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2018/ 2019السٌت الجاهعيت:   

 الرخص في مجال الأراضي الفلاحية
 رخصة التجزئة    –رخصة البناء 



 وعرفان شكر
 

 "للها يشكر  لـ الناس يشكر لـ مف" :كسمـ عميو الله صمى لقكلو مصداقا       

 )كسمـ عميو الله صمى الله رسكؿ ) صدؽ

 المتكاضع  العمؿ ىذا إنجاز عمى أعاننا ككفقنا الذم كجؿ عز الله أشكر       

 للأساتذة  كالكفاء كالعرفاف كالتقدير بالشكر نتقدـ كيشرفنا أف يسرنا          

 عمودل  المذكرة ىذه عمى الإشراف بقبول موتفض امين سمخ عمىمحمد الاستاذ / -

 .بيا عمينا يبخل لم التي ونصائحو  وتوجييو

 ؿ المسيرة الجامعية .االذم كاف لنا أخا كمكجيا طك  الدكتور /جمال غريسي -

  عكنا ك مرجعا لنا.حفضو الله  زميؿ عمؿ ككاف   الاستاذ /كمال صمامة -

 احتاج مف كؿ ـبعممي ينفع كأف الجزاء، خير يـيجزي أف العظيـ العمي الله كأسأؿ    

 .إليو    

 .الدكتورة قني سعدية شنوف بدر و الدكتورالمناقشة  لجنة إلى الشكر عميؽ تكجيوأ كما  

 



 

 

 

 مقدمة



ة ـــمقدم  
 

 ب‌
 

التي  الأساسيةمنذ القدـ كالأراضي الفلاحية تحتؿ أىمية كبيرة كعظمى إذ تعتبر ىي الركيزة 
ة كالى سيادة غير يعتمد عمييا النظاـ الاقتصادم الذم يريد الكصكؿ إلى التنمية المستدام

عي أك ألفلاحي ككذلؾ ليككف في الرتب الزر اقكصة في المجاؿ الاقتصادم كخاصة من
  .العالمية لمدكؿ ذات الأىمية الاقتصادية

ؿ دخكؿ بالجزائر كانت كلازالت مف الدكؿ السباقة في ىذا المجاؿ الحيكم كحتى ق أفإذا 
       ككنيـ متعمقكف بالأرض كيعيشكفالاستعمار الفرنسي فقد كاف الجزائريكف معركفيف ب

يتككف نظامو العقارم مف كجكد ممكية القبيمة المحمية مف طرؼ  في مجتمع زراعي رعكم،
، كىذا ءالأىالي كالتي تسمى العركش كما تخضع لقكاعد الشريعة الإسلامية السمحا

كمف بيف ىذه  عمى العقار الفلاحي مف ضبط لمعقكد كبيع كتقسيـ ككراء تطرألمتصرفات التي 
أبا عف جد رغـ تقييده لحرية المالؾ في  الأجياؿالقكاعد  ىك حؽ الشفعة الذم تتداك لو 

 انتقاؿ ىذه الأخيرة إلى يد الغير.

الجزائر الطاىرة قامت الحككمة الاستعمارية  لأرضكبعد دخكؿ المستدمر الغاشـ كتدنيسو 
معمريف، كأغمبيا أفتكت مف يد عمى ال القصكل الأىميةالفلاحية ذات  الأراضيبتكزيع 

     كتعسفية، كجعؿ الأرض الفلاحية فرنسية )أم تابعة لفرنسا ( احتياليةأصحابيا بطرؽ 
الفرنسية كمف بيف ىذه   ةدار الغرض مف طرؼ الإ ليذامف خلاؿ القكانيف التي قد جيزت 

انيف أخرل كقد جاء فيو قك  22/04/1863في  القكانيف قانكف )سينا تيس ككسيمت ( الصادر
عات القضائية ككذلؾ الحجكزات بمجحفة كقد أثقمت كاىؿ الفلاح الجزائرم بالديكف كالمتا

 أخلاقي كلا قانكني. كاىية كليس ليا أم مبرر لا لأسباب

تغيير كامؿ كجذرم  إلىكبعد الاستقلاؿ كخركج المستدمر سعت الحككمات المتعاقبة 
كضع قكانيف جديدة بمكجبيا تنظيـ الأراضي لأنماط تنظيمات الأراضي الفلاحية مف خلاؿ 

كأىداؼ  تتلائـتشريعات  سفالفلاحية ككيفية التصرؼ فييا خدمة لمفلاح كلمكطف  مف خلاؿ 
 ،الاشتراكي في الستينيات كالسبعينيات مف القرف الماضي النظاـ اختيارالتنمية في إطار 



ة ـــمقدم  
 

 ج‌
 

 1971نكفمبر  8ريخ بتا 73-71رقـ الأمر صدكر ك  كقد تجسد ىذا التغيير في بركز
    التكزيع العادؿ كالفعاؿ لكسائؿ الإنتاج،  إلىالمتعمؽ بالثكرة الزراعية، التي كانت تيدؼ 

    المسجمة  ةالاجتماعيك  الاقتصاديةلا أف ىذا النظاـ فشؿ فشلا ذريعا نظرا لضعؼ النتائج 
  ىيكمة" عديدة، في الميداف الفلاحي كقد كاف ذلؾ النظاـ محؿ تعديلات ك"عمميات إعادة 

التي كشفت الفشؿ الذريع ليذا التكجو كأدت إلى تخمي  1986إلى غاية أزمة الطاقة لسنة 
 87/19الدكلة عف الإدارة الاشتراكية لمقطاع الفلاحي العاجز، كذلؾ بعد صدكر القانكف رقـ

حؽ القاضي بإقامة "المستثمرات الفلاحية الجماعية كالفردية"، كالذم يمنح لممستفيديف 
الانتفاع مف الأرض، مع احتفاظ الدكلة بالممكية العقارية، كىنا بدأ يظير تكجو الدكلة نحك 

 .خكصصة جزئية لمقطاع الفلاحي، كقد تأكد ىذا التكجو بعد صدكر قانكف التكجيو العقارم
كأماـ ىذه الكضعية الفلاحية المضطربة، المتعمقة بالعقار الفلاحي لكحظ عبر جميع 

راعية التي طبقت، عدـ استقرار مناىج كقكانيف الممكية الزراعية، كىذا ما أثر السياسات الز 
انحرافيا في  في عممية التنمية الزراعية، بسبب عدـ كضكح السياسات العقارية المنتيجة أك

التطبيؽ. فإذا كاف اليدؼ مف ىذه السياسات تحقيؽ الأمف الغذائي، المعركؼ بقانكف 
عمؿ عمى إعادة تنظيـ القطاع الفلاحي لأملاؾ الكطنية الخاصة  المستثمرات الفلاحية الذم

مف خلاؿ منح الفلاحيف حؽ الانتفاع الدائـ عمى الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة بالدكلة ، 
العمؿ بيذا القانكف لعشركف سنة إلا أنو نظرا لعدـ تحقيقو للأىداؼ كالنتائج المرجكة  كأستمر

كتحقيؽ الاكتفاء الذاتي في الفلاحة كالمحافظة عمى  نتاجالإمنو خاصة مف ناحية تكفير 
تغيير  إلىالأراضي الزراعية، حيث استغؿ الفلاحكف عدـ رقابة الدكلة لتمؾ الأراضي فعمدكا 

الكجية الفلاحية للأرض، بسبب عدـ ضبط العلاقة فيما بيف العماؿ في المستثمرات الفلاحية 
الذم كاف كاضحا بسبب النزاعات الحاصمة بيف  رباحالأك  الأعباءك  الأشغاؿفيما يخص تقاسـ 

قسمة داخمية داخؿ المستثمرة  الأراضيإعادة تقسيـ  إلىالفلاحيف فيما بينيـ مما أدل بيـ 
 الفلاحية.



ة ـــمقدم  
 

 د‌
 

 يعكد إختيارنا ليذا المكضكع إلى أسباب ذاتية ك أخرل أسباب إختيار الموضوع :
 مكضكعية تتمثؿ في :
لمكضكع ضمف إختصاصانا كمكظفيف مما يسمح بدراسة يندرج ا :الأسباب الذاتية 

 المكضكع مف جكانبو القانكنية . 

  الأسباب الموضوعية :

 العقار الفلاحي تكمف في تسميط الضكء عمى أىمية 

 نقص البحكث في ىذا المجاؿ ك حتى تككف ىذه المذكرة إثراءا ليذا المكضكع. -

 :  البحث أىمية

     عرؼ أنو رغـ الفلاحي القطاع يكتسييا التي ةالاجتماعيك  الاقتصادية الأىمية -
 الأىداؼ كتحقيؽ لاستغلالو الأمثؿ الطريقة عف كالبحث طكيمة لمدة الاستقرار عدـ حالة

 لمعقار المنظـ القانكف بيا ييتـ التي المكاضيع أىـ مف الفلاحي منو كالعقار المرجكة
 .الفلاحي

 منيج الدراسة :

 كالتي الكصفي، كالمنيج التحميمي المنيج عمى إعتمدنااسة فأما المنيج المتبع في الدر  
 لنا جسد الذم الكصفي المنيج خلاؿ مف ذلؾك  كالغمكض، الإبياـ كشؼ ساعدت عمى

 إستطعنا الذم التحميمي المنيج عمى الاعتماد ككذا الفلاحي، لمعقار الفعمي كالكاقع الكضعية
 .العقارم القانكفب المرتبطة القانكنية النصكص بعض شرح خلالو مف

 

 



ة ـــمقدم  
 

 ه‌
 

 إشكالية البحث :

 كىذا ما يدفعنا لطرح الإشكالية التالية:

 المشرع الجزائري العقار الفلاحي ؟ما ىي الضوابط و المعايير التي عالج بيا 

 : خطة البحث

لمحديث عف رخصة البناء في الأراضي أما الخطة المتبعة فتطرقنا في الفصؿ الأكؿ 
أحكاـ  أما المبحث الثاني ماىية رخصة البناء الأكؿ ثيف فالمبحثكقسمناه إلى مبح الفلاحية

في  لرخصة التجزئةأما الفصؿ الثاني فخصصناه  رخصة البناء في الأراضي الفلاحية 
أما المبحث الثاني تناكلنا ماىية رخصة التجزئة  ففي المبحث الأكؿ  ةالفلاحي الأراضي

 .فتكممنا عف تصنيؼ الأراضي الفلاحية

ذاتية  كأخرل مكضكعية أسباب ىناؾ نجد، المكضكع ليذا اختيارنا أسباب صكصبخ أما
 :التالية النقاط في تتجسد

     عرؼ أنو رغـ الفلاحي القطاع يكتسييا التي الاجتماعيةك  الاقتصادية الأىمية -
 الأىداؼ كتحقيؽ لاستغلالو الأمثؿ الطريقة عف كالبحث طكيمة لمدة الاستقرار عدـ حالة

 لمعقار المنظـ القانكف بيا ييتـ التي المكاضيع أىـ مف الفلاحي منو كالعقار المرجكة
 .الفلاحي

 الأسباب الذاتية ىي الرغبة في دراسة ىذا المكضكع. -
إبراز التراخيص  في مكضكعنا دراسة مف اليدؼ فتكمف الأساسية المكضكع أىداؼ أما

 الخاصة بالبناء كالتقسيـ كالمتعمقة بالأراضي الفلاحية. 

 قمة :يمي فيما تتمثؿ المكضكع ليذا كتعرضنا تطرقنا ا أثناءيصادفنالتي صعكبات كمف ال
 .الفلاحي العقار مجاؿ في كالشارحة المتخصصة المراجع



 

 

 

 الفصل الأول
 رخصة البناء في الأراضي الفلاحية
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 الفصل الأول

 رخصة البناء في الأراضي الفلاحية

 اقتصاديات في النمك الاقتصادم عمدة التي يقؼ عميياالأ أحد ألفلاحي القطاع يعتبر
حدل للاقتصاد أساسي قطاع المتقدمة، كما إف الزراعة ىي الدكؿ  القطاعات أىـ الكطني، كا 

الأراضي  ناحية مف خاصة ضخمة إمكانيات  مف تتمتع بو  لما الجزائر ي ف تفعيميا الكاجب
 خاصة الزراعية  المحاصيؿ مف العديد في الذاتي تحقيؽ الاكتفاء مف لتمكينيا الشاسعة 

 المحركقات، كتكمف أسعار تياكم أزمة الكاقعي لمكاجية كالحؿ الأمثؿ البديؿ كتعد القمح
 عمى لقدرتو إضافة المداخيؿ كتنكيع ػاتكرة الكارداتف مف تقميؿ في الفلاحة قطاع مساىمة
 جتماعي.الا التقدـ كتحقيؽ الكطنية خاصة العمالة مف عالية نسبة إستعاب

 البناء عمى الحقبة الاستعمارية التي كانت ليا أجندة كسياسات  لتشكيو  الجزائر لقد مرت 
 لابد زراعية سياسة أية نجاح كقصد كبيرة أزمات في تتخبط ألفلاحي، كجعميا لمعقار الييكمي

ك كى الفلاحي القطاع في الإنتاج عكامؿ مف عامؿ أىـ قكاميا ثبات صمبة قاعدة امتلاؾ مف
  .1الأرض

منذ الاستقػلاؿ  جميا الأراضي الفلاحية، كحمايتيا الجزائرم باستغلاؿ المشرع اىتماـر يظي
بالرحيؿ  لمبلاد، خاصة كالاجتماعية الاقتصادية التنمية في القطاع ىذا لأىمية كذلؾ

 2شغكر منيا طارئة كضعيات عدة عنو نتج المالكيف لأراضي  شاسعة، كالذم لممعمريف

الأراضي  ىذه ضـ إلى الجزائرم  المشرع دفع ما ىذا الفلاحية كالأراضي مف المزارع  العديد 
 تسييرىا. كيفيات كتحديد الشاغرة الأملاؾ لحماية قانكنية تشريعات عدة كذلؾ بإصدار لمدكلة

                                                             

( عجة الجيلاني : أزمة العقار الفلاحي كمقترحات تسكيتيا مف تأميـ الممؾ الخاص إلى خكصصة الممؾ العاـ، دار الخمدكنية،  1)
 .15ص  2005الجزائر، 

ة غراب، أثر التكامؿ عمى التنمية الزراعية، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير، فرع نظرية التنمية، معيد العمكـ الإقتصادية ، ( رزق2)
 .78ص  1988/1984جامعة باتنة، السنة الجامعية 
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 أف   كما أف الحركة التي تطرأ عف العقار الفلاحي كىي عبارة عف البناء كالتجزئة فالأصؿ
عمييا،  ث ـ البناء فييا، كمف كالتصرؼ كاستغلاليا العقارية ممكيتو استعماؿ في ةالحري لممالؾ
عمميات  تتكافؽ أف العمراني، فيجب العاـ النظاـ مع تتعارض بألا مقي دة الحرية ىذه أف   غير
 الجمالي المظير عمى لممحافظة المطمكبة كالقانكنية كالمعمارية اليندسية القكاعد مع البناء
 حؽ تقييد إلى الجزائرم بالمشرع دفع الذم كالبيئة، الأمر الفلاحية الأراضي كحماية لممدينة
 فرض خلاؿ العمراف، مف قكاعد احتراـ لضماف البناء أعماؿ طريؽ ترخيص عف الممكية

 المتعمقة القرارات إصدار عند احتراميا الأفراد كعمى عمى الإدارة يجب كأشكاؿ إجراءات
 المدف تشييد في التحكـ مفنحكم  عمى أعماؿ البناء مراقبة مف ارةالإد تتمكف حتى بالبناء
البيئة.كعميو سكؼ نتطرؽ في المبحث الأكؿ مفيكـ العقار الفلاحي أما المبحث  كحماية

 .(1)الثاني الرخص الكاردة عمى العقار الفلاحي

 المبحث الأول

 رخصة البناءماىية 
 الكاجب العناصر ك القانكف يف البناء رخصة تعريؼ بمالمط ىذا في سنتناكؿ 

 . الرخصة ىذه في ىاتكافر 

 المطمب الأول

 رخصة البناء مفيوم

 أم لكضع كىذا إدارية لتراخيص العمرانية  الأنشطة كافة الجزائرم المشرع أخضع 
المشرع  أكجبيا التي الإدارية الرخص أىـ الصحيح، كمف القانكني إطاره في عمراني نشاط

                                                             

جتماعية كالإنسانية، المركز بعمي محمد الصغير، تسميـ رخصة البناء في التشريع ألجزائرم ، مقاؿ منشكر بمجمة العمكـ الا ( 1 ) 
   .18، ص2007مارس  01الجامعي العربي التبسي تبسة ، عدد 

 . 12ص 2005العمراف الفردية كطرؽ الطعف فييا، دار الفجر لمنشر كالتكزيع، القاىرة الطبعة الأكلى قراراتعزرم الزيف،  -( 2 ) 
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البناء،  رخصة ىي عمراني نشاط أم ممارسة عمى المقارنة لتشريعاتا مف ككغيره الجزائرم
فرخصة البناء  .العمراف مجاؿ في المتطمبة الإدارية الرخص أىـ مف تعتبر التي الأخيرة ىذه

عف إجراء ضركرم مسبؽ كشرطا أساسيا قبؿ الشركع في أعماؿ البناء، إذ ييدؼ  ىي عبارة
ارض بيف المباني التي ستنجز كمتطمبات المصمحة ىذا الإجراء إلى التحقؽ مف عدـ التع

‌(‌2)‌   في قانكف التييئة كالتعمير. العامة المنظمة 

 الفرع الأول

 تعريف رخصة البناء

 يمي:  ما خلاؿ البناء، مف لرخصة تعريؼ إلى نصؿ أف يمكف

      التجارم النشاط أك التجييز أك لمسكف استعماليا يكجو منشأة أك بناء كؿ"ىو:  البناء -
 .(1)الخدمات أك الفلاحي الإنتاج أك كالتقميدم الصناعي الإنتاج أك 
 لأحكاـ عمكمية، منظمة طبقا خارجية كمساحات بنايات مجمكعة": ىو المبني الإطار -

 التعمير. أدكات
 تمنح مختصة سمطة مف الصادر الإدارم القرار تعرؼ رخصة البناء عمى أنيا " ىي

 .(2)العمراف" لقانكف طبقا الكاسع بمعناه ناءالب في الحؽ لمشخص بمقتضاه

 يتعمؽ معيف بإجراء فيو تأذف المباني بتنظيـ مختصة جية تصدره إدارم كتعرؼ أيضا " قرار
 . (3)بشأنو" يصدر الذم بالمبنى

                                                             

  (3) .20/07/2008المؤرخ في 08/15رقـ القانكف06الفقرة  2المادة  
 .18صالمرجع السابؽ ، بعمي،  الصغير محمد  (2)
، الرقابة  (3)  .62باتنة، ص 2011 كالتكزيع لمنشر قانة التشريع الجزائرم، دار في كالتعمير التييئة أشغاؿ عمى الإدارية عايدة ديرـ
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 معنكم أك طبيعي شخص لكؿ إدارم قرار شكؿ عمى تسمـ إدارية كثيقة ىي البناء فرخصة
 تقديـ ممؼ شريطة مكجكد بناء تغيير أك جديد بناء إنجاز ديري الأرض ممكية عمى متحصؿ

 .(1)الصفة تثبت التي النسخ بكؿ مدعـ كامؿ

 كالمنظمة التعمير بقانكف الكاردة القانكنية لمنصكص الرجكع أما بالنسبة لتشريع الجزائرم كعند
 خلاؿ الجزائرم مف البناء، فالمشرع برخصة خاصا تعريفا تتضمف لـ بأنيا تظير لمعمراف
 نطاؽ بتبياف اكتفى قد 15/19مف الرسكـ التنفيذم 41كالمادة  90/29مف القانكف 52 المادة
ليا،  جامع تعريؼ تقديـ دكف تحكيميا أك جديدة بناية تشييد حالة في البناء رخصة تطبيؽ
 .كالقضاء لمفقو التعريفات يترؾ ما فعادة

       الأخير ىذا يعرؼ حيث إدارم قرار ىي البناء رخصة أف خلاؿ التعريفات نستنتج كمف
 .(2)قانكنية آثار كيحدث المنفردة بالإرادة جية إدارية  عف إرادم صادر تعبير أنو عمى

 الفرع الثاني

 و إجراءات إصدارىا خصائص رخصة البناء

 حيث أنيا:  مف الإدارية القرارات بيا تتميز التي تتميز رخصة البناء بخصائص

 اءأولا: خصائص رخصة البن

 مختصة:  سمطة من بالبناء إداري قرار صدور -1

 أثر، حيث ترتيب فمف شأنيا تنفيذم طابع ذات كتككف قانكني أثر ترتيب بقصد صادرة ككنيا
 مف إلا تمنح لمشركط كالإجراءات، أم لا طبقا كالالتزامات الحقكؽ مف مجمكعة عنيا تنتج
 ىذه تمنح أف أخرل إدارية يةج لأية القانكف، فلا يمكف بمكجب مختصة إدارية سمطة

                                                             
 .135 ، ص2015زئر،  كالتكزيع، الجزائر لمنشر ىكمة العمراف الجزائرم، دار كلد رابح، قانكف صافية إقمكلي  (1)
 .17، ص2007كالتكزيع،  لمنشر الأكلى، جسكر فقيية، الطبعة قضائية تشريعية الإدارم، دراسة  بكضياؼ، القرار عمار  (2)
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لا  إنفرادم إدارم قرار الاختصاص، فيي عيب عدـ بسبب للإلغاء تعرضت الرخصة، كا 
، (275) البمدم الشعبي المجمس رئيس في شخص قانكنا محددة إدارية جيات مف يصدر
 مرفؽ عامة بصكرة ىك الإدارية (، فمصدر القرارات276المكمؼ بالتعمير) الكزير أك الكالي

 تصدر البناء العامة، كرخصة المؤسسات أك الإدارية السمطة كىياكؿ أجيزة كانت امة سكاءع
 .(1)الكزارة أك الكلاية مرفؽ أك  البمدية مرفؽ إما عف

 قبميا قرارا يكون أن -2

 ألا أجؿ البناء، مف قبؿ الرخصة أعماؿ البناء، فاليدؼ مف فرض في الشركع أم قبؿ 
 عمى لإجبارىا كاقع أمر أماـ الإدارة رخص ككضع دكف أبنية مةلإقا للأفراد المجاؿ يفسح
 يككف البناء رخصة خلاؿ مف العمراف احتراـ قكاعد ضماف أف ذلؾ، إذ بعد تراخيص منح
 كليس إقامتو المزمع لمبناء كفنية تنظيمية بدراسة مف القياـ الإدارة تمكف بإجراءات المركر بعد
 بنايات لتسكية تمنح لا فيي أعماؿ البناء في الشركع قبؿ قرار بمكجب إقامتو، تمنح بعد

 صاحبو إجبار سمطة للإدارة غير مشركع بناء يعتبر رخصة دكف قائـ بناء كؿ إذ قائمة،
 لإزالتو.

 .قائم بناء تغيير أو جديد بناء إقامة عمى الترخيص يشتمل أن -3

 أنو عمى ي نصتالت كالتعمير بالتييئة المتعمؽ 90/29قانكف مف 52/02تنص المادة 
 البنايات كلتمديد استعماليا كاف ميما الجديدة البنايات تشييد أجؿ مف البناء رخصة تشترط "

 عمى المفضية الكاجيات أك منو الضخمة الحيطاف يمس الذم البناء كلتغيير المكجكدة
 قدىنا،  المشرع يككف كبيذا " التسييج أك لمتدعيـ صمب جدار العمكمية، كلإنجازىا الساحة
 قد 176-91 المرسكـ مف 33 لمادة نص في نجده حيف البناء، في أعماؿ معنى كضح
 ." البناء رخصة حيازة عمى لبناية تحكيؿ أك لبناية تشييد كؿ يشترط "  بذكر: اكتفى

                                                             

 .136ص  ،مرجع سابؽ  ، إقمكلي صافية ربح ا ( أكلد1)
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 احترام قرار رخصة البناء أدوات ورخص العمران العميا -4

أحكاـ مخططات التييئة كيقصد بذلؾ أف يتماشى القرار المتضمف رخصة البناء مع 
كالمتمثمة في مخطط شغؿ الأراضي كالمخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير إلى  (1)كالتعمير

 .(2)جانب رخصة التجزئة كشيادة التعمير

رسمي  عقد بمقتضى القانكنية، كذلؾ حيازتو أك العقار بممكية مرتبطة البناء رخصة   
 العقارية. المحافظة لدل كمشيريف مسجميف الحيازة شيادة مف نسخة أك  لمممكية

 في الحؽ لو القرار ىذا مف المتضرر أف البناء لرخصة الإدارية الصفة عمى يترتب -6
 .(3)الإدارم القضاء لدل فيو الطعف

 ثانيا: إجراءات إصدارىا:
كفؽ إجراءات قانكنية محددة  ؿ طالبي ىذه الكثيقة تتـ عممية منح رخصة البناء إذ ‌‌‌‌‌

، كتتمثؿ في تقديـ طمب إلى كالتقيد بقكانينيا ؿ طالب ليذه الرخصة إتباعيا يجب عمى ك
لدييا  المكدع المطمبالرخصة ، ثـ تأتي مرحمة التحقيؽ كدراسة  لمنح  المختصةالجية 

ليذه  المنظمة، كذلؾ بناء عمى ما تنص عميو القكانيف  بالسمبأك الإيجاب ليككف الرد إما 
 (..(1 الرخصة

 ول على رخصة البناءطلب الحص/ 1

بتقديـ طمب  لايتطمب عمى طالبيا القياـ أك  المختصةلمحصكؿ عمى رخصة البناء مف الجية 
 .عف رغبتو، كىك ما نصت عميو قكانيف التعمير للإفصاح

 
 

                                                             
(1). Djillali Adja, Bernard Drobenko, Droit de l’urbanisme, Paris, 2006, p 197  
  .37سابؽ، صبعمي ، مرجع  محمد الصغير  (2)
 . 136-135، صسابؽصافية كلدرابح إقمكلي، مرجع   (3)
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 : من حيث الصفة القانونية لمطالب
ى يقبؿ يقصد بالصفة ىنا طبيعة العالقة التي تربط طالب رخصة البناء كالعقار،أم حت   

طمب رخصة البناء عند إيداعو شكاؿ يجب تكقيعو مف قبؿ ذكم المصمحة كالصفة لكف صفة 
حيث تدؿ الدراسة المقارنة عمى أف تقديـ طمب رخصة  .الطالب تستدعي شيء مف التكضيح

 90/29مف القانكف رقـ  50البناء إنما يعكد مبدئيا إلى إملالؾ كىك ما نصت عميو المادة 
البناء مرتبط بممكية الأرض كيمارس مع الاحتراـ الصارـ للأحكاـ القانكنية  حؽ :في ما يمي

ك التنظيمية المتعمقة باستعماؿ الأرض ، كيخضع لرخصة البناء أك التجزئة أك اليدـ فينا 
مف  34ك مف جية أخرل نصت المادة  . نص المادة قد ربط حؽ البناء بحؽ ممكية الأرض

يجب أف يتقدـ بطمب رخصة البناء كالتكقيع  : عمى ما يمي 91/176المرسكـ التنفيذم رقـ 
مف إملالؾ أك مككمو أك المستأجر المرخص لو قانكنا أك الييئة أك المصمحة المخصصة ليا 

 :يجب أف يقدـ صاحب الطمب لدعـ طمبو الكثائؽ التالية . قطعة الأرض أك البناية
ازة عمى النحك المخصص عميو في ػ إما نسخة مف عقد الممكية أك نسخة مف شيادة الحي 

 1المتعمؽ بالتكجيو العقارم. 1990نكفمبر  18المؤرخ في  90/25القانكف رقـ 
المتعمؽ بالقانكف  1975سبتمبر 26المؤرخ في  75/58حكاـ الأمر رقـ لأطبقا  ػ أك تككيؿ

  . المدني
مف خلاؿ  .ػ أك نسخة مف العقد الإدارم الذم ينص عمى تخصيص قطعة الأرض أك البناية

السابقة الذكر مف  34ىاتيف المادتيف كبالمقارنة بينيما يطرح مدل مشركعية نص المادة 
مف القانكف  50حيث عدـ احتراـ مبدأ ارتباط حؽ البناء بحؽ الممكية الكارد في نص المادة 

ليكسع مف صفة طالب رخصة البناء إضافة لممالؾ إلى كؿ مف الككيؿ المستأجر  90/29
كيمكف  . و الحائز كالييئة أك المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض أك البنايةالمرخص ل

إف نشير إلى صفة طالب البناء في القانكف الفرنسي حيث تمنح رخصة البناء لمالؾ الأرض 

                                                             

 .138 صمرجع سابؽ ،  كلد رابح، صافية إقمكلي‌ ‌1
‌
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أك  بصفة أساسية أك مف ينكب عنو بشرط أف يرفؽ بطمب ترخيص التككيؿ الخاص بالإنابة 
 .1الككالة

نسي تكسع في منحيا فذىب إلى انو بإمكاف الشخص الذم لديو كعد بيع كما أف المشرع الفر 
لقطعة ارض أف يتقدـ بطمب رخصة البناء ، كما أف مجمس الدكلة الفرنسي اؿ يمارس رقابة 
محدكدة عمى صفة طالب الرخصة مستند في ذلؾ عمى المالؾ الظاىر باعتبار أف القانكف 

بيا كاستعماليا في القانكف المدني كليس القانكف الذم ييتـ بحؽ الممكية ، كمف حيث اكتسا
الإدارم، كعميو في حالة كجكد نزاع حكؿ ممكية الأرض بيف طالب الرخصة كمدعي الممكية 
 فإف الإدارة اؿ تستطيع التدخؿ في ذلؾ إلى حيف أف تبت المحكمة المدنية في مكضكع النزاع

ؿ التكسع في منحيا إلى عدة إف تبسيط إجراءات الحصكؿ عمى رخصة البناء مف خلا .
أشخاص مف المالؾ إلى الككيؿ إلى النائب يسرع في الحصكؿ عمييا بشرط أف تثبت ليـ 
ىذه الصفة حتى اؿ تمنح رخصة بناء لغير مالكي الأرض ألننا نصطدـ بأشكاؿ كصكر 

لغير النزاعات التي كثيرا ما تثار أماـ القضاء المدني في حالت إقامة البنايات عمى أراضي ا
كحسب رأينا كبعد الاطلاع عمى ما جاء بو المشرع  (سكء النية .سكاء بحسف النية أك 

صة البناء إلى الجزائرم ، كما جاء أيضا في القانكف الفرنسي فإف التكسع في صفة طالب رخ
حصرىا فقط في المالؾ ، تعد كسيمة غير سميمة لمتحكـ في العقار أشخاص آخريف كعدـ 

ا منحت رخصة البناء إلى مستأجر كلك كاف مرخص لو ، تككف بذلؾ قد إذإلا كحيازتو ، 
منحتو حؽ مف حقكؽ التصرؼ الذم ينحصر فقط في حؽ الممكية ، الذم ىك المالؾ 
الأصمي، ضؼ إلى ذلؾ التكسع في صفة طالب رخصة البناء كسيمة ليست في صالح 

الشرعية، كبالتالي تعطى دفعا إلى الرقابة الإدارية الصارمة لمكافحة البنايات الفكضكية كغير 
صحابيا، كمنو يعد تشجيع عمى البناء لأضي غير مممككة ممكية تامة البناء فكؽ أرا

                                                             
 30/05/2017تاريخ قبكؿ المقاؿ لمنشر :  15/04/2017إجراءات منح القرار المتعمؽ برخصة البناء، تاريخ إرساؿ المقاؿ : 1
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الفكضكم كغير الخاضعة لممعايير التقنية لمتعمير إقامة نسيج عمراني متناسؽ كمتلائـ لمحياة 
 .كخالي مف مظاىر كشكائب البناء الطفيمي

 :  بطمب رخصة البناء/من حيث الوثائق المرفقة 2
مف الكثائؽ منيا ما يتعمؽ بصفة الطالب ك أخرل  يتطمب استصدار رخصة البناء مجمكعة

تتعمؽ بالبناء ، كىي كثائؽ ذات درجة كبيرة مف الأىمية  المقصكد بيا حماية المصمحة 
العامة كالمصمحة الخاصة ، كبذلؾ بعد دراستيا دراسة معمقة كمتأنية مف الجية المانحة 

كبالنظر إلى ما يترتب عمى ىذه الرخصة مف القياـ بأعماؿ بناء قد تمحؽ  . لرخصة البناء
ضررا بالآخريف إذا ما قامت عمى نحك مخالؼ لمقانكف ، كلمنح رخصة البناء كفؽ المعايير 
الفنية كالتقنية التي جاء بيا القانكف المتعمؽ برخصة البناء البد مف تكافر الكثائؽ كالبيانات 

 35حيث تنص المادة  91/176لية في الطالب كما ىك مفصؿ بالمرسكـ التنفيذم رقـ التا
تصميـ لممكقع يعد - 1 : يرفؽ طمب البناء بممؼ يشتمؿ عمى الكثائؽ التالية« منو عمى أف 
يشتمؿ عمى الكجية كشبكات الخدمة مع بياف طبيعتيا  5000/1أك  2000/1عمى سمـ 

مخطط كتمة البناءات - 2 . ف مف تحديد قطعة الأرضكتسميتيا كنقاط السند التي تمك
 1. 500/1أك  200/1كالتييئة المعد عمى سمـ 

 الفرع الثالث

 أىمية رخصة البناء

 كتنسيؽ الطبيعة عمى جماؿ الحفاظ في التطكير العمراني كالمساىمة لتنظيـ ناجعة كسيمة -
 .المباني

 يده.كتشي البنايات إنشاء عمى الرقابة عممية بإجراء تسمح -
 العمراني. المخطط ترتيبات كضماف احتراـ -

                                                             

 .58ص المرجع السابؽ ،  مار بكضياؼ،ع  1 
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ضماف التكازف بيف المصمحة العامة كالخاصة التي تيدؼ مف كراء القكاعد القانكنية  -
 المنظمة لعممية إصدار رخصة بناء.

 كسيمة رقابية قبمية كقائية مسبقة يفرض مف خلاليا احتراـ القكاعد القانكنية كالإجرائية. -
 المطمب الثاني

 طالب الرخصة()عمق بصاحب البناء شروط تت

مف قانكف التكجيو العقارم: لا يمكف إنجاز أية منشأة أكدادية أك بداياتو  34جاء في المادة 
أعلاه  33داخؿ المستثمرات الفلاحية الكاقعة في أراضي خصية جدا أك خصبة طبقا لممادة 

ددىا  الأحكاـ ك بعد الحصكؿ عمى رخصة صريحة تدلـ حسب الشكؿ ك الشركط التي تح
 التشريعية المتعمقة بالتعمير ك حؽ البناء".

إشترطت ىذه المادة لمبناء فكؽ الأراضي الفلاحية كجكد رخصة مسممة مف طرؼ الييئات 
 المختصة ، لكف مف ىـ الخاص المعنيكف برخصة البناء عمى الأراضي الفلاحية ؟

متمـ عمى ضركرة تكقيع طمب المعدؿ ك ال 176-91مف المرسكـ التنفيذم  34نصت المادة 
رخصة البناء مف المالؾ أك مككمو أك المستأجر لديو المرخص قانكنا أك المصمحة 

 المخصصة ليا قطعة الأرض محؿ البقاء .

 يتضح مف ديباجة ىذه المادة أف الأشخاص الذيف ليـ الحؽ في طمب رخصة البناء ىـ: 

 الفرع الأول

 شروط تتعمق بالأشخاص الطبيعيين

 : المالك  أولا

"حؽ البقاء مرتبط بممكية الأرض ك  29-90مف قانكف التييئة ك التعمير  50جاء في المادة 
 يمارس مع الإحتراـ الصارـ للأحكاـ القانكنية ك التنظيمية المتعمقة باستعماؿ الأرض". 
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كما اشترط المشرع تقديـ نسخة مف عقد الممكية مرفقا بممؼ رخصة البناء، حيث يرتبط 
حؽ البداء بحؽ الممكية الممارس عمى الأراضي، ك إستثناءا يحؽ لحائزم عقد  أصلا

تخصيص إدارم طمب رخصة البناء فكؽ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الكطنية 
 1المذككر . 19-87المستغمة كفقا لمقانكف رقـ 

-سكحة. أك تميز في ىذا الشأف بيف الممكية الكاقعة في المناطؽ الممنكحة ك غير المم
 بالنسبة لممناطؽ الممسكحة:

يتحدد المالؾ الممكية عقارية يراد البناء عمييا مف خلاؿ العديد المثبت لمممكية ك ىك الدفتر 
 1975نكفمبر  12المؤرخ في  74-75مف العمر  19ك  18العقارم عملا بأحكاـ المادتيف 

عدؿ ، ك يعتبر الدفتر المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم الم
العقارم بمثابة بطاقة ىكية العقار حيث يحتكم عمى كؿ المعمكمات المتعمقة بو، ك كؿ 

 2التصرفات القانكنية المنصبة عميو.

 1976مارس  25المؤرخ في  63-76مف المرسكـ  46كما أكدت ك في مجمميا المادة 
العقارم ىك العقد الذم يثبت المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ ، عمى أف الدفتر 

 3الممكية أم تحديد المالؾ .

بالنسبة لممناطؽ غير الممسكحة : تتعدل صيغ إثبات الممكية في ىذه المناطؽ حسب  -ب
السند الذم يككف بحكزة المالؾ ، فقد يككف حكـ قضائي ، عقد إدارم، عقد تكثيقي أك عقد 

 .1971جانفي  01عرفي ثابت التاريخ قبؿ 

                                                             
 .197، ص  2002سماعيف شامة ، النظاـ القانكني لمتكجيو العقارم ، دراسة كصفية ك تحميمية ، دار ىكمة ، ط  1
حمدم عمر باشا ، حماية الممكية العقارية الخاصة، طبعة جديدة في ضكء أخر التعديلات ك أحدث الأحكاـ، دار ىكمة، طبعة  2

 .58، ص 2012ثامنة، 
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ 1976مارس  25المؤرخ في  63-76مف المرسكـ رقـ:  46أنظر المادة   3
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ا الصدد تشير إلى أف كؿ حؽ لمممكية ك كؿ حؽ عيني أخر يتعمؽ بعقار لا كجكد ك في ىذ
ك معنى ذلؾ أنو في المناطؽ غير 1لو بالنسبة لمغير أك حتى الأطراؼ إلا مف تاريخ الشير، 

كحة ك فضلا عف الرسمية اللازمة لإبراـ التصرفات القانكنية ك ميما كانت الصيغ سالمم
 ممية الشير العقارم.السالفة الذكر لابد مف ع

 المستأجر ا : ثاني

يحؽ لمستأجر الأرض الفلاحية تقديـ طمب رخصة البناء عمى الأرض الفلاحية التي 
 إستأجرىا مف المالؾ بشرط أف يرخص لو قانكنا مف طرؼ مالؾ الأرض.

مف القانكف المدني الإذف المكتكب مف المؤجر في حالة إحداث  492ك اشترطت المادة 
 2عمى العيف المؤجرة مف طرؼ المستأجر.تغييرات 

فالأصؿ أف المستأجر يتمتع بالعيف المؤجرة دكف إحداث تغييرات عمييا، كأف الإصلاحات 
و تندرج ضمف ما يعرؼ بالترميمات ك الإصلاحات الثانكية بما يتكافؽ مع قالتي تقع عمى عات

مر إلى إحداث تغيرات تمتعو ك انتفاعو بيذه العيف بشكؿ عادم ، غير أنو إذا تعدل الأ
يتطمبيا التمتع الفعمي بيذه الأرض  منشآتبالعيف المؤجرة أم إصلاحات ىامة أك إقامة 

المستأجرة، فيتكقؼ الأمر عمى استصدار رخصة البناء بالحصكؿ عمى الإذف المكتكب مف 
 بالعيف المؤجرة.مس المؤجر نظرا لطبيعة التصرؼ الذم ي

 اعالمستفيد من حق الانتفا: ثالث

المتضمف ضبط كيفية استغلاؿ  19-87عملا بنص المادة السابعة مف القانكف رقـ 
الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الكطنية ك تحديد حقكؽ المنتجيف ك كاجباتيـ، ك التي جاء 
فيما أف الممتمكات المحققة مف قبؿ الجماعات بعد تككينيا تككف ممكا لممنتجيف ، يفيـ مف 

                                                             
 .74-75مف الأمر رقـ  16ك  15أنظر المادتيف  1
 بتمبرس 26 المكافؽ 1395 عاـ رمضاف 20 في مؤرخ 58-75 رقـ بأمر صدر ،الجزائرم المدني القانكفمف  492نظر المادة أ 2

 .كمتمـ معدؿ المدني القانكف يتضمف 1975 سنة
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المقامة عمى الأرض الفلاحية لأعضاء المستثمرة  المنشآتكات ما ىي إلا ىذا أف الممتم
 الفلاحية .

يترتب عف التنازؿ عف الحصة نقؿ جميع  19-87مف القانكف رقـ  31كما تنص المادة 
 الحقكؽ المتصمة بيا بما في ذلؾ تمؾ المتعمقة بالمحلات السكنية ..."

البقاء عمى الأرض الفلاحية ضمف  تفاعالإنيتضح مف ىذه المادة أنو يحؽ لصاحب حؽ 
الشركط المحددة قانكنا ك تنظيما مع مراعاة طبيعة الأرض الفلاحية أك الغرض مف 

 البيضاء..

 بإسـتصدر سغير أف رخصة البناء لا يتـ استصدارىا باسـ صاحب حؽ الانتفاع بؿ ت
المشرع بيذا يبدك أنو  المستثمرة الفلاحية لتمتعيا بالشخصية المعنكية ككنيا شركة مدنية، ك

قصد الفصؿ بيف صاحب حؽ انتفاع المتمثؿ في أعضاء المستثمرة الفلاحية ك بيف 
المستثمرة في حد ذاتيا التي تتمتع بالشخصية القانكنية ، ك ىذا تجنبا لأم نزاع قد يثار 

 المشيدة فكؽ المستمرة الفلاحية الجماعية مف طرؼ المنشآتبشأف دعاء ممكية المباني أك 
 العضك الذم قد يسعى إلى استصدار رخصة البناء.

كالمستثمرة الفلاحية تنشأ بتحرير العقد الإدارم الذم يجب أف يشير في المحافظة العقارية 
لتنتقؿ ليا ممكية الكسائؿ ك حؽ الانتفاع المؤبد ك تصبح الحصص ممؾ ليا ك ليس لمشركاء 

 2.ة ك الإستقلاؿ الماليليا شخصيتيا المعنكي 1لأنيا كما قمنا شركة مدنية

ك رخصة البناء عمى المستثمرات الفلاحية تتصدر دائما باسـ المستمرة حتى ك إف كانت 
المستثمرات فلاحية فردية ك التي تعتبر صيغة إستثنائية في الانتفاع بالأراضي الفلاحية 

 التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة
                                                             

، المتضمف ضبط كيفيات إستغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة  1987ديسمبر  08المؤرخ في  87/19مف القانكف  13أنظر المادة  1
 للأملاؾ الكطنية ك تحديد حقكؽ المنتجيف ككاجباتيـ .

 .116رية ، المرجع السابؽ، ص عمر حمدم باشا ك ليمی زركقي، المنازعات العقا 2
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 متياز الاصاحب حق ا : رابع

المحدد لشركط ك  2010أكت  05المؤرخ في  03-10القانكف رقـ مف  23تنص المادة 
 يرسيكيفيات إستغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة يجب القياـ بت

كاستغلاؿ ك حماية الأراضي الفلاحية ك الأملاؾ السطحية الممحقة بيا الممنكح إمتيازىا 
 بصفة منتظمة ك دائمة ك مطابقة ...

مف تقالي القانكف تنتيي مدة حؽ الإمتياز .... ك في كؿ الحالات  26مف المادة كما تتض
المذككرة أعلاه ، تسترجع الدكلة الأراضي الممنكحة للإمتياز ك كذا الأملاؾ السطحية ، في 

 الحالة التي عمييا.

ؾ يترتب عمى نياية الإمتياز الحؽ في تعكيض تحدده إدارة الأملاؾ الكطنية بالنسبة للأملا
% كتعكيض عف الأضرار في حالة إخلاؿ صاحب الامتياز  10السطحية مع طرح 

 بالتزاماتو....".

بمفيكـ المخالفة لياتيف المادتيف يتضح أنو لصاحب حؽ الامتياز أك المستفيد منو الحؽ في 
 ـ ك طبيعة العقارات الممنكحة لو الأراضي الفلاحية" فالأملاؾ السطحيةءإقامة البناء بما يتلا

 ىي المشادات المتعمقة بالبنايات ، الأشجار ، المغركسات ، الأحكاض....

عرفت الأملاؾ السطحية بأنيا مجمكع الأملاؾ  03-10مف القانكف رقـ  4كما أف المادة 
 1الرم. منشآتالممحقة بالمستثمرة الفلاحية لا سيما منيا المباني ك الأغراس ك 

ك  10/  03شخاص المذككريف في القانكف رقـ: كقد يككف صاحب حؽ الامتياز أحدا مف الأ
  2ىـ:

                                                             
 .حدد شركط ككيفيات استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الكطنيةيالذم  10/03القانكف  مف  4انظر المادة  1
 ، المرجع السابؽ . 10/03مف قانكف  17أنظر المادة  - 2
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 قييف مف المستثمرة الفلاحية ذات أصحاب امتيازبالمستثمريف أصحاب الإمتياز المت
 .فدديمعت

 .يـ تيف مف أجؿ تكسيع مستثمراذاحالمستثمريف أصحاب الإمتياز الم

 ة الفلاحية.ف أجؿ عصرنة المستثمر الأشخاص الذيف ليـ مؤىلات كيبادركف بمشاريع م

  10-91خامسا : مستغل أرض الوقف في القانون 

 1.المباشر غير الاستثمارم الكقؼ زمرة في الكقفية الفلاحية الأراضي تدخؿ
 خلاؿ مف الأراضي ىذه استثمار طرؽ بتحديد المشرع تدخؿ لذلؾ 2.صكره تتعدد الذم 

 إيجار ككيفيات طشرك  يحدد كالذم. 2014 فبراير 10 في المؤرخ 70-14 رقـ المرسكـ
 القانكف مف 9 مكرر 29 لممادة تطبيقا صدر كالذم لمفلاحة، المخصصة الكقفية الأراضي

 . 2001  -05-22 في المؤرخ 07-01 رقـ بالقانكف المعدؿ 10-91 رقـ

 الفرع الثاني

 شروط تتعمق بالشخص المعنوي

 الييئة المخصصة ليا قطعة الأرض محل البناءأولا : 

خصصة ليا قطعة الأرض محؿ البناء أف ترفؽ مع طمب الرخصة نسخة مف عمى الييئة الم
 العقد الادارم الذم يثبت أف قطعة الأرض مخصصة لمبقاء.

كالجيات التي يمكنيا الاستفادة مف نزع ممكية الأرض بغرض المنفعة العامة كأصحاب 
ما مف جانب  الإمتيازات لدل المصالح الادارية أك بعض الاشخاص الخاصة المكمفة بميمة

العقارية قطع  الككالاتإحدل الإدارات العامة، ك كذلؾ بعض الأشخاص الذيف تخصص ليـ 

                                                             
1
 ك غلاتو.لا ينتفع بو الجميكر المكقكؼ عمييـ مباشرة كلكف بالاستفادة مف منافعو  

قد يككف الاستثمار غير المباشر للأراضي الفلاحية بمنح الانتفاع بيا لمغير بمقابؿ، أك عف طريؽ الإيجار الزراعي أك تككيف شركة  2
 مع الغير... الخ.
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أراضي أك بدايات غير تامة بمكجب عقكد إدارية فيـ الذيف يقدمكف رخص البناء مرفقة بنسخ 
 1مف ىذه العقكد.

الأراضي عمى قمة ىذا الأمر أم التخصيص للأراضي الفلاحية إلا أننا نصادؼ ىذا في 
الفلاحية بالثدية لمتخصيصات ذات الصمة، كما ىك الشأف مثلا في تخصيص قطعة أرض 
 ، فلاحية لفائدة التعاكنية الفلاحية في إطار عممية التخصيص، أك الدكاكيف الجيكية المحكـ

 ..الخ.

المحدد  2011جانفي  10المؤرخ في  06-11ك في ىذا الشأف جاء المرسكـ التنفيذم رقـ 
ت استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة المخصصة أك الممحقة لكيفيا
ات العمكمية، ك الذم خكؿ ليذه الييئات الحؽ في طمب تخصيص سسات ك المؤ ئباليي

 2أراضي فلاحية تابعة للأملاؾ الخاصة الدكلة قصد إنشاء مشاريع فلاحية.

  المرافق العامةثانيا : 

خصة البناء عند إنشاء المرافؽ العامة في الأراضي الفلاحية ىذه ر يجب إحتراـ شركط 
 المرافؽ تتمثؿ في بعض التجييزات كالممبنة أك مخازف الحبكب مثلا .

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             
 .14، ص مرجع سابؽد عزرم الزيف ،  1
 .11/06مف المرسكـ التنفيذم رقـ  02انظر المادة  2
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 الثانيالمبحث 

 رخصة البناء في الأراضي الفلاحيةأحكام 

المشرع مف خلاؿ النصكص القانكنية المتعمقة بالعقار الفلاحي أكد عمى ضركرة 
مبدأ عدـ إمكانية البناء عمى الأراضي الفلاحية  كرسحفاظ عمى الأراضي الفلاحية حيث ال

ك لكنو ربطو بضركرة المساىمة في رفع الطاقة الإنتاجية ليذا النكع مف الأراضي إذ نصت 
كؿ نشاط، أك تقنية، أك إنجاز في  يساىـمف قانكف التكجيو العقارم يجب أف  33المادة 

نتاجية في المستثمرات الفلاحية بصرؼ النظر عف الصنؼ القانكني الذم ارتفاع الطاقة الإ
 .تنتمي إليو الثركات العقارية المعنية"

تنحصر حقكؽ البناء بالأراضي  29-90مف قانكف التييئة ك التعمير  48كما نصت المادة 
ناءات ذاؾ المردكد الفلاحي العالي أك الجيد كما يحددىا التشريع السارم المفعكؿ في الب

ة العمكمية، ك يجب عمييا عالفلاحية ك البناءات ذات المن ا لإستغلالاتالضركرية الحيكية 
 1. في جميع الأحكاؿ أف تندرج في مخطط شغؿ الأراضي

ىذه المادة أكدت عمى أف البناء في الأراضي ذات المردكد الفلاحي العالي يجب أف يقترف 
 .بالغرض المراد مف ىذا الصنؼ مف الأراضي

 المطمب الأول 

 إجراءات الحصول عمى رخصة البناء عمى الأراضي الفلاحية.

حتى تحقؽ الأراضي الفلاحية زيادة في الإنتاج ك المردكدية أجاز المشرع إقامة البناء 
عمييا ، ك نظرا لما يتميز بو البقاء في الأراضي الفلاحية مف خصكصية أكجب  المنشآتك 

                                                             

 29-90يئة ك التعمير مف قانكف التي 48المادة  1 
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ف احتراميا عند القياـ بعممية البناء في ىذا النكع مف المشرع مراعاة إجراءات تزيد م
 .الأراضي

ي الفلاحية ، إلا بالحصكؿ كما سبؽ الإشارة إليو فإنو لا يمكف القياـ بالبناء عمى الأراض
 عمى رخصة البناء كالتي خصيا المشرع بعدة شركط سبؽ ذكرىا . المسبؽ

ة ك التي تتـ حتما ك بصفة أكلية ك فيما يمي سنتطرؽ إلى كيفية الحصكؿ عمى ىذه الرخص
 مف خلاؿ تحضير ممؼ طمب الحصكؿ عمى رخصة البناء .

 الفرع الأول

 ممف طمب الرخصة مكونات

: نسخة مف الكثيقة التي 1مفيتككف  المعدؿ ك المتمـ 176-91عملا بالمرسكـ التنفيذم 
لممالؾ أك  تثبت صفة طالب الرخصة سكاءا تعمؽ الأمر بنسخة مف عقد الممكية بالنسبة

مف شيادة الحيازة بالنسبة لمحائز أك نسخة مف عقد الامتياز الصاحب حؽ الامتياز، نسخة 
كذلؾ يحؽ ليذا الأخير تقديـ مقررة منح الامتياز المشيرة أماـ المحافظة العقارية لأنيا تخكلو 
حقا عينيا مف خلاؿ حؽ الامتياز نسخة مف العقد الإدارم الذم يبيف تخصيص قطعة 

 رض.الأ

يشتمؿ عمى الكجيات ك شبكات  1/5000أك  2000/  1تصميـ المكقع يعد عمى سمـ :  
 ك نقاط استدلاؿ التي تمكف مف تحديد قطعة الأرض .  تسميتياالخدمة مع بياف طبيعتيا ك 

يتضمف جميع البيانات  1500أك  200/ 1ط كتمة البناءات ك التييئة المعد عمى سمـ طمخ
راد بناءىا بالإضافة مك الطكابؽ ك ارتفاعيا ك كذا تحديد المساحة الالخاصة بحدكد الأرض 

                                                             
المتضمف كيفيات تحضير شيادة التعمير  1991مام  2المؤرخ في  176-91مف المرسكـ التنفيذم  35ك  34انظر المادتاف  1

-06كرخصة التجزئة ك شيادة التقسيـ ك رخصة البناء ك شيادة المطابقة ك رخصة اليدـ الفصؿ المعدؿ ك المتمـ لممرسكـ التنفيذم 
 .2009سبتمبر  22المؤرخ في  307-09ك بالمرسكـ التنفيذم رقـ  2006جمفي  07المؤرخ في  03
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 الرئيسيةقابمية الإستغلاؿ التي تخدـ القطعة الأرضية مع مكاصفاتيا التقنية شبكة إلى بياف 
 قاط كصؿ ك رسـ شبكة الطرؽ ك القنكات المبرمجة عمى المساحة الأرضية. نك 

داخمية لمختمؼ مستكيات البداية ك المشتممة التكزيعات ال 1/150 سمـتصاميـ معدة عمى 
عمى شبكة جر المياه الصالحة لمشرب ، كصرؼ المياه القذرة ، ك الكيرباء ك التدفئة 

 .كالكاجيات بما في ذلؾ كاجيات السيدة ك المقاطع الترشيدية

المرسكـ عمى ضركرة إعداد الكثائؽ المتعمقة بالتصميـ  نفسمف  36كما أكدت المادة 
قة بطمب رخصة البناء مف طرؼ ميندسي فالمدنية المر  اليندسةرم ك بدراسات المعما

 1اليندسة المعمارية ك اليندسة المدنية.

،  37ك عملا بالمادة  ممؼ طمب رخصة البناء في خمسة نسخ إلى  يرسؿمف ذات المرسكـ
ائؽ رئيس المجمس الشعبي البمدم محؿ كجكد الأرض الفلاحية ، فيتـ تسجيؿ الطمب ك الكث

 كصؿ بذلؾ إلى صاحب الطمب. تسميـالمرفقة بو مع 

 الفرع الثاني

 دراسة ممف طمب الرخصة من طرف المصمحة المختصة

التي يجب عمييا استشارة المصالح الفلاحية ، كما يجب عمييا المستشارة مديرية الشؤكف ك  
 تعمؽ الأمر بأرض فلاحية كقفية. ذاا  الدينية ك الأكقاؼ ك 

 :صة البقاء عمى الأراضي الفلاحية مف طرؼ يفصؿ في طمب رخ

يختص رئيس المجمس الشعبي البمدم بإصدار رخصة  رئيس المجمس الشعبي البمدي:-1 
البناء عمى الأراضي الفلاحية في كجكد مخطط شغؿ الأراضي ، فيرسؿ ممؼ الطمب عمى 

نية أياـ المكالية أربع نسخ إلى مصمحة الدكلة المكمفة بالتعبير الإبداء رأييا في أجاؿ ثما

                                                             
 ، مرجع سابؽ . 176/91مف المرسكـ التنفيذم  36ة أنظر الماد 1
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لتاريخ إيداع الطمب ، ك يتبع الممؼ المرسؿ برأم رئيس المجمس الشعبي البمدم حكؿ 
يكـ مف تاريخ إبداع الطمب ، ثـ يصدر القرار المتعمؽ برخصة  30مشركع البناء في أجؿ 

ة البناء ، ك يتـ تبميغو في غضكف ثلاثة أشير المكالية لتاريخ إيداع الطمب إلى طالب الرخص
 سكاء تعمؽ الأمر بقبكؿ الطمب أك رفضو. 

 الوالي: - 2

في حالة عدـ كجكد مخطط شغؿ الأراضي يختص الكالي بإصدار رخصة البناء عمى 
حيث يرسؿ رئيس المجمس الشعبي البمدم ممؼ طمب الرخصة عمى  1الأراضي الفلاحية ،

اء رأييا حكؿ المطابقة في أربع نسخ إلى المصمحة المكمفة بالتعمير عمى مستكل الكلاية الإبد
آجاؿ الأياـ الثمانية المكالية لتاريخ إيداع طمب الرخصة ك تتكلى ىذه المصمحة بتحضير 
الممؼ ك دراستو ك ترسمو عمى ربع نسخ إلى الكالي ليصدر قرار بشأف رخصة البناء عمى 

ب رخصة الأراضي الفلاحية عمى أف يبمغ القرار في غضكف أربعة أشير مف تاريخ إيداع طم
 البقاء عمى الأراضي الفلاحية. 

كيككف الكالي مختصا بإصدار رخصة البناء في حالة الأراضي ذات المردكد الفلاحي العالي 
ك يختص الكالي كذلؾ في إصدار رخصة البقاء إذا تعمؽ الأمر بالبناء ك  2أك الجيد،

 .المنشآت المنجزة لحساب الدكلة أك الكلاية أك ىياكميا العمكمية

 الوزير المكمف بالتعمير: -3

يختص الكزير المكمؼ بالتعمير في تسميـ رخصة البقاء إذا تعمؽ الأمر بالمشاريع المييكمة 
 ذات المصمحة الكطنية أك الجيكية.

                                                             
 .التعمير ك بالتييئة يتعمؽ 1990 سنة ديسمبر أكؿ في مؤرخ 29-90 رقـ قانكفالمف  66أنظر المادة  1
 .374السابؽ، ص  عمر حمدم باشا ك ليمى زركقي، المرجع 2
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كفي شأف طمب رخصة البناء يمكف تأجيؿ الفصؿ فييا عمى أف لا تتجاكز مدة مدينة ىذا ما 
المعدؿ ك المتمـ ك أكده القرار رقـ  176-91يذم مف المرسكـ التنف 45نصت عميو المادة 

"مف المقرر قانكنا أف للإدارة الحؽ في تأجيؿ البت  10/  02/ 1990المؤرخ في:  62040
 في طمب رخصة البناء لمدة لا تزيد عف دقة.

كمف ثـ فإف القرار الإدارم المخالؼ ليذا المبدأ يعد مشكبا بعيب الخطأ في تطبيؽ القانكف ك 
أف الطاعف قدـ طمب رخصة البناء ك لـ يتمؼ أم  -في قضية الحاؿ  -ف مف الثابت لما كا

جكابا قطعيا بالقبكؿ أك بالرفض ك أف الإدارة الممثمة في شخص الكالي كجيت لو رسالة 
تعممو مف خلاليا بأف القطعة الأرضية التي ينكم البقاء فكقيا محؿ دراسية، دكف أف تتخذ 

ی كاف تف المتعمؽ برخصة البناء رغـ قكات المدة القانكنية، ك ممكقفا يتعمؽ بطمب الطاع
 1طاؿ القرار الضمني.بب إجالأمر كذلؾ إستك 

تمؾ المطبقة في الأراضي القابمة لمتعمير، إلا  نفسياىذا بالنسبة للإجراءات ك إف كانت ىي 
 ؿ مف :أف الشيء الملاحظ ىك تكسيع الإستشارة التي تصؿ إلى حد الرأم الإلزامي إلى ك

ك ىذا باعتبارىا الجية المالكة لمعظـ الأراضي الفلاحية في مصالح أملاك الدولة:  -أ
 .الجزائر

باعتبارىا المستنير العقار الفلاحي إلى كقت طكيؿ غاية  :مديرية المصالح الفلاحية -ب
 .تنصيب دكاكيف الأراضي الفلاحية التي عيد إلييا بخدمة تنير العقار الفلاحي

: فيما يخص الأراضي الفلاحية الكقفية في إطار الشؤون الدينية و الأوقاف مديرية -ج
 المحافظة عمى ىذا النكع مف الملاؾ.

 
                                                             

ك  62040قرار رقـ :  -القضاء العقارم في ضكء أحدث القرارات الصادر عف مجمس الدكلة ك المحكمة العميا  -دم باشا عمر حم 1
 .181، ص  3عدد 1990ـ ؽ  1990/ 02/ 10المؤرخ في: 
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 الثاني المطمب

 .الفلاحية الأراضي عمى البقاء في المعتمدة الضوابط

 أكجب إجتماعيا ك إقتصاديا تؤدييا التي الكظائؼ إلى بالنظر الفلاحية الأراضي أىمية إف
 كالمقاييس الضكابط مف جممة إقراد حيث مف سيما لا اللازمة بالعناية إحاطتيا شركعالم عمى

 ك 1992 سبتمبر 13 في المؤرخ المشترؾ الكزارم القرار في عمييا المنصكص تمؾ ىي ك ،
 ىذه تختمؼ ك الفلاحية الأراضي عمى البناء في بو الأخذ يجب ما المقاييس ىذه تخص

 الشأف ىذا في القرار ىذا ميز حيث منو الغرض ك إنشاؤه مرادال البناء بإختلاؼ الضكابط
 .لمسكف المعدة البناءات ك لمتجييز المعدة البناءات بيف

 الأول الفرع

 لمتجييز المعدة البناءات في المعتمدة الضوابط

عملا بالقرار الكزارم المشترؾ فإننا نفرؽ بيف الأراضي الفلاحية ذات الإمكانيات العالية 
أك المتكسطة ، ك الأراضي الفلاحية ذات الإمكانيات الضعيفة مف حيث الضكابط الحسية 

 1المعتمدة في البقاء عمييا .

 الأراضي الفلاحية ذات الإمكانيات العالية ، الحسنة أك المتكسطة : -1

مردكدا عاليا جدا ك يختمؼ ذلؾ بمكقع الأرض كجا ك تكىي الأراضي الفلاحية التي تحقؽ من
 ، الذم يتحدد مف خلالو طبيعة المنتكج الكفير.في حد ذاتيا

 في ىذا النكع مف الأراضي الفلاحية تحدد ضكابط البقاء عمييا كما يمي:

                                                             

۔1992سبتمبر  3مف القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في  403أنظر المادتاف المادة  1  
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إذا كانت المساحة الكمية للأرض أقؿ أك تساكم خمسة ىكتارات فإنو يجب أف لا تتجاكز 
خمسيف مف  مساحة القطعة الأرضية المخصصة لمبناء منيا المعدة لمتجييز بذبة كاحد مف

 المساحة الكمية للأرض.

أما إذا كانت المساحة الكمية للأرض تتجاكز خمسة ىكتارات فإف مساحة القطعة الأرضية 
مف المساحة الكمية مع إضافة الكؿ ىكتار إضافي زائد عف خمسة  50/1محؿ البناء تككف 

 ىكتار خمسيف متر مربع.

 الأراضي الفلاحية ذات الإمكانيات الضعيفة: -2

ىي الأراضي الفلاحية التي ينحصر فييا المنتكج ك بالتالي تقؿ نسبة إستغلاليا الفلاحة ك 
 البناءاتمباشرة ك تتجو نحك إستغلاؿ غير مباشر. ىذا النكع مف الأراضي تحدد ضكابط 

 المعدة لمتجييز عمييا عمى النحك الآتي :

كتارات فإنو يجب أف لا إذا كانت المساحة الكمية للأرض الفلاحية أقؿ أك تساكم خمسة ى
تتجاكز مساحة القطعة الأرضية المخصصة لمبناء فييا المعدة لمتجييز نسبة كاحدة مف 
خمسة كعشريف مف المساحة الكمية للأرض. إذا كانت المساحة الكمية للأرض تجاكزت 

مف المساحة الكمية  1/ 25خمسة ىكتارات فإف مساحة القطعة الأرضية محؿ البقاء تككف 
 افة لكؿ ىكتار إضافي زائد عف خمسة ىكتارات خمسيف متر مربع.مع إض
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 الثاني الفرع

  لمسكن المعدة البناءات في المعتمدة الضوابط

 الأراضي في بالسكف الخاصة البناءات في الضكابط المذككر المشترؾ الكزارم القرار حدد
 أك العالية الإمكانيات ذات الفلاحية الأراضي بيف الشأف ىذا في التمييز تـ حيث الفلاحية،
 1. الضعيفة الإمكانيات ذات الفلاحية الأراضي ككذا المتكسطة أك الحسنة

 :المتوسطة أو الحسنة أو العالية الإمكانيات ذات الفلاحية الأراضي -1

 تتجاكز لا أف يجب فإنو ىكتارات خمسة مف أقؿ الفلاحية للأرض الكمية المساحة كانت إذا
 ك مائتيف مف كاحد نسبة بالسكف المتعمؽ لمبناء المخصصة رضيةالأ القطعة مساحة

 .للأرض الكمية المساحة مف خمادميف

 فإف ىكتارات عشرة ك خمسة بيف ما منحصرة الفلاحية للأرض الكمية المساحة كانت إذا أما
 الكمية المساحة مف 1/ 250 تككف لمسكف المعد لمبناء المخصصة الأرضية القطعة مساحة

 .مربع متر عشركف ىكتارات خمسة عف زائد ىكتار لكؿ فةإضا مع

 القطعة مساحة فإف ىكتارات عشرة مف أكثر الفلاحية للأرض الكمية المساحة كانت إذا أما
 إضافة مع للأرض الكمية المساحة مف 1/ 250 لمسكف المعد لمبناء المخصصة الأرضية

 .مربع أمتار عشرة ىكتارات عشرة زائد ىكتار لكؿ

 :الضعيفة الإمكانيات ذات الفلاحية راضيالأ  -2

 الضعيفة الإمكانيات ذات الفلاحية الأراضي في لمسكف المعد البناء حيث مف المشرع ميز
 ك طبكغرافية ضغكطات فييا المتكفر الضعيفة الإمكانيات ذات الفلاحية الأراضي بيف

 .طبكغرافية ضغكطات بيا تكجد لا التي الضعيفة الإمكانيات ذات الفلاحية الأرض

                                                             

1992ستمبر  13عف القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في  05-05نظر المادتاف أ  .1  
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 :الطبكغرافية الضغكطات فييا المتكفرة الضعيفة الإمكانيات ذات الفلاحية الأراضي -أ

 المعد البناء يحدد ك المعقدة، التضاريس ك المحدكد المنتكج ذات الفلاحية الأراضي كىي
 : يمي كما عمييا لمسكف

 تفكؽ لا أف يجب وفإن مربع متر ألؼ مف أقؿ الفلاحية الأرض الكمية المساحة كانت إذا
 . للأرض الكمية المساحة مف 1/ 10 لمبناء المخصصة الأرض قطعة

 المساحة فإف مربع متر 1000 تتجاكز الفلاحية للأرض الكمية المساحة كانت إذا أما
 مربع متر عشريف إلييا يضاؼ للأرض الكمية المساحة مف 1/  10 ىي لمبناء المخصصة

 ذات الفلاحية الأراضي -ب. الأكلى مربع متر 1000 مف الزائد مربع متر 1000 لكؿ
 : طبكغرافية ضغكطات فييا تكجد لا التي الضعيفة الإمكانيات

 المعد البناء يحدد حيث المعقدة، التضاريس ك المحدكد المنتكج ذات الفلاحية الأراضي كىي
 : يمي كما فييا لمسكف

 تفكؽ لا أف يجب فإنو مربع رمت ألؼ مف أقؿ الفلاحية للأرض الكمية المساحة كانت إذا
 كانت إذا أما.  الفلاحية للأرض الكمية المساحة مف 1/  100 لمبناء المخصصة المساحة
 المخصصة القطعة مساحة فإف مربع متر ألؼ تتجاكز الفلاحية للأرض الكمية المساحة
 عمرب متر عشركف إلييا يضاؼ الفلاحية للأرض الكمية المساحة مف 1/  100 ىي لمبناء
 .الأكلى مربع متر ألؼ عف زائد مربع متر ألؼ لكؿ
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تعد الأراضي الفلاحية الدعامة الأساسية لأم زراعة سكاء عمى المستكل العالمي اك عمى 
كالتي  كالباطنيةالمستكل الكطني، لككنيا ثركة غير ميددة بالزكاؿ مثؿ الثركات المعدنية 

تشكؿ أحد الدعامات الأساسية لييكؿ الصادرات، فعممية تغير أسعار ىذه المكاد أدل الى 
اختلاؿ التكازف في اقتصاديات العديد مف الدكؿ، مما انعكس عمى الجانب الاجتماعي مفرزا 

 بذلؾ مشكمة عكيصة آلا كىي الامف الغذائي.

كالدكؿ لما يكفره مف استقلاؿ كعزة ككرامة  ىذا الأخير الذم يشكؿ محكر اىتماـ الأمـ
إلى إعطاء أىمية بالغة للاستثمار في القطاع  كلأجؿ ذلؾ سعت كؿ دكلة مف دكؿ العالـ

الفلاحي، لذلؾ فإف المشرع الجزائرم كمنذ الاستقلاؿ تدخؿ لتنظيـ ممكية الأراضي الفلاحية، 
 ة الاراضي الفلاحية. بكضع قيكد اك شركط في التصرؼ في ىذه الأراضي منيا تجزئ

مف خلاؿ الإطلاع عمى قانكف العمراف الجزائرم نجد أف المشرع لـ يقتصر في اىتمامو و   
بتنظيـ ىذا القطاع عمى عممية البناء فقط أك بالكضعيات التي قد يظير عمييا المبنى كىي 

مطابقة " "رخصة البناء، رخصة إتماـ الإنجاز، رخصة البناء عمى سبيؿ التسكية، شيادة ال
بؿ أكلى عنايتو أيضا لرخصة التجزئة كالتي عززىا في آخر تعديؿ لممرسكـ التنفيذم 

"بشيادة  22/09/2009 المؤرخ في 09/307 بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 91/176رقـ
 " النفع كالتييئة

كلغرض ضبط رخصة التجزئة كآلية أساسية في حماية العقار الفلاحي، نرل انو مف المفيد 
 تطرؽ إلى جكانبيا مف حيث المفيكـ كالإجراءات.ال
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 المبحث الأول

 رخصة التجزئة.ماىية 

تعتبر الرقابة الإدارية في مجاؿ التعمير أسمكب فني يتبع لمكاجية مقتضيات العمراف 
الحديث، لاسيما مف حيث الكثافة السكانية المتجانسة كتكفير المرافؽ كالمساكف بكافة 

لمباني مف حيث مظيرىا كحجميا، كحماية الأراضي الزراعية كالمساحات أنكاعيا، كانسجاـ ا
تمنح الجيات الإدارية المختصة مجمكعة مف يذه الرقابة لد يك تجس 1الخضراء ......الخ

المستندات كالكثائؽ التي تمكف الإدارة مف ممارسة ميمتيا الرقابية بما فييا الإشراؼ كالتكجيو 
اشترطت قكاعد التييئة كالتعمير عمى كؿ شخص، قبؿ قيامو  كالإعلاـ. كعمى ىذا الأساس

بأم عمؿ مادم عمى ممكيتو العقارية، الحصكؿ عمى رخص إدارية مسبقة إلا أف الأمر لـ 
يقتصر عمى تمؾ الإجراءات الكقائية، كانما أضافت تمؾ القكاعد، إجراءات لاحقة مف أجؿ 

دل احتراـ المكاصفات التي حددتيا مراقبة كؿ عممية تغيير مادم تقع عمى العقار، كم
مخططات التييئة كالتعمير ككذا عدـ المساس بحقكؽ الغير)كحقكؽ الارتفاؽ،المطؿ، ممرات 

 2 ....(عمكمية ،

كبالرجكع إلى رخصة التجزئة نجد أف المشرع الجزائرم أعتبرىا ثاني القرارات الإدارية بعد 
تمعبو في مجاؿ التعمير، كيبرز ذلؾ مف رخصة البناء مف حيث الأىمية، نظرا لمدكر الذم 

خلاؿ إصدار العديد مف النصكص القانكنية التي تتضمف أحكاـ رخصة التجزئة، كمف بينيا 

                                                             
عميرة عادؿ، الرقابة الإدارية في مجاؿ التييئة كالتعمير ، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في الحقكؽ تخصص قانكف ادارم ، كمية  1

  71، ص 2014الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة قاصدم مرباح، كرقمة 
أطركحة مقدمة لنيؿ شيادة دكتكراه العمكـ ،ابد شيرزاد، سمطات الضبط الإدارم في مجاؿ البناء كالتعمير في التشريع الجزائرم، عك  2

 45ص ،2016تخصػػص: قانكف عاـ، كمية الحقكؽ العمكـ السياسية، جامعة باتنة الجزائر
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المتعمؽ بقكاعد مطابقة البنايات  05ػػػػ 04المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ  29ػػػػ  90القانكف 
تماـ إنجازىا  1.كا 

 فيا ك اجراءات اصدارىا في مطمبيف    كللإحاطة بيذه الرخصة سنتطرؽ الى تعري

 المطمب الأول

 رخصة التجزئة. مفيوم

سنتطرؽ في ىذا المطمب إلى تعريؼ رخصة التجزئة كخصائصيا في الفرع الأكؿ كالى 
 إجراءات إصدارىا في الفرع الثاني

 الفرع الأول

 رخصة التجزئة  تعريف

رتبط بيا ارتباطا كثيقا فلا تمنح إف رخصة التجزئة لا تقؿ أىمية عف رخصة البناء، فيي ت
رخصة البناء إلا إذا تأكدت الإدارة أف الأرض المييأة لمبناء مزكدة بمختمؼ الشبكات الحيؤية 
كالطرؽ، المياه، الكيرباء كالغاز ،شبكات التطير، كبالتالني تفرض عمى طالبيا الحصكؿ أكلا 

خاصة نظرا لمدكر الذم تمعبو في رخصة التجزئة التي كرس ليا المشرع الجزائرم عناية  عمى
ذلؾ سنتناكؿ اكلا لالنشاط العمراني، كقد تعددت التعاريؼ التي تناكلت ىذه الرخصة ، 

 التعريؼ الفقيي   إلىالتعريؼ التشريعي ثـ سنتطرؽ 

 اولا: التعريف التشريعي 

التنفيذية  لـ يتطرؽ المشرع الجزائرم إلى تعريؼ رخصة التجزئة سكاء في القانكف أك المراسيـ
مف قانكف التييئة كالتعمير المعدؿ  57بؿ عرؼ عممية التجزئة محؿ الرخصة في المادة 

                                                             
ذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر فرع القانكف العاـ، كمية الحقكؽ أدرار فتيحة،ايت عزكز يسمينة، النظاـ القانكني لرخصة التجزئة م 1

  13،14، ص 2017كالعمكـ السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة بجاية الجزائر
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كالمتمـ بالقكؿ: "كؿ عممية تقسيـ ممكية عقارية كاحدة أك عدة ممكيات ميما كاف مكقعيا إلى 
قطعتيف أك عدة قطع إذا كاف يجب استعماؿ إحدل القطع الأرضية الناتجة عف ىذا التقسيـ 

 منيا اليدؼ لعممية نتيجة أك عممية: " بأ نيا ع رفت كما 1."عدة قطع أرضية لتشييد بناية أك
 متفرقة أك متزامنة إيجارات أك ببيكع القياـ ممكيات خاصة، عدة أك لممكية الإدارم التقسيـ
 2".أك تجارية  صناعية منشآت اك حدائؽ أك مساكف إنشاء بيدؼ

تماـيحدد قكاعد مطابقة البنايات الذم  15-08كقد عرؼ القانكف رقـ   انجازىا مصطمح كا 
إلى  منو: "ىي القسمة مف أجؿ البيع أك الإيجار أك تقسيـ ممكية 02التجزئة في المادة 

قطعتيف أك إلى عدة قطع مخصصة لمبناء مف أجؿ استعماؿ مطابؽ أحكاـ مخطط 
 .3"التعمير

تعد تجزئة الأراضي لمبناء  :"بقكلو 02- 82تـ تعريؼ رخصة التجزئة مف خلاؿ القانكف
عممية تتمثؿ في تقسيـ ممؾ عقارم أك عدة أملاؾ عقارية إلى قطعتػيف أك أكثػر لغرض إقامة 

فػي إطار أحكاـ :"نص عمى  19 - 15بناية أيا كاف تخصيصيا، كمػا أف المرسكـ التنفيذم 
 جمادم الأكلى عاـ14المؤرخ في 90 -29مف القانكف رقـ  58ك  57المادتيف 

تشترط رخصة التجزئة لكؿ عممية تقسػيـ :"...عمى أنو1990المكافؽ لأكؿ ديسػمبر1411
لقطعتيف أك عػدة قطع مف ممكية عقارية كاحدة أك عدة ممكيات ميما كاف مكقعيا ،إذا كانت 
قطعة أك عدة قطع أرضية ناتجة عف ىذا التقسيـ مف شأنيا أف تسػتعمؿ في تشييد بناية،كىك 

 .194 -15ـ التنفيذمما تضمنو المرسك 
                                                             

أطركحة مقدمة لنيؿ شيادة سمطاني عبد العظيـ الرقابة عمى الأراضي الفلاحية كالعمرانية كاثرىا في حماية البيئة في الجزائر ، 1) )
 233ص ،2018راه العمكـ تخصػػص: قانكف عقارم، كمية الحقكؽ العمكـ السياسية، جامعة باتنة الجزائردكتك 

 77ص ،مرجع سابؽعكابد شيرزاد،  2
مذكرة مقدمة لنيؿ )بكمحداؼ، الرقابة القضائية عمى أعماؿ الضبط الإدارم في مجاؿ العمراف )دراسة تطبيقية في الجزائر (أميمة3)

 17،18، ص2016صص قانكف ادارم، كميةالحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة العربي التبسي تبسة الجزائرشيادة الماستر تخ
مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر تخصص قانكف ادارم،  15/19(عمي زرقيف،النظاـ القانكني لرخصة التجزئة في المرسكـ التنفيذم 4)

 6، ص2016كمية الحقكؽ العمكـ السياسية، جامعة باتنة الجزائر
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 التعريف الفقيي: ثانيا

كاف كاف المشرع لـ يعطي تعريفا لرخصة التجزئة فاف التعاريؼ الفقيية تنكعت كتعددت حيث 
 أكقطعة كاحدة  إلىعمى انيا تقسيـ ممكية عقارية  Patrick Gérardالفقيو الفرنسى عرفيا 

ي لمفيكـ التجزئة دكف ذكر كىنا أشار المشرع الفرنس ،1عدة قطع بغرض البناء عمييا
الرخصة المتعمقة بيا، كذلؾ لأف التجزئة اعتبرت منذ زمف بعيد أنيا عممية ذات طابع خاص 
إذ يقكـ بيا الخكاص دكف تدخؿ الإدارة لأنيا مف مقتضيات ممارسة حؽ الممكية المنصكص 

 2عمييا في القانكف المدني

دؼ منيا التقسيـ الإدارم لممكية أك عدة عممية أك نتيجة لعممية الي" : كما ع رفت بأ نيا
ممكيات خاصة، القياـ ببيكع أك إيجارات متزامنة أك متفرقة بيدؼ إنشاء مساكف أك حدائؽ اك 

 3.منشآت صناعية أك تجارية

 بالإضػافة إلػى تعريػؼ آخػر كالػذم يعػرؼ رخصػة التجزئػة عمػى أنيػا :" تمػؾ الكثيقػة
 مكجػػب قػػرار إدارم تػػرخص الإدارة بمقتضػػاىا لمالػػؾ كحػػدة عقاريػػةالإداريػػة التػػي تصػػدر ب

 غيػػر مبنيػػة بتقسػػيميا إلػػى قطعتػػيف أكعػػدة قطػػع أرضػػية مػػف شػػأنيا أف تسػػتعمؿ فػػي تشػػييد
 4ةبناي

 : ؽ الطعف فيياطر ك الفردية  فقرارات العمرا والزيف في مؤلف معرفيا الدكتكر عزر ك 
ؽ لحقتضاه امب تمنحػتصة قانكنا، مخالصادر مف سمطة  مي القرار الإدار ىرخصة التجزئة "

                                                             
 18سابؽ، ص أدرار فتيحة،ايت عزكز يسمينة، مرجع 1
أطركحة مقدمة لنيؿ شيادة دكتكراه العمكـ في الحقكؽ عربي بام يزيد، استراتيجية البناء عمى ضكء قانكف التييئة كالتعمير الجزائرم،  2

 178ص 2015تخصػػص: قانكف عقارم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة باتنة الجزائر
 .120ص سابؽ، عكابد شيرزاد، مرجع  3

8سابؽ، صعمي زرقيف،مرجع  4  
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عدة قطع  كأ يفقطعت لىيقسميا إ فأ ومككم كأكثر أ كأ كاحدةلصاحب ممكية عقارية 
 . 1بناية ليا في تشييدلاستعما

 الفرع الثاني

 خصائص رخصة التجزئة 

كؿ قرار إدارم إنفرادم، كىذا بالنظر لمجيات تعتبر رخصة التجزئة كثيقة إدارية تصدر في ش
التي تصدره، كىي جية إدارية محددة قانكنا في شخص رئيس المجمس الشعبي البمدل، 

 .2كؿ في نطاؽ اختصاصو المكمؼ بالعمراف الكالي، الكزير

أف يتخذ التصرؼ القانكني صكرة قرار إدارم حتى تخرج بذلؾ جميع التصرفات القانكنية ػ
الغرض منيا القياـ بعممية تقسيـ لممكية عقارية مثؿ الممؾ المشاع كالقسمة  ف كافالأخرل كا  
 كما يجب أف يككف ىذا القرار الإدارم صادر مف سمطة إدارية مختصة- .الميراثية

يجب أف يككف إصدار ىذه الرخصة بناء عمى طمب صاحب ممكية عقارية أك أكثر أك ػ
مف المرسكـ التنفيذم  8 كىذا طبقا لممادةمككمو، فلا يجكز إصدارىا لغير ىؤلاء 

 . 91/176رقـ

عمى  الجديدة، كتنصبيشترط أف يككف الغرض مف التقسيـ ىك تشييد بناية عمى التقسيمات ػ 
 .الأراضي الغير مبنية المكافقة لمخطط التعمير

ؾ رخصة التجزئة لازمة لكؿ عممية تقسيـ لممكية عقارية كاحدة أك عدة ممكيات عقارية لمال
 .كاحد

                                                             
قرارات التييئة كالتعمير في التشريع الجزائرم، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في العمكـ القانكنية تخصص  لعكيجي عبد الله، 1

دارة عامة، جامعة باتنة كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية الجز   125، ص ،2012ائر، قانكف إدارم كا 
 11المرجع السابؽ، ص عمي زرقيف،2
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يجب أف تككف الأرض المجزأة مكافقة لمخطط شغؿ الأراضي أك كثيقة التعمير التي تحؿ ػ 
 .و محم

 الجديدة(يجب أف تككف الغاية مف التجزئة إقامة بنايات عمى الأراضي المجزأة )التقسيمات ػ 

 1سنكات مف تاريخ صدكر القرار المتعمؽ بالتجزئة3أف يشرع في أشغاؿ التييئة خلاؿ ػ 

 :نطاق تطبيق رخصة التجزئة2-

 عقارية ممكيات ع دة أك عقارية لممكية تقسيـ كؿ في كضركرية لازمة التجزئة رخصة تعتبر
مف 03  المادة أكدتو ما كىذا عمييا، بنايات تشييد منيا الغاية كانت إذا كاف مكقعيا ميما

دد 08-15  رقـ القانكف  تجزئة إنشاء تمنع إذ زىا،إنجا كاتماـ البنايات مطابقة قكاعد الذم يح 
  .التجزئة رخصة المسبؽ عمى الحصكؿ قبؿ سكنية مجمكعة أك

 لممصمحة حماية المشرع فإف15-19،  رقـ التنفيذم المرسكـ مف17  المادة نص حسب
 لمخطط المجزأة مكافقة الأرض تكف لـ إذا التجزئة رخصة منح عدـ فرض العامة العمرانية

 الفقرة ذلؾ، كتضيؼ محؿ تحؿ التي التعمير لكثيقة مطابقة أك الاراضي المصادؽ عميو شغؿ
 لا التي البمديات في بالتجزئة الترخيص منح للإدارة عدـ يمكف أ نو المادة نفس مف الثانية
 المجزأة الأرض كانت إذا تقكـ مقامو التي التعمير كثيقة الاراضي أك شغؿ مخطط يغطييا
التي تجزئتيا  لمتكجييات أك كالتعمير لمتييئة التكجييي المخطط لتكجييات مكافقة غير

 الأرض عدـ مكافقة الإدارة رأت متى أ نو بمعنى أم كالتعمير لمتييئة العامة القكاعد تضبطيا
 الأخرل العمرانية لمقكاعد أك كالتعمير لمتييئة التكجييي المخطط المراد تجزئتيا لأحكاـ

 .مشركنعا يع د التقديرية سمطتيا عمى ابناء القرار الذم تتخذه فإف بيا العمؿ الجارم

 

                                                             
عشر ػ  دكر عقكد التعمير المستحدثة في تكريس النظاـ العاـ العمراني الجزائرم، مجمة الاجتياد القضائي العدد الثاني بدرة لعكر،1

 .125، ص 2016سبتمبر
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 الثالثالفرع 

 اجراءات اصدارىا

إف التجزئة كعممية عقارية لا تتـ إلا بمكجب قرار إدارم صادر مف سمطة مخػتصة بناء عمى 
طمب المالؾ أك مككمو، الذم عميو أف يرفؽ طمبو بممؼ كامؿ يضمنو بجممة مف الكثائؽ 

لقطعة المجزأة كمشركع التجزئة كالجكانب التقنية لو، لتباشر الثبكتية أك التكضيحية تتعمؽ با
الجية المختصة دراسة ىذا الممؼ كالتحقيؽ فيو لتصدر قرارا في النياية بمنح الرخصة أك 

 .1رفض منحيا

 كيشترط المشرع الجزائرم لمنح رخصة التجزئة شركطا تتعمؽ بالطمب مف حيث الشكؿ
في طمب رخصة التجزئة عمى كؿ مف المالؾ  تصر الحؽقد اقك كالمككنات كالكثائؽ المرفقة 

 2.كىذا ما سكؼ نكضحو أك مككمو فقط

عػػػف طريػػػؽ عقػػػد الممكيػػػة  تقسػػػيمو المػػػراد لمعقػػػار ممكيتػػػو يثبػػػت الػػػذم الشػػػخص ىػػػك :المالؾ
كالذم ينص ػرم الجزائ المػدني القػانكف كىك ما تضػمنو العقارم الشير بمصمحة المشيكر

المتعاقػديف أك  بيف ذلؾ كاف سكاء العقار الأخرل في العينية كالحقكؽ الممكية تنقؿ لا":عمى
 القػػكانيف كبػػالأخص القػػانكف عمييػا يػػنص التػػي الإجػػراءات ركعت الغيػػر إلا إذا فػي حػؽ

 3."العقارم الشير مصمحة تػػدبر التػػي

                                                             
 .127،128لعكيجي عبد الله، المرجع السابؽ، ص  1
 .20السابؽ، ص أميمة بكمحداؼ، المرجع2

 .18عمي زرقيف، المرجع السابؽ، ص3
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مالؾ استخراج ىذه الرخصة لو الحؽ أف يككؿ غيره طبقا عمى ال تعذر إذا:ككيؿ المالؾ
كما يمييا مف القانكف المدني دكف أف يشترط نكع 274المادة لأحكاـ عقد الككالة حسب 

 .1الككالة لذلؾ يجكز أف تككف الككالة عامة أك خاصة

ػث تحتكم رخصة التجزئة عمى ممؼ يغمب عميو الطابع التقني مثميا مثػؿ رخصػة البنػاء حيك 
أنو يتعيف عمى طالب رخصة التجزئة أف يدعـ طمبو ب 90-29 مف القانكف 58 تػنص المادة 

 :بػممؼ يتضمف الكثػائؽ التالية

 نسخة مف عقد الممكية أك تككيؿػػػ 

يشتمؿ عمى الكجية كاليياكؿ 1/ 5000، أك 1/ 2000تصميـ لممكقع يعد عمى سمـ ػػػ 
 .القاعدية لمخدمة

تشتمؿ عمى عدة بنايات نذكر  500/1، أك 200/1معدة عمى سمـ  يةالترشيدالتصاميـ ػػػ 
منيا حدكد القطعة الأرضية كمساحتيا، تحديد القطع الأرضيػة المبرمجة مع رسـ شبكػة 
الطرؽ كقنكات التمكيف بالمياه الصالحة لمشرب مكقع البنايات المبرمجة كطبيعتيا كشكميا 

 .العمراني

الصناعية،  المترسبةقة بطرؽ المعالجة المتخصصة لتنقية المياه مذكرة تكضح التدبير المتعمػػ 
كلتصفية الدخاف كانتشػار الغازات مف جميع المكاد المضرة بالصحة العمكمية كالزراعية 

برنامج الأشغاؿ الذم يكضح المكاصفات التقنية لممشاريع كالشبكات المقرر ػ كالمحيط 
 1542، كتكضيح مراحؿ الإنجاز كآجالياإنشاؤىا كشركط تنفيذىا مع تقرير تكاليفيا

 
                                                             

 .21أميمة بكمحداؼ، المرجع السابؽ، ص1

مػزكزم كاىنػة، مدل فاعمية قكانيف العمػراف في مكاجية مخاطػر الكػكارث الطبيعية بالجزائر، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في 2
دارة عامة ، ج  .66ص 2012امعة باتنة،العمكـ القانكنية، تخصص قانكف إدارم كا 



الفلاحية الأراضي في التجزئة الثاني                                      رخصة الفصل‌  
 

41 
 

 المطمب الثاني

 تمييز رخصة التجزئة عن شيادة التقسيم

بينيا  الكاقع لالتبػاسنظرا ل حتى يتسنى لنا ضػبط مفيكـ التجزئػة العقاريػة بالشكؿ الصحيح
مف عدة عمميات مماثمػة إلى درجػة الخمػط  خيرة إذا تقترب ىذه الاكبيف شيادة التقسيـ 

 . بيا رة تمييزىا عما يمتبسضرك 

 الفرع الأول

 الفرق بين رخصة التجزئة و شيادة التقسيم

يثيػر لػبس بيف  29- 90مػف القػانكف  57الملاحظ أف التعريؼ المذككر في نػص المػادة 
مػف القػانكف السػابؽ  59رخصة التجزئة ك شيادة التقسيـ حيث ينص المشرع فػي المػادة 

عقار مبني ك بطمب منػو شػيادة تقسػيـ عنػدما يزمػع تقسػيمو إلػى قسػميف الذكر" تسمـ لمالؾ 
ؽ بينيما ىك أف يككف العقار أك الأرض شاغرة في الفر  فقيقة ألحاك  1."....أك عدة أقساـ

 2لمشرع اشترط أف يككف العقار مبنيا.ا ففارخصة التجزئة أما شيادة التقسيـ 

لأرضية غير مبنية لكف في نفس الكقت يجب أف تتطمب رخصة التجزئة أف تككف القطعة ا
تككف قابمة لمبناء ، كيظير ذلؾ في ككنيا ركيزة أساسية مف اجؿ الحصكؿ عمييا باعتبار أف 
مكضكعيا يقكـ عمى تقسيـ عقار شاغر إلى عدة حصص لإقامة مساكف ك في حالة ما إذا 

 3 .خصة التجزئةكانت الأرض المجزاة مبنية تسمـ ىنا شيادة التقسيـ بدلا مف ر 

لاف العقار مكضكع ، شيادة التقسيـ لا تتطمب نفس الشركط التي تتطمبيا رخصة التجزئة
التقسيـ يككف أصلا معدا لمبناء أم أنو عقار قد سبؽ تعميره بناء عمى كثائؽ رسمية،  شيادة

                                                             
 . 8عمي زرقيف، المرجع السابؽ، ص1
 .202لعكيجي عبد الله، المرجع السابؽ، ص   2

 .20أدرار فتيحة،ايت عزكز يسمينة، المرجع السابؽ، ص 3
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يات تنظـ العمم عمرانيةكيككف مشتملا عمى مساحة قابمة لمبناء فتعتبر ىذه الشيادة كثيقة 
الكاردة عمى تقسيـ البنايات فيمتزـ مالؾ ىذه الأخيرة أك مككمو بطمب الحصكؿ عمى شيادة 
التقسيـ قبؿ الأقداـ عمى تقسيـ ىذه البناية إلى قسميف أك عدة أقساـ كىذا حسب المادة 

تعتبر شيادة التقسيم وثيقة تبين شروط إمكانية تقسيم ممكية 29-90 «مف القانكف 59
 1»إلى قسمين أو عدة أقسامعقارية مبنية 

عػالج شػيادة التقسػيـ فػي قسػـ رخصػة التجزئػة  29- 90كمػا يلاحػظ أف المشػرع فػي القػانكف
ك ىػك مػا يزيػد الأمػر لبسػا كغمكضػا فػي مػدل فيػـ الفػرؽ بينيمػا، لكنػو لػـ يسػتدرؾ الأمر في 

كالحقيقة أف الفرؽ  . خصة التجزئةكذكر نفس المادة تحت قسـ ر  19- 15المرسكـ التنفيذم 
بينيما ىك أف يككف العقار أك الأرض شاغرة في رخصة التجزئػة أـ شيادة التقسيـ فإف 

كمػػا أف شػػيادة التقسػػيـ لا تغيػػر مػػف حقػػكؽ البنػػاء أك  . المشرع إشترط أف يككف العقار مبني
جزئة التػي تيػدؼ إلػى تجزئػة ممكيػة إلػى الإرتفاقػػات المرتبطػػة بالعقػػار عمى عكس رخصة الت

فينػػاؾ مػػف يػػرل بػػأف الفػػرؽ بػػيف  . جػزئيف أك أكثػر كينػتج عنيػا أجزاء تتمتع بحقكؽ البناء
رخصػػة التجزئػػة كشػػيادة التقسػػيـ يكمػػف فػػي عػػدد القطػع، حيػث أنػو إذا كانػت عػدد القطػع 

 .أقؿ أم قطعتيف فتسمـ شيادة التقسيـ  ػة التجزئػة ك إذا كانػت أكثػر مػف ثلاثػة تسػمـ رخص
إلا أف العبرة في الأمر ىك شغكر العقار أك كجكد بناء عميو، فػإف كػاف شػاغرا تسػمـ رخصػػة 
التجزئػػة   كا ف كػػاف مبنػػي تسػػمـ شػػيادة التقسػػيـ ، كليػػذا نجػػد المشػػرع إسػػتعمؿ فػػي رخصة 

شيادة  تقسـ إلى عػدة قطػع، كعنػد التطػرؽ إلػى  29- 90مف القانكف  57ي المادة التجزئة ف
 .التقسيـ إستعمؿ مصطمح قسميف أك عدة أقساـ 

 

 

                                                             
في الحقكؽ  مذكرة لنيؿ شيادة الماستر شيادة التقسيـ كأداة مف أدكات الرقابة في مجاؿ التييئة كالتعمير جناف ىدل كجكادم سميمة،1

 .21، ص2018الجزائر،  -بجاية -تػػخصص: قانكف الجماعات الإقميمية كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسيػة جامعة عبد الرحمف ميػرة
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 الثانيالفرع 

 خصائص شيادة التقسيم

  صادر عف سمطة قرار انفرادم شيادة التقسيـ كغيرىا مف كسائؿ التييئة كالتعمير
البمدم ، حيث أنيا تخضع لأحكاـ القانكف الإدارم، مختصة، كىك رئيس المجمس الشعبي 

الإدارم  القراركتخضع منازعاتيا لمقضاء الإدارم كبالتالي يجب عمى الإدارة عند إصدار 
 الأفراد.أحكاـ مبدأ المشركعية حفاظا عمى حقكؽ  ممراعاة

  1.شيادة التقسيـ ىي كسيمة رقابة لعممية البناء 

 بناء التي تمنحيا رخصة البناء لأف العقار أساسا مبني شيادة التقسيـ لا تغير حقكؽ ال
شكميا لا يمس بأصؿ الحؽ المعترؼ بو لممالؾ، بالتالي فشيادة  اجراءاعمى ىذا الأساس تعد 

 . أجزاءالتقسيـ لا تغير مف حجـ العقار المبني نفسو ك إنما تقسمو إلى جزئييف أك عدة 

  تقػسيـ ممكية عػػقارية مبنيػة إلى قػسميف إف شيادة التقسيـ تيدؼ إلى تحديد إمػكانية
أكػثر كتمػتاز شيػادة التعمير مف خلاؿ الغاية مف تقسيـ ممكػية عػقارية أم عممية تقسػيـ إلى 
قػػطع كغالبا ما تطمب ىذه الشيادة مف قبؿ الكرثة مف اجؿ تقسيـ الممكية العقارية المكركثة، 

ثة لتقسيـ العقار المبنى كتمكيف البمدية مف ـ ارقبة كتظير الفائدة العممية ليا في التسييؿ لمكر 
 العمراني .مدل إمكانية تقسيـ العقار المبني كمدل تأثير ذالؾ عمى المحيط 

 ت مبنية دكف القطع الأرضية، ار سيـ تستكجب لكؿ عممية تقسيـ لعقاإف شيادة التق
خمؽ حقكؽ بناء كمف بيف الخصائص التي تتميز بيا شيادة التقسيـ كذلؾ نجد أنيا لا ت

جديدة كما أنيا ليست بشيادة التعمير فيي لا تبيف حقكؽ الغير كلا كضعية العقار تجاه 
 .أدكات التعمير 

                                                             
/ محمد الأميف بكغرارة، القكاعد العامة لمتييئة كالتعمير، مذكرة نياية التربص بالمدرسة   43،ص . مرجع سابؽ الزيف عزرم ،  1

 .2003-2006. ص، 35،  14، الدفعة العميا لمقضاء
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 المبحث الثاني 

  تصنيف الأراضي الفلاحية

 تشريع يحدد كيفية تصنيؼ الأراضي قبؿ صدكر قانكف التكجيو العقارم ، لـ يكجد أم
 .الفلاحية

 المطمب الأول

 97/490والمرسوم  25-90القانون راضي الفلاحية حسب تصنيف الأ 

بعد صدكر قانكف التكجيو العقارم السالؼ الذكر، صنؼ المشرع الأراضي الفلاحية 
نو أحاؿ عمى أ، دكف تحديد مكقعيا ، بإعتبار  09إلى غاية المادة  05ضمف المكاد : مف 

در أم تنظيـ يذكر يحدد مكاقع التنظيـ، إلا أنو كمنذ صدكر قانكف التكجيو العقارم، لـ يص
المؤرخ  490 - 97كعمى خلاؼ ذلؾ فإنو صدر مرسكـ تنفيذم رقـ 1الأراضي الفلاحية، 

المحدد لشركط تجزئة الأراضي الفلاحية كضمف الممحؽ محددا  1997ديسمبر سنة  20في 
ستكل غير أنو يتعيف الإشارة إلى أنو مف خلاؿ عممية البحث التي قمنا بيا عمى م المكاقع

كلاية سطيؼ مديرية الفلاحة باعتبار أنيا تحكم نسبة كبيرة مف الأراضي الفلاحية سيما تمؾ 
المممككة ممكية خاصة، إتضح كأنو سبؽ كأف صدر قرار كزرام مشترؾ بيف كزير الفلاحة 

، يتضمف تصنيؼ أك ترتيب البمديات عف طريؽ 1989فبراير سنة  22ككزير المالية بتاريخ 
مف قانكف المالية  81كلقد تضمف ىذا القرار الإشارة إلى المادة  2ة الفلاحية ،مناطؽ القدر 

التي سكؼ نتناكليا لاحقا في الدارسة المصنفة للأراضي الفلاحية لمناطؽ : أ،  1989لسنة 
صنؼ مكاقع الأراضي الفلاحية، كعمى سبيؿ المثاؿ فإف كلاية  ب، ج، د، كحدد ضمف كؿ
ضي الفنية ضمف المنطقة )ج( ك )د(. كأنو كاف مف المقرر تشر سطيؼ حدد بيا مكاقع الأرا

                                                             
 21، ص 2001نصر الديف ىنكني، الكسائؿ القانكنية ك المؤسساتية لحماية الغايات في الجزائر، الديكاف الكطني للأشغاؿ التربكية  1
 .20، ص 84العدد  1997ديسمبر  21الجريدة الرسمية، الصادرة بتاريخ  2
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القرار الكزرام المشترؾ في الجريدة الرسمية، إلا أنو لـ يتـ ذلؾ ، كربما يعكد السبب إلى أف 
أم قبؿ صدكر قانكف التكجيو العقارم، كتغير  1989القرار المشار اليو أعلاه صدر سنة 
السياسي الذم كاف سائدا كقت صدكر القرار الكزرام السياسة العقارية بعد تغير النظاـ 

 المشترؾ، لذلؾ لـ ينشر القرار في الجريدة الرسمية.

تصنيؼ الأراضي  1. 81ك  80ضمف المادتيف  1989كلقد تضمف قانكف المالية لسنة 
 الفلاحية أيضا. 

 الأولالفرع 

 نوعية الأرضتصنيف الأراضي حسب 

 و العقارم تصنؼ الأراضي الفلاحية حسب نكعية التربةمف قانكف التكجي 65طبقا لممادة 

 اراضي خصبة جدا  -

 أراضي خصية . -

 أراضي متكسطة الخصب . - 

 .أراضي ضعيفة الخصب - 

 تبعا لضكابط عمـ التربة ، ك الإنحدار ، المناخ ، كالسقي . 

 الأراضي الفلاحية الخصبة جداأولا : 

انتاجية عالية جدا عمى  طاقاتلؼ الذكر كالتي ليا مف نفس القانكف السا 06عرفتيا المادة 
 أنيا : تمؾ الأراضي الفلاحية العميقة ، الحسنة التربة ، المسقية أك القابمة لمسقي .

 
                                                             

 .1779، ص  54، العدد  1988 ديسمبر سنة 31الجريدة الرسمية لتاريخ   1
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 ةبالأراضي الخصثانيا : 

مف ذات القانكف عمى أنيا الأراضي المتكسطة العمؽ المسقية ك غير  07عرفتيا المادة 
 ك  ة أك شبو رطبة ك لا تحتكم عمى أم عائؽ طكبكغرافيبطالمسقية الكاقعة في مناطؽ ر 

 الأراضي الفلاحية المتوسطة الخصبا : ثالث

مف نفس القانكف المذككر أعلاه عمى أنيا : الأراضي المسقية التي  08تيا المادة فعر  
 تحتكم عمى عكائؽ متكسطة في الطكبكغرافية ك في العمؽ .

كتنسية الأمطار فييا متغيرة، كلا تحتكم عمى عكائؽ  كالأراضي غير مسقية المتكسطة العمؽ
الأراضي غير المسقية التي تحتكم عمى عكائؽ متكسطة في الطكبكغرافية ك في  طكبكغرافية

العمؽ كرسكخيا كبير ك نسية أمطار فييا متغيرة، الأراضي غير المسقية المتكسطة العمؽ، 
 تكسطة في الطكبكغرافية .كنسبة الأمطار فييا متكسطة أك مرتفعة مع عكائؽ م

 الأراضي الفلاحية الضعيفة الخصبا : رابع

مف نفس القانكف السالؼ الذكر عمى أنيا تمؾ الأراضي تحتكم عمى  09تيا المادة فعر 
كغرافية كبيرة، ك عكائؽ في نسبة الأمطار، كالعمؽ ك الممكحة، ك البنية ك بعكائؽ طك 
 الإنجراؼ .

بقة أف المشرع إعتمد عمى ضكابط عمـ التربة، المناخ، كيلاحظ مف خلاؿ التعاريؼ السا
 1ة بحتة .يلكجك عمى معايير بي ركزكالسقي أك بمعنى أدؽ أنو 

كرغـ أف المشرع عرؼ الأراضي الفلاحية ضمف المكاد المذككرة أعده، إلا أف التنظيـ الذم 
ات التقنية مف نفس القانكف المشار إليو أعده ك المتعمؽ بالأدك  10نصت عميو بالمادة 

الملائمة في ترتيب أصناؼ الأراضي لـ يرد، لذلؾ فانو أماـ ىذا الفراغ فانو يتعيف الرجكع 

                                                             
 . 239، ص  مرجع سابؽعجة الجيلاني ،  1
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مف قانكف التكجيو العقارم  09ك 08ك  07ك  06ص عمييا بالمكاد ك صنإلى الضكابط الم
 1تبعا لضكابط عمـ التربة، المناخ، السقي، العكائؽ الطكبكغرافية.

 الفرع الثاني

 ب نظام الريالتصنيف حس

الأراضي الفلاحية عمى أنيا أربع : أ ، ب  1999مف قانكف المالية لسنة  80حددت المادة 
 حية إلى صنؼ أراضى مسقية، ك جافة .لا، چ، د كتصنؼ ىذه المناطؽ الف

مف نفس قانكف المالية المناطؽ المشار الييا أعلاه : المنطقة أ: تضـ ىذه  81كعرفت المادة 
السيكؿ الساحمية ك المجاكرة لمسكاحؿ المستفيدة مف كميات أمطار تفكؽ المنطقة أراضي 

مـ . المنطقة ب: كتضـ أراضي السيكؿ المستفيدة مف كميات أمطار تتركاح بيف  600
مـ المنطقة ج : ك تضـ أراضي السيكؿ المستفيدة مف كميات أمطار تتركاح  600ك  450
 مـ 450ك  350بيف 

راضي الفلاحية الأخرل المستفيدة مف كميات أمطار تقؿ عف المنطقة د: ك تضـ كافة الأ
 مـ ككذا الكاقعة منيا بالجباؿ . 350

ه ، حدد المناطؽ لاالمشار إليو أع 1989لمالية لسنة كتشير إلى أف المشرع بقانكف ا
-97الفلاحية بالمنطقة أ ، ب ، ج، د، إلا أنو كبالمقابؿ نجد ضمف المرسكـ التنفيذم رقـ 

المحدد لشركط تجزئة الأراضي الفلاحية المذككر سمفا  1997ديسمبر  20رخ في المؤ  490
منو" التي نصت عمى أنيا  04نص عمى المنطقة " ك" ضمف الأراضي الفلاحية ، بالمادة 

مف  18تمؾ المنطقة التي تتككف مف أراضي الصحراكية كما ىي محددة في أحكاـ المادة 
 " .1990كفمبر سنة ن 18المؤرخ في  25-90القانكف رقـ 

                                                             
 لنيؿرة كػذم(. ، 90/25ػـ قر العقارم التكجيوكف انػقظػؿ  ي ػف الفلاحية الخاصةي ػضرالأاة ػ)ممكي .رتثماػلإسػب اجكا فقير فائرة  ، 1
 .26ص  .2005 الجزائر،.جامعة ، كمية الحقكؽ، المسؤكليةك  العقكدرع فر، ماجستيدة. ياػش
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مف قانكف التكجيو العقارم فإنيا عرفتيا بالأراضي الصحراكية  18كبالرجكع إلى المادة 
كحسب مفيكـ ىذا القانكف ىي: كؿ أرض تقع في منطقة تقؿ نسبة الأمطار فييا عف 

 مـ.100

م كما نصت المادة السالفة الذكر عمى المنطقة " ـ"، كىي المحددة بممحؽ المرسكـ ، كالذ
 سبؽ الإشارة إليو ، كيعمى المناطؽ الجبمية .

لذلؾ فإنو يتعيف إعتماد ىذيف النمطيف مف الأراضي الفلاحية في تصنيؼ الأخيرة ، كالقكؿ 
 أف الأراضي الفلاحية تصنؼ حسب المناطؽ الى: أ، ب، ج، د، ك ، ـ.
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  الثاني المطمب

 للأراضي الفلاحية المرجعية المساحة إحترام 

 التي المرجعية المساحة أعلاه، المذككر 490/97 رقـ التنفيذم المرسكـ تضمف لقد
 عمى منو 02 المادة نصت أيف الفلاحية، الأراضي مف صنؼ كؿ تجزئة عند تياامراع يجب
 الفلاحية المستمرة المساحة حدكد في فلاحية أرض تجزئة عممية كؿ تتـ أف يجب"  أنو

 أنو عمى الذكر السالؼ المرسكـ مف"  03 دةالما كنصت أدناه، محدد ىي كما المرجعية
 أدناه: المبينة المساحات المرسكـ ىذا مفيكـ في الفلاحية لممستثمرة مرجعية كمساحات تعتبر
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 الفرع الأول

 معايير تحديد المساحة المرجعية للأراضي الفلاحية

 
 المساحة يدتحد في إعتمد الجزائرم المشرع أف لنا يتضح لمجدكؿ، دراستنا خلاؿ كمف

 : كىي المعايير مف مجمكعة عمى الفلاحية للأراضي المرجعية

  المنطقة -
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  الأرض نكعية -

 المزركعات نظاـ -

 المجاكرة ك الساحمية السيكؿ أراضي أضـ المنطقة:  التالي مناؿ تضرب الأمر كلتكضيح
 المادة تعريؼ حسب مـ، 600 تفكؽ أمطار كميات مف تستفيد المناطؽ ىذه أف ك لمساحؿ،

 ىذه عادة ك مسقية، بطبيعتيا ىي ك أعدد، المذككر 1989 لسنة المالية قانكف مف 81
 كأف فقط أشجارا أك الأشجار، كزراعة خضر أك خضرا إما تككف مزركعات تتضمف الأراضي
 مساحة تككف أف يتعيف ليقسميا الأرض ىذه تجزئة يريدكف الذيف المتابعيف الملاؾ أك المالؾ
 زراعة ك لمخضر بالنسبة ىكتار 4ك لمحضر، بالنسبة ىكتار 51 عف ؿتق لا أرضيـ

 عمى الخكاص مف إثناف تممؾ إذا أنو بمعنى فقط، الأشجار لزراعة بالنسبة 07ك الأشجار،
 مساحتيا بالخضر أمزركعة صنؼ مف فلاحية أرض منيما لكؿ النصؼ كبنسبة الشيكع

 لأف عينا، حصتييما أخذ ليما يمكف لا إنوف حصتاف، إلى قسمتيا كأرادا ىكتار، 1 الإجمالية
 شرحو سبؽ كما ىكتار، 5.  1 ب المحددة ك المرجعية المساحة عف أقؿ ىكتار 01 مساحة
 عبنا الفلاحية الأراض قسمة دكف يحكؿ المرجعية المساحة إحتراـ عدـ فإف كعميو أعكد،

 للأراضي المرجعية المساحة في التحديد فإف أخرل جية كمف جية مف ىذا القانكف، قكةكب
 المساحة الإعتبار بعيف الأخذ يجب كذلؾ بؿ يكفي، لا ككؿ كالمشاعة الخاصة الفنية

 نصت عندما المرسكـ نفس مف 05 المادة قررتو الذم الشيء كىك حصة، لأصغر المرجعية
 - الحالتيف في يتـ أف يمكف لا الفلاحية الأراضي عمى ينصب العقارية لمممكية تحكيؿ كؿ" 

 التابعة الفلاحية المستمرة أك الخاص، لمقانكف الخاضعة الفلاحية الممكيات عمى إنصب ذاإ -
 في المحددة المرجعية الفلاحية المستمرة مساحة عف تقؿ مساحتيا التي ك الكطنية المدة
 .أعلاه 2 المادة
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 للأملاؾ تابعة فتحية مستثمرة أك الخاص لمقانكف تابعة ممكات إنشاء الى أفضى إذا -
 كيفيـ.  أعلاه 02 المادة في المرجعية الفنية المستمرة مساحة عف مساحتيا تقؿ الكطنية،

 أك القسمة ماؿ ىك المرجعية المساحة تحديد في العبرة أف سمفا المذككرة المادة نص مف
 الكمية المساحة كانت إذا عما النظر أكلا يجب أنو بمعنى حصة، أصغر الى بالنظر التجزئة

 القسمة بعد أيضا النظر يجب كما المرجعية، المساحة حدكد مع تتناسب يةللأرض الفلاح
ذا المرجعية، المساحة حدكد في حصة أصغر كانت إذا عما  رفض كجب ذلؾ، دكف كانت كا 

 1المحكمة. أك ثؽالمك  طرؼ مف سكاء التجزئة، أك القسمة

 الفرع الثاني

 كيفية تقدير الساحة المرجعية للأراضي الفلاحية

 الكمية المساحة مراعاة قسمتيا أك تجزئتيا عند القمية للأراضي المرجعية المساحة يرتقدإف 
 2نصيب. أصغر كحصة ليا،

 كمصنفة خاصة فتحية أرض حياتو قيد تممؾ شخص:  التالي المثاؿ تضرب أكثر كلتكضيح
 فإف لاه،أع المذككر الجدكؿ كحسب ىكتار، 24 بمساحة مسقية غير" ب" المنطقة ضمف
 كخمؼ الشخص ىذا تكفي تـ. ىكتار 20 حدكد في تككف أف يجب لمسمة المرجعية ةالمساح
 لأحكاـ كتطبيقا إلييـ، الميزات طريؽ عف الفلاحية الأرض ممكية كألت كأب، بنت ، زكجة
 الأرض ىذه قسمة عند كأنو. تعصبية الباقي كالأب النصؼ البنت ، الثمف فممزكجة ثالميرا

 09 الأب ك ىكتار، 12 كالبنت ىكتار، 03 قدره تصيب ةلمزكج فإف عمييـ، الفلاحية
 03 أم الزكجة أخذتو نصيب أصغر فاف أعلاه، إلييا المشار 5 لممادة كتطبيقا ىكتار،
 عميو ك ىكتار، 20 ب المحددة ك المرجعية المساحة مع تتكافؽ لا المساحة ىذه كأف ىكتار،

                                                             
 .131شامة سماعيف ، المرجع السابؽ ، ص  1
 .132ص  نفسو،المرجع  2



الفلاحية الأراضي في التجزئة الثاني                                      رخصة الفصل‌  
 

53 
 

 الشيكع في البقاء إلى بيـ يؤدم مما عينا، الفلاحية الأرض قسمة ثةالكر  عمى يستحيؿ
 1.ثمنيا ةقسم ك الفلاحية، الأرض بيع أك الإجبارم،

 العقار تجزئة مشكؿ لمكاجية قانكنية كسائؿ يضع لـ الجزائرم المشرع أف يلاحظ ذلؾ كرغـ
 أخرل جية كمف(  المساحي النصاب)  تجزئتيا في المالؾ قيد جية مف لأنو الفلاحي،
 الجيات مف كثيرا أف أيضا كلكحظ الفلاحية، الأراضي مكاقع دتحدي عدـ في قصكره يسجؿ

 الأخيرة، قسمة لأجؿ الفلاحية للأراضي الخكاص المكاف أك المالي إلييا يمجأ التي القضائية
 كترجع المرجعية، المساحة مف القانكني النصاب تكفر عدـ رغـ القسمة، طمبات تقبؿ أنيا
 الأراضي مكاقع فييا يحدد مرسكـ أك قانكف كجكد عدـ إلى الأمر القضائية الجيات توىا

 أف بإعتبار العاـ، لمنظاـ مخالفة حقكؽ تكرس قضائية أحكاـ صدكر إلى ذلؾ كأدل الفلاحية
 كالإكتفاء الغذائي بالأمف المساس)  العاـ الصالح مف ىك الفلاحية بالأراض يتعمؽ ما كؿ
 ك قسمة في الشركاء أك المالؾ تسمطا مف لمحد تدخؿ عندما المشرع أف كرغـ ،( تیالذا

 مف الأراضي ىاتو حماية في يتمثؿ سامي ىدؼ التحقيؽ كاف الفلاحية الأرض تجزئة
 تحقيقا أمثؿ استغلالا إستغلاليا ثمة مف ك إنتاج كبيرة كحدات كجعميا كتجميعيا التقيت،
 رضالأ قسمة رفض حالة في حمكؿ كضع في المشرع قصكر سجؿ كما الإقتصادية لمتنمية

 تمؾ سيما ، بيعيا عدـ ك الأرض بيذه الملاؾ كتمسؾ المساحي، نصابيا تكفر لعدـ الفلاحية
 مادية، منيا أكثر معنكية قيمة مف الأرض ليـ تمثمو كما الميراث، طريؽ عف لؾلذ آلت التي

 في بقائيـ بعد الأرض إستغلاؿ في الشركاء، بيف كالنزاعات الخلافات كثرة عنو فيترتب
 قانكنا المقررة الحماية أف كالنتيجة استغلاليا عدـ كمنو الأرض إىماؿ عميو يترتبك  الشيكع،

 . محتكاىا مف فرغت

 لكؿ قيد ىي أعلاه المذككر المرسكـ حددىا التي المرجعية المساحة أف ىنا تخمص عميو ك
 . الفلاحية للأرض تجزئتو عند مالؾ

                                                             
 .33، ص 2004عمر أحمد الراكم، مرجع الطلاب في المكاريث عمى المذىب المالكي، دار الكتب العممية، بيركت، لبناف، الطبعة الثانية  1
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 الخاتمة 

قكاعد عامة تيدؼ إلى تنظيـ  سفكؿ أف المشرع الجزائرم يمكف الق بحثنامف خلاؿ 
للأراضي مستيدفا تحقيؽ المكازنة  العقلانيكالقياـ بعممية البناء في إطار التسيير  العمراف

قكانيف التييئة ك بيف كظيفة السكف مف خلاؿ عممية البناء ك الفلاحة ك الصناعة في ظؿ 
 التعمير.

قانكف التكجيو العقارم استعماؿ الأراضي الفلاحية خلاؿ  مفأكجب  قدك المشرع الجزائرم ، 
لمكجية المخصصة ليا كالمتمثمة في النشاط الفلاحي دكف غيره، ك كؿ تحكيؿ أك تغيير لتمؾ 

تصؿ إلى حد إسقاط حؽ الممكية ك كذلؾ الردع القانكني إذا كاف  الكجية جزاء عضكية قد
ك الشأف المرتبط أساسا بقكاعد التييئة ك ىك ، الاستعماؿ غير مراعي الضكابط المردكدية 

 .مدی احتراميا في مجاؿ الأراضي الفلاحيةك ، التعمير 

ىذا الأمر بفرض الكاقع كالإعتداء عمييا، ظاىرة إنتياؾ الأراضي الفلاحية أماـ استفحاؿ ك 
خاصة بسف قكاعد قانكنية تحمي ىذا النكع مف الأراضي  المشكمةكاف لزاما مكاجية ىذه 

ية منيا التي مف شأنيا رفع الإقتصاد الكطني مف خلاؿ إستغلاليا في مجاليا الفلاحي الفلاح
و مف نمضت، كتنظيـ حركة البناء في ىذه الأراضي ، فكاف قانكف التييئة ك التعمير بما 

أحكاـ عامة ك كذا النصكص التطبيقية لو، التي أقرت كميا ضكابط ك آليات في سبيؿ ترشيد 
  .عقارم الفلاحياستعماؿ الكعاء ال

إف نظاـ الترخيص المسبؽ لكؿ العمميات العمرانية التي تستيدؼ الأرض الفلاحية ىك 
بالأساس مقرر لحماية ىذا النكع مف الأرض ك قابمية استمرار المستثمرة كفكرة ك ىدؼ جد 
رائع ، لكف الكاقع يكذب ذلؾ ك يشيد عمى استنزاؼ رىيب ليذه الأرض، فبالرغـ مف النص 

البناء عمييا أك أكجو إستعماليا إلا  ثحيحية لاسيما مف لاالحماية القانكنية للأراضي الفعمى 
 أف ىذه الحماية في حاجة إلى تفعيؿ .
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إف الكظيفة الإجتماعية ك الاقتصادية للأرض الفلاحية انحرفت عف الأىداؼ المحددة ليا . 
ستثنائي لمبناء اليدؼ منو فالترخيص بالبناء في الأراضي الفلاحية ىك في الأصؿ طريؽ ا

مراعاة طبيعة الأرض كالمساىمة في زيادة المردكد ك الإنتاجية ك ليس تحقيؽ غاية اجتماعية 
استقطاب رؤكس  -بحتة بإرضاء حاجات سياسية ك اجتماعية ك اقتصادية )أزمة السكف 

 ة عمييا(.الأمكاؿ بإقامة مشاريع استثمارية لا علاقة ليا بتنمية الأرض الفلاحية المقام

المحافظة عمى نيف صارمة تعمؿ عمى إسترجاع ك لذلؾ كجب عمى المشرع كضع كسف قكا
الأراضي الفلاحية التي ىي جزء مف إقتصاد الدكلة ، فالفلاحة تعتبر مف مقكمات الدكلة 

 المتقدمة .

 :النتائج

 : التالية النتائج أىـ الى دراستنا تكصمنا خلاؿ مف

 التي للإجراءات تبسيطو مع العمراف، مجاؿ في قانكنية سانةلتر  العمراني المشرع كضع -
ك  الفكضكية البناءات تجنب أجؿ مف السميـ، العمراني كالفكر المدف كتطكير تماشيا تنظمو

 الفلاح ثقافة إلى راجع كىذا تزايد في الأخيرة ىذه أف إلا ،خاصة عمى الأراضي الفلاحية
 . المجاؿ ىذا في كعيو كمدل

 كجيتيا حكلت صارخة انتياكات إلى الفلاحية الأراضي مف اليكتارات آلاؼ تعرض-
 .الزراعية المساحات في تقمصا أحدث مما فكقيا البنايات عدد كارتفع الفلاحية،

مثمة في النشاط الفلاحي دكف استعماؿ الأراضي الفلاحية لمكجية المخصصة ليا كالمتعدـ -
 ني.، مما قد يؤثر سمبا عمى الإقتصاد الكط غيره
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 التوصيات :

 العمميات مختمؼ في الإعتبار بعيف أخذىا ك ئرماالجز  الفلاح ثقافة ـاإحتر  مف بد لا -
 كالقياـ العمميات ىذه مثؿ في الأكلى بالدرجة المعني العنصر يعتبر الفلاح لأف نيةاالعمر 

 .المجتمع داأفر  بيف نيةاعمر الفلاحية ال ثقافة نشر أجؿ مف تحسيسية بحملات

 كتعييف مالية لمساعدات الدكلة تخصيص خلاؿ مف المادية بالكسائؿ البمديات تزكيد يجب -

 التشكه لمكافحة كالتعمير التييئة مجاؿ في كبيرة مسؤكليتيا لأف المتخصصة الكفاءات
 .كعدـ المساس بالكعاء المخصص لممجاؿ الفلاحي نياالعمر 

 شخص أم عمى التستر كعدـ تياكق في المخالفات بمعاينة الرقابة أعكاف قياـ ضركرة -
 القانكني النص يتعيف ك سياسية، أك إجتماعية كانت سكاء معينة تالإعتبار  انظر  مخالؼ
 تطبيقيا أف طالما فييا تكرطيـ ثبكت ك مياميـ أداء عف التقاعس حالة في معاقبتيـ عمى
 رئيس بيا يقكـ التي البمدية نطاؽ في القكانيف فرض ك العاـ النظاـ حفظ بأعماؿ يتعمؽ
 ك الكالي يمارسيا التي التسمسمية لمرقابة بمكجبيا يخضع ك لمدكلة ممثلا بصفتو البمدية
 عف المتقاعس البمدم الشعبي المجمس رئيس محؿ الكصائية السمطة حمكؿ كتفعيؿ الكزير،

 .ميامو أداء

ك  فاالعمر  مخالفات متابعة في ىاما ادكر  تمعب التي فاالعمر  لشرطة أكثر سمطة منح -
خاصة البناء عمى الأراضي الفلاحية مما ينقص مف قيمة ىذه الأخيرة كيرجع ذلؾ بالسمب 

 .عمى الإقتصاد الكطني

 لأفا الفلاحي مجاؿال في مراقبة النقص لتدارؾلمنشاطات الفلاحية  كطنية مدرسة إنشاء -
 ك الكلائية مديرياتكال البمديات بذلؾ كنقصد العمكمية الإدارة لمكظفي كالمستمر الدائـ التككيف
 .الميدانية النتائج لإستظيار الأساسية المطالب إحدل كالتعمير التييئة
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كالمجاؿ  فابالعمر  علاقة ليا التي النصكص كؿ جميع في التفكير الدكلة عمى ينبغي -
 المجاؿ ىذا تسيير سيكلة أجؿ مف كالتعمير بالتييئة خاص تقنيف في ككضعياالفلاحي 
 .منظمة بطريقة

لمتجزئة ،كىذا لرفع الركح ك انت لمبناء أعمى الفلاح في الاجراءات سكل ك لتسييؿا -
  المعنكية لمفلاح .

إلى  يتطرقكاك نقترح عمى الطمبة الذيف سيقكمكف بإنجاز مذكراتيـ في المستقبؿ القريب أف -
 تحديث آليات التطيير في العقار الفلاحي .تحيين و : مكضكع 
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أولا : المصادر
 

 المراسيم و القوانين  و الأوامر
 ك البنايات مطابقة قكاعد يحدد ، 2008 جكيمية20 في ،مؤرخ 15-08 رقـ قانكفال  .1

 .2008 سنة ،الصادرة 44 عدد ر ج انجازىا، إتماـ
 فبراير 06 :ؿ المكافؽ ق 1402 عاـ الثاني ربيع 12 في المؤرخ 82/02القانكف  .2

 الأرضي. تجزئة  كرخصة البناء برخصة المتعمؽ  .1982
 عقكد تحضير كيفيات يحدد 2015 يناير 25 في المؤرخ 15-19 التنفيذم المرسكـ .3
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:ممخص   

الذم تطرقنا فيو إلى القكاعد العامة التي إعتمدىا المشرع الجزائرم  بحثنامف خلاؿ 
 العقلانيكالقياـ بعممية البناء في إطار التسيير  العمرافقكاعد عامة تيدؼ إلى تنظيـ  سففي 

      الفلاحة فة السكف مف خلاؿ عممية البناء ك دفا تحقيؽ المكازنة بيف كظيللأراضي مستي
 قكانيف التييئة ك التعمير.الصناعة في ظؿ ك 

ستيعاب عممية البناء كما يعتبر بحثنا ىذا تكجيو لمفلاحيف ك لمطمبة  لتسييؿ ك فيـ كا 
 عمى الأراضي الفلاحية ك كذلؾ التجزئة التي ترافؽ ىاتو الأخيرة .

Summary : 
Through our research, we discussed the general rules adopted by the 

Algerian legislator in enacting general rules aimed at organizing the 

construction and building process within the framework of the rational 

management of the land with the aim of achieving a balance between 

the function of housing through the process of construction, 

agriculture and industry under the laws of development and 

reconstruction. 

This research is also a guide for peasants and students to facilitate, 

understand and accommodate the process of construction on 

agricultural lands as well as the fragmentation that accompanies the 

latter. 


