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 مقدمة
نظر إلييا أنيا الثركة الحقيقية مقارنة مع الأراضي مف أىـ أنكاع العقارات التي ي   تعد  

كلكف طبيعتيا تختمؼ باختلبؼ النشاط المكجية لو، فنجد الأراضي  ،غيرىا مف الأمكاؿ
الأراضي الصناعية، كالأراضي الفلبحية، الأراضي السياحية، ك لمتعمير، ك  العامرة أك القابمة

عنصرا رئيسيا مف عناصر الإنتاج الزراعي، فيي التي تمثؿ ثركة طبيعية، ك ىذه الأخيرة 
 التي تعد مف أقدـ الأنشطة التي مارسيا الانساف.تبطة بنشاط الفلبحة أك الزراعة ك مر 

ما يذه الثركة استغلبلا ك تنظيما، ك لقد اىتمت المجتمعات ك التشريعات منذ الأزؿ ب
اعتباره كاف يعتمد س الأرض الفلبحية بد ك يقد  يمج   عرؼ عف المجتمع الجزائرم أنو كافي  

 40فقد كانت الجزائر تمتمؾ ما يقدر بػ  الرعي لتحقيؽ نمكه الاقتصادم،عمى الزراعة ك 
مميكف  14منطقة التؿ بػ مميكف ىكتار مف الأراضي الصالحة لمزراعة، تتركز أساسا في 

كقد استكعب المستدمر  ،1مميكف ىكتار مكزعة عمى بقية القطر الكطني 26ىكتار، ك
أصدر فه الرابطة بشتى الطرؽ كالأساليب، حاكؿ فؾ ىذالفرنسي علبقة الجزائرم بأرضو، ك 

بمجرد الأراضي الفلبحية قصد مصادرتيا كالاستلبء عمييا، ك عدة نصكص قانكنية تتعمؽ ب
حصكؿ الجزائر عمى استقلبليا سعى المشرع إلى تنظيميا حيث أصدر مجمكعة مف 

يتميز بعدـ الثبات عمى حالة كاحدة ، كبما أف القانكف ممت الممكية ك التسييرشالنصكص 
ير فإف تمؾ الظركؼ فرضت تغييتغير بتغير الظركؼ، ك طبؽ فييا مرآة لمبيئة التي ي لأنو

الذم تمثؿ في تكسيع الممكية الجماعية عمى حساب الممكية النيج المتبع منذ الاستقلبؿ ك 
ر المعاملبت حر  أعاد الاعتبار لمممكية الخاصة، ك الخاصة إلى نيج أسمكب مغاير 

المكرس لمبادئ  2قانكف التكجيو العقارمالمنصبة عمى الأراضي الفلبحية كما ىك كارد في 
منو  04ـ ث عر ؼ بمكجب ، حيرالمرجع الأساسي لمعقار في الجزائك  19893دستكر 

سنكيا  الإنسافبأنيا " كؿ أرض تنتج بتدخؿ  أك ذات الكجية الفلبحية  الأراضي الفلبحية
أك خلبؿ عدة سنكات إنتاجا يستيمكو البشر أك الحيكاف أك يستيمؾ في الصناعة استيلبكا 

                                                           

1 - Ali BRAHITI, le régime foncier et domanial en Algérie: évolution et dispositif actuel, 

situation actuelle en matière domaniale, cadastrale et d'immatriculation foncière, ITCIS 

Editions, Algérie, 2013, P 11. 

 .1990 -49ج ر عدد المتضمف التكجيو العقارم، ، 1990 -11 -18 مؤرخ في 25 -90قانكف رقـ  -2
 ، المتعمؽ بنشر نص تعديؿ الدستكر المكافؽ عميو في1989 -02 –28مؤرخ في  18 -89 رقـ رئاسيمرسكـ  -3

 .1989 - 09ج ر عدد، 1989فبراير سنة  23استفتاء 
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كما يجب أف تنتج ، منتجةإذا كانت غير ، فلب تعد أرضا فلبحية مباشرا أك بعد تحكيمو"
عف طريؽ الحرث كالغرس كالزرع كالسقي كغيرىا مف الظركؼ الملبئمة  الإنسافبتدخؿ 

 .1فلب تعتبر أرضا فلبحية الإنسافللئنتاج الفلبحي، أما إذا كانت تنتج طبيعيا دكف تدخؿ 
ما للؤرض الفلبحية  قانكف التكجيو العقارملـ يكف خافيا عمى المشرع حيف إصداره 

ف النص لـ يغفؿ عك ، 2ر ليا حماية خاصةفقر   عمى تحقيؽ التكازف الاقتصادم مف قدرة
ف كانت في  أدكات مختمفة كانت مف بينيا "الشفعة"ك عمى المحافظة عمييا بطرؽ  التي كا 

منح لمدكلة إمكانية ممارسة ىذا الحؽ الأصؿ نظاـ معركؼ في القانكف المدني، إلا أنو ي  
 .3القانكف في بعض الحالات المحددة بمكجب

رفت في الجزائر منذ القدـ، ، بؿ ع  قانكف التكجيو العقارمإف الشفعة ليست كليدة 
جالات في كثير مف الم الإسلبميةفقد اعتمد العثمانيكف أثناء تكاجدىـ بيا أحكاـ الشريعة 

بأحكاـ  العقارات عمى كجو الخصكص، فكانت الجزائر تأخذكمنيا المعاملبت المالية ك 
ف اختمفت آراء الفقياء حكليا إلا أفحيث ك  4الإسلبميالشفعة الكاردة في الفقو  إجماعيـ  ا 

بالاعتراؼ بيا محقؽ، كما طبقت الشفعة أثناء فترة الاحتلبؿ الفرنسي حيث أف الإقميـ قسـ 
 16مناطؽ: الأراضي الفرنسية كيطبؽ عمييا نظاـ الاسترداد الكراثي ك قانكف  ثلبث إلى
الذم أكجد نكعا جديدا مف الشفعة يطبؽ إذا كاف المدعي أكركبيا أك شريكا  1897م فيفر 

مناطؽ ، ك في الممؾ الأكركبي ، كلا تطبؽ إذا رفع الدعكل مسمما عمى غيره مف المسمميف
البربر يطبؽ عمييا نظاـ شفعة مأخكذ مف العرؼ المحمي، ك الأراضي الباقية يطبؽ عمييا 

، أما بعد الاستقلبؿ فقد عرؼ النظاـ القانكني 5المذىب المالكي نظاـ الشفعة كما كرد في
الذم نظـ  6الجزائرم مصطمح الشفعة في العديد مف النصكص أىميا القانكف المدني

                                                           

نعيمة حاجي، أراضي العرش في القانكف الجزائرم، دراسة تشخيصية لمكضعية القانكنية لأراضي العرش)أراضي  - 1
السابقة(، مدعمة بأىـ القرارات القضائية الصادرة عف المحكمة العميا كمجمس الدكلة مع اقتراح بعض الحمكؿ للئشكالات 

 .75، ص2010القانكنية التي تثيرىا، دار اليدل، الجزائر، 
2 -Mohand-ouidir BELLOUL, loi d'orientation foncière et droit de propriété privée, revue 

IDARA, n 02-1991, p 21. 

3 - Ahmed RAHMANI, droit des biens publics, ITCIS Editions, Algérie, 2015, p 181. 

 .71، ص 2011أحمد دغيش، حؽ الشفعة في التشريع الجزائرم، دار ىكمة، الجزائر،  -4
مكسى سمماف أبك ممكح، الحمكؿ العممية لتزاحـ الشفعاء، مجمة البحكث القانكنية ك الاقتصادية، كمية الحقكؽ ببني  -5

 .322، 321 ص ، ص1993السنة الثامنة، يكليك  مصر، سكيؼ، جامعة القاىرة،
 .1975 -78ج ر عدد المتضمف القانكف المدني، ، 1975 -09 -26مؤرخ في  58 -75رقـ  أمر -6
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كبقية الدكؿ العربية  الإسلبميةأحكاـ الشفعة متأثرا بالقانكف المصرم، ك أحكاـ الشريعة 
 الأخرل.

ة ك الأصؿ الذم يرجع إليو في تنظيـ علبقات يعد القانكف المدني الشريعة العام
فيما بينيـ، خاصة فيما يتعمؽ بالمعاملبت المالية، فإثراء الذمة المالية ك  شخاصالأ

اكتساب المزيد مف الممكيات ىدؼ يسعى الشخص لتحقيقو، كىك ىدؼ أيضا يسعى 
قد يمجأ ، ك شخاصالقانكف المدني لتنظيمو تحت إطار قانكني بعيد عف أىكاء ك رغبات الأ

مف بينيا "الشفعة"، كقد و المالية إلى العديد مف الطرؽ ك سبيؿ إثراء ذمتالشخص في  
نظميا ىذا القانكف في القسـ الخامس مف الفصؿ الثاني تحت عنكاف "طرؽ اكتساب 

التي  794 ـالممكية" مف الكتاب الثالث المتعمؽ بػ "الحقكؽ العينية الأصمية" انطلبقا مف 
 807عرفتيا بأنيا" رخصة تجيز الحمكؿ محؿ المشترم في بيع العقار..." كصكلا لمـ 

 .منو
لقد اختمؼ الفقياء اختلبفا كبيرا في تكييؼ الشفعة، فرأل البعض أنيا في الحقيقة 

عقد الذم أبرـ بيف ىي "حمكؿ" شخص مكاف مشترم العقار المبيع فيك يممكو بسبب ال
فيا البعض أنيا "حؽ"، كالحؽ ، بينما كي  1ريو، ك ليس بسبب عقد جديدمشتمالؾ العقار ك 

ذات أىمية كبيرة حتى أف ىناؾ نظرية ة الشائعة الاستعماؿ ك مف المصطمحات القانكني
قائمة بذاتيا تعرؼ بنظرية الحؽ، كقد قيمت عدة تعاريؼ لمحؽ، فيك قدرة أك سمطة إرادية 

القانكف كما يرل أصحاب الاتجاه  حسب الاتجاه الشخصي، كىك مصمحة يحمييا
المكضكعي، بينما يذىب أصحاب الاتجاه المختمط إلى أف الحؽ قدرة أك سمطة إرادية 
يعترؼ بيا القانكف كيحمييا لشخص مف الأشخاص في سبيؿ تحقيؽ مصمحة معينة، أك 

يكف فإف الحؽ ، ك ميما 2يمنحو القانكف لشخص ك يحميو ىك استئثار كتسمط بقيمة معينة
حؽ عيني، ك لقد احتدـ الخلبؼ بيف القائميف بعينية الشفعة ينقسـ إلى حؽ شخصي ك 

كالقائميف بشخصيتيا، فالأكلكف يؤكدكف أف الشفعة حؽ عيني لأنو يتكلد عف حؽ ممكية 

                                                           

، الطبعة الأكلى، دار التأليؼ ك الترجمة 1928قانكف الشفعة السكداني لسنة سعيد محمد أحمد الميدم، الكجيز في  -1
، السكداف،   .11، ص 1975كالنشر، الخرطكـ

، 2010نكف، نظرية الحؽ، الطبعة الأكلى، منشكرات الحمبي الحقكقية، لبناف، نبيؿ ابراىيـ سعد، المدخؿ إلى القا -2
 كما يمييا. 23ص 
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العقار المشفكع بو، كينصب عمى العقار المشفكع فيو، أما الآخركف فيعتبركف الشفعة حقا 
الكصؼ في الغالب عمى معنى الحؽ المتصؿ بشخص شخصيا، كلكف مع حمؿ ىذا 

يذىب بعض الفقياء إلى نفي إطلبؽ مصطمح ، بينما 1الشفيع لا عمى معنى حؽ الدائنية
"الحؽ" عمى الشفعة، فلب ىي حؽ شخصي كلا حؽ عيني، فالشفيع يكسب بالشفعة ممكية 

ؽ نفسو كبيف عقار أك حقا عينيا عمى ىذا العقار كحؽ انتفاع، كالفرؽ كاضح بيف الح
سبب مف أسباب كسبو، فالممكية مثلب حؽ عيني كتكسب بالاستيلبء كالميراث كالكصية، 
كالالتصاؽ كالعقد كالحيازة كالشفعة، كلـ يتساءؿ أحد ىؿ الاستيلبء أك الميراث أك الكصية 

عف الشفعة  أك الالتصاؽ أك العقد أك الحيازة حؽ عيني أك حؽ شخصي، فمماذا يتساءلكف
، فيرل أصحاب ىذا الاتجاه أنيا كاقعة مركبة تجمع 2حؽ عيني أك حؽ شخصيىؿ ىي 
كىناؾ مف يعتبرىا حؽ أكلكية أك أفضمية بنص  صرؼ القانكني ك الكاقعة المادية،بيف الت
فيي ؼ عمى أساس أنيا "رخصة" أف الشفعة تكي   في حيف يرل البعض الآخر، 3القانكف

ؿ مف مركزه بمقتضاه يسمح لو القانكف بأف يعد  الذم الخيار الممنكح لشخص معيف، ك 
القانكني كفقا لمصمحتو، ك في حدكد ىذه المصمحة، فيي نكع مف حؽ الاختيار مستمد 

في تعريفو لمشفعة بأنيا  بيذا أخذ المشرع الجزائرم، ك 4مف القانكف بأف يغير مركزه القانكني
عميو درج تداكؿ مصطمح "حؽ الشفعة" فغالبا ما يسبقيا بكممة "حؽ"، ك  رغـ ذلؾرخصة، ك 

تكفرت شركط مكنت شخصا ثالثا مف أخذ إذا قاـ الشخص ببيع عقاره لآخر ك في حالة ما 
العقار المبيع مف المشترم مكتسبا صفة الشفيع، كفي ذلؾ قيد عمى حرية التعاقد ك لكف 

 اقتضتو اعتبارات مصمحة الشفيع.
ة لا يسعى المشرع مف خلبليا حماية إف الشفعة كأداة لحماية الأراضي الفلبحي

المصمحة الخاصة فقط، ك إنما يتكخى مف الإعتراؼ بيا حماية المصمحة العامة لما 
                                                           

حسف كيرة، المكجز في أحكاـ القانكف المدني، الحقكؽ العينية الأصمية أحكاميا ك مصادرىا، منشأة المعارؼ،  -1
 .524، ص 1998الإسكندرية، مصر ، 

عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، أسباب كسب الممكية مع الحقكؽ المتفرعة  -2
 .448 ،447ص ص عف الممكية، الجزء التاسع، الطبعة الثالثة، منشكرات الحمبي الحقكقية، لبناف، 

3    - Corinne SAINT-ALARY-HOUIN, le droit de préemption, librairie générale de droit et 

de jurisprudence, paris, France, 1979, P 14. 

ئاراـ  محمد صالح سعيد، المكنة القانكنية بيف النظرية كالتطبيؽ في القانكف المدني، دار الكتب القانكنية، مصر،  -4
 .102، ص 2010
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ماعية، فحماية الأرض الفلبحية، كظيفة اجترض الفلبحية مف أىمية اقتصادية ك للؤ
منو  19ـ أصبحت مبدأ دستكريا حيث نصت  20161بصدكر التعديؿ الدستكرم لعاـ ك 

قد يككف لدكلة تتدخؿ لحماية ىذه الأرض، ك ، فاتحمي الدكلة الأرض الفلبحية..." "...
في تدخميا ىذا باستعماؿ الشفعة مساس بالممكية الخاصة للؤفراد المضمكنة دستكريا 

 . 64 ـبمكجب 
الشفعة في الأراضي الفلبحية تتجمى مف أىمية الأراضي حؽ إف أىمية مكضكع 
اجتماعي قادر عمى تحكيؿ ة لما تتمتع بو مف بعد اقتصادم ك الفلبحية في حد ذاتيا خاص

الجيكد لمحفاظ الذم لف يتأتى إلا بتكحيد لى محرؾ حقيقي لمنمك الاقتصادم ك الفلبحة إ
       القضاء عمى عكامؿ إضعافيا ك تبديدىا ك نقميا مف حالة الرككدعمى ىذه الثركة، ك 

أف الأراضي الفلبحية متكاجدة في ك  لبكر إلى حالة الانتعاش كالاستثمار، خاصةك ا
مف أملبؾ  قانكف التكجيو العقارملمممكية العقارية المنصكص عنيا في  ةالأصناؼ الثلبث

نا آثرنا استبعاد الصنؼ الأخير مف ىذه أملبؾ خاصة ك أملبؾ كقفية، إلا أنكطنية ك 
لبحية الكقفية الدراسة لعدـ كركد نص قانكني يتعمؽ باستعماؿ حؽ الشفعة في الأراضي الف

ميف أف تككف محؿ دراسة مستقمة  .مفض 
تعكد أسباب اختيار ىذا المكضكع إلى تداخؿ أسباب مكضكعية ك شخصية شك ؿ 

الرغبة الممحة في المشاركة في البحث لاقتصادم الحالي السبب الرئيسي ك منيا الكضع ا
السبيؿ لإنقاذ الكضع، عف الحمكؿ القانكنية، فكانت الأراضي الفلبحية في نظرنا البديؿ ك 

ية فلبحية، إما إلا أف كاقعيا رىَف تأديتيا لمدكر المنكط بيا فأغمبيا عاجزة عف تحقيؽ تنم
ما لزحؼ الإسمنت عمييا ك لعدـ استثمارىا كتركيا بكرا، ك  بناءات لأغراض  تحكيميا إلىا 

الانشغالات البحث  مختمفة، ككانت بداية التساؤلات عف الأسباب كراء ذلؾ، فكانت أكلى
يا لـ تكرد حمكلا ليذه الكضعية، إلا في النصكص القانكنية المتعمقة بالأراضي الفلبحية عم  

أكردت العديد مف الكسائؿ أىميا ف ذلؾ، ك أف ما اكتشؼ أف ىذه النصكص لـ تغفؿ ع
في  البحث متمايزة، مما دفع في النفس رغبةالتي تكزعت عمى مكاضع مختمفة ك  "الشفعة"

خاصة  مف خلبؿ ىذه الأطركحة، كع الشفعة كأداة لممحافظة عمى الأراضي الفلبحيةمكض
بيف الاعتراؼ بالممكية الخاصة كضركرة  كازفئرم تحقيؽ التمع رغبة المشرع الجزا

                                                           

 .2016 -14ج ر عدد المتضمف التعديؿ الدستكرم،  ،2016 -03- 06مؤرخ في  01 -16قانكف رقـ  - 1
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ع التاـ مع إضافة إلى تناسب ك انسجاـ ىذا المكضك  ،ضمانتيا كحماية المصمحة العامة
م زراعي"، كما أنو يعد مكاصمة كامتدادا لما قمت "قانكف عقار  التخصص العممي المتبع

 بو في دراسة سابقة.
 حؽ الشفعة في كيؼ نظـ المشرع الجزائري :لذا فقد كانت الإشكالية المطركحة

  ؟الأراضي الفلاحية
لتكضيح ذلؾ كاف لابد مف عدـ التقيد بمنيج كاحد بؿ ينبغي المزج بيف مناىج 

التاريخي كالتحميمي كالاستنتاجي أساسا كالمقارف ك بحث المختمفة مف المنيج الكصفي ال
أحيانا أخرل نظرا لطبيعة ىذه الدراسة التي تحتاج الاطلبع عمى النصكص القانكنية 

استخلبص الأفكار عمى اختلبؼ مراحميا كتحميميا كتفسيرىا قصد استنتاج ك كالآراء الفقيية 
 التي تتعمؽ بالمكضكع.
شفعة في الأراضي الفلبحية يتـ التعرض لحؽ اللإشكالية المطركحة سإجابة عمى ا

التابعة للؤملبؾ الكطنية، باعتبارىا الصنؼ الأكؿ مف الأملبؾ العقارية المنصكص عنيا 
، ك كذا لحتمية تحقيقيا المصمحة العامة)الباب مف قانكف التكجيو العقارم 23 ـبمكجب 

ىي ثاني ك  التابعة للؤملبؾ الخاصةة لشفعة في الأراضي الفلبحيحؽ االأكؿ(، ثـ التطرؽ ل
ف اعترؼ المشرع التي ك  بذات النص القانكنيصنؼ مف الأملبؾ العقارية الكاردة  ا 

إلا أنيا لا يجب أف تحيد عف  تمتع كتصرؼمكية مف لصاحبيا باستعماؿ سمطات الم
 كظيفتيا الاجتماعية ك الاقتصادية المنكطة بيا)الباب الثاني(.  



 
 

 

 

 
 
 

 الأوؿ الباب
الفلاحية  لأراضي احؽ الشفعة في  

 التابعة للأملاؾ الوطنية
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 الباب الأوؿ
 الوطنيةالتابعة للأملاؾ حؽ الشفعة في الأراضي الفلاحية  

كاسعا منذ الاستقلبؿ، اىتماما  للؤملبؾ الكطنيةالتابعة راضي الفلبحية لقيت الأ
يعكسو الكـ اليائؿ مف النصكص القانكنية، حيث صدرت عدة نصكص لتنظيـ ممكية ىذه 

تعمؽ بتنظيـ أسمكب استغلبليا مف أجؿ المحافظة عمييا كاستغلبليا تأخرل ك الأراضي 
مرحمة تميزة: ث مراحؿ م، بداية بالتسيير الذاتي كالذم عرؼ ثلب1استغلبلا أمثلب

، 2(1968بعد )مرحمة الإصلبح (،1968-1963ف)التقنيمرحمة (، 1962)الانطلبؽ
المتضمف  19-87 رقـ ، كالقانكف3الثكرة الزراعيةبالمتعمؽ  73 -71 ـمركرا بالأمر رق

ضبط كيفية استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الكطنية كتحديد حقكؽ المنتجيف 
المحدد لشركط ككيفيات استغلبؿ الأراضي  03 -10كصكلا لمقانكف رقـ  4ككاجباتيـ

، كالذم جعؿ مف الامتياز طريقة لاستغلبؿ ىذه 5الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة
ؿ حؽ الشفعة في حالة التنازؿ عف حؽ الامتياز المعترؼ عماالأراضي، حيث يمكف است

 حية.لمستثمر الأرض الفلب بو مف طرؼ المشرع
أساس استعماؿ التعرؼ عمى دراستو مف خلبؿ أف تككف يذا الباب إرتأينا ل اإنصاف

الإلماـ ك كذا ، )الفصؿ الأكؿ(الكطنية التابعة للؤملبؾ حؽ الشفعة في الأراضي الفلبحية
في ىذا النكع مف الأراضي)الفصؿ حؽ الشفعة  بمختمؼ الأحكاـ المتعمقة باستعماؿ

 .الثاني(

                                                           

المؤرخ في  03 -10لخضر شعاشعية، استغلبؿ الأراضي الفلبحية عف طريؽ الامتياز، دراسة في ظؿ القانكف  - 1
 .30، ص 2013 -01، مجمة المحكمة العميا، عدد 15-08-2010
، 1988 ، الجزائر،عمر صدكؽ، تطكر التنظيـ القانكني لمقطاع الزراعي في الجزائر، ديكاف المطبكعات الجامعية - 2

 .12ص 
 )ممغى(1971 -97، المتضمف قانكف الثكرة الزراعية، ج ر عدد 1971 -11 -08مؤرخ في  73 -71أمر رقـ  - 3
ضبط كيفية استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة ، المتضمف 1987 -12 -08مؤرخ في  19 -87قانكف رقـ  - 4

 )ممغى(.1987 -50ج ر عدد  للؤملبؾ الكطنية كتحديد حقكؽ المنتجيف ككاجباتيـ،
،المحدد لشركط ك كيفيات استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة 2010 -08 -15مؤرخ في  03 -10قانكف رقـ  - 5

 .2010 -46للؤملبؾ الخاصة لمدكلة، ج ر عدد 



 
 

 
 

 
 
 

 الفصؿ الأوؿ
أساس استعماؿ حؽ الشفعة في  

 التابعة للأملاؾ الأراضي الفلاحية
 الوطنية
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 الفصؿ الأوؿ
 الوطنية التابعة للأملاؾ ؽ الشفعة في الأراضي الفلاحيةأساس استعماؿ ح 

فيما بيف  عديدةبات كثيرة أفرزت خلبفات كمشاكؿ العقار الفلبحي تقم  شيد  
المستفيديف أنفسيـ، كبينيـ كبيف الدكلة، الأمر الذم أدل إلى التفكير في إعادة النظر في 
طريقة استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة لمدكلة، كفي ىذا الإطار بادرت كزارة الفلبحة 

لكف  ،لاستغلبؿ الأراضي الفلبحية عف طريؽ الإيجار أك البيعع قانكف رك باقتراح مش
سـ ثـ ح   ،رت عرضو عمى البرلمافالمزايدات السياسية حكؿ مكضكع العقار الفلبحي أخ  

المكقؼ سياسيا عندما أعمف رئيس الجميكرية في الخطاب الذم ألقاه أماـ الكلاة في شير 
نما تمنح عف بأف الأراضي الفلبحية التاب 2000مام  عة لمدكلة لف تؤجر كلف تباع، كا 
كالذم  2المتضمف التكجيو الفلبحي 16-08كبالفعؿ صدر القانكف رقـ  ،1ؽ الامتيازيطر 

يشكؿ الامتياز نمط استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ  »:منو 17 ـنص في 
التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة، تحدد شركط ككيفيات استغلبؿ الأراضي الفلبحية 

         ، كىذا ما تحقؽ بصدكر القانكف رقـ«الخاصة لمدكلة بمكجب نص تشريعي خاص
شكؿ الامتياز نمط استغلبؿ الأراضي ي »منو 03ـ حيث أكد في  المذككر سابقا 03 -10

د استبعاد احتماؿ بيع أك تأجير ، كبذلؾ قد تأك  «أعلبه 02الفلبحية المحددة في المادة 
إمكانية استعماؿ مع لاستغلبليا  "الامتياز"نيج أسمكب  حقؽالفلبحية الكطنية كتالأراضي 

حؽ الشفعة في ىذا النكع مف الأراضي أساس ، كلدراسة حالات معينةحؽ الشفعة في 
الكطنية  التابعة للؤملبؾ ةيستدعي الحاؿ في بادئ الأمر التطرؽ لمفيكـ الأراضي الفلبحي

الامتياز ف، لتمييزىا عف غيرىا مف الأصناؼ (كؿالأمبحث ال)كمجاؿ لاستعماؿ الشفعة
باعتباره الأسمكب الكحيد لاستغلبؿ ىذه  ي(ثانالمبحث ال)ممارسة الشفعةلسبيؿ كالفلبحي 
 .الأراضي

 
 

                                                           

أحمد خالدم، الشفعة بيف الشريعة الإسلبمية كالقانكف المدني الجزائرم عمى ضكء اجتياد المحكمة العميا كمجمس  - 1
 .136، 135 ص ، ص2013الطبعة الثالثة، دار ىكمة، الجزائر، الدكلة، 

 .2008 -46، المتضمف التكجيو الفلبحي، ج ر عدد  2008. 08. 03مؤرخ في  16 -08قانكف رقـ  - 2
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 المبحث الأوؿ
 الوطنية كمجاؿ لاستعماؿ الشفعة التابعة للأملاؾ مفيوـ الأراضي الفلاحية 

         الكطنية التعريؼ الكارد في التابعة للؤملبؾ الأراضي الفلبحيةينطبؽ عمى 
سنكيا أك خلبؿ عدة سنكات إنتاجا  الإنساففيي كؿ أرض تنتج بتدخؿ  ،ؽ ت ع 04 ـ

، كلكف يستيمكو البشر أك الحيكاف أك يستيمؾ في الصناعة استيلبكا مباشرا أك بعد تحكيمو
لأخيرة ليست نكعا كاحدا، فقد أقر ىذه ا إلا أفأنيا تابعة للؤملبؾ الكطنية،  ىاما يميز 
تقسيـ الأملبؾ الكطنية إلى أملبؾ كطنية عامة كأملبؾ كطنية خاصة  301 -90القانكف 

منو الأراضي الفلبحية أك ذات الكجية  18 ـ، كقد اعتبرت 2مف خلبؿ الكثير مف أحكامو
ا النكع مف ، كما أف ىذ3الفلبحية مف مشتملبت الأملبؾ الكطنية الخاصة التابعة لمدكلة

الأراضي الفلبحية قد تميز في بداية مرحمة ما بعد الاستقلبؿ باتساع مجالو ليضيؽ 
كيتقمص في فترة لاحقة، مما يحتـ عمينا دراسة ىاتيف المسألتيف للئلماـ بمفيكـ الأراضي 

الكطنية التي تككف مجالا لاستعماؿ حؽ الشفعة، كىك محتكل  التابعة للؤملبؾ الفلبحية
الذم يقسـ إلى: الأراضي الفلبحية أملبؾ كطنية خاصة)المطمب  مطمبي ىذا المبحث

 الكطنية)المطمب الثاني(. التابعة للؤملبؾ الأكؿ(، كمشتملبت الأراضي الفلبحية
 مب الأوؿالمط

 نية خاصةالأراضي الفلاحية أملاؾ وط 
كىك  4الدستكر الجزائرم أخذ بمبدأ ازدكاجية الأملبؾ الكطنية عامة كخاصةإف  

المبدأ الذم جسده قانكف الأملبؾ الكطنية كاعتبر الأراضي الفلبحية مممككة ممكية خاصة 
لمدكلة، كبالتالي فإنو ينطبؽ عمى الأراضي الفلبحية ما ينطبؽ عمى الأملبؾ الكطنية 

                                                           

المعدؿ  ،1990 -52ج ر عدد  ،المتعمؽ بالأملبؾ الكطنية، 1990 -12 -01مؤرخ في  30 -90رقـ  قانكف - 1
 .2008 -44، ج ر عدد 2008 -07- 20المؤرخ في  14 -08كالمتمـ بالقانكف رقـ 

لمدراسات الاجتماعية مجمة الأكاديمية المحمد معمر قكادرم، تطكر مفيكـ الأملبؾ الكطنية في القانكف الجزائرم،  -2
 .28، ص 2011 -05الشمؼ، عدد  ،كالإنسانية، جامعة حسيبة بف بكعمي

كىك ما يؤكد أف الأراضي الفلبحية الكطنية مممككة لمدكلة فقط دكف الجماعات المحمية المتمثمة في كؿ مف الكلاية  - 3
 ة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة".، لذلؾ غالبا ما يطمؽ عمييا المشرع" الأراضي الفلبحية التابعكالبمدية

دار ىكمة، ، في ضكء آخر التعديلبت كأحدث الأحكاـ عمر حمدم باشا، المنازعات العقارية ،ليمى زركقي - 4
 .101ص، 2016الجزائر، 
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ؾ الكطنية مف د مف التعرؼ عمى ىذا النكع مف الأملبالخاصة، كعمى ىذا الأساس فلب ب
 .ي(ثانالفرع )الكالتمييز بينيا كبيف غيرىا مف الأملبؾ  (كؿالأفرع خلبؿ تحديد مفيكميا)ال

 الفرع الأوؿ
 مفيوـ الأملاؾ الوطنية الخاصة 

 )أكلا(ليتضح مفيكـ الأملبؾ الكطنية الخاصة لا بد مف التطرؽ لكؿ مف تعريفيا 
 يمي: كما )ثانيا(كخصائصيا

 ؼ الأملاؾ الوطنية الخاصةيتعر  -أولا
 تكضيح ذلؾ مف خلبؿ التعريفيف الفقيي كالتشريعي: تسنىي 

 التعريؼ الفقيي للأملاؾ الوطنية الخاصة -1
يمكف القكؿ أف الأملبؾ الكطنية الخاصة ىي الأشياء غير المخصصة لممنفعة 

ذاتيا يمكف أف تنقمب إلى  1إف الأشياء العامة العامة، كىناؾ أمثمة كثيرة ليذه الأشياء، بؿ
أشياء خاصة بانتياء تخصيصيا لممنفعة العامة عمى الكجو المقرر في القانكف، كحؽ 
الدكلة في الأشياء الخاصة ىك حؽ ممكية خاصة لا حؽ ممكية إدارية، كتخضع ىذه 

كما ، 2للؤفراد الأشياء بكجو عاـ لأحكاـ الممكية شأنيا في ذلؾ شأف الأشياء المممككة
أحد الأشخاص  كمنقكلا( مممككا لمدكلة أ كأنيا كؿ شيء )عقارا كاف أ يمكف القكؿ

المعنكية العامة، كىك غير مخصص لممنفعة العامة كلمدكلة التصرؼ فيو بأشكاؿ 
التصرؼ التصرؼ القانكني كافة أك ما يسمى مكنات الممكية الخاصة كىي حؽ 

 .3كالاستعماؿ كالاستغلبؿ
الأملبؾ التي تممكيا الدكلة ممكية  الأملبؾ الكطنية الخاصة ىي مف يرل أف ىناؾ 

عادية كممكية الأفراد لأمكاليـ كلا يخصص الماؿ فييا مباشرة لممنفعة العامة، كتخضع 

                                                           

 المقصكد بذلؾ الأملبؾ الكطنية العامة. - 1
مع شرح مفصؿ للؤشياء  عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، حؽ الممكية - 2

 .154ص ،1998لبناف،  ،الطبعة الثالثة، منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركتالجزء الثامف،  ،كالأمكاؿ
، ص 2011الأردف، ، دار الثقافة ،عة الأكلىالطب أحمد طلبؿ عبد الحميد، النظاـ القانكني لأمكاؿ الدكلة الخاصة، - 3

61. 
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، كما يمكف 1لنفس القكاعد التي تخضع ليا أمكاؿ الأفراد دكف أحكاـ القانكف الإدارم
أنيا مجمكعة مف الأملبؾ العقارية ككذا المنقكلات العائدة تعريؼ الأملبؾ الخاصة لمدكلة ب

، فالأملبؾ الكطنية الخاصة ىي التي 2ممكيتيا لمدكلة كالتي لا تدخؿ ضمف الممؾ العمكمي
ير المصنفة ضمف تشمؿ كؿ الأملبؾ الكطنية الأخرل غك  3كمالية ةتؤدم كظيفة تمميكي

 الأملبؾ الكطنية العمكمية.
 للأملاؾ الوطنية الخاصة التعريؼ التشريعي -2

 لا نجد تعريفا كاضحا المشار إليو سابقا المعدؿ كالمتمـ 30 -90بالرجكع إلى القانكف 
نما نلبحظ أف المشرع استيؿ القسـ الثاني مف ىذا القانكف  للؤملبؾ الكطنية الخاصة، كا 

 ،كمايمييا 17 ـتعداد مشتملبت ىذه الأملبؾ مف بالمعنكف بالأملبؾ الكطنية الخاصة 
ـ خاصة قانكف كالمتعمؽ بالمبادئ العامة ك كلكف بالعكدة إلى الفصؿ التمييدم مف ىذا ال

تمثؿ الأملبؾ الكطنية العمكمية  4مف ىذا القانكف 12تطبيقا لممادة  "منو كالتي تنص 03
كالتي لا يمكف أف تككف محؿ ممكية  5أعلبه 02الأملبؾ المنصكص عنيا في المادة 

 يعتيا أك غرضيا. خاصة بحكـ طب
                                                           

كالأشخاص الاعتبارية العامة  المممككة لمدكلةأحمد محمكد جمعة، النظاـ القانكني للؤملبؾ العامة كالخاصة  - 1
 .164، ص 2009، الإسكندرية، مصر ،منشأة المعارؼ ،المكانئ المصريةكلييئات 

ائي لأملبؾ الدكلة الخاصة، دراسة لممساطر القانكنية كالقضائية، مجمة عبد العالي لعديرم، تعزيز البعد الحم - 2
 .81، ص 2013 -02أملبؾ الدكلة المغربية، عدد 

، ص 2001 ،الجزائر ،ىكمة ماعات المحمية، دارمر يحياكم، الكجيز في الأمكاؿ الخاصة التابعة لمدكلة كالجعأ - 3
09. 
كالأملبؾ المنقكلة كالعقارية التي يستعمميا الجميع  ؽ:" تتككف الأملبؾ الكطنية العمكمية مف الحقك 12 ـتنص  - 4

ما بكاسطة مرفؽ عاـ شريطة أف  كالمكضكعة تحت تصرؼ الجميكر المستعمؿ إما مباشرة كيؼ في ىذه الحالة، تكا 
 الخاص ليذا المرفؽ. بحكـ طبيعتيا أك تييئتيا الخاصة، تكييفا مطمقا أك أساسيا مع اليدؼ

، كما "مف ىذا القانكف 15الأملبؾ الكطنية العمكمية، الثركات كالمكارد الطبيعية المعرفة في المادة ضمف تدخؿ أيضا 
كالتي كانت تنص: "لا يمكف أف تككف  ـيلبحظ أف المشرع الجزائرم بمكجب التعديؿ قد حذؼ الفقرة الأخيرة مف ىذه 

مف  03 ـلأنو سبؽ كأف أشار لذلؾ في  "،مكضكع تمميؾ خاص أك مكضكع حقكؽ تمميكيةالأملبؾ الكطنية العمكمية 
 ذات القانكف.

