةر  أم ك سا الست  قة، ت دف اع ار هه  الحدود ومعرفة س  مالػ يدود ممكه بذك  داي 

، وآمار  )الةرا الثاني( مشااذة مزسؾنه، مؼ )الةرا الأول(وضا الحدود ايد  مة ؾم وعميه، سيتؼ ت يان
 الثالا( الةرا)

  الفخع الأول: مفيؾم قيج وضع الحجود

العقيار وعيدم امكانيية  ؼيد   تحديد ، نغرا لعدم معاته، لكيؽ ط يعية مشقؾلانظاق ي  السمكية إذا سان 
يعشيي فسيا  نقمه مشيه، تحيتؼ وتيؾد يالية اانؾنيية ت  يؿية تييؽ العقياريؽ، وفقيا لذيروط معيشية ييددها القيانؾن،

 ؟ وآمار  وما هؾ مزسؾن هها القيد ا الحدود،قيد وضب السقرؾد
 وضع الحجود قيجبالسقرؾد : أولا

 اتةقا التعريةات الةق ية في اعظاء مدلؾل وايد لقيد وضا الحدود.
وإع ييار  بع مييات مادييية   تيييؽ أرضييييؽ غييير م شيتيييؽ، يقرييد تؾضييا الحييدود تحديييد الخييط الةا ييو 

 .(1)فا مةي سالحديد ورص الحجارة أو الظؾب أو غير 
ت ييؽ ييدود سي  مميػ م  ي  وتسييز  وضيا ع ميات دالية وعياهرة  يالحدود بأنه وضا يعت ر أيزاو 

 .(1)عؽ ممػ الجار، وت يأ س  مؽ الجاريؽ الؾسيمة لمتعرف عمى يدود ممكه في وضؾح

                                                           
(1)

  .396سعيد ت ر، السرتا الدات ، ص  -
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نذياء بنوضيا الحيدود  مديعقا عمى أنه يةتيرض (bornage) سسا عرف الةقه الةرندي وضا الحدودو 
 .(2)عاهرة ودائسة، بسا في ذلػ الحدود التي تجدد الخط الةا   تيؽ السمكيات السعشيةع مات خارتية 

وليييس السقرييؾد مييؽ اتييراء وضييا الحييدود التذييكيػ فييي ترسيييؼ الحييدود القائسيية، ولكييؽ لتعييييؽ الحييدود 
 .(3)وفقا لمعشا ر السشتجة ل ا

 ق م جمؽ  (703) لسادةا مزسؾن  ؽ خ لؼيسكؽ استقراؤها م ،أما بالشدعة لمتعريةات الا ظ يية
 ."...لك  مالػ أن يج ر تار  عمى وضا يدود لأم ك سا الست  قة" أنه:  التي أوت ا

 ما يمي: هها الشص مؽ لشا يتزحو 
، (4) مييييؽ القييييانؾن السييييدني الةرندييييي (646 السذييييرا الةرندييييي)السادة مييييا السذييييرا الجزائييييرؼ  اتةيييي  -

ميدػ الزاميية وضيا الحيدود تييؽ  مح  القيد وأشخا ه، وذلػ فيي ق.م.م( فيمؽ  813والسذرا السررؼ )
ي ساستثشاء يةيرض عمييه ميؽ أ ي  يريتيه فيي ممكيتيه، لك  شخص يحس   ةة السالػ ت  قيؽالسمكيؽ الس

يسشح له امكانية اتعار تار  عمى وضا ع مات دائسة وعاهرة لمعيان ت دف إليى معرفية سي  ييدود العقيار 
س    له، ويكؾن لمجاريؽ أن يمزم الآخر تؾضا يدود فا يمة تييؽ أم ك سيا، فينذا لعقار الجار ال بالشدعة

ليييؼ تؾتيييد يالييية ت  ييي  فييي  مجيييال ل لتيييزام ت يييها التعيييييؽ، سسيييا إذا سانيييا ممكيت سيييا مشةريييمة عيييؽ الأخيييرػ 
 تؾاسظة طري  عام أو مجرػ مائي.

السمكيييية السةيييرزة التيييي تكيييؾن ب تعشيييىيالييية شييييؾا، تييي   أيزيييا وتيييؾدولا يقريييد بيييالسمكيؽ الست  يييقيؽ 
 متجاورة ومت  قة ما ممكية مةرزة لسالػ آخر.

اتة  السذرا السغربي ما التذريعات مح  الدراسة عمى مح  القيد وهؾ عقاران مت  يقان، تيشسيا  -
( 70اختمف مع ا في  ةة أشخاص القيد، بحيا لؼ يحدد  ةة السالػ في فرض الجؾار، وتاءت السادة )

(ي والتي ايد تعشيي الجيار السديتأتر، بحييا يعت ير ييائزا لحي  شخريي، (5)عامة تمةع )الجارمؽ م ا ح م 
 وتقترر يسايته عمى الحةاظ عمى ييازته.

                                                                                                                                                                                     
(1)

  .269م شكرؼ سرور، السرتا الدات ، ص  -
(2) - Philippe Boulisset, Christian Couchet, Relations et conflits de voisinage: servitudes, 

mitoyenneté, bornage, permis de construire, nuisances, éditions Delmas, France, 2010, p 18.  
(3) - Ibid, p 18. 

(4)
-  L’article 646 du ccf: « Tout propriétaire peut obliger son voisin au bornage de leurs 

propriétés contiguës. », op.cit., le bornage aussi: une opération par laquelle les propriétaires 

de terrains contigus s’entendent pour reconnaitre la limite commune de leurs propriétés 

respectives. L’opération matérielle consistant à poser des bornes se nomme « abornement », 

www.juristudiant.com/forum/bornage-et clôture=t19491  
(5)

  "، السردر الدات ." لمجار أن يج ر تار  عمى تعييؽ يدود لأم ك سا الست  قة( مؽ م ح ا م: 70السادة ) -
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واكتةيييى بيييالقيؾد الت  يييؿية  ،فيييي مجمييية الحقيييؾق العيشيييية قييييدال االسذيييرا التؾنديييي ل يييه ليييؼ يتظيييرق  -
 الأخرػ. 

 الفخع الثان : مزسؾن قيج وضع الحجود

أن سييي  تيييار ميييؽ السيييالكيؽ مزيييسؾنه عميييى السمكيييية العقاريييية الخا ييية، و  االحيييدود اييييدوضيييا يعت ييير 
الست  قيؽ يج ر عمى السداهسة في هها العس ، فتتقيد تهلػ يريته في طريقة استغ له لسمكيتيه، فالأ ي  

عقييار ، وذلييػ يةييرض طريقيية لترسيييؼ الحييدود عييؽ طرييي  شييروط اانؾنييية،  أنييه يييرا فييي تحديييد أو عييدم تحديييد
ؾرا ل ه  الحدود، تغ ر إما بذك  رضائي تييؽ السالكيان عميى وضيع ا، وإميا سيمػ طريي  آخير لترسييس ا  

  .ازائيا
 ( صؾر وضع الحجودأولا

 هشاك  ؾرتان لؾضا الحدود، إما بذك  ودؼ أو ازائي
 ( التحجيج الاتفاق : 1

إذا اتة  السالكان الست  قان عمى ترسيؼ الحدود الةا مة تيؽ أم ك ؼ، وهيها الاتةياق يكيؾن بظريقية 
وضييا الرسييؾم  ، يتييؾلىخ ييير عقييارؼ  ، عييؽ طرييي  الاسييتعانة بس شييدسدون الحاتيية لمجييؾء إلييى القزيياءودييية 

 يا ميؽ يييا الؿيسية الظ ؾغراؼية لدظح الأم ك العقاريية وتحدييدها ووضيا معيالؼ ييدودها، ويسكشيه أن يؿيس
  (1). التجارية أو الإيجارية

، ي دف إلى التأكيد بذك  ااطا عمى ييدود الأمي ك، ولا يشذيأ فيي امقرر  ايعت ر التحديد الؾدؼ عقدو 
  مؽ ا   أيدهسا دون رضاء الآخر.رافقه أؼ تعدي   إلا إذانزاا تيؽ السالكيؽ الستجاوريؽ، 

الحيدود لا يديتح  بسمكيية العقيار، ذليػ أن إايرار وضيا الحيدود يرػ الةقه الةرنديي أن اتيراء وضيا و 
الييؾدؼ لا يتيييح اكتديياب السمكييية، تيي  يدييسح فقييط تتعريييي وتجديييد الحييد، ويجييب التسييييز تيييؽ م ميية مةيياـيؼ 

 مختمةة: الحد الغاهر، الحد السدحي، والحد الحؿيقي.
 ل العشا ييير الحؿيؿيييية ي عيييؽ الحيييد اليييهؼ يقيييرر ويث يييا بجيييدار، ميييؽ خيييالحاااج الغااااىخيع ييير مة يييؾم و 

ي ف  ؾيسة له، بررف الشغر عؽ ؾيسته الساليية لاعتعيار  عسميية تقشيية فقيط، لمحج السدح للرض، بالشدعة 
ي ؼيعيرف ميؽ ا يي  خ يير عقيارؼ ويزيسشه اتييراء وضيا الحيدود، وبالتيالي إذا سييان الحاج الحقيقاا أميا مة يؾم 

ي، ؼيكيييؾن لمذيييخص اليييهؼ ييييدعي اكتديييابه لحييي  الحييد العيشيييي لا يتؾافييي  ميييا الحيييد الغييياهر أو الحيييد السديييح
السمكية دون وتؾد سشد اانؾني تقديؼ طميب لمخ يير العقيارؼ ت يدف تريحيح السخظيط السديحي لمعقيار محي  

                                                           
(1)

، ج 01/02/1995الستعم  بس شية الس شيدس الخ يير العقيارؼ، السييرخ فيي  08-95مؽ الأمر راؼ  02/02السادة أنغر  -
 . 5، ص 16/04/1995، الدشة الثانية والث مؾن، الرادرة في 20ر ج، العدد 
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وضا الحدود، خا ة في الحالات التي يكؾن في ا الةرق تيؽ الحد العيشي السحيدد والحيد السديسؾح بيه لييس 
 .(1)ومذ ر بالسحافغة العقارية، لإمعات السمكية وبالتالي نقم ا لهك يرا، لكؽ بعد تقديؼ عقد تؾميقي مدج  

 القزائ  لمحجود عييؽالت( 2
وهؾ اخت ف وارد لعدة أسعاب، مش ا رغعة أيد  ،التحديد الاتةااي تيؽ السالكيؽ الست  قيؽ تعهرإذا 

الجاريؽ في تجشيب نةقيات هيها التحدييد، أو لخذييته ع يؾر زييادة فيي ممكيتيه نتيجية تعيييؽ خياط  ميؽ ا ميه، 
رفيا دعيؾػ مةادهيا طميب تعيييؽ الحيدود كان لجار  الح  في ات را  عمى سمػ الظري  القزائي، مؽ خي ل 

شرط أن تكؾن بةزاء عارؼ أو  ،م شيتيؽغير ا الأرضيتيؽ م شيتيؽ أو سؾاء سان، تيؽ ممكيته وممكية تار 
وط يعة هه  الدعؾػ هي عيشية عقارية، لتعمق ا بقييد عيشيي عميى ، مح  الت    تيش سا فشاءيؽ يشت يان به

ال اائسيا تييؽ عقار وليس بح  ارتةاق، ويتيى تستياز بعيدم ااتميت يا لمتقيادم ميا دام الت  ي  سدي ب ل يا ميا ز 
خسيس عذيرة سيشة، تقادميا دعيؾػ  ذليػوإذا انظسدا الحدود التي تعيشيا ومزيى عميى  م ك السجاورة،الأ

إعييادة هييه  الحييدود إلييى أ ييم ا، ليتؾتييب رفييا دعييؾػ تديييدة مةادهييا تعييييؽ الحييدود، سييهلػ إذا اامييا ييييازة 
متعارضيية مييا الحييدود التييي تعيشييا، تيياز سدييب مييا يتعييارض مييا هييه  الحييدود بالتقييادم السكدييب، وتختمييف 

تييزاء الالتييزام الييدعؾػ ، سسييا تعت يير هييه  دعييؾػ تعييييؽ الحييدود عييؽ دعييؾػ الاسييتحقاق وعييؽ دعييؾػ الحيييازة
يذيترك فيي وضيا الحيدود الةا يمة تييؽ ممكيه ومميػ تيار  الس  ي ، بيأن ، السةروض اانؾنا عمى سي  ماليػ
، وإذا ااتزيييى تعيييييؽ الحيييدود أن تسديييح أراضيييي أشيييخاص آخيييريؽ غيييير (2)إذا رغيييب هيييها الأخيييير فيييي ذليييػ

ب إدخال هيلاء الأشخاص في الدعؾػ، سسا يجؾز أطراف الدعؾػ، فننه يجؾز لأؼ مؽ الستقاضيؽ أن يظم
لمقاضي أن ييأمر بندخيال ؼ ميؽ تمقياء نةديه، ويجيب أن ي تعيد فيي محي  هيه  اليدعؾػ عيؽ التعيرض إليى أؼ 

يعت يير الةقييه أنييه إضييافة إلييى سييؾن دعييؾػ تعييييؽ الحييدود و  نييزاا يييؾل السمكييية، وإلا ترييعح دعييؾػ اسييتحقاق،
، وهيي لا تديقط بالتقيادم متيى عي  (3)رغيؼ عيدم التعيرض لمسمكيية دعؾػ عيشية عقارية، ف ي دعيؾػ ييازيية 

، م سا استظال زمؽ الت    بغير طمب تعييؽ كيات السظمؾب تعييؽ الحدود تيش االت    اائسا تيؽ السم
لسا هؾ معمؾم أن الدعؾػ سؾسيمة لحساية الح  تغ  اائسة ما بقي نةده، وهه  الدعؾػ مقيررة لكي   ،لمحدود

يديي ؼ تعييييؽ الحييدود فييي تحديييد الشظيياق السييادؼ و  ييايب ممييػ مت  يي ، وسييها لكيي   ييايب ييي  عيشييي، 
 .لحقه

                                                           
(1) - Ettwiller Johann, , (Vers la sécurisation juridique de la procédure de bornage amiable 

contradictoire et du procès-verbal normalisé ?), mémoire en vue d’obtenir le diplôme 

d’ingénieur, spécialité géomètre et topographe, école supérieur des géomètres et topographes, 

France, 06/07/2016, p 13. 
(2)

  .721،270 م شكرؼ سرور، السرتا الدات ، ص -
(3)
–Jean louis Bergel, Marc Bruschu, Sylvie Cimamonti, op.cit., p 173, 174.  



 الخاصة للنصلحة مراعاة المقررة الملكية قيود : الأول الباب
 

062 

ق م ج، ( ميؽ 703)شص السيؾاد لي طعقياأما بالشدعة لشةقات هها التحديد فتكؾن مذيترسة تييؽ الجياريؽ 
  ( مؽ القانؾن السدني الةرندي.646) م ح ا م، (70) ق م م، (813)

  شخوط قيج تعييؽ الحجود: ثانيا
 شروط لث ؾت الح  في وضا الحدود: عدةهشاك 

 وجؾد تلاصق بيؽ السمكيات الستجاورة( 1
اتجيا  يتؼ فرض الحدود عمى  ايب الأرض السجاورة، ف ؾ اتراء اتعارؼ يمزم بيه سي  ميؽ الجياريؽ 

فيييي وضيييا  ييييربط الحييي  وبالتيييالي ،(1)ولا يةرييي  تيش يييا عيييؽ طريييي  ممكيييية خا ييية لذيييخص ماليييا ا،ممكيت سييي
في السمػ السجاور، ولسا سان الت    يالة وااعية، فنن مشاط هها الح  يث ا لكي  ميؽ الحدود بالت    

اائسا، فتجؾز السظالعة به في أؼ الجاريؽ بقؾة القانؾن لسجرد ؾيام هه  الحالة، ويغ  باؾيا ما دام الت    
  .(2)واا م سا مزى مؽ زمؽ عمى ؾيامه

تحقي  وضا الحدود أن يتكؾن الحيد الةا ي  ميؽ م شيى، وإلا فينن هيه  الحيدود لليس مؽ الزرورؼ و 
ليييس لييدي ا أؼ م ييرر اضييافي، لأن ييا يةتييرض في ييا أن تكييؾن بع مييات واضييحة، دؾيقيية ومعتييرف ت ييا، وهييها 

  في أكثر الةقه القانؾني.الذرط مشرؾص عميه 
السعييياني بعزييي ا   ييي لا يؾتيييب تجييياور الأمييي ك تسيييييزا تييييؽ السعييياني الريؽيييية والحزيييرية ميييا ليييؼ ت و 

 .يكؾن هشاك فا   تيش ا مث  مجرػ مائي، طري  عام، أو سكة يديدية الععض، وشريظة ألا
هييها الدييياق يجييب  ، وفييي(3)يدييسح بعييض الةق يياء باتخيياذ هييها الذييرط مييؽ الزييرورة السمحيية لمجييؾارو 

الشغر في م ث فرضيات، وتؾد خط فا   مكؾن مؽ مجرػ مائي، أو خط فا   مكيؾن ميؽ طريي ، أو 
 خط فا   بس شى أو بداية.

 أ( خط فاصل مكؾن مؽ مجخى مائ :
يجيييرؼ في يييا سسيييية ميييؽ السييياء بذيييك   ل يييا ضيييةتيؽ اشييياة عميييى أن يييايتعيييرف السجيييارؼ السائيييية الخا ييية 

 ااتمييةغييير  ، سسييا أن ييامجييارؼ غييير تابعيية لمدوليية ط يعييي أو  ييشاعي، وهيييوتكييؾن ذات مرييدر  مدييتسر،
 والأن ار الرغيرة. قشؾات،الجداول، ال ، مث لمس ية
، فيينن تعريييي يييدود الأرض يعشييي ضييسشا إنذيياء العقييار السحييؾط مرتعظييا بسجييرػ مييائيعشييدما يكييؾن و 

ممكيييية واييييدة فقيييط، فييينن ماليييػ سييي  ، ليييهلػ إذا سيييان السجيييرػ السيييائي يع ييير يالييية السجيييارؼ السائيييية السعشيييية

                                                           

-
(1)

F.Mazuyer et P. Rigaud, Le bornage entre résolution et prévention des conflits, France, 

2011, p 59. 
(2)

  .269م شكرؼ سرور، السرتا الدات ، ص  -
(3) - Philippe Boulisset، Christian Couchet,op.cit, p 19. 
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، أما إذا سانا سمتا الزةتيؽ تشتسي لسالكيؽ مختمةيؽ، فمك  الزةتيؽ يستمػ سام  السجرػ الهؼ يع ر أرضه
 مش سا ممكية نرف السجرػ، يتعا بخط يةترض تحديد  في مشترف السجرػ السائي.

السجياورة مةريؾلة بجيدول ميائي مكيؾن لا يسكؽ مسارسة دعؾػ تعييؽ الحدود عشدما تكؾن السمكيات و 
 تيش سا سحد ط يعي.

  :هشاك م ث فرضيات لمتسييز تيش ا ب( خط فاصل مكؾن مؽ طخيق:
لا تؾتيييد  يييعؾبة فيييي تعيييييؽ الحيييدود فيييي يالييية ميييا إذا سيييان الظريييي  خييياص  الفخضاااية الأولاااى: -

 .بالعقارييؽ الستجاوريؽ
تديتعس  ، فنن يا طريي  مخررية ل سيتغ لالخيط الةا ي   عيارة عيؽ إذا سيان : الفخضية الثانية -

سيييتغ ل ا، لكيييؽ فيييي يالييية عيييدم وتيييؾد سيييشد ممكيييية، لاريييريا سؾسييييمة اتريييال تييييؽ الأمييي ك السختمةييية، أو ي
، ؼيكيؾن لكي  واييد يي  في يا، ولكيؽ ايد ضيةت اؼيةترض أن هه  الظري  تشتسي إلى السالكيؽ السؿيسيؽ عمى 

 الظري  لسرمحة الجس ؾر.يتؼ مشا استعسال هه  
تعكيس هييه  الةرضيية وتييؾد طريي  ريةييي وهييؾ سي  طرييي  مخريص لاسييتعسال : الفخضاية الثالثااة -

الجس ؾر، إلى أن يث ا تقديؼ دلي  مخيالف عميى أنيه يشتسيي لم مديية التيي يقيا عميى ااميس يا، ليهلػ ف يؾ تيزء 
والأراضييي التييي تذييك  تييزءا مييؽ السجييال مييؽ السجييال الخيياص لم مدييية، وبالتييالي تعييييؽ الحييدود مسكييؽ ؼيييه، 

الخاص لمجساعات السحمية تخزا لمقانؾن العيام فيي تعيييؽ ييدودها، ويسكيؽ لكي  ماليػ يقيا عقيار  بسحياذاة 
مؽ رئيس ال مديية اليهؼ لا يسكشيه رفيض إ يدارها،  تيشه وبيؽ ممػ تار  هه  الظري  أن يظمب ش ادة تعييؽ

ض الؾااييا، لا سيييسا فييي ياليية عييدم وتييؾد مخظييط تزئييي، ولا إع ييار الحييدود عمييى أر وتدييسح هييه  الذيي ادة 
 .(1)ترسيؼ لمحدود، أو إنذاء لس شى أو إعادة تشاء تدران أو التحؾيط عشد يد الظري  الريةي

 خط فاصل مكؾن مؽ مبشى أو فشاءج( 
 عمى السمكية السجاورة عائقا لتعييؽ الحدود. لا يذك  وتؾد السعاني

تعيييييؽ الحيييدود عشيييدما تكيييؾن السعييياني السقتريييية مؾتيييؾدة عميييى ييييد سييييي يسكيييؽ والدييييال السظيييروح: 
 السمكية؟
وتيؾد م شيييؽ م  ي  أييدهسا الآخير، والحي  مشظقيي، وضا الحدود مق ؾلا فيي يالية  لؼ يعد اتراءو 

 لأنه مؽ السةروض أن السالكان اد ااما بال شاء عشد الحد الخاص بسمكيت سا.
إذا سييان الس شييى  عييارة عييؽ سييؾخ م تييرغ م  يي  مقاتيي   سييهلػ لا يسكييؽ تعييييؽ الحييدود فييي ياليية ميياو 

 .لمس شى السجاور، مسا يعشي أنه لا يؾتد تشاء بحدود  الخا ة، ؼيكؾن التعييؽ غير مق ؾل

                                                           
(1) - Ibid, p 20. 
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  تزسؽ الخط الةا   م شى، فسؽ الزرورؼ تحديد ممكيت ا، ومؾطش ا السحتس .عشدما يو 
 وجؾد ممكية خاصة لسالكيؽ مختمفيؽ( 2

تعييييؽ الحييدود بالأشييخاص الييهيؽ يسكييش ؼ تييدء تعييييؽ الحييدود، وهييؼ السالييػ ضييد مالييػ يتعميي  اتييراء 
ممكييات خا ية ، ويترتب عمى ذلػ بالزرورة أن عسمية ترسيؼ الحيدود لا يسكيؽ تريؾرها إلا تييؽ مجاور له

 في الذييؾا أن يظميب تعيييؽ الحيدود فيي الأراضيي الذيائعة ويسكؽ لأيد الذرساءمختمةيؽ، وبالتالي، لس ك 
لاتيد ميؽ اتيراء اديسة رضيائية ن ائيية أو اديسة ازيائية، الحريص مةيرزة  ويتى تكؾن ، (1)ضد شريكه في ا

إمرهيييا القاضيييي تتعيييييؽ خ يييير عقيييارؼ، م ستيييه  يقيييؾم عميييىرفيييا دعيييؾػ الخيييروج ميييؽ الذييييؾا، إذ  تشييياء عميييى
ومعايشيية الأراضييي محيي  الذيييؾا، ومييؽ خيي ل تقرييير خ رتييه، يقييرر القاضييي تحديييد  ،الاسييتساا إلييى الأطييراف

نريب س  شريػ في الذييؾا، وبعيد  يدور يكيؼ ن يائي يسكيؽ طميب بعيدها تعيييؽ الحيدود لكي  ماليػ عميى 
، فييي ييييؽ أن الاتت يياد القزييائي الةرندييي يييرػ أنييه يجييؾز تعييييؽ الحييدود عمييى ممكييية شييائعة، ويسكييؽ يييدػ

لسةرز لأيدػ السمكيتيؽ الست  قتيؽ أن يرفا دعؾػ عمى أيد الس ك عميى الذييؾا لمسميػ لرايب السمػ ا
  .(2)الس   

إذا مييا اييام السالييػ الجييار ت يييا عقييار  لذييخص آخيير، فيي  يجييؾز لجييار  السالييػ الترييرف فييي وضييا و 
هيه  الؾميقية  الحدود عشدما يؾايا محزير تحدييد الحيدود، واليهؼ ا ميه العيائا ميا الساليػ الجيار، بذيرط ارفياق

 ما عقد ال يا.
 ( خزؾع الأملاك الستجاورة لشغام السمكية العقارية الخاصة3

يجييب أن تخزييا تسيييا الأميي ك السعشييية تؾضييا الحييدود لشغييام السمكييية العقارييية الخا يية، أؼ تكييؾن 
ذليػ فينن ممكا لسالكي القظاا الخاص أو تكؾن ميؽ الأمي ك الخا ية لمدولية أو الؾلايية أو ال مديية، بخي ف 

الأم ك العامة لمدولة لا تدخ  ضسؽ نظاق وضا الحدود ت  لتحديد أيادؼ مؽ ا   الإدارة، التي تدتعس  
سيييمظت ا لمحيييد ميييؽ السمكيييية عيييؽ طريييي  إ يييدار ايييرار تريييؽيي فيييردؼ لأم ك يييا العامييية، إميييا وفقيييا لسخظيييط 

 لمظري .ترؽيي عام عشد وتؾد ، أو عؽ طري  الإشارة إلى الحد الةعمي لمسجال العام 
 (3)يتؼ بذك  عام إعداد محزر تعييؽ يدود السجال العام الةعمي وتؾؾيعه مؽ ا   أطرافه.و 
 لمحجود  ابقتعييؽ  عجم وجؾد( 4

لمحييدود سييؾاء بذييك  اتةييااي أو ازييائي، وأودا هييها التحديييد فييي محزيير مؾاييا  مديي   وضيياإذا تييؼ 
: لا طعقيييا لس يييدأ عمي ييا  يسكيييؽ إتيييراء تعييييؽ تدييييد فيي، دق عمييييه مييؽ السحكسيييةاأو مرييي السييالكيؽعميييه ميييؽ 

                                                           
(1) - Philippe Boulisset et Christian Couchet, op.cit., p 19. 

(2) - Cour de cassation française، chambre civile, 22/1O/1980, j.c.p.81 IV.10. 

(3) - Johann Ettwiller, op.cit, p 12. 
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تعرضيا  ، لكيؽ إذا(bornage sur bornage ne vaut)يديتح  وضيا ييدود عميى وضيا ييدود آخير
 يييدلأ بةعيي  إرادؼ أو تييؼ إزالت ييا بةعيي  عؾاميي  الظ يعيية،أو  لقييدم ا واهترائ ييا، غييير الإرادؼ لمظسييس الحييدود

 محزير التحدييد الديات  عميى تشياءا إلى الحالة التيي سانيا عمي يا سكؽ إعادة معالس ؼي، السالكيؽ السجاوريؽ
عييؽ طرييي  رفييا دعييؾػ إعييادة  ، أوإمييا بظريقيية ودييية تؾاسييظة خ ييير عقييارؼ، يحييدد ال يشيية السدييتق مية لمعقييار

 .(1)ترسيؼ الحدود
 ثالثا: اجخاءات تعييؽ الحجود

 وتشةيهؼ. هشاك إتراءان لترسيؼ الحدود، مش ا ما هؾ تشغيسي
 الحجودتعييؽ ل التشغيسية الاجخاءات (1

لييؼ يييشغؼ القييانؾن محاضيير تعييييؽ الحييدود، ويسكييؽ أن تتخييه أؼ شييكمية، فقييد أرادت هيئيية الس شدسيييؽ 
باتخييياذ نديييقا مؾييييدا لسحزييير  (2)(OGE(، أو ميييا يريييظمح عمي يييا فيييي فرنديييا )OGEFالخ يييراء العقيييارييؽ)

تيياني، ويجيب  تيزءو  خ يرة تيزءتشغيسيي،  تزءمختمةة:  أتزاءتعييؽ الحدود، والهؼ يجب تقديسه إلى م مة 
 مشه عمى معمؾمات دؾيقة، تؾضح ؼيسا يمي: تزءأن يحتؾؼ س  

 : ( الجدء التشغيس أ
يقييؾم الس شييدس الخ ييير العقييارؼ بيينتراءات أولييية تس يدييية ذات طييابا تشغيسييي ا يي  الذييروا فييي تشةيييه 

السالييية لعسمييية التحديييد، ترييسيؼ العقييارات محيي  تيانييات الأ عيياء  ييد عسمييية وضييا الحييدود، وتييتمخص فييي ر 
هييؾيت ؼ الكامميية، وبيانييات محم ييؼ  تحديييد)السعشييييؽ دنييية الستزييسشة لمسييالكيؽ التحديييد، مييا ت يييان الحاليية الس

تييؾاريخ سييشدات السمكييية وتسيييا  ومكييان إاييامت ؼ، وإمكانييية تجزئيية ييي  السمكييية(، بسييا فييي ذلييػ الإشييارة إلييى
، وايجاد معمؾمات مؾتزة بحا عؽتةا يم ا، وفي يالة عدم تقديؼ سشدات السمكية، يؾ ى بنتراء عسميات 

 اائسة بالقظا السعشية بحد أارى مؽ الداة.
 :ب( جدء الخبخة

 يدأ ال دف مؽ هها الجزء هؾ عرض مجس  ن ب الخ رة اليهؼ أدػ إليى ااتيراح الحيد ميؽ التةدييرات لس
اائسيية الؾمييائ  فحييص إلييى اتتسيياا وضييا الحييدود،  ، ووضييا اائسيية الأشييخاص السدييتدعيؽالشييزاا الستشييااض

                                                           
(1) - Cour de cassation, chambre 3, numéro d’arrêt 15-29275, 30/03/2017, Légifrance, op.cit. 

(2) - « Le géomètre –expert est un technicien exerçant une profession libérale qui, en son propre 

nom et sous sa responsabilité personnelle : réalise les études et les travaux topographiques qui 

fixent les limites des biens fonciers,… les plans de bornage ou de délimitation de la propriété 

foncière… », voir l’article 01/02 du Loi n° 46-942 du 07/05/1946 instituant l’ordre des 

géomètres experts, JORF 12/07/1946, modifié par Loi 87-998, 15/12/1987, JORF 16/12/1987, 

modifié par Loi n°94-529 du 28/06/1994, modifie par Loi n° 2011-12 du 05/01L2011, 

modifié par Loi n° 2012-387 du 22/03/2012, modifie par loi n° 2014-366 du 

24/03/2014,JORF n° 0072 du 26/03/2014.  
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، السديييتشدات السقدمييية ميييؽ ا ييي  الأطيييراف، مخظظيييات التحدييييد القديسييية، (1))سيييشدات ممكييييةالتيييي تيييؼ تحميم يييا 
الاتةاق الؾدؼ عمى وضا الحدود، سشدات إمعات السمكية السذترسة، ع مات الحيازة... إليخ.(، إضيافة إليى 
تيانات الأطراف السعشية وهؾيت ؼ، تعريي الحيد ميا و يف تحميميه وميدػ تؾافقيه ميا الحيد الستةي  عمييه فيي 

سسييا يجييب ذسيير ط يعيية الع مييات السادييية ) عمييى سيي ي  السثييال زاوييية تشاييية، زاوييية رسييؽ محيياط(،  الاتتسيياا،
ت يان الاتراء الؾاتيب اتعاعيه عشيد تغييب أييد الجياريؽ الست  يقيؽ وعيدم تسثمييه بيأؼ وسيي  فيي الاتتسياا، 

دود، وأخييرا طيرق اسيترتاا الحي شرح لمخظؾات التي سيتؼ وضع ا في يالة وتؾد خمي  فيي الاتةياق اليؾدؼ،
تةدييير الشظيياق القييانؾني لسحزيير تعييييؽ الحييدود والخظييؾات الؾاتييب اتعاع ييا فييي ياليية ال يييا أو التشييازل عييؽ 

 إيدػ القظا السعشية تؾضا الحدود.
 ج( الجدء البيان :

ال ييدف مشييهي تؾضيييح الحييدود السعرفيية، السخظييط السييشغؼ لؾضييا الحييدود الييهؼ يدييسح بعييرض الحييدود 
ويجب أن يكؾن السخظط ميرخ مؽ يؾم ترسيؼ الحدود، ومؾاا مؽ ا   تسيا الأطراف واستعادت ا بد ؾلة، 

 .(2)السعشييؽ
مدػ مظابقت ا ما السدياية  ؽالتأكد م ت دف وضا الحدود تيش ا مح مدح الأراضي الست  قة  –

السمكية، وتحديد الج ة التي ت ا الزيادة، وتمػ التي ورد  دشدب ثاتتةعؽ السداية ال تزيادة أو نقران، الةعمية
سؾاء تشاء عمى طمب أطراف الدعؾػ أو تقدير القاضي مؽ تمقاء نةديه  -عمي ا الشقص، واد يدتمزم الأمر 

، ييييا ادة فييي مدييايات الأراضييي الست  ييقةمدييح الأراضييي الأخييرػ السجيياورة، إذا مييا وتييد عجييز أو زييي
خا ية إذا سانيا هيه  الأراضيي تسثي  ميا  ،الزيادة مؾتؾدة ت ه  الأراضيي السجياورةيت يؽ أن هها العجز أو 

الأراضييي الست  ييقة سيي  وايييدا، مييؼ ادييؼ أو تييزء مييا مييا اييد يحييدث خيي ل ذلييػ، مييؽ تريييي  لييععض القظييا 
  (3) السدايية، أو عدم داة في تحديد نقظة تداية أو ن اية الؿياس أو انحراف في زاوية الحد.

 التشفيحية لؾضع الحجودالاجخاءات  (2
 السمكيياتتييؽ وماتتية  بعد تعييؽ الحدود مؽ ا   الس شدس الخ ير السداح، يتؼ وضيا ع ميات ماديية

عشد تداية الحد ون ايته، مؽ الج ات الأربا لمقظعة السدايية، وغالعا ميا الست  قة، ولاتد أن تكؾن عاهرة 
أو وتد يدييدؼ ييتؼ زرعيه فيي الأرض ميا تيروز  عمي ا،تتخه الع مة السادية شك  زاوية معاني، تتؼ الكتابة 

التذييريعات  تتظييرق لييؼ  ، وهييها الأخيييرعييييؽ الحييدود ومخظييط الحييدودتحرييير محزيير تاتييراء  يييتؼمييؼ  ،عيياهر
الدراسيية عييؽ تكييةييه القييانؾني، مييا عييدا مييا نييص عميييه اييانؾن الريييي الةرندييي، الييهؼ يدتذيي د تؾضييا محيي  

الحييدود لمظييرق الريؽييية وإعييداد محزيير عييؽ وضييا يييدودها فييي ن اييية سيي  عسمييية مييؽ ا يي  الخ ييير السديياح، 
                                                           

-Boulisset Philippe et Couchet Christian، op.cit.، p 39. 
(2) - Johann Ettwiller، op.cit.، p 13. 

(3)
 .749دات ، ص السرتا الجزء الثامؽ، الالدش ؾرؼ،  أيسد ع د الرزاق -
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ي ف ييؾ اتةاؾييية لا تخزييا لأؼ شييك  اييانؾن ػلييهل يونتيجيية لييهلػ لا يؾتييد نييص اييانؾني يسيييز هييها السحزيير
مكتؾبيا لسيا  معيؽ، لأن هها الس شدس السداح أمشاء تعريةه لعسمية وضا الحيدود، يمخيص تريسيسه ال شدسيي

تؼ تحؿيقه، ويتؼ تؾؾيا هها السحزر مؽ ا   الأطراف السعشية بالحدود أو مؽ ا ي  الغيير تيؼ تعييشيه سؾسيي  
 . (1)لمسالكيؽ
أمييا بالشدييعة لشةقييات هييه  العسمييية، ؼيييسكؽ التسييييز تيييؽ نةقييات التحديييد ذاتييه ونةقييات مدييح الأراضييي، و 

فتكياليي ونةقييات هيها التحديييد مييؽ فحيص سييشدات التسميييػ، وتظ يق يا عمييى الظ يعيية، ورسيؼ الحييدود الةا ييمة 
أميا و تييؽ اليرؤوس،  تيش ا ما وضا معالؼ ماتتة، تكؾن شرسة ما تيؽ السالكيؽ الست  يقيؽ، وتقديؼ مشا يةة

نةقات مدح الأراضيي الست  يقة فتقديؼ تييؽ الس كييؽ الست  يقيؽ سي  مش سيا تشديعة مدياية الأرض التيي 
، وؼيسا يخص نةقات الدعاوػ إذا واا نزاا في السمكية، فننه بالاستشاد إلى القؾاعد العامية فينن ميؽ (2)يسمك ا

 الدعؾػ.يخدر دعؾػ الشزاا في السمكية يتحس  نةقات تمػ 
ؼيكةيي لمسظالعية القزيائية بيه أهميية الإدارة، وسيؾاء  ية العقارييةولسا سان تعييؽ الحدود ؼيه يةع لمسمك

، فييينن نةقيييات التحدييييد تكيييؾن شيييرسة تييييؽ الجييياريؽ، بظريقييية رضيييائية أو ازيييائيةتسيييا عسميييية وضيييا الحيييدود 
ت مادييية تييدل عميييه، ييييا والسقرييؾد هييؾ التحديييد بسعشييا  الحؿيقييي، أؼ تيييان الحييد الةا يي  ووضييا ع مييا

تقديؼ نةقاتييه تييؽ الجيييران عمييى يديب الييرؤوس، وليؾ اختمةييا مديياية الأراضيي، لأن ييؼ يتدياوون فييي الةائييدة 
التيي تعييؾد عميي ؼ مييؽ وضيا الحييدود، أميا إذا ااتزييى الأمير بحييا سيشدات السمكييية أو مديح الأراضييي، فيينن 

ي يسمك يا سي  ميش ؼ، وسيؾاء بالشديعة إليى هيه  نةقات ذلػ تؾزا عمى الجيران بالشدعة إلى مداية الأرض التي
أدخمؾا في ا يتحسي  سي   الشةقات أو تمػ فنن الس ك الهيؽ لؼ يكؾنؾا في الأ   مؽ أطراف الدعؾػ، ولكش ؼ

، لأن يؼ يديتةيدون ميؽ تحدييد أراضيي ؼ، ولأن الالتيزام تؾضيا الحيدود واتيب عيام (3)مش ؼ نريعه في الشةقيات
ضيييي الست  يييقة، أميييا مرييياريي اليييدعؾػ فيتحسم يييا ميييؽ يخديييرها ميييؽ مةيييروض عميييى تسييييا أ يييحاب الأرا

 الجيران.
وبالشدييعة لؾضييا الحييدود فتتسثيي  م امييهي فييي التأكييد مييؽ سييشدات ممكييية الجيييران الست  ييقيؽ، ومييدػ 
مظابقت يييا لمسدييياية الؾااعييية لكييي  مش سيييا تؾاسيييظة اتيييراء مديييح فشيييي بسخظيييط هشدسيييي لمتحقييي  ميييؽ السدييياية 

ودها مؼ الؿيام تؾضا الحدود الةا مة بع مات مادية عاهرة لمعيان وتحرير محزر الإتسالية وأبعادها ويد
تيييهلػ، يتزيييسؽ سييي  ال يانيييات التةرييييمية لسيييا تيييؼ تجدييييد  بديييياج ماتيييا إميييا يكيييؾن ط يعييييا ميييؽ الأشيييجار أو 
ا يييظشا يا ميييؽ الظيييؾب والاسيييسشا أو الحدييييد والأسييي ك، رغيييؼ أن التذيييريعات محييي  الدراسييية اكتةيييا بسيييادة 

                                                           
(1) - Johann Ettwiller، op.cit، p 14. 

(2)
 شييية الأ ييمية والتععييية، السكتييب الةشييي لمسؾسييؾعات القانؾنييية، الإسييكشدرية،يوالحقييؾق الع ع ييد الؾهيياب عرفيية، ييي  السمكييية -

  .75، ص 2005مرر، 
(3)

 .44ص السرتا الدات ،وائ  م شحاته الخظيب،  -
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في هها القيد دون تةري  لشؾا الترسيؼ الؾاتب لتعييؽ الحدود، إلا الةقه الةرنديي أتياح الاختييار تييؽ  وييدة
التدييب الظ يعيي الهؼ يعت ر الأ مح ل ه  العسمية، نتيجة لد  يؽ، أول سا ميدػ  ي يية وعسير الأشيجار 

وضييا هييه  الحييدود وإعظيياء  فييي عييدم طسييس السعييالؼ مدييتق ميا، وماني سييا هييؾ الحةيياظ عمييى الععييد ال يئييي فييي
 مغ ر تسالي لمسدن.

يخيتؼ محزيير التحديييد تتؾؾيييا الظييرفيؽ وخييتؼ الخ ييير، بحييا يعت يير هييها السحزيير بسثابيية عقييد ممييزم و 
 .(1)لظرؼيه، ويسكؽ الايتجاج به، سسا يسكؽ الظعؽ ؼيه مؽ وتؾد عيؾب لخرادة سالتدليس والغمط والإكرا  

سمكيييات الست  ييقة ال التذييريعات محيي  الدراسيية اييررت وضييا الحييدود سقيييد عمييى أن وعميييه يدييتشتب،
، ف تتشيياب مييا اييد يثييير  هييها الت  يي  مييؽ مذيياك  يتةيي  مييا مالييػ الأرض السجيياورة عمييى وضييا الستجيياورة

يدود فا مة وواضحة تيؽ السمكيتيؽ مؽ خ ل تظ ي  ما تاء في سشدات السمكيية السحيددة لمسدياية، وفيي 
لأييد السيالكيؽ إتعيار تيار  عميى وضيا  يسكيؽ ن السمكيية،أالاتةاق بذأن وضا الحدود، وليس بذيالة عدم 

 وذلػ ترفا دعؾػ تعييؽ الحدود. ،يدود لأم ك سا الست  قة

  مظات السالػ عمى  الفخع الثالث: آثار قيج وضع الحجود

هها الؾضا تحؾل لكؽ إذا الاتةاق تيؽ أ حاب الذأن،  عؽ طري بد   ودية  يتؼ وضا الحدود إما
ؼيزظر إلى يد يعرا  الجار الست    مؽ مسارسة يقه في عقار ، ؼيحدث نزاا تيشه وبيؽ بؿية الجيران، 

هيي آميار اييد ول ها فسيا  ،ويكؾن الحكؼ القزائي هؾ الةا   في ذلػ ،القزاء ؽ المجؾء إلىيك  مؽ الظرف
 في تقييد سمظات السالػ؟  وضا الحدود

أخييرػ آمييار و  بييالغير،و  بالسالييػ، الحييائز،هشيياك آمييار متعمقيية بالتزييارب فييي أنسيياط الإمعييات متعمقيية و 
 متعمقة بعسمية التحؾيط نةد ا.

 الإثبات طخق الآثار الستعمقة بالتزارب ف  أولا: 
عاميية لا  الظييرق الإمعييات مشرييؾص عميييه فييي القييانؾن السييدني، لكييؽ هييه   لظييرق يؾتييد تدمديي  هرمييي 

وساممية، وميؽ ميؼ يكيؾن دور  يقيشييةيسكؽ تظ يق ا بذك  فعال في عسمية وضا الحيدود، لأن يا تحتياج لأدلية 
 الخ ير العقارؼ هؾ تعييؽ الحد القانؾني لمسمكية وتجديدها بذك  مؾضؾعي بغض الشغر عؽ مالكي ا.

ايد وضيا الحيدود، إذ تيرتعط تقدير س  دلي  إمعات لسمكية العقار مح  ل رمي التدمد  هها ال ي دفو 
قييرائؽ م سيية الخ ييير العقييارؼ بجسييا السعييايير التييي تسييا دراسييت ا مدييعقا وترتي  ييا يدييب أهسيت ييا، وتحمييي  ال

ذات الؿيسيية الرسييسية، والتييي ل ييا الأولؾييية عمييى الأدليية ذات الؿيسيية الأايي  امعاتييا، سسييا يقييؾم تتعييييؽ  الأخييرػ 
لإمعيات عيؽ ا أدليةتي دفعتيه إليى إعظياء الأولؾيية لاختييار نيؾا ميؽ العقارية وت رير الأسعاب ال يدود السمكية

                                                           
(1)

  .743، 742، السرتا الدات ، ص ؽالجزء الثامع د الرزاق الدش ؾرؼ،  -
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، أو سيشد يييازة، أو وتيؾد تعييارض ، إميا سيشد ممكييةميا بعزي ا الأدليةغيرهيا، خا ية عشيدما تتعيارض هيه  
 تيؽ أدلة إمعات متداوية الؿيسة القانؾنية.

  ت أخخى إثباطخق  شج ممكية ف  مؾاجية  (1
وتديتشد اؾتيه الث ؾتيية  ، يحيحالإمعات، لأنه دليي   دلةالتدرج ال رمي لأيؾضا سشد السمكية في أعمى 

إلى الكتابة الرسسية، ف ؾ دلي  مؾمؾق ؼيه، وفي يالة نذؾء نزاا تيؽ طيرفيؽ ييؾل ييدود ممكيت سيا، ويكيؾن 
سييؾاء بذييك  عييام أو بسخظييط تعييييؽ يييدود  فييي مؾات يية الغييير بييه الايتجيياج ، ؼيسكشييهلأيييدهسا سييشد ممكييية

 (1)مؾتؾد مدعقا، أو يعارض بالحيازة أو بسدتشدات مدحية أو بقرائؽ فعمية أخرػ.
 لدشجات ناتجة عؽ وضع حجود مدبق عارض شج ممكية مأ( 

مييائ  الستعمقيية بعسمييية وضييا الحييدود، وفييي ن اييية العسمييية يتؾتييب عمييى يجييب أن يحييتةع الظرفييان بالؾ 
 السمكييية، سيييتؼالخ ييير العقييارؼ دعييؾة الأطييراف لمحةيياظ عمييى سييشدات ممكيييت ؼ، وبالتييالي فييي ياليية نقيي  هييه  

بحييييا لا يسكيييؽ ، إلزامييييا وضيييا الحيييدودلا يعت ييير إشييي ار محزييير ، و م يييدئيا اعييي م السذيييترؼ والسؾمييي  تيييهلػ
لمسؾم  إيجاد أؼ أمر ل ه  العسمية خا ة إذا لؼ يكيؽ العيائعؾن هيؼ السيدعيؽ لإتيراءات وضيا الحيدود، لأنيه 

فييي يالية وتيؾد نيزاا واعتييراض فيي هيه  الحالية لا يسكيؽ إلا تعييييؽ ييد واييد لمسمكيية فييي ذليػ الؾايا، ليهلػ 
 ؟تؾااالس دلي المحزر تعييؽ الحدود الهؼ واعه، فسا نؾا أيد الظرفيؽ عمى 

محزيير تعيييييؽ لا يسكيييؽ الاعتسيياد بذييك  يرييرؼ عمييى  هالةرندييي أنيي تت يياد القزييائياييرر الاولقييد 
لحيد الةا ي  تييؽ تعرييي بايقيؾم تتي   ،ها لأيدإسشاد سكشهلا يو  ،(2)ي ف ؾ لا يذك  سشدا ناا  لمسمكيةالحدود

تيييؽ سييشد السمكييية ودلييي  إمعييات  يؾتييد تعييادللا  عقيياريؽ، ول ييها الغييرض فييي ياليية وتييؾد نييزاا يييؾل الحييدود،
 مشه.آخر أا  اؾة م ؾتية 

 حيازة قخائؽب( تعارض  شج ممكية مع 
سشد  ل ا بسؾتب: إما عؽ طري  التررفات القانؾنية الشاامة يسكؽ نق  ي  السمكية العقارية بظريقتيؽ

الاكتديياب السعاشيير عييؽ ، وإمييا عييؽ طرييي  ، ال عيية ومييا إلييى ذلييػسييال يا يسقريشيية عمييى ممكيتييه مؾميي ممكييية 
 طري  التقادم السكدب.

                                                           
(1) - Katel Salaun, (La hiérarchie des modes de preuve dans la fixation de la limite de 

propriété : les difficultés pratiques et théoriques d’application), Mémoire présente en vue 

d’obtenir le diplôme d’ingénieur, spécialité Géomètre et topographe, école supérieure des 

géomètres et topographes, France, 09/07/2015, p 50 

-
(2)

 «…ne peut se fonder exclusivement sur un procès-verbal de bornage، qui ne constitue pas 

un acte translatif de propriété، pour attribuer la propriété d’un chemin.»، L'arrêt de cour de 

cassation، chambre civile 3, du 10/11/2009,bull.civ.2009,III, n°247,légifrance. 
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إمعييات ييازتييه ال ادئيية والةعمييية فييي السييدة القانؾنييية السحييددة، وتييؼ الاعتييراف ت ييا  إذا اسييتظاا الحييائزو 
، ولكيؽ فيي يالية ليؼ بسؾتب عقد تؾميقي أو يكؼ ازائي، ؼيسكشه وات ا الايتجياج بديشد ييازتيه أميام الغيير

ت ييازته، ف ها يعشي أن ي  السمكية فعميا لؼ يكتدب، ف ؾ يائز ولكشيه ليؼ يتخه هها الحائز أؼ طرق لإمعا
كيتيه بالتقيادم السكديبي اليهؼ يعت ير يعتيرف الساليػ السجيرد ميؽ مميالتيؽ: إما  يةترض نذؾءيرعح مالػ، و 

أداة لإارار الحدود التيي تديسح تتشغييؼ وضيا وااعيي مق يؾل لكي  الأشيخاص السعشيييؽ، وإميا يعتيرض الساليػ 
الأ مي عمى ييازة دون سشد ممكية يعيؽ يد السمكية، ويجب في مث  هيه  الحالية الثانيية دراسية الشيزاا تييؽ 

الحييائز، والحييائز و تيييؽ السالييػ لييهلػ يؾتييد فييرق اا تيييؽ سييشد ممكييية ويييازة، هيهيؽ الظييريقتيؽ مييؽ الإمعيياتي نييز 
  .(1)ولا يؾتد لديه نية التسمػ، العرضي، لأن هها الأخير لا يدتظيا الايتجاج بالحيازة ت دف الاكتداب

، سمكييةت السيشداسسا لا يعت ر نزاعا في السمكيية التسديػ بالحييازة، أو مجيرد الاخيت ف عميى تظ يي  و 
دون أن يكؾن هشياك نيزاا عميى تميػ الديشدات ذات يا، وعميى العكيس إذا نيازا أييد الظيرفيؽ، مديتشدا فيي ذليػ 

معيشية ميؽ الأراضيي الست  يقة، فينن دعيؾػ تعيييؽ الحيدود تشقميب إلى سشد أو إلى التقادم فيي ممكيية أتيزاء 
 .، ويؾاف الةر  في دعؾػ تعييؽ الحدود لحيؽ الةر  في دعؾػ السمكية(2)إلى دعؾػ استحقاق

ويسشيا ميؽ طميب تعيييؽ الحيدود أن يتؾسيط الأرض مجييرػ مياء س يير ماتيا، بحييا يعيد هيها السجييرػ 
ييي  عييام، أمييا إذا سانييا الأرض م  ييقة للميي ك العاميية أو يييدا فا يي  ط يعيييا، أو إذا فريي  الأرض طر 

الدوميؽ العام، فنن ت ة الإدارة هي التي تعيؽ يدود السمػ العيام بقيرار يريدر مش يا، لا عيؽ طريي  دعيؾػ 
تعييؽ الحدود، ولرايب الأرض الس  قة الظعؽ في ارار الإدارة بالإلغاء أمام القزياء الإدارؼ، إذا سيان 

، سسيا أن دعيؾػ تعيييؽ (3)لمقانؾن أو في غير  الحه، وطمب التعؾيض أميام السحياكؼ العادييةالقرار مخالةا 
، وتكييؾن السحكسيية الؾااييا فييي دائييرة اخترا يي ا العقييارات الس  ييقة (4)الحييدود يسكييؽ أن ترفييا فييي أؼ واييا

 مخترة محميا.
  حيازة ف  مؾاجية أدلة إثبات أخخى  قخائؽ (2

فييي ياليية عييدم وتييؾد سييشد ممكييية، تكييؾن الحيييازة و وفقييا لم ييرم التييدرتي لأدليية الإمعييات لحيي  السمكييية، 
وايدة مؽ أكثر طرق الإمعات السؾمؾق به، إذا سانا تتؾفر عمى شروط ا القانؾنية، وتتؼ دراسة ؾيام الحيازة 

ومييؽ مييؼ  تث يييا يييد السمكييية، أمشيياء عسمييية الادعيياء بالتقييادم السكدييب لإمكانيييةسييتحقاق الاأمشيياء رفييا دعييؾػ 
تعييارض تلتحديييد مكيان الحيييازة فيي التدييم  ال رميي لأدليية الإمعيات، وعميييه ايد  يجيب تحميي  هيياذيؽ الؾضيعيؽ

 الأدلة السدحية)ب(.أو ما ت )أ(، محزر تعييؽ الحدود الدا ما الحيازة ارائؽ
                                                           

(1) - Katel Salaun, op.cit., p 48. 

(2)
 .23، ص2004عسر يسدؼ باشا، يساية السمكية العقارية الخا ة، دار هؾمه، الجزائر،  -

(3)
 .638دات ، ص السرتا الجزء الثامؽ، الالدش ؾرؼ،  أيسد قع د الرزا -

(4) - Bergle-jean-bruschi marc, Cima Monti Sylvie, op.cit., p 174  
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 تعارض الحيازة مع محزخ تعييؽ الحجودأ( 
مدييألة السمكييية، والاتةييياق عمييى تشةيييه الحيييدود لا يعشييي ضييسشا مؾافقييية لا يحدييؼ اتييراء وضييا الحيييدود 

لا يذيك  محزير تعيييؽ الحيدود سيشدا يعتيرف بيه الحيائز  الظرفيؽ عمى ممكية القظعة مح  الشيزاا، وبالتيالي
الغرفية السدنيية لسحكسية اليشقض  ، وتؼ تأكيد هها الس دأ مؽ ا ي (1)برةة السالػ الةعمي الهؼ يذغ  الأراضي

، مسيا يعشيي أن (2)2013، ومييخرا فيي عيام 1975، 1974الةرندية في عدة ارارات ل ا، لاسييسا فيي سيشة 
عقيييار محييي  الشيييزاا، وسيديييسح وتيييؾد لا يسكشيييه أن يسشيييا الحيييائز ميييؽ اكتدييياب ممكيييية التؾؾييييا هيييها السحزييير 

ؽ التييي يجييب محزيير تث يييا يييدود اييديؼ بنعييادة تعييييؽ الحييدود الدييابقة، ومييا ذلييػ، إذا سانييا ياليية الأميياك
لأنييه لييؽ  ،السحزيير القييديؼ لتعييييؽ الحييدود يس بالزييرورة أن يمغييىتغييرهييا بديي ب تييأمير التقييادم السكدييب، وليي

يعييي  نقيي  ييي  السمكييية العقارييية، لييهلػ اييد تكييؾن هشيياك ياتيية لؾضييا يييدود السستمكييات تيييؽ تييزء الأرض 
  .(3)السكتدعة وتمػ الستعؿية لمسالػ الأ مي

  السدحية جلائلالحيازة مع ال قخائؽ ب( تعارض
 وع مييياتالسديييحية بظريقييية تسثييي  السمكييييات ميييؽ خييي ل عشا يييرها السرئيييية،  ييييتؼ إنذييياء السخظظيييات
، وما ذليػ، ييتؼ وضيا هيه  السخظظيات فيي تياريخ معييؽ، وييتؼ تحيديث ا فقيط انتساءها أو مؽ آمارها السادية

وع ميات الحييازة  نزاعيات تييؽ الع ميات السديحيةعشد الظمب، وبالتالي سييكؾن ميؽ الستريؾر التعامي  ميا 
في يؾم تث يا يدود السمكية، وفي هه  الحالية ووفقيا لأيكيام السحكسية السخترية، يقيؾم الخ يير ت ا السعسؾل 

السديييحية، التيييي لا تتيييؾفر عميييى ؾيسييية إمعاتيييية اظعيييية مقارنييية بقيييرائؽ الحييييازة  دلائ السدييياح بالاسيييتشاد إليييى الييي
تةؾا يييا ؾيسييية امعاتيييية، ويكيييؾن هيييها الخ يييير مدييييول أيزيييا عيييؽ تحيييديا السخظظيييات  وسيييشدات التسميييػ، التيييي

د أو اديسة عقاريية، وعميى اليرغؼ ميؽ أن ل يه  اليدلائ  ؾيسية بسمف وضا الحدو  السدحية عشدما يتعم  الأمر
إمعاتيييية ضيييعيةة، إلا أنيييه يسكيييؽ اسيييتخدام ا لتأكييييد يالييية الأمييياكؽ فيييي تييياريخ معييييؽ ميييؽ ييييؾم إنذييياء مخظيييط 

، سيييهلػ فيييي يالييية غيييياب أدلييية إمعيييات يقيشيييية، يسكيييؽ لمقزييياة الرتيييؾا لم يانيييات السديييحية لتعيييييؽ ييييد السديييح
  .(4)السمكية
 : آثار وضع الحجود بالشدبة لمغيخنياثا

الحييدود ييي  الايتجيياج بييه  ث ييياييييا يتيييح محزيير تيسكييؽ الايتجيياج تؾضييا الحييدود أمييام الغييير، 
لأولئػ الهيؽ واعؾا عميه ولخمة ؼ، ومؽ مؼ ؼيعت ر هيها السحزيري اتةياق تحكيسيي فيي عقيد خياص، ولا يميزم 

                                                           
(1) -Katel Salaun, op.cit., p 48. 

(2) -Cour de cassation 3° civile, N° de pourvoi: 12-13898, du 23/05/2013, Légifrance, op.cit. 

-
(3) -Katel Salaun, op.cit., p 48,49. 

-
(4) -Ibid, p 49,50. 
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وما ذلػ، مؽ السسكؽ الاعتراض عميه لا سيسا في التؾؾيا، والادعاء بعدم معرفية الكتابية ولا تؾؾييا تشذر ، 
 أ حابه السزعؾميؽ.

لتذي ر بعيدها ليدػ  ليدػ السؾمي الحيدود  ث ييامحاضير ت أن يقيؾم الخ يير السدياح بنييداا السقيرر مؽو 
السحافغية العقارييية، لكييؽ فييي بعييض الحيالات ي مييغ عييؽ وتييؾد ارتةااييات خا ية عمييى الأراضييي محيي  وضييا 

هه  الارتةااات ضسؽ محزر التث يا وش رها يتى يتؼ الاعتراف ت ا اانؾنيا، مسيا  إدراجالحدود، ف تد مؽ 
ؽ الايتجياج بيه أميام الغيير، ويشيتب عيؽ هيها يسكي ومؾم  ومذ ر، ييا رسسي محرريد   الحرؾل عمى 

( تياريخ معييؽ: يديسح تتعدييط اليدلي ، 1مي ث نتيائب هيي:  السكؾن لسحزر تث يا الحيدود السحرر الرسسي
( القؾة الث ؾتية: لأن السحرر الرسسي 2لأن السحرر يعظي يدؽ نية تامة في التاريخ الهؼ تؼ ؼيه تؾؾيعه، 

( القيؾة التشةيهيية: السحيرر الرسيسي 3، ؼييه وإمعيات عكديه ميى محتيؾا ، مسيا يريعب اتيراء الظعيؽهؾ دلي  ع
 .(1)اات  لمتشةيه مؽ الشايية القانؾنية، أؼ أنه يتستا تشةس القؾة التي يتستا ت ا القرار القزائي

 وضع حجودمقابل  وضع حجود: لثاثا
الحيييدود مزيييسؾنة ويسكيييؽ معيييه يدييياب يسكيييؽ إتيييراء وضيييا الحيييدود بريييةة ساممييية، بسعشيييى أن سييي  

السداية الةعمية، وسسا يسكؽ أن يكؾن هشاك تعييؽ تزئي لمحدود، يتؼ ؼيه ترسيؼ وايد أو أكثر ل يا، أو ييتؼ 
السختمةيية ل ييا تييأمير عمييى السدييتشدات، مسييا تيييدؼ إلييى  ل ت يئيية شيياممة، ولكيي  هييه  الحييالاتتشةيييهها مييؽ خيي 

دود أو اسيتعادت ا بعيد طسدي ا، في  يحي  لمخ يير السكميف بالسديح تعارض ا أمشاء ال دء في عسمية وضا الح
ميؽ أؼ اظعيية التيي تييؼ تحدييد معالس ييا ميؽ ا يي ، مسيا يثيار تديياؤل: ميا العسيي  فيي ياليية وتيؾد وميقتييان  الحيد

  متعارضتان معيشة لحدود اظعة وايدة؟
 تشازع تعييؽ حجود قجيؼ مع تعييؽ ججيج-1

تعييييؽ الحيدود الجديييد التذييكيػ فيي تعييييؽ يييدود سيات  تييؼ وضييعه وتؾؾيعيه مييؽ ا يي   لإعييادةلا يسكيؽ 
خا ة أنه هؾ ترسيؼ وايد يتى ليؾ انظسديا هيه  الحيدود ؼيكةيي اسيتخدام محزير التحدييد، وعشيد  أطرافه،

الحيدود، ليهلػ يعيد هيها  تغييير إعيادة تعيييؽ أوالااتزاء الاستشاد إلى الحكؼ القزائي السحيدد ليه، ميؽ أتي  
في مؾات ة  محتؾيات ا خا ة عشدما تكؾن مغمقة، ويكؾن تؾؾيا أطرافه يجةالسحزر سشدا ن ائيا لمحدود و 

السالكيؽ الرافزيؽ ل ه  الحدود خا ة في يالية وتيؾد مرياداة ميؽ العدالية، وبالتيالي، يشعغيي ألا يتعيارض 
يجعميه يديتعيؽ ت يا لمؿييام  محزران لتعييؽ الحيدود، نغيرا لأن عميؼ الخ يير الجييؾمترؼ تؾتيؾد ييدود اديسية،

  .(2)بنعادة ترسيس ا مؽ تديد مؽ خ ل إعادة تظ ي  أك ر ادر مسكؽ مؽ الحدود الش ائية الدابقة

                                                           

-
(1) -Ettwiller Johann, op.cit., p 12,13. 
 (2) -J.Parmantier et P.Clergeot، Bornage sur bornage ne vaut dit l’adage، revue Géomètre، n° 

5, mai 2002, p 37, voir Katel Salaun, op.cit., p 56 
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التحدييييد القيييانؾني لمسمكيييية وتجدييييدهاي هيييؾ ميييدػ  الاتت ييياد القزيييائي الةرنديييي تعييي  وميييا ذليييػ، فييينن
رؤوس ميؽ تجدييد  لإمعات ط يعة الترسيؼ لاتيد، ما تؾؾيا أطرافه، ومؽ مؼ مظابقت ا لسحزر تعييؽ الحدود

التجدييد عسؾميا عيؽ طريي  تشياء الحيدود، لكيؽ ييرػ الةقيه أن وضيا الحيدود  السحزر، وييتؼهها  الحدود في
 .(1)ل يانات محزر التحديد فا   وفقايسكؽ تحؿيقه بذك   حيح مؽ خ ل تدار 

ويييرػ رأؼ الحييدود التييي سييان مييؽ السسكييؽ تشةيييهها،   ييحةمييدػ  ةلا ي ييرر وتييؾد ترسيييؼ معييالؼ اديسييو 
فق ييي آخيير أنييه يتييى لييؾ سانييا الحييدود مزروعيية عمييى الأرض، فيينن وتؾدهييا لا يسثيي  سييؾػ افتييراض تعييييؽ 

 .(2)الحدود، ويسكؽ ايجاد دلي  يخالة ا
فينن اكتذيياف ييدود سييابقة يجعي  مييؽ الحيدود الثانيية باطميية وممػيية نتيجيية لتجاهي  التعييييؽ  ،وبالتيالي

الأول إلا إذا تيؼ ابظييال محزيير التعييييؽ الأول بسؾتيب يكييؼ ازييائي ولا سيييسا التيهرا بعييدم وتييؾد الرضيياء، 
يير العقيارؼ لهلػ مؽ الس ؼ التأكد مؽ أن يدود السمكية اد تسا بذك  اانؾني، وفي أوضاا سثييرة يجيد الخ 

ت يئية عسرانيية، في  يسكيؽ   ا مخظط عؾبة في أداء م سته خا ة عشدما يتعم  الأمر بقظعة أرضية شسم
تييهلػ ا ييؾل دعييؾػ تعييييؽ الحييدود، لأنييه مييؽ السةييروض عمييى السييالكيؽ السجيياوريؽ طمييب تعييييؽ الحييدود ا يي  

قارية الخا ة، لأن السخظط العام لا عسمية نزا السمكية مؽ أت  السشةعة العامة، وهها يعد خراا لمسمكية الع
لكؽ التظؾرات العسرانية فرضا و  ،لأن ا ضسان لحدود السمكية الخا ةيسكشه معارضة إتراء وضا الحدود 

عمى عات  الخ ير تهل ارارػ ت د  لمعثؾر عمى معالؼ الحدود القديسة لزيسان ا ؾل يا ميؽ تدييد، ومراؾعية 
يظييات  مقتزيييات التذييريا ك  متزايييد ت ييدف ضييسان ترسيييؼ مشييتغؼ العسرانييية الإتسالييية بذيي الت يئيية تظييؾرات

  .(3)تجشعا لك  نزاعات مدتق مية

 الحائط الفاصل بيؽ عقاريؽ الثان : ظماالس

إذا ت    ممكان فنن الحائط الةا   تيش سا إما أن تكؾن ممكيته مذترسة تيؽ السيالكيؽ الجياريؽ أو 
محيي  الدراسيية فرضيييؽ، أول سييا يعت يير  ييؾرة خا يية مييؽ واييد نغسييا التذييريعات تكييؾن خالريية لأيييدهسا، 

 ؾر السمكية الذائعة، إذ هؾ مؽ ا ي  الذيؾا الإتعارؼ، وما ذلػ فنن معالجته تكؾن ضسؽ القيؾد الؾاردة 
 عمى السمكية، أما الةرض الثاني فسخرص لمحائط غير السذترك.

                                                           
 (1) -Cour de cassation, chambre 3°, pourvoi n° 11-24.602, audience publique 31/10/2012, 

Légifrance, op.cit. 
(2) -Parmantier et Clergeot, voir Katel Salaun, op.cit., p 56 
(3) -Katel Salaun, op.cit,p 57. 
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يكيؾن مسمؾسيا لمجياريؽ معيا، )الةيرا الأول(، وايد  تحدييد تعريةيه الحيائط الةا ي  تييؽ عقياريؽيةرض و 
واييد  (ثيياني)الةييرا ال د ، أؼ أنييه اييد يكييؾن يائظييا مذييترسايييوإمييا أن يكييؾن مسمؾسييا ممكييية خا يية لأيييدهسا و 

 .(ثالاالةرا ال)مذترك غير يائظا  يكؾن 

 الفخع الأول: تعخيف قيج الحائط السذتخك

مسمكيييية السذيييترسة، ميييؽ الزيييرورؼ أولا التسيييييز تييييؽ الجيييدران عيييؽ الأنيييؾاا الأخيييرػ ميييؽ ل تظيييرق ا يي  ال
 ، بالقدر ما تكؾن المؾائح مختمةة امي .، الحؾاتز... إلخ()الأسؾار الشعاتيةالدياج 
يجييب أن يحتييؾؼ عمييى عشا يير مختؾميية بييالأرض، ي ـيكيي  م شييي السذييترك عمييى أنييه يعييرف الجييدارو 

، ويجيب أن يكيؾن ارتةاعيه دائؼ، لكشه يختميف عيؽ سؾمية يجيارة أو أليؾاح خذي يةلهلػ ف ؾ فا   ذو طابا 
 متر وايد عمى الأا .

كهلػ يقرد بالحيائط السذيتركي الجيدار اليهؼ يشذيأ ت يدف الةري  تييؽ تشياءيؽ مت  يقيؽ سي  مش سيا 
 مسمؾسا لذخص غير الآخر.

 الؾااعة عمى يدود السمكيات.يرريا بالجدران أو الأسؾار وأما مة ؾم السمكية السذترسة فيتعم  

 الحائط السذتخكأحكام قيج  :لثان افخع ال

، اأو عسؾدييي اأفؿيي شيك ، أ يعحا ال شياءات تأخيه تذيابػ الع ايات الإنديانية وتظيؾر العسييرانل نتيجية
تعييرف بالتجسعيات الدييكشية السسمؾسيية  ،تجسيا ع اييات ممكيية مذييترسة فيي عقييار واييد أو مجسؾعيية عقياراتو 

وإذا تييؼ  ه،إلييي اطعقييا لمغييرض الييهؼ خرريي إلا في يياترييرف بحيييا لا يسكييش ؼ ال ،لسجسؾعيية مييؽ الذييرساء
إيييدػ  والييهؼ يعت يير يوتييزول السشةعيية التييي خرييص ل ييا الحييائط السذييترك ،سيزيير تعييااي الذييرساء اتقديييس 

 . ، ويعد دعامة وستر لمجيرانالسمكية الذائعة ؾرة مؽ  ؾر  ويسث تظ يقات الذيؾا الإتعارؼ، 
هييه  الؾضييعية  تؾتييب، و تثييير السعيياني الست  ييقة مدييألة الحييائط الةا يي  تيييؽ ممكيتيييؽ متجيياورتيؽو 

، العحا عؽ ممكية هها الحائطي ه  هؾ ممكية مذترسة تيش سا؟ أم هؾ ممكيية خا ية لأييدهسا دون الآخير؟
 ؟وما هي يقؾق س  شريػ

 الإتابة عؽ الدياليؽ الدابقيؽ ؼيسا يمي:وفي ضؾء ذلػ تتؼ 
 : إثبات الاشتخاك ف  الحائط السذتخك أولا

إن الحائط الهؼ يةر  تيؽ مالكيؽ متجاوريؽ، اد يكيؾن مسمؾسيا ممكيية مذيترسة تيش سيا، أو ايد تكيؾن 
أو سان ممكيته خالرة لأيدهؼ، فنذا أدعى أيد السالكيؽ الاشتراك في ممكية الحائط، ولؼ يكؽ يقه مذ را، 

يؼ مييدعي الاشييتراك الييدلي  عمييى فييي مشظقيية غييير مسدييؾية، فيينن القاعييدة العاميية فييي الامعييات تقزييي أن يؿيي
ذلػ، غيير أن التذيريعات محي  الدراسية خرتيا عيؽ هيه  القاعيدة وأااميا اريشية عميى الاشيتراك فيي الحيائط 
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يكييؾن فييي واييا إنذييائه ( مييؽ ق م ج عمييى أنييه: " يعييد الحييائط الييهؼ 707تيييؽ الجيياريؽ، تزييسشت ا السييادة )
 فا   تيؽ تشائيؽ مذترسا يتى مةرا سا، هها ما لؼ يقؼ الدلي  عمى عكس ذلػ".

( ميؽ ق م 817وسان مؾاف السذرا السررؼ مسام  لمسذرا الجزائيرؼ، يييا ورد مزيسؾن السيادة )
 ( مؽ ق م ج.707م مظابقا لشص )

ميؽ م ح ا م بقؾليه: " الحيائط الةا ي  ( 28أدرج السذرا السغربي اريشة الاشتراك في نص السادة )و 
 تيؽ عقاريؽ يعد مذترسا تيش سا إلى ن اية خط الاشتراك ما لؼ يقؼ الدلي  عمى خ ف ذلػ."

( ميييؽ القيييانؾن السيييدني (1)653( ميييؽ م ح ا ت تييياء مظابقيييا يرؼييييا ليييشص السيييادة )72أميييا الةرييي  )
ييييد اترييال سا أو تييييؽ تشيييائيؽ أو  الةرندييي عميييى: " سيي  ييييائط فيييي مديشيية أو رييييي فا يي  تييييؽ تشيييائيؽ إلييى

 بداتيؽ أو تيؽ مزرعتيؽ مديجتيؽ يعد يدا مذترسا ما لؼ يقؼ عرف أو دلي  عمى خ فه". 
 ما يمي: السؾاد الدابقةمؽ  لقد استقرئشاو 
اتةقا التذريعات مح  الدراسة عمى وضا اريشة اانؾنية مةادها أن الحائط الهؼ يكؾن مشه إنذائه  -

فا   تيؽ عقاريؽ يعد مذترسا تيش سا، يتى يث ا أيدهؼ أنه خاص به، ويتؼ الإمعات إما بال يشة الؾاضحة 
 أو بالاستشاد إلى ارائؽ الحال الستعارف عمي ا، ما لؼ يث ا عكس ذلػ. 

 ؾن السمكية السذترسة لمحائط الةا   متى تؾفر أيد الأمريؽ التالييؽ:تك -
 ثبؾت السمكية السذتخكة لمحائط الفاصل:-الأول

تكؾن ممكية الحائط الةا   شائعة تيؼ م ك ال شاءيؽ، وذلػ بسؾتب القريشة العدييظة القاتمية لإمعيات 
وتعيهر عميى أؼ ماليػ مش سيا إاامية اليدلي   العكسي متى سان الحائط فا   تيؽ ههيؽ ال شاءيؽ مشه نذيأته،

عمى ممكيته الخا ة له، ومؽ باب أولى ترعح سهلػ، متى أاام أيدهسا الدلي  عمى ممكيته، فستى اام هها 
الدلي  أو تمػ القريشية عميى ممكيية هيها الحيائط لأكثير ميؽ شيخص ممكيية مذيترسة بيات لكي  ميش ؼ الحي  فيي 

 ير ضار بالآخريؽ.معاشرة سمظات السالػ عميه عمى نحؾ غ
 تعحر إقامة الجليل عمى السمكية الخاصة لمحائط الفاصل-الثان 

إذا لؼ يدتظا شيخص إمعيات ممكيتيه لمحيائط الةا ي ي أؼ تعيهر نقيض القريشية العدييظة عميى السمكيية 
 . (2)الذائعة ل ها الحائط بناامة الدلي  عمى عكد ا، فنن السمكية تغ  سهلػ إلى أن يقؾم عمى العكس

 :شروط بأربعةمذروط ؾيام هه  القريشة  إنو 

                                                           
(1) -L’article 653 du c c f: « Dans les villes et les campagnes, tout mur servant de séparation 

entre bâtiment jusqu'à l’héberge, ou entre cours et jardins, et même entre enclos dans les 

champs, est présumé mitoyen s’il n’y a titre ou marque du contraire. », op.cit. 
(2)

  .104د عثسان م، السرتا الدات ، ص ع د الحسي -
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 ،أرض وبشيياءيؽ، فيي  يكةييي أن يكييؾن فا يي  تيييؽ ءأن يكييؾن الحييائط فا يي  تيييؽ تشييا :الذااخط الأول
مؽ باب أولى تييؽ أرضييؽ، ومثاليه أو كأن يكؾن فا   مث  تيؽ يديقة أيد الجاريؽ وبشاء الجار الآخر، 

 .أن يةر  تيؽ يديقتي الجاريؽ
تقيييؾم القريشييية عميييى الحيييائط السذيييترك إلا عشيييدما يتعمييي  الأمييير بسمكيتييييؽ ميييؽ نةيييس  بذيييك  عيييام، لاو 

الظ يعة ) تشياءيؽ، ييديقتيؽ، فشياءيؽ، يقمييؽ... إليخ(، وبالتيالي، عشيدما ييتؼ تشياء م شيى عميى يافية السمكيية، 
واريشيية  ويظي  عمييى تييزء غيير م شييي مييؽ العقييار السجياور، يةتييرض أن الجييدار الخييارتي هيؾ ممكييية خا يية،

تةديييير ، عميييى أسييياس أن القريشييية اليييهؼ يةرييي  م شيييى عيييؽ فشييياء أو يديقيييةالجيييدار الاشيييتراك لا تستيييد إليييى 
 . (1) ارم

أميييا إذا تيييؼ تحيييؾيط تيييام لقظعييية أرض بخييي ف الأرض السجييياورة، يةتيييرض أن الجيييدار الةا ييي  ترتيييا 
 ممكيته لسالػ القظعة السحؾطة.

إنذياء  سيان لا يؾتيد واياإنذائه، فنذا  مؽ وااأن يكؾن الحائط فا   تيؽ ال شائيؽ  :الذخط الثان 
الحيائط فيي وضيعه  فأ يعح، اسيتتر ت يها الحيائطتشاء وايد، مؼ أؾيؼ بعد ذلػ تشاء آخر م  ي   إلا الحائط

اليهؼ  ال شياء الأول لريايب اخالري اممكيفي  تقيؾم القريشية وإنسيا يعت ير الحيائط  الجديد فا ي  تييؽ ال شيائيؽ،
فحديعه عشدئيه ، الةا ي الحيائط أييد الجياريؽ أنيه شيريػ فيي ممكيية  ادعيىة أنيه إذا وتعشى هه  القريشي أاامه.

أن يؿيييؼ الييدلي  عمييى تييؾافر الذييرطيؽ الدييابقيؽ، فيينذا وفيي  فييي ذلييػ، انظ يي  يكييؼ القريشيية، ؼيعت يير الحييائط 
يعمييؾ مذييترسا تيشييه وبيييؽ تييار  يتييى مةييرق ال شيياءيؽ، أؼ يتييى اسيية ال شيياء الأايي  ارتةاعييا، أمييا الجييزء الييهؼ 

السةييرق ؼيعت ييير مسمؾسيييا ممكييية خالرييية لريييايب ال شييياء الأعمييى، ولكيييؽ هيييه  القريشيية ااتمييية لإمعيييات العكيييس، 
 السمكييية عييؽ إمعيياتأو  ،ممكيييةسييشدا  كتقييديؼ ؼيدييتظيا الجييار الآخيير نقزيي ا بييأؼ طرييي  مييؽ طييرق الإمعيياتي

  (2) .مه مقام عمى أرضأن الحائط س بنمعات يالقريشة بقريشة أخرػ معارضة ، أو التقادم السكدب طري 
العرف السعسؾل بيه وإذا ما تؾافرت شروط ؾيام هه   الح ،ا  هاريشة ل العرفالتؾندي التذريا  تع و 

فننيييه يديييتظيا أن يديييتخمص مش يييا اريشييية ازيييائية تدييياهؼ فيييي إمعيييات الادعييياء  ،أميييام القاضيييي أميييام الجييييران
 السدني في الحائط السذترك سسا يمي:  ، سسا فر  القرار التعقي ي(3)بالاشتراك في ممكية الحائط

" إنيه مييؽ السدييمؼ بييه اانؾنييا أن اشييتراك شخريييؽ أو أكثير فييي ممكييية تشيياء متكييؾن مييؽ طؾاتيي  يةييرض 
يتسا بقاؤهؼ في يالة شيؾا في ممكية بعض الأتزاء التي يذترسؾن في الانتةاا ت ا وعميه فظالسا أن شراء 

ارة وبقيياء أتييزاء أخييرػ عمييى ممييػ العييائعيؽ، فيينن بقيياء السعقييب انحريير فييي بعييض أتييزاء محييدودة مييؽ العسيي

                                                           

-
(1)

J-Hansenne, les biens, précis, faculté de droit de liège, T.II,France, 1996, p 1007. 

(2)
 .135ع د السشعؼ فرج الرد ، السرتا الدات ، ص  -

(3)
 مؽ م ح ا ت، ر ر ت، السردر الدات .  72راتا الةر   -
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بعيييض الأتيييزاء بحالييية الذييييؾا لزيييرورة الانتةييياا السذيييترك ت يييا أمييير ط يعيييي ولا يعت ييير اانؾنيييا شييييؾعا يجيييب 
 .(1)يته"حتش

 : أن يكؾن س  تشاء مسمؾسا لذخص غير الآخر.الذخط الثالث
 محائط عؽ إمعات ما يد يه.أن يعجز الجار الهؼ يدعي ممكيته الخا ة ل الذخط الخابع:

فستييى تييؾفرت هييه  الذييروط سانييا ممكييية الحييائط الةا يي  مذييترسة وتخزييا لأيكييام السمكييية الذييائعة ؼيسييا 
  .(2)اا والإدارة والتررفيتعم  بالانتة
 ف  الحائط السذتخك والتداماتو الذخيػ : حقؾق ثانيا

إذا م ا الاشتراك في ممكية الحائط، سان مسمؾسا لمذرساء عميى الذييؾا، والذييؾا هشيا اتعيارؼ، وتععيا 
لهلػ لا يجؾز طمب القدسة ؼيه، لأن الغرض الهؼ أعد له الحائط يؾتب بقياء  عميى الذييؾا، ولمذيرساء أن 

، غيير أن التذيريعات امياتعميى يقيؾق والتز يدتعسمؾا الحائط السذترسة، إلا أن سمظت ؼ مقيدة في اسيتعساله 
، الحيي  فييي ال شيياء حقييؾقي الحيي  فييي اسييتعسال الحييائط السذييتركهييه  المحيي  الدراسيية ااترييرت عمييى تشغيييؼ 

 التزام وايد متعم  بن  ح الحائط السذترك.ح  في تعميته، و الو  عميه،
 ( حق السالػ ف  ا تعسال الحائط السذتخك1

لسالييييػ الحييييائط  "عمييييى أنييييه:  ق م ممييييؽ  (01/814)ق م ج، والسييييادة مييييؽ  (704) السييييادة ازييييا
السذترك أن يدتعسمه بحدب الغيرض اليهؼ أعيد ليه، وأن يزيا فؾايه عيؾارض ليديشد عمي يا الديقف دون أن 

 " فؾق طااته طيحس  الحائ
 ( مؽ م ح ا ت لمذرساء في الحائط السذترك ما يمي:80أار الةر  )و 

السذترك، ولا أن يدشد عميه غير ال شاءات الخؽيةية ميؽ " لا يجؾز لمذريػ أن يحدث مؿعا في الحائط 
 السشذآت إلا ترضاء الذريػ الآخر، فنن لؼ يؾاف  هها الأخير عمى ذلػ يرفا الأمر إلى السحكسة"

 : فتزسشا الآتيم ح ا م مؽ  (29) السادة أماو  
" لكيييي  شييييريػ فييييي الحييييائط السذييييترك أن يدييييتعسمه بحدييييب الغييييرض الييييهؼ أعييييد لييييه، ولييييه عمييييى وتييييه 

القيييدر اليييهؼ بد الديييقف لكيييؽ شن يزيييا فؾايييه عيييؾارض أو دعيييائؼ ليديييأالخريييؾص أن يؿييييؼ بجانعيييه تشييياء أو 
 وذلػ ما مراعاة القؾانيؽ والأنغسة."  ،لا يحسمه فؾق طااتهأن شرط  ،لذريكه

 مؽ مقتزيات هه  الشرؾص الشقاط التالية: لشا يتزحو 
                                                           

(1)
، 1990لديشة  7، السجمية القزيائية التؾنديية عيدد 16/05/1989، ميرخ في 20050ارار تعقي ي مدني تؾندي، عدد  -

، )د.د.ر(، تييؾنس، 2010لدييشة  34، نقيي  عييؽ مرييظةى  ييخرؼ، مجميية الحقييؾق العيشييية محيشيية وفقييا لمقييانؾن عييدد 45ص 
 . 112، ص 2013

(2)
 . 105ع د الحسيد عثسان م، السرتا الدات ، ص  -
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إن الأ   لساليػ الحيائط السذيترك يريية اسيتعساله وفقيا لمغيرض السعيد ليه، لكشيه مقييد بعيدم إمقاليه  -
 بذك  يد ب له أضرارا ترتا عمى شريكه ؼيه. 

اتةقا التذريعات مح  السقارنة أن استعسال السالػ لمحيائط السذيترك مقييد تؾتيؾب عيدم معارضية  -
في  يجيؾز ميؽ العقياريؽ الميهيؽ يةري  تيش سيا، ، وهيها الغيرضي هيؾ سيتر سي  ستعساله ما الغرض السعد لها

لمتدفئة أو خزانية  يةرال ها الذريػ أن يةتح في هها الحائط مظ ت أو مشاور، ولكؽ يجؾز له أن ي ي  ؼيه 
، ولكييؽ أكييد السذييرا التؾنديييي أو نحييؾ ذلييػ مييؽ مغيياهر الاسييتعسال التييي تتةيي  والغييرض السعييد لييه الجييدار

 ييراية عييدم تؾازييية فييتح مقييب فييي الحييائط السذييترك إلا ترضيياء الذييريػ الآخيير، وفييي ياليية رفزييه يمجييأ 
 لمقزاء.
لإسييشاد الدييقف، سسييا  مييؽ مغيياهر الاسييتعسال الجييائزة عمييى الحييائط السذييترك وضييا فؾاييه عييؾارض -

ضا دعامات أيزا دون تجاوز الحد السقرر أضاف السذرا السغربي امكانية ال شاء بجانب ذلػ الحائط، وو 
 اانؾنا. 

يذترط ألا يتحس  الحائط فؾق طااته، وألا يحؾل هها الاستعسال دون استعسال الذريػ الآخر له،  –
وألا يترتب عميه ضرر بالغير أو تهات الحائط، ومؽ أوته هه  الاستعسالات التي تجؾز تحسي  الحائط ميا 

، لةتحات نرف سسػ الحائط، أو تجاوز العؾارض السؾضؾعة عمييه هيها الحيدلا يتحسمه السعاني، وتجاوز ا
نرف ما يتحس  الحائط، يتى يدا لذريكه مجالا لاسيتعسال يقيه، وإذا  ف  يزا مؽ العؾارض إلا بسقدار

 واا خ ف تيؽ الذريكيؽ في استعسال ي  س  مش سا تاز الالتجاء إلى القزاء.
ؾعا إتعارييا، نغيرا لمغيرض اليهؼ أعيد ليه الحيائط، فننيه لا يجيؾز ولسا سيان شييؾا الحيائط السذيترك شيي

لأؼ مؽ الذريكيؽ أن يظمب ادسة الحائط، سسا لا يجؾز له التررف في يرته الذائعة ؼيه، مدتقمة عيؽ 
 .(1)العقار الهؼ يسمكه، ولا يجؾز لدائشيه الحجز عمى هه  الحرة الذائعة استق لا

  السذتخك( حق السالػ ف  بشاء الحائط 2
   شريػلؼ يشص عمى هها الح   راية إلا السذرعان الةرندي والتؾندي، ييا مشح هها الأخير لك

إااميية تشيياء عمييى الج يية السؾالييية لعقييار  فييي الحييائط السذييترك، أو غييرز أخذيياب ؼيييه إلييى يييد  فييي الحيي  إمييا
سيان  السدني الةرندي فقيد، أما القانؾن نرف سسكه، بذرط عدم مجاوزة ذلػ إلا ترخرة ستاتية مؽ شريكه

فيي عيؾارض أو دعيائؼ  ، وأن يزياأتاز لأؼ ماليػ الحي  فيي ال شياء عميى الحيائط السذيتركو  دؾيقا ومحددا،
وهييها هييؾ خييط الظييؾل الييهؼ يتييرك ل ييها السالييػ فييي الحييائط ، (2)أربعيية وخسديييؽ مميستييربسييسػ الجييدار سمييه 

                                                           
(1)

 .995، ص الجزء الثامؽ، السرتا الدات  الدش ؾرؼ،أيسد  زاقر ال ع د -
-

(2)
L’article 657 du ccf: «Tout copropriétaire peut faire bâtir contre un mur mitoyen، et y faire 

placer des poutres ou solives dans toute l’épaisseur du mur، à cinquante-quatre millimètres 

prés، sans préjudice du droit qu’a le voisin de faire réduire à l’ébauchoir la poutre jusqu’à la 

moitié du mur…»، op.cit. 
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فييييي نةييييس السكيييان، دون تعريزييييه لمحيييي  فيييي السظالعيييية تتقمييييي  هييييه   ودعائسيييه السذيييترك، لؾضييييا عؾارضييييه
  .(1)جدار فؾق طااتهالعؾارض بذرط عدم السعالغة وتحسي  ال

وعميه، إذا سانا السمكية السذاعة تةرض ي  ال شاء بذك  مقيد، فنن السمكية السذياعة الخا ية تقييد 
 هها الح  عمى نحؾ خاص. 

 السذتخكية الحائط متعحق السالػ ف   (3
إذا اتةيي  الجييياران السذيييترسان فيييي ممكيييية الحيييائط عمييى تعميتيييه، فنن سيييا سيذيييترسان فيييي نةقيييات التعميييية 

 وممكية العمؾ، ولكؽ اد يرغب أيد الذريكيؽ فقط في هها الح ، فسا هي شروط وآمار هه  التعمية؟ 
  ا:سبقؾل  ق م م مؽ (815)، والسادة ق م ج مؽ( 705تؾتد الاتابة عؽ هها الديال في السادة )

لمساليػ إذا سانييا لييه مرييمحة تدييية فييي تعميية الحييائط السذييترك أن يعميييه بذييرط ألا يمحيي  بذييريكه  " 
وأن يقيؾم بالأعسيال ال زمية لجعي   التعميية و ييانة الجيزء السعميى، نةقةويد  أن يتحس  ضررا تميغا، وعميه 
فنذا لؼ يكؽ الحائط ، أن يةقد شيئا مؽ متانته يس  زيادة العبء الشاش  عؽ التعمية، دون الحائط اادرا عمى 

السذترك  يالحا لتحسي  التعميية، فعميى ميؽ يرغيب في يا ميؽ الذيرساء أن يعييد تشياء الحيائط سميه عميى نةقتيه، 
بحيا يقا ما زاد مؽ سسكه في ناييته هؾ بقدر الاستظاعة، ويغ  الحائط السحدد فيي غيير الجيزء الديةمي 

 . "لهؼ أيدث التعمية ي  في التعؾيضأن يكؾن لمجار ا ن مذترسا، دو 
م ح ا ت عمييى: " لكيي  شييريػ أن يعمييي الحييائط السذييترك، وعميييه ويييد   مييؽ (77وأوتييب الةريي  )

مراريي ما أنذأ  ما مراريي يةغه، سسا عميه في مقاتي  ذليػ تعيؾيض تيار  عيؽ تكياليي الثقي  الؾاايا 
 عمى الجدار." 

اممييية لمتذيييريا الجزائيييرؼ والسريييرؼ بقؾل يييا: " إذا ( ميييؽ م ح ا م، فقيييد تييياءت مس02/30أميييا السيييادة)
كانا لأيد الذريكيؽ مرمحة تدية ومق ؾلة في تعميية الحيائط السذيترك فينن ليه أن يعمييه بذيرط أن يتحسي  
ويد  نةقات التعمية و ييانة الجيزء السعميى، وأن يقيؾم بسيا يميزم لجعي  الحيائط يتحسي  زييادة الأ عياء الشاشيئة 

 " .  ذلػ شيئا مؽ متانته، عمى ألا يمح  ضررا بجار عؽ التعمية دون أن يةقد
وهشيا عميى الجييار الحيائط السذيترك لتحسي  التعميية،  هشياك أيكيام أخيرػ متعمقية بحالية عيدم  ي ييةو 

الهؼ يريد التعميية، أن يعييد تشياء الحيائط سميه عميى نةقتيه ويراعيي عشيد إعيادة ال شياء أنيه إذا زاد سيسػ الحيائط 
هييه  الزيييادة فييي الدييسػ فييي ناييتييه اييدر السدييتظاا، ورغييؼ أن الحييائط الأ ييمي ا يي  السذييترك أن تكييؾن لييه 

التعمية تؼ تجديد  عمى نةقة الذريػ اليهؼ ايام بالتعميية، فننيه يغي  مذيترسا ولا ييدفا الذيريػ الآخير تعؾيزيا 
 له، رغؼ أن هها الجزء السحدد اد  ارت ؾيسته أعمى مسا سان عميه ا   التجديد.

                                                           

-
(1)

Voir M. Fournel، Traité du Voisinage, considéré dans l’ordre judiciaire et administratif, et 

dans ses rapports avec le code civil, Videcoq libraire, paris, France, 1834, p 14.  
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هؼ ليييؼ يدييياهؼ فيييي نةقيييات التعميييية أن يظميييب تعميييه شيييريكا فيييي الجيييزء السعميييي، لكيييؽ يسكيييؽ لمجيييار اليييو 
بذرط، لاتد أن يدفا نرف الشةقات التي  رفا عمى التعمية، وؾيسة نرف الأرض التي تقؾم عمي ا زيادة 

 (1) الدسػ إن سانا هشاك زيادة.

الأشيخاص الخا يية مرييمحة تذييك  مشةعيية مجسؾعية مييؽ واعت ير التذييريا الةرنديي أن السرييمحة السذيترسةي 
تسيييا السييؾاطشيؽ، أو السرييمحة العاميية لمدوليية، لييهلػ مرييظمح )تسيياعي أو مذييترك( و ييف بديييط لسييدلؾل 

 (2)متقاسؼ ذو ط يعة خا ة.
 دتشتب الشقاط التالية: نمؽ خ ل اراءة الشرؾص الدابقة و 
، لكيؽ الحائط السذيتركعمية تفي  يؽالذريك يؽالسالك أيد اتةقا التذريعات مح  الدراسة عمى ي  -

ومق ؾلية فيي هيه  التعميية، وماني يا ألا  مريمحة تديية وضيروريةاشترطا لهلػ شروطا معيشية، أول ياي وتيؾد 
ومالث يا اتخياذ الايتياطيات ال زمية بجعي  الحيائط السذيترك  ،يترتب عش ا إلحاق ضرر تميغ بالذيريػ الآخير

الذيريػ ضيرورة تحسي   يء ميؽ  ي تته، وآخرهيايتحس  زيادة العبء الشاش  عيؽ التعميية دون فقيدان أؼ شي
  .الجزء السعمى  يانة وتكاليي  انةقات الراغب في التعمية

لتعمييية  مؾافقيية شييريكه الآخيير ، والسغربييي عمييى ضييرورة أخييهالتذييريا الجزائييرؼ، السرييرؼ لييؼ يييشص  -
وعمية ذليػ ، لمذريػ الآخر عمى تحسميه عيبء الجيزء السعميىتعؾيض  فرضدون الحائط السذترك، أو يتى 

أن تقرييير هييها الحيي  فييي التذييريعان الجزائييرؼ والسرييرؼي هييؾ ايييد اييانؾني تعييادلي عمييى سيي  الذييريكيؽ، لا 
يذترط ؼيه مؾافقة السالػ الجار، تيشسا السذرا السغربي فقد نص عمى مدظرة الحائط السذترك ضسؽ الةرا 

تييييي: الحقؾق العيشية الأ مية، مؽ م ح ا الثاني مؽ الةر  الثاني: السمكية السذترسة، القدؼ الأول السعشؾن 
 م، ومؽ مؼ ف  يعت ر أيكام هها الحائط يتى ضسؽ الارتةااات أو التحس ت العقارية.

عميى ميؽ  ميؽ القيانؾن السيدني الةرنديي (3) (658السادة ) اشترطاعمى عكس التذريعات الدابقة  -
عييؽ تسيييا الشةقييات ال زميية الشاتجيية عييؽ هييه   رو جيياسالييػ الستعييؾيض الت تعمييية الحييائط السذييتركيرغييب فييي 

                                                           
(1)

، القيانؾن السييدني الةرندييي مييؽ 661ميؽ م ح ا م،  3/30 ،مييؽ ق م م 816ميؽ ق م ج،  706أنغيير فيي ذلييػ لمسييؾاد  -
 مؽ م ح ا ت، السرادر الدابقة. 79الةر  

-
(2)

Marianne Rolain، Les limitations au droit de propriété en matière immobilière، droit، 

université sité Nice Sophia Antipolis، France,2015، p 62. 

-
(3)

L’article 658 du ccf: « Tout copropriétaire peut faire exhausser le mur mitoyen ; mais il 

doit payer seul la dépense de l’exhaussement et les réparations d’entretien au-dessus de la 

hauteur de la clôture commune ; il doit en outre payer seul les frais d’entretien de la partie 

commune du mur dus à l’exhaussement et rembourser au propriétaire voisin toutes les 

dépenses rendues nécessaires à ce dernier par l’exhaussement. », op.cit., et voir aussi L’article 

77 du code des droits réels tunisienne en français: « Tout copropriétaire peut faire exhausser 

le mur mitoyen ; mais il doit payer seul la dépense de l’exhaussement, les réparations 
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ميؽ م ح ا  (77نيص الةري  ) مؾاف السذرا التؾندي مظابقا لمةرندي، ويغ ر ذليػ فيي التعمية، واد ورد
يتك د الثقي  الؾاايا عميى الجيدار محي  (، وتعما الذريػ 658لسزسؾن السادة ) بذك  يرفي ت، الهؼ ورد

، لكييؽ الاخييت ف السؾتييؾد تييييؽ التذييريعيؽ، هييؾ أن السذييرا الةرنديييي رتييب أيكييام الحييائط السذيييترك التعمييية
الارتةااييات القانؾنييية السش ثقيية مييؽ إرادة السذييرا، وهييي ارتةااييات أاييرب مش ييا إلييى ايييؾد اانؾنييية وردت ضييسؽ 

ذييرا التؾندييي مييؽ سييمظة اسييتعساله لعقييار ، تيشسييا اييرر الس وتسثيي  عييبء عيشييي، يحييد عمييى سييمظات السالييػ،
مقتزيات الحائط السذترك ضسؽ العاب الثاني السعشيؾن تييييي: الحيائط السذيترك والخشيدق السذيترك ميؽ الجيزء 
الثيياني: الذيييؾا مييؽ م ح ا ت، ؼيذييترك تييهلػ مييا السذييرا السغربييي فييي عييدم تكييييي هييها الحيي  سارتةيياق 

 اانؾني.
تأمر التذريعات مح  الدراسة واضحا في أيكام تعمية الحيائط السذيترك بالسذيرا الةرنديي،  تزحي -
، أنييه إذا سييان الجييدار السذييترك ليييس فييي ياليية مشاسييعة مييؽ القييانؾن السييدني الةرندييي( 659)السييادة فقييررت 

د ميؽ سيسكه لتحس  التعمية، ؼيجب عمى مؽ يرغب في تعميته إعادة تشاء  سميه عميى نةقتيه، بحييا يقيا ميا زا
 (1)في ناييته. 

لمذييريػ فييي الحييائط السذييترك تحسيي  تكيياليي تعميتييه  دراسييةالتذييريا الجزائييرؼ والتذييريعات محيي  الأتيياز  -
لؾيد  في يالة رغ ته لؾيد  دون الذرساء الآخريؽ، ويترتب عؽ هها التررف زيادة فيي سيسػ عقيار ، لكيؽ 

تكذف السرمحة السذترسة عمى وتؾد  كؽ، وللا يدخ  ضسؽ نظاق الذيؾا الإتعارؼ  امجدد اما سان يائظ
مرمحتيؽ عامة وخا ة، التي تختمف عؽ السرالح الةردية الخا ة، لهلػ يدد الععض ط يعت ا القانؾنية 
عمييى أن ييا مرييمحة وسيييظة تيييؽ السرييمحة الخا يية والعاميية، لكييؽ وااعيييا يرييعب تكييييي الع ايية السؾتييؾدة 

 .سرمحة العامة والسذترسةتيؽ ال
    

  إصلاح الحائط السذتخكبالسالػ  التدام( 4
إذا وهؽ الحائط السذيترك وأ يعح بحاتية لخ ي ح والتجدييد، نغيرا لعيدم  ي ييته لتحقيي  الغيرض 

وهييؾ مييا ، الييهؼ أؾيييؼ مييؽ أتمييه، فتكييؾن نةقييات ترميسييه وإعييادة تشيياء  عمييى عييات  الذييرساء سيي  يدييب يرييته

                                                                                                                                                                                     

d’entretien au-dessus de la hauteur de la clôture commune, et, en outre, l’indemnité de la 

surcharge en raison de l’exhaussement. ». 

- (1) L’article 659 du ccf: «Si le mur mitoyen n’est pas en état de supporter l’exhaussement، 

celui qui veut l’exhausser doit le faire reconstruire en entier à ses frais، et l’excèdent 

d’épaisseur doit se prendre de son côté»، op.cit.  
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( ميييؽ م ح ا ت، 74الةرييي  ) ،ق م م ميييؽ (02/814السيييادة )و ، ( ميييؽ ق م ج02/704)السيييادة  نغستيييه
 .مؽ القانؾن السدني الةرندي (1)(655) والسادة ( مؽ م ح ا م،29)

 يييرورة الحييائط غييير  ييالح فرضييا وايييداي وهييؾ تزييسشا هييه  السييؾاد ااعييدة اانؾنييية وايييدة شييسما و 
الجييران تتحسي  نةقية الإ ي ح وتجدييد هيها الجيدار،  ويكؼ وايدي التزام الذيرساءلمغرض الهؼ خرص له، 

، هيه  ويؾزا عمي ؼ بحدب يرة س  مش ؼ، بسعشى لك  مش ؼ إتعار الآخر عمى السداهسة في هه  الشةقات
 الأخيرة و ة ا السذرا السغربي عمى أن ا ضرورية.

( ميييؽ 655) الةرنديييي فيييي مقتزييييات السيييادة هشييياك اسيييتثشاء عميييى هيييه  القاعيييدة، أورد  السذيييراولكيييؽ 
مةياد   ( مؽ م ح ا تي76في نص الةر  ) التؾندي ؼ اتععه ؼيه السذراه، وال(2)القانؾن السدني الةرندي

إعةاء الذريػ مؽ دفا يريته ميؽ مرياريي إ ي ح الحيائط السذيترك أو إعيادة تشياء  فيي يالية ترسيه يقيه 
  .يكؾن له تشاء مرتكز عمى ذلػ الحائط ألاؼيه، بذرط 

إذا تخمى الذريػ عؽ نريعه في ممكية الحائط نةديه ؼيريعح مسمؾسيا لجيار  ممكيية خالرية، ويستشيا و 
التي تجيز التخمي عؽ الح  العيشي، فتتييح لريايب الحي  أن بعد ذلػ عؽ استعساله طعقا لمقؾاعد العامة، 

 (3).تي يتحسم ا بد ب الذيء مح  الح يتخمص مؽ الالتزامات ال

مييا يسكييؽ اسييتشتاته أن السمكييية الذييائعة تؾ ييف عمييى أن يياي ممكييية مذييترسة اتعارييية ولايقيية، ف ييي و 
ممكييية مذييترسةي لأن ييي  السمكييية عمييى الحييائط يشقدييؼ بذييك  عييام إلييى تييزئيؽ متديياوييؽ ومجييرديؽ، وتعييد 

لكي  ماليػ  ممكية اتعارية إلى الحد الهؼ لا يسكؽ ؼيه طمب تقديؼ السمكية الذيائعة، وميؽ ت ية أخيرػ يسكيؽ
إتعيييار تيييار  عميييى السدييياهسة فيييي تشييياء ييييائط فا ييي ، ويعت ييير هيييها الذيييك  ميييؽ أشيييكال السمكيييية السذيييترسة 
الإتعارية مخرص ل عتعارات الشةعية) الأمؽ والدكيشة( واعتعارات خا ة مؽ أت  مشا س  تار مؽ تشاء 

ط السجاور يخدم العقاريؽ، س  تدار  الخاص إلا في يدود ممكيته، وتعت ر ممكية مذترسة لايقةي لأن الحائ
عقار مديب يخزا لحاتة الآخر، وبالتالي، فنن عزل السميػ يديتمزم بحكيؼ الؾاايا يرية السمكيية السذيترسة 

  عمى الجدار السذترك.

                                                           

-
(1)

L’article 655 du ccf: « La réparation et la reconstruction du mur mitoyen sont à la charge 

de tous ceux qui y ont droit, et proportionnellement au droit de chacun. », op.cit. 

-
(2)

L’article 656 du ccf: «Cependant tout copropriétaire d’un mur mitoyen peut se dispenser de 

contribuer aux réparations et reconstructions en abandonnant le droit de mitoyenneté، pourvu 

que le mur mitoyen ne soutienne pas un bâtiment qui lui appartienne.» , op.cit.  
(3)

 .250ص  يدؽ سير ، السرتا الدات ، وسهلػ راتا ،140ص  ، السرتا الدات ،ع د السشعؼ فرج الرد  -
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 الحائط غيخ السذتخكقيج  :لثالثا فخعال

يجؾز لمسالػ مؽ تمقياء نةديه أن يحييط ممكيه بحيائط متيى ميا سيان ليه مريمحة فيي ذليػ، غيير أنيه لا 
( مؽ 01/708) ،ق م م مؽ (01/818) ادتيؽالسا نغسيجؾز له إتعار تار  عمى تحؾيط ممكه، وهؾ ما 

" ليييس لجييار أن يج يير تييار  عمييى  ، ييييا نرييا هييه  الأخيييرة بقؾل ييا:أيكييام الحييائط غييير السذييتركق م ج 
تحييؾيط ممكييه ولا عمييى التشييازل عييؽ تييزء مييؽ يييائط أو مييؽ الأرض التييي يقييؾم عمي ييا الحييائط إلا فييي الحاليية 

  ."697السهسؾرة في السادة 
أغة  السذرا التؾندي إدراج أيكام الحائط غير السذترك ضسؽ فرؾل م ح ا ت، ورسز عمى ولقد 

ترك، رغؼ أن الحائط غيير السذيترك يذيك  اييدا تؾارييا عميى سيمظات الساليػ الحائط السذترك والخشدق السذ
 .الجار في استعسال ممكيته العقارية الس شية

ايييرر السذيييرا السغربيييي مقتزييييات الحيييائط غيييير السذيييترك ضيييسؽ اليييتحس ت العقاريييية، ووردت وسسيييا 
يحؾل ذلػ دون اسيتعسال ماليػ ( مؽ م ح ا م بسا يمي: " يح  لمسالػ تدؾير ممكه عمى أن لا 76السادة )

 ليس لمجار أن يج ر تار  عمى تدؾير أرضه إلا إذا تزرر مؽ ذلػ." ..العقار السجاور لحقؾاه.
الةرنديي، ميؽ القيانؾن السيدني  (685) فيي السيادةبيشسا أدرج السذرا الةرندي الحائط غيير السذيترك و 

  وسية ا عمى أساس ارتةاق مقرر بسؾتب القانؾن.
(: " لييس لمجيار أن يج ير 02/76سذرا السغربي ما هه  التذيريعات فيي نيص السيادة )لؼ يختمف الو 

 (1)تار  عمى تدؾير أرضه إلا إذا تزرر مؽ ذلػ"
  ؼيسا يمي: هها القيد نظاقلسعرفة هها القيد، لاتد مؽ التظرق لسدلؾل التحؾيط، و 

مييييا مة ييييؾم وضييييا  (2)(clôtureالتدييييييب ) ، أومة ييييؾم التحييييؾيط يخييييتمطالسقرااااؾد بااااالتحؾيط: -أولا
  تيش سا في الشقاط التالية:لهلػ تتؾتب السقارنة الحدود، 
 يعت ر س  مؽ التحؾيط ووضا الحدود ايد اانؾني عمى السمكية العقارية الخا ة. -
أن يديظر عمى أرضه، تيشسيا ب ،يعت ر التحؾيطي ايد أيادؼ الجانب، يسكؽ لمسالػ أن يقرر لؾيد  -

 تعادلي، يحد تيؽ ممكيتيؽ، والتحؾيط يجدد هها الحد.وضا الحدودي ايد 
يعييد وضييا الحييدود عسمييية متغييايرة واتعارييية، تذييس  طييرفيؽ عمييى الأايي  مييؽ الجيييران، وتتحقيي  إمييا  -

 ، في ييؽ الأمر اختيارؼ لمتحؾيط.وديا تيؽ السالكيؽ السجاوريؽ أو تتحق  بذك  ازائي

                                                           
(1)

 مؽ م ح ا م، السردر الدات .  76/02السادة  -
-

(2)
La clôture: est tout obstacle naturel ou fait de la main de l’homme qui، placé sur tout ou 

partie d’un terrain en fixe les limites en empêche l’accès. 
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لغراسيات السحيظية بالسميػ سيؾاء سيان م شيي أو غيير يتعم  نظاق التحؾيط بك  مداية ال شاء أو با -
 م شي، ويسكؽ أن يكؾن مح  التحؾيط يائط أو سياج مؽ أشجار فا مة، أو يتى أس ك.

  قيج الحائط غيخ السذتخك نظاق: ثانيا
أكييييدت التذييييريعات محيييي  الدراسيييية مييييؽ ت يييية، أن سييييمظة مالييييػ الحييييائط الةا يييي  فييييي معاشييييرة سييييمظة 

تغ  عميى إط ا يا بغيير اييد ايانؾني عمي يا، بحييا يجيؾز لمجيار إتعيار  عميى  التررف القانؾني عمى ممكه
الاشيتراك فيي ممكيية الحيائط أو تيزء مشيه وليؾ مقاتيي  دفيا تكياليي إنذياء الحيائط أو الاشيتراك في يا، وهيؾ مييا 
يسث  إارار لمسالػ بحرية التررف مؽ عدمه ؼيسا يسمػ، وميؽ ت ية أخيرػ أكيدت التذيريعات بظريقية سيم ية 

ان بااي سمظات السالػ تغ  عمى اط ا ا بغير ايؾد عمي ا لسرمحة الجاري بالشغر لأن الأ   هؾ  عمى
 استق ل السالػ بدمظاته عمى ما يسمػ انتةاعا استئثاريا مانعا لمغير ؼيسا لؼ يحدد بذأنه ايد.

لانتةيياا ت ييها فمييه ويييد  الانتةيياا بالحييائط بسييا يييرا  مييؽ أوتييه الانتةيياا وأن يسشييا تييار  مييؽ ا ة،ومييؽ مسيي
، سسيييا أن تقيييييد سيييمظة ماليييػ الحيييائط فيييي التريييرف السيييادؼ ؼيسيييا لا يزييير بالسريييمحة الحيييائط بأيييية  يييؾرة

 هؾ تؾافر الذروط الآتية: (1)السعت رة لجار ، لأن مشاط تقييد هه  الدمظة
حيي  فييي تقييييد سييمظة السالييػ فييي الترييرف السييادؼ عمييى اللمجييار  يكييؾن  :( تدااتخ الجااار بالحااائط1
ممكه مدتتر ت ها الحائط، وهؾ ما يقتزي أن يكؾن ممكه محؾطيا ميؽ الج يات اليث ث  إذا م ا أنيائظه، 

الأخييرػ، بحيييا يكسيي  هييها الحييائط الحييد الرابييا لسمكييه بسييا يحقيي  لييه معشييى الاسييتئثار، بحيييا إذا لييؼ يتحقيي  
سانا ليه مريمحة  الاستئثار ت ها السعشى لمجار، ولؼ يكؽ مسة ايد عمى سمظؾ السالػ في هدم الحائط سؾاء

فييي ال ييدم أو لييؼ تكييؽ، وسييؾاء سانييا مرييمحته متشاسييعة مييا مييا يعييؾد عمييى الجييار مييؽ ضييرر مييؽ تييراء هييها 
 ال دم مؽ عدمه.

في يالة عدم وتؾد ضرر يعؾد عمى الجار نتيجية هيدم  :ىجم الحائط يؤدي إلى الإضخار بالجار (2
 اسييتشادالحييائط لحائظييه، فيي  يكييؾن مسيية ايييد عمييى يرييية السالييػ فييي ال ييدم، وبغييير أن يكييؾن مييؽ الزييرورؼ 

 .(2)ته في ذلػ لعهر أو مرمحةرغ 
لا يكةي لمسالػ يتى يعاشر سمظته في هدم الحائط أن تعؾد  ( عجم وجؾد عحر قؾي ليجم الحائط:3

عمييه مرييمحة مييؽ ذلييػ تيي  لاتييد أن تكييؾن مرييمحته راتحية عمييى مييا يعييؾد عمييى الجييار السدييتتر مييؽ ضييرر 
تراء هها ال دم، بحيا أن السالػ لا يقر عمى معاشرته لديمظته إذا اريد ميؽ خ ل يا تحقيي  مريمحة اميمية 

اسييتعسال  ، يتييى لا يكييؾن تعدييةا فييي(3)ضييرر بديي   ا الجييار مييؽ الأهسييية لا تتشاسييب ال تيية مييا مييا يريييب

                                                           
(1)

  .226،225هسام م محسؾد زهران، السرتا الدات ، ص  -
(2)

  .78، السرتا الدات ، ص سعيد ع د الكريؼ معارك -
(3)

 .77دات ، صال سرتاالع د الؾهاب عرفة،  -
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الحي  مييؽ ا ميه، ليعقييى الأميير فيي سييمظة ااضييي السؾضيؾا الييهؼ يقيدر هييه  السدييألة السؾضيؾ ية يدييب سيي  
مييؽ القييانؾن  (1) (684( مييؽ م ح ا م، ) 76( مييؽ ق م م، )818/ 02)  ؾادياليية، وهييها الذييرط أارتييه السيي

الحييائط أن ي دمييه مختييارا لييػ امييا ذلييػ فميييس لسو  ... ( مييؽ ق م ج بقؾل ييا: "02/708)السييدني الةرندييي، 
 ."دون عهر اؾؼ إذا سان هها يزر بالجار الهؼ يدتتر ممكه بالحائط

لكيييؽ الس ييييع أن السذيييرا الةرنديييي اختميييف ميييا بؿيييية التذيييريعات محييي  الدراسييية، يييييا أتييياز لأؼ و 
شخص تار  في السدن والزؾايي عمى السداهسة في تشاء وإ  ح الجدار السحؾط الةا   تييؽ مشيازل ؼ، 

الجييدار وفقييا لمتشغيييؼ الخيياص بييه أو للعييراف السدييتسرة هييها يات ؼ ويييدائق ؼ بحيييا يجييب تث يييا ارتةيياا سييا
والسعتيييرف ت يييا، بحييييا يجيييب أن يكيييؾن الجيييدار الةا ييي  تييييؽ الجييييران، واليييهؼ سييييتؼ تشييياؤ  أو تجدييييد  فيييي 

ميؽ التحييؾيط الإتعيارؼ الييهؼ ي ييتؼ  انؾعييكسيا فييرض . (2)السديتق   عمييى أعميى ارتةيياا امشيييؽ وم مييؽ ديدييستر
بالشغام الخاص لمسيدن ويحكسيه ايانؾن التعسيير الةرنديي، واليهؼ تعي  التحيؾيط اتيراء اتعيارؼ فيي السشياط  

  .(3)مؽ اانؾن التعسير 421-12الأمرية والتاريخية والسشاط  السرشةة طعقا لشص السادة 

 السظل والسشؾرحق  قيجيظما الثالث: الس

أساسا لةرض تسمية ميؽ القييؾد القانؾنيية التعادليية عميى يي  السمكيية العقاريية  الجؾارمقتزيات تعت ر 
 ا بسمكيته تحؿيقا لسرمحة تيرانه.الخا ة، تحد مؽ معاشرة السالػ لدمظاته في الانتةا

الشؾافييه والةتحييات التييي يحييدم ا السالييػ فييي تشائييه لعييدة أغييراض، مش ييا مييا  السظيي ت والسشيياوري يقرييد و 
الزييؾء وال ييؾاء، ونغييرا لأن ياليية الجييؾار تيييؽ الأتشييية تؾتييد ؼيسييا تيييؽ بعزيي ا الت  يي  أو  يدييسح تييدخؾل

التقيييارب عميييى نحيييؾ يحيييدث تشازعيييا فيييي السريييالحي فسيييؽ مريييمحة الساليييػ ألا تةيييتح عميييى ممكيييه نؾافيييه، وميييؽ 

                                                           

-
(1)

L’ article 684 du ccf: «Toutefois، le propriétaire ne peut le détruire volontairement sans 

motif sérieux، si sa destruction porte précipice aux voisins dans la propriété est clause»، 

op.cit.  
-

(2)
L’article 663 du ccf: « Chacun peut contraindre son voisin, dans les villes et faubourgs, à 

contribuer aux constructions et réparations de la clôture faisant séparation de leurs maisons, 

cours et jardins assises dites villes et faubourgs: la hauteur de la clôture sera fixée suivant les 

règlements particuliers ou les usages constants et reconnus et, à défaut d’usages et de la 

règlements, tout mur de séparation entre voisins, qui sera construit ou rétabli à l’avenir, doit 

avoir au moins trente –deux décimètres de hauteur… », Op.cit. 

-
(3)

L’article R-421-12 du c u f « doit être précédée d’une déclaration préalable l’édification 

d’une clôture située: dans le périmètre d’un site patrimonial remarquable classé , dans un site 

inscrit ou un site classé ou en instante de classement, dans une commune ou partie de 

commune ou le conseil municipal ou l’organe délibérant de l’établissement public de 

coopération intercommunale compétant en matière de plu a décidé de soumettre les clôtures a 

déclaration », modifié par décret n° 2017-456 du 29/03L2017-art.15. 
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 أن تكييؾن ل شائييه هييه  الشؾافييه، ولسييا سانييا السرييمحتان معت ييرتيؽ فييي نغيير التذييريعات محيي  مرييمحة الجييار
لتخظييط السعياني الدراسة، فقد وضعا اؾاعدا عامة في اؾانيؽ التعسير، تحيدد في يا شيروطا وضيؾابط معيشية 

تحد مؽ سمظات السالػ ير ا عميى الع ايات  ونؾافهها، لكؽ هها لؼ يسشا مؽ تزسؽ القانؾن السدني لقيؾد
وميؽ مقتزييات اسيتخدام السي ك ل يا أن يكيؾن فيي تيدران ا  ،مؽ مدتمزمات السعاني ، وتكؾن أيزاالجؾارية

، بحييييا لاتيييد ميييؽ دراسييية سييي  مة ؾم سيييا والتسيييييز تيش سيييا )الةيييرا الأول( ميييؼ فتحيييات إميييا مظييي ت أو مشييياور
  .) الةرا الثالا(رتعة عش ساالتعرض لسزسؾن أيكام سا) الةرا الثاني( وأخيرا الآمار الست

 والسشاورالفخع الأول: مفيؾم السظلات 

وايييدة مييؽ الاسييتعسالات السقييررة لمسالييػ عمييى ممكييه، والتييي يخؾل ييا لييه ييي   والسشيياور تعييد السظيي ت
السمكيية العقاريية، لكييؽ هيها الاسييتعسال غيير مظميي  ومريحؾب بجسمية ايييؾد تتقيرر لعقييار لسريمحة العقييارات 
السجاورة مكيشا لأ حات ا مؽ الانتةاا ت يا واسيتغ ل ا، ليهلػ وتيب عيدم تعديف الساليػ فيي اسيتعساله لحقيه 

 مح  الزرر بجيرانه وإلا تحققا مديوليته.لحد ي
 مظي تميا يذياء ميؽ   ياوأن يةيتح في ،سي  تيزء مش يا وفي أرضيه الحرية في تشاء القاعدة أن لمسالػ و 
 هييه  السظيي ت مة ييؾم، لكييؽ يييدود هييه  الحرييية مرتعظيية بسرييمحة الجيييران، ومييؽ مييؼ يجييب معرفيية ومشيياور
 ، أيكام ا، وآمارها.والسشاور
 بالسظلاتالسقرؾد  أولا: 

فتحات يقؾم  ايب ال شاء بننذائ ا في الحؾائط بػية الشغر مش ا عمى  بسثابة يالسظ ت عرف الةقه
الخارج في الؾضا العادؼ لخندان، سيؾاء أكيان وااةيا أم تالدياي فزي  عيؽ سؾن يا مشةيها مخرريا ليدخؾل 

 .(1)الزؾء وال ؾاء إلى الجزء الداخمي لم شاية، سالشؾافه والذرفات
الةتحات التي يحيدم ا الساليػ فيي تشائيه لمشغير مش يا إليى الخيارج أو لمت ؾيية  بالسظ ت أيزايقرد وي

 (2).والإضاءة مث  الشؾافه أو الذرفات والخارتات
 (3)  .مظ بسثابةالزؾء الشغر، ال ؾاء و  لأغراض اتالةتح كسا هشاك مؽ اعت ر إعداد هه 

لكش يييا لحييي  السظييي ، ا يييظ ييا تعريةيييا  دراسيييةالمحييي  لمتذيييريعات  الشريييؾص القانؾنييييةلييؼ تتزيييسؽ و 
 تزسشا فقط أيكاما عامة ل ها القيد.

                                                           
(1)

  .108،107ع د الحسيد عثسان م، السرتا الدات ، ص  -
(2)

 .403ص  ، راتا سهلػ سعيد ت ر، السرتا الدات ،166تؾفي  يدؽ فرج، السرتا الدات ، ص  -
(3)

 .119، ص 2010ليمى طمعة، السمكية العقارية الخا ة وفقا لأيكام التذريا الجزائرؼ، دار هؾمة، الجزائر،  -
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ومسا لا شػ ؼيه أن يي  السظي  اييد عميى العقيارات الس شيية دون يا ميؽ غيير الس شيية، في  يعقي  مظي  
وآلييية لحةييع الت ؾيييية  ،فييي عقييار غييير م شييي، فالأ يي  السظيي  تييزء مييؽ الزييؾابط التشغيسييية لعسمييية ال شيياء

  .ضاءة في السحيط العسراني وغير والإ
اكتةى السذرا التؾندي عمى مشا س  مالػ لحيائط غيير مذيترك م  ي  لسميػ الغيير بذيك  معاشير و 

 (1)عمي ا زتاتا ماتتا ييا لا يةتح. فتح نؾافه أو سؾات إلا إذا وضا
م  ي  في ييؽ اكتةيى السذيرا السغربيي بيالشص عميى: " لا يجيؾز لساليػ عقيار أن يةيتح فيي ييائط 

 (2)لسمػ تار  نؾافه أو شعاتيػ أو أؼ فتحات مساممة إلا ترضى  ايب السمػ السجاور"
وعمييه، تعت يير السظيي ت فيي التذييريعيؽ الجزائييرؼ والسرييرؼ ميؽ القيييؾد القانؾنييية التيي تحييد مييؽ يرييية 

يتعمي  بكي  السالػ وضرورة التزامه تترك مدافة نص عمي ا القانؾن في يالة ما إذا فتح مظ  عمى تيار ، و 
، تيشسيا رؾص، الشؾافيه والذيرفاتتشاء أو مشةه يدسح لسالػ العقار ترؤية ممكية تار ، ويذس  عمى وته الخ

 تعت ر السظ ت في التذريا التؾندي، السغربي والةرندي ارتةااات.
 ثانيا: مجلؾل السشاور

 وايدا.ن ا شسما مدلؾلا أتعددت التعاريي الةق ية التي تشاولا ي  السشؾر، غير 
هي فتحات يقرد ت ا مرور ال ؾاء ونةاذ الشؾر، دون التسكؽ مؽ الشغر مش يا عميى  يقرد بالسشاوريو 

 .(3)العقار السجاور
 .(4)يعت ر السظ  فتحة يقرد مؽ إيدام ا إدخال الزؾء وال ؾاء لا الشغر إلى الخارجو 

السعتياد، ويشحرير الغيرض مش يا فيي تعد سهلػ مشؾرا س  فتحة تعمؾ ااعدت ا عؽ اامة الاندان وسسا 
 .(5)إدخال وإنةاذ الشؾر دون ان يدتظيا الإط ل مش ا عمى عقار تار 

فتحييات  ييغيرة لا تدييسح إلا بسييرور الزيؾء، ويدييتحي  الشغيير مييؽ خ ل ييا، تتكييؾن  يالسشيياورويقريد ب
هه  الةتحات مؽ زتاج ماتا لا يسكؽ فتحه، وتتزسؽ زتاتا غير شةاف، ويجب أن تكؾن مج يزة تيدراتيز 

                                                           
(1)

 .35، ص ، السرتا الدات م ح ا تمؽ  173الةر  -
(2)

 ، السرتا الدات . الستعم  م ح ا م 39.08مؽ القانؾن  66السادة  -
(3)

  .403سعيد ت ر، السرتا الدات ، ص ، 170ص  تؾفي  يدؽ فرج، السرتا الدات ، -
(4)

  ح الديؽ الشياهي، محاضيرات عيؽ القيانؾن السيدني العراايي، يي  السمكيية فيي ذاتيه، مظععية الرسيالة، القياهرة، مرير،  -
 . 139، ص 1991

(5)
  .233هسام م محسؾد زهران، السرتا الدات ، ص  -
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يديدية بةتحات لا تتعدػ أاراها عذرة سشتستر، ولا يسكيؽ إنذيائ ا إلا عميى تيدران خا ية أو عيؽ طريي  
 .(1)دما يذترك الجيران في ممكية مذترسةترخيص عش

إذا سانيييا السشييياور  عيييارة عيييؽ نؾافيييه عميييى مظييي  مؾاتيييه، فنن يييا تشحرييير فيييي مدييياية تديييعة عذييير و 
، بحييا ايرر يسايية ديدستر، ويقترر يدها عميى ضيسان أ يغر تيزء ميؽ السشيؾر السحيدد بسؾتيب القيانؾن 

لمسديياكؽ أو الجييدران،  خميي  ازعيياج ت ييدف يساييية هييه  السظيي ت عييؽ طرييي  فتح ييا معزوليية بعيييدا عييؽ سيي 
  .(2)وعزل ا عؽ س  عس  تزعف وتقم  مؽ مؾافقة الجيران عؽ فتح ا

 :( مؽ ق م ج عمى أنه711السادة ) لح  السشؾر، فقد تددت ا أما التعاريي القانؾنيةو 
مش يييييا عمييييى العقيييييار  الاطيييي ا" ... ولا يقرييييد ت ييييا إلا ميييييرور ال ييييؾاء ونةييييياذ الشييييؾر، دون أن يسكيييييؽ 

 ( ق م م821، وتاء في نةس معشاها لدػ السذرا السررؼ في مزسؾن السادة )السجاور."
 :ية ؼ مؽ نري السادتيؽ الدابقتيؽ

ااتررت التعاريي القانؾنية لمتذريعيؽ الجزائرؼ والسررؼ عمى التسام  ما السدلؾلات الةق يية فيي  -
 الاتيان بالسقرؾد بح  السشؾر.

  .، دون وعيةة الرؤيةالإنارة ومرور ال ؾاء فقطي مخررة لؾعيةتيؽ فتحةالسشؾري يعت ر ي   -
 ( مؽ م ح ا ت بسا يمي:173نص الةر  )بيشسا اختمف السذرا التؾندي و 

" لا يجؾز لسالػ يائط غير مذيترك م  ي  لسميػ الغيير معاشيرة أن يةيتح بيه نؾافيه أو سيؾات إلا إذا 
 وضا عمي ا زتاتا ماتتا لا يةتح..." 

 مؽ هها الشص:لشا يتجمى 
ليؼ يعيرف السذيرا التؾندييي يي  السشيؾر بذييك  معاشير، تي  دل عمييه تمةييع: )كيؾات(ي وتعشيي خييرق  -

الإضاءة، رغؼ أن الشص الةرندي ل يها الةري  تياء ليغ ير أن السقريؾد هيؾ في الجدار، أو فتحة لمت ؾية و 
 (، وهؾ السرظمح العسراني السرداف لكؾات.joursالسشاور )
 يدد نؾا السادة التي تتزسؽ هه  الكؾات، وهي زتاج غير شةاف ولا يتحرك. -
حيات والشؾافيه وتخزيا لؼ يتظرق السذرا السغربيي لحي  السشيؾر ولا لأيكاميه، لاعتعيار  نؾعيا ميؽ الةتو 

 لشةس أيكام السظ .

                                                           

-
(1)

Amélie fondimare, Servitudes: les vues et les jours, le figaro.fr particulier, vue le site: 

leparticulier.lefigaro.fr 

-
(2)

François-Antoine Vazeille, Traité des prescriptions, suivant Les nouveaux codes français, 

douxfils, imprimeur-libraire, France, 1834, p 166. 
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لمسالييػ أن يؿيييؼ يائظييا عمييى  ( مشييه676فييي نييص السييادة ) فقييد أتيياز ،الةرندييي قييانؾن السييدنيأمييا الو 
الحد الةا   ما تيؽ عقار  والعقار السجاور، وفتح ؼيه مشاور أو نؾافه مؽ الحديد السدتب أو الزتاج الثاتا 

 زها عمى ديدستر، وتتكؾن اطارات االهؼ لا يةتح، سسا يجب أن تزود هه  الشؾافه تدراتيز يديدية لا تزيد غر 
 (1)الثاتا. مؽ الزتاج

ميييؽ هيييه  السيييادة أن وعيةييية السشيييؾر ليييدػ السذيييرا الةرنديييي هيييي الإنيييارة دون ميييرور  لشيييا لكيييؽ يتزيييحو 
ال ؾاء، والتد يب اشتراط مادة الزتاج الثاتيا غيير الذيةاف فيي فيتح مشيؾر لا يسكشيه الديساح بيأؼ شيك  ميؽ 

الخييارتي مييؽ الذييعكيات الحديدييية  الإطييارتعيي   أن الزاميييةالأشييكال لشةيياذ ال ييؾاء لمعقييار السؾتييؾد بييه، سسييا 
السرغرة اريشة أخرػ عمى السشا العات مؽ الإط ل عمى ممػ الجار، يةاعا عمى يساية سمظة السالػ في 

 الانتةاا بسمكيته واستعسال ا واستغ ل ا بحرية تامة دون تدخ  الغير.
  السظلات مذتسلات :ثالثا

، الشؾافييه، الذييرفات السظيي ت: العقييارات الست  ييقة والسجيياورة أيزييا، وتذييس  السظيي ت يذييس  نظيياق
نظياق ، غيير أن (2) وغيرها مؽ مرتةعات العقارات التي يسكؽ مؽ خ ل ا رؤية العقارات السجياورة ،الأسظح

 حتؾؼ الشؾافه غير السكذؾفة فقط.يالسشؾر أضي  

العيياب أو فييي الدييقف، وعيةت ييا الدييساح لم ييؾاء تذييك  الشافييهة فتحيية فييي الجييدار أو فييي : الشؾافااح (1
والزييؾء بييالع ؾر، وسسييا تدييسح ترؤييية مييا هييؾ خييارج ال شيياء سييؾاء بةتح ييا أو لا، وتديياعد الشافييهة عمييى نةيياذ 
الزؾء إلى الداخ  إن سانيا زتاتيية، أميا فيي يالية ميا إن سانيا خذي ية أو يديديية، في  ييتؼ ذليػ إلا عيؽ 

 عد عمى إدخال ضؾء بديط.طري  عس  فجؾات تترسيؼ معيؽ يدا
هييي عشريير معسييارؼ، ويقرييد ت ييا ال شيياء الخييارج عييؽ الدييكؽ الييهؼ يدتذييرف سيي  مييا : الذااخفات (2

، أو فيي ي غرفية س ييرةيؾله، يتكؾن مؽ أرضية مدظحة تخرج مؽ تدار ال شاية، واد تكيؾن داخي  ال شايية في
 .خريؽفشاء مغم  لا يتر  معاشرة بالغرفة، وتعت ر رمزا لمتؾا   ما الآ

                                                           

-
(1)

L’article 676 du ccf: «Le propriétaire d’un mur non mitoyen، joignant immédiatement 

l’héritage d’autrui، peut pratiquer dans ce mur des jours ou fenêtres a fer maillé et verre 

dormant. 

Ces fenêtres doivent être garnies d’un treillis de fer dont les mailles auront un décimètre 

(environ trois pouces huit lignes) d’ouverture au plus et d’un châssis à verre dormant. », 

Op.cit. 
(2)
- les vues sont au contraire ouvrantes et libres, … constituent des vues, les fenêtres et 

balcons, les terrasses, les plates formes, et autres exhaussements de terrains d’où une vue peut 

être exercée sur les fonds voisin, Jean-Louis Bergel, Traité de droit civil, les biens, édition 

delta, France, 2000 , p 376.  
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كييهلػ تعييرف الذييرفة عمييى أن يياي الامتييداد لمسدييافة السدييكؾنة والحيؾييية خا يية فييي السديياكؽ، فتذييك  
العشرييير الزيييرورؼ ل يييا لحسايت يييا والتيييأميؽ عمي يييا ميييؽ الاطييي ل عمي يييا وعيييدم تدييي يب الزيييجيب ميييؽ ا ييي  

 يرية.، وسسا تعد تيئة  حية مريحة لمس ك لسسارسة استعسالات ؼ لسمكيت ؼ بك  (1)الجيران
وييتؼ تحدييد طريقيه تشياء  اليهؼ يغظيي أعميى نقظية فيي أؼ م شيى، يذيك  الديظح الجيزء : الأ ظح (3

عمييى أسيياس أسييمؾب دعسييه، وسيؽييية تؾ ييي  الةييراغ السؾتييؾد أسيية  الدييظح وتحديييد مييا إذا سييان اائسييا أم لا، 
 ودرتة السي  والانحرافي هي الزاوية التي يرتةا عشدها وتت اى في ا أخةض نقظة ما أعمى نقظة. 

 والسشاور لمسظلات ةلقانؾنيالظبيعة ا :ابعار 
هشاك اخت ف فق ي يؾل التكييي القانؾني لح  السظ ، ه  هؾ يي  مظمي  يسيشح لريايب العقيار 

نيييه مقييييد تتحقيييي  الؾعيةييية الاتتسا يييية لحييي  السمكيييية العقاريييية أسيييمظة معاشيييرة فيييي اسيييتعساله واسيييتغ له أم 
 الخا ة، وفي هها الأمر اتجاهان:

مقيييرر لحسايييية مريييمحة خا ييية هيييي  ذهيييب هيييها اليييرأؼ إليييى أن يييي  السظييي  اييييد الاتجااااه الأول: (1
العقاري باعتعار  س  ما هؾ مدتقر بحيز  ماتا ؼييه ولا يسكيؽ نقميه مشيه،  ونظااه الؾييد هؾ الأولى بالرعاية،

شذييأ ياليية مييؽ الت  يي  تدييتدعي تشغيييؼ ع اييات الجييؾار تؾضييا ايييد السظيي ، لمحييد مييؽ يونتيجيية اسييتقرار  
تزيسؽ تسكييؽ تسييا الجييران ميؽ  أو وضيا اييؾد مذيترسة سمظة السالػ في عقار  لرالح عقار مجاور له،

  .(2)استعسال يقؾا ؼ بذك  متداوؼ 
بالشدييعة لمتذييريعات محيي  الدراسيية، فقييد أخييه ت ييها الاتجييا  القييانؾنيؽ الجزائييرؼ والسرييرؼ، فييي أيكييام 

التييي تييرد القييانؾن السييدني، واعت ييرا ييي  السظيي  ايييد وارد عمييى ييي  السمكييية العقارييية، وأوردهسييا ضييسؽ القيييؾد 
  عمى ي  السمكية.

يعت ير أ يحاب هيها اليرأؼ أن يي  السظي  ميا هيؾ إلا يي  ارتةياق يؿيقيي، يقيؾم الاتجاه الثاان :  (2
 بالحد مؽ مشةعة عقار لسرمحة عقار آخر، ؼيسث  يقا مظمقا لرايعه في استعساله بالذك  الهؼ يشاسعه.

  .ارتةاقاتة  السذرا التؾندي، السغربي والةرندي ما هها الاتجا ، وتعمؾا ي  السظ  ي  و 
 لكؽ بالظرح الهؼ تاء به الاتجا  الثاني، ه  يسكؽ اعتعار ي  السظ  ارتةاق الرؤية؟و 

تشقدييؼ بحدييب مؾضييؾع ا إلييى يقييؾق  الاتابيية عمييى هييها الديييال تؾتييب معرفيية أنييؾاا الارتةيياق، والتييي
ايجاتية وسم ية، ويقؾق ارتةاق مدتسرة وغير مديتسرة، ؼيكيؾن الارتةياق مديتسرا متيى سيان اائسيا دون ارتةاق 

ياتيية لتييدخ  معاشيير وآنييي مييؽ ا يي  الاندييان سارتةيياق الرؤييية، ويكييؾن الارتةيياق غييير مدييتسر عشييدما تحتيياج 
                                                           

(1)
 . 41، ص 2016مروة تعار ع د، أسس ومعايير ترسيؼ السعاني، الأكاديسيؾن لمشذر والتؾزيا، الأردن،  -

(2)
، أنغيير سييهلػ م طييه 239، ص 1954م عمييي عرفيية، ييي  السمكييية، الجييزء الأول، الظععيية الثالثيية، القيياهرة، مريير،  -

  .81العذير، غشي يدؾن طه، السرتا الدات ، ص 
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ق مييؽ ييييا مسارسييته لتييدخ  مدييتسر مييؽ ا يي  الاندييان سحيي  السييرور وييي  السجييرػ، وتشقدييؼ يقييؾق الارتةييا
مؾضييؾع ا إلييى يقييؾق ارتةيياق عيياهرة وغييير عيياهرة، ويقييؾق الارتةيياق الغيياهرةي تمييػ التييي يكييؾن ل ييا مغ يير 
خارتي يرشد إلى وتؾدها سالظري  في ي  السرور والسجرػ والسدي ، أميا الارتةاايات غيير الغياهرةي ف يي 

ق عيييدم التعميييي فيييي ال شييياء تمييػ التيييي لا يكيييؾن ل يييا ذليييػ السغ ييير الخيييارتي اليييهؼ يييدل عميييى وتؾدهيييا سارتةيييا
 وارتةاق الرؤية.

يت يؽ أن ارتةاق الرؤية مؽ يقؾق الارتةاق السدتسرة وغير الغاهرة التي لا يتظمب استعسال ا تدخ  و 
عقييار تييار  والشغيير إلييى مييدػ بعيييد بذييك  لا ويسييشح السالييػ الحيي  فييي الاطيي ل عمييى الاندييان بذييك  آنييي، 

 ت دف عدم تعظي  ي  السالػ في الشغر. يدسح لمجار بال شاء في يدود هها السدػ
يتذابه ي  السظ  وارتةاق الرؤية في ال دفي وهؾ تسكيؽ السالػ مؽ الشغر مؽ الةتحة عميى عقيار و 

تيييار ، لكش سيييا يختمةيييان فيييي أن ارتةييياق الرؤيييية يعت يييري ارتةييياق مديييتسر غيييير عييياهر، ولا يؾتيييد لدييييه مغ ييير 
عياهر، ؼيكييؾن وتييؾد  بسجييرد وتيؾد فتحيية تظيي  عمييى  خيارتي يييدل عميييه، تيشسييا يي  السظيي  ارتةيياق مدييتسر

كؽ هشاك مؽ الةق اء مؽ يرػ تسييزا تيؽ ارتةاق الرؤية وارتةاق السظ ، يتسث  فيي أن ارتةياق ، لعقار الجار
الرؤييية ارتةيياق مدييتسر غييير عيياهر لا يكتدييب بالتقييادم لااتييران الحيييازة ؼيييه بعيييب الخةيياء، فييي ييييؽ ارتةيياق 

 . السظ  يكتدب بالتقادم
خمط في تةدير معشى الغ ؾر الهؼ يقؾم عميه تقديؼ يقؾق الارتةاق إلى أتؼ انتقاد هها الرأؼ، لأنه و 

عاهرة وغير عاهرة، والغ ؾر باعتعار  شرطا لرحة الحيازة، في ييؽ السعشييؽ مختمةيؽ، فالارتةاق الغاهر 
ل السادييية السكؾنيية ل ييا عمييى نحييؾ تييدل عميييه الحيييازة الغيياهرة غييير الخؽييية، ف ييي التييي يعاشيير الحييائز الأعسييا

عاهر لمجس ؾر، وعمى ذلػ يسكؽ مشظؿيا أن تؾتيد يييازة عياهرة لحي  ارتةياق غيير عياهر، سسيا هيؾ الحيال 
لارتةاق الرؤية ييؽ يشغر مؽ خ له السالػ إلى الخارج وبذك  عاهر دون أن يكيؾن هشياك مخظيط لمشغير 

 .(1)مؽ خ له
فرق تيؽ ارتةاق الرؤية وي  السظ ، لأن هها الأخير ايد اانؾني وارد عمى يي  السمكيية  يؾتدلهلػ، 

تيشسا ارتةاق الرؤية نؾا مؽ أنؾاا الارتةااات، ولك  وايد مش سا أيكامه الخا ة به، لكؽ التذيابه  ،الخا ة
ؿيسا أو مشحرفا، وبقي تيش سا يقترب في يالة فتح السظ  دون مراعاة السدافة القانؾنية سؾاء سان مظ  مدت

 خسدة عذر سشة، ؼيعظي لرايعه ي  ارتةاق السظ  يكتدعه بالتقادم، فيتحؾل القيد إلى ي  ارتةاق.
 دتشتب ما يمي:ن وعميه،

ي  السظ  مؽ القييؾد القانؾنيية، وعمية ذليػ أنيه ييدخ  ضيسؽ التشغييؼ الظ يعيي السيألؾف لحي   يعد -
السمكية، فنذا ما أراد  ايب العقار تيعه، يسكيؽ ليه ضيسان خميؾ  ميؽ يقيؾق الارتةياق، لكيؽ إن ت ييؽ وتيؾد 

                                                           
(1)

  .439م وييد الديؽ سؾار، السرتا الدات ، ص  -
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انؾن، وعمييى ايييؾد اانؾنييية تييرد عميييه مييؽ ييي  مظيي ، فيينن هييها القيييد لا يزييسشه العييائا، لأن مرييدر القيييد القيي
  ، لأنه لا يعهر أيد بج   القانؾن.السذترؼ معرفة ذلػ

إن القيييؾد القانؾنييية باعتعارهييا الؾضييا العييادؼ لمسمكييية العقارييية لا تعييد الاسييتةادة مش ييا تعييديا عمييى  -
د السدييافة القانؾنييية، ومييؽ مييؼ فييي عيي  هييها الؾضييا لا يرييمح م ييدأ سةييتح مظيي  فييي يييدو  يالسمييػ الييؾارد عميييه

فيتح مظي  بأاي  ميؽ السديافة السحيددة اانؾنيا  دعه لحي  ارتةياق بالتقيادم م سيا طيال اليزمؽ، لكيؽ ليؾييازة مكت
شييس  معشييى التعييدؼ وبالتييالي وضييا اليييد عميييه وييازتييه فتييرة التقييادم تكدييعه ييي  ارتةيياق السظيي ، فييي ييييؽ 

ر وهيؾ ميا يريمح يقؾق الارتةاق تكتدب بالتقادم باعتعارهيا أ عياء اسيتثشائية تةتيرض التعيدؼ عميى مميػ الغيي
 عة ل رتةاق بالتقادم. أساسا لمحيازة السد

عمى الرغؼ مؽ عدم وتؾد اخت ف فق ي عميى الظ يعية القانؾنيية لمسشياور، وعمية ذليػ عيدم تأميرهيا  -
الديييم ي عميييى سيييمظات الساليييػ فيييي معاشيييرة ممكيتيييه، لكيييؽ تيييؼ تكيية يييا عميييى أن يييا اييييد ايييانؾني فيييي التذيييريعيؽ 

  ارتةاق مظ  لدػ السذرا التؾندي، السغربي والةرندي.الجزائرؼ والسررؼ، وي  
  تلسظلاا أنؾاع- رابعا

مظييي ت مشحرفييية و (، vues droites)أو مديييتؿيسة  مؾات يييةمظييي ت ، السظيي ت هشاك نؾعان مؽ
(vues obliques) 

 (السدتقيسةجية )االسؾ  السظلات-( 1
هي الذرفات أو ال روزات التي تكؾن في وات تيؽ ل شاءيؽ مت  قيؽ لسالكيؽ مختمةييؽ، تأخيها شيك  

ميؽ الحيد الةا ي   -يحددها القانؾن -خط مدتؿيؼ، ولا يجؾز لأي سا إنذاء مث  هه  السظ ت عمى مدافة 
م ح ا ت ميييؽ ( 174تييييؽ ممكي سيييا، وايييد تشييياول السذيييرا التؾنديييي هيييها الشيييؾا ميييؽ السظييي ت فيييي الةرييي )

 :كالتالي
" لا يجؾز لرايب عقار أن يكؾن له مظ  مدتؿيؼ أو نؾافيه أو شيرفات أو سيؾػ ذليػ ميؽ الشتيؾءات 

 "...عمى أرض مدي جة أو غير مديجة لمسالػ السجاور 
 :يتزح مؽ خ ل هها الشص

 مؾاتيه، سترتسية يرؼيية فرنديية لمةيع عارة مظ  مدتؿيؼ تيدلا ميؽ مظي   السذرا التؾندي استعس  -
(droite ،وتعشي مدتؿيؼ :)لا يتشاسب والسرظمحات العسرانية ستعريي لغؾؼ ف ؾ  حيح، لكؽ اانؾنيا. 

والعميية فييي ذلييػ الحةيياظ  ،عمييى أرض تييؼ تدييييج ا أو لييؼ يييتؼمشييا ايييداث مظيي  عمييى خييط مدييتؿيؼ  -
الجيار، ومشيا لاعتيداء عمييه، سيؾاء سيان يديتعس  هيها الأرض أو لا يديتعسم ا، فالؾاتيب  عمى يرمة مدكؽ

 ايترام ايد هها الح  دون تحديد معيؽ لظ يعة العقار.
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ي أؼ يقيا فيي ت ية مؾتٌيه أو، أما التذريا الجزائرؼ، السررؼ والسغربي استعسمؾا  عارة مظ  مؾاتهو 
 الس  قة لعقار الجار.، واد يتدا لمعقارات السقاتمة وغير وايدة

  ما يمي: ق م جمؽ  709السادة يددت و 
 .(1)"..." لا يجؾز لمجار أن يكؾن له عمى تار  مظ  مؾاته 

لا "  عمييى أنييه: مييؽ ق م م (819)السييادة  السظيي  السؾاتييه فييي مزييسؾن  اييرر السذييرا السرييرؼ كسييا 
 . "..يجؾز لمجار أن يكؾن له عمى تار  مظ  مؾاته

لا يجيؾز "كسا يمي:  ( مؽ م ح ا م68في نص السادة ) السظ أيكام فقد تع  السذرا السغربي أما 
 .." .فتح مظ ت أو شرفات أو فتحات أخرػ مساممة مؾات ة لسمػ الجار

ميييؽ القييييانؾن  (678) السظيييي  السؾاتيييه فيييي مزييييسؾن السيييادة ميييدلؾل سيييرس السذييييرا الةرندييييوسيييهلػ 
الحرؾل عميى مظي ت مؾات ية أو نؾافيه عياهرة، ولا شيرفات أو لرايب العقار السدني، عمى أنه لا يسكؽ 

، ميا ليؼ تكيؽ العقيارات أو تيزء مش يا ساليػ السجياورلم مميػ مدييب أو غيير مدييبنتؾءات أخيرػ مساممية عميى 
 .(2)الهؼ يسارس ؼيه السظ  مرهؾن بالعقار السدتةيد مؽ ارتةاق السرور الهؼ يذك  مانعا لتذييد السعاني

 مؽ هه  الشرؾص الس يغات التالية:ف سشا 
هدف السذرا مؽ تقرير ي  السظ  هؾ ضسان الحياة الخا ة للفراد، وسهلػ تؾفير وت ة دؾيقية  -

 لذروط مشاسعة، يسكؽ مؽ خ ل ا مسارسة هها الح  في يائط يظ  عمى عقار الجار. 
كيية العقاريية الخا ية الجؾاريية، نغسا التذريعات مح  الدراسة السظ ت السؾت ة سقيد عميى السم -

نحشياء إليى الا ضيرورةمميػ تيار  معاشيرة دون  رؤييةالةتحيات التيي تسكيؽ الجيار ميؽ  ويقرد ت ه  السظي تي
باتجا  اليسيؽ أو اليدار، ويث ا ذلػ تت اي الخط العسيؾدؼ السقيام عميى هيها الحيائط ميؽ سيظح الةتحية ميا 

  .(3)ممػ تار  في أية نقظة مشه
                                                           

(1)
يجؾز لرايب عقار أن يكؾن له مظي  مديتؿيؼ أو نؾافيه لا : »مؽ القانؾن السدني الدؾرؼ  (97)السادة يقات  هها الشص  -

ؾءات عمى أرض مدؾرة أو غير مدؾرة لمسالػ السجاور ما ليؼ يكيؽ تييؽ الحيائط اليهؼ يحيدث تأو شرفات أو سؾػ ذلػ مؽ الش
ديييات ، السرتيييا التؾفيييي  يديييؽ فيييرج،  أنغييير فيييي ذليييػ ،«ؼييييه هيييها السظييي  أو هيييه  الذيييرفات وبييييؽ تميييػ الأرض مديييافة متيييريؽ

 .166ص
-

(2)
L’article 678 du ccf: « On ne peut des vues droites ou fenêtres d’aspect, ni balcons ou 

autres semblables saillies sur l’héritage clos ou non clos de son voisin, s’il n’y a dix-neuf 

décimètres de distance entre le mur ou les pratique et ledit héritage, a mois que le fonds ou la 

partie du fonds sur lequel s’exerce la vue ne soit déjà grevé, au profit du fonds qui en 

bénéficie, d’une servitude de passage faisant obstacle à l’édification de constructions. », cette 

article créé par loi 1804-01-31 promulguée le 10/02/1804, modifié par Loi n° 67-1253 du 

30/12/1967-art 35 jorf, 03/01/1968. 
(3)

  .106تسي  الذرااوؼ، السرتا الدات ، ص  -
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العقارات الس  يقة وغيير  عمى السعاني الحزرية والريؽية،نظااه يدرؼ و  ،عاما السظ  يعت ر ايد -
ح بييالشغر يدييس الجييار، لأنييهسعاشيير عمييى ممييػ الالإطيي ل  وميييزة هييها السظيي ، هييي مييشح امكانيييةالس  ييقة، 

الجيار سميه أو  والؾضيعية الةيزيائيية لسؾايا تشايية مسا يد ب له السزيايقة والحيرج،، السدتؿيؼ إلى ممػ الجار
  شاييياتمظيي ت مؾات يية لم مشييه العييارزةال شيياء و الخارتيية عييؽ الذييرفات  ، تجعيي ة الةتحيياتبعزييه فييي مؾات يي

 .إلى الانحشاء إلى الخارجالاضظرار  شغر إلي ا دون مؽ م ث نؾايي، تتيح امكانية الالسقاتمة ل ا 
 ةالسشحخف تالسظلا (2
بظريقية عسؾديية عميى مميػ الجيار، بحييا  االشغير مش يي لا يتديشى تال ةتحةهؾ ال؛ السظ  السشحرف 

عمى ممػ الجار يحتاج إلى الالتةاف يسيشا أو شسالا، أو الانحشاء لمخارج، وهؾ ما يتحق   اأن الإط ل مش 
أو يييا يجيرؼ فيتح نافيهة فيي ييائط يقيا  ،ييا يةتح السظ  في يائط يسث  زاوية ما يد السمػ ما الجيار

 (1).رعمى خط وايد ما ممػ الجا

تتعييا السشيياور نييؾعي السظيي ت، ؼيييسكؽ أن تةييتح مشيياور يدييب اتجييا  السظيي ت اسييتقامة أو انحرافييا، و 
فسؾاع ييا يكييؾن وفقييا لسقيياييس تقشييية لقييانؾن الت يئيية والتعسييير لكييؽ مييا دامييا السشيياور غييير متعمقيية بالرؤييية، 

 يدب مؾاع ا مؽ ال شاية، ويدب زاوية الزؾء وعام  التذسيس.

 أحكام حق السظل والسشؾر الفخع الثان :

 والسشيؾر لقد وضعا التذريعات مح  الدراسة تسمة مؽ الأيكام القانؾنية التي تيشغؼ ت يا يي  السظي 
ياليية العقيارات الستجيياورة، لأن يي  السمكييية ليؼ يعييد  ومييا تقتزييه ،بالذيك  اليهؼ يحقيي  يسايية سامميية لمجيؾار

ميزة لمسالػ فقط، ت  أ عحا له وعيةة اتتسا ية محاطة بقييؾد عدييدة تسشيا الساليػ ميؽ اسيتعسال يقيه إذا 
 كان هها الح  يد ب ضررا لمغير.

