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 لإهداءا
مين اًماها بفضلهما و طمعا في زضاهما،  الى الىالدًن الكسٍ

        سائلا المىلى عصَّ و جلَّ أن ٌغدق عليهما بمىفىز الصحة و العافية  

 و طىل العمس.

 

 مصطفى هرًس  و محمد طـه. مد أمين،الى كسة عيني، شوجتي وأبنائي أح

 

   إلى إخىجي وأخىاجي، مصطفى ، محمد ، عمس ، عبد اللادز ، ثىفيم،   

               و هصيرة ، خدًجة، فاطمة، هناء،وهيبة، و أشواجهم و أبنائهم 

 و أحفادهم، و الى أصهازي كل باسمه.

 

 إلى كل الأصدكاء و الصملاء

 

 إلى كل هؤلاء اهدي هرا العمل

 
                                    امين الب: شعلال جمال الدينالط
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 تشكرات
ل الى  المشسف، الدكحىز محمد  الأسحاذأثلدم بالشكس الخالص الجصٍ

مبخىجي، على كبىله الإشساف على اهجاش هرا العمل أولا، و على 

 الازشادات و الحىجيهات و العىن الملدم ثاهيا.

        ضاء لجنة المناكشة المىكسة، كل باسمه أشكس الأساثرة الدكاثسة أع

لا كثيرا  و زثبحه، على كبىلهم مناكشة هرا العمل المحىاضع، شكسا جصٍ

 حتى ًبلغ الشكس زضاهم.

اشكس كل من ساهم في إثساء هرا العمل و لى بكلمة طيبة أو دعاء 

 خالص.

جعلمي و الشكس مىصىل الى كل المعلمين و الأساثرة الرًن كاهىا سببا في 

منر أن وطئت كدمي مىاطن الحللي العلمي الى اللحظة التي أكف فيها 

 لأهاكش مركسة ثخسجي هره.

م أن ًجاشي الجميع أحسن جصاء.  أسأل الله العلي الكسٍ

 

 امين الطالب: شعلال جمال الدين
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 مقدمة
مف خلبؿ  أكلايقتضي تأصيمو،  ضوابط حق التصرف في الممكية العقارية""إفّ البحث في مكضكع

الضكابط، فالعقار كؿ التصرؼ كالحؽ ك ىي: العقار كالممكية ك مقاصد ألفاظو التي الكقكؼ عمى معاني ك 
يدخؿ في العقارات بطبيعتو، ك كىذا ىك العقار  لا يمكف نقمو منو إلا بتمفو، شيء مستقر بحيِّزه ثابت فيو

ك الممكية ، 1عقارات بالتخصيصيطمؽ عمييا ي خصصت لخدمة عقار أك استغلبلو ك بعض المنقكلات الت
الاستغلبؿ ك ك  التي قد ترد عمى ىذا العقار حؽ عيني أصمي يجمع لممالؾ سمطات ثلبث، الاستعماؿ

إذ يقتصر عمى المالؾ دكف سكاه، ك المالؾ كحده  ىذه السمطات أىـ، ك يعتبر ىذا الأخير مف 2التصرؼ
ك ماديا كالبناء تصرؼ قانكنيا كبيعو أك ىبتو، أالذم لو حؽ التصرؼ في ممكو العقارم سكاء كاف ىذا ال

مادية كانت أك معنكية، استئثارا يقره القانكف ك يشممو  ىك استئثار شخص بقيمة" الحؽعميو أك ىدمو، ك 
تعريفا في الفقو القانكني، ك بالرجكع الى المعنى  -فيما بحثنا -ا الضكابط فمـ نجد لياأم    ،3بحمايتو"

ردع ك الرقابة ك ػػال،  ك منيا المنع ك 4تحتمؿ عدة معاف ك منيا لزكـ الشيء ك حبسو المغكم فإننا نجدىا
 .عمى جزئياتوالإسلبمي عمى أنّو حكـ كمي ينطبؽ في الفقو قد عرٍّؼ الضابط ك ، 5القيد

ك لكف اختمؼ فيو عمى اتجاىيف، الأكؿ يرل أن و يقع بمعنى القاعدة لا تفريؽ بينيما، أم ا الثاني  
أف  الضابط غير القاعدة، فمجاؿ الضابط أضيؽ مف مجاؿ القاعدة، فإف كانا يتفقاف في أن يما حكـ يرل 

احد فقط ك القاعدة أكسع تص بباف فقيي  ك كمي تتدرج تحتو فركع فقيية، فيما يختمفاف في أف الضابط يخ
ي كتابات فقياء القانكف ضابط( فلقد جاء استعماؿ لفظ ضكابط )، ك 6مجالا فيي تتعمؽ بأبكاب فقيية كثيرة

السياقات التي كرد فييا استعماؿ  معانيو ك تنكعت مقاصده باختلبؼ تراكحتكالعامميف في حقمو كثيرا، ك 
أحيانا ترد ك   ، ك تارة أخرل تأتي بمعنى القيكد ك المكانع،ة يُقصد بو الشركط الكاجب تكفرىاىذا المفظ، فتار 

ب أحيانا أخرل تأتي بمعنى الإجراءات الكاجـ حكما قانكنيا، ك عمؿ كمرجع لمحكبمعنى المعايير التي تست

                                                           
 .368ص ،2116 المصرية،مصر، الكتب ، دار طبعة  ، بدكف(الحؽ نظرية)الثاني الجزء القانكنية، لمعمكـ المدخؿ اللبه، عبد كريـ رجب 1
 .63ص ، 2111 ، لبناف الحقكقية، الحمبي منشكرات الأكلى، الطبعة القانكف، الى المدخؿ سعد، إبراىيـ نبيؿ 2
 .32ص المرجع نفسو ، اللبه، عبد كريـ رجب 3
 .341، صنشر تاريخلعرب، الجزء السابع، بدكف طبعة ، دار صادر، بيركت،  بدكف محمد بف منظكر، لساف ا 4
 .369، ص 1981دار المشرؽ، المنجد الإعدادم، الطبعة الثالثة، المطبعة الكاثكليكية، بيركت،  5
كلى،المركز العربي لنشر ك التكزيع، الطبعة الأ عباس عبد الرزاؽ مجمي السعدم، ضكابط استحداث النص الجزائي الخاص دراسة)تحميمية مقارنة(، 6

        .23، ص 2118مصر ،
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اف استقمت عف معنى الضابط فيي  ظ أف  ىذه المعاني كالمقاصد كالملبحاتخاذىا لمباشرة عمؿ قانكني، ك 
 تقترب منو كثيرا ما يجعميا تترادؼ معو.

كط الكاجب تكفرىا فإف  ضكابط حؽ التصرؼ في الممكية العقارية ىي الشر  ؛بناء عمى ما سبؽك 
كذا القيكد التي ترد عميو، فكما ذكرنا سمفا أف  حؽ الإجراءات المتبعة في تنظيمو، ك  لممارسة ىذا الحؽ ك

         قدرة التسمط مف خلبؿ الستئثار بالعقار كحده دكف غيره، ك الممكية العقارية يمنح لممالؾ سمطة الا
     عدـ الاعتداء عميو، كاجب قانكني باحتراـ ىذا الحؽ ك  يترتب عمى الغيرعمى التصرؼ فيو بِحُرية، ك 

يظير ذلؾ مف خلبؿ ما يخكّلو في حؽ المجكء إلى القضاء لدفع جب تكفير الحماية القانكنية لو ك ما يستك 
 .1أم خطر يداىمو عف طريؽ الدعكل القضائية

بؿ أصبح يؤدم  غير أفّ حؽ التصرؼ في الممكية العقارية لـ يعد مطمقا دكف رادع أك مانع 
     كظيفة اجتماعية فرضت كضع حدكد ليذا الحؽ، رعاية لممصمحة العامة المقدمة عمى كؿ المصالح،

    مف ىنا تبرز أىمية المكازنة بيف المصمحتيف، خاصة مصمحة الخاصة الأكلى بالحماية، ك ك حماية لم
صمحة الحديثة المتدخمة ، ك فكرة الم في ظؿ التصادـ بيف الفكرتيف، فكرة المصمحة العامة بمفيكـ الدكلة

    :مف الدستكر عمى أف   64القانكف ، حيث نصت الفقرة الأكلى مف المادة الخاصة المضمكنة بالدستكر ك 
     :عمى أف    3مف القانكف المدني المعدؿ ك المتمـ 674، ك نصت المادة  2" الممكية الخاصة مضمكنة "

 رؼ في الأشياء، بشرط أف لا يستعمؿ استعمالا تحرمو القكانيف" الممكية ىي حؽ  التمتع ك التص
مف نفس القانكف عمى أنّو: " لا يجكز حرماف أم أحد مف ممكيتو إلا في  677نصت المادة ك  ،الأنظمة" ك 

الأحكاؿ ك الشركط المنصكص عمييا في القانكف. غير أفّ للئدارة الحؽ في نزع جميع الممكية العقارية أك 
في جانب مف كىك ما سيككف محؿ بحثنا  .4زع الحقكؽ العينية العقارية لممنفعة العامة..."بعضيا أك ن

 جكانبو، لمكقكؼ عمى أىمية تحقيؽ المكازنة بيف المصمحتيف العامة ك الخاصة، ك كذا مدل تكفيؽ المشرع

 في ذلؾ  دكف الإضرار بالمصمحة الخاصة. 
                                                           

 .31-25المرجع السابؽ، ص  اللبه، عبد كريـ رجب 1

 رسمية  جريدة الدستكرم،  التعديؿ  يتضمف  ـ 2116 سنة  مارس  6ؿ المكافؽ  ق 1437  الأكلى جمادل 26 في  مؤرخ  11-16 رقـ قانكف 2
 . 3ص ،2116 مارس 7  في مؤرخة 14 عدد

 الجريدة ، المدني القانكف يتضمف قكانيف عدة بمكجب المتمـ ك المعدؿ1975 سبتمبر 26 المكافؽ ق1395 رمضاف 21 في مؤرخ 58-75 الأمر 3
 .991 ص ،1975 سبتمبر 31 في مؤرخة 78 عدد الرسمية

 .58-75الأمر  4
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سة حؽ التصرؼ في الممؾ العقارم باحتراـ كعميو فإف الاطار العاـ لمبحث يتجسد في ممار 
ض قيكدا لتحقيؽ المصمحة العامة كحماية المصمحة الخاصة، كمف ىنا يثكر القكانيف ك الأنظمة التي تفر 

 جامع ومانع؟ حق التصرف، حقي مدى يمكننا التسميم بان أالى الإشكاؿ التالي؛ 

نظرا كذلؾ لتدخؿ الثقافي كالتاريخي، ك  كمكركثيااقتصادىا ك  ة الدكلةبسياد العقار رتباطلانظرا ك 
الحفاظ عمى النظاـ يف المصمحتيف العامة كالخاصة، ك الإدارة مف خلبؿ أعماليا ك قراراتيا سعيا لممكازنة ب

 العاـ تثكر التساؤلات التالية:

 جتماعيا؟ا حقا يؤدم التصرؼ حؽ ىؿ -
 كظيفيا؟ حقا يؤدم التصرؼ حؽ ىؿ -
 ؟ التصرؼ حؽ ضكابط كماىي -
 العقارية؟ الممكية في التصرؼ حؽ ممارسة شركط ىي ما -
 التصرؼ؟ حؽ  عمى الكاردة القيكد تتمثؿ  ـفي -

يارنا لممكضكع، ففي الحقيقة أف الميكلات الذاتية لـ تكف محققة تجاىو، نظرا تأما عف أسباب اخ
نظؿ  رىبة، خشية أففي أنفسنا  خيفة ك  جعؿ متشعب،لمغمكض الذم كاف يكتنفو، خصكصا أنّو مكضكع 

نظرا ذ المشرؼ حفظو الله ك نصح منو، ك لكف بتشجيع مف الأستاريقنا الى الكصكؿ الى مبتغانا، ك ط
سعيا لمكقكؼ عمى  يا بالتخصص الذيف درسناه )تخصص قانكف عقارم(، ك رتباطلمدكافع المكضكعية ك ا

مى الله في الخكض في الإشكالات ك الأحكاـ المتعمقة بكثير مف التصرفات الكاقعة عمى العقار، تككمنا ع
 السداد. البحث، سائميف إي اه التكفيؽ ك  غمار ىذا

ك قد كاجيتنا صعكبات أثناء إعداده، فمكضكع البحث كما ذكرنا فضفاض يمقي بظلبلو عمى فركع 
حدكد حجمو لا تسمح بالإبحار في أغكاره، أك الكقكؼ عمى جميع شتى مف القانكف، ك طبيعة البحث ك 

لا جيلب بيا، إن ما ضركرة فرضتيا نب المتعمقة بو، لا سيكا عنيا، ك نا الكثير مف الجكاجكانبو، لذا أسقط
مناقضة بعضيا لبعض كذلؾ غزارة النصكص القانكنية، ك  ظركؼ البحث ك شركطو. ك مف الصعكبات

ر قصك ظ أحيانا فييا في غير محمِّيا، ك أحيانا، دكف احتراـ لقاعدة تكازم الأشكاؿ، ك كقكع بعض الألفا
المتف القانكني عف التعبير عف فحكاه في كثير مف المرات، بالإضافة الى كثرة تعديلبتيا ك الغاء البعض 

 الاستشارة فيو.       بذؿ الجيد ك الكقت في تقصي ذلؾ ك منيا ما يجبر الباحث عمى 
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تجميع الأحكاـ ك المفاىيـ المتعمقة بالتصرؼ في الممؾ  ك أىمية المكضكع تتجمى مف خلبؿ
العقارم المتفرقة في قكانيف مختمفة ك تضع بيف يدم كؿ ميتـ بالشأف العقارم دارسا كاف أـ مطمعا، دليلب 

الإجراءات الكاجب اتباعيا عند ف ىذه الأحكاـ ، بدء مف الشركط ك يختصر إليو الطريؽ في معرفة كثير م
ايتو كصكلا إلى القكاعد اليات حمضكابط ك حدكد ممارسة ىذا الحؽ ك  التصرؼ في الممؾ العقارم إلى

الرامية الى تحقيؽ المكازنة بيف المصمحة العامة ك المصمحة الخاصة ، كتميد لو السبيؿ في الاسترساؿ 
 في أحد جكانب ىذا المكضكع إذا تطمبت حاجتو الاستفاضة أكثر. 

 نيدؼ مف دراستنا ىذه إلى:ك 

 في الممؾ العقارم. تحديد الشركط ك الإجراءات ك القيكد الكاردة عمى حؽ التصرؼ -

 تقييـ الكسائؿ ك الآليات القانكنية التي كضعيا المشرع لضبط التصرفات الكاردة عمى العقار. -

الكقكؼ عمى مدل تكفيؽ المشرِّع الجزائرم في المكازنة بيف المصمحة العامة ك المصمحة الخاصة في  -
 مجاؿ ضبط التصرفات الكاردة عمى العقار.

المنيج الكصفي المّذيف يتنغماف مع الدراسات القانكنية، المنيج التحميمي ك  ي دراستنا ىذهك اتبعنا ف
بمكضكع ك تتجمى استعمالات المنيج التحميمي في تفكيؾ أك تركيب أك تقييـ النصكص القانكنية المتعمقة 

 .نقدىا ك استنباط النتائج منياالبحث، مف خلبؿ تفسيرىا ك 

و في كصؼ الظاىرة المدركسة ك صفا دقيقا يعبر عنيا أم ا المنيج الكصفي فتتجمى استعمالات 
ا بإعطائيا كصفا رقميا يحدد مقدار الظاىرة ك درجة ارتباطيا مع بياف خصائصيا، ك كمن ا بكصفيا ك كيفن 

في بعض جكانب ىذا البحث ك برز  ي، ك تجدر الإشارة الى استعمالنا لممنيج التاريخالظكاىر الأخرل
 . لرسمية ك الشير عبر مراحؿ مختمفة مف تاريخ الجزائرذلؾ مف خلبؿ تتبع ظاىرتي ا

تقسيـ البحث الى فصميف، نتناكؿ في الفصؿ الأكؿ رأينا للئجابة عمى الإشكاؿ المطركح ك 
الشركط المكضكعية ك الشكمية لحؽ التصرؼ في الممكية العقارية حيث يشمؿ المبحث الأكؿ منو الشركط 

الثاني الى  المطمب في الى الشركط الخاصة بالمتصرِؼ كالمطمب الأكؿ  نتعرض فيالمكضكعية، 
ضكابط التصرؼ في أحكاؿ خاصة كالتصرؼ في مرض المكت أك التصرؼ في الممؾ الشائع أك 

، أم ا بما يتعمؽ بالشركط الشكمية )المبحث ك تصرؼ الراىف في العقار المرىكف التصرؼ في ممؾ الغير
الرسمية كشرط شكمي لإنشاء التصرؼ الكارد عمى العقار مع بياف الثاني( فنتعرض في المطمب الأكؿ الى 
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مدلكليا القانكني ك مكقؼ المشرع الجزائرم منيا ك شركط المحرر الرسمي ك حجيتو ثـ تسجيؿ ىذا 
المحرر في مصمحة التسجيؿ ك الطابع كإجراء لاحؽ، أما المطمب الثاني فيشمؿ شير التصرفات الكاردة 

 ظمو ك مكقؼ المشرع الجزائرم منو.نُ مى ماىية الشير ك لعقار بالكقكؼ ععمى ا

ك في الفصؿ الثاني نتناكؿ الضكابط المقيدة لحؽ التصرؼ في الممكية العقارية، حيث نخصص 
المبحث الأكؿ لمضكابط المقيدة لحؽ التصرؼ القانكني يشمؿ المطمب الأكؿ منو الضكابط المانعة مف 

نع بعض الأشخاص مف شراء الحقكؽ المتنازع فييا، منع التصرؼ )الشرط المانع مف التصرؼ، م
       يشمؿ المطمب الثاني ضكابط نزع الممكية ك مة لمػػدكلة ك الأملبؾ الكقػفيػة( التصرؼ في الأملبؾ العا

ك الاستلبء عمى العقار المذيف تباشرىما الإدارة بغرض تحقيؽ النفع العاـ، أما المبحث الثاني فنخصصو 
يشمؿ الضبط العمراني لحؽ التصرؼ في الممكية لحؽ التصرؼ المادم، ك المقيدة الى الضكابط 

 أدكات حماية النظاـ العمراني) المطمب الثاني(. عقارية)المطمب الأكؿ(، ك كسائؿ ك ال
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 العقارية الممكية في التصرف لحق الشكميةالموضوعية و  الفصل الأول: الضوابط

جممة مف الضكابط لممؾ العقارم لا يمكف تصكره دكف تحقؽ إفّ الحديث عف حؽ التصرؼ في ا
تخص المتصرِؼ ذاتو بأف يككف أىلب صالحا لإبراـ ىذه التصرفات غير محجكر عميو ك لا ممنكع مف 
مباشرتيا، حيث تشكؿ ىذه الضكابط جانبا مف الجكانب المكضكعية لحؽ التصرؼ في الممؾ العقارم، بيا 

ممتصرؼ ك المتصرؼ اليو ك حتى الغير الذم قد يضار مف ىذه التصرفات، تتحقؽ الحماية القانكنية  ل
كالكرثة إذا تصرؼ مكرثو في مرض مكتو، ك جماعة الدائيف إذا أفمس مدينيـ، ك المالؾ الذم تصرؼ 

الدائف المرتيف إذا تصرؼ ك ، الشركاء اذا تصرؼ أحدىـ في الممؾ الشائعك  الغير في ممكو أصيلب لا نائبا،
 . لراىف في العقار المرىكفالمديف ا

 مف ك مف جية ثانية ك نظرا للؤىمية البالغة لمعقار ك قيمتو الكبيرة أكجب المشرع تظافر جممة
بتكثيؽ ىذه التصرفات  عينية الثار الأء التصرفات الكاردة عمى العقار ك احداثيا الاجراءات الشكمية لانشا

    تسجيميا في المصمحة المختصة، بالمقررة لمدكلة  بيف يدم مؤىميف كشرط لإنشائيا، ك تحصيؿ الرسكـ
  انكنية ك الغير، تشكؿ ىذه الرسمية ك التسجيؿ قك أخيرا شيرىا حتى يككف ليا أثر بيف أطراؼ العلبقة ال

 .ك بيّف اجراءاتيا ك ضكابطياك الشير شركطا شكمية ك ضعيا القانكف 

عية  لحؽ التصرؼ في الممكية العقارية، نتناكؿ في المبحث الاكؿ جانبا مف الضكابط المكضك  
 المبحث الثاني الى الضكابط الشكمية ليذا الحؽ. نخصصك 

 المبحث الأول: الضوابط الموضوعية لحق التصرف في الممكية العقارية
يستكجب تكافر عامة التي تحكـ جميع التصرفات  ك إف التصرؼ في العقار يخضع الى القكاعد ال

جميع الأركاف ك الشرك ط مف رضا ك محؿ ك سبب، كلما كاف مكضكع   جممة مف الضكابط كتكفر
الدراسة يعنى بضكابط حؽ التصرؼ في الممكية العقارية سنقصر ىذا المبحث في تحديد الشركط الخاصة 
بالمُتصرِؼ في المطمب الأكؿ،  ثـ نستعرض في المطمب الثاني  الأحكاـ التي تضبط بعض التصرفات 

صرؼ في مرض المكت، ك تصرؼ الشريؾ في الممؾ الشائع ك التصرؼ في ممؾ في حالات خاصة كالت
 .تصرؼ الراىف في العقار المرىكفك  الغير
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 المطمب الأول: الشروط الخاصة بالمتصرِف
يُشترط في المتصرؼ في العقار أف يككف أىلب لمباشرة حؽ التصرؼ ك ىذا ما يطمؽ عميو 

، لا يشكب التصرؼ ك لا إرادة غير محجكر عميو، سميـ العقؿ، ف بالغا سنا معينةأىمية الأداء  بأف يكك 
 .المتصرؼ عيب مف العيكب

 الفرع الأول: ضابط السن
حتى يقع التصرؼ صحيحا يجب أف يككف المتصرؼ أىلب لمباشرة  ىذا التصرؼ أىمية أداء، 

دكمة دكف سف التمييز، مع، فتككف كاممة ببمكغ سف الرشد، ك الانعداـتتراكح ىذه الأخيرة بيف الكماؿ ك حيث 
 ك ناقصة بينيما.

 أىمية مباشرة التصرفات القانونية - أ
 ةعشر  تسع بالرجكع الى القانكف المدني ك قانكف الأسرة يتبيّف أف  سف الرشد في القانكف الجزائرم

مف القانكف المدني  41( سنة كاممة، ك العبرة ببمكغ سف الرشد يكـ إبراـ التصرؼ، نصت المادة 19)
" كؿ شخص بمغ سف الرشد متمتعا بقكاه العقمية، ك لـ يحجر عميو، يككف : المتمـ عمى أن وؿ ك المعد

مف  83، ك نصت المادة 1( سنة كاممة"19)ةكامؿ الأىمية لمباشرة حقكقو المدنية. ك سف الرشد تسع عشر 
كف المدني تككف ( مف القان43" مف بمغ سف التمييز طبقا لممادة ) عمى أن و: 2 11-84قانكف الأسرة 

تصرفاتو نافذة إذا كانت نافعة لو. ك باطمة إذا كانت ضارة بو ك تتكقؼ عمى إجازة الكلي أك الكصي فيما 
إذا كانت مترددة بيف النفع ك الضرر، ك في حالة النزاع يرفع الأمر إلى القاضي"، ك سف التمييز طبقا 

 ة كاممة.( سن13ثلبث عشرة) يمف القانكف المدني ى 43لنص المادة 

 تدرج الأىمية حسب السن - ب
 عقكد كىي ، اغتناء عقكد – 1: أقساـ أربعة إلى الأىمية يمكف تقسيميا حيث إف العقكد  مف "

 كىي ، إدارة عقكد – 2. لو المكىكب إلى بالنسبة كاليبة لذلؾ عكضان  يدفع أف دكف يباشرىا مف يغتني

                                                           
 .58-75الأمر  1
 12-15ـ، المتضمف قانكف الأسرة المعدؿ ك المتمـ بالأمر رقـ 1984يكنيك  9ؽ ؿ ق المكاف1414رمضاف  9المؤرخ في  11-84القانكف رقـ  2

 .911 ص ،1984 يكنيك 12 في ، مؤرخة 24 عدد الرسمية ، الجريدة2115فبراير  27ق المكافؽ ؿ  1426محرـ  18المؤرخ في 
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 الشيء عمى كترد ، تصرؼ عقكد – 3.  المؤجر ىإل بالنسبة كالإيجار لاستغلبلو الشيء عمى ترد عقكد
 الشيء عمى كترد ، تبرع عقكد – 4.  كالمشترم البائع مف كؿ إلى بالنسبة كالبيع بعكض فيو لمتصرؼ
، ك مف خلبؿ النصكص السابقة ك عميو .1الكاىب" إلى بالنسبة كاليبة عكض بغير فيو لمتصرؼ

 نستخمص:

ىمية ، صالحا لمباشرة جميع العقكد . ك تبطؿ جميع  إذا بمغ الشخص سف الرشد كاف كامؿ الأ
" مف لـ مف قانكف الأسرة عمى أن و 82دة تصرفات الصبي غير المميز بطلبنا مطمقا، حيث نصت الما

 .2( مف القانكف المدني تعتبر جميع تصرفاتو باطمة"43يبمغ سف التمييز لصغر سنو طبقا لممادة )

نكف ينكب عف الصبي في تصرفاتو كلي أك كصي أك مقدـ مف نفس القا  81ك حسب  لممادة  
أما الصبي المميز، فتنفذ التصرفات النافعة لو نفعا محضا ك تبطؿ تصرفاتو  القانكف. اطبقا لأحكاـ  ىذ

إذا كانت ضارة بو، أما إذا كانت مترددة بيف النفع ك الضرر فتتكقؼ عمى إجازة الكلي أك الكصي، ك في 
مر لمقضاء. كعميو فالصبي المميز أىلب لمباشرة عقكد الاغتناء كقبكؿ اليبة، ك عقكد حالة النزاع يرفع الأ

الإدارة ، ك لا يصمح لكحده مباشرة عقكد التصرؼ ككف ىذه العقكد تدكر بيف النفع ك الضرر، ك تتكقؼ 
 عمى إجازة الكلي أك الكصي.

 محضا، ضررا بو ضارة نياكك  لمباشرتيا المميز الصبي يصمح فلب التبرع لعقكد بالنسبة أما
 تسع بالغا العقؿ، سميـ يككف أف الكاىب في يشترط: " مايمي عمى الأسرة قانكف مف 213 المادة نصت
 في يشترط:" أن و عمى القانكف نفس مف 186 المادة كتنص ،3"عميو محجكر غير ك سنة( 19)ةعشر 

 مف 31 المادة تنص كما  ،4"الأقؿ عمى سنة عشر تسع العمر مف بالغا العقؿ، سميـ يككف أف المكصي
  غير أك زاػميػم افػك كاءػػس مقاػػطػم يحػػصح يرػغ يػالصب ؼػكق:" أن و مىػع 5 المتمـ ك المعدؿ الأكقاؼ قانكف

                                                           
طبعة، دار احياء التراث العربي،   بدكف رية الالتزاـ بكجو عاـ،نظ الأكؿ: الجزء المدني الجديد ، القانكف شرح في الكسيط السنيكرم، الرزاؽ عبد 1

 .268لبناف، بدكف تاريخ نشر ، ص
 .11-84 رقـ القانكف 2
 .11-84 رقـ القانكف 3
 .11-84 رقـ القانكف 4
 مايك 18 في مؤرخة 21 عدد الرسمية الجريدة بالأكقاؼ، يتعمؽ 1991 أبريؿ 27 ؿ المكافؽ ق1411 شكاؿ 12 في  مؤرخ 11-91 رقـ قانكف 5

 .691ص ،1991
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  .1"الكصي بذلؾ أذف لك ك مميز

 الولاية عمى القاصر - ج

تصرؼ الرجؿ  "عمى الكلي أف يتصرؼ في أمكاؿ القاصرمف قانكف الأسرة  88أكجبت المادة 
 عميو أف يستأذف القاضي في التصرفات التالية:طبقا لمقتضيات القانكف العاـ. ك  الحريص ك يككف مسؤكلا

 العقار و رىنو و إجراء المصالحة. بيع: 0
 : بيع المنقكلات ذات الأىمية الخاصة.2
 : استثمار أمكاؿ القاصر بالإقراض، أك الاقتراض أك المساىمة في شركة3
 2."عقار القاصر لمدة تزيد عمى ثلاث سنوات أو تمتد أكثر من سنة بعد بموغو سن الرشدإيجار :4

مف نفس القانكف عمى أن و: " عمى القاضي أف يراعي في الإذف: حالة  89كما نصت المادة 
  .3"أن يتم بيع العقار بالمزاد العمنيالضركرة ك المصمحة، ك 

 التدبيرالفرع الثاني : ضابط سلامة العقل و حسن 

ما لجنكف ك العتو فتعدـ أىميتو ،  ك قد تطرأ عمى الإنساف أمكر تصيب عقمو فتفقده التمييز كا ا 
مف القانكف المدني  42تفسد ليديو التدبير فتنقص مف تمييزه كالسفو ك الغفمة فتنقص أىميتو، نصت المادة 

ييز لصغر في السف، أك عتو ، أك عمى أن و: " لا يككف أىلب لمباشرة حقكقو المدنية مف كاف فاقد التم
 .مف قانكف الأسرة سالفة الذكر 81ك ىذا ما أكدتو المادة  4جنكف..."

                                                           
 .11-91 القانكف رقـ  1
 .11-84 رقـ القانكف 2
 .11-84 رقـ القانكف 3
 رمضاف 21 في المؤرخ 58-75 رقـ الأمر كيتمـ ـ يعدؿ2115 يكنيك 21 ق المكافؽ ؿ1426جمادل الأكلى  13 مؤرخ في 11-15 رقـ قانكف  4

 ،2115 يكنيك 26 في مؤرخة 44 عدد الرسمية كالمتمـ، الجريدة المعدؿ المدني، القانكف مفكالمتض 1975 سنة سبتمبر 26 المكافؽ 1395 عاـ
 .17 ص
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 أولا : الجنون و العتو
غير صالح لمباشرة  المصاب الجنكف ك العتو آفتاف تصيباف عقؿ الإنساف فتفقده التمييز، فتجعؿ

ك النيابة ك العتو، الى تعريؼ الجنكف ما يكجب أف ينكب عميو كلي أك كصي في ذلؾ، نتعرضالتصرفات،
 .1المجنكف ك المعتكهكؿ مف ات فعمى المجنكف ك المعتكه، ثـ أحكاـ تصر 

 تعريف الجنون و العتو - أ
   أما الجنكف " ىك آفة تصيب العقؿ فتذىب بو، ك تجعؿ صاحبو فاقد التمييز ك الإدراؾ تماما، 

الن اس ك حياتيـ، الأمر الذم يقضي عزلو عمييـ ك في حالة اضطراب ك ىياج مما يجعمو خطرا عمى أمف 
 . 2بكضعو في مستشفى الأمراض العقمية"

أما العتو " فيك آفة تصيب العقؿ فتجعمو مختلب، ك لكف دكف أف تذىب بو، فيك خمؿ يعترم 
العقؿ فيصيبو بالضعؼ، ك يجعؿ صاحبو أبميا قميؿ الفيـ مختمط الكلبـ، يشبو بعض كلبمو كلبـ العقلبء 

البعض الآخر كلبـ المجانيف، كىك يختمؼ عف الجنكف في أف صاحبو لا يككف في حالة ىياج، بؿ  ك
 .3يككف ىادئا ك مسالما تماما، كلذا فإن و يعيش بيف الن اس دكف أم خكؼ منو"

 الوصاية و التقديم عمى المجنون و المعتوه - ب
ف كاف فاقد الأىمية أك ناقصيا مف قانكف الأسرة التي نصت عمى أنّو: " م 81طبقا لنص المادة 

لصغر السف، أك جنكف أك عتو، أك سفو، ينكب عنو قانكنا كلي، أك كصي أك مقدـ طبقا لأحكاـ ىذا 
  .4القانكف"

 

                                                           
، 2116/2117انظر: محمد مبخكتي، مقاؿ بعنكاف: الاليات الشرعية كالقانكنية لمتصرؼ في الممكية العقارية، جامعة تيارت، ممحقة السكقر،  1

 .16)غير منشكر(، ص

 .266لمرجع السابؽ، صرجب كريـ عبد اللبه، ا 2

 266ص نفسو، المرجع 3

 .11-84 القانكف رقـ 4
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إذا كانت حالة الجنكف ك العتو قائمة لدل الشخص قبؿ بمكغو سفّ الرشد تحكـ المحكمة 
لجنكف أك العتو عمى الشخص بعد بمكغو سف الرشد، ، أما إذا طرأ ا 1باستمرار الكلاية أك الكصاية عميو

مف القانكف  111بالحجر عميو بناء عمى طمب ذكم الشأف، حيث نصت المادة يحكـ ففي ىذه الحالة 
الأسرة عمى أنّو: " مف بمغ سف الرشد ك ىك مجنكف، أك معتكه، أك سفيو، أك طرأت عميو إحدل الحالات 

 .2المذككرة بعد رشده يحجر عميو"

مف نفس القانكف عمى أن و:" يككف الحجر بناء عمى طمب أحد الأقارب  112ا نصت المادة كم
. ك يُعيّف لو قيِّما يتكلى إدارة أمكلو. ك عمى المحكمة ك قبؿ 3أك ممف لو مصمحة، أك مف النيابة العامة"

طبقا لممادة اب الحجر تكقيع الحجر عمى المجنكف أك المعتكه أف تتحقؽ بالاستعانة بأىؿ الخبرة لإثبات أسب
 .مف قانكف الأسرة  113

مف نفس القانكف التي نصت  118ك تجدر الإشارة إلى رفع الحجر إذا زالت أسبابو، طبقا لممادة 
  .4عمى أن و: " يمكف رفع الحجر إذا زالت أسبابو بناء عمى طمب المحجكر عميو"

 حكم تصرفات المجنون أو المعتوه -ج
عنى تصرفات المعتكه، كالحكـ الذم ينطبؽ عمييا مف مقاضيات الشريعة لمكقكؼ عمى حقيقة، كم

التمييز بيف تصرفات المجنكف أك المعتكه قبؿ صدكر الحكـ بالحجر ك تمؾ الصادرة كالقانكف، لابد مف 
 . 5بعده. فأما التصرفات التي تصدر مف المجنكف أك المعتكه بعد الحكـ فتككف باطمة بطلبنا مطمقا

ت التي تصدر مف  المجنكف أك المعتكه قبؿ صدكر الحكـ فتككف صحيحة، إلا إذا أما التصرفا
، حيث  كانت حالة الجنكف أك العتو ظاىرة ك فاشية كقت صدكر التصرفات، فتقع ىذه التصرفات باطمة

                                                           
: العمكـ تخصص في الدكتكراه شيادة لنيؿ الجزائرم، أطركحة التشريع الخاصة في العقارية الممكية لإثبات القانكنية رحايمية عماد الديف، الكسائؿ 1

 .48، ص2114اسية،  السي كالعمكـ الحقكؽ كزك، كمية تيزم معمرم مكلكد قانكف، جامعة
 52المرجع نفسو، ص 1
 .11-84 رقـ القانكف  2
 .11-84 رقـ  القانكف 3
 .11-84 رقـ  القانكف 4
، 2116/2117انظر: محمد مبخكتي، مقاؿ بعنكاف: الاليات الشرعية كالقانكنية لمتصرؼ في الممكية العقارية، جامعة تيارت، ممحقة السكقر،  5

 .18)غير منشكر(، ص
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مف قانكف الأسرة عمى مايمي:" تعتبر تصرفات المحجكر عميو بعد الحكـ باطمة، ك قبؿ  117نصت المادة 
 ـ إذا كانت أسباب الحجر ظاىرة ك فاشية كقت صدكرىا". الحك

 ثانيا: السفو و الغفمة
 المدني القانكف مف 43 المادة الى فبالرجكعالسفو ك الغفمة عكارض تنقص الأىمية ك لا تعدميا، 

 أىمية، ناقصي باعتبارىـ الغفمة ذم ك السفيو ك المميز الصبي بيف ساكل المشرع أف نجد المتمـ ك المعدؿ
ر التساؤؿ ي، الأمر الذم يثالأسرة سالفة الذكر القانكف مف 111 ا طبقا لممادةيستكجب ذلؾ الحجر عميي

، كىذا بمقتضى ماحددتو الشريعة قبؿ الحجر ك بعده حكؿ تصرفات كؿ مف السفيو ك ذم الغفمة،
 .1الاسلبمية كالقانكف الكضعي

 ـ نبرز أحكاـ تن  صرفات السفيو ك ذم الغفمة قبؿ الحجر تعرض الى تعريؼ السفو ك الغفمة، ث
 ادرة منيما بعد الحجر عمييما. صعمييما ك كذا أحكاـ التصرفات ال

 تعريف السفو و الغفمة - أ

" السفو ىك خفة تعترم الشخص فتحممو عمى تبذير مالو عمى غير ما يقتضو العقؿ ك الشرع... 
إلى التصرفات الرابحة، فيغبف دائما أمّا الغفمة فيي ضعؼ في ممكات النفس، يجعؿ الشخص لا ييتدم 

 .2في معاملبتو مع الغير نتيجة لطيبة قمبو ك سلبمة نيتو"

 حكم تصرفات السفيو و ذي الغفمة - ب

تككف تصرفات السفيو ك ذم الغفمة صحيحة قبؿ تكقيع الحجر إلا إذا أمكف إبطاليا نتيجة 
 فمة دكف تعادؿ في الالتزامات عالما استغلبؿ أك غش، ك ذلؾ حيف يعمد المتعاقد مع السفيو أك ذم الغ

 .3مستغلب سفو السفيو أك غفمة ذم الغفمة

أم ا بعد تكقيع حكـ الحجر، فتأخذ تصرفات السفيو ك ذم الغفمة حكـ تصرفات الصبي المميز 
إذا كانت نافعة نفعا محضا، ك باطمة بطلبنا مطمقا إذا كانت ضارة غير قابمة لمبطلبف، اما  فتقع صحيحة

                                                           
 .18محمد مبخكتي، المرجع السابؽ، صانظر:  1
 ك ما يمييا. 271ص المرجع السابؽ، اللبه، عبد كريـ رجب 2
 طبعة، المؤسسة  بدكف محمدم فريدة )زكاكم(، المدخؿ الى العمكـ القانكنية) نظرية الحؽ(،ك   .162ص المرجع السابؽ ، سعد، إبراىيـ نبيؿ 3

 . 81ص ،2111المطبعية، الجزائر،  لمفنكف الكطنية
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ذا كانت تتراكح بيف النفع ك الضر، كلا محضا، ك قابمة للئبطاؿ لمصمحة السفيو أك ذم الغفمة إضررا 
 .1تتعداىما

مف نفس قانكف  85سالفة الذكر، ك المادة  117 الأسرة قانكف إلا أنّو بالرجكع الى المادة مف
ة إذا صدرت في حالة التي تنص عمى مايمي: " تعتبر تصرفات المجنكف، ك المعتكه، ك السفيو غير نافذ

  .2الجنكف، أك العتو، أك السفو" 

خلبفا  –السفيو، كأغفؿ ذكر ذم الغفمةبيف تصرفات المجنكف ك المعتكه ك  نجد أفّ المشرع ساكل 
 الإدراؾ  يمكف التسكية بينيـ، فالجنكف كالعتو يصيباف التمييز ك مع أنّو لا -مف القانكف المدني 43لممادة 

 .3حيف أف السفو ك الغفمة يصيباف التدبير فينقصا الأىميةفيعدما الاىمية، في 

 الفرع الثالث: ضوابط مانعة لمباشرة التصرفات

قد تقكـ ظركؼ لدل الشخص الراشد المتمتع بكامؿ قكاه العقمية غير المحجكر عميو، طبيعية 
تاجرا، فتمنعو مف  كاجتماع عاىتيف أك أكثر، أك قانكنية كالحكـ عميو بجناية أك الحكـ بإفلبسو إف كاف

مباشرة التصرفات القانكنية بنفسو، أك تمنعو مف مباشرتيا منفردا، فيقرر لو القانكف في ىذه الحالات مف 
  .4يتكلى عنو مباشرة ىذه التصرفات أك يساعده في مباشرتيا

 اجتماع عاىتين - أ

دتو، كأف العمي، تحكؿ دكف التعبير عف إراالشخص عاىتيف مف الصـ ك البكـ ك  قد تجتمع في
يككف الشخص أصـ أبكـ، أك أعمى أصـ، أك أعمى أبكـ، جاز لممحكمة أف تعيف لو مساعدا قضائيا 

مف القانكف  81يساعده في التصرفات التي تقتضييا مصمحتو، حيث نصت الفقرة الأكلى مف  المادة  
عذر عميو بسبب تمؾ المدني عمى أن و: " إذا كاف الشخص أصـ أبكـ، أك أعمى أصـ، أك أعمى أبكـ، ك ت

                                                           
 .21انظر: محمد مبخكتي، المرجع السابؽ، ص 1
 .11-84 رقـ  القانكف 2
 .81، المرجع السابؽ، ص(زكاكم) فريدة محمدم 3
 .273رجب كريـ عبد اللبه، المرجع السابؽ، ص  4
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عبير عف إرادتو، جاز لممحكمة أف تعيف لو مساعدا قضائيا يعاكنو في التصرفات التي تقتضييا تالعاىة ال
   .1مصمحتو"

ك تجدر الإشارة أف المساعد القضائي ليس نائبا يقكـ مقاـ الأصيؿ، إنما مساعد يشارؾ الأصيؿ 
 . 2ي أف ينفرد بالتصرؼ إلا إذا أذنت المحكمة بذلؾفي إبراـ التصرفات، لذا لا يجكز لممساعد القضائ

 حكم تصرفات ذي العاىتين 1-أ
تقع تصرفات ذم العاىتيف صحيحة قبؿ أف يُعي ف لو مساعد قضائي، كما  يمكنو أف يباشر 
التصرفات القانكنية بعد تعييف المساعد القضائي، إلا أف  التصرفات الصادرة عنو في ىذه المرحمة تككف 

 ؿ ػلب للئبطاؿ كػػمى أن و: " ك يككف قابػع 81، حيث نصت الفقرة الثانية مف المادة 3للئبطاؿ لمصمحتو قابمة

 كرػضػدكف حػو بػتػػدساعػررت مػػقػذم تػص الػخػف الشػدر مػائي إذا صػضػد قػػساعػمػو ػمػيف مف أجػػرؼ عػػصػت
 .4المساعد بعد تسجيؿ قرار المساعدة"

 الحجر القانوني(الحكم بعقوبة جنائية ) - ب
الحجر القانكني عقكبة  5المعدؿ لقانكف العقكبات 23-16مف القانكف رقـ  9عدت المادة 

القانكف عمى أن و: " في حالة الحكـ بعقكبة جنائية تأمر  سمكرر مف نف 9تكميمية، ك نصت المادة 
ة حقكقو المالية أثناء المحكمة كجكبا بالحجر القانكني الذم يتمثؿ في حرماف المحككـ عميو مف ممارس

 تنفيذ العقكبة الأصمية. تتـ إدارة أمكالو طبقا للئجراءات المقررة في حالة الحجر القضائي". 