:" تشمؿ الأملبؾ الكطنية عمى مجمكع الأملبؾ كالحقكؽ المنقكلة كالعقارية التي تحكزىا الدكلة 02ـ تنص  - 5
 لكطنية مف:عمكمية أك خاصة، كتتككف ىذه الأملبؾ اممكية كجماعاتيا الإقميمية في شكؿ 

 الأملبؾ العمكمية كالخاصة التابعة لمدكلة -
 الأملبؾ العمكمية كالخاصة التابعة لمكلاية. -
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أما الأملبؾ الكطنية الأخرل غير المصنفة ضمف الأملبؾ العمكمية كالتي تؤدم 
 ."كمالية فتمثؿ الأملبؾ الكطنية الخاصة ةكظيفة امتلبكي

، فما لا يعتبر أملبكا كطنية 1نلبحظ أف المشرع الجزائرم اعتمد مفيكـ المخالفة 
الأملبؾ غير المستعممة مف طرؼ الجميع عمكمية يعد أملبكا كطنية خاصة، فيي تمؾ 

 كىي بذلؾ تؤدم كظيفة امتلبكية كمالية. ،كغير المكضكعة تحت تصرؼ الجميكر
غير أنو ما يؤخذ عمى ىذا التعريؼ أنو يبدك مف خلبلو لأكؿ كىمة أف الأملبؾ  

الكطنية الخاصة استثناء في الممكية الكطنية، غير أف الحقيقة عكس ذلؾ، إذ تمثؿ 
، كمع ذلؾ يمكف 2لبؾ الكطنية العمكمية استثناء عف الأملبؾ الكطنية الخاصةالأم

 استنتاج أىـ خصائص الأملبؾ الكطنية الخاصة كالتي سنتعرض ليا فيمايمي:
 خصائص الأملاؾ الوطنية الخاصة -ثانيا

ابقا تتميز ببعض سعريؼ المقدـ تالحسب إف الأملبؾ الكطنية الخاصة  
 مثؿ في:الخصائص كالمميزات تت

 ومالية ةامتلاكيتأدية وظيفة  -1
ف قانكف الأملبؾ الكطنية السابؽ م 03/02 ـالميزة كالخاصية صراحة  نصت عمى ىذه

لإشارة إلييا، فحؽ الدكلة في الأملبؾ الخاصة ىك حؽ ممكية مدنية محضة شأنيا في ا
لعاـ ا ، كتمارس الدكلة أك الشخص المعنكم3ذلؾ شأف أم فرد في تممؾ الماؿ الخاص

كعمى ىذا  4ة كىي الاستعماؿ كالاستغلبؿ كالتصرؼيكعمى ىذه الأمكاؿ مكنات المم
 الأساس تـ التفكير في مشركع بيع الأراضي الفلبحية.

                                                                                                                                                                                

 الأملبؾ العمكمية كالخاصة التابعة لمبمدية. -=
ث التعديلبت، كطنية العقارية، دراسة كفقا لأحدأحمد جبكرم، النظاـ القانكني للبمتياز في مجاؿ الأملبؾ ال - 1

ة لنيؿ الدكتكراه في القانكف، تخصص قانكف عقارم، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، قسـ القانكف أطركحة مقدم
 .195، ص 2016 -2015، 02الخاص، جامعة البميدة 

حساف شرفي، الأملبؾ الكطنية الخاصة في القانكف الجزائرم، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف،  - 2
 .15، ص 2006 ،بف عكنكف، مية، جامعة الجزائر، كمية الحقكؽات العمك فرع الدكلة كالمؤسس

 .165أحمد محمكد جمعة، مرجع سابؽ، ص  - 3
 .64أحمد طلبؿ عبد الحميد، مرجع سابؽ، ص  - 4
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ف ىذه الأمكاؿ مكجية لجمب إيرادات لمدكلة كالجماعات المحمية، كمف ىنا فإدارتيا إ 
لممنفعة العامة  لأف تخصيص الماؿ الخاص 1لا تشكؿ مرفقا عاما بؿ نشاطا خاصا

يخرجو مف دائرة المعاملبت كيدخمو في نطاؽ الأمكاؿ العامة التي تتميز بنظاميا القانكني 
ليس دائما صحيحا فبعض الأملبؾ الكطنية الخاصة لا تؤدم ، إلا أف ىذا 2الخاص بيا

 .3كظيفة مالية ككثيرا ما تخصص لممرافؽ العامة
 ف الخاصالخضوع لمقانو -2

نتيجة لمخاصية الأكلى، فبما أف الأملبؾ الكطنية الخاصة إف ىذه الخاصية تعد 
كمالي فإنيا تخضع مبدئيا لأحكاـ القانكف الخاص، غير  تمميكيتؤدم كظيفة ذات طابع 

أنو لا يستتبع التطبيؽ الكمي لقكاعد القانكف الخاص عمى ىذه الممتمكات لككنيا تشكؿ 
كالقاضي العادم  ، فخضكعيا لمقانكف الخاص4نكنية عمكميةممكية خاصة لشخصية قا

نيا مف أملبؾ الدكلة، كما أف ك كتعرؼ بعض مبادئ القانكف العاـ ل ليس مطمقا ذلؾ أنيا
خضكعيا لمقضاء العادم غير مستساغ في الدكلة التي أخذت بالمعيار العضكم في 

كتصرؼ الملبؾ في أمكاليـ في ، فالدكلة تتصرؼ بأمكاليا الخاصة 5تحديد النزاع كالجزائر
الحدكد التي يسمح بيا القانكف، فيناؾ الكثير مف التصرفات تأتييا الدكلة عمى أمكاليا 

نما تالخاصة لا تخ خضع لأحكاـ قكانيف خاصة تنظـ مثؿ ضع لأحكاـ القانكف المدني كا 
ؼ ىذه التصرفات كتخص الدكلة بحماية لا يكجد مثيؿ ليا في القكاعد المنظمة لتصر 

الأفراد في أملبكيـ في القانكف الخاص، كقد تمجأ الدكلة أحيانا إلى حماية أمكاليا كالحفاظ 
عمييا دكف المجكء إلى القضاء العادم بؿ تخضع تصرفات الدكلة بأملبكيا الخاصة لرقابة 

زالة التعدم عمى لإجيات أك ىيئات حككمية تممؾ إصدار قرارات ذات طبيعة إدارية 
                                                           

ث التعديلبت، مرجع كطنية العقارية، دراسة كفقا لأحدأحمد جبكرم، النظاـ القانكني للبمتياز في مجاؿ الأملبؾ ال - 1
 .199ؽ، ص ساب
 .64لبؿ عبد الحميد، مرجع سابؽ، ص طأحمد  - 2
، مرجع سابؽ، ص في ضكء آخر التعديلبت كأحدث الأحكاـ عمر حمدم باشا، المنازعات العقارية ،ليمى زركقي - 3

116. 
 ،2013 ،دار ىكمة، الجزائرث الأحكاـ، قارية في ضكء آخر التعديلبت كأحدمكية الععمر حمدم باشا، نقؿ الم - 4

 .21ص 
ث التعديلبت، مرجع ية العقارية، دراسة كفقا لأحدأحمد جبكرم، النظاـ القانكني للبمتياز في مجاؿ الأملبؾ الكطن - 5

 .199سابؽ، ص 



16 
 

ف كانت لخاصة، لذلؾ يلدكلة اأملبؾ ا مكف القكؿ أف تصرفات الدكلة بأمكاليا  الخاصة كا 
تخضع في معظميا لقكاعد القانكف الخاص، إلا أف ذلؾ لا يعني التماثؿ بيف سمطة الدكلة 
كسمطة الأفراد، فغالبا ما تككف سمطة الدكلة بالتصرؼ بأمكاليا الخاصة مقيدة بنصكص 

 .1ا الأفراد العاديكفتحد مف مكنة التصرؼ التي يتمتع بي
 التكويف المزدوج -3
إف تككيف الأملبؾ الكطنية قد يككف عف طريؽ التعاقد طبقا لمقانكف المدني، كما   

أم أف طرؽ الاكتساب خاضعة لقكاعد قانكف  ،يمكف أف يتـ التعاقد بمكجب عقد إدارم
كلقد نص قانكف الأملبؾ الكطنية في الفصؿ الثالث مف الباب عاـ كخاص،  2مزدكج

مف نفس القانكف كالتي  26 لمـالثاني عمى طرؽ تككيف الأملبؾ الكطنية الخاصة، إضافة 
كيتـ اقتناء  ...»تتضمف أحكاما مشتركة بيف جميع أنكاع الأملبؾ الكطنية حيث تنص:

قد قانكني طبقا لمقكانيف كالتنظيمات الأملبؾ التي يجب أف تدرج في الأملبؾ الكطنية بع
 المعمكؿ بيا حسب التقسيـ الآتي:

 طرؽ الاقتناء التي تخضع لمقانكف العاـ: العقد، كالتبرع، كالتبادؿ كالتقادـ كالحيازة -
 .«ة كحؽ الشفعةيكيخضعاف لمقانكف العاـ: نزع المم طريقاف استثنائياف -

 الفرع الثاني 
 الخاصة وغيرىا مف الأملاؾالتمييز بيف الأملاؾ الوطنية 

إف الأملبؾ الكطنية الخاصة كنتيجة لمخصائص التي تتمتع بيا قد تقترب مف  
بعض الأملبؾ، لذلؾ سنحاكؿ في ىذا المقاـ التمييز بينيا كبيف كؿ مف الأملبؾ الكطنية 

 العامة كالأملبؾ الخاصة، كالأملبؾ الكقفية.
 والأملاؾ الوطنية العامة التمييز بيف الأملاؾ الوطنية الخاصة -أولا

قبؿ ذكر أكجو التمييز بيف ىذيف النكعيف مف الأملبؾ يجدر بنا الإشارة إلى  
 معايير ىذا التمييز:

 

                                                           

 .62، 61 ص أحمد طلبؿ عبد الحميد، مرجع سابؽ، ص - 1
، مرجع سابؽ، ص في ضكء آخر التعديلبت كأحدث الأحكاـ عمر حمدم باشا، المنازعات العقارية ،ليمى زركقي - 2

117. 
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 معايير التمييز بيف الأملاؾ الوطنية الخاصة والعامة -1
لقد بدأ التمييز بيف الأملبؾ الكطنية العامة كالأملبؾ الكطنية الخاصة في القانكف   

إلى عيد الثكرة الركماني، كبقي ىذا التمييز قائما في القانكف الفرنسي القديـ، كاستمر 
يف الدكميف القكمي كالدكميف المدني الفرنسي خمط بعد ذلؾ ما ب الفرنسية، كلكف التقنيف

، حيث تعددت المعايير التي 1، فكاف التمييز مف عمؿ الفقياءايئا كاحدالعاـ كجعميما ش
ؿ بيا في ىذا الصدد إلا أف أىميا معيار طبيعة الماؿ الذاتية، معيار تخصيص الماؿ قي

لمرفؽ عاـ، كمعيار التخصيص لممنفعة العامة، كخلبصة المعيار الأكؿ تكمف في أف 
           إلى طبيعة ىذا الماؿ الذاتية أم بالنظر إلىالماؿ يعتبر مالا عاما أك خاصا بالنظر 
لمتممؾ الخاص، كطبقا لممعيار الثاني فإنو  توما إذا كاف الماؿ قابلب أك غير قابؿ بطبيع

         يعتبر الماؿ مالا عاما إذا كاف مخصصا بطريؽ مباشر لإدارة كتسيير مرفؽ عاـ، 
الأملبؾ العامة كالأملبؾ الخاصة لمدكلة عمى  أما المعيار الثالث فإنو يقيـ التفرقة بيف

أساس أف الأكلى تككف مخصصة لممنفعة العامة، كالتخصيص لممنفعة العامة يشمؿ 
ا الأمكاؿ المرصكدة لخدمة الأمكاؿ المعدة لاستعماؿ الجميكر مباشرة، كما يشمؿ أيض

 .2مباشرالمرافؽ العامة كالتي لا يستفيد منيا الجميكر إلا بطريؽ غير كتسيير 
يز بيف النكعيف مف الأملبؾ يإضافة لممعايير الفقيية ىناؾ معايير تشريعية لمتم 

كىما معيار التحديد الإيجابي حيث يقكـ المشرع بتعداد عناصر الأمكاؿ العامة في صمب 
القانكف بشكؿ مفصؿ كيقكـ بترؾ جميع الأمكاؿ الباقية المممككة لمدكلة أمكالا خاصة 

مبي حيث يمجأ المشرع إلى استبعاد بعض سالديد يار الثاني فيك التحعملمدكلة، أما ال

                                                           

مع شرح مفصؿ للؤشياء ك  عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، حؽ الممكية - 1
كما بعدىا، كتجدر الملبحظة أف ىناؾ مف خالؼ رأم الدكتكر السنيكرم في ىذه  93، مرجع سابؽ، ص الأمكاؿ
ة حيث يرل أنو بالرجكع إلى القانكف المدني الفرنسي يلبحظ أف المشرع الفرنسي قد ميز بالفعؿ بيف الأمكاؿ المسأل

 .73الخاصة لمدكلة كبيف أمكاليا العامة: أحمد طلبؿ عبد الحميد، مرجع سابؽ، ص 
الحقكؽ، بجامعة عيف  رمضاف محمد بطيخ، الماؿ العاـ، مجمة العمكـ القانكنية كالاقتصادية الصادرة عف كمية - 2

 كما يمييا. 25، ص 2004 -01عددشمس، مصر، 
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طائفة الأملبؾ العامة كبالتالي تصبح في عداد الأملبؾ الخاصة بمقتضى الأملبؾ مف 
 .1نص تشريعي

متفرقة بيف الأملبؾ العامة كالخاصة في الجزائر لأما بالنسبة لممعيار المتبع  
الكطنية يتأكد لنا أف المشرع الجزائرم اعتمد عمى معيار فبالرجكع إلى قانكف الأملبؾ 

يجمع بيف معيار التخصيص لممنفعة العامة الذم ىك بدكره يجمع بيف معياريف، 
التخصيص لاستعماؿ الجميكر أك لخدمة مرفؽ عاـ، كمعيار التحديد الإيجابي مف قبؿ 

 .2المشرع لطائفة الأملبؾ العمكمية كالخاصة
 يف الأملاؾ الوطنية الخاصة والعامةأوجو التمييز ب -2
 زىا فيمايمي:جكيظير ذلؾ مف عدة أكجو نك   

ة لمدكلة، إلا أنو مف الثابت لبؾ سكاء كانت عامة أك خاصة مممككإف جميع الأم - أ
أف حؽ الدكلة كغيرىا مف أشخاص القانكف العاـ عمى الأمكاؿ الخاصة ىك حؽ 

شأنو شأف حؽ ممكية الأفراد لأمكاليـ ممكية بالمعنى الدقيؽ، كمف ثـ فيك يتضمف 
سمطات الاستعماؿ كالاستغلبؿ كالتصرؼ، أما فيما يتعمؽ بحؽ الدكلة )أك 
أشخاص القانكف العاـ الأخرل( عمى الأمكاؿ العامة فقد ثار بشأنو خلبؼ، حيث 
ذىب غالبية فقياء القرف الماضي في فرنسا كشايعيـ في ذلؾ أغمب القضاء إلى 

الدكلة ليذه الأمكاؿ مبرريف ذلؾ بمجافاة القكاعد التي تخضع ليا  إنكار حؽ ممكية
كالمستقر  اصة للؤفراد، غير أف الرأم الراجحمع القكاعد التي تحكـ الممكية الخ

 .3الآف يقر لمدكلة كغيرىا مف أشخاص القانكف العاـ الحؽ في ممكية الماؿ العاـ
أك خاصة، إلا أف ذلؾ لا يمنع إف الدكلة ىي المالكة لأمكاليا سكاء كانت عامة   - ب

مف تفرد كؿ مف ىذه الأمكاؿ بنظاميا القانكني المميز الذم يتناسب مع الغرض أك 
كبما أف الأملبؾ الكطنية العامة تخصص لخدمة  ،4الغاية الذم رصدت مف أجمو

                                                           

ث التعديلبت، مرجع كطنية العقارية، دراسة كفقا لأحدأحمد جبكرم، النظاـ القانكني للبمتياز في مجاؿ الأملبؾ ال - 1
 .206سابؽ، ص 

يكسؼ حفصي، بيع الأملبؾ العقارية الخاصة التابعة لمدكلة في ظؿ التشريع الجزائرم، مذكرة ماجستير،  - 2
 .51، ص 2005 ،التخصص القانكف العقارم كالزراعي، جامعة سعد دحمب، البميدة

 .39مرجع سابؽ، ص  رمضاف محمد بطيخ، - 3
 .82أحمد طلبؿ عبد الحميد، مرجع سابؽ، ص  - 4
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قتضي تطبيؽ قكاعد القانكف الإدارم، كبالتالي ي مماالمنفعة العامة  تيافغاي 1عامة
ميكية لية التممقضاء الإدارم، أما الكظيفة المامف حيث المنازعات لالخضكع 

للؤملبؾ الكطنية الخاصة فتقتضي مبدئيا تطبيؽ القانكف الخاص كالخضكع لمقضاء 
 العادم في حالات المنازعات القضائية.

ية سكاء كانت مدنية أك إف الأملبؾ الكطنية بصفة عامة تخضع لحماية تشريع -ج
لا يجكز التصرؼ في أمكاؿ الدكلة أك  »:ؽ ـ ج 689 ـنص لب تجنائية فمث

غير قابمة لمتصرؼ  ا، فمف سمات الأمكاؿ العامة أني«حجزىا أك تممكيا بالتقادـ..
كالتقادـ كالحجز، فبخصكص السمة الأكلى يقصد فقط التصرفات الناقمة لمممكية 
بينما التصرفات التي لا تتعارض مع تخصيص الماؿ لمنفع العاـ فيي جائزة، أما 

، لأف 2الأمكاؿ الخاصة التابعة للؤشخاص العامة فتقبؿ التصرفات الناقمة لمممكية
ؼ في الماؿ العاـ لا ترجع إلى طبيعة ىذا الماؿ في ذاتو قاعدة عدـ جكاز التصر 

نما تو لأف يككف محلب لمتصرفات البعدـ قابمي إلى تي ترد عمى الماؿ الخاص، كا 
تخصيصو لممنفعة العامة، لذلؾ فإف ىذه القاعدة تدكر كجكدا كعدما مع ىذا 

عدة التخصيص، تبقى ببقائو كتزكؿ بزكالو، أم أنيا قاعدة نسبية كليست قا
 .3مطمقة

ف نكعي الأملبؾ الكطنية يشتركاف في عدـ القابمية لمحجز لأف مثؿ ىذا الحجز إ
، كيمس بييبة السمطة العامة، كما أف ذمـ 4يؤثر عمى تخصيص الماؿ لممنفعة العامة

 .5الدكلة كالجماعات المحمية يعتبرىا القانكف دائما مميئة
منطقيا  امة بالتقادـ فإف ذلؾ يعد أمر أما بالنسبة لعدـ تممؾ الأملبؾ الكطنية العا

كسميما، فإذا كانت الإدارة ممنكعة مف التصرؼ في الماؿ العاـ بأم نكع مف أنكاع 
التصرفات المدنية كنقؿ الممكية إلى الغير احتراما لمبدأ تخصيصو لمنفع العاـ فإنو يككف 

                                                           

1 -Christophe GUETTIER, droit administratif des biens, 1
re

 édition, presses universitaires 

de France, paris, France, 2008, p 118. 

 .28، ص مرجع سابؽأعمر يحياكم، الكجيز في الأمكاؿ الخاصة التابعة لمدكلة كالجماعات المحمية،  - 2
 .61رمضاف محمد بطيخ ، مرجع سابؽ، ص  - 3
 .80مرجع سابؽ، ص  أحمد طلبؿ عبد الحميد، - 4
 .26أعمر يحياكم، مرجع سابؽ، ص  - 5
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، أما بالنسبة 1العمة ة لذاتار دا عف الإفراد مف تممؾ ىذا الماؿ جبر مف باب أكلى منع الأ
ير مبرر، عدـ تممكيا بالتقادـ أصبح اليكـ غناؾ مف يرل أف الخاصة فيللؤملبؾ الكطنية 

 المتضمف الثكرة الزراعية 73 -71فالأراضي التي آلت إلى الدكلة بمكجب الأمر رقـ 
ؾ يمكف تممكيا بالتقادـ، كعميو ينبغي تعميـ ىذا الحكـ عمى جميع الأملب المذككر سابقاك 

ة لأملبؾ الكطنية سكت عف حمايالخاصة بالدكلة كالجماعات المحمية خاصة كأف قانكف ا
كاز لأف الأصؿ في الأشياء القابمية لمتقادـ، مما يكحي بالج الأمكاؿ بقاعدة عدـ هىذ

ملبؾ الكطنية الصادر ، لكف كاف ىذا في إطار قانكف الأ2الإباحة إلا إذا كرد نص مانع
فإف المشرع قد حسـ المسألة لصالح عدـ  2008ب تعديؿ عاـ بمكج ونلأ 1990عاـ 

مف ىذا القانكف في فقرتيا  04 ـاكتساب الأملبؾ الكطنية الخاصة بالتقادـ حيث نصت 
الأكلى عمى عدـ قابمية الأملبؾ الكطنية العمكمية لمتصرؼ كالتقادـ كالحجز لتنص في 

تقادـ كلا لمحجز ماعدا المساىمات مقابمة لالأملبؾ الكطنية الخاصة غير  »:يةػػالثانيا ػفقرت
، كعميو فإف ىذه الميزة خاصة بالقانكف «المخصصة لممؤسسات العمكمية الاقتصادية...

الجزائرم لأنو حسب النظرية التقميدية فيذه القاعدة جزء لا يتجزأ مف الأملبؾ الكطنية 
 .3العامة
 ؾ الخاصةالتمييز بيف الأملاؾ الوطنية الخاصة والأملا  -ثانيا

قصد بالأملبؾ الخاصة الأمكاؿ المممككة للؤشخاص الطبيعية أك المعنكية ي 
الخاصة، فالفرد باعتباره شخصا طبيعيا ىك شخص قانكني يمتمؾ مقكمات الشخصية 

، فيي الأملبؾ التي يحكميا القانكف 4القانكنية القادرة عمى مباشرة التصرفات القانكنية
كالأمكاؿ الكطنية الخاصة  ،5ؽ ت عحسب طبيعة الإشكاؿ مثؿ  الخاصةالمدني كالقكانيف 

الخاصة ىي الأمكاؿ التي تؤدم كظيفة مالية كتمميكية، فمبدئيا مف ناحية التصرؼ لا 
يكجد فرؽ بيف الأمكاؿ الكطنية الخاصة كالأمكاؿ التابعة للؤفراد، كلكف الاختلبؼ في 

                                                           

 .63سابؽ، ص  رمضاف محمد بطيخ، مرجع -1
 مييا.كماي 28مرجع سابؽ، ص أعمر يحياكم،  - 2

3 – Ahmed RAHMANI, op, cit, p 112. 

 .82أحمد طلبؿ عبد الحميد، مرجع سابؽ، ص  - 4
 .22عمر حمدم باشا، نقؿ الممكية العقارية، مرجع سابؽ، ص  - 5
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إف إدارة أملبؾ الدكلة لا تقكـ ، ففي حالة الأملبؾ الكطنية الخاصة ف1إجراء ىذا التصرؼ
أما في حالة الأملبؾ  ،بإعداد العقد إلا بعد استكماؿ الرخص التي يحددىا القانكف

الأفراد كفقا الخاصة فإف الفرد يمكنو المجكء مباشرة إلى المكثؽ لإجراء البيع العقارم لأحد 
اعاة الأحكاـ العامة في لقاعدة "العقد شريعة المتعاقديف" المقررة في القانكف المدني مع مر 

، فأىـ نتيجة تترتب عف ذلؾ أف العقد الرسمي الذم (الرضا، المحؿ، السبب)العقكد 
يتضمف البيع في الحالة الأكلى لا يحصؿ عميو صاحبو بسيكلة لأف الإدارة بطيئة في 
أداء الخدمة العامة بسبب طكؿ الإجراءات كضركرة مكافقة مختمؼ القنكات في الجياز 

أما العقكد التي يعدىا المكثقكف  ،م، ضؼ إلى ذلؾ بعض التماطؿ غير المبررالإدار 
فيحصؿ عمييا أصحابيا في الآجاؿ المعقكلة عادة نظرا لانتفاء الإجراءات المعقدة في ىذا 
المجاؿ، كفيما يخص الاستعماؿ كالاستغلبؿ فكثيرا ما تمنحيا الدكلة لأشخاص آخريف 

ة الخاصة يكابعة ليا، كلا يختمؼ ذلؾ عف الممحية التكىك ما ينطبؽ عمى الأراضي الفلب
 .2لأف الخكاص ليـ أف يمنحكا ىذيف الحقيف لمغير كفقا لأحكاـ القانكف المدني

ت التصرؼ كالاستعماؿ إذا كاف حؽ الممكية الخاصة يخكؿ المالؾ مباشرة مكنا 
ة بحدكد السمطات مقيدلحسابو كلتحقيؽ مصمحتو الخاصة، إلا أف ىذه كالاستغلبؿ 
مف شأف ىذا الاستعماؿ لب عمى المالؾ أف يمتنع عف استعماؿ حقو إذا كاف القانكف، فمث

را لمغير، في حيف أف الدكلة تدير أمكاليا الخاصة بكاسطة المكظفيف أف يسبب ضر 
الدكلة شخصا عاديا كلحساب العمكمييف الذم يباشركف السمطات المخكلة ليـ باعتبار 

بالدكلة، لذا يمكف القكؿ أف طبيعة ممكية الدكلة لأمكاليا خاصة كانت أك الجماعة الممثمة 
ف سعت الدكلة لتحقيؽ الأرباح مف بعض مشاريعيا  3عامة تؤدم كظيفة اجتماعية كا 

 .4الخاصة كخصكصا الأملبؾ المعدة للبستغلبؿ الاقتصادم

                                                           

دارة الأملبؾ الكطنية في التشريع الجزائرم، دار الخمدكنيةسيعبد العظيـ سمطاني، ت - 1 ، ص 2010 ،الجزائر ،ير كا 
141. 

 كما يمييا. 22أعمر يحياكم، مرجع سابؽ، ص  - 2
مف ىذه  كما يمييا 187 في ذلؾ ص تراجعرغـ أنو حتى الممكية الخاصة أصبحت تؤدم كظيفة اجتماعية،  - 3

 الأطركحة.
 .84أحمد طلبؿ عبد الحميد، مرجع سابؽ، ص  - 4
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ىك أف الأملبؾ الخاصة ك أىـ الاختلبفات الجكىرية بيف الأملبؾ الكطنية إف  
الأمكاؿ التابعة للؤفراد يجكز تممكيا بالتقادـ إذا تكفرت شركط معينة منصكص عمييا في 
العديد مف القكانيف، غير أف ىذا الحكـ لا يمكف تطبيقو عمى الأمكاؿ الكطنية الخاصة 

ت بصيغة عامة، كمنو فكؿ الأملبؾ ؽ ـ ج السابؽ الإشارة إلييا كرد 689 ـلاعتبار أف 
قانكف مف  04 ـ ك النص امكف تممكيا بالتقادـ كىي محمية مدنيا بفضؿ ىذالكطنية لا ي

الإجراءات المدنية كالإدارية الأملبؾ الكطنية، كما يجكز حجز أمكاؿ الخكاص طبقا لقانكف 
كىذا في حالة التنفيذ الجبرم عمى أمكاؿ المديف، أما بالنسبة للؤملبؾ الكطنية الخاصة 

ؽ ـ ج لأف ذلؾ يمس بييبة الدكلة ككذلؾ  689ـفيي أيضا محصنة ضد الحجز بصريح 
 ، كلكف ىذا لا يعني أف الأمكاؿ الخاصة التابعة1قانكف الأملبؾ الكطنيةمف  04 ـب

لأف  ،لا تباع بالمزاد العمني كفقا لمقانكف يافإن مادامت غير قابمة لمحجزللؤشخاص العامة 
يتعارض كامتيازات السمطة العامة، البيع بالمزاد في حالة الحجز ينطكم عمى الإكراه الذم 

ة بقصد استقطاب أكثر المزايديف ار دبيع بالإرادة الحرة للئبينما في الحالة الثانية يككف ال
الحصكؿ بالتالي عمى أكبر عرض، الشيء الذم يساىـ في تسييؿ كظائؼ الإدارة تحقيقا ك 

 .2لمصالح العاـ
أما فيما يخص المنازعات فإذا كنا بصدد منازعة تعمقت بأملبؾ الخكاص فإف  

، أما المنازعات المتعمقة بالأملبؾ 3النزاع ىنا نزاع عادم كيختص بو القضاء العادم
فجزء منيا يخضع لمقاضي الإدارم كجزء لمقاضي العادم لأنيا تخضع الكطنية الخاصة 

مستمد مف  الآخر بعضاللأحكاـ مزدكجة بعضيا مستمدة مف أحكاـ القانكف الخاص ك 
 .4أحكاـ القانكف العاـ

 التمييز بيف الأملاؾ الوطنية الخاصة والأملاؾ الوقفية -ثالثا
الأملبؾ العقارية التي حبسيا مالكيا الأملبؾ الكقفية بأنيا ؽ ت ع  31 ـفت عر   

ذات منفعة عامة تنتفع بو جمعية خيرية أك جمعية  بمحض إرادتو ليجعؿ التمتع بيا دائما
                                                           

 .144عبد العظيـ سمطاني، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .27أعمر يحياكم، مرجع سابؽ، ص  - 2
 .143عبد العظيـ سمطاني، مرجع سابؽ، ص  - 3
، مرجع سابؽ، ص في ضكء آخر التعديلبت كأحدث الأحكاـ عمر حمدم باشا، المنازعات العقاريةليمى زركقي،  - 4
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سكاء أكاف ىذا التمتع فكريا أك عند كفاة المكصيف الكسطاء الذيـ يعينيـ المالؾ المذككر، 
متمـ المتعمؽ المعدؿ كال 10 -91خاضعة لنص قانكني خاص ىك القانكف رقـ كىي 

 وأنو حبس العيف عف التممؾ عمى كجمنو ب 03 ـؼ الكقؼ حسب ، كالذم عر  1بالأكقاؼ
ك ما يقترب عمى كجو مف كجكه البر كالخير، كى يد كالتصدؽ بالمنفعة عمى الفقراء أكالتأب

الكقؼ حبس الماؿ عف  »:2مف قانكف الأسرة 213 ـمف التعريؼ المنصكص عنو في 
 . «التممؾ لأم شخص عمى كجو التأبيد كالتصدؽ

مف بيف أىـ المسائؿ التي يثار فييا التمييز بيف الأملبؾ الكطنية الخاصة إف  
، فإذا كانت الأملبؾ الكطنية الخاصة 3كالأملبؾ الكقفية نجد عنصرم الممكية كالتصرؼ
لأملبؾ الكقفية ليست ممكا للؤشخاص مممككة لمدكلة عمى النحك السابؽ تبيانو فإف ا

الكقؼ بالشخصية المعنكية، كتسير الدكلة عمى احتراـ الطبيعييف كلا الاعتبارييف، كيتمتع 
كيؤكؿ حؽ الانتفاع إلى  ،، فإذا صح الكقؼ زاؿ حؽ ممكية الكاقؼ4إرادة الكاقؼ كتنفيذىا

بالعيف المكقكفة  ، كينحصر حؽ المنتفع5المكقكؼ عميو في حدكد أحكاـ الكقؼ كشركطو
 .6فيما تنتجو، كعميو استغلبليا استغلبلا غير متمؼ لمعيف كحقو حؽ انتفاع لا حؽ ممكية

الكقؼ نكعاف عاـ كخاص: الكقؼ العاـ ىك ما حبس عمى جيات خيرية كقت  
 إنشائو، كيخصص ريعو لممساىمة في سبؿ الخيرات كىك قسماف:

عاما محدد الجية، كلا يصح كقؼ يحدد فيو مصرؼ معيف لريعو فيسمى كقفا  -
 صرفو عمى غيره مف كجو الخير إلا إذا استنفذ.