غييييير  والأيكييييام الستعمقيييية بالحييييالات، لليكييييام الخا يييية بالسدييييافة القانؾنيييييةسيييييتؼ التعييييرض وعميييييه 
 ؼيسا يمي: لسدتؾؼية لمذروط القانؾنيةا

 أولا: الأحكام الستعمقة بقيج السشاور
سييؾػ مييا تعميي  مش ييا بسدييألة الارتةيياا، ومييدػ ااتميت ييا لتكييؾن  لييؼ يذييترط لقيييد السشيياور أيكييام متعييددة،

 نغرا لسدػ سةايت ا لييس سآليية مزدوتية لخنيارة والت ؾيية، تي  يسايية لحةيع يقيؾق الجيؾار وميا يترتيب مظ .
 .عش ا مؽ مزار

  حداب ارتفاع السشؾر( 1
 ج عمى سيؽية يداب ارتةاا السشؾر بقؾل ا: .م .مؽ ق (711)اررت السادة 

                                                           
(1)

 .167دات ، ص السرتا ال، تؾفي  يدؽ فرج -
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 ". ..." لا تذترط أية مدافة لةتح السشاور التي تقام مؽ ارتةاا متريؽ مؽ أرض الغرفة التي يراد إنارت ا
مديافة لةيتح السشياور، وهيي التيي تعميؾ " لا تذيترط أيية  :عميى أنيه م .مق.مؽ  (821)ازا السادة و 

 "  ...ااعدت ا عؽ اامة الإندان السعتادة
 ارتةاا السشؾر بالآتي: مؽ م ح ا ت (173) يدد الةر وسسا 

" ... وسانا عمى ارتةاا متريؽ ونرف متر مؽ أرض ال يا السيراد إضياءته إذا سيان الظيات  سيةميا 
 ت  عمؾيا." وعمى ارتةاا متريؽ مؽ أرض ال يا إذا سان الظا

مييؽ القييانؾن السييدني الةرندييي، التييي  (677)فزييعط ارتةيياا السشيياور فييي السييادة  أمييا السذييرا الةرندييي
أايدام( ميؽ أرض  ديديستر )مسانييةفرضا عدم تؾاز إنذاء نؾافه أو مشاور سؾػ عمى ارتةاا سيتة وعذيريؽ 

أاييدام( فييؾق  )سييتةالغرفيية السييراد إنارت ييا إذا سانييا فييي الظييات  الأرضييي، وعمييى ارتةيياا تدييعة عذيير ديدييستر 
  .(1)الأرض إذا سانا طؾات  عمؾية

 الشقاط التالية:لشا  يتزح استقراء نرؾص هه  التذريعاتخ ل مؽ و  
لييؼ تتةيي  التذييريعات محيي  الدراسيية عمييى ارتةيياا مؾيييد ييي  السشييؾر، إذا اعت يير  السذييرا الجزائيييرؼ  -

بستيريؽ، ي ييدأ يديابه مييؽ أرض الغرفيية محي  الإنييارة دون تحدييد داييي  لسدييتؾيات السشيؾر بالشدييعة لمدييكؽ ذو 
 طؾات ، لأنه سمسا يشخةض الظات  يق  الارتةاا. 

بسدييافات معيشيية، سسييا فعيي  مييا السظيي ت السؾات يية والسشحرفيية،  السشيياورالسذييرا السرييرؼ  يقيييدلييؼ  -
فدسح بةتح مشاور في الحيظان عمى أية مديافة، تي  يجيؾز لمساليػ إاامية ييائط عميى الحيد الةا ي  ميا تييؽ 
عقار  والعقار السجاور ويةتح ؼيه ما يذاء مؽ السشاور، غير أن القيد الهؼ يسكؽ استخدامه في السشؾر، هؾ 

يعميييؾ عميييى اامييية الانديييان العيييادؼ، الأمييير اليييهؼ لا يجعميييه يديييتخدم فيييي الإطييي ل عميييى عيييه أن يكيييؾن ارتةا
، ؼيكيييؾن ارتةييياا السشيييؾر عميييى متيييريؽ سسيييا أورد  السذيييرا العقيييارات السجييياورة وإنسيييا فيييي نةييياذ الزيييؾء وال يييؾاء

لكيؽ . يالجزائرؼ، أو متريؽ ونرف سالسذرا التؾندي، ومتريؽ وستيؽ سشتيؼ مثمسا تاء في القانؾن الةرندي
غيير  وهيؾ معييار، القؾاعيد العامية لسعييار الرتي  العيادؼ، والاعتسياد عميى معييؽ عدم تحدييد السظي  بارتةياا

يعقييى لقاضييي السؾضييؾا مدييألة تقييدير هييها الارتةيياا عييؽ القاميية السعتييادة، الييهؼ اييدرها  ولييهلػ، ماتييا ونديي ي
 .(2)متر( 1،80 الاتت اد القزائي السررؼ تيييي)

                                                           

-
(1)

L’article 677 du ccf: «Ces fenêtres ou jours ne peuvent être établis qu’a vingt-six 

décimètres (huit pieds) au-dessus du plancher ou sol de la chambre qu’on veut éclairer، si 

c’est à rez-de-chaussée، et a dix-neuf décimètres (six pieds) au-dessus du plancher pour les 

étages supérieurs.»، op.cit. 
(2)

نيه تيرك لسحكسية السؾضيؾا ألؼ يخريص معييار اامية الإنديان السعتياد بارتةياا معييؽ، مسيا ييدل عميى  821نص السادة " -
سيؼ، فينن  180تيييييييي تقدير الارتةاا السظميؾب، وإذا سيان الثاتيا تتقريير الخ يير أن العيرف تيرػ عميى ايتدياب القامية السعتيادة 
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التؾنديي دؾيقيا فيي عسميية يدياب ارتةياا السشيؾر تععيا لؾتيؾد طيابقيؽ، فجعميه بارتةياا سان السذرا  -
متييريؽ ونرييف مييؽ أرض الظييات  الدييةمي الييهؼ يييراد إنارتييه، ليقيي  تييدريجيا لارتةيياا متييريؽ مييؽ أرض ال شاييية 

 متى سانا ذات طات  عمؾؼ.
 ة الآتيةيتؼ يداب ارتةاا السشاور لدػ السذرا الةرندي ت ه  العسمية الحداتي -
 متر 2،6 دسؼ= 26 طات  أرضي 
 متر 1،9دسؼ=  19 طات  عمؾؼ  

متيير وارتةيياا  1،90 شيياك اخييت ف تيييؽ مدييافة السظيي  لييدػ السذييرا الةرندييي والسقييدرة تيييييييي:ف ،وعميييه
 السشؾر نزولا و عؾدا، وهها راتا لاتعاعه في ذلػ السقاييس الةشية السؾتؾدة في اانؾن التعسير.

 القانؾن حكؼ السشؾر  (2
إذا اام السالػ بننذاء مشؾر مدتؾفي لذروط الارتةاا القانؾني السظمؾب مشه يكؾن هها السشؾر تياهزا 
لإعييداد  لخضيياءة والت ؾييية دون امكانييية الشغيير مشييه، فيي  يجييؾز لرييايب العقييار السجيياور الاعتييراض عمييى 

 تييذؼ الجييران إلا إذا  يدر ميؽ وتؾد  أو طمب سد ، وعميه يشذأ م دأ الحرية في فتح السشؾر ميا داميا لا
الجار تعدف فيي اسيتعساله، سالتمريص والتجديس ميؽ خي ل اعيت ء درج يسكشيه ميؽ الاطي ا عميى يرمية 
الجيييار، فؾات يييا يجيييؾز لمجيييار الستزيييرر طميييب إزالييية هيييها السشيييؾر وإعيييادة الحيييال إليييى ميييا سيييان عمييييه وطميييب 

ء السشؾر لا يسشا الجار ميؽ إاامية تشياء ذو ييائط التعؾيض وفقا لمقؾاعد العامة في السديولية، غير أن اترا
كثير ميؽ خسيس أ اما عمى ييد ممكيه رغيؼ ميا يييدؼ إلييه ميؽ سيد السشيؾر السةتيؾح وليؾ مزيى عميى فتحيه 

عذرة سشة، باعتعار أن سدب الارتةاق بالتقادم يقتزي ييازة تسث  تعديا عمى ي  الغير وليس بعس  يأتيه 
، وإتيان الرخرة لا يريمح أساسيا لمحييازة أو لمتسميػ بالتقيادم ياتالذخص عمى انه مجرد رخرة مؽ السعا

 .(1)السكدب
نذياء مشيؾرا إ الحي  فيي ومؽ خرائص السشؾر القانؾنيي أنه ي  تعادلي سالسظ ، يسشح لمجار الآخير

 .في ممكه السقام عمى يد السمػ
 ( حكؼ السشؾر السخالف لذخط الارتفاع3 

الذييرط القييانؾني ل رتةيياا السحييدد يدييب سيي  تذييريا سسييا سيي   يحييدث أن يييتؼ فييتح مشييؾر دون مراعيياة 
 ذسر ، فننه يعت ر مظ  لا مشؾرا، ومؽ مؼ يجب التسييز تيؽ يالتيؽ:

                                                                                                                                                                                     

ا ااعييدة الةتحييات مؾضييؾا الييدعؾػ إلييى العمييؾ السذييار إليييه، فننييه يكييؾن اييد الحكييؼ السظعييؾن ؼيييه إذا ازييى بيينلزام الظيياعؽ ترفيي
ع ييد الشا يير  ، نقيي  عييؽ272، ص 25، مجسؾعيية الأيكييام س 31/01/1974أخظيأ فييي تظ ييي  القييانؾن."، طعييؽ ميييرخ فييي

  .71، السرتا الدات ، ص تؾفي  العظار
(1)

  .72 ع د الشا ر تؾفي  العظار، السرتا الدات ، ص -
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: إذا تييؼ مراعيياة السدييافة القانؾنييية فييي السظيي  تشؾ يييه السؾاتييه والسشحييرف، فيي  الحالااة الأولااى (3-1
ؾر أو مظيي ، وتدييرؼ عميييه الأيكييام السظعقيية يسكييؽ لمسالييػ السجيياور الاعتييراض عميييه، ولا عمييى  ييةته سسشيي

 سسا سيأتي شريه أدنا . سظ ت لم ايد السدافة عمى
: يديتدعي ؾييام هيه  الحالية عيدم مراعياة السديافة القانؾنيية فيي السظي  السشذي ، ( الحالة الثانية3-2

ر ولييس ؼيح  لمجار الاعتيراض عمييه وطميب سيد ، ولا يجيؾز لمساليػ اليهؼ فتحيه الادعياء بخريائص السشيؾ 
السظ ، وأنه هدف به الإنارة والت ؾية دون الرؤية، وعمييه ميا داميا الةتحية ليديا عميى الارتةياا السةيروض 
اانؾنيييا، فتعت ييير مظييي  لا مشيييؾرا، وبشييياء عمييييه تديييرؼ عمييييه أيكيييام السظييي ت غيييير السديييتؾؼية لقييييد السديييافة 

دب  اي  ا ي  ارتةياق السظي ، ولا خسس عذرة سشة، فقد س القانؾنية، فنذا بقيا الةتحة عمى مؾاع ا مدة
يجيييؾز بعيييد ذليييػ لمجيييار الاعتيييراض عميييى بقييياء الةتحييية، ولا يتيييى طميييب سيييدها، سيييؾاء تيييؼ اعتعارهيييا مشيييؾرا أو 

 (1)مظ .
أكد الاتت اد القزيائي الةرنديي لمغرفية السدنيية عميى الزاميية التةريي  تييؽ يي  السظي  ويي  السشيؾر، و 

 .(2)نغرا لاخت ف الؾعيةة لكمي سا
                                                           

(1)
  .386، السرتا الدات ، ص باشا  سام  مرسيم -

)2(
-1°) Alors que si, dans ses dernières conclusions d'appel n° 6, M X... avait sollicité, à titre 

principal, qu'il soit fait interdiction à la société ERI de procéder à la surélévation de l'annexe 

du bâtiment A du [...] en conséquence de la reconnaissance d'une servitude de vue au profit de 

son lot de copropriété, il s'était, en revanche borné, à titre subsidiaire, à réclamer la 

réformation du jugement déféré l'ayant débouté de sa demande indemnitaire au titre d'un 

trouble anormal de jouissance, à demander la reconnaissance d'un trouble anormal de 

voisinage résultant de l'obstruction de la fenêtre et, en conséquence, la condamnation de la 

société ERI à lui verser une somme de 224.000 euros à titre de dommages et intérêts ; qu'en se 

fondant, après avoir expressément débouté Monsieur X... de sa demande principale tendant à 

voir dire que sa fenêtre donnant sur la cour du [...] est constitutive d'une servitude de vue, sur 

la seule demande subsidiaire de celui-ci invoquant l'existence d'un trouble anormal de 

voisinage pour dire que l'ouverture litigieuse est une fenêtre qui ne peut être obstruée par la 

société ERI sans causer un trouble anormal de voisinage, et interdire en conséquence à la 

société ERI de procéder à la surélévation de l'annexe du bâtiment,  

2°) Alors que même lorsqu'elle n'est pas conforme aux prescriptions des articles 676 et 677 du 

code civil, une ouverture peut néanmoins constituer un jour de souffrance ; qu'en décidant le 

contraire; 

3°) Alors que la circonstance qu'une ouverture permet d'éclairer l'appartement dans lequel elle 

a été pratiquée n'exclut pas de qualifier celle-ci de jour de souffrance ; qu'en retenant, pour 

considérer que l'ouverture litigieuse doit donc être qualifiée de fenêtre et non de jour de 

souffrance, « qu'elle participe de façon importante à l'éclairement, la luminosité et à l'aération 

de l'entrée » ou encore « à la luminosité générale des lieux », la cour d'appel, qui a statué par 

des motifs impropres à écarter la qualification de jour de souffrance, a privé sa décision de 

base légale au regard des articles 676, 677 et 678 du code civil ; 

4°) Alors qu'une ouverture ne peut être qualifiée de vue dont le risque d'indiscrétion créé est 

exclusif de la qualification de jour de souffrance que si elle permet à un individu de taille 
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 الأحكام الخاصة بالسظلات  ثانيا:
 هشاك تعدد في الأيكام التي تزعط ي  السظ ، نتيجة لتأمير  عمى السمكية العقارية.

 ( قيج السدافة القانؾنية1
هشاك أيكام اانؾنية يتؾتب مراعات ا يتى يتسكؽ السالػ مؽ فيتح مظي  بسديافة معيشية، وذليػ يديب 

 نؾا السظ 
اتةيي  التذييريا الجزائييرؼ، التؾندييي والسغربييي عمييى السدييافة القانؾنييية : مدااافة السظاال السؾاجااو( 1-1

، وهي مدافة معقؾلة تترك يدا لزسان عيدم رؤيية (1)وممػ الجاري وهي متريؽ السؾاته السقيدة لح  السظ 
 الأتزاء الداخمية ل شاية الجار، وذلػ يةاعا عمى يرمة الحياة الخا ة له. 

بؿييية التذييريعات الأخييرػ فييي مدييافة السظيي ، بحيييا يييددها  اختمييف السذييرا الةرندييي والسرييرؼ مييا
، والثيياني بستيير، ومييا يعيياب عمييى السذييرا السرييرؼ أنييه يييدد أدنييى مدييافة، بحيييا لا م(1،90) :ييييييييييالأول ت

، مسيا يدي ب نزاعيات الاط ل بذك  واضح عمى ممػ الجار تداوؼ يتى اامة الاندان العادؼ، وتسكؽ مؽ
، ها القيد تعادلي تيؽ الجيران، فك  تار مج ر عمى فيتح مظي  عميى مميػ الآخيرتيؽ الظرفيؽ، خا ة أن ه

  .وليس لديه الح  في الاعتراض، فزؾابط ال شاء تةرض وتؾد مظ ت ت دف الرؤية، الإضاءة، والت ؾية
تدايية ميؽ ع ير الحيائط اليهؼ يؾتيد ليه مظي  أو ي دأ ؾياس مدافة السظ  بالشدعة لمتذيريا الجزائيرؼ و 

فنن سان الجار يظي  عميى ، وهؾ نةس الأمر لمسذرا السررؼ، (2)الحافة الخارتية لمذرفة أو مؽ الشتؾءمؽ 
بيه هيه  الشافيهة أؼ ميؽ يافية الحيائط ع ير الحيائط اليهؼ  ميؽ تار  مؽ نافهة، فنن مدافة الستر تقاس اتتيداء

السظي ، بسعشيى لا ييدخ  سيسػ الخارتية السجاورة لمجار، وليس مؽ يافته الداخمية السؾتيؾدة ناييية  ياب 
فتحديب مديافة الستير  ،ة أو خارتةبمذر السظ   الجدار الهؼ به الشافهة في يداب الستر، وفي يالة ما إذا

وهيؾ ميا ، (3)مؽ يافت ا السؾات ة لمجار، بحيا لا يدخ  سسػ سؾر الخارتية أو السذيربة فيي يدياب الستير
                                                                                                                                                                                     

moyenne de regarder sans effort particulier et de manière constante et normale sur le fonds 

voisin ; qu'en affirmant, pour décider que l'ouverture litigieuse pratiquée dans l'appartement 

de M X... ne constitue pas un jour de souffrance mais une fenêtre que la société ERI ne peut 

pas obstruer, que cette ouverture créé un risque d'indiscrétion tout en constatant qu'elle n'offre 

pour une personne de taille moyenne située au milieu du couloir-entrée de l'appartement de 

M. Serge X... qu'une vue partielle sur les fonds voisins et, notamment, en vue droite, sur le 

toit et le dernier étage de l'immeuble du .. situé à 22,56 m de distance, ce dont il résulte qu'elle 

ne permet pas de regarder, sans effort particulier, de manière constante et continue sur les 

fonds voisins, la cour d'appel qui n'a pas tiré les conséquences légales de ses propres 

constatations, a violé l'article 678 du code civil. », cour de cassation, chambre civile, Arrêt n° 

17-11288,2017, https://www.legifrance.gouv.fr, op.cit. 
(1)

  مؽ م ح ا ت، السرادر الدابقة. 174مؽ م ح ا م، والةر   68والسادة  ،مؽ ق م ج 709/01أنغر السادة  -
(2)

  .مؽ ق م ج، السردر الدات  709السادة  -
(3)

  .405، أنغر سهلػ سعيد ت ر، السرتا الدات ، ص ، السردر الدات ممؽ ق م  819السادة  -

https://www.legifrance.gouv.fr/
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عيياهر الحييائط الخييارتي، ييييا تكييؾن الشؾافييه، أمييا  فييي تداييية يديياب السدييافة مييؽ السذييرا التؾندييي انت جييه
 بخرؾص الذرفات وما سؾاها مؽ الشتؾءات فاتتداء ميؽ خظ يا الخيارتي إليى الخيط الةا ي  تييؽ العقياريؽ،

كييهلػ فعيي  السذييرا السغربييي بحديياب السدييافة مييؽ ع يير الحييائط الييهؼ فتحييا ؼيييه السظيي ت أو مييؽ خييارج 
، لكييؽ مييا ذلييػ سمكيييؽالةا يي  تيييؽ ال خييطهييي ال هييه  التذييريعاتيفييي تسيييا نقظيية الش اييية  الذييرفة، لتكييؾن 

مييؽ م ح ا ت ااعييدة أخييرػ متعمقيية بال شيياء داخيي  السشيياط  ال مدييية  175وضيعا الةقييرة الثالثيية مييؽ الةريي  
تشغسيييه القيييؾانيؽ الخا ييية تيييهلػ، وعمييييه تحديييب مديييافات السظييي ت طعقيييا لمتراتييييب العامييية العسرانيييية ولييييس 

ا أكييد  القييرار التعقي ييي فييي اؾلييه: " إن القييؾل بييأن التراتيييب ال مدييية السعسييؾل ت ييا لليكييام الخا يية، وهييؾ ميي
بالسشظقة ال مدية تةرض عميى الستجياوريؽ مديافة يتيراوح ايدرها بأربعية أمتيار وليئؽ ي يدو عاهرييا يتساشيى ميا 

تشغسييه مييؽ م ح ا الشا يية عمييى ال شيياء داخيي  السشيياط  ال مدييية  175مقتزيييات الةقييرة الأخيييرة مييؽ الةريي  
القؾانيؽ الخا ة تهلػ، غير أنه لا يكةي لت رير ما ارتأته السحكسة في هها الخرؾص طالسا أن ا ليؼ تحيدد 

 " (1)بالداة السظمؾبة الدشد القانؾني الرحيح الهؼ يةرض عمى الستجاوريؽ ترك مدافة ادرها أربعة أمتار.
ةرندييي يدييب نييؾا السظيي  وطريقيية تقيياس مدييافة السظيي  السعاشيير أو السؾاتييه فييي القييانؾن السييدني الو 

ؾياسه، فتحدب مؽ الؾات ة الخارتية لمجدار الؾااا السظ  عميه، إذا سان السظ  نافهة، وتحدب مؽ الخيط 
الخييارتي لمدييؾر إلييى الحييد الةا يي  تيييؽ العقيياريؽ الستجيياوريؽ، عشييدما تكييؾن السظيي ت شييرفات، أسييظحا أو 

 .(2)نتؾءات مساممة
 يخمص إلى خرائص ي  السظ : مؽ مقتزيات الأيكام الدابقةو 
، فكيي  الجيياريؽ ممييزميؽ تتق يي  فييتح مظيي  مؾاتييه اتعادلييي اي ايييديعت يير ايييد السدييافة فييي ييي  السظيي  -

لعقار  دون الايتجاج بالرفض، فالحد يقيد يرية الاختيار، لأن متظمعات الجؾار تةرض فتح مظ ت ت دف 
 عقار.الرؤية وإدخال الزؾء والت ؾية لم

القييانؾن السالييػ مييؽ فييتح مظيي  مؾاتييه مشييا بالشدييعة لكيي  مالييػ عمييى يييدػ، فيينذا  السظيي ييي  يقييرر  -
إلا  ت ها القيد سهلػ، إذ ليس له أن يةتح مظي  ممزممؽ ممػ الجار، فنن ي  الجار  مث  سدافة متربعمى 

                                                           
(1)

، نق  227، ص 1993، نذرة 15/03/1993، ميرخ في 37731ارار تعقي ي مدني لسحكسة التعقيب التؾندية، عدد  -
  .194عؽ مرظةى  خرؼ، السرتا الدات ، ص 

-
(2)

Voir l’article 680 du ccf: «La distance dont il est parlé dans les deux articles précédents se 

compte depuis le parement extérieur du mur ou l’ouverture se fait، et، s’il y a balcons ou 

autres semblables saillies، depuis leur ligne extérieure jusqu'à la ligne de séparation des deux 

propriétés.», op.cit. 
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ن عمييى السدييافة نةديي ا مييؽ يييد تييار ، وب ييها إذا افتييرض وتييؾد مظيي ت مؾات يية لكيي  مييؽ الجيياريؽ، ف تييد أ
 .(1)تكؾن السدافة تيؽ يدؼ السعاني متريؽ، وذلػ متى سانا السظ ت في العقاريؽ نؾافه

السشييا فييي ايييد السدييافة مشييا ن ييائي يؾتييب إزاليية الةعيي  السسشييؾا سييؾاء أيييدث ضييرر أم لا، وهييؾ مييا  -
ميؽ مجميية ح ا أنييه لا يجييؾز  174سسييا يميي: " ااتزييى الةريي   ةالتعقيييب التؾندييي محكسية نيص عميييه اييرار

أو سؾػ ذلػ مؽ الشتؾءات ...إلا عمى مدافة لرايب عقار أن يكؾن له مظ  مدتؿيؼ أو نؾافه أو شرفات 
السشيا العيات والسشيا يؾتيب  اليؾاردة بيه معشاهيالا يجاؾز  متريؽ... وييخه مؽ مقتزيات هها اليشص أن سمسية

دون نغيير إلييى سؾنييه أيييدث مزييرة أو لا لأنييه مييا عييدم الجييؾاز يكييؾن الزييرر مةترضييا إزاليية الةعيي  السسشييؾا 
 .(2)اانؾنا"

مظي ( ) يرتا عدم تؾازية فيتح مظي ت دون اييد لمةقيه الإسي مي، واليهؼ ييرػ أن الجيار اليهؼ يةيتح سيؾة -
ضييرر يذييرف بييه عمييى تييار ، يكييؾن عميييه مشعييه مييؽ ذلييػ سييؾاء سانييا اريعيية مييؽ العقييار أم لا، أن فييي ذلييػ 

 .(3)فايش بالجار، خا ة إذا سان هها السظ  يقات  مقر الشداء سرحؽ الدار والسظعخ وال ئر
 مدافة السظل السشحخف  1-2

 متعايشة. ايدت التذريعات مح  الدراسة فتح السظ ت السشحرفة بسدافة اانؾنية
( ميييؽ ق م بقؾل يييا: " لا يجيييؾز أن 710ييييدد التذيييريا الجزائيييرؼ هيييه  السديييافة يديييب نيييص السيييادة )و 

 يكؾن لجار عمى تار  مظ  مشحرف عمى مدافة تق  عؽ ستيؽ سشتيسترا مؽ يرف السظ  ..." 
مشيييه عميييى أن: " لا  ق م مميييؽ  820تقمريييا هيييه  السديييافة بالشديييعة لمتذيييريا السريييرؼ فيييي السيييادة و 

مجييييار عمييييى تييييار  مظيييي  مشحييييرف عمييييى مدييييافة تقيييي  عييييؽ خسديييييؽ سييييشتيستر مييييؽ يييييرف يجييييؾز أن يكييييؾن ل
 السظ ..." 

( 174/2سييهلػ اييرر السذييرا التؾندييي السدييافة السظمؾبيية فييي التذييريا السرييرؼ فييي أيكييام الةريي  )و 
" لا يجييؾز لييه أيزييا أن يحييدث مظيي  تان يييا أو مشحرفييا عمييى أرض مديييجة أو  ت عمييى أنييه: مييؽ م ح ا

ػ السجيياور إلا عمييى مدييافة نرييف متيير تيييؽ الحييائط السحييدث ؼيييه السظيي  وبيييؽ الأرض غييير مديييجة لمساليي
 السجاورة"

                                                           
(1)

م عزمي العكرؼ، مؾسؾعة الةقه والقزاء والتذريا في القانؾن السدني الجديد، السجمد الحادؼ عذر، ي  السمكيية، دار  -
 . 365، ص 2014سؾد لمشذر، القاهرة، مرر، مح

(2)
، محكسييية التعقييييب التؾنديييية، نقييي  عيييؽ مريييظةى  يييخرؼ، 12/10/1992، مييييرخ 26031ايييرار تعقي يييي ميييدني، عيييدد  -

  .192السرتا الدات ، ص 
(3)

الثانيية، السسمكية  م تؽ محجؾز، الحقؾق العيشية في الةقه الإسي مي والتقشييؽ السغربيي، مظععية الشجياح الجدييدة، الظععية -
  .93، ص 1999السغربية، 
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 ( مؽ م ح ا م68اخترر السذرا السغربي مدافة السظ  السشحرف في السادة )و 
 "... وإذا سانا مشحرفة فعمى مدافة متر وايد... ".

مشحرفيية لمسمييػ السجيياور إلا عمييى فييتح مظيي ت تان ييية أو فقييد مشييا القييانؾن السييدني الةرندييي بالشدييعة 
، وعميية ذلييػ أن السظيي  السشحييرف لا يسكييؽ مييؽ الشغيير السدييتؿيؼ السعاشيير سييؼ( 60) (1)مدييافة سييتة ديدييستر

 عمى ممػ الجار، ت  يقتزي أن يسي  الإندان يسيشا أو شسالا أو يشحشي إلى الأمام. 
 ي يع مؽ هه  الشرؾص الشقاط التالية:و 
افة القانؾنييية لمسظيي  السؾاتييه والسظيي  السشحييرف، فكمسييا سييان مشحرفييا هشيياك فييرق واضييح تيييؽ السديي -

تقمرييا هييه  السدييافة، مييؽ متييريؽ إلييى متيير، سييتيؽ سييشتيستر، ونرييف متيير، والديي ب فييي ذلييػ، أن السظيي  
 السشحرف أا  مزايقة لمجيران، لتظمعه الانحشاء يسيشا أو يدارا لرؤية عقار الجار.

ق العيشييية التؾندييية نةييس السدييافة السحييددة لمسظيي  السشحييرف اييررا القييانؾن السرييرؼ ومجميية الحقييؾ  -
تشرييف متيير، وتسثيي  هييه  السدييافة نريية ا فييي السظيي  السؾاتييه لييدػ السذييرا السرييرؼ بستيير وايييد، إلا أن 

 السذرا التؾندي تع  الةرق س ير تيؽ السظ  السؾاته بستريؽ، ليقمره لشرف متر لمسظ  السشحرف. 
سيييؼ، رغيييؼ  (60)ةرنديييي فيييي تعييي  مديييافة السظييي  السشحيييرف تييييييييي: اتةييي  السذيييرا الجزائيييرؼ ميييا ال -

 اخت ف سا الظؽيي في مدافة السظ  السؾاته السحددة تييستريؽ عشد الأول ومتر وتدعيؽ سشتيستر لمثاني.
اختمف السذرا السغربي ما التذريعات الدابقة في تسديد هيه  السديافة لستير، وهيي مديافة اريؾػ  -

بالشدعة لسظ  مشحرف، وغاية التذديد في التقييد هؾ ضسان ي  الجيار فيي اسيتعسال ممكيه سسيا يذياء دون 
 راابة او ازعاج مؽ الجار السجاور، وهؾ ي  متعادل لمظرفيؽ. 

 :(2)السشحرف في الجدول التالي يسكؽ سهلػ تمخيص السظ و 
 

                                                           

-
(1)

voir l’article 679 du ccf: «On ne peut، sous la même réserve، avoir des vues par coté ou 

obliques sur le même héritage، s’il n’y a six décimètres de distance» , op.cit.  
(2)

  مؽ إعداد العايثة. -
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ناااااااااؾع قياااااااااج 
 السظل

القانؾنية السدااااااااااااافة نؾع التذخيع
 لمسظل

 حجود القيج

مييييؽ ع يييير الحييييائط الييييهؼ يؾتييييد لييييه  ستؾن سؼ ق م ج( 710الجزائرؼ )م  مشحرف
السظيييييي ، أو مييييييؽ الحافيييييية الخارتييييييية 

 لمذرفة أو مؽ الشتؾء
 يرف السظ  خسدؾن سؼ ق م م( 820)م السررؼ  مشحرف
م ح  174/2التؾندييييي )ف  تان ي

 ا ت
تييييييؽ الحيييييائط السحيييييدث ؼييييييه السظييييي   نرف متر

 وبيؽ الأرض السجاورة
ميييؽ ع ييير الحيييائط اليييهؼ فتحيييا ؼييييه  متخ م ح ا م( 68السغربي )م  مشحرف

السظيييييي ت أو ميييييييؽ خيييييييارج الذيييييييرفة، 
وذلييػ إلييى غاييية الخييط الةا يي  تيييؽ 

 السمكيؽ

Vue par 

coté ou 

oblique 

Français (A 701/1 c 

c f) 
Six dc 

Depuis le parement 

extérieur du mur ou 

l’ouverture se fait, et, s’il y 

a balcons ou autres 

semblables saillies, depuis 

leur ligne extérieure 

jusqu'à la ligne de 

séparation des deux 

propriétés 

 
 سعفاة مؽ قيج السدافةالسظلات الأحكام الخاصة بال( 2

هشاك مظ ت أعةيا مؽ ايد السدافة، لأن تحديدها سيحؾل دون تحقي  الغرض مؽ وتؾدها، ليهلػ 
 يسكؽ فتح ا عمى أؼ مدافة سانا مؽ ال شاية السجاورة، وهه  السظ ت هي:

  ومجاخل العقارات الأبؾاب( 2-1
وييتؼ عسي  الةتحيات فيي ال يكي  السخرتات لمسؾضا السعيؽ، ت ة لإغ ق فتحة فيي تيدار، س  هي 

، وسييها الخييارتي لمس شييى، وذلييػ لمدييساح تؾتييؾد اترييال تيييؽ السديياية الخالييية السحرييؾرة والعييالؼ الخييارتي
لمديساح تؾتيؾد  يمة ميا السديياية الخاليية الخارتيية ييشسيا تكيؾن الغييروف الظ يعيية مؾاتيية وم ئسية، ويييتؼ 

الاترييال تيييؽ مختمييف الأتييزاء السؾتييؾدة فييي السديياية عسيي  هييه  الةتحييات فييي القؾاطيييا الداخمييية لمدييساح ب
الخاليييية السحريييؾرة، وميييؽ ميييؼ يسكيييؽ اليييتحكؼ فيييي الؾ ييي  أو الةرييي  فيييي نيييؾا التريييسيؼ الخييياص ت يييا عميييى 
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لأن  مدييتثشاة مييؽ ايييد السدييافة، مظيي تي الأتييؾاب يعت يير الةقييه ، وعميييه(1)الغييرض الييهؼ تييؼ اسييت دافه مش ييا
ولا يسكييؽ  الغييرض مييؽ تخريريي ا هييؾ الييدخؾل والخييروج مييؽ العقييار، ولييؼ تؾتييد لخطيي ل مش ييا عمييى الجييار

تحديييدها بسدييافة تراعييى في ييا مييا العقييار السجيياور، لأن ذلييػ سيييسشع ا مييؽ أداء الغييرض الييهؼ وضييعا مييؽ 
رت محكسية اليشقض اير  ، لكؽ هشاك اخت ف تييؽ الآراء الةق يية والاتت يادات القزيائية فيي ذليػ، ييياأتمه

 السررية خ ف ذلػ في الحكؼ التالي:
" ... أن الظييياعؽ أايييام دعيييؾػ عميييى السظعيييؾن ضيييد  بظميييب الحكيييؼ بنلزاميييه بديييد السظييي ت الس يشييية 

دون مراعييياة  -الظييياعؽ -بريييحيةة اليييدعؾػ، والتيييي ايييام هيييها الأخيييير بةتح يييا عميييى مسييير خييياص مسميييؾك ليييه
د أن أودا تقرييير  يكسييا بالظمعييات، اسييتأنف السظعييؾن ضييد  السدييافة القانؾنييية، نييدتا السحكسيية خ يييرا، وبعيي

الحكييؼ بالاسييتئشاف... وازييا محكسيية الاسييتئشاف تتعييدي  الحكييؼ السدييتأنف إلييى إلييزام السظعييؾن ضييد  بدييد 
، طعيؽ الظياعؽ فيي هيها الحكيؼ بظريي  اليشقض، عجا باب العقارتسيا السظ ت السةتؾية عمى ذلػ السسير 

مى سشد مؽ أن العاب لا يعد مظي ، ميا أن نريؾص القيانؾن السيدني يييا ع .... وييا أن الظعؽ أؾيؼ..
 بالسظ ت تيؽ الشؾافه والأتؾاب... وضعا ايؾدا عمى ي  السمكية لؼ تةرق ؼيسا يتعم 

وييا إن هها الشعي سديد، ... يدل عمى أن السذرا يرص عمى تقييد ي  السالػ في فتح مظ ت 
عمييى ممييػ الجييار رعاييية لحرميية الجييؾار، فحغيير أن يكييؾن لمجييار عمييى تييار  مظيي  مؾاتييه ...، ويرتةييا ايييد 

شحرفية عؽ س  مظ  يةتح عمى طري  عام، يتى لؾ أمكؽ اعتعار  في الؾاا نؽيه مؽ السظي ت السالسدافة 
بالشدييعة إلييى ممييػ الجييار، وإذا تيياءت الشرييؾص الخا يية تؾضييا ايييؾد مدييافة عمييى السظيي ت عاميية دون 
تةراة تيؽ باب ونافهة، فنن ا تدرؼ عمى السظ ت تسيعا متى أمكؽ الإط ل مش ا معاشرة عمى ممػ الجيار 

السديافة القانؾنيية وليؾ  عشد الحد الةا   تيؽ عقارييؽ، ويكؾن للخير طمب الحكيؼ بديدها عشيد عيدم مراعياة
كييان العقييار السظيي  أرضييا فزيياء باعتعييار أن فييتح السظيي  فييي هييه  الحاليية اعتييداء عمييى السمييػ، يترتييب عمييى 
ترسه اكتداب السعتدؼ ي  ارتةياق بالسظي  يميزم  يايب العقيار السظي  عمييه مراعياة السديافة القانؾنيية تييؽ 

ا الشغيير القييانؾني الرييحيح، وإذا خييالف الحكييؼ السظيي  ومييا يؿيسييه مييؽ بعييد مييؽ تشيياء، وهييي نتيجيية تتييأتى ميي
السظعييؾن ؼيييه هييها الشغيير فخرييص الشرييؾص الستعمقيية بقيييؾد السظيي ت وتعم ييا مقرييؾرة عمييى الشؾافييه دون 

 الأتؾاب، فننه يكؾن اد أخظأ في تظ ي  القانؾن مسا يعيعه ويؾتب نقزه.

                                                           
)1(

https://ar.m.wikipedia.org/wiki/باب  

https://ar.m.wikipedia.org/wiki/باب
https://ar.m.wikipedia.org/wiki/باب
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  فييتح بابييا فييي عقييار  وييييا إن السؾضييؾا  ييالح لمةريي  ؼيييه، ولسييا تقييدم ... مييؽ أن السظعييؾن ضييد
عمى السسر الخاص السسمؾك لمظاعؽ دون مراعاة ايد السدافة السشرؾص عمي ا اانؾنا، فننه يتعيؽ القزاء 

  ."(1)في مؾضؾا الاستئشاف ترفزه وتأييد الحكؼ السدتأنف
مييؽ هييها القييرار هييؾ أنييه أ يياب فييي دفييا عييدم تةراتييه تيييؽ نافييهة وبيياب، طالسييا أن العيياب  هدتذييةنمييا و 

 حيي  السظيي ل الؾعيةيية الأساسييية يسكييؽ الإطيي ل مشييه عمييى ممييػ الجييار، لكييؽ مييا يعيياب عمييى هييها القييرار هييؾ
 وهه الأخيير يخزيا لسقياييسالإط ل، فتدسيته و ف إسشادؼ لؾعيةته، سسا أن هها الح  متعم  بال شاء، 

تشغيسيييية وضيييؾابط ترتي يييية، وإنذييياء الأتيييؾاب ميييؽ الزيييروريات الأساسيييية فيييي ال شييياء، لكيييؽ وإن يذيييترك فيييي 
امكانية الإط ل مشه، لكؽ وعيةته التي أنذأ مؽ أتم ا ت دف لمدخؾل والخروج مشه، خا ة أنه يرشا مؽ 

الثاتيا والذيةاف، فحكس يا رؤية، باستثشاء الأتؾاب ذات الزتاج غيير مادة الخذب أو الحديد ولا يسكؽ مؽ ال
يكؼ السظ ، ما داما تداهؼ بذك  معاشر في اط ل الجار لسمػ تار ، والتعدؼ عمى يرمته وعرامتيه فيي 

  مسارسة سمظاته في ممكيته، مسا ييدؼ إلى الشزاعات والخ فات تيؽ الجيران.
إاييدام الذييخص بةييتح بيياب يديييدؼ بذييك  يزيير  أن اييررت ؼيييه اييرار لسحكسيية الييشقض السغربييية هشيياكو 

يجع  السحكسة ميهمة بنزالة هها الزرر بنغ ق هها و ، لأنه يعت ر تعدؼ عمى يرمة الدكؽ السجاور بجار 
 . (2)ةة غير اانؾنية وبذك  يزر الغيرالعاب السةتؾح بر

 السظلات الكاشفة لحيظان مدجودة (2-2
ميا ليؼ ت يدم هيه  الحيظيان،  ،مؽ العقار والسجياور إلا ييظانيا مديدودة غير ساشةة تسظ ال تعد هه 

والعمية ميؽ اسيتثشاءها ميؽ اييد السديافة أو لا تكذف إلا الدظح أو التيي لا يعرير الشياعر مش يا إلا الديساء، 
الحائط السقام عمى الخيط  أن ا ليدا معدة أ   لمشغر مش ا عمى ال شايات السجاورة، لهلػ يجؾز فتح ا في

، مؼ أن فيرض اييد السديافات عميى الديظؾح يييول يغير ال شياء عميى ييدود الأرض لةا   ما تيؽ العقاريؽا
لكؽ هشاك رأؼ  (3) .في س  ت ة مؽ ت ات ا ولؾ لؼ يكؽ  اي  ا يقرد إيداث مظ  عمى العقار السجاور

تيزاء الداخميية سذيف الأيرتيب الحيائط اليهؼ يكذيةه السظي ، فق ي يخالف الرأؼ الأول، بحييا اعت ير تحظيؼ 
لرايب العقار السجاور طمب سد السظ  يتى لؾ بقي السظي  مةتؾييا عميى الحيائط ميدة مسا يجيز لمعقار، 

                                                           
(1)

، محكسية اليشقض السريرية، أيكيام اليشقض، السكتيب الةشيي، ميدني، 08/01/2002السييرخ فيي  ،5895يكؼ ميدني رايؼ  -
  .121، الجزء الأول، ص 53الدشة 

(2)
يؼ  ييادوق، عسيير 15/05/2012، ميييرخ فييي 2359اييرار مييدني عييدد  - (2)، محكسيية الييشقض السغربييية، نقيي  عييؽ اتييراـ

-

  .268،267، ص 2013أزوسار، مجمة سمدمة الاتت اد القزائي، العدد الثالا، الدار ال يزاء، السسمكة السغربية، 
(3)

 .697 ، صالسرتا الدات الجزء الثامؽ،  الدش ؾرؼ، أيسد ع د الرزاق -
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خسديية عذيير سييشة، ذلييػ لأن بقيياء السظيي  مةتؾيييا لا يكدييب  ييايعه ييي  ارتةيياق بالتقييادم، إذ ليييس فييي هييها 
 .(1)العس  اعتداء يكدب ؾيامه يقا بالتقادم

 اتةقييا التذييريعات محيي  الدراسيية عمييى اعةيياء السظيي ت :مظخيااق العااامل السؾاجيااةظاالات الس( 2-3
 ق م جميؽ  (710السيادة ) مؽ ايد السديافة بالشديعة لمعقيار السجياور، وهيؾ ميا أكدتيه السؾات ة لمظري  العام

... عمى أن هها التحريؼ يعظ  إذا سان هها السظ  السشحرف عمى العقار السجاور هؾ في الؾاا  »بقؾل ا: 
في نري ا  م ق ممؽ  (820)السادة    السذرا السررؼ فيظ  مؾاته لمظري  العام."، وهؾ ما ر دذاته م

 عمى أن:
" ... ولكييؽ يرتةييا هييها الحغيير إذا سييان السظيي  السشحييرف عمييى العقييار السجيياور هييؾ فييي الؾاييا ذاتييه 

 .مظ  مؾاته لمظري  العام."
الهؼ نص أيزا عمى أنيه: " ...  (174/1الةر )مام  السذرا التؾندي هها الاعةاء في مزسؾن و 

  "(2)ولا يشدحب ذلػ التحجير عمى الدظؾح والسظ ت السةتؾية عمى الظري  العام.
: " ... بسيا يميي ( ميؽ م ح ا م68السيادة ) أيكيامالسذيرا السغربيي فيي وهؾ الأمر الهؼ استجاب له 

 ولا يدرؼ السشا عمى السظ ت والذرفات السةتؾية عمى الظري  العسؾمية." 
 مؽ خ ل استقراء هه  الشرؾص يتزح ما يمي:و 
، ميييا أن السذيييرا السغربيييي سيييان الأدق فيييي (3)و يييف القييييد فيييي التحيييريؼ، الحغييير، السشيييا، التحجيييير-

 استعسال مة ؾم السشا، والهؼ يرادف التقييد.
الأ يي  أن السظيي  السشحييرف يعييد مقيييدا بسدييافة معيشيية، فيينن الاسييتثشاء الييؾارد عميييه هييؾ إذا سييان  -

ذا سانييا مدييتؿيسة مييا طرييي  عاميية ولا يكذييف عقييارا مسمؾسييا ممكييية خا يية لأيييد الجيييران وضييعية مؾاعييه إ
ذلييييػ أن القؾاعييييد العاميييية لمظييييرق تخزييييا لمدييييمظة العاميييية فييييي وضييييا اؾاعييييد ال شيييياء ويديييياب و الس  ييييقيؽ، 

 ت في اؾانيؽ التعسير، ولا تحتاج لقيد السدافة.السدافا
الشغيير  بغييض ؼيييه الخرتييات تشييؾا السظيي  الييهؼ تكييؾن و ذييرفات تتحييدد سييهلػ مدييافة القيييد بالشدييعة لم -

 يذييك عييؽ الشافييهة السترييمة ت ييا، فقييد تكييؾن هييه  الشافييهة مظيي  مشحرفييا، بالشدييعة إلييى العقييار السجيياور، وهييؾ 

                                                           
(1)

  .146ع د السشعؼ فرج الرد ، السرتا الدات ، ص  -
(2)

كييهلػ اييررت نةييس الحكييؼ محكسيية التعقيييب التؾندييية عمييى أنييه: " أنييه يتعيييؽ عمييى الجييار الييهؼ يريييد فييتح نؾافييه أو فتحييات  -
ه لا يشدييحب التحجييير بعقييار  أن يحتييرم مدييافة متييريؽ تيييؽ الحييائط السحييدث والشؾافييه والذييرفات وبيييؽ الأرض التابعيية لجييار  وأنيي

، محكسييية 10/03/2011، مييييرخ فيييي 43632عميييى السظييي ت السةتؾيييية عميييى الظريييي  العيييام."، ايييرار تعقي يييي ميييدني عيييدد 
  .46، تؾنس، ص 2011، السيرخة في تؾان 144/115التعقيب التؾندية، مجمة الأخعار القانؾنية، عدد 

(3)
  ر عمى السجشؾن.التحجير: مؽ الحجري السشا مؽ التررف، ومثاله الحج -
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 ،ة أو الخارتيية تكييؾن بالشدييعة إليييه مظيي  مؾات ييافزاوييية اائسيية مييا الحييائط السةتؾييية ؼيييه، فييي ييييؽ أن الذيير 
لأنه يسكؽ الشغر إليه مش ا دون الانحشاء أو الالتةيات، أميا بالشديعة إليى العقيار اليهؼ تقيا ييدود  عميى ذات 

 .ة أو الخارتة مظ  مشحرفافالخط الهؼ ؼيه الحائط فتكؾن الذر 

  ع الثالث: آثار حق السظلالفخ 

مييدػ إن عييدم الاتةيياق فييي تحديييد الظ يعيية القانؾنييية لحيي  السظيي  تيييؽ ايييد اييانؾني أفييرز اخت فييا فييي 
، ومؽ مؼ الحيد ميؽ سيمظات الساليػ فيي اسيتعسال واسيتغ ل تأمير  سقيد اانؾني عمى السمكية العقارية لمجيران

السترتعية عيؽ هيها ميؽ الآميار أو أ عاء  سارتةاق تيؽ العقار السظ  والعقار السظ  عمييه، مسيا تعي   ممكيته،
 تعم  به سح  ارتةاق.، ومش ا ما هؾ متعم  به سقيد، مش ا ما متعايشةالح  

  إشكالات قيج السدافة أولا:
إن سانييا سييمظة اسييتعسال واسييتغ ل السمكييية العقارييية الخا يية مرتعظيية بسييشح مالك ييا ييي  الاسييتئثار 
والانتةيياا بعقييار  دون مذييارسة أيييد فييي هييها الانتةيياا، غييير أن تقرييير السدييافة القانؾنييية عمييى ييي  السظيي ، 

يية العاديية التيي يدي   ا تع  السالػ السجاور ممزم بقيد تعادلي اتجا  تار  في اتعارية تحس  السزيار الجؾار 
فيي ييالات ليؼ تتظيرق  إشيكالات السديافة فتح مظ ، ما دام س  طرف تيابا ومت يؾا ليشةس القييد، لكيؽ هشياك

، أو تؾتييؾد عقييار مدييؾر إلي ييا التذييريعات محيي  الدراسيية، أو اختمةييا عمي ييا، مش ييا مييا تعميي  بقييؾانيؽ خا يية
 .بحائط مرتةا دون يائط، أو بأرض مذترسة، أو بأرض لمغير

تثيار الكثيير ميؽ الشزاعيات القزيائية ييؾل السديافة القانؾنيية السظعقية  :( السدافة الخاصة بالتعسيخ1
فييي يييي  السظييي  السؾاتيييه، هييي  تظ ييي  السديييافة السحييددة فيييي القيييانؾن السيييدني أو السقيييررة فيييي ايييانؾن الت يئييية 

 والتعسير؟
القيرار الأول بسيا  ىيؾل مديافة السظي ، يييا ازي ؽيؽ م سيارار  الجزائرية لسحكسة العمياا أ درتو 

 يمي: 
ن الشيزاا أ" ... عؽ الؾته التمقائي: السأخؾذ مؽ الخظأ في تظ يي  القيانؾن، يييا إنيه بالةعي  يتزيح 

والسعروض عمى القزاة هؾ يرميي إليى غمي  م مية مظي ت مقامية ومؾتيؾدة عميى بعيد  ،القائؼ تيؽ الظرفيؽ
 يدب الثاتا في القرار. 2م 2.20مدافة 

ميييؽ القيييانؾن السيييدني،  709يييييا أن القزييياة لةريييم ؼ فيييي اليييدعؾػ اسيييتععدوا تظ يييي  أيكيييام السيييادة 
 24ح  الظعؽ عمى أيكام السادة الستعمقة بح  السظ  وبايترام اؾاعد الجؾار واعتسدوا في إ دار ارارهؼ م

السظ ييي  ليييععض ميييؾاد ايييانؾن الت يئييية  28/05/1991خ فيييي السيييير  175-91ميييؽ السرسيييؾم التشةييييهؼ رايييؼ 
 والتعسير.
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ييييا إنييه مييؽ الثاتييا أن هييه  السييادة التييي اسييتشد إلي ييا القزيياة هييي متعمقيية بننذيياء وإااميية العسييارات 
هي تسث  مقاييس تقشية، فكمسا زادت التعمية في ا تزداد تيرك وتعميت ا وترك السدافة السظمؾبة تيؽ العسارات و 

متير وهيي  02مريا هيه  السديافة إليى ميا يقي  عيؽ االسدافة بسا لا يق  عؽ أربعية أمتيار وسمسيا انخةزيا 
 تذك  ارتةاق السشغر.

السهسؾرة في السرسيؾم ا م يا، وب يها  23،22،21وفز  عؽ ذلػ فنن هه  السادة هي مقرونة بالسؾاد 
ميؽ ق.م، والتيي تغي  هيه  الأخييرة هيي  709ة ؾم لا تعشي ي  السظ  السشرؾص عميه بأيكيام السيادة الس

 الؾاتعة التظ ي  عمى مث  هها الشزاا.
مؽ السرسؾم السهسؾر واخظأوا في  24وييا إنه عمى ضؾء ذلػ يكؾن القزاة اد أساءوا ف ؼ السادة 

 مشقض والإبظال..." تظ ي  القانؾن وهؾ الأمر الهؼ يجع  ارارهؼ معرض ل
 :الآتي أما القرار الثاني فقد أورد السزسؾن 

 " أوته الظعؽ بالشقض:
الؾته الأول: مخالةة القانؾن ييا أن الشزاا يتعم  بةتح السدعى عميه نافهة تظ  معاشرة عمى ممكية 

الةا ي  تييؽ أمتار وعميى مديافة ميؽ الحيد  04وعمى مدافة تق  عؽ  1995العارضيؽ واد تؼ تشاؤها سشة 
 متر. 2،10السمكيتيؽ تقدر تيييي: 

 175-91يييييا تشييياء الشافيييهة ميييؽ طيييرف السيييدعى عمييييه مخيييالف لقؾاعيييد العسيييران بسؾتيييب السرسيييؾم 
 ق م. 709وييا أن الخاص يقيد العام وبهلػ يدتععد تظ ي  السادة  أمتار. 04تذترط 

تؾغراؼيية أن الشافيهة محي  والريؾر الةؾ  03/12/2000ييا يت يؽ مؽ محزر السعايشة السحرر في 
 .1995الشزاا يديثة ال شاء واد تشيا في 

ق م، التيييي تتعمييي  تتعميييية الحيييائط السذيييترك  705يييييا أن القيييرار السظعيييؾن ؼييييه راح يظ ييي  السيييادة 
معت را أن الشافهة تشيا عمى هها الحائط، في ييؽ الحائط السذترك هؾ الحد الةا  ، وأن ال شاية السؾتيؾدة 

يييا و  متر فقط مسا لا يسكؽ لمسدعى عميه فتح أية نافهة في مؾات ة العارض. 2،10تععد تييييي: ت ا الشافهة 
  ق.م لا يسكؽ تظ يق ا لأن فتح الشافهة مخالف لقؾاعد العسران. 709أن السادة 

 ق.م  709وعميه ازاة السؾضؾا أخظأوا في تظ ي  السادة 
 ... الرد عمى الأوته:

ق م  709الظاعشيؽ يعي ؾن عميى ازياة السؾضيؾا سيؾء تظ ييق ؼ لمسيادة عؽ الؾته الأول: ييا أن 
لكيييؾن الشيييزاا يتسثييي  فيييي أن السظعيييؾن ضيييد  فيييتح نافيييهة معاشيييرة عميييى ممكييييت ؼ مخالةيييا تيييهلػ اؾاعيييد العسيييران 

السحتب به، وأن هه  الشافهة فتحا بسدافة تق  عؽ  175-91مؽ السرسؾم  24السشرؾص عمي ا بالسادة: 
 د الةا   تيؽ السمكيتيؽ.أمتار مؽ الح 04
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لكؽ ييا أن ازاة السؾضؾا وما ل ؼ مؽ سمظة تقدير الؾاائا وعمى ضيؾء ميا ت ييؽ ل يؼ ميؽ الخ يرة 
 ق م. 709متر مؽ يائط الظاعؽ أؼ ما يةؾق السدافة الس يشة في السادة  2،10أن السدافة هي 

شييااض ؼيييه مييا السييادة مشييه فننييه لا ت 24السحييتب بييه وخا يية السييادة:  175-91وييييا أن السرسييؾم 
 ا فيييي السرسييييؾم يشعغيييي أن تحتييييرم ميييؽ تانييييبذليييػ أن أربعيييية أمتيييار الأفؿييييية السشريييؾص عمي يييي ،ق م 709

 الظرفيؽ س  عمى بعد متريؽ امشيؽ مؽ الحد الةا   تيؽ السمكيتيؽ.
 ،ولسا سان ازاة السؾضيؾا واةيؾا عميى سيؾن الشافيهة محي  الشيزاا ليؼ تي ؽ عميى الجيدار الةا ي  تيش سيا

متيير مشييه فقييد طعقييؾا  ييحيح القييانؾن، وهييها فزيي  عييؽ سييؾن ؼ تؾ ييمؾا إلييى أن  2،10اخمييه بسديياية تيي  د
 الس شى اديؼ واد اكتدب السظ  بالتقادم، ومشه فالؾته الأول غير ميسس..."

عييدة مدييائ  اانؾنييية  ا ااتخلاصالتعميااق عمييسااا و  شااايسكشمييؽ خيي ل اييراءة واسييتقراء ل ييهيؽ القييراريؽ 
 :كالآتي واستشتاتات

 قانؾنية الخا ة بال شاء:تؾتب معرفة مة ؾم القراريؽ التةراة تيؽ السرظمحات ال
: مجسؾعيييية تشايييييات ومدييييايات خارتييييية عسؾمييييية، يخزييييا تشغيس ييييا لأيكييييام أدوات الإطااااار السبشاااا 

 التعسير.
: تسثيي  مجسؾعية مييؽ الدييكشات وال شايييات الةرديية أو الجسا ييية التييي تدييتعس  ت ييدف مجسؾعااة  ااكشية

وشيدت عمى اظعة أرضية وايدة أو عميى عيدة اظيا مت  يقة أو متجياورة فيي آن واييد أو بريةة الدكؽ، 
 متتالية مؽ طرف السالػ أو الس ك السذترسيؽ في القظعة أو القظا السعشية.

تذك  مداية الأرض الس شية، ما اضافة إلي ا مدالػ الدخؾل ومديايات التععيية : السداحة السبشية
 .(1)الخارتية

س  مذيد اائؼ تهاته مث ا عمى اليابدة أو الساء برةة دائسية أو مياتية، ويتكيؾن ميؽ طيات   :الدكؽ
 .أو أكثر، وله سقف يدتخدم لمدكؽ، ومدخ  أو أكثر ييدؼ إلى طري  عام أو خاص

: تشاية مدتقمة تساما عؽ السداكؽ السجاورة ل ا عسؾديا، تتسيز تؾتؾد ميدخ  خياص الدكؽ الفخدي-
:  كؽ مجتسع، و: مةتؾح عمى تسيا وات اته ومدتق  عسؾديا وأفؿييا كؽ مشعدلي نؾعانت ا، وهها الدكؽ 

 يشةرد تؾات ات محدودة، ويكؾن مدتق  عسؾدؼ فقط.
يتكيؾن ميؽ طيابقيؽ : يجسا تيؽ خرائص الدكؽ الةردؼ والدكؽ الجسياعي،  كؽ نرف جساع  -

ومترييمة تععزيي ا عييؽ طرييي  الجييدران أو الدييقف، يذييترك فييي  ،سييكشية مرسعيية إلييى م ميية، ويذييك  مجسؾعيية

                                                           
(1)

، ج ر 20/07/2008مييرخ فيي  ، يحدد اؾاعد مظابقة ال شايات وإتسيام انجازهيا،15-08مؽ القانؾن  الثانيةأنغر السادة  -
  .22،21، ص 03/08/2008، ميرخة في 44ج، العدد 
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لدييايات العسؾمييية ومؾااييف الديييارات، ولكشييه سييكؽ مدييتق  فييي ال يكميية وفييي بعييض السجييالات الخارتييية سا
 مدخمه.
بسييا يعييرف بالسمكييية السذييترسةي وهييي الحاليية  : تشاييية عسؾدييية تزييؼ عييدة مديياكؽ، ااكؽ جساااع  -

ر الس شي أو مجسؾعة العقارات الس شية والتي تكؾن ممكيت ا مقدسة لحرص القانؾنية التي يكؾن عمي ا العقا
تتسثيي  فييي ، و تييزاء السذييترسةتيييؽ عييدة أشييخاص تذييتس  سيي  وايييدة مش ييا عمييى تييزء خيياص ونريييب فييي الأ

أتزاء مذترسة، سالأرض والأفشية والعداتيؽ والجشائؽ والسداخ ، الجدران الأساسية العسارات التي تتكؾن مؽ 
وهي أتزاء العقيارات الس شيية، أو غيير الس شيية وهي الذق ي في ال شاء... إلخ، سسا تتذك  مؽ أتزاء خا ة 

والسسمؾسييية بالتقدييييؼ لكييي  واييييد ميييؽ السييي ك الذيييرساء بغيييرض الاسيييتعسال الذخريييي والخييياص، سالأسيييقف 
ومغال  الذيعاتيػ والسريارا  والأيؾاش، الحؾاتز الداخمية وأتؾات ا، أتؾاب السداطح والشؾافه والأتؾاب الشافهة

 أو الدتائر وتؾابع ا، ازعان الشؾافه والدراتيز الحديدية لمذرفات...إلخ.
: السح ت السدتعسمة لمدكؽ لي  ون ارا ما عيدا السدياكؽ السعيدة لمحيياة الجسا يية مثي  عسارة  كشية

 .(1)اة الس شيةالسخررة لمحييات والس ت  والسدارس والسح ت الةشادق والداخميات والسدتذؽ
 وسسا ندتشتب سهلػ: 

مقاربييية وعيؽيييية تييييؽ مديييافة السظييي  اليييؾاردة فيييي القؾاعيييد العامييية التيييي نيييص عمي يييا القيييانؾن  وتيييؾد - 
السييدني، وارتةيياق الرؤييية الييهؼ تيياء بييه اييانؾن خيياص وهييؾ اييانؾن التعسييير والسرسييؾم التشةيييهؼ لييه للسييعاب 

 التالية:
الزواييا عشيدما تكيؾن و بالارتةياا  فيتعمي أميا ارتةياق الرؤيية  ،والارتةااات ي  السظ  بالؾات  يتعم  -

 ال شاية في آخر الذارا مث .
بارتةياا ال شايية عميى ييدود القظعية  175-91( ميؽ السرسيؾم 24تتعم  الةقيرة الأوليى ميؽ السيادة ) -

رض التيي هيي الأايرب، السدافة أفؿيا مؽ س  نقظة في هه  ال شاية إلى نقظة يدود الأ أيؽ تكؾن الأرضية، 
 عمى الأا  لشرف العسارة السعت رة دون أن تق  عمى أربعة أمتار. ما وتؾب سريان ا

إذا فرض مخظط شغ  الأراضي عدم ال شاء في اظاا معيؽ يذس  عقار الجيار، ف شيا نكيؾن أميام  -
 ايد إذن. ارتةاق سم يي السشا مؽ ال شاء، لكؽ إذا تؼ تخريص وات ة العسارة سؾات ة تجارية ف ي

هشاك وات يات أساسيية ووات يات مانؾيية، وفيي الؾات يات الرئيديية يسكيؽ أن تكيؾن هشياك وات يات  -
وبالشدييعة لم شاييييات الخا يية تحديييب في ييا الؾات يييات  تجارييية، ويؾتييب أن تكيييؾن هشيياك وات تيييان أساسيييتان،

                                                           
(1)

، يحدد القؾاعد العامة لمت يئة والتعسيير وال شياء، مييرخ 175-91، السرسؾم التشةيهؼ راؼ 32ةقرة الثانية مؽ السادة أنغر ال -
 . 958، ص 01/06/1991، ميرخة في 26، ج ر ج عدد 28/05/1991في 
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لكؽ الؾااا العسمي ي ييؽ وتيؾد وات ية فقيط، نغيرا لعيدم ايتيرام القؾاعيد العامية لمت يئية  الرئيدية دون الثانؾية،
 والتعسير.
باسيتعسال الةتحيات سعامي   175-91( ميؽ السرسيؾم التشةييهؼ 24تتعم  الةقرة الثانية مؽ السيادة ) -

دكؽ، يسكؽ تقميص لتحديد ارتةاق الرؤية، فعشدما تكؾن الؾات ات لا تحس  فتحات تدتعس  لإنارة غرف الس
السدييافة فييي الحييدود الةا ييمة إلييى ممييا العمييؾ مييا أدنييى يييد اييدر  متييران، وسسثييال عمييى ذلييػ: يةتييرض وتييؾد 

( متيير، هشيياك ت يية أساسييية تزييؼ السشيياور والةتحييات، وت يية 24( بارتةيياا )R+4عسييارة ذات أربييا طؾاتيي  )
الج ة السؾازية بحداب مميا العميؾ  مانؾية أو خمؽية لا تزؼ ذلػ، ؼيحدب ي  السظ  أو ارتةاق الرؤية في

 ما أدنى يد متران سالآتي:
، وهييييي السدييييافة التييييي تكييييؾن تيييييؽ العسييييارتيؽ الستجيييياورتيؽ، لكييييؽ هييييه  10=3+7= 24÷3+متيييير 2

 السدافة تشخةض وترتةا بد ب الإنارة وعام  الذسس.
، لكييؽ يختمييف ييي  السظيي  سقيييد وسارتةيياق مظيي  يدييب الظييابا والذييك  السعسييارؼ وط يعيية ال شيياء -

الاتت اد القزائي التؾندي ازى بأيكام ارتةاق السظ  ومدػ التزام ا ومظابقت ا لتراتيب الت يئة العسرانية، 
نغرا لأنه يعت ر ي  السظ  ارتةاق وليس ايد، فجاء ارار لسحكسة التعقيب يتزسؽ ما يميي: " ؾييام السعقيب 

تعسالات السقررة بسثال الت يئة العسرانية وعيدم ضدهسا تتذييد تشاء بعقار خ فا لمسؾا ةات والسقاييس والاس
ايترام ا لمسدافة القانؾنية ما تارهسا يذك  اعتداء عمى يقيؾق الارتةياق العيام اليهؼ يرتيا بيالشغر لمديمظة 
الإدارية السعشية ويذيك  سيهلػ اعتيداء عميى يقيؾق الارتةياق الخا ية لكي  ماليػ عميى العقيار السجياور طعقيا 

  (1)مؽ م.ح.ا." 174يئة العسرانية والةر  لسا ااتزا  اانؾن الت 
نغرا ل رتعاط الؾطيد تيؽ ايد السظ  وايؾد ال شاء تؾته عام، وبيؽ الدياسة العسرانيية التيي تتظيؾر  -

بذييك  ممحييؾظ، ونغييرا لمظييابا الةشييي لقيييؾد ال شيياء، فيينن الاكتةيياء بنياليية هييه  القيييؾد إلييى القييؾانيؽ الخا يية 
ال شاء في التذريعات مح  الدراسة، يغيير ميؽ التكيييي القيانؾني ل يا وط يعت يا ميؽ اييد بالت يئة والتعسير أو 

لارتةياق مظي  أو رؤيية، خا يية أن يا فيي التذييريا التؾنديي، السغربيي والةرنديي يعتييد بحي  السظي  سارتةيياق، 
ة لس يدأ فالأولى إيالت ا لقيانؾن خياص، يتيى لا تختميف القؾاعيد العامية ميا الخا ية، فتظ ي  اانؾنييا الخا ي

الخاص يقيد العام، لكؽ الاتت اد القزائي الجزائرؼ سان  ريحا في استععاد هه  الإيالة، لأن نظاق يي  
مؽ القانؾن السدني، يتيى فيي عيدم وتيؾد اعتيراض تيش يا وبييؽ اؾاعيد ايانؾن الت يئية  709السظ  هؾ السادة 

 والتعسير بذأن يداب السدافة القانؾنية لمسظ .

                                                           
(1)

الجيزء الثياني، ، 1998، محكسية التعقييب التؾنديية، نذيرة 16/02/1998، مييرخ فيي 51319ارار تعقي ي مدني، عيدد  -
  .308ص 
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القرار الأول لمسحكسة العميا تاء  ائعا ؼيسا ازى به، دتذف أن نتشاء عمى س  هه  الاستشتاتات، 
لأن ي  السظ  متعم  بقيد اانؾني وارتةاق الرؤية مؿياس تقشي مرتعط بارتةاق سم ي، وهؾ عدم ال شاء عمى 

( ميؽ السرسيؾم السيهسؾر 24الارتةاا السهسؾر، ولا يسكؽ لمقاضي التأسيس القيانؾني تشياء عميى نيص السيادة )
 مؽ ق م ج، وتاء القرار الثاني مكس  ومةدرا له.  709أع   واستععاد نص السادة 

 :( قيج السدافة بالشدبة لمعقار السدؾر بحائط2
اشييكال عسمييي يييؾل: هييي  يدييرؼ ايييد السدييافة فييي يالييية وتييؾد عقييار مدييؾر بحييائط مرتةيييا لا يييدور 
 فتحات ؼيه؟

إليى أنيه يجيب مراعياة اييد الأول ؼييه  رأؼالذهب لديال سانا لةريقيؽ مؽ الةق اء، الاتابة عمى هها ا
ولييؾ سييان الجييار محاطييا بدييؾر فا يي  )أ ييؼ( يسشييا رؤييية ممييػ الجييار مييؽ الس شييى الييهؼ يةييتح ؼيييه  ،السدييافة

السظييي  بديييي ب انخةيييياض الس شييييى أو ارتةيييياا الدييييؾر، لأن اسيييتثشاء هييييه  الرييييؾرة لا يدييييتشد إلييييى أسيييياس فييييي 
 .(1)القانؾن 
لا يةرق القانؾن تيؽ العقارات السدؾرة وغيرها ولا تيؽ إذا سان الديؾر أو الحيائط يسشيا ميؽ الشغير أو و 

 لا يسشا.
الغاليب ميؽ الةقيه إليى أن الغيرض ميؽ اييد السديافة هيؾ مشيا الشغير القرييب الثياني و  تيشسا ذهيب اليرأؼ

القانؾنييية إذا سييان عقييار الجييار مدييؾرا بحييائط إلييى ممييػ الجييار، لييهلػ لا يكييؾن هشيياك م ييرر لمتقيييد بالسدييافة 
 . (2)مرتةا أ ؼ لا فتحات ؼيه مؽ شأنه أن يسشا مؽ و ؾل الشغر إليه

في يالة ما تؼ هدم الحائط الدائر لسمػ الجار، فسا عمييه إلا طميب سيد السظي ت التيي فتحيا دون و 
  عميى الحيائط ا ي  هدميه، ذليػ أن تقيد بالسدافة أيا سانا السدة التي بقيا في ا تمػ السظ ت مةتؾيية تظي

الإبقييياء عميييى تميييػ السظييي ت طيييؾال تميييػ السيييدة لا يتزيييسؽ تعيييديا عميييى مميييػ الجيييار، فقييييد السديييافة ليييؼ يكيييؽ 
 .(3)مشظعقا، وييازة الارتةاق لا تقؾم عمى عس  يأتيه الذخص عمى أنه رخرة مؽ السعايات

 ( قيج السدافة بؾجؾد أرض مذتخكة3
يؾتييب حديياب ايييد السدييافة تيش سييا ، فأرض فزيياء مذييترسةالعقيياران الستجيياوران إذا سييان يةريي  تيييؽ 

 التةراة تيؽ يالتيؽ: الذيؾا العادؼ والذيؾا الإتعارؼ.

                                                           
(1)

الؾسيط في القانؾن العقارؼ، الجزء الثالا، الحقؾق العيشية العقارية، مشذؾرات زيؽ الحقؾؾيية، ل شيان، عؽيي شسس الديؽ، -
  -.303 ، ص2011الظععة الثانية، 

(2)
  .401م سام  مرسي، السرتا الدات ، ص  -

(3)
  .61رمزان أتؾ الدعؾد، السرتا الدات ، ص  -
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: تةيرض هيه  الحالية عميى ميؽ يةيتح مظي  ميؽ السيالكيؽ مراعياة السديافة ( حالة الذيؾع العاادي3-1
 مؽ مشترة ا. القانؾنية مؽ يد الأرض السذترسة السجاورة لعقار ، وليس

إذا سانا الأرض مذترسة  عارةي عؽ فشاء أو طري  معد ل ستعسال ( حالة الذيؾع الإجباري: 3-2
الدائؼ لمسالكيؽ، فيرتةا ايد السدافة بذرط ألا يق  عرض هه  الأرض عيؽ السديافة القانؾنيية، وألا يتعيارض 

  .(1)فتح السظ  ما الغرض الهؼ خررا له
 (2)السظلات الت  يفرميا عؽ عقار الجار أرض لآخخ (4

أرض يق  عرض ا عؽ السدافة القانؾنية مسمؾسة لذخص آخر تييؽ  لؼ يتعرض القانؾن لسدألة وتؾد
، ؼيكيؾن ساليػ العقيار اليهؼ يةيتح ؼييه مظي ل نةيس التقيييد أوتيد الةقيه لكيؽ ،العقار مح  السظي  ومميػ الجيار

، بسعشييى أن ييي  السظيي  لا يةييرض عمييى الجييار بالشدييعة إلييى عقييار الجييار سراعيياة السدييافة القانؾنيييةب مج ييرا
الس    فقط ت  الجار السجاور غير الس  ي ، عميى عكيس السذيرا السغربيي ييدد محي  السظي  بالعقيار 

سؾتييب لمسظي ، وهييها ميا يةيييد أنيه نظيياق الس  ي  لمجيار، أمييا التذيريعات الأخييرػ فميؼ تحييدد محي  العقيار ال
يتى الجيران السجاوريؽ، مسا يحد مؽ يريات ؼ في فتح مظ ت، خا ة أن مشياط التقيييد  التقييد واسا يدا

، ووتيؾد فيي اسيتعسال ممكيتيه واسيتغ ل ا دون تيدخ  أو راابية أييد لجيارا لحيد ميؽ يرييةفي وعيةة الرؤيية ا
الؾضيا  أرض تيؽ العقاريؽ يسشا يدوث هها الزرر، لكؽ عمى اعتعار ي  السظ  اييدا اانؾنييا، فننيه يسثي 

العيادؼ لمسمكييية، ولا يييزول هييها الحيي  بعييدم الاسييتعسال، والعميية فيي ذلييػ هييي ط يعتييه الدائسيية التييي تييرد عمييى 
 .(3)ي  السمكية، وتدوم تدوام هها الح 

مرتعظا تؾتؾد  يعقى ي  السظ  ايدام سا طال الزمؽ تؾتؾد أرض تيؽ العقارييؽ الستجاوريؽ  ،وعميه
  ي  السمكية.
 ستفخعة عؽ فتح مظلاتالالاشكالات  ثانيا:

أو مظ  عميى ييائط مذيترك،  يحدث أن يقؾم الجار بةتح مظ  تزتاج شةاف أو يةتح عدة مظ ت،
 ؼيحتب تار  تتقييد  لحريته في ممكيته. 

ة ميا إذا سيان فيي الإمكيان الابقياء عميى مظي  سيؾاء طرييا مديأل :فتح مظل بدجاج غيخ شفاف( 1
مراعاة السدافة القانؾنية ولكؽ بعيد سيد  تزتياج محجير وماتيا غيير شيةاف، فاعتسيد مؾاته أو مشحرف دون 

، الاتت اد القزائي عمى ي  السالػ السجاور بسشا الرؤية ت دف السحافغة عميه باستعسال الزتاج السغذي

                                                           
(1)

 . 146ع د السشعؼ فرج الرد ، السرتا الدات ، ص  -
(2)

  .365م عزمي العكرؼ، السرتا الدات ، ص  -
(3)

  .640الدش ؾرؼ، السرتا الدات ، ص  أيسد ع د الرزاق -
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عقييار الجييار، وطريقيية اسييتعسال الزتيياج الذييةاف تؾ يي  إلييى هييه  الشتيجيية ولا  عمييى الاطيي ل وعييدم تديي ي 
 (1) .ح  لمجار الاعتراض عمي ا، طالسا أنه ترت السحافغة عمى يقهي

معه عدد حدد تلؼ  لكش ا الح  في فتح مظ ، مشحا التذريعات مح  الدراسة :( فتح عجة مظلات2
 ؟ لمجار فتح أكثر مؽ مظ  في تشايتهيسكؽ معيؽ ل ا، ف   هها يعشي: ه  

مؽ أتياز امكانيية فيتح أكثير  االاتت ادات القزائية يؾل الاتابة عمى هه  الاشكالية، فسش  ااختمةو 
أن يي  السظي  هيؾ ارتةياق يخريص ت يدف الانتةياا مشيه فيي الرؤيية والشيؾر ويستيد إليى مؽ مظ ، والتعمي  

ص آخير، الظؾات  الأخرػ، لأن مشذ  ي  الارتةياق سيان عمييه افتيراض تقدييؼ العقيار وانتقيال ممكيتيه لذيخ
وازيى الاتت ياد السريرؼ ، ف  يسكؽ يرمان الظات  الثاني وما بعد  مؽ يقؾق الارتةاق لمظيات  الأرضيي

ييي  ارتةيياق بالسظيي  لمعقييار  بعييؾدةبعييد هدمييه، فييي ياليية إعييادة تشيياء عقييار اييديؼ القييديؼ ت ييها الييرأؼ، وذلييػ 
 .الجديد

أنه يشت ي ي  الارتةياق إذا تغيير وضيا الأشيياء بحييا تريعح فيي يالية لا  ،مؽ السقرر اانؾناييا 
يسكؽ في ا استعسال هها الح ، ويعؾد إذا عادت الأشياء إلى وضا يسكؽ معيه اسيتعسال الحي ، وعمييه فينذا 

 هيه  العيؾدة يجيب أن"ان دم العقار القديؼ وأعيد تشاؤ ، فينن يي  الارتةياق بالسظي  يعيؾد لمعقيار الجدييد، لكيؽ 
، وإذا سان الثاتا أن الارتةاق الأ مي بالسظ  لا يجياوز تقدر بقدرها وأن تتقيد بسزسؾن الارتةاق الأ مي

الييدور الأرضييي مييؽ العقييار القييديؼ، فيينن الحكييؼ السظعييؾن ؼيييه تتقرييير  ييي  السظيي  لكافيية الظؾاتيي  التييي تعمييؾ 
 ."(2)الظات  الأرضي مؽ عقار السظعؾن ضد  الجديد يكؾن اد خالف القانؾن 

فاعت ر أن يقؾق الارتةاق هي ايؾد لح  السمكية، وب ه  الرةة يجب أن تةدير  ،أما معغؼ الاتت اد
، فيينذا سيان ييي  الارتةياق يعييؾد إليى عقييار (3)عميى سي ي  الحريير، وعشيد الذييػ يراعيى تانييب العقيار السكميف

الأوليى ولا إليى اديؼ آخير معيؽ أو ادؼ معيؽ مشه، ف  يسكؽ أن يستد هها الح  إلى عقار آخر في الحالية 
فننيه لا  ،مؽ نةس العقار في الحالة الثانية، وفي يالة ما إذا سان الارتةاق محرؾرا بعدد معييؽ ميؽ الشؾافيه

 يح  تجاوز هها العدد في الظؾات  الأرضية أو العمؾية.
إذا أنذييأ السالييػ طابقييا عمؾيييا، فيتؾتييب عميييه التقيييد بةييتح مظيي ت، لأن يقييه الشيياتؼ عييؽ فييتح  ،لييهلػ

 نؾافه في الظات  الدةمي لا يستد إلى الظات  العمؾؼ السذيد.

                                                           
(1)

ل شييان، السرييشف العقييارؼ، الجييزء الأول، ص   ييادر عييؽ محكسيية اسييتئشاف تيييروت، ،1953نيدييان  23ميييرخ فييي  ايرار -
  .291السرتا الدات ، ص  نق  عؽ عؽيي شسس الديؽ، ،397

(2)
  .112، ص 15/01/1970ازائية، يكؼ محكسة الشقض السررية، ميرخ في  35لدشة  459الظعؽ راؼ  -

(3)
ل شييان، السرييشف العقييارؼ، الجييزء الأول، ص  ،الذييسال ييادر عييؽ محكسيية اسييتئشاف  ،09/12/1954ميييرخ فييي  اييرار -

  .292، السرتا الدات ، ص نق  عؽ عؽيي شسس الديؽ ،398
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السظي ت التيي تةييتح عميى السديافة القانؾنييية ميؽ ا يي  القيييؾد  اعت ير الاتت ياد القزيائي السرييرؼ أنو 
لمعقييار السظيي  عمييى العقييار السظيي  عميييه، ويترتييب عمييى دخييؾل السظيي ت القانؾنييية القانؾنيية، ولا تعييد ارتةااييا 

ضيسؽ إطيار القييؾد التيي تيرد عمييى يي  السمكيية أن يا لا تيزول بعييدم الاسيتعسال ولا ييرد عمي يا التقيادم، لأن ييا 
 . (1)ايؾد دائسة تدوم تدوام ي  السمكية

 حائط مذتخكب السفرؾلة( السظلات 3
لييؼ تيييشص التذييريعات محييي  الدراسيية عميييى أيكيييام السدييافة فيييي ياليية مظييي  مقيييد بحيييائط مذيييترك، إلا 
القانؾنان الةرندي والتؾندي، فقيرر هيها الأخيير مشيا الجيار ميؽ إييداث نافيهة أو فتحية فيي الحيائط السذيترك 

تيأمر السذيرا  وايدعمى أؼ  ؾرة سانا إلا بنذن ستاتي مؽ الجيار، وليؾ وضيا عمي يا زتاتيا ماتتيا لا يةيتح، 
كان  ريحا في الشص عميى عيدم تيؾاز لأييد الجياريؽ فيتح  التؾندي بأيكام القانؾن السدني الةرندي، الهؼ

 .(2)أؼ نافهة أو فتحة في الجدار السذترك ل سا دون مؾافقة الآخر، يتى ما وتؾد زتاج غير شةاف
 لستعمقة بجداء مخالفة أحكام السظلاتالآثار ا :لثاثا

تشةييييه عيشيييي بديييد السظييي ، أو اكتديييابه  آميييار مختمةييية، أساسييي ا مخالةييية أيكيييام السظييي تيترتييب عميييى 
 بالتقادم.
إذا اام أيد الجياريؽ بةيتح مظي ت فيي ممكيه مرا ييا السديافة القانؾنيية سيؾاء مظي ت  :(  ج السظل1

تييار  مؾات يية أو مظيي ت مشحرفيية فننييه يكييؾن مييؽ ييي  تييار  أن ي شييي عييؽ الحييد الةا يي  تيييؽ ممكييه وممييػ 
معاشييرة، غييير أنييه لا يكييؾن ل ييها الجييار فييي هييه  الحاليية الحيي  فييي فييتح السظيي ت، إلا إذا راعييى هييؾ الآخيير 

 .(3)السدافة القانؾنية السحددة مدعقا، تععا لسا إذا سان السظ  مؾات ا أو مشحرفا
يالة مخالةة الجار لأيكام السظ ت وؾيامه بةتح مظ  سيؾاء مؾات يا أو مشحرفيا دون مراعياة  أما في

فييي  فييي تييزاء وهييؾ التشةيييه العيشييي، وذلييػ السدييافة القانؾنييية، عييد ذلييػ اعتييداء عمييى ممييػ الجييار يخؾلييه الحيي 
سظالعية أن يكيؾن عمى نحؾ يجعمه وهؾ والجدار سؾاء، ولا يذترط فيي هيه  ال (4)طمب إزالة هها السظ  وسد 

، ويدتؾؼ في ذلػ أن يكؾن ممػ الجار السعتدػ عميه، أرض فزاء الجار اد أ ابه ضرر مؽ فتح السظ 

                                                           
(1)

  .207، ص 15/01/1981يكؼ ميرخ في  محكسة الشقض السررية، ازائية، 47لدشة  699الظعؽ راؼ  -
-

(2)
L’article 675 du ccf: « L’un des voisins ne peut, sans le consentement de l’autre, pratiquer 

dans le mur mitoyen aucune fenêtre ou ouverture, en quelque manière que ce soit, même à 

verre dormant. », op.cit. 
(3)

 .128، ص الدات  السرتاع د السشعؼ فرج الرد ،  -
(4)

أسيييعاب سديييب السمكيييية، دار الجامعييية -م يدييييؽ مشريييؾر، الحقيييؾق العيشيييية الأ يييمية، السمكيييية والحقيييؾق الستةرعييية عش يييا -
  .77، ص 2007مرر، الجديدة، 
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أو معاني سكشية، ويتيى فيي يالية وتيؾد مميػ لمجيار مديؾر بحيائط مرتةيا لا تؾتيد بيه فتحيات بحييا يستشيا 
  الشغر إليه مؽ السظ  الهؼ في يائط تار .

 اكتداب حق السظلأثخ التقادم عمى ( 2
اييرر القييانؾن مييييدات التقيييد بحديياب السدييافة فيينذا خييالف السالييػ الأيكييام الس يشيية سييالةا وذلييػ بةتحييه 
مظيي  أو بننذييائه شييرفة عمييى أايي  ميييؽ السدييافة التييي أتازهييا القييانؾن ليييه، سييان لمجييار أن يظمييب رفييا هيييه  

عه يي  ارتةياق بالسظي ، وعميى السخالةية وليؼ يريعه ضيرر، وايد يترتيب سيكؾته عميى ترسيه أن يكتديب  ياي
القاضي عشدما ترفا الدعؾػ أمامه إن يحكؼ ت دم السظ  أو الذرفة متى طمب الجار ذلػ مؽ غيير العحيا 
ؼيسييا إذا سييان الجييار اييد أ ييابه ضييرر أم لا، عمييى أنييه يجييؾز لمقاضييي أن يحكييؼ تتحؾييي  السظيي  إلييى مشييؾر 

، وميؽ آميار التقيادم عميى اكتدياب مثي  هيها التحؾيي وذلػ بدد الجزء الدةمي إذا ادر أنه مؽ السسكيؽ اتيراء 
 ي  السظ  الشتائب التالية:

إذا سيييان عيييدم السظالعييية بديييد السظييي  السخيييالف نؾعيييا ميييؽ التديييامح القيييائؼ عميييى تيييرك  :لتداااامحا-( أ
السظالعة بنغ ق مظ  تار ، تؾ ةه لا يحس  معشى التعدؼ السؾتب لظمب إزالته، وتعد مؽ ارائؽ التدامح 
في يالة وتؾد أرض تيار مةتيؾح عمي يا السظي  سيؾاء سانيا أرض فزياء أو مديؾرة بديؾر مرتةيا أم يتعيهر 

 الشغر مؽ السظ  إلى ممكه.معه 
إن تقرييير التدييامح يسشييا التقييادم السكدييب، ومييؽ مييؼ يعت يير فييتح السظيي  دون السدييافة القانؾنييية م سييا و 

 طالا مدته لا يعظي الح  في اكتداب الجار ارتةااا عمى ممػ تار  الستدامح.
د السديييافة : يتحقيي  التقريييير متيييى سيييان عييدم السظالعييية بييينغ ق السظيي  السخيييالف لقييييالتقرااايخ -(ب

القانؾنية نؾعا مؽ الإهسال في السظالعة القانؾنية لحقه السعتدػ عميهي عمى نحؾ يدتشتب مشه عدم اعتراضيه 
وتشازلييه عييؽ هييها الحيي ، وإذا اسييتسرت هييه  الؾضييعية مييدة التقييادم السقييرر بخسديية عذييرة سييشة اكتدييب الجييار 

 .(1)الهؼ فتح السظ  السخالف ي  ارتةاق بسرور الزمؽ السكدب
إن تقرييير ييي  السظيي  لا يجسييد سييمظات السالييػ تيي  يقيييدها، : السظالبااة القزااائية لحااق السظاال -(ج

ليسشحيه القييانؾن ييي  السظالعيية القزييائية ترفيا دعييؾػ عيشييية لحساييية ممكيتييه ميؽ أؼ اعتييداء، فيينذا فييتح الجييار 
ا أو عمييى مظيي  غييير مدييتؾف لقيييد السدييافة بييأن سييان مةتؾيييا عمييى مدييافة أايي  مييؽ متييريؽ إذا سييان مؾات يي

دعيؾػ مةادهيا طميب  مدافة أا  مؽ ستيؽ سشتستر إذا سان مشحرفيا، تياز لمجيار طميب سيد  عيؽ طريي  رفيا
إزالييية السظييي ت السخالةييية، وإن سيييان ااتريييار أطيييراف هيييه  اليييدعؾػ عميييى الساليييػ لؾييييد  دون الذييياغ  ميييؽ 

فيرغؼ أنيه يسميػ سيمظة الاسيتعسال ويتيى الاسيتغ ل  ،(2)السدتأتريؽ، فهلػ لأن مشاط الإيجار ي  شخري

                                                           
(1)

  .111ع د الحسيد عثسان م، السرتا الدات ، ص  -
(2)

  .291، مجمة السحكسة العميا، ص 20/03/2001، ميرخ في 206483ارار راؼ  -
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مؽ العقار مح  الإيجار، وفتح مظ  مخالف يد ب له نةس الزرر لمسالػ مؽ مزايقة في انتةاعه، لكيؽ 
بييالشغر لظ يعيية يقييه الذخرييي السرتييب عييؽ ييي  الايجييار لا يسكشييه الحيي  فييي رفييا هييه  الييدعؾػ العيشييية، 

 كية.لتعمق ا بح  عيشي أ ميي وهؾ ي  السم
مييدػ الأميير اليييهؼ يترتييب عمييى سدييب ارتةيياق السظييي  قييه يييؾل اختميييف الة :( ارتااجاد الجااار بالبشاااءد

بالتقادم، فههب فري  إلى أن سدب السظ  بالتقادم يترتب عميه يرميان الجيار ميؽ طميب سيد السظي ، ولكيؽ 
ديب تعمى يدود ممكه وليؾ أدػ ذليػ إليى سيد السظي ، إذ أن  يايب السظي  ليؼ يك ال شاءيعقى له الح  في 

 .ارتةااا بعد ال شاء أو عدم التعمية
امكانييية ، لؾتييؾد السظيي  بالتقييادم عييديؼ الؿيسييةاكتديياب  تييؼ انتقيياد هييها الييرأؼ، عمييى أسيياس أن تعيي و 

 ،السظي  بالتقيادمة اكتدياب بةرضيي ، ليتجيه اتجيا  آخيرعميى ييدود ممكيهعؽ طري  ال شاء دد السظ  ب لمجار
، وذليػ عميى طيؾل ال شياء لهؼ تتؾفر معه السدافة القانؾنيةالجار ت شائه في ممكه بالقدر اارتداد يترتب عميه 

 . (1)الهؼ فتح ؼيه السظ 
بأيؿييية  (709/02)ازييا السييادة سيياير السذييرا الجزائييرؼ مقتزيييات هييها الييرأؼ الثيياني، ييييا واييد 

إذا سدب أيد بالتقادم الح  في مظ  مؾاتيه لسميػ الجيار يمي: "  السؾاته سساكدب التقادم في ي  السظ  
، وتقياس بالظريقية الديات  ميؽ متيريؽ  ل ها الجيار أن ي شيي عميى أاي يجؾزعمى مدافة تق  عؽ متريؽ، ف  

  ".تيان ا أع  ، وذلػ عمى طؾل ال شاء الهؼ فتح ؼيه السظ 
إذا سديب أييد بالتقيادم الحي  : "و (819/02)ونةس الحكؼ تاء بيه السذيرا السريرؼ فيي نيص السيادة 

في مظي  لسميػ الجيار عميى مديافة تقي  عيؽ متير في  يحي  ل يها الجيار أن ي شيي عميى أاي  ميؽ متير، يقياس 
 ."وذلػ عمى طؾل ال شاء الهؼ فتح ؼيه السظ  ،بالظريقة الدات  تيان ا

 أمريؽ: ارتةاق السظ  بالتقادم اكتدابمف يخيقرد ت هيؽ الشريؽ، 
مؽ ايد السدافة القانؾنية بحرمان الجار مؽ طميب سيد السظي  السةتيؾح عميى أاي  ميؽ هيه   التحرر-1
 .السدافة

عميى طيؾل  ، والسقيدرة بستيرانالسدافة القانؾنيية تييؽ السظي  وال شياء اليهؼ يؿيسيه بسراعاةالجار  إلزام-2
 .ال شاء الهؼ فتح ؼيه هها السظ 

الةري   ، إذ تعي يي  السظي  لأيكيام الارتةياق ؾا، فأخزيعوالةرنديي السغربييالتذريا التؾندي، أما و 
( 190( مؽ م ح ا ت سقؾط ي  الارتةاق بعدم استعساله مدة خسدة عذرة سشة، ليزيي الةر  )188)

اسييتعسال الارتةيياق إذا سييان الحيي  غييير مدييتسر، ومييؽ يييؾم عميى أنييه ي ييدأ يديياب مييدة الدييقؾط مييؽ يييؾم عييدم 
ومييا دام يعت يير  ارتةااييا، فالتقييادم السدييقط لمسالييػ يعييد تقادمييا  الؿيييام بعسيي  معييارض إذا سييان الحيي  مدييتسرا،

                                                           
(1)

 .380م سام  مرسي، السرتا الدات ، ص  -
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، تي  سيؾاء السكديب أو السديقط أما السذرا السغربي فميؼ ييشص عميى أمير تقيادم ارتةياق السظي  مكدعا لجار ،
  .فقط ارر أسعاب انقزائه

 ازى الاتت اد السررؼ بارتةاق السظ  الشاتب عؽ التقادم السكدب بالقرار التالي:وسسا 
" ... بقاء السظ  مةتؾيا عمى مدافة أا  مؽ متر لسدة خسس عذرة سيشة بحييازة مديتؾؼية لذيرائظ ا 

مظميه مةتؾييا وليدا عميى سي ي  التديامح، أمير  اكتدياب  يايعه يي  ارتةياق بالسظي  بالتقيادم، ليه اسيتعقاء 
  في يائط مقام عمى الخط الةا   تيؽ العقاريؽ..."

كهلػ لعب الاتت اد الةرندي دورا س ييرا فيي مشازعيات يي  السظي  بالعدييد ميؽ ايرارات الغرفية السدنيية 
  .(1)لسحكسة الشقض

هشاك الكثير مؽ يعسد إلى فتح مظ ت فيي الظيات  الثياني أو الثاليا  :( عجم امكانية فتح مظلات5
أن اكتداب السظ  السؾتؾد بالظات  الأول عؽ طري  التقادم يستد عمؾا إلى الظات  الهؼ يمييه، لعيدم بحجة 

تجزئة ي  السظي  السكتديب بالتقيادم، مسيا يدي ب نزاعيات ازيائية تييؽ السي ك السجياوريؽ، وهيؾ ميا أتاتيا 
 حكسة العميا بقرار مةاد  ما يمي:عشه الس

مييؽ ق.،  709/2" ... ييييا يدييتخمص مسييا سيي   أن ازيياة السؾضييؾا أعظييؾا تةديييرا خاطئييا لمسييادة 
التي تشص: " إذا اكتدب أيد بالتقادم الح  في مظي  مؾاتيه لسميػ الجيار عميى مديافة تقي  عيؽ متيريؽ في  

وذليػ عميى  ،س بالظريقية الديات  تيان يا أعي  يجؾز ل ها الجار أن ي شي عمى مدافة لا تق  عيؽ متيريؽ تقيا
طييؾل ال شيياء الييهؼ فييتح بييه السظيي " مسييا ميييدا  أن ييي  ارتةيياق السظيي  السكتدييب بسزييي السييدة طعقييا لمسييادة 

ميؽ ق.م، يقترير عميى السظيي  اليهؼ تتيؾفر ؼيييه شيروط السيادة السييهسؾرة، ولا يجيؾز لريايعه أن يةييتح  827
مييؽ ق.م،  709م سييا سيان مؾاع ييا مييا ليؼ تييراا شيروط السييادة مظي ت أخييرػ فيي أييية ت ية مييؽ وات يية تيار  

ومؽ هشا يكؾن القزاة اد خالةؾا القيانؾن لسيا طعقيؾا عميى يي  السظي  الأيكيام الستعمقية تشظياق يي  السمكيية 

                                                           
(1) - « 3°/ ET alors que le propriétaire d'un mur non mitoyen joignant immédiatement l'héritage 

d'autrui ne peut pratiquer dans le mur que des jours ou fenêtres à fer maillé et verre dormant ; 

que, pour débouter les époux X... de leur demande de suppression de la fenêtre créée sur le 

fond de la SCI des Fontaines, jouxtant leur fonds et créant une vue sur celui-ci, la Cour 

d'appel a retenu qu'une telle ouverture située à 1, 89m du sol ne permettait pas à un individu 

d'une taille moyenne de regarder sans effort particulier et de manière constante et normale sur 

le fonds voisin, ne constituait pas une vue ; qu'en statuant ainsi, sans rechercher si cette 

ouverture ne constituait pas un jour devant répondre aux exigences de l'article 676 du Code 

civil, la Cour d'appel n'a pas donné de base légale à sa décision. », Arrêt n° 15-19055, 

08/09/2016, chambre civile, cour de cassation, France, https://www.legifrance.gouv.fr, op.cit.  
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ق.م، وليييييؼ يعظيييييؾا لقزيييييائ ؼ أسيييييشادا  يييييحيحا، مسيييييا يعرضيييييه لميييييشقض  675السشريييييؾص عمي يييييا بالسيييييادة 
 ..." (1)والإبظال

، فقيد وتيدت هيه  الأخييرة لتظيؾر هيه  القييؾدوتقتزي الدراسة  السقارنة الرتؾا إلى الأ   التياريخي 
ؼيسيا أيدمتيه الثيؾرة الةرنديية ميؽ تغيييرات تهريية فيي الأوضياا التيي سانيا تديؾد فيي الةقيه الؾضيعي  سشدها

يييداث التاريخييية التييي فرندييا، وبالتييالي تعت يير م ييد هييه  الةكييرة، والأسيياس فييي  ييياغت ا وذلييػ راتييا إلييى الأ
، ميؼ سعقا مريمة الثؾرة، الذيء الهؼ تع  اؾاعد وأيكام هه  القيؾد تتقيد سثيرا بأيداث سياسية وااتريادية

برييةة عاميية آخيهة فييي الازدييياد، ويرتييا ذليػ إلييى أن ييي  السمكييية  تظيؾرت هييه  القيييؾد فييي العرير الحييديا
قيييد أ يييعح يشغييير إليييى السمكيييية عميييى أن يييا وعيةييية أ يييعح يقيييؾم عميييى فكيييرة يديثييية تخيييالف الةكيييرة الةرديييية، ف

ن لمسجتسييا إوأن عميى لكي  فيرد التريرف فيي ممكيه بالظريقية التيي تحقي  الغاييات الاتتسا يية، و ، اتتسا يية
مشعييه مييؽ سيي  ترييرف لا يتةيي  ورسييالة السمكييية، ولييه معيياودة الشغيير فييي أميير السمكييية العقارييية الخا يية، إذا 

 .(2)رمحة العامةاستعسما عمى نحؾ يمح  الزرر بالس
 
 :دتشتب مؽ خ ل ما س   الشقاط التاليةويسكؽ أن ن 
لؼ تجد التذريعات مح  الدراسة م ررا لةرض أؼ ايد اانؾني عمى انتةياا الساليػ بسمكيه ميؽ خي ل  -

، وفيي ت شائيه أيية فتحيات عميى شيك  مظي ت ال شاء عمى يدود  أو عمى مدافة اريعة مشه إذا هؾ ليؼ يحيدث
السقاتييي  تتحقييي  ميييدعاة فيييرض اييييد ايييانؾني عميييى سيييمظة الساليييػ يةاعيييا يرمييية الحيييياة الخا ييية لجيرانيييه ميييؽ 
الاطيي ا عمي ييا مييؽ اريييب، إذا رغييب فييي سييان فييتح هييه  السظيي ت ؼيسييا يزمييا إاامتييه مييؽ تشيياء عمييى يييدود 

 ممكيته أو عمى مدافة اريعة مؽ يد السمػ ما الجار. 
ي فيياسيية فييي امكانييية سدييب ييي  السظيي  عييؽ طرييي  التقييادم، واختمةييا اتةقييا التذييريعات محيي  الدر  -

تحديييد الظ يعيية القانؾنييية لحيي  السظيي ، فيياعت ر  السذييرعان الجزائييرؼ والسرييرؼ ايييدا اانؾنيييا، لكييؽ مشحييا هييها 
القيد ميزة ميؽ خريائص الارتةياق وهيي امكانيية اكتديابه بالتقيادم، رغيؼ أن القييد لا يسكيؽ سديعه عيؽ طريي  

 شسا اعت ر  التذريا التؾندي والسغربي والةرندي ارتةاق مظ  يسكؽ اكتدابه بالتقادم.التقادم، تي
 :ونرػ مؽ خ ل اتت ادنا الخاص م ث تكييةات لح  السظ  -

                                                           
(1)

السحكسية العمييا، عيدد ، الغرفية العقاريية لمسحكسية العمييا الجزائريية، مجمية 14/01/2009، مييرخ فيي 499305ارار راؼ  -
  .366، ص 2010خاص، الجزء الثالا، الجزائر، 

(2)
 .84مشهر ع د الحديؽ الةز ، السرتا الدات ، ص  -
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لأن التذييريعات محيي  الدراسيية يددتييه بقيييد مدييافة اانؾنييية برييةة  ،قيااجا تحجيااجيا ييي  السظيي  يعت يير أ(     
ن ائية، ولهلػ ف  يسكؽ يدات ا بذك  ند ي أو عذؾائي، ومشاط هها التحديد يؾتب عمى السخياط يؽ ت يها 

 القيد عدم الخروج عؽ هه  السدافة.
يتظمعان فيتح مظي ت ، فك  العقاران متعادلييدؼ إلى خم  التزام  يقيجا تبادلياسث  ي  السظ  ي ب(

، ومييؽ مييؼ فالقيييد الييهؼ يخميي  ع ايية مؾات يية أو مشحرفيية، وس هسييا يدييتمزم فييرض ايييد السظيي  بالشدييعة ل خيير
تعادليية تكاممييية، يترتييب عش ييا اييد مرسييب فالعقييار الييهؼ لييه الحي  فييي فييتح مظيي  ؼييه، هييؾ نةدييه مظالييب فييي 

 السقات  له.السقات  ايترام السظ  
تييار  لسظيي  مييؽ عدمييه،  فيي  يكييؾن الجييار يييرا فييي اختيييار فييتح ،إجباريااا قيااجاييي  السظيي   يذييك ج( 

، واتعييارؼ ل سييا، فيي  يسكييؽ لأيييدهسا رفييض فييتح ممييزميؽ تتق يي  هييها القيييد كيي  مييؽ الجيياريؽ وعميية ذلييػ أن
 مظ ت في العقار السجاور له.

 
 السردر: السخظط مؽ إعداد العايثة

 
 سا يمي:ؼيغ ر في  السشؾر  بخرؾصأن ندتخمره  يسكؽ ماما أو 

يعت يير ييي  السشييؾر ايييدا غييير تحديييدؼ، لأنييه أضيييي ليكسيي  ييي  السظيي ، ويتععييه بالسدييافة، وعييدم  -
فييتح ايييد السشييؾر لا يدييقط ييي  السظيي ، فيييرتعط بييه بع ايية أفؿييية بالسدييافة، وليييس بع ايية اسييشادية لؾعيةيية 

 الرؤية.

  قيج السظل

 كيدإجباري   كيد تبادلي كيد تحديدي ارتفاق المطل
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لارتعاطييه تؾعيةيية ال ييؾاء والإضيياءة دون الرؤييية، تيشسييا ييي  السظيي   انظيياق ايييد السشييؾر ضيييقيعييد  -
 والرؤية. ،الإضاءة ،يجسا تيؽ ال ؾاء

، ااانؾنييي اايييد يعت رانييهتةيي  السذييرعان الجزائييرؼ والسرييرؼ فييي التكييييي القييانؾني لحيي  السظيي ، إذ ا -
 مظ .عمى أساس ارتةاق   سيةؾ  الهيؽ عمى خ ف التذريا التؾندي، السغربي والةرندي
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 لباب الأولا ممخص

 يةييرض أخييه السرييمحة الخا يية لمغييير بعيييؽ الاعتعييار عييددا مييؽ القيييؾد القانؾنييية عمييى ييي  السمكييية
، محيي  الدراسيييةالتذيييريعات  ا، وذلييػ بسيييا تسميييه مقتزييييات الجييؾار، ميييؽ أتيي  ذليييػ تييدخمالعقارييية الخا ييية

، خا ية ارهيا اييؾدعمى الس ك الستجاوريؽ، وهه  القيؾد رغيؼ اشيتراك ا فيي اعتعا حدودوفرضا العديد مؽ ال
سيم ية مشاط يا عيدم الإضيرار  ، ف يي إميا اييؾديزها السكاني بذك  أفقي أو عسؾدؼلكش ا تختمف باخت ف ي

اييؾدا وإميا  التعدف في استعسال ي  السمكيية العقاريية أو بدي ب الغميؾ في يا،ب غير السألؾف بالجيران، سؾاء
ارتةياق السيرور، فيشذأ عش ا ي  السرور، الهؼ يسكؽ تعميه يي   ،الأرض السحرؾرة  اد  ت ايجاتية أيادية

ايد تكيؾن الحالية و  ،السشازعيات القزيائية العدييد ميؽ وتيؾدو  ،وس  القيديؽ طريا تؾتر في الع اات الجؾاريية
كييالقيؾد الييؾاردة عمييى  ط يعيييةي ايجاتييية تعادليييةا ط يعييية أو إرادييية، فتخميي  ايييؾد الةيزيائييية لمجييؾار فييي ياليية

مؾارد السيا  مؽ سقي وشرب ومررف، والتي نرا عمي ا معغؼ التذريعات السقارنة إلا السذيرا الجزائيرؼ 
ت  يي  مييا ممكييية الغييير، أغةم ييا ونغس ييا فييي اييانؾن السيييا ، أمييا القيييؾد غييير الظ يعييية، فتشذييأ عييؽ وضييا ال

الت    ميؽ مذياك  يتةي  ميا ماليػ الأرض السجياورة عميى وضيا ييدود فا يمة تتشاب ما اد يثير  هها ولا
وواضييحة تيييؽ السمكيتيييؽ مييؽ خيي ل تظ ييي  مييا تيياء فييي سييشدات السمكييية السحييددة لمسديياية، وفييي ياليية عييدم 

لأيييد السييالكيؽ إتعييار تييار  عمييى وضييا يييدود  يجييؾزن السمكييية، أالاتةيياق بذييأن وضييا الحييدود، وليييس بذيي
فيتح مظي  أو مشيؾر  تةيرض ت  ي ، سسيا أن يالية ال قة وذلػ ترفا دعؾػ تعيييؽ الحيدودلأم ك سا الست 

عشريير السدييافة و  لكش ييا تتساشييى، تقيييد سييمظة الجييار فييي اسييتعسال واسييتغ ل ممكيتييهسجسؾعيية مييؽ الذييروط ب
 ذياؤ  ؼيسيا إذا سيان مظي تميه أساسيا، وذليػ وفقيا لشؾ يية القييد السزميا إنأوالغرض الهؼ وتدت الحساية مؽ 

ويعؾد س ب اخت ف السدافة تيؽ نؾعي السظ ، إلى أن السظ  السؾاته هؾ أكثر مزايقة لمجيار  ،أو مشؾرا
تيشسيا السظي  السشحيرف ؼيحتياج إليى  ،مؽ السظ  السشحرف لكؾنه يظ  بذك  معاشر عميى مميػ هيها الأخيير

قيد يتظرق السذرا السغربي ل ، ولؼأو يتى الانحشاء إلى الخارجسال أن يمتةا الشاعر مشه إلى اليسيؽ أو الذ
 السغربييي التذييريا السرييرؼ والةرندييي، وعميية ذلييػ أن التذييريا، التؾندييي، السشييؾر عكييس التذييريا الجزائييرؼ 

 السظ  والسشؾر تشةس التكييي القانؾني ولا فرق تيش سا.اعت ر 
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يعت ير ييي  السمكييية العقارييية الخا يية مييؽ أاييدس الحقيؾق العيشييية التييي ضييسشا يسايت ييا سيي  الدسيياتير 
واسييتغ ل والترييرف فييي  اسييتعسالوالسؾامييي  الدولييية، بسييا ل ييا مييؽ سييمظات اانؾنييية تخييؾل لريياي  ا سييمظة 

السذيرا  ت السرمحة العامة س دف سعى إليهخ ل بسقتزيامرمحته الخا ة دون الإ ق بذك  يح ،عقار 
 .، ويةاعا عمى بقاء استسرارها في أداء م ام الدراسةوس  التذريعات مح  ا ،الجزائرؼ 
 

عمي يييا، والتيييي  إداريييية واردةواييييؾد  هيييه  الديييمظةغيييير أن نظييياق يييي  السمكيييية العقاريييية تظيييؾر ليذيييس  
، وضيعا ليت ئؼ وليى بالرعايية ميؽ السريمحة الخا يةأتظ يي  م يدأ السريمحة عامية  تاءت سحيدود تزيسؽ

ت دف  ا في تشازل السالػ عؽ بعض سمظاتهومدػ مداهست  ،الؾعيةة الاتتسا ية لمسمكية العقارية الخا ة
 .السرمحة العامةتحقي  
وتدخم ا في الحياة الااترادية، وع ؾر مجالات تديدة فيي العسي  لقد ترتب عؽ اتداا دور الدولة و 

الإدارؼ اتديياا مجييالات الدييمظة التقديرييية لييخدارة، ييييا يتييرك السذييرا ل ييه  الأخيييرة اييدرا مييؽ الحرييية فييي 
الترييرف تدييتعسمه طعقييا لمغييروف، ؼيدييسح ل ييا بالتييدخ  فييي السمكيييات العقارييية الخا يية والاسييتي ء عمي ييا 

ا يترك ل ا تقدير سيؽية وواا التدخ ، وبيهلػ يكيؾن ل يا الحريية الكاممية فيي تقيدير م ئسية بذك  مياا، سس
اييرارات الاسييتي ء السياييا التييي ترييدرها، وبالتييالي، فالدييمظة التقديرييية تعشييي تستييا الإدارة بقدييط مييؽ يرييية 

أو بالشديعة لأسيعاب اتخياذ ، التقدير التي يترس ا القانؾن لخدارة سؾاء بالشدعة لاتخاذ القيرار أو عيدم اتخياذ ، 
 ييا تسمػ تقدير م ئسة التررف واختيار واا التدخ  والؾسيمة الس ئسة.

غييير أن تستييا الإدارة بالدييمظة التقديرييية لا يعشييي أن ييا تحكسييية، فييالإدارة تكييؾن محاطيية تييععض القيييؾد 
  مؽ ا ي  السرمحة العامة والسشةعة العامة وضرورات الشغام العام.

، إلا أن الإدارة إذا ترسيا ل يا الحريية فيي تقييييؼ  يامظة التقديريية ليخدارة ضيرورية فيي اراراتوهكيها فالدي
م ئسية الترييرف الإدارؼ اليهؼ تسارسييه فييي إطيار سييمظت ا التقديرييية يسكيؽ أن ييييدؼ ذلييػ إليى التعدييف فييي 

رة إلييزام اسييتعسال هييه  الدييمظة ضييد ييي  الأفييراد فييي ممكيييات ؼ والحييد مييؽ سييمظات ؼ في ييا، مسييا يجعيي  ضييرو 
 الإدارة بايترام يدود الشغام القانؾني السقرر.

 
 مقييررة للشييغال العاميية،ايييؾدا ؼيييه الةريي  الأول  شيياولتو  ايييؾدا إدارييية ، دييد هييها العييابومييؽ مسيية ت

الةرييي  اشييتس  السعحيييا الأول(، والاسييتي ء السيايييا )السعحييا الثييياني(، و )لمعقييار الذييغ  السيايييا تتزييسؽ 
 .(السعحا الثاني)، ورخص التعسير (السعحا الأول)التعسير مخظظات  تسثما في، تشغيسيةايؾدا  الثاني
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 الفرل الأول: القيؾد السقخرة للأشغال العامة

إن تظؾر الارتةااات الإدارية واستق ل ا، تاء بعد تظؾر دور الدولة في تأدية وعيةت ا الااترادية،  
ومدػ إيجاتية مسارسة هها الدور فيي تم يية الحاتييات الااتريادية ميؽ العقيار، اليهؼ فيرض عمي يا دورا تييؽ 

  التشسيييية السديييتدامة، الزيييرورة والقييييؾد، ت يييدف التجدييييد والتحيييديا فيييي اظاعيييات السريييمحة العامييية وتحقيييي
والعس  عمى ضسان الانتةاا بالعقار واستغ له، لهلػ أسشدت ليخدارة ضيرورة الاتدياا فيي الؾعياء العقيارؼ، 

 مقات  وضا يدود لمسمكية العقارية الخا ة ضسؽ تسمة مؽ الارتةااات الإدارية. 
 

نغييرا لتعييدد لمقيييؾد السقييررة للشييغال العاميية، ااترييرت الدراسيية عمييى الذييغ  السياييا لمعقييار، باعتعييار  
ايييدا عسميييا، نذييأ عشييه عييدة إشييكالات اانؾنييية مرتعظيية بسييدػ تأميرهييا عمييى السمكييية العقارييية الخا يية، سيييتؼ 

 سها ايد الاستي ء السياا )السعحا الثاني(. و  السعحا الأول(،)عرضه في 
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 )ارتفاق الكيخباء والغاز نسؾذجا(لذغل السؤقت لمعقارابحث الأول: الس
يكتدي العقار أهسية بالغية عميى السديتؾػ الااتريادؼ والاتتسياعي، يييا يعت ير الأرضيية الأساسيية 
لانظيييي ق السذيييياريا الرييييشا ية والتجارييييية والديييييايية، وو يييييا مييييؽ التذييييريعات محيييي  الدراسيييية راهشييييا عمييييى 

 أت  دفا التشسية في س  السجالات والقظاعات الحيؾية.ايتياط ا العقارؼ مؽ 
مش ا ما السمكية العقارية،  أ شاففي  نتيجة لتعدد الترسيعة ال شيؾيةهشاك تشؾا في السخزون العقارؼ و 

 هؾ عام وخاص.
تذييك  السمكييية العقارييية الخا يية يقييا مزييسؾنا بسؾتييب القييانؾن، لكييؽ يسكييؽ لمدوليية ييازتييه برييةة و 

 بال رامب التشسؾية ولزرورة تدتير  متى سان ذلػ لا يتعارض ما السشةعة العامة.مياتة لمش ؾض 
تقتزييي الزييرورة اسييتعسال العقييارات الخا يية لمسييالكيؽ بذييك  مياييا لسييدة معيشيية مييؽ أتيي  الؿيييام و 

  بأشغال أساسية لتدير م ام السرف  العام، ومشه تحقي  مشةعة عامة.
رتةاايات الإداريية، والتييي تتشيؾا بذيك  س ييير يديب ط يعت ييا يسثي  الذيغ  العييام لمعقيار ميا يدييسى بالاو 

ووعيةت ييا، فسش ييا مييؽ هييؾ مجييرد لمسمكييية العقارييية الخا يية، ومش ييا مييا هييؾ مقيييد تييشص القييانؾن، وأتييرز هييه  
 الارتةااات ارتةاق الك رباء والغاز.

التشسييييية يعييييد الك ربيييياء والغيييياز أيييييد السرييييادر ال اميييية لمعذييييرية، ف سييييا يديييياهسان فييييي دفييييا عسمييييية و 
الااتريييادية والاتتسا يييية، ويديييتخدمان ت يييدف تكثييييي رأس السيييال، وتخؽييييض التكييياليي الكميييية والايتكيييار 
الظ يعي ل ه  الظااة ميؽ أتي  إشيعاا ياتيات السديت مكيؽ والرفيا ميؽ مديتؾػ معيذيت ؼ، لكيؽ تزاييد الظميب 

خظيؾط و  اشيؾاتو  ري  أعسيدةعمى خدمات الك رباء والغاز، أدػ إلى اتداا شعكات نقم سا وتسريرهسا عؽ ط
متعددة، مسا فيرض تشغييؼ تسمية ميؽ الارتةاايات الستعمقية بالك ربياء والغياز، تةيرض اسيتعسال مدياية معي شية 

 مؽ السمكيات العقارية الخا ة، مسا رتب عمي ا آمارا اانؾنية متعددة.
ارتةااييات الك ربيياء أنييؾاا وعميييه، يتؾتييب التظييرق لسة ييؾم ارتةااييات الك ربيياء والغيياز )السظمييب الأول(، 

الثاليييا(، وآمارهيييا عميييى السمكيييية العقاريييية الخا ييية )السظميييب  )السظميييب)السظميييب الثييياني(، إتراءات يييا والغييياز 
 الرابا(. 
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 السظما الأول: مفيؾم ارتفاقات الكيخباء والغاز

إن الؾ ييؾل إلييى معرفيية ارتةااييات الك ربيياء والغيياز يقتزييي دراسيية تعرية ييا )الةييرا الأول(، والتعييرض 
 لخرائر ا )الةرا الثاني(.

 الفخع الأول: تعخيف ارتفاقات الكيخباء والغاز

الستعميي  بالك ربيياء  02/01نغسييا ارتةااييات الك ربيياء والغيياز فييي التذييريا الجزائييرؼ فييي القييانؾن راييؼ 
 . (1)وتؾزيا الغاز تؾاسظة القشؾات

ي يدف هيها القيانؾن إليى تحدييد مجسي  القؾاعييد السرتعظية بالشذياطات الستعمقية بننتياج الك ربياء ونقم ييا و 
لا يسكيؽ الؿييام ت يه  الشذياطات إلا و تديؾيقه عيؽ طريي  القشيؾات، و وتؾزيع ا وتدؾيق ا، ونق  الغياز وتؾزيعيه 

 . (2)في إطار السرف  العام ويسارسؾن اأشخاص ط يعيؾن أو معشؾيؾن، يخزعؾن لمقانؾن العام أو الخاص 
بييالرتؾا لأيكييام السييادة الثانييية مييؽ هييها القييانؾن، نجييدها اييد ضييعظا عييدة مةيياـيؼ مش ييا شييعكة تؾزيييا 

السشذيييآت الستكؾنييية ميييؽ الخظييؾط ال ؾائيييية والأرضيييية والسحيييؾلات  مجسؾعييةالك ربيياء ونقم يييا، والتيييي تذيييس  " 
 زيا الك رباء. والسحظات، وسها السمحقات والسشذآت الةر ية، هدف ا تؾ 

مجسؾعيية السشذييآت الستكؾنيية مييؽ الخظييؾط ال ؾائييية، والكؾاتيي  الأرضييية،  يشييعكة نقيي  الك ربيياءوتعييد 
وخظييؾط الييربط الدولييية، والسحييؾلات وسييها تج يزات ييا السمحقيية، مثيي  تج يييزات الييتحكؼ عييؽ بعييد والاترييالات 

التي تدتعس  لشق  الك رباء نحؾ الزبائؽ  والؿياسوالزعط الدمكية ال سمكية، وأت زة الؾااية وأت زة الراابة، 
 . (3)السؾزعيؽ .... "و  والسشتجيؽ

مجسؾعية  "( مؽ السادة الثانية سيالةة اليهسر عميى أن يا: 26أما شعكة نق  الغاز، فقد تزسشت ا الةقرة )
سيها التج ييزات و  ،خةيض ضيغط الغيازالستكؾنة مؽ القشؾات ال ؾائية والأرضية ومحظيات الةري  و  السشذآت

وأت يييزة الراابييية أت يييزة الؾاايييية و ال سيييمكية و الاتريييالات الديييمكية و السمحقيية مثييي  تج ييييزات اليييتحكؼ عيييؽ بعيييد، 
ميؾزعي الغياز، سسيا تديتعس  فيي و مشتجي الك رباء و الؿياس التي تدتعس  لشق  الغاز نحؾ الزبائؽ و  والزعط

 .(4)"الربط تيؽ شعكات الغاز 

                                                           
(1)

، ج ر ج، العيدد الثيامؽ، 05/02/2002الستعم  بالك رباء وتؾزيا الغاز تؾاسظة القشؾات، ميرخ في  02/01اانؾن راؼ  -
 . 06/02/2002السيرخة في 

(2)
 . 5، السردر نةده، ص 02/01( مؽ القانؾن 1السادة ) -

(3)
 . 6، السردر نةده، ص 02/01( مؽ القانؾن 2السادة ) -

(4)
 . 6(، السردر نةده، ص 2( مؽ السادة )26الةقرة ) -
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أرضيييات و  الغيياز تحتيياج لعييدة تج يييزاتو نقيي  الك ربيياء و يدييتقرأ مييؽ هييه  السييادة، أن شييعكات تؾزيييا و 
هييؾ دور يدييشد و سييد الحاتييات مييؽ الظاايية لكيي  فئييات السييؾاطشيؽ، و ت ييدف ضييسان الييربط بكيي  هييه  الذييعكات 

بالظاايية، مسييا يجعيي  إغييامت ؼ و  لؾ يي  السشيياط  السحرومييةو لمسرفيي  العييام ليحقيي  م ييدأ السديياواة فييي السعامميية 
هها السرف  العام محتاج لأك ر ادر مؽ السمكيات العقارية لاستغ ل ييزهيا بجسمية ميؽ الارتةاايات الستشؾعية 

 الغاز. و  في مجال الك رباء
أمييا بالشدييعة لمقييانؾن السرييرؼ، فننييه لييؼ يعييرف شييعكة نقيي  الك ربيياء ولا تؾزيع ييا بذييك  سييافي، لكشييه و 

 وضح السةاـيؼ التالية:
  العالية."و  ى الج ؾد الةائقةالذعكات الك ربائية السرتعظة تععز ا عم"  الشق  هي: شعكة

 (1) ."السشخةزةو  الذعكات الك ربائية السرتعظة تععز ا عمى الج ؾد الستؾسظة "شعكات التؾزيا: 
ويسكيؽ اسيتخدام ا فيي  الرؾر الظ يعية لمظااة غير القاتمية لمشزيؾب، "أما الظااات الستجددة ف ي: 

 (2) ."إنتاج الك رباء
ا السرييرؼ لييؼ يييربط الك ربيياء والغيياز بقييانؾن وايييد سسييا فعيي  التذييريا ر مييا يسكييؽ م يغتييه أن السذييو 

الجزائييرؼ، تييي  أسيييس لمغييياز اانؾنيييا خا يييا بيييه، دون أن ييييدخ  عمييييه تعيييدي ت تهريييية، ونغسيييه ضيييسؽ وزارة 
 عمى أنه: 217ال ترول السررية، إذ نرا السادة الأولى مؽ القانؾن راؼ 

 تؾ يييي و  تتيييؾلى ال يئييية السريييرية العامييية لم تيييرول واييييد ميييؽ شيييرسات القظييياا العيييام لم تيييرول إميييداد "
 .(3) "تدؾي  الغاز الظ يعي لمسشاط  الدكشية...و 

ية ؼ مؽ هيها اليشص أن ال يئية السريرية العامية لم تيرول، وإييدػ شيرسات القظياا العيام لم تيرول هيي 
مييؽ تقييؾم بنمييداد وتؾ ييي  وتدييؾي  الغيياز الظ يعييي بقييرار مييؽ وزييير ال تييرول، لكشييه ضييعط التزامييات لمج يية 

 القائسة عمى هها الارتةاق. 
يعيي فيي مراعياة الظيرق الديميسة، والآمشية ؼيكسؽ دور الج ات القائسة عمى إمداد وتؾ ي  الغياز الظ 

لتسرييير هييه  التؾ ييي ت، والؿيييام ت ييه  الأعسييال وتشةيييهها دون تعييريض سيي مة العقييار أو شيياغمه أو الغييير 
 لمخظر. 

                                                           
(1)

مكييييرر )ج(، السيرخيييية فييييي  27، ج ر م، العييييدد 2015لدييييشة  87السييييادة الأولييييى مييييؽ اييييانؾن الك ربيييياء السرييييرؼ راييييؼ  -
 . 5، ص 08/07/2015

(2)
 . 5السردر نةده، ص  -

(3)
، ص 28/12/1980مكيرر الريادر فيي  52فيي شيأن الغياز الظ يعيي، ج ر م، العيدد  1980لديشة  217القيانؾن رايؼ  -

405 . 
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فيي يالية ترتيب أضيرار لسالييػ العقيار، أو واضيا الييد عمييه تييراء ميرور هيه  التؾ يي ت، سيان ل ييؼ و 
 . (1)الح  في طمب التعؾيض

لمج يية القائسيية عمييى تشغيييؼ السعيياني التييرخيص بنااميية مشذييآت أو إتييراء أؼ تعييدي ت فييي  لا يجييؾزو 
العقار السرسب عميه، أو تسرير عميه خظؾط الغاز الظ يعي دون مؾافقة الج ة القائسة عمى إمداد وتؾ يي  

  .(2)الغاز الظ يعي
د عميييه بخظيياب مؾ ييى تتييؾلى الذييرسة السشةييهة إخظييار مالييػ العقييار، أو شيياغمه أو واضييا اليييوسسييا 

عمييييه مريييحؾب بعميييؼ الؾ يييؾل، أو بيييأؼ وسييييمة أخيييرػ تييييدؼ إليييى ذات الغيييرض ميييؽ إتيييراءات تؾ يييي ت 
مخرريية لشقيي  الغيياز الظ يعيييي فييؾق العقييار أو تحتيييه أو مييؽ خ لييه أو تحتيييه أو أؼ أعسييال لازميية ليييهلػ، 

 تاريخ الإرسال.  ويكؾن الإخظار خ ل ش ر وايد ا   ال دء في تشةيه الأشغال، وي دأ يدابه مؽ
تحييدد مؾا ييةات التؾ ييي ت والترسيعييات داخيي  السعيياني، والسشذييآت بقييرار  ييادر مييؽ مجمييس إدارة و 

الذرسة السشةهة، وهها لزسان سةالة يساية السشتةا والغير والعقار، ما الالتزام التام بخظة، وتعميسات ال يئة 
 السررية لم ترول. 

اد وتؾ ييي  الغيياز الظ يعييي، ت ييدف إااميية هييه  الإنذيياءات أو إذا لييؼ تؾافيي  الج يية القائسيية عمييى إمييدو 
عمى الإتراءات السعدلة، وفي يالة مخالةة السالػ أو واضا الييد ذليػ، فننيه يشيتب عشيه اتخياذ إتيراءات نيزا 
السمكية لمعقار لمسشةعة العامة، وهها تعدؼ  ريح عمى السمكية العقارية الخا ية عكيس التذيريعات السقارنية 

 ع  مؽ إرتةاق الغاز م رر لشزا السمكية. التي لؼ تج
عميييى شييياغمي أو ميييالكي العقيييارات السؾتيييؾديؽ بالسشييياط  السقيييررة إميييدادها بالغييياز الظ يعيييي، تسكييييؽ و 

العامميؽ السختريؽ بالج ة القائسة عمى إمداد وتؾ ي  الغياز الظ يعيي ميؽ دخيؾل ممكييات ؼ، ت يدف إتيراء 
الداخميية، ولا يذيك  هيها اليدخؾل أؼ تقيييد لحريية الساليػ فيي اسيتعسال دراسات ومعايشة للت يزة والترسيعيات 

 . (3)أو استغ ل عقار 
مييؽ اييانؾن  53هييؾ السييادة و  ا السرييرؼ عمييى ارتةااييات الك ربيياء مييؽ خيي ل نييص وييييدر نييص السذييو 

تيتؼ و  تحتيه،و  فؾايهو  بأيؿيية الساليػ فيي التريرف فيي عقيار ، سيؾاء سيان م شييا رالك رباء السررؼ، يييا أاي

                                                           
(1)

 . 405الستعم  بالغاز الظ يعي، السردر الدات ، ص  1980لدشة  217مؽ القانؾن راؼ  2، 1السؾاد  -
(2)

 . 405ردر نةده، ص ( مؽ الس3السادة ) -
(3)

 . 406، السردر الدات ، ص 1980لدشة  217( مؽ القانؾن راؼ 6السادة ) -
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مريرح ت يا، لكيؽ شيريظة أن  (1)تذيغي  أو  ييانة شيعكات هؾائيية أو سياب ت أرضييةو  عميه ارتةااات إاامية
 يكؾن هشاك عقار لمدولة تدي  ل ه  الأشغال العامة دون التؾ   إلى التعرض لمسمكيات العقارية الخا ة. 

لا خيارج الجيدران أو سسا تؼ يغر إاامة أو تذغي  أو  يانة الذعكات والكاب ت في عقار م شيي، إو 
الؾات ييات أو الأسييقف أو الأسييظح لمسعيياني، لكييؽ بكيؽييية يسكييؽ الؾ ييؾل إلي ييا مييؽ الخييارج دون الاضييظرار 

 إلى اختراق أتزاء العقار السخررة لمدكؽ، وبظريقة لا تعرض س مة الغير لمخظر. 
رييي  الأول ميييؽ ا التؾنديييي فقيييد تظيييرق لتعرييييي الخيييط السعاشييير لشقييي  الك ربييياء فيييي الةر بالشديييعة لمسذييي

 ، إذ اعت ر أن: 2015لدشة  12القانؾن عدد 
ة الخط الك ربائي الهؼ يشجز  مشتب الك رباء مؽ الظااات الستجددة الهؼ يربط ويدة الإنتياج بالذيعك" 

 (2) "الهؼ يعت ر تزءا مؽ الذعكة الؾطشية لمك رباءالسرسزة خارج التراب التؾندي و 
هييؾ ميسديية عسؾمييية ذات  ييعغة السكتييب الييؾطشي لمك ربيياءي و جييد أن بييالشغر إلييى القييانؾن السغربييي ن

تجارييية تحييا الؾ ياية الإدارييية لييؾزير الأشيغال العسؾمييية، يشيياط ت يا التكةيي  بالسرييمحة العسؾمييية و   يشا ية
سييهلػ الإنتاتييية لمظاايية الك ربائييية، و  ت يئيية سيي  الؾسييائ ة ونقم ييا وتؾزيع ييا و السكمةيية بننتيياج الظاايية الك ربائييي

السراداة عمى ال رامب الك ربائية ونقم ا وتؾزيع ا، و ة س  الإمكانيات لت يئة وسائ  إنتاج الظااة يقؾم تدراس
العسي  عميى الازدهيار و  الستخيهة لجسييا التيداتير اريد ت يئية ميؾارد الظااية الك ربائيية لتزوييد مشذيآت التؾزييا

 . (3)تشةيه مختمف الأشغال السع ؾد ت ا إليهالرشاعي، و 
مؽ السذرعيؽ التؾندي والسغربيي فري  تييؽ الك ربياء والغياز فيي ايانؾنيؽ مختمةييؽ، ن يع أن س  و 

 فالسذييرا السغربيييي وضييا اانؾنيييا خا يييا لمك ربيياء والسييياء الرييالح لمذيييرب، أؼ ربيييط تيييؽ ارتةاايييات الك ربييياء
يؼ ايانؾني الغاز هؾ الأمث  لجسع سا في تشغيو  العسمي لمك رباءو  السيا ، رغؼ أن التذابه في الشغام القانؾنيو 

الغياز فيي الك ربياء و  هها عميى خي ف السذير عيؽ الجزائيرؼ والةرنديي الةرنديي الميهيؽ نغسيا ارتةااياتو وايد، 
تشغيؼ اانؾني وايد، ا ظمح عميه السذرا الجزائرؼ بقانؾن الك رباء والغاز، والسذرا الةرنديي تسع سيا فيي 

                                                           
(1)

(ي تتكييؾن مييؽ خيييؾط تييدمب مييا خيييؾط أخييرػ داخيي  القشييؾات، لكييؽ Câbleالكيياب ت: هييي فييي الأ يي  سمسيية إنجميزييية )  -
( Conducteursلةييع السؾ يي ت )   اسييتعسالمييؽ ايانؾن الك ربيياء، وبييدلا مييؽ  53السذيرا السرييرؼ أخظييأ فييي ترتسيية السييادة 

عش ييا بالكيياب ت، وعميية ذلييػ أن السؾ يي تي سييمػ أو مجسؾعيية أسيي ك مجدوليية وغييير مجدوليية، ترييشا مييؽ خاميية ل ييا  ع يير
خا يييية التؾ يييييمة الك ربائييييية العالييييية تدييييسح بسيييرور التيييييار الك ربييييائي، راتييييا فييييي ذليييػ: السييييادة العمسييييية لمخظييييؾط ال ؾائييييية 

www.medco.gov.eg14/08/2017, 17:62   
(2)

، يتعمييي  بننتيياج الك ربييياء مييؽ الظاايييات الستجيييددة، ر ر ت، 11/05/2015، السييييرخ فييي 2015لدييشة  12اييانؾن عيييدد  -
 1243، ص 12/05/2015، 38، العدد 158الدشة 

(3)
، السييييرخ فيييي 2650، بنييييداث السكتيييب اليييؾطشي لمك ربييياء، ج ر م، العيييدد 163، 226ميييؽ ع يييير رايييؼ  الثيييانيالةرييي   -
09/08/1963 . 

http://www.medco.gov.eg/
http://www.medco.gov.eg/
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تحكس سيا فيي العياب الأول ميؽ هيها القيانؾن، اد نص عمى عدة اظاعيات و  هؾ اانؾن الظااة،و  مة ؾم وايدي
 خاضعة لالتزامات مختمةة مش ا: و  والتي تزؼ هي الأخرػ أربعة نذاطات اائسة عمى اؾاعد مشغسة

 أنذظة استغ ل الذعكات العامة لشق  وتؾزيا الك رباء.  -
 أنذظة استغ ل الذعكات، وتؾزيا الغاز الظ يعي.  -
 ئييؽ.أنذظة إنتاج وبيا لمسدت مكيؽ الش ا -
 . (1)أنذظة إنتاج وبيا لسدتغمي التؾريد الشاشظيؽ في الأسؾاق -
وهييي  ،(2)هشيياك ايييؾد عاميية تييرد معاشييرة عمييى سييمظات السالييػ بالشدييعة لكيي  ممكييية فييي عييروف معي شييةو 

 ايؾد واردة عمى السمكية العقارية دون السشقؾلة، يشتح عش ا الحد مؽ مشةعة عقار لسرمحة مشةعة عامة. 
تديتعس   عييارة الارتةاايات أو ارتةااييات السشةعية العاميية لمدلاليية عميى الأ عيياء التيي تتحسم ييا العقييارات و 

 الخا ة بسؾتب القؾانيؽ في مقات  تعؾيض، أو بذك  مجاني يدب س  نؾا ارتةاق. 
يييرػ الةقييه الةرندييي أنييه ييخييه الارتةيياق الإدارؼ لغييرض السدييمحة العاميية عمييى وايييدة أو أكثيير مييؽ و 

 يات الخا ة، ويدتشد عمى السشةعة العامة، ويكؾن مردر هها الارتةاق في نص تذريعي أو تشغيسي. السمك
يتعم  مة ؾم الارتةاق الإدارؼ دوما تؾتيؾد ضيرورة يالية، تقيؾم عميى مذياك  نغريية وعسميية م سية، و 

ايتياتات يييا تةيييرض عميييى الدولييية  عيييأ تسدييييد مجيييالات نذييياط ا، وزييييادة مدييييوليت ا اتجيييا  السرافييي  العامييية، و 
 . (3)ل رتةاق الإدارؼ ت دف تحقي  السشةعة العامة لسذاريع ا

أمييا السذيير ا السغربييي فييأطم  عمييى الارتةااييات الإدارييية: بارتةااييات السرييمحة العامييةي والتييي تعييد ذات 
ؽ ي، فييينذا يقيييرر القيييانؾن تقريييير إنذييياء إرتةييياق معييي(4)ط يعييية إداريييية محزييية، ميييؽ خييي ل إنذيييائ ا ومسارسيييت ا

حة العاميية دون تحديييد لمعقييارات الخاضييعة ل ييها الارتةيياق، أو دون تحديييد آمييار ، فيينن القييرار الإدارؼ لمسرييم
  يتكة  بك  هه  الذروط والإتراءات.

 الفخع الثان : خرائص ارتفاقات الكيخباء والغاز

ل رتةاايات ارتةااات الك رباء والغاز، هي ذات ط يعة إدارية، لهلػ تشظ   عمي ا الخريائص العامية 
 الإدارية، والتي مشاط ا عقار مخدوم دون عقار خادم، ومشه تتسيز بجسمة مؽ الخرائص سسا يمي:

                                                           
(1) - L’article L 111 – 1, Ordonnance n° 2011-504 du 09/05/2011 portant codification de la 

partie législative du code de l’énergie, JORF n° 0108 du 10/05/2011.  
(2)

 . 111تؾفي  فرج الرد ، السرتا الدات ، ص  -
(3) -Marcel Piquenal، Droit des Servitudes Administratives، les servitudes traditionnelles، 

Edition Berger – levrault، Paris، France, 1967، P18.  
(4)

 . 643 ، ص2002الؾطشية، السغرب، م مؾمؽ، يقؾق الارتةاق في القانؾن السغربي، مظععة الؾرااة  -
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 أولا: ارتفاقات تبادلية قانؾنية
عميى  يايب العقيار بعيدم مشعيه ليخدارة ميؽ اسيتعسال  اسيم ي االتزاميتةرض ارتةاايات الك ربياء والغياز 

بزرورة إنجياز أشيغال عسؾميية والارتةياق  اإيجاتي الإدارة التزامواستغ ل ممكيته، وفي السقات  تةرض عمى ا
، وهيييؾ ضيييرورة إنجييياز أشيييغال عسؾميييية، والؿييييام تتريييرفات انةراديييية (1)بالعقيييار، والديييساح ل يييا الؿييييام بعسييي 

 لأشخاص القانؾن العام.
الإداريييية أن تشيييتب بذيييك  ط يعيييي، تييي  مريييدرها السعاشييير هيييؾ القيييانؾن أو نيييص  لا يسكييؽ ل رتةااييياتو 

تشغيسي، ف ي ليدا الؾته السألؾف لح  السمكية العقارية، ت  هي ع   غي مألؾف يثق  هه  السمكيية، ولا 
 الغاز عمى السمكيات الخا ة.و  ن تشذأ عؽ طري  الاتةاق بننذاء ارتةااات الك رباءأيسكؽ أيزا 

 فاقات الكيخباء والغاز التدامات عيشيةثانيا: ارت
نظيياق ارتةااييات الك ربيياء والغيياز العقييار السخييدوم، والييهؼ ييهيي  الأشييخاص العاميية لحيازتييه يتزييسؽ 

، ت ييدف تحقييي  السشةعيية العاميية، بحيييا يتظمييب الأميير فييرض يييدود عمييى هييها العقييار مييؽ أتيي  (2)واسييتعساله
 هها الارتةاق، وهها يعشي أن هه  الأخيرة لا تشذ  لةائدة الإدارة، ت  هي ي  عيشي عمى العقار. 

 ثالثا: الارتفاق الإداري أشج ضسانا
السدنييية، الستسثميية فييي الإن يياء لعييدم يترتييب عمييى مخالةيية الارتةااييات السدنييية مجسؾعيية مييؽ الجييزاءات 

، (3)الاستعسال أو التقيادم السديقط، غيير أن مخالةية الارتةاايات الإداريية يترتيب عش يا عقؾبيات تزائيية عدييدة
 وبهلػ تكؾن ل ا ضسانات أشد وأاؾػ مؽ ضسانات الارتةااات السدنية. 

 خامدا: ارتفاقات الكيخباء والغاز قابمة لمتعؾيض
ف مييؽ الارتةيياق الإدارؼ تحقييي  مرييمحة عاميية، فيينن الأ يي  أنييه لا يقاتمييه تعييؾيض باعتعييار أن ال ييد

لرييايب العقييار السرتةيي  بييه، والسثييال عمييى ذلييػ ارتةااييات التعسييير فنن ييا لا يقاتم ييا تعييؾيض بننذيياء مييا سييان 
بحقييؾق مكتدييعة، أو نييتب عش ييا تغيييير فييي الحاليية الأ ييمية للميياكؽ، وتديي ب ضييررا معاشييرا ذو  امش ييا ماسيي

، لكيؽ هشياك ارتةاايات ااتمية لمتعيؾيض، مش يا ارتةاايات الك ربياء والغياز، مسيا يعشيي أن ط يعية (4)ابا مادؼط
 الجزاء في الارتةااات مزدوج يدب س  يالة، وطعقا لسا يشص عميه القانؾن.

                                                           
(1) -Sophie Droffin، Bricca، Op، Cit، P201. 

(2)
لشيي  شي ادة اليدستؾرا ، فيرا  رسيالةم معسر اؾادرؼ )الارتةاايات الإداريية سقييد ميؽ القييؾد اليؾاردة عميى السمكيية الخا ية(، -

 . 37، ص 2013ي  2012القانؾن العقارؼ والزراعي، سمية الحقؾق والعمؾم الدياسية، تامعة سعد ديمب ال ميدة، الجزائر، 
(3)

 . 39ي  38، ص نةدهالسرتا  -
(4)

 . 39السرتا نةده، ص  -
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  اد ا: ارتفاقات الكيخباء والغاز التدامات متغيخة
ذ بسقتزيى نريؾص تذيريعية ييتؼ تشغيس يا بسؾتيب مرسيؾمي إ تشذأ الارتةااات الإدارية عمى العقارات

آمارهييا، لكييؽ عييؽ طرييي  اييرار إدارؼ أو عييؽ طرييي  عقييد إدارؼ مييؽ أتيي  مشةعيية يحييدد شييروط ا وإتراءات ييا و 
سييم ي، إذ يةييرض ع ئييا عمييى السيي ك، ويحييرم ؼ مييؽ يق ييؼ فييي  لتييزامهييه  الأخيييرة اي ويترتييب عمييى (1)عاميية

سسيييا يترتيييب عيييؽ شييية، و يت ؼ، ستحيييريؼ إاامييية السعييياني عميييى مديييافات معاسيييتغ ل تيييزء ميييؽ عقيييارااسيييتعسال و 
الارتةيياق الإدارؼ التييزام إيجيياتي بنتعييار ميي ك العقييارات عمييى الؿيييام تييععض الأشييغال عمييى ممكيييت ؼ سنزاليية 

هييها يعكييس الظييابا السييزدوج ل رتةيياق و  ،(2)بأعسييدة الك ربيياءو  ال شايييات فييي السدييايات السحيظييةو  الجييدران،
إيجيياتي، لا يسكييؽ لمسيي  ك الييتسمص مش سييا، خا يية أن سييا و  الييهؼ يذييس   ييشةيؽ مشييه إرتةيياق سييم يالإدارؼ، 

 متعمقة تتحقي  الشةا العام. 
مييؽ خيي ل مييا سيي   يت يييؽ أن ارتةيياق الك ربيياء والغيياز ذو ط يعيية إدارييية ومشييه يختمييف عييؽ الارتةيياق 

 السدني في نقاط عديدة: 
مةييروض لسشةعيية عقييار لةائييدة عقييار آخيير مسمييؾك لذييخص إذا سييان الارتةيياق السييدنيي هييؾ ييي   -1

آخيير، فيينن ارتةيياق الك ربيياء والغيياز هييؾ ارتةيياق إدارؼي ييي  مقييرر لعقييار لمسشةعيية العاميية، تييشغؼ أيكامييه عييؽ 
 طري  اؾانيؽ خا ة طعقا لقؾاعد القانؾن العام.

سرتةيي ، والعقييار لشذييؾء الارتةيياق السييدني لا تييد أن تتييؾفر م ميية عشا يير أساسييية، وهييي العقييار ال -2
فيييي ع اييية خيييادم  (3)السرتةييي  بيييه، والسقيييرر عمييييه يييي  الارتةييياق، ؼيحيييد ميييؽ مشةعتيييه لريييالح العقيييار السرتةييي 

، أمييا الارتةييياق (4)ومخييدوم، وميييؽ مسيية وتيييؾد العقييار الخيييادم هييؾ اييييد عمييى اسيييتعسال العقييار ميييؽ ا يي  مالكيييه
ة للشيخاص السعشؾيية العامية، وهشيا تشتةيي الإدارؼ ف  يتظمب إلا عقار مرتة  به يقدم خدمة لمسشةعية العامي

 الارتعاط الؾتؾدؼ تيش سا. السخدوم، و ع اة الخادم ب
يدوم الارتةاق السدني تدوام العقار الهؼ وتد مؽ أت  الانتةاا به، لهلػ يحس   ةة التأييد، إلا  -3

إذا انت يييى بأييييد الأسيييعاب السيييهسؾرة بالقيييانؾن السيييدني، تيشسيييا الارتةييياق الإدارؼ ميايييا متعمييي  بسيييدػ تيييؾافر 

                                                           
(1)

اسساعي  شامة، الشغام القانؾني الجزائرؼ لمتؾتيه العقارؼ، دراسة و ؽية وتحميمية، دار هؾمة لمظعاعة والشذر والتؾزيا،  -
 . 255، ص2004الجزائر 

(2)
 . 163-162، ص1983م فاروق ع د السجيد، السرسز القانؾني لمسال العام، ديؾان السظ ؾعات الجامعية، الجزائر،  -

(3)
 . 31مشى مق تي، الشغام القانؾني لح  الارتةاق في التذريا الجزائرؼ، السرتا الدات ، ص  -

(4)
 . 256اسساعيؽ شامة، السرتا الدات ، ص  -
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لمدوليية، زال هييها ، فيينذا تييؼ تغيييير تخريييص هييه  السرييمحة إلييى  ييةة السمييػ الخيياص (1)السرييمحة العاميية
 الارتةاق. 
الارتةيياق الإدارؼ مقييرر لمسشةعيية العامييةي فيي  يسكييؽ أن يقييؾم دون وتييؾد مشةعيية عاميية مذييروعة،  -4

يتى يسكؽ إمقال السمكيات العقارية الخا ة، إذ أن الشرؾص التذريعية والتشغيسيية، أو الارتةاايات الةرديية 
السرمحة هي السعيار السذترك اليهؼ ي يرر التريشيي تييؽ هي الأساس الؾييد ل ها الشغام القانؾني، لهلػ ف

الارتةيياق السييدني السقييرر لمسرييمحة الخا يية، والارتةيياق الإدارؼ السقييرر لمسرييمحة العاميية، يتييى لييؾ سانييا 
بييؽ الشريؾص الخا ية التيي تذيك  الأسياس لمقيانؾن و  نرؾص القيانؾن السيدني ايررت الارتةاايات السدنيية،

 . (2)العامةالإدارؼ السشغؼ لمسراف  

 السظما الثان : أنؾاع ارتفاقات الكيخباء والغاز

تةيييرض ارتةاايييات الك ربييياء والغييياز عيييدة ييييدود لمسمكييييية العقاريييية الخا ييية، بحييييا يقييييد الساليييػ فييييي 
اسيييتعسال واسيييتغ ل والترييير ف فيييي عقيييار ، إميييا فؾايييه أو تحتيييه أو ميييؽ خ ليييه، عيييؽ طريييي  مجسؾعييية ميييؽ 

)الةييرا  والتذييريعات محيي  الدراسيية، تتسثيي  فييي ارتةيياق الارتكيياز والإرسيياء الارتةااييات فييي التذييريا الجزائييرؼ 
ارتةيياق و (، ارتةيياق اظييا الأشييجار والتذييهيب الةييرا الثيياني)الغييرز ارتةيياق و  ، تسرييير الخظييؾط العمؾيييةالأول(
  .الةرا الرابا(ارتةاق الدخؾل والسرور)و  الةرا الثالا(، ارتةاق تسرير القشؾاتالغسر)

 إرتفاق الارتكاز والإر اءالفخع الأول: 

الديالف اليهسر ت يدف إاامية ن ائيية للعسيدة، والإرسياءات  02/01ارر هها الارتةاق في القانؾن راؼ 
لمسؾا  ت ال ؾائية، وغيرها مؽ اشؾات عؽ طري  تشاء مشذآت ل ا، وذلػ عمى سقؾف السعياني الجسا ييةي 

و الؾات ييات السظميية عمييى الظرييي  العييام، لكييؽ كالعسييارات أو سييظؾي ا أو مييؽ الإطييار الخييارتي لمحيظييان أ
  .(3)بذرط إمكانية الؾ ؾل إلي ا مؽ الخارج

ويذييس  هييها الارتةيياق الإطييار الخييارتي لمسعيياني مييؽ أسييظح وشييرفات لارتعيياط إااميية أعسييدة الك ربيياء 
 بالأتزاء الغاهرة دون التعرض لخطار الداخمي لمدكؽ، مسا يحد مؽ يرية م ك العقار. 

ال دف مؽ إاامة السشذيآت الستعمقية بالك ربياء والغياز السشةعية العامية، فننيه لا تيد ميؽ وضيا إذا سان و 
ضؾابط اانؾنية وايتياطية لزسان الد مة العامة، يتى يث ا السرف  العام خمؾ السديولية الإدارية مؽ أؼ 

 أضرار محتسمة.
                                                           

(1)
 . 29م معسر اؾادرؼ، السرتا الدات ، ص  -

(2) -Marcel Piquenal, op.cit., P42. 

(3)
 . 23، السردر الدات ، ص 02/01مؽ القانؾن  159السادة  -
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   الإنذييياء العسيييؾمي،فيييالسرتة  هيييؾ الذيييخص اليييهؼ يديييتةيد ميييؽ الأشيييغال العامييية، أو اليييهؼ يديييتعس
الغيياز  عييارة عييؽ مذييترك ذو وضييعية خا ييةي ذلييػ أن و  الستديي ب فييي الزييرر بخرييؾص مرفيي  الك ربيياءو 

الع ايية السعاشييرة تيييؽ الستزييرر، واسييتعسال الس شييى تعت يير معيييارا أساسيييا فييي تحديييد السرفيي ، واييد اعت ييرت 
بذييأن يييادث واييا أمشيياء  16/10/1964لسجمييس ازيياء الجزائيير العا ييسة فييي  –سييابقا  -الغرفيية الإدارييية 

الغييياز الجزائيييرؼ، بيييأن الذيييرسة لا يسكيييؽ اعتعارهيييا مدييييولة فيييي مؾات ييية و  أشيييغال ااميييا ت يييا شيييرسة الك ربييياء
العسييال الييهيؽ سييانؾا ييييؽ واييؾا الحييادث يذييارسؾن فييي أشييغال الريييانة لمسشذييآت السييهسؾرة، إلا أنييه إذا سييان 

 . (1)يةالحادث اد نتب عؽ خظأ يشدب لتمػ السيسدة العسؾم
هي نيص و  مؽ اانؾن الك رباء، 53نص السذر ا السررؼ عمى ارتةااات الك رباء مؽ خ ل السادة و 

تحتييه، أو تسييا و  فؾايهو  ويييد أايير  ؼييه بأيؿييية الساليػ فييي الايتةياظ بالتريير ف فييي عقيار ، إذا مييا سيان م شيييا
ت ا، لكؽ شريظة أن يكؾن هشاك أرضية مرر ح  عميه إاامة أو تذغي  أو  يانة شعكات هؾائية أو ساب ت

 ييييانة هيييه  الذيييعكات أو الكييياب ت دون التؾ ييي  إليييى الارتةييياق عميييى هيييه  و  عقيييار تيييدي  مشاسيييب لإاامييية
 السمكيات العقارية الخا ة. 

سسا لا يجؾز إاامة أو تذغي  أو  يانة الذعكات، والكاب ت في عقيار م شيي إلا خيارج الحيؾائط أو و 
ح بكيؽية يسكؽ مع ا الؾ ؾل إلي ا مؽ الخيارج دون الاضيظرار إليى اختيراق الؾات ات والأسقف، أو الأسظ

  .(2)أتزاء العقار السخررة لمدكؽ، وبظريقة لا تعر ض س مة الغير لمخظر
تخزا عسمية إرتةاق الارتكاز، والإرساء في اانؾن الك رباء السريرؼ، لعسميية تريسيؼ مديارات فيي و 

 الأولية، وفقا لمسؾا ةات الؿياسية الدولية سسا يمي: السعاني، والسشذآت لعدد مؽ السعايير 
 الدولية ةوتؾب مظابقة تسيا السؾاسير ويؾام  الكاب ت لمسؾا ةات الك رو تقشي -
(I E Cالسشغييرة ل ييا، وسييهلػ القييانؾن السرييرؼ ومؾا ييةات تشييؾد أعسييال التؾ ييي ت )  الترسيعييات و

 الك ربائية في السعاني.
الحؾائط بقدر الإمكان عؽ طري  ترسييب  يشدوق اتريال عميى تيان ي تسرير التؾ ي ت داخ   -

الةا  ، ويرسب تيؽ ههيؽ الرشدوايؽ تراب مؽ ماسؾرة التسدييدات الك ربائيية التيي ترسيب داخم يا، ويتيرك 
 بالكاب ت طؾل إضافي مشاسب داخ   شادي  الاترال. 

 مياتة. يحغر تحسي  مؾاسير التسديدات الك ربائية بأؼ أعسال دائسة أو  -

                                                           
(1)

 . 223، ص 1992يسد محيؾ، السشازعات الإدارية، ديؾان السظ ؾعات الجامعية، الجزائر، أ -
(2)

 . 30الدات ، ص  سردرمؽ اانؾن الك رباء السررؼ، ال 53( مؽ السادة 2( و)1الةقرة ) -
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يجب أن يكؾن نغام السؾاسير داخ  أو خارج الحائط، والأسقف في خظؾط مشتغسة أفؿيا ورأسيا  -
مؾازية لمسحاور الرئيدية لمس شى، عمى أن تقاطا ما بعزي ا عميى زواييا اائسية عشيد  يشادي  الاتريال، إلا 

 إذا تعهر ذلػ لؾتؾد عؾائ  استثشائية. 
تزيييد السدييافة تيييؽ سيي   ييشدواي اترييال متتيياليؽ عييؽ  يراعييي فييي خظييؾط السؾاسييير الظؾلييية ألا -

 عذرة أمتار، لتد ي  سحب الأس ك أو الكاب ت تداخم ا.
بالشدييعة لمخشييادق، فيراعييى اختيييار أندييب السدييارات لسييد الكيياب ت، بعيييدا عييؽ خظييؾط السيييا  والغيياز، 

ؾن مقظيا الحةير لمكاتي  وتحديد أماكؽ التقاطعات ووضا السؾاسير السشاسعة لقظاعيات الكياب ت، بحييا يكي
سيؼ عسي ( فييي يالية الج ييد  10سيؼ عسي ( فييي يالية الج يد السييشخةض أو ) 80× سيؼ عييرض  40الؾاييد )

 سؼ( لك  سات  إضافي. 20الستؾسط، ويزداد العرض بسدافة)
أمييا اشييؾات الكيياب ت الأرضيييةي ف ييي  عييارة عييؽ خشييادق مييؽ الخرسييانة السدييم حة تدييتعس  عييادة فييي و 

ت أو السرييانا أو أسيية  لؾيييات التؾزيييا، أو مييا يسامم ييا لحساييية سيياب ت القييؾػ أو أرضيييات غييرف السحييؾلا
 كاب ت التحكؼ، وتخزا لمسؾا ةات الؿياسية السررية أو ما يقاتم ا مؽ مؾا ةات ؾياسية عالسية. 