                                                           
 .11-15القانكف رقـ   1
 .84، ص نفسو، المرجع (زكاكم) فريدة محمدم 2
 .84نفسو، ص  المرجع 3
 .11-15 رقـ القانكف  4
 عاـ صفر 18 في المؤرخ 156-66 رقـ الأمر كيتمـ يعدؿ 2116ديسمبر  21ق المكافؽ ؿ 1427ذم القعدة  29مؤرخ في   23-16 رقـ قانكف 5

 .11 ص ،2116 ديسمبر 24 في مؤرخة 84 عدد الرسمية الجريدة العقكبات، قانكف كالمتضمف 1966 سنة يكنيك 8 المكافؽ 1386
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تسرم ىذه العقكبة التكميمية طيمة مدة اعتقالو، ك تستمزـ حرماف المحككـ عميو بيذه العقكبة مف 
مباشرة أعماؿ التصرؼ إلا بإذف مف  مباشرة أعماؿ إدارة أمكالو ك أملبكو، فضلب عف ذلؾ حرمانو مف

 . 1المحكمة، ك كؿ تصرؼ يباشره دكف ىذا الإذف يعد باطلب بطلبنا مطمقا

جكاف  26 في الصادر بتاريخ  43476 القرار رقـ في العميا بو المحكمة ك ىذا ما قضت
 أىمية يممؾ لاالتصرؼ ك  لو يصح لا عميو المحجكر إف: " فيو جاء كالذم القانكني بالحجر المتعمؽ 1986
 عميو لمحجر كانما التمييز، كامؿ بيا لأنو يتمتع فيك الحقيقي، المفيكـ كفؽ الأىمية ناقص لككنو لا العاقد،
 الأمر ذلؾ أجؿ مف اعتقالو كبسبب الجنائية العقكبة مدة تنفيذ البطلبف طائمة تحت لكقكعو القانكف بحكـ
 عمؿ فأم مالي، تصرؼ بأم القياـ مف قانكنان  كيمنع ة،العقكب قضاء مدة التعاقد خلبؿ أىمية لديو تنعدـ

 المحكمة أمر مف أك كلي بكاسطة يككف أف لابد عميو، المحجكر أمكاؿ عمى يجرم التصرؼ مف أعماؿ
 .2مطمقان" بطلبنان  باطلبن  كاف كالا

 الحكم بشير الإفلاس -ج
ك التصرؼ فييا، حيث  يترتب عمى صدكر الحكـ بشير إفلبس التاجر غؿُّ يده عف إدارة أمكالو

عمى مايمي: " يترتب  3المتضمف القانكف التجارم  59-75مف الأمر 244نصت الفقرة الأكلى مف المادة 
بحكـ القانكف عمى الحكـ بإشيار الإفلبس، ك مف تاريخو، تخمي المفمس عف إدارة أمكالو ك التصرؼ فييا، 

ـ في حالة الإفلبس، ك يمارس ككيؿ التفميسة جميع بما فييا الأمكاؿ التي يكتسبيا بأم سبب كاف، ك ما دا
 حقكؽ ك دعاكل المفمس المتعمقة بذمتو طيمة مدة التفميسة".        

                                                           
 .178لمرجع السابؽ، صنبيؿ إبراىيـ سعد، ا 1
 17: المجمد كالاقتصادية، ، القانكنية لمدراسات الاجتياد مجمة الكقفي، العقار عمى الكارد التكثيقي لمعقد المكضكعية الضكابط المالؾ، عبد رقاني 2

 .253، ص2118 ،المركز الجامعي لتمراست، 11: العدد
 عدد الرسمية المعدؿ ك المتمـ يتضمف القانكف التجارم،  الجريدة 1975سبتمبر  26ق المكافؽ ؿ 1395رمضاف  21المؤرخ في  59-75الأمر  3

 1316 ص ،1975 ديسمبر 19 في ،مؤرخة 111
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فلبس تعييف الككيؿ المتصرؼ القضائي، الذم يتكلى إدارة أمكاؿ الإيتـ بمكجب حكـ شير 
الككيؿ المتصرؼ  الذم يحدد شركط الممارسة بصفة 1 23-96التاجر المفمس طبقا لأحكاـ الأمر 

 .2القضائي، كيضبط الحقكؽ ك الالتزامات المرتبطة بيذه الصفة

 الغبن كعيب في التصرف الفرع الرابع: 
قد تككف الإرادة مكجكدة ك قائمة، صادرة عف كامؿ الأىمية، لكف يشكبيا عيب مف عيكب الرضا 

لممتعاقد الكاقع فييا طمب إبطاؿ  يجكزكالغمط ك الاكراه ك التدليس ك الاستغلبؿ الذم قد يؤدم الى الغبف، 
عيكب ك ، 3مات المتعاقد الذم كقع في الغبفاالتصرؼ عمى أساس العيب الذم كقع فيو، أك انقاص التز 

الرضا تخضع للؤحكاـ العامة للبلتزاـ نختصر الطريؽ بالإحالة عمييا، ك نركز عمى الغبف الذم يعتبر 
و المشرٍّع    خاصة نتعرض ليا في ىذا الفرع.بأحكاـ كعيب في التصرؼ، خص 

مف القانكف  361الى  357لـ يعرؼ المشرع الجزائرم الغبف، إنما نظ ـ أحكامو بمكجب المكاد 
مف نفس القانكف المتعمقة بنقض القسمة الرضائية مف  732المادة لمتعمقة بالغبف في بيع العقار، ك المدني ا

و الفقيو عبد الرزاؽ السنيكرم ىك عدـ التعادؿ بيف ما الشريؾ الذم لحقو غبف منيا، ك الغبف كما عرّف
، ك تجدر الإشارة إلى 4يعطيو العاقد ك ما يأخذه، لا يمكف تصكره إلا في عقكد المعاكضة غير الاحتمالية

ضركرة التفريؽ بيف الغبف ك الاستغلبؿ، فالاستغلبؿ اختلبؿ فاحش في الأداءات نتيجة استغلبؿ العاقد 
المتعاقد المُستَغؿ مف ضعؼ نفسي فيك بيذا يقكـ عمى عنصريف أساسيف ىما العنصر المُستغِؿ ما في 

المادم ك ىك عدـ تعادؿ في الأداءات بحيث تختؿ اختلبلا فاحشا كقت ابراـ العقد ك بيذا فالغبف ىك 
اليكل  الجانب المادم للبستغلبؿ، أم ا العنصر الثاني فيك العنصر المعنكم المتمثؿ في الطيش البيِّف أك

الجامح المذيف قد يدفعا المغبكف إلى إبراـ التصرؼ بسكء تقدير دكف اكتراث لمنتائج المترتبة عف ىذا 
ىي نية خبيثة لدل المستغِؿ بيا يستفيد مف ضعؼ الطرؼ لإضافة إلى كجكد نية الاستغلبؿ ك التصرؼ، با

                                                           
 في مؤرخة 43 عدد الرسمية القضائي، الجريدة المتصرؼ بالككيؿ يتعمؽ 1996يكليك  9ق المكافؽ ؿ 1417صفر  23مؤرخ في  23-96الأمر  1

 13 ص ،1996 يكليك 11
-2114الديف حميمي، آثار الإفلبس عمى جماعة الدائنيف، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر، جامعة العربي بف مييدم لأـ البكاقي، كمية الحقكؽ، عز  2

 . 21، ص2115
 .31نشر، ص  تاريخ الجزائر، دكف بمقيس، دار طبعة، دكف الجزائرم، القضائي الاجتياد ك القانكف في البيع عقد حكحك، يمينة 3
 ك ما يمييا. 356د الرزاؽ السنيكرم، الجزء الأكؿ، المرجع السابؽ، صعب 4
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ؿ عيب يشكب الإرادة فيجعؿ العقد ، ك بيذا فإف الاستغلب1المستغَؿ سكاء كاف طيشا بيّنا أك ىكلن جامحا 
 ، أما الغبف فيك عيب في العقد.2قابلب للئبطاؿ أك الإنقاص

 أولا: الغبن في بيع العقار

( 1/5مف القانكف المدني عمى أن و: " إذا بيع عقار بغبف يزيد عف الخمس ) 358نصت المادة 
مثؿ. ك يجب تقدير ما إذا كاف الغبف ( ثمف ال4/5فممبائع الحؽ في طمب تكممة الثمف الى أربعة أخماس)

ـ العقار بحسب قيمتو كقت البيع"1/5يزيد عف الخمس) مف نفس القانكف  361، ك نصت المادة 3( أف يقك 
ّـ بطريؽ المزاد العمني بمقتضى القانكف" عمى أن و: " لا يجكز الطعف بالغبف في بيع ت

، ك عميو نتعرض 4
 عف الغبف الفاحش في بيع العقار.الى شركط الغبف ثـ الأثار المترتبة 

 شروط الغبن في بيع العقار   - أ
لتحقؽ الحماية القانكنية لممغبكف في بيع العقار يجب تكفر ثلبثة شركط ىي: أف يككف التصرؼ 

 العمني، كأف يككف الغبف فاحشا. المزاد طريؽ عف ت ّـ قد البيع يككف بيعا لعقار أك حؽ عيني عقارم، ك ألا

 ك يدخؿ في ىذا العقار بالتخصيص شريطة  بيعا لعقار أو حق عيني عقاريأن يكون التصرف  -0

 . 5أف يباع العقار ك العقار بالتخصيص الذم رصد لخدمة ىذا العقار بعقد كاحد ك ثمف كاحد

: فالبيع بالمزاد العمني يفتح المجاؿ لبيع العقار ألا يكون البيع قد تمّ عن طريق المزاد العمني -9
إذا رسا المزاد عمى ثمف تقؿ قيمتو عف قيمة العقار الحقيقية بأكثر مف الخمس فيذا بأكبر ثمف ممكف، ف

يدؿّ عمى أف  العقار لا يجد مشتريا بأكثر مف ىذا الثمف، فلب مجاؿ لمطعف فيو بناء عمى الغبف 

                                                           
 .31-29، ص 2114طبعة، دار العمكـ لمنشر ك التكزيع ،عنابة،  درباؿ عبد الرزاؽ، الكجيز في النظرية العامة للبلتزاـ، دكف 1
 مف القانكف المدني المعدؿ ك المتمـ. 91ينظر في ذلؾ: المادة  2
 .58-75الأمر   3
 .58-75الأمر   4
 – بكضياؼ محمد جامعة أكاديمي، شيادة الماستر لنيؿ مقدمة مذكرة لمعقد، المالي التكازف إعادة في القاضي السعيد، دكر ك بكزياف خميفة بكداكد 5

 .8، ص2118-2117السياسية، العمكـ ك الحقكؽ المسيمة، كمية
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الفاحش، لأف  الطعف فيو يككف سببا في إحجاـ الكثيريف مف الدخكؿ في المزاد العمني فتنقمب ىذه 
 .1الحماية إلى ضرر، بحيث لا تتييأ أسباب الكصكؿ إلى أعمى ثمف ممكف

: ك يككف الغبف فاحشا إذا قؿ ثمف البيع عف أربعة أخماس الثمف الحقيقي، أن يكون الغبن فاحشا -3
لأف  الغبف الذم لا يتجاكز الخمس  غبف يسير لا محؿ لمطعف في البيع بدعكل تكممة الثمف، ك ىذا 

شريعة الإسلبمية، ك بيذا يككف معيار الغبف مكضكعيا خلبفا للبستغلبؿ الذم يككف رقـ مأخكذ مف ال
. ك العبرة بتقكيـ العقار لإقرار كجكد الغبف بما يجاكز الخمس طبقا لمفقرة الثانية مف المادة 2معياره ذاتيا

 مف القانكف المدني بكقت البيع ، لا بكقت الطعف بالغبف.  358

 

لى اف حماية التصرؼ مف حماية العقار، خاصة لما يتعمؽ الامر بالمغبكف، ىنا ا ك تجدر الإشارة
دفع ثمنا يجاكز  لكفلب تتقرر ىذه الحماية لممشترم ك أف  البائع ىك الذم تحميو دعكل الغبف)تكممة الثمف( ك 

حماية  القيمة الحقيقية لمعقار مجاكزة فاحشة، ك ليذا أصؿ تاريخي يعكد إلى القانكف الركماني الذم أقر
 لمبائعيف الفقراء ك صغار الملّبؾ مف الأغنياء الذيف قد يستغمكا ظركؼ ىؤلاء البائعيف المعيشية أنذاؾ،

لك بثمف أقؿ لتكفير حاجتيـ مف النقكد، كما أف  المشترم لا يككف تدفعيـ الى البيع مضطريف ك التي ك 
 . 3مضطرا ك لا مجبرا عمى الشراء حيث يككف في كضع أفضؿ مف البائع

 الآثار المترتبة عن الغبن الفاحش في بيع العقار -ب
 الغبف سبب لتكممة الثمف ك ليس لإبطاؿ عقد البيع، فإذا بيع عقار بأقؿ مف أربعة أخماس القيمة 

 .4الحقيقية كاف لمبائع المغبكف أف يرفع دعكل تكممة الثمف إلى أربعة أخماس القيمة الحقيقية

حش مف عدـ كجكده بمقارنة الثمف الذم بيع بو العقار بقيمة أربعة ك يمكف تقدير كجكد الغبف الفا
الحقيقية ك يقؿ  القيمة أخماس أخماس القيمة الحقيقية ليذا العقار، فإذا كاف الثمف يعدؿ أك يزيد عف أربعة

 لقيمةا أخماس عف القيمة الحقيقية فينا نككف أماـ غبف يسير لا يعتد بو، أم ا إذا كاف الثمف يقؿ عف أربعة

                                                           
 .394ص السابؽ، المرجع الرابع، الجزء السنيكرم، الرزاؽ عبد 1
 .397ص نفسو، المرجع الرابع، الجزء السنيكرم، الرزاؽ عبد 2
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الحقيقية.  فإذا  القيمة أخماس الحقيقية فينا يتقرر حؽ البائع بالمجكء الى دعكل تكممة الثمف إلى أربعة
مميكف سـ، فتككف أربعة أخماس ىذه القيمة  511افترضنا أف القيمة الحقيقية لعقار ما  كقت بيعو ىي 

مميكف سـ، كيتقرر حؽ  411قؿ مف مميكف سـ، ك يقع البائع في غبف فاحش إذا باع ىذا العقار بأ 411
 مميكف سـ. 411البائع بتكممة الثمف إلى 

مف القانكف المدني تسقط بمضي ثلبث سنكات يرد عمييا  359ك دعكل تكممة الثمف طبقا لممادة 
. ك يبدأ سرياف ىذه المدة مف يكـ انعقاد البيع، أما بالنسبة لعديمي الأىمية يبدأ سريانيا 1الكقؼ ك الانقطاع

 ف يكـ انقطاع سبب العجز.م

كما أف  لصاحب العقار المبيع أف يطمب بدعكل الفسخ إذا لـ يدفع المشترم تكممة الثمف بعد 
الحكـ عميو، فإذا فسخ البيع استرد البائع العقار ك ردّ ما قبضو مف الثمف إلى المشترم، ك لو أف يطمب 

يسترد العقار إذا تصرؼ المشترم بيذا العقار  الحكـ عمى المشترم بتعكيض، غير أف البائع لا يمكنو أف
مف القانكف المدني(، ك في ىذه الحالة لا  359إلى الغير حسف النية ) طبقا لمفقرة الأخيرة مف المادة 

يككف لمبائع إلا الرجكع بالتعكيض عمى المشترم. أم ا إذا استطاع البائع أف يثبت سكء نية الغير، إف كاف 
مو مع المشترم بقياـ دعكل تكممة الثمف، جاز لو بعد فسخ البيع أف يسترد العقار مف الغير يعمـ كقت تعام

 بيف يدم الغير سيء النية.

ك دعكل الفسخ ىذه مستقمة عف دعكل تكممة الثمف ك لا تسقط دعكل الفسخ إلا بانقضاء خمس  
ع المشترم عف تكممة مف القانكف المدني( يبدأ سريانيا  مف كقت امتنا 318عشرة سنة )طبقا لممادة 

 . 2الثمف
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 ثانيا: نقض القسمة الرضائية لغبن يزيد عن الخمس
مف القانكف المدني عمى أن و: " يجكز نقض القسمة الحاصمة بالتراضي إذا  732نصت المادة 

أثبت أحد المتقاسميف أن و لحقو منيا غبف يزيد عف الخمس، عمى أف تككف العبرة بالتقدير بقيمة الشيء 
، كعميو يتحقؽ الغبف في القسمة في حاؿ عدـ التعادؿ في أنصبة الشركاء المتقاسميف  1ت القسمة..."كق

مما يجعمو عيبا في عقد القسمة يجعؿ العقدَ قابلب لمنقض) الإبطاؿ( دكف أف يككف ذلؾ نتيجة لغمط أك  
بف عمى القسمة لاستغلبؿ طيش بيّف أك ىكل جامح في الشريؾ المغبكف، ك يقتصر نقض القسمة لمغ

      الرضائية مع استبعاد القسمة القضائية، ك يلبحظ أف نقض القسمة لغبف فاحش يشمؿ قسمة العقار 
 .  2ك قسمة المنقكؿ

مف القانكف المدني سالفة الذكر، فإف الغبف الذم يككف سببا في نقض القسمة  732ك طبقا لممادة 
الذم يزيد عف الخمس، ك العبرة بالتقدير بقيمة الشيء الرضائية مف الشريؾ المغبكف ىك الغبف الفاحش 

 .3كقت القسمة، ك إذا أجاز الشريؾ المغبكف عقد القسمة فالعقد بعد الإجازة غير قابؿ لمنقض

ك لتقدير كجكد الغبف مف عدـ كجكده في قسمة عقار مثلب، يتـ تقدير قيمة ىذا العقار كقت 
ليذا الشريؾ ثـ  المخصصة ف في ىذا العقار ك قيمة الحصةالقسمة، ك تقدير نصيب الشريؾ المدعي لمغب

المخصصة بقيمة الجزء الذم آؿ إليو بالقسمة فإذا قمت قيمة الجزء الذم آؿ إليو  يتـ مقارنة قيمة الحصة
لو يككف قد ك قع في غبف يجيز لو نقضيا. فمثلب إذا  المخصصة بالقسمة عف أربعة أخماس قيمة الحصة

عقارا ك كانكا يممككنو بحصص متساكية ، ك كانت قيمة ىذا العقار كقت القسمة اقتسـ أربعة أشخاص 
 81ىذه الحصة  أخماس أربعةمميكف سـ، ك  111مخصصة لكؿ شريؾ مميكف سـ، تككف الحصة ال 411

مميكف سـ جاز لو نقض ىذه القسمة،  81مميكف سـ،  فإذا كانت قيمة الجزء الذم آؿ إلى شريؾ تقؿ عف 
مميكف سـ   81لممثاؿ السابؽ إذا كانت قيمة كؿ جزء آؿ لكؿ شريؾ مف ثلبثة شركاء ىي  ك نشير طبقا

مميكف سـ، فتككف قيمة الجزء الذم  241مثلب، فيككف قيمة مجمكع الأجزاء التي آلت الى الشركاء الثلبثة 
ؿ لمشريؾ الرابع ، فبالرغـ مف التفاكت الكبير بيف قيمة الجزء الذم آمميكف سـ161ؿ إلى الشريؾ الرابع آ

 لبثة أف يطمبػاء الثػكز لأم مف الشركػو لا يجػّ ة فإنػلبثػاء الثػػف الشركػريؾ مػؿ شػزء الذم آؿ لكػػيمة الجػك ق
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 .1نقض القسمة لغبف فاحش لأف الغبف الذم لحقو لا يجاكز الخمس 

 أثار نقض القسمة لغبن فاحش
عتبرت كأف لـ تكف، ك عادت حالة الشيكع إذا نُقضت القسمة الرضائية لغبف، بطمت القسمة ك ا

 ـ إبطاليا، ك كاف لكؿ شريؾ أف يطمب القسمة مف جديد، ك يمكف تفادم  التي كانت قبؿ القسمة التي ت
 .2نقض القسمة لمغبف الفاحش بإكماؿ نصيب الشريؾ المغبكف نقدا أك عينا

لمدة مدة اسقاط لا مدة ك يجب رفع دعكل نقض القسمة خلبؿ السنة التالية لمقسمة، ك ىذه ا 
خلبفا لدعكل تكممة الثمف في حالة الغبف الفاحش في بيع العقار عمى ك  3فاقا لدعكل الاستغلبؿ، ك تقادـ

مف القانكف المدني عمى مايمي:     732النحك الذم تقدمنا بو سمفا، حيث نصت الفقرة الثانية مف المادة 
سمة، ك لممدعى عميو أف يكقؼ سيرىا ك يمنع القسمة مف "ك يجب أف ترفع الدعكل خلبؿ السنة التالية لمق

 جديد إذا أكمؿ لممدعي نقدا أك عينا ما نقص مف حصتو"

 ما شابو ذلكالمطمب الثاني: ضوابط التصرف في مرض الموت و 

في الممكية الشائعة ك التصرؼ  في مرض المكت، كما شابيو مف ذلؾ، كالتصرؼ التصرؼاف ضكابط 
قد يقبؿ ف ، كىذا ما لايتعارض مع مصمحة المتصرؼ،صرؼ في العقار المرىكفك الت في ممؾ الغير

شخص عمى ابراـ تصرؼ في ظركؼ خاصة، ك بالرغـ أف المتصرؼ كامؿ الأىمية، سميـ العقؿ، غير 
محجكر عميو، ك غير ممنكع مف مباشرة التصرفات القانكنية، فإف ىذه الظركؼ تثير التساؤؿ حكؿ مدل 

  .4الأحكاـ التي تضبطو صحة ىذه التصرؼ ك
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 الفرع الأول: تصرفات مريض مرض الموت
إف  لضبط تصرفات الإنساف حيف مرض مكتو أىمية بالغة، إذ أف المريض حيف يحس بدنك 
أجمو في مرض المكت قد يُقبؿ عمى تصرفات قد تضر بدائنيو أك بكرثتو لتعمُّؽ حقِّيـ بأمكالو، لذا كجب 

يا بات ك خػػذه التصرفػط ىػبػض  مكت أكلا،ػرض الػؼ مػى تعريػرع إلػػفػذا الػي ىػرض فػتعػة. نػكاـ خاصػأحػػصُّ
ّـ الى أحكاـ تصرفات المريض مرض المكت ثالثا.  ك كيفية إثباتو ثانيا، ث

 أولا: تعريف مرض الموت
، 418لـ يُعرؼ المشرع الجزائرم مرض المكت، ك اقتصر عمى تحديد بعض أحكامو في المكاد 

مف قانكف الأسرة، ك قد تعرض فقياء  215ك  214، 44مف القانكف المدني، ك المكاد  776ك  419
الإسلبـ الى تعريؼ مرض المكت ك نقتصر عمى التعريؼ التالي الذم جاء بو الأحناؼ: " ىك الذم يغمب 
فيو خكؼ المكت، ك يعجز المريض عف رؤية مصالحو خارجا عف داره إف كاف مف الذككر، ك عف رؤية 

يمكت عمى ذلؾ الحاؿ قبؿ مركر سنة سكاء كاف صاحب فراش إف كاف مف الإناث، ك الحو داخؿ داره مص
 .1يتغير حالو، فيعتبر ابتداء السنة مف تاريخ الاشتداد"لـ يشتد مرضو ك  أك لـ يكف، ىذا ما

     ـ عمى أنّو: 1984يكليك  19المؤرخ في  33719ك قد عر فت المحكمة العميا في قرارىا رقـ 
 .2" المرض الأخير إذا كاف خطيرا ك يجر إلى المكت، ك يفقد المريض كعيو ك تمييزه"

أف ىناؾ ثلبثة شركط حتى يككف المرض مرض مكت  3كيرل الفقيو عبد الرزاؽ الفقيو السنيكرم
 ىي:  

 أف يُقعد المرض المريض عف قضاء حكائجو. -

 أف يغمب في المكت. -

 أف ينتيي بالمكت فعلب.  -
مرض المكت حالات أخرل تجعؿ مف الشخص يُبرـ تصرفات شعكرا منو بدنك أجمو ك قد يمحؽ ب

ك إف لـ تتحقؽ الشركط السالفة الذكر، ككف ىذه الشركط مجرد علبمات مادّية تجعؿ الإنساف يشعر بدنك 
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أجمو، ك متى قاـ ىذا الشعكر كانت حكـ تصرفات ىذا الإنساف نفس حكـ تصرفات مريض مرض المكت، 
الات ىي: المحككـ  عميو بالإعداـ ينتظر تنفيذ الحكـ ، ك مف كاف عمى سفينة تكشؾ عمى ك ىذه الح

الغرؽ ك لـ تتييأ لو سبؿ النجاة، ك مف عقد عمى الانتحار، ك مف داىمو حريؽ لا مناص منو، ك مف 
 . 1حكصر في حرب ك تبيّف لو أنو مقتكؿ

 ثانيا: اثبات مرض الموت
عاتؽ الكرثة أك الدائف أك مف لو مصمحة كالمكصى لو، يقع عبء اثبات مرض المكت عمى 

       ، 2المدعي الذم يطمب عدـ نفاد التصرؼ لحصكلو في مرض المكت، ك تضرره مف ىذا التصرؼ
ك لممدعي الذم كقع عميو عبء الإثبات أف يثبت مرض المكت بكؿ طرؽ الإثبات ككف أف  المرض كاقعة 

الد الة عمى حالة المريض  في أكاخر بيِّنة ك القرائف كالشيادات الطبية ك ؽ الإثبات كالمادية تثبت بكافة طر 
، نصت الفقرة الثانية 3حياتو ك شيادات الشيكد حكؿ ما كاف عميو المريض أخر أيامو التي أعقبيا المكت

 قد التصرؼ القانكني أف يثبتكا أف المتصرؼ كرثة عمىك : " مف القانكف المدني عمى مايمي 776مف المادة 
 بتاريخ الكرثة عمى كلا يحتج الطرؽ بجميع ذلؾ إثبات كليـ المكت مرض في ك ىك مكرثيـ مف صدر
 .4"ثابتا التاريخ ىذا يكف لـ إذا العقد

ف التاريخ اتجدر الإشارة طبقا لممادة السالفة الذكر أن و لا يحتج عمى الكرثة بالتاريخ إلا إذا كك 
 ثابتا.

 الموت ثالثا: أحكام تصرفات مريض مرض
يجب التمييز بيف تصرفات المريض مرض المكت الى تصرفات تبرع كاليبة كالكصية ك الكقؼ 

 ك الإبراء، ك تصرفات المعاكضة كالبيع ك الإيجار ك المبادلة.

                                                           
 ك مايمييا. 321،  صالسابؽ عبد الرزاؽ السنيكرم، الجزء الرابع ، المرجع  1
ة،  شخصي أحكاؿ:  الماستر تخصص شيادة لنيؿ مذكرة المكت في التشريع الجزائرم، مرض المريض تصرفات أميف، أحكاـ بلبؿ ك رمادلية كاؼ 2

 القكانيف في البيع شرح ، عيسى حممي . ك  محمد 17، ص2118-2117السياسية،  العمكـ ك الحقكؽ مميانة، كمية خميس بكنعامة الجيلبلي جامعة
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 أحكام تصرفات التبرع من المريض مرض الموت - أ

رع، متى أُثبت أف التصرؼ الذم أبرمو مريض مرض المكت في ىذا المرض عمى سبيؿ التب
مف القانكف المدني عمى أنّو:  776انقمب إلى كصية ك أخذ أحكاميا، حيث نصت الفقرة الأكلى مف المادة 

" كؿ تصرؼ قانكني يصدر عف شخص في حاؿ مرض المكت يقصد بو التبرع يعتبر تبرعا مضافا إلى 
 ك نصت المادة، 1" ما بعد المكت، ك تسرم عميو أحكاميا أيا كانت التسمية التي تعطى إلى ىذا التصرؼ

 214 : " اليبة في مرض المكت ك الامراض ك الحالات الخطيرة تعتبر مف قانكف الأسرة عمى أف 
 . 2كصية"

فإف كانت قيمة الشيء المتصرؼ فيو في مرض المكت في حدكد الثمث لغير كارث نفذ 
كثر مف الثمث نفذ أ في المكت مرض في فيو المتصرؼ الشيء التصرؼ في حؽ الكرثة، ك اف كانت قيمة

التصرؼ في حؽ الكرثة في حدكد الثمث، ك يتكقؼ عمى إجازة الكرثة فيما زاد عف الثمث، ك لذلؾ طبقا 
مف قانكف الأسرة التي نصت عمى أن و: " تككف الكصية في حدكد ثمث التركة، ك ما زاد عمى  185لممادة 

 .3عمى إجازة الكرثة الثمث تكقؼ

نيف بعد استفائيـ لديكنيـ في الحالتيف، فالكفاء بالديف مقدـ عمى كينفذ التصرؼ في حؽ الدائ
 مف قانكف الأسرة. 181الكصية التي تنفذ إذا لـ يستغرؽ الديف التركة، طبقا لنص المادة 

 189أم ا إذا كانت التصرؼ لكارث فلب ينفذ في حؽ الكرثة إلا إذا أجازه الكرثة طبقا لنص المادة 
 .4اء فيو: "لا كصية لكارث إلا إذا أجازىا الكرثة بعد كفاة المكصي"مف قانكف الأسرة حيث ج

 الموت مرض المريض من المعاوضة تصرفات أحكام - ب
فإف حكـ ىذا  المكرث مكت بتاريخ ك العبرة اذا كاف التصرؼ بيعا، فإذا كاف البيع لكارث
 الفقرة في جاء حيث المدني القانكف مف 418 التصرؼ مكقكؼ عمى إجازة الكرثة، طبقا لنص المادة 
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 باقي أقره إذا إلا ناجزا يككف لا البيع فإف   لكارث المكت مرض المريض باع إذا: " مايمي منيا الأكلى
 .1"الكرثة

أم ا إذا كاف البيع لغير كارث، تكقؼ حكـ ىذا التصرؼ عمى قيمة ثمف المبيع، فإذا أثبت 
لحقيقية، أك أن و دفع ثمف المبيع بأقؿ مف القيمة المشترم أنو دفع ثمف المبيع بما لا يقؿ عمى قيمتو ا

الحقيقة بما لا يجاكز ثمث التركة، كقع البيع صحيحا نافذا في حؽ الكرثة  دكف الحاجة عمى إجازتيـ. أما 
التركة، فيتكقؼ عمى إجازة الكرثة فيما  ثمث يجاكز بما الحقيقة القيمة مف بأقؿ المبيع إذا دفع المشترم ثمف

مف القانكف المدني أنّو: " أما إذا تـ البيع لمغير في  418. نصت الفقرة الثانية مف المادة 2مثزاد عف الث
 .3"نفس الظركؼ فإن و يعتبر غير مصادؽ عميو ك مف أجؿ ذلؾ  يككف قابلب للئبطاؿ

عمى الغير الحسف النية إذا كاف  418عمى أنّو: "لا تسرم أحكاـ المادة  419ك تنص المادة 
 كسب بعكض حقا عينيا عمى الشيء المبيع" .  الغير قد

 التصرف في الممكية العقارية الشائعة: الثاني الفرع
الممكية العقارية الشائعة ىي الممكية التي تثبت لأكثر مف شخص كاحد  في عقار، بحيث يككف 

. 4لعقارلكؿ كاحد منيـ حصة معمكمة في ىذا العقار تنتشر انتشارا ماديا في كؿ ذرة مف ذرات ىذا ا
كانت حصة كؿ منيـ فيو " إذا ممؾ اثناف أك أكثر شيئا ك  مف القانكف المدني عمى أن و: 713نصت المادة 

     . ية إذا لـ يقـ دليؿ عمى غير ذلؾ"غير مقررة فيـ شركاء عمى الشيكع ك تعتبر الحصص متساك 

التي تخكّؿ  624المادة يممؾ حصتو في ىذا العقار ممكية تام ة طبقا لنص  ك الشريؾ في العقار
لو  التصرؼ ك التمتع استغلبلا ك استعمالا لعقاره في حدكد ما يقتضيو القانكف، حيث نصت الفقرة الأكلى 

مف نفس القانكف عمى أن و: " كؿ شريؾ في الشيكع يممؾ حصتو ممكا تاما، ك لو أف  714مف المادة 
حيث لا يمحؽ الضرر بحقكؽ سائر الشركاء". يتصرؼ فييا ك أف يستكلي عمى ثمارىا ك أف يستعمميا ب

                                                           
 .58-75الأمر  1
 .332-328المرجع السابؽ، ص  عبد الرزاؽ السنيكرم، الجزء الرابع، 2
 .58-75الأمر  3
 .75سابؽ، ص رجب كريـ عبد اللؤه، المرجع ال 4



28 
 

 

نتعرض في ىذا الفرع إلى الأحكاـ التي تضبط تصرؼ الشركاء مجتمعيف أكلا، ثـ إلى  الأحكاـ التي 
 تضبط تصرفات الشريؾ منفردا.

 أولا: التصرف في العقار الشائع من الشركاء مجتمعين
الشائع كقع ىذا التصرؼ صحيحا،  إذا اتفؽ الشركاء جميعا ك أجمعكا عمى التصرؼ في العقار

 .1ك ىذا ىك الأصؿ

غير أنّو مف الصعب أف يجمع جميع الشركاء عمى تصرؼ معيف في العقار الشائع لذا يمكف 
الاكتفاء بالأغمبية. ك بالرجكع إلى القانكف المدني اشترط أغمبية خاصة تمكف الشركاء مف التصرؼ في 

القانكف المدني عمى أفّ: " لمشركاء الذيف يممككف عمى الأقؿ مف  721العقار الشائع، حيث نصت المادة 
ثلبثة أرباع الماؿ الشائع أف يقرركا التصرؼ فيو إذا استندكا في ذلؾ إلى أسباب قكية، عمى أف يعمنكا بعقد 
غير قضائي قرارتيـ إلى باقي الشركاء ك لمف خالؼ مف ىؤلاء حؽ الرجكع إلى المحكمة خلبؿ شيريف 

لبف، ك لممحكمة عندما تككف قسمة الماؿ الشائع ضارة بمصالح الشركاء، أف تقدر تبعا مف كقت الإع
  .2لمظركؼ ما إذا كاف التصرؼ كاجبا "

ك تجدر الإشارة أف المشرع كف ر للؤقمية مف الشركاء حماية مف خلبؿ فرض شركط عمى 
 ة( ك تمكيف الأقمية مف الاعتراض .الأغمبية )أغمبية ثلبثة أرباع الماؿ الشائع، الاستناد إلى أسباب قكي

  الشائع العقار أحد الشركاء منفردا في تصرف: ثانيا
مف القانكف المدني  714إذا تصرؼ أحد الشركاء في نصيبو منفردا جاز لو ذلؾ طبقا لممادة 

سالفة الذكر، شريطة عدـ الإضرار بباقي الشركاء، ك يشمؿ ىذا الجكاز جميع التصرفات بما فييا تمؾ 

                                                           
 في الماجيستر شيادة لنيؿ مذكرة المدني، القانكف ك الإسلبمي الفقو بيف مقارنة دراسة اختياريا شيكعا الشائع الماؿ في التصرؼ بكبكر، لبيض 1

 .71ص ،2115-2114 الاسلبمية، العمكـ ك الإنسانية العمكـ كمية كىراف، جامعة قانكف، ك شريعة تخصص الإسلبمية العمكـ
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كميـ، فإذا أدل ىذا ل كأيككف ىذا التصرؼ لأحد الشركاء  لناقمة لمممكية كالبيع ك اليبة. ك يمكف أفا
 .1التصرؼ إلى زكاؿ الشيكع كاف ىذا التصرؼ مف قبيؿ القسمة بطريؽ التصفية

     ك تصرؼ الشريؾ جائز كذلؾ للؤجنبي، إلا أنو لمشركاء أك أحدىـ أف يمارس حؽ الشفعة 
مف القانكف المدني كفؽ  795ك  794ذلؾ طبقا لممادتيف المشترم في بيع العقار، ك  كؿ محؿك الحم

مف القانكف المدني، ك لا  813إلى  794ع في المكاد مف الإجراءات الكاجبة التي حددىا المشرِّ الشركط  ك 
إذا كقع  إذا حصؿ البيع بالمزاد العمني كفقا للئجراءات التي رسميا القانكف، ك 798شفعة حسب المادة 

البيع بيف الأصكؿ ك الفركع أك بيف الزكجيف أك بيف الأقارب لغاية الدرجة الرابعة، أك بيف الأصيار لغاية 
محؿ عبادة أك ليمحؽ بمحؿ عبادة؛ فينا يككف لمتصرؼ  الدرجة الثانية، ك إذا كاف العقار قد بيع ليككف

سلبمية كالقانكف المنظـ لياتو المساىؿ التي معنى اخر يخضع للبرادة المنفردة، كحسبما حددتو الرعة الا
 .2ليا علبقة بالفقو الاسلبمي

التي نصت عمى أنّو: " ك إذا كاف التصرؼ منصبا  714غير أن و طبقا لمفقرة الثانية مف المادة 
عمى جزء مفرز مف الماؿ الشائع ك لـ يقع ىذا الجزء عند القسمة في نصيب المتصرؼ مف كقت 

ا يالذم آؿ إلى المتصرؼ إذا كاف يجيؿ أف المتصرؼ لا يممؾ العيف المتصرؼ في التصرؼ إلى الجزء
 .3مفرزة "

إذا كاف المتصرؼ إليو جاىلب بأف المتصرؼ )الشريؾ ( تصرؼ إليو في جزء مف عقار شائع،   
 ك كاف التصرؼ بيعا مثلب، ك كقع الجزء المفرز المبيع عند القسمة في نصيب البائع )الشريؾ( فينا لا
يطرح أم إشكاؿ، ك يتحقؽ  اليدؼ مف العقد بإمكانية نقؿ ممكيو الجزء المبيع إلى المشترم ك تسميمو لو، 

فينا يككف المشترم قد كقع  ،(الشريؾ) البائع نصيب في القسمة عند المبيع المفرز أمّا إذا لـ يقع الجزء

                                                           
 .896: حؽ الممكية ، المرجع السابؽ،  ص  8عبد الرزقاف السنيكرم، الجزء  1
، 2116/2117انظر: محمد مبخكتي، مقاؿ بعنكاف: الاليات الشرعية كالقانكنية لمتصرؼ في الممكية العقارية، جامعة تيارت، ممحقة السكقر،  2
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ّـ كاف لو الخيار في لآخر، ك عمى قبكؿ الجزء افي غمط جكىرم في العقار محؿ العقد، ك ليس مجبرا  مف ث
 .1قبكؿ البيع إذا أجازه أك إبطالو عمى أساس أن و صدر مف غير مالؾ ك تطبؽ عميو أحكاـ بيع ممؾ الغير

 مف جزء في إليو تصرؼ( البائع) المتصرؼ بأف أم ا إذا كاف المتصرؼ إليو )المشترم(  عالما
متكقعا عمى غرار البائع أف الجزء المبيع يقع مف نصيب  شائع، ك أف البائع لا يممؾ المبيع مفرزا، عقار

ليس لو أف يحتج  بإبطاؿ التصرؼ لكقكعو في ينا تخمص ممكية المبيع لممشترم ك البائع بعد القسمة  ف
 .    2غمط

 الفرع الثالث: التصرف في ممك الغير
 القانكفا المالؾ عمى ممكو  التي خكليفي حؽ الممكية يعد مف أىـ سمطات إف  التصرؼ 

استغلبؿ العقار المممكؾ لو دكف التصرؼ تنازؿ المالؾ لغيره عف استعماؿ ك قد يقصرىا عميو ىك كحده، ك ك 
فيو، إلا أن و قد يحدث أف يتصرؼ غير المالؾ في العقار كتصرؼ الابف في عقار أبيو، أك تصرؼ الأب 

لبؿ بحثنا ىذا، كفقا لضكابط ابنو أصيلب لا نائبا ك تصرؼ الغير، كىك ماناسس لو مف خفي عقار 
 .3الشريعة كالقانكف

ذا تباينت أراء الفقياء في حكـ ىذا التصرؼ الذم يصدر مف غير المالؾ، فمف الفقياء مف يمف
منيـ مف يرل بقابمية قاعدة "فاقد الشيء لا يعطيو"، ك  يرل ببطلبف التصرؼ بطلبنا مطمقا استنادا عمى

كينفذ متى أقره المالؾ الأصيؿ، ك بعيدا عف ازه المتعاقديف بقى صحيحا متى أجالتصرؼ للئبطاؿ في
الخكض في أراء الفقياء نركِّز في ىذا الفرع في التصرؼ في ممؾ الغير أكلا، ثـ نتعرض إلى حكـ بيع 

 .4العقار في ظؿ نظاـ الشير العيني ثانيا

                                                           
. ك  كىاب عياد، التصرؼ في الممكية العقارية الشائعة، مذكرة لنيؿ الماجيستر، جامعة منتكرم  111-99ر، المرجع السابؽ، ص لبيض بكبك 1

 ك مايمييا. 46، ص 2118-2117قسنطينة، كمية الحقكؽ، 
 .48المرجع نفسو، صعياد،  . ك كىاب111نفسو، ص  بكبكر، المرجع لبيض 2
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،: التخصص عكـ الدكتكراه، شيادة لنيؿ أطركحة الغير، ممؾ في التصرؼ رضا، جبارم 4  1ص ،2117-2116الحقكؽ، كمية الجزائر، جامعة عمكـ
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 أولا: التصرف في ممك الغير في التشريع الجزائري  

اقتصر عمى بيع ممؾ الغير تصرؼ في ممؾ الغير  بشكؿ عاـ ، ك رم اللـ ينظـ المشرع الجزائ
الأعظـ خطرا إذا أف البيع ينقؿ ممكية المبيع مف البائع إلى ف بيع ممؾ الغير الأكثر شيكعا، ك عمى أساس أ

 المشترم.