كقؼ لا يعرؼ فيو كجو الخير الذم أراده الكاقؼ فيسمى كقفا عاما غير محدد  -
 .7الجية، كيصرؼ ريعو في نشر العمـ كتشجيع البحث فيو كفي سبيؿ الخيرات

                                                           

 .1991 -21عدد  ، المتعمؽ بالأكقاؼ، ج ر1991 -04 -27مؤرخ في  10 -91رقـ قانكف  - 1
 .1984 -24، المتضمف قانكف الأسرة، ج ر عدد 1984 – 06 -09مؤرخ في  11 -84قانكف رقـ  - 2
ث التعديلبت، مرجع كطنية العقارية، دراسة كفقا لأحدأحمد جبكرم، النظاـ القانكني للبمتياز في مجاؿ الأملبؾ ال - 3

 .208سابؽ، ص 
 .المعدؿ ك المتمـ 10 -91قانكف  05 ـ - 4
 .المعدؿ ك المتمـ 10 -91قانكف  17 ـ - 5
 .المعدؿ ك المتمـ 10 -91قانكف  18 ـ - 6
 .المعدؿ ك المتمـ 10 -91قانكف  06 ـ - 7
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كر كالإناث أك عمى مف الذك وو الكاقؼ عمى عقبأما الكقؼ الخاص فيك ما يحبس
 .1نيف ثـ يؤكؿ إلى الجية التي يعينيا الكاقؼ بعد انقطاع المكقكؼ عمييـيأشخاص مع

ما داـ الكقؼ ليس ممكية أحد، فلب يمكف تممكو بكضع اليد أك بطريؽ الحجز لأف 
الأمكاؿ الخاصة بالدكلة فلب  و في أكجو البر كالإحساف، أما حجزذلؾ يتعارض كحبس

 .2لتي تتصؼ بيا السمطة العامةبة اييتفؽ كالي
قبؿ صرؼ فإف الأملبؾ الكطنية الخاصة تأما عف العنصر الثاني كالخاص بالت 

عكس الأملبؾ الكقفية التي لا تقبؿ أم  3التصرفات الناقمة لممكيتيا مثؿ البيع كالتبادؿ
تصرؼ ناقؿ لمممكية، فالكقؼ عمؿ بمقتضاه لا يمكف لأم شخص تممؾ أصؿ الماؿ 

، فلب 4ى كجو التأبيد لصرؼ منفعتو في صالح المحتاجيف أك في الأعماؿ الخيريةكذلؾ عم
 التصرؼ صفة مف صفات بأية وفلب يجكز التصرؼ في أصؿ الممؾ الكقفي المنتفع ب

، غير أف التصرفات التي لا تتعارض مع 5سكاء بالبيع أك اليبة أك التنازؿ أك غيرىا
المعدؿ ك  10 -91قانكف مف  42 ـ، كىذا ما تؤكده 6الطابع الأبدم لمكقؼ فيي جائزة

تؤجر الأملبؾ الكقفية كفقا للؤحكاـ التشريعية كالتنظيمية السارية المفعكؿ، مع  »:المتمـ

                                                           

قبؿ التعديؿ لأف ذات المادة المعدلة لـ تنص عف الكقؼ  10 -91قانكف  06 ـىذا حسب ما نصت عنو  - 1
لمكاد التي ا المعدؿ كالمتمـ لقانكف الأكقاؼ قد ألغى 10 -02الخاص، كما تجدر ملبحظتو في ىذا الجانب أف القانكف 

 -91ف رقـ مف القانك  47ك 22ك 19ك 7منو كالتي تنص: "تمغى المكاد  06 ـبمكجب  صاتنص عمى الكقؼ الخ
التي كانت تنص عمى أف المكقكؼ عميو يمكف أف يككف شخصا طبيعيا أك معنكيا،  13 ـكما أنو عدؿ ، .."10

عميو في مفيكـ ىذا القانكف ىك شخص  كقصرت المكقكؼ عميو في الشخص المعنكم حيث أصبحت تنص:" المكقكؼ
الإسلبمية"، كفي رأينا فإف ىذا لا يدؿ عمى إلغاء الكقؼ الخاص، كما يعتقد  يشكبو ما يخالؼ الشريعةمعنكم لا 

     مف قانكف  01لمـ منو المعدلة كالمتممة  02ـ ذاتو أقر بكجكده مف خلبؿ  10 -02لأف القانكف رقـ  ،البعض
 للؤحكاـ التشريعية كالتنظيمية المعمكؿ بيا". صاالكقؼ الخيخضع ...: " 10 -91
 .38أعمر يحياكم، مرجع سابؽ، ص  - 2
 .145عبد العظيـ سمطاني، مرجع سابؽ، ص  - 3
 .34أعمر يحياكم، مرجع سابؽ، ص  - 4
 636028 ـرقة العميا في قراراتيا كالقرار كىك ما ذىبت إليو المحكم المعدؿ ك المتمـ، 10 -91قانكف  23 ـ - 5

 الجزء الثاني، الاجتياد القضائي الجزائرم،في الممكية العقارية ، جماؿ سايس: الكارد في 2011-03-10المؤرخ في 
 .709، ص الطبعة الأكلى، منشكرات كميؾ، الجزائر

 .38أعمر يحياكم، مرجع سابؽ، ص  - 6
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، كىك ما ينطبؽ عمى الأراضي الفلبحية الكقفية حيث «مراعاة أحكاـ الشريعة الإسلبمية
 .1أخضعيا المشرع لنص خاص بيا

يمكف أف نميز بيف الأملبؾ الكطنية الخاصة كالأملبؾ إضافة إلى كؿ ذلؾ ف 
الكقفية مف حيث السمطة المكمفة بكؿ نكع مف ىذه الأملبؾ، فإذا كانت الأملبؾ الكطنية 
الخاصة خاضعة لمديرية أملبؾ الدكلة، فإف الأملبؾ الكقفية خاضعة لمديرية الشؤكف 

لمسمطة المكمفة  »:2كقاؼمف قانكف الأ 11/1مكرر  26 ـالدينية كالأكقاؼ حيث تنص 
، فالشخص المؤىؿ لإعداد «أعلبه 8بالأكقاؼ حؽ إبراـ عقكد في إطار أحكاـ المادة 

الشيادة الرسمية الخاصة بالممؾ الكقفي ىك مدير الشؤكف الدينية كالأكقاؼ المعيف بمكجب 
أعمى سمطة مكمفة بالأملبؾ الكقفية عمى  تومرسكـ كالمؤىؿ لإعداد الكثائؽ المعينة بصف

المستكل المحمي، كبيذا فيك يخضع لنفس المبدأ المعمكؿ بو بالنسبة لمدير أملبؾ الدكلة 
 .3العقارية التابعة ليا ؾلمكلايات كالذم يمعب دكر المكثؽ لمدكلة فيما يخص الأملب

 المطمب الثاني
 الوطنية التابعة للأملاؾ مشتملات الأراضي الفلاحية 

عرفت الأراضي الفلبحية الكطنية مرحمتيف أساسيتيف تميزت الأكلى بتكسيع نطاؽ  
كفيصؿ  ؽ ت عمت بتقميصيا، كيمكف كضع اضي، أما المرحمة الثانية فقد اتسىذه الأر 

بيف فترتيف متمايزتيف فترة سابقة تميزت بالنيج الاشتراكي كتكسيع الممكية الكطنية عمى 
رجاع  حساب الممكية الخاصة كفترة لاحقة تميزت بإعادة الاعتبار لمممكية الخاصة كا 

نو في فرعيف متكالييف يبعض الأراضي لأصحابيا نتيجة تغير النيج المتبع، كىذا ما سنب
مف خلبلو استعماؿ  يمكفكعاء العقارم المشكؿ للؤراضي الفلبحية كالذم قصد تحديد ال
 حؽ الشفعة.

 
 

                                                           

، المحدد لشركط ككيفيات إيجار الأراضي  2014 -02 – 10المؤرخ في  07 -14كىك المرسكـ التنفيذم رقـ  -1
 .2014 -09الكقفية المخصصة لمفلبحة، ج ر عدد 

 .10 -91معدؿ كالمتمـ لمقانكف رقـ ال 07 -01بمكجب القانكف رقـ  تمت إضافة ىذا النص - 2
 لدراسة مقارنة، دار اليد عبد الرزاؽ بكضياؼ، إدارة أمكاؿ الكقؼ كسبؿ استثمارىا في الفقو الإسلبمي كالقانكف، - 3

 .66 ،65ص  ، ص2010، الجزائر
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 الفرع الأوؿ
 الوطنية التابعة للأملاؾ توسيع الأراضي الفلاحية 

د الاستقلبؿ كقبؿ لقد كانت المساحة الزراعية التابعة لمقطاع الفلبحي الحككمي بع 
مزرعة مسيرة ذاتيا، لكف  2000عمى  مميكف ىكتار مقسمة 2,2كالي تشكؿ ح 1971سنة 
بفضؿ الإجراءات المتخذة مف  1ازدادت مساحة القطاع الفلبحي الحككمي 1971بعد 

طرؼ الدكلة قصد حماية ىذه الأراضي، حيث صدرت سمسمة مف القكانيف كالمراسيـ 
اليدؼ منيا تككيف الأملبؾ الكطنية كحماية الأملبؾ المخمفة بعد استرجاع الجزائر 

كلتكضيح  ،2تيا، ضؼ إلى ذلؾ العمؿ عمى استتباب الأمف كالاستقرار في المجتمعسياد
 ىذه الإجراءات يستحسف تكزيعيا عمى فترتيف أك مرحمتيف زمنيتيف:

 1971 -1962المرحمة الأولى  -أولا
بيا كاف أمرا إف كضعية الفلبحة غداة الاستقلبؿ كانت مزرية، كانطلبؽ العمؿ  
اـ التدمير كالتخريب كالنيب الذم شمؿ كؿ المزارع كالتجييزات مستحيلب أميككف يكاد 

سيادتيا كجدت نفسيا أماـ الجزائر كالبناءات كأدكات العمؿ الزراعية، فبعد أف استرجعت 
الأمر الذم أدل بالسمطة  ،مرحمة تميزت بترؾ المعمريف لمساحات زراعية شاسعة
ظيـ ىذا القطاع الاستراتيجي الجزائرية آنذاؾ إلى إصدار عدة نصكص تشريعية لتن

، فيذا الكضع الفلبحي قد اقتضى اتخاذ عدة إجراءات ثكرية عممية قانكنية كذلؾ 3الميـ
عمى ضكء تكجيات برنامج ميثاؽ طرابمس، حيث اعتبرت الفلبحة أكؿ ميمة اقتصادية 

مف أجؿ إيجاد سكؽ داخمية كانطلبؽ عممية تنظيـ كتحقيؽ ثكرة  رية آنذاؾلمحككمة الجزائ
معالجة ىذه  ة مف أجؿحقيقية في الريؼ، إذ سارعت الحككمة لكضع خطكط عريض

لة، حيث أف الميـ في تمؾ الفترة ىك التعجيؿ بتصفية بقايا الاستعمار التقميدم التي المسأ
                                                           

 Les cahiers deالفلبحي في الأراضي الفلبحية العمكمية بالجزائر، مجمة  سماعيؿ شعباني، إشكالية العقارا - 1

cread, Centre de Recherche en Economie Appliqué pour le Développement, Alger, n 49-

1999, p p 2,5. 

منطقة تيزم ب منظمة المحاميفمجمة المحاماة، عقار الخاص، شريفة كلد الشيخ، إشكالات المنازعات العقارية، ال - 2
 .125، ص 2006 -4كزك، عدد 

أطركحة مقدمة لنيؿ درجة دكتكراه فيصؿ الكافي، النظاـ القانكني للؤراضي الفلبحية في ظؿ التشريع الجزائرم،  - 3
، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، قسـ الحقكؽ،  01كنية، تخصص قانكف عقارم، جامعة باتنة العمكـ في العمكـ القان

 .33، ص 2016 -2015
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، فاتسمت ىذه المرحمة باتخاذ 1كلةاتخذت في أعقاب الاستقلبؿ مف أجؿ تككيف دكميف الد
 :جممة مف الإجراءات سكاء ضد المعمريف أك ضد الجزائرييف

 الإجراءات المتخذة ضد المعمريف -1
ف الأكركبيكف مف ر المعمرك فدة مشاكؿ غداة الاستقلبؿ بعد أف كاجيت الجزائر ع  

بعض المستشاريف  المزارع كدمركا كخربكا الكثير مف كسائؿ الإنتاج الفلبحي، كلـ يتردد
لكف الحؿ الثكرم الكطني اىتدل  ،لأجانب في اقتراح استعطاؼ ىؤلاء المعمريف لمعكدةا

، فبعد 2إلى تشكيؿ كتائب لمحرث كالاستيلبء عمى المزارع التي كاف يشغميا المعمركف
ة الكطنية مجمكعة ميمة أدت إلى الإدماج في ممكية الجماعذىابيـ اتخذت عدة إجراءات 

العقارات كمنيا الأراضي الفلبحية التي تشكؿ نسبة كبيرة إذ أدرجت في ممكية الدكلة مف 
، فنظرا لمرحيؿ 3مميكف ىكتار مف الأراضي الفلبحية التي يممكيا المعمركف مف قبؿ 2,3

الجماعي لممعمريف كترؾ عدد كبير مف المزارع شاغرة مما أثر بصفة سمبية عمى 
 020 -62الأمر رقـ ك الجزائرم عدة نصكص قانكنية المشرعأصدر  2الاقتصاد الكطني

غؿ مدة حيث اعتبر الماؿ شاغرا إذا لـ يست ،4كتسييرىاالمتضمف حماية الأمكاؿ الشاغرة 
لا ( أشير 03عي الذم لو ميمة ثلبثة )شيريف مف صاحب الحؽ الشر  لإعادة استغلبلو كا 

، 5معاملبت البيع كالإيجارالمتضمف تنظيـ  03 -62المرسكـ رقـ ك ألحؽ بدكميف الدكلة، 
كالذم نص عمى منع جميع عمميات البيع كالإيجار للؤراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ 
الشاغرة باستثناء التي أبرمت لصالح المجمكعات المحمية العمكمية كلجاف التسيير الذاتي 

 6بتداء مفالمعتمدة مف طرؼ السمطات العمكمية، كما اعتبرت العقكد كالاتفاقات المبرمة ا
ذلؾ ككىذا المرسكـ باطمة،  في الجزائر أك خارجيا خلبفا لمقتضيات 1962جكيمية  01

                                                           

جامعة محمد  ،فكرمالحسناء بكشريط، آليات تطيير الممكية العقارية الفلبحية في قانكف التكجيو العقارم، مجمة  - 1
 .396ص  ،11عدد خيضر، بسكرة، 

 .10، 09 ص سابؽ، ص عمر صدكؽ، مرجع - 2
 .08أعمر يحياكم، مرجع سابؽ، ص  - 3
الديكاف الكطني للؤشغاؿ التربكية، الجزائر، ، الطبعة الأكلى المستثمرات الفلبحية، قانكف ، شرحةبف يكسؼ بف رقي - 4

 .47ص 
5 - Ordonnance n 62- 020 du 24- 08- 1962 concernant la protection et la gestion des biens 

vacants, j o n 12- 1962 

6 - Décret n 62- 03 du 23- 10- 1962 portant réglementation des transactions, ventes, 

locations, affermages, amodiations de biens mobiliers et immobiliers, j o n 01- 1962 
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كالذم حدد حالات أخرل  1المتعمؽ بتنظيـ الأملبؾ الشاغرة 88-63المرسكـ رقـ 
صراحة عمى إلحاؽ الأملبؾ الشاغرة بدكميف الدكلة  فيما بعدلمشغكر، لينص المشرع 

تنتقؿ ممكية الأمكاؿ المنقكلة  »منو: 01ـ حيث نصت  1022 -66بمكجب الأمر رقـ 
ف عممية تأميـ الأملبؾ الشاغرة ، كبذلؾ يمكف القكؿ أ«كالعقارات الشاغرة إلى الدكلة

مرت بثلبث مراحؿ: المجسدة لعممية نقؿ ماؿ مممكؾ للؤفراد لصالح الدكلة بقكة السمطة 
مستثمرة فلبحية تابعة لأشخاص الأكلى باعتبار ممكية شاغرة كؿ مميكة عقارية أك 

 طبيعييف أك معنكييف لا يتمتعكف بالجنسية الجزائرية أكلا تتكفر فييـ الشركط الشكمية
غة عقابية كؿ مة ثانية شممت عممية التأميـ كبصبي مرحالقانكنية في سندات اكتسابيا، كف

تدابير التأميـ الأملبؾ التي تـ اكتسابيا بصفة غير شرعية، أما المرحمة الثالثة فشممت 
 .3أنكاعا عديدة مف الأنشطة الاقتصادية كالتي ترمي إلى إقامة احتكار لفائدة الدكلة

 الإجراءات المتخذة ضد الجزائرييف -2
اتخذت عدة إجراءات بيدؼ معاقبة الجزائرييف الذيف كانت ليـ مكاقؼ معادية   

، كيمكف أف نميز 4تراكيلحرب التحرير الكطني أك مف كانت مكاقفيـ مضادة لمنظاـ الاش
 في ىذه المرحمة بيف إجراءيف:

: كىي إجراء القصد منو تمميؾ الدكلة بمكجب حكـ قضائي أمكالا مضبكطة المصادرة -أ
عف جريمة ارتكبت تنزع  تعكيض، فيي عقكبة فذات صمة بجريمة قيرا عف صاحبيا كبدك 

الجاني مف معاكدة نشاطو مكية الماؿ المستخدـ في الجريمة إلى الدكلة لمنع بمكجبيا م
ضافتيا لممؾ الدكلة بدكف مقابؿ، ككجو  الإجرامي، فيي نزع لمممكية جبرا عف صاحبيا، كا 

الشعكر العاـ في  رة يتحقؽ جراء ردع الجاني كترضيةالمنفعة العامة في المصاد

                                                           

1 - Décret n 63- 88 du 18- 03- 1963 portant réglementation des biens vacants, j o n 15- 

1963. 

 -36ج ر عدد المتضمف انتقاؿ الأملبؾ الشاغرة إلى الدكلة، ، 1966- 05- 06مؤرخ في  102 -66أمر رقـ  - 2
1966. 

م، إشكاليات العقار الصناعي كالفلبحي كتأثيرىا عمى كاقع الاستثمار بالجزائر في ضكء الآليات ر محمد حجا - 3
التشريعية الجديدة، المجمة المغربية لمدراسات كالاستشارات القانكنية، كمية العمكـ القانكنية كالاقتصادية كالاجتماعية، 

 .108، ص 2013-04المغرب، عدد  ،القاضي عياض، مراكشجامعة 
 .58، شرح قانكف المستثمرات الفلبحية، مرجع سابؽ، ص ةبف يكسؼ بف رقي - 4
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 ، كتعد المصادرة مف أخطر الكسائؿ لاكتساب الماؿ العاـ لأنيا الكسيمة الكحيدة1المجتمع
التي لا يتـ تعكيض المالؾ فييا، كما تكمف خطكرتيا أيضا في أنيا تتـ أحيانا بمعرفة 

، كالمصادرة قد تككف 2الجية الإدارية كبكدف صدكر حكـ قضائي كذلؾ لاعتبارات سياسية
عمى تجريد شخص أك فئة معينة مف الأشخاص لاعتبارات ينص بناء عمى قانكف أك قرار 

اقتصادية أك اجتماعية أك عرقية مف كؿ أك بعض أمكاليـ  معينة قد تككف سياسية أك
الذم أضاؼ إلى  2764 -63القانكف رقـ ، كقد صدر بيذا الشأف 3المنقكلة كغير المنقكلة

أملبؾ الدكلة الأراضي الفلبحية المسمكبة كالأراضي التي تمت مصادرتيا مف طرؼ 
مف تطبيؽ النص  يكقد استثنكالآغات،  الإدارة الاستعمارية لصالح القياد كالبشاغات

، فالشخص الذم اشترل أرضا فلبحية مف 1954المعاملبت التي تمت قبؿ أكؿ نكفمبر 
عند أحد الأشخاص المذككريف أعلبه كقبؿ ذلؾ التاريخ يعكض في حالة نزع الأرض 

يتضمف مصادرة  2585 -64صدر الأمر رقـ  1964أكت  27، كبتاريخ ةالمشترا
يف بالمس بأمف البلبد كاستقلبليا أك أنيـ ضد أىداؼ الثكرة أراضي الأشخاص المتيم

كطنية متككنة مف الإطارات  ي ميثاؽ الجزائر، حيث تتكفؿ لجنةالاشتراكية المحددة ف
العميا لمبلبد، مف بينيـ رئيس الجميكرية، بيذه القضايا إذا تصدر قرارات غير قابمة لمطعف 

جزء منيا، كىذه العقكبة قد تككف عقكبة مكممة تشمؿ مصادرة كؿ أمكاؿ المعني بالأمر أك 
، كىكذا فقد ألحقت بأمكاؿ الدكلة عدة أراضي 6لعقكبة جنائية أك قد تككف عقكبة أصمية

 فلبحية.

                                                           

حماية الممكية الخاصة في القضاءيف الإدارم كالدستكرم، رسالة لنيؿ درجة الدكتكراه في عيد سعد دسكقي محمد،  -1
 .526، ص 2012 ،الحقكؽ،  مقدمة لكمية الحقكؽ، جامعة أسيكط، مصر

، الطبيعة القانكنية لمماؿ العاـ كأسس حمايتو، دراسة مقارنة، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية أحمد إبراىيـ أنكيجي - 2
 .74، 73 ص ، ص2016مصر، 

 .128سابؽ، ص  أحمد طلبؿ عبد الحميد ، مرجع - 3
4 - Loi n 63- 276 du 26- 07- 1963, relative aux biens spoliés et séquestré par 

l'administration coloniale, j o n 53- 1963. 

5 - Ordonnance n 64- 258 du 27- 08- 1964 portant création d'une commission pour la 

confiscation des biens des personnes portant atteinte au intérêts de la révolution socialiste,  

j o n 71- 1964 

 .59تثمرات الفلبحية، مرجع سابؽ، ص ، شرح قانكف المسةبف يكسؼ بف رقي - 6
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: إف كضع أراضي فلبحية تحت حماية الدكلة معناه الوضع تحت حماية الدولة -ب
، أم أنو يترتب عف ذلؾ غؿ 1حرماف المالؾ مف حؽ التصرؼ كالاستغلبؿ بصفة مؤقتة

يد الفرد عف أمكالو، فلب يممؾ التصرؼ فييا كلا إدارتيا، كيتكلى الحارس ذلؾ نيابة عنو، 
الذم يدير الماؿ كيقبض الإيراد كيكدعو لحساب الخاضع لمحراسة، كيصرؼ ليذا فيك 

نو الأخير نفقة شيرية مقدرة للئنفاؽ منيا عمى شؤكف العيش، كيتكلى الحارس نيابة ع
، فيي 2الكفاء بالتزاماتو كديكنو في حدكد الأمكاؿ المكجكدة تحت يده لحساب الخاضع

بذلؾ تمثؿ إجراء تحفظيا قانكنيا يستيدؼ المشرع مف كرائو حفظ حقكؽ الدكلة أك الغير أك 
ار صدر طكفي ىذا الإ ،3الملبؾ المتعدديف لمماؿ كلا يترتب عنيا نقؿ ممكية الماؿ لمدكلة

المتعمؽ بكضع الأملبؾ العقارية كالمنقكلة تحت حماية الدكلة  168 -63 رقـ المرسكـ
كالتي يؤدم اكتسابيا، تسييرىا استغلبليا أك استعماليا إلى الإخلبؿ بالنظاـ العاـ كالسمـ 

، حيث اشترط لكضع ىذه الأمكاؿ تحت حماية الدكلة أف يككف استعماؿ ىذه 4الاجتماعي
مكمي أك السمـ مالؾ يؤدم إلى الإخلبؿ بالأمف العالأراضي أك استغلبليا مف طرؼ ال

كأف يككف قد تحصؿ عمييا عف طريؽ معاملبت عقارية أثناء حرب التحرير  الاجتماعي،
إضافة إلى صدكر قرار بعد التحقيؽ مف  ،الكطني أك مخالفة لمنصكص التي تمنع ذلؾ

كلائية خلبؿ شير طرؼ عامؿ العمالة المختص كالذم يككف قابلب لمطعف فيو أماـ لجنة 
يبدأ سريانو مف يكـ إعلبـ المعني بالأمر بيذا القرار، إلا أف المشرع الجزائرم لـ يتبع ىذا 

مف ىذا المرسكـ  04 ـالإجراء بؿ اعتبر ىذه الأمكاؿ في حكـ الأمكاؿ الشاغرة، إذ نصت 
قد ك المذككر سابقا،  88 -63عمى أف تسيير ىذه الأمكاؿ خاضعة لأحكاـ المرسكـ رقـ 

أعطى ليا الشخصية المعنكية، مما ترتب عمى ذلؾ إدماج ىذه الأراضي ضمف أملبؾ 

                                                           

 .60، شرح قانكف المستثمرات الفلبحية، مرجع سابؽ، ص ةبف يكسؼ بف رقي  - 1
مع شرح مفصؿ للؤشياء  كيةم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، حؽ الممعبد الرزاؽ أحمد السنيكر  - 2

 .625، 624 ص ، مرجع سابؽ، صكالأمكاؿ
رم، دراسة مقارنة في ظؿ فاركؽ عبد الحميد، التطكر المعاصر لنظرية الأمكاؿ العامة في القانكف الجزائ محمد - 3

 .389، 388 ص ، ص1988 ،ملبؾ الكطنية، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائرقانكف الأ
4 - Décret n 63- 168 du 09- 05- 1963 relatif à la mise sous protection de l'État des biens 

mobiliers et immobiliers dont le mode d'acquisition, de gestion, d'exploitation, ou 

d'utilisation et susceptible de troubler l'ordre publique ou la paix sociale, j o n 30- 1963.   
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ع الأراضي الفلبحية الكطنية، بؿ يكلـ يكتؼ المشرع بيذا الحد مف سياسة تكس ،1الدكلة
 كاصؿ جيده في ذلؾ كىذا ما نكتشفو في المرحمة الثانية.

 1990 -1971المرحمة الثانية  -ثانيا
المرحمة الأكلى قد اتسمت بنظاـ التسيير الذاتي لاستغلبؿ الأراضي إذا كانت  

 المتضمف الثكرة الزراعية 73 -71الفلبحية، فإف ىذه المرحمة قد تميزت بصدكر الأمر 
زالة النظاـ كاليياكؿ كالذم يعتبر بمثابة تقنيف لعممية ثكرية ترمي إلى إ إليو سابقا، المشار
الجديدة في إطار تحقيؽ تحكلات أساسية في عالـ الأرياؼ  ة ككضع النظاـ كاليياكؿالقديم

لتحقيؽ أىداؼ ىذه الثكرة، فقانكف الثكرة الزراعية لو جكانب سياسية كاجتماعية كاقتصادية 
كلذلؾ يمكف القكؿ أف قانكف الثكرة  ه الشمكلية تعتبر خاصية مميزة لو،كقانكنية، كىذ

خاصة بالتغيير الجذرم لممكية الأرض الزراعية ىك مجمكعة القكاعد كالترتيبات ال
قامة علبقات إنتاج جديدة تحدثو ىذا القانكف تأسيس اس ، كمف بيف أىـ ما2كاستغلبليا كا 

مؤكدا  4تحت سمطة كزير الفلبحة كالإصلبح الزراعي 3صندكؽ كطني لمثكرة الزراعية
بؿ التصرؼ منو بأف الأراضي الممحقة بيذا الصندكؽ ىي ممؾ لمدكلة كلا تق 22 ـبمكجب 

لاكتساب عف طريؽ التقادـ كلا يجكز التنازؿ عنيا أك حجزىا، كلا يمكف أف تثقؿ  بأم اكلا 
 حؽ عيني أك تؤجر أك يجرم عمييا تعاقد المزارعة بأم صفة أك شكؿ كاف.

 :يف أراضي ىذا الصندكؽ بثلبثة طرؽ كىي: الضـ، التأميـ، التبرعكلقد تـ تكك  
 ـػػػالض -1
تـ إلحاؽ بعض الأراضي بالصندكؽ الكطني لمثكرة الزراعية عف طريؽ الضـ،   

العمكمية التي كانت تابعة لمدكلة الفرنسية ثـ انتقمت إلى ىي الأراضي كأىـ ىذه الأراضي 
أك كما  راضي العرش، ككذلؾ أ5الدكلة الجزائرية بعد الاستقلبؿ بمقتضى مبدأ الحمكؿ

التي كانت تضـ مساحات شاسعة قبؿ عاـ ك  "السابقةػػ "تعرؼ في المناطؽ الغربية ب

                                                           

 .63، شرح قانكف المستثمرات الفلبحية، مرجع سابؽ، ص ةبف يكسؼ بف رقي - 1
 .17سابؽ، ص  عمر صدكؽ، مرجع - 2
 .73 -71أمر  18 ـ - 3
 .73 -71أمر  26 ـ - 4
 .69 ، شرح قانكف المستثمرات الفلبحية، مرجع سابؽ، صةبف يكسؼ بف رقي - 5
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ك ىي ذات منشأ اجتماعي خاصة في مكضكع الميراث، حيث يتـ تكريث حؽ ،  18301
، كعرفت ىذه الأراضي أحكاما قانكنية مختمفة تبعا 2الانتفاع بيا لمذككر دكف الإناث

نظرا لمتنظيـ المحكـ عثرة أماـ المشركع الفرنسي كقفت حجر ك لتاريخية السائدة، لمحقبة ا
 ،للمتصرؼ فييا فلب تباع كلا تشتر  الذم كاف ينظميا ككنيا تشكؿ مادة عقارية غير قابمة

كلكف المشرع الفرنسي عمؿ عمى خرؽ نظاـ أراضي العرش مف خلبؿ مجمكعة مف 
النصكص القانكنية عممت عمى تشخيص ىذه الممكية كمرحمة أكلى ثـ تمميؾ ىذه 

لشرائيا مف رؤساء يا كخطكة ثانية، كىذا مف أجؿ فسح المجاؿ الأراضي لممنتفعيف ب
، كبعد الاستقلبؿ لـ يصدر أم نص ينظـ ىذا النكع مف الأراضي إلى القبائؿ كالعركش

كعمى كؿ  ،3حيث ألحقيا بالصندكؽ الكطني لمثكرة الزراعية 73 -71غاية صدكر الأمر 
لحاقيا بالصندكؽ الكطني  73 -71أمر  19 ـفمقد شممت  كؿ الأراضي التي تـ ضميا كا 

 لمثكرة الزراعية كالمتمثمة في:
 أراضي البمدية الزراعية أك المعدة لمزراعة -
الأراضي الزراعية أك المعدة لمزراعة كالعائدة لأملبؾ الكلاية أك الدكلة بما فييا  -

لممشركعات أك المؤسسات العمكمية،  الأراضي الزراعية أك المعدة لمزراعة كالتابعة
 باستثناء الأراضي المخصصة لمبحث كالتعميـ.

 الأراضي الزراعية أك المعدة لمزراعة ككسائؿ الإنتاج كتحكيؿ الإنتاج كتعبئتو. -
 الخاصة بالزراعة. شأراضي العر  -
الأراضي الزراعية أك المعدة لمزراعة كالمترككة كلا صاحب ليا أك لا كارث ليا بعد  -

 ؿ عمميات الثكرة الزراعية في البمديات التي تقع ىذه الأراضي في نطاقيا.قف
 
 
 

                                                           

1- Ali BRAHITI, Op, cit, P 13.  