ترشا السجارؼ الأرضية مؽ ألؾاح العمب السمحؾمة، وتكؾن مج زة بةتاييات مشاسيعة عميى مديافات و 
( ميييؼ لترسييييب  يييشادي  السخيييارج الخا ييية ت يييا ميييؽ الشيييؾا ذؼ الغظييياء السحكيييؼ 1000( و)60يؽ )تتيييراوح تييي

  .(1)السانا لتدر ب الرطؾبة إلى هه  السجارؼ 
هشاك يدود اانؾنية تعت ر ايدا سم يا، بالسشا مؽ ال شاء عميى مديافات مؾضيحة عميى محيؾر السديار و 

 بالشدعة لمخظؾط ال ؾائية والكاب ت سسا يمي: 
 خسدة وعذريؽ مترا في يالة الخظؾط ال ؾائية لمج ؾد الةائقة.  (1
 م مة عذر مترا في يالة الخظؾط ال ؾائية لمج ؾد العالية.  (2
 خسدة أمتار لمخظؾط ال ؾائية لمج ؾد الستؾسظة.  (3
 خسدة أمتار في يالة ساب ت الج ؾد الةائقة والعالية. (4
 .متران في يالة ساب ت الج ؾد الستؾسظة والسشخةزة (5
يذك  إرتةياق عيدم ال شياء عميى هيه  الخظيؾط يسايية  يايب العقيار ولمعقيار ذاتيه ميؽ خظيؾرة القيؾة و 

الك ربائييية، التييي تسييس بديي مة الرييحة العاميية وال يئيية، وفييي ياليية عييدم التييزام السالييػ أو أ ييحاب الحقييؾق 

                                                           
(1)

ك ربياء العيرب  com /30/10/2015. 7: 34 . وتسدييد الكياب ت فيي السشذيآت،أيسيد يؾسيف السير، تريسيؼ مديارات  -
https://  
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عميى الشةقية الخا ية ل ييلاء ت ه  السدافات، فنن الج ة الإداريية تقيؾم بنزالية هيه  السخالةية بيالظري  الإدارؼ 
 .  (1)الس ك

بالشدعة لمتذريا التؾندي، فننه أخزيا ارتةاايات الك ربياء والغياز لعيدة إتيراءات، يتيى يسكيؽ الذيرسة 
التؾندية لمك رباء والغاز مؽ ي  السرور بخظؾط ا الك ربائية عمى أم ك الخؾاص، بحيا لاتد مؽ وتيؾد 

 ؽ:ممف، يدسى ممف ييازة يقؾق السرور يتزس
  :إعداد ممف يتكؾن مؽ «
 مدار الخط عمى مدتخرج مؽ الخريظة، -
 مخظط السقظا الظؾلي لك  خط، مح  ترنامب التج يز لك  مخظط. -
 ( السعشية ت رنامب التج يز،HTاائسة أ حاب الأراضي الستزرريؽ مؽ مرور مجس  خظؾط ) -
 مهسرات و ؽية تقشية لمسذروا. -
 .» (2)تداول الإيداميات الجغراؼية للتراج -
هشيييياك عييييدة ايتياتييييات عقارييييية لسذيييياريا خظييييؾط الك ربيييياء، والتييييي تحييييدد عمييييى مسييييرات الخظييييؾط و 

 والسحظات الك ربائية، وتختمف هه  الايتياتات في م مة يرصي
  (3):الكؾابل تحت الأرضية -

أ ييعحا هشيياك تقشيييات تديييدة لؾضييا الكؾاتيي  تحييا الأرضييية، عييؽ طرييي  فييتح خشييادق عمييى أادييام 
 ييغيرة يتييراوح طؾل ييا فقييط تيييؽ أربعيية وعذييريؽ متييرا، تؾضييا في ييا أعسييدة مغمةيية بالخرسييانة، ومييؽ مسيية يييتؼ 

 غمق ا، ليتعع ا سحب الكاب ت مؽ خ ل الأعسدة. 
 : الخظؾط الكيخبائية -

لثالثيييةي إذ يسكيييؽ التسيييييز فيييي مريمييية تشرييييب الؾرشييية تييييؽ مريمييية ال شدسييية تذيييس  الحرييية الثانيييية وا
 السدنية، ومريمة وضا الكؾات  سسا يمي:

 :شغل الأراض  بأبخاج وورشات بشاء الظاقة الكيخبائية ( أ
تتسثي  مريميية ال شدسية السدنييية فيي تشيياء أسييس أتيراج الظاايية الك ربائيية، إذ يختمييف سي  تييرج بسدييايته 

 الأتراج الأخرػ.الإتسالية عؽ 
                                                           

(1)
 32ي  31، ص الدات السردر  مؽ اانؾن الك رباء السررؼ، 65السادة  -

(2)
الذيييييرسة التؾنديييييية لمك ربييييياء والغييييياز، مذيييييروا نقييييي  الك ربييييياء، دراسيييييات تيئيييييية واتتسا يييييية، دراسييييية الآميييييار الاتتسا يييييية  -

 . 55، ص 2016، ؼيةرؼ 8512159/ ممح :  Artilliaدية، إطار الحيازة العقارية والتعؾيض، الشدخة الش ائية، والااترا
(3)

 .22، 21السرتا نةده، ص  -
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 شغل الأراض  ف  مخحمة تسخيخ الكؾابل:  ( ب
ييتؼ تسرييير الكؾاتي  بعييد انت ياء مريميية ال شدسيية السدنيية، بحيييا ييتؼ أولا ترسيييب سيحابة مؾت يية لمكاتيي  
الش ائي، ويسكؽ التد ب في أضرار متشؾعية للشيجار والسحا يي  ع ير ميرور الآلات وسيحب الكاتي  عميى 

 الأرض. 
 : تحت الخظؾطتقييج الا تعسال  ( ت

إن السعيييار التؾندييي يقييدم السدييافات الؾاتييب ايترام ييا تيييؽ الخييط الك ربييائي، ومختمييف اسييتخدامات 
( سيمؾواط، وبالتالي يجيب أن تكيؾن الخظيؾط عميى مديافة تةيؾق عذيرة أمتيار 225الأراضي لمخط بزغط )

 رض برةة عامة. مؽ الأرض وفؾق مزارا الأشجار السثسرة، وعمى مدافة تةؾق تدعة أمتار مؽ الأ
لهلػ، فالقيؾد السةروضة عمى استعسال العقار تحا الخظؾط محدود، ويتى الأشجار لاتد أن تكيؾن 
مجييردة مييؽ أغرييان ا عشييدما تتجيياوز السدييافة ارتةاعييا معيشييا، وهييؾ عسيي  تقييؾم بييه الذييرسة التؾندييية لمك ربيياء 

 مخظؾط وارتةاا ال رج السجاور ل ا. والغاز، ويتى أن ال شايات مسشؾعة في يدود مدافة أربعة عذر متر ل
ل يها فينن هشياك أضيرار و  للراضيي الخا ية، (1)وعميه، فتذييد الخظؾط والكؾات  يتظميب شيغ  مياتيا

محتسمة الإلحاق ت يا، ليؽ تتدي ب فيي نيزا ممكيية هيه  الديظؾح، لكيؽ سيتجع  اليدخؾل ل يه  الأراضيي  يععا 
 الآلات الك يرة سالجرارات.وأييانا مدتحي  لععض الاستعسالات، مث  دخؾل 

هشييياك مذييياريا لمك ربييياء والغييياز تتظميييب إرتةييياق تيييؾؼ عميييى متيييرؼ الخظيييؾط الك ربائيييية ال ريييية عميييى و 
مديييتؾػ الكؾاتييي  تحيييا الأرضيييية والأتيييراج الك ربائيييية ويييييازة عقاريييية لحييي  السحظيييات، ومشيييه سييييترتب عميييى 

ة لمسذاريا، مسا تيدؼ إلى فقيدان يي  اليدخؾل الارتةاق والحيازة العقارية تقييد لاستعسال الأراضي الزروري
لمعقييارات، ناـيييػ عيييؽ الأضييرار التيييي سييتمح  مسيير الخيييط خيي ل الأشيييغال، واييد تريي  إليييى فقييدان محيييدود 

 للسظح.
هشاك مرسؾمان يييطران يي  الارتةياق أو يي  السيرور فيي مجيال الخظيؾط الك ربائيية، وهسيا: سهلػ و 

بننذييياء خظيييؾط التمغيييراف وال ييياتف و ييييانت ا وتذيييغيم ا،  ي الستعمييي 12/10/1887السرسيييؾم السييييرخ فيييي: 
 تذغيم ا. و   يانت او  الستعم  بننذاء خظؾط الك رباء 30/05/1922والسرسؾم السيرخ في: 

ؽ مذاريا خظؾط الك رباء ميؽ ع يؾر السمكييات الخا ية دون الحاتية لإتيراء يالسرسؾم يؽيسكؽ ههو 
لسمكية في إطار إنجاز خظؾط الك ربياء، أو فيي الخيط الرأسيي ييازة عقارية، وبالتالي لا يؾتد نق  أو نزا ا

 أو في الح  في الأتراج الك ربائية. 
                                                           

(1)
متيرا عميى تيان ي الخيط  25السيرور تيي  وارتةياقالذغ  السياا:  عارة عؽ تقييؼ محدؾب عميى أسياس طيؾل مديار الخيط  -

مترا، أما الذغ  عمى السدػ الظؾي   عارة عؽ تقييؼ محديؾب عميى أسياس تقيدير عيدد الأتيراج عميى طيؾل  50بسسر عرضه 
 . 24،25د، أنغر السرتا نةده، ص يلم رج الؾا 2م 100سظح و متر  450الخط ما تقدير ال رج مدافة س  
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ضيييسؽ السذيييرا التؾنديييي عيييدم تقيييييد السمكيييية العقاريييية الخا ييية بذيييك  يعيييي  السيييالكيؽ فيييي مسارسييية و 
لسريييمحة سيييمظات ؼ عميييى عقيييارات ؼ، وعمييية ذليييػ تقديديييه لمسمكيييية الةرديييية وتقريييير يسايت يييا بظريقييية لا تسيييس ا

 العامة. 
يقيييؾق إرتةييياق الك ربييياء ااتمييية لمتعيييؾيض، إذا ميييا تدييي  ا فيييي أضيييرار عميييى العقيييارات التيييي ييييتؼ وتعيييد 

 أ حاب الحقؾق العيشية الأخرػ سهلػ. و  تسس هه  التعؾيزات مالػ العقار،و  ع ؾرها،
بالتيالي فينن و  تظي  عميى السعياني السؾتيؾدة،و  يدقط ي  مرور خط س رباء ع ر س  ممكية مدي جة،و 

  .(1)السذر ا التؾندي يحاول ادر الإمكان التقمي  مؽ الآمار الدم ية التي ترت  ا مذاريا نق  الك رباء
 أما السذرا السغربي فمؼ يتظرق ل ه  الارتةااات، وتاءت الشرؾص عامة دون تةري .و 

 ايب الامتياز في إرتةاق ارتكياز وإاامية  L 323 – 4بالشدعة لمسذر ا الةرندي، فقد مشحا السادة 
أعسييدة، وارسيياءات لمسؾ يي ت ال ؾائييية الك ربائييية بذييك  دائييؼ، سييؾاء خييارج الجييدران أو الؾات ييات السظميية 
عمى الظري  العام، سؾاء عمى أسقف العسيارات وأسيظح ا، لكيؽ بذيرط إمكانيية الؾ يؾل إلي يا ميؽ الخيارج، 

  شييروط محييددة بسراسيييؼ مجمييس الدوليية، سييؾاء مييؽ ت يية الأمييؽ أو ولا يسكييؽ مسارسيية هييها الحيي  إلا فييي عيي
 ضسان راية الدكان. 

لاتد أن تحد هه  السراسيؼ مؽ مسارسة هها الحي  فيي يالية التييارات الك ربائيية، خرؾ يا أن وتيؾد و 
مؾزعات س رباء بيالقرب ميؽ السعياني هيؾ أمير غيير ط يعيي يريؾله، رغيؼ مراعياة الايتياطيات الستخيهة ميؽ 

 ه  السراسيؼ لدرء الأخظار الجديسة الساسة بالأشخاص ا   ه
 . (2)أو ال شايات

هه  السادة أن السذر ا الةرنديي تعي  هيها الارتةياق يقيا مسشؾييا لريايب الامتيياز فيي  ويدتذف مؽ
 إطار إع ن السشةعة العامة، بحيا يح  له س  الارتةااات السقررة عمى الك رباء.

ميؽ القيانؾن  (159)السيادة و ، L 232 – 4از والإرسياء فيي السيادة مؽ خي ل تعرييي ارتةياق الارتكيو 
هييؾ و  ، نجييد أن الييشص الجزائييرؼ ورد مظابقييا لسزييسؾن الييشص الةرندييي دون تغيييير تزئييي أو سمييي،02/01

                                                           
(1)

 36، 33،35السرتا نةده، ص  -
(2) - L’article L 323 – 4 du C.E.F: « D’établir à demeure des supports et ancrages pour 

conducteurs aériens d’électricité, soit à l’extérieur des murs ou façades donnant sur la voie 

publique, soit sur les toits et terrasses des bâtiments, à la condition qu’on y puisse accéder par 

l’extérieur, étant spécifie que ce droit ne pourra être exercice que les conditions prescrites, 

tout au point de vue de la sécurité qu’au point de vue de la commodité des habitats, par les 

décrets en conseil d’état ….., ces décrets doivent limiter l’exercice de ce droit au cas de 

courants électricité à proximité des bâtiments ne soient pas de nature à présenter, nonobstant 

les précautions prises conformément aux décret des dangers graves pour les personnes ou les 

bâtiments », op.cit. 
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مييؽ اييانؾن الك ربيياء السرييرؼ السساميي  لمييشص الةرندييي، لكييؽ الةييرق هييؾ  (53)نةييس الأميير بالشدييعة لمسييادة 
تشديييق ا فييي لغية محكسيية تييدل عميى ااتعيياس غيير معاشيير، فقييد لخيص سيي  ارتةااييات و  الاختريار فييي التع يير

 الك رباء في هه  السادة دون تةري  لك  مجال عمى يدػ. 
والتيياريخي لمتذييريا الةرندييي  وهييها مييا يعكييس تييأمر السذيير عان الجزائييرؼ والسرييرؼ بالتأ ييي  القييانؾني

الآراء الةق ية في مؾضؾا الارتةااات الإدارية، نغرا لأن في القانؾن الخاص والعام، خا ة في ع  انعدام 
الةقييه مييؽ السرييادر التةديييرية لمقييانؾن، ولييه دور س ييير فييي تحمييي  الشرييؾص، وإتييراء مقارنييات ونقييد وتقييييؼ 

 العيؾب في التذريا. و  أعسال السذر ا، والإس ام في إتراز الشقائص
تت اداتيييه القزيييائية لع يييا دورا فيييي تكيييريس يعقيييى الةقيييه الةرنديييي مرتعيييا فيييي هيييها السجيييال، ويتيييى او 

هييؾ مييا و  مقتزيييات السرييمحة العاميية فييي اسييتغ ل بعييض العقييارات يخزييا لتييراخيص، ويغيير وايتكييارات،
 الغياز عميى العقيار اليهؼ يتيدف  مشيه مريدر الظااية،و  تؾزيا الظااية الك ربائييةو  يشظ   عمى استغ ل إنتاج

اسييتغ ل ممكيتييه أولا، يتييى لييؾ سييان امتشاعييه دائييؼ، لكييؽ هييه  و  مييؽ ييييا الس ييدأ السالييػ ييير  فييي اسييتعسالو 
  .(1)الحرية ليس ساممة، إذا سان عدم الاستغ ل ي دد مرمحة عميا

 وارتفاق الغخز الفخع الثان : إرتفاق تسخيخ الخظؾط العمؾية

تتظمييب ارتةااييات الك ربيياء والغيياز ضييرورة أخييه الحيظيية والحييهر فييي تظ يق ييا عييؽ طرييي  السشييا مييؽ 
رير الخظؾط ذات الزغط العالي ) ارتةاق تسرير الخظؾط العمؾية(، وسها الاهتسام بال شية التحتية وإاامية تس

 اشؾات باطشية لمك رباء والغاز) ارتةاق الغرز(
 أولا: ارتفاق تسخيخ الخظؾط العمؾية

السحاطية بأسيؾار ، غيير الس شيية وغيير (2)يذس  نظاق هها الارتةاق السمكيات السغمقية أو غيير السغمقية
  أو تدران.

 الاستقرارو  إن ال دف الرئيدي لجسيا أنغسة الظااة، هؾ الحةاظ عمى مدتؾػ عالي مؽ الاستسراريةو 
ترسييز السجيال الك ربيائي داخي  أت يزة و  القدرة عمى عؾام  متعددة لا يسكؽ التش ي ت ا سزيادة درتية الحيرارةو 

الرييياح، مسييا و  معرضيية لخظيير الرييؾاع و  ذات خظييؾرة س يييرةالذييعكة، مسييا يجعيي  الخظييؾط العمؾييية لمك ربيياء 
بيئيية عميى  يايب العقيار، ليهلػ ايرر السذير ا الجزائيرؼ إرتةياق تسريير و  يشتب عش ا آمارا سم ية عميى العقيار

تييدران تجشييب لجعيي  السمكيييات و  غييير محاطيية بأسييؾارو  هييه  الخظييؾط محرييؾرا عمييى السمكيييات غييير الس شييية

                                                           
(1) -Cour de cassation, les limitations à l’exercice du droit de propriété, htpp://www.cour de 

cassassion.fr/publication-26/rapport-annuelle 36/rapport-2008, 14/08/2017-12: 41. 
(2)

 .23الدات ، ص سردر ، ال02/01مؽ القانؾن  159الةقرة الرابعة مؽ السادة  -
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يتييى و  اسيتغ له،و  بالتييالي يرميان السالييػ ميؽ يقييه فيي اسييتعسالهو  ة ل سيتعسال،العقاريية الخا يية غيير ااتميي
 يزظر إلى إتراءات نزا السمكية مؽ ا   الج ة السدتةيدة.و  الترر ف ؼيه،

نغرا لخظؾرة الخظؾط العمؾية لمك رباء، فنن فكرة تحؾي  الذيعكات العمؾيية إليى خظيؾط أرضيية عيؽ و 
 دعة الأخظاء، والحرائ  التي يحدم ا سقؾط الأشجار. طري  شعكات تؾزيا أرضية تقم  مؽ ن

وضيا ايييؾد عميى هييها الارتةياق، بحيييا يسشييا تسريير خظييؾط ذات الزيغط العييالي تيدا ع يير السعيياني و 
والسعاني الدكشية، وسها السراكز السدرسية والرياضية، سسا يسشا تسرير الخظؾط الك ربائيية الأرضيية واشيؾات 

 ، ايتراما لقدسيت ا. (1)والسقاتر الغاز ع ر الأماكؽ الثقاؼية
أشييار السذيير ا السرييرؼ إلييى إرتةيياق تسرييير الخظييؾط العمؾييية فييي الةقييرة الثانييية مييؽ اييانؾن الك ربيياء، و 

يا ييرا هييؾ الآخيير هييها التسرييير عمييى السمكيييات التييي ليدييا محيي  تشيياء أو السجييردة مييؽ سيي  أنييؾاا الجييدران 
 والأسؾار.
السكتيييب اليييؾطشي لمك ربييياء السغربيييي عميييى إرتةييياق تسريييير  ( السكيييرر ميييؽ ايييانؾن 2لييؼ ييييشص الةرييي  )و 

 الخظؾط العمؾية. 
مييؽ اييانؾن الظاايية الةرندييي عمييى إرتةيياق تسرييير  L 323 – 4نرييا الةقييرة الثانييية مييؽ السييادة ولقييد 

السؾ يي ت الك ربائييية عمييى السمكيييات الخا يية، لكييؽ دون أن يذييرح تةا ييي  وشييروط هييها الحيي  السسشييؾح 
 أع  . ° 1لرايب الامتياز، وااترر عمى الإشارة إلى أيكام إرتةاق الارتكاز والإرساء السحددة في 

رتةياق فيي نظياق الأراضيي غيير السغمقية أو غيير السحاطية بسعشى أن القانؾن الةرندي يرير هيها الا
فييي يالية رغعيية  يايب الامتييياز فيي تؾسيييا نظياق الارتةيياق إليى الأراضييي السحاطية أو السغمقيية، و  بأسيؾار،

الترر ف و  ؼيخزا ذلػ لإتراءات نزا السمكية، يتى يدتةيد  ايب العقار السحروم مؽ يقه في استعساله
ا الجزائييرؼ فييي نظيياق هييها الارتةيياق إلييى ر سييا السذييو  ا الشييزا الج ييرؼ، تيشسيياؼيييه تتعييؾيض عييادل مقاتيي  هييه

هؾ انت اك لح  و  ، مسا يجع  مؽ و ف التجريد تقييدا اانؾنيا دون تعؾيض،(2)السحاطةو  الأراضي السغمقة
 لا إنراف. و  السمكية العقارية الخا ة ب  عدالة

 : ارتفاق الغخز ثانيا
يتعميي  هييها الارتةيياق بنااميية القشييؾات العاطشييية، أو سيي  الأعسييدة الستعمقيية بالسؾ يي ت ال ؾائييية بذييك  
ن ائي، ويتحدد نظاا ا داخ  الأراضيي غيير الس شيية التيي لا تحييط ت يا أسيؾار أو تيدران، أو أؼ تحؾيظيات 

 . (3)مساممة
                                                           

(1)
  .24، السردر نةده، ص 02/01مؽ القانؾن  164الةقرة الثانية مؽ السادة  -

(2)
 . 256م معسرؼ اؾادرؼ، السرتا الدات ، ص  -

(3)
 .123الدات ، ص ردر ، الس02/01مؽ القانؾن  159الةقرة الخامدة مؽ السادة  -
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ميييؽ ايييانؾن الك ربييياء  53اخترييير السذييير ا السريييرؼ سييي  الارتةاايييات الستعمقييية بالك ربييياء فيييي السيييادة و 
الدييالةة الييهسر، والييهؼ أشييار ؼيييه إلييى إرتةيياق الغييرز عمييى أنييه فييي ياليية العقييار الس شييي، فيي  يجييؾز إااميية أو 

لؾات ييات أو فييؾق تذييغي  أو  يييانة شييعكات هؾائييية أو سيياب ت أرضييية مريير ح ت ييا إلا خييارج الحييؾائط أو ا
الأسييييقف أو الأسييييظح بكيؽييييية يييييتسكؽ مع ييييا الؾ ييييؾل إلي ييييا مييييؽ الخييييارج دون اختييييراق بؿييييية أتييييزاء العقييييار 

 السخرص لمدكؽ، ودون تعريض س مة الغير لمخظر. 
، فقييد السغربيييأمييا الةقييرة الخامديية مييؽ الةريي  الثيياني السكييرر مييؽ اييانؾن السكتييب الييؾطشي لمك ربيياء 

: " بريييةة ن ائيييية تؾضيييا اشيييؾات أرضيييية أو نييياا ت س ربييياء تؾيييية ميييا قؾل يييابنريييا عميييى إرتةييياق الغيييرز 
 (1) غير السحاطة بجدران أو سايات مساممةي..."و  دعائس ا ؼيسا يخص الأراضي غير الس شية

الجزائيرؼ الستعمي  ت ييها  02/01ميؽ القيانؾن  (159)وي ييع التسامي  تييؽ هيها الةري  ونييص السيادة 
 القانؾني لمتأ ي  الةرندي في ذلػ. و  الارتةاق، والترابط التاريخي

سسا نص اانؾن الغاز السريرؼ عميى الديساح بسيرور التؾ يي ت السعيدة لشقي  الغياز الظ يعيي فيؾق و 
بذرط إع ميه فيي ذليػ طعقيا  ،ممكية مالػ العقار، أو واضا اليد عميه، أو تحا هه  السمكية أو مؽ خ ل ا

 . (2)د، والإتراءات القانؾنيةلمسؾاعي

 الفخع الثالث: إرتفاق قظع الأشجار والتذحيا وارتفاق الغسخ

ا تقيييد يرييية السالييػ فييي اسييتعسال عقاراتييه الظ يعييية مييؽ مغروسييات، بحيييا يج يير عمييى الييتخمص مش يي
ارتةاق اظا الأشجار والتذهيب(، وأييانا يةرض عمي يا اييد ايجياتي والالتيزام ت دف ارتةاق الك رباء والغاز )

 الغسر(  )ارتةاقبناامة اشؾات لمغسر 
 أولا: ارتفاق قظع الأشجار والتذحيا

يعد هها الارتةاق طريقة تدخ  لمقزاء عمى الأشجار، عؽ طريي  اظيا أفقيي ميؽ الجيها فيي أاريى 
 . (3)ارتةاا خسدة سشتستر فؾق أعمى الجهر

اظا الأشجار تؾاسظة الشزا الكمي لأغريان ا  ارتةاق 02/01مؽ القانؾن  (06/159) أارت السادةو 
أو يالات انقظاا  تد ب في إعااة وضعيت ا،تأو تقميس ا، وعمة ذلػ ارب ا مؽ السؾ  ت الك ربائية، مسا 

                                                           
(1)

 .1الدات ، ص  سردراانؾن السكتب الؾطشي لمك رباء، ال-
(2)

 . 405الدات ، ص  ردرالستعم  بالغاز الظ يعي، الس 17( مؽ القانؾن راؼ 2الأولى مؽ السادة )الةقرة  -
(3) - Lignes de distribution، Elagage، déboisement et abattage، clauses techniques, 17/11/2015, 

www.hydroquébec. com-élagage – abattage, 15/08/2017, 07: 19.  
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ويتى يسكؽ اظا الأشجار التيارات الك ربائية، أو س  تمف لاي  لمسشذآت أو محدث لخم  في استغ ل ا، 
  .(1)السعيقة لاستغ ل اشؾات الغاز العاطشية

ي اليييهؼ يشحرييير فيييي تيييأاميؼ (2)هشييياك فيييرق تييييؽ القظيييا اليييهؼ يعشيييي ال تييير الش يييائي، وبييييؽ التذيييهيبو 
 استغ ل ا. و  الأشجار وأغران ا بذك  لا يعي  أشغال السشذآت الك ربائية في طريقة استعسال ا

باعتعيييار الأشيييجار عقيييار بظ يعتيييه، فييينن هيييها الارتةييياق يسيييس بسمكيييية  يييايب العقيييار، ويسشعيييه ميييؽ و 
 استعسال واستغ ل هه  الأشجار، خا ة إذا سانا مثسرة، أو مشعه مؽ ع ل ا. 

 لتحدييييد اؾاعيييد تدييييير السديييايات الخزيييراء ويسايت يييا 07/06أورد السذيييرا الجزائيييرؼ القيييانؾن رايييؼ و 
 ، ييا ارر عدة إتراءات متعمقة بقظا الأشجار وتذهي  ا.(3)التشسية السدتدامةتشسيت ا في إطار و 

الشعاتييات، إمييا ت ييدف و  ي ممحقيية بدييكؽ فييردؼ تزييؼ العديييد مييؽ الأشييجار(4)تعت يير الحديقيية الخا ييةو 
 .(5)تزييشي أو ترفي ي لأ حاب العقارات، تحدد  راية في رخرة ال شاء بعقد ترشيي

( ميؽ هييها 18نريا السييادة ) وهيؾ ميياتييدخ  ضيسؽ السدييايات الخزيراء الؾاتييب يسايت يا،  ،ميؼ وميؽ
 القانؾن عمى أنه:

 .(6) »دون الإخ ل بالأيكام التذريعية الأخرػ... يسشا اظا الأشجار دون رخرة مدعقة«
بسعشييى أن القظييا غييير السديي   ترخريية يعييد مخالةييا لمقييانؾن، وتترتييب عميييه يتييى أيكييام تزائييية فييي 

لييييية التدييييي ب فيييييي تيييييدهؾر السديييييايات الخزيييييراء أو اميييييا الذيييييجيرات، أو ال يييييدم الكميييييي أو الجزئيييييي ل يييييه  يا
ا الجزائيييرؼ تعييي  ر ، إلا أن السذييي(7)السديييايات، ميييا نيييية الاسيييتحؾاذ عميييى الأمييياكؽ وتؾتي  يييا لشذييياط آخييير
لا يسكييؽ إعييادة  " التييي أايير ت أنييه:و  اسييتثشاء ذلييػ فييي نييص السييادة الثانييية عذيير مييؽ القييانؾن الدييالف ذسيير 

 ترشيي أية مداية خزراء، إذا لؼ يكؽ ذلػ مؾضؾا ما يأتي: 
دراسة ت يؽ السشةعة العسؾمية لمتخريص السراد به، واستحالة استعسال عقار آخر غير السدياية  -

 ".الخزراء السعشية
                                                           

(1)
 . 23الدات ، ص  ردرالس ،02/01مؽ القانؾن  06/159ة دالسا -

(2)
، لأن السريظمح 02/01لمقانؾن  ةالةرندي بالمغةمؽ  6/159( في ف D’ébranchageهشاك خظأ في استعسال لةع ) -

 (: التأاميؼ.  élagageالأ ح لمتذهيب هؾ: )
(3)

الخزراء ويسايت ا وتشسيت ا، ج ر ج، العدد  الستعم  تتديير السدايات 13/05/2007السيرخ في  07/06القانؾن راؼ  -
 . 13/05/2007، السيرخة في 31

(4)
 . 8نةده، ص السردر  ،03السادة  -

(5)
 .9نةده، ص ردر ، الس11السادة  -

(6)
 .10نةده، ص  لسردر، ا19السادة  -

(7)
 .11، ص السردر نةده، 39،40ن االسادت -
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ر ( ميؽ هيها القيانؾن سي  تشياء أو إاامية مشذيأة عميى مديافة تقي  عيؽ مائية متي15سسا مشعيا السيادة )و 
 . (1)مؽ يدود السداية الخزراء

ا ميييؽ نظييياق السديييايات سيييو الجزائيييرؼ ا ر ميييا يسكيييؽ اسيييتقراء  ميييؽ خييي ل هيييهيؽ الشرييييؽ، أن السذيييو 
لهلػ مشا أؼ إعادة تريشيي ل يؼ ل يدف و  الخزراء بسا في ا الحدائ  الخا ة لدكؽ فردؼ للفراد العادييؽ،

ال دف ميؽ ذليػ هيؾ يسايية هيها الشيؾا ميؽ و  تشاء، اض أخرػ، مث  سكشية أو أؼ أشغالتغيير ط يعته لأغر 
مشا خظر التدهؾر الظ يعي أو الا ظشاعي الهؼ تتعرض و  تحديؽ الإطار السعيذي الحزرؼ،و  العقارات

 له مكؾنات السدايات الخزراء.
/ أو عسرانيييي ضيييرورة إاامييية مديييايات خزيييراء وفييي  السقييياييس و يتزيييسؽ سييي  إنتييياج معسيييارؼ ليييهلػ 

القانؾنيية، ويتعييؽ عميى السشجيز سييؾاء سيان عسيؾمي أو خا يا عشيد إنجيياز سي  مدياية خزيراء الأخيه بعيييؽ 
ظابا السؾاا والسشاعر التي يجيب السحافغية عمي يا لعؾام  تتعم  بالاعتعار ل مؾغ التجانس الجسالي لمسشغر 

رتةااات، العؾائ  السرتعظة بالجؾار، نغام السيا ، ي  الع ؾر، تدؾية الأراضي، شعكة والسؾارد الأرضية، الا
 . (2)القشؾات العاطشية والسشذآت الك ربائية العاطشية

ا السررؼ إرتةاق اظا الأشجار وت هي  ا، ت دف إزالة العؾائ  التي ميؽ شيأن ا اعتيراض ر ارر السذو 
له، بحييا يحغير عميى ماليػ العقيار أو ييائز  اليهؼ تسير فؾايه مشذآت مرف  الك رباء، والتي تد ب أضرار 

أو بيييالقرب مشيييه أسييي ك الخظيييؾط الك ربائيييية ذات الج يييد الةيييائ  أو العيييالي أو الستؾسيييط إاامييية معييياني عميييى 
الجان يؽ، في يالة ما إذا سان عقار  فزاء، أو يقؾم بارتةاا في م شا  إذا سان عقارا م شيا، أو يزرا أشجار 

 الة العقار الة يي، وذلػ سمه في يدود السدافات الآتية:خذ ية في ي
 خسدة وعذريؽ مترا في يالة الخظؾط ال ؾائية لمج ؾد الةائقة.  (1
 م مة عذر مترا في يالة الخظؾط ال ؾائية لمج ؾد العالية.  (2
 خسدة أمتار لمخظؾط ال ؾائية لمج ؾد الستؾسظة.  (3
 خسدة أمتار في يالة ساب ت الج ؾد الةائقة والعالية.  (4
 متران في يالة ساب ت الج ؾد الستؾسظة والسشخةزة.  (5

                                                           
(1)

 .9نةده، ص السردر ، 15السادة  -
(2)

 .10نةده، ص  سردر، ال29السادة  -
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وإذا خالف السالػ هه  الحدود الؿياسية، فننه يتعرض لسخالةة إدارية بنزالة هه  الأشجار وعمى نةقتيه 
 . (1)الخا ة

التيزام مي ك العقيارات أو أ يحاب الحقييؾق ( عميى 80ا السريرؼ فيي نةيس السييادة )ر ميؼ أضياف السذي
عمي ا، بقظا أو ت هيب الأشيجار إزالية أيية عؾائي  تعير ض مشذيآت مرفي  الك ربياء، التيي يشذيأ عيؽ وتؾدهيا 
أو ترس ا أو سقؾط ا ضرر ت ه  السشذآت، لكؽ بعد إخظار مالػ العقيار ستابية ميؽ السيرخص ل يؼ بيالتؾزيا 

ي هه  الحالة ييتؼ تعيؾيض أ يحاب الذيأن عسيا أ يات ؼ ميؽ أضيرار فو  أو الذرسة السررية لشق  الك رباء،
 دون الحاتة إلى اتخاذ إتراءات نزا. 

التي تكؾن مجاورة لسشذيآت الظااية و  اظع ا،و  ا السغربي إرتةاق تذهيب الأشجار الخا ةر السذ رأاو 
( 2مييؽ الةريي  )ذلييػ سمييه مييؽ خيي ل الةتييرة الدييابعة و  الك ربائييية، أو إذا اضييظر الأميير استئرييال تييهورها،
  السكرر مؽ اانؾن السكتب الؾطشي لمك رباء السغربي.

تقميؼ الأشجار ييؾل خظيؾط الك ربياء تحيديا يؿيؿييا لذيعكة الك ربياء الةرندييةي ذليػ لاعتسياد  ويذك  
س  شرسة خا ة أو  ايب امتيياز تؾسي  و  الأشخاص عمى الدؾاء،و  س مة العقاراتو  تؾدة نق  الك رباء

ك ربييياء أو إاامييية مشذيييآت عميييى الأراضيييي الخا ييية أخيييه السعمؾميييات ال زمييية ليييهلػ فيييي نقييي  الو  إلييييه شيييغ 
الاعتعار بالشدعة لخظؾط الزغط العالي، تتعايؽ السدافة يدب نؾا الخط، لمخظؾط ذات العيؾازل الريمعة، 

رض عرض ا أربعة أمتيار، فيي يالية العيؾازل السعمقية، يرتةيا العيو  يجب أن لا يق  ارتةاع ا عؽ م مة أمتار
بالشديعة لمقيرب ميؽ خيط معيزول لمزيغط و  يغي  الارتةياا عشيد م مية أمتيار،و  ليتؼ ايترامه إلى خسدية أمتيار

 السشخةض، يجب أن لا يكؾن العازل أا  مؽ متر وايد مؽ الذجرة سؾاء في الظؾل أو العرض. 
 يجيييب فييييتعتسيييد السديييافات التشغيسيييية لخظيييؾط الزيييغط السيييشخةض غيييير السعزولييية عميييى مؾاع يييا، ؼو 

السشاط  الس شية أن يةري  ميا لا يقي  عيؽ متيريؽ شيجرة ميؽ عيازل، أميا بالشديعة للتيزاء الخارتيية الس شيية، 
 . (2)فمكؾن السدافة م مة أمتار، وبارتةاا متريؽ

لهلػ وضا هه  الارتةاق سح  لأ حاب الامتيازاتي سذعكة نق  الك رباء أو شعكة تؾزيا الك ربياء و 
لقريعييية ميييؽ السؾ ييي ت الك ربائيييية العمؾيييية، أو التيييي تعيييي  ترسي  يييا بدييي ب فيييي اظيييا الأشيييجار، وفروع يييا ا

 . (3)تحرس ا أو سقؾط ا في وتؾد دوائر اريرة تد ب أضرارا بالأشغال العامة وال ياك 

                                                           
(1)

 . 32ي، 31الدات ، ص  ردرمؽ اانؾن الك رباء السررؼ، الس 55السادة  -
(2) - Elagage près des lignes électriques، http://www.fournisseur-energie.com, 14/08/2017, 08  

(3) - l’article L 323-4 du cef: « de couper les arbres et branches qui, se trouvant à proximité des 

conducteurs aériens d’électricité, gênent leur pose ou pourraient, par leur mouvement ou leur 

chute, occasionner des courts-circuits ou des avaries aux ouvrages », op.cit.  

http://www.fournisseur-energie.com/
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بيشسييا لييؼ يتظييرق السذييرا الةرندييي لارتةيياق تذييهيب الأشييجار فييي هييه  السييادة، غييير أنييه يتحقيي  هييها و 
، يييتؼ عييؽ طرييي  اتةيياق لمسييرور مييا السالييػ لتحديييد السدييايات السسدييؾية الارتةيياق مييؽ خيي ل اييرار مديي  

السعشية، وتؾ ف السدافات بسراسيؼ تقشية، التي تحدد السدافات الدنيا ل ها الارتةاق، وتأخه بعيؽ الاعتعيار 
مؾازنة السؾ  ت الك ربائية وضغط الرياح، ويتؼ التةاوض عمى مشاط  الإزالة ما ماليػ العقيار لمحريؾل 

 مى نؾا مؽ الأمؽ السرتح لمتقمي  مؽ التدخ ت ال يقة لرايب الامتياز. ع
يعظي تقرير ارتةاق نق  الك رباء والغاز لمذرسة السكمةة به الح  في إيريال هيه  السؾ ي ت ع ير و 

الظييرق العاميية والظييرق الريؽييية وعمييى طييؾل مدييار الخييط دون التعيير ض لمسمكيييات الخا يية، أمييا فييي ياليية 
ن ي يشظ   هها الارتةاق عمى العقار سام ، بحيا تتكة  هه  الذرسة بنب غ السي  ك بسؾاعييد الإيرال الجا

تيييدخ ت ؼ عيييؽ طريييي  الشذييير فيييي ال مديييية أو بييينع ن فيييي الريييحافة السكتؾبييية، لكيييؽ عسمييييا لاتيييد ميييؽ ت مييييغ 
يسايييية و  ب لسسثمييييه السحمييييؽر  يييايب العقيييار ستاتييييا أم شيييةاـيا، يتيييى ييييتسكؽ هيييها الأخيييير ميييؽ أتييي  التقييي

 مرمحته. 
و لا تقا مديولية الأضرار الشاتسة عمى عيات  شيرسة نقي  الك ربياء بريةة تزئيية أو سميية فيي يالية 
عدم وتؾد  يانة مشدؾبة ل ا، فنن السالكيؽ هؼ الهيؽ يتحسمؾن ذلػ، أما في يالة ما إذا سان هشاك طيرف 

 الذرسة اائسة.مالا ) السالػ أو أ حاب الحقؾق عمى العقار (، فدتكؾن مديولية 
، أن السذيير ا الةرندييي أكييد عمييى وتييؾد إرتةيياق L 323 –5و مييا يسكييؽ م يغتييه مييؽ خيي ل السييادة 

مةترضييية فيييي  مشييياط ذليييػ أن عسميييية الييييتأاميؼو  فروع يييا فقيييط دون تقريييير إرتةييياق تذيييهي  ايو  اظيييا الأشيييجار
لا و  تحتياج لإعي ن السشةعية العامية،لا تدتمزم إسيشادها بارتةياق، لأن يا لا و  الأعسال ال زمة لرايب العقار،
ميؽ الاسيتةادة  لا يسيس بأ ي  تيها الأشيجار، أو التقميي  محي  التيأاميؼو  تذك  ايدا عميى السمكيية الخا ية،

مش ا، تي  ييدخ  ضيسؽ الرييانة الدوريية ل يها العقيار الشعياتي، يييا أكيدت هيه  السيادة عميى أن يظ ي  عميى 
اظيييا الأشيييجار، عميييى أنيييه يظ ييي  إعييي ن السشةعييية العامييية و  سيييرور،الو  التسرييييرو  الإسيييشادو  ارتةاايييات الارتكييياز

 . (1)الذغ  السيااو  للشغال العامة عمى س  ارتةااات الارتكاز، الإسشاد، التسرير، اظا الأشجار
ا السغربيييييييي السكتيييييييب اليييييييؾطشي لمك ربييييييياء ي يييييييدف ضيييييييسان تدييييييييير السريييييييمحة ر أييييييييدث السذيييييييوايييييييد 

( السكييرر مييؽ اييانؾن السكتييب 2وتؾزيع ييا، ولييهلػ نييص الةريي  ) ولإنتيياج الظاايية الك ربائييية ونقم ييا العسؾمييية
 الؾطشي لمك رباء عمى أنه:

                                                           

-
(1)

Article L 323-5 du C.E.F: « les servitudes d’ancrage, d’appui, de passage, d’abattage 

d’arbres et d’occupions temporaire s’appliquent dès la déclaration d’utilité publique des 

travaux, » op.cit. 
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 يييييذن ليييه فيييي اييييت ل أراضيييي السميييػ العسيييؾمي ال زمييية لإاامييية مشذيييآت إنتييياج الظااييية الك ربائيييية، «
 تؾزيع ايو  نقم او 

 ل تهورها. يجؾز له تذهيب الأشجار العسؾمية السجاورة لمسشذآت السهسؾرة أو اظع ا أو استئرا -
 ييه  ؼيسا يخص السشذآت الؾاتعة إاامت ا في الأم ك الخا ة:  -
لمؿيييام برييةة ن ائييية تؾضييا الأعسييدة والإسييشاد الخا يية تشيياا ت الك ربيياء الجؾييية، سييؾاء خييارج  -

لؾضيا نياا ت الك ربياء و  سيظؾح ال شاييات،و  الجدران أو الؾات ات السقاتمة لمظريي  العسؾميية أو فيي سيقؾف
 ا، بذرط أن يتأتى الؾ ؾل إلي يا ميؽ الخيارج ؼيسيا يخيص القظيا الأرضيية الس شيية أو السحاطية الجؾية نةد

  (1).بجدران أو سياتات مساممة
ا السغربي ارر اانؾن لمك رباء فقط دون الغاز، ن السذر ما يسكؽ استشتاته مؽ خ ل هها الةر ، أو 

التيي تعشيي للمي ك العامية  يةة الاييت لي و  أار  مؽ هه  الظااة، و أؼ هها الأخير يعتسد عمى ما يدتؾرد  
ه  الأم ك إرتةاق يتى ارر عمى هتؾزيعه، و و  ل ا في عسميات الشق استغ لاستي ء لغاية إنتاج الك رباء و ا

  . اتذهي و  تهورهااظا الأشجار و 
الةرنديي، الذيروط السشريؾص عمي يا فيي القيانؾن سسا ارر إرتةاق الارتكاز والإسشاد تيشةس الكيؽيية و و 

السديار القيانؾني ل يه  الارتةاايات، نغيرا ا السغربي سشغير  الجزائرؼ والسررؼ، و ر سذمسا ي رز أيزا تأمر ال
 س  ما يتعم  بأشغال السشةعة العامة. لدعاق لإرساء القؾاعد الإدارية و الةرندي هؾ اسذرا ال لكؾن 

 : ارتفاق الغسخثانيا
 عمى أنه: 02/01مؽ القانؾن  (06/159)نص عمى هها الارتةاق السادة 

في هه  العسمية السشيازل أو الأفشيية أو العدياتيؽ  وتدتثشىتغسر الزةاف ترفا مدتؾػ سظح السيا ،  "
 . "أو الحغائر السجاورة لمسداكؽ 

الك ربيياء  وغييير مةدييرة ع ات ييا بارتةيياق يييع أن ييا تيياءت م  سيية نمييؽ خيي ل اسييتقراء هييه  السييادة، 
مييؽ اييانؾن الظاايية الةرندييي السييهسؾر أدنيييا ي  L 512 – 8والغيياز، ووردت سييهلػ الةقييرة نااريية مييؽ السيييادة 

تةؾيا السيا  عمى عقارات غيير م شيية، سسيا ي ييع وتيؾد إنذاء اشؾات تؾريد و و السقرؾد ت ا س  استغ ل و 
يتيى لةيع ليشص الةرنديي  يحيحة، و ا وردت فيي اأو( الاختيارية تدلا مؽ الةؾا ي ، سسي)خظأ في استخدام 

سييا يتعيييؽ معييه تعييدي  (ي لأن هييه  الأخيييرة ليدييا مثسييرة، مjardinsالحييدائ  ) را)العديياتيؽ( ارييد ت ييا السذيي
 مزسؾن هه  السادة. شك  و 

                                                           
(1)

 226.63.1يغييير ويييتسؼ بسؾتعيه الغ ييير راييؼ  19/09/1977السيييرخ فيي  1. 73. 201قيانؾن راييؼ مييؽ ال( 2الةري  ) -
، 28/09/1977، السيرخيييية فييييي 33 87، العيييدد مبنيييييداث السكتيييب الييييؾطشي لمك ربيييياء، ج ر  05/08/1963 السييييرخ فييييي

 . 2ص
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ا السررؼ بنلزام السرخص ل ؼ بأعسيال الك ربياء والغياز، تؾضيا ع ميات تحهيريية فيي ر اكتةى السذو 
الك ربائييية السعمقيية فييؾق الشييي ، أو أيييد مجييارؼ السيييا  الس يييية وفييي مؾااييا كيي  مؾااييا مؾا يي ت الخظييؾط 

  .(1)وتؾد الكاب ت العحرية
 ا التؾندي والسغربي، فمؼ يقررا إرتةاق الغسر في نرؾ  سا القانؾنية.ر أما بالشدعة لمسذو 
ز  ا الةرنديييي لريييايب الامتيييياز الحييي  ضيييسؽ الخريييائص الخا ييية ال زمييية لعقيييد امتييييار ميييشح السذيييو 

إنذييياء أو اسيييتغ ل ـياكييي  الحجيييز أو الديييحب لقشيييؾات السييييا  أو الذيييرب، لأن ط يعييية هيييه  القشيييؾات تحيييا 
الأرض أو عمى فزياء مةتيؾح، وسيهلػ لدييه الحي  فيي غسير الزيةاف ترفيا مديتؾػ وسيظح السييا ، وي يدف 

تسريير والارتكياز استقرار الظااة فيي شيكم ا الك ربيائي لاتيد ميؽ أن يديتةيد  يايب الامتيياز ميؽ ارتةاايات ال
سيمييؾ واط، فيينن إعي ن السشةعيية العاميية يسكييؽ  10. 000والقظيا، خا يية إذا سييان مريشعه يحسيي  أكثيير ميؽ 

اسييتثسار  مييؽ ا يي   ييايب الامتييياز لأداء سيي  أشييغال السشةعيية العاميية، تؾاسييظة سيي  هييه  الارتةااييات طعقييا 
 . (2)الأفشية والحدائ  السجاورة لمسداكؽ لمقؾانيؽ والمؾائح، وس  هه  العسميات يدتثشى مش ا نظاق السعاني،

 الفخع الخابع: ارتفاق تسخيخ القشؾات وارتفاق الجخؾل والسخور

يرتعط ااامة القشؾات العاطشية ل يدف اسيتعسال الغياز الظ يعيي بزيرورة دخيؾل أعيؾان الإدارة ميؽ أتي  
 ضسان  يانة وإ  ح السعدات.
 أولا: ارتفاق تسخيخ القشؾات

عييدة إتييراءات تقشييية واانؾنييية لزييسان تسرييير اشييؾات الغيياز ضييسؽ السمكيييات الجزائييرؼ ا ر س السذيير كيي
العقاريييية الخا ييية فيييؾق الأمييي ك السجييياورة الؾسييييظة، لكيييؽ بذيييرط اسيييتعسال الكيؽييييات التيييي تزيييسؽ تديييييرا 

 . (3)عق نيا، وأا  خدارة في استعسال الأعسدة في شك  مسرات عمؾية
سجييال تسرييير الخظييؾط العمؾييية لمسؾ يي ت الك ربائييية فييي الةقييرة سييان بالإمكييان ضييؼ هييها الارتةيياق لو 

الديالف اليهسر أعي  ، دون تقريير  سارتةياق إضيافي لؾييد ، ميا  02/01مؽ القيانؾن  159الرابعة مؽ السادة 
 دام يخزا لشةس الشغام القانؾني. 

الغياز أو  ا السريرؼ عميى هيها الارتةياق، لكشيه يغير إاامية أو إنذياء أو ميد خظيؾطر لؼ ييشص السذيو 
 الستؾسييييظةو  الرييييرف الرييييحي بييييالقرب مييييؽ خظييييؾط أو سيييياب ت الج ييييؾد الةائقيييية العاليييييةو  شييييعكات السيييييا 

                                                           
(1)

 .32مؽ اانؾن الك رباء السررؼ، السردر الدات ، ص  56أنغر السادة  -
(2) - L’articles L 521 – 8 du C.E.F، op.cit. , p 160. 

(3)
 .23، السردر الدات ، ص 02/01مؽ ق  159الةقرة الدابعة مؽ السادة  -
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 ( ميييؽ ايييانؾن الك ربييياء السريييرؼ، 55السشخةزييية دون مراعييياة السديييافات السشريييؾص عمي يييا فيييي السيييادة ) و 
 . (1)ال شاءو  شروط الإنذاءو  ال يئيةو  الالتزام بقؾاعد الد مة الرحيةو 

ميييا ي ييييع عميييى ايييانؾن الك ربييياء السريييرؼ أنيييه وضيييا مديييافات أمشيييية لكييي  هيييه  الارتةاايييات ضيييسانا 
 س مة م ك ا. الخا ة و لمحةاظ عمى العقارات 

ض السذييرعان التؾندييي والسغربييي ل ييها الارتةيياق، لأنييه تحرييي  يا يي  لأشييغال ارتةااييات ؼ يتعيير لييو 
 الك رباء.
الةرنديي الحيي  لكي  شييخص ط يعيي أو معشييؾؼ اسيتخدام ميييا  ميشح ييي  تسريير القشييؾات فيي التذييريا و 

الذرب، أو برؾرة عامة س  ايتياتات ؼ في استغ ل ا والترير ف في يا، بحييا يسكيؽ تسريير أناتييب باطشيية 
بأاييي  أضيييرارا ياليييية أو مديييتق مية ل يييه  و  ل يييه  السييييا  فيييؾق السمكييييات الؾسييييظة وفقيييا لذيييروط أكثييير عق نيييية

الحيدائ  و  يديتثشى ميؽ هيها الارتةياق السدياكؽ، الأفشييةو  مزي ؾط،و  لتعيؾيض عيادلالتي تخزيا و  العقارات،
 السجاورة ل ا.
 : إرتفاق الجخؾل والسخورثانيا

 السرور بقؾل ا: عمى إرتةاق الدخؾل و  02/01ن راؼ مؽ القانؾ  (07/159)نرا السادة 
الرسيييؾم، سسيييا يسكيييؽ اليييدخؾل بحريييية إليييى الؾرشيييات ل إليييى السييي ك لمؿييييام بالدراسيييات و يسكيييؽ اليييدخؾ  "

 ."الإنذاءات السحرؾرة لستابعة الأشغال أو لزسان يراسة السشذآت أو  يانت ا أو إ  ي او  ،والسشذآت
ارتةياق اليدخؾل والسيرور ميؽ  يسيؼ أشيغال الستابعية  السذيرا الجزائيرؼ تعي  ية ؼ ميؽ هيها اليشص أن

الغييياز الإنذيياءات الك ربائييية، ويدييسح لأعيييؾان  يييانة الك ربيياء و و يييانة السشذييآت الستعمقيية بالسؾ ييي ت و 
إ يي ح هييه  الؾرشييات بذييك  لا يسكييؽ لسالييػ العقييار  يييانة و  بالييدخؾل للميي ك العقارييية الخا يية ت ييدف

بديظا عمى يريته في استعسال ممكيتيه، لكيؽ فيي تى لؾ سان ذلػ يذك  ايدا تزئيا و السرتة  عميه مشعه، ي
ايتراميا مسية لمديكان ضيسان واسيتقرارهؼ، و ه  الارتةاايات إلا ضيسؽ الذيروط الأمشيية الديالسقات  لا تسارس هي

 لمقؾاعد ال يئية السعسؾل ت ا. 
فننييه لييؼ يييشص عمييى هييها الارتةيياق أيزييا، لكييؽ هشيياك اييرار يكييؾمي أايير   ،ا التؾندييير بالشدييعة لمسذييو 

 السيسدة الستعاادة مع ا عؾان الذرسة التؾندية لمك رباء والغاز و بالترخيص لأ
 . (2)بالدخؾل إلى ذؼ ت د عالي يربط تيؽ محظتي التحؾي  ربانة وترتس

                                                           
(1)

 . 32لدات ، ص سردر امؽ اانؾن الك رباء السررؼ، ال 56السادة  -
(2)

  .31/08/2016يتعم  بالترخيص في انجاز خط س ربائي هؾائي  16/08/2016ارار يكؾمي ميرخ في  -
 ( السكرر مؽ اانؾن السكتب الؾطشي لمك رباء بالسغرب ما يمي:2لثامشة مؽ الةر  )ااررت الةقرة  
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لييؼ يتظييرق اييانؾن الك ربيياء السرييرؼ لارتةيياق الييدخؾل والسييرور، باعتعييار  أيزييا يييدخ  ضييسؽ م ييام و 
الارتةيياق، السييرخص ل ييؼ بريييانة وإ يي ح السشذييآت الك ربائييية، لكييؽ اييانؾن الغيياز نييص عمييى هييها  الأعييؾان

وألييزم شيياغمي أو أ ييحاب العقييارات الكائشيية بالسشيياط  التييي  ييدر اييرار بنمييدادها بالغيياز الظ يعييي، تسكيييؽ 
العامميؽ السختريؽ بالج ة القائسية ميؽ دخيؾل العقيارات، ت يدف إتيراء الدراسيات ال زمية، ومعايشية الأت يزة 

  .(1)ال ئحة التشةيهية الذروط السحددة ضسؽو  وتسيا الترسيعات الداخمية، طعقا للوضاا
باسيييتقراء نريييؾص السذيييرا السغربيييي والةرنديييي، ف يييي ليييؼ تتعيييرض ل يييها الارتةييياق، لاعتعيييار  عسييي  و 

بحييد ذاتييه، لأن الييدخؾل يقيييد يرييية السالييػ نةدييه وليييس  امتزييسؽ متابعيية أشييغال الارتةيياق، ولا يذييك  ارتةاايي
 عقار .

 السظما الثالث: اجخاءات ارتفاقات الكيخباء والغاز

هشاك عدة اتراءات اررت يا التذيريعات محي  الدراسية لارتةياق الك ربياء والغياز، سيؾاء متعمقية بالذيك  
 أو السؾضؾا.

ا الجزائيييرؼ تسمييية ميييؽ ارتةاايييات الك ربييياء والغييياز عميييى السمكيييية العقاريييية الخا ييية، مسيييا ر ييييدد السذيييو 
 يتؾتب معه تحديد سيؽية وطريقة إنذاء وتشةيه هه  الارتةااات.

الريي يية لمييؾالي السخييتص إاميسيييا لإ ييدار اييرار الاسييتةادة، لاعتعييار   00/06القييانؾن  أعظييىوسسييا 
 الج ة الإدارية السخترة تهلػ.

أول إتراء ا   ال دء في تشةيه ارار ارتةااات الك رباء والغاز، هؾ الؿيام تتحقي  عسؾمي بنشيعار وإن 
لسخرص ل ؼ أو الغير ميؽ ذوؼ الحقيؾق أو أ حاب السمكيات العقارية الخا ة وذوؼ الحقؾق العيشية أو ا

 السرالح السعشية، عؽ طري  استدعاء ت دف الإدلاء بس يغات ؼ خ ل أت  مقدر بذ ريؽ. 
السريالح، و  ذوؼ الحقيؾق و  لا ية ؼ مؽ دور التحقي  العسؾمي الهؼ يرتب م يغات مي ك العقياراتو 

ستةادة، ف ي مجيرد شيكميات غيير ممزمية ليخدارة، إذا سانا الشتيجة أنه لا أمر لاعتراض ؼ في اتخاذ ارار الا
ارسية فيي تةعيي  أ يحاب الأمي ك، غ ر عدم السقاربة التذيتهشا لأمر متؾاف عمى مؾافقة الؾالي، و ما دام ا

زا السمكيية السجتسا السدني في تقرير هه  الارتةااات، ما داما تخزيا ليشةس إتيراءات نيسؾاطشيؽ و يتى الو 

                                                                                                                                                                                     

العس  عمى دخؾل أعؾانه ومقاوليه السعتسديؽ برةة اانؾنية وأت زت ؼ لأتي  تشياء الخظيؾط الك ربائيية والأعسيدة السؾضيؾعة « 
ن السذييرا السغربييي لييؼ يقييرر إرتةيياق الييدخؾل ي يييع مييؽ خيي ل هييه  السييادة أ »ت ييه  الكيؽييية ومراا ت ييا و يييانت ا وإ يي ي ا 

والسرور لأعؾان هها السكتب ومقاوليؽ، ت  وضا ل ؼ ي  ال شاء الأعسدة الك ربائية، ومؽ مسة بالزرورة  ييانت ا وإ ي ي ا 
 ليرعح هها الارتةاق أكثر إعااة وتقييد لمعقار ولسالكه مؽ استعساله واستغ له بك  يرية

(1)
 . 406الدات ، ص  ردرالستعم  بالغاز الظ يعي، الس 217ؾن راؼ مؽ القان 06السادة  -
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يتى تتعؾيض عسا يترتب عش ا مؽ أضرار، لكيؽ الةيرق أن هيها التعيؾيض تقري يي تؾتؾد تحقي  عسؾمي، و 
 يؾدعه الستعام  ا   ال دء في مسارسة الارتةااات. 

الحقيؾق العيشيية والسخريص ل يؼ، وذوؼ  ا الجزائيرؼ ضيسانة ا ميية لمسيالكيؽ، وأ يحابر وضا السذيو 
 (1)ةادة مييؽ ييييازة عقييارات ؼ بييالتزام تعااييدؼذلييػ بالسؾافقيية بالتراضييي مييا الستعاميي  ل سييتالحقييؾق الآخييريؽ، و 

رغؼ أن عاهر هه  الزيسانة هيؾ يسايية اانؾنيية ساؼيية لمسي ك لمتةياوض ميا الإدارة مقات  تعؾيض سشؾؼ، و 
ت ييدف الدييساح ل ييا لسسارسيية الارتةااييات عمييى عقييارات ؼ، لكش ييا فييي يؿيقيية الأمييري هييي امتييياز لييخدارة يتييى 

 . (2)الحاتة لإ دار ارارات إدارية تهلػتدتةيد مؽ يقؾق الارتةااات دون 
لمظ يعييية القانؾنيييية ل يييها الاتةييياق اليييؾدؼ اليييهؼ يكيييؾن فيييي شيييك  التيييزام  00/06ليييؼ يتظيييرق القيييانؾن و 

 تعاادؼ، ف   هي اتةاق إدارؼ يخزا لسقتزيات القانؾن العام أم عقد تؾميقي؟
ة التييي تختمييف عش ييا مييؽ يييالجييؾاب عمييى هييها التديياؤل يقتزييي الرتييؾا إلييى ط يعيية الارتةااييات الإدار 

أيال إتيراء الاسيتةادة ميؽ  00/06تخزا اتةااات ا الؾدية لأيكام القانؾن العام، لكؽ القانؾن راؼ السدنية، و 
ي 96/66يكيام ايانؾن نيزا السمكيية يقريد تيهلػ أو  الارتةااات ذات السشةعة العامة إلى التذيريا السعسيؾل بيه،

، رغيؼ (3)طري  التراضي ا   طمب فتح تحقي  عسيؾمي مدي   الهؼ يمزم عمى إتراء اكتداب الأم ك عؽو 
 الاخييت ف تيييؽ السة ييؾميؽ، فييالشزا وسيييمة ت رييية تدييتعسم ا الإدارة لاكتديياب أم ك ييا، لكييؽ إرتةيياق الك ربيياء

 الغاز لؼ يقرر ت دف نزا السمكية. و 
ةااييات الك ربيياء رتالسعشييي، تسييارس تمقائيييا اتةيياق ودؼ بالتراضييي تيييؽ السيسدية و ليهلػ إذا لييؼ يحريي  ا

الغاز، بحيا يأمر الؾالي بقرار خ ل مسانية أيام مؽ تاريخ است م الظمب السقدم مؽ ا ي  السيسدية، بةيتح و 
سي  ساء هه  السجيالس إبي غ السي ك، و يتؾلى رؤ ي ال مديات مح  مذروا السشذأة، و تحقي  عسؾمي يشذر ف

تيداء م يغيات ؼ فيي سيج  خياص يتيؾلا  محيافع ذوؼ الحقؾق الآخريؽ بالأشغال السزميا الؿييام ت يا ت يدف إ
محقييي ، هيييها الأخيييير بعيييد انت ييياء التحقيييي  وإاةيييال سيييج  الاعتراضيييات، يرسييي  ميييهسرة تؾاتيييية مرفقييية بسميييف 

                                                           
(1)

 .23الدات ، ص  ردر، الس02/01مؽ القانؾن  156السادة  -
(2)

ييؾل إتيراءات إعيداد الارتةاايات العامية فيي مجييال  دراسيية، لغيازاالشغيام القيانؾني لارتةاايات الك ربياء و مريظةى ربيايي،  -
، تامعيية الإخييؾة مشتييؾرؼ 2016، ديدييس ر 46، مجميية العمييؾم الإندييانية، العييدد 02/01الك ربيياء والغيياز فييي عيي  القييانؾن راييؼ 

 .254 – 253، ص 2016ادشظيشة، الجزائر، 
(3)

 . 255السرتا نةده، ص  -
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بعدها يريدر ايرار مؾضيؾعه ميشح الاسيتةادة ميؽ هيه  الارتةاايات، م يغاته إلى الؾالي، و و  التحقي  الكمي،
  .(1)شد الااتزاءما تحديد تعؾيزات ذات طابا ايتياطي ع

ضييسانة اانؾنييية أخييرػ عييؽ طرييي  الذيي ر العقييارؼ لمقييرار الستخييه مييؽ ا يي  ا الجزائييرؼ ر وضييا السذييو 
ميؽ  (618) السيادة وايد نرياالع رة مؽ ذلػ هؾ إع م الغيير بيالحقؾق، و الؾالي في مكتب الحةع العقارؼ، 

 عمى أنه: 00/06القانؾن 
بييالترخيص بالارتةااييات فييي مكتييب الحةييع العقييارؼ الييهؼ  والقاضييييشذيير السقييرر الييهؼ يتخييه الييؾالي "

  ."رتةااات تابعا لهيكؾن العقار السثق  بالا
، ()يشذر)يذ ر( استخدم مرظمح  لةع  دلا مؽ استعسالف ي يع مؽ خ ل هها الشص وتؾد خظيأ،

ان السعيام ت عقيار لزيسآلية لإعي م الغيير بكي  التريرفات اليؾاردة عميى ال (يPublicité)الذ ر العقارؼ و 
ؾن فييي بسييا أن الالتييزام التعااييدؼ الستريي  بييالسرف  العييام، يسكييؽ أن يكييوذلييػ بالسحافغيية العقارييية، و  العقارييية

 عقؾد الأشغال العامة. سا هؾ الحال في عقؾد الامتياز، و استغ ل السرف  العام، س ؾرة تشغيؼ و 
ارييد ت ييا فييي و  بأشييكال مختمةيية،نذيير السعمؾمييات (ي ف ييي عسمييية إنتيياج و Publication)أمييا الشذيير و 

 مجال الارتةااات الشذر في الرحف.

بالشدعة لمسشازعيات، ؼيحي  لأ يحاب العقيارات، وسي  ذوؼ الحقيؾق الآخيريؽ الظعيؽ فيي ايرار اليؾالي و 
الستعمي  بقيانؾن الإتيراءات  ،03/09( ميؽ القيانؾن رايؼ 969)و (69أمام السحكسة الإداريية طعقيا لمسيادتيؽ )

 ة. السدنية والإداري
الغياز؟ هي  هيؾ ايرار إدارؼ فيردؼ قانؾنية لقيرار إرتةياق الك ربياء و لكؽ الديال السظروح: ما الظ يعة ال

 تشغيسي؟او ارار 
وعيةتييه، هيي  هييؾ مجييرد ترييريح زييي الشغيير إلييى ماـييية هييها القييرار و الإتابيية عمييى هييها الديييال تقت

أييانيييا اليييععض اعت يير  ايييرار فييردؼ و سذييروا، تدييعى الإدارة ميييؽ خ لييه إليييى الإعيي ن عيييؽ السشةعيية العامييية لم
 .تشغيسي
ا الجزائيرؼ ر إذا سيان السذيرف تشغيسي غير مشذأ لأيية يقيؾق، و مؽ يعت ر  تر رأؼ آخر لكؽ هشاكو 

، (2)ازى بنمكانية الظعؽ في ارار الترخيص سسسارسة الارتةااات، فمؼ يحدد ط يعة القرار فرديا أو تشغيسيا
 ه إتراءات نزا السمكية مؽ أت  السشةعة العامة. لكشه أخزعه لتحقي  عسؾمي، سشؾا يذاب

                                                           
(1)

يتعميي  بييالإتراءات التظ يؿييية  90/411مييؽ السرسييؾم التشةيييهؼ راييؼ  38 – 37 – 36 – 34 – 33 – 32أنغيير السييؾاد  -
، ج ر ج، العييدد 22/12/1990، السيييرخ فييي بالسراؾعييةفييي مجييال إنجيياز مشذييآت الظاايية الك ربائييية والغازييية وتغيييير أماكش ييا 

 . 1818، ص 26/12/1990، السيرخة في 56
(2)

 .262يي، السرتا الدات ، ص مرظةى ربا -
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تيراخيص رباء بعشؾان: تراريح و ا السررؼ فقد خرص الةر  الثاني مؽ اانؾن الك ر بالشدعة لمسذ
 مزاولة أنذظة الك رباء عمى أنه: 

لحريؾل عميى تيرخيص ميؽ لا يجؾز مزاولية أؼ ميؽ أنذيظة إنتياج أو تؾزييا أو تييا الك ربياء دون ا "
لمج از ا   إ دار تراخيص مزاولة الشذاط، أو تعدي ت ا إ دار التراريح ال زمة لم دء فيي و  الج از ...

يحييددها مجمييس  القؾاعييد التيييذييظة السذييار إلي ييا وفقييا لمزييؾابط و إنذيياء أو إتييراء أييية تؾسييعات لأؼ مييؽ الأن
ايييائا السريييرية، ريييادرة ميييؽ الج ييياز بذيييأن الترييياريح والتيييراخيص فيييي الؾ تشذييير القيييرارات الإدارة الج ييياز، و 

  "(1).ح أو السرخص له يدب الأيؾالر ذلػ عمى نةقة السرالرحف اليؾمية واسعة الانتذار، و إيدػ و 
يتزيييح ميييؽ خييي ل هيييه  السيييادة، أن الظ يعييية القانؾنيييية لارتةاايييات الك ربييياءي هيييي ترييياريح يريييدرها و 

هييي سيي  الؾمييائ  مييؽ أنذييظة الك ربيياء أو تييراخيص، و  الج يياز لم ييدء فييي إنذيياء أو إتييراء أييية تؾسييعات لأؼ
أؼ مييؽ أنذييظة الك ربيياء بعييد الحرييؾل عمييى الترييريح عييؽ طرييي   التييي يرييدرها الج يياز لم ييدء فييي مزاوليية

 يساية السدت مػ. ؼ مؽ ت از تشغيؼ مرف  الك رباء و ارار إدار 
 سررؼ.ليدا عقد امتياز في مة ؾم السذرا الو  ارارات إدارية،لرخص تعت ر اوسسا 

تقيدم طمعيات الحريؾل عميى الترياريح أو التيراخيص عمييى شيك  نسياذج مؾضيؾعة ميؽ ا ي  الج يياز و 
 متزسشة ال يانات، والسعمؾمات ال زمة لم ا في هه  الظمعات التي تكؾن مرفقة بالسدتشدات التالية: 

  حيةة الاستثسار تذتس  عمى نذاط الذرسة ونغام ا الأساسي. -
 الدج  التجارؼ. -
 عظااة الزري يةال -
دراسييية الجيييدوػ الس دئيييية لمسذيييروا، وسيييشد يييييازة الأرض السقيييام عمي يييا السذيييروا، ومؾافقييية شيييرسة  -

عكة، بالإضيافة إليى دراسيات فشيية التؾزيا السرخص ل ا، أو الذرسة السررية لشق  الك ربياء عميى اليربط بالذي
 . (2)تقشيةو 

تقيديؼ طميب آخير خي ل الخسدية عذير يؾميا يسكؽ تجديد  لعاميؽ بعيد يردر الترريح لسدة عام، و و 
، السؾالييية لانت يياء مييدة الترييريح تؾاسييظة نسييؾذج يتزييسؽ إاييرار باسييتسرار سييريان تسيييا السدييتشدات السقدميية

تقريير آخير عيؽ رنيامب زمشيي يتزيسؽ نديعة التشةييه و تؼ إنجاز  خ ل الدشة الدابقة، ما إرفياق ت عساتقرير و 

                                                           
(1)

 .15الدات ، ص  ردرمؽ اانؾن الك رباء السررؼ، الس 13السادة  -
(2)

 .14الدات ، ص ردر مؽ ال ئحة التشةيهية لقانؾن الك رباء والغاز السررؼ، الس 23السادة  -



 العامة للنصلحة مراعاة المقررة الملكية قيود :ثانيال الباب
 

253 

يقرر السجمس مؾافقته  و   سداد رسؾم تجديد الترريح، ييا ةيه، ماالأسعاب الجدية لمتأخر في هها التش
 .(1)عدم التزامه في إنجاز مزسؾن الترريحرح، و أو رفزه التجديد لعدم تدية السر

أمييا إذا تسييا السؾافقيية ؼيرييدر الج يياز شيي ادة سييشؾية تقيييد اسييتسرار الدييريان بعييد التحقيي  مييؽ التييزام و 
فييي ياليية ارتكابييه لسخالةيية مييؽ شييأن ا الإخيي ل بأيكييام الدييشة، و  بذييروط التييرخيص خيي ل تمييػالسييرخص لييه 

اانؾن الك رباء أو لائحته التشةيهية، وبعدها يقؾم الج از بنخظار السرخص له ستابة بنزالة السخالةات خ ل 
 مدة محددة. 

ارر ترشيي مذروعات الظااة ضسؽ أعسال السشةعة  6990لدشة  60لكؽ الس يع أن القانؾن راؼ 
 .العامة، ويقرد بسذروعات الظااةي مذاريا الك رباء والغاز

ارات ال زمة يسكؽ تظ ي  أيكام هها القانؾن عمى ارتةااات ا، بحيا يذس  نزا السمكية العق ،وبالتالي
 ، مسا يعد خظرا ي دد السالػ في عقار  في أية لحغة. (2)أية عقارات أخرػ ضروريةلأؼ مذروا أساسي، و 

هييي ييي  الاعتييراض، بحيييا فييي ياليية رفييض مالييػ سرييرؼ ضييامشة اانؾنييية أخييرػ، و را الر السذييفييو و 
العقار أو يائز  عمى إاامة أو شغي  أو  ييانة الذيعكات أو الكياب ت، ميا عميي ؼ إلا الاعتيراض عميى ذليػ 

بالؿييام  بذك  ستاتي خ ل م مة خسدة عذر يؾما مؽ تاريخ إخظارهؼ بخظاب مؾ ى عميه بعمؼ الؾ ؾل
سدية عذير يؾميا ميؽ تياريخ تقديسيه، عمى الج از ال ا في هها الاعتيراض خي ل خة الأعسال، و بأؼ مؽ فتر 

في يالة رفزه، ف  يجؾز إاامة أو تذغي  أو  يانة هه  الذعكات أو الكاب ت إلا بسؾتيب ايرار يريدر و 
بيانييا تةريييميا عييؽ العقييار محيي  تشةيييه هييه  و  مييؽ الييؾزير السخييتص يتزييسؽ و ييف الأعسييال السييراد إتراؤهييا

 الأعسال ؼيه. 
 يذس  هها القرار ما يمي: و 

كذيييف ت ؾيييية السييي ك وأ يييحاب الحقيييؾق فيييي العقيييار، ومحييي  إايييامت ؼ ميييؽ خييي ل واايييا عسمييييات  (6
 الحرر التي تجري ا الج ة الإدارية.

 الرسؾمات ال شدسية الأعسال السراد تشةيهها.  (0

                                                           
(1)

 . 14نةده، ص  ردر، الس23السادة  -
(2)

، 22ج ر ج، العييدد  ،بذييأن نييزا ممكييية العقييارات لمسشةعيية العاميية ،1990 لدييشة 10( مييؽ القييانؾن راييؼ 2السييادة ) راتييا -
  01، ص 31/05/1990السيرخة في 
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دا مكتيييب الذيييي ر العقييييارؼ يييييؾ ه فييييي الجرييييدة الرسييييسية السريييرية، و اتيييممحقو  ميييؼ بعييييدها يشذييير القييييرار
الإيييداا نةييس الآمييار السترتعيية عمييى شيي ر العقييد السشذيي  لحيي  السخييتص، والس يييع أنييه يترتييب عمييى الذيي ر و 

 . (1)عيشي يدب نؾعه
أن السذيرا السريرؼ ليؼ يحيدد الج ية التيي يسكيؽ الاعتيراض ليدي ا، إذا  ،يدتقرأ مؽ خ ل هيه  السيادة

ؾن الك ربيياء السرييرؼ التييي عرفييا اسييتخدم  عييارة )الج يياز(، وهشييا يسكييؽ الرتييؾا إلييى السييادة الأولييى مييؽ اييان
 (2)."يساية السدت مػ" تشغيؼ مرف  الك رباء و  :الج از

اائسة مةاـيؼ بسثابة مختررات دون تكرار أو إطشاب فيي  يياغة الشريؾص القانؾنيية،  بسعشى وتؾد
ويتى استعساله لععارة )الج ة الإدارية( ارد ت ا الةقرة الخامدة مؽ السادة الأولى مؽ هها القانؾني ويدات 

 الإدارة السحمية السخترة. 
سان يساييية ممكيتييه العقارييية وضييا القييانؾن السرييرؼ ضييسانات اانؾنييية وازييائية لمسالييػ ت ييدف ضييو 

الخا ييية، تتسثييي  فيييي تعيييؾيض عيييادل، ويييي  الاعتيييراض عميييى تسييييا أعسيييال إاامييية أو تذيييغي  أو  ييييانة 
الذييعكات والكيياب ت، بحيييا يترتييب عمييى إرتةيياق الك ربيياء وشييغ  العقييار وتقييييد  دون نزعييه، لكييؽ مييا ذلييػ 

خظار ت از تشغيؼ و تعدي ت بسمكيته، إيتؾتب عمى مالػ العقار في يالة رغ ته في إتراء عدة تغييرات أ
يساية السدت مػ ا   ال دء في ا، لمتأكد مؽ ميدػ تيأمير هيه  التعيدي ت عميى مشذيآت مرفي  مرف  الك رباء و 

 الك رباء. 
عيؽ اليرد  ييا يرد الج از خ ل م مة لا تتجاوز خسدة عذر يؾما مؽ تاريخ الإخظيار، والديكؾتو 

مؾافقية ضيسشية عميى إتيراء هيه  التغيييرات أو التعيدي تي لكيؽ فيي يالية بعد مزيي هيه  الس مية يعيد بسثابية 
إ ييرار السالييػ عمييى إتراءهيا، يكييؾن لمج يياز ييي  اتخيياذ إتييراءات نييزا ممكييية و  اليرد الرييريح عمييى ترفزيي ا،

هيها يعشيي خظير تحيؾل هيها التقيييد إليى تجرييد لحي  السمكيية و  ،(3)لمسشةعية العامية العقار أو الجزء ال زم مشه
تعارض السريمحة الخا ية ميا السريمحة العامية، فتكيؾن هيه  الأخييرة الأوليى  ارية الخا ة، وفي يالةالعق

بالرعاييية وسييان مييؽ السةييروض الاكتةيياء فقييط بييالجزء اليي زم لمسشةعيية العاميية، يتييى لا يحييرم مالييػ العقييار مييؽ 
 ف ؼيه. ر الترو  استغ لهو  يقه في استعساله

                                                           
(1)

ميؽ ال ئحية التشةيهيية لقيانؾن  75، 74، والسيادتيؽ 31، 30، السريدر نةديه، ص 53( ميؽ السيادة 6(، )5(، )4الةقرة ) -
 . 39الدات ، ص  سردرالك رباء السررؼ، ال

(2)
 .5مؽ السادة الأولى مؽ اانؾن الك رباء السررؼ، السردر نةده، ص الرابعة الةقرة  -

(3)
ميييؽ ال ئحييية التشةيهيييية لقيييانؾن الك ربييياء السريييرؼ، السريييدر  78، وسيييهلػ السيييادة 31، السريييدر نةديييه، ص 54السيييادة  -

  .41الدات ، ص 
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السةروضة عمى مالػ العقار، أو أ حاب الحقؾق عميه، هي إزالة س  العؾائي  التيي  تمؽ الالتزاماو 
  (1)مؽ شأن ا اعتراض مشذآت الك رباء.

تييييدؼ الحاتييية إليييى ضيييسان إميييدادات الظااييية الستجاندييية ع ييير الإامييييؼ اليييؾطشي الةرنديييي إليييى إنذييياء و 
، 6901تييؾان  69تخزيش ييا ) القييانؾن و  الغيياز أو شييرسات نقم يياو  ارتةاايات لرييالح مشتجييي الظاايية الك ربائييية

 مشه (.  9السادة  0000ديدس ر  68السيرخ في  0000/6903، القانؾن راؼ 69و 60السادة 
يجيؾز لريايب الامتيياز ميؽ الظااية إنذياء شيعكات لشقم يا، و تةرض الخرائص التقشية ل يه  الأنيؾاا و 

الخا يية عييؽ طرييي  خظييؾط واشييؾات ت ييا أو مييؾزعي الظاايية إنذيياء ارتةااييات لمسشةعيية العاميية عمييى السمكيييات 
 يدتةيد مؽ هه  الارتةااات السختمةة س  الأعسال السعمشة لمسشةعة العامة. أرضية بذك  ن ائي، و 

لزيرر الريادر ميؽ ت ير ا عيؽ طريي عميى التعيؾيض عيؽ ارتةاايات الغياز،  6901نص اانؾن ولقد 
السدتةيد، أو في يالة عدم وتؾد و  السحدد مدعقا ضسؽ الاتةاق الؾدؼ تيؽ م ك العقار ايب الامتياز، و 

يقيييدر ايتدييياب التعيييؾيض عيييؽ الأضيييرار الشاتسييية أمشييياء ترسييييب و  اتةييياق مدييي   يقيييرر ااضيييي نيييزا السمكيييية،
يب الامتيييياز ميييؽ الحييي  فيييي الأمييي ك القشيييؾات خا ييية فيييي نقييي  الغييياز الظ يعيييي، ؼيديييتةيد  ييياو  الأناتييييب
اد تتجاوز يدود الارتةاق إلى الذغ  السياا دود يدود زمشية داخ  محيط التخزيؽ، لكيؽ يجيب و  الخا ة،

سييها يجييب و  غميي  الجييدران،و  لا يسكييؽ الدييساح بذييغ  مياييا داخيي  السديياكؽ السجيياورةو  إبيي غ مالييػ العقييار،
لرئيس الدائرة الح  فيي و  مترا ( مؽ السداكؽ، 90تي ) أيزا إنذاء فتحات أعسال تحا الأرض عمى الأا  

تشةيييه أؼ عسيي  اييد يعييي  و  يغيير عمييى السييالكيؽ الأراضييي السقيييدة فييي محيييط التخييزيؽ أو الحساييية،و  تشغيييؼ
يجييؾز لييخدارة الاشييتراك فييي نييزا ممكييية الأراضييي الخاضييعة إرتةيياق و  اسييتغ ل تخييزيؽ الغيياز تحييا الأرض،

لييهلػ يجييب أن يحريي  مالييػ العقييار داخيي  و  محة العاميية ت ييرر هييها الشييزا،الذييغ  السياييا إذا سانييا السريي
مشظقيية التخييزيؽ، أو الحساييية عمييى ترييريح مديي   مييؽ الييدائرة لأؼ عسيي  يتجيياوز عسقييه لمحييدود السرسييؾمة 

                                                           
(1)

 مؽ اانؾن الك رباء السررؼ:  52د بسشذآت مرف  الك رباء في نص السادة ؾ السقر -
 أ ي محظات إنتاج القؾػ الك ربائية مؽ مرادرها السختمةة وممحقات ا. 

 ب ي محظات السحؾلات الرئيدية ذات الج د الةائ  والعالي. 
 لعحرية ذات الج ؾد الةائقة. واتي ي الخظؾط ال ؾائية والكاب ت الأرضية 

 ي الخظؾط ال ؾائية والكاب ت الأرضية والعحرية ذات الج ؾد العالية.  د
 و ي الخظؾط ال ؾائية والكاب ت الأرضية والعحرية ذات الج ؾد الستؾسظة. 

 هي ي الخظؾط ال ؾائية والكاب ت الأرضية والعحرية ذات الج ؾد السشخةزة. 
 . 29السردر نةده، ص 
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يعقييى لمسالييػ خيييار وييييد فييي ياليية يرمانييه مييؽ التستييا بعقييار  لأكثيير مييؽ سييشة أو إذا تزييرر و  لمتييرخيص،
 . (1)تربة عقار  بد ب مسارسة يقؾق الارتةاق الح  في طمب الحيازة الكاممة لعقار  ضررا س ير أو ضعةا

 ييانة امتيياز الك ربياء تشياء عميى ندي سي  الأعسيال ال زمية لإنذياء ونقي  وتؾزييا و ا الةر ر السذ رأاو 
دراسية لكيؽ يدي   ذليػ و  ،طمب  ايب الامتياز، بحيا يتؼ إع ن السشةعة العامة مؽ ا   الدمظة الإدارية

فييي الحييالات العادييية لا  ييا فييي اييانؾن ال يئيية، و إتييراء تحقييي  عسييؾمي فييي الحييالات السشرييؾص عميتييأمير، و 
سي  عية العامية فيي السجيالس ال مديية، و تخزا هه  الأعسال لمتحقي  العسؾمي، فيتؼ تشغيؼ ممف إعي ن السشة

ؽ أت  تقييؼ الأضرار التي يسكؽ ال مديات التي تع ر ت ا تمػ الأعسال لسدة لا تق  عؽ خسدة عذر يؾما م
 .أن تشتب عؽ السذروا إلى السمكية الخا ة

الدياعات في ال مدية لخع م عؽ الأييام و  بسمرقاتلشذر لسدة ش ر في تريدة محمية، و ا تتؼ عسميةو 
وضيييا م يغيييات ؼ، ميييؼ تزيييا الديييمظة ج  يتييييح لمجس يييؾر التعميييي  عمييييه، و لإعيييادة الشغييير عيييؽ طريييي  سييي

قرير مشاسيب ل يه  الس يغيات، لكيؽ إذا سيان نيزا ممكيية، فننيه يقيرر وفقيا لأيكيام ايانؾن الستعاادة ممخص ت
  .(2)نزا السمكية مؽ أت  السشةعة العامة

عمييى  Lي  808ي  4الارتكياز والإسيشاد، التسرييير، القظيا اليؾاردة فييي السيادة  عشيدما تشظيؾؼ ارتةاايياتو 
تعؾيض معاشر مادؼ، فنن يسكؽ لسرمحة الس ك وأ حاب الحقؾق ميؽ اسيتحقاق معييؽ لمتعيؾيض بدي ب 
الارتةاايييات الثاتتييية، أو يسكيييش ؼ الاسيييتةادة ميييؽ هيييها التعيييؾيض فيييي يالييية فذييي  الاتةييياق اليييؾدؼ عيييؽ طريييي  

  .(3)القزاء
يكؾن دفا التعيؾيض تحدد إتراءات التعؾيض في غزؾن سشتيؽ مؽ تاريخ إع ن الأشغال، عشدما و 

 . (4)مؽ مديولية الدمظة العامة
يحيدد بذيك  خياص أشيكال يزعط مرسؾم بسجمس الدولة شروط، وأشكال تظ يي  هيه  الارتةاايات، و و 

 ، سسا يحدد أيزا: L 808ي  8إع ن السشةعة العامة السشرؾص عمي ا في السادة 
 استخدام نزا السمكية.شروط إنذاء ارتةااات السشةعة العامة، ولا تشظؾؼ عمى  .6

 (5)(.  L 808 - 1الذروط التي يجؾز في ا لمسالػ تشةيه الأشغال )السادة  .0

                                                           
(1) - Jocelyne Dubas Maury، Servitude d’utilité publique, 14/11/2013، Centres d’études et 

expertise sur les risques. 
(2) - L’article L 323-3 du C.E.F, op.cit, P167. 

(3) - L’article L 323-6, ibid,p 168.  

(4) - L’article L 323-8, ibid, p169.  

(5) - L’article L 323 – 9, ibid, p169.  
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 أكد الاتت اد القزائي السررؼ عمى أن: و 
امتيييياز الارتةاايييات الإداريييية السقيييررة لخدمييية ميييال عيييام أو أميييؾال عامييية لتعمق يييا بالسيييال العيييام اليييهؼ " 

تخريريي ا ل ييه  السشةعيية، أو تتخريريي ا لج يية نةييا أخييرػ غييير تمييػ تخدمييه، عييدم انقزييائ ا إلا بانت يياء 
 التي مؽ أتم ا تقرر الارتةاق.

تعت يير الارتةااييات الإدارييية السقييررة لخدميية مييال عييامي أمييؾالا عاميية لتعمق ييا بالسييال العييام الييهؼ وسسييا 
ام السخييدوم تخدمييه، ؼيكييؾن ل ييا لييهلػ مييا للمييؾال العاميية مييؽ خرييائص ويرييانة، وتعقييى مييا بقييي السييال العيي

 " (1)مخررا لمسشةعة العامة، ولا تشقزي إلا بانت اء تخرير ا ل ه  السشةعة ... 
يتزييسؽ تعييدي  إرتةيياق الك ربيياء بالتذييريا الةرنديييي سيي  الأعسييال الزييرورية التييي تتظم  ييا السشةعيية و 

ؽ إعيي ن العاميية، بحيييا يترتييب عمي ييا التعييدؼ عمييى ييي  اسييتعسال السمكييية العقارييية الخا يية، مسييا يجعيي  ميي
 السشةعة العامة ت ريرا اانؾنيا ل ها التعدؼ. 

تتؾاف فائدة ارتةااات الك رباء ما إزالة الأعسال في يالة انت ياء الأشيغال الخا ية ت يا، لكيؽ تعقيى و 
 التزامات السراؾعة والريانة اائسة. 

مييؽ اييانؾن الظاايية الةرندييي، إذ  L 808يييي  9أمييا بالشدييعة لمتعييؾيض ف ييؾ مشرييؾص عميييه فييي السييادة 
يقييرر سييير الذييعكة العاميية لشقيي  الك ربيياء التعييؾيض عييؽ الزييرر الشاشيي  معاشييرة عييؽ مسارسيية يقييؾق هييه  
الارتةااات، لكؽ يعقى التعؾيض السشاسب والثاتيا، يحيدد  القاضيي السخيتص فيي يالية عيدم الاتةياق اليؾدؼ 

، ويجيييب 6901الثانيييية والثالثييية الريييادر فيييي  اليييهؼ يخزيييا لشريييؾص نيييزا السمكيييية وفقيييا لأيكيييام السيييادتيؽ
  (2)إ  ح الزرر الؾااا أمشاء الأشغالي مث  إ  ح الزرر الشاش  عؽ الأشغال العامة.

ت ييدأ إتييراءات إرتةيياق الك ربيياء عييؽ طرييي  إعيي ن السشةعيية العاميية لأعسييال الك ربيياء لإعظيياء الحيي  و 
 6990تييؾان  69السرسييؾم  ل عمي ييا وفقييا لأيكيياملسسارسييت ا دون المجييؾء إلييى نييزا السمكييية، إذ يييتؼ الحرييؾ 

ييييتؼ الإعيي ن عمي يييا عييؽ طريييي  اييرار ميييؽ السحييافع أو ايييرار مييؽ اليييؾزير السكمييف بالك ربييياء وفقيييا السعييدل، و 
فيي عشؾانيه الأول ل السختمةية، اتتيداء ميؽ أتؾابيه، و لخرائص الأعسال السعشية، سسيا هيي محيددة فيي الةريؾ 

الارتةااييات، أمييا فيي عشؾانييه الثيياني، فيتشياول الاتةيياق الييؾدؼ مييا  السخريص لختييراء الخيياص تتحدييد يقييؾق 
لامتيييياز رتةاايييات الأشيييغال تييييؽ  يييايب اباالسيييالكيؽ، إذ ييييتؼ العحيييا عيييؽ وتيييؾد اتةاؾيييية ت يييدف الاعتيييراف 

السالييػ، مييؼ تحيي  محيي  الذييكميات السييهسؾرة فييي العيياب الثيياني عمييى أ ييحاب الحقييؾق مييؽ الغييير فييي ذلييػ و 
                                                           

(1)
، أيكيييام اليييشقض، السكتيييب الةشيييي، العيييدد الأول، 27/03/1969، محكسييية اليييشقض السريييرية، 35لديييشة  88الظعيييؽ رايييؼ  -

 . 495، ص 20الدشة 
(2) - Dominique Bellenoue، Servitudes ou Voisinage d’une ligne électrique aérienne ou 

souterraine 23/09/2015. 

www: driel: ile-de-France. Développement-durable-gouv.Fr, 08/08/2017, 11:11 
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قيييية عمييييى مذييييروا تةرييييي  الآمييييار السقييييررة عييييؽ اييييرار السحييييافع الستزييييسؽ السؾاف العقيييار، ؼيخزييييعؾن لييييشةس
ميؽ ايانؾن الظااية  L 808ي  1يظ ي  الارتةياق ميؽ إعي ن السشةعية العامية للشيغال ) السيادة التخظيظيات، و 

 الةرندي (. 
يجييب أن يغ يير يجييؼ الارتةااييات فييي السخظييط السرفيي  بالاتةيياق الييؾدؼ، أو اييرار السحييافع الخيياص و 

 السعدل لقانؾن الظااة الةرندي(.  90/480مؽ السرسؾم راؼ  68سادة )ال
ا الةرندييي فييي اييانؾن ال يئييةي بسييا سييسي بارتةااييات الشييؾا ر بالشدييعة لارتةااييات الغيياز، فقييد نغس ييا السذيي

 ، وتخزا لعدة إتراءات اانؾنية. 68
 يتكؾن ممف التحقي  العسؾمي مسا يمي: و 
 مهسرة تؾضيحية تؾضح الأسعاب التي مؽ خ ل ا تحددت هه  الارتةااات.  (6

وميقيية تؾضيييحية لظ يعيية القيييؾد، والسحغييؾرات الشاتجيية عييؽ هييه  الارتةااييات، وآمارهييا عمييى ال يئيية،  (0
 وسهلػ تحديد الةترة السدسؾح ل ا لتشةيه هه  العسمية. 

 العؾائ  الشاتجة عش ا. مخظط ي يؽ ؼيه نظاق مسارسة الارتةااات، وتةا ي  مختمف  (8

 اائسة الس ك الهيؽ ترتعط عقارات ؼ بحقؾق الارتةااات. (4

 مذروا ارار يتزسؽ تحديد وتعريي ل ه  الارتةااات.  (9

ميؽ ايانؾن نيزا السمكيية  Rي  66ي  8ويدتكس  السميف عيؽ طريي  وميائ  أخيرػ محيددة بسؾتيب السيادة 
  (1)مؽ أت  السشةعة العامة.

 : خلال ما  بقما يسكؽ ا تخلاصو مؽ 

تتة  اتراءات ارتةااات الك رباء والغاز في الج ة السردرة ل اي وهي الج ة الإدارية السحمية، إما  -
اليييؾالي فيييي التذيييريا الجزائيييرؼ، الؾييييدات الإداريييية السحميييية ليييدػ التذيييريا السريييرؼ، السحيييافع فيييي القيييانؾن 

 الةرندي.

ؾني لإ يدارها، فالسذيرا الجزائيرؼ اررهيا بسؾتيب تختمف ارتةااات الك رباء والغاز في الذك  القان -
 زا السمكية مؽ أت  السشةعة العامةارار إدارؼ مد   تتحقي  عسؾمي سنتراءات ن

فيييي ايييرارات إداريييية  اخيص مسثميييةتييير تريييريحات و  هيييه  الارتةاايييات بسثابيييةا السريييرؼ ر السذييي اعت ييير -
 يييا عقيييد امتيييياز ا التؾنديييي فقيييد تعمر السذيييؽ لسيييدة سيييشة ااتمييية لمتجدييييد ميييا التدييي يب، أميييا يمحيييددة تيييزمؽ معييي

                                                           
(1) - L’article R 211-69-R211-97 du code de l’environnement Français, le décret n° 2005-935 

du 02/08/2005, modifie par le décret n° 2007-397 du 22/03/2007. 
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ب الغازية، غير أن التذريا السغربي تع  ذلػ يكرا عمى السكتلسشتجي ومؾزعي وناامي الظااة الك ربائية و 
 الؾطشي لمك رباء وإدارة مجمده.

الغيياز فييي شييك  عقييد امتييياز، يتيييح القانؾنييية لارتةااييات الك ربيياء و  ا الةرندييي الظ يعييةذيير الس تعيي  -
  عسؾمي لإعظاء الةر ة لمسالػ، إتراء تحقيما الإع ن عؽ السشةعة العامة، و ه عدة   ييات، لرايع

بسؾتيب دفتير شيروط، تحيدد في يا يقيؾق وواتعيات لهوؼ الحقؾق عمى العقار لإتداء اعتراضيات ؼ، سي  ذليػ و 
  ايب الامتياز في سيؽية مسارسة هه  الارتةااات. 

 خباء والغازالسظما الخابع: آثار ارتفاقات الكي

 )الةيييرا تؾضيييعية السمكيييية العقاريييية الخا يييةمتعمقييية  ارتةاايييات الك ربييياء والغييياز عيييدة آميييار، يشيييتب عيييؽ
وامكانييية التعييؾيض عييؽ الةييرا الثالييا(، )التكةيي  بالشةقييات ضييسانات لمسالييػ )الةييرا الثيياني(،  ايجيياد(، الأول

 الزرر )الةرا الرابا(.
  الخاصةوضعية السمكية العقارية  :الفخع الأول

لا يترتيييب عميييى مسارسييية ارتةاايييات الك ربييياء والغييياز أؼ زوال لحييي  السمكيييية، وهيييها ميييا اررتيييه السيييادة 
الغيياز و  ، وسييهلػ نةييس مؾاييف السذييرا الةرندييي، فيي  يشظييؾؼ إرتةيياق الك ربيياء00/06مييؽ القييانؾن  6/610

 . (1)عمى أؼ نزا لمسمكية الخا ة
 .أن ارتةااات الك رباء والغاز اد تيدؼ إلى نزا ممكية العقار الخاص ارر التذريا السررؼ  غير أن

أما التذريعان التؾندي والسغربي ف  يؾتد نص يؾضح يؿيقة آمار هه  الارتةااات بالشدعة لمسمكية العقاريية 
  ؟الخا ة ه  هي تقييد أم تجريد

 الفخع الثان : ايجاد ضسانات لمسالػ
لمساليػ فيي وضيا اليدعامات أو الؾات يات أو عميى أسيقف وأسيظح ا الةرندي ضسانات ر وضا السذ 

السعاني، لا يذك  عائقا في ي  السالػ فيي هيدم أو تيرميؼ أو تعميية، وسيها وضيا القشيؾات أو اليدعامات فيي 
، وهيؾ ميا اتععيه يرؼييا السذيرا (2)أرض مةتؾية أو م شية، لا يعيي  يي  هيها الأخيير فيي تحؾيظ يا أو تشائ يا

 ، والتي نرا عمى أنه: 00/06مؽ القانؾن  (00/610) السادةالجزائرؼ في نص 

                                                           
(1) - l’article L 323-7 du C E F: «La servitude établie n’entraine aucune dépossession.», op.cit. 

(2) - L’article L 323 – 6 du CEF: « la pose d’appuis sur les murs ou façades ou sur les toits ou 

terrasses des bâtiments ne peut faire obstacle au droit du propriétaire de démolir, réparer ou 

surélever. La pose des canalisations ou supports dans un terrain ouvert et non bâti ne fait pas 

non plus obstacle au droit du propriétaire de se clore ou de bâtir », op.cit. 
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" لا يسكييؽ أن يذييك  وضييا الرسييائز عمييى الحيظييان والؾات ييات أو عمييى سييقؾف السعيياني وسييظؾي ا 
 عائقا أما  ايب السمكية لسسارسة يقه في هدم م شا  أو ترميسه أو الزيادة في عمؾ .

و الأعسييدة فييؾق أرض مةتؾييية وغييير م شييية، لا يسكييؽ أن يذييك  وضييا القشييؾات أو الخظييؾط أ سسيياو 
 عائقا أمام  ايب السمكية لسسارسة يقه في تدييج ا أو تشائ ا".

واد يترتب عمى أيؿية السالػ في الؿيام بالأشيغال الستعمقية بال يدم أو التيرميؼ أو الزييادة فيي العميؾ أو 
السالييػ اخظييار  عييؽ طرييي  التحييؾيط أو ال شيياء يييدوث أضييرار تمحيي  مشذييآت الستعاميي ، مسييا يتؾتييب عمييى 

رسييييالة مؾ ييييى عمي ييييا مؾت يييية إلييييى مقيييير الستعاميييي ، لكييييؽ بذييييرط فييييي أتيييي  شيييي ر وايييييد ا يييي  الذييييروا فييييي 
 .(1)الأشغال

 التكفل بالشفقات : الفخع الثالث
الغيياز السستمكييات العقارييية الخا يية، فيتؾتييب عمييى الستعاميي  إدخال ييا إذا أمقمييا ارتةااييات الك ربيياء و 

بجسييييا التغييييرات الزيييرورية عميييى تج يزاتيييه، غييير أن إذا سانيييا هيييه  التكييياليي باهغييية عمييى نةقتيييه لمتكةييي  
ت ميييغ يسكييؽ لمستعاميي  رفييض الؿيييام ت ييا، و بالسقارنيية مييا الزييرر ال ييي  برييايب العقييار السرتةيي  عميييه، و 

ريمحة في يالة عدم الاتةاق يرفيا أييد الظرفيان الشيزاا أميام مو  السالػ بك  الااترايات ال زمة بذك  ودؼ،
، ويعت ييير ذليييػ اييييدا خظييييرا عميييى الساليييػ، فتكيييؾن مريييمحة الستعامييي  أوليييى (2)السريييالحة أو غرفييية التحكييييؼ

ذليػ لأن الأول مقييد بأشيغال عامية لمسشةعية العامية تؾتيب تةزييم ا ، و بالرعاية مؽ مرمحة  ايب العقيار
 عؽ السرمحة الخا ة. 

 
 التعؾيض عؽ الزخر  : امكانيةالفخع الخابع

ااعيدة مجانيية التيرخيص لسسارسية  00/06( ميؽ القيانؾن 06/616ارر السذرا الجزائرؼ في السيادة )
( الدييالةة الييهسر، وهييها يةيييد عييدم التعييؾيض عسييا يريييب مالييػ العقييار 699الارتةااييات السييهسؾرة فييي السييادة )

ة الثانييية مييؽ هييه  ميؽ أضييرار، نتيجيية يرمانييه ميؽ يقييه مييؽ اسييتعساله واسيتغ له، لكييؽ بييالرتؾا لأيكييام الةقير 
السييادة يؾتييد ااييرار اسييتثشاء عمييى هييه  القاعييدة، ييييا فييي ياليية واييؾا ضييرر يثقيي  السمكييية العقارييية الخا يية 
للفييراد أو الجساعييات الإاميسييية أو الأميي ك التابعيية لمدوليية، فننييه يرييدر اييرار تشغيسييي مييؽ الييؾالي تتعييؾيض 

مييا سييان يسييس بالعقييار ؼيديي ب لييه ضييررا معاشييرا عييؽ الزييرر الثاتييا أو السحتسيي  إمعاتييه، فالزييرر الثاتيياي 
ومحققيييا، لا يحسييي  مجيييرد ايتسيييال واؾعيييه بذيييك  آنيييي، إذ تشريييرف آميييار  لمحاضييير لا السديييتق  ، غيييير أن 
الزييرر الستغيييري ف ييؾ أيزييا ضييرر معاشيير محقيي ، لكييؽ التغيييير يكييؾن فييي الزييرر نتيجيية معاشييرة للشييغال 

                                                           
(1)

  .24السردر الدات ، ص  ،01/ 02 مؽ القانؾن  162أنغر الةقرة الثالثة مؽ السادة  -
(2)

 .24الدات ، ص سردر، ال02/01مؽ القانؾن  162السادة مؽ  5، 4، 3، 2أنغر الةقرات  -
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فكرة الزرر السعاشر تشريرف إليى سيؾن التغييير الحا ي   الشاتجة عؽ ارتةااات الك رباء والغاز، فسزسؾن 
 في الزرر يرتعط بالةع  السد ب له ترابظة الد  ية.

إن الزييرر السحتسيي  إمعاتييهي ف ييؾ الزييرر الييهؼ يييدور تحققييه تيييؽ الذييػ والايتسييال، فييي أن أسييعاب و 
السظيروح: ييؾل ااتميية الزرر السحتس  اد تيدؼ إليى نتائج يا، لكيؽ يحتسي  واؾعيه مديتؿع ، ولكيؽ الدييال 

 التعؾيض عؽ الزرر السحتس ؟
طؾر القزاء الةرندي فكيرة الزيرر السحتسي ، وتعي  لارتةاايات الك ربياء ضيررا محيتس  ييؾل ولقد  

استحالة ال شاء والزراعة، واستحالة استعسال العقيار فيي مجيالات معيشية تحيد ميؽ يريية الساليػ فيي اسيتعساله 
لجزائرؼ التعؾيض عؽ الزرر السحتس  يتى يزيسؽ عيدم انت ياك السمكيية ا ار واستغ له، لهلػ أوتب السذ

 . (1)العقارية الخا ة
التعيؾيض ايتياطييا بذيك  تقري يي، يؾدعيه الستعامي  ا ي   00/06ميؽ القيانؾن  (61)تعما السيادة و  

عمييييى أ ييييحاب السمكييييية  الذييييروا فييييي مسارسيييية ارتةااييييات الك ربيييياء والغيييياز بسؾتييييب اييييرار مييييؽ الييييؾالي، ومييييا
 ذوؼ الحقؾق الآخريؽ إلا س ي  الظعؽ في هها القرار طعقا لسا س   ذسر . سخرص ل ؼ و وال

اء اعت يييرت السيييادة الأوليييى ميييؽ هيييها القيييانؾن أن نذييياطات الستعيييامميؽ الستيييدخميؽ فيييي نذييياط الك ربيييو  
فيي إطيار السرفي  العيام، فالأكييد أن يؼ ليؾ ق تيتؼ وفقيا لمقؾاعيد التجاريية و ؾ مديوالغاز مؽ مشتب وناا  ومؾزا و 

تعرضؾا لخف س، لؽ يتحر   يايب العقيار السرتةي  عمييه عميى التعيؾيض، لكيؽ تعي  السذيرا الجزائيرؼ 
الدوليية ضييامشة لمسرفيي  العييام بسؾتييب مرسييؾم تشةيييهؼ، تشيياء عمييى ااتييراح مييؽ الييؾزير السكمييف بالظاايية، مسييا 

 الستعام  أو يتى است داله بأ حاب امتياز آخريؽ.  يجع  عمى عاتق ا السديولية في يالة إف س
 إذا اختمف السالػ عمى الس مغ السسشؾح لمتعؾيض، فنمكانه الظعؽ أمام الج ة القزائية السخترة. و  
أن سييا لييؼ يحييددا الج يية القزييائية محيي  الظعييؽ، التييي فييي السرييرؼ مييا ا الجزائييرؼ ر السذييويتذييابه  

 قرار  ادر مؽ الؾالي. يسثم ا القزاء الإدارؼ، باعتعار ال
 أنؾاا الأضرار السؾتعة لمتعؾيض، لكؽ ادس ا الةقه إلى ما يمي: 00/06لؼ يحدد القانؾن و  

 أضخار حاليةأولا: 

الغياز إليى أضيرار بالعقيارات أو رتةاايات الك ربياء و ظابا فؾرؼ وآني يييدؼ باب تستاز الأضرار الحالية
لسدييولية عيؽ أشيغاله عيؽ الخظيأ أو عميى أسياس السخياطر، يتكةي   يايب الامتيياز او أسقة ا، و تدران ا أ

                                                           
(1)

 . 108م معسر اؾادرؼ، السرتا الدات ، ص  -
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عيي  أؼ فعيي  يرتكعيييه تج بحييييامكيييرر مييؽ القييانؾن السييدني،  604باعتعييار القاعييدة العاميية فيييي نييص السييادة 
 .(1)يتد ب في الإضرار بالغير بنلزام مؽ تد ب في إيدامه بالتعؾيضالذخص بخظئه، و 

يذترط أن تيدؼ الأضرار الشاتسة عؽ إرتةاق الك رباء والغاز إلى إت ف العقار تزئييا أو سمييا، ميؼ و 
اعت يير الزييرر مدييتحقا إذا أدت تمييػ الأضييرار إلييى إنقيياص الؿيسيية الااترييادية لمعقييار، ومشييه الإنقيياص مييؽ 

ييا يريعب الاسيتةادة استعساله، سأن تيدؼ الأشغال العامة إلى تع  مدخ  العقيار متعيهرا أو مديتحي  بح
مشه أو الدخؾل إليه، أو يرمان مالػ العقار مؽ يقه في ال شاء عمى عقار  السعد لم شاء، أو سقؾط الأس ك 

 الك ربائية عمى ممكيته لعدم تؾافر الريانة ال زمة. 
ات التييي السزيايقاليهؼ يتجيياوز الأضيرار العادييية، و   ييؾ الزيرر الاسييتثشائيالسيادؼي فغييير الزيرر أميا 

عمييى أسيياس السخيياطر، فييي هيه  الحاليية  تعيي  سييمظاته ؼيييه، فتتحسيي  الإدارةتعيرض ل ييا مالييػ العقييار و ي
دأ التشاسيب تييؽ السريمحة العاميية باعتعيار أن السي ك لا تيد ميؽ تحسي  السزيار السألؾفية التيي تسثي  م ي

إااميية السريمحة الخا يية، فينذا مييا اضيظر  ييايب العقيار السرتةيي  عمييه تغيييير ميدخ  ممكيتييه بدي ب و 
لسدخ ، الخظؾط الك ربائية، فننه يقا عمى عات  الج ة السخترة ل ها الارتةاق تدديد تكاليي تغيير ا

 عمة ذلػ أن مالػ العقار لؼ يحق  مرمحة عامة أكثر مؽ تمػ السحققة لمسجسؾعة العامة. و 
 لعقاريية الخا يةالأضرار الشاتجة عؽ الإاامة الش ائية لخظؾط الك ربياء فيؾق السمكيية ا يسكؽ اعتعارو 

إلى الحد اليهؼ يييدؼ إليى نقيص مسش يا لم ييا أو  الخظؾط أعساق إذا ترتب عش ا ا ابة في ،أضرارا مدتسرة
 الإيجار، واستسرارية الزرر تخرته عؽ نظاق الأضرار العامة. 

تتسثيي  فييي الأضييرار الشاتسيية عييؽ السشييا مييؽ ال شيياء عمييى الخظييؾط الك ربائييية وهشيياك أضييرار محتسميية و 
يييية الج يييد، فتقييييد الساليييػ ميييؽ تعميييية تشائيييه أو اسيييتغ له فيييي مجيييالات أخيييرػ، وهيييؾ ضيييرر محتسييي  العال

 مدتق مي. 

 السظالبة بتعؾيض إعادة الا تعسال: نياثا

يدؼ إلى زوال السمكيية، ؼيكيؾن لمسي ك أو ذوؼ الحقيؾق تذا سانا إاامة ارتةااات الك رباء والغاز لا إ
، وعميية ذلييػ أن عشا يير (2)مقاتيي  لؿيسيية السديياية محيي  الارتةيياقالحيي  فييي طمييب تعييؾيض إعييادة اسييتعسال 

السمكية العقارية تتسث  فيي اسيتعسال ا واسيتغ ل ا والترير ف في يا، فينذا سيان الارتةياق يعيي  بذيك  ن يائي أو 
 يتى دون إتراءات دؾيقة. ا ممكية دون تعؾيض عادل ومد  ، و غير محدد هه  العشا ر، فتكؾن أمام نز 

                                                           
(1)

  .271، 269معسر اؾادرؼ م، السرتا نةده، ص  -
(2)

 . 273، 272م معسر اؾادرؼ، السرتا نةده، ص  -
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ا السررؼ القاعيدة الأساسيية التيي مةادهيا أن: ارتةاايات الك ربياء لا تييدؼ إليى زوال ر السذلؼ يقرر و 
السمكية، وما يسكؽ م يغته مؽ خ ل اسيتقراء ميؾاد ايانؾن الك ربياء وتيؾد تشيااض  يريح تييؽ الإتيراءات 

 .الستععة، وبيؽ مرظمح الارتةاقي باعتعار  ع ئا مثق  لمسمكية الخا ة وبؾاا محدد تتقادم
ا الجزائرؼ عمى مدة تقادم ارتةااات الك ربياء والغياز، مسيا يظيرح الدييال التيالي: ر لؼ يشص السذوسها 

 ه  تخزا هه  الارتةااات لمقؾاعد العامة لمتقادم أم أن ا ميبدة عمى وته التقييد؟
ا الةرنديي فييي ذليػ، يييا هيها الأخيير نيص عميى أن ارتةااييات ر ا الجزائيرؼ خظيى السذير اتعيا السذيو 

 ك رباء والغاز لا تيدؼ إلى زوال السمكية. ال
عمييى أنييه  90/466مييؽ السرسييؾم راييؼ  (49)نرييا السييادة فقييد  تعييؾيض نقييص الؿيسييةأمييا بالشدييعة لو         

يترتب عمى الإتراء الاستعجالي الهؼ يقزي به ال يان الترريحي لمسشةعية العامية تقمييص لآتيال الإتيراءات 
رض يسكييؽ لمدييمظات السخييتص الأميير برييؾرة متزامشيية أو متؾازييية تشةيييه مييا مراعيياة يقييؾق الغييير، ول ييها الغيي

إتراءات التحقي  السدعقة، ولاسييسا الإتيراءات الستعمقية تشيزا السمكيية لمسشةعية التيي تدي   التيرخيص بسسارسية 
 الارتةااات. 

عميييى ارتةاايييات الك ربييياء  إتيييراءات نيييزا السمكيييية ميييؽ أتييي  السشةعييية العاميييةالسذيييرا الجزائيييرؼ  ويظ ييي 
م ك ييؼ والحقييؾق غييير بالتييالي يسكييؽ لمسيي ك السظالعيية بييالتعؾيض عييؽ نقييص الؿيسيية الييهؼ يمحيي  أوالغيياز، و 

التييي اعت ييرت نقييص الؿيسيية عشرييرا مدييتق  عييؽ ه ييا إليييه محكسيية الييشقض الةرندييية، و هييؾ مييا ذالسشزوعيية، و 
ماتييا يتييى يتدييشى لمقاضييي د و محييد الزييرر، لكييؽ بذييرط أن يكييؾن نقييص الؿيسيية نيياتؼ عييؽ عشريير وااعييي

 الحكؼ بالتعؾيض عشه. 
لكيؽ هشياك ييالات تيييدؼ ارتةاايات الك ربياء والغيياز إليى ارتةياا ؾيسية العقييارات السرتةي  عمي يا، ف يي  و 

 يسكؽ السظالعة بةارق ارتةاا الؿيسة؟
تةياا فيي لؼ يجب السذرا الجزائرؼ عيؽ هيه  الإشيكالية، ليقيرر الاتت ياد القزيائي الةرنديي هيها الار و 

 الؿيسة، لسا نتب عؽ أشغال ترفا أسعار العقار. 
لكييؽ ارتةيياا ؾيسيية العقييار لا يرتييا لإرادة السالييػ فييي إنذيياء هييها الارتةيياق، ولييؼ يرتكييب خظييأ يؾتييد و 

، فعمييى أؼ أسيياس يتحريي  عمييى تعييؾيض ميياني بعييد التعييؾيض الييهؼ يريي  عميييه، وسييهلػ لا (1)التعييؾيض
ه  سان ا   القرار الرادر مؽ الؾالي بننذاء هها الارتةاق أو عشيد  يسكؽ يداب واا ارتةاا ؾيسة العقار،

 إع ن عؽ فتح تحقي  عسؾمي. 
 في ع  عدم وتؾد نرؾص اانؾنية في ذلػ يعقى هها التعؾيض غير مسكشا. و 

                                                           
(1)

 . 276، 275، 274، السرتا نةده، ص م معسر اؾادرؼ  -
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 وهشاك آمار أخرػ ناتسة عؽ ارتةااات الك رباء والغاز تتسث  في الشقاط التالية: 
سيي  ذوؼ الحقييؾق الك ربيياء والغيياز إعيي م السيي ك و  إذا سييان هييدف التحقييي  العسييؾمي فييي ارتةااييات -

عميى العقييار ت ييدف إتييداء م يغييات ؼ أو اعتراضيي ؼ خيي ل م ميية شيي ريؽ، لكييؽ الديييال السظييروح: مييا الؿيسيية 
 ؟الةعمية ل ها التحقي  في التأمير عمى ارار الترخيص بسسارسة هه  الارتةااات أو مشع ا

لييؾ سانييا تمييػ الاعتراضييات سييم ية، عييؽ هييها الإشييكال، ييييا الجزائييرؼ رد ا ر السذيي يكييؽ لسؾاييفلييؼ و 
لي يرييييدر اييييرار  ت داييييية انت يييى التحقييييي  تؾتييييؾد ضييييرر يسييييس العقييييار محييي  مذييييروا الارتةااييييات، لأن الييييؾاو 

ة عامية، شه التأكد مؽ وتؾد مشةعيرعح هها التحقي  مجرد إتراء شكمي، يتى لؾ سان ال دف مالأشغال، و 
ل الغيياز هييي إرتةيياق إدارؼ، يقيييد السالييػ فييي اسييتعسامك ربيياء و مشيياط ذلييػ أنييه إذا سانييا الأشييغال العاميية لو 

عيادل، ميا داميا الاسيتعسالات تى يسشعه مؽ يقه فيي تعيؾيض مدي   و يواستغ ل والتررف في ممكيته، و 
 الدائسة لأعسدة الك رباء لؼ تتقادم لؾتؾدها بذك  ن ائي. 

أول إتييراء الزامييي، وهييؾ اييرار الترييريح بالسشةعيية العاميية عييؽ طرييي  الييؾالي،  00/06أدرج القييانؾن و 
يتييى يتدييشى لمسيي ك وأ ييحاب الحقييؾق عمييى العقييار، ولكيي  مييؽ لديييه مرييمحة الظعييؽ فييي هييها القييرار إمييا 

ولا يسكييؽ بنلغائييه لعييدم مذييرو ية وتييؾد السشةعيية العاميية، لأن اييرار التحقييي  تس يييدؼ لا يسييس بأ يي  الحيي ، 
 الظعؽ ؼيه. 

يعت يير اييرار التييرخيص بسسارسيية الارتةااييات العاميية لمك ربيياء والغيياز سييشدا ل رتةيياق، بحيييا ترييعح  -
السمكيييات العقارييية الخا يية مثقميية ت ييا، وخاضييعة لجسميية مييؽ القيييؾد والالتزامييات الإيجاتييية والدييم ية تحييد مييؽ 

ا يعقيييى ليييه الحييي  فيييي مسارسييية  ييي يياته ميييؽ سيييمظات الساليييػ، ولكش يييا لا تييييدؼ إليييى زوال السمكيييية، بحيييي
لا يج ييير عميييى الخيييروج مشيييه أو السظالعييية بالتشيييازل عشيييه ت يييرا ليييخدارة مريييدرة لقيييرار اسيييتغ ل، و و اسيييتعسال 
 الارتةاق. 
الغياز، عميى ار التيرخيص بارتةاايات الك ربياء و شية لإ يدار اير يا الجزائيرؼ آتيال معر لؼ يحدد السذي -

م، بحيييا يسكييؽ ي القييانؾني ل ييا مجييرد ترييريح زمشييي  ييالح لسييدة عيياعكييس السذييرا السرييرؼ تعيي  التكيييي
يتى ارر في يشة، و ةه عمى أنه عقد امتياز محدد بآتال معيا الةرندي فقد سر أما السذتجديد  سشة أخرػ، و 

لسييدة أكثيير مييؽ سييشة، أو إذا ياليية يرمانييه مييؽ التستييا بعقييار  و  ارتةااييات اشييؾات الغيياز أنييه يعقييى لمسالييػ فييي
ضررا س يرا بد ب مسارسة يقؾق الارتةاق، فمه الح  في طمب الحييازة الكاممية لعقيار  لريالح  تزرر عقار 

 الج ة  ايعة الامتياز. 
يتؼ تقدير التعيؾيض فيي ايانؾن الك ربياء السريرؼ، عيؽ طريي  تذيكي  لجشية فيي سي  محافغية بقيرار و 

 تذس  عزؾيت ا س  مؽ:رئاسة السجمس السحمي لمسحافغة، و مؽ السحافع ت
 مسث  عؽ وزارة الإسكان في السجمس التشةيهؼ لمسحافغة.  (6
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 مسث  عؽ وزارة الزراعة في السجمس التشةيهؼ لمسحافغة.  (0

 مسث  عؽ وزارة الك رباء في السجمس التشةيهؼ لمسحافغة. (8

 مسث  عؽ وزارة السالية في السجمس التشةيهؼ لمسحافغة.  (4

 مسث  عؽ ال يئة السررية العامة لمسداية.  (9

مؽ م ام هه  المجشة تقدير ؾيسة التعؾيض الشاتب عؽ ارتةااات الك رباء يديب السديتشدات السرفقية، و 
أ ييحاب الحقييؾق لمحزييؾر ت ييدف الاتةيياق عمييى ؾيسيية التعييؾيض خيي ل م ميية و ييييا يييتؼ اسييتدعاء السيي ك، 

انعقاد لا يعت ر   ستاب مؾ ى عميه بعمؼ الؾ ؾل، و ش ر عمى الأكثر مؽ تاريخ طمب التعؾيض عؽ طري
يريدر ارارهيا خي ل شي ر م مية أعزياء عميى الأاي ، و و  يدي اهيؾ رئو  المجشة  حيحا إلا بحزؾر نريات ا،

فيي يالية التدياوؼ ييرتح  يؾت اليرئيس ميا الظييرف مدية بأغم يية الأ يؾات الحاضيريؽ، و ميؽ تياريخ أول ت
 . (1)الهؼ ساند 

 لكؽ يخزا هها التعؾيض لحالتيؽ: و 
ودييا عميى مقيدار التعيؾيض السديتح  يييدؼ السيرخص ليه أو الذيرسة في يالية ميا إذا تيؼ الاتةياق  ( أ
مكتيب الذي ر العقيارؼ  يحرر تهلػ محزر يؾداب الحقؾق، و أ حاية لشق  الك رباء ؾيسته لمس ك و السرر 

السذييرا تتزييح إرادة  هشييالآمييار السترتعيية عمييى شيي ر العقييد، و السخييتص، مسييا يرتييب عمييى هييها الإيييداا نةييس ا
ضسانة أخرػ لمسرخص و  ذوؼ الحقؾق يتى يتؼ إع م الغير ت ا،و  م ك العقار ضسان يقؾق في السررؼ 

  .(2)له أو الذرسة السررية تث ؾت الؾفاء بالتعؾيض

أ حاب الحقؾق عؽ تمدات و  في يالة عدم اتةاق عمى مقدار التعؾيض، أو غياب أيد الس ك ( ب
السرييرية لشقيي  الك ربيياء يدييب الأيييؾال المجشيية رغييؼ م ييؾت اسييتدعائ ؼ لييهلػ، يقييؾم السييرخص لييه أو الذييرسة 

بنييداا ؾيسيية التعييؾيض السقيرر مييؽ المجشيية خزانيية السحكسية الاتتدائييية الؾااييا فييي دائرت يا العقييار، مييا إع ن ييؼ 
 . (3)ي دأ فؾرا في تشةيه الأعسالو  تهلػ الإيداا تؾاسظة خظاب مؾ ى عميه بعمؼ الؾ ؾل

 ا يمي: ( مؽ ال ئحة التشةيهية عمى م31نرا السادة )و 
ذلػ مؽ التعؾيض أمام السحكسة السخترة، و " يجؾز لأؼ مؽ الظرفيؽ الستشازعيؽ الظعؽ في مقدار 

 تاريخ إع ن ؼ بخظاب مؾ ى عميه بعمؼ الؾ ؾل."

                                                           
(1)

 . 43نةده، ص  سردرمؽ ال ئحة التشةيهية لقانؾن الك رباء السررؼ، ال 84أنغر السادة  -
(2)

 43نةده، ص سردر ، ال85أنغر السادة  -
(3)

 44نةده، ص سردر مؽ ال 85أنغر السادة  -
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يدتذييف مييؽ هييها الييشص أن السذييرا السرييرؼ اييرر السشازعيية فييي مقييدار التعييؾيض لمظييرفيؽ، لكييؽ و 
 الديال السظروح: مؽ هؾ الظرف الآخر؟

الحقيؾق عميييه، اليهيؽ يسكييؽ ل يؼ الظعييؽ فييي  وذوؼ إذا سيان الستزييرر ميؽ التعييؾيض مي ك لمعقييارات و 
ؾيسته بحدب الزرر ال ي  بسمكيت ؼ، لكؽ السرخص له أو الذرسة السررية لشق  الك رباء، ف يي الأخيرػ 

لا يع ير عييؽ و  بحيييا يسكيؽ أن تييرا  معيالغ ؼيييه، يحي  ل يا الظعييؽ فيي اييرار المجشية الستعميي  تتقيديؼ التعيؾيض،
 الأضرار الةعمية الساسة بعقار السالػ. 

 القزيائية التيي يسكيؽ الظعيؽ في يا،، ييا لؼ يحدد الج ية السخترة( )بالسحكسةتؼ استخدام  عارة: و 
التي نريا عميى  49( مؽ القانؾن راؼ 60يسكؽ الرتؾا إلى القؾاعد العامة السشرؾص عمي ا في السادة )و 

 أنه:
الدولة في السدائ  الآتية: السشازعات الخا ة بعقيؾد الالتيزام أو الأشيغال اختراص محاكؼ مجمس  "

 " (1)العامة أو التؾريد أو بأؼ عقد إدارؼ آخر
( ميييؽ ايييانؾن 55( )53أميييا بالشديييعة لؾ يييف التعيييؾيض، فقيييد ييييدد أنيييه عيييادل ميييؽ خييي ل السيييادتيؽ )و 

 ادل(. الك رباء، المتان ت تدئان بجسمة )ما عدم الإخ ل بالح  في تعؾيض ع
يترتييب عمييى و  سسييا يترييف التعييؾيض أنييه مديي   ا يي  ال ييدء فييي ارتةااييات الأشييغال العاميية لمك ربيياء،و 

السييرخص ل ييؼ أو الذييرسة السرييرية لشقيي  الك ربيياء يدييب و  عييدم الاتةيياق الييؾدؼ ل ييها التعييؾيض تيييؽ السيي ك
 الحالة. 
 سهلػ مؽ آمار ارتةااات الك رباء عمى السمكية العقارية الخا ة في التذريا السررؼ ما يمي: و 
إلييزام السالييػ تتحسيي  سيي  الأشييغال والإااميية العمؾييية والدييةمية عمييى عقييار  سييؾاء سييان م شيييا أو غييير  :1

 ذلػ مؽ إاامة أو  يانة شعكات هؾائية أو ساب ت أرضية. 
إتييراء  لتغيييرات أو تعييدي ت لعقييار ، إذا يدييتؾتب عميييه إخظييار الج يياز : تقييييد يرييية السالييػ فييي 2

بأشغاله ا   ال دء في ا، إذا سيان ميؽ شيأن ا التيأمير عميى مشذيآت مرفي  الك ربياء، وفيي يالية رفيض الج ياز 
إ يرار الساليػ عميى إترائ يا، يكيؾن لمج ياز الحي  فيي اتخياذ إتيراءات ء هه  التغييرات، أو التعيدي ت و إترا
ممكية العقار سميا، أو الجزء ال زم مشه لمسشةعة العامية، وهيؾ ميا يذيك  مداسيا خظييرا بالسمكيية العقاريية نزا 

 الخا ة. 
 بالشدعة ل تت اد القزائي الإدارؼ السغربي، فقد اررت الغرفة الإدارية عمى أنه:و 

                                                           
(1)

  .6 – 5بذأن مجمس الدولة، ص  1972لدشة  47اانؾن راؼ  -
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سظالعية بيالتعؾيض عيؽ " الس دأ: إن الامتياز السسشؾح لمسكتب الؾطشي لمك رباء لا يسشيا الساليػ ميؽ ال
 الحرمان مؽ الاستغ ل عؽ السداس بجسالية الؾات ة مؽ تراء غرز الأعسدة الك ربائية فؾق ممكه.

يييا يديتةاد مييؽ وميائ  السمييف وميؽ محتيؾػ الحكييؼ السديتأنف أنييه ايدم الدييد... مقييالا إليى السحكسيية 
وأنيه فيؾت  بالسكتيب اليؾطشي لمك ربياء الإدارية بسراكش، عرض ؼييه أنيه يسميػ اليدار الكائشية بعشؾانيه أعي  ، 

يزا عسؾدا س ربائيا داخ  يديقة دار  يارما إيا  مؽ استغ ل محمه، مسا ألح  به الزرر، ممتسدا الحكؼ 
ترفييا ياليية الاعتييداء عمييى عقييار ، بنزاليية العسييؾد الك ربييائي مييؽ يديقيية مشزلييه، والحكييؼ تس يييديا بيينتراء خ ييرة 

وبعد تسدػ السدعى عمييه فيي ميهسرة تؾابيه بالامتيياز السسشيؾح ليه بسؾتيب  لسعايشة الأضرار وتحديد ؾيست ا،
أ يييدرت السحكسييية يكسيييا تس ييييديا بييينتراء خ يييرة، إمييير هيييها يكسيييا عميييى  69/9/6999الغ يييير السييييرخ فيييي 

 درهؼ ما رفض بااي الظمعات. 800000السدعى عميه بأدائه لمسدعي تعؾيزا إتساليا ادر  
السيييتسؼ  69/09/6999تأنف بخيييرق الةرييي  الثييياني ميييؽ ع يييير يييييا يعييييب السديييتأنف الحكيييؼ السدييي

والسعيييدل لمغ يييير السحيييدث لمسكتيييب اليييؾطشي لمك ربييياء، وهيييؾ امتيييياز يييييدؼ إليييى نيييزا السمكيييية، سسيييا لا يحيييرم 
السالػ مؽ يقؾاه عمى العقار، وبالتالي لا مجال لمحديا عؽ الزرر، والعسؾد الك ربائي مدار الدعؾػ ايد 

يؽ سشة ومؽ ا   أن يذترؼ السدتأنف عمييه القظعية الأرضيية، أضيف إلييه أنيه لا وضا في مكانه مشه م م
 يؾتد داخ  الحديقة وإنسا في مسر بجؾار السشزل.

 في مشااذة الاستئشاف معا ل رتعاط:
ييا إن الامتياز السسشيؾح لمسكتيب اليؾطشي لمك ربياء لا يسشيا ميؽ السظالعية بيالتعؾيض عيؽ الأضيرار 

الك ربائييية لمغيير. ويييا ومييؽ ت ية، فينن السديتأنف لييؼ ايؼ اليدلي  عمييى ميا أدعيا  مييؽ التيي تدي   ا الأعسيدة 
كؾن العسؾد الك ربائي مغروزا مشه م ميؽ سشة، ومؽ ت ة أخرػ فنن الثاتا مؽ تقرير الخ رة... أن العسؾد 

حديقيية الك ربييائي الييهؼ وضييعه السكتييب يقييا ؾعاليية مشييزل السدييتأنف عميييه وإيييدػ أضيي عه الأربعيية مغييروزة ب
نةس السشزل بذك  أمر عمى تسالية وات ته، ويرم السدعي ميؽ اسيتغ ل تيزء ميؽ عقيار ، ييددت السحكسية 

درهييؼ وهييؾ م مييغ يتدييؼ بالاعتيييدال  800000الإدارييية فييي إطييار سييمظت ا الإدارييية التعييؾيض عشييه فييي م مييغ 
الحكيؼ السديتأنف فييي ومشاسيب لحجيؼ الزيرر اليهؼ سانيا معيه أسييعاب الاسيتئشافيؽ غيير تيديرة بالاعتعيار، و 

 (1)يتعيؽ تأييد ."و  محمه

                                                           
(1)

، ميرخ 1261/4/3/2006، ممف عدد 182ارار الغرفة الإدارية لمسجمس الأعمى السغربي، القدؼ الإدارؼ الثالا، عدد  -
يؼ ز يييؼ الساسييي، تقييدير التعييؾيض عييؽ الاعتييداء السييادؼ عييؽ السمكييية العقارييية، مظععيية 11/04/2007فييي  ، نقيي  عييؽ اتييراـ

 .232 ، ص2010الشجاح الجديدة، الظععة الأولى، السغرب، 
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ية ييؼ مييؽ ييثيييات القييرار أن ارتةيياق الك ربيياء امتييياز يؾسيي  لمسكتييب الييؾطشي لمك ربيياء، بحيييا يسكييؽ و 
ل ييها الارتةيياق أن يحييرم مالييػ العقييار السرتةييي  بييه مييؽ يقييه فييي اسيييتغ له بذييك  تييزؼء، مسييا يترتييب عشيييه 

 تعؾيض نقدؼ يشاسب الزرر الشاتب عشه. 
ما يعياب عميى هيها القيرار عيدم مشااذيته ليدفؾا السديتأنف الأ يمي السكتيب اليؾطشي لمك ربياء، اليهؼ و 

أدعى أن هها الامتياز يسشحه الحي  فيي نيزا ممكيية العقيار، وبالتيالي لا يديتؾتب معيه طميب التعيؾيض ميؽ 
 69/09/6999السييرخ فييي  63983006ا ي  الساليػ، ويييا أسيس دفعيه لأيكيام الغ يير بسثابية ايانؾن رايؼ 

 دون تحديد الةر  الهؼ تشاول هه  السدألة. 
مكرر  0مؽ الةر   9ييا أن الدفا الأول مؽ ا   السدتأنف غير ميسس اانؾنا، ت  يخالف ف/ 

مييؽ الغ ييير السحييتب بييه مييؽ ا مييه، والييهؼ يييشص عمييى أن: " ولا تيييدؼ مسارسيية الحيي  فييي الحرمييات الس يشيية 
وتييه مييؽ الؾتييؾ ..."، لييهلػ يحيي  لمسدييتأنف عميييه طمييب تعييؾيض  أعيي   إلييى تجريييد السالييػ مييؽ ممكيتييه بييأؼ

 نتيجة يرمانه مؽ استعسال تزء مؽ عقار . 
ييا أن اليدفا الثياني الستعمي  بالأسيعؿية فيي الؾتيؾد لمعسيؾد الك ربيائي عميى مديكؽ السديتأنف عمييه 

د لريييايب السديييتأنف الةرعيييي( يثيييير إشيييكالا: هييي  فعييي  يؾتيييد نيييص ايييانؾني يعظيييي الأسيييعؿية فيييي الؾتيييؾ )
 الامتياز؟ 

هها الإشكال يثير سيالا فر يا: ه  يسكؽ لمسدتأنف الايتجاج بأن السالػ يعمؼ تؾتؾد الارتةاق رغؼ و 
ذلػ اشترػ اظعة أرضية وأاام عمي ا سكشا ، مسا يعشي رضائه في ا ؾل هها الارتةاق ومزار ، الهؼ يحي  

 ه في التعؾيض؟ لأيكام مزار تؾار غير مألؾفة، ويشتب عشه عدم ا ؾل طمع
الإتابة عؽ س  ذلػ ع رت في مشظؾق الغرفة الإدارية، التيي رفزيا طميب السديتأنف، نغيرا لعيدم و 

وتييؾد مييا يييدل عمييى وتييؾد الغييرز الك ربييائي مشييه م ميييؽ سييشة، وهييؾ إاييرار ضييسشي أن الأسييعؿية فييي وتييؾد 
ادتييه ييييؽ اشييترا  وهييؾ يعمييؼ ارتةيياق الك ربيياء يسشييا الحيي  فييي التعييؾيض، مييا دام مالييػ العقييار سييان بكاميي  إر 

 مدعقا تؾتؾد يرمان مدتق مي لاستغ له لسمكيته، ورغؼ ذلػ ا   أن يكؾن مجاورا لمسزار.
يتزييح ميييؽ فحيييؾػ القيييرار أن الاتت ييياد القزيييائي الإدارؼ السغربيييي يعيييؾض عيييؽ الأضيييرار الجساليييية و 

ر اهتسييام بيالسغ ر العسرانييي الشاتجية عيؽ ارتةااييات الك ربياء، مسيا يؾسييا ميؽ نظياق الأضييرار الساديية، ويغ ي
  .(1)العام لمسديشة، ومدػ تشاسقه واندجامه ما السحيط الحزرؼ 

                                                           
اتت ياد القزياء الإدارؼ الم شياني ؼيسيا يتعمي  بسيد الخظيؾط الك ربائيية ذات التيؾتر العيالي فيؾق الأمي ك يسكؽ الاسيتدلال ب -(1)

العقاريية الخا يية للفييراد، والييهؼ نييص عمييى أنييه: " لا يييشجؼ عييؽ تشةيييه الأشييغال أدنييى نييزا ممكييية وأن الأعسييال التييي تقييؾم ت ييا 
سؾر ليس مؽ شأن ا ان تيدؼ إلى يرمان السالػ التررف بسمكه، عمى أن يشعه  ايب الامتيياز ا ي  الإدارة سشدا لمقرار السه

 ش ر مؽ الذروا بالأعسال التي يشؾؼ إتراءها عمى عقار ."
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يسشييا عميييى مالييػ العقيييار أو ييييائز  مييؽ إاامييية معيياني بيييالقرب ميييؽ أسيي ك الخظيييؾط الك ربائيييية ذات و
ف في ييا، الج ييؾد الةائقيية أو العالييية أو الستؾسييظة، وهييها مييا يقيييد يريتييه فييي اسييتعسال ممكيتييه، ويتييى التريير  

هه  الأس ك اد س مته ال دنية، و ك ربائية التي تسس س مة عقار  و والع رة مؽ ذلػ يسايته مؽ الأخظار ال
 . (1)ؼيه بذك  ن ائي والاستغ لتجع  العقار غير اات  ل ستعسال 

أ ييحاب السعيياني أو السرييانا أو الأراضييي السقدييسة السعييدة لم شيياء بننذيياء يجييرات يجييب إلييزام وسسييا 
لتخرير ا لسحؾلات التؾزييا، أو السؾزعيات أو لؾييات التؾزييا السظمؾبية لذيعكات الج يؾد الستؾسيظة، وفقيا 
لمقؾاعد السحددة مؽ ا   السرخص له ويعتسيدها الج ياز، وذليػ سميه مقاتي  تعيؾيض عيادل فيي يالية اسيتةادة 

 . (2)الغير مؽ تمػ الحجرات
ي ياليية ارتكيياب السييرخص لييه مخالةيية مييؽ شييأن ا الإخيي ل بأيكييام اييانؾن الك ربيياء أو ب ئحتييه فيي وأمييا

التشةيهيية أو اشيتراطات التيرخيص، يقيؾم الج ياز بنخظيار السيرخص ليه ستابية بنزالية هيه  السخالةيات، فينن لييؼ 
ادر مييؽ مجمييس يمتييزم تظ يي  عميييه تييزاءات إداريييةي سالإنييهار، الإزالةييي الؾاييف، أو الإلغيياء بقييرار مديي ب  يي

 .(3)الإدارة، وذلػ دون تعريض مرالح السرخص ل ؼ أو السدت مكيؽ لمزرر
 ، لكؽ ما مرير السخالةة السرتكعة في ي  مالػ العقار، أو أ حاب الحقؾق عميه؟

 وفي يالة ما إن تؼ تؾؾيي هها السرخص بأيد هه  العقؾبات مؽ الهؼ يح  محمه؟ 
ةيية التييي تسييس  ييايب العقييار أو أ ييحاب العقييار عميييه، ا السرييرؼ مرييير السخالر لييؼ يحييدد السذييو 

 ولكشه وضا ااعدة عامة هي عدم الإخ ل بقؾاعد اانؾن الك رباء، ومؽ ضسش ا ارتةااات الك رباء. 
أمييا بالشدييعة لحاليية واييف أو إلغيياء التييرخيص، يعظييى الحيي  لمج يياز تعييييؽ أيييد السييرخص ل ييؼ مييؽ و 

ندارة الشذييياط السؾايييؾف، أو السمغيييي ترخيريييه بريييةة مياتييية، الأشيييخاص الاعتعاريييية تيييهات الشذييياط لمؿييييام بييي
تحس  الالتزامات ارة الشذاط مسارسة سافة الحقؾق و ضسانا لحساية مرالح السذترسيؽ، سسا يمتزم لمسعيؽ لإد

 . (4)الؾاردة في هها الترخيص
                                                                                                                                                                                     

وسهلػ مشح القانؾن الم شاني تعؾيض الستزرر ميؽ ارتةاايات الظااية الك ربائيية ميؽ عسمييات ميد الخظيؾط الك ربائيية وتسريرهيا 
م ك الخا ة في س ي  تيأميؽ مريمحة عامية، تعيؾيض الستزيرر  يايب العقيار، لأن القيانؾن يةيرض نؾعيا خا يا فؾق الأ

مييؽ الارتةيياق عمييى هييه  الأميي ك، فيينن ذلييػ محمييه عشييد يرييؾل أؼ ضييرر عمي ييا يؾتييب التعييؾيض، ييييا لا يييشجؼ عييؽ هييه  
السرتيا  ،نزييه سعيارة ؾير  أو تشائيه، راتيا فيي ذليػالارتةااات أؼ تقييد ويد لح  السالػ في هدم وتريميح أو رفيا ممكيه أو تدي

 .93-95ص  الدات ،

(1)
 . 42، 41الدات ، ص ردر ما يمي ا مؽ اانؾن الك رباء السررؼ، السو  53أنغر السؾاد  -

(2)
 . 33مؽ اانؾن الك رباء السررؼ، السردر نةده، ص  60السادة  -

(3)
 20ي  19الدات ، ص  سردرالك رباء السررؼ، المؽ ال ئحة التشةيهية لقانؾن  31أنغر السادة  -

(4)
 . 20نةده، ص لسردر ، ا34، 33أنغر السادتيؽ  -
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العسؾمييية سيي  الأشييغال التييي يقييؾم ت ييا السكتييب الييؾطشي لمك ربيياء السغربييي لزييسان تديييير السرييمحة و 
لإنتياج الظاايية الك ربائييية ونقم يا وتؾزيع ييا لا تيييدؼ إلييى تجرييد السالييػ مييؽ ممكيتييه بيأؼ شييك  مييؽ الأشييكال، 
بحيا إاامة الأعسدة عمى الؾات ات والجدران والأسظح، لا يحؾل دون يقه في إاامة الدياتات، أو ال شياء 

فيي الأراضيي غيير الس شيية وغيير السحاطية في يالة وضا اشؾات أرضية، وأعسيدة لشياا ت الك ربياء الجؾيية 
 .(1)بدياج

عشدما تيدؼ مسارسة ارتةااات الك رباء عشد السذرا الةرندي إلى ضرر معاشر، مادؼ ومحدد، فننه و 
 يسشح لسالكيؽ العقار، ولأ حاب الحقؾق العيشية ولهوي ؼ الح  في التعؾيض.

ي يالية عيدم الاتةياق ييتؼ تحدييد  ميؽ ا ي  يتؼ تحديد التعؾيض إما بظريقية اتةاؾيية تييؽ الظيرفيؽ، وفيو 
 .(2)القاضي السختص

تحييدد اتييراءات التعييؾيض فييي غزييؾن عيياميؽ مييؽ تيياريخ الترييريح ت داييية الأشييغال، عشييدما يكييؾن و 
 . (3)التعؾيض مديولية هيئة عامة

يحدد مرسيؾم مجميس الدولية شيروط وأسياليب تظ يي  القديؼ الستعمي  السيرور ع ير السمكييات الخا ية و 
ل أشييغال الشقيي  والتؾزيييا لمك ربيياء، ويحييدد بذييك  خيياص أشييكال ترييريح السشةعيية العاميية، وتعييييؽ مييؽ خيي 

شروط تأسييس يقيؾق الارتةياق التيي تييدؼ إليى أشيغال معمشية ذات مشةعية عامية والتيي لا تعشيي المجيؾء إليى 
ضيييسؽ هيييه  نيييزا السمكييييةي وسيييهلػ تحدييييد الذيييروط التيييي يسكيييؽ لمساليييػ تشةييييهها فيييي الأشيييغال الستعمقييية بحقيييه 

 .(4)الارتةااات
، الستعميييي  بالأضييييرار الؾااعيييية عمييييى 1892ديدييييس ر  29 تييييرتعط ارتةااييييات الك ربيييياء والغيييياز بقييييانؾن و 

ميياؼ  12، السيييرخ فييي 2009-526السمكييية الخا يية بديي ب تشةيييه الأشييغال العاميية، والسعييدل بالقييانؾن راييؼ 
ه، بحيا اررت عدم تؾاز أؼ شغ  ، والهؼ أورد مرظمح الذغ  السياا في نص السادة الثانية مش2009

مياييييييا للراضييييييي داخيييييي  السمكيييييييات السجيييييياورة لمسديييييياكؽ والسحاطيييييية بالجييييييدران أو الدييييييياج السسامميييييية وفقييييييا 
 .(5)لاستخدامات ال مد

                                                           
(1)

( السكييرر مييؽ القييانؾن الستعميي  بنيييداث السكتييب الييؾطشي لمك ربيياء فييي السغييرب، السرييدر 2الةقييرة التاسييعة مييؽ الةريي  ) -
 . 2الدات ، ص

-
(2)

L’article L 323-7 du C E F, op.cit. 

-
(3)

L’article L 323-8 du C E F, Ibid.  

-
(4)

L’article L 232-9 du C E F، Ibid. 

-
(5)  «Aucune occupation temporaire de terrain ne peut être autorisée à l’intérieur des propriétés 

attenantes aux habitations et closes par des murs ou par des clôtures équivalentes، suivant les 

usages du pays» , l’ article 2 du loi du 29 décembre 1892 relative aux dommages causés à la 
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 بحيا أار هها القانؾن أيكام وآمار الذغ  السياا لمعقارات الخا ة للفراد ؼيسا يمي: 
الييهيؽ تةييؾض ل ييؼ يقؾا ييا عييش ؼ الييدخؾل إلييى السمكيييات  لا يسكييؽ لأعييؾان الإدارة أو الأشييخاص -

الخا ييية لمؿييييام تتشةييييه العسمييييات ال زمييية لدراسييية مذييياريا الأشيييغال العامييية السدنيييية أو العديييكرية، السشةيييهة 
 لحداب الدولة والجساعات الإاميسية والسجسؾعات التابعة ل ا، وسها لرالح السيسدات العامة.

ر مؽ مسث  الدولة )الؾالي(، يحدد ؼيه ااميؼ ال مديات السعشية بنتراء يتؼ الذغ  السياا بسؾتب ارا -
الدراسات في ا، ويشذر القرار في مقر هه  ال مديات ا   عذرة أيام عمى الأا ، ويجب أن تكيؾن مسثمية عشيد 

 ك  استي ء. 
وسيها لا يدسح بندخيال لأعيؾان الإدارة أو الأشيخاص اليهيؽ تةيؾض إليي ؼ يقؾا يا داخي  السدياكؽ،  -

السمكيات السغمقة الأخرػ إلا بعد خسدة أييام ميؽ إخظيار الساليػ، وفيي يالية غيابيه يخظير ييارس السمكيية، 
لكييؽ فييي ياليية غييياب هييها الحييارس السؿيييؼ فييي ال مدييية، فت ييدأ م ميية خسديية أيييام مييؽ إعيي م السالييػ فييي مقيير 

يييتؼ الييدخؾل بسديياعدة ااضييي ال مدييية، وتشت ييي هييها الأتيي  إذا لييؼ يدييسح تييدخؾل الأعييؾان أو مييؽ يسييثم ؼ، ف
 السحكسة السخترة.

لا يسكؽ اظا الأشجار السثسرة أو السخررية لمزيشية ا ي  وتيؾد اتةياق متعيادل يقيرر ؾيست يا، وفيي  -
 يالة عدم الاتةاق، يردر تقرير ي دف لتؾفير العشا ر ال زمة لتقييؼ الأضرار. 

سييات تيييؽ السالييػ والإدارة بالظريقيية فييي ن اييية هييه  العسمييية، يييتؼ تحديييد أؼ ضييرر نيياتب عييؽ الدرا -
  .(1)السحددة اانؾنا

يذيييس  الذيييغ  السيايييا اسيييتخراج أو تسيييا السيييؾاد ميييؽ أرض، أو العحيييا أو اييييداا ودائع يييا، أو أؼ  -
شيييء آخيير متعميي  تتشةيييه مذيياريا الأشييغال العاميية السدنييية أو العدييكرية، وسسييا يخييؾل هييها الذييغ  السياييا 

ؼيه اسؼ ال مديية أو الاامييؼ الؾاايا ؼييه الذيغ ، وعيدد الأتيزاء السكؾنية لمسخظيط بقرار مؽ مسث  الدولة، يعيؽ 
السدييحي، واسييؼ مالييػ الأرض، سسييا تحييدد تدايية الأعسييال محيي  الذييغ  السياييا، والسدييايات التييي يجييب أن 
تحسم ييا، وط يعيية ومييدة الذييغ  وسيؽييية انت يياء ، سسييا يييتؼ ترييسيؼ مخظييط تييزؼء تحييدد ؼيييه الأراضييي محيي  

  .(2)الذغ 
يرسيي  مسثيي  الدوليية ندييخة مييؽ اييرار الذييغ  السياييا، والخظيية السرفقيية بييه إلييى الييرئيس السخييتص  -

السرمحة العامة وندخة لرئيس السجمس الإاميسي، وييش ا ت دأ الإدارة بذع  الأرض تشةدي ا، فينذا ليؼ تكيؾن 

                                                                                                                                                                                     
propriété privée par l’exécution des travaux publics، modifié par Loi n° 2009-526 du mai 

2009, p 1. 

-
(1)

Article 1, ibid, p 1 

-
(2)

Article 3, ibid, p 2. 
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لةائيدة الذيخص اادرة عمى ذلػ، يقؾم الرئيس السختص لمسريمحة بنرسيال نديخة مريادق عمي يا ميؽ القيرار 
السةؾض إلييه هيه  الحقيؾق، ميؼ ييأتي دور رئييس السجميس الإاميسيي فيي ت مييغ ماليػ الأرض، فينذا سيان غيير 
مؿيييؼ تتمييػ ال مدييية، يقييؾم تت ميييغ ندييخة مييؽ السخظييط الجييزؼء لمذييغ  لسدييتغ  الأرض، سييؾاء سييان مييزارا، 

 مدية يح  له تمقي الإخظيار نيابية مدتأتر، أو الحارس عمى السمكية، فنذا سان هشاك شخص مؿيؼ بناميؼ ال
عييؽ السالييػ، فيييتؼ ت ميغييه ترسييالة مزييسؾنة مؾت يية لأخيير مييؾطؽ معييروف لمسالييػ، ويعقييى اييرار الذييغ  ومييا 

 .(1)يرافقه مؽ السخظط الجزؼء مؾدعا لدػ مقر ال مدية ليتؼ ايرال سا للطراف السعشية تشاء عمى طم  ؼ
فييي التؾ يي  لاتةيياق ودؼ، يقييؾم رئيييس السرييمحة أو  بعييد الانت يياء مييؽ الذييكميات الدييابقة والةذيي  -

الذييخص السةييؾض عييؽ الإدارة ا يي  ال ييدء فييي شييغ  الأرض السخرريية بنخظييار مالك ييا تييهلػ، عييؽ طرييي  
إخظييار  ترسييالة مزييسؾنة مييا اشييعار بالؾ ييؾل، تذييير إلييى تيياريخ وسيياعة السثييؾل بسؾاييا الذييغ ، ودعؾتييه 

لسراؾعيية تيييان ياليية الأميياكؽ، وفييي الؾاييا نةدييه ي مييغ ستاتيييا ليكييؾن متؾاتييدا هشيياك إمييا تشةدييه أو مييؽ يسثمييه، 
رئيس السجمس الإاميسي بالإخظار السؾته لمسالػ، ويذترط وتيؾد فا ي  زمشيي لا يقي  عيؽ عذيرة أييام تييؽ 

  .(2)هها الاخظار وزيارة الأماكؽ
ي مي ث ن يزود بالعشا ر ال زمة لتقييؼ الزرر واعداد  فأيتؼ وضا محزر العسمية الهؼ يجب  -

ندييخ، تييؾدا وايييدة مش ييا بسقيير ال مدييية، والامشتيييؽ الآخييرتيؽ يييتؼ تدييميس ا إلييى الأطييراف السعشييية، وفييي ياليية 
ا ؾل الأطراف أو مؽ يسثم ؼ التؾؾيا عمى هها محزر الت ميغ، يرخص بذك  فؾرؼ تدء الأعسال السرخص 

 ، وبشياء عميى ءتدايية الإتيراء أو أمشياالتؾؾيا عمى سؾاء مشيه  ت ا بقرار الذغ  السياا، أما في يالة رفز ؼ
طمب الإدارة، يقؾم رئيس السحكسة الإدارية تتعييؽ خ ير، وت دأ معاشيرة الأشيغال بعيد إييداا محزير الت مييغ، 
وفي يالة عيدم الاتةياق عميى يالية الأمياكؽ، يحيتةع الظيرف الستزيرر الحي  فيي الاسيتئشاف أميام السحكسية 

 شاف أمر مؾاف عمى استسرارية الأشغال.الإدارية، دون أن يكؾن ل ها الاستئ
تشت ي   يية أؼ ارار يأذن بنتراء دراسات أو شيغ  ميايا تمقائييا إذا ليؼ ييتؼ متابعية تشةييه  فيي  -

 . (3)غزؾن ستة أش ر مؽ تاريخ  دور 
نريا السييادة التاسيعة مييؽ هيها القييانؾن عمييى أنيه لا يسكييؽ أن ييأذن بذييغ  الأراضيي ال زميية لتشةيييه  -

الأشييغال العامييية لسييدة تظيييؾل أكثييير مييؽ خسيييس سيييشؾات، وإذا وتييب امتيييداد الذييغ  إليييى ميييا بعييد هيييه  السيييدة، 
نيييزا  وطالييب الساليييػ بسمكيتيييه، وتعيييهر الاتةييياق ميييا ذوؼ الذيييأن عميييى ذليييػ، يجيييب عميييى الإدارة السزيييي فيييي

السمكييية مييؽ أتيي  السشةعيية العاميية، ومييا ذلييػ، وفييي الحييالات التييي يتييدخ  في ييا أعييؾان الإدارة أو الأشييخاص 

                                                           

-
(1)

Article 4, ibid, p 2. 

-
(2)

Article 5, ibid, p 3. 

-
(3)

Articles 7-8, ibid, p 4. 
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الهيؽ تةؾض إليي ؼ يقؾا يا فيي الأراضيي الخا ية ميؽ أتي  تشةييه أعسيال التظ يير أو التيرميؼ التيي تيتؼ وفقيا 
 . (1)ايترام أيكام القؾانيؽ الأخرػ لقانؾن ال يئة، فنن هها الذغ  يتجدد لسدة لا تزيد عؽ عذريؽ سشة ما 

تييؼ انتقييياد هيييه  السيييادة، وتعرضيييا ليييدعاوػ ازيييائية سثييييرة أميييام السجميييس الدسيييتؾرؼ الةرنديييي، لأن يييا و 
تتجاهيي  الستظمعييات الدسيييتؾرية فييي يساييية يييي  السمكييية الخا ييةي لاعتعيييار هييه  الأخيييرة واييييدة مييؽ يقيييؾق 

إعيي ن يقييؾق الإندييان والسييؾاطؽ، بحيييا تعت يير ( مييؽ  69و 00الإندييان السشرييؾص عمي ييا فييي السييادتيؽ )
السمكية الخا ة يقا محرما ومقدسا، ولا يسكؽ يرميان أؼ شيخص مشيه إلا عشيد الزيرورة العامية والسعتيرف 
ت ييا اانؾنييا، وتحييا شييرط التعييؾيض العييادل والسديي  ، ومييا ذلييػ فيينن الستتعييا لمسييادة الثانييية مييؽ إعيي ن عييام 

 ن تكؾن م ررا لسسارست ا مؽ خ ل السرمحة العامة.التي أارت الحدود التي يجب أ 6939
بعد ن اية الذغ  السياا للراضي معاشيرة، وإذا سانيا الأشيغال تديتغرق عيدة سيشؾات، وفيي يالية  -

عييدم الاتةيياق الييؾدؼ عمييى التعييؾيض، يسكييؽ لمظييرف الستزييرر رفييا دعييؾػ امييام السحكسيية الإدارييية مييؽ أتيي  
  تحديد هها التعؾيض بذك  ازائي.