 بيع ممك الغير - أ

    بالذات معينا شيئا شخص باع مف القانكف المدني عمى أنّو: " إذا 397نصت المادة 
 عقار عمى البيع كقع لك ك كذلؾ الأمر يككف ك البيع إبطاؿ طمب في الحؽ فمممشترم يممكو لا ىك ك

 أجازه لك ك المبيع الشيء مالؾ حؽ في ناجزا البيع ىذا يككف لا حالة كؿ كفي ، ببيعو يعمف لـ أك أعمف
كف ىذا التصرؼ بيعا حتى نككف أماـ بيع ممؾ الغير يجب أف يككمف خلبؿ ىذه المادة ك ، 1"المشترم

، ك أف يككف المبيع معينا بالذات فتخرج مف نطاؽ ىذا المثميات،  مف القانكف المدني 354كـ المادة بمفي
لا نككف أماـ بيع ممؾ إذا تصرؼ البائع لمصمحة المالؾ نائبا أك ف المبيع ممكا لغير المتعاقديف ك ك أف يكك 

 الذم ك تصرؼ الكلي أك الكصي منيا، صحيحة لةبككا زكجتو أمكاؿ بعض ككيلب  كتصرؼ الزكج في
 . 2نائبا لا أصيلب لمقاصر مالا مممككا يبيع

 أحكام بيع ممك الغير - ب

ا، يقع بيع ممؾ الغير صحيح مف القانكف المدني 399ك  398،  397مف تحميؿ المكاد 
الممكية،  ج أثاره إلا نقؿكحده دكف البائع، فإذا أجاز المشترم ىذا البيع أنت قابلب للئبطاؿ لمصمحة المشترم

       يثير نقؿ ممكية العقار إشكالا كبيرا خصكصا في ظؿ التشريعات التي تتبنى نظاـ الشير العيني،ك 
ذا لـ يجزه المك  مطالبتو شترل بقي حقو في إبطالو قائما، ك الذم يككف فيو الشير مصدرا لمحؽ، كا 

أف البائع لا يممؾ المبيع  كلا عبرة بحسف نية بالتعكيض إذا كاف ىذا المشترم حسف النية ككنو يجيؿ 

                                                           
 .58-75الأمر  1
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مف القانكف المدني عمى أنّو: " إذا أبطؿ البيع في صالح المشترم  399البائع، حيث نصت المادة 
بمقتضى حكـ ك كاف المشترم يجيؿ أف  البائع كاف لا يممؾ المبيع فمو أف يطالب بالتعكيض كلك كاف 

 البائع حسف النية". 

نفاذ التصرؼ فمكقكؼ عمى إقرار المالؾ الذم  ليس طرفا في العقد فيك مف الغير، فإذا أقر أما          
المالؾ ىذا البيع انتقمت ممكية المبيع مف المالؾ إلى المشترم مف كقت الإقرار مثقمة بحقكؽ الغير التي 

أك إذا اكتسب البائع  رتبيا المالؾ عمى المبيع قبؿ إقراره، كبسقط حؽ المشترم في ابطالو بإقرار المالؾ
عمى أن و: " إذا أقر المالؾ البيع سرل مفعكلو  398، حيث نصت المادة 1ممكية المبيع  بعد انعقاد البيع

عميو ك صار ناجزا في حؽ المشترم. ك كذلؾ يعتبر البيع صحيحا في حؽ المشترم إذا اكتسب البائع 
 .  2ممكية المبيع بعد انعقاد البيع"

 عقار ممك الغير في ظل نظام الشير العينيثانيا: حكم بيع 
مف القانكف المدني سالفة الذكر لا نجد ليا تطبيقا في نظاـ الشير العيني  397إف تطبيؽ المادة 

 تأسيس ك العاـ الأراضي مسح إعداد المتضمف 74-75 الذم تبناه المشرع الجزائرم بمكجب الأمر
ليذا النظاـ مف الشير ك الذم مفاده  3طبقا للؤثر المنشئالعقارم ك المرسكميف التنفيذييف لو، ك  السجؿ

 .تبعية أك كانت أصمية العقارية العينية الحقكؽ كؿ مصدر ىك الشير أف

  تاريخ مف إلا لمغير بالنسبة ك التصرؼ لأطراؼ بالنسبة كجكد عقارم عيني حؽ لأم يككف فلب 
 اك بالبيع سكاء العقار في تعامؿ كؿ فاف سالاسا ىذا كعمى العقارية البطاقات مجمكعة في اشياره يكـ
 سندا يشكؿ الذم العقارم بمكجب الدفتر لمبائع الممكية تثبت عندما الا يتـ اف يمكف لا اخر تصرؼ بام

                                                           
 جامعة العقارم، القانكف فرع في الماجيستر شيادة لنيؿ مذكرة الغير، ممؾ بيع دنيازاد، لحرش.  251-246ص المرجع السابؽ، رضا، جبارم 1
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 البطاقة العقارية في تأشير كؿ ك دكنو، العقارم السجؿ في اجراء ام يسجؿ اف يمكف كلا ، لمممكية قكيا
 .1لمعقار القانكنية الكضعية يرسـ حتى عقارمال الدفتر عمى ينقؿ اف ينبغي

ك مف جية أخرل عقد بيع العقار مف العقكد الشكمية التي تتطمب إفراغيا في قالب رسمي بيف يدم  
المشرع أكجب أف يُحرر كؿ عقد يككف مكضع اشيار في الشكؿ الرسمي، ك مف العناصر أفّ المكثؽ، كما 

، فمف الناحية العممية لا يمكف 2أصؿ ممكية البائع لمعقار المبيع الجكىرية لممحرر الرسمي في ىذا العقد 
لممكثؽ تحرير العقد إذا كاف البائع لا يممؾ العقار المبيع، ك بانعداـ ركف الرسمية ينعدـ التصرؼ ك يقع 

 باطلب بطلبنا مطمقا مف جية، ك يتعذر شيره مف جية أخرل.  

 رىونفرع الرابع: تصرفات الراىن في العقار المال
: " الرىف الرسمي عقد يكسب بو الدائف حقا عينيا،  882نصت المادة  مف القانكف المدني عمى أف 

عمى عقار لكفاء دينو، يككف لو بمقتضاه أف يتقدـ عمى الدائنيف التالييف لو المرتبة في استفاء حقو مف 
:" الرىف الحيازم عقد مف نفس القانكف عمى  948، ك نصت المادة 3ثمف ذلؾ العقار في أم يد كاف" أف 

يمتزـ بو شخص، ضمانا لديف عميو أك عمى غيره، أف يسمـ إلى الدائف أك إلى أجنبي يعينو المتعاقداف، 
شيئا يرتب عميو لمدائف حقا عينيا يخكلو حبس الشيء إلى أف يستكفي الديف، ك أف يتقدـ الدائنيف العادييف 

 .4يتقاضى حقو مف ثمف ىذا الشيء في أم يد يككف"ك الدائنيف التالييف لو في المرتبة في أف 

ك عميو، فالرىف الرسمي ك الرىف الحيازم تأميناف عينياف يحققاف حماية لمدائف مف خطر تصرؼ 
المديف بالماؿ المرىكف مف خلبؿ التتبع ك التقدـ ، ك نشير الى أف  الرىف الرسمي حؽ عقارم لا يرد الا 

رد عمى العقار ك المنقكؿ عمى حد سكاء، إلا أننا نقصر دراستنا عمى بياف عمى عقار، أما الرىف الحيازم ي
 أحكاـ التصرؼ في العقار المرىكف رىنا حيازيا تقيدا بمكضكع البحث.

                                                           
، 11د الجزائرم، مجمة الحقكؽ ك العمكـ الإنسانية،  المجم التشريع في العيني الشير نظاـ ظؿ في لمغير المممكؾ العقار عمي خكجة خيرة، بيع 1

 .232، ص 2118جكاف ، جامعة زياف عاشكر الجمفة، 2العدد 
 ك ما يمييا. 31، ص  2113طاىر حسيف، دليؿ المكثؽ،الطبعة الأكلى، دار الخمدكنية  لمنشر ك التكزيع، الجزائر،   2
 .58-75الأمر  3
 .58-75 الأمر 4
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 أولا: أحكام تصرف الراىن في العقار المرىون رىنا رسميا
يد المديف  بالإضافة الى حؽ استعماؿ ك حؽ استغلبؿ العقار المرىكف التي تبقى حيازتو في 

مف نفس القانكف حؽ التصرؼ  894مف القانكف المدني، فإف  لمراىف طبقا لممادة  895الراىف طبقا لممادة 
في العقار المرىكف بعكض أك بغير عكض، ك سكاء كاف التصرؼ قانكنيا أك ماديا ك سكاء كميا أك جزئيا، 

 الدائف المرتيف. ك ضابط ىذا التصرؼ ىك عدـ الإضرار بضماف

 المرىون العقار في القانونية لمراىن التصرفات حكامأ - أ
لمراىف الحؽ في أف يبيع العقار المرىكف أك المقايضة عميو أك ىبتو، ك أف يقرر عميو حؽ  انتفاع 

 .1أك ارتفاؽ، ك لو أف يرتب عميو حقكؽ ضماف أخرل

التصرؼ في حؽ فإذا تصرؼ الراىف في العقار المرىكف بعد أف قيّد المرتيف حق و، فلب ينفذ 
المرتيف ك لا يضر بمصالحو، فإذا كاف ىذا التصرؼ بيعا مثلب انتقمت ممكية العقار مف المديف الراىف 
الى المشترم مثقمة بحؽ الرىف، ك كاف العقار ميددا بالتنفيذ عميو، إذ أن و كما ذكرنا أفّ الرىف يخكؿ 

ّـ اشيارىا العقار في الراىف لممرتيف تتبع العقار في أم يد ينتقؿ إلييا، أمّا تصرفات  قبؿ المرىكف التي يت
حق و، كجب عمى الراىف الامتناع عنيا لأنّيا تنفذ في حؽ المرتيف فتمس بحقكقو ، فإف  المرتيف يقيّد أف

دـ ، ك الضابط في تصرؼ الراىف في الماؿ المرىكف ىك ع2فعؿ كاف مخلب بالتزامو بضماف سلبمة الرىف
المرتيف، لأف ىذا الضماف ىك الذم يقيد التصرؼ اك يجيزه بمقتضاه، ككفؽ الإضرار بضماف الدائف 

 .3احكاـ الشريعة كالقانكف

 ك لممديف الراىف حؽ التصرؼ في العقار المرىكف بالبيع كميا أك مجزأَ، فإذا تصرؼ فيو مجزأ فإفّ 
ف المرتيف ك فيو إعنات المرتيف يتتبع كؿ جزء مف العقار في يد مف اشتراه، ك ىذا يؤدم إلى إرىاؽ الدائ

لو، لذا يرل رأم مف الفقو أف يتمسؾ المرتيف بإضعاؼ التأميف ك سقكط أجؿ الديف تبعا لذلؾ، ك تقاضي 

                                                           
  .115،ص2119-2118لمطباعة ك النشر ك التكزيع، الجزائر، محمد صبرم السعدم، التأمينات العينية، الطبعة الأكلى، دار ىكمة 1
الحقكؽ،  في الماستر شيادة لنيؿ مكممة الرحماف ، حقكؽ المديف الراىف في الرىف الرسمي، مذكرة عبد يكسؼ الحفيظ سمية  ك عبد دحك أحمد بف 2

 ك مايمييا. 37، ص 2118-2117التسيير،  عمكـ ك ةالتجاري ك الاقتصادية العمكـ تمكشنت ، معيد عيف بكشعيب بمحاج الجامعي المركز
، 2116/2117انظر: محمد مبخكتي، مقاؿ بعنكاف: الاليات الشرعية كالقانكنية لمتصرؼ في الممكية العقارية، جامعة تيارت، ممحقة السكقر،  3

 كما بعدىا. 16)غير منشكر(، ص
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الديف قبؿ حمكؿ الأجؿ الأصمي، ك بيف الرأييف، رأم ثالث ترؾ الأمر لتقدير القاضي فيك أقدر النّاس 
 الراىف ف إضعاؼ لمتأميف فيسقط الأجؿ، أـ أف  عمى النظر في ظركؼ الأحكاؿ ليستخمص منيا ما إذا كا

 . 1بتصرفو الديف أجؿ يتأثر فلب المشركع النطاؽ الجائز في سمطاتو باشر

ف لـ ينص القانكف الجزائرم ك  –ك سمطة تصرؼ الراىف في العقار المرىكف مف النظاـ العاـ  ا 
يف، كأف يشترط المرتيف عمى فلب يمكف أف يككف مكضع اتفاؽ  بيف الراىف ك المرت -صراحة عمى ىذا

يعتبر ىذا الشرط باطلب، فيذا يعارض نظاـ الرىف الرسمي، ك الراىف عدـ التصرؼ في العقار المرىكف، 
ؿ لممحافظ العقارم رفض قيد الرىف إذا ما كجد ىذا الشرط  .  2يخكِّ

  المرىون العقار في لمراىن المادية التصرفات أحكام  - ب
قار المرىكف تصرفا ماديا شريطة عدـ إضعاؼ التأميف، فيجكز لمراىف أيضا أف يتصرؼ في الع

قيمة لو القياـ بالأعماؿ المادية التي تزيد مف قيمة العقار، ك يباح لو تمؾ الأعماؿ التي لا تنقص مف 
لا يجكز لو القياـ بالأعماؿ المادية التي مف شأنيا إنقاص قيمة العقار انقاصا العقار إلا القدر اليسير، ك 

 . 3يؤدم إلى إضعاؼ التأميف كبيرا

 حيازيا رىنا المرىون العقار في الراىن تصرف أحكام: ثانيا
بالرغـ مف أف حيازة العقار)حيازة حؽ الرىف( تنتقؿ إلى الدائف المرتيف أك الغير، تضؿ ممكية 

عميو، أك  العقار المرىكف لمراىف ، تخكّؿ لو التصرؼ فيو تصرفا قانكنيا بنقؿ ممكيتو، أك ترتيب حؽ عيني
، حيث 4رىنو رىنا رسميا أك رىنا حيازيا تاليا في المرتبة لمرىف الأكؿ، شريطة عدـ الإضرار بحؽ المرتيف

  مف القانكف المدني عمى أن و: " يجكز لمراىف إذا عرضت فرصة لبيع الشيء المرىكف  972نصت المادة 
ىذا الشيء، ك لك كاف ذلؾ قبؿ حمكؿ  ك كاف البيع صفقة رابحة، أف يطمب مف القاضي الترخيص في بيع

 .5أجؿ الديف، ك يحدد القاضي عند الترخيص شركط البيع ك يفصؿ في أمر إيداع الثمف"

                                                           
 ك مايمييا. 41الرحماف، المرجع السابؽ، ص  عبد يكسؼ الحفيظ كعبد  ميةس دحك أحمد . ك بف116السعدم، المرجع السابؽ، ص صبرم محمد 1
 .39 ص نفسو، المرجع الرحماف، عبد يكسؼ الحفيظ كعبد  سمية دحك أحمد بف ك. 117ص نفسو، المرجع السعدم، صبرم محمد 2
 .38 ص نفسو، المرجع رحماف،ال عبد يكسؼ الحفيظ كعبد  سمية دحك أحمد بف ك. 118ص نفسو، المرجع السعدم، صبرم محمد 3
 .266ص نفسو، المرجع السعدم، صبرم محمد 4
 .58-75 الأمر 5
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عميو فممراىف الحؽ في التصرؼ في العقار المرىكف رىنا حيازيا،  سكاء كاف التصرؼ قانكنيا أك ك 
سميا شريطة عدـ الإضرار بحؽ ماديا، كما ىك الشأف في حؽ التصرؼ في العقار المرىكف رىنا ر 

، ميما كانت الحالات كالظركؼ، لاف التصرؼ في الماؿ المرىكف لا يعد حقا مطمقا، كما ىك في المرتيف
 .    1العقار، الا بضكابط رسمية ككفقا لاحكاـ الشريعة كالقانكف

 المبحث الثاني: الضوابط الشكمية لحق التصرف في الممكية العقارية
شريعات مبدأ سمطاف الإرادة  كالرضائية في التصرفات القانكنية، إلا أف  ىذه تتبنى معظـ الت

القاعدة  تُستثنى عند إبراـ بعض التصرفات، خاصة تمؾ الناقمة لمممكية العقارية، فيي تتطمب شكميات 
 شكميات لاحقة كتسجيؿ العقد في مصمحة التسجيؿمية خلبؿ مرحمة إنشاء التصرؼ، ك معينة كالرس

 ع، ثّـ شيره في المحافظة العقارية للئعلبـ ك حماية حقكؽ الغير. الطابك 

 المطمب الأول: ماىية الرسمية و التسجيل 
 التصرؼ أركاف مف ركنا تعتبر التي ك التصرؼ إنشاء مرحمة شكمية مف مراحؿ تعتبر الرسمية

 ع فيك إجراء شكميالتسجيؿ ك الطاب مصمحة أما إجراء التسجيؿ في  التصرؼ، بطلبف تخمّفو عف يترتب
 . المبرمة المعاملبت عمى المستحقة الرسكـ تحصيؿ  خلبؿ مف العامة الخزينة حقكؽ لتحصيؿ لاحؽ

 الفرع الأول : الرسمية
الرسمية شكؿ محدد قانكنا، كفؽ أشكاؿ معينة، تستكجبو بعض التصرفات كالتصرفات الناقمة 

بيف يدم مؤىميف قانكنا، نتناكؿ في ىذا الفرع  لممكية عقار، حيث تفُرغ ىذه التصرفات في قالب رسمي،
 ـ   حجيتو  ثانيا.  ك الرسمي المُحرَر شركط مدلكؿ قاعدة الرسمية ك مكقؼ المشرع الجزائرم منيا أكلا، ث

                                                           
، 2116/2117انظر: محمد مبخكتي، مقاؿ بعنكاف: الاليات الشرعية كالقانكنية لمتصرؼ في الممكية العقارية، جامعة تيارت، ممحقة السكقر،  1

 ، كمابعدىا.13)غير منشكر(، ص
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 أولا : مدلول قاعدة الرسمية و موقف المشرع الجزائري
طابؽ إرادتيف سميمتيف خاليتيف الأصؿ في انعقاد التصرؼ الرضائية، حيث ينعقد التصرؼ ك ينتج آثاره بت

مف العيكب، إلا أف بعض التصرفات ك منيا تمؾ الكاردة عمى العقار تستكجب شكلب معينا بتكثيؽ العقد 
 بيف يدم شخص مؤىؿ  لإفراغيا في قالب رسمي، حيث يعتبر ىذا ركنا جكىريا في التصرؼ يترتب عف

 . 1تخمّفو بطلبف التصرؼ 

 موقف المشرع الجزائري - أ

الرسمية حيث تبنى مبدأ الرضائية للبنعقاد  اجراءات قؼ المشرع الجزائرم مفامك  تتباينلقد 
ّـ تخ تبنى المشرع الجزائرم بداية مبدأ الرضائية لانعقاد مى عف ىذا المبدأ تدريجيا؛ حيث بداية، ث

 التصرفات الكاردة عمى العقار بتطابؽ  إرادتيف، دكف الحاجة إلى إفراغ ذلؾ في قالب رسمي.

 361-64بمكجب صدكر القانكف  ىذا كافك تكجوِ المشرع الجزائرم نحك الرسمية ثـ بعدذلؾ؛ 
، دكف أف يكجب ىذه  48الذم أكجب الشكؿ الرسمي بمكجب المادة  1965لسنة  2المتضمف قانكف المالية

 الشكمية تحت طائمة البطلبف.

لعقكد الكاردة عمى أكجب الرسمية في ا؛ كبمقتضاه 91-71 3قانكف التكثيؽالى إف صدر 
منو " زيادة عمى العقكد التي يأمر القانكف  12العقارات تحت طائمة البطلبف، حيث جاء في نص المادة 

بإخضاعيا إلى الشكؿ الرسمي، فإف العقكد التي تتضمف نقؿ ممكية عقارات أك حقكؽ عقارية...يجب 
فع الثمف لدل الضابط العمكمي الذم تحت طائمة البطلبف أف تحرر ىذه العقكد في الشكؿ الرسمي مع  د

 حرر العقد" 

                                                           
 . 83، ص 2113لشير العقارم في القانكف الجزائرم، الطبعة الأكلى، الديكاف الكطني للؤشغاؿ التربكية، مجيد خمفكني، نظاـ ا 1
مؤرخة في  11ـ، جريدة رسمية عدد 1965 يتعمؽ بمالية سنة ـ1964ديسمبر  31ق المكافؽ ؿ 1384شعباف  26مؤرخ في  361-64 القانكف 2

 .2ـ، ص1965يناير  11
 15، مؤرخة في 117يتضمف تنظيـ التكثيؽ، جريدة رسمية عدد  1971ديسمبر  15ق المكافؽ ؿ 1391شكاؿ  17ي مؤرخ ف  91-71أمر رقـ  3

 1615،ص  1971ديسمبر 
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مبدأ  ، كالذم أكد63-76رقـ  2المرسكـ التنفيذم لوك  741-75صدكر الأمر ثـ بعده تـ 
 منو أن و " يقدـ عمى الشكؿ الرسمي كؿ عقد يككف محؿ إشيار". 61الرسمية، حيث جاء في المادة 

لتصرفات الكاردة عمى العقارات في الشكؿ القانكف المدني لـ ينص صراحة عمى إبراـ االا اف 
    تدارؾ ذلؾ بمكجب القانكف  المشرع الرسمي، مما خمؽ تضاربا في قرارات الجيات القضائية، إلا أف  

مف قانكف  12المتعمؽ بالقانكف المدني، بحيث كضع المادة  58-75 3المعدؿ ك المتمـ للؤمر 88-14
 .1مكرر 324المدني في المادة  التكثيؽ السالفة الذكر في صمب القانكف

 ثانيا: شروط المُحرَر الرسمي و حجيتو
: "العقد الرسمي 324تنص المادة      عقد يثبت فيو مكظؼ عاـ  4مف القانكف المدني عمى أف 

أك ضابط عمكمي أك مكمؼ بخدمة عامة ما تـ لديو أك تمقاه مف ذكم الشأف ك ذلؾ طبقا للؤشكاؿ 
 .5طتو ك اختصاصاتو"القانكنية ك في حدكد سم

 ك باستقراء المادة السابقة يتضح أف شركط المحرَر الرسمي تتمثؿ في:

 صدكر المحرَر مف مكظؼ عاـ أك ضابط عمكمي أك مكمؼ بخدمة عامة. -

 صدكر المحرَر في حدكد سمطة ك اختصاصات المُحرِر. -

 مراعاة الأكضاع ك الأشكاؿ التي قررىا القانكف في تحرير المُحَرَر. -

                                                           
ـ  يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ 1975نكفمبر  12ق المكافؽ ؿ  1395ذم القعدة  18المؤرخ في  74-75أمر رقـ  1

    1216ـ ،ص 1975نكفمبر  18، مؤرخة في   92 العقارم، جريدة رسمية رقـ
 31ـ يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، جريدة رسمية عدد 1976مارس  25ق  المكافؽ ؿ 1396ربيع الأكؿ  24مؤرخ في 63-76مرسكـ رقـ  2

 .498، ص1976أبريؿ  13مؤرخة في 
 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75يعدؿ ك يتمـ الأمر رقـ  ـ1988مايك  13ق المكافؽ ؿ 1418رمضاف  16المؤرخ بتاريخ  14-88قانكف  3

 .749 ص ،1988 مايك 14 في مؤرخة 18 عدد الرسمية ك المتضمف القانكف المدني ، لجريدة
لفظ "العقد الرسمي " في صمب المادة في غير محمو لخركجو عف مفيكمو الأصمي، حيث أف العقد ىك تطابؽ إرادتيف أك أكثر لإحداث أثر  4
 انكني، حيف أف المحرر الرسمي قد يتمثؿ في العقد أك في غيره مف التصرفات الأخرل، لذا نقكؿ أف  المشرع قد جانب الصكاب باستعمالو لفظق

 "العقد الرسمي" ك الأصكب  استعماؿ لفظ "مُحرَر رسمي" أك لفظ " كرقة رسمية" بدؿ لفظ "عقد رسمي". 
 .14-88رقـ  القانكف 5
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 ر المحرر من موظف عام أو ضابط عمومي أو مكمف بخدمة عامةصدو  - أ

ىك كؿ شخص تعينو الدكلة لمقياـ بعمؿ مف أعماليا في مجاؿ  الموظف العام: 1-أ
ك يدخؿ في ىذا المفيكـ القضاة عند تحريرىـ للؤحكاـ، ك سائر المكظفيف الإدارييف الذيف يباشركف  معيف،

 .1كمدير أملبؾ الدكلة ك الكالي أعماليـ في مختمؼ الإدارات العمكمية

ىك الشخص الذم يخكؿ لو القانكف ىذه الصفة بسبب المينة   الضابط العمومي: 2-أ
كالمكثؽ ك المحضر القضائي ك المترجـ... إلا  أف الدكر الكبير في مجاؿ إضفاء الرسمية يرجع الى 

ؤكلا عنيا ك يمارس ىذه المياـ المكثؽ فيك مكمؼ بإفراغ اتفاقات الأطراؼ في قالب رسمي، ك يككف مس
 .  2بصفة مستقمة ك في اطار مينة حرة

ك ىك الشخص الذم يخكلو القانكف ىذه الصفة  الشخص المكمف بخدمة عامة: 3-أ
 .3بسبب الميمة التي انتدب ليا كالخبير، كرؤساء المجالس المنتَخَبكف

 المُحرِر اختصاصات و سمطة حدود في المحرَر صدور - ب
المكظؼ العاـ أك الضابط العمكمي  –ىي كلاية كأىمية محرِر السند الرسمي  مطةالمقصود بالس
في تحرير السند ك التي يجب أف تككف قائمة كقت تحرير السند، فإنو يككف  -أك المكمؼ بخدمة عامة

أك بعد  4باطلب السند الذم يحرره المكظؼ العاـ أك الضابط العمكمي  قبؿ أداء اليميف المقررة قانكنا
 كقيفيما أك عزليما عف العمؿ أك نقميا.ت

                                                           
الممكية في عقد بيع العقار في التشريع الجزائرم، مذكرة مف أجؿ نيؿ شيادة الماجيستر في الحقكؽ، جامعة كىراف، كمية الحقكؽ، قاف كريـ، نقؿ  1

 ك مايمييا. 31، ص 2111-2112
 المتضمف تنظيـ مينة التكثيؽ. 12-16مف القانكف  3، ك المادة  91-71مف القانكف  5المادة  ينظر في ذلؾ: 2
 ك ما يمييا. 117 ، ص 1991 بدكف دار نشر، بدكف طبعة، الجزائرم، التشريع في للئثبات المدنية الطرؽ في المكجز"  زىدكر محمد 3
 المتضمف تنظيـ مينة التكثيؽ. 12-16مف القانكف رقـ  8المادة  : ذلؾ في ينظر 4
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مف القانكف رقـ  19كما  يككف المكثؽ ممنكعا مف تحرير بعض العقكد، حيث  تنص المادة 
 : الذم العقد"  قانكنا المكثؽ يستمـ أف يجكز " لا1المتضمف مينة تنظيـ مينة المكثؽ 16-12

 كانت. صفة بأم مرخصا أك معينا طرفا فيو يككف -
 لفائدتو. ابيرتد يتضمف -
 : كانت أخرل صفة أية أك متصرفا أك ككيلب فيو يككف أك شخصيا فيو يعيف -

 الرابعة الدرجة حتى النسب عمكد عمى أصياره أك أقاربو أحد    -أ    
ك ابف  الأخ ابف في ذلؾ العـ ك  يدخؿ الحكاشي ك  قرابة أحدىـ مع تجمع أصياره أك أقاربو أحد  - ب

 الأخت.

المكظؼ أك الضابط العمكمي أك المكمؼ بخدمة عامة ىك الاختصاص  صاصالمقصود باختك 
 المكضكعي ك الاختصاص الإقميمي.

فيجب أف يككف المحرِر مختصا مف الناحية المكضكعية في تحرير  أما الاختصاص الموضوعي
ددة قانكنا، ك تحرير العقكد ك تسميميا للئيداع ك تسجيميا ك شيرىا في الآجاؿ المح 2العقد، فيتكلى المكثؽ

 حفظ الأرشيؼ التكثيقي ك تسييره ،ك تسميـ نسخ تنفيذية لمعقكد التي يحررىا....

كما أف مدير أملبؾ الدكلة مختص في تحرير عقكد نقؿ الممكية التي تككف الدكلة طرفا فييا 
 .3باعتباره مكثقا ليا

اقلب لمممكية العقارية ك القاضي ىك المختص كحده بإصدار الأحكاـ التي يمكف أف تككف محررا ن
 .4مثؿ الحكـ المثبِّت لمشفعة

فمكؿ مكظؼ عاـ  أك ضابط عمكمي أك مكمؼ بخدمة  أما الاختصاص الإقميمي )المحمي(
 فيو أعمالو ك لا يجكز لو الخركج عف ىذا النطاؽ المحدد لو قانكنا. عامة اختصاص مكاني يباشر

                                                           
 المكثؽ،الجريدة تػػنػػظػػيـ مينة ـ يػػتػػضػػمّػف2006 سػػنػػة فػػػبػػرايػػر 21 ق المكافؽ ؿ1427 عػػػػػاـ مػػػػػحػػػػػػرّـ 21 في مػػػػػؤرّخ 12 - 16 رقـ قػػػػػػانػػػػػػكف 1

 .15 ص ،2116 مارس 18 في مؤرخة ،14 عدد الرسمية
 المتضمف تنظيـ مينة التكثيؽ. 12-16مف القانكف  13إلى  9المكاد مف: ذلؾ في ينظر 2
 .ك مايمييا 33ص السابؽ، المرجع كريـ، قاف 3
 .34ص نفسو، المرجع 4
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مؾ الإدارم في دائرة اختصاص الييئة الإدارية يتحدد الاختصاص الإقميمي لكؿ مكظؼ عمكمي في الس
التابع ليا، فاختصاص مدير أملبؾ الدكلة يمتد في كامؿ إقميـ الكلاية، كيمتد اختصاص رئيس المجمس 

 .... 1البمدم في كامؿ إقميـ البمدية

ذم يمتد ، غير أن و يباشر أعمالو في مكتبو ال2بالنسبة لممكثؽ يمتد اختصاصو الى كامؿ التراب الكطني
 .3اختصاصو في حدكد اختصاص المحكمة التي يكجد فييا مكتب التكثيؽ

رَر تحرير في القانون قررىا التي الأشكال و الأوضاع مراعاة  -ج حَ  المُ

كىذه  القانكف عمييا نص التي الشكميات لبعض الرسمية السندات تحرير في يراعي أنو ىذا يعني
 مى ػع دؿػػت أم اػاىريػظ ميوػع يػضفػت إذ رر،ػالمح بيا عػمتػتػي تيػال ةػرسميػلا ةػنػقري كسػعػت تيػال يػى يرةػالأخ

 .4بالثقة كيكحي صحتو

مف  26/1حيث نصت المادة مف ىذه الشكميات كجكب تحرير السند الرسمي بالمغة العربية 
    كاحد نص في العربية بالمغة البطلبف، طائمة تحت ، التكثيقية العقكد عمى أن و " تحرر 12-16قانكف 

 يكـ ك الشير ك السنة ك المبالغ تكتب ك .نقص أك بياض أك اختصار بدكف ك قراءتو تسيؿ كاضح، ك
 بالأرقاـ". الأخرل التكاريخ تكتب ك بالحركؼ القعد عمى التكقيع

كما يجب تجنب كؿ شطب أك إضافة أك كتابة عمى اليامش أك محك أك حشك الأسطر ... 
يجب ألا تتضمف العقكد أم تحكير أك كتابة بيف  عمى أنّو:" 16-12قانكف  مف 27حيث نصت المادة 

 ".تعتبر الكممات المحكرة أك المكتكبة بيف السطر أك المضافة باطمة . الأسطر أك إضافة كممات

 

                                                           
 .34، ص السابؽ المرجع كريـ، قاف 1
 .15طاىرم حسيف، المرجع السابؽ، ص 2
 .34ص نفسو، المرجع، كريـ قاف 3
الثانية، المؤسسة الكطنية لمكتاب،  تطبيقية،الطبعة ك نظرية دراسة - الإسلبمي الفقو ك الجزائرم المدني القانكف في الإثبات أدلة - بككش يحي 4

 .427 ص ،1988ئر،الجزا
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كما أكجب القانكف ألزـ بيا القانكف المكثؽ بيا عند تحريره لممحررات الرسمية حيث نصت المادة 
 القانكف المدني عمى ما يمي: " يبيف الضابط العمكمي في العقكد الناقمة أك المعمنة عفمف  4مكرر 324

عند الإمكاف ممكية عقارية، طبيعية كحالات كمضمكف، ك حدكد العقارات كأسماء المالكيف السابقيف، ك 
ثؽ عمى ما قانكف المتضمف تنظيـ مينة المك المف  29نصت المادة ك  1صفة ك تاريخ التحكيلبت المتتالية "

 الذم العقد يتضمف أف يجب الخاصة، النصكص بعض تستمزميا التي بالبيانات الإخلبؿ يمي: " دكف
 ك تاريخ ك مكطف ك صفة ك لقب ك مكتبو، اسـ مقر ك المكثؽ لقب ك اسـ : الآتية البيانات المكثؽ يحرره
 عند الشيكد كلادة كمكاف تاريخ ك مكطف ك صفة ك لقب ك جنسيتيـ، اسـ ك الأطراؼ كلادة مكاف

 كاليكـ  كالشير كالسنة مكضكعو، المكاف الاقتضاء، تحديد عند المترجـ مكطف ك لقب ك الاقتضاء، اسـ
 المكثؽ تلبكة عمى بالأصؿ، التنكيو تمحؽ أف يجب التي عمييا المصادؽ الأطراؼ فيو، ككالات أبرـ الذم
 كالمكثؽ  كالشيكد، الأطراؼ، بو، تكقيع المعمكؿ الخاص التشريع ك الجبائية النصكص الأطراؼ، عمى

 .2الاقتضاء" عند كالمترجـ

 الدكلة أملبؾ مدير مف كؿ بتحريرىا يخص التي العقكد عمى عامة بصفة القاعدة ىذه كتنطبؽ
 مكحدة نماذج شكؿ في بتحريرىا يختصاف التي العقكد جميع تصدر حيث البمدم، الشعبي المجمس كرئيس
 الاحتياطات إطار في البيع عقد نماذج منيا نذكر كثيرة ذلؾ عف لأمثمةكا تنظيمية، نصكص بمكجب
 .3الدكلة أملبؾ عف بالتنازؿ المرتبط كالعقد العقارية

كتحرير الأحكاـ بالمغة  الأحكاـ تحرير عند بمراعاة الأشكاؿ القانكنية ممزـ كذلؾ القاضيك 
عمى ما يمي ' تصدر الأحكاـ  4الإدارية ك المدنية الإجراءات قانكف مف  8/4العربية حيث نصت المادة 

القضائية بالمغة العربية، تحت طائمة البطلبف المثار تمقائيا مف القاضي" كما يجب حسب نص المادة 
" أف يتضمف القرار تحت طائمة البطلبف العبارة الآتية: الجميكرية الجزائرية :مف نفس القانكف 552

 عمييا ئرم" ، كما يجب أف يتضمف القرار البيانات التي  نصتالديمقراطية الشعبية. باسـ الشعب الجزا

                                                           
 .14- 88القانكف   1
 .16-12 قانكفال 2
 ك مايمييا. 35قاف كريـ، المرجع السابؽ، ص 3
عدد  ،يتضمف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية، الجريدة الرسمية 2118فيبراير 25المكافؽ ؿ  1429صفر18المؤرخ في  19-18قانكف رقـ  4

 .3، ص2118أفريؿ  23كافؽ ؿ الم 1429ربيع الثاني  17، مؤرخة في 21
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عمنية، ك ذكر الجية القضائية التي أصدرتو،  جمسة عبارة النطؽ بالقرار في إلى مثؿ الإشارة  553 المادة
. أسماء ذكر مع أسماء ك ألقاب ك صفات القضاة الذيف تداكلكا في القضية،   ك ألقاب الخصكـ

 لرسميحجية المحرر اثالثا: 

مف القانكف المدني فإنو متى  حرر السند   7مكرر 324ك  5مكرر 324المادتيف  بالرجكع الى
كف فإنو يتمتع بقرينة تفيد بالشركط المذككرة أعلبه، ك اشتمؿ جميع البيانات الكاجبة التي فرضيا القان

مي:" يعتبر ما كرد عمى ما ي 5مكرر 324لا يمكف الطعف فيو إلا بالتزكير، حيث نصت المادة صحتو ك 
في العقد الرسمي حجة حتى يثبت تزكيره. ك يعتبر نافذا في كامؿ التراب الكطني.". غير أن و "إذا ظير 
عمى شكمو أنّو مشكب بعيب ظاىر كأف يككف فيو حشك أك محك أك تشطيب دكف تكقيع مف المكثؽ كاف 

 .1للؤطراؼ الطعف في تزكيره"

لأطراؼ المتعاقدة ك كرثتيـ ك ذكم الشأف حيث نصت المادة ك يعتبر السند الرسمي حجة بيف ا
" يعتبر العقد الرسمي حجة بيف الأطراؼ حتى ك لـ يعبر فيو إلا ببيانات عمى عمى أف: 7مكرر 324

سبيؿ الإشارة، شريطة أف يككف لذلؾ علبقة مباشرة مع الإجراء. ك لا يمكف استعماؿ البيانات التي ليست 
  كبداية لمثبكت.".ك لعؿ ىذه الحجية مستمدة مف قرينة الرسمية التي تكحي بالثقة ليا صمة بالإجراء سكل

المكظؼ العاـ أك الضابط العمكمي أك  -ك الأماف ككف السند صادر مف الأشخاص الذيف كقعكا عميو
 .2ك يحمؿ الختـ الرسمي لمدكلة -المكمؼ بخدمة عامة

 12-16مف القانكف  31العقد فقد نصت المادة أما بالنسبة لمنسخة التي يسمميا المكثؽ لأطراؼ 
المتضمف تنظيـ مينة المكثؽ عمى ما يمي: " تسمـ النسخة المميكرة  بالصيغة التنفيذية لمعقد التكثيقي كفقا 

صؿ بتسميـ لمتشريع المعمكؿ بو، ك يسرم عمييا ما يسرم عمى تنفيذ الأحكاـ القضائية، ك يؤشر عمى الأ
ا يعني أف المكثؽ يضع بيف يدم أطراؼ العقد سندا قابلب لمتنفيذ دكف الحاجة الى ىذ". ك النسخة التنفيذية
 الحكـ بتنفيذه. 

                                                           
 .91يمينة حكحك، المرجع السابؽ ، ص 1
 .91ص ،نفسو المرجع 2
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 الفرع الثاني: تسجيل العقارات
قد نظمو المشرع الجزائرم بمكجب ف مراحؿ نقؿ الممكية العقارية، ك يعتبر التسجيؿ مرحمة م

الى جانب النصكص العامة في القانكف المعدؿ ك المتمـ ،  1المتضمف قانكف التسجيؿ 115-76الأمر 
 المدني ك القانكف التجارم.

 أولا: تعريف تسجيل العقارات
 اىميتو تبياف عمى اقتصر بؿ التسجيؿ، جراءلإ مانعا جامعا تعريفا يعط لـ الجزائرم المشرع

 .تسجيؿلم تعريؼ اعطاء سنحاكؿ السبب كليذا

لمكظؼ العاـ في ىيئة عمكمية بكاسطتو يحفظ " إجراء إدارم يقكـ بو ا يعرؼ التسجيؿ عمى أنو:
أك لا يحفظ أثر العممية القانكنية التي يقكـ بيا الأشخاص الطبيعية ك المعنكية، ك التي ينجـ عنيا دفع 

 .2ضريبة لممكظؼ العاـ، ىذه الضريبة تسمى بحؽ التسجيؿ"

ىلب قانكنا مف خلبؿ ما سبؽ يعتبر التسجيؿ إجراء إدارم يقكـ بو مكظؼ عمكمي يككف مؤ 
 .3لتسجيؿ التصرفات القانكنية مقابؿ دفع حقكؽ التسجيؿ

كما يمكف القكؿ أف التسجيؿ إجراء إدارم تقكـ بو إدارة عمكمية مختصة إقميميا، تابعة إداريا 
 115-76مف الأمر  181لكزارة المالية، كيقكـ بو مكظؼ عمكمي يدعى مفتش التسجيؿ حسب المادة 

 المتضمف قانكف التسجيؿ.