 .24نعيمة حاجي، مرجع سابؽ، ص  - 2
مرجع سابؽ، ص في ضكء آخر التعديلبت كأحدث الأحكاـ،  ليمى زركقي، عمر حمدم باشا، المنازعات العقارية - 3

 كمايمييا. 207
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 ـػػالتأمي -2
يتمثؿ التأميـ في قياـ الدكلة بنقؿ ممكية تابعة لمخكاص إلى ممكيتيا بما ليا مف 

أحد الطرؽ الإدارية المتبعة لإضفاء صفة العمكمية عمى الماؿ، كفي الكقت  ، فيك1سمطة
نفسو ىك عمؿ يتـ بدافع مف المصالح العامة العميا لمدكلة، كيعد مظيرا مف مظاىر 

، تمجأ إليو الدكلة لاعتبارات سياسية كاقتصادية كاجتماعية 2التدخؿ في النشاط الاقتصادم
إلى الدكلة سكاء بصدكر تشريع أك قانكف يتضمف نقؿ  بيدؼ نقؿ ممكية المشركع المؤمـ

ة المشركع المؤمـ إلى الدكلة مع تعكيض مالؾ المشركع الخاص، كقد يتـ التأميـ كيمم
، إلا أنو غالبا ما يككف إجراء 3أحيانا عف طريؽ مصادرة المشركع الخاص دكف تعكيض
الأنشطة الاقتصادية الخاصة قانكنيا ثكريا يستيدؼ تحقيؽ تدخؿ الإدارة العاجؿ في 

كتعديؿ نظاـ المميكة الخاصة فييا بنقميا إلى ممكية الأشخاص العامة مقابؿ تعكيض تنفرد 
بتقديره كذلؾ بيدؼ إدارة ىذه الأمكاؿ بما يحقؽ المبادئ الاشتراكية لحساب كصالح 

ظاىر ، كقد اعترؼ القانكف الدكلي بالتأميـ كحؽ مف حقكؽ الدكلة كمظيرا مف م4الشعب
مزاكلتيا لسيادتيا سكاء عمى الكطنييف أك الأجانب غير أف ىذا الحؽ يخضع مف الناحية 

، كيعتبر التأميـ عملب سياديا 5الدكلية لمقيد العاـ، كىك عدـ التعسؼ في استعماؿ الحؽ
اتيا كمكاردىا الكطنية مف أجؿ تكظيفيا لصالح شعبيا ك ر طرة الدكلة عمى ثيقتضي سي

ستقلبليا السياسي باستقلبؿ اقتصادم، كمف ثـ يضحى التأميـ ضركرة كتحقيؽ استكماؿ ا
اقتصادية كاجتماعية تتطمبيا مقتضيات كمراحؿ إنجاز التنمية الكطنية الشاممة، لاسيما 
عندما يتعمؽ الأمر بالكسائؿ الأساسية للئنتاج التي أىميا الأرض أك الثركات التي في 

ميـ عملب مف أعماؿ السيادة عدـ اختصاص ، كيترتب عمى اعتبار التأ6باطف الأرض

                                                           

1 - Ali BRAHITI, op, cit, p 47 

 .63أحمد إبراىيـ أنكيجي، مرجع سابؽ، ص  - 2
 .126أحمد طلبؿ عبد الحميد، مرجع سابؽ، ص  - 3
 .385محمد فاركؽ عبد الحميد، مرجع سابؽ، ص  - 4
 .575مرجع سابؽ، ص عيد سعد دسكقي محمد،  - 5
 .25، 24 ص عمر صدكؽ، مرجع سابؽ، ص - 6
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القضاء بكافة أنكاعو بأية منازعة تدكر حكؿ طمب إلغائو أك التعكيض عنو كلك ترتب عميو 
 .1نتائج ضارة بالأفراد

 إف المشرع الجزائرم قد تبنى التأميـ ممثلب في أسمكبيف: 
ديد بالنسبة للؤراضي مملبؾ المتغيبيف، كثانييما التحلأكليما التأميـ الكامؿ بالنسبة  
 .2الشاسعة
كب الأكؿ فقد كاف التأميـ مصير الأراضي الفلبحية غير المستغمة مفبالنسبة للؤس 

يمغى حؽ الممكية في كؿ  »:73 -71مر مف الأ 28 ـمف طرؼ ملبكيا حيث نصت 
 حسب أحكاـ ىذا أرض زراعية أك معدة لمزراعة بالنسبة لكؿ مالؾ لا يقكـ بالاستغلبؿ

الأمر ... تؤمـ الأرض المعينة عمى الكجو المذككر بتماميا لفائدة الصندكؽ الكطني 
ة كمباشرة يككف تحت طائمة ، فكؿ مف لا يستغؿ أرضو بصفة شخصي«لمثكرة الزراعية...

كؿ بالنسبة لممالؾ في أف يخدميا ستغلبؿ المباشر كالشخصي للؤرض يتش، كالاالتأميـ
لمباشريف، كأف يتخذ مف نشاطو الزراعي مينة كأف يعيش بمفرده أك بمساعدة أقاربو ا

الأراضي  73 -71مف الأمر  33 ـ، كقد ألحقت 3أساسا عمى الإيراد مف ىذا النشاط
الزراعية أك المعدة لمزراعة المممككة لشخص معنكم تابع لمقانكف الخاص ما عدا الأرض 

مة كبالتالي تخضع لإجراء التي تممكيا مؤسسة خيرية أك تعاكنية بالأراضي غير المستغ
التأميـ، كالذم شمؿ أيضا الأراضي الكقفية رغـ أف طبيعتيا القانكنية تمنع ذلؾ، فيي 
تخرج عف دائرة الممؾ فلب ىي مممككة لشخص طبيعي كلا لشخص معنكم، كرغـ ذلؾ 

 .73 -71لأمر امف  38إلى  34ممكاد مف لخضعت لمتأميـ طبقا 
ـ عمى أساس تحديد الممكية الخاصة الزراعية أك أما الأسمكب الثاني فإنو يقك  

 :اعتمدت في ذلؾ ثلبثة معاييرالمعدة لمزراعة لمقضاء عمى المساحات الشاسعة حيث 
كما يمييا  65خلبؿ ـ كىك ما يستشؼ مف ، 4طاقة العمؿ، الاستغلبؿ المباشر، المساحة

                                                           

 .573، مرجع سابؽ، ص عيد سعد دسكقي محمد - 1
 .77 ت الفلبحية، مرجع سابؽ، ص، شرح قانكف المستثمراةبف يكسؼ بف رقي - 2
 .73 -71أمر  29 ـ - 3
، 2002دراسة كصفية كتحميمية، دار ىكمة، الجزائر، سماعيف شامة، النظاـ القانكني الجزائرم لمتكجيو العقارم،  - 4

 .70ص 
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النصاب تؤمـ لفائدة راضي الزائدة عف كالتي أقرت بأف مساحات الأ 73 -71مف الأمر 
 الصندكؽ الكطني لمثكرة الزراعية.

 التبرع -3
يخص مبدأ التبرع بالأرض  73 -71لـ يرد أم نص في الميثاؽ كلا في أمر   

 1972لصالح الصندكؽ الكطني لمثكرة الزراعية، بؿ كاف خطاب رئيس الجميكرية سنة 
، حيث 1البمدية ىك الدافع لذلؾبمناسبة الندكة الكطنية السادسة لرؤساء المجالس الشعبية 

قاـ بعد ذلؾ العديد مف الأشخاص بالتبرع بأراضييـ لصالح الصندكؽ الكطني لمثكرة 
الزراعية مما زاد في اتساع مساحة الأراضي الفلبحية التابعة لمدكلة، رغـ ما قيؿ عف 

كالتي  73 -71مف الأمر  168 ـمدل انسجاـ التبرع بالأراضي الفلبحية مع نص 
لأحياء ضمف أية بمدية داخمة في منطقة تطبؽ فييا ايكقؼ كؿ نقؿ لمممكية بيف  »:تنص
الجريدة الرسمية عة ما بيف تاريخ نشر ىذا الأمر في ة الزراعية كذلؾ طيمة المدة الكاقالثكر 

عمميات الثكرة الزراعية عبية كتاريخ القفؿ الرسمي لديمقراطية الشالجزائرية ال لمجميكرية
النقؿ بعكض أك بالمجاف، ككذلؾ كؿ نقؿ لحقكؽ عينية يترتب عميو رىف كاف كسكاء 
ة أك مزارعة تتعمؽ بأرض خاصة زراعية أك معدة ة أك إجار أك مصالحة ككؿ قسمة ز الحيا

ف إبراميا خلبفا لممقتضى المكقؼ كالمشار إليو  لمزراعة ككاقعة في تراب تمؾ البمدية، كا 
، كىكذا فإف الأمر المتضمف الثكرة الزراعية كاف «فأعلبه يؤدم إلى بطلبنيا بحكـ القانك 

ييدؼ إلى تجميع الممكية العقارية الفلبحية لتصبح ممكا لممجمكعة الكطنية أم ممكا 
لمدكلة، كتستغؿ مف طرؼ المكاطنيف جماعيا في إطار التعاكنيات الفلبحية، ما عدا القطع 

، مما أدل إلى 2تغؿ بصفة فرديةالأرضية اليامشية التي لا يمكف استغلبليا جماعيا فتس
اتساع مساحة الأراضي التابعة لمدكلة عمى حساب الأراضي التابعة لمخكاص كالتي بقيت 

فقط  1972إلى غاية سبتمبر  1972ء مف جانفي لب ابتدافمث 3كمحدكدثانكم تقكـ بدكر 

                                                           

 .80 ثمرات الفلبحية، مرجع سابؽ، ص، شرح قانكف المستةبف يكسؼ بف رقي - 1
، دار ىكمة، الجزائر التشريع الجزائرم،ة العقارية في عبد الحفيظ بف عبيدة، إثبات الممكية العقارية كالحقكؽ العيني - 2

 .19ص ، 2004
 .82فيصؿ الكافي، مرجع سابؽ، ص  - 3
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كف لـ يدـ ، ل1مميكف ىكتار 3بمغ الكعاء العقارم لمصندكؽ الكطني لمثكرة الزراعية حكالي 
المناىض في مبادئو كمقكماتو  1989الكضع عمى حالو ىذا إلى الأبد، فبصدكر دستكر 

ية تغير المسار مف البحث عف تكسيع كية الفردكالمكرس لضماف المم ،لمنيج الاشتراكي
الممكية الكطنية إلى تضييقيا أك تقميصيا مف خلبؿ عديد النصكص كىذا ما يسمح لنا 

 الثاني مف ىذا المطمب.بأف نمج الفرع 
 الفرع الثاني

 الوطنية التابعة للأملاؾ تقميص الأراضي الفلاحية 
احتكاىا الصندكؽ  شيدت ىذه المرحمة عممية إرجاع الأراضي الفلبحية التي 

 الأصمييف، كىذا تدارؾبمختمؼ الطرؽ كالأساليب لأصحابيا الكطني لمثكرة الزراعية 
، مما نتج عف ىذا الإجراء 2سياسات اقتصادية مضتلبعض الآثار الناتجة عف أخطاء 

تقميص الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الكطنية، كقد تجسدت ىذه العممية مف خلبؿ 
 يمي: نصيف نتعرؼ عمييما فيما

 إرجاع الأراضي الفلاحية حسب قانوف التوجيو العقاري -أولا
المرجع  لذلؾ يعد 3إف ؽ ت ع صدر في ظؿ الإصلبحات السياسية كالاقتصادية 

الأساسي لآلية إرجاع الأراضي لملبكيا الأصمييف، غير أف ىذه الآلية القانكنية كاجيتيا 
ف فقط كازدياد احتجاج الملبؾ الآخريف قصكرىا عمى المؤممي بمشاكؿ عممية كبيرة بسب

ك كاف ذلؾ بصدكر  ،254 -90كرة تعديؿ نص القانكف ر عمى ممكيتيـ مما أدل إلى ض
 73-71منو أحكاـ الأمر  75 ـالذم بعدما ألغى صراحة بمكجب  265 -95الأمر 

                                                           

، 01أطركحة دكتكراه عمكـ في الحقكؽ، القانكف العاـ، جامعة الجزائر يمي، مردكدية الأملبؾ الكطنية، ارضكاف ع - 1
 .86، ص 2015 -2014كمية الحقكؽ، 

في ضكء الآليات  حي كتأثيرىا عمى كاقع الاستثمار بالجزائرإشكالات العقار الصناعي الفلب م،ر محمد حجا - 2
 .117التشريعية الجديدة، مرجع سابؽ، ص 

3 - H. ZEGHBIB, commentaires sur la loi d'orientation foncière, revue algérienne des 

sciences juridiques, économiques et politiques, université d'Alger, n 03-1991, p 497. 

 .399ص  ،مرجع سابؽحسناء بكشريط،  - 4
المتعمؽ بالتكجيو  25 -90، المعدؿ كالمتمـ لمقانكف رقـ 1995 – 09 -25مؤرخ في  26 -95أمر رقـ  - 5

 .1995 -55العقارم، ج ر عدد 



37 
 

نص عمى كيفية إرجاع ىذه الأراضي سكاء كانت  1مؽ بالثكرة الزراعية بصفة صريحةعالمت
ه تتـ ذ، كعميو فإف عممية الإرجاع ى2مؤممة أك متبرع بيا أك مكضكعة تحت حماية الدكلة

جرائية كماك كعية كفؽ شركط مكض  يمي: ا 
 الشروط الموضوعية -1
ىناؾ شركط تتعمؽ بالأرض محؿ الإرجاع كشركط أخرل تتعمؽ بالمالؾ الأصمي ليذه  

 :الأرض
 يمي: : كيمكف إجماليا فيماالشروط المتعمقة بالأرض محؿ الإرجاع -أ

 الذم ك  بؿ حافظت عميو المعنية قد فقدت طابعيا الفلبحي، ف لا تككف الأراضيأ
 :في الحالات التاليةؽ ت ع  76حسب ـ يمكف أف تفقده 

 ،عندما يستعمؿ كعاؤىا لغرض البناء -
عندما تتغير كجيتيا الفلبحية كتحكؿ عف طريؽ أدكات التعمير المصادؽ عمييا  -

نص عمى ىذا الشرط دكف تكضيحو الذم  25 -90قانكنا، مع ملبحظة أف قانكف 
، كقد يككف المشرع الجزائرم قد أكرد ىذا 26 -95لأمر اكاف بمكجب التعديؿ أم 

الشرط لكقؼ فكضى العمراف كزحؼ الإسمنت الذم استكلى عمى أخصب 
الأراضي الفلبحية خاصة بسيؿ متيجة كليس بالإمكاف ردىا إلى ملبكيا 

إذا فقدت الأراضي الفلبحية المعنية طابعيا الفلبحي في حالة ما ، أما 3الأصمييف
عمى أحقية ملبكيا الأصمييف في التعكيض نقديا أك  ؽ ت ع 76 ـفقد أكدت 

 عينيا.

                                                           

 .19 -87كاف قد ألغي ضمنيا بمكجب القانكف  73 -71ذلؾ لأف الأمر  - 1
قبؿ التعديؿ عمى إرجاع الأراضي المؤممة فقط، لكف  25 -90مف قانكف  76 ـنص المشرع الجزائرم في  - 2

مثكرة الزراعية، كما لالأراضي المتبرع بيا لصالح الصندكؽ الكطني  76 لمـ( أضاؼ 26 -95بمكجب التعديؿ )أمر 
 حماية الدكلة.مكرر كالتي نص فييا عمى إرجاع الأراضي المكضكعة تحت  85 ـأضاؼ 

دار صة الممؾ العاـ، صك أميـ الممؾ الخاص إلى ختتيا مف الجيلبلي عجة، أزمة العقار الفلبحي كمقترحات تسكي - 3
 .264، ص 2005الخمدكنية، الجزائر، 
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  أف لا تككف الأراضي المعنية قد تـ منحيا عمى شكؿ استفادة في إطار القانكف رقـ
ؾ لأف ىذا القانكف يمم   ،1المتعمؽ بحيازة الممكية العقارية الفلبحية 18 -83

المخالفة يسترجع حالة ال، كفي 2المستفيد الأراضي بعد الاستصلبح بصفة مطمقة
الأصميكف حقكقيـ في الممكية إذا لـ يشرع في عمميات الاستصلبح ككانت الملبؾ 

ا يعينأك يعكضكف نقديا أك  ،لـ تنتو بعد 18 -83الآجاؿ المحددة في القانكف 
ؽ التي ىي في طريؽ الاستصلبح كتطب بالنسبة لممساحة المستصمحة أك

رة، كلا يمكف بأم حاؿ أف تطبؽ عمى التعكيضات العينية عمى الأراضي المتكف
 أراضي المستثمرات الفلبحية المكجكدة أك المزارع النمكذجية.

  827ـ أف لا تقع الأراضي المعنية تحت التقادـ المكسب المنصكص عنو بمكجب 
، كما يلبحظ أف ىذا الشرط قد تـ استحداثو 3ؽ ـ ج لصالح المستفيديف شرعيا

ارة مدة التقادـ المكسب في أرض كانت منذ إلا أف إث 26 -95بمكجب الأمر 
بالتقادـ يجعؿ مف ممكا لمدكلة كبالتالي محمية بقاعدة عدـ جكاز تممكيا  4تأميميا

المؤرخ في  198170كىك ما أكده قرار المحكمة العميا رقـ 5ىذا الشرط أمرا غريبا
...كزيادة عمى ذلؾ فالأرض مكضكع النزاع بعد تأميميا »: 26/07/2000

أدخمت في الصندكؽ الكطني لمثكرة الزراعية كبالتالي أصبحت ممؾ عاـ لا يكتسب 
بالتقادـ، مما يككف معو القرار المطعكف فيو منعدـ الأساس القانكني، الأمر الذم 

 .6«يعرضو لمنقض كالإبطاؿ
  أف لا تككف الأراضي المعنية بالإرجاع محؿ معاملبت عقارية أثناء الثكرة

ة للؤراضي المؤممة، أما بالنسبة للؤراضي المكضكعة تحت حماية التحريرية بالنسب
                                                           

 .1983 -34، المتعمؽ بحيازة الممكية الفلبحية، ج ر عدد 1983 -08 -13مؤرخ في  18 -83قانكف رقـ  - 1
 .91، شرح قانكف المستثمرات الفلبحية، مرجع سابؽ، ص ةبف يكسؼ بف رقي - 2
ؽ ـ ج:" مف حاز منقكلا أك عقارا أك حقا عينيا منقكلا كاف أك عقارا دكف أف يككف مالكا لو أك  827 ـتنص  - 3

 ."صار لو ذلؾ ممكا إذا استمرت حيازتو لو مدة خمسة عشر سنة بدكف انقطاع خاصا بو
 لمتبرع بيا.ككذا ا - 4
     مجمة العمكـ القانكنية عكاطؼ محي الديف، الممكية الخاصة لمعقار الفلبحي مف خلبؿ قانكف التكجيو العقارم،  - 5

 .160ص  ،2009 -07جامعة أبك بكر بمقايد، تممساف، عدد  ،ك الإدارية ك السياسية
الطبعة الأكلى، منشكرات كميؾ، جماؿ سايس، الممكية العقارية في الاجتياد القضائي الجزائرم، الجزء الأكؿ،  - 6

 .159، ص 2014الجزائر، 
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 85ـ كالتي أضافت  26 -95مف الأمر  15 ـالدكلة فقد اشترط المشرع بمكجب 
أف لا تككف الأراضي المعنية مكضكع معاملبت  25 -90لمقانكف  01مكرر

الذم تـ مع عقارية مخالفة للؤحكاـ التشريعية كالتنظيمية المعمكؿ بيا، أم التعامؿ 
تحكـ بعدـ دقة التشريع كعدـ المعمر بعد الاستقلبؿ، كىذا ما يمكف أف يفسر 

ة تحت الحماية المشرع في الكضعيات التي يقنف ليا لأف كؿ الأراضي المكضكع
ر كىك سبب كضعيا تحت الحماية، تقريبا كانت مكضكع معاملبت مع المعم  

ـ رجاع شكميا، لكف يبدك أف الإدارة لكبالتالي إذا طبقنا ىذا الشرط يصبح مبدأ الإ
كؿ الأراضي المكضكعة تحت الحماية كالتي حافظت تحترـ ىذا الشرط لأنو تقريبا 

 .1بيااحإرجاعيا لأصفلبحي تـ لعمى طابعيا ا
           أمر 13 ـكمف خلبؿ  مفي ىذا المجاؿ أف المشرع الجزائر يبقى أف نشير 

قد استثنى مف عممية الإرجاع أراضي العرش  25 -90قانكف  85 لمـالمعدلة  26 -95
ىا ممكا لمدكلة كىك ما تأكد اقندكؽ الكطني لمثكرة الزراعية كأبكالبمديات المدمجة ضمف الص

 .262 -95الصادر تطبيقا للؤمر رقـ  80مف خلبؿ المنشكر الكزارم رقـ  أيضا
 : كتتمثؿ في:الشروط المتعمقة بالمالؾ الأصمي -ب

  أف يككف شخصا طبيعيا ذم جنسية جزائرية، كعميو يستبعد مف نطاؽ إرجاع
الأراضي الأشخاص المعنكية، ككذا الأشخاص الأجانب حيث يشترط صراحة 
الجنسية الجزائرية، كلك أف المشرع لـ يحدد طبيعة ىذه الجنسية ىؿ ىي أصمية أـ 

ا الخصكص كبيذشخاص المتجنسيف بجنسية مزدكجة؟ مكتسبة؟ كما مصير الأ
التي  1992مارس  28مؤرخة في  118أصدرت كزارة الفلبحة التعميمة رقـ 

التعممية بتعميمة أخرل تحمؿ حددت الأحكاـ التنظيمية ليذا الشرط، كتـ إكماؿ ىذه 
تجنسكا  فكالتي ترل أف الجزائرييف الذي 1993 -04 -10مؤرخة في  157رقـ 

                                                           

، مرجع سابؽ، في ضكء آخر التعديلبت كأحدث الأحكاـ ليمى زركقي، عمر حمدم باشا، المنازعات العقارية - 1
 .184ص

2   - Circulaire interministérielle N 80, ministère de l'agriculture et ministère délégué au 

budget, du 24-02-1996 relative à la mise en œuvre de l'ordonnance n 95-26 du 25 

septembre 1995 modifiant et complétant la loi n 90-25 du 18 Novembre 1990 portant 

orientation foncière. 
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ف  كلـ يفقدكا الجنسية الجزائرية ليـ الحؽ في المطالبة باسترجاع أراضييـ حتى كا 
 .1تحصمكا عمى جنسية أخرل باستثناء الأشخاص المجرميف

  19 -87أف لا يككف المالؾ الأصمي قد استفاد مف أراضي في إطار القانكف رقـ 
إلا إذا تخمى عف ىذه الاستفادة، ككاف عمى المشرع أف لا يضع ىذا الشرط لأف 

الانتفاع الدائـ إلا للؤشخاص الذيف تتكفر فييـ لا يمنح حؽ  19-87قانكف 
كما أف شرط "إلا إذا تخمكا عنيا" غير  منو، 10 ـط المنصكص عنيا في الشرك 

 2كاضح فيؿ يقصد بو التنازؿ لمغير أـ لمدكلة؟
  أف لا يككف المالؾ الأصمي قد سمؾ سمككا غير مشرؼ أثناء ثكرة التحرير

صياغتو بمكجب التعديؿ  أف المشرع قد غيرالكطنية، كما يلبحظ عمى ىذا الشرط 
"أف لا يككف ملبكيا الأصميكف قد سمككا سمككا معاديا لحرب التحرير  بعدما كاف

الكطني بثبكت إدانتيـ"، فبعدما كاف السمكؾ المعادم لمثكرة التحريرية ىك العائؽ 
، كمعنى ذلؾ ميؿ 3أصبح مجرد السمكؾ غير المشرؼ يحكؿ دكف الاسترجاع

 .4إلى التشديد في ىذا الشرط المشرع
 الشروط الإجرائية -2

 يمي: كما ؽ ت ع  82ك 81المادتيف  تـ تحديد ىذه الشركط مف خلبؿ
ؽ ت ع  81 ـكيتـ افتتاح ىذه الإجراءات عف طريؽ تقديـ طمب حسب  تقديـ الطمب: -أ

ابتداء مف تاريخ نشر الأمر  5شيرا 12المعدلة مف المالؾ الأصمي في أجؿ لا يتجاكز 
في الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية إلى الكالي  26 -95

إلى التنظيـ لتحديد كثائقو،  81 ذات ـلت االمختص إقميميا، كيرفؽ ىذا الطمب بممؼ أح
مر مف الأ 11ـ المحدد لكيفيات تطبيؽ  119 -96كبالفعؿ صدر المرسكـ التنفيذم رقـ 

                                                           

 .263، 262 ص الجيلبلي عجة، مرجع سابؽ، ص - 1
 .95ثمرات الفلبحية، مرجع سابؽ، ص ، شرح قانكف المستةبف يكسؼ بف رقي - 2
الطبعة الأكلى، الديكاف الكطني للؤشغاؿ التربكية،  ،العقار الفلبحي، الجزء الأكؿ ات العقارية،نليمى زركقي، التقني - 3

 .79ىامش ص  ،2000الجزائر، 
 .263جيلبلي عجة، مرجع سابؽ، ص ال - 4
 .ج رفي  25 -90أشير مف تاريخ نشر القانكف  6قبؿ التعديؿ ىذه المدة بػ  81 ـكقد حددت  - 5
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    ، حيث نصت 1المتضمف التكجيو العقارم 25 -90المعدؿ كالمتمـ لمقانكف  26 -95
قائمة الكثائؽ اللبزمة التي يتككف منيا ممؼ رد الأراضي يحدد ىذا المرسكـ  »منو: 01ـ 

الفلبحية المؤممة أك المتبرع بيا بعنكاف الثكرة الزراعية أك بعنكاف كضعيا تحت حماية 
 منو فقد بينت ىذه الكثائؽ كالمتمثمة في: 02ـ ، أما «الدكلة
 طمب رد الأراضي الفلبحية يقدمو المعني. -
 قرار التأميـ أك التبرع أك الكضع تحت حماية الدكلة أك أية كثيقة أخرل تثبت ذلؾ. -
 عقد الممكية الرسمي أك أم سند قانكني آخر يثبت ممكية الأراضي أك حيازتيا -
 مديرية المصالح الفلبحية في الكلاية كيكمؿ مضمكنيا.استمارة يسحبيا المعني مف  -

كيقكـ الكالي المختص إقميميا بإعذار المالؾ الأصمي الذم لـ يكدع ممفو في الأجؿ 
كبعد انقضاء ىذا الأجؿ كاستنفاذ كؿ طرؽ التبميغ كالإشيار، تدمج  ،شيرا 12المحدد بػ 

ؾ الخاصة لمدكلة، كيعد ىذا نيائيا الأراضي التي لـ يطالب بيا أصحابيا ضمف الأملب
مف أجؿ كضع حد لأم لؾ ي حؽ المالؾ الأصمي كذالإجراء في الكاقع بمثابة عقكبة ف

 .2كقصد تطيير العقار الفلبحي تماطؿ أك تسكيؼ
تدرس الممفات لجنة كلائية  »:ؽ ت ع 82/1 ـتنص  :دراسة ممفات الإرجاع -ب

متساكية الأعضاء، تضـ ممثميف للئدارة كعددا متساكيا مف المنتخبيف المحمييف كممثمي 
، ككما يلبحظ مف «ايجمعيات الملبؾ كالمستثمريف الفلبحييف كتجمعاتيـ المعتمدة قانكن

طمبات خلبؿ ىذا النص فإف المشرع قد استحدث لجنة كلائية لدراسة الممفات المتعمقة ب
، إلى 3الاسترجاع، إلا أنو لـ يتـ تحديد تشكيمتيا بالتفصيؿ بؿ كرد تحديدىا بصفة إجمالية

المشار إليو آنفا حدد الأشخاص المككنيف ليذه  80أف المنشكر الكزارم المشترؾ رقـ 
 المجنة كالمتمثميف في:

 ،مدير الأملبؾ الكطنية عمى مستكل الكلاية )رئيسا( -
 ،الفلبحيةمدير المصالح  -

                                                           

     مف الأمر  11، المحدد لكيفيات تطبيؽ المادة 1996 -04 -06مؤرخ في  119 -96مرسكـ تنفيذم رقـ  -1
 .1996 -22ج ر عدد  ، 25 -90المعدؿ ك المتمـ لمقانكف  26 -95
 .268الجيلبلي عجة، مرجع سابؽ، ص  - 2
 .31سماعيف شامة، مرجع سابؽ، ص  - 3
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 ،مدير المحافظة العقارية عمى مستكل الكلاية -
 ،رئيس الغرفة الفلبحية لمكلاية -
 ،ممثؿ عف اتحاد الفلبحيف الجزائرييف الأحرار -
 ،ممثؿ عف الاتحاد الكطني لمفلبحيف -
 ،ممثؿ الجماعة المحمية الإقميمية -

صدار قرار بشأنيا كالذم يككف قابلب 1تقكـ ىذه المجنة بدراسة الممفات  لمطعف كا 
 80، حيث تنتيي دراسة الممفات حسب المنشكر رقـ 2بالطرؽ القانكنية المقررة قانكنا

إما بإعداد قرار إرجاع الأرض الفلبحية ذاتيا لمالكيا الأصمي يكقعو المذككر سابقا 
الكالي، كتحكيؿ المنتجيف الفلبحييف المستغميف ليذه الأرض، أك تعكيضو في حالة عدـ 

أرضو إما تعكيضا عينيا أم بمنحو قطعة أرض أخرل أك تعكيضا ماليا  إمكانية استرجاع
 يككف بمبمغ مف النقكد.

 راضي الفلاحية حسب قانوف الأوقاؼإرجاع الأ  -ثانيا
طبيعة الأملبؾ الكقفية تأبى أف تككف محلب لمتصرفات الناقمة أف سبؽ كعرفنا  

ذلؾ كقعت تحت طائمة لمممكية، كىي ليست ممكا لأم شخص طبيعي أك معنكم، كرغـ 
الذم أعاد الاعتبار  1989التأميـ كأصبحت أملبكا تابعة لمدكلة، كلكف بصدكر دستكر 

للؤملبؾ الخاصة كالأملبؾ الكقفية عمى حد سكاء بادر المشرع إلى إصدار القكانيف التي 
فإف  ؽ ت عراضي الخاصة أعيدت لأصحابيا بمكجب تجسد ىذا الاعتبار، فإذا كانت الأ

المتعمؽ  10-91ضي الكقفية أعيدت لمجيات التي أكقفت عمييا بمكجب القانكف الأرا
اـ الكقؼ ، كالذم حاكؿ فيو المشرع الجزائرم الاىتماـ أكثر بنظالمذككر سابقا بالأكقاؼ

الكطني كالضركرة الاجتماعية محاكلة لدفع عممية التنمية طبقا لمقتضيات الاقتصاد 
ص عميو ىذا القانكف إرجاع الأملبؾ الكقفية، كنتعرؼ لذلؾ فمف أىـ ما ن، 3الاقتصادية

جراءات ذلؾ: فيما  يمي عمى شركط كا 

                                                           

 :80حيث كرد بالمنشكر الكزارم رقـ  - 1
Le rôle principale de cette commission consiste à examiner les dossiers de restitution 

déposés par les propriétaires initiaux…" 

 .ؽ ت ع 82/02 ـ -2
 . 64عبد الرزاؽ بكضياؼ، مرجع سابؽ، ص  - 3
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 شروط إرجاع الأراضي الوقفية -1
تسترجع الأملبؾ الكقفية التي أممت في إطار »:10-91قانكف  38/1 ـنصت   

كالمتضمف الثكرة الزراعية  1971نكفمبر سنة  08المؤرخ في  73 -71أحكاـ الأمر رقـ 
أكقفت عمييا أساسا  كالقانكنية كيؤكؿ إلى الجيات التيإذا ثبتت بإحدل الطرؽ الشرعية 

 .«ة بالأكقاؼكفي حالة انعداـ المكقكؼ عميو الشرعي تؤكؿ إلى السمطة المكمف
جراء تأميـ الأراضي  1ما ارتكب مف أخطاءقد تدارؾ المشرع  بيذا النص يككف 
كما يلبحظ أف المشرع لـ يضع شركطا معينة لإرجاع ىذه الأراضي مثمما فعؿ  ،الكقفية
ة سابقا، كعميو فيناؾ مف يرل أف المشرع اعتبر الاسترجاع حؽ سكاء كالمبين ؽ ت عفي 

، كفي المقابؿ مف يرل أف المشرع فرض 2بطابعيا الفلبحي أك فقدتواحتفظت الأرض 
شرطا كاحدا فيما يخص إعادة الأراضي المكقكفة المؤممة كىك أف لا تككف فقدت طابعيا 

التي أقرت أنو في حالة استحالة استرجاع العيف  38/2 ـ، كىك ما يتأكد مف 3الفلبحي
مف القانكف  02 ـكؿ بيا مع مراعاة أحكاـ المكقكفة كجب تعكيضيا كفقا للئجراءات المعم

 ة الإسلبمية في حالة عدـ كركد نص.عيلأخيرة تحيؿ إلى أحكاـ الشر ىذه ا،  10 -91
 إجراءات إرجاع الأراضي الوقفية -2
ة كالمتعمق 25 -90قانكف  81 ـعمى تطبيؽ  10 -91قانكف  39 ـنصت   

يقدـ مف المالؾ الأصمي، كلكف في ككف بناء عمى طمب بإجراءات إرجاع الأراضي كالتي ت
كمفة بالأكقاؼ ييا أك السمطة الكصية الماضي الكقفية فتحؿ الجية المكقكؼ عمحالة الأر 

لا  4أشير 6در بػ كالمق 81 ـكما أف الأجؿ المنصكص عنو في  محؿ المالؾ الأصمي
مسألة ، كىكذا فإف إرجاع الأملبؾ الكقفية إلى الجيات المعنية 5يطبؽ في ىذه الحالة

                                                           

 .36أعمر يحياكم، مرجع سابؽ، ص - 1
 ص ، مرجع سابؽ،في ضكء آخر التعديلبت كأحدث الأحكاـ المنازعات العقارية، باشاحمدم ، عمر يليمى زركق - 2

189. 
 .107ستثمرات الفلبحية، مرجع سابؽ، ص ، شرح قانكف المةبف يكسؼ بف رقي - 3
كنشير في ىذا المقاـ أف كثيرا مف النصكص  سبقت الاشارة لذلؾ،كما  26 -95عدلت ىذه المدة بمكجب الأمر  - 4

بؽ تكضيحو ؿ كماسنفسو عد   10 -91القانكف  كانت محؿ تعديؿ، حتى 25-90القانكنية المحاؿ ليا كالمتعمقة بقانكف 
 في ىذه الأطركحة.