  الذروا في دفا التعؾيض، يظمب مؽ السالػ إبي غ الظيرف الخريؼ إميا عيؽ طريي  إتيراءات ا  -
رفييا الييدعؾػ أو فييي غزييؾن أسيي ؾعيؽ مييؽ التكميييي الرييادر إليييه ولمسييزارعيؽ والسدييتأتريؽ، وسيي  أ ييحاب 

لادعاء يقؾق الانتةاا أو أ حاب الحقؾق العيشية التي يشغس ا القانؾن السدني الةرندي، والهيؽ يسكؽ ل ؼ ا
بحقؾق الارتةااات الشاتجة مؽ عقار السالػ أو غيرها مؽ التررفات، وإلا سان الساليػ لؾييد  السدييول عيؽ 
السظالعة ت ه  التعؾيزات، ولكؽ في يالة إعدار السالػ، يكؾن لأ حاب هيه  الحقيؾق الظعيؽ فر ييا ضيد 

قيرر لمذيغ  السيايا فيي ال مديية وييتؼ الإدارة أو الذخص الهؼ تةؾض إليه يقؾا ا، ما لؼ يتؼ نذر القرار الس
 . (2)إدراته في تريدة السشظقة الإدارية، أو تريدة الدائرة

 بالشدعة لتقييؼ التعؾيض:و 
يجب أن ييخه بعيؽ الاعتعار س  الزرر الؾااا سظح الأرض وؾيسة السؾاد السدتخرتة مش يا يديب 

ؼ اتخاذهيا أو السعياني السخررية ل يا، الأسعار الحالية، بغض الشغر عؽ وتؾد ايتياتات الظري  التي ييت
 ما الأخه في الاعتعار تكاليي الكذف والاستغ ل.

إذا سييان تشةيييه الأشييغال ييييدؼ إلييى زيييادة فؾرييية وخا يية فييي ؾيسيية العقييار، فديييتؼ الأخييه بالاعتعييار  -
تعؾيزات،  ت ه  الزيادة عشد تقييؼ م مغ التعؾيض، ولكؽ لا يترتب عمى ال شاءات، الغراس، والتحديشات أية

 بد ب الؾاا الهؼ أنذئا ؼيه، أو أؼ عرف آخر لغرض الحرؾل عمى تعؾيض أك ر.

                                                           

-
(1) l’article 9 du Loi du 29 décembre 1892، modifie par Loi n ° 2008-757 du 1 er aout 2008, 

p4. 

-
(2)

Articles 02, ibid, p 5 
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ييييتؼ تحدييييد اليييدعؾػ الستعمقييية تتعيييؾيض السيييالكيؽ أو غييييرهؼ ميييؽ ذوؼ الحقيييؾق لأؼ شيييغ  ميايييا  -
 .(1)للراضي السأذون ت ا خ ل مدة سشتيؽ مؽ لحغة تؾاف الذغ 

الديالف اليهسر، ونيااش  6390ديديس ر  03ييا تؼ الظعيؽ فيي عيدم دسيتؾرية بعيض ميؾاد القيانؾن و 
 السجمس الدستؾرؼ الةرندي أيكام هها القانؾن بعد الشغر في الدفؾا السقدمة: 

الييييدفا بعييييدم دسييييتؾرية السييييادة الأولييييى مييييؽ هييييها القييييانؾن، وذلييييػ بييييالشغر لأيكامييييه فنن ييييا تتجاهيييي   -
فيي يسايية يي  السمكييةي لاعتعيار هيه  السمكيية واييدة ميؽ يقيؾق الإنديان السشريؾص الستظمعات الدسيتؾرية 
( مييؽ إعيي ن يقييؾق الإنديييان والسييؾاطؽ، بحيييا تعت يير السمكييية ييي  محيييرم  69و 00عمي ييا فييي السييادتيؽ )

ومقيييدس ولا يسكيييؽ يرميييان أؼ شيييخص مشيييه إلا عشيييد الزيييرورة العامييية والسعتيييرف ت يييا اانؾنيييا، وتحيييا شيييرط 
التيي أايرت الحيدود  6939ل والسد  ، وميا ذليػ فينن الستتعيا لمسيادة الثانيية ميؽ إعي ن عيام التعؾيض العاد

 التي يجب أن تكؾن م ررا لسسارست ا مؽ خ ل السرمحة العامة.
سييسح هييها القييانؾن تسكيييؽ الإدارة أو الأشييخاص الييهيؽ تةؾضيي ؼ مييؽ الييدخؾل إلييى السمكييية الخا يية  -

اريا الأشييغال العاميية، سسييا يدييسح ل ييؼ أيزييا بالذييغ  السياييا لييلرض لتشةيييه العسميييات ال زميية لدراسيية مذيي
لتشةيييه هييه  العسميييات، فييي ييييؽ لا يترتييب عمي ييا أؼ نتيجيية يرمييان مييؽ ييي  السمكييية بييالسعشى السقرييؾد مييؽ 

 إع ن يقؾق الإندان.
سمكييةي ميز الةقه الةرندي تيؽ الذغ  السياا لمعقار الهؼ يتزسشه الارتةاق الإدارؼ وإتراء نيزا ال -

لأن هييها الأخيييير يشت يييػ يييي  السمكيييية فيييي ذاتيييه، تيشسيييا الارتةييياق الإدارؼ يقييييد بعيييض خريييائص هيييها الحييي  
لرالح السرمحة العامة، وسسا اتة  الةق اء عمى رأؼ وايدي وهؾ أن الارتةاق بذك  عام لا يراى يتيى أن 

 . (2)يكؾن شك  مؽ أشكال الشزا الجزؼء لمسمكية

                                                           

-
(1)

Articles 15-17، ibid، p7. 

-
(2)

Sébastien Lamy-Willing، (La constructibilité des propriétés foncières: entre la règle et le 

contrat)، Thèse pour la doctorat en droit، école doctorale de sciences juridiques et politiques، 

AIX-MARSEILLE Université، France, 14/11/2016, p 24. 
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  تيلاء السؤقتبحث الثان : قيج الاالس
 الةشييية الؾسيييمة وتذييك  ،وتييؾد  مشييه بييه ارتعظييا لخندييان ط يعيييا يقييا الخا يية العقارييية السمكييية تعييد

 الساديية الحقيؾق  ميؽ ف يي الساليػ، يسارسي ا سيمظات مؽ تخؾله وما ،العقارية الأمؾال نغام لرياغة ال زمة
 الخا يية العقارييية السمكييية ييي  يغييي لييهلػ والاسييتغ ل، والاسييتعسال الترييرف ييي  لريياي  ا تعظييي التييي

 الحيي  هييها السقارنيية والتذييريعات الجزائييرؼ  السذييرا مييشح اييدو  والدسيياتير، التذييريعات معغييؼ فييي بييالغ اهتسييامب
 فيي والحريية الأميؽ عميى تعيدؼ بيه مدياس أؼ ويعت ير دسيتؾريا، السزيسؾنة الحقؾق  تيؽ مؽ وسرس ،للفراد

 الاسييتثشاءات ميؽ العدييد عمييه يييؾرد مسيا العامية، السريمحة ميا يتعييارض أييانيا السمكيية يي  أن إلا التسميػ،
 بالاسيييتي ء عميييه يرييظمح مييا وهيييؾ يالجساعيية لرييالح الةييرد ممكييية تقييييد بحيييا العامييةي بالسشةعيية السرتعظيية

 .السياا
وانظ اييا مييؽ ذلييػ، سيييتؼ دراسيية مة ييؾم ايييد الاسييتي ء السياييا )السظمييب الأول(، وأيكييام هييها القيييد 

 الثاني(، ومدػ تأمير  عمى السمكية العقارية الخا ة )السظمب الثالا(.)السظمب 

 السظما الأول: مفيؾم قيج الا تيلاء السؤقت

إن لقييد الاسيتي ء السيايا عيدة ميدلؾلات فق يية )الةيرا الأول(، مسيا يجعي  ليه مسييزات خا ية )الةيرا 
 الثاني( 

 الفخع الأول: تعخيف الا تيلاء السؤقت

 ي وضا تعريي وايد ل ستي ء السياا، ومؽ أهؼ التعريةات يهسر مش ا:اختمف الةق اء ف
 ،الاستي ء السياا يكؾن في يالة ايتياج الإدارة لعقار مؽ العقارات لسدة مياتة لا ت رر نزا السمكية

وتدييتؾلي عميييه الإدارة مييا بقيياء ممكيتييه لرييايعه ومييا نييية رد  فييي ن اييية السييدة السحييددة لييه ييشسييا تدييتغشي 
 .(1)عشه

: " مييشح الإدارة الحيي  فييي ييييازة عقييار خيياص بييالأفراد بييالقؾة الج رييية يعت يير الاسييتي ء السياييا أيزييا
 (2)".برةة مياتة في الحالات السحددة في القانؾن ومقات  تعؾيض عؽ مدة الاستي ء

                                                           
(1)

  .424، ص 1995 ،القانؾن السدني، مشذأة السعارف، مرر يدؽ سيرة، السؾتز في أيكام -
(2)

، ص 1977 مرييير، سيييميسان الظسييياوؼ، معيييادغ القيييانؾن الإدارؼ، دراسييية مقارنييية، الظععييية الديييابعة، دار الةكييير العربيييي، -
663.  
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السسمؾسية للفيراد، وذليػ فيي الحيالات الظارئية  رة في الاستي ء السيايا لمعقيارات" تؾاز الإدا أو هؾ:
 .(1)أو السدتعجمة بعد إتعاا إتراءات معيشة وفي مقات  تعؾيض عادل"

سسيا و يف عميى أنيه إتيراء ميايا بظ يعتيه، ييرخص ليخدارة فيي أن تديتؾلي عميى مشقيؾل أو عقييار و 
 .(2)عميهلسدة مياتة، بحيا تعقي ممكية العقار لرايعه طيمة واا استي ء الإدارة 

أميا الةقيه الةرنديي فقيد عييرف الاسيتي ء تشؾ ييه عميى أنيه اتييراء مخيؾل لمديمظات العامية، تج ير مييؽ و 
خ له شخص أو مجسؾعة أو وايدة أو أكثر مؽ الذرسات بأداء عس ي مةاد  تؾفير أشياء مشقؾلة، والتخميي 

سريمحة العامية، وييتؼ تشغيسيه مياتا أو بذك  ن ائي عؽ أم ك عقارية، وي رر بريةة عامية هيها الإتيراء ال
 .(3)بسؾتب لائحةي ويسكؽ أن ترتعط بالأمؾال أو الخدمات

 : عمى أنهالاستي ء السياا أيزا  وعرف
" وضا اليد عمى السمػ الخاص ميؽ ا ي  الديمظة السخترية، إميا لغيرض نيزا السمكيية ؼيسيا بعيد وهيؾ 

الييهؼ وضيييعا اليييد عميييه مييؽ أتمييه وهيييؾ الاسييتي ء الييدائؼ، أو لإرتاعييه إلييى أ يييحابه بعييد انتةيياء الغييرض 
  (4)الاستي ء السياا."

  مؽ خ ل هه  التعريةات الةق ية أن:يسكؽ أن ندتقرأ  ما 
الاستي ء السياا إتراء ذو طابا مياا ولا يحس   ةة التأتيد، يتؼ يييازة العقيار لسيدة محيددة ميؼ  -

 يرد إلى مالكه بعد الانت اء مؽ الغرض الهؼ تؼ المجؾء إليه.
الاسيييتي ء السيايييا آليييية اسيييتثشائية ييييتؼ المجيييؾء إلي يييا عشيييد ايتيييياج الإدارة لمؾعييياء العقيييارؼ الخييياص  -
 بالأفراد.
 يتؼ الاستي ء السياا بسؾتب تعؾيض يدمؼ لسالػ العقار نتيجة يرمانه مؽ الانتةاا به. -
 أنه:أما بالشدعة لمسذرا الجزائرؼ، فقد أورد التعريي القانؾني الاستي ء عمى و 

                                                           
(1)

  .620ع د الرزاق الدش ؾرؼ، الجزء الثامؽ، السرتا الدات ، ص  -
(2)

  .32، ص 2010، دعاوػ الاستس ك أمام القزاء، دراسة مقارنة، دار الةكر، الأردن، خالد يسادة الخريذا -
-

(3)
La réquisition est un acte des pouvoirs publics qui exige d’une personne، d’un groupe ou 

d’une entreprises une prestation de travail، la fourniture d’objets mobiliers، l’abondon 

temporaire ou définitive de biens immobilières. Cette mesure est généralement justifiée par de 

l’intérêt général et encadrée dans une réglementation ; elle peut porter sur les biens ou les 

services, Thierry Carb, les réquisitions immobilières, comment ça marche ?, 

www.immopub.fr,10/01/2013:16:26 
(4)

، 1985ع ؾد ع د المظيي ال مداوؼ، دراسة في الحقؾق العيشية الأ مية، الجزء الأول، مظععة السعارف، بغداد، العراق،  -
  .223ص 
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" يتؼ الحرؾل عمى الأمؾال والخدمات لزسان سير السراف  العسؾمية باتةاق رضيائي وفي  الحيالات 
 والذروط السشرؾص عمي ا في القانؾن.

إلا أنه يسكؽ في الحالات الاسيتثشائية والاسيتعجالية وضيسانا لاسيتسرارية السرفي  العسيؾمي، الحريؾل 
 عمى الأمؾال والخدمات عؽ طري  الاستي ء

  يجؾز الاستي ء بأؼ يال عمى السح ت السخررة فع  لمدكؽ".ولا
 تظرح الشايية الذكمية ل ها الشص عدة م يغات أساسية سالآتي:و 
، مؽ الكتاب الثاليا الستعمي  بيالحقؾق العيشيية ق م ج مؽ (679)مؾاا الشص القانؾني هؾ السادة  -

  الأول: يي  السمكيية تؾتيه عيام، وميؽ القديؼ الأول: الأ مية، ومؽ العاب الأول: ي  السمكية، ومؽ الةر
نظااييه ووسيييائ  يسايتييه، وهيييؾ نييص تذيييريعي  ييادر ميييؽ ال رلسييان بسؾتيييب الريي ييات السخؾلييية لييه طعقيييا 

 مؽ الدستؾر الجزائرؼ. (140) لأيكام السادة
 الشص  عارة عمى م ث فقرات ت دأ مؽ: " يتؼ وتشت ي عشد فع  لمدكؽ". -
، الجزائييرؼ مرييظمحات اانؾنييية برييياغة خاطئيية، ييييا أورد مرييظمح الاسييتي ءاسييتعس  السذييرا  -

، والاسيتي ء (، واليهؼ يعشيي التديخيرRéquisition):وباستقراء هه  السادة بالمغة الةرندية، فقد وردت تمةيع
يييازة مياتيية (، أو التديخير السيايياي Réquisition temporaire ا يظ يا نيؾعيؽ: اسييتي ء ميايا )

للمييي ك الخا ييية أو العامييية لسيييدة معيشييية بػيييية تحقيييي  السشةعييية العامييية، واسيييتي ء مكديييب لمسمكيييية  ليييخدارة
(Occupation)(1) ييغ  أو  (2)سسيا ورد بالمغية الةرندييية فيي القدييؼ الأول ميؽ ق م ج، والتيي تعشييي أيزيا الذو

  الاشتغال سسا ا ظمح عمي ا السذرا الم شاني.
عميى  ق م ج ميؽ (773)السادة وعرفته  طرق اكتداب السمكية،ومؽ مؼ، يعت ر الاستي ء طريقة مؽ 

 أنه: 
" تعت ر ممكا مؽ أم ك الدولة تسيا الأمؾال الذاغرة التي ليس ل يا ماليػ، وسيهلػ أميؾال الأشيخاص 

 الهيؽ يسؾتؾن عؽ غير وارث أو الهيؽ ت س  ترست ؼ." 
الاسيتي ء دون تقيييد  يةته،  فيي اسيتعسال مريظمحايد أخظيأ  وما تؾ يمشا إلييه أن السذيرا الجزائيرؼ 

بالسؾ ييييؾف )الاسييييتي ء( يحييييدد ع ايييية الرييييةة  يتييييى يتدييييشى تقييييييد وعيةتييييه، فتقييييييد الرييييةة ) السياييييا(
بالسؾ ؾف، يتى لا ية ؼ مش ا  ةة التأتيد، وهؾ ما فعمه السذرا السررؼ ييؽ يدد الاسيتي ء بالسيايا، 

                                                           

-
(1)

Occupation: action d’occuper un lieu، un local، ou mode d’acquisition de la propriété par la 

prise de possession d’un bien sans maitre، Larousse، dictionnaire français  

-
(2)

Chapitre II: DES MODES D’ACQUISTION DE LA PROPRIETE, Section 1: DE 

L’OCCUPATION ET DE LA SUCCESION, Ordonnance n ° 75-58 du 26/09/1975, portant 

code civil algérien, modifiée et complété, j o a, 14/11/1998, p 129. 



 العامة للنصلحة مراعاة المقررة الملكية قيود :ثانيال الباب
 

278 

ؾعيةته لؼ خرص له، فتحديد التأايا لت يان رغؼ امكانية تغيير الرةة عؽ السؾ ؾف تتغيير الغرض اله
الحيازية لةعي  الاسيتي ء دون التسميػ، وذليػ يتيى ييتؼ التةراية تييؽ الاسيتي ء السكديب لمسمكييةي وهيؾ وضيا 

 اليد عمى عقار تدون سشد مكتؾب أؼ أنه يتؼ بظريقة غير مذروعة.
، أو اليتسكؽ ميؽ تعميه تاء لةيع الحريؾل: غيير واضيح، ف يؾ يقريد بيه إميا إدراك الذييء وتسمكيه -

فيي يؾزتيه، ؼييية ؼ مش يا معشيى الشييي  الش يائي للميؾال أو السياييا، مسيا يريعب ايجيياد تكيييي ايانؾني محييدد 
 لمسؾ ؾف به الحرؾلي وهؾ الاستي ء.

ما دام القديؼ الأول محيدد ميؽ ت ية تشظياق السمكيية، والتيي اريد ت يا ممكيية الأرض ميا فؾا يا وميا  -
ي التستا ت ا عمؾا وعسقيا، وميؽ ت ية مانيية محيدد تؾسيائ  يسايية هيه  السمكيية، فينن تحت ا إلى الحد السةيد ف

الاستي ء ت ها التقديؼي يعت ر أيد وسائ  الحساية لمسمكية تؾته عام، وهيؾ تقدييؼ غيير ايانؾني ولا مشظقيي، 
 دني. وسان السةروض تقرير اانؾن خاص بالاستي ء السياا، ولا يتؾتب أن تتعا أيكامه القانؾن الس

 ما يمي:  أن ندشتبباستقراء مزسؾن هه  السادة يسكؽ و 
ليييؼ يقيييدم السذيييرا الجزائيييرؼ تعريةيييا ل سيييتي ء السيايييا، وأاييير أنيييه إتيييراء ميايييا، تتخيييه  الديييمظات  -

 السخترة بػية تحقي  مرمحة عامة، هي ضسان استسرارية السراف  العامة.
اا واسيعا، ليذيس  الخيدمات والأميؾالي واريد تع  القانؾن السدني الجزائرؼ نظاق الاستي ء السي  -

 ت ا السشقؾلات والعقارات.
الاسيييتي ء السيايييا أسيييمؾب اسيييتثشائي ذو  يييةة اسيييتعجالية، ولا يسكيييؽ المجيييؾء إلييييه إلا بعيييد اتعييياا  -

 الظرق الرضائية في الحرؾل عمى الأمؾال الخا ة.
 الد   الؾدية في ذلػ.الاستي ء السياا طري  ت رؼ لحيازة الأم ك الخا ة بعد فذ   -
، والهؼ ايرر أيكيام 1990لدشة  10مؽ القانؾن راؼ  (15)مؽ ق م ج السادة  (679)يقات  السادة و 

الاستي ء السياا عمى العقارات، في العاب الرابا مؽ اانؾن نيزا ممكيية العقيارات لمسشةعية العامية السريرؼ، 
 واد نرا هه  السادة عمى ما يمي:

نزا السمكية الاستي ء بظري  التشةييه السعاشير عميى العقيارات التيي تقيرر لزوم يا " يكؾن لمج ة طالعة 
  (1)لمسشةعة العامة وذلػ بقرار مؽ رئيس الجس ؾرية أو مؽ يةؾضه."

 يتزح مؽ خ ل ما س  : و 
                                                           

(1)
، ج ر م 31/05/1990الستعم  تشزا ممكية العقارات لمسشةعة العامة السررؼ، السييرخ فيي  1990لدشة  10اانؾن راؼ  -

الستعمي  تتعيدي   2015لديشة  1والسعدل بالقانؾن راؼ  3، ص 22، ج رم راؼ 10/11/2014، السعدل تتاريخ 1990لدشة 
، 2018لدييشة  24بذييأن نييزا ممكييية العقييارات لمسشةعيية العاميية، والسعييدل بالقييانؾن راييؼ  1990لدييشة  10أيكييام القييانؾن راييؼ 

 . 21/04/2018مكرر )أ(، السيرخة في  16، ج ر م، العدد 21/04/2018السيرخ في 
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أعييي   بذيييك  متشيييااض، وعمييية ذليييػ أن يييا اريييدت بالاسيييتي ء السيايييا ميييدلؾل  (15)ورود السيييادة  -
الاسييتي ء لتييدل ت ييا عمييى نييزا السمكييية،  :التدييخير شييأن ا شييأن السذييرا الجزائييرؼ، لكش ييا اسييتعسما مرييظمح

وتسع سييا فييي الأيكييام الستعمقيية بالاسييتي ء السياييا، وبسييا أن الع ايية السادييية لمعقييار فييي  ييؾرة الاسييتي ء 
ا ما هي إلا ييازة مياتة ومحددة، تةرض سيظرة اانؾنية وماديية عميى العقيار، تيشسيا نيزا السمكيية هيؾ السيا

مييؽ الترييرفات الش ائييية السسشؾييية وهييؾ سييهلػ انتقييال السمكييية مييؽ السالييػ الأ ييمي لمسدييتةيد بذييك  معاشيير، 
رييية لتحقييي  أهييداف الشةييا لييخدارة سظريقيية اسييتثشائية تمييزم بسؾت  ييا أيييد الخييؾاص بالتشييازل عييؽ ممكيتييه العقا

 مقات  تعؾيض عسا يشاله مؽ ضرر. (1)العام
إذا سييان مقريييؾد السذيييرا السرييرؼ ميييؽ الاسيييتي ء نييزا السمكيييية ميييؽ أتيي  السشةعييية العامييية، فمسييياذا  -

خرييص العيياب الرابييا لأيكييام الاسييتي ء السياييا، مييا دامييا ال ييدف مذييترك مييا إتييراء نييزا السمكييية، وهييي 
 مؽ العقار. (Dépossession)التجريد 
آليييية نيييزا السمكييييةي اتيييراء مشريييؾص عمييييه فيييي ايييانؾن نيييزا ممكيييية العقيييارات لمسشةعييية العامييية عميييى  -

تكيريس العيياب الأول مشيه عمييى تقرييير السشةعية العاميية ونظاا ييا دون تحدييد لتعريييي لعسمييية الشيزا، لكييؽ نييص 
 مشه عمى أنه: (35) الدستؾر السررؼ في السادة

ولا تجيؾز يالية نزع يا إلا لمسشةعية العامية، ميا تقيديؼ تعيؾيض عيادل ييدفا " السمكية الخا ية مريؾنة 
 . (2)نقدا لرايب العقار السشزوعة ممكيته ت را"

إدراج نرييؾص الاسييتي ء السياييا ضييسؽ اييانؾن نييزا السمكييية مييؽ أتيي  السشةعيية العاميية، يةيييد أنييه  -
يخزييا فيييي ن ايتيييه لأيكاميييه، وسيييان السةيييروض إفيييراد ضيييؾابط الاسيييتي ء السيايييا ضيييسؽ نريييؾص القيييانؾن 

 السدني أو بقانؾن خاص به. 
 امة. ي دف الاستي ء السياا في التذريا السررؼ إلى تحقي  السشةعة الع -
أمييا مجميية الحقييؾق العيشييية التؾندييية، فمييؼ تتظييرق لأيكييام الاسييتي ء السياييا عمييى العقييارات، واكتةييى و 

( مييؽ العيياب الأول والسعشييؾن بالاسييتي ء، عمييى إدراج أيكييام الاسييتي ء الش ييائي عمييى السشقييؾل 24الةريي  )
 فقط.

( مؽ 50الهؼ عرفه الةر  )ا ظمح السذرا السغربي عمى الاستي ء السياا بالايت ل السياا، و و 
 يخؾل حق الاحتلال السؤقت الإذن ف  الحيازة السؤقتة لأرض..."عمى أنه: "  7.81القانؾن راؼ 

 دتذف مؽ هها الةر  الشقاط التالية: نو 
                                                           

(1) -Philippe Godfrain, Droit administratif des bien, domaine travaux, expropriation, 3 édition, 

France, 1987, p 249. 
(2)

 . 11/02/2018أنغر الدستؾر السررؼ الرادر في  -
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 ،استعس  السذرا السغربي مرظمح الايت لي والتي تعشي لغة: يقال ايت  السكان، نزل به، أخيه  -
استي ء دولة عمى ب د دولة أخرػ، أما ا ظ يا: فالايت ل خاط  في مة ؾم الةقه الإدارؼ، لأنه يشدرج 
ضسؽ القيانؾن اليدولي: واليهؼ يقريد بيه  يؾرة ميؽ  يؾر الاسيتعسار، ويقريد بيه سييظرة دولية معيشية عميى 

السيايييا تييياء  تسييييا أراضيييي معيشييية خييي ل فتيييرة ييييرب أو بعيييد انت اءهيييا، لكيييؽ مزيييسؾن تعرييييي الاييييت ل
تتكييي اانؾني  حيحي وهؾ ييازة مياتة لأرض، والتي ارد ت ا الدمظة الؾااعية أو الديظرة الةعمية عمى 
عقيييار معييييؽ أو عميييى يقيييؾق عيشيييية مترتعييية عميييى شييييء، ت يييدف ارتاعيييه بعيييد الانت ييياء ميييؽ الغيييرض اليييهؼ 

 .خرص له
، (1)الةعمية عمى السمػ تشية اكتدابه هشاك نؾعان مؽ الحيازة، ييازة استحقاؾيةي يقرد ت ا الديظرة -

، وييازة تررفي وهيي يييازة عرضيية أو ماديية م ح ا ممؽ  (257)إلى  (239)واد نغست ا أيكام السؾاد
دون الشييية فييي تسمكييه، ومييؽ مسيية تكييؾن بسقاتيي  عمييى شييرط يعقييى  تعظييي الحيي  فييي الانتةيياا بالذيييء السحييؾز

 .(2) ايب العقار مالكا له، فتكؾن سمظة الحائز في ا مقتررة عمى الاستعسال والاستغ ل دون التةؾيا
تييياءت  يييياغة الةرييي  بريييةة عامييية، ليييؼ تحيييدد نظييياق معيشيييا لظ يعييية العقيييارات محييي  الاسيييتي ء  -

س شية أم غير الس شية، وسهلػ ه  يذس  فقط العقيارات التابعية للشيخاص السياا، ه  يقا عمى العقارات ال
 الظ يعية الخا ة أم يستد لمعقارات الخا ة بالدولة؟ 

 (53)لكؽ مرظمح أرض، يؾضح مدلؾل الةر  أنيه ييرد عميى عقيار غيير م شيي، ميؼ تياء الةري  و 
 ليةر  في ذلػ.  07/81مؽ القانؾن راؼ 

ة بالدولة، فالسشظ  أن ا تابعة ل يا، ويسكش يا اتعياا طريي  آخير لحيازت يا أما بالشدعة لمعقارات الخا و 
  مياتا عؽ طري  التخريص.

اسييتقرت السحكسيية الإدارييية أغييادير عمييى اعتعييار الايييت ل السيايياي رخريية فييي شييك  عقييد إدارؼ، و 
 وعمة ذلػ أن: " العقد يعت ر إداريا إذا استجسا م مة عشا ر أساسية: 

طرؼييه شخرييا مييؽ أشيخاص القييانؾن العيام وأن يتعميي  مؾضييؾا العقيد تتييدتير مرفيي  أن يكيؾن أيييد  -
 (3)عام وأن يتزسؽ العقد شروطا استثشائية غير مألؾفة في عقؾد القانؾن السدني..."

بالشغر لأيكام التذريا الةرندي، فننه لؼ يعرف الاستي ء السياا ضسؽ السادة الأولى مؽ السرسؾم و 
، لكش يييا أكيييدت عميييى تيييؾفير فؾائيييد الأميييؾال 2004-1374بسؾتيييب السرسيييؾم رايييؼ  ا ييي  إلغائيييه 59-63رايييؼ 

                                                           
(1)

 . 89مؽ م ح ا م، السردر الدات ، ص  239أنغر السادة  -

(2)
  : مرظمح التررف في التذريا الجزائرؼ يقات  التةؾيا -

(3)
، 30/05/2013، السيييييييييرخ فييييييييي 058/7110/2013يكيييييييؼ إدارؼ مييييييييؽ السحكسيييييييية الإدارييييييييية بأكيييييييادير، ممييييييييف عييييييييدد  -

www. taagadir .ma4 ، ص،  
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والخدمات ال زمية لتم يية ايتياتيات ال ميد يتظميب الحريؾل عمي يا ضيسؽ الحيالات السشريؾص عمي يا اانؾنيا 
إما عؽ طري  الاتةاق الستعادل أو عيؽ طريي  الاسيتي ء وفقيا لمذيروط السشريؾص عمي يا فيي العياب الثياني 

، الستعميييي  1892ديدييييس ر  29، لكييييؽ ا يييي  هييييها التيييياريخ  ييييدر اييييانؾن (1)1938تؾيمييييية  11 مييييؽ اييييانؾن 
، 2009-526بالأضرار الؾااعة عمى السمكية الخا ة بد ب تشةيه الأشغال العامية، والسعيدل بالقيانؾن رايؼ 

واليييهؼ أورد مريييظمح الاسيييتي ء السيايييا) الذيييغ  السيايييا( فيييي نيييص السيييادة  2009مييياؼ  12السييييرخ فيييي 
نيييية مشيييه، بحييييا ايييررت عيييدم تيييؾاز أؼ اسيييتي ء ميايييا للراضيييي داخييي  السمكييييات السجييياورة لمسدييياكؽ الثا

 . (2)والسحاطة بالجدران أو الدياج السساممة وفقا لاستخدامات ال مد
( بالمغيييية الةرندييييية هييييؾ السرييييظمح الرييييحيح فييييي القييييانؾن empriseيعت يييير مرييييظمح الاسييييتي ء )و 

الاستي ءي الأخيه الإتعيارؼ ميؽ ا ي  الإدارة للمي ك الخا ية للفيراد بذيك  الإدارؼ، ويعت ر الةقه الةرندي 
، ولا يذييك  تعييديا خارتيييا عمييى ييي  السمكييية فقييط، تيي  هييؾ يييعس العقييار لييخدارة، والييهؼ (3)مياييا أو ن ييائي

 يحرم السالػ مؽ استعسال عقار .
قي لمحييازة، ومياني شيرط لاتد مؽ تؾافر شرطيؽ يتى يكؾن هشاك استي ء، أول سا وتؾب تجريد يؿيو 

هؾ أن يكؾن مح  هها الاسيتي ء ممكيية عقاريية أو يي  عيشيي محسيي، سسيا يسكيؽ أن يكيؾن هشياك اسيتي ء 
 اانؾني وغير اانؾني.

يكؾن الاستي ء شر يا، عشدما يتؼ تحؿيقه بسؾتب الر ييات السسشؾيية اانؾنيا ليخدارة، بسعشيى أن و 
 اء اانؾني.التجريد مؽ ييازة العقار ناتب عؽ اتر 

يعت يير الاسييتي ء غييير اييانؾني، عشييدما يييتؼ تشةيييه  انت اكييا لمشرييؾص، دون الاعتسيياد عمييى أؼ سييشد و 
اييانؾنيي فييي هييه  الحاليية يةييرض التعييؾيض، وفييي ياليية عييدم وتييؾد نرييؾص اانؾنييية، فيينن القاضييي يخزييا 

 غييير السذييروا عشا يير الاسييتي ءالترسيييز عمييى يتسثيي  فييي  ،الاسييتي ء غييير الذييرعي لشغييام اييانؾني خيياص
  .(4)نتائب الاستي ء القانؾنيعمى و 

  دتقرأ مؽ خ ل مجس  الشرؾص والسعظيات الدابقة ما يمي:نو 
                                                           

(1) - L’article 1 du ordonnance n 59-63 du janvier 1959, relative aux réquisitions de biens et des 

services, abroge par ordonnance n 2004-1374, 20 décembre 2004,jorf 24 décembre 2004. 
(2) - «Aucune occupation temporaire de terrain ne peut être autorisée à l’intérieur des propriétés 

attenantes aux habitations et closes par des murs ou par des clôtures équivalentes، suivant les 

usages du pays» ،article 2 du loi du 29 décembre 1892 relative aux dommages causés à la 

propriété privée par l’exécution des travaux publics، modifié par Loi n° 2009-526 du mai 

2009 
(3) -Jean Rivero et Jean Waline, Droit administratif, 16 éme édition, Dalloz, Paris, France, 

1996, p 155.  
(4) -Ibid, p 156. 
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 قيد عمى السمكية العقارية الخا ة.سأار التذريعان السررؼ والسغربي إتراء الاستي ء السياا  -
_ اتةيي  التذييريا الجزائييرؼ، السرييرؼ والسغربييي عمييى تعيي  الغاييية مييؽ فييرض ايييد الاسييتي ء السياييا 

 عمى العقار هؾ تحقي  السشةعة العامة. 
اختمييف التذييريعان التؾندييي والةرندييي مييا بؿييية التذييريعات محيي  الدراسيية، بحيييا لييؼ يييشص الأول  -

لعاميية أو بقييانؾن خيياص، أو يتييى إدراتييه فييي عمييى أيكييام الاسييتي ء السياييا عمييى العقييار ضييسؽ القؾاعييد ا
اييانؾن نييزا السمكييية مييؽ أتيي  السشةعيية العاميية، تيشسييا الثيياني اييام بنلغيياء أيكامييه، وال ييدف مييؽ ذلييػ أن هييها 

 التذريا يقدس السمكية الةردية، والتي ير ا عمى سةالت ا الدساتير ويساها القانؾن. 
ريييرؼ والسغربيييي فيييي نرييي ؼ عميييى الاسيييتي ء عميييى اليييرغؼ ميييؽ اشيييتراك التذيييريا الجزائيييرؼ ميييا الس -

السياا سقيد عمى العقارات، لكؽ بالسقات  اختمف السذرا الجزائرؼ فيي مريدر هيها القييد، فقيد سةمتيه أيكيام 
القانؾن السدني ضسؽ القدؼ الأول: نظااه ووسيائ  يسايتيه ميؽ الةري  الأول السعشيؾن: بحي  السمكيية تؾتيه 

، فيي يييؽ أدرج سي  ميؽ السذيرعان السريرؼ والسغربيي 03مكيرر  681إليى  679عام بسؾتب السيؾاد ميؽ 
 مقتزيات الاستي ء السياا ضسؽ اانؾن خاصي وهؾ اانؾن نزا السمكية مؽ أت  السشةعة العامة.

تعيي  السذييرا الجزائييرؼ نظيياق الاسييتي ء السياييا الأمييؾال السشقؾليية والعقارييية والخييدمات، بخيي ف  -
 را  في العقارات فقط.نغير  السررؼ والسغربي، المهيؽ ير

، اليهؼ ايرر نظياق الاسيتي ء 59-63أما بالشدعة لسؾاف السذرا الةرندي، فقد  در السرسيؾم رايؼ و 
ي 2004-1374السؾاييا وااييا عمييى الأمييؾال تشؾعي ييا السشقؾليية والعقارييية والخييدمات، مييؼ تيياء السرسييؾم راييؼ 

 السياا عمى السشقؾلات والخدمات فقط. والهؼ ألغى السرسؾم الأول، ليقؾم بعدها بحرر نظاق الاستي ء 
  الفخع الثان : خرائص قيج الا تيلاء السؤقت

يتسيز مة ؾم الاستي ء السياا بخرائص تتذابه ما العديد مؽ السةاـيؼ القانؾنية، سشزا السمكية مؽ 
 أت  السشةعة العامة، التأميؼ، والذغ  السياا لمعقار، يؾضح سسا يمي: 

 السؤقت وندع السمكية مؽ أجل السشفعة العامةأولا: الا تيلاء 
يعت يير نييزا السمكييية مييؽ أتيي  السشةعيية العاميية وسيييمة اسييتثشائية لاكتديياب الأشييخاص العاميية لمحقييؾق 

وسامي  لمسمكيية العقاريية الخا ية ت يدف تحقيي  السشةعية العامية، وفقيا اتعيارؼ العيشية العقارية، أو هؾ سيمب 
، ولمتسييييز تيييؽ السة ييؾميؽ لاتييد مييؽ إتييراء مقارنيية (1)يض عييادل ومديي  لقؾاعييد وشييروط اانؾنييية ومقاتيي  تعييؾ 

 تيش سا سالآتي: 

                                                           
(1) -Luc Maufroy، L’expropriation un outil de maitrise foncière، Secrétariat régional au 

développement urbain، Bruxelles,2006، p 4. 
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 أوجو الاتفاق:-1
 :مؽ حيث طبيعة الإجخاء

ك هسا إتيراء إدارؼ تقتزييه السريمحة العامية فيي سي  التذيريا الجزائيرؼ، السريرؼ والسغربيي، وهيها 
ميؽ يحي  سي  الدمظة العامية أو  ا  مؽ ية عقارية خا ة سمكل ييازة مياتةالايت ل السياا الأخير يعت ر 

الايت ل فييي وميييؽ مسييةمقاتييي  تعييؾيض يييييدػ إلييى الساليييػ الأ ييمي، ، وفييي محم ييا خيي ل فتيييرة زمشييية محيييددة
 السرمحة العامة.تحقي  ت دف ؼ يةرضه القانؾن هال ؼ الج ر  الايجارمؽ  يذك  نؾعاالسياا 

  مؽ حيث السحل:
السيايييا ونيييزا السمكيييية ميييؽ أتييي  السشةعييية العامييية عميييى السمكيييية العقاريييية يشريييب سييي  ميييؽ الاسيييتي ء 

الخا ييية، وس هسيييا لا يسكش سيييا أن يسديييا السحييي ت ذات الظيييابا الديييكشي، سيييؾاء ترتيييا لسييي ك أ يييميؽ أو 
 .(1)مدتأتريؽ

إلا أنه وارد في اانؾن  ،ق م ج/ مؽ 02(02/679)هها الحكؼ وإن سان مشرؾص عميه في السادة و 
نييزا السمكييية مييؽ أتيي  السشةعيية العاميية، وهييها يعشييي أن السعيياني السدييكؾنة فعيي  يسكييؽ أن يسديي ا إتييراء نييزا 

، إضيافة إليى أن الاسيتي ء سينتراء ميايا لا يستيد ق م ج ميؽ (30/679) السمكية وذلػ ؾياسا عمى السيادة
 ؼ في إطار نزا السمكية باعتعار  إتراء ن ائيا.إلى السعاني السذترسة، فالأولى أن يشظ   هها الحك

  مؽ حيث التعؾيض: -
ك  مؽ الاستي ء السياا ونزا السمكية مؽ أت  السشةعة العامة يكؾنان بسقات  تعؾيض، وذليػ طعقيا 

 ، التي تعما تحديد تعؾيض الاستي ء باتةاق الظرفيؽ. ق م ج مؽ (681)لسحتؾػ السادة 
 : لمقخارمؽ حيث الجية السرجرة  -

يذترك الاستي ء السياا ما نزا السمكيية ميؽ أتي  السشةعية العامية باعتعارهسيا ايراريؽ إداريييؽ، أن سيا 
أيييؽ يييتؼ تؾضييح اييرار الاسييتي ء ويييتؼ  ،ق م ج ميؽ (680) يريدران مييؽ ا يي  اليؾالي السخييتص طعقييا لمسييادة

ر نيزا السمكيية وييتؼ ت ميغيه إليى الذيخص تشةيه  بالقؾة العسؾمية، وسها يقؾم الؾالي تشةس الس سية بن يدار  ايرا
السشزوا ممكيته والسدتةيد، أميا بالشديعة لمسذيرا السريرؼ، ؼيكيؾن ليرئيس الجس ؾريية ايرار الاسيتي ء السيايا 
ويتى لمسحافع السختص في الحالات الاستثشائية، عكس السذرا السغربي، ؼيكؾن السقيرر الإدارؼ القاضيي 

بييالأمر ي يييؽ ؼيييه نييؾا العسميييات محيي  هييها الايييت ل، وتيياريخ  (2)السعشيييمييؽ ا يي  الييؾزير لايت ل السياييا بييا
                                                           

(1)
والتؾزيييا،  لمظعاعيية والشذيير والجساعييات السحمييية، دار هؾمييةعسيير يحييياوؼ، الييؾتيز فييي الأمييؾال الخا يية التابعيية لمدوليية أ  -

  .77، ص2004الجزائر، 
(2)

الستعميييي  تشييييزا السمكييييية لأتيييي  السشةعيييية العاميييية  7.81تتظ ييييي  القييييانؾن راييييؼ  2.82.382مييييؽ السرسييييؾم راييييؼ  9الةريييي   -
 . 2 ، ص15/06/1983، ميرخة في 3685، ج ر م، عدد 16/04/1983وبالايت ل السياا، السيرخ في 
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نع ن بي يؽ، أييداهسا متعمي سقيرر ب فتؾتيب، أما نيزا السمكيية الذروا في انجاز العسميات والج ة السشجزة ل ا
إذا سيييان القيييائؼ تشيييزا السمكيييية  مقيييرر التخميييي ميييؽ طيييرف رئييييس السجميييس الجسييياعي ، والآخيييرالسشةعييية العامييية

أو  الإامييييؼ أو العسالييية إذا سيييان القيييائؼ تشيييزا السمكيييية إامييييؼ أو عسالييية، أو عامييي  تساعييية يزيييرية أو ارويييية،
 .(1)بعد استذارة وزير الداخمية في غير الحالات الدابقةالؾزير السعشي 

 :التقاطعأوجو -2
 :مؽ حيث الشظاق -

السشةعيية العاميية ضييي ، يزييؼ فقييط العقييارات وسيي  الحقييؾق العيشييية نظيياق اتييراء نييزا السمكييية مييؽ أتيي  
ويتيييى الخيييدمات  (2)العقاريييية، تيشسيييا نظييياق الاسيييتي ء السيايييا واسيييا، يذيييس  سييي  ميييؽ السشقيييؾلات والعقيييارات

بالشدعة لمسذرا الجزائرؼ، تيشسا يعت ر نظاق الإتيراء ضييقا فيي التذيريعيؽ السريرؼ والسغربيي، لأن سيا ايررا 
 سياا عمى العقارات فقط.الاستي ء ال

 مؽ حيث اليجف والغاية:  -
يعت ييير نيييزا السمكيييية ميييؽ أتييي  السشةعييية العامييية إتيييراء ن يييائي، يترتيييب عمييييه نيييزا تيييام لمسمكيييية العقاريييية 

اييييد إدارؼ ميايييا عميييى السمكيييية العقاريييية الخا ييية، محيييدد بسيييدة ويعقيييى  السيايييا الخا ييية، تيشسيييا الاسيييتي ء
والاستي ء  مؽ نزا السمكية لسذرعيؽ السررؼ والسغربي ويدا مؾضؾا س  ايب العقار مالكه، ورغؼ أن ا

مييؽ أتيي  السشةعيية  نييزا السمكيييةلأن  ،ختمييفي ال ييدفإلا أن  ( فييي اييانؾن وايييد،الايييت ل السياييا) السياييا
 لمديمظة العامية تدتمزم نق  السمكية لةائدة نازع ا برؾرة دائسة، فيي يييؽ الاييت ل السيايا لا يخيؾلالعامة 

أما مؽ ييا الغايية فسديظرة نيزا السمكيية هيؾ تحقيي  السشةعية العامية دون أن ، إلا الإذن في الحيازة السياتة
فالسقريييؾد مشيييه  يسر القيييانؾن أمثمييية الأشيييغال أو عسمييييات معيشييية ليييهلػ، أميييا بالشديييعة ل ييييت ل السياييياهيييي

والؿييييام بأعسيييال  مخريييص إذ تزيييسؽ نيييؾا الأشيييغال اليييهؼ يديييسح ت يييا ميييؽ أتميييه ساسيييتخراج بعيييض السيييؾاد
، أو اييداا ميايا لي لات والسيؾاد ليلرض محي  الاييت ل السيايا، أو إاامية في يا تحزيرية للشغال العامة

 .(3)أوراشا أو طراا ضرورية لإنجاز الأشغال أو مشذآت أخرػ 
  مؽ حيث الزسان: -

                                                           
(1)

  .6، السردر نةده، ص 2.82.382مؽ السرسؾم  2الةر   -
(2) -Christian Mouly, Le droit de propriété et l’environnement, PUF, Paris, France, 1998, p 

332. 
(3)

  .21، السردر الدات ، ص 7.81مؽ القانؾن  50أنغر الةر   -
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إتراءات الاسيتي ء إتراءات نزا السمكية مؽ أت  السشةعة العامة أكثر ضسانا لمخؾاص بالسقارنة ما 
 . (1)السياا، لأن هه  الأخيرة تتدؼ بالعداطة والد ؾلة

 ثانيا: الا تيلاء السؤقت والتأميؼ 
يقرد بالتأميؼ: " تحؾي  مال معيؽ إلى ممكية تسا ية أو نذياط تسياعي بقريد اسيتعساله فيي سي ي  

 (2)تحقي  السرمحة العامة".
الدولة تمجأ لعدة اعتعارات سياسية وااترادية واتتسا ية إلى تأميؼ السذروعات الخا ة ذات  ساناو 

الشةييا العييام لمجساعييةي ستييأميؼ الييشةط والسعييادن والرييشاعات الأساسييية، وي ييدف هييها الإتييراء إلييى نقيي  ممكييية 
يزييه، عييؽ السذييروا السيييمؼ إلييى الدوليية، مييا امكانييية مييشح تعييؾيض مالييػ السذييروا الخيياص أو رفييض تعؾ 

طري  مرادرة هها السذروا أو ان اء عقد السمتزم لمسراف  العامة ما تعؾيزه عؽ الشةقات التيي سمةتيه تشياء 
السشذيييآت والسرافييي ، وميييؽ ميييؼ يعيييد التيييأميؼ أييييد أسيييعاب سديييب السمكيييية لمدولييية لأمؾال يييا الخا ييية سيييؾاء سيييان 

  .(3)الانتقال بعؾض أو دون عؾض
  ا الشغام والاستي ء السياا ؼيسا يمي:تغ ر نقاط تذابه وتقاطا تيؽ ههو 
 أوجو الاتفاق -1

 مؽ حيث الغاية
 يذترك التأميؼ والاستي ء السياا في الؾ ؾل لتحقي  غاية وايدة، وهي السرمحة العامة.

سسيييا يذيييترك الإتيييراءان فيييي امكانيييية تخؾيم سيييا الحييي  لمسخييياط يؽ ت سيييا الحييي  فيييي طميييب التعيييؾيض و 
 الس ئؼ. 
 أوجو الاختلاف -2

 :لسحلمؽ حيث ا
ييييرد الاسيييتي ء السيايييا عميييى العقيييارات والسشقيييؾلات والخيييدمات، فيييي يييييؽ ييييرد التيييأميؼ عميييى مذيييروا 

 ااترادؼ، ولا يعشى بالعقارات فقط، ت  يستد محمه لجسيا مؾتؾدات السشذأة وعشا رها السعشؾية.
 مؽ حيث الخقابة: 

                                                           
(1)

 . 78أعسر يحياوؼ، السرتا الدات ، ص  -
(2)

م يؾسييف السعييداوؼ، مييهسرات فييي الأمييؾال العاميية والأشييغال العاميية، الجييزء الأول: الأمييؾال العاميية، ديييؾان السظ ؾعييات  -
  .38، ص 1992الجامعية، الجزائر، 

(3)
  .127،126أيسد ط ل ع د الحسيد، السرتا الدات ، ص  -
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الديييادة، ف ييؾ أخظيير مييؽ الاسييتي ء السياييا، لا يخزييا التييأميؼ لراابيية القزيياء، لاعتعييار  مييؽ أعسييال 
 . (1)تيشسا يخزا الاستي ء السياا لراابة القزاء الإدارؼ 

 والذغل السؤقت لمعقار السؤقتثالثا: الا تيلاء 
يعت ر الذغ  السيااي ضرورة ممحة تةرض اسيتعسال العقيارات الخا ية بيالأفراد ليزمؽ معييؽ، ت يدف 

متعمقيية بس ييام السرافيي  العاميية، ساسييتغ ل اظعيية أرضييية بذييك  مياييا، وشيي  الؿيييام بننجيياز أشييغال أساسييية 
طريييي  عسيييؾمي في يييا ميييؽ أتييي  فيييتح السجيييال لتؾؾييييي الآلات والذيييايشات ت يييا طيمييية ميييدة سييييرورة الأشيييغال 

، ويردر الترخيص بالذغ  السياا في شك  ارار إدارؼ  ادر عؽ الؾالي فيي مقاتي  تعيؾيض (2)العسؾمية
اتةاؾييية أو برييؾرة انةرادييية مييؽ ا يي  الإدارة، ومثالييه إااميية شييرسة سييؾنمغاز شييغ  مياييا يحييدد بظريقيية ودييية 

 بارتةااات ا عمى ممكية عقارية خا ة للفراد.
 أوجو التذابو-1

 مؽ حيث طبيعة الترخف
 ك  الذغ  السياا والاستي ء السياا اتراء استثشائي تقؾم به الإدارة.

 :مؽ حيث اليجف
 السشةعة العامة.ك هسا ي دف لتحقي  

 :مؽ حيث الزسان
 ك هسا يزسؽ ي  السالػ في الحرؾل عمى تعؾيض م ئؼ.

 عشاصخ التقاطع:-2
 مؽ حيث الشظاق

يشرييب الذييغ  السياييا لمعقييار عمييى السمكييية العقارييية الخا يية فقييط، تيشسييا نظيياق الاسييتي ء السياييا 
 أوسا، يشرب عمى العقارات بك  أنؾاع ا.

 مؽ حيث الآجال: 
يحييدد الاسييتي ء السياييا بآتييال محييددة اانؾنييا، لكشييه فييي بعييض الحييالات يتحييؾل إلييى اسييتي ء ن ييائي 
وتظ   عميه أيكام نزا السمكية ميؽ أتي  السشةعية العامية، إذا ميا سانيا الإدارة فيي ياتية ماسية لمعقيار فتيرة 

                                                           
(1)

  .51،50السرتا الدات ، ص م يؾسف السعداوؼ،  -
(2)

، 2010تؽ طيعة، الاستي ء السياا عمى العقار في التذريا الجزائرؼ، مكتعة دار ال يدػ، عييؽ مميمية، الجزائير،  ؾنية -
 . 48ص 
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غ  ن يائي، وميؽ مسية أطؾل، أما الذغ  السياا لمعقار، إذا سانا هشياك يالية اريؾػ لمعقيار يتحيؾل إليى شي
 يرعح ارتةااا إداريا، يقيد السمكية العقارية الخا ة دون زوال ا مؽ مالك ا، مث  ارتةااات الك رباء والغاز.

 السظما الثان : أحكام قيج الا تيلاء السؤقت

يتزسؽ الاستي ء السياا عمى أيكام اانؾنية محددة، يتى يسكؽ اعتعار  اييدا عميى السمكيية العقاريية 
 عرض اتراءاته )الةرا الثاني(الخا ة، تتسث  في ت يان شروطه )الةرا الأول(، مؼ 

 الفخع الأول: شخوط الا تيلاء السؤقت

إلا أنه يسكؽ في الحالات الاسيتثشائية مؽ ق م ج عمى أنه: "  (679)نرا الةقرة الثانية مؽ السادة 
والاسيييييتعجالية وضيييييسانا لاسيييييتسرارية السرفييييي  العسيييييؾمي، الحريييييؾل عميييييى الأميييييؾال والخيييييدمات عيييييؽ طريييييي  

  الاستي ء."
ية ييؼ ميييؽ خيي ل هيييها الييشص أن لتحقييي  الاسييتي ء السيايييا بذييك  مذيييروا، لاتييد ميييؽ تييؾافر شيييروط و 

  اانؾنية مؾضؾ ية معيشة سالآتي:
 عخوف ا تثشائية وا تعجاليةأولا: تؾافخ 

لاتد مؽ تؾفر عروف ذات  عغة استعجالية يتى تدسح لخدارة المجؾء إلى الاستي ء السيايا عميى 
العقييارات الخا يية برييةة اسييتثشائية، أيييؽ تحييؾل الغييروف العادييية دون تحؿيق ييا لؾاتعات ييا والتزامات ييا، لكييؽ 

ة ييؾم الاسيتعجال والزييرورة، مسيا يةييرض الاسيتشاد إلييى السذيرا الجزائيرؼ لييؼ يحيدد الحييالات الاسيتثشائية ولا م
 السدلؾلات الةق ية في ذلػ، ليعرف الاستعجال أنه: 

 "(1)" الخظر الحؿيقي السحدق بالح  السراد السحافغة عميه، والهؼ يمزم إبعاد  عشه بدرعة...
يسكيؽ إزالتيه، أو وسها تؼ تعريةه عمى أنه: " الحالة التي يكؾن مؽ شأن التيأخير في يا وايؾا ضيرر لا 

  "(2)يالة الخظر العات ، الهؼ لا يجدؼ في اتقائه الالتجاء إلى القزاء العادؼ.
يسكؽ الرتؾا لمقؾاعد العامة لتحديد هه  الغروف الاسيتثشائيةي سحالية الحيرب والكيؾارث الظ يعيية أو و 

السرافي  العامية بذيك  الحرار، لكيؽ هيها لا يعشيي أن دافيا الحةياظ عميى الشغيام العيام وضيسان يديؽ سيير 
مشيييتغؼ لا يقترييير تحؿيقيييه فيييي عييي  الغيييروف العاديييية فقيييط، لكيييؽ عيييادة ميييا تمجيييأ الديييمظة السخترييية اانؾنيييا 

 .(3)بن دار ارارات الاستي ء السياا في عروف استثشائية لكش ا لا ت دد الشغام العام واستقرار 

                                                           
(1)

  .32، ص 1993نق  عؽ بذير تمعيد، القزاء السدتعج  في الأمؾر الإدارية، مظععة عسار ارفي، باتشة، الجزائر،  -
(2)

  .32السرتا نةده، ص  -
(3)

 .  33ص الخريذا، السرتا الدات ،خالد يسادة  -
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وف الاسيييتثشائية، وتسيييشح إن يالييية الاسيييتعجال هيييي ميييؽ تةيييرض تحقييي  الاسيييتي ء السيايييا فيييي الغييير و 
 لخدارة ت رير تدخم ا بدمظات أوسا نظااا وأا  ايدا في الغروف العادية. 

الاستي ء السياا عس  سياديا، مسا يجعمه القانؾن خاضعا لراابة السذرو ية، سسا يميزم عيؽ ولا يعد 
ه  إميا إلغياء أو تعؾيزيا، تحققه تعؾيض لساليػ العقيار، وتعقيى سيمظة الإدارة مقييدة تراابية القزياء ؼيسيا تتخي

ومييؽ مييؼ يعت يير الغييرف الاسييتثشائي الاسييتعجالي ايييد مةييروض عمييى الإدارة وشييرط أساسييي لتحقيي  مذييرو ية 
، وهؾ نةس مؾاف السذرا السررؼ الهؼ تع  نظياق الاسيتي ء السيايا (1)تررفات ا في الاستي ء السياا

الإدارة مياتيييا ميييؽ اييييؾد السذيييرو ية التيييي تحكيييؼ يذييس  الحيييالات الاسيييتثشائية الستعمقييية بيييالظؾارغ أييييؽ تتحميي  
 أعسال ا في الغروف العادية، وتؾسا سمظات ا لسؾات ة الغروف الاستثشائية ويساية الشغام العام.

إ ييدار اييرارات الاسييتي ء مياتييا عمييى العقييارات يييد  القييانؾني فييي ؾيييام ياليية طارئيية مدييتعجمة ويجييد 
رات برةة مياتة لدرء خظر داهؼ أو لإتراء أعسال التيرميؼ أو تتظمب مؾات ت ا ضرورة الاستي ء عمى عقا

الؾااية، رغؼ أن السذرا السررؼ لؼ ي يؽ الأيؾال الظارئة والسديتعجمة التيي ايد تقتزيي هيها الاسيتي ء فيي 
مؽ القانؾن راؼ  (17) ، إلا أنه ؼيسا أورد  مؽ أمثمة لتمػ الحالات في السادة1960لدشة  252القانؾن راؼ 

 ، سحرؾل غرق أو اظا تدر أو تةذي وباء.1954شة لد 577
لؼ يشص السذرا السغربي بذك  معاشر عمى شروط الاستي ء السياا سغرف اسيتثشائي، تي  يعت ير و 

إتراء عاديا لخدارة مرتعط بسدػ ايتياتات ا لمعقار ت دف تحقي  مذاريا السرمحة العامة، وميؽ مسية يعقيى 
دارة فييي تقرييير الاسييتي ء، لكييؽ فييي السقاتيي  مييا دامييا أيكييام هييها الأخييير مقتييرن بالدييمظة التقديرييية ل ييه  الإ

واردة تشةس القانؾن الهؼ يشغؼ إتراء نزا السمكية ميؽ أتي  السشةعية العامية، ف يؾ يعيد طريقية اسيتثشائية عميى 
 أ   تحريؼ السداس بح  السمكية العقارية الخا ة إلا تشص القانؾن.

 ثانيا: عجم وجؾد طخيق قانؾن 
أتاز السذرا الجزائرؼ تيديرا ليخدارة فيي الؿييام تتشةييه السذيروعات العامية دون انتغيار اتيراءات نيزا 
السمكيية الاسيتي ء عميى العقيار، وذليػ فيي يالية وتيؾد الحاتية إلييه بريؾرة مياتية مرتعظية بالسشةعية العاميية، 

 ادية.وهه  الإتازة محم ا عجز الإدارة لسؾات ة الحالة الاستثشائية بالظرق الع
والديييال السظييروح: مييا هييؾ السعيييار الييهؼ تخزييا لييه الإدارة فييي تكييييي الغييرف الاسييتثشائي لإباييية 

 الاستي ء السياا عمى العقارات الخا ة؟ 
يرييعب تعييييؽ معيييار محييدد لت رييير تقييييد السمكييية العقارييية الخا يية تؾتييؾد ياليية اسييتثشائية، ولكييؽ و 

اعتعيار  الؾسييمة الؾيييدة لسؾات ية السؾايف، وهشيا عميى الإدارة  تررف الإدارة بيالمجؾء إليى هيها الظريي  عميى
                                                           

(1)
، مع ييد السمكييية مييؽ أتيي  السشةعيية العاميية فييي القييانؾن الجزائييرؼ، السة ييؾم والاتييراءات(، رسييالة دستييؾرا   )نييزام زغييداوؼ،  -

 . 73،72ص  ،1998الجزائر،  العمؾم القانؾنية، تامعة مشتؾرؼ ادشظيشة،
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مراعاة مدػ ت ئؼ الإتراء وتشاسعه دون تعدف في استعسال سمظت ا في ذلػ، عمى أن يقترر دورها عس  
 بقاعدة الزرورة تقدر بقدرها. 

را لارتعييياط وانظ ايييا ميييؽ ذليييػ، فييينذا وتيييدت وسييييمة اتةاؾيييية عاديييية، تمتيييزم الإدارة عميييى اتعاع يييا، نغييي
الاسيييتي ء السيايييا تتقيييييد السمكيييية العقاريييية الخا ييية التيييي سةمت يييا سييي  الدسييياتير ويغييييا بحسايييية القيييؾانيؽ، 
والأ   إن وتدت امكانية الحرؾل عمى العقارات عؽ طري  وسائ  القانؾن الخياص، فتقيؾم الإدارة بينترام 

مسمكيييةي سالإيجييار، والاسييتثشاء فييي ياليية الخيي ف عقييؾد الشااميية لمسمكيييةي سييال يا أو التعييادل، أو غييير الشااميية ل
وعيييدم نةييياذ الظيييرق الؾديييية، وسانيييا الإدارة فيييي ياتييية لزيييسان اسيييتسرارية السرافييي  العامييية بالحريييؾل عميييى 

 .(1)عقارات الأفراد، فتقؾم بالاستي ء عمي ا مياتا وف  اتراءات اانؾنية يةاعا عمى الشغام العام
الإدارية فيي السجميس الأعميى سيابقا هيها الذيرط فيي القيرار اليؾارد فيي دعؼ الاتت اد القزائي لمغرفة و 

ازية عيؽ ؼيكاريؽ والدولة، ييا اررت الغرفة أن الاستي ء لا يكؾن مذيروعا إلا عشيد عيدم وتيؾد طريي  
آخر ييدؼ إلى تحقي  نةس الايتياتيات العامية، وبالتيالي فينن الت يرب ميؽ اليدفا السدي   لمتعيؾيض لحييازة 

إطار نزا السمكية الهؼ يحق  نةيس الأهيداف التيي تديعى إلي يا الإدارة، وميؽ ميؼ فينن اسيتعسال ا الأرض في 
 . (2)ل ستي ء السياا هؾ بسثابة انحراف بالدمظة

يييدل عميى وتييؾد طريي  اتةيااي ل سييتي ء السيايا فييي  1990لديشة  10ايؼ لا يؾتيد نيص بالقييانؾن ر و 
 تقييد السمكية العقارية الخا ة.التذريا السررؼ، مسا يعشي أنه آلية ت رية ل

سهلػ أار السذرا السغربي الاتةاق اليؾدؼ سينتراء مدي   ا ي  الذيروا فيي اتيراء الاييت ل السيايا، و 
وفيييي يالييية عيييدم يريييؾل اتةييياق تييييؽ السديييتةيد ميييؽ الاييييت ل السيايييا وبييييؽ الساليييػ السعشيييي تعاشييير بريييةة 

ج ية السديتةيدة، لتحيدد بعيدها تحدييد تياريخ ال يدء يزؾرية معايشة لحالة الأماكؽ تؾاسظة خ يريؽ مؽ ا   ال
 .(3)في اتراءات الايت ل السياا

  ثالثا: عجم جؾاز الا تيلاء عمى السحلات الدكشية
، بحيا يسشيا مشعيا باتيا وبيأؼ ييال مؽ ق م ج (679)تؼ الشص عمى هها الذرط  راية في السادة 

لمدكؽ، وهدف السذرا الجزائرؼ ميؽ هيها السشيا هيؾ مؽ الأيؾال الاستي ء عمى السح ت السخررة فع  
يساييية السمكييية الس شييية، وضييسان عييدم ارتكيياب الإدارة ترييرف مذييؾب بعييدم السذييرو ية، فيتحييؾل الاسييتي ء 

 إلى تعدؼ عمى السمكية العقارية الخا ة.

                                                           
(1)

  .55،54 ؾنية تؽ طيعة، السرتا الدات ، ص  -
(2)

، نقيي  عييؽ مدييعؾد شييي ؾب، السعييادغ العاميية 02/07/1965اييرار الغرفيية الإدارييية، السجمييس الأعمييى سييابقا، ميييرخ فييي  -
  .394، ص 1998لمسشازعات الإدارية، الجزء الثالا، ديؾان السظ ؾعات الجامعية، الجزائر، 

(3)
  .22، السردر الدات ، ص 7.81مؽ القانؾن  53أنغر الةر   -
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  در ارار مؽ الغرفة الإدارية سابقا يقزي ت ها الذرط سسا يمي:و 
لا يجيؾز الاسيتي ء بيأؼ ييال ميؽ الأييؾال عميى السحي ت السخررية فعي  مؽ السقرر اانؾنيا أنيه " 

 (1)لمدكؽ، ومؽ مؼ فنن القرار الإدارؼ الستزسؽ الاستي ء عمى الدكؽ يعد مذؾبا بعيب خرق القانؾن."
 سسا  در ارار مؽ مجمس الدولة الجزائرؼ ازي تشةس الذرط سالآتي: و 

ميييؽ  محييي  ذؼ اسييتعسال سييكشي مذييغؾل برييةة اانؾنييية " ... اسييتؾلى الييؾالي السشتييدب لمذييرااة عمييى
طرف الدييد) ا س (، وأنيه باتخياذ ايرار الاسيتي ء السذيؾب بسخالةية تدييسة وعياهرة، فينن اليؾالي السشتيدب 

يجب أن ييدؼ إلى إبظال هيها التديخير، وأنيه زد عميى ذليػ فينن الدييد ) ا  لمذرااة ارتكب تجاوزا لمدمظة،
الدرك وأعؾان لإاامة الداي  تشاء عمى هها التدخير غيير القيانؾني، فيي  س ( أخرج مؽ الأمكشة مؽ طرف

ييؽ أن الدمظة القزائية هي الؾييدة السخترة لمشظ  بسثي  هيه  الإتيراءات بيالإخراج، وأنيه يتعييؽ الأمير 
إضافة إلى إبظال التدخير الستشازا عميه بنعادة إرتاا السدتأنف إلى السدكؽ اليهؼ سيان يذيغمه فيي إاامية 

  (2)ولة الداي ".د
لييؼ يييشص التذييريا السرييرؼ عمييى هييها الذييرط، لكييؽ السذييرا السغربييي سييان أوسييا نظااييا مييؽ السذييرا و 

الجزائيرؼ، بحييا ليؼ يديسح أن يذييس  الاييت ل السيايا فقيط دور الديكشات، تيي  امتيد السشيا يتيى لمدييايات 
م العقائيييد الديشيييية برييييانة سييي  والعدييياتيؽ والحيييدائ  السجييياورة ل يييه  اليييدور، والسحاطييية بديييياتات، وسيييها ايتييير 

 .(3)السعاني الديشية والسقاتر مؽ س  مقرر ايت ل مياا
)السمغيى(، سييان يتيييح الاسيتي ء السياييا ت ييدف  59-63غيير أن السذييرا الةرندييي فيي السرسييؾم راييؼ 

عش يا الاستعسال عمى الأتزاء الستاية مؽ السعاني الدكشية دون السداس بالأتزاء التيي لا يسكيؽ الاسيتغشاء 
فييي الحييياة العادييية، وفييي يييالات الزييرورة يجييؾز مسارسيية ييي  الاسييتي ء فييي شييك  سييكؽ فييردؼ أو تجسييا، 
ويتيييى ايييد تظميييب الدولييية اسيييتي ء اسيييتعسال سامييي  مدييياية الديييكؽ السذيييغؾل ميييؽ ا ييي  مالكيييه، ت يييدف تم يييية 

 . (4)ايتياتات استثشائية، وفي ع  عروف وشروط تحددها لائحة الإدارة العامة
 مجة الا تيلاء السؤقترابعا: 

السذرا الجزائرؼ الظ يعية القانؾنيية ل سيتي ء، هي  يقريد بيه إتيراء يحسي  الريةة التأايتيية،  لؼ يحدد
أو اتييراء ن ييائي، وسييهلػ لييؼ يحييدد لييه مييدة معيشيية تسكييؽ السييالكيؽ مييؽ معرفيية مرييير عقييارات ؼ، ولا طريقيية 

                                                           
(1)

، السجمية 12/07/1986، السييرخ فيي 42136الغرفة الإدارية لمسجمس الأعمى سيابقا )السحكسية العمييا يالييا(، رايؼ ارار  -
  .168القزائية، العدد الرابا، ص 

(2)
  .89، ص 2002، الا، مجمة مجمس الدولة، العدد الث23/09/2002، ميرخ في 6460ارار مجمس الدولة راؼ  -

(3)
  .22، السردر الدات ، ص 7.81ؾن راؼ مؽ القان 53أنغر الةر   -

-
(4)

L’article 2 du ordonnance n ° 59-63, op.cit,p1. 
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الإدارة السديييتةيدة تحدييييد ميييدة الاسيييتي ء فيييي لإن ييياء الاسيييتي ء السيايييا، ولكيييؽ الؾاايييا العسميييي فيييرض عميييى 
 تيانات القرار. 

اييييد السذييييرا السرييييرؼ سييييمظة الإدارة فيييي مييييدة الاسييييتي ء السياييييا، وتعميييه يحييييدد بانت يييياء الغييييرض و 
السدتؾلى عميه مؽ أتميه أو بسيدة مي ث سيشؾات ت تيدأ ميؽ تياريخ الاسيتي ء الةعميي أي سيا أايرب، بحييا تميزم 

دة العقييار فييي ن اييية هييه  السييدة بالحاليية الاولييى التييي سييان عمي ييا واييا الاسييتي ء مييا هييه  الإدارة وتؾبييا بنعييا
تعيييؾيض الساليييػ عيييؽ مختميييف الأضيييرار ال يقييية ميييؽ تميييف أو نقيييص فيييي ؾيسييية العقيييار، لكيييؽ إذا اسيييتدعا 

 .(1)الزرورة يسكؽ تسديد مدة الاستي ء إلى أكثر مؽ م ث سشؾات
لمسحكسة الإدارية العمييا السريرية، يحيدد ميدة الاسيتي ء ودعسا لمشص القانؾني  در اتت اد ازائي 

  السياا سسا يمي:
" إن عشا يير السشازعيية تخمييص أنييه... أودا السظعييؾن ضييدهؼ فييي الظعييؽ الأول امييؼ ستيياب محكسيية 

 القزاء الإدارؼ. 
يتزييح أن السذيييرا السريييرؼ يحيييدد دومييا ميييدة الاسيييتي ء السيايييا خا يية فيييي السذييياريا السخررييية 
لمسشةعيية العاميية، ومثالييه اييرار وزييير ال تييرول والثييروة السعدنييية يييؾل تشةيييه مذييروا إنذيياء عييدد م ميية خظييؾط 

 20بيأطؾال ميازوت  16تترولية في السدافة ) خؾرشييد/ أتيؾاير( بأاظيار سيتة متكةتيات، ومسانيية تؾتاتياز، 
كمييؼ لكيي  خييط داخيي  نظيياق محافغيية الجيييزة، وهييها بعييد مؾافقيية سيي  مييؽ وزييير الزراعيية واستريي ح الأراضييي، 

ومشه تقرر الاستي ء لسدة عاميؽ أو بانت اء الغرض السدتؾلى عميه مؽ أتمه أي سا أارب  ،ومحافغة الجيزة
القيرار اليؾزارؼ بعيد انت ياء ميدة الاسيتي ء، عمى الأراضي ال زمة لتشةيه هها السذروا، مؼ يشت ي العس  ت ها 

 ".(2)ويشذر في الؾاائا السررية، ويشةه مؽ اليؾم التالي لتاريخ نذر ، وتأمر الج ات السخترة تتشةيه 
ييدد السذييرا السغربييي الايييت ل السياييا، وتعيي  الإذن تتقرييير  لا يتجيياوز خسييس سييشؾات، وهييي مييدة و 

 وتقييد سمظات ؼ في استعسال واستغ ل والتررف في عقارات ؼ. طؾيمة لمحيازة السياتة لعقار الس ك،
إن شرط تحديد الحد الأارى لسدة الاستي ء السياا ورد مشعا لأؼ تعدف يسكؽ أن تردر  الإدارة و 

 .(3)السدتةيدة، بحيا إذا دعا الزرورة تسديد هه  السدة عؽ طري  اتةاق ودؼ ما مالػ العقار
 ي: الآت وعميه، يسكؽ أن ندتشتب

                                                           
(1)

  2، السردر الدات ، ص 1990لدشة  10مؽ القانؾن راؼ  16السادة  -
(2)

، الؾايييائا السريييرية، العيييدد 02/09/2018، وزارة ال تيييرول والثيييروة السعدنيييية، مييييرخ فيييي 2018بديييشة  1461ايييرار رايييؼ  -
  21/10/2018، السيرخة في 236

(3)
  .373، ص 2004يديؽ عثسان م، أ ؾل القانؾن الإدارؼ، دار السظ ؾعات الجامعية، القاهرة، مرر،  -
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عيييدم تحدييييد ميييدة أدنيييى أو اريييؾػ ل سيييتي ء السيايييا ميييؽ ا ييي  السذيييرا الجزائيييرؼ، يتيييرك ليييخدارة  -
السدتةيدة الحرية السظمقة في تحديد مدته، وهؾ ما يةتح ل يا السجيال فيي التعديف فيي يي  السيالكيؽ، بحييا 

استي ء ن ائي، مسا تسدد السدة القرؾػ ل ستي ء بذك  تحؾله إلى تررف عاهر  استي ء مياا ويؿيقته 
 (679) يذك  خظرا عمى العقارات الخا ة وامكانية نزع ا ميؽ أ يحات ا، مسيا يتؾتيب تعيدي  نيص السيادة

 وتحديد مدة ارؾػ ل ستي ء.  ق م ج مؽ
اشترك س  مؽ السذرعيؽ السررؼ والسغربي في تحديد مدة معيشية ل سيتي ء السيايا، وعيدم تيرك  -

سيمظت ا التقديريية فيي ذليػ، ولكيؽ بالسقاتي  اختمةيا فيي السيدة القريؾػ ل سيتي ء، السجيال ليخدارة فيي إعسيال 
أيييؽ تعم ييا السذييرا السرييرؼ ميي ث سييشؾات سأ يي ، ويسكييؽ تسديييدها فييي ياليية الزييرورة، وأوتييب السذييرا 

السمغيييى بذيييك   يييريح فيييي  الةرنديييي السغربيييي ألا تتجييياوز خسيييس سيييشؾات، فيييي يييييؽ ليييؼ يحيييددها السرسيييؾم
ما سانا تتراوح مؽ سشة إليى سيتة سيشؾات، وأييانيا تري  السيدة إليى امشيى عذير عيام،  نرؾ ه، لكؽ عادة

خا ة إذا ااما الإدارة بأعسال ترميؼ ضخسة لمعقار الس شي، بسعشى ماليػ العقيار لا تشيزا مشيه ممكيتيه، تي  
يدة، ويتؼ تعييؽ تقيد سمظاته لةترة محددة، وخ ل فترة الاستي ء السياا يتمقى تدل إيجار مؽ الإدارة السدتة

الإيجار عمى مدتؾػ أا  مؽ مدتؾيات الإيجار بالشدعة لمدكؽ الاتتساعي، يتى ولؼ يحري  الساليػ عميى 
ما يعادل إيجار الدؾق الشغرؼ، فسا دام يتمقى ايجارا له سسيزة مزسؾنة ستعيؾيض عيؽ ميا سيان ييرا  مشاسيعا 

 (1)لعقار ، لكؽ الس ؼ يحدؽ ربحه في السدػ القرير.
الييهؼ يجسييا هييه  التذييريعات فييي فييرض ايييد الاسييتي ء هييؾ م ييدأ شييرعي أساسييه: الزييرورات الأ يي  و 

 ت يح السحغؾرات.
إذا سانا الاباية هي: الإذن بنتيان الةع  وفقيا لسذييئة الةاعي ، وذليػ فيي ييدود الإذن، فينن الحكيؼ و 

فعم يا لؾتيؾد  العس  بالزرورةي هؾ وتؾب فعم ا سرخرة لرفا الحرج عيؽ السزيظر ل يا، أو ضيرورة يجيؾز
الإذن في ارتكاب السحغؾر، فالأولى رخرية سيقؾط التحيريؼ، والثانيية رخرية شيرؼية ميا ؾييام الحغير لحي  

 .(2)السالػ
سي مية، والتيي لإاتتسث  أهسية ااعدة الزيرورات ت ييح السحغيؾرات ميؽ الخريائص العامية لمذيريعة و 

أدت إليييى سيييعة هيييه  الذيييريعة ومرونت يييا عميييى السديييتؾػ الشغيييرؼ والتظ يقييييي يييييا راعيييا ياتيييات الأفيييراد 
وشرعا أيكام تتشاسب والاتجا  العام لمتذريعات الؾضعية، وعميه تؼ وضا ضؾابط ل ه  الزروراتي مش يا 

ومييؽ مييؼ فالزييرورات تشيياط  تحقيي  الزييرورة بالةعيي ، بذييك  يؿيقييي ووااعييي، لأن الييرخص لا تشيياط بالذييػ،

                                                           

-Thierry Carb, op.cit. 
(2)

، مجمييية الأ يييؾل ااعيييدة الزيييرورات ت ييييح السحغيييؾرات وتظ يقات يييا السعا يييرة فيييي الةقيييه الإسييي مييديييؽ الدييييد خظييياب،  -
  .161، ص 1430والشؾازل، العدد الثاني، مرر، رتب 
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بيياليقيؽ، سسييا يجييب أن يتحقيي  الاضييظرار فييي هييه  الزييرورة، بحيييا لا يؾتييد مجييال إلا لإباييية السحغييؾر، 
بحيا يتعهر دفا هه  الزرورة تؾسيمة أخرػ غير فعي  السحغيؾر، وأن تقيدر الزيرورة بقيدرها، بذيرط عيدم 

  (1)اعدة " الزرر لا يزال بالزرر."ترتب عؽ العس  ت ا ضرر أك ر مؽ الزرر الحا   ت ا طعقا لق

 الفخع الثان : اجخاءات الا تيلاء السؤقت

لؼ يخرص السذرا الجزائرؼ ل ستي ء السياا اانؾنا خا يا بيه، أو يمحقيه بقيانؾن نيزا السمكيية ميؽ 
أت  السشةعة العامة، لكؽ أدرج نرؾ ه ضسؽ القانؾن السدني برةة ميؾتزة دون اتيراز مةري  لإتراءاتيه، 

ةى بجع  نؾعيؽ ميؽ الاسيتي ء الةيردؼي اليهؼ يؾايا عميى ممكيية عقاريية خا ية بساليػ واييد، واسيتي ء واكت
تساعي يزؼ عدة ممكيات عقارية، ويردر القرار مؽ طيرف اليؾالي أو سي  سيمظة ميهمية اانؾنيا، مسيا يةيتح 

 السجال لمتداؤل: ما هي م ام الؾالي وهه  الدمظة في إطار اتراء الاستي ء السياا؟ 
يعت ر الؾالي مسث  الدولة عمى مدتؾػ الؾلاية، سسا يعت ير مةؾضيا لمحكؾمية، ليهلػ فننيه يدي ر عميى و 

تشةيييه القييؾانيؽ والتشغيسييات، وبييالسؾازاة مييا ذلييػ يحييرس أمشيياء مسارسيية م امييه وفييي يييدود اخترا يياته عمييى 
الاستي ء السياا بذك  ستاتي ، ومؽ مسة سمةه السذرا بن دار ارارات (2)يساية يقؾق السؾاطشيؽ ويريات ؼ

  ويؾاا مؽ ا مه.
أمييا بالشدييعة لمدييمظة السيهميية اانؾنييا، فقييد أغةيي  السذييرا الجزائييرؼ تحديييدها لمؿيييام بالاسييتي ء السياييا و 

سييؾاء عمييى سيي ي  الحريير أو السثييال، ف يي  تذييس  رئيييس السجمييس ال مييدؼ، خا يية أنييه يعت يير ت يية تشةيهييية 
سكيؽ لأؼ هيئية إداريية أخيرػ الؿييام ت يه  الآليية التيي تعت ير ميؽ امتييازات لإتراءات الاستي ء السيايا، أم ي

الدييمظة العاميية، ليييدا نظيياق هييها الإتييراء تحييا سييمظة الإدارة، مسييا يعييد مداسييا بالسمكييية العقارييية الخا يية، 
 السقدسة تشص الدستؾر والسحسية بسؾتب القانؾن.

تشؾعي يا السشقؾلية والعقاريية أو الخيدمات،  ي دف ارار الاستي ء السياا إليى الحريؾل عميى الأميؾالو 
وييا يؾتيب ت ييان ط يعية و يةة وميدة الخدمية، وعشيد الااتزياء ي ييؽ أيزيا معيالغ التعيؾيض التيي سيتدفا 

 لمس ك وطرق دفعه.
يشةه الاستي ء معاشرة مؽ رئيس السجمس الذع ي ال مدؼ لمعقار مح  الاستي ء السياا، وإذا تعيهر و 

ييارؼ، يشتقي  إليى التشةييه الج يرؼ عيؽ طريي  القيؾة بظريقية إداريية دون الإخي ل بالعقؾبيات عميه التشةييه الاخت
 السدنية والجزائية السقررة اانؾنا.

                                                           
(1)

  .180،179،178،177،176،175ص السرتا الدات ، ، يدؽ الديد خظاب -
(2)

، ج رج، ميرخيييية فييييي 21/02/2012، السيييييرخ فييييي 07-12مييييؽ اييييانؾن الؾلاييييية راييييؼ  113،112،110أنغيييير السييييؾاد  -
 . 19،18، ص 29/02/2012
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مييا هييؾ الإتييراء الستعييا فييي ياليية ييييازة الإدارة لمعقييار ا يي   ييدور اييرار الاسييتةادة  والديييال السظييروح:
 مؽ الاستي ء السياا؟ 

التيي ااميا بحيييازة ا ميية ا ي   ييدور  بييالإتراء اليهؼ تقيؾم بييه الإدارةوتكيؾن الاتابية عييؽ هيها الدييال 
اييرار الاسييتي ء السياييا الؿيييام بجييرد مديي   عمييى الاسييتي ء، يتييى بعييد اسييتعادة الحيييازة مييؽ طييرف الإدارة 

 السدتةيدة الؿيام بنعداد ترد. 
لعقيييارات التيييي تعييي  السذيييرا السريييرؼ اتيييراءات الاسيييتي ء السيايييا بظريييي  التشةييييه السعاشييير عميييى او 

تقييررت ياتت ييا لمسشةعيية العاميية تؾاسييظة اييرار مييؽ رئيييس الجس ؾرييية أو مييؽ يةؾضييه فييي هييها السجييال، ييييا 
يذتس  هها القرار تيانا اتساليا لسؾا ةات العقار وذسر مالكه الغياهر، والاشيارة إليى القيرار الريادر تتقريير 

ة، مؼ بعدها يتؼ ت ميغه ليهوؼ الذيأن بكتياب مؾ يى السشةعة العامة، مؼ يشذر ارار الاستي ء بالجريدة الرسسي
 .(1)عميه مرحؾب بعمؼ الؾ ؾل

 لكؽ ه  تقرر م مة لسالػ العقار يتى يقؾم بنخ ئه؟ و 
 (2)اييرر لساليػ العقيار محي  الاسيتي ء م ميية لا تقي  عيؽ أسي ؾعيؽ لإخ ئييهبالشديعة لمقيانؾن السريرؼ فقيد    

وهي مدة اريرة تدا وؾياسية، ييا في ا تعدف في يي  السي ك الخيؾاص، وسيان السةيروض تقريرهيا عميى 
الأايي  بذيي ريؽ، خا يية إذا سييان العقييار محيي  تجاريييا محيي  إيجييار لييؼ تشتييه مدتييه بعييد، وهييؾ مييا يظييرح سيييالا 

 جار  طؾيمة؟ فر يا آخر: ما مرير السدتأتر لمعقار مح  الاستي ء السياا، خا ة إذا سانا مدة إي
لييؼ يجييد ييي  اانؾنيييا ل ييه  الحاليية، لكييؽ الاتابيية تدييتدعي ااييرار السرييمحة  الجزائييرؼ  رغييؼ أن السذييراو 

 العامة عمى السرمحة الخا ة. 
  عمى أنه: (3)2018لدشة  24القانؾن راؼ  ( مؽ15)نرا السادة و 

تديير أو " لمسحييافع السخييتص تشيياء عمييى طمييب الج يية السختريية فييي ياليية يرييؾل غييرق أو اظييا 
تةذي وباء، وسائر الأيؾال الظارئة أو السدتعجمة، أن يأمر بالاستي ء مياتا عمى العقيارات المزمية لإتيراء 
أعسييال التييرميؼ أو الؾااييية أو غيرهييا، ويحريي  هييها الاسييتي ء بسجييرد انت يياء مشييدوبي الج يية السختريية مييؽ 

 ت أخرػ."إمعات  ةة العقارات ومدايت ا ويالت ا دون ياتة لاتخاذ إتراءا
أنييه إذا سييان الأ يي  أن الدييمظة السكمةيية بن ييدار اييرار الاسييتي ء هييي رئيييس  ،ية ييؼ مييؽ هييها الييشصو 

الجس ؾرية، ف شاك استثشاء عمى هها الأ ي ، وذليػ فيي يالية سيالغرق أو اظيا تدير أو تةذيي وبياء معيدؼ 
                                                           

(1)
  .3، السردر الدات ، ص 1990لدشة  10مؽ القانؾن راؼ  14الةقرة الأولى مؽ السادة  -

(2)
  3، السردر نةده، ص 14الةقرة الثانية مؽ السادة  -

(3)
، بذيأن نيزا ممكيية العقيارات لمسشةعية 1990لديشة  10، والخاص تتعدي  أيكام القانؾن راؼ 2018لدشة  24القانؾن راؼ  -

 . 10، ص 21/04/2018مكرر )أ(، السيرخة في  16 ، ج ر م، العدد21/04/2018العامة، السيرخ في 
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ؾم بن ييدار اييرار أو فيي بؿييية الحييالات ذات طييابا اسييتعجالي أو طييارغ، فيينن السحييافع السخييتص هييؾ مييؽ يقيي
الاسييييتي ء بذييييك  مياييييا، دون أن يحييييدد السذييييرا السرييييرؼ بؿييييية هييييه  الحييييالات الاسييييتثشائية، واسيييييتعسال 
مرييظمحي الغييرق أو اظييا الجديير لا يع ييران بذييك  تييدؼ عييؽ الأيييؾال الظ يعييية التييي تذييك  اييؾة ايياهرةي 

 كالزلازل والؽيزانات.
تدتعس   عارة )الؾزير  1990لدشة  10ؾن راؼ سسا تؼ تعدي  هه  السادة، والتي سانا في ع  القانو 

السخييتص(، وذلييػ نغييرا لسييا تتظمعييه عييروف الحييال مييؽ لجييؾء  (1)السخييتص( ليييتؼ اسييت دال ا بععييارة )السحييافع
بعض السحافغيؽ إلى إ دار ارارات الاستي ء السياا عمى بعيض العقيارات لتسكييؽ الج ية السخترية ميؽ 

السشةعيية العاميية عمييى ضييؾء ياليية الزييرورة، التييي تدييتؾتب  وضييا يييدها بذييك  مياييا عمي ييا ت ييدف تحقييي 
ايييرارات لامرسزيييية، يتيييى يسكيييؽ الظعيييؽ في يييا بيييالعظ ن بظريقييية سيييريعة، وهيييها التعيييدي  يرتيييا سييي عه لقيييرارات 

السجميس السحميي لمسحافغية ا ي  التعيدي ، ليهلػ رغيب السذيرا السريرؼ فيي  الاستي ء السيايا الريادرة ميؽ
الستعمي  تشيزا  1954لديشة  577ارات، وميؽ ميؼ الرتيؾا لشريؾص القيانؾن رايؼ اضةاء السذرو ية ل يه  القير 

، والمييهيؽ سانييا يدييشدان 1960لدييشة  252السمكييية، وسييها أيكييام السييادة الثانييية مييؽ القييانؾن السعييدل لييه راييؼ 
   ييات هه  القرارات إلى السحافع، وهؾ ما أيد  يكؼ السحكسة الإدارية العميا السريرية، واليهؼ تياء ؼييه

 ما يمي:
" ... ومؽ ييا أن عشا ر السشازعة تخمص أنه... أاام الدييد يحيي عيؽ نةديه وبريةته وسيي  عيؽ 
أولاد  اليييدعؾػ القزيييائية أميييام محكسييية القزييياء الإدارؼ ضيييد الديييادة محيييافع الغربيييية ورئييييس إدارة الذيييرسة 

شةيه ارار محافع الغربيية العربية لحمب الأاظان ومدير محمب الذرسة طالعا الحكؼ: وبرةة مدتعجمة تؾاف ت
بالاستي ء عمى ممكه الس يؽ بالعريزة، وبنلغاء القرار السظعؾن ؼييه، ... وايال السيدعي شيريا ليدعؾا ، أنيه 
يستمػ اظعة أرض تزمام الجؾهرية... بظري  الزغط أستأتر السدعي عمي سا الثاني والثالا هيه  الأرض، 

عييار الحرييؾل عمييى عقييد إيجييار آخيير، ... وتظ يقييا لم شييد ولسييا انت ييا مدتييه اسييتظاعا تؾسييائ  الزييغط والإت
الثالا مؽ هها العقد تؼ إنهار السدعى عميه الثالا برةته بنن ائه، إلا أنه فيؾت  بريدور ايرار ميؽ محيافع 
الغربييية بالاسييتي ء عمييى الأرض مياتييا لسييدة ميي ث سييشؾات لرييالح الذييرسة العربييية لحميييب الأاظييان بغييرض 

الأاظان، وأضاف السدعي أن هيها القيرار تياء مجحةيا بحقؾايه ومخالةيا لمقيانؾن...  استخدام ا شؾنة لتخزيؽ
و ييدور هييها القييرار لا يحقيي  الرييالح العييام أو السشةعيية العاميية التييي يتظم  ييا القييانؾن لاسترييدار مثيي  هييه  

                                                           
(1)

السحافع: يكؾن لك  محافغة محافع يريدر تتعييشيه أو إعةائيه ميؽ مشريعه ايرار ميؽ رئييس الجس ؾريية، ويعت ير السحيافع  -
ؾلى مراؾعية مسث  لمدمظة التشةيهية بالسحافغة ويرااب تشةيه الدياسة العامة لمدولة، ومراف  الخدمات في نظاق السحافغية، ويتي

وتشدي  أعسال تسيا السراف  العامة، وفروا الؾزارات التي لؼ تشقي  اخترا يات ا لمؾييدات السحميية، ويكيؾن لمسحيافع الديمظة 
السقييررة لمييؾزير بالشدييعة لمقييرارات الرييدارة عييؽ مجييالس إدارات ال يئييات العاميية والذييرسات القابزيية التييي تتييؾلى مرافيي  عاميية 

 . 30/04/2017مؽ مذروا اانؾن الإدارة السحمية السررؼ، 16،13، أنغر السادتيؽ لمخدمات في نظاق السحافغة
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ظة، وبعيد القرارات الخظيرة السقيدة لحريية التسميػ، ... أن القيرار  يدر معيعيا ومذيؾبا بنسياءة اسيتعسال الديم
أن تييداول نغيير طمييب واييف التشةيييه بالجمدييات أمييام محكسيية القزيياء الإدارؼ... أ ييدرت السحكسيية يكس ييا 

  السظعؾن ؼيه تؾاف تشةيه ارار محافع الغربية آنف الهسر ما إلزام الج ة الإدارية بالسرروفات.
سييمظة  أن السذييرا يييد مييؽ-عمييى مييا تييرػ بييه ازيياء السحكسيية-... ومييؽ ييييا أن العييادؼ مييؽ ذلييػ

السحييافع فييي الاسييتي ء عمييى العقييارات وارييرها عمييى الاسييتي ء السياييا فييي الأيييؾال الظارئيية والسدييتعجمة 
لإتيراء أعسييال التيرميؼ والؾااييية وميا إلي ييا، أميا فييي غيير هييه  الأييؾال ؼيرييدر ايرار الاسييتي ء السيايا عمييى 

دار ايرارات الاسيتي ء مياتيا عميى العقار مؽ رئيس الجس ؾرية. وبشاء عمى ذلػ فنن سمظة السحافع في إ ي
العقيييارات تجيييد ييييدها القيييانؾني فيييي ؾييييام يالييية طارئييية مديييتعجمة تتظميييب مؾات ت يييا ضيييرورة الاسيييتي ء عميييى 
عقارات برةة مياتة لدرء خظر داهؼ أو لإتيراء أعسيال التيرميؼ أو الؾاايية. وميؽ يييا أنيه وليئؽ الذيارا ليؼ 

قتزي مؽ السحافع مسارسة سمظته في الاستي ء السياا عميى ي يؽ الأيؾال الظارئة والسدتعجمة التي اد ت
، إلا أنه ؼيسا أورد  مؽ أمثمة لتميػ الحيالات 1960لدشة  252العقارات طعقا لمسادة الثانية مؽ القانؾن راؼ 

ومش ييا يرييؾل غييرق أو اظييا تديير أو تةذييي وبيياء...  1954لدييشة  577مييؽ القييانؾن راييؼ  17فييي السييادة 
ود الدييييمظة الاسييييتثشائية التييييي يسارسيييي ا السحييييافع فييييي الاسييييتي ء السياييييا عمييييى ومتييييى سانييييا هييييه  هييييي يييييد

العقارات، فننه يعيد خارتيا عيؽ نظاا يا الاسيتي ء السيايا عميى العقيارات ال زمية لخدمية مذيروا ذؼ مشةعية 
عامية م سيا تمغييا أهسيتيه والحاتيية إلييه لتحقيي  السرييمحة العامية، فييهلػ هيؾ بعيشيه محيي  التعيدي  التذييريعي 

وأناطه بقرار يريدر ميؽ رئييس الجس ؾريية تيدلا ميؽ السحيافع  ،1960لدشة  252هؼ أتى به القانؾن راؼ ال
الهؼ سان مخؾلا تمػ الدمظة مؽ ا   هها التعدي . ومؽ ييا أنه تأسيدا عمى ذلػ، ... فنن هها القرار لا 
يغيياهر  القييانؾن لرييدرو  فييي غييير الأيييؾال الظارئيية والسدييتعجمة التييي يجييؾز في ييا لمسحييافع الاسييتي ء مياتييا 

، إذ ليس مسة يالة طارئية واعيا فجيأة وليؼ يكيؽ بالؾسيا تؾاع يا أو يالية مديتعجمة لا تحتسي  عمى العقارات
الانتغييار يتييى تحيي  بييالظرق والاتييراءات العادييية، تيي  العييادؼ أن الأميير عمييى خيي ف ذلييػ سسييا ذهييب بحيي  

ستئجارها الحكؼ السظعؾن ؼيه، لأن الذرسة سانا عمى وته اليقيؽ عمى تيشة مؽ أمرها في انت اء مدة عقد ا
وسانييا تعمييؼ تييهلػ مييؽ أمييد طؾييي ، وإذ سييان ذلييػ فسييؽ مييؼ  1983لأرض السظعييؾن ؼيييه بحمييؾل آخيير يؾنيييؾ 

يتحق  رسؽ الجدية في طمب واف تشةييه القيرار السظعيؾن ؼييه. وميؽ يييا أنيه عيؽ الؾتيه الثاليا ميؽ أوتيه 
يية اليهؼ ييرص الدسيتؾر الظعؽ، فنن تشةيه القرار يسث  عدوانا عميى أرض السيدعي واعتيداء عميى يي  السمك

عمى يسايته و يانته، وب يه  السثابية يتيؾافر رسيؽ الاسيتعجال فيي طميب وايف التشةييه. وميؽ يييا أنيه متيى 
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كييان مييا تقييدم، فسييؽ مييؼ يكييؾن الحكييؼ السظعييؾن ؼيييه اييد أ يياب ؼيييه ؼيسييا انت ييى إليييه مييؽ واييف تشةيييه اييرار 
  (1)لرفض وإلزام الظاعؽ السرروفات..."الاستي ء، وبالتالي يغدو الظعؽ عميه في غير محمه تديرا با

أن الاتت يياد القزييائي السرييرؼ يييدد شييروط الاسييتي ء السياييا،  ،هييها الحكييؼيغ يير مييؽ ييثيييات و 
ونظاق سيمظات السحيافع فيي إ يدار ايرارات الاسيتي ء السيايا فيي الحيالات الظارئية والسديتعجمة لا غيير، 

وايف تشةييه القيرار الإدارؼ محي  الاسيتي ء، وهيي دون التعدف في استعسال هه  الدمظة، سسا ييدد شيروط 
  تؾافر عشرر الاستعجال والزرورة والجدية، ليكؾن تهلػ يكسا شام  تامعا مانعا.

لعيدة اعتعيارات مؾضيؾ ية  الاييت ل السيايا فيي ايانؾن نيزا السمكيية أما السذرا السغربيي، فقيد أدميبو 
ومييؽ ت يية أخييرػ تحكس سييا  ييي  السشةعيية العاميية،ويييدة السؾضييؾا أؼ تحقفسييؽ ت يية يذييترسان فييي  وإترائييية،

 اتراءات اانؾنية وايدة.
 ،ييي  الايييت ل السياييا إلييى الأشييخاص السعشؾييية التراتيييةي أؼ الدوليية والجساعييات التراتيييةخييؾل  لييها

بالتيييالي الج يييات السخيييؾل ل يييؼ هيييها الحييي  غيييير الدولييية تسيييارس عميييي ؼ و إضيييافة إليييى السيسديييات العسؾميييية، 
 .الؾ اية
 ييدور مقييرر إدارؼ عييؽ الأعييؾان الإدارييييؽ أو الأشييخاص ت ييدأ اتييراءات الايييت ل السياييا بسجييرد و 

ميييؽ ا ييي  الييييؾزير لايت ل السيايييا ؼيكيييؾن هيييها السقيييرر القاضيييي بييييا اليييهيؽ تةيييؾض ل يييؼ الإدارة هيييها الحيييي ،
ييات والج ية بالأمر ي يؽ ؼييه نيؾا العسمييات محي  هيها الاييت ل، وتياريخ الذيروا فيي انجياز العسم (2)السعشي

أو التيي يقيام  عسميات الستعمقة أساسا بالإييداا السيايا لي لات والسيؾادال، إلا أنه إذا تعم  الأمر بالسشجزة ل ا
، وسيييها الستعمقييية باسيييتخراج بعيييض السيييؾاد ميييؽ تميييػ في يييا الؾرشيييات أو طرايييا ضيييرورية لإنجييياز أشيييغال عامييية

داريييييؽ أن يتزييسؽ العسميييات الرييادر الأمييير الأرض السحتميية، فننييه عمييى القيييرار الرييادر عييؽ الأعييؾان الإ
بييالايت ل مييؽ أتم ييا، والسديياية التييي يجييب أن يذييسم ا هييها الايييت ل ونؾعييه ومدتييه السحتسميية، سسييا ي مييغ 

، وهشيا أوليى السذيرا اهتساميه (3)رئيس السجمس الجساعي هيها السقيرر إليى الساليػ أو الذياغ  عشيد الااتزياء
يتى يكؾن عمى دراية تؾتؾب اخ ء  لمعقار ا   الذيروا فيي عسميية بسرمحة الذاغ  رغؼ أنه يائز فقط، 

 الايت ل السياا. 

                                                           
(1)

، مجميييس الدولييية، 29/06/1985مييييرخ فيييي  الإداريييية العمييييا السريييرية، ازيييائية، السحكسييية 30لديييشة  1133رايييؼ  يكيييؼ -
  ،1367مجسؾعة السعادغ القانؾنية التي اررت ا السحكسة الإدارية العميا، العدد الثاني، ص 

www.lawag.net/27/12/2016/15:05  
(2)

عمييييى مييييا يمييييي: " يتخييييه الييييؾزير السعشييييي بييييالأمر السقييييرريؽ الإدارييييييؽ  2.82.382مييييؽ السرسييييؾم راييييؼ  9نييييص الةريييي   -
 . 2، السردر الدات ، ص «الآنف الهسر. 7.81مؽ القانؾن راؼ 52و 51السشرؾص عمي سا في الةرميؽ 

(3)
  .22، السردر الدات ، ص 7.81 مؽ القانؾن  52، 51أنغر الةر ن  -
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السغربيي الأعيؾان الإداريييؽ والأشيخاص اليهيؽ يةيؾض ل يؼ يي  الاييت ل السيايا،  السذرالؼ يحدد و 
ه  هؼ أشيخاص معشؾيية عامية أم أشيخاص معشؾيية خا ية، أو يتيى أشيخاص ط يعيية؟، وإذا سيان اليؾزير 

الدييمظة السرسزييية السعشييية بن ييدار مقييرر هييها الايييت ل، ف يي  يسكشييه تةييؾيض إ ييدار القييرار أم  السعشييي هييؾ
 تةؾيض تشةيه  فقط؟

تغ ير الاتابية فيي ط يعية السقييررات الإداريية الريادرة ميؽ هييلاء الأعييؾان الإداريييؽ، ؼعسيا أن يا تحييدد 
رسة سمظة هها الايت ل لمسقاوليؽ ط يعة الأشغال مح  الايت ل السياا، فنن ا مقررات تشةيهية تخؾل مسا

تي  ميدد  السذيرا  ،السيايا عميى العقيارات فقيط لفي عقد الأشغال العامة، ويتى لؼ يقترير الأذن بيالايت 
السغربي يتى عمى السشقؾلات مؽ خ ل تخؾي  الستعااد ي  استخراج السيؾاد ميؽ الأرض السديتؾلى عمي يا، 

  ليعظي السعشى الكام  ل يت ل السياا باعتعار  يتزسؽ الديظرة عمى العقارات والسشقؾلات.
تقيديس ا إليى مي ك عميي ؼ  ؼييتو  ،نديخة مظابقية لمسقيررميؽ الاييت ل السيايا تدمؼ إليى السديتةيديؽ و 

سسييا يسكييؽ ل يييلاء السيي ك أو الذيياغميؽ الحرييؾل عمييى ندييخة مييؽ  العقييارات أو شيياغمي ا سمسييا طم ييؾا ذلييػ،
ر ت ميييغ السقييرر الإدارؼ فييي هييه  الحاليية إلييى السعشييييؽ هأمييا إذا تعييالسقييرر السييهسؾر بعييد ايييداا طمييب تييهلػ، 

شةييؾذ  مؾاييا العقييار، ويعتسييد عمييى ذلييػ بالخرييؾص فييي بييالأمر، اكتةييى تتؾتي ييه إلييى وسييي  السمييػ التييابا ل
 . يداب آتال الظعؽ عشد الااتزاء

سيهلػ الأ يي  فيي التعييؾيض هيؾ الاتةيياق الييؾدؼ تييؽ مالييػ العقيار أو الذيياغ  وبييؽ الإدارة، فيينذا لييؼ و 
 ميؽ هيها القيانؾن رايؼ (56) يحر  اتةاق بذأن هها التعؾيض يتؼ تحديد  وفقا لمسدظرة السقررة فيي الةري 

7.81(1). 
معاشيرة تيتؼ  ، يييااتةياق تييؽ الظيرفيؽ ارر السذرا السغربيي اتيراء تس ييدؼ فيي يالية عيدم يريؾلو 

فيي تحديييد تياريخ إتييراء هييه   الأيؿييية مسدييتةيدويكيؾن ل سعايشيية يالية الأميياكؽ مييؽ طيرف خ يييريؽ،يزيؾرية ل
هييه  الحاليية يقييؾم خ ييير الإدارة فييي يقييؼ تييهلػ، ، ويظمييب مييؽ السالييػ تعييييؽ خ ييير ، وإذا لييؼ سعايشيية السيدانيييةال

 . (2)مؾضؾا الايت ل السياا ويد  بسعايشة يالة الأماكؽ
لتقيدير  الزيروريةيتزسؽ العشا ير  الايت ل السياا، محزر لعسمية تؾس  لمخ يريؽ م سة تحريرو 
 وهشا يةترض يالتيؽ:  الزرر،

 أولا: حالة اتفاق الظخفان 
يجيؾز  ،تةياق تييؽ الظيرفيؽوالخ يير السسثي  لساليػ العقيار، وتيؼ الاإذا يزر الخ ييران ميؽ ا ي  الإدارة 

 بذك  فؾرؼ.الذروا في الأشغال 
                                                           

(1)
  .22، السردر نةده، ص 51مؽ الةر   3و 2ة الةقر  -

(2)
 . 22، السردر نةده، ص 7.81مؽ القانؾن  54الةر   -
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 ثانيا: حالة اختلاف الظخفان
تةتييرض هييه  الحاليية عييدم تعييييؽ خ ييير يسثيي  مرييالح السالييػ، ؼيقييؾم الخ ييير السعيييؽ مييؽ ا يي  الإدارة 

خ ييير السؾسيي  لييه م سية معايشيية الأميياكؽ لتقرييير لؾييد  بسعايشيية ياليية الأمياكؽ، مسييا يظييرح تديياؤلا: إذا سيان ال
تؾافر السشةعة العامة لمسذروا مح  الايت ل السياا معيؽ مؽ نةس الإدارة السدتةيدة، فكيي تكؾن م ستيه 

فيي يالية وتيؾد  محايدة ومؾضؾ ية ما دام تابعا ل يا خا ية فيي يالية وتيؾد اخيت ف ييؾل يالية الأمياكؽ؟
عييرض القزييية عمييى السحكسيية الإدارييية لي ييا في ييا بالظييرف السدييتعج  خيي ف بذييأن ياليية الأميياكؽ، يقييؾم 

مؽ القانؾن  (19) دارية أو مؽ يشؾب عشه يدب السادةااضي السدتعج ت الستسث  في رئيس السحكسة الإ
 .(1)41.90 راؼ

يمزم ا   انقزياء ميدة الاييت ل السيايا سيؾاء خي ل الذي ر التيالي لانت ائ يا أو الذي ر الأخيير ميؽ و 
سشة ل يت ل، إذا سانا الأشغال تدتغرق سشؾات عديدة أخيرػ، وفيي يالية عيدم التؾ ي  لاتةياق ودؼ ك  

ميييا ماليييػ العقيييار بذيييأن م ميييغ التعيييؾيض، أن يعيييرض الظيييرف السديييتعج  القزيييية عميييى مديييتؾػ السحكسييية 
، ؾيسية الإدارية، وهه  الأخيرة تحدد التعؾيض استشادا إلى عدة عؾام ي مش ا الزرر ال ي  بدظح الأرض

السييؾاد السدييتخرتة، أو تشييياء عمييى زائييد الؿيسييية الييهؼ يسكيييؽ أن يظييرأ عمييى الأرض بدييي ب إنجيياز الأشيييغال، 
باسيتثشاء ال شيياءات والأغيراس ومختمييف التحديييشات التيي اييد تكيؾن مؾتييؾدة فييي الأرض محي  الايييت ل، فيي  

ؼ وتييه مييؽ الأوتييه التييي يييدفا عش ييا أؼ معييالغ تعييؾيض، خا يية إذا م ييا تيياريخ انجازهييا سييان لايقييا أو لأ
  .(2)أنجزت ت دف الحرؾل عمى تعؾيض أكثر ارتةاعا مؽ الدعر الحؿيقي لمعقار

 :يالتؾ   إلى ما يم شامؽ مقتزيات ما س  ، يسكش
ضييؼ السذييرا السرييرؼ اتييراءات الاسييتي ء السياييا لقييانؾن نييزا السمكييية مييؽ أتيي  السشةعيية العاميية،  -

وأخزيييع ا ليييشةس الآميييار القانؾنيييية، ليجعييي  ميييؽ الاسيييتي ء السيايييا مريمييية أوليييية لمتيييدرج فيييي سديييب السمكيييية 
 العقارية الخا ة. 

( بالشدييعة لمتذييريعيؽ الجزائييرؼ يرتييا تييأمر الشغييام القييانؾني ل سييتي ء السياييا )الايييت ل السياييا -
)السمغييى(، هييها الأخييير الييهؼ تعيي   59-63والسغربييي لليكييام الإترائييية والسؾضييؾ ية لمسرسييؾم الةرندييي 

نيؾعيؽ ل سييتي ء السياييا فييردؼ أو تسيياعي، ويييتؼ معاشييرته وتشةيييه  مييؽ ا يي  رئيييس ال مديييةي باعتعييار  سييمظة 
تؾؾيعه مؽ ا   سمظة تشغيسية ميهمة لهلػ، ويهسر في مخترة، ويكؾن في شك  ارار إدارؼ مكتؾب، ويتؼ 

 . (3)هها القرار ط يعة مح  الاستي ء

                                                           
(1)

 . 22، السردر نةده، ص 7.81مؽ القانؾن  55أنغر الةر   -
(2)

 . 23، السردر نةده، ص 7.81مؽ القانؾن  57الةر   -

(3) - L’article 3 du ordonnance n °59-63، ibid، p 1. 
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يعيؽ س  وزير ال يئات السخترة والسيهمة لمذروا في تديؾية وتشغييؼ الاسيتي ءات ويرير ادارت يا و 
 ال مديات.السدتةيدة مش ا، ويتؼ إخظار السحافغيؽ ت ها التعييؽ، والهيؽ تدورهؼ ي مغؾن به رؤساء 

، تتكييؾن مييؽ عييدد متديياوؼ مييؽ مسثمييي الإدارة السياتيية سيي  إدارة لجشيية تقييييؼ الاسييتي ءات تؾتييد فيييو 
العامة ومسثمي السجسؾعات الااترادية، الس شية، الرشا ية، التجارية والزرا يةي بحيا يتؼ تحديد تكؾيش يا، 

 وعؾامم ا واؾاعد وعيةت ا مؽ خ ل تشغيؼ الإدارة العامة.
فة إليى ذليػ، يجيؾز إنذياء لجيان تقيييؼ خا ية لةئيات معيشية ميؽ الأمي ك، بسعيادرة ميؽ اليؾزير بالإضا

 . (1)السختص، وذلػ بسؾتب شروط يحددها تشغيؼ الإدارة العامة
ترسي  الديمظة السدييولة عييؽ التريؽية، سيؾاء تشةديي ا أو عيؽ طريي  رئيييس ال مديية بظميب التعييؾيض و 

د، وفييي ياليية الق ييؾل يييتؼ تعؾيزييه بظريقيية اتةاؾييية، أمييا فييي ياليية السقييرر لرييايب العقييار، وتحديييد أتيي  لميير 
عدم الرد خ ل الأت  السحيدد ليهلػ، أو فيي يالية الشيزاا ييتؼ تقيديؼ التعيؾيض بالسعيايير السةريمة أسيةمه، ميؼ 
يييتؼ تقييديؼ الحاليية بذييك  إلزامييي مييؽ ا يي  الإدارة إلييى لجشيية تقييييؼ الاسييتي ءات السياتيية، والتييي تييدورها ممزميية 

 رسال رأؼ مد ب. بن
تحييدد اؾاعييد الإدارة العاميية طييرق تظ ييي  هييها السرسييؾم، ولا سيييسا ؼيسييا يتعميي  بالذييروط التييي يجييؾز و 

بسؾت  ا تةؾيض ي  الاستي ء السياا والدمظات التي سييتؼ تةؾيزي ا إلي ياي الذيروط التيي بسؾت  يا سييتؼ 
ان طييرق تديؾية الاسييتي ءات الستعمقيية إتيراء تيييان و يةي وتييرد عشيد ييييازة الأميي ك السديتؾلى عمي ييا، وت يي

 (2)باستعسال العقارات التي تشتسي إلى تجسا أو ميسدة عامةي معدل الةائدة السسشؾح.
لشتيائب الأشيغال السشةيهة ميؽ ا ي  الدولية خي ل  59-63خريص العشيؾان الخيامس ميؽ السرسيؾم ولقد 

مشييه عمييى أنييه يجييؾز لمدوليية الؿيييام بكيي   (14) الاسييتي ءات عمييى السعيياني والسشقييؾلات، بحيييا اييررت السييادة
الأعسييال السقييررة لتم ييية ايتياتات ييا فييي السعيياني محيي  الاسييتي ء السياييا، يتييى لييؾ سييان ل ييا أميير فييي تغيييير 
وت ية هييه  السعيياني، ويجييؾز أيزييا لمسدييتةيديؽ مييؽ هييها الاسييتي ء طمييب الاسييتشاد إلييى هييه  الأيكييام شييريظة 

ا يي  تشةيييه هييه  الأعسييال، لكييؽ لا يسكييؽ السظالعيية باسييتعادة السعيياني الحرييؾل عمييى مؾافقيية الدييمظة الظالعيية 
 عمى يالت ا الدابقة.

السةيييروض أن تشةييييه الأعسيييال التيييي تزيييسؽ الحةييياظ عميييى الس شيييى السديييتؾلى عمييييه تقيييا عميييى عيييات  و 
ةييه مالكه، لكيؽ يجيؾز لمدولية أو السديتةيد ميؽ الاسيتي ء الؿييام ت يه  الأعسيال، لكيؽ فيي هيه  الحالية وا ي  تش

هييييه  الذييييروط، يجييييب إخظييييار السالييييػ، أو عمييييى خيييي ف ذلييييػ يجييييب إخظييييار رئيييييس ال مدييييية فييييي الحييييالات 
 الاستعجالية.

                                                           
(1) - L’article 23 du ordonnance n °59-63، ibid، p 6 

(2) - Article 24,26, ibid، p 7. 
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يمتييزم السالييػ بعييد انت يياء الاسييتي ء السياييا تعييؾيض الدوليية عييؽ م مييغ الشةقييات التييي تسييا فييي محمييه و 
 .(1)ومكانه، لكؽ بالحد الهؼ سانا ؼيه هه  الشةقات ضرورية لمس شى

 ؽ خ ل ما س   ما يمي:دتشتب منو 
ضييؼ السذييرا السرييرؼ اتييراءات الاسييتي ء السياييا لقييانؾن نييزا السمكييية مييؽ أتيي  السشةعيية العاميية،  -

وأخزيييع ا ليييشةس الآميييار القانؾنيييية، ليجعييي  ميييؽ الاسيييتي ء السيايييا مريمييية أوليييية لمتيييدرج فيييي سديييب السمكيييية 
 العقارية الخا ة. 

السياييا )الايييت ل السياييا( بالشدييعة لمتذييريعيؽ الجزائييرؼ يرتييا تييأمر الشغييام القييانؾني ل سييتي ء  -
)السمغييى(، هييها الأخييير الييهؼ تعيي   59-63والسغربييي لليكييام الإترائييية والسؾضييؾ ية لمسرسييؾم الةرندييي 

نيؾعيؽ ل سييتي ء السياييا فييردؼ أو تسيياعي، ويييتؼ معاشييرته وتشةيييه  مييؽ ا يي  رئيييس ال مديييةي باعتعييار  سييمظة 
ارار إدارؼ مكتؾب، ويتؼ تؾؾيعه مؽ ا   سمظة تشغيسية ميهمة لهلػ، ويهسر في مخترة، ويكؾن في شك  

 هها القرار ط يعة مح  الاستي ء

 السظما الثالث: الآثار القانؾنية لقيج الا تيلاء السؤقت

تحرييير فيييي ميييدػ تيييأمير  عميييى السمكيييية العقاريييية هشييياك عيييدة آميييار اانؾنيييية لقييييد الاسيييتي ء السيايييا، 
 ، والسشازعات السترتعة عشه.ؼيه التعؾيضوطريقة  الخا ة،
تستمػ الإدارة عيدة أسياليب لاسيتعسال الأمي ك العقاريية، مش يا الظيرق الؾديية التيي تتخيه الاتةياق ميا و 

الأفييراد آلييية لمتشييازل عييؽ ييييازة عقييارات ؼ بالتراضييي، أو تمجييأ إلييى أسييمؾب الاسييتي ء السياييا مقاتيي  تعييؾيض 
 السراف  العامة بانتغام واضظراد ولاستقرار السعام ت في السجتسا.لمسالػ، وذلػ ضسانا لاستسرارية 

سييمظة الإدارة فييي تقييييد السمكييية العقارييية الخا يية عييؽ طرييي  الاسييتي ء  تييأميروالديييال السظييروح: مييا 
  السياا؟

  الةرعيؽ التالييؽ:الاتابة عمى هها الديال تقتزي تعداد الآمار التي يةرزها الاستي ء السياا في 
  الفخع الأول: التأثيخ السددوج للا تيلاء السؤقت

تحتييياج الإدارة العسؾميييية سيييؾاء تعمييي  الأمييير بالدولييية أو ميسديييات ا العامييية أو تساعات يييا السحميييية فيييي 
تديييييرها لمسرافييي  العسؾميييية إليييى وعييياء عقيييارؼ يخريييص لتم يييية ياتيات يييا الاسيييتعجالية والحالييية، وميييؽ أتييي  

ا الاستي ء السياا سنتراء استثشائي، لكؽ يترتب عمى هها الاتيراء آميار  الحرؾل عمى هها الؾعاء تمجأ إلى
 لخدارة وأخرػ متعمقة بالسالػ.

                                                           
(1) - Article 14، ibid، p 3. 
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 أولا: حيازة مؤقتة لمعقار 
إن ييازة العقار في يد الإدارة بعد ؾيام ا بالاسيتي ء السيايا نتيجية يتسيية باعتعيار  ال يدف الستيؾخى 

السياييا تييأميرا ايجاتيييا بالشدييعة لييخدارة، ييييا يحقيي  السذيياريا  ، فيرتييب الاسييتي ءمييؽ الإدارة لمؾ ييؾل إليييه
والخدمات التي يكؾن محم ا العقار السدتؾلى عميه، وبالتالي الزيادة في إيرادات الدولية ميؽ خي ل اسيتعسال 

 واستغ ل الؾعاء العقارؼ لمس ك الخؾاص لةترة تشاس  ا لغاية ما تشت ي السدة السحددة لهلػ.
تقديرية واسعة في الاستي ء السياا عمى العقار لقاء تعؾيض، لكؽ وإن سان الأ    لخدارة سمظةو 

اتخاذ هها الإتراء بسؾتب اتةاق تيؽ الإدارة والسالػ، لكؽ في يالة رفزه ييتؼ التشةييه معاشيرة بيالقؾة بظريقية 
 إدارية.

ازات الديمظة العامية، تغ ر يدود سمظة الإدارة السدتةيدة مؽ الاستي ء السياا، أن يا تديتعس  امتييو 
باعتعار  إتراء ت رؼ استثشائي، يتيح ل ا استعسال السمكيات العقارية الخا ة بذك  مياا لسدة محددة تييؽ 
الظييرفيؽ، أو بظريقيية انةرادييية، بحيييا تقييييد سييمظة  ييايب العقييار فييي اسييتعسال واسييتغ ل والترييرف فييي 

  يازة مؽ السالػ الأ مي لمج ة الإدارية السدتةيدة.ممكيته خ ل طيمة الاستي ء السياا، ومؽ مؼ تشتق  الح
يعتسييد الاسييتي ء السياييا عمييى امتيييازات الدييمظة العاميية لييخدارة العاميية، ونتيجيية السديياس الذييرعي و 

بالسمكيية الخا ية، إذ تمجيأ الج ية محي  الاسيتةادة ميؽ هيها الإتيراء ل سيتي ء عميى عقيارات الأفيراد بسؾتيب 
ميسيييا ارييد تحقييي  السشةعيية العاميية ضييسؽ الذييروط السييهسؾرة أعيي  ، مسييا يجعيي  اييرار مييؽ الييؾالي السخييتص اا

سيمظة الإدارة محيدودة بسقتزيى القيانؾن، ويعيد تعديةا سيي  اسيتي ء الغيرض مشيه الانحيراف بالديمظة لتحقييي  
  فائدة خا ة سؾاء لخدارة نةد ا أو لأشخاص آخريؽ.

اب سديييب السمكيييية فيييي السشقيييؾل دون يرييير السذيييرا التؾنديييي الاسيييتي ء الش يييائي سدييي ب ميييؽ أسيييعو 
( مؽ م ح ا ت لك  واضيا ييد  عميى مشقيؾل لا ماليػ ليه يريعح فيي ممكيتيه، 22العقار، فقد أباح الةر  )

دون التعرض لأيكام الاستي ء السياا، وهؾ دلي   ريح أن التذريا التؾندي يسشا سدب ممكية العقيارات 
ار لا ماليييػ ليييه ممكيييا لمدولييية، وهيييها السؾايييف يظيييرح الخا ييية بسقتزيييى الاسيييتي ء السيايييا، واعت ييير سييي  عقييي

 الاشكال التالي: 
ما الةرق تيؽ الاستي ء سدشد وعيةته الدييظرة الساديية عميى العقيار تشيية تسمكيه وبييؽ الذيروط الهاتيية 
لشذأة وضعية الحائز القانؾنية والتي تتسث  في مشائية ع اة الحائز السادية والسعشؾية بالعقار خا ة إذا ما 

 كانا ع اة الحائز السادية به مؽ ا ي  الديظرة اتتداء؟ 
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الإتابة عمى هها الاشكال تةترض ع اة الحائز السادية بالعقار اتتداء ميؽ الدييظرة الةعميية عمييه ميا 
يةيد الاستي ء بالاستحؾاذ الةعمي عميه، لها تكؾن الع اة السادية اتتداءي هي ذات ا الاستي ء عمييه، ويكيؾن 

 .(1)خيري الع اة السادية اتتداء، لأن سمي سا يذترط وضا اليد عمى العقار تشية تسمكههها الأ
تتظمب سمظة الإدارة فيي المجيؾء إليى الاسيتي ء تيؾافر الزيرورة والاسيتعجال فيي التذيريا الجزائيرؼ، و 

 والظارئة.وسها خدمة السذاريا ذات السشةعة العامة، غير أنه لؼ ي يؽ هه  الحالات الاستثشائية 
عمى العكس مؽ ذلػ، يدد السذرا السريرؼ الغيروف الظارئيةي سيالحروب والأوبئية وييالات الغيرق و 

 واظا الجدؾر.
بييالرتؾا لمتذييريا السغربييي، فننييه يريير الس ييرر القييانؾني ل سييتي ء القييانؾني ايتييياج العقييار لخدميية و 

السيايا لعقيار مجياور لاسيتغ له فيي  مذروا ذؼ مشةعة عامة، إذ يحدث أمشاء تشةيه  ياتة ممحة ل يت ل
اكسييال السذييروا طيميية مييدة إنذيياء ، وبانت يياء الغييرض الييهؼ تييؼ بييه تشت ييي الحاتيية إليييه، يييتؼ رد ذلييػ العقييار 

 لسالكه ما ضسان تعؾيزه تدلا مؽ المجؾء لآلية نزا السمكية برةة ن ائية.
 تأثيخ الا تيلاء السؤقت عمى حخية السالػثانيا: 

عؽ مسارسة سيمظاته ميؽ  هها الأخيرؼيحعس  السياا آمارا سم ية عمى يرية السالػ،يرتب الاستي ء 
، وايد تسيدد ميدة الاسيتي ء إذا سانيا مدة الاستي ءاستعسال أو استغ ل أو تررف في ممكيته لغاية انت اء 

ميؽ ممكيتيه، الإدارة بحاتة لمعقار، ويسشا السالػ مجددا مؽ سمظاته الث ث، واد ير  القييد لدرتية تجرييد  
 وتظ ي  آلية نزا السمكية مؽ أت  السشةعة العامة.

 الفخع الثان : التعؾيض عؽ الا تيلاء السؤقت

وضييا السذييرا الجزائييرؼ طريقتييان لمتعييؾيض عييؽ الاسييتي ء السياييا، التعييؾيض الاتةييااي والتعييؾيض 
 الج رؼ 

 أولا: التعؾيض الاتفاق 
ييييا تدييتدعي الإدارة مالييػ العقييار ويييتؼ التعييؾيض يحييدد تعييؾيض الاسييتي ء باتةيياق تيييؽ الأطييراف، 

بذييييك  ودؼ، إذ يكييييؾن الس مييييغ مشاسييييعا لتعييييؾيض  ييييايعه لحرمانييييه مييييؽ اسييييتعساله واسييييتغ له خيييي ل فتييييرة 
 الاستي ء، وسها ما يمح  العقار مؽ ضرر أو نقص في ؾيسته.

تتجيياوز خسييس سييهلػ هييؾ الأميير بالشدييعة لمسذييرا السغربييي إذن سأ يي  بييالايت ل السياييا لسييدة لا و 
سشؾات، لكؽ ساسيتثشاء إذا امتيد الاييت ل إليى أكثير ميؽ هيه  السيدة، لاتيد ميؽ الإدارة ميؽ المجيؾء لاتةياق ميا 

 مالػ العقار ت دف تجديد السدة.
                                                           

(1)
 . 180، ص 2015ن يمة الكراؼ الؾريسي، يائز العقار، مشذؾرات مجسا الأطرش لمكتاب السختص، تؾنس،  -
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نييادرا مييا تحييدث هييه  الظريقيية مييؽ التعييؾيض الاتةييااي فييي الؾااييا العسمييي، نغييرا لعييدم ايتييرام الإدارة و 
 ظر لمؾ ؾل إلى الظريقة الثانية.لمتقدير الس ئؼ لمتعؾيض، فتز
 ثانيا: التعؾيض الجبخي 

أمييا فييي يالييية عييدم الاتةييياق يحييدد م مييغ التعيييؾيض عييؽ طريييي  القزيياء مييا مراعييياة عييروف وغيييرض 
الاستي ء السياا دون أن يتزرر السديتةيد، سسيا يسيشح التعيؾيض فيي يالية تدي ب السديتةيد ميؽ الاسيتي ء 

 في نقص الؿيسة.
 دارية عؽ عسمية الاستي ء السياا عمى أساسيؽ: تقؾم السديولية الإو 
 السدؤولية الإدارية عمى أ اس الخظأ  - أ

إذا تعدييةا الإدارة فييي اسييتعسال سييمظت ا ومخالةيية الذييروط والإتييراءات القانؾنييية الستعمقيية بالاسييتي ء 
ستزييرر السيايا، فتقييؾم مدييوليت ا الإدارييية عميى أسيياس الخظيأ، ومتييى تحقي  ذلييػ يسيشح لرييايب العقيار ال

مؽ ق م ج عمى  3مكرر  681طمب الحرؾل عمى تعؾيض عؽ طري  القزاء، وهؾ نرا عميه السادة 
 679أنه: " يعد تعدؽيا س  استي ء تؼ خارج نظاق الحالات والذروط السحددة اانؾنا خا ية أيكيام السيادة 

ي يييا فيييي التذيييريا وميييا يمي يييا أعييي  ، ويسكيييؽ أن يترتيييب عمييييه، زييييادة عميييى العقؾبيييات الأخيييرػ السشريييؾص عم
 السعسؾل به دفا تعؾيض يردر عؽ طري  القزاء.

يتعم  هها التعؾيض بن  ح الزرر الستد ب ومكافأة العسي  والرأسيسال وسيها تتعيؾيض سي  نقيص و 
 في الربح."

ية ؼ مؽ مقتزيات هه  السادة أنه يسكؽ لرايب العقار السديتؾلى عمييه بظريقية غيير شير ية طميب 
طري  رفا دعيؾػ تعيؾيض عيؽ إعيادة العقيار ميا يالتيه ا ي  الاسيتي ء عمييه، الحرؾل عمى تعؾيض، عؽ 

، ويتييى الييشقص فييي ؾيسيية العقييار، دون تؾضيييح لظريقيية يديياب هييها (1)والسظالعيية بج يير الزييرر ال ييي  بييه
الشقص في يالة الزيادة في الؿيسة الدؾؾية لمعقار أو نقريان هيه  الؿيسية بةعي  ايرار الاسيتي ء السيايا، أو 

 يتى تحديد ندعة تعؾيض. 
 السدؤولية الإدارية دون خظأ - ب

يييية يتيييى ميييا انعيييدام الخظيييأ ليييدػ الإدارة بسجيييرد ؾييييام فعييي  الاسيييتي ء السيايييا تقيييؾم السدييييولية الإدار 
السعشييية، ومييؽ مييؼ يقييرر التعييؾيض لمسالييػ يتييى لييؾ لييؼ يتعييرض عقييار  لأؼ ضييرر، لأن الع ييرة ليدييا تؾتييؾد 

                                                           
(1)

، مجميية التعسييير وال شيياء، الزييسانات الإدارييية والقزييائية لحساييية ييي  السمكييية مييؽ اييرار الاسييتي ء السيايياسييعاد ميسؾنيية،  -
 . 42،41، ص 2017العدد الأول، الجزائر، مارس 
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الزرر مؽ عدمه، ت  التعؾيض عؽ الحرمان مؽ استعسال واستغ ل السمكية العقارية طيمية ميدة الاسيتي ء 
  السياا.
يض عؽ الاستي ء السياا بسعرفة المجشية القائسية بينتراءات نيزا تع  السذرا السررؼ تقدير التعؾ و 

  .السمكية بعد إيداا م مغ التعؾيض
السذييييرا السغربييييي عييييدة يمييييؾل لمتعييييؾيض فييييي ياليييية عييييدم الاتةيييياق، ييييييا يمجييييأ الظييييرف  أوردوسسييييا 

السديييتعج  إليييى السحكسييية الإداريييية، وهيييي ال يئييية السكمةييية تتحدييييد التعيييؾيض تشييياء عميييى مقتزييييات الزيييرر 
يسكييؽ أن يحييدد التعييؾيض  يسيية السييؾاد السدييتخرتة، أوال ييي  بدييظح الأرض تييراء الأشييغال، أو يدييب ؾ

سية الظيارغ عميى الأرض نتيجية الأشيغال السشجيزة، غيير أن التحدييشات ال يقية عميى العقيار يدب زائد الؿي
في  يسكيؽ التعيؾيض عش يا، لأن ال يدف مش يا هيؾ الحريؾل عميى ربيح مرتةيا  ،سؾاء سان تشياءات أو أغيراس

 خا ة إذا سانا تتاريخ لاي  عمى مقرر الايت ل السياا. 
تيزء سيام ، بحييا إذا دخميا عميى ؾيسية  7.81ليه القيانؾن  أما التعيؾيض عيؽ زائيد الؿيسية فقيد أوردو 

، وذلييػ بدييي ب إعيي ن أو تشةييييه الأشييغال أو العسمييييات %20بعييض الأمييي ك الخا يية زييييادة تتجيياوز نديييعة 
، فننيه يتؾتيب عميى الأشيخاص السديتةيديؽ ميؽ هيه  الزييادة أو ذوؼ يقيؾا ؼ العامة محي  الاييت ل السيايا

يعييادل نرييف مجسييؾا زائييد الؿيسيية الظييارغ ت ييه  الكيؽييية إلييى الجساعيية عمييى وتييه التزييامؽ تييدفا تعييؾيض 
م مييغ الزيييادة  %20السعشييية بييالأمر، وعشييد الااتزيياء يخةييض التعييؾيض عييؽ زائييد الؿيسيية لا تقيي  عييؽ ندييعة 

 .(1)الهؼ لاتد أن يعقى سدعا لمسمزم
 السياا أم نزا السمكية؟لكؽ ه  تشظ   عمى السشاط  الؾاردة عمي ا زائد الؿيسة أيكام الايت ل و 

بسؾتييب مقييرر إدارؼ بسرسييؾم  (59)تحييدد السشيياط  التييي تتزييسؽ الأميي ك العقارييية الييؾاردة بالةريي  
خ ل أت  سشتيؽ ي تدغ مؽ تاريخ السقرر السعيشة  (2)يتخه  ااتراح مؽ وزير السالية والؾزير السعشي بالأمر،

اء مييييؽ يييييؾم الذييييروا فييييي الأشييييغال أو العسميييييات ؼيييييه الأميييي ك السظمييييؾب نييييزا ممكيت ييييا أو عشييييد عدمييييه اتتييييد
، ميؼ بسجيرد نذير هيها السقيرر الإدارؼ وا ي  أبعيد تقيدير ا ي  انت ياء أتي  أاريا  مسياني سيشؾات ييتؼ (3)العامة

اسييتدعاء السدييتةيديؽ مييؽ زائييد الؿيسيية أو ذوؼ يقييؾا ؼ لمحزييؾر لييدػ الدييمظة الجسا ييية أو وسيم ييا ت ييدف 
ئييد الؿيسيية وم مييغ التعييؾيض، ليحييرر بعييدها محزيير عييؽ سيي  يزييؾر، وهشييا الاتةيياق مييا الإدارة عمييى م مييغ زا

 :ةرق تيؽ يالة الاتةاق ويالة عدم الاتةاقيأيزا 

                                                           
(1)

  .24،23، السردر نةده، ص 7.81مؽ القانؾن  59الةر   -
(2)

  3لدات ، ص السردر ا ،2.82.382مؽ السرسؾم راؼ  10أنغر الةر   -
(3)

  .24، السردر الدات ، ص 7.81مؽ القانؾن  60الةر   -
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 :الحالة الأولى
في يالة الاتةياق عميى م ميغ زائيد الؿيسية وم ميغ التعيؾيض، يعت ير السحزير سيشد دييؽ لةائيدة الجساعية 

 (61)السعشية بالأمر، وعميه يدقط يي  الإدارة فيي المجيؾء لأيكيام السديظرة السشريؾص عمي يا فيي الةري  
 .7.81مؽ القانؾن 

 :الحالة الثانية
 بقؾله:  7.81مؽ القانؾن  (62)نص عمى هه  الحالة الةر  

"إذا ليييؼ يق ييي  السعشييييؾن بيييالأمر الاتةييياق السشريييؾص عمييييه فيييي الةرييي  الديييات ، تظميييب الإدارة ميييؽ 
السحكسة الإدارية تقدير زائيد الؿيسية السكتديب فيي ييؾم الظميب وتحدييد التعيؾيض السديتح ، ويجيب أن تقيدم 

ذير القيرارات الإداريية السشريؾص عمي يا فيي الإدارة طم  ا هها خ ل أت  أارا  مساني سيشؾات ميؽ تياريخ ن
ميييؽ هيييها  47و 45أعييي  ، وتظ ييي  فيييي هيييها السجيييال القؾاعيييد الإترائيييية السحيييددة فيييي الةريييميؽ  60الةرييي  

 " (1)القانؾن. وتكؾن الأيكام الرادرة في هها الردد ااتمة دائسا ل ستئشاف
أن الزيادة في ؾيسة بعض الأم ك الخا ة بد ب الإع ن أو تشةيه الأشغال  ،ة ؼ مؽ هها الةر نو 

فتخيييؾل ليييخدارة امكيييانيتيؽ، إميييا إليييزام أ يييحاب هيييه   %20العامييية محييي  الاييييت ل السيايييا تشديييعة تتجييياوز 
العقارات أو ذوؼ يقؾا ؼ تدفا تعؾيض معادل لشرف مجسؾا زائد الؿيسة الظارغ، وفيي يالية رفزي ؼ يقيدم 

ئي لمسحكسة الإدارية لتقدير هه  السعالغ في أتي  طؾيي  السيدة، بحييا يقييد السي ك ميؽ اسيتعسال طمب ازا
والترييرف فييي عقييارات ؼ طيميية مسانيييية سييشؾات، مييؼ تظ يي  إتييراءات نيييزا السمكييية مييؽ أتيي  السشةعيية العامييية، 

ى وإن سانيييا فيتحيييؾل التقيييييد السيايييا بسؾتيييب الاييييت ل إليييى تجرييييد ن يييائي لمسمكيييية العقاريييية الخا ييية، يتييي
 الأيكام الرادرة ت ها الذأن ااتمة ل ستئشاف، لكؽ تعقى لخدارة سمظة واسعة في نزا السمكية. 

تعتد السحكسة باعتعارات أ مية في تقيدير م ميغ التعيؾيض وسيها تحدييد عشا ير ، تتسثي  فيي يدياب و 
و ؾيسيية العقييار يييؾم تقييديؼ ؾيسيية العقييار ا يي  الإعيي ن عييؽ الأشييغال أو العسميييات العاميية أو الذييروا في ييا، أ

 الظمب.
واعتعار ايتيياطي متعمي  بالزييادة فيي الؿيسية الشاتجية عيؽ عؾامي  زائيد الؿيسية مجيردة ميؽ الأشيغال أو 

  العسميات العامة.

                                                           
(1)

السحييدث  41.90مييؽ القيانؾن راييؼ  40بسقتزيى أيكييام السيادة  7.81مييؽ القييانؾن  62يكييام الةري  أتيؼ ندييخ وتعيؾيض  -
، السعيدل بالقيانؾن رايؼ 03/11/1993، ميرخية فيي 4227، ج ر م، عيدد 10/09/1993بسؾتعه محاكؼ إدارية، ميرخ في 

، والسعيدل بالقييانؾن 14/11/2000، السيييرخ فيي 68.00، والسعييدل بالقيانؾن رايؼ 1999أغديظس  25، السييرخ فيي 54.99
 . 25/10/2011الستعم  بسحكسة الشقض، السيرخ في  58.11، والسعدل بالقانؾن راؼ 14/02/2006، السيرخ في 80.03
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يعاشييير تحريييي  التعيييؾيض الاتةيييااي أو القزيييائي سالزيييرائب السعاشيييرة، غيييير أنيييه يسكيييؽ لمسحكسييية و 
تقديط الأداء عمى عذر سشؾات عمى الأكثر، وفي هه  الحالة يخيؾل الإدارية أو لمظرفيؽ في يالة الاتةاق 

 ايب العقيار محي  -الاتةاق أو الحكؼ الإدارة السدتةيدة بالأمر ي  رهؽ في أيد الأم ك السحةغة لمسمزم
، والتي استةادت مؽ الزيادة في ؾيست ا وترتب عش ا مشح التعؾيض، وفي يالة عدم أداء -الايت ل السياا

لا تيدفا فؾائيد عيؽ  وبالتيالييمؾل أتمه يةقد السمزم بقيؾة القيانؾن الاسيتةادة ميؽ تأتيي  هيها الأداء،  ادط عشد
 السعالغ غير السيداة نقدا.

فقييييد نييييص عمييييى التعييييؾيض العيشييييي، بحيييييا خييييؾل لمسمييييزم  7.81مييييؽ القييييانؾن  (65)أمييييا الةريييي  و 
بالتعؾيض ت رئة ذمته عؽ طري  التشازل عؽ مجسؾا أو بعض مؽ عقاراته مح  الاستةادة مؽ زائد الؿيسية، 
وهؾ تع ير  ريح عؽ السقاربة الؾعيؽية تيؽ الايت ل السياا ونزا السمكية مؽ أت  السشةعية العامية، فكي  

 مياا يسكؽ أن يحؾل لاستي ء ن ائي بحجة زائد الؿيسة.ايت ل 
يتؾتيب اسييقاط مييؽ التعيؾيض عييؽ زائييد الؿيسية الس مييغ السقتظييا ميؽ التعييؾيض عييؽ نيزا السمكييية، فييي و 

 . (1)يالة ما إذا سان زائد الؿيسة متعم  بعقار نزعا ممكية تزء مشه
لسغربيي ايد تيأمرا بأيكيام السرسيؾم ميا يسكيؽ اسيتشتاته ميؽ خي ل ميا سي  ، أن السذيرعان الجزائيرؼ واو 

الةرندييي السمغييى، والييهؼ رتييب آمييار مختمةيية يييؾل آلييية التعييؾيض عييؽ الاسييتي ء السياييا، والتييي يسكييؽ أن 
 يكؾن ل ا تأمير عمى تخؽيض الؿيسة الدؾؾية لمعقار أو زيادت ا.
 أولا: التعؾيض ف  حالة انخفاض القيسة الدؾقية لمعقار

العامة مح  الاستي ء السياا خةض في الؿيسة الدؾؾية لمعقيار، ؼيحي   إذا ترتب عؽ تشةيه الأشغال
لسالكييه الحرييؾل عمييى تعييؾيض نقييص الؿيسيية، ويتييراكؼ هييها التعييؾيض مييا الييهؼ اييد تدفعييه الدوليية، عمييى ألا 

ميؽ السرسيؾم  (2)(22)يتجاوز الس مغ الإتسالي ل ه  التعؾيزات الحد الأارى السشرؾص عمييه فيي السيادة 
59-63 . 

 ثانيا: التعؾيض ف  حالة زيادة القيسة الدؾقية لمعقار
عشدما يكؾن للعسال السشةهة أمر عمى زيادة ؾيسة العقيار فيي الديؾق، فيتؾتيب عميى الساليػ تعيؾيض 
عييؽ الزيييادة فييي الؿيسيية، ومييا ذلييػ، وفييي سيي  الأيييؾال، لا يسكييؽ أن يكييؾن هييها التعييؾيض أك يير مييؽ ؾيسيية 

ؾم  دور القرار الإدارؼ بالاسيتي ء، وييتؼ ايتديابه تتظ يي  الس ميغ الأكثير الأشغال، والهؼ يتؼ تقييسه مؽ ي
 ؾيسة عمى التخؽيزات التي تحدد مؽ ا   التشغيؼ الإدارؼ.

                                                           
(1)

  .25، 24، السردر نةده، ص 7.81مؽ القانؾن  66، 65، 64، 63 ؾلالةر -
(2) - L’article 16 du ordonnance n° 59-63,op.cit, p 3. 
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 %50في يالة ما إذا سان م مغ التعيؾيض عيؽ الزييادة فيي الؿيسية السيدفؾا ميؽ ا ي  الساليػ يتجياوز و 
مؽ الؿيسة الدؾؾية العادلة، ما الأخه بعيؽ الاعتعار الأشغال السشجزة، ميا ليؼ يكيؽ ل يه  الأخييرة تيأمير عميى 
تغيييير وت يية العقييار، ؼيييسكؽ لمسالييػ أن يظمييب مييؽ الدوليية شييراء عقييار ، وفييي ياليية رفييض هييه  الأخيييرة، يييتؼ 

 مؽ الؿيسة الدؾؾية لمعقار. %50تخؽيض ديش ا عمى الساك إلى 
يالة ما إن للعسال السشةهة أمر تغيير في وت ة الس شى، وبغض الشغر عؽ م مغ التعؾيض  أما فيو 

عؽ الزيادة فيي الؿيسية، يسكيؽ لمساليػ أن يختيار تييا م شيا  لمدولية، واليهؼ هيؾ مديتؾلى عمييه بػيية الحريؾل 
 . (1)عميه

يحييدد ؼيييه التعييؾيض  يييتؼ تقييدير الؿيييؼ الدييؾؾية لمعقييار محيي  الاسييتي ء السياييا فييي يييؾم القييرار الييهؼو 
الأايي  أو الأكثيير ؾيسيية، وفييي غزييؾن عييام وايييد مييؽ تيياريخ الاسييتي ء، يييتؼ ارتيياا العقييار، ويتؾتييب عمييى 

 الدولة إخظار السالػ لإتداء نيته في استرداد التعؾيض عؽ الؿيسة الزائدة.
يكيؾن ليدي ا رهيؽ تقؾم الدولة باسترداد ديؾن ا وفقا لليكام السشغسة لاسترداد الديؾن العامية، بحييا و 

  .(2)اانؾني خاص بالعقار السدتةيد مؽ الؿيسة الزائدة
تتحس  الدولة السديولية عؽ الأضرار التي لحقا بالأم ك مح  الاستي ء بالاستعسال، والتي وسسا 

ترت ييا بعييد انت يياء الاسييتي ء، مييا لييؼ يث ييا أن هييه  الأضييرار ناتجيية بةعيي  السدييتةيد أو السالييػ، أو فييي ياليية 
 القؾة القاهرة السترتعة عؽ الحرب. 

 التؾ   إلى ما يمي: أمكششاعات مح  الدراسة، بعد التعرض لسقتزيات التعؾيض في س  التذريو 
أايييير التذييييريا الجزائييييرؼ والسرييييرؼ والسغربييييي أيؿييييية السالييييػ فييييي يرييييؾله عمييييى تعييييؾيض نتيجيييية  -

 الاستي ء السياا )الايت ل السياا( عمى عقار .
 لؼ يشص السذرا التؾندي عمى أيكام الاستي ء السياا في نرؾ ه القانؾنية. -
السمغييىي والييهؼ نييص عمييى أيكييام الاسييتي ء السياييا عمييى  63-59لمسرسييؾم الةرندييي تييؼ التظييرق  -

العقيييارات الخا ييية، والع يييرة فيييي إدراتيييه والتةريييي  فيييي نرؾ يييه، هيييؾ ميييدػ أهسيتيييه فيييي مؾضيييؾا الدراسييية، 
والسقاربيية تيشييه وبيييؽ التذييريعات السقارنيية ومييدػ تأمرهييا بآليييات التعييؾيض الةرندييية فييي هييها السجييال، وسييها 

 ف عمييى التظييؾر القييانؾني لمسذييرا الةرندييي فييي مجييال القيييؾد الإدارييية الييؾاردة عمييى السمكييية العقارييية،التعيير 
تخمييييه عيييؽ م يييدأ الؾعيةييية الاتتسا يييية ل يييه  السمكيييية، ليتزيييح تقديديييه لمسمكيييية الةرديييية، واليييهؼ ييييها ييييهو  و 

 التذريا التؾندي، ليرعح الاستي ء مشحرر في مجال السشقؾلات والخدمات فقط.

                                                           
(1) - L’article 17 du ordonnance n° 59-63، ibid، p 4. 

(2) - L’article 18 du ordonnance n° 59-63، ibid، p 5. 
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ليييؼ ييييشص عميييى تكيييييي مشاسيييب لمتعيييؾيض عيييؽ الاسيييتي ء أنيييه الجزائيييرؼ  ميييا يعييياب عميييى التذيييريا -
السياا، وسان الأوليى أن يجعميه مشريف وعيادل ومدي  ، شيأنه شيأن التعيؾيض عيؽ نيزا السمكيية ميؽ أتي  
السشةعيية العاميية، مييا دام ال ييدف مذييتركي وهييؾ تحقييي  السشةعيية العاميية، لكييؽ مييا دام الاخييت ف عمييى الذييك  
الاتةييااي ل ييها التعييؾيض مييرتعط بزييسانة ازييائية، وهييي أن القزيياء هييؾ الةا يي  فييي التحديييد الش ييائي فييي 

 تقرير تعؾيض عادل ومشرف ومشاسب للضرار التي اد تمح  السمكية العقارية الخا ة.
ط يعيية الزييرر السعتييد بييه فييي تقرييير التعييؾيض السعتييد مييؽ الايييت ل السيايياي هييؾ الزييرر الآنييي  -
دون الاعتعار بالزرر السدتق مي، عكس ما تاء في ، هها الاستي ءوالسحق  الشاش  معاشرة عؽ  والحالي،

السذيرا السغربيي ييدد شيروطا دؾيقية لمزيرر السميزم لمتعيؾيض، مدظرة نزا السمكية مؽ أت  السشةعة العامية 
ر الحييالي ، ييييا أولييه عييدم شييسؾل الزييرر إلا الزيير 7.81تزييسشت ا أيكييام الةريي  العذييرون مييؽ القييانؾن 

والسحقيي  الشاشيي  معاشييرة عييؽ نييزا السمكييية، بسعشييى اسييتععاد سيي  الأضييرار السدييتق مية السحتسميية الؾاييؾا وغييير 
ستةؾيييا فر يية اسييتغ ل العقييار والحرييؾل عمييى مسييار  مسييا يديي ب خدييائر فادييية وضييررا تميغييا  ،السعاشييرة

 يدور ايرار نيزا السمكيية ميا عيدم  لمسشزوا ممكيته، وماني سا تحديد مقدار التعؾيض يدب ؾيسة العقيار ييؾم
بالاعتعييار ؾيسيية ال شايييات والتحديييشات السشجييزة مييؽ ا يي  السالييػ الأ ييمي بدييؾء نييية دون مؾافقيية نييازا  الأخييه

السمكييية مشييه تيياريخ ت ميييغ مقييرر إعيي ن السشةعيية العاميية السعيييؽ لمعقييارات السقييرر نييزا ممكيت ييا، ومالث ييا عييدم 
ؾيسيية العقييار يييؾم نذيير مقييرر التخمييي أو ت ميييغ مقييرر إعيي ن السشةعيية  تجيياوز التعييؾيض السقييدر ت ييه  الكيؽييية

العاميية، مييا عييدم مراعيياة الزيييادات فييي ؾيسيية العقييار السشييزوا بديي ب السزيياربات الشاتسيية عييؽ  ييدور مقييرر 
 .الترريح بالسشةعة العامة

يؽ القانؾنيؽ إذا سانا القاعدة الزسشية لمتعؾيض أنه نقدؼ، فقد ارر القانؾن إمكانية تحر  السكتريو 
  .مح  الكراء (1)عمى عقارات أخرػ مقات  يرمان ؼ مؽ شغ  العقارات السشزوعة ممكيت ؼ
 الفخع الثالث: السشازعات الستختبة عؽ عسمية الا تيلاء السؤقت

مؽ تيؽ الؾسائ  الستاية لخدارة استعسال ا في إطار تحقي  السشةعة العامية وإشيعاا الحاتيات، اتيراء 
السيااي والهؼ يعت ر مؽ الظيرق الج ريية لمحريؾل عميى الأميؾال، يسيارس ميؽ طيرف الإدارة فيي الاستي ء 

إطيييار القيييانؾن ت يييدف تحقيييي  السريييمحة العامييية، غيييير أن هيييه  العسميييية لا تيييتؼ إلا إذا اسيييتؾفا الإدارة سييي  
 الؾسائ  الأخرػ لمحرؾل عمى الأمؾال.