تجرل عممية التسجيؿ بمقابؿ، فمفتش التسجيؿ يقبض جراء ىذه العممية ضريبة تسمى بحقكؽ 
  مثؿ  إعفاء  أك رسكـ التسجيؿ، مع الإشارة إلى إعفاء بعض التصرفات القانكنية مف حقكؽ التسجيؿ،

 عمى لكفاةا بسبب الممكية نقؿ حقكؽ دفع مف الحياة قيد عمى الباقي كالزكج كالفركع لأصكؿا مف الكرثة
                                                           

 مؤرخة 81 عدد الرسمية ـ يتضمف قانكف التسجيؿ، الجريدة1976ديسمبر 19ق المكافؽ ؿ 1396ذم الحجة  17مؤرخ في  115-76الأمر رقـ  1
 .1212 ص ،1977 ديسمبر 18 في

ة سي مراد، العقارات ك جباياتيا في الجزائر، مذكرة لنياية الدراسة لنيؿ شيادة الدراسات العميا في المالية، المدر كساح لعكر عبد العزيز ك كاف 2
 .92، ص1998-1994الكطنية لمضرائب، القميعة، 

النشر ك التكزيع، الجزائر،  دار ىكمة لمطباعة كبدكف طبعة، دكة أسيا ك رمكؿ خالد، الاطار التنظيمي لتسجيؿ العقارات في التشريع الجزائرم،  3
 19، ص2118
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 قانكف مف 236 لممكاد طبقا أيضا المباشرة ممحقاتو كعمى اليالؾ يشغمو كاف الذم الفردم المسكف
 في اك كالاحتياط لمتكفير الكطني الصندكؽ لدل الايداعات مف المتأتية التركات أيضا كتعفى ،التسجيؿ
طبقا لممادة  الحياة قيد عمى باقيال الزكج اك كالفركع الأصكؿ منيا كالمستفيد "لمسكف التكفير"  حسابات

       239المذككرة في المادتيف  التبرعات اك الخيرية الأعماؿ كما تعفى مف رسكـ التسجيؿ ،مكرر 236
 .التسجيؿ قانكف مف  241ك 

كما أن و ذك طابع إجبارم ك نيائي ذلؾ أف مفتش التسجيؿ يجبر المكمؼ بحقكؽ التسجيؿ عمى 
لمفتش التسجيؿ الحؽ في رفض إتماـ إجراء التسجيؿ إلى حيف السداد، إدارية، ك  داد ىذه الحقكؽ بطريقةس

مف قانكف التسجيؿ عمى: " اف  رسكـ العقكد التي يجب تسجيميا تستخمص قبؿ  82حيث نصت المادة 
 .  "إتماـ الإجراءات

 ثانيا: أىمية تسجيل العقارات
  تمكيف الدكلة في تحصيؿ الضريبة،  تتمخص أىمية تسجيؿ العقارات في نقطتيف أساسيتيف ىما

ىدؼ ىك  ، اليدؼ الأساسي مف إجراء التسجيؿ يككف؛ تحصيؿ الضريبةف؛ 1ك إثبات تاريخ العقكد العرفية
 مف تسعى الدكلة، خزينة عمييا تعتمد التي الضرائب أىـ مف تعتبر التسجيؿ فحقكؽ ،مالي بالدرجة الأكلى

 الأخيرة ىذه تستطيع حتى مطمؽ، بشكؿ مالية كظيفة كاعطائيا العمكمية، الخزينة تمكيؿ الى خلبليا
 .2العمكمية المرافؽ تسيير أجؿ مف المحدكدة نفقاتيا مكاجية

تجدر الإشارة أف الإعفاءات الجبائية ك الامتيازات الممنكحة لبعض القطاعات تعتبر مؤشرا  كما
ة لترسيخ العدالة الاجتماعية عف طريؽ ، كما تعتبر الضريبة كسيم3لتشجيع الاستثمار ك تطكير الاقتصاد

 .4الرسـ التساعدم لأنّو يراعي الكظيفة الاجتماعية لممكمؼ أك المعني بالأمر

                                                           
 .116،ص 2111صنكبر أحمد رضا، دكر التسجيؿ ك الشير العقارم في ضبط الممكية العقارية الخاصة، مجمة المحكمة العميا، العدد الثاني،  1
 31،ص2113، الجزائر،  ىكمة طبعة،دار الضرائب، دكف ك الجباية محرزم، اقتصاديات عباس محمد 2
 ،2117البميدة، الحقكؽ، كمية دحمب، سعد جامعة ماجيستر، شيادة لنيؿ مذكرة الطابع، ك التسجيؿ مفتشية لدل العقارات تسجيؿ العمرية، بكقرة 3

 .12ص
، 2116/2117انظر: محمد مبخكتي، مقاؿ بعنكاف: الاليات الشرعية كالقانكنية لمتصرؼ في الممكية العقارية، جامعة تيارت، ممحقة السكقر،  4

 كما بعدىا 14ير منشكر(، ص)غ
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مف  327طبقا لنص المادة  ؛ كىذاإثبات تاريخ العقكد العرفيةاما الاىمية الثانية؛ فتكمف في 
العمكمي أك كظؼ العاـ أك الضابط القانكف المدني، العقد العرفي ىك السند الذم لا يُحرر مف طرؼ الم

  .1لا يشترط فيو الكتابةالمكمؼ بخدمة عامة، ك 
لا يككف لمعقد العرفي حجة عمى الغير في تاريخو  إلا منذ أف يككف لو تاريخ ثابت، كما انو؛ 
خو مف القانكف المدني عمى أنّو:" لا يككف العقد العرفي حجة عمى الغير في تاري 328فقد نصت المادة 

يككف لو تاريخ العقد ثابتا ابتداء: مف يكـ تسجيمو. مف يكـ ثبكت مضمكنو  منذ أف يككف لو تاريخ ، ك إلا
في عقد آخر حرره مكظؼ عاـ. مف يكـ التأشير عميو عمى يد ضابط عاـ مختص. مف يكـ كفاة أحد 

العقد العرفي  كمف ىنا تظير أىمية التسجيؿ مف خلبؿ اكساب 2الذيف ليـ عمى العقد خط أك إمضاء...."
 تاريخ ثابت.   

 المطمب الثاني: شير التصرفات الواردة عمى العقار
تعريؼ الشير العقارم ك تحديد مختمؼ أنظمة في ىذا المطمب التطرؽ الى يجدر بنا 

 )الفرع الأكؿ( ثـ استظيار مكقؼ المشرع الجزائرم )الفرع الثاني(.الشير

 الشير العقاريانظمة الفرع الأول: 

الأشكاؿ التي فرضيا القانكف بتسجيؿ التصرفات تشكؿ مجمكعة الإجراءات ك الانظمة  اف ىذه
 ـ نبرز أىـ  (أكلا)الكاردة عمى العقار لدل المحافظة العقارية نظاما قانكنيا خاصا، نتطرؽ  الى تعريفو، ث

 .(ثانيا)نظـ الشير الحديثة

 أولا: تعريف الشير العقاري:

 التصرفات شير إلى يرمي الذم النظاـ ذلؾرم، فيمكننا القكؿ بانو" لك اردنا اف نعرؼ الشير العقا
3إسقاطيا" ك تعديميا أك نقميا أك العقارية العينية الحقكؽ إنشاء إلى ترمي التي القانكنية

. 

                                                           
 كما بعدىا 17محمد مبخكتي، المرجع السابؽ، ص 1
 .58-75الأمر  2
 .11نشر، صتاريخ  دكف بيركت ، كالنشر، لمطباعة الجامعية الدار طبعة، دكف العقارم، الشير المطيؼ حمداف، أحكاـ عبد حسيف 3
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 أك عقار ممكية تثبيت إلى تيدؼ التي ك الإجراءات القكاعد مجمكعة" أنو عمى أيضا عرؼكما ي
ك الإجراءات  القكاعد ىذه شأف كمف الغير، اتجاه معينيف أشخاص أك معيف لشخص عقارية حقكؽ عينية

 .1لاطلبع الكافة" معدة سجلبت عمييا الكاردة الأخرل العقارية العينية الحقكؽ أك الممكية حؽ شير تنظيـ

 بإدارة العقارات عمى الكاردة التصرفات مختمؼ تسجيؿ إلى ييدؼ فني عمؿ "أنو عمى عرفو مف ىناؾك 

 .2" أمرىا مف بينة عمى الجميع ليككف بكجكدىا  اظيارا  بيا الكافة لإعلبـ العقارم رالشي

شير التصرفات الكاردة عمى العقار في  فمف خلبؿ التعريفات السابقة يمكننا القكؿ بأف؛
المرحمة التي تمي مرحمتي تكثيؽ ىذه التصرفات ك تسجيميا، ك كقاعدة عامة لا  ، تعدالمحافظة العقارية

مف القانكف المدني  165تقؿ الممكية في العقار إلا بشير التصرؼ الناقؿ لمممكية، حيث نصت المادة تن
عمى أف  :" الالتزامات بنقؿ الممكية، أك أم حؽ عيني آخر مف شأنو أف ينقؿ بحكـ القانكف الممكية أك 

، ك ذ لؾ مع مراعاة الأحكاـ المتعمقة الحؽ العيني، إذا كاف محؿ الالتزاـ شيئا معينا بالذات يممكو الممتزـ
 .3بالإشيار العقارم"

التي  793مف نفس القانكف أحكاـ نقؿ الممكية العقارية إلى المادة  792المادة  أحالتكما  
نصت عمى أنّو:" لا تنتقؿ الممكية كالحقكؽ العينية الأخرل في العقار سكاء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أـ في 

الإجراءات التي نص عمييا القانكف كبالأخص القكانيف التي تدير مصمحة حؽ الغير إلا إذا ركعيت 
لتي يحررىا أك عمى أن و:" يتكلى المكثؽ حفظ العقكد ا مف قانكف التكثيؽ 11. كنصت المادة 4الشير"

نشر كشير عمييا سيما تسجيؿ ك إعلبف ك يسير عمى تنفيذ الإجراءات المنصكص يتسمميا للئيداع ك 
 .  5اؿ المحددة قانكنا"العقكد في الآج

                                                           
 .14، ص 2116  ،، القبةالخمدكنية دار دكف طبعة، ، الجزائرم التشريع في العقارية التصرفات شير بكشنافة، جماؿ 1
 .13 ص ، دكف تاريخ نشر،دار ىكمة، ،الجزائر دكف طبعة، الجزائرم ، القانكف في العقارم الشير نظاـ خمفكني، مجيد 2
 .58-75 رقـ الأمر 3
 .58-75 الأمر رقـ 4
 .12-16  رقـ القانكف 5
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 ثانيا: أنظمة الشير العقاري
إذا كاف الغرض مف الشير العقارم إعلبـ الغير ك تحقيؽ الأمف القانكني ك استقرار المعاملبت، 
فإفّ تحقيؽ ىذا الغرض يتفاكت حسب نكع نظاـ الشير المطبؽ، حيث أف  ىناؾ نظاماف حديثاف لمشير 

 . 1ك نظاـ الشير العيني العقارم ىما: نظاـ الشير الشخصي

 نظام الشير الشخصي - أ

يمكف تعريؼ نظاـ الشير الشخصي عمى أنّو نظاـ مف أنظمة شير المعاملبت العقارية، يرتكز 
عمى أسماء المتصرفيف أثناء عممية قيد التصرفات في السجلبت، حيث يتـ شير التصرفات العقارية طبقا 

 لمكقع العقار.  لأسماء الأشخاص أطراؼ المعاممة ك ليس طبقا
في أف أساس الشير ىك  الميزة الأولىيتميز نظاـ الشير الشخصي بميزتيف أساسيتيف تتمثؿ 

ارتكازه عمى أسماء الأشخاص الذيف تصدر منيـ التصرفات المشيرة، حيث تقُيّد في نكعيف مف السجلبت، 
ك مف ىذا  -متصرفيفسجلبت يتـ تقييد التصرفات فييا حسب الحركؼ الأبجدية لأسماء الأشخاص ال

ك سجلبت تقُي د فيو التصرفات حسب الترتيب الزمني لتقديـ المحررات لمشير،  -استمد ىذا النظاـ تسميتو
تتمثؿ في ككف نظاـ الشير الشخصي مجرد إجراء ييدؼ إلى إعلبـ الغير بالتصرؼ  الميزة الثانيةأما 

لتصرؼَ مف العيكب التي قد تككف سببا في طمب دكف أف يككف لو أية قكة ثبكت، كبيذا لا يُطير الشيرُ ا
 .2إبطالو أك فسخو

إف نظاـ الشير الشخصي في ظؿ التشريعات التي تتبناه يحقؽ خمس كظائؼ تتمخص في اعلبـ 
الغير ك إعطاء التصرفات المشيرة حجية في مكاجية الغير ك المفاضمة بيف التصرفات المنصبة عمى 

ؽ شرط شير العرائض الذم يشترطو القانكف لقبكؿ بعض الدعاكل نفس الحؽ مف نفس المتصرؼ ك تحقي
أما الأخيرة ك تطبيقا لمبدأ الأثر النسبي لمشير فإف شير التصرؼ يمكِّف مف قياـ التصرؼ اللبحؽ 

 .3لمتصرؼ المُشير

                                                           
، 2116/2117الشرعية كالقانكنية لمتصرؼ في الممكية العقارية، جامعة تيارت، ممحقة السكقر،  انظر: محمد مبخكتي، مقاؿ بعنكاف: الاليات 1

 كما بعدىا. 17)غير منشكر(، ص
، رسالة مقدمة لنيؿ شيادة الدكتكراه في القانكف الخاص،  دراسة مقارنة كيس فتحي، الشير العقارم ك آثاره في مجاؿ مجاؿ التصرفات العقارية 2

 .43،ص2111-2111، كمية الحقكؽ،  جامعة كىراف
 .68السابؽ، صالمرجع  ،فتحي كيس 3
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 نظام الشير العيني - ب

التصرفات، إنما  عممية الشير كفؽ ىذا النظاـ لا تقكـ عمى أساس الأشخاص الصادرة منيـ           
جؿ تقكـ عمى أساس العقار ذاتو محؿ التصرؼ، فيخصص لكؿ عقار في ىذا النظاـ بطاقة ضمف الس

ف فييا مكاصفات  ما يقع عمى ىذا العقار مف ار)المكقع، المساحة ، الحدكد...( ك العقالعقارم تدُك 
ذا ىذا النظاـ إلا بشيرىا،  تصرفات. إف جميع الحقكؽ العينية أصمية كانت أـ تبعية لا تكتسب في ظؿ

 .1كما أفّ ىذا النظاـ يُطير التصرؼ مف جميع العيكب التي قد تمحؽ بو

يقكـ ىذا النظاـ عمى خمسة مبادئ تتمثؿ في مبدأ التخصيص، مبدأ المشركعية، مبدأ القيد          
 المطمؽ، مبدأ قكة الثبكت المطمقة ك مبدأ حظر التقادـ المكسب.

ك تفاديا أخذىا بيذه المبادئ، ارة أف التشريعات التي تتبنى نظاـ الشير العيني تتفاكت فيالإشتجدر       
 لمتكرار سنتطرؽ لشرح ىذه المبادئ أسفمو حيف نتطرؽ الى مدل أخذ المشرع الجزائرم بيذه المبادئ.

 الفرع الثاني: موقف المشرع الجزائري من أنظمة الشير

 عرض المراحؿ التي مر  م مف أنظمة الشير يدفعنا إلى إف الحديث عف مكقؼ المشرع الجزائر 
بيا نظاـ الشير في الجزائر تاريخيا الى غاية تبني المشرع نظاـ الشير العيني أكلا، ثـ نتعرض إلى مدل 

 أخذ المشرع الجزائرم بمبادئ الشير العيني ثانيا.

 نظام الشير في الجزائرل المرحمي تطورالأولا: 

 المرحمة ث ّـ الاستعمارية الحقبة مف بدءن  تاريخيا تعاقبت مراحؿ بعدة جزائرال في الشير نظاـ مر
 تأسيس ك العاـ الأراضي مسح إعداد المتضمف 74-75 الأمر صدكر غاية إلى الاستقلبؿ مف الأكلى
 :العقارم السجؿ

                                                           
، جامعة دكتكراره لنيؿ أطركحة ،المغربي كالتشريع الجزائرم التشريع بيف مقارنة نكاؿ، السجؿ العيني دراسة جديمي 1 ، كمية الحقكؽ، 1الجزائر عمكـ

 .29، ص2117
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 مؿلتش الفرنسية القكانيف تطبيؽ نطاؽ تكسيع الى المستعمر عمد الفرنسي الاستعمار مرحمة في -
 النظاـ تخص قكانيف عدة صكر مف بالرغـ ك العقارم، بالشير المتعمقة تمؾ القكانيف ىذه بيف مف الجزائر،
  .1متعارضة ك غامضة غالبا النصكص جاءت حيث ذلؾ في يفمح لـ أنو إلا الجزائر، في العقارم

 تعارض ما إلا فرنسيةال بالقكانيف العمؿ بتمديد يقضي الذم  157-62 بالأمر عملب ك الاستقلبؿ بعد -
 الشير نظاـ الجزائرم المشرع استبقى الجزائر تعرفيا التي الصعبة للؤكضاع نظرا ك الكطنية، السيادة مع

 .2 فرنسا في المطبؽ الشخصي

 القكانيف كؿ اعتبر ،(سابقا الأعمى المجمس)  العميا المحكمة مف قرار صدر  1967 فبراير 15 في -
 عدـ تقرر ك تركيا كجب ثـ مف ك الكطنية السيادة مع متعارضة العقارية الممكية حكؿ الاستعمارية

 . 3تطبيقيا

 تكجو بدأ العقارم السجؿ تأسيس ك العاـ الاراضي مسح اعداد المتضمف 74-75 الأمر صدكر قبؿ -
    24 المادتيف خلبؿ مف مثلب ذلؾ كيظير  مختمفة قكانيف في العيني الشير نظاـ نحك الجزائرم المشرع

 خزانة بمدية كؿ نطاؽ في يؤسس: "أف عمى 24 المادة نصت حيث ،4الزراعية الثكرة قانكف مف 25ك
 الثكرة برسـ فييا المشركع العمميات مف الانتياء عند: " أنّو عمى 25 المادة نصت ك....". العقارية لمبطاقة
 ستحدد التي الكيفيات ك شركطلم كفقا لمبلبد العاـ المساحي السجؿ كضع في يباشر ما بمدية في  الزراعية

  5الخاصة العقارية الممكية بإثبات المتعمؽ 32-73 المرسكـ مف 33 ك 32 المادتيف ككذلؾ".  بعد فيما
 المسح إحداث بمجرد عقارية بدفاتر الممكية شيادات تستبدؿ: "أف عمى منو 32 المادة نصت حيث

 أساس عمى المكضكعة العقارية تراالدف إف" : أف عمى 33 المادة كنصت ،6..."البلبد العامالأراضي

                                                           
 .158المرجع السابؽ،ص فتحي، كيس 1
العمكـ القانكنية،  في الماستر شيادة متطمبات  لاستكماؿ مقدمة أحلبـ، أحكاـ الشير العقارم في التشريع الجزائرم، مذكرة ك ممككينكاؿ   يحي بف 2

 .35،ص2117-2116قالمة،كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية ،  1945مام  18جامعة 
 .158نفسو،ص المرجع فتحي، كيس 3
 الرسمية الزراعية، الجريدة الثكرة ميثاؽ - الزراعية الثكرة ـ يتضمف1971 نكفمبر 18المكافؽ ؿ ق1391رمضاف  21مؤرخ في  73-71 رقـ أمر 4

 .1642 ص ،1971 نكفمبر 31 في مؤرخة 97 عدد
، 15 عدد الرسمية الخاصة، الجريدة الممكية حؽ بإثبات ـ يتعمؽ1973 يناير 15ق المكافؽ ؿ1392ذم القعدة  31مؤرخ في  32-73 رقـ مرسكـ 5

 .261ص ،1973 فبراير 21 في مؤرخة
 . 32-73 المرسكـ رقـ  6
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 في ستحدد التي الكيفيات حسب ستشكؿ المحدث الأراضي مسح ك البمدية العقارية البطاقات مجمكعة
 . 1"العقارية الممكية شأف في البينة لإقامة الكحيد ك الجديد المنطمؽ لاحقة نصكص

   المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ   62-76 لو التنفيذييف المرسكميف ك 74-75 الأمر بصدكر  -
 لكف ك ، صراحة العيني الشير نظاـ الجزائرم المشرع أعتمد ،السجؿ العقارمالمتعمؽ بتأسيس  63-76 ك

 ،طكيلب زمنا ستغرؽت ك( مادية بشرية،) ضخمة امكانات تطمبتت الذم المسح عممية اتماـ حيف إلى
 .الشخصي الشير نظاـ عمى مؤقتا المشرع استبقى

 تككف التي القضائية   القرارات ك العقكد إف" :عمى 74-75 الأمر مف 27 المادة نصت حيث 
 يعد لـ بمدية في دةك مكج ريفية عينية حقكؽ أك عقارات تخص التي ك عقارية محافظة في إشيار مكضكع

 شكؿال عمى تمسؾ مؤقتة عقارية بطاقات مجمكعة في انتقالية بصفة تفيرس الأراضي مسح بعد فييا
 بطاقات بمسؾ العقارييف المحافظيف قياـ الى 63-76 المرسكـ مف 113 المادة تشير كما ، 2..."الفردم
 .3لمعقارات المالكيف باسـ اشيارىا يتـ ك المسح عممية تشمميا لـ التي الأراضي في عقارية

 ثانيا: مدى أخذ المشرع الجزائري بمبادئ الشير العيني

 مبدأ التخصيص، مبدأ في تتمثؿ مبادئ خمسة العيني يقكـ عمىذكرنا سمفا أف نظاـ الشير 
 .المكسب التقادـ حظر مبدأ ك المطمقة الثبكت قكة مبدأ المطمؽ، القيد مبدأ المشركعية،

: يقكـ ىذا النظاـ عمى أساس العقار ذاتو، حيث تخصص لكؿ كحدة مبدأ التخصيص-أ
صفات العقار ك كاف ة التصرفات الكاردة عمى ىذا العقار، عقارية بطاقة عقارية، تقُي د عمى ىذه البطاقة مكا

، يشكؿ مجمكع البطاقات العقارية ما يعرؼ بالسجؿ أك منيية منشئة أك معدلة أك ناقمة أك مصرحة
 . 4العيني

 نجد أف المشرع الجزائرم  للؤراضي العاـ المسح إعداد المتضمف 62-76 المرسكـ إلى بالرجكع

                                                           
 ك مايمييا. 43جديمي نكاؿ، المرجع السابؽ، ص 1
 .74-75 الأمر 2
  ك مايمييا.  35، المرجع السابؽ، ص أحلبـ كممككي نكاؿ يحي ك بف ك مايمييا. 37جديمي نكاؿ ، المرجع نفسو، ص  3
 .29نكاؿ، المرجع نفسو، ص جديمي 4
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 لمممكية  أراض قطع بطاقة تحدث" أن و:  مف ىذا المرسكـ عمى 23 يث تنص المادةح قد أخذ بيذا المبدأ 
المادة مف  38، كما تنص..."إعداده تـ الذم العاـ الأراضي مسح في مكجكدة عقارية كحدة لكؿ بالنسبة

ك أد أك قرارات قضائية تتضمف إنشاءن المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم" كؿ اشيار لعقك  63-76المرسكـ 
    .1مشتركة يجب أف يككف مكضكع تأشير عمى بطاقة كؿ عقار" عديلب أك انياء ارتفاقات أك حقكؽت

: حيث يقكـ المكمؼ بالشير ) المحافظ العقارم( بالتحقؽ ك التدقيؽ مبدأ المشروعية  -ب
ر العيني ، ك ىذا مما يميِّز نظاـ الشي2ك التأكد مف تكفر كؿ الأركاف ك الشركط المطمكبة لصحة التصرؼ

عف نظاـ الشير الشخصي الذم يككف فيو دكر المحافظ العقارم سمبيا يقتصر عمى شير التصرؼ دكف 
 التأكد مف صحتو.

المتضمف إعداد مسح  74-75لقد أخذ المشرع الجزائرم بيا المبدأ كذلؾ، فبالرجكع الى الأمر 
عمى أن و " يحقؽ المحافظ العقارم منو تنص  22الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم نجد أف المادة 

في ىكية ك أىمية  الأطراؼ المكجكديف عمى كسائؿ الإثبات ك كذلؾ في صحة الأكراؽ المطمكبة مف أجؿ 
المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم عمى أن و : "يكمؼ  63-76مف المرسكـ  3كما تنص المادة  3الإشيار"

 . 4..."المحافظ العقارم عمى الخصكص:...بفحص العقكد

 العقارية العينية الحقكؽ كؿ مصدر ىك الشير أف مفاده ك :المطمق القيد مبدأ -ج
 لمغير بالنسبة ك التصرؼ لأطراؼ بالنسبة كجكد عقارم عيني حؽ لأم يككف فلب تبعية، أك كانت أصمية

 . 5العقارية البطاقات مجمكعة في اشياره يكـ  تاريخ مف إلا

 إعداد المتضمف 74-75 الأمر مف 15 المادة نصت حيث مبدأال بيذا الجزائرم المشرع أخذ
 يتعمؽ آخر عيني حؽ كؿ ك لمممكية حؽ كؿ ":مايمي عمى العقارم السجؿ تأسيس ك العاـ الأراضي مسح
 تنص ك ، 6..."العقارية البطاقات مجمكع في إشيارىما تاريخ مف إلا لمغير بالنسبة لو كجكد لا بعقار

                                                           
 . 62 - 76 مرسكـ رقـ ال 1
 مايمييا.31، ص ك  السابؽ، المرجع نكاؿ، جديمي 2
 . 74-75 الأمر رقـ  3
 .63-76 المرسكـ رقـ  4
  .31نكاؿ ،المرجع نفسو، ص  جديمي 5
 .74-75 الأمر 6
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 أك تصريح أك نقؿ أك إنشاء إلى ترمي التي الاتفاقات ك العقكد اف  : " عمى الأمر نفس مف 16 المادة
 في نشرىا تاريخ مف إلا الأطراؼ بيف حتى( عيني)أثر ليا يككف لا ،(عقارم) عيني حؽ انقضاء أك تعديؿ

  .1"العقارية البطاقات مجمكعة

     الشخصي فالنظامي بيف الفيصؿ المبدأ ىذا يعتبر: المطمقة الثبوت قوة مبدأ -د
 يمكف لا العيني الحؽ ممكية عمى قاطعة قرينة النظاـ ىذا ظؿ في التصرفات شير أف مفاده ك العيني ك

 كاف ميما العيكب كؿ مف المشيرةالتصرفات  ريُطيِّ  فالشير الكاف ة، مكاجية في كحجة عكسيا، اثبات
 كصاحب أك كمالؾ مركزه تيدد التي الدعاكل مف مأمف في إليو المتصرؼ يصبح ثمة مف ك مصدرىا،

 في الطعف بقابمية يتميز الذم الشخصي الشير نظاـ في الحاؿ خلبؼ عمى العقار ىذا عمى حؽ
 .2المشيرة العقارية التصرفات

 ظؿ في التصرفات  فشير اطلبقو، عمى المطمقة الثبكت قكة بمبدأ الجزائرم المشرع يأخذ لـ
 مأمف في ليس إليو المتصرؼ ك عكسيا، اثبات يمكف الحؽ كتلثب نسبية قرينة مجرد العيني الشير نظاـ
 الإجراءات قانكف مف 515 المادة نصت حيث حؽ، كصاحب أك كمالؾ مركزه تيدد التي الدعاكل مف

 أك تعديؿ أك فسخ أك بإبطاؿ المتعمقة الدعاكل في العقارم القسـ ينظر"  أن و عمى  الإدارية ك المدنية
 المتعمؽ 63-76 المرسكـ مف 85 المادة نصت كما ،3"شيرىا ت ّـ عقكد ىعم المترتبة الحقكؽ نقض

 نقض أك إلغاء أك إبطاؿ ك بفسخ النطؽ إلى الرامية القضاء دعاكل إف: " عمى العقارم السجؿ بتأسيس
  .4..."مسبقا إشيارىا تـ إذا إلا قبكليا يمكف لا اشيارىا، تـ كثائؽ عف ناتجة حقكؽ

 قابمية عمى تنص منو  99  المادة أف نجد المتمـ ك المعدؿ المدني القانكف الى بالرجكع ك 
 تنص 119 المادة ك المطمؽ، بالبطلبف مصمحة ذم تمسؾ جكاز عمى تنص 112 المادة ك العقد ابطاؿ
 تنص 732 المادة ك بالتزامو، الآخر المتعاقد أخؿ إذا المتعاقديف أحد مف العقد فسخ طمب جكاز عمى
 ىذه كؿ الخمس، عف يزيد غبف منيا لَحقو أن و المتقاسميف أحد أثبت إذا الرضائية ةالقسم نقض جكاز عمى

                                                           
 .74-75 لأمر 1
 .31ص  السابؽ، المرجع  نكاؿ، جديمي 2
 .19-18 رقـ قانكف  3
 .63-76 المرسكـ 4
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 التصرفات تمؾ تستثفِ  لـ قسمة نقض أك عقكد فسخ أك بطلبف أك إبطاؿ قابمية أجازت حيف المكاد
 . 1المشيرة

 ىذه يجعؿ العيني السجؿ في الحقكؽ قيد إف :المكسب التقادم حظر مبدأ - ه
 فلب المطمقة، الثبكت قكة بمبدأ الصمة كثيؽ المبدأ كىذا بالتقادـ، ليا الغير كسب مف فمأم في الحقكؽ
 الكحيد فالمالؾ العقارية العينية الحقكؽ اكتساب كسائؿ مف كسيمة العيني الشير نظاـ في التقادـ يككف
 ما ك لنظاـا ىذا مع يتعارض المكسب بالتقادـ التمسؾ ك ، المقيد الحؽ صاحب ىك النظاـ ىذا ظؿ في

 . 2 المقيدة لمتصرفات ثبكت قكة مف يعطيو

مف بينيا التشريع السكرم ك التشريع الميبي ك التشريع المبناني ،  التشريعات لبعض خلبفا
 المشرع فإف، 3قكانينيا في المبدأ ىذا عمى صراحة نصت التي نسيك التشريع المغربي ك التشريع التك 

      الشير ك المسح لمادة المرجعي النص باعتباره 74-75 لأمرا إلى فبالرجكع عنو، سكت الجزائرم
 بتأسيس المتعمؽ 63-76ك العاـ الاراضي مسح بإعداد المتعمؽ 62-76 لو التنفيذييف المرسكميف ك

 عدـ أك جكاز الى صراحة تشر لـ ك المكسب التقادـ حظر عمى القكانيف ىذه تنص لـ العقارم السجؿ
  .4بو الأخذ جكاز

 

 

 

 

                                                           
ػيارت، ممحقة ، تقانكف عقارم، جامعة ابف خمدكف 2، ألقيت عمى طمبة الماستر غير منشكرة  ساعد،  دركس كمحاضرات  أعماؿ مكجيةبكطيارة  1

 .2121السكقر، كمية الحقكؽ، 
  

 .31 ص السابؽ، المرجع  نكاؿ، جديمي 2
 ك ما يمييا. 124كيس فتحي، المرجع السابؽ،ص  3
 ساعد، المرجع نفسو. بكطيارة 4
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 فصل الثاني: الضوابط المقيدة لحق التصرف في الممكية العقاريةال

السائد حاليا أف  حؽ الممكية أضحى مقيدا، فبالرغـ مما يخكلو لممالؾ مف سمطات في مباشرة ىذا 
الحؽ إلا أن و نظرا لمكظيفة الاجتماعية التي أصبح يؤدييا ضُبط بقيكد لصالح الجماعة أك لصالح الأفراد، 

: " الممكية حؽ التمتع ك التصرؼ في الأشياء بشرط  674المادة حيث نصت   مف القانكف المدني عمى أف 
التي نصت عمى مايمي:       691أف لا يستعمؿ استعمالا تحرمو القكانيف ك الأنظمة" ك أكدت ىذا المادة 

ك المتعمقة  " يجب عمى المالؾ أف يرعي في استعماؿ حقو ما تقضي بو التشريعات الجارم بيا العمؿ
 .1بالمصمحة العامة، أك المصمحة الخاصة..."

كعميو؛ نقكؿ اف  التصرؼ في الممكية العقارية يعد أىـ عناصرىا، قد يككف تصرفا قانكنيا في 
، ك نتعرض في كابط المقيدة لو في المبحث الأكؿالعقار المممكؾ كبيعو أك رىنو أك تأجيره... نتعرض لمض

     بط المقيِّدة لمتصرؼ المادم الذم قد  يُقبؿ عميو المالؾ كالبناء عمى العقارالمبحث الثاني إلى الضكا
 أك ىدمو....    

 المبحث الأول: الضوابط الُمقيِّدة لحق التصرف القانوني 

التصرؼ القانكني سمطة يتمتع بيا المالؾ عمى ممكو، يمكف لمقانكف ك إرادة الأطراؼ أف تقيد ىذا 
ف أف يقيد التصرؼ مف الادارة عندما تنزع ممكية العقار مف صاحبو أك تستكلي الحؽ بالمنع، كما يمك

عميو مؤقتا، تحقيقا لممصمحة العامة. نتعرض في المطمب الأكؿ الى ضكابط المنع مف التصرؼ، ث ـ 
 نتعرض الى ضكابط نزع الممكية لممنفعة العامة ك ضكابط الاستلبء عمى العقار في المطمب الثاني. 

 الأول: ضوابط المنع من التصرف المطمب
قد يُقيد التصرؼ القانكني بالمنع مف التصرؼ بإرادة اطراؼ العلبقة القانكنية حماية لمصمحة 
مشركعة، بشركط مضبكطة ك ىذا ما يصطمح عميو شرط المنع مف التصرؼ )الفرع الأكؿ(، ك قد يككف 

نازع فييا) الفرع الثاني(، أك حظر التصرؼ المنع بحكـ القانكف كمنع بعض الفئات مف شراء الحقكؽ المت

                                                           
 .58-75الأمر  1



56 
 

 

في الأملبؾ العمكمية المخصصة لمنفع العاـ ك الأملبؾ الكقفية التي رصدت لأغراض البر كالإحساف    
 )الفرع الثالث(.

 الفرع الأول: الشرط المانع من التصرف
ؼ، فإنو يجكز إذا كاف حؽ الممكية يخكؿ لممالؾ سمطات ثلبث، الاستعماؿ ك الاستغلبؿ ك التصر 

أصلب أف يُحرـ أك يتنازؿ المالؾ عف سمطتي الاستعماؿ أك الاستغلبؿ  أك كمييما لمغير، بحكـ القانكف    
أك بإرادتو، ك لا يجكز حرمانو مف سمطة التصرؼ التي تعتبر قكاـ الممكية، التي تعطي لحؽ الممكية قيمة 

، إلا أف ىناؾ حالات يمكف أف يُقيد 1لتصرؼ فييااقتصادية ككنيا الكسيمة التي تضمف تداكؿ الأمكاؿ ك ا
 التصرؼ بشرط مانع لمدة معقكلة لتحقيؽ مصمحة مشركعة.

 أولا: النطاق القانوني لمشرط المانع من التصرف
إفّ شرط المنع مف التصرؼ لا علبقة لو بالأىمية، فالشخص الممنكع مف التصرؼ يتمتع بأىمية 

لو الأخرل بأم تصرؼ شاء إلا التصرؼ في الماؿ الذم مُنع مف كاممة، يباشر كؿ التصرفات في أمكا
 . 2التصرؼ فيو، تحقيقا لمصمحة مشركعة تقرر الشرط مف أجميا

عمى ىذا الأساس يمكف أف نخمص إلى أف  شرط المنع مف التصرؼ ىك شرط بو، يشترط ك 
ؼ فيو مدة معينة معقكلة، المالؾ)المتصرؼ( عمى مف ينقؿ إليو ممكية الشيء) المتصرؼ إليو( بألا يتصر 

 حماية لمصمحة مشركعة لممتصرؼ أك لممتصرؼ إليو أك لمغير.

 ثانيا: شروط صحة الشرط المانع من التصرف
 لصحة الشرط المانع مف التصرؼ يمزـ قياـ ثلبثة شركط ىي: 

 .أف يرد الشرط في نطاؽ تصرؼ قانكني -

 ك أف يككف الباعث مف المنع مشركعا -

 .معقكلة نعالم مدة تككف أف ك  -

                                                           
 .89ص نشر، تاريخ بدكف ، نشر دار بدكف طبعة، بدكف ، الأكؿ الجزء الاصمية، العينية الحقكؽ طو، حسكف غني ك البشير طو محمد 1
 .254السابؽ،ص المرجع اللبه، عبد كريـ رجب 2
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يجب أف يككف شرط المنع مف التصرؼ قد كرد عمى قانوني:  تصرف نطاق في الشرط يرد أن -أ 
مكو أصبح تصرؼ قانكني، سكاء كاف عقدا أك كصية، فلب يجكز أف يعمف شخص أف  مالان يم

        الأصؿ أف يرد المنع مف التصرؼ في عقكد التبرع كاليبة غير قابؿ لمتصرؼ فيو، ك 
إلا أنّو يمكف أف يرد في  عقكد المعاكضة كالبيع مثلب، ك يمكف أف يككف محؿ  كالكصية،

التصرؼ الذم كرد فيو المنع عقارا أك منقكلا، كما يرد المنع مف التصرؼ  في التصرفات 
الناقمة لمممكية، أك تمؾ المنشئة لحؽ عيني، غير أف الفقو تردد في العقكد غير الناقمة لمممكية 

    . 1ف عمى الراىف عدـ التصرؼ بالعقار المرىكفكاشتراط المرتي

يجب   ى يقع شرط المنع مف التصرؼ صحيحاحتمشروعا :  المنع من الباعث يكون أن  -ب 
أف يككف الباعث مف المنع مشركعا، ك يككف الباعث مشركعا إذا كاف ييدؼ إلى حماية 

 تخضع لسمطة صمحةالم مصمحة جدية مشركعة لممتصرؼ أك لممتصرؼ إليو، أك لمغير، كىذه
 . 2التصرؼ في إليو المتصرؼ سمطة لتقييد كافي مبرر الذم يقدر أنيا  القاضي

فقد يشترط المتصرؼ حماية لمصمحتو المشركعة شرطا يمنع المتصرؼ إليو مف 
التصرؼ في الشيء محؿ التصرؼ، ك مثاؿ ذلؾ اشتراط البائع عمى المشترل الذم انتقمت اليو 

 . 3مف مقسط  بألا يتصرؼ في المبيع إلا غاية سداد كامؿ الثمفممكية المبيع مقابؿ ث

لمصمحة المتصرؼ إليو كأف يتبرع  شخص لقاصر بعقار  حماية المتصرؼ قد يشترطك  
ك ىك يعمـ نقص خبرتو ك تجربتو ك يخشى عميو ضياع العقار منو لنقص تمييزه ، فيشترط عميو 

قياـ شرط المنع حماية لمغير فمثالو أف يكصي ، أما 4بألا يتصرؼ فيو إلى أف يبمغ سنا معينة
شخص بماؿ معيف عمى أف يتعيد المكصى لو بدفع معاش )لأجنبي( مف إيراد الماؿ المكصى 

 . 5بو، ك يمنعو مف التصرؼ في الماؿ المكصى بو طكؿ حياة الأجنبي ضمانا لمكفاء بالمعاش

                                                           
،جامعة بغداد، 11، العدد  21انكنية، المجمد مقارنة، مجمة العمكـ الق دراسة العراقي القانكف في التصرؼ مف المنع شرط الساعدم، جميؿ 1

 .185-183ص  ، 2115مارس31
 .91المرجع السابؽ، ص طو، حسكف غني ك البشير طو محمد 2
 .254رجب كريـ عبد اللبه، المرجع السابؽ،ص 3
اه في الحقكؽ،جامعة الحسف الثاني،كمية أحكاـ الشرط في القانكف المغربي عمى ضكء الفقو ك العمؿ القضائي،أطركحة لنيؿ الدكتكر  أمينة ناعيمي، 4

 ـ مايمييا. 137، ص 2117العمكـ القانكنية ك الاقتصادية ك الاجتماعية،
 .186جميؿ الساعدم، المرجع نفسو، ص 5
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ك معقكلة، ك لك استغرقت مدة يجب أف تككف مدة المنع مؤقتة معقولة:  المنع مدة تكون أن -ج 
المنع حياة المتصرؼ أك المتصرؼ إليو، أك الغير، ك لا يصح  أف يككف المنع مؤقتا تأقيتا 

غير معقكؿ،  ك يخضع تقدير المدة المعقكلة لسمطة القاضي، الذم يعتبر ىذه المدة معقكلة   
غرؽ مدة حياة المتصرؼ ، ك تجدر الإشارة أف امتداد المنع مف التصرؼ  ليست1أك غير معقكلة

 . 2أك المتصرؼ إليو، أك الغير محؿ خلبؼ بيف الفقياء، فمنيـ مف يرل ببطلبف ىذا الشرط

 الجزائري القانون في العقار في ثالثا: شرط المنع من التصرف
لـ ينظـ أحكامو  لـ ينص المشرع الجزائرم عمى الشرط المانع مف التصرؼ  في القانكف المدني ك

مف المرسكـ التنفيذم المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم التي نصت عمى  114لرجكع الى المادة إلا أنّو با
بأم سبب يقيد حرية التصرؼ في الحؽ مف  عمييا يحقؽ المحافظ العقارم بأف  البطاقة غير مؤشر أف: "

 .4كامو، مما يدؿ أخذ المشرع الجزائرم بشرط المنع مف التصرؼ لذا يجب تنظيـ أح3صاحبو الأخير"

أما  تقييد التصرؼ في الممكية العقارية بالمنع المؤقت بحكـ القانكف ك ليس الاتفاؽ نجد نصكص 
 متناثرة في التشريع الجزائرم  كتمؾ القيكد  في نطاؽ العقارات السكنية التي تتنازؿ عنيا الدكلة ك كذا

تصرؼ ىذا الأخير بالتنازؿ عنيا ، حيث يتـ تقييد المستفيد بشرط يمنع السكنات الممكلة مف طرؼ الدكلة
مف قانكف المالية لسنة  114( سنكات، حيث نصت المادة 11عف طريؽ اليبة أك بيعيا لمدة عشر )

  طبقا  لشاغمييا  ك التنازؿ عنيا  الدكلة  طرؼ  الممكلة مف  الاجتماعية  السكنات  عمى: " إف 21185
 المتعمقة  التدابير  إطار  في  العمكمية  الإعانات ة مفالمستفيد  السكنات كذا ك المفعكؿ لمتشريع السارم

  طرؼ  مف  عنيا  التنازؿ  يمكف� لا التمميؾ،   أجؿ  مف  الدكلة  طرؼ  المقدمة مف  بالمساعدة
  المالؾ كضركرة  كفاة  حالة  باستثناء سنكات،(  11)عف عشر  تقؿ  لا  أف يجب  مدة  خلبؿ مالكييا
 ".التنظيـ  طريؽ عف المعنية السكنات أصناؼ  المادة ككذا ىذه تطبيؽ  كيفيات  تحدد .التركة  تكزيع

                                                           
 .91السابؽ ، ص  طو،  المرجع حسكف غني ك البشير طو محمد 1
 ك ما يمييا. 187السابؽ، ص  الساعدم، المرجع جميؿ 2
 .63-76 فيذمالتن المرسكـ 3
 العقارم، جامعة القانكف الخاص قسـ القانكف الحقكؽ فرع في الماجستير شيادة لنيؿ الخاصة، مذكرة العقارية الممكية حناف، قيكد سميحة خكادجية 4

 .111، ص2117-2118الحقكؽ،  قسنطينة، كمية
، جريدة رسمية 2118قانكف المالية لسنة   يتضمّف  ـ2007 ديسمبر 31 ق المكافؽ ؿ1428 الحجّة  ذم 21 في  مؤرّخ  12-17  رقـ  قانكف 5

 .2، ص2117ديسمبر  31، مؤرخة بتاريخ مؤرخة في  82عدد  
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 . 1ك يبدك أف تكجو المشرع نحك ىذا كاف بباعث الحد مف المضاربة  ك الحد مف الفكضى السكنية

تـ تعديؿ المادة سالفة الذكر ، ك تـ تكسيع  2 2112مف قانكف المالية لسنة  58ك بمكجب المادة 
عمى   58المنع مف التصرؼ ليشمؿ أصنافا أخرل مف السكنات، حيث نصت المادة  نطاؽ تطبيؽ

مف  22المعدلة بالمادة  2118... المتضمف قانكف المالية  11-17مف القانكف  57مايمي:" تعدؿ المادة 
  : تعد57ك تحرر كما يأتي: المادة  2111... المتضمف قانكف المالية التكميمي لسنة 11-11القانكف 

  حاليا المسماة   التساىمية  الاجتماعية  ، السكنات منيا  المستفيديف  طرؼ  مف  لمتنازؿ  قابمة  رغي
(  5)  لمدة ك ذلؾ  الدكلة،  دعـ  مف  استفادت  التي  السكنات  ككؿ  الترقكية المدعمة  السكنات
 الكفاة "    بسبب الممكية  اؿانتق  باستثناء  لصالحيـ  التنازؿ  عقكد  إعداد  تاريخ  ابتداء مف  سنكات

، حيث تـ  57، تـ تعديؿ المادة 3 2119مف قانكف المالية لسنة   36ك لكف بمكجب المادة 
( بشركط معينة، مع تراجع الدكلة عف شرط المنع مف 5( بدؿ خمس)2تقميص مدة الحظر إلى سنتيف)

 المدعـ الترقكم كالسكف ساىميالت الاجتماعي التصرؼ في السكنات الممنكحة ك ذلؾ فيما يخص السكف
البيع بالإيجار بشرط ارجاع مبمغ الإعانة المالية المباشرة الممنكحة مف طرؼ  صيغة إطار في كالسكف

 .الدكلة إلى الخزينة العمكمية

مف أجؿ خمؽ مكارد مالية  لمكازنة نفقات الدكلة  نتيجة للؤزمة المالية   -حسب رأينا –ك ذلؾ  
الدكلة بسبب انخفاض سعر البتركؿ، بحكـ أف ىذه الأحكاـ كردت في قانكف المالية  الخانقة التي كاجيت 

، كالذم عف طريقو الاقتصادمّ لمدكلة النظاـ في المالي التكازف تحقيؽ في المساىمة الطرؽ الذم يحدد
 .4، كاشكاليايمكف لمدكلة اف تتحكـ في جميع التصرفات كالمعاملبت بمختمؼ اساليبيا

                                                           
 مدحم جامعة الرابع، العدد السياسية، كالعمكـ الحقكؽ كمية المفكر، مجمة الجزائر، في الخاصة العقارية الممكية قيكد حناف، سميحة خكادجية 1

 .243ص ، 2119 أبريؿ بسكرة، خيضر
 72، جريدة رسمية عدد 2112ـ يتضمف قانكف المالية لسنة 2111ديسمبر  28ق المكافؽ ؿ 1433صفر 3المؤرخ في  16-11قانكف رقـ  2

 . 2، ص2111ديسمبر  29مؤرخة في 
د ، جريدة رسمية عد2119يتضمف قانكف المالية لسنة  2118ديسمبر  27ق المكافؽ ؿ  1441ربيع الثاني  19المؤرخ في  18-18قانكف رقـ  3

 .2، ص2118ديسمبر  31مؤرخة في  79
، 2116/2117انظر: محمد مبخكتي، مقاؿ بعنكاف: الاليات الشرعية كالقانكنية لمتصرؼ في الممكية العقارية، جامعة تيارت، ممحقة السكقر،  4

 كما بعدىا 22)غير منشكر(، ص



61 
 

 

ي: منع القضاء و المحامين و الموثقين و كتاب الضبط من شراء الفرع الثان
 الحقوق المتنازع فييا

يمنع القانكف بعض الأشخاص بحكـ كظيفتيـ أك صمتيـ المباشرة بالنزاع مف شراء الحقكؽ 
يرمي ىذا المنع إلى ، ك 1مف القانكف المدني ىؤلاء عمى سبيؿ الحصر  412المتنازع فييا، حددت المادة 

. حيث 2حماية لأصحاب الحقكؽ مف أم استغلبؿ أك تكاطأالأشخاص الممنكعيف مف كؿ شبية، ك تنزيو 
قضاة كلا لممدافعيف القضائييف كلا المحاميف ك " لا يجكز لممف القانكف المدني عمى أن و: 412نصت المادة 
لحؽ المتنازع فيو كمو لا بكاسطة اسـ مستعار اضبط، أف يشتركا بأنفسيـ مباشرة ك لا لكتاب اللا المكثقيف ك 

لا تي يباشركف أعماليـ في دائرتيا ك أك بعضو إذا كاف النظر في النزاع يدخؿ في اختصاص المحكمة ال ا 
 .3كاف البيع باطلب"

منو يجدر بنا تعريؼ الحؽ المتنازع فيو أكلا، ك تحديد ضكابط المنع ثانيا، ثـ بياف حكـ شراء ك  
 ة المنع ثالثا.الحؽ المتنازع فيو ممف تتحقؽ فييـ صف

 أولا: تعريف الحق المتنازع فيو 
مف القانكف المدني أنّو: " يعتبر الحؽ متنازعا فيو إذا  411جاء في الفقرة الثانية مف المادة 

 .4رفعت مف أجمو دعكل، أك كاف محؿ نزاع جكىرم"

يفضي عميو فالحؽ المتنازع فيو ىك جميع الحقكؽ التي يحصؿ فييا خلبؼ بيف ذكم العلبقة، ك 
 إلى التقاضي ك لك لـ ترفع  فيو دعكل.  

