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 يقول الله تعالى

  

ًَىٌَُ انَّذِي أََْزَلَ يٍَِ انسًََّاءِ يَاءً فَؤخَْزَجْنَا بِوِ ََبَاثَ كمُِّ  ﴿

شًَْءٍ فَؤخَْزَجْنَا يِنْوُ خَضِزًا َُخْزِجُ يِنْوُ حَبًّا يُتَزَاكِبًا ًَيٍَِ اننَّخْمِ 

يٍِْ طَهْعِيَا قِنٌَْاٌٌ دَاٍََِتٌ ًَجَنَّاثٍ يٍِْ أَعْنَابٍ ًَانزٌَّْتٌٌَُ 

 أَثًْزََ إِذَا ثًََزِهِ إِنَىٰ اَْظُزًُايُشْتَبِيًا ًَغٍَْزَ يُتَشَابِوٍ  ًَانزُّيَّاٌَ

 ﴾ ٌُؤْيِنٌٌَُ نِقٌَْوٍ نَآٌَاثٍ ذَٰنِكُىْ فًِ إٌَِّ ًٌََنْعِوِ

 سٌرة الأَعاو 99اٌَت 

 



 

 

 

 شكـر و تقـديـر
 

نَكُمْ  ﴿يقول الله تعالى  ﴾وَ لََ تنَسَوا الفَضلَ بَ ي ْ

 «من لَّ يشكر النّاس، لَ يشكر الله»و يقول رسولنا الكريم محمد 

ا لأنها تشعػػرنا دكمنػػا  ة،وبة عند الصياغسطػػػور الشكػػػر ك العػػػرفاف تكػػػػػوف في غاية الصعػػ دائما ربّم
حق من مقصركف في نبقى بقصػػورىا ك عدـ إيفائها حػػق من نهديو ىذه السطور، فعلًن مهما شكرنا فإننا 

 ،الشكر ك الحمد لله تعالى الذم خلقنا ك أحسن خلقنافلو فضل علينا...

الذم ساعدنا على الصاز بحثنا،  خلف فاروق""كما نرفع كلمة الشكر إلى الأستاذ الدكتور الدشرؼ 
على ما قدموه لنا من إفادة الكراـ أساتذتنا ىذا ك نتوجو بأسمى ك أتذن عبارات الشكر ك التقدير إلى 

 ية في ىذا التخصص طيلة ىذه الدرحلة،علم

 إلى من زرعوا التفاؤؿ في دربنا ك قدموا لنا كل الدساعدات ك التسهيلًت فلهم منا كل الشكر،

 إلى من كانوا عونا لنا ك نورا يضيء الظلمة التي كانت تقف أحيانا في طريقنا،

*، ىمفي مشوار لذم كل التوفيق ء*فزملًك أخيرا الشكر موصوؿ لل  

من تذكرنا بدعاء، ذكر طيب،...كل   

 

 هادية...رقية ...العيد                                              

 
 



 

 

 
 

 
مقدمة
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 ب‌

 

‌

إف مما لا شؾ فيو أف العقار مف أعز ما يممؾ الإنساف في ىاتو الحياة، لما يحققو مف    
مكطف السكف ك الإنتاج الصناعي ك مصدر الغذاء لمفرد   أىداؼ إقتصادية ك إجتماعية، فيك 

ك المجتمع عمى حد سكاء، كاف عمى رأسيا العقار الفلاحي كأحد أىـ القطاعات ك أكثر 
 الثركات جمبا للاستثمار خارج مجاؿ المحركقات.

 أهمية الموضوع 

يعتبر العقار الفلاحي ثركة دائمة ك مصدر تنكيع ليا نظرا لارتباطو بالأمف الغذائي ك لما 
يعرفو قطاع المحركقات مف تذبذبات جعمتو غير مضمكف المداخيؿ، إلا أف البعض استياف 

التشريعات ك الأنظمة السياسية ك في سبيؿ مف بيذه الثركة بؿ كتعدل عمييا، ليذا سعت العديد 
المحافظة عمى ىذه الثركة ك النيكض بيا، إلى خمؽ آليات ك سف قكانيف ك قرارات تمنع مختمؼ 
أشكاؿ التعدم عميو فرضتيا طبيعة ىذه الأراضي ك غرضيا الذم تؤديو، مف ىذا المنطمؽ كاف 

 .عقار الفلاحي من تغيير وجهتهالقانوني لحماية الالإطار مكضكع دراستنا المتمثؿ في: 

تظير أىمية المكضكع بالنظر إلى حجـ التعدم الذم يتعرض لو العقار الفلاحي في 
الجزائر بدءنا بمشكمة عدـ الاستغلاؿ ك إىماؿ الأرض كصكلا لظاىرة الزحؼ العمراني ك التي 

حضارم مف  أدت إلى إحداث الخمؿ في التكازنات العمرانية مف حيث التكسع العمراني كنمط
جية ك تكفير الأكعية العقارية الفلاحية لضماف الاكتفاء الذاتي مف جية أخرل، ما دفع بالمشرع 

 إلى إصدار ترسانة قانكنية لحماية العقارات الفلاحية ك المحافظة عمى كجيتيا.

 أسباب اختيار الموضوع 

مستقرة التي كرثتيا المشرع الجزائرم كغيره، ك بالنظر لمكضعية العقارية الفلاحية غير ال
الجزائر عف الحكـ الاستعمارم في ضكء المعاناة التي عاشيا الفلاح الجزائرم خلاليا، سعى 
عقب الإستقلاؿ إلى تنظيـ ىذا القطاع ك إعادة الإعتبار لعلاقة الفلاح بالأرض ك ىذا مف 

المحافظة عمى خلاؿ الترسانة القانكنية التي أصدرىا ك التي تيدؼ في مجمميا إلى الحماية ك 
الإلتزامات تصؿ حد الحرماف مف حؽ الممكية. ك ىك السبب  العقار الفلاحي مع فرض القيكد ك
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 ج‌

 

الذم دفع  بنا لاختيار ىذا المكضكع بحثا منا عف الأطر القانكنية التي سنيا المشرع  الجزائرم 
 ك التكعية بأىميتو.لحماية ىاتو العقارات ك المحافظة عمى كجيتيا، سعيا منا لإثراء ىذا المجاؿ 

 أهداف الدراسة 

تيدؼ ىذه الدراسة إلى تسميط الضكء عمى كضعية العقار الفلاحي بالجزائر، مف حيث 
تحديد الإطار القانكني الذم سنو المشرع لحماية ىذا النكع مف الأراضي ك المحافظة عمى 

 طابعو بالنظر لحجـ التعدم الذم يتعرض لو.

 المشكل القانوني 

ما هو الإطار القانوني المقرر ك سنقكـ بدراسة ىذا المكضكع انطلاقا مف الإشكالية التالية: 
 لحماية العقار الفلاحي من حيث تغيير وجهته؟ و ما مدى فعالية نجاعته؟

ينا تحميميا إلى الأسئمة الفرعية ك الإحاطة بجكانبيا المختمفة ارتأالإشكالية ىذه ك للإجابة عمى 
 التالية: 

 ىي أصناؼ العقارات الفلاحية في الجزائر؟ ما -
 ماىي الآليات القانكنية التي سنيا المشرع لحماية العقار الفلاحي؟ -
ما مدل فعالية العقكبات التي سنيا المشرع في إطار المحافظة عمى ىذا الصنؼ مف  -

 الأراضي؟
 ما مدل مساىمة الدكلة بتشريعاتيا في دعـ ىذا القطاع؟ -
 :الفرضيات المطروحة 
العقار الفلاحي ثركة طبيعية ك مصدر للأمف الغذائي ك أحد الركائز الأساسية  -

 للإستثمار.
تعددت أنظمة الاستغلاؿ في الجزائر فكاف ليا تأثير كبير عمى الكضعية العقارية  -

 الفلاحية.
تعاني الأراضي الفلاحية في الجزائر مشكمة عدـ الاستغلاؿ  ك تحكيؿ العديد منيا عف  -

 كجيتيا.
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لتكسع العمراني الناتج عف الطمب المتزايد عمى السكف كاف لو تأثير عمى العقار إف ا -
 الفلاحي.

 المنهج المتبع 

إذا كاف لكؿ دراسة منيج تعتمد عميو فقد اقتضت طبيعة البحث الاستناد إلى المنيج  
ككنو التاريخي مركرا بدراسة المراحؿ الزمنية المختمفة لمعقار الفلاحي ك كذا المنيج الكصفي 

الأنسب في شرح جزئيات الدراسة، ك أخيرا المنيج التحميمي الذم يعتمد عمى تحميؿ النصكص 
بعد عرضيا ك مناقشتيا التي دعت لحماية العقار الفلاحي ك الجزاء المترتب عمى مخالفتيا، 

 الذم لـ يجدم نفعا ك لـ يؤتي أكمو في خدمة ىذا النكع مف الأراضي.

 الدراسات السابقة 

لعديد مف المراجع التي تناكلت تقريبا ىذا المكضكع أك جانبا منو منيا عمى سبيؿ ىناؾ ا
 الحصر:

نكارم البشير، تحكيؿ كجية العقار الفلاحي في القانكف الجزائرم، مذكرة تدخؿ ضمف  -
متطمبات الحصكؿ عمى شيادة الماستر في الحقكؽ )تخصص قانكف عقارم(، قسـ الحقكؽ، 

 .2015/2016السياسية، جامعة زياف عاشكر ، الجمفة، السنة الجامعية كمية الحقكؽ ك العمكـ 

مريحة كماؿ، إشكالية العقار الفلاحي في الجزائر ك تأثيره عمى الإستثمار، مذكرة تخرج لنيؿ  -
شيادة الماستر في الحقكؽ شعبة قانكف أعماؿ )تخصص قانكف عقارم(، قسـ القانكف العاـ 

مكـ السياسية، جامعة عبد الرحمف ميرة، بجاية، السنة الجامعية للأعماؿ، كمية الحقكؽ ك الع
2015/2016. 

 الصعوبات و المعوقات 

كاجيتنا في إعداد ىذا البحث جممة مف العراقيؿ ك الصعكبات كاف أبرزىا ضيؽ الكقت مقارنة   
 الكتب.منيا قمة المراجع خاصة بحجـ المكضكع، ك 
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 يم الدراسةتقس 
المكضكع اعتمدنا عمى خطة مقسمة إلى فصميف رئيسييف ك خاتمو، تـ في ك لدراسة ىذا     

الفصؿ الأكؿ التطرؽ لحماية العقارات الفلاحية في ظؿ القكانيف الخاصة، حيث قسمناه  
لمبحثيف: المبحث الأكؿ مفيكـ العقارات الفلاحية، ك المبحث الثاني الآليات الضبطية لاستغلاؿ 

ر القانكنية المتعمقة بالتييئة نا الفصؿ الثاني لتفعيؿ الأطالعقار الفلاحي، في حيف خصص
المخططات  التعمير لحماية العقار الفلاحي كبدكره تـ تقسيمو لمبحثيف، المبحث الأكؿك 

  اني سف القرارات الفرديةالمبحث الث التنظيمية لمتييئة ك التعمير ككسيمة لمحماية ك التحكـ، ك
 ة ك الحماية.لمتييئة ك التعمير كأداة لمرقاب

 
 



 

 

 

 
 
 

 
 

 الفصل الأول 
 حماية العقارات الفلاحية 

 ةالقوانين الخاصفي ظل 
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يمعب العقار الفلاحي دكرا ىاما في مجاؿ التنمية الاقتصادية ك تحقيؽ الأمف الغذائي     
لمدكلة، ك أحد الركائز الأساسية للاستثمار، ك ثركة كطنية لكؿ الأجياؿ بما يتلاءـ ك فكرة 
التنمية المستدامة مف حيث الاستغلاؿ الأمثؿ ك المحافظة عمى حؽ الأجياؿ اللاحقة دكف رىف 

 قبميا في ىذه الثركة. لمست

كىك ما دفع المشرع الجزائرم إلى تكريس حماية خاصة لو تصؿ حد الحرماف مف الممكية،     
فرضتيا طبيعة ىذه الأراضي ك غرضيا الذم تؤديو , ألا ك ىك المحافظة عمى إنتاجيتيا 
الفلاحية، ك ىذا في إطار ضماف الدكلة للاستغلاؿ الرشيد لممكارد الطبيعية ك الحفاظ عمييا، 

حية ك ذلؾ بكضع جممة مف القيكد عمؽ الأمر بتحكيؿ ك تغيير ك جيتيا الفلاخاصة إذا ت
ت مالكي العقارات الفلاحية أيف ألزمالضكابط سكاء تعمؽ الأمر بتجزئتيا أك بالتعمير عمييا، ك 

 1المحدد لشركط تجزئة الأراضي الفلاحية( 97/490)رقـ  بضركرة احتراـ المرسكـ التنفيذم
 .2المتعمؽ بالتييئة ك التعمير (90/29)القانكف رقـ ك 

في ظؿ الامتياز حؽ إضفاء صفة مالؾ العقار المستغؿ عمى المستثمر صاحب غير أف    
إلى إضعاؼ علاقتو الكطيدة بالأرض، حتى أف الآليات  احتفاظ الدكلة بممكية الأرض، قد أدل

مما دفع بالكثير مف  ،القانكنية التي سنتيا السمطة مف أجؿ تقكية ىاتو العلاقة لـ تكف كافية
أصحاب ىذه المستثمرات إلى تحكيؿ تمؾ أراضي إلى ما يشبو ممكيات خاصة مف خلاؿ 
تخصيص مساحات ىامة منيا لبناء مساكف عائمية أك إقامة أنشطة أخرل ليس ليا أم علاقة 
 بقطاع الفلاحة، بؿ أكثر مف ذلؾ ففي بعض الأحياف تيترؾ الأرض نزكحا نحك المدينة أك ىجرةن 

أصبح مف الضركرم إيجاد تسييلات ك تحفيزات كبيرة نحك الخارج , ك أماـ ىذا الكضع 
ف الاستغلاؿ ك طمأنتيـ بضماف استقرارىـ فكؽ أراضييـ التي يستغمكنيا، ذلؾ ألممستثمريف 

اف الأفضؿ لمجميع مف خلاؿ تحقيؽ المستغؿ لأماف ك الضمالأمثؿ للأرض الفلاحية ىك ا

                                                           

(، الدؤرخة في 84، المحدد لشركط تجزئة الأراضي الفلًحية، الجريدة الرسمية، العدد )20/12/1997، الدؤرخ في (97/490)الدرسوـ التنفيذم رقم - 1
21/12/1997. 

، الدؤرخة في (52)الدتعلق بالتهيئة ك التعمير الدعدؿ ك الدتمم، الجريدة الرسمية، العدد  01/12/1990الدؤرخ في  (90/29)القانوف رقم - 2
02/12/1990. 
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 ع حاجياتو الذاتية مف جية ك المصمحة العامة مف خلاؿ تحقيؽلمصمحتو الخاصة بإشبا
 عيش فيو. الذم يبإنتاج منتكج يحتاجو مجتمعو الاكتفاء الذاتي 

المتعمؽ بالتكجيو  18/11/1990( المؤرخ في 90/25ليذا عيدّ كؿ مف القانكف رقـ )    
، 2المتضمف التكجيو الفلاحي 03/08/2008( المؤرخ في 08/16ك القانكف رقـ ) 1العقارم

الركيزة الأساسية لحماية الأراضي الفلاحية مف كؿ أشكاؿ التعدم عمييا أك تحكيميا عف طابعيا 
 الذم أعدت لو، مف ذلؾ.

لى الآلياتت الفلاحية مف خلاؿ المبحث الأكؿسكؼ يتـ التطرؽ لمفيكـ العقارا    الضبطية  ، كا 
 لاستغلاؿ العقار الفلاحي مف خلاؿ محتكل المبحث الثاني.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

الدؤرخة في ، (49) ، الدتضمن التوجيو العقارم، الدعدؿ ك الدتمم، الجريدة الرسمية ، العدد18/11/1990، الدؤرخ في  (90/25) قانوف رقم-1
18/11/1990. 

 .10/08/2008، بتاريخ (46) ، العدد ريدة الرسمية الج ، الدتضمن التوجيو الفلًحي،03/08/2008، الدؤرخ في (08/16) القانوف رقم-2
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ولالمبحث الأ   

 ــــةيـلاحــــالف اتار ـــقــوم العــــهـفـم

بالنظر للإمكانيات الكبيرة التي تتكفر عمييا البلاد في المجاؿ الفلاحي، كانت التنمية     
لارتباط الأرض بمعركة الإنتاج  الزراعية ىي إحدل الانشغالات الرئيسية لممشرع الجزائرم،

الإنتاجية ك لمدكر الياـ الذم تمعبو الزراعة ككنيا ثركة مستمرة، ما جعميا تشكؿ في نظر ك 
السمطة الأداة التي تراىف عمييا مف أجؿ تحقيؽ الاكتفاء الذاتي ك مف ثمة تحقيؽ الاستقلاؿ 

 الاقتصادم.

ك بما أف الخػػكض بمػػكضػػكع البحػػث في كيفية حػػمػػايػػة الػػدكلة لمعقار الفلاحي مف تػػغػػيػػيػػر     
ار الفلاحي مف حيث التطرؽ كجػػيػػتػػو ك أماـ تعدد أصنافو يقتضي التطرؽ إلى مفيكـ العق

لتعريؼ العقار الفلاحي ك تحديد أصنافو في المطمب الأكؿ ،أما المطمب الثاني فتـ تناكؿ أىـ 
 التطكرات التاريخية المتعمقة بو.

 المطمب الأول

 او تصنيفه ةالفلاحي اتتعريف العقار 

العكامؿ ك الطرؽ لقد اعتمد المشرع في عممية تقييـ الأراضي الفلاحية عمى مجمكعة مف    
لضكابط التي مراعيا في ذلؾ خصائص ىذا النكع مف الأراضي، ليذا اختمفت أصنافو باختلاؼ ا

سكاء تعمؽ الأمر بما جاء بو قانكف التكجيو العقارم أك ما كرد في بعض سنيا المشرع 
 النصكص الأخرل.
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:ةالفلاحي اتتعريف العقار  /الفرع الأول  

مف  1القانكف المدني الجزائرم تعريؼ العقارات الفلاحية لما نص عميويستكجب البحث في    
ي ك ذات  الكجية الفلاحية بحسب ما ػػلاحػػفػػار الػػقػػػؼ العػػريػػعػػلتػػطرؽ تحديد أنكاعو، ثـ الت خلاؿ

 كرد في قانكف التكجيو العقارم ثـ قانكف التكجيو الفلاحي.

أف المشرع لـ يعرؼ العقار الفلاحي ك إنما اكتفى  لمقانكف المدني الجزائرم يتبيّف بالعكدةإذ ك 
 ( منو عمى أف:683)المادة  تبتعريؼ العقار عمكما حيث نص

دكف تمؼ فيك عقار ك كؿ ما عدا منو  " كؿ شيء مستقر بحيزه ك ثابت فيو ك لا يمكف نقمو
 .ذلؾ مف شيء فيك منقكلان 

ضعو صاحبو في عقار يممكو، ردا عمى خدمة ىذا العقار أك استغلالو غير أف المنقكؿ الذم ي
 يعتبر عقارا بالتخصيص"

ليذا التعريؼ يشمؿ العقار، الأراضي ك المباني ك كؿ ما يتصؿ بالأرض بشكؿ قار بعا ت    
أك  2عميو الطبيعة، عقاران بالتخصيص، عقاران بحسب المحؿ الكاقعبيذا فقد يككف العقار، عقاران ل
 .3التعمؽب

كالمباني ك الأشجار ك الغراس  ك ما اتصؿ بيا بشكؿ ثابتيشمؿ الأرض  :العقار بالطبيعة أ/
 ك ثمارىا شريطة أف تحجز مع الأرض ك إلا عدت منقكلا بالمآؿ.

ىك منقكؿ كضعو المالؾ خدمة لمعقار بصفة دائمة مف أجؿ استغلالو  العقار بالتخصيص: ب/
 الفلاحية ك الحيكانات.كالجرارات ك المعدات 

                                                           

، بتاريخ (78) (، الجريدة الرسمية، العدد 07/05، الدتضمن القانوف الددني، الدعدؿ ك الدتمم بالأمر)26/09/1975(، الدؤرخ في 75/58الأمر رقم ) -1
30/09/1975. 

بوشربي مريم، الأحكاـ الجديدة للعقار الفلًحي في قانوف التوجيو العقارم، لرلة الأستاذ الباحث للدراسات القانونية ك السياسية،  بن دكحة عيسى ك -2
 .139، ص 2016العدد الأكؿ، دكف ذكر دار النشر، مارس 

الشهيد تزو لخضر، كلية الحقوؽ  ية ماستً تخصص قانوف عقارم، جامعةلدين، دركس في مقياس العقار الفلًحي مقدمة لطلبة السنة الثانلزمد سلخ  -3
 .14ص  ،(2019/2020) العلوـ السياسية، قسم الحقوؽ، الوادم،  السنة الجامعيةك 
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كؽ ػػقػػي الحػػارات فػػػػقػػذه العػػػؿ ىػػثػػمػػتت بحسب المحل الواقع عميه أو بالتعمق: العقار ج/
 .ة الأصمية ك التبعية الكاقعة عمى العقار كحؽ الممكية ك حؽ الارتفاؽػػيػػنػػيػػالع

مف القانكف ( 04)المادة  ىذا فيما يتعمؽ بالعقار بكجو عاـ، أما العقار الفلاحي فقد عرفتو    
" الأرض الفلاحية أك ذات الكجية الفلاحية في مفيكـ ىذا القانكف ىي كؿ ابقكلي( 90/25)

أرض تنتج بتدخؿ الإنساف سنكيا أك خلاؿ عدة سنكات إنتاجا يستيمكو البشر أك الحيكاف أك 
 مؾ في الصناعة استيلاكا مباشرا أك بعد تحكيمو "يستي

ك عميو يتضح أف العقار الفلاحي بحسب ما كرد في المادة المذككرة أعلاه ىي كؿ أرض    
كذلؾ سنكيا أك خلاؿ عدة سنكات  تنتج عف طريؽ فعؿ الإنساف بالحرث أك الغرس أك السقي

حيكاف أك لاستخداميا في المجاؿ ليا دكر اقتصادم يتمثؿ في إشباع حاجيات الإنساف ك الك 
الصناعي بصفة مباشرة أك غير مباشرة ،حيث ركز المشرع عمى مبدأ الأرض المنتجة محؿ 

يضيؼ الأستاذ/  ، ك1مبدأ الأرض لمف يخدميا فالميـ عند الدكلة إشباع رغبات المستيمكيف
ي ك الذم يدكر أساسا "محمد بمكف" منتقدا ليذا التعريؼ إىمالو لمجانب القانكني لمعقار الفلاح

حكؿ حؽ الممكية إذ أكرد مصطمحات تقنية تميؿ إلى عمـ الاقتصاد الزراعي أكثر ما تفسر 
 .2العلاقة القانكنية التي يتشكؿ منيا العقار الفلاحي

( في تعريفيا لممستثمرة 08/16( مف قانكف التكجيو الفلاحي)46ىذا ك تضيؼ المادة )  
ملاؾ المنقكلة ك غير المنقكلة لفلاحية كحدة إنتاجية تتشكؿ مف الأالفلاحية قكليا "المستثمرة ا

مف مجمكع قطعاف المكاشي ك الدكاجف ك الحقكؿ ك البساتيف ك الاستثمارات المنجزة، ك كذا ك 
"ما يعني أف المقصكد بالعقار الفلاحي الذم أكرده  القيـ غير المادية بما فييا العادات المحمية

يقتصر عمى الأرض الفلاحية فحسب بؿ يتعداه إلى مشتملاتيا أك ما يطمؽ المشرع الجزائرم لا 
عمييا بالأملاؾ السػػطػػحػػيػػة مف بػػنػػايػػػػات ك تجييزات ك التي قد كرد النص عمييا في المادة 

يحدد شركط ك كيفيات الذم  15/08/2010( المؤرخ في 10/03)مف القانكف رقـ  (4/2)

                                                           

(، جامعة 08( ، لرلد )02)الذادم، دكر الدكلة في تزاية العقار الفلًحي من تغيير كجهتو الفلًحية، لرلة القانوف المجتمع ك السلطة، العدد درمار عبد  -1
 .35، ص 30/09/2019سيدم بلعباس ، الجزائر، تاريخ النشر 

 .34رجع نفسو، ص الد -2
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إذ "يقصد في مفيكـ ىذا القانكف  1ة التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلةاستغلاؿ الأراضي الفلاحي
فلاحية ك لا سيما منيا المباني بالأملاؾ السطحية مجمكع الأملاؾ الممحقة بالمستثمرة ال

 الأغراس ك منشآت الرم"ك 

 ك عميو يمكننا إجماؿ ما سبؽ لنا ذكره في التعريؼ الذم أكرده الدكتكر/"سمخ محمد لميف" بأنو  
" كؿ شيء مستقر بحيزه ك ثابت فيو لا يمكف نقمو مف مكانو دكف تمؼ، ك يككف عمى شكؿ 
أرض فلاحيو أك ذات كجية فلاحيو التي تككف العقار بامتياز، ك ىي كؿ أرض تنتج بتدخؿ 

 .2الإنساف سنكيا أك خلاؿ عدة سنكات..."

ف أمريف لازميف ىما النشاط إف الحديث في مسألة العقار الفلاحي يقكد بالضركرة لمحديث ع    
الفلاحي الذم يمارس عمى العقار الفلاحي ك المستثمر الفلاحي أك الفلاح الذم يمارس 
الأنشطة الفلاحية عمى الأرض، ىذيف الأمريف المذيف اصطدما بإشكالية عدـ كجكد نظاـ قانكني 

المشترؾ بينيا أنيا  أنماط التسيير المختمفة غير أف القاسـمكحد لمعقار الفلاحي. فرغـ تعدد 
كانت تتـ في شكؿ حملات ظرفية مف الإدارة لا تصؿ إلى آخر مطافيا حتى تسمك إلى درجة 

فكاف مف الصعب إمكانية تقييميا ك الحكـ عمييا، الأمر الذم أثر سمبا عمى كضعية  3النظاـ
 ر ما يسمى بأزمة العقار الفلاحي.ك تسبب في ظيك  العقار الفلاحي

 :التصنيف التقني لمعقار الفلاحي الفرع الثاني/

لا سيما (90/25)صنؼ المشرع الجزائرم الأراضي الفلاحية مف خلاؿ قانكف التكجيو العقارم  
منو إلى أراضي خصبة جدا، أراضي خصبة، أراضي  (09)،(08)،(07)،(06)،(05)المكاد 

متكسطة الخصكبة، أراضي ضعيفة الخصكبة، حيث اعتمد في ىذا التقسيـ عمى معايير 
                                                           

شركط ك كيفيات استغلًؿ الأراضي الفلًحية التابعة للأملًؾ الخاصة للدكلة، الجريدة لدد ، المح15/08/2010، الدؤرخ في  (03/10) القانوف رقم -1
‌.18/08/2010ؤرخة في ، الد(46) الرسمية، العدد 

" كل شيء مستقر بحيزه ك ثابت فيو لا يدكن نقلو من مكانو دكف تلف، ك يكوف على شكل أرض فلًحية أك ذات كجهة فلًحية التي تكوف العقار -2
الصناعة استهلًكا مباشرا أك  إنتاجا يستهلكو البشر أك الحيواف أك يستهلك في بامتياز، ك ىي كل أرض تنتج بتدخل الانساف سنويا أك خلًؿ عدة سنوات

ات الاستعماؿ بعد تحويلو مهما كانت طبيعة مالكها، فضلً عن العقارات الفلًحية الدبنية ك التي ىي من مشتملًت الأرض الفلًحية ك تتمثل في الدباني ذ
كذلك كل الدباني التي تستعمل في تخصيصات فلًحية أخرل ك كذا تلك الدخصصة للحماية، كما يعتبر مالا عقاريا  ، ك منشتت الاستغلًؿ الزراعي، ك السكني

 .15لدين، مرجع سابق، ص لزمد  كل حق عيني يقع على الأرض الفلًحية، بّا في ذلك حق الدلكية، ك كذلك كل دعول تتعلق بحق عيني" انظر: سلخ 
(، جامعة الإخوة 31(، المجلد )03الإطار القانوني للبناء على العقار الفلًحي، لرلة العلوـ الإنسانية، العدد ) كيد نبيل،سيد الليثي فاتن صبرم ك أك  -3

‌.306، ص2020، ديسمبر 1منتورم قسنطينة
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بيكلكجية بحتة تتعمؽ بعمـ التربة، الانحدار، المناخ ك قابمية التربة لمسقي، أك ما يعرؼ 
 .1بالتصنيؼ الطكبكغرافي

 : الأراضي الفلاحية الخصبة جدا/ 1

ىي تمؾ الأراضي العميقة التي طاقتيا الإنتاجية عالية ك تربتيا تحتكم عمى تركيبة حسنة   
 .2مسقية أك قابمة لمسقي

 : الأراضي الفلاحية الخصبة/ 2

ىي تمؾ الأراضي المتكسطة العمؽ المسقية أك القابمة لمسقي أك ىي الأراضي الحسنة العمؽ   
 .3شبو رطبة ك لا تحتكم عمى عكائؽ بيكلكجية غير المسقية الكاقعة في مناطؽ رطبة أك

 :/ الأراضي الفلاحية المتوسطة الخصوبة3

 الأراضي الفلاحية المسقية التي تحتكم عمى عكائؽ متكسطة في الطبكغرافيا ك العمؽ. -
الأراضي الغير مسقية متكسطة العمؽ ك تككف فييا نسبة الأمطار متغيرة ك ليس بيا  -

 عكائؽ طكبكغرافية.
الأراضي غير المسقيػػػة ك الػػتػػي تحتػػػػكم عمى عكائؽ متكسطة في الطكبكغػػػػرافػػػيػػػة ك في  -

 العػػػػمػػػؽ ك نسبة الأمطار فييا متغيرة.
الأراضي غير المسقية المتكسطة العمؽ ك نسبة الأمطار فييا متكسطة أك مرتفعة مع  -

 .4كجكد عكائؽ متكسطة في الطكبكغرافية

 

 

                                                           

، لسبر السيادة ك العولدة، جامعة يحي فارس (02)لرلة الدراسات القانونية، العدد  حرز الله كريم، التنظيم القانوني لتقييم الأراضي الفلًحية في الجزائر، -1
 .48الددية، ص 

‌.02الدتضمن التوجيو العقارم، ص  (90/25) من القانوف رقم(06)الدادة رقم  -2
‌.الدصدر نفسو كنفس الصفحة (07) الدادة  رقم -3
‌.الدصدر نفسو كنفس الصفحة(08) الدادة  رقم -4
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 : الفلاحية ضعيفة الخصوبة الأراضي/ 4

عكائؽ في نسبة الأمطار، كالعمؽ بيرة ك ىي تمؾ الأراضي التي بيا عكائؽ طكبكغرافية كك   
 .1الانحدارالممكحة ك البنية ك ك 

( منو تصنيفا آخر يتّـُ 81( ك)80لا سيما المكاد ) 19892ىذا ك قد أكرد قانكف المالية لسنة   
( المحدد لشركط تجزئة الأراضي 97/490ىذا التصنيؼ مف خلاؿ المرسكـ التنفيذم رقـ)

 الفلاحية، حيث تـ تصنيفيا عمى النحك التالي:

تضـ ىذه المنطقة أراضي السيكؿ الساحمية ك المجاكرة لمسكاحؿ المستفيدة مف / المنطقة "أ": 1
 ممـ. (600كميات أمطار تفكؽ )

 (600ك) (450تضـ أراضي السيكؿ التي بيا كمية الأمطار تتراكح بيف)/ المنطقة "ب": 2
 ممـ.