                                                           
(1)

 . 11، ص السردر الدات ، 7.81مؽ القانؾن  22أنغر الةر   -
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إذا ميا ااترنييا بينتراءات وشييروط اانؾنيية محييددة يعت ير الاسيتي ء السياييا عسميية اسييتثشائية مذيروعة 
لح  ممكية الأفراد، لكؽ إذا ليؼ تحتيرم الإدارة هيه  الاتيراءات وليؼ تتقييد ت يا، أ يعحا ارارت يا مذيؾبة بعييب 

 مؽ عيؾب العظ ن، ؼيزظر الخؾاص لمجؾء لمقزاء لحساية ممكيت ؼ.
ارييية الخا يية مييؽ سييمظة الإدارة فييي لكييؽ الديييال السظييروح: مييا دور القزيياء فييي يساييية السمكييية العقو 

  فرض الاستي ء السياا؟
رات اييا يسكؽ للفراد رفا دعؾػ بظ ن اير ، ا أساسيا لحساية السمكية الخا ةيذك  القزاء مردر 

الاستي ء السياا غير السذروعة، وإعادة الحال إلى ما سان عميه، ما إمكانية واف تشةييه ايرار الاسيتي ء، 
بالتعدييف فيي اسييتعسال الحي  أو مديياس  يارخ بالسمكييية العقاريية الخا يية، وامكانيية طمييب إذا تعمي  الأمير 

 تعؾيض عؽ الزرر ال ي .
  .لسمكية الأفراديةدح السجال لمقزاء لمتدخ  يساية مؽ الإدارة  س  تجاوز ومؽ مؼ،

ات السيايييا أييييد أهيييؼ الزييييسانالاسيييتي ء تذيييك  راابييية القزييياء عميييى أعسيييال الإدارة فييييي نغيييام  ،ليييها
بالاسيييتي ء  القائسيييةف يييي  ،السةروضييية فيييي هيييها الشغيييام، خا ييية وأن الإدارة تكيييؾن طرفيييا فيييي هيييها السؾضيييؾا

لإتراءات ال زميية لإتسييام هييه  العسمييية، وبالتييالي تعييد الراابيية القزييائية ضييسانة يؿيؿييية بييا وتتكةيي  ،السياييا
  .للفراد نغرا لسا تخؾله مؽ يساية أكيدة

لمراابيية عمييى مذييرو ية القييرارات الإدارييية ليييس بالشدييعة لتجيياوز الإدارة تعت يير دعييؾػ الإلغيياء وسيييمة و 
 .(1)لدمظات ا واخترا ات ا فحدب، ت  بالشدعة لعؿية العيؾب التي تذؾب القرارات الإدارية

رفا دعؾػ الإلغاء عريزة مكتؾبة، ميرخة ومؾاعة مؽ ا   محامي السدعي بذك  وتؾبي، يدتمزم و 
مة، ومييييؾتز لمؾاييييائا وأود  الييييدفاا والظمعييييات، وتتزييييسؽ تيييييان السحكسيييية تتزييييسؽ تيانييييات أطييييراف الخرييييؾ 

السخترييةي وهييي السحكسيية الإدارييية السختريية، باعتعارهييا ت يية الؾلاييية العاميية فييي السشازعييات الإدارييية طعقييا 
( مؽ اانؾن الإتراءات السدنية والإدارية الجزائرؼ، وتختص بالةر  في أول درتة بحكؼ اات  800لمسادة )

ئشاف في تسييا القزيايا، التيي تكيؾن الدولية أو الؾلايية أو ال مديية أو إييدػ السيسديات العسؾميية ذات ل ست
الرعغة الإدارية طرفا في ا، وتختص بالةر  أيزا في دعاوػ إلغياء القيرارات الإداريية واليدعاوػ التةدييرية 

سسرسيزة لمدولية عميى مديتؾػ ودعاوػ فحص السذرو ية لمقيرارات الريادرة إميا عيؽ الؾلايية والسريالح غيير ال
الؾلاييية، ال مدييية والسرييالح الإدارييية الاخييرػ لم مدييية، وسييها بالةريي  فييي دعيياوػ القزيياء الكاميي ، والقزييايا 

                                                           
(1)

لمشذير والتؾزييا، الجزائير، )د. س.ط(،  يديؽ طاهرؼ، شرح وتيز لختراءات الستععة في السؾاد الإدارية، دار الخمدونيية -
  .38ص 
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، غير أن السذرا الجزائرؼ ليؼ يخيؾل لمسحياكؼ الإداريية نريا خا يا (1)السخؾلة ل ا بسؾتب نرؾص خا ة
 ا.لمةر  في الشزاعات الشاشئة عؽ الاستي ء السيا

 41.90ميؽ القيانؾن رايؼ  (37)نريا السيادة  ، ييياعيؽ الجزائيرؼ  السذيرا السغربيي مؾايف اختمفو 
، أنييه يشقيي  إلييى السحيياكؼ الإدارييية اختريياص السحيياكؼ الاتتدائييية ؼيسييا الستعميي  بالسحيياكؼ الإدارييية بييالسغرب

ة عييؽ تظ يييي  يتعميي  تتمقييي وميييائ  اتييراءات نيييزا الايييت ل السياييا، وسيييها الشغيير فيييي سيي  الشزاعييات الشاشيييئ
الخا ة في هها السجال ع ر الدعاوػ التي العقارية  لمسمكية السغربي وتتشؾا يساية القزاء، 7.81القانؾن 
فقيد تتسثي  فيي دعيؾػ إلغياء ايرار السشةعية  الإدارة في مجال الاييت ل السيايا،ضد انحرافات  الس كيرفع ا 
  .أو دعؾػ التعؾيض عؽ الايت ل السياا ،العامة

أوته دعيؾػ إلغياء ايرارات الاسيتي ء السيايا فيي مجسؾعية الحيالات والعييؾب التيي ايد تذيؾب تتسث  و 
، عييب الاخترياص، عييب السحي  أو غيير مذيروا، وتتسثي  فيي عييب الدي ب القرار الإدارؼ، وتجعمه ايرار

مخالةة القانؾن، عييب الذيك  والإتيراءات، عييب الانحيراف فيي اسيتعسال الديمظة، فينذا ميا تؾ ي  القاضيي 
السخييتص تييدعؾػ الإلغيياء إلييى يؿيقيية شيير ية القييرار الإدارؼ مييؽ هييه  العيييؾب، يتؾتييب عميييه الحكييؼ بعييدم 

 لغاء هها القرار.إالاختراص و 
أمييا إذا وتييد القييرار الإدارؼ السظعييؾن ؼيييه أمامييه بعيييدم الذيير ية بالإلغيياء مذييؾب بعيييب مييؽ عييييؾب 

 هها القرار. بنلغاءالقرار الإدارؼ السعروفة سم ا أو بعز ا، عميه أن يحكؼ 
 يية، أن يذييترط لسذييرو ية الاسييتي ء السياييا عمييى العقييارات باعتعييار  ايييدا عمييى ييي  السمكييية الخاو 

استعجالية يشت ي الاستي ء بانت ائ ا، وذلػ باعتعارها اتراء مياا بظ يعته،  يكؾن اد تقرر لزرورة ارؾػ 
ويمزم لسذرو ية هها الإتراء تحقي  ال يدف اليهؼ أراد  السذيرا، وهيؾ ضيسان سيير السرافي  العامية بانتغيام، 

ؾانيؽ واي لاسيتي ء مقيررة تذيريعيا فيي ق م جباعتعار  ييدؼ خدمات لمجس يؾر ويحقي  الشةيا العيام، وسيمظة ا
إداريييية مختمةييية، يييييا أعظيييا هيييه  القيييؾانيؽ سيييمظة إ يييدار ايييرار الاسيييتي ء السيايييا فيييي الحيييالات الظارئييية 

 والسدتعجمة.
ليييؼ يريييعح هشييياك تيييدل فق يييي أو ازيييائي ييييؾل ضيييرورة تستيييا الإدارة وهيييي تعاشييير اخترا يييات ا و 

قيي  الريالح العيام، خا ية ومديوليات ا القانؾنية بدمظة تقديرية، والتي مشح ا ادرا مؽ الحريية ميؽ أتي  تح
بعيد تظييؾر اليدور الييهؼ تمععيه الإدارة وتؾسييا وتيداخ  مجييالات أنذيظت ا، لكييؽ فيي نةييس الؾايا هييه  الدييمظة 

ؼ العقارية، لهلػ التقديرية لا يجب أن تعاشر خارج إطارها القانؾني مؽ أت  ضسان يساية الأفراد لسستمكات 
 ية وم دأ سيادة القانؾن. ت زم تيؽ فكرة الدمظة التقدير ف شاك ارتعاط و 

                                                           
(1)

  .مؽ اانؾن الإتراءات السدنية والإدارية الجزائرؼ، السردر الدات  801أنغر السادة  -
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وعمى هها الأساس إذا ااما الإدارة باعتداء عمى الأم ك العقارية لمخؾاص بظريقة مذروعة مد ية 
تهلػ تحقي  مشةعة عامة دون امعات وتؾدها، ف   يسكؽ لمدمظة القزائية التدخ  لسراؾعة تريرفات الإدارة 

أو مييؽ السؾازنيية تيييؽ السشييافا والأضييرار التييي تخمق ييا  والتأكييد مييؽ  ييحت ا أو مييؽ تكيية ييا القييانؾني لمؾاييائا
 تررفات ا السادية وارارات ا الإدارية في السجال العقارؼ؟ 

الاتابة عمى هها الديال تؾتب التظرق إلى أساليب الراابة عمى القرارات الإداريية والتيي تيدأ نذيؾؤها 
 ا يمي: لسجمس الدولة الةرندي ليستد إلى القزاء الإدارؼ الجزائرؼ، سس

 أ اليا الخقابة عمى القخارات الإدارية: 1
 هشاك أسمؾبان عرفت سا الراابة عمى الدمظة التقديرية لخدارة، أسمؾب تقميدؼ وأسمؾب يديا.

 وهي نؾعان الأ اليا التقميجية: 1-1
 ( رقابة وقائع القخارات الإدارية:أ

القيانؾن شيرطا لاتخياذ هيه  القيرارات أو التيي هي راابة سافة القرارات الإدارية سؾاء تميػ التيي يعت رهيا 
لا يعت رهييا سييهلػ، وتييدعي ا الإدارة تشيياء عمييى سييمظت ا التقديرييية، وبشيياء عميييه يرييعح القييرار الإدارؼ معرضييا 

، خا ة إذا م ا أن الإدارة اد استشدت فيي ت ريرهيا إليى وايائا غيير  يحيحة ميؽ الشاييية الساديية (1)لخلغاء
 سؾاء بحدؽ نية أو بدؾء.

 ب( رقابة الؾقائع مؽ حيث تكييفيا القانؾن 
لقد تؾسا نظاق الراابة الدابقة، وذلػ بعد إخزاا واائا القرارات الإدارية لمراابة مؽ يييا وتؾدهيا 
السادؼ والتأكد مؽ  حت ا، أ عح لاتد مؽ إخزاع ا لحكؼ القانؾن ليقرر ما إذا سانيا تتةي  ميا ميا اريد 

ؾعيية التكييييي القييانؾني لمؾاييائا، بحيييا إذا لييؼ يث ييا ت ريرهييا لييهلػ القييرار إليييه السذييرا مييؽ عدمييه، بسعشييى مرا
 ازي بعدم  حة الؾ ف القانؾني مؽ طرف القزاء الإدارؼ. 

 ةالأ اليا الحجيث 1-2
تتسثيي  الأسيياليب الحديثيية فييي مييدػ راابيية القييرارات الإدارييية عمييى نييؾا مدييتحدث هييي راابيية الس ئسيية 

 لمؾاائا. 

                                                           
(1)

التظؾر القزائي لسجمس الدولة الةرندي في راابة الدمظة التقديرية لخدارة وميدػ تيأمر القزياء الجزائيرؼ العربي زروق،  -
 . 199، مجمة مجمس الدولة، العدد الثامؽ، ص ت ا
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 : ائعرقابة السلائسة لمؾق
لقد بادر مجمس الدولة الةرندي إلى اتخاذ خظؾة فعالة في وضا ايد عميى الديمظة التقديريية ليخدارة، 
إذ بعد أن انت ى إلى وتؾب فيرض رااتتيه عميى الؾتيؾد السيادؼ لمؾايائا و يحة تكيية يا اانؾنيا اشيترط ميدػ 

 تشاسب تمػ الؾاائا ما الإتراءات الستخهة أؼ راابة الس ئسة.
تعيي  مييؽ القيييد الأول الستسثيي  فييي راابيية الؾتييؾد السييادؼ لمؾاييائا م ييدأ عامييا يظ يي  فييي تسيييا  ،وعميييه

الحالات، وتع  مؽ القيد الثاني والستسثي  فيي راابية التكيييي القيانؾني لمؾايائا أ ي  تيرد عمييه اسيتثشاءات، 
م راابة هها التشاسب أو واعت ر القيد الأخير الستسث  في راابة الس ئسة استثشاء مؽ أ   عام يتسث  في عد

تمػ الس ئسة، ورغؼ س  هه  القيؾد لمحد مؽ الدمظة التقديرية لخدارة إلا أن ا لؼ تكؽ ساؼية في الؾااا لؾاف 
  .(1)تدمظ ا، إذ بقيا يالات سثيرة تدخ  مظم  يرية تقديرها دون معاشرة راابة القزاء عمي ا

تييت ءم هييه  القيييؾد مييا السشازعييات التييي تثييؾر فييي السجييالات التقديريييةي سسشازعييات الؾعيةيية العاميية و 
والزيعط الإدارؼ والإتيراءات التأدي يية، لكييؽ لا ي ئيؼ وتؾدهيا ميا السشازعييات العقاريية، إذ تتستيا الإدارة فييي 

رة عميى أمي ك خا ية لييس مؾات ت ا بحرية أوسا وسمظة أك ر في التقدير خا ة في ييالات اعتيداء الإدا
لأ حات ا سشدات ممكية تث ا يق ؼ، فميس لمسالػ الغاهر الايتجاج ومشازعت يا لعيدم وتيؾد يسايية اانؾنيية 
كاؼية لسمكيته الةعمية، فالع رة ليدا في تجسا سمظة الاسيتعسال والاسيتغ ل لؾييدهسا، تي  سيمظة التريرف 

مييؽ سييمظة الإدارة فييي مجييال راابيية م ئست ييا وهسييا أيزييا، وهييؾ الأميير الييهؼ أدػ إلييى خميي  نغييريتيؽ لمحييد 
 نغرية راابة الخظأ الةادح ونغرية السؾازنة تيؽ التكاليي والسزايا: 

 أ( رقابة الخظأ الفادح
تعتسيد هيه  الراابيية عميى ضيرورة التييزام رتي  الإدارة التحمييي بيالسشظ  والسؾضيؾ ية عشييد إتيراء عسمييية 

يدتشد إلي ا في ارار  التقديرؼ بأن لا يرتكب خظأ تديسا أو فاديا وواضيحا التكييي أو التقييؼ لمؾاائا التي 
 كان بنمكانه تةاديه.

  ( رقابة السؾازنة بيؽ التكاليف والسداياب
ع ر اتجا  ازائي آخر يتسث  في راابة الاختعار الحير أو التقيديرؼ ميؽ ا ي  رتي  الإدارة لسزيسؾن 

ا تييدير  ويكييؾن  ،والسزايييا السترتعية عمييى القيرار الإدارؼ، ؼيعت يير معيعياالقيرار، أؼ راابيية السؾازنية تيييؽ التكياليي 
إذا سان مذيتس  عميى عييؾب وأضيرار تخي  بالسشيافا السقريؾدة مشيه، فةيي مجيال نيزا السمكيية ميؽ بالإلغاء، 

لمقزياء دور أساسيي، فميؼ يعيد القاضيي يكتةيي بسجيرد  أت  السشةعة العامة في القانؾن الةرندي ميث  أ يعح
تقييسا يؿيؿيا لتميػ السشةعية عميى ضيؾء السعظييات أو  مؽ مجرد وتؾد مشةعة عامة فقط، إنسا يعاشرالتحق  

                                                           
(1)

  .121السرتا نةده، ص  -



 العامة للنصلحة مراعاة المقررة الملكية قيود :ثانيال الباب
 

304 

الغروف التي تحيط بقرار الشيزا، مثي  التكياليي الساليية، الأضيرار التيي تسيس بالسمكييات العقاريية الخا ية، 
 تكييؾن  عييد يؿيؿييية، ومييؽ مييؼلكييي يقييرر بعييد ذلييػ مييا إذا سانييا السشةعيية العاميية التييي تييدعي ا الإدارة لقرارهييا ت

ن ييا لا تتشاسييب سمييية مييا مييا اييد يترتييب عمييى هييها القييرار مييؽ أضييرار ومديياوغ مالييية أو أتييديرة بالحساييية أم 
 .(1)اتتسا ية أو تيئية أو مداس بحقؾق الأفراد

أما القزاء الجزائرؼ متسث  في مجمس الدولة، فقد اكتةيى فيي راابية الديمظة التقديريية ليخدارة تت شيي و 
الأسيياليب التقميدييية فييي ازيياء مجمييس الدوليية الةرندييي، ييييا ااتريير عمييى راابيية واييائا القييرارات الإدارييية 
ييشسييا ترييدر عييؽ سييمظة الإدارة التقديرييية وراابيية مييدػ  ييحة التكييييي القييانؾني لمؾاييائا، لكييؽ الاتجاهييات 

ؼ ليؼ يؾتيد ل يا أمير س يير فيي الحديثة الدابقة الهسر ؼيسكؽ القؾل أنه بسراتعية ايرارات مجميس الدولية الجزائير 
تظ يقاته تؾيي تت شي ذلػ ل ا، وهها لعيدم تيأمر القاضيي الجزائيرؼ ت يها التظيؾر والاتت ياد القزيائي خا ية 
ؼيسا تعم  تراابة الس ئسية، سيهلػ الأمير ؼيسيا يخيص مجيال نيزا السمكيية ميؽ أتي  السشةعية العامية، فينن هيها 

قزيياء ولييؾ طريقيية ضيييقة وفييي نظيياق محييدود، وعميية ذلييػ أن القييرار لا يخزييا لراابيية الس ئسيية مييؽ طييرف ال
تقترير م سية و  الإدارة مشحا ل ا الدمظة في تقدير السشةعة العامية، واليهؼ ييدخ  ضيسؽ سيمظت ا التقديريية،

القاضييي عمييى مراؾعيية السذييرو ية، ولا يسكييؽ أن تستييد إلييى الس ئسيية، لتعقييى مراؾعيية الؾتييؾد السييادؼ والتكييييي 
لتييي تييدعي ا وتدييتشد إلي ييا الإدارة، وإن سانييا القاعييدة العاميية تقتزييي فييي مجييال القزيياء القييانؾني لمؾاييائا ا

الإدارؼ أن راابيية القاضييي ؼيييه راابيية مذييرو ية أ يي  وم ءميية اسييتثشاء دون السديياس بس ييدأ الةريي  تيييؽ 
فيراد الدمظات، لكؽ تعقى رااتت ا لمس ئسة في يالات ضيقة تيدا ومحيدودة بسيا يتشاسيب ويقيؾق ويرييات الأ

 (2)الأساسية.
هشاك مؽ يرػ أن لمقاضي الراابة الكاممة ت دف التحق  ميؽ تيؾافر السشةعية العامية، ولييس هشياك ميا و 

ولا يعسييي  عميييى مراؾعييية  ،هيييها الأخيييير لا يتيييدخ  فيييي الس ئسيييةميييا دام  ،يسشعيييه أن يأخيييه بالشغريييية التقييسيييية
ليييخدارة، وميييا وعيةييية القاضيييي الإدارؼ إلا تكيييييي السديييائ  التيييي تيييدخ  ضيييسؽ الديييمظة التقديريييية السسشؾيييية 

 . (3)الؾاائا فقط
وضييسانا مشييه لكييؽ السذييرا الجزائييرؼ ومؾاكعيية مشييه لمتظييؾر القزييائي فييي الراابيية عمييى اييرارات الإدارة 

فيييي ايييانؾن الإتيييراءات السدنيييية والإداريييية الغرامييية الت ديديييية، فأ يييعح لمقاضيييي  لحسايييية يقيييؾق الأفيييراد تقيييرر

                                                           
(1)

  .125،124السرتا نةده، ص  -
(2)

، مجمية سأسيمؾب ييديا لسراؾعية م ئسية القيرارات الإداريية التقييسيية، السؾازنة تيؽ التكاليي والسزايا، الشغرية العربي زروق  -
  .139،138 صمجمس الدولة، العدد الثامؽ، 

(3)
دور القاضييي الإدارؼ فييي مراؾعيية مييدػ ايتييرام الإدارة لختييراءات الستعمقيية تشييزا السمكييية الخا يية لمسشةعيية ليمييى زرواييي،  -

 . 18-10، ص 2003مجمة مجمس الدولة، العدد الثالا،  العامة،
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ة فييي الأميير ت ييه  الغراميية ضييد الج ييات الإدارييية فييي ياليية عييدم تشةيييهها لليكييام والقييرارات الإدارؼ الدييمظ
 القزائية.

بالشديييعة لسراؾعيييية مذييييرو ية مقييييرر الايييييت ل السيايييا وضييييسان عييييدم انحييييراف الإدارة فييييي اسييييتعسال و 
سمظت ا التقديرية، فقد أشار الاتجيا  الحيديا فيي القزياء الإدارؼ أنيه لا يسكيؽ الاكتةياء بيالشغر إليى تحقيي  

فائيدة تحقيي  أك ير ايدر السشةعة العامة نغرة مجردة، وإنسا يتجياوز ذليػ إليى الشغير ؼيسيا يعيؾد بيه القيرار ميؽ 
ميييؽ السريييمحة العامييية، ميييؽ خييي ل السؾازنييية تييييؽ الةؾائيييد التيييي يحقق يييا السذيييروا السزميييا إنذييياؤ  والسريييالح 

والسقارنية  ،يجاتياتيه وسيم ياتهإالخا ة التي سيسس ت ا، ومؽ مسة تقييؼ مقرر الايت ل السياا عميى ضيؾء 
 لػ في نظاق السذرو ية السخؾلة لقاضي الإلغاء.تيؽ السرالح الستعارضة لخدارة والس ك الخؾاص س  ذ

إذا سيييان القيييانؾن ميييشح ليييخدارة سيييمظة نيييزا ممكيييية العقيييارات إذا سانيييا ياتت يييا إلي يييا دائسييية ومديييتسرة و 
السياييا عمي ييا إذا سانييا ياتت ييا إلي ييا مياتيية، فيينن الإدارة سثيييرا مييا تمجييأ إلييى الاسييتي ء  الاسييتي ءوسييمظة 

ة الاسييتي ء اليدائؼي والييهؼ آليتيه نيزا السمكييية ميؽ أتي  السشةعيية العامية، ويييتؼ السيايا وهيي تقرييد فيي الحؿيقي
عمييى أساسيي ا إلغيياء اييرارات الاسييتي ء تشيياء عمييى عيييب الانحييراف، لأنييه فييي يييالات عديييدة تدييتغ  الإدارة 

 .(1)السدتةيدة مؽ الايت ل السياا السرخص به اانؾنا لخم  يالة الشزا غير السعاشر لعقارات الخؾاص
إن عسميييات الشيييزا غييير السعاشييير التيييي تقييؾم ت يييا بعييض الإدارات بعمييية إعسيييال السشةعيية العامييية، يعيييد و 

اسييتي ء وغرييعا لعقييار مسمييؾك لمغييير برييةة مياتيية أو دائسيية خييارج السقتزيييات القانؾنييية ل يييت ل السياييا 
الذيير ية لخراييه  وخييارج أؼ اتةيياق رضييائي تيش ييا وبيييؽ السالييػ، ويعت يير مييؽ ا ييي  الاعتييداء السؾ ييؾف بعييدم

ي  يرمة السمكية العقارية الخا ة، ويتحق  هها الغرب سؾاء سان الاستي ء ن ائيا أو برةة مياتة، سسا 
 يتحق  سؾاء سان سميا أو تزئيا فقط. 

والأسيييياس القييييانؾني ل عتييييداءي ليييييس العسيييي  السييييادؼ التشةيييييهؼ الييييهؼ تقييييؾم ت ييييا الإدارة عمييييى العقييييار 
السدييتؾلى عميييه لأن ذلييػ، إنسييا هييؾ مغ يير خييارتي لييه فقييط، وإنسييا أساسييه اعتسيياد هييه  الإدارة فييي الؿيييام بييه 

يسكييؽ أن يييتؼ  لكييؽ ،عمييى اييرار إدارؼ معييدوم، مييا دامييا مرتعيتييه لا يسكييؽ أن تشدييب إلييى أؼ سييشد اييانؾني
 تحؾي  الاستي ء السياا إلى نزا ممكية مؽ أت  السشةعة العامة في الحالتيؽ التاليتيؽ:

 الحالة الأولى
إذا ايتاتا الج ة السدتةيدة إلى العقار مح  الاستي ء مدة أطيؾل عيؽ تميػ السحيددة اانؾنيا، وتعيهر 

نص عميه السذيرا السريرؼ بذيك   يريح ايجاد اتةاق ودؼ ما السالػ، فتزظر إلى اتراء الشزا، وهؾ ما 
 ، والتي اررت أنه: 1990لدشة  10مؽ القانؾن راؼ  (02/16)في السادة 

                                                           
(1)

مييس الأعمييى، العييدد الأول، ، مجميية دفيياتر السجمراؾعيية مذييرو ية مقييرر نييزا السمكييية لمسشةعيية العامييةم مشتريير الييداودؼ،  -
  .17،16، ص 2009مرسز الشذر والتؾمي  القزائي، السغرب، 
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" وإذا دعا الزرورة إلى مد مدة الث ث سشؾات السهسؾر وتعهر الاتةياق ميا ذوؼ الذيأن عميى ذليػ، 
كييية، وفييي هييه  وتييب عمييى الج يية السختريية أن تتخييه ا يي  مزييي هييه  السييدة تؾاييا سيياف إتييراءات نييزا السم

الحالة تقدر ؾيسة العقار يدب الأو اف التي سان عمي ا واا الاستي ء وطعقا للسعار الدائقة واا نزا 
 السمكية." 

دتقرأ مؽ هه  السادة أن السذرا السريرؼ أاير الاسيتي ء السيايا سذيك  آخير لكديب ممكيية الدولية، ن
ا إليى الشيزا السي زم لريةة التأتييد، وييرم الساليػ ميؽ فجرد هها الإتراء مؽ  ةة التقييد اليهؼ يي زم التأاييي

 أهؼ ضسانة اانؾنية وهي التعؾيض السد   والعادل ا   الشزا. 
بالسقات  لا يسكؽ الإذن بالايت ل السياا لسدة تجاوز مدة خسس سيشؾات، فينذا امتيد الاييت ل هيه  و 

لإدارة السدتةيدة الؿييام بينتراء نيزا السدة دون و ؾل لاتةاق ودؼ ما  ايب العقار، فيتؾتب وات ا عمى ا
  (1).7.81السمكية طعقا للشكال والكيؽيات السقررة في القانؾن راؼ 

وفي سمتا الحالتيؽ، فرض السذرا السغربي عميى السديتةيد وتيؾب العسي  عميى ت مييغ انت ياء الاييت ل 
 لمسالػ السعشي بالأمر أو لمذاغ  مؽ طرف رئيس السجمس الجساعي.

 :الثانيةالحالة 
ميؽ القيانؾن رايؼ  (16)لؼ يتشاول هيه  الحالية إلا التذيريا السريرؼ فيي نةيس الةقيرة الثانيية ميؽ السيادة 

 :، والتي وضحا أنه1990لدشة  110
أما إذا أ عح العقار نتيجة الاستي ء السياا غير  الح ل ستعسال، وتب عمى الج ة السخترة " 

  تدفا تعؾيزا عادلا لمسالػ أو  ايب الح ." أن تعيد العقار إلى يالته الأولى أو أن
 يسكؽ تمخيص س  ما س   في السخظط التالي: 

                                                           
(1)

  .، السردر الدات 7.81مؽ القانؾن  57الةقرة الثانية مؽ الةر   -
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  السرجر: إعجاد الباحثة
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 الفرل الثان : القيؾد التشغيسية السفخوضة عمى السمكية العقارية الخاصة

تعت يير السديشيية مرسييز الدراسييات العسرانييية بسختمييف تذييععات ا واخترا ييات اي ف ييي السشييتب الإنديياني 
هه  السكانة تعما مش ا عشرير تيهب بذيرؼ، ومقيرا لتظيؾر  فيي و السع ر عؽ تظؾر السجتسا وآليات تشائه، 

القيييائؼ عميييى الديييمؼ الاتتسييياعي، ليريييعح نسؾهيييا وتذيييكيم ا ذو طيييابا تقشيييي يخزيييا لتييييار العسيييران اليييؾعيةي 
، وهيؾ الأميير اليهؼ تعي  الجزائير بعييد لمسمكيية العقاريية السخظظيات، تجديدها تسمية أدوات تؾتي يية وترتي ييية

تدارا لإنذاء سياسة عسرانية ومؾات ة الؾضعية العقارية الريععة، لتؾا ي  تظ يي  السخظظيات  الاستق ل
ؾازن الج يؾؼ، وع يرت معيالؼ هيه  الدياسية السؾرومة مؽ الةترة الاستعسارية الةرندية ما إضةاء نؾا ميؽ التي

في مخظظات ااترادية، ترتب عش ا نتائب سم ية وعكديا عيدم وتيؾد عدالية اتتسا يية تييؽ السيدن الك يرػ 
 والتجسعات الرغرػ.

هها الأمر أدػ إلى تأسيس وعيي تدييد بأهسيية الت يئية الإاميسيية والعسرانيي، وأنذيئا وزارة التخظييط و 
الؾسالييية الؾطشيييية لمت يئييية والتعسييييري أييييؽ تؾليييا إعيييداد السخظيييط اليييؾطشي لت يئييية الإامييييؼ والت يئييية العسرانيييية، و 

(SNAT( والسخظظات الإاميسية لمت يئة والتعسير )SRAT )( ومخظظات ت يئة الؾلاياتPAW مؼ ش دت ،)
يية فيي ، مؽ أهؼ مخرتاتيه ت شيي الحريية الااتريادية وفي  السمكيية الةرد6939الجزائر دستؾرا تديدا في سشة 

إطيييار الانةتييياح عميييى ااترييياد الديييؾق، وهيييؾ ميييا أمييير ايجاتييييا عميييى مجيييال العسيييران، وع ييير ايييانؾن التؾتييييه 
العقارؼ، واانؾن الت يئة والتعسير لت شي آليات يديثة لمعسران محددة لكيؽية استعسال السمكية العقارية، ومشه 

سخظيط التيؾتي ي لمت يئية والتعسيير، تؼ تأسيس مخظظيؽ أساسيؽ عمى السدتؾػ ال مرسيزؼ، يتسيث ن فيي ال
) السعحيييا الأول(، وإنذييياء أدوات لراابييية  ، أو ميييا يديييسى بالسخظظيييات العسرانييييةومخظيييط شيييغ  الأراضيييي

 العسران مجددة في رخص التعسير ) السعحا الثاني(.
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  لسبحث الأول: السخظظات العسخانيةا
اد أبعيو ة أهسية لمتخظيط العسرانيي باعتعار  عسميية مرسعية ذات متغييرات مح  الدراسأولا التذريعات 

تشغيييؼ لمقييؾانيؽ الستعييددة العشا يير و بيئييية، تقييؾم عمييى أسيياس وضييا خظييط سياسييية، ااترييادية، اتتسا ييية و 
إشيراك ؼ فيي تحقيي  و  ،الرايي بالسديتؾػ السعيذيي للفيرادو الؾعائف مؽ أت  تؾتيه عسمية التشسية العسرانية و 

رمحة العامة العسرانية، لكؽ ما أنتجه الؾااا العسمي أع ر ترادم هه  السرمحة ما السرمحة الخا ة الس
 .الخا ة في السمكية العقاريةوالتررف لسالكي العقار، نغرا لسا يترتب مؽ ايؾد عمى ي  الاستعسال 

 السظما الأول: السخظط التؾجيي  لمتييئة والتعسيخ

إيجاد الغروف الاتتسا يية والااتريادية الس ئسية لإنذياء السيدن  يكسؽ دور التخظيط الحزرؼ عمى
أو الشظااات الؾعيؽية لمتؾسا السجيالي، ولتظ يي  مختميف الدياسيات الحزيرية لاتيد ميؽ اعتسياد أداة لتحدييد 
الترييؾرات الحاضييرة والسدييتق مية الؾاتييب تشةيييهها مييا مراعيياة الزييؾابط التقشييية والشرييؾص القانؾنييية، ويعت يير 

التيييؾتي ي لمت يئييية والتعسيييير آلييية لمتدييييير والتخظييييط الحزيييرييؽ، يتزييسؽ مقاربييية يديثييية لتحقيييي   السخظييط
التشسييية العسرانييية يذييارك ؼيييه التخظيييط والتشغيييؼ لمسمكييية العقارييية الخا يية، لكييؽ الديييال السظييروح مييا مييدػ 

  فعالية هها السخظط في تقييد سمظات السالػ؟

)الةيييرا  وإتراءاتيييه )الةيييرا الأول(، هيييها السخظيييط ميييدلؾل فيييةالاتابييية عميييى هيييها الدييييال تتظميييب معر و 
 )الةرا الثالا(. آمار و  الثاني(،

 الفخع الأول: تعخيف السخظط التؾجيي  لمتييئة والتعسيخ

يدييتؾتب إيييداث التييؾازن تيييؽ السعييايير الكيؽييية والكسييية لعسمييية التخظيييط العسرانييي، الأخييه بالاعتعييار 
اني، وتيييأمير العؾامييي  الظ يعيييية الإامييييؼ واسيييتعسالات الأراضيييي، الشسيييؾ الديييكالتظيييؾرات السديييتق مية لستغييييرات 

يديييية تؾفييي  تييييؽ الساضيييي والحاضييير الذيييروط الجساليييية الةشيييية الس ئسييية لمسغ ييير العسرانيييي وفييي  نزعييية تجر و 
 التعسير. سثم ا السخظط التؾتي ي لمت يئة و ايتياتات السدتق  ، يو 
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ميؽ القيانؾن رايؼ  (16)التعسير مؽ خ ل السادة و لمت يئة ا الجزائرؼ السخظط التؾتي ي ر ف السذر عو 
 التعسير عمى أنه:و ، الستعم  بالت يئة (1)90/29

سيييية لمت يئييية العسرانيييية لم مديييية التدييييير الحزيييرؼ، يحيييدد التؾتي يييات الأساو أداة لمتخظييييط السجيييال  "
يزعط الريغ السرتعية لسخظط و  مخظظات التشسية،و تراميؼ الت يئة  الاعتعارال مديات السعشية آخها في و 

 ."الأراضيشغ  

آلييية تقديرييية ذات ط يعيية  والتعسيييري هييؾأن السخظييط التييؾتي ي لمت يئيية  ،ية ييؼ مييؽ خيي ل هييها الييشص
الأراضيييي عميييى السديييتؾػ ال مرسيييزؼ ل مديييية معيشييية أو  اسيييتعسالتؾاعيييية عميييى السيييدػ الععييييد، ييييشغؼ سيؽيييية 

س  ميا يتعمي  بسخظظيات التشسيية بأنؾاع يا  يئة العسرانية و زسؾن تراميؼ التم ويرسز فيمجسؾعة تمديات، 
 . والااترادية والدياسية ويتى السدتدامة الاتتسا ية

مشه عمى أنيه: " تحيدد  (66)، فقد أوردت السادة 669بالشغر إلى اانؾن ال شاء السؾيد السررؼ راؼ و 
لييدلائ  أعسييال السخظظييات العسرانييية التييي التشسييية العسرانييية بالسحافغييات، وفقييا و  الإدارات العاميية لمتخظيييط

مسثميييي و الأت يييزة التشةيهيييية السخترييية و  بسذيييارسة الؾييييدة السحمييييةل يئييية العامييية لمتخظييييط العسرانيييي و تعيييدها ا
الأهيداف  أولؾييات التشسيية العسرانيية عميى السديتؾػ السحميي فيي إطيارو  ايتياتياتالأهمي، و تسا السدني السج

تتييييؾلى السراكييييز و خظيييية العسيييي  لتحؿيق ييييا، و السذييييروعات ال زميييية  ااتييييراحو  ،السحميييييةالدياسييييات الإاميسييييية و و 
 العام لمسديشة أو القرية تؾاسظة مؽ الاستراتيجيالتشسية العسرانية إعداد مذروا السخظط و  الإاميسية لمتخظيط

لعامية الستخررية السقييديؽ ليدػ ال يئية االسكاتب ال شدسية و الج ات و  الاستذارييؽ،تع د إليه مؽ الخ راء و 
 .لمتخظيط العسراني... "

مديييتؾػ السحافغييية عيييؽ طريييي  ت يييات  ويتيييى عميييى، والإاميسييييةتعيييد السخظظيييات بأنؾاع يييا القؾميييية و 
ي التي تعد ت از والتشسية العسرانيةالعامة لمتخظيط  وإعداد ال يئة، لكؽ تحا معاشرة وشرساء لمتشسيةمختمةة 

وهيي بسرير،  (2)السديتدامة لمتخظييط، والتشسيية العسرانييةالدياسة العامة  وضا خظؾط الدولة السديول عؽ
 .والسدنتزا مخظظات عامة لمقرػ  مؽ

                                                           
(1)

-
الريييييييادرة تتييييييياريخ  152، ج ر ج، العيييييييدد 1990الستعمييييييي  بالت يئييييييية والتعسيييييييير، السييييييييرخ فيييييييي  29/29القيييييييانؾن رايييييييؼ  
، السيرخييييييييييية 51، ج رج، العيييييييييييدد 16/08/2004السييييييييييييرخ فيييييييييييي  04/05السعيييييييييييدل والسيييييييييييتسؼ بالقيييييييييييانؾن ، 02/12/1990
15/08/2004. 

(1)
، السعييدل 05/2008مكييرر )أ(، السيرخيية فييي / 19الستعميي  بال شيياء السؾيييد السرييرؼ، ج رم، العييدد  119اييانؾن راييؼ  -

 والستسؼ.

(2)
 ، السردر نةده.119مؽ القانؾن راؼ  05السادة -
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ؽ الج يات السشؾطية يا السررؼ لؼ يعرف السخظط العسراني السحميي، لكشيه تير يتزح أن السذوعميه، 
 بنعداد . 
 عمى أنه:  (1) 6994لدشة  600مؽ القانؾن عدد  (60)ا التؾندي في الةر  ر السذ نصو 
تحييدد الأراضييي، و  اسييتعسال ارتةاايياتلعسرانييية عمييى وتييه الخرييؾص اؾاعييد و تزييعط أمثميية الت يئيية ا "

، رسيؼ ء السدسؾح به في س  مشظقية تراتييةسثافة ال شا الرئيدي السحدد ل ا الاستعسالالسشاط  التراتية يدب 
ظ يعيييية، السؾاايييا الوالة ييييية و الثقاؼيييية والأمريييية السؾاايييا مشييياط  يسايييية السعيييالؼ التاريخيييية و  الجيييؾلان طيييرق 

 "..بتخرير ا ..ر الستعمقة بح  ترسيز ال شايات وبظ يعت ا و اؾاعد التعسي ،السخررة لمسشذآت
لمتخظيط آلية  هايعت ر  لكشهالتذريا التؾندي هؾ الآخر مة ؾم أمثمة الت يئة العسرانية،  لؼ يعرفوسسا 

لأمثميية فييي ضييعط اؾاعييد ل ييه  ا التؾتي ييات الأساسيييةفييي عييدة فقييرات ضييعط و  السحمييي فييي مجييال العسييران،
 في مجسم ا.  ، واؾاعد التعسيرالأرض استعسال
الستعمي  بيالتعسير السغربيي،  (2)60. 90أما بالشدعة لسخظط تؾتيه الت يئة العسرانية في القانؾن راؼ و 

 مشه عمى ما يمي: (0) السادة فقد أوردت
العسرانييية عمييى راعيية أرضييية تدييتؾتب تشسيت ييا أن تكييؾن محيي  دراسيية " يظ يي  مخظييط تؾتيييه الت يئيية 

يسكييؽ أن و  ،الاتتسا يييةو  التجاريييةو  الااتريياديةإتسالييية بديي ب التييرابط القييائؼ تيييؽ مكؾنات ييا فييي السجييالات 
وعييدة تساعييات يزييرية ومرسييز محييدد أو عييدة مراكيييز  )*(عمييى تساعيية يزييرية  تذييتس  الراعيية الأرضييية

 الحال عمى بعض أو تسيا تساعة اروية أو تساعات اروية مجاورة ".  ااتزىإن محددة، و 
تتحديييد نظيياق تظ ييي  مخظييط تؾتيييه  اهتسيياما السغربييي أولييى ر أن السذييية ييؼ مييؽ سييياق هييه  السييادة، 

بيييؽ ط يعيية هييها السخظييط، و  الت يئيية العسرانييية عمييى السدييتؾػ ال مرسييزؼ السسثيي  فييي الجساعييات الحزييرؼ،
رييمية، تياءت بذيك  إتسيالي تجسيا مجيالات التشسيية، لكيؽ يعقيى التكيييي القيانؾني عمى أنه دراسة غيير تة

 ل ها السخظط هؾ وميقة تعسيرية ذات طابا تؾاعي مدتق مي. 
                                                           

(1)
-

، ر ر ت، 28/11/194، مجمة الت يئة التراتية والتعسير ونرؾ ي ا التظ يؿيية مييرخ فيي 1994لدشة  122اانؾن عدد  
، السيييرخ فييي 2005لدييشة  71، والسييشقح أيزييا بالقييانؾن عييدد 29/12/2003السيييرخ فييي  2003، 78السييشقح بالقييانؾن عييدد 

04/08/2005. 
(2)

الستعمي  بيالتعسير، ج ر م، العييدد  012. 90، تشةييه القييانؾن رايؼ 17/06/1992الريادر فيي  1. 92. 31ع يير راييؼ  -
الستعمييي  بسراؾعييية وزتيييير السخالةيييات فيييي مجييييال  66. 12، السعيييدل والسييييتسؼ بالقيييانؾن 1992/ 17/07، ميرخييية فيييي 4159

، 6501، ج ر م، العيييدد 2016أغديييظس  25خ فيييي ، السيييير 1. 16. 124التعسيييير وال شييياء، الريييادر تتشةييييه  الغ يييير رايييؼ 
 . 19/09/2016السيرخة في 

*((
الجساعة الحزرية أو القروييةي وييدات تراتيية معيشية الحيدود داخمية فيي يكيؼ القيانؾن العيام، وتتستيا بالذخريية السعشؾيية  -

 السدنية والاستق ل السالي، وتذس  الجساعات الحزرية عمى ال مديات والسراكز الحزرية.



 العامة للنصلحة مراعاة المقررة الملكية قيود :ثانيال الباب
 

322 

ضيييرورؼ فيييي  (1)(PLUفيييي عييي  وميييائ  التخظييييط ال مرسيييزؼ، يعت ييير السخظيييط السحميييي لمتعسيييير ) و 
التذريا الةرندي، فنن معغؼ ال مديات تتستيا بخظيط عسرانيية عدييدة وفقيا لتريؾر السذير ا ل يا أول ميرة سيشة 

بةرنديا،  16861لمتعسير السعتسيدة إليى  و   عدد السخظظات السحمية 01/01/2009، لكؽ في 1967
الستعمقية ت يه  السخظظيات عيدػ تيؼ تعيدي  السراسييؼ ، و (2)عؽ السذروا الحزرؼ لم مديات  رإذ أ عحا تع
ز ييي  ييييدخ اليهؼ ير،ييييييلمتعس حمييييم لتحديا السخظط السدر مرسؾ ييي، ييا  29/12/2015مرات، آخرها 

، إذ سيسح هيها السرسيؾم لؾاضيعي السخظيط بنعيادة الشغير فيي طريقية تريسيؼ 01/01/2016 تتياريخالتشةيه 
يعييييرض مختمييييف و  ،يييييؾفر تسيييييا الإمكانيييييات التشغيسييييية الجديييييدة اسييييتخدامالؾمييييائ  التعسيرييييية وفقييييا لييييدلي  

مظيؾرؼ مذيياريا  الأهيداف الؾطشييية لتؾاعياتوخظييط وبيرامب و  ،الإ ي يات السسكشية لترتسيية مذيروا الإامييؼ
 . (3)ال شاء

 ه:دتذف مؽ خ ل أيكام هه  التعريةات الدابقة أنن
التخظيظييية فييي مجييال  الشتييائبو نةييس الأهييداف  لتحقييي  محيي  الدراسييةسيي  هييه  التذييريعات تيياءت  -
تعميييه أيزيييا أداة و  ،الةرنديييي عيييؽ طريييي  السخظيييط السحميييي لمتعسييييررا هيييؾ ميييا سيييعى إلييييه السذيييو ، التعسيييير

، لكشيييه سيييان متقيييدما عميييى سييي  هيييه  التذيييريعات الأسيييعؿية اسيييتعسال اتشغييييؼ و لمتخظييييط السجيييالي للراضيييي 
وتعديم ا  ،تظؾرا عسرانيا في مجال إعداد السخظظات السحمية التاريخية في إعداد اانؾن التعسير، ييا ش د

 ال يئي لأااليؼ دولته. و  الااترادؼو  الاتتساعيالتظؾر بسا يتؾاف  و 
شيييام  لمسخظييييط  تعرييييييعميييى السذيييرا الجزائييييرؼ  عميييى عكيييس التذييييريعات محييي  الدراسيييية، نيييص -

وهشيييا فيييرق تييييؽ مة يييؾميؽ الت يئييية التدييييير الحزيييرؼ، وأعت ييير  أداة لمتخظييييط و  ،التعسييييرالتيييؾتي ي لمت يئييية و 
هييي: مجسؾعييية  (Aménagement)الشظييياق، فالت يئيية ؼ يغ يير فرايييا تيش سييا فييي الؾعيةيية و الييهوالتعسيييري و 

مختمييف الأنذييظة ان و متشاسيي  فييي تؾزيييا الدييكو  ،الأعسييال السدروسيية التييي ت ييدف إلييى تكييريس نغييام محكييؼ
 .كسة ؾم واسا راعة تغراؼية مؽ الأرض امتداد والتج يزات عمىال شاءات و  الاتتسا يةو  الااترادية

 ،الجساليييةالعقارييية و الةشييية والتذييريعية و الأعسييال ات و مجسؾعيية الإتييراء يأمييا الت يئيية العسرانييية ف ييي -
ن ت يئييية يزيييرية متعمقييية هيييي نؾعييياف ؼييييه، و ر يديييؽ التريييتشغييييؼ وتريييسيؼ السجيييال العسرانيييي و ت يييدف إليييى 

 .تشق  مؽ محيط السديشة إلى الريي حيامتعمقة بالريي، ب ت يئة ريؽيةبالسديشة و 

                                                           
(1) - PLU: Plan local d’urbanisme, la loi d’orientation foncière, 196:  

(2) -Isabelle-Bourgois, l’essentiel du droit dl l’urbanisme, 9 
eme

 édition, Gualino lescterso 

édition, Paris, France, 2012 – 2013, P 40, 41.  
(3) - Ministre de la cohésion des territoires de la république française, http://www.cohésion, 

térritoires.gov.fr/ plan. Local d’urbanisme.07/07/2017/6:16  

http://www.cohésion/
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سح تتشغيييؼ مثييالي لمؾعييائف الإتييراءات الستشاسييقة التييي تدييالتعسييير هييؾ مجسؾعيية الخظييط و  يعت يير -
، بسعشى أن نظاق التعسير هؾ الشديب العسراني لمسحيط الحزرؼ دون الجسالية لمسديشةو  الاتتسا ية، التقشية
 .الريةي

السةياـيؼ العسرانيية و  السريرؼ السيادة الثانيية ميؽ ايانؾن ال شياء لذيرح سي  السةيرداتا ر السذ خرص -
قاتميه السخظيط اليهؼ يو  ،القرييةالعيام لمسديشية و  الاسيتراتيجيالتي تزيسشت ا نرؾ يه، فيأدرج مة يؾم السخظيط 

 ايتياتاتييهرييية الييهؼ يؾضييح التؾسييا العسرانييي و عمييى أنييه مخظييط السديشيية أو الق يالتعسيييرالتييؾتي ي لمت يئيية و 
يتيى ال يئيية العسرانيية، و و  الااترياديةو  الاتتسا ييةلات ا خظط التشسية في مجاالسدتق مية، وس  مذروعات و 

الععيد ضسؽ مخظط السحافغية التيي لسدتؾػ القريب و عسرانية مدتدامة محمية عمى ا ي دف الؾ ؾل لتشسية
 : شة أو القرية، مؼ أردف بقؾلهتزؼ السدي

 الاشيييييتراطاتو الأراضيييييي السختمةييييية  اسيييييتعسالاتو ز العسرانيييييي لمسديشييييية أو القريييييية، يييييييحيييييدد الحو  ..."
  (1)" .مرادر التسؾي و أولؾيات التشةيه و برامب و  ،ال شائية بالحيز العسرانيو التخظيظية 

 ؟ حافغة أو مخظط السديشة أو القريةهشا لؼ ية ؼ ه  يقرد دور مخظط السو 
، لكؽ يسكؽ أن يةدر الشص عمى مخظط السديشة أو القرية وفقا مزسؾن السادةواو العظف  لؼ تةدر

 الأراضي.  استعساللؾعيةته في 
ميؽ  ،أداة أو وسييمة لتحقيي  أهيداف الت يئية التراتيية يارد القانؾن التؾندي بأمثمة الت يئية العسرانيية -

ع يؾر و ضيسان تشاسيقه، الأراضيي و  اسيتعسالسيؽيية  ارتةااياتتزيعط وإتيراءات  ،خ ل تسمة ترتيعيات تقشيية
العسرانييي سقيييانؾن راتيييي و التعسييير فييي تيييؾنس هييؾ نتيجيية يتسيييية لأهسييية التخظيييط التاييانؾن الت يئيية التراتيييية و 

  الشقيائص التيي عرضي ا اليشص الديات ، بندخيال تغيييرات تؾهريية سيخاص لا تد له ميؽ اؾاعيد تةرييمية تك
 تحق  الذسؾلية العسرانية. 

 ت التعسيخالفخع الثان : إجخاءات مخظظا

شدات مدييتو  التعسييير فييي الجزائيير تشغييام يرييحعه تقييؾيؼ تييؾتي ييتجدييد السخظييط التييؾتي ي لمت يئيية و 
اييس السقييي ايتيييراما رئييييس السجميييس الذيييع ي ال ميييدؼ عميييى الدييي ر عميييى ر ف السذيييميييايييد ستيانيييية مرتعيييية، و 

بالتذييريعات  الالتييزامو  ،(2)يساييية التييراث الثقييافي السعسييارؼ التعسييير و ، الدييكؽ، التعميسييات فييي مجييال العقييارو 
 .الستعمقة ت ا عمى سام  إاميؼ ال مدية

                                                           
(1)

 ، السردر الدات . 119( مؽ القانؾن راؼ 2أنغر الةقرة الدابعة مؽ السادة ) -
(2)

-
 .2011، ج ر ج، لدشة 22/06/2011الستعم  بال مدية، السيرخ في  11/10مؽ القانؾن راؼ  95 – 94السادتيؽ  
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يقييرر إعييداد هييها السخظييط عييؽ طرييي  مداوليية عمييى مدييتؾػ السجمييس الذييع ي ال مييدؼ أو السجييالس و 
  السداوليية تتزييسؽ هييهو  ،(1)الذييع ية ال مدييية السعشييية فييي ياليية مييا إذا سييان السخظييط مخرييص لعييدة تمييديات

 ،ال يئيييات، سيؽييييات مذيييارسة الإدارة العسؾمييييةسيؽيييية تشسيت يييا، و الريييؾرة الإتساليييية و  التؾتي يييات التيييي تسيييدها
اائسية بيالتج يزات ذات الةائيدة العسؾميية، وإعيداد هيها السخظيط، و  ااتيراحالجسعييات فيي ؾميية و السريالح العس

ل ميدؼ السعشيي السجميس الذيع ي ا رلسيدة شي ر بسقي لييتؼ نذيرهاغ هه  السداولة لمؾالي السخيتص إاميسييا، ممؼ ت 
 . (2)أو السجالس الذع ية ال مدية السعشية

، لمتيراب التعسيير بالشديعة لميؾاليو إ دار ارار السداولة يدود تدخ  السخظط التؾتي ي لمت يئية يرسؼ و 
وزيييير الجساعييات السحمييية، إذا سيييان السخظييط يذييس  عيييدة ف بييالتعسير و مييلميييؾزير السكالتييابا لؾلاييية وايييدة، و 

ا إمكانية إعداد هها السخظط مؽ ا   ميسدة عسؾمية مذيترسة تييؽ ر أضاف السذو تمديات لؾلايات مختمةة، 
 . (3)ال مديات
 الة ييية، السشغسييات ،كتاتيييا لكيي  مييؽ رؤسيياء غييرف التجييارة ه ييدور اييرار الإعييداد يييتؼ إرسييال بعييدو 
لكيؽ ، والتعسييرالجسعيات السحميية لإتيداء رغ يت ؼ فيي السذيارسة لإعيداد السخظيط التيؾتي ي لمت يئية و الس شية 

عيؽ الإفرياح عيؽ نييت ؼ فيي السذيارسة، فيهلػ ليؽ  امتشعؾاو رأي ؼ غير ضرورؼ، فنن سان ردهؼ سم يا  يعت ر
 .(4)لػييمر عمى سير العسمية، غير أنه في يالة الإيجاب ف ؼ ممزمؾن تتعييؽ مسثمي ؼ في ذ

ال يئيات ، ؼ يتزيسؽ اائسية الإدارات العسؾمييةيتؼ إ دار ارار مؽ ا   رئيس السجمس الذع ي ال ميدو 
 .استذارت االعسؾمية أو الجسعيات التي تؼ طمب  والسرالح

 ةييية بيييالتعسير، الة يييية، اليييرؼ مسكهشييياك مريييالح تدتذيييار إتعارييييا، تتسثييي  فيييي السيييديريات الؾلائيييية الو 
السؾا يي ت، و ، الشقيي ، الأشييغال العسؾمييية، السعيياني، السؾااييا الأمرييية الظ يعييية، ال ريييد الااترييادؼالتشغيييؼ و 

، سيييهلػ تمتيييزم الاسيييتثساراتترؾيييية و تؾزييييا السييياء و  تؾزييييا الظااييية، الشقييي و ال يئييية، الت يئييية العسرانيييية، الديييياية 
 . (5)الزعط العقارؼ تؾزيا الساء و و  ةة تتؾزيا الظااة والشق مالسرالح السحمية السك

                                                           
(1)

-
، يحيدد إتيراءات إعيداد السخظيط التيؾتي ي 28/05/1991، ميرخ في 91/177السادة الثانية مؽ السرسؾم التشةيهؼ راؼ  

، السعيدل والسيتسؼ بسؾتيب السرسيؾم 1991، 26لمت يئة والتعسير والسراداة عميه ومحتؾػ الؾمائ  الستعمقة بيه، ج رج، العيدد 
، السعييدل والسييتسؼ 01/06/2005، السيرخيية فييي 62، ج رج، عييدد 10/09/2005، السيييرخ فييي 317ي  05التشةيييهؼ راييؼ 

 . 01/04/2012، السيرخة في 19، ج رج، عدد 28/03/2012، السيرخ في 54/148بسؾتب السرسؾم التشةيهؼ راؼ 
(2)

 ، السردر نةده. 96/699مؽ السرسؾم التشةيهؼ راؼ  08السادة  -
(3)

 ، السردر نةده. 96/699مؽ السرسؾم التشةيهؼ راؼ  04السادة  -
(4)

 ، السردر نةده.96/699( مؽ السرسؾم التشةيهؼ راؼ 9السادة ) -
(5)

 .09/869( مؽ السرسؾم 03، السعدلة بسؾتب السادة )96/699( مؽ السرسؾم التشةيهؼ راؼ 3السادة ) -
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تعييارؼ، رغييؼ أن الس يييع أن مريميية إعييداد هييها السخظييط لا تذييترط رأؼ الجسعيييات السدنييية بذييك  إو 
تشديي  ت يؾد معيه تشغييؼ تذيارسي و  يديتمزم ،الديسؾغرافيو  الااترادؼو  الاتتساعيالتؾسا التسدد العسراني و 

السجتسيا السيدني فيي اليرؤػ تيؽ تسيا الةاعميؽ في إعداد الدياسة العسرانية الشاتعة التيي تقيؾم عميى إشيراك 
بالتشسيية ال يئيية السديتدامة،  بالاعتعيارالتدييير الحزيرؼ، ميا الأخيه ة، السدتق مية لمتخظييط السجيالي و الحالي

  .متشاس ط عسراني مشدجؼ و تظمعات السؾاطشيؽ في خم  وسو 
ييتؼ و  ،السجمس الذع ي ال مدؼ السعشي أو السجيالس الذيع ية السعشيية ريشذر القرار لسدة ش ر في مقو 
السرالح التابعة لمدولة، و الجسعيات و  السرالح العسؾميةو ال يئات عدها لسختمف الإدارات العسؾمية و ت ميغه ب

  في يالة عدم الرد طيمية هيهإيجابا أو سمعا، و  أراءهاؽ يؾما لعرض م يغات ا أو يل ه  الج ات م مة ستو 
خسدية السدة، يعت ر سكؾت ؼ مؾافقة ضسشية لسذروا السخظط، ؼيخزا هه  الأخير لمتحقي  العسيؾمي لسيدة 

ؼ ندييخة إلييى متدييال مدييية، و  قييريشذيير بسمييؽ رئيييس السجمييس الذييع ي ال مييدؼ، و يؾمييا بسؾتييب اييرار  وأربعيييؽ
 .(1)الؾالي

مؾاييا مييؽ ا يي  رئيييس تحقييي  عسييؾمي عييؽ طرييي  سييج  مييراؼ و  يؾسيي  مةييؾض محقيي ، لمؿيييام بةييتحو 
أو تحةغاتيه،  اعتراضياتهالسجمس الذيع ي ال ميدؼ السعشيي، يييا يسكيؽ لكي  متزيرر أو ليه مريمحة تيدويؽ 

التييي يحيم ييا رئيييس السجمييس الذييع ي ال مييدؼ لسديرييية التعسييير لسراتعت ييا بق ؾل ييا أو رفزيي ا، فيينذا تييؼ ا ؾل ييا 
 ااترايييياتيرتيييا مذيييروا السخظيييط إليييى مكتيييب الدراسيييات السعتسيييد، يتيييى يحيييدث في يييا تعيييدي ت أو تقيييديؼ 

ئيييس السجمييس الذييع ي ال مييدؼ بسؾتييب محزيير اةيي  يرسيي  إلييى ر  الاستقريياءبعييدها يقةيي  سييج  ، و (2)ت يئيية
 .(3)الستؾ   إلي ا الاستشتاتاتمجسؾا و  السعشي مرحؾبا بالسمف الكام 

ة السجمييس الذييع ي ال مييدؼ مريميية السريياداة عمييى هييها السخظييط تكييؾيؽ ممييف يذييس  مداوليي تتظمييبو 
الستعمقية تسييا الؾميائ  وال يانيات و  تيائب السدتخمريةالشالعسيؾمي ومحزير اةميه و  الاستقراءسج  السعشي و 

يرس  هها السمف مرفقا بالسخظط إليى اليؾالي السخيتص إاميسييا خي ل خسيس عذير ييؾم السؾاليية بالسخظط، و 
 السمف.  است ملتاريخ 

إما بقرار  ادر عؽ اليؾالي بالشديعة لم ميديات أو  ،التعسيرو  يرادق عمى السخظط التؾتي ي لمت يئةو 
بقيييرار مذيييترك تييييؽ اليييؾزيريؽ السكمةييييؽ و  ليييف نديييسة،أ 000مجسؾعييية ال ميييديات التيييي يقييي  عيييدد سيييكان ا عيييؽ 

فيي الوييياا التيي يفيوق عيدد  اليؾالي السعشيي أو اليؾلاة السعشيييؽ استذيارةالجساعات السحميية بعيد و  بالتعسير

                                                           
(1)

 ، السردر نةده. 66، 60، 9أنغر السؾاد  -
(2)

رئيييس السرييمحة التقشييية لمعسييران، مقاتميية شخرييية ت مدييية عيييؽ مميميية، ولاييية ام ال ييؾااي، م شييدس معسييارؼ، ن ييي  اريييؾن،  -
26/10/2017 ،05 :11. 

(3)
-

 ، السردر الدات .91/177مؽ السرسؾم التشةيهؼ راؼ  13السادة  
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اليؾالي  استذيارةبسرسيؾم تشةييهؼ يريدر بعيد ( ألف سياكن أو  900يمل عن ) و ألف نسمة ( 000سكانها ) 
ف بالتعسير بالشدعة لم ميديات أو مجسؾعية ال ميديات التيي يكيؾن متقرير الؾزير السكبشاء عمى و  أيزا، السعشي

لا يسكيييؽ و السريييالح السختمةييية، و  بعيييدها ييييتؼ ت مييييغ لميييؾزارات السعشيييية، و (1)أليييف فيييأكثر (900) عيييدد سيييكان ا
ة فييي يييالات محييددة متعمقييو  ،مراتعيية هييها السخظييط أو تغيييير  إلا بقييرار مييؽ الؾ ييايات التييي  يياداا عميييه

السذاريا العسرانية لا تدتجيب ما تؾت ات هه  السخظظات أو سانا القظاعات الس رمجة و  تتظؾر أوضاا
 .(2)اظاعات التعسير السدتق مية في طري  الإشعااو  القظاعات السعسرةو  لمتعسير

بالعديد مؽ السراي  التي تظيؾر خ ل يا الةكير  السررؼ  مر العس  بال يئة العامة لمتخظيط العسرانيو 
 ومدتؾػ الأداء التخظيظي، ويسكؽ تقديؼ هه  السراي  سالتالي:

 (1973 – 1965مريمة تخظيط القاهرة الك رػ ) -
 (1982 – 1973)مريمة السشغؾر القؾمي لمتشسية  -
 (1990 – 1982) وضا تذريعات التخظيط العسرانيمريمة  -
 (1994-1990) ة والتخظيط الااميسيمريمة ال مرسزي -
  (1999-1994مريمة آليات تشةيه السخظظات) -
  (2017مريمة إعداد خريظة عسرانية ) -

عسيي  ال يئيية العاميية فييي تشةيييه اييانؾن التخظيييط العسرانييي دون فاعميييية وتسيييزت آخيير مريميية باسييتسرار      
السيدن الؾااعية فيي ييدودها، ميؼ تيدأ تقيرر إعيداد ك يرة، وسثيرا ما تتدخ  السجالس السحمية في تحدييد مريير 

، بالتعاون ما وزارة التخظيط والقؾات السدمحة، وع رت في شك  2017خريظة عسرانية لسرر يتى سشة 
 . (3)مخظظات وتقارير تشقر ا آليات التشةيه مؽ اؾانيؽ وتذريعات وسياسات

إعيييييداد مذييييروا السخظيييييط  فييييي مريييييرتتييييؾلى السراكييييز الإاميسيييييية لمتخظيييييط والتشسيييييية العسرانييييية فييييي و 
، عميى أن يراعيى عشيد وضيا هيه  السذيروعات التيي تتزيسؽ مشياط  ذات الاستراتيجي العام لمسديشية والقريية

، عمييى لمتخظيييط والتشسييية العسرانيييةؾيسيية متسيييزة الأسييس والسعييايير والاشييتراطات التييي يرييدرها السجمييس الأ
 .(4)وإتراءات إعداد هه  السخظظاتوت يؽ ال ئحة التشةيهية لقانؾن ال شاء اؾاعد 

                                                           
(1)

  .91/177مؽ السرسؾم التشةيهؼ راؼ  15السادة -
(2)

 ، السردر الدات . 90/69مؽ القانؾن راؼ  03السادة  -
(3)

يؼ، اسيتراتيجية التشسيية الحزيرية فيي السيدن السريرية، مرسيز الدراسيات التخظيظيية والسعساريية، القياهرة،  - ع يد العيااي اتيراـ
 .2000مرر، 

(4)
  .20، ص ، السردر الدات 119( مؽ القانؾن راؼ 02/11)السادة  -
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وعميييييه، وبييييالرتؾا لسحتييييؾػ ال ئحيييية التشةيهييييية لقييييانؾن ال شيييياء، فنن ييييا تشاولييييا الأيكييييام السؾضييييؾ ية 
 والإترائية لمسخظط الاستراتيجي العام لمسديشة والقرية.

ي لمتخظيييط تقييؾم الإدارة العاميية لمتخظيييط والتشسييية العسرانييية بنعييداد تقرييير يرفييا إلييى السرسييز الااميسييو 
لمسذيروعات ال زمية  وااترايات ياوالتشسية تشتائب ايتياتات وأولؾيات التشسية العسرانية عمى السدتؾػ السحمي 

وذليييػ بسذيييارسة الج ييية الإداريييية السخترييية والسجيييالس الذيييع ية السحميييية والأت يييزة  ،وخظييية العسييي  لتحؿيق يييا
عتسادها مؽ رئيس السديشة أو القريية، وذليػ وفقيا التشةيهية السخترة ومسثمي السجتسا السدني والأهمي، بعد ا 

 الاستراتيجية لمسدن والقرػ.لدلائ  أعسال السخظظات 
ي تؼ السرسز الإاميسي تدراسية التقيارير اليؾاردة إلييه ميؽ الإدارات العامية لمتخظييط والتشسيية العسرانيية، و 

 الاستذيياريةوالج ييات ال شدسييية  والاستذييارييؽوبعييدها يقييؾم بنعييداد مذييروا هييها السخظييط تؾاسييظة الخ ييراء 
الستخرريييية السقييييييديؽ ليييييدػ ال يئييييية العامييييية لمتخظييييييط العسرانييييي وذليييييػ وفقيييييا لأيكيييييام ايييييانؾن السشااريييييات 

 هه  التقارير تزءا مؽ سراسة الذروط ومدتشدات التعااد.والسزايدات، وتعت ر 
 يتظمب إعداد مذروا هها السخظط مراعاة القؾاعد الزرورية التالية:و 
 العام لمسديشة أو القرية. الاستراتيجيؾن وفقا لدلي  الأعسال الخاص بنعداد السخظط أن يك -
الزؾابط وأسس التعام  ما السشياط  ذات الؿيسية الستسييزة الريادر ت يا ايرار ميؽ السجميس ميا ورد  -

 .(1)تتقرير الإدارة العامة لمتخظيط والتشسية العسرانية
سديشية والقرييية ميؽ خيرائط وتقيارير، ويراعيى فيي إعييدادها لميتكيؾن مذيروا السخظيط الاسيتراتيجي العيام 

 الخظؾات الآتية:
: تقييؾم ال يئيية بسخاطعيية السحييافع السخييتص لتيدييير م سيية الستعااييد معييه السكمييف مييؽ ا يي  الإعااجاد-1

ال يئة لإمداد  بك  ال يانات الدكانية والاتتسا ية والعسرانية والااترادية وال يئية وال شية الأساسية الستاية، 
تسيد، سيردون السديشية أو القريية بالإضافة إلى خرائط التظؾر العسراني لمسديشة أو القرية، الحيز العسرانيي السع

 وغير ذلػ مؽ الخرائط الأساسية.
ويعد الستعااد معه ترنامجا زمشيا لإعداد السخظط عمى أن تخظر به السرسز الإاميسي والإدارة العامية 
لمتخظيط والتشسية العسرانية ومجمس السديشة أو القرية السراد إعيداد التخظييط ل يا، وذليػ بيالظرق السشريؾص 

ي سراسية الذيروط، عميى أن ييرتعط ال رنيامب الزمشيي بالسيدة الزمشيية لمتعاايد والسرايي  الزمشيية لإعييداد عمي يا في
 السخظط الاستراتيجي العام.

                                                           
(1)

، ايرار وزارؼ رايؼ 2008لديشة  119لقيانؾن ال شياء الريادر بالقيانؾن رايؼ مؽ ال ئحية التشةيهيية  12،11،10أنغر السؾاد  -
  .21،20، ص 08/04/2009تابا )أ(، الرادرة في  82، الؾاائا السررية، العدد 2009لدشة  144
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 الؾضع الخاىؽ تحجيج-2
 يتؼ إعداد دراسات الؾضا الراهؽ وفقا لسا يمي:

وتذيس  الدراسيات الخا ية بيالتظؾر التياريخي واسيتعسالات الأراضيي بسيا فيي  :الجرا ات العسخانياةأ( 
ذلييػ تحديييد العقييارات ذات الؿيسيية الستسيييزة والتييي تييؼ يرييرها بسعرفيية لجييان يريير العقييارات طعقييا لأيكييام 

في شأن تشغيؼ هدم السعاني والسشذيآت الآيمية لمديقؾط والحةياظ عميى التيراث  2006لدشة  144القانؾن راؼ 
رؼ، واسييتعسالات السعيياني ويالت ييا وتؾزيييا الخييدمات وتؾزيييا السيسدييات والأنذييظة الااترييادية وفقييا السعسييا

والارتةاعات وتقديؼ السشاط  طعقا لمكثافات الدكانية وممكيات الأراضي الةزاء الستاية لمتشسية سؾاء  لمشؾا
 الامتداد أو بالسشاط  داخ  السديشة.
الااترياد السحميي السختمةية ومش يا دراسية السيؾارد الظ يعيية  تذيس  تؾانيب ب( الجرا ات الاقتراادية:

والإمكانات الإنسائية ت ا وتداول الخامات والسؾارد السختمةة، تحديد أهؼ الأنذظة الااترادية الرسيسية وغيير 
الرسيييسية، تقيييديرات فيييرص العسييي  والسيسديييات ومتؾسيييظات اليييدخؾل والاتةييياق، بالإضيييافة إليييى ر يييد تسييييا 

 دية بالسديشة أو القرية.القزايا الااترا
تذس  دراسة شعكات الظرق والك رباء والتغهية بسيا  الذيرب والريرف  ج( درا ات البشية الأ ا ية:

  الرحي وغيرها مؽ السراف  وال شية الأساسية.
: تتزيسؽ دراسيات الخيدمات الاتتسا يية والدراسيات الديكانية، ومش يا تظيؾر د( الجرا ات الاجتساعية

 ائر ؼ والكثافات الدكانية وتظؾرها والترسيب الاتتساعي والااترادؼ لمسديشة أو القرية.نسؾ الدكان وخر
تحديد أوته القرؾر ومجالات التسييز وال يرامب الحاليية والسذيروعات الجاريية فيي السجيالات التشسؾيية 

  بالسدتق  .الستعددة، ويتؼ تحديد السذروعات والسعادرات السحمية السظمؾب استسرارها وتعزيزها 
 صياغة الخؤية السدتقبمية -3

رؤييييية مدييييتق مية لمسديشيييية أو القرييييية عمييييى السييييدػ الزمشييييي لمسخظييييط عسرانيييييا يذييييس  التقرييييير  ييييياغة 
واتتسا يييا وااتريياديا وبشييية أساسييية وبيئييييا، وتحديييد الأهييداف والاسييتراتيجيات وال ييرامب والسذيييروعات ذات 

لاعتعيييار التقريييير السقيييدم ميييؽ الإدارة العامييية لمتخظييييط والتشسيييية الأولؾيييية التيييي تحقييي  هيييه  الرؤيييية آخيييها فيييي ا
 العسرانية.
  العام الا تخاتيج مذخوع السخظط  -4

العيييام لمسديشيية أو القريييية السعييد ميييؽ  الاسييتراتيجيتتعييا سافيية الخظيييؾات الس يشيية تيييدلي  إعييداد السخظيييط 
 :ويعت ر مؽ أهؼ مخرتاته ما يمى ي،ال يئة العامة لمتخظيط العسران
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 والععيييييييييييييييييد، عمييييييييييييييييى السييييييييييييييييدػ القرييييييييييييييييير والستؾسييييييييييييييييط الاسييييييييييييييييتراتيجيأ( وضييييييييييييييييا السخظييييييييييييييييط  
مشييياط   العسرانييييعميييى خيييرائط السخظيييط والحييييز ا لمجؾانيييب التشسؾيييية السختمةييية لمسديشييية أو القريييية ومؾضيييح

 .الستشؾعةالاستعسالات 
 ب( وضا الحيز العسراني لمسديشة أو القرية يتى سشة ال دف.

الأراضييي لجسيييا الاسييتعسالات الحالييية والسدييتق مية يتييى سييشة ال ييدف ج( وضييا مخظييط اسييتعسالات 
 .(1)مؾضحا الاستعسالات السدسؾح ت ا

ومراتعتييه عمييى سراسييية  ،سذييروا السخظييطهييها ال لمتخظيييط والتشسييية باسيييت م الإاميسيييقييؾم السرسييز يو 
إلييى الإدارة  إرسييالهمييؼ يييتؼ  ،ر ذلييػ مسييا تتظمعييه أعسييال السراتعييةوغييي ،الذييروط السرتعييية ودلائيي  الأعسييال

 الذيع يالعامة لمتخظيط والتشسية العسرانية لتقؾم تدورها بعرضه عمى السؾاطشيؽ والج ات السعشيية والسجميس 
 :لختراءات التالية االسحمى وفق

والقظيياا الخيياص  السييدنيالسجتسييا  ومسثميييدعييؾة شييرساء التشسييية بالسديشيية أو القرييية مييؽ مييؾاطشيؽ  -
وتسييا الإدارات السعشيية بيالإدارة السحميية لاتتسياا  ،السختص يالسحم الذع يسجمس والجسعيات الأهمية وال

لمتخظيييييط والتشسييييية  الإاميسيييييوبحزيييؾر مسثيييي  عييييؽ السرسييييز ، بحزييييؾر القييييائؼ عمييييى أعسييييال التخظيييييط عيييام
  .العييييييام لمسديشيييييية أو القرييييييية ومخرتاتييييييه الاسييييييتراتيجيوذلييييييػ لعييييييرض مذييييييروا السخظييييييط  ،العسرانييييييية

 :بالظرق التاليةوتكؾن الدعؾة  
الانتذيييار عيييؽ الانت ييياء ميييؽ السذيييروا الأول  معيييروفتيؽ وواسيييعتيترييييدتيؽ ييييؾميتيؽ  فييييالإعييي ن  -

  .الإع ن مؾعد تمدة الاستساا في ايدد الاستراتيجيلمسخظط 
وييتؼ  ،لؾييات زتاتيية بسكيان واضيح بس شيى الج ية الإداريية فييالإع ن عؽ السخظيط ومخرتاتيه  -

  .ميييؽ تييياريخ تيييدء الإعييي ن السيييدة لا تقييي  عيييؽ خسدييية عذييير يؾمييي وخرتاتيييهالإعييي ن وعيييرض السخظيييط 
 الإاميسييييويقيييؾم مسثييي  السرسيييز  ،ء الاتتسييياا اليييرد عميييى الاستةدييياراتيتيييؾلى القيييائؼ بأعسيييال التخظييييط أمشيييا 

 (2)الحزؾروالتشسية العسرانية تتدجي  الس يغات الؾاردة مؽ 
 ،تجسييييا الس يغيييات اليييؾاردة إلييييه الاتتسيييااخييي ل أسييي ؾعيؽ ميييؽ تييياريخ  الإاميسيييييتيييؾلى السرسيييز و 

ويجؾز تذيكي  مجسؾعية  ،ضؾئ ا فيوإتراء التعدي ت  ،في ا الرأؼوعرض ا القائؼ بأعسال التخظيط لإتداء 
الج ييية الإداريييية رئييييس وذليييػ بقيييرار ميييؽ السحيييافع السخيييتص ترئاسييية  ،الاتتسييياا فييييعسييي  ميييؽ السذيييارسيؽ 

                                                           
(1)

  .68،67،66،65لقانؾن ال شاء، السردر الدات ، ص مؽ ال ئحة التشةيهية  13مؽ السادة  16 – 1أنغر الةقرة مؽ  -
(2)

  .69،68مؽ ال ئحة التشةيهية، السردر نةده، ص  14السادة  -
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وإتييراء التعييدي ت الييؾاردة  ،السختريية لستابعيية القييائؼ عمييى أعسييال التخظيييط والتأكييد مييؽ اسييتيةاء الس يغييات
  .(1)هها السخظطعمى مذروا 

العييام ومخرتاتييه بعييد إتييراء التعييدي ت  الاسييتراتيجييتقييدم القييائؼ عمييى أعسييال التخظيييط بييالسخظط و 
لمتخظييط والتشسيية العسرانيية لإتسيام أعسيال  الإاميسييوعرضي ا عميى مجسؾعية العسي  عميى السرسيز  ،السظمؾبة

وطمييب اسييتكسال أييية دراسييات أو معمؾمييات أو  ،السراتعيية الةشييية الأولييية خيي ل أسيي ؾعيؽ مييؽ تقييديؼ السخظييط
ويرييدر  ،السقييدم لمسذييروا السرتعيييمييا إتييراء التعييدي ت السظمؾبيية وفيي  دلييي  العسيي   ،تيانييات أو مخرتييات

تسييا لإعييداد  التيييوالخظييؾات  ،لمتخظيييط والتشسييية العسرانييية خظيياب  يي يية الإتييراءات الإاميسيييالسرسييز 
  .لدلي  العس  االسخظط واستيةائه لمدراسات طعق

 االعيام لمسديشية أو القريية محيدد الاسيتراتيجيمذروا السخظط  العسرانيترس  ال يئة العامة لمتخظيط و 
 :السةتؾح لك  مؽ العسرانيالخرؾص الحيز  هبه عمى وت

 اوتعديميه أو السؾافقيية عمييه طعقيي ،السقتييرح العسرانييالحيييز  فيي الييرأؼلجشية الأييؾزة العسرانييية لإتيداء  -
 .لمقؾاعد والإتراءات الخا ة تهلػ

ومقتزيييات سيي مة الييدفاا عييؽ  ،الج ييات السختريية تييؾزارة الييدفاا لإتييداء وت يية الشغيير العدييكرية -
 ت ا تسرسزات عدكرية. التيلمسدن والقرػ  الاستراتيجيةوذلػ بالشدعة لمسخظظات  ،الدولة

بنرسال مذروا السخظط إلى السحافع السختص لعرضيه عميى  العسرانيقؾم ال يئة العامة لمتخظيط تو 
وذليييػ بعيييد مؾافقييية سييي  ميييؽ لجشييية الأييييؾزة العسرانيييية والج يييات السخترييية تيييؾزارة  ي،السحمييي الذيييع يالسجميييس 

  .الدفاا
مييؼ اعتسيياد  مييؽ  ،بنتسييام أعسييال السراتعيية الش ائييية وإاييرار  العسرانيييتقييؾم ال يئيية العاميية لمتخظيييط وسسييا 

  .السرريةالؾاائا  فيالعام لمسديشة أو القرية  الاستراتيجيارار اعتساد السخظط  ويشذرالسختص، الؾزير 
العاميية لمسيييدن  الاسييتراتيجيةياليية عييدم وتيييؾد مخظظييات عاميية أو ا يي  اعتسيييادات السخظظييات  فيييو 

وعشد ؾيام الإدارة العامة لمتخظيط والتشسية العسرانية تؾضا اشتراطات مياتة لتشغيؼ العسران وخ ل  ،والقرػ 
حيد أاريى ا ليجب أن تكؾن الكثافات ال شائية مؽ تيؽ ما يمزم مراعاته وفقي ،ش ريؽ مؽ  دور هه  ال ئحة

مدياية  إتسياليحد أارى أربيا ميرات ميؽ أو ل ،بالقرػ  الأراضيمداية الأرض لقظاا  إتساليمرتان مؽ 
 .(2)لمسديشة الأراضيالأرض لقظا 

رسييؼ ال شييى و  تزييسؽ الأمثميية التؾتي ييية لمت يئيية فييي التذييريا التؾندييي مييآل الأراضييي برييةة عاميية،و 
السؾاايييا الثقاؼيييية بسيييا في ييا السعيييالؼ التاريخيييية السحسيييية، سسيييا رػ ومؾاايييا التج ييييزات الس يكميية و الأساسييية الك ييي

                                                           
(1)

  .69مؽ ال ئحة التشةيهية، السردر نةده، ص  15السادة  -
(2)

  .70،69مؽ ال ئحة التشةيهية لقانؾن ال شاء، السردر الدات ، ص  19،18،17،16أنغر السؾاد  -
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يب العسرانييي لمشديي انييدماجأيزييا ت ييدف تييؾفير تشاسيي  و و  ،(1)ال يئيييةياسيية العاميية لمتشسييية العسرانييية و تزييسؽ الد
 .الااترادؼو  الاتتساعيإييائ ا عمى السدتؾػ لمتجسعات الدكانية و 

ؽ العسؾمييية السحمييية أو مييؽ الستييدخميؽ العسييؾمييؽ السيييهميتعييد هييه  الأمثميية بسعييادرة مييؽ الجساعييات و 
ف بالت يئية التراتيية بقيرار ميتؼ إع م الؾزير السكإذ  اعات العسؾمية السحمية السعشية،الجس استذارةبعد لهلػ، 

السعظيييات الكةيميية بنعييداد هييها السثييال لمجساعيية العسؾمييية  لتييؾتي ي لمت يئيية، وهييؾ تييدور  يسييدإعييداد السثييال ا
 . (2)حمية أو الستدخ  العسؾمي السعشيالس

تةريي  هييها السثييال و مييؽ خييرائط عديييدة تؾضييح و  ،يتكييؾن السثييال التييؾتي ي لمت يئيية مييؽ تقرييير تيييانيو 
 مخظط ترنامب. و 

السعييييايير  بالاعتعيييياريتزييييسؽ التقرييييير برييييةة وتؾبييييية تحمييييي  اائسييييا لمؾضييييا السؾتييييؾد مييييا الأخييييه و 
تحميييي  لمؾضيييا ال يئييييي و  لذيييعكة الظرايييات،والثقاؼيييية ولمسرافييي  الك يييرػ و  الااتريييادية، العسرانيييية، الجغراؼيييية

السحافغيية عمي يا، سسييا و ميدػ تظييات  الستظمعيات العسرانييية ميا الزييرورة ال يئيية و السيؾارد الستشؾعية الستييؾفرة، و 
آفيياق التظييؾر العسرانييي فييي الج ييات السجيياورة، و يتزييسؽ التقرييير سيي  التؾت ييات الأساسييية لمت يئيية السحمييية 

تحدييييد ، و والااتريييادية مسارسييية الأنذيييظة الة يييييةو  ،سيؽيييية الحةييياظ عميييى التيييؾازن تييييؽ التشسيييية العسرانييييةو 
 .نديج ا العسراني اندجامالسشاط  السخررة لمتج يزات الك رػ الس يكمة بالتجسعات الدكشية لدمب 

السشيياط  الؾاتعيية و  مشيياط  تؾسييا التجسعييات العسرانييية، ن دور الخييرائط تحديييد مييآل الأراضيييسسييا أو 
 تحدييد أهيؼ السؾاايا الثقاؼييةالسديايات الحيرة، ة والغاتيية و إعيادة ـيكمت يا أو ت يهي  ا، تحدييد السشياط  الة ييي

الةزياءات  تحدييدب يسايت ا أو إيياؤهيا ميؽ تدييد، و السذاهد الظ يعية الؾاتالسعالؼ التاريخية و ، (3)الأمريةو 
مب الستعمقيية سميية، أمييا مخظييط ال رنييامب فيتزييسؽ تسميية مييؽ ال ييراالتكشؾلؾتييية السحتمييؽ الأخظييار الظ يعييية و 

إعيييييداد لت يئييييية السشييييياط  الخزيييييراء  السرافييييي  الك يييييرػ،و بيييييالتج يزات ، التؾسيييييا العسرانييييييبال شيييييية الأساسيييييية، 
 .التاريخيةإيياء السؾااا الأمرية و تحديد و و  ،الةزاءات الظ يعيةو 

 الانعكاسيياتمييا ت يييان  الاتتسا ييية،و  الااتريياديةيييدمب هييها ال رنييامب فييي إطييار مخظظييات التشسييية و 
ف رسيسيا تتشةييه سيي  ميا يحتؾيييه الأمير عييدد مييالت يئية التراتييية هيؾ السكوزييير ال يئية و ويعت ير الساليية فيي ذلييػ، 

0413(4)  . 

                                                           
(1)

 ، السردر الدات . 122( مؽ القانؾن عدد 05الةر  ) -
(2)

-
 (، السردر نةده.08الةر  )  

(3)
 الستعم  بزعط الؾمائ  السكؾنة 00/09/6999السيرخ في  6999لدشة  0413الةر  الأول والثاني مؽ أمر عدد  -

 .00/60/6999لمسثال التؾتي ي لمت يئة والتعسير، ر.ر.ت، 
(4)

 ، السردر نةده. 0413الأمر راؼ ( مؽ 4( و)8الةر  )-
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الستعميي  بيالتعسير السغربييي إتيراءات العحييا عميى مخظييط تؾتييه الت يئيية  60. 90ييدد القييانؾن رايؼ و 
بسديياهسة الجساعييات السحمييية، لكييؽ السؾافقيية عميييه و العسرانييية عييؽ طرييي  مذييروا يؾضييا بسعييادرة مييؽ الإدارة 

بسديعى ميؽ  ، يييا ييتؼ إعيداد مذيروا هيها السخظيط0. 90. 380تتؼ طعقا لإتراءات يددها السرسؾم رايؼ 
السجسؾعييية الحزيييرية فيييي يالييية بسدييياعدة ميييؽ الجساعيييات السعشيييية و و ةييية بيييالتعسير مالديييمظة الحكؾميييية السك

 .وتؾدها
ةة بالإعداد لمسذروا ت ميغ الدمظة الحكؾمية مالسيسدات العامة السكيتؾتب عمى س  الإدارات و وسسا 

ةيية بييالتعسير بالؾمييائ  الستعمقيية بسذيياريا التج يييز ذات السشةعيية الؾطشييية أو الج ؾييية السييراد إنجازهييا فييي مالسك
ذلػ في أت  لا يزيد عميى م مية أشي ر، ي يدأ يديابه ميؽ تياريخ الظميب نظاق السخظط التؾتي ي السقترح، و 

دراسيات السشجيزة فيي مختميف تؾتيه الية لستابعة إعداد السخظط وبحا و دات  الهسر، مؼ تحدث لجشة مرسز ال
الة ييييية، التجييييارة  ف بالأشييييغال العسؾمييييية،مييييالسكو ة مرايمييييه، مكؾنيييية مييييؽ مسثيييي  الييييؾزير السكم ييييف بالداخمييييي

الرياضيية، التربييية الؾطشييية، و  ،الإيريياء، الشقيي ، الأواييافف بالدييكشى، الذيييون الثقاؼييية، مييالرييشاعة، السكو 
ال سمكية، مدير أم ك الدمكية و  الاترالاتالسعادن، الدفاا الؾطشي، الدياية، و الرحة العسؾمية، الظااة 
رؤسييياء رؤسييياء مجيييالس الجساعيييات السعشيييية و  العسيييالات السعشيييية،و  ال الأاييياليؼسيييعو الدولييية أو مسثميييه، اليييؾلاة 

 .السجسؾعات الحزرية السعشية، مدير الؾسالة الحزرية في يالة وتؾدها
يتيؾلى رئييس ترأييه، و  الاسترشياديسكؽ أن تدتعيؽ المجشة بك  إدارة أو شخص تيرػ وتيؾد فائيدة فيي و 

 . (1)المجشة إعداد تدول أعسال ا

ةة بالتعسير بعرض مذيروا السخظيط التيؾتي ي السحيدد ميؽ ا ي  المجشية متقؾم الدمظة الحكؾمية السكو 
اليؾالي أو عامي  الإامييؼ أو العسالية السعشيية  ميؽتتكيؾن هيه  الأخييرة مشغر ؼيه، و السرسزية عمى لجشة محمية ل

برييةته رئيدييا لمجشيية، أعزيياء المجشيية التقشييية السعشييية التابعيية لمعساليية أو الإاميييؼ، رؤسيياء مجييالس الجساعييات 
يسكييؽ أن يييدعؾ رئيييس المجشيية السحمييية ت ييدف سيياء السجسؾعيية الحزييرية السعشييية، و السعشييية أو رئيييس أو رؤ 

 .(2)سة في أعسال ا س  شخص يكؾن أه  لهلػالسذار 
ة الحزيرية لدراسيته مؼ يحال مذروا السخظط إلى مجالس الجساعيات السعشيية وإليى مجميس السجسؾعي

عدم إتداء أية أراء يحس  لسكم ةة بالتعسير ارد دراست ا، و مؾت ة إلى الدمظة ا ااتراياتإتداء دراسة دؾيقة و 
بسرسييؾم يشذيير لمت يئيية العسرانييية  السؾافقيية عمييى السخظييط التييؾتي ي تؼمؾافقيية ضييسشية لسؾضييؾا السخظييط، لييي

                                                           
(1)

الستعمييي  بيييالتعسيري الريييادر فيييي  060. 90السظ ييي  لمقيييانؾن رايييؼ  0. 90. 380أنغييير السيييادة الثالثييية ميييؽ السرسيييؾم رايييؼ  -
 .00/60/6998، الرادرة في 4009، ج ر م، عدد 64/60/6998

(2)
 ، السردر الدات .0. 90. 380السادة الخامدة مؽ السرسؾم -
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 ،وزيير الساليية، وزيير الداخميية رأؼ اسيتظ اميؽ الديمظة الحكؾميية بعيد  بيااتراحيريدر بالجريدة الرسيسية، و 
 .ف بالة يةمالؾزير السكو  ،ف بالأشغال العسؾميةمالؾزير السك

 . (1)السؾافقة عميهررة لؾضعه و روط السقالذتعة هها السخظط تشةس الإتراءات و تتؼ مراو 
هييؾ عييدم وتييؾد  ضييسؽ ضييابط زمشييي  ،مييؽ خيي ل إتييراءات إعييداد هييها السخظييط اسييتقراؤ مييا يسكييؽ و 

مدة م مة أش ر السسشؾية لرؤساء مجالس الجساعيات  باستثشاءمحدد مؽ تداية تحديد السذروا لغاية ن ايته 
في السذروا، مسا يجع  هها الأخير في فراغ تذريعي يترتب عشيه تأتيي  مذياريا الت يئية  ااترايات ؼلتؾتيه 

ييمر عمى الرؾرة السدتق مية للت  الهؼ يسكؽ ؼيه مراتعة السخظيط، هي  أتي  اريير  وبالتاليالعسرانية، 
 مظرويا؟أم طؾي ، يعقى الديال 

تعسيريييية ذات تخظييييط يزيييرؼ تقيييؾم عميييى  أداة  ي(Pluالسخظيييط السحميييي لمتعسيييير الةرنديييي )يعت ييير و 
يحييدد بالشتيجيية و  ،التعسيييرو  تقييؾم تترتسيية السذييروا العييام لمت يئييةو مدييتؾػ مجسؾعيية تمييديات أو تمدييية وايييدة، 

 الأراضي.  استخداماتو اؾاعد الت يئة 
السعييييادغ العامييية السشرييييؾص عمي يييا فييييي  الامتثييييال وايتيييراميجيييب عمييييى السخظيييط السحمييييي لمتعسيييير و 

تحدييد شيروط ت يئية السجيال الحزيرؼ، اليهؼ يحتيرم سيهلػ و ميؽ ايانؾن التعسيير،  L 121. 2110السادتيؽ 
السرافي  الإسيكان و  ايتياتياتالكيافي لتم يية  والتأهيي معادغ التشسية السدتدامة مؽ خ ل تؾفير ادرات ال شياء 

 . (2)الثقاؼيةية أو الديايية والرياضية و التجار ، الااتراديةالعامة، الأنذظة 
تعميسييات و  التشسييية السدييتدامةو مذييروا الت يئيية و يتزييسؽ السخظييط السحمييي لمتعسييير تقرييير تقييديسي، و 

سي  وميقية ميؽ و م يي ، و  الستعمقية بالسشةعية العامية الارتةااياتلائحة تشغيسية تزؼ و ال رمجة و عامة لمت يئة 
السشاط  فيي طيؾر التظيؾير أو التيي و هه  الؾمائ  تزؼ ومائ  ط ؾغراؼية تيانية لك  مشظقة مزمعة لمتظؾير 

خظيط الستغييرات أيكيام ال يرامب السحميية لخسيكان و يتؼ إعادة ـيكمت ا أو تظؾيرها، سسا تتزسؽ هها الؾمائ  
 . (3)تمديات العسرانية في يالة تظؾير السخظط السحمي لمتعسير في عدة

                                                           
(1)

 ، السردر الدات .60. 90مؽ القانؾن  3-9أنغر السادتيؽ  -
(2) - Le Plan local d’urbanisme (Plu) est un document d’urbanisme qui à échelle du groupement 

de communes ou de la commune, traduit un projet global d’aménagement et d’urbanisme et 

fixe en conséquence les règles d’aménagement et d’utilisation des sols. 

Le Plu doit, sur son périmètre, respecter les principes généraux énoncés aux articles 2. 110 et 

121 du code de l’urbanisme et déterminer les conditions d’un aménagement de l’espace et de 

culture, les documents d’urbanisme et les règles générales d’urbanisme (www.collectives – 

locales.gouv.fr 
(3) - L’article L151 – 2 du c u f, op.cit. 

http://www.collectives/
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لإنذياء تشسيية عسرانيية  اتخاذهيايذرح التقرير التقديسي السدتشد إلى دراسية إاميسيية الخييارات التيي تيؼ و 
السجيييالات الظ يعيييية  تحميييي  لاسيييت  كيقيييدم  ميييؼ بعيييدهاالتشغييييؼ، و ال رمجييية و  التؾتي يييية والسعيييادغمديييتدامة 

 .الغاتيةالة يية و و 
سيية يحييدد السعييادغ التؾتي ييية العاميية لدياو  التشسييية السدييتدامة،يجييب أن ت ييرر الأهييداف السدرتيية فييي و 

 الاسيييتسراريةالحةييياظ عميييى و  الغاتييييةالةزييياءات الظ يعيييية والة ييييية و لحسايييية الت يئييية، التعسيييير، الظ يعييية، و 
الإيكؾلؾتيييية أو إعادت يييا، سسيييا يحيييدد أيزيييا السعيييادغ التؾتي يييية العامييية الستعمقييية بالإسيييكان، الشقييي ، شيييعكات 

الحةيييياظ عمي ييييا والترؼيييييه، و  الااتريييياديةالتشسييييية و  الراسييييية، السعييييدات التجاريييية، الاترييييالاتتظييييؾير الظااييية، 
للراضييي التابعيية ل مدييية وايييدة أو عييدة تمييديات الستزييسشة السخظييط السحمييي لمتعسييير أو السخظييط السحمييي 

 (.  Pluiلمتعسير خارج ال مدية ) 
يتزييسؽ مذييروا التشسييية السدييتدامة أهييؼ هييدف فييي ممييف هييها السخظييط، بحيييا ي ييدف إلييى تخؽيييي و 

 .(1)مكافحة الزيف العسرانيو الةزاء  أ عاء
اظاعييات ااتميية لمتعسييير و ادييؼ اييانؾن التعسييير الةرندييي القظاعييات إلييى أربعيية اظاعييات معسييرة، ولقييد 

 . (2)غاتيةو  اظاعات ط يعيةو  واظاعات ف يية،
يكؾن السجمس الذع ي ال مدؼ هؾ السختص في إعداد السخظط السحمي لمتعسير، أو السجالس عشدما و 

ال مييدؼ  الذييع ية ال مدييية، فيينن السعييادرة تؾضييا وميقيية هييها السخظييط تكييؾن مييؽ ا يي  رئيييس السجمييس الذييع ي
الأهيداف يتؼ في هه  السداولة تحديد   ما ال مديات الأخرػ الأعزاء، و بالتشديالسعشي عؽ طري  مداولة و 

الجسعيييات السدنييية مييا الأشييخاص العاميية والسييؾاطشيؽ و السرتييؾة مييؽ السذييروا بالإضييافة إلييى طييرق التذيياور 
والستسثميييؽ فييي الدوليية والأايياليؼ ، ( L 680ي  L ،9 680ي  L ،3 680ييي 9) السحمييية السحييددة فييي السييؾاد

مجييال ال رنييامب السحمييي  فييي السيسدييات العاميية السخترييةمختمييف الدييمظات السشغسيية لمتعسييير و والأادييام، و 
غيييرف  ،عيييية والؾطشيييية، الغيييرف التجاريييية والريييشا ية الإاميسييييةمشغسيييات تدييييير السشتزهيييات الظ يلخسيييكان و 

امييية الشقابيييات السختمظييية، الشقييي ، السيسديييات الع السشغسيييات الس شيييية،و الة يييية، الأاديييام الإاميسيييية الديييايمية 
يسدية ابط الإاميسيي الحيدودؼ، نقابيات التكيت ت الجدييدة، السالسؾافقة عمى التر تديير و السديولة عؽ إعداد و 

يتؼ ت ميغ هيلاء الأشخاص ت ه  السداولة، ييا و  الإاميسية،تديير عمى الخظة العامة السديولة عؽ إعداد و 
 .أيدؽ عظاء اختيار مؼ يتؼتؾس  م سة لسكتب دراسات عؽ طري  دعؾة لتقديؼ عظاءات، 

يقيؾم السكتييب السختييار نيابيية عييؽ ال مدييية بيينتراء دراسيات فشييية لازميية لإعييداد مذييروا السخظييط لغاييية و 
غيرها مؽ الشقابات الدالةة الهسر و  مشح السذرا الةرندي   ييات س يرة لمجسعيات السحميةو مشه،  الانت اء

                                                           
(1) - L’article L151 du c u f, ibid. 

(2) - L’article R151 – 18, R151 – 20, R151 – 22, R151-24 du c u f, ibid.  
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 ايتياتيياتبسييا يييت ءم و  اسييةفييي السذييارسة فييي تسيييا أنحيياء الدراسيية لدرتيية بنمكان ييا تغيييير مؾا ييةات الدر 
سان السراعييياة يعقيييى دور الأشيييخاص العامييية فيييي إعيييداد السذيييروا هيييؾ ضيييالسيييؾاطشيؽ ومحييييظ ؼ العسرانيييي، و 

ايرار  اتخياذ يئية  ي يية فيي ال العسرانيةيتى لمدمظة ح العميا لم مديات، و السرالو  المؾائحالدميسة لمقؾانيؽ و 
 .بذأن إتراء دراسة تيئية معززة مؽ عدم ا

السميييف رات ليحيييال بعيييدها ايييرار السداولييية و تيييأتي مريمييية مراتعييية التذييياور فيييي يالييية وتيييؾب تغيييييميييؼ و 
 دعييؽ الييرد عيي امتشيياالستعميي  بسذييروا السخظييط إلييى رئيييس الييدائرة لييخدلاء ترأيييه خيي ل م ميية أشيي ر، فيينذا 

ليية سييكؾته مؾافقيية ضييسشية، مييؼ يرسيي  رئيييس السجمييس الذييع ي ال مييدؼ السخييتص مذييروا السخظييط إلييى السداو 
لمسحافغية فيي خسدية نديخ، سسيا يجيؾز إرسيال نديخ أخيرػ فيي شيك  ايرص مزيغؾط  أضافة لمسمف، ويقيدم

 . (1)ن تكؾن في شك  ورايأالؾمائ  ال يانية التي يجب  باستثشاءمدمب 
 الايتياتياتو  ،الديسؾغراؼيية ،الااترياديةفيي تذيخيص التؾاعيات  تؾتي ييغ ر دور التقرير ال وهكها

 . (2)لمدكان الاتتساعيالتؾازن و  الااتراديةالسدرتة لمتشسية 
يعتسييد الإتييراء الثييامؽ عمييى طمييب مقييدم مييؽ السجمييس الذييع ي ال مييدؼ إلييى السحكسيية الإدارييية ت ييدف و 

فيي فيتح تحقيي  أو مخظيط  ويذيراالتحقي  العسيؾمي،  اتتداءتعييؽ محافع محق  ا   ش ر عمى الأا  مؽ 
يؾم عميى الأاي  ليزيا الجس يؾر م يغاتيه ييؾل مذيروا السخظيط،  وايد وم ميؽعسؾمي خ ل  استقراء
مختميف لجيان التحقيي  لا تيد ميؽ إب غ يؼ و  الديمظة ال يئيية ءسهلػ أراو  ،الأشخاص العامة ء  أرامبحيا تع

 لمسحافع السحق  م مة ش ر لؾضا تقرير . و  العام، الاستقراءبسمف 
تقريير السحيافع السحقي  لمسداولية فيي  خي لميؽ  ،نتائجيه السشجيزةالعسيؾمي و  الاستقرياءييؾدا مميف و 

أؼ تغييييرات عميييه  باعتسييادالسؾافقيية عمييى مراتعيية السذييروا و  ،السذييروا مييرة مانييية بييالسجمس الذييع ي ال مييدؼ
تقرييير السحييافع السحقيي  الييهؼ أرسييى و  ،الجسعيييات السحميييةذيياور مييا سيي  ال يئييات السختمةيية و عمييى أسيياس الت

إلييى السجييالس ال مدييية السذييروا إلييى السحييافع و ، سسييا يحييي  مسداولييةمييه لالغييير مييؼ يحي اعتراضيياتعمييى وتييؾد 
 .الأعزاء
ال مدية السعشية أو ال مديات الأعزاء، مؼ تشذر في تريدة،  رالسداولة لسدة ش ر بسق تتؼ عسمية نذرو 

ميييؽ  (8900)إذا سانيييا عسميييية الإشييي ار لمقيييرارات الإداريييية لم مديييية التيييي تزيييؼ  ،القديييؼ رييييتؼ تؾزيع يييا ع يييل
سيياكؽ، فيينن الإشيي ار يكييؾن عييؽ طرييي   (8900)الدييكان، أمييا بالشدييعة لم مييديات التييي يتجيياوز عييدد سييكان ا 

 .ال ؾابة الؾطشية لمتعسير

                                                           
(1) - L’article L153 – 8, L153 – 11 du C U F, op.cit. 

(2) - Article L151 – 4,Ibid . 
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ون ميا السجيالس الذيع ية العزيؾة، تتؼ السراتعية عيؽ طريي  مداولية لمسجميس الذيع ي السعشيي بالتعياو 
الجسعيات السحميية، خاص السعشؾية العامة و الأش إخظارهداف السشذؾدة وطرق التذاور و تحدد السداولة الأو 

 ، لتيأتي م سيةمراتعية مذيترك اتتسيااالخياص فيي و  مؼ يرس  السمف وف  عقد الذراكة تييؽ القظياعيؽ العيام
مقرر السداولة لذ ر وايد بسقر ال مدية أو ال مديات الأعزاء، ميؼ يذيعر الجس يؾر تيهلػ فيي  يةحتيؽ  نذر

السييرة الثانيية فييي أول و  ،يييؾم عميى الأاي  ا يي  تدايية التحقيي  عذيرخسديية ة تيؾزا فيي ادييؼ أول لأول ميرة لسيد
يكؾن الإش ار أيزا في س  مكان مخرص ل ها الغيرض إميا بسقير ال مديية أو لسقير و  أيام مؽ ذلػ، مسانية

 . (1)ال مديات الأعزاء أو في ساية السديشة
وفييييي  التعسيييير فيييي الجزائيييرو ميييؽ سييي  مرايييي  إعيييداد السخظيييط التيييؾتي ي لمت يئييية أن نديييتشب  يسكيييؽو 

 ما يمي:التذريعات مح  الدراسة 
تتة  التذريعات مح  الدراسية فيي معغيؼ الإتيراءات الذيكمية والسؾضيؾ ية لمسخظظيات التؾتي يية  -

 مزسؾن ا في نغام يرحعه تقرير تؾتي ي ومدتشدات تيانية.لمتعسير، فيتجدد 
الدمظات السحمية ويتؼ نذرها بسقر ال مدية  تتؼ السخظظات التؾتي ية التعسيرية بسؾتب مداولة مؽ -

 أو بالجرائد الرسسية أو اليؾمية.
تتةيي  سييهلػ السخظظييات التؾتي ييية فييي الأهييداف الستؾخيياة مييؽ إنذييائ ا فييي رسييؼ ال شييى الأساسييية  -

 الك رػ ومؾااا التج يزات وضسان الدياسة العامة لمتشسية العسرانية والااترادية والاتتسا ية.
عييدم وضييا آتييال معيشيية لإعييداد هييها السخظييط، مسييا يةييتح  تذييريعات محيي  الدراسيية فيييتتذييابه ال -

الدراسيات  اكتسيالالسجال لمج ة السخترة بنعيداد  لمتساطي  فيي إكسيال إتراءاتيه سيشؾات طؾيمية بحجية عيدم 
 التعسير.و بذأنه، مسا يترتب عشه عرامة سير سياسة الت يئة 

تتعيايؽ التذييريعات محي  الدراسيية فيي الدييمظة السرييدرة ل يه  السخظظييات، فالسذيرا الجزائييرؼ سمييف  -
الييؾالي بن ييدارها أو الييؾزير السكمييف بييالتعسير، فييي ييييؽ السذييرا الةرندييي أاترييرها عمييى السجييالس ال مدييية 

 دون ال يئات السرسزية، لأن ا مخظظات محمية ذات طابا لامرسزؼ. 
لجسعيييييات   ييييؾرية لسقاربيييية تذييييارسية فييييي التذييييريعات محيييي  الدراسيييية سرانيييييةالدياسيييية العتخزييييا  -

 الااترييييييادية،السجتسييييييا السييييييدني فييييييي تحديييييييد التؾت ييييييات الأساسييييييية لمسخظظييييييات العسرانييييييية بكيييييي  أبعادهييييييا 
لعييدم وتؾبييية  ايتيى ال يئييية، لكيؽ الؾااييا العسمييي يث يا أن هييه  السذيارسة شييكمية، نغير و الثقاؼييية الاتتسا يية، 

السؾاطشيؽ في التدخ  لمسدياهسة فيي إعيداد  استذارةانؾنية التي نرا عمى هه  السذارسة، لتعقى القاعدة الق

                                                           
(1) - Le guide du Plu, article dans le site de les services de l’état en Corrèze, http: 

www.correze.Gouv.fr 19/01/2018/16:43 

http://www.correze/
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، باستثشاء السذرا الةرندي، الهؼ تع  السخظيط السحميي لمتعسيير السخظط العسراني مجرد اؾانيؽ عمى ورق 
 وسيمة لإشراك س  الجسعيات السدنية في إنذاء مذروعه.

 ((1))راض السظما الثان : مخظط شغل الأ 

اليييتحكؼ بعشا ييير عسرانيييية و تيييتحكؼ التذيييريعات العسرانيييية باسيييتعسالات الأراضيييي عيييؽ طريييي  التشغييييؼ 
ديييؼ الأراضييي سسييا تييشغؼ هييه  التذييريعات القؾاعييد الخا يية فييي تق ة،الكثافيية الدييكانيو معيشيية سشؾ ييية السعيياني 

ةرييييمي ذات طيييابا تيعت ييير مخظيييط شيييغ  الأراضيييي أييييد الآلييييات التشغيسيييية و ، ضيييسؽ السشييياط  الحزيييرية
، لكش ا تشةس الؾاا تعد ايدا عمى ي  ال شاءي والهؼ يعد يقا متجزئيا (2)التعسيرلمسخظط التؾتي ي لمت يئة و 

 مؽ السمكية. 
، لتعييييؽ )الةييرا الثيياني( مراييي  إعييداد و ، )الةييرا الأول( هييها السخظييط سيييتؼ التظييرق لتعريييي ،لييهلػ

  .كيؽية تحديد  لظرق استعسال الأراضي

 الفخع الأول: تعخيف مخظط شغل الأراض 

بسؾتعيه  واليهؼ، 90/29التعسير في القيانؾن رايؼ و يعت ر مخظط شغ  الأراضي الآلية الثانية لمت يئة 
 التعسير. و ال شاء طعقا لتؾتي ات السخظط التؾتي ي لمت يئة و  الأراضي استخدامتحدد يقؾق 
مخظط شغ  الأراضي وسيمة لتشةيه التؾتي ات الإتسالية اليؾارد فيي السخظيط التيؾتي ي لمت يئية ويعد 

السع ر عشه بالستر السربا ميؽ الأرضيية و القرؾػ مؽ ال شاء السدسؾح به و ، إذ يعيد الكسية الدنيا (3)التعسيرو 
ي لم شاييات، بيالسغ ر الخيارت يزيعط القؾاعيد الستعمقيةو  الس شية خارج ال شاء أو بالستر السكعب مؽ الأيجيام،

ة لمسشذييييآت ذات السرييييمحة الخزييييراء والسؾااييييا السخررييييالعسؾمييييية و سيييي  السدييييايات و  الارتةاايييياتيحييييدد و 
 . (4)س  تخظيظات طرق السرورالعامة، و 
هييؾ و الؾمييي  بالسمكييية العقارييية،  لارتعاطييهسسيا يعت يير مخظييط شييغ  الأراضييي مخظييط تةريييمي داييي  و 

 . (5)به أمام الغير بالسعارضة ل يتجاجيكؾن ااب  و التعسير، و تظ ي  عسمي لمسخظط التؾتي ي لمت يئة 

                                                           
(1)

يقاتيي  مرييظمح شييغ  الأراضييي مرييظمح السثييال التييؾتي ي لمت يئيية العسرانييية فييي القييانؾن التؾندييي، وترييسيؼ الت يئيية فييي  -
 القانؾن السغربي. 

(2)
 ، السردر الدات .90/09الةقرة الأولى مؽ القانؾن راؼ  -

(3)
 .19، ص0000بذير التيجاني، التحزر والت يئة العسرانية في الجزائر، ديؾان السظ ؾعات الجامعية، الجزائر،  -

 ، السردر الدات .90/09( مؽ القانؾن راؼ 86أنغر الةقرة الثانية مؽ السادة )

(5)
 .30، ص0064ر، ، الجزائلمشذر والتؾزيا  اؼية إامؾلي أولد رابح، اانؾن العسران الجزائرؼ، دار هؾمة -
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أطميي  السذييرا السرييرؼ عمييى السخظظييات التشغيسييية مة ييؾم السخظييط التةريييمي، واييد عرفتييه الةقييرة و 
 ( مؽ اانؾن ال شاء عمى أنه: 02التاسعة مؽ السادة )

" السخظط التشةييهؼ ل شيتراطات ال شائيية والتخظيظيية وال يرامب التشةيهيية لسشياط  اسيتعسالات الأرض 
وال شية الأساسيية بيالسخظط الاسيتراتيجي العيام السعتسيد لمسديشية أو القريية، ويذيتس  عميى تسييا السذيروعات 

ااييا التييي يقتييرح تشةيييهها ضييسؽ التشسييية الستكامميية مييؽ الترييسيؼ العسرانييي أو تقاسيييؼ الأراضييي أو تشدييي  السؾ 
 السخظط الاستراتيجي العام." 

السذيرا التؾنديي مرييظمح أمثمية الت يئية العسرانييية لمدلالية عميى مخظييط شيغ  الأراضيي فييي  اسيتخدمو 
، ت  يدد وعيةت ا في ضعط اؾاعيد الهؼ لؼ يعرف هه  الأمثمةو  ،122( مؽ القانؾن عدد 12نص الةر  )

الرئيدييية السحييددة ل ييا أو ط يعيية  اسييتعسالات اتحديييد السشيياط  التراتييية يدييب الأراضييي و  اسييتعسال ارتةاايياتو 
الأنذييظة السحغييؾرة ت ييه  السشيياط ، سسييا تحييدد هييه  الأمثميية سثافيية و  الأنذييظة التييي تعاشيير في ييا بذييك  مسكييؽ

ط يعية نؾ يية التربية فيي تميػ السشياط  و  بالاعتعيارلأخيه ات ا في س  مشظقة أو تيزء مش يا، و ال شاء السدسؾح 
(، بسعشيى  R+  3ااعدة عامة لم شياء )  اعتسادمجس  العؾام  ال يئية و خاطر الظ يعية السحتسمة الؾاؾا و الس

س   ،الظ يعيةالأمرية و  السؾااالى يساية س  السعالؼ التاريخية و طابقيؽ عمؾييؽ، سسا ي دف إطات  أرضي و 
تسييييا اؾاعيييد التعسيييير  ايتيييرامو  ،الديييايات العسؾميييية ،ات الخزيييراءالسدييياي، السؾاايييا ذات السريييمحة العامييية

 . (1)بتخرير او  بظ يعت اح  ترسيز ال شايات و السرتعظة ب
تسكؽ الجساعة السحمية السعشيية  ،أن أمثمة الت يئة العسرانية هي أداة لمتخظيط العسراني اعتعاريسكؽ و 

 .س  اظعة أرضية استعسالتحديد شروط مجال ا التراتي و  استعسالمؽ مسارسة سياسة متشاسقة لتشغيؼ 
فييي وضييا مدييظرة ترييسيؼ الت يئيية، بحيييا لييؼ يعظييه تعريةييا، تيي   نةييس السييش ب ا السغربييير السذيي اتعيياو 

السشيياط  السذييسؾلة السراكييز و و  أو تييزء مييؽ الجساعييات سيي تظ يق ييا فييي سيي  مجسؾعيية عسرانييية و  يييدد نظيياق
ي تساعييية اروييية أو تساعيييات ارويييية تكتديييي بسخظييط تؾتييييه الت يئييية العسرانيييية، أو تسيييا أو بعيييض أراضييي

تحيدد هيه  لت يئت ا العسرانية السرتؿعية، و   عغة سيايية أو  شا ية أو مشجسية، بحيا تقتزي راابة إدارية
مجيالس الجساعيات السخترية أو يظميب ميؽ عامي  العسالية  ااتراحالسشاط  السعشية تترسيؼ الت يئة بسؾتب 

 . (2)مؽ هه  السجالس ااتراحالسعشية أو الإاميؼ السعشي في يالة عدم  دور 
تتزسؽ وعيةة ترسيؼ الت يئة تخرييص مختميف السشياط  بحديب الغيرض الأساسيي اليهؼ أنذيأت و 

غيؾرة ت دف إلى تحديد السشاط  السح سساةي السعتاد عميه مسارسته في ا، و مؽ أتمه أو يدب الشذاط الؾعي
مؾااف الديارات والديايات والسديايات الخزيراء العامية تحديد الظرق مدالك ا و  ،ال شاء في ا بجسيا أنؾاعه

                                                           
(1)

 ، السردر الدات .600( مؽ القانؾن عدد 60أنغر الةر  ) -
(2)

 ، السردر الدات .60. 90مؽ القانؾن  63السادة  -
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، ذات السرييييمحة العاميييية والأيييييياء والآمييييار السشذييييآتو  الجسا يييييةو  سؾااييييا السخرريييية لمتج يييييزات العامييييةالو 
 .الظ يعية  السشاطالأمرية و السؾااا التاريخية و 

بط ال شيياء تتحديييد العمييؾ ضييؾاالأراضييي و  اسييتعسالأهييؼ وعيةيية ل ييها الترييسيؼ هييؾ تحديييد ضييؾابط  تعييدو 
السحدميية لسرييمحة  الارتةاايياتتحديييد ، طريقيية وشييروط إااميية العسييارات وتؾتي  ييا ،الأارييى لمس شييىالأدنييى و 

 .(1)إدخال ا في ذلػس  التغييرات التي يسكؽ الشغافة والسرور ولأغراض تسالية أو أمشية، و 
عميه ترسيؼ  ا ظمحترسيؼ آخر،  أارا السغربي عكس القؾانيؽ الأخرػ مح  السقارنة ر لكؽ السذو 
العسرانييية، هييؾ وميقيية تعسيرييية مياتية تؾضييا معاشييرة بعييد السريياداة عميى مخظييط التؾتيييه لمت يئيية و  يالتشظيي 

تتجميى أهسيتيه فيي و  ،تريسيؼ الت يئيةمخظيط تؾتييه الت يئية العسرانيية و  تيرابط تييؽييا يعت ر نقظة و ي  و 
سيييد اليييشقص اليييهؼ يذيييؾب السخظيييط التيييؾتي ي، بحييييا يظ ييي  عميييى السشييياط  التيييي لا تتيييؾفر عميييى تريييسيؼ 

تييداتير تحةغييية مياتيية لسييدة سييشتيؽ، عمييى أسيياس أن  اتخيياذالت يئيية، بحيييا يسكييؽ الجساعييات السحمييية مييؽ 
تخرير ا للغيراض ختمف السشاط  و يحدد ترسيؼ التشظي  مداد  واتا طؾي ، و  يئة يتظمب إعترسيؼ الت
تحديد و  ،الزرا يةالديايية و  ،التجارية ،الرشا يةالسكنية،  هادبك  أبعا بريغة أساسية لاستعسال االسؾتعة 

 ، بسعشى أنه يقؾم بجسيا م ام ترسيؼ الت يئة.(2)السشاط  السحغؾر في ا ال شاء بجسيا أنؾاع ا

 الفخع الثان : مخاحل إعجاد مخظط شغل الأراض 

تقيديؼ يث يا  ومهسرةمدتشدات، و مؽ ومائ  تشائية  في التذريا الجزائرؼ  يتكؾن مخظط شغ  الأراضي
  .التعسيرؾت ات السخظط التؾتي ي لمت يئة و تو  يكام مخظط شغ  الأراضي ما أيكامفي ا مدػ ت ؤم أ

إلييى رئيييس السجمييس الذييع ي ال مييدؼ السعشييي أو رؤسيياء  تؾسيي  م سيية إعييداد مخظييط شييغ  الأراضيييو 
السجيييالس الذيييع ية السعشيييية عيييؽ طريييي  مداولييية، تتزيييسؽ الحيييدود السرتعيييية لمسخظيييط الؾاتيييب إعيييداد  وفقيييا 

يؾضييح طييرق مذييارسة الإدارات  وبيييان مةريي بييه،  والتعسييير السييرتعطلتؾت ييات السخظييط التييؾتي ي لمت يئيية 
 .إعداد مخظط شغ  الأراضي والجسعيات في يةوال يئات والسرالح العسؾمالعسؾمية 

السجمييس  رالإشيي ار بالشذيير لسييدة شيي ر بسقيي عسميييةوتييتؼ ت مييغ هييه  السداوليية لمييؾالي السخييتص إاميسيييا، و 
 .(3)الذع ي ال مدؼ السعشي أو السجالس الذع ية ال مدية السعشية

ترسييييؼ ييييدود السحييييط اليييهؼ يتيييدخ  ؼييييه مخظيييط شيييغ  الأراضيييي بقيييرار ميييؽ اليييؾالي إذا سيييان  يحيييددو 
اييييرار مييييؽ الييييؾزيريؽ السكم ةيييييؽ بييييالتعسير  ويكييييؾن بسؾتييييبالسخظييييط يذييييتس  عمييييى مجسؾعيييية مييييؽ ال مييييديات، 

 . (1)سانا الأراضي تابعة لعدة ولايات مختمةة إذا والجساعات السحمية
                                                           

(1)
 ، السردر نةده. 60. 90مؽ القانؾن  69أنغر السادة  -

(2)
 ، السردر نةده. 60. 90مؽ القانؾن  68أنغر السادة  -

(3)
 ، السردر الدات .693ي  96السرسؾم التشةيهؼ مؽ  9، 1، 9أنغر السؾاد  -
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ة بحتييية، تحتييياج إليييى مخترييييؽ الأراضيييي عسميييية تقشيييية هشدسييييإعيييداد مخظيييط شيييغ  وتعت ييير عسميييية 
الجزائيرؼ لرؤسياء السجييالس الذيع ية السعشيية تتييراب تميديتيؽ أو عيدة تمييديات أن  را، ليهلػ أتياح السذييوطشيييؽ

ال مييديات، ييييا تقييؾم بالدراسييات  تدييشد م سيية إعييداد مخظييط شييغ  الأراضييي لسيسديية عسؾمييية مذييترسة تيييؽ
 .الت يئة ااتراياتتقديؼ و 

يدييي   ف يييؼ دور  ،تظ يؿييييا تانعيييا مخظظيييات شيييغ  الأراضيييي لااتراييييات الدراسييية الشغريييية تقتزييييو 
سيييتؼ التعييرض لشسييؾذج عسمييي عييؽ مخظييط  السيسدييات السذييترسة فييي إنذيياء اييرارات التخظيييط العسرانييي، لييها

، بػييية التعسيي  فييي تةا ييي  محتييؾػ ااترايييات (2)0064( ت مدييية عيييؽ مميميية لدييشة 09شييغ  الأراضييي راييؼ )
 ؼيسا يمي: السمكية العقارية الخا ةب اتالسخظظ وط يعة ع اة هه الت يئة، 

 أولا: مؾقع مجال الجرا ة
( تييزءا م سييا يكسيي  الشديييب العسرانييي لمتجسييا الرئيدييي لسقيير 09يسثيي  مخظييط شييغ  الأراضييي راييؼ )

( هكتار، يقا بالج ة الذسالية لسقر 89الجزائر، بحيا تقدر مدايته تييييي)تمدية عيؽ مميمة، ولاية أم ال ؾااي، 
باتجا  ولاية ادشظيشة، وهؾ  عيارة عيؽ أراضيي شياغرة فيي تزئيه  08ال مدية عمى طؾل الظري  الؾطشي راؼ 

 الذسالي، وبعض ال شايات السؾتؾدة وفي طؾر الانجاز في تزئه الجشؾبي.
 ثانيا: طبؾغخافية السجال

تتسيييز  09أن أرضييية مجييال دراسيية مخظييط الرفييا الظ ييؾغرافي لسخظييط شييغ  الأراضييي راييؼ  يدييتشتب
بالانعداط عمى العسؾم خا ة بالج ة الذسالية، أما الج ة الجشؾبية فتتسييز بالتزيرس الظؽييي ميا تديجي  

 انحدار معت ر.
 ثالثا: جيؾتقشية السجال

ريؽ يجيييرؼ ميييؽ ال زييياب( وتعت ييير يغميييب عميييى السشظقييية تذيييكي ت اليييزمؽ الرابيييا )اذيييؾر سمديييية، غييي
مدتقرة، وفي بعض الأماكؽ معرضة لمؽيزانات، وبالتالي فنن القاتمية لم شاء تعتسد بالأسياس عميى إمكانيية 

 6000 ييرف السيييا  الدييظحية، أمييا ؼيسييا يخييص ااتمييية التحسيي  لمتربيية فييي السشظقيية ف ييي تتييراوح مييا تييييؽ )
 .(3)اعةبار(، ف ي  الحة لم شاء، سسا  الحة لمزر  4000و

فينن اسييتعسال ا بحسؾلت يا الجييدة مقتييرن تدراسية اسيتقرار التربيية  ،(% 9-0يقيدر السيي  بالأرضييية تيي )و 
 وانحدارها، اتتشاب عسميات التدؾية العسيقة، ش  الظرق بالأخه بعيؽ الاعتعار خظؾط التدؾية. 

                                                                                                                                                                                     
(1)

 ، السردر نةده.9، 3أنغر السؾاد  -

(2)
ل مدية عيؽ مميمة، ولاية أم ال يؾااي، الجزائير، مرسيز الدراسيات والإنجياز العسرانيي،  09مخظط شغ  الأراضي راؼ دراسة  -

 .04 – 08، ص 0064سظيي، السديرية الج ؾية بدكرة، س تس ر 
(3)

  .4،3، السرتا الدات ، ص 07مخظط شغ  الأراضي راؼ دراسة  -
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 لمسمكية العقارية  العقاريةرابعا: الظبيعة 
 099349396(، بسدييياية )%36004السشظقييية مميييػ خيييؾاص تشديييعة )تيييؼ التحقييي  أن غال يييية أراضيييي 

 (.0م 90694309( بسداية )%63091(، تيشسا أراضي ممػ الدولة )0م
 خامدا: تؾجييات السخظط التؾجيي  لمتييئة والتعسيخ

لقييد  ييشف السخظييط التييؾتي ي لمت يئيية والتعسييير ل مدييية عيييؽ مميميية أراضييي ضييسؽ القظاعييات القاتميية 
القريييب والستؾسييط، مييا التأكيييد عمييى هييها مييا سييييه  هييه  السشظقيية لأن ترييعح اظعييا هامييا  لمتعسييير لمسييدػ
 وفعالا بالسديشة.

  اد ا: البخنامج السقتخح لمتشغيؼ السجال 
يتزييييسؽ هييييها ال رنييييامب التؾزيييييا السدييييايي لعشا يييير الت يئيييية، أيييييؽ يييييتؼ يديييياب مدييييايات الدييييكشات 

هلػ السراف  السؾتؾدة والس رمجة بالإضافة لمظرق ويداب السؾتؾدة، والتي في طؾر الانجاز والس رمجة وس
السدييايات الذيياغرة ومقتريييات الت يئيية مييؽ شييعكات التج يييزات، الشديييب العسرانييي السجيياور، الخرؾ يييات 

 .(1)العسرانية لمسديشة، ويداب ندب طااة استيعاب السجال مؽ سكشات فردية وتسا ية
ميدانيا، ييا تؼ تقديؼ هها السخظط إليى مشياط   بابا 09تزسؽ أيزا مخظط شغ  الأراضي راؼ و 

 متجاندة.
لكييي  مشظقييية متجاندييية، فيرميييز لسشظقييية الديييكؽ الةيييردؼ  ةالقؾاعيييد السحيييدد ال يانيييية تتزيييسؽ السيييهسرةو 

، (UCR)(، مشظقيية الدييكؽ الجسيياعي الس ييرمب تييي UR)الدييكؽ الةييردؼ الس ييرمب تييي و (، UA)السؾتييؾد بييالرمز 
، مشظقيييية السرافيييي  (UE)، مشظقيييية السرافيييي  السؾتييييؾدة بييييالرمز (UCB)تييييي مشظقيييية الدييييكؽ الجسيييياعي السقتييييرح 

(، مشظقييية السديييايات الخزيييراء والديييايات UEB)، مشظقييية السرافييي  السقتريييية تيييي (UER)الس رمجييية بيييالرمز 
 .(2)(UVPالعسؾمية السقترية بالرمز )

 ا تغلال الأرضطبيعة شغل و  ثامشا: القيؾد الت  تفخضيا
تقشيؽ تةريمي لمسشاط  الك رػ لمدكؽ، وتؼ تقيييد مشظقية ل اهها السخظط بابتزسؽ العاب الثالا مؽ 

 بزؾابط ط يعة شغ  الأرض، واؾاعد استغ ل محددة. (UAالدكؽ الةردؼ السؾتؾد )
تقشيؽ تةريمي لمسشاط  الك رػ لمديكؽ،  09أورد العاب الثالا مؽ السخظط  :طبيعة شغل الأرضأ( 

إلييى القييؾة الإلزامييية لسخظييط شييغ  الأراضييي ومييدػ تييأمير  عمييى  ط يعيية شييغ  الأراضييي ويذييير هييها التقشيييؽ

                                                           
(1)

  .10،9،8السرتا نةده، ص  -
(2)

  .23، السرتا الدات ، ص 07دراسة مخظط شغ  الأراضي راؼ  -
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، ويسشع يا فيي مشياط  09يرية السالكيؽ في أراضي ؼ، ف ؾ يديسح بال شياء فيي مشياط  معيشية ت يها السخظيط 
 أخرػ سالآتي:

قص الذيعكات السؾتيؾدة السعشيية بعسميية إعيادة ـيكمية ليشلديكشات الةرديية ا بو:طبيعة البشاء السدسؾح 
 بالظؾات  الأرضية ل ا. الدكشات التي تحتؾؼ عمى أنذظة يرةوبد ب فتح طرق تديدة، و 

 الرشا ية م سا ال شايات السدتعسمة سسخازن م سا سان نؾع ا، السيسدات البشايات السسشؾعة:أنؾاع 
 .(1)شايات الةؾضؾيةال ، مؾااف الآلات الثقيمة، مزرة بالدكانو السيسدات السد عة لخزعاج ، كانا درتت ا

 تذس  معام  استي ء الأرض ومعام  شغم ا.: قؾاعج ا تغلال الأرض (ب
الحيد يقؾم هها القيد عمى مشا السالػ في ي  التررف السيادؼ فيي عقيار ، و : معامل ا تيلاء الأرض

 (SB) ندييعة مديياية الأرض الس شييية وهييؾي (CES)الأرض  اسييتي ءمعاميي  مييؽ ندييعة العقييار الس شييي بةييرض 
 م 6، 0الأرض الس شيية، سي  عةير لا يتعيدػ عرضيه  (، وتيدخ  ضيسؽ مديايةSF) عميى السدياية العقاريية

يختمف مؽ اظعة أرضية إلى أخرػ يدب السداية العقاريية  هؾو ، (م خارتة عؽ ال شاياتجاالذرفات، أي)
 (.0030-0010والس شية، ويحدد ما تيؽ)

اسيييتعساله لسمكيتيييه عيييؽ طريييي  فيييرض معامييي  شيييغ  تقيييييد الساليييػ فيييي طريقييية  :معامااال شاااغل الأرض
لكيي  العقارييية، و هييؾ ندييعة مجسييؾا مديياية الدييقؾف عمييى السديياية الإتسالييية لمقظعيية و (ي COSالأراضييي )
محاولية تكييةيه يديب الشغيام العسرانيي السيراد الؾ يؾل إلييه م  معيؽ، انظ ايا مسيا هيؾ مؾتيؾد و مشظقة معا

د الكثافيية القرييؾػ لم شيياءات فييي أتييزاء ال مدييية الحزييرية أو يقرييد بييه تحدييي فييي سيي  مخظييط شييغ  أراضييي،
بييالتع ير عش ييا بالتشاسييب تيييؽ السديياية الأرضييية خييارج ال شيياء الرييافي ومديياية اظعيية الأرض، ويحييدد هييها 
السعاميي  بذييك  متعييايؽ بكيي  مشظقيية انظ اييا مسييا هييؾ مؾتييؾد عميييه بالذييك  الآنييي، ويييتؼ دومييا تكييةييه يدييب 

 .(2)(2،1-1،85الؾ ؾل إليه، ويسكؽ أن يحرر تيؽ )الشغام العسراني السراد 
ؼيقييؾم  تزييعط يرييية السالييػ فييي عييدد الظؾاتيي  التييي يشذييئ ا فييي ممكيتييه، :ج( تعياايؽ عمااؾ البشايااات

( R+2) طيات  أرضيي وطيابقيؽ عميؾييؽ تكيؾن تعيييؽ عميؾ ال شاييات التيي عيادة ميا ت مخظيط شيغ  الأراضيي
، تحييدد سثافيية ال شايييات وسييها، (R+3يييدد  بظييات  أرضييي وميي ث طؾاتيي  عمؾييية ) ا التؾندييير عكييس السذيي

 الؾات ات العسرانية. و شك  القظعة و مداية و 
( يدب مخظط شغ  الأراضي لكي  R+5أما الدكشات الجسا ية ؼيقدر عمؾ ال شايات في ا عادة ب)و 

أميا العياب الخيامس ، س طؾاتي تمدية، ويدب تعييؽ السشاط  الحزيرية، لإمكانيية أن تري  ليييأكثر ميؽ خسي
( بالشدييعة لمحييدود URفذييس  تقشيييؽ عييام لجسيييا السشيياط ، ييييا ايييد تث يييا ال شايييات الةردييية السؾتييؾدة فييي )

                                                           
(1)

 .09السرتا نةده، ص -
(2)

  .28،27السرتا نةده، ص  -
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الةا ييمة لمجييييران بيييايترام مديييافة تقيييدر بستيييريؽ عميييى الأاييي ، وبسديييافة م مييية أمتيييار بالشديييعة لمديييكؽ الةيييردؼ 
الستجيياورة بالشدييعة لععزيي ا الييععض إمييا مشةرييمة بسدييافة يجييب أن (، وتقييييد تث يييا ال شايييات UBالسقتييرح )

، وإمييا مت  ييقة الجيدران، ؼيجييب أن يكييؾن هشياك عييازل الةييراغ تكيؾن أك يير أو تدياوؼ متؾسييط عمييؾ ال شيايتيؽ
تيؽ ال شايتيؽ الست  قتيؽ، يساية ل ا مؽ الحيؾانات والأمظار، ويعس  سةا ي  اظيا عميى ييدود الجييران، 

 ابط التقشية بقيؾد الجؾار الست   .وتتة  هه  الزؾ 
 سسا تخزا الشؾافه لمقؾاعد التالية:و 
 يجب أن يكؾن لك  اظعة مشةه عمى طري  م يأ يدسح تدخؾل سيارات الحساية السدنية. -
 يجب أن يكؾن لك  اظعة مشةه وايد إلا في يالة وتؾد القظعة عمى محؾريؽ. -
 الؾطشي أو الدريا إلا في يالة الزرورة القرؾػ.يكؾن السشةه مسشؾعا عمى وات ة الظري   -
 ( م مؽ مأخه ميا  الحرائ .80س  مشةه يجب أن يكؾن عمى بعد ) -

لا يذييك  السشةييه عائقييا أمييام يرسيية السييرور أو الأشييخاص، وتييرفض رخريية وبرييةة عاميية يجييب أن 
 بالشدعة لرخص التعسير.ال شاء في يالة عدم ايترام هه  القؾاعد، مسا يعشي الزامية مخظط شغ  الأراضي 

ويديييسح ت يييا معاشيييرة عميييى  ،عميييى تقيييييد يييي  الرؤيييية 07يعسييي  أيزيييا مخظيييط شيييغ  الأراضيييي رايييؼ و 
الجيران عؽ طري  س  فتحة) باب، نافهة( أو مكان مذتغ  )سظح، شرفة(، تث مية أنيؾاا ميؽ الرؤيية: رؤيية 
مائمة عؽ طري  الةتحات السختمةة، أو رؤية مديتؿيسة عيؽ طريي  فتحيات مختمةية، أو مديتؿيسة عيؽ طريي  

ام يالة الجؾار، فينذا سيان متجياور بذيك  مشةري ، ، ولتةادؼ الرؤية السعاشرة يجب ايتر (1)الدظؾح السدتغمة
ؼيجيييب أن لا تقييي  السديييافة الةا يييمة تييييؽ ال شايييية وييييدود الجيييؾار عيييؽ الستيييريؽ، وأن لا يقييي  الحييياتز طؾليييه 

 العسؾدؼ، يدتثشى مؽ هه  القاعدة الحيظان لمتجاور دون فتحات تدسح بالرؤية السجاورة.
 لسمكية العقارية الخا ة.يتؾاف  هها الزابط ما ي  السظ  سقيد عمى او 
أنه يؾتد اخت ف في دراسيات السيسديات السذيترسة لسذياريا  ،يدتشتب بعد هها عرض هها الشسؾذجو 

ؾدة مخظظييات شييغ  الأراضييي يدييب ط يعيية سيي  تمدييية أو تمييديات، ويدييب ط يعيية السمكييية العقارييية السؾتيي
ع اة هه  السخظظيات بالسمكيية العقاريية  ، القظاعات الس رمجة لمتعسير، ومؽ مؼ فننفي ا، الكثافة الدكانية

الخا ية هييي ذات طييابا تشغيسييي يقيييد ميؽ سييمظات السالييػ فييي اسييتعسال والتريرف فييي عقييار ، بحيييا يحييد 
ميييؽ يقيييه فيييي ال شييياء بذيييك  ميايييا فيييي بعيييض القظاعيييات، ويسشعيييه بريييةة ن ائيييية فيييي بعيييض القظاعيييات 

ميييا إنذييياؤها، سسيييا يقيييؾم تتقشييييؽ عيييام لجسييييا يديييب ط يعييية السذييياريا والتج ييييزات والسرافييي  السز  السديييتق مية
، وتث ييا لمجييران وفيرض تيش يا مديافات معيشيةالسشاط  عؽ طري  تث يا ال شايات بالشدعة لمحيدود الةا يمة 

                                                           
(1)

  .41،40،39السرتا نةده، ص  -
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ال شايييات بالشديييعة لععزييي ا الييععض، تحدييييد الرؤيييية السعاشييرة ميييؽ السظييي ت بسدييافة متيييريؽ، ضيييعط السغ ييير 
  دياج وفرض الععد ال يئي في أنؾاا التذجير.الخارتي لم شايات، تحديد ارتةاعات ال

ااتمة لمتشةييه إلا بعيد مداولية السجيالس الذيع ية ال مديية  السذترسة ارارات السيسدةلا تكؾن ااترايات و و 
رؤسياء ، الإدارات العسؾمييةو السريالح العسؾميية و مختميف ال يئيات  بياط االسعشية أو رؤساء هه  السجيالس 

ل ييلاء السرسي  إليي ؼ م مية خسدية عذير يؾميا، القاضيي بنعيداد هيها السخظيط، و  قررالجسعيات السحمية بيالس
 . الامتشااالرسالة لإتداء رغ ت ؼ في السذارسة في إعداد هها السخظط أو  است م ؼي دأ يدات ا مؽ تاريخ 

هييه  الس ميية القانؾنييية يقييؾم رؤسيياء السجييالس الذييع ية ال مدييية أو رئيييس السجمييس  انقزيياءفييي ياليية و 
الجسعيات التي و السرالح العسؾمية و ال يئات سؾمية و مدؼ بن دار ارار يذتس  اائسة مةرمة لخدارات العال 

 .ن مذروا مخظط شغ  الأراضيأبذ استذارت اطمب 
ال مديييية تدتذيييار وتؾبيييا، ابعييية لمدولييية عميييى مديييتؾػ الؾلايييية و مريييالح تلكيييؽ هشييياك إدارات عسؾميييية و و 

عمى  96/693يهؼ راؼ السعدلة لمسادة الثامشة مؽ السرسؾم التشة 09/869ذسرت ا السادة الثانية مؽ السرسؾم 
، اليييرؼ، الشقييي ، الااتريييادؼةييية بيييالتعسير، الة يييية، التشغييييؼ مهيييي: السيييديريات الؾلائيييية السكسييي ي  الحرييير و 

ة، السؾا ييي ت، ال يئييية، الت يئييية العسرانيييياايييا الأمريييية والظ يعيييية، ال رييييد و السؾ ، السعييياني و الأشيييغال العسؾميييية
ةييية تتؾزييييا مالسحميييية السك ، السريييالحالاسيييتثساراتترؾيييية الريييشاعة و  60/611أضييياف السرسيييؾم و الديييياية، 

 . (1)الزعط العقارؼ و تؾزيا الساء و  الشق و  الظااة
الذييع ي ال مييدؼ السعشييي أو السجييالس الذييع ية ال مدييية السعشييية لسييدة السجمييس  ريشذيير هييها القييرار بسقييو 

الجسعييييات التيييي تسيييا و  ال يئييياتد ميييؽ ت ميغيييه ليييخدارات العسؾميييية و سسيييا لا تيييشييي ر، يتيييى يعميييؼ بيييه الكافييية، 
م يغات يا ييؾل مذيروا السخظيط، فينذا و  أراءهياتس   مدة ستيؽ يؾما لخفرياح عيؽ مؽ ا  ، و  استذارت ا

 . (2)امتشعا عؽ الإتابة خ ل هه  الس مة أعت ر سكؾت ا مؾافقة ضسشية لمسذروا
حيرص الي يدف ميؽ خ ليه إليى عسيؾمي، ال ستقرياءالا ضيروريا، هيؾ مريمية الإعيداد إتيراء تتزسؽو 

لأراضييييي سييييأداة مييييؽ أدوات الت يئيييية مييييردود مخظييييط شييييغ  ابسدييييتؾػ و  الارتقيييياءالسذيييياورة والتشدييييي ، و عمييييى 
( 81إذ نريا السيادة ) ،تيؽ يؾمياسيخي ل ميدة  اعتراضيات ؼإعظاء السيؾاطشيؽ الةر ية فيي إتيداء والتعسير، و 
أنه: " ... يؾضا مخظط شغ  الأراضي السرادق عميه تحا تررف الجس ؾر عمى  09-90مؽ القانؾن 

 ويرعح فااد السةعؾل بعد ستيؽ يؾما مؽ وضعه تحا تررفه."

                                                           
(1)

، 96/693ميؽ السرسيؾم التشةييهؼ رايؼ  03السعدل والستسؼ لمسيادة  60/611التشةيهؼ راؼ أنغر السادة الثانية مؽ السرسؾم  -
 السردر الدات .

(2)
 ، السردر الدات .96/693مؽ السرسؾم التشةيهؼ راؼ  09السادة  -
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ما ييخه عمى السذرا الجزائرؼ فيي هيها اليشص خظئيه فيي ستابية لةيع )نافيه( تيدلا ميؽ فاايد، لتريعح و 
 (.(1)ستيؽ يؾماالععارة عمى مث  هها الذك : ) ويرعح نافه السةعؾل بعد 

ن الس يغييات فييي سييج  خيياص مييراؼ يحسيي  تؾؾيييا رئيييس السجمييس الذييع ي ال مييدؼ السعشييي أو و تييدو 
 . (2)الاستقراءيتكة  مةؾض محق  عمى يدؽ سير هها  ية ال مدية السعشية، و رؤساء السجالس الذع

مسثميية فييي إذا سييان الةيياعمؾن فييي إعييداد وتظ ييي  مخظظييات شييغ  الأراضييي، هييؼ الدييمظة التشةيهيييةي و 
وزارة الدكؽ والعسران والسديشة، السشتب والسشغؼ والسيتحكؼ الأول فيي إعيداد السجيال وضيعط تؾتي يات التشسيية 
مؽ خ ل سؽ القؾانيؽ، والةاع  الرئيدي في تظ ي  أدوات هه  السخظظات، وإذا سانا الجساعات السحمية 

سة فييي إعييداد وتظ ييي  هييه  السخظظييات، مييا مظالعيية بالؿيييام تت يئيية مجال ييا الجغرافييي والااترييادؼ والسذييار 
الاستذييييارة الاتعارييييية لييييرأؼ السييييديريات وال يئييييات السعشييييية فييييي إعييييداد مذيييياريا هييييه  السخظظييييات، فيييينن دور 
الجسعيات السدنيية شيكمي، يييا تقيؾم مديريية التعسيير وال شدسية السعساريية وال شياء  يايعة السذيروا تتحدييد 

السمكيية العقاريية الخا ية، فغالعيا ميا تكيؾن مخظظيات شيغ  الأراضيي الت يئة ورسؼ معالس يا دون الاهتسيام ب
غير مشدجسة ما السدايات الخا ة، فتقام السذاريا لتحيرم السي ك ميؽ عقيارات ؼ تيدافا السريمحة العامية، 

، يترتييب عشييه وضييا ترييؾر غييير متشاسيي  فييي تظ ييي  اراتمسييا ي يييؽ السذييارسة الةعمييية لجسيييا ال يئييات والإد
 هه  السخظظات.

لؼ يحدد السذرا الجزائيرؼ السيدة ال زمية لإعيداد مخظيط شيغ  الأراضيي ميؽ ا ي  الج ية السخترية، و 
مسييييا يةييييتح السجييييال أمام ييييا لمسساطميييية فييييي إعييييداد ، وبالتييييالي شيييي  الحرسيييية العسرانييييية وت ديييييد الشغييييام العييييام 

 .(3)العسراني
السحقييي  أو السةؾضيييؾن  يقةييي  سيييجمه تتؾؾييييا ميييؽ السةيييؾض ل ستقرييياءالسيييدة القانؾنيييية  انت ييياءعشيييد و 

خي ل خسدية عذير يؾميا التاليية يقؾميؾن بنرسيال السحزير إليى رئييس السجميس الذيع ي ال ميدؼ السحققؾن، و 
 .(4)ما استشتاتاته ل ستقراءالسعشي أو رؤساء السجالس الذع ية ال مدية السعشية مرفقا بسمف سام  

لي السخييتص تشتائجييه إلييى الييؾا همحزيير اةمييو  ت ييها الدييج يرسيي  مخظييط شييغ  الأراضييي مرييحؾبا و 
في يالة عدم لسمف السراداة، و  است مهم ميؽ يؾما مؽ تاريخ  في غزؾن م يغاته إاميسيا لإتداء رأيه و 

سيكؾته مؾافقية ضيسشية ليريادق بعيدها السجميس الذيع ي ال ميدؼ  د دور أية م يغات ميؽ ا ي  اليؾالي، عي

                                                           
(1)

  .55عايدة ديرم، السرتا الدات ، ص  -
(2)

 ، السردر نةده.96/693مؽ السرسؾم التشةيهؼ راؼ  60السادة  -
(3)

عاييييدة دييييرم، الراابييية الإداريييية عميييى أشيييغال الت يئييية والتعسيييير فيييي التذيييريا الجزائيييرؼ، دار اانييية لمشذييير والتؾزييييا، الظععييية  -
  .53، ص 2011الأولى، باتشة، الجزائر، 

(4)
 السعدل والستسؼ، السردر الدات . 96/693مؽ السرسؾم التشةيهؼ راؼ  60السادة  -
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م يغيات اليؾالي، ميؼ ييتؼ ت مييغ  بالاعتعيارخيه عمى مخظط شيغ  الأراضيي بسؾتيب مداولية، لكيؽ بذيرط الأ
ةييية بيييالتعسير عميييى مالسريييالح التابعييية لمدولييية السكو  كيي  ميييؽ اليييؾالي السخيييتص أولا اليييؾلاة السختريييؾن إاميسيييا،

 . (1)مدتؾػ الؾلاية، الغرف التجارية، الغرف الة يية
مؽ الؾالي ل ا أهسية س يرة عميى مخظيط شيغ  الأراضيي رغيؼ  والس يغات السقدمةالرأؼ  وي يع أن

تب الأخه ترأيه ا   السرياداة عميى السخظيط، مسيا يغ ير ميدػ أو ؽ السذرا كل ،ارارا وليسأنه يردر رأيا 
 الأمر ذلػ.  استمزمإمكانية تعديمه إذا و  ،تدخ  الإدارة في مزسؾن السذروا

لا يسكؽ مراتعية مخظيط شيغ  الأراضيي بذيك  تزئيي أو سميي إلا فيي يالية عيدم إنجياز  فيي الأتي  و 
ضييرورة تجديييد الإطييار  اسييتدعا إذاأو  ،ثمييا يجييؼ ال شيياء السدييسؾح بييه مييؽ السذييروا الحزييرؼ تالسقييرر لييه 

خسدية  ضه لتدهؾرات ناتجة عؽ عؾاهر ط يعية، أو إذا طم ا السراتعة بعيد ميرورر أو تع ،الس شي الس ترغ 
اليهيؽ ل يؼ عميى الأاي  نريف و  ال شاييات، ك لأراضيي، أغم يية ميسشؾات مؽ السرياداة عميى مخظيط شيغ  ا

  .(2)يقؾق ال شاء السحددة بالسخظط الدارؼ السةعؾل
أغةيي  السذييرا الجزائييرؼ ياليية التعييدي  بعييد السريياداة عمييى مخظييط شييغ  الأراضييي، ويتييى لييؼ يحييدد و 

 سسا فع  ذلػ ما السخظط التؾتي ي لمت يئة والتعسير.الحالات التي يدتمزم في ا ذلػ، 
 .(3)يتؼ التعدي  ا   السراداة عمى السخظط عكس السراتعة التي تتؼ بعدهاو 
ي دف السخظط التةريمي في مرر إلى تحقي  التشسية الاتتسا ية والااترادية والعسرانية بالسديشة و 

 مكؾناته ما يمي:أو القرية، وتؾفير تيئة  حية وآمشة، ويكؾن مؽ ضسؽ 
الخرائط والتقارير الخا ة بالدراسيات التخظيظيية التةرييمية لذيعكات الذيؾارا والشقي ، السؾا ي ت  -

وشييييعكات السرافيييي  العاميييية، تؾزيييييا الخييييدمات والسدييييايات الخزييييراء، الةراغييييات ومراكييييز العساليييية والسشيييياط  
 الدكانية وغيرها.

ان ومرافيي  وخييدمات ومييا نقيي  ومييا إليييه، وتؾزيع ييا ال ييرامب التشةيهييية لمقظاعييات السختمةيية مييؽ إسييك -
 الزمشي بسا يكة  تكامم ا وتؾاف  تشةيهها.

 .(4)الاشتراطات ال شائية والتخظيظية لمسشاط  وفقا لمسخط الاستراتيجي العام -
بعد الانت اء مؽ إعداد السخظط الاستراتيجي لمسديشة أو القرية، وطعقا لشتائب هها الأخيير وأولؾياتيه، و 

تقؾم الإدارات العامة لمتخظيط والتشسية العسرانية بنعداد السخظظات التةريمية وفقا ل رنيامب زمشيي لمسشياط  
                                                           

(1)
 ، السردر الدات . 96/693ؽ السرسؾم التشةيهؼ راؼ م 69ي  64ي  68أنغر السؾاد  -

(2)
 . 96، السردر نةده، ص 96/693مؽ السرسؾم التشةيهؼ راؼ  69السادة  -

(3)
  .56عايدة ديرم، السرتا الدات ، ص  -

(4)
  .28مؽ ال ئحة التشةيهية لقانؾن ال شاء السررؼ، السردر الدات ، ص  20السادة  -
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ؽ خ يراء واستذيارييؽ ومكاتيب هشدسيية السحددة بالسخظط الاستراتيجي العام، وذلػ تؾاسظة مؽ تع د إليه م
استذارية مقيدة لدػ ال يئة العامة لمتخظيط العسراني طعقا لشسؾذج سراسية طيرح السخظيط التةرييمي ودلائي  
الأعسييال السعييدة باتةيياق مييا السرسييز الإاميسييي لمتخظيييط والتشسييية العسرانييية التييابا لم يئيية، وبالشدييعة لمسشيياط  

اد مخظظات يا التةرييمية عيؽ طريي  ال يئية العامية لمتشسيية الريشا ية وال يئية الديايية والرشا ية، فيتؼ إعد
 العامة لمتشسية الديايية طعقا لهات الإتراءات الستععة في إعداد السخظط التةريمي.

 يراعى عشد إعداد السخظط التةريمي وضا الاشتراطات الخا ة التالية:
مييييا الأهييييداف والأولؾيييييات الييييؾاردة بييييالسخظط أن يتؾافيييي  تقديييييؼ السديشيييية أو القرييييية إلييييى مشيييياط   -

 الاستراتيجي العام لمسديشة أو القرية.
 أن تغظى الاشتراطات ال شائية تسيا مشاط  السديشة أو القرية. -
ليييؾاردة تؾيييييد وتكامييي  الاشيييتراطات والقؾاعيييد داخييي  السشظقييية الؾاييييدة، وذليييػ طعقيييا لمقؾاعيييد العامييية ا -

 السخظط الاستراتيجي العام.
تكيييييؾن الاشيييييتراطات الخا ييييية بأبعييييياد السعييييياني ومدييييياية اظيييييا الأراضيييييي وغيرهيييييا متةقييييية ميييييا أن  -

 .(1)الاشتراطات والسعايير الؾاردة بقانؾن ال شاء ولائحته
يييييتؼ إعييييداد السخظييييط التةريييييمي عمييييى أسيييياس دراسيييية الدييييكان واييييؾة العسيييي  والخييييدمات، الأنذييييظة و 

الااترادية واستعسالات الأراضي والدراسات ال يئيية، الاتتسا يية، الااتريادية، العسرانيية السكؾنية لمسخظيط 
  هيييه  ن تذيييسأإليييى دراسيييات أخيييرػ تةرييييمية لمؾضيييا الحيييالي والسديييتق مي، عميييى  بالإضيييافةالاسيييتراتيجي، 

 الدراسات ما يمي: 
الاسييتعسالات لكيي  اظعيية أرض خالييية أو مذييغؾلة بسييا في ييا مييؽ اسييتعسالات اائسيية وممكيييات ومعييالؼ 

والسرافيي  القائسيية مييؽ محظييات ميييا  شييرب أو  ييرف  ييحى وشييعكات  ،ط يعييية مييؽ تييرا ومرييارف وغيرهييا
الإطةيياء   السس ييدة وشييعكة مييياأرضييية أو هؾائييية لمك ربيياء أو الاترييالات وشييعكات الظييرق السس ييدة أو غييير 

الحيد ال شياء، العسؾمية ما تيان تسيا أنؾاا السخالةات القائسة مؽ مخالةات استعسال وتسيا أنيؾاا مخالةيات 
، الأمامييية والجان ييية يت السعييانداارتييدا، بعادهييا يدييب نؾ ييية الاسييتعسالأو  يالأدنييى لسديياية اظييا الأراضيي

، سسيييا هشييياك شيييروط أخيييرػ الكثافييية ال شائيييية، كانية ومعيييدل التيييزايؼالكثافييية الديييي وارتةاعات يييا، ييييالات السعيييان
مة تييؽ مشياط  الاسيتعسالات مييا ييدود السمكييات القائسية سمسيا أمكيؽ ذليػ مييا  يتظيات  الحيدود الةامتعمقية ت

 .(2)ايترام الذك  السديظر عمى الأرض

                                                           
(1)

  .29،28مؽ ال ئحة التشةيهية لقانؾن ال شاء السررؼ، السردر الدات ، ص  22، 21 تانالساد -
(2)

  .30مؽ ال ئحة التشةيهية لقانؾن ال شاء السررؼ، السردر الدات ، ص  23لسادة ا -
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يغ ييير تقيييييد السخظيييط التةرييييمي لحييي  ال شييياء فيييي اتعاريييية وتيييؾد اشيييتراطات السشييياط  ميييؽ يييييا و 
السعييياني بسذيييروعات التخظيييط التةرييييمية لمسشييياط  القائسييية متساشيييية ميييا  وانذيييغالاتاسييتعسالات الأراضيييي 

واييا  الاسييتعسالات الحالييية والاشييغالات بالسشظقيية مييا الدييساح بنبقيياء الحييالات السخالةيية عمييى مييا هييي عميييه
 اعتساد التخظيط التةريمي بذروط معيشة، تتسث  ؼيسا يمي:

عييدم الدييساح بأييية زيييادة فييي السعيياني أو الاسييتعسالات أو الاشييغالات السخالةيية أيييا سييان نؾع ييا أو  -
سييي   ا خييي ل ميييدة لا تتجييياوز خسيييس سيييشؾات ميييؽ تييياريخ اعتسييياد مذيييروا التخظييييط التةرييييمي يؾايييف بعيييدها 

ميييد هيييه  السيييدة لسيييدة أخيييرػ أو ميييدد لا يتجييياوز مجسؾع يييا عذييير سيييشؾات ميييؽ  الاسيييتعسال السخيييالف، ويجيييؾز
 التاريخ السهسؾر، وذلػ بعد مؾافقة الإدارة العامة لمتخظيط والتشسية العسرانية.

السخالةيية ل شييتراطات أيييا سانييا يغيير التييرخيص بيينتراء أؼ تقؾييية أو دعييؼ أو تعييدي  فييي السعيياني  -
 .الغروف أو الأسعاب التي تتظمب ذلػ

ييييتؼ تؾضييييح اشيييتراطات السخظيييط التةرييييمي ميييؽ خييي ل خيييرائط تؾضيييح السشييياط  السختمةييية وتقريييير و 
مكتيييؾب يختميييف ترتيعيييه وتشغيسيييه مييييؽ مديشييية أو اريييية لأخيييرػ، ويذيييتس  عمييييى مقدمييية لذيييرح الغيييرض مييييؽ 

الاسييتعسالات اشييتراطات السشيياط ، الاشييتراطات التةريييمية الييؾاردة بييالسخظط الاسييتراتيجي العييام ل سييا، وسييها 
غيييير السظابقيييية لمسخظيييط التةريييييمي، والتيييي تعييييد عمييييى سييي ي  السخالةييييات السؾتيييؾدة عشييييد ال يييدء فييييي إعييييداد 

 .(1)السخظط
تتحييدد الكثافيية ال شائييية عشييد تداييية إعييداد مذييروا السخظييط التةريييمي لمسشظقيية، مييا مراعيياة الغييروف و 

ة والخيدمات السظمؾبية لديشة ال يدف والؿيسية السحمية لك  مديشة أو ارية ووفقا لإتسالي عدد الؾييدات الديكشي
الااترادية للراضي والاستعسالات السدسؾح ت ا، ييا تؾ ف س  مشظقة بالتةري  وتؾضا يدودها في 
السخظييط التةريييمي، ويشييتب عش ييا تحديييد الاسييتعسالات السدييسؾح ت ييا وفقييا ل ئحيية اشييتراطات تشائييية خا يية، 

اشييتراطات ندييب التغظييية، الارتةاعييات، أنسيياط السعيياني الدييكشية  ومييؽ أهس يياي اشييتراطات السديياية والأبعيياد،
السديييسؾح ت يييا ) ؼيييي ت، عسيييارات متؾسيييظة الارتةييياا، عسيييارات عاليييية(، سسيييا تحيييدد ط يعييية إشيييغال السعييياني 
تشؾ يييية معيشييية ميييؽ الشذييياطات داخييي  السعييياني الديييكشية السؾتيييؾدة فيييي السشظقييية الديييكشية طعقيييا لاشيييتراطات 

 .(2)عام لمسديشةالسخظط الاستراتيجي ال
يغ ييير خظييير السخظيييط التةرييييمي عميييى السمكيييية العقاريييية الخا ييية فيييي السشييياط  الخاضيييعة لإعيييادة و 

 التخظيط والسشاط  غير السخظظة.

