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  مدȎ تطبیȖ فكرة مضار الجوار غیر المألوفة في الإرتفاقات

  
  )1(سمیرة  يسقن

 مخبر الǼحث حول فعلǽة القاعدة القانونǽة الǼة دȞتوراه،ط )1(
 هجامعة عبد الرحمان میر ،Ȟلǽة الحقوق والعلوم السǽاسǽة

  .الجزائر 06000، بجاǽة
      seguenisamira@gmail.com :البرȄد الإلكتروني

  )2( حملیل نوارة
مخبر العولمة والتكنولوجǽات ، ''أ''أستاذة محاضرة  )2(

جامعة مولود ، Ȟلǽة الحقوق والعلوم السǽاسǽة ،الحدیثة
 ȑوزو ،معمر ȑالجزائر 15000 ،تیز.  

  nouara.hamlil2018@gmail.com:  البرȄد الإلكتروني

 :الملخص
تنشأ عدة نزاعات بین الجیران Ǽسبب علاقة الجوار التي تجمع بینهم وتولد أضرار قد تكون مألوفة التي 
ǽمȞن أن یتسامحوا فیها، Ȟما ǽمȞن أن تتجاوز الحد المألوف وتسبب أضرارا جسǽمة لا ǽمȞن للجیران تحملها، 

تتنوع صور مضار الجوار فقد تكون في صورة ضجیج یرتكǼه  .إزالة تلك الأضراره الحالة ǽطلب ففي هذ
  .الأشخاص، Ȟما قد تكون في صور أخرȐ عند ممارسة حقوق الارتفاق

  :مفتاحǻةالالكلمات 
  .حȘ المطل ،جوار، مضار غیر مألوف، حȘ ارتفاق

  
  
  

  .31/12/2021: المقال تارȂخ نشر ، 20/12/2120 :تارȂخ مراجعة المقال ،29/06/2020 :تارȂخ إرسال المقال
المجلة الأكادǽمǽة للǼحث  ،"مدȐ تطبیȘ فȞرة مضار الجوار غیر المألوفة في الإرتفاقات "حملیل نوارة، ، سقني سمیرة  :لتهمǻش المقال
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Scope of Application of the Idea of Abnormal Neighborhood 
Disturbances in Easements 

Summary: 

Many issues of disputes occurred between neighbors cause in some cases usual 
damages which they can easily tolerate, but some damages are really serious and 
neighbors can’t handle them so they need to be abolished. There are different kinds of 
neighbors damages such as noise disturbance and others as a result of their exercising 
the right of servitude. 

Keywords: 

Neighborhood, abnormal disturbances, right of servitude, looking right. 
 
Étendue de l’application de l’idée des troubles anormaux de voisinage 

dans les servitudes 

Résumé: 
Plusieurs conflits surviennent entre voisins en raison de la relation de voisinage 

qui les rassemble et génère des dommages potentiellement préjudiciables mais 
tolérables. Néanmoins, ces troubles peuvent dépasser la limite familière et causer des 
dommages graves que les voisins ne peuvent pas tolérer ; dans ce cas il est nécessaire 
de supprimer ces dommages. Les catégories des troubles de voisinage peuvent 
varier : sous la forme de bruits émis par des personnes et sous d’autres formes 
lorsqu’ils exercent des droits de servitude. 
Mot clés : 
Voisinage, trouble anormal du voisinage, droit de servitude, droit de vue. 
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  مقدمة
د Ǽعدم التعسف في استعمال حقه أنه مقیّ في ملكیته العقارȄة، غیر  ȞǼامل سلطاته Ǽالتصرفیتمتع المالك 
تلحȘ أحد خلافات ونزاعات نتیجة الأضرار التي من نتج عنها الجوار دائما ما یفعلاقات .جارهإلى حد الإضرار ب

وطلب  لتعسف المالكوضع حد لطلب  مما یؤدǼ ȑالمتضرر اللجوء للقضاء. والتي لا ǽمȞن تحملها الجیران
 .التعوǽض عن الضرر الذȑ لحǼ Șه

فلا یجب على الجار أن ǽقوم Ǽأȑ عمل ومساعدتهجار الإكرامالسمحاء على واجب حثّت الشرȄعة الإسلامǽة
  )1(. من شأنه أن ǽضر Ǽالجار

فالمشرع الجزائرȄنص على هذه . مضار الجوار غیر المألوفة التشرȄعات الوضعǽة نظرȄة ت معظمتبنّ 
) ةالقیود التي تلحȘ حȘ الملكǽ(الǼاب الأول من الكتاب الثالث ، الفصل الأول، من خلال القسم الثالث النظرȄة

لمشرع الفرنسي الذȑ لم یوردها بنص صرȄح ا على خلاف)2(.من التقنین المدني الجزائرȑ  691 ضمن المادة
  )3(.من القانون المدني الفرنسي 651وإنما بنص قانوني یوحي إلى تطبǽقها وهذا ما ǽظهر من خلال المادة 

ما بین الجیران الناتجة عن تعسف المتزایدة Ǽصفة مستمرة النزاعات تكمن أهمǽة هذا الموضوع في معالجة 
الذȑ لا ǽمȞن تحمله، أو الروائح الضجیج غالǼا من  تصدرهذه النزاعات ف. لمالك في استعمال حقه اتجاه جارها

                                                            
واعبدوا الله ولا '': قال الله تعالى. من سورة النساء 36 أوصى الله تعالى في القرآن الكرȄم Ǽالجار والإحسان إلǽه وذلك في الآǽة - 1

، فجاء تفسیر الآǽة ''………تشرȞوا Ǽه شیئا وǼالوالدین إحسانا وȃذȑ القرȃى والیتمى والمسȞین والجار ذȑ القرȃى والجار الجنب
جلال الدین محمد بن أحمد :أنظر.جوارالقرȄب منك في الجوار والǼعید عنك في ال Ǽمعنى''والجار ذȑ القرȃى والجار الجنب'' الكرȄمة 

 ،Șعة، دار الخیر، دمشǼعة الراǼر السیوطي، تفسیر الجلالین، الطȞǼ ص 2004المحلي وجلال الدین عبد الرحمن بن ابي ،
وقد أجمل الإمام  .''ي Ǽالجار حتى ظننت أنه سیورثهمازال جبرȄل یوصین'': وعن عائشة رضي الله عنها أنّ رسول الله صلى الله عليه وسلم قال.84

وǽعزȄه في . وǽعوده في مرضه. أن یبدأه Ǽالسلام ولا ǽطیل معه الكلام ولا Ȟǽثر عن حاله Ǽالسؤال'' الغزالي حقوق الجار Ǽقوله
وȄهنئه في الفرح، وǽظهر الشرȞة في السرور معه، وǽصفح عن زلته، ولا ǽطلع من السطح على . وǽقوم معه في العزاء. مصیبته

ولا ǽضیȘ طرȄقه إلى . ǽضاǽقه في وضع الجذع على جداره ولا في صب الماء في میزاǼه، ولا في طرح التراب في فنائهعوراته، ولا 
الدار، ولا یتتǼعه Ǽالنظر فǽما ǽحمله إلى داره، وǽستر ما ینȞشف له من عوراته، وǽعینه من صرعته إذا نابته نائǼة، ولا ǽغفل عن 

أسماء مȞي، المسؤولǽة عن مضار الجوار غیر : أنظر.''لǽه Ȟلاما، وǽغض Ǽصره عن حرمتهملاحظة داره عن غیبته، ولا ǽسمع ع
، 2016بن یوسف بن خدة، ) 1(المألوفة، أطروحة لنیل شهادة دȞتوراه علوم فرع عقود ومسؤولǽة، Ȟلǽة الحقوق، جامعة الجزائر 

  .126-125ص ص 
، 30/09/1975، صادر في 78عدد النون المدني، ج ر ، یتضمن القا1975سبتمبر  26، مؤرخ في 58-75أمر رقم  -2
  ).معدل ومتمم(

3 - Article 651 du code civil français stipule :«La loi assujettit les propriétaires à différentes 
obligations l’un à l’égard de l’autre, indépendamment de toute convention». 
Voir :https://www.legifrance.gouv.fr 
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یولد مضار جوار غیر  الذȑ،استعمال حقوق الارتفاق سوءأو التي تسببها الحیوانات وغیرها من الأمثلة العدیدة 
  مدȎ ارتǺاط مضار الجوار غیر المألوفة ǺحȖ الارتفاق؟اؤل عن وهذا ما یدفعنا للتسمألوف