 .10 -91قانكف  40 ـ - 5
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بيذا مفركغ منيا ما دامت مكاعيد تقديـ الطمبات مفتكحة كحسنا فعؿ المشرع الجزائرم إذ 
الأسمكب يككف قد ضمف استكماؿ عممية الإرجاع كىك ما يتفؽ مع أبدية الأعياف 

 .1المكقكفة
لإجراءات إرجاع الأراضي المكقكفة صدر منشكرا كزاريا مشتركا كلتكضيح أحسف  

كالذم ميز بيف الحالات المختمفة  2كزارتي الفلبحة كالشؤكف الدينيةبيف  011تحت رقـ 
 لمكقؼ كمايمي:

: تعكد أراضي الكقؼ العاـ إلى المؤسسات التي كانت تشرؼ عمييا قبؿ الوقؼ العاـ -
 42تطبيؽ الثكرة الزراعية، كيعتبر المستفيدكف مستأجريف بعد الاتفاؽ كالتراضي، طبقا لمـ 

، كفي حالة رفض المستفيديف أف يككنكا مستأجريف مشار ليا سابقاال مف قانكف الأكقاؼ
يعكضكف بأرض مف قطع الأملبؾ الكطنية في نفس البمدية أك بمدية أخرل مناسبة، كفي 

 حالة تعذر تكفير ىذا الإجراء يعكضكف ماليا.
: تعكد الأكقاؼ الخاصة إلى المكقكؼ عمييـ كتبقى تحت تصرفيـ، الوقؼ الخاص -

، كيعكض المستفيد بأرض أخرل في نفس البمدية 3مف قانكف الأكقاؼ 22 ـكاـ طبقا لأح
أك بمدية أخرل، كفي حالة تنازؿ المكقكؼ عمييـ عف حقيـ في المنفعة تؤكؿ العيف 
المكقكفة إلى الأكقاؼ العامة، كتؤجر لممستفيديف طبقا لما ىك منصكص عنو في حالة 

ف جميع الأراضي الكقفية العامة كالخاصة كلقد نص ىذا المنشكر عمى أالكقؼ العاـ، 
المكضكعة تحت حماية الدكلة، تصبح كقفا عاما، كتكضع بذلؾ تحت سمطة الجية 

 المكمفة بالأكقاؼ.
منو عمى تأسيس لجنة لدراسة ممفات  82 ـقد نص بمكجب  ؽ ت ع إذا كاف  

راضي المؤممة كالمكضكعة تحت حماية الدكلة كالمتبرع بيا لمصندكؽ الكطني إرجاع الأ

                                                           

 .37أعمر يحياكم، مرجع سابؽ، ص  - 1
، يتعمؽ بتطبيؽ 1992 -01 -14مشترؾ بيف كزارة الفلبحة ك الشؤكف الدينية، مؤرخ في  011منشكر كزارم رقـ  - 2
 مف قانكف الأكقاؼ. 38ـ 
كانت  011صدكر المنشكر رقـ ، فإنو بتاريخ 2002يؿ قانكف الأكقاؼ عاـ دقد ألغيت بمكجب تع ـرغـ أف ىذه  - 3

ككانت تنص عمى الكقؼ الخاص كما يمي:" تبقى الأكقاؼ الخاصة تحت تصرؼ أىميا الشرعييف  ،سارية المفعكؿ
المحدديف حسب شركط الكاقؼ أك الذيف صدر حكـ القاضي بإلحاقيـ الكقؼ كيؤكؿ مباشرة بعد انقراض العقب إلى 

 كاقؼ مآؿ كقفو".السمطة المكمفة بالأكقاؼ ما لـ يحدد ال



45 
 

لـ يبيف الييئة المؤىمة لذلؾ، كلكف المنشكر  10-91لمثكرة الزراعية لأصحابيا فإف قانكف 
 ؽ ت ع 82 ـأحاؿ عمى ذات المجنة المنشأة بمقتضى السالؼ ذكره  011الكزارم رقـ 

عة ىذا المنشكر، كلكف عمى أف تككف ىذه المجنة مكس   لدراسة الممفات كتطبيؽ ما كرد في
 إلى ممثؿ السمطة المكمفة بالأكقاؼ.

الكطنية التابعة للؤملبؾ كىكذا تعرفنا في ىذا المبحث عمى قكاـ الأراضي الفلبحية      
تخضع لأحكاـ تميزىا عف غيرىا مف الأصناؼ، كتعتبر مف أىـ المجالات كالتي الخاصة 

فعة مما يدفعنا لمتساؤؿ عف السبيؿ الذم أقره المشرع لممارسة حؽ لاستعماؿ حؽ الش
 الشفعة في ىذا النكع مف الأراضي الفلبحية، كىك محؿ دراسة المبحث الثاني.

 المبحث الثاني
 الامتياز الفلاحي سبيؿ ممارسة الشفعة 

في حالة التنازؿ عف حؽ الامتياز، يمكف المستثمريف »:03-10قانكف 15 ـتنص  
امتياز نفس المستثمرة الفلبحية أك عند الاقتضاء الديكاف الكطني الآخريف أصحاب 

، إذف فالامتياز الفلبحي «للؤراضي الفلبحية ممارسة حؽ الشفعة طبقا لمتشريع المعمكؿ بو
شرع لاستغلبؿ الأراضي ىك سبيؿ ممارسة حؽ الشفعة، كىك النمط الذم اختاره الم

الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة كالذم يككف بمكجب عقد بيف الدكلة مف جية، 
كصاحب حؽ الامتياز مف جية أخرل، كعميو فإف طبيعة ىذا المبحث تحتـ عمينا للئلماـ 

كيفية ) المطمب الأكؿ(ك بو تكزيعو عمى مطمبيف: مفيكـ عقد الامتياز الفلبحي
 .المطمب الثاني()ومنح

 المطمب الأوؿ
 مفيوـ عقد الامتياز الفلاحي 

إف نظاـ الامتياز بصفة عامة لا يعد مف طرؽ تسيير الأملبؾ الكطنية الخاصة،  
كلكف يمكف أف يككف كذلؾ بمكجب نص خاص، ك ىك ليس أسمكبا جديدا في الجزائر، 

ؽ بمكجب عدة نصكص كالأمر الصادر في ب  فقد عرؼ منذ العيد الاستعمارم حيث ط  
كلكف بعد  ،19561سبتمبر  21المؤرخ في  950-56، ك المرسكـ رقـ 1943أفريؿ  13

                                                           

1– Ahmed RAHMANI, op,cit, p 137. 
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 1الاستقلبؿ منحت الأكلكية لأشكاؿ أخرل مف طرؽ التسيير كنظاـ المؤسسة العمكمية
قصد تحديد مفيكـ عقد ك ليبرز بعد ذلؾ في مجالات مختمفة منيا القطاع الفلبحي، 

الفرع )، ثـ تحديد خصائصو (لأكؿاالفرع  )متياز الفلبحي لا بد مف التطرؽ لتعريفوالا
 .(الثاني

 الفرع الأوؿ
 تعريؼ عقد الامتياز الفلاحي 

مصطمح ما لا بد مف التعريج عمى التعريؼ أم مف المألكؼ كالمتعارؼ عميو أنو لتعريؼ 
 :كىك المتبع فيما يمي،) ثالثا(القانكنيالتعريؼ  ثـ) ثانيا(القضائيالتعريؼ ف ي)أكلا(الفقي
 التعريؼ الفقيي أولا:
فردا كاف أك شركة بمقتضاه كعمى  لامتياز عقد إدارم يتكلى الممتزـأف عقد ا البعض يرل

مسؤكليتو إدارة مرفؽ عاـ اقتصادم كاستغلبلو مقابؿ رسكـ يتقاضاىا مف المنتفعيف مع 
نيا الإدارة ضم  خضكعو لمقكاعد الأساسية لسير المرافؽ العامة فضلب عف الشركط التي ت  

2عقد الامتياز
شخصا طبيعيا أك كما أف ىناؾ مف عرفو بأنو اتفاؽ تكمؼ الإدارة بمقتضاه ، 

ف الامتياز بتكلي شخص ماعتباريا بتأميف تشغيؿ مرفؽ عاـ، كباعتباره أسمكبا لمتسيير يك
يسمى صاحب الامتياز أعباء مرفؽ خلبؿ فترة مف الزمف فيتحمؿ النفقات كيستمـ الدخؿ 

ف كانت ىذه التعريفات ك ، 3ؽفالكارد مف المنتفعيف بالمر  د قتتعمؽ في حقيقة الأمر بعا 
ىك ذلؾ  "الامتياز الفلبحي"إلا أنو يمكف القكؿ أف   ،ياز المرافؽ العامة" بصفة عامة"امت

المستعمؿ في إطار استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة 
 -10بالقانكف رقـ المنظـ ك  ،حيمف قانكف التكجيو الفلب 17 ـالمنصكص عنو بمكجب 

                                                           

1 -Chabane BENAKEZOUH, réflexions de droit public algérien, Tome 02, office des 

publications universitaires, Alger, 2015, p 250. 

 كالتحكيـ، دار الجامعة الجديدة،زؽ حمادة، منازعات عقد امتياز المرفؽ العاـ بيف القضاء احمادة عبد الر  -2
 .17، ص 2012 ،الإسكندرية، مصر

ديكاف المطبكعات  الطبعة الثالثة، أحمد محيك، محاضرات في المؤسسات الإدارية، ترجمة محمد عرب صاصيلب، -3
 .440، ص 1979، ، الجزائرةيالجامع
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 ، كالذم كرد بديلب عف حؽ الانتفاع الدائـ3261 -10المرسكـ التنفيذم رقـ ، ك 03
 ( سنة قابمة لمتجديد40، كيمنح لمدة أربعيف) 19 -87المنصكص عنو بمكجب قانكف 

2قابؿ لمتنازؿ ك التكريث كالمنشئ لحؽ عيني
. 

 ثانيا: التعريؼ القضائي
يستخمص التعريؼ القضائي لعقد الامتياز أك عقد التزاـ المرافؽ العامة مف خلبؿ 

" التزاـ المرفؽ إلى أف  المحكمة الإدارية العميا في مصر ذىبت القرارات القضائية، فمقد
العاـ ليس إلا عقدا إداريا يتعيد أحد الأفراد أك الشركات بمقتضاه القياـ عمى نفقتو كتحت 
مسؤكليتو المالية بتكميؼ مف الدكلة أك إحدل كحداتيا الإدارية طبقا لمشركط التي تكضع 

، دمة عامة لمجميكر مقابؿ التصريح لو باستغلبؿ المشركع لمدة محددة مف الزمفلأداء خ
إدارة المرفؽ  واستيلبئو عمى الأرباح، فالالتزاـ عقد إدارم ذك طبيعة خاصة كمكضكعك 

العاـ، كلا يككف إلا لمدة محددة كيتحمؿ الممتزـ المشركع كأخطاره المالية كيتقاضى عكضا 
، كما عرفو مجمس الدكلة الجزائرم مف خلبؿ 3"المنتفعيففي شكؿ رسكـ يحصميا مف 
بأنو:" عقد إدارم تمنح  2004-03-09بتاريخ  11950غرفتو الثالثة في الممؼ رقـ 

بمكجبو السمطة الامتياز لممستغؿ بالاستغلبؿ المؤقت لعقار تابع للؤملبؾ الكطنية بشكؿ 
 .4"مؤقت كقابؿ لمرجكع فيواستثنائي كبيدؼ محدد متكاصؿ مقابؿ دفع إتاكة، لكنو 

 انونيثالثا: التعريؼ الق
عقد تمنح  »الامتياز الفلبحي بأنو:المذككر سابقا  16-08قانكف  03 ـ فتعر   

بمكجبو السمطة المانحة لشخص حؽ استغلبؿ العقارات الفلبحية لمدة محددة مقابؿ دفع 
تعريفا أكثر تفصيلب كتكضيحا لعقد الامتياز  03-10قانكف ال، كلقد أكرد «إتاكة سنكية

 4/1 ـالمنصب عمى الأراضي الفلبحية المممككة ممكية خاصة لمدكلة كىذا مف خلبؿ 
جنسية  الامتياز ىك العقد الذم تمنح بمكجبو الدكلة شخصا طبيعيا مف »منو كالتي تنص:

                                                           

تطبيؽ حؽ الامتياز لاستغلبؿ  ، المحدد لكيفيات2010 -12 -23مؤرخ في  326 -10مرسكـ تنفيذم رقـ  - 1
 .2010 -79الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة، ج ر عدد 

2– Ahmed RAHMANI, op, cit , p p 139, 140. 

: إبراىيـ الدسكقي عبد المطيؼ الشياكم، عقد امتياز المرفؽ العاـ، دراسة مقارنة، رسالة القرار فيمشار ليذا  -3
 .17،18ص، ص 2003 ، مصر،الحقكؽ، جامعة عيف شمسدكتكراه، كمية 

 .213ص  ،2004 -05المجمة القضائية لمجمس الدكلة، عدد  -4
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حؽ استغلبؿ الأراضي "المستثمر صاحب الامتياز" جزائرية يدعى في صمب النص 
الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة ككذا الأملبؾ السطحية المتصمة بيا بناء عمى 

دفع إتاكة سنة قابمة لمتجديد مقابؿ  40دفتر شركط يحدد عف طريؽ التنظيـ، لمدة أقصاىا 
 . «الماليةات تحديدىا كتحصيميا بمكجب قانكف تضبط كيفيسنكية، 

كلا قانكف  16-08قانكف كليد عقد الامتياز الفلبحي في حقيقة الأمر ليس إف 
نما سبؽ النص عميو 10-03 المؤرخ في  483-97بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ  كا 
 منو كؿ شخص طبيعي أك معنكم الحصكؿ عمى 05 ـحيث مكنت  19971 -15-12

لة الكاقعة ضمف المساحات مف الأملبؾ الكطنية الخاصة التابعة لمدك  أرضيةامتياز قطع 
      مف دفتر الشركط النمكذجي الممحؽ بالمرسكـ 02ـبمقابؿ، كعرفت  الاستصلبحية

 كلمدة معينة، حؽ الانتفاع بأراض تصرؼ تمنح الدكلة بمكجبو »الامتياز بأنو: 97-483
كؿ شخص طبيعي أك معنكم في إطار كيا الكطنية الخاصة، لمتكفرة تابعة لأملب

، كالامتياز ىك الأسمكب الذم «الاستصلبح في المناطؽ الصحراكية كالجبمية كالسيبية
اختاره المشرع الجزائرم أيضا لاستغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة 

ات العمكمية الممحقة بالمؤسسات العمكمية ذات الطابع الصناعي كالتجارم أك بالمؤسس
المحدد  06 -11، كىذا مف خلبؿ المرسكـ التنفيذم رقـ 2الاقتصادية ميما كاف طابعيا

لكيفيات استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة المخصصة أك 
، الذم أكد عمى أف الامتياز يككف مقابؿ إتاكة 3الممحقة بالييئات كالمؤسسات العمكمية

 ؼ الامتياز.إلا أنو لـ يعر  ، 4نكف الماليةتحدد بمكجب قا

                                                           

المحدد لكيفيات منح حؽ امتياز قطع أرضية مف ، 1997 -12 -15مؤرخ في  483 -97مرسكـ تنفيذم رقـ  - 1
 .1997 -83ك أعبائو ك شركطو، ج ر عدد  الأملبؾ الكطنية الخاصة التابعة لمدكلة في المساحات الاستصلبحية

أما المؤسسات العمكمية ذات الطابع الإدارم كالعممي كالتكنكلكجي كالتقني فتمنح ليا الأرض الفلبحية التابعة  - 2
 للؤملبؾ الخاصة لمدكلة عف طريؽ التخصيص كليس الامتياز.

فيات استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة المحدد لكي، 2011 -01 –10مؤرخ في  06 -11تنفيذم رقـ مرسكـ  - 3
 .2011 -02ج ر عدد  ،للؤملبؾ الخاصة لمدكلة المخصصة أك الممحقة بالييئات كالمؤسسات العمكمية

 .06 -11 التنفيذم مف المرسكـ 4/2 ـ - 4
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ما يمكف ملبحظتو عمى التعريفات المقدمة أنيا تكاد تجمع عمى أف الامتياز  
الفلبحي ىك عقد ينصب عمى الأراضي الفلبحية قصد استغلبليا، إضافة إلى الخصائص 

 المكاليفي الفرع التي يمكف أف نسبغيا عمى عقد الامتياز الفلبحي كالتي سنتعرض ليا 
 الفرع الثاني

 خصائص عقد الامتياز الفلاحي 
يمكف استخلبص أىـ ما يتميز بو عقد الامتياز الفلبحي مف خلبؿ مختمؼ  

 يمي: النصكص المنظمة لو كما
 عقد ذو طبيعة إدارية -أولا

كىك ما كرد في جؿ التعاريؼ  "عقد"إف مف أىـ خصائص الامتياز الفلبحي أنو  
يبيف الطبيعة القانكنية ليذا العقد، فيؿ ىك عقد لـ المقدمة سابقا، إلا أف المشرع الجزائرم 

 ؟مدني أـ عقد إدارم 
إف العقد بصفة عامة ىك تكافؽ إرادتيف عمى إنشاء كخمؽ التزامات متبادلة، كالعقكد 

كمبادئ كثيرة تجعؿ لمعقكد الإدارية طبيعتيا الإدارية تختمؼ عف العقكد المدنية في أمكر 
الخاصة كالذاتية المستقمة عف عقكد القانكف الخاص بطابع خاص مناطو امتيازات 

، فإذا نظرنا إلى عقد الامتياز 1كمظاىر السمطة العامة كمقتضيات مبادئ المرفؽ العاـ
الفلبحي حسب المعيار العضكم أم مف حيث الأطراؼ لذىبنا مباشرة إلى القكؿ أنو عقد 

ف ىذا الأخير يقكـ أساسا عمى كجكد طرفيف أحدىما عمى الأقؿ شخص مف لأإدارم 
، كشخص القانكف العاـ ممثؿ مف طرؼ الدكلة في عقد الامتياز 2أشخاص القانكف العاـ

        السابؽ الإشارة إلييا بنصيا: 03 -10مف قانكف  4/1 ـفلبحي، كىذا ما أكدتو ال
، إلا أنو ليس كمما كانت الإدارة طرفا «...الامتياز ىك العقد الذم تمنح بمكجبو الدكلة »

في عقد اعتبر عقدا إداريا، فيمكف للئدارة أف تبرـ عقكدا مدنية كتطبؽ عمييا قكاعد ىذا 
ذا نظرنا إلى عقد الامتياز الفلبحي كمدل اتصالو بالمرفؽ العاـ الذم يمكف ، كا  3القانكف

                                                           

،  2002الجزائر، ، الجزء الثاني، ديكاف المطبكعات الجامعية ،النشاط الإدارم عمار عكابدم، القانكف الإدارم، - 1
 .187، 186 ص ص
 .18، ص 2005الجزائر،  ،مي، العقكد الإدارية، دار العمكـمحمد الصغير بع - 2
الطبعة الأكلى، منشكرات  مدعمة بأحدث النصكص القانكنية ك الإدارية، رم،جميمة جبار، دركس في القانكف الإدا - 3

 .115، ص 2014 ،الجزائر ،كميؾ
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تعريفو بأنو مشركع تديره جية الإدارة أك تنظمو كتشرؼ عمى إدارتو كيقصد بو أداء 
لأمكف القكؿ كذلؾ أنو عقد إدارم، فالأراضي  1خدمات أك سد حاجات ذات نفع عاـ
مرافؽ اقتصادية تسد  إلى كما يرل البعض،، الفلبحية التابعة لمدكلة يمكف تصنيفيا

لا يكفي اتصاؿ العقد بالمرفؽ العاـ لاعتباره  ، إلا أنو2حاجات عامة ذات صفة اقتصادية
نما لا بد أف يتضمف شرطا أك شركطا استثنائية غير مألكفة في القانكف  عقدا إداريا، كا 

عقكد  مىبر غريبة عكالشركط المتعمقة بامتيازات السمطة العامة كالتي تعت 3الخاص
ؿ المتعاقد معيا التزامات تجعمو في القانكف الخاص، كبمقتضاىا تستطيع الإدارة أف تحم  

مكقؼ غير متكافئ معيا، كما أف ىناؾ شركطا تتضمف إحالتو إلى دفاتر الشركط العامة، 
حيث تقكـ الجيات الإدارية في كثير مف الأحكاؿ بإعداد شركط مكحدة لطكائؼ مختمفة 

العقكد التي تقكـ بإبراميا، تدكف مسبقا يطمؽ عمييا دفاتر الشركط التي تعد جزء مف مف 
العقد الإدارم، فإذا لـ يتضمف العقد ذاتو شرطا غير مألكؼ في عقكد القانكف الخاص 
لكنو أحاؿ إلى دفتر مف دفاتر الشركط، استقر الفقو عمى أف ىذا العقد يعد عقدا إداريا، 

، إلا 4ر المحاؿ إلييا لا تتضمف شركطا استثنائية فالعقد ىك عقد عادمأما إذا كانت الدفات
أنو حتى في مجاؿ القانكف الخاص نممس عقكدا مماثمة لمعقكد الإدارية مف جانب عدـ 
المساكاة كالتكافؤ تتمثؿ في عقكد الإذعاف، كىي التي يممي فييا أحد المتعاقديف شركطو 

 رفض العقد أك قبكلو، كيتميز ىذا النكع مف العقكد عمى المتعاقد الثاني الذم ليس لو إلا
، مما يمكف 5بسيطرة أحد المتعاقديف عمى الآخر، فيفرض عميو شركطو كلا يقبؿ مناقشتيا
 .6القكؿ معو أف عقد الامتياز الفلبحي ىك عقد مدني مف طائفة عقكد الإذعاف

                                                           

الجزء السابع،  عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، العقكد الكاردة عمى العمؿ، - 1
 .269، ص 1998 ،لبناف ،منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت الطبعة الثالثة، المجمد الأكؿ،

 .271، ص نفس المرجع - 2
 .19سابؽ، ص مرجع العقكد الإدارية،  محمد الصغير بعمي، - 3
 .121، 120 ص جميمة جبار، دركس في القانكف الإدارم، مرجع سابؽ، ص - 4
 ص ، ص2012 ،، الجزائرالمؤسسة الكطنية لمفنكف المطبعيةعمي فيلبلي، الالتزامات، النظرية العامة لمعقد،  - 5

72 ،73. 
يرل د/ أحمد صالح عمي أف عقد الامتياز الفلبحي يتككف مف جزأيف أساسييف ىما دفتر الشركط، كالعقد الإدارم  - 6

دماجيما معا، كمنو يتضح بأف الطبيعة القانكنية لعقد  فلب يمكف نفاذ عقد الامتياز إلا بإتماـ إجراءات إعداد الكثيقتيف كا 
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ئص العقد  بيف خصابؽ، فإننا نممس تداخلبفي حقيقة الأمر كمف خلبؿ ما س 
ذا عممنا أف النزاعات المتعمقة بعقد الامتياز  لاسيماالعقد الإدارم،  المدني كخصائص كا 

مقضاء الإدارم، إلا أنو يمكف أف لالفلبحي يخضع بعضيا لمقضاء العادم كالبعض الآخر 
فالإدارة  اء حسب المعيار العضكم أك المادم،تغمب الصفة الإدارية عمى ىذا العقد سك 

الدكلة تعد أحد أطراؼ ىذا العقد الذم يعتمد عميو في تسيير الأراضي الفلبحية ممثمة في 
المممككة ممكية خاصة لمدكلة، كما أنو يرفؽ بدفتر شركط يؤكد عمى بعض امتيازات 

 السمطة العامة كبعض الشركط الاستثنائية كالرقابة الإدارية كالفسخ الإدارم.
 عقد زمني -ثانيا

لعقد المستمر التنفيذ ىك العقد الذم يككف الزمف عنصرا إف العقد الزمني أك ا 
فيككف الزمف ىك المقياس الذم بو يقاس كيقدر محؿ الالتزاـ، كذلؾ  ه،جكىريا في تنفيذ

، 1لأف الغاية التي يراد تحقيقيا كالكصكؿ إلييا بمكجب العقد لا يمكف تحقيقيا إلا بالزمف
دكف استغراؽ مدة زمنية معينة، فلبستغلبؿ  فلب يمكف تحقيؽ أىداؼ عقد الامتياز الفلبحي

أك الزمف الذم لا يمكف أف يقؿ  أرض فلبحية كاستثمارىا لا بد مف إعماؿ عامؿ الكقت
محدد المدة، لأننا نككف بصدد عقد كعقد الامتياز الفلبحي يعد عقدا  ،ف مكسـ فلبحيع

فيككف العقد غير محدد محدد المدة إذا تـ تعييف مدة العقد، أما إذا أغفمت ىذه المسألة 
 -المشار إلييا آنفا 03 -10مف قانكف  04 ـ، كمدة عقد الامتياز الفلبحي، حسب 2المدة
 سنة كأقصى حد. 40ىي 

أف المشرع الجزائرم قد كضع حدا أقصى دكف أف يضع حدا أدنى، كمف  ما يلبحظ 
لؤملبؾ خلبؿ إطلبعنا عمى دفتر شركط الامتياز عمى الأراضي الفلبحية التابعة ل

ما يعني أنيا م ،ت محددة مف طرؼ الإدارة بدايةالخاصة لمدكلة لاحظنا أف المدة ليس
سنة، إلا أف الكاقع أف جؿ عقكد الامتياز  40خاضعة لاتفاؽ الطرفيف عمى أف لا تتجاكز 

                                                                                                                                                                                

لمعمكـ  ي، المجمة الجزائرية: أحمد صالح عمي، عقد الامتياز الفلبحذلؾيراجع في الامتياز عبارة عف عقد إذعاف، =
 .170، ص 2013عدد خاص، الممكية كالقانكف،  ،ية الحقكؽ، جامعة الجزائرمك القانكنية كالاقتصادية ك السياسية،

امات، دراسة ر الالتز ياسيف محمد الجبكرم، الكجيز في شرح القانكف المدني، مصادر الحقكؽ الشخصية، مصاد - 1
 .68، ص 2011، الأردفعماف، ، ، دار الثقافةالطبعة الثانية، الأكؿالجزء  مكازنة،

 .70، النظرية العامة لمعقد، مرجع سابؽ، ص الالتزاماتعمي فيلبلي،  - 2
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بناء عمى طمب خطي  1سنة، كىذه المدة تككف قابمة لمتجديد 40المسممة تككف لمدة قدرىا 
 12ف أصحاب الامتياز يكدع لدل الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية خطي مف المستثمري

، كلممستثمر صاحب حؽ الامتياز طمب فسخ العقد 2شيرا عمى الأقؿ قبؿ تاريخ انقضائو
العقد قبؿ انتياء المدة القانكنية، كلمدكلة كذلؾ مالكة الرقبة حؽ فسخ العقد قبؿ انقضائو 

 .3راضي كفقا لتخصيصيات الإخلبؿ بالتزاـ استغلبؿ ىذه الأفي حالا
 عقد ذو شروط مالية -ثالثا

مف دفتر شركط الامتياز عمى الأراضي الفلبحية التابعة  09 ـلقد تضمنت  
للؤملبؾ الخاصة لمدكلة الشركط المالية للبمتياز، حيث يمنح الامتياز مقابؿ دفع إتاكة 

ة إقميميا، كيرسؿ سنكية عمى أقساط في آجاليا إلى صندكؽ مفتشية أملبؾ الدكلة المختص
المستثمر صاحب الامتياز دكريا إلى الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية التبريرات المتعمقة 

 ـي ف 03 -10منو، كقانكف  03 ـفي 16 -08بدفع الإتاكات، كىذا ما نص عميو قانكف 
التي تؤكد عمى أنو تضبط كيفيات تحديد الإتاكة كتحصيميا كتخصيصيا بمكجب  04

المتضمف قانكف المالية التكميمي لسنة  01 -10قانكف المالية، كبصدكر الأمر رقـ 
منو عمى أف تحدد الإتاكة مقابؿ حؽ الامتياز عمى الأراضي  41ـنص في  20104

حسب المناطؽ ذات الإمكانيات الفلبحية الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة 
 كأصناؼ الأراضي )مسقية أك غير مسقية( باليكتار كسنكيا كخارج الرسكـ كمايمي:

 

 

 

 

                                                           

 .03 -10قانكف  04 ـ - 1
 .326 -10المرسكـ التنفيذم مف  14 ـ - 2
 .167أحمد صالح عمي، عقد الامتياز الفلبحي، مرجع سابؽ، ص  - 3
 -49ج ر عدد ، 2010المتضمف قانكف المالية التكميمي لسنة ، 2010 -08 –26في  مؤرخ 01 -10أمر رقـ  - 4
49- 2010. 
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 المناطؽ ذات الإمكانيات الفلبحية
 المبمغ

 غير مسقية 1مسقية
 دج 3.000 دج 15.000 أ
 دج 2.000 دج 10.000 ب
 دج 1000 دج 5000 ج
 دج 800 د

كذلؾ عمى أف تحدد المناطؽ ذات الإمكانيات الفلبحية )أ، ب، ج،  41 ـكنصت  
حيث  1242 -12 ما تـ بصدكر المرسكـ التنفيذم رقـد( عف طريؽ التنظيـ، كىك 

 منو المناطؽ ذات الإمكانيات الفلبحية كما يأتي: 02 ـحددت 
التي  "أ" تضـ أراضي السيكؿ الكاقعة في المناطؽ الساحمية كشبو الساحمية المنطقة -

 .مـ أك تساكييا 600تستفيد مف كميات أمطار تفكؽ 
ـ أراضي السيكؿ التي تستفيد مف كميات أمطار تتراكح ما بيف المنطقة "ب": تض -

 مـ. 600ك 450
"ج": تضـ أراضي السيكؿ التي تستفيد مف كميات أمطار تتراكح ما بيف  المنطقة -

 مـ. 450ك 350
المنطقة "د": تضـ كؿ الأراضي الفلبحية، بما فييا تمؾ الكاقعة بالمناطؽ الجبمية  -

 مـ. 350التي تستفيد مف كميات أمطار تقؿ عف 
د أحدث ، كلق %12,5كتعد أراضي سيكؿ الأراضي التي يقؿ انحدارىا عف نسبة 

ىذا المرسكـ لجنة كلائية تقكـ بتصنيؼ الأراضي المكضكعة للبمتياز كنظـ عمميا مف 
 منو. 5، 4، 3خلبؿ المكاد 

                                                           

ى أك بئر( متكاجدة عم Forageيفيـ مف أرض مسقية ىي تمؾ التي تستقبؿ الماء سكاء انطلبقا مف نقطة ما ) - 1
الصادرة عف  1467مائي، كىذا حسب ما كرد في المذكرة رقـ  زمستكل المستثمرة أك سكاء انطلبقا مف سد أك حاج

تتعمؽ بتحصيؿ الإتاكة المستحقة مقابؿ حؽ الامتياز عمى ، 2013 -02 – 13المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية بتاريخ 
 الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة.