                                                           
(1)

  .31السردر نةده، ص  مؽ ال ئحة التشةيهية لقانؾن ال شاء السررؼ، 25،24 تانلسادا -
(2)

  .34،33،32،31ال ئحة التشةيهية لقانؾن ال شاء السررؼ، السردر الدات ، ص مؽ  29،28،26السؾاد  -
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عمي ا الحالات السشرؾص عمي ا في القانؾن، والتي يقرها شظ   تتحدد مشاط  إعادة التخظيط التي و 
تخزييا لتعييدي  اسييتخدامات الأراضييي عشييد إعييداد  السجمييس تشيياء عمييى عييرض السحييافع السخييتص سسشيياط 

 السخظط الاستراتيجي العام لمسديشة أو القرية أو السخظط التةريمي ووفقا للسس والسعايير التالية:
أن تكييييؾن السشظقيييية وايييييدة مييييؽ السذييييروعات ذات الأولؾييييية التييييي اتةيييي  عمي ييييا ذو الرييييمة وشييييسم ا -أ

اسييتخدام ا وفيي  مخرتاتيه أو مخرتييات السخظييط التةريييمي  السخظيط الاسييتراتيجي العييام سسشيياط  تيؼ تغيييير
 في هها الإطار.

أن يعييؾد تعييدي  اسييتخدام الأرض بييالشةا عمييى هييه  الأرض مييؽ تييراء التعييدي  مييؽ ت يية، وعمييى -ب
 الج ة الإدارية التي تقا السشظقة السعشية في نظاا ا وعمى تسؾا مؾاطشي السديشة أو القرية مؽ ت ة أخرػ.

  الاستخدام إليى تعغييؼ الةائيدة عميى سيكان السديشية والسشظقية، وأن يدياهؼ التعيدي  أن ييدؼ تعدي-ج
 في تشةيه السخظط العام الاستراتيجي ومخرتاته.

 أن تتؾافر آلية تشةيه التعدي . -د
تتعا ذات الإتراءات الخا ية بنعيداد واعتسياد السخظظيات التةرييمية لسشياط  إعيادة التخظييط التيي و 

ن تيييان ل ييا بقييرار مييؽ السحييافع السخييتص ويقرهييا السجمييس، مييؼ تييتؼ خظييؾات وإتييراءات يييتؼ تحديييدها وإعيي 
تعدي  الاسيتخدام وإعيادة التخظييط، لييتؼ الاعي ن عيؽ  التةاوض ما م ك العقارات والأراضي داخ  مشظقة

ة أو و ف مشظقة التعدي  ويدودها ومدايت ا ليتقدم م ك العقارات الس شيية الؾااعية داخي  السشظقية السحيدد
الأراضيي الةزياء ت يا خي ل شي ر ميؽ تيياريخ الإعي ن بالسديتشدات الدالية عميى إمعيات السمكيية لتمييػ الأرض 
وذات العقار، فتحرر الج ة الإداريية اتةاايا تييؽ السي ك اليراغ يؽ فيي ذليػ عميى إعيادة تؾزييا السمكييات طعقيا 

لشديب الاسيتغ ل السحيددة بيالسخظط، فينذا فذي   لسا تدةر عشه أعسال إعادة التخظيط تهات الأنرعة وطعقا
الاتةاق الؾدؼ ورفض بعيض السي ك عميى عيدم السذيارسة فيي إعيادة تؾزييا السمكييات، فتقيؾم الج ية الإداريية 

ت ييدف إعيادة التخظييط وفقييا لختيراءات الخا ية ت ييه  العسميية والتعؾيزيات السحييددة نيزا السمكيية  بينتراءات
تتييؾلى إعييداد يريير لؾيييدات الذيياغميؽ مييؽ غييير السيي ك ل ييه   ؼ، ميي6990لدييشة  60ل ييا فييي القييانؾن راييؼ 

السشظقييية لتيييدتير مديييكؽ أو نذييياط تيييدي  لمحيييائزيؽ تيييهات السدييياية وذات السديييتؾػ، أو تيييدفا ؾيسييية إيجاريييية 
 .(1)مشاسعة لحيؽ إتسام الشق  لمسدكؽ أو الشذاط الجديد

، فتقيييد سييمظت ؼ فييي الترييرف فييي وعميييه، يكييؾن ميي ك العقييارات مج ييريؽ عمييى ا ييؾل الاتةيياق الييؾدؼ
 عقارات ؼ، ويتؼ است دال ا بعقارات أخرػ وإلا يتحؾل التقييد إلى تجريد مؽ ممكيت ؼ.

                                                           
(1)

  .67،66مؽ ال ئحة التشةيهية لقانؾن ال شاء السررؼ، السردر الدات ، ص  65،64السادتان  -
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ي يع أن محتؾػ السخظيط التةرييمي يذيابه مخظيط شيغ  الأراضيي ميؽ يييا وتيؾد ميهسرة تيانيية و 
 وتقرير تةريمي لاستعسالات الأرض.

ا الجزائييرؼ، أسييس اييانؾن التعسييير التؾندييي اؾاعييد إعييداد أمثميية الت يئيية العسرانيييية ر عمييى غييرار السذييو 
مييييا مختمييييف السرييييالح  بالاشييييتراكسييييأداة تخظيييييط عسرانييييي تتييييؾلى الجساعيييية السحمييييية السعشييييية  وإتراءات يييياي

  تمدية مراتعت ا، بحيا س وطرق ةة بالتعسير إعداد مذاريا هه  الأمثمة مالسخترة تراتيا التابعة لمؾزارة السك
تعظييى الأولؾييية و  ،ا عسرانييي ريةييي م سييا سييان يجسييهسييسيي  تجن يكييؾن ل ييا مثييال ت يئيية عسرانييية و ممزميية بييأ

 لمتجسعات العسرانية الك رػ عمى يداب الأراضي الة يية أو السشاط  الظ يعية السحيظة ت ا. 
السشذآت العسؾمية و  تأول مريمة مؽ مراي  إعداد مذروا السثال هؾ إيالته عمى س  السيسداوتعد 

تيي  أارييا  أعمييى السرييالح الإدارييية الج ؾييية لإتييداء الييرأؼ ؼيييه ستاتيييا مييا التديي يب القييانؾني فييي السعشييية، و 
تراتيب و الهؼ يتزسؽ خريظة أو عدة خرائط معدة بدمؼ هشدسي  (1)لمسذروا است م اش ر وايد مؽ تاريخ 

الديسؾغراؼيييية الحاليييية لمسشظقييية ، و الااتريييادية، الاتتسا ييييةتقريييير يحتيييؾؼ سذيييف عيييؽ الأوضييياا و عسرانيييية، 
آفييياق مجسييي  التج ييييزات العسؾميييية، و  الااترييياديةالأنذيييظة عيييرض التظيييؾرات السديييتق مية لمديييكؽ و السعشيييية، 

تحميييي  شيييام  لكييي  التيييأميرات الديييم ية الس رمجييية لمتعسيييير فيييي السديييتق  ، تظيييؾر السشييياط  العسرانيييية الحاليييية 
التييداتير الؾاتيييب و  الايتييرازاتسييي  يعييي وال يئيييي لمسشظقيية السعشييية، الظ  لتظ ييي  مثييال الت يئيية عميييى السحيييط

فيياق السثييال سييهلػ تيييان م ئسيية تؾت ييات التظييؾر العسرانييي مييا آلمسحافغيية عمي ييا وسيي   إييائ ييا، و  اتخاذهييا
السجييال  اسييتعسالالعسؾمييية فييي  لخرتةاايياتلكيي  الشرييؾص التذييريعية السشغسيية  اسييتقراءالتييؾتي ي لمت يئيية، و 

فييي ياليية مراتعيية مثييال  إتييراز أهييداف تظؾرهيياو  التراتييي السعشييي، تحديييد مدييايات مختمييف السشيياط  بأنؾاع ييا
  .(2)الحةاظ عمى الؾعاء العقارؼ و وسائ  عمسية دؾيقة لتظ ي  مثال الت يئة  ااتراحالت يئة، 
أتيي  شيي ر وايييد،  انت يياءالسرييالح السعشييية عمييى مذييروا السثييال بعييد و  فييي ياليية عييدم رد السيسديياتو 

إرتاعيه و  ،(3)ةية بيالتعسير لمشغير ؼييهميعد سكؾت ؼ مؾافقة ضسشية عمييه، ميؼ يحيال السذيروا عميى اليؾزارة السك
و الج يؾؼ يديب أليه، ميؼ يعيرض السذيروا بعيد ذليػ عميى السجميس ال ميدؼ  است م اخ ل ش ر مؽ تاريخ 

يييية ت يييدف أن يظميييا عمييييه الجس يييؾر، السعتسديييية أو الؾلا رال مديييية أو بسقييي قيييرالحيييال لييييأذن بعسميييية تعميقيييه بس
بالرائييد الرسييسي لسييدة شيي ريؽ، نه ع يير وسييائ  الإعيي م السدييسؾعة والسكتؾبيية و بذييأ استقريياءيشذيير إعيي ن و 

 ر، يييؾدا بسقييل ييها الأمييرمةتييؾح  استقريياءم يغاتييه تييدفتر  وضيياييييا يسكييؽ لكيي  شييخص يعشيييه الأميير 
  .السعشيةال مدية أو السعتسدية أو الؾلاية 

                                                           
(1)

 .09/06/2009، السيرخ في 2009سشة  29السشقح بالقانؾن عدد  122مؽ القانؾن عدد  16أنغر الةر   -
 .03/10/1995وزير التج يز والإسكان يتعم  بزعط الؾمائ  السكؾنة لسثال الت يئة العسرانية، ميرخ في  ارار

(3)
 السعدل والسشقح، السردر الدات .  122مؽ القانؾن عدد  16الةر   -
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تؾاسييظة مكتييؾب مزييسؾن الؾ ييؾل إلييى الدييمظة  اعتييراضا التؾندييي تؾتيييه مييهسرة ر سسييا أتيياح السذييو 
يقييؾم رئيييس السجمييس ال مييدؼ أو رئيييس السجمييس الج ييؾؼ  الاستقريياء،بعييد إن يياء أتيي  ، و (1)الإدارييية السعشييية

يدييب الحييال بنياليية مذييروا السثييال عمييى السرييالح الج ؾييية السعشييية بذييك  معاشيير مرييحؾبا بالسعارضييات 
لإتيييداء اليييرأؼ في يييا، سسيييا يتيييؾلى إيالييية السذيييروا إليييى  الاستقرييياءالإتساليييية أو الس يغيييات الشاتجييية عيييؽ 

لسرسزييييية لإدخييييال عمييييى السرييييالح ا الااتزيييياءعشييييد ةيييية بييييالتعسير، و مالسك السرييييالح الج ؾييييية التابعيييية لمييييؾزارة
التجانس أمثمة ت يئة السشاط  السجاورة و  أساسية عميه ت دف إيجاد تشاس  وطيد ما بؿيةتعدي ت تؾهرية و 

 .ما التراتيب العسرانية الدارية السةعؾل
 ل ييه  السرييالح بالتعييدي  أو الإبقيياء، ي ييدأ يدييابه مييؽ تيياريخ إيرييال الييرأؼتس يي  مييدة شيي ر لإتييداء و 

السيسدييات ، السرييالح الإدارييية ااتراييياترأؼ و  بالاعتراضييات،بسذييروا السثييال، مييؼ يعييرض السذييروا مرفقييا 
رأؼ السرييالح الج ؾييية عمييى السجمييس الذييع ي ال مييدؼ أو الج ييؾؼ السعشييي و  ،السشذييآت العسؾمييية السدتذييارةو 

ف ميميؽ اليؾزير السك ااتيراحبيأمر و ، لتتؼ السرياداة عميى أمثمية الت يئية العسرانيية (2)خ ل ش ر وايدلمسداولة 
تييتؼ عسمييية إعيي م العسييؾم تييهلػ ال مدييية أو الؾلاييية السعشييية، و  ر  السثييال السرييادق عميييه بسقييميييعبييالتعسير، و 

عمييى مثييال الت يئيية عييؽ  الاطيي ابعييدها يحيي  لكيي  شييخص  السكتؾبيية لخعيي م،و  تؾاسييظة الؾسييائ  الدييسعية
 . (3)طري  طمب ندخة مقات  م مغ مالي مز ؾط وف  التذريا الجارؼ العس  به

، فأوت يا خزيؾا تيرامب الحؾسسية السةتؾييةبتاءت مجمة الجساعة السحمية التؾنديية بأيكيام متعمقية و 
الجساعيية السحمييية لكافيية التشسييية والت يئيية التراتييية إلييى آليييات الديسؾاراطييية التذييارسية، بحيييا يزييسؽ مجمييس 

الستداكشيؽ ولمسجتسا السدني مذارسة فعمية في مختمف مراي  إعداد ترامب الت يئة التراتيية ومتابعية تشةييهها 
وتقييس ا، وسها إع م ؼ مدعقا بك  مذاريع ا، وأ عح يعتسد الشذر بالسؾااا الإلكترونية لمجساعات السحميية 

ا مذييياريا القيييرارات الترتي يييية ا ييي  عرضييي ا لمتيييداول عميييى مجالدييي ا وبكييي  الؾسيييائ  الستايييية، وتعمييي  بسقرات ييي
 .(4)السشتخعة
ةية ممؽ آمار السراداة عمى مثال الت يئة هؾ ؾيام الجساعة العسؾمية السحمية السعشية أو اليؾزارة السكو 

بالتعسير بكي  الإتيراءات الزيرورية ذات طيابا عسميي لتحدييد أنيؾاا السشياط  السخررية لكي  غيرض، إميا 
عييؽ طرييي  وضييا ع مييات ة، مدييايات لمتج يييزات الجسا ييية ايات خزييراء، طراييات، سييايات عسؾميييمديي

العيييادؼ لمعقيييارات السعشيييية بالتحدييييد ميييؽ طيييرف  الاسيييتغ لميييا شيييرط عيييدم عرامييية هيييه  الع ميييات  ،عييياهرة
                                                           

(1)
 السشقح والسعدل، السردر الدات . 122مؽ القانؾن راؼ  16الةقرة الرابعة مؽ الةر   -

(2)
 السعدل، السردر نةده.و  السشقح 122مؽ القانؾن راؼ  17  أنغر الةر -

(3)
 .04/08/2005، السيرخ في 2005لدشة  71السشقح بالقانؾن عدد  122مؽ القانؾن راؼ  19الةر   -

(4)
، يتعم  بسجمية الجساعيات السحميية 09/05/2018، السيرخ في 2018لدشة  29مؽ القانؾن الأساسي عدد  29الةر   -

  .4ص التؾندية، 
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عييييؽ مثييييال الت يئيييية فقييييدان الريييييغة الؾعيؽييييية لمسدييييايات الخزييييراء، فيييينن ذلييييػ يكييييؾن  انجييييرإذا و  لكي ييييا،ام
الت يئييية و  ف بال يئيييةميييف بيييالتعسير، لكيييؽ بعيييد أخيييه رأؼ اليييؾزير السكميييميييؽ اليييؾزير السك بيييااتراحبسقتزيييى أمييير 

 . (1)التراتية
يقزيي  ،بقيرار أوليي والسؾافقية عمييهبحثيه  وإتيراءاتتتؼ دراسية تريسيؼ الت يئية فيي القيانؾن السغربيي و 

تؾسي  م سية إعيداد مذيروا و  تعييؽ يدود الراعة الأرضيية السذيسؾلة ت يها التريسيؼ وفي  دراسية فشيية، باتخاذ
السجسؾعية الحزيرية مدياهسة الجساعيات السعشيية و ةية بيالتعسير و مميؽ اليؾزارة السك ترسيؼ الت يئية إليى معيادرة

 ل ل ا القانؾن هه  الر يية. ؾ ػ إذ خفي يالة وتؾدها، أو بسداهسة الؾسالة الحزرية في ذل
ت ييا السخظييط التييؾتي ي لمت يئيية العسرانييية عمييى ترييسيؼ  رنةييس الإتييراءات القانؾنييية التييي يسيي تظ يي و 

ةييية بيييالتعسير أو الؾسالييية الحزيييرية عميييى لجشييية محميييية، مالت يئييية، هيييها الأخيييير يعيييرض ميييؽ ا ييي  اليييؾزارة السك
. 832( ميؽ السرسيؾم  05عشا رها هي نةس عشا ر المجشة الدالةة الهسر السر ؾدة فيي نةيس السيادة ) و 

أعسيييال هيييه  المجشييية السحيييددة  انت ييياءالديييات  اليييهسر لإتيييداء رأي يييا فيييي السذيييروا السزميييا إنجييياز ، وبعيييد  392
ؾتيه إليى اليؾزارة بخسدة عذر يؾما عميى الأكثير تعيد تيانيا مختريرا لسجسي  أعسال يا مرفقية بسحزير عشيه، ي

مييؼ  ،اييرار مشاسييب بذييأن ذلييػ اتخيياذةيية بييالتعسير أو إلييى مييدير الؾساليية الحزييرية يدييب الحاليية، ت ييدف مالسك
الأخييرة  ول يه ، (2)يحال السذروا إلى مجيالس الجساعيات، أو إليى مجميس الجساعية الحزيرية يديب الحيال

 . (3)سكؾت ا مؾافقة ضسشية دخ ل ش ريؽ، فنن سكا بعد هه  السدة، ع ااترايات اأن ت دؼ 
وتؾبيا ميؽ ا ي  رئييس مجميس الجساعية، لكيؽ ا ي  ذليػ لاتيد  حمؼ ت دأ مريمة العحا العمشي الهؼ يةتت

عمييى  الاطيي اأيييؽ يسكييؽ لكيي  مييؽ يعشيييه الأميير  ،افتتيياح واختتييام العحييامييؽ نذيير إعيي ن متزييسؽ تيياريخ 
الجساعية، بسعيدل  قيرالشذير فيي ترييدتيؽ ييؾميتيؽ، وبسحي  ممريقات م وتسؼ عسمية مذروا ترسيؼ الت يئة،

يؾضيا سيج  مةتيؾح غير بأؼ وسييمة إع ميية م ئسية، و مرتيؽ تةر  تيش سا مسانية أيام، سسا يسكؽ إع م ال
الجساعة يدسح ؼيه تتديجي  الس يغيات معاشيرة أو إرسيال ا فيي عيرف مزيسؾن الؾ يؾل ميا إشيعار  ربسق

 . (4)ةئيس مجمس الجساعة السخترؼ مؽ ا   ر ميبالتد

                                                           
(1)

 .، السردر الدات 600مؽ القانؾن عدد  00الةر   -
(2)

 ، السردر الدات .392، 832مؽ السرسؾم  122عدد  21ي  20ي  19أنغر السؾاد  -
(3)

 ، السردر الدات . 12. 90مؽ القانؾن راؼ  24السادة  -
(4)

التؾزيييا، الييدار ال يزيياء، و القزييائي لمتعسييير، الجييزء الأول، دار الآفيياق السغربييية لمشذيير و أيسييد أتعييؾن، الييدلي  القييانؾني  -
 . 890، ص 0068السغرب، 
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ميؽ طييرف سيي  معشييي بييالأمر، ؼيقيؾم رؤسيياء السجييالس السييهسؾرة تتؾتي  ييا  ااتراييياتفيي ياليية وتييؾد و 
هشيياك دراسيية أولييية مييؽ ا يي  السجييالس مييؼ  ، بسعشييىةيية بييالتعسير ت ييدف دراسييت امالسك لييى الدييمظة الحكؾميييةإ

 .دراسة أخيرة مؽ الدمظة الحكؾمية التي تؾاف  عمى ترسيؼ الت يئة بسؾتب مرسؾم يشذر بالجريدة الرسسية
 والإتيييراءاتتسييييا التيييداتير  اتخييياذيعقيييى دور مجيييالس الجساعيييات أو مجميييس السجسؾعييية الحزيييرية و 

بالتذياور ميا السريالح الخارتيية، التابعية لمديمظة الحكؾميية  وايترام ياال زمة لتشةيه أيكيام تريسيؼ الت يئية 
مييا سيي  الإدارات السعشييية بسذيياريا الت يئيية  والاترييالةيية بييالتعسير أو الؾساليية الحزييرية يدييب الحاليية، مالسك

مدػ و  ،الأيكام الؾاردة في هها الترسيؼعمى متابعة مدػ تقدم تشةيه  والعس التي مردرها ترسيؼ الت يئة، 
 . (1)شغال العامةتشةيه الأ
ن جا يكامة التعسير وال شاء بالسغرب أسمؾب السقاربة التذارسية أيادية الظرف في إعداد الدياسية و 

التعسيرييية لسخظييط تؾتيييه الت يئيية العسرانييية، ييييا تذييارك سيي  الييؾزارات السختمةيية سستييدخميؽ مييؽ الدوليية فييي 
أوردت يتيى و  ،السيؾاطشيؽ مغييب فيي ايانؾن التعسييرإنجياز دراسيت ؼ ؼييه، لكيؽ دور السخظيط و  إعداد مذروا

" ويسكييؽ أن تدييتعيؽ المجشيية بكيي    عييارة: 60390 السظ يي  لمقييانؾن  090. 380السييادة الثالثيية مييؽ السرسييؾم 
 .ترأيه " الاسترشادإدارة أو شخص ترػ وتؾد فائدة في 

دعيؾة أؼ شيخص  ( ميؽ هيها القيانؾن أيزيا ليرئيس المجشية السحميية الحي  فيي05سسا مشحا السيادة )و 
غييير محييددة لا و  هييها الغسييؾض الييهؼ أضييةته  عييارة " سيي  شييخص " برييةة عامييةو  يكييؾن أهيي  فييي أعسال ييا،

سيييان الأوليييى ميييشح هيييه  السقاربييية لسذيييارسة و  يعظيييي تةدييييرا، تييي  يةيييتح السجيييال لشظييياق مج يييؾل غيييير محيييدد،
العقاريييية التيييي عسيييا  السيييؾاطشيؽ فيييي العسميييية العسرانيييية، أو يرتيييا الدييي ب فيييي عيييدم إشيييراك ؼ هيييي الةؾضيييى

زيييادة الشسييؾ الييديسؾغرافي، مسييا يجعيي  الزييؾابط التشغيسييية لتييأطير السجييال العسرانييي لا و  الأندييجة الحزييرية
لا مرسزؼ محرؾر في الج ات الإدارية السخترة في إعيداد أدوات التخظييط إلا تتدتير مرسزؼ و  تدوػ ل ا
 التي تزسؽ تخظيط عسراني سميؼ. و  الحزرؼ،
 ي(le plan d’occupation des sols)مخظيط شيغ  الأراضيي فقيد وضيا  الةرندييسذيرا الأميا 

عمى  السدمب، ويةرضمؽ التدخ ت عمى الةزاء الظ يعي  اتزء س ير  ويذك كتع ير عؽ اانؾن الأراضي، 
، لهلػ ف ؾ أداة مرتعية يدتخدم ا السديولؾن ارتةاع او الأراضي  باستخدامالعقار الس شي عدة ايؾد مرتعظة 

 .لسا ورد في السخظط السحمي لمتعسير اتظ يقؾن لمدياسة التشسؾية العسرانية و السشتخ ؾن السحمي
الأراضيي بيأكثر تةريي  عيؽ  والةيزييائي اسيتخداماتيترتؼ مخظط شغ  الأراضيي التشغييؼ السكياني و 

 السخظط السحمي لمتعسير. 

                                                           
(1)

 .890السرتا نةده، ص  -
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 ،شييغ  الأراضييي مرفؾضيية لسجسؾعيية واسييعة مييؽ السذييارسة السعمؾماتييية وتديييير مخظييطإن تظييؾير و 
العسرانييية فييي الؾاييا السشاسييب وفيي   وتحديييد الاسييتراتيجياتتقييييؼ و السيسديياتية لسييدة طؾيميية،  واتحيياد الذييراكة

 واتتسيياعي ومقييافي متجييانس ااترييادؼلإتييراءات عسيي  مؾيييدة تزييسؽ تخظيييط  وأهييداف مؾضييؾعةضييؾابط 
 ة. لك  الةزاءات الحزري

بالشدييييعة لمسذييييرا الةرندييييي سانييييا بسشترييييف الدييييععيشات فجييييؾة معت ييييرة تيييييؽ ومييييائ  التعسييييير والؾااييييا و 
(، SDAU, LOF، فؾضعا مخظظيات متعيددة ميؽ )(1)الااترادؼ، الاتتساعي، والدياسي لإنتاج السديشة

خرييائص سيي  إاميييؼ بذييك  س ييير، لكييؽ رغييؼ ذلييػ لييؼ تتكيييي السعييايير السؾضييؾعة فييي هييه  السخظظييات مييا 
نيية يؿيقية متعايشية ميؽ خي ل إتعارهيا عميى التكييي ميا فئيات غيير السخظظيات العسرايرفيا ونتيجة ليهلػ، 

 .(2)مرسسة ل ا
اليهؼ يؾ يف أنيه سسيي ووعيةيي،  سسا عرف التعسيير الةرنديي وتيؾد تزياد تييؽ التخظييط السرسيزؼ و 

، رغيؼ ، الهؼ يشظم  مؽ السشظي  الترياعدؼالتخظيط السحمي وبيؽ وهؾ تزء مؽ مشظ  تراعدؼ وتشازلي
لعييدم التقميييدؼ العسرانييي  أدوات ، مسييا أدػ إلييى فذيي أن التخظيييط السرسييزؼ أيييد مكؾنييات التخظيييط السحمييي

تشاسيييعه ميييا القزيييايا الحزيييرية الجدييييدة، وسيييان لاتيييد ميييؽ آلييييات تخظييييط يؿيؿيييية مؾاتيييية لمتظيييؾر والتشسيييية 
التؾت ات الأساسية  تحددل (SDAU(3)تيؽ آنهاك الخظة التؾتي ية لمت يئة والتعسير)استحدما أداالعسرانية، ف

الظؾييي ، واييد لمت يئيية للايياليؼ السعشييية مييؽ مشغييؾر تش يييؼ، وتؾاعييات بيينتراءات مختمةيية، تتخييه عمييى السييدػ 
ي الهؼ يتكؾن مؽ ومائ  (POS(، مؼ مخظط شغ  الأراضي )SDيما هه  الخظة مح  الخظة التؾتي ية )

تشغيسية تحدد شغ  الأراضي وسهلػ القؾاعد التي تةعم ا، لكؽ لؼ يتزسؽ مخظط شغ  الأراضي أؼ تؾتيه 
 .(4)أو ترنامب محدد

إعييادة تؾتيييه  ضييرورة مسييا اسييتمزم، بػييياب عييؽ التظييؾر الييهؼ شيي د  العييالؼ الجانييب العسرانييي تسيييزو 
يتييى لا يعقييى دور  محرييؾر فييي تظ ييي  اييانؾن الأراضييي، ليكييؾن التخظيييط العسرانييي  ،السذييروا الحزييرؼ 

 مجرد تراكؼ لقيؾد الح  في ال شاء. القديؼ الةرندي

                                                           

-
(1)

Calame P, De la théorie à la pratique quotidienne de l’aménagement, la gestion des 

documents d’urbanisme, Les annales de la recherche urbaine, 1979, p 37,65, 

https://www.persee.fr/doc/aru 0180-930.  

-
(2)

Ibid, p 38. 

-
(3)

SDAU: Schéma directeur d’aménagement et d’urbanisme. 

-
(4)

Ingallina P, le projet urbain, presses universitaires de France, 2 éme édition, Paris, France, 

2003, p127. 

https://www.persee.fr/doc/aru
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إن مخظييط شييغ  الأراضييي بةرندييا ليييس وميقيية تعسييير مدييتقمة، تيي  هييؾ مييرتعط بعييدة مخظظييات مثيي  و 
(ZAC  يPAZ) ،تظ   عمي ا ااعدة ال شياء السحيدود، وضا ال مديات غير خاضعة ل ها السخظط،  ويتى أن

 . (1)لهلػ فسخظط شغ  الأراضي هؾ أداة لتشغيؼ أو تديير الشزاعات السحمية
دم الؾميائ  العسرانيية السحميية، والتيي تظ ي  عيادة عميى ال مديية، يعت ر مخظط شيغ  الأراضيي ميؽ أايو 

، ومشع ييا فييي مشيياط  ال شيياء فييي مشيياط  معيشيية ايتسييالات ويعيييؽ ،الأراضييي اسييتخدامتحييدد القؾاعييد العاميية و 
   محددة.
ؼ تيدور  إليى مشياط  مريشةة ديالسقو  ،عميى السخظيط السديحي ال ميدؼيحتؾؼ مخظط شيغ  الأراضيي و 

تحيدد القؾاعيد السرافقية و ، (مشظقية ف ييية، ط يعيية،  يشا ية) اسيتعسالات او ط يعة الأراضيي و يدب وعيةة 
 شروط ال شاء. و  لك  مشظقة

 :خ ل ما س  ويخمص مؽ 
اشترسا التذيريعات محي  الدراسية فيي طريقية تشياول أيكيام السخظظيات العسرانيية واليرخص العسرانيية 
كقيؾد تشغيسية واسشادية بحدب وعيةت ا في الحد مؽ يي  ال شياء، اليهؼ هيؾ يي  متجيزغ ميؽ يي  السمكيية، 

سيان سيعااا نحيؾ  بحيا يعؾد الد ب في ذلػ لمتأ ي  التاريخي والقيانؾني لمتذيريا العسرانيي الةرنديي، اليهؼ
، بحيييا عييرف عييدة غاييية اليييؾمإلييى  1945الاسييتراتيجيات الحديثيية فييي مجييال التظييؾر الحزييرؼ مييؽ سييشة 

، وهييي مريميية مييا بعييد الحييرب العالسييية 1955إلييى سييشة  1945مراييي  مختمةيية، تييدء مييؽ مريميية تيييؽ سييشة 
اسيية عسرانييية يديثيية عييؽ الثانييية، أيييؽ سييان مييؽ الزييرورؼ إعييادة تشيياء مييا ت ييدم خيي ل الحييربيؽ، واتععييا سي

 .1954طري  الاع ن عؽ اانؾن التعسير والدكؽ سشة 
ياول السذرا الةرندي إيجاد طرق استعجالية لتم ية ياتات الديكان، وتغظيية العجيز القيائؼ فيي ولقد 

إلييى سييشة  1955ت ييدم الشديييب العسرانييي لسييدة سييتة عذيير سييشة، لتييأتي مريميية العسييران القظيياعي مييؽ سييشة 
، ع يرت أزمية الديكؽ ميؽ تدييد بةرنديا، 1960ا رتيؾا السعسيريؽ ميؽ الجزائير فيي تدايية ، بحيا م1982

 1957أوت  7مسا أدػ إلى دعؼ الدولة لمسراتا التذريعية والتشغيسية لحي  هيه  الأزمية، ميؽ خي ل ايانؾن 
لسشظقيية  (، مييؼ إنذيياء السخظييط التييؾتي ي لمت يئيية والتعسيييرZUPالستعميي  بالسشيياط  القاتميية لمتعسييير بأولؾييية )

، ت ييدف 1963( سييشة DATAR، مييؼ خميي  مةؾضييية ت يئيية الإاميييؼ لمتييدخ  الج ييؾؼ )(SDAURPبيياريس )
وضا سياسة إدارية لخم  التؾازن تييؽ الأاياليؼ، ميؼ تكةميا الدولية تتذيجيا إنذياء شيعكات م شدسييؽ، لؾضيا 

أدػ إليى الانت ياء  مغ ر يزارؼ بديط وس   الإنجاز، تكؾن أولؾيته لمديكؽ وإهسيال بؿيية التج ييزات، ميا
إلى عسران السخظظات اليهؼ لا يأخيه بعييؽ الاعتعيار الحقيائ  الجغراؼيية والعذيرية لمسكيان، لكيؽ فذيما هيه  

                                                           
(1)
-Plan d’occupation des sols: Orientation bibliographique, éditions villes et territoires, centre 

d’études et de prospective, direction de l’architecture et de l’urbanisme, paris, France, http: 

www.c du.urbanisme.developpement.durable.gouv.fr 28/04/2016, 14:53.  



 العامة للنصلحة مراعاة المقررة الملكية قيود :ثانيال الباب
 

356 

الدياسة العسرانية نتيجة تحدؽ السدتؾػ السعيذي لمدكان، فتؾته القادرون مش ؼ ماليا إلى ما يؾفر  القظاا 
، وبعييدها تيياءت مريميية إعييادة الشغيير فييي تسيييا السجييالات الإاترييادية، الدياسييية، الاتتسا ييية، (1)الخيياص

، وارتةعييا ندييعة العظاليية فييي 1982 -1970وعييرف مييا يدييسى بييالعؾدة إلييى مؿييياس السديشيية خيي ل سييشؾات 
لتجسعيات فرندا، وتزاءل عدد التج يزات العسؾمية وتظؾرت أيكام ال شايات الةردية، مسا أدػ إليى إخي ء ا

، 1971الك رػ مؽ الدكان ذوؼ الدخ  الستؾسط ودعسا الانعزال، مسا أضظر إلى خم  وزارة ال يئية سيشة 
، ووضا سيقف ايانؾني لمكثافية فيي 1973واعتساد م دأ إع م السؾاطؽ ؼيسا يخص السذاريا الحزرية سشة 

 .1976( سشة zup، وإنذاء اانؾن تشغيؼ العسران ومشا ن ائيا إنذاء )1975
، ونتيجة تدهؾر 2000إلى  1982عرفا مريمة التؾته نحؾ سياسة السديشة وعسران السذارسة مؽ و 

الإطييار السعيذييي وفذيي  السقاربييات القظا ييية، أ ييعحا السقاربيية الذيياممة هييي التؾتييه نحييؾ سياسيية السديشيية 
الحزيرية،  لخم  روابط اتتسا يية ومجاليية تييؽ مختميف أتزائ يا، ودعيؼ دور الإعي م فيي معالجية السذياك 

الجساعيات السحميية هيي السدييظرة، وشيريكة فعالية فيي مجيال التعسيير، فيتؼ  1982وتعما ال مرسزية لدشة 
السقيييرر لس يييدأ السذيييارسة فيييي إعيييداد السذييياريا الحزيييرية عميييى شيييك  تعاايييدؼ  10/07/1989وضيييا ايييانؾن 

دف إلييى تحقييي  تشسييية ، الييهؼ هيي1991( سييشة LOVيدييسى عقييد السديشيية، وتيي   القييانؾن التييؾتي ي لمسديشيية )
 .(2)متؾازنة تيؽ الأااليؼ الحزرية

عسيران السذياريا، نغيرا لأن وعيةية السخظظيات مقتريرة  2010إليى  2000عرفا الةتيرة ميؽ وسسا 
عمى تحديد، وضا، و ف، تذكي ، وتقدير وربط تيؽ الأعسال والتدخ ت، فقيد أ يعحا غيير ايادرة عميى 

فكيان لاتيد ميؽ الاسيتعانة بآلييات أخيرػ أكثير مرونية وتةاعي  ميا تديير وتشغيؼ السجيال الحزيرؼ بسةردهيا، 
 السجتسا السدني، وهي الاستشاد عمى السذاريا الحزرية السسؾلة مؽ ا   الدولة.

لكيي  مييؽ الةيياعميؽ فييي العسييران،  2010سييسح مذييروا عسييران السذيياريا الييهؼ تييؼ إط اييه فييي تييؾان و 
وال شاء وال يئة بالعس  معا لتد ي  ع ؾر السذاريا، ولمؿيام تهلػ لاتد ميؽ تحريير وتقيييؼ الإمكانيات  ،الت يئة

 أو الظسؾيييية، لتحقيييي  الحزيييرية غيييير السديييتغمة، وميييؽ الزيييرورؼ أيزيييا تدييي ي  إكسيييال السذييياريا السعقيييدة
ءات والأهيييداف، التخظييييط اليييهسي ميييؽ أتييي  السيييدن العسرانيييية السديييتدامة، وضيييسان التشديييي  واتدييياق الإتيييرا

وي ييدف عسييران السذيياريا إلييى تغيييير السسارسييات التقميدييية فييي التعسييير، وايجيياد تكييييي تديييد عمييى الإطييار 
التذييريعي والتشغيسييي بظريقيية أكثييير تعديييط وتؾضيييح، يتيييى يييتسكؽ أ ييحاب السريييمحة مييؽ الترسيييز عميييى 

                                                           

-
(1)

Amélie Darley، L’urbanisme de projet، Les cahiers de l’institut d’aménagement et 

d’urbanisme de la région d’Île-de-France، n° 162, Mai 2012, p 10,11. 

-
(2)

Alain Hayot، op.cit.، p 98,101. 
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مييى مراتعيية ومييائ  التخظيييط الزييروريات ومدييتق   السشيياط  والاسييتجابة لمتؾاعييات مييؽ سييكان ا، مسييا أدػ ع
  (1)العسراني، وتعديط نغام رخص ال شاء.

 عمى السمكية العقارية الخاصة السظما الثالث: آثار السخظظات العسخانية

تتخه السرمحة العامة وت ان أول سا ايجياتي تتحريي  الشةيا العيام لمجساعية ميا سيان مؾتيؾدا ووت يه 
 ا ترفعه ا   الؾاؾا أو ترفعه بعد الؾاؾا.ماني سم ي وهؾ دفا ضرر عام عؽ الجساعة، إم

هشييياك اسييييتثشاءات مةروضيييية عميييى ييييي  السمكييييية العقاريييية الخا يييية باعتعارهييييا يقيييا مظمقييييا وهييييؾ مييييا و 
رزت عييدة ايييؾد مدييمظة عمييى ييي  الترييرف ؼيييه، ويعت يير الييتحكؼ فييي السجييال سيييعظي ا  ييعغة وعيؽييية أفيي

شرعا تدخ  الدولية بةيرض عيدة ضيؾابط ييدت العسراني عؽ طري  السخظظات العسرانية مؽ الأمؾر التي 
ويتيى يحييد ميؽ إرادة الإدارة فيي تديييير ، (2)ميؽ يريية السالييػ فيي اسيتعسال سييمظاته فيي عقيار  بذييك  واضيح

 .شغ  الأراضي، وسسا تقيد هه  السخظظات مخظظات أخرػ 
 ك  هه  الآمار سيتؼ تةريم ا في الةروا التالية:

 يات السخظظات العسخانيةالفخع الأول: القؾة الإلدامية لسقتز

عميييى السديييتؾػ السحميييي لتشغييييؼ أايييرت التذيييريعات محييي  الدراسييية تسمييية ميييؽ التؾت يييات والإتيييراءات 
عمييى ترسييز السذيياريا الك يرػ تيييؽ الأساسييية  اسيتعسال السجييال الحزيرؼ، والتييي ميؽ شييأن ا ضييسان التشاسي 

 والتج يزات العسؾمية والتجسعات الدكانية.
 ل يييه  التؾت يييات أوتيييب عميييى الدولييية أن تتخيييه عيييدة وسيييائ  تشغيسيييية لاسيييتعسالولإمكانيييية الاسيييتجابة 

السجييالات، لكييؽ الديييال السظييروح: مييا مييدػ تقييييد هييه  الآليييات لأهييؼ عشريير مييؽ عشا يير السمكييية العقارييية 
 ؟الخا ةي وهؾ ي  التررف

 يية التيي ميؽ ا ي  التيداتير التؾتي ؟، هي  هييهيه  السخظظياتوسها يثيؾر التدياؤل ييؾل ميدػ الزاميية 
تةقييد  ييعغت ا الآمييرة ولا ترتقييي لدرتيية القييؾانيؽ رغييؼ دورهييا ال ييام والسةييروض فييي تحقييي  التظييؾر والتخظيييط 

 ، أم أن ا ايد تشغيسي عمى السمكية العقارية الخا ة؟الأمث  لمسجال الحزرؼ 
لا يؾتييد نييص اييانؾني  ييريح فييي اييانؾن الت يئيية والتعسييير يييدل عمييى إلزامييية السخظظييات التؾتي ييية و 

لمت يئييية والتعسيييير فيييي تقيييييد يريييية السييي ك فيييي التريييرف فيييي عقيييارات ؼ، ولكيييؽ تغ ييير اؾتيييه الإلزاميييية فيييي 

                                                           

-
(1)

Plan Bâtiment durable, www.planbatimentdurable.fr 

(2)
، السجمية القانؾنيية التؾنديية، مرسيز الشذير الجيامعي، في السمكيةالقيؾد التؾتي ية السدمظة عمى ي  التررف معز تير،  -

  .157، ص 2010تؾنس، 
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الترييريح السخظظييات التييي تشةييه ، وهييي مخظظييات شييغ  الأراضييي، وسييها فييي رخييص التعسييير، فيي  يسكييؽ 
 ترخرة ال شاء، التجزئة أو ال دم إذا سانا غير متؾافقة ما أيكام هه  السخظظات. 

، عسميييات الت يئيية ( مييؽ مجميية الت يئيية التراتييية أن تكييؾن أمثميية الت يئيية العسرانييية60) أوتييب الةريي و 
 ترامب ال شية الأساسية والتج يز مظابقة ل يانات الأمثمة التؾتي ية لمت يئة. وتسيا

 اطا عمى مدػ إلزامية مظابقة تسيا الؾمائ  العسرانية لأيكام الأمثمة التؾتي ية لمت يئة.وهها دلي  ا
 : ما يمي نةس السجمة عمى( مؽ 63) وهؾ ما أضاف تأكيد  الةر 

 الت يئة العسرانية وتؾبا التؾت ات الرادرة بالأمثمة التؾتي ية لمت يئة..." تراعي أمثمة" 
الت يئيية التراتييية فييي إطييار انتريياب السدييايات التجارييية الك ييرػ وتؾبييية ( مييؽ مجميية 9ايير الةريي  )أو 

الحرؾل عمى ترخيص مد   مؽ الدمظة السعشية ما الزامية وتؾد دراسة السيمرات عمى السحييط الظ يعيي 
وعمييى الانعكاسييات السحتسميية لترسيييز تمييػ السدييايات عمييى محيظ ييا الااترييادؼ والاتتسيياعي التييي تذييسم ا 

اب الشاتعيييية الستؾاييييا مش ييييا، وهييييها يعييييد ايييييدا عمييييى سييييمظة الترييييرف عمييييى السمكييييية، سسييييا أن دائييييرة الاسييييتقظ
الترخيص شرط ضيرورؼ، يجعي  ميؽ الساليػ مج يرا التقييد بذيكميات إداريية تعيد ميؽ  يحة شيروط التريرف 

 القانؾني في ممكيته.
ييات فيي يكؾن السالػ معرضا في الؾاؾا ترفض مذروعه، لأنيه تحيا راابية الإدارة التيي ل يا  ي و 

اتعييار  عمييى إدخييال التعييدي ت ال زميية لمحييد مييؽ التحةغييات الدييم ية ل ييها السذييروا عمييى السحيييط الظ يعييي 
 .(1)وعمى تؾازن ال يئة العامة

بقيانؾن التعسيير فرعيا عشؾنيه بالآميار السترتعية عميى مخظيط تؾتييه الت يئية  السذيرا السغربيي خريصو 
ميؽ ا ي   ،مخظيط تؾتييه الت يئية العسرانيية التقيد بأيكامإلزامية  العسرانية، وتع  أول أمر ااعدة آمرة مةادها

ل ا أشييخاص القييانؾن الخيياص السعشؾييية التييي يكييؾن رأسييساو  ،السيسدييات العامييةو  والجساعييات السحميييةالدوليية 
 .(2)السيسدات العامةو الجساعات السحمية و بأتسعه مسمؾسا لمدولة 

سسيييا ربيييط الإذن بننجييياز مذييياريا التجزئييية أو السجسؾعيييات الديييكشية أو مذييياريا ال شييياء مرهيييؾن بعيييدم و 
في مخظط تؾتيه الت يئة العسرانية الستعم  بالسشاط  العسرانية الجديدة والأغراض مخالةت ا لليكام السقررة 

 .(3)ة السخررة ل ا الأراضي الؾااعة في االعام
اتديييا نظيييياق الزاميييية السخظظييييات التؾتي يييية فييييي السغيييرب مييييؽ الأشيييخاص إلييييى الؾميييائ  التعسيرييييية و 

بالتقييييد  سترييياميؼ التشظييي  وترييياميؼ الت يئيية وترييياميؼ التشسيييةزييا الترييياميؼ العسرانيييةي تمتيييزم أيالأخييرػ، ل
                                                           

(1)
 . 159،158ص السرتا الدات ، معز تير،  -

(2)
 . 8، السردر الدات ، ص 12. 90مؽ القانؾن  9أنغر السادة  -

(3)
 . 8، السردر نةده، ص 12.90مؽ القانؾن  10السادة  -
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ولا يسكؽ أن تعيارض أيكام يا، لأن يا  عيارة عيؽ مخظظيات  بسقتزيات مخظظات تؾتيه الت يئة العسرانية،
 .(1)تةريمية تشةيهية ل ا

، ولكييؽ رغييؼ ذلييػ تثييير يعت يير التذييريا الةرندييي أن مخظظييات التعسييير هييي بسثابيية ضييؾابط ترتي يييةو 
 تداؤل عمى السدتؾػ الةق ي عؽ ط يعت ا القانؾنية ومدػ استجابة السالػ إلى هه  الزؾابط مؽ عدمه؟ 

في الثسانيشيات يةيرض اييؾدا متعيددة عميى  يايب العقيار فيي  (PLU)السخظط السحمي لمتعسيرسان و 
ال شيياء، تذييك  مشعييا س يييرا لحرييية اسييتعساله وتستعييه بسمكيتييه، ويتييى اييانؾن التعسييير الةرندييي يييد بذييك  س ييير 

لكيؽ يالييا بعيد  الح  في ال شاء بالشدعة لأ حاب الأراضي الؾااعة في ال مديات التي لا تسمػ بظااية تمديية،
أو أية وميقة تعسيرية أخرػ تظؾرت بظريقة سيؽية وسسية خةةا الرعؾبات  م ميؽ سشة أ عح هها السخظط

 .(2)العسمية والسالية في تقييد السمكية العقارية الخا ة
سهلػ يذك  تقديؼ السشاط  ايؾدا لايقة عمى الح  في ال شاء، في الحالة التي يقيا في يا العقيار فيي و 

ة ااتمة لمتعسير، وتعقى ااتمية ال شاء مؽ عدمه لمدمظة التقديرية لمقاضي فيي يالية الشيزاا، رغيؼ أنيه فيي مشظق
ميييؽ خيي  دراسييية مييدػ سةايييية أهدافييه ميييا تحدييييد ( PLUعيييزز مجمييس الدولييية الةرندييي سييييظرة ) 0060سييشة 

ال شياء يعقيى بذيك   السشياط  ت يدف الإنقياص ميؽ تقيييد  لحرييات الأفيراد فيي ممكييت ؼ العقاريية، رغيؼ أن يي 
 .(3)دائؼ محدود بالدمظات العسرانية

مؽ ييا الس يدأ لا ييتؼ التعيؾيض عيؽ هيه  القييؾد التيي تحيد ميؽ الحي  فيي ال شياء، لاعتعارهيا بسثابية و 
 مؽ اانؾن التعسير الةرندي . ( L 160-5ارتةااات عسرانية بسؾتب السادة )

تسثي  اييدا لاتد مؽ التةراة تيؽ مخظظات شغ  الأراضيي والسخظظيات التؾتي يية، لأن هيه  الأخييرة و 
سسييا  لييى الأفييراد،ذات طييابا مييزدوج، يختمييف مشييه مييؽ الإدارة إعمييى ييي  الترييرف فييي السمكييية برييعغة آمييرة 

  م يؽ ؼيسا يمي:

                                                           
(1)

  .8، السردر نةده، ص 12.90 مؽ القانؾن  11السادة  -
(2) - Marianne Rolain، op.cit. p 108. 

(3) - Ibid., p 109. 
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 السردر: إعداد العايثة

 
 
تررف في الأ   لؼ تذك  ايدا عمى ي  السالػ في البالشغر لظ يعة السخظظات التؾتي ية ف ي و 

، لأن أسييياس وعيةت يييا ضيييعط التؾت يييات الأساسيييية لمت يئييية العسرانيييية لم مديييية أو السيييادؼ أو القيييانؾني لعقيييار 
، وفي انعيدام وتيؾد نيص ال مديات ما الأخه بالاعتعار تراميؼ الت يئة وايتياتات وأولؾيات التشسية السحمية

عؽ مخالةة أيكام هه  السخظظات، يعقى السالػ ييرا فيي عيدم الاسيتجابة ل يه  الأدوات، اانؾني يؾاا تزاء 
ط يعيية مذيياريا مخظظاتييه، لتشتقيي  مييؽ وعيةيية التؾتيييه إلييى الييتحكؼ التذييريعات محيي  الدراسيية  غيييرتلكييؽ 

 التاريخيةعدم ال شاء في السشاط  الظ يعية، الأمرية،  عمى الس ك وتديير السمكية العقارية الخا ة، وإتعار
 الأماكؽ السرشةة.و 

ال شيياء عمييى السييدػ الستؾسييط والظؾييي  فييي القظاعييات القاتميية لمتعسييير  مشعييا هييه  السخظظيياتسسييا و 
وييد لحي  الساليػ   يريح، تظؾرا في الريعغة القانؾنيية لمسخظظيات التؾتي يية نحيؾ تقييد مدتؿع ، وهها يعد

 .التررف في ممكيته في
لسمكييية العقارييية الخا يية هييؾ تقييييد مذييروا لرييالح السرييمحة إن شيير ية تقييييد ييي  الترييرف فييي او 

 العام، لكشه لتظ يقه يتظمب إيجاد تؾازن تيؽ الظرفيؽ دون تعدف في استعسال الدمظة.

السخظظات 
 التؾجييية

في مواجهة 
 الأفراد

ليد آمر بشكل 
 نسبي

ليد آمر بشكل 
 مطلك

ف  مؾاجية 
 الإدارة
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وعميييه، يعييد تحييؾل ييي  السمكييية وخروتييه مييؽ دائييرة الةردييية إلييى  ييعغة عسؾمييية، مسييا ي ييرر الؾعيةيية 
 .(1)الةرديةالاتتسا ية والؾعاء الجديد لح  السمكية 

اتدييييام ا بالزييييعف  مشييييه نذييييأة السخظظييييات العسرانييييية بييييالجزائرلكييييؽ بييييالشغر لمؾااييييا العسمييييي، لييييؾيع 
 ، ويتيىل شاء نديب عسراني يديا يت ءم وايتياتات الدكان تكتدب الخ رة ال زمة ال شدسي الستظؾر، فمؼ

لمتقيديرات السديتق مية الريحيحة، ويالية انجازهيا ميرة أخيرػ ف يي تةتقيد إلغائ ا،  بسراتعة هه  السخظظات أو
 التي تعت ر إيدػ مسيزات أدوات الت يئة والتعسير.

 عاهرة ال شاء الةؾضؾؼ عدم فاعمية تظ ي  تؾتي ات السخظط التؾتي ي لمت يئة والتعسير. اأم تو 
وبسا أن السخظظات العسرانية  عارة عؽ ارارات تشغيسية، فنن ا تخزا لمراابية باعتعارهيا  يادرة ميؽ 
سمظة تشغيسية، لتكؾن مح  لمظعيؽ عيؽ طريي  دعيؾػ فحيص السذيرو ية، يييا يشغير القاضيي فيي ميدػ 
مذيرو ية هيه  السخظظيات، فينذا م يا ليه ذليػ، فننيه يحكيؼ بعيدم مذيروعيت ا إذا سانيا مذيؾبة بأييد عيييؾب 

 القرارات الإدارية دون أن يتعدػ يكسه إلى الغاءها.
فحيص السذيرو ية غيير فعالية، وتعتري يا نقيائص وإشيكالات لكؽ مؽ الشايية العسميية، تعت ير دعيؾػ و 

الإدارة لليكيام القزييائية القاضيية بعييدم مذيرو ية السخظظييات التيي تعييدها  امتثييالفيي التشةييه، بديي ب عيدم 
إلييى تانييب دعييؾػ التعييؾيض، فييي ياليية مييا إذا وترييادق عمي ييا، لتكييؾن دعييؾػ الإلغيياء هييي الؾسيييمة الأنجييا 

 شخاص.ألحقا السخظظات ضررا بالأ
مييؽ اييانؾن التعسييير الةرندييي عمييى طييريقتيؽ أساسيييتيؽ  (L600-1, L600-9) تيؽنرييا السييادولقييد 

لمظعييؽ فيييي مخظظييات التعسيييير هسيياي الظريقييية السعاشييرة، والتيييي تتسثيي  فيييي إمكانييية رفيييا دعييؾػ إلغييياء ضيييد 
عيييب الذييك  مييدة شيي ريؽ مييؽ نذيير ، أمييا الظريقيية الثانييية تغ يير فييي إمكانييية إمييارة  السخظييط السعشييي خيي ل

والإتراءات فيي مخظظيات التعسيير السحميية بظيرق غيير معاشيرة، وذليػ أمشياء رفيا دعيؾػ رخرية تيؼ مشح يا 
 .(2)عمى أساس مخظط غير مذروا

يعت ييير تظ يييي  عييييب الذيييك  محيييدود بريييةة ضييييقة، ولا يأخيييه بيييه القزييياء الإدارؼ الةرنديييي إلا فيييي و 
( ميؽ ايانؾن التعسيير L600-1ة الأخييرة ميؽ السيادة )يالات معيشة، تتعم  أساسا بالتد يب، واد نرا الةقير 

عميييى إمكانيييية إميييارة عيييدم مذيييرو ية مخظظيييات التعسيييير بظريقييية غيييير معاشيييرة عميييى أسييياس انعيييدام التقريييير 
وهيييؾ ميييا أكيييد  مجميييس الدولييية الةرنديييي أن التقريييير  التقيييديسي لمسخظيييط السحميييي لمتعسيييير أو ومائقيييه ال يانيييية،

                                                           
(1)

  .160معز تير، السرتا الدات ، ص  -
-

(2)  Rozen Noguellou, L’illégalité du PLU, actualité de droit administrative N° 12, Paris, 

France, 2011, p 132. 
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تدييي يعه، وبالتيييالي فييينن اريييؾر التدييي يب يعيييد عيعيييا ميييؽ العييييؾب  التقيييديسي لمسخظيييط ييييدخ  ضيييسؽ شيييروط
 .(1)الخارتية
مؽ نةس القانؾن تد يب ايرار مخظيط شيغ  الأراضيي تحيا طائمية  (L123-2سسا اشترطا السادة )و 

العظ ن، وهها ما يكسا به محكسة الاسيتئشاف الإداريية لةرسياؼ، عشيدما ألغيا ايرار مراتعية مخظيط شيغ  
 .(2)ارؾر في تد يب مراتعتهالأراضي عمى أساس 

بالشغر لأيكام اانؾن الت يئة والتعسير، لا يؾتد نص يعترف بح  السؾاطشيؽ الظعؽ في مخظظات و 
التعسير سؾاء بذك  أ مي أو استثشائي، مسا ي رز مدػ اؾت ا الإلزامية وتأميرها الدم ي أييانا عمى السمكية 

 .العقارية الخا ة

 تظبيق مخظظات شغل الأراض  عمى  مظات السالػالفخع الثان : مجى تأثيخ 

مخظظيات  ميؽ ايقاتم ي وميا-فيي التذيريا الجزائيرؼ والةرنديي شيغ  الأراضيي اتمخظظتتسث  وعيةة 
-وترياميؼ الت يئية فيي التذيريا السغربيي أمثمة الت يئية العسرانيية فيي التذيريا التؾنديي، تةريمية في مرر،

حدييد السشياط  العسرانيية يديب الاسيتعسال الرئيديي ومدياية في ضعط اؾاعيد اسيتخدام الأرض وت بالأساس
 .ال شاء السدسؾح ت ا

 تقييد ي  السمكية العقارية الخا ة؟ فيفسا مدػ تأمير تظ ي  مخظظات شغ  الأراضي 
 أولا: مغاىخ التقييج ف  أىجاف السخظط

أهيدافا معيشية لسخظيط شيغ  الأراضيي فيي إطيار تؾتي يات  09-90القيانؾن  ( ميؽ86ت السيادة )يدد
 السخظط التؾتي ي لمت يئة والتعسير، تتسث  ؼيسا يمي:

يحدد برةة مةرمة بالشدعة لمقظاا أو القظاعات أو السشاط  السعشيية الذيك  الحزيرؼ، والتشغييؼ  -
 ويقؾق ال شاء واستعسال الأراضي.

ؾػ مؽ ال شاء السدسؾح به السع ر بيه بيالستر السربيا ميؽ الأرضيية الس شيية والقر الدنيا يعيؽ الكسية -
 خارج ال شاء أو الستر السكعب مؽ الأيجام، وأنساط ال شايات السدسؾح ت ا واستعسالات ا.

 يزعط القؾاعد الستعمقة بالسغ ر الخارتي لم شايات. -
 يحدد الارتةااات.  -

                                                           
(1) - Ce, 12 juin 1995, assoc, intercommunale le contre un projet de carrière, req, n° 139750, 

note de Bonichot, j,c, bidu, n° 4, paris, 1995, p 281,  

نقييي  عيييؽ تيييؾبكر تيييزغيش، )مشازعيييات العسيييران(، رسيييالة دستيييؾرا  فيييي العميييؾم، سميييية الحقيييؾق والعميييؾم الدياسيييية، تامعييية مؾليييؾد 
 .45، ص 30/10/2017ئر، معسرؼ، تيزؼ وزو، الجزا

(2)
  .45، السرتا نةده، ص نق  عؽ تؾبكر تزغيش -
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الاسييتعسال والاسييتغ ل الييهيؽ يتستييا ت سييا السالييػ سأ يي   والس يييع ل ييه  الأهييداف في ييا تقييييد لحقييي
عام، فؾضا ايؾد عميى اسيتعسال واسيتغ ل الأراضيي العسرانيية السسمؾسية لمخيؾاص تحؿيقيا لمسريمحة العامية 
العسرانية، مؽ خ ل وضا يدود لمكسية الدنيا والقرؾػ السدسؾح ت ا فيي ال شياء، فمييس لأييد أن يشيزل عيؽ 

 جاوز الكسية القرؾػ السع ر عش ا بالستر السربا مؽ الأرضية.الكسية الدنيا أو يت
سسا ليس لأؼ مالػ أن ترك السغ ر الخارتي لم شاية التي شيدها مخالةا لمسغ ير الجسيالي لمسديشية، و 

لأن التشاس  ما الأتشية السجاورة أو الس  قة ل ا شرط م ؼ في تقييؼ الععد الجسالي، هيها فزي  عيؽ عيدم 
الظيراز السعسييارؼ الييهؼ يذيك  ال يئيية العسرانيية لا سيييسا تمييػ الس  يقة لسؾاييا ال شياء مييؽ ييييا الخيروج عييؽ 

  (1).شرفات ا
تتعيدي  لا تخزا القؾاعد والارتةااات السحيددة بسؾتيب مخظيط شيغ  الأراضيي لأؼ تيرخيص  وسهلػ

رضيي ا ط يعيية الأرض أو إلا إذا سانييا تتعميي  بالتكييةييات الظؽيةيية التييي تة الخا يية التابعيية للفييراد ال شايييات
، لأن السديشيية وسييط يتجسييا ؼيييه الأفييراد بذييك  متقييارب مييؽ خيي ل نديييب عسرانييي (2)طييابا ال شايييات السجيياورة

مذييك  مييؽ تشايييات ومرافيي ، ولأتيي  تييؾفير الايتياتييات، لييها ت ييرز أهسييية تشغيييؼ هييها الشديييب العسرانييي بسييا 
تحزير الأفيراد السؾتيؾديؽ في يا، وي يرز دور يزسؽ تسالية السديشية، اليهؼ يعكيس مغ رهيا ميدػ تظؾرهيا، و 

 .(3)الإدارة وسمظت ا في تقييد السجال التشغيسي
 عمى الحق ف  البشاءتقديؼ القظاعات  تأثيخثانيا: 
التقديؼ الهؼ فرضيه السخظيط التيؾتي ي لمت يئية والتعسيير عميى السشياط  العسرانيية ب هها التأمير يتسث 

السعسرة، الس رمجة لمتعسير، اظاعات التعسير السدتق مية، والقظاعات إلى اظاعات محددة، مش ا القظاعات 
 غير القاتمة لمتعسير.

يذك  القظاا تزء مستد مؽ تراب ال مدية يتؾاا تخريص أراضيه لاستعسالات عامة وآتال محددة و 
 .(4)لمتعسير
الععيييد، فييي تذييس  اظاعييات التعسييير السدييتق مية تسميية الأراضييي السخرريية لمتعسييير عمييى السييدػ و 

 آفاق عذريؽ سشة، يدب الآتال السشرؾص عمي ا في هها السخظط.

                                                           
(1)

عييدنان الزنكشيية، سييمظة الزييعط الإدارؼ فييي السحافغيية عمييى تسييال السييدن وروائ ييا، مشذييؾرات الحم ييي الحقؾؾييية، ل شييان،  -
  .79،78، ص 2011

(2)
  .، السردر الدات 29-90مؽ القانؾن راؼ  33أنغر السادة  -

(3)
، رسييالة دستييؾرا  فييي القييانؾن العييام، سمييية الحقييؾق والعمييؾم الدياسييية، (الأهييداف الحديثيية لمزييعط الإدارؼ )أعسيير تمظييي،  -

  .119، ص 2016-2015تامعة أتي بكر تمقايد، تمسدان، الجزائر، 
(4)

  ، السردر الدات .29-90مؽ القانؾن راؼ  19السادة  -
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السالػ في التررف فيي ممكيتيه فيي أن سي  الأراضيي الستؾاتيدة  مخظط شغ  الأراضي يغ ر تقييدو 
في هه  القظاعات خاضعة مياتا ل رتةاق بعدم ال شاء ولا يرفا هها الارتةاق في الآتال السشرؾص عمي ا، 

 ة للراضي التي تدخ  ييز تظ ي  مخظط شغ  الأراضي السرادق عميه.إلا بالشدع
سهلػ في يالة غياب مخظط شغ  الأراضي ت ه  القظاعيات تسشيا سافية الاسيتثسارات التيي تتجياوز و 

مييدة انييدمارها الآتييال السشرييؾص عمي ييا لمتعسييير، وسييهلػ تسشييا التعييدي ت أو الإ يي يات الك ييرػ لم شايييات 
 السعشية بال دم.

 مشح هها القيد استثشاءات تتيح الترخيص في هه  القظاعات تيييي:و 
 تجديد وتعؾيض وتؾسيا السعاني السةيدة ل ستعسال الة يي. -
التييرخيص بال شيياءات والسشذييآت الزييرورية لمتج يييزات الجسا ييية وإنجيياز العسميييات ذات السرييمحة  -
 الؾطشية.
والتييي يقرهييا الييؾالي تشيياء عمييى طمييب معميي  مييؽ  التييرخيص بال شيياءات التييي ت ييرر السرييمحة ال مدييية -

 .(1)رئيس السجمس الذع ي ال مدؼ
أما بالشدعة لمقظاعات غير القاتمة لمتعسيري ف ي التي يسكؽ أن تكؾن يقؾق ال شاء مشرؾ ا عمي ا و 

بذك  محدد وداي  وبشدب تت ءم ما الااتراد العام لسشاط  هه  القظاعات، وبيهلػ تذيك  القييد الحؿيقيي 
ى مشا السالػ بذك  ن ائي مؽ ال شاء عميى عقيار  أو التريرف ؼييه تريرفا مادييا ت شائيه أو هدميه، ويتيى عم

تحديد سمظته في التررف القانؾني ومشعه مؽ التررفات الشاامة لمسمكيية سيال يا والتعيادل أو يتيى اسيتغ ل 
 ممكيته بنيجارها لمغير. 

 :تيهه  القيؾد في السخظط الآ ونمخص

                                                           
(1)

  ، السردر نةده.29-90 مؽ القانؾن راؼ 22،21أنغر السادتان  -
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 إعداد العايثةالسردر: 

 
 يمي: عمى( مؽ اانؾن ال شاء 69)السادة في ونص السذرا السررؼ 

" تعت ر الإرشادات الؾاردة بالسخظظات الاسيتراتيجية العامية والتةرييمية لمسيدن والقيرػ شيروطا تشائيية 
حميية يجب الالتزام ت يا ضيسؽ الاشيتراطات السقيررة اانؾنيا فيي شيأن تشغييؼ أعسيال ال شياء، وعميى الؾييدات الس

مراؾعييية تظ يييي  الاشيييتراطات اليييؾاردة بجسييييا السحافغيييات والالتيييزام فيييي مؾات ييية ذوؼ الذيييأن، واتخييياذ تسييييا 
 القرارات والإتراءات التي تكة  وضع ا مؾضا التشةيه، وواف تشةيه سافة الأعسال السخالةة ل ا.
ء وإ ييييدار وفييييي تسيييييا الأيييييؾال لا يجييييؾز لمؾيييييدات السحمييييية إ ييييدار تيييييان بريييي يية السؾاييييا لم شييييا

ميييؽ هيييها  69وذليييػ دون الاخييي ل بأيكيييام السيييادة  ،التيييرخيص بال شييياء دون وتيييؾد مخظيييط تةرييييمي معتسيييد
 العاب." 
ديييتقرأ ميييؽ فحيييؾػ هيييها اليييشص أن السذيييرا السريييرؼ أاييير بذيييك   يييريح ميييدػ إلزاميييية السخظظيييات نو 

العسرانييية العاميية والسحمييية فييي تقييييد يرييية السالييػ فييي يقييه فييي ال شيياءي وهييؾ ييي  متجييزغ مييؽ ييي  السمكييية، 

 مظاهر التقييد في حالة غياب مخطط شغل الأراضي

منع كافة الاستثمارات التي تتجاوز مدة اندثارها 
 الاجال المنصوص عليها في التعمير

منع التعديلات والاصلاحات الكبرى للبنايات المعنية 
 بالهدم في القطاعات المستقبلية

(في حالة وجود مخطط شغل الأراضي)مظاهر تقييد سلطتي الاستعمال والتصرف في تقسيم القطاعات   

 المنع المؤقت من البناء في قطاعات التعمير المستقبلية منع البناء بشكل نهائي في القطاعات غير قابلة للتعمير

 مظاهر تقييد سلطتي الاستعمال والتصرف في أهداف مخطط شغل الأراضي

تحديد استعمالات الأراضي والارتفاقات، والشكل 
 تعيين الكمية الدنيا والقصوى للبناء المسموح به الخارجي للبنايات



 العامة للنصلحة مراعاة المقررة الملكية قيود :ثانيال الباب
 

366 

ة وفييرض عميييه شييروطا اانؾنييية واتعيية الاتعيياا طعقييا لييرخص ال شيياء، مييا وضييا آليييات راابيية وتييزاءات إدارييي
 نتيجة مخالةة ذلػ.

سسيا أكييد عمييى ضيرورة وتييؾد السخظييط التةرييمي، ؼيسشييا مشعييا باتيا فييي ياليية غيابيه إ ييدار رخريية و 
 بر يية مذاريا ال شاء أو الرخص لمذروا في عسمية ال شاء.

( 69لييؼ يكتييف السذييرا السرييرؼ تتقييييد السالييػ فقييط، تيي  اسييتحدث فييي الةقييرة الثالثيية مييؽ السييادة )و  
  ايدا أوسا، بحيا أعظى   يية س يرة لمسجمس الأعمى لمتخظيط والتشسية العسرانيية باتخياذ السهسؾرة أع 

ايييرار مدييي ب تحؿيقيييا لغيييرض ايييؾمي، تقيييييد مديشييية أو مشظقييية أو تيييزء مش يييا أو م شيييى تهاتيييه بكييي  أو بعيييض 
ميس تشياء عميى الاشتراطات ال شائية الؾاردة في السخظط الاستراتيجي العام أو اعةاؤ  مش ا أو بعزي ا، ولمسج

عييرض السحييافع السخييتص السؾافقيية عمييى تغيييير اسييتخدام الأراضييي لسشظقيية أو تييزء مش ييا أو م شييى تهاتييه، 
وتحدد ال ئحة التشةيهية لقانؾن ال شاء الذروط والإتراءات الؾاتب اتعاع يا فيي هيها الذيأن واؾاعيد تحدييد ميا 

 ؽ بد ب السشةعة العامة.اد يدتح  مؽ تعؾيض، أو مقات  ما يظرأ عمى العقارات مؽ تحدي
تريييسيؼ التشظيييي  فيييي التذيييريا السغربيييي مخظيييط اسيييتثشائي عيييؽ السخظظيييات السؾتيييؾدة فيييي  ويعت ييير

 التذريعات مح  الدراسة، لكؽ يترتب عميه هؾ الآخر آمار اانؾنية عمى السمكية العقارية الخا ة.
م التخريييص الييهؼ اييام بييه بالشدييعة لآمييار ترييسيؼ التشظييي  اتجييا  الإدارات العسؾمييية، ف تييد أن تحتيير 

الترييسيؼ ؼيسييا يخييص السشذييآت، ولييهلػ يعت يير هييها الترييسيؼ وميقيية تشغيسييية يييتؼ اعتسادهييا لمييربط تيييؽ تيييؽ 
التشغيييؼ التعسيييرؼ التييؾتي ي والتشغيسييي، سسييا يعييد أداة تحؽيغييية مييؽ أتيي  السحافغيية عمييى تظ ييي  تؾتي ييات 

 ترسيؼ الت يئة.
 مةاد :  اإداريارارا  لقزاء السغربيا وفي هها الردد ارر

" ييا يدتةاد مؽ محتؾػ الحكؼ السدتأنف أنه تقدم الظاعؽ) السدتأنف عميه( تؾاسظة دفاعه بسقال 
أمام السحكسة الإدارية بالدار ال يزاء يعرض أنه اام بذراء اظعة أرضية تتجزئة ياسسيؽ والتي تزيؼ اظيا 

تيراءات الذيراء ونقي  السمكيية تقيدم بظميب إليى أرضية مخررة ل شاء ؼي ت متؾسيظة...، وأنيه بعيد اتسيام ا
الجساعة الحزرية لمسحسدية لمترخيص له بال شاء، وأرف  طمعه بك  الؾمائ  ال زمة إلا أنه لؼ يتؼ الترخيص 
له تهلػ عمى الرغؼ مؽ مرور أت  الدتيؽ يؾما السخؾل لخدارة ارد الجيؾاب، عمسيا أن عقيار الظياعؽ هيؾ 

داخ  تجزئة  در بذأن ا ترخيص وترسيؼ غير اات  لمتغييير، وأنيه ليؼ يذيتر اظعة أرضية تقا  عارة عؽ 
ال شيياء الييهؼ يسكييؽ انجيياز   القظعيية الأرضييية إلا بعييد أن اطمييا عمييى ترييسيؼ التجزئيية والتأكييد مييؽ مؾا ييةات
وميا بعيدها ميؽ القيانؾن  09فؾا ا، وأن س  هه  السعمؾمات سانا مؾضؾا إش ار بسقر التجزئة طعقيا لمسيؾاد 

الستعميي  بييالتعسير تييشص عمييى أنييه فييي  09-90مييؽ القييانؾن  43... ومييؽ ت يية أخييرػ فيينن السييادة  90-09
ياليية سييكؾت رئيييس السجمييس الجسيياعي تعت يير رخريية ال شيياء مدييمسة عشييد انقزيياء شيي ريؽ مييؽ تيياريخ إيييداا 
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طمب الحرؾل عمي يا، وبيهلػ فينن سيكؾت الإدارة السظمؾبية فيي الظعيؽ وعيدم تؾات يا عميى طميب التيرخيص 
لسقيييدم إلي يييا يعت ييير ترخيريييا ضيييسشيا بال شييياء، إلا أن الحريييؾل عميييى ايييرض تشكيييي لإنجييياز ال شييياء يديييتمزم ا

 بالزرورة الإدلاء بالترخيص، مسا يعشي أن يرمانه مؽ الحرؾل عميه يعت ر عس  ماديا غير مذروا
 ل ... فننييه مييؽ ييي  رئيييس السجمييس الجسيياعي تأتييي  ال ييا فييي تسيييا الظمعييات الستعمقيية بال شيياء خيي

 دراسة مذروا ترسيؼ الت يئة الجديد والانت اء مؽ العحا العمشي...
مييؽ اييانؾن التعسييير فننييه ... ييتيي  رئيييس مجمييس الجساعيية ال ييا فييي تسيييا  00وبحدييب السييادة  ...

الظمعييات الرامييية إلييى إيييداث تجزئيية أو مجسؾعيية سيييكشية أو لإااميية تشيياء فييي الراعيية الأرضييية السعشيييية، ولا 
فييي إيييداث تجزئيية ... بعييد مؾافقيية الإدارة إلا إذا سييان السذييروا الستعميي  تييهلػ يييت ءم مييا يسكشييه أن يييأذن 

الأيكام الؾاردة بسخظط تؾتيه الت يئة العسرانية ... أو ما ما يرمح له فع  القظاا السعشي في يالية عيدم 
 وتؾد السخظط الآنف الهسر.

ر السظعيؾن ؼييه سيؾن الدي ب فيي تأتيي  ييا وإنه ولهلػ ولسا سيان الثاتيا ميؽ خي ل ...فحيؾػ القيرا
ال يييا فيييي طميييب السديييتأنف عمييييه يعيييؾد إليييى هشييياك مذيييروعا لتريييسيؼ الت يئييية لسديشييية السحسديييية، وأن هيييها 
السذييروا لازال ايييد الييدرس، فيينن ذلييػ يعشييي أن رئيييس السجمييس الجسيياعي ... اييد ترييرف طعقييا لمقييانؾن... 

ؾن السقتزييات الستعمقية بيالتعسير تعت ير ميؽ الشغيام وليس في ارار  أؼ تجياوز فيي اسيتعسال الديمظة ... لكي
العام يتعيؽ عمى الجسيا الخزؾا والامتثال ل ا إلى ييؽ انت اء السانا القانؾني والؾااعي الهؼ يحؾل مياتا 
دون مييشح رخريية ال شيياء تةاديييا لعراميية ترييؾرات الجساعيية بخرييؾص مذييروا ترييسيؼ الت يئيية الييهؼ هييؾ ايييد 

 الدراسة.
حكسة الإدارية بنلغاء ارار رئيس السجمس الجساعي بعمة فقط تؾاتد مؾضؾعه داخ  عشدما ازا الس

تجزئيية مييرخص ل ييا دون ان تأخييه فييي الاعتعييار الزييؾابط السشغسيية لسدييظرة دراسيية مذييروا تريياميؼ الت يئيية 
وإلزاميية واييف ميشح أؼ تييرخيص بال شيياء إليى ييييؽ الانت ياء مش ييا برييرف الشغير عييؽ ط يعية تخريرييه فييي 

ؾابط التييي سييان معسييؾلا ت ييا، لييؼ تجعيي  لقزييائ ا أساسييا مييؽ القييانؾن، مسييا اييررت معييه السحكسيية إطييار الزيي
  (1)الترريح بنلغائه، والحكؼ ترديا بعدم ا ؾل الظعؽ."

بعييد السريياداة عمييى ترييسيؼ التشظييي  ونذيير  بالجريييدة الرسييسية، يرييعح ية ييؼ مييؽ هييها القييرار، أنييه و 
سارؼ السةعؾل عمى مدتؾػ س  السجال الهؼ يغظيه، ويكؾن ممزما لخدارة وللفراد، ويسشا س  عس  يعرا  

عميى  فيي ضيعط رخيص ال شياء والتجزئية، ويحيافع ، ويقيؾم تيدور أساسييمخظط التشظيي تؾت ات ومزسؾن 
 ة عشدما لا تتؾفر السشظقة عمى تراميؼ ت يئة.خا  ،لشديب الحزرؼ ا

                                                           

، السيييرخ فييي 2014-7205-1053، ممييف مييدني عييدد 1552الإدارييية بالربيياط، عييدد  الاسييتئشافاييرار إدارؼ مييؽ محكسيية -
  www .juris.courdecassation.ma.  15:12، 07/08/2017، ارارات محكسة الشقض السغربية، 07/04/2015
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 الفخع الثالث: الآثار الستعمقة بالتعؾيض عؽ السشع مؽ البشاء

لييؼ يتظييرق السذييرا الجزائييرؼ ولا السرييرؼ لسدييألة التعييؾيض عييؽ السشييا مييؽ ال شيياء، لأن الارتةااييات 
 العسرانية لا يترتب عش ا تعؾيض لسالكي العقارات.

العسرانييية التييي أوردهييا العيياب الثالييا مييؽ مجميية الت يئيية التراتييية التؾندييية هييي  مييؽ آمييار أمثميية الت يئييةو 
السشا ويغر ال شاء في مشاط  معيشة إلى درتة يرعب مع ا الاستغ ل والتررف العادؼ لتمػ الأراضيي، 
مسا يجع  يقمص ميؽ مدياية العقيارات، ويعقيى تيزء مش يا غيير ااتي  ل سيتغ ل، وهيؾ ميا يشيتب عشيه ضيرر 

، وبالتالي يزظر الس ك تقديؼ مظمب إلى الدمظة الإدارية السعشية ارد ت ر ومعاشر وماتا لمس ك مادؼ
الزرر الحا   ل ؼ وذلػ في أت  الدتة أش ر السؾالية لتاريخ اع مه بسا يخزا إليه عقار  مؽ ارتةااات 

تياريخ اتريال ا بسظميب ويتعييؽ عميى الديمظة الإداريية إتاتتيه فيي غزيؾن م مية أشي ر ميؽ ، وإلا سقط يقه
ويسكييؽ لكيي  مالييػ تقييديؼ دعييؾػ فييي ت يير الزييرر لييدػ السحيياكؼ السختريية إذا لييؼ يق يي  مييا ، ت يير الزييرر

 تعرضه عميه الإدارة في هها الذأن أو إذا لؼ تقا إتاتته خ ل الس مة الدابقة.
 يسكيؽ لسيالكي لا تغ ر  ؾرة القيد في امكانية التشازل عؽ العقارات غير القاتمة ل ستغ ل، بحياو 

السظالعيية بج يير الزييرر إلا  لاسييتغ له وفقييا لقؾاعييد الت يئيية التراتييية لا يرييمحالعقييارات التييي بقييي تييزء مش ييا 
سمكيييت ؼ عييؽ طرييي  مظالعيية الإدارة لليعقييى ل ييؼ خيييار وايييد بالشدييعة لسييا زاد عييؽ ربييا مدييايت ا الإتسالييية، 

ستاتيييا فييي الايتةيياظ بعقييارات ؼ، فننييه لا يحيي  ل ييؼ  بااتشائ ييا، لكييؽ إذا مييا ع يير هيييلاء السييالكؾن عييؽ رغ ييت ؼ
 .(1)السظالعة بأية غرامة بعد ذلػ

وإن سييان ذلييػ بالتراضييي فننييه يعت يير إتعييارا عمييى ال يييا، وهييها مييا يع يير عمييى القييؾة الإلزامييية لأمثميية 
 الت يئة العسرانية، لها تعت ر أمرا ترتي يا ممزما اتجا  الإدارة وخا ة اتجا  الأفراد.

الظابا الإلزامي ل ه  الأمثمة تةيرض عميى السيالكيؽ تسمية ميؽ القييؾد والالتزاميات سسيا سي   ذسير  إن و 
 .(2)ير  إلى درتة تحديد مداية ال شاء ومؾاعه وعمؾ  أو ترميسه

( مؽ مجمة الت يئة التراتية، ي ييع أن يا أعظيا لميؾالي أو رئييس ال مديية يديب 04بةحص الةر  )و 
لتعسير فيي تسييا الحيالات الحي  فيي طميب تديجي  الأراضيي غيير الس شيية وغيير الحال، ولمؾزير السكمف بيا

أو داخيي  السشيياط  التييي تقتزييي إعييداد هييه   مثييال الت يئييةالسدييجمة الكائشيية داخيي  السشيياط  التييي  ييدر في ييا 
الأمثميية، وذلييػ بعييد إعيي م مالكي ييا، ويجييؾز ل ييؼ الحرييؾل عمييى التدييجي  باسييؼ السييالكيؽ الييهيؽ لا يسكييش ؼ 

راض عمى ذلػ، لكش ؼ يحتةغيؾن بحي  تقيديؼ سي  الؾميائ  والحجيب السث تية لسمكييت ؼ والإدلاء بال يانيات الاعت

                                                           
(1)

  .16التؾندية، السردر الدات ، ص مؽ مجمة الت يئة التراتية  22أنغر الةر   -
(2)

  .161معز تير، السرتا الدات ، ص  -
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لكييؽ لا تييدوػ مييؽ تقييديؼ هييه  الحجييب مييا دامييا تقيييد ترييرفات السالييػ ، والس يغييات السييييدة لتمييػ السمكييية
 السمكية.القانؾنية في إطار ما يترتب مؽ السراداة عمى أمثمة الت يئة العسرانية مؽ نق  

يتحس  طالب التدجي  سؾاء سان الدولية أو الجساعية العسؾميية السحميية السعشيية السرياريي الشاتجية و 
عيييؽ عسميييية التديييجي ، والتيييي يقيييا إدرات يييا بالديييج  العقيييارؼ سيييديؽ مستييياز لةائدتيييه، أوتيييب عميييى الساليييػ أن 

عشيد طمييب التييرخيص فييي يديترتا هييه  السريياريي عشيد تيييا ساميي  القظعيية أو تيزء مشييه أو عشييد تقديييسه أو 
ال شيياء عميييه، وبالتييالي تعقييى سيي  ترييرفات السالييػ معمقيية عمييى تدييؾية وضييعية مييا الإدارة، وهييها يعت يير ايييدا 

 مدمظا عمى تررفاته القانؾنية. 
إنييه مييؽ العؾامييي  التييي تجعيي  ميييؽ القيييؾد السةروضيية عميييى ييي  الترييرف عميييى السمكييية تتجييه نحيييؾ و 

ؾيض السالكيؽ عشد ؾيام ا بعسميات الانتزاا ميؽ أتي  السريمحة العامية الشد ية هؾ سؾن أن الدولة تتؾلى تع
 .(1)العقار الهؼ سيرعح بأكسمه ممكا لمدولة أو الجساعات السحمية وفقا لسقتزيات هه  الأمثمة

عميييى تحدييييد  12.90القيييانؾن ( ميييؽ 19)تذيييتس  ترييياميؼ الت يئييية انظ ايييا ميييؽ مقتزييييات السيييادة و 
السشيياط  التييي يحغيير في ييا ال شيياء بجسيييا أنؾاعييه، ييييا أن  ييايب الأرض الؾااعيية فييي هييه  السشيياط  وإن 

يقيه  يقييد، إلا أن هيها الحرميان عمي ياكان يعقيى محتةغيا بسمكيه ولا تشيزا ممكيتيه مشيه وإنسيا يحيرم ميؽ ال شياء 
هيي الإمكانيية الؾيييدة  العقيار ذليػتشياء خا ة إذا سانيا عسميية  ،ويجعمه مالكا  ؾريا عقار ،استغ ل  في

 ؟عم  بالأراضي السسشؾعة مؽ ال شاءالتعؾيض الست امكانيةلاستغ له، وهشا يظرح التداؤل بخرؾص مدػ 
 عمى هها الديال بقؾل ا: 12.90( مؽ القانؾن 01/84تاوبا السادة )

" لا يدييتح  أؼ تعييؾيض عمييى الارتةااييات السحدميية عسيي  بأيكييام هييها القييانؾن والشرييؾص التشغيسييية 
 الرادرة تتظ يقه، استجابة لسقتزيات الأمؽ والرحة والستظمعات الجسالية..." 

الس يدأ العيام أن سي  ارتةاايات التعسيير غيير ااتمية لمتعيؾيض، وميا  مؽ اسيتقراء هيها اليشص يتزيح أنو 
 دام السشا مؽ ال شاء ارتةاق، ؼيأخه نةس الحكؼ السعةي مؽ التعؾيض. 

اسيتثشائييؽ عميى هيها الس يدأ العيام، وتجعي  التعيؾيض لكؽ أردفا الةقرة الثانية مؽ نةس السيادة ت يرر و 
 في يالتيؽ: مدتحقا

 .ةمكتدع ؾق بحقنتب عؽ الارتةااات السحدمة مداس  إذا -
 إذا تد ب الارتةاق في إدخال تغيير عمى الحالة التي سانا عمي ا الأماكؽ مؽ ا   -
 نذؾء ضرر معاشر ومادؼ محق  عؽ هه  الارتةااات. -

                                                           
(1)

  .162،161معز تير، السرتا الدات ، ص  -
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كؼ في يالة عدم الاتةاق عمى م مغ التعؾيض، يتؼ المجؾء إلى القزاء، أيؽ يتؼ تحديد التعؾيض بحو 
 ازائي. 

السحدد  ،1915 /12/06الرادر في  مؽ الغ ير 108مدلؾل السادة  إذا سان ي  الارتةاق يدبو 
لمتذييريا السظ يي  عمييى العقييارات السحةغيية هييؾ تكميييي مقييرر عمييى عقييار مييؽ أتيي  اسييتعسال ومشةعيية عقييار 
يسمكييه شييخص آخيير غييير مالييػ لمعقييار الأول، فننييه يسكييؽ الجييزم بييأن السشييا مييؽ ال شيياء السقييرر فييي بعييض 

ال شيياء تكميييي  السشيياط  يدييب ترييسيؼ الت يئيية يسكييؽ أن يشدييحب عميييه هييها التعريييي إذا اعت يير السشييا مييؽ
يشرب عمى بقا أرضية لةائدة بقا أخرػ استجابة لسقتزييات الجساليية سسيا هيؾ الذيأن بالشديعة لسشيا ال شياء 
لعدم يجب الرؤية عمى الآمار التاريخية، أو لسقتزيات الرحة والأميؽ إذا سيان ميؽ شيأن ال شياء أن يذيك  

 .خظرا عمى الرحة والأمؽ
قييييانؾن المييييؽ  (84)خمييييص إلييييى أن السشييييا مييييؽ ال شيييياء يعت يييير مذييييسؾلا بسقتزيييييات السييييادة ن ،وبالتييييالي

12.90(1). 
وفي يالة اعتعار هيها السشيا غيير مذيسؾل تؾ يف الارتةياق غيير القاتي  لمتعيؾيض السشريؾص عمييه 
فيييي هيييه  السيييادة وإنسيييا هيييؾ فقيييط ميييؽ ا يييي  القييييؾد اليييؾاردة عميييى يييي  السمكيييية التيييي لا يشظ ييي  عمي يييا و يييف 

الستعمقيية  ،التعسيييرمييؽ اييانؾن  (30)السييادة  الييهؼ تظريييهالإشييكال  يثيييرالارتةيياق بسعشييا  العقييارؼ، فيينن ذلييػ 
بكيؽية تحديد التعؾيزات السديتحقة لأ يحاب الأراضيي ال زمية لإنجياز التج ييزات السشريؾص عمي يا فيي 

مييؽ نةييس القييانؾن، أؼ أنييه ؼيسييا يخييص الظييرق باعتعييار العشا يير  (19)مييؽ السييادة  (5،6، 4، 3) الةقييرات
ميييؽ القيييانؾن السيييهسؾر، وؼيسيييا يتعمييي  بغيييير الظيييرق ميييؽ التج ييييزات وفييي   (38و 37)السحيييددة فيييي السيييادتيؽ 

 .الستعم  تشزا السمكية لمسشةعة العامة والايت ل السياا 81.7الأيكام السشرؾص عمي ا في القانؾن راؼ 
يسكييييؽ أن تشدييييحب فقييييط عمييييى  هالسييييهسؾرة، ذلييييػ أنيييي (30)هشيييياك اييييراءة أخييييرػ لسقتزيييييات السييييادة و 

التج يييزات التييي يدييتمزم إنذيياؤها سييمؾك مدييظرة نييزا السمكييية، أمييا ايييؾد السشييا الييؾاردة عمييى بعييض العقييارات 
بسقتزييى ترييسيؼ الت يئيية والتييي لا تدييتؾتب نييزا ممكيت ييا سسييا هييؾ الذييأن بالشدييعة لحاليية مشييا ال شيياء، فيينن 

 دتخمص مش ا ااعدة رفض التعؾيض.يكؽ أن لا يس وعميه ،لا تخر ا بالهسرهه  السادة مقتزيات 
وفييي تسييييا الأييييؾال، فيينن مشيييا ميييالكي الأراضيييي مييؽ ال شييياء فيييي بعييض السشييياط  بسقتزيييى تريييسيؼ 
الت يئة، خا ة إذا سان ال شاء هؾ الإمكانية الؾييدة لاستغ ل ا، وإن سان يديت دف تحقيي  السشةعية العامية، 

ط، ت  لا تد مؽ تحقي  التؾازن تيؽ م دأ وتؾب مذارسة فنن ذلػ لا يدتداغ أن يتحق  عمى يداب فئة فق
  .السؾاطشيؽ في التكاليي العامة وم دأ مداوات ؼ في تحس  هه  التكاليي

                                                           
(1)

، 149، مجمة القزاء والقانؾن، العدد اانؾن التعسير ومدألة التعؾيض، اراءة في بعض الإشكالاتع د العزيز يعكؾبي،  -
 . 241،240، ص 2004السغربية، الدشة الؾايدة والث ميؽ، السسمكة 
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تةعييي   ياليية عييدمأخييرػ تظييرح نةديي ا: هيي  يسكييؽ تعييؾيض ميي ك العقييارات فييي  ةإشييكالي لكييؽ هشيياكو 
 ؟ مقتزيات ترسيؼ الت يئة

تشذيأ مجسؾعية ميؽ الحقيؾق والؾاتعيات تجيا  أشيخاص القيانؾن بسجرد السراداة عميى تريسيؼ الت يئية 
لسيدة عذير  هيها التريسيؼ العام، وتعت ر هه  السؾافقة بسثابة إع ن لمسشةعة العامة مؽ أتي  تشةييه مقتزييات

 :لى إشكال آخر يتعم  بأمد سريان الترسيؼإسشؾات، وهها ما يحي  
يديب مقتزييات ايانؾن التعسيير الحيالي  سيشؾات عذير يتؼ تحديد سريان هها الترسيؼ فيي آتياله  

لأنه هؾ القانؾن الؾاتب التظ ي  لكؾن ت   ،1952سشة سسا هؾ محدد في اانؾن التعسير لدشة  عذريؽأم 
 تراميؼ الت يئة تسا السراداة عمي ا في إطار ؟

عمى ضيرورة اتخياذ سافية التيداتير ال زمية لتشةييه  12.90قانؾن المؽ  (31)تشص مقتزيات السادة و 
 وايترام ترسيؼ الت يئة، ولهلػ فنن الأشخاص العسؾميؾن يخزعؾن لسقتزيات الترسيؼ مؽ زاويتيؽ:

 .زاوية تشةيه تؾت ات التعسير الؾاردة في الترسيؼ والعس  عمى ترتست ا عمى أرض الؾااا -
 .(1)في ذلػ شأن الخؾاصزاوية الد ر عمى ايترام مقتزياته شأن ؼ  -

تيسييد أن الييشص القاضييي بالسؾافقيية عمييى  افنن يي، مييؽ نةييس القييانؾن  (28) كسييا أنييه بييالرتؾا إلييى السييادة
ترسيؼ الت يئة يعت ر بسثابة إع ن بأن السشةعة العامة تدتؾتب الؿيام بالعسميات ال زمة لإنجاز التج يزات 

وتشت يي الآمييار السترتعية عمييى إعي ن السشةعيية العامية عشييد  ،سيالةة الييهسر (19) السشريؾص عمي ييا فيي السييادة
 سشؾات ي تدغ مؽ تاريخ نذر الشص السهسؾر في الجريدة الرسسية. عذرانقزاء أت  

إذن الديييال السظييروح فييي هييها الدييياق هييؾ مييدػ إمكانييية تعييؾيض ميي ك الأراضييي ال زميية لإنجيياز 
ة عييدم الؿيييام ئيية داخيي  الأمييد القييانؾني أؼ فييي يالييالتج يييزات العسؾمييية فييي ياليية عييدم تةعييي  ترييسيؼ الت ي

 ؟ بعسمية نزا السمكية
وهييي  اسيييتعادة هييييلاء السييي ك لحييي  التريييرف فيييي أراضيييي ؼ يسكيييؽ أن يغشيييي ؼ عيييؽ إمكانيييية السظالعييية 

وفيي هيه  الحالية هي  يحتديب التعيؾيض مشيه تياريخ نذير اليشص  ،بالتعؾيض عؽ الحرمان ميؽ الاسيتغ ل ؟
سيشؾات  عذيرتريسيؼ الت يئية فيي الجرييدة الرسيسية أم ييتؼ الاكتةياء بسيا زاد عيؽ ميدة القاضي بالسؾافقة عميى 
 ؟الس ررة تترسيؼ الت يئة

، واكتةييى عييؽ الحرمييان مييؽ الاسييتغ ل الأضييرار عييؽالتعييؾيض لأيكييام  12.90قييانؾن ال لييؼ يتعييرض
بالشص عمى القيؾد الؾاردة عمى ي  التررف بالشدعة لمعقارات ال زمة لإنجاز التج يزات سالةة الهسر، ما 

سييشؾات عمييى نذيير ترييسيؼ  عذييرتأكيييد  عمييى أيؿييية السيي ك فييي اسييتعادة ييي  الترييرف بعييد انرييرام أتيي  

                                                           
(1)

  .141،140، ص السرتا الدات ال ادؼ مقداد،  -
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إليى مديألة  ؼ في هه  الشقظية يحيي ونغرا لكؾن هه  القيؾد واردة بسقتزى التذريا نةده، فنن الحد ،الت يئة
 مدػ مديولية الإدارة عؽ الأعسال التذريعية.

 كالآتي: أراء ةم م في هه  السدألة، وأميرتالقزائية  الاتت ادات اختمةاو 
 الساليػ ميؽ التريرف فيي ممكيه : يرػ أن الس يرر فيي يرميانالخأي السخالف لا تحقاق التعؾيض-1

تعؾيزا عؽ أؼ ضرر يحري  ليه ويترتب عميه بالشتيجة عدم استحقاق هها الأخير لأؼ ، هؾ نص القانؾن 
 تراء ذلػ.
 م يدأ السدياواة أميام الأ عياء العامية والتكياليي العاميةيقتزيي  الخأي السؤيج لا تحقاق التعاؾيض:-2

  .ي  السالػ الستزرر في الحرؾل عمى التعؾيضإارار 
 : الخأي الؾ ط-3

لمسؾازنة تيؽ التؾت يؽ الدابقيؽ، أؼ أن السالػ لا يدتح  أؼ تعؾيض خ ل ميدة يت شى مؾاةا وسظا 
سييشة عشييد السزيياعةة وفقييا لذييكميات محييددة(، ويدييتح  السالييػ  20سييشؾات أو  10سييريان ترييسيؼ الت يئيية )

 التعؾيض عسا زاد عؽ ذلػ.
ييدة الرسيسية لا يعظيي : "إعداد ترسيؼ الت يئية ونذير  بالجر أنسابقا  لمسجمس الأعمى وأكد ارار إدارؼ 

الحيي  لأؼ سييان بالاسييتي ء عمييى الأراضييي السذييسؾلة ت ييها الترييسيؼ وغريي  ا، تيي  لا تييد مييؽ الاتةيياق مييا 
 .(1)م ك هه  الأراضي أو إتعاا مدظرة نزا السمكية لإيداث الظري "

 عؽ السحكسة الإدارية بسكشاس بأن:  يكؼ إدارؼ   در سساو 
عمى نذر السرسؾم السريادق عميى تريسيؼ الت يئية إذا ليؼ يقيا  "... السشا يشت ي بسرور عذر سشؾات

نذيير مقييرر التخمييي داخيي  الآتييال، وبالتييالي يدييتعيد مييالكي القظييا الأرضييية السخرريية ل ييه  الغاييية يرييية 
التررف في أم ك ؼ ... ومؽ تؼ لا يعقيى أؼ م يرر لمسظالعية بيالتعؾيض عميى أسياس السرسيؾم السييرخ فيي 

1974.7.16"(2) 
أن السذيرا السغربيي طالسيا ليؼ يسشيا  يراية التعيؾيض عيؽ الأضيرار التيي  ،هها الديياق خمص فينو 

يسكؽ أن تمح  بالأفراد تراء عدم تةعيي  تريسيؼ الت يئية، فننيه لا يسكيؽ إنكيار م يدأ التعيؾيض طالسيا تحقي  
  .لأن مجرد القيد مؽ التررف في العقار لا يعظي الح  في التعؾيض ،الزرر

                                                           
(1)

، نقي  533/4/1/2002في السمف الإدارؼ عدد ، 27/02/2003السيرخ في  (127)عدد السجمس الأعمى سابقا، ارار -
فيييي القزيييايا السدنيييية  2005-2000لةروتيييي، السشازعيييات العقاريييية ميييؽ خييي ل ازييياء السجميييس الأعميييى لديييشؾات  ام عيييؽ

والتجارية والجشائية والإدارية، سمدمة دلائ  عسمية، العدد الثاليا، مظععية الشجياح الجدييدة، اليدار ال يزياء، السسمكية السغربيية، 
  .231ص 

(2)
، نقي  عييؽ ع ييد العزيييز 09/10/1997ش السيييرخ فييي 13/97/1عييدد يكيؼ إدارؼ، محكسيية مكشيياس، السسمكيية السغربيية،  -

  .249 يعقؾبي، السرتا الدات ، ص
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 كقيج عمى السمكية العقارية الخاصة خالتعسي لسبحث الثان : رخصا
تكيييي ال شدسية و  هشدسيت ا،و  العسرانيية لمسيدنو  لمسحافغة عمى العقيار الحزيرؼ ميؽ الشاييية الجساليية

الؾااعيية عميييى السحييييط العسرانيييي أورد  ل عتيييداءاتلؾضيييا ييييد و  ال يئييي،و  الاتتسييياعيالعسرانييية ميييا السحييييط 
 الاسييتغ لال ييدف مش ييا إيجيياد يمييؾل ن ائييية لغيياهرة  قيييؾد التشغيسييية،تسميية مييؽ ال التذييريعات محيي  الدراسيية

بعدييية عمييى عسمييية و   ميييةالةؾضييؾؼ للراضييي السعييدة لم شيياء، فةييرض أدوات تعسييير مييؽ أتيي  فييرض راابيية ا
تيييمر عمييى الحيي  فييي ال شيياء، وييي  الترييرف السييادؼ لمسالييػ فييي عقييار  مييؽ خيي ل التؾسيييا العسرانييي ال شيياء و 

ال شياء )السظميب الأول(، رخرية التجزئية )السظميب الثياني(، ورخرية ال يدم )السظميب  رخص م ثي رخرة
 الثالا(.

 السظما الأول: رخرة البشاء

تتخييه وت ييان أول سييا إيجيياتي تتحقييي   التييي ،ييية ضييسؽ أوتييه السرييمحة العامييةتعييد  السرييمحة العسران
الؾايؾا أو  إميا ا ي دفيا ضيرر عيام عيؽ السجتسيا، ، يتسث  في سم ي ووت ه الثانيالسشةعة العامة لمسجتسا، 

 .(1)دفعه ا   الؾاؾا
تةييرض مقتزيييات السرييمحة العسرانييية وتييؾد آليييات رااتييية لمعقييار الس شييي تتسثيي  فييي رخريية ال شيياء و 

 كأول رخرة يحر  عمي ا السالػ في تداية مذروعه ال شائي. 
 اسييتعساليريتييه فييي طريقيية و لسالييػ غييير أن هييه  الرخريية أيييدما عييدة إشييكالات اانؾنييية تيييؽ إرادة ا

 في ممكيته.  استثشائيةتؾتعه عميه مؽ ايؾد  وبيؽ ما ،ممكيته
فيييي التذيييريا العقاريييية الخا ييية حييي  السمكيييية لتقييييدها  وميييا ميييدػليييهلػ فسيييا السقريييؾد ت يييه  الرخرييية، 

 . دراسةال والتذريعات مح الجزائرؼ 

 الفخع الأول: السقرؾد بخخرة البشاء

بحيي  آخيير هييؾ ييي  ال شيياء، والييهؼ وضييا لييه السذييرا الجزائييرؼ والتذييريعات محيي  يييرتعط ييي  السمكييية 
الدراسة عدة ضؾابط، أهس ا خزؾعه لشغيام اليرخصي سرخرية ال شياء التيي عشييا باهتسيام س يير ميؽ خي ل 

 الشرؾص التذريعية والتشغيسية التي رافقا تظؾرها في السذروا الحزرؼ.

                                                           
(1)

ع يد الكييريؼ زييدان، القيييؾد اليؾاردة عمييى السمكيية الةردييية لمسريمحة العاميية فيي الذييريعة الإسي مية، تسعييية عسيال السظييابا  -
 .01، ص 6990، الأردن، التعاونية، عسان
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عاميةي ميا تياز فعميه لعيهر ميا ؾييام الدي ب السحيرم، وهيؾ عرف الةقه الإس مي الرخرية بريةة واد 
 . (1)غير تاما، واد تكؾن الرخرة بالةع ، أو تترك الةع 

خييييه التييييرخيص الإدارؼ عييييدة  ييييؾر ومدييييسيات، سالاعتسيييياد والرخريييية والتأشيييييرة، سسييييا لييييه عييييدة يتو 
الأشييخاص لشذيياطات ؼ اسييتعسالات فييي الحييياة الإدارييية تتخييه مشييه الدييمظة الإدارييية وسيييمة لسراؾعيية مسارسيية 

 .(2)وبعض يريات ؼ
وعميه، فالسدلؾل القانؾني لمرخص العسرانية، هي ايرار إدارؼ  يادر عيؽ ت ية إداريية مشح يا القيانؾن 

 سمظة الإ دار طعقا لذروط وإتراءات، مش ا رخرة ال شاء، رخرة التجزئة، رخرة ال دم.
ؼ الظرف  ادر مؽ تانب واييد، ذو تردر الرخص العسرانية بنرادة مشةردة، أؼ عس  إدارؼ أيادو 

 يغة فردية  ادرة مؽ سمظة ميهمية ليهلػ اانؾنيا، ولا تحجيب عش يا هيه  الخا يية يتيى وليؾ سانيا بظميب 
 مؽ السعشي وبدعي مشه، وترتب هه  الرخص أمرا اانؾنيا إما بننذاء ي  ال شاء أو تعديمه أو ان ائه.

، وأيد آليات الزيعط لايترام اؾاعد الت يئة والتعسيرتعت ر رخرة ال شاء الزسانة القانؾنية السعتسدة و 
 الخا ة.  الإدارؼ في مجال السمكية العقارية

يقرد ترخرة ال شاء ارار إدارؼ  ادر ميؽ سيمظة مخترية اانؾنيا، تسيشح بسقتزيا  لمذيخص الحي  و 
 .(3)في ال شاء بسعشا  الؾاسا لقانؾن العسران

سمدمة مخترة اانؾنا، تسشح بسقتزا  الح  لمذخص  وعرفا أيزا بأن ا القرار الإدارؼ الرادر مؽ
سؾاء سان ط يعيا أو معشؾيا بناامة تشاء تديد أو تغيير تشاء اائؼ ا   ال يدء فيي أعسيال ال شياءات التيي يجيب 

 .(4)أن تحترم اؾاعد التعسير
وعميه، تعد رخرة ال شاء وميقة إدارية تردر في شك  ارار إدارؼ لك  شخص متحر  عمى ممكية 

ار يريد إنجياز تشياء تدييد أو تغييير تشياء مؾتيؾد شيريظة تقيديؼ مميف سامي  ميدعؼ بكي  الشديخ التيي تث يا عق
 الرةة.

                                                           
(1)

  .132ص ، السردر الدات ، 10-91مؽ القانؾن راؼ  6لسادة ا -
(2)

مجمية دوليية  ، دفياتر الدياسية والقيانؾن،اليرخص الإداريية سؾسييمة لزيعط اظياا السحرواياتيشان تديد، شيؾل تيؽ شي رة،  -
  .84، الجزائر، ص 2018تؾان  19العدد  متخررة في العمؾم الدياسية والقانؾنية، تامعة ورامة،

(3)
، مجميية العمييؾم الاتتسا ييية والإندييانية، السرسييز الجييامعي تدييميؼ رخريية ال شيياء فييي التذييريا الجزائييرؼ م الرييغير بعمييي،  -

  .18، ص 01/03/2007التعدي، تعدة، الجزائر، العدد الأول، 
(4)

في ييا، دار الةجيير لمشذيير والتؾزيييا، القيياهرة، مريير، الظععيية الأولييى، الييزيؽ عييزرؼ، اييرارات العسييران الةردييية وطييرق الظعييؽ  -
  .12، ص 2005
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الأميير   ييدر ، إذأ ييدرت الجزائيير مشييه الاسييتق ل عييدة نرييؾص اانؾنييية وتشغيسييية لم شيياء والعسييرانو 
ف راييير  06فييي  السيييرخ 02-82القييانؾن راييؼ  مييؼ تيي   ،عميي  ترخريية ال شيياء ورخريية التجزئييةالست 75-67

الستعم   29-90القانؾن راؼ  وبعدها  در ،ة الأراضي لم شاءالستعم  ترخرة ال شاء ورخرة تجزئ 1982
الييهؼ يحييدد  176-91السرسييؾم التشةيييهؼ راييؼ  يكامييهلأتظ يقييا  و ييدربالت يئيية والتعسييير السعييدل والسييتسؼ، 

كيؽيات تحزير ش ادة التعسير ورخرة التجزئة وش ادة التقديؼ ورخرية ال شياء وشي ادة السظابقية ورخرية 
 .(1)لقؾاعد رخص التعسيرالسحدد  19-15السرسؾم التشةيهؼ راؼ  بسؾتبال دم وتدميؼ ذلػ، والهؼ ألغي 

تزيسؽ يليؼ  أن التذريا الجزائرؼ يتزح  ،التعسيرو ؾاردة بقانؾن الت يئة الشرؾص القانؾنية ال باستقراء
نيييؾا ال شاييييات الؾاتيييب في يييا  90/09ميييؽ القيييانؾن  (90)يييييا ييييددت السيييادة  تعريةيييا دؾيقيييا لرخرييية ال شييياء،

 استردار رخرة تشاء بقؾل ا: 
" تذيييترط رخرييية ال شييياء ميييؽ أتييي  تذيييييد ال شاييييات الجدييييدة م سيييا سيييان اسيييتعسال ا ولتجدييييد ال شاييييات 
السؾتييؾدة ولتغيييير ال شيياء الييهؼ يسييس الحيظييان الزييخسة أو الؾات ييات السةزييية عمييى الدييايات العسؾمييية، 

 (2)ولإنجاز تدار  مب لمتد يؼ أو التدييب"
ال شاء، ت  أكدت السادة الدادسة مشه عمى ما يميي: "  لؼ يعط مدلؾلا لرخرة 08/15كسا أن القانؾن 

يسشييا الؿيييام تتذييييد أؼ تشاييية م سييا تكييؽ ط يعت ييا دون الحرييؾل السديي   عمييى رخريية ال شيياء، مدييمسة مييؽ 
 (3)الدمظة السخترة في الآتال السحددة اانؾنا"

أن رخريية ال شيياء هييي آلييية أولييية مدييعقة ا يي  ال ييدء فييي أؼ  ،مييؽ خيي ل هييه  السييادة ف سييهمييا يسكييؽ 
عسمية تشاء م سا سيان نؾع يا وغرضي ا، لكيؽ السذيرا الجزائيرؼ فيي هيها القيانؾن ليؼ يحيدد الديمظة السخترية 

 ومرسؾمه التشغيسي. 90/29بن دار هه  الرخرة، وترك التةري  في ا لمقانؾن 
 ل ال شياء السديتؾتعة لرخرية ال شياء، وتتسثي  فييأشيغا 90/29( ميؽ القيانؾن 52سسا يددت السيادة )و 
 الآتي:

  إنذاء السبان  أ(
هي عسمية ال يدء فيي تشياء تدييد عيؽ طريي  التعياون ميا م شيدس معسيارؼ أو ميدني، يحيدد السعسيارؼ 
التؾزييا اليداخمي لمسعياني والسديايات ال زمية لكيي  عشرير أو فيراغ والارتةاعيات السظمؾبية، ويحيدد الس شييدس 

                                                           
(1)

، السحييدد لكيؽيييات تحزييير عقييؾد التعسييير وتدييميس ا، ج ر ج، 25/01/2015، السيييرخ فييي 19-15السرسييؾم التشةيييهؼ  -
  .07/02/2015العدد الدابا، السيرخة في 

(2)
 .الدات ، السردر 90/29مؽ القانؾن  52السادة  -

(3)
، السحييدد لقؾاعييد مظابقيية ال شايييات وإتسييام انجازهييا، ج ر ج، 20/07/2008السيييرخ فييي  08/15مييؽ القييانؾن  06السييادة  -

 . 30/08/2008، السيرخة في 44العدد 
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طريقية الإنذياء ومؾاضيا الأعسيدة واليشغؼ الاتتدائيية لأتيزاء الس شيى السختمةية يتيى يزيسؽ الااتريياد السيدني 
 في الإنذاء ما س ؾلته وس مته.

 السؾجؾدة تسجيج البشايات ب(
لييؼ يحييدد السذييرا الجزائييرؼ السقرييؾد تتسديييد ال شايييات، هيي  هييؾ تسديييد أفقييي أو عسييؾدؼ سالتعمييية فييي 

، وايد تتزيسؽ (1)أفؿييا، بسعشيى العسي  عميى تؾسييع ا أعسال التجديد إلى تسديد ال شايات تشررفال شاء، لكؽ 
أعسال التسديد ال شاء العسيؾدؼ تتعميية طيات  عميى الديكؽ، مسيا يديتؾتب الحريؾل عميى رخرية تشياء لمؿييام 

 ت ا.
 تغييخ البشاءج( 

ال شياء تتغييير ال شياء، وهيؾ تغييير فيي مذيتس ت  السقريؾد 19-15( مؽ السرسؾم 41يددت السادة )
الييييهؼ يسييييس الحيظييييان أو الجييييدران الزييييخسة لمس شييييى، ومذييييتس ت الأرضييييية ومقيييياس ال شاييييية والؾات يييية أو 

  .استعسال الس شى أو ال يك  الحام  لم شاية والذعكات السذترسة العاترة لمسمكية
 إقامة ججار لمتجعيؼ أو التدييج د(

إلى تقؾيته وإزالة ما به مؽ خم  أو عيؾب، والزيادة في عسر ال شاء، أما التديييب  ي دف تد يؼ ال شاء
، وايد خري ا السذيرا تؾتيؾب الحريؾل عميى رخرية تشياء، رغيؼ (2)ف ؾ إاامة تدار يحييط بالةشياء الخيارتي

 بداطة عسميات ا، والد ب في ذلػ فرض راابة عسرانية عمى سي  الأعسيال العدييظة فيي ال شياء لمحةياظ عميى
 السغ ر الجسالي لمعسران.

في العاب الثاليا مشيه، والسعشيؾن  119نغؼ السذرا السررؼ تراخيص ال شاء مؽ خ ل القانؾن راؼ و 
تتشغيييؼ أعسييال ال شيياء، إذ ضييعط سييياق التخظيييط الحزييارؼ والتظييؾر العسرانييي ت ييدف ال ييدف عمييى السغ يير 

 مشه عمى أنه:  (39)الجسالي لمسدن والقرػ والحةاظ عمى الؾعاء العقارؼ، إذ نرا السادة 
يحغيير إنذيياء معييان أو مشذييآت أو إااميية أعسييال أو تؾسيييع ا أو تعميت ييا أو تعييديم ا أو تييد يس ا ... " 

دون الحرييييؾل عمييييى تييييرخيص فييييي ذلييييػ مييييؽ الج يييية الإدارييييية السختريييية بذييييئؾن التخظيييييط والتشغيييييؼ وفقييييا 
در التييرخيص يرييو  ل شييتراطات ال شائييية واييا إ ييدار التييرخيص ولسييا ت يشييه ال ئحيية التشةيهييية ل ييها القييانؾن،

إذا سانييا مظابقيية لأيكييام هييها القييانؾن، والاشييتراطات  الأولييىبالسعيياني أو الأعسييال السذييار إلي ييا فييي الةقييرة 
السعتسييدة، وأسييس الترييسيؼ وشييروط التشةيييه بييالكؾدات السرييرية، ومتةقيية مييا الأ ييؾل  ئيييةالتخظيظييية وال شا

                                                           
(1)

  .17لزيؽ عزرؼ، السرتا الدات ، ص ا -
(2)

  .67،66عايدة ديرم، السرتا الدات ، ص  -



 العامة للنصلحة مراعاة المقررة الملكية قيود :ثانيال الباب
 

377 

اعد الرحية وأيكام الإضياءة والت ؾيية والأفشيية الةشية، والسؾا ةات العامة ومقتزيات الأمؽ والد مة والقؾ 
 (1)".واشتراطات تأميؽ الس شى وشاغميه ضد أخظار الحري ..

دييييتقرأ مييييؽ هييييه  السييييادة أن السذييييرا السرييييرؼ شييييأنه شييييأن السذييييرا الجزائييييرؼ، يييييدد أشييييغال ال شيييياء ن
 السدتؾتعة لرخرة ال شاء مش اي إنذاء السعاني، إاامة أعسال، عسميات التؾسيا، التعمية، التعدي ، التد يؼ. 

سرانية في مرير، رغؼ أن السادة الثانية مؽ هها القانؾن تاءت بسةاـيؼ تعريؽية لك  السخظظات العو 
لكش يييا أغةميييا إدراج تعرييييي ليييرخص ال شييياء، واكتةيييا عميييى غيييرار السذيييرا الجزائيييرؼ تيييهسر الذيييروط الؾاتيييب 
تؾفرها ت دف الحرؾل عمى هه  الرخرة، غير أن السذرا السررؼ أفاض في هيه  الذيروط وربيط  يحة 

 دسية وال يئية. رخرة ال شاء بسدػ تظابق ا ما القؾاعد العسرانية والذروط السعسارية وال ش
ل يها القيانؾن تعياريي اانؾنيية لكي  مذيتس ت ال شياء ميؽ خيط ال شياء  ل ئحية التشةيهييةا وضيعا سهلػو 

تؾتييب بسشييا   ييامش 93، وتيياءت السييادة ءوارتةاعييه وارتييداد  ومييؽ مرافقييه، لكش ييا لييؼ تييؾرد مييدلؾلا لرخريية ال شييا
فييي ياليية مظابقت ييا لمذييروط القانؾنييية تشاييية تكييؾن عمييى أييية اظعيية أرضييية إلا  إ ييدار تييرخيص تشيياء لأؼ

 (2).الستعمقة بالسخظظات العسرانية
فييي ولييؼ يعييرف رخريية ال شيياء ويييدد  ،السذييرا التؾندييي يييهو السذييرعيؽ الجزائييرؼ والسرييرؼ يييها  كسييا

 :ما يمي مؽ مجمة الت يئة العسرانية 68الةر  
مؾتييؾدة أو إدخييال تغييييرات عمي ييا، " عمييى سيي  مييؽ يييروم ال شيياء أو إتييراء أشييغال تييرميؼ لتييد يؼ تشاييية 

الحريؾل عمييى تييرخيص فيي ذلييػ مييؽ رئييس ال مدييية داخيي  السشياط  ال مدييية ومييؽ واليي الج يية بالشدييعة لعؿييية 
ؽ يالسشيياط ، ويقييا اعييداد رسييؼ مذييروا ال شاييية مييؽ طييرف م شييدس مرسييؼ بجييدول هيئيية الس شدسيييؽ السعسيياري

 (3)ذاؤها بقرار مؽ الؾزير السكمف بالتعسير" لمع د التؾندية إلا بالشدعة لمحالات التي يقا إن
ل شيياء دتخ  ييه مييؽ هييها الييشص أن القييانؾن التؾندييي أعظييى الحيي  لظالييب رخريية امييا يسكييؽ أن نو 

ن يا لا تعشيي عسميية تشياء تدييدة، ولكيؽ اريد ت يا سي  أواستخدم لةع )ييروم(، ميا  ،متعمقة الؿيام بعسمية تشاء
 مؽ يريد طمب ال شاء، سسا يدد الدمظة السخترة بن دار هه  الرخرة سشغير  السذرا السررؼ. 

ليهلػ ف يي وميقيية رسيسية يسكييؽ بسؾت  يا تذييييد تشايية تدييدة أو تؾسيييا أو ت يئية وتييرميؼ م شيى مؾتييؾد 
 اعة. ت دف استغ له لمدكؽ أو لمتجارة أو لمرش

                                                           

 ، السردر الدات . 2008لدشة  199راؼ مؽ اانؾن ال شاء  39السادة 

(2)
الستعميي  بال ئحيية التشةيهييية لقييانؾن ال شيياء الرييادر  2009لدييشة  144القييرار الييؾزارؼ راييؼ  مييؽ 92 المااا   ذلييػأنغيير فييي  -

 .6-5، ص 2009/ 04/ 8، تابا )أ( السيرخة في 82، ج رم، العدد 2008لدشة  119بالقانؾن راؼ 
(3)

، الستعميي  بن ييدار مجميية الت يئيية التراتييية 28/11/1994السيييرخ فييي  1994لدييشة  122مييؽ القييانؾن عييدد  68الةريي   -
 .2017، ندخة محيشة سشة6/12/1994السيرخ في  96والتعسير، الجس ؾرية التؾندية، ر ر ت، عدد 
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الستعميي  بييالتعسير،  012.90لييؼ يعييرف السذييرا السغربييي هييؾ الآخيير رخريية ال شيياء فييي القييانؾن راييؼ و 
لكشه مشا ال شياء دون الحريؾل عميى رخرية تشياء فيي عيدة دوائير وارتةاايات إداريية متعمقية بيالسراف  العامية، 

 غير أن السادة الأربعؾن مؽ هها القانؾن أوت ا ما يمي: 
رخرة ال شياء سيهلػ فيي يالية إدخيال تغيييرات عميى السعياني القائسية إذا سانيا " يجب الحرؾل عمى 

التغييرات السزما إدخال ا عمي ا تتعم  بالعشا ير السشريؾص عمي يا فيي الزيؾابط السعسيؾل ت يا، سسيا يجيب 
 (1).الحرؾل عمى رخرة ال شاء عمى س  تغيير سيةسا سانا ط يعته ي ؼ وات ة تشاية"

خزا الشغيام القيانؾني لرخرية ال شياء بالتذيريا الةرنديي لسجسؾعية ضيؾابط واائيية تحةيع الأميؽ ولقد 
والديي مة العاميية، مييا تعيي  رخريية ال شيياء آلييية إلزامييية تتظم  ييا سيي  عسمييية انذيياء تشايييات تديييدة م سييا سييان 

يم ا أو اضيافة غرض استعسال ا، يتى ولؼ تقؼ عمى أساسات، أو تحؾي  في أيجام ال شايات القائسية أو تعيد
 (2)مدتؾيات مانؾية، فتعت ر اتراء ضرورؼ ا مي عؽ عسمية ال شاء.

 سيي  شييخص يريييد انذيياء تشيياء مييؽ أتيي  اسييتعساله لمدييكؽ أوعمييى القييانؾن التعسييير الةرندييي  وأوتييب
لغييير ، يتييى دون أن يكييؾن لديييه أساسييات ل شائييه الحرييؾل مدييعقا عمييى رخريية تشيياء، وهييها الالتييزام يةييرض 

رافيي  العاميية وأشييخاص امتيييازات السرافيي  العاميية لمدوليية والسحافغييات وال مييديات، ويتييى سييهلػ يتييى عمييى الس
 (3)للشخاص الخا ة.

 
هشييياك أ يييشاف أخيييرػ ميييؽ ال شييياءات تديييتمزم إ يييدار رخرييية ال شييياء فيييي التذيييريا الةرنديييي سالأتشيييية و 

الثقاؼية والسعاني التاريخية التي يشعغيي ل يا داية فيي الانجياز والتعسيير، ميا يدي   اسيتعسال ا واسيتغ ل ا وفقيا 
 .خدماتية وألسعايير مشدجسة، ويتى ال شايات السخررة لغرض الدكؽ أو التجارة أو الرشاعة 

 .(4)أشغال التؾسعة والترميؼ والتعمية ت دف التعدي  أو التد يؼ أو التقؾيةال شاء أيزا تذس  رخرة و 

                                                           
(1)

سقتزيييى السيييادة الأوليييى ميييؽ القيييانؾن رايييؼ الستعمييي  بيييالتعسير، الستسسييية والسغييييرة ب 012.90ميييؽ القيييانؾن رايييؼ  40لسيييادة ا -
، السييرخ فييي 124.16.1الستعمي  بسراؾعيية وزتير السخالةييات فيي مجييال التعسيير وال شيياء، الريار تتشةيييه  الغ يير راييؼ  66.12

 . 6630، ص 19/09/2016، السيرخة في 6501، ج ر م، عدد 2016أغدظس  25
(2)

 . 151مشى مق تي، السرتا الدات ، ص  -
(3) - L’article 421/01 du c u f: «Quiconque désire entre prendre ou implanter une construction a 

usage d’habitation ou non، même ne comportons pas de fondations، doit au préalable، obtenir 

un permis de construire، cette obligation s’impose aux services publics et concessionnaires de 

services publics de l’état، de département et de communes comme aux personnes privées» 
(4) - Henri Jacquot، François Priet، Droit de l’urbanisme, 3 éme édition، Dalloz، France, 1998, 

p 558. 



 العامة للنصلحة مراعاة المقررة الملكية قيود :ثانيال الباب
 

379 

  الفخع الثان : شخوط الحرؾل عمى رخرة البشاء
 

الأشيييخاص اليييهيؽ يسكيييؽ ل يييؼ التقيييدم بظميييب  19-15( ميييؽ السرسيييؾم التشةييييهؼ 42يريييرت السيييادة )
 رخرة ال شاء ؼيسا يمي:

 
 الأشخاص السعشيؾن بخخرة البشاء أولا:

اختمةا التذيريعات محي  الدراسية فيي تعيييؽ الأشيخاص اليهيؽ ليدي ؼ الحي  فيي طميب رخرية ال شياء، 
 تيؽ السالػ والحائز، سسا سي يؽ في الآتي:

 مالػ العقار أو مؾكمو-1
معات  ةته عمى س  مالػ أو مؽ يسثمه اانؾنا تقديؼ عقد ممكية عقار  لإ في التذريا الجزائرؼ  يةرض

الؿيييام تيهلػ ميؽ ا يي   أوا ي  تقيديؼ مميف رخريية ال شياء، وإذا سيان الأ يي  أن يقيدم الظميب مييؽ ا ي  الساليػ، 
فالاستثشاء امكانية مشح هه  الرخرة لمحيائز ، ( مؽ ق م ج574طعقا لأيكام السادة )مؾسمه بسؾتب وسالة 

السذييرا  عاميي تث ييا وضييا يييد  عمييى العقييار السييدة القانؾنييية ال زميية، فقييد  (1)عييؽ طرييي  تقييديؼ شيي ادة ييييازة
 يييايب شييي ادة الحييييازة معاممييية الساليييػ الحؿيقيييي، وسيييسح ليييه بالؿييييام تتريييرفه، مسيييا يسكشيييه الؿييييام الجزائيييرؼ 

بال شياء والاسييتثسار فييي العقييار، ومييا دام الساليػ الحؿيقييي لمعقييار فييي ياليية شي ادة الحيييازة غييير مؾتييؾد أو لييؼ 
يغ ر، فنن الحائز يدتشد في طمعه لرخرة ال شاء عمى وضعية اانؾنية  حيحة، له في ا الديظرة القانؾنيية 

 عمى العقار.
 
 مؽ مالػ العقار السدتأجخ-2

مشح السذيرا الجزائيرؼ لمحيائز سسديتأتر العقيار أن يظميب هيؾ الآخير رخرية ال شياء، بذيرط يريؾله 
( نقييص فيي تحدييد الؾمييائ  الؾاتعية تقيديس ا مييؽ 42السيادة ) عميى مؾافقية مالييػ العقيار تيهلػ، غييير أن شياب

ا ي  هييها السديتأتر لإمعييات ع اتييه بالعقيار، والإتابيية تكيؾن مشظؿيييا تقييديؼ عقيد الإيجييار، وسيها وميقيية أخييرػ 
 تث ا مؾافقة السالػ عمى طمعه.

عسمييية  والعمية فيي تؾسيييا نظياق السدييتةيديؽ ميؽ رخرية ال شيياء ميؽ السيي ك إليى الحيائزيؽ، هييؾ تظيؾر
ال شاء وعدم انحرارها في شخص السالػ، ؼيسكؽ لمحائز أن يديتثسر فيي العقيار، وبالتيالي تسكيشيه ميؽ يي  

 ال شاء يعدط إتراءات هه  العسمية. 

                                                           
(1)

  .، السردر الدات 19-15مؽ السرسؾم التشةيهؼ  42السادة  -
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 مؽ تخريص العقار السدتفيج-3
يعت يير التخريييص مييؽ آليييات تديييير الأميي ك الؾطشييية الخا يية، ومييا ذلييػ مييشح السذييرا الجزائييرؼ 

يص العقييار ييي  طمييب رخريية ال شيياء شييريظة إمعييات  ييةته بسؾتييب ندييخة مييؽ العقييد لمسدييتةيد مييؽ تخريي
 الإدارؼ الهؼ يشص عمى تخريص اظعة الأرض أو ال شاية.

السذيرا السريرؼ  يةة الساليػ لكي  ميؽ يحي  ليه طميب رخرية  عمى عكس السذيرا الجزائيرؼ، ميشحو 
أو غيييير ، إذ يسكيييؽ تقديسيييه ميييؽ مسثميييه  الأهمييييةال شييياء أو مسثميييه القيييانؾني سيييؾاء سيييان شخريييا ط يعييييا سامييي  

سيييالؾلي الظ يعيييي واليييؾلي الذيييرعي أو الؾ يييي أو الؿييييؼ بالشديييعة  الأهمييييةالقيييانؾني إذا سيييان اا يييرا أو عيييديؼ 
  (1).لمسحجؾر عميه، أو تقديسه عؽ طري  محام يشؾب عشه

مييؽ  53تسييا الإشييارة الرييريحة إلييى طالييب التييرخيص مييؽ خيي ل الععييارة الييؾاردة فييي نييص السييادة و 
 تاء في ا: " يجب عمى السالػ أو مؽ يسثمه اانؾنا". ل شاءاانؾن ا

مسييا يعشييي أن الحييائز فييي التذييريا السرييرؼ ليييس لديييه الحيي  فييي طمييب رخريية ال شيياء، وهييها يعت يير 
اتحاف في يقه، خا ة لتظؾر السذاريا التي تؾفرهيا الإيجيارات، فمجيؾء السديتأتر لمساليػ بػيية الحريؾل 

 إطالة في الإتراءات الإدارية وعائقا في وته الاستثسار. عمى هه  الرخرة يعد
، يزيؼ لتزاميات طاليب التيرخيصلا ا مخررياعشؾاني فيي نةيس القيانؾن  وضيا السذيرا السريرؼ سسيا و 

يقتزي عدم تؾفيرها سحب تمػ ، بحيا القيؾد التي تقا عمى السالػ نغير استةادته مؽ رخرة ال شاءتسمة 
والستعمقيية بيينلزام طالييب التييرخيص تتييؾفير مييرأب مييا اشييتراطات  الخييامس،الرخريية، وتيياء فييي مييؾاد الةريي  

 .(2)الحساية مؽ الحري ، وتؾفير العدد ال زم مؽ السراعد بسا يتشاسب ما ارتةاا الس شى وعدد أدوار 
 ةة طالب رخرة ال شاء ولؼ يقيدها بسالػ أو غير ، وترك السجال واسعا  لسذرا التؾنديا لؼ يحددو 

رئييس ال مديية أو اليؾالي وتتسثي  فيي ، لظمب هه  الرخرة، لكشيه تييؽ الج ية السخترية تتقيديؼ الظميب أمام يا
 بعد انجاز معايشة تقؾم ت ا السرالح السخترة التابعة لمؾلاية أو ال مدية يدب الحال ارد التث ا مؽ مدػ

 .مظابقت ا للمثمة السمحقة ترخرة ال شاء
للشييخاص الييهيؽ يتؾتييب عمييي ؼ  ااانؾنييي اإطييار  12.90ضييسؽ القييانؾن  لييؼ يزييا السذييرا السغربيييو 

، مسييا يةديير أن طالييب هييه  الرخريية يييؾدا طمييب رخريية ال شيياء، سييؾاء سييانؾا أشييخاص ط يعييية أو معشؾييية
ي تةرض عمي ا ممةا إدارييا تؾميائ  تث يا  يةته، طمعه مرفقا بسمةه لدػ مجمس الجساعة السخترة، وهي الت

 وما دام لا يؾتد نص اانؾني يحدد السرسز القانؾني لظالب رخرة ال شاء، ؼيةتح السجال لمسالػ والحائز.
                                                           

(1)
الديييد أيسييد مرتييان، تييراخيص أعسييال ال شيياء وال ييدم تيييؽ تذييريعات ال شيياء والأواميير العدييكرية والقييرارات الؾزارييية وأيييداث  -

 .168،   2002أيكام القزاء، دار الش زة العربية، القاهرة، مرر، 
(2)

 الدات . ردر، الس2008لدشة  119مؽ القانؾن راؼ  50-49-48أنغر السؾاد  -
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بالشديعة لمسذيرا الةرنديي، فننييه ايد وضيا آليييات إداريية لسيشح رخريية ال شياء لساليػ الأرض تشةدييه، أو 
أو السقييياول السخيييؾل ليييه أعسيييال ال شييياء، أو م شيييدس ال شييياء، يتيييى  يسكيييؽ أن يشيييؾب عمييييه م شيييدس معسيييارؼ 

يجار ال شاء محي  الأرض السديتأترة، وسيها أ يحاب الامتييازات االسدتأتر برةته يائز والهؼ يكؾن هدفه 
عمى العقار، إذ بنمكانه تشةيه س  أعسال الترميؼ وال شاء عمى العقار السدتأتر لكؽ لاتد مؽ مؾافقة  يايب 

 .العقار
 ثانيا: الذخوط الستعمقة بسمف رخرة البشاء

فيرض السذيرا الجزائييرؼ عميى الساليػ أو مؾسمييه اييؾدا تشغيسييية ت يدف الحريؾل عمييى رخرية ال شيياء، 
أول يا التقييدم بظميب هييه  الرخرية مرفقييا تشديخة مييؽ عقيد السمكييية أو نديخة مييؽ شي ادة الحيييازة أو تييؾسي  أو 

رخريية شخرييا معشؾيييا فشدييخة مييؽ القييانؾن الأساسييي لييه، سسييا ندييخة مييؽ العقييد الإدارؼ، فيينذا سييان طالييب ال
يرف  ممةا إداريا يحتؾؼ مراتا رخرة التجزئة بالشديعة لم شاييات الس رمجية عميى اظعية أرضيية وااعية ضيسؽ 

بننذاء أو تؾسيا ميسدات  شا ية وتجارية مرشةة في فئات السيسدات  تجزئة مخررة، ارار ترخيص
، ش ادة ااتمية الاستغ ل، وماني ا تقديؼ ممف متعمي  بال شدسية السعسارييةي الخظيرة وغير الرحية والسزعجة

يحتييؾؼ مخظظييات تيانييية ويييدود القظعيية الأرضييية ومدييايت ا وسيي  الارتةااييات الؾاتعيية في ييا، وممييف تقشييي 
والتجييييارؼ  شييييام  يزييييسؽ تييييؾافر الععييييد ال يئييييي فييييي تسيييييا السذيييياريا وال شايييييات ذات الاسييييتعسال الرييييشاعي

السخررة لاستؿعال الجس ؾر، ويرس  الظمب والسمةات السرفقة به إليى رئييس السجميس ال ميدؼ والسيسدات 
 (1)لسح  وتؾد اظعة الأرض.

بالشدييعة لسذيياريا ال شايييات الخا يية  يرسيي  طمييب رخريية ال شيياء والسمةييات السرفقيية بييه فييي ميي ث ندييخو 
إلى رئيس و بالدكشات الةردية، وفي مساني ندخ بالشدعة لعؿية السذاريا التي تحتاج لرأؼ السرالح العسؾمية 

السجمس الذع ي ال مدؼ لسح  وتؾد اظعة الأرض، ويدج  تاريخ إييداا الظميب مقاتي  و ي  يديمسه رئييس 
 .(2)ؽ الؾمائ  الزرورية ومدػ مظابقت ا لتذكي  السمةاتال مدية في نةس اليؾم، لكؽ بعد التحق  م

 مغاهر تقييد السالػ في رخرة ال شاء مؽ خ ل ما يمي:ت دو لشا و 
مظابقييية مذيييروا ال شييياء لتؾتي يييات مخظيييط شيييغ  الأراضيييي أو، فيييي يالييية عيييدم وتيييؾد ،  إلزاميييية-1

عمي ييا تظ يقييا لليكييام الستعمقيية لتعميسييات السخظييط التييؾتي ي لمت يئيية والتعسييير و/أو لمتعميسييات السشرييؾص 
 بالقؾاعد العامة لمت يئة والتعسير.

مراعاة في تحزير رخرة ال شاء مؾاا ال شاية أو ال شايات الس رمجة ونؾع ا ومح  إنذائ ا  يشعغي-2
تؾتي يات التعسيير  الاعتعياروخيدمات ا، يجس يا، مغ رهيا العيام وتشاسيق ا ميا السكيان، ميا الأخيه دوميا بعييؽ 

                                                           
(1)

 .14،13، ص الدات  ردرالس ،19-15مؽ السرسؾم  44،43،42،41أنغر السؾاد  -
(2)

  .15، السردر نةده، ص 19-15مؽ السرسؾم  45لسادة ا -
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والارتةااييييات الإدارييييية السظعقيييية عمييييى السؾاييييا السعشييييي، وسييييها التج يييييزات العسؾمييييية والخا يييية السؾتييييؾدة أو 
 الس رمجة. 

يميزم مراعياة عشيد تحزيير رخرية ال شياء ميدػ ايتيرام الأيكيام التذيريعية والتشغيسيية السعسيؾل ت ييا -3
يئييية والسحافغييية عميييى الااترييياد فيييي مييييدان الأميييؽ والشغافييية وال شييياء، الةيييؽ الجسيييالي، وفيييي مجيييال يسايييية ال 

 .(1)الة يي
تجسييا السرييمحة السختريية السكمةيية تتحزييير طمييب رخريية ال شيياء لكييي تةريي  باسييؼ الدييمظة سسييا و 

السخترة، السؾافقات والآراء تظ يقيا لليكيام التذيريعية والتشغيسيية السعسيؾل ت يا ليدػ الأشيخاص العسيؾميؽ 
ويتؼ الرد خ ل م مة مسانية أيام اتتداء ميؽ تياريخ اسيت م  أو السرالح، ولدػ الجسعيات السعشية بالسذروا،

طمييب الييرأؼ، سييأن ؼ أ ييدروا رأيييا بالسؾافقيية، بعييد تييهسير مدتييه مسييان وأربعييؾن سيياعة بالشدييعة لمسذيياريا التييي 
 تراعى في ا ضؾابط الأمؽ بالدرتة الأولى.

ال شياء ميؽ اخترياص رئييس تتؼ دراسة الظمب مؽ ا   الذعاك الؾييد لم مدية إذا سان تدميؼ رخرية و 
، هييها الأخييير يرسيي  ندييخة مييؽ ممييف الظمييب إلييى السرييالح السدتذييارة مييؽ خيي ل السجمييس الذييع ي ال مييدؼ

مسثمي ييا فييي الذييعاك الؾييييد فييي أتيي  مسانييية أيييام التييي تمييي تيياريخ إيييداا الظمييب، ويةريي  فييي طمعييات هييه  
ي مييغ رأؼ مرييالح الدوليية السكمةيية  الييرخص فييي أتيي  خسديية عذيير يؾمييا التييي تمييي تيياريخ إيييداا الظمييب، مييؼ

 بالعسران عمى مدتؾػ الدائرة مؽ خ ل مسث  ادس ا الةرعي.
أمييا إذا سييان تدييميؼ رخريية ال شيياء مييؽ اختريياص الييؾالي أو الييؾزير السكمييف بييالعسران، يرسيي  رئيييس و 

مريمحة  السجمس الذع ي ال مدؼ ممف الظمب مرفقا ترأؼ مرالح التعسير التابعة لم مدية في سعا نديخ إليى
الدولة السكمةة بيالعسران ت يدف إتيداء رأؼ مظيات ، وذليػ فيي أتي  مسانيية أييام السؾاليية لتياريخ إييداا الظميب، 
ويتؼ تحزير السمف مؽ طرف الذعاك الؾييد لمؾلاية، ميؼ ترسي  نديخة ميؽ السميف إليى السريالح السدتذيارة 

لسؾالية لتاريخ إييداا الظميب، وي ميغ مؽ خ ل مسثمي ا، ويةر  الذعاك أيزا خ ل أت  خسدة عذر يؾما ا
القرار الإيجاتي الهؼ يرف  تشديخة ميؽ مميف الظميب ميؽ ا ي  رئييس السجميس الذيع ي ال ميدؼ بريةة إلزاميية 

 .(2)خ ل العذريؽ يؾما السؾالية لتاريخ إيداا الظمب
اء ت ييييدأ إتييييراءات إ ييييدار التييييرخيص بال شيييياء فييييي التذييييريا السرييييرؼ بييييالتزام الج يييية الإدارييييية بنعظييييو 

ال شائية الخا ة بالسؾاا،  والاشتراطاتأ حاب الذأن تيانا بر يية السؾاا لم شاء مؽ الشايية التخظيظية 
ويقييدم طمييب الحرييؾل عمييى التييرخيص مييؽ الس شييدس أو السكتييب ال شدسييي إلييى الج يية الإدارييية السختريية 

                                                           
(1)

  .15، السردر نةده، ص 19-15مؽ السرسؾم  46لسادة ا -
(2)

  .16،15، السردر نةده، ص 19-15مؽ السرسؾم  51،49،48أنغر السؾاد  -
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عسييا  مديييولا باسييسهبذييئؾن التخظيييط والتشغيييؼ مرفقييا بييه السدييتشدات ال زميية، ويكييؾن مييؽ يرييدر التييرخيص 
 يقدمه مؽ تيانات ومدتشدات متعمقة بحقه في الترخيص.

يكؾن الس شدس أو السكتب ال شدسي مديولا عيؽ اسيتيةاء السديتشدات، وعيؽ أعسيال التريسيؼ، وعمييه و 
عيييدي ت ا بالاشيييتراطات التخظيظيييية وال شائيييية الخا ييية بالأ يييؾل الةشيييية الالتيييزام عشيييد مراتعييية الرسيييؾمات وت

 .(1)والسؾا ةات الؿياسية السررية السعسؾل ت ا واا التقدم بظمب الترخيص
يرييدر السحييافع السخييتص بعييد مؾافقيية السجمييس الذييع ي السحمييي لمسحافغيية اييرار يحييدد ؼيييه الرسييؾم و 

( ميييؽ ؾيسييية الأعسيييال %5و 2خيص تأميشيييا تشديييعة )السديييتحقة عيييؽ إ يييدار التيييرخيص، ويييييدؼ طاليييب التييير 
السظمؾب الترخيص ت ا تخرص لسؾات ة ما ايد يميزم ميؽ الشةقيات والستظمعيات سنزالية الأعسيال السخالةية أو 

 ترحيح ا ورفا الإشغالات بالظري  ورفا مخمةات ال شاء وإ  ح ما اد يتمف بالسرف  أو الذؾارا.
الإداريية لمحريؾل عميى تييان بري يية السؾايا لم شياء ميؽ الشاييية يتقدم السؾاطؽ بظمب إليى الج ية و 

التخظيظية والاشتراطات ال شائية، ويحيدد بالظميب عشيؾان وييدود السؾايا، ويرفي  بالظميب رسيؼ سروسيي ي ييؽ 
السؾاا والظيرق السيديية إلييه، يؾايا عمييه مقيدم الظميب، و يؾرة ميؽ بظااية اليراؼ القيؾمي لظالعيه، والإيريال 

سييداد الرسييؾم السدييتحقة، وذلييػ دون السظالعيية بأييية مدييتشدات أخييرػ، وعمييى إمرهييا تقييؾم الج يية الييدال عمييى 
 الإدارية بنعظاء طالب ال يان ما يةيد است م الظمب يؾم التقديؼ.

يمتييزم م شييدس الج يية الإدارييية بن ييدار ال يييان خيي ل أسيي ؾا مييؽ تيياريخ تقييديؼ الظمييب وفقييا لمشسييؾذج و 
ا بالسؾاا، يجب عمى الج ة الإدارية إ دار تيان يهسر بيه هيه  السؾانيا التيي السرف ، وفي يالة وتؾد مؾان
 .(2)تسشا إ دار تيان الر يية

يجييب أن تذييتس  تسيييا الرسييؾمات ال شدسييية عمييى ال يانييات الآتييية: اسييؼ السذييروا واسييؼ مالكييه وسسييا 
اييد  فيي نقابية الس شدسييؽ، اسؼ الس شيدس أو السكتيب السدييول عيؽ التريسيؼ وعشؾانيه ورايؼ وعشؾان السؾاا، 

مؿياس الرسؼ، تاريخ إعداد الرسؼ، التعدي ت ال يقة وتؾاريخ ا وممخص ل ه  التعدي ت، وتؾضيح مكان ا 
عميى الرسيؼ بعييد عسي  التعيدي ت، ويجييب عميى الس شيدس السذييرف عميى التشةييه يةييع نديخة ميؽ الرسييؾمات 

 ا   وبعد س  تعدي  لمرتؾا إلي ا عشد الحاتة.
السدييتشدات السظمؾبيية فييي اسييتخراج تييرخيص تشيياء فييي تقييديؼ طمييب تييهلػ إلييى الج يية الإدارييية  تتسثيي و 

 عمى الشسؾذج السرف  بال ئحة التشةيهية لم شاء مؽ الس شدس أو السكتب ال شدسي مرفقا بالسدتشدات التالية:
 السدتشدات الدالة عمى ممكية الأرض مؾضؾا الترخيص. -
 .باسسه ؾرة مؽ بظااة الراؼ القؾمي لسؽ سيردر الترخيص  -

                                                           
(1)

  ( مؽ اانؾن ال شاء السررؼ، السردر الدات .4،2،1الةقرة ) -
(2)

  .85مؽ ال ئحة التشةيهية لقانؾن ال شاء السررؼ، السردر الدات ، ص  110،109السادتان  -
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التييرخيص أو مييؽ يسثمييه اانؾنييا لتةييؾيض الس شييدس أو السكتييب ال شدسييي  باسييسهيزييؾر مييؽ سيرييدر 
 لمدير في إتراءات استخراج الترخيص.

 يداب ؾيسة الأعسال طعقا لمشسؾذج السرف  بال ئحة. -
شسيؾذج السرفي  والسشرييؾص عمييه ت ييه  ال ئحية مرفقييا شي ادة  ي يية الأعسييال لمتيرخيص طعقييا لم -

ت ييا  ييؾرة تيييان  يي يية السؾاييا لم شيياء مييؽ الشايييية التخظيظييية والاشييتراطات ال شائييية الرييادر عييؽ الج يية 
 الإدارية السخترة مؾاعة مؽ الس شدس أو السكتب ال شدسي.

لتيأميؽ يتعييؽ زا لؾميقية ام ث ندخ مؽ الرسؾمات ال شدسية معتسدة، وفي يالة السعاني التي تخ -
 . (1)اضافة مدتشدات أخرػ 

في أت  يتعدػ خسدية وأربعييؽ ييؾم ميؽ تياريخ  في التذريا التؾندي يقا ال ا في مظمب الترخيصو 
ايداا ممف في الغيرض تيام السؾتعيات، ويسكيؽ أن يرفيا الأتي  إليى سيتيؽ ييؾم إذا سيان مثيال الت يئية بريدد 

متييير ييييؾل السؾاايييا  200الإعيييداد وإليييى تديييعيؽ يؾميييا فيييي  يييؾرة وتيييؾد ال شايييية السزميييا انجازهيييا فيييي ييييدود 
 (2)السشاط  السرانة والسعالؼ التاريخية. الظ يعية، السؾااا الثقاؼية والأمرية،

أو بسعادرة مؽ ال مدية أو الؾلاية أو مؽ مرالح الؾزارة السكمةة  وتتؼ عسمية السعايشة بظمب مؽ السعشي
بالتعسير عشد الااتزاء، وتذةا بسحزر في الانت اء مؽ الأشغال عمى الؾته السظمؾب ميؽ عدميه، ويديمؼ 

 ريؽ اتتيييداء ميييؽ تييياريخ اتيييراء السعايشيية إذا تسيييا بسعيييادرة ميييؽ الديييمظة محزيير السعايشييية لظالعيييه فيييي ميييدة شيي
 السعشية.
عييرف مجييال التعسييير بييالسغرب الآخيير تؾسييع ا س يييرا بةعيي  ارتةيياا ندييعة التسييدن، ييييا ازداد تييهلػ و 

وتكيييامر اسييت  ك الأراضيييي بالسييدن وضيييؾايي ا  ،تؾسييا السشيياط  الحزيييرية عمييى يدييياب السشيياط  القروييية
وأ يعحا عسميية ال شياء تيتؼ دون مراعياة لأبديط اؾاعيد التعسيير  ،وتعددت مذاك  العقار وال شاء غير السيشغؼ

بيالرتؾا إليى   هه  الحاتيات لتدارك السذك ، و ولحاتيات الجساعة، فكان لا تد عمى الإدارة أن تتحس  مث
الألةاظ العامية ظمحات و أن السذرا السغربي استعس  مجسؾعة مؽ السريتزح  اؾانيؽ التعسير السعسؾل ت ا
لا في هه  السرظمحات لا في القؾانيؽ و  مدلؾلالعسارات، دون أن يحدد معشى و  مؽ ال شاء، عسميات ال شاء،

  .الدوريات السعسؾل ت ا
 ،الستعميي  بييالتعسير 12.90مييؽ القييانؾن  (59) ميية والخا يية بال شيياء، وطعقييا لمسيياالعاأمييا الزييؾابط و 

الشريييؾص السظمؾبييية بسقتزيييى ايييانؾن التعسيييير و غيرهيييا ميييؽ الؾميييائ  ف ييييؽ شيييك  وشيييروط تديييميؼ اليييرخص و 
الشرؾص الرادرة لتظ يق ا، السجسؾعات الدكشية وتقديؼ العقارات و و التذريعية الستعمقة بالتجزئات العقارية 

                                                           
(1)

  .87،86،85السررؼ، السردر الدات ، ص مؽ ال ئحة التشةيهية لقانؾن ال شاء  112،111أنغر السادتان  -
(2)

 2017 ر ر ت،، 2017مؽ مجمة الت يئة التراتية والتعسير ونرؾ  ا التظ يؿية  73، 69أنغر الةرؾل  -
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الؾاتيييب تؾافرهيييا في يييا لسيييا تديييتمزمه متظمعيييات ميييؼ ضيييؾابط الدييي مة الؾاتيييب مراعات يييا فيييي السعييياني والذيييروط 
 (1)الرحة والسرور والستظمعات الجسالية ومقتزيات الراية العامة

مشييه  (40)ييييا نرييا السييادة  ،مييؽ نظيياق تظ ييي  إلزامييية رخريية ال شيياء 90.12واييد وسييا القييانؾن 
 : عمى

السشرييؾص عمي ييا فييي داخيي  الييدوائر  يسشييا الؿيييام بال شيياء دون الحرييؾل عمييى رخريية لسعاشييرة ذلييػ" 
مؽ هها القانؾن التي تكتدي  عغة  18في السشاط  السذار إلي ا في )ب( مؽ السادة و  السادة الأولى أع  

التجسعيات السشرؾص عمي يا فيي ال شيد الديات  و خا ة تدتؾتب ت يئت ا خزؾا لراابة إدارية خارج الدوائر 
الحديدية وطرق السؾا  ت غير الظرق الجسا ية ، عمى طؾل الدكػ لقروية والسؾضؾا ل ا ترسيؼ تشسيةا

عميى طيؾل السميػ و  ،كػ الحديديية والظيرق الديالةة اليهسرإلى غاية عس  ي مغ سيمؾمترا اتتداء مؽ محيؾر الدي
داخيي  التجزئيات السييأذون فيي إيييدام ا عسي  بالتذييريا  العيام العحيرؼ إلييى غايية عسيي  ي ميغ خسييس سيميؾمترات

 ." يس ا وإاامة السجسؾعات الدكشيةتقدو  الستعم  تتجزئة الأراضي
ال ميييديات والسراكيييز و ، ف يييي الجساعيييات الحزيييرية فيييي السيييادة الأوليييىأميييا عيييؽ اليييدوائر السذيييار إلي يييا 

التييي تعييد أتييزاء مييؽ تساعيية اروييية تعيييؽ يييدود الدييمظة التشغيسييية تشيياء عمييى  ،السدييتقمة والسراكييز السحييددة
، أؼ الأراضيييي السراكيييز السحيييددةو  ساعيييات الحزيييريةميييؼ السشييياط  السحيظييية بالج ،ااتيييراح ميييؽ وزارة الداخميييية

 خسدييية عذييير، وتستيييد السشييياط  السحيظييية بالسيييدن إليييى مديييافة والسراكيييزػ الجساعيييات ميييالقرويييية السجييياورة لت
وتعيؽ السشاط  السحيظة في الشص التشغيسي الستعم  تتحديد دائرة س   ،كيمؾمترا تحدب مؽ الدوائر ال مدية

 .ز مؽ هه  السراكزمرس
  :عمى ما يمي 90.12مؽ اانؾن  (42)السادة  نراو 
 . "أع   40يجؾز فرض الحرؾل عمى رخرة ال شاء خارج الدوائر السشرؾص عمي ا في السادة " 

، لؼ يحدد ط يعة ممف رخرة ال شاء ولا الؾميائ  السرفقية بيهالسذرا السغربي  ية ؼ مؽ هها الشص، أن
اانؾني، فنن السمف يؾدا ليدػ مكتيب التريسيؼ أو مريمحة التريسيؼ تدراسية ممةيات وفي غياب وتؾد نص 

رخص ال شاء السؾدعة لدػ الدمظة السخترة، في يالية سيكؾت مجميس الجساعية شي ريؽ ميؽ تياريخ  تطمعا
 (2)ايداا طمب الحرؾل عمى رخرة ال شاء تعد مدمسة.