 ثانيا: ضوابط منع شراء الحق المتنازع فيو

لقياـ المنع مف الشراء يجب ثبكت صفة الشخص التي اقتضت المنع، ك أف يككف الحؽ محؿ 
 الشراء متنازعا فيو ، ك أف يككف الحؽ متنازع فيو كقت الشراء.

                                                           
 .214يمينة  حكحك، المرجع السابؽ، ص  1
 .254بد اللبه، المرجع السابؽ، ص رجب كريـ ع 2
 .58-75الأمر  3
 .58-75 الأمر 4
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 أن يكون الحق متنازعا فيو - أ
يجب أف كلى أف ترفع دعكل أماـ القضاء، ك متنازعا فيو في إحدل حالتيف، الأيككف الحؽ ك 

ينصب مكضكع  النزاع المرفكع بشأنو دعكل عمى أصؿ الحؽ، متعمقا بكجكده أك بطريقة التخمص منو 
كالكفاء أك انقضائو بالتقادـ، ك يبقى الحؽ متنازعا فيو ما لـ يبت فيو بحكـ نيائي استنفد كؿ طرؽ الطعف 

ف لـ ترفع فيو دعكل شريطة أف يككف ىذا النزاع أف يكجد نزاع حكؿ مكضكع الحؽ، ك  و، أما الثانيةفي ا 
 .1جديا، ك يككف النزاع جديا إذا قامت الحاجة إلى رفع دعكل لإثبات ىذا الحؽ المتنازع فيو

 أن يكون الحق متنازعا فيو وقت الشراء   - ب
زامف  الشراء مع كجكد النزاع، فإف لـ يقـ نزاع حتى يككف شراء المتنازع فيو ممنكعا يجب أف يت

جدم أك لـ ترفع دعكل بشأنو كقت الشراء مف أحد الأشخاص الذيف يطاليـ المنع فالشراء صحيح، ك لك 
 .2كاف النزاع قائما قبؿ الشراء ك انحسـ، أك قاـ بعده

 ثبوت صفة الشخص التي اقتضت المنع   -ج
حصرتيـ المادة دما يككف مف أحد الأشخاص الذيف صفة الشخص التي اقتضت المنع عنتثب 

الضبط،  كتاب ك المكثقكف ك المحامكف ك القضائيكف المدافعكف ك القضاة:  ىـالسالفة الذكر ك  412
عندما يشترم أحدىـ الحقكؽ المتنازع فييا بنفسو أك باسـ مستعار، ك حتى يتحقؽ ذلؾ يجب أف تككف ليـ 

تنازع فييا، فإذا كاف الشراء قبؿ تحقؽ ىذه الصفة، أك بعد زكاليا كأف ىذه الصفة كقت شراء الحقكؽ الم
يُعزلكا، فالشراء صحيح، كما يجب أف يقع النظر في النزاع القائـ في اختصاص الدائرة التي يباشر فييا 

 .  3ىؤلاء الأشخاص كظيفتيـ

 ثالثا: حكم شراء الحق المتنازع فيو من قبل الأشخاص الذين يطاليم المنع

 المنع باطلب بطلبنا  يطاليـ الذيف الأشخاص قبؿ مف فيو المتنازع قع التصرؼ بشراء الحؽي

                                                           
t.com/2018/03/bloghttps://qawaneen.blogspo-  بيع الحقكؽ المتنازع فييا،  ،كالقانكنية(  الاقتصادية العمكـ في كمقالات بحكث)الكضعية القكانيف مدكنة 1

lpost_92.htm ،21  14:42، 2121مايك .    
 ك مايمييا. 186عبد الرزاؽ السنيكرم، الجزء الرابع، المرجع السابؽ، ص  2
-184: عبد الرزاؽ السنيكرم، الجزء الرابع، المرجع نفسو، ص ينظرك ما يمييا. لمزيد مف التفصيؿ  214يمينة حكحك، المرجع السابؽ، ص  3

187. 

https://qawaneen.blogspot.com/2018/03/blog-post_92.html
https://qawaneen.blogspot.com/2018/03/blog-post_92.html
https://qawaneen.blogspot.com/2018/03/blog-post_92.html
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مف   412مطمقا، غير منتج لآثاره، فلب يرتب أم أثر لا فيما المتعاقديف، ك لا بالنسبة لمغير، طبقا لممادة 
أف يتمسؾ بيذا مف نفس القانكف، ك لكؿ ذم مصمحة  413القانكف المدني السالفة الذكر ك المادة  

 .1البطلبف، ك لمقاضي أف يثيره مف تمقاء نفسو لأنو مف النظاـ العاـ

 الفرع الثالث: منع التصرف في الأموال العامة لمدولة و الأملاك الوقفية
قد يككف الشخص أىلب لمباشرة التصرفات القانكنية إلا أنّو يمنع مف مباشرة التصرفات التي يككف 

لدكلة، ك ضابط المنع في ىذا أف  ىذه الأملبؾ خصصت لمنفع العاـ ك التصرؼ محميا ممكا مف أملبؾ ا
فييا يجردىا مف الغرض التي جعمت مف أجمو، كما أف الكاقؼ لا يجكز لو التصرؼ في الماؿ المكقكؼ، 
ليس لأف  الكاقؼ ليس أىلب لمباشرة ىذا التصرؼ بؿ لأف المكقكؼ خرج مف دائرة الأشياء التي يجكز 

 . 2ؼ فييا لا مف الكاقؼ كلا مف غيره، كضابط ذلؾ تحقؽ أغراض البر التي رصد الكقؼ مف أجمياالتصر 

 أولا: قاعدة عدم جواز التصرف في الأملاك الوطنية
يقصد بيذه القاعدة تقييد التصرؼ في الأملبؾ الكطنية العامة بالمنع، حيث تمنع جميع 

ؾ سكاء كانت عقارية أك منقكلة، طالما ارتبطت بفكرة التصرفات القانكنية التي يككف محميا ىذه الأملب
مف القانكف المدني عمى أف : " تعتبر أمكالا لمدكلة  688تخصيصيا لممنفعة العامة حيث نصت المادة 

أك لمصمحة عامة، أك لإدارة المنقكلات التي تخصص بالفعؿ أك بمقتضى نص قانكني ك  العقارات
 . 3ع إدارم..."لمؤسسات عمكمية أك لييئة ليا طاب

فلب يجكز بيعيا أك ىبتيا أك التنازؿ عنيا، إذ أف التصرؼ فييا ينقؿ ممكية ىذه الأملبؾ  كعميو
مف ذمة الدكلة إلى ذمة الأفراد. ك تقع التصرفات المنصبة عمى الأملبؾ الكطنية المخصصة لمنفع العاـ 

ك حماية  امة التي خصص ليا الماؿ،نفعة العباطمة بطلبنا مطمقا، إذ تقررت ىذه القاعدة لحماية الم
مف القانكف المدني عمى أن و: " لا يجكز التصرؼ في أمكاؿ  689. حيث نصت المادة 4النظاـ العاـ لمدكلة

                                                           
 كما بعدىا. 21محمد مبخكتي، المرجع السابؽ، ص 1
 .325عبد الرزاؽ السنيكرم، الجزء الأكؿ، المرجع السابؽ، ص ك   .254رجب كريـ عبد اللبه، المرجع السابؽ، ص 2
 .58-75الأمر رقـ  3

 
 الحقكؽ المسيمة، كمية بكضياؼ محمد جامعة مي،أكادي الماستر شيادة لنيؿ مقدمة الكطنية، مذكرة للؤملبؾ الحماية القانكنية بكجمميف نبيؿ، 4

 .19، ص2117-2116السياسية،  كالعمكـ
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الدكلة أك حجزىا، أك تممكيا بالتقادـ غير أف القكانيف التي تخصص ىذه الأمكاؿ لإحدل المؤسسات 
 ،       1دارتيا، ك عند الاقتضاء شركط عدـ التصرؼ فييا"، تحدد شركط إ688المشار إلييا في المادة 

: " الأملبؾ الكطنية العمكمية  2مف قانكف الأملبؾ الكطنية 4ك أكدت المادة  ذلؾ، حيث نصت عمى أف 
 . 3مف نفس القانكف 66غير قابمة لمتصرؼ ك لا لمتقادـ ك لا لمحجر..." ك كذلؾ المادة 

لأملبؾ الكطنية العامة ليست مطمقة، بؿ نسبية، إذ أف  ىذه لكف قاعدة المنع مف التصرؼ في ا
 ـ تجريده مف ىذه الصفة كإنياء  القاعدة تظؿ قائمة ماداـ الممؾ مخصصا لمنفع العاـ، غير أن و إذا ت
تخصيصو لمنفع العاـ أك إعادة تصنيفو فلب مجاؿ لتطبيؽ ىذه القاعدة، كما أف ىذه القاعدة لا تمنع القياـ 

تصرفات الإدارية التي لا تتعارض مع تخصيص ىذه الأملبؾ لممنفعة العامة كالمبادلات التي ببعض ال
تجرم بيف الجماعات الإقميمية، أك أعماؿ التسيير دكف نقؿ الممكية، كالترخيص المؤقت للؤفراد بشغؿ 

ياز التي تمنحيا الأرصفة ك الشكاطئ ك الطرؽ العمكمية ك الأسكاؽ العامة، ك عقكد الامتكالأملبؾ العامة 
 .   4الإدارة لمغير مف أجؿ تسير المرافؽ العامة

 الوقفية الأملاك في التصرف جواز عدم ثانيا:
تتميز الأملبؾ الكقفة بنظاـ متميز قائـ بذاتو، إذ أنّو حؽ عيني متميز، يرد عمى الممكية فيغير 

ى المنفعة دكف سكاىا، حيث يقصر تصرؼ المكقكؼ لو عميا فيجعميا غير قابمة لمتداكؿ، ك مف طبيعت
عمى أنّو: " إذا صح الكقؼ زاؿ حؽ ممكية الكاقؼ ك يؤكؿ حؽ مف قانكف الأكقاؼ  17نصت المادة 

     مف نفس القانكف 3نصت المادة ك  ،5"ميو في حدكد أحكاـ الكقؼ كشركطوالانتفاع إلى المكقكؼ ع
:    .6.."" الكقؼ ىك حبس العيف عف التممؾ عمى كجو التأبيد.عمى أف 

                                                           
 .58-75 رقـ الأمر 1

2
 عدد الرسمية الكطنية، الجريدة الأملبؾ قانكف يتضمف 1991ديسمبر  11ق المكافؽ ؿ1411جمادل الأكلى  14المؤرخ في  31-91قانكف رقـ    

 1661 ص ،1991 ديسمبر 12 في مؤرخة 52
 كما بعدىا. 21محمد مبخكتي، المرجع السابؽ، ص 3
 النكعي أحمد، النظاـ القانكني للؤملبؾ الكطنية في التشريع الجزائرم، أطركحة مقدمة لنيؿ شيادة الدكتكراه عمكـ في الحقكؽ تخصص قانكف 4

 ييا.ما يم 291، ص 2118-2117عقارم، جامعة محمد خيضر بسكرة، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، 
 .11-91 رقـ قانكفال 5
 .11-91 رقـ القانكف 6
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 ، ك عمى ىذا1" حبس الماؿ عف التممؾ"مف قانكف الأسرة بعبارة 213مادة ك ىذا ما أكدتو ال
الأساس لا يمكف التصرؼ في ممكية الرقبة في الشيء المكقكؼ بأم نكع مف التصرؼ، حيث نصت 

و بأية صفة لا يجكز التصرؼ في أصؿ الممؾ الكقفي، المنتفع بمف قانكف الأكقاؼ عمى أنّو: " 23المادة 
 .2مف صفات التصرؼ، سكاء بالبيع أك اليبة أك التنازؿ أك غيره "

غير أنّو يجكز التنازؿ في الكقؼ العاـ لجية مف نكع جية الخير المكقكؼ عمييا أصلب ، شريطة 
مف قانكف  21المكافقة الصريحة مف السمطة المكمفة بالأكقاؼ، كىذا ما نصت عميو صراحة المادة 

 24يمكف التصرؼ في العيف المكقكفة بالتعكيض أك الاستبداؿ في حالات حصرتيا المادة  الأكقاؼ، كما
 .  3مف قانكف الأكقاؼ

لا يجكز اكتساب الكقؼ بالتقادـ لانعداـ نية التممؾ مف جية، ك مف جية أخرل إعمالا لقاعدة ك 
أكدتو الاجتيادات القضائية في القانكنية " كؿ ما لا يجكز التصرؼ فيو لا يجكز كسبو بالتقادـ"، ك ىذا ما 

" لا تقادـ في الحبس ماداـ ذك طبيعة  478951عديد المرات مثؿ ما جاء بو  قرار المحكمة العميا رقـ 
 .4خاصة" ك عميو فلب يجكز التمسؾ بالتقادـ المكسب في استغلبؿ الأملبؾ الكقفية

مقاعدة القانكنية " الذم لا يجكز كما لا يجكز الحجز عمى الماؿ الكقفي أك بيعو بالمزاد، إعمالا ل
متع بالشخصية المعنكية، التصرؼ فيو لا يجكز الحجز عميو" ، فالكقؼ كما ذكرنا سمفا نظاـ قائـ بذاتو، مت

 مف الكقؼ رصد التي البر أغراض ليس لممكقكؼ عميو إلا الانتفاع بو، ك الحجز عميو يعدـمؤبد، ك 
راءات المدنية ك الإدارية عمى أن و: "... لا يجكز الحجز مف قانكف الإج 636أجميا، حيث نصت المادة 

الأمكاؿ المكقكفة كقفا عاما أك خاصا، ما عدا الثمار ك الإيرادات..."، ك تجدر  -2عمى الأمكاؿ التالية:...
،  ك تككف مف قانكف الأكقاؼ فإنو يمكف أف تككف حصة المنتفع ضمانا لمدائنيف 21الإشارة ك طبقا لممادة 

ىذا منحصر في تنازؿ المكقكؼ عميو عف المنفعة أك الثمف الذم يعكد إليو، كفاقا لمتنفيذ عمييا، ك محلب 
 مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية سالفة الذكر عند استثنائيا ، ك لا يتنافى مع أغراض 636لممادة 

                                                           
 .11-84 رقـ القانكف 1
 .11-91 رقـ القانكف 2
الطبعة الأكلى،  دار زىراف لمنشر ك التكزيع، الأردف،  خير الديف مكسى قنطارم، عقكد التبرع الكاردة عمى الممكية العقارية، الجزء الأكؿ: الكقؼ، 3

المحمية،  الإدارة قانكف في الماجستير شيادة لنيؿ الجزائرم، مذكرة القانكف في الكقؼ إدارةخيرالديف،  رنفمش بف ك   .116،121،122، ص2112
 ك مايمييا. 34، ص 2112-2111السياسية،  كالعمكـ الحقكؽ تممساف، كمية  بمقايد بكر أبي جامعة

 .مايمييا ك 36 ص المرجع نفسو ، لديف،خيرا مشرنف بف ك ما يمييا. 119ص  المرجع نفسو، قنطارم، مكسى الديف خير 4
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  . 1لا كجكدهغمة الكقؼ لا ييدد بقاء الكقؼ ك  الكقؼ طالما أف التنازؿ عف 

 المطمب الثاني: ضوابط نزع الممكية و الاستلاء عمى العقار 

قد تمجأ الإدارة مف أجؿ تحقيؽ فكرة النفع العاـ الى انتزاع العقار مف صاحبو، أك تستكلي عميو 
استلبء مؤقتا، تقكـ بيذا كمو جبرا مف خلبؿ استعماليا لقكاعد القانكف العاـ فتظير كسمطة عامة ليا 

صرفاتيا بطريقة فعالو غير مألكفة في القانكف الخاص، مؤديا ذلؾ إلى المساس بحقكؽ امتيازات تباشر ت
          ك تشريعيا، ك ىذا ما أكجب كضع ضكابط تتمثؿ في جممة الشركط  2الأفراد المضمكنة دستكريا

ك تستكلي حيف تباشر نزع الممكية الخاصة لممنفعة العامة) الفرع الأكؿ(، أك الإجراءات الكاجب اتباعيا 
عمى العقار مؤقتا)الفرع الثاني(، حماية لحقكؽ الأفراد مف الاعتداء عمييا، ك المكازنة بيف المصمحة 

 الخاصة ك المصمحة العامة .

 الفرع الأول: ضوابط نزع الممكية الخاصة لممنفعة العامة

مياميا         الإدارة لتحقيؽ يعتبر نزع الممكية الخاصة لممنفعة العامة إحدل الآليات مف طرؼ
اشباع حاجيات المنفعة العامة، ك مف أخطر الأعماؿ التي تباشرىا الإدارة ك الماس ة بحقكؽ الأفراد ك 

المحمية دستكريا ك تشريعيا، ك إف كانت الغاية المبتغاة تحقيؽ المنفعة العامة ك تقديـ المصمحة العامة 
بيف المصمحتيف العامة ك الخاصة ، حماية  عمى المصمحة الخاصة، فإف المشرع عمؿ عمى خمؽ التكازف

ليذه الأخيرة مف خلبؿ الضكابط التي فرضيا عند نزع الممكية مف مالكيا مف خلبليا تتحقؽ المنفعة 
زع الممكية الخاصة لممنفعة ػذا يجدر بنا أكلا تعريؼ نػالمنشكدة، دكف الإضرار التاـ بالمصمحة الخاصة، ل

 جراء ثانيا، ثـ تحديد إجراءاتو ثالثا.العامة ، ك بياف خصائص ىذا الإ

 

                                                           
 .39-37 ص السابؽ، المرجع خيرالديف، مشرنف بفك  . يمييا ما ك 121 ص السابؽ، المرجع قنطارم، مكسى الديف خير 1
 .مضمكنة..." الخاصّة الممكية:  عمى أفّ:" 11-16مف الدستكر الجزائرم المعدؿ بمكجب القانكف رقـ  64نصت المادة  2
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 لممنفعة العامة الخاصة الممكية نزع تعريف أولا:

 رمافػح كاسطتوػب يعػتستط حيثػب للئدارة كحػمنػم يازػتػام كػى امةػالع عةػنفػمػلم ةػالخاص يةػكػممػال زعػ" ن
 ، ك  يرل فيصؿ1" ذلؾ عف تعكيض مقابؿ في العامة المنفعة أجؿ مف جبرا ممكو مف العقار مالؾ

" :  قانكنية، إدارية إجراءات بعد إتباع بالقكة مالكو مف الممؾ سمب يعني الممكية نزع شطناكم ك آخركف أف 
 كعنصر ، الجبر بعنصر نزع الممكية عممية تتسـ كما العامة، المنفعة بيدؼ عادلا تعكيضا تعكيضو مع
يككف  أف أم ، العامة كعنصر المنفعة ضالتعكي كعنصر الدكلة ممكية إلى الخاصة الممكية نقؿ

 .2العاـ " النفع تحقيؽ اجؿ مف الاستملبؾ

يظير أف التعريؼ الأخير قد جمع الضكابط التي تضبط إجراء نزع الممكية. ك قد كرد نزع ك  
 مف أحد حرماف يجكز مف القانكف المدني التي نصت عمى أف : "لا 677الممكية لممنفعة العامة في المادة 

  الممكية جميع نزع في الحؽ للئدارة أف غير ، قانكنا عمييا المنصكص الشركط ك الأحكاؿ في إلا توممكي
، 3عادؿ" ك منصؼ تعكيض مقابؿ جبرا العامة لممنفعة العقارية العينية الحقكؽ نزع أك بعضيا أك العقارية

م نصت الفقرة الثانية مف الذ 114-91امة بمكجب القانكف رقـ عك نُظمت أحكاـ نزع الممكية لممنفعة ال
 أملبؾ لاكتساب استثنائية طريقة العمكمية المنفعة أجؿ مف الممكية نزع المادة الثانية منو عمى أن و: " يعد

 سمبية ". نتيجة إلى الأخرل الكسائؿ كؿ انتياج أدل إذا إلا يتـ كلا عقارية، حقكؽ أك

 لممنفعة العامة الخاصة ثانيا: خصائص نزع الممكية
تحميؿ أراء الفقياء ك النصكص التشريعية يتبيّف أف خصائص إجراء نزع الممكية تتمخص في: مف 

أنّو إجراء استثنائي، تقكـ بو الإدارة جبرا،  الغاية منو تحقيؽ المنفعة العامة، مع الزامية دفع تعكيض 
 منصؼ ك عادؿ لممالؾ.  

                                                           
 .568ص  دكف تاريخ نشر، الدار الجامعية، بيركت، لبناف، بدكف طبعة، اني بسيكني عبد الله، القانكف الإدارم،عبد الغ 1
جامعة قاصدم مرباح، ،12الأردني، مجمة دفاتر السياسية. العدد  التشريع في العامة لممنفعة الخاصة الممكية آخركف، نزع ك شطناكم فيصؿ 2

  .86ص، 2115،كرقمة
 .58-75 الأمر رقـ 3
ـ يحدد القكاعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية، 1991أبريؿ  27ق المكافؽ ؿ 1411شكاؿ  12المؤرخ في 11-91القانكف رقـ   4

 . 693ـ، ص1991مايك 18مؤرخة في  21عدد الجريدة الرسمية 
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 لممنفعة العامة إجراء استثنائي: الخاصة نزع الممكية -أ 

مف قانكف الأملبؾ الكطنية عمى أنَو: ... ك يتـ اقتناء الأملبؾ التي يجب اف  26المادة  نصت 
تدرج في الأملبؾ الكطنية بعقد  قانكني طبقا لمقكانيف ك التنظيمات المعمكؿ بيا حسب التقسيـ الآتي:... 

 مف الثانية كدتو الفقرةك ىك ما أ 1طريقاف استثنائياف يخضعاف لمقانكف العاـ نزع الممكية ك الشفعة..."-2
 استثنائية ". طريقة السالفة الذكر بمفظ "  11-91  رقـ مف  القانكف الثانية المادة

ك الأصؿ في انتقاؿ الممكية أف يككف أحد الطرؽ القانكنية المنصكص عمييا في القانكف المدني  
ية ليا مف كؿ اعتداء مف تحت عنكاف طرؽ اكتساب الممكية، ك ذلؾ حما 843الى المادة 773مف المادة 

طرؼ الإدارة أك مف طرؼ الأفراد، غير أفّ المشرع نص عمى نزع الممكية كطريؽ استثنائي تسمكو الإدارة 
 .2لنقؿ ممكية العقار إلييا طالما كاف اليدؼ مف ذلؾ تحقيؽ منفعة عامة

 لممنفعة العامة إجراء جبري الخاصة نزع الممكية  -ب 
لعامة إجراء جبرم فالإدارة تباشره بالرغـ مف معارضة مالؾ العقار،   اجراء نزع الممكية لممنفعة ا

 يخضعاف ك يتجمى ذلؾ في لفظ  "  ك ىذا راجع لأسبقية المصمحة العامة عمى المصمحة الخاصة،
السالفة الذكر، إلا أف  المشرع خص إجراء  الكطنية الأملبؾ قانكف مف 26العاـ" الكاردة في المادة  لمقانكف
 . 3ممكية بالرغـ مف أنو جبرم بقكاعد صارمة حتى لا تتعسؼ الإدارة في استعماؿ سمطتيانزع ال

 إجراء نزع الممكية يكون من أجل تحقيق المنفعة العامة -ج

المنفعة العامة ىي أساس شرعية إجراء نزع الممكية الخاصة ك غيابيا يجعؿ مف ىذا الإجراء غير 
لممصمحة العامة التي تيدؼ الإدارة ك المرفؽ العاـ مف كجكدىا،     شرعي، ك فكرة المنفعة العامة مرادفة 

ك عميو يمكف تعريؼ المنفعة العامة عمى أن يا مجمكع الأعماؿ التي ترمي الى خدمة المجتمع عمى القدر 
الذم تككف مصمحتو تبرر التضحية بمصمحة الفرد التي تتناقض مع الخير الذم تجنيو الجماعة، ك تقدير 

                                                           
 .31-91القانكف رقـ  1
إجرائية جامعة عبد الحميد بف باديس، كمية الحقكؽ ك  قكانيف ماستر تخرج لمنفعة العامة، مذكرةميدم ميدم، آليات ك ضكابط نزع الممكية لأجؿ ا 2

 ك ما يمييا. 12، ص 2118-2117العمكـ السياسية، 
 .13المرجع نفسو، ص  3
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منفعة متعمؽ بسمطة الإدارة لما ليا مف صلبحيات مستمدة مف سمطة الملبئمة، ك عميو فإف  للئدارة ىذه ال
حرية اختيار القرار المناسب لتحقيؽ المنفعة المبتغاة مف نزع الممكية الخاصة دكف تدخؿ القضاء في مدل 

ير المساحة المناسبة ملبئمة ىذا التقدير مف جية، ك مف جية أخرل تتمثؿ في سمطة الإدارة في تقد
 .1المطمكب نزع ممكيتيا لتنفيذ المشركع

 مقابل نزع الممكية الخاصة صفإلزامية التعويض العادل و المن -د

التعكيض ىك المقابؿ الذم تدفعو الإدارة إلى صاحب العقار عند انتزاع الممكية منو، ك ىذا شرط 
مالؾ العقار ك المصمحة العامة المقدمة طبيعي ك منطقي ك ضركرم لممكازنة بيف المصمحة الخاصة ل

.ك يجب أف يككف التعكيض عادلا ك منصفا جابرا لمضرر الذم حصؿ أك الكسب 2عمى جميع المصالح
 نزع الممكية لممنفعة العامة عمى أن و:     قانكف مف 21الذم فات  نتيجة انتزاع العقار، حيث نصت المادة 

 ضرر     مف لحقو ما كؿ يغطي بحيث منصفا ك عادلا لممكيةا نزع عف التعكيض مبمغ يككف أف يجب" 
 مف 22أساس دستكرم حيث نصت المادة ك ليذا الضابط   3"الممكية... نزع بسبب كسب مف فاتو ما ك

        عادؿ تعكيض عميو يترتب ك .القانكف إطار في إلا الممكية نزع يتـ لا"الجزائرم عمى أف:  الدستكر
 .4"منصؼ ك

لعدؿ ك الانصاؼ ألا يؤدم مقابؿ نزع الممكية الى ربح الشخص الذم نزعت ممكيتو ك يقتضي ا
 .5حساب  الإدارة أك ثراء ىذه الأخيرة عمى حسابوعمى 

ك يجب أف يككف ىذا التعكيض قبميا ، كما  لا يقتصر التعكيض في التعكيض النقدم فقط بؿ 
 72 المادة ثؿ اذا أمكف ذلؾ، حيث نصتيمكف أف يككف التعكيض عينيا، كأف يككف في شكؿ عقار مما

 تعكيض العامة لممنفعة الممكية نزع عف يترتب "عمى أن و: 6العقارم التكجيو المتضمف 25-91 القانكف مف

                                                           
 .89شطناكم ك آخركف، المرجع السابؽ، ص  فيصؿ 1
 .91المرجع نفسو، ص 2
 .11-91 رقـ القانكف 3
 .11-16القانكف رقـ  4
 .17ميدم، المرجع السابؽ، ص ميدم 5
مؤرخة  49ـ يتضمف التكجيو العقارم ، جريدة رسمية عدد  1991نكفمبر  18ق المكافؽ ؿ 1411جمادل الأكلى  11مؤرخ في  25-91القانكف  6

 .1561ـ، ص 1991نكفمبر  18في 
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 عقار شكؿ في نقدم أك تعكيض شكؿ في ،إما 1الدستكر مف 21 لممادة تطبيقا منصؼ ك  عادؿ  قبمي
 .ذلؾ أمكف إذا المنزكعة لمممكية مماثؿ

المحدد لكيفيات تطبيؽ قانكف نزع الممكية لممنفعة  2مف المرسكـ التنفيذم 34ث نصت المادة حي
العامة عمى أف : "تحدد التعكيضات نقدا ك بالعممة الكطنية، غير أن و يمكف أف يقترح تعكيض عيني بدلا 

لتعكيض ك تقكـ عف التعكيض نقدا، ك في ىذا الاطار، يمكف لمسمطة نازعة الممكية أف تعدؿ عف دفع ا
ك تعرض عمى بإسكاف مستأجرم المحلبت السكنية ذات الاستعماؿ الميني المنزكعة ممكيتيا أك شاغمييا 

 الصناعييف المطركديف محلبت معادلة".التجار أك الحرفييف ك 

 لممنفعة العامة  الخاصة ثالثا: إجراءات نزع الممكية
ة جممة الإجراءات الكاجب اتخاذىا ك التي مف الضكابط التي تضبط نزع الممكية لممنفعة العام

مف قانكف نزع الممكية لممنفعة العامة، كبينتيا المكاد التي تمت ىذه المادة، ك لأف المقاـ  3عددتيا المادة 
 ىي:رحيا نكتفي بذكرىا ك ذكر اسنادىا ك لا يسمح بالاستطراد في ش

طبقا لممكاد  المنفعة ىذه ثبكت لإقرار ميير  بتحقيؽ مسبكقا يككف الذم العمكمية بالمنفعة التصريح -أ
 . 15 إلى 4 مف
      المالكيف ىكية ك ممكيتيا نزع المطمكب العقارية الحقكؽ ك الأملبؾ لتحديد الجزئي ؽػيػالتحق -ب
 .19ك 16،17،18 ممكيتيـ طبقا لممكاد نزع المطمكب الحقكؽ أصحاب ك
   .22ك 21،21كاد نزعيا طبقا لمم المطمكب الحقكؽ ك الأملبؾ تقييـ -ج
 تقرير عمى بناء ممكيتيا نزع المطمكب الحقكؽ ك الأملبؾ عف التنازؿ بقابمية  إدارم قرار تحرير -د

 .28 إلى 23 طبقا لممكاد مف التعكيض
        عمييا المنصكص الحالات في العمكمية المنفعة أجؿ مف الممكية بنزع إدارم قرار تحرير -ق
 .31ك 29المطمكب طبقا لممادتيف القانكني الشكؿ فؽ ك المستفيد ك منو المنزكع إلى تبميغو ك

                                                           
 تكرم.المتضمف التعديؿ الدس  11-16في القانكف رقـ   22كردت ىذه المادة برقـ  1

 
 المؤرخ 11 ػ 91 رقـ القانكف تطبيؽ كيفيات يحدد 1993 يكليك 27 المكافؽ ؿ ق1414 عاـ صفر 7 في مؤرخ 186 -93 التنفيذم رقـ المرسكـ2

 . 26، ص1993أكت  11مؤرخة في 51العامة، جريدة رسمية عدد  المنفعة أجؿ مف الممكية نزع بقكاعد ـ، المتعمؽ1991 ابريؿ  27 في
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 المؤقت عمى العقار  الإستلاء: الثاني الفرع
 مف العقار انتزاع يتـ أيف ، الإدارة قبؿ مف المتخذة الإجراءات مف العقار عمى الإستلبء يعتبر

 .جاليواستع ك استثنائية ظركؼ في ، عامة منفعة لتحقيؽ مؤقتة، بصفة ، مالكو

 العقار عمى الإستلاء تعريف: أولا
 القانكنية الطبيعية عمى اتفقكا منيـ الغالبية لكف للئستلبء، كاحد تعريؼ عمى الفقياء يتفؽ لـ
 يعتبر" :الفقو في الكاردة التعاريؼ بيف مف ك استعجاليو، ظركؼ تتطمبو مؤقت إجراء فيك ، للئستلبء
 بغض العامة المصمحة لتحقيؽ السعي حالات في العقار عمى بةالمنص المؤقتة الإجراءات مف الاستيلبء

جراءات حدكد إطار في لمفرد الخاصة المصمحة عف النظر ، كما يعرؼ عمى  1" قانكنا محددة قانكنية كا 
 أف عمى محددة لمدة العامة لممنفعة باستعمالو كتقكـ خاصة ممكية مممكؾ شيء عمى الحككمة قياـ" أنّو: 
 مما ، ذلؾ عف ك تعكيضو الاستلبء عند عمييا كاف التي بالحالة صاحبو إلى المدة  نياية في تعيده 
 المشرع أف إلا ، للبستلبء تعريفا الجزائرم التشريع في يرد لـ ،  ك2" القيمة في نقص أك تمؼ مف أصابو
 مف 3 ررمك 681 إلى   679 مف المكاد في بالاستلبء لمقياـ إتباعيا الكاجب الإجراءات ك الشركط ذكر

 المدني. القانكف

 الإستلاء المؤقت عمى العقار خصائص: ثانيا
   لا تمجأ إليو الإدارة إلا بعد استنفاد جميع الطرؽ الكدية   استعجالي و استثنائي إجراء الإستلاء -أ 

ك في كجكد ظرؼ استثنائي، ك عمى الإدارة إثبات ىذا لأنو يعتبر مف النظاـ العاـ ك لمقاضي أف 
قاء نفسو، ك إقباؿ الإدارة عمى إجراء الاستلبء مع كجكد طرؽ رضائية أك عدـ تناسب يثيره مف تم

،            3الإجراء مع الظرؼ الاستثنائي  يجعؿ إجراء الاستلبء معرضا لمطعف في بالإلغاء
أما الاستعجاؿ فيك ضركرة يحتميا الظرؼ الاستثنائي حفاظا عمى النظاـ العاـ ك ضمانا 

يتـ الحصكؿ عمى "  المدني القانكف مف 679 المادة رفؽ العاـ. حيث نصتلاستمرارية الم

                                                           
 .663ص ،1977 الإسكندرية، مصر، المعارؼ، السابعة، منشّأة الطبعة الإدارم، القانكف مبادئ لطماكم،ا سميماف 1
 .49،ص 1964 حزيراف، مصر،، الثاني العدد الإدارية، العمكـ مجمة الإدارم، القانكف في الاستلبء كصفي، كماؿ مصطفى 2
 قانكف: حقكؽ تخصص الماستر شيادة متطمبات لاستكماؿ الدراسة نياية ئرم، مذكرةالجزا التشريع في العقار عمى المؤقت الاستيلبءسمت فاتح،  3

 .11ص،2115-2114السياسية ، كالعمكـ الحقكؽ بالجمفة كمية عاشكر زياف عقارم، جامعة
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الأمكاؿ ك الخدمات لضماف سير المرافؽ العمكمية باتفاؽ رضائي كفؽ الحالات ك الشركط 
 لاستمرارية ضمانا ك الاستعجالية ك الاستثنائية الحالات في يمكف أنو المنصكص عمييا. إلا

 .  1"الإستلبء طريؽ عف الخدمات ك لأمكاؿا عمى الحصكؿ العمكمي، المرفؽ
يككف في الحالة التي تحتاج فيو الإدارة الى العقار لتحقيؽ النفع العاـ   مؤقت إجراء الإستلاء -ب 

لمدة معينة، لا تبرر نزع ممكيتو، فتستكلي عميو مؤقتا بنية ردِّه الى صاحبو عند انتياء الحاجة 
ء غير ناقؿ لمممكية كما ىك الشأف في نزع الممكية ، يترتب عف ىذا التأقيت أف الاستلب2إليو

 .3لممنفعة العامة، يخكؿ للئدارة سمطة استعماؿ العقار في مدة الاستلبء دكف تممكو

فيذه الأخيرة ىي التي  عامة منفعة تحقيق أجل من الخاصة الممكية عمى يرد قيد الإستلاء -ج 
رجع للئدارة لما ليا مف سمطة عمى النحك ، ك تقدير ىذا النفع ي4تجعؿ مف الاستلبء إجراءن شرعيا

 الذم تقدمنا بو سمفا في نزع الممكية لممنفعة العامة. 

عمى أف:       2مكرر 681 المادة حيث نصت  القيمة نقص تعويض و الإستلاء تعويض دفع -د 
 عف التعكيض مبمغ يحدد الاتفاؽ عدـ حالة في ك الأطراؼ، بيف باتفاؽ الإستلبء تعكيض يحدد" 

 منح يمكف كما المستفيد، يتضرر أف دكف الاستلبء غرض ك ظركؼ مراعاة مع القضاء طريؽ
 إجراء الاستيلبء أف ، " إلا5"القيمة  نقص في الإستلبء مف  المستفيد تسبب حالة في التعكيض

 إذ العمكمية المنفعة أجؿ مف الممكية نزع لعممية بالنسبة الحاؿ ىك مسبقا، كما تعكيضا يتطمب لا
 التعكيض مسألة بسب المؤقت بالاستيلبء الممكية نزع استبداؿ إلى الأحياف بعض في لإدارةتمجأ ا

كما  .6بالسمطة"  ك انحراؼ بالإجراءات مخالفة كاعتبره العمؿ ليذا تصدل الحالي القضاء أف إلا
مف القانكف المدني ك ما  679أف الاستلبء خارج الشركط التي حددىا القانكف ك أحكاـ المادة 

مييا تعتبر تعسفا يترتب عميو بالإضافة الى العقكبات المنصكص عمييا تعكيضا يصدر عف ي

                                                           
 .14-88القانكف  رقـ  1
 31 جامعة العربي التبسي، التبسة، ،11ة، العدد لاجتماعية ك الإنسانيبف طيبة صكنية، ضكابط الاستلبء المؤقت عمى العقار، مجمة العمكـ ا 2

 .149، ص2116جكاف 
 .11السابؽ، ص فاتح، المرجع سمت  3
  .12المرجع نفسو، ص  4
 .14-88 رقـ  القانكف 5
 .13فاتح ،المرجع نفسو، ص سمت 6
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ك مكافأة العمؿ ك الرأسماؿ ك كذا بتعكيض كؿ  طريؽ القضاء يتعمؽ بإصلبح الضرر المتسبب
 مف القانكف المدني. 3مكرر 681نقص في الربح ك ذلؾ طبقا لممادة 

 ثالثا: شروط الاستلاء عمى العقار
لبؿ استقراء المكاد المتعمقة بالاستلبء مف القانكف المدني يتضح أف الاستلبء يستكجب مف خ

 شركطا مكضكعية كأخرل شكمية.