مضار الجوار غیر المألوفة لتحدید نظرȄةأساسیین،  مǼحثینللإجاǼة على هذه الإشȞالǽة سیتم التعرض إلى 
  .)الثاني المǺحث(عن مضار الجوار غیر المألوفة نموذجاحȘ ارتفاق المطل ، )الأول المǺحث(

  م نظرȂة مضار الجوارغیر المألوفةفي مفهو : الأول المǺحث
، وقد احداث أضرار لا ǽمȞن تحملها أو التسامح فیها نتیجةالجوار نزاعات عدیدة ما بین الجیران ǽسبب 
للغیر ب الممتلكات الملتصقة، أو Ǽسبب الأنشطة التي ǽمارسها الأشخاص التي تسبب الإزعاجȞǽون Ǽسب

، إذا Ȟانت هذه الأخیرة غیر مألوفة وذلك سببها للغیرضرار التي وȞǽون المالك مسؤول عن الأ،)المطلب الأول(
  ).المطلب الثاني(مألوف أو غیر مألوف  روفقا لمعاییر قانونǽةتحدد إذ ما Ȟان الضر 

  مفهوم الجوار: المطلب الأول
تعرض الفقهاء لمفهوم الجوار وذلك بتقدǽمهم عدة تعارȄف فقهǽة تختلف من فرȘȄ لآخر، فمنهم من قام 

 ،)الفرع الأول(ف الجوار على أساس الأشخاص تعرȄف الجوار على أساس تلاصȘ العقارات، ومنهم من عرّ ب
المشرع الجزائرȑ على عدة التزامات تنظم علاقات الجوار  م الجوار مدلولا قانونǽا وذلك بنصȞما تضمن مفهو 

  ).الفرع الثاني(
  الفقهیللجوارالتعرȂف : الفرع الأول

تعرȄف الجوار من حیث مدȐ التلاصȘ الذȑ یتحقǼ Șه الجوار، حیث ذهب الǼعض اختلف الفقهاء في 
منهم للقول Ǽضرورة امتداد التلاصȘ بین العقارȄن Ǽما Ȟǽفي، حتى ǽمȞن القول بوجود الجوار بین العقارات، 

  وȃذلك ترك 
جانب ، بینما ة علǽههذا الاتجاه للقاضي تقدیر Ȟفاǽة التلاصȘ في تحقیȘ معنى الجوار تǼعا للحالة المعروض

  .على أنّه Ǽمجرد اجتماع العقارات وتقارȃها في حي واحد Ȟǽفي لتحقȘ الجوارǽعتبر آخر من الفقهاء 
لا یهم إذا Ȟان الذȑ لحقه الضرر جارا ملاصقا أو '' :وذهب الدȞتور شفیȘ شحاته إلى أǼعد من ذلك Ǽقوله

  )1(.''....استعمالا غیر مألوف شخصا آخر مقǽما Ǽالحي على مسافة من المحل الذǽ ȑستعمل
مدلول الجوار من حیث الأشخاص فȞرة تتسم Ǽالحداثة، حیث أنها لم تعد مقتصرة على التراǼط بین  ǽعد

الملكǽات المتجاورة فقط، بل تجاوزت هذا الاعتǼار لتشمل النشاطات الفردǽة التي لم تعد محصورة في علاقة 
 ه لا یهم إن Ȟانواوالشاغلین للعقار على اختلاف صفاتهم، Ǽمعنى أنّ المالكین فقط، بل تعدت إلى المستأجرȄن 

                                                            
أحȞام الضرر ضمن آلǽات دفع المسؤولǽة عن مضار الجوار غیر المألوفة في القانون «سلǽمي الهادȑ وشهیدة قادة،  - 1

 ȑة، المجلد »الجزائرǽحوث والدراسات، جامعة غرداǼ92، ص 2014، 02، العدد 07، مجلة الواحات لل. 
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، وǼالتالي توسعت فȞرة الجوار التي لم تعد تقتصر على الأملاك أقارب أو أصدقاء أو ضیوف زائرȄن
التلوث البیئي من انǼعاثات مختلفة تتجاوز الجیران المتلاصقین، وتتعدȐ حتى حدود لتمتد إلى مظاهر المتلاصقة،

  )1(.نطقة المقǽمین بها Ǽأكملهاالم
، حیث من الاجتهاد هملم ǽمنعلكن ذلك ،لمفهوم الجوار ضǼط تعرȄف اصطلاحي دقیȘ صعب على الفقهاء

ز المȞاني أو الجغرافي الذȑ یتجاور فǽه الأشخاص والأموال أǽا Ȟانت طبǽعتها النطاق أو الحیّ '': هف أنّ عرّ 
ذȑ یتحدد ǼالمدȐ الذǽ ȑمȞن أن ǽصل إلǽه أذȐ الأنشطة المجاورة وسواء Ȟانت متلاصقة أم غیر متلاصقة، وال

  )2(.''والذȑ یختلف تǼعا لذلك من حالة إلى أخرǼ Ȑحسب هذه الأنشطة
Ȟǽون لها معنیین على  نعن تعرȄف الجوار في القانون الخاص، فنلاحظ أن الكلمة ǽمȞن أإذا تساءلنا 

جنب  هو العǽشالمعنى الثاني للجوار أما ، Ǽمعنى قرȄب Ȟل ما هو مجاور هو رللجوا الأقل، المعنى الأول
 مالك القطع الأرضǽة المجاورة ǽعتبر جار، فالقانون المدني الفرنسيǽعتبر القانون المدني الفرنسي .لجنب Ȟجیران

  ǽعتبرها
ها ر ǽعتب، فالقانون المدني الفرنسیǽعتبر جارمجاورة الرضǽة الألقطع االقانون المدني الفرنسي مالك ففي 

  )3(.في حالة الملكǽة فقط وذلك في حدود علاقات الجوار ما بین أصحاب الملكǽة حالة جوار إلا
 وارجالتعرȂف القانوني لل: الفرع الثاني

حیث اكتفت هذه القوانین وعلى غرارها ، ولا القوانین المقارنة، الجوار لتعرȄفع الجزائرȄلم یتعرض المشرّ 
الجوار وتبǽان القیود الواردة علیها، إذ تضمنت القیود محددة الجزاء على القانون الجزائرȑ بتنظǽمعلاقات 

                                                            
، المجلة الجزائرȄة »قǽة الاستغلال على المسؤولǽة عن مضار الجوار البیئǽةأثر الدفع ǼأسǼ«، بن وǽس قادة وشǽعاوȑ وفاء -  1

 .88، ص2019، 02، العدد 56، المجلد بن یوسف بن خدة الجزائر للعلوم القانونǽة، السǽاسǽة والاقتصادǽة، جامعة
مقدمة لنیل شهادة دȞتوراه في أطروحة -دراسة مقارنة-سلǽمي الهادȑ، المسؤولǽة الناجمة عن مضار الجوار غیر المألوفة - 2

 .31-30، ص ص2017تلمسان، - القانون تخصص القانون الخاص، Ȟلǽة الحقوق والعلوم السǽاسǽة، جامعة أبي ȞǼر بلقاید
3 -''si l'on s'interroge sur la définition du voisinage en droit privé, on constate que le mot peut revêtir 
au moins deux significations. Dans un premier sens, le voisinage est le caractère de ce qui est 
voisin, c'est à-dire proche 
Dans un second sens, le voisinage désigne le fait d'être voisins, c'est à dire d'habiter à coté ou plus 
précisément, dans le code civil, d'être propriétaires de parcelles voisines, c'est à dire contigues. Le 
code civil, en effet, n'envisage le fait du voisinage qu'au titre du droit de propriété, donc dans les 
rapports entre propriétaires voisins'' 
Voir: BRUNO PETIT, Le voisinage en droit privé, in voisinage et bon voisinage à la croisée des 
droits interne, international et communautaire, sous la direction du Pr CATHERINE SCHNEIDER, 
Edition CESICE, Centre d’excellence Jean Monnet Grenoble, 2009, p.04. 
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 Ǽعض القیود المتعلقة بتلاصȘ العقارات، أȑ أنّ  فاكتفى المشرع بذȞر ،ن معنى الجوارمخالفتها دون أن تبیّ 
  .تحقȘ فقط في حالة العقارات المتلاصقة دون سواها، ȞحȘ المطل وفتح المناوریالمضار 

العقار هو المسؤول الأول عن تخصǽص عقاره للمنفعة العامة أو الخاصة، وعلǽه فالقانون لا یǼقى مالك 
 ȑا دون أǽنة المتلاصقة جغرافȞصفة عامة استعمال الأمǼ عنيǽ قصد مجموعة عقارات متلاصقة وحسب، بلǽ

من  691/01المادة المشرع الجزائرȑ یؤȞد على صفة المالك Ǽموجب نص  علما أنّ ،الذǽ ȑستعملهااعتǼار للحائز 
 ȑصفة المالك، فبذلك تنتفي فالمشرّ ، التقنین المدني الجزائرǼ صفة المالك والتقید فقط ȋعندما اشتر ȑع الجزائر

 )1(مسؤولǽة مستأجر العقار أو شاغله عما ǽحدثه من أضرار غیر مألوفة بجاره، والذȑ قد Ȟǽون هو الآخر مالكا
  )2(.أو مستأجرا أو شاغلا للعقار

ǽحȘ للمالك حتى ولو ه على أنّ  1995جوان  28بتارȄخ  الصادر12.681-93رقم ي قرار قضائيجاء ف
هذا  غیر أنّ )3(. لوفة، الناشئة من العقار المجاورلا ǽقǽم على أرضه، أن ǽطلب إنهاء مضار الجوار غیر المأ

اعتراف أغلب التشرȄعات  ما یؤȞد ذلكار ظاهرة لǽس لها مدلول قانوني، الجو  النقص في التعرȄف لا ǽعني Ǽأنّ 
Ȅبنظر ȑع الجزائرȄما فیها التشرǼ ا ثابتا ومحددا فة مضار الجوار غیر المألوفة،المقارنةǽفا قانونȄف الجوار تعرȄتعر

اعها لا ǽمȞن إخضمرن متغیر من بین الأمور التي ǽصعب حسمها بدقة، وذلك لكون فȞرة الجوار ذات طاǼع 
  )5(.لجغرافي الدائم وغیر المؤقت سواء بین الأشخاص أو الأشǽاءا)4(ر لمعǽار ثابت، ما عدا التجاو 

  
  

                                                            
یجب على المالك ألا یتعسف في استعمال حقه إلى حد ǽضر '': أنّهمن التقنین المدني الجزائرȑ على  691/01تنص المادة  - 1

 ''.Ǽملك الجار
 .31- 30سلǽمي الهادȑ، مرجع سابȘ، ص ص  -  2

3‐ ''Un propriétaire même s’il ne réside pas sur son fonds est recevable à demander qu’il soit mis fin 
aux troubles anormaux de voisinage provenant d’un fonds voisin'' 
Voir : Cass. Civ.2éme, 28 juin 1995, N�  93-12.681, in 
https://www.legifrance.gouv.fr/rechJuriJudi.do?reprise=true&page=1 
Consulté le 15/02/2020. 

على تأسǽس قضاة الموضوع لقرارهم على ما تضمنته تقرȄر  1983/ 10/ 26مؤرخ في  29234اء في قرار قضائي رقم ج -4
الخبرة من نتائج مقنعة جعلتهم یتأكدون من عدم وجود الجوار بین ملكǽة الطرفین وǽقررون بناء على ذلك رفض طلب الطاعنین 

لمحȞمة العلǽا الصادر اقرار : أنظر. توضع معالم حدود لملكیتین غیر متجاورتین وضع معالم الحدود بین الملكیتین، إذ لا ǽعقل أن
عدد ال، المجلة القضائǽة للمحȞمة العلǽا، قسم المستندات والنشر للمحȞمة العلǽا، 10/1983/ 26مؤرخ في  29234تحت رقم 

 .19، ص 1989، 03
 .32سلǽمي الهادȑ، مرجع سابȘ، ص  -  5
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  مفهوم مضار الجوار غیر المألوفة: المطلب الثاني
الذȑ و  الى تعرȄف مضار الجوار غیر المألوفȞونه ذلك الضرر الذȑ لا ǽمȞن تحمله، )1(تعرض الفقهاء

 اعتمد اعتǼاراتو ) الأولالفرع (لوفة المأ غیرمضار الجوار المشرع من جهته نظم . Ǽسبب علاقات الجوارینتج 
عدة شروǽ ȋستوجب تحققها لتطبیȘ نظرȄة مضار وضع ، Ȟما )الثانيالفرع (تحدید المضار غیر المألوفة عدیدة ل

  .)الثالثالفرع (الجوار غیر المألوفة
  الجوار غیر المألوفة تعرȂف مضار: الفرع الأول
  .)ثانǽا(التي تبنتها Ǽعض التشرȄعات وقننتها ) أولا(المألوفة نظرȄة مضار الجوار غیر الفقه لوضع  اجتهد

  لمضار الجوار غیر المألوفةالتعرȂف الفقهی: أولا

العادة على تحمله، أو هو  ه الضرر الفاحش الذȑ لم تجرِ على أنّ )2(عرّف مضار الجوار غیر المألوفة    
  ،)3(الضرر الذǽ ȑقلȘ الراحة

  
  

                                                            

ن، أما التجاوز عن Ǽعض المضار إلى حد معیّ ومقتضاها ضرورةنظرȄة مضار الجوار غیر المألوفة  بتطبیȘ الفرنسينادȐ الفقه 1 -
حمر العین :أنظر. إذا تجاوزت المضار هذا الحد اعتبرت غیر مألوفة، مما یتǽح للجار طلب التعوǽض عما ینتج عنها من أضرار

، مجلة الǼحوث العلمǽة في التشرȄعات البیئǽة، Ȟلǽة »الضرر البیئي مضار الجوار Ȟأساس للمسؤولǽة المدنǽة عن«عبد القادر، 
  .313، ص 2017، 09الحقوق والعلوم السǽاسǽة، جامعة بن خلدون تǽارت،العدد 

تجدر الإشارة إلى أنّه تختلف مضار الجوار غیر المألوفة عن المضار المألوفة فهذه الأخیرة هي التي ǽستلزمها الجوار والتي  - 2
لتسامح فیها حتى لا تتعطل أنشطة الجیران أو یتعطل استعمالهم لحقوقهم المشروعة وǽقع التزام على عاتȞ Șل جار یجب ا

بتحملها، لأنّه لا ǽمȞن تجنبها لكونها من ضرورات الجوار ولا مفر منها في الحǽاة في جماعة، و من أمثلة تلك المضار، 
ك التي ǽحدثها العمال الذین ǽستǽقظون مȞǼرا وȞǼاء الأطفال وعزف البǽانو الضوضاء المنǼعثة من الرادیو والتلǽفزȄون وتل

والمضاǽقات التي ǽحدثها الجار الذȑ ینام متأخرا أو الذǽ ȑستǽقظ مȞǼرا وصǽاح الدیوك والضجیج الذǽ ȑحدثه الأطفال أثناء لعبهم 
ي مضار مألوفة تفرضها حǽاة الناس في الجماعة، ولهوهم أو الذǽ ȑحدث في الأفراح والمآتم Ǽسبب استعمال مȞبرات الصوت، فه

عطا سعد محمد حواس، الأساس القانوني للمسؤولǽة عن أضرار التلوث، دار : أنظر. ولǽس للجار أن یرجع على جاره Ǽالتعوǽض
 .124وص  122، ص2012الجامعة الجدیدة للنشر، الإسȞندرȄة، 

 :ي هذا الموضوع عدة أحȞام عن القضاء الفرنسي نذȞر منهافضوضاء الحیوانات ǽسبب أضرار للجیران، فصدرت ف  -3
قضى Ǽمسؤولǽة الجار الذȑ قام بإنشاء حظیرة للدواجن والطیور Ǽالقرب من نوافذ المسȞن المجاور، والذȑ نتج عنها روائح مقززة  -

  .وأصوات عالǽة، أقلقت راحة الجیران الذین ǽسȞنون في هذا المسȞن وأضرت Ǽصحتهم
أسماء مȞي، : أنظر.لǽة الجار الذȑ ترك ȞلǼه ینǼح على نحو مستمر، Ǽحیث أقلȘ راحة الجیران وȃدد سȞون لیلهمقضي Ǽمسؤو  -

،Ș282ص مرجع ساب. 
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  .، Ȟسد الضوء Ȟلǽة)1(ه غیر مألوف وخارج عن الإطار الطبǽعينّ وهو ǼالطǼع ضرر غیر عادȑ، لأ 
 Șه یتحقǼصحن الدار والمطبخ أو ماشاȞ ة مقر النساءǽالضرر غیر المألوف في علاقة الجوار حین رؤ

ذلك، فإذا أحدث رجل في داره نافذة أو شیّد بناء أو جعل له نافذة أو مطلا على مقر نساء جاره الملاصȘ أو 
نهما طرȘȄ، فإنه یؤمر Ǽسدها لأن الضرر في ذلك بیّن وظاهر، أما إذا Ȟانت الغاǽة من النافذة إدخال الفاصل بی

النور وȞانت فوق قامة الإنسان فلǽس للجار أن Ȟǽلفه Ǽسدها، حتى ولو احتج الجار Ǽأن جاره قد ǽستعمل سلما 
  )2(.لا مجال للتأسǽس من منطلȘ التوهملǽطل على مقر النساء، لأنه 

صاحب المصنع الذȑ یجاور  التي تشȞل مضار غیر مألوف للجوار من بینها من الأمثلةجد العدید تو 
مالك العقار الذȑ بنى حدیثا ومنع مالك Ȟذلك . بب مصنعه في روائح ȞرȄهة لجیرانهمنازل معدة للسȞن وتس

القضائǽة في نظرȄة مضار تالاجتهاداالمنزل المجاور من استخدام مدخنته Ǽسبب هذا البناء الجدید، وقد تطورت 
الجوار غیر المألوف فقرر القضاء الفرنسي أن شرȞة الطیران مسؤولة عن أصوات ودوȑ محرȞات الطائرات 
 ȋسبب صعود وهبوǼ ن للمطارȄة للمالكین المجاورǼالنسǼ ة وتمثل مضار جوار غیر مألوفȞعة للشرǼالتا

  )3(.الطائرات
یندرج تشیید ǽقضي على أنه  13/06/2007مؤرخ في  404069قضائي للمحȞمة العلǽا رقم  قرارصدر 

  )4(.تسبب في حجب النور والهواء عن مسȞن، ضمن مضار الجوار غیر المألوفةم)ولو برخصة بناء(ر جدا
تحدد عدم مألوفǽة المضار Ǽمعǽار تجاوز الحد المألوف وهو من المعاییر المرنة، ولǽس Ǽقاعدة جامدة 

قاعات الحفلات التي تقام فة وتستجیب لمقتضǽات Ȟل منها،وتواجه الحاجات المتغیر تتكیف مع الظروف المختلفة 
في فصل الصیف المجاورة لعقارات مخصصة للسȞن والتي ǽصل ضجیجها إلى حد لا ǽستطǽع فǽه السȞان النوم 

وفة، ه بلغ حدا تجاوزت فǽه المضار المألفǽعد هذا المضار غیر مألوف لأنّ ، في ساعات متأخرة جدا إلاّ 

                                                            
، مجلة الǼاحث للدراسات الأكادǽمǽة، »أثر الترخǽص الإدارȑ على المسؤولǽة عن مضار الجوار غیر المألوفة«بولقواس سارة،  - 1

 .548، ص 2016، 08عدد الر، الحاج لخض 1جامعة Ǽاتنة 
 .39وص  33سلǽمي الهادȑ، مرجع سابȘ، ص  -  2
، قیود الملكǽة العقارȄة الخاصة، مذȞرة لنیل شهادة الماجǽستیر في الحقوق، فرع القانون الخاص، قسم خوادجǽة سمǽحة حنان-3

 .123، ص 2008منتورȑ، -وق، جامعة قسنطینةالقانون العقارȞ ،ȑلǽة الحق
، مجلة المحȞمة العلǽا، قسم 13/06/2007مؤرخ في  404069للمحȞمة العلǽا الصادر تحت رقم لغرفة العقارȄة اقرار  -  4

 .197، ص 2008، 01الوثائȘ، العدد 
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فلات التي تقام في الحȞوǼاستمرارȄة المضار غیر المألوفة Ǽمعنى لابد أن تتكرر هذه المضار Ǽصفة دورȄة، 
  )1(.على مدȐ أǽام الأسبوع، وطوال الیوم في النهار واللیل وȃذلك یتحقȘ استمرارȄة المضار فصل الصیف

  التعرȂف القانوني لمضار الجوار غیر المألوفة: ثانǻا
 ما أشار إلى معǽار المضار وإلىع الجزائرȑ لم یتناول مفهوم المضار غیر المألوفة، وإنّ لمشرّ أنّ ایتضح 

  )3(.المدني الجزائرȑ  تقنینمن ال 691/2وفقا لنص المادة وذلك)2(تǼارات تقدیر المضار غیر المألوفاع 
ألزم المالك Ǽأن لا یتعسف  من القانون المدني السالفة الذȞر، فالمشرع الجزائرǼ691  ȑالرجوع إلى نص المادة 

في استعمال حقه إلى حد ǽضر Ǽملك جاره، وأعطت للجار المتضرر الحȘ في اللجوء للقضاء للمطالǼة بإزالة 
Ȟǽون الجار متعسفا في استعمال حقه متى نتج عن هذا  .Ǽه إذا تجاوزت الحد المألوف لها الأضرار اللاحقة

  )4(.لأنه ǽمس Ǽمصالح محمǽة قانونا للجیرانالاستعمال ضرر غیر عادȑ وغیر مألوف وذلك 
أن الحȘ في الملكǽة، على  2003أكتوȃر  23الصادر بتارȄخ  16.303-02جاء في قرار قضائي رقم 

من الاتفاقǽة الأوروǽȃة لحماǽة  1من القانون المدني الفرنسي والذȑ تحمǽه المادة  544النحو المحدد في المادة 
اسǽة، مقید Ǽمبدأ أنه لا ینǼغي لأحد أن یتسبب في اضطراب الجوار للآخرȄن، لا حقوق الإنسان والحرȄات الأس

  )ǽ.)5شȞل هذا التقیید انتهاكا غیر متناسب للحȘ الذȑ تحمǽه الاتفاقǽة المذȞورة أعلاه

                                                            
- 547سابȘ، ص ص المرجع ال، »أثر الترخǽص الإدارȑ على المسؤولǽة عن مضار الجوار غیر المألوفة« سارة، بولقواس - 1

548. 
ة، جبر الضرر عن مضار الجوار غیر المألوفة، مذȞرة مȞملة لنیل شهادة الماجستیر في العلوم القانونǽة بولقواس سار  - 2

 .21، ص 2014تخصص عقود ومسؤولǽة مدنǽة، Ȟلǽة الحقوق والعلوم السǽاسǽة، جامعة الحاج لخضر Ǽاتنة، 
ر أن یرجع على جاره في مضار الجوار المألوفة غیر ولǽس للجا'' :من التقنین المدني الجزائرȑ على أنّه 691/02تنص المادة  -3

أنه یجوز له أن ǽطلب إزالة هذه المضار إذا تجاوزت الحد المألوف وعلى القاضي أن یراعي في ذلك العرف، وطبǽعة العقارات 
 ''  .وموقع Ȟل منها ǼالنسǼة إلى الآخرȄن والغرض الذȑ خصصت له

حȘ الملكǽة العقارȄة، مذȞرة من أجل الحصول على شهادة ماجǽستیر في القانون  بن سعدة حدة، حماǽة البیئة Ȟقید على - 4
 .17، ص 2007الخاص، Ȟلǽة الحقوق، جامعة الجزائر بن یوسف بن خدة، 

5‐ ''Le droit de propriété، tel que défini par l'article 544 du Code civil et protégé par l'article 1er de la 
Convention européenne de sauvegarde des droits de l'homme et des libertés fondamentales est 
limité par le principe selon lequel nul ne doit causer à autrui un trouble de voisinage. Cette 
restriction ne constitue pas une atteinte disproportionnée au droit protégé par la Convention 
précitée'' 
Voir : Cass. Civ.2éme.23 octobre 2003, N�  02-16.303, in  
https://www.legifrance.gouv.fr/rechJuriJudi.do?reprise=true&page=1 
Consulté le 15/02/2020. 
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قید مضار الجوار غیر المألوفة لا ǽمس ǼحȘ الملكǽة وإنما ǽضع حد لتعسف المالك في استعمال ǽلاحظ أنّ 
صراحة على نظرȄة مضار الجوار في القانون المدني  ع الجزائرȑ نصّ المشرّ ǽلاحظ Ȟذلك أنّ  حقه، Ȟما
 ،ȑة أما الجزائرǼالنسǼ موجب ر فيمفهوم مضار الجواللمشرع الفرنسي لم ینصعلىǼ رهȄالقانون المدني بل تم تطو 
  الاجتهاد 

  )1(.لفرنسيالقانون المدني ا من651التي تظهر في المادةالقضائي، والتوضǽحات 
 اعتǺارات تحدید المضار غیر المألوفة: الثانيالفرع 

ع الجزائرȑ في علیها المشرّ  لى اعتǼارات أرȃعة نصّ عǽعتمد القاضي عند تحدید مدȐ مألوفǽة المضار 
، موقع Ȟل عقار ǼالنسǼة )ثانǽا( ، طبǽعة العقار)أولا( المدني الجزائرȑ، وهي العرف تقنینمن ال 691/2المادة 

  .)راǼعا( ، والغرض المخصص)ثالثا( خرللآ
 الاستعانة Ǻالعرف لتحدید مضار الجوار غیر المألوفة: أولا

لضجة ااستقر علǽه الجیران وماجرت العادة بینهم أن یتحمل Ǽعضهم الǼعض، مثلا  یتمثل العرف فǽما
هذه الحالة تمثل ضررا والضوضاء التي تترتب على خروج المالك من مسȞنه Ǽاكرا لاسǽما استخدامه لسǽارته، و 

، وǼالعȞس ǽعتبر المضار غیر مألوف إذا Ȟانت العادة لم تجر تقبله أو التسامح فǽه، )2(مألوفا لا ǽمȞن تجنǼه 
Ȟالضجة التي تكثر في الأفراح والمآتم في حدود المدة التي جرȐ العرف على تحملها، مثلا في المدن ǽسمح 

لǽلا، أما الأرȄاف فقد تستمر إلى غاǽة الثانǽة أو الثالثة لǽلا، إذا یؤخذ  استمرار ضجیج الأفراح إلى غاǽة الواحدة
 )Ǽ.)3عین الاعتǼار ظروف الزمان

ǽمȞن اعتǼار مثل هذا العرف ǼمثاǼة قانون الجوار، أو Ǽصورة أوضح، قواعد اللǽاقة الواجب مراعاتها فǽما 
  )4(.بین المتجاورȄن

  

  

                                                            
1 -''La notion de trouble de voisinage ne figure pas dans le code civil, elle a été élaborée par la 
jurisprudence, les annotations correspondantes figurant sous l'article 651 du code civil'' 
Voir :Valérie GAILLOT-MERCIER, «Trouble de voisinage», Encyclopédie 2002, p.01. Voir : 
https://www.dalloz.fr/ 
(Consulté le 11/02/2020). 

، 1، مجلة حولǽات جامعة الجزائر »القیود القانونǽة الواردة على الملكǽة العقارȄة الخاصة في القانون الجزائرȑ «سعیدان أسماء،  - 2
 .67، ص 2019، 33راǼع، العدد الالجزء 

 .23بلقواس سارة، جبر الضرر عن مضار الجوار غیر المألوفة، مرجع سابȘ، ص  -  3
 .132ص ، 1998، بیروت، )دون دار النشر(المسؤولǽة عن مضار الجوار، مروان Ȟساب،  -  4
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  غیر المألوفة ر الجوارفي تحدید مضا طبǻعة العقاردور : ثانǻا
فهذه القواعد . یتم تحدید العقارات Ȟونها سȞنǽة أو تجارȄة أو صناعǽة أو زراعǽة وفقا لقواعد تنظǽم المدن

وعلى ذلك إذا قام . بها على الغیر إیجاǼا أو سلǼا الاحتجاجهي التي تحدد مسǼقا طبǽعة العقار ومن ثم ǽمȞن 
واعد في منطقة صناعǽة أو تجارȄة لا ǽحȘ له المطالǼة Ǽالتعوǽض عن شخص ببناء منزل سȞني مخالفا لهذه الق

فعلǽه أن یتحمل الروائح المقززة والأدخنة . المجاورة ولو اكتست ǼطاǼع الخطورةالأضرار التي تحدثها العقارات 
تنظǽم المتصاعدة والضجیج المستمر الناتج عن دوران المصانع أو حرȞة وعمل التجار وذلك لمخالفته لقواعد 

  .المدن
، فما ǽعتبر ضررا مألوفا ǼالنسǼة لمصنع تدور فǽه وفقا لطبǽعة العقار الضرر غیر المألوف یتم تقدیر

فهناك . قد ǽعتبر غیر مألوف ǼالنسǼة إلى المدرسة أو المستشفى. الآلات وǽحتشد فǽه العمال وتشتد الضوضاء
 )1(.عتǼار هذه الأخیرة مضار غیر مألوفعقارات Ǽطبǽعتها تكثر فیها الضوضاء والجلǼة ولا ǽمȞن ا 

  موقع Ȝل عقار ǺالنسǺة للآخر: ثالثا
وعلǽه فإن التلاصȘ بین العقارات . یلعب موقع العقار دورا هاما في تحدید مألوفǽة الضرر من عدمه

ȃات الأقدام أو ǽقتضي تحمل الجیران Ǽعض الأصوات التي تستلزمها ظروف الاستعمال الطبǽعي للعین، Ȟضر 
تأخرة مما یزعج الجار في مر إلى صدور ضجیج في أوقات اللیل المغیل آلات الطهي، أما إذا وصل الأتش

أو وصلت هذه الأصوات Ǽسبب  .ن ذلك ǽعتبر ضررا غیر مألوفا، Ȟتشغیل آلات موسǽقǽة أثناء اللیلنومه، فإ
احب السفل من الاضرار التي في العقار الواحد أن یتحمل ص Ȟما أنه .ارتفاع ضجیجها إلى العقارات الǼعیدة

  )2(.تصدر من صاحب العلو ما لا یتحمله صاحب العلو من صاحب السفل، حسب طبǽعة موقعه
  الغرض الذȏ خصص له العقار: اǺعار 

  ،العقار الذȑ یخصص للسȞن عن العقار المخصص لممارسة التجارة التي تتطلب دوام الحرȞةیختلف 
فلو أنشأ محل مقلȘ ، )3(للسȞن ǽعد مألوف للعقار المخصص للتجارةǽعتبر غیر مألوف للعقار المخصص وما 

  .یر مألوف وǽقتضي إزالة هذا المحلللراحة وسط حي سȞني، فǽمȞن اعتǼار أن هذا ǽشȞل ضررا غ
 ȑعدم إلحاقه بجاره صاحب المصنع الذǼ یلتزم المالك ȑضا ضررا غیر مألوف ذلك الضرر الذǽعتبر أǽ

وتسبب مصنعه في روائح ȞرȄهة لجیرانه،فللجار الحȘ في طلب إزالة المضار یجاور منازل معدة للسȞن 
المحدثة، وǽشترȋ أن تكون قد تجاوزت الحد المألوف الذǽ ȑقرره العرف المحلي، لأن الأعراف تختلف من 

                                                            
 .75-74أسماء مȞي، مرجع سابȘ، ص ص  -  1
 .76ص ، المرجع نفسه -  2
 .24مرجع سابȘ، ص بلقواس سارة،  -  3
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 ȑة للآخر والغرض الذǼالنسǼ ل منهماȞ عة العقارات وموقعǽالإضافة إلى مراعاة طبǼ ،Ȑمنطقة إلى أخر
  )1(.له خصصت

تهدف مقتضǽات الحماǽة من الأضرار السمعǽة إلى الوقاǽة أو القضاء أو الحد من انǼعاث وانتشار 
الأصوات أو الذبذǼات التي قد تشȞل أخطارا تضر Ǽصحة الأشخاص، وتسبب لهم اضطراǼا مفرطا، أو من 

  .شأنها أن تمس Ǽالبیئة
ب، المتمثلة في النشاطات الرȄاضǽة الصاخǼة ع الجزائرȑ الأنشطة التي تسبب احداث الصخحدد المشرّ 

والنشاطات التي تجرȑ في الهواء الطلȘ والتي قد تتسبب في أضرار سمعǽة، ولذلك في حالة إمȞانǽة احداث 
 )2(.صخب Ǽسبب هذه الأنشطة فإنها تخضع إلى ترخǽص

  شروط تحقȖ مضار الجوار غیر المألوفة: الثالثالفرع 
ǽعي مرتǼط Ǽالجوار محدثا ضررا، وذلك Ǽمجرد وجود علاقة سببǽة بین ǽحدث اضطراب غیر طب یجب أن

ن یجب أن یثبت الضرر الذȑ حصل له وȄجب أفالمتضرر  ،لǽشȞل الفعل مضار للجوارالاضطراب والضرر 
یبین العلاقة السببǽة ما بین الاضطراب والضرر، ومثال ذلك بناء مبنى جد مرتفع ǽحجب مرور الشمس إلى 

وǼالنتیجة فیجب أن Ȟǽون هناك ضرر غیر عادǽ ȑصیب )3(.ورة مما یجعلها تسود في الظلامالمنازل المجا
  )4(.أو أن ǽغلو المالك في استعمال حقهالجار، وأن یتعسف

  
  

                                                            
 .68سعیدان أسماء، مرجع سابȘ، ص  -  1
، یتعلǼ Șحماǽة البیئة في إطار التنمǽة 2003جوȄلǽة  19، مؤرخ في 10-03قانون رقم من ال 74و 73، 72لمواد ا: أنظر - 2

 .20/07/2003، صادر في 43المستدامة، ج ر العدد 
3- ''pour que le trouble du voisinage soit constitué, il est nécessaire que soit constaté un trouble 
anormal, s'inscrivant dans un rapport de voisinage, et créant un préjudice, dès lors qu'il ya un lien de 
causalité entre le trouble et le préjudice'' 
Voir: Valérie Gaillot-Mercier, Op.cit., pp. 01et 02. 

تعمال الحȘ سبǽلا إلى تحقیȘ المصالح ودفع المفاسد، وǽعد التعسف في استعمال الحȘ من أهم القیود على لابد أن Ȟǽون اس - 4
ولقد قید المشرع الجزائرȑ المالك عند استعماله لحȘ الملكǽة العقارȄة Ǽألا ǽضر جاره، وهذا ما نصت . سلطات المالك مراعاة للجوار

فالمالك ǽعتبر متعسفا في استعمال عقاره إذا Ȟان هدفه مجرد . نین المدني الجزائرȑ السالفة الذȞر من التق 691/01علǽه المادة 
إلحاق الضرر Ǽالغیر، Ȟالمالك الذǽ ȑحدث ضجة شدیدة عند ممارسة جاره للصید لإشاعة الذعر في الحیوانات وتنفیرها، أو المالك 

د علǽه Ǽفائدة شخصǽة، أو الذǽ ȑقǽم مدخنة على ارتفاع عال الذǽ ȑقǽم سǽاجا ǽطلǽه Ǽاللون الأسود لتعتǽم بناء جاره دون أن تعو 
وǽعتبر المالك متعسفا في استعمال حقه أǽضا إذا Ȟان الغرض من استعمال الحȘ هو . رغǼة منه في حجب النور عن جاره

 .68- 66سعیدان أسماء، مرجع سابȘ، ص ص : أنظر. الحصول على فائدة قلیلة ǼالنسǼة إلى الضرر الناشئ
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  مضار الجوار غیر المألوفةعن نموذجاارتفاق المطل حȖ  :الثاني المǺحث
ملكǽات المجاورة مما تثیر نزاعات فǽما تشȞل المطلات التي ǽقوم أصحاب الملكǽة Ǽفتحها ازعاجا على ال

وذلك من خلال القسم الثالث  ،Ș الملكǽةالقیود الواردة على ح ضمنف المشرع الجزائرȑ حȘ المطل صنّ .)1(بینهم
تقنین  711و 710، 709ضمن المواد ) التي تلحȘ حȘ الملكǽةالقیود (من الǼاب الأول من الكتاب الثالث 

 ȑالتطلع على  .مدني جزائرǼالنصوص الو Șة الواردة بخصوص حǽما المادة  الارتفاققانونǽمن التقنین 870لا س
 ȑام المطل مقیّ  أنّ  یتبیّن لناالمدني الجزائرȞار أحǼاعتǼ ،ارتفاق Șالمطل هو ح Șةحǽمسافات قانونǼ 2(.دة(  

قید على  وهذا ما یجعل حȘ المطل. حین إنجازه للمطلات المسافات القانونǽة على المالك احترامیجب  
لملكǽة لفائدة ا، وحȘ ارتفاقالمالك مقید Ǽالمسافات القانونǽة التي یجب عدم تجاوزهاالملكǽة العقارȄة Ǽحیث 

، فإذا Ȟان المطل الذȑ تم فتحه Ȟǽشف على حرمة المسȞن وفي حالة احترام هذه المسافات القانونǽة، المجاورة
ȑة المجاور  مثلا فهذا سیؤدǽةالى احداث أضرار للملك ،Șل مضار جوار  ارتفاق وهذا ما یجعل حȞشǽ المطل

، إلى جانب المطلات ǽمȞن فتح المناور التي تشȞل أقل ضررا من المطل ولكن )المطلب الأول(لوفغیر مأ
تǼقى هي Ȟذلك تحدث ازعاجا أǽضا، لذلك وضع المشرّع الجزائرȑ مسافات قانونǽةلابد من احترامها وتطبǽقها 

  ).المطلب الثاني(ید على الملكǽة العقارȄة والتي تشȞل هي Ȟذلك ق
  تطلاالم: المطلب الأول

ǽحȘ للمالك الذȑ یبني على أرضه أن ǽستعمل Ȟل جزء منها وأن ǽفتح في بنائه ما ǽشاء من فتحات 
الك دها المشرع الجزائرȑ بإلزامǽة احترام المإلا أنّ هذه الحرȄة قیّ ) الفرع الأول()3(،للنظر أو التهوǽة أو الإضاءة

  )4(). الفرع الثاني(مدني جزائرȑ،  تقنین710و 709لمسافة معینة حددها القانون في المواد 

  

  
                                                            

1‐ Les litiges les plus souvent rencontrés concernent soit des problèmes liés aux nuisances sonores, 
soit à une mésentente sur l’exploitation des servitudes'' 
Voir: MM. ECKERT et MERINIS, Le guide du voisinage (mieux comprendre pour bien choisir!), 
Editions Fine media comprendre choisir.com, Paris, 2012, p.11. 

قیود معینة تحد من حȘ مالك العقار في البناء علǽه  إذا فرضت'' : على أنّه من التقنین المدني الجزائرȑ 870المادة تنص  - 2
ون حقوق ارفاق على هذا Ȟیف شاء Ȟأن ǽمنع من تجاوز حد معین في الارتفاق Ǽالبناء أو في مساحة رقعته فإن هذه القیود تك
 ''.العقار لفائدة العقارات المجاورة التي فرضت لمصلحتها هذه القیود هذا ما لم Ȟǽن هناك اتفاق یخالف ذلك

، مجلة التعمیر والبناء، جامعة ابن خلدون »قیود الجوار Ǽسبب تلاصȘ الأملاك العقارȄة«بن حمود لطǽفة وحوادق عصام،  - 3
 .74، ص 2019، 02د ، العد03تǽارت، المجلد 

 .73سعیدان أسماء، مرجع سابȘ، ص  -  4
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  تعرȂف المطلات :الفرع الأول
تعرف المطلات Ǽأنها الفتحات التي نقبت في حǽطان البناء ینفذ منها الضوء والهواء Ǽالإضافة إلى 

  )1(. ي قد تكون في شȞل مطلات مواجهة أو منحرفةوالتسماحها Ǽالإطلال إلى الخارج، Ȟالنوافذ والشرفات

ǽقصد Ǽالمطلات المواجهة تلك التي تسمح Ǽالنظر إلى ملك الجار مǼاشرة، مما ǽعني أن عقار الجار Ȟله 
أو Ǽعضه ǽقع في مواجهة الفتحات والخارجات أو ما ǽصطلح علǽه Ǽالبلكونات في البناء هي مطلات مواجهة 

التي لا تسمح فهي ) الجانبǽة(لمطلات المنحرفة بینما ا.أȑ ناحǽة من النواحي الثلاث للعقارات المقابلة لها من
  )2(.لصاحبها Ǽالنظر إلى الجار إلا Ǽالالتفاف إلى الǽمین أو الǽسار أو Ǽالانحناء إلى الخارج

 أحȜام المطلات :الثانيالفرع 
لا أنّه قید المالك عند فتح المطلات المشرع الجزائرȑ من طول ولا عرض ولا ارتفاع المطلات، إ لم ǽقیّد

سواء Ȟان ملك الجار أرضا  جارهتفصلها عن حدود )3(على اختلاف أنواعها Ǽضرورة مراعاة مسافات معینة
  .زراعǽة أو عمرانǽة أو بناء

  أحȜام المطل المواجه: أولا
اجه أو المنحرف وȄتقید المطل المو ، مدني جزائرȑ  تقنین 709حدّدت أحȞام المطل المواجه في المادة 

  Ǽمسافة معینة عند فتحه، وإن مسافة المطل المواجه أكبر من مسافة المطل المنحرف ǼاعتǼار أن المطل المواجه
  
  

                                                            
زرارة عواطف، مسؤولǽة مالك العقار عن مضار الجوار غیر المألوفة في التشرȄع الجزائرȑ، أطروحة مقدمة لنیل شهادةدȞتوراه  - 1

 ،ȑة تخصص قانون عقارǽة، العلوم في العلوم القانونǽاسǽة الحقوق والعلوم السǽلȞاتنة، جامعة الحاجǼ 2013 لخضر،  
  .119ص  
2  - ȑمي الهادǽسلȘ119ص و  117ص ، ، مرجع ساب. 
 : يما یلصدرت عدة قرارا ت قضائǽة بخصوص حȘ ارتفاق المطل ومنها   -3
قرارالغرفة المدنǽة للمحȞمة العلǽا الصادر تحت :أنظر.لا ǽمȞن فتح مناور أو أȑ فتحات في جدار مشترك فاصل بین ملكیتین  -

  ).16/06/2020تم الاطلاع علǽه بتارȄخ (/https://elmouhami.com: أنظر.15/06/2017مؤرخ في  7068104رقم 
. لا یجوز لمالك الحائط المشترك، احداث فتحات فǽه أو الانتقاص من علوه أو من سمȞه أو القǽام Ǽأȑ عمل ǽمس Ǽمتانته -

، 01، مجلة المحȞمة العلǽا، العدد 15/03/2006مؤرخ في  338735قارȄة للمحȞمة العلǽا الصادر تحت رقم قرار الغرفة الع:أنظر
 .429، ص 2006
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ه أنّ )2(،ولقد جاء في أحد قرارات المحȞمة العلǽا)1(أكثر مضاǽقة للجار والتي لا یجب أن تكون أقل من مترȄن 
من المرسوم  24المدنیولǽس للمادة  تقنینمن ال 709ة للمادة حȘ الملكǽلالمقید  حȖ ارتفاق المطلیخضع 
ȑ3(.175-91رقم  التنفیذ(  

من الثابت  رفض-مترȂنتقل عن  مسافة-مطلمواجه-جوارعلاقة خر للمحȞمة العلǽا جاء في قرار آ
المطعون  وأن القرار. ''.....Ȅناجه على مسافة تقل عن متر و لا یجوز أن Ȟǽون له على جاره مطل م'' قانونا أنه

فǽه الذȑ أمر ǼغلȘ النافذة وȃناء جدار ǽفصل بین المترȄن على علو مترȄن Ǽعد التأكد من أن النافذة محل النزاع 
  )4(. لها مطل مǼاشر على منزل المدعى علǽه في الطعن، قد طبȘ القانون تطبǽقا صحǽحا

كتسي طاǼعا إلزامǽا یجب على المشرع الجزائرȑ على ضرورة التقید بهذه المسافة، والتي أصǼحت ت یؤȞد
الجیران احترامه أثناء إقامة المطلات المواجهة ولعل الغاǽة المقصودة من ضǼط المسافة وإلزام الجیران Ǽاحترامها 

ن الجار لى ملك الجار مǼاشرة، ناهǽك على أǽمȞن ردها لطبǽعة المطل المواجه الذǼ ȑالإمȞان النظر من خلاله إ
  )5(.للمضاǽقة والإزعاج من أȑ وضع آخر المقابل في وضعǽة قابلة

  أحȜام المطل المنحرف: ثانǻا
، یتقید المطل )6(مدني جزائرȑ  تقنین 710المادة أحȞام المطل المنحرف في  الجزائرȑ  د المشرعحدّ 
Ǽ ة تقدر ب المنحرفǽمترا 60مسافة قانونǽة للمطل المنحرف  سنتǼالنسǼ نȞمǽ قة للجار ولاǽاره أقل مضاǼاعتǼ

  .البناء لال منه إلا Ǽالانحناء خارجالإط
                                                            

لا یجوز للجار أن Ȟǽون له على جاره مطل مواجه على مسافة تقل '': من التقنین المدني الجزائرȑ على أنه 709تنص المادة  - 1
  .ائط الذȑ یوجد له المطل أو من الحافة الخارجǽة للشرفة، أو من النتوءعن مترȄن، وتقاس المسافة من ظهر الح

وإذا Ȟسب أحد Ǽالتقادم الحȘ في مطل مواجه ǽملكه الجار على مسافة تقل عن مترȄن، فلا یجوز لهذا الجار أن یبني على مسافة 
 ''ح فǽه المطلتقل عن مترȄن تقاس ǼالطرȄقة السابȘ بǽانها أعلاه، وذلك على طول البناء الذȑ فت

، مجلة المحȞمة العلǽا، قسم الوثائȘ 14/03/2007مؤرخ في  393981قرار الغرفة العقارȄة للمحȞمة العلǽا الصادر تحت رقم  -2
 .453، ص 2007، 01العدد 

میر ، ǽحدد القواعد العامة للتهیئة والتع28/05/1991، مؤرخ في 175- 91من المرسوم التنفیذȑ رقم  24المادة : أنظر - 3
 .01/06/1991، صادر في 26والبناء، ج ر العدد 

، المجلة القضائǽة للمحȞمة العلǽا، 28/07/1999مؤرخ في  188803قرار الغرفة العقارȄة للمحȞمة العلǽا الصادر تحت رقم  - 4
 .2000، 01العدد 

5  - Șمرجع ساب ،ȑمي الهادǽ119-118ص ص  ،سل. 
لا یجوز أن Ȟǽون لجار على جاره مطل منحرف على مسافة تقل '' :الجزائرȑ على أنهمن التقنین المدني  710تنص المادة  - 6

سنتمترا من حرف المطل على أن هذا التحرȄم یǼطل إذا Ȟان المطل المنحرف على العقار المجاور هو في الوقت ذاته  60عن 
 .''مطل مواجه للطرȘȄ العام
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لشرȋ المسافة القانونǽة مستعملا لحȘ ملكیته في  المستوفيالمطل المواجه أو المنحرف  ǽعد صاحب
الحدود المرسومة له، أما إذا Ȟان المطل غیر مستوف لقید المسافة Ȟان لصاحب العقار المجاور أن ǽطلب سد 

في البناء على أرضه وإقامة  یتقیّد المالك حالة رغبته.المطل ǼحȞم قضائي، ولو لم ǽصǼه ضرر من جراء فتحه
قید Ǽأن ǽقǽم بناءا جدیدا في حدود ملكیته وǽقǽم حائطا على الخط الفاصل Ǽمسافة مترȄن إذا أراد بناء جدید فهو م

ه إذا ظل المطل مفتوحا أقل من المسافة غیر أنّ  .سنتǽمترا إذا أراد فتح مطل منحرف 60فتح مطل مواجه أو 
Ȟǽتسب حȘ ارتفاق على الجار  سنة ولم Ȟǽن فتحه على سبیل التسامح، فإن 15القانونǽة على هذا النحو مدة 

عن طرȘȄ التقادم، وȄترتب على ذلك أن مالك العقار المجاور لا ǽستطǽع Ǽعد مضي هذه المدة طلب سد المطل
Ȟما لا یجوز له أن یبني على مسافة تقل عن مترȄن على طول البناء الذȑ فتح فǽه المطل، وهذا . )1(المطل

 .مدني جزائرȑ  تقنین 709/02حسب المادة 
نى ǽصنفه قیدا المشرع الجزائرȑ یدرج حȘ المطل ضمن القیود القانونǽة Ǽمع ن خلال ما سبȘ یتضح Ǽأنّ م

المذȞورة سلفا فإنه ǽلاحظ Ǽأنه یدرجه ضمن  709نه Ǽالرجوع إلى الفقرة الثانǽة من المادة على الملكǽة، غیر أ
رȞه وذلك من خلال وضع تكییف وهو ما ǽضفي غموضا على هذا النص، وجب على المشرع تدا. الإرتفاقات

  )2(.قانوني للمطلات لتفادȑ أȑ لǼس Ǽشأنها
  المناور:المطلب الثاني

  إلا أن هذه) الفرع الأول(ǽحȘ للمالك Ȟذلك أن ǽفتح في بنائه ما ǽشاء من فتحات لإدخال الضوء والهواء
مدني  تقنین111ادةالقانون في المدها المشرع الجزائرȑ بإلزامǽة احترام المالك لمسافة معینة حددها الحرȄة قیّ 

 ȑالفرع الثاني( جزائر.(  
  تعرȂف المناور :الفرع الأول

، ولم ǽضع النظر إلى الخارجالضوء والهواء دون  دخول على التي تقتصر الفتحاتتعرف المناور بتلك 
مح Ǽمرور الهواء القانون قیودا على فتحها لكنه ترد قیود على استعمالها، إذ ǽحتاج البناء إلى فتحات فǽه تس

ونفاذ الضوء Ǽما ǽحقȘ الاستفادة منه، ومع ذلك فإن إقامة هذه الفتحات قد تسبب مضاǽقات للجار إذا أدت إلى 
  )3(.الاطلال على عقاره

  

 
                                                            

 .74سابȘ، ص سعیدان أسماء، مرجع  -1
  .120، مرجع سابȘ، ص دȑسلǽمي الها-  2
 .73، ص مرجع سابȘسعیدان أسماء،  -  3
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  أحȜام المناور:الفرع الثاني
نور التي قیدت الم، )1(من التقنین المدني الجزائرȑ  711المادة نظم المشرع الجزائرȑ المناور Ǽموجب 

Ǽ ع الإطلالǽستطǽ فوق قامة الإنسان المعتادة حتى لاǽ ن، وهو ارتفاعȄمترǼ الارتفاع عن قاعدة الغرفة المحدد
فیجوز للمالك أن ǽقǽم بناءه على الخط الفاصل بین العقارȄن وǽفتح ما ǽشاء من المناور على ارتفاع مترȄن،  .منه

ȑ ذك أن هذا النوع من الفتحات لا یؤ ǽطلب سده، ذلولا یجوز لصاحب العقار المجاور أن ǽعترض علǽه أو 
المناور  توإذا فتح .الجار أو ǽمس ǼحرȄته الشخصǽة، المهم أن Ȟǽون موضع فتحها مرتفعا لا یبلغه الإنسان

  )2(. خضع للأحȞام السابȘ بǽانهاتتحول لمطل و اتعلى ارتفاع أقل من مترȄن فإنه
إذا أساء مالك المنور استخدام منوره ǼالتسلȘ علǽه وق المالك، ولا تǼقى حقا من حقتنتفي مشروعǽة المناور 

متعسفا في استعمال حقه  عدّ فوالإطلال منه على جاره، أو القاء مخلفات من منزله على جاره بواسطة هذا المنور 
  )3(.وȄجوز للجار في هذه الحالة أن ǽطلب سد هذا المنور تطبǽقا للقواعد العامة في استعمال الحقوق 

حȘ المطل ǼاعتǼاره قید على الملكǽة العقارȄة وذلك أن المالك مقید Ǽاحترام مسافة أنّ مما تقدم بǽانه حظǽلا
المشرع الجزائرȑ اعتبر Ȟذلك حȘ المطل من حقوق الارتفاق وذلك  ور، غیر أنّ اأو المن تمعینة لفتح المطلا

عدید من ي جزائرȑ، وذلك یتبین في التقنین مدن 709و 870یتضح ضمن العدید من النصوص القانونǽة Ȟالمادة 
المشرع الجزائرȑ لم ǽصرح ذلك وفȘ نص قانوني لإعطائه التكییف القانوني  ، غیر أنّ اجتهادات المحȞمة العلǽا

 غیر أنّ . الخاص Ǽه، ولكن Ǽاستقراء المواد القانونǽة، فǽعتبر حȘ المطل قید على الملكǽة العقارȄة وحȘ ارتفاق
فالإطلال  .المطلات والمناور سوء استعمالوذلك عند  لى مضار جوار غیر مألوفهذا الحȘ قد یتحول إ

الإطلال على جاره في هذه الحالة المنور من أجل  الذǽ ȑستعمل المالكالمواجه لصحن المنزل المجاور، أو 
ال حȘ وǼالتالي ǽعتبر هذا التصرف من قبیل الغلو في استعم غیر مألوف لجاره، وسبب مضارساء استعماله أ

Șالجار المرتفǼ ة حول فتح  .الارتفاق إلى حد الإضرارȄما تشهد المحاكم تسجیل العدید من النزاعات العقارȞ
 .الأمثل الذǽ ȑحقȘ مضار جوار في الإرتفاقات النموذجالمطل الذǽ ȑسبب مضار جوار، فهو 

  
  
  

                                                            
لا تشترȋ أǽة مسافة لفتح المناور التي تقام من ارتفاع مترȄن من '' :من القانون المدني الجزائرȑ على أنه 711تنص المادة  - 1

Ȟمǽ قصد بها إلا مرور الهواء ونفاذ النور دون أنǽ ن الإطلال منها على العقار المجاورأرض الغرفة التي یراد إنارتها، ولا''. 
 .146ص  مرجع سابȘ،خوادجǽة سمǽحة حنان،  -  2
 .75سعیدان أسماء، مرجع سابȘ، ص  -  3
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  خاتمة
الناحǽة القانونǽة قید على الملكǽة مضار الجوار غیر المألوفة من أنّ هذه الدراسة  لمن خلایتبین لنا 

، الفصل في التقنین المدني من خلال القسم الثالثتبناه المشرع الجزائرȑ هذا ما  حȘ المطل،مثله مثل العقارȄة 
ه ضمن النصوص القانونǽة ، غیر أنّ )القیود التي تلحȘ حȘ الملكǽة(ث الأول من الكتاب الثال الǼابالأول، 
، ''صاحب العقار المرتفǺ Ȗه''، ''تغییر قاعدة ارتفاق''المشرع الجزائرǽ ȑستعمل مصطلح فبهذه القیود،المتعلقة 

تقنین مدني جزائرȑ  870وأكثر من ذلك المادة . تقنین مدني جزائرȑ  698وهذا ما ǽظهر من خلال المادة 
  . لقضائǽةي العدید من الاجتهادات اف أǽضا ن ذلكیتبیّ Ȟما  .ف طبǽعة حȘ المطل Ȟونه حȘ ارتفاقتكیّ 

، Ǽمعنىمن غیر مألوف جوارمضار  أنه ǽمȞن أن ǽشȞلواعتبره حȘ المطلالفقه من جهته في تكیǽف اجتهد
مضار الجوار متعددة  حالاتف.وأساء جیرته د أضرّ والكشف على حرمة مسȞنه، فقǽفتح مطلا مقاǼلا لمطل جاره 

، أو نǼاح الكلاب ات متأخرة من اللیلأوقفǽمȞن أن تكون على شȞل ضجیج Ȟاستعمال الآلات الموسǽقǽة في 
  :ه یجب التفرȘȄ بین حالتینغیر أنّ ȞحȘ المطل،  الارتفاقالمستمر، أو سوء استعمال حقوق 

 711و 710، 709إذا قام المالك Ǽفتح المطل دون احترام المسافة القانونǽة المنصوص علیها في المواد  - 
 .ماǽة حȘ المطلح نحن Ǽصددتقنین مدني جزائرȑ، في هذه الحالة 

Ȟǽشف على حرمة المسȞن مثلا، في  المطل أما إذا قام المالك Ǽفتح المطل مع احترام المسافة القانونǽة، لكن -
  . مضار الجوار غیر المألوفة هي مسألةحماǽة حȘ المطل وإنما  لǽست Ǽمسألةهذه الحالة 
وذلك . ǽشȞلان قیدا على حȘ الملكǽة العقارȄةȞونهما  غیر المألوفة وحȘ الارتفاق مضار الجوارǽشترȞوǼالنتیجة 
د من حرȄة مالك عبئ مفروض على ملكǽة العقار المرتفǼ Șه لفائدة العقار المرتفȘ، فهو ǽقیّ  حȘ الارتفاقǼاعتǼار 

Șالعقار المرتف Ǽما شاءالتصرف بهȞ ارتف، وقد ارتأینا إفي ملكیته Șاره أكثراق المطل لى اتخاذ حǼاعتǼ نموذجا 
  .ت المعروضة على مستوȐ الهیئات القضائǽةالنزاعا

  :ǽستنتج Ȟذلك أن من شروȋ قبول دعوȐ المضار غیر المألوفة تتمثل في
 .غلو مالك العقار في استعمال حقه أȑ في استعمال ملكیته -
هذا الغلو أȑ تجاوز هذا الضرر للحد المألوف في مسائل الجوار جرّاء  حدوث ضرر غیر مألوف Ǽالجار -

  .خر والغرض الذȑ خصص لهعقار وموقع Ȟل واحد منه اتجاه الآالمنطقة وطبǽعة Ȟل  حسب عرف
  : الإقترلاحات التي ǽمȞن اقتراحها ومن أهم

الجار ذاته شخص تقنین مدني جزائرȑ، إضافة أن المضار یلحȘ  691/01على المشرع الجزائرȑ في المادة  -
 .حة النفسǽة والجسدǽة للجارǽمȞن أن ǽمس الرا، Ȟون الضرر ولǽس Ǽملك الجار فقط

إعادة صǽاغة مصطلح حȘ المطل ب مصطلح حȘ ارتفاق المطل، وذلك لتفادȑ أȑ لǼس Ǽشأن التكییف  -
 .القانوني لحȘ المطل ǼاعتǼاره قید وحȘ ارتفاق على الملكǽة العقارȄة الخاصة