وذليييػ تتؾتي ييييه إليييى الديييمظة الإداريييية  ،تؾسيي  م سييية تديييميؼ رخرييية ال شييياء ليييرئيس مجميييس الجساعيييةو 
  .السحمية السعشية ندخة مؽ رخرة ال شاء معاشرة بعد تدميس ا لمسعشي

                                                           
(1)

دار القميؼ لمظعاعية والشذير  ،الذريي العقالي، راابة القاضي الادارؼ عمى مذيرو ية القيرارات الريادرة فيي مجيال التعسيير -
 .241، ص 2006ار ال يزاء، السغرب، الد والتؾزيا،

(2)
 .، السردر الدات 012.90مؽ القانؾن راؼ  48، 41السؾاد  -
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ي يؽ ط يعة الأشغال التي تدتمزم رخرة ال شاء سيخم  باستسرار  إن عدم وتؾد نص اانؾني واضحو 
ال شياء، وسيهلػ بالشديعة و الأشيغال الخاضيعة لرخرية ألمس تسيؽ عدة  عؾبات عشد تحديدهؼ لشيؾا ال شاييات 

للشييخاص الييراغ يؽ فييي الؿيييام ت شيياء أو عسيي  مييرتعط بييه سيييتعهر عمييي ؼ معرفيية مييا إذا سييانؾا ممييزميؽ تتقييديؼ 
و دورييات تحيدد في يا أطمب رخرة ال شاء أم لا، ولتةادؼ هه  الثغرة مؽ الؾاتب إ دار نريؾص تشغيسيية 

 .(1)نؾا الأشغال التي تخزا لرخرة ال شاء بذك  داي 
وتؾتييه نديخ مش يا إليى الج يات  ،يقؾم مكتب الترسيؼ التيابا لمجساعية تدراسية السمةيات ،بعد الإيدااو 

، وبعييد السكمةية تتؾزيييا السياء والك ربيياء، ستمييػ ابعيية لمجساعية أو الدوليية أو غيرهياالسخترية الأخييرػ سيؾاء الت
 وتعقييى، التأشيييرات ال زمييةأتيي  الحرييؾل عمييى ذلييػ يؾتييه ندييخا مييؽ السمييف إلييى السرييالح العسؾمييية مييؽ 

الكةياءة  والإدارييةفعالية السدظرة الستععة في الدراسة مرهؾنة بسدػ تأطير مريالح التريسيؼ بيالأطر التقشيية 
 دراية.و  القادرة عمى دراسة السمةات بدرعة

، إذا سييان الغييرض السخرييص لييه الأراضييي غييير محييدد فييي ترييسيؼ الت يئيية أو فييي ترييسيؼ التشظييي و 
ئيس الجساعيية بعييد اسييتظ ا رأؼ الإدارة السكمةيية بييالتعسير أن يقييؾم داخيي  الجساعيية الحزييرية يجييؾز ليير  فننييه

م ييا والسراكييز السحييددة والسشيياط  ذات الرييعغة الخا يية إمييا تتأتييي  ال ييا فييي طمعييات رخييص ال شيياء أو تأتي
السزمييا ، ولكييؽ يسشييا تدييميؼ رخريية ال شيياء فييي ياليية مييا إذا سانييا الأرض مديي عا فييي أتيي  لا يتعييدػ سييشتيؽ

 . (2)ااامة الس شى عمي ا مؾ ؾلة بذعكة الررف الرحي وشعكة تؾزيا السيا  الرالحة لمسذرب
و عييييدة أأعظييييى لييييرئيس السجمييييس إمكانييييية تةييييؾيض هييييها الاختريييياص بقييييرار مكتييييؾب إلييييى مديييياعد و 

السجميس  إذا سان رئييسفراد بجسيا الؾسائ  الس ئسة، و ويتؼ نذر القرارات أو ت ميغ ا إلى عمؼ الأ ،مداعديؽ
لات تخيرج تيشص ، ف شاك مجسؾعية ميؽ الحياأ هؾ السختص في تدميؼ رخص ال شاءالجساعي مؽ ييا الس د

وذلػ بنعظاء عيدة ت يات أخيرػ الاخترياص فيي ميشح الإذن فيي التيرخيص نغيرا  ،القانؾن مؽ اخترا ه
لتييي يييراد إااميية أو يدييب الشغييام القييانؾني السظ يي  فييي السشظقيية ا ،رؾ ييية التييي يتسيييز ت ييا هييها ال شيياءلمخ

 ال شاء عمي ا.
بعييد دراسيية السمييف مييؽ طييرف الج ييات السخييؾل ل ييا ذلييػ، تتخييه الدييمظات التييي ل ييا الحيي  فييي مييشح و 

 .أو رفض طمب الرخرة ،ما ارار ا ؾل طمب الرخرةإرخرة ال شاء 
طمب الحريؾل عميى  محتؾػ ممف الةرندي ( مؽ اانؾن التعسيرR.431-12السادة ) تزسشاوسسا 
 سا يمي:سرخرة تشاء 

                                                           
(1)

 41ص،  ،2000، السغرب، الجي  الظععة الثانية الأول، دارالجزء  ال شاء،رخرة ، م تؾتيدة -

(2)
 . ، السردر الدات 12.90مؽ القانؾن راؼ  47، 45السؾاد  -
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التكسيمييية السييهسؾرة فييي (، الؾمييائ  R.431-12( إلييى )R.431-5السعمؾمييات السييهسؾرة فييي السييادة )
(، سسييا يحييدد طمييب الرخريية مديياية أرضييية السعيياني السحسييية، R.431-33( إلييى )R.431-13السييؾاد )

ؼ مديياية الظييات  فييي الس شييى مجسييؾا مدييايات الأرضيييات فييي سيي  مدييتؾػ محييؾط ومغظييى، ويييتوتديياوؼ 
يديييات ا ميييؽ وات يييات داخميييية عاريييية، سسيييا تتزيييسؽ رخرييية ال شييياء مديييايات أرضيييية الأا يييية أو السخيييازن، 

 .(1)م ي  السداكؽ
مذخص الستحر  عمى وعد بال يا اظعة الأرض له الريةة القانؾنيية لاانؾن التعسير الةرندي  مشحو 

عقييار بظريقيية اسييتثشائية ، ويتييى الأشييخاص العاميية الييهيؽ تحرييمؾا عمييى عمييى رخريية ال شيياءفييي الحرييؾل 
مثييي  وييييدات الإدارة السحميييية وال ميييديات والسحافغيييات والأاييياليؼ  يمحييي  نيييزا ممكيييية ميييؽ أتييي  السشةعييية العامييية

 ، وهها التؾسا لؼ تدرته التذريعات العربية مح  الدراسة. (2)بنمكان ؼ الحرؾل عمى رخرة تشاء
 استشتجشا ما يمي: مؽ خ ل ما س  و 

                                                           
)1(
- «En premier lieu، aux termes de l'article R. 431-4 du code de l’urbanisme، dans sa 

rédaction en vigueur à la date du permis de construire attaqué: " La demande de permis de 

construire comprend: a) Les informations mentionnées aux articles R. 431-5 à R. 431-12 ; / b) 

les pièces complémentaires mentionnées aux articles R. 431-13 à R. 431-33 ; c) Les 

informations prévues à l'article R. 431-34. / Pour l'application des articles R. 423-19 à R. 423-

22, le dossier est réputé complet lorsqu'il comprend les informations mentionnées au a et au b 

ci-dessus. " Aux termes de l'article R. 431-5 du même code : " la demande de permis précise : 

/ f) la surface de plancher des constructions projetées (...) ". En vertu de l'article R* 112-2 

alors en vigueur du code de l'urbanisme, " la surface de plancher de la construction est égale à 

la somme des surfaces de planchers de chaque niveau clos et couvert, calculée à partir du nu 

intérieur des façades après déduction : (...) 7° Des surfaces de plancher des caves ou des 

celliers, annexes à des logements. 
L'autorité administrative saisie d'une demande de permis de construire peut relever les 

inexactitudes entachant les éléments du dossier de demande relatifs au terrain d'assiette du 

projet, notamment sa surface ou l'emplacement de ses limites séparatives, et, de façon plus 

générale, relatifs à l'environnement du projet de construction, pour apprécier si ce dernier 

respecte les règles d'urbanisme qui s'imposent à lui. En revanche, le permis de construire 

n'ayant d'autre objet que d'autoriser la construction conforme aux plans et indications fournis 

par le pétitionnaire, elle n'a à vérifier ni l'exactitude des déclarations du demandeur relatives à 

la consistance du projet à moins qu'elles ne soient contredites par les autres éléments du 

dossier joint à la demande tels que limitativement définis par les dispositions des articles R. 

431-4 et suivants du code de l'urbanisme, ni l'intention du demandeur de les respecter, sauf en 

présence d'éléments établissant l'existence d'une fraude à la date à laquelle l'administration se 

prononce sur la demande d'autorisation », . Conseil d'État, N° 401384, ECLI : FR : CESEC : 

2019 :401384.20190215, Légifrance, op.cit.  

-Patric Gérard، Pratique de droit de l’urbanisme، urbanisme règlementaire individuel et 

opérationnel, 3 éme édition Eyrolles، Paris، France، p 82, 83,84. 
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اتةقييا التذييريعات محيي  الدراسيية عمييى الج يية الإدارييية التييي يييؾدا في ييا ممييف رخريية ال شيياء، وهييي  -
بن يدار هيه  الرخرية وفي  طميب الجساعية(  )رئييسبسقر ال مدية، أيؽ يقيؾم رئييس السجميس الذيع ي ال ميدؼ 

 مرف  بسمف إدارؼ وتقشي.
لييدي ؼ الحيي  فييي طمييب رخريية الأشييخاص الييهيؽ نظيياق فييي السذييرعان الجزائييرؼ والةرندييي  تؾسييا -

ال شاء، فمسا يكتؽيا بالسالػ لؾيد ، فسشح السذرا الجزائرؼ هيها الحي  لمسديتأتر، الأشيخاص السعشؾيية ويتيى 
 أ حاب الحقؾق العيشية الأخرػ.

 ااترر السذرا السررؼ عمى السالػ لؾيد  لظمب رخرة ال شاء دون الحائز مؽ السدتأتريؽ. -
ي والسغربي  ةة الأشخاص الهيؽ لدي ؼ الح  في طمب رخرة ال شاء، لؼ يحدد السذرعان التؾند -

 ه  يذترط  ةة السالػ أو السدتأتر.
طمب رخرة ال شياء، وليؼ يحيدد الج ية الإداريية  لإتراءاتلؼ يعيؽ السذرا السغربي مدظرة خا ة  -

 التي يؾضا في ا السمف.
 ارية الخاصةف  تقييج حق السمكية العق الفخع الثالث: آثار رخرة البشاء

الساليػ  فتقييداليهؼ هيؾ يي  متجيزغ ميؽ يي  السمكيية،  يايدا عميى يي  ال شياء رخرة ال شاءسث  ت      
 في سمظة استعساله والتررف في ممكيته.

وتغ يير هييه   ،فييي تقييييد ييي  السمكييية العقارييية الس شييية اانؾنييية رخريية عييدة آمييارهييه  اليترتييب عمييى و 
 تتقييد الح  في ال شاء. وإمارخرة ال شاء،  بسخالةة أيكامالسخظظات العسرانية، أو  فيإما  الآمار

 أولا: مجى تأثيخ السخظظات العسخانية عمى رخص البشاء
يعت ر الشغام العام العسراني مؽ أهؼ الأغراض الحديثة لدمظات الزعط الإدارؼ مؽ خ ل تقييد ي  

تشاييية، بحيييا يكييؾن السالييػ مقيييد بييايترام الذييروط والزييؾابط الخا يية السمكييية العقارييية الخا يية فييي تذييييد 
 وأدواته. بالعسران
مييى مالييػ العقييار أو الحييائز أو مييؽ لييه عسمييية ال شيياء برييةة عذييؾائية، تيي  تةييرض علا يسكييؽ أن تييتؼ و 

تعمي  ايترام معايير التعسير سيؾاء ، تتسث  في قيؾد تشغيسيةب الح  في الحرؾل عمى رخرة ال شاء الالتزام
 الأمر بالدكشات الةردية الأفؿية أو الةردية العسؾدية.

عميى  الاعتسيادي دف التذريا في مجال العسران إلى الحد مؽ التجاوزات في مجال ال شاء، ليهلػ تيؼ و 
، وهييه  الييرخص مقيييدة سقيييد عمييى سييمظة السالييػ فييي اسييتعسال واسييتغ ل يقييه فييي ال شيياء ةالعسرانييي الييرخص

 العسرانية سالتالي: أيزا بايترام السخظظات
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لا يسكؽ الترخيص بال شاء إلا إذا سان السذروا الستعم  بيه مؾافقيا لأيكيام مخظيط شيغ  الأراضيي  -
السريييادق عمييييه، أو مخظيييط شيييغ  الأراضيييي فيييي طيييؾر السرييياداة عمييييه، واليييهؼ تجييياوز مريمييية التحقيييي  

رسيؼ الدياسية العسرانيية ا ي  العسؾمي أو مظابقا لؾميقة تحي  محي  ذليػ، مسيا يجعي  ل يها السخظيط دور فيي 
 وبعد السراداة عميه.

يسشييا التييرخيص بال شيياء فييي ال مييديات التييي لا تستمييػ الؾمييائ  التعسيرييية إذا سييان مذييروا يسكييؽ أن  -
، لكؽ تعقى ااعيدة مكسمية غيير ممزمية لسشح يا امكانيية ال شاء غير مظات  لتؾتي ات مخظط الت يئة والتعسير

عيدم بتجاوز ما ورد في هها السخظط، وهؾ ما عكده الؾااا العسمي في عسمية ال شاء الةؾضيؾؼ فيي الجزائير 
 خزؾا الس ك لقيؾد التعسير.

غيير  إذا سيان مذيروا ال شياء يسشا الترخيص بال شياء فيي ال ميديات التيي لا تستميػ الؾميائ  التعسيريية -
 .(1)مظات  لمتؾتي ات السشرؾص عمي ا تظ يقا لليكام السحددة في القؾاعد العامة لمت يئة والتعسير

عشدما تسشا رخرة أو تكؾن مذسؾلة تتحةغات، فنن القرار الهؼ تتخه  الدمظة السخترة يجيب أن و 
 يكؾن م ررا.

يسكييؽ  ،25.90مييؽ القييانؾن راييؼ  (25)واسييتشادا إلييى مقتزيييات السييادة بالشدييعة لمسذييرا السغربييي، و 
رفييض التييرخيص بال شيياء فييي السشيياط  التييي تكييؾن مؾضييؾا مذييروا ترييسيؼ ت يئيية اتتييداء مييؽ تيياريخ انت يياء 
العحا العمشي إلى غاية نذر الشص السرادق عميه، إذا سانا هه  الظمعات غيير مظابقية لتؾاعيات مذيروا 

شي را ي تيدغ ميؽ تياريخ اختتيام العحيا العمشيي خي ل نيه إذا ليؼ ييتؼ نذير اليشص السذيار إلييه أالترسيؼ، غير 
 .ن أيكام السذروا ترير غير لازمة التظ ي نالستعم  به، ف

اييرار رفييض التييرخيص م شيييا عمييى أسييس اانؾنييية أو تشغيسييية واضييحة، بحيييا ي يييؽ يجييب أن يكييؾن و 
ة الجيارؼ ت يا العسي ، لمسقتزيات التذريعية والتشغيسي السخالةاتبسشح الأسعاب التي تعما الدمظة السكمةة 

، ويكييؾن الأفييراد ممييزميؽ بييايترام أيكييام ترييسيؼ والتشظييي وخرؾ ييا الأيكييام الييؾاردة فييي تريياميؼ الت يئيية 
الت يئة ومقتزياته مؽ أت  الحرؾل عمى رخرة ال شاء، وفي السقات  تكيؾن الإدارة ممزمية بالتقييد بسحتيؾػ 

تحا طائمية ترتييب مدييوليت ا، وهيؾ ميا ذهيب إلييه  هها الترسيؼ، وعمي ا رفض تسيا السذاريا السخالةة له
 يكؼ السحكسة الإدارية بالرباط: 

" إن القرار ال مدؼ القاضي ترفض الترخيص بال شاء لمظاعؽ تدعؾػ أن القظعة الأرضية مسشؾا في ا 
ظة ال شاء، فيي يييؽ أن تريسيؼ الت يئية لا يذيير إليى هيها السشيا، يجعي  القيرار السيهسؾر مذيؾبا تتجياوز الديم

                                                           
(1)

  .16، السردر نةده، ص 19-15مؽ السرسؾم  52السادة  -
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لعيب انعدام الدي ب وسيهلػ لعييب الانحيراف فيي اسيتعسال الديمظة بعيد أن م يا وايؾا التيرخيص بال شياء فيي 
  (1)نةس السشظقة لأشخاص آخريؽ وبالتالي يكؾن مآل القرار الإلغاء."

مييؽ آمييار السخظظييات التشغيسييية أن ييا تقيييد تخريييص العقييار وتعييي  السالييػ مييؽ اسييتعسال وسيؽييية  -
استغ له لعقار ، وهؾ ما وضحته ازية أخرػ لمسحكسة الإدارية بالرباط، مةادها: " تقدم طاعؽ بظميب إليى 

اب يةيييد الؾساليية الحزييرية بالربيياط بقرييد الحرييؾل عمييى إيزييايات بذييأن عقيياريؽ يسمك سييا، فتؾ يي  بجييؾ 
بأن سا م يئان ل ستعسال التجيارؼ، وايام عميى إمير ذليػ تتكمييي مكتيب ال شدسية السعساريية بننجياز ترياميؼ 
ل شاء مرسز تجارؼ، مؼ بادر لتقديؼ طمب الحرؾل عمى رخرة ال شاء ميؽ طيرف رئييس الجساعية الحزيرية 

ولييس لمتجيارة... فأكيد أنيه  باليؾسؽية، واندهش ييشسا أخ ر بكتاب إليى أن السشظقية مخررية لمديكشى فقيط
 رف معالغ م سة وير  عمى القروض ال زمة وضيؼ إلييه مجسؾعية اسيتثسارية أتش يية لإعظياء السذيروا 

 أهسية عسرانية وتجارية عمى مدتؾػ دولي. 
وعمى الرغؼ مؽ عدم تؾاب الأطراف السظمؾبة في الإلغاء، فنن السحكسية ازيا فيي تغميؼ الظياعؽ، 

(، التييي يتؾاتييد ت ييا عقييار الظيياعؽ مخرريية 4سيؼ الت يئيية وأ ييعحا بسقتزييا  )دبأنييه واييا تغيييير فييي تريي
لمدييكشى مييؽ نييؾا ؼييي ، وأاييرت بأيؿييية الإدارة فييي إيييداث التغييييرات ال زميية عمييى مذييروا ترييسيؼ الت يئيية 
خدمة لمسرمحة العامة، مسا لا يعقى معه لمستزرر سؾػ السظالعة بيالتعؾيض دون إمكانيية الحريؾل عميى 

  شاء." رخرة ال
 لؼ يشته الحكؼ إلى نتائب  ائعة للسعاب التالية: و 
( مؽ السدظرة السدنية السغربية، والتيي تعت ير عيدم رد الإدارة 366عدم إمارته لسقتزيات الةر  ) -

يعت ير مؾافقيية ضييسشية مش ييا عمييى مييا تيياء فييي عريزية الظعييؽ، واكتةيياء ااضييي السؾضييؾا بال ييا فييي السمييف 
سظعيييؾن ؼييييه، وتيييؾاب الإدارة عميييى تغميييؼ السعشيييي بيييالأمر أن هييياتيؽ اليييؾميقتيؽ لا بسجيييرد ييثييييات السقيييرر ال

تتزسشان تيانات أو شريا يسكؽ الاعتساد عمي ا في عسمية الترتيح تييؽ م يررات الإدارة فيي وتيؾد مريمحة 
 عامة، وما ادمه الظاعؽ مؽ دفؾا.

لشيزاا، مسييا يمزميه أن يكييؾن يعت ير القاضيي الإدارؼ ايياض متحيركي يعظييي لشةديه دورا ايجاتييا فييي ا -
 يريرا عمى دراسة يقائقه والتعس  في معظياته.

وميييؽ ميييؼ، سيييان عميييى السحكسييية الحكيييؼ بييينتراء تحقيييي  فيييي الؾايييائا الساديييية لمقزيييية، والتؾ ييي  ميييؽ 
معظيات ييا والتأكييد مييؽ سييؾن التغييييرات الظارئيية عمييى مذييروا ترييسيؼ الت يئيية تخييدم فعميييا السرييمحة العاميية، 

                                                           
(1)

، نقييي  عيييؽ الذيييريي 01/10/1998غ، مييييرخ فيييي  439/37، مميييف عيييدد 879يكيييؼ السحكسييية الإداريييية لمربييياط، رايييؼ  -
كية العقالي، شرطة التعسير تيؽ القانؾن والسسارسة: دراسة عسمية عمى ضؾء اتت اد القزاء الإدارؼ، دار القميؼ، الربياط، السسم

  .139،138، ص 2012السغربية، 
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حة الييهؼ سييان وراء إتييراء التغيييير والس بدييات السحيظيية بييه، عمسييا أن الذيي ادة السسشؾييية ووتييه هييه  السرييم
لظالب الرخرة مؽ طرف الؾسالة الحزرية مدة   ييت ا ستة أش ر، وطمب الترخيص ادم ا ي  انقزياء 

 .(1)هه  السدة
تييه السييادة هشيياك اسييتثشاء عمييى مشييا اسييتعسال الأراضييي ؼيسييا معييدة لييه بسؾتييب ترييسيؼ الت يئيية، أوردو 

، بحيييا أتييازت بسقتزييى إذن مييؽ رئيييس الجساعيية اسييتعسال الأراضييي برييةة 12.90( مييؽ القييانؾن 28)
مياتيية لغييير الغييرض السشرييؾص عميييه فييي ترييسيؼ الت يئيية، بذييرط أن يكييؾن هييها الاسييتعسال بذييك  مياييا 

ي التريرف السيادؼ دون أن يكؾن عائقا في انجاز التج يزات السقررة بالترسيؼ، وهشا تقييد  ريح لمسالػ ف
لعقار  وسيؽية تخريره، ويةرض عميه في تسيا الحالات بعد معاشيرة إنجياز هيه  التج ييزات اعيادة أرضيه 

  إلى الحالة التي سانا عمي ا مؽ ا  .
 رخرة البشاءمخالفة أحكام ثانيا: آثار 

تعت ر رخرة ال شاء ايدا رااتيا عمى ي  ال شياء، فرضي ا السذيرا الجزائيرؼ والتذيريعات محي  الدراسية 
لإلزام السالػ وتقييد يريته في التررف باستعسال ممكيته العقارية وفقا لزؾابط اانؾنية محيددة، مسيا يترتيب 

ة متعمقة بال شاء دون رخرة، أو عدة آمار اانؾني ل ه  الرخرةعمى مخالةة الأيكام السؾضؾ ية والإترائية 
 عدم مظابقة ال شاء ما الرخرة.

 البشاء دون الحرؾل عمى رخرة بشاء( 1
الؿيييام تتذييييد أؼ تشاييية، م سييا سانييا ط يعت ييا، دون  15-08( مييؽ القييانؾن راييؼ 06مشعييا السييادة )

وتريعح هيه   الحرؾل السد   عمى رخرة تشاء مدمسة مؽ الدمظة السخترة فيي الآتيال السحيددة اانؾنيا،
 في أت  سشة اتتداء مؽ تاريخ تدميس ا.الرخرة غير  الحة إذا لؼ يذرا في ال شاء 

سييي  ميييؽ رئييييس السجميييس الذيييع ي ال ميييدؼ والأعيييؾان السييييهميؽ اانؾنيييا التيييزام الزييييارة  سسيييا يتعييييؽ عميييىو 
السيدانية لك  ال شايات في طؾر الانجاز والؿيام بالسعايشات الزرورية وطمب الؾمائ  التقشية الخا ة بال شاء 

ميؽ الستزيرريؽ  والاط ا عمي ا في أؼ واا، فنذا ما ت يؽ أمشاء عسمية الؿييام تدوريية أو تشياء عميى شيكؾػ 
وتيييؾد عسميييية تشييياء دون رخرييية، فنن يييا تعت ييير مخالةييية لأيكيييام التعسيييير، وبعيييد سيييساا الذيييخص السخيييالف 
والسذتكى مشيه والتث يا ميؽ وتيؾد السخالةية، يقيؾم العيؾن السخيتص تتحريير محزير معايشية مخالةية التذيريا 

شييييغال السشجييييزة تدايييية والتشغيييييؼ تحييييا عشييييؾان أشييييغال دون رخريييية تشيييياء، يتزييييسؽ الإشييييارة إلييييى ط يعيييية الأ
والتريييريحات التيييي تمقاهيييا أمشييياء السعايشييية، وييييتؼ إرسيييال نديييخة ميييؽ السحزييير إليييى سييي  ميييؽ اليييؾالي، رئييييس 

 .(2)السجمس الذع ي ال مدؼ ومدير التعسير وال شاء، في أت  لا يتعدػ امشان وسععؾن ساعة
                                                           

(1)
  .140،139الذريي العقالي، شرطة التعسير تيؽ القانؾن والسسارسة، السرتا نةده، ص  -

(2)
  .27، السردر الدات ، ص 15-08مؽ القانؾن راؼ  66،65،64،63أنغر السؾاد  -
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   مسانيية أييام اتتيداءوعمى إمرها يردر رئييس السجميس الذيع ي ال ميدؼ السخيتص ايرارا بال يدم فيي أتي
 مؽ تاريخ است م محزر السخالةة.

يتؼ تشةيه القرار الإدارؼ عمى نةقة السخالف، وفي يالة عدم تحريي  نةقيات ال يدم، تتؾلاهيا مريالح و 
 ال مدية، وفي يالة عدم وتؾدها تؾاسظة الؾسائ  السدخرة مؽ ا   الؾالي.

ء فييي التذييريا السريييرؼ مييؽ خيي ل الشقييياط تتسثيي  مغيياهر تقيييييد رخريية ال شيياء فيييي الحيي  فييي ال شييياو 
 التالية:

إذا لييؼ ي ييدأ السييرخص لييه بال شيياء خيي ل سييشة مييؽ تيياريخ اسييت مه التييرخيص وتييب عميييه استرييدار  -
شييي ادة ميييؽ الج ييية الإداريييية مريييدرة التيييرخيص تةييييد اسيييتسرار سيييريان التيييرخيص لسيييدة سيييشة واييييدة ميييؽ هيييها 

 التاريخ.
سييشد تؾانييب الحةيير إلا بعييد  ييدور تييرخيص ال شيياء، فيينذا شييرا لا يييتؼ ال ييدء فييي أعسييال الحةيير أو  -

السرخص له في تشةييه الأعسيال دون إخظيار الج ية الإداريية تقيؾم هيه  الأخييرة تتحريير ايرار إيقياف ومعايشية 
الأعسيال التيي تسييا لتحدييد ميدػ مظابقت ييا لمتيرخيص السشرييرف والديساح لمسيرخص لييه باسيتئشاف الأعسييال 

 خيص أو إ دار ارار ترحيح أو إزالة في يالة مخالةت ا.في يالة مظابقت ا لمتر 
ؾييام الج ية الإدارييية ا ي  اسيتئشاف الأعسييال بينلزام السالييػ باسيتيةاء عقيد السقاوليية وشي ادة الإشييراف  -

 طعقا لمشساذج السعدة والسشرؾص عمي ا بال ئحة التشةيهية لقانؾن ال شاء.
ي التعدي ت العديظة، التي تقتزي ا الزرورة أمشاء يقيد السالػ السدتةيد مؽ رخرة ال شاء يتى ف -

انحييراف بعيض مؾاضيا الةتحييات، ترييي  بعيض الحييؾائط(  )مثي التشةييه، ولا تسيس الشاييية الإنذييائية لمس شيى 
إلى الاستعانة تتؾؾيا م شدس مذرف عمى تمػ التعدي ت وعمى الرسيؾمات السعتسيدة لمتيرخيص بعيد اعتسياد 

  عيييؽ سيييعا سيييشؾات، وتقيييدم بعيييد ذليييػ لمج ييية الإداريييية السخترييية فيييي بذيييئؾن م شيييدس إنذيييائي خ رتيييه لا تقييي
 .(1)التخظيط والتشغيؼ، عمى أن تعتسد الرسؾمات بعد التعدي  وإرفاا ا بسمف الترخيص

 ( عجم مظابقة أشغال البشاء مع الخخرة2
يقا عميى عيات  السديتةيد ميؽ رخرية ال شياء مظابقية أشيغال ال شياء ميا هيه  الرخرية، إذ يتعييؽ عمييه 
عشد الانت اء مؽ عسمية ال شاء استخراج ش ادة مظابقة الأشغال السشجزة ما أيكام رخرة ال شاء، مؽ خ ل 

السجمس الذع ي ال مدؼ إيداا ترريح تهلػ خ ل م ميؽ يؾما مؽ تاريخ الانت اء في ندختيؽ، ويؾدا بسقر 

                                                           
(1)

  .91،90السردر الدات ، ص مؽ ال ئحة التشةيهية لقانؾن ال شاء السررؼ،  121،120،119السؾاد  -
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لسكان ال شاء مقات  و   إيداا يدمؼ له في نةس الييؾم، ويقيؾم تتديميؼ هيه  الذي ادة رئييس السجميس الذيع ي 
 .(1)ال مدؼ السختص إاميسيا أو الؾالي أو الؾزير السكمف بالعسران يدب س  يالة

يد مؽ مظابقة الأشغال السشجزة تعت ر ش ادة السظابقة ايدا ترتي يا لمح  في ال شاء، ييا تمزم السدتةو 
ما أيكيام رخرية ال شياء إاامية ال شايية ومقاسي ا، اسيتعسال ا، ووات ات يا، وييتؼ التحقي  مش يا ميؽ طيرف لجشية 

 تزؼ مسثميؽ ميهميؽ اانؾنا عؽ رئيس السجمس الذع ي ال مدؼ والسرالح السعشية.
از الأشيييغال طعقيييا لمترييياميؼ إذا تيشيييا عسميييية الجيييرد التيييي تقيييؾم ت يييا لجشييية السراؾعييية عيييؽ عيييدم إنجيييو 

السرييادق عمي ييا ووفيي  أيكييام رخريية ال شيياء، تعمييؼ الدييمظة السختريية السعشييي بعييدم إمكانييية تدييميؼ شيي ادة 
السظابقيية لييه، وأنييه يجييب عميييه العسيي  عمييى تعيي  ال شيياء مظابقييا لليكييام السظعقيية وفقييا لرخريية تشيياء  تحييا 

 .(2)طائمة العقؾبات
 في عدة  ؾر:ومخالةة تحقي  السظابقة تتحق  

: تةتيرض ييالتيؽي تشايية غيير متسسية تتظميب الحريؾل عميى بشاية بخخرة بشااء غياخ مظاابق لياا-أ
رخريية تشيياء عمييى سيي ي  التدييؾية، بالإضييافة إلييى رخريية إتسييام الإنجيياز، فيينذا سانييا تشاييية متسسيية فتقتزييي 

 استخراج ش ادة مظابقة عمى س ي  التدؾية.
ييالتيؽ، تشايية متسسية تديتؾتب الحريؾل عميى رخرية  : تةتيرض أيزيابشاية بجون رخراة بشااء-ب

تشيياء عمييى سييي ي  التدييؾية، أو تشايييية غييير متسسيية تحيييتؼ الحرييؾل عميييى رخريية إتسييام الإنجييياز عمييى سييي ي  
 .(3)التدؾية
: لمحرؾل عمى سشد السمكية عمى س ي  التدؾية، لاتد مؽ الحرؾل عمى بشاية بجون  شج ممكية-ج

 ش ادة السظابقة. 
 در اانؾن مظابقة ال شايات لؾضيا ييد لحيالات عيدم إن ياء ال شاييات وتحقيي  مظابقية ال شاييات ولقد 

السشجييزة أو التييي هييي فييي طييؾر الإنجيياز، واييد يييددت مييدة سييريانه بخسييس سييشؾات مييؽ تيياريخ نذيير  بالجريييدة 
بالسذييرا  الرسييسية، لكييؽ تساطيي  الأفييراد فييي إيييداا ممةييات ؼ وتقيياعس الإدارة عييؽ تدييؾية تسيييا السمةييات أدػ

تيييث ث سيييشؾات إضييياؼية تشت يييي فيييي  2014الجزائيييرؼ إليييى تسدييييد هيييه  السيييدة بسؾتيييب ايييانؾن الساليييية لديييشة 
لكييؽ ليييؼ يتغييير الؾضيييا العقييارؼ، تييي  ازداد تعقييييدا نتيجيية عيييدم تحكييؼ الإدارة فيييي تظ يييي  ، 2016 /03/08

لمسديشيية ومييدػ مظابقيية آليييات هييها القييانؾن، وفييي انعييدام مقافيية عسرانييية بخرييؾص أهسييية السغ يير الجسييالي 
ال شايييات لييرخص التعسييير أدػ إلييى فؾضييى عسرانييية وتزايييد الدييكشات الةؾضييؾية، الأميير الييهؼ اضييظر إلييى 

                                                           
(1)

  .19، السردر الدات ، ص 19-15مؽ السرسؾم  63السادة  -
(2)

  .20،19، السردر الدات ، ص19-15مؽ السرسؾم  68،67،66 ؾادلسا -
(3)

  .22، السردر الدات ، ص 15-08مؽ القانؾن راؼ  15السادة  -
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مذييترسة تيييؽ وزييير الدييكؽ والعسييران والسديشيية، وزييير الداخمييية والجساعييات السحمييية،  إ ييدار مراسييمة وزارييية
إليى أتي  غيير محيدد، وتيؼ ت مييغ  15-08راؼ ووزير العدل يافع الأختام ت دف إلى تعمي  تظ ي  القانؾن 

السيييؾمقيؽ تيييهلػ، وتراتعيييؾا عيييؽ طميييب شييي ادة السظابقييية سأليييية بعديييية لإعيييداد عقيييؾد الإيجيييار، ليشت يييي الأمييير 
( مشيييه عميييى ميييا يميييي: " يسكيييؽ تديييؾية 113يييييا نريييا السيييادة )، 2017(1)بريييدور ايييانؾن الساليييية لديييشة 

ؼ إنجازها أو التي هي ايد الإنجاز، غيير السظابقية لتعميسيات وضعية ال شايات السزودة ترخرة ال شاء التي ت
 رخرة ال شاء السدمسة، وذلػ شريظة ايترام:

 ي  الجؾار، ؼيسا يخص تحديد مؾاا ال شاء والانةتاح، -
 معايير ال شاء والأمؽ، -
مؾافقية آتال إن اء الأشغال السحددة بسؾتب رخرة ال شياء السعدلية بعشيؾان التديؾية السسشؾيية بعيد  -

 المجشة السذكمة مؽ أت  الةر  في طمعات التدؾية.
ميييؽ ؾيسييية العقيييار، ويديييب ط يعييية  % 25و %10تيييتؼ التديييؾية مقاتييي  دفيييا غرامييية تتيييراوح ميييا تييييؽ و 

 ."2018مؽ أول يشاير سشة  ءالسخالةة، ويدرؼ مةعؾل هها الحكؼ اتتدا
ت أو فييي طييؾر الإنجيياز، مييا تةيييد هييه  السييادة عييؽ ايجيياد ييي  لتدييؾية وضييعية ال شايييات التييي أنجييز و 

 فرض ايد ضري ي عمى س  تدؾية مؽ ؾيسة العقار.
أار السذرا السغربي بعدم الدساح لسالػ الس شى أن يدتعسمه بعيد انت ياء الأشيغال ؼييه إلا إذا يري  و 

عمى ش ادة السظابقة إذا تعم  الأمر بعقار مخرص لغرض آخر غير الديكؽ، ويديمؼ هيه  الذي ادة رئييس 
عيية وفيي  الإتييراءات والذييروط التييي تحييددها الدييمظة التشغيسييية، بعييد وضييا طمييب مييؽ السالييػ مجمييس الجسا

يررح ؼيه بانت اء عسمية ال شاء، وتحرر الذ ادة بعد اتراء معايشة لمتحق  مؽ أن الأشغال أنجيزت وفي  ميا 
بذي ادته عيؽ السعايشية، ويتعييؽ عميى رئييس  الاكتةياءيجب، فنذا تؾلى م شدس معسارؼ إدارة الأشغال يسكيؽ 

السجمس الجساعي لتدميؼ ش ادة السظابقة الاكتةاء بالذ ادة السديمسة ميؽ ا ي  هيها الس شيدس، يذي د في يا أن 
الأشغال التي تؼ إنجازها وفقيا لمترياميؼ السرخرية، وتغشيي عيؽ السعايشية، ميؼ تديمؼ نديخة ميؽ هيه  الذي ادة 

  .(2)معاشرة بعد تدميس ا إلى السعشي بالأمرإلى الدمظة الإدارية السحمية 
 تقييج الحق ف  البشاء :ثالثا

يشييتب عييؽ رخريية ال شيياء باعتعارهييا اييرار إدارؼ أيييادؼ الظييرف  ييادر عييؽ رئيييس السجمييس الذييع ي 
 ممزمة لمسدتةيد مش ا. ال مدؼ يقؾق وواتعات ايؾدية

                                                           
(1)

، ج ر ج، ميرخيييييية فييييييي 2017السالييييييية لدييييييشة  ، يتزييييييسؽ اييييييانؾن 28/12/2016السيييييييرخ فييييييي  14-16اييييييانؾن راييييييؼ  -
 . 47، ص 29/12/2016

(2)
  .27، السردر الدات ، ص 12.90مؽ القانؾن  55أنغر السادة  -
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ويرتيييب لمساليييػ تسييييا عشا ييير يييي  السمكيييية  ،ميييؽ أوتيييه مسارسييية يييي  السمكيييية ليييلرض ايعيييد وت يييو 
العقارية مؽ استعسال واستغ ل وتريرف، لكيؽ اسيتعسال يي  ال شياء لييس أميرا مظمقيا بزيرورة التؾفيي  تييؽ 
السقاربيية تيييؽ يجييؼ الأراضييي والحاتيية السظمؾبيية ل شائ ييا وتشغيس ييا، وب ييدف السؾازنيية تيييؽ مختمييف الؾعييائف 

رف عمى أنه هؾ: " س  عسمية تذييد تشاية و/ أو مجسؾعة تشايات يةرض يتسية تشغيؼ ي  ال شاء، والهؼ ع
 (1)ذات الاستعسال الدكشي أو التجارؼ أو الحرفي أو الس شي"

 ، لكييؽبعسميييات تؾسييعة أو تعمييية أو تييرميؼعسييال عمييى الأرض أو الؿيييام ويتزييسؽ ال شيياء إمييا إااميية أ 
تتزسؽ تذييد ل شاية  س  عسميةأضافا لشظاق ي  ال شاء  15/19الدالةة الهسر مؽ السرسؾم  (41)السادة 

تديييدة أو سيي  تحؾييي  ل شاييية تتزييسؽ أشييغال ا تغيييير مذييتس ت الأرضييية والسقيياس والؾات يية والاسييتعسال أو 
 الؾت ة وال يك  الحام  لم شاية والذعكات السذترسة العاترة لمسمكية. 

السعييدل والسييتسؼ لمقييانؾن  04/05ال شيياء مقيييد بعييدة ايييؾد عسرانييية تخزييا لمقييانؾن لكييؽ هييها الحيي  فييي 
الستعم  بالت يئة والتعسير، وهي ضؾابط تةرض عمى س  مالػ متحري  عميى رخرية ال شياء بعيدم  90/29

السدييياس بالدييي مة والأميييؽ العسيييؾمي فيييي سييي  ال شييياءات السزميييا انجازهيييا ميييؽ تيييراء مؾاع يييا أو يجس يييا أو 
، أو معرضيييية للخظييييار الك ييييرػ سالسخيييياطر الظ يعييييية سييييالزلازل والؽياضييييات وانجرافييييات التربيييية، اسييييتعسال ا

سسا يحغر عمى العاني عدم السداس بالسحيط ال يئي والحةاظ عمى الؾسط الظ يعي  ،والسخاطر التكشؾلؾتية
لسقارنيية عمييى مييؽ أتيي  تحقييي  التشسييية العسرانييية السدييتدامة، واييد يييرص السذييرا الجزائييرؼ وسيي  التذييريعات ا

إدراج الععيييد ال يئيييي فيييي سييي  الشريييؾص القانؾنيييية الستعمقييية بالت يئييية والتعسيييير ل رتعييياط الؾميييي  تييييؽ ال يئييية 
فيي  تسييشح رخريية ال شيياء الؾااعيية فييي السدييايات الخزييراء أو الؾااعيية عمييى الأراضييي الة يييية أو  ،والعسييران

 (2)ريب أو الععيد.التي تيمر عمى السجال ال يئي وتذك  أخظارا عمى السدػ الق
ايد السذيرا الجزائيرؼ عسميية ال شياء فيي ولاييات الجشيؾب بجسمية ميؽ القييؾد التشغيسيية فيي تريسيؼ ولقد 

ال شايات وتؾتي  ا، وأفرد ل ا اؾاعد آمرة، يمتزم ت ا السالػ في ترسيؼ سكشا ، واؾاعد ناـية تسشعه مؽ الؿيام 
لمتؾتيييه شييسال/تشؾب، يتييى تتؾافيي  مييا تكييؾن الؾات يية بعييدة أعسييال في ييا، تتسثيي  فييي تؾتيييه ال شاييية طعقييا 

ي (3)الذييرؾية والغربييية ل ييا مييؽ تييدران مذييترسة، ويتؾتييب عميييه تقميييص مديياية الشؾافييه السؾت يية غربييا وشييراا

                                                           
(1)

، ج ر ج، السحيدد لقؾاعيد تشغييؼ نذياط الترؾيية العقاريية، 17/04/2011السييرخ فيي  11/04مؽ القانؾن راؼ  03السادة  -
 . 06/03/2011السيرخة في ، 14العدد 

(2)
، 2014دار هؾمية لمشذير، الجزائير،  اانؾنيية،يزرية ووسيائ   الجزائرؼ، أهداف اؼية اامؾلي ولد رابح، اانؾن العسران  -

 . 45ص 
(3)

، يحدد السؾا يةات العسرانيية والسعساريية والتقشيية 01/02/2014السيرخ في ، 14/27 راؼ مؽ السرسؾم 12السادة أنغر  -
  .5ص  ،12/02/2014سيرخة في ، ال06عدد  ج ر جات الجشؾب، السظعقة عمى ال شايات في ولاي
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، وال دف مؽ ذليػ (1)بسعشى تؾتيه السحؾر الظؾلي لم شاية في تجا  شرق غرب وتؾتيه الشؾافه شسال تشؾب
شيييعة الذيييسس والحيييد ميييؽ التديييرب الحيييرارؼ إلي يييا، وتحقيييي  بعيييدا ااترييياديا ضيييسان لمتقميييي  ميييؽ تعرضييي ا لأ

لمسييالكيؽ، بننقيياص اسيييت  ك ؼ لمك ربيياء، واسييتغ ل الإضييياءة الظ يعييية تتييؾافر عشا ييير الرفاـييية الريييؾتية 
والت ؾية السشاسعة، سسا يشعغي تقمييص أبعياد الشافيهة وشيكم ا إليى أاريى ييد عميى مديتؾػ الؾات يات الغربيية 

ؾية وتزويييدها تؾاؾيييات أفؿييية وعسؾدييية أو اعتسيياد أسييقف فائزيية أو السرييارا مييؽ الشييؾا القاتيي  لتعييدي  والذيير 
  .(2)الدتائر الثاتتة أو الحاتب

وأهس يا يي  الارتةياق،  ،سسا ارر السذرا الجزائرؼ ارتةاايات عسرانيية ذات طيابا تقيييدؼ لحي  ال شياءو 
الأول مؽ هه  الرسالة، غيير أنيه هشياك اخيت ف واسيا واد س   تعريةه وعشا ر  وأيكامه مؽ خ ل العاب 

ن يا تعيد اييؾد ا ميية سيابقة عميى أالإدارؼ العسراني، وخرؾ ية هيه  الأخييرة  والارتةاقالسدني  الارتةاقتيؽ 
في  يسكيؽ  ،سالارتةااات الستعمقية بالريحة والأميؽ العسيؾميؽ وتةيرض ايتيرام مديافات الظريي  يعسمية ال شاء

لمذخص السدتةيد مؽ رخرة ال شياء أن يقيؾم تتذيييد تشياء داخي  الأتيزاء السعسيرة لم مديية إلا إذا اتتعيد أربعية 
ويسشا عميه ال شاء عمى مدافة تق  عؽ خسديؽ متيرا ميؽ  ،امتار عمى الأا  مؽ محؾر الظري  السيدؼ إليه

 (3)تان ي الظري  الدريا.
، وهييي تذييك  عؿعيية ال عقييار  هييي ارتةااييات عييدم ال شيياءفييي اسييتعسعرايي  سييمظات السالييػ تأهييؼ ايييؾد و 

يؿيؿية في مؾات ة الإدارة، بحيا تسارس امتيازات الدمظة العامة في فرض هيه  الارتةاايات خا ية إذا ليؼ 
أو لييؼ يييتؼ ابيي غ أ ييحاب  ،يييتؼ ارفاا ييا فييي السخظييط التييؾتي ي لمت يئيية والتعسييير ومخظييط شييغ  الاراضييي

تذيس  ارتةاايات مانعية لم شياء تكيؾن فيي محي  عقيارات ؼ مثي  ارتةياق  ،ل ه  السخظظاتالذأن تؾتؾد مذروا 
 ،والتي عادة ما تكؾن في مذاريا الت يئية الحزيرية الؾااعية فيي السشياط  الحزيرية لمؾلايية ،الك رباء والغاز

ؾزييييا ؼيجيييد الساليييػ عقيييار  غيييير ااتييي  لم شييياء بدييي ب تؾزييييا خظيييؾط الك ربييياء ذات الزيييغط العيييالي تيييدا أو ت
شعكات ميا  الررف الرحي العسؾمي تحا عس  أرضيته يتى دون اتخاذ معه اتراءات نزا السمكية مؽ 
أت  السشةعة العامة وتعؾيزه تعؾيزا عادلا ومشرةا عؽ تجرييد  لحقيه فيي ال شياء ويتيى ميؽ عقيار  بريةة 

  .(4)كمية أو تزئية
                                                           

(1)
  .7، السردر نةده، ص 14/27مؽ ممح  السرسؾم راؼ  16السادة  -

(2)
  .7السردر الدات ، ص  ،14/27مؽ محم  السرسؾم  22،21أنغر السادتان  -

(3)
 ، السردر الدات .91/175مؽ السرسؾم  10السادة  -

(4)
العسييرؼ، اييراءة فييي آليييات الت يئيية والتعسييير، محاضييرة ألقيييا ضييسؽ فعاليييات اليييؾم التكييؾيشي: آليييات الت يئيية  ع ييد السييؾلى -

تخرص مشازعات عسؾميية، سميية الحقيؾق  2والتعسير ولاية أم ال ؾااي نسؾذتا، إعداد وتشغيؼ تؽ زسرؼ راضية وطمعة ماستر 
، لؾلايييييية ام ال يييييؾاايا مديريييييية التعسيييييير وال شدسييييية السعساريييييية والعميييييؾم الدياسيييييية، تامعييييية العربيييييي تيييييؽ م ييييييدؼ، بالتشديييييي  مييييي

27/11/2017. 
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الارتةااييات العدييكرية، الارتةااييات الستعمقيية بحساييية السؾااييا  :وهشيياك عييدة ارتةااييات مانعيية لم شيياء مش ييا
الأمرييييية والظ يعييييية، الارتةااييييات الستعمقيييية بحساييييية الديييياي ، الارتةااييييات الستعمقيييية تشقيييي  الظاايييية، الارتةااييييات 

الخاص الستعم  بسخاطر السشاتؼ، الةز ت وبعيض الريشاعات الثقيمية، والارتةاايات  لالسرتعظة بالاستغ 
بالسؾارد التي تزسؽ س مة الرحة والشغافة، سحساية الساء الذيروب والتشقيعيات الستعمقية بالعحيا  الستربظة

عؽ الساء الرالح لمذرب، والعديد مؽ ارتةااات الدكػ الحديدية التي تسشا ال شاء عميى مديافة مسيانؾن متير 
 يييرف السييييا  والزيييغط عميييى طيييؾل يافييية الديييكة الحديديييية، وارتةاايييات الظيييرق بأنؾاع يييا والستعمقييية بذيييعكات 

ن القانؾن أورد القيؾد السقررة عمى السمكية العقارية أ، رغؼ أ عحا بةع  وعيةت ا ايدا اسشادياالعالي، والتي 
مزييار الجييؾار غييير السألؾفييية،  والستسثميية فييي ق م ج، الخا يية والسقييررة لمسرييمحة الخا يية ضييسؽ أيكيييام

د الستعمقة بالت    فيي الجيؾار والسظي ت والسشياور، لكيؽ القيؾد الستعمقة بسؾارد السيا ، وي  السرور والقيؾ 
 لدرتة أن ا أ عحا سأ   لمسمكية وليس تكميةا عميه. تعددت تتظؾر السجال العسراني،  هه  الارتةااات

يقيييد العيياني تؾضييا لافتيية مرئييية مييؽ الخييارج طيميية مييدة ال شيياء وخيي ل فتييرة عسيي  الؾرشيية، تذييس  راييؼ و 
رها والج ة السانحة ل ا، تاريخ افتتاح الؾرشية والتياريخ السرتقيب لإن ياء الأشيغال، رخرة ال شاء وتاريخ  دو 

نؾا ال شاء السرخص بناامتهي بسعشى ذو طابا سكشي أو تجارؼ أو  يشاعي، عيدد ال شاييات السيراد تذيييدها، 
رضييه، العييدد السخرييص مش ييا لمتييأتير أو لم يييا أو السعيياا ا يي  التذييييد، مدييتؾػ ال شيياء مييؽ ييييا طؾلييه، ع

 ارتةاعه وتعميته وفقا لمسقاييس العسرانية.
سسيا يقيا عميى عييات  العياني السيرخص ليه ا يي  الذيروا فيي الأشيغال، أن يقييؾم تؾضيا سيياج لسمكيتييه و 

 وفقا لمذروط القانؾنية.
 .يقيد العاني بعد الذروا في عسمية ال شاء وسهلػ
بالسمكيييية العقاريييية الخا ييية، يييييا ربيييط السذيييرا السريييرؼ ميييشح تيييراخيص ال شييياء بعيييدم السدييياس وايييد 

( مؽ اانؾن ال شاء أنه في تسيا الأييؾال لا يترتيب عميى ميشح التيرخيص 40نرا الةقرة الثالثة مؽ السادة )
  أو تجديد  أؼ مداس بحقؾق ذوؼ الذأن الستعمقة بالسمكية.

 السظما الثان : رخرة التجدئة

الستتابعيية، تسميية مييؽ القيييؾد عمييى تجزئيية  القانؾنييية مييؽ خيي ل الشرييؾص السذييرا الجزائييرؼ  لقييد فييرض
الأراضييي، فييأؼ تجزئيية فييي السحيييط العسرانييي يجييب أن تخزييا وتدييتجيب لسجسؾعيية مييؽ السقيياييس والقؾاعييد 
التقشية السحددة مدعقا مؽ ا   السذرا ومز ؾطة بقؾاعد تشغيسية، بحيا تشذأ س  تجزئية تشياء عميى ممةيات 

وذلييػ لمسحافغيية عمييى  ،دارييية مخترييةإويسييشح التييرخيص بالتجزئيية مييؽ ت ييات  ،ومخظظييات اانؾنييية وتقشييية
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العسيييران ومجالاتيييه وتحدييييؽ الؾتيييه الجسيييالي لمسيييدن والتجسعيييات الديييكانية الحزيييرية، وسيييها مكافحييية ال شييياء 
 الةؾضؾؼ وما يرايعه مؽ أخظار.

، وميا هيي وميا هيي اتيراءات الحريؾل عمي يا ،راضييرخرة تجزئة الأ تعريي: ما لديال السظروحاو 
 مارها؟ آ

 تتؼ الاتابة عؽ هها الديال في الةروا التالية.

 الفخع الأول: تعخيف رخرة التجدئة

التعسير، ودورهيا لا يقي  أهسيية عيؽ دور رخرية رخص هي ماني القرارات الستعمقة ت يرخرة التجزئة
 وسها محاربة ال شاء الةؾضؾؼ.ال شاء في السحافغة عمى الشد  والشديب العسراني 

 ، السعييدل والسييتسؼ، وسييها السييادةالدييالف الييهسر 29-90مييؽ القييانؾن  (57)فييي مزييسؾن السييادة  ورد
 ما يمي: 19-15مؽ السرسؾم التشةيهؼ  (07)

تذترط رخريييية التجزئة بالشد ييية لك  عسمية تقديؼ ممكية عقاريية واييدة أو عيدة ممكييات م سيا سيان " 
اظعتيؽ أو عدة اظا إذا سان يجب استعسال ايدػ القظا الشاتجة أو عيدة اظيا أرضيية لتذيييد مؾاع ا إلى 

 ".  تشاية
تيي   ،ليدييا سيي  عسمييية تقديييؼ تعت يير تجزئيية بالشدييعة لمسذييرا الجزائييرؼ، يتزييح مييؽ هييها الييشص أنييهو 

في  تييد ميؽ تقدييؼ ممكييية عقاريية واييدة تذييك   ،هشياك معيايير تزيعط العسمييية يتيى تكيؾن خاضييعة لمرخرية
ويييدة عقارييية أو عييدة ممكيييات م سييا سييان مؾاع ييا إلييى اظعتيييؽ أو عييدة اظييا وتدييتعس  هييه  القظييا الشاتجيية 

 لتذييد تشاية.
 كسا يمي: التجزئةرخرة  (02/08) في السادةالدالف الهسر  15-08القانؾن  عرفسسا و 

أو الإيجيار أو تقدييؼ ممكيية عقاريية إليى اظعتييؽ أو عيدة اظيا " التجزئة هي: القدسة مؽ أت  ال يا 
 مخررة لم شاء مؽ أت  استعسال مظات  لأيكام مخظط التعسير".

تردر هه  الرخرة في شك  ارار إدارؼ ومشه فننه يعتري ا ما يعترؼ القرار الإدارؼ تؾته عام مؽ و 
نيا بعيدما تتحقي  ميؽ ميدػ مظابقية مذيروا الشذر والتعدي  والإلغياء، ويريدر عيؽ ت يات إداريية محيددة اانؾ 

وهييي وميقيية متعمقيية  ،التجزئيية مييا اؾاعييد التعسييير التشغيسييي ومخالةيية ذلييػ تيييدؼ إلييى ااتمييية الرخريية لخلغيياء
 تهات الأرض وليس طال  ا.

 :في رخرة التجزئة لا تد مؽ مراعاة السعايير التاليةو 
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محيددة إميا بظيرق عامية أو ممكييات  عقارية ويدة فيالسمكية العقارية السراد تجزئت ا  وتؾب تذك  -
ويذييييترط فييييي هييييه  الأخيييييرة أن تكييييؾن  ،أو عييييدة ممكيييييات ،ويدييييتؾؼ أن تكييييؾن ممكييييية عقارييييية وايييييدة ،لمغييييير

 مت  قة وتذك  ويدة وايدة.

 تجزئة الأرض تكؾن مؽ أت  إنذاء تشاية وليس لغرض آخر. -

ييييا هييها الأخييير  ،مؾضييؾع ا عقييار م شيييالتجزئيية بقظعيية أرض ولا يكييؾن  رخريية تعميي  وتؾبييية -
 عشد ادسته يخزا لقرار ش ادة التقديؼ.

 ،والتييي يقات ييا مرييظمح رخريية التجزئيية ،تظييرق السذييرا السرييرؼ لأيكييام رخريية تقديييؼ الأراضيييو 
ووسيمة راابة عمى ميدػ تشغييؼ السجيال الحزيرؼ  ،واعت رها مؽ أدوات التعسير الق مية في الدياسة العسرانية

عظيييياء تعيييياريي إ  عمييييىالسعييييدل والسييييتسؼ  119/2008مييييؽ اييييانؾن راييييؼ  الثانيييييةذ نرييييا السييييادة لمةزيييياء، إ
  ومشه عرفا تقديؼ الأراضي:لسرظمحات عسرانية، 

  " تقديؼ الأراضي هؾ س  تجزئة لقظعة أرض إلى أكثر مؽ اظعة وايدة"
إلييى  18)ل يها تيؼ الترسيييز عميى مجسي  الإتييراءات الإداريية الستعمقية ت ييا والتيي تزيسشت ا السييؾاد ميؽ و 

مؽ ذات القانؾن، ييا يسشا أؼ اع ن مؽ مذروعات تقديؼ الأراضي أو التعامي  عميى اظعية أرض  (22
ومكتيييب ميييؽ أراضيييي السذيييروا أو تيييزء مشيييه إلا بعيييد أن ييييؾدا طاليييب هيييه  الرخرييية أميييام مديريييية السدييياية 

الذ ر العقارؼ السختص  ؾرة مريادق عمي يا ميؽ القيرار الإدارؼ الريادر باعتسياد السذيروا ومرفقاتيه ميؽ 
 (1)الج ة الإدارية السخترة بذيون التخظيط والتشغيؼ.

واكييب السذييرا التؾندييي التذييريا الةرندييي ويتييى السرييرؼ، فمييؼ يظييرح مرييظمح التجزئيية عمييى هييه  و 
 عمى أنه:  (58)مؽ مجمة الت يئة التراتية والتعسير، الةر  الرخرة، ت  خرص العاب الرابا 

" يقريد بالتقديييؼ سي  عسمييية تجزئيية اظعية أرض إلييى مقاسييؼ يدياوؼ عييددها م ميية او أكثير معييدة بعييد 
و م شية أو  شا ية أو سيايية أو تج يزات مذترسة اتتسا ية ومقاؼية يدب أالت يئة ل شاء مح ت سكشية 

 مقتزيات هه  السجمة "
أن السذيييرا الجزائيييرؼ سيييان دؾيقيييا فيييي التةريييي  تييييؽ شييي ادة التقدييييؼ  ،ديييتقرأ ميييؽ خييي ل هيييها اليييشصون

ورخرة التجزئة، لأن ش ادة التقديؼ تكؾن عمى العقارات غير الس شية، والتجزئة عمى العقارات التي ست شى 
 بالسدتق   بعد استردار رخرة التجزئة. 

                                                           
(1)

 .السردر الدات  ،119/2008مؽ القانؾن راؼ  18السادة  -
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 يعميى أن يا 25يي90رايؼ  قيانؾن ال السادة الأولى مؽ مؽ خ ل رخرة التجزئة السذرا السغربيعرف و 
ك  تقديؼ لعقار عؽ طري  ال يا أو الإيجار إلى بقعتيؽ أو أكثر لتذييد معاني لمدكشى أو لغرض  يشاعي 

 ة.أو تجارؼ أو سيايي أو يرفي سيةسا سانا مداية العقع
ا التييرخيص الإدارؼ لإنجازهيييميييى إضييافة إليييى الحرييؾل ع ،معييايير محيييددةلتجزئييية ا ، تدييتؾتبوعميييه

 .ترشةي ا ضسؽ التجزئات القانؾنيةو 
ل ها فرخرة التجزئة تعت ر مؽ أهؼ الؾسائ  الرااتية لمتحكؼ بذك  أفز  فيي لعسمييات العقاريية التيي 

فيييي مادتيييه الثانيييية إلزاميييية  90-25، يييييا ييييدد القيييانؾن رايييؼ ر مريييدرا لخمييي  تجزئيييات غيييير اانؾنييييةتعت ييي
  .ؼ مد  الحرؾل عمى إذن إدار 

السحييدد لذييك   2013لدييشة  2.13.424مرسييؾم راييؼ راييؼ  عمييى ضييابط ال شيياء العييام تسييا السؾافقييةو 
العقاريية  وشروط تدميؼ الرخص والؾمائ  السقررة بسؾتب الشرؾص التذيريعية الستعمقية بيالتعسير والتجزئيات

والسجسؾعييات الدييكشية وتقديييؼ العقييارات والشرييؾص الرييادرة لتظ يق ييا، ييييا يييدد فييي السييادة الأولييى مييؽ 
إيييداا ودراسيية  وشييروطنظيياق التظ ييي  عمييى أن هييها الزييابط يحييدد شييك  و  ،العيياب الأول الستعميي  بييالغرض

تقديييؼ العقييارات ورخييص ال شيياء الأذون الستعمقيية بنيييداث التجزئييات العقارييية والسجسؾعييات الدييكشية و وتدييميؼ و 
 ورخص الدكؽ وشؾاهد السظابقة. 

 ين ياأتجزئية فيي ييد ذات يا بال عيرفلكشيه  ،لرخرية التجزئيةزيا السذيرا الةرنديي تعريةيا محيددا لؼ يو 
العسميييية التيييي ت يييدف إليييى أو يشيييتب عش يييا تقدييييؼ لسمكيييية أو اسيييتغ ل وييييدة عقاريييية أو عيييدة وييييدات عقاريييية 

 (1).كثر ت دف تشائ اأمتجاورة لغرض إنذاء اظعة وايدة أو 
التجزئة عسمية عقارية لا تتؼ إلا بسؾتب ارار إدارؼ  ادر عؽ سيمظة مخترية رخرة عت ر ت ،لهلػ

 ، يحتيؾؼ عميى ترياميؼ تيانيية لسؾايامةري  ممةيا يتؾتيب عمييه تقيديؼيد مش يا، اليهؼ تشاء عمى طميب السديتة
 ومدػ تأمير هه  التجزئة عمى يقؾق السمكية لجيران ؼ.القظعة الأرضية مح  طمب التجزئة، 

ترعح اؾاعيد  ،مؽ اانؾن التعسير(  L 442 -9 ) أنه وفقا لمسادةمحكسة الشقض الةرندية،  اعت رتو 
التعسيييير اليييؾاردة فيييي الؾميييائ  السعتسيييدة فيييي تجزئييية باطمييية وممػيييية تش ايييية عذييير سيييشؾات ميييؽ تييياريخ إ يييدار 

 ،لأنييه فييي ذلييػ التيياريخ تكييؾن التجزئيية سسجييال مةتييؾح مذييسؾل بييالسخظط السحمييي لمتعسييير ،ترييريح التقديييؼ
والييهؼ يتزييسؽ  ،1968 سيي تس ر 28ويكييؾن دفتيير الذييروط اييد تييؼ ضييسه الييى اييرار السحييافع الرييادر فييي 

                                                           
(1) - L’article l 442-1 du cuf ,modifie par Ordonnance n 2011-1916 du 22 décembre 2011-art 2 

« constitue un lotissement la division en propriété ou en jouissance d’une unité foncière ou de 

plusieurs unités foncières contiguës ayant pour objet de créer un en plusieurs lots destines à 

être bâtis »  
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ليييهلػ  ميييؽ عذييير سيييشؾات بعيييد هيييها الإذن، ...السؾافقييية عميييى التجزئييية الةر يييية واليييهؼ انقزيييى بسيييرور أكثييير 
 X (1) .يرفض طمب الديد والديدة

 الفخع الثان : اجخاءات الحرؾل عمى رخرة التجدئة

مؾاع يا إذا سيان رخرة التجزئة هي لازمة في سي  تقدييؼ لسمكيية عقاريية أو عيدة ممكييات م سيا سيان 
يجب استعسال ايدػ القظا الشاتجة أو عدة اظيا أرضيية لتذيييد تشايية، وعمييه ؼييسكؽ التيرخيص لأؼ ماليػ 

 لقظعة أرض أو أكثر يريد تقديس ا إلى أتزاء بغرض إاامة تشايات عمي ا.

ة ويساية لمسريمحة العامية العسرانيية، فيرض عيدم ميشح رخرية التجزئي الجزائرؼ  وما هها فنن السذرا
إذا لييؼ تكييؽ الأرض السجزئيية مؾافقيية لسخظييط شييغ  الاراضييي السرييادق عميييه أو تجيياوزت مريميية التحقييي  

 العسؾمي، أو مظابقة لؾميقة التعسير التي تح  مح  ذلػ.

 يايب السمكيية أو مؾسميه بظميب وفقييا  تقيديؼ الالتيزام باستريدار رخرية التجزئية، عيؽ طرييي  يجيبو 
أو  ،أو تتؾسيي  تشدخة ميؽ عقيد السمكيية، يجب عميه أن يدعؼ طمعه إما سسا، لمشسؾذج التشغيسي ويؾاا عميه

 .تشدخة مؽ القانؾن الأساسي إذا سان السالػ أو السؾس  شخرا معشؾيا
 :يرف  طمب رخرة التجزئة بسمف يذتس  عمى الؾمائ  التاليةو 
الترياميؼ الترشييدية ، ترسيؼ لمسؾاا، يعد عمى سمؼ مشاسب يدسح تتحدييد مؾايا القظعية الأرضيية -

 مشحشييات السدييتؾػ ، ديايت امالتييي تذيس  ييدود القظعية الأرضييية و ، 1/500أو  1/200السعيدة عميى سيمؼ 
ية تحديد القظا الأرضي نقاط و   شعكة الظرق السختمةة،ة ما خرائر ا التقشية الرئيدية و سظح التدؾيو 

الحرييييي  و ييييرف السيييييا  و  لمذييييرباشييييؾات التسييييؾيؽ بالسيييييا  الرييييالحة الس رمجيييية مييييا رسييييؼ شييييعكة الظييييرق و 
ديييد مؾاييا مدييايات تؾاييف تح ،ميييةالإنييارة العسؾ بيياء وال يياتف و الك ر ا شييعكات تؾزيييا الغيياز و سييهو  ،السدييتعسمة

شيييكم ا ا ال شاييييات الس رمجييية وط يعت يييا و مؾاييي ،ةمديييايات الارتةاايييات الخا ييي، لحيييرةالسديييايات االدييييارات و 
 .بالتج يزات الجسا يةالعسراني، بسا في ذلػ ال شايات الخا ة 

                                                           
(1) - La cour de cassation française، troisième chambre civile، a rendu l’arrêt suivant: 

. 14 septembre 2017 « Attendu que, pour rejeter la demande, l’arrêt retient qu’en application 

de l’article L 442-9 du c de l’urbanisme, les règles d’urbanisme contenues dans les documents 

approuves d’un lotissement deviennent caduques au terme de dix années à compter de la 

délivrance de l’autorisation de lotir si, à cette date, le lotissement est, comme en espace, 

couvert par un plan local d’urbanisme, que le cahier des charges a été annexe a l’arrête 

préfectoral du 28 septembre 1968 approuvant le lotissement et qu’il s’est écoule plus de dix 

ans après cette autorisation sans qu’une majorité de coltis .... » www ,legifrance,gouv,fr: 

14 septembre 2017 
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السعالجييية السخررييية لتقشيييية السييييا  الراسيييعة  بظيييرق  هسرة تؾضيييح التيييداتير الستعمقيييةوسيييها يحتيييؾؼ مييي -
، ال يئيييةلغازيييية السزيييرة بالريييحة العسؾميييية والزرا يييية و الريييشا ية ميييؽ تسييييا السيييؾاد الديييائمة أو الريييمعة أو ا

 .الزارة بالرحة العسؾميةو 
نؾا مختميف أشيكال  مداية س  اظعة مش او  ،القظا الأرضية السجزأة ى اائسة مهسرة تذتس  عم كهلػ

ط يعييية  العيييدد الإتسيييالي لمديييكان السؿيسييييؽ،مشا يييب الذيييغ  و ، ميييا تؾضييييح عيييدد السدييياكؽ ،غ  الأرضشييي
دراسيية تيؾتقشييية، يعييدها مخ يير  دراسيية التييأمير فييي ال يئيية، عشييد الااتزيياء، الأضييرار السحتسميية،الارتةااييات و 

 ،ت ييدف دومييا إدراج الععييد ال يئييي فييي السجييال العسرانييي 15/19تييراء اسييتحدمه السرسييؾم إ، وهييي أهييؼ معتسييد
  .ويساية السالػ والغير مؽ السخاطر التكشؾلؾتية والظ يعية

الؾعيؽيييية وذات  الارتةااييياتدفتييير شيييروط يحيييدد الالتزاميييات تتسييييز رخرييية التجزئييية تؾتيييؾب وتيييؾد و 
يحيدد دفتير ت، السشةعة العامة السةروضية عميى الأراضيي السجيزأة، وسيها الذيروط التيي تشجيز بسؾت  يا ال شاييا

 .الذروط، زيادة عمى ذلػ، يةع السمكيات والسغارس والسدايات الخزراء والأسيجة
 .ػيديسكؽ لظالب رخرة التجزئة أن يحدد إنجاز أشغال الت يئة الخا ة بك  تزء عمى و 
ييييتؼ إعيييداد السميييف ال يييياني والتقشيييي ميييؽ طيييرف مكتيييب دراسيييات فيييي ال شدسييية السعساريييية أو التعسيييير، و 

وييشر عمى الؾمائ  السهسؾرة أع   الس شدس السعسارؼ وم شدس مدح الأراضي المهان يسارسان نذاطات سا 
 .يدب الأيكام القانؾنية السعسؾل ت ا

( ندييخ إلييى 5قيية بييه، فييي تسيييا الحييالات، فييي خسييس )يرسيي  طمييب رخريية التجزئيية والؾمييائ  السرفو 
 رئيس السجمس الذع ي ال مدؼ، ويؾدا مقات  و   تدميؼ عشد الذعاك الؾييد )السرالح التقشية لم مدية(.

يسكؽ لرايب طمب رخرة التجزئية اليهؼ ليؼ يرضيه اليرد اليهؼ تيؼ ت ميغيه بيه، أو فيي يالية سيكؾت و 
ميؼ طعشيا مانييا ليدػ  ييؾدا طعشيا مقاتي  و ي  إييداا ليدػ الؾلايية الدمظة السخترة في الآتال السظمؾبة، أن

 سسا بنمكانه المجؾء إلى العدالة بعد إتراء التغمؼ الإدارؼ. ،وزارة الدكؽ

بالشديعة  19-15ميؽ السرسيؾم التشةييهؼ  (15)تسشح رخرة التجزئة مؽ طرف الؾالي يدب السيادة و 
السمغيييى: السذييياريا الؾااعييية فيييي  91/176التشةييييهؼ  )كانيييا فيييي السرسيييؾم لمسذييياريا ذات الأهسيييية السحميييية،

 بالشدعة لمسذاريا الؾااعة في مشاط  غير مغظاة بسخظط شغ  أراض مرادق عميه.، السشاط  الخا ة(

 تسشح رخرة التجزئة مؽ طرف الؾزير السكمف بالعسران يدب ما تزسشته السادة وسسا 
  ذات الأهسية الؾطشية.بالشدعة لمسذاريا  مؽ نةس السرسؾم التشةيهؼ (15)

ميؽ ( 15)يسشح رئيس السجمس الذع ي ال مدؼ رخرية التجزئية بالشديعة لعؿيية السذياريا طعقيا لمسيادة و 
 .19-15السرسؾم التشةيهؼ 
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مؽ تاريخ إيداا الظمب عشدما يكؾن التدميؼ ميؽ اخترياص  خ ل ش ريؽخرة التجزئة ر تدمؼ وسسا 
عشيدما يكيؾن التديميؼ  ،م مة أش ر ، أو خ لمسث  لم مدية أو الدولةرئيس السجمس الذع ي ال مدؼ باعتعار  

 مؽ اختراص الؾزير السكمف بالعسران أو الؾالي.
الإتراءات الستععة في  جزائرؼ فنن ا تتذابه ما في التذريا ال رخرة التجزئة تراءاتوأما بالشدعة لإ

يقدم طالب السذيروا ممةيا لمتقدييؼ في هها الأخير ما بعض الاخت فات التشغيسية، ييا  سررؼ التذريا ال
في السشاط  التي تحتؾؼ عمى مخظظات عسرانية معتسدة مؽ السالػ إلى الج ة الإداريية السخترية بذييون 
التخظيط والتشغيؼ بالؾيدة السحمية، مرحؾبا بك  السدتشدات السمكيية والرسيؾمات ال يانيية لمسؾايا ولمسدياية 

د يدب الأشكال التشةيهية ل ئحة لقانؾن ال شياء السؾييد، ويجيب أن تكيؾن الرسيؾمات ونؾا ال شاء، والتي تحد
أو أيييية تعيييدي ت في يييا معتسيييدة ميييؽ ا ييي  الس شدسييييؽ أو السكاتيييب ال شدسيييية الستخررييية وفقيييا لمقؾاعيييد التيييي 
 يرييدر ت ييا اييرار مييؽ الييؾزير السخييتص، وتتزييسؽ هييه  القؾاعييد الذييروط اليي زم تؾافرهييا فييي الس شدسيييؽ تععييا

، وبيييان مدييتؾيات التقاسيييؼ ذات الظييابا الخيياص التييي ذييروعات التقديييؼ السظمييؾب اعتسادهييالحجييؼ وأهسييية م
يقتريير إعييدادها عمييى الس شدسيييؽ الاستذييارييؽ الستخرريييؽ، ييييا تمتييزم الج يية الإدارييية بال ييا فييي طمييب 

م مييية أشييي ر ميييؽ تييياريخ تقيييديؼ ال يانيييات والسديييتشدات والرسييي ؾمات، بعيييد اعتسييياد الاعتسييياد فيييي مؾعيييد أاريييا  و
 . (1)التخظيط التةريمي لمسشاط  الرشا ية والحرؼية 

نييه تزييعط الؾمييائ  السكؾنيية لمسمييف السقييدم مييؽ نالتقديييؼ لييدػ السذييرا التؾندييي، ف تلإتييراءابالشدييعة و 
 عمي يييا،، وتزيييعط  ييييغ السرييياداة و اليييؾالي يديييب مرتيييا الشغيييرل مديييية أ يييايب الذيييأن ميييؽ ا ييي  رئييييس ا

وسيييهلػ الؾميييائ  السكؾنييية لسميييف التقدييييؼ بسيييا فيييي ذليييػ سيييراس الذيييروط بسقتزيييى ايييرار ميييؽ اليييؾزير السكميييف 
 . (2)بالتعسير
فييينن هيييه  العسميييية تخزيييا  ،فيييي يالييية ميييا إن تعمييي  الأمييير تتجزئييية اظعييية أرض إليييى اديييسيؽ امشييييؽو 

لمسرياداة السدييعقة مييؽ ا ي  رئيييس ال مدييية أو الييؾالي بعيد أخييه رأؼ المجشيية الةشيية السشرييؾص عمي ييا بالةريي  
 مؽ مجمة الت يئة التراتية.  (60)

ويعد تقديسا س  عقد ايجار أو تيا ي دف إلى اعادة تجزئة اظعة إليى تيزئيؽ أاي  ميؽ عذير سيشؾات 
 .ؽ هه  تقديساتجزئة أولى إن لؼ تكبعد 

                                                           
(1)

 . السردر الدات ، 119/2008مؽ القانؾن راؼ  23، 22 تيؽدالسا -
(2)

 .السردر الدات مؽ مجمة الت يئة التراتية والتعسير التؾندية،  59الةر   -
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سسا يعد أيزا تقديسا تيا تزء أو أتزاء مذاعة مؽ عقار معد لم شاء يدب التراتيب الجارؼ العس  و 
ت ا باستثشاء العسميات الستعمقة بانتقال السمكية عؽ طري  الإرث أو تيا مشابات عمى الذيؾا ميؽ عقيار ميؽ 

 . (1)شأنه عدم الترؼيا في عدد السالكيؽ

  رخرة التجدئة الستختبة عؽ ثارالآالفخع الثالث: 

تشةيييه الأشييغال الستعمقيية بييالأرض العقييارؼ،  بالإشيي ارعييدة آمييار متعمقيية  رخريية التجزئييةيترتييب عييؽ 
 ، وانقزاء رخرة التجزئة، وسيتؼ التعرض ل ا في الشقاط التالية:السجزأة ومراا ت ا

 بالإشيار العقاري  تقييج رخرة التجدئة أولا: 
 شيي ر السذيرا الجزائييرؼ عمييى إلزامييية هأوتعيي ،رخريية التجزئية بقيييد شييكمي وإترائيييتغ ير معييالؼ تقييييد 

مييؽ  (15)مسيادة ل تععيا ايرار رخرية التجزئية بالسحافغية العقارييية السخترية ميؽ طيرف الديمظة السرييدرة ل يا
 .19-15السرسؾم التشةيهؼ 

إن الذ ر عؽ طري  السحافغة العقاريية يذيك  رسييزة اانؾنيية يعتسيد عمي يا لتةيادؼ عسمييات التيدليس و 
والت عيييب فيييي العقيييارات محييي  الذييي ر، ليييهلػ أوليييى السذيييرا الجزائيييرؼ اهتساميييا ترخرييية التجزئييية عيييؽ بؿيييية 

 ييا وفقييا لييشص الييرخص، والييزم الإدارة بذيي رها عمييى نةقيية  يياي  ا خيي ل الذيي ر السييؾالي مييؽ تيياريخ ت ميغييه ت
تؾ يية ا ت يية شيير عميييه لجشيية الذييعاك الؾييييدي أمرفقييا بسخظييط تجزئيية ت 15/19مييؽ السرسييؾم  (22)السييادة 

سييي يسكيؽ اتيراء الذي ر فيي يالية  :مخترة بالراابة التقشية لجسيا رخص التعسيير، لكيؽ الدييال السظيروح
 ؟ و في طريقه لمسدحأتجزئة عقار غير مسدؾح 

مسييا يجعيي   الخا يية، أن نغييام الذيي ر الذخرييي لا يظ يير السمكييية العقارييية ت يييان تقتزييي الإتابييةو 
حةياظ عميى ال ، وذلػ ت يدفالإدارة الؿيام بعسمية الذ ر التجزئة بخظر التعدؼ عميه، وأن التزام العقار مح 

 .، ولا يسكؽ الحرؾل أ   عمى رخرة تجزئة دون تقديؼ عقد ممكية مذ ر ش را عيشيايقؾق الس ك
 تشفيح الأشغال الستعمقة بالأرض السجدأة ومخاقبتيا تقييج ثانيا:

السعسيييؾل، بحييييا يظ ييي   إليييى السيييأمؾلتعيييد مريمييية تج ييييز التجزئييية مريمييية ياسيييسة وهيييي تشتقييي  ميييؽ 
ت دأ هه  الاشغال بالت يئة  ومؽ مؼ ،لقانؾنية الؾاردة في دفتر شروط اأيكام رخرته وف  الذروط ا السجزغ 

العسرانييية لمتجزئيية مييؽ خيي ل تسميية اشييغال متعييددة مرتعظيية بسختمييف الذييعكات ووضييا عمي ييا ع مييات داليية 
ل التجزئيية تدييتسر لسييدة أمييا آتييال انجيياز اشييغا ،عمي ييا لتحديييد ط يعيية التجزئيية ونييؾا الأعسييال الييؾاردة عمي ييا

د انرياف وعيدل فيي تحدييد ميدة محيددة وماتتية، نغيرا ، غير أن الؾااا العسمي يغ ر عدم وتؾ م ث سشؾات

                                                           
(1)

 .، السردر نةدهمجمة الت يئة التراتية والتعسير التؾنديةمؽ  60مؽ الةر   4،3،2أنغر الةقرة  -
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، بعكس التذيريا السريرؼ اليهؼ (1)لاخت ف أشغال التجزئة يدب نؾا ال شاء وضخامة السذروا مؽ  غر 
و لس شييدس معسييارؼ، هييؾ الييهؼ يعيييؽ السييدة أأخزييا هييه  العسمييية التقشييية السحزيية لسكتييب دراسييات هشدسييية 

ال شيياء السرييرؼ مشحييه سييمظات واسييعة، وذلييػ مييؽ خيي ل اعتسيياد  القرييؾػ ل ييه  الأشييغال، يتييى أن اييانؾن 
محزييير  ييي يية الس شيييى لم شييياء، عيييؽ طريييي  محزييير يعيييد ميييؽ ا ييي  م شيييدس معسيييارؼ معتسيييد او مكتيييب 
هشدسييييي، ييييييا يكييييؾن دور الدييييمظة الإدارييييية السختريييية بييييالتخظيط والتشغيييييؼ مجييييرد السريييياداة عمييييى هييييها 

ولكيؽ محكسية  لزيؾابط معساريية ميؽ ذوؼ الخ يرات الةشيية. السحزر، مسا يدي   عسميية انجياز التجزئية وفقيا
 الشقض السررية في ارار ل ا يغرت التعام  في الأراضي السقدسة ا    دور ارار السؾافقة عمى التقدييؼ

لتعمقه بالرالح العام، ومقتزى ذلػ ترتيب العظ ن السظم  تزاء مخالةية هيها الحغير، ولكي  ذؼ مريمحة 
( ميؽ ايانؾن التخظييط العسرانيي 22السحكسة تهلػ مؽ تمقاء نةد ا طعقا لمسادة ) التسدػ بالعظ ن، وتقزي

  . (2)1982لدشة  3الرادر بالقانؾن راؼ 
نييتب عييؽ عسمييية التقديييؼ وتجزئيية الأراضييي بالتذييريا التؾندييي عييدة آمييار مقيييدة لدييمظة السالييػ فييي و 

استعسال واستغ ل ممكيته العقارية، إذ لا يسكشيه انذياء تقدييسات أو تسشيت يا او تحؾيرهيا إلا داخي  السشياط  
السشييياط  السحيييددة وفييي   التيييي شيييسم ا مثيييال الت يئييية العسرانيييية او مثيييال الت يئييية التةرييييمي إن وتيييد أو داخييي 

مقتزيات مجمة الت يئة التراتيية والتعسيير بعيد التث يا ميؽ وتيؾد التج ييزات الأساسيية الزيرورية سيؾاء مش يا 
الستييؾفرة أو الستؾاييا أنجازهييا فييي هييه  السشيياط ، ويييددت عييدة ارتةااييات عسرانييية يسشييا التجزئيية فييي نظاا ييا 

 دكػ الحديدية، الستعمقة بال يئة. ال الستعمقة بارتةااات الك رباء والغاز، الظرق،
لا تكييؾن لؾمييائ  التعسييير السغربييي آمييار ممزميية إزاء الأفييراد إلا أذا تعرفييؾا عمي ييا بسعرفيية محتؾاهييا مييؽ و 

وسيم ياته، وهيؾ ميا نريا عمييه السيادة العاشيرة  خ ل العحا العمشي الجاد، الهؼ ي دف إلى ت ييان إيجاتياتيه
 ، وميزت تيؽ يالتيؽ: 060390مؽ القانؾن 

لا يسكييؽ الإذن بننجيياز سيي  مذيياريا تجزئيية سييكشية أو مذيياريا تشيياء، فييي ياليية عييدم الحالااة الأولااى: 
 ظي .شوتؾد ترسيؼ الت يئة أو ترسيؼ الت

التشظييي ، فيي  تسييشح رخييص التعسييير إلا إذا إذا لييؼ يتييؾفر ترييسيؼ الت يئيية ولا ترييسيؼ الحالااة الثانيااة: 
العسرانية الستعمقة بالسشاط  الجديدة  كانا السذاريا لا تتشافى ما الأيكام السقررة في مخظط تؾتيه الت يئة

 والأغراض العامة السخررة ل ا في الأراضي الؾااعة في ا.

                                                           
(1)

التشغيييؼ وإعييادة التشغيييؼ(، رسييالة دستيييؾرا ، تخرييص اييانؾن عقييارؼ، سمييية الحقيييؾق )التعسييير وال شيياء فيييي  كسييال تكؾاشييا، -
 .188، 187، 186، ص 2017-2016الدشة الجامعية  ،1والعمؾم الدياسية، تامعة باتشة 

(2)
القزيائية، أيكيام اليشقض لسحكسية اليشقض السريرية، السكتيب الةشيي، ميدني، الجيزء الثياني،  60لديشة  2008الظعؽ راؼ  -

 .1618، ص 45الدشة 
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التحقيي  لمتأكيد ميؽ ميدػ و عية تخزا التجزئية العقاريية لمسراؾالسررح ترريحا لمج ة السعشية، و  ويقدم
هسييا التدييميؼ السياييا والتدييميؼ الش ييائي و  :مييريمتيؽيرييدر تدييميؼ التجزئيية ع يير  مييؼتشةيييه السجييزغ لالتزاماتييه، 

 .الهؼ يردر بعد مزي سشة عمى مشح التدميؼ الأول
 ،ذا اامييا الدييمظة السختريية بسييشح تدييميؼ مياييا لرييايب التجزئييةإيييؾل مييا  اشييكاللكييؽ اييد يثييؾر و 

عشيدما  ،ؼ ع ر في الش اييةم ،و سيحدث مدتؿع ألا  مة له بسا يدث  الغيرما  ههها الأخير تيؾعباشر و 
ن أو  ،مختمييف الذييعكات لا يذييؾب ا أؼ عيييبن الظييرق و أبرييدد التحقيي  مييؽ  بييالأمرتكييؾن الدييمظة السعشييية 

السجزئيية الييى فييي الؾاييا الييهؼ يكييؾن ؼيييه  ييايب التجزئيية اييد فييؾت سيي  العقييا ، التجزئيية يذييؾب ا عييدة عيييؾب
 ؟الغير

سسييا يسكش ييا أن تؾافيي  مييا إتييدائ ا  ،يسكييؽ لمجشيية أن تؾافيي  عمييى السذييروا دون أن ت ييدؼ أؼ تحةييعو 
لتحةغييات ليييس ل ييا واييا س ييير عمييى السذييروا، سسييا يسكش ييا أن ترفزييه، أو تؾاييف ال ييا فييي شييأنه شييريظة 

 تعمي  ما تؾ ما إليه
 ،السدظرة عمى مذاريا إيداث التجزئات العقارية هه أما بالشدعة لسدظرة السذاريا الك رػ، فتظ   و 

وتؾتيييه السمةيييات السعشيييية بعيييد إييييداع ا  ،بيييالسمح  والأتشيييية السحيييددة، وتقدييييؼ العقيييارات والسجسؾعيييات الديييكشية
، والى السرالح والسيسديات تاريخ إيداع ا بالؾسالة الحزرية ت  لا يتعدػ م ث أيام مؽأبالجساعة داخ  

 الظمب.ممف تشدخة مؽ الؾ   الهؼ يدمؼ الى  ايب    س ويرف الأخرػ،السعشية 
وبعييد  تخررييه،تييتؼ دراسيية هييه  الظمعييات مييؽ طييرف السرييالح والسيسدييات السعشييية سيي  فييي مجييال و 

 10تي  لا يتعييدػ أو ميؽ يسثميه وتقيؾم تدراسيت ا داخي  أ ،ذليػ تجتسيا لجشية يترأسي ا ميدير الؾسالية الحزيرية
وتقترر الدراسة التي تقؾم ت ا الؾسالة الحزرية في هها الردد زيادة عميى  ،أيام مؽ تدمؼ الؾسالة لمسذروا

 .الشقط السذار ل ا سابقا في السذاريا الرغرػ عمى الجؾدة العسرانية لمسذروا
 : تتكؾن هه  المجشة بالإضافة إلى الأعزاء السذار إلي ؼ في مدظرة السذاريا الرغرػ مؽو 

 ية مسثي  عيؽ الج، مسث  عؽ الؾاايية السدنيية، الك رباءو الساء  ياوتؾز  ،مسث  الج ة السكمةة بالتظ ير
 (1).ال سمكيةالسكمةة بالاترالات الدمكية و 

بنمكان يا إفادت يا ترأي يا بخريؾص السقتزييات التقشيية  ،يجؾز الاترال بك  مرمحة أو لجشة أخرػ و 
 .الخا ة بالسذروا

نمييا أن تق يي  فاييرارات المجشيية عييؽ القييرارات الستخييهة فييي إطييار مدييظرة السذيياريا الرييغرػ، لا تختميف و 
 يدب الحالة. السذروا تدون تحةع أو ما إتداء تحةع أو أكثر، ويسكش ا أن ترفض السذروا

                                                           
(1)

السغربيييية  السحميييية الادارة ، مجميييةوالجساعيييات السحمييييةوميييائ  التعسيييير تييييؽ اخترييياص الدولييية العكرييييؾؼ، ع يييد الريسيييان  -
 35، السغرب، ص 1992كتؾبر ديدس ر أ ،العدد الاول والتشسية،
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فالرخرية تسثي  الإذن  ،ووفقيا لأيكيام الزيابط العيام لم شياء، مؽ هها السرسيؾم الخامدةيدب السادة و 
الستعمي  بالتجزئيات العقاريية والسجسؾعيات الديكشية  25.90ميؽ القيانؾن الثانيية السشرؾص عميه فيي السيادة 

عمى الحرؾل عمى إذن سات  يتؼ تديميسه ميؽ طيرف  هه  التجزئاتؼ العقارات، ييا يتؾاف إيداث يتقدو 
السشرييؾص عميييه فييي  بالتجزئييةسيي ، مييؼ الإذن الج ييات السختريية وفقييا لمسقتزيييات القانؾنييية الجييارؼ ت ييا الع

بنيييييداث و  ،بذييييأن تؾسيييييا نظيييياق العسييييارات القروييييية 379 1.60.063مييييؽ الغ ييييير راييييؼ  العاشييييرةالسييييادة 
  مشه. 57السجسؾعات الدكشية السشرؾص عميه في السادة 

العقاريييية والسجسؾعيييات الديييكشية وتقدييييؼ    سييي  مذييياريا ال شييياء، إييييداث التجزئييياتغيييأميييا السذيييروا ؼي
العقييارات التييي يقييؾم ت ييا سيي  شييخص ذاتييي أو معشييؾؼ، خيياص أو عييام، ويخزييا إنجازهييا لمحرييؾل السديي   
عمى الأذون والرخص السشرؾص عمي ا في هه  الزابظة. و ايب الذأن ف ؾ شخص ذاتيي أو معشيؾؼ، 

 (1).تقدم بظمب الحرؾل عمى رخرة تتعم  بسذروا معيؽ
الإذن  التجزئيييات العقاريييية فيييي الةرييي  الأول ميييؽ العييياب الأول ميييؽ ايييانؾن  السغربيييي أعظيييى السذيييراو 
أكثيير مييؽ ذلييػ، يةريي  السذييرا فييي مقتزيييات هييها ، و لييرئيس مجمييس الجساعيية الحزييرية والقروييية ا بنيييدام

ليية م مية أنييؾاا ميؽ اييرارات التيرخيص، إمييا رخرية  ييريحة، وهيي الحا عمييى بيالشصالإذن السخيؾل لمييرئيس، 
لظمب لجسيا التي يسشح خ ل ا رئيس السجمس الجساعي رخرة ال شاء بذك   ريح بعد التأكد مؽ ايترام ا

التشغيسييية الجييارؼ ت ييا العسيي ، وهشيياك الرخريية الزييسشية، أؼ تخييؾل لظال  ييا ال شيياء و  السقتزيييات التذييريعية
يعت ر بسثابة ا ؾل ضسشي ل ا، عشد انقزاء مدة ش ريؽ مؽ تاريخ إيداا طمب الحرؾل عمى رخرة ال شاء 

هيها الؾضيؾح فيي الإذن بيالترخيص، ، مؼ الرخرة السقيدة، التي يمجأ إلي ا رئيس السجمس بعيد دراسية السميف
داث التجزئيات العقاريية فيي عيدد الج ة السخؾل ل ا الإذن بنييمؽ بن دار مرسؾم تظ يقي  يزول سرعان ما

رئييييس  دور إليييى عيييدم إع يييار ، مسييا أدػ لجيييانؽ أميييام يعقييياريؽ اليت، إذ أ  ييييح الةيياعمئامييؽ المجيييان وال يييييي
أخييرػ فييي الإذن  اتدييمظل مسييا يةييتح السجييال فييي التييرخيص بالتجزئيية العقارييية، الجساعيية والدييمظة السشتخعيية

 .والترخيص
، فقيد  ييةنغرا للهسية التي عرف يا اظياا التعسيير سيأداة نحيؾ تحقيي  الأهيداف الااتريادية والاتتساو 

ؾعة تشةييه ايانؾن تتجدد في مرا السجال،خص السذرا السغربي الج از القزائي اخترا ات هامة في هها 
 .س  في يدود اخترا ه والسحاكؼ الإدارية،مذترسة تيؽ السحاكؼ العادية  وهي راابة، وايؾد التعسير 
نتيجية التقياطا اليهؼ  متداخمية العشا يرو  لسا يعرفه اظاا التعسير مؽ تيدخ ت مرسعية أيزا بالشغرو 

بالإضييافة إلييى تعييدد الشرييؾص  ،سياسيييو  اتتسيياعيو  تقشييي مييا مييا هييؾ ميياليو  يحريي  تيييؽ مييا هييؾ عقييارؼ 

                                                           
(1)

الحقيييؾق، سمديييمة الأعيييداد الخا ييية، العيييدد يسيييد تعيييؾن، اليييدلي  القيييانؾني والقزيييائي لمتعسيييير وال شييياء، مشذيييؾرات مجمييية أ -
 .300،291ص  السغرب، ،2013الخامس، مارس 
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 ،عيدم وضيؾح مجيال تيدخم ؼو  تعيدد الستيدخميؽو  تيداخم ا ميا نريؾص اانؾنيييية أخيييرػ و  القانؾنية السشغسية ليه
بالتالي يكيؾن و  ،تكتدي  ةة تشحية  رفةإذا سانا بعز ا  ،فننه غالعا ما تثار ميشازعات فييي هها الردد

بالتييالي و  ،القزيياء الجشحييي هييؾ السخييتص بال ييا في ييا، فيينن الييععض الآخيير غالعييا مييا يكتدييي  ييعغة مدنييية
فالقزاء السدني هيؾ السخيتص لم يا في يا، وايد تكتديي فيي الش ايية مشازعيات التعسيير  يعغة إداريية تخيتص 

حياكؼ الاسيتئشاف الإداريية درتية مانيية لمشغير فيي الشيزاا القيائؼ مداريية فيي ال يا ؼيسيا تياء في يا، و السحاكؼ الإ
 .الرخرة م دئيا  يؾل الهؼ ازا ؼيه السحكسة الاتتدائية الإدارية

ف ي س  تجزئة أنجزت أو تيؼ تسدييدها ميؽ غيير  يإذن فالتجزئة غير القانؾنية عكس التجزئة القانؾنية
أو أيدما تدون إنجاز أشيغال التج ييز  ،25ي90مؽ اانؾن  (2) الحرؾل عمى الإذن السظمؾب في الةر 

وف  ما تشص عميه السدتشدات التي سمؼ عمى أساس ا الإذن السيهسؾر طعقيا لمقيانؾن السيشغؼ ل يا القيانؾن رايؼ 
السقيررة فيي الأيكيام  مؽ نةس القانؾن الستعمقة بايترام الذيروط (6)وفقا لسا نرا عميه السادة و  ،90-25

تريياميؼ و  (1)خرؾ ييا الأيكييام التييي تتزييسش ا تريياميؼ التشظييي  ،شغيسييية الجييارؼ ت ييا العسيي التذييريعية والت
 .حرؾل عمى تأشيرة الإدارة السعشيةسها الو  ،الت يئة

و برييةة ن ائييية أو الإدارة السعشييية السانحيية لمرخريية برييةة مياتيية أالسجييزغ  ويسكييؽ التؾ يي  إلييى أن
ن لكي  طرفيي السريمحة نفيي يالية خيرق تشيد ميؽ ال شيؾد فيو  ،25-90ن سا ممزميؽ بايترام تشيؾد ايانؾن رايؼ أ

يياط بيه أميا و ، السذرا رغيؼ ميا سيشه ميؽ ايؾانيؽ نلأ ،الح  في المجؾء الى القزاء الإدارؼ لإرتاا يقؾا ا
، مش يا الاتت ياد القانؾنييةفقيد تيرك العياب واسيعا ل تت ياد القزيائي لديد بعيض الثغيرات  ،مؽ عشايية لمتجزئية

في السميف  30/01/2007الرادر تتاريخ  72محكسة الشقض الستعم  بقرارها عدد  القزائي الرادر عؽ
 :تاء ؼيه 15/4/1/2000الإدارؼ عدد 

ب يها يكييؾن اييرار الإدارة الؾ ييية عييؽ السييآمر و  ،شية رخريية السجمييس ال مييدؼإييداث تجزئييات سييك " ...
فيي  1922التاريخية القاضي تؾاف أشغال التجزئة السراد إنذاؤها فؾق عقار مرشف ت ا ترتيعه مشه سيشة 

الستعميي  بالحةيياظ عييؽ السشيياط  التاريخييية السذييروعة ف ييؾ يتستييا بالحساييية  1914ف راييير  13إطييار ع ييير 
رورة الحريييؾل عميييى إذن ميييؽ الج يييات السخترييية وفييي  التذيييريا الؾاتعييية لمتيييراث اليييؾطشي، مسيييا يقتزيييي ضييي

 ليى هيه  التقشيية ايتكيارا لمديمظةإبعيض الرؤسياء لا يعسيدون  هشياكنه فيي الؾاايا العسميي أالسعسؾل به، غير 
 ."(2)باستثشاء مذاريا الدولة

 إلى الشتائب التالية: مؽ خ ل ما س   ونتؾ  

                                                           
(1)

 . 96أيسد الؾتدؼ، السرتا الدات ، ص  -

(2)
، 2014اليدار ال يزياء، السغيرب،  الجدييدة،ال ادؼ مقداد، الدياسة العقارية في ميدان التعسير والدكشى، مظععة الشجياح  -

  .99ص 
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أمييرت رخريية التجزئيية فييي التذييريا الجزائييرؼ والتذييريعات محيي  الدراسيية بذييك  فعييال عمييى السمكييية  -
العقارية الخا ة، واييدت سيمظات الساليػ فيي اسيتعساله لعقيار ، ميؽ خي ل وضيا ضيؾابط تشغيسيية وترت يعية 

افر الزيؾابط ويتى تؾتي ية، تحدد مديار ال شياء ميؽ تدايتيه يتيى ن ايتيه وفي  شي ادة مظابقية تث يا ميدػ تيؾ 
العسرانية السقررة مؽ أت  السرمحة العامة في تكريس ي  في ال شاء مشغؼ ومتجيانس ميا الؾسيط الظ يعيي 

 والجسالي.
تذييك  نقظيية تحديييد بالشدييعة لمتذييريا السغربييي، فيينن لرخريية التجزئيية العقارييية عييدة آمييار باعتعارهييا  -

شرعا الإدارة في مراؾعة عسميات ، ييا وهي مجال خرب لتظ ي  ومائ  التعسيييير ،معالؼ السدن العررية
وهييها واييد ايييد السذييرا ، وإعظيياء شييروط خا يية لكييي يأخييه في ييا بسعيييار الدييكؽ الشغييامي ،التجزئيية العقارييية

، (1)شيييغال التج ييييزأسجسؾعييية ميييؽ القييييؾد، يتيييى تيييتؼ السراؾعييية بذيييك  تييييد عميييى ئييية بالتجز  رخرييية السغربيييي
، تيهلػن يقيدم تريريحا اليى الج ية السعشيية، يذيعرها ؼييه أشغال، يجب عمى السجيزغ هه  الأانت اء  ردوبسج

مييا الإشييعار  ،لييى الدييمظة السختريية تتدييميؼ الإذن تؾاسييظة رسييالة مزييسؾنةإيذييترط تؾتيييه هييها الترييريح و 
-90 القيانؾن   ميؽ (22)مسيادة ل ، طعقاو إيداا ترريح السهسؾر بسقر هه  الدمظة مقات  و  أ ،بالتؾ  

25. 
تتعمي  بالتجزئية  وهيي عقيؾد يمختمةية سيال يا، الايجيار، والقديسة السذرا السغربي تحرير عقيؾدمشا  -

ذا أدليى إلا إوسيها بيندارة التديجي   ،ومشا تدجيم ا بالسحافغة العقارية ،و السؾمقيؽأالعقارية مؽ لدن العدول 
مييؽ القييانؾن  25،24،23طعقييا لمسييؾاد  السيايياالسجييزغ تشدييخة مذيي ؾد بسظابقت ييا لأ يي  محزيير التدييميؼ 

  .ن هها العسمية لا تدخ  في إطار هها القانؾن أو بذ ادة تث ا أ نةده،
 

 ثالثا: انقزاء رخرة التجدئة
فييي التذييريا  ييييا تعييد رخريية التجزئيية ممغيياةيتعميي  الأميير الأخييير ترخريية التجزئيية فييي انقزييائ ا، 

 محالات التالية:ل الجزائرؼ وفقا

 .تتؼ معاشرة الأشغال خ ل أت  م مة سشؾات إذا لؼ -
 إذا لؼ تدتكس  الأشغال خ ل أت  )م مة سشؾات سحد أارى(. -

 فشرا عمى أنه:  25.90مؽ القانؾن  11وأما السادة 

                                                           
(1)

 . السردر الدات ، 90/25ؾن راؼ مؽ القان 4السادة  -
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يدقط الإذن في الؿيام بالتجزئة سؾاء سان  ريحا أو ضسشيا إذا انقزا م ث سشؾات اتتيداء ميؽ "  
تياريخ انت ياء أتيي  م مية أشي ر السذييار إلي يا فيي السييادة الثامشية أعي  ، دون أن يكييؾن تياريخ تديميسه أو مييؽ 

 مؽ هها القانؾن" 18السجزغ اد أنجز أشغال التج يز السذار إلي ا في السادة 

 السظما الثالث: رخرة اليجم 

تظيرأ عمي يا  يةرض ايتيرام اؾاعيد العسيران تسمية ميؽ القؾاعيد التيي تيشغؼ عسميية ال شياء والتغيييرات التيي
وتديي ب خظييرا عمييى السمكييية العقارييية الخا يية، سعسميييات ال ييدم، مسييا تدييتؾتب رخريية ت يييح هييه  العسميييات 

ي والتي ليؽ تتيأتى إلا بالسحافغية عميى الشغيام السرمحة العسرانيةتحقي   ، ت دفقا لأيكام اانؾنية مشغسةوف
 ،يريته في الؿيام بك  الأعسال السادية عمى تشياؤ تم ية ياتيات الأفراد السختمةة في أيزا و العام العسراني، 

 دون تعريض مستمكات الغير لمخظر والزرر.
وعميييه، لسعرفيية وعيةيية رخريية ال ييدم سقيييد عمييى هييه  السمكييية، لاتييد مييؽ التعريييي ت ييا )الةييرا الأول(، 

 .)الةرا الثاني(، وآمارها )الةرا الثالا( تدميس ا والتةري  في اتراءات
  سقرؾد بخخرة اليجمالفخع الأول: ال

يياول تؾضييح ، واليهؼ 90/29نغؼ السذرا الجزائرؼ الأيكام العامة لرخرة ال دم فيي القيانؾن رايؼ 
 هه  الرخرة بأن ا:  60في نص السادة  مدلؾل هه  الرخرة

" يخزا س  هدم سمي أو تزئي لم شاء لرخرة ال دم في السشاط  التي تتؾفر إما عمى مجسؾعة مؽ 
الظ يعييية الخ بيية والتاريخييية والثقاؼييية وإمييا عمييى مسيييزات ناتجيية عييؽ مؾاع ييا الجغرافييي والسشيياخي السسيييزات 

 والجيؾلؾتي."
 (70)بحيييا تياءت السييادة  ،19-15رخريية ال يدم، فقييد اعتشيى ت ييا السرسيؾم تأميا الأيكييام الخا ية 

 بسا يمي:مشه 
، ن الحرؾل مدعقا عمى رخرة ال دملا يسكؽ الؿيام بأؼ عسمية هدم، تزئية أو سمية، ل شاية دو  ..."

 1419 ييةر عييام  20السيييرخ فييي  04-98وذلييػ عشييدما تكييؾن هييه  ال شاييية محسييية بأيكييام القييانؾن راييؼ 
 ..." 1998يؾنيؾ سشة  15السؾاف  
 :الشقاط التالية الدابقتيؽالسادتيؽ مؽ  دتشتبيو 
هيه  الرخرية  تعي بحييا  ،تعريةيا لرخرية ال يدم 19-15السرسيؾم ولا  29-90يعط القانؾن لؼ  -

 .إما هدم سمي أو تزؼء هها الأخير،نظاق  تيؽإتراء إلزامي مد   ا   الذروا في أؼ عسميات هدم، مؼ 
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ذات طابا تاريخي وط يعي ومقافي، وهؾ ميا  رخرة ال دم تؾتؾد تشاية نظاق (60) السادةا ربظ -
والستعميي  بحساييية التييراث الثقييافي، ليظييرح ، 04-98بالقييانؾن راييؼ  سحسيييةال بال شاييية (ي70)اخترييرته السييادة 

 ال دم في ا تؾازية؟ رخرة : يؾل مرير ال شايات العادية وغير السحسية، ف   تؾهرؼ  سيال
أن الحرؾل عميى رخرية (، يتى ية ؼ خا ةلةع )و  تدلا مؽ( وذلػالسذرا الجزائرؼ لةع )أدرج  -

فييي ولكييؽ نظاا ييا محييدود، وممييزم ال ييدم ليييس اتعاريييا فييي ال شايييات السؾتييؾدة فييي مشيياط  عسرانييية عادييية، 
  .السشاط  السحسية مقاؼياب ال شايات السؾتؾدة

، التييي أاييرت رخريية (1)004اسييتدرك السذييرا الاتابيية عمييى هييها الديييال فييي التعميسيية الؾزارييية راييؼ  -
تظ يق ييا، ويييددت السذيياريا التييي تتظمييب عسميييات ال ييدم سؾسيييمة راابيية بعدييية  ييارمة، ووسييعا مييؽ نظيياق 

  هدم، وتذك  خظر بالشدعة لمسحيط السعاشر، خا ة في الحالات الآتية:
 يمحاذية لم شاية مح  طمب ال دم وتؾد تشايات مجاورة -
العسرانيييية القديسييية، والتيييي تستييياز ت ذاشييية ميييؾاد ال شييياء  وتيييؾد ال شايييية محييي  ال يييدم ضيييسؽ الأنديييجة -

 وامكانية تحظس ا بسجرد تشةيه أشغال ال دمي
 تؾاتد شعكات محاذية أو باطشية لمسذرواي -
 ارب ال شية التحتية لم شاية مح  طمب ال دم لمظرق والذعكات العامةي -
 أرضية ذات شك  غير مشتغؼ و/ أو مشحدر شديدي -
مح  ال دم تيؽ طريقيؽ عمى مدتؾييؽ مختمةيؽ، بحيا يكؾن الةارق تيش سيا أك ير أو  وتؾد ال شاية -

 يداوؼ ستة أمتاري
 وتؾد يةر بعس  أك ر أو يداوؼ متريؽ. -

، بجعي  نظياق رخرية 19-15ميؽ السرسيؾم  (70) لاتد عمى السذرا الجزائرؼ تعدي  السيادة ،وعميه
 تشاية تذك  خظرا لمسحيط السعاشر سالآتي:ال دم محدد بحالتيؽ: تشاية محسية مقاؼيا، أو 

لا يسكييؽ الؿيييام بييأؼ عسمييية هييدم، تزئييية أو سمييية، ل شاييية دون الحرييؾل مدييعقا عمييى رخريية ال ييدم، و 
تذيك  هيه  ال شايية خظيرا عميى  وإما، 04-98محسية بأيكام القانؾن راؼ  إما وذلػ عشدما تكؾن هه  ال شاية

 محيظ ا السعاشر.
 

                                                           
(1)

، التييي تحييدد التييداتير الخا يية لإعييداد ممييف رخريية ال شيياء ورخريية ال ييدم لمسذيياريا التييي تذييك  004تعميسيية وزارييية راييؼ  -
، وزارة الديكؽ والعسيران 07/09/2017أشغال التدظيح و/أو الحةر و/أو ال يدم خظيرا عميى محيظ يا السعاشير، السيرخية فيي 

  .7والسديشة، ص 
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ررؼ فمؼ يتشاول أيكام رخرة ال دم بالدراسة، وااترر عمى تشغيؼ ايرار ال يدمي وبالشدعة لمسذرا الس
كقرار إدارؼ ت رؼ لم شايات الآيمية لمديقؾط أو التيي تسثي  خظيرا عميى أميؽ وييياة الجييران، وهيؾ يختميف فيي 

 تكييةه القانؾني عؽ رخرة ال دم. 

 ة العسرانية فريؾلا لرخرية ال يدم،مة الت يئوهؾ نةس الأمر بالشدعة لمسذرا التؾندي، فمؼ تتزسؽ مج
ولكؽ تزسؽ اانؾن الجساعات السحمية عدة فرؾل لر ييات رئيس ال مديية باعتعيار  مدييولا عيؽ مريالح 
ال مديييية ومسثم يييا القيييانؾني، مش يييا اخترا يييه بنسيييشاد سييي  التيييراخيص الستعمقييية بالاسيييتعسال العقيييارؼ وخا ييية 

م فيي ييدود اانؾنيية لا ارارات التقديؼ ورخص ال شاء ورخص ال دم، إذ يتؾلى هها الأخير تدميؼ رخرة ال د
 .(1)م دأ التدتير الحر، وبشاء عمى رأؼ المجان الةشية السخترة في ال شدسة السعساريةتتعارض ما 

اييرار ال ييدم فييي القييانؾن الستعميي  تتدييؾية وضييعية السعيياني السشجييزة  وسييها نغييؼ السذييرا التؾندييي أيكييام
 .(2)والسخالةة لرخص ال شاء

، لكييؽ أيكامييه عمييى رخريية ال ييدم ضييسؽ الستعميي  بييالتعسير السغربييي 12.90القييانؾن راييؼ  شصيييلييؼ و 
، يييييا الستعمييي  بسراؾعييية وزتييير السخالةيييات فيييي مجيييال التعسيييير وال شييياء 66.12اسيييتدرك ذليييػ القيييانؾن رايييؼ 

: " يتؾاف س  هدم سمي أو عمى أن ارخرة ال دم ، والتي تشاولا 1-63استحدث مادة وييدة، وهي السادة 
تزئي ل شاية مؽ ال شايات عمى الحريؾل عميى رخرية لم يدم، يديمؼ رخرية ال يدم رئييس السجميس الجسياعي 

 داخ  أت  ش ر." 
السذييرا السغربييي ماميي  التذييريعات محيي  الدراسيية فييي عييدم تعريةييه لرخريية  ية ييؼ مييؽ هييها الييشص أنو 

ولكشه خالة ا في نظاق  واعت رها س  عسمية هدم سؾاء بذك  تزئي أو سمي ،أو ت يان تكيية ا القانؾني ال دم
بسشظقية محسيية، ولكشيه اررهيا  تحيددها )ل شايية ميؽ ال شاييات(، وليؼ:فؾردت السيادة عامية بععيارة هه  الرخرة،

، وعمة ذلػ أنه خرص اانؾن خاص متعم  بحساية الأماكؽ الثقاؼية، لجسيا ال شايات، م سا سانا ط يعت ا
 ، واانؾن متعم  بال شايات الآيمة لمدقؾط. طريقة استردار رخرة ال دم في او 

الةرندي التذيريعات محي  الدراسية فيي تشياول أيكيام رخرية ال يدم، وهيؾ الآخير  س   اانؾن التعسيرو 
سميي ل شاييية أو تعيي  تيزء مش ييا غييير  : يجييب أن يديي   سي  أعسييال هييدمجعيي  ل ييا تعريةيا دؾيقييا لييسييد أنيهليؼ ي

                                                           
(1)

، 09/05/2018، مييرخ فيي 2018لديشة  29عيدد  ما  الااان ا ااساسا  258أنغر الةقرة الأولى والثانية مؽ الةري   -
 1743، ص 15/05/2018، السيرخ في 39العدد ر.ر.ت،  بسجمة الجساعات السحمية،يتعم  

(2)
، يتعميي  تتدييؾية وضيييعية السعيياني السشجيييزة والسخالةيية ليييرخص 27/04/2015، ميييرخ فيييي 2015لديييشة  11اييانؾن عييدد  -

 .05/05/2015، السيرخ في 158ال شاء، ر.ر.ت، الدشة 
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ل سييتعسال يقييا فييي تمدييية أو فييي ولاييية أو فييي تييزء مش سييا لرخريية هييدم أو يقييرر السجمييس الذييع ي  ييالح 
 .(1)ال مدؼ إنذاء هه  الرخرة

فييي ال شاييية أو تييزء مش ييا  رخريية ال ييدم عمييى الزاميييةمييؽ هييها القييانؾن  (28-421)أضييافا السييادة و 
تقيا بالسشياط   أو فيي ايانؾن التيراثداخي  محييط مؾايا أميرؼ اسيتثشائي مريشف الؾااعة  الؾااعة في السشاط 

فيي نظياق عسميية ، أو لسدرتية سآميار تاريخييةاالسحيظة مؽ السعالؼ التاريخية السحددة فيي ايانؾن التيراث، أو 
إذا أو هدم ا، أو  استعادة الأم ك العقارية السكؾنة لعسميات ترميس ا وإعادة تأهيم ا وااامة تحديشات عمي ا،

أو الأمياكؽ السحسيية السحيددة داخي   فيي طيؾر التريشيي وفقيا لقيانؾن ال يئية كانا تقا في مؾاا مرشف أو
مغظيياة ت ييها السخظييط محيييط السخظييط السحمييي لمتعسييير أو تؾميقيية تعسييير، فيينذا لييؼ تكييؽ مؾتييؾدة فييي مشظقيية 

والؾميقة، فيتؼ تحديدها بسؾتب تحقي  عام ومداولات السجمس الذع ي ال مدؼ عمى أن يا مشظقية ذات ط يعية 
 (2)ة أو ط يعية أو ايكؾلؾتية.ترامي

 الفخع الثان : اجخاءات رخرة اليجم

خرص التذريعات مح  الدراسة عدة اتراءات لسشح رخرة ال دم، مش ا ما يتعم  بالظمب، ودراسية 
  السمف، مؼ إ دار القرار.

  أولا: الاجخاء الستعمق بسمف رخرة اليجم
، تدايية بنييداا فيي الحيالات العاديية مميف الرخريةاتيراءات تتعمي  بنعيداد ارر السذرا الجزائرؼ عدة 

إذا تعم  الأمر بالسذاريا السخررية لمديكؽ وهؾ أمر تؾازؼ  طمب رخرة ال دم ما طمب رخرة ال شاء،
                                                           

(1) - «Doivent être précédés d’un permis de démolir les travaux ayant pour objet de démolir ou 

de rendre inutilisable tout ou partie d’une construction située dans une commune ou une partie 

de commune ou le conseil municipal a décidé d’instituer le permis de démolir»، l’article R 

421-27 du c u f، op.cit. 
(2) - «a) Située dans le périmètre d’un site patrimonial remarquable classé en application de 

l’article L-631-1 du code du patrimoine ; 

b) Située dans les abords des monuments historiques … ou inscrite au titre des monuments 

historiques ; 

c) Située dans le périmètre d’une opération de restauration immobilière définie à l’article L-

313-4 ; 

d) Située dans un site inscrit ou un site classé ou en instance de classement en application des 

articles L-341-1 et 341-2 du code de l’enivrement ; 

e) identifiée comme devant être protégée en état située à l’intérieur d’un périmètre délimité 

par un plu ou un document d’urbanisme en tenant lieu en application de l’article L151-19 ou 

de l’article L151-23, ou, lorsqu’elle est située sur un territoire non couvert par un plu … en 

tenant lieu, identifiée comme présentant un intérêt patrimonial, paysager ou écologique, en 

application de l’article L111-22 par une délibération du conseil municipal prise après 

l’accomplissement de l’enquête publique prévue à ce même article. », L’article R421-28 du c 

l f, op.cit. 
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، لكؽ إذا سان مح  ال دم تشايات مؾتؾدة تحا الأرض، فيمزم اتعاريا إيداا طميب رخرية ال يدم فيي الةردؼ
 واا وايد ما رخرة ال شاء.

مؾاا مؽ ا    ، ويكؾن 19-15وفقا لشسؾذج مرف  بالسرسؾم  شح رخرة ال دم تشاء عمى طمبيتؼ مو 
إما تؾاسظة تقديؼ ندخة مؽ عقد السمكية أو ش ادة الحيازة، أما إذا سان  ،الػ ال شاية الآيمة لم دم أو مؾسمهم

عميى تخرييص طالب الرخرة شخص معشؾؼ، ؼيقؾم ارفياق السميف تشديخة ميؽ العقيد الإدارؼ اليهؼ ييشص 
 ال شاية السعشية، وسها ندخة مؽ القانؾن الأساسي.

يعيد  مكتيب دراسيات فيي ال شدسية السعساريية، وييشير  سسا يتؾتب ارفياق مميف الرخرية بسميف تقشييو 
 : مؽ عدة ومائ عميه م شدس معسارؼ والس شدس السدني، ويتكؾن هها السمف 

 د الداي  لسؾاا السذروا.ترسيؼ السؾاا عمى الدمؼ السشاسب، ي دف إلى التحدي -
 مؽ ال شاية الآيمة لم دم. 1/200أو  1/500مخظط لمكتمة معد عمى سمؼ  -
لم شاييية، يؾضييا فييي ياليية ال ييدم الجييزؼء، ويدييسح تتحديييد الجييزء محيي   1/100مخظييط عمييى سييمؼ  -

 ال دم، والجزء السحتةع به.
وسيائ  يزيسؽ اسيتعسال ا عيدم تقرير مرحؾب تتع دي عمى الؿيام بعسمية ال دم في مراي  وتسمة  -

 ترتيب خظر ي دد استقرار السشظقة.
 مخظط مراي  ال دم ما تحديد آتاله. -
 التخريص السحتس  لمسكان بعد شغؾر ، إما تشاؤ  سكؽ فردؼ أو تساعي.  -
ارفييياق محزييير خ يييرة ميشييير عمييييه ميييؽ ا ييي  م شيييدس ميييدني، يذيييير ؼييييه لظيييرق ال يييدم التقميديييية أو  -

وت ييان العتياد السديتعس  سيؾاء سيان ييدوؼ أو ميكيانيكي، وذليػ فيي يالية تؾاتيد ال شايية محي  الحديثة لم يدم، 
طمب رخرة ال دم عمى بعد أا  مؽ م مة مؽ ال شايات السجاورة، وال دف مؽ س  هه  الايتياطات ضسان 

 وتةاديا لسزار الجؾار غير السألؾفة.  (1)استقرار السعاني السجاورة
مييؽ طمييب رخريية ال ييدم  ، يرسيي  السالييػ أو مؾسمييه ميي ث ندييخؾمييائ  السظمؾبييةبعييد اسييتيةاء تسيييا الو 

مرفقة بالسمف إلى رئيس السجمس الذع ي ال ميدؼ السخيتص ااميسييا بسحي  مؾايا ال شايية، وييتؼ تديجي  تياريخ 
، ميؼ يتؾتييب عميى رئييس السجميس الذيع ي ال مييدؼ الإييداا تؾاسيظة و ي  يث يا ذلييػ، يديمؼ لريايب الظميب

 لؾ   بسقر السجمس الذع ي ال مدؼ خ ل سام  فترة تحزير رخرة ال دم.بنلراق هها ا

                                                           
(1)

  .21، السردر الدات ، ص 19-15مؽ السرسؾم  72،71أنغر السادتان  -
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، فقييد يييددت تييداتير تقشييية خا يية لدراسيية رخريية ال ييدم، 004(1)أمييا بالشدييعة لمتعميسيية الؾزارييية راييؼ و 
 تتسث  ؼيسا يمي:

  :بيذاشة السؾقع الترخيح-1
الس شييدس السعسييارؼ  يمييزموالحةيير، فيعت يير الترييريح ت ذاشيية السؾاييا نتيجيية يتسييية لأشييغال التدييظيح 

بسييي ء اسيييتسارة التريييريح ت ذاشييية السؾايييا الشييياتؼ عيييؽ أشيييغال  والسيييدني الميييهان ااميييا بنعيييداد رخرييية ال يييدم
التدظيح و/ أو الحةر و/ أو ال دم، وذلػ يدب الشسؾذج السرف  ت ه  التعميسة، ويرف  بسمف طمب رخرية 

  ة تشسؾذج الترريح ضسؽ ال يان الؾ ةي لرخرة ال دم.ال دم، سسا يسكؽ ل سا إدراج السعمؾمات الستزسش
 الجرا ة التكسيمية:-2

يجييب أن تتزييسؽ ممةييات ال ييدم إتعاريييا دراسيية تكسيمييية بالشدييعة لمسذيياريا التييي تييؼ الترييريح ت ييا بييأن 
 ، تتزسؽ ما يمي:أشغال ا تذك  خظرا عمى السحيط السعاشر

يقييؾم مكتييب الدراسييات تدراسيية ت ييدف لزييسان اسييتقرار مؾاييا إااميية ال شايييات والسشذييآت الستاخسيية، -
والسرتكزة عمى دراسة أرضية م ئسة تتجارب مخ رية، مؼ ترادق عمى هه  الدراسة ال يئة الؾطشيية لمسراؾعية 

 التقشية لم شاء. 
تحتييية و/أو الةؾؾييية التييي تذييك  تيييان و ييةي لسش جييية إنجيياز أشييغال التدييظيح وإنجيياز السشذييآت ال -

خظرا عميى السحييط السعاشير، ويذيترط تقييد هيها ال ييان بجيدول زمشيي يحيدد مرايي  الأشيغال السختمةية، وييتؼ 
  تحييشه إذا ااتزى الأمر عشد تدميؼ رخرة ال دم.

 ثانيا: درا ة ممف طما رخرة اليجم
مييؽ طييرف الذييعاك الؾييييد لم مدييية، مييؼ يقييؾم رئيييس السجمييس الذييع ي  طمييب رخريية ال ييدمتييتؼ دراسيية 

 ندخة مؽ ممف الظمب إلى السرالح السدتذارة الستسثمة في الأشخاص العسؾميؽ التالييؽ: بنرسالال مدؼ 
 مرالح الدولة السكمةة بالعسران عمى مدتؾػ الؾلاية، -
 مرالح الحساية السدنية، -
، عشيدما تكيؾن رخرية ال يدم مؾتيؾدة فيي لآمار التاريخيية والدييايةالسرالح السخترة بالأماكؽ وا -

 مشاط  أو مؾااا مرشةة في إطار التذريا السعسؾل به،

                                                           
(1)

ت دف هه  التعميسة إلى تحديد مجال تظ ي  رخرة ال دم والتداتير التكسيمية في تكؾيؽ ودراسة ممف طمب هه  الرخرة  -
، 004لمسذيياريا دون السديياس بالسؾا ييةات التقشييية السعسييؾل ت ييا فييي مشظقيية ومؾاييا إااميية هييه  السذيياريا، تعميسيية وزارييية راييؼ 

تحييدد التييداتير الخا يية لإعييداد ممييف رخريية ال شيياء ورخريية ال ييدم لمسذيياريا التييي تٌذييك  أشييغال التدييظيح و/أو الحةيير و/أو 
  .2-1، وزارة الدكؽ والعسران والسديشة، ص 07/09/2017ال دم خظرا عمى محيظ ا السعاشر، السيرخة في 
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 السرالح السكمةة بال يئة عمى مدتؾػ الؾلاية، -
 مرالح الدولة السكمةة بالة ية عمى مدتؾػ الؾلاية. -

في أت  الثسانية أيام التالية لتاريخ إييداا ويرس  هها الظمب لسسثمي هه  السرالح في الذعاك الؾييد 
 طمب ال دم.

ميؽ ا ي   يحدد أت  التحزير لدراسية السميف خي ل شي ر ي يدأ يديابه ميؽ تياريخ إييداا مميف الظميبو 
 الذعاك الؾييد.

تقييؾم مرييمحة التعسييير التابعيية لم مدييية السكمةيية تتحزييير طمييب ال ييدم، بجسييا الآراء أو السؾافقييات أو و 
ص عمي ا في القؾانيؽ والتشغيسات السعسؾل ت ا لدػ الأشيخاص العسيؾميؽ والسريالح وسي  السشرؾ  القرارات
السعشييية بال ييدم الس ييرمب، لكييؽ الديييال السظييروح، هيي  رأؼ هييه  ال يئييات سم ييا استذييارؼ أو إلزامييي  ال يئييات

 لإ دار ارار ال دم؟ 
استذيارؼ، لكيؽ ميا دام راء ذات طيابا إتعيارؼ أم ط يعة هه  الآ 19-15لؼ تؾضح أيكام السرسؾم و 

استردار رخرة ال دم إلزامي بالشدعة لمسشياط  التاريخيية والظ يعيية والثقاؼيية، فتكيؾن تسييا آراء السريالح 
ممزمة لرئيس السجمس الذع ي ال مدؼ ييؽ إ دار  لرخرة ال دم، وعميه، تؼ تحدييد أتي  خسدية عذير ييؾم 

اء رأي ييا ا ييؾلا أو رفزييا بظمييب ال ييدم، مييا وتؾبييية للشييخاص العسييؾميؽ أو السرييالح وال يئييات السعشييية بنتييد
تعمي  رأي ا بذك  اانؾني، وي دأ يداب هها الأت  اتتداء مؽ تياريخ اسيت م طميب إتيداء اليرأؼ، ميا ضيرورة 

  اعادة السمف في الأت  نةده.
يؾس  الذعاك الؾييد لمؾلاية تدراسة ممف رخرة ال دم في السذاريا التي تذك  أشغال ا خظرا عميى و 

مسثميي ييا يرس  الس شدس السعسارؼ أو الس شدس السدني ندخة ميؽ هيه  السذياريا إليى السحيط السعاشر، 
ؾمييؾن بنعييداد فييي هييها الذييعاك، والمييهيؽ يقمرييالح الدوليية السكمةيية بييالتعسير ومرييالح ال مدييية عمييى مدييتؾػ 

، 004عييرف مسانييية أيييام بعييد زيييارة ميدانييية لمسؾاييا، محزيير معايشيية يدييب الشسييؾذج السرفيي  بالتعميسيية راييؼ 
لييسيييدا الترييييريح بيييالؾتؾد الةعمييييي لمخظيييير، ليؾتيييه السحزيييير إليييى رؤسيييياء الذييييعاك الؾيييييد لمؾلاييييية وال مدييييية 

  السختريؽ إاميسيا.
ممةييات ال ييدم  بنسييشادالجساعييات السحمييية ال يئيية السختريية بالشدييعة لمسذييرا التؾندييي فقييد تشيياول اييانؾن 

مةيات رخيص التقدييؼ تدراسية ممةيات رخيص تدراسية مفشية خا ة لتقؾم  ،إذ يقؾم رئيس ال مدية تتكميي لجان
والستكؾنة مؽ رئيس ال مدية أو ميؽ يشؾبيه رئيديا، خسدية أعزياء يعييش ؼ السجميس ال ميدؼ ميؽ  وال شاء وال دم،

ؼ أو مخيييتص فيييي التعسيييير، خسدييية أعزييياء مسثمييييؽ عيييؽ اليييؾزرات السكمةييية بيييالتج يز تييييش ؼ م شيييدس معسيييار 
وال يئيية وأميي ك الدوليية والشقيي  والثقافيية ومسثيي  عييؽ الحساييية السدنييية يعيييش ؼ الييؾالي السخييتص تراتيييا عمييى أن 
يكييؾن مييؽ تيييش ؼ مخييتص فييي التعسييير، م شييدس معسييارؼ مسثيي  عييؽ ال يئيية الس شييية لمس شدسيييؽ السعسيياريؽ، 
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سييؼ دعييؾة مسثيي  عييؽ سيي  وزارة أو مشذيياة عسؾمييية معيشيية بييالترخيص، ويتخييه رئيييس ال مدييية اييرار  فييي أتيي  وت
أارا  ش ر مؽ تاريخ تؾ مه ترأؼ المجشة، ويكيؾن ايرار اليرفض معمي ، وييتؼ نذير ايرارات التقدييؼ ورخيص 

 .(1)ال شاء وال دم مرحؾبة ترأؼ المجشة الةشية عمى السؾاا الالكتروني لم مدية
الستعم  بسراؾعية وزتير السخالةيات فيي مجيال التعسيير وال شياء تعرييي  12.66تشاول القانؾن راؼ ولقد 

يشةييييهها لييييشص تشغيسييييي  تشييييتقصرخريييية ال ييييدم فييييي مييييادة وييييييدة، لتعقييييى أيكام ييييا السؾضييييؾ ية والإترائييييية 
رخيص يتعمي  تتحدييد إتيراءات وسيؽييات ميشح  2.18.475ر مذيروا مرسيؾم رايؼ ويظعق ا، إلى غاية  دو 

تس يييدا لعرضييه عمييى اتتسيياا لسجمييس الحكؾميية السغربييية، أيييؽ اييدم وزييير إعييداد  الإ يي ح والتدييؾية وال ييدم
، تيياء فييي التييراب الييؾطشي والتعسييير والإسييكان وسياسيية السديشيية مييهسرة تقديسييية بخرييؾص مذييروا السرسييؾم

 ممخص مةادها ما يمي:
وال شاء تعدي  تذريعيا، تسث  في القانؾن راؼ لقد عرفا السشغؾمة القانؾنية السشغسة لسجال التعسير  "
الستعم  بسراؾعة وزتير السخالةيات فيي مجيال التعسيير وال شياء...، وتياء لييتسؼ ويغيير ويشديخ بعيض  66.12

 الستعم  بالتعسير... 12.90مقتزيات القانؾن راؼ 
ال يدم فيي ... وؼيسا يخص رخرة ال دم، فقد يرر مذروا هها السرسؾم الحالات السؾتعة لرخرية 

ال شايييات الؾااعيية داخيي  السشيياط  الخاضييعة لإلزامييية الحرييؾل عمييى رخريية ال شيياء، ونغييرا لأهسيتييه وخظييؾرة 
أشغال ال دم، سؾاء عمى السعاني السجاورة أو عميى مختميف الذيعكات وعميى السكمةييؽ تتشةييه ، نيص مذيروا 

  "(2)شدس مختص ... ة تدراسة تقشية يعدها م هها السرسؾم عمى وتؾب إرفاق ممف طمب الرخر
 .27/12/2018 اداا بعد ذلػ الحكؾمة السغربية عمى هها السذروا تتاريخ و 
، 12.90ميييؽ القيييانؾن رايييؼ  1-63سرسيييؾم اسيييتدرسا السيييادة العاشيييرة مشيييه السيييادة هيييها الميييؽ خييي ل و 

 العاشرة، وااتراح تعدي  نظاق رخرة ال دم عمى أن ا:
" يتؾاييف سيي  هييدم سمييي أو تزئييي ل شاييية مييؽ ال شايييات الستؾاتييدة داخيي  السشيياط  الخاضييعة لإلزامييية  

 رخرة ال شاء، عمى الحرؾل عمى رخرة لم دم". 
أمييا ؼيسييا يتعميي  بسمييف طمييب رخريية ال ييدم، فننييه يييؾدا بسكتييب ضييعط الجساعيية مييؽ طييرف  ييايب 

فييي ياليية وتييؾد ، وهشييا لييؼ يحييدد هييها السرسييؾم الذييأن أو مييؽ يقييؾم مقامييه، أو بسكتييب ضييعط الذييعاك الؾييييد 
الذيأن( تعظيي  ) يايب ةة  يايب الظميب، هي  هيؾ  يايب السمكيية أو الحيائز؟ لأن اسيتعسال  عيارة: 

                                                           
(1)

 .1743مؽ اانؾن الجساعات السحمية، السردر الدات ، ص  258أنغر الةقرة الثالثة، الرابعة، الخامدة مؽ الةر   -
(2)

، يتعميي  تتحديييد إتييراءات وسيؽيييات مييشح رخييص الإ يي ح والتدييؾية وال ييدم، ميييرخ فييي 2.18.475مذييروا مرسييؾم راييؼ  -
  .3-2، الأمانة العامة لمحكؾمة، السسمكة السغربية، ص 01/10/2018
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ميؽ هيها  (11) تةديرا واسعا لسؽ له الح  في الحريؾل عميى هيه  الرخرية، مسيا يتعييؽ معيه تعيدي  السيادة
 السرسؾم.
اسيييية تقشييييية تشجيييز مييييؽ ا يييي  م شيييدس مخييييتص، وفيييي  يتزيييسؽ ممييييف طميييب رخريييية ال ييييدم وتؾبيييا در و 

  .(1)السحدد لذروط تدميؼ الرخص العسرانيةمقتزيات ضابط ال شاء العام 
ااتزي ا اتيراءات رخرية ال يدم بذيك   السادة الخامدة عذير ميؽ هيها السرسيؾم أن ياعمى ما يعاب و 

عييام دون التعييرض لليكييام السؾضييؾ ية والإترائييية لرخريية ال ييدم، وأيالييا الؾمييائ  السكؾنيية لسمييف طمعييات 
وبيييااي اتيييراءات وشيييروط تديييميس ا بسقتزيييى ضيييابط ال شييياء السحيييدد لذيييك  وشيييروط تديييميؼ  ،رخرييية ال يييدم

ئات العقارية والسجسؾعيات الديكشية وتقدييؼ العقيارات الرخص والؾمائ  السقررة بسؾتب اؾانيؽ التعسير والتجز 
  والشرؾص الرادرة لتظ يق ا.

لؼ يشص اانؾن التعسيير الةرنديي عميى اتيراءات رخرية ال يدم، وربظ يا ميا اتيراءات رخرية ال شياء و 
 السهسؾرة في السظمب الأول مؽ هها السعحا أع  .

 ثالثا: تدميؼ رخرة اليجم
الدييمظة السخؾليية اانؾنييا لتدييميؼ رخريية  فييي التذييريا الجزائييرؼ  ال مييدؼيعت يير رئيييس السجمييس الذييع ي 

وتم ييية  ،ال ييدم بعييد أخييه رأؼ الذييعاك الؾييييد الييهؼ تييؼ فتحييه عمييى مدييتؾػ ال مدييية لتديي ي  الإتييراءات للفييراد
  .ياتيات ؼ في التررف السادؼ في ممكيت ؼ العقارية الخا ة

مرفقيا بسميف سيميؼ وايانؾني، يقيؾم بعيد ذليػ رئييس السجميس الذيع ي  طميب رخرية ال يدمإذا تؼ ا يؾل و 
 ال مدؼ تت ميغ رخرة ال دم إلى  ايب الظمب.

بالشدييعة لمسذييرا السغربييي فتدييمؼ رخريية ال ييدم مييؽ طييرف رئيييس السجمييس الجسيياعي فييي أتيي  شيي ر و 
الديمظة الإداريية اتتداء مؽ تاريخ إيداا مميف الظميب، ميؼ يقيؾم هيها الأخيير تتؾتييه نديخة ميؽ الرخرية إليى 

 السحمية وإلى مرالح الؾااية السدنية داخ  أت  يؾميؽ مةتؾييؽ مؽ تاريخ تدميس ا لمسعشي بالأمر.
  الفخع الثالث: آثار رخرة اليجم

تترتب عؽ رخرة ال دم مجسؾعة مؽ الآمار مش ا ما هيي متعمقية بريايب الظميب، ومش يا ميا يتعمي  
 بالغير.

 براحا الظما أولا: الآثار الستعمقة 
، تشجؼ عؽ يالتي التحةع عمى رخرة 19-15مؽ السرسؾم  (79)هشاك آمار اانؾنية اررت ا السادة 

 ال دم أو رفض تدميس ا، فتيدؼ إلى الظعؽ ورفا دعؾػ ازائية.
                                                           

(1)
  .4، السردر الدات ، ص 2.18.475سؾم راؼ مؽ مذروا السر  12، 11أنغر السادتيؽ  -
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  عمى رخرة اليجم التحفظ-1
مراعياة إن مشح رخرة ال دم ما اليتحةعي هيؾ ا يؾل م يدئي لكيؽ ميا تعيدي  تيزؼء أو سميي ميؽ أتي  

رئييس السجميس  يقيا عميى عيات ، ؼلحييؽ الالتيزام تتشةييه التحةغيات الظميبتعميي   مقتزييات خا ية، بسعشيى
الذيع ي ال ميدؼ ت ميييغ اليرأؼ السيتحةع عميييه لريايب الظميب بذييك  معمي  اانؾنيا، ومثال ييا وتيؾد شيروط لاتييد 

 ؽ استعسال يقه في الاعتراض.تسكؽ مريقة ال دم والظرق السدتعسمة ؼيه، يتى يمؽ الالتزام ت ا إما في ط
  طما رخرة اليجم رفض-2

طمييب رخريية ال يييدم  ييدور اييرار مييؽ رئيييس السجمييس الذييع ي ال ميييدؼ يسكييؽ أن يترتييب عمييى ايييداا 
  .ترفز ا
 يدد القانؾن الحالات التي تؾتب رفض تدميؼ هه  الرخرة ؼيسا يمي:و 
بديشد السمكيية لمعقيار، أو انعيدام انعدام الرةة لدػ  ايب الظمب، وذلػ فيي يالية ارفياق الظميب  -

 سشد التؾسي .
 .19-15( مؽ السرسؾم التشةيهؼ 72تخمف أيد الؾمائ  التقشية السحددة بسؾتب السادة ) -
 عدم وتؾد اندجام في الؾمائ  التقشية السرفقة بالظمب ما اؾاعد الت يئة والتعسير. -

  إليى  يايب الظميب، وإلا سيان ايرار  ويتؾتب عمى رئيس السجمس الذع ي ال مدؼ ت مييغ القيرار معمي
 مذؾبا بعيب القرؾر في التد يب، ليسشح امكانية الظعؽ ؼيه سمسيا أو عؽ طري  القزاء.

هشيياك مدييألة اسييتععد السذييرا الجزائييرؼ ادرات ييا ضييسؽ أيكييام رخريية ال ييدم، وهييي تأتييي  ال ييا فييي و 
لسحسيية بسؾتيب القيانؾن، في  يسكيؽ طمب رخرة ال دم، وعمة ذليػ ميا دام ارتعياط رخرية ال يدم بالسشياط  ا

السخاطرة بجعي  أتي  لتسدييد الةري  في يا، مسيا ايد يدي ب أضيرارا يريعب تيدارس ا فيي السديتق  ، وميؽ مسية 
ذييع ي ال مييدؼ مج ييرا عمييى الييرد سييؾاء بييالق ؾل أو الييرفض بديي ب أهسييية هييه  الرخريية ال (1)فييرئيس السجمييس

 وآمارها عمى الأم ك السجاورة، خا ة إذا سانا آيمة لمدقؾط. 
 :الدمس الظعؽ -3

لرييايب الظمييب السييتحةع عميييه أو الييهؼ رفييض تدييميسه رخريية ال ييدم مكشيية  19-15 مييشح السرسييؾم
 عمى درتتيؽ:  الدمسي الظعؽ

                                                           
(1)

، مجمة العايا لمدراسات الاكاديسية، 19-15الشغام القانؾني لرخرة ال دم في ع  السرسؾم التشةيهؼ ع د الله لعؾيجي،  -
  .384،383، ص 2016، تؾان 1العدد التاسا، سمية الحقؾق، تامعة الحاج لخزر 
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 عمى السدتؾى اللامخكدي: الظعؽ 3-1
يسكؽ لرايب طمب رخرية ال يدم، اليهؼ ليؼ يرضيه اليرد الس ميغ بيه ميؽ ا ي  رئييس السجميس الذيع ي 

مريالح  ال مدؼ، أو في يالة سيكؾت هيها الأخيير عيؽ اليرد فيي الآتيال القانؾنيية، أن ييؾدا طعشيا أولييا ليدػ
ا أت  التدميؼ أو الرفض الس رر في أت  خسدة الؾلاية مقات  و   باست م، ليحدد بعدهب التعسير الخا ة

 عذر يؾم مؽ ايداا الظعؽ، ويعتد بالتاريخ الثاتا في الؾ   سدلي  امعات. 
 السخكدي سدتؾى العمى  الظعؽ 3-2

، وسييكؾت الظعييؽ الأولفييي فييي ياليية انقزيياء أتيي  خسديية عذيير يييؾم، وهييي السييدة السحييددة لمةريي  
الظمب إيداا طعؽ مان لدػ الؾزارة السكمةية بيالعسران، وفيي هيه  الدمظة السخترة عؽ الرد، يسكؽ لرايب 

اذ الاتيييراء الييي زم ميييا بيييأمر مريييالح التعسيييير بالؾلايييية باتخييي الحالييية تقيييؾم مريييالح اليييؾزارة السكمةييية بيييالعسران
، وذلػ إما الرد ايجاتيا وتدميسه رخرية ال يدم، أو إخظيار  بيالرفض السعمي  فيي أتي  خسدية  ايب الظمب
 ي.دأ يدات ا اتتداء مؽ تاريخ إيداا الظعؽ الثانعذر يؾما، ي 

 الظعؽ القزائ  –4
رفييا دعييؾػ  لييهيسكييؽ رخريية ال ييدم،  مييؽ مييشح الظيياعؽ عمييى درتتيييه إذا لييؼ يدييتظا الظعييؽ الإدارؼ 

 ه  ترفا الدعؾػ أمام القاضي العادؼ أو القاضي الإدارؼ؟ازائية، لكؽ 
 : عمى أنه 19-15نرا الةقرة الدادسة مؽ السرسؾم 

 يسكؽ رفا دعؾػ لدػ الج ة القزائية السخترة."" 
ييا لؼ تؾضح هه  الةقرة الج ة السخترة ترفا الدعؾػ، ه  هي دعؾػ تخص القزاء العادؼ، أم 

 الإدارؼ؟
بسا أن رخرية ال يدم هيي ايرار إدارؼ  يادر ميؽ رئييس السجميس الذيع ي ال ميدؼ السخيتص إاميسييا، و 

  ا هي القزاء الإدارؼ.إذن فالج ة القزائية لمشغر في مشازعات
 يا: الآثار الستعمقة بالغيخثان

 عمى أنه:  19-15مؽ السرسؾم  (81السادة )نرا 
يسكؽ السؾاطشيؽ الاعتراض ستاتيا عمى مذروا ال دم لدػ رئيس السجمس الذع ي ال مدؼ السخيتص " 
 إاميسيا.
 ترف  بعريزة الاعتراض"لا يق   هها الاعتراض إذا لؼ يكؽ م ررا أو مدعسا تؾمائ  اانؾنية و 
  يدتقرأ مؽ هه  السادة ما يمي:و 
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وسييييا السذييييرا الجزائييييرؼ مييييؽ مجييييال الستييييدخميؽ ل عتييييراض عمييييى مذييييروا ال ييييدم، فاسييييتخدم لةييييع  -
ت ييدف الحةيياظ  ( سييؾاء سييان مييؽ السيي ك السجيياوريؽ لرييايب طمييب رخريية ال ييدم أو مييؽ الغييير،)السييؾاطشيؽ

لمجسعييييات السكمةييية بحسايييية ال يئييية  يتيييى ؼيحييي ، عميييى الشغيييام العيييام العسرانيييي، خا ييية فيييي تانعيييه ال يئيييي
ميؽ  (37) يييا نريا السيادة ،الأطراف الستزرريؽوالسحافغة عمى إطار السعيذة رفا دعاوػ نيابة عؽ 

 أنه:الستعم  بحساية ال يئة في إطار التشسية السدتدامة عمى  03/10القانؾن راؼ 
" يسكؽ لمجسعييات السعتسيدة اانؾنيا مسارسية الحقيؾق السعتيرف ت يا لمظيرف السيدني بخريؾص الؾايائا 
التييي تمحيي  ضييررا معاشييرا أو غييير معاشيير بالسرييالح الجسا ييية التييي ت ييدف إلييى الييدفاا عش ييا، وتذييك  هييه  

ؾايائا مخالةية لليكييام التذيريعية الستعمقية بحساييية ال يئية وتحديييؽ الإطيار السعيذيي ويساييية السياء وال ييؾاء ال
  .والجؾ والأرض وباطؽ الأرض والةزاءات الظ يعية والعسران ومكافحة التمؾث"

 ثالثا: الآثار السختبظة بتشفيح أشغال اليجم
أشييغال ال ييدم إلا بعييد الحرييؾل عمييى  لا يسكييؽ لرييايب طمييب رخريية ال ييدم الؿيييام بييأؼ شييغ  مييؽ

 ترريح بةتح الؾرشة.
، وخيي ل مييدة عسيي  الؾرشيية، وضييا لؾييية مدييتظيمة يتؾتييب عمييى سيي  شييخص مدييتةيد مييؽ الأشييغالو 

الذك  تتجاوز أبعادها مسانؾن سشتستر ومرئية مؽ الخارج يديب الشسيؾذج السرفي  بالسرسيؾم، وتتزيسؽ هيه  
  المؾية عدة تيانات:

 ال دم السسشؾية.مراتا رخرة  -
 مداية ال شاية أو ال شايات مح  ال دم. -
 تاريخ افتتاح الؾرشة والتاريخ السرتقب لإن اء الأشغال في ا. -
 اسؼ  ايب السذروا ومكتب الدراسات، أو اسؼ السيسدة السكمةة بأشغال ال دم، عشد الااتزاء. -

 رابعا: انقزاء رخرة اليجم
 (85) الجزائرؼ فيي نيص السيادة يددها السذرا تيدؼ بسؾت  ا لانقزاء رخرة ال دم، هشاك يالات

 عمى س ي  الحرر: 19-15مؽ السرسؾم 
 الغاء رخرة ال دم  راية بسؾتب ارار ازائي. -
 تؾاف الأشغال الستعمقة بال دم خ ل سشة وايدة. -
 مؽ يؾم  دور ارار ال دم.مرور خسس سشؾات دون الؿيام بعسمية ال دم، وتحدب هه  السدة  -
لكييؽ بالسقاتيي  بييالاط ا عمييى الشسييؾذج السرفيي  بالسرسييؾم، والستعميي  بسزييسؾن رخريية ال ييدم، فننييه و 

 يقزي بانقزاء هه  الرخرة بعدم يدوث عسمية ال دم في أت  ستة أش ر.
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 مسا يثير التداؤل: بأؼ أت  يسكيؽ اتعاعيه، الأتي  الظؾيي  السقيدر بخسيس سيشؾات، أم الأتي  اريير
 السدػ ستة أش ر؟

الجؾاب الأارب لمسشظ ، أن ال يدف ميؽ الحريؾل عميى رخرية ال شياء، هيؾ الجديية والرغعية فيي هيدم 
تزء أو سي  ال شايية، فينن م مية خسيس سيشؾات غيير معقؾلية، وتعظيي الحي  لريايب الرخرية فيي الإضيرار 

 بسمػ الغير.
 .(1)م ااتميت ا لمتجديدمدد السذرا السغربي   يية رخرة ال دم لسدة ستة أش ر بذرط عدو 

 خامدا: الحالات السعفاة مؽ رخرة اليجم
أعةى السذرا الةرندي يالات محددة ميؽ رخرية ال يدم، نغيرا لخرؾ ييت ا وتعمق يا بقيؾانيؽ خا ية 

 ت ا لا تخزا لقانؾن التعسير، تتسث  ؼيسا يمي:
 عسميات ال دم التي تغظي ا سرية الدفاا الؾطشيي (أ

السشةهة عمى تشاية آيمة ل ن يار وفقا لقانؾن ال شاء والإسكان، أو عمى تشايية مقيررة عسميات ال دم  (ب
 أن ا غير  حية وفقا لقانؾن الرحة العامةي

 عسميات ال دم السقررة بسؾتب يكؼ ازائي ن ائيي (ج
 قييررة لارتةيياق مدييتق مي وفقييا لتشةيييه خظييط مؾائسيية معتسييدةعمييى السعيياني الس الؾااعييةعسميييات ال ييدم  (د

 بسؾتب الةر  الأول مؽ الكتاب الأول مؽ اانؾن شعكة الظرقي
 .(2)عسميات ال دم الستعمقة بالخظؾط الك ربائية، والقشؾات (ه

                                                           
(1)

  .4، السردر الدات ، ص 2.18.475مؽ مذروا السرسؾم  14السادة  -
(2) - L’article R421-29 du C I F , op.cit. 



 العامة للنصلحة مراعاة المقررة الملكية قيود :ثانيال الباب
 

423 

 مخص الباب الثان م

يكتدييي مؾضييؾا التعسييير أهسييية بالغيية فييي الؾاييا الحييالي، نغييرا لمتؾسييا الحزييرؼ والشسيييؾ الييديسغرافي 
ه  الستغييييرات ، هيييةاليييدول، وخا ييية مش يييا الشامييييالستزاييييد الميييهيؽ تعرف سيييا السيييدن والتجسعيييات العسرانيييية فييييييي 

وضيياا الااترييادية ات لس ئسيية الأعييؽ سياسيية تعسيرييية فيييييي مدييتؾػ هييه  التحييديأ ييعحا تدييتؾتب العحييا 
 .والاتتسا ية والدياسية

يعييد العسييران أيييد مقؾمييات الحزييارة التييي عرفت ييا العذييرية مشييه مختمييف العرييؾر، والتييي أدت إلييى و 
اهتسييام السجتسعييات بزييرورة اعتسيياد سياسييات عسرانييية ت ييدف إلييى التخظيييط الحزييرؼ والتشغيييؼ ال شدسييي، 

لعسرانييي، مييؽ خيي ل مجسؾعيية آليييات اانؾنييية، تع يير عييؽ وتجدييد السشظيي  الإدارؼ لمدوليية فييي تشسييية السجييال ا
 التظؾر الهؼ يسميه الؾااا الااترادؼ والاتتساعي والثقافي.

 الذغ  السياا لمعقار، والاستي ء السياا.في  قررة للشغال العامةتتسث  القيؾد السو 
تؾضيييا ن معييييار تظيييؾر دولييية ميييا أو تخمة يييا الحزيييارؼ هيييؾ العسيييران، يييييا تدييي ر تسييييا اليييدول إو 

مقاييس واؾاعيد تديتجيب ل يا ال شاييات، لغيرض إع ارهيا بسغ ير وندي  تسيالي، فكمسيا سانيا اليدول متظيؾرة 
كييان مدييتؾػ العسييران في ييا راؾيييا، والعكييس فييي ياليية الدوليية الستخمةيية، فتخمة ييا يييشعكس سييمعا وفؾضييى عمييى 

 تشاءات ا ومجال ا العسراني.
هيؾ السحافغية عميى عيدم مخالةية  السخظظات العسرانييةايؾد تؾتي ية متسثمة في إن الغاية مؽ وضا 

سسيا أن يا تذيك  الةر ية الديانحة لترتسية اؾاعيد التعسيير  التعسيير،السقتزيات السشرؾص عمي ا فيي ايانؾن 
جسا وتظ يقا ياسسا لايتيرام تساليية السغ ير العسرانيي وتحقيي  دتشغيسا مشعمى مدتؾػ الؾااا، ييا تخم  

 السرمحة العامة.
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تياءت هيه  الدراسيية لر يد مزيسؾن القيييؾد السدنيية والإدارييية اليؾاردة عميى السمكييية العقاريية الخا يية، 
وبيييان السقاربيية الؾعيؽييية تيييؽ مة ييؾمي القيييد والارتةيياق فييي الحييد مييؽ سييمظات السالييػ فييي مسارسييته لعشا يير 

ذريا السررؼ، التؾندي، ممكيته مؽ استعسال واستغ ل والتررف في ا في التذريا الجزائرؼ مقارنة ما الت
 مؽ الشتائب والااترايات سالآتي:السغربي والةرندي، وهؾ ما ترتب عشه تسمة 

 
 :الشتائج

يي  السمكيية العقاريية  تعت ر القيؾد يدودا اانؾنية مديمظة عميى سيمظات الساليػ لمحيد ميؽ اط ؾيية-1
 الخا ة، ت دف تحقي  السرمحة العامة، والتي تكؾن أولى بالرعاية مؽ السرمحة الخا ة.

إذا سانا السمكية العقارية الخا ية يي  ميانا، فينن هيها هيؾ الأ ي  اليهؼ تيرد عمي يا اسيتثشاءات  -2
نؾنييية تحييد مييؽ سييمظات ميؽ شييأن ا أن تقيييد مييؽ شييسؾل هييها الحيي  ومييؽ اريرها عمييى السالييػ، ف شيياك ايييؾد اا

السالييػ فييي عقييار ، تيي  وت يييح تييدخ  الغييير فييي ممكييه، ومييؽ ذلييػ مييا يقييرر  القييانؾن عمييى الجيييران مييؽ يقييؾق 
الذييرب والسجييرػ والسدييي  والسييرور، ومييا يةرضييه عمييى الجييار فييي ألا يجيياوز مزييار الجييؾار السألؾفيية، وفييي 

 مراعاة مدافة معيشة في فتح مظ  عمى تار .

ومدػ تأميرهيا عميى سيمظة اسيتعسال السمكيية العقاريية الخا ية  ،قرير أشغال عامةمؽ ذلػ تؾاز تو   
ومؽ ذلػ ايتياج الدولة لحيازة العقارات الخا ة ت دف تحقي  السشةعية العامية  دون المجؾء لشزا هها الح .

 مييؽ خيي ل الاسييتي ء السياييا مقاتيي  تعييؾيض عييادل، ومييؽ ذلييػ مييا تقتزيييه السرييمحة العاميية العسرانييية فييي
تقرير ايؾد تشغيسية تشغؼ السجال الحزرؼ وطرق استعسال الأراضي مؽ مخظظات عسرانية، واييؾد رااتيية 

 عمى ي  ال شاء سجزء لا يتجزأ مؽ ي  السمكية تؾاسظة رخص التعسير.

تعارض ي  السمكية العقارية الخا ية ميا مريمحة عامية فالسريمحة العامية هيي التيي تقيدم، إذا  -3
الساليػ يريية التريرف فيي عقيار  باسيتعساله واسيتغ له والتريرف ؼييه سسيا يذياء،  فينن هيه  فينذا سيان يعياح 

 الحرية تقاتم ا  مراعاة الغير والالتزام بسا تاءت به القؾانيؽ الستعمقة في ذلػ.

ييا يتعارض ي  السالػ ما مرمحة خا ة هي أولى بالرعاية ميؽ يقيه، فينن هيه  السريمحة  -4
بعد أن يعؾض السالػ تعؾيزا عادلا، وهشا القيد اد تقرر لا لمسرمحة العامية، تي  الخا ة هي التي تقدم، 

لمسرمحة الخا ة، تكريدا لتحقي  الؾعيةة الاتتسا ية لح  السمكية العقارية الخا ة، وهؾ ما اختمةا في 
دا عمى تقرير  التذريعات مح  الدراسة، فأورد السذرعان الجزائرؼ والسررؼ ضسؽ نرؾ  سا القانؾنية ايؾ 

السمكييية فييي ييييؽ رتييح السذييرا التؾندييي، السغربييي والةرندييي تقييديس السمكييية الةردييية ومحاوليية التؾفييي  تيييؽ 
السرمحة الخا ة لمس ك والسرمحة العامة عؽ طري  فرض ارتةااات اانؾنيية تسامي  وعيةت يا ليدور القييد، 
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غييرا لظ يعت ييا غييير العادييية وغييير فييي الحييد مييؽ سييمظات السالييػ، لكش ييا ارتةااييات تدييقط بعييدم الاسييتعسال، ن
السألؾفة لح  السمكية، ف ي تذيك  ع ئيا عمييه ولا تيدوم تدواميه، غيير أن تعيدد الارتةاايات فيي الؾاايا العسميي 

 تعم ا تقترب مؽ مة ؾم القيد، لتتحكؼ في يرية السالػ في تسيا السجالات العقارية.    