 (350تضـ أراضي السيكؿ التي تنزؿ بيا كميات أمطار تتراكح بيف)/ المنطقة "جـ": 3
 ممـ. (450ك)

نزؿ بيا كمية أمطار تقؿ تضـ كافة الأراضي الفلاحية الأخرل ك التي ت/ المنطقة "د": 4
 ممـ ك كذلؾ الكاقعة منيا بالجباؿ. (350عمى)

ىي الأراضي الصحراكية ك كذا كؿ أرض تقع في منطقة تقؿ نسبة الأمطار / المنطقة "و": 5
 ممـ في مفيكـ قانكف التكجيو العقارم. (100فييا عف )

غرافي في ممحؽ المرسكـ الج اك ىي تمؾ المناطؽ الجبمية التي حدد إقميمي / المنطقة "م":6
 .(97/490)التنفيذم رقـ 

 

                                                           

‌.03ص  مصدر سابق،(، 90/25من القانوف رقم ) (09) الدادة رقم -1
، الدؤرخة في (54) ، الجريدة الرسمية، العدد1989، الدتضمن قانوف الدالية لسنة 31/12/1988، الدؤرخ في (88/33) القانوف رقم -2

31/12/1988. 
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 : التصنيف القانوني لمعقار الفلاحي/الفرع الثالث

ك بمكجب  1المعدؿ ك المتمـ 1996( مف دستكر 20( ،)19(،)18نص المكاد )مف خلاؿ     
قانكف الأملاؾ الكطنية المعدؿ  المتضمف 01/12/1990( المؤرخ في 90/30القانكف رقـ )

( 23، الذم قسـ الأملاؾ الكطنية إلى أملاؾ عامة ك أخرل خاصة ك كذا نص المادة)2المتمـك 
مف قانكف التكجيو العقارم التي حددت تصنيؼ الأملاؾ العقارية إلى أملاؾ، كطنية أملاؾ 
خاصة ك أملاؾ كقفية، فإف التصنيؼ القانكني للأملاؾ العقارية الفلاحية يككف عمى النحك 

 التالي:

 : الفلاحية التابعة للأملاك الوطنية الخاصة/الأراضي 1

تعكد ممكية ىذا الصنؼ مف الأراضي للأملاؾ الخاصة لمدكلة ك الجماعات المحمية حيث    
أخضعو المشرع لأحكاـ قانكف الأملاؾ الكطنية المعدؿ ك المتمـ مف حيث النظاـ القانكني 

( المتعمؽ 10/03ك كذا القانكف رقـ )( مف قانكف التكجيو الفلاحي 18( ك)17لمممكية، ك المكاد)
( المحدد لكيفيات استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة 11/06بالامتياز ك المرسكـ التنفيذم رقـ)

مف حيث  3للأملاؾ الخاصة لمدكلة المخصصة أك الممحقة بالييئات ك المؤسسات العمكمية
 طرؽ استغلاليا.

 : /الأراضي الفلاحية ذات الممكية الخاصة2

( مف قانكف التكجيو العقارم " الممكية العقارية الخاصة ىي حؽ التمتع 27كرد في المادة )    
كالتصرؼ في الماؿ العقارم ك/ أك الحقكؽ العينية مف أجؿ استعماؿ الأملاؾ كفؽ طبيعتيا أك 
غرضيا" ما يعني أف المشرع قد أعطى ممارسة حؽ الممكية عمى العقار لكف قيد مالكو بضركرة 

                                                           

 1996نوفمبر سنة 28، الدتعلق بإصدار نص تعديل الدستور الدصادؽ عليو في استفتاء 07/12/1996(، الدؤرخ في 96/438مرسوـ رئاسي رقم ) -1
 .08/12/1996(، الدؤرخة في 76في الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديدقراطية الشعبية، الدعدؿ ك الدتمم، الجريدة الرسمية العدد )

، الدؤرخة في (52) ، الدتضمن قانوف الأملًؾ الوطنية الدعدؿ ك الدتمم، الجريدة الرسمية، العدد01/12/1990، الدؤرخ في  (90/30) قانوف رقمال -2
02/12/1990. 

،  المحدد لكيفيات استغلًؿ الأراضي الفلًحية التابعة للأملًؾ الخاصة للدكلة الدخصصة 10/01/2011الدؤرخ في ( ، 11/06) الدرسوـ التنفيذم رقم -3
 .12/01/2011، الدؤرخة في (02)أك الدلحقة بالذيئات ك الدؤسسات العمومية، الجريدة الرسمية، العدد 
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يككف استعمالو لممكيتو العقارية لا يتعارض ك الطبيعة القانكنية أك الغرض الذم أيعد لو ىذا  أف
 ( مف القانكف المدني.674الأخير ك ىك ما تتفؽ معو المادة)

ك بالنظر لمكظيفة الاقتصادية ك الاجتماعية التي تؤدييا الأراضي الفلاحية الخاصة فقد ألزـ     
استغلاليا ك رتب جزاءات عمى ذلؾ ، تصؿ حد التجريد مف الممكية، لذا منع تحكليا عف 

( المتعمؽ بالتييئة ك التعمير 90/29كجيتيا الفلاحية خارج الحالات التي نظميا القانكف رقـ )
 .1لمعدؿ ك المتمـ، إعمالان بالمبدأ القائؿ " تمميؾ الأرض بالإعماؿ ك تجريدىا بالإىماؿ"ا

أما عف طريقة استغلاؿ ىذا الصنؼ مف الأراضي الفلاحية فقد أخضعو المشرع لأحكاـ    
 القانكف المدني ك النصكص التي تنظـ الممكية العقارية الخاصة بصفة عامة.

 : ة/الأراضي الفلاحية الوقفي3

ك الذم جاء شاملا  2( المتعمؽ بالأكقاؼ91/10( مف القانكف رقـ)03المادة ) نصبالرجكع ل   
سكاء أكاف المكقكؼ منقكلا أك عقارا قكليا "حػػبػػس العػػيػػػف عػػف التممؾ  3في تعريفو لمممؾ الكقفي

 ر ك الإحساف"عمى كجو التأبػػيػػد ك التصدؽ بالمنفعة عمى الفقراء أك عمى كجو مف كجكه الب

ة ػػيػػى جػػػمػػػك إما عاـ  تحبس فيو الأرض عػػػػيػػالكقؼ نظاـ مستمد مف الشريعة الإسلامية فك    
تحت إشراؼ ناظر الكقؼ ، أك خاص ة ك تنفؽ عائداتيا في أكجو البر ك الإحساف ػػػامػػع
الأكلاد لمحيمكلة دكف المعركؼ بالكقؼ الذرمه أك الأىمي الذم يحبس عمى الأكلاد ك أكلاد ك 

 التصرؼ فيو.

أما عف كيفية استغلاؿ العقار الفلاحي الكقفي كصنؼ مف أصناؼ الممكية العقارية،     
فإذا كانت الأرض الفلاحية صالحة لمزراعة أك مغركسة فقد  فيختمؼ باختلاؼ حالة الأرض،

م المزارعة ك المساقاة، خص المشرع استغلاليا بعقكد الإيجار الفلاحية المختمفة عمى غرار عقد
                                                           

 .19لدين، مرجع سابق، ص  لزمد سلخ -1

 .08/05/1991(، الدؤرخة في 21، الدتعلق بالأكقاؼ الدعدؿ ك الدتمم، الجريدة الرسمية، العدد )27/04/1991( ، الدؤرخ في 91/10القانوف رقم ) -2
، الدتضمن قانوف الأسرة  الدعدؿ ك الدتمم، الجريدة الرسمية ، العدد 09/06/1984( ، الدؤرخ في 84/11( من القانوف رقم )213ذلك أف الدادة ) -3
عرفت الوقف بقولذا " الوقف حبس الداؿ عن التملك لأم شخص على كجو التأبيد ك التصدؽ"، ك كذا الدادة ،  12/06/1984(، الدؤرخة في 24)
ترعية ذات ( من قانوف التوجيو العقارم "الأملًؾ العقارية التي حبسها مالكها بّحض إرادتو على كجو التأبيد ك التصدؽ، تنتفع بو ترعية خيرية أك 31)

 ."رسة قرآنية سواء كاف ىذا التمتع فوريا أك عند كفاة الدوصين الوسطاء الذين يعينهم الداؿ الدذكورمنفعة عامة أك مسجد أك مد
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أما إف كانت الأرض بكرا  فيككف عف طريؽ الحؽ العيني المتعمؽ بالانتفاع مثؿ عقد الحكر 
قصد استصلاحيا ك جعميا خاضعة للاستثمار ىذا ك ييرجع لمشريعة الإسلامية في غير 

 المنصكص عميو.

لممكية المنصبة عمى بعد كؿ ىذه التصنيفات القانكنية المذككرة ك التي حددت أنكاع ا   
العقارات الفلاحية ك كذا طريقة استغلاليا ك التصرؼ فييا، تجدر الإشارة إلى أف ىذه الأصناؼ 

بنسب مئكية قدرت عمى النحك التالي مف جممة  2010حددت مساحتيا كزارة الفلاحة سنة 
 الأراضي الفلاحية ك ىي كما يمي: 

 (.%25خاصة لمدكلة)مساحة الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ ال -
 (.%66مساحة الأراضي الفلاحية المممككة ممكية الخاصة) -
 (.%09مساحة الأراضي الفلاحية الكقفية) -

فيذه النسب المئكية المقدرة لكؿ صنؼ مف الأصناؼ مف المساحة الإجمالية للأراضي الفلاحية 
 .1في الجزائر

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

(، جامعة بن باديس 03(، المجلد )04مزكاغي ميلود، عدـ استغلًؿ الأراضي الفلًحية في التشريع الجزائرم، لرلة القانوف العقارم ك البيئة، العدد ) -1
 .147، ص 04/06/2015بّستغالً، الجزائر، 
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 المطمب الثاني

 الجزائرمراحل تطور العقار الفلاحي في 

كرثت  بيا تطكرات ىامة، عبر المراحؿ التاريخية التي مر  عرؼ العقار الفلاحي في الجزائر ك    
 ، لكف بعد الاستقلاؿ1خلاليا الدكلة الجزائرية كضعية عقارية غير مستقرة ك ذات تكجو ليبرالي

مف خلاؿ مد المشرع تعافقد  ةتجددممحفاظ عمى الكعاء العقارم بكصفو ثركة ك سعيا منيا ل
ديدة تستجيب لمتطمبات ػػػارية جػػة عقػػاء سياسػػإرس جممة النصكص القانكنية التي أصدرىا إلى

العقار الفلاحي ك تحافظ عمى كجيتو الفلاحية ك تحميو مف كؿ المضاربات تكفيرا منيا لكعاء 
 عقارم ملائـ للاستثمار.

مف العيد  اا العقار الفلاحي انطلاقلذا سنتطرؽ في ىذا المطمب إلى أىـ المراحؿ التي مر بي  
 العثماني ثـ المرحمة الاستعمارية ك أخيرا مرحمة ما بعد الاستقلاؿ.

 : العهد العثماني/ في الفرع الأول

يعكد التقسيـ العقارم خلاؿ العيد العثماني في الجزائر لمنظاـ التركي السائد آنذاؾ، الذم    
الإسلامية ك الأعراؼ ك التقاليد، الأمر الذم سيؿ عمى أحكاـ الشريعة  عمى مزيج بيف يقكـ

، فانقسمت الأراضي الفلاحية تبعا 2الدكلة حينيا الاستحكاذ عمى أغمبية الأراضي ك ضميا إلييا
 لذلؾ إلى أربعة أصناؼ ك ىي:

 أراضي البايمك: /1

لمحكاـ  أراضي البايمؾ أك المخزف ىي أراضي تعكد ممكيتيا المباشرة لمدكلة التركية ك يخكؿ
تعتبر مف أجكد الأراضي ك أخصبيا، تكسعت ك انتشرت في السيكؿ المنتجة  ،3التصرؼ فييا

القلاع يا مف ػػربػػقػػل ؽ التي تسيؿ السيطرة عميياػػلمحبكب ك السيمة المكاصلات ك كذا المناط
                                                           

 الوضعية القانونية للأراضي الفلًحية في الجزائر قبل الإستقلًؿ، لرلة الأستاذ الباحث للدراسات القانونية ك السياسية، دكف ذكر مؤسسة بوعافية رضا، -1
 .‌5031، ص2018النشر، العدد التاسع، المجلد الثاني، مارس 

التشريع الجزائرم، أطركحة مقدمة لنيل دكتوراه في القانوف تخصص قانوف عقارم، دكف ذكر تاريخ  بوعافية رضا، آليات تسيير العقار الفلًحي في -2
 .16، كلية الحقوؽ ك العلوـ السياسية، قسم الحقوؽ، ص 1الدناقشة، جامعة العقيد الحاج لخضر، باتنو

 .47للكتاب، دكف ذكر رقم الطبعة، الجزائر، دكف ذكر سنة الطباعة، ص ، دراسات في الدلكية العقارية، الدؤسسة الوطنيةسعيدكني ناصر الدين -3
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الشمؼ المكاصلات الرئيسية، مثؿ سيكؿ عنابة، سطيؼ، قسنطينة، متيجة، العسكرية الحصينة ك 
 ك كىراف.

ك كضع اليد نتيجة  أك الاستحكاذ عمييا عف طريؽ المصادرة ك الشراء تـ إلحاؽ ىذه الأراضي
ـ أك عصيانيـ ػػػيػػد الضرائب التي عميػػػػػػديػػانتفاء الكرثة أك ترحيؿ سكانيا لامتناعيـ عف تس

السكاحؿ أك إعلاف الثكرة ف عمى رجاؿ البايمؾ أك مخالفتيـ للإسباف المقيميػػاد ك يػػر القػػأكام
 .1التمرد ضد الحكـ المركزمك 

مف طرؼ الأىالي ك القبائؿ المجاكرة أك  (Touiza)"التكيزة"أما استغلاليا فقد تـ كفؽ نمطيف،  
أك عف طريؽ استئجار عماؿ يدعكف بالخماسة ىؤلاء الذيف تمنحيـ الدكلة  المتكاجدة فييا.
حصكليـ عمى خمس الإنتاج. أما إف تعذر  مقابؿمف محاريث ك حيكانات  كسائؿ الإنتاج

الاستغلاؿ المباشر ليذه الأراضي فكاف يتـ التنازؿ عف حؽ الانتفاع بيا لفائدة كبار المكظفيف 
مقابؿ خدماتيـ أك تأييدىـ  ك العشائر الكبرل القبائؿك  ك أصحاب النفكذ ك المكانة الاجتماعية

 .2مع احتفاظ الدكلة بممكيتيا

ر الصالحة ػػيػػة دكف استغلاؿ أك غػػرككػػتػػمؾ الأراضي الميتة المػػمؿ أراضي البايىذا ك تش   
 لمزراعة ك لا مالؾ ليا  ك التي لا يمكف تممكيا إلا عف طريؽ الاستصلاح.

 أراضي العرش:  /2

، 3العرش ىـ مجمكعة مف الأفراد يجمعيـ الأصؿ الكاحد ك العادات ك التقاليد المشتركة...   
أراضييـ مساحات شاسعة في النظاـ الفلاحي ك الزراعي حيث اتخذت ليا تنظيما قانكنيا تحتؿ 

را لكقكعيا في المناطؽ الجبمية نظتعتبر أقؿ شأنا اقتصاديا يعتمد عمى الأحكاـ العرفية.
 .4الصحراكية ك ىي في غالبيتيا مخصصة لمرمك 

                                                           

 .47ص  سعيدكني ناصر، دراسات في الدلكية العقارية، -1
‌.‌30لدين، مرجع سابق، صلزمد سلخ  -2

ذكر مؤسسة النشر، سبتمبر (، دكف 17(، المجلد )03نعيمة، أراضي العرش بين ملكية الدكلة ك حيازة العركش في الجزائر، لرلة الحقيقة، العدد )حاجي  -3
 .301، ص2018

‌.154، ص 2008حنيفي ىلًيلي، أكراؽ في تاريخ الجزائر في العهد العثماني، دار الذدل، الطبعة الأكلى، عين مليلة الجزائر،  -4
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تخضع مف حيث استغلاليا  ة،تعتبر أراضي العرش ممكية مشتركة بيف جميع أفراد القبيم   
لمعيار حاجة أفرادىا، حسب مقدرتيـ ك إمكانياتيـ بينما تترؾ الأجزاء غير المستغمة لمرعي 

فلاح حؽ انتفاع دائـ عمييا يمكنو مف زراعتيا ليصبح لو فيما بعد حؽ  فقد كاف لكؿ ،الجماعي
ينتقؿ لكرثتو الذككر عمى الشيكع لا ييمكِّنو مف بيعيا أك مبادلتيا ك لا ينتيي بكفاتو بؿ  1عمييا

ك بالتالي كاف ىذا النكع مف الأراضي يجمع بيف الممكية الجماعية ك الإستغلاؿ ، دكف الإناث
 الفردم.  

ػػػك ى كما كانت تفرض عمى مستغمي ىذه الأراضي ضرائب مختمفة نقدية أك عينية فمنيا ما  
 .2ىك فصمي أك بالكضعيات المختمفة منيا ماسنكم ك 

 راضي الممك:أ  /3

ة ػػػيػػبمػػػؿ ك المناطؽ الجػتػػػذات ممكية خاصة، تتكاجد بمنطقة ال أراضي الممؾ ىي أراضي   
رغـ صغر ، ؿ ك كذا داخؿ المدف الكبرل أك عمى حكاشييا ك في الكاحات الصحراكيةػػػػائػػبػقػلم

التي تسببت في  مساحة ىذا النكع مف الأراضي نظرا لخضكعو لأحكاـ الإرث ك البيع ك الشراء
، لكنيا تعتبر مف أجكد الأراضي المسقية، 3تفتيتو ك افتقاد معظميا لسندات ممكية كاضحة

 ر ك الفكاكو ك الحبكب.ػػػػػػضػػػػفأغمبيا مستغؿ في زراعة الخ

كار ػػػػكاف أخصب ىذه الأراضي ممكا لمعائلات التركية، أما الممكيات الخاصة المتكاجدة بج   
معركفة بالفحكص فكاف يمتمكيا مكظفك الدكلة ك أعياف المدينة ك بعض الميسكريف الك دف ػػػػػالم

فقد  أما الأراضي المتكاجدة في المناطؽ الجبمية كار المدينة،مف مختمؼ الطكائؼ داخؿ أس
 كانت تخضع مف حيث استغلاليا لمنظاـ القبمي ك العادات المتكارثة.

مكية خاصة، لكنيا تمثؿ في الأصؿ اتجاىا جماعيا فرغـ أنيا ذات م أما مف حيث استغلاليا   
فنادرا ما تكجد ممكية فردية بؿ كانت تستغؿ  يقكـ عمى التضامف العائمي ك تحريـ بيع الممتمكات

                                                           

 .04لدين، مرجع سابق، ص لزمد سلخ  -1

 .303حاجي نعيمة، مرجع سابق، ص  -2
ك القانونية، العدد  (، المجلة الجزائرية للدراسات التاريخية1519/1830، نظاـ الأراضي الفلًحية في عهد الدكلة العثمانية بالجزائر )بلعقوف لزمد الصالح -3
 .41، ص 2022جانفي  28(، 6)(، المجلد3)
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كما كاف لأصحابيا حؽ التصرؼ فييا ك في حالة كفاتو تنتقؿ  ،1كفؽ الأعراؼ عمى الشيكع
 لكرثتو الشرعييف.

 أراضي الوقف: /4

ؼ منفعتيا عمى الأعماؿ الخيرية الكقؼ أك الحبكس ىي الأراضي التي تـ كقأراضي     
الككلاء التابعيف  الأكقاؼ ك مساعدييـ مف المؤسسات الدينية ك كضعت تحت إشراؼ نيظ ارك 

، ك قد تركزت ىذه الأخيرة بجكار المدف 2لممؤسسات الدينية التي تعكد إلييا الأراضي المكقكفة
كاحتمت خلاؿ الفترة  ،3التي يديف سكانيا بالكلاء لمزكايا ك الطرؽ الدينيةالكبرل ك في المناطؽ 

العثمانية مساحات شاسعة لـ تضاىييا في الاتساع سكل أراضي البايمؾ أك العرش، ك ىذا إنما 
يرجع للأحكاـ الشرعية المتعمقة بيا فمـ تسرم عمييا أحكاـ البيع ك الميراث ك لـ تخضع لأم 

 أك حجز مف الحكاـ مما ساعد عمى عدـ تفتيتياتتعرض لأم مصادرة  ضريبة أك رسـ ك لـ
ىذا الأمر دفع بأصحاب الممكيات الخاصة إلى كقؼ أراضييـ كقفا  انتقاليا مف يد لأخرل.ك 

 حفاظا عمييا ك حمايتيا مف تسمط الحكاـ. 4خاصا

أما مف حيث استغلاليا فقد طبقت عمييا أحكاـ الشريعة الإسلامية عف طريؽ عقكد     
 عة، المساقاة، الحكر ك الإيجار...ار المز 

 : المرحمة الإستعمارية/خلال الفرع الثاني

لقد سعت الدكلة الفرنسية مف خلاؿ سياستيا الاستعمارية التي طبقتيا عمى العقار الفلاحي    
، إلى تفكيؾ بنيتو (1962) إلى غاية( 1830)ما بيف  امتدت فترتيا التيفي الجزائر، خلاؿ 

 القائمة عمى أساس التعاكف الجماعي، عف طريؽ آلية قانكنية تتمثؿ في الممكية الفردية للأرض،
مف مسألة تكزيع ممكية  تخاذتحت ذريعة تنظيـ الممكية العقارية في الجزائر، كمدخؿ منيا لإ

                                                           

 .41، ص بلعقوف لزمد صلًح، مرجع نفسو -1

حتى ( 16) طرابلس الغرب( من القرف-تونس–سعيدكني ناصر الدين ، الأكضاع الإقتصادية ك الاجتماعية ك الثقافية لولايات الدغرب العثمانية)الجزائر -2
، لرلس النشر العلمي، جامعة الكويت، ( 318)، الرسالة( 31)الديلًدم، حوليات الآداب ك العلوـ الإجتماعية، الحولية ( 19) القرف

‌.17ـ، ص2010ق/1431
 .53 سعيدكني ناصر الدين ، دراسات في الدلكية العقارية، ص -3

 من ذات الدذكرة.( 16)الوقف نوعاف إما عاـ أك خاص، انظر الصفحة  -4
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انتقاليا بيف الجزائرييف ك المعمريف الأكركبييف، ك بفضميا تمكنت الإدارة  لتمكيف الأراضي كسيمة
 .1ىكتار( 3.471.207.00) الفرنسية مف  تككيف رصيد عقارم كبير يصؿ إلى

إلى  1830كمرحمة أكلية امتدت مف  بدأ المستعمر سياستو العقارية بتككيف دكميف الدكلة    
لأنيا في رأم الإدارة  ت الممؾ الجماعي،حيث استيدؼ فييا الأراضي ذا 1850غاية

، ك المتمثمة في أراضي البايمؾ، أملاؾ 2الإستعمارية ذات التكجو الرأسمالي ليست ممكا خاصا
أملاؾ المبعديف ك الأتراؾ ك كذا أملاؾ الأكقاؼ  الدام، أملاؾ البايات، الأملاؾ الشاغرة،

التنظيمية التي كانت تيدؼ مف الإسلامية، بإصدارىا مجمكعة مف النصكص التشريعية ك 
ىـ تمميكيا  كرائيا إلى بسط كجكدىا  ك فرض سمطتيا بمصادرتيا لتمؾ الأراضي، ك مف ث

 لممعمريف تشجيعا ليـ عمى الإستيطاف.

 08ىذا ك قد اتخذت عممية الإستيلاء عدة أشكاؿ ابتدأتيا ك بمكجب القرار المؤرخ في     
ك الدام ك الحبكس ك أراضي المبعديف ك الغائبيف أك  البايمؾبمصادرة ممتمكات  1830سبتمبر 

        ثـ تكالت بعدىا عمميات نزع الممكية لتشمؿ أراضي العرش ك القبائؿ،  المسيرة باسميـ،
ك قد كاف مف أكبرىا تمؾ التي تمت في إطار المرسكـ المؤرخ في  ،3ك الأراضي الشاغرة

 4ىكتار(2.500.000)الإستعمارية مف تحصيؿ حيث تمكنت بمكجبو السمطة  11/06/1858
 مف الأراضي الجزائرية.

ك تحت غطاء التحقيؽ في عقكد  21/07/1845ك الأمر المؤرخ في  1844ثـ في أكتكبر     
، تمكف المستعمر مف ضـ أخصب الأراضي الفلاحية إليو ك إدراجيا ضمف 5الممكية ك تطييرىا

                                                           

الفلًحية التابعة للأملًؾ الخاصة للدكلة(، رسالة مقدمة لنيل شهادة بوصبيعات، النظاـ القانوني لاستغلًؿ العقار الفلًحي في الجزائر )الأراضي سوسن  -1
‌.31، ص (2017/2018) دكتوراه علوـ في القانوف الخاص، جامعة قسنطينة، كلية الحقوؽ، قسم القانوف الخاص، تخصص قانوف عقارم، السنة الجامعية

‌. 1309ص  الدرجع السابق ، قبل الإستقلًؿ،بوعافية رضا، الوضعية القانونية للأراضي الفلًحية في الجزائر  -2

ن تعتبر أملًكا شاغرة كفقا للقانوف الددني الفرنسي أف يكوف مالكها غير معركؼ، لكن ىناؾ أراضي رغم أف الدالك معركؼ لكن تم إدراجها ضم -3
على التصريح بعقاراتهم لكنهم لم  1833مارس  01لدؤرخ في الأملًؾ الشاغرة كأراضي الذين التحقوا بصفوؼ الدقاكمة، ك الذين أجبرتهم في إطار الدرسوـ ا

 .32ك 31يستطيعوا إثبات ملكتهم لذا. انظر: سوسن بوصبيعات، مرجع سابق، ص 
 .06مرجع سابق، ص  لدين،لزمد سلخ -4
تراعية ك أراضي العرش، بلً سندات رسمية فالتعامل فيها يتم عرفيا نظرا لغياب التوثيق  ذلك أنها كانت تعلم مسبقا أف طبيعة الدلكية العقارية في الجزائر -5

تخرج تدخل ضمن متطلبات الحصوؿ  برحومة، آليات تطهير الدلكية العقارية الفلًحية في التشريع الجزائرم، مذكرةالإدارم كضياع الدفاتر الجبائية. انظر: لصاح 
صص قانوف عقارم، جامعة الشهيد تزو لخضر، كلية الحقوؽ ك العلوـ السياسية، قسم الحقوؽ، الوادم، السنة الجامعية على شهادة الداستً في الحقوؽ تخ

 .15(، ص2014/2015)
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فرضت  31/10/1845تـ بمكجب الأمر المؤرخ في  ك في نفس السنة ، أملاؾ الدكميف العاـ
يا، ػػالحراسة عمى أملاؾ الأىالي ك صكدرت أراضي القبائؿ المعادية ليـ بحجة عدـ استغلال

جكاف  04ك التعميمة المؤرخة في  1847ؿ ػػػػػػػريػػػأف 10ة في ػػػػػػؤرخػػػػكما تـ بمكجب التعميمة الم
أنيا شاسعة ك غير مستغمة مف قبميـ، ك زائدة عف  ، بحصر ممكية الفلاح للأرض بحجة1849

قط ك خاضعة لعدة ػػػارات فػػػػتػػػكػػػى (03ػ)ددت بػػػػػنيـ استغلاليا، حيث حػػػػػػاحتياجاتيـ ك لا يمك
أما الملاؾ الذيف التزمكا باستغلاؿ أراضييـ خشية مصادرتيا فقد فرضت عمييـ ضريبة  ،1شركط

 .2فرنكات (5)عقارية قدرت بػ 

، ك مكاصمة منيا في سياستيا 1962إلى غاية  1850أما في المرحمة الثانية الممتدة مف     
الرامية إلى القضاء عمى فكرة الاستغلاؿ الجماعي للأراضي الفلاحية، ك حتى تيضفي الشرعية  

إعادة ىيكمة العقار الفلاحي، مف خلاؿ إخضاع جميع  عمى الأمر، فقد تـ خلاؿ ىذه المرحمة
ملات لمتشريع الفرنسي ك القضاء عمى تعدد أنماط التممؾ. حيث عرفت ىذه المرحمة المعا

 صدكر:

ف ػػػػيػػػدكمػػػػميز بيف الدد أصناؼ الممكية العقارية فػػػػح الذم: 16/06/1851القانكف المؤرخ في أ/
لمجميع ، ك  أكد أف الممكية ك التصرؼ فييا حؽ مضمكف 3اـ ك الدكميف الخاص لمدكلةػػػػػالع

أفرادا أك قبائؿ، غير أنو لا يحؽ لأم مالؾ نقؿ ممكية أرضو لشخص غريب عف القبيمة ك يعكد 
لمدكلة كحدىا حؽ الحصكؿ عمييا في إطار المنفعة العامة أك جعميا كميا أك جزئيا قابمة لمتنازؿ 

 .4لصالح الغير

 Sénatus")سيناتكسككنسيمت"باسـ : المعركؼ 22/04/1863القانكف المؤرخ في ب/
consulte)5،  الذم جاء لتحديد الأراضي التي يقيـ فييا الأعراش لتقسيميا ك تكزيعيا بيف

                                                           

 .1310ص  الدرجع السابق ، ،الوضعية القانونية للأراضي الفلًحية في الجزائر قبل الإستقلًؿبوعافية رضا،  -1

‌.33ص سوسن بوصبيعات، مرجع سابق،  -2
 .16ص برحومة لصاح، مرجع سابق،  -3

‌.1310ص  الدرجع السابق ، ،رضا، الوضعية القانونية للأراضي الفلًحية في الجزائر قبل الاستقلًؿ بوعافية -4
أنو قانوف جاء لتفتيت  قيقةكاف الأعراش لأراضيهم، لكن الحقانوف جاء لتنظيم الحياة الزراعية ك تثبيت ملكية سه‌اىرقانوف "كونسيلتسيناتوس" في ظ -5

في الجزائر ك الدواقف الدختلفة منو،  1863أفريل 22، الدرسوـ الدشيخي ايلًؿ نور الدينملكية القبائل الثائرة ك التي تريد غلق ترابها في كجو الدستعمر. انظر: 
‌.210لنشر، ص الباحث في العلوـ الإنسانية ك الاجتماعية، جامعة البليدة، الجزائر، دكف ذكر تاريخ ا لرلة
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الدكاكير كمف ثـ عمى أفراد القبيمة في شكؿ ممكيات فردية لتسييؿ انتقاليا إلى المعمريف فيما 
يتميز بو أفراد ، ك بالتالي القضاء عمى ذلؾ النسيج الإجتماعي الذم 1بعد سكاء بالتنازؿ أك البيع

 أراضي العرش.