المحدد لممناطؽ ذات الامكانيات الفلبحية التي ، 2012 -03 –19مؤرخ في  124 -12مرسكـ تنفيذم رقـ  - 2
يعتمد عمييا كأساس لحساب إتاكة أملبؾ الدكلة بعنكاف حؽ الامتياز عمى الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة 

 .2012 -17ج ر عدد  لمدكلة،
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كىك ما أكدتو المذكرة الصادرة عف المديرية العامة  1إف الإتاكة ضريبة عمى الأرض
يا نح جزء مف التعابير المالية حيث أ، كىي كمصطم030852للؤملبؾ الكطنية تحت رقـ 

أقرب إلى فكرة الرسـ الجبائي أك شبو الجبائي، كىي حؽ مالي لمدكلة يترتب عمى ذمة 
، حيث أكدت المادتيف 4، كيؤدم عدـ دفعيا إلى الفسخ الإدارم للبمتياز3أعضاء المستثمرة

عمى أف عدـ دفع الإتاكة بعد سنتيف  03 -10مف قانكف  29مف دفتر الشركط ك 08
لتزامات المستثمر صاحب الامتياز مما يدفع بالإدارة إلى فسخ عقد متتاليتيف يعد إخلبلا با

مف تاريخ تكقيع عقد  أثمريف، ذلؾ أف تحصيؿ الإتاكة يبدالامتياز بعد إعذاريف غير م
، حيث ترسؿ مصالح أملبؾ الدكلة لمكلاية أكامر بالدفع إلى أصحاب الامتياز مع 5الامتياز

مف المرسكـ  07ـ، كأكدت 6ةطني للؤراضي الفلبحينسخة إلى المدير الكلائي لمديكاف الك 
عمى أف إدارة الأملبؾ الكطنية تتكلى تحصيؿ الإتاكة حسب الكيفيات المعمكؿ  124 -12

المذككرة  1467كلقد بينت المذكرة رقـ  ،بيا كالمطبقة عمى منتجات كمداخيؿ أملبؾ الدكلة
ففكر حصكؿ مدراء أملبؾ الدكلة عمى مقرر فية كتحصيؿ الإتاكة، كيفيات تص سابقا

تصنيؼ الأراضي الفلبحية المتخذ مف طرؼ رئيس المجنة يقكمكف بإعداد الأكامر بالدفع 
مف أجؿ إرساليا إلى أصحاب الامتياز مع إرساؿ نسخة منيا إلى المدير الكلائي لمديكاف 

أملبؾ الدكلة المؤىؿ  الكطني للؤراضي الفلبحية، كما يرسؿ مدير أملبؾ الدكلة إلى قابض
كقا بالأمر بالدفع كبنسخة مف عقد فر ( مBETRإقميميا كشؼ إرساؿ سند التحصيؿ )

حتى يتسنى ليذا الأخير إظيار المبمغ  يضاتصنيؼ الأر  رالامتياز كبنسخة مف مقر 
المستحؽ في سجلبت الحقكؽ المثبتة، مع ملبحظة أنو فيما يخص المستثمرات الجديدة 

                                                           

 .147، مرجع سابؽ، ص ةالمستثمرات الفلبحي ، شرح قانكفةبف يكسؼ بف رقي - 1
تتعمؽ بمنح  ،2011-04-11مؤرخة في صادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية،  03085مذكرة رقـ  - 2

 ..إتاكة حؽ الامتياز تخص الأرض فقط"..حيث كرد بيا:"  الامتياز عمى الأراضي الفلبحية التابعة لمقطاع العمكمي،
 .216مرجع سابؽ، ص  الجيلبلي عجة، - 3
 مف دفتر الشركط. 09 ـ - 4
 .124 -12المرسكـ التنفيذم مف  08 ـ - 5
 .124 -12المرسكـ التنفيذم مف  06 ـ - 6
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فإف  1081في إطار المنشكر الكزارم المشترؾ رقـ  ةالحيكانات المنشألمفلبحة كتربية 
 .2محاسب أملبؾ الدكلة مطالب باحتساب التخفيضات المطبقة لفائدة المستثمرات الجديدة

د المبمغ يؿ الإتاكة مف طرؼ قابض أملبؾ الدكلة فإنو يقكـ بتقييفكر تحص
كمباشرة بعد  لمترتيب كالتسكية"، "إيرادات 500 -001الإجمالي في حساب الانتظار رقـ 

، 2001 -006ؿ في الحساب رقـ صمف المبمغ المح %95ذلؾ يقكـ بالإيداع النيائي لػػ 
مف  %05ب سايتعمؽ بالمبمغ المتبقي كالذم ين "، أما فيماة"مكارد كمداخيؿ أملبؾ الدكل

         رقـفعلب بعنكاف حؽ الامتياز فيجب إيداعو أكلا ضمف الحساب  الإتاكة المحصمة
ات مختمؼ المحاسبيف، ليتـ "إيرادات المحاسبيف الثانكييف" لصالح حساب 500 -002
 .3فيما بعد بصفة نيائية لفائدة الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية تحكيمو
يعد عدـ دفع الإتاكة بعد سنتيف متتاليتيف حالة مف حالات الإخلبؿ بالالتزامات مف  

طار مف الديكاف ياز، كبالتالي تقكـ إدارة أملبؾ الدكلة بعد إخالامت طرؼ المستثمر صاحب
 الكطني للؤراضي الفلبحية بالفسخ الإدارم لعقد الامتياز.

 عقد يرتب حقا عينيا -رابعا
إف إبراـ أم عقد يككف اليدؼ منو إحداث آثار قانكنية تترتب عنو تتمثؿ في  

الامتياز الفلبحي كغيره مف العقكد يرتب الحقكؽ كالالتزامات الناتجة عف ىذا العقد، كعقد 
د الامتياز عقعدة آثار أىميا "حؽ الامتياز"، الذم يتمتع بو المستثمر صاحب الامتياز، ف

       ، كىك ما تؤكده 4الفلبحي ينشئ حقا عينيا عقاريا أصميا يخكؿ لصاحبو حقكقا عديدة

                                                           

مشترؾ بيف كزير الفلبحة ك التنمية الريفية ك كزير الداخمية ك الجماعات المحمية، مؤرخ  108منشكر كزارم رقـ  -1
، متعمؽ بإنشاء مستثمرات جديدة لمفلبحة ك تربية الحيكانات، معدؿ كمتمـ بالمنشكر الكزارم 2001-02 –23في 

 .2015. 11. 19المؤرخ في  927المشترؾ رقـ 
 حيث تطبؽ التخفيضات كمايمي: -2
 ( سنكات تحدد حسب طبيعة الاستثمار.05% خلبؿ مرحمة الاستصلبح لفترة أقصاىا خمس )90 -
 ( سنكات.03مرحمة الاستغلبؿ لفترة أقصاىا ثلبث ) % خلبؿ50 -
( سنة كيرتفع التخفيؼ بعد ىذه المدة 15( إلى خمسة عشر )10بالدينار الرمزم لميكتار خلبؿ فترة تمتد مف عشرة ) -

 % مف إتاكة أملبؾ الدكلة بالنسبة لممستثمرات الجديدة المكجكدة في كلايات الجنكب كاليضاب العميا.  50إلى 
  -02-21ملبؾ الكطنية بتاريخ الصادرة عف المديرية العامة للؤ 1755المذكرة التصحيحية رقـ  حسبىذا  -3

 تتعمؽ بتحصيؿ الإتاكة المستحقة مقابؿ حؽ الامتياز عمى الأراضي الفلبحية.، 2013
 .170أحمد صالح عمي، عقد الامتياز الفلبحي، مرجع سابؽ، ص  - 4



56 
 

المدني، يخكؿ حؽ  بغض النظر عف أحكاـ القانكف »بنصيا: 03 -10قانكف  12/1ـ 
العقارم حؽ تأسيس رىف يثقؿ الحؽ العيني  الامتياز المنصكص عميو في ىذا القانكف
، فمف خلبؿ ىذا النص يمكف تعريؼ حؽ «الناتج عف الامتياز لفائدة ىيئات القرض

الامتياز بأنو: حؽ عيني عقارم ناتج عف عقد الامتياز الفلبحي، كالحؽ العيني ىك سمطة 
القانكف لشخص معيف عمى شيء معيف كبمكجبيا يستطيع الشخص أف يستخمص يعطييا 

، كىك حؽ عيني عقارم لأنو يرد عمى عقار، فإذا 1لنفسو ما لمشيء مف فكائد اقتصادية
كانت الأشياء تقسـ إلى عقارات كمنقكلات، فإنو مف الصعب تطبيؽ ىذا التقسيـ عمى 

مادية لمشيء، كبما أف الحؽ ىك شيء معنكم الحقكؽ، لأف مرد ىذا التقسيـ ىك الطبيعة ال
فلب يمكف تصكره إلا مف خلبؿ الشيء الذم يرد عميو، بؿ لا كجكد لو إلا بكجكد الشيء 

، كمف ىنا برز ىذا النكع مف العقارات كىي عبارة عف حقكؽ مالية عقارية 2الذم يرد عميو
يعتبر مالا  »بنصيا: ؽ  ـ ج 684 ـعرفيا المشرع الجزائرم في  ،3تترتب عمى العقارات

عيني يقع عمى عقار، بما في ذلؾ الممكية، ككذلؾ كؿ دعكل تتعمؽ بحؽ  عقاريا كؿ حؽ
، فينا اعتمد المشرع معيار مكضكع أك محؿ الحؽ لذا تعرؼ بالعقارات «عيني عمى عقار

 .4بحسب المكضكع، أك الأمكاؿ العقارية، كتقابميا الأمكاؿ المنقكلة
إلا مف خلبؿ الشيء الذم يرد عميو، ككؿ حؽ يرد لا محالة فالحؽ لا يمكف فيمو  

عمى شيء مادم، كعمى ضكء ذلؾ تحدد طبيعة الحؽ بالنظر إلى طبيعة الشيء الذم يرد 
ف كاف منقكلاكاف عقارا يعت فعميو، فإ  .5يعتبر الماؿ منقكلا بر الماؿ عقاريا، كا 
كحؽ الامتياز يرد عمى عقار يتمثؿ في الأراضي الفلبحية المممككة ممكية خاصة  

لمدكلة كبالتالي فيك حؽ عيني عقارم، كبما أف الحقكؽ العينية يمكف أف تككف أصمية أك 
تبعية فإف حؽ الامتياز يصنؼ ضمف الطائفة الأكلى، كىي تمؾ الحقكؽ التي تككف 

                                                           

، مع شرح مفصؿ للؤشياء ك الأمكاؿ حؽ الممكية، دعبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجدي - 1
 .182مرجع سابؽ، ص 

 .357، ص 2011المؤسسة الكطنية لمفنكف المطبعية، الجزائر، عمي فيلبلي، نظرية الحؽ،  - 2
 .97ابؽ، ص أحمد دغيش، حؽ الشفعة في التشريع الجزائرم، مرجع س - 3
ؽ ـ ج بالمغة العربية أنيا كردت ناقصة مف فقرة ثانية تنص عمى الأمكاؿ المنقكلة، حيث  684 ـما يلبحظ عمى  - 4

  Tous les autres droits patrimoniaux sont des biens meubles  أف النص الفرنسي أضاؼ الفقرة التالية:
 .357عمي فيلبلي، نظرية الحؽ، مرجع سابؽ، ص  -5
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ائمة بذاتيا كلا تستند أك تتبع حقا آخر كما ىك مستقمة مف حيث كجكدىا، فيي حقكؽ ق
 .1الأمر بالنسبة لمحقكؽ العينية التبعية

حؽ الامتياز ىك حؽ عيني أصمي لا يستند في كجكده عمى حؽ آخر أك عمى إف  
ف كاف ي2كساطة عنو في القانكف "حؽ الامتياز" المنصكص  مع وشابت، كىك بيذا المعنى كا 

أف ىنالؾ اختلبؼ كبير بينيما، فقد عرؼ المشرع الجزائرم  المدني مف حيث التسمية إلا
أكلكية يقررىا القانكف لديف معيف مراعاة منو  »بأنو:ؽ ـ ج  982 ـحؽ الامتياز بمكجب 

، فالامتياز في إطار القانكف «لصفتو، كلا يككف لمديف امتياز إلا بمقتضى نص قانكني
التزاـ أصمي يضمنو شأنو في ذلؾ شأف المدني ىك حؽ عيني تبعي فيك يستمزـ كجكد 

، لذا تناكلو المشرع في الباب الرابع 3الكفالة كالرىف الرسمي كالاختصاص كالرىف الحيازم
ؽ ـ ج مف الكتاب الرابع المتضمف  1001 ـإلى  982 ـبعنكاف:" حقكؽ الامتياز" مف 

از كاع فيناؾ حقكؽ امتي"الحقكؽ العينية التبعية أك التأمينات العينية"، كحقكؽ الامتياز أن
مف منقكؿ كعقار، كحقكؽ امتياز خاصة تقتصر عمى  فيعامة ترد عمى جميع أمكاؿ المد

حؽ عيني  –كما سبؽ كأف بينا  -از الفلبحي فيكأما حؽ الامتي ،4منقكؿ أك عقار معيف
عقارم أصمي ناتج عف عقد الامتياز بغرض استغلبؿ الأراضي الفلبحية المممككة ممكية 

لمدكلة، فيك يرد دكما عمى عقار كلا يحتمؿ كركده عمى منقكؿ بطبيعتو بصفة خاصة 
 مستقمة.
كعميو فإف حؽ الامتياز المنصكص عنو في القانكف المدني يختمؼ عف حؽ  

أصلب فيما يشتركاف في الاسـ 5الامتياز الفلبحي اختلبفا كميا لاختلبؼ طبيعتيما القانكنية
 الاسـ فقط كيختمفاف في المعنى.

 
 

                                                           

 79، ص عمي فيلبلي، نظرية الحؽ، مرجع سابؽ - 1
 .50ص  ،2012الجزائر،  ،دار الخمدكنيةمجيد خمفكني، العقار في القانكف الجزائرم،  - 2
الجزء  عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، في التأمينات الشخصية كالعينية،- 3

 .924، 923 ص ، ص1998 ،لبناف ،منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت الطبعة الثالثة،، العاشر
 ؽ ـ ج . 984 ـ - 4
 .73مجيد خمفكني، العقار في القانكف الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  - 5
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 المطمب الثاني
 كيفية منح عقد الامتياز الفلاحي 

يتضح أف المشرع قد خكؿ الراغبيف في استغلبؿ  03-10بالرجكع لمقانكف رقـ  
 ،طريقتيف متمايزتيفبكاسطة الامتياز الخاصة لؤملبؾ الكطنية الأراضي الفلبحية التابعة ل

، أما الثانية رع الأكؿ()الفالأكلى تتمثؿ في تحكيؿ حؽ الانتفاع الدائـ إلى حؽ امتياز
، كسنتعرؼ )الفرع الثاني(فتككف عف طريؽ إعلبف الترشيح لمحصكؿ عمى حؽ الامتياز

ة ة ثالثة تخص الأراضي الفلبحية التابعيف، إضافة إلى طريقتفيمايمي عمى ىاتيف الطريق
للؤملبؾ الخاصة لمدكلة المخصصة أك الممحقة بييئات كبمؤسسات عمكمية لإنجاز المياـ 

 .) الفرع الثالث(المسندة ليا
 الفرع الأوؿ

 تحويؿ حؽ الانتفاع الدائـ إلى حؽ امتياز 
بما أف الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الكطنية كانت تستغؿ بمكجب قانكف  

ف، فإف أكؿ طريقة يعف طريؽ تنازؿ الدكلة عف حؽ الانتفاع لممنتجيف الفلبحي 19 -87
تغلبؿ الأرض الفلبحية المعنية تتمثؿ في تحكيؿ حؽ ارتآىا المشرع لتغيير نمط اس

 :الانتفاع الدائـ إلى حؽ امتياز كالذم يتـ عبر المراحؿ التالية
 إيداع ممؼ التحويؿ -أولا

يتعيف عمى أعضاء المستثمرات الفلبحية إيداع طمباتيـ لتحكيؿ حؽ الانتفاع الدائـ  
ممثلب  2الذم يؤطر ىذه العممية1الفلبحيةإلى حؽ امتياز لدل الديكاف الكطني للؤراضي 

 -10شيرا ابتداء مف تاريخ نشر القانكف رقـ  18خلبؿ أجؿ مدتو  3في المديريات الكلائية
، كيتـ الإيداع بصفة فردية مف كؿ عضك في مستثمرة فلبحية 4في الجريدة الرسمية 03

كـ التنفيذم مف المرس 03 ـكيجب أف يشتمؿ ممؼ التحكيؿ حسب  ،5جماعية أك فردية

                                                           

 .03 -10قانكف  09 ـ - 1
2 - Ali BRAHITI, op, cit, p 96 

، 2013 ،الجزائر ،، دار ىكمة03 -10حكمية كحيؿ، تحكيؿ حؽ الانتفاع الدائـ إلى حؽ امتياز في ظؿ القانكف  - 3
 .72ص 

 .03 -10قانكف  30 ـ - 4
 .326 -10المرسكـ التنفيذم رقـ مف  02 ـ - 5
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استمارة كفؽ النمكذج المرفؽ في الممحؽ الأكؿ  عمى الكثائؽ التالية: 326 -10رقـ 
بشكؿ كاؼ، نسخة مف بطاقة التعريؼ الكطنية  لؤتم 326 -10بالمرسكـ التنفيذم رقـ 

، 1مصادؽ عمييا، شيادة فردية لمحالة المدنية لمتأكد مف أف صاحب الطمب غير متكفي
كالي، نسخة مف مخطط الأصمي المشير بالمحافظة العقارية، أك قرار النسخة مف العقد 
الحدكد أك عندما تتكفر البمدية عمى المسح مستخرج مف مخطط مسح  تحديد أك رسـ

، تصريح شرفي مف المستثمر مصادؽ عميو يتضمف جردا محينا لأملبؾ 2الأراضي
كالذم يتـ إعداده  19 -87ف رقـ بمفيكـ القانك تعيده بالكفاء بالتزاماتو المستثمرة كعمى 
، تككيؿ يتـ إعداده أماـ 326 -10رقـ مرفؽ في الممحؽ الثاني بالمرسكـ كفؽ النمكذج ال

 مكثؽ في حالة تركة لأحد الكرثة لتمثيميـ لدل الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية.
حؽ  تفاد مفإف منح الامتياز لأعضاء المستثمرات الفلبحية لا يعني أف كؿ مف اس 

يمكنو إيداع طمب تحكيؿ حقو إلى امتياز، حيث  19-87نتفاع دائـ طبقا لأحكاـ قانكف ا
في الحائزيف  03 -10مف قانكف  05 ـبمكجب  3حصر المشرع فئة المعنييف بالتحكيؿ

عمى عقد رسمي مشير في المحافظة العقارية أك قرار مف الكالي، كىذا الأخير يعتبر قرار 
غـ أف قرار ، كر 4منح المنتجيف الأراضي الفلبحية في صكرة انتفاع تـ بمكجبوفردم إدارم 

إذ يجب عمى  ،انتفاع دائـ كمع ذلؾ أضافو المشرع، كىذا يعد خطأتب حؽ الكالي لا ير 
المستفيد تسكية كضعيتو كالحصكؿ عمى العقد الإدارم ثـ المطالبة بتحكيؿ حؽ الانتفاع 

                                                           

، 03 -10بقا لقانكف ، كيفية استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الكطنية الخاصة طةف رقيبف يكسؼ ب - 1
 .28، ص 2016 -06مجمة الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة عباس لغركر، خنشمة، عدد 

: " في حالة ما إذا كانت المستثمرة المعنية غير مزكدة 326 -10 ـمف المرسكـ التنفيذم رق 04 ـكقد نصت  - 2
بمخطط تحديد أك رسـ الحدكد أك عندما يككف القكاـ العقارم لممستثمرة قد تعرض لمتعديؿ كلـ يكف مخطط التحديد أك 

 رسـ الحدكد مكضكع تحييف تتكلى إدارة مسح الأراضي بطمب مف المعني إعداد أك تحييف ىذا المخطط".
لمجمة الأكاديمية لمبحث طيب قبايمي، تحكيؿ حؽ الانتفاع الدائـ إلى امتياز في مجاؿ استغلبؿ العقار الفلبحي، ا - 3

 .47، ص 2013 -02كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة عبد الرحمف ميرة، بجاية، عدد  ،القانكني
قية الاستثمار في الجزائر، مداخمة خلبؿ ممتقى خير الديف بف سكنة، عقد الامتياز الفلبحي كأسمكب جديد لتر  - 4

، يكمي خميس مميانةالنظاـ القانكني لمعقار كدكره في تنمية كترقية الاستثمار، المنظـ مف قبؿ جامعة جيلبلي بكنعامة، 
 .2016أفريؿ  28ك 27
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إشكالا آخر كىك الأجؿ الممنكح لتقديـ طمب ، مما قد يثير 1الدائـ إلى حؽ امتياز
 التحكيؿ.
ما يلبحظ أف المشرع لـ يتطرؽ لأصحاب العقكد الرسمية غير المشيرة، مع العمـ  

رتبة عف ىذه العقكد ىي نفسيا المترتبة عف القرارات الكلائية، كرغـ أف عدـ تأف الحقكؽ الم
 .2إرادتيـ إتماـ الإجراءات المتعمقة بالشير العقارم كانت خارج

كما أف المشرع قد أضاؼ شرطا كجكبيا لا بد مف تكفره كىك كفاء المنتجيف  
، كمف بيف أىـ ىذه الالتزامات تسديد ثمف 19 -87بالتزاماتيـ بمفيكـ القانكف رقـ 

الممتمكات المتنازؿ عنيا مف قبؿ الإدارة كالسكنات كالمباني كالمعدات الفلبحية، ككذا دفع 
، إلا أنو كنظرا للؤىمية البالغة كالعناية الخاصة التي تكلييا السمطات 3الإتاكة المستحقة

الصادرة عف المديرية  03085العمكمية قصد ترقية القطاع الفلبحي فإف التعميمة رقـ 
أكدت عمى ضركرة التعامؿ بالمركنة التي مف  المشار إلييا آنفا العامة للؤملبؾ الكطنية

خؿ في إطار التسييلبت كتشجيع النشاط الفلبحي كعدـ يا تبسيط الإجراءات التي تدأنش
  . 4ربط دفع مؤخرات إتاكة حؽ الانتفاع الدائـ بتحرير عقد الامتياز

كيتعمؽ  ،إف المشرع قد أقصى بعض الأشخاص مف الاستفادة مف منح الامتياز
تفاع انالأمر بالذيف حازكا الأراضي الفلبحية أك الذيف أجركا معاملبت أك اكتسبكا حقكؽ 

لؤحكاـ التشريعية كالتنظيمية المعمكؿ بيا، كالذيف كانكا لأملبؾ سطحية خرقا أك ك/
الكلاة قرارات استفادتيـ أم  ىمكضكع إسقاط حؽ صادر عف طريؽ القضاء، كالذيف ألغ

ثبت  19-87أنو يقصى مف الاستفادة مف ىذا القانكف كؿ منتج فلبحي خاضع لمقانكف 
                                                           

، 03 -10طبقا لقانكف ، كيفية استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الكطنية الخاصة ةبف يكسؼ بف رقي - 1
 .28مرجع سابؽ، ىامش ص 

مف القانكف  30ك 09المادتيف  حكيمة كحيؿ، إشكالية تحكيؿ حؽ الانتفاع الدائـ إلى حؽ امتياز مف خلبؿ نص -2
، ص 2014 -06، لكنيسي عمي، عدد 02، مجمة البحكث كالدراسات القانكنية كالسياسية، جامعة البميدة 03 -10 رقـ

207. 
انعكاسو عمى التنمية ك التابعة للؤملبؾ الكطنية الخاصة ة جبار، أثر تغيير نمط استغلبؿ الأراضي الفلبحية جميم - 3

، ص 2016 -04المدية، عدد  ،الاقتصادية، مجمة الدراسات القانكنية، مخبر السيادة كالعكلمة، جامعة يحي فارس
26. 
يتضمف قاعدة قانكنية آمرة لا  ايلتعميمة أف تخالؼ نصا تشريعيمكف فكيؼ  ،كىنا يلبحظ الخرؽ الكاضح لمقانكف - 4

 القكانيف؟ أ تدرجيمكف بأم حاؿ الاتفاؽ عمى مخالفتيا؟ فأيف احتراـ مبد
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لمتشريع السارم المفعكؿ كعمميات الإيجار مف الباطف أك البيع أك أنو قاـ بصفقات مخالفة 
، أما بالنسبة للؤشخاص المطركحة قضاياىـ عمى 1تغيير الكجية الفلبحية لممستثمرة

مستكل الجيات القضائية المختصة فتؤجؿ معالجة ممفاتيـ إلى غاية إصدار الحكـ 
 .2النيائي
ف لإيداع ممفاتيـ، يلممستثمريف الفلبحيشيرا الممنكح  18في حالة انقضاء أجؿ  

بفترة شير كاحد يثبتيما محضر قضائي بطمب مف الديكاف  متباعديفكبعد إعذاريف 
عكا طمباتيـ متخميف المستثمركف أك الكرثة الذيف لـ يكدالكطني للؤراضي الفلبحية يعتبر 

، كيصرح ، كبالتالي يسقط حقيـ في تحكيؿ حؽ الانتفاع إلى حؽ امتياز3ـعف حقكقي
، كلعؿ الغاية مف شير ىذا القرار 4بالإسقاط بقرار مف الكالي ينشر في المحافظة العقارية

انتقاؿ الحقكؽ العينية العقارية التي تـ إسقاطيا عف المستفيديف أك كرثتيـ إلى الدكلة،  
بحيث لا يمكف بعد إشيار ىذا القرار في المحافظة العقارية أف يحتج أعضاء المستثمرات 

لفلبحية الذيف لـ يحترمكا الآجاؿ القانكنية في إيداع ممفاتيـ بحقكقيـ العينية العقارية التي ا
تـ إسقاطيا مف طرؼ الكالي المختص إقميميا أماـ الجيات القضائية المختصة بمناسبة 

كتسترجع بذلؾ إدارة ، 5استرجاع الدكلة للؤراضي الفلبحية كالأملبؾ السطحية التابعة ليا
كرفع  6الكطنية تمؾ الأراضي الفلبحية كالأملبؾ السطحية بكؿ الطرؽ القانكنيةالأملبؾ 

لأمر يثير عدة إشكالات قانكنية اف قرار الإسقاط في حقيقة أرغـ ، 7دعكل الطرد مثلب
عف الجيات القضائية مما يشكؿ تعديا  ه مف الكالي دكف المركرر سكاء مف ناحية صدك 

                                                           

ة للؤملبؾ الخاصة عبد العزيز محمكدم، المنازعات المتعمقة بحؽ الامتياز الكارد عمى الأراضي الفلبحية التابع - 1
المنظمة الجيكية لممحاميف بالبميدة، عدد  ،،مجمة التجمي2010-08-15المؤرخ في  03 -10كف القان لمدكلة في إطار

 .72، ص 2015 -02
 .326 -10التنفيذم مف المرسكـ  11 ـ ك ،03 -10قانكف  07 ـ - 2
 03 -10قانكف  30/02ـ - 3
 .326 -10 التنفيذم مف المرسكـ 09 ـ - 4
مف القانكف  30ك 09المادتيف  كحيؿ، إشكالية تحكيؿ حؽ الانتفاع الدائـ إلى حؽ امتياز مف خلبؿ نص حكيمة -5
 .211، مرجع سابؽ، ص 03 -10 رقـ
 .326 -10التنفيذم مف المرسكـ  10 ـ ك ،03 -10قانكف رقـ  30/03 ـ -6
، 03 -10الكطنية الخاصة طبقا لقانكف استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ كيفية ، ةبف يكسؼ بف رقي - 7

 .29مرجع سابؽ، ص 
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عمى حقكؽ الفلبحيف المستثمريف، أك حتى بالنسبة لصدكره ضد أشخاص لـ يرتكبكا أم 
القانكنية،  الآجاؿخطأ سكل أنيـ لـ يتقدمكا بطمب تحكيؿ حؽ الانتفاع إلى حؽ امتياز في 

إما لأنيـ يرفضكف أصلب ذلؾ عمى اعتبار أنيـ يممككف حؽ الانتفاع بصفة مؤبدة فيـ 
لا يمكف إىدارىا عند إلغاء القانكف الذم  المكتسبة أصحاب حؽ متكسب، كالحقكؽ

أك أنيـ في حالة غياب أك فقداف أك كفاة، فيككف ىذا القرار مجحفا في حؽ  ،يكرسيا
 .1ىؤلاء مما كاف يستمزـ إتباع إجراءات قانكنية أخرل

 دراسة ممؼ التحويؿ -ثانيا
التحكيؿ أمامو، يقكـ يداع طمب إف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية، كبعد إ 

سة الممؼ، كفي حالة الرأم بالمكافقة عمى ىذا الطمب يقكـ بإعداد دفتر الشركط ار بد
، فالديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية ىك 2الكاجب إمضاءه مف طرؼ المستغؿ المعني

مف القانكف رقـ  04 ــ االذم يقكـ بشكميات تكقيع دفتر الشركط المنصكص عميو في أحك
لأملبؾ قصد إعداد عقد الامتياز باسـ كؿ كيرسؿ ىذا الممؼ إلى إدارة ا ،03 -10

 .3مستثمر
أما في حالة ما إذا تطمبت دراسة الممؼ معمكمات تكميمية أك استحؽ تحققا مف  

الفلبحية يقكـ بإرساؿ ىذه بيا فإف الديكاف الكطني للؤراضي الكثائؽ أك الكقائع المصرح 
لدكلة، مدير أملبؾ ا :، كالتي تتشكؿ مف4سيا الكالي لمدراسةالممفات إلى لجنة كلائية يرأ
دير المصالح الفلبحية، مدير مسح الأراضي، مدير التعمير مدير المحافظة العقارية، م

كالبناء، مدير التنظيـ كالشؤكف العامة، ممثؿ مجمكعة الدرؾ الكطني المختصة إقميميا، 
مناقشاتيا لدراسة الممفات التي  كليا أف تستعيف بكؿ شخص مف شأنو مساعدتيا في

 .5تعرض عمييا

                                                           

عبد العزيز محمكدم، المنازعات المتعمقة بحؽ الامتياز الكارد عمى الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة  - 1
 .80، مرجع سابؽ، ص 15/08/2010المؤرخ في  03 -10لمدكلة في إطار القانكف 

 .شار إلييا آنفاالم 03085رقـ  حسب المذكرة - 2
 .326 -10 التنفيذم مف المرسكـ 05 ـ - 3
 .326 -10التنفيذم مف المرسكـ  06 ـ - 4
 .326 -10 التنفيذممف المرسكـ  07 ـ - 5
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المجنة تتشكؿ مف عدة ىيئات فرضتيا الرغبة في الكصكؿ ىذه كما نلبحظ فإف  
صدد صدرت تعميمة كفي ىذا ال، عند دراسة الممفات المعركضة عمييا 1إلى المصداقية

للئجابة عف تساؤلات بعض الكلاة حكؿ طريقة المعالجة  0062كزارية مشتركة تحت رقـ 
تمثؿ كضعيات خاصة أك تككف مكضكع نزاع كذلؾ ككيفية ضماف التكفؿ بالممفات التي 
 مف خلبؿ التطرؽ لممسائؿ التالية:

فمف بيف الممفات المطركحة عمى المجاف الكلائية تتكاجد تمؾ  التنازؿ عف حؽ الانتفاع:* 
ف الأصمييف الذيف قامكا بالتنازؿ عف حقيـ في الانتفاع، إما بكاسطة المتعمقة بالمستثمري

يكليك  15المؤرخة في  07عقد مكثؽ معد في إطار التعميمة الكزارية المشتركة رقـ 
ما بعقد عرفي، فيجب تسكية الممفات ل 20023 كف غير مشير بالمحافظة العقارية، كا 

ا الأخير لمشركط المحددة بكاسطة المعنية بتكريس الحؽ المكتسب بشرط استيفاء ىذ
كاستغلبلو الفعمي للؤرض، كفي ىذا الإطار  03 -10كالقانكف رقـ  19-87القانكف رقـ 

حالة التي يككف فييا الكفي  ،زؿلإدارم الخاص بالمستثمر المتناايجب إلغاء العقد 
بالحكـ أـ لأشخاص المعنييف قد قامكا برفع دعاكل قضائية أماـ العدالة سكاء تـ النطؽ ا

 لا، فإف معالجة ىذه الممفات ستتابع عمى مستكل الجيات القضائية المختصة.
* الحالات المتعمقة بالإخلاؿ بالواجبات مف طرؼ مستغمي الأراضي التي شيدت عمييا 

: فمعالجة ىذا النكع مف الحالات تتـ تبعا لكجكد علبقة تربط المبنى مباني غير شرعية
 فلبحية أك انتفائيا حسب الحالات التالية:المعني مع المستثمرة ال

مباني صالحة لممستثمرة: تتـ التسكية بعد التأكد ميدانيا مف أف المباني لا تضر  -
 باستمرارية نشاط المستمرة.

                                                           

 .95، مرجع سابؽ، ص 03 -10في ظؿ القانكف حكيمة كحيؿ، تحكيؿ حؽ الانتفاع الدائـ إلى حؽ امتياز  -1
بيف كؿ مف كزارة الداخمية كالجماعات المحمية، ككزارة المالية، ككزارة الفلبحة  006تعميمة كزارية مشتركة تحت رقـ  - 2

، تتعمؽ بمعالجة ممفات تحكيؿ حؽ الانتفاع إلى حؽ امتياز مف طرؼ 2012 -09 – 11كالتنمية الريفية، مؤرخة في 
 المجاف الكلائية.

مشتركة بيف كزارة المالية ك كزارة الفلبحة ك التنمية الريفية المتعمقة بالتنازؿ عف الحقكؽ  07تعميمة كزارية رقـ  - 3
ك التي  2002 -07 -15، مؤرخة في 19 -87العينية العقارية الممنكحة لممنتجيف الفلبحييف بمكجب القانكف رقـ 

كالذم تضمف كذلؾ أمر بفتح  ،2005 -01 -18ؤرخ في الم 01جمدت مف طرؼ رئيس الحككمة بمكجب المقرر رقـ 
تحكيميا عف طابعيا الأصمي، ثـ ألغيت بعد ذلؾ بمكجب  كتحقيقات حكؿ كؿ عمميات التنازؿ عف الأراضي العمكمية أ

 .2005 -03 – 03تعميمة كزارية مشتركة بيف كؿ مف كزارة المالية ككزارة الفلبحة كالتنمية الريفية بتاريخ 
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المستثمرة الفلبحية مشيدة مف طرؼ المستفيد أك المستفيديف: بمباني لا علبقة ليا  -
 عتيـ قضائيا.إسقاط حؽ المخالؼ أك المخالفيف كمتاب

المستثمر أك  ؤمباني مشيدة مف طرؼ الغير )أجانب عف المستثمرة(: إذا ثبت تكاط -
 المستثمريف ينبغي إسقاط حؽ ىؤلاء مع متابعتيـ قضائيا بسبب تحكيؿ الطابع الفلبحي.

المؤرخة في  838* بالنسبة لمممفات التي تدخؿ في إطار تنفيذ التعميمة الوزارية رقـ 
 :بمنح الأراضي الفلاحية لفائدة المجاىديف وذوي الحقوؽ المتعمقة 1996أكتوبر  24

 فقد تـ إحصاء كضعيتيف كيتعمؽ الأمر:
بكضعية عدـ تكفر لدل الأشخاص المعنييف قرارات استفادة لكف كردت أسماءىـ في  -

محاضر اجتماع المجاف الكلائية، في ىذه الحالة يجب تكريس حؽ المستثمر بشرط 
 03 -10كالقانكف رقـ  19 -87الأخير لمشركط المحددة في القانكف رقـ  استيفاء ىذا

 كاستغلبلو الفعمي للؤرض.
كف لا يستغمكف أم أرض في دة لفالدل الأشخاص المعنييف قرارات استكضعية تكفر  -

 ىذه الحالة يجب رفض ممؼ المعني.
يد ورسـ الحدود * الممفات المتعمقة بعدـ التطابؽ ما بيف العقد الإداري ومخطط تحد

بتكريس حؽ المستثمر كالقياـ بعد ذلؾ يتعمؽ الأمر  (:1/20)الفارؽ في المساحة يفوؽ 
بتحييف مخططات تحديد كرسـ الحدكد الخاصة بالمستثمرات مف طرؼ مصالح مسح 

 .الأراضي
رغـ أف ىناؾ مف يرل الحؿ الذم تقدمت بو ىذه التعميمة ىك حؿ خارؽ لمقانكف، 

أكردت في مقدمتيا أنو يجب  ةميمعتالأف ىذه ، إلا 1ميكلات سياسية ارتجالي كرد كفؽ
 العمؿ عمى تطبيؽ ىذه الحمكؿ لتحقيؽ ىدفيف:

مف جية تطيير نيائيا الكضعيات التي تمحؽ ضررا بالاستغلبؿ العقلبني للؤراضي  -
 كبالأملبؾ العقارية بصفة عامة.

 .الأراضي الفلبحيةكمف جية أخرل ضماف أمف عقارم مستديـ لمستغمي  -

                                                           

عمى التنمية  للؤملبؾ الكطنية الخاصة كانعكاسوجبار، أثر تغيير نمط استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة  جميمة - 1
 .30، مرجع سابؽ، ص ةالاقتصادي
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 مف المرسكـ 08ـ حسب  -إف المجنة الكلائية بعد انتيائيا مف دراسة الممؼ تككف 
 أماـ احتماليف: -326 -10رقـ  التنفيذم

إما أف يتـ قبكؿ الممؼ فيقكـ الكالي بإرسالو مرفقا بمحضر المجنة إلى الديكاف الكطني  -
 لشركط.تكقيع دفتر الؤراضي الفلبحية لمقياـ بشكميات ل
ما أف لا يتـ قبكؿ الممؼ كىنا يعمـ الكالي الشخص المعني عف طريؽ رسالة معممة  - كا 

رفض منح الامتياز، كفي لديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية بمع إرساؿ نسخة منيا إلى ا
 ىذه الحالة يمكف لمطالب تقديـ طعف لدل الجية القضائية المختصة.

 إعداد عقد الامتياز -ثالثا
الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية بعد دراسة الممؼ كقبكلو سكاء مف طرؼ يقكـ  

الديكاف نفسو أك مف طرؼ المجنة الكلائية عمى النحك السابؽ بيانو بشكميات تكقيع دفتر 
 الشركط، ثـ إرساؿ الممؼ إلى إدارة الأملبؾ قصد إعداد عقد الامتياز.

عداد عقد الامتياز بناء عمى القانكف إف مدير أملبؾ الدكلة ىك الذم يقكـ بعممية إ 
ي الكلاية ككذا القرار الكزارم المتضمف منح تفكيض لمديرم أملبؾ الدكلة ف ،03 -10رقـ 

، كيتـ إعداد 1ـ الممتمكات العقارية التابعة لأملبؾ الدكلة الخاصةلإعداد العقكد التي تي
فإف عقد فلبحية جماعية  عقد الامتياز باسـ كؿ مستثمر، أما إذا تعمؽ الأمر بمستثمرة

، كفي 2مستثمر صاحب الامتياز في الشيكع كبحصص متساكيةالامتياز يعد لفائدة كؿ 
 ،3حالة تقديـ الممؼ مف ممثؿ الكرثة، فإف عقد الامتياز يعد في الشيكع كباسـ كؿ الكرثة

، 4ولكاف كلادة كجنسية الكارث المككؿ فمع ضركرة ذكر إضافة إلى لقب كاسـ كتاريخ كم

                                                           

المتضمف منح تفكيض لمديرم أملبؾ الدكلة في الكلاية لإعداد العقكد ، 1992 -01 –20مؤرخ في  قرار كزارم- 1
 .1992 -30ج ر عدد ،التابعة لأملبؾ الدكلة الخاصةالتي تيـ الممتمكات العقارية 

 .03 -10قانكف  06 ـ - 2
 .326 -10 التنفيذم مف المرسكـ 12 ـ - 3
 يبيف عقد الامتياز عمى الخصكص:  326 -10 التنفيذم مف المرسكـ 13 ـفحسب  - 4
 لقب كاسـ كتاريخ ميلبد كعنكاف المستثمر صاحب الامتياز -
 في الشيكع عند الاقتضاء. الحصص المحصؿ عمييا -
 مدة الامتياز -
 مكقع الأرض كقكاـ الأراضي كالأملبؾ السطحية. -
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ألقاب كأسماء كتاريخ كمكاف كلادة كجنسية جميع الكرثة المذككريف في فريضة المتكفي، 
 .1مع إلزامية الإشارة إلى الفريضة كالككالة التي بمكجبيا تـ تعييف ممثؿ عف الكرثة

اد نمكذج لمعقد الإدارم المتضمف العامة للؤملبؾ الكطنية قامت بإعد يةإف المدير  
الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة كأرفقتو بالمذكرة منح حؽ الامتياز عمى 

كذلؾ بغية تكحيد منيجية العمؿ، كجعؿ ىذه العممية تسير المذككرة سابقا  03085رقـ 
 .2بطريقة متجانسة عمى مستكل مصالح أملبؾ الدكلة عبر مختمؼ كلايات الكطف

ككف بصفة أحادية مف طرؼ إدارة بغية تبسيط الإجراءات فإف إعداد عقد الامتياز ي 
أملبؾ الدكلة دكف اشتراط إمضاء المستثمر المستفيد، بحيث يعد كافيا دفتر الشركط 
الممضي بيف الديكاف الكطني لأراضي الفلبحية كالمستثمر الذم يستكجب إلحاقو بالعقد، 

بقائو مع العقد الإدارم المشير لدل المحافظة العقارية المختصة إقميميا، ك  ىذا لمتمكف كا 
في كؿ الأحكاؿ مف الرجكع كالاعتماد عميو في حالة عدـ احتراـ المستثمر الفلبحي لأحد 

 .3بنكده
يتـ إعداد عقد الامتياز في ثلبث نسخ حيث تسمـ نسختيف منو لمديكاف الكطني  

، كعممية 4للؤراضي الفلبحية قصد تبميغ نسخة منو مف طرؼ الديكاف لفائدة المستثمر
ف ـ إلا بعد استنفاذ إجراءم التسجيؿ كالشير في المحافظة العقارية كالذيتت التسميـ لا

، كقد ظيرت بعض الإشكالات العممية بمناسبة 5مف كافة المصاريؼ يككناف محؿ إعفاء
تمؾ المتعمقة بالمستثمرات الفلبحية التي تمتد عبر كلايتيف أك أكثر، كشير عقد الامتياز 

 عيؽ العممية حسب نظاـ الشير العيني المتبع في الجزائر. ككذا غياب كثائؽ المسح مما ي
                                                           

، تتعمؽ بمنح 2011 -07 –14، مؤرخة فيعامة للؤملبؾ الكطنيةصادرة عف المديرية ال 7503مذكرة رقـ  - 1
 اع الدائـ.حالة كفاة صاحب حؽ الانتف-الامتياز عمى الأراضي الفلبحية التابعة لمقطاع العمكمي

، تتعمؽ بمنح 2011 -05 –24 ، مؤرخة فيصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية 05668مذكرة رقـ  - 2
 .الامتياز عمى الأراضي الفلبحية التابعة لمقطاع العمكمي

، تتعمؽ بمنح 2011 -07 –03 ، مؤرخة فيصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية 7105مذكرة رقـ  - 3
 .إعداد عقكد الامتياز-الامتياز عمى الأراضي الفلبحية التابعة لمقطاع العاـ

 السابؽ الإشارة إلييا. 03085المذكرة رقـ حسب  - 4
لإعداد كالتسجيؿ كالإشيار العقارم لعقد الامتياز مف جميع ا:" تعفى إجراءات 03 -10قانكف  08 ـحيث تنص  - 5

مف 15/02 ـالمصاريؼ"، بينما يتحمؿ صاحب الامتياز مصاريؼ التسجيؿ في فيرس المستثمرات الفلبحية حسب 
 .326 -10 التنفيذم مرسكـال
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سعيا مف الإدارة تجاكز ىذه العقبات كالإسراع في إعداد عقكد الامتياز في الكقت  
لحؿ مشكمة المستثمرات  101442، فقد أصدرت المذكرة الأكلى تحت رقـ 1المناسب

حيث يتعيف عمى مدير أملبؾ الدكلة الذم استمـ  ،الفلبحية الممتدة عبر أكثر مف كلاية
مضائو  الممؼ إعداد عقد امتياز عمى مجمؿ مساحة كعاء المستثمرة الفلبحية المعنية كا 
مف طرؼ مديرم أملبؾ الدكلة التي تمتد عمييا القطعة الأرضية المعنية، كمف ثمة شير 

ى إقميـ اختصاصيا ىذه ىذا العقد عمى مستكل جميع المحافظات العقارية التي تمتد عم
مع ضركرة تكضيح ضمف ىذا العقد المساحات كالحدكد العائدة  ،المستثمرات الفلبحية
 بالنسبة لكؿ كلاية.

أما فيما يتعمؽ بالمسألة الثانية أم عند تقدير مديرم أملبؾ الدكلة أف إعداد العقكد  
شيارىا في نظاـ الشير العيني عمى أساس كثائؽ المسح مف شأنو ك بح عممية إعداد كا 

العقكد، كقد لا يسمح بإنيائيا في الكقت المحدد، فقد أجازت كرخصت المذكرة رقـ 
ليـ كبصفة استثنائية بحتة إعداد عقكد الامتياز المعنية عمى أساس دفتر  53593

شياره في نظاـ الشير الشخصي.  الشركط كعقد الانتفاع كا 
الطريقة الأكلى المتمثمة في  كىكذا تعرفنا عمى مراحؿ منح الامتياز مف خلبؿ

 تحكيؿ حؽ الانتفاع الدائـ إلى حؽ امتياز، كبقي أف نتعرؼ عمى الطريقة الثانية.
 الفرع الثاني

 الامتياز عف طريؽ الترشيح 
تمنح إدارة الأملبؾ الكطنية، بطمب مف  »:03 -10مف القانكف رقـ  17 ـتنص  

الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية الامتياز عمى الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ 
 ،«يح...شر ة المتكفرة... عف طريؽ إعلبف التالخاصة لمدكلة ككذا عمى الأملبؾ السطحي

                                                           

الأحكاـ التي تتضمف  عمى الييئات كالمؤسسات المعنية تنفيذ -03 -10قانكف رقـ  32 ـحسب  -ذلؾ أنو يتعيف - 1
في  03 -10( سنكات ابتداء مف تاريخ نشر القانكف 03تحكيؿ حؽ الانتفاع الدائـ إلى حؽ امتياز في أجؿ ثلبث )

 الجريدة الرسمية.
، تتعمؽ بمنح 2012 -10 – 09مؤرخة في صادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية،  10144مذكرة رقـ  - 2

 لفلبحية التابعة لمقطاع العمكمي.الامتياز عمى الأراضي ا
، تتعمؽ بمنح حؽ 2013 -05 – 30مؤرخة في صادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية،  5359مذكرة رقـ  - 3

 الامتياز عمى الأراضي الفلبحية التابعة لمقطاع العمكمي.
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الانتفاع الدائـ  مما يفيـ أف ىناؾ طريقة ثانية لمنح حؽ الامتياز زيادة عف تحكيؿ حؽ
كالتي تتعمؽ بنكع آخر مف الأراضي الفلبحية التابعة  ،يحشر امتياز كىي طريقة التإلى حؽ 

ي منح مايمي إضافة للئجراءات المتبعة فللؤملبؾ الخاصة لمدكلة كالتي سنتعرؼ عمييا في
 الامتياز بيذه الطريقة.

 مجاؿ منح الامتياز عف طريؽ الترشيح -أولا
أف مجاؿ منح الامتياز عف طريؽ  03-10قانكف  17 ـيبدك كاضحا كبصريح  

 الترشيح ىي الأراضي الفلبحية كالأملبؾ السطحية المتكفرة لكف ما المقصكد بذلؾ؟
كالمنشكر رقـ ، 326-10كالمرسكـ التنفيذم لو رقـ  03-10بالرجكع إلى القانكف  
لا نجد تعريفا أك  20121نكفمبر  11ككذا القرار المؤرخ في  المذككريف سابقا، 108

تحديدا للؤراضي الفلبحية المتكفرة، كلكف يمكف القكؿ أنيا الأراضي الفلبحية المكجكدة 
، كالتي 03-10بحكزة الدكلة كالتي ليست خاضعة لأم نظاـ قانكني عند صدكر القانكف 

راضي التي كانت خاضعة لنظاـ الانتفاع أخضعيا المشرع الجزائرم للبمتياز، أك تمؾ الأ
ب مف الأسباب، ككفاة صاحب الحؽ كعدـ بالدائـ، لكف لـ تعد خاضعة ليذا النظاـ لس

، أك يقصد بيا تمؾ الأراضي غير 2استرجاعو مف طرؼ الكرثة، أك إسقاط حؽ المنتفع
ة التي راضي الفلبحييف، حيث يدخؿ ضمف ىذا المفيكـ الأيالممنكحة لممستثمريف الفلبح

لـ يقـ أصحاب حؽ الانتفاع الدائـ عمييا بتقديـ طمب تحكيمو إلى حؽ امتياز، ككذا 
 03-10قانكف  30/03 ـ، حيث أكدت 3الأراضي التي تـ إسقاط حؽ الانتفاع عمييا

أصحابيا أك  4عمى أف إدارة الأملبؾ الكطنية تسترجع الأراضي الفلبحية المتخمى عنيا
، فيي الأراضي الفلبحية التابعة لمدكلة طبقا لأحكاـ ىذا القانكف كرثتيـ كيمنح حؽ امتيازىا

كالتي تكفرت نتيجة عدة كسائؿ قانكنية كمادية داخؿ محيط المستثمرات الفلبحية المنشأة 

                                                           

الترشح كمعايير اختيار  إعلبفالمحدد لكيفيات ،2012 -11 -11قرار صادر عف كزير الفلبحة مؤرخ في  - 1
           ج ر عدد، رشحيف لامتياز الأراضي الفلبحية كالأملبؾ السطحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة المتكفرةالم
 .2015-62، ج ر عدد 2015-11-11، معدؿ بالقرار المؤرخ في  2013 -44
مرجع نية العقارية، دراسة كفقا لأحدث التعديلبت، أحمد جبكرم، النظاـ القانكني للبمتياز في مجاؿ الأملبؾ الكط - 2

 .338، ص سابؽ
 .56مرجع سابؽ، ص  طيب قبايمي، - 3
 لأراضي الفلبحية خارجا عف إرادة أصحابيا.اغالبا ما يككف التخمي عف  - 4
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سابقا أك خارج محيطيا، التي يمكف منح حؽ امتيازىا كفقا لمعايير تختمؼ باختلبؼ 
 .1النصكص الإجرائية المنظمة ليا

ؾ الأراضي الفلبحية فرة كالمعنية بيذه الطريقة ىي تمكمنو فإف الأراضي الفلبحية المتك  
كالتابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة كغير الخاضعة لمطريقة الأكلى  ؽ ت ع 04 ـبمفيكـ 

المتمثمة في تحكيؿ حؽ الانتفاع الدائـ إلى امتياز، كغير الخاضعة لممرسكـ التنفيذم رقـ 
 كيفيات استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلةالمحدد ل 11-06

 .2المخصصة أك الممحقة بالييئات كالمؤسسات العمكمية
كما أنو لا يمكف إطلبؽ مصطمح الأراضي الفلبحية المتكفرة عمى تمؾ الأراضي  

قانكف رقـ  17 ـالتي تسترجعيا الدكلة عف طريؽ استعماؿ حؽ الشفعة كىذا بصريح 
كالتي بدكرىا تخضع لأحكاـ خاصة  «أعلبه... 15..مع احتراـ أحكاـ المادة »:03 -10
 بيا.
 إعلاف الترشح -ثانيا

في فقرتيا الأكلى عمى أنو  326-10 التنفيذم مرسكـمف ال 25 ـبعدما نصت  
تمنح إدارة أملبؾ الدكلة الأراضي الفلبحية ككذا الأملبؾ السطحية المتكفرة، بعد ترخيص 
مف الكالي، عف طريؽ إعلبف الترشح الذم يباشر بو الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية، 

اختيار المرشحيف نصت في فقرتيا الثانية عمى أف تحدد كيفيات إعلبف الترشح كمعايير 
نكفمبر  11بتاريخ مف الكزير المكمؼ بالفلبحة، كبالفعؿ أصدر ىذا الأخير القرار بقرار 
 لو كالمرسكـ التنفيذم 03-10أم بعد سنتيف مف صدكر قانكف المشار إليو سابقا  2012

أف ىذا القرار ييدؼ إلى تحديد كيفيات إعلبف عمى منو  01ـ ، حيث أكدت 326 -10
ابعة ضي الفلبحية كالأملبؾ السطحية التعايير اختيار المرشحيف لامتياز الأراالترشح كم

للؤملبؾ الخاصة لمدكلة المتكفرة، حيث يبادر الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية بإعلبف 
الترشح عف طريؽ إعلبنات تدرج مرة كاحدة عمى الأقؿ في يكميتيف كطنيتيف كاحدة بالمغة 

الفرنسية، ككذا عف طريؽ إعلبف يمصؽ عمى مستكل مقر كلاية  العربية كالثانية بالمغة

                                                           

ىكمة، الجزائر، حكيمة كحيؿ، استغلبؿ الأراضي الفلبحية المتكفرة التابعة لمدكلة طبقا لمتشريع الجزائرم، دار  - 1
 .14، ص 2017

 كالذم سنتطرؽ لو في الفرع الثالث مف ىذا المطمب. -2
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كدكائر كبمديات مكاف تكاجد الأراضي المعنية، كفي كؿ اليياكؿ التابعة لمقطاع الفلبحي 
حيث  ،كىذا كمو بغرض تكسيع دائرة الإعلبـ لمراغبيف في إيداع طمباتيـ 1الكائنة بالكلاية

يعد الإعلبف بمثابة إجراء أكلي لتحفيز المخاطبيف بو بالمشاركة في العممية كالتقدـ إلى 
الجيات المعنية بطمباتيـ لممفاضمة بينيـ قبؿ الترخيص بمنح الأراضي الفلبحية لممقبكليف 

التحديد  كيجب أف يبرز كيبيف إعلبف الترشح المسائؿ التالية: ،2منيـ بأسمكب الامتياز
يا، ممؼ الترشح، مكاف إيداع حؽ كالمفصؿ لأماكف التكاجد كقكاـ الحقكؽ الكاجب منالدقي

 .3الممؼ، بياف تاريخ نياية أجؿ إيداع الممفات
ما تجدر الإشارة إليو أنو يجب أف يتقدـ لطمب منح الامتياز عمى الأراضي  

لجنسية المتكفرة إلا الأشخاص الطبيعييف دكف الأشخاص المعنكية الذيف يتمتعكف با
، فإذا كاف اشتراط صفة الشخص الطبيعي دكف المعنكم لأجؿ ضماف استثمار 4الجزائرية

، فبالنسبة لشرط الجنسية الجزائرية نجد أف كؿ 5بصفة مباشرة كشخصيةالأراضي الفلبحية 
النصكص المتعمقة باستغلبؿ الأراضي الفلبحية تشترط ذلؾ، عمى عكس النصكص 

الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة كالمكجية لإنجاز الخاصة بمنح الامتياز عمى 
مشاريع استثماريو، حيث لـ تميز بيف الكطني كالأجنبي أك بيف الشخص الطبيعي 
كالشخص المعنكم، كلا شؾ أف اشتراط الجنسية يرجع إلى النزعة الكطنية مف أجؿ حماية 

، كىك ما يثبت أيضا الطابع 6الأراضي الفلبحية لما ليا مف أىمية لضماف الأمف الغذائي
 الذيف يتميز بيما استغلبؿ الأراضي الفلبحية. 7السيادم كالسياسي

                                                           

 .2012 -11 – 11القرار المؤرخ في مف  03 ـ -1
 .91حكيمة كحيؿ، استغلبؿ الأراضي الفلبحية المتكفرة التابعة لمدكلة طبقا لمتشريع الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  - 2
 .2012 -11 – 11 القرار المؤرخ فيمف  04 ـ - 3
مع ملبحظة أف ىذه ،  2012 -11 -11المؤرخ في  القرارمف  02 ـ ، ك03 -10قانكف  04 ـكذلؾ حسب  - 4

عمؽ بمنح الامتياز عمى الأراضي تالشركط ليست مقتصرة عمى المرشحيف لامتياز الأراضي المتكفرة فقط كلكنيا عامة ت
 الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة.

إدارة مستثمراتيـ الفلبحية  :" يجب عمى المستثمريف أصحاب الامتياز03 -10قانكف  22/01 ـحيث تنص  - 5
 كشخصيا". ةر مباش

 .57مرجع سابؽ، ص  طيب قبايمي، - 6
 .315رضكاف عايمي، مردكدية الأملبؾ الكطنية، مرجع سابؽ، ص  - 7
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كما أنو لا يمكف لأم كاف كبأم صفة كانت اكتساب حقكؽ امتياز عمى أراضي  
فلبحية تابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة إذا تبيف أنو سمؾ سمككا غير مشرؼ أثناء ثكرة 

 .1التحرير الكطني
يداع الممفات تمي مرحمة دراستيا قصد اتخاذ المكقؼ كىكذ  ا بعد إعلبف الترشيح كا 

 المناسب بالقبكؿ أك الرفض.
 دراسة ممؼ الترشح -ثالثا

القرار المحدد لكيفيات إعلبف الترشح كمعايير اختيار مف 05ت ـ لقد أحدث 
الخاصة لمدكلة راضي الفلبحية كالأملبؾ السطحية التابعة للؤملبؾ المرشحيف لامتياز الأ
تقكـ بدراسة طمبات المرشحيف للبمتياز يرأسيا الكالي أك ممثمو  2المتكفرة لجنة خاصة

مدير المصالح الفلبحية لمكلاية، مدير أملبؾ الدكلة لمكلاية، مدير الديكاف تتككف مف: 
المعنية يس المجمس الشعبي البمدم لممنطقة الكطني للؤراضي الفلبحية لمكلاية، رئ

 .3الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية ، كما يتكلى أمانة ىذه المجنةازبالامتي
         مف قانكف رقـ  17 ـراسة ممفات المرشحيف الذيف ميزت تقكـ ىذه المجنة بد 

 منحت الأكلكية إلى:  ثبينيـ مف حيث الترتيب، حي 03 -10
أصحاب امتياز المستثمريف أصحاب الامتياز المتبقيف مف المستثمرة الفلبحية ذات  -

 متعدديف.
 المستثمريف أصحاب الامتياز المحاذيف أك المجاكريف مف أجؿ تكسيع مستثمراتيـ. -
الأشخاص الذيف ليـ مؤىلبت عممية ك/ أك تقنية كيقدمكف مشاريع لتعزيز  -

 المستثمرة الفلبحية كعصرنتيا.
حالة في ك ككما يلبحظ فإف الأكلكية كالأفضمية تككف لأصحاب الطبقة الأكلى 

لأصحاب الطبقة الثانية، كىـ مف الممارسيف أصحاب الامتياز، ككؿ ذلؾ بغرض  اانعدامي

                                                           

 .03 -10قانكف  19 ـ - 1
 إطار تحكيؿ حؽ الانتفاع الدائـ إلى حؽ امتياز. في ةتختمؼ عف المجنة المنشأ - 2
الأميف العاـ لمغرفة الفلبحية الكلائية، رئيس مف:  2015كانت تتككف ىذه المجنة قبؿ التعديؿ الذم كقع عاـ  - 3

 مصمحة التييئة الريفية كترقية الاستثمار عمى مستكل مديرية المصالح الفلبحية، رئيس القسـ الفرعي لمفلبحة المختص
 .مدير الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية لمكلاية تحت رئاسةإقميميا، 
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، ثـ تمي الطبقة الثالثة المتمثمة في أصحاب 1التشجيع عمى تجميع المستثمرات الفلبحية
يجب عمييـ إرفاؽ  فيف، الذيييف كالتقنيالمؤىلبت العممية ك/ أك التقنية كالميندسيف الفلبح

بمشركع تعزيز كعصرنة المستثمرة الذم يككف محؿ  ،طمبيـ، قصد الحصكؿ عمى الامتياز
تقييـ مف طرؼ المجنة المشار إلييا أعلبه، في حالة تعدد المرشحيف عمى أساس معايير 
حداث  تتعمؽ ببرنامج الاستثمارات كالمؤىلبت العممية ك/ أك التقنية كالقدرات المالية كا 

نتاج البذكر كالشتلبت المكثرة، ككؿ معيار آخر يتلبءصب الشغؿ كآجاؿ الإنمنا ـ جاز كا 
مع حقائؽ المنطقة المعنية أك برنامج التنمية الفلبحية الذم يحدد صراحة بمكجب إعلبف 

، خاصة كأف الإحصائيات أكدت تزايد الطمب مف فئة الشباب عمى الأراضي 2الترشح
 .3مستغمة مف طرؼ أصحابيا رغـ التسييلبت المقدمة ليـ الفلبحية كبالمقابؿ أراضي غير

بعد إنياء المجنة دراسة ممفات المرشحيف تقكـ بتحرير محضر بأشغاليا كترسؿ  
نسخة منو إلى المديرية العامة لمديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية، كتعرض عمى الكالي 

طبقا للئجراء المنصكص المختص إقميميا قائمة باسـ المرشح أك المرشحيف المقبكليف 
، فالكالي ىك الذم يمنح ترخيصا بالامتياز 3264 -10مف المرسكـ  25 ـعميو في 

 لممرشح أك المرشحيف عمى الأراضي الفلبحية المعنية.
 إعداد عقد الامتياز -رابعا

بعد مرحمة دراسة الممؼ نصؿ لآخر مرحمة كىي مرحمة إعداد عقد الامتياز، حيث  
أنو كبعد تحصؿ مدير الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية عمى نسخة مف محضر 
الأشغاؿ المقرر مف طرؼ المجنة المكمفة بدراسة الممؼ يقكـ بتكقيع دفتر الشركط مع 

نكفمبر  11مف القرار المؤرخ في  04 ـكر في المرشح المقبكؿ كيرسمو مرفقا بالممؼ المذك
 ،5أم ممؼ الترشح إلى مدير الأملبؾ الكطنية لمكلاية قصد إعداد عقد الامتياز 2012

كفي غياب نص خاص يحدد إجراءات إعداد ىذا العقد مف طرؼ المدير الكلائي للؤملبؾ 

                                                           

 .34، كيفية استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الكطنية الخاصة، مرجع سابؽ، ص ةبف يكسؼ بف رقي - 1
 .2012 -11 – 11القرار المؤرخ في مف  06 ـ - 2

3 -Note n 917, ministère de l'agriculture et du développement rural, du 02-11-2013 relative 

à l'obligation d'exploiter les terres agricoles 

 .2012 -11 – 11القرار المؤرخ في  مف 07 ـ - 4
 .2012 -11 – 11القرار المؤرخ في مف  08 ـ - 5
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از عف طريؽ تحكيؿ الكطنية فتتبع نفس الإجراءات المشار إلييا أثناء إعداد عقد الامتي
 .المبينة سابقاك  حؽ الانتفاع الدائـ إلى حؽ امتياز

 الفرع الثالث 
 منح الامتياز لمييئات والمؤسسات العمومية

المذككر سابقا  المتضمف التكجيو الفلبحي 16-08رقـ قانكف مف ال 19 ـتنص  
المخصصة أك  يفيات استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلةتحدد ك»

، «الممحقة بييئات كمؤسسات عمكمية لإنجاز المياـ المسندة إلييا عف طريؽ التنظيـ
 ومن 01ـ بينتحيث المشار إليو سابقا،  06 -11كبالفعؿ صدر المرسكـ التنفيذم رقـ 

ـ كىك تحديد كيفيات استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ ك سر اليدؼ مف ىذا الم
المخصصة أك الممحقة بييئات كبمؤسسات عمكمية لإنجاز المياـ المسندة  الخاصة لمدكلة

ذا يليا، ح ث ميز ىذا المرسكـ بيف طريقتيف للبستغلبؿ كىما: التخصيص كالامتياز، كا 
في ىذا المقاـ كيفية  حكانت طريقة التخصيص تخرج عف مجاؿ دراستنا يبقى لنا أف نكض

 منح الامتياز.
 تقديـ الطمب -أولا

الدكلة تضع تحت تصرؼ الييئات كالمؤسسات العمكمية أراض فلبحية لإنجاز إف  
، كيقدـ طمب 1ميمة تطكير المادة النباتية ك/ أك الحيكانية كالبحث كالتككيف ك/ أك الإرشاد

الامتياز مف طرؼ المؤسسات العمكمية ذات الطابع الصناعي كالتجارم أك المؤسسة 
، ذلؾ أف المؤسسات العمكمية ذات الطابع 2عياالعمكمية الاقتصادية ميما كاف طاب

الإدارم كالعممي كالتكنكلكجي كالتقني تكضع تحت تصرفيا الأراضي الفلبحية التابعة 
، 3للؤملبؾ الخاصة لمدكلة ككذا كسائؿ الاستغلبؿ عف طريؽ التخصيص كليس الامتياز

 .4باعتبارىا مؤسسات إدارية أم غير خاضعة لمقانكف الخاص

                                                           

 .06 -11 التنفيذم مف المرسكـ 02 ـ - 1
 .06 -11 التنفيذم مف المرسكـ 04 ـ - 2
 .06 -11 التنفيذم مف المرسكـ 03 ـ - 3
 .319رضكاف عايمي، مردكدية الأملبؾ الكطنية، مرجع سابؽ، ص  - 4



74 
 

لامتياز يكدع لدل الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية، كيجب أف يبيف إف طمب ا 
 فيو:
 ،الييئة أك المؤسسة العمكمية المستفيدة -
 ،طبيعة الأملبؾ المعنية كقكاميا كمكقعيا -
 .1الاستخداـ الذم مف أجمو كضعت الأرض الفلبحية تحت التصرؼ -

كىي عبارة عف كأىـ ما يلبحظ في ىذا الشأف أف الطمب يقدـ مف طرؼ مؤسسة 
شخص معنكم كليس شخص طبيعي كما في الحالتيف السابقتيف )طريقة تحكيؿ حؽ 
 2الانتفاع إلى حؽ امتياز كطريقة إعلبف الترشح(، فإذا كاف الشخص الطبيعي ىك الإنساف

مجمكعة مف الأشخاص أك الأمكاؿ تسعى إلى تحقيؽ غرض  فإف الشخص المعنكم ىك
اللبزـ لتحقيؽ ذلؾ قانكف بالشخصية القانكنية بالقدر لمعيف، عمى أساسو يعترؼ ليا ا

أشير ليذه المؤسسات التي تحكز أراضي  06أجملب يتعدل  ع، كلقد منح المشر 3الغرض
 التنفيذم مف المرسكـ 08 ـفلبحية تابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة لإيداع الطمب حسب 

11- 06. 
 دراسة الممؼ -ثانيا

بعد تقديـ المؤسسة العمكمية ذات الطابع الصناعي كالتجارم أك المؤسسة 
ابعة للؤملبؾ الفلبحية التالعمكمية الاقتصادية طمبيا قصد منح الامتياز عمى الأراضي 

كسائؿ الاستغلبؿ عف طريؽ ممثميا القانكني، نصؿ إلى المرحمة  الخاصة لمدكلة ككذا
مسؤكليتيا عمى عاتؽ الديكاف الكطني للؤراضي  عي تقالثانية كىي مرحمة دراسة الممؼ كالت

 .06 -11 التنفيذم مرسكـالمف 07ـالفلبحية حسب 
لـ ينص عمى لجنة خاصة  06 -11 التنفيذم ما تجدر الإشارة إليو أف المرسكـ

نما أككؿ ىذه الميمة لمديكاف الك   طني للؤراضي الفلبحية الذم يستمـلدراسة الممفات، كا 
بعد قبكؿ ك راسة الممؼ ككف أف المسألة لا تحتاج إلى تحقيؽ معمؽ، الطمب كيقكـ بد

                                                           

 .06 -11 التنفيذم مف المرسكـ 06 ـ - 1
 ؽ ـ ج:" تبدأ شخصية الإنساف بتماـ كلادتو حيا كتنتيي بمكتو". 25/1 ـتنص  - 2
 ،78ص  ،1992 ،ة، الجزائريلجزائرم، ديكاف المطبكعات الجامعمحفكظ لعشب، المبادئ العامة لمقانكف المدني ا - 3

 .99، ص 1989عمار عكابدم، دركس في القانكف الإدارم، الطبعة الثالثة، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر، 
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 مرسكـمف ال 7/2 ـالشركط مع المؤسسة المعنية، حيث نصت يقكـ بتكقيع دفتر الطمب 
يجب أف يرفؽ العقد الإدارم بدفتر شركط مكافؽ عميو بقرار مف  »:06 -11 التنفيذم

الحيكانية المعنية شركط استغلبؿ المادة النباتية ك/أك الكزير المكمؼ بالفلبحة يحدد 
نتاجيا كتسكيقيا عف كزير الفلبحة كالتنمية الريفية بتاريخ  صدر قرار لذلؾا ، كتطبيق«كا 

يتضمف المكافقة عمى دفتر الشركط الذم يحدد كيفيات منح حؽ  20111مارس  29
 ،لمدكلة لصالح الييئات العمكميةالامتياز عمى الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة 

( تراكحت بيف تحديد اليدؼ مف ىذا الدفتر 09حيث تضمف دفتر الشركط تسع مكاد )
رقابة  كؽ صاحب الامتياز كالتزاماتو،كأطرافو، قكاـ الأملبؾ الممنكحة في الامتياز، حق

ات، التنازؿ تزاملالديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية، العقكبات المترتبة عمى الإخلبؿ بالا
عف حؽ الامتياز كحؽ الشفعة، مدة الامتياز كسرياف مفعكلو كتحديده كالشركط المالية 

 للبمتياز.
 إعداد عقد الامتياز -ثالثا

بعد دراسة الديكاف الكطني للؤراضي »:06-11التنفيذم  مرسكـمف ال 7/1 ـتنص  
، «عقدا إداريا للبمتياز الفلبحية لمطمبات، تعد إدارة الأملبؾ الكطنية المختصة إقميميا

كمنو فميمة إعداد عقد الامتياز تقع عمى عاتؽ إدارة الأملبؾ الكطنية، كما تجدر الإشارة 
يو أنو لا يكجد نص خاص ينظـ كيفية إعداد عقد الامتياز مف طرؼ مصالح الأملبؾ لإ

لبؾ الصادرة عف المديرية العامة للؤم 10672الكطنية، لكف بالرجكع إلى المذكرة رقـ 
عقد نجدىا بعدما قدمت تكضيحات كشركحات لمصالحيا عف كيفية إعداد  2الكطنية

نصت في فقرتيا  326 -10فيذم كالمرسكـ التن 03 -10الامتياز بمكجب القانكف 
حقة بالييئات الخاصة لمدكلة الممة: فيما يخص الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الثامن

بالنسبة ر كبنفس المنيجية السالفة الذ ؿمالحكـ العمصيتعيف عمى  »كالمؤسسات العمكمية
 للؤراضي الفلبحية الممحقة بالييئات كالمؤسسات العمكمية كالخاضعة لممرسكـ التنفيذم 

                                                           

يتضمف المكافقة عمى دفتر الشركط  ،2011 -03 –29مؤرخ في  عف كزير الفلبحة كالتنمية الريفيةصادر قرار  - 1
، الذم يحدد كيفيات منح حؽ الامتياز عمى الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة لصالح الييئات العمكمية

 .2011 - 34ج ر عدد 
، تتعمؽ بمنح 2011 -10 – 24صادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، مؤرخة في  10672مذكرة رقـ  - 2

 الامتياز عمى الأراضي التابعة لمقطاع العمكمي.
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قة الكاردة في الفرع ي، أم أف عممية إعداد عقد الامتياز تتـ بنفس الطر «...06-11رقـ 
 كشير عقد الامتياز. تي تسجيؿيعممكؿ مف ىذا المطمب، مع عدـ إغفاؿ الأ
إف البحث في حؽ الشفعة في الأراضي الفلبحية المممككة ممكية خاصة لمدكلة لا    

نما يكتمؿ  يتكقؼ عند ضبط مفيكـ ىذه الأراضي، كتحديد أساس استعماؿ ىذا الحؽ، كا 
بالتعرؼ عمى الأحكاـ المختمفة لممارسة حؽ الشفعة مما يفسح لنا المجاؿ لمكلكج لمفصؿ 

 الثاني مف ىذا الباب.