د لسزييار الجييؾار غييير السألؾفيية، واهييتؼ اختمةييا التذييريعات محيي  الدراسيية فييي وضييا تعريييي مؾييي-5
السذييرا الجزائييرؼ تتحديييد شييروط هييه  السزييار دون تعييييؽ مييدلؾل ا، وهييؾ مييا ماممييه ؼيييه السذييرا السرييرؼ 
والتؾندي، هها الأخير أدرج أنؾاا هه  السزار، وتعم ا مادية ومعشؾية، تيشسيا أسيعغ القيانؾن السغربيي  يةة 

ن، في ييؽ لؼ يتشاول السذرا الةرنديي نغريية مزيار الجيؾار غيير الجدامة عمى الزرر الؾارد عمى الجيرا
السألؾفة ضسؽ نرؾص اانؾنه السدني، وترك السجال ل تت اد القزائي الةرندي في تأسيس هه  الشغرية. 

التذييريعات العربييية محيي  الدراسيية فييي ارتعيياط نغام ييا القييانؾني لسزييار الجييؾار وأمييا وتييه الذييعه ؼيييكسؽ فييي 
ايرار فعي  السزيار، والزيرر السترتيب سيأمر ليه واليهؼ إسي مية، وذليػ فيي يكام الذيريعة الإغير السألؾفة لأ

  .يؾتب إزالته

اختمةا التذريعات مح  الدراسة، والةقه القانؾني في تحديد الأساس الهؼ تقؾم عميه السديولية   -6
عسال الح  تأ يي  ل يه  أخه السذرا الجزائرؼ تشغرية التعدف في استعؽ مزار الجؾار غير السألؾفة،  ف

واتخييه الخظييأ الذخرييي أساسييا الشغرييية، تيشسييا ت شييى السذييرا السرييرؼ نغرييية الغمييؾ فييي اسييتعسال السمكييية، 
القييانؾن التؾندييي السديييولية التقريييرية )العسيي  غييير السذييروا( سأسيياس لمسديييولية عييؽ تيشسييا تعيي   لييهلػ، 

السذييرا السغربييي، بحيييا أايير بالخظييأ  تيياء بييههييؾ الأسيياس القييانؾني الييهؼ مزييار الجييؾار غييير السألؾفيية، و 
ضيرار بيالغير كأيد  ؾر مؽ الةع  الزار )غير السذروا(، الهؼ إذا ارتكب مؽ غيير عسيد، وأدػ إليى الإ

ايييام فييي غييياب نييص تذيييريعي ييسييس نغرييية مزييار الجييؾار غييير السألؾفيية تيشسييا  .يترتييب عميييه التعييؾيض
، ولعييب الةقييه القييانؾني دورا فعييالا فييي تحديييد السديييولية هييه  الشغريييةالاتت يياد القزييائي الةرندييي تتأسيييس 

الشاتجييية عيييؽ هيييه  السزيييار،  ليييهلػ اختمةيييا الآراء الةق يييية فيييي تحدييييد الأسييياس القيييانؾني ل يييه  السدييييولية، 
فيييالععض ميييش ؼ أسدييي ا عميييى يالييية الزيييرورة الاتتسا يييية التيييي لاتيييد ميييؽ تحسم يييا، وهشييياك فريييي  تعييي  هيييه  

وهؾ خروج عؽ الدمؾك السعتاد، ميؼ تراتيا عيؽ مؾاةيه وتعي  مزيار الجيؾار السديولية عمى أساس الخظأي 
غيييير السألؾفييية ناتجييية عيييؽ نذييياط اسيييتثشائي أو غيييير ط يعيييي ميييؽ يييي  السمكيييية، وبالتيييالي تكيييؾن السدييييولية 

 مؾضؾ ية ذات ط يعة خا ة.

يييا الزييرر، ي ت ييدف مشيياتعت يير مزييار الجييؾار غييير السألؾفيية تقييييدا لمسمكييية العقارييية الخا يية -7
كيييي التذييريعان الجزائييرؼ والسرييرؼ مزييار الجييؾار غييير السألؾفيية سقيييد تعييادلي مقييرر لمسرييمحة الخا يية 
لمسالكيؽ السجاوريؽ في استعسال ممكيت ؼ ، فك هسا مقييد بيالتزام سيم ي بعيدم الإضيرار بجيار  ضيررا يتجياوز 

ار غييير السألؾفييية سقييييد تيشسيييا ليييؼ يكيييي التذيييريعان التؾنديييي، السغربييي مزيييار الجيييؾ  .و ييف الحيييد السييألؾف
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ايييانؾني، أو يتيييى الاعتيييراف بقييييؾد السمكيييية العقاريييية الخا ييية، فقيييد اعت رهسيييا يقيييؾق ارتةييياق ويتيييى السذيييرا 
الةرندي لؼ يقشؽ هه  السزار ضسؽ نرؾ ه القانؾنيية، لأن هيه  التذيريعات تقير بالسمكيية الةرديية، ويريية 

والتريرف فيي عقيارات ؼ إلا ميا اسيتثشى مشيه تيشص  الأفراد في سمظات ؼ، ؼيكؾن ل ؼ ي  اسيتعسال واسيتغ ل
 القانؾن.

ؽ ياختمةييييا التذييييريعات محيييي  الدراسيييية فييييي التكييييييي القييييانؾني لحيييي  السييييرور، فيييياعت ر  السذييييرع  -8
الجزائرؼ والسريرؼ اييدا عميى السمكيية العقاريية الخا ية، باعتعيار القييد نياتب عيؽ الؾضيا العيادؼ والسيألؾف 
لمسمكية ويدوم تدوام ا، فح  السروري ي  اانؾني في شك  يالة وااعية، وهي انحرار العقار وتعمه ماتا 

الاتةياق  تييؽ السيالكيؽ السجياوريؽ  بسجرد ؾيام الانحرار، ويغ  باؾييا ميا دام الانحريار اائسيا، لكيؽ إذا تيؼ
عمييى عييبء آخيير يزيييد عييؽ ييي  السييرور تيييؽ  ييايب الأرض السحرييؾرة و ييايب الأرض محيي  السسيير، 
تحييؾل ايييد ييي  السييرور إلييى ارتةيياق السييرور، لكييؽ بييالشغر لسؾاييف السذييرعيؽ التؾندييي والسغربييي  فقييد تعيي  

رندي في ذليػ، لأنيه لا يعتيرف بحي  السيرور أمر السذرا الةمتععيؽ ي  السرور ارتةاق ناش  عؽ القانؾن، 
إلا ضييسؽ ادييؼ الارتةااييات الييؾاردة تييشص القييانؾن السييدني الةرندييي، و مشيياط الارتةيياقي وتييؾد تكميييي عمييى 
عقيار لسريمحة عقيار آخيير، ف يؾ عيبء اسيتثشائي يخييرج بكي  ميؽ العقياريؽ السرتةيي  بيه والسرتي  عيؽ الشغييام 

خاليا مؽ القيؾد السةروضة بسؾتب القانؾن، وس  ميا يتقيرر غيير العادؼ السألؾف لح  السمكية، إذا الأ   
 القيؾد يعت ر ي  ارتةاق.

لؼ يشص السذرا الجزائرؼ  راية عمى ي  الذرب ولا وي  السجيرػ ويي  الريرف فيي أيكيام  -9
اؤ ، القانؾن السدني بذك  واضح، ت  أيال ا لقانؾن السيا ، و يتى الأمير الستعمي  بيالثؾرة الزرا يية ايدتؼ إلغي

وهيؾ نةيس التكيييي اليهؼ ايرر   بسجرد إلغاء التعام  بالشغام الاشتراكي في تديير أم ك الجساعية الؾطشيية،
لؼ يةيرق تييؽ يي  الذيرب والسديي ، تي  سية يا السذرا التؾندي عمى ارتةاق مقرر عمى مؾارد السيا ، بحيا 

، السجيييرػ، ربيييي يييي  الذيييربكسيييا اعت ييير أيزيييا السذيييرا السغ .كم يييا عميييى أسييياس مريييظمح " يييي  الاسيييتقاء"
لييؼ يتظييرق السذييرا الةرندييي  ، تيشسييانييؾا مييؽ الارتةااييات الشاشييئة عييؽ الؾضييعية الظ يعييية للميياكؽ والرييرف

 الذييرب، السذييرا السرييرؼ أيكييام ييي  ضييسؽ وعمييى خ ف ييؼ، لحيي  الذييرب ضييسؽ أيكييام القييانؾن السييدني
 .ضسؽ القيؾد القانؾنية الؾاردة عمى السمكية العقارية الخا ة السجرػ، والررف

لمتذييريعات  ، السجييرػ، الرييرفيرتييا السرييدر التيياريخي فييي اسييتخ ص نرييؾص ييي  الذييرب-10
العربية مح  الدراسة لأيكام الذريعة الاس مية وأراء الةقه الاس مي، ييا يج ر الةقه الاس مي  يايب 

مييى اعظيياء الةزيي  لجيار  تتييؾافر أربعيية شييروط، وتيؾد فزييمة مييؽ السيياء بعييد ال ئير الييهؼ يدييقي مش ييا زرعيه ع
سييقي  ييايب ال ئيير لزرعييه، وتييؾد تييار لييه زرا أنذييأ  عمييى أ يي  ميياء وان ييدما تئيير زرعييه، وتييؾد خييؾف 

 .عمى زرا الجار مؽ ال  ك بد ب العظش، وشروا الجار في إ  ح تئر 
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ميييدػ أمييير تقيييييد يييي   يتجديييدو  ،السذيييرا السريييرؼ يييي  السجيييرػ سقييييد عميييى ماليييػ الأرض ايييرر-11
عيييدم و السجيييرػ سيييمظات الساليييػ فيييي اسيييتعسال واسيييتغ ل أرضيييه فيييي الديييساح ت شييياء مشذيييآت عميييى أرضيييه، 

مشيياط م ييؾت الحيي  فييي السجييرػ أن يكييؾن الؾسيييمة الؾييييدة أمييام و ، التعييرض لمجييار فييي تسرييير السيييا  لأرضييه
غيير أن السذيرعان ، عمى سةايته مؽ الساء، بحييا إذا أمكشيه سيد ياتتيه ميؽ وسيائ  أخيرػ طالعه لمحرؾل 

الجزائييرؼ والتؾندييي لييؼ يشرييا عمييى هييها القيييد ضييسؽ مقتزيييات ق م ج أو م ح ا ت، تيي  تظراييا إليييه فييي 
  .كارتةاق اانؾني في اانؾن )مجمة( السيا ، تيشسا اعت ر السذرا السغربي ي  السجرػ ارتةاق ط يعي

اعت ر السذرا السريرؼ يي  الريرف اييدا عميى السمكيية العقاريية الخا ية يتعمي  فحديب عميى  -12
 رف السيا  الزائدة عؽ ياتة الأرض، أما تريريي مييا  الأمظيار والسييا  السشزليية لا ييدخ  ضيسؽ نظياق 

لسيادة تشااض اانؾني، ؼعالشغر لأيكيام ا واا السذرا الجزائرؼ في ي  الررف القانؾني، وعمى خ ف ذلػ
( مؽ ق م ج، فنن ا تعت ير يقيؾق انتةياا بالسييا  اييد عميى السمكيية العقاريية الخا ية، لكش يا فيي نةيس 692)

الؾاا تحي  تحدد اتراءات تظ ي  هه  السادة إلى الشرؾص الستعمقة بالعحا والتؾزيا واستعسال واستغ ل 
خييير أدرج أيكييام ييي  الرييرف ضييسؽ الستعميي  بالسيييا ، لكييؽ هييها الأ 12-05السيييا ، وهييؾ مييا يسثمييه اييانؾن 

الةريي  الثيياني السعشييؾن تيييييييي: الارتةااييات السرتعظيية تشغييامي الرخريية وامتييياز اسييتعسال السييؾارد السائييية، هييها 
( ميؽ 98( ميؽ ق م ج، وبييؽ مزيسؾن السيادة )692الغسؾض في تكييي ي  الررف تيؽ أيكام السيادة )

عامييية، واعتعيييار أن الخييياص يقييييد العيييام، وبالتيييالي، يييي  القيييانؾن الخييياص بالسييييا ، فيييرض تظ يييي  القؾاعيييد ال
 الررف هؾ ارتةاق وليس ايد الررف، لأنه لا يحتؾؼ مزسؾن القيد، ت  الأيكام العامة لح  الارتةاق.

اتة  س  مؽ السذرا الةرندي، التؾندي والسغربي عمى تكييي ي  السدي  سارتةاق وليس سقيد -13
التذيريعات عميى الساليػ الالتيزام بعيدم مشيا الجيار ميؽ  يرف  هيه  افرضي، و اانؾني وارد عمى يي  السمكيية

السيييا  بالشدييعة للراضييي الععيييدة عييؽ السرييرف العسييؾمي، بسعشييى تقييييد سييمظته فييي الاسييتعسال والترييرف 
السادؼ في مررفه، وإتعار  عمى الدساح تترريي السيا  بظريقة معاشرة أو غير معاشرة، ويتى يث يا هيها 

 تحق  نةس شروط ي  الذرب.القيد لاتد مؽ 

يؾ ف وضا الحيدود سقييد عميى السمكيية العقاريية الخا يةي ومةياد  أن سي  تيار ميؽ السيالكيؽ  -14
الست  قيؽ يج ر عمى السداهسة في هها العس ، فتتقيد تهلػ يريته في طريقة استغ له لسمكيتيه، فالأ ي  

ترسيييؼ الحييدود عييؽ طرييي  شييروط اانؾنييية، أنييه يييرا فييي تحديييد أو عييدم تحديييد عقييار ، وذلييػ يةييرض طريقيية ل
 ؾرا ل ه  الحدود، تغ ر إما بذك  رضائي تييؽ السالكيان عميى وضيع ا، وإميا سيمػ طريي  آخير لترسييس ا 

يتؼ وضا الحدود إما بد   ودية عؽ طري  الاتةاق تييؽ أ يحاب الذيأن، لكيؽ إذا تحيؾل وضيا  ، وازائيا
ة يقه في عقيار ، ؼيحيدث نيزاا تيشيه وبييؽ بؿيية الجييران، الحدود إلى يد يعرا  الجار الست    مؽ مسارس

ؼيزظر س  مؽ الظيرفيؽ المجيؾء إليى القزياء، ويكيؾن الحكيؼ القزيائي هيؾ الةا ي  فيي ذليػ، وهشياك آميار 
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متعمقة بالتزارب في أنساط الإمعات متعمقة بالسالػ، الحائز، وبالغير، وآمار أخيرػ متعمقية بعسميية التحيؾيط 
 نةد ا.

قيييد اييانؾني تعييادلي عمييى سيي  س ؽ الجزائييرؼ والسرييرؼ يفييي التذييريع الحييائط السذييتركر تقرييي تييؼ -15
السذيرا السغربيي عميى مديظرة الحيائط السذيترك  نيص لا يذترط ؼيه مؾافقة الساليػ الجيار، تيشسياو الذريكيؽ، 

 تشياول السذيرا الجزائيرؼ ومختميف، و محقؾق العيشية الأ مية ميؽ م ح ا مل السخرصضسؽ  القدؼ الأول 
التذييريعات محيي  الدراسيية أيكييام الحييائط السذييترك، وذلييػ ضييسؽ مختمييف نرؾ يي ا، واعت رتييه  ييؾرة مييؽ 

،  يؾر السمكيية الذيائعة، باسييتثشاء التذيريا التؾنديي، فقييد أورد أيكاميه تييؽ أيكييام يقيؾق الارتةياق القانؾنييية
ا يي  تيييؽ عقيياريؽ يعييد عمييى وضييا اريشيية اانؾنييية مةادهييا أن الحييائط الييهؼ يكييؾن مشييه إنذييائه فوتييؼ الاتةيياق 

مذترسا تيش سا، يتى يث ا أيدهؼ أنه خاص به، ويتؼ الإمعات إما بال يشة الؾاضيحة أو بالاسيتشاد إليى ايرائؽ 
 الحال الستعارف عمي ا، ما لؼ يث ا عكس ذلػ. 

ايد السديافة فيي يي  السظي ي اييدا تعادلييا، فكي  الجياريؽ مميزميؽ تتق ي  فيتح مظي  مؾاتيه لعقيار   يعت ر-16
دون الايتجييياج بيييالرفض، فالحيييد يقييييد يريييية الاختييييار، لأن متظمعيييات الجيييؾار تةيييرض فيييتح مظييي ت ت يييدف 

هشاك اخت ف فق ي يؾل التكييي القيانؾني لحي  السظي ، هي  هيؾ و  الرؤية وإدخال الزؾء والت ؾية لمعقار.
  الؾعيةييية يييي  مظمييي  يسيييشح لريييايب العقيييار سيييمظة معاشيييرة فيييي اسيييتعساله واسيييتغ له أم أنيييه مقييييد تتحقيييي

اعت يرا سي  ميؽ القيانؾنيؽ الجزائيرؼ والسريرؼ يي  السظي  وعميه  الاتتسا ية لح  السمكية العقارية الخا ة،
ايد اانؾني، وأوردهسيا ضيسؽ القييؾد التيي تيرد عميى يي  السمكيية، فيي يييؽ اتةي  السذيرا التؾنديي، السغربيي 

 والةرندي ما هها الاتجا ، وتعمؾا السظ  ي  ارتةاق.  

ي  السظ  بالشدعة لك  مالػ عمى يدػ، فنذا مشيا القيانؾن الساليػ ميؽ فيتح مظي  مؾاتيه  يقرر-17
عمى بسدافة متر مث  مؽ ممػ الجار، فنن ي  الجار ممزم ت ها القيد سهلػ، إذ ليس له أن يةتح مظي  إلا 

تييد أن عمييى السدييافة نةديي ا مييؽ يييد تييار ، وب ييها إذا افتييرض وتييؾد مظيي ت مؾات يية لكيي  مييؽ الجيياريؽ، ف 
إن سانيا سيمظة  ، وتكؾن السدافة تيؽ يدؼ السعاني متريؽ، وذلػ متى سانا السظي ت فيي العقياريؽ نؾافيه

اسيييتعسال واسيييتغ ل السمكيييية العقاريييية الخا ييية مرتعظييية بسيييشح مالك يييا يييي  الاسيييتئثار والانتةييياا بعقيييار  دون 
  السظيي ، تعيي  السالييػ السجيياور مذييارسة أيييد فييي هييها الانتةيياا، غييير أن تقرييير السدييافة القانؾنييية عمييى ييي

ممزم بقيد تعادلي اتجا  تار  في اتعارية تحس  السزار الجؾارية العادية التي يد   ا فتح مظ ، ميا دام سي  
إشيكالات السديافة فيي ييالات ليؼ تتظيرق إلي يا التذيريعات محي   طرف تابا ومت ؾا ليشةس القييد، لكيؽ هشياك
بقؾانيؽ خا ة، أو تؾتؾد عقار مدؾر بحائط مرتةا دون ييائط،  الدراسة، أو اختمةا عمي ا، مش ا ما تعم 

 أو بأرض مذترسة، أو بأرض لمغير.
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عت ر ي  السظ  ايدا تحديديا، لأن التذريعات مح  الدراسة يددته بقيد مدافة اانؾنية برةة ي -18
السخياط يؽ ت يها ن ائية، ولهلػ ف  يسكؽ يدات ا بذك  ند ي أو عذؾائي، ومشاط هها التحديد يؾتب عمى 

القيد عدم الخروج عؽ هه  السدافة، سسا يسث  ي  السظ  ايدا تعادلياي ييدؼ إليى خمي  التيزام متعيادل، فكي  
العقاران يتظمعان فتح مظ ت مؾات ة أو مشحرفة، وس هسا يدتمزم فيرض اييد السظي  بالشديعة ل خير، وميؽ 

 يا اييد مرسيب فالعقيار اليهؼ ليه الحي  فيي فيتح مظي  مؼ فالقيد الهؼ يخم  ع اية تعادليية تكامميية، يترتيب عش
ؼيه، هؾ نةده مظاليب فيي السقاتي  ايتيرام السظي  السقاتي  ليه، وأيزيا  يذيك  يي  السظي  اييدا إتعاريياي في  
يكؾن الجار يرا في اختيار فتح تار  لسظي  ميؽ عدميه، وعمية ذليػ أن سي  ميؽ الجياريؽ مميزميؽ تتق ي  هيها 

 كؽ لأيدهسا رفض فتح مظ ت في العقار السجاور له.القيد، واتعارؼ ل سا، ف  يس

القيييؾد القانؾنييية الييؾاردة عمييى السمكييية العقارييية الخا يية مييؽ  ييسيؼ ييي  السمكييية، والرييؾرة  تعييد-19
العادييية والسألؾفيية ل ييا، تييدوم تييدوام هييها الحيي ، تيشسييا يعييد الارتةيياق مقيي  وعييبء عمييى هييها الحيي ، لكييؽ يذيي د 

أكثير تقترب مؽ مة ؾم القييد ويتيى الارتةااات عمى العقارات الس شية، مسا تعم ا  الؾااا العسمي ارتةاا أنؾاا
، خا ييية أن هيييه  الارتةاايييات أ يييعحا تقيييؾم تيييشةس وعيةييية القييييد وتحيييد ميييؽ سيييمظات الساليييػ فيييي مشيييهتيييأميرا 

 استعسال واستغ ل والتررف في ممكيته.

تقرر القيؾد القانؾنية الؾاردة عمى السمكية العقارية الخا ة لسرمحة خا ة تديرة بالرعاية في  -20
نغييير التذيييريعات محييي  الدراسييية، انظ ايييا ميييؽ فكيييرة السؾازنييية تييييؽ السريييالح الخا ييية الستعارضييية وتيييرتيح 

ريا غيير أن التذيبعز ا عمى بعض، فحيا يتعارض يي  السمكيية العقاريية الخا ية ميا مريمحة خا ية، 
 التيؾازن  الجزائرؼ والسررؼ غمب السرالح الخا ة لمغير عمى مرمحة السالػ لسشا الزيرر عيش ؼ، فناامية

 تقييييد سييمظة السالييػ فييي اسييتعسال ممكيتييه لةائييدة مرييمحة تيرانييه، ، ترتييب عشييهتيييؽ السرييمحتيؽ الخا ييتيؽ
 لأن ا أولى بالرعاية في نغر . 

تقتزي الزرورة استعسال العقارات الخا ة لمسالكيؽ بذك  ميايا لسيدة معيشية ميؽ أتي  الؿييام -21
بأشغال أساسية لتدير م ام السرف  العام، ومشه تحقيي  مشةعية عامية، ويسثي  الذيغ  العيام لمعقيار ميا يديسى 

جيييرد لمسمكيييية بالارتةاايييات الإداريييية، والتيييي تتشيييؾا بذيييك  س يييير يديييب ط يعت يييا ووعيةت يييا، فسش يييا ميييؽ هيييؾ م
 العقارية الخا ة، ومش ا ما هؾ مقيد تشص القانؾن، وأترز هه  الارتةااات ارتةاق الك رباء والغاز.

ارتةااييييات الك ربيييياء والغيييياز أؼ زوال لحيييي   الذييييغ  السياييييا الستعميييي  لا يترتييييب عمييييى مسارسيييية-22
لغياز عميى أؼ نيزا لمسمكيية نةس مؾاف السذرا الةرندي، ف  يشظؾؼ إرتةياق الك ربياء وا هؾ السمكية، وسهلػ

أوضيييح التذيييريا السريييرؼ أن ارتةاايييات الك ربييياء والغييياز ايييد تييييدؼ إليييى نيييزا ممكيييية العقيييار ، تيشسيييا الخا ييية
الخييياص، أميييا التذيييريعان التؾنديييي والسغربيييي فييي  يؾتيييد نيييص يؾضيييح يؿيقييية آميييار هيييه  الارتةاايييات بالشديييعة 

وضا السذرا الةرندي ضسانات لمساليػ فيي وضيا  لمسمكية العقارية الخا ة، ه  هي تقييد أم تجريد، تيشسا
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الدعامات أو الؾات ات أو عمى أسقف وأسظح السعياني، لا يذيك  عائقيا فيي يي  الساليػ فيي هيدم أو تيرميؼ 
أو تعمييية، وسيييها وضيييا القشيييؾات أو اليييدعامات فيييي أرض مةتؾييية أو م شيييية، لا يعيييي  يييي  هيييها الأخيييير فيييي 

( مييييؽ القييييانؾن 02/162ا السذييييرا الجزائييييرؼ فييييي نييييص السييييادة )تحؾيظ ييييا أو تشائ ييييا، وهييييؾ مييييا اتععييييه يرؼييييي
02/01. 

، يييتؼ ييييازة العقييار لسييدة إتييراء ذو طييابا ميايياايييدا إداريييا فييي شييك   يالاسييتي ء السياييا يعت يير-23
محددة مؼ يرد إلى مالكه بعد الانت اء مؽ الغرض الهؼ تؼ المجؾء إليه، سسا يذك  آلية استثشائية يتؼ المجؾء 

ايتياج الإدارة لمؾعياء العقيارؼ الخياص بيالأفراد، وييتؼ بسؾتيب تعيؾيض يديمؼ لساليػ العقيار نتيجية  إلي ا عشد
 يرمانه مؽ الانتةاا به.

لييؼ يقييدم السذييرا الجزائييرؼ تعريةييا ل سييتي ء السياييا، وأايير أنييه إتييراء مياييا، تتخييه  الدييمظات  -24
فييي اسييتعسال أخظييأ العاميية، ويتييى السختريية بػييية تحقييي  مرييمحة عاميية، هييي ضييسان اسييتسرارية السرافيي  

مريييظمح الاسيييتي ء دون تقيييييد  يييةته، يتيييى يتديييشى تقيييييد وعيةتيييه، فتقيييييد الريييةة)السياا( بالسؾ يييؾف 
)الاسيييتي ء( يحيييدد ع اييية الريييةة بالسؾ يييؾف، يتيييى لا ية يييؼ مش يييا  يييةة التأتييييد، وهيييؾ ميييا فعميييه السذيييرا 

لرييةة عييؽ السؾ ييؾف تتغيييير الغييرض الييهؼ السرييرؼ ييييؽ يييدد الاسييتي ء بالسياييا، رغييؼ امكانييية تغيييير ا
لديييه وعيةيية عرضييية ذات طييابا  عمييى أن فعيي  الاسييتي ء   ييةة عييدم الديسؾميية يييدلخرييص لييه، فتحديييد 
، وذلػ يتى يتؼ التةراة تييؽ الاسيتي ء السكديب لمسمكييةي وهيؾ وضيا الييد عميى عقيار ييازؼ لا تةيد التسمػ

 .تدون سشد مكتؾب أؼ أنه يتؼ بظريقة غير مذروعة

السذيرا  تيشسيا أخظيأ، لؼ يتظرق السذرا التؾندي لأيكام الاستي ء السياا ضيسؽ نرؾ يه القانؾنيية -25
الاسييتي ء بعسمييية نييزا السمكييية مييؽ أتيي  السشةعيية العاميية، ييييا خرييص العيياب الرابييا  ربييط ييييؽ  السرييرؼ 

ال ييييييدف السترتييييييب عشييييييه مييييييا إتييييييراء نييييييزا السمكييييييية، وهييييييي التجريييييييد  السياييييييا، وويييييييدلأيكييييييام الاسييييييتي ء 
(Dépossession)   مييؽ العقييار، وإدراج نرييؾص الاسييتي ء السياييا ضييسؽ اييانؾن نييزا السمكييية مييؽ أتيي

السشةعة العامة يةيد أنه يخزا في ن ايته لأيكامه، وسان السةروض إفراد ضؾابط الاستي ء السياا ضسؽ 
لييدل  اسيتعس  السذيرا السغربيي مريظمح الاييت لفيي يييؽ  .انؾن خاص بيهنرؾص القانؾن السدني أو بق

واليهؼ يقريد بيه  يؾرة ميؽ  يؾر  ييشدرج ضيسؽ القيانؾن اليدولي به عمى الاستي ء السياا، وهؾ مرظمح
الاستعسار، ويقرد به سيظرة دولة معيشة عمى تسيا أراضي معيشة خ ل فترة يرب أو بعد انت اءها، لكؽ 

يت ل السياا تاء تتكييي اانؾني  حيحي وهؾ ييازة مياتة لأرض، والتيي اريد ت يا مزسؾن تعريي الا
الدييمظة الؾااعييية أو الديييظرة الةعمييية عمييى عقييار معيييؽ أو عمييى يقييؾق عيشييية مترتعيية عمييى شيييء، ت ييدف 

 .ارتاعه بعد الانت اء مؽ الغرض الهؼ خرص له
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اختمف التذريعان التؾندي والةرندي ما بؿيية التذيريعات محي  الدراسية، بحييا ليؼ ييشص الأول -26
عمييى أيكييام الاسييتي ء السياييا عمييى العقييار ضييسؽ القؾاعييد العاميية أو بقييانؾن خيياص، أو يتييى إدراتييه فييي 

ػ أن هييها اييانؾن نييزا السمكييية مييؽ أتيي  السشةعيية العاميية، تيشسييا الثيياني اييام بنلغيياء أيكامييه، وال ييدف مييؽ ذليي
 التذريا يقدس السمكية الةردية، والتي ير ا عمى سةالت ا الدساتير ويساها القانؾن. 

التذييريا الجزائييرؼ مييا السرييرؼ والسغربييي فييي نريي ؼ عمييى الاسييتي ء السياييا  ك سيي  مييؽاشييتر -27
القيانؾن  لكؽ بالسقات  اختمف السذرا الجزائرؼ فيي مريدر هيها القييد، فقيد سةمتيه أيكيام .كقيد عمى العقارات

ضيسؽ ايانؾن نيزا السمكيية  هها القيدؽ السررؼ والسغربي مقتزيات يس  مؽ السذرع دمبفي ييؽ ، السدني
السمغييىي والييهؼ نييص عمييى أيكييام  63-59تييؼ التظييرق لمسرسييؾم الةرندييي تيشسييا  مييؽ أتيي  السشةعيية العاميية.

رؾ ييه مييدػ أهسيتييه فييي الاسييتي ء السياييا عمييى العقييارات الخا يية، والع ييرة فييي إدراتييه والتةرييي  فييي ن
مؾضؾا الدراسة، والسقاربة تيشيه وبييؽ التذيريعات السقارنية وميدػ تأمرهيا بآلييات التعيؾيض الةرنديية فيي هيها 
السجال، وسها التعرف عمى التظؾر القانؾني لمسذرا الةرندي في مجال القيؾد الإداريية اليؾاردة عميى السمكيية 

 يية ل يه  السمكيية، ليتزيح تقديديه لمسمكيية الةرديية، واليهؼ ييها العقارية، و تخميه عؽ م يدأ الؾعيةية الاتتسا
يرتيا تيأمر  ، وعمييهيهو  التذريا التؾندي، ليرعح الاستي ء مشحرر في مجيال السشقيؾلات والخيدمات فقيط

بالشدييعة لمتذييريعيؽ الجزائييرؼ والسغربييي لليكييام الإترائييية والسؾضييؾ ية  الشغييام القييانؾني ل سييتي ء السياييا
  .)السمغى( 59-63الةرندي لمسرسؾم 

يرتب الاستي ء السياا آمارا مزدوتة أول ا متعمقة بيالإدارة وماني يا مرتعظية بحريية التسميػ، فسيؽ -28
متييازات الديمظة العامية، لا اسيتعسال ا فييتغ ير ييدود سيمظة الإدارة السديتةيدة ميؽ الاسيتي ء السيايا ت ة 

بذيك  ميايا لسيدة محيددة تييؽ الظيرفيؽ أو بظريقية انةراديية، يتيح ل ا استعسال السمكيات العقاريية الخا ية و 
بحيييا تقييييد سييمظة  ييايب العقييار فييي اسييتعسال واسييتغ ل والترييرف فييي ممكيتييه خيي ل طيميية الاسييتي ء 

 ، ومييؽ ت يية مانييية يشييتب عييؽ السياييا، ومييؽ مييؼ تشتقيي  الحيييازة مييؽ السالييػ الأ ييمي لمج يية الإدارييية السدييتةيدة
ؼيحعس هها الأخير عؽ مسارسة سيمظاته ميؽ اسيتعسال أو  السالػ،سم ية عمى يرية  الاستي ء السياا آمارا

إذا سانييا الإدارة بحاتيية هييه  السييدة اسييتغ ل أو ترييرف فييي ممكيتييه لغاييية انت يياء مييدة الاسييتي ء، واييد تسييدد 
السمكيية ميؽ أتي    آلية نزا  ، وتظالسمكيةالقيد  ي ددلمعقار، ويسشا السالػ مجددا مؽ سمظاته الث ث، واد 

 السشةعة العامة.

يكسؽ دور التخظيط الحزرؼ عمى إيجياد الغيروف الاتتسا يية والااتريادية الس ئسية لإنذياء  -29
السيدن أو الشظاايات الؾعيؽييية لمتؾسيا السجييالي، ولتظ يي  مختميف الدياسييات الحزيرية لاتييد ميؽ اعتسيياد أداة 

هها مييا مراعيياة الزييؾابط التقشييية والشرييؾص القانؾنييية، لتحديييد الترييؾرات الحاضييرة والسدييتق مية الؾاتييب تشةييي
وتعت ير السخظظيات العسرانيية السحمييية فيي، الستسثمية فييي السخظيط التيؾتي ي لمت يئيية والتعسيير، واليهؼ يقاتمييه 
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فييي التذييريا  أمثميية الت يئيية العسرانييية، العييام لمسديشيية أو القرييية الاسييتراتيجيالسخظييط فييي التذييريا السرييرؼ 
لييدػ السذييرا السغربييي، والسخظييط السحمييي لمتعسييير فييي التذييريا  تؾتيييه الت يئيية العسرانييية مخظييطالتؾندييي، 

ليدػ  أمثمية الت يئية العسرانييةليدػ السذيرا السريرؼ،  السخظط التةريميالةرندي، ومخظط شغ  الأراضي، 
يؽ، ليييدػ السذيييرا السغربيييي، آليتييييؽ لمتدييييير والتخظييييط الحزيييري مديييظرة تريييسيؼ الت يئيييةالسذيييرا التؾنديييي، 

تتزييسشان مقاربيية يديثيية لتحقييي  التشسييية العسرانييية، تذييارك فييي  التخظيييط والتشغيييؼ السقيييد لمسمكييية العقارييية 
 الخا ة.

تاءت التذريعات مح  الدراسة لتحقي  نةس الأهداف والشتيائب التخظيظيية فيي مجيال التعسيير، -30
وتعميييه أيزيييا أداة لمتخظييييط  وهيييؾ ميييا سيييعى إلييييه السذيييرا الةرنديييي عيييؽ طريييي  السخظيييط السحميييي لمتعسيييير،

السجييالي للراضييي وتشغيييؼ اسييتعسال ا، لكشييه سييان متقييدما عمييى سيي  هييه  التذييريعات الأسييعؿية التاريخييية فييي 
إعداد اانؾن التعسير، ييا ش د تظيؾرا عسرانييا فيي مجيال إعيداد السخظظيات السحميية، وتعيديم ا بسيا يتؾافي  

اشيترسا التذيريعات محي  الدراسية فيي طريقية ، وسسيا لأااليؼ دولتهل يئي اوالتظؾر الاتتساعي والااترادؼ و 
تشاول أيكام السخظظات العسرانية والرخص العسرانية سقيؾد تشغيسية واسشادية بحدب وعيةت ا في الحد مؽ 

 ي  ال شاء، الهؼ هؾ ي  متجزغ مؽ ي  السمكية.

تذيييارسية  يييؾرية لجسعييييات تخزييا الدياسييية العسرانيييية فيييي التذيييريعات محييي  الدراسييية لسقاربييية  -31
السجتسييييييا السييييييدني فييييييي تحديييييييد التؾت ييييييات الأساسييييييية لمسخظظييييييات العسرانييييييية بكيييييي  أبعادهييييييا الااترييييييادية، 
الاتتسا ييية، الثقاؼييية ويتييى ال يئييية، لكييؽ الؾااييا العسمييي يث ييا أن هييه  السذييارسة شييكمية نغييرا لعييدم وتؾبييية 

ستذارة السؾاطشيؽ في التدخ  لمسدياهسة فيي إعيداد القاعدة القانؾنية التي نرا عمى هه  السذارسة، لتعقى ا
السخظط العسراني مجرد اؾانيؽ عمى ورق، باستثشاء السذيرا الةرنديي اليهؼ تعي  السخظيط السحميي لمتعسيير 

 وسيمة لإشراك س  الجسعيات السدنية في إنذاء مذروعه.

لمجساعيية مييا سييان مؾتييؾدا تتخييه السرييمحة العاميية وت ييان أول سييا ايجيياتي تتحرييي  الشةييا العييام  -32
ووت ه ماني سم ي وهيؾ دفيا ضيرر عيام عيؽ الجساعية، إميا ترفعيه ا ي  الؾايؾا أو ترفعيه بعيد الؾايؾا، وعمييه 
هشاك استثشاءات مةروضة عمى ي  السمكية العقارية الخا ة باعتعارها يقا مظمقا وهؾ ما سيعظي ا  عغة 

عت ير اليتحكؼ فيي السجيال العسرانيي عيؽ طريي  وعيؽية أفرزت عدة ايؾد مدمظة عمى يي  التريرف ؼييه، وي
السخظظات العسرانية مؽ الأمؾر التي شرعا تدخ  الدولة بةرض عدة ضؾابط يدت مؽ يريية الساليػ فيي 
استعسال سمظاته في عقار  بذك  واضح، ويتى يحد مؽ إرادة الإدارة في تديير شغ  الأراضي، وسسا تقيد 

 هه  السخظظات مخظظات أخرػ.

د نييييص اييييانؾني  ييييريح فييييي اييييانؾن الت يئيييية والتعسييييير يييييدل عمييييى إلزامييييية السخظظييييات لا يؾتيييي -33
التؾتي ية لمت يئة والتعسير في تقييد يرية الس ك في التررف في عقارات ؼ، ولكؽ تغ ر اؾته الإلزامية في 
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السخظظييات التييي تشةييه ، وهييي مخظظييات شييغ  الأراضييي، وسييها فييي رخييص التعسييير، فيي  يسكييؽ الترييريح 
 ال شاء، التجزئة أو ال دم إذا سانا غير متؾافقة ما أيكام هه  السخظظات. ترخرة 

لاتد مؽ التةراة تيؽ مخظظات شغ  الأراضي والسخظظات التؾتي ية، لأن هه  الأخييرة تسثي   -34
ايييدا عمييى ييي  الترييرف فييي السمكييية برييعغة آمييرة ذات طييابا مييزدوج، يختمييف مشييه مييؽ الإدارة إلييى الأفييراد، 

يعة السخظظات التؾتي ية ف ي في الأ   لؼ تذك  ايدا عمى ي  السالػ في التررف السيادؼ بالشغر لظ 
أو القانؾني لعقار ، لأن أساس وعيةت ا ضعط التؾت ات الأساسيية لمت يئية العسرانيية لم مديية أو ال ميديات ميا 

م وتؾد نيص ايانؾني يؾايا الأخه بالاعتعار تراميؼ الت يئة وايتياتات وأولؾيات التشسية السحمية، وفي انعدا
تزاء عؽ مخالةة أيكام هه  السخظظيات، يعقيى الساليػ ييرا فيي عيدم الاسيتجابة ل يه  الأدوات، لكيؽ غييرت 
التذريعات مح  الدراسة ط يعة مذاريا مخظظاتيه، لتشتقي  ميؽ وعيةية التؾتييه إليى اليتحكؼ وتدييير السمكيية 

السشيياط  الظ يعييية، الأمرييية، التاريخييية و الأميياكؽ العقارييية الخا يية، وإتعييار السيي ك عمييى عييدم ال شيياء فييي 
سسا مشعا هيه  السخظظيات ال شياء عميى السيدػ الستؾسيط والظؾيي  فيي القظاعيات القاتمية لمتعسيير  .السرشةة

مدتؿع ، وهها يعد تظؾرا في الريعغة القانؾنيية لمسخظظيات التؾتي يية نحيؾ تقييد  يريح، وييد لحي  الساليػ 
 في التررف في ممكيته.

شر ية تقييد ي  التررف في السمكية العقارية الخا ة هؾ تقيييد مذيروا لريالح السريمحة  إن-89
العام، لكشه لتظ يقه يتظمب إيجاد تؾازن تيؽ الظرفيؽ دون تعدف فيي اسيتعسال الديمظة، وعمييه، يعيد تحيؾل 

ؾعياء الجدييد ي  السمكية وخروته مؽ دائرة الةردية إلى  يعغة عسؾميية، مسيا ي يرر الؾعيةية الاتتسا يية وال
 لح  السمكية الةردية.

وضيييعا أهيييداف مخظيييط شيييغ  الأراضيييي فيييي التذيييريعات محييي  الدراسييية سقييييؾد ترتي يييية عميييى   -81
اسييتعسال واسييتغ ل الأراضييي العسرانييية السسمؾسيية لمخييؾاص تحؿيقييا لمسرييمحة العاميية العسرانييية، مييؽ خيي ل 

ميييس لأيييد أن يشييزل عييؽ الكسييية الييدنيا أو وضييا يييدود لمكسييية الييدنيا والقرييؾػ السدييسؾح ت ييا فييي ال شيياء، ف
يغ يير تقييييد مخظييط شييغ  الأراضييي ، ويتجيياوز الكسييية القرييؾػ السع يير عش ييا بييالستر السربييا مييؽ الأرضييية

السالػ في التررف في ممكيته في أن س  الأراضي الستؾاتيدة فيي هيه  القظاعيات خاضيعة مياتيا ل رتةياق 
تييال السشرييؾص عمي ييا، إلا بالشدييعة للراضييي التييي تييدخ  ييييز بعييدم ال شيياء ولا يرفييا هييها الارتةيياق فييي الآ

كيييهلػ فيييي يالييية غيييياب مخظيييط شيييغ  الأراضيييي ت يييه   تظ يييي  مخظيييط شيييغ  الأراضيييي السريييادق عمييييه.
القظاعييات تسشييا سافيية الاسييتثسارات التييي تتجيياوز مييدة انييدمارها الآتييال السشرييؾص عمي ييا لمتعسييير، وسييهلػ 

 لم شايات السعشية بال دم. تسشا التعدي ت أو الإ  يات الك رػ 
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نغؼ السذرا الجزائيرؼ اييؾد إترائيية عميى يي  السمكيية العقاريية تسثميا فيي رخيص التعسيير ميؽ  -37
أهس ا رخرة ال شاء والتجزئة، وشسمت سا بأيكام مزي ؾطة شيكما اييدا تشغيسييا عميى يريية الساليػ فيي يقيه 

 ية.في ال شاء، والهؼ هؾ تزء لا يتجزأ مؽ ي  السمكية العقار 

اتةقؾا عمى  يعرف التذريا الجزائرؼ ولا التذريعات مح  السقارنة مة ؾم رخرة ال شاء، لكش ؼ لؼ-83
تيرميؼ سيكؽ مؾتيؾد وفي  شيروط  أن ا رخرة  ادرة بسؾتب ارار إدارؼ تزؼ تشاء تشاية تديدة أو تعمية أو

اانؾنييية  ييارمة نييتب عش ييا آمييار عمييى ييي   ييايب الرخريية فييي مشعييه مييؽ ال شيياء عييؽ طرييي  الارتةااييات 
، ومشيييه فييينن هيييه  يتيييى ت دييييد  تتجرييييد  مش ييياو الستعيييددة وتقمييييص ميييؽ سيييمظة اسيييتعساله واسيييتغ له لعقيييار ، 

  السمكية الس شية.ايدا رااتيا عمى الرخرة تعد 

هر تقييد السالػ في رخرة ال شاء مؽ خ ل إلزامية مظابقة مذيروا ال شياء لتؾتي يات ت دو مغا -89
مخظيييط شيييغ  الأراضيييي أو، فيييي يالييية عيييدم وتيييؾد ، لتعميسيييات السخظيييط التيييؾتي ي لمت يئييية والتعسيييير و/أو 

راعيياة لمتعميسييات السشرييؾص عمي ييا تظ يقييا لليكييام الستعمقيية بالقؾاعييد العاميية لمت يئيية والتعسييير، سسييا يشعغييي م
فييي تحزييير رخريية ال شيياء مؾاييا ال شاييية أو ال شايييات الس رمجيية ونؾع ييا ومحيي  إنذييائ ا وخييدمات ا، يجس ييا، 
مغ رها العام وتشاسق ا ميا السكيان، ميا الأخيه دوميا بعييؽ الاعتعيار تؾتي يات التعسيير والارتةاايات الإداريية 

لسؾتيييؾدة أو الس رمجييية، وأيزيييا يميييزم السظعقييية عميييى السؾايييا السعشيييي، وسيييها التج ييييزات العسؾميييية والخا ييية ا
مراعاة عشد تحزير رخرة ال شاء مدػ ايترام الأيكام التذريعية والتشغيسية السعسؾل ت ا فيي مييدان الأميؽ 

 والشغافة وال شاء، الةؽ الجسالي، وفي مجال يساية ال يئة والسحافغة عمى الااتراد الة يي.

فيي التةريي  تييؽ شي ادة التقدييؼ ورخرية  مرظمح تجزئية دؾيقا في وضا السذرا الجزائرؼ  كان-40
التجزئييية، لأن شيييي ادة التقدييييؼ تكييييؾن عمييييى العقيييارات غييييير الس شيييية، والتجزئيييية عمييييى العقيييارات التييييي سييييت شى 

لييؼ  بالسدييتق   بعييد استرييدار رخريية التجزئيية، غييير أن السذييرا التؾندييي التذييريا الةرندييي ويتييى السرييرؼ 
سعسمييية تجزئيية اظعيية  يالتقديييؼ ا ييظمحؾا عمي ييا رخرييةالرخريية، تيي   مرييظمح التجزئيية عمييى هييه  ؾايظرييي

 أرضية أو عدة اظا.

يترتييب عييؽ رخريية التجزئيية فييي التذييريعات محيي  الدراسيية عييدة آمييار مقيييدة لدييمظة السالييػ فييي  -41
اسييتعسال واسييتغ ل ممكيتييه العقارييية، إذ لا يسكشييه انذيياء تجزئييات أو تشسيت ييا أو تحؾيرهييا إلا داخيي  السشيياط  
التيييي شيييسمت ا السخظظيييات العسرانيييية السحميييية إن وتيييد أو داخييي  السشييياط  السحيييددة وفييي  مقتزييييات ايييؾانيؽ 
التعسير، بعد التث ا ميؽ وتيؾد التج ييزات الأساسيية الزيرورية سيؾاء مش يا الستيؾفرة أو الستؾايا انجازهيا فيي 

ة بارتةاايات الك ربياء والغياز، هه  السشاط ، ويددت عدة ارتةااات عسرانية يسشا التجزئة فيي نظاا يا الستعمقي
 الظرق، الدكػ الحديدية الستعمقة بال يئة.
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أمرت رخرة التجزئة في التذريا الجزائرؼ والتذريعات مح  الدراسة بذك  فعال عمى السمكية  -42
 العقارييية الخا يية، وايييدت سييمظات السالييػ فييي اسييتعساله لعقييار  مييؽ خيي ل وضييا ضييؾابط تشغيسييية وترت يعيية

ويتى تؾتي ية، تحدد مديار ال شياء ميؽ تدايتيه يتيى ن ايتيه وفي  شي ادة مظابقية تث يا ميدػ تيؾافر الزيؾابط 
العسرانية السقررة مؽ أت  السرمحة العامة في تكريس ي  في ال شاء مشغؼ ومتجيانس ميا الؾسيط الظ يعيي 

 والجسالي.

ال شياء والتغييييرات التيي تظييرأ  يةيرض ايتييرام اؾاعيد العسييران تسمية مييؽ القؾاعيد التييي تيشغؼ عسمييية -43
عمي يييا وتدييي ب خظيييرا عميييى السمكيييية العقاريييية الخا ييية، سعسمييييات ال يييدم، مسيييا تديييتؾتب رخرييية ت ييييح هيييه  
العسميييات وفقييا لأيكييام اانؾنييية مشغسيية، ت ييدف تحقييي  السرييمحة العسرانيييةي والتييي لييؽ تتييأتى إلا بالسحافغيية 

الأفيييراد السختمةييية فيييي يريتيييه فيييي الؿييييام بكييي  الأعسيييال عميييى الشغيييام العيييام العسرانيييي، وأيزيييا تم يييية ياتييييات 
 السادية عمى تشاؤ ، دون تعريض مستمكات الغير لمخظر والزرر.

نييص السذييرا تعريةييا لرخريية ال يدم، بحيييا  19-15ولا السرسيؾم  29-90القييانؾن  تزييسؽليؼ ي-44
يات هدم، مؼ تيؽ نظاق إتراء إلزامي مد   ا   الذروا في أؼ عسم يهه  الرخرةالجزائرؼ في سا عمى أن 

تيشسيا التذييريا السريرؼ، التؾنديي، والسغربيي لييؼ يشريؾا عميى رخريية  إميا هييدم سميي أو تيزؼء. هيها الأخيير
ال دم ولا عمى أيكام ا القانؾنية، وإنسا تظراؾا فقط لقرار ال دمي الهؼ يعد ارارا إداريا يردر مؽ ا ي  رئييس 

ال شاء أو أيمؾلة الس شى لمدقؾط وتذكيمه خظر عمى ييياة  ال مدية وفقا لذروط معيشة تةرض ا مخالةة رخرة
 الجيران والسؾاطشيؽ.

نظييياق رخرييية ال ييييدم تؾتيييؾد تشايييية ذات طييييابا   19-15( ميييؽ السرسييييؾم 60ربظيييا السيييادة ) -45
، والستعم  04-98(ي بال شاية السحسية بالقانؾن راؼ 70تاريخي وط يعي ومقافي، وهؾ ما اختررته السادة )

التراث الثقيافي، ليعقيى مريير ال شاييات العاديية وغيير السحسيية غيير واضيح تؾتيؾب إ يدار رخرية بحساية 
ال دم في ا أم الأمر تؾازؼ، ويتى أدرج السذرا الجزائرؼ لةع )وذلػ( تدلا ميؽ لةيع )وخا ية(، يتيى ية يؼ 

ة، ولكييؽ أن الحرييؾل عمييى رخريية ال ييدم ليييس اتعاريييا فييي ال شايييات السؾتييؾدة فييي مشيياط  عسرانييية عادييي
لكيؽ اسيتدرك السذيرا الاتابية عميى ، نظاا ا محدود، وممزم في ال شايات السؾتيؾدة بالسشياط  السحسيية مقاؼييا

، التي أارت رخرة ال دم سؾسيمة راابية بعديية  يارمة، ووسيعا 004هها الديال في التعميسة الؾزارية راؼ 
ك  خظير بالشديعة لمسحييط السعاشير، مؽ نظاق تظ يق ا، وييددت السذياريا التيي تتظميب عسمييات هيدم، وتذي

خا ة في الحالات الآتية: وتؾد تشايات مجاورة محاذية لم شاية مح  طمب ال دمي وتؾد ال شاية مح  ال يدم 
ضييسؽ الأندييجة العسرانييية القديسيية، والتييي تستيياز ت ذاشيية مييؾاد ال شيياء وامكانييية تحظس ييا بسجييرد تشةيييه أشييغال 

شييية لمسذييرواي اييرب ال شييية التحتييية لم شاييية محيي  طمييب ال ييدم لمظييرق تؾاتييد شييعكات محاذييية أو باط -ال ييدمي
والذعكات العامةي أرضية ذات شك  غير مشتغؼ و/ أو مشحدر شديدي وتؾد ال شاية مح  ال دم تيؽ طريقيؽ 
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عمى مدتؾييؽ مختمةيؽ، بحيا يكؾن الةارق تيش سا أك ر أو يداوؼ سيتة أمتياري وتيؾد يةير بعسي  أك ير أو 
  .يداوؼ متريؽ

 الاقتخاحات

والتذييييريعات محيييي   فييييي التذييييريا الجزائييييرؼ  لمجييييار تعريييييي داييييي  ونييييافي لمج اليييية وضييييا رورةضيييي-1
 الدراسة.

ف تيييد أن يحسييي   يييةة الجيييار السديييتأتر  ،تحدييييد نظييياق الجيييؾار يتؾتيييب عميييى السذيييرا الجزائيييرؼ -2
 برةته يائزا لمعقار، وممزم بعد الاضرار بعقار تار ، وسها  ايب ي  الانتةاا.

الشظياق  نظاق الجؾار في التذيريا الجزائيرؼ، وعيدم يرير  بالعقيارات فقيط، ومشياط ذليػ أن تحديد-3
القيييانؾني لحييي  السمكيييية تؾتيييه عيييام يذيييس  الأشيييياء السشقؾلييية والعقاريييية، وسيييها ممكيييية الأرض وميييا فؾا يييا وميييا 

 .تحت ا

فييي  السييألؾفلمزييرر السييألؾف لتةراتييه عييؽ الزييرر غييير وضييا مييدلؾل ومعييايير واضييحة  ضييرورة-4
 .التذريا الجزائرؼ والتذريعات مح  الدراسة

 ضيييسؽ القيييانؾن السيييدني الجزائيييرؼ  ميييؽ الج يييات السخترييية إدراج أمييير التيييرخيص الإدارؼ الريييادر-5
 كذرط لسسارسة الأنذظة القانؾنية دون الاضرار غير السألؾف بعقار الجار.

 غيير السذيترك، وييدرج ليه نريا خا يا أيكيام الحيائط عدم اسيقاط واغةيالبالسذرا التؾندي  ترػ -6
 مدايرا في ذلػ مؾاف التذريعات الأخرػ.

ليدػ السذييرعيؽ  ة متعمقية بالسشياور وأيكام يا السؾضيؾ ية والإترائييةاانؾنيي ؾصنري وضياااتيراح -7
  .التؾندي والسغربي

، يتيييى يتديييشى يديييات ا بذيييك  تحدييييد مديييافة السشييياور فيييي التذيييريا التؾنديييي والسغربييييضيييرورة  – 8
فيزيائي  حيح، وبالتالي معرفية سي  تيار بحيدود اييدو  ميؽ هيه  السشياور وسيؽيية فتح يا دون تدي يب ضيرر 
لغييير  مييؽ الجيييران، وعشييد السشازعيية القزييائية فييي هييها الذييأن يسكييؽ لمخ ييير السعيييؽ مييؽ ا يي  القاضييي وضييا 

  ومشه فر  الشزاا لرايب الح . خ رته تداة يداتية، 

بحيي  الذييرب، السجييرػ، الرييرف ضييسؽ نرييؾص السذييرا الجزائييرؼ نرييا خا ييا  ااتييراح إدراج -9
( مؽ القانؾن السدني الجزائرؼ، وإدماج يقؾق الانتةاا بالسيا  692تعدي  أيكام السادة )أو  ،القانؾن السدني

ر  يعييد نغيرا لاعتعييا، تشريؾص  ييريحة سقييؾد عمييى السمكييية العقاريية الخا يية شييأن ا شيأن السذييرا السرييرؼ 
أهؼ  ؾرة مؽ  يؾر اسيتعسال واسيتغ ل ميؾارد السييا ، وهيؾ ضيرورؼ ليلرض الزرا يية، مسيا يحيتؼ مراتعية 
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أيكام مؾاد القانؾن السيدني الجزائيرؼ بسيا يتشاسيب والتظيؾر القيانؾني والااتريادؼ والدياسيي، ويعظيي أهسيية 
 لمقيؾد الظ يعية التي تدخ  ضسؽ  سيؼ السمكية وتزء مش ا. 

وسييها تحديييد مييدة  الذييغ  السياييا فييي اييانؾن خيياص بأيكييام مؾضييؾ ية وإترائييية واضييحة،تقشيييؽ -10
  .يتى يسكؽ للفراد يساية عقارات ؼ مؽ سمظة الإدارة في استعسال ممكيت ؼ الخا ة الذغ  السياا

بقيانؾن نيزا السمكيية ميؽ  الحااهأو  لاستي ء السياابا خاص اانؾن  تخريص السذرا الجزائرؼ -11
  .واتراءاته أيكامه ي رز لانرؾ ه ضسؽ القانؾن السدني برةة مؾتزة  لأن إدراجة العامة، أت  السشةع

فريي  نرييؾص الاسييتي ء السياييا السرييرؼ مييؽ اييانؾن نييزا السمكييية مييؽ أتيي  السشةعيية العاميية،  ااتييراح-12
ت يييدف عيييدم ادمييياج السة يييؾميؽ، وتغييييير وعيةييية الاسيييتي ء السيايييا ميييؽ  بيييه ايييانؾن خييياصضيييسؽ وتشغيسيييه 

 التجريد إلى تقييد السمكية العقارية الخا ة برةة غير دائسة.  

، لأنييه مة يييؾم ييييدخ  فييي نظييياق القيييانؾن اليييدولي، مريييظمح الاييييت لتغيييير السذيييرا السغربيييي ب يجييدر-13 
 يتى يتشاسب والغرض السخرص له اانؾنا. الاستي ء السياا بسرظمح است دالهوااتراح 

وضييا اؾاعييد اانؾنييية آمييرة لمسخظظييات العسرانييية فييي التذييريعات الجزائييرؼ ت ييدف فييرض إلزاميت ييا عمييى -14
السخظييط التييؾتي ي لمت يئيية والتعسييير ومخظييط شييغ  أ ييحاب الييرخص العسرانييية، وتظييؾيع ؼ ت ييرا لأيكييام 

عمييى غييرار التذييريعات الأخييرػ محيي  السقارنيية، والييهؼ يذيي د  ، ولتعميسييات اؾاعييد الت يئيية والتعسيييرالأراضييي
   السشغر العسراني لدي ؼ طابعا تساليا مسيز بظابا تقميدؼ وعررؼ يخزا لمسقاييس الةشية الراؾية.

تؾسيييا نظيياق الت ميييغ فييي نذيير مذيياريا السخظظييات العسرانييية ت ييدف إعيي م الغييير مييؽ ميي ك العقييارات -15
عسرانييية، وضييسان تعؾيزيي ؼ تعؾيزييا عييادلا عييؽ مييشع ؼ مييؽ يرييية اسييتعسال ؼ التييي سييتكؾن محيي  ارتةااييات 

 عقارات ؼ.واستغ ل ؼ والتررف في 

يؾسسييييية القيييييرارات العسرانيييييية، بن ييييي ح عسميييييية اتخاذهيييييا، وإشيييييراك الةييييياعميؽ )السشتخ يييييؾن، الةييييياعمؾن -16
ز ال شيييى الإداريييية الااترييياديؾن، الجسعييييات السدنيييية، السؾاطشيييؾن( فيييي مذييياريا تخظيظيييية تسا يييية، وتجييياو 

التقميدية، واست دال ا ت يئات دراسة وتديير مرنة تكمف بس سيات خا ية، يديسح ل يا يجس يا وطيرق تديييرها 
السرنييية بالتريييحيح الرتعيييي والاستذيييارة لتحدييييؽ هيييه  السذييياريا، فييي  يكيييؾن التخظييييط عسميييية فؾؾيييية أياديييية 

 رض ا أدوات التخظيط التؾتي ية والتشغيسية.الاتجا ، ويتجاوز الزؾابط السؾرفؾلؾتية والؾعيؽية التي تة

 .15/19تحديد تعريي داي  ومؾيد لرخرة ال شاء في اانؾن التعسير الجزائرؼ والسرسؾم التشةيهؼ -17

الستعمييي  بسظابقييية ال شاييييات فيييي التذيييريا الجزائيييرؼ، وتشةييييه  08/15التظ يييي  الةعميييي لأيكيييام القيييانؾن -18
السقررة في هها القانؾن عميى مخيالةي رخرية ال شياء، رخرية التجزئية، ورخرية الجزاءات الإدارية والجزائية 

لغاية اليؾم ليؼ تديؾ السمةيات العالقية بالذيعاك السؾييد  2008سشة تاريخ  دور هها القانؾن  ال دم، لأنه مشه
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أهسيية  ، وعيدم وتيؾد مقافية عسرانيية لمسيؾاطشيؽ تغ ير ل يؼلم مديات، ومديريات التعسير نغرا لكثيرة السخالةيات
 السشغر الجسالي في ال يئة الاتتسا ية والثقاؼية.

مة ييؾم رخريية ال ييدم، وتعيي  أيكام ييا الإترائييية ضييسؽ فييي مجميية الت يئيية اانؾنييية تييشغؼ  فرييؾلإدراج -19
 العسرانية التؾندية تدلا مؽ مجمة الجساعات السحمية.

 السغربي. اانؾن الت يئة والتعسيرنرؾص اانؾنية تشغؼ رخرة ال دم ضسؽ إدراج -20

، بجعيي  نظيياق رخريية ال ييدم محييدد بحييالتيؽ: تشاييية 19-15( مييؽ السرسييؾم 70وتييؾب تعييدي  السييادة )-21
محسييية مقاؼيييا، أو تشاييية تذييك  خظييرا لمسحيييط السعاشيير سييالآتي: لا يسكييؽ الؿيييام بييأؼ عسمييية هييدم، تزئييية أو 

محسييية بأيكييام  إمااا ال شايييةكمييية، ل شاييية دون الحرييؾل مدييعقا عمييى رخريية ال ييدم، وذلييػ عشييدما تكييؾن هييه  
 تذك  هه  ال شاية خظرا عمى محيظ ا السعاشر. وإما، 04-98القانؾن راؼ 
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 قائسة السرادر والسخاجع
 السرااادر

 القرآن الكريؼأولا: 
 ثانيا: الشرؾص القانؾنية

 الشرؾص التذخيعية-(1
 ( التذخيع الأ ا  1-1
 1996/ 08/12، السيرخييية فيييي 76الجزائيييرؼ، الجرييييدة الرسيييسية الجزائريييية رايييؼ  1996دسيييتؾر - 1

، السيرخية 25 الجرييدة الرسيسية الجزائريية، العيدد 10/04/2002السيرخ فيي  03-02السعدل بالقانؾن راؼ 
، الجرييييييدة الرسيييييسية 15/11/2008السييييييرخ فيييييي  19-08، والسعيييييدل بالقيييييانؾن رايييييؼ 14/04/2002فيييييي 

السيييييييرخ فييييييي  01-16، والسعييييييدل بالقييييييانؾن راييييييؼ 16/11/2008، السيرخيييييية فييييييي 63الجزائرييييييية، العييييييدد 
 . 07/03/2016، السيرخة في 14، الجريدة الرسسية الجزائرية، العدد 06/03/2016

الجريييييدة الرسييييسية السرييييرية، السعييييدل تدسييييتؾر  15/11/2008سرييييرؼ الرييييادر فييييي الدسييييتؾر ال-2
 .2014، لدشة 03، الجريدة الرسسية السررية، العدد 18/01/2014، السيرخ في 2014
 ( التذخيع العادي2-1

 القؾانيؽ الجدائخية
، ج ر ج، العيييدد 1990 /18/11 ، السييييرخ فييييبالتؾتييييه العقيييارؼ الستعمييي   29/25ايييانؾن رايييؼ  (1

، ج 25/09/1995السييييرخ فيييي  95/26 مر، السعيييدل والسيييتسؼ بيييالأ19/11/1990الريييادرة تتييياريخ  ،49
 .27/09/1995، السيرخة 55رج، العدد 

 52، ج ر ج، العيدد 1990 /01/12الستعم  بالت يئة والتعسيير، السييرخ فيي 29/29اانؾن راؼ  (2
، ج رج، 14/08/2004السيييرخ فييي  04/05، السعييدل والسييتسؼ بالقييانؾن 02/12/1990الرييادرة تتيياريخ 

 .15/08/2004، السيرخة 51العدد 
 21الستزيسؽ ايانؾن الأواياف، ج ر ج عيدد  ،27/04/1991السيرخ في  10-91القانؾن راؼ  (3

 10-02والقييييانؾن راييييؼ  ،22/05/2001السيييييرخ فييييي  07-01السعييييدل والسييييتسؼ بالقييييانؾن  ،1991لدييييشة 
 .14/12/2002السيرخ في 

، 05/02/2002الستعم  بالك رباء وتؾزيا الغاز تؾاسظة القشؾات، ميرخ في  02/01اانؾن راؼ  (4
 . 06/02/2002ج ر ج، العدد الثامؽ، السيرخة في 
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ستعميي  تتديييير السدييايات الخزييراء ويسايت ييا ال 13/05/2007السيييرخ فييي  07/06اييانؾن راييؼ  (5
 . 13/05/2007، السيرخة في 31تشسيت ا، ج ر ج، العدد و 

، ج ر 20/07/2008، يحدد اؾاعيد مظابقية ال شاييات وإتسيام انجازهيا، مييرخ فيي 15-08انؾن ا (6
 .03/08/2008، ميرخة في 44ج، العدد 
يؼ نذياط الترؾيية العقاريية، ج لقؾاعد تشغي، السحدد 17/04/2011السيرخ في  11/04اانؾن راؼ  (7

 .06/03/2011، السيرخة في 14، العدد ر ج
 .2011، ج ر ج، لدشة 22/06/2011الستعم  بال مدية، السيرخ في  11/10اانؾن راؼ  (8

 الأواماااااخ
، ج ر ج، العيدد 26/09/1975الستزسؽ القانؾن السدني الجزائيرؼ، السييرخ فيي  75/58الأمر -1

ج  ،20/06/2005، السيرخ فيي 05/10اؼ ر  لقانؾن ، السعدل والستسؼ با30/09/1975في  سيرخة، ال78
السيييييييرخ فييييييي  07/05، والسعييييييدل والسييييييتسؼ بالقييييييانؾن راييييييؼ 26/06/2005، السيرخيييييية فييييييي 44رج، العييييييدد 

13/05/2007. 
، ج ر 01/02/1995الستعم  بس شة الس شدس الخ ير العقيارؼ، السييرخ فيي  08-95الأمر راؼ -2

 .16/04/1995، الدشة الثانية والث مؾن، الرادرة في 20العدد ج، 
 السخا يؼ التشغيسية( 1-3
يتعميي  بييالإتراءات التظ يؿييية فييي مجييال إنجيياز مشذييآت الظاايية  90/411التشةيييهؼ راييؼ  السرسييؾم-1

السيرخة في ، 56، ج ر ج، العدد 22/12/1990السيرخ في  غازية وتغيير أماكش ا بالسراؾعة،الك ربائية وال
26/12/1990. 

، يحييييدد القؾاعييييد العاميييية لمت يئيييية والتعسييييير وال شيييياء، ميييييرخ فييييي 175-91التشةيييييهؼ راييييؼ  السرسييييؾم-2
 .01/06/1991، ميرخة في 26، ج ر ج عدد 28/05/1991

، يحيييدد إتيييراءات إعيييداد السخظيييط 28/05/1991، مييييرخ فيييي 91/177التشةييييهؼ رايييؼ  السرسيييؾم-3
، 1991، 26التيييؾتي ي لمت يئييية والتعسيييير والسرييياداة عمييييه ومحتيييؾػ الؾميييائ  الستعمقييية بيييه، ج رج، العيييدد 

، 62، ج رج، عدد 10/09/2005، السيرخ في 317/  05السعدل والستسؼ بسؾتب السرسؾم التشةيهؼ راؼ 
السيييييرخ فييييي  ،12/148تييييب السرسييييؾم التشةيييييهؼ راييييؼ ، السعييييدل والسييييتسؼ بسؾ 01/06/2005ي السيرخيييية فيييي

 .01/04/2012، السيرخة في 19، ج رج، عدد 28/03/2012
، يحييدد إتييراءات إعييداد مخظظييات 28/05/1991، ميييرخ فييي 91/178السرسييؾم التشةيييهؼ راييؼ -4

، الريييييادرة فيييييي 26شيييييغ  الأراضيييييي والسرييييياداة عمي يييييا ومحتيييييؾػ الؾميييييائ  الستعمقييييية ت يييييا، ج رج، العيييييدد 
، 10/09/2005، السيرخ فيي 318/  05، السعدل والستسؼ بسؾتب السرسؾم التشةيهؼ راؼ 01/06/1991
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 166-12، السعدل والسيتسؼ بسؾتيب السرسيؾم التشةييهؼ رايؼ 11/09/2005، السيرخة في 62ج رج، عدد 
 .11/04/2012، الرادرة في 21، ج ر ج عدد 05/04/2012السيرخ في 

، يحييييدد السؾا ييييةات العسرانييييية والسعسارييييية 01/02/2014، السيييييرخ فييييي 14/27السرسييييؾم راييييؼ -5
 .12/02/2014، السيرخة في 06شؾب، ج ر ج، عدد والتقشية السظعقة عمى ال شايات في ولايات الج

، السحيييدد لكيؽييييات تحزيييير عقيييؾد 25/01/2015، السييييرخ فيييي 15/19السرسيييؾم التشةييييهؼ رايييؼ -6
 .12/02/2015، 07التعسير وتدميس ا، ج ر ج، عدد 

 القاااخارات الؾزارية
الستعمقية بذيروط ت يئية ، يتعم  بزعط القؾاعد العامة 6/9/2012ارار وزير الرشاعة ميرخ في  -

، 076السيسدات الخظرة أو السخمة بالرحة أو السزعجة ميؽ الريشف الثاليا واسيتغ ل ا، ر س ت، عيدد 
 .25/09/2012السيرخ في 

 التعميساات الؾزارياة
، التي تحدد التداتير الخا ية لإعيداد مميف رخرية ال شياء ورخرية ال يدم 004تعميسة وزارية راؼ  -

أشيغال التدييظيح و/أو الحةير و/أو ال ييدم خظيرا عمييى محيظ يا السعاشيير، السيرخية فييي لمسذياريا التيي تذييك  
 ، وزارة الدكؽ والعسران والسديشة.07/09/2017

  القؾانيؽ السرخية
، 12/07/1948، الستزسؽ القانؾن السدني السررؼ، السيرخ فيي 1948لدشة  131راؼ  اانؾن -1

، 1992لدييشة  4، السعييدل بالقييانؾن راييؼ 29/07/1948مكييرر)أ(  108الجريييدة الرسييسية السرييرية العييدد 
، الجريييدة الرسييسية السرييرية العييدد 14/0/2011، الرييادر تتيياريخ 2011لدييشة  106السعييدل بقييانؾن راييؼ 

 . 16/0/2011مكرر، السيرخة في  28
مكييرر الرييادر فييي  52، العييدد ج ر مفييي شييأن الغيياز الظ يعييي،  1980لدييشة  217راييؼ  اييانؾن -2

28/12/1980. 
، ج ر م، 22/02/1984بن دار اانؾن الرؼ والريرف، السييرخ فيي  1984لدشة  2اانؾن راؼ -3

 .22/02/1984ميرخة في 
الستعميي  تشييزا ممكييية العقييارات لمسشةعيية العاميية السرييرؼ، السيييرخ فييي  1990لدييشة  10ايانؾن راييؼ -4

رايييؼ  ج ر م، 10/11/2014، السعيييدل تتييياريخ 1990، الجرييييدة الرسيييسية السريييرية لديييشة 31/05/1990
زا بذيأن ني 1990لديشة  10الستعم  تتعدي  أيكام القانؾن رايؼ  2015لدشة  1، والسعدل بالقانؾن راؼ 22

 ممكية العقارات لمسشةعة العامة.
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، الريييييادر تتييييياريخ 2011لديييييشة  106، السعيييييدل بالقيييييانؾن رايييييؼ 2002لديييييشة  137ايييييانؾن رايييييؼ -5
  .16/07/2011مكرر، ميرخة في  28العدد  ،ج ر م، 14/07/2011

مكييرر )أ(، السيرخيية فييي  19، العييدد ج ر مالستعميي  بال شيياء السؾيييد السرييرؼ،  119اييانؾن راييؼ -6
 ، السعدل والستسؼ.05/2008/

مكيييرر )ج(، السيرخييية فيييي  27، العيييدد ج ر م ،2015لديييشة  87ايييانؾن الك ربييياء السريييرؼ رايييؼ -7
08/07/2015. 

، بذيأن نييزا 1990لدييشة  10، والخياص تتعيدي  أيكييام القيانؾن رايؼ 2018لدييشة  24ايانؾن رايؼ -8
مكييرر )أ(، السيرخيية فييي  16العييدد  ،ج ر م، 21/04/2018ممكييية العقييارات لمسشةعيية العاميية، السيييرخ فييي 

21/04/2018. 
 القاااخارات

، 02/09/2018، وزارة ال تييييرول والثييييروة السعدنييييية، ميييييرخ فييييي 2018بدييييشة  1461اييييرار راييييؼ  -
 .21/10/2018، السيرخة في 236الؾاائا السررية، العدد 
  القؾانيؽ التؾندية

، الستعمي  بن يدار مجمية الحقيؾق العيشيية 12/02/1965السيرخ فيي  1965لدشة  5اانؾن عدد -1
 .23/02/1965و 19، السيرخ في 10، عدد ر. ر. تالتؾندية، 

، 31/03/1975يتعم  بن دار مجمة السيا  التؾنديية، السييرخ فيي  1975لدشة  16اانؾن عدد -2
 .01/04/1975، 22، عدد ر. ر. ت
مجمييية الت يئيييية ، الستعمييي  بن يييدار 28/11/1994السييييرخ فيييي  1994لديييشة  122ايييانؾن عيييدد -3

السييشقح بالقييانؾن ، 6/12/1994السيييرخ فييي  96، عييدد ر. ر. تالجس ؾرييية التؾندييية،  التراتييية والتعسييير،
، السييرخ فيي 2005لديشة  71السيشقح أيزيا بالقيانؾن عيدد و  29/12/2003السييرخ فيي  2003، 78عيدد 

04/08/2005. 
، الستعم  بالسرياداة عميى إعيادة تشغييؼ 15/08/2005، ميرخ في 2005لدشة  87اانؾن عدد -4

 .26/08/2005في  ، ميرخ68، العدد ر. ر. تبعض أيكام مجمة الالتزامات والعقؾد التؾندية، 
، يتعمييييي  تتديييييؾية السعييييياني السشجيييييزة 27/04/2015، مييييييرخ فيييييي 2015لديييييشة  11ايييييانؾن عيييييدد -5

 .05/05/2015ميرخ في  ،158الدشة  والسخالةة لرخص ال شاء، ر.ر.ت،
، يتعمي  بننتياج الك ربياء ميؽ الظاايات 11/05/2015، السييرخ فيي 2015لديشة  12اانؾن عدد -6

 .12/05/2015 ،38، العدد 158، الدشة ر. ر. تالستجددة، 



 والمراجع المصادر قائنة 
 

445 

الستعميي  بييالانتزاا مييؽ أتيي  السرييمحة  11/07/2016السيييرخ فييي  2016لدييشة  53اييانؾن عييدد -7
 . 29/07/2016 ميرخ في ،62، العدد ر. ر. تالعسؾمية، 

، يتعمييي  بسجمييية الجساعيييات 09/05/2018، مييييرخ فيييي 2018لديييشة  29ساسيييي عيييدد أايييانؾن  -8
 .15/05/2018، السيرخ في 39ر.ت، العدد  السحمية، ر.

 الأواماااااخ
ممحييي  عيييدد  ،ر. ر. تالستعمييي  بسجمييية الالتزاميييات والعقيييؾد،  15/12/1906الأمييير السييييرخ فيييي  -

، السييرخ فيي 39، والسعدل أيزيا بالقيانؾن عيدد 15/08/2005السيرخ في  87، السعدل بالقانؾن عدد 10
26/07/2010. 

 الستعم  بزعط الؾمائ  السكؾنة  22/09/1997السيرخ في  1997لدشة  2468أمر عدد  -
 .22/12/1997لمسثال التؾتي ي لمت يئة والتعسير، ر.ر.ت، 

 القؾانيؽ السغخبية 
، الستعميي  بقييانؾن الالتزامييات والعقييؾد، والسييتسؼ بييالغ ير بسثابيية 1913أغدييظس  12ع ييير راييؼ  -1

السييييييييرخ فيييييييي  09.15، والسيييييييتسؼ بالقيييييييانؾن رايييييييؼ 10/09/1993السييييييييرخ فيييييييي  1.93.345ايييييييانؾن رايييييييؼ 
 .19/03/2015، السيرخة في 6344، عدد ج ر م، 19/02/2015

لقييانؾن باالسغيير والسيتسؼ  بيالتحؽيع العقيارؼ،الستعمي   1913أغديظس  12الغ يير الريادر فيي  -2
 .24/11/2011، الرادرة في 5998، العدد ج ر م، 14.07
، السيرخ في 2650العدد  ،ج ر م، بنيداث السكتب الؾطشي لمك رباء، 163، 226ع ير راؼ  - 3

09/08/1963. 
، عدد ج ر م، الستعم  تشزا السمكية لأت  السشةعة العامة وبالايت ل السياا، 7.81القانؾن راؼ -4
الستعمييي  بسحكسييية اليييشقض، الريييادر  58.11، السعيييدل بالقيييانؾن رايييؼ 15/06/1983السيرخييية فيييي  3685

 مكييرر، الرييادرة فييي 5989، العييدد ج ر م، 25/10/2011السيييرخ فييي  1.11.170تتشةيييه  الغ ييير راييؼ 
26/10/2011. 

، 1992/ 17/07، ميرخية فيي 4159، العيدد ج ر مالستعم  بالتعسير،  012. 90راؼ  القانؾن -5
الستعميي  بسراؾعيية وزتيير السخالةييات فييي مجييال التعسييير وال شيياء، الرييادر  66. 12السعييدل والسييتسؼ بالقييانؾن 

، السيرخية فيي 6501 ، العددج ر م، 2016أغدظس  25، السيرخ في 1. 16. 124تتشةيه  الغ ير راؼ 
19/09/2016 . 

، عييدد ج ر م، 10/09/1993السحييدث بسؾتعييه محيياكؼ إدارييية، ميييرخ فييي  41.90راييؼ  القييانؾن -6
، 1999أغديييظس  25، السييييرخ فيييي 54.99، السعيييدل بالقيييانؾن رايييؼ 03/11/1993، ميرخييية فيييي 4227
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، السيييييرخ فييييي 80.03، والسعييييدل بالقييييانؾن 14/11/2000، السيييييرخ فييييي 68.00والسعييييدل بالقييييانؾن راييييؼ 
  .25/10/2011الستعم  بسحكسة الشقض، السيرخ في  58.11، والسعدل بالقانؾن راؼ 14/02/2006

 1.11.178الستعميي  بسدونيية الحقييؾق العيشييية الرييادر تتشةيييه  الغ ييير راييؼ  39.08القييانؾن راييؼ -7
السييرخ فيي  1.17.50الرادر تتشةيه  الغ يير رايؼ  69.16، الستسؼ بالقانؾن 22/11/2011الرادر في 

 .14/09/2017، السيرخة في 6604عدد  ج ر م،، 08/2017/ 30
 السخا يؼ التشفيحية

الستعمييي  بيييالتعسيري الريييادر فيييي  012. 90السظ ييي  لمقيييانؾن رايييؼ  2. 92. 832 السرسيييؾم رايييؼ-1
 .20/10/1993، الرادرة في 4225، تريدة رسسية مغربية عدد 14/10/1993

، يتعمييي  تتحدييييد إتيييراءات وسيؽييييات ميييشح رخيييص الإ ييي ح والتديييؾية 2.18.475السرسيييؾم رايييؼ -2
 ؾمة، السسمكة السغربية.، الأمانة العامة لمحك01/10/2018وال دم، ميرخ في 

 : الاجتيادات القزائيةثالثا
 الاجتيادات القزائية الجدائخية

، السيييرخ فييي 42136اييرار الغرفيية الإدارييية لمسجمييس الأعمييى سييابقا )السحكسيية العميييا ياليييا(، راييؼ -1
 ، الجزائر.، السجمة القزائية، العدد الرابا12/07/1986

، الغرفة العقارية لمسحكسة العميا، السجمية القزيائية 16/06/1992في، السيرخ 90943رار راؼ ا-2
 .1995لمسحكسة العميا، العدد الأول، ادؼ السدتشدات والشذر لمسحكسة العميا، الجزائر، 

 ، مجمية مجميس الدولية، العيدد الثاليا،23/09/2002، مييرخ فيي 6460ارار مجمس الدولة رايؼ -3
 .2002 الجزائر،
، الاتت يييياد 22/05/2002، ميييييرخ فييييي 229229قارييييية بالسحكسيييية العميييييا راييييؼ اييييرار لمغرفيييية الع-4

 .2004القزائي لمغرفة العقارية، مجمة السحكسة العميا، عدد خاص، الجزء الثاني، الجزائر،
، مجميية السحكسيية العميييا، العييدد 23/03/2005، السيييرخ فييي 303259اييرار السحكسيية العميييا راييؼ -5

 الأول، الجزائر.
، مجمية السحكسية العمييا، العيدد 12/04/2006، السيرخ فيي 3450069السحكسة العميا راؼ ارار -6

 .2006 ، الجزائر،الثاني
الرييييادر عييييؽ الغرفيييية العقارييييية لمسحكسيييية العميييييا، مجميييية ، 2036442/03/2008القييييرار راييييؼ  -7

 .2008السحكسة العميا، العدد الثاني، 
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، مجمية 12/03/2008، السييرخ فيي 443620ف رايؼ ارار السحكسية العمييا، الغرفية العقاريية، ممي-8
 .2008السحكسة العميا، العدد الثاني، 

، الغرفة العقارية لمسحكسة العميا الجزائريية، مجمية 14/01/2009، ميرخ في 499305ارار راؼ -9
 .2010السحكسة العميا، عدد خاص، الجزء الثالا، الجزائر، 

، مجميية السحكسيية العميييا، عييدد 08/04/2009فييي ميييرخ  506915اييرار السحكسيية العميييا راييؼ -10
 .2010خاص، الاتت اد القزائي لمغرفة العقارية، الجزء الثالا، ادؼ الؾمائ ، الجزائر، 

، مجمة السحكسة 12/09/2007، ميرخ في 410719ارار لمغرفة العقارية لمسحكسة العميا راؼ -11
 .2010الجزء الثالا، ادؼ الؾمائ ، الجزائر، العميا، عدد خاص، الاتت اد القزائي لمغرفة العقارية، 

 الاجتيادات القزائية السرخية
، أيكيام اليشقض، السكتيب 27/03/1969، محكسية اليشقض السريرية، 35لدشة  88الظعؽ راؼ  -1

 .20الةشي، العدد الأول، الدشة 
 .15/01/1970ازائية، يكؼ محكسة الشقض السررية، ميرخ في  35لدشة  459الظعؽ راؼ  -2
 .15/01/1981ازائية، محكسة الشقض السررية، يكؼ ميرخ في  47لدشة  699الظعؽ راؼ  -3
، محكسة الشقض السريرية، أيكيام اليشقض، 08/01/2002، السيرخ في 5895يكؼ مدني راؼ  -4

 ، الجزء الأول.53السكتب الةشي، مدني، الدشة 
 .22/05/2011، ميرخ في 2146/70الدوائر السدنية السررية، الظعؽ راؼ  -5

 الاجتيادات القزائية التؾندية
، السجميييية القزييييائية 16/05/1989، ميييييرخ فييييي 20050اييييرار تعقي ييييي مييييدني تؾندييييي، عييييدد  -1

 .1990لدشة  7التؾندية عدد 
، نذيرة 15/03/1993، مييرخ فيي 37731ارار تعقي ي مدني لسحكسة التعقيب التؾندية، عيدد  -2
1993. 

الجزء  ، محكسة التعقيب التؾندية،16/02/1998، ميرخ في 51319ارار تعقي ي مدني، عدد  -3
 .1998نذرة  الثاني،

، السجميييية القزييييائية 06/01/2000، ميييييرخ فييييي 76506عييييدد  اييييرار تعقي ييييي مييييدني تؾندييييي، -4
 .2000التؾندية، العدد الثالا، 

 .21/11/2005، ميرخ في 2172ارار تعقي ي مدني، محكسة التعقيب التؾندية، عدد  -5



 والمراجع المصادر قائنة 
 

448 

، الشذرة الرسسية التؾندية، 21/12/2006، السيرخ في 3607عدد رار تعقي ي مدني تؾندي، ا -6
2006. 

، محكسية التعقييب التؾنديية، مجمية 10/03/2011، ميرخ في 43632ارار تعقي ي مدني عدد  -7
 .2011، السيرخة في تؾان 144/115الأخعار القانؾنية، عدد 

 السغخبية القزائيةالاجتيادات والقخارات 
، مميييف عيييدد 182الغرفييية الإداريييية لمسجميييس الأعميييى السغربيييي، القديييؼ الإدارؼ الثاليييا، عيييدد  ايييرار-1
 . 11/04/2007، ميرخ في 1261/4/3/2006

السيييرخ فييي  ،727/1/5/2011، ممييف مييدني عييدد 1408محكسيية الييشقض السغربييية، عييدد  اييرار-2
، سمكيييية السغربييييية، الييييدار ال يزيييياء، السالثالييييا، مجميييية سمدييييمة الاتت يييياد القزييييائي، العييييدد 20/03/2012

2013. 
-1053، مميييف ميييدني عيييدد 1552عيييدد  الإداريييية بالربييياط، الاسيييتئشافإدارؼ ميييؽ محكسييية  ايييرار-3
 السسمكة السغربية.، 07/04/2015، السيرخ في 7205-2014

 السخاجع بالمغة العخبية 
 سؤلفات الأولا: 

العيشيية الأ يمية" أيكام يا ومريادرها"، دار الجامعية رمزيان، اليؾتيز فيي الحقيؾق  ،أتؾ الديعؾد (1
 . مرر، الجديدة، الإسكشدرية،

 التيراث إييياء دار الخيامس، الجيزء القيرآن، لأيكيام الجياما أيسيد، تيؽ م الله ع د أتي القرط ي، (2
 .1985 ل شان، تيروت، العربي،

دار الةكير العربيي، القياهرة، مرير،  ،السمكية ونغرية العقد في الذريعة الإس مية ،م ،أتؾ زهرة (3
1996. 

أيسييد ع ييد العييال، ييي  السمكييية فييي الةقييه والقزيياء والتذييريا، مكتييب الرسييالة الدولييية، أتييؾ اييريؽ،  (4
 .1999مرر، الظععة الأولى،  القاهرة،
ول، دار الآفييياق السغربيييية لمشذييير القزيييائي لمتعسيييير، الجيييزء الأأيسيييد، اليييدلي  القيييانؾني و أتعيييؾن،  (9

 . 0068، سسمكة السغربيةالدار ال يزاء، الالتؾزيا، و 
، )ي  السمكية والحقؾق العيشيية الستةرعية الأ ميةم ع د الريسؽ، الحقؾق العيشية  ،أيسد شؾاي (6

 .2004، (د، ن ،عش ا(، )ب



 والمراجع المصادر قائنة 
 

449 

ع يد الحسيييد، الشغيام القيانؾني لأميؾال الدوليية الخا ية، دار الثقافية لمشذير والتؾزيييا،  ،أيسيد طي ل (7
 .2011عسان، الأردن، 

سيية ادر  الزرا ييية،لحيي  السييرور فييي الأراضييي  السشذيي شيياهيؽ، الانحعيياس  ،اسييساعي  ع ييد الش ييي (3
 .2013مرر، الظععة الأولى، الاسكشدرية،مقارنة بالةقه الإس مي، مكتعة الؾفاء القانؾنية، 

دار هؾمية  اانؾنيية،يزيرية ووسيائ   الجزائيرؼ، أهيداف، ايانؾن العسيران ،  ياؼيةامؾلي ولد رابحا (9
 .2014لمشذر، الجزائر، 

 .س .مريير، ) د الاسييكشدرية، يرة،رييالييهه ي، يقييؾق الجييار، الظععيية الأولييى، دار العالإمييام،  (10
 .(ن

لأ يييمية، السمكيييية والحقيييؾق الستةرعييية عش يييا،" أسيييعاب ال يييدراوؼ، ع يييد السيييشعؼ، الحقيييؾق العيشيييية ا (
عة، القاهرة، . مرر، كد  ا، الظععة الثانية، مكتعة سيد ع د الله وـ

 ،عمى مذرو ية القرارات الرادرة في مجيال التعسيير الإدارؼ ، راابة القاضي ذريي، الالعقالي (60
 .2006الدار ال يزاء، السغرب،  ،التؾزياو  دار القمؼ لمظعاعة والشذر

، شييرطة التعسييير تيييؽ القييانؾن والسسارسيية: دراسيية عسمييية عمييى ضييؾء اتت يياد الذييريي ،العقييالي (68
 .2012القزاء الإدارؼ، دار القمؼ، الرباط، السسمكة السغربية، 

، مؾسيييؾعة الةقيييه والقزييياء والتذيييريا فيييي القيييانؾن السيييدني الجدييييد، السجميييد م عزميييي ،العكيييرؼ  (64
 .2014ؼ عذر، ي  السمكية، دار محسؾد لمشذر، القاهرة، مرر، الحاد

، التحزيييير والت يئيييية العسرانييييية فييييي الجزائيييير، ديييييؾان السظ ؾعييييات الجامعييييية، التيجيييياني، بذييييير (69
 .0000الجزائر، 
السدنيييية فيييي القيييانؾن التؾنديييي والقيييانؾن السقيييارن، الظععييية  السدييييوليةشيييروط  ،سيييامي ،الجربيييي (61

 .2015الثانية، مظععة التدةير الةشي، تؾنس، 
 ،القيؾد الؾاردة عمى ي  السمكية عميى ضيؾء أيكيام محكسية اليشقض، ةالخظيب وائ  م شحات (17

 .2003دار الألةي لتؾزيا الكتب، السيشا، مرر، 
أمييام القزيياء، دراسيية مقارنيية، دار الةكيير، الأردن،  الخريذييا، خالييد يسييادة، دعيياوػ الاسييتس ك (18

2010. 
عمييي، السمكييية فييي الذييريعة الإسيي مية مييا السقارنيية بالذييرائا الؾضييعية، دار الةكيير  ،الخؽيييي (69

 .1996العربي، مرر، 



 والمراجع المصادر قائنة 
 

451 

محسيييؾد، الحقيييؾق العيشيييية الأ يييمية، اليييدار الجامعيييية لمسظ ؾعيييات، القييياهرة، مرييير،  ،الخييييال (00
1992. 

السشييياهب الأ يييؾلية فيييي الاتت ييياد بيييالرأؼ فيييي التذيييريا الإسييي مي، الذيييرسة فتحيييي، اليييدريشي،  (06
 .1995الستحدة لمتؾزيا، دمذ ، سؾريا، 

فتحيييي، نغريييية التعديييف فيييي اسيييتعسال الحييي  فيييي الةقيييه الإسييي مي، الظععييية الثانيييية،  ،اليييدريشي (00
 .1997ميسدة الرسالة، تيروت، ل شان، 

دار إييييياء  الجيييزء الخيييامس، القيييرآن،لأيكيييام  أتيييي ع يييد الله م تيييؽ أيسيييد، الجييياماالقرط يييي،  (08
 .1985التراث العربي، تيروت، ل شان، 

أتؾ الحدؽ، الإيكام في أ ؾل الأيكام، السكتب الإس مي، تيروت، ل شيان، الظععية الآمدؼ،  (04
 .1982الثانية، 

دار السعرفيييية ، أ ييييؾل الدرخدييييي، الجييييزء الثيييياني، تييييؽ أتييييي سيييي   م تييييؽ أيسييييدالدرخدييييي،  (25
  .1997والشذر، تيروت، ل شان، لمظعاعة 
م، إرشيياد الةحييؾل، دار الكتيياب العربييي، الجييزء الأول، الظععيية الأولييى، دمذييي ، الذييؾساني،  (01

 . 1999سؾريا، 
عه، الةقه الإس مي وأدلته، الجزء الر  ،الزييمي (27  .1989دار الةكر، دمذ ، سؾريا، با،اوـ
الإسيي مية، الظععيية الأولييى، ميسديية يديييؽ، السمكييية ونغرييية العقييد فييي الذييريعة  ،أيسييد فييراج (28

 .ن( .س .)دالثقافة الجامعية، الاسكشدرية، مرر، 
الحقؾق العيشية الأ مية(، مجسا الأطرش لمكتياب السخيتص، )الزرواي، ع د السجيد، الأمؾال  (09

 .2013تؾنس، 

عييدنان، سييمظة الزييعط الإدارؼ فييي السحافغيية عمييى تسييال السييدن وروائ ييا، مشذييؾرات الزنكشيية،  (80
 .2011الحم ي الحقؾؾية، ل شان، 

ع يييد الدييي م، القيييانؾن السيييدني، الحقيييؾق العيشيييية، لجيييزء  ،ع يييد الجيييؾاد، الترميييانيشي ،الديييرميشي (86
 . الأول، مديرية الكتب والسظ ؾعات الجامعية، يمب، سؾريا، ) د، س، ن(

م   رؼ، الؾاضح في شيرح القيانؾن السيدني، الشغريية العامية ل لتزاميات، مريادر  ،الدعدؼ (80
 الالتييزام، السديييولية التقريييرية: الةعيي  السدييتح  لمتعييؾيض، دراسيية مقارنيية فييي القييؾانيؽ العربييية، دار ال ييدػ

 .2011، الجزائر، لمظعاعة والشذر والتؾزيا



 والمراجع المصادر قائنة 
 

450 

ميييا شيييرح مةرييي   السيييدني، يييي  السمكيييية ع يييد اليييرزاق، الؾسييييط فيييي شيييرح القيييانؾن ، لديييش ؾرؼ ا (33
 . 1967ل شان، ،، تيروتار إيياء التراث العربيدالجزء الثامؽ،  ،للشياء والأمؾال

 يييد اليييرزاق، الؾسييييط فيييي شيييرح القيييانؾن السيييدني، الجيييزء التاسيييا، السجميييد الثييياني، ، عالديييش ؾرؼ  (84
 .2000مشذؾرات الحم ي الحقؾؾية، ل شان، 

مرتييان، تييراخيص أعسييال ال شيياء وال ييدم تيييؽ تذييريعات ال شيياء والأواميير العدييكرية  ،الديييد أيسييد (89
 .2002والقرارات الؾزارية وأيداث أيكام القزاء، دار الش زة العربية، القاهرة، مرر، 

الذييرااوؼ، تسييي ، دروس فييي الحقييؾق العيشييية الأ ييمية، الكتيياب الأول، دار الش زيية العربييية،  (
.  

دراسييية فيييي القيييانؾن الم شييياني والقيييانؾن  الحقيييؾق العيشيييية الأ يييمية، ،السيييشعؼ فيييرجالريييد ، ع يييد  (
 . ل شان، السررؼ، دار الش زة العربية لمظعاعة والشذر، تيروت،

مشير م أيسد، مشرؾر ااسؼ يدييؽ، الحقيؾق العيشيية الأ يمية فيي القيانؾن السيدني  ،الرمؾؼ  (38
 .2008دار الش زة العربية، القاهرة، مرر،  ي  السمكية في ذاته، ،اليسشي، الجزء الأول

الع ييييدؼ، عميييي ال يييادؼ، اليييؾتيز فيييي الحقيييؾق العيشيييية الأ يييمية، دار الثقافييية لمشذييير والتؾزييييا،  (
 .عسان، الأردن، 

 ،ةيييالحقييؾق العيشييية الأ ييمية والتعع ،الييؾتيز فييي شييرح القييانؾن السييدني ،عمييي ال ييادؼ ،الع يييدؼ (40
 .2009، الأردنعسان، )د. د. ن(، 
، مرييير، الةكيير العربييييدار تؾزييييا  أيكيييام ييي  السمكيييية، ، شيييرحع يييد الشا ييير تؾفييي العظييار،  (46

1991. 
السؾسيؾعة الؾاؼيية فيي شيرح القيانؾن السيدني، شيرسة نياس لمظعاعية، القياهرة، ، أنؾر، يالعسروس (

 .2015مرر، الظععة الخامدة، 
العربييية، القيياهرة، مريير، ع ييد ال ييادؼ فييؾزؼ، الشغرييية العاميية لمحيي ، دار الش زيية ، العؾضييي (48

2006. 
الؾعيةييية الاتتسا يييية لمسمكيييية الخا ييية فيييي الذيييريعة والقيييانؾن  ،مشيييهر ع يييد الحدييييؽ ،الةزييي  (44

 .1988الؾضعي، ديؾان السظ ؾعات الجامعية، الجزائر، 

يييائز العقييار، مشذييؾرات مجسييا الأطييرش لمكتيياب السخييتص، تييؾنس،  ،ن يميية ،الييؾريسي الكييراؼ (49
2015. 



 والمراجع المصادر قائنة 
 

452 

التحؽييييع العقيييارؼ والحقيييؾق العيشيييية الأ يييمية والتععيييية فيييي ضيييؾء التذيييريا ميييأمؾن، ، الكزبيييرؼ  (46
 (. ن .س .، )بي، الجزء الثاني، الظععة الثانية، مظععة الشجاح الجديدة، الدار ال يزاء، السغرببالسغر 

، نيييزا السمكيييية ميييؽ أتييي  السشةعييية العامييية: الأسيييس القانؾنيييية والجؾانيييب الإداريييية الكذييي ؾر، م (47
 .1989لسغرب، ا والقزائية،
 .2003فؾزؼ، اانؾن الأمؾال، مرسز الشذر الجامعي، تؾنس، ، يؾسف، بالكشاني ،الكشاني (48
يؼ ز يييؼ، تقييدير التعييؾيض عييؽ الاعتييداء السييادؼ عييؽ السمكييية العقارييية، مظععيية  ،الساسييي (49 اتييراـ

 .2010الشجاح الجديدة، الظععة الأولى، السغرب، 

العاميية والأشييغال العاميية، الجييزء الأول: الأمييؾال  م يؾسييف، مييهسرات فييي الأمييؾال، السعييداوؼ  (90
 .1992 الجزائر، العامة، ديؾان السظ ؾعات الجامعية،

 ، مريير،، دار الش زيية العربييية، القيياهرةالحقييؾق العيشييية الأ ييمية الس ييدؼ، نزيييه م الرييادق، (
. 

  ح الديؽ، محاضرات عؽ القانؾن السدني العرااي، ي  السمكية فيي ذاتيه، مظععية  ،الشاهي (90
 .1991الرسالة، القاهرة، مرر، 

تيييدران، أتيييؾ العيشييييؽ تيييدران، الذيييريعة الإسييي مية: تاريخ يييا ونغريييية السمكيييية، ميسدييية شييي اب  (
 .الجامعية، 

ل، مشذيؾرات اليزيؽ الحقؾؾيية، يي  السيرور، الجيزء الأو  ،ا، مؾسؾعة القزايا العقاريةشتدوؼ، ي (
.تيروت، 

يسي (55  .2006م، القزاء السدتعج ، ديؾان السظ ؾعات الجامعية، الجزائر،  ،تراـ
خ  إليييى يييي  السمكيييية والحقيييؾق العيشيييية الأ يييمية، اليييدار الجامعيييية، دعظيييا الله، مييي ،ترهيييام م (56

 .1996مرر، 
السالييية "السيال، السمكييية، العقيد"، دار الشةييائس بذيير، م عثسيان، السييدخ  إليى فقييه السعيام ت  (

 .لمشذر والتؾزيا، الأردن، 
 الجييزء الثيياني، ديييؾانالشغرييية العاميية ل لتييزام فييي القييانؾن السييدني الجزائييرؼ،  ،العربييي تمحيياج، (93

 .(ن س،، )دالسظ ؾعات الجامعية، الجزائر، 

 .2004، سؾسة، تؾنس، أيسد، التةؾيا في ممػ الغير، دار السيزان لمشذرتؽ طالب،  (99

 يؾنية، الاسيتي ء السيايا عميى العقيار فيي التذيريا الجزائيرؼ، مكتعية دار ال يدػ،  ،تؽ طيعية (60
 .2010عيؽ مميمة، الجزائر،



 والمراجع المصادر قائنة 
 

453 

م، الحقيييؾق العيشيييية فيييي الةقيييه الإسييي مي والتقشييييؽ السغربيييي، مظععييية الشجييياح  ،تيييؽ محجيييؾز (16
 .1999الجديدة، الظععة الثانية، السسمكة السغربية، 

 .2000، السغرب، الجي  الظععة الثانية الأول، دارالجزء  ال شاء،رخرة ، م ،تؾتيدة (10
عمي، ي  السمكية في القانؾن السدني السررؼ: دراسة نغرية وعسمية مقارنة،  ،تاتر محجؾب (63

 .2007دار طيعة لمظعاعة، الجيزة، مرر، 
والاتت يييادات الحديثييية  خميييي ، مزيييار الجيييؾار غيييير السألؾفييية، السييييدان، السعييييار ،تييياد يؾسيييف (14

 .2006السدنية، الجزائية، والإدارية، دراسة مقارنة، دار العدالة، تيروت، ل شان، 
ميييروة، أسيييس ومعيييايير تريييسيؼ السعييياني، الأكييياديسيؾن لمشذييير والتؾزييييا، الأردن،  ،تعيييار ع يييد (19

2016. 
 . مرر، ي  السمكية، الدار الجامعية لمسظ ؾعات، القاهرة، سعيد، ت ر، (
اليييؾتيز فيييي الحقيييؾق العيشيييية الأ يييمية، مظععييية تامعييية القييياهرة،  اليييديؽ، زسيييي محسيييؾد، تسيييال (

 .مرر،
م، أ ييييؾل القييييانؾن الإدارؼ، دار السظ ؾعيييات الجامعييييية، القيييياهرة، مريييير،  ،يدييييؽ عثسييييان (13

2004. 

 .2004يسدؼ باشا، عسر، يساية السمكية العقارية الخا ة، دار هؾمة لمشذر، الجزائر،  (69
مزيار الجيؾار غيير السألؾفية والسدييولية عش يا: دراسية مقارنية تييؽ يسزة، ع د الريسيان عميي،  (70

 .2006، دار الش زة العربية، القاهرة، مرر، الةقه الإس مي والقانؾن السدني
يش ؾلة، م عمي، الؾعيةة الاتتسا ية لمسمكية الخا ة: دراسة مقارنية تييؽ الذيريعة والقيؾانيؽ  (71

 .1973ؾرسعيد لمظعاعة والشذر، القاهرة، مرر،دار ت، الؾضعية
أضييييرار التمييييؾث، دار الجامعيييية الجديييييدة،  يييييؾاس، عظييييا، م سييييعد، شييييروط السديييييولية عييييؽ (
 . مرر، الإسكشدرية،
ط يعت ا ووعيةت ا وايؾدها، دار ، ع د الد م، السمكية في الذريعة الإس مية ،داودؼ الععادؼ (73

 .2000الظععة الأولى،  ل شان، الشذر والتؾزيا، تيروت،
دربال، ع د الرزاق، الؾتيز في الشغرية العامية ل لتيزام: مريادر الالتيزام، دار العميؾم، عشابية،  (

 .
عايييدة، الراابيية الإدارييية عمييى أشييغال الت يئيية والتعسييير فييي التذييريا الجزائييرؼ، دار اانيية ديييرم،  (

.2011لمشذر والتؾزيا، الظععة الأولى، باتشة، الجزائر، 



 والمراجع المصادر قائنة 
 

454 

 .2000فريدة، الحيازة والتقادم السكدب، ديؾان السظ ؾعات الجامعية، الجزائر،  ،زواوؼ مؼ (76
 ،السيييدخ  لمعميييؾم القانؾنيييية، نغريييية الحييي ، دييييؾان السظ ؾعيييات الجامعيييية، فرييييدة ،مؼ زواوؼ  (77
 .2002الجزائر، 
فييييي الذييييريعة لكييييريؼ، القيييييؾد الييييؾاردة عمييييى السمكييييية الةردييييية لمسرييييمحة العاميييية اع ييييد  ،زيييييدان (93

 .6990الإس مية، تسعية عسال السظابا التعاونية، عسان، الأردن، 

، تشغيييؼ ييي  السمكييية فييي القييانؾن السييدني السرييرؼ، دار الش زيية العربييية شييكرؼ م  سييرور، (99
 .، س، ن()دلمظعا والشذر والتؾزيا، القاهرة، مرر، 

تامعيية عييدن لمظعاعيية والشذيير،  الثانييية، دارم سييعد، السييدخ  لدراسيية القييانؾن، الظععيية  ،سييعد (30
 .2002عدن، اليسؽ، 

يؼ، ( ، مشذيييييأة السعيييييارف، يشيييييية الأ يييييمية )أيكام يييييا ومريييييادرها(الحقيييييؾق الع سيييييعد، ن يييييي  إتيييييراـ
 الإسكشدرية، 
معييارك، مييؾتز أيكييام القييانؾن السييدني الأردنييي، الحقييؾق العيشييية، السكتعيية  ،سييعيد ع ييد الكييريؼ (30

 .1995الؾطشية، الأردن، 
 .2001ي  السمكية، الدار الجامعية لمسظ ؾعات، القاهرة، مرر، ت ر،  ،سعيد (38
 .1970 مرر، الظععة الأولى، القاهرة،س مة، أيسد، السمكية الةردية في القانؾن السررؼ،  (84
 ،يسييدؼ م إسيييساعي ، القيييؾد اليييؾاردة عمييى م يييدأ سييمظات الإدارة فيييي العقييؾد السدنيييية، سييمظح (85

 .2007، مرردراسة مقارنة بالةقه الإس مي، دار الةكر الجامعي، القاهرة، 
م وييد، ي  السمكية في ذاتيه فيي القيانؾن السيدني الأردنيي، مكتعية دار الثقافية لمشذير ، سؾار (31

 .1993،والتؾزيا، عسان، الأردن
لجييزء الثيياني، الحقييؾق العيشييية العقارييية، ا، نا يير ييييدر، شييرح القييانؾن السييدني الجديييد ،شيياكر (87

 .2008 العراق، مظععة السعارف، بغداد،
اسييساعي ، الشغييام القييانؾني الجزائييرؼ لمتؾتيييه العقييارؼ، دراسيية و ييؽية وتحميمييية، دار ، شييامة (88

 .2004هؾمة لمظعاعة والشذر والتؾزيا، الجزائر 
الانتةيييياا،  يييي -التريييرفتيييؾرج ن، يييي  السمكيييية العقاريييية، مييييا محمييي  عيييؽ يييي   ،وؼ اشيييدر  (39

 .2002السيسدة الحديثة لمكتاب، طراتمس، ل شان، 
، التعدييف فييي اسييتعسال السمكييية العقارييية، دراسيية مقارنيية تيييؽ القييانؾن الؾضييعي درشييي ،شسيذييؼ (90

 .ن( س. )د.والذريعة الإس مية، دار الخمدونية، الجزائر، 



 والمراجع المصادر قائنة 
 

455 

مدييييعؾد، السعييييادغ العاميييية لمسشازعييييات الإدارييييية، الجييييزء الثالييييا، ديييييؾان السظ ؾعييييات  ،شييييي ؾب (96
 .1998الجامعية، الجزائر، 

يدييييؽ، شيييرح وتييييز لختيييراءات الستععييية فيييي السيييؾاد الإداريييية، دار الخمدونيييية لمشذييير  ،طييياهرؼ  (90
 .(نوالتؾزيا، الجزائر، )د. س.

، دار الةكير الجيامعي، مرير، الخيامسالجيزء طمعة، أنؾر، الؾسييط فيي شيرح القيانؾن السيدني،  (
.

ليمييى، السمكييية العقارييية الخا يية وفقييا لأيكييام التذييريا الجزائييرؼ، دار هؾميية، الجزائيير،  ،طمعيية (94
2010. 

يؼ، اسيييتراتيجية التشسييييية الحزييييرية فييييي السيييدن السرييييرية، مرسييييز الدراسييييات  ،ع يييد العييييااي (95 اتييييراـ
 ، 2111مرر، التخظيظية والسعسارية، القاهرة، 

السةييييد فيييي شيييرح القيييانؾن السيييدني العحريشيييي، أيكيييام يييي  السمكيييية،  عثسيييان م، ،الحسييييد يييد ع (91
 . 2005مشذؾرات تامعة العحريؽ، العحريؽ، 

 .1994سعيد، ي  السمكية فق ا وازاء، مشذأة السعارف، الإسكشدرية، مرر، ع د الد م،  (99
السمكيييية والحقيييؾق العيشيييية الحقيييؾق العيشيييية الأ يييمية، )يييي  م، ع يييد الريسيييان، أيسيييد شيييؾاي  (

.الستةرعة عش ا(، مشذأة السعارف الإسكشدرية، 
عميي يسيزة، مزيار الجيؾار غيير السألؾفية والسدييولية عش يا، دراسية مقارنية تييؽ  ،ع د الريسان (99

 .2006 ،مرر الةقه الإس مي والقانؾن السدني، دار الش زة العربية، القاهرة،
شييييية الأ ييييمية والتععييييية، دار السيدييييرة لمشذيييير والتؾزيييييا يؾسييييف م، الحقييييؾق العي ،ع يييييدات (600

 .2011والظعاعة، الظععة الأولى، الأردن، 
شييييية الأ ييييمية والتععييييية، السكتييييب الةشييييي يع ييييد الؾهيييياب، ييييي  السمكييييية والحقييييؾق العة، عرفيييي (101

 .2005 مرر، لمسؾسؾعات القانؾنية، الإسكشدرية،
 .1954م عمي، ي  السمكية، الجزء الأول، الظععة الثالثة، القاهرة، مرر،  ،عرفة (102
يساييية ال يئيية، عيييالؼ  أتيي  ع ييد الريسييان، الشغييام القييانؾني لمسشذييآت السرييشةة مييؽ ،عييزاوؼ  (608

 .2003الكتاب لمشذر والتؾزيا، الجزائر، 

والتؾزييييا،  ، ايييرارات العسيييران الةرديييية وطيييرق الظعيييؽ في يييا، دار الةجييير لمشذيييراليييزيؽعيييزرؼ،  (604
  .2005القاهرة، مرر، الظععة الأولى، 



 والمراجع المصادر قائنة 
 

456 

لجييؾار، ا نظيياق فييي ال يئييي التمييؾث أضييرار عييؽ السدنييية لسدييئؾليةا يييؾاس، م ،سييعد عظييا (105
 ، )د.س.ن(.رالجديدة، الإسكشدرية، مر لجامعةا مقارنة، دار دراسة

العيشيية العقاريية، الؾسيط في القانؾن العقارؼ، الجزء الثالا، الحقيؾق عؽيي، شسس الديؽ،  (106
 .2011مشذؾرات زيؽ الحقؾؾية، ل شان، الظععة الثانية، 

ييييدر، درر الأيكييام، شييرح مجميية الأيكييام، تعريييب ف سييي الحديييشي، السجمييد الأول،  ،عمييي (107
 .2003دار عالؼ الكتب لمظعاعة والشذر والتؾزيا، الرياض، السسمكة العربية الدعؾدية، 

القيييانؾن السيييدني الكيييؾيتي، دراسييية مقارنييية، الجيييزء  يديييؾن طيييه، الحقيييؾق العيشيييية فيييي، غشيييي (603
 .1977الأول، ي  السمكية، مظ ؾعات تامعة الكؾيا، الكؾيا، 

إدرييييس، نغيييام السمكيييية وميييدػ وعيةت يييا الاتتسا يييية فيييي القيييانؾن الجزائيييرؼ، دييييؾان  ،فاضييي  (109
 .2010عية، الجزائر، امالسظ ؾعات الج

دراسيية مقارنيية، دار الكتييب : ية والتععيييةيسييد ع ييد الريسييان، الحقييؾق العيشييية الأ ييمأ ،فييايز (110
 .2010القانؾنية، مرر، 

 فرج، تؾفي  يدؽ، الحقؾق العيشية الأ مية، الدار الجامعة، ل شان، )د.س. ن(. (111
، الةعيييي  السدييييتح  لمتعييييؾيض، الظععيييية الثالثيييية، مييييؾفؼ لمشذيييير، تالالتزاميييياعمييييي، ، ؼي لييييي (660

 .2012الجزائر، 
رات مجسييييا ؾ عمييييي، التعمييييي  عمييييى مجميييية الحقييييؾق العيشييييية واييييانؾن التحييييييؽ، مشذيييي ،كحميييؾن  (668

 .2015الأطرش لمكتاب السختص، الظععة الثالثة، تؾنس، 
عمييييي، القييييانؾن العقييييارؼ الخيييياص، مجسييييا الأطييييرش لمكتيييياب السخييييتص، تييييؾنس،  ،كحمييييؾن  (664

2010. 
الحيييديا، كدييياب، ميييروان، السدييييولية عيييؽ مزيييار الجيييؾار، الظععييية الأوليييى، دار الكتييياب  (

.تيروت، 
الجيييييزء الأول، مشذيييييأة السعيييييارف،  يييييي  السمكيييييية، ،ديييييؽ، الحقيييييؾق العيشيييييية الأ يييييميةي كييييييرة (661

 .1958 الاسكشدرية، مرر،
ام، القيييانؾن العقيييارؼ الجدييييد والشغيييام الزيييري ي لمعقيييار وفييي  القيييؾانيؽ الجدييييدة لةروتيييي،  (669

العقيييار فيييي السغيييرب، نريييؾص اانؾنيييية الريييادرة فيييي إطيييار مخظيييط إ ييي ح الترسيييانة التذيييريعية الستعمقييية ب
 .2014، سمكة السغربيةمحيشة، مظععة الشجاح الجديدة، الدار ال يزاء، الس



 والمراجع المصادر قائنة 
 

457 

-2000السشازعيييات العقاريييية ميييؽ خييي ل ازييياء السجميييس الأعميييى لديييشؾات  ام،لةروتيييي،  (118
الثاليييا، مظععييية فيييي القزيييايا السدنيييية والتجاريييية والجشائيييية والإداريييية، سمديييمة دلائييي  عسميييية، العيييدد  2005

 ، )د.س.ن(.الشجاح الجديدة، الدار ال يزاء، السسمكة السغربية
الستعميي   39.08م، أساسيييات فييي الحقييؾق العيشييية العقارييية وفيي  القييانؾن راييؼ  ،مح ييؾبي (669

سمكيييية السغربييييية، بسدونيييية الحقييييؾق العيشييييية، الظععيييية الأولييييى، دار أتييييي راييييراق لمظعاعيييية والشذيييير، الربيييياط، الس
 س.ن(..)د

مشذييؾرات ، مييؾتز الحقييؾق العيشييية الأ ييمية، الجييزء الأول، ييي  السمكيييةااسييؼ،  ، يدييؽم (600
 .2006الحم ي الحقؾؾية، تيروت، ل شان، 

أسييعاب -م يديييؽ، مشرييؾر، الحقييؾق العيشييية الأ ييمية، السمكييية والحقييؾق الستةرعيية عش ييا (606
 .2007كدب السمكية، دار الجامعة الجديدة، مرر، 

سدخ  إلى فقه السعام ت السالية "السال، السمكية، العقد"، دار الشةائس بذير، ال ،م عثسان (122
 .2004، الأردن، المشذر والتؾزي
ع ييييد السجيييييد، السرسييييز القييييانؾني لمسييييال العييييام، ديييييؾان السظ ؾعييييات الجامعييييية،  ،م فيييياروق  (123

 .1983الجزائر، 
مرسيييي باشيييا، شيييرح القيييانؾن السيييدني، الحقيييؾق العيشيييية الأ يييمية، الجيييزء الأول،  ،م سامييي  (604

 .2005مشذاة السعارف، الإسكشدرية، مرر، 

ريييياض، نغريييية التعديييف فيييي اسيييتعسال الحييي  عميييى ضيييؾء السيييههب السيييالكي والقيييانؾن  ،م (609
 .1992، سمكة السغربيةالسغربي، الظععة الأولى، السظععة والؾرااة الؾطشية، مراكش، الس

دراسييية مقارنييية، دار  السألؾفيية،ع يييد الييريسؽ، السدييييولية عيييؽ مزييار الجيييؾار غيييير  ،محسييؾد (126
 .الش زة العربية، مرر، )د س ن(

 .1992يسد، السشازعات الإدارية، ديؾان السظ ؾعات الجامعية، الجزائر، ، أمحيؾ (127
 مزار عؽ لشاشئةا لسدنيةا لمسديولية القانؾني الذرعي ، التكيييييدر دؽي ،مراد محسؾد (128

 السظ ؾعييات دار الحقييؾق، كمييية السييدني، القييانؾن و  الإسيي مي الةقييه فييي مقارنيية دراسيية السألؾفيية، غييير الجييؾار
 .د. س. ن()مرر،  الإسكشدرية، الجامعية،

عييية،  ،مريييظةى (609 مشريييؾر، يييي  السمكيييية فيييي القيييانؾن السيييدني السريييرؼ، مكتعييية ع يييد الله وـ
 .1965مرر، 



 والمراجع المصادر قائنة 
 

458 

 الجدييييدة،ال يييادؼ، الدياسييية العقاريييية فيييي مييييدان التعسيييير والديييكشى، مظععييية الشجييياح ، مقيييداد (680
 .2014، سمكة السغربيةالدار ال يزاء، الس

، دار الجامعية الجدييدة مشيى، الشغيام القيانؾني لحي  الارتةياق فيي التذيريا الجزائيرؼ  ،مق تي (131
 .2014لمشذر، الإسكشدرية، مرر، 

يامييد، السمكييية العقارييية فييي العييراق، الجييزء الأول الحقييؾق العيشييية الأ ييمية، دار  ،مرييظةى (132
 .1964الشذر، مع د الدراسات العربية العالية، القاهرة، مرر، 

سمكييييية م، يقيييييؾق الارتةييييياق فييييي القيييييانؾن السغربيييييي، مظععيييية الؾرااييييية الؾطشيييييية، الس ،ؾمؽميييي (688
 .2002، السغربية

دار  ،أيكام ي  السمكية –العيشية الأ مية، ي  السمكية  الحقؾق هسام م، محسؾد زهران،  (134
 .2010الجامعة الجديدة، الاسكشدرية، مرر، 

ااسييؼ بييايز، يساييية السمكييية العقارييية الخا يية فييي ضييؾء الاتةاؾيييات الدولييية لحقييؾق  ،ـيييسؽ (689
 .2013مقارنة، مشذؾرات زيؽ الحقؾؾية، الظععة الأولى، ل شان،  ةتحميميالإندان، دراسة 

 ة والحقييؾق العيشييية غييير السشقؾليية،، زهييدؼ، شييرح مةريي  تديييد لقييانؾن السمكييية العقارييييكييؽ (
.تيروت، ل شان، دار الثقافة لمظعاعة والشذر والتؾزيا، الظععة الثالثة، ،الجزء الأول

 الجورياتالسجلات و ثانيا: 
مجميية الحقييؾق،  ،تحديييد الأسياس القييانؾني عييؽ مزييار الجيؾار غييير السألؾفييةأتؾزييد، ع ييد العييااي،  (1

 .1983كمية الحقؾق، تامعة الكؾيا، الدشة الدابعة، العدد الثاني، 
، مجمية الادارة ومائ  التعسير تيؽ اختراص الدولة والجساعات السحميةالعكريؾؼ، ع د الريسان،  (2

 . 1992السحمية السغربية والتشسية، العدد الأول، السسمكة السغربية، أكتؾبر ديدس ر 
، مجمية دفياتر السجميس مراؾعة مذرو ية مقرر نزا السمكيية لمسشةعية العاميةمشترر، الداودؼ، م  (3

 .2009الأعمى، العدد الأول، مرسز الشذر والتؾمي  القزائي، السسمكة السغربية، 
، السش ييير القيييانؾني، مجمييية نريييف القييييؾد اليييؾاردة عميييى يييي  السمكيييية العقارييييةالعربيييي م، ميييياد،  (4

 .2013، سمكة السغربيةسشؾية، العدد الرابا، الس
يؼ،  (5 ، مجمية العدالية، نغرية اساءة الح  تيؽ الذيريعة الإسي مية والقيانؾن الؾضيعيال شداوؼ، اتراـ

وزارة العيييدل والذييييون الإسييي مية والأواييياف، العيييدد الث ميييؾن، الديييشة التاسيييعة، أتيييؾ ع يييي، الإميييارات العربيييية 
 .1982الستحدة، 



 والمراجع المصادر قائنة 
 

459 

، مجميية العمييؾم عسال الحي  فييي القيانؾن السييدني الجزائيرؼ مة يؾم التعدييف فيي اسييت، تمحياج، العربييي (6
 .1992 الجزائر، ،الراباالقانؾنية والااترادية والدياسية، العدد 

، ترتسة السدتذار ع د العزييز أمقيران، السجمية القزيائية، ارتةاق السرورتمعربية، فاطسة الزهراء،  (7
 الثاني، ديؾان السظ ؾعات الجامعية، الجزائر.عدد خاص بالاتت اد القزائي لمغرفة العقارية، الجزء 

، مجميية العمييؾم الإندييانية، نغرييية السمكييية تيييؽ التذييريا الإسيي مي والقييانؾن تييؽ عاشييؾر،  ييميحة،  (8
 .2006تامعة م خيزر، بدكرة، العدد التاسا، مارس، 

ييييية ، مجميييية العمييييؾم الاتتسا تدييييميؼ رخريييية ال شيييياء فييييي التذييييريا الجزائييييرؼ بعمييييي، م الرييييغير،  (9
 .01/03/2007والإندانية، السرسز الجامعي التعدي، تعدة، الجزائر، العدد الأول، 

، خسديييشية مجميية الحقييؾق العيشييية، مرسييز الشذيير السيياء فييي مجميية الحقييؾق العيشيييةتؾسييتة، ليميييا،  (10
 2017الجامعي، تؾنس، 

، فيييةأمييير التييرخيص الإدارؼ عميييى السديييولية عيييؽ مزييار الجيييؾار غييير السألؾ تؾلقييؾاس، سييارة،  (11
، العيدد 01مجمة العايا لمدراسات الأكاديسية، سمية الحقؾق والعمؾم الدياسيية، تامعية الحياج لخزير باتشية 

 .2016الثامؽ، الجزائر، تانةي
تسييث ت ع اييات الجيييرة داخيي  ال شيياءات السعسارييية العسؾدييية تييؾاتي، طييارق، التؾندييي، فييايزة،  (12

، مجميية العايييا فييي العمييؾم -غرداييية-ميدانييية بسديشيية تريييانبالسييدن الرييحراوية تيييؽ التقميييد والحداميية، دراسيية 
 الإندانية والاتتسا ية، تامعة اا دؼ مرباح ورامة، الجزائر.

، مجميية السييياديؽ، سمييية ايييؾد السمكييية الييؾاردة لحساييية السرييمحة الخا يية، تعيعيية، م الدييعيد (13
 .1986، سسمكة السغربيةالعمؾم القانؾنية والااترادية والاتتسا ية، العدد الأول، وتدة، ال

، دفيياتر الييرخص الإدارييية سؾسيييمة لزييعط اظيياا السحروايياتشييؾل، ، تييؽ شيي رة، يشييانتديييد،  (14
 19العيدد  الجزائر، مجمة دولية متخررة في العمؾم الدياسية والقانؾنية، تامعة ورامة، الدياسة والقانؾن،

 .2018تؾان 
، السجمييية القانؾنيييية فيييي السمكييييةالقييييؾد التؾتي يييية السديييمظة عميييى يييي  التريييرف تيييير، معيييز،  (15

 2010التؾندية، مرسز الشذر الجامعي، تؾنس، 
ااعيييدة الزيييرورات ت ييييح السحغيييؾرات وتظ يقات يييا السعا يييرة فيييي الةقيييه يديييؽ الدييييد، خظييياب،  (16
 .1430، مجمة الأ ؾل والشؾازل، العدد الثاني، مرر، رتب الإس مي



 والمراجع المصادر قائنة 
 

461 

، دراسيية يييؾل إتييراءات إعييداد الك ربيياء والغيياز الشغييام القييانؾني لارتةااييات، ربييايي، مرييظةى (17
، مجميية العميؾم الإندييانية، العييدد 02/01الارتةاايات العاميية فيي مجييال الك ربياء والغيياز فييي عي  القييانؾن رايؼ 

 .2016، تامعة الإخؾة مشتؾرؼ ادشظيشة، الجزائر، 2016، ديدس ر 46
أمقييران ع ييد العزيييز، ، ترتسيية السدتذييار عييؽ بعييض تؾانييب ارتةيياق السييرور، زرايييؽ، رمزييان (18

السجمييية القزيييائية، عيييدد خييياص بالاتت ييياد القزيييائي بالغرفييية العقاريييية، الجيييزء الثييياني، دييييؾان السظ ؾعيييات 
 .2004الجامعية، الجزائر، 

التظييؾر القزييائي لسجمييس الدوليية الةرندييي فييي راابيية الدييمظة التقديرييية لييخدارة ، زروق، العربييي (19
 جمس الدولة، العدد الثامؽ، الجزائر.، مجمة مومدػ تأمر القزاء الجزائرؼ ت ا

، السؾازنييية تييييؽ التكييياليي والسزاييييا، الشغريييية التقييسيييية سأسيييمؾب ييييديا لسراؾعييية زروق، العربيييي (20
 ، مجمة مجمس الدولة، العدد الثامؽ، الجزائر.م ئسة القرارات الإدارية

الستعمقية تشيزا  دور القاضيي الإدارؼ فيي مراؾعية ميدػ ايتيرام الإدارة لختيراءات، زروايي، ليميى (21
 .2003مجمة مجمس الدولة، العدد الثالا، الجزائر،  السمكية الخا ة لمسشةعة العامة،

الزييرر الييهؼ يؾتييب السديييولية عييؽ مزييار الجييؾار فييي الةقييه الإسيي مي زسييي زسييي، زيييدان،  (22
 .2007ؽ، أفري ، مرر، يمجمة روح القؾانيؽ، تامعة طشظا، العدد الؾايد والأربع، والقانؾن الؾضعي

ليمييى ع ييد الله، دور الإرادة فييي تقييييد ييي  السمكييية، مجميية الحقييؾق، مجميية فرييمية تعشييى سييعيد،  (23
 1982ا، الكؾيا، ببالدراسات القانؾنية والذر ية، الدشة الدادسة، العدد الرا

أيكام الزرر ضسؽ آليات دفا السديولية عيؽ مزيار الجيؾار سميسي، ال ادؼ، ش يدة، اادة،  (24
السجمييد الدييابا،  لمعحييؾث والدراسييات، تامعيية غرداييية،، مجميية الؾايييات نؾن الجزائييرؼ غييير السألؾفيية فييي القييا
 .2014العدد الثاني، الجزائر، 

25)
، مجمييية آفييياق عمسيييية، الةقيييارة تيييراث أميييرؼ مشيييدمر بقريييؾر عييييؽ  يييالح بالتييييديكماسيييااشي، م،  

 .2017، العدد الثاني، الجزائر، التاساسجمد ال

، مزار الجؾار غير السألؾفية: دراسية تظ يؿيية، عمؾان، أسساء عاس، فاض ،   ر، شروق،  (26
 .2012(، الجامعة السدتشررية، 17،16مجمة الحقؾق، السجمد الرابا، الإ دار)

-1965، خسدييييشية مجمييية الحقيييؾق العيشيييية الحقيييؾق العيشيييية فيييي الدسيييتؾرعؾيشيييات، نجييييب،  (27
 2017، مرسز الشذر الجامعي، تؾنس، 2015



 والمراجع المصادر قائنة 
 

460 

مجمييية العحيييؾث ، : دراسييية مقارنيييةالتزاميييات الجيييؾار فيييي القيييانؾن السيييدني، فرييييد ع يييد السعيييز فيييرج (28
الةق يييية والقانؾنيييية، سميييية الذيييريعة والقيييانؾن، تامعييية الأزهييير، فيييرا دمش يييؾر، العيييدد الديييادس عذييير، مرييير، 

2001. 
يؼ سيميؼ،  (29 الغيروف الخا ية بالجيار السزيرور وميدػ تأميرهيا عميى م يدأ م محي اليديؽ، إتيراـ

، مجمية العحيؾث ار التعؾيض، دراسة مقارنة في إطار نغرية مزار الجؾار الغير السألؾفيةالسديولية أو مقد
القانؾنييييية والااترييييادية، سمييييية الحقييييؾق، الجامعيييية السشؾؼييييية، العييييدد الدييييادس، الدييييشة الثالثيييية، مريييير، أفرييييي  

1994. 
، السياا الزسانات الإدارية والقزائية لحساية ي  السمكية مؽ ارار الاستي ءميسؾنة، سعاد،  (30

 .2017الجزائر، مارس  تامعة اتؽ خمدون، مجمة التعسير وال شاء، العدد الأول،
، مجمية 19-15الشغام القيانؾني لرخرية ال يدم فيي عي  السرسيؾم التشةييهؼ ع د الله، لعؾيجي،  (31

، الجزائيييير، تييييؾان 1العاييييا لمدراسييييات الاكاديسيييية، العييييدد التاسيييا، سمييييية الحقييييؾق، تامعييية الحيييياج لخزييير 
2016. 

، مجميية اييانؾن التعسييير ومدييألة التعييؾيض، اييراءة فييي بعييض الإشييكالاتيعكييؾبي، ع ييد العزيييز،  (32
 .2004، الدشة الؾايدة والث ميؽ، السسمكة السغربية، 149القزاء والقانؾن، العدد 

 ر ائل الجكتؾراهثالثا: 
 ا لمتيأميؽ،السدييولية عيؽ الأضيرار ال يئيية وميدػ ااتميت ي)السظيرؼ، مديمط اؾيعيان م الذيريي،  (1

 .2007(، رسالة مقدمة لشي  درتة الدستؾرا ، سمية الحقؾق، تامعة الإسكشدرية، مرر، دراسة مقارنة
، )مشازعات العسيران(، رسيالة دستيؾرا  فيي العميؾم، سميية الحقيؾق والعميؾم الدياسيية، رتؾبكتزغيش،  (2

 .30/10/2017تامعة مؾلؾد معسرؼ، تيزؼ وزو، الجزائر، 

سسييال، )التعسييير وال شيياء فييي التشغيييؼ وإعييادة التشغيييؼ(، رسييالة دستييؾرا ، تخرييص اييانؾن تكؾاشييا، ( 3
 .2017-2016زائر، الدشة الجامعية ، الج1عقارؼ، سمية الحقؾق والعمؾم الدياسية، تامعة باتشة 

تمظيييي، أعسييير، )الأهيييداف الحديثييية لمزيييعط الإدارؼ(، رسيييالة دستيييؾرا  فيييي القيييانؾن العيييام، سميييية  (4
 .2016-2015والعمؾم الدياسية، تامعة أتي بكر تمقايد، تمسدان، الجزائر، الحقؾق 
زغداوؼ، م، )نزا السمكية مؽ أت  السشةعة العامة في القانؾن الجزائيرؼ، السة يؾم والإتيراءات(، ( 5

 .1998، مع د العمؾم القانؾنية، تامعة مشتؾرؼ ادشظيشة، الجزائر، رسالة دستؾرا  



 والمراجع المصادر قائنة 
 

462 

معسيير، )الارتةااييات الإداريية سقيييد مييؽ القييؾد الييؾاردة عمييى السمكيية الخا يية(، رسييالة ايؾادرؼ، م ( 6
لشييي  شيي ادة الييدستؾرا ، فييرا القييانؾن العقييارؼ والزراعييي، سمييية الحقييؾق والعمييؾم الدياسييية، تامعيية سييعد ديمييب 

 .2013ي  2012ال ميدة، الجزائر، 
ة الخا يية فييي التذييريعات السقارنيية(، رسييالة مق تييي، مشييى، )القيييؾد الييؾاردة عمييى السمكييية العقارييي( 7

مقدمة لشي  ش ادة الدستؾرا ، تخرص اانؾن عقارؼ، سمية الحقؾق والعمؾم الدياسية، تامعة الحياج لخزير 
 .2015-2014، الجزائر، الدشة الجامعية 01باتشة 

مقارنية  مشرؾر  اتر، ع د  خميةة، )القيؾد الؾاردة عمى ي  السمكية لمسريمحة الخا ية، دراسية( 8
فييي الذييريعة الإسيي مية(، رسييالة لشييي  درتيية الييدستؾرا  فييي الحقييؾق، سمييية الحقييؾق، تامعيية القيياهرة، مريير، 

2011. 
 السمتقيات العمسيةرابعا: 

نسيياذج تظ يؿييية(، مداخميية ألقيييا )، مخظظييات التعسييير فييي ولاييية أم ال ييؾااي ع ييد السييؾلىالعسييرؼ،  -
ضيسؽ فعالييات اليييؾم التكيؾيشي: آليييات الت يئية والتعسييير، ولايية أم ال يؾااي نسؾذتييا، إعيداد وتشغيييؼ تيؽ زسييرؼ 

: مشازعات عسؾمية، سميية الحقيؾق والعميؾم الدياسيية، تامعية أم ال يؾااي، بالتشديي  2راضية وطمعة الساستر 
 .27/11/2017، م ال ؾاايألؾلاية رية ما مديرية التعسير وال شدسة السعسا
 السرادر والسخاجع بالمغة الفخندية

Les sources 

1) Les lois et législatives  

1- Loi n° 46-942 du 07/05/1946 instituant l’ordre des géomètres experts, 

JORF 12/07/1946, modifié par Loi 87-998, 15/12/1987, JORF 16/12/1987, 

modifié par Loi n°94-529 du 28/06/1994, modifie par Loi n° 2011-12 du 

05/01L2011, modifié par Loi n° 2012-387 du 22/03/2012, modifie par loi n° 

2014-366 du 24/03/2014,JORF n° 0072 du 26/03/2014.  

2- Loi du 29 décembre 1892 relative aux dommages causés à la propriété 

privée par l’exécution des travaux publics، modifié par Loi n° 2009-526 du mai 

2009. 

3- Loi 92-1283 1992-12-11 du code rural et de la pèche maritime, annexe 

JORF, 12/12/1992. 

4- Code de l’environnement Français, décret n° 2005-935, du 02/08/2005, 

modifie par le décret n° 2007-397 du 22/03/2007. 

5- Code civil français, créé par loi de 21/03/1804, modifié par loi n° 2002-

305, JORF, 05/03/2002. 

6 - Code de l’urbanisme, modifié par l’ordonnance n° 2005-1527 du 

08/12/2005, JORF n° 286, 09/12/2005, modifié, JORF n° 0297 du 24/12/2014. 



 والمراجع المصادر قائنة 
 

463 

Les Ordonnances 

 

1- Ordonnance n° 59-63 du janvier 1959, relative aux réquisitions de biens et 

des services, abrogé par ordonnance n° 2004-1374, 20 décembre 2004, JORF 

,24 /11/ 2004. 

2- Ordonnance n° 2011-504 de la 09/05/2011 portante codification de la 

partie législative du code de l’énergie, JORF n° 0108 du 10/05/2011.  

2- LES JURISPRUDENCES  

1) Cour de cassation, chambre civile 1, N° 535, audience du 04/12/1963. 

2) Cour de cassation, chambre civile 1, n° de pourvoi 63-13582, du 

01/06/1965. 

3) Cour de cassation، chambre civile, j.c.p.81 IV.10, 22/1O/1980. 

4) Cour cassation, chambre 6 civile n° du 10/11/2009,bull, civ, III, n° 

247,2009. 

5) Cour de cassation, chambre civile 3, N de pourvoi 11-24602, du 

31/10/2012. 

6)Cour de cassation, chambre civile 3, N de pourvoi 12-13898, du 

23/05/2013. 

7)Cour de cassation, chambre civile 3, arrêt n° 15-19055 du 08/09/2016 . 

8)Cour de cassation, chambre 3, arrêt n° 15-29275, 30/03/2017. 

9)Cour de cassation, chambre civile 3, du 14/09/2017. 

01)Cour de cassation, chambre civile 3, N de pourvoi 17-11063. 

, Audience publique de 15/02/2018. 

LES OUVRAGES 

1. LES LIVRES 

1) Bergel, Jean-Louis, Traité de droit civil, les biens, édition delta, France, 

2000.  

2) Boulisset, Philippe, Couchet, Christian, Relations et conflits de 

voisinage : servitudes, mitoyenneté, bornage, permis de construire, nuisances, 

éditions Delmas, France, 2010.  

3) Bourgois, Isabelle, l’essentiel du droit d’urbanisme, 9 
éme

 édition, 

Gualino lescterso édition, Paris, France, 2012 – 2013.  

4) Charpentière, Elise, Benoit, Moore, Responsabilité civile et rapports de 

voisinage, Responsable ou obligé ?, éditions Thémis ,France, 2009. 

5) F, Mazuyer et P, Rigaud, Le bornage entre résolution et prévention des 

conflits, France, 2011. 

6) Godfrain, Philippe, Droit administratif des biens, domaine travaux, 

expropriation, 3 édition, France, 1987. 



 والمراجع المصادر قائنة 
 

464 

7) Hansenne, J, les biens, précis, faculté de droit de liège, T.II, France, 

1996. 

8) Jacquot, Henri, Priet, François, Droit de l’urbanisme, 3 éme édition، 

Dalloz، France, 1998. 

9) M. Fournel, Traité du Voisinage, considéré dans l’ordre judiciaire et 

administratif, et dans ses rapports avec le code civil, Videcoq libraire, paris, 

France, 1834. 

10) Maufroy, Luc، L’expropriation un outil de maitrise foncière، 

Secrétariat régional au développement urbain، Bruxelles, 2006. 

11) Mouly, Christian, Le droit de propriété et l’environnement, PUF, 

Paris, France, 1998. 

12) Noguellou, Rozen, L’illégalité du PLU, actualité de droit 

administrative N° 12, Paris, France, 2011. 

13) P, Ingallina, le projet urbain, presses universitaires de France, 2 éme 

édition, Paris, France, 2003 

14) Patric, Gérard، Pratique de droit de l’urbanisme، urbanisme 

règlementaire individuel et opérationnel, 3 éme édition Eyrolles، Paris، France.  

15) Piquenal, Marcel، Droit des Servitudes Administratives، les servitudes 

traditionnelles، Edition Berger levrault،Paris، France, 1967. 

16) Planiol, Marcel, Georges, Ripert, Traite de droit civil français, 

Obligations, Tome VI, Revue internationale de droit comparé, France, 1954. 

17) Planiol, Marcel, Georges, Ripert, Traité pratique de droit civil 

français, tome III, Les biens, 2 édition, revue internationale de droit comparé, 

Paris, France, 1952. 

18) Rivero, Jean, Waline, Jean, Droit administratif, 16 éme édition, 

Dalloz, Paris, France, 1996. 

19) Rolain, Marianne، Les limitations au droit de propriété en matière 

immobilière، droit، université sité Nice Sophia Antipolis، France, 2015.  

20) Vazeille, François –Antoine, Traité des prescriptions, suivant Les 

nouveaux codes français, douxfils, imprimeur- libraire, France, 1834. 

2. Thèses et mémoires 

Thèses de doctorat 

1- Willing, Sébastien Lamy، (La constructibilité des propriétés foncières : 

entre la règle et le contrat)  ،  Thèse pour le doctorat en droit، école doctorale de 

sciences juridiques et politiques، AIX-MARSEILLE Université، France, 

14/11/2016. 

Mémoires 

1- Salaun, Katel, (La hiérarchie des modes de preuve dans la fixation de la 

limite de propriété : les difficultés pratiques et théoriques d’application), 



 والمراجع المصادر قائنة 
 

465 

Mémoire présente en vue d’obtenir le diplôme d’ingénieur, spécialité Géomètre 

et topographe, école supérieure des géomètres et topographes, France, 

09/07/2015. 

2- Ettwiller, Johann, (Vers la sécurisation juridique de la procédure de 

bornage amiable contradictoire et du procès- verbal normalisé ?), mémoire en 

vue d’obtenir le diplôme d’ingénieur, spécialité géomètre et topographe, école 

supérieur des géomètres et topographes, France, 06/07/2016. 

 السؾاقع الإلكتخونية: 
 مؾاا الجريدة الرسسية لمجس ؾرية الجزائرية الديسؾاراطية الذع ية  1

https://www.joradp.dz  

 مؾاا الجريدة الرسسية لمجس ؾرية العربية السررية 2
www.cc.gov.eg/garida.aspx 

 تؾنس، الرائد الرسسي لمجس ؾرية التؾندية-تؾابة التذريا 3
www.legislation.tn 

 الجريدة الرسسية، الأمانة العامة لمحكؾمة لمسسمكة السغربية  4
www.sgg.gov.ma 

 
5 journal officiel de la République française. 

https://www.légifrance.gouv.fr(jorf) site web officiel du gouvernement 

français 

 

https://www.joradp.dz/
http://www.cc.gov.eg/garida.aspx
http://www.legislation.tn/
http://www.sgg.gov.ma/


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ـرس المحتويـاتوف

  



 فورس المحتويات 
 

467 

 :فيخس السحتؾيات
 

 شكخ وتقجيخ
 إىاااااااااااجاء
 1 ............................................................................................. مقجمة

 8 ......................................... اصةقيؾد السمكية السقخرة مخاعاة لمسرمحة الخ الباب الأول:
 10 ........................................................... الفرل الأول: القيؾد الجؾارية العامة

 11 ............................................... الجؾار غير السألؾفة السعحا الأول: ايد مزار
 12 ...................................... السظمب الأول: مة ؾم ايد مزار الجؾار غير السألؾفة

 13 ................................................................ الةرا الأول: مة ؾم القيد
 21 .............................................................. الةرا الثاني: مدلؾل الجؾار
 25 .............................................................. الةرا الثالا: نظاق الجؾار

 32 .................................... الةرا الرابا: شروط تحق  مزار الجؾار غير السألؾفة
 42 .................................... السظمب الثاني: ضؾابط تقدير ايد السزار غير السألؾفة

 43 .............................................................. الةرا الأول: ضابط العرف
 45 .................................................... الةرا الثاني: ضؾابط مرتعظة بالعقار

 48 ..................... ات الستعمقة بالأسعؿية في الاستغ ل والترخيصالةرا الثالا: الاعتعار 
 53 ............. السظمب الثالا: الأساس القانؾني لمسديولية عؽ ايد مزار الجؾار غير السألؾفة

 53 ................................................... الةرا الأول: الخظأ سأساس لمسديولية
 58 ................................................. الةرا الثاني: التعدف في استعسال الح 

 67 .................................. الةرا الثالا: تزاء السديولية عؽ السزار غير السألؾفة
 69 .............................................................. الثاني: ايد ي  السرور السعحا

 69 ......................................................... السظمب الأول: مة ؾم ي  السرور
 69 ........................................................ الةرا الأول: تعريي ي  السرور

 73 .............................................. الةرا الثاني: الظ يعة القانؾنية لح  السرور
 81 ............................................... السظمب الثاني: الذروط السقيدة لح  السرور

 81 ...................................... الةرا الأول: الانحرار السذترط لؾتؾد ي  السرور
 84 ................ ستعسال والاستغ لالةرا الثاني: السسر الستاح غير متشاسب ومتظمعات الا

 85 ............................................ الةرا الثالا: مراعاة نةي الزرر ادر الإمكان



 فورس المحتويات 
 

468 

 87 ............................................ الةرا الرابا: عدم رتؾا الحرر لإرادة السالػ
 93 ......................................................... السظمب الثالا: أيكام ي  السرور

 94 ..................................... يؾن بظمب ي  السرورالةرا الأول: الأشخاص السعش
 98 ................................................ الةرا الثاني: الحساية السدنية لح  السرور

 111 ....................................................... الفرل الثان : القيؾد الجؾارية الخاصة
 112 .......................................................... السعحا الأول: ايؾد الرؼ والررف

 112 ............................................................... السظمب الأول: ي  الذرب
 113 ........................................................ الةرا الأول: تعريي ي  الذرب

 115 ................................................... الةرا الثاني: شروط م ؾت ايد الذرب
 124 .......................................................... الةرا الثالا: آمار ي  الذرب

 128 .............................................................. السظمب الثاني: ي  السجرػ 
 129 ........................................................الةرا الأول: مدلؾل ي  السجرػ 

 130 ................................................. الةرا الثاني: شروط تقرير ي  السجرػ 
 134 ......................................................... الةرا الثالا: آمار ي  السجرػ 

 142 ................................................... السظمب الثالا: ي  الررف )السدي (
 142 ............................................. الةرا الأول: الظ يعة القانؾنية لح  الررف

 144 ..................................... الةرا الثاني: مزسؾن أيكام ي  الررف )السدي (
 152 ........................................................ الةرا الثالا: آمار ي  الررف

 158 .................................................... لسعحا الثاني: ايؾد الت    في الجؾارا
 158 ......................................................... السظمب الأول: ايد وضا الحدود

 158 ................................................... الةرا الأول: مة ؾم ايد وضا الحدود
 160 ................................................ ودالةرا الثاني: مزسؾن ايد وضا الحد

 168 ................................ عمى سمظات السالػ الةرا الثالا: آمار ايد وضا الحدود
 173 ............................................... السظمب الثاني: الحائط الةا   تيؽ عقاريؽ

 174 ............................................... ايد الحائط السذترك الةرا الأول: تعريي
 174 ................................................ الةرا الثاني: أيكام ايد الحائط السذترك
 183 ................................................. الةرا الثالا: ايد الحائط غير السذترك
 185 ................................................. السظمب الثالا: ايدؼ ي  السظ  والسشؾر
 186 .................................................. الةرا الأول: مة ؾم السظ ت والسشاور



 فورس المحتويات 
 

469 

 194 ................................................. السظ  والسشؾر الةرا الثاني: أيكام ي 
 206 .......................................................... الةرا الثالا: آمار ي  السظ 

 221 .......................................................................... ممخص الباب الأول
 222 ...................................... الباب الثان : قيؾد السمكية السقخرة مخاعاة لمسرمحة العامة

 224 ................................................. الفرل الأول: القيؾد السقخرة للأشغال العامة
 225 ......................... السعحا الأول: الذغ  السياا لمعقار)ارتةاق الك رباء والغاز نسؾذتا(

 226 ............................................ السظمب الأول: مة ؾم ارتةااات الك رباء والغاز
 226 ........................................... الةرا الأول: تعريي ارتةااات الك رباء والغاز

 230 ........................................ خرائص ارتةااات الك رباء والغازالةرا الثاني: 
 233 ............................................. السظمب الثاني: أنؾاا ارتةااات الك رباء والغاز

 233 .................................................. الةرا الأول: إرتةاق الارتكاز والإرساء
 239 ............................... وارتةاق الغرز اق تسرير الخظؾط العمؾيةالةرا الثاني: إرتة

 241 ............................. الةرا الثالا: إرتةاق اظا الأشجار والتذهيب وارتةاق الغسر
 247 .............................. ةرا الرابا: ارتةاق تسرير القشؾات وارتةاق الدخؾل والسرورال

 249 ......................................... السظمب الثالا: اتراءات ارتةااات الك رباء والغاز
 259 .............................................. السظمب الرابا: آمار ارتةااات الك رباء والغاز

 275 ....................................................... السعحا الثاني: ايد الاستي ء السياا
 275 ............................................... السظمب الأول: مة ؾم ايد الاستي ء السياا

 275 .................................................. يي الاستي ء السيااالةرا الأول: تعر 
 282 ........................................... الةرا الثاني: خرائص ايد الاستي ء السياا

 287 ............................................... السظمب الثاني: أيكام ايد الاستي ء السياا
 287 .................................................. الةرا الأول: شروط الاستي ء السياا

 293 ................................................ الاستي ء السيااالةرا الثاني: اتراءات 
 301 ..................................... السظمب الثالا: الآمار القانؾنية لقيد الاستي ء السياا

 301 .......................................... الةرا الأول: التأمير السزدوج ل ستي ء السياا
 303 ........................................... الةرا الثاني: التعؾيض عؽ الاستي ء السياا

 309 ........................... الةرا الثالا: السشازعات السترتعة عؽ عسمية الاستي ء السياا
 318 ..................... الفرل الثان : القيؾد التشغيسية السفخوضة عمى السمكية العقارية الخاصة

 319 ........................................................ السعحا الأول: السخظظات العسرانية



 فورس المحتويات 
 

471 

 319 ........................................ السظمب الأول: السخظط التؾتي ي لمت يئة والتعسير
 319 ................................. الةرا الأول: تعريي السخظط التؾتي ي لمت يئة والتعسير

 323 ............................................... الةرا الثاني: إتراءات مخظظات التعسير
 337 .................................................... السظمب الثاني: مخظط شغ  الأراضي

 337 ............................................. الةرا الأول: تعريي مخظط شغ  الأراضي
 339 ....................................... الةرا الثاني: مراي  إعداد مخظط شغ  الأراضي

 357 ................... السظمب الثالا: آمار السخظظات العسرانية عمى السمكية العقارية الخا ة
 357 ............................. الةرا الأول: القؾة الإلزامية لسقتزيات السخظظات العسرانية

 362 ........... الػالةرا الثاني: مدػ تأمير تظ ي  مخظظات شغ  الأراضي عمى سمظات الس
 368 ............................. الةرا الثالا: الآمار الستعمقة بالتعؾيض عؽ السشا مؽ ال شاء

 373 ............................ السعحا الثاني: رخص التعسير سقيد عمى السمكية العقارية الخا ة
 373 ............................................................. السظمب الأول: رخرة ال شاء

 373 ................................................... ءالةرا الأول: السقرؾد ترخرة ال شا
 379 ........................................ الةرا الثاني: شروط الحرؾل عمى رخرة ال شاء

 388 ................... الةرا الثالا: آمار رخرة ال شاء في تقييد ي  السمكية العقارية الخا ة
 398 ........................................................... السظمب الثاني: رخرة التجزئة

 398 .................................................... ةالةرا الأول: تعريي رخرة التجزئ
 401 .................................... الةرا الثاني: اتراءات الحرؾل عمى رخرة التجزئة

 404 ........................................ الةرا الثالا: الآمار السترتعة عؽ رخرة التجزئة
 410 ............................................................. السظمب الثالا: رخرة ال دم

 410 .................................................... الةرا الأول: السقرؾد ترخرة ال دم
 413 .................................................... الةرا الثاني: اتراءات رخرة ال دم

 418 ........................................................ ال دمالةرا الثالا: آمار رخرة 
 423 ......................................................................... ممخص الباب الثان 

 424 ........................................................................................ خاتساااة
 440 ........................................................................ قائسة السرادر والسخاجع

 466 ............................................................................. فياخس السحتؾياات



 

 

 ص اااممخ
التييي ضييسشا يسايت ييا سيي  الدسيياتير يعت ير ييي  السمكييية العقارييية الخا يية مييؽ أاييدس الحقيؾق العيشييية 

واسييتغ ل والترييرف فييي  والسؾامييي  الدولييية، بسييا ل ييا مييؽ مكشييات اانؾنييية تخييؾل لريياي  ا سييمظة اسييتعسال
مرمحته الخا ة دون الاخ ل بسقتزييات السريمحة العامية  تحقي  عقار  بذك  يةرض مقاربة مرسعة تيؽ

 وأييدولؾتيات اييا سيان تؾت  يا الدياسيي أالسذرا الجزائرؼ وس  التذريعات مح  السقارنية،  ك دف سعى إليه
غيير أن نظياق يي  السمكيية العقاريية  بقياء اسيتسرارها فيي أداء م ام يا،الااترادية والقانؾنيية، ويةاعيا عميى 

وليى أمحة عامية تظ يي  م يدأ السري تزيسؽ تظؾر ليذس  الدمظة والقيؾد الؾاردة عمي ا، والتي تاءت سحدود
بالرعايييية ميييؽ السريييمحة الخا ييية، وتشؾعيييا فيييي اييييؾد اانؾنيييية بظ يعت يييا، واييييؾد إداريييية اسيييشادية تؾعيةت يييا، 
وضعا لت ئؼ الؾعيةة الاتتسا ية لمسمكية العقارية الخا ة ومدػ مداهست ا فيي تشيازل الساليػ عيؽ بعيض 

خيييرة نييتب عش ييا عييدة العاميية، وهييه  الأيدييعى لت رييير مذييرو ية السرييمحة  سييمظاته سذييروط لؿيييام القيييد الييهؼ
نغييرا لعييدم التةريي  تيييؽ مزييسؾن القيييد ويقيؾق الارتةيياق، التييي تظييؾرت ميؽ تكميييي عمييى السمكييية  إشيكالات،

العقارية إلى خظر التجريد فيي سي ي  مريمحة الجييران والغيير، مسيا يجعي  السؾازنية تييؽ السريمحة الخا ية 
الخا ية مريدر اهتسيام تذيريعي وازيائي لتحميي  ودراسية أيكام يا والعامة في إاامة اييؾد السمكيية العقاريية 

 .وآمارها والتؾ   لشغام اانؾني مشاسب لح  الشزاعات القزائية الؾاردة في هها السجال
ABSTRACT: 

The right of private property is one of the holiest rights in the form of which all 

international constitutions and charters have been protected. They have the legal tools that 

empower the owner to use, exploit and dispose of his property in a manner that requires a 

complex approach to achieve his own interests Without prejudice to the requirements of the 

public interest as a goal sought by the Algerian legislator and all legislation to be compared 

regardless of their political orientation and economic and legal ideology, and in order to keep 

it in the performance of its functions. However, the scope of the right of real property has 

evolved to include the authority and the restrictions contained therein, which came as a 

framework to ensure the application of the principle of public interest, which is the most 

caring of the private interest. 

 

They were diversified in legal restrictions by nature, administrative restrictions were 

established in their function, they were designed to suit the social function of the private real 

estate property and their contribution to the concession of the owner of some of his powers as 

conditions for the registration that seeks to justify the legitimacy of the public interest, The 

latter resulted in several problems, as there was no distinction between the content of the 

restriction and the rights of subordination, which evolved from assigning real estate 

ownership to the risk of abstraction for the benefit of neighbors and others, thus balancing the 

private and public interest in the establishment of private property restrictions. Legislative and 

judicial analysis and study of its provisions and effects and to arrive at an appropriate legal 

system to resolve judicial disputes in this area. 