الذم يقكـ عمى مبدأ فرنسة الأراضي : 26/07/1873المؤرخ في  ( Warnie) قانكف كارنيج/
ككنسيمت، بإقرار الممكية الفردية  الجزائرية، يعتبر ىذا القانكف مكملا لما جاء بو قانكف سيناتكس

بالتالي تسريع عممية الإنتقاؿ، ك القانكف لبطئا، ليذا جاء ىذا  لمجزائرييف الذم عرفت عممية سيره
ثـ تبعتو مجمكعة مف التعديلات كاف آخرىا القانكف المؤرخ في . 2فتح باب المتاجرة بالعقارات

ك الذم عرفت فيو عممية الاستيلاء نكعا مف البطء، نظرا لتكلي عممية التحقيؽ  04/08/1926
ى مما جعؿ التحقيقات تستمر مدة طكيمة خبراء عسكريكف ليـ اىتمامات عسكرية بالدرجة الأكل

ك بعد اندلاع الثكرة التحريرية كجو الخبراء العسكريكف جيدىـ لممياـ العسكرية ك ترككا 
 التحقيقات مجمدة.

 : مرحمة ما بعد الإستقلال الفرع الثالث/

تشريعيا بعد الاستقلاؿ تطكرا  عرفت عممية تسيير ك استغلاؿ العقار الفلاحي في الجزائر    
الذم اقتصر نطاؽ تطبيقو في البداية عمى  كانت بدايتيا بنظاـ التسيير الذاتي، تنظيميا ىاما،ك 

 3المتضمف حماية الأمكاؿ الشاغرة ك تسييرىا(62/20)الأراضي الشاغرة، حيث يعد الأمر رقـ 
دم أكؿ نص قانكني يتعمؽ باستغلاؿ الأراضي العقارية الفلاحية، اقتضاه الكضع الاقهتصا

المنيار آنذاؾ نتيجة رحيؿ المعمريف بعد الاستقلاؿ مباشرة ك تركيـ لمساحات شاسعة تعد مف 
أخصب الأراضي الفلاحية ك مؤسسات إنتاج زراعي متطكرة ك منتجة ك كذا لتأطير المبادرة 
العفكية لمعماؿ المكجكديف عمى تمؾ الأراضي ك بالتالي حمايتيا مف الاندثار أك الاستيلاء أك 

ثـ تكالت بعده النصكص القانكنية في ذات المكضكع إلى غاية صدكر المرسكـ  ،تعدم عميياال

                                                           

‌.09لدين، مرجع سابق، ص لزمد سلخ  -1
 .1311ص  ،الوضعية القانونية للأراضي الفلًحية في الجزائر قبل الاستقلًؿبوعافية رضا،  -2

في ، الدؤرخة (12) ، الدتضمن تزاية الأمواؿ الشاغرة ك تسييرىا، الجريدة الرسمية، العدد24/08/1962، الدؤرخ في (62/20) الأمر رقم -3
07/09/1962. 
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 لكف نظرا لمنقائص التي اكتنفت ىاتو النصكص ،22/03/19631المؤرخ في ( 63/95)رقـ
إعادة تنظيـ ىذا الأسمكب  1968 الأجيزة المركزية، تمت سنة البيركقراطية التي مارستياك 
بيدؼ إعادة سمطة تسيير المزارع إلى العماؿ ك إعطائيـ حرية أكبر في  تكسيع دائرة تطبيقوك 

( 68/653)الأمر رقـ التسيير ك بالتالي تطكير الفلاحة ك تحسيف الإنتاج الزراعي، فصدر
، الذم منح المشرع بمكجبو لمفلاحيف حؽ 2الخاص بالتسيير الذاتي في الفلاحة المعدؿ ك المتمـ

ة عمى مجمؿ الإستغلالات الزراعية ك دكف مقابؿ عمى أف يتـ انتفاع دائـ غير محدد المد
المشرع بنظاـ الثكرة الزراعية مف أجؿ تنظيـ  أقرّ  1971ثـ في سنة ، الاستغلاؿ بشكؿ جماعي

التي تـ إلحاقيا  عممية استغلاؿ ما تبقى مف الأراضي التي لـ يشمميا نظاـ التسيير الذاتي،
التأميـ ك التبرع، ك التي كرثتيا عف المستعمر كفؽ الضـ ك  لثكرة الزراعية كفؽ أسمكببصندكؽ ا

مبدأ الحمكؿ ك كذا أراضي العرش ك الكقؼ ك الأراضي التي امتمكيا جزائريكف استفادكا مف 
الكضع الاستعمارم أك احتكركا قسما غير شرعي مف طاقات الإنتاج الزراعي آنذاؾ، ك عميو 

انخفاض مستكل عدـ المساكاة في تكزيع الأراضي ك ة كانت الثكرة الزراعية ضركرة اقتضتيا حال
المتعمؽ ( 71/73)، فصدر الأمر رقـ 3معيشة أغمب الفلاحيف ك نيكضا بالاقتصاد الكطني

، ك الذم منح فيو المشرع لممستفيد حؽ انتفاع مؤبد ك دكف مقابؿ عمى الأرض 4بالثكرة الزراعية
المتعمؽ بحيازة الممكية العقارية ( 83/18)ـك كسائؿ الإنتاج الممنكحة، ثـ أعقبو القانكف رق

 الذم تنازلت فيو الدكلة عمى ممكية الأراضي بصفة كاممة 5الفلاحية عف طريؽ الاستصلاح
بالدينار الرمزم ك بعد رفع الشرط الفاسخ المتمثؿ في مدل انجاز المستفيد لبرنامج ك 

كتشجيع منيا لتنمية المناطؽ  ة،الاستصلاح خلاؿ مدة الخمس سنكات باستثناء حالة القكة القاىر 
ك خمؽ فرص العمؿ ك الإستثمار في تمؾ المناطؽ، ثـ تكالت بعده النصكص  ،الصحراكية

، التي أممتيا الظركؼ القانكنية فكانت كميا تحتكم عمى نفس الصيغة مع بعض الاختلافات
                                                           

الفلًحية  تستغلًلاتنظيم ك تسيير الدؤسسات الصناعية ك الدنجمية ك الحرفية ك كذا الإ، الدتضمن 22/03/1963، الدؤرخ في  (63/95) الدرسوـ رقم -1
 .29/03/1963(، الدؤرخة في 17ة الرسمية، العدد )الشاغرة، الجريد

(، الدؤرخة في 15يتعلق بالتسيير الذاتي في الفلًحة)الدلغى(، الجريدة الرسمية، العدد ) ،30/12/1968 ، الدؤرخ في (68/653) الأمر رقم -2
15/02/1969. 

 .34لدين: مرجع سابق، ص لزمد سلخ  -3
 .30/11/1971(، الدؤرخة في 97، يتضمن قانوف الثورة الزراعية)الدلغى(، الجريدة الرسمية، العدد )08/11/1971، الدؤرخ في  (71/73) الأمر رقم -4
(، الدؤرخة في 34بحيازة الدلكية العقارية الفلًحية، الجريدة الرسمية، العدد ) ، الدتعلق13/08/1983، الدؤرخ في  (83/18) القانوف رقم -5

16/08/1983. 
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قانكف  بصدكرحيث تكجت أخيرا ( 83/18)محاكلة منيا لتدارؾ النقائص التي عرفيا قانكفك 
 .(08/16)التكجيو الفلاحي رقـ

 1987أخرل قبؿ ىذه الفترة، حيث شيدت سنة  ىذا كقد عرؼ الكضع العقارم إصلاحات    
المتضمف ضبط كيفية استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ ( 87/19)صدكر القانكف 

بمكجبو عف كؿ مف نظاـ  ، الذم تخمى المشرع1الكطنية ك تحديد حقكؽ المنتجيف ك كاجباتيـ
التسيير الذاتي ك نظاـ الثكرة الزراعية المذاف فشلا في تحقيؽ الأىداؼ المرجكة منيما، حيث 
جاء ىذا القانكف لكضع حد لما آلت إليو كضعية الأراضي ضمف المستثمرات الاشتراكية لسنة 

ثمرة بػػػػما فػػػػيػػيا ك كاف لممنتجيف حؽ انتفاع دائـ عمى مجمؿ الأراضي المككنة لممست 19812
الممػػػتمكات التي عمييا مقابؿ دفع إتاكة سنكية تحفيزا ليـ عمى الاستثمار، لكف سرعػػػػػػػػاف ما 
اتضح أف طػػػػػريقػػػػػػة الانتفاع الػػػػػػدائـ اصطدمت بمشاكػػػػػػػؿ ك صعكبات أثرت عمى العقار 

مى تمؾ الأراضي ك قامكا بتغيير كجيتيا الفلاحي، إذ استغؿ الفلاحكف غياب رقابة الدكلة ع
الفلاحية ، ناىيؾ عف النزاعات المستمرة بيف أعضاء المستثمرات ك التي نتج عنيا تفتيت 
الأرض ك ما عمييا ك كذا ترؾ الفلاح للأرض ك النزكح نحك المدف ك بسبب عدـ نجاعة ىذا 

كيفيات استغلاؿ الأراضي  المحدد لشركط ك( 10/03)القانكف تـ إلغاؤه بمكجب القانكف رقـ 
الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة، ك الذم أحدث معو نظاـ الامتياز الفلاحي كنمط 

( 08/16التكجيو الفلاحي رقـ )جديد لاستغلاؿ ىذه الأراضي الذم جاء تكريسا لتكجيات قانكف 
لمشرع بمكجبو حؽ الذم يحدد الإطار التشريعي لاستغلاؿ الأراضي الفلاحية، ك الذم منح ا

سنة قابمة لمتجديد ( 40)استغلاؿ محددة المدة للأرض ك الممتمكات التي عمييا لمدة أقصاىا 
 23/02/2011المؤرخ في ( 108)كما صدر المنشكر الكزارم رقـ مقابؿ دفع إتاكة سنكية،

المنشكر الذم تـ تعكيضو بمكجب ، ك المتعمؽ بإنشاء مستثمرات جديدة لمفلاحة ك تربية الحيكانات
المتضمف الاستفادة مف العقار  14/12/2017المؤرخ في ( 1839)الكزارم المشترؾ رقـ 

الفلاحي التابع للأملاؾ الخاصة لمدكلة ك المخصصة للاستثمار في إطار استصلاح الأراضي 

                                                           

ؾ الوطنية ك تحديد حقوؽ ضبط كيفية استغلًؿ الأراضي الفلًحية التابعة للأملً ، الدتضمن08/12/1987، الدؤرخ في (87/19) القانوف رقم -1
 .09/12/1987(، الدؤرخة في 50الدنتجين ك كاجباتهم )الدلغى(، الجريدة الرسمية، العدد )

الجزائر،  -مونو، التنظيم القانوني لاستغلًؿ العقار الفلًحي في الجزائر، لرلة تشريعات التعمير ك البناء، العدد الرابع، جامعة ابن خلدكف تيارتمقلًتي -2
‌.115، ص 2017 ديسمبر
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ىذا الأخير حث الجيات المعنية عمى إحصاء الأراضي القابمة للاستغلاؿ  عف طريؽ الامتياز،
ك تجزئتيا ك إظيار منفعتيا قصد إنشاء مستثمرات جديدة لمفلاحة في إطار الامتياز الفلاحي 

في إطار سياسة التجديد الفلاحي ك عصرنة استغلاؿ الأراضي ، عف طريؽ الاستصلاح
 الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة.

و ػػتػػيػػممكو للأرض ك ػػتػيػبتبع فاع الدائـ الذم كاف يشعر الفلاحػػؽ الإنتػػع المشرع عف حػػإف تراج   
تحكيمو إلى امتياز لمدة محددة قابمة لمتجديد جعمو يتكانى ك يتراخى عف استغلاؿ الأرض ك يا ػػل

تعاقب القانكني لمعقار المما أثر عمى استثمارىا ك إنتاجيتيا، ك عميو يمكف القكؿ أنو رغـ 
 .1الفلاحي يبقى المنشكد دكف المكجكد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

 .127ص مرجع سابق،  مقلًتي مونو، -1
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 ثـانـيلمبحث الا

 الآليات الضبطية لاستغلال العقار الفلاحي

بمشكمة الأراضي الفلاحية الشاغرة  بدءن تطرح المنظكمة العقارية الفلاحية منذ الاستقلاؿ بقكة 
إلى ضعؼ النتائج التي حققتيا أغمب السياسات العقارية المختمفة للاستغلاؿ مف نظاـ التسيير 

تثمرات الفلاحية ك ما خمفتو مف عدـ استقرار ك اطمئناف لدل الذاتي إلى غاية نظاـ المس
المستغميف، الأمر الذم أثر سمبا عمى كضعية العقار الفلاحي، بسبب عدـ كضكح تمؾ الأطر 
المنتيجة أك انحرافيا في التطبيؽ، مما دفع بالمشرع إلى إعادة النظر في طرؽ تسيير ىذا 

 القطاع. 

المحافظة عمى الكظيفة الاجتماعية ك الاقتصادية  ك في إطار 1990حيث تـ في سنة 
المنكطة بالأرض الفلاحية تحقيقيا ك بيدؼ تطيير ىذه الممكية مف كؿ استغلاؿ غير فلاحي 
عمييا ك ضبطو بما يتلاءـ ك متطمبات مخططات التنمية الفلاحية، تـ تقرير أحكاـ جديدة 

ارية ك دعميا بصدكر القانكف رقـ لمتكجيو العقارم تقضي بإعادة الاعتبار لمممكية العق
قيد مف حرية ( الذم كضع حدنا لتعقد ك تنكع آليات استغلاؿ الأراضي الفلاحية ك 08/16)

حفاظا عمى الطابع الفلاحي للأرض صاحب الأرض الفلاحية في استغلاؿ أرضو مف عدميا 
 . 1الفلاحية كاستنادا لمبدأ التضامف الاجتماعي

 تبعا لذلؾ يككف عمى عاتؽ مالؾ العقار الفلاحي إلتزاماف قانكنياف رئيسياف: 

 استغلاؿ الأرض الفلاحية -

 دـ تغيير الكجية الفلاحية للأرض.ع -

 

 

 
                                                           

 .150مزكاغي ميلود، مرجع سابق، ص  - 1
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 المطمب الأول

 استغلال العقار الفلاحيالإلتزام ب

التابع ( أىمية خاصة ك متميزة لمعقار الفلاحي 90/25لقد أكلى قانكف التكجيو العقارم )
ة ك إجتماعية منكط بو تحقيقيا، للأملاؾ الكطنية الخاصة، نظرا لما لو مف كظيفة إقتصادي

ي الفلاحية، حيث أكجب إستغلالو ذلؾ بتكريسو لمبدأ الحماية ك المحافظة عمى الأراضك 
ستثماره ك فؽ الغرض المعد لو بحكـ طبيعتو، تحت طائمة تكقيع الجزاءات بمكجب ىذا ك  ا 

حد الحرماف مف حؽ الممكية ذاتو ك ىك أخطر جزاء يمكف أف يطاؿ مالكي  القانكف تصؿ
 الأراضي الفلاحية غير المستغمة .

ك إف ك يتجمى أكثر مبدأ حماية الأراضي الفلاحية تطبيقا لما جاء بو قانكف التكجيو العقارم 
را نظرا تعددت صكره فإف عدـ إستغلالو ك إستثماره كفقا لمطابع المخصص لو ىك أكثرىا خط

لمنتائج الكخيمة التي قد يمحقيا بالعػقار الفلاحي كتغيير طابػعػػو ك البػناء عميو أك إىمالو ك تركو 
ك عميو سيتـ التركيز عمى ثلاث مظاىر أساسية: إلزامية استغلاؿ العقار  دكف استغلاؿ،

لاستغلاؿ الفلاحي)الفرع الأكؿ( ك كضع ىيئات تخكؿ ليا ميمة الرقابة ك إثبات حالة عدـ ا
)الفرع الثاني(، ك أخيرا تكقيع الجزاء المترتب عف عدـ استغلاؿ الأرض الفلاحية )الفرع 

 الثالث(.

 :لالتزام باستغلال العقار الفلاحيالفرع الأول/الطبيعة القانونية ل

الفلاحية تماشيا ك التحكؿ أعاد قانكف التكجيو العقارم النظر في مفيكـ الممكية العقارية 
، ك الذم إلى اقتصاد الإنتاج ثمارمف اقتصاد الانتفاع بالم الذم تـ فيو الانتقاؿ الاقتصاد

حيث جاء بمبدأ جديد ىك الالتزاـ باستغلاؿ  يختمؼ في تصكره لمممكية عف التصكر القانكني،
الأراضي الفلاحية في إطار المحافظة عمى طابعيا الفلاحي ك خصكبتيا، حيف ألزـ كؿ مف 

الحؽ العيني بعدـ الإضرار بقابمية الأرض للاستثمار، معتبرا ذلؾ بمثابة المالؾ ك/أك صاحب 
ميما كاف تصنيفيا 1كاجب قانكني ممزـ لكؿ مالؾ أك حائز أك مستأجر ليذه الأراضي الفلاحية

                                                           
ك العلوـ  (، كلية الحقوؽ07لعشاش لزمد، عن مدل تزاية الأراضي الفلًحية في الجزائر، لرلة الدنار للبحوث ك الدراسات القانونية ك السياسية، العدد ) - 1

 .174، ص 2018ديسمبر السياسية،  جامعة يحي فارس، 
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مكانياتيا الفلاحية ك إلا عيدّ متعسفا في استعماؿ الحؽ بامتناعو أك إىمالو بسمككو استغلاؿ  كا 
( منو التي جاء فييا " يشكػػؿ عدـ استثػػمار الأراضي 48تطبيقا لنص المادة )،1الأرض الفلاحية

الفلاحية فعلا متعسفا في استعماؿ الحؽ، نظػػرا إلى الأىمية الإقتصادية ك الكظيفة الإجتماعية 
 المنكطة بيذه الأراضي.

عمى كؿ مالؾ  ك في ىذا الإطار، يشكؿ الاستثمار الفعمي ك المباشر أك غير المباشر كاجبا    
حقكؽ عينية عقارية أك حائزىا، ك عمى كؿ شخص طبيعي أك معنكم يمارس حيازة ذلؾ 

، كبالتالي فإف عدـ 2(08/16( مف قانكف التكجيو الفلاحي)20عمكما"، ك ىك ما أقرتو المادة )
استغلاؿ الأرض الفلاحية ىك إخلاؿ بذلؾ الكاجب القانكني المتمثؿ في الالتزاـ باستغلاؿ 

رض الفلاحية ما يعني أف المشرع قد أخرج استغلاؿ الأراضي الفلاحية مف دائرة الحقكؽ إلى الأ
 دائرة الإلتزامات.

إف المعيار المعتمد لتقدير حالة استغلاؿ الأرض يككف بتطبيؽ مبدأ الزراعة المثالية 
ػعػي لأعػػمػػاؿ للأرض كفقا لما حػػددتػػو مخططات التػػكجيو الفلاحي التي تيعتبر الإطار المػػرج

حفػػظ الفضاءات الفلاحية كحسف استغلاليا ضمف احتراـ القدرات الطبيعية بطريقة تضمف تنمية 
 .3فلاحيو كطنيا

كيثبت عدـ الاستثمار الفعمي للأرض عف طريؽ ىيئة معتمدة خاصة طبقا لما نصت عميو 
لا فلاحيا مدة مكسميف ( منو إذا ثبت بشيرة عمنية أنيا لـ تستغؿ استغلا50( ك )49المادتيف )

فلاحييف متعاقبيف عمى الأقؿ، تحت طائمة تكقيع الجزاءات  ك يشمؿ نطاؽ تطبيؽ ىذا الالتزاـ 
القانكني الأراضي الفلاحية المممككة ممكية خاصة، أما غير المستغمة منيا التابعة للأملاؾ 

                                                           
ك ىو تعسف يتميز بنوع من الخصوصية ذلك أف جزاءه ليس جبر الضرر عن طريق التعويض كما ىو مقرر في نظرية التعسف في استعماؿ الحق في  - 1

ع الجزائرم، مذكرة مقدمة ضمن القانوف الددني بل لو جزاءات أخرل تصل حد التجريد من الدلكية. انظر: لبرم لزىارم، تطهير العقار الفلًحي في التشري
، السنة الجامعية متطلبات شهادة الداستً، تخصص قانوف عقارم، جامعة الشيخ العربي التبسي، كلية الحقوؽ ك العلوـ السياسية ، قسم الحقوؽ، تبسو، الجزائر

 . 99(، ص 2020/2021)
" دكف الدساس بالأحكاـ التشريعية الدعموؿ بها، يكوف الاستغلًؿ الفعلي  ي(، مصدر سابق، ما يل 08/16 )(من القانوف رقم1/ 20جاء في الدادة ) - 2

 . 05، صعلى كل مستثمر فلًحي شخصا طبيعيا أك معنويا" إلزامياللأراضي الفلًحية 
 .148بن دكحة عيسى ك بوشربي مريم، مرجع سابق، ص  - 3
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حيث  1عمؽ بالامتياز( المت10/03الكطنية الخاصة لمدكلة تبقى خاضعة لأحكاـ القانكف رقـ )
 ( منو " يعد إخلالا بالتزامات المستثمر صاحب الإمتياز في حالة:29جاء في المادة )

 تحكيؿ الكجية الفلاحية للأراضي ك/ أك الأملاؾ السطحية، -
 (،1عدـ استغلاؿ الأراضي ك/أك الأملاؾ السطحية خلاؿ فترة سنة كاحدة) -
 سطحية،التأجير مف الباطف للأراضي ك/أك الأملاؾ ال -
 ( متتاليتيف".2عدـ دفع الإتاكة بعد سنتيف ) -

ىذا الاختلاؼ لا يعني أنيا غير معنية بيذا الالتزاـ  ك إنما يكمف الاختلاؼ في الإجراءات   
 .2عند الإخلاؿ بو

باستغلاؿ الأراضي  الملاحظ أف قانكف التكجيو العقارم لـ يكف السباؽ في فرض الإلتزاـك 
( 71/73أخرل منيا ما جاء بو قانكف الثكرة الزراعية )قانكنية الفلاحية، فقد سبقتو نصكص 

ؾ الحؽ في الأرض إلا مف يفمحيا الذم نص في مادتو الأكلى "الأرض لمف يخدميا ك لا يمم
لذيف لا لا حؽ في الأرض لممالكيف الزراعييف ا"أضافت المادة الثانية منو  ثـ يستثمرىا"ك 

غير مالؾ ييمؿ فلاحة  كاف مالكا أك يساىمكف فعميا في الإنتاج ك يسقط حؽ كؿ مستغؿ سكاءه 
، تحت طائمة تكقيع إجراءات التأميـ آنذاؾ عمى الأرض غير المستغمة لصالح 3أرضو"

الصندكؽ الكطني للأراضي الفلاحية ك ىك ما يخالؼ قانكف التكجيو العقارم الذم تبنى مبدأ 
ك لا بصفة  ح أف يخدـ أرضو الفلاحية بنفسوالتي لا تفرض عمى الفلا 4لمنتجةالأرض ا
 مباشرة.

                                                           
الدرسوـ التنفيذم رقم  لأحكاـ( من حيث الاستغلًؿ خاضعة 10/03كانت الأراضي التابعة للملكية الخاصة للدكلة ك قبل صدكر القانوف رقم )  - 1
ك الذم يضبط   08/12/1987الدؤرخ في  (87/19( من القانوف رقم )28، الذم يحدد كيفيات تطبيق الدادة )06/02،1990( الدؤرخ في 90/51)

 .07/02/1990(، الدؤرخة في 06ستغلًؿ الأراضي الفلًحية التابعة للأملًؾ الوطنية ك يحدد حقوؽ الدنتجين ك كاجباتهم، الجريدة الرسمية، العدد )كيفية ا
 .127لدين ، مرجع سابق، ص لزمد سلخ  - 2
ف التوجيو الدلًحظ أف قانوف الثورة الزراعية كاف أكثر تشديدا في ىذه الدسألة، حيث اشتًط الاستغلًؿ الشخصي ك الدباشر للأرض، بينما اكتفى قانو  - 3

لزمد سلخ  العقارم باشتًاط استغلًؿ الأرض بشكل مباشر أك غير مباشر فالذدؼ عنده استغلًؿ كل شبر في الأرض بغض النظر عمن يستغلها. انظر:
 .127لدين، مرجع سابق، ص 

ك العلوـ  كلية الحقوؽ(،  14(، المجلد )02لعشاش لزمد، تزاية الأراضي الفلًحية في القانوف الجزائرم بين النظرية ك التطبيق، لرلة الدعارؼ، العدد ) - 4
 .61،  ص 2019ديسمبر السياسية، جامعة البويرة، الجزائر، 



 القوانين الخاصةحماية العقارات الفلاحية في ظل                      فصل الأولال

32 

 

( ىك الرجكع لمقكاعد 90/25إف مف أىـ التعديلات التي جاء بيا قانكف التكجيو العقارم)   
 مباشر، فنككف تبعا لذلؾ أماـ نكعيف مف الاستغلاؿ إما 1العامة فيما يتعمؽ باستغلاؿ الأرض

عف طريؽ  غير مباشرلؾ بمكجبو مف جني الثمار ك المحاصيؿ بصفة شخصية، أك يتمكف الما
إعطاء الغير الحؽ في استغلاليا كإيجارىا أك تقديميا كحصة في شركة منشأة مع الغير، 
فبتكريسو ليذا النكع مف الاستغلاؿ يككف قد تخمى عف مبدأ الخدمة الشخصية ك المباشرة 

 لتشريعات السابقة.للأرض الذم كاف معمكلا بو في ا

 :عدم استغلال العقار الفلاحي الأجهزة المكمفة بمراقبة و إثبات /الفرع الثاني

( مف قانكف التكجيو العقارم المالؾ باستغلاؿ أرضو 48ألزـ المشرع الجزائرم بمكجب المادة )   
بيذا الالتػػزاـ اقتضى الأمر تسميط رقابة  يدهػػأك غير مباشر، ك لمتابعة مدل تقاستغلالا مباشرا 

قانكنية عميو تضمف استغلالو استغلالا فعميا، ك ىك ما سعى إليو المشرع حيف سمح لمدكلة 
بالتدخؿ لتنظيـ ك مراقبة عممية استغلاؿ الأملاؾ العقارية الفلاحية عف طريؽ استحداثو 

الفلاحية استغلاؿ الأراضي  لجيازيف إدارييف معتمديف ك متخصصيف ىما لجنة إثبات عدـ
 الديكاف الكطني للأراضي الفلاحية.ك 

 ك يرجع أساس تدخؿ الدكلة ك الجماعات المحمية لحماية الأراضي الفلاحية إلى:

منيا " تسير الدكلة عمى  2(01الفقرة ) 2020( مف دستكر 21الدستكر: حيث نصت المادة ) -
 حماية الأراضي الفلاحية"

قانكف التكجيو الفلاحي "يمنع بمكجب أحكاـ ىذا القانكف كؿ استعماؿ غير ( مف 14المادة ) -
( " 22"ك تضيؼ المادة ) فلاحي لأرض مصنفة كأرض غير فلاحية أك ذات كجية فلاحية

يجب ألا تفضي التصرفات الكاقعة عمى الأراضي الفلاحية ك الأراضي ذات الكجية الفلاحية 
 إلى تغيير كجيتيا الفلاحية" 

                                                           
 .113، ص 2003)دراسة كصفية ك تحليلية( ، دار ىومة، الجزائر، قانوني الجزائرم للتوجيو العقارمشامة سماعين، النظاـ ال - 1
في  2020، يتعلق بإصدار التعديل الدستورم الدصادؽ عليو في استفتاء أكؿ نوفمبر سنة 30/12/2020(، الدؤرخ في 20/442مرسوـ رئاسي رقم ) - 2

 . 30/12/2020(، الدؤرخة في 82الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديدقراطية الشعبية، الجريدة الرسمية، العدد )
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استنادا إلى المادة  اد الدكلة لفكرة الكظيفة الإجتماعية ك الاقتصادية لمعقار الفلاحياعتم -
فالاستغلاؿ الأمثؿ للأراضي الفلاحية ىك تحقيؽ لممصمحة ( مف قانكف التكجيو العقارم، 48)

العامة ك حماية للأراضي الفلاحية ك المحافظة عمى كحدة المستثمرة ك تحسيف مردكديتيا بما 
ك الكظيفة الاقتصادية ك الاجتماعية المنكطة بالعقار الفلاحي، لا سيما إذا انتيجت يتلاءـ 

 ، تتمثؿ أساسنا في:1كسائؿ قانكنية ك إدارية فعالة لتنظيـ استغلالو

 / لجنة إثبات عدم استغلال الأراضي الفلاحية: 1

للأراضي  ( مف قانكف التكجيو العقارم عمى أف" عدـ الاستثمار الفعمي50تنص المادة )
( أعلاه تعاينو ىيئة معتمدة خاصة"، 49( ك )48الفلاحية المنصكص عميو في المادتيف )
ك كذا  ىذه المجنة ( الذم يضبط تشكيمة97/484تطبيقا لذلؾ صدر المرسكـ التنفيذم رقـ )

.حيث تـ بمكجبو إنشاء لجنة خاصة عمى 2إجراءات إثبات عدـ استغلاؿ الأراضي الفلاحية
 ( ثلاث سنكات.03كلاية يعيف أعضاؤىا بقرار مف الكالي المختص إقميميا لمدة )مستكل كؿ 

 أ/ التشكيمة و المهام:

 تتشكؿ لجنة اثبات عدـ استغلاؿ الأراضي الفلاحية مف:

 مدير المصالح الفلاحية بالكلاية رئيسا. -
 .3المدير الكلائي لمديكاف الكطني للأراضي الفلاحية -
 مفلاحة يختاره رئيسيا عضكا.ممثؿ عف الغرفة الكلائية ل -
 ممثؿ عف المجمس الشعبي الكلائي يختاره رئيسو عضكا. -

 ك يمكنيا الإستعانة بأم شخص يمكنو مساعدتيا في أشغاليا.

                                                           
(، كلية الحقوؽ كالعلوـ 03لرلة الباحث للدراسات الأكاديدية، العدد )بو،  الإضرارلدكلة لضماف استغلًؿ العقار الفلًحي ك عدـ تدخل ادغيش أتزد،  - 1

 .93ص ، 2014السياسية، جامعة بشار، سبتمبر 
عدـ استغلًؿ الأراضي  ثباتإ راءاتإج، الذم يضبط تشكيلة الذيئة الخاصة ك كذلك 15/12/1997(، الدؤرخ في 97/484الدرسوـ التنفيذم رقم ) - 2

 .17/12/1997، الدؤرخة في (83)العدد الجريدة الرسمية، الدعدؿ ك الدتمم،  الفلًحية،

يضبط تشكيلة ىذه اللجنة ك كذا (، الذم 97/484(،يعدؿ ك يتمم الدرسوـ التنفيذم رقم )12/83الدرسوـ التنفيذم رقم )من  ( 03الدادة ) - 3
‌.05ص ، 26/02/2012(، الدؤرخة في 11الجريدة الرسمية، العدد )،‌،استغلًؿ الأراضي الفلًحيةإجراءات إثبات عدـ 
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ك يقتصر عمؿ المجنة طبقا لما جاء في المرسكـ عمى معاينة حالة عدـ استثمار الأراضي 
حي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة الذم الفلاحية الخاضعة لمقانكف الخاص دكف العقار الفلا
( المتعمؽ بالامتياز، حيث تجتمع 10/03تبقى ككما أشرنا إلييا سابقا خاضعا لأحكاـ القانكف )

 المجنة في دكرة عادية مرة كؿ شير ك قد تجتمع كمما دعت الضركرة لذلؾ.

 ار الفلاحي:ثبات حالة عدم استغلال العقالمتبعة لإ جرااات ب/الإ

لجنة عدـ استغلاؿ العقار الفلاحي مف طرؼ المصالح الفلاحية أك مف الديكاف  إبلاغيتـ 
أك مف طرؼ كؿ شخص ييمو الأمر، فتقكـ المجنة بفتح تحقيؽ  1الكطني للأراضي الفلاحية

لمتأكد مف صحة ما جاء في الإخطار، فإذا تبيف لمجنة مف خلاؿ المعاينة أف الأرض لـ تستغؿ 
ميف فلاحييف متتابعيف تحرر محضرا بذلؾ، الذم ترسؿ نسخة منو إلى في الفلاحة مدة مكس

 الكزير المكمؼ بالفلاحة ك نسخة إلى الكالي المختص إقميميا.

بعد تحرير محضر المعاينة الذم يثبت كاقعة عدـ الاستغلاؿ الفلاحي تقكـ المجنة بتكجيو 
، ك في 2( أشير06 تتجاكز )إنذار لممالؾ أك المستثمر بكجكب مباشرة استغلالو خلاؿ مدة لا
، 3( سنة مف تاريخ تبميغو01حالة عدـ استجابتو يكجو لو إنذار ثاف ك تمنح لو مدة لا تفكؽ)

فإذا انقضت الآجاؿ المحددة ك لـ يستمر المالؾ في استغلاؿ أرضو أك لـ يقدـ ما يبرر ذلؾ 
( 51بير كفقا لممادتيف )ؽ التداتقكـ المجنة بتبميغ الديكاف الكطني للأراضي الفلاحية لتطبي

 ( مف قانكف التكجيو العقارم فيك الجية المخكلة بتطبيؽ الجزاءات.52)ك

 :/ الديوان الوطني للأراضي الفلاحية2

( في استغلاؿ 87/19نظرا لفشؿ السياسة الفلاحية المنتيجة في إطار القانكف رقـ )
نية لظركؼ استغلاؿ ىذه الأراضي الأراضي الفلاحية التابعة لمدكلة بسبب غياب الرقابة الميدا

التكجيو  قانكفما نتج عنو مف تجاكزات أثرت سمبا عمى القطاع الفلاحي، ك تطبيقا لما جاء بو ك 

                                                           
 . 06مصدر سابق، ص  (،12/83الدرسوـ التنفيذم رقم )من   (05الدادة ) - 1
 .22مصدر سابق، ص (،97/484) م( من الدرسوـ التنفيذم رق06الدادة ) - 2
 الصفحة.( ، الدصدر نفسو ك نفس 07الدادة ) -3
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المتضمف إنشاء ىيئة عمكمية  1(96/87صدر المرسكـ التنفيذم رقـ ) (90/25) العقارم
ية الأراضي الفلاحية تضطمع بدكر الرقابة عمى الأراضي الفلاحية. كآلية جديدة مف أجؿ حما

ث مؤسسة عمكمية ذات طابع صناعي عمكما، حيث جاء في المادة الأكلى منو" ...تحد
تجارم تتمتع بالشخصية المعنكية ك الاستقلاؿ المالي، ..." ك حسب نفس المادة يخضع ك 

و مع الديكاف الكطني للأراضي الفلاحية في علاقاتو لقانكنيف مختمفيف القانكف الإدارم في علاقات
 الإدارة، ك القانكف التجارم في علاقاتو مع الغير.

أم  2010إلا أف تنصيبو جاء متأخرنا لأسباب غير كاضحة، ك الذم لـ يتـ إلا في سنة 
 . 2عند تبني المشرع لنظاـ الإمتياز

ىذا ك لقد تـ تعديؿ بعض الإجراءات المتعمقة بتسيير الديكاف الكطني للأراضي الفلاحية 
حية تشكيمة المجمس ك المياـ ك التمكيؿ حسبما تضمنو المرسكـ التنفيذم رقـ خصكصا مف نا

(، ك يتكفر ىيكؿ الديكاف عمى مجمس 96/87المعدؿ ك المتمـ لممرسكـ التنفيذم ) 3(21/59)
ك مف مجمكعة مف المديريات الجيكية  4إدارة الذم يرأسو الكزير المكمؼ بالفلاحة أك ممثمو

 الكطني.مكزعة عبر كامؿ التراب 

أما دكراتو فتعقد باستدعاء مف رئيسو في دكرتيف عاديتيف في السنة، كما يمكف أف يجتمع 
 في دكرات استثنائية. ك تتمثؿ مياـ الديكاف الكطني في مجاؿ حماية الأراضي الفلاحية في
تكقيع الجزاءات القانكنية في حاؿ ثبكت عدـ الاستغلاؿ الفعمي لمعقار الفلاحي الذم تعكد 

للأملاؾ الخاصة لمدكلة، خلافا لمجنة اثبات عدـ  ةالتابعالأراضي الفلاحية كيتو لمخكاص ك مم
 استغلاؿ العقار الفلاحي التي يقتصر دكرىا عمى الأراضي الفلاحية الخاضعة لمقانكف الخاص.

حية الممنكحة في إطار الامتياز إضافة إلى ضماف متابعة شركط استغلاؿ الأراضي الفلا

                                                           
، الدعدؿ ك الدتمم، الجريدة الرسمية، الديواف الوطني للأراضي الفلًحية إنشاءتضمن ،ي24/02/1996، الدؤرخ في (96/87الدرسوـ التنفيذم رقم )  - 1

 .28/02/1996(، الدؤرخة في 15العدد )
(، جامعة 13(، المجلد )25(، لرلة الاجتهاد القضائي، العدد )90/25نعيمة، ضمانات تزاية العقار الفلًحي في ظل قانوف التوجيو العقارم) ذيايبية - 2

 .1050، ص 15/01/2021بسكرة، تاريخ النشر لزمد خيضر 
، الدتضمن  24/02/1996الدؤرخ في  (96/87التنفيذم )تمم للمرسوـ يعدؿ ك ، ي04/02/2021، الدؤرخ في (21/59الدرسوـ التنفيذم رقم ) - 3

 .10/02/2021(، الدؤرخة في 10الجريدة الرسمية، العدد ) ،إنشاء الديواف الوطني للأراضي الفلًحية
 .07(، الدصدر نفسو، ص 13الدادة ) - 4
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تقييـ الاستعماؿ المستداـ ك الأمثؿ ليا مف طرؼ أصحابيا، ك السير عمى أف لا  كضع أدكاتك 
 تؤدم أم معاممة تتعمؽ بالأراضي الفلاحية إلى تغيير طابعيا الفلاحي.

 عدم استغلال العقار الفلاحي:الجزاا المترتب عمى  الفرع الثالث/

الذاتي في مجاؿ الإستيلاؾ  يؤدم الاستغلاؿ الأمثؿ للأراضي الفلاحية إلى تكفير الإكتفاء
الإنساني ك الحيكاني ك لما لا الكصكؿ لمرحمة تصدير المنتكجات الفلاحية الكطنية، ك ىك 
اليدؼ الذم كاف يحاكؿ المشرع الكصكؿ إليو عبر جميع الإصلاحات التي عرفيا القطاع 

يب استغلاؿ الفلاحي قناعة منو أف تطكر القطاع الفلاحي في أم دكلة يرجع إلى نجاعة أسال
العقار الفلاحي، لذا كاف يؤكد عبر جميع النصكص القانكنية عمى كجكب استثمار الأراضي 
الفلاحية، بؿ ك اعتبره قيدا يرد عمى حؽ الممكية ك رتب في حالة الإخلاؿ بو جزاءات قانكنية 

 1(90/25تفاكتت ك اختمفت بحسب نكعية العقار الفلاحي تضمنيا كؿ مف القانكف رقـ )
 . 2(10/03قانكف رقـ )الك 

 العقار الفلاحي التابع لمممكية الخاصة:/ 1

رغـ النص عمى ضماف حؽ الممكية الخاصة دستكريا ك ما يتفرع عنو مف حؽ الاستعماؿ 
كالاستغلاؿ ك التصرؼ، إلا أف المشرع قد يتدخؿ أحيانا ك ييقيد ىذه الحقكؽ بكضعيا تحت 

حية التابعة لمخكاص، يرجع ىذا للأىمية الاقتصادية الرقابة ك ىك ما ينطبؽ عمى الأراضي الفلا
التي يحتميا العقار الفلاحي ك لتحقيؽ نمكذج تنمكم كاعد في القطاع الفلاحي ك جعمو بديلا 
لممحركقات، ليذا قيد المشرع ىذه الحقكؽ بعدـ إضرارىا بقابمية الأرض للاستغلاؿ ك بالتالي 

ثؿ لأرضو الفلاحية، ك عدّ عدـ استثمارىا تعسفا في فاف المشرع ألزـ المالؾ بالاستغلاؿ الأم
 يصؿ حد الحرماف مف الممكية.  استعماؿ الحؽ، رتب عميو جزاءن 

( مف قانكف التكجيو العقارم عمى أنو إذا ثبت عدـ استثمار أرض 51جاء في المادة )
انتياء أجؿ فلاحية ينذر المستثمر ليستأنؼ استثمارىا، ك إذا بقيت الأرض غير مستثمرة لدل 

 ( سنة تقكـ الييئة العمكمية المخكلة ليذا الغرض بما يمي:01جديد مدتو )
                                                           

 (، مصدر سابق.90/25القانوف رقم ) - 1
 (، مصدر سابق.10/03القانوف رقم ) - 2
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الديكاف الكطني للأراضي الفلاحية كخطكة أكلية  يقكـ :أ/ وضع العقار الفلاحي حيز الاستثمار
لحساب ك عمى نفقة في حاؿ ثبكت عدـ استغلاؿ العقار الفلاحي بكضعو حيز الاستغلاؿ 

يككف لأسباب قاىرة  الذم ك ز الظاىر إذا كاف المالؾ الحقيقي غير معركؼالمالؾ أك الحائ
عاجز مؤقتا عمى استغلاؿ أرضو الفلاحية، ك رغـ أف المشرع لـ يحدد مدة كضع الأرض حيز 
الاستثمار لكف الراجح ىك اعتبار تمؾ المدة مؤقتة كليست عمى سبيؿ التأبيد حتى لا يتعارض 

، أما حالة عدـ الاستغلاؿ التي ترجع لممستأجر فمـ يشر ليا 1مممكيةالأمر مع القكاعد العامة ل
 .2المشرع ك يرل البعض بضركرة فسخ عقد الإيجار مف طرؼ المالؾ المؤجر

ك ىي حالة اختيارية يمجأ إلييا الديكاف الكطني للأراضي  ب/ عرض العقار الفلاحي لمتأجير:
منعت المالؾ أك الحائز مف الإستغلاؿ  الفلاحية   ك ىذا في حاؿ ثبكت كجكد أسباب قكية

 المباشر للأرض الفلاحية.

ك نظرا لأف المشرع لـ يبيف متى يتـ المجكء لكؿ حالة )الاستثمار أك التأجير( ك عميو يبقى 
الأمر مترككا لمسمطة التقديرية لمديكاف الكطني للأراضي الفلاحية بما يتماشى ك تحقيؽ الفائدة 

 .3الفلاحيةالعامة لاستغلاؿ الأرض 

دد الممكية تيػػػػأخطر الجزاءات التي  ع العقار الفلاحي مفػػبر بيػػيعت ج/ بيع العقار الفلاحي:
كيتـ المجكء ليػػػذا الخيار إذا كانت الأرض مصنفة ضمػػػف الأراضي الفلاحية الخصبة   الفلاحية

 أك الخصبة جدا  ىنا:

الفلاحية يعرض الديكاف الأرض  وأرض استغلاؿالمكجو لو ب إف لـ يستحب المالؾ للإنذار -
 لمديكاف الكطني للأراضي الفلاحيةك لا يككف  ،لمبيع الجبرم عف طريؽ المزاد العمني

 .4ممارسة حؽ الشفعة
                                                           

قابلة  يرل سماعين شامو أف يتم تحديد مدة كضع الأرض حيز الاستثمار بّدة تساكم موسم فلًحي كاحد حسب نوعية التًبة ك طبيعة الزراعة الدمارسة - 1
لً بّبدأ التصاعدية من للتجديد إذا طاؿ الدانع بالدالك لاستثمار أرضو بنفسو ك إذا طاؿ الدانع  فوؽ موسمين فلًحيين يتم تحويل الإجراء إلى عرض التأجير عم

 .  185حيث صرامة الإجراءات الدتبعة. انظر: شامو سماعين، مرجع سابق، ص 
، تاريخ 2(، جامعة لونيستي علي، البليدة14لرلة القانوف العقارم، العدد ) تزادم آماؿ، الآليات القانونية لاستغلًؿ العقار الفلًحي الخاص في الجزائر، - 2

 .105ص  ،06/06/2021النشر 

 .04سابق، ص الدصدر ال( ، 90/25( من القانوف رقم )28الدادة رقم ) - 3
 .132، ص (، مصدر سابق75/58من الأمر رقم ) (798الدادة رقم ) - 4
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قد يقرر المالؾ بيع أرضو الفلاحية بعرضيا عمى الديكاف الكطني للأراضي الفلاحية، أك  -
 يككف لو ممارسة حؽ الشفعة. مشترم آخر ك ىنا يجب تبميغ الديكاف الكطني الذم

 العقار الفلاحي التابع للأملاك الخاصة لمدولة:/ 2

كرس المشرع الجزائرم عمى غرار حمايتو للأراضي الفلاحية الخاصة مبدأ حماية العقار 
( الممغى بمكجب القانكف 87/19الفلاحي العمكمي، لا سيما بمكجب قانكف المستثمرات )

كذا دمة الشخصية ك المباشرة للأرض، ك الذم أكد عمى كجكب الخ( المتعمؽ بالإمتياز 10/03)
مبدأ المحافظة عمى الطابع الفلاحي للأراضي الفلاحية، ذلؾ أنيا أراضي ذات طبيعة فلاحية 
بحتة لذا ييمزـ القانكف المستثمريف بإبقائيا عمى طبيعتيا الفلاحية، أم أنيا تبقى فلاحية بقكة 

ف الأحكاؿ تغيير كجيتيا الفلاحية تحت طائمة إلغاء عقد القانكف ك لا يمكف بأم حاؿ م
 .1الإستفادة الممنكح لممستثمر، فضلا عف المتابعة القضائية أماـ الجية المختصة

( الإجراءات 08/16( المتعمؽ بالامتياز ك القانكف )10/03ك لقد حدد كؿ مف القانكف )
لتزاماتو فيما يتعمؽ بالأراضي المتبعة في حاؿ ثبكت إخلاؿ المستثمر صاحب الامتياز با

 الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة.

بعد ثبكت حالة الإخلاؿ عف طريؽ محضر قضائي ك استنفاذ الآجاؿ الممنكحة لممستثمر ف
بعد اعذاره مف طرؼ الديكاف الكطني للأراضي الفلاحية بالكؼ عف المخالفة ك الامتثاؿ لدفتر 

يقكـ الديكاف بإخطار إدارة الأملاؾ الكطنية لفسخ عقد الامتياز  ،التعاقديةالالتزامات ، ك الشركط
( 02)ك يككف لممضركر حؽ الطعف أماـ المحكمة الإدارية المختصة في أجؿ  ،بالطرؽ الإدارية

 .2شيريف ابتداء مف تاريخ التبميغ

عمى  يرل أنو كاف ات في التنفيذ ليذا ىناؾ مفصعكب تعرؼ مسألة تكقيع الجزاءاتك 
ك ىما الديكاف  مف اختصاص القضاء الذم يفصؿ بيف أطرافيا لأخيرةالمشرع جعؿ ىذه ا

                                                           
 .176لعشاش لزمد، مرجع سابق، ص  - 1
 .07ص، مصدر سابق(، 10/03) رقمقانوف ال( من 28الدادة )  - 2
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الكطني للأراضي الفلاحية كأصحاب الأراضي الفلاحية، فلا يمكف تصكر أف يككف الديكاف 
 .1الكطني حكما ك طرفا في نفس الكقت

ماره كفقا لمطابع ك إف تعددت صكر الإضرار بالعقار الفلاحي فإف عدـ استغلالو ك استث
المخصص لو ىك أخطرىا نظرا لمنتائج الكخيمة التي قد يمحقيا بالعقار الفلاحي كتغيير طابعو 
ك البناء عميو أك إىمالو ك تركو دكف استغلاؿ، لذا عمد المشرع إلى إحاطة العقار الفلاحي 

ت طائمة تكقيع بحماية قانكنية معتبرة مف خلاؿ تدخؿ الدكلة ك فرضيا لمجمكعة مف القيكد تح
 الجزاءات.

 المطمب الثاني

 إلزامية المحافظة عمى الطابع الفلاحي للأرض

يعد الاستغلاؿ ك الإستثمار في العقار الفلاحي أحد الركائز الأساسية لمتنمية شريطة تكفر 
انكنية محددة لإعادة ضبط تسيير المناخ الملائـ بإطار تشريعي، ليذا رصدت الدكلة آليات ق

 العقار الفلاحي في إطار المحافظة عمى طابعو.استغلاؿ ك 

معالجة ليذا المطمب، سنتناكؿ فيو الطبيعة القانكنية لمبدأ الحفاظ عمى الطابع الفلاحي 
للأرض كآلية لحماية العقار الفلاحي) الفرع الأكؿ(، ثـ نمر إلى تدخؿ الدكلة عف طريؽ 

فرع الثاني(، ك أخيرا سنتطرؽ لمدل عمميتي الجمع ك الضـ بيدؼ زيادة مساحة ىذا العقار) ال
 مساىمة الدكلة في دعـ ىذا القطاع مف أجؿ تحسينو إنتاجيا كاقتصاديا) الفرع الثالث(.  

 :مبدأ الحفاظ عمى الطابع الفلاحي للأرضية القانونية لالفرع الأول/ الطبيع

ك المحافظة لقد حظي العقار الفلاحي بعناية ك اىتماـ المشرع الجزائرم، مف أجؿ حمايتو 
ي تمنع البناء عمى ىذا الكعاء، عميو، بإصداره لترسانة مف النصكص القانكنية ك التنظيمية الت

تكفؿ المحافظة عميو لاستعمالو لأغراض الزراعة البحتة، لكف نتيجة للاقتطاع غير المراقب ك 
ي غياب للأراضي الفلاحية ك استفحاؿ ظاىرة بيع الحقكؽ المشاعة عمى الأراضي الفلاحية ف

                                                           
 .106تزادم آماؿ، مرجع سابق، ص  - 1
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، 1الاعتراضات ك التدابير المناسبة لمحفاظ عمى الذمة العقارية الفلاحية مف الييئات المختصة
التكسع العمراني عمى حساب العقارات الفلاحية أدت في مجمميا إلى تقمص مساحة ىذه ك 

 الأراضي نتيجة تحكيميا عف كجيتيا أك تفتيتيا.

آليات قانكنية لحماية الكحدة العقارية للأراضي الأمر الذم استكجب تدخؿ الدكلة لإيجاد 
الفلاحية، ككضع نظاـ رقابة صارـ فيما يتعمؽ بتحكيميا عف طابعيا الفلاحي، ك بطبيعة الحاؿ 

عف ىذا  3(08/16ك قانكف التكجيو الفلاحي) 2(90/25لـ يخرج كؿ مف قانكف التكجيو العقارم)
فة فلاحية أك ذات كجية فلاحية، صنالطرح حيث ييمنع كؿ استعماؿ غير فلاحي لأرض م

القانكف كحده ىك الذم يرخص بتحكيؿ أم أرض مصنفة فلاحية ك لا يككف إلغاء التصنيؼ إلا ك 
( مف قانكف التكجيو الفلاحي، ك المعيار المعتمد 87، ك إلا طبقت أحكاـ المادة )4بمرسكـ

الميدانية أم التحقؽ  لمتعرؼ عمى مدل المحافظة عمى الطابع الفلاحي للأرض ىك المعاينة
 . 5ماديا فيما إذا كانت الأرض ما تزاؿ تستغؿ في الفلاحة أـ لا

 ك النص عمى مبدأ عدـ تغيير الكجية الفلاحية للأراضي الفلاحية جاء مف جانبيف:

حيث يمنع  :اعدم السماح بتحويل الأرض الفلاحية عن طبيعتها القانونية إلا استثنااً -1
ميما كاف نظاـ  تغيير طبيعة الأرض الفلاحية إلى صنؼ الأراضي العامرة أك القابمة لمتعمير

الممكية الذم تخضع لو إلا برخصة تحكيؿ فالنسبة للأراضي المصنفة خصبة جدا أك خصبة 
( مف قانكف التكجيو العقارم، 36فيككف التحكيؿ بمكجب نص تشريعي ك ىذا طبقا لنص المادة)

ا الأراضي الفلاحية متكسطة الخصكبة أك ضعيفة الخصكبة فإف تغيير طابعيا يككف بمكجب أم
كدة التمييز عمى معيار جك قد اعتمد المشرع في ىذا 6مرسكـ صادر عف مجمس الكزراء

                                                           
 .129لدين، مرجع سابق، ص لزمد سلخ  -1
 (، مصدر سابق.90/25القانوف رقم ) - 2
 (، مصدر سابق.08/16القانوف رقم ) - 3
 .149ك بوشربي مريم، مرجع سابق، ص  ىسبن دكحة عي - 4
(، كلية الحقوؽ ك العلوـ السياسية، جامعة 11حسناء، آليات تطهير الدلكية العقارية الفلًحية في قانوف التوجيو العقارم، لرلة الدفكر، العدد) بوشريط - 5

 .410، ص 2014لزمد خيضر بسكرة، سبتمبر 
 .08، ص (، مصدر سابق08/16رقم ) قانوفال( من 15الدادة ) - 6
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مردكدية الأرض الفلاحية دكف تمييز بيف العقار العمكمي أك العقار الفلاحي المممكؾ ممكية ك 
  .خاصة

المشرع قد  فإف ،مف الطمب المتزايد عمى كعائيا لاستعمالو في البناءتيا حماي ك في إطار
شرط ألا  ،قبؿ الشركع في أشغاؿ البناء ةك مسبقة بناء صريحة صاشترط الحصكؿ عمى رخ

( مف قانكف 22التصرفات إلى تغيير كجية الأرض الفلاحية طبقا لنص المادة ) ىذه تفضي
ساىـ البنايات المنجزة عمييا في زيادة طاقتيا الإنتاجية بغض أم يجب أف ت ،التكجيو الفلاحي

. ك المعيار المعتمد مف طرؼ 1النظر عف طبيعة نظاـ الممكية الذم تخضع لو تمؾ الأرض
لأف المجكء ليذا  ،منشآت عمى ىذه الأراضي ىك المعيار المكضكعي بإنجازالمشرع لمسماح 

نشآت الاستغلاؿ ك ليس لمحاجة الشخصية الترخيص يرجع لمدل حاجة الأرض الفلاحية لم
  .3مسكف لمستغؿ الأرض لتقريبو منيا إنجازك 2لممالؾ أك الحائز أك الشاغؿ

بيدؼ المحافظة عمى فعالية الأرض الفلاحية  :عدم السماح بتجزئتها إلا في حدود معينة -2
تقسيـ ك تجزئة الأراضي ك تفاديا لظاىرة تفتيتيا بفعؿ عممية التجزئة، فقد أخضع المشرع عممية 

الفلاحية إلى قاعدة احتراـ المساحة المرجعية لممستثمرة الفلاحية القائمة بغض النظر عمى نظاـ 
الممكية الذم تخضع لو تمؾ الأرض، ك طبقا لأحكاـ قانكف التكجيو العقارم لا سيما المادة 

حية إلى تجزئتيا متسببة ( منو فإنو يمنع تحت طائمة البطلاف كؿ معاممة عمى الأرض الفلا55)
في تككيف أراض قد تتعارض بحجميا مع مقاييس التكجيو العقارم، التي تحدد اعتمادا عمى 

لكف نظرا لتأخر انجاز ىذه المخططات فإف تحديد المساحة  4مخططات التكجيو الفلاحي
ضي ( المحدد لشركط تجزئة الأرا97/490المرسكـ التنفيذم )المرجعية يتـ بالاعتماد عمى 

و " يحدد ىذا المرسكـ شركط انجاز عمميات تجزئة ( من01حيث جاء في المادة ) 5الفلاحية

                                                           
في  الإنتاجية" يجب أف يساىم كل نشاط أك تقنية أك الصاز في ارتفاع الطاقة (، مصدر سابق، 90/25رقم )انوف قال( من 33جاء في الدادة ) - 1

الدصدر نفسو، ( 35( ك )34واد )ك أكدت على ذلك الد،‌الدستثمرات الفلًحية بصرؼ النظر عن الصنف القانوني الذم تنتمي إليو الثركات العقارية الدعنية"
05.  

 .135لدين، مرجع سابق، ص لزمد سلخ  - 2
 . 07ك  02مصدر سابق، ص (، 90/29( من قانوف رقم )48( ك )04انظر الدادتين ) - 3
 .150بن دكحة عيسى ك بوشربي مريم، مرجع سابق، ص  - 4
 (، مصدر سابق.97/490الدرسوـ التنفيذم رقم ) - 5
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الأراضي الفلاحية ميما كاف كضعيا القانكني" ك ألزـ المكثقيف ك المحافظيف العقارييف المكمفيف 
.  بتحرير كثائؽ عممية تجزئة الأراضي الفلاحية بتطبيؽ ىذا المرسكـ

 و تجميع الأراضي الفلاحية الفرع الثاني/ عممية ضم

تكممة لمبدأ عدـ السماح بالإضرار بكحدة المستثمرة الفلاحية ك عدـ تقسيميا ك تجزئتيا فإف 
حتى لا  1ىذا الأمر لا يتحقؽ إلا بتجميع ك ضـ ىذه الأراضي الفلاحية المجزئة ك منع تقسيميا

ضـ ك تجميع الأراضي ىك  تتأثر قيمتيا الإنتاجية ك حسف استغلاليا، إذا فاليدؼ مف عممية
تحسيف ظركؼ استغلاؿ الأراضي الفلاحية ك حماية قدرتيا الإنتاجية ك زيادة قيمتيا الإقتصادية 
عف طريؽ إنشاء ممكيات فلاحية ذات انسجاـ تاـ قابمة للإستثمار غير متقطعة أك مككنة مف 

حي التجميع بػ ( مف قانكف التكجيو الفلا24قطع مجمعة بشكؿ جيد، ك قد عرفت المادة )
"التجميع عممية عقارية تيدؼ إلى تحسيف بنية المستثمرات الفلاحية لإقميـ فلاحي معيف عف 
طريؽ إنشاء ممكيات فلاحية منسجمة كقابمة للإستثمار غير منقطعة أك متككنة مف قطع 

 .2مجمعة بشكؿ جيد ..."

