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 الإهداء

 …وصلت رحل�ي ا�جامعية إ�� ��اي��ا �عد �عب ومشقة

 .وها أنا ذا أختم بحث تخر�� ب�ل همة و�شاط

 وأم�ن ل�ل من �ان لھ فضل �� مس���ي، وساعد�ي ولو باليس��،

 ..الأبو�ن والأهل والأصدقاء والأساتذة المبجل�ن 

 .…أهديكم بحث تخر��

 

 

 



 

 

 

 شكر
ي ال�  منصوري نورة  ةالدكتور  ةالمشرف ةذوجھ بأس�ى آيات الشكر والعرفان إ�� الأستانت

تقدم بالشكر �حا وتوج��ا ودعما و��جيعا، كما نطيلة ف��ة إعداد هذا العمل ن ت�يرافق

�� ولم يبخلوا الذين أشرفوا ع�� التكو�ن والتأط ا�حقوق ة قسم والعرفان �جميع أساتذ

علينا بنصائحهم القيمة و�رشادا��م، والشكر  موصول �جميع أعضاء �جنة المناقشة 

 الذين تفضلوا بقبول عضو���م �� هذه ال�جنة.

 

 

 

 
 



 

 

 



 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 
 

 



 

 
 

 مقدمـــــــــة

�عتبر حق الملكیة من الحقوق المقدسة، والمضمونة دستور�ا �حیث تمكن المالك من 
واستعمالها واستغلالها، �یف شاء، وقد �انت الفكرة السائدة منذ القدم التصرف في أملاكه، 

أن الملكیة، حق مطلق لا �مكن المساس �ه أو الحد منه، وذلك �اعتباره حق مقدس 
�صنف في مقدمة الحقوق الطبیعیة للإنسان، غیر أنه حدثت تطورات عدیدة وظهرت 

السلطات  فیه إلى میدان تدخلعوامل مختلفة جعلت مفهوم الملكیة، یتغیر و�تحول 
العمومیة، هذه الأخیرة أصبح �إمكانها و�صفة استثنائیة نزعها، وتقیدها ووضع حدود لها، 

وما �میز هذا التطور وخاصة في العصر الحالي، هو تنوع وتوسع عملیات المساس 
 تتولى الدولة�الملكیة، وهذا �اسم المصلحة العامة التي تعبر عن مصلحة الجماعة، ف

 وسائل استثنائیة، �نزع الملكیة للمنفعة العمومیة و الشفعة... لطرق وتحقیقها �حیث تلجأ 

، وذلك لضمان حاجات ضرور�ة للدولة التعمیر ارتفاقاتوأ�ضا و�شكل متزاید  
والجماعات العمومیة، �ما أنه و�الإضافة إلى عوامل الحاجات والصالح العام التي تدفع 

الوظیفة الاجتماعیة للملكیة، التي تبرر المساس بها، وذلك عن لتقیید الملكیة، فهناك 
طر�ق إ�جاد آلیات، و وسائل توازن بین المصالح العامة والمصالح الخاصة، ومن بین هذه 

حق التمتع أن الملكیة هي حیث ، ارتفاقات التعمیرالوسائل التقیید�ة للملكیة، نجد 
عمالا تحرمه القوانین والأنظمة، فهذه ستوالتصرف في الأشیاء، �شرط أن لا �ستعمل ا

موجب تشر�عات لیست مطلقة، �حیث �مكن تقییدها ووضع حدود لها، � السلطات إذن
 .تصدر في هذا الشأن

یتم �موجب القانون، الذي یتولى فرض قیود على حق الملكیة،  ،إن تقیید سلطات المالك
ود لا ینص علیها القانون وذلك لمراعاة مصلحة عامة أو حتى مصلحة خاصة، وهذه القی

المدني فقط، بل هناك عدد معتبر من القوانین التي تتولى تقر�رها، وقد ازدادت هذه 
القوانین إلى درجة �صعب حصرها، وخاصة في مجال القیود الواردة على الملكیة والتي 

 .التعمیرتقرها القوانین لأجل المصلحة العامة، وتعتبر هذه الأخیرة �مثا�ة ارتفاقات 



 

 
 

تكمن أهمیة تنظیم العمران من خلال اهتمام الإدارة والدولة بهذا المجال، �كونها  
أعطت إتساعا لدراستها، ووضعت قوانین صارمة تنظمه وقواعد تسیره سواء من الناحیة 
الشكلیة أو المضمون، وعلاجا لهذه المسائل المتعلقة �التهیئة العمرانیة، وضع المشرع 

أدوات  قرارات وتراخیص لتنظیم هذه العملیات، وهذه الرخص تعتبرعملیات البناء مرفقة �
ضرور�ة لحما�ة ووقا�ة المجتمع من الأخطار التي قد تنجم عن ممارسة النشاط العمراني 

 .�صورة غیر آمنة وغیر منتظمة

 إشكالیة الدراسة .1

 المتعلقة �الملكیة العقار�ةوفق المشرع في ضبط و حما�ة الارتفاقات إلى أي مدى 
 ؟الخاصة

 أهداف الدراسة: .2

  : تهدف هذه الدراسة إلى بیان ما یلي 
 - رتفاقات من الناحیة القانونیة، مع إلقاء الضوء على الإجراءات لاماهیة ا

 التي تطبق على ارض الواقع.
 - الوقوف على ما یثیره موضوع الدراسة من ارتفاقات إدار�ة عامة وخاصة 

 دوافع اختیار الموضوع: .3

 لذاتیة:الأسباب ا -أ

 ن ناحیة انه موضوع شیق للبحث فیهالرغبة في القیام بهذه الدراسة م. 
  تدخل في تخصصي �طالب قانون عقاري احد أهم الموضوعات التي. 



 

 
 

 الأسباب الموضوعیة للدراسة: -ب

  أسلوب علمي منهجي منظم. رتفاقات التعمیرلامحاولة وضع إطار قانوني� 
  الحالي، من خلال تبسیط الأحكام السهولة والوضوح هما عنوان البحث

 ور�طها �الواقع وجعلها في متناول الباحث.
 تزو�د المكتبة الجزائر�ة عامة والمكتبة �كلیة الحقوق �جامعة العر�ي التبسي-
 �مثل هذه الدراسات العلمیة التي هي في الواقع قلیلة جدا -خاصة

 المنهج المتبع في الموضوع: .4

 على المنهج الوصفي وعلى المنهج التحلیلي. اعتمدنا في دراسة موضوعنا هذا

 :المنهج الوصفي 

قمنا �استعراض مختلف المفاهیم والتعار�ف الأساسیة للموضوع التي تحتو�ها  
الدراسة العلمیة فكل إطار نظري أو تراث نظري لأي موضوع ینتمي لاختصاص ما، 

مستندا في ذلك یل والتحل يحث في الطرح الموضوع�حتوي على قالب مفاهیمي یوجه البا
 على المواد والقوانین.

  :المنهج التحلیلي 

والتعلیق علیها،  والخاصةقمنا بتجمیع أغلب النصوص التي تنظم الارتفاقات العامة  
 لغرض محاولة الوصول إلى استخراج نظامها القانوني .

 

 

 



 

 
 

 الدراسات السا�قة: .5

إرتفاقات التعمیر "یلاحظ غیاب أو شبه انعدام البحوث حول  موضوع الدراسة 
، رغم الأهمیة المتزایدة لهذا الموضوع، و�ن وجدت المتعلقة �الملكیة العقار�ة الخاصة "

أحیانا تقتصر على عنصر وحید من عناصر ارتفاقات العامة والخاصة،  وخصوصا 
 .الارتفاقات الخاصة 

�ي عر  اطروحة د�توراه للد�تورولعلی أبرز دراسة تناولت الموضوع �البحث هي  
 �عنوان:  �اي یز�د

ما حیث تناول فیها " استراتیجیة البناء على ضوء قانون التهیئة والتعمیر الجزائري "
 : یلي

 ماهیة استراتیجیة البناء في التشر�ع الجزائري الأول:  لبابا . 
 تنظیم البناء في إطار الرخص و الشهادات العمرانیةالثاني:  لبابا. 
  :لبناء و مخالفتهامراقبة عملیات االباب الثالث. 

 الصعو�ات: .6

التعمیر المتعلقة �الملكیة سات المتخصصة في ارتفاقات االمراجع وقلة الدر  ةندر 
سات العامة التي إذا تطرقت المراجع والدر لاللجوء  یث اضطررت إلىح، قار�ة الخاصةالع
 ل مقتضب ومختصر.ك�عنصر أو عنصر�ن و�شموضوع لل

 

 

 

 



 

 
 

 

قسیم خطة البحث بتالإشكالیة المطروحة سا�قا، قمتا  لتحقیق أهداف البحث ومعالجة
إلى فصلین، حیث خصصنا الفصل الأول لماهیة الارتفاقات في التشر�ع الجزائري والذي 
بدور قسمناه إلى مبحثین أدرجنا ضمنه الارتفاقات العامة في ( المبحث الأول) وأدرجنا 

 الارتفاقات الخاصة في ( المبحث الثاني).

قسمناه إلى  هوالذي بدور  ارتفاقات التعمیرلثاني فأدرجنا ضمنه أحكام أما الفصل ا
، وخصصنا(المبحث الثاني)  ماهیة ارتفاقات التعمیرمبحثین، (خصصنا  المبحث الأول) ل

التعمیر. اتالحما�ة القضائیة المقررة عند خرق ارتفاقفي 
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 الفصل الأول:
ماهیة الارتفاقات في التشر�ع 

 الجزائري 



 

 

 ع الجزائري ماهیة الارتفاقات في التشر�: الفصل الأول

أصبحت السلطات العمومیة في الدولة المعاصرة تتدخل استثنائیا لتقیید الملكیة 
�طرق ووسائل مختلفة �نزع الملكیة،الاستلاء، الشفعة الإدار�ة، إضافة إلى الارتفاقات 

 العامة أو ما �صطلح علیها �الارتفاقات الإدار�ة.

ن للمصلحة العامة مثل الارتفاقات و�التالي فإن تقیید الملكیة �خضع في �عض الأحیا
العامة، وفي �عضها الآخر إلى المصلحة الخاصة �حق الارتفاق المدني ولمعرفة 

الارتفاقات العامة والخاصة المقیدة لحق الملكیة العقار�ة سوف ببتم التطرق لها من خلال 
 توضیح �ل من الارتفاقات العامة و الخاصة.

 ى مبحثین �التالي:لذا سوف یتم تقسیم هذا الفصل إل

 المبحث الأول : الارتفاقات العامة (الإدار�ة ).

 المبحث الثاني : الارتفاقات الخاصة (المدنیة ).



 

 



ماهیة الارتفاقات في التشر�ع الجزائري                                           الفصل الاول            
 

- 13 - 
 

 الارتفاقات العامة المبحث الأول:

ان الارتفاق الاداري هو اساس العلاقة التي تر�ط الاملاك العامة �الاملاك المجاورة، 
في سعیها لتوفیر الخدمات و المنافع العامة من جهة، و  وهو الالیة المصاحبة لنشاط الدولة

 لحما�ة الملك العمومي من جهة اخرى.

و الملاحظ ان المشرع الجزائري لم یتطرق الى تعر�ف الارتفاقات الادار�ة رغم ازد�اد 
اهمیتها و اتساع نطاقها بتطور نشاط الدولة وتنوع و توسع الحاجات الانسانیة ذات النفع 

 العام.

 البحث عن الارتفاقات العامة یوجب �الضرورة تقسیم المبحث الاول الى المطالب الاتیة: ان

 

 المطلب الاول: مفهوم الارتفاقات الادار�ة

 المطلب الثاني: نطاق الارتفاقات الادار�ة
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 الارتفاقات الإدار�ةمفهوم  المطلب الأول:

مع ارتفاقات القانون الخاص، وقد  تعتبر الارتفاقات الإدار�ة مفهوم جدید �المقارنة
تطور هذا المفهوم عبر مرحلتین أساسیتین هما: مرحلة أحاد�ة؛ مفهوم الارتفاقات وعدم 
الاعتراف �إستقلالیة الارتفاقات الإدار�ة عن الارتفاقات الخاصة مرحلة ازدواجیة وثنائیة 

عن الارتفاقات الخاصة  مفهوم الارتفاقات التي شهدت انفصال وابتعاد الارتفاقات الإدار�ة
 و�دا�ة تشكل نظام قانوني موحد ومتجانس خاص بها.

 الفرع الأول: تعر�ف الارتفاق الإداري و�یان خصائصه 

 . التعر�ف القانوني للإرتفاقات الإدار�ة:اولا

لم ینص المشرع صراحة على مصطلح الارتفاقات الإدار�ة بل اكتفى �التطرق لإمكانیة 
ب قوانین تفرضها المصلحة العامة، �حیث صدرت العدید من القوانین تقیید الملكیة �موج

الموظفة للارتفاقات الإدار�ة هذه الأخیرة تعرف على أنها تكالیف تقرر �غرض المنفعة العامة 
 1 على الملكیة.

وذلك �ما یلي: " �جب على  867وقد تناولها القانون المدني الجزائري في المادة 
ستعمال حقه ما تقضي �ه التشر�عات الجاري بها العمل والمتعلقة المالك أن یراعي في ا

 2 �المصلحة العامة.

أنها جاءت في القسم الثالث من القانون المدني المتعلق  867ما یلاحظ على المادة 
�القیود التي تلحق حق الملكیة، فالمشرع لم �ستعمل عبارة الارتفاقات الإدار�ة بل اكتفى 

لة تقییدها إلى القوانین التي أحل مسوم الواردة على حق الملكیة و القی�استعمال مصطلح 
�عمل بها في هذا المجال المتعلق �المصلحة العامة والذي یلزم و�جبر �ل مالك على 

، والمتمثل في حق التمتع والتصرف 674مراعاتها، عند إستعماله الحق المحدد في المادة 
                                                            

، المتضمن القانون المدني، الجر�دة الرسمیة 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58 —75القانون رقم  867، 674انظر المواد   - 1
 .1975، 78للجمهور�ة الجزائر�ة، العدد رقم 

، أطروحة د�توراه العلوم في القانون، جامعة الإخوة منتوري قسنطینة، فاقات الإدار�ة في التشر�ع الجزائري الارتمصطفى ر�احي،   -  2
 .29، ص2014/2015كلیة الحقوق، 
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على أن حق الملكیة �مكن تقییده، استثناء وذلك  في الأشیاء، �ذلك یدل مضمون هذه المادة
 لأغراض تتعلق �المصلحة العامة، تتولى تنظیم هذه القیود العامة الماسة �الملكیة.

حقه ما تقضي ل الهمراعاة في استعمالإن المشرع بنصه على تقیید المالك و�جباره على 
، �كون قد اخرج هذه الارتفاقات �ه التشر�عات الجاري بها العمل و المتعلقة �المصلحة العامة

من أحكام القانون المدني، وأخضعها لنصوص خاصة غیر أن موقف المشرع الجزائري من 
لمصطلح  674الارتفاقات الإدار�ة یثیر التساؤل حول عدم استعمالها في مضمون المادة 
یة على غرار الارتفاقات الإدار�ة أو الارتفاقات العامة، أو على الأقل الارتفاقات القانون

إلى مرتبة الارتفاقات الإدار�ة  يالتشر�عات المقارنة  فهل هذا �عني أن هذه القیود لا ترتق
، و�لزمون �مراعاتها عند ممارستهم لتزامات یتقید بها أصحاب الملكیةوتبقى مجرد تكالیف وا

 1 لحقوقهم، وذلك لكونها تحقق المصلحة العامة.

 �ة من خلال النصوص القانونیة المنظمة لها:: تعر�ف الارتفاقات الإدار ثانیا

من القانون  867إذا �ان المشرع قد قام بتعر�ف الارتفاق وتحدید عناصره في المادة 
المدني، فانه وفیما یتعلق �الارتفاقات الإدار�ة، فقد تناولها في العدید من النصوص القانونیة، 

لحات متعددة، �الارتفاقات العامة دون أن �قدم تعر�فا لها، ضف إلى هذا استعماله، مصط
  والارتفاقات القانونیة و�ذلك الارتفاقات الإدار�ة وحتى ارتفاقات القانون العام، وهي �لها

من القانون المدني غیر أنها تؤدي نفس  860تشترك في �ونها لا تخضع لأحكام المادة 
قل عن ارتفاقات القانون مست المعنى ومهما �انت التسمیة فإنها تنتمي لصنف أو �یان قانون 

الخاص وقد استخدمها المشرع سواء صراحة أو ضمنیا في القانون العام والقانون المدني 
وجودها �حیث تناولها في عدد معتبر من القوانین المتعلقة  وجعل المصلحة أساس نشأتها و

نصوص �الكهر�اء والسیاحة والتعمیر وأملاك الدولة و المقابر والبیئة وفي ظل هذه ال
القانونیة، إكتفى بتنظیمها، وتحدید طرق و�یفیات ممارستها وأحیانا إحالتها إلى الإجراءات 

 2 المعمول بها في قانون نزع الملكیة للمنفعة العمومیة، وهذا دون إعطاء مفهوم محدد لها.

                                                            
 .29، ص المرجع السابقمصطفى ر�احي،   - 1
 .30، صنفسهالمرجع مصطفى ر�احي،   2
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 التعر�ف الفقهي للارتفاقات الإدار�ة: ثالثا:

ات الإدار�ة �التذبذب، وعدم الوضوح وفي تمیزت أراء الفقهاء اتجاه مفهوم الارتفاق
أحیان �ثیرة تصل إلى التعارض والتناقض، وذلك �عود إلى الاختلاف في تحدید الطبیعة 

القانونیة للارتفاقات الإدار�ة، ومدى اعتبارها ارتفاقات حقیقیة أو مجرد التزامات وقیود، 
ا، واعتبارها صنف مستقل تفرض على الملكیة، �الإضافة إلى الاختلاف في تحدید عناصره

عن الإرتفاقات المدنیة، أم تشكل جزء منها وقد حاول �عض الفقهاء تبر�ر هذا التذبذب وعدم 
الوضوح، في تحدید مفهومها �عدم الاهتمام واللامبالاة من قبل المذاهب الفقهیة �موضوع 

الارتفاق هي  �أنه �مكن أن تكون �لمة  1Subraالارتفاقات وفي هذا الإطار  یرى الأستاذ
السبب ذاته الذي لا یثیر الاهتمام ولا �مكن إستبعاد فرضیة أن هذا المصطلح: یثیر 

صعو�ات فهو أولا غیر جذاب  و�مكن أن �كون غیر عقلاني ولكن یرتب "إحساس حقیقي 
"�ان الحاجات المعاصرة تؤثر على مفهوم الارتفاق وأمام هذه  2�النفور" وأضاف فییري 

 لاثة مواقف ممكنة.الحاجات هناك ث

 إما رفض ببساطة تطبیق المعطیات الجدیدة على مفهوم الارتفاق.  •
 إما تحو�ل وتعدیل هذا المفهوم  •
  "و�ما إ�جاد را�طة أو واسطة بین الالتزامات الشخصیة والارتفاق •

فنلاحظ الغموض وعدم الیقین حول هذه الوضعیة. وهناك من الفقهاء من ارجع عدم 
اقات العامة، إلى التباین حول مدى استقلالیة هذا النوع الجدید من دقة مفهوم الارتف

الارتفاقات عن تلك المعروفة في القانون المدني، �حیث عارض البعض انفصال الارتفاقات 
 وها مجرد قیود �سیطة على الملكیة.الإدار�ة عن الارتفاقات المدنیة، بل و اعتبر 

یقي هو شان �ل الارتفاقات المسماة و�رى إن مصطلح الارتفاق لیس له مفهوم تقني حق
داجو: "�أنه من الجانب القانوني لیست ارتفاقات حقیقیة فهي لا تستفید من عقار مرتفق 

 " مقابل عقار مرتفق �ه.

                                                            
 .33ص  مصطفي ر�احي، المرجع السابق،  -1 
   .34ص المرجع السابق،  مصطفي ر�احي، -2 
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: "�مكن أن نشك في أن مصطلح الارتفاق یناسب تحدید CHapusو�ضیف 
 المرتفق �ه"الالتزامات ولذلك لغیاب علاقة بین العقار المرفق والعقار 

فیرى �ان عبارة الارتفاق الإداري تنقصها الدقة والوضوح، فهي  F.Biglioneأما 
حق الملكیة تتضمن قیود متعددة و�جمعها عامل مشترك واحد، وهو تخصیص ممارسة 

إن مصطلح القید �فضل استعماله في حالة ما إذا تتضمن �ل أنواع لمصالح عامة ومتعددة. 
روضة على الملكیة ، ولا یتوقف عندما قرره المشرع من مصطلح الارتفاق القیود المقررة والمف

�أنه   Prieur et Henrioودائما في مجال إشكالیة تعر�ف الارتفاقات الإدار�ة یرى �ل من 
یوجد غموض في مفهوم الارتفاقات ذات المنفعة العامة، والقیود الإدار�ة لحق الملكیة 

 ر مرتفق �ه یتكون من الدومین العام، أو منشأة عامة. فالأولى یتم إعدادها لمصالح عقا

الذي اعتبر الارتفاقات الإدار�ة، �أنها تكالیف و أعباء تفرض و تقرر  تعر�ف جیلي:
 على الملكیة من أجل غرض المنفعة العامة. 

حقیقیة �فرضها القانون على ملكیة  �أنها عبارة عن تكالیف huilier�ذلك �عرفها   -
ستعمال و منفعة عقار تا�ع للأملاك العامة، لجماعة عمومیة أو لأجل منفعة خاصة إما لا

عمومیة أو المؤسسة إدار�ة محددة، �ذلك حدد أحد الكتاب مفهوم الارتفاقات  خاصة لجماعة
الإدار�ة، وهذا �الاستناد إلى المنفعة التي �مكن أن تحققها و تقدمها �حیث اعتبر الارتفاق 

تقنیة لمضاعفة المنفعة الاقتصاد�ة لعقار �خصص لخدمة عدة  الإداري �مثا�ة وسیلة
العقار  ، �أنها عبارة عن التزامات عینیة یتحملها مالكpolletمستفیدین، �ما �عرفها أ�ضا 

وذلك لغا�ة تحقیق الصالح العام و هي تخضع للنظام العام، �حیث لا �مكن السلطة إدار�ة 
لیها �ما لا �مكن لمالكي العقارات الإخلال أن تحید عن النظام القانوني المنطبق ع

 1بواجباتهم.

المصطلحات القانونیة المتعلق �الارتفاقات تم تحدید  حدیث، لقاموس وفي تعر�ف
 مفهومها �ما یلي:

                                                            
 .35ص مصطفي ر�احي، المرجع السابق،    1
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إنها تكالیف تهدف إلى تحقیق المصلحة العامة فهذه الارتفاقات لها طا�ع عام ولا تنشأ 
المنفعة العامة، ولا یوجد تنظیم خاص بها، و�مكن أن إلا �قانون وتسمى أحیانا �ارتفاقات 

تتضمن هذه الارتفاقات الامتناع عن القیام �عمل أو الالتزام �السماح للمستفید من الارتفاق 
 1�القیام ببعض التصرفات على العقار.