 الموضوعية  الشروط - أ
حتى يتـ المجكء الى الاستلبء يجب تكفر جممة مف الشركط المكضكعية التي تبرر ىذا الاجراء، 

ظركؼ الاستثنائية ىي حالات يتعذر عمى الإدارة ال، ك وجود ظروف استعجالية و استثنائيةفلب بد مف 
رث الطبيعية كالحصار   الككاكانيف العادية مثؿ حالات الحرب ك القياـ بكاجباتيا ك التزاماتيا في ظؿ الق

الطكارئ مع الإشارة الى أف الاستلبء قد يككف في ظركؼ أقؿ خطكرة مف ىذه تبرر للئدارة المجكء ك 
 .1ضماف حسف سير المرفؽ العاـحفظ النظاـ العاـ ك امت تسعى الى للبستلبء ما د

أما الاستعجاؿ فيك ضركرة  يتطمبيا الظرؼ الاستثنائي تمنح الإدارة سمطة أكثر فعالية مف تمؾ  
التي تككف في الظركؼ العادية، إلا أف كجكد ظركؼ استعجالية ك استثنائية ك كحده لا يبرر اجراء 

لمحصكؿ عمى العقارات في الظركؼ العادية، فإذا قاـ ىذا الشرط  آخرانعدم وجود طريق الاستلبء إلا إذا 
الأخير كاف قيامو مبررا لمجكء الإدارة الى الاستلبء مكاجية لمحالة الاستثنائية باعتبارىا الكسيمة الكحيدة 

 .    2لمكاجية ىذا الظرؼ الاستثنائي لتحقيؽ المصمحة العامة

 مف الثالثة الفقرة نصت حيث ،لمسكن فعلا المعدة اتالعقار  عمى الإستلاء يرد ألا ك يجب  
 المخصصة المحلبت عمى حاؿ بأم  الإستلبء يجكز لا ك: " مايمي عمى المدني القانكف مف 679 المادة
 .3"لمسكف فعلب

                                                           
 كما بعدىا 21محمد مبخكتي، المرجع السابؽ، ص1
 .21فاتح، المرجع السابؽ، ص سمتك  . 154- 152صكنية، المرجع السابؽ، ص طيبة بف 2
 .14-88القانكف رقـ  3
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 مخصصة محلبت عمى استلبء كأم القانكف، بنص الإدارة سمطات عمى قيدا الشرط ىذا كيعد 
 .1المستعجؿ القضاء الى بالمجكء دفعو العقار لصاحب يخكّؿ تعديا ك رعيش غير عملب يعد لمسكف فعلب

 أف إلى الإشارة مع المؤقتة، الاستثنائية بالظركؼ تتعمؽ التي الاستلاء مدة مراعاة يجب كما
 رةللئدا التقديرية لمسمطة الأمر تاركا القصكل المدة يحدد لـ الأخرل ػػػػ لمتشريعات ػػػػ خلبفا الجزائرم المشرع

 .   2المدني القانكف  مف 281 المادة نص مف يستشؼ ما ىذا ك العقار عمى المستكلية

 الشروط الشكمية - ب
 قرار بموجب الاستلاء قرار صدور يجب إدارم طابع ذك قانكني عمؿ الاستلبء أف باعتبار

 القرار كوني ان يجب كما لذلؾ، مؤىمة أخرل إدارية سمطة أم أك الكالي مثؿ المختصة السمطة مف إداري
 يتـ: " أن و عمى المادم القانكف مف 681 المادة مف الأكلى الفقرة نصت حيث المشافية، تجكز فلب مكتوبا

 .3" كتابيا يككف ك جماعية أك فرية بصفة الاستلبء

 حالة بياف خلبؿ مف مدتو و الاستلاء موضوع العقار تحديد الاستلاء أمر يتضمن أن يجب ك 
 مف ليذا لما للبستلبء المقررة المدة تحديد ك مالكو كصفة اسـ ك مكقعو، ك شتملبتوم ك مساحتو ك العقار
 كيفية و طريقة تحديد يتضمن أن ك لقيمتو، العقار فقد أك الجزئي أك الكمي اليلبؾ تحديد في أىمية

 .  4المدني القانكف مف 1 مكرر 681 الى 681 لممادتيف طبقا  الأمر اقتضى اذا التعويض

 

 

 

                                                           
 كما بعدىا 21محمد مبخكتي، المرجع السابؽ، ص 1
 . 21، صالسابؽ  المرجع فاتح ، سمت ك  .ك مايمييا 154ص المرجع السابؽ صكنية، طيبة بف 2
 .14-88 رقـ القانكف 3
 .21ص ، نفسو المرجع فاتح، سمت ك   .152- 151ص ، وسنف المرجع صكنية، طيبة بف 4
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 ث الثاني: الضوابط الُمقيِّدة لحق التصرف المادي المبح

ي ىذا الممؾ الى جانب حؽ التصرؼ القانكني في الممؾ العقارم، لممالؾ حؽ التصرؼ المادم ف
نظرا لمكظيفة الاجتماعية ليذا الحؽ عمى غرار حؽ كو أك إعدامو أك التغيير فيو، ك استيلبباستعمالو ك 

       مطمقا، بؿ بات مقيدا بجممة مف الضكابط لممصمحة العامة  التصرؼ القانكني لـ يصبح ىذا الحؽ
عقار عرض ليا التاجتنابا للؤخطار التي قد ية الأفراد،  حفاظا عمى السلبمة كالأمف العمكمييف، ك مصمحك 

 كذا الفلبحية، حيث أف  لأثرية ك التاريخية ك الثقافية ك حماية لمبيئة ك المعالـ االمتصرؼ فيو تصرفا ماديا، ك 
مف القانكف المدني المتعمقة  بالقيكد التي  712إلى  691المشرع الجزائرم سف  بالإضافة الى المكاد مف 

أحكاما تتعمؽ  القانكف ك المتعمقة بحؽ الارتفاؽمف نفس  881الى  867تمحؽ حؽ الممكية ك المكاد مف 
ك المراسيـ  1 كالتعمير لتييئةبالتصرؼ المادم في العقار بمكجب قكانيف التعمير كعمى رأسيا قانكف ا

التنفيذية لو ك التي مف شأنيا المكازنة بيف المصمحة الخاصة لممالؾ ك المصمحة العامة ك المحافظة عمى 
 النظاـ العمراني. 

 الأول: الضبط العمراني لحق التصرف المادي  في الممكية العقارية  المطمب

ه في ضبط التصرؼ المادم الكارد عمى الممؾ الى النظاـ العاـ كدكر  (الفرع الأكؿ)في  نتطرؽ
 الخاصة. العقارم، ثـ نعرج عمى القيكد المثقمة لمتصرؼ المادم في الممؾ العقارم حماية لبعض المناطؽ

    )الفرع الثاني(.

 ول: تقييد التصرف المادي في الممكية العقارية حفاظا عمى النظام العامالفرع الأ

مة العمكمييف مف خلبؿ السلبلمحافظة عمى الأمف ك إف  الحفاظ عمى النظاـ العاـ يقتضي ا
حماية البيئة، الى جانب المحافظة ء ك الكقاية مف الأخطار الكبرل ك ضكابط عمى البناكضع قيكد ك 

 صبح عنصرا مف عناصر النظاـ العاـ.م أذعمى النظاـ العاـ الجمالي ال

                                                           
يتعمؽ بالتييئة ك التعمير المعدؿ ك المتمـ، جريدة رسمية  1991ديسمبر  11ق المكافؽ ؿ1411جمادل الأكلى  14مؤرخ في  29-91القانكف  1

 .1652،ص1991ديسمبر  12مؤرخة في  52عدد
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 و السلامة العموميين  أولا: الحفاظ عمى الأمن 
لمحفاظ عمى الأمف العاـ ك الصحة العامة ك السكينة العامة، فرض المشرع جممة مف الضكابط، 

تحقيقيا مف خلبؿ سمطتيا في المكافقة عمى  منح التراخيص أك رفضيا،  عمىتسير الجيات الإدارية 
بعض الآخر يتعمؽ بالكقاية مف بعض ىذه الضكابط يتعمؽ بالبناء ك بعضيا يتعمؽ بحماية البيئة ك ال

 الأخطار الكبرل.

 ضوابط الأمن و السلامة العموميين المتعمقة بالبناء  - أ
بجممة مف القكاعد التي يمكف مف خلبليا منع الترخيص بالبناء إذا  1751-91جاء المرسكـ رقـ 

 كاف يمس بالسلبمة ك الأمف العمكمييف في حالات  كثيرة منيا:

 .2أك حجميا أك استعماليا يمس بالسلبمة ك الأمف العمكمي طبقا لممادة  إذا كاف مكقع البناية -

 .3إذا كاف البناء أك التييئة المقررة معرضة للؤخطار الطبيعية كالزلازؿ ك الفيضانات طبقا لممادة  -

 .4اذا كاف البناء معرضا لأخطار بسبب الضجيج طبقا لممادة  -

أك مآليا أك حجميا مف طبيعتيا تككف ليا عكاقب إذا كانت البناءات ك التييئات بفعؿ مكضعيا  -
 .  5ضارة لمبيئة طبقا لممادة 

في حالة بناء عمارة أك مجمكعة مف العمارات لا تصؿ إلييا الطريؽ العمكمية أك الخاصة حسب  -
الشركط التي تستجيب لكظيفتيا، أك كانت منافذ العمارات تشكؿ خطرا عمى أمف مستعممي الطريؽ 

 .8ف مستعممي ىذه المناطؽ، طبقا لممادة العمكمية أك أم

، ك محددة في 16-63إذا كاف بعد البناية يقؿ عف أبعاد مقدرة طبقا لأحكاـ المرسكـ رقـ  -
 .11ك  11المادتيف 

 

                                                           
ـ يحدد القكاعد العامة لمتييئة ك التعمير، الجريدة 1991مايك  28ق المكافؽ ؿ 1411ذم القعدة  14مؤرخ في  175-91 التنفيذم رقـ المرسكـ 1

 . 953ـ، ص 1991يكنيك  11، مؤرخة في 26الرسمية عدد 
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 الوقاية من الأخطار الكبرى ضوابط - ب
ى كؿ تيديد محتمؿ عم  1يعتبر الخطر الكبير طبقا لممادة الثانية مف قانكف الكقاية مف الأخطار

الإنساف ك بيئتو يمكف حدكثو بفعؿ مخاطر طبيعية استثنائية أك بفعؿ نشاطات بشرية، ك تفاديا للآثار 
د التصرؼ بالبناء بالمنع طالما أف الخطر ييدد الإنساف أك بيئتو ك سكاء يِّ التي تنجـ عف ىذه الأخطار قُ 
 .2كاف الخطر طبيعيا أك تكنكلكجيا

المعمكؿ  التشريعية بالأحكاـ الإخلبؿ كف عمى أن و:" دكفمف نفس القان 16حيث نصت المادة  
المناطؽ  في لاسيما الكبير الخطر بسبب ،باتا منعا البناء يمنع كالتعمير، كالتييئة البناء مجاؿ في بيا
        الجيكلكجي. الخطر ذات الأراضي - النشيط. الزلزالي الصدع ذات المناطؽ-  :الأتية الخطكرة ذات
 حماية مساحات- السدكد. أسفؿ الكاقعة كالمناطؽ الأكدية كمجارم لمفيضانات لمعرضةالأراضي ا-

 عمى تنطكم طاقكية أك صناعية منشأة كؿ أك الخطكرة، ذات الصناعية كالكحدات المناطؽ الصناعية،
 .3الطاقة" جمب أك الماء أك المحركقات قنكات امتداد أراضي-  .خطر كبير

 يئةضوابط المحافظة عمى الب -ج
 كالآلات بار،ػكالآ صانع،ػالم نشأػت أف جبػو : " يػ  مى أنػممدني عػكف اػانػمف الق 712ادة ػت المػنص

، 4تفرضيا" التي كبالشركط المكائح في المبنية المسافات عمى بالجيراف المؤسسات المضرة كجميع البخارية
تسبب أخطارا ة منشأة صناعية قد عنكم يريد إقامك تطبيقا ليذه المادة كجب عمى كؿ شخص طبيعي أك م

تنعكس سمبا عمى معيشة السكاف ك راحتيـ ك تضر بالبيئة ك الطبيعة احتراـ القيكد الكاردة في قانكف 
مف قانكف حماية البيئة مف الكزير 19مف خلبؿ استصدار رخصة بناء منشأة بمكجب المادة  5حماية البيئة

                                                           
 في الككارث كتسيير الكبرل الأخطار مف بالكقاية ـ يتعمؽ2114 ديسمبر 25 ق المكافؽ ؿ1425ذم القعدة  13في  مؤرخ 21-14 رقـ قانكف 1

 .13 ص ،2114 ديسمبر 29 في مؤرخة 84 عدد الرسمية المستدامة، الجريدة التنمية إطار
 القانكف شعبة الحقكؽ في الماستر شيادة لنيؿ مذكرة كالتعمير، التييئة مجاؿ في الإدارية الرقابة كقكاعد آليات حكيمة، إمعاش ك حفيظة صافية بف 2

 .11ص ،2113-2112السياسية، كالعمكـ الحقكؽ ةكمي بجاية،  ميرة الرحماف عبد جامعة  الإقميمية، الجماعات قانكف تخصص/  العاـ
 .21-14 رقـ قانكف 3
 .58-75الأمر  4
 المستدامة، الجريدة التنمية إطار في البيئة بحماية ـ يتعمؽ2113 يكليك ؿ 19ق المكافؽ 1424جمادل الأكلى  19في مؤرخ  11-13 رقـ قانكف 5

 .6ص ،2113 يكليك 21 في مؤرخة 43 عدد الرسمية
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مى نفقة صاحب المشركع لدراسة التأثير أك مكجز التأثير عمى المكمؼ بالبيئة أك الكالي مع إجراء تحقيؽ ع
 .1مف نفس القانكف 22البيئة طبقا لممادة 

 ثانيا: الحفاظ عمى النظام العام الجمالي
إف  فكرة النظاـ العاـ الجمالي فكرة حديثة لـ ترسخ في القانكف الإدارم إلا حديثا، فمطالما 

ه التقميدية حفاظا عمى أمف ك سلبمة الأفراد ك راحتيـ، ك بمركر اختصرت أىداؼ النظاـ العاـ في عناصر 
الزمف ك نظرا لمفكضى العمرانية التي تجمت في البناءات الفكضكية ك غزك الخرسانة المسمحة الأمر الذم 
   أدل إلى تفشي مظاىر التشكه ك العشكائية، ظيرت الحاجة ممحة إلى حماية ركنؽ المدينة في شكارعيا 

    ا، حتى ظؿ ىذا مف النظاـ العاـ في حمتو الجديدة، أيف ترادؼ عنصر حماية المشاعر الفنية ك مرافقي
 .2ك الإحساس الجمالي للؤفراد بعنصر سلبمتيـ الصحية ك راحتيـ، حتى استقؿ بذاتو

 تبعث بحيث ك بيائيا، كمرافقيا الشكارع، بجماليات " الاىتماـ بانو الجمالي العاـ بالنظاـ يقصدك  
 منظر يأتي بحيث المباني، في معينة مكاصفات كضع اك الشكارع بتجميؿ سكاء النفسية كالراحة يدكءال

 .3منسقان " كالشكارع المدينة

 عممية كؿ أف تسعى 14-11العقارية الترقية لنشاط أكجبت المادة الثامنة مف القانكف المنظـ
 مطابقتو لممعايير العمرانية ككذا مميفالمستع راحة ك تحسيف المبني الإطار جماؿ إلى عمراني تجديد

    المعمارم الانسجاـ الحسباف في يؤخذ أف السارية، ك نصت المادة العاشرة  منو بنصيا عمى أف:" يجب
مكضكع  تككف البنانات التي أك البناية تصميـ عند العقارية لممجمكعة بالنسبة الجمالي كالطابع ك العمراني

 مطابقة المحدد لقكاعد  15-18 رقـ القانكف مف 12 اعتبرت المادة كماعقارم"،  مشركع عممية تكسيع

                                                           
 الخاص القانكف: تخصص الحقكؽ في الماستر شيادة لنيؿ مذكرة ،"كحُدكد بُعد'' الخاصة العقارية الممكية حؽ ممارسة كريـ، حمادم ك ؿبلب شنكخ 1

 .134-131ص  ،2117-2116 الشامؿ،
مايك  https://almerja.net/reading.php?idm=76070، 21العاـ،المرجع الالكتركني لممعمكماتية،  لمنظاـ التقميدية غير ، العناصر حمادة ابراىيـ حبيب 2

2121 ،16:31.    
 الدليمي، المرجع السابؽ. حمادة ابراىيـ الشرطة، نقلب عف:  حبيب لرجاؿ الضبطي الاداء حسف، فاعمية الله فتح احمد مجدم 3

https://almerja.net/reading.php?idm=76070
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 عميو المحافظة يستمزـ العاـ الصالح مف المبني للئطار أف المظير الجمالي 1إنجازىا اتماـ ك البنانات
 كترقيتو. 

مف أجؿ ذلؾ أثقمت الممكية العقارية بقيكد فرضتيا قكاعد ك أدكات التعمير، التي كضعت ضكابط 
  ضمف انسجاـ البناء مع قكاعد البناء ك اليندسة المعمارية ك قكاعد حماية البيئة ك قكاعد حماية التراث. ت

التي قيد بيا المشرع الحؽ في  272-14ك كمثاؿ يمكف أف يستدؿ بو تمؾ الضكابط التي أتى بيا المرسكـ 
ة مف مكاصفات ؼ فيو، ك فرض جممالبناء بحرماف المالؾ بالشكؿ المناسب الذم يبتغيو لعقاره  أك التصر 

أصبحت الأبعاد البيئية كالاجتماعية ك الاقتصادية عمرانية كمعمارية كتقنية تطبؽ عمى كلايات الجنكب، ك 
 .3قيكدا تؤثر عمى قكاعد التخطيط ك التصميـ ك تكجيو البنايات ك انجازىا

يشة ك غير الصحية ك لعؿ مف مظاىر الحفاظ عمى الجانب الجمالي القضاء عمى السكانات ال
 كؿ كتنسيؽ تكجيو إلى 4لممدينة التكجييي القانكف مف السادسة ممادةطبقا ل المدينة سياسة حيث  تيدؼ

الصحية، ك مف مظاىر الجماؿ  ك غير اليشة السكنات عمى بالقضاء ما يتعمؽ ك التي منيا التدخلبت
يا، نظرا لمقيمة الجمالية ك التاريخية التي المحافظة عمى المعالـ الأثرية ك التاريخية ك صيانتيا ك ترميم

عمى النحك الذم سنتعرض إليو لاحقا في ىذا البحث،  5تضفي عمى المدينة صكرة رائعة تستكجب الحماية
مف القانكف المتعمؽ   28ك المحافظة عمى المساحات الخضراء لممدينة ك حدائقيا حيث أكجبت المادة 

ات ػػاحػػارم أك عمراني ضركرة اقامة مسػفي كؿ انتاج معم 6كتنميتيا كحمايتيا الخضراء المساحات بتسيير

                                                           
تماـ البنايات مطابقة قكاعد يحدد ـ2118 يكليك 21ؿ المكافؽ ق1429 برجػ17 في  مؤرخ 15-18 رقـ قانكف 1  عدد الرسمية الجريدة إنجازىا، كا 

 .19ص ،2118 غشت 13 في مؤرخة 44
ك  كاصػػفػات العمرانيةلما يػػحػػدد 2014  سػػنػة فػبػػرايػػر المكافػػؽ لأكؿ 1435 عػاـ الػػثػػاني ربػػيع أكؿ في مػػؤرخ 27 - 14 رقػػـ تػػنػػفػػيػذم مػرسػػكـ 2

 .3ـ، ص 2114فبراير  12، مؤرخة في 16الجنكب، الجريدة الرسمية عدد كلايات في البنايات عمى المطبقة كالتقنية المعمارية 
، جامعة عشر الحادم الأكاديمية، العدد لمدراسات الباحث ، مجمة 27-14بف زكرم،  ضكابط البناء في كلايات الجنكب طبقا لممرسكـ   راضية 3

 ك مايمييا. 855، ص 2117 جكاف ،الحاج لخضر – 1باتنة
، 15ـ يتضمف القانكف التكجييي لممدينة، الجريدة الرسمية عدد 2116فبراير  21ق المكافؽ ؿ  1427محرـ 21مؤرخ في  16-16قانكف رقـ  4

 .16ـ،ص2116مارس 12مؤرخة في 
 البكاقي، ديسمبر اـ مييدم بف العربي جامعة السادس، البكاقي ، العدد أـ لجامعة الانسانية مكـالع ، مجمة لممدينة الجمالي عثمانية ، الركنؽ مريـ 5

 .41، ص2116
 كتنميتيا، الجريدة كحمايتيا الخضراء المساحات بتسيير يتعمؽ 2117 مايك 13ق المكافؽ ؿ 1428ربيع الثاني 25  في مؤرخ 16-17 رقـ قانكف 6

 .6ص ،2117 ايكم 13 في مؤرخة ،31 عدد الرسمية



79 
 

 

، ك رتب 1خضراء كفؽ المقاييس المعمكؿ بيا مف حيث مراعاة طابع المكقع ك التراث المعمارم لممنطقة
مف نفس القانكف صلبحية رفض رخصة البناء إذا لـ يكف الإبقاء عمى المساحات  29المشرع طبقا لممادة 

، بالإضافة الى الطابع المعمارم الذم مف خلبلو يمكف التعبير عمى الميارات ك 2مكناالخضراء مض
المعارؼ المجتمعية في فف البناء، مف خلبلو تتحقؽ التنمية العمرانية المستدامة، لذا حرص المشرع عمى 

ا، ك أكد المشرع ضماف احتراـ الطابع المعمارم لكؿ منطقة، معبرا عف ثقافتيا ك مترجما لعاداتيا ك تقاليدى
عمى أف يحافظ انجاز الاعماؿ المعمارية عمى المحيط ك يحسّنو، ك  3المعدّؿ 17-94بمكجب المرسكـ 

 . 4يقع عمى عاتؽ السمطات المؤىمة لتسميـ رخصتي البناء ك التجزئة التأكد مف مدل احتراـ ىذا

 الفرع الثاني: قيود حماية المناطق الخاصة
مناطؽ التي أكلاىا المشرع بحماية خاصة) نظرا لاعتبارات طبيعية أك المناطؽ الخاصة ىي تمؾ ال

اقتصادية أك تاريخية أك أثرية  أك سياحية ك غيرىا(، مف خلبؿ استخراج ترخيص مسبؽ مف جية إدارية 
 .5محددة قانكنا قبؿ مباشرة التصرؼ المادم عمييا

 أولا: الأرضي الفلاحية  

عة مف قانكف التكجيو العقارم ىي كؿ أرض تنتج بتدخؿ الإنساف الأرض الفلبحية طبقا لممادة الراب
سنكيا أك خلبؿ عدة سنكات انتاجا يستيمكو البشر أك الحيكاف أك يستيمؾ في الصناعة استيلبكا مباشرا أك 
       بعد تحكيمو، كصن فت المادة  الخامسة مف نفس القانكف الأرضي الفلبحية تبعا لضكابط عمـ التربة 

 ضعيفة الخصب.بة جدا، كأراض خصبة كمتكسطة الخصب ك السقي  الى أراض خصخ كالانحدار ك كالمنا

                                                           
المحػمػػيػة،  المناخية مع الػػعػكامؿ تػػػػتلبءـ نػػػػبػػػاتػػػػيػػػة أنػػػكاع غػػػػرس يػػػػجب عمى مايمي:' 27-14مف ممحؽ المرسكـ التنفيذم  12نصت المادة  1

 جػيػدا ..." مػدركسػة المختارة الػنػبػاتػات نػكعػيػة أف تػكػكف كيجب بالمنطقة المعنية، المتكاجدة  المحػمػيػة أنػكاع الػنبػاتػات اسػتػعػػمػاؿ كيػسػػتػحػسػف
عدد الأكؿ، عمياف بكزياف ك فتاؾ عمي، فكرة النظاـ العاـ الجمالي ك تطبيقاتيا في التشريع الجزائرم، مجمة البحكث في الحقكؽ العمكـ السياسية، ال 2

 .  27، ص2115جامعة ابف خمدكف تيارت ، مارس 
 مينة كممارسة المعمارم الإنتاج بشركط ـ يتعمؽ1994 مايك 18المكافؽ ؿ  ق1414ذم الحجة  17في  مؤرخ 17-94 رقـ يتشريع مرسكـ 3

 .4ص ،1994 مايك 25 في مؤرخة 32 عدد الرسمية المعمارم، الجريدة الميندس
 الأكاديمية، العدد لمدراسات الباحث المستدامة، مجمة منصكر مجاجي، الطابع المعمارم في التشريع الجزائرم ك دكره في تحقيؽ التنمية العمرانية 4

 .561،568، ص 2117 جكاف ،الحاج لخضر 1ة باتنة جامع عشر، الحادم
 .43لعيدم خيرة، المرجع السابؽ، ص 5
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كأصؿ عاـ يمنع البناء في الأراضي الفلبحية كإجراء حمائي لما يمعبو العقار الفلبحي في تحقيؽ 
مف الدستكر عمى أف: " ... تحػمي اػمدكلة الأراضي  19الأمف الغذائي لمدكلة، حيث نصت المادة 

عمى أف: " يمنع بمكجب احكاـ ىذا  2مف قانكف التكجيو الفلبحي 22ك نصت المادة  1لبحية ..."الف
القانكف كؿ استعماؿ غير فلبحي لأرض مصنفة كأرض فلبحية أك ذات كجية فلبحية"، ك بمكجب ىاتيف 

فلبحية المادتيف ك غيرىما مف النصكص الأخرل  الكثيرة يككف المشرع قد حظر كؿ استعماؿ للؤراضي ال
 .3خارج الاطار الذم اعدت لو

 مف قانكف التييئة 48رغبة في تحقيؽ مصمحة عامة أك خاصة طبقا لممادة ك كاستثناء ك 
مف  34التعمير، يمكف في حالات استثنائية الترخيص بالبناء عمى الأراضي الزراعية، ك طبقا لممادة ك 

أساسية أك بنايات داخؿ المستثمرات الفلبحية الكاقعة قانكف التكجيو العقارم فإن و لا يمكف انجاز أية منشأة 
 في أراض خصبة جدا أك أراض خصبة إلا بعد الحصكؿ عمى رخصة صريحة.

بناء عمى ما تقدـ فإف  المشرع منع البناء عمى الأراضي الفلبحية أك ذات الكجية الفلبحية ك 
بغرض الاستغلبؿ الفلبحي أك  كأصؿ عاـ، لكف أكرد استثناءات عند انجاز منشأة أساسية أك بناء

الاستغلبؿ السكني الذم يككف مرتبط بضركرة رفع القكة الانتاجية لممستثمرة الفلبحية ك أف تككف ىذه 
المنشآت ضركرية للبستغلبؿ الفلبحي، ففي مثؿ ىذه الحالات يسمح بالبناء المشركط بالحصكؿ عمى 

غميف الذيف يبادركف بذلؾ في نطاؽ الاحتياجات رخصة صريحة لا تسمـ إلا لمملبؾ أك الحائزيف أك الشا
الذاتية، حيث تصدر ىذه الرخصة في حالة كجكد مخطط شغؿ الأراضي لمبمديات التي يتكاجد بيا العقار 
الفلبحي مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدم ك فقا لقكاعد العامة، ك في حالة عدـ كجكد ىذا 

مف قانكف التييئة ك التعمير  49ت المحصكرة في المادة المخطط يخضع انجاز أم منشأة ضمف الحالا
 . 4مف الكزارة المكم فة بالفلبحة

 أمّا فيما يخص المشاريع ذات النفع العاـ، فقد تمجأ الدكلة إلى انجاز مشاريع عمكمية عمى حساب
                                                           

 .11-16القانكف رقـ  1
 46 عدد الرسمية فلبحي، الجريدةال التكجيو يتضمّف ـ2008 سنة غشت 3 كافؽJا ق1429 عاـ شعباف أكّؿ في مؤرّخ 16 - 18 رقـ قانكف 2

 .4ص ،2118 غشت 11 في مؤرخة
السياسية، جامعة مكلكد معمرم، تيزم كزك، الجزائر  كالعمكـ لمقانكف النقدية الفلبحي، المجمة العقار عمى لمبناء القانكني لامية، التنظيـ كتك بكربعة 3

 .312، ص2116، 11العدد
 .17حكيمة، المرجع السابؽ، ص إمعاش ك حفيظة صافية ك  بف .يميياك ما 44ص السابؽ، المرجع خيرة، لعيدم 4
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مف قانكف التكجيو العقارم فالقانكف ىك الذم يرخص  36الأراضي الزراعية، فطبقا لممادة  
 .     1تحكيؿ أم أرض فلبحية خصبة جدا أك خصبة إلى صنؼ الأراضي القابمة لمتعميرب

 ثانيا: الأراضي الغابية
 في تغطييا غابة أرض كؿ:" أنيا مف قانكف التكجيو العقارم الأرض الغابية عمى13عرّفت المادة 

 في شجرة 111طبة كالر  كشبو الرطبة المنطقة في اليكتار في شجرة 311كثافتيا  تفكؽ نباتات شكؿ
متصمة"، ك جاء ىذا  ىكتارات 11 ما فكؽ إلى الكمية مساحتيا تمتد أف عمى القاحمة كشبو القاحمة المنطقة

 .2مف قانكف النظاـ العاـ لمغابات المعدؿ ك المتمـ 19ك 18التعريؼ مكافقا لما جاءت بو المادتاف 

الناحية البيئية ك الاقتصادية ك الاجتماعية ك كحماية لمغابة نظرا للؤىمية البالغة ليذه الثركة مف 
 31الى  27قيد المشرع البناء عمى الأراضي الغابية الكطنية أك بالقرب منيا بترخيص، فطبقا لممكاد مف 

مف قانكف النظاـ العاـ لمغابات فإنّو لا يجكز إقامة أم كرشة لصناعة الخشب أك مركـ أك مخزف لتجارة 
متر منيا ، أك  511أك عمى بعد يقؿ عف  منو داخؿ الأملبؾ الغابية الكطنيةالخشب ك المنتجات المشتقة 

إقامة أم كحدة قد تككف مصدرا لمحرائؽ  داخؿ الأملبؾ الغابية الكطنية أك عمى بعد يقؿ عف كمـ كاحد 
منيا كإقامة فرف لمجير أك الجبس أك مصنع للآجر أك القرميد أك فرف لصناعة مكاد البناء، ك لا يجكز 

قامة خيمة أك خص)بيت مف قصب أك شجر(أك ككخ أك حظيرة أك مساحة لتخزيف الأخشاب داخؿ إ
متر عنيا، أك إقامة مصنع لنشر الخشب عمى  511الأملبؾ الغابية الكطنية أك عمى بعد يقؿ عف 

( عنيا. لا يجكز ذلؾ كمو مف دكف رخصة مف 2الأملبؾ الغابية الكطنية أك عمى بعد يقؿ عف كيمكمتريف)
 أك مف رئيس المجمس الشعبي البمدم بعد استشارة إدارة الغابات في حالة إقامة بالغابات المكمفة الكزارة
 بعد عمى أك الكطنية الغابية الأملبؾ الأخشاب لتخزيف مساحة أك داخؿ حظيرة أك ككخ أك خص أك خيمة
 عنيا .    متر 511 عف يقؿ

ؿ عمى ترخيص مف الكزارة المكمفة بالغابات مف نفس القانكف يجب الحصك  31ك طبقا لممادة   
قبؿ مباشرة البناء أك الاشغاؿ في الأملبؾ الغابية الكطنية، مع الإشارة أف البناء الذم يرخص بو ىك البناء 

                                                           
 .317ص ، المرجع السابؽ لامية، كتك بكربعة 1
، مؤرخة 26ـ يتضمف النظاـ العاـ لمغابات، الجريدة الرسمية عدد 1984يكنيك  23ق المكافؽ ؿ 1414رمضاف  23مؤرخ في  12-84القانكف   2

 .959ـ، ص1984يكنيك 26في 
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الذم خُصص لأعكاف الغابات نضرا لضركرة كجكدىـ بالقرب مف الغابة لمتدخؿ في حالة كجكد خطر 
 .  1كز لمدراسات البيئية أك كاف خدمة للبحتياجات الخاصة بالثركة الغابيةييددىا، أك بناء رُصد لإقامة مر 

 ثالثا: المناطق الساحمية و السياحية
بالإضافة إلى أف الساحؿ يعد أحد فتعنبر المناطؽ الساحمية ك السياحية ذات أىمية بالغة، 

دفع المشرع إلى ضبط البناء مككنات الأملبؾ الكطنية، فإف  ليذه المناطؽ مقكمات طبيعية ك بيئية ما 
 ـ التعرض إلى ضكابط البناء عمى ىذه المناطؽ.   عمييا بأحكاـ خاصة، يجدر بنا التعريؼ بيذه المناطؽ، ث

  الساحمية المناطق -أ 

         الساحؿ عرؼ المشرع الجزائرم الساحؿ في المادة الرابعة مف القانكف المتعمؽ بحماية
 شريطا ككذا القارم كالجرؼ الجزر ك الجزيرات تو ك المتمثمة في جميعمف خلبؿ تحديد مككنا 2تثمينو ك

 البحر ك غير مف المرئية كالجباؿ سفكح الركابي كيضـ البحر طكؿ عمى مترا 811 أقمو بعرض ترابيا
 مف ابتداء كيمكمترات ثلبثة عف يقؿ عمقيا التي الساحمية السيكؿ ساحمي، بسيؿ الشاطئ عف المفصكلة

 ككامؿ الفلبحية الكجية ذات الغابية كالأراضي الأجمات إلى إضافة البحر مياه إلييا ؿتص نقطة أعمى
 أك طبيعية مناظر تضـ التي المكاقع الساحؿ كأخيرا في منيا جزء يقع التي كشكاطئيا الرطبة المناطؽ
مف  44ادة تاريخيا، ك يلبحظ أف ىذه المادة جاءت عمى النحك  الذم جاءت بو الم أك ثقافيا طابعا تحمؿ

 قانكف التييئة ك التعمير.
ك نظرا للؤىمية التي تكتسييا المناطؽ الساحمية لما ليا مف مقكمات طبيعية ك بيئية ك اقتصادية 

 45ك سياحية فإف المشرع قيد التصرؼ المادم عمييا بمنع البناء عمى أجزاء منيا، حيث نصت المادة 
يمنع كؿ بناء عمى قطعة أرض تقع عمى شريط مف منطقة مف قانكف التييئة ك التعمير عمى أن و:" ...

متر ابتداء مف الشاطئ... غير أن و يمكف الترخيص بالبناءات أك النشاطات التي تتطمب  111عرضو 
، كما أخضعت ىذه المادة التكسع العمراني في المناطؽ الساحمية إلى جممة 3الجكار المناسب لممياه..."

                                                           
 .43ص السابؽ، المرجع خيرة، لعيدم 1
، مؤرخة 11يتعمؽ بحماية الساحؿ ك تثمينو، الجريدة الرسمية عدد 2112فبراير 15ق المكافؽ ؿ 1422ذم القعدة  22مؤرخ في  12-12القانكف  2

 . 24، ص2112فبراير 12في 
 .29-91القانكف  3
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الحفاظ عمى المساحات، ك إبراز قيمة المكاقع ك المناظر المميزة لمتراث مف الضكابط تتمثؿ في كجكب 
 في المحددة الأراضي شغؿ أحكاـ مع العمراني الكطني ك الثقافي ك التاريخي لمساحؿ، ك تكافؽ النشاط

 .1الأرض شغؿ مخطط

 المناطق السياحية -ب 

ؽ التكسع السياحي حيث تتمثؿ إف  القكانيف المنظمة لمسياحة تميّز بيف المناطؽ السياحية ك مناط
الأخيرة في كؿ منطقة أك امتداد مف الإقميـ ذم ميزات ثقافية ك بشرية ك ابداعية مناسبة لمسياحة يمكف 
استغلبليا في مجاؿ التنمية السياحية، أم ا المكقع السياحي فيك مكقع ذك خصائص طبيعية كبناءات 

المكقع جذابا لمسياحة، ما يستدعي المحافظة عميو مف  تاريخية ك فنية ك ثقافية تجعؿ ىذه الخصائص ىذا
 . 2التمؼ ك الاندثار بفعؿ الطبيعة أك الإنساف

ك البناء في ىذه المناطؽ الحساسة محدكد ك يخضع منح رخصة البناء لممشاريع الكاقعة داخؿ 
دة الثانية مف المرسكـ مناطؽ التكسع ك المكاقع السياحية لمرأم المسبؽ للئدارة المكمفة بالسياحة طبقا لمما

، أك لمرأم المسبؽ للئدارة المكمفة بالثقافة إذا كانت المشاريع تقع في مكاقع ثقافية كما يأػتي 14-4213
تفصيمو لاحقا، ك تيدؼ ىذه الاستشارة الى المحافظة عمى الطابع السياحي لمفضاءات التي تشكؿ مناطؽ 

 .4التكسع ك المناطؽ السياحية

 لثقافية الأثرية و التاريخية رابعا: المناطق ا
 14-98 5التراث الثقافي مف قانكف حماية طبقا لممادة الثامنة الثقافية العقارية الممتمكات تشمؿ

 لطبيعتيا تبعا الممتمكات ىذه الريفية تخضع أك الحضرية المجمكعات ك الأثرية المكاقع ك التاريخية المعالـ

                                                           
 ديسمبر قسنطينة، منتكرم ، جامعة 46 جزائرم، مجمة العمكـ الإنسانية، عددال القانكف ظؿ في لمساحؿ المستدامة غكاس، الحماية : حسينةيراجع 1

. ك حسينة غكاس، الآليات القانكنية لتسيير العمراف، مذكرة لنيؿ شيادة الماجيستر في القانكف العاـ فرع الإدارة العامة القانكف 21-518، ص 2116
 .57-53، ص 2112-2111ك تسيير الإقميـ، جامعة منتكرم قسنطينة، كمية الحقكؽ، 

 .51خيرة ، المرجع السابؽ، ص لعيدم 2
 بالسياحة المكمفة للئدارات المسبقة الاستشارة كيفيات ـ يحدد2114 ديسمبر 21ق المكافؽ ؿ1425ذم القعدة  18مؤرخ في  421-14رقـ تنفيذم مرسكـ 3

 .15ص ،2114ديسمبر 26 في مؤرخة 83 عدد الرسمية ، الجريدةالسياحية كالمكاقع التكسع مناطؽ داخؿ البناء رخصة منح مجاؿ في كالثقافة
 ك ما يمييا. 61العمراف، المرجع نفسو، ص لتسيير القانكنية الآليات ، غكاس حسينة 4
 في مؤرخة 44 عدد الرسمية الجريدة الثقافي، التراث بحماية ـ يتعمؽ1998 يكنيك 15المكافؽ ؿ ق1419صفر  21 مؤرخ في 14-98 رقـ انكفق 5

 .3ص ،1998 يكنيك 17
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 قطاعات شكؿ في الاستحداث الإضافي، التصنيؼ، الجرد قائمة يف التسجيؿ :التالية الحماية أنظمة لأحد
 محفكظة.

 أك منفرد معمارم ىندسي إنشاء أم ىي مف ىذا القانكف 17 المادة حسب التاريخية  المعالـك 
مف نفس  28 المادة فعرفتيا الأثرية أم ا المكاقع . تاريخية حادثة أك معينة حضارة عمى شاىدا يقكـ مجمكع

 بتفاعمو أك الإنساف بأعماؿ تشيد ك نشيطة كظيفة دكنما مبنية غير أك مبنية مساحات أنيا ىالقانكف عم
الدينية  أك الأثرية أك التاريخية مف الكجية قيمة ليا ك بيا المتصمة الأرض باطف ذلؾ بما في الطبيعة مع
     الأثرية المكاقع الخصكص عمى بيا المقصكد ك 2أك الأنتركبكلكجية 1الإثنكلكجية أك العممية أك الفنية أك
 الحضائر الثقافية.  ك

 أك الحضرية العقارية المجمكعات مف ىذا القانكف ىي 41 المادة بمفيكـ المحفكظة القطاعاتك 
 المنطقة بغمية المميزة التقميدية السكنية كالمجمعات كالقرل القصكر ك المدف ك القصبات متؿ الريفية

 أك فنية أك معمارية أك تاريخية أىمية الجمالية ك المعمارية ككحدتيا نسيابتجا تكتسي التي ك السكنية فييا
صلبحيا حمايتيا شأنيا مف تقميدية  تنميتيا. ك تأىيميا كاعادة كا 

مف قانكف التييئة ك التعمير تضبط النصكص التشريعية ك التنظيمية الالتزامات  47طبقا لممادة 
الثقافية البارزة في مجاؿ استخداميا ك تسييرىا لا سيما فيما  الخاصة التي تطبؽ عمى المناطؽ ذات الميزة

قامة البنايات ك اليندسة ك طريقة التسييج ك تييئة محيط التراث  يخص البناء ك المكقع ك الخدمة كا 
 الطبيعي ك الثقافي ك التاريخي ك حمايتو ك تنميتو.

 منيا: 3بجممة مف الضكابطك بالرجكع إلى أحكاـ قانكف حماية التراث الثقافي نجدىا جاءت 

ابلبغ الكزير المكمؼ بالثقافة مف أصحاب الممتمكات العمكمية أك الخكاص ابتداء مف تاريخ تبميغيـ  -
قرار التسجيؿ في قائمة الجرد الإضافي بأم مشركع تعديؿ جكىرم لمعقار يككف مف شأنو أف يؤدم 

لمساس بالأىمية التي أكجبت حمايتو، مع إزالة العكامؿ التي سمحت بتسجيمو، أك محكىا أك حذفيا أك ا
 كجكب الترخيص المسبؽ مف الكزير المكمؼ بالثقافة لصاحب الممؾ الثقافي العقارم المسجؿ في قائمة

                                                           
 .لمثقافة المقارنة الدراسة بأنيا ك ثقافي ككائف الانساف دراسة عمـ بأنيا تعرؼ عامة، بصفة الانثركپكلكچيا، فركع مف فرع الاثنكلكچيا 1
 الإنساف. بدراسة مختص عمـ الإنساف، الأنثركبكلكجيا أك عمـ 2
 14-98مف قانكف حماية التراث الثقافي  35، 34، 31، 26،  24، 23، 22، 21، 15، 14المكاد ينظر في ذلؾ: 3
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 الجرد الإضافي قبؿ مباشرة أم تعديؿ مف ىذه التعديلبت. 
لـ التاريخية المصنفة التغيير كالتييئة عمى المعالا تقاـ أشغاؿ الحفظ ك الترميـ كالتصميح ك الإضافة ك  -

 أك المقترحة لمتصنيؼ إلا بعد ترخيص مسبؽ مف مصالح الكزارة المكم فة بالثقافة.

لا تسمـ رخصة البناء أك التجزئة التي تتطمبيا الأشغاؿ المراد القياـ بيا عمى معمـ تاريخي مصنؼ أك  -
نطقتو المحمية، إلا بعد مقترح لمتصنيؼ أك عمى عقار يستند إلى معمـ تاريخي مصنؼ أك كاقع في م

 مكافقة مصالح الكزارة المكمفة بالثقافة.

المراقبة التقنية لمصالح الكزارة المكمّفة بالثقافة لجميع الأشغاؿ التي تنجز عمى المعالـ التاريخية  -
 المصن فة أك المقترحة لمتصنيؼ ميما كاف نكعيا.

قياـ بيا ضمف حدكد المكاقع الأثرية أك حدكده الترخيص المسبؽ للؤشغاؿ المباشر انجازىا  أك المزعـ ال -
ضافة بناء جديد  عادة تأىيميا كا  المحمية ك المتمثمة في مشاريع ترميـ العقارات المشمكلة في المكقع كا 

 مف قانكف حماية التراث الثقافي. 27ك 21،22إلييا ك إصلبحيا، ك كذا الأشغاؿ المذككرة في المكاد 

في المنطقة الأثرية المحمية أثناء الفترة الممتدة بيف قرار فتح دعكل  يمنع انشاء أم بناء أك مشركع -
 أشير. 6تصنيؼ المحمية ك تصنيفيا الفعمي ك التي يجب ألا تتجاكز 

كظيفة الضبط كظيفة قديمة ك أساسية لا غنى لمدكلة عمييا تمارسيا رغبة في ليذا نقكؿ؛ إف 
، 1ي الأمف العاـ ك الحفاظ عمى الراحة ك الصحة العمكميةرعاية ك صيانة النظاـ العاـ بعناصره المتمثمة ف

أىداؼ الضبط الإدارم لـ تعد مقتصرة عمى ىذا المفيكـ التقميدم بؿ تكسعت لتشمؿ جكانب أخرل ك 
 .2كالجانب الأخلبقي كالجانب الجمالي

كنتاج لمتطكر الرىيب لمنشاط العمراني في ظؿ تكسع المدف ظيرت الحاجة الى ضبط تصرفات ك  
بيف النظاـ العمراني مف خلبؿ ك  الأفراد في ىذا المجاؿ لمتكفيؽ بيف النشاط العمراني كحؽ يكفمو الدستكر،

سف ترسانة مف قكانيف البناء ك العمراف التي أصبحت في العرؼ القانكني مف قكاعد الضبط الإدارم 
 .3مادامت تسعى الى سلبمة المكاطنيف ك أمنيـ ك صحتيـ

                                                           
 .11، ص2117عمار بكضياؼ، القرار الإدارم، الطبعة الأكلى، جسكر لمنشر ك التكزيع، الجزائر، 1
 .261ص 2114، دار العمكـ لمنشر ك التكزيع، عنابة، دكف طبعةالنشاط الادارم،  –محمد الصغير بعمي، القانكف الادارم التنظيـ الادارم  2
 السياسية، كالعمكـ الحقكؽ كمية الثامف، العدد الأكاديمية، لمدراسات الباحث كالكاقع، مجمة القانكف بيف العمراني الإدارم عكابد، الضبط شيرزاد 3

 .311، ص2116 جانفي ،باتنة جامعة
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المتمثمة في قانكف التييئة ك التعمير أىداؼ كمرامي ىذا القانكف ك كلى مف حيث حددت المادة الأ 
         تككيف المبنى في اطار التسيير الاقتصادم للؤراضي انتاج الأراضي القابمة لمتعمير ك تنظيـ 

لتراث ك الأكساط الطبيعية كالمناظر كا أيضا كقاية المحيطكالفلبحة كالصناعة ك  المكازنة بيف كظيفة السكفك 
 .1التاريخيالثقافي ك 

الممؾ العقارم مف خلبؿ الأعماؿ عميو فإف للئدارة سمطة تقييد حؽ التصرؼ المادم في ك  
الشيادات ك    القرارات الإدارية في منح الترخيص أك عدمو بمباشرة العمؿ المادم بكاسطة الرخص ك 

الييئات قبؿ المكافقة عمى منح  العمرانية كرخصة البناء، أك مف خلبؿ تراخيص خاصة مسبقة مف احدل
رخص البناء العادية إذا تعمؽ الأمر بمناطؽ معينة كضعيا المشرع تحت كصاية احدل الكزارات نظرا 

أثيرىا عمى البيئة أك غير ذلؾ، لطبيعتيا الاستراتيجية في التنمية ك نظرا لاشتماليا مناطؽ أثرية أك ت
اسمكب كقائي يتـ المجكء مة مف كسائؿ الضبط الإدارم، ك كسيالترخيص المسبؽ في ىذه المناطؽ الخاصة ك 
 .  2تمكينا للئدارة مف فرض الاحتياطات الكاجبة لدرء ىذا الخطريو اتقاءن لمضرر الذم قد ينجـ، ك إل

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 كما بعدىا. 22محمد مبخكتي، المرجع السابؽ، ص 1
 الطكر دكتكراه شيادة لنيؿ مقدمة أطركحة الجزائرم، التشريع في العمرانية التييئة لتنظيـ كآليتيف ةالمطابق كشيادة البناء رخصة خيرة، لعيدم 2

 ك ما يمييا. 41ص ،2119 السياسية، كالعمكـ الحقكؽ كمية  مستغانـ،  باديس بف الحميد عبد جامعة عقارم، قانكف تخصص الحقكؽ في الثالث
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 العمراني العام النظام حماية وأدوات المطمب الثاني: وسائل

ص ك الشيادات العمرانية، ك ىي قيكد ترد العمراني الرخ العاـ النظاـ حماية كأدكات مف كسائؿ
عمى حؽ التصرؼ في العقار، تمزـ مالؾ العقار قبؿ شركعو في التصرؼ المادم الحصكؿ عمى قرار 

الشيادات الى ضكابط تتعمؽ بصفة الطالب ليا، ، تخضع ىذه الرخص ك 1ادارم يرخص لو ذلؾ
 ـ تسميـ، ك آجاليا.   كالإجراءات المتبعة لطمبيا ث

 الأول: شيادة التعميرالفرع 
 التي عمى أن يا  الكثيقة 192-15مف المرسكـ  12عرّؼ المشرع شيادة التعمير بمكجب المادة 

 التي الأشكاؿ جميع مف ك الإرتفاقات البناء في حقكقو تعيف معني، شخص كؿ مف طمب عمى بناء تسمـ
ييئة ك التعمير عمى أن و: " يمكف مف قانكف الت 51المعنية، ك نصت المادة  الأرضية ليا القطعة تخضع

كؿ شخص طبيعي أك معنكم، قبؿ الشركع في الدراسات، أف يطمب شيادة التعمير تعيّف حقكقو في البناء 
 ك الإرتفاقات التي تخضع ليا الأرض ليا الأرض المعنية..." . 

ني بالعمميات ك عميو فشيادة التعمير اختيارية يتجمى ذلؾ مف خلبؿ لفظ "يمكف" ك لا تمزـ المع
العمرانية بالحصكؿ عمييا، غير أفّ ليذه أىمية كبيرة إذ تمكف المعني مف معرفة حقكؽ البناء ك ضبط 
التكسع العمراني كفؽ المقاييس ك المكاصفات الكاجبة قانكنا، حيث تُمنح ىذه الشيادة مف قبؿ الإدارة 

تكضح فييا الطرقات ك المنشآت العقار، ك رتفاقات التي تقع عمى الإ، تحدد فييا حقكؽ البناء ك 3المختصة
 .4المزعـ إنشاؤىا

كلقد اختمؼ الفقو في تحديد الطبيعة القانكنية عمى رأييف، فالأكؿ يرل أف شيادة التعمير قرار 
  5يرل أف شيادة التعمير ليست قرارا إداريا، بؿ مجرد كثيقة معمكمات -الذم نؤيدهك  –إدارم، أمّا الثاني 

                                                           
 .122، صؽالمرجع السابكريـ،  بلبؿ ك حمادم شنكخ 1
 جريدة تسميميا، ك التعمير عقكد تحضير كيفيات يحدد ـ2115 فبراير 17 المكافؽ ق1436 الثاني بيع 14 في مؤرخ 19-15 التنفيذم المرسكـ 2

 .4ص ،2115 فبراير 12 في مؤرخة ،7 عدد رسمية
ك المتمثمة في رئيس المجمس البمدم المختص حيث  التّعمير الجية  الكحيدة المختصة بتسميـ شيادة 19-15 المرسكـ مف 13 حددت المادّة 3

 "المعني البمدم الشّعبي المجمس رئيس طرؼ التّعمير مف نصت عمى أف "تسمـ شيادة
 ك ما يمييا. 97شيرزاد عكابد، المرجع السابؽ، ص 4
 المعمكمات التي يجب أف تبيّنيا شيادة التعمير. 19-15مف المرسكـ  14بيّنت المادة   5
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و في البناء ك الإرتفاقات اللبزمة لمعقار، لأن يا لا ترتب أم أثر قانكني، فيي لا تنشأ تحدد لممعني حقكق
 . 1حقا ك لا تمنح المستفيد القياـ بأم نشاط

مف  13تتحقؽ صفة طالب شيادة التعمير في المالؾ  أك مككمو أك أم شخص معني طبقا لممادة 
ك أف يتضمف  المعني الشخص ىكية التعمير طمب شيادة ، مع كجكب أف يكضح19-15المرسكـ 
       الأرض، ك تصميما حكؿ الكضعية  يسمح بتحديد القطعة الأرضية،  مالؾ اسـ الطمب ك مكضكع

 ك تصميما يكضح حدكد القطعة الأرضية المتكاجدة في حدكد المحيط العمراني . 

 البناء  رخصة الثاني: الفرع
 تشييد أجؿ مف البناء رخصة عمى أن و " تشترط التعمير ك مف قانكف التييئة 52نصت المادة  

ك لتغيير البناء الذم يمس الحيطاف الضخمة منو  المكجكدة البنايات كلتمديد استعماليا كاف ميما البنايات
 أك الكاجيات المفضية عمى الساحات العمكمية، ك لإنجاز جدار صمب لمتدعيـ أك التسييج. 

 .2''ؿ ك بالشركط ك الآجاؿ التي يحددىا التنظيـ تحضر رخصة البناء ك تسمـ في الأشكا

ك تعرؼ رخصة البناء عمى أن يا: " قرار انفرادم ترخص بمكجبو سمطة إدارية أشغاؿ أك بناء، 
، ك يعرفيا الاستاذ  3يجب احتراـ في المشركع مجمكعة مف القكاعد ك الإرتفاقات المطبقة في مكاف انجازه"

 لمشخص الحؽ بمقتضاه تمنح مختصة قانكنا، سمطة مف الصادر الإدارم رارالزيف عمى أن يا: " الق عزرم
 البناء أعماؿ في البدء قبؿ قائـ بناء تغيير  أك جديد بناء تغيير أك جديد بناء بإقامة(  معنكيا أك طبيعيا)

 .4العمراف" قانكف قكاعد تحترـ أف يجب التي

ردة عف جية إدارية مختصة طبقا لشركط    فرخصة البناء عبارة عف قرار إدارم صادر بإرادة منف
ك اجراءات رسميا القانكف، ك الجية الإدارية المختصة في إصدار ىذه الرخصة تتمثؿ في رئيس البمدية 

                                                           
 .99، صالسابؽ كابد، المرجعشيرزاد ع 1
 .29-91القانكف رقـ  2
 البناء، رخصة لمكاصفات المطابؽ غير البناء رزيقة، عماركش ك حياة المباني نقلب عف: عمركش تنظيـ تشريعات العطار، تكفيؽ الناصر عبد  3

 ك الحقكؽ كمية ، بجاية ميرة الرحمف عبد جامعة ة،الإقميمي الجماعات قانكف تخصص العاـ القانكف شعبة الحقكؽ في الماستر شيادة لنيؿ مذكرة
 .9ص ،2113-2112 السياسية، العمكـ

بسكرة، الجزائر،  خيضر محمد مجمة المفكر، العدد الثالث، جامعة ، الزيف، إجراءات اصدار قرارات البناء ك اليدـ في التشريع الجزائرم عزرم  4
 .12ص ،2118فبراير 
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بصفتو ممثلب لمبمدية، لو سمطة الرقابة عمى أشغاؿ جميع   التعمير ك مف قانكف التييئة 65طبقا لممادة 
الأراضي، أك بصفتو ممثلب لمدكلة في حالة غياب مخطط شغؿ  البنايات في قطاع يغطيو مخطط شغؿ

الأراضي، ك في ىذه الحالة يجب اطلبع الكالي بالقرار قبؿ اصداره. كما تصدر رخصة البناء مف الكالي 
مف نفس القانكف في حالات تككف الأشغاؿ فييا عمى درجة مف الأىمية لا  يمكف لرئيس  66طبقا لممادة 

 .الرخصة فيو المجمس البمدم منح

عمى أف:" يككف مف  19-15مف المرسكـ التنفيذم 49حيث نصت الفقرة الرابعة مف المادة  
اختصاص الكالي تسميـ رخص البناء المتعمقة بالمشاريع الآتية: التجييزات العمكمية أك الخاصة ذات 

 611يقؿ عف ك     كحدة سكنية  211منفعة محمية. مشاريع السكنات الجماعية التي يفكؽ عدد سكانيا 
كحدة سكنية "، أما إذا كانت الأشغاؿ ذات مصمحة كطنية أك جيكية فإف الجية المؤىمة لمنح رخصة 

 67البناء تتمثؿ في الكزير المكمؼ بالعمراف بعد الاطلبع عمى رأم الكالي أك الكلاة المعنييف، طبقا لممادة
 . 1 19-15مف المرسكـ التنفيذم 49دة التعمير ك الفقرة الرابعة مف الما ك مف قانكف التييئة

أما بالنسبة لصفة طالب رخصة البناء ك بالرغـ مف أف التصرؼ حؽ يقتصر عمى المالؾ دكف 
مف قانكف التييئة ك التعمير " حؽ البناء مرتبط بممكية الأرض..."، إلا أف المادة  51سكاه، ك طبقا لممادة 

ه ممف تتحقؽ فييـ صفة طالب رخصة البناء ك ىـ: تجاكزت المالؾ الى غير  19-15مف المرسكـ  42
مف قانكف  39مف القانكف المدني، الحائز بمفيكـ المادة  571طبقا لأحكاـ المادة  موكل المالك )الوكيل(
الييئة او المصمحة المخصص ليا قطعة الأرض ، ك المستأجر المرخص لو قانوناالتكجيو العقارم، ك 

، عمى متولي الوقف، ك 14-11قانكف الترقية العقارية بمكجب  رقي العقاريالم. بالإضافة الى أو البناية
 الشخص خصائص فيو مف القانكف المدني ، تتكافر 49اعتبار أف  الكقؼ شخص معنكم طبقا لممادة 

متكلي الكقؼ  كىك إرادتو عف يعبر الذم النائب ك منيا مف نفس القانكف، 51المادة  حددتيا التي المعنكم
مف  51بمكجب المادة  صاحب حق الامتياز، ك 2مف قانكف الأكقاؼ المعدؿ ك المتمـ 33مادة طبقا لم

                                                           
قانكف عقارم، جامعة ابف خمدكف تيارت ، ممحقة  2، ألقيت عمى طمبة الماستر غير منشكرة نكف العمراف ك المدينةمحمد بمفضؿ، محاضرات في قا 1

 ك مايمييا. 19رزيقة، المرجع نفسو، ص عماركشحياة ك  . ك عمركش2121السكقر ، كمية الحقكؽ، 
 مايك 18 في مؤرخة 21 عدد الرسمية بالأكقاؼ، الجريدة ؽيتعم 1991 أبريؿ 27 ق المكافؽ ؿ1411شكاؿ  12في  مؤرخ  11-91 رقـ قانكف 2

 .691ص ،1991
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مف قانكف  11بمكجب المادة  حامل شيادة الترقيم العقاري المؤقت، ك  1998لسنة  1قانكف المالية
ية التي نصت عمى أف تحمؿ شيادة الترقيـ العقارم المؤقت نفس الآثار القانكن 2114لسنة  2المالية

مف قانكف التييئة ك التعمير سالفة الذكر  52عددت المادةة؛ فالمنصكص عمييا في مجاؿ شيادة الحياز 
 :3الأعماؿ التي تستكجب رخصة بناء كىي

حداثيا مف العدـ عف النظر بغض الجديدة البنايات تشييد -  .استعماليا، ك يقصد بو إنشاء المباني كا 

لتمديد الأفقي المؤدم إلى التكسيع، ك مثالو إزالة حائط بيف المكجكدة، ك يقصد بو ا البنايات تمديد -
 حجرتيف صغيرتيف لجعميا حجرة كبيرة.

     العمكمية، الساحة إلى المفضية الكاجيات إلى بالإضافة منو الضخمة الحيطاف يمس الذم التغيير -
 كاجية مفضية إلى الساحةذة عمى ػفتح باب أك نافػية كػؿ الكاجيات الخارجػعديػمية، أك تػك يقصد بو التع

 العمكمية.  
التسييج، أمّا التدعيـ فيقصد بو تقكية البناء ك إزالة ما بو مف خمؿ أك  أك لمتدعيـ صمب جدار انجاز -

 عيب، أم ا التسييج فيقصد بو إحاطة الفناء الخارجي بجدار.

 الثالث: شيادة المطابقة الفرع

عمى أف " يتـ عند انتياء أشغاؿ البناء إثبات  مف قانكف التييئة ك التعمير 75ألزمت المادة 
مطابقة الأشغاؿ مع رخصة البناء بشيادة مطابقة تسمـ حسب الحالة مف قبؿ رئيس المجمس البمدم أك مف 

... يتعيف عمى 75" تطبيقا لأحكاـ لممادة  19-15مف المرسكـ  63قبؿ الكالي..." ك نصت المادة 
التي يتكفؿ بيا إذا اقتضى الأمر، استخراج شيادة مطابقة الأشغاؿ  المستفيد مف رخصة البناء ك التييئة
 المنجزة مع أحكاـ رخصة البناء". 

                                                           
ـ، الجريدة الرسمية عدد 1998 لسنة المالية قانكف ـ يتضمف1997ديسمبر  31ق المكافؽ ؿ 1418رمضاف  12المؤرخ في  12-97القانكف رقـ  1

 .3ـ، ص1997ديسمبر  31، مؤرخة في 89
ـ، الجريدة الرسمية 2114ـ يتضمف قانكف المالية لسنة 2113ديسمبر  28ق المكافؽ 1424م القعدة ذ 14المؤرخ في  22-13القانكف رقـ   2

 . 3ـ، ص2113ديسمبر  29، مؤرخة في 83عدد
 جكاف ،بسكرة خيضر محمد جامعة الثامف، العدد ،الإنسانية العمكـ مجمة الجزائرم، التشريع البنػػاء في لرخصػة القانكني النظاـ الزيف، عزرم 3

 .9-7، ص2115
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 الإدارة بصحة جانب مف إقرار يتضمف الذم الإدارم القرار ذلؾ عميو فإف شيادة المطابقة " ىيك 
 في قانكنية المتضمنةال الأحكاـ ك المكاصفات حسب فعلب ت ّـ قد البناء أف أم البناء أعماؿ أنجز مف ما

 . 1لو" شيد فيما البناء باستعماؿ ترخيصا ك إذنا الكقت ذات في ك رخصة البناء

تييئة ك التعمير مف قانكف ال 75، فبالرجكع الى المادةالجية المختصة في تسميـ شيادة المطابقةك 
: " تسميـ شيادة 19-15مف المرسكـ  64المادة المذكرة أعلبه ك  المطابقة مف  التي نصت عمى أف 

اختصاص رئيس المجمس البمدم المختص إقميميا، بالنسبة لرخص البناء المسممة مف طرفو، ك تمؾ 
المسممة مف طرؼ الكالي، أك مف طرؼ الكزير المكمؼ بالعمراف" نمحظ تعارضا مخالفا لقاعدة تكازم 

 .2مطبؽ لقانكف التييئة ك التعمير 19-15الأشكاؿ ككف أف المرسكـ 

شارة الى التمييز بيف شيادة المطابقة، ك تحقيؽ المطابقة، فحسب المادة الثانية مف تجدر الإك 
 أك إنجازىا تـ بناية كؿ تسكية خلبليا مف يتـ التي الإدارية الكثيقة" تحقيؽ المطابقة ىك   15-18القانكف 

فتحقيؽ المطابقة ىك ، ك عميو "التعمير كقكاعد الأراضي بشغؿ المتعمؽ كالتنظيـ بالنظر لمتشريع يتـ، لـ
سكاء كاف برخصة بناء أك بدكنيا، متمما أك غير متمـ ،ك بو ينقؿ البناء مف  3تسميـ رخص لتسكية البناء

مجاؿ المخالفة الى مجاؿ البناء الشرعي، شريطة مطابقة البناء لقكاعد استعماؿ الأراضي ك احتراـ قكانيف 
يا الا إذا كاف البناء مطابقا لرخصة البناء المسممة قبؿ التعمير، في حيف أف شيادة المطابقة لا يمكف منح

 . 4الشركع في البناء

أما صفة طالب شيادة المطابقة فتتكفر في الأشخاص الذيف ليـ صفة طالب رخصة البناء إذ أف  
 .5لممكاصفات الرخصة ىذه طالب احتراـ مدل لمراقبة مف البناء الانتياء بعد تأتي الشيادة ىذه

                                                           
 – مرباح قاصدم أكاديمي، جامعة ماستر شيادة متطمبات لاستكماؿ مقدمة البناء، مذكرة المطابقة في لشيادة القانكني زكليخة، النظاـ دردكرم 1

 .9، ص2114السياسية،  العمكـ ك الحقكؽ كرقمة، كمية
: ماستر تخصص شيادة نيؿ متطمبات ضمف مقدمَة العمراف، مذكرة مجاؿ في الإدارم الضبط أعماؿ عمى القضائية بكمحداؼ، الرقابة أميمة 2

 .44، ص2116-2115السياسة،  كالعمكـ الحقكؽ تبسة، كمية تبسي العربي جامعة إدارم، قانكف
 تحصؿ التي ػةالمتمم غػير البنايات -:  القانكف ىذا أحكاـ مػفيػكـ في المطابقة تحقػيؽ يشػمؿ ":أف عمى 15-18 القانكف مف 15 المادة نصت 3

 البنايات -. المسممة الرخصة لأحكاـ مطابقة غير كىي البناء رخػػػصػػة عػػػمػى صػػػاحػػػبػػيػػػا تحػػػصػؿ الػػػتي الػػػبػػػنػػػايػػػات -.البناء رخصة عمى صػاحبيا
 .البناء" رخصة عمى صػاحبػيا حصؿيتػ لـ الػتي المتػمػمة غيػر البػنايػات -. البناء رخصة عمى صاحبيا يتحصؿ لـ كالتي المتممة

 ك مايمييا. 67خيرة، المرجع السابؽ، ص لعيدم 4
 .42، ص نفسوأميمة بكمحداؼ، المرجع  5
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 بع: رخصة التجزئةالرا الفرع
 الإدارة ترخص إدارم قرار  بمكجب تصدر التي الإدارية الكثيقة تمؾ التجزئة "ىي رخصة
أف  شأنيا مف أرضية قطع عدة أك قطعتيف إلى تقسيـ عممية مبنية غير عقارية كحدة بمقتضاىا لمالؾ

 لكؿ التجزئة رخصة ترطمف قانكف التييئة التعمير  تش 57، حيث نصت المادة 1بناية" تشييد في تستعمؿ
 12مكقعيا" ،ك نصت  المادة  يكف ميما ممكيات عدة كاحدة أك عقارية قطع عدة أك لاثنيف تقسيـ عممية

 إلى أك قطعتيف إلى ممكية عقارية تقسيـ أك الإيجار أك البيع أجؿ مف القسمة ىي" 15-18مف القانكف 
. كعميو فرخصة التجزئة  "التعمير طأحكاـ مخط مطابؽ استعماؿ أجؿ مف لمبناء مخصصة قطع عدة

عبارة عف قرار إدارم يصدر مف جية مختصة، مرتبطة بممكية الأرض، مف خلبليا تجزأ أرض عمرانية 
 .2دكف الفلبحية الى قطعتيف أك أكثر لمبناء عمييا

 الإدارية الجية بتسميـ ىا، مرىكفءكرا أك المجزأة الأراضي ضمف مكجكدة أرض قطعة بيع اف
 بيا يقضي التي مع التكجييات كمطابقتيا الأشغاؿ تنفيذ مدل تبيف مرجعية شيادة التجزئة لرخصة المانحة

كلا يعفى  كتسميميا ياداتػالش ذهػى راجعػم راءػالك أك بيعػال دػقػع تضمفػكي. ةػتجزئػال صةػرخ فػتضمػالم قرارػال
 . 3للؤشغاؿ الأمثؿ بالتنفيذ يتعمؽ فيما اسيم الأرضية، لا القطع مف المستفيديف إزاء مسؤكليتو مف المستفيد

تسمـ رخصة التجزئة مف رئيس المجمس البمدم ممثلب لمبمدية أك ممثلب لمدكلة، أك مف طرؼ 
الكالي، أك مف طرؼ الكزير المكمؼ بالعمراف  عمى النحك الذم تقدمنا بو أعلبه عند تعرضنا لمجية 

 المختصة في تسميـ رخصة البناء.

خلبفا  -الشخص الطالب لرخصة التجزئة فتقتصر عمى المالؾ أك مككموأمّا بخصكص صفة 
، ك يشترط عمى طالب ىذه الرخصة ارفاؽ طمبو  19-15مف المرسكـ  18طبقا لممادة  -لرخصة البناء

طبقا لأحكاـ القانكف المدني اف كاف الطالب  4بتككيؿ بنسخة مف عقد الممكية اف كاف الطالب ىك المالؾ ك

                                                           
 .18، ص السابؽالعمراف، نقلب عف أميمة بكمحداؼ، المرجع  مجاؿ في البمدم الشعبي المجمس رئيس صلبحيات ميزكؿ، عيسى 1
 .18، صالسابؽ  المرجع بكمحداؼ، أميمة 2
جامعة محمد خيضر ،12القضائي، العدد  الاجتياد الجزائرم، مجمة العمراني العاـ النظاـ تكريس في المستحدثة التعمير عقكد لعكر،دكر بدرة  3

 126 ، ص2116بسكرة، سبتمبر 
اذا كاف الطالب ىك المالؾ، ك  جاء ارفاؽ طمب رخصة  التجزئة بالتككيؿ مف طرؼ المككؿ  عمى سبيؿ التخيير بينو ك بيف  نسخة عقد الممكية 4

 الصكاب أف يككف ارفاؽ الطمب عندما يتقدـ بو المكك ؿ  بيذا التككيؿ مضافا الى نسخة مف عقد ممكية المككِّؿ للؤرض.
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لؾ، ك بنسخة مف القانكف الأساسي إذا كاف المالؾ أك المككؿ شخصا معنكيا، كما يرفؽ ىك مككؿ الما
 مف نفس المرسكـ.     19بممؼ تقني طبقا لممادة 

غير أن و بالنظر الى النصكص القانكنية المتناثرة في  قكانيف مختمفة، نجد أف  الحائز طبقا لقانكف 
المالؾ باستثناء نقؿ الممكية ك ىذا يعطيو الحؽ في طمب  التكجيو العقارم لو الحؽ في التصرؼ تصرؼ

الحصكؿ عمى رخصة التجزئة، ك عندما يككف المالؾ شخصا معنكيا خاصا فالممثؿ القانكني أك الاتفاقي 
 .1ىك الذم يتكلى طمب رخصة التجزئة

ية قانكف التكجيو أما اذا كاف المالؾ شخصا معنكيا عاما ، فبالنسبة للؤملبؾ التابعة لمبمدية ك الكلا 
منو رفع يد الجماعات المحمية في التصرؼ في حافظاتيا العقارية لأشخاص  73العقارم بمكجب المادة 

القانكف الخاص تحت طائمة البطلبف ك أككؿ ىذه الصلبحيات الى الككالة الكلائية لمتسيير ك التنظيـ 
حمية، ك عميو فالكلاية ك البمدية باعتبارىما العقارييف الحضرييف باعتبارىا الككيؿ القانكني لمجماعات الم

ك بالنسبة للؤملبؾ التابعة       المالكتيف غير مؤىمتيف قانكنا لتجزئة أراضييما إلا بتدخؿ ىذه الككالة، 
لمدكلة فقرار تجزئة الأراضي التابعة لمدكلة مف اختصاص الكالي، ك يكمؼ في ذلؾ الجيات المختصة 

 زئة، ك يتكلى ناظر الكقؼ الحصكؿ عمى رخصة التجزئةلمقياـ بإنجاز مشركع التج

 .  2باسـ ك لحساب الكقؼ كشخص معنكم، ك كيلب عمى المكقكؼ عمييـ 

 الخامس: شيادة التقسيم الفرع
مف قانكف التييئة ك التعمير  بطمب مف مالؾ العقار المبني  59تسمـ شيادة التقسيـ طبقا لممادة 

الى قسميف أك أكثر، ك مف ىنا يتجمى الفرؽ بينيا ك بيف رخصة  يلمبنعندما يُقبؿ عمى تقسيـ العقار ا
التجزئة التي تسمـ بغرض تقسيـ العقارات غير المبنية، ك شيادة التقسيـ لا تصمح أف تككف شيادة لمتعمير 

سيـ العقار، في حيف أف  شيادة التق عمى تقع التي الإرتفاقات ك البناء حقكؽ فييا إذ أف ىذه الأخيرة تحدد

                                                           
 كما بعدىا. 23محمد مبخكتي، المرجع السابؽ، ص 1
ؿ شيادة الماستر تخصص القانكف العقارم، جامعة الدكتكر غنية سطكطح، رخصة التجزئة في القانكف الجزائرم، مذكرة نياية الدراسة لمحصك  2

 .32-31، ص2112-2111يحيى فارس المدية، كمية الحقكؽ، 
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كثيقة تبيف شركط إمكانية تقسيـ ممكية عقارية مبنية الى قسميف أك  19-15مف المرسكـ  33طبقا لممادة 
 عدة أقساـ.

في نطاؽ الممكية المشتركة، حيث  1ك يجب التمييز بيف شيادة التقسيـ ك الجدكؿ الكصفي لمتقسيـ
لحاجة الى شيادة التقسيـ(، يُعدُّه خبير يعتبر ىذا الأخير كثيقة تقنية لتقسيـ الممكية المشتركة ) دكف ا

عقارم، ك يحرر في محرر رسمي مف قبؿ المكثؽ، أما شيادة التقسيـ فتسمـ لممالؾ لمعقار المبني عندما 
 قسمتو الى قسميف أك أكثر بناء عمى طمبو في شكؿ قرار إدارم صادر مف جية إدارية رسمية.  ريدي

 المسّبقة المكافقة إلى تحتاج لا الشيكع عمى المممككة ت العقارا قسمة أف إلى الإشارة كما تجدر
 حؽ ىك ك الشيكع حالة مف لمخركج عممية مجّرد العمراني، لأنيا بالتنظيـ المختصة الإدارية لمجيات
 .2معينة إدارية شكميات أك إجراءات بأمّ  المشرع يقّيده لـ ك الشيكع عمى لممالكيف مخكؿ

صفة طالب شيادة  3نجد أف المشرع حصر 19-15مرسكـ مف ال 34ك بالرجكع الى المادة 
التقسيـ في المالؾ، ك لو أف يككؿ شخصا آخرا كفاقا لرخصة التجزئة عمى النحك الذم تقدمنا بو سمفا. مع 
كجكب  ارفاؽ طمبو بنسخة مف سند الممكية إذا كاف الطالب ىك المالؾ، ك التككيؿ طبقا لأحكاـ القانكف 

ب ىك ككيؿ المالؾ، ك نسخة مف القانكف الأساسي إذا كاف الطالب أك مككمو شخصا المدني اذا كاف الطال
معنكيا، كما يجب أف يرفؽ الطالب بممؼ يعده مكتب دراسات في اليندسة المعمارية  يشمؿ مجمكعة مف 

 مف نفس المرسكـ. 34الكثائؽ حددتيا المادة 

 

 

 

                                                           
الحقكؽ،  ، كمية1 الجزائر القانكف ، جامعة في عمكـ دكتكراه شيادة لنيؿ أطركحة نجكل، القسمة العقارية الحضرية للؤملبؾ الخاصة اليكارم 1

 . 253، ص2116-2117
 فرع الماجيستر شيادة لنيؿ ،مذكرة الجزائرم التشريع في العامة لممصمحة المقررة ك الخاصة العقارية الممكية عمى الكاردة القيكد أحمد، خالدم 2

 .117ص ،2114-2113 الحقكؽ، كمية ، 1 الجزائر جامعة العقارم، القانكف
 .38بكمحداؼ، المرجع السابؽ، ص أميمة 3
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لنصكص ادة التقسيـ إلا أن و بالرجكع الى الـ ينص المشرع الجزائرم عمى الطبيعة القانكنية لشيك 
نجد أن يا تشمؿ شركط القرار الإدارم باعتبارىا  19-15مف المرسكـ  33خاصة المادة المنظمة ليا ك 

حداثيا لأثر قانكني يتمثؿ في تقسيـ ، ك 1تصدر بالإرادة المنفردة مف احدل السمطات الإدارية المختصة ا 
المبني إلى عدة أقساـ ك عميو فالمشرع جانب الصكاب مف خلبؿ استعماؿ كحدة قانكنية متمثمة في العقار 

 ـ يطبؽ عمييا خصائص القرار الإدارم  . 2لفظ شيادة التقسيـ بدؿ رخصة التقسيـ ك اعتبرىا كثيقة، ث

 اليدم رخصة: السادس الفرع

لممخاطر  ىدـ البناية أحد صكر ممارسة المالؾ لحؽ التصرؼ المادم في عقاره غير أنّو ك درءن 
التي قد تنجـ عف عممية اليدـ ك حماية لبعض المناطؽ ذات خصكصية معينة ضبط المشرع ىذا 

مف قانكف التييئة ك التعمير عمى  61التصرؼ ك قي ده بالحصكؿ عمى رخصة اليدـ، حيث نصت المادة 
أعلبه،  46المادة  المشار الييا في 3أف: " يخضع كؿ ىدـ جزئي أك كمي لمبناء لرخصة اليدـ في المناطؽ

 أك كمما اقتضت ذلؾ الشركط  التقنية كالأمنية...".

    في المالؾ أك مككمو  19-15مف المرسكـ  72تتحقؽ صفة طالب رخصة اليدـ  طبقا لممادة 
ك الحائز ك الييئة العمكمية المخصصة ليا البناية . ك كفاقا لرخصة البناء تتكسع صفة  طالب رخصة 

ذلؾ نظرا لأىمية رخصة راج رخصة البناء ك باستثناء المستأجر المرخص لو باستخلتشمؿ غير المالؾ 
 .4اليدـ في المساس بالبناية ك كجكدىا المادم

يجب عمى طالب رخصة اليدـ اف يقدـ طمبا مكقعا مف طرفو ك تقديـ سند الممكية أك شيادة ك 
حكاـ القانكف المدني اذا كاف الطالب ىك التككيؿ طبقا لأف الطالب ىك المالؾ أك الحائز، ك الحيازة  اذا كا

                                                           
 الأشكاؿ بنفس التقسيـ عمى مستكل الشباؾ الكحيد بالبمدية شيادة طمب تحضير يتـ"عمى أف :"  19-15مف المرسكـ  37 مادةنصت ال 1

 تقديـ إجراءات حيث مف البناء المتعمقة برخصة النصكص إلى أحاؿ أنو نجد كمنو ،"البناء رخصة بخصكص المرسكـ ىذا في عمييا  المنصكص
 المجمس البناء ك المتمثمة في رئيس رخصة بمنح المختصة الجية نفس التعمير شيادة بمنح صةالمخت الجية كمنو التقسيـ شيادة كتسميـ الطمب
 بالتعمير. المكمؼ أك الكزير أك الكالي البمدم الشعبي

 محمد بمفضؿ، المرجع السابؽ. 2
الميزات الطبيعة الخلببة ك التاريخية ك الثقافية  مف قانكف التييئة ك التعمير ىي الأقاليـ التي تتكفر اما عمى 46المناطؽ المشار الييا في المادة  3

     مف المرسكـ  71اك ذات مميزات ناجمة عف مكقعيا الجغرافي  ك المناخي ك الجيكلكجي مثؿ المياه المعدنية ك الثقافية البارزة. ك طبقا لممادة 
 ؽ بحماية التراث الثقافي.  المتعم 14-98تككف المباني التي تستكجب رخصة اليدـ محمية بالقانكف رقـ  15-19

 .نفسومحمد بمفضؿ، المرجع  4
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مككؿ المالؾ) الككيؿ(، أك نسخة مف العقد الإدارم الذم ينص عمى تخصيص البناية المعنية، ك نسخة 
مف القانكف الأساسي إذا كاف المالؾ أك مككمو شخصا معنكيا، كما يجب أف يرفؽ طمب رخصة اليدـ 

 لمعمارية الذم حددتو ىذه المادة.   بالممؼ الذم يعده مكتب دراسات في اليندسة ا

تصدر رخصة اليدـ في شكؿ قرار إدارم مف السمطة المختصة ك المتمثمة في رئيس المجمس 
، يتضمف ىذا القرار ىدـ البناء كميا أك جزئيا، أم بمعنى إزالة 19-15مف المرسكـ 78البمدم طبقا لممادة 

 .  1بعض الزكائد لمتحسيف أك التعديؿ لا اليدـك محك أثر البناء القائـ تماما أك جزء منو بحذؼ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

                                                           
 .89شيرزاد عكابد، المرجع السابؽ، ص 1
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 خاتمة 
مف خلبؿ ىذه الدراسة تبيف أف حؽ التصرؼ في الممكية العقارية مضبكط بجممة مف الشركط  

ات غير ممنكع منيا المكضكعية منيا تمؾ المتعمقة بالمتصرؼ ذاتو بأف يككف أىلب صالحا لمباشرة التصرف
 تمثؿالاقتصادية كضع المشرِّع شركطا شكمية ية ك أىميتو الاجتماعلخصكصية العقار ك كغير مقيد، كنظرا  

الأثر العيني بيف أطراؼ لإحداث شاء التصرؼ الكارد عمى العقار، ك مجمكعة مف الإجراءات الشكمية لإن
ؿ بيف الضرر الذم قد يحك التي تدفع ف الحماية القانكنية ليذا الحؽ ك الغير، حيث يكفر القانك التصرؼ ك 
ي المكازنة بيف المصمحة العامة رغبة فأك لجبر الضرر الذم قد يصيبو، ك ممارسة حقو، المالؾ ك 

غير أف  كثرة  ،المصمحة الخاصة سفّ المشرِّع ترسانة مف القكانيف حرصا عمى تحقيؽ ىذه المكازنةك 
 ي لتحقيؽ ذلؾ.التعديلبت ك الإلغاءات لكثير مف تمؾ القكانيف المشرّعة تعكس مدل العجز النسب

 لقد خمصنا مف دراستنا ىذه إلى النتائج التالية:

مف شركط ممارسة حؽ التصرؼ في الممكية العقارية أف يككف المتصرؼ صالحا لمباشرة ىذا  -
 التصرؼ، غير محجكر عميو ك لا ممنكع ، يتمتع بكامؿ قكاه العقمية ك الجسدية.

 القاضي كاستئذاف الحريص، الرجؿ تصرؼ فييا فوتصر  عند الكلي الزاـ تستكجب القاصر أمكاؿ حماية -
 .العمني بالمزاد البيع يككف كاف  سنكات، ثلبث عف تزيد لمدة ايجاره أك رىنو أك القاصر عقار بيع في

 يستكجب التصرؼ في الممؾ العقارم تظافر جممة مف الإجراءات الشكمية، بدءن بتكثيؽ ىذا التصرؼ -
لدل المصمحة المختصة لتحصيؿ حقكؽ الخزينة  جيؿ ىذه التصرؼتسبيف يدم مؤىؿ قانكنا لإنشائو، ك 

حداث الأثر العيني بيف أطراؼ التصرؼ ك الغير، حيث ـ شير ىذا التصرؼ لإعلبـ الغير ك العامة، ث ا 
تبنى المشرِّع نظاـ الشير العيني، فأصبح الشير مصدر كؿ حؽ عيني عقارم، لا يككف ليذا الحؽ 

   لى الدكر الكبير الذم يمعبو ىذا النظاـ في استقرار المعاملبت العقارية كجكد إلا بعد قيده، كنشير ا
 ك تكفير الأمف القانكني.

حؽ التصرؼ في الممؾ العقارم ثابت لصاحبو سكاء كاف يممؾ العقار مفرزا أك مشاعا، كما أف ترتيب  -
 تأميف عيني عمى ىذا العقار لا يمنع صاحبو الراىف مف التصرؼ فيو.

" ك قاعدة        لا ضرر و لا ضرارد التي تضبط حؽ التصرؼ في الممؾ العقارم قاعدة " مف القكاع  -
تتجمى رؼ أك المتصرؼ إليو أك الغير ، ك " ، اللبتاف تكفراف الحماية القانكنية لممتصالضرر يزال" 
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 تقرر حؽالى  فةبالإضاتطبيقات ىذه الحماية مف خلبؿ الضكابط القانكنية المحددة في التشريع 
المتضرر المجكء الى القضاء مف خلبؿ الكسائؿ المكضكعة بيف يديو ك المتمثمة في الدعاكل كدعكل 

 مف أكجو ىذه الحماية:تكممة الثمف، ك دعكل النقض ... ك الإبطاؿ، ك دعكل الفسخ، ك دعكل 

 في حدكد القانكف ك التنظيمات، مع التعكيض العادؿ. لا يجكز حرماف أحد مف ممكيتو إلا 

 ممتصرؼ الشريؾ الإضرار بتصرفو بباقي الشركاء في الممؾ العقارم الشائع، ك لا يحؽ لكز لا يج
لمراىف الإضرار بالمرتيف  عند كؿ تصرؼ في العقار المرىكف مف شأنو إنقاص التأميف، ك لا  

 الاضرار بالكرثة إذا تصرؼ شخص في ممكو ك ىك مريض مرض المكت.

  تكممة ثمف العقار إلى أربعة أخماس ثمف المثؿ، ك لمشريؾ لبائع العقار المغبكف الحؽ في طمب
 في الممؾ العقارم الشائع حؽ نقض القسمة الرضائية إذا لحقو غبف يزيد عف الخمس. 

  اشتراط المنع مف التصرؼ في الممؾ العقارم لتحقيؽ مصمحة مشركعة مقيد بكجكد الباعث
 المشركع ك مدة المنع المعقكلة.

 أف الضبط، لكتاب لا ك المكثقيف لا ك المحاميف لا ك القضائييف لممدافعيف كلا لمقضاة يجكز لا 
بعضو في الأحكاؿ  أك كمو فيو المتنازع الحؽ مستعار اسـ بكاسطة كلا مباشرة بأنفسيـ يشتركا

 .المنصكص عمييا في القانكف

 اكتسابيا بالتقادـ.لا  الأملبؾ الكقفية، كلا الحجز عمييا، ك لاجكز التصرؼ في الأملبؾ الكطنية ك لا ي -

مكمييف، كالحماية التصرؼ المادم في الممؾ العقارم مقيد بضكابط الحفاظ عمى الأمف ك السلبمة الع -
 الحفاظ عمى النظاـ الجمالي.مف الأخطار، ك 

مقيد باستصدار قبمي  بالبناء أك اليدـ أك التجزئة أك التقسيـ  العقارم الممؾ المادم في التصرؼ -
 الييئة الإدارية المختصة.لرخص ك شيادات مف 

المناطؽ الخاصة مناطؽ أكلاىا المشرع بحماية خاصة لاعتبارات طبيعية أك تاريخية أك سياحية أك  -
 لاشتماليا نظرا ك التنمية في الاستراتيجية لطبيعتيا نظرا الكزارات احدل كصاية تحت ثقافية، ك كضعيا

ة أم تصرؼ مادم قبؿ الترخيص الخاص المسبؽ فلب يجكز مباشر  البيئة عمى تأثيرىا أك أثرية مناطؽ
 .  العادية البناء رخص منح عمى المكافقة قبؿ ىذه الييئات احدل مف

نكنية بعض النصكص القا إعادة النظر فيمف خلبؿ ماتكصمنا اليو في مذكرتنا ىذه نكصي؛ ب ك أخير 
مف  117شكاؿ، مثؿ تعديؿ المادة بتعديميا أك الغائيا، منعا لمتعارض بينيا ك احتراما لقاعدة تكازم الأ
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فيما يخص حكـ تصرفات السفيو ك ذم  مف القانكف المدني 43قانكف الأسرة بما يتكافؽ مع المادة 
مف القانكف المدني بما يجعؿ تصرؼ مريض مرض المكت ببيع العقار  418، ك تعديؿ المادة الغفمة

كـ التنفيذم سنصكص المر النظر في  ب إعادةلأحد كرثتو نافذا دكف الحاجة الى إجازة الكرثة، كما يج
بما يحقؽ الغرض الذم كضع مف أجمو، فلب بد أف تككف نصكصو كاضحة لا لبس فييا ك لا  15-19

 تبيف الإجراءات الكاجب اتخاذىا.ك  29-91تعارض،خاصة أنيا جاءت لتنظـ القانكف 
لغاء النصكص المتعمقة بو في كما نكصي بإسقاط التقادـ المكسب ك  ، لاستقرار القانكف المدنيا 

تحقيؽ الأمف القانكني، خاصة أف المشرع تبنى نظاـ الشير العيني عمى الأراضي المعاملبت العقارية ك 
الإبقاء عمى التقادـ المكسب يتعارض مع مبادئ ىذا النظاـ، لذا نرل أف ينص المشرع  ك  الممسكحة، 

ر مف التشريعات الأخرل، لا سيما أف المشرع الجزائرم عمى حظر التقادـ المكسب صراحة، كفاقا لكثي
 الجزائرم أخذ بالترقيـ المؤقت الذم يتيح الاحتجاج لكؿ شخص معني في المدد المحددة.

إعادة النظر في الرسكـ الجبائية بتخفيضيا، ذلؾ مف شأنو القضاء عمى التيرب كما نؤكد عمى 
 نتشار الفكضى.إلى اضطراب المعاملبت العقارية، ك ا الضريبي الذم يؤدم

أشار إليو المشرع  سف نصكص قانكنية تنظـ أحكاـ المنع مف التصرؼ، لا سيما أفاضافة الى 
 .مف المرسكـ التنفيذم المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم 114المادة بمكجب 
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 :المراجعالمصادر و قائمة 
  القرآن الكريم. :اولا

 ثانيا: المعاجم والقواميس
 .1891 بيركت، الكاثكليكية، المطبعة الثالثة، الطبعة الإعدادم، المنجد المشرؽ، دار (1

 .تاريخ نشر بدكف بيركت، صادر، دار طبعة، السابع ،بدكف الجزء العرب، لساف ،منظك بف محمد (2

  : المؤلفاتثالثا

  القبة، ،الخمدكنية دار طبعة، دكف ،الجزائرم التشريع في ريةالعقا التصرفات شير بكشنافة، جماؿ (1
2116. 

 كالنشر، لمطباعة الجامعية الدار طبعة، دكف العقارم، الشير المطيؼ حمداف، أحكاـ عبد حسيف (2
 نشر. تاريخ بيركت، دكف

 الكقؼ،: الأكؿ الجزء العقارية، الممكية عمى الكاردة التبرع عقكد قنطارم، مكسى الديف خير (3
 .2112 الأردف، التكزيع، ك لمنشر زىراف دار الأكلى، الطبعة

 ،دكف طبعة، دار العمكـ لمنشر ك التكزيع درباؿ عبد الرزاؽ، الكجيز في النظرية العامة للبلتزاـ، (4
 .2114عنابة،

دار  دكف طبعة، دكة أسيا ك رمكؿ خالد، الاطار التنظيمي لتسجيؿ العقارات في التشريع الجزائرم، (5
 .2118باعة ك النشر ك التكزيع، الجزائر، ىكمة لمط

 الكتب دار طبعة، دكف ،(الحؽ نظرية)الثاني الجزء القانكنية، لمعمكـ المدخؿ اللبه، عبد كريـ رجب (6
 .2116 المصرية،

 الإسكندرية، مصر، المعارؼ، السابعة، منشّأة الطبعة الإدارم، القانكف مبادئ الطماكم، سميماف (7
1977. 

 .2113دار الخمدكنية  لمنشر ك التكزيع، الجزائر،  الطبعة الأكلى، لمكثؽ، طاىر حسيف، دليؿ ا (8

تحميمية )دراسة الخاص الجزائي النص استحداث ضكابط السعدم، مجمي الرزاؽ عبد عباس (8
 .2118 مصر، التكزيع، ك لنشر العربي المركزالأكلى، الطبعة، (مقارنة

نظرية الالتزاـ  الأكؿ: الجزء الجديد، دنيالم القانكف شرح في الكسيط السنيكرم، الرزاؽ عبد (11
 .نشر تاريخ بدكفدار احياء التراث العربي، لبناف،  بدكف طبعة، بكجو عاـ،

العقكد التي تقع  الرابع: الجزء الجديد، المدني القانكف شرح في الكسيط السنيكرم، الرزاؽ عبد (11
 .نشر تاريخالعربي، لبناف، بدكف دار احياء التراث طبعة، بدكف ، عمى الممكية: البيع ك المقايضة
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 ، حؽ الممكية الثامف: الجزء الجديد، المدني القانكف شرح في الكسيط السنيكرم، الرزاؽ عبد (12
 .نشر تاريخ بدكفدار احياء التراث العربي، لبناف،   طبعة، بدكف

،بدكف لبنافالدار الجامعية، بيركت،   طبعة، بدكف عبد الغاني بسيكني عبد الله، القانكف الإدارم، (13
 تاريخ نشر.

 .2117عمار بكضياؼ، القرار الإدارم، الطبعة الأكلى، جسكر لمنشر ك التكزيع، الجزائر، (14

 بدكف طبعة، بدكف ، الأكؿ الجزء الاصمية، العينية الحقكؽ طو، حسكف كغني البشير طو محمد (15
 .نشر تاريخ بدكف ، نشر دار

، بدكف ، دار ىكمةالجزائرطبعة، بدكف جزائرمال القانكف في العقارم الشير نظاـ خمفكني، مجيد (16
 .تاريخ نشر

الديكاف الكطني الطبعة الأكلى، ير العقارم في القانكف الجزائرم،مجيد خمفكني، نظاـ الش (17
 .2113للؤشغاؿ التربكية، 

دار العمكـ طبعة، بدكفالنشاط الادارم،  –محمد الصغير بعمي، القانكف الادارم التنظيـ الادارم  (18
 .2114لتكزيع، عنابة،لمنشر ك ا

 الاسلبمية، الشريعة كفي ك الفرنسية المصرية القكانيف في البيع شرح ، عيسى حممي محمد (19
 تاريخ بدكف ، طبعة بدكف  بيركت، صادر، دار السابع، الجزء العرب، لساف منظكر، بف محمد
 .نشر

بدكف دار  طبعة، بدكفالجزائرم، التشريع في للئثبات المدنية الطرؽ في المكجز ،زىدكر محمد (21
 .1991 نشر،

النشر ك التكزيع، طبعة الأكلى، دار ىكمة لمطباعة ك محمد صبرم السعدم، التأمينات العينية، ال (21
 .2119-2118الجزائر،

 .2113،الجزائر، ،ىكمة دار ،طبعة دكفكالضرائب،  الجباية محرزم، اقتصاديات عباس محمد (22

 المؤسسة بدكف طبعة،نكنية) نظرية الحؽ(،محمدم فريدة )زكاكم(، المدخؿ الى العمكـ القا (23
 .2111المطبعية، الجزائر ،  لمفنكف الكطنية

 لبناف، الحقكقية، الحمبي منشكرات الأكلى، الطبعة القانكف، الى المدخؿ سعد، إبراىيـ نبيؿ (24
2111 

 ك نظرية دراسة - الإسلبمي الفقو ك الجزائرم المدني القانكف في الإثبات أدلة - بككش يحي (25
 .1988الثانية، المؤسسة الكطنية لمكتاب، الجزائر، يقية،الطبعةتطب

 بمقيس، دار طبعة، دكف الجزائرم، القضائي الاجتياد ك القانكف في البيع عقد حكحك، يمينة (26
 نشر. تاريخ دكف الجزائر،
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 : المقالات و الدورياترابعا
 الاجتياد الجزائرم، مجمة رانيالعم العاـ النظاـ تكريس في المستحدثة التعمير عقكد لعكر،دكر بدرة (1

 .2116جامعة محمد خيضر بسكرة، سبتمبر  ،12العدد القضائي، 

بف طيبة صكنية، ضكابط الاستلبء المؤقت عمى العقار، مجمة العمكـ الاجتماعية ك الإنسانية،  (2
 .2116جكاف  31 ،التبسة التبسي، العربي جامعة ،11العدد 

 كالعمكـ لمقانكف النقدية الفلبحي، المجمة العقار عمى لمبناء القانكني لامية، التنظيـ كتك بكربعة (3
 .2116 جامعة مكلكد معمرم، تيزم كزك، ،11العدد، السياسية

مقارنة، مجمة العمكـ القانكنية،  دراسة العراقي القانكف في التصرؼ مف المنع شرط الساعدم، جميؿ (4
 .2115مارس31،جامعة بغداد، 11، العدد  21المجمد 

 عددلجزائرم، مجمة العمكـ الإنسانية،ا القانكف ظؿ في لمساحؿ المستدامة كاس، الحمايةغ حسينة (5
 .2116 الجزائر، ديسمبر قسنطينة، منتكرم جامعة ،46

 كمية الرابع، العددالمفكر، مجمة الجزائر، في الخاصة العقارية الممكية قيكد حناف، سميحة خكادجية (6
 .2119 أبريؿ بسكرة، خيضر مدحم جامعة السياسية، كالعمكـ الحقكؽ

 الباحث ، مجمة 27-14ضكابط البناء في كلايات الجنكب طبقا لممرسكـ  بف زكرم، راضية (7
 .2117 الحاج لخضر، جكاف – 1جامعة باتنةعشر،  الحادم العددالأكاديمية،  لمدراسات

 الاجتياد مجمة الكقفي، العقار عمى الكارد التكثيقي لمعقد المكضكعية الضكابط المالؾ، عبد رقاني (8
 .2118 لتمراست، الجامعي ،المركز 11: العدد 17: المجمد ، كالاقتصادية، القانكنية لمدراسات

 الأكاديمية، لمدراسات الباحث كالكاقع، مجمة القانكف بيف العمراني الإدارم عكابد، الضبط شيرزاد (9
 . 2116 جانفي ،باتنة جامعة السياسية، كالعمكـ الحقكؽ كمية الثامف، العدد

صنكبر أحمد رضا، دكر التسجيؿ ك الشير العقارم في ضبط الممكية العقارية الخاصة، مجمة  (11
 .2111المحكمة العميا، العدد الثاني، 

العدد مجمة المفكر،  ، الزيف، إجراءات اصدار قرارات البناء ك اليدـ في التشريع الجزائرم عزرم (11
 .2118ر بسكرة، الجزائر، فبراي خيضر محمد جامعةالثالث، 

 العدد،الإنسانية العمكـ مجمة الجزائرم، التشريع البنػػاء في لرخصػة القانكني النظاـ الزيف، عزرم (12
 .2115، جكاف  بسكرة خيضر محمد جامعةالثامف،

 الجزائرم، التشريع في العيني الشير نظاـ ظؿ في لمغير المممكؾ العقار بيع خيرة، خكجة عمي (13
 الجمفة، عاشكر زياف جامعة ، 2 العدد ،11 المجمد  ية،الإنسان العمكـ ك الحقكؽ مجمة
 .2118جكاف
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فتاؾ عمي، فكرة النظاـ العاـ الجمالي ك تطبيقاتيا في التشريع الجزائرم، مجمة عمياف بكزياف ك  (14
 .2115جامعة ابف خمدكف تيارت، مارس العدد الأكؿ، البحكث في الحقكؽ العمكـ السياسية، 

 دفاتر مجمة الأردني، التشريع في العامة لممنفعة الخاصة لممكيةا نزع آخركف، ك شطناكم فيصؿ (15
 .2115 ،كرقمة مرباح، قاصدم جامعة ،12 العدد. السياسية

 السادس، العدد، البكاقي أـ لجامعة الانسانية العمكـ لممدينة، مجمة الجمالي عثمانية ، الركنؽ مريـ (16
 .2116 البكاقي، ديسمبر اـ مييدم بف العربي جامعة

 الثاني، العدد الإدارية، العمكـ مجمة الإدارم، القانكف في الاستلبء كصفي، كماؿ فىمصط (17
 .1964 مصر، حزيراف،

منصكر مجاجي، الطابع المعمارم في التشريع الجزائرم ك دكره في تحقيؽ التنمية العمرانية  (18
الحاج لخضر،  1جامعة باتنة  عشر، الحادم العددالأكاديمية،  لمدراسات الباحث المستدامة، مجمة

 .2117 جكاف

محمد مبخكتي، الاليات الشرعية كالقانكنية لمتصرؼ في الممكية العقارية، جامعة تيارت، ممحقة  (19
 ، )غير منشكر(.2116/2117السكقر، 

 طروحات: الرسائل و الاخامسا
 أحكاـ الشرط في القانكف المغربي عمى ضكء الفقو ك العمؿ القضائي،أطركحة لنيؿ أمينة ناعيمي، (1

 .2117،كمية العمكـ القانكنية ك الاقتصادية ك الاجتماعية، الثاني الحسفكتكراه في الحقكؽ،جامعة الد

،: التخصص عكـ الدكتكراه، شيادة لنيؿ أطركحة الغير، ممؾ في التصرؼ رضا، جبارم (2  عمكـ
 .2117-2116الحقكؽ، كمية الجزائر، جامعة

 لنيؿ المغربي أطركحة كالتشريع الجزائرم تشريعال بيف مقارنة نكاؿ، السجؿ العيني دراسة جديمي (3
، جامعة دكتكراره  .2117، كمية الحقكؽ، 1الجزائر عمكـ

الجزائرم،  التشريع الخاصة في العقارية الممكية لإثبات القانكنية رحايمية عماد الديف، الكسائؿ (4
 كزك، كمية متيز  معمرم مكلكد قانكف، جامعة: العمكـ تخصص في الدكتكراه شيادة لنيؿ أطركحة
 .2114السياسية،   كالعمكـ الحقكؽ

 الجزائرم، التشريع في العمرانية التييئة لتنظيـ كآليتيف المطابقة كشيادة البناء رخصة خيرة، لعيدم (5
 عبد جامعة عقارم، قانكف تخصص الحقكؽ في الثالث الطكر دكتكراه شيادة لنيؿ مقدمة أطركحة
 .2119 السياسية، كالعمكـ قكؽالح كمية  مستغانـ،  باديس بف الحميد
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النكعي أحمد، النظاـ القانكني للؤملبؾ الكطنية في التشريع الجزائرم، أطركحة مقدمة لنيؿ شيادة  (6
الدكتكراه عمكـ في الحقكؽ تخصص قانكف عقارم، جامعة محمد خيضر بسكرة، كمية الحقكؽ ك 

 .2118-2117العمكـ السياسية، 

 في عمكـ دكتكراه شيادة لنيؿ أطركحة، الحضرية للؤملبؾ الخاصةنجكل، القسمة العقارية  اليكارم (7
 .2117-2116الحقكؽ،  ، كمية1 الجزائر القانكف ، جامعة

، رسالة -دراسة مقارنة-كيس فتحي، الشير العقارم ك آثاره في مجاؿ مجاؿ التصرفات العقارية (8
 .2111-2111الحقكؽ، ، كمية امعة كىرافمقدمة لنيؿ شيادة الدكتكراه في القانكف الخاص، ج

 ماجيستر، شيادة لنيؿ مذكرة الطابع، ك التسجيؿ مفتشية لدل العقارات تسجيؿ العمرية، بكقرة (9
 .2117البميدة، الحقكؽ، كمية دحمب، سعد جامعة

حسينة غكاس، الآليات القانكنية لتسيير العمراف، مذكرة لنيؿ شيادة الماجيستر في القانكف العاـ  (11
-2111القانكف ك تسيير الإقميـ، جامعة منتكرم قسنطينة، كمية الحقكؽ، فرع الإدارة العامة 

2112. 

 التشريع في العامة لممصمحة المقررة ك الخاصة العقارية الممكية عمى الكاردة القيكد أحمد، خالدم (11
 الحقكؽ، كمية ، 1 الجزائر جامعة العقارم، القانكف فرع الماجيستر شيادة لنيؿ ،مذكرة الجزائرم
2113-2114. 

الحقكؽ  في الماجستير شيادة لنيؿ الخاصة، مذكرة العقارية الممكية حناف، قيكد سميحة خكادجية (12
 .2117-2118الحقكؽ،  قسنطينة، كمية العقارم، جامعة القانكف الخاص قسـ القانكف فرع

 كفقان في الماجستير شيادة لنيؿ الجزائرم، مذكرة القانكف في الكقؼ إدارةخيرالديف،  مشرنف بف (13
 .2112-2111السياسية،  كالعمكـ الحقكؽ تممساف، كمية  بمقايد بكر أبي المحمية، جامعة الإدارة

 شيادة نيؿ أجؿ مف مذكرة الجزائرم، التشريع في العقار بيع عقد في الممكية نقؿ كريـ، قاف (14
 .2112-2111 الحقكؽ، كمية كىراف، جامعة الحقكؽ، في الماجيستر

 ك الإسلبمي الفقو بيف مقارنة دراسة اختياريا شيكعا الشائع لماؿا في التصرؼ بكبكر، لبيض (15
 قانكف، ك شريعة تخصص الإسلبمية العمكـ في الماجيستر شيادة لنيؿ مذكرة المدني، القانكف
 .2115-2114 الاسلبمية، العمكـ ك الإنسانية العمكـ كمية كىراف، جامعة

 جامعة العقارم، القانكف فرع في الماجيستر شيادة لنيؿ مذكرة الغير، ممؾ بيع دنيازاد، لحرش (16
 .2113-2112الحقكؽ، كمية الجزائر،

كىاب عياد، التصرؼ في الممكية العقارية الشائعة، مذكرة لنيؿ الماجيستر، جامعة منتكرم  (17
 .2118-2117قسنطينة، كمية الحقكؽ، 
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   مقدمَة اف، مذكرةالعمر  مجاؿ في الإدارم الضبط أعماؿ عمى القضائية بكمحداؼ، الرقابة أميمة (18
 تبسة، كمية تبسي العربي جامعة إدارم، قانكف: ماستر تخصص شيادة نيؿ متطمبات ضمف
 .2116-2115السياسة،  كالعمكـ الحقكؽ

الرحماف ، حقكؽ المديف الراىف في الرىف  عبد يكسؼ الحفيظ عبدسمية  ك  دحك أحمد بف (19
 عيف بكشعيب بمحاج الجامعي المركز الحقكؽ، في الماستر شيادة لنيؿ مكممة الرسمي، مذكرة
 .2118-2117التسيير،  عمكـ ك التجارية ك الاقتصادية العمكـ تمكشنت ، معيد

 كالتعمير، التييئة مجاؿ في الإدارية الرقابة كقكاعد آليات حكيمة، إمعاش ك حفيظة صافية بف (21
  الإقميمية، الجماعات قانكف تخصص/  العاـ القانكف شعبة الحقكؽ في الماستر شيادة لنيؿ مذكرة
 .2113-2112السياسية، كالعمكـ الحقكؽ كمية بجاية،  ميرة الرحماف عبد جامعة

 مقدمة أحلبـ، أحكاـ الشير العقارم في التشريع الجزائرم، مذكرة نكاؿ  ك ممككي يحي بف (21
حقكؽ قالمة،كمية ال 1945مام  18العمكـ القانكنية، جامعة  في الماستر شيادة متطمبات لاستكماؿ

 .2117-2116ك العمكـ السياسية ، 

 أكاديمي، الماستر شيادة لنيؿ مقدمة الكطنية، مذكرة للؤملبؾ الحماية القانكنية بكجمميف نبيؿ، (22
 .2117-2116السياسية،  كالعمكـ الحقكؽ المسيمة، كمية بكضياؼ محمد جامعة

 لنيؿ مقدمة مذكرة لمعقد، يالمال التكازف إعادة في القاضي السعيد، دكر ك بكزياف خميفة بكداكد (23
-2117السياسية، العمكـ ك الحقكؽ المسيمة، كمية – بكضياؼ محمد جامعة أكاديمي، شيادة الماستر

2118. 

 متطمبات لاستكماؿ مقدمة البناء، مذكرة المطابقة في لشيادة القانكني زكليخة، النظاـ دردكرم (24
 .2114السياسية،  العمكـ ك الحقكؽ يةكرقمة، كم – مرباح قاصدم أكاديمي، جامعة ماستر شيادة

 لاستكماؿ الدراسة نياية الجزائرم، مذكرة التشريع في العقار عمى المؤقت الاستيلبءسمت فاتح،  (25
 الحقكؽ بالجمفة كمية عاشكر زياف عقارم، جامعة قانكف: حقكؽ تخصص الماستر شيادة متطمبات
 .2115-2114السياسية ، كالعمكـ

 لنيؿ مذكرة ،"كحُدكد بُعد'' الخاصة العقارية الممكية حؽ ممارسة ـ،كري حمادم ك بلبؿ شنكخ (26
 .2117-2116 الشامؿ، الخاص القانكف: تخصص الحقكؽ في الماستر شيادة

 رزيقة، عماركش ك حياة المباني نقلب عف: عمركش تنظيـ تشريعات العطار، تكفيؽ الناصر عبد (27
 القانكف شعبة الحقكؽ في الماستر شيادة لنيؿ مذكرة البناء، رخصة لمكاصفات المطابؽ غير البناء
 العمكـ ك الحقكؽ كمية ، بجاية ميرة الرحمف عبد جامعة الإقميمية، الجماعات قانكف تخصص العاـ

 .2113-2112 السياسية،
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عز الديف حميمي، آثار الإفلبس عمى جماعة الدائنيف، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر، جامعة العربي  (28
 .2115-2114كاقي، كمية الحقكؽ، بف مييدم لأـ الب

غنية سطكطح، رخصة التجزئة في القانكف الجزائرم، مذكرة نياية الدراسة لمحصكؿ شيادة  (29
-2111الماستر تخصص القانكف العقارم، جامعة الدكتكر يحيى فارس المدية، كمية الحقكؽ، 

2112. 

 مذكرة شريع الجزائرم،المكت في الت مرض المريض تصرفات أميف، أحكاـ بلبؿ ك رمادلية كاؼ (31
 مميانة، كمية خميس بكنعامة الجيلبلي شخصية،  جامعة أحكاؿ:  الماستر تخصص شيادة لنيؿ

 .2118-2117السياسية،  العمكـ ك الحقكؽ

كساح لعكر عبد العزيز ك كافي مراد، العقارات ك جباياتيا في الجزائر، مذكرة لنياية الدراسة لنيؿ  (31
 .1998-1994ة الكطنية لمضرائب، القميعة، سالمالية، المدر شيادة الدراسات العميا في 

مباركي نجمة ك بكدريقة جميمة، بيع ممؾ الغير في القانكف الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر  (32
في الحقكؽ تخصص القانكف الخاص الشامؿ، جامعة عبد الرحمف ميرة بجاية، كمية الحقكؽ ك 

 .2113-2112العمكـ السياسية، 

 قكانيف ماستر تخرج ميدم، آليات ك ضكابط نزع الممكية لأجؿ المنفعة العامة، مذكرةميدم  (33
 .2118-2117إجرائية جامعة عبد الحميد بف باديس، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، 

 :النصوص التشريعية و التنظيميةسادسا
 ستورالد -أ 

  ـ2111  مارس 1ؿ ؽالمكاف  ق1431  الأكلى جمادل 21 في  مؤرخ  11-11 رقـ القانكف  (1
 .2111 مارس 1  في مؤرخة 14 عدد رسمية  جريدة الدستكرم،  التعديؿ  يتضمف

 القوانين و الأوامر -ب 
 تنظيـ يتضمف 1971 ديسمبر 15 ؿ المكافؽ ق1391 شكاؿ 17 في مؤرخ  91-71 رقـ الأمر (1

 .1971 ديسمبر 15 في مؤرخة ،117 عدد رسمية جريدة التكثيؽ،
 الثكرة يتضمف ـ1971 نكفمبر 18ؿ المكافؽ ق1391 رمضاف 21 في خمؤر  73-71 رقـ الأمر (2

 .1971 نكفمبر 31 في مؤرخة 97 عدد الرسمية الجريدة الزراعية، الثكرة ميثاؽ - الزراعية
 المتمـ ك المعدؿ1975 سبتمبر 26 المكافؽ ق1395 رمضاف 21 في مؤرخ 58-75 الأمر (3

 سبتمبر 31 في مؤرخة 78 عدد الرسمية ريدةالج ، المدني القانكف يتضمف قكانيف عدة بمكجب
1975. 
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 المتمـ ك المعدؿ 1975 سبتمبر 26 ؿ المكافؽ ق1395 رمضاف 21 في المؤرخ 59-75 الأمر (4
 .1975 ديسمبر 19 في ،مؤرخة 111 عدد الرسمية الجريدة  التجارم، القانكف يتضمف

 يتضمف  ـ1975 نكفمبر 12 ؿ المكافؽ ق 1395 القعدة ذم 18 في المؤرخ 74-75 رقـ الأمر (5
 18  في مؤرخة ، 92 رقـ رسمية جريدة العقارم، السجؿ تأسيس ك العاـ الأراضي مسح إعداد
 .ـ1975 نكفمبر

 يتضمف ـ1976ديسمبر 19 ؿ المكافؽ ق1396 الحجة ذم 17 في مؤرخ 115-76 رقـ الأمر (6
 .1977 ديسمبر 18 في مؤرخة 81 عدد الرسمية الجريدة التسجيؿ، قانكف

 المتصرؼ بالككيؿ يتعمؽ 1996 يكليك 9 ؿ المكافؽ ق1417 صفر 23 في مؤرخ 23-96 رالأم (7
 .1996 يكليك 11 في مؤرخة 43 عدد الرسمية الجريدة القضائي،

يتعمؽ بمالية  ـ1964ديسمبر  31ق المكافؽ ؿ 1384شعباف  26مؤرخ في  361-64 القانكف (8
 ـ.1965يناير  11مؤرخة في  11ـ، جريدة رسمية عدد 1965 سنة

ـ، المتضمف 1984يكنيك  9ق المكافؽ ؿ 1414رمضاف  9المؤرخ في  11-84القانكف رقـ  (9
ق المكافؽ ؿ  1426محرـ  18المؤرخ في  12-15قانكف الأسرة المعدؿ ك المتمـ بالأمر رقـ 

 .1984 يكنيك 12 في ، مؤرخة 24 عدد الرسمية ، الجريدة2115فبراير  27

ـ يتضمف النظاـ 1984يكنيك  23ق المكافؽ ؿ 1414ف رمضا 23مؤرخ في  12-84القانكف  (11
 .ـ1984يكنيك 26، مؤرخة في 26العاـ لمغابات، الجريدة الرسمية عدد 

ـ يعدؿ ك يتمـ 1988مايك  13ق المكافؽ ؿ 1418رمضاف  16المؤرخ بتاريخ  14-88القانكف  (11
 الرسمية لجريدةك المتضمف القانكف المدني ،  1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر رقـ 

 .1988 مايك 14 في مؤرخة 18 عدد

ـ يتضمف 1991نكفمبر  18ق المكافؽ ؿ 1411 جمادل الأكلى 11مؤرخ في  25-91القانكف  (12
 .ـ1991نكفمبر  18مؤرخة في  49التكجيو العقارم ، جريدة رسمية عدد 

ؽ يتعم 1991ديسمبر  11ق المكافؽ ؿ1411جمادل الأكلى  14مؤرخ في  29-91القانكف  (13
 .1991ديسمبر  12مؤرخة في  52بالتييئة ك التعمير المعدؿ ك المتمـ، جريدة رسمية عدد

 1991ديسمبر  11ق المكافؽ ؿ1411جمادل الأكلى  14المؤرخ في  31-91القانكف رقـ   (14
 .1991 ديسمبر 12 في مؤرخة 52 عدد الرسمية الكطنية، الجريدة الأملبؾ قانكف يتضمف

 يتعمؽ 1991 أبريؿ 27 ؿ المكافؽ ق1411 شكاؿ 12 في  مؤرخ 11-91 رقـ القانكف (15
 .1991 مايك 18 في مؤرخة 21 عدد الرسمية الجريدة بالأكقاؼ،
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ـ يحدد القكاعد 1991أبريؿ  27ق المكافؽ ؿ 1411شكاؿ  12المؤرخ في 11-91القانكف رقـ  (16
 18خة في مؤر  21المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية، الجريدة الرسمية عدد 

 .ـ1991مايك

 ـ يتضمف1997ديسمبر  31ق المكافؽ ؿ 1418رمضاف  12المؤرخ في  12-97القانكف رقـ  (17
 .ـ1997ديسمبر  31، مؤرخة في 89ـ، الجريدة الرسمية عدد 1998 لسنة المالية قانكف

 بحماية ـ يتعمؽ1998 يكنيك 15المكافؽ ؿ ق1419صفر  21 مؤرخ في 14-98 رقـ انكفالق (18
 .1998 يكنيك 17 في مؤرخة 44 عدد الرسمية الجريدة ثقافي،ال التراث

يتعمؽ بحماية  2112فبراير 15ق المكافؽ ؿ 1422ذم القعدة  22مؤرخ في  12-12القانكف  (19
 .2112فبراير 12، مؤرخة في 11الساحؿ ك تثمينو، الجريدة الرسمية عدد

 ـ يتعمؽ2113 يكليك ؿ 19ق المكافؽ 1424جمادل الأكلى  19في مؤرخ  11-13 رقـ القانكف (21
 يكليك 21 في مؤرخة 43 عدد الرسمية المستدامة، الجريدة التنمية إطار في البيئة بحماية
2113. 

ـ يتضمف 2113ديسمبر  28ق المكافؽ 1424ذم القعدة  14المؤرخ في  22-13القانكف رقـ   (21
 .ـ2113ديسمبر  29، مؤرخة في 83ـ، الجريدة الرسمية عدد2114قانكف المالية لسنة 

 ـ يتعمؽ2114 ديسمبر 25 ق المكافؽ ؿ1425ذم القعدة  13في  مؤرخ 21-14 رقـ القانكف (22
 عدد الرسمية المستدامة، الجريدة التنمية إطار في الككارث كتسيير الكبرل الأخطار مف بالكقاية

 .2114 ديسمبر 29 في مؤرخة 84

 ـ دؿ2115 يكنيك 21 ق المكافؽ ؿ1426جمادل الأكلى  13 مؤرخ في 11-15 رقـ القانكف (23
 1975 سنة سبتمبر 26 المكافؽ 1395 عاـ رمضاف 21 في المؤرخ 58-75 رقـ الأمر كيتمـ

 يكنيك 26 في مؤرخة 44 عدد الرسمية كالمتمـ، الجريدة المعدؿ المدني، القانكف كالمتضمف
2115. 

 سػػنػػة فػػػبػػرايػػر 21 افؽ ؿق المك 1427 عػػػػػاـ مػػػػػحػػػػػػرّـ 21 في مػػػػػؤرّخ 12-16 رقـ ػكفالقػان (24
 .2116 مارس 18 في مؤرخة ،14 عدد الرسمية المكثؽ، الجريدة تػػنػػظػػيـ مينة ـ يػػتػػضػػمّػف2006

ـ يتضمف 2116فبراير  21ق المكافؽ ؿ  1427محرـ 21مؤرخ في  16-16القانكف رقـ  (25
 .ـ2116مارس 12، مؤرخة في 15القانكف التكجييي لممدينة، الجريدة الرسمية عدد 

 يعدؿ 2116ديسمبر  21ق المكافؽ ؿ 1427ذم القعدة  29مؤرخ في   23-16 رقـ القانكف (26
 1966 سنة يكنيك 8 المكافؽ 1386 عاـ صفر 18 في المؤرخ 156-66 رقـ الأمر كيتمـ

 .2116 ديسمبر 24 في مؤرخة 84 عدد الرسمية الجريدة العقكبات، قانكف كالمتضمف
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 يتعمؽ 2117 مايك 13ق المكافؽ ؿ 1428ربيع الثاني 25  في خمؤر  16-17 رقـ القانكف (27
 مايك 13 في مؤرخة ،31 عدد الرسمية كتنميتيا، الجريدة كحمايتيا الخضراء المساحات بتسيير
2117. 

  ـ2007 ديسمبر 31 ق المكافؽ ؿ1428 الحجّة  ذم 21 في  مؤرّخ  12-17  رقـ  القانكف (28
 31، مؤرخة بتاريخ مؤرخة في  82جريدة رسمية عدد  ، 2118قانكف المالية لسنة   يتضمّف
 .2117ديسمبر 

يتضمف قانكف  2118فيبراير 25المكافؽ ؿ  1429صفر18المؤرخ في  19-18القانكف رقـ  (29
 1429ربيع الثاني  17، مؤرخة في 21الإجراءات المدنية ك الإدارية، الجريدة الرسمية عدد 

 .2118أفريؿ  23المكافؽ ؿ 

 قكاعد ـ يحدد2118 يكليك 21المكافؽ ؿ ق1429 رجػب17 في مؤرخ  15-18 رقـ القانكف (31
تماـ البنايات مطابقة  .2118 غشت 13 في مؤرخة 44 عدد الرسمية إنجازىا، الجريدة كا 

 يتضمّف ـ2008 سنة غشت 3 كافؽJا ق1429 عاـ شعباف أكّؿ في مؤرّخ 16 - 18 رقـ القانكف (31
 .2118 غشت 11 في مؤرخة 46 عدد الرسمية الفلبحي، الجريدة التكجيو

ـ يتضمف قانكف 2111ديسمبر  28ق المكافؽ ؿ 1433صفر 3المؤرخ في  16-11القانكف رقـ  (32
 .2111ديسمبر  29مؤرخة في  72، جريدة رسمية عدد 2112المالية لسنة 

 2118ديسمبر  27ق المكافؽ ؿ  1441ربيع الثاني  19المؤرخ في  18-18القانكف رقـ  (33
 .2118ديسمبر  31مؤرخة في  79، جريدة رسمية عدد 2119لية لسنة يتضمف قانكف الما

 المراسيم  -ج 
 بإثبات ـ يتعمؽ1973 يناير 15ق المكافؽ ؿ1392ذم القعدة  31مؤرخ في  32-73 رقـ مرسكـ (1

 .1973 فبراير 21 في ، مؤرخة15 عدد الرسمية الخاصة، الجريدة الممكية حؽ

ـ يتعمؽ 1976مارس  25ق  المكافؽ ؿ 1396ربيع الأكؿ  24مؤرخ في 63-76مرسكـ رقـ  (2
 .1976أبريؿ  13مؤرخة في  31بتأسيس السجؿ العقارم، جريدة رسمية عدد 

ـ 1991مايك  28ق المكافؽ ؿ 1411ذم القعدة  14مؤرخ في  175-91 التنفيذم رقـ المرسكـ (3
 ـ.1991نيك يك  11، مؤرخة في 26يحدد القكاعد العامة لمتييئة ك التعمير، الجريدة الرسمية عدد 

 1993 يكليك 27 المكافؽ ؿ ق1414 عاـ صفر 7 في مؤرخ 186 -93 التنفيذم رقـ المرسكـ (4
 نزع بقكاعد ـ، المتعمؽ1991 ابريؿ  27 في المؤرخ 11 ػ 91 رقـ القانكف تطبيؽ كيفيات يحدد

 .1993أكت  11مؤرخة في 51العامة، جريدة رسمية عدد  المنفعة أجؿ مف الممكية
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ـ 1994 مايك 18المكافؽ ؿ  ق1414ذم الحجة  17في  مؤرخ 17-94 رقـ تشريعي مرسكـ (5
 32 عدد الرسمية المعمارم، الجريدة الميندس مينة كممارسة المعمارم الإنتاج بشركط يتعمؽ
 .1994 مايك 25 في مؤرخة

ـ 2114 ديسمبر 21ق المكافؽ ؿ1425ذم القعدة  18مؤرخ في  421-14رقـ تنفيذم مرسكـ (6
 البناء رخصة منح مجاؿ في كالثقافة بالسياحة المكمفة للئدارات المسبقة ستشارةالا كيفيات يحدد
 26 في مؤرخة 83 عدد الرسمية السياحية، الجريدة كالمكاقع التكسع مناطؽ داخؿ

 .2114ديسمبر

 ػرايػػرفػبػ المكافػػؽ لأكؿ 1435 عػاـ الػػثػػاني ربػػيع أكؿ في مػػؤرخ 27 - 14 رقػػـ تػػنػػفػػيػذم مػرسػػكـ (7
 كلايات في البنايات عمى المطبقة كالتقنية ك المعمارية  كاصػػفػات العمرانيةالم يػػحػػدد 2014  سػػنػة

 ـ. 2114فبراير  12، مؤرخة في 16الجنكب، الجريدة الرسمية عدد

 يحدد ـ2115 فبراير 17 المكافؽ ق1436 الثاني بيع 14 في مؤرخ 19-15 التنفيذم المرسكـ (8
 .2115 فبراير 12 في مؤرخة ،7 عدد رسمية جريدة تسميميا، ك التعمير عقكد تحضير كيفيات

 القضائيةالقرارات : سابعا
 ، القضائية المجمة ،19/17/1984 بتاريخ ،33719 رقـ ،ممؼ الأحكاؿ الشخصية غرفة قرار (1

 . 1989 ،الثالث العدد

القضائية ، العدد  ، المجمة12/15/1999، بتاريخ188918قرار الغرفة المدنية ،ممؼ رقـ   (2
 .2111الأكؿ، 

  المحاضراتالدروس  :ثامنا
 2، ألقيت عمى طمبة الماستر غير منشكرة أعماؿ مكجية دركس كمحاضرات بكطيارة ساعد، (1

 .2121قانكف عقارم، جامعة ابف خمدكف ػيارت، ممحقة السكقر، كمية الحقكؽ، 

 2، ألقيت عمى طمبة الماستر كرةغير منش محمد بمفضؿ، محاضرات في قانكف العمراف ك المدينة (2
 .2121قانكف عقارم، جامعة ابف خمدكف تيارت ، ممحقة السكقر ، كمية الحقكؽ، 

 المواقع الالكترونية: تاسعا

بيع الحقكؽ المتنازع فييا،  ،كالقانكنية(  الاقتصادية العمكـ في كمقالات بحكث)الكضعية القكانيف مدكنة (1
post_92.html  -https://qawaneen.blogspot.com/2018/03/blog ،21  14:42، 2121مايك .    

      العاـ،المرجع الالكتركني لممعمكماتية، لمنظاـ التقميدية غير ، العناصر حمادة ابراىيـ حبيب (2

 https://almerja.net/reading.php?idm=76070، 21  16:31، 2121مايك . 

https://qawaneen.blogspot.com/2018/03/blog-%20%20post_92.html
https://qawaneen.blogspot.com/2018/03/blog-%20%20post_92.html
https://almerja.net/reading.php?idm=76070
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