مية ضـ الأراضي ( مف مشركع قانكف تنظيـ عم04كما جاء في تعريؼ الضـ في المادة )
الذم أعدتو كزارة الفلاحة " ضـ الأراضي ىك عممية عقارية تيدؼ لتحسيف شركط استغلاؿ 

ة متجانسة دكف أف إقميـ فلاحي معيف ك ىذا بإنشاء إما قطعة كاحدة أك قطع كبيرة مكتممة بصف
 .3رتفاقات"تككف مثقمة بالإ

عمى تنظيـ عممية تجزئة  4(97/490ليذا عمؿ المشرع مف خلاؿ المرسكـ التنفيذم )
الأراضي الفلاحية ك اعتبر كؿ عممية تجزئة يجب أف تتـ في حدكد المستثمرة الفلاحية 

كفؽ 5المرجعية. حيث تتكفؿ لجاف كطنية  ك أخرل محمية بتنظيـ عممية ضـ الأراضي الفلاحية
                                                           

(، 06(، المجلد )02الفلًحية في التشريع الجزائرم، لرلة العلوـ القانونية ك الاجتماعية، العدد )آليات تزاية الأراضي بن علية تزيد ك طالبي مسعودة،  - 1
 .60، ص 01/06/2021جامعة زياف عاشور بالجلفة الجزائر، تاريخ النشر 

 . 09ك  08ص  ، مصدر سابق،( 08/16( من قانوف رقم )24انظر الدادة ) - 2
 .61بن علية تزيد ك طالبي مسعودة، مرجع سابق، ص  - 3
 (، مصدر سابق.97/490الدرسوـ التنفيذم رقم ) - 4
(، جامعة 07(، المجلد)01أكراغ آسيا ك ىواـ علًكة، صور تزاية الأراضي الفلًحية في التشريع الجزائرم، لرلة الباحث للدراسات الأكاديدية، العدد) -5

 .341ك  340، ص 2020، الجزائر، سنة 1باتنة



 القوانين الخاصةحماية العقارات الفلاحية في ظل                      فصل الأولال

43 

 

 1لإمتياز( المتعمؽ با10/03( مف القانكف رقـ )11ضكابط تقنية ك إدارية، جاء في المادة )
نصيا "بغية تحسيف ىياكؿ المستثمرات الفلاحية تبادر الدكلة بكؿ إجراء تحفيزم ييدؼ إلى 
التشجيع عمى تجميع مستثمرات فلاحية لاسيما مف خلاؿ عمميات تجميع  الأراضي الفلاحية 
الممنكحة بالإمتياز..."، ك تشجيعا لتجميع الأراضي الفلاحية فإف المشرع أعطى الأكلكية في 
حالة إعادة تكزيع الأراضي المتكفرة بعد الانتياء مف عممية تحضير مخطط ضـ الأراضي كفقا 

لممستثمريف أصحاب الامتياز المتبقيف مف المستثمرة الفلاحية الجماعية ثـ  2(10/03لمقانكف )
 تنتقؿ الأكلكية لممستثمريف أصحاب الامتياز المحاذيف مف أجؿ تكسيع مستثمراتيـ الفلاحية.

ب مسألة تجميع الأراضي الفلاحية دكرا ميما في حماية القدرة الإنتاجية للأراضي تمع
الفلاحية كتساىـ في الحفاظ عمى الطابع الفلاحي ليذه الأراضي مف أجؿ تحقيؽ الاستثمار في 
القطاع الفلاحي باعتباره الركيزة الأساسية لمتنمية الإقتصادية، ك لما تحققو مف خلاؿ كضيفتيا 

 .3ية ك الإجتماعيةالإقتصاد

 / مساهمة الدولة في دعم قطاع الفلاحة:الفرع الثالث

جاءت فكرة النيكض بالقطاع الفلاحي قناعة مف المشرع، أف الجزائر بمد فلاحي قادر عمى 
تحقيؽ الأمف الغذائي الذم بات يشكؿ عقبة أماـ تطكر البلاد ك تحقيؽ اكتفائيا الذاتي بسبب 

 ضعؼ أداء العقار الفلاحي نتيجة سكء استغلالو ك التكسع العمراني عمى حسابو. 

العقار اىتمامو ك ىك ما نشيده مف خلاؿ الترسانة القانكنية التي  ما جعؿ المشرع يكلي
سنيا       ك المخططات ك البرامج الكطنية التي كضعيا مف أجؿ الرفع مف مستكل التأىيؿ 
الميني لمفلاح كتطكير الآلات المخصصة لممستثمرات الفلاحية كفي إطار تنظيـ استغلالو،  

خؿ الدكلة لمرافقة كتدعيـ الفلاحيف في مختمؼ نشاطاتيـ لكف مع كؿ ىذا كاف مف الضركرم تد
 ثمة فيما يمي : منيا في دعـ ىذا القطاع المتمكالتي تعتبر مساىمة 

                                                           
 (، مصدر سابق.10/03القانوف رقم ) - 1
 (، مصدر نفسو.10/03القانوف رقم ) - 2
 .61ك 60، صمرجع سابقبن علية تزيد، طالبي مسعودة،  -3
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( مف قانكف 73جاء في نص المادة ): التقني والبحث والتكوين والإرشاد/ التأطير العممي و 1
ني كالبحث كالتككيف كالإرشاد "تيدؼ تدابير التأطير العممي كالتق 1(08/16التكجيو الفلاحي )

 الخاصة بتنفيذ كالتكجيو الفلاحي إلى : 

 رفع مستكل التأىيؿ لمفلاحيف مينيا كتحسينو عف طريؽ تعزيز التككيف كالبحث كالإرشاد. -
تثميف كتكييؼ التخصصات كتحسيف تأطير القطاع مف خلاؿ تدعيـ الأجيزة كالتككيف  -

 كالبحث كالإرشاد.
 "ؿ بإقامة نظاـ شامؿ للإعلاـ الفلاحي تطكير إعلاـ عصرم فعا -

أف الدكلة فتحت أبكاب التككيف لكؿ متعاممي القطاع الفلاحي  يتبيف مف خلاؿ نص المادة
 مف إطارات كعماؿ كحتى فلاحيف.

في إطار استغلاؿ الأراضي الفلاحية يحتاج الفلاح لتمكيؿ  / التمويل أو الدعم المالي لمدولة:2
مبالغ مالية ضخمة لاستخداميا في العمميات الإنتاجية ليجد نفسو عاجز نشاطو الاستثمارم إلى 

عف تكفيرىا شخصيا، مما يستدعي تدخؿ الدكلة كىيئات القرض لتقديـ الدعـ الفلاحي المتمثؿ 
بيف صندكؽ التمكيؿ  لقطاع الفلاحي يعبر عف تدفؽ مالي. فالتمكيؿ في ا2في التمكيؿ المالي

، كبالتالي فيك عممية اقتصادية 3و، كالنشاط المستفيد مف تمؾ الأمكاؿميما كانت الجية المكمفة ب
( 85حيث جاء في نص المادة ) ضركرية لنجاح السياسة التنمكية المسطرة لمنيكض بالفلاحة،

 : كؿ تمكيؿ الفلاحة عمى الخصكص مما يمي( "يتش08/16مف قانكف التكجيو الفلاحي )

 الدعـ المالي لمدكلة. -
 التعاضدم.التحكيؿ  -
 القرض البنكي." -

                                                           
 (، مصدر سابق.08/16القانوف رقم ) - 1
(،  06(، المجلد)01معمر ك مهيدم نواؿ، إلزامية التأمين الفلًحي ضماف لاستمرارية الإستثمار في العقار الفلًحي، لسبر القانوف العقارم، العدد) حيتالة -2

 .39ك  38، ص 2018لعلوـ السياسية، مستغالً، سنة اكلية الحقوؽ ك 
، ديسمبر 1امعة الجزائر (، ج57(، المجلد)05ئرية للعلوـ القانونية ك السياسية، العدد)حريتي عائشة، نظاـ التمويل الفلًحي في الجزائر، المجلة الجزا - 3

 .452، ص2020
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( منو "تنشأ عند الحاجة ىيئات مالية لممساىمة في تمكيؿ النشاط 86ىذا ك نصت المادة )
 :1الفلاحي كمرافقتو، كذلؾ طبقا لمتشريع المعمكؿ بو." ك تتمثؿ ىذه الييئات فيما يمي

 (.(FNRDAالصندكؽ الكطني لمضبط كالتنمية الفلاحية  -
 (.(FNDIAالصندكؽ الكطني لتنمية الإستثمار الفلاحي  -
 (.(FMVCصندكؽ التنمية الفلاحية ك إعادة الاعتبار للأراضي عف طريؽ الامتياز  -
 (.(CNMAالصندكؽ الكطني لمتعاضدية الفلاحية  -
 (.(CRMAالصندكؽ الكطني لمتعاكف الفلاحي  -
 (.(FNRPAالصندكؽ الكطني لضبط الإنتاج الفلاحي  -

كما يتـ منح قركض أخرل ليـ بمختمؼ أنماطيا كقرض التحدم كقرض الرفيؽ التي اعتمدىا 
 .(BADR)المشرع كالتي يختص بيا بنؾ الفلاحة كالتنمية الريفية 

 2(08/16( مف قانكف التكجيو الفلاحي )69جاء في المادة ): أمين الفلاحيالت إلزامية/ 3
"يجب عمى المستثمريف الفلاحيف بالنسبة لكؿ النشاطات الفلاحية الذيف يستفيدكف مف إجراءات 

 الدعـ أك مساعدة الدكلة ميما كاف شكميا أك كيفياتيا إكتتاب عقكد تأميف".

الحماية مف المخاطر التي تؤثر كؿ عقكد التأميف لممستثمريف في القطاع الفلاحي حيث تخ
الحؽ مف الإستفادة مف تعكيضات في حالة حدكث ي ك تمنح الفلاح عمى الاستثمار الفلاح

بغية تحفيز المستثمر لمنيكض مف جديد  خسائر بسبب مخاطر كككارث تضمنيا عقد التأميف
 لاستغلاؿ العقار الفلاحي، ك مف بيف الييئات الفاعمة:

 .3(64/72(المنشأ بمكجب الأمر رقـ )(CNMAالصندكؽ الكطني لمتعاكف الفلاحي  -
 .4(87/20( مف القانكف رقـ )202صندكؽ ضماف الككارث الفلاحية المنشأ بمكجب المادة ) -
 .5(08/16( مف قانكف التكجيو الفلاحي)67صندكؽ التعاضد الفلاحي كما جاء في المادة ) -

                                                           
 .464ك  463ك  462، ص ابقمرجع سحريتي عائشة،  - 1
 (، مصدر سابق.08/16القانوف رقم ) -‌2
 .08/12/1972(، الدؤرخة في 98التعاكف الفلًحي، الجريدة الرسمية، العدد ) إعداد، يتضمن 02/12/1972(، الدؤرخ في 64/72الأمر رقم ) - 3
 .28/12/1987(، الدؤرخة في 54، الجريدة الرسمية، العدد)1988، الدتضمن قانوف الدالية لسنة 23/12/1987في  الدؤرخ(، 87/20القانوف رقم )  -4
 (، مصدر سابق.08/16القانوف رقم ) - 5
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 الأول خلاصة الفصل

التي أسست مشرع الجزائرم غداة الإستقلاؿ، ك لا يمكف فيـ القرارات الثكرية التي أصدرىا ال   
لاستعادة سيطرة الدكلة عمى الأراضي الفلاحية، إلا في ضكء المعاناة التي عاشيا الفلاح 
الجزائرم خلاؿ فترة الإستعمار الفرنسي، حيث شيدت فترة ما بعد الاستقلاؿ تغيير جذرم في 

 كلة منيا لمخركج مف ىذه الأزمةطبيعة ممكية الأراضي الفلاحية ك كذا نمط الإستغلاؿ محا
القضاء عمى مخمفات الاستعمار الفرنسي، التي أدت في مجمميا إلى تفكيؾ بنية العقار ك 

 الفلاحي القائمة عمى التعاكف الجماعي، نتج عنيا إفقار الفلاح الجزائرم. 

مف ىذا المنطمؽ سعى المشرع مف خلاؿ الترسانة القانكنية التي أصدرىا إلى إعادة الاعتبار 
المحافظة عمى في إطار حمايتو ك عرؼ خلاليا العقار الفلاحي ك  لعلاقة الفلاح بالأرض،

تحسيف استغلالو، عدة محاكلات لأجؿ إرساء سياسة عقارية فلاحية جديدة مف طابعو الفلاحي ك 
خلاؿ أنماط التسيير المختمفة التي لـ يقتصر الدكر فييا عمى قانكف التكجيو العقارم 

بؿ حضي العقار الفلاحي فييا بالحماية في  2(08/16قانكف التكجيو الفلاحي )ك  1(90/25)
، أماـ الانتياكات المتكررة عمى ىذه 3التعميرك  ( المتعمؽ بالتييئة90/29ظؿ القانكف رقـ )

عية التي كاف ليا التأثير الكبير عمى الكضك الأراضي نتيجة بركز ظاىرة الزحؼ الإسمنتي عمييا 
 مف خلاؿ الفصؿ الثاني. ىك ما سنتطرؽ لوالقانكنية لمعقار الفلاحي، ك 

الكعي ستدعي بذؿ المزيد مف المجيكدات ك مسألة النيكض بالقطاع الفلاحي تعتبر تحدينا ي إف
حي، حتى يتـ خػمػػؽ بالقيمة الحقيقية لػمػػػكعػػػػاء العػقػػػارم، لاسيمػا منيا حؿ إشكالية العقار الفلا

قانكنية الصادرة في ىذا تراعى النصكص الأف لاستقرار النفسي لدل الفلاحيف، ك االاطمئناف ك 
عمى إيجاد إدارة امج الخاصة بالتنمية الفلاحية، ك العمؿ عمى التجسيد الفعمي لمبر الشأف، ك 

 ستغلاؿ الأمثؿ لمعقار الفلاحي،صارمة تسير عمى تطبيؽ البرامج المسطرة لمكصكؿ إلى الا
 كبالتي الحد مف استغلالو في غير الكجية المخصصة لو.

 
                                                           

 (، مصدر سابق.90/25)القانوف رقم  -1
 (، مصدر سابق.08/16القانوف رقم ) - 2
 (، مصدر سابق.90/29القانوف رقم ) - 3



 

 

 

 

 

 

 الفصل الثاني

تفعيل الأطر القانونية المتعمقة 
بالتهيئة و التعمير لحماية 

العقار الفلاحي
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حتى مع تبني نظاـ اقتصاد السكؽ كفتح المجاؿ لممستثمر الخاص في المجاؿ الفلاحي في 
خاصة ما تعمؽ منيا بمسألة تنظيـ استغلالو،  لكف  ىذا القطاع، التي مستصلاحات الإظؿ 

 استفحاؿ ظاىرة بيعاليجرة الريفية ك ، بسبب بقيت مشكمة الحفاظ عمى العقار الفلاحي مطركحة
مدف كانتشار البناءات النمك الديمكغرافي في الالحقكؽ المشاعة عمى الأراضي الفلاحية ك 

نتيجة سكء  المستثمر في إيجاد عقار يمكنو مف تجسيد مشاريعو الإستثمارية،الفكضكية كمعاناة 
التخطيط العمراني كتزايد الطمب عمى تكفير الأكعية السكنية داخؿ المدف، اتجيت سياسة الدكلة 

تشجيع عممية البناء خارج المدف كدعـ السكنات الريفية ك السكف في الجنكب ك مناطؽ ل
، غير أف ىذا التكسع في الغالب كاف ؽ مدف جديدة في المناطؽ المعزكلةاليضاب العميا كخم

سكء تسيير المحفظة العقارية، كعدـ  بسبب  1عمى حساب تغيير كجية الأراضي الفلاحية
كلكية في المخططات التنمكية في ظؿ غياب الرقابة الصارمة، مما زاد إعطاء قطاع السكف الأ

   مف تأزـ مشكمة العقار الفلاحي.

( المتعمؽ بالتييئة 90/29رقـ ) ليذا اتجيت سياسة الدكلة مف خلاؿ إصدارىا لمقانكف
ة بيف التعمير ك المراسيـ التنفيذية المطبقة لو إلى كضع نظاـ قانكني عمراني ييدؼ إلى المكازنك 

مصمحة الأشخاص في البناء ك السكف باعتبارىا مصمحة مشركعة ك ذلؾ بمكجب مخططات 
التعمير ك بيف حؽ الدكلة في أف تمارس قدرا مف الرقابة عمى ىذه الأعماؿ عف طريؽ الرخص 

 الإدارية ككنو مكضكع لو أبعاد مختمفة فلاحية ك إقتصادية ك بيئية... 

إقتصادية، لما لو مف دكر في الحفاظ عمى التكازف الاجتماعي  كباعتبار العقار الفلاحي ثركة
كالإقتصادم لمبلاد، كجب الاستغلاؿ الأمثؿ لو بما يتلاءـ مع فكرة التنمية المستدامة لضماف 
حؽ الأجياؿ اللاحقة، ليذا حرص المشرع مف خلاؿ قانكف التييئة ك التعمير كفي إطار سياستو 

تنظيـ المجاؿ العمراني، عبر مخططاتو التنظيمية التي سنيا الكطنية الرامية إلى التحكـ ك 
كالرخص الإدارية التي فرضيا إلى تنظيـ مسألة التعمير عميو، باعتباره ثركة عرضة لسكء 
استغلالو، مما يؤدم إلى فقدانو لكظيفتو ك تغيير كجيتو الفلاحية، عمى ىذا الأساس سيتـ في 

لمتييئة كالتعمير ككسيمة لمحماية كالتحكـ مف خلاؿ ىذا الفصؿ تناكؿ المخططات التنظيمية 

                                                           
توفير الأكعية العقارية داخل الددف ك التوسع العمراني على حساب الأراضي الفلًحية، لرلة القانوف  إشكالاتشايب باشا كريدو ك مسكر سهاـ،   - 1

 .166ص  ،2020سنة  ، الجزائر،2جامعة البليدة(،07(، المجلد)01العدد)، العقارم، لسبر القانوف ك العقار
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المبحث الأكؿ، ثـ سف القرارات الفردية لمتييئة كالتعمير كأداة لمرقابة كالحماية في المبحث 
 الثاني.
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 ولالمبحث الأ 

 المخططات التنظيمية لمتهيئة و التعمير كوسيمة لمحماية و التحكم

تعتبر المخططات التنظيمية لمتييئة ك التعمير، مف أىـ الكسائؿ التقنية لتنظيـ المجاؿ 
مباشر يعتمد عمى العمراني ك حماية البيئة في إطار التنمية المستدامة، ك أسمكب تدخؿ 

ك يتميز  البرمجة ك التخطيط،  ىدفيا  تحديد الاحتياجات ك تكجيو ك مراقبة التكسع الحضرم،
( المتعمؽ بالتييئة ك التعمير بكضع المخططات التنظيمية المتمثمة في 90/29) القانكف رقـ

( حيث جاء POS( ك مخطط شغؿ الأراضي )PDAUالمخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير )
ت التكجييية لمتييئة ك التعمير ( منو " تتشكؿ أدكات التعمير مف المخططا10)في المادة 

المخططيف أدكات قانكنية تيتـ بالمجاؿ  حيث يعتبر ىذيف مخططات شغؿ الأراضي..."،ك 
الحضرم سكاءن بما يتضمنو مف تكضيح التكجيات الكبرل عف طريؽ المخطط التكجييي لمتييئة 
ك التعمير أك بإعطاء أدؽ التفاصيؿ المعمارية ك العمرانية لكؿ جزء مف المجاؿ عف طريؽ 

 السكاف ك ضماف أمنيـ الغذائي. كفؽ ما يتناسب مع متطمبات 1مخطط شغؿ الأراضي

ك مف خلاؿ ىذا المبحث سيتـ تناكؿ ىذيف المخططيف ككسيمة لمتحكـ في تسيير المجاؿ   
العمراني ك بخاصة عمى العقار الفلاحي ككنو ثركة متجددة يحتاج مع ما كرد مف نصكص 

ك المحافظة قانكنية تنظـ استغلالو إلى أدكات ك مخططات ك برامج تسعى لثميف ىذه الثركة 
عمييا في إطار عقمنة استعمالو مف أجؿ تحقيؽ الأمف الغذائي لمبلاد، ك ىذا مف خلاؿ أدكات 
 التييئة ك التعمير المتمثمة في المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير ك مخطط شغؿ الأراضي. 

 

 

 

 

                                                           
البناء على ضوء قانوف التهيئة ك التعمير الجزائرم، أطركحة مقدمة لنيل شهادة دكتوراه العلوـ في الحقوؽ تخصص قانوف  إستًاتيجيةبام يزيد عربي،  - 1

 .73، ص 2014/2015عقارم، كلية الحقوؽ ك العلوـ السياسية، قسم الحقوؽ، جامعة الحاج لخضر باتنة، السنة الجامعية 
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 المطمب الأول

 الفلاحيإسقاط المخطط التوجيهي لمتهيئة و التعمير كحماية لمعقار 

أعطى المشرع لمجماعات الإقميمية الاستقلالية التامة في إعداد مخططات التييئة العمرانية 
ك كفقا  الإدارم كفقا لمبدأ اللامركزية ك عدـ التركيز ك ىذا المحمية باعتبارىا ىيئات لامركزية

( PDAU)ر لمتكجيات الأساسية لتييئة الإقميـ، ك يندرج المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمي
( 90/29، تطرؽ لو المشرع بمكجب القانكف )ضمف المخططات المحمية لمتخطيط العمراني

الذم يحدد إجراءات إعداده  1(91/177المتعمؽ بالتييئة ك التعمير ك المرسكـ التنفيذم رقـ )
المصادقة عميو ك محتكل الكثائؽ المتعمقة بو المعدؿ ك المتمـ بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ ك 
(05/317)2 . 

ك باعتبار أف ىذه النصكص التشريعية ىي سياسة الدكلة في تحديد ك إنتاج الأراضي القابمة 
لمتعمير، ك حتى لا يككف ىذا الإنتاج عمى حساب الأراضي الفلاحية، فميذا سيتـ تناكؿ 
 المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير مف منطمؽ أىميتو ك دكره في الحماية ك المحافظة عمى

 العقار الفلاحي. 

المشرع  كفقا لما جاء بو ،إلى تعريؼ المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير يذا سنتطرؽل
مف خلاؿ زيادة ك دكره في المحافظة عمى العقار الفلاحي  ، ك تبياف أىميتوالجزائرم كالفرنسي

 مساحتيا عف طريؽ التخصيص في القطاعات المستقبمية.

 التوجيهي لمتهيئة و التعمير المخططالفرع الأول/ تعريف 

يعتبر المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير أحد الكسائؿ الميمة التي تساعد عمى تنظيـ 
ك تنمية التجمعات الحضرية داخؿ إطارىا الطبيعي ك البيئي، ك ينظـ العلاقات المجاؿ العمراني 

                                                           
الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمير ك الدصادقة عليو ك لزتول  إعداد إجراءات، يحدد 28/05/1991خ في (، الدؤر 91/177الدرسوـ التنفيذم رقم ) - 1

 .01/06/1991(، الدؤرخة في 26الوثائق الدتعلقة بو، الجريدة الرسمية، العدد )
الذم  28/05/1991( الدؤرخ في 91/177) ، يعدؿ ك يتمم الدرسوـ التنفيذم رقم10/09/2005(، الدؤرخ في 05/317الدرسوـ التنفيذم رقم ) - 2

(، الدؤرخة في 62الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمير ك الدصادقة عليو ك لزتول الوثائق الدتعلقة بو، الجريدة الرسمية، العدد ) إعداد ءاتإجرايحدد 
11/09/2005. 
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مسؤكلية التحكـ ك تنظيـ المخطط ىذا يتكلى بينو ك بيف باقي نقاط الأكساط الأخرل، حيث 
ك بينيا ك بيف جميع المراكز  عطاء الركنؽ ك التناسؽ كالجماؿ لممدينةمف أجؿ إ العقار كمكقعو

 ؾ عمى أساس تحقيؽ النفع العاـ.ذلالحضرية المجاكرة، ك 

كيفية ك تحدد قكاعد ضبط التي تة ندرج ىذا المخطط ضمف الأساليب التقنية الحديثي 
( مف 16ية أك بمديات معينة، حيث عرفو المشرع مف خلاؿ نص المادة )لبمد استعماؿ الأرض

قانكف التييئة ك التعمير بأف " المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير ىك أداة لمتخطيط المجالي 
كالتسيير الحضرم، يحدد التكجيات الأساسية لمتييئة كالتعمير لمبمدية أك البمديات المعنية آخذا 

اميـ التييئة كمخططات التنمية كيضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغؿ بعيف الاعتبار تص
 الأراضي".

 :1أما في التشريع الفرنسي فقد كرد
«le schéma directeur déménagement et d'urbanisme (en abrégé représente 

par le sigle S.D.A.U)  est un document qui fixe les orientations 

fondamentales de l'aménagement du territoire d'une commune, d'une 

partie de commune ou d'un ensemble des communes, notamment en ce qui 

concerne l'extension de la ou des agglomérations intéressées ». 

في  فكلاىما يتفقاف ،بنظيره الفرنسيالمشرع الجزائرم مف خلاؿ التعريفيف يظير مدل تأثر 
فكرة العمؿ عمى إيجاد تكازف كتكافؽ بيف مختمؼ النشاطات القائمة عمى مستكل البمدية أك عدة 

 بمديات قصد إعطاءىا طابع عمراني منظـ. 

فالمخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير أداة تعمير ذات كجييف تقنية ك قانكنية، فمف الناحية 
يحدد القكاعد أعدتو ك صادقت عميو أما تقنيا فيك القانكنية يمزـ بو الجميع بما فييا الإدارة التي 

يكضح الاتجاىات الكبرل لمتنظيـ المجالي ك  المطبقة عمى المناطؽ المتضمنة قطاعات التعمير
يات الأساسية لمتييئة العمرانية لمبمدية أك البمديات المعنية ، كيضبط ، كـ يحدد التكج2للأقاليـ

رل يشمؿ تقدير الاحتياطات في شتى خمف جية أ، ك صيغ المرجعية لمخطط شغؿ الأراضيال
                                                           

في لراؿ تطبيق أحكاـ العمراف في التشريع الجزائرم، مذكرة مكملة لنيل شهادة الداجستير في العلوـ القانونية ك الإدارية ، دكر الإدارة بن عزة الصادؽ،  - 1
 . 42، ص 2011/2012، السنة الجامعية ةالسياسية، جامعة الحاج لخضر، باتنتخصص قانوف إدارم ك إدارة عامة، قسم الحقوؽ، كلية الحقوؽ ك العلوـ 

رم ك إدارة ي عبد الله، قرارات التهيئة ك التعمير في التشريع الجزائرم، مذكرة مقدمة لنيل شهادة الداجستير في العلوـ القانونية تخصص قانوف إدالعويج - 2
 .08، ص 2011/2012عامة، قسم الحقوؽ، كلية الحقوؽ ك العلوـ السياسية، جامعة الحاج لخضر، باتنو، السنة الجامعية 
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 20، مما يجعؿ منو أداة لمتخطيط عمى المدل الطكيؿ )ك الإجتماعيةالمجالات الإقتصادية 
 .1ككثيقة مستقبمية لتييئة الإقميـ بعد إعدادهسنة( 

( مف قانكف 17ك يتجسد المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير طبقا لما كرد في المادة )
 ك التعمير في نظاـ يصحبو تقرير تكجييي ك مستندات بيانية مرجعية:    ةالتييئ

ك ىذا ، ساحة أك منطقة مشمكلة في القطاعكؿ م عمى المطبقة ضبط القكاعد يتـ فيو :نظام/ 1
مة الناتجة عف معامؿ شغؿ الأراضي، الكثافة العا ،التخصيص العاـ للأراضيمف حيث تحديد 

تحديد شركط البناء الخاصة داخؿ  ، التجييزات الكبرل كالمنشآت الأساسيةالإرتفاقات، مكاقع 
 .2بعض أجزاء التراب الكطني... ك غيرىا

 يحدد فيو الكعاء العقارم الذم سيطبؽ في نطاقو: Rapport d'orientation))/ تقرير توجيهي2
الإحتمالات  ك تحميؿ لمكضع القائـ مف خلاؿ تحديد التكجييات العامة لمسياسة العمرانيةك 

الرئيسية لمتنمية، بالنظر لمتكجييات الخاصة في مجاؿ التييئة العمرانية ك التطكر الإقتصادم 
 غرافي كالثقافي لمتراب المعني. ك كالديم

يشكؿ التقرير التكجيو كثيقة تكميمية مع لائحة التنظيـ محددا فييا القكاعد كالأسس القانكنية 
كما يمكف القكؿ أف التقرير  المكجو الأساسي لممخطط التكجييي، لكؿ منطقة ، حيث يعتبر

التكجييي يعتبر مدخؿ تمييدم يسيؿ معرفة حالة البمدية أك البمديات المعنية، مف خلاؿ 
، ك خطة أكلية لفتح 3تشخيصو لنمط التييئة كفقا لمتكجييات الكطنية ك الجيكية لمتييئة كالتعمير

كاه ، فيذا ما يؤدم إلى كضع خطة نيائية لمتكجييات النقاش حكؿ مكضكع المخطط كمحت
 العامة كالسياسية الكطنية لمتييئة كالتعمير.

                                                           
للعلوـ القانونية ، المجلة الجزائرية 90/29ولودة كلد رابح صافية، الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمير ك لسطط شغل الأراضي في ظل القانوف إقلولي الد - 1

 .324السياسية، كلية الحقوؽ، جامعة تيزم كزك،د.س.ف،  ص كالإقتصادية ك 
أطركحة دكتوراه في القانوف ، تخصص : القانوف العاـ ، كلية الحقوؽ ، جامعة ابو بكر بلقايد ، كناس يحي، الآليات القانونية لحماية البيئة في الجزائر ،   - 2

‌.47ك  46، ص  2007تلمساف 
 .46ص ،مرجع سابق ،كناس يحي - 3
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، مخطط التييئة ،مخطط الكاقع القائـ ك تشتمؿ عمى مخططات أىميا ) بيانية :وثائق  /3
. ك ىي 1(مخطط تجييزقاء عمييا أك تعديميا أك إنشاءىا، مخططات الإرتفاقات الكاجب الإب

ضركرية يجب إنجازىا قبؿ إصدار المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير ككنيا تعتبر  كثائؽ
عطاء تقديرات كتكقعات كآفاؽ  مقدمة تساعد عمى تسييؿ الدراسات التحميمية لمكضع السائد كا 
مستقبمية في مجاؿ التنمية في كؿ القطاعات بالخصكص منيا قطاع البناء كالتعمير لحماية 

 بعد تعيينيا في المخطط التكجييي لعدـ المساس بكجيتيا. الأراضي الفلاحية

ير ىك الكثيقة المرجعية لتكجيو إجمالا يمكف القكؿ أف المخطط التكجييي لمتييئة ك التعم
التحكـ في نمك البمدية مراعيا في ذلؾ التكافؽ بيف القطاعات المختمفة مف فلاحة كصناعة ككذا ك 

كغيرىا، ك الركيزة الأساسية لفكرة التنظيـ العاـ لمتييئة حماية المحيط كالأكساط الطبيعية 
  العمرانية.

 :المخطط التوجيهي لمتهيئة و التعميرأهمية  /الفرع الثاني

أف تتجسد فيو السياسات التي تحمميا  اعات الإقميمية الإطار الذم ينبغيتعتبر الجم
طات عداد مخطليا المشرع ميمة إليا، ليذا أككؿ تمؼ أشكاإستراتيجية التييئة العمرانية بمخ

ىا أداة لامركزية تتجسد مف خلاليا مبادئ الديمقراطية بمختمؼ باعتبار  التييئة العمرانية المحمية
ىك أحد مخططات المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير أف أشكاليا ك مظاىرىا، ك بما 

يير المجاؿ العقارم تنظيـ ك تس رادة المشرع فيالتنمية ك التييئة العمرانية، يعكس إ
، ليذا فقد اكجب أف تغطى كؿ بمدية بمخطط دفمراقبة ك مسايرة التكسع العمراني لممك 

تكجييي لمتييئة ك التعمير يتـ إعداده بمبادرة مف رئيس المجمس الشعبي البمدم ك تحت 
ت ك الييئات  المصالح العمكمية ، عف طريؽ نظاـ المداكلات ك بمشاركة الإدارا2مسؤكليتو

الجمعيات لضماف حد أدنى مف التشاكر ك التحاكر بيف مختمؼ المشاركيف لترقية الحس ك 
المدني ك ركح المسؤكلية لدل المكاطف. مف ىنا تتجمى مدل أىمية ىذا المخطط ك فعاليتو 

                                                           
الحقوؽ، تخصص قانوف الجماعات  ، الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمير أداة للتنمية المحلية، مذكرة لنيل شهادة الداستً فيبراهمي كداد ، بطيو نبيلة - 1

 .19ك 18ص ،2015/2016المحلية، جامعة عبد الرتزاف ميرة، بجاية، السنة الجامعية 
 .04ص  مصدر سابق(، 90/29( من القانوف رقم )24دة )االد  - 2
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محميا في إطار تحقيؽ عمراف تشاركي يضمف إلى حد كبير اطلاع المكاطف ك إشراكو في اتخاذ 
 . 1القرارات

المادة ( مف قانكف التييئة ك التعمير ك 21( إلى )18) خلاؿ استقراءنا لنص المكاد مف ك مف 
 المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير ( تبرز مدل أىمية91/177( مف المرسكـ التنفيذم )17)

 :مف حيث

كضع العاـ التنمكم ك الاقتصادم إعطاء دراسة تحميمية تقديرية تكقعيو مستقبمية لم -
 الديمكغرافي لممنطقة المعنية.ك 
يحدد تكسع المباني السكنية ك تمركز المصالح ك النشاطات ك طبيعة ك مكقع التجييزات  -

 الكبرل ك اليياكؿ الأساسية.
 .طؽ التدخؿ في الأنسجة الحضرية ك المناطؽ الكاجب حمايتيا يحدد منا -
(، SAUعمير )(، قابمة لمتSUتقسيـ المنطقة محؿ الدراسة إلى قطاعات معمرة ) -

، ك أخيرا القطاعات غير القابمة لمتعمير SUF)المخصصة لمتعمير في المستقبؿ )
(SNU)  . 

تنظيـ شبكات النقؿ ك المكاصلات ك شبكات نقؿ مياه الشرب ك المياه القذرة الكاجب  -
 صرفيا.

الحفاظ عمى النشاطات الفلاحية مع تمكيف كضع الحدكد للأراضي الفلاحية الخصبة  -
المردكد العالي ك الجيد، ك تكسيع ك تجديد ك تعكيض المباني المفيدة للاستعماؿ ذات 

 الفلاحي في الأراضي المخصصة لمتعمير مستقبلا.
 الحماية ك المحافظة عمى البيئة ك المعالـ التاريخية ك الأثرية. -

ي ىذا ك يعتبر المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير كثيقة ذات طبيعة محددة اليدؼ ترم
لتحديد الخيارات التي ينبني عمييا التطكر ك التكسع العمراني في جميع المجالات ك بالتالي 

 .2بعد العمراني ك باقي النشاطات الأخرلالتحقيؽ التكازف بيف 

                                                           
 .21لعويجي عبد الله، مرجع سابق، ص  - 1
 .83بام يزيد عربي، مرجع سابق، ص   - 2
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في الحفاظ عمى العقار  المخطط التوجيهي لمتهيئة و التعميردور  الفرع الثالث/
 :الفلاحي

 ،مقطاع الفلاحي بإعتباره الكسيمة الكحيدة لتحقيؽ الأمف الغذائيل الدكلة أىمية كبير أعطت 
راضي تمنع التعدم عمى الأفي ىذا الشأف، مشددة  كانت النصكص القانكنيةعمى ىذا الأساس 

مردكد الذات لعالية الخصكبة الخصبة ك االأراضي  منياخاصة الفلاحية كالمساس بطبيعتيا 
 .الإنتاج الفلاحي فيعالي ال

يرخص  كحده مفالقانكف  ليؤكد أف( المتعمؽ بالتكجيو العقارم 90/25القانكف )ليذا جاء 
، ك اعتبر إلى صنؼ الأراضي القابمة لمتعميربتحكيؿ أم أرض فلاحية خصبة أك خصبة جدا 

بالنظر لقانكف التييئة  . كستعماؿ الحؽاستثمار في الأراضي الفلاحية تعسفا في عدـ الإ
لمبمدية أك البمديات المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير  كمف خلاؿ تقسيـ شرعمفإف الالتعمير ك 

في خاصة الأراضي  ا الصنؼ مفبالحفاظ عمى ىذ بدكره إلى قطاعات، قد قاـالمعنية 
ضمف قطاعات  المباني ذات الاستعماؿ الفلاحي بزيادة تكسيع ك القطاعات غير قابمة لمتعمير 

 التعمير المستقبمية.

 : رفاظ عمى الأراضي الفلاحية في القطاعات غير القابمة لمتعمي/ الح1

" القطاعات غير القابمة لمتعمير ىي  أف (90/29( مف القانكف )23المادة ) كرد في
القطاعات التي يمكف أف تككف حقكؽ البناء منصكصا عمييا محددة بدقة كبنسب تتلاءـ مع 

التعمير  قطاعات يمنع فييا البناء كال ذهىبمعنى أف الاقتصاد العاـ لمناطؽ ىذه القطاعات " 
الخصكبة  ذاتالأراضي كقد تككف مناطؽ محمية فمعكقات خاصة لا تسمح بذلؾ  كجكدل نظرا

العالية أك المناطؽ الساحمية أك أثرية ليا قيمة معنكية أك مادية كبرل أك قد تككف مناطؽ ذات 
 عمييا. دار رخصة بناء صستإيمكف  خطكرة كضفاؼ الكدياف كبالتالي لا

 ضمن قطاعات التعمير المستقبمية:  الفلاحي المباني ذات الاستعمالتوسيع و / زيادة 2

القطاع في حماية البمثابة آلية مف آليات لمتييئة ك التعمير المخطط التكجييي  يعتبر 
ديد جبت فيك كذلؾ أداة تسمح ،ميرقانكف التييئة كالتع( مف 11المادة )الفلاحي كما ىك كارد في 
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في القطاعات المخصصة لمتعمير  كتعكيض كتكسيع المباني المفيدة للإستعماؿ الفلاحي
ىذه القطاعات التي تككف فييا الأراضي ( مف ذات القانكف، 22مستقبلا طبقا لنص المادة )

جاؿ ( عشريف سنة حسب الآ20الفلاحية المخصصة لمتعمير عمى المدل البعيد في آفاؽ )
إحتياجات  الاعتباربعيف  اخذآلمخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير المنصكص عمييا في ا

 .الأجياؿ القادمة

مخطط ذا بعد مجالي بالدرجة الأكلى  ;ما نستخمصو أف المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير
يرمي إلى التنبؤ المستقبمي الإلزامي مف حيث ما يمكف إنجازه، ك نظرا لارتباطو بطابع 
المصمحة العامة التي تفرض عميو تبعا لذلؾ إجبار كؿ شخص ميما كاف مركزه طبيعيا كاف أك 

الفلاحية، ك بمفيكـ  معنكيا أف يساىـ في حماية البيئة مف خلاؿ المحافظة عمى الأراضي
المخالفة يعاقب قانكنا كؿ مخالؼ ليذه الإلتزامات، ك ىذا ما أضفى  عمى ىذا المخطط قكة 
قانكنية في حماية العقار الفلاحي ك منحتو مميزات جعمتو يختمؼ كينفرد بيا عف غيره، لكف ىذا 

 لا يعني عمى أنو مخطط قائـ بذاتو.

 المطمب الثاني

 اة لحماية العقار الفلاحيمخطط شغل الأراضي كأد

رغبة مف المشرع ك سعيو لبمكغ النجاعة في سياسة التييئة العمرانية ك الكصكؿ إلى فضاء 
ك متكازف تراعى فيو مصالح الأفراد مف جية ك كآلية قانكنية لحماية البيئة ك المحيط   منسجـ 

مف جية أخرل، تـ استحداث أداة تنظيمية لمتخطيط العمراني ، تسمح بخمؽ الربط بيف المخطط 
ألا التكجييي لمتييئة ك التعمير ك تكجيياتو الكبرل ك قرارات التعمير عمى المستكل المحمي، 

( المتعمؽ بالتييئة 90/29رقـ ) القانكف شغؿ الأراضي الذم جاء النص عميو في ىك مخططك 
أحكامو ك يبيف إجراءات إعداده  ( ليحدد91/178التعمير ثـ جاء المرسكـ التنفيذم رقـ )ك 
تعريفو )الفرع الأكؿ(، أىدافو )الفرع  سيتـ التطرؽ في ىذا الإطار إلىك ، 1المصادقة عميوك 

 لذم يمعبو في حماية العقار الفلاحي )الفرع الثالث(.الثاني(، ك الدكر ا

                                                           
، يحدد إجراءات إعداده لسططات شغل الأراضي ك الدصادقة عليها ك لزتول الوثائق 28/05/1991(، الدؤرخ في 91/178التنفيذم رقم )الدرسوـ   - 1

 .01/06/1991(، الدؤرخة في 26الدتعلقة بها، الجريدة الرسمية، العدد)
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 ضي:مخطط شغل الأراتعريف  الفرع الأول/

ك أداة لمتخطيط المحمي  كسيمة لمتحكـ في تسيير المجاؿ العمرانيىك مخطط شغؿ الأراضي 
لب تراب بمدية كاممة، تحدد فيو يغطي في الغا تحتكـ إلييا البمدية في ميداف تنظيـ العقار، 

بصفة مفصمة   ك دقيقة قكاعد ك حقكؽ استخداـ الأراضي ك البناء في إطار احتراـ القكاعد ك 
الأداة الثانية لمتييئة  التي تضمنيا المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير لذا يعتبر ىذا المخطط 

ىذا بناء عمى تكجييات المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير يتحدد مدل الذم ك ك التعمير 
( مف قانكف التييئة ك التعمير بقكليا " يحدد مخطط شغؿ 31ك ىك ما أكدتو المادة ) لمخطط،ا

الأراضي بالتفصيؿ، في إطار تكجييات المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير، حقكؽ استخداـ 
 الأراضي الفلاحية..."، ك عميو فبناء عمى ذات المادة فإف مخطط شغؿ الأراضي :

 شكؿ الحضرم ك حقكؽ البناء ك كيفية استعماؿ الأراضي.يحدد بصفة مفصمة ال -
يحدد المساحات الخضراء، ك المنشآت ذات المصمحة العامة ك الخاصة ك التخطيطات  -

 المتعمقة بالطرؽ ك الممرات.
 ك ضبط المظير الخارجي لمبنايات ك تقييده. الإرتفاقاتتحديد  -
 حمايتيا ك إصلاحيا ك ترميميا.تحديد الأحياء ك المكاقع الأثرية ك المناطؽ الكاجب  -
 تعييف مكاقع الأراضي الفلاحية الكاجب حمايتيا ك الحفاظ عمييا ك كقايتيا. -

ك يظير الطابع التفصيمي لمخطط شغؿ الأراضي مف خلاؿ كظيفتو الأساسية المتمثمة في 
رسـ المبادئ الخاصة لمتييئة ك التعمير ك تقسيـ القطاعات المحددة في المخططات التكجييية 

تحديد الشكؿ الحضرم أداة يمكف مف خلاليا لذا ينعت عمى أنو لمتييئة  ك التعمير إلى مناطؽ، 
قانكنية تعتمدىا الدكلة لتحقيؽ سياستيا العامة في مجاؿ التييئة ك التعمير،  ك كسيمة لكؿ منطقة

لاتخاذ بالنسبة لمجماعات المحمية الأفراد ك أداة جيدة للامركزية  ك حجة أماـفيلو أىمية خاصة 
 .1القرار في تنظيـ المجاؿ العمراني

                                                           
 .105ص  ،بام يزيد عربي، مرجع سابق - 1
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( مف المرسكـ التنفيذم 18المادة )( مف قانكف التييئة ك التعمير ك 32) كادممك بالرجكع  ل
( المعدؿ ك المتمـ لممرسكـ 05/318( مف المرسكـ التنفيذم رقـ )03( ك كذا المادة )91/178)

 الكثائؽ التالية:عمى مؿ تمخطط شغؿ الأراضي يشنجد أف  1(91/178التنفيذم )

تحدد بالتفصيؿ حقكؽ البناء ك كيفية   تتضمف مذكرة تقديـ ك قكاعد لائحة التنظيم: -1
 الإرتفاقاترم ك تحدد الشكارع ك استخداـ الأرض بالنسبة لكؿ منطقة ك يضبط فييا الشكؿ الحض

ك الأحياء ك الحد الأدنى ك الأقصى لمبناء المسمكح بو في المتر المربع ك المتر المكعب 
رز فييا مطابقة ما يتضمنو أم يجب أف تب لقكاعد المتعمقة بالمظير الخارجي،الحجمي ك ا

 .البمديات المطبؽ فييا مخطط شغؿ الأراضي مع المخطط التكجييي ك برنامج التنمية لمبمدية أك

مخططات كذا ىي عبارة عف مخططات بيانية ك طكبكغرافية لممكقع ك  وثائق بيانية:  -2
طار سكاء الطبيعية التييئة العامة ك التركيب العمراني ك خرائط  تحدد المناطؽ المعرضة للأخ

بمقاييس محددة ك مختمفة حسب نكع المخطط أك في مجمميا منيا أك التكنكلكجية المعدة 
ىك مبرمج في ىذه المخططات عمى  الخريطة حيث يتـ مف خلاليا تكجيو ك إسقاط كؿ ما

    .2أرض الكاقع

دخؿ ضمف انشغالات الميندس المعمارم، ى مخطط شغؿ الأراضي يك تجدر الإشارة إل
الشكؿ اليندسي الخارجي ك الكظيفي للإطار المبني لمقطعة الأرضية محؿ لو بحيث يبيف 
 .عد أداة تنظيـ بامتياز، فيمكف مكاجية الغير بوالتييئة، كما يي 

 :مخطط شغل الأراضيأهمية  /الفرع الثاني

سـ التكجيات الأساسية لمسياسة العمرانية إذا كاف المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير ير 
لمبمدية أك البمديات المعنية فإف مخطط شغؿ الأراضي يحدد حقكؽ البناء ك استعماؿ الأراضي 

 بصفة مفصمة كفقا لتكجيات المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير.

                                                           
الذم  28/05/1991( الدؤرخ في 91/178، يعدؿ ك يتمم الدرسوـ التنفيذم رقم )10/09/2005(، الدؤرخ في 05/318الدرسوـ التنفيذم رقم ) - 1

 .11/09/2005(، الدؤرخة في 62يحدد إجراءات إعداد لسططات شغل الأراضي ك الدصادقة عليها ك لزتول الوثائق الدتعلقة بها، الجريدة الرسمية، العدد)
(، مصدر سابق، 05/318( من الدرسوـ )03الدادة )كذا نص . ك  62ك  61(، مصدر سابق، ص  91/178( من الدرسوـ التنفيذم )18الدادة ) - 2

 .12ك  11ص 
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نفس المسار الذم اتخذه في إنشاء لمخطط شغؿ الأراضي حذا المشرع في إنشائو  لذا
المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير متبينا في ذلؾ قكاعد التشاكر الديمقراطي المجسدة في 
الييئات المنتخبة عبر نظاـ المداكلات المعبرة عف إرادة الشعب داخؿ المجمس الشعبي البمدم 

ه تطبيقا إعداد ك هحمة تحضير أثناء مر بمشاركة الإدارات ك الييئات  ك المصالح العمكمية ك 
( لتتكج ىذه العممية في الأخير بصدكر قرار 91/178( مف المرسكـ التنفيذم )02لنص المادة )

 يتضمف حدكد التراب الذم سيشممو مخطط شغؿ الأراضي.

إف الآلية الجديدة التي جاء بيا مخطط شغؿ الأراضي ك المتمثمة في إشراؾ الفاعميف 
التحضير ليذه المخططات ك إلزاـ البمديات بالإشيار الكاسع لعممية  الاجتماعييف في عممية

الإعداد ليا، لتمكينيـ مف التعبير عف انشغالاتيـ ك إدراج اقتراحاتيـ ك الحصكؿ عمى 
المصادقة عميو ضمانا لمشفافية  المعمكمات حكؿ كضعية مدينتيـ في تطكرىا   ك آفاقيا قبؿ

ية، كميا تساىـ في ترقية المبادئ الديمقراطية مف خلاؿ تجنبا لمشكمة البناءات غير الشرعك 
نية الحس الكطني لدل المكاطنيف كيفية إعدادىا ك تبنييا ك تحيي عف طريؽ تنظيماتيا القانك 

 .1سمطة الدكلةك 

إف لامركزية مخطط شغؿ الأراضي جعمت منو أكثر نجاعة في تنفيذ إستراتيجية السياسة 
 الإرتفاقاتبناء ك تقييدىا ك تنظيـ حقكؽ استعماؿ الأرض ك العمرانية كفي تنظيـ عممية ال

المقررة عمييا ك كذا النشاطات المسمكح بيا ك غيرىا مف التكجيات الأساسية التي جاء النص 
( المتعمؽ بالتييئة ك التعمير،  ليذا أكلاه 90/29( مف القانكف رقـ )31عمييا في المادة )

ياسية ك الإقتصادية ك الإجتماعية التي يؤدييا، ك كذا بالنظر لمكظيفة الس اىتماموالمشرع 
ما تعمؽ برخصة البناء ك اليدـ  باعتباره أداة لتنظيـ مختمؼ القرارات الفردية لمتعمير خاصة

التجزئة ك جعميا متطابقة مع أحكامو ك أىداؼ المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير، ذلؾ أف ك 
الذم يضبط عف قرب حركة البناء ك التعمير عمى مستكل ىذه القرارات تمثؿ الإطار التنظيمي 

 .2إقميـ البمدية
                                                           

ك تسيير الإقليم(،  حسينة، الآليات القانونية لتسيير العمراف، مذكرة مقدمة لنيل شهادة الداجستير في القانوف العاـ فرع الإدارة العامة)القانوف غواس  - 1
 .36، ص 2011/2012العلوـ السياسية، كلية الحقوؽ، جامعة منتورم، قسنطينة، السنة الجامعية قسم الحقوؽ ك 

(، جامعة ابن خلدكف، 05د البيئي لأدكات التهيئة ك التعمير ك مقتضيات التنمية الدستدامة، لرلة تشريعات التعمير ك البناء، العدد)عوابد شهرزاد، البع - 2
 .08، ص 2018تيارت، الجزائر، مارس 
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ك الملاحظ كذلؾ مف خلاؿ الدكر التفصيمي الذم يمعبو مخطط شغؿ الأراضي، مف خلاؿ 
تقسيمو المناطؽ إلى قسميف مناطؽ عمرانية ك مناطؽ طبيعية، ك بالتالي فيك يقسـ القطاعات 

مف حيث تحديده ليا ليذا ىناؾ مف يرل في المجاؿ  إلى مناطؽ قصد تسييؿ عممية الرقابة
العممي أف أدكات التييئة كالتعمير ىي التي تغير الكجية ك الطبيعة القانكنية للأراضي الفلاحية 

 .  1إلى أراضي عمرانية

مف ىنا تظير أىمية مخطط شغؿ الأراضي كأداة لمتخطيط المحمي ك الدكر الذم يمعبو في 
ؿ الحضرم في ككف أف عممية التييئة ك التعمير لا تككف إلا عمى أساسو تنمية  ك تييئة المجا

فلا تسمـ أية رخصة ك لا شيادة في مجاؿ التعمير إلا إذا كانت تستجيب لممقاييس المحددة في 
بالنتيجة دفتر شركط لممقاكليف  ىذه المخططات، ك مف ثمة يشكؿ مخطط شغؿ الأراضي

، ك آلية لممساعدة عمى صناعة القرار 2العمكمية المحميةالميندسيف ك مرجع نظامي لمسمطات ك 
الفاعؿ، ك حجية يمكف مكاجية الغير بو، ك بقكة القانكف نشأت بمكجبو حقكؽ ك التزامات عمى 

 .  3الإدارة ك المرتفقيف في نفس الكقت

 :في الحفاظ عمى العقار الفلاحي مخطط شغل الأراضيدور  الفرع الثالث/

العمرانية المستدامة أساسا عمى مراعاة البعد البيئي في أدكات التخطيط تقكـ التنمية 
العمراني، ك باعتبار العقار الفلاحي ىك أحد مقكمات ىذا البعد، الأمر الذم حاكؿ المشرع  

كرة التكفيؽ بيف قكاعد الحماية التنبيو لو مف خلاؿ أدكات التييئة العمرانية، مكرسا بذلؾ ف
 ر الفلاحي  ك قكاعد التييئة ك التعمير.  المحافظة عمى العقاك 

( المتعمؽ بالتييئة ك التعمير المعدؿ 90/29( مف القانكف رقـ )11ك باستقراء نص المادة )
ك المتمـ يظير مدل اىتماـ المشرع بإدراج الأراضي الفلاحية ضمف أدكات التخطيط العمراني، 

كات التييئة ك التعمير التكجيات المتمثمة خاصة في مخطط شغؿ الأراضي بنصيا " تحدد أد

                                                           
(، 08رف، لسبر النشاط العقارم، المجلد )فسيح ترلة، تزاية الأراضي الفلًحية في قانوف التهيئة ك التعمير، لرلة القانوف العاـ الجزائرم ك الدقا - 1

 .417ك  416، ص 2022 سنة(، جامعة جيلًلي ليابس، سيدم بلعباس، الجزائر، 01العدد)
(، جامعة بجاية، سنة 01(، العدد )09لسطط شغل الأراضي)أداة للتهيئة ك التعمير(، المجلة الأكاديدية للبحث القانوني، المجلد )بزغيش بوبكر،   - 2

 .660ص ، 2018
‌.03، ص مصدر سابق(، 90/29( من القانوف رقم)14الدادة )  - 3
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الأساسية لتييئة الأراضي المعنية كما تضبط تكقعات التعمير ك قكاعده ك تحدد عمى كجو 
الخصكص الشركط التي تسمح مف جية بترشيد استعماؿ المساحات ك كقاية النشاطات 

 الفلاحية ك حماية المساحات الحساسة ك المكاقع    ك المناظر، ... ".

ؿ الأراضي مف المخططات المحمية لمتييئة يمجأ لو المشرع مف أجؿ التخطيط فمخطط شغ
لتكجيات التعمير المرسكمة في المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير، ك في إطار مساىمتو في 

( مف القانكف السالؼ الذكر، أف مف بيف الأىداؼ 31حماية العقار الفلاحي جاء في المادة )
تقرير ك جكب حماية  الأراضي الفلاحية ك كقايتيا، بما يضمف  الأساسية ليذا المخطط 

الاستغلاؿ العقلاني ليا ك المحافظة عمى التكازنات الطبيعية مف كؿ أشكاؿ التعدم ك الزحؼ 
 العمراني عميو.

فحماية الأراضي الفلاحية تعد مف الاعتبارات الرئيسية لممخططات العمرانية ليذا قيد 
مييا خاصة إذا كانت ىذه الأراضي خصبة أك خصبة جدا، فلا يمكف المشرع مسألة البناء ع

إجراء أم تشييد أك بناء داخؿ النسيج الفلاحي إلا في الحدكد المتلائمة مع القابمية للاستغلاؿ 
( مف ذات القانكف نصيا " تنحصر حقكؽ 48الفلاحي ك ىك ما يستخمص مف نص المادة )

العالي أك الجيد كما يحددىا التشريع السارم المفعكؿ في  البناء بالأراضي ذات المردكد الفلاحي
ك البناءات ذات المنفعة العمكمية، ك يجب  البناءات الضركرية الحيكية للإستغلالات الفلاحية

 عمييا في جميع الأحكاؿ أف تندرج في مخطط شغؿ الأراضي" 

مخططات طط التكجييي ك ر المتمثمة في المخك عميو يمكننا القكؿ أف أدكات التييئة ك التعمي
شغؿ الأراضي ما ىي إلا كسائؿ لمتخطيط المجالي ك التسيير الحضرم أكجدىا المشرع قصد 
التحكـ في المجاؿ ك التخطيط بما يخدـ التنمية العمرانية ك السير عمى إعداد التكازف بيف 

ية، ك تعتبر مختمؼ كظائؼ الأراضي ك أنماط البناء ك الأنشطة المتنكعة في إطار رؤية مستقبم
مسألة حماية الأراضي الفلاحية مف ضمف أكلكيات ك مقاصد أدكات التييئة ك التعمير، حيف 
اشترطت المحافظة عمى النشاطات الفلاحية، انطلاقا مف أف الجزائر تكاجو ضركرة رفع إنتاجيا 
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الذم يحتـ  تمبيةن لاحتياجات سكانيا المتزايدة باستمرار، ك بالتالي ضماف أمنيا الغذائي الأمر
 . 1عمينا حماية ىذا النكع مف الأراضي

ضئيمة مقارنة بالكاقع العمراني لكف رغـ كؿ ىذا تبقى الجيكد المبذكلة في ىذا المجاؿ 
البيئي الخطير الذم تعرفو البلاد عمى حساب الأراضي الفلاحية، حيث تشيد انتشارا رىيبا ك 

الفلاحية ك تآكلا لممساحات الخضراء، مما لمبناءات ك تراجعا كبيرا في مساحات الأراضي 
يعكس تضاؤؿ فعالية أدكات التخطيط العمراني ك محدكديتيا، ك عدـ قدرتيا عمى التكفؿ الفعمي 

ار ىذه الأدكات لعنصر الإلزاـ  بمسألة الحماية ك المحافظة عمى العقار الفلاحي، نظرا لافتق
ي الفلاحية، فضلا عف عدـ احتراـ غياب معطيات دقيقة حكؿ الكضعية الحقيقية للأراضك 

التكجيات التي جاءت بيا بخصكص حماية الأراضي الفلاحية مما جعؿ عممية التعمير تتـ 
 بطريقة عشكائية.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
لعلمي، العدد برادم أتزد ك شتواف حناف، آليات تزاية العقار الفلًحي في التشريع الجزائرم، لرلة جيل الأبحاث القانونية الدعمقة ،مركز جيل البحث ا  - 1
 .54، ص 2020(، فيفرم 38)
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 ثانيالمبحث ال

 سن القرارات الفردية لمتهيئة و التعمير كأداة لمرقابة و الحماية

حؽ الرقابة عمييا، عف  كسف القكانيفيترتب عمى الدكلة بصفتيا صاحبة سمطة التنظيـ 
ات تكجب عمى الجميع إحتراميا،  طريؽ فرض أدكات قانكنية تنظيمية تككف عبارة عف إلتزام

أماـ ظاىرة الزحؼ الإسمنتي الذم يعرفو العقار الفلاحي نتيجة الطمبات العمرانية المتزايدة ك 
فلاحي مع جممة النصكص عميو، أكجب عمى المشرع ك في إطار المحافظة عمى العقار ال

القانكنية التي سنيا،  كضع نظاـ رقابة صارـ يضمف حمايتو ك المحافظة عمى طابعو ك ىذا 
باشتراط تراخيص مسبقة قبؿ الشركع في أم أشغاؿ عميو، تتجسد حسب قكاعد التييئة العمرانية 

تصة التي تمكنيا في مجمكعة مف المستندات ك الكثائؽ الإدارية تمنح مف الجيات الإدارية المخ
 .1مف ممارسة ميمتيا الرقابية بما فييا الإشراؼ ك التكجيو كالإعلاـ

( نجد أف المشرع قد ربط 90/29( مف قانكف التييئة ك التعمير رقـ )50ك بالرجكع لممادة )
حؽ البناء عمى الأرض بالخضكع لرخصة البناء أك التجزئة أك اليدـ، ك نظرا لمدكر الياـ الذم 

مف رخصتي البناء ك التجزئة كقيد تفرضو الدكلة لمحفاظ عمى الكجية الفلاحية لمعقار،  تمعبو كؿ
 ك ىك ما تتناكلو الدراسة مف خلاؿ ىذا المبحث.

 المطمب الأول

 رخص البناا في الأراضي الفلاحية

إف إقرار المشرع بضركرة استصدار رخصة مسبقة لإقامة أم نشاط عمراني، ىك كعي منو 
ذلؾ مف فكضى في العمراف خاصة إذا تعمؽ الأمر بالبناء عمى الأراضي الفلاحية،  لما قد يرتبو

لذلؾ أحاطيا بأحكاـ قانكنية خاصة بما مف شأنو خدمتيا ك المحافظة عمى طبيعتيا ك حمايتيا 
 مف مختمؼ أشكاؿ التعدم عمييا.

                                                           
رخصة التجزئة(، مذكرة تخرج ضمن متطلبات شهادة الداستً -دؼ  عبد اللطيف، الرخص في لراؿ الأراضي الفلًحية )رخصة البناءالعانز السعيد ك بالذا  -1

 .33، ص 2018/2019في الحقوؽ، تخصص قانوف، قسم الحقوؽ، كلية الحقوؽ ك العلوـ السياسية، جامعة الشهيد تزو لخضر، الوادم، السنة الجامعية  
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بط البناء عمى مف ىذا المنطمؽ يتناكؿ ىذا المطمب تعريؼ رخصة البناء )الفرع الأكؿ(، ضكا
الأراضي الفلاحية خارج النسيج العمراني )الفرع الثاني( ك دكرىا في المحافظة عمى الأراضي 

 الفلاحية )الفرع الثالث(.

 رخصة البناا:الفرع الأول/ تعريف 

"ىي تمؾ الرخصة التي تمنحيا السمطة  كردت عدة تعاريؼ فقيية لرخصة البناء منيا،
 .1ناء جديد أك تغيير بناء قائـ قبؿ تنفيذ أعماؿ البناء"الإدارية المختصة لإقامة ب

ك عرفت أيضا أنيا " التصرؼ السابؽ لمبناء الذم تقرر بمكجبو السمطة الإدارية أف أعماؿ 
 .2البناء التي ستتـ تحترـ الضركرات القانكنية ك التنظيمية في مجاؿ العمراف"

ر الإدارم الصادر مف سمطة مختصة ك عرفيا الأستاذ "بعمي محمد الصغير" أنيا " القرا
 .3قانكنا، تمنح بمقتضاه لمشخص الحؽ في البناء، بمعناه الكاسع، طبقا لقانكف العمراف"

أنيا "قرار إدارم صادر عف سمطة مختصة قانكنا،  " كذلؾعزرم الزيفالأستاذ "ك عرفيا 
ر بناء قائـ قبؿ البدء تمنح بمقتضاه الحؽ لمشخص)طبيعيا أك معنكيا( بإقامة بناء جديد أك تغيي

 .4في أعماؿ البناء التي يجب أف تحترـ فييا قكاعد قانكف العمراف"

أما بالنسبة لممشرع الجزائرم ك عند الرجكع لمنصكص القانكنية المنظمة لرخصة البناء نجد 
أف المشرع قد اكتفى بتحديد شركطيا ك نطاؽ تطبيقيا، فبالرجكع لقانكف التييئة ك التعمير 

( نجد أف المشرع قد ربط حؽ البناء بممكية الأرض يمارس مع الاحتراـ الصارـ 90/29)
 كنية ك التنظيمية المتعمقة باستعماؿ الأرض. للأحكاـ القان

                                                           
(، جامعة لزمد خيضر، بسكرة، الجزائر، جواف 08عزرم الزين، النظاـ القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائرم، لرلة العلوـ الإنسانية، العدد)  - 1

 .03، ص 2005
 .80لعويجي عبد الله، مرجع سابق، ص  - 2
(، كلية الحقوؽ، جامعة 01(، العدد)01علوـ الإجتماعية ك الإنسانية، المجلد )بعلي لزمد الصغير، تسليم رخصة البناء في التشريع الجزائرم، لرلة ال - 3

 .18، ص 2007عنابة، سنة 
 .03ص  ، مرجع سابق،عرزم الزين - 4
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( منو "تشترط رخصة البناء مف أجؿ تشييد البنايات الجديدة ميما 52فقد كرد في المادة )
كاف إستعماليا كلتمديد البنايات المكجكدة كلتغيير البناء الذم يمس بالحيطاف الضخمة منو أك 

 .1ز جدار صمب لمتدعيـ أك النسيج..."الكجيات المفضية عمى الساحة العمكمية، أك لإنجا

لكيفيات تحضير شيادة  ( المحدد91/176( مف المرسكـ التنفيذم )33)ك جاء في المادة 
التعمير كرخصة التجزئة ك شيادة التقسيـ ك رخصة البناء ك شيادة المطابقة ك رخصة اليدـ 

ازة رخصة البناء..." ك ىك "يشترط كؿ تشييد لبناية أك تحكيؿ لبناية عمى حي 2المعدؿ ك المتمـ
، ك يضيؼ 3الذم يحدد قكاعد مطابقة البنايات ك إتماـ إنجازىا (08/15)ما أشار إليو القانكف 

( "تصبح رخصة البناء غير صالحة إذا لـ يشرع في البناء في 06في الفقرة الثانية مف المادة )
 أجؿ سنة ابتداء مف تاريخ تسميميا".

( المحدد لكيفيات تحضير عقكد 15/19لمرسكـ التنفيذم رقـ )( مف ا41ك جاء في المادة )
"يشترط كؿ تشييد لبناية جديدة أك كؿ تحكيؿ لبناية تتضمف أشغاليا تغيير  4التعمير كتسميميا

مشتملات الأرضية كالمقاس ك الكجية ك الييكؿ الحامؿ لمبناية ك الشبكات المشتركة العابرة 
 لمممكية حيازة رخصة البناء..."

نطاؽ تنظيـ أدكات  ا يعني أف ىذه الرخصة أداة رقابة قبمية لا يمكف أف تخرج عفمم
تشتمؿ عمى ترخيص بإقامة بناء جديد أك التغيير ببناء قائـ، صادرة عف جية  رخص العمراف،ك 

 إدارية مختصة، كىي رخصة محددة بمدة زمنية معينة تحت طائمة إسقاط الحؽ في البناء.

 

 

                                                           
 ( مصدر سابق.90/25( من قانوف )52الدادة ) -1
ك شهادة التقسيم ك رخصة البناء ، يحدد كيفيات تحضير شهادة التعمير ك رخصة التجزئة 28/05/1991(، الدؤرخ في 91/176القانوف رقم ) - 2
 .01/06/1991(، الدؤرخة في 26شهادة الدطابقة ك رخصة الذدـ ك تسليم ذلك، الدعدؿ ك الدتمم، الجريدة الرسمية، العدد )ك 
(، الدؤرخة في 44، يحدد قواعد مطابقة البنايات ك إتداـ إلصازىا، الجريدة الرسمية، العدد )30/07/2008الدؤرخ في (، 08/15انوف رقم )الق -3

03/08/2008. 
الدؤرخة  (،07، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير ك تسليمها، الجريدة الرسمية، العدد )25/01/2015(، الدؤرخ في 15/19الدرسوـ التنفيذم رقم ) - 4

 .12/02/2015في 
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 عمى الأراضي الفلاحية خارج النسيج العمراني:البناا  ضوابط/ الفرع الثاني

رفعنا لمطاقة الإنتاجية للأراضي الفلاحية سمح المشرع بإقامة البناءات عمييا، لكنو في نفس 
الكقت قيد ىذا الحؽ بضركرة الحصكؿ عمى الترخيص المسبؽ ك الصريح مف الإدارة صاحبة 

بمية مف طرفيا ضمانا لحماية ىذا الصنؼ مف . ترخيص يككف بمثابة رقابة تقنية قالاختصاص
 ( مف قانكف التكجيو العقارم.34الأراضي مف مختمؼ أشكاؿ التعدم عميو، طبقا لنص المادة )

 قد حصر حقكؽ البناء عمى الأراضي الفلاحية ذات الجكدة العالية ك الجيدة ك ذلؾ في:ىذا ك 

 البناءات الضركرية الحيكية ك الإستغلالات الفلاحية. -
 البناءات ذات المنفعة العامة -

ك في جميع الأحكاؿ أكجب أف تدرج ىذه المنشآت ضمف مخطط شغؿ الأراضي، ك في    
 .1حالة غيابو يتـ استشارة الكزارة المكمفة بالفلاحة بأم عمؿ آخر عمييا

 13/09/1992المؤرخ في  بيف كزارتي الفلاحة ك السكف، المشترؾ ك جاء القرار الكزارم
،ك في ذات 2لمبمدياتحقكؽ البناء عمى الأراضي الكاقعة خارج المناطؽ العمرانية حدد ذم ال

السياؽ تطرؽ لقكاعد البناء عمى الأراضي الفلاحية ك كذا المساحة المرجعية لمبناء المسمكح بيا 
 :3اشترط في  البناءات المراد تشييدىا فكؽ الأراضي الفلاحية عميو، ك الذم

 سكفمجييزات التي تزيد في الإقتصاد العاـ لمنشاط أك اللمنشآت الت أف تخصص فقط  -
 المستغؿ.

 ( تسعة أمتار يتـ قياسيا مف أم نقطة مف الأرض.09لا يتجاكز إرتفاع البنايات ) أف -

ىذا ك تختمؼ المساحة المرجعية المعتمدة باختلاؼ مكضكع البناء المراد تشييده ك اليدؼ 
 منو:

                                                           
 .07(، مصدر سابق، ص 90/29( من القانوف رقم )49( ك )48الدادتين )  - 1
، يتعلق بحقوؽ البناء الدطبقة على الأراضي الواقعة خارج الدناطق العمرانية للبلديات، الجريدة الرسمية، 13/09/1992القرار الوزارم الدشتًؾ، الدؤرخ في  - 2

 .06/12/1992(، الدؤرخة في 86العدد)
‌.19، ص  نفسو، مصدر ( 01الدادة )  - 3
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ز المتعمقة منشآت التجيي في : اشترط المشرع1التجهيزالمواصفات المطبقة عمى منشآت / 1
الأراضي الزراعية ذات الإمكانيات العالية كالحسنة أك  المقامة عمىبالإستغلاؿ الزراعي 

الرعكية أك ذات الطابع الرعكم  ك الأراضي الصحراكية المستصمحة ك الأراضيالمتكسطة 
 يمي : عمى الأراضي الحمفاكية ما ك 

( ىكتار يجب أف لا تتجاكز مساحة 05القطعة الأرضية أقؿ مف ) إذا كانت مساحة -
 ( مف المساحة الإجمالية للأرض.50/1البناية )

( تضاؼ مساحة 50/1( ىكتار إضافة )05إذا كانت مساحة القطعة الأرضية أكبر مف ) -
 ( عف كؿ ىكتار.2ـ50)ػ البناء ب

( 25/1تتجاكز مساحة البناء )لأراضي ذات الإمكانيات الضعيفة يجب أف لا أما بالنسبة ل
( ىكتارات ، كما تضاؼ مساحة البناء بػ 05مف مساحة القطعة الأرضية إذا كانت تقؿ عف )

 ( ىكتارات.05إذا تجاكزت مساحة القطعة الأرضية ) ( عف كؿ ىكتار2ـ50)

 ميز بيف حالتيف:ك ىنا يي  :2البنايات ذات الاستعمال السكنيالمواصفات المطبقة عمى / 2

 لأراضي الزراعية ذات الإمكانيات العالية كالحسنة أك المتكسطة:ل بالنسبة‌- أ
( مف المساحة الكمية 250/1كما أف المساحة المسمكح عمييا البناء يجب أف لا تتجاكز ) -

 ( ىكتارات.05لمقطعة الأرضية إف كانت مساحتيا تقؿ عف )

( ىكتارات 10مف )( ىكتارات كأقؿ 05إذا كانت مساحة القطعة الأرضية أكبر مف ) -
 ( عف كؿ ىكتار.2ـ20( تضاؼ مساحة البناء بػ )250/1إضافة إلى )

( 250/1( ىكتارات إضافة إلى )10إذا كانت مساحة القطعة الأرضية أكبر مف  ) -
 ( عف كؿ ىكتار.2ـ10تضاؼ مساحة البناء بػ )

 :لأراضي ذات الإمكانيات الضعيفةبالنسبة ل -ب

( مف مساحة القطعة الأرضية إذا كانت تقؿ 10/1البناء )يجب أف لا تتجاكز مساحة  -
( فإف 2ـ1000( كفي حالة ما إذا كانت المساحة الإجمالية تفكؽ )2ـ1000عف )

                                                           
 .19، ص 13/09/1992ارم الدشتًؾ الدؤرخ في من القرار الوز  (04( ك )03الدادتين )  -1
 .20ك  19ص  ، الدصدر نفسو،(06( ك )05الدادتين )  - 2
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( كىذا تكفرت في 2ـ1000( عف كؿ )2ـ20المساحة المسمكح بيا البناء تضاعؼ بػ )
 الأرض ضغكطات طبكغرافية.

مساحة القطعة الأرضية إذا كانت تقؿ  ( مف100/1يجب أف لا تتجاكز مساحة البناء ) -
( فإف 2ـ1000( كفي حالة ما إذا كانت المساحة الإجمالية تفكؽ )2ـ1000عف )

( كىذا ما إذا لـ 2ـ1000( عف كؿ )2ـ20المساحة المسمكح بيا لمبناء تضاعؼ بػ )
 تتكفر عمى الأرض ضغكطات طبكغرافية قكية.

مفصلا في ذلؾ المساحات المرخص بيا عمى ىاتو فيذا ما جاء بو القرار الكزارم المشترؾ 
الإىتماـ بخدمتيا حفاظا عمى المردكد  الأراضي الفلاحية مف أجؿ حمايتيا كالعناية بيا ك

في تحسيف الإقتصاد الفلاحي الذم يحتاج إليو المكاطف بالدرجة الأكلى كما يعد أيضا زيادة 
 ، كتكفير الأمف الغذائي مف جية أخرل.الكطني مف جية

 دور رخصة البناا في المحافظة عمى الأراضي الفلاحية:/ الفرع الثالث

المشرع ك مف خلاؿ جميع النصكص القانكنية المنظمة لمعقار الفلاحي، دائما يؤكد عمى 
ضركرة الحفاظ عميو مف أم استغلاؿ يتعارض ك الكظيفة المنكطة بو، ك حمايتو مف كؿ 

حيث كرس مبدأ عدـ إمكانية البناء عمى الأراضي تصرؼ يؤدم إلى تغيير كجيتو الفلاحية، 
ضد أم تدخؿ  الفلاحية ك جعؿ مف شرط الحصكؿ المسبؽ عمى رخصة البناء أداة رقابة

 عشكائي أك غير مدركس لا يتناسب مع مخططات التييئة كالتعمير.

 بؿ ذىب إلى أكثر مف ذلؾ حيف ربط إمكانية البناء عمى الأراضي الفلاحية بضركرة مساىمة
( مف 33تمؾ البناءات في رفع الطاقة الإنتاجية ليذا النكع مف الأراضي، حيث جاء في المادة )

( المتضمف التكجيو العقارم " يجب أف يساىـ كؿ نشاط أك تقنية أك انجاز 90/25القانكف رقـ )
في ارتفاع الطاقة الإنتاجية في المستثمرات الفلاحية بصرؼ النظر عف الصنؼ القانكني الذم 
تنتمي إليو الثركات العقارية المعنية"، ك لا تسمـ ىذه الرخصة إلا بعد عممية التحقؽ مف خلاؿ 
المعاينات ك استشارة الييئات المختصة ك مدل مطابقة مشركع البناء لتكجيات مخطط شغؿ 
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(، ك مدل احترامو PDAU( ك لتعميمات المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير)POSالأراضي )
 .1لتشريعية ك التنظيمية المتعمقة بحماية البيئة ك المحافظة عمى الإقتصاد الفلاحيللأحكاـ ا

ىذا ك تظير كذلؾ أىمية رخصة البناء ك دكرىا في حماية الأراضي الفلاحية مف خلاؿ 
تقييدىا كضبطيا لمقاييس المنشآت المزمع إقامتيا تطبيقا لما جاء بو القرار الكزارم المشترؾ 

، إلزامو الباني حتى بعد انتياء أشغاؿ البناء بضركرة استصدار 13/09/19922المؤرخ في 
شيادة تفيد مطابقة بنايتو لممخططات التي سممت عمى إثرىا ىذه الرخصة حيث جاء في المادة 

( المتعمؽ بالتييئة ك التعمير " يجب عمى المالؾ أك صاحب 90/29( مف القانكف رقـ )56)
، ما يفيد أنو 3ي البمدم بإنياء البناء لتسمـ لو شيادة المطابقة"المشركع أف يشعر المجمس الشعب

بالإضافة لمدكر الرقابي القبمي الذم تمعبو رخصة البناء، ليا دكر رقابي بعدم حيف ربطيا 
بشيادة المطابقة مساىمة منو في الحد مف البناءات الفكضكية غير المتممة ك ىذا عف طريؽ 

 إلزاـ أصحابيا بإتماميا.

عميو يمكف القكؿ أف رخصة البناء ىي أداة لتنظيـ التطكر العمراني ك كسيمة رقابية قبمية ك 
كقائية، تيدؼ إلى تحقيؽ النفع، فالمشرع ك إف سمح في حالات بتحكيؿ كجية الأراضي 
الفلاحية إلا أنو جعمو استثناء عمى القاعدة فالأصؿ العاـ  أف ىذه الرخصة آلية ك أداة كضعت 

ي حماية الأراضي الفلاحية ك خدمة ليا مف خلاؿ زيادة إنتاجيتيا ك بالتالي تكفير لممساىمة ف
أشغؿ ىذه الرخصة في  البعض، إلا أف الأمف الغذائي الذم يحتاجو المكاطف داخؿ المجتمع

لا علاقة ليا بالنشاط منشآت ك  بناءاتسعى إلى تشييد تحايلا منو عمى القانكف فغير مكضعيا 
إحداث إلى  أدلرضية صالحة لمبناء كىذا ما بيعيا كقطع أ تـثر مف ذلؾ ، بؿ الأكالفلاحي

 تغيير كجيتيا. كالضرر عمى ىذه العقارات 

 

 

                                                           
 .89ك  88بن عزة الصادؽ، مرجع سابق، ص  - 1
 مصدر سابق.،13/09/1991الدؤرخ في القرار الوزارم الدشتًؾ ،  - 2
 .19(، مصدر سابق، ص 15/19( من الدرسوـ رقم )63ك ىو ما أشارت إليو الدادة ) - 3
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 المطمب الثاني

 رخصة التجزئة و أهميتها في حماية الأراضي الفلاحية

نظرا لمكظيفة الإجتماعية ك الإقتصادية المنكطة بالعقار الفلاحي تحقيقيا، فقد قيد المشرع 
حرية التصرؼ عميو، في إطار تحقيؽ المصمحة العامة ك ألا تؤدم ىذه التصرفات إلى تغيير 
كجيتو الفلاحية أك تتسبب في تككيف أراضي قد تتعارض بحجميا مع مقاييس التكجيو العقارم 
ك برامجو، ليذا أخضع المشرع مسألة الحصكؿ عمى رخصة التجزئة عمى الأراضي الفلاحية 

 ابط ك الشركط التي سنيا تحت طائمة تكقيع الجزاءات.لمجمكعة مف الضك 

ليذا سيتـ التطرؽ في ىذا المطمب إلى تعريؼ رخصة التجزئة )الفرع الأكؿ(، ضكابطيا عمى 
العقار الفلاحي )الفرع الثاني( ك الجزاء المترتب عف تحكيؿ كجية الأراضي الفلاحية )الفرع 

 الثالث(.

 رخصة التجزئة:الفرع الأول/تعريف 

لـ يعطي المشرع الجزائرم عبر مجمكع النصكص القانكنية التي تناكلت رخصة التجزئة 
 قيكدىا ك شركطيا. تعريفا ليا، بؿ حاكؿ تحديد مجاؿ تطبيقيا ك ضبط

منو التي جاء فييا " تشترط  1(57( في المادة )90/29فبالرجكع لقانكف التييئة ك التعمير )
ف أك عدة قطع مف ممكية عقارية كاحدة أك عدة ممكيات رخصة التجزئة لكؿ عممية تقسيـ لاثني

 ميما كاف مكقعيا....".

(المحدد لكيفيات تحضير شيادة 91/176( مف المرسكـ التنفيذم )07ك تضيؼ المادة )
التعمير كرخصة التجزئة ك شيادة التقسيـ ك رخصة البناء ك شيادة المطابقة ك رخصة اليدـ 

لتجزئة لكؿ عممية تقسيـ لقطعتيف أك عدة قطع مف ممكية "تشترط رخصة ا 2المعدؿ كالمتمـ
كاحدة أك عدة ممكيات ميما كاف مكقعيا إذا كانت قطعة أك عدة قطع أرضية ناتجة عف التقسيـ 

                                                           
 (، مصدر سابق.90/29القانوف رقم ) -1
 مصدر سابق.(، 91/176القانوف رقم )  - 2
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( مف المرسكـ التنفيذم 07مف شأنيا أف تستعمؿ في تشييد بناية"، ك ىك ما أشارت إليو المادة )
 .1د التعمير ك تسميميا( الذم يحدد كيفيات تحضير عقك 15/19)

مما يعني أف رخصة التجزئة إنما تستصدر لضماف تقسيـ منظـ للأرض مف شأف تمؾ 
 . 2الأجزاء الناتجة عف عممية التقسيـ أف تستعمؿ في تشييد بناية

( الذم يحدد قكاعد مطابقة البنايات ك إتماـ إنجازىا، 08/15( مف القانكف )02أما المادة )
التجزئة عمى أنيا " القسمة مف أجؿ البيع أك الإيجار أك تقسيـ ممكية  فإنيا اكتفت بتعريؼ

عقارية إلى قطعتيف أك إلى عدة قطع مخصصة لمبناء مف أجؿ استعماؿ مطابؽ لأحكاـ مخطط 
 التعمير".

ك مف التعريفات نجد تعريؼ الأستاذة "نكرة منصكرم" أنيا " تمؾ الكثيقة الإدارية التي تصدر 
م ترخص الإدارة بمقتضاىا لمالؾ كحدة عقارية غير مبنية عممية تقسيميا إلى بمكجب قرار إدار 

 .3قطعتيف أك عدة قطع أرضية مف شأنيا أف تستعمؿ في تشييد بناية"

( مف المرسكـ التنفيذم 02أما عمى مستكل الأراضي الفلاحية فقد كرد في نص المادة )
" يجب أف تتـ كؿ عممية تجزئة أرض  ( المحدد لشركط تجزئة الأراضي الفلاحية أنو97/490)

فلاحية في حدكد مساحة المستثمرة الفلاحية المرجعية ..." أم أف عممية تقسيـ الأراضي 
الفلاحية تخضع لقاعدة احتراـ المساحة المرجعية لممستثمرة الفلاحية كما ىي محددة في ذات 

.  المرسكـ

( 57عمييا المشرع في المادة ) ك الملاحظ أف ىناؾ مف يميز بيف رخصة التجزئة التي نص
( مف ذات القانكف، 59(، ك شيادة التقسيـ الكارد ذكرىا في المادة )90/29مف القانكف رقـ )

بقكليـ أف رخصة التجزئة إنما تككف عمى العقارات أك الأرض الشاغرة، أما شيادة التقسيـ 

                                                           

قولذا " تشتًط رخصة التجزئة لكل عملية تقسيم ملكية عقارية كاحدة أك  مصدر سابق،(، 15/19( من الدرسوـ التنفيذم رقم )07جاء في الدادة ) - 1
ية لتشييد عدة ملكيات مهما كاف موقعها إلى قطعتين أك عدة قطع إذا كاف يجب استعماؿ إحدل القطع الأرضية الناتجة عن ىذا التقسيم أك عدة قطع أرض

 بناية". 
 .99بن عزة الصادؽ، مرجع سابق، ص   -2
لرلة التعمير ك البناء، المجلد ونوة تراؿ، الأحكاـ القانونية ك التنظيمية لرخصة البناء ك رخصة التجزئة في تشريعات التعمير ك البناء الجزائرم، دكبي ب - 3
 .61،  ص 2018ديسمبر جامعة ابن خلدكف ، تيارت، الجزائر، (، 04(، العدد )02)
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التجزئة تككف إجبارية عمى ، ك ىناؾ مف يرل أف رخصة 1فالمشرع اشترط أف يككف العقار مبنينا
الأراضي العمرانية بخلاؼ الأراضي الفلاحية التي يكفي فييا الحصكؿ عمى شيادة التقسيـ مف 

 .2المصالح الفلاحية

ك عميو يمكف القكؿ أف رخصة التجزئة ىي كثيقة إدارية تستخرج بطمب مف مالؾ العقار أك 
، يمكف بمقتضاىا 3دارية مختصة قانكناككيمو تأخذ صكرة القرار الإدارم، الصادر عف سمطة إ

 تقسيـ ممكية عقارية إلى قطعتيف أك أكثر قصد استعماليا لتشييد بناية.

 :/ ضوابط تجزئة الأراضي الفلاحيةالفرع الثاني

قاعدة احتراـ المساحة المرجعية لممستثمرة بقيد المشرع مسألة تجزئة الأراضي الفلاحية 
عمى ( 97/490المرسكـ التنفيذم رقـ ) ( مف05د في المادة )حيث أكالفلاحية القائمة عمييا، 

 أف تراعى في عممية التجزئة مسألتيف:

أف تككف مساحة الأرض المراد قسمتيا في حدكد المساحة المرجعية، ك التي تختمؼ  -
 باختلاؼ تصنيؼ الأرض ) المنطقة أ، ب، ج، د، ك، ـ(.

كؿ كاحدة منيا عف المساحة أف تفضي القسمة إلى مساحات بحيث لا تقؿ مساحة  -
.  المرجعية المحددة  في ذات المرسكـ

 

 

 

 

 

                                                           
 .124ك  123لعويجي عبد الله، مرجع سابق، ص  -1
 .181بام يزيد عربي، مرجع سابق، ص  - 2
( من 65الدادة ) ، نصوالي أك الوزير الدكلف بالتعميرال ثمرىا لشثلً عن الدكلة أك البلدية يكوف رئيس المجلس الشعبي البلدم الدختص الأكؿ باستصدا  -3

 .46ص مصدر سابق،  (،91/176( من القانوف رقم )23/01. ك الدادة )08(، مصدر سابق، ص 90/29القانوف رقم )
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 جدول يبين المساحات المرجعية للأراضي الفلاحية
 المساحة المرجعية بالهكتار نظام المزروعات الصيغ نوع الأراضي المناطق

 أ
+ 

الأراضي المسقية 
 في

 المناطؽ الأخرل
 ـ-د-ج-ب-أ

 مسقية
1 
2 
3 

 خضر
 الأشجارخضر ك زراعة 

 زراعة أشجار

1.5 
4 
7 

 غير مسقية
1 
2 
3 

 خضر / زراعات كبرل
 زراعات كبرل / أعلاؼ

 زراعات صناعية / زراعات كبرل

8 
7 
10 

 غير مسقية ب
 زراعات كبرل / أعلاؼ 1

 بقكؿ جافة
 
20 

 غير مسقية ج
1 
2 

 زراعات كبرل / أعلاؼ بكر
 بقكؿ جافة / زراعات كبرل بكر

 
18 

 10 زراعات كبرل / خضر 1 غير مسقية د
 ك

 مسقية
1 
2 
3 

 زراعات كبرل
 زراعات النخيؿ المكثفة

 زراعات النخيؿ / زراعات كبرل

3 
1 
3.5 

 1 غير مسقية ـ
2 

 زراعات كبرل / أعلاؼ
 زراعات الأشجار غير المسقية

10 
11 

 ( المحدد لشروط تجزئة الأراضي77/470( من المرسوم التنفيذي رقم )03المصدر: المادة )
 الفلاحية.

 ( مف ذات المرسكـ حالتيف لا يجكز فييما عممية التجزئة:05ك استثنى المشرع بمكجب المادة )

العقار الفلاحي الخاضع لمقانكف الخاص، أك المستثمرة الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة  -
 لمدكلة كالتي تقؿ مساحتيا عف مساحة المستثمرة الفلاحية المرجعية .

إنشاء ممكيات تابعة لمقانكف الخاص أك مستثمرة فلاحية تابعة  التجزئة عفإذا أفضت  -
 للأملاؾ الخاصة لمدكلة تقؿ مساحتيا عف مساحة المستثمرة الفلاحية المرجعية.

أما الأراضي الفلاحية التي أنشئت عمييا مستثمرات فلاحية جماعية تابعة للأملاؾ الكطنية 
( المتعمؽ بالتكجيو 08/16( مف القانكف)23ك المادة )( مف ذات القانكف 06فطبقا لممادة )

الفلاحي فيشترط فييا احتراـ الحد الأدنى لثلاثة أعضاء لكؿ مستثمرة، تحت طائمة بطلاف 
التصرفات الكاقعة عمى ىذه الأراضي التي تؤدم إلى تشكيؿ مستثمرات فلاحية ذات مساحة 

 أقؿ.
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( كؿ مف 97/490( مف المرسكـ )07ك في ىذا الإطار حث المشرع بمكجب المادة )
المكثقيف كالمحافظيف العقارييف المكمفيف بتحرير كثائؽ تجزئة الأراضي الفلاحية أك تحكيؿ 
، ك رتب مسؤكليتيـ في حالة  ممكيتيا بالسير عمى مطابقة ىذه المعاملات لأحكاـ ىذا المرسكـ

الأراضي الفلاحية ككف ذلؾ عدـ احتراميـ لممساحات المرجعية في المعاملات المتعمقة بتجزئة 
 .1سيؤدم إلى تككيف أراضي صغيرة مما ينقص منفعتيا نتيجة عدـ الاستغلاؿ الأمثؿ ليا

 الفرع الثالث/الجزاا المترتب عن تحويل وجهة الأراضي الفلاحية:

في إطار المحافظة عمى العقار الفلاحي ك ضمانا لأدائو لكظيفتو المنكطة بو ، فقد أخضع 
معاملات العقارية التي تنصب عمى الأراضي الفلاحية إلى قاعدة الرسمية، ك أف المشرع كؿ ال

لا تؤدم تمؾ المعاملات إلى تغيير كجيتيا أك تككيف أراضي تتعارض بحجميا مع مقاييس 
 .2التكجيو العقارم ك برامجو، ك عد كؿ معاممة يتـ فييا خرؽ ىذه الأحكاـ باطمة ك عديمة الأثر

التي  3كص القانكنية يتبيف أف المشرع بالإضافة إلى العقكبات الإداريةك بالرجكع إلى النص
رتبيا عمى مخالفة ىذه الأحكاـ، قرر عقكبات جزائية لكؿ مف لا يحافظ عمى الطابع الفلاحي 

( 87للأرض الفلاحية كأدل بتصرفو إلى تغيير كجيتيا الفلاحية، حيث كرد في نص المادة )
( 5( سنة إلى )1ؽ بالتكجيو الفلاحي " يعاقب بالحبس مف )( المتعم08/16مف قانكف رقـ )

دج( إلى خمسمائة ألؼ دينار 100.000خمس سنكات ك بغرامة مف مائة ألؼ دينار )
دج( كؿ مف يغير الطابع الفلاحي لأرض مصنفة فلاحية، أك ذات كجية فلاحية، 500.000)

( منو أنو يمكف أف 89مادة )، ك يضيؼ في ال4( مف ىذا القانكف"14خلافا لأحكاـ المادة )
يككف الشخص المعنكم مسؤكلا جزائيا عف الجرائـ المنصكص عمييا في ىذا القانكف، ك يعاقب 

( مرات عف الحد الأقصى لمغرامة المقررة لمشخص الطبيعي 4بغرامة لا تقؿ عف أربع )

                                                           
 .423فسيح تريلة، مرجع سابق، ص  -1
 .07(، مصدر سابق، ص 90/25( من القانوف رقم )56الدادة ) نص - 2
 من ذات الدذكرة. 39 ،38ك  37ك  36الصفحات أم  - 3
" يدنع بّوجب أحكاـ ىذا القانوف كل استعماؿ غير فلًحي لأرض مصنفة كأرض فلًحية  ، مصدر سابق:(08/16( من قانوف رقم )14تنص الدادة ) - 4

 أك ذات كجهة فلًحية". 
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أك أكثر (، ىذا ك يتعرض أيضا إلى كاحدة 88( ك )87المنصكص عمييا في أحكاـ المادتيف )
 .1( مكرر مف قانكف العقكبات18مف العقكبات التكميمية المنصكص عمييا في المادة )

( مف ذات 90ك لقد حاكؿ المشرع تشديد العقكبات في حالة العكد، حيث نص في المادة )
 القانكف " في حالة العكد تضاعؼ العقكبات المنصكص عمييا في ىذا القانكف".

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
ك  08/06/196(، الدؤرخ في 66/156، يعدؿ ك يتمم الأمر رقم )10/11/2004(، الدؤرخ في 04/15( مكرر من القانوف رقم )18الدادة ) -1

 .08، ص 10/11/2004(، الدؤرخة في 71ة، العدد )الدتضمن قانوف العقوبات، الجريدة الرسمي
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 الثاني خلاصة الفصل

رغـ تعاقب المخططات التنمكية بعد الاستقلاؿ، ك إعطاء الدكلة فييا الأكلكية لقطاع السكف 
طريؽ المخطط التكجييي لمتييئة  كاتجاىيا مف خلاؿ قانكف التييئة ك التعمير سكاءنا عف

التعمير باعتباره مخطط ذك تنبؤات مستقبمية أك مخطط شغؿ الأراضي باعتباره مخطط يحدد ك 
بط استخداـ الأرض كحقكؽ البناء، ك كذا الرخص باختلافيا، إلى خمؽ نظاـ عمراني ضكا

 منسجـ تراعى فيو جميع الكظائؼ المنكط بالعقار تحقيقيا، الفلاحية، الإقتصادية، السكنية،...

غير أف الكاقع يعكس إقامة العديد مف المشاريع المرخصة عمى أراضي فلاحية ذات جكدة 
تحكيؿ ىذه الأراضي إلى مناطؽ عمرانية، ك تفكيت فرصة زراعتيا نتيجة  عالية كبالتالي تـ

سكء تسيير الحافظة العقارية ضاربيف النصكص القانكنية عرض الحائط، فإف كاف ىذا الحؿ 
يخفؼ مف الضغط عمى أزمة السكف لكنو يفتح باب عدـ الإكتفاء الغذائي، ليذا كاف لا بد مف 

ك مدل احتراميا لأحكاـ و صات التييئة ك التعمير ك رخمخططضركرة المراقبة الصارمة ل
 العمراف، ك عدـ تعارضيا مع مقاييس التكجيو العقارم ك برامجو الحؿ الأنجع. 
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إف مما نخمص إليو مف نتائج لبحثنا يمكف أف نضمنو عمى شكؿ استنتاجات عامة لما تطرقنا 
 إلى معالجتو في ىذه الدراسة.

فبالنظر لمترسانة القانكنية المنظمة لمعقار الفلاحي، ك التي حاكؿ المشرع خلاليا ك عبر 
أنماط التسيير المختمفة إرساء سياسة عقارية فلاحية جديدة، تضمف الحماية ليذا النكع مف 

للأىداؼ المرجكة  غير أف الكاقع أثبت عدـ تحقيقياالأراضي ك تحافظ عمى طابعو الفلاحي، 
ظؿ الانتياكات المستمرة عمى ىذه الأراضي ك تحكيؿ العديد منيا عف كجيتيا منيا في 

 الإقتراحات التالية: بالنتائج كمف ىذه الدراسة الفلاحية، ليذا فإننا نخرج 

  النتائج 
إف التطكرات التي مر بيا العقار الفلاحي عبر جميع المراحؿ التاريخية خمفت كضعية   -1

عقارية فلاحية غير مستقرة، لا يزاؿ النظاـ العقارم الفلاحي في الجزائر معيا إلى الآف 
سعيا منو لمكصكؿ لمنظكمة عقارية فلاحية فعّالة، لا سيما منيا ما  في تطكر مستمر

 ؿ الفلاحي للأراضي التابعة لمدكلة. تعمؽ بأساليب الاستغلا
لقد كرس المشرع مبدأ الحماية ك المحافظة عمى العقار الفلاحي ك في ىذا الإطار ألزـ   -2

استغلالو ك المحافظة عمى طابعو الفلاحي ك منع أية عممية تجزئة أك تشييد عميو إلا في 
ا ضمنيا مجمكعة حالات خاصة جدا ك كفؽ ضكابط إدارية ك مقاييس تقنية محددة مسبق

مف الآليات القانكنية تكجب احتراميا تحت طائمة تكقيع الجزاءات، لكنو في نفس الكقت 
 سمح بما فيو رفع لطاقتيا الإنتاجية ك تحسيف ظركؼ استغلاليا.

كضع المشرع لمترسانة القانكنية المنظمة لمعقار الفلاحي، لكنو أغفؿ مسألتيف ميمتيف   -3
عمى مدل تنفيذىا ك احتراميا ك انعداـ الجزاءات الردعية ىما فرض الرقابة الصارمة 

تعمؽ بأدكات التييئة ك التعمير ، خاصة فيما يعمى حد سكاء الآنية لممخالفيف كؿ
 الرخص الممنكحة في إطاره مما أفقد ىذه الآليات فعاليتيا ك مصداقيتيا.ك 
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 و التوصيات الإقتراحات 
حقؽ التكجيات الأساسية لمفلاحة الفلاحي بما ييجب تأسيس ك تفعيؿ مخططات التكجيو   -1

يييئ المساحات لاستغلاليا بطريقة تضمف تنمية ىذا القطاع ك تحميو مف كؿ المضاربات ك 
 تكفيرا لكعاء عقارم ملائـ للاستثمار. 

إعادة ضبط المسؤكليات الممقاة عمى الأجيزة المركزية ك تفعيؿ آليات الرقابة سكاء مف   -2
 صة بإثبات عدـ الإستغلاؿ أك الديكاف الكطني للأراضي الفلاحية.خلاؿ المجنة الخا

مطابقة مخططات التييئة ك التعمير ك الرخص كضع أجيزة تخكؿ ليا ميمة مراقبة مدل   -3
 .الممنكحة في إطاره لتكجيات قانكف التكجيو العقارم ك برامجو

 الخلاصة 

حماية العقار الفلاحي ك المحافظة يتضح مما لنا  سبؽ دراستو أف المشرع ك في إطار       
عمى طابعو، قد سف القكانيف ك كضع الآليات التي تخكؿ لو مراقبة مدل استغلالو ك تكقيع 
الجزاءات ضد المخالفيف، ليذا فإف المشكؿ الحقيقي ىك ليس في قمة النصكص القانكنية 

 السمطات عمى حد سكاء. المنظمة ليذا الجانب، ك إنما عدـ تفعيميا ك احتراميا مف المكاطنيف ك

ستدعي بذؿ المزيد مف المجيكدات ك الكعي مسألة النيكض بالقطاع الفلاحي تإف ليذا ف    
بالقيمة الحقيقية ليذا الكعاء العقارم، فميذا نقترح سكاء عمى طمبة الحقكؽ أك باحثي القانكف 

متعة ك الإثراء العممي تناكؿ مكضكع العقار الفلاحي بمزيد مف الدراسة ك البحث لما فيو مف ال
 مكعي بأىميتو.  ل ك زيادة نشرو 
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 أولا/ المصادر
 القوانين 

، المتعمؽ بحيازة الممكية العقارية 13/08/1983( ، المؤرخ في 83/18القانكف رقـ ) -1
 .16/08/1983(، المؤرخة في 34الفلاحية، الجريدة الرسمية، العدد )

، المتضمف قانكف الأسرة  المعدؿ 09/06/1984( ، المؤرخ في 84/11القانكف رقـ ) -2
  .12/06/1984(، المؤرخة في 24ك المتمـ، الجريدة الرسمية ، العدد )

، المتضمف ضبط كيفية استغلاؿ 08/12/1987(، المؤرخ في 87/19)القانكف رقـ  -3
الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الكطنية ك تحديد حقكؽ المنتجيف ك كاجباتيـ 

 .09/12/1987(، المؤرخة في 50)الممغى(، الجريدة الرسمية، العدد )
ة لسنة ، المتضمف قانكف المالي23/12/1987(، المؤرخ في 87/20القانكف رقـ ) -4

 .28/12/1987(، المؤرخة في 54، الجريدة الرسمية، العدد)1988
، المتضمف قانكف المالية لسنة 31/12/1988( ، المؤرخ في 88/33القانكف رقـ ) -5

 .31/12/1988(، المؤرخة في 54، الجريدة الرسمية، العدد )1989
رم، المعدؿ ، المتضمف التكجيو العقا18/11/1990( ، المؤرخ في 90/25قانكف رقـ ) -6

 .18/11/1990(، المؤرخة في 49ك المتمـ، الجريدة الرسمية ، العدد )
المتعمؽ بالتييئة ك التعمير المعدؿ  01/12/1990( المؤرخ في 90/29القانكف رقـ ) -7

 .02/12/1990(، المؤرخة في 52ك المتمـ، الجريدة الرسمية، العدد )
لمتضمف قانكف الأملاؾ الكطنية ، ا01/12/1990( ، المؤرخ في 90/30القانكف رقـ ) -8

 .02/12/1990(، المؤرخة في 52المعدؿ ك المتمـ، الجريدة الرسمية، العدد )
، المتعمؽ بالأكقاؼ المعدؿ 27/04/1991( ، المؤرخ في 91/10القانكف رقـ ) -9

 .08/05/1991(، المؤرخة في 21المتمـ، الجريدة الرسمية، العدد )ك 
، يحدد كيفيات تحضير شيادة 28/05/1991في (، المؤرخ 91/176القانكف رقـ ) -10

التعمير ك رخصة التجزئة ك شيادة التقسيـ ك رخصة البناء ك شيادة المطابقة ك رخصة 
(، المؤرخة في 26اليدـ ك تسميـ ذلؾ، المعدؿ ك المتمـ، الجريدة الرسمية، العدد )

01/06/1991. 
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مـ الأمر رقـ ، يعدؿ ك يت10/11/2004(، المؤرخ في 04/15القانكف رقـ ) -11
ك المتضمف قانكف العقكبات، الجريدة الرسمية،  08/06/196(، المؤرخ في 66/156)

 .10/11/2004(، المؤرخة في 71العدد )
، يحدد قكاعد مطابقة البنايات 07/2008/ 30(، المؤرخ في 08/15القانكف رقـ ) -12
تماـ إنجازىا، الجريدة الرسمية، العدد )ك   .03/08/2008(، المؤرخة في 44ا 
، المتضمف التكجيو الفلاحي، 03/08/2008(، المؤرخ في 08/16القانكف رقـ ) -13

 .10/08/2008(، بتاريخ 46الجريدة الرسمية ، العدد  )
، المحدد لشركط ك كيفيات 15/08/2010( ، المؤرخ في 10/03القانكف رقـ ) -14

مية، العدد  استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة، الجريدة الرس
 .18/08/2010(، المؤرخة في 46)

 الأوامر 
المتضمف حماية الأمكاؿ الشاغرة ، 24/08/1962(، المؤرخ في 62/20الأمر رقـ ) -1

 .07/09/1962(، المؤرخة في 12تسييرىا، الجريدة الرسمية، العدد )ك 
، يتعمؽ بالتسيير الذاتي في 30/12/1968( ، المؤرخ في 68/653الأمر رقـ ) -2

 .15/02/1969(، المؤرخة في 15الفلاحة)الممغى(، الجريدة الرسمية، العدد )
، يتضمف قانكف الثكرة 08/11/1971( ، المؤرخ في 71/73الأمر رقـ ) -3

 .30/11/1971(، المؤرخة في 97الزراعية)الممغى(، الجريدة الرسمية، العدد )
عاكف الفلاحي، ، يتضمف إعداد الت02/12/1972(، المؤرخ في 64/72الأمر رقـ ) -4

 .08/12/1972(، المؤرخة في 98الجريدة الرسمية، العدد )
لمتضمف القانكف المدني، المعدؿ ، ا26/09/1975(، المؤرخ في 75/58الأمر رقـ ) -5

 .30/09/1975(، بتاريخ 78(، الجريدة الرسمية، العدد  )07/05المتمـ بالأمر)ك 
 المراسيم الرئاسية 

، المتضمف تنظيـ ك تسيير 22/03/1963( ، المؤرخ في 63/95المرسكـ رقـ )  -1
المؤسسات الصناعية ك المنجمية ك الحرفية ك كذا الإستغلالات الفلاحية الشاغرة، 

، نسخة متكفرة بالمغة 29/03/1963(، المؤرخة في 17الجريدة الرسمية، العدد )
 .الفرنسية
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، المتعمؽ بإصدار نص 07/12/1996في  (، المؤرخ96/438مرسكـ رئاسي رقـ )  -2

في الجريدة الرسمية  1996نكفمبر سنة 28تعديؿ الدستكر المصادؽ عميو في استفتاء 
لمجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، المعدؿ ك المتمـ، الجريدة الرسمية العدد 

 .08/12/1996(، المؤرخة في 76)
، يتعمؽ بإصدار التعديؿ 30/12/2020(، المؤرخ في 20/442مرسكـ رئاسي رقـ )  -3

في الجريدة الرسمية  2020الدستكرم المصادؽ عميو في استفتاء أكؿ نكفمبر سنة 
(، المؤرخة في 82لمجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، الجريدة الرسمية، العدد )

30/12/2020 . 
 المراسيم التنفيذية 

الذم يحدد كيفيات تطبيؽ  ،02/06/1990( المؤرخ في90/51المرسكـ التنفيذم رقـ ) -1
ك الذم يضبط كيفية  08/12/1987( المؤرخ في 87/19( مف القانكف رقـ )28المادة )

استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الكطنية ك يحدد حقكؽ المنتجيف ك كاجباتيـ، 
 .07/02/1990(، المؤرخة في 06الجريدة الرسمية، العدد )

، يحدد إجراءات إعداد 28/05/1991(، المؤرخ في 91/177)لمرسكـ التنفيذم رقـ ا -2
المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير ك المصادقة عميو ك محتكل الكثائؽ المتعمقة بو، 

 .01/06/1991(، المؤرخة في 26الجريدة الرسمية، العدد )
حدد إجراءات إعداده ، ي28/05/1991(، المؤرخ في 91/178المرسكـ التنفيذم رقـ ) -3

مخططات شغؿ الأراضي ك المصادقة عمييا ك محتكل الكثائؽ المتعمقة بيا، الجريدة 
 .01/06/1991(، المؤرخة في 26الرسمية، العدد)

،يتضمف إنشاء الديكاف 24/02/1996(، المؤرخ في 96/87المرسكـ التنفيذم رقـ ) -4
(، المؤرخة في 15الرسمية، العدد ) الكطني للأراضي الفلاحية، المعدؿ ك المتمـ، الجريدة

28/02/1996. 
، الذم يضبط تشكيمة 15/12/1997(، المؤرخ في 97/484المرسكـ التنفيذم رقـ ) -5

المتمـ، غلاؿ الأراضي الفلاحية، المعدؿ ك الييئة الخاصة ك كذلؾ إجراءات إثبات عدـ است
 .17/12/1997(، المؤرخة في 83الجريدة الرسمية، العدد )
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، المحدد لشركط تجزئة 20/12/1997، المؤرخ في (97/490)التنفيذم رقـ المرسكـ  -6
 .21/12/1997(، المؤرخة في 84الأراضي الفلاحية، الجريدة الرسمية، العدد )

، يعدؿ ك يتمـ المرسكـ 10/09/2005(، المؤرخ في 05/317مرسكـ التنفيذم رقـ )ال -7
يحدد إجراءات إعداد المخطط الذم  28/05/1991( المؤرخ في 91/177التنفيذم رقـ )

التكجييي لمتييئة ك التعمير ك المصادقة عميو ك محتكل الكثائؽ المتعمقة بو، الجريدة 
 .11/09/2005(، المؤرخة في 62الرسمية، العدد )

، يعدؿ ك يتمـ المرسكـ 10/09/2005(، المؤرخ في 05/318رقـ )المرسكـ التنفيذم  -8
الذم يحدد إجراءات إعداد  28/05/1991( المؤرخ في 91/178التنفيذم رقـ )

مخططات شغؿ الأراضي ك المصادقة عمييا ك محتكل الكثائؽ المتعمقة بيا، الجريدة 
 .11/09/2005(، المؤرخة في 62الرسمية، العدد)

تماـ ، يحدد قكاعد مطابقة البنايات ك 07/2008/ 30(، المؤرخ في 08/15القانكف رقـ ) -9 ا 
 .03/08/2008(، المؤرخة في 44لعدد )إنجازىا، الجريدة الرسمية، ا

،  المحدد لكيفيات 10/01/2011( ، المؤرخ في 11/06مرسكـ التنفيذم رقـ )ال -10
استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة المخصصة أك الممحقة 

في  (، المؤرخة02لعمكمية، الجريدة الرسمية، العدد)بالييئات ك المؤسسات ا
12/01/2011. 

(، 97/484يعدؿ ك يتمـ المرسكـ التنفيذم رقـ ) (،12/83مرسكـ التنفيذم رقـ )ال -11
 يضبط تشكيمة ىذه المجنة ك كذا إجراءات إثبات عدـ استغلاؿ الأراضي الفلاحية،الذم 

 .26/02/2012(، المؤرخة في 11عدد )الجريدة الرسمية، ال
، يحدد كيفيات تحضير 25/01/2015(، المؤرخ في 15/19رقـ ) التنفيذم المرسكـ -12

 .12/02/2015(، المؤرخة في 07عقكد التعمير ك تسميميا، الجريدة الرسمية، العدد )
، يعدؿ ك يتمـ لممرسكـ 04/02/2021(، المؤرخ في 21/59المرسكـ التنفيذم رقـ ) -13

، المتضمف إنشاء الديكاف الكطني  24/02/1996( المؤرخ في 96/87التنفيذم )
 .10/02/2021(، المؤرخة في 10فلاحية، الجريدة الرسمية، العدد )للأراضي ال
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 القرارات 
، يتعمؽ بحقكؽ البناء المطبقة 13/09/1992القرار الكزارم المشترؾ، المؤرخ في  -1

عمى الأراضي الكاقعة خارج المناطؽ العمرانية لمبمديات، الجريدة الرسمية، 
 .06/12/1992(، المؤرخة في 86العدد)

 المراجعثانيا/ 
 : المؤلفات العامة والمتخصصة 

حنيفي ىلايمي، أكراؽ في تاريخ الجزائر في العيد العثماني، دار اليدل، الطبعة  -1
 .2008الأكلى، عيف مميمة الجزائر، 

سعيدكني ناصر الديف، دراسات في الممكية العقارية، المؤسسة الكطنية لمكتاب، دكف  -2
 .الطباعةذكر رقـ الطبعة، الجزائر، دكف ذكر سنة 

شامة سماعيف، النظاـ القانكني الجزائرم لمتكجيو العقارم)دراسة كصفية ك تحميمية( ،  -3
 .2003دار ىكمة، الجزائر، 

 : الأطروحات والرسائل الجامعية 
بام يزيد عربي، إستراتيجية البناء عمى ضكء قانكف التييئة ك التعمير الجزائرم، أطركحة  -1

تخصص قانكف عقارم، كمية الحقكؽ مقدمة لنيؿ شيادة دكتكراه العمكـ في الحقكؽ 
العمكـ السياسية، قسـ الحقكؽ، جامعة الحاج لخضر باتنة، السنة الجامعية ك 

2014/2015. 
مة، المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير أداة لمتنمية المحمية، بطيك نبي ك براىمي كداد -2

مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في الحقكؽ، تخصص قانكف الجماعات المحمية، جامعة عبد 
 .2015/2016الرحماف ميرة، بجاية، السنة الجامعية 

بف عزة الصادؽ، دكر الإدارة في مجاؿ تطبيؽ أحكاـ العمراف في التشريع الجزائرم،  -3
مذكرة مكممة لنيؿ شيادة الماجستير في العمكـ القانكنية ك الإدارية ، تخصص قانكف 
إدارم ك إدارة عامة، قسـ الحقكؽ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة الحاج 

 . 2011/2012لخضر، باتنة، السنة الجامعية 
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بكعافية رضا، آليات تسيير العقار الفلاحي في التشريع الجزائرم، أطركحة مقدمة لنيؿ  -4
دكتكراه في القانكف تخصص قانكف عقارم، دكف ذكر تاريخ المناقشة، جامعة العقيد 

 ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، قسـ الحقكؽ.1الحاج لخضر، باتنو
ني لاستغلاؿ العقار الفلاحي في الجزائر )الأراضي سكسف بكصبيعات، النظاـ القانك  -5

الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة(، رسالة مقدمة لنيؿ شيادة دكتكراه عمكـ في 
القانكف الخاص، جامعة قسنطينة، كمية الحقكؽ، قسـ القانكف الخاص، تخصص قانكف 

 (.2017/2018عقارم، السنة الجامعية )
دؼ  عبد المطيؼ، الرخص في مجاؿ الأراضي الفلاحية )رخصة العانز السعيد ك باليا -6

رخصة التجزئة(، مذكرة تخرج ضمف متطمبات شيادة الماستر في الحقكؽ، -البناء
تخصص قانكف، قسـ الحقكؽ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة الشييد حمو 

 .2018/2019لخضر، الكادم، السنة الجامعية  
حسينة، الآليات القانكنية لتسيير العمراف، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في  غكاس -7

القانكف العاـ فرع الإدارة العامة)القانكف ك تسيير الإقميـ(، قسـ الحقكؽ كالعمكـ السياسية، 
 .2011/2012كمية الحقكؽ، جامعة منتكرم، قسنطينة، السنة الجامعية 

فلاحي في التشريع الجزائرم، مذكرة مقدمة ضمف لبرم لزىارم، تطيير العقار ال -8
متطمبات شيادة الماستر، تخصص قانكف عقارم، جامعة الشيخ العربي التبسي، كمية 
الحقكؽ ك العمكـ السياسية ، قسـ الحقكؽ، تبسو، الجزائر، السنة الجامعية 

(2020/2021 .) 
ائرم، مذكرة مقدمة لنيؿ لعكيجي عبد الله، قرارات التييئة ك التعمير في التشريع الجز  -9

شيادة الماجستير في العمكـ القانكنية تخصص قانكف إدارم ك إدارة عامة، قسـ الحقكؽ، 
، السنة الجامعية ةكمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة الحاج لخضر، باتن

2011/2012. 
مذكرة نجاح برحكمة، آليات تطيير الممكية العقارية الفلاحية في التشريع الجزائرم،  -10

تخرج تدخؿ ضمف متطمبات الحصكؿ عمى شيادة الماستر في الحقكؽ تخصص قانكف 
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رقم  العنوان
 الصفحة

 - شكر وتقدير
 ب مقدمة

 ةالقوانين الخاصفي ظل  حماية العقارات الفلاحية الفصل الأول  
 9 ــــةيـلاحــــالف اتار ـــقــوم العــــهـفـم:  ولالمبحث الأ 

 9 او تصنيفه ةالفلاحي اتتعريف العقار :  المطمب الأول
 10 ة الفلاحي اتتعريؼ العقار  /الفرع الأكؿ
 12 التصنيؼ التقني لمعقار الفلاحي  الفرع الثاني/

 15 الفرع الثالث/ التصنيؼ القانكني لمعقار الفلاحي
 18 مراحل تطور العقار الفلاحي في الجزائر:  المطمب الثاني

 18 الفرع الأكؿ/ في العيد العثماني 
 21 الفرع الثاني/ خلاؿ المرحمة الإستعمارية 
 24 الفرع الثالث/ مرحمة ما بعد الإستقلاؿ 

 28 الآليات الضبطية لاستغلال العقار الفلاحي ثـانـي :لمبحث الا
 29 الإلتزام باستغلال العقار الفلاحيالمطمب الأول : 

 29 الفرع الأكؿ/ الطبيعة القانكنية للالتزاـ باستغلاؿ العقار الفلاحي
 32 الفرع الثاني/ الأجيزة المكمفة بمراقبة ك إثبات عدـ استغلاؿ العقار الفلاحي

 36 الفرع الثالث/ الجزاء المترتب عمى عدـ استغلاؿ العقار الفلاحي
 39 المطمب الثاني : إلزامية المحافظة عمى الطابع الفلاحي للأرض

 39 الفرع الأكؿ/ الطبيعية القانكنية لمبدأ الحفاظ عمى الطابع الفلاحي للأرض
 42 الفرع الثاني/ عممية ضـ ك تجميع الأراضي الفلاحية
 43 الفرع الثالث/ مساىمة الدكلة في دعـ قطاع الفلاحة

 46 الأكؿ خلاصة الفصؿ
 تفعيل الأطر القانونية المتعمقة بالتهيئة و التعمير لحماية العقار الفلاحي:  الفصل الثاني

 50 ول : المخططات التنظيمية لمتهيئة و التعمير كوسيمة لمحماية و التحكمالمبحث الأ 
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إسقاط المخطط التوجيهي لمتهيئة و التعمير كحماية لمعقار المطمب الأول : 
 الفلاحي

51 

 51 المخطط التكجييي لمتييئة ك التعميرالفرع الأكؿ/ تعريؼ 
 54 المخطط التكجييي لمتييئة ك التعميرالفرع الثاني/ أىمية 
المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير في الحفاظ عمى العقار الفرع الثالث/ دكر 

 56 الفلاحي

 57 الفلاحي مخطط شغل الأراضي كأداة لحماية العقارالمطمب الثاني : 
 58 مخطط شغؿ الأراضيالفرع الأكؿ/ تعريؼ 
 59 مخطط شغؿ الأراضيالفرع الثاني/ أىمية 
 61 في الحفاظ عمى العقار الفلاحي مخطط شغؿ الأراضيالفرع الثالث/ دكر 

 64 ثاني : سن القرارات الفردية لمتهيئة و التعمير كأداة لمرقابة و الحمايةالمبحث ال
 64 رخص البناا في الأراضي الفلاحيةالمطمب الأول : 

 65 رخصة البناءالفرع الأكؿ/ تعريؼ 
 67 الفرع الثاني/ ضكابط البناء عمى الأراضي الفلاحية خارج النسيج العمراني

 69 الفرع الثالث/ دكر رخصة البناء في المحافظة عمى الأراضي الفلاحية
 71 أهميتها في حماية الأراضي الفلاحيةرخصة التجزئة و المطمب الثاني : 

 71 رخصة التجزئةالفرع الأكؿ/ تعريؼ 
 73 الفرع الثاني/ ضكابط تجزئة الأراضي الفلاحية

 75 الفرع الثالث/ الجزاء المترتب عف تحكيؿ كجية الأراضي الفلاحية
 77 خلاصة الفصؿ الثاني

 79 خاتمةال
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 ممخص

تشكؿ الأراضي الفلاحية في الجزائر ثركة كطنية ك مكرد طبيعي ىاـ في مجاؿ التنمية 
الذاتي، ليذا سعى المشرع ك في إطار المحافظة عمى الكظيفة  الإقتصادية ك تحقيؽ الإكتفاء

الإجتماعية ك الإقتصادية المنكطة بيذه الأراضي تحقيقيا ك حمايتيا مف كؿ أشكاؿ المضاربات 
التي قد تؤدم إلى تغيير كجيتيا، بالنظر لحجـ التعدم الذم يتعرض لو ىذا الصنؼ مف 

د ك يضبط عممية استغلاليا ك يحافظ عمى كجيتيا، الأراضي، إلى تحصينيا بإطار قانكني ييقي
ك في سبيؿ تحقيؽ ىذه الأىداؼ سف المشرع القكانيف ك كضع الآليات التي تخكؿ مراقبة مدل 

في المقابؿ تبيح كؿ تجميع أك بناء كاف  يااستغلاليا  فتمنع كؿ عممية تجزئة أك بناء عمييا لكن
 نتاجيةػ تحت طائمة تكقيع الجزاءات. فيو زيادة في مساحتيا ك رفع في قيمتيا الإ

Summary 
The agricultural lands in Algeria constitute a national wealth and an important 

natural resource in the field of economic development and achieving self-

sufficiency. For this reason, the legislator sought, in the context of preserving the 

social and economic function entrusted to these lands, to achieve and protect them 

from all forms of speculation that may lead to a change of direction, given Because 

of the extent of the infringement to which this type of land is exposed, to fortify it 

with a legal framework that restricts and controls the process of its exploitation and 

preserves its destination. In return, each assembly or building that had an increase 

in its area and an increase in its productive value is permitted, under pain of 

imposing penalties.  

 
 