 

 
 
 

 الفصؿ الثاني
 أحكاـ حؽ الشفعة في الأراضي الفلاحية

 الوطنية التابعة للأملاؾ
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 الفصؿ الثاني
 الوطنيةالتابعة للأملاؾ  أحكاـ حؽ الشفعة في الأراضي الفلاحية

التابعة  الفصؿ الأكؿ أف المشرع الجزائرم أكلى اىتماما بتنظيـ الأراضي الفلبحيةفي رأينا 
الكطنية مف خلبؿ مختمؼ النصكص القانكنية المتعاقبة التي تراكحت بيف للؤملبؾ 

التكسيع كالتضييؽ، كما أنو أجاز استعماؿ حؽ الشفعة في ىذا النكع مف الأراضي نتيجة 
ليا، مما يحت ـ عمينا في ىذا الفصؿ دراسة أحكاـ حؽ إقرار الامتياز كأسمكب لاستغلب

سبيـ ك، فعقد الامتياز الممنكح لممستثمريف الفلبحييف ي  ىذا النكع مف الأراضيالشفعة في 
ؿ لكؿ كاحد منيـ حرية استغلبؿ كاستعماؿ الأراضي الفلبحية الكطنية حقا عينيا يخك  

ب مف المستثمرة الفلبحية لو ذلؾ، كالأملبؾ السطحية، كبالمقابؿ لمف رغب في الانسحا
منعا لحالة الفكضى التي تنتج عف  كلكف بضكابط معينة كقيكد قد تحد مف ىذه الحرية

التنازؿ العشكائي المتركؾ لأىكاء كرغبات المستثمريف أصحاب حقكؽ الامتياز، كىذا كمو 
إلى تنظيـ  ما دفع المشرع ك، كىحية المممككة ممكية خاصة لمدكلةحماية للؤراضي الفلب

، كلضبط ىذه الأحكاـ الفلبحية التابعة للؤملبؾ الكطنية أحكاـ حؽ الشفعة في الأراضي
ثبكت استعماؿ حؽ الشفعة)المبحث الأكؿ( تحديد تناكليا مف خلبؿ  كتكضيحيا ارتأينا

 )المبحث الثاني(.قانكناكفؽ النطاؽ المحدد يككف الذم لابد أف 
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 الأوؿالمبحث 
 ثبوت استعماؿ حؽ الشفعة 

حؽ ثبكت استعماؿ  السابؽ ذكرىا  03 -10القانكف رقـ مف  15ـ لقد تضمنت  
استعماؿ حالات  جامعة بيف ثناياىا التابعة للؤملبؾ الكطنيةالشفعة في الأراضي الفلبحية 

قد تككف ليـ أحقية الحصكؿ عمى الذيف شخاص كتحديد الأ)المطمب الأكؿ(، ىذا الحؽ
 .ستثمر المتنازؿ عف حؽ امتيازه بدؿ الشخص المتنازؿ لو )المطمب الثاني(حصة الم

 المطمب الأوؿ
 حالات استعماؿ حؽ الشفعة 

حؽ الشفعة في حالة التنازؿ عف حؽ الامتياز، كىذا التنازؿ لا  استعماؿيمكف  
يككف في صكرة كاحدة، بؿ قد يتخذ صكرة التنازؿ مف طرؼ المستثمر صاحب حؽ 
الامتياز نفسو)الفرع الأكؿ(، كقد يككف مف طرؼ كرثة ىذا المستثمر بعد كفاتو لانتقاؿ 

يمكف أف يككف ىذا التنازؿ في حؽ الامتياز ليـ مف طرؼ مكرثيـ)الفرع الثاني(، كما 
صكرة مختمفة عف الأكلى كالثانية تتمثؿ في التنازؿ الناتج عف رىف حؽ الامتياز)الفرع 

 الثالث(، لذلؾ سنحاكؿ في ىذا المقاـ التعرؼ عمى ىذه الحالات تباعا كما يمي:
 الفرع الأوؿ

 تنازؿ المستثمر عف حؽ الامتياز 
 امتياز التنازؿ عف ىذا الحؽ، مع إثبات ىذأجاز المشرع لممستثمر صاحب حؽ الا 
بناء عمى دفتر الشركط لدل الديكاف الكطني  - 03-10قانكف  18حسب ـ  -التغيير

للؤراضي الفلبحية بعقد امتياز جديد تعد ه إدارة الأملبؾ الكطنية كيشير في المحافظة 
صكص عنيا بمكجب العقارية دكف إغفاؿ تسجيؿ ذلؾ في بطاقية المستثمرات الفلبحية المن

 ، كالتنازؿ يككف في صكرتيف عمى النحك التالي:4041القرار رقـ 
                                                           

المتعمؽ ببطاقية ، 2011-06 –16مؤرخ في  كزير الفلبحة كالتنمية الريفية، صادر عف 404رقـ  قرار - 1
مجمكعة النصكص التشريعية ك القانكنية المتعمقة بالعقار الفلبحي، كزارة الفلبحة ك التنمية المستثمرات الفلبحية، 

رية كلائية لمديكاف يمنو:" تمسؾ بطاقية لممستثمرات الفلبحية كتحيف عمى مستكل كؿ مد 04 ـحيث نصت الريفية، 
منو:" في حالة تغيير الطبيعة القانكنية لممستثمرة أك تشكيمتيا البشرية أك  07 ـالكطني للؤراضي الفلبحية"، كما نصت 

عف حؽ الامتياز أك أم ظرؼ قانكني آخر يجب عمى  قكاميا بعد الترقيـ أك تبعا لمخركج مف الشيكع أك التنازؿ
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 التنازؿ بمقابؿ -أولا
كىك التنازؿ الذم يككف بعكض، أم ىناؾ مقابؿ أك عكض عف حؽ الامتياز  

المتنازؿ عنو، كغالبا ما يككف بالبيع، كقد مكف المشرع المستثمر صاحب حؽ الامتياز 
 لامتياز كفؽ شركط معنية:مف التنازؿ عف حؽ ا

 حرية التنازؿ عف حؽ الامتياز -1
عمى المستثمريف أصحاب الامتياز إدارة مستثمراتيـ  03 -10قانكف  22أكجبت ـ 

الفلبحية مباشرة كشخصيا، فعمى المستثمر أف يقكـ باستغلبؿ الأرض الفلبحية استغلبلا 
منتجة لثمارىا، كباستعماؿ كافة مباشرا كذلؾ بإحيائيا عف طريؽ حرثيا كسقييا لجعميا 

الكسائؿ الإنتاجية ليذا الغرض التي مف شأنيا زيادة القدرة الإنتاجية الكطنية في الميداف 
الزراعي بغية تمبية الحاجات الغذائية لممكاطنيف كبالتالي تحقيؽ الأمف الغذائي الذم يعد 

 .1عنصرا أساسيا في الاستقلبؿ الاقتصادم
لا يجكز لممستثمر أف يتصرؼ في حصتو ما دامت لذلؾ فإف الأصؿ أنو 

المستثمرة الفلبحية الجماعية قائمة، لأنو مرتبط بعقد جماعي ابتدائي قبؿ تككيف 
المستثمرة، كما أنو قد اختير مف طرؼ الجماعة لمعمؿ معيـ بناء عمى اعتبارات 

تنازؿ عف ، إلا أف المشرع قد خالؼ الأصؿ كأجاز لممستثمر صاحب الامتياز ال2شخصية
يككف حؽ الامتياز قابلب  »:03 -10قانكف  13حؽ الامتياز، كىذا بصريح ـ 

لذلؾ ىناؾ مف ذىب إلى القكؿ أف المشرع نص عمى التنازؿ عف حؽ  «لمتنازؿ...
 ك ليس كاستثناء. 3الامتياز كمبدأ 

                                                                                                                                                                                

الديكاف الكطني  ( يكما التي تمي التغيير، تكجيو تصريح إلى30المستثمر أك المستثمريف المعنييف خلبؿ الثلبثيف )=
سكـ مف المر  15 لمـأف ىذا القرار صدر تنفيذا  ـممو بالتغييرات الخاصة"، مع العمقر الترقيـ لإعلب ةللؤراضي الفلبحي

حيث نصت الفقرة الثانية منيا:" يتحمؿ صاحب الامتياز مصاريؼ التسجيؿ في فيرس المستثمرات  326 -10التنفيذم 
 الكزير المكمؼ بالفلبحة كيفيات تأسيس الفيرس كقكاعد سيره".مف الفلبحية"، بينما نصت الفقرة الثالثة منيا:" يحدد قرار 

 .140، مرجع سابؽ، ص 03 -10ـ إلى حؽ امتياز في ظؿ القانكف حكيمة كحيؿ، تحكيؿ حؽ الانتفاع الدائ -1
 .185، شرح قانكف المستثمرات الفلبحية، مرجع سابؽ، ص ةبف يكسؼ بف رقي - 2
عمى ضكء اجتياد المحكمة العميا كمجمس  سلبمية كالقانكف المدني الجزائرمأحمد خالدم، الحيازة بيف الشريعة الإ - 3

 .264، ص 2014 ،ئرالجزا ،الدكلة، دار ىكمة



81 
 

حتى في إطار حؽ الامتياز الممنكح عمى الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ 
مدكلة المخصصة أك الممحقة بالييئات كالمؤسسات العمكمية المنظمة بمكجب الخاصة ل

المذككر سابقا فإف التنازؿ عف حؽ الامتياز يككف كاستثناء  06 -11المرسكـ التنفيذم 
مف دفتر الشركط الذم يحدد كيفيات منح حؽ الامتياز في الأراضي  04كىذا ما أكدتو ـ 

لمدكلة لصالح الييئات العمكمية كالممحؽ بالقرار المؤرخ الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة 
المتضمف المكافقة عمى دفتر الشركط المشار إليو سابقا، التي  2011مارس  29في 

عددت التزامات صاحب الامتياز كالذم مف بيف ما يتعيد بو عدـ التنازؿ كميا أك جزئيا 
ير باستثناء حالات الشراكة، عف الحقكؽ المنشأة بمكجب دفتر الشركط أك أف يخمفو الغ

يمنع كؿ تنازؿ عف حؽ الامتياز مف شأنو تغيير  »مف ذات دفتر الشركط: 07لتضيؼ ـ 
قكاـ الأملبؾ الممنكحة، عند زكاؿ كجكد الشخص المعنكم صاحب الامتياز لأم سبب 
رة كاف، تؤكؿ الأملبؾ مكضكع الامتياز إلى الدكلة كفي حالة البيع الإرادم للؤملبؾ المذكك 

يمارس الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية حؽ الشفعة طبقا لمتشريع كالتنظيـ المعمكؿ 
، فالتنازؿ بالبيع إذا كاف سيؤدم إلى تغيير قكاـ الأملبؾ الممنكحة كالمتمثمة في «بيما

 الأرض كالأملبؾ السطحية يككف في حكـ الممنكع.
 شروط التنازؿ بمقابؿ -2
كالمرسكـ  326 -10ككذا المرسكـ التنفيذم  03-10 باطلبعنا عمى القانكف رقـ  

المذككريف سابقا لا نجد شركطا محددة  2011مارس  29كالقرار المؤرخ في  11-06
خاصة بالتنازؿ عف حؽ الامتياز، كلا قيكدا تقيد ىذا التنازؿ سكل إعلبـ الديكاف الكطني 

ب عمى كؿ يج »:326 -10مرسكـ  17/1للؤراضي الفلبحية بذلؾ، حيث تنص ـ 
مستثمر صاحب امتياز يرغب في التنازؿ عف حقو في الامتياز في إطار أحكاـ القانكف 

ـ 2010غشت سنة  15ق المكافؽ  1431رمضاف عاـ  05المؤرخ في  03 -10رقـ 
كالمذككر أعلبه، إعلبـ الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية، كيتعيف عميو تكضيح مبمغ 

مف دفتر  7/2، كىك ما قد يفيـ مف ـ «قتناء حؽ الامتيازالتنازؿ ككذا ىكية المرشح لا
الشركط الذم يحدد كيفيات منح حؽ الامتياز في الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ 
           الخاصة لمدكلة لصالح الييئات العمكمية كالمشار إلييا أعلبه، كىذا بخلبؼ القانكف

منو في فقرتيا الأكلى التنازؿ عف حؽ الانتفاع الدائـ  23الذم بعدما أجازت ـ  19 -87
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غير أنو لا يجكز التنازؿ عف الحصص إلا في حالة الكفاة خلبؿ  »نصت الفقرة الثانية:
. لترفع المدة «السنكات الخمس الأكلى ابتداء مف تاريخ تككيف المستثمرة الفلبحية الجماعية

، ثـ 1المتضمف التكجيو العقارم 25 -90قانكف  84سنكات بمكجب ـ  10بعد ذلؾ إلى 
 .2تمغى ىذه المدة نيائيا بمناسبة تعديمو

قد حددت الأشخاص الذيف يمكف التنازؿ ليـ عف  19 -87قانكف  24كما أف ـ  
حؽ الانتفاع كالمتمثميف في عماؿ القطاع الفلبحي كالأكلكية لمشباب الذيف استفادكا مف 

 .3فلبحي كلمعامميف ضمف المستثمرة الفلبحية الجماعيةتككيف 
 03 -10إف المشرع في إطار التنازؿ عف حؽ الامتياز لـ يشترط بمكجب قانكف  

قبكؿ باقي أعضاء المستثمرة الفلبحية الجماعية  326 -10كلا المرسكـ التنفيذم 
كاـ القانكف رقـ لممستثمر الفلبحي الجديد أم المتنازؿ لو كما كاف الشأف في إطار أح

يشترط في كؿ مستثمر جديد ما عدا الدكلة  »منو: 25/1حيث تنص ـ  19 -87
 .«كالعامؿ في المستثمرة الفلبحية الجماعية أف يناؿ قبكؿ الأعضاء الآخريف مسبقا

إلا أف ىذا لا يعني أف التنازؿ عف حؽ الامتياز يتـ بحرية تامة، بؿ إف ىذا الحؽ  
تنازؿ غير مقيد بمدة معينة إلا أف الأشخاص المتنازؿ ليـ عف ، فإف كاف ال4غير مطمؽ

حؽ الامتياز مقيديف بشركط معينة كاف عمى المشرع أف ينظميا كيضبطيا بنص كاضح 
                                                           

ديسمبر  08المؤرخ في  19 -87حيث تنص:" لا يجكز التنازؿ عف الحصص المكتسبة في إطار القانكف رقـ  - 1
ر الأكلى ابتداء مف تاريخ تككيف المستثمرة الفلبحية الجماعية أك شعحالة الكفاة أك خلبؿ السنكات الفي  إلا 1987

 الفردية". 
مف  84المعدؿ كالمتمـ لقانكف التكجيو العقارم:" تمغى أحكاـ المادة  26 -95مف الأمر رقـ  12 ـحيث تنص  - 2

 كالمتضمف التكجيو العقارم". 1990نكفمبر سنة  18المؤرخ في  25- 90القانكف رقـ 
شتركة ، كقد أكدت التعميمة الكزارية الم19 -87قانكف  10 ك ـ 09 ـىذا إضافة لمشركط المنصكص عنيا في  - 3

 19 -87يف بمكجب القانكف رقـ يالمتعمقة بالتنازؿ عف الحقكؽ العينية العقارية الممنكحة لممنتجيف الفلبح 07رقـ 
يجب أف يككف المترشح لمشراء مف جنسية جزائرية، لو صفة العامؿ  )ممغاة( ىذه الشركط بنصيا:"المشار إلييا سابقا

اد باقي أعضاء مر مستثمرة فلبحية جماعية أك فردية، كمتحصؿ عمى اعتبالقطاع الفلبحي لا يمتمؾ حؽ انتفاع في إطا
ف صفة العامؿ في القطاع الفلبحي تثبت لممكثؽ محرر عقد التنازؿ  المجمكعة في حالة مستثمرة فلبحية جماعية، كا 

اب الذيف بتقديـ شيادة تسمـ مف قبؿ صندكؽ الضماف الاجتماعي التي يككف المعني منخرطا فييا، كبالنسبة لمشب
 ."استفادكا مف تككيف فلبحي يمكنيـ أف يثبتكا ذلؾ عف طريؽ شيادة تقدـ ليـ مف طرؼ المؤسسة المككنة

النظاـ القانكني لمعقار كدكره في تنمية كترقية  ممتقى خلبؿ، مداخمة صالح عمي، عقد الامتياز الفلبحي أحمد - 4
 .2016أفريؿ  28ك 27يكمي  س مميانةخميالاستثمار، المنظـ مف طرؼ جامعة جيلبلي بكنعامة، 
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خاصة كأننا نرل أف ىذه الشركط لا تخرج عف الشركط الكاجب تكفرىا في مف يمنح لو 
زائرية، الشخصية الطبيعية، عدـ عقد الامتياز أكؿ مرة كالمتمثمة خصكصا في الجنسية الج

انتياج سمكؾ غير مشرؼ أثناء ثكرة التحرير الكطني، التأىيؿ العممي كالتقني، كأف لا 
يككف الشخص المتنازؿ لو مف الأشخاص الذيف كانكا مكضكع إسقاط حؽ صادر عف 

تنازؿ ، أما بالنسبة لم1طريؽ القضاء كلا مف الأشخاص الذيف ألغى الكلاة قرارات استفادتيـ
عف حؽ الامتياز الممنكح في إطار الأملبؾ الخاصة لمدكلة المخصصة أك الممحقة 
بالييئات كالمؤسسات العمكمية فإف المتنازؿ لو يجب أف يككف مف المؤسسات ذات الطابع 

 الصناعي كالتجارم أك مؤسسة عمكمية اقتصادية. 
محددة المتعمقة كرغـ ذلؾ فإف المشرع قد نص عمى بعض الإجراءات الصارمة كال

 بالتنازؿ عف حؽ الامتياز كالمتمثمة في:
الشكمية في عقكد التنازؿ المتضمنة حصص المستثمريف في إطار احتراـ مبدأ  -

 .2لاسيما تكثيؽ العقد كشيره بالمحافظة العقارية المختصة 03 -10القانكف 
اضي الإخطار الكجكبي كالكتابي لفائدة الدكلة عف طريؽ الديكاف الكطني للؤر  -

 الفلبحية لأجؿ استعماؿ حؽ الشفعة كذلؾ عف طريؽ الييئة المكمفة بالعممية.
إعلبـ باقي أعضاء المستثمرة بطبيعة التنازؿ مف أجؿ إبداء رغبتيـ في حؽ  -

 .033 -10مف القانكف  15الشفعة بمفيكـ ـ 

                                                           

مف دفتر شركط الامتياز عمى الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة تنص:" لممستثمر  02 ـذلؾ أف  - 1
      نكف رقـصاحب الامتياز الحؽ في...التنازؿ عف حقو في الامتياز ضمف الأشكاؿ كالشركط المحددة بأحكاـ القا

كالمذككر أعلبه، كالنصكص المتخذة  2010غشت سنة  15المكافؽ  1431اف عاـ ضرم 05ي المؤرخ ف  03 -10
 لتطبيقو بعد إعلبـ الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية".

:" يثبت كؿ تغيير لصاحب حؽ الامتياز بناء عمى دفتر الشركط المنصكص 03 -10قانكف  18 ـحيث تنص  - 2
ديد تعده إدارة الأملبؾ الكطنية كيشير جد امتياز قأعلبه لدل الديكاف الكطني  للؤراضي الفلبحية بع 04عميو في المادة 

 في المحافظة العقارية".
المتعمقة بحؽ الامتياز الكارد عمى الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ عبد العزيز محمكدم، الإشكالات القضائية  - 3

ممتقى النظاـ القانكني  ، مداخمة خلبؿ2010-08-15المؤرخ في  03 -10الخاصة لمدكلة في إطار القانكف رقـ 
 28ك 27يكمي  خميس مميانةلمعقار كدكره في تنمية كترقية الاستثمار، المنظـ مف طرؼ جامعة جيلبلي بكنعامة، 

  .2016أفريؿ 
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كىكذا يككف التنازؿ بمقابؿ حالة مف حالات استعماؿ الشفعة سكاء في إطار 
، لكف قد يككف ىناؾ تنازؿ كلكنو بدكف 06 -11أك المرسكـ التنفيذم  03 -10 القانكف

 مقابؿ فما مدل استعماؿ حؽ الشفعة في ىذه الحالة؟
 التنازؿ المجاني -ثانيا

يمكف التنازؿ مجانا لأحد ذكم حقكؽ المستفيد  »:03 -10قانكف  14تنص ـ  
 13، فبعدما نصت ـ «لممدة المتبقية مف الامتياز في حالة العجز ك/ أك بمكغ سف التقاعد

حيث نصت عمى التنازؿ  14عمى التنازؿ بصيغة العمكـ خصصتو ـ  03 -10قانكف 
 المجاني أك بدكف مقابؿ كالذم ىك الآخر يككف بشركط محددة:

 وف المتنازؿ لو مف ذوي الحقوؽأف يك -1
يمكف التنازؿ مجانا لأحد  »المذككرة أعلبه: 03-10قانكف  14كىذا بصريح ـ   

، كرغـ أف المشرع لـ يبيف المقصكد مف ذكم الحقكؽ، إلا أنو مف «ذكم حقكؽ المستفيد...
المتعارؼ عميو أف ذكم الحقكؽ ىـ عائمة أك أسرة المعني بالأمر كىك ىنا المستثمر 

تتككف أسرة الشخص مف ذكم قرباه  »ؽ ـ ج: 32صاحب حؽ الامتياز، كلقد نصت ـ 
القرابة  »ؽ ـ ج: 33، كأضافت ـ «كيعتبر مف ذكم القربى كؿ مف يجمعيـ أصؿ كاحد

المباشرة ىي الصمة ما بيف الأصكؿ كالفركع، كقرابة الحكاشي ىي الرابطة ما بيف 
، كمنح ىذا الحؽ لذكم «فرعا للآخر أشخاص يجمعيـ أصؿ كاحد دكف أف يككف أحدىـ

 .1حقكؽ المستثمر يتماشى مع أحد خصائص النشاط الفلبحي ككنو ذك طابع عائمي
 أف يكوف التنازؿ في حالة العجز أو بموغ سف التقاعد -2
المشار إلييا سابقا عمى المستثمر ليتمكف مف  03 -10قانكف  14لقد اشترطت ـ   

أف يككف في إحدل الحالتيف أك الحالتيف مجتمعتيف معا  التنازؿ مجانا لأحد ذكم حقكقو
كىما: حالة العجز كبمكغ سف التقاعد لأف ىاتيف الحالتيف تحكلاف دكف الإدارة المباشرة 

، حيث أف ىاتيف 03 -10قانكف  22كالشخصية لممستثمرة الفلبحية كالتي أكجبتيا ـ 
، فمف 2لمستثمر كتنتفع بو المستثمرةالحالتيف تؤثراف عمى المجيكد الإرادم الذم يقكـ بو ا

                                                           

خالد جركني، استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الكطنية، بحث لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف، فرع  -1
 .27، ص 2012-2011 ،، كمية الحقكؽ، بف عكنكف01قانكف عقارم، جامعة الجزائر

 .173ؽ، ص ، شرح قانكف المستثمرات الفلبحية، مرجع سابةبف يكسؼ بف رقي - 2



85 
 

يبمغ سف التقاعد أك يككف في حالة عجز لا يمكنو خدمة الأرض كبالتالي تحقيؽ الكظيفة 
المنكطة بيا لتحقيؽ أمننا الغذائي، لذلؾ منحت ىذه الرخصة لتشبيب اليد الفلبحية 

ذا كاف سف التقاعد محدد بقانكف خاص ينظمو كالذم يككف ببمكغ1العامة  60المستثمر  ، كا 
عامة، مما يفيـ مف ذلؾ  14، فإف حالة العجز كردت في ـ 2سنة مف العمر عمى الأقؿ

أف أم سبب يؤدم إلى عجز المستثمر يمك نو مف التنازؿ مجانا عف حؽ الامتياز لأحد 
 كالتي كانت أكثر كضكحا. 193 -87مف قانكف  27ذكم حقكقو، كىذا عمى خلبؼ ـ 

 يكوف التنازؿ لممدة المتبقية مف الامتياز أف -3
، فالمتنازؿ لو ينقؿ لو حؽ الامتياز 03-10قانكف  14كىك ما أكردتو صراحة ـ   

لمفترة  المتبقية فقط، كليس كؿ المدة المحددة في عقد الامتياز، ذلؾ أف المتنازؿ لو ىك 
لكلا بمكغو سف التقاعد استمرار لممتنازؿ عف حؽ الامتياز الذم لـ يكف ليتنازؿ عف حقو 

ك/ أك حالة العجز التي أصيب بيا كحالت بينو كبيف الإدارة المباشرة كالشخصية لممستثمرة 
 الفلبحية.
كىكذا فإف المستثمر الذم بمغ سف التقاعد أك كاف بو عجز يمنعو مف القياـ  

و إرساؿ بنشاطاتو الفلبحية، كيرغب في التنازؿ عف حؽ الامتياز لأحد ذكم الحقكؽ، عمي

                                                           

 .27ني، مرجع سابؽ، ص ك ر خالد ج -1
، 2016 -12 -31، مؤرخ في 12 -83المعدؿ ك المتمـ لمقانكف رقـ  15 -16مف القانكف رقـ  06تنص ـ  - 2

عمى ما يمي" تتكقؼ كجكبا استفادة العامؿ)ة( مف معاش التقاعد عمى استيفاء  2016 -78المتعمؽ بالتقاعد، ج ر عدد 
 الشرطيف الآتييف:

بمكغ سف ستيف سنة عمى الأقؿ، غير أنو يمكف إحالة المرأة العاممة عمى التقاعد بطمب منيا ابتداء مف الخامسة  -
 ( سنة كاممة.55كالخمسيف)

 ( سنة عمى الأقؿ في العمؿ..." 15قضاء مدة خمس عشرة ) -
يمة انتخابية كطنية أك دائمة حيث تنص:" يترتب عف كؿ مانع ناتج عف عجز بدني مثبت قانكنا أك عف ممارسة م - 3

يحكؿ دكف المشاركة الشخصية  كالمباشرة في المستثمرة كجكب تعكيض العضك المعني عمى نفقتو بشخص مف اختياره، 
 كفي ىذه الحالة يبقى ممزما بصفة شخصية كمباشرة بكاجبات المستثمرة الفلبحية الجماعية.

 تز للؤعضاء الآخريف في الجماعة أف يطمبكا مف المحكمة أف تبكعندما يؤثر المانع سمبا عمى سير المستثمرة يجك 
 أجؿ معقكؿ في نقؿ حصة العضك المعني أك التنازؿ عنيا. ضمف

لا ينطبؽ ىذا الإجراء عمى الأشخاص الخاضعيف لكاجبات الخدمة الكطنية الذيف يستمركف في الاستفادة طيمة مدة 
 م يعترضو مانع.الخدمة مف نفس الامتيازات المخكلة لممنتج الذ

 تحدد قائمة المياـ الانتخابية الكطنية الدائمة المنصكص عمييا في الفقرة الأكلى أعلبه عف طريؽ التنظيـ". 
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طمب إلى المدير الكلائي لمديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية، مرفؽ بشيادة الحالة العائمية 
التي تثبت العلبقة العائمية بيف المتنازؿ كالمتنازؿ لو، نسخة مف بطاقة التعريؼ الكطنية، 
لكلب الطرفيف، عقد الامتياز الأصمي، شيادة طبية تثبت العجز أك شيادة مف الضماف 

      قانكف 18جتماعي التي تثبت تقاضيو معاش التقاعد، مع احتراـ مقتضيات ـ الا
 كالمشار إلييا آنفا. 031 -10

يبقى لنا أف نتساءؿ ىؿ يمكف استعماؿ حؽ الشفعة في حالة التنازؿ المجاني عف  
 حؽ الامتياز أـ لا؟

قابؿ إلا أننا رغـ أف القاعدة أف الشفعة لا تككف إلا في عقد البيع أم التنازؿ بم 
كردت مباشرة بعد المادتيف  «الشفعة »كالتي نصت عمى 03 -10قانكف  15نرل أف ـ 

المػتاف تنصاف عمى التنازؿ بنكعيو مما قد يفيـ منو أنو يمكف استعماؿ حؽ  14ك 13
الشفعة في حالة التنازؿ المجاني، خاصة كأف المشرع لـ يحدد الشركط الكاجب تكفرىا في 

ا قد يفسح المجاؿ لاكتساب أشخاص حقكؽ امتياز عمى الأراضي ذكم الحقكؽ مم
 الفلبحية المممككة ممكية خاصة لمدكلة رغـ عدـ أىميتيـ لذلؾ.

ضؼ إلى ذلؾ أف المشرع خرج في العقار السياحي عف القاعدة كأجاز حؽ الشفعة 
يحؽ لمدكلة  »:032 -03قانكف  21في التنازؿ بمقابؿ أك بدكف مقابؿ، حيث تنص ـ 

 ممارسة حؽ الشفعة داخؿ مناطؽ التكسع كالمكاقع السياحية.
تمارس الككالة الكطنية لتنمية السياحة ىذا الحؽ عمى كؿ العقارات أك البناءات  

المنجزة في إطار ىذا القانكف، كالمتكاجدة داخؿ منطقة التكسع السياحي، كتككف مكضكع 
 نقؿ ممكية إراديا بعكض أك بدكف عكض.

 .«طبيؽ ىذه المادة عف طريؽ التنظيـ تحدد كيفيات ت
مف جية أخرل فإننا إذا أجزنا الشفعة في التنازؿ لذكم الحقكؽ قