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 حما�ة الأراضي الفلاح�ة في قانون التهیئة والتعمیر

Protection of agricultural land in the law of development and reconstruction  
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یهدف قانون التهیئة والتعمیر إلى تنظ�م مسألة إنتاج الأراضي القابلة للتعمیر �غ�ة تجسید : الملخص

هة یراقب جم�ع عمل�ات ومن ج، مختلف المشار�ع التنمو�ة والس�ن�ة وذلك �موجب مخططات عمران�ة

 و�التالي هذا القانون یهتم أكثر �العقار الحضر� . التعمیر والبناء عن طر�� الرخص والشهادات العمران�ة

�اعت�ار الأراضي الفلاح�ة أص�حت ، وهنا تثار إش�ال�ة م�انة العقار الفلاحي من خلال هذا القانون 

لى فقدانها لوظ�فتها ووجهتها الفلاح�ة �اعت�ار العقار عرضة للنزوح العمراني وللبناء الفوضو� مما یؤد� إ

  .الفلاحي ثروة اقتصاد�ة لل�لاد

  .للأراضي الفلاح�ة الوجهة على المحافظة - أدوات التهیئة والتعمیر :الكلمات المفتاح�ة

  

Abstract: The Law of Development and Reconstruction aims to regulate the issue of the 

production of buildable lands in order to embody various development and housing projects 

under urban plans. On the one hand, it monitors all construction and construction operations 

through urban licenses and certificates. 

Thus, this law is more concerned with urban real estate, and here the problem of the status of 

agricultural real estate is raised through this law, given that agricultural land has become 

subject to urban displacement and chaotic construction, which leads to the loss of its function 

and its agricultural destination, as agricultural real estate is an economic wealth for the 

country. 

Keywords: The urban instruments  - Preserving the agricultural nature of the lands. 
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  :مقدمة

�ما یتلاءم مع ، اهثروة اقتصاد�ة لكل الأج�ال وجب الاستغلال الأمثل لتعتبر الأراضي الفلاح�ة 

من الأمور  ااستغلاله وتنظ�م طرق تها فحمایولهذا  ستدامة لضمان ح� الأج�ال اللاحقةف�رة التنم�ة الم

�س�اج من  الذا عمل المشرع على إحاطته، على مستقبلها  الجوهر�ة التي تتح�م في تطور الشـعوب وتـؤثر

  .1اوالمحافظة علیه االقوانین قصد حمایته

المتضمن  1990-11- 18المؤرخ في  25- 90وذلك �القانون  اتفصیل�ة له �ـامت أحصخصوقد 

�ل هذه ف، 3یتضمن التوج�ه الفلاحي 2008- 08- 03المؤرخ في  16- 08إلى القانون  2التوج�ه العقار� 

تحت طائلة تقر�ر ، القوانین تؤ�د على مبدأ وجوب استغلال الأرض الفلاح�ة وعدم تغییر وجهتها الفلاح�ة

  .من العقو�ات والإجراءات الردع�ةمجموعة 

التهیئة المتعل� � 1990- 12- 01المؤرخ في  29- �90حما�ة في القانون ت �ذلك حظی�ما 

إنتاج الأراضي القابلة للتعمیر على  القانون یهدف إلى  هذاأن على الرغم من ، 4والتعمیر المعدل والمتمم

 لس�ن�ة والعموم�ة وتحقی� التنم�ةف المشار�ع امن أجل تجسید مختل، المستو� القر�ب والمتوس� وال�عید

�التالي �م�ن أن یؤد� ذلك إلى زحف الإسمنت إلى هذه الأراضي وخاصة إذا �انت ذات طب�عة ، المحل�ة

  .خص�ة أو خص�ة جدا وهو ما نراه یوم�ا و�صفة متكررة ومن انتهاكات على هذه الأراضي

                                                           
  .51ص ، 2012جانفي  06العدد ، دفاتر الس�اسة والقانون ، دور العقار في التنم�ة الفلاح�ة،  مز�اني فر�دة  1
  .1990- 11-18المؤرخة في ، 49العدد ، الجر�دة الرسم�ة، لتوج�ه العقار� من قانون ا 48نص المادة ت  2

نظرا إلى الأهم�ة الاقتصاد�ة والوظ�فة الاجتماع�ة المنوطـة بهذه ، في اسـتعمال الح� ا�ش�ل عدم استثمار الأراضي الفلاح�ة فعلاً تعسف� ( :على أنه

وعلى �ل  ،م�اشر أو غیر الم�اشر واج�ا على �ل مالك حقـوق عین�ة عقار�ة أو حائزها�ش�ل الاستثمار الفعلي وال، وفـي هـذا الإطار  الأراضي

ینذر ، إذا ثبـت عـدم استثمار أرض فلاح�ة( :من نفس القانون فإنه 51حسب المادة و ).شخص طب�عي أو معنو� �مـارس حیـازة ذلـك عموما

الغرض �ما سنة تقوم الهیئة العمومیـة المخولة لهـذا ) 1(د� انتهاء أجل جدید مدته مستثمرة لوإذا �قیت الأرض غیر ، المستثمر ل�ستأنف استثمارها

  :ي�أت

  .وضع الأرض حیز الاستثمار لحساب وعلى نفقة المالك أو الحائز الظـاهر إذا �ان المالك الحق�قي غیر معروف -

  .أو عرض الأرض للتأجیر -

  ). أو ب�عها إذا �انت خص�ة جدا أو خص�ة-

�منع �موجب أح�ام هذا :(على أنه.2008-08-10المؤرخة في ، 46العدد ، الجر�دة الرسم�ة، من قانون التوج�ه الفلاحي  14المادة تنص   3 

  ).�ل استعمال غیر فلاحي لأرض مصنفة �أرض فلاح�ة أو ذات وجهة فلاحي، القانون 

��ون الاستغلال الفعلي للأراضي الفلاح�ة إلزام�ا ، �ع�ة المعمول بهادون المساس �الأح�ام التشر :(من نفس القانون على أنه �20ما تنص المادة 

  ).على �ل مستثمر فلاحي شخصا طب�ع�ا أو معنو�ا
، الجر�دة الرسم�ة، 2004-08-01المؤرخ في  05-04المعدل والمتمم �القانون ، 1990-12-02المؤرخة في ، 52العدد ، الجر�دة الرسم�ة 4

  .2004ت غش 15المؤرخة في ، 15العدد 
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ة هي �یف ساهم قانون التهیئة والتعمیر في حما�ة و�التالي انطلاقا مما سب� فالإش�ال�ة المطروح

  الأراضي الفلاح�ة؟ 

دور أدوات التهیئة والتعمیر  :نتناول في المحور الأول، إجا�ة على ذلك نقسم دراستنا إلى محور�ن

دور عقود التعمیر في الحفا�  :اسةنخصصه لدر  المحور الثانيأما ، الأراضي الفلاح�ةفي الحفا� على 

  .معتمدین على المنهج الوصفي والتحلیلي، ي الفلاح�ةالأراضعلى 

  الأراضي الفلاح�ةدور أدوات التهیئة والتعمیر في الحفا� على  - 1

المتعل� �التهیئة والتعمیر المعدل والمتمم فإنها  29- 90من القانون  �01الرجوع إلى نص المادة 

إلى تنظ�م إنتاج الأراضي القابلة للتعمیر یهدف هذا القانون إلى تحدید القواعد الرام�ة :( تنص على أنه

وتكو�ن وتحو�ل المبنى في إطار التسییر الاقتصاد� للأراضي والموازنة بین وظ�فة الس�ن والفلاحة 

وأ�ضا وقا�ة المح�� والأوسا� الطب�ع�ة والمناظر والتراث الثقافي والتار�خي على أساس احترام ، والصناعة

  ).للتهیئة العمران�ة م�اد� وأهداف الس�اسة الوطن�ة

یراعي  إلا أنه، إن هذا القانون �قدر ما یهدف إلى تجسید البناء والتعمیر فوق الأراضي القابلة لذلك

وفي الحدود المتلائمة مع ضرورة حما�ة ، الاقتصاد الحضر� عندما تكون القطع داخل المناط� المعمرة

وعدم البناء في المناط� المعرضة للأخطار ، البیئ�ة  والمحافظة على التوازنات، المعالم الأثر�ة والثقاف�ة

�اعت�ار هذه الأخیر لها وزن ثقل  و�ذا ترشید وحما�ة الأراضي الفلاح�ة، الناتجة عن الكوارث الطب�ع�ة

  5 .اجتماعي واقتصاد�

هیئة وتتجسد هذه الحما�ة من خلال الأدوات التي جاء بها هذا القانون وهي المخط� التوجیهي للت

المتعل� �التوج�ه العقار�  25- 90من القانون  66 وهو ما أكدته المادة تعمیر ومخط� شغل الأراضيوال

و�جب أن تعبر ، تحدد أدوات التهیئة والتعمیر قوام الأراضي العامرة والقابلة للتعمیر:(والتي تنص على أنه

لى الأراضي الفلاح�ة الأدوات المذ�ورة عن شغل الأراضي شغلا راشدا و�ث�فا في إطار المحافظة ع

  6).أعلاه22وترق�ة واستصلاح المساحات والمواقع المذ�ورة في المادة 

استعمال الأراضي أو وهذه الأدوات تعتبر حجة في مواجهة الإدارة وحتى الغیر �حیث لا یجوز 

  7. البناء على نحو یتناقض مع تنظ�مات التعمیر

                                                           
  .من قانون التهیئة والتعمیر 04هذا ما تنص عل�ه المادة   5
  .من قانون التهیئة والتعمیر 11نفس ما أكدته المادة   6
  .من قانون التهیئة والتعمیر 10هذا ما تنص عل�ه المادة   7
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یهي للتهیئة والتعمیر ومخط� شغل الأراضي من المخط� التوجإلى تعر�ف �ل و�هذا سوف نتطرق 

  .و��ف�ة مساهمتهما في حما�ة الأراضي الفلاح�ة

  :تعر�ف المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر ومخط� شغل الأراضي-1.1

 Plan Directeur d’aménagement et      عرف المشرع المخط� التوجیهي للهیئة والتعمیر

urbanisme PDAU   المتعل� �التهیئة والتعمیر المعدل والمتمم على  29- 90من القانون  16وفقا للمادة

 أو للبلد�ة  العمران�ة للتهیئة الأساس�ة التوجیهات �حدد، المجالي الحضر�  والتسییر  للتخط�� أداةأنه 

 لمخط� المرجع�ة الص�غ و�ض�� التنم�ة ومخططات التهیئة الاعت�ار تصام�م �عین آخذا المعن�ة البلد�ات

  .الأراضي شغل

  : وعل�ه �عتبر المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر وث�قة تحق� وظ�فتین

 حیث تسعى إلى ص�اغة صورة، وث�قة مستقبل�ة للتنبؤ وتوج�ه التهیئة والتنم�ة : الوظ�فة الأولى-

 ةالاقتصاد�و بتقدیر مختلف الاحت�اجات ، مجال�ة تسمح بتطبی� تصورات التهیئة على المدینة وإقل�مها

  .8والسوسیولوج�ة 

هو تجسید تلك التصورات والتنبؤات سواء على المد� القر�ب أو المتوس� أو : الوظ�فة الثان�ة - 

 وموقع والنشاطات المصالح و�ذا تمر�ز مناط� التوسع ومناط� التجمعات الس�ان�ة�حدد حیث ، ال�عید

 أو تراب بلد�ة مجموع على راضيللأ العام التخص�ص �حدد�ما ، الأساسي واله�اكل الكبر�  التجهیزات

 الواجب والمناط� الحضر�ة الأنسجة في التدخل و�ذا �حدد مناط�القطاع  حسب البلد�ات من مجموعة

   9.حمایتها

فهو الأداة الثان�ة من أدوات    Plan d’occupation des sols (pos)أما مخط� شغل الأراضي 

من  31قد عرفته المادة ف، التوجیهي للتهیئة والتعمیر خط� لكن أكثر أهم�ة من الم، التهیئة والتعمیر

المتعل� �التهیئة والتعمیر المعدل والمتمم على أنه �حدد �التفصیل وفي إطار توجهات  29-90القانون 

  10.المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر حقوق استخدام الأرض والبناء

                                                           
جامعة ، نتخصص قانون البیئة والعمران، القانون العام في، أطروحة لنیل شهادة الد�توراه، النظام القانوني للعمران في الجزائر، تونسي صبر�نة 8

  .100ص ، 2019-2018، بن یوسف بن خدة، 1الجزائر 
  .من قانون التهیئة والتعمیر 18هذا ما تنص عل�ه المادة 9

تخص المدة التي لا تعرف من قانون التهیئة والتعمیر فمجال تطب�قه هو على مستو� بلد�ة واحدة وهي الحالة التي  34انطلاقا من نص المادة  10

لكن �م�ن القول على أنه وفقا للواقع العملي لا �م�ن لمخط� شغل الأراضي إلا أن �غطي جزءا محددا ، البلد�ات الصغیرة ، التمدد ظاهرة الحضر� 

  .جهاتهلكونه یتفرع عن هذا الأخیر عدة مخططات شغل أراضي لتفصیل تو ، من تراب البلد�ة ط�قا لمخرجات المخط� التوجیهي



  فسيح جميلة
 

414 
 

  :من قانون التهیئة والتعمیر ب 31وتحدید حقوق استخدام الأرض والبناء حسب نص المادة 

تحدید أنما� البنا�ات المسموح بها واستعمالاتها مع ض�� القواعد المتعلقة �المظهر الخارجي  -

 .للبنا�ات

 والمعبر عنها �المتر المر�ع من الأرض�ات، تعیین الكم�ة القصو� والدن�ا من البناء المسموح �ه -

 احات العموم�ة والمساحات الخضراءمع ضرورة تحدید المسأو �المتر الم�عب من الأحجام ، المبن�ة

  .و�ذلك تخط�� طرق المرور وممیزاتها، والمواقع المخصصة للمنشآت ذات المصلحة العامة

تحدید الأح�اء والشوارع والنصب التذ�ار�ة والمواقع والمناط� الواجب ، تحدید الارتفاقات - 

 .اوتجسیدها وإصلاحه حمایتها

 .اضي الفلاح�ة الواجب حمایتهاتعیین مواقع الأر  - 

وتحدید الطرق والش��ات المختلفة التي ، تحدید نوع المنشآت والتجهیزات العموم�ة ومواقعها - 

  .و�ذلك آجال إنجازه، �ما هو محدد في المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر، الدولة تتحملها

تم الاحتجاج والمعارضة بها أمام وتجدر الإشارة إلى أن مخط� شغل الأراضي �عتبر �أداة قانون�ة ی

وعلى وجه التحدید علو ، ما یتعل� �شرو� النظافة وجمال الم�ان والأمن والراحة العموم�ة  الأفراد في �ل

فهو مقرر تنظ�مي �قتصر مجال تطب�قه على حیز أو مجال محدد من المدینة أو ، البناء وعدد الطواب�

  وذلك �قواعد قانون�ة مجردة تنظم البناء في، قبل المخط� المناط� الخاصة التي هي محل الدراسة من 

وعلى هذا یتعین التدخل �عقود ، م�اشرة مشروع البناء   ش�ل قیود أو ارتفاقات التي لا تظهر إلا عند

  11.هذا ما یجعل مخط� شغل الأراضي یوظف �لوحة ق�ادة لتسییر فضاء المدینة، التعمیر لتجسیدها

هي للتهیئة والتعمیر ومخط� شغل الأراضي في الحفا� على الوجهة دور المخط� التوجی -2.1

  :12 للأراضي الفلاح�ة

�ظهر دور المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر في حما�ة الأراضي الفلاح�ة من خلال تقس�مه 

العامة المط�قة على �ل  القواعد�ض�� فیها المخط� وهذه القطاعات ، لمجال تدخله إلى قطاعات أر�عة 

 :وتتمثل هذه القطاعات في، طقةمن

                                                           
-2016، جامعة �اتنة، أطروحة لنیل شهادة الد�توراه علوم تخصص قانون عقار� ، التعمیر والبناء في التنظ�م وإعادة التنظ�م، تكواشت �مال  11

  .77ص ، 2017
یجب احترامها من قبل المواطنین  والتي، تجدر الإشارة إلى أنه في غ�اب هذه الأدوات في إقل�م البلد�ة فإنه تطب� القواعد العامة للتهیئة والتعمیر  12

 175-91وقد جاء بهذه القواعد المرسوم ، وذلك لتفاد� تعمیر عشوائي وارتجالي، من قانون التهیئة والتعمیر 03وقد نصت علیها المادة ، والإدارة 

  .1991یونیو  021ة في المؤرخ، 26العدد ، الجر�دة الرسم�ة، �حدد القواعد العامة للتهیئة والتعمیر 1991-05- 28المؤرخ في 
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من قانون  20وقد نص عل�ه المشرع في المادة  Secteurs Urbanisés :القطاع المعمر - 

�شمل هذا القطاع على �ل الأراضي التي تشغلها بنا�ات متجمعة و �ذا المساحات  و،  التهیئة والتعمیر

  .لغا�ات الحضر�ة�المساحات الخضراء و الحدائ� و ا، الفاصلة بین هذه البنا�ات

إن المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر �قترح في هذا النوع من القطاعات التعمیر القائم على 

ولكن و�حسب الظروف الخاصة والمعط�ات التي ، التوسع وإنجاز بناءات جدیدة فهي قطاعات مش�عة

مخط� إجراء تحو�لات في فإنه قد �فرض ال، �فرضها الواقع المیداني وت�عا للبرنامج البلد� المسطر 

خصائص النسیج العمراني في صورة تكثیف للمح�� أو تجدید أو إعادة ه��لة أو تأهیل أو ص�انة ترم�م 

   13. ل�عض البناءات القائمة

من  21في المادة  وقد نص عل�ه Secteurs a Urbanisés :القطاع المبرمج للتعمیر - 

�شمل على الأراضي المبرمجة للتعمیر على الأمدین و ، لتعمیرمن قانون التهیئة وا قانون التهیئة والتعمیر

  القصیر والمتوس� في آفاق عشر سنوات مع مراعاة جدول الأولو�ات

وقد نص عل�ه  Secteurs d’Urbanisation Future: قطاعات التعمیر المستقبل�ة - 

لتعمیر على المد� ال�عید و�شمل الأراضي المخصصة ل، من قانون التهیئة والتعمیر 22المشرع في المادة 

حیث یهدف من وراء تخص�ص هذه الأراضي هو الحفا� على القدرات الكامنة لتوسع  .سنة 20في آفاق 

و�التالي فمن الضرور� تطبی� إجراءات صارمة ، عمراني صح�ح لمستقبل المدینة والتجمعات الس�ان�ة

 ن حیث المبدأ إلى ارتفاقاتضع معلى �ل الأراضي المتواجدة في هذه القطاعات والتي یجب أن تخ

  15:إلا أنه �م�ن الترخ�ص �البناء وذلك في الحالات التال�ة 14.مؤقتة لعدم البناء

  .تجدید وتعو�ض وتوس�ع الم�اني المفیدة للاستعمال الفلاحي - 

  البناءات والمنشآت اللازمة للتجهیزات الجماع�ة و إنجاز العمل�ات ذات المصلحة الوطن�ة - 

التي تبررها مصلحة البلد�ة والمرخص بها قانون�ا من قبل الوالي بناء على طلب معلل  البنا�ات -

  .الشعبي البلد� من قبل رئ�س المجلس

                                                           
تخصص قانون ، مذ�رة لنیل شهادة الماجستیر في العلوم القانون�ة، الآل�ات القانون�ة للحد من ظاهرة البناء الفوضو� في الجزائر، تكواشت �مال  13

  .86ص ، 2009-2008، �اتنة، جامعة الحاج لخضر، عقار� 
  .87ص ، نفس المرجع ، تكواشت �مال   14
  .المذ�ورة أعلاه 22لأخیرة من المادة ط�قا للفقرة ا  15
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والتي ینص عل�ه في    secteurs non urbanisables: القطاع غیر القابل للتعمیر -

�معنى أنها ، ها محددة بدقةتشمل �ل الأراضي التي تكون حقوق البناء فی،  من نفس القانون  23  المادة

مقیدة و�نسب تتلاءم مع الاقتصاد العام لمناط� هذه القطاعات �البناء على الأراضي الفلاح�ة أو أراضي 

   ...ممنوع البناء علیها وهي تلك المعرضة لأخطار الكوارث الطب�ع�ة �الف�ضانات والزلازل

�نسب تتلاءم مع الاقتصاد العام لمناط� �ل الأراضي التي تكون حقوق البناء فیها محّددة بدقة و ف

، فهي قطاعات من الأقال�م العمران�ة للبلد�ة غیر مخصصة للتعمیر �سبب معّوقات خاصة، هذه القطاعات

أو محاجر ذات استعمال ، والتي قد تكون مناط� محم�ة في صورة أراضي ذات خصو�ة فلاح�ة عال�ة

أو قد تكون هذه القطاعات في صورة مناط� ، اسةأو أماكن ساحل�ة حس، أو غا�ات عموم�ة، منجمي

  16.أو عدم استقرارها نتیجة لظاهرة انزلاق التر�ة أو انخفاضها، �سبب تعّرضها للف�ضانات  ذات خطورة

و�التالي یتضح من خلال ذلك أن المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر �صنف الأراضي في هذا 

نس�ة لمخط� شغل الأراضي حیث �الرجوع إلى نص المادة �ال  ونفس الشيء، القطاع من أجل حمایتها

الفلاح�ة الواجب فإنه �حدد بدقة مواقع الأراضي  المعدل والمتمم من قانون التهیئة والتعمیرمن  31

 .حمایتها

حیث یتم تقس�م ، والملاح� أن الدور التفصیلي الذ� یلع�ه مخط� شغل الأراضي �حتم عل�ه ذلك

وقسم للمناط� الطب�ع�ة و�التالي فهو �قسم القطاعات إلى  للمناط� العمران�ة قسم، لى قسمینالمناط� إ

من خلال تحدید المناط� القابلة للبناء وهي المناط� 17مناط� بهدف تسهیل عمل�ة الرقا�ة 

التجزئات (الفرد�ة، المناط� الس�ن�ة في هذه المناط� �التفصیل  ث �حددحی  Zone Urbainesالعمران�ة

أو الجماع�ة أو النصف جماع�ة والمناط� الصناع�ة ومناط� الخدمات والتجارة والتخز�ن ، )والتعاون�ات

ولكل منطقة متجانسة من المناط� المذ�ورة ، �ما �سمى �التنطی� ، 18و�ذا فضاءات الترف�ه وأماكن الراحة

ضا ومعامل شغل من حیث الارتفاع أ�،  سا�قا الاستخدام الرئ�سي لها و�ضع لها المعادلة المناس�ة لها

حمایتها وهي المناط� الطب�ع�ة الواجب ذلك یبین المناط� إضافة إلى المناط� السا�قة �، الأرض وغیرها

Zones Naturelles.  

                                                           
جامعة ابن ، العدد الخامس، مجلة تشر�عات البناء والتعمیر، ال�عد البیئي لأدوات التهیئة والتعمیر ومقتض�ات التنم�ة المستدامة، شهرزاد عوابد16

  .4ص ،  2018مارس ، خلدون ت�ارت ــ الجزائر
  .125ص ، المرجع الساب�، تونسي صبر�نة 17
، جامعة أبي �ر بلقاید، أطروحة لنیل شهادة الد�توراه في القانون العام، التعمیر غیر القانوني ودور الإدارة في احد منه، ي عبد اللهلعو�ج 18

  .215ص ، 2017-2016، قسم الحقوق ، تلمسان
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في المجال العملي أن أدوات التهیئة والتعمیر هي التي تغیر هناك من یر� وتجدر الإشارة إلى أنه 

وذلك �القول أن تلك الأرض �شملها ، �ة إلى أراضي عمران�ة الوجهة والطب�عة القانون�ة للأراضي الفلاح

  .بل الع�س و�ما أشرنا سا�قا، المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر �التالي هي أرض قابلة للبناء علیها

ف�الرجوع إلى قانون التوج�ه العقار� �اعت�اره أول قانون �حمي الأراضي الفلاح�ة في ظل س�اسة 

حیث حاول المشرع �موج�ه أن یجد حلولا لحما�ة الأراضي ، توجه الاقتصاد� الحرالانفتاح و�دا�ة ال

نتاج وتكو�ن الأراضي أخر� ال�حث عن سبل لإ ناح�ةن التآكل والزحف العمراني ومن الفلاح�ة م

وفي ظل هذا الوضع الخطیر أكد ، 19  المتزایدة   المخصصة للتعمیر والبناء قصد مواجهة أزمة الس�ن

ى أن القانون هو من یرخص بتحو�ل أ� أرض فلاح�ة خص�ة جدا أو خص�ة إلى أرض قابلة المشرع عل

في ، على أن �حدد هذا القانون مجموعة القیود التقن�ة والمال�ة التي یجب أن تراف� هذه العمل�ة، للتعمیر

عمل�ة و�التالي �عد  20حین �النس�ة للأراضي ذات الأصناف الأخر� فتحو�لها یتم عن طر�� التنظ�م

التحو�ل �م�ن إدماجها ضمن القطاع القابل للتعمیر �موجب أدوات التهیئة والتعمیر سواء في أفاق عشر 

  21 .غیر القابل للتعمیرلم تحول فإنها ت�قى في القطاع  فمادام، سنوات أو عشر�ن سنة 

  :�ما صدرت تعل�مات ومناشیر تؤ�د على هذا المبدأ من بینها

- 11- 11المؤرخ في  553ادر عن وزارة الفلاحة والتنم�ة الر�ف�ة رقم الص التعل�مة الوزار�ة - 

بإجراءات تحو�ل أو إلغاء تصنیف أراضي فلاح�ة لاستعمالها �أوع�ة عقار�ة لانجاز   الخاص 2009

على ضرورة الحفا� على العقار الفلاحي وإت�اع  تنص هذه التعل�مةحیث :لتنمو�ةمشار�ع التجهیزات ا

،  15وقانون التوج�ه الفلاحي في المادة  36علیها قانون التوج�ه العقار� في مادته  الإجراءات التي نص

حول عمل�ة تحو�ل هذه الأراضي حتى و�انت مدمجة في قطاعات التعمیر للمخططات التوجیه�ة للتهیئة 

                                                           
ص ، 2018جو�ل�ة ، العدد الثالث عشر ،مجلة ال�احث الآكادم�ة، إدماج الأراضي العمران�ة الوقف�ة ضمن الأراضي العمران�ة، سعدان شطی�ة  19

  .824و 823
  .من قانون التوج�ه الفلاحي 15ونفس ما أكدته المادة ، من قانون التوج�ه العقار�  36هذا ما تنص عل�ه المادة   20
وخلافا لما جاء حیث أنه «):غیر منشور(الغرفة الأولى ، 2000-05-08المؤرخ في  362-202وهو ما أكده مجلس الدولة في قرار له رقم   21

فإنه و�عد صدور أدوات التعمیر ولاس�ما المخط� التوجیهي لولا�ة الجزائر فإن الأرض موضوع النزاع لم تخصص ، في حیث�ات القرار المستأنف ف�ه

لاحة ومدیر�ة التهیئة وإنما حافظت على طب�عتها الفلاح�ة �ما هو ثابت من خلال الوثائ� الصادرة عن الجهات المعن�ة لاس�ما وزارة الف، للبناء

  .والتعمیر لولا�ة الجزائر

�موجب أدوات التعمیر التي تلزم الجم�ع �ما  29-90وحیث تجدر الإشارة إلى أن الطب�عة الفلاح�ة للأرض تحدد ط�قا لقانون التهیئة والتعمیر رقم 

  .فیها المالك

ض البناء فوقها وهذا حتى وإن �انت البلد�ة مالكة لها �ما هو الشأن في وحیث أنه وفي هذه الحالة فلا یجوز تحو�ل الوجهة الفلاح�ة للأرض لغر 

  .120ص، دار هومة، القضاء العقار� على ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة والمح�مة العل�ا، حمد� �اشا:». قض�ة الحال
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-13المؤرخ في  244منشور رقم ال�موجب  تقد ألغیهذه التعل�مة غیر أن ، 22والتعمیر المصادق علیها

من قانون التوج�ه الفلاحي تش�ل قیدا على الح�ومة في تكملة  15أن المادة  تحت مبرر  2010- 04

وهو ما ، برامجها وأن إلغاء تصنیف الأراضي الفلاح�ة سیتم وفقا لتعل�مة �صدرها الوز�ر الأول لاحقا

الف أو �الأحر� وزار� أو تعل�مة أن تخ  ف�یف لمنشور، �ش�ل تعد�ا صارخا على مبدأ تدرج القوانین

  23تجمد العمل بنص قانوني؟

بخصوص اقتطاع  2010-04-19المؤرخة في  1وقد صدرت تعل�مة الوز�ر الأول رقم  - 

تنص هذه التعل�مة على :الأراضي الفلاح�ة لحاج�ات أساس�ة مرت�طة بإنجاز مشار�ع عموم�ة للتنم�ة

لاستعمالها �أوع�ة عقار�ة لانجاز  اقتطاع أراضي فلاح�ة ذات مردود�ة ضع�فة أو متوسطة  إم�ان�ة

وفي حالة الضرورة القصو� �م�ن اللجوء المبرر إلى أراضي فلاح�ة ذات المنفعة العامة   �ع التنم�ةمشار 

قابلة للتعمیر فإنه �م�ن تحو�ل   في حالة توفر بلد�ات أخر� على أراضيأما ، ذات قدرات عال�ة أو جیدة

  24.تلك المشار�ع إلیها

خلال هذه التعل�مة أن اللجوء إلى الأراضي الفلاح�ة الخص�ة أو الخص�ة جدا  وما �لاح� من

فالعمل�ة سوف ، وإلغاء تصن�فها �مر بنفس إجراءات الاقتطاع وإلغاء الأراضي ذات الأصناف الأخر� 

وهذا ما �ش�ل �ذلك تعد�ا على قانون ، یتضمن هذا الإلغاء  تنفیذ� ول�س �قانون   �صدور مرسوم  تتوج

  .ج�ه العقار� والتوج�ه الفلاحيالتو 

، 2013- 05- 12الصادرة عن الوز�ر الأول المؤرخة في  2ثم تلاها صدور التعل�مة رقم  - 

المتعلقة �اقتطاع أراضي فلاح�ة لتلب�ة حاج�ات ضرور�ة مرت�طة بإنجاز مشار�ع عموم�ة للتنم�ة والتي 

تخاذ قرارات �شأن إلغاء تصنیف أراضي ا  حیث أص�ح �موجبها للولاة، مخففة جاءت بتدابیر وترتی�ات

  25:وذلك إذا تعل� الأمر �المشار�ع العموم�ة المتعلقة ، فلاح�ة للضرورة الملحة مرة واحدة في السنة

                                                           
، دراسة مخططات التهیئة والتعمیر ل�عض المدن وزادت من تأخرهامشار�ع   استمرار�ة  تجدر الإشارة إلى أن هذه التعل�مة من جهة قد أعاقت  22

المساحات   وحیث أن معظم، مح�� التوسع العمراني  �اعت�ار أن معظم مشار�ع مخططات التهیئة والتعمیر �انت قد حددت توجهاتها للتهیئة أ�

وذلك ، المصالح المعن�ة في حیرة بین إكمالها أو إلغائها  ع ف�قیتوعلما أنه لا توجد أ�ة إم�ان�ة أخر� للتوس، الخاصة �التوسع هي أراضي فلاح�ة

دراسة ، أدوات التهیئة والتعمیر بین التشر�ع والتطبی�، سنوسي رف�قة:�ان نتیجة غ�اب التنسی� والتشاور بین وزارة الفلاحة ووزارة الس�ن والعمران

معهد الهندسة ، جامعة الحاج لخضر �اتنة، تخصص المدینة والمجتمع، لمعمار�ةفي الهندسة ا، مذ�رة لنیل شهادة الماجستیر، حالة مدینة �اتنة

  .123ص ، 2011- 2010، المعمار�ة  المدن�ة والر� والهندسة
حول�ات جامعة ، للأملاك الخاصة للدولة لإنجاز المشار�ع العموم�ة التنمو�ة  إلغاء تصنیف الأراضي الفلاح�ة التا�عة، محمد الصالح بلعقون   23

  .64ص ، 2020-01العدد /34المجلد، 01جزائر ال
  .فمن ناح�ة فهذه التعل�مة قد اصطدمت مع مسألة تجسید وتحو�ل مشروع معین إلى بلد�ة أخر� والبلد�ة المعن�ة �أمس الحاجة إل�ه  24
مجلة ، المشار�ع العموم�ة للتنم�ة  للأملاك الوطن�ة بین الحما�ة وضرورة تجسید  إلغاء تصنیف الأراضي الفلاح�ة التا�عة، عز الدین وداعي 25

  .882ص، 2020جوان ، 02العدد ، 07المجلد ، ال�احث للدراسات الآكادم�ة
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  .مراكز للتحو�ل الكهر�ائي -أ

  .زمحطات لتوس�ع نطا الغا -ب

  .خزانات وأبراج الم�اه - ج

  .مؤسسات مدرس�ة -د

  .ةة العموم�حجوار�ة للص تمؤسسا - ه

وتجدر الإشارة إلى أنه تتم ح�ازة الأراضي محل الاقتطاع �صدور القرار الولائي المتضمن إلغاء 

  .التصنیف دون انتظار صدور المرسوم التنفیذ�

ضرورة الاستجا�ة   ما �لاح� على هذه التعل�مة حتى وإن جاءت بترتی�ات جدیدة للتوفی� بین

فإنها ت�قى مبررات ، لشر� الملح للحفا� على العقار الفلاحيلحاج�ات إنجاز مشار�ع المراف� العموم�ة وا

من قانون التوج�ه الفلاحي التي تشتر� صدور مرسوم  15ل�س لها أساس قانوني أمام مخالفة المادة 

  26.تنفیذ� للعمل�ة

إلا أنه قد سجلت تجاوزات على ، ي الذ�رسالفت 2و 1لرغم من إصدار التعل�متین غیر أنه و�ا

، لاح�ة والمستثمرات نتیجة عدم تقید الولاة �الحالات الاستثنائ�ة التي تستدعي عمل�ة الاقتطاعالأراضي الف

من طرف ، حتى قبل الفصل فیها   وتسخیر القوة العموم�ة لح�ازة الأراضي والشروع في تجسید المشار�ع

التي تعدل  2018- 05- 27المؤرخة في   03 اللجنة الولائ�ة المشتر�ة لتصدر تعل�مة الوز�ر الأول رقم

إنجاز أراضي فلاح�ة لتلب�ة الاحت�اجات اللازمة المرت�طة ب  المتعلقتین �اقتطاع 2و 1وتتمم التعل�متین رقم 

والتي تؤ�د على ضرورة احترام �عض الم�اد� التي تح�م عمل�ة تحو�ل  المشار�ع العموم�ة للتنم�ة

لاحتواء الاحت�اجات القصو� لهذه الأراضي من  ،الأراضي الفلاح�ة وفقا لأح�ام قانون التوج�ه العقار� 

د جاءت هذه التعل�مة قو ، القاعد�ة ومختلف الانجازات أجل تجسید البرامج الم�ثفة للانجازات والمنشآت

  :�مجموعة من الترتی�ات

  .�حظر في �ل الظروف اللجوء إلى إلغاء تصنیف الأراضي الخص�ة والخص�ة جدا - 

  .لمستثمرات الفلاح�ة الجماع�ة أو الفرد�ة�حظر إلغاء تصنیف أراضي ا - 

                                                           
  .67ص ، المرجع الساب�، محمد الصالح بلعقون  26
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یتم الشروع فیها من خلال التنقل المیداني للجنة ، �ل عمل�ة اقتطاع لا تخص هاتین الحالتین - 

على ، ولائ�ة قطاع�ة مشتر�ة یترأسها شخص�ا الوالي مرفوقا �ممثلي الإدارات المعن�ة منها مصالح الفلاحة

  .رض الفلاح�ةمفصلا حول نوع�ة الأ اأن تعد تقر�ر 

وعندما ، �عرض طلب الاقتطاع على لجنة وزار�ة م�لفة بذلك تتداول �شأن ذلك وتفصل ف�ه - 

  .في مجلس الوزراء  تفصل �الإیجاب فإنه لن تص�ح مداولتها تنفیذ�ة إلا عندما یتخذ مرسوم

ملحة وأكدت التعل�مة على أنه یجب أن تأخذ إقامة المنشآت مستق�لا في الحس�ان الضرورة ال

عموم�ة إقامتها حیث و�جب على أصحاب البرامج ال، ضي الفلاح�ة التي هي أصلا نادرة لحما�ة الأرا

�التالي هذا �عد احتراما ، من أجل تقل�ص المساحات المطلو�ة مع تفضیل البناء العلو�  یتوفر الوعاء

الفلاحي من التبدید وخاصة  لقانون التوج�ه العقار� وقانون التوج�ه الفلاحي وضمانة للحفا� على الوعاء

  .الأراضي الخص�ة

  :حما�ة الأراضي الفلاح�ة دور عقود التعمیر في - 2

 لقد شهدت الأراضي الفلاح�ة تدهورا �بیرا في السنوات الأخیرة وقد أثر ذلك على الجانب

الجزائر �توفر  و�رجع السبب في ذلك إما للعوامل الطب�ع�ة، الاقتصاد� وعلى الجانب البیئي �ش�ل �ارز

وإما لعوامل ، المناخ�ة  محدودة من الأراضي الفلاح�ة �سبب تش�یل تضار�سها وطاقتها  على قدرات

هذا ما جعل الدولة ، �عضهاوإهمال  �شر�ة وهي العامل الرئ�سي في تقل�ص مساحات هامة من الأراضي

فرض ة والتعمیر هو ومن أوجه الحما�ة هذه في مجال قانون التهیئ،  27هذه الأراضي  لحما�ةتتدخل 

المشرع الحصول على رخصة البناء مع احترام المساحة المحددة قانونا في القرار الوزار� المشترك 

الأراضي الواقعة خارج المط�قة على حقوق البناء المتعل� � 1992-09-13بتار�خ ) الفلاحة والس�ن(

الرخصة و�التالي الحصول على شهادة  مع مطا�قة هذا البناء لما تضمنته، 28المناط� العمران�ة للبلد�ات

  .المطا�قة

الحصول على رخصة نص على ضرورة الأرض الفلاح�ة فالمشرع لم ی أو �النس�ة لعمل�ة تقس�م

المساحة المرجع�ة المحددة مراعاة  وإنما فرض في تقس�م الأراضي العمران�ة تجزئة �ما هو الحال عل�ه

والمحدد لشرو� تجزئة الأراضي  1997د�سمبر 20لمؤرخ في ا 490/97قانونا في المرسوم التنفیذ� رقم 

لكن ما جر� عل�ه العمل هو أن الموث� المحرر لعقد القسمة الاتفاق�ة یلجأ إلى اشترا� طلب ،  29الفلاح�ة

                                                           
تخصص ، في الحقوق  رسالة د�توراه مقدمة ضمن متطل�ات نیل شهادة د�توراه علوم، النظام القانوني للعقار الفلاحي في الجزائر، بوشر�� حسناء 27

  .265ص ، 2017-2016، قسم الحقوق ، جامعة محمد خ�ضر �س�رة، قانون أعمال
  .1992-12-06المؤرخة في ، 86العدد ، الجر�دة الرسم�ة  28
  .1997-12-21المؤرخة في ، 84العدد ، الجر�دة الرسم�ة  29
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وتتم دراسة الطلب من ، رخصة من عند مدیر�ة الفلاح�ة على مستو� الولا�ة المتواجد بها العقار المشاع

غیر أنه لا �م�ن تعم�م هذه ، 30د� مطا�قة مساحة الأرض الفلاح�ة للمساحة المرجع�ةأجل التأكد من م

  . الرخصة لأنه لا یوجد نص �شترطها �ما هو عل�ه الحال �النس�ة للعقار الحضر� 

و�هذا سوف نتطرق في هذا المحور إلى ضوا�� تجزئة الأرض الفلاح�ة ومن ثم ضوا�� البناء على 

  .الأرض الفلاح�ة

  :وا�� تجزئة الأرض الفلاح�ةض -1.2

ا في التصرف فمالك هذا الأخیر لم �عد حر ، نظرا للوظ�فة الاجتماع�ة والاقتصاد�ة للعقار الفلاحي

 حصة مفرزة منالالأمر ب�ع  دعىإذا �ان هذا العقار مشاعا واستسواء �الب�ع خاصة في ملكیته �ما �شاء 

 لأمر �المستثمرة الفلاح�ة الجماع�ة وأراد صاحب ح�أو تعل� ا، الخروج من هذا الشیوع أوهذا العقار 

یود هدفها تحقی� المصلحة العامة فرض عل�ه المشرع مجموعة من الق فقد، الامت�از إنشاء مستثمرة فرد�ة

وألا تتسبب في تكو�ن  ییر في الوجهة الفلاح�ة للأراضيوهو ألا تؤد� هذه التصرفات والمعاملات إلى تغ

فنظام قــانون التوجیــه العقــار� ، 31ها مع مقای�س التوج�ه العقار� و�رامجه أراضي قد تتعارض �حجم

وهــذا لا ، وتحســین ه��ــل المســتثمرات الفلاحیــة  یهــدف أساســاً إلى الاســتغلال الأمثــل للعقــار الفلاحــي

ز�ادة الارتفاقات والأع�اء علیها ممَـا ا لتجن�، یتــأتَى إلا بتجمیــع العقــارات الفلاحیــة المجزأة ومنع تجزئتها

  32.و�عرقــل السَــیر الحســن لاســتغلالها  ضـعف مـن إنتاجهـا�

 490-97قد أخضع المشرع تجزئة الأرض الفلاح�ة للضوا�� والشرو� التي نص علیها المرسوم و 

  33.ا هذا الأخیروهو احترام المساحة المرجع�ة التي حدده، المحدد لشرو� تجزئة الأرض الفلاح�ة

�ل تحو�ل للملك�ة العقار�ة ینصب على الأراضي :(منه على أنه  �05الرجوع إلى نص المادة و 

  :الفلاح�ة لا �م�ن أن یتم في الحالتین التالیتین

                                                           
جامعة ، فرع القانون العقار� ، مذ�رة من أجل نیل شهادة الماجستیر ،تجزئة الأراضي الفلاح�ة المشاعة الخاضعة للقانون الخاص، غلاب نجاة  30

  .34ص ، 2014- 2013، بن ع�نون ، �ل�ة الحقوق ، الجزائر
  .المتعل� �التوج�ه العقار�  25-90من القانون  55  هذا ما تنص عل�ه المادة  31
سبتمبر ، العدد الثالث، مجلة ال�احث للدراسات الآكادم�ة، تدخل الدولة لضمان استغلال العقار الفلاحي وعدم الإضرار �ه، دغ�ش أحمد  32

  .100ص ، 2014
 19-15على الع�س �النس�ة لمسألة تجزئة الأراضي العمران�ة فقد أخضعها المشرع لضرورة الحصول على رخصة تجزئة وفقا لأح�ام المرسوم   33

،  2015-02- 12المؤرخة في ، 07العدد ، الجر�دة الرسم�ة،  الذ� �حدد ��ف�ات تحضیر عقود التعمیر وتسل�مها 2015- 01-25المؤرخ في 

وحتى أنه �عد ، 2020-12-02المؤرخة في ، 71العدد ، الجر�دة الرسم�ة  2020-11-22المؤرخ في  342- 20المعدل والمتمم �المرسوم رقم 

ص والشهادات أن تجسد تجزئات نظام�ة �اعت�ارها مشروع فمن شأن هذه الرخ، الق�ام عمل�ة التجزئة لابد من الحصول على شهادة القابل�ة للاستغلال

  .بناء مستقبلي
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أو المستثمرة الفلاح�ة التا�عة ، إذا انصب على الملك�ات الفلاح�ة الخاضعة للقانون الخاص - 

 02حتها تقل عن مساحة المستثمرة الفلاح�ة المرجع�ة المحددة في المادة للأملاك الوطن�ة والتي مسا

  .أعلاه

إذا أفضى إلى إنشاء ملك�ات تا�عة للقانون الخاص أو مستثمرة فلاح�ة تا�عة للأملاك الوطن�ة  - 

  ).أعلاه 02تقل مساحتها عن مساحة المستثمرة الفلاح�ة المرجع�ة في المادة 

  :بد أن تراعي مسألتین هماو�التالي عمل�ة التجزئة لا

وهذا الأخیرة حددها ، أن تكون مساحة الأرض المراد قسمتها في حدود المساحة المرجع�ة  - 

، أ رض ما إذا �انت تصنف ضمن المنطقةوالتي تختلف �اختلاف تصنیف الأ، المرسوم المذ�ور سا�قا

  .م، و، د، ج، ب

للمساحة المرجع�ة  لابد أن تخضع بدورها حیث أن أقل مساحة، تفضي القسمة إلى مساحات  أن - 

  .�ذلك والتي حددها المرسوم المذ�ور أعلاه

، لكل واحد منهما النصف، �ملك شخصان على الشیوع أرضا فلاح�ة:نضرب مثالا �س�طا عن ذلك

في  ةومساحة الأرض المرجع�ة المحدد، ه�تار 24مساحتها ، زراعات �بر� ، تصنف في المنطقة ب 

و�التالي فإذا أرادا تجزئتها فإنه فعلا الأرض هي في ، ه�تار 20لهذه الأرض هي الذ�ر سالف المرسوم 

لكن إذا نظرنا إلى الشر� الثاني والمتعل� �مآل القسمة ، ه�تار 20حدود المساحة المرجع�ة المحددة ب 

، سا�قا ه فهذه المساحة ل�ست في حدود المساحة المرجع�ة المحددة 12وهي أنه سوف �ص�ح لكل منهما 

و�التالي لا �م�ن قسمة الأرض الفلاح�ة هذه وما على المشتاعین إلا ال�قاء في الشیوع تجن�ا لتفتیت هذه 

الأرض وتجم�عها وجعلها وحدة إنتاج �بیرة أو اللجوء إلى قسمة التصف�ة وهي ب�عها �المزاد العلني وفقا 

  . لأح�ام قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة

ا �انت طب�عتها ود�ة أم قضائ�ة تتم خرقا لهذه الأح�ام مآلها ال�طلان المطل� ف�ل قسمة مهم

یجب على الموثقین  :(سالف الذ�ر فإنه 490- 97من المرسوم  07للمادة وفقا ، 34وتعتبر عد�مة الأثر

لى والمحافظین العقار�ین الم�لفین بتحر�ر وثائ� تجزئة الأراضي الفلاح�ة أو تحو�ل الملك�ة أن �سهروا ع

  ).المرسومهذا مطا�قة تلك العمل�ات لأح�ام 

                                                           
، تُنجز المعاملات العقار�ـة الـتي تْنصْـبُ علـى الأراضــي الفلاحیــة في شـ�ل عقــود رسمیــة:(على أنَه من قانون التوج�ه العقار�  55تنص المادة   34

ولا تتسـبَب في تكـو�ن أراض قـد تتعـارض ، یـة الأرض للاسـتثمار ولا تـؤد� إلى تغـییر وجهتهـا الفلاحیـة�قابل  و�جب ألا تُلحِـ� هــذه المعــاملات ضــررا

أعلاه وممارسـة حـ� الشـفعة المنصـوص علیـه في  36و�ـتمّ ذلـك مـع مراعاة تطبی� أح�ام المادة ، �حجمهـا مـع مقـای�س التوجیـه العقـار� و�رامجه

  ).أعلاه 52المـادة 
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و�فهم من ذلك على أنه تترتب مسؤول�ة �ل من الموث� والمحاف� العقار� في حالة عدم احترام 

�اعت�ار أن ذلك سیؤد� لا محالة ، 35المساحة المرجع�ة في المعاملات المتعلقة بتجزئة الأراضي الفلاح�ة

، و�تم الانتقاص من منفعتها یتم استغلالها الاستغلال الأمثل فلاح�ة صغیرة ولا  إلى تكو�ن أراضي

  .فالأرض لها وظ�فة اجتماع�ة واقتصاد�ة

  :ضوا�� البناء على الأرض الفلاح�ة -2.2

البناء على الأرض الفلاح�ة �ستوجب الحصول على رخصة بناء مع احترام المساحة المرجع�ة 

  .ن الحصول على شهادة مطا�قةو�عد الانتهاء من أشغال البناء لابد م، �ذلك

  :الحصول على رخصة بناء واحترام المساحة المرجع�ة - 1.2.2

إذا ، لقد رخص المشرع في قانون التوج�ه العقار� إم�ان�ة إقامة بنا�ات على الأراضي الفلاح�ة

 وأن ��ون الهدف من �ل إنجاز یتم فوق هذه الأراضي هـو رفع الطاقة، �انت ضرور�ة للعمل الفلاحي

  .وز�ادة والاقتصاد العام للنشا� أو للمس�ن المستغل 36الإنتاج�ة للمستثمرة القائمة علیها

هي سا�قة وواج�ة لكل و  �37ما یتطلب الأمر استصدار رخصة بناء مس�قة و صر�حة من الإدارة

ي ستعمال الأراضلا�معنى أن رخصة البناء هي �مثا�ة المراق�ة التقن�ة المس�قة ، تشییدو عمل�ة بناء 

�ان استعمالها للس�ن أو التجارة أو مهما  38المراد ترم�مها جدیدة أوإنجاز بنا�ات عمل�ة وتشتر� لكل 

  39.ها�ان البناء المراد إقامته داخل المناط� الحضر�ة المدن أو خارجء سوا، الصناعة

انجاز  لا �م�ن:( من قانون التوج�ه العقار� التي جاء فیها على أنه 34المادة هذا ما تنص عل�ه 

أ�ة منشأة أساس�ة أو بنا�ات داخل المستثمرات الفلاح�ة الواقعة في أراض خص�ة جدا أو خص�ة ط�قا 

                                                           
  .53، المرجع الساب�، غلاب نجاة  35
یجب أن �ساهم �ل نشا� أو تقن�ة أو إنجاز في ارتفاع الطاقة الإنتاج�ة في المستثمرات :(  من قانون التوج�ه العقار� على أنه 33تنص المادة   36

  ).الثروات العقار�ة المعن�ة  الفلاح�ة �صرف النظر عن الصنف القانوني التي تنتمي إل�ه
  .و�تم دراسة الطلب على مستو� الش�اك الوحید، المعدل والمتمم سالف الذ�ر 19-�15م رخص البناء وإجراءات ذلك �حددها المرسوم إن تسل  37

تشتر� رخصة البناء من أجل تشیید البنا�ات الجدیدة :(المعدل والمتمم فقد نصت على أنه 29-90من القانون  52المادة حسب ما تنص عل�ه   38 

عمالها ولتمدید البنا�ات الموجودة ولتغییر البناء الذ� �مس الح�طان الضخمة منه أو الواجهات المفض�ة على الساحات العموم�ة مهما �ان است

  ).ولانجاز جدار صلب للتدع�م أو التسییج

بنا�ة تتضمن أشغالها �شتر� لتشیید �ل بنا�ة جدیدة أو �ل تحو�ل ل:(المعدل والمتمم فقد نصت على أنه 19-15من المرسوم  41والمادة 

مشتملات الأرض�ة والمقاس والواجهة والاستعمال والوجهة واله��ل الحامل للبنا�ة والش��ات المشتر�ة العابرة للملك�ة ح�ازة رخصة :تغییر

  ......).البناء
�ل�ة ، 1جامعة الجزائر 2018، عامتخصص قانون ، أطروحة لنیل شهادة الد�توراه، الض�� الإدار� في مجال البناء والتعمیر، زهرة أبر�اش  39

  .247ص ، 2019-، الحقوق 
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أعلاه إلا �عد الحصول على رخصة صر�حة تسلم حسب الأش�ال والشرو� التي تحددها 33للمادة 

  ).الأح�ام التشر�ع�ة والمتعلقة �التعمیر وح� البناء

المعدل والمتمم تلتزم المصلحة الخاصة  19-15لمرسوم التنفیذ� رقم من ا 47و�الرجوع إلى المادة 

للتحق� ، � مصلحة الدولة الم�لفة �الفلاحة على مستو� الولا�ةأر أخذ هذه الرخصة �استشارة و بتحضیر 

وهذا ما ، على الأراضي الفلاح�ة في إطار الحدود المقررة قانونا  أن هذه البنا�ات المراد إنجازها من

  .حما�ة للعقار الفلاحي علاف ��رس

من قانون  48ودائما في إطار حما�ة الأراضي الفلاح�ة الخص�ة أو الخص�ة جدا فقد نصت المادة 

  :التهیئة والتعمیر على أنه تنحصر حقوق البناء بهذه الأراضي في

  ، والاستغلال�ات الفلاح�ة، البناءات الضرور�ة الحیو�ة - 

  40.�ةوالبناءات ذات المنفعة العموم - 

في حالة غ�اب مخط� ، أن تكون هذه البنا�ات والمنشآت مدرجة ضمن مخط� شغل الأراضي - 

  41.شغل الأراضي یجب استشارة الوزارة الم�لفة �الفلاحة قبل الق�ام �أ� عمل

حقوق البناء على الأراضي �حدد  1992سبتمبر  �13ما جاء القرار الوزار� المشترك المؤرخ في 

المواصفات المط�قة على منشآت التجهیزات سواء تعل� الأمر �، ط� العمران�ةعة خارج المناالواق

المساحة المرجع�ة للبناء  �ما جاء ل�حدد، والمواصفات المط�قة على البنا�ات ذات الاستعمال الس�ني

وأ�ة مخالفة لذلك تدخل البناء في إطار ، والمسموح بها دائما في إطار المحافظة على العقار الفلاحي

 ال المحددة من طرف لجنةوما على صاح�ه إلا الق�ام بإجراءات مطا�قته في الآج، بناء غیر القانونيال

وإلا تطب� إجراءات الهدم المنصوص علیها في ، 42المعدل والمتمم 19-15وفقا لأح�ام المرسوم  المطا�قة

 43.المعدل والمتمم 29-90من القانون  4م�رر  76المادة 

                                                           
فإن فتح ، �ما لا �م�ن الاتفاق على خلافه، مع العلم أن مصطلح المنفعة العامة مصطلح مطا� لا �م�ن حصره أو إعطاءه مضمون دقی�   40

، المرجع الساب�،  لعو�جي عبد الله :ن المنفعة العامةمنشآت �ثیرة �لما اقتضى الأمر ضم  إلى إدراج  مثل هذا ال�اب على تكی�فات مختلفة یؤد�

  .214ص 
  .من قانون التهیئة والتعمیر 49هذا ما تنص عل�ه المادة   41
�حدد قواعد مطا�قة البنا�ات  2008یولیو  20المؤرخ في  15- 08من البنا�ات غیر المعن�ة �المطا�قة حسب القانون تجدر الإشارة إلى أنه    42

منه البنا�ات المشیدة على الأراضي الفلاح�ة أو ذات  16في المادة ، ، 2008، غشت 03المؤرخة في ، 44العدد ، الجر�دة الرسم�ة، وإتمام إنجازها

و�التالي أ� بناء على هذه الأراضي دون الحصول على رخصة بناء أو تم ، �استثناء تلك التي �م�ن إدراجها في المح�� العمراني، الطا�ع الفلاحي 

إلا إذا ، فإنه لا �م�ن طلب تسو�ة هذه البنا�ات وفقا لهذا القانون ، علیها لكن البناء غیر متطاب� مع الضوا�� القانون�ة المحددة سلفا الحصول
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فلاح�ة و�الأخص الراضي فوق الأبدون رخصة بناء عمل�ة تشیید ل كونفس الشيء �النس�ة ل

 ولا یجب المصالحة �شأنه بل یجب هدمه وإزالته، القانون تجاوز �عاقب عل�ه ذلك عتبر �الخص�ة جدا 

  44.نت علیها من قبلاوإعادة الأرض إلى الحالة التي �

  :المواصفات المط�قة على منشآت التجهیزات - 1.1.2.2

لأمر �الأراضي الفلاح�ة ذات الإم�ان�ات العال�ة والحسنة والمتوسطة والأراضي إذا تعل� ا

من  03فإنه وفقا للمادة ، الصحراو�ة المستصلحة والرعو�ة أو ذات الطا�ع الرعو� أو الأراضي الحلفاو�ة

فإنه یجب ألا تتعد� مساحة الأرض المنجز فوقها منشآت ، القرار الوزار� المشترك سالف الذ�ر

وترفع هذه ، ه�تارات 5أقل من   من المساحة الأرض الفلاح�ة عندما تكون هذه الأخیرة 50/1جهیزات الت

  .لكل ه�تار إذا تجاوزت المساحة الكل�ة الحد المذ�ور  ترا مر�عام 50المساحة إلى 

وإذا تعل� الأمر �أراضي فلاح�ة ذات إم�ان�ات ضع�فة فإنه یجب ألا تتعد� مساحة البنا�ات 

  .ن مساحة الملك�ة بنفس الشرو� والز�ادةم 1/25

  :المواصفات المط�قة على البنا�ات ذات الاستعمال الس�ني - 2.1.2.2

ت من القرار الوزار� سالف الذ�ر على المواصفات المط�قة على البنا�ات ذا 05لقد نصت المادة 

�ة إذا �انت هذه الأخیرة من المساحة الكل 250/1  أن تتجاوز مساحتها بالتي لا یج، الاستعمال الس�ني

لكل ه�تار إذا �انت المساحة الإجمال�ة للأرض  ترا مر�عام 20ه�تارات وأضافت المادة  5مقدرة �أقل من 

وهذا ، لكل ه�تارأمتار  10أما إذا تجاوزت المساحة هذا الحد تحسب ، اته�تار 10و  5تتراوح ما بین 

ت العال�ة والحسنة والمتوسطة والأراضي الصحراو�ة إذا تعل� الأمر �الأراضي الفلاح�ة ذات الإم�ان�ا

  .المستصلحة والرعو�ة أو ذات الطا�ع الرعو� أو الأراضي الحلفاو�ة

وإذا تعل� الأمر �أراضي فلاح�ة ذات إم�ان�ات ضع�فة والتي تتوفر على ضغوطات طبوغراف�ة فإنه 

 تر مر�عم 1000لتي هي أقل من الملك�ة ا من مساحة  1/10لا تتجاوز مساحة قطعة أراضي البنا�ات 

                                                                                                                                                                                     

لقابل اع اأدمجت الأرض الفلاح�ة في المح�� العمراني عن طر�� أدوات التهیئة والتعمیر و�عد إت�اع الإجراءات القانون�ة لعمل�ة تحو�لها إلى القط

  .للتعمیر
یتعین على العون المؤهل قانونا تحر�ر ، عندما ینجز البناء دون رخصة بناء:(من قانون التهیئة والتعمیر على أنه 4م�رر  76تنص المادة   43

س الشعبي البلد� �صدر رئ�س المجل، ومراعاة للمتا�عات الجزائ�ة، في هذه الحالة... وإرساله إلى رئ�س الشعبي البلد�، محضر إث�ات المخالفة

وفي حالة قصور رئ�س ، عند انقضاء المهلة .أ�ام إبتداءا من تار�خ استلام محضر إث�ات المخالفة) 08( المختص قرار هدم البناء في أجل ثمان�ة 

                                     )..�صدر الوالي قرار هدم البناء في أجل لا یتعد� ثلاثین یوما، المجلس الشعبي البلد� المعني
جامعة الحاج لخضر ، أطروحة لنیل شهادة الد�توراه علوم في العلوم القانون�ة، الخاصة في الجزائر   الحما�ة القانون�ة للملك�ة، فرحات منیرة  44

  .275ص ، 2018-2017، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، �اتنة
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وإذا تعل� الأمر �أراضي فلاح�ة ، متر مر�ع 1000لكل  مترا مر�عا 20وإذا تجاوزت هذا الحد تضاف 

ذات إم�ان�ات ضع�فة والتي لا تتوفر على ضغوطات طبوغراف�ة لا تتجاوز مساحة قطعة أراضي البنا�ات 

  .س الز�ادةمن مساحة الملك�ة المحددة بنفس الشرو� و�نف  1/100

  :الحصول على شهادة مطا�قة - 2.2.2

�عد الانتهاء من أعمال البناء �قع التزام على ال�اني و في تشیید البنا�ات  تخول رخصة البناء الح�

للمعاییر التقن�ة  استصدار شهادة تفید مطا�قة بنایته للمخططات التي سلمت على إثرها رخصة البناء

  .هادة المطا�قة�شالمطلو�ة وتسمى هذه الشهادة ب

فهذه الشهادة تعتبر ملازمة لرخصة البناء ومتمیزة عن �اقي الشهادات والرخص �اعت�ارها أداة 

تساهم هذه الشهادة في الحد من البناءات الفوضو�ة غیر المتممة عن طر�� إلزام حیث ، للرقا�ة ال�عد�ة 

�سبب   لین عن حدوث �وارثؤو لمستساهم في معرفة ا �ما، في آجال محددة بإتمام بنا�اتهم  أصحابها

لذلك جعل �ل إخلال �القواعد المنظمة لها ، عدم تطاب� الإنجاز مع رخصة البناء والمخططات الهندس�ة 

  45.جر�مة �عاقب مرتكبها بجزاءات مختلفة

في حما�ة العقار الفلاحي �عدم التوسع في هذه الأراضي واحترام  اوهنا تلعب شهادة المطا�قة دور 

 46.المرجع�ة المحددة قانوناالمساحة 

ومنطق�ا لل�اني  دراسة شهادة المطا�قة تعود أصلانشیر في البدء إلى أن الم�ادرة بتحر�ك موضوع 

بل هو التزام قانوني  فید من رخصة البناء ل�س ذلك فحسبفهو المست، صاحب المصلحة الم�اشرة فیها

یوماً تحتسب انطلاقا  30مدة محددة مقدرة بـ یتعین عل�ه إیداع تصر�ح بذلك خلال حیث ، عاتقه�قع على 

   .لإخطار السلطة الإدار�ة المختصة لأشغال وأعمال البناء المرخص بهامن تار�خ انتهاء ا

و�التالي �قع التزام ، إقل�م�ا المختص البلد� الشعبي المجلس لرئ�س الم�ادرة تكون  أن �م�ن واستثناء

�الحلول وجو�ا محل ال�اني الذ� لا مجال الرقا�ة العمران�ة  على السلطات الإدار�ة �ح�م مسؤولیتها في

                                                           
�ل�ة الحقوق ، تیز� وزو، جامعة مولود معمر� ، د�توراه في العلوم تخصص قانون أطروحة لنیل شهادة ال، منازعات العمران، بزغ�ش بو��ر  45

  .192ص ، 2017، والعلوم الس�اس�ة
  ).�منع استغلال أو شغل أ� بنا�ة إلا �عد الحصول على شهادة المطا�قة:( على أنه 15-08من القانون  10حیث تنص المادة   46
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وذلك �الاستناد إلى تار�خ الانتهاء من ، 47ی�ادر �استصدار شهادة المطا�قة المذ�ورة رغم حلول أجل طلبها

  48.ت�عا لآجال الإنجاز المتوقعة في رخصة البناء، الأشغال فعلاً 

، البنا�ةالبناء من حیث إقامة مطا�قة مد� التحق� في  من أجلو�عد ذلك تكلف لجنة مختصة 

تكلف �م�ادرة رئ�س المجلس الشعبي البلد� المعني وذلك من قبل لجنة ، وواجهاتها مقاسها واستعمالها

  :وتتكون من ممثلین وهم

مع ممثل القسم ، رئ�س المجلس الشعبي البلد� والمصالح المعن�ة وهم لاس�ما الحما�ة المدن�ة - 

  .على مستو� الدائرةالفرعي للتعمیر 

وعلى ، على الأقل قبل الق�ام �المراق�ة �المرور خلال ثمان أ�ام  حیث یتم إخطار المعني وإشعاره

جنة وجم�ع لن رأ� الییب ل�ه نفس الأعضاء في نفس الیومإثر المراق�ة المیدان�ة �حرر محضرا بذلك یوقع ع

  .الملاحظات على أساس ما تم معاینته

المعدل والمتمم تسلم للمعني شهادة المطا�قة خلال ثمان  19- 15ن المرسوم م 68ط�قا للمادة و 

  أ�ام من تار�خ خروج اللجنة وذلك إذا بین المحضر مطا�قة المنشآت التي تم الانتهاء من أشغالها

ي على السلطة المختصة إخطار المعني الو�مفهوم المخالفة وفي الحالة الع�س�ة لا یتم تسل�مها له و�الت

تذ�یره �العقو�ات التي مع وجه ومظاهر وحالات عدم المطا�قة سبب و�ضرورة استكمال واستدراك أ�ال

و�عد انقضاء هذا الأجل ، أشهر للق�ام بإجراء المطا�قة 03على أن تحدد له أجلا لا یتجاوز ، یتعرض لها

  49.إما تسلم له الشهادة أو یرفض منحها وتشرع السلطة في الملاحقات القضائ�ة

  :تمةالخا

عدم تبدید الأراضي سواء على شدد في قانون التهیئة والتعمیر قد   وفي ختام دراستنا فإن المشرع

المخط� التوجیهي  سواء عن طر��ا عبر أدوات التهیئة والتعمیر وذلك بتنظ�مه، �انت حضر�ة أو ر�ف�ة 

� مخط� شغل الأراضي وعن طر�أ وخطو� عر�ضة للتهیئة والتعمیر �اعت�اره مخط� ذو تنبؤات مستقبل�ة

�اعت�اره دفتر شرو� للمتدخلین في المجال العمراني و�ذا مخط� تفصیلي �حدد ضوا�� استخدامات 

                                                           
، 2007، �ل�ة الحقوق ، جامعة الجزائر، قانون عام، أطروحة لنیل شهادة الد�توراه، لتشر�ع الجزائر� الرخص الإدار�ة في ا، عزاو� عبد الرحمان  47

  .661ص 
  .المعدل والمتمم 19- 15من المرسوم  66/3وفقا للمادة   48
و�عد ، راء المطا�قةقصد الق�ام بإج) 03(�حدد للمعني أجل لا �م�ن أن یتعد� ثلاث أشهر :(على أنه 19- 15من المرسوم  68تنص المادة   49

و�شرع في الملاحقات القضائ�ة ط�قا لأح�ام ، انقضاء هذا الأجل �سلم رئ�س المجلس الشعبي البلد� شهادة المطا�قة أو یرفضها عند الاقتضاء

  ).29-90من القانون  78المادة 
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حتى لا ، ولابد من تطبی� القواعد العامة للتهیئة والتعمیر في غ�اب هذه الأدوات، الأرض وحقوق البناء

  .یتم الوقوع في متاهة التعمیر الارتجالي وفخ البناء الفوضو� 

تتجسد هذه الحما�ة عن طر�� عقود التعمیر أ� الرخص والشهادات العمران�ة والتي جاء بها  �ما

، المعدل والمتمم والتي تتمثل في رخصة البناء وشهادة المطا�قة 19-15المشرع في المرسوم التنفیذ� 

ئمة مع القابل�ة وفي الحدود الملا، دائما في إطار احترام قاعدة الاقتصاد وترشید الأراضي الفلاح�ة

الفلاحة (للاستغلال الفلاحي وذلك في إطار احترام مساحة البناء والتي حددها القرار الوزار� المشترك 

�حدد حقوق البناء فوق الأراضي الواقعة خارج المناط� العمران�ة  1992-09-13 بتار�خ) والس�ن

  .للبلد�ات

�عة هذه الأرض وأهمیتها فإنها لا تخضع لنفس أما عمل�ة تجزئة وتقس�م العقار� الفلاحي فنظرا لطب

طار حمایتها من التفتیت وضمان تجم�عها أفرد لها إودائما في ، �ة للأراضي العمران�ةشرو� التجزئة �النس

والمحدد لشرو� تجزئة الأراضي  1997د�سمبر 20المؤرخ في  490/97المشرع مرسوما تنفیذ�ا رقم 

  . لمساحة المرجع�ة في عمل�ة التجزئة تحت طائلة ال�طلانوالذ� ینص على احترام ا، الفلاح�ة

إذ نجد الكثیر من مشار�ع البناء ، إلى أن هذه الحما�ة قد تبددت مع أرض الواقع   وتجدر الإشارة

أ� تم تحو�ل هذه الأراضي الخص�ة إلى ة ذات ق�مة عال�ة المرخصة قد أق�مت على أراضي فلاح�

، وتكر�س مختلف المشار�ع التنمو�ة، ب�ة طل�ات التعمیر والبناء المتزایدةأراضي قابلة للتعمیر من أجل تل

  .ضار�ین النصوص القانون�ة والتنظ�م�ة عرض الحائ�

و�التالي فإن ظاهرة الس�وت والتستر على هذه الممارسات العمران�ة من طرف الأفراد و موظفي 

غیر مناس�ة للتعمیر أفقد شوائ�ة في المناط� البناءات العو   اعات المحل�ة والسلطات العموم�ةمصالح الجم

والتي تؤد� حتما إلى إحداث تأثیرات بیئ�ة واقتصاد�ة ، هذه المخططات والرخص مصداقیتها وفعالیتها

  .وعمران�ة سلب�ة

لهذا لابد من إستراتیج�ة تصح�ح�ة على الرغم من أنها تتطلب وقتا وعنا�ة من قبل �ل السلطات 

، أح�ام العمران والصرامة في تطبی� القوانین اللامر�ز� خاصة في مجال تنفیذه و على المستو� المر�ز� 

  .للقضاء على المساو� السا�قة وتفعیل الرقا�ة العمران�ة
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