،  یلفت الانتباه إلى �ون هذه الارتفاقات أتت على شكل عمومي في B.le courtأما 
من القانون المدني الفرنسي �ما أنها تسمى أ�ضا �الإرتفاقات الإدار�ة أو  650المادة 

فیعرفها على أنها تقرر على ملك  637ارتفاقات القانون العام، التي تستثنى من أحكام المادة 
عقاري تنعدم فیه العلاقة بین عقار مرتفق وعقار مرتفق �ه، �حیث تهدف فقط إلى المصلحة 

لنص قانوني صادر دون النظر لمصلحة أو فائدة عقار مجاور وهذا العامة، وهذا تطبیقا 
 على عكس ارتفاقات القانون الخاص و�ن التعر�فات السا�قة �مكن أن نستنتج منها ما یلي:

 أنها ترتكز على عنصر�ن أساسیین هما:

 عنصر المنفعة العامة.  -أ 

 عنصر العقار المرتفق (الخادم). -ب

فهو �عبر عن وجود التزامات عینیة تقرر وتفرض على  فیما �خص �العنصر الأول،
عقار �قاعدة، بینما �عبر العنصر الثاني عن الغا�ة المرجوة من فرض هذه الارتفاقات، 
�حیث أن مبرر وجود هذه الأخیرة یرتبط �الغا�ة التي تحققها غیر أنه رغم اشتراك هذه 

حدید مفهوم الارتفاقات الإدار�ة، فإنها التعار�ف في الأخد �العنصر�ن واستنادها علیهما، في ت
لم تتمكن من إ�جاد تعر�ف شامل لها، خاصة في ظل غیاب مفهوم واضح ومحدد لها سواء 

في القانون المدني أو في مختلف النصوص القانونیة المنظمة للارتفاقات الإدار�ة، ور�ما 
ات الإدار�ة على غرار یرجع سبب ذلك لعدم وجود نظام قانوني موحد ومستقل ینظم الارتفاق

النظام القانوني المتعلق بنزع الملكیة للمنفعة العمومیة، �حیث أن الارتفاقات الإدار�ة تخضع 
لعدد ضخم ومتشعب ومتنوع من النصوص القانونیة والتي تحتوي على إجراءات وحلول 

                                                            
 .35ص مصطفي ر�احي، المرجع السابق،      1
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إداري، مختلفة مما یدفع إلى القول �أنه �مكن إ�جاد ووضع نظام قانوني خاص �كل ارتفاق 
ضف إلى هذا أن أغلب التعار�ف لا توضح مضمون هذه الارتفاقات ولا تعتمد معیار دقیق، 

في هذا الشأن لذلك �مكن اقتراح تعر�ف لها، �الاستناد إلى المفهوم المتبع من المشرع 
 690علیها، صراحة في أحكام المادة  الجزائري في إنشاء الارتفاقات الإدار�ة والذي لم ینص

انون المدني واكتفى �إجبار و�لزام المالك على مراعاة استعمال حقه ما تقضي �ه من الق
التشر�عات الجاري بها العمل والمتعلقة �المصلحة العامة...و هذا �صفة ضمنیة �ما أوردها 
�عبارات مختلفة مثل ارتفاقات عامة، ارتفاقات إدار�ة...في عدة نصوص قانونیة، إذن تبعا 

قات الإدار�ة على أنها: التزامات عینیة یتحملها مالك العقار وذلك لغا�ات لذلك نعرف الارتفا
 1وأغراض تتعلق �المصلحة العامة وتقضي بها نصوص قانونیة عامة.

إن هذا التعر�ف �جعل الارتفاقات المقررة للمنفعة العامة تنصب على العقارات �قاعدة 
نصوص قانونیة تشكل مصدرا لها، �ما كما ترتبط بتحقیق منفعة عامة، و�تم إنشاؤها �موجب 

أنها لا تفترض وجود عقار مخدوم أي لا تشترط وجود علاقة بین عقار�ن أحدهم مرتفق 
والآخر مرتفق �ه، فهي �مثا�ة تكالیف وأعباء تلزم مالك العقار وتقیده في استعمال حقه، 

ون المدني وما لأجل تأمین منفعة عامة من حیث النشأة وتجعلها مستقلة عن أحكام القان
�مكن قوله في هذا الشأن أنه �ان �جب على المشرع الجزائري التطرق صراحة لهذا النوع من 

من القانون المدني، وذلك لإدخال مفهوم ثنائي للارتفاقات  690الارتفاقات في أحكام المادة 
كام �حیث �جعل الارتفاقات الإدار�ة مستقلة عن الارتفاقات الخاصة، فتخضع الأولى لأح

القانون العام بینما تخضع الثانیة لأحكام القانون المدني، من جهة أخرى وجب علیه توحید 
مفهوم الارتفاقات الإدار�ة في مختلف النصوص الأخرى المنظمة للارتفاقات الإدار�ة، وذلك 

للمساهمة في وضع نظام قانوني منسجم وموحد لهذا النوع من الارتفاقات، �حیث یتم فیه 
لضمانات الإجرائیة الممارسة الارتفاقات الإدار�ة، وهذا �سهل عمل الإدارة التي تجسید ا

تتولى تطبیق هذه الارتفاقات وتمكینها من تحقیق الغرض الذي وضعت لأجله الارتفاقات 
الإدار�ة �ما توضح فیه الضمانات الموضوعیة المتعلقة �حقوق الأفراد الخاضعین للالتزامات 

                                                            
 . 36،37مصطفي ر�احي، المرجع السابق، ص   1
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ن هذه القیود وخاصة في حالة تحولها إلى حرمان دائم، من الملكیة والتكالیف الناجمة ع
 .ولیس مجرد أعباء تقید استعمالها

 الفرع الثاني: صور الارتفاقات الإدار�ة

تتمیز الارتفاقات الإدار�ة �التنوع والكثرة �سبب اتساع مجالاتها وقوانینها، مما جعل من 
 حقیق النفع العام ومن بینها:الصعو�ة جردها، حیث نجد نماذج لها من أجل ت

 أولا: ارتفاق الابتعاد عن الطر�ق

تفرض عملیة الاصطفاف على الملاك المجاور�ن للطرق العامة ارتفاقا إدار�ا �قضي 
�الابتعاد عن الطر�ق أو عدم البنیان، لكن عند وجود البناء یتعین على الملاك ألا �قوم 

 1لتعلیة�أشغال التعلیة، و�سمى هذا الارتفاق عدم ا

�المقابل �ستفید الملاك المجاور�ن للطرق العامة من حقوق تضمنت البغض منها ( 
�حق الملاك في  2012د�سمبر  16المؤرخ في  427-12من المرسوم التنفیذي  69المادة 

النفود والدخول من العقارات المجاورة للطرق العامة الخروج منها، وحقهم في توقیف 
 سیارتهم).

 اق الابتعاد عن السكك الحدید�ةثانیا : ارتف

تفرض على الملكیات المجاورة للسكك الحدید�ة، وهذا من أجل حما�ة الملاك 
المجاور�ن من الأخطار والأضرار التي تترتب على استغلال السكك الحدید�ة وعلى هذا فقد 

�ستهدف ارتفاقات  <<على الآتي  427-12من المرسوم التنفیذي رقم  39نصت المادة 
كك الحدید�ة المتمثلان في منع البناء والابتعاد، اللذان یثقلان الملكیات المجاورة الس

لمشتملات السكك الحدید�ة حما�ة للمجاور�ن من الأخطار والأضرار التي تترتب على 
استغلال السكك الحدید�ة، وتوفیر مجالات الرؤ�ة الضرور�ة لملاحظة الإشارة، و�ستهدفان 

                                                            
الإدار�ة،  ، مذ�رة لنیل شهادة الماجستیر في القانون فرع قانون المنازعاتحما�ة الأملاك العقار�ة التا�عة للدولةعثمان معیوف،  - 1

 .53ص، 2016تیزي وزو، �لیة الحقوق والعلوم السیاسیة، -جامعة مولود معمري 
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ملات السكك الحدید�ة والمحافظة على إمكانیة توسیع الخط من جهة أخرى حما�ة مشت
 1>>وتعدیله �استمرار 

و�تم إنشاء ارتفاقات السكك الحدید�ة، �موجب تصر�ح من الوالي المختص إقلیمیا 
�ارتفاق السكك الحدید�ة، المتمثلین في منع البناء والابتعاد، حسب الشروط والأشكال 

التنظیمات لفائدة السكك الحدید�ة الموجودة أو المزعم المنصوص علیها �موجب القوانین و 
من المرسوم  40إنجازها والموفق علیها قانون وهذا حسب ما ورد ذ�ره في نص المادة 

 .12/4272التنفیذي 

 ثالثا :ارتفاقات الطاقة الكهر�ائیة والغاز

فرض  المتعلق �الكهر�اء وتوز�ع الغاز بواسطة القنوات وفیه 02/01تناولها قانون 
ارتفاقات تتعلق �إنشاء حما�ة للطاقة الكهر�ائیة وذلك لغرض تسهیل إنشاء منشأة �هر�ائیة 

، حیث شملت 2وأ�ضا لحما�ة هذه المنشأة، وقد تنوعت الارتفاقات المنظمة للطاقة الكهر�ائیة
من قانون المتعلق �الكهر�اء وتوز�ع الغاز بواسطة  159/2 عدة مجالات ذ�رتها المادة

 ت، في المجالات الآتیة:القنوا

 في مجال الارتكاز والإرساء؛  -1

 في مجال تمر�ر الخطوط العلو�ة؛ -2

 في مجال غرز القنوات الباطنة والأعمدة؛  -3 

 . 3في مجال الدخول والمرور -4

                                                            
، �حدد شروط و�یفیات إدارة وتسییر الأملاك 2012مؤرخ في د�سمبر سنة  427-12من المرسوم التنفیذي رقم  39المادة  - 1

 .2012، سنة 69العمومیة والخاصة التا�عة للدولة، الجر�دة الرسمیة عدد
، �حدد شروط و�یفیات إدارة وتسییر الأملاك 2012مؤرخ في د�سمبر سنة  427-12من المرسوم التنفیذي رقم  40المادة  - 2

 العمومیة والخاصة التا�عة للدولة، السابق الذ�ر.
الجر�دة الرسمیة  یتعلق �الكهر�اء وتوز�ع الغاز بواسطة القنوات 2002مؤرخ في فبرایر سنة  01-02من قانون رقم  159المادة  - 3

 .2002، سنة 08العدد 
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 را�عا: ارتفاق الحافة الحرة

تحدید  یتم إنشاء ارتفاق الحافة الحرة على الأملاك المجاورة في حالة عدم إمكانیة
، وحسب ما تم ذ�ره في نص 1واستعمال المنطقة الحرة لأسباب طبوغرافیة أو لتدفق المیاه

من قانون رقم المتضمن قانون المیاه فإن إنشاء ارتفاقات لحافة الحرة �كون  12و11المادتین 
على طول ضفاف الود�ان والبحیرات والشطوط التي لا �مكن تحدید واستعمال منطقة الحافة 

  2ة فیها لأسباب طبوغرافیة أو لتدفق المیاهالحر 

وفي داخل المناطق الحافة الحرة أو المناطق الخاضعة لارتفاقات الحافة الحرة �منع �ل 
بناء جدید و�ل غرس و�ل تشیید سیاج ثابت و�ل تصرف �ضر �صیانة الود�ان والبحیرات 

 والبرك.

�كل عمل یهدف إلى إقتناء الأراضي كما �جوز للإدارة المكلفة �الموارد المائیة أن تقوم 
اللازمة في حالة ما إذا �ان ارتفاق الحافة الحرة المنشئة غیر �افي لإقامة ممر للاستغلال 

 3في ظروف ثابتة حتى عن طر�ق نزع الملكیة للمنفعة العمومیة

 

 

 

 

 

 

                                                            
، أطروحة د�توراه العلوم في القانون، جامعة الإخوة منتوري قسنطینة، الارتفاقات الإدار�ة في التشر�ع الجزائري مصطفى ر�احي،  - 1

 .114، ص2014/2015كلیة الحقوق، 
 .2005 ، الصادرة سنة60الجر�دة الرسمیة العدد ، یتعلق �المیاه 2005غشت سنة  4مؤرخ في  12-05قانون رقم  11المادة  - 2
 ، السابق ذ�ره.12-05قانون رقم  12المادة  - 3
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 المطلب الثاني: نطاق ومجال الارتفاقات الإدار�ة

اقات، وذلك �كون بتحدید الأشخاص الخاضعین في هذا المطلب سندرس نطاق الارتف
للارتفاقات الإدار�ة عن طر�ق �عض القوانین التي تنظم الارتفاق، إضافة إلى ماهي الأملاك 

 المقررة علیها الارتفاقات.

 الفرع الأول: تعدد الأشخاص الخاضعین للارتفاقات الإدار�ة

الارتفاق <<انون مدني �القول ق 867لقد عرف المشرع الجزائري حق الارتفاق في المادة 
حق �جعل حدا لمنفعة عقار لفائدة عقار آخر و�جوز أن یترتب الارتفاق على مال إن �ان 

، فأعتبر من الحقوق التي تجعل حد 1>>لا یتعارض مع الاستعمال خصص له هذا المال
ثة لمنفعة عقار لفائدة عقار آخر لشخص آخر ومن المعلوم أن حق الارتفاق ینصب على ثلا
عناصر أساسیة تتمثل في العقار المرتفق، والعقار المرتفق �ه و�ذلك المنفعة التي �قدمها 

العقار الأول للعقار الثاني، ولكن یبقى الجدل قائم حول �یفیة تحدید الأشخاص الخاضعین 
للارتفاقات الإدار�ة وهذا من أجل تحدید الالتزامات و�المقابل یتحصل على التعو�ضات في 

 إقرارها. حالة 

 أولا: تحدید الأشخاص الخاضعین للارتفاقات الإدار�ة

في التشر�ع المتعلق �البر�د والموصلات السلكیة واللاسلكیة فإن المشرع حدد صراحة 
الأشخاص الملزمین �الارتفاقات الإدار�ة في مجال الشبكات العمومیة للمواصلات السلكیة 

حیث تم تحدید أعوان  03-2000ن القانون م 46و  34واللاسلكیة، وذلك �موجب المادة 
، 2المتعاملین المرخص لهم إلى الملكیات الخاصة من أجل دراسة و�نجاز واستغلال المنشأة

و�إضافة إلى ما تم تحدیده من التزام مالك الأرض التي توضع القنوات على أرضه، فعندما 

                                                            
 المتضمن القانون المدني، السابق ذ�ره. 58-75من الأمر رقم  867المادة  - 1
�الموصلات السلكیة ، �حدد القواعد العامة المتعلقة �البر�د و 2000غشت سنة  5مؤرخ في  03-2000من قانون رقم  34المادة   2

 .2000، سنة 48واللاسلكیة، الجر�دة الرسمیة العدد 
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لا �عوض إلا على  یتم وضع مساند أو مماسك خارج الجدران أو الوجهات فإن المالك
 1الضرر المترتب على أشغال بناء الخط أو صیانته

من نفس القانون فإنها تضیف إلى الأعوان المتعاملین  51و�العودة إلى نص المادة 
، فعندما تتسبب هذه الارتفاقات في ضررا ماد�ا 2والمالك أشخاص آخر�ن وهم ذوي الحقوق 

 3یل العمارة، وو�یل مالك العمارةللمالك أو لكل ذي حق، �إضافة إلى �ل من و�

و�عد استقراء النصوص القانونیة التي سبق بیانها �مكن تحدید الأشخاص الخاضعین 
 للارتفاقات الإدار�ة �الآتي:

 مالك العقار. • 

 ذوي الحقوق.• 

 أعوان المتعاملین المرخص لهم على الملكیات من أجل الإنجاز والاستغلال.• 

 ن یتحملون الالتزامات الناجمة عن الارتفاقات الإدار�ة.و�لاء العمارات الذی•  

أما فیما �خص تحدید الأشخاص الخاضعین للارتفاقات الإدار�ة في قانون الغا�ات (
فیتمثل في منع إقامة المنشأة والمصانع داخل الغا�ات أو الالتزام �السماح لموظفي الغا�ات 

 4�مراقبة �ل مؤسسة أو منشأت تشغل داخل الغا�ات)

من قانون الغا�ات الجزائري، نلاحظ انه قد تم فعلا  32و�الرجوع إلى نص المادة   
تحدید الأشخاص الخاضعین للالتزامات الناجمة عن الارتفاقات الإدار�ة وهم مالكي ومسیري 

العقارات والمصانع والبنا�ات والحظائر، وعلى هذا �مكن استنتاج أن تحدید الأشخاص 
�الارتفاقات الإدار�ة لا �قتصر على إلزام الملاك وحدهم بل امتد الأمر الخاضعین والملزمین 

                                                            
 .، السابق ذ�ره03-2000من قانون رقم  46المادة  - 1
 من نفس القانون. 51المادة  - 2
 من نفس القانون. 56المادة  - 3
 .230، 232 مصطفي ر�احي، المرجع السابق، ص - 4
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إلى �اقي سكان الغا�ات ومسیري المصانع والبنا�ات و�ذا المخازن الموجودة داخل الغا�ات 
 ، وأصحاب الورشات والمصانع.1والورشات

ة عن ومن هذا �له �مكن القول أن المالك دائما هو المعني بتلك الالتزامات الناجم
الارتفاقات الإدار�ة �قاعدة عامة، و�صفة خاصة �اقي المتعاملین أصحاب الورشات 

 .2والمصانع والو�لاء عن العمارات

 ثانیا: شهر القرارات الإدار�ة المتعلقة �الارتفاقات الإدار�ة 

�عتبر قرار الترخیص �ممارسة الارتفاقات في مجال الكهر�اء والغاز آخر قرار إداري 
ات الارتفاقات الإدار�ة، وعلیه نتساءل عن عملیة تسجیل و�شهار الارتفاقات في إجراء

 .3الإدار�ة هل هي ملزمة في التشر�ع الجزائري أم اختیار�ة

 المتعلق �الكهر�اء والغاز 02/01شهر قرار الارتفاق في ظل القانون  -1

د حسم نجد أن المشرع الجزائري ق 02/01من قانون  163�الرجوع إلى نص المادة  
أمر نشر وشهر إرتفاقات الكهر�اء والغاز، وهذا طبعا �عد القیام �إجراءات السا�قة للشهر، 
من تحقیق مسبق وترخیص �ممارسة الارتفاقات، فقد الزم المشرع الجزائري في مضمون 
ومحتوي هذه المادة على نشر المقرر الذي یتحده الوالي والمتعلق �منح الارتفاقات على 

 .4الحفظ العقاري الذي �قع العقار المثقل �الارتفاقات في دائرة اختصاصهمستوى مكتب 

 

 

                                                            
، المتضمن النظام العام للغا�ات، المعدل والمتمم، الجر�دة الرسمیة 1984یونیو  23في  مؤرخ 12-84من قانون رقم  32المادة  - 1

 .1984، سنة 26عدد 
 .242مصطفي ر�احي، المرجع السابق ، ص  - 2
 .243نفس المرجع، ص  - 3
)، مجلة ات الاقتصاد�ةحقوق الارتفاق الممنوحة لأصحاب الرخص وعقود الامتیاز المرتبطة �عینة من النشاطمحمد أحمیداتو،( - 4

  .107، ص 2016، سنة 06صوت القانون، العدد 
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 إشهار قرار الارتفاق من خلال قانون المیاه -2

لا یوجد �شأن قرار ارتفاق المیاه قانون صر�ح یلزم بنشر وشهر ارتفاق المیاه بل �ل ما 
من الارتفاق وترك  في الأمر هو أن المشرع الجزائري لم �حسم الأمر في مثل هذا النوع

مسألة تنظیمها عن طر�قة الإحالة إلى قانون المتعلق بنزع الملكیة للمنفعة العامة، رغم 
 .1اختلاف الإجراءات القانونیة لكل من نزع الملكیة والارتفاقات الإدار�ة

ومن خلال ذلك، �مكن القول أن: "المشرع الجزائري لم �ضع نظاما موحدا للإعلام 
 .2ال الارتفاقات الإدار�ة المتعلقة �المیاه"والإشهار في مج

 الفرع الثاني: الأملاك الخاضعة للارتفاقات الإدار�ة

�عد التطرق إلى تحدید الأشخاص الخاضعین للارتفاقات الإدار�ة من خلال �عض 
القوانین، مدى إلزامیة شهر قرارات الارتفاقات الإدار�ة، فإننا في هذا الفرع سوف یتم الحدیث 

تطرق إلى الأملاك العقار�ة الخاضعة للارتفاقات الإدار�ة من خلال �عض القوانین، أو ال
 �إضافة إلى تحدید المنقولات �مجال للارتفاقات الإدار�ة.

 أولا: تحدید الأملاك العقار�ة الخاضعة للارتفاقات الإدار�ة

أنه  أن الارتفاقات الإدار�ة لا تطبق على �ل العقارات، بل البعض منها فقط حتى
�مكن أن �طبق على جزء من العقار ولیس �له، وهذا عائد إلى الأحذ �معیار موقع العقار 

 �النسبة للارتفاق الإداري.

 

 

 

                                                            
 .250 مصطفي ر�احي، المرجع السابق، ص - 1
 .251نفس المرجع، ص  - 2
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 الأملاك الخاضعة للارتفاقات الإدار�ة في مجال المواصلات السلكیة واللاسلكیة: -1 

تعلقة �البر�د من القانون المتعلق بتحدید القواعد العامة الم 43جاء في نص المادة 
والموصلات السلكیة واللاسلكیة على أن الهدف الأساسي من وجود هذه الارتفاقات هو 
تمكین المتعاملین والأعوان من تر�یب و�نجاز الشبكات العمومیة للمواصلات السلكیة 

واللاسلكیة على الأملاك العمومیة، عن طر�ق إقامة المنشآت �شرط أن لا یتحول تر�یب 
 .1التعدي على حقوق المالكین أو الشر�اء في الملكیة العقار�ة المنشآت إلى

من القانون السابق �یف �مكن إنشاء قنوات أو مساند فوق أو  45وقد حددت المادة 
في �اطن الملكیات غیر المبنیة والغیر معلقة �جدران أو سیاج، مع العلم أنه لا یترتب على 

وعلى هذا فإن الراغب في إجراء تعدیلات أو  یة.لكاقامة هذه المنشآت والقنوات أي نزع الم
 .2إصلاحات على عقار �جب أن �علم المستفید

 الأملاك الخاضعة للإرتفاقات في قانون التعمیر: -2

، مجموعة من البلد�ات تجمع بینها مصالح 3�عطي المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر
لأراضي إلى القطاعات المعمرة اقتصاد�ة و�جتماعیة، حیث �قوم هذا المخطط بتقسیم ا

والقطاعات المبرمجة للتعمیر و�ذا قطاعات التعمیر المستقبلیة إضافة إلى القطاعات غیر 
من قانون  19قابلة للتعمیر، حیث جاء ذ�ر هذا التقسیم للقطع الأراضي في نص المادة 

 میة للتسییر ، أما مخطط شغل الأراضي فهو وسیلة تنظی4المتعلق �التهیئة والتعمیر 90/29

                                                            
والسلامة والاستعمال والحفاظ في استغلال     المتعلق �الأمن 1990سبتمبر  25المؤرخ في  35-90من قانون رقم  43المادة  - 1

 .1990، سنة 56ر�دة الرسمیة العدد جدید�ة، الالنقل �السكك الح
 .، السابق ذ�ره35-90من قانون رقم  45المادة  - 2
، أطروحة د�توراه في العلوم القانونیة، حما�ة البیئة من خلال أدوات وقواعد التهیئة والتعمیر في التشر�ع الجزائري حمشة مكي،  - 3

 126، ص2017/2018لحقوق،�اتنة، �لیة ا ،قانون أعمال، جامعة الحاج لخضر
، 56د�سمبر المتعلق �التهیئة والتعمیر، المعدل والمتمم، الجر�دة الرسمیة عدد  01مؤرخ في  29-90من قانون رقم  19المادة  - 4

 .1990سنة 
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 1الحضري له طا�ع إلزامي، �حدد �التفصیل حقوق إستخدام الأراضي والبناء علیها
و�التالي فإن الارتفاقات العمرانیة تفرض على الأفراد �قوة القانون، حیث جاءت العمرانیة للحد 

لك من حر�ة البناء، لذلك فإن ارتفاقات التعمیر تحد من حر�ة أصحاب العقارات في البناء وذ
تقد�ما للمصلحة العامة على المصلحة الخاصة و�ناء علیه �خضع الباني إلى ضرورة احترام 

 ارتفاقات التعمیر التي تملیها أدوات التعمیر، وعلى هذا فإن الارتفاقات العمرانیة تمثل
الأساس الذي تعتمده السلطة الإدار�ة عند منحها رخصة البناء، حیث لا یرخص أي بناء أو 

 2م من شأنه أن �خلف ما جاء في هذه المخططاتعملیة هد

 مجال الارتفاقات الإدار�ة في القانون المتعلق �المساحات: -3

(في هذا المجال تشمل الارتفاقات الإدار�ة �ل مشروع بناء جدید یلزم صاحبه بترك 
، وعلى هذا فإنه �منع �ل تغییر في تخصیص المساحة الخضراء  3جزء للمساحة الخضراء)

متر من حدود  100نفة، و�ذلك �منع �ل بناء أو إقامة منشآت على مسافة تقل عن المص
وعلى هذا  07/406من قانون رقم 14المساحة الخضراء وهذا ما سبق ذ�ره في نص المادة 

فإنه ترفض �ل رخصة للبناء إذا لم �كن الإ�قاء على المساحات الخضراء مضمونا، أو إذا 
من القانون رقم  19الغطاء النباتي، ولقد نصت المادة  أدي إنجاز المشروع إلى تدمیر

�منع الإشهار في المساحات الخضراء و�منع قطع <<المتعلق �المساحات الخضراء  07/06
  5>>الأشجار أو رمي الفضلات و النفا�ات داخل المساحات الخضراء 

 

 

 
                                                            

 . 385، ص2019، 51)، مجلة العلوم الإنسانیة، العدد دور ارتفاقات التعمیر في حما�ة الممتلكات الثقافیةسناء بن شرطیوة، ( - 1
 .386طیوة ، المرجع السابق، ص سناء بنشر  - 2
 .256مصطفي ر�احي، المرجع السابق، ص  - 3
یتعلق بتسییر المساحات الخضراء وحمایتها وتنمیتها، الجر�دة  2007مایو  13المؤرخ في  06-07من قانون رقم  14المادة  - 4

 .2007، سنة 31الرسمیة عدد 
 ، السابق ذ�ره.06-07رقم من قانون  19المادة  - 5



ماهیة الارتفاقات في التشر�ع الجزائري                                           الفصل الاول            
 

- 29 - 
 

 الأملاك الخاضعة للارتفاقات المیاه: -4

رتفاقات الإدار�ة �ل من الأراضي الخاصة غیر المبنیة في مثل هذه الأملاك تشمل الا
التي یوضع علیها القنوات الباطنیة أو المكشوفة، إضافة إلى الممتلكات الخاصة التا�عة 

لمجاوري قنوات التحو�ل وقنوات المیاه، وأراضي الأشخاص المجاور�ن لجمعیات میاه 
�نشأ فیها ارتفاق المرور لصالح التطهیر الفلاحي مجالا واسعا للارتفاقات الإدار�ة و 
أمتار �جانب الأملاك العمومیة  5مستخدمي الإدارة، �ما تعتبر الأماكن على مساحة 

من  23الاصطناعیة للمیاه مجالا للارتفاقات وهذا �له قد تمت الإشارة إلیه في نص المادة 
 1المتعلق �المیاه05/12القانون 

 الطرقات الأملاك الخاضعة للارتفاقات في مجال -5

حما�ة للطرق العامة على المالك أن یلتزم بترك مساحات من الأرض الخاصة �حضر 
البناء فیها وهذا �عرض إنشاء الطرق وذلك عن طر�ق تعیین الحدود الفاصلة بین الطرق 

العمومیة والملكیات المجاورة عن طر�ق الاصطفاف الذي یتم بواسطة المخطط العام 
�منع على الملاك الخواص من تسییج الأراضي والمباني  للاصطفاف، وعلى هذا فإنه
  .2وصیانتها إلا بترخیص إداري 

 مجال الارتفاقات الإدار�ة من خلال التشر�ع المتعلق �حما�ة الساحل: -6

(إن مسألة حما�ة الساحل تعتبر ضرور�ة سواء من الناحیة السیاحیة أو الاقتصاد�ة 
ة الساحل ضرور�ة لذلك قام المشرع الجزائري بوضع �صفة عامة)، و�التالي فإن مسألة حما�

تشر�ع خاص �ه یتضمن حما�ة الأملاك العامة البحر�ة وهذا من خلال الارتفاقات التي 
أنشأها هذا القانون، والتي یتم تطبیقها في عدم السماح �البناء علیها و�تم في نفس الوقت 

من قانون رقم  12المادة  تحو�ل المنشآت إلى مواقع �عیدة عن السواحل، حیث نصت

                                                            
 .2005، سنة 60المتضمن قانون المیاه، الجر�دة الرسمیة العدد  2005غشت  4المؤرخ في  12-05من القانون رقم  23المادة  - 1
 258مصطفي ر�احي، المرجع السابق، ص - 2
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المتعلق �حما�ة الساحل وتثمینه على الأتي (�منع البناء والتوسع �النسبة للمحیط  02/02
  1العمراني للمجتمعات السكانیة الموجودة على شر�ط الساحلي)

 ثانیا: المنقولات �مجال للارتفاقات الإدار�ة

 04/98تناولها في القانون  نظرا لخصوصیاتها التي تتمیز بها فإن المشرع الجزائري 
المتعلق �حما�ة التراث الثقافي واعتبر الممتلكات الثقافیة غیر الماد�ة والمنقولة جزء من 

 2الممتلكات الثقافیة

ومن أجل ذلك فقط توسع المشرع الجزائري في فرض الارتفاقات الإدار�ة لیس فقط 
منقولة �مكن أن تخضع للتسجیل على العقارات بل وامتد للمنقولات، فأعتبر أن الأشیاء ال

ضمن سجل إضافي و�جب نشرها وتبلیغها للمالكین والمسیر�ن والحائز�ن علیها وعلى هذا 
فإن المنقولات �مكن أن تكون مجالا للارتفاقات الإدار�ة وذلك للخصوصیات التي تتوفر 

 3علیها، وهذا ما یدفع أو دفع المشرع الجزائري إلى التدخل من أجل حمایتها

 

 

 

 

 

 

 

                                                            
، سنة 10ثمینه، الجر�دة الرسمیة العدد ، یتعلق �حما�ة الساحل وت2002فبرایر  05المؤرخ في  02-02من قانون رقم  12المادة  - 1

2002. 
 .264مصطفی ر�احي، المرجع السابق، ص  - 2
 .265نفس المرجع، ص  - 3
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 المبحث الثاني: الارتفاقات الخاصة

�عتبر الارتفاق المدني من الحقوق العینیة الأصلیة المتفرعة عن حق الملكیة فهو تلك 
الفكرة العینیة للالتزام التي مضمونها أن الارتفاق �قرر مباشرة على العقار �غیر تدخل المالك 

، �ما 881إلى المادة  867مادة من الوقد نظمها المشرع الجزائري في التقنین المدني وذلك 
ضمن القیود الواردة على حق  712إلى المادة  690علیها �ذلك في المواد من  نص

الملكیة، وحق الارتفاق جد واسع من حیث مفهومه، ولذلك وجب التعرض لمفهوم حق 
ه وفق ، ولارتباط هذا الحق العیني �حق الملكیة فلا بد من تنظیم )الارتفاق (المطلب الأول

مجموعة من الحقوق والالتزامات تتعلق �كل من مالك العقار المرتفق والمرتفق �ه وعلى هذا 
 الأساس سیتم التطرق إلى أحكام حق الارتفاق (المطلب الثاني).

 المطلب الأول: مفهوم حق الارتفاق

یتجلى مفهوم حق الارتفاق من خلال تعر�فه و�یان شروط قیام هذا الحق (الفرع 
، �ما أن حق الارتفاق یتشا�ه مع الكثیر من المفاهیم لذا وجب تمیزه عنها (الفرع الأول)

 الثاني)، �الإضافة إلى تعدد أنواع هذا الحق (الفرع الثالث).

 الفرع الأول: تعر�ف حق الارتفاق وشروط قیامه

�قتضي تعر�ف حق الارتفاق وشروط قیامة، الوقوف على التعر�ف اللغوي والفقهي 
 ثم التعر�ف القانوني (ثانیا)، �الإضافة إلى تحدید شروط قیام هذا الحق (ثالثا).(أولا)، 

 أولا: التعر�ف اللغوي والفقهي والقانوني

یتمثل التعر�ف اللغوي لحق الارتفاق في تعر�ف مصطلح الحق والارتفاق، و�ذا 
 التطرق إلى التعر�ف الفقهي.

 

 



ماهیة الارتفاقات في التشر�ع الجزائري                                           الفصل الاول            
 

- 32 - 
 

 التعر�ف اللغوي: - 1

ق من مصطلحین الحق والارتفاق، فالمعنى اللغوي للحق یتكون مصطلح حق الارتفا
 1هو عكس الباطل، جمعه حقوق وحقائق.

أما المعنى اللغوي للارتفاق فكما سبق بیانه فهو من فعل رفق والذي یدل على عدة 
معاني ومنها: رفق: یدل على الرفق والمقار�ة، فالرفق خلاف العنف المرفق : یدل على 

 2رتفق الرجل أي اتكأ على مرفقه في جلوسهمرفق الإنسان، �قال ا

 التعر�ف الفقهي: - 2 

وهو في الاصطلاح لا �خرج في الجملة عن المعنى اللغوي، على خلاف فیما یرتفق 
 �ه، فقد عرفه الحنفیة �أنه (حق مرور على عقار لمنفعة عقار لشخص آخر). 

�العقار، فالارتفاق عندهم  (وهو عند الشافعیة والمالكیة والحنابلة، تحصیل منافع تتعلق
 3أعم منه عند الحنفیة، لأنه �شمل انتفاع العقار �العقار)

و�سمى حق الارتفاق عند فقهاء الشر�عة �حق الانتفاع العیني و�عرفونه على أنه منفعة 
مقررة لعقار على عقار أخر مملوك للغیر وتناولته التشر�عات المتأثرة �الشر�عة الإسلامیة 

 4الحقوق المجردةتحت عنوان : 

كما أن تسمیة هذه الحقوق �حقوق الارتفاق هي تسمیة حدیثة أطلقها مرشد الحیران 
 5المرحوم " قدري �اشا"

                                                            
 .24مني مقلاني، المرجع السابق، ص  - 1
 .25نفس المرجع، ص  - 2
، 2021، 01دد مجلة البحوث والدراسات، الع حق الارتفاق ودوره في جلب المنافع و�فع المضار)،أحمد على زواي،( - 3

 .18,17ص
سلامي والتشر�ع المصري واجتهادات ، دراسة مقارنة �أحكام الفقه الإنظر�ة الحق في القانون الوضعي الجزائري شوقي یناسي،  - 4

 .131، ص 2010القضاء الفرنسي،(د.ط)، دار الخلدونیة، الجزائر، 
، 1996، 04لجزائر�ة للعلوم القانونیة الاقتصاد�ة والسیاسیة، العدد )، المجلة احقوق الارتفاق في الفقه الإسلاميالعر�ي بلحاج ( - 5

 .643ص 
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 . التعر�ف القانوني لحق الارتفاق3 

عرف الارتفاق في القانون الجزائري على أن الارتفاق حق عیني أصلي، مضمونه حق 
لعقار متلقي الخدمة �العقار المرتفق مقرر على عقار لحساب عقار آخر، و�سمى ا

(المخدوم) و�سمى العقار المقدم الخدمة �العقار المرتفق �ه (العقار الخادم)، والإرتفاق هو 
 .1حق عیني لأنه سلطة تقع على الأشیاء لا على الأشخاص

قانون مدني على �یفیة نشأة حق الارتفاق حیث جاء في  868ولقد نصت المادة 
ینشأ حق الارتفاق عن الموقع الطبیعي للأمكنة أو �كتسب �عقد شرعي، أو مضمونه ما یلي "

 .2�المیراث إلا أنه لا �كتسب �التقادم، إلا الإرتفاقات الطاهرة �ما فیها حق المرور

 والملاحظ من هذا التعر�ف الذي أتى �ه المشرع الجزائري لحق الارتفاق ما یلي: 

، لأن حق الارتفاق لا �عل حد لمنفعة صیاغة تعر�ف حق الإرتفاق غیر دقیقة -1
 عقار مطلقا، و�نما �قلل من التمتع �كل مزا�ا الملكیة الخاصة، الإستعمال، الإستغلال. 

قرار المشرع الجزائري جواز ترتیب حق ارتفاق المال، لكنه أسقط وصفا هاما وهو  -2
لعام وجواز صفة عامة وهي أموال الدومین العام، خصوصا في ظل تطور فكرة المال ا

 .3ترتیب إرتفاق علیها �ما لا یتعارض مع فكرة تخصیصها

 ومن هذا التعر�ف یتضح لنا أن للارتفاق عناصر ثلاثة أساسیة تتمثل فیما یلي:

 وهو الذي تقرر لفائدته حق الارتفاق. العقار المرتفق: -أ

منفعة وهو العقار الذي تقرر علیه حق الارتفاق وحده من  العقار المرتفق �ه:-ب 
 لفائدة العقار المرتفق لشخصین مختلفین. 

                                                            
 .125، ص 2017، ( د. ط)، دار بلقیس، دار البیضاء، الجزائر، صلیةالوجیز في الحقوق العینیة الأ ز�ر�ا سرا�ش، - 1
 .31لاني، المرجع السابق، ص المتضمن القانون المدني، السابق ذ�ره. د مني مق 58-75من الأمر رقم  868المادة  - 2
 .32امني مقلاني، المرجع السابق، ص  - 3



ماهیة الارتفاقات في التشر�ع الجزائري                                           الفصل الاول            
 

- 34 - 
 

لهذا سمي الأول �العقار الخادم  الارتفاق مقرر لمنفعة أو لفائدة العقار المرتفق -ج
  1وسمي الثاني �العقار المخدوم

 ثانیا: شروط قیام حق الارتفاق

ه �شترط لنشوء حق الارتفاق في القانون المدني الجزائري: وجود عقار�ن المرتفق �
والمرتفق، وأن �كون مملو�ین لشخصین مختلفین، ولیس لشخص واحد، وأن یتقرر الصالح 

 العقار نفسه لا على الشخص، وتفصیل ذلك فیما یلي:

 وجود عقاران: -1 

حیث یتقرر حق عیني ینصب على أحداهما، وهو العقار الخادم أي المستفید العقار 
 2المرتفق)

لك جدید، لأنه مقرر على العقار الذي ینقص من حیث ینتقل حق الارتفاق إلى أي ما
، منفعة لفائدة عقار آخر ولیس لشخص آخر إلا أنه �حد من سلطات المالك إلا �مسافة 

معینة من القیام �أعمال معینة: عدم البناء إلا �مسافة معینة أو عدم الارتفاع �البناء إلا لعلو 
استعمال العقار ولا �فرض علیه التزاما  معین، فالارتفاق یوقع قیود سلبیة على المالك في

 .3إ�جابیا یتمثل في القیام �عمل

 أن �كون العقاران مملو�ین لشخصین مختلفین: -2 

لا �قوم الإرتفاق إلا إذا �ان العقاران المرتفق والمرتفق �ه مملو�ین لشخصین لا �قوم 
صین مختلفین لأنه �طبیعته الارتفاق إلا إذا �ان العقاران المرتفق والمرتفق �ه مملو�ین لشخ

 �قتطع من سلطة المالك أو �حد منها، ومن ثم لا یتصور أن یثبت هذا الحق.

                                                            
 .32امني مقلاني، المرجع السابق، ص  - 1
 .32نفس المرجع، ص  - 2
 .46، ص 2001الطبعة الأولى، دار هومة، الجزائر،  نظام الملكیة العقار�ة،حمدي �اشا عمر،  - 3
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قانون إلا لشخص آخر غیر المالك، و�جوز قانونا أن ترتب الارتفاق على مال عام إن 
 .1كان لا یتعارض مع الاستعمال الذي خصص له هذا المال

ملو�ین لنفس الشخص، لأن المالك لا �كون له فلا �مكن أن یوجد ارتفاق بین عقار�ن م
إرتفاق على شيء �ملكه، فإذا وجد عقاران أحدهما مملوك على الشیوع لعدة شر�اء، والآخر 

مملوك ملكیة خاصة مفرزة لأحد الشر�اء، فلا مانع قانونا من الاتفاق على تحمیل العقار 
 . 2الشائع لصالح العقار المفرز أو العكس

 رتفاق لمصلحة عقار لا لخدمة شخص:أن یتقرر الا  -3

�شترط لوجود حق الارتفاق أن �كون مقررا على العقار نفس أن یتقرر الارتفاق 
 المصلحة عقار لا لخدمة شخص.

�شترط لوجود حق الارتفاق أن �كون مقررا على العقار نفسه، لا على الشخص وفقا 
عبء أو تكلیف عیني یتقرر على من القانون المدني الجزائري، فهو  867لمقتضیات المادة 

عقار لصالح عقار آخر �سمي العقار المرتفق (العقار المخدوم)، أي أنه منفعة عینیة تتقرر 
�النظر إلى العقار المرتفق ذاته، تتعلق �استعماله و استغلاله لا �النظر إلي صاحبه، ومن 

 كون إ�جابیة أو سلبیة.ثم تثبت هذه المنفعة لكل مالك لهذا الارتفاق، وهذه المنفعة قد ت

وعلى ذلك، فإن مناط حق الارتفاق هو أن تكون المنفعة عینیة للعقار المرتفق أو 
المخدوم، ولیست منفعة شخصیة لمالك العقار، فهو حق مقرر على العقار المرتفق �ه 

وعلى ذلك،  الخادم، و�نتقل معه مهما انتقلت ملكیته إلى شخص آخر �صفته مالكا للعقار
اط حق الارتفاق هو أن تكون المنفعة عینیة للعقار المرتفق أو المخدوم، ولیست منفعة فإن من

شخصیة لمالك العقار، فهو حق مقرر على العقار المرتفق �ه الخادم، و�نتقل معه مهما 
  3انتقلت ملكیته إلى شخص آخر �صفته مالكا للعقار

                                                            
 .479العر�ي بلحاج، المرجع السابق، ص - 1
 .480نفس المرجع، ص  - 2
 .480العر�ي بلحاج، المرجع السابق، ص  -1
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 ثالثا: أنواع حق الارتفاق

ن الحقوق العینیة الأصلیة الآخر �أنه یتعذر تحدید �ختلف حق الارتفاق عن غیره م
مضمونه تحدیدا قاطعا، و�رجع ذلك إلي �ثرة أنواع الارتفاق، إذ �ختلف هذا المضمون 

�اختلاف هذه الأنواع، لذلك تتنوع حقوق الارتفاق بتنوع مضمونها، أو �حسب طبیعة هذا 
 المضمون أو مظهره إلى ثلاثة أنواع:

 لا�جابیة والسلبیةأولا: الارتفاقات ا

 :الارتفاق الإ�جابي-1

(هو الذي �جیز لصاحب العقار المرتفق أن �قوم �أعمال إ�جابیة على العقار المرتفق 
 1�ه، مثل ارتفاق المرور والرعي)

والارتفاق الإ�جابي أما �كون مستمرا �ا لارتفاق �الشرب أو المجري أو المسیل أو غیر 
رتفاق برعي المواشي، وقد �كون ظاهر �الارتفاق �المرور أو مستمر �الإرتفاق �المرور أو الا

 . 2�الشرب إذا �ان للارتفاق علامة خارجیة ظاهرة

 الارتفاق السلبي: -2

هو تلك الأعمال والتصرفات التي تحضر أو تمنع صاحب العقار المرتفق �ه من 
رتفاق عدم البناء الذي استعمال �عض سلطاته، �مالك لهذا العقار، لفائدة العقار المرتفق �الا

�حرم المالك من البناء أصلا، وارتفاق عدم التعلیة الذي �حرمه من البناء فوق ارتفاع أو حد 
  3معین

 

 
                                                            

  .127ز�ر�اء سرا�ش، المرجع السابق، ص  -2

 .1292عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص  -3
 .207، ص2003نبیل إبراهیم سعد، الحقوق العینیة الأصلیة،(د ط)، منشورات الحلبي الحقوقیة، بیروت،  - 3
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 ثانیا: الارتفاقات المستمرة والغیر مستمرة

هذا النوع من التصنیف قد تطرق إلى القانون المدني الفرنسي على عكس القانون 
 ناوله رغم انتقادات الفقه حوله.المدني الجزائري الذي لم یت

 الارتفاقات المستمرة: -1 

هي تلك الارتفاقات التي تعمل �صورة آلیة و�صفة مستمرة، أي لا �حتاج استعمالها 
إلى تدخل متجدد من قبل صاحب العقار المرافق أو المخدوم ومثال ذلك الارتفاق �المطل، 

ل الارتفاقات السلبیة تعتبر ارتفاقات أو الشرب أو المجرى، أو �عدم البناء، �الجملة �
 مستمرة، و�ذلك �عض الارتفاقات الإ�جاب.

والملاحظ أن �عض هذه الارتفاقات �مكن للإنسان أن یتدخل في البدا�ة من أجل إنشاء 
هذا النوع من الارتفاقات، فمثلا ارتفاق الشرب أو المسیل �حتاج في البدا�ة إلى تدخل 

، مثل حفر 1مال من التي على أساسها یتم إنشاء هذه الارتفاقاتالإنسان والقیام ببعض الأع
مجرى المیاه وعلى هذا فمتى تم الحفر فإن الماء �جري أو �سیل وحده دون الحاجة إلى 

 تدخل صاحب العقار المرتفق أو المخدوم.

 الارتفاقات الغیر مستمرة: -2 

أي �قتضي قیام صاحب  وهي التي تحتاج لقیامها تدخل الإنسان الفعلي في استعماله
العقار المخدوم �عمل متجدد مثل ذلك الارتفاق �استخراج الأحجار والارتفاق برعي المواشي 

 فهذه �لها ارتفاقات غیر مستمرة.

والارتفاق غیر المستمر �قتضي إذن لاستعماله قیام مالك العقار المرتفق �عمل إ�جابي 
من أجل استخراج الأحجار أو الرعي إلى غیر في العقار المرتفق �ه مثل السماح له �المرور 

ذلك، وعلى هذا فإن هذا العمل الإ�جابي هو أساس وجود هذا النوع من الارتفاقات، وفي 

                                                            
 .67المرجع السابق، ص لیلى طلبة،  - 1
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حالة عدم تدخل صاحب العقار المرتفق والقیام �مثل هذه الأعمال الإ�جابیة فإنه لا �مكن 
  1الاستفادة من استعمال هذه الارتفاقات أبدا

 فاقات الظاهرة والغیر ظاهرةثالثا: الارت

إن هذا النوع الثالث من الارتفاقات �كمن معیار تقسیمه فیما إذا �انت هناك علامة 
خارجیة تدل على وجود ارتفاق أم لا �ي �مكن تصنیفه إلى ارتفاق خاص ظاهر أو غیر 

 ظاهر.

 الارتفاقات الظاهرة: -أ 

ثل ارتفاق المرور، عندما توجد هي تلك الارتفاقات التي تكون لها علامات خارجیة م
علامات توضح مسلك المرور، أو القنوات المكشوفة في حق المجر، وعلیه فإن وجود 

العلامة التي تدل على الارتفاق لا بد لها أن توجد مكان استعمال الارتفاق سواء �ان ذلك 
 2في العقار المرتفق �ه أو المرتفق

ق ،م ، ج، على أنه ینشأ حق الارتفاق  من 868إن المشرع الجزائري نص في المادة 
عن الموقع الطبیعي للأمكنة، أو �كتسب �عقد شرعي أو �المیراث إلا أنه لا تكتسب �التقادم 

من نفس القانون على  869، �ما نصت المادة 3إلا الارتفاقات الظاهرة �ما فیها حق المرور
 4ن المالك الأصليانه �جوز أ�ضا في الارتفاقات الظاهرة أن ترتب �التخصیص م

من خلال نص المادتین یتبین أن المشرع الجزائري نص خصیصا على الارتفاقات 
 الظاهرة ومیزها على غیرها حتى إن لم �عرفها فقد أوردها ضمن أسباب اكتساب الارتفاقات.

 

 
                                                            

 .1292عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص  - 1
 .3129عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص  - 2
 المتضمن القانون المدني، السابق ذ�ره. 58-75من الأمر رقم  868المادة  - 3
 ه.المتضمن القانون المدني، السابق ذ�ر  58-75من الأمر رقم  869المادة  - 4
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 الارتفاقات الغیر ظاهرة: -ب

هذا التقسیم إلى هي تلك الارتفاقات التي لا تدل على وجودها أي علامة ولا یرجع 
اختلاف طبیعة الارتفاق بذاته، بل إلى أمر خارج هو أن �كون له علامة أم لا وتكون حیازته 

طاهرة، ومثال ذلك الارتفاق �عدم البناء وعدم التعلیة، وعلى العموم فإن الارتفاقات السلبیة 
 هي التي تكون محل الارتفاقات الغیر ظاهرة.

  ثالثا: خصائص حق الارتفاق:

عتبر حق الارتفاق �مثا�ة حق عیني عقاري أي أن الارتفاقات تمارس الفائدة ومصلحة �
 عقار آخر و�ترتب على هذا التعر�ف العدید من الخصائص نتناولها �ما یلي:

 حق الارتفاق حق عیني عقاري: -أ

إن إنشاء الارتفاق یرتبط �العقار ذاته، �حیث تتشكل را�طة، بین مالك العقار المرتفق 
الك العقار المرتفق �ه، مما یترتب علیه استفادة العقار الأول من منفعة العقار الثاني وهذا وم

�عني أن التكلیف �مس العقار ولیس مالك العقار المرتفق �ه أو الخادم، و�ما أن حق 
الارتفاق عبارة عن حق عیني فإنه ینتقل مع العقار، مهما �ان الشخص الذي تتحول إلیه 

 1قار.ملكیة ذلك الع

الأصل أن حق الارتفاق یبقى مستمرا �صفة  حق الارتفاق له صفة الدوام: -ب
متواصلة وذلك لكونه مرتبط بدوام العقار�ن المرتفق والمرتفق �ه، �ما أن هذا الحق متصلا 

وتا�عا لكلا العقار�ن ولا ینفصل عن التصرفات التي تقع علیهما، �ما لا �مكن التصرف في 
مستقلة عن العقار، وذلك لكون حق الارتفاق یتبع و�رتبط �العقار حق الارتفاق �صفة 

المرتفق �ه، فهو تكلیف تقرر علیه و�بقى مثقلا �ه، و�نتقل معه إلى �ل شخص تنتقل إلیه 
ملكیة هذا العقار ورغم طا�ع الدوام الذي یتصف �ه، حق الارتفاق فإنه �مكن استثناء أن 

ة الدوام من أساسیات حق الملكیة ولیست جوهر تكون له الصفة المؤقتة وذلك لكون صف

                                                            
 .59، ص 2000محمد مومن، حقوق الارتفاق في القانون المغر�ي، الطبعة الاولى، مراكش، المغرب،   1
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الارتفاق الذي �مكن أن �كون استثناء مؤقتا و�نتهي �عدم استعماله، ورغم �قاء العقار المرتفق 
 1و�ذلك العقار المرتفق �ه. 

من القانون المدني الجزائري  876نصت المادة  حق الارتفاق غیر قابل للتجزئة: -ج
لمرتفق یبقى الإرتفاق مستحقا لكل جزء منه لم یزد ذلك عبء على أنه إذا جزئ العقار ا

تكالیف العقار المرتفق �ه هذا �عني أنه إذا تم تجزئة العقار المرتفق �قي الارتفاق مستحقا 
لكل جزء منه و�ذا جزء العقار المرتفق �ه �قي حق الإرتفاق واقعا على جزء منه وهذا تطبیقا 

�عني أن تجزئة  أحدهما،للتجزئة والذي یتضمن مفهوم مزدوجلمبدأ عدم قابلیة، حق الارتفاق 
العقار المرتفق �ه فینتج عنه �قاء حق الارتفاق �كامله بینما �عني الثاني أن الارتفاق یترتب 

 2 لمنفعة �ل جزء من أجزاء العقار المرتفق �ه.

إن حق الارتفاق، لیس منفصلا عن  حق الارتفاق حق تا�ع ولیس مستقل بذاته: -د
وذلك  العقار المرتفق وهو حق تا�ع لكلا العقار�ن وهذا �عني أنه لا �مكن التصرف فیه،

�استغلاله واستعماله �صفة مستقلة عن العقار المرتفق، والمرتفق �ه فلا �مكن القیام مثلا 
 .3ببیع حق المرور أو حق المسیل �صفة مستقلة ومنفصلة عن العقار

 قابلیة حق الارتفاق للانقضاء: -ه 

من القانون المدني  878�مكن أن ینتهي و�نقضي حق الارتفاق، وذلك تطبیقا للمادة  
التي نصت: تنتهي حقوق الارتفاق، �انقضاء الأجل المحدد ففي حالة تحدید أجل له فإنه 

في فقرتها الثانیة  878�صبح مؤقتا و�نتهي �انتهاء الأجل المحدد له، �ذلك أضافت المادة 
لارتفاق وذلك في حالة هلاك العقار الخادم هلاكا �لیا �ما أن عدم إمكانیة زوال حق ا

سنوات أو تغییر وضع الأشیاء �حیث تصبح في حالة لا  10استعمال حق الارتفاق لمدة 

                                                            
 ،60محمد مومن، المرجع السابق، ص - 1
 .62محمد مومن، المرجع السابق، ص  - 2
ولى، دار هومة، الجزائر، محمد سعید جعفور، مدخل إلى العلوم القانونیة، الجزء الثاني، دروس في نظر�ة الحق، الطبعة الأ - 3

"إن التصرف �جب أن �شمل العقار وحق الارتفاق معا، ولكن �جوز لمالك العقار المخدوم أن یتخلى عن حق  193، ص 2011
 الارتفاق فینتهي.
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�مكن فیها استعمال هذا الحق أو تنازل مالك العقار المخدوم عنه أو اتحاد الذمة، وذلك 
 1واحد، فإن حق الارتفاق ینقضي. �ضم أو إجتماع ودمج عقار�ن، في ید مالك

و�لاحظ أن حق ارتفاق �ختلف عن حق الانتفاع وذلك من حیث المحل الذي ینصب 
علیه �لا الحقین، �حیث أن الأول أي حق الارتفاق ینشأ و�تقرر على عقار و�تبع له بینما 

عة یتقرر حق الانتفاع إما على عقار أو على منقول، �ما أن الغرض منه هو تحقیق منف
مالك العقار، وهذا على عكس حق الارتفاق الذي یتقرر و�نشأ لأجل منفعة العقار ذاته، إن 

ما �مكن قوله عن حق الارتفاق الخاضع للقانون المدني أنه یتمیز �ارتكازه على عناصر 
من القانون المدني، غیر  867وشروط خاصة �جب توافرها لإنشائه وذلك ما تضمنته المادة 

جانب حق الارتفاق الخاضع للقانون الخاص نوع آخر من الارتفاقات الذي  أنه یوجد إلى
تتناوله هذه الدراسة و�تمثل في الارتفاقات الإدار�ة والتي تتمیز �خصائص تجعلها مستقلة 

عن حقوق الارتفاق الأخرى المقررة في القانون المدني، �حیث تخضع لقوانین متفرقة 
ون المیاه أو قانون الكهر�اء والغاز و�ذلك قوانین النقل، ومتنوعة، إذ �مكن أن یتضمنها قان

المواصلات والطرقات، السكك الحدید�ة، التعمیر، السواحل...فهي قوانین عامة تكاد تشكل 
 نظام قانوني مستقل للارتفاقات العامة، لذلك ندرس مفهومها ونطاق ومجال استعمالها.

 فاهیم المشابهة لهالفرع الثاني: تمییز حق الارتفاق عن �عض الم

قد �ختلط حق الارتفاق �اعتباره حقا عینیا ببعض المفاهیم القانونیة المتشابهة 
وخصوصا تلك الواردة على عقار، لهذا سنعتمد في هذا الفرع على إقامة جوهر التفرقة 
والتشا�ه بین حق الارتفاق وما یتشا�ه من أنظمة تكاد تظهر للباحث أنها نفسها لتقار�ها 

 د والحق أنها تختلف عنها من حیث ما یترتب على �ل منهم من آثار مختلفة. الشدی

 

 

 
                                                            

 من القانون المدني. 880؛ 879؛ 879انظر المواد  - 1
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 أولا: تمییز حق الارتفاق عن حق الانتفاع

�عتبر �ل من حق الارتفاق وحق الانتفاع من الحقوق العینیة المتفرعة عن حق الملكیة 
 كأصل عام، لكن �ظل عامل التفرقة بینهما �ارزا من خلال النقاط التالیة:

حق  ر لمنفعة عقار معین أما فیما �خص(حق الارتفاق یتقر  من حیث المستفید: -1 
 الانتفاع فهو یتقرر لفائدة شخص الذي �سمیه الفقهاء ارتفاق شخصي)

حق الارتفاق حق دائم �طبیعته في حین أن حق الانتفاع من حیث الد�مومة:  -2 
اق یرد فقط على العقارات، عکس والملاحظ أن حق الارتف حق مؤقت ینتهي بوفاة المنتفع

 1 حق الانتفاع الذي یرد على عقار ومنقول.

مضمون حق الارتفاق هو أضیق من حق الانتفاع، فهذا من حیث المضمون:  -3 
الأخیر یتناول استعمال الشيء المنتفع �ه واستغلاله، في حین أن مضمون حق الارتفاق 

 .2جه المحدد في سند إنشائهینحصر في استعمال العقار المرتفق �ه على الو 

إن أهم فارق بین حق الارتفاق والحق : ثانیا: تمییز الارتفاق عن الحق الشخصي
الشخصي یتمثل في المحل، فإن حق الارتفاق محله معین �الذات، أما الحق الشخصي 

 فمحله أداء خدمة أو عمل وهو واقع على عاتق الشخص.

حق الارتفاق فیأتي لمصلحة العقار، أ�ضا الحق الشخصي �أتي لمصلحة شخص أما 
 قالها فهو بذلك حق دائم أما الحقكما أن حق الارتفاق یتبع حق الملكیة و�نتقل �انت

الشخصي فهو مؤقت ولا �عد �تا�ع للملكیة إلا إذا �ان الخلف الخاص المشتري على علم �ه 
 وقت انتقال الشيء إلیه.

 

                                                            
یل درجة الماجستیر في العلوم القانونیة، تخصص عقاري و زراع، وهیبة بن ناصر، حق الانتفاع في التشر�ع الجزائري، مذ�رة لن - 1

 .18ص - 2001/2000جامعة سعد دحلب البلیدة،
 .28مني مقلاني، المرجع السابق، ص  - 2
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�كون المالك العقار المقرر  �مكن لصاحب الحق الشخصي تحو�ل حقه، لكن لا
  1لمصلحته حق الارتفاق التنازل عنه لشخص آخر إلا مع العقار المرتفق

 ثالثا: تمییز حق الارتفاق عن حق الملكیة

�ختلف حق الارتفاق عن حق الملكیة في أن هذا الأخیر �مكن �سبه �التقادم أما حقوق 
ما أن حق الارتفاق �سقط �التقادم وذلك الارتفاق فلا تكتسب �التقادم إلا إذا �انت ظاهرة �

�عدم الاستعمال، بینما حق الملكیة لا یزول �عدم الاستعمال مهما طالت مدته، فتعتبر حقوق 
 2المالك أوسع مدى من حقوق صاحب حق الارتفاق

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                            
 12، ص2003عبد الحفیظ بن عبیدة، إثبات الملكیة العقار�ة والحقوق العینیة في التشر�ع الجزائري، (د ط)، دار هومة، الجزائر،  - 1

 .11نفس المرجع، ص - 2
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 المطلب الثاني: الأحكام القانونیة لحق الارتفاق

بتقر�ر أحكام تنظیم التصرفات القائمة ما بین نظم المشرع الجزائري حق الارتفاق وذلك 
مالك العقار المرتفق، و�ذلك مالك العقار المرتفق �ه وذلك بتحدید حقوق والتزامات �ل منهما 

والمتمثلة في الآثار المترتبة عن حق الارتفاق (الفرع الأول، ورغم تحدید الأحكام وتبیان 
ق الارتفاق لعدة أسباب نص علیها الهدف المنشود إلیه، غیر أنه �حدث أن ینقضي ح

  ).الفرع الثاني(القانون الجزائري، �التالي لا �سع مالك العقار المرتفق الاحتجاج بوجوده

 الفرع الأول: الآثار القانونیة لحق الارتفاق

سنتطرق في هذا الفرع لأهم الآثار المترتبة عن حق الارتفاق تجاه �ل من مالك العقار 
 ار المرتفق �ه.المرتفق ومالك العق

 أولا: حقوق والتزامات مالك العقار المرتفق 

یترتب على تقر�ر حق الارتفاق مجموعة من الأحكام والمتمثلة في حقوق مالك یترتب 
على تقر�ر حق الارتفاق مجموعة من الأحكام والمتمثلة في حقوق مالك العقار المرتفق من 

والتزاماته من جهة ثانیة التي یتوجب علیه  جهة التي تسمح له �استغلال ملكیته �كل سهولة،
 1 احترامها وتنفیذها.

 حقوق مالك العقار المرتفق: -1 

المعرفة حقوق مالك العقار المرتفق �قتضي الرجوع إلي النصوص القانونیة التي منحت 
لمالك العقار المرتفق حقوقا، المتمثلة في حق القیام �أعمال الضرور�ة وحق القیام �الأعمال 

للازمة، �الإضافة إلي حق استعمال الارتفاق في حالة تجزئة العقار المرتفق أو العقار ا
 2 المرتفق �ه.

 

                                                            
 .1294 ص السابق، المرجع السنهوري، الرزاق عبد - 1
 .1294 ص ، المرجعنفس  - 2
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 حق القیام �الأعمال الضرور�ة:-أ

من القانون المدني الجزائري على أنه (لمالك العقار المرتفق أن  872لقد نصت المادة 
ومن خلال  1ق و�حفظه...)�جري من الأعمال ما هو ضروري لاستعمال حقه في الارتفا

نص المادة نلاحظ أن المشرع قد منح مبدئیا الحق لمالك العقار المرتفق لإستعمال حقه في 
الارتفاق ومنحه الوسیلة لیتمكن من الاستفادة من هذا الاستعمال والمطلوب منه أن �جري ما 

   2هو ضروري من الأعمال

شرها صاحب العقار المرتفق على وعلى هذا فیجب أن تكون هذه الإصلاحات التي یبا
حق الارتفاق ضرور�ة، �معنى أذا لم یتم مباشرتها سیؤدي إلى حدوث خطر ومثال ذلك 
إصلاح حائط في حالة انهیار، وتعد مسألة الضرورة مسألة تقدیر�ة �قدرها القاضي �عد 

  3الاستعانة �أهل الخبرة

 حق القیام �الأعمال اللازمة: -ب

المرتفق القیام �الأعمال اللازمة للمحافظة على حقه وذلك �أن �ستطیع مالك العقار 
�قوم بتعبید الطر�ق ورصفه في حالة الارتفاق المرور، و�قوم بتعمیق مجرى الماء وتدعیم 

 جوانبه في حالة ارتفاق المجري.

 حق استعمال حالة تجزئة العقار المرتفق أو العقار المرتفق �ه: -ج 

انون المدني الجزائري على أنه (إذا جزء العقار المرتفق من الق 876/1تنص المادة  
 4�قي مستحقا لكل جزء منه مالم یزد ذلك عبء تكالیف العقار المرتفق �ه)

یتبین من خلال نص المادة أن مالك العقار المرتفق إذا تمت تجزئة عقاره، فإن حق 
 جزاءه. الارتفاق لا یتأثر بتجزئة العقار المرتفق، فهو یبقى لمنفعة �ل أ

                                                            
 المتضمن القانون المدني، السابق ذ�ره. 58-75من الأمر رقم  872المادة  - 1

 .124محمد ز�دان، المرجع السابق، ص - 2
 .124منى مقلاني، المرجع السابق، ص - 3
 ، المتضمن القانون المدني، السابق ذ�ره.58-75الأمر رقم  من 876المادة  - 4
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في مضمونه یؤ�د على أنه   877/1و�النسبة إلى العقار المرتفق �ه فإن نص المادة 
(إذا جزء العقار المرتفق �ه �قي حق الارتفاق واقعا على جزء منه) و�ستفاد من مضمون هذه 

المادة أنه إذا حدث وجزء العقار المرتفق �ه لأي سبب من الأسباب �القسمة أو البیع فإن 
 1فاق یبقي �ما هوحق الارت

 التزامات مالك العقار المرتفق -2

�الرجوع إلى نصوص التقنین المدني الجزائري، فإن المشرع الجزائري فرض على مالك 
العقار المرتفق التزامات لا �جوز علیه تجاوزها، فوجب علیه احترام شروط استعمال حق 

 تعمال حق الارتفاق.الارتفاق، مع الالتزام بتحمل نفقات الأعمال اللازمة لاس

 احترام شروط استعمال حق الارتفاق: -أ 

 إن الالتزامات التي تقع على عاتق مالك العقار المرتفق تتمثل في الآتي: 

 إستعمال الارتفاق وفقا للسبب الذي أنشأ من أجله:• 

فلا �جوز لمالك العقار أن �غیر من نوع الارتفاق، فإذا �ان له حق المرور فلا �جوز 
 2ستعمال الطر�ق لوضع أنابیب میاه یوصلها لمنزلهله ا

 عدم إساءة استعمال حق الارتفاق:•  

�جب على مالك العقار المرتفق ألا �ضیف أعباء في ممارسته لحقه على العقار 
المرتفق �ه، فإن �انت وسیلة المرور مقصورة فقط على الأقدام، وتحدد اتساع، فلیس له أن 

 3�ستعمل السیارات

 

                                                            
 من نفس الأمر. 877المادة  - 1

 .1372 ص السابق، المرجع السنهوري، الرزاق عبد - 2
 .1372نفس المرجع، ص  - 3
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 ة الأعمال اللازمة لاستعمال الارتفاق:نفق -ب

من القانون المدني على أنه تكون نفقة المنشآت اللازمة الاستعمال  874تقضي المادة 
أو من  1حق الارتفاق و المحافظة علیه على مالك العقار المرتفق ما لم �شترط خلاف ذلك

فاق تكون على مالك خلال نص المادة نلاحظ أن نفقة الأعمال للازمة لاستعمال حق الارت
العقار المرتفق مالم �شترط غیر ذلك، فإن �ان مالك العقار هو المكلف �أن �قوم بتلك 

الأعمال على نفقته، �ان له الحق التخلص من هذا التكلیف �التخلي عن ذلك العقار المرتفق 
 2�ه �له أو �عضه لمالك العقار المرتفق

 ق �هثانیا: حقوق و واجبات مالك العقار المرتف

لقد حدد المشرع الجزائري �ذلك أحكام متعلقة �حقوق مالك العقار المرتفق و�ذلك ما 
 یلزم له من واجبات.

 حقوق مالك العقار المرتفق �ه -1 

�عد أن عالجنا حقوق العقار المرتفق، سوف نعالج أ�ضا حقوق العقار المرتفق �ه والتي 
الإضافة إلى تحمل تكالیف نقل حق تتمثل في تغییر الموقع الأصلي لحق الارتفاق، �

 الارتفاق.

 شروط تغییر الموضع الأصلي لحق الارتفاق: -أ 

أعطى القانون المالك العقار المرتفق �ه الحق في نقل الارتفاق إلى موضع آخر لكن 
 بتوافر شروط أساسیة وهي �الآتي:

 مفاوضة مالك العقار المرتفق:• 

الأصلي لحق الارتفاق من تلقاء نفسه بل �جب  لا �جوز لمالك العقار أن �غیر الموقع
علیه أن یتفق مع مالك العقار المرتفق على ذلك، وفي حالة رفض مالك العقار المرتفق �ان 

                                                            
 المتضمن القانون المدني، السابق ذ�ره. 58-75من الأمر رقم  874المادة  - 1
 .215السابق، صنبیل إبراهیم سعد، المرحع  - 2
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على مالك العقار المرتفق �ه رفع الأمر إلى القضاء، وهي الجهة الوحیدة التي تثبت فیما إذا 
 1كان للتغییر مبرر أم لا

 ییر إلحاق الضرر �مالك العقار المرتفق:ألا �كون في هذا التغ• 

وذلك �أن �كون في استعمال الارتفاق في الموضع الجدید تحقیق سهولة و�سر في 
عملیة تغییره دون أن �سبب أي ضرر لصاحب العقار المرتفق �ه، وعلى �ل حال فإن 

 2الجهة القضائیة صاحبة الاختصاص هي التي تحدد ما إذا �ان هناك ضرر أم لا

 كالیف نقل حق الارتفاق:ت -ب

�اعتبار أن النقل �عود �الفائدة على مالك العقار المرتفق �ه، فإنه هو الذي یتحمل 
تكالیف نقل مکان استعمال حق الارتفاق إلى موضع آخر ولیس لمالك العقار المرتفق أن 

 �طلب أي تعو�ض عن النقل، لأن هذا النقل لا �صیبه من جرائه أي ضرر.

ضع الأصلي لح الارتفاق �عتبر رخصة �ملكها صاحب العقار المرتفق فطلب نقل المو 
�ه، فهذا الطلب لا �سقط �التقادم، حتى ولو لم �ستعمله ولم �ستعمل الموضع الأصلي فإن 

 3هذه الرخصة لا تسقط �التقادم

 واجبات مالك العقار المرتفق �ه: -2

ز لمالك العقار المرتفق من القانون المدني على أنه لا �جو  875تقتضي نص المادة 
�ه أن �عمل شیئا یؤدي إلى الإنقاص من استعمال حق الارتفاق أو �جعله شاقا ولا �جوز له 
بوجه خاص أن �غیر من الوضع القائم أو أن یبدل الموضع المعین أصلا الاستعمال حق 

 4الارتفاق �موقع آخر)

                                                            
 .426، ص2004، دار الجامعیة الجدیدة، مصر، 2)، طأحكامها ومصادرها(رمضان أبو السعود، الوجیز في الحقوق العینیة - 1

 .1360عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص - 2
 .427رمضان أبو السعود، المرجع السابق ، ص  . - 3
 ضمن القانون المدني، السابق ذ�ره.، المت58-75من الأمر رقم  875المادة  - 4
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 �الآتي: ومن خلال نص المادة �مكن استنتاج نوعین من الواجبات وهما

 واجب الامتناع عن إنقاص حق الارتفاق: -أ 

یلتزم مالك العقار �أن لا �أتي �أي عمل من الأعمال التي من شأنها أن تؤدي إلى 
الإنقاص من حق الارتفاق أو �جعله أكثر صعو�ة، ولهذا فقد فرضت على المالك مجموعة 

�متنع من تجاوز حد معین من القیود تحد من حق المالك في البناء علیه �یف شاء، �أن 
في الارتفاق �البناء، فإذن هذا القید �كون من حقوق الارتفاق على هذا العقار الفائدة العقارات 

 1المجاورة التي فرضت لمصلحتها هذا القید

 واجب القیام والتكالیف الإضافیة: -ب 

ن �قوم إن مالك العقار المرتفق �ه لا یلزم إلا بواجب سلبي، ولكن قد یتفق على أ
صاحب العقار المرتفق �ه �الأعمال اللازمة للاستعمال الارتفاق وصیانته، وقد �قع هذا 

الشرط في السند الذي �ان سببا في نشأة حق الارتفاق، حیث یتم فرض على صاحب العقار 
المرتفق �ه التزام �عمل، غیر أن هذا العمل لیس هو موضوع الارتفاق الأصلي بل هو مجرد 

أي هي مجرد تكالیف إضافیة، وهذه الأعباء هي �مثا�ة التزام أو تكلیف عیني،  عمل ثانوي،
، و�نتج عن 2وعلى هذا فإن صاحب العقار المرتفق �ه غیر ملزم �ه إلا إذا �ان حائزا للعقار

 كل ذلك ما یلي:

 هذا الالتزام ینتقل إلى جمیع الملاك المتتا�عین للعقار المرتفق �ه؛  •
 �ه �مكنه التخلص من هذا التكلیف إذا تخلى عن العقار مالك العقار المرتفق •

 3المرتفق �ه للمالك المرتفق.

 

                                                            
، مذ�رة لنیل شهادة الماجستیر في القانون الخاص، حق المرور للأراضي المحصورة في القانون المدني الجزائري جمیلة تماني،  - 1

 .80، ص 2001/2000كلیة الحقوق، جامعة الجزائر،
 .215نبیل إبراهیم سعد، المرجع السابق، ص - 2
 .84رجع السابق، صمحمد ز�دان، الم - 3
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 ثالثا: تجزئة �ل من العقاران المرتفق والمرتفق �ه 

 تجزئة العقار المرتفق: -1 

إن مدى حق الارتفاق �ظل �ما هو عند تجزئة العقار المرتفق فإذا تم قسمة العقار 
رتفاق مستحقا لكل جزء �شرط عدم ترتیبه على التجزئة ز�ادة السبب ما إلى أجزاء، �ظل الا

في العبء الواقع على العقار المرتفق �ه، حیث أنه إذا �ان مضمون حق الارتفاق مثلا: أخد 
مقدار معین من الأحجار من أرض المرتفق �ه، فیجب هنا ألا تز�د هذه الكمیة عند القیام 

اق هو نفسه حق المرور في موضع معین من عقار بتجزئة العقار، أما إذا �ان حق الارتف
المرتفق �ه، فإن حق المرور �عد التجزئة �جب أن �كون في ذات الموضع دون تعدي وهذا 

 .1من القانون المدني الجزائري  876وفقا لنص المادة 

 تجزئة العقار المرتفق �ه: -2 

�ظل �ما هو، في  إذا تم تجزئة العقار المرتفق �ه لأي سبب فإن مدى حق الارتفاق
حالة ما إذا �ان مضمون حق الارتفاق هو عدم البناء فوق مساحة معینة من الأرض 
المرتفق بها، یبقي الحال �ما هو �عد التجزئة، فیبقى �ل جزء من هذه المساحة محملا 

 . 2من القانون المدني الجزائري  877�ارتفاق عدم البناء �ما تمت الإشارة إلیه في المادة 

 الثاني: انقضاء حق الارتفاق الفرع

رغم تمتع حق الارتفاق �خاصیة الدوام إلا أن المشرع الجزائري نص على أسباب 
  انقضائه والمتمثلة في �ل من الأسباب العامة أولا، والأسباب الخاصة ثانیا.

لقد ذ�ر المشرع الجزائري هذه الأسباب :أولا: الأسباب العامة لانقضاء حق الارتفاق 
�قوله: تنتهي حقوق الارتفاق �انقضاء الأجل المحدد، و�هلاك العقار المرتفق �ه أو العامة 

                                                            
 .، المتضمن القانون المدني، السابق ذ�ره58-75من الأمر رقم  876المادة  - 1
 428رمضان أبو السعود، المرجع، ص  - 2
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�اجتماع العقار المرتفق �ه والعقار المرتفق في ید مالك واحد، و�عود حق الارتفاق إذا زال 
 1اجتماع العقار�ن

 انتهاء الأجل المحدد له: -1 

نقضي �انقضاء الأجل المحدد من خلال نص المادة السالفة الذ�ر فإن حق الارتفاق ی
لانقضائه، حیث أنه إذا حدد الارتفاق أجلا في السند المنشئ له، فإنه في هذه الحالة ینقضي 

، ولكن هذا الأمر لا �حدث �ثیرا فهو نادر 2حق الارتفاق �حلول الأجل المحدد المتفق علیه
عقار لا یدوم إلا مدة الوقوع حیث �حدث مثلا في حالة أن �كون حق الارتفاق مرتب الفائدة 

محددة مثلا �بناء �قوم �ه المستأجر في العین المؤجرة، وحق الارتفاق في الأصل �كون 
  3دائما، لكن یبقي التاقت، فالدوام لیس من جوهر الارتفاق

 �اتحاد المالك: -2

(أي �اجتماع العقار�ن المرتفق والمرتفق �ه في ید مالك واحد أي اتحاد الذمة فإذا تملك 
الك العقار المرتفق أو حدث عكس ذلك �أن تملك العقار المرتفق �ه في هذه الحالة ینقضي م

حق الارتفاق، وهذا أمر طبیعي حیث لا �مكن القول ببقاء حق الارتفاق قائم لأن المرء لا 
 4�مكن أن �كون له ارتفاق على عقار �ملكه)

�ل من العقار�ن  �مكن أ�ضا أن ینقضي حق الارتفاق عن طر�ق اتحاد الذمة في
المرتفق والمرتفق �ه في ید الشخص الأجنبي و�كون ذلك من خلال أحد الأسباب التالیة 

 5المؤد�ة إلى �سب الملكیة وهي: المیراث، الوصیة والهبة، التقادم، الشفعة

                                                            
 المتضمن القانون المدني، السابق ذ�ره. 58 -75من الأمر رقم  878المادة  - 1

 .511العر�ي �الحاج، المرجع السابق، ص  - 2
 .270المرجع السابق، ص نبیل إبراهیم،  - 3
 .144مني مقلاني، المرجع السابق، ص  - 4

،  2011، الطبعة الأولى، دار النشر المؤسسة الوطنیة للكاتب، الجزائر، دراسات في الملكیة العقار�ةنصر الدین سعیدوني،  - 5
 .96ص 
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كما �صح أ�ضا عن طر�ق تخلي صاحب العقار المرتفق �ه عن عقاره من أجل 
ام بدفع نفقات الأعمال الاستعمال حق الارتفاق، وعلى هذا التخلص من التزام عیني �التز 

  1فإنه �مجرد التخلي عنه ینتقل مباشرة لصاحب العقار المرتفق فتتحدد الذمة و�نتهي الارتفاق

 هلاك العقار المرتفق هلاك تاما: -3

ق، م، ج، على أنه إذا هلك  878یتضح من خلال ما سبق بیانه في نص المادة 
ق �ه هلاكا �لي �ما لو تم هدم البناء، فإن حق الارتفاق ینتهي بزوال محله لكن العقار المرتف

في حالة تجدید البناء فإن في هذه الحالة �عود حق الارتفاق �ما �ان علیه مالم �كن قد 
انتهى �عدم الاستعمال، أما في حالة إذا هلاك العقار هلاكا جزئیا فإن حق الارتفاق یبقى 

 2على الجزء الباقي

ینتهي حق الارتفاق �ذلك بهلاك العقار المرتفق هلاك تاما، و�نفس الطر�قة التي  
 3ینتهي بها حق الارتفاق في حالة الهلاك التام للعقار المرتفق �ه

 استحالة الاستعمال: -4 

هذه الاستحالة تنشأ �سبب تغییر الوضع المادي للأشیاء سواء �ان في العقار المرتفق 
فق �ه، مثال ارتفاق المطل حیث یتم هدم المنزل المرتفق �ه فیصبح غیر أو في العقار المرت

شامل للمطلات فینقضي حق الارتفاق لاستحالة استعماله، غیر توفر ووجود قوة قاهرة أو 
 لفعل صاحب العقار المرتفق

 

 

 

                                                            
 .144نفس المرجع، ص - 1
 .319نبیل إبراهیم سعد، المرجع السابق، ص - 2
 .97ز�دان، المرجع السابق، صمحمد  - 3
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 ثانیا: الأسباب الخاصة لانقضاء حق الارتفاق 

رتفاق ومن بینها الأسباب الخاصة كما أشرنا سا�قا أن هناك عدة لانقضاء حق الا
 وسنحاول معالجتها من خلال الأتي بیانه:

 التنازل عن حق الارتفاق: -1

ینقضي حق الارتفاق بتنازل صاحبه عنه، فالارتفاق حق عیني والحقوق العینیة �مكن 
التنازل عنها دون الحاجة إلى قبول شخص معین، و�تم �إرادة مالك العقار فیجب أن �كون 

 1الأخیر أهلا للتصرف، إذ قد �أتي التنازل عن حق الارتفاق صرحتاهذا 

 تحقق الشرط الفاسخ وفسخ ملكیة صاحب العقار المرتفق �ه: -2 

قد �كون حق الارتفاق معلقا على شرط فاسخ، حیث أنه �جوز تعلیق هذا الحق على 
 اله �أثر رجعي.شرط فاسخ، فإذا تحقق الشرط الفاسخ زال حق الارتفاق، ولكن لا �كون لزو 

أما إذا فسحت ملكیة العقار المرتفق فلا یزول حق الارتفاق، وذلك لأن اشتراط المالك 
حق الارتفاق لمصلحة عقاره �عد من قبیل أعمال الإدارة الحسنة التي لا تزول �فسخ ملكیة 

عقار �عد هذا المالك، و�التالي یبقى حق الارتفاق تا�عا للعقار، و�ستفید منه من انتقل إلیه ال
 الفسخ. 

 الاتفاق بین مالك العقار المرتفق ومالك العقار المرتفق �ه: -3

�مكن لمالك العقار المرتفق في سبیل التخلص من العبء الذي یثقل عقاره الاتفاق مع 
مالك العقار المرتفق على إنهاء حق الارتفاق، والغالب أن یتم ذلك �مقابل و�دفعه مالك 

م هذا الاتفاق عن طر�ق التعبیر عن إرادة �ل من مالك العقار المرتفق العقار المرتفق �ه، یت
 .2والمرتفق �ه وعلى أساس هذا التعبیر یتم الاتفاق على انقضاء حق الارتفاق

 
                                                            

 .153مني مقلاني، المرجع السابق، ص - 1
 .1375عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص  - 2
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 خلاصة الفصل الأول:

تعتبر الارتفاقات الإدار�ة قیود قانونیة مفروضة �قوة القانون على الملكیة العقار�ة �غا�ة 
العامة، وتتمیز الارتفاقات العامة بتوسعها وتعددها وهذا لتشعب قوانینها في تحقیق المصلحة 
كهر�اء، غاز، میاه، غا�ات، موصلات سلكیة ولا سلكیة، ساحل، (نختلف المجالات 

ة، التي جاءت من اجل الحد )إذ أنها لا تنظم بواسطة قانون واحد �الارتفاقات المدنیمناجم
ق على �ل من العقار�ن المرتفق وهو صاحب حق عة عقار لفائدة آخر و�طلمن منف

 الارتفاق، والمرتفق �ه وهو الذي �قع علیه الارتفاق.

فالارتفاق المدني یتمیز بتنوع والتعدد، حیث �مكن أن �كون ارتفاق إ�جابي أو سلبي، 
ظاهر أو غیر ظاهر ومستمر أو غیر مستمر، وجمیع هذه الأنواع تهدف إلى تحقیق 

فائدة صاحب حق الارتفاق، وترتب آثار على المرتفق �جب علیه الإلتزام المصلحة الخاصة ل
 والتقید بها.

أما الارتفاقات الإدار�ة فهدفها هو تحقیق الصالح العام، وهي تتمیز بتنوع والتعدد منها 
 مثلا ارتفاقات الكهر�اء والغاز، ارتفاقات السكك الحدید�ة، ارتفاقات المیاه...الخ.

�ل الارتفاقات السا�قة الذ�ر تمس �ل الأشخاص والملاك لها من حیث نجد أن جمیع 
منطلق أن �ل ارتفاق �حدد الأشخاص المفروضة علیهم الارتفاقات الإدار�ة أو الأشخاص 

 المستفیدین من الإرتفاقات.
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 ارتفاقات التعمیر الفصل الثاني:

ملكیة ، من خلال فرض استعمال ال ارفاقات التعمیر، التي جاءت كحدود تحد من حق

المختصة على ضوء قواعد  ةوتسلمھ الإدار هیص المسبق بالبناء، الذي تحضرخنظام التر

التعمیر والبناء المطلوبة قانونا، لتجسید المقاصد الكبرى للسیاسة العمرانیة المنتھجة، خاصة 

 حقوق الجوار.فیما تمثل في صحیة الوسط وجمالیة المظھر العام للعمران، وضمان 

لذا أدرجت مختلف تشریعات التعمیر والبناء قواعد قانونیة وتنظیمیة آمرة، تسھر على 

المختصة بمختلف أجھزتھا الإداریة والتقنیة، في إطار ممارسة  ةاحترم تنفیذھا الإدار

ا صلاحیتھا الرقابیة القبلیة والبعدیة، وكذا الجھات القضائیة الإداریة والعادیة المدنیة منھ

 والجزائیة، عند اللجوء إلیھا طلبا للحمایة القضائیة.
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 المبحث الأول:ماهیة ارتفاقات التعمیر

للإلمام �ماهیة الارتفاقات العمرانیة، لابد من تندید مفهومها وتبیان خصائصها(المطلب 
 تفاقات التعمیر (المطلب الثاني).الأول)، ثم استعراض أنواع ار 

 ارتفاقات التعمیرالمطلب الأول:مفهوم وخصائص 

لم تتعرض تشر�عات العمران إلى وضع مفهوم خاص �ارتفاقات التعمیر عكس القانون 
المدني الذي عرف الارتفاق الخاص، لذا وجب البحث في مفهوم ارتفاقات التعمیر (الفرع 

 نوني من نوع خاص (الفرع الثاني).الأول)، ثم تحدید أهم خصائصها التي تمیزها �نظام قا

 الأول: مفهوم ارتفاقات التعمیرالفرع 

من أجل الوصول إلى وضع مفهوم لارتفاقات التعمیر، لابد من استعراض التعر�ف 
اللغوي لكلمة الارتفاق (أولا)، ثم تبیان المعنى الاصطلاحي الشرعي لمصطلح ارتفاق(ثانیا)، 

للارتفاق  ثم محاولة وضع تعر�ف لارتفاقات التعمیر من خلال استعراض التعر�ف القانوني
 الخاص حسب القانون المدني (ثالثا).

 التعر�ف اللغوي لكلمة الارتفاق-أولا 

وتأتي  "رَفَقَ " �الرجوع إلى قوامیس ومعاجم اللغة العر�یة، نجد أن �لمة الارتفاق من فعل
 :على  عدة معاني

ف رفق: الراء والفاء والقاف أصل واحد یدل على موافقة ومقار�ة لا عنف، فالرفق خلا-
العنف، �قال رَفَقتُ أَرفُقُ، وفي الحدیث النبوي الشر�ف : قال رسول الله صلى الله علیه وسلم 

    1» .  إن الله جل ثناؤه �حب الرفق في الأمر �له«: 
 .2هذا هو الأصل ثم �شتق منه �ل شيء یدعو إلى راحة وموافقة

 
ال: ارتفق الرجل إذا اتكأ المرفق: مرفق الإنسان لأنه �ستر�ح في الاتكاء علیه، �ق-

                                                            
 .من سورة �س 70لآ�ة ا 1  
  .954،ص 2001ئد، المعجم اللغوي الأحدث، دار العلم للملایین، الطبعة الثامنة، بیروت، ار جبارن مسعود، ال-  2 
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جلوسه، ومن ذلك الحدیث لما سأل الأعرابي عن رسول الله صلى الله علیه  على مرفقه في
  »قهو ذلك الأصغر المرتف«: وسلم قیل له 

أرفقه أي نفعته، والرفق والمَرْفِقُ و المِرْفَقُ   :رفق �الرجل وأرفقه، و�ذلك ترفق �ه، و�قال
 ق �ه، وارتفق، ومرافق.ما أستعین �ه، وقد ترف

  .أي رفقا وصلاحا لكم من أمر�م .1 ومنه قوله تعالى:﴿ و�هیئ لكم من أمر�م مرفقا ﴾ 
 أي حسنت منزلا ومجلسا ومجتمعا ..  2وقوله أ�ضا:﴿ وحسنت مرتفقا ﴾

فمن خلال ما ورد أعلاه من �لمات وألفاظ دالة على حق الارتفاق من الجانب اللغوي 
 3 نى واحد وهو الاستعانة �الشيء والارتفاق �ه.جمیعها تنصب في مع

 التعر�ف الاصطلاحي الشرعي لمعنى الارتفاق -ثانیا

لم �حظى حق الارتفاق في الفقه الإسلامي بباب خاص �ه، ولم �عرف بتعر�ف شامل 
جامع مانع، و�نما ورد ذ�ره في مواطن متفرقة من أبواب الفقه، ورغم ذلك عرفه الفقهاء �أنه 

رر على عقار لمنفعة عقار آخر مملوك لغیر مالك العقار الأول"، ثم عدوا منه حق :"حق مق
الشرب، والمجرى، والمسیل، والمرور. التي تندرج ضمن الارتفاقات العامة، وتنظمها قوانین 

 4التهیئة والتعمیر، �ما قسموا حقوق الارفاق إلى ارتفاقات راسیة وأخرى جانبیة.

 لارتفاقات التعمیر محاولة لوضع تعر�ف -ثالثا

لم �عرف المشرع الجزائري الارتفاق العمراني، غیر أنه عرف الارتفاق الخاص في نص 
من القانون المدني �أنه:" حق �جعل حدا لمنفعة عقار لفائدة عقار آخر لشخص  867المادة 

آخر و�جوز أن یترتب الارتفاق على مال إن �ان لا یتعارض مع الاستعمال الذي خصص 
 ا المال".له هذ

من خلال التعر�ف اللغوي لكلمة ارتفاق والمعنى الاصطلاحي الشرعي لمصطلح 
                                                            

 .سورة الكهف من 16الأ�ة �  1
 .من سورة الكهف 31�ة الأ    2
 496ص    ، المرجع السابق جبارن مسعود   3
 2020،السنة:02،العدد: 57�ر�مة خنوسي، رشا مقدم، المجلة الجزائر�ة للعلوم القانونیة ، السیاسیة و الاقتصاد�ة ، المجلد:  4

 632،الصفحة: 
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ارتفاق، وعلى ضوء التعر�ف القانوني لحق الارتفاق الخاص في القانون المدني، و�سقاط �ل 
ذلك على مختلف قواعد التعمیر والبناء �مكن لنا تعر�ف الارتفاق العمراني �اًنه :"امتیاز من 

لسلطة العامة، ینشأ �موجب القانون، �حیث �مكن الإدارة من ممارسة سلطاتها من امتیازت ا
أجل تحقیق المنفعة العامة، من خلال إحداث ارتفاقات عامة على ملكیة عقار�ة خاصة أو 
عامة مثل: توصیل الكهر�اء والغاز، توصیل الماء الصالح للشرب، تصر�ف میاه الأمطار 

تقنین مسافات الابتعاد ومسافات تحقیق الرؤ�ة وغیرها من  والمیاه القذر، شق الطرقات،
الارتفاقات العمرانیة الأخرى خدمة للمصلحة العامة لوحدها أو المصلحة العامة والخاصة 
 معا، وتنشأ ارتفاقات التعمیر على حما�ة مصلحة عامة موجودة �حما�ة الأملاك الوطنیة".

انیة عبارة عن أعباء تفرض على عقار یتبین من هذا التعر�ف أن الارتفاقات العمر 
�سبب موقعه لیس لفائدة عقار آخر، لكن لخدمة المصلحة العامة العمرانیة، بذلك تعد قیودا 

طرة في مجال التعمیر، وهو قانونیة تفرض على قابلیة الأرض للبناء، لتحقیق الأهداف المس
ة والتعمیر المعدل والمتمم من قانون التهیئ 46الذي �ظهر جلیا من خلال نص المادة الأمر 

الذي  نورده على سبیل المثال ولیس على سبیل الحصر �ون النصوص الشبیهة �ثیرة لا 
 إلا القطع الأرضیة التي: " لا تكون قابلة للبناء:صیغ على النحو الآتي �مكن حصرها

 تراعي الاقتصاد الحضري عندما تكون هذه القطع داخل الأجزاء المعمرة للبلد�ة، •
ن في الحدود المتلائمة مع القابلیة للاستغلالات الفلاحیة عندما تكون موجودة تكو  •

 على أراض فلاحیة،
تكون في الحدود المتلائمة مع أهداف المحافظة على التوازنات البیئیة عندما تكون  •

 موجودة في مواقع طبیعیة،
 تكون في الحدود المتلائمة مع ضرورة حما�ة المعالم الأثر�ة والثقافیة، •

 1تكون غیر معرضة مباشر للأخطار الناتجة عن الكوارث الطبیعیة والتكنولوجیة" •

 

                                                            
 633صفحة: الالمرجع السابق، �ر�مة خنوسي، رشا مقدم، -  1
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 الفرع الثاني:خصائص ارتفاقات التعمیر

یتمیز حق الارتفاق العمراني �عدة ممیزات تفرعه عن غیر من الأنظمة القانونیة 
هم خصائصه الأخرى �نزع الملكیة من أجل المنفعة العامة أو المصادر أو الاستیلاء، نذ�ر أ 

 فیما یلي:

 ارتفاقات التعمیر تعتبر امتیاز من امتیازات السلطة العامة، نتشاً �موجب القانون. •

ارتفاقات التعمیر من الحقوق العینیة العقار�ة �ونها لا تترتب إلا على عقار، مملوك  •
 586490ملكیة خاصة أو عامة، �ما ذهب إلیه قرار المحكمة العلیا الغرفة العقار�ة رقم 

ضاء أن ذ�ر ، في حیثیته:" حیث أن من المستقر علیه ق2010مارس  11المؤرخ في 
ي عن الإشارة إلى النصوص القانونیة المطبقة، وأن عدم الإفصاح عنها نالمبادئ القانونیة �غ

من القانون المدني، التي تجیز  867لا یبطل القرار مادام قضائه جاء متماشیا وأحكام المادة 
تفاق على مال عام إن �ان لا یتعارض مع الاستعمال الذي خصص له هذا أن یترتب الار 

المال وهو ما انتهى إلیه قضاة الموضوع إلى القول �أن المطلات الموجهة اتجاه مساحة ملك 
للدولة لا تلحق أي إضرار �الطاعن، ومن هنا أن القضاة �كونون قد أعطوا قضائهم أساس 

 1قانوني" 
 أو لخدمة مصلحة عامة وخاصة معا. ر تنشاً لتحقیق مصلحة عامةارتفاقات التعمی •
ارتفاقات التعمیر من الحقوق المؤ�دة، تقوم على عنصر�ن: عنصر العقار المرتفق و  •

 .علقة �التهیئة العمرانیةعنصر الخدمة العامة التي �قدمها مثل الارتفاقات العامة المت
هي حق تا�ع للعقار المرتفق (حق ارتفاقات التعمیر لیست حقا قائما بذاته، بل  •

عیني)، فهي من ملحقاته الإ�جابیة، ولا تنفصل عن هذا العقار فیما �جري على العقار من 
 �شمل العقار والارتفاق المثقل �ه معا.، فإن التصرف  تصرفات

ارتفاقات التعمیر غیر قابلة للتجزئة إذ �قرر لمنفعة �ل جزء من أجزاء العقار  •
 2رتب على خدمة جمیع من قرر لخدمتهم في إطار المصلحة العامة.المرتفق، �ما یت

                                                            
 634الصفحة: المرجع السابق، كر�مة خنوسي، رشا مقدم،-1 
اورده  204ص ،1،مجلة المحكمة العلیا الغرفة العقار�ة، قسم الوثائق، العدد  2010مارس  11المؤرخ في  586490القرار رقم -2 

 634الصفحة: المرجع السابق، كر�مة خنوسي، رشا مقدم،
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 رتفاقات التعمیر المطلب الثانى: أنواع ا

، غیر أنه �مكن حصرها في صنفین: ارتفاقات تتعلق تتعدد وتتنوع ارتفاقات التعمیر
 �شكل البنا�ة (الفرع الأول)، وارتفاقات تتعلق �موقع البنا�ة(الفرع الثاني).

 : الارتفاقات العمرانیة المرتبطة �شكل البنا�ةالفرع الأول

 ا�ة في الارتفاقات المرتبطة �مكن تصنیف الارتفاقات العمرانیة المتعلقة �شكل البن
 �ارتفاق الرؤ�ة (أولا)، وفي الارتفاقات المرتبطة �المظهر الخارجي للبنا�ة (ثانیا).

 الارتفاقات المرتبطة �الرؤ�ة —أولا

التي ترد على حر�ة حق البناء خدمة لمصلحة خاصة، �تأمین  �قصد بها تلك القیود
حق الجوار، بتمكین ملاك الجوار من الإضاءة اللازمة، والتهو�ة الضرور�ة، حفظا للصحة، 

ومنعا للكشف عن حرمتهم والمس �حر�تهم الشخصیة في التحرك داخل مساكنهم �حر�ة، 
ل معماري مناسب للبنا�ة، فضلا عن تحقیق مصلحة عامة عمرانیة من خلال خلق شك

  1ینسجم مع النسیج العمراني العام،

تقسیم هذا الصنف من الارتفاقات العمرانیة إلى نوعین: ارتفاق مسافة الابتعاد  متلذا ی
 (أ) وارفاق مستوى التعلیة (ب).

�قصد �ه التزام صاحب مشروع البنا�ة بترك مسافة ارتفاق مسافة الابتعاد:  —أ
نا ما بین بنایته و�نا�ات أخرى مجاور له خدمة للمصلحة الخاصة، أو منصوص علیها قانو 

بین بنایته والطر�ق العام أو بین بنایته و�عض المؤسسات المصنفة أمنیا أو ذات خطورة 
من ، مثل: الثكنات العسكر�ة، المطارات والموانئ، السكك الحدید�ة خدمة للمصلحة العامة

سة من قانون التهیئة والتعمیر، لما حدد المسافة ما بین أمثلة ذلك ما جاء في المادة الخام
العامة ،  ) أمتار على الاقل تحقیقا للمصلحة04البنا�ة مشروع البناء والطر�ق العام �أر�عة (

منه على ترك مسافة متر�ن بین البنا�ة موضوع  709بینما نص القانون المدني في المادة 

                                                            
 563الصفحة: السابق،  المرجعكر�مة خنوسي، رشا مقدم،-1
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، تقاس المسافة من ظهر الحائط  قیقا لمصلحة خاصةتح ,الإنجاز والبنا�ات الأخرى المجاور
 1".الخارجیة للشرفة، أو من النتوء الذي یوجد له مطل أو من الحافة

قید القانون المالك صاحب مشروع البناء �عدم تجاوز ارتفاق مستوى التعلیة:  —ب
 العلو المسموح �ه قانونا والمرخص �ه �موجب رخصة البناء، حفاظا على نسق النسیج

العمراني من جهة، وتفاد�ا إلى إلحاق مضار �الغیر المجاور، هذا ما نصت علیه المادة 
السادسة من قانون التهیئة والتعمیر:" لا �مكن أن یتجاوز علو البنا�ات في الأجزاء المعمرة 
من البلد�ة متوسط علو البنا�ات المجاور وذلك في إطار احترام الأحكام المنصوص علیها 

المعمول �ه..."، وهو ما أكدته المحكمة العلیا الغرفة العقار�ة القسم الثاني في  في التشر�ع
، القاضي بنقض و��طال القرار 2016أكتو�ر  13المؤرخ في  1029325قررها رقم 

الصادر عن مجلس قضاء البو�رة و�إحالة القضیة والأطراف على نفس المجلس مشكلا من 
للقانون، ذلك تأسیسا على ما یلي:" حیث أن ما �عیبه  هیئة أخرى للفصل فیها من جدید وفقا

الطاعن على القرار المطعون فیه في محله، ذلك أن قضاة الموضوع لم �میزوا بین التدابیر 
الإدار�ة التي تتخذها الإدارة في حالة البناء الفوضوي، وسواء �ان هذا البناء �ضر �أحد 

فاذا قام أحد الأشخاص ببناء �ضر �ه  الأشخاص أو لا �ضر أحدا، و�ین مضار الجوار،
جاهر وحجب علیه الشمس أو النور أو فتح علیه مطلات مخالفا بذلك قانون التهیئة 

والتعمیر، فإنه من حق الجار المضرور أن یلجأ إلى القضاء للمطالبة �ازلة هذا الضرر، 
 عادیین". وتختص جهة القضاء العادي بذلك دون سواها، ما دام النزاع حدث بین شخصین

وأضاف القرار في حیثیة أخرى أنه:" إذا تجاوز الضرر الحد المألوف، فمن حق 
الطرف المضرور أن یلجأ إلى القضاء للمطالبة �إزالة هذا الضرر، سواء تعلق الأمر بهدم 
البناء أو غلق النوافذ أو المطلات و�جب على قضاة الموضوع أن �حكموا �إزالة المضار، 

 2تؤدي إلى ذلك".وذلك �كل وسیلة 

 

                                                            
 .من القانون المدني الجزائري  709المادة - 1
كر�مة خنوسي، الصادر عن المحكمة العلیا ، الغرفة العقاریة ، القسم الثالث، أورده  2016أكتوبر  13المؤرخ في  1029325القرار رقم -   2

 636الصفحة: المرجع السابق، رشا مقدم،
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 الارتفاقات المرتبطة �المظهر الخارجي للبنا�ة -ثانیا

أصبح المظهر الخارجي للبنیان إحدى المعاییر التي �قاس من خلالها مستوى تطور 
للبناء، وجعله أكثر أمنا وسلامة  ف إلى تحقیق مستوى عال من الجمالبلد ما، �ونه یهد

و هذا ما سنتناوله في  حي �حقق حیاة الرفاهیةعلى حیاة المواطنین، �خلق وسط نظیف وص
و هو ما جاء في  (أ)، لذا جعلته تشر�عات العمران قیدا على حق حر�ة البناء العنصر

 ب).(العنصر 

إن التنوع الطبیعي والمناخي الذي تتمیز �ه الحفاظ على الجانب الجمالي للبنا�ة:  -أ
وهضاب علیا وأخرى صحراو�ة، ومن  الجزائر، المتمثل في وجود مناطق ساحلیة وداخلیة

أجل الحفاظ على الطا�ع الجمالي العمراني لكل منطقة، سن المشرع العمراني عدة تشر�عات 
من المرسوم التنفیذي  27حیث تنص المادة  .تهدف إلى تحقیق تلك الغا�ة حسب �ل منطقة

من عدم مساس  كدالتأ �قواعد التهیئة والتعمیر والبناء على ضرورة المتعلق 175- 91رقم 
البنا�ات والمنشآت المزعم بناؤها �موقعها و�حجمها أو �مظهرها الخارجي �الطا�ع أو �أهمیة 
الأماكن المجاورة، لا سیما المناظر الطبیعیة �أن یترتب على الأشغال المزمع إنجازها إتلاف 

 . المناظر الحضر�ة أو من شأنها المساس أو تغییر المعالم الأثر�ة والتار�خیة
و�جب أ�ضا التأكد من أن مضمون الطلب یراعي �ساطة البنا�ات في الحجم ومدى 

 وحدتها في المظهر والمواد المستعملة في البناء وانسجام المنظر.

من نفس المرسوم بدورها على أن لا �فوق عُلُو البنا�ات المراد  28ولقد نصت المادة 
ا في الأجزاء المعمرة، أما البنا�ات التي تقع تشییدها معدل عُلُو البنا�ات المجاورة لها وهذ

خارج الأجزاء المُعمرَة فیجب أن �كون عُلوُها منسجما مع المحیط ، �حالة تشیید بنا�ة من 
 1الأبنیة فیها الطا�قین. ارتفاععشرة طوابق أو أكثر في قر�ة صغیرة لا یتجاوز 

                                                            
 103، ص 4201،دار هومة ،الجزائر ،قانونیة)انون العمران الجزائري (أهداف حضر�ة ووسائل إقلولي أولد را�ح صافیة. ق -  1
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بیق قواعد البناء المرتبطة �عتبر التقید بتط :الاعتناء �المظهر الخارجي للبنا�ة —ب
�المظهر الخارجي للبنا�ة وتجسیدها على أرض الواقع، من بین أهم الضمانات المجسدة 

للجانب الجمالي للعمران، لذا تجد جل تشر�عات وتنظیمات العمران تعمل على تقیید حر�ة 
مل على الباني وترغمه على إتباع المواصفات التقنیة المسموح بها حسب �ل حالة، �ما تع

 1منعه من الاجتهاد خارج ما �سمح �ه القانون و تنظیمات التعمیر.

 الفرع الثاني: الارتفاقات العمرانیة المرتبطة �موقع البنا�ة

تشر�عات العمران أحیانا تعدم حر�ة المالك وتمنعه صراحة من البناء على ملكیته �سبب 
ن وفق قیود محددة سلفا یتحكم فیها موقع موقع البنا�ة (أولا)، وأحیانا أخرى تجیز له البناء لك

 البنا�ة (ثانیا).

 ارتفاقات التعمیر المانعة للبناء —أولا

قد تضطر الدولة في اطار وضع سیاستها التنمو�ة العمرانیة المستقبلیة إلى تخصیص 
أراضي معینة �حكم موقعها لإقامة منشآت ذات منفعة عامة، حینها تصبح هذه الأرضي 

راني عام حتى ولو �انت ملكیتها خاصة، ففي هذه الحالة �منع استعمالها ذات ارتفاق عم
للبناء دون الوجهة المخصصة لها، حتى من مالكها الخاص، و�إمكان الدولة الحصول علیها 

 في إطار نزع الملكیة من أجل المنفعة العامة. 
وني �منع ارتفاقات عدم البناء هي من ارتفاقات التعمیر التي تمثل وجود مانع قان

ا للخطر الذي قد ینجر عن ذلك مثل إنجاز أشغال في �عض المناطق نظر  �مقتضاه
   المؤرخ في  01/ 02من القانون رقم  164الارتفاقات التي نصت علیها المادة 

التي  لمتعلق بتوز�ع الكهر�اء والغاز ، فلا تمنح رخصة البناء في الأماكن ا 2002/02/05
ذات الضغط العالي مهما �ان نوع هاته البناءات سواء مراكز تمر منها خطوط الكهر�اء 

 2.مراكز ر�اضیة و�ذا المباني السكنیة و الاماكن الثقافیة والمقابر مدرسیة أو
  : ومن أهم هذه الارتفاقات نذ�ر مایلي

                                                            
 105المرجع السابق ، ص  إقلولي أولد را�ح صافیة.  1
عر�ي �اي یز�د، استراتیجیة البناء على ضوء قانون التهیئة والتعمیر الجزائري، أطروحة مقدمة لنیل شهادة د�توراه العلوم في   2

 43ص  2015/2014، تخصص قانون عقاري، جامعة الحاج لخضر، �اتنة،الحقوق 
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الإرتفاقات العسكر�ة: وهي تشمل الثكنات وتهدف إلى حما�ة الأملاك والأشخاص   –
 آتعلى حدود هذه المنش

الإرتفاقات المرتبطة بنقل الطاقة: وهي �ذلك مهمة من ناحیة سلامة السكان وتتمثل   –
  .في أنابیب نقل الغاز والبترول وخطوط الضغط العالي والمتوسط

الإرتفاقات المرتبطة �الاستغلالات الخاصة: �المناجم، الفضلات، و�عض  –
  .الصناعات الثقیلة

  .ثر�ة والطبیعیةاقع الأخاصة �حما�ة المو الإرتفاقات ال -
 .الإرتفاقات المرتبطة �حما�ة الساحل -
الإرتفاقات المرتبطة �الموارد بهدف ضمان سلامة الصحة والنظافة وتتمثل في  -

حما�ة میاه الشرب وحما�ة العیون ،التنقیبات الموجهة للشرب و حما�ة الفضاء الذي �شمل 
 1.الأنشطة المائیة

 : �أهم الإرتفاقات المتعلقة �العمرانالمسافات الأمنیة الخاصة 
 م . 150الإرتفاق �النسبة لخط نقل الغاز الطبیعي: -
 م .  100الإرتفاق �النسبة للساحل أو شاطئ البحر: -
 80الإرتفاق �النسبة لخط السكة الحدید�ة: م. -
 م. 50الإرتفاق �النسبة للطرق الوطنیة: -
 م . 30الإرتفاق �النسبة للطرق الولائیة:  -
 م. 30ق �النسبة لخط الضغط العالي والمتوسط: الإرتفا -
 م.30الإرتفاق �النسبة لشبكات صرف المیاه والمیاه الصالحة للشرب:  -
 م. 35الإرتفاق �النسبة للمقابر:  -
 م. 2الإرتفاق �النسبة للواد أو الشعبة:عمقها في -
 2.  50�النسبة لمنا�ع المیاه: حتى م -

 

                                                            
 45عر�ي �اي یز�د، المرجع السابق ، ص   1
  46 ، ص نفسهعر�ي �اي یز�د، المرجع   2
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 ة البناءارتفاقات التعمیر المقیدة لحر� -ثانیا

في �عض الأحوال تفرض قیودا على حر�ة المالك في البناء، �أن تقید الجهة الإدار�ة 
المختصة رخصة البناء �جملة من الشروط تتعلق �الارتفاقات العمرانیة یلتزم بها الباني عند 

البناء ومن أهم ارتفاقات التعمیر المتعلقة بتقیید الباني قبل البدء في الشروع في إنجاز بنایته، 
 : والتي �منع �سببها منح رخصة البناء ما یلي

ارتفاقات متعلقة �الصحة والأمن العمومیین التي تفرض احترام تموضع البناء على 
المعدل  90/29من القانون  03مسافة معینة من الطر�ق العمومي فقد حددت ها المادة 

اء المعمرة للبلد�ة إلا اذا ابتعد والمتمم ، فلا �مكن للبان أن �شید بناء أو سیاج داخل الأجز 
أر�عة امتار على الأقل من محور الطر�ق المؤدي الیه ، وفي حالة وجود هذه البناءات أو 
السیاجات من الصلب من قبل على جانب من الطر�ق �عتبر محور الطر�ق �أنه یبتعد 

لسر�ع �منع �أر�عة امتار عن السیاجات أو البنا�ات الموجودة، و�ذلك في حالة الطر�ق ا
من �لا جانبي  البناء على مسافة تقل عن خمسین مترا من جانبي الطر�ق ، وثلاثین مترا

، وهذا بهدف الحفاظ على  91/175من المرسوم  10الطرق الوطنیة حسب نص المادة 
 1الصحة والامن العام والطمأنینة للسكان.

اره إلا أن قانون التهیئة رغم أن حق الملكیة العقار�ة �منح للباني حق التعلیة في عق
أنه لا �مكن أن یتجاوز علو البنا�ات  90/29من القانون  06والتعمیر أقر �موجب المادة 

في الاجزاء المعمرة من البلد�ة متوسط علو البنا�ات المجاورة ، واذا وجدت بناءات على 
بین �ل نقطة  حافة الطر�ق العمومي فإن علوها لا �مكن ان یتعدى المسافة المحسو�ة أفقیا

 منها و�ین اقرب نقطة من التصفیف المقابل من البناءات.

ألزم القانون على الباني أن تشیید البناءات في ملكیة واحدة �كیفیة لا تحجب الفتحات 
فوق درجة  45التي تنیر غرف المساكن �أي جزء من العمارة عند رؤ�ة تحت زاو�ة تفوق 

درجة في  60ذه الفتحات، وقد تصل الزاو�ة الي بر اعتمادا على همستوى الأفقي المعت
 2الغرف التي تقل الانارة فیها.

                                                            
 34عر�ي �اي یز�د، المرجع السابق ، ص  1 
 44، ص  نفسهعر�ي �اي یز�د، المرجع  2
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وحدد القانون عدد العمارات التي �جوز بنائها عند تشیید مجموعة من العمارات ذات 
الاستعمال السكني التي �جب ان تشتمل على عشر�ن مسكنا على الاقل ، والتي �جب أن 

الإنارة في المسكن حیث �جب أن �ستفید على الاقل من تتوافر على شروط أساسیة تتعلق �
الواجهة المثقو�ة �الفتحات المستعملة لإنارة غرف السكن من الشمس ساعتین في الیوم طوال 
مائتي یوم على الاقل في السنة ، و�ذا �جب ان تكون نصف الغرف تطل على الواجهة ولا 

الذي �مكن رؤ�ته من  زء من العمارة �مكن حجب الفتحات التي تنیر الغرف السكنیة �أي ج
 .1درجة فوق مستوى الأفقي  60هذه الفتحات تحت زاو�ة تفوق 
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 المبحث الثاني: الحما�ة القضائیة المقررة عتد خرق ارتفاقات التعمیر

للغیر المتضرر من خرق ارتفاقات التعمیر حق المطالبة �الحما�ة القضائیة، �اللجوء 
 داري (المطلب الأول) أو أمام القضاء العادي (المطلب الثاني).أمام القضاء الإ

 المطلب الأول: الحما�ة القضائیة المقررة أمام القضاء الإداري 

�الرجوع إلى المادة الأولى من قانون المحاكم الإدار�ة، التي تنص على:"تنشأ محاكم 
من قانون الإجراءات  800ادة إدار�ة �جهات قضائیة للقانون العام في المادة الإدار�ة"، والم

التي تنص على أن:"المحاكم الإدار�ة هي جهات الولا�ة العامة  1998المدنیة والإدار�ة لسنة 
في المنازعات الإدار�ة، تختص �الفصل في أول درجة، �حكم قابل للاستئناف، في جمیع 

ذات الطا�ع الإداري القضا�ا التي تكون الدولة، الولا�ة، البلد�ة، إحدى المؤسسات العمومیة 
طرفا فیها"، ومن ثمة فان القضاء الإداري �مكن أن �ختص �النظر في المنازعات التي تنشأ 

، متى انصبت حول مشروعیة 1عن ارتفاقات التعمیر التي تعتبر من امتیازات السلطة العامة
أو القرار الإداري المتضمن رخصة بناء جاءت خرقا لارتقاقات التعمیر(الفرع الأول) 

 ارتفاقات التعمیر(الفرع الثاني).�التعو�ض عن الأضرار التي تنجم عن خرق 

 الفرع الأول: المنازعة في مشروعیة القرار الإداري المتضمن رخصة البناء

�حق لكل متضرر من رخصة بناء جاءت مخالفة لارتفاقات التعمیر، إقامة دعوى أمام 
ار الإداري المتضمن لتلك الرخصة، غیر أن القضاء الإداري المختص للمطالبة �إلغاء القر 

إقامة هذه الدعوى لوحدها �كون غیر �اف لحما�ة حقوق المتضرر بوقف آثار ذلك القرار، 
كون دعوى الإلغاء لیس لها أثر موقف، خاصة وأن القرارات الإدار�ة تتسم �التنفیذ الفوري، 

خصة البناء (أولا)، ثم النظر في لذا وجب إقامة دعوى بوقف تنفیذ القرار الإداري المتضمن ر 
 دعوى الإلغاء (ثانیا).

                                                            
، 1الدعوى الاستعجالیة الخاصة بوقف تنفیذ قرار رخصة البناء، مجلة الحوار المتوسطي، المجلد التاسع، العدد  ،الد بن عفانخ   1

 454، ص 2018مارس 
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 دعوى طلب توقیف القرار الإداري المتضمن رخصة البناء -أولا

الأصل أن القرارات الإدار�ة تنفیذ�ة، �ونها تدخل ضمن أعمال السلطة العامة، ومن 
لغاء القرار ثمة لا �مكن �أ�ة حال من الأحوال وقف تنفیذها �صور آلیة �مجرد رفع دعوى إ

من قانون  883الإداري المتضمن لرخصة البناء، هذا ما أكدته الفقرة الأولى من المادة 
الإجراءات المدنیة والإدار�ة على مایلي:"لا توقف الدعوى المرفوعة أمام المحكمة الإدار�ة، 

 1تنفیذ القرار الإداري المتنازع فیه، ما لم ینص القانون على خلاف ذلك".

لإداري المتضمن لرخصة البناء من بین القرارات التي لم تنص تشر�عات فالقرار ا
التعمیر على وقف تنفیذها �صور آلیة عند رفع دعوى إلغاء القرار أمام المحكمة الإدار�ة، 

إلى رفع دعوى موضوعها توقیف تنفیذ رخصة  ةالأمر الذي �حتم على المتضرر، المبادر 
 جملة من الآثار (ب).لضي بوقف التنفیذ البناء (أ)، و�ترتب على الحكم القا

�قدم الطلب الرامي إلى وقف تنفیذ القدار الإداري الجهة الفضائیة الإدار�ة المختصة:  -أ
المتضمن رخصة البناء عن طرق دعوى مستقلة ترفع �صور متزامنة مع دعوى الإلغاء أمام 

�ة لدعوى الإلغاء أمام نفس الجهة القضائیة التي تنظر في دعوى الإلغاء، أو �صور مواز 
  2جهة قضاء الاستعجال الإداري.

�شترط لرفع دعوى طلب وقف  أمام المحكمة الإدار�ة الفاصلة في الموضوع: -1
تنفیذ قرار رخصة البناء أمام قضاء الموضع الناظر في موضوع دعوى إلغاء القرار الإداري 

 محل طلب توقیف التنفیذ مایلي:

ا الاوضاع تستوجب اتخاذ قرار قضائي فوري �قضي بوقف ان تكون الحالة التي علیه •
التنفیذ المؤقت للأشغال المأمور بها �موجب رخصة البناء محل طلب وقف التنفیذ، ذلك حتى 

 یتم تجنب خلق أوضاع جدیدة �صعب تدار�ها مستقبلا.
أن تكون هناك دعوى متزامنة مرفوعة في الموضوع تتعلق �طلب إلغاء القرار محل  •

                                                            
، 0182مارس  ،1العدد  ،مجلد التاسعلا ،متوسطيلحوار الامجلة  ،صة بوقف تنفیذ قرار رخصة البناءاخلاالاستعجالیة الدعوى  ،خالد بن عفان   1

 456ص 
 456،المرجع السابق، ص خالد بن عفان   2
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 ف التنفیذ.طلب وق
أن یؤسس الطلب على أسباب جد�ة من حیث ظاهرها، فضلا عن وجوب توافر  •

 الشروط الشكلیة العامة الأخرى.

تفصل المحكمة الإدار�ة في دعوى وقف تنفیذ قرار رخصة البناء على وجه العجل 
ني بتقلیص الآجال الممنوحة للإدارات المعنیة لتقد�م ملاحظاتها حول هذا الطلب، والا استغ

 1 عن هذه الملاحظات دون إعذار.

                                                            
من قانون الإجراءات المدنیة والإدار�ة، على مایلي:" تقدم الطلبات الرامیة إلى وقف التنفیذ  834تنص الفقرة الأولى من المادة -   1

یلة التي تنظر في الموضوع في على أنه:"في جمیع الأحوال تفصل التشك 836بدعوى مستقلة". وتنص الفقرة الأولى من المادة 
 457،المرجع السابق، ص خالد بن عفان . اورده الطلبات الرامیة إلى وقف التنفیذ �أمر مسبب"
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من قانون الإجراءات  981أجازت المادة أمام المحكمة الإدار�ة الاستعجالیة:  —2
المدنیة والإدار�ة للقاضي الإداري الاستعجالي الفصل في دعوى وقف تنفیذ القرار الإداري أو 

 وقف آثار محددة منه، على أن تتوفر الشروط التالیة:

ى موضوع مواز�ة �طلب من خلالها المضرور الإلغاء الكلي أو تكون هناك دعو  •
الجزئي للقرار الإداري المتضمن رخصة البناء محل طلب توقیف التنفیذ، ذلك �إرفاق نسخة 

 .من عر�ضة دعوى الموضوع 
 لا �مس طلب وقف التنفیذ �حقوق الأطراف  •
 1صلاحها لو نفذولدا لأضرار �صعب إ�كون القرار الإداري المطلوب وقف تنفیذه م •

ینتج القرار الآثار الناجمة عن الحكم القاضي بوقف تنفیذ رخصة البناء:  —ب
القضائي الصادر عن جهة الموضوع أو جهة الاستعجال القاضي بوقف تنفیذ القرار الإداري 

 المتضمن لرخصة البناء مایلي:

الإلغاء یتسم التوقیف �الطا�ع المؤقت إلى غا�ة فصل محكمة الموضوع في دعوى  •
 الكلي أو الجزئي للقرار الإداري المتضمن رخصة البناء.

 التوقیف المؤقت لتنفیذ مقتضیات قرار رخصة البناء أو آثار محددة منه. •
تلتزم أطراف القرار الإداري الإدارة والمستفید من رخصة البناء �التوقف الفوري عن  •

یة من الناحیة الاقتصاد�ة مواصلة الأشغال، حتى ولو �ان ذلك قد ینتج عنه آثار سلب
 والاجتماعیة.

�سري تنفیذ الحكم القضائي القاضي بوقف تنفیذ أو مواصلة تنفیذ القرار الإداري  •
المتضمن رخصة البناء من تار�خ وساعة التبلیغ الرسمي، الذي �جب أن یتم خلال أجل أر�ع 

ة للأمر الصادر وهو الوضع نفسه �النسب ساعة، و�كافة الوسائل المتاحة،) 24(وعشر�ن 
عن جهة الاستعجال، غیر أنه إذا اقتضت ظروف الاستعجال التنفیذ الفوري، فان القاضي 

 2 منطوق الأمر. بتبلیغ الجلسة ضبط ر ذلك، �مسودة الأمر، و�أمر أمینالاستعجالي �قر 

 
                                                            

   457،المرجع السابق، ص خالد بن عفان    1 
 642 الصفحة:المرجع السابق، كر�مة خنوسي، رشا مقدم،   2
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 اءندعوى إلغاء القرار الإداري المتضمن لرخصة الب —ثانیا

الفة أشغال البناء المرخص بها الماسة �حقوق أجاز القانون لكل متضرر، من مخ
الارتفاق، اللجوء إلى قضاء الموضوع الإداري، للمطالبة �الإلغاء الكلي أو الجزئي للقرار 

الإداري المتضمن الترخیص �البناء، على أن ترعى في رفع الدعوى الشروط الواجب توافرها 
 لغاء (ب).(أ) وأن �كون موضوع الدعوى یندرج ضمن مجال دعوى الإ

�شترط في قبول دعوى الإلغاء ما �شترط في سائر  شروط قبول دعوى الإلغاء: —أ
الدعاوى الأخرى من شروط عامة إلى جانب �عض الشروط الخاصة الأخرى الواجب توافرها 

 نحاول شرح �ل تلك الشروط �شيء من الإ�جاز على النحو الآتي:

 65والمادة  64ة بنص المادة أصبحت الأهلیة من الدفوع الموضوعیالأهلیة : .1
من القانون إجراءات مدنیة إدار�ة تنص على أن الأهلیة یثیرها القاضي تلقائیا حتى ولو 
لم یثرها الخصوم ، فالنسبة للأشخاص الطبعین نجد أن شروط الصفة مندمج في شرط 

صفتهم إضافة إلى انه  3المصلحة إذ لا تقبل الدعوى إلا من الأشخاص التي تثبت 
كن تو�یل هؤلاء �ممثلیهم القانونیین �الولي حسب قانون الأسرة الجزائري أما �النسبة �م

للأشخاص المعنو�ة سواء �انت عامة أو خاصة �مكنها إثارة الطعن في القرار منح 
رخصة البناء على شكل دعوى قضائیة ، سواء من قبل الوز�ر المعني أو مفوضه أو من 

مجلس الشعبي البلدي ،كما أن لهؤلاء الممثلین القانونیین قبل الوالي أو من قبل رئیس ال
هذه السلطة طبقا لقواعد التفو�ض تو�یل  للأشخاص المعنو�ة العامة أن �فوضوا 

 1.محامیین یتولون عنهم منازعات رخصة البناء
 

هي حق المطالبة أمام القضاء وتقوم على المصلحة الشخصیة  الصفة : .2
جا�ة عن تساؤل �سیط من الذي �ستطیع أن یرفع دعوى والمباشرة في التقاضي فهي إ

إلغاء القرار المتضمن الترخیص �البناء ؟ والأشخاص الذین یتمتعون بهذه الصفة في 
مجال الترخیص �البناء هم طالب الرخصة فقد تكون لطالب رخصة البناء مصلحة في 

صور ذلك في حالة طلب إلغاء القرار المتعلق بها، إذا ألحق هذا القرار ضررا �ه و�ت
                                                            

  .207، ص 2010، سنة  12جزائر ، الطبعة حمدي �اشا عمر، القضاء العقاري ،دار هومة ، ال   1
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رفض منحه رخصة البناء مثلا ومصلحته من إلغاء قرار رفض منحه رخصة البناء 
تتمثل أساسا في إمكانیة تحصله علیها لاحقا ،و الغیر إذ أن منح أي رخصة بناء �جب 
أن تراعي فیها حقوق الغیر، وان الغیر هم أصحاب المصلحة المباشرة والمشروعیة في 

بوضعیة خاصة بهم �حمیها القانون ،  رخیص �البناء الذي مسطلب إصدار قرار الت
من حق المطل أو  والغیر عادة �كون من جیران المستفید من رخصة البناء �حرمانهم 

أشعة الشمس ، �ما أن الشر�ك في الشیوع لا �مكن له أن یبني في الأرض الشائعة 
معه حتى ولو حصل على  المفرزة غیر المقسمة إلا �عد موافقة ثلاث أر�اع المالكین

من القانون  717رخصة البناء لأنها من أعمال الإدارة غیر المعتادة ، حسب المادة 
 1.المدني

�قصد بها الفائدة العملیة المشروعة التي یراد تحقیقها �اللجوء إلى  المصلحة : .3
رط القضاء ،�معنى انه لا �جوز اللجوء عبثا إلى القضاء دون تحقیق منفعة ما ،كما �شت

في المصلحة أن تكون محمیة قانونا و�هتم القضاء الإداري بدراسة مسالة المصلحة 
�عنا�ة �بیرة، �حیث �شترط التطبیق القضائي الإداري �ان یتمیز شرط المصلحة في 
دعوى الإلغاء �الطا�ع الحال للمصلحة والطا�ع الشخصي لها ،فلكي تكون المصلحة 

ن �صفة ذاتیة و�ظهر ذلك على وجه الخصوص شخصیة ینبغي أن �عني النزاع الطاع
في دعاوي إلغاء قرارات الترخیص �البناء التي تصدرها الإدارة فلا �مكن لغیر طالب 
الترخیص �البناء الطعن في قرارات الرفض أو السحب �ما هو الحال �النسبة للمهندس 

اول المكلف �انجاز المعماري المكلف �المتا�عة التقنیة للبناء المزمع القیام �ه أو المق
أشغال البناء ، الجیران ، الجمعیات ، النقا�ات والسبب في ذلك مصلحة هؤلاء لیست 
شخصیة ومستقلة عن طالب الرخصة ،وقد تكون المصلحة في الطعن �إلغاء قرارات 

طار اِ  الترخیص �البناء جماعیة �ما هو الحال �النسبة للجمعیات المدافعة عن البیئة و
اضي الإداري یراقب في هذه الحالة موضوع الجمعیة وهدفها وقانونها المعیشة فالق

الأساسي،أما �النسبة للجمعیات ذات البعد الوطني أو الجهوي فلیست لها مصلحة في 
 2.الطعن �القرارات الصادرة على المستوي المحلي

                                                            
 208،المرجع السابق ص  حمدي �اشا عمر  1
 208ص  نفسه،المرجع  حمدي �اشا عمر  2
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دعوى  لا تختلفمجال رقا�ة القاضي الإداري للقرار الإداري المتضمن رخصة البناء:  —ب

إلغاء القرار الإداري المتضمن رخصة البناء التي خرق صاحبها حقوق الارتفاق العمرانیة، 
عن دعاوى الإلغاء الأخرى، �حیث �مكن أن تؤسس على توافر عیب أو أكثر من العیوب 

المتعارف علیها: عیب عدم الاخصاص، عیب الشكل والإجراءات ، عیب تجاوز السلطة أو 
 1.انعدام السبب مخالفة القانون أو

�عرف �أنه "عدم القدرة على مباشرة عمل معین جعله  عیب عدم الاختصاص: —1
القانون من سلطة هیئة أو فرد آخر "ولما �ان الاختصاص �ر�ن في القرار الإداري یتعلق 
�النظام العام فإنه لا �مكن الاتفاق على مخالفة قواعده ، �مكن للقاضي إثارته في أي مرحلة 

 .تصحیحه لاحقا  لیها الدعوى من تلقاء نفسه ،لا �مكن كانت ع

ومن ثم فان عدم الاختصاص في مجال رخصة البناء من العیوب النادرة الحصول 
�سبب وضوح اختصاص �ل جهة حسب نصوص القانون وان احتمال وقوع التداخل وتجاوز 

تعلق الأمر الاختصاص �كون عادة بین رئیس المجلس الشعبي و الولي و�خاصة عندما ی
�انجاز �عض الإنشاءات ذات المنفعة الجهو�ة أو الوطنیة على مستوى البلد�ة حیث �شتر�ان 

من  66و  65حالات �بیرة ، طبقا للمواد  في صفة تمثیل الدولة و بتصرفات �اسمها في 
  .2المتعلق �التهیئة والتعمیر 29-90قانون 

�ان �مارس بنفسه شخصیا عیب الاختصاص الشخصي : �معنى أن یلزم صاحبه  -
ولیس له الحق �سوغ له أن �عهد �ه إلى سواه و�التالي وجب أن �صدر قرار رخصة البناء 

له القانون أو التنظیم �القدرة على القیام �عمل معین  من شخص معین �الذات ومحدد اعترف 
أو عدم الاختصاص الموضوعي : حینما تقوم هیئة  .ولا �جوز اسناد مهمته إلى غیره 

والصلاحیات المخولة له ، إذن هو  4موظف �إصدار قرار لا یدخل ضمن الموضوعات 
بیان وتحدید التصرفات أو الأعمال القانونیة المخولة للشخص أو الهیئة الإدار�ة ، حیث أن 

                                                            
غیتاوي عبد القادر ، القرار الإداري بین نفاذه وجواز وقف تنفیذه ، مجلة دفاتر السیاسة والقانون ، العدد التاسع ، قسم الحقوق    1

 193-192، ص 2013ر جوان جامعة أدرار ، الجزائ
 211، المرجع السابق ص  حمدي �اشا عمر  2
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رئیس  صلاحیة إصدار قرار رخصة البناء منحها المشرع لثلاث أشخاص یتمثلون في 
 لي و للوز�ر المكلف �التعمیر.المجلس الشعبي البلدي والو 

عیب عدم الاختصاص الزماني:و�كون إما صدر له من شخص موظف لم �ملك  -  
الصفة للقیام بذلك ، أو صدر خارج المدة التي �قرها القانون أي �قصد �ه تحدید الفترة 

 . الزمنیة التي �مكن من خلالها لرجل الإدارة إصدار قراراته

اني : �قصد �ه تحدید الحدود الإدار�ة التي �جوز عیب عدم الاختصاص المك -
للسلطة الإدار�ة المختصة أن تمارس في مجالها فقط سلطة إصدار قرار رخصة البناء ، مثل 
الحدود الإدار�ة للبلد�ة ،حیث یترتب على تجاوزها لذلك النطاق �طلان قراراتها لأنها مشو�ة 

قرار منح أو رفض رخصة البناء هي في رئیس بلد�ة  �عدم الاختصاص المكاني �أن �صدر 
 1الأصل من اختصاص بلد�ات أخرى.

لمبدأ أن الإدارة عند قیامها �إصدار اما الشكل فا عیب مخالفة الشكل والإجراءات: -2
القرارات الإدار�ة لا تلزم �شكل أو إجراء معین ما لم ینص القانون �خلاف ذلك، و هناك 

هة القضائیة الإدار�ة تتمثل في عدم قانونیة ثلاث حالات لعیب الشكل تعرض أمام الج
 و عدم احترام الشكلیات المتعلقة تشكیل لجنة إدار�ة وعدم التسبیب لقرار أو عقد إداري 

�التبلیغ والإشهار ،غیر انه في مجال العمران ألزم المشرع على السلطة المختصة عند 
 62معللة قانونا طبقا لنص المادة إصدار قراراتها �الموافقة او �الرفض او �التأجیل أن تكون 

السالف الذ�ر وعلیه إذا صدر قرار �الرفض أو التحفظ أو التأجیل  90-29من القانون 
هي مجموعة الإجراءات اما الاجراءات  .المتعلق برخصة البناء وجب أن �كون معلل

محتواها ، والمراحل السا�قة على عملیة اتخاذ القرارات الإدار�ة وتدخل في تكو�نها وتشكل 
وهي تؤثر في مدى الشرعیة الإدار�ة في جمیع الحالات لأنها تعتبر جزء من القرارات 

الإدار�ة المتخذة ، فإذا ما تخلفت هذه الإجراءات المنصوص علیها قانونیا لاتخاذ قرار إداري 
 2 .القرار �قع �اطلا و�جوز الطعن فیه إدار�ا أو قضائیا فان 
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ي مخالفة القاعدة القانونیة إلى �طلان تراخیص أعمال تؤد عیب مخالفة القانون: -3
البناء ،و یتحقق ذلك عندما تتجاهل الإدارة القواعد القانونیة الخاصة �التعمیر وتخطئ الإدارة 

في تطبیق القاعدة القانونیة عندما تطبق قواعد غیر سار�ة المفعول وقت توقیع الرخصة ، 
ونیة عندما تعتقد خطأ �أن النص القانوني �خول لها وقد تخطئ أ�ضا في تطبیق القاعدة القان

الرخصة ، مع أن الحقیقة غیر ذلك وتمتد رقا�ة القاضي الإداري إلى التأكد  صلاحیة منح 
من الوجود المادي للوقائع ، ذلك من خلال التدقیق في ملف تراخیص أعمال البناء فان لم 

لتحقیق من خلال تكلیف خبراء أو إجراء یتوصل إلى تكو�ن القناعة الكاملة فیمكنه إجراء ا
معاینة للتأكد من احترام المباني لقواعد الارتفاع أو التأكد من قدرات الجماعات المحلیة في 

  .1تمو�ل البنیة التحتیة أو تحدید الأضرار التي قد تلحق �المنطقة

عیب انعدام السبب في القرارات الإدار�ة هو عیب من عیوب  عیب السبب: —4
عیة القرارات الإدار�ة ، �صیب و�شوب ر�ن السبب في القرارات الإدار�ة و�جعله عدم شر 

الحكم �الإلغاء في دعوى الإلغاء ، �ما أن عیب انعدام السبب  وسائل  سبب من أسباب و
�ة في إصدار التي اعتمدت علیها الجهة الإدار  �حدث في الحالة الواقعیة الماد�ة أو القانونیة

ومثال ذلك رفض منح رخصة البناء من طرف السلطة الإدار�ة المختصة  قرار رخصة البناء،
من  69مدعیه أن مشروع البناء �قع في أماكن ذات الطا�ع تار�خي أو اثري طبقا للمادة 

المذ�ور سا�قا لم یثبت انعدام هذه الأسباب القانونیة ،حیث �عد التسبیب  29-90القانون 
رارات المتعلقة برخصة البناء من غیر تسبیب �ان هذا ر�نا أساسیا و�التالي عند صدور الق

تكون رقا�ة القضاء  ا نكافیا لإلغائها على أساس عیب الشكل أما عند صدور القرار مسببا فه
الإداري منصبة على مدى هذا التسبیب ،لهذا ألزم القانون الإدارة تسبیب قراراتها وهذا ما 

حیث جاء في إحدى حیثیاته   08/08/2001 أكده مجلس الدولة في قراره الصادر بتار�خ
انه بلد�ة الرو�بة أصدرت قرار متعلق �إلغاء رخصة البناء مسببا الذي یبدو صحیحا من 

الناحیة الشكلیة ،إلا أن مجلس الدولة �حث عن مدى ملائمة سبب إصداره مع قواعد العمران 
تبین لها انه �ضر �جار فوجد تقدیره سلمي لان الإدارة قامت �إلغاء قرارها الأول حیث 

 .2المستأنف �سبب علو البناء وعلیه فان هذا القرار لا �شو�ه عیب السبب
                                                            

 213، المرجع السابق ص  حمدي �اشا عمر  1
 214ص  نفسه، المرجع  حمدي �اشا عمر  2
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�قصد �ه إساءة استعمال الإدارة لسلطتها من اجل  عیب تجاوز السلطة: —5
تحقیق غرض غیر مشروع سواء �ان هدف �عید عن المصلحة العامة او ابتغاء هدف 

إذ �عد هذا العیب من أكثر العیوب دقة حیث �صعب مستقل للهدف الذي حدده لها القانون 
الكشف عنه و إثباته وذلك لتعلقه �عناصر شخصیة ونفسیه متعلقة �مصدر قرار الرفض 

ومقاصده ، و�عبر عن هذا العیب بتعابیر مختلفة التعسف في استعمال السلطة أو الانحراف 
نحراف في استعمال السلطة �السلطة ، إساءة استعمال السلطة ، تجاوز السلطة ، عیب الا

وفي مجال العمران �أحد الصور منها استهداف غا�ة �عیدة عن المصلحة العامة العمرانیة ، 
إساءة استعمال الإجراءات الخاصة �منح تراخیص العمران أو مخالفة قاعدة تخصیص 

 و�مكن للقاضي الإداري أن �كتشف و�بین عیب . الأهداف التي نص علیها قانون العمران
الانحراف في استعمال السلطة في شكل ومضمون قرار الرفض محل الرقا�ة القضائیة ، ومن 

خلال فحص وتحلیل أوراق الملف الصادرة �شأنه للقرار محل الإلغاء �الإضافة إلى 
 ملاحظاته وتحلیله للظروف و الملا�سات و المناقشات المثارة حول محل قرار الرفض او 

 1.عة والفجائیة في اتخاذه وتنفیذهسحب رخصة البناء ، �السر 

 الفرع الثاني: دعوى التعو�ض عن الأضرار الناجمة عن خرق ارتفاقات التعمیر

تعتبر دعوى التعو�ض من أهم الدعاوى التي ترفع ضد الإدارة، نظرا للضر الذي �مكن 
جأ إلى تنفیذ لهذه الأخیرة أن تلحقه �الأفراد، وذلك في مجال التعمیر، �ون الإدارة �ثیرا ما تل

، لذا وجب توافر جملة من 2قراراتها مباشرة، و�ذلك تحدث اعتداء مادي ضد المعني �قرارها
الشروط الشكلیة لقبول دعوى التعو�ض (أولا)، وأخرى موضوعیة تتعلق �موضوع 

 الضرر(ثانیا)

                                                            
 215، المرجع السابق ص  حمدي �اشا عمر  1
 195،المرجع السابق ص  غیتاوي عبد القادر  2
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 الشروط الشكلیة لقبول دعوى التعو�ض -أولا

ة المطلوب توافرها في سائر الدعاوى تخضع دعوى التعو�ض إلى نفس الشروط العام
الأخرى ، غرر أن ما �جب التنبیه إلیه أن دعوى التعو�ض تدخل ضمن نطاق القضاء 

الكامل، مما �قتضي رفعها أمام الدرجة الأولى (المحكمة الإدار�ة) �غض النظر عن الجهة 
أو بلد�ة (رئیس المصدرة للقرار، مر�ز�ة (وز�ر العمران) �انت أم محلیة ولائیة (الوالي) 

 المجلس الشعبي البلدي).

 الشروط الموضوعیة المتعلقة �موضوع الضرر -ثانیا

ن مخالفة السلطة الإدار�ة المخولة قانونا �منح تراخیص أعمال البناء للقواعد التي ا
أقرها المشرع العمراني �صدد هذه الأعمال سواء تلك المقررة �موجب النصوص القانونیة أو 

توجب مسؤولیة الإدارة في مواجهة من تضرر مباشرة من هذه التصرفات التنظیمیة، 
، توجب التعو�ض للمتضرر منها، ومن ثمة �جب البحث في أساس .1اللامشروعة

 ي نوع الضرر الموجب للتعو�ض (ب).التعو�ض(أ)، ثم ف

تقوم المسؤولیة الإدار�ة القرار الإداري المتضمن لرخصة أساس دعوى التعو�ض:  —أ
جاءت مخالفة لارتفاقات التعمیر على أساس مفهوم الخطأین، فالغیر المتضرر أجاز له  بناء

القانون إقامة دعوى التعو�ض أمام المحكمة الإدار�ة المختصة (دعوى القضاء الكامل) ضد 
الجهة الإدار�ة مصدر رخصة البناء وصاحب الرخصة، �طالب من خلالها �التعو�ض ومن 

انعدام المشروعیة الداخلیة المسندة إلى خرق القانون، �أن تسلم  أوجه تأسیس طلب التعو�ض
الإدارة رخصة بناء �صفة غیر مشروعة تتضمن مخالفات لارتفاقات التعمیر المسموح بها، 

مثل عدم احترام المسافة الأمنیة �جانب الطر�ق العام، أو التعلیة المحجبة للرؤ�ة وأشعة 
 . 2الشمس والمانعة للتهو�ة

                                                            
 197،المرجع السابق ص  غیتاوي عبد القادر  1
الز�ن عزري، "الضرر القابل للتعو�ض في مسؤولیة الإدارة على أساس الخطأ في مجال العمران"، مجلة العلوم الإنسانیة، جامعة  -  2

 85،ص  2002محمد خیضر �سكرة، الجزائر، العدد الثاني، جوان 
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إذا �ان الضرر الموجب للتعو�ض ثلاثة أنواع: الضرر الموجب لتعو�ض: نوع —ب
الضرر الجسماني، الضرر المادي، الضرر المعنوي ، فان التعو�ض عن الضرر الناتج عن 

خرق ارتفاقات التعمیر �قتصر على جبر الضرر المادي والمعنوي، هذا ما جاء في قرار 
الذي قبل  1997أفر�ل  27المؤرخ في  167252الغرفة الإدار�ة �المحكمة العلیا رقم 

الاستئناف شكلا وفي الموضوع إلغاء الحكم المستأنف و�التصدي الحكم على بلد�ة بنور 
(ولا�ة غردا�ة) بتعو�ض المستأنف مبلغ ثلاثة وتسعون ألف وتسعمائة وواحد وخمسون دینار 

د.ج)  50.000(ج) قیمة الجدار ومبلغ خمسون ألف دینار جزائري ٠د 93951(جزائري 
على سبیل التعو�ض المادي والمعنوي، وأسست الغرفة حكمها على مایلي: " حیث أن البلد�ة 

المستأنف علیها قد قامت �التعدي على الجدار دون الحصول على حكم یرخص لها ذلك 
لأن المستأنف قد استظهر برخصة البناء و�محضر إثبات حالة على أنه لم �فلق مجرى میاه 

ا تدعي البلد�ة"، "حیث أن الخبیر قد قوم تكلفة الجدار موضوع النزاع �مبلغ الواد �م
من القانون  124د.ج وعلى البلد�ة، أن تتحمل تكلفته وفقا للمادة  9.395.100.00

المدني، و�تعین إلغاء القرار المستأنف الذي رفض الحكم �التعو�ض و�إلزام المستأنف علیها 
د.ج قیمة الجدار المهدم و�ذا مبلغ خمسون ألف  9.395.100.00بدفعها للمستأنف مبلغ 

 1د.ج) عن الضرر" 50.000.00(دینار 

كما �جب أن �كون الضرر مباشرا �معنى أن تكون هناك علاقة سببیة بین الضرر 
  .2الحاصل والفعل الإداري المتسبب فیه، وأن �كون الضرر مؤ�دا حالا وقائما

 

 

 

                                                            
 200،ص 1998، 1،المجلة القضائیة، المحكمة العلیا قسم الوثائق، العدد  1997أفر�ل  27المؤرخ في  167252القرار رقم  -   1

 647الصفحة: المرجع السابق، اورده �ر�مة خنوسي، رشا مقدم،
التعمیر"، مجلة الشر�عة والاقتصاد، عبد الرزاق بو�نیدر و هاجر بن عیاش، "الشروط الشكلیة والموضوعیة لقبول دعاوى عقود    -  2

 .439، ص  2017،جوان  11قسنطینة، الجزائر،العدد  -جامعة الأمیر عبد القادر للعلوم الإسلامیة 
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 یة المقررة أمام القضاء العاديالمطلب الثانى: الحما�ة القضائ

لم �كتف المشرع العمراني بتقر�ر الحما�ة القضائیة الإدار�ة لحما�ة الغیر المتضرر من 
خروق ارتفاقات التعمیر، بل أجاز له اللجوء إلى القضاء المدني (الفرع الثاني) والقضاء 

 الجزائي (الفرع الثاني).

 مام القضاء المدنيالحما�ة القضائیة المقررة أ —الفرع الأول

قد تضر �مصالح الأفراد خاصة ما تعلق منها �حقوق الجوار.   إن الارتفاقات العمرانیة
مما �منح الحق في اللجوء أمام القاضي المدني للمطالبة �ازلة الأضرار (أولا) تأسیسا على 

  قیام المسؤولیة المدنیة (ثانیا).

 تفاقات التعمیرولا�ة القاضي المدني �خصوص منازعات ار  -أولا

یتقید اختصاص القاضي المدني �النظر في المنازعات القائمة حول ارتفاقات التعمیر، 
مس رخصة البناء من خلال معیاري: فرض احترام ارتفاقات التعمیر (أ)، و�وجوب عدم 

 �حقوق الغیر (ب).

أصلا إن فكرة خلق ارتفاقات التعمیر تعود م ارتفاقات التعمیر: امعیار فرض احتر  —أ
لتحقیق مصالح عامة، تسهر الدولة في إطار سیاستها التنمو�ة المستدامة على تحقیقها خدمة 

للعامة، �حیث لا �مكن أن �ستأثر بها أي فرد لوحده �شكل مباشر، ومنه لا �مكن له أن 
یتمسك �طلب حمایتها إن وقع خرقها، الأمر الذي جعل الدولة تنشئها �موجب قانون، منها 

هیئة والتعمیر لما نص في مادته الرا�عة على أنه ومهما �كن، فإن غا�ات الارتفاقات قانون الت
و تفرض ارتفاقات التعمیر  ،العمرانیة قد توضع من أجل تحقیق مصلحة عامة دون غیرها

على العقارات الخاصة من أجل تحقیق مصالح عامة غایتها التحكم في العمران وخلق 
 میر المختلفة، �ما قد �قتصر احترام ارتفاقات التعمیر علىانسجام أكبر بین عملیات التع

 1.العقارات الخاصة فقط �حكم الجوار الذي �جمع بین عدد من الأفراد الخاصة

                                                            
 648الصفحة: المرجع السابق، �ر�مة خنوسي، رشا مقدم،   1
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لضمان احترام حقوق معیار وجوب عدم مس رخصة البناء �حقوق الغیر:  —ب
، أن تتأكد من الغیر، ألزم المشرع العمراني الإدارة عند تحضیرها لإصدار رخصة البناء

 المسائل التالیة:

 مدى مطا�قة مشروع البناء لتوجیهات مخطط شغل الأرضي،  —

 التأكد من موقع البنا�ة المبرمجة ونوعها، —

 محل إنشاء البنا�ة وخدماتها، حجمها ومظهرها العام وتناسقها مع المكان، —

لمطبقة على الموقع الأخذ �عین الاعتبار توجیهات التعمیر والارتفاقات الإدار�ة ا —
 المعني، 

مراعاة مدى احترام الأحكام التشر�عیة والتنظیمیة المعمول بها في میدان الأمن  —
 والنظافة والبناء والفن الجمالي،

 .1مراعاة حما�ة البیئة والمحافظة على الاقتصاد الفلاحي —

نون التهیئة من قا 54هذا ولم �كتف المشرع بذلك، بل ذهب �عیدا لما ألزم في المادة 
والتعمیر، الإدارة المختصة بتضمین رخصة البناء التي تسلمها، الالتزامات والارتفاقات التي 

ینبغي على صاحب البناء احترمها، حسبما تقتضیه البنا�ة من تهیئة وخدمات خاصة �الموقع 
 أو ارتفاقات خاصة.

ات التعمیر �خول و�ن الضرر الذي ینتج عن رخصة البناء التي سلمت مخالفة لارتفاق
للغیر المتضرر الحق في إقامة دعوى التعو�ض ضد المخالف صاحب المشرع، وهذا ما 

، الصادر عن المحكمة العلیا الغرفة 2007جوان  13المؤرخ في  404069أكده القرار رقم 
العقار�ة، لما قضى برفض الطعن موضوعا فیما �خص القرار المطعون فیه الصادر عن 

بوعر�ر�ج القاضي بتأیید الحكم المستأنف، وجاء في حیثیته:" لكن، ولما مجلس قضاء برج 
تبین لقضاة الموضوع استنادا لتقر�ر الخبرة، أن الجدار الذي شیده الطاعن قد تسبب في 

                                                            
 648الصفحة: بق، المرجع السا�ر�مة خنوسي، رشا مقدم،،اورده من قانون التهیئة والتعمیر 46المادة -   1
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إلحاق ضرر �الغ �جیرانه إذ أدى إلى حجب النور والهواء عن مسكنهم، وجعله غیر لائق 
المألوفة  ناء والتصامیم، فإنه �عد من مضار الجوار غیرللسكن، ولو تم ذلك طبقا لرخصة الب

من القانون المدني، علما أن رخصة البناء تسلم �شرط مراعاة  1فقرة  691طبقا لنص المادة 
 .1حقوق الغیر و�كون القضاة �قضائهم �ما فعلوا قد طبقوا صحیح القانون"

 قیام المسؤولیة المدنیة عن خرق ارتفاقات التعمیر -ثانیا

ان الوضع الخاص الذي تتمیز �ه ارتفاقات التعمیر، من تداخل بین المصلحة العامة  
والمصلحة الخاصة، �حفز على البحث في عناصر المسؤولیة المدنیة (أ)، وما ینجم عن 

 قیامها من آثار (ب).

 عناصر تحدید المسؤولیة المدنیة عند خرق ارتفاقات التعمیر  -أ

وى التعو�ض عن خرق ارتفاقات التعمیر على أساس تقوم المسؤولیة المدنیة في دع
عنصر الضرر ولیس على أساس عناصر المسؤولیة التقصیر�ة المنصوص علیها �المادة 

من القانون المدني، ومن ثمة وجب إثبات توفر حدوث الضرر غیر المألوف الذي  124
أكده القرار  تسبب فیه صاحب مشروع البناء حتى ولو �ان �حوز على رخصة بناء، هذا ما

، الصادر عن المحكمة العلیا الغرفة العقار�ة، 2006أفر�ل  12المؤرخ في  345069رقم 
لما أشار إلى أن المبدأ أن تقوم المسؤولیة في مضار الجوار، إذا تجاوزت الحد المألوف، 

من القانون المدني،  124على أساس الضرر ولیس على أساس إثبات الخطأ �مفهوم المادة 
في حیثیة تأسیسه على مایلي:" حیث أن الطاعن أعاب على قضاة الموضوع  وأضاف

من القانون المدني على أساس أنهم لم �عاینوا الخطأ سبب  124مخالفة تطبیق المادة 
الضرر اللاحق �المطعون ضده، لكن حیث أن الأمر یتعلق �مضار الجوار المحدد �المادة 

مضار التي تجاوز الحد المألوف في علاقة الجوار من القانون المدني، المتمثل في ال 691
من القانون المدني ما دام أنه �قع على  124ولا مجال لإثبات أي خطأ �مفهوم المادة 

القضاة تقدیر ثبوت تجاوز هذه المضا�قات للدرجة العاد�ة المقبولة في علاقة الجوار حتى 

                                                            
 ،ص 2008، 1،مجلة المحكمة العلیا الغرفة العقار�ة، قسم الوثائق، العدد  2007جوان  13المؤرخ في  404069القرار رقم -  1

 649الصفحة: المرجع السابق، �ر�مة خنوسي، رشا مقدم،اورده  .197
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عد التعمیر فإنه لا �عفى من ولو �ان الطاعن قد أنجز بناءه �صفة مشروعة ملتزما قوا 
مسؤولیة تعو�ض هذه المضار و�الرجوع إلى دعوى الحال فإن قضاة الموضوع و�ما لدیهم 
من سلطة تقدیر الوقائع والتي �ستقلون بها قد توصلوا إلى أن المضار اللاحقة �المطعون 

لى دفع ضده تتجاوز الحد العادي �الاعتماد على تقر�ر الخبرة إضافة إلى أنهم ردوا ع
الطاعن حول تحطیم السقف الذي أثار �القول إن هذه المسألة غیر واردة في مهمة الخبیر 
و�ذلك إن القرار المطعون فیه جاء مسببا �ما فیه الكفا�ة ومتماشیا مع القانون وهذا الطعن 

 .1غیر مؤسس یتعین رفضه"

 آثار ثبوت المسؤولیة المدنیة عن خرق ارتفاقات التعمیر   -ب 

ما انتهت المحكمة الفاصلة في المسائل المدنیة إلى إثبات قیام مسؤولیة صاحب  إذا
أو ) 1(مشروع البناء عن إلحاق ضرر غیر مألوف �الغیر، فإنها تقضي �جبر الضرر عینا 

 ).2(�مقابل 

�عتبر جبر الضرر عینا الصورة الطبیعیة والمثلى التي یتحقق جبر الضرر عینا: —1
طمئن لها المتضرر، �ونها تعمل على إعادة الحالة إلى ما �انت علیه من خلالها العدل، و�

قبل المخالفة، �حیث تضمن حقوق الجوار من توفیر للرؤ�ة والتهو�ة والمطل، �عدما تم 
حجبها ومنعها، وهذا لا �منع من التعو�ض المالي إلى جانب التعو�ض العیني إذا ما توافرت 

 شروطه.

استحال جبر الضرر الناتج عن خرق ارتفاقات التعمیر إذا جبر الضرر �مقابل:  —2
عینا، جاز القضاء �التعو�ض المالي المناسب، الذي �خضع تقدیره للسلطة التقدیر�ة 

 .2من القانون المدني 182، 132، 131للمحكمة، استنادا للمواد: 

 

 
                                                            

 ،2 العدد مة العلیا ، الغرفة العقار�ة، قسم الوثائق،، الصادر عن المحك 2006أفر�ل  12، المؤرخ في  345069القرار رقم  -   1
 649الصفحة: المرجع السابق، �ر�مة خنوسي، رشا مقدم،اورده  383، ص 2006

 650الصفحة: المرجع السابق، �ر�مة خنوسي، رشا مقدم، -   2
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 الحما�ة القضائیة المقررة أمام القضاء الجزائي —الفرع الثاني

لذي �أتیه المخالف صاحب رخصة البناء ومن ساهم معه أو شار�ه فعله جرم الفعل ا
 مخالفة لمقتضیاتها(أولا)، ورصد لذاك الفعل المجرم عقو�ة أصلیة وأخرى تكمیلیة (ثانیا).

 على مستوى التجر�م —أولا

منه، أن تنفیذ إنجاز أشغال البناء  5كرر م 76اعتبر قانون التهیئة والتعمیر في المادة 
ص بها مخالفة لما تضمنته رخصة البناء، �خرقه لارتفاقات التعمیر، جر�مة بوصف المرخ

جنحة �عاقب علیها القانون، متى تم الكشف عنها، من طرف الأعوان المؤهلین قانونا 
التا�عین لمصالح التفتیش التقنیة الإدار�ة أو لمصالح شرطة العمران أو الشرطة القضائیة 

صالح ملزمة قانونا بتحر�ر محاضر عن تلك المخالفات العمرانیة، �مختلف أسلاكها، فهذه الم
ضد �ل من اشتبه فیه في ارتكاب الجر�مة لاسیما المستفید من رخصة البناء صاحب 

المشروع أو المهندس المعماري أو المقاول أو أي شخص آخر �كون مسؤولا على تنفیذ 
ور�ة المختص، لیقوم بدور بتحر�ك أشغال البناء، واحالة ملف الإجراءات على و�یل الجمه

 1 .ومباشرة الدعوى العمومیة، و�حالة القضیة أمام محكمة الجنح للفصل فیها طبقا للقانون 

 

 

 

 

 

                                                            
ضاء الجزائي (مخالفات التعمیر ") ، مجلة الحقوق نوال ریمة بن نجاعي، "المنازعات العادیة في مجال العمران (القضاء الكامل) أمام الق-  1

 .409،ص  2013،  1،العدد  1والحریات، جامعة بسكرة، المجلد 
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 على مستوى العقاب —ثانیا

�مكن لقاضي الجنح عند نظره في قضیة المخالف الباني لرخصة البناء عند تنفیذها 
ه، و�عد التأكد من ثبوت الجر�مة، تقر�ر الإدانة، �خرقه لارتفاقات التعمیر هو ومن تو�ع مع

من  77ثم تحدید العقو�ة المناسبة، على أن تكون وفق الحدود المقرر قانونا بنص المادة 
د.ج، إلى جانب  300.000د.ج و  3000قانون التهیئة والتعمیر، غرامة تتراوح ما بین 

إذا �ان ذلك ممكنا أو الأمر بهدمه ذلك �جب النطق �إلزام المدان المخالف �مطا�قة البناء 
الكلي أو الجزئي حسب الحالة وفي حدود مخالفة رخصة البناء، في أجل �حدده الحكم، أما 

إذا �ان المخالف عائدا، وفضلا عن العقو�تین المذ�ور�ن آنفا، جاز الحكم علیه �عقو�ة 
 الحبس من شهر إلى شهر�ن.

ا�عین المتسببین في مخالفة ارتفاقات التعمیر وتجدر الإشارة، إلى أنه إذا �ان أحد المت
شخص اعتباري، �أن �كون الباني المخالف قد اسند تنفیذ إنجاز أشغال البناء إلى مؤسسة 
بناء اعتبار�ة عامة �انت أو خاصة، أو من قام �الدراسات التقنیة ورسم مخططات البناء، 

ارة عن مؤسسة اعتبار�ة عامة أو ورافق المتا�عة التقنیة لمشروع البناء، مكتب دراسات عب
خاصة، جاز متا�عة الشخص المعنوي �فاعل أصلي أو �شر�ك وفقا للأحكام القانونیة التي 

 .1تحكم الشخص المعنوي في المجال الجزائي

 

 

 

 

                                                            
 410،المرجع السابق ص نوال ریمة بن نجاعي- 1- 
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 ملخص الفصل الثاني:

ن الارتفاقات العمرانیة عبارة عن أعباء تفرض على عقار �سبب ایبین هذا الفصل 
فائدة عقار آخر، لكن لخدمة المصلحة العامة العمرانیة، بذلك تعد قیودا قانونیة موقعه لیس ل

 تفرض على قابلیة الأرض للبناء، لتحقیق الأهداف المسطرة في مجال التعمیر

�ارتفاقات عمرانیة متنوعة،  قلثت الملكیة الخاصة في إطار وظیفتها الاجتماعیةو ان 
لحة العامة والخاصة معا. و�ذا الكشف عن الدور خدمة للمصلحة العامة لوحدها أو للمص

فاقات التعمیر، تقانونا �شأن إصدار رخص البناء، ومدى تقیدها �التزامات ار  ةالمنوط �الإدار 
والسهر على فرض ضمان تنفیذ مضمون رخص البناء، سواء من صاحب البناء أو �ل 

 شخص له علاقة �عملیة البناء.

فاقات تتلف جهاته، الإدار�ة منها والعاد�ة في حما�ة ار إبراز تدخل القضاء �مخ و ا�ضا
ر الحما�ة القضائیة للغیر المتضرر من خرقها.د خرقها، مع توفنالتعمیر ع
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 الخاتمة                    
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 خاتمة:ال

من خلال ما سبق، نخلص إلى أن الاهتمام الكبیر الذي أولاه المشرع الجزائري ومازال 
ارتفاقات التعمیر، �عود أساسا إلى وجوب تحقیق الموازنة ما بین قدسیة الملكیة  �خصوص

الخاصة من جهة وتفعیل وظیفتها الاجتماعیة من جهة أخرى، ذلك بتسخیرها في الحدود 
المعقولة والمسموح بها خدمة للمصلحة العامة، من أجل تجسید غا�ات السیاسة العمرانیة 

 الكبرى للتنمیة المستدامة.المنتهجة، تحقیقا للأهداف 

لذا سن المشرع عددا من القوانین واللوائح التنظیمیة قصد ضبط شروط منح رخصة 
البناء، بتحدید الإدارة المختصة بتحضیرها وتسلیمها، ومنحها جمیع الصلاحیات الضرور�ة 

قة لممارسة مهامها، �توجیه الاستشارة إلى �اقي المصالح المتخصصة الأخرى التي لها علا
�موضوع رخصة البناء، لتستجمع مجمل الآراء التقنیة �غیة تكو�ن رأي تتخذ من خلاله القرار 

الملائم حول منح أو رفض تسلیم رخصة البناء، ومنحها الحق في إجراء الرقا�ة القبلیة 
 والبعد�ة، من خلال تزو�دها �أجهزة إدار�ة وتقنیة لها صلاحیات التفتیش ومعاینة مخالفات 

قات التعمیر، إلى جانب شرطة العمران، ومصالح الشرطة القضائیة الأخرى، �حیث ارتفا
تحرر هذه المصالح محاضر عن المخالفات المرفوعة وتحولها إلى و�یل الجمهور�ة 

 ة الإجراءات القانونیة المطلو�ة.المختص و�لى الجهات الإدار�ة المعنیة، لتتخذ �ل جه

لإدار�ة، لم �كتف المشرع بذلك، بل قرر الحق للمتضرر رغم �ل تلك الضمانات القانونیة وا
في اللجوء إلى القضاء المختص، الإداري على أساس دعوى الإلغاء للمطالبة �إلغاء القرار 

الإداري المتضمن لرخصة البناء، مع إقامة دعوى أخرى مستقلة موضوعها طلب وقف تنفیذ 
ائیة الإدار�ة التي تنظر دعوى الإلغاء أو رخصة البناء، تكون متزامنة وأمام نفس الجهة القض

متواز�ة معها أمام القضاء الإداري الاستعجالي، و�جوز �ذلك للمتضرر إقامة دعوى أمام 
 القضاء الإداري للمطالبة �التعو�ض تأسیسا على الخطأ.

 
 



 ارتفاقات التعمیر                                                        الفصل الثاني

- 90 - 
 

 كما أجاز القانون للمتضرر اللجوء إلى القضاء العادي، أمام الجهة المدنیة للمطالبة �جبر
الضرر عینا �غلق النوافذ أو هدم الجدار الحاجب للرؤ�ة أو �مقابل مالي تأسیسا على 
الضرر. أو إقامة الدعوى الجزائیة �متا�عة �ل من سبب في خرق ارتفاقات التعمیر و�لحاق 

 الضرر �الغیر، من أجل الحكم �مطا�قة البناء أو إزالة �ل جزء منه مخالف لرخصة البناء.
 

 راسة توصلنا الى النتائج التالیة:و �عد هذه الد
 :النتائج 
أن ملكیة فقد طا�قها المطلق إلى حد ما �عد إقرار ارتفاقات التعمیر، لان المالك  .1

 .على ملكیته ارتفاق تعمیرأصبح مقید في حالة ما ورد 
اغلبها مقررة لصالح المنفعة العامة، بدون اعتبار الاضرار التي   أن هذه الارتفاقات .2

 ى اصحاب العقار.توقعها عل
 :اقتراحات 

وفي الأخیر، لا �مكن الوصول إلى فرض احترام فعلي �عدم خرق ارتفاقات التعمیر، 
 :وغیرها من قواعد التعمیر والبناء الأخرى، إلا إذا

 
 .التأكید على تفعیل الرقا�ة الصارمة واستحداث آلیات رقا�ة على مؤسسات الدولة .1
النصوص القانونیة �ما ینصب على واقع �كیف ئري أن از �جب على المشرع الج .2

 .العقارات في الجزائر
م نشر سیاسة ثقافیة توعو�ة صحیحة بین ثالقانون تطبیقا صحیحا وسلیما، و  طبقت .3

 .مختلف أوساط المجتمع
حینها فقط، جاز القول �أن المقاصد الفضلى التي تنشدها مختلف تشر�عات العمران  

 سیدها على أرض الواقع.في مجال ارتفاقات التعمیر �مكن تج
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 قائمة المراجع
 

 

 

 

 

 

 

 

 



 ارتفاقات التعمیر                                                        الفصل الثاني

- 92 - 
 

 المراجع:المصادر و قائمة 

 أولا: قائمة المصادر:
، المتضمن القانون المدني، 19975سبتمبر  26المؤرخ في  58 —75القانون رقم -1

 .1975، 78الجر�دة الرسمیة للجمهور�ة الجزائر�ة، العدد رقم 
، المتعلق �التهیئة والتعمیر، الجر�دة 1990د�سمبر  1مؤرخ في ال 29—90القانون رقم  -2

المعدل والمتمم �المرسوم التشر�عي رقم . 1990، 52الرسمیة للجمهور�ة الجزائر�ة، العدد رقم
، 32، الجر�دة الرسمیة للجمهور�ة الجزائر�ة، العدد رقم1994ماي  18المؤرخ في  07/94

، الجر�دة الرسمیة للجمهور�ة 2004أوت  14 المؤرخ في 05/04والقانون رقم . 1994
 .2004، 51الجزائر�ة، العدد رقم 

، والمتعلق �المحاكم الإدار�ة، الجر�دة 1998ماي  30المؤرخ في  02—98القانون رقم  -3
 .1998، 37الرسمیة للجمهور�ة الجزائر�ة، العدد رقم 

ء المدن ، المتعلق �شروط إنشا2002ماي  08المؤرخ في  08—02القانون رقم  -4
 .2002، 34الجدیدة وتهیئتها، الجر�دة الرسمیة للجمهور�ة الجزائر�ة، العدد 

، المتضمن قاتون الإجراءات 2008فیغري  25المؤرخ في  09—08القانون رقم  -5
 .2008المدنیة والإدار�ة، الجر�دة الرسمیة للجمهور�ة الجزائر�ة، 

لوطني للأشغال التر�و�ة والتمهین، قانون العقو�ات المعدل والمتمم، مطبوعات الدیوان ا -6
 .2014وزار العدل، الطبعة السا�عة، 

المحدد للقواعد العامة  1991ماي  28المؤرخ في  175—91المرسوم التنفیذي رقم  -7
 .1991، 26للتهیئة والتعمیر والبناء، الجر�دة الرسمیة للجمهور�ة الجزائر�ة، العدد

، الذي �حدد شروط 2007جوان  03المؤرخ في  206—07المرسوم التنفیذي رقم  -8
و�یفیات البناء وشغل الأرضي على الشر�ط الساحلي وشغل الأجزاء الطبیعیة المتاخمة 
للشواطئ وتوسیع المنطقة موضوع منع البداء علیها، الجر�دة الرسمیة للجمهور�ة الجزائر�ة، 

 .2007، 43العدد 
الذي �حدد المواصفات  2014فیفري  01المؤرخ في  27—14المرسوم التنفیذي رقم  -9

العمرانیة والمعمار�ة والتقنیة المطبقة على البنا�ات في ولا�ات الجنوب، الجر�دة الرسمیة 
 .2014، 06للجمهور�ة الجزائر�ة، العدد
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الذي �حدد �یفیات  2015جانفي  25المؤرخ في  19-15المرسوم التنفیذي رقم  -10
، 07جمهور�ة الجزائر�ة، العدد رقمتحضیر عقود التعمیر وتسلیمها، الجر�دة الرسمیة لل

2015. 
، المتعلق �حقوق البناء المطبقة 1992سبتمبر  13رار الوزاري المشترك المؤرخ في قال -11

في ضوء  —على الأرضي الواقعة خارج المناطق العمرانیة للبلد�ات، قانون التعمیر 
 .2017، دار بیرتي، الجزائر، —الممارسة القضائیة 

المتعلق �الأمن     1990سبتمبر  25المؤرخ في  35-90رقم  من قانون  43المادة  -12
والسلامة والاستعمال والحفاظ في استغلال النقل �السكك الحدید�ة، الجر�دة الرسمیة العدد 

 1990، سنة 56
یتعلق بتسییر  2007مایو  13المؤرخ في  06-07من قانون رقم  14المادة  -13

 .2007، سنة 31�دة الرسمیة عدد المساحات الخضراء وحمایتها وتنمیتها، الجر 
د�سمبر المتعلق �التهیئة والتعمیر،  01مؤرخ في  29-90من قانون رقم  19المادة  -14

 .1990، سنة 56المعدل والمتمم، الجر�دة الرسمیة عدد 
، المتضمن النظام العام 1984یونیو  23مؤرخ في  12-84من قانون رقم  32المادة  -15

 .1984، سنة 26�دة الرسمیة عدد للغا�ات، المعدل والمتمم، الجر 
، �حدد القواعد 2000غشت سنة  5مؤرخ في  03-2000من قانون رقم  34المادة  -16
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 الملخص:
،  ارتفاقات التعمیر المتعلقة �الملكیة العقار�ة الخاصة تبیان تتلخص الدراسة الحالیة في

وظیفتها الاجتماعیة �ارتفاقات عمرانیة متنوعة، خدمة  لما تثقل الملكیة الخاصة في إطار
للمصلحة العامة لوحدها أو للمصلحة العامة والخاصة معا. و�ذا الكشف عن الدور المنوط 

فاقات التعمیر، والسهر ت�الإدارة قانونا �شأن إصدار رخص البناء، ومدى تقیدها �التزامات ار 
اء من صاحب البناء أو �ل شخص له على فرض ضمان تنفیذ مضمون رخص البناء، سو 

 علاقة �عملیة البناء.
فاقات تإبراز تدخل القضاء �مختلف جهاته، الإدار�ة منها والعاد�ة في حما�ة ار  و ا�ضا

 ر الحما�ة القضائیة للغیر المتضرر من خرقها.د خرقها، مع توفنالتعمیر ع

Summary: 

The current study is summarized in clarifying the construction 

facilities related to private real estate ownership, when private 

property is burdened within the framework of its social function with 

various urban facilities, serving the public interest alone or for the 

public and private interest together. As well as revealing the role 

entrusted to the administration by law regarding the issuance of 

building permits, and the extent to which it adheres to the obligations 

of construction easements, and ensuring the implementation of the 

content of building permits, whether from the building owner or any 

person related to the building process. 

And also to highlight the intervention of the judiciary in its various 

aspects, administrative and regular, in protecting construction 

easements when they are breached, while providing judicial protection 

for others affected by their breach. 
 

 

 
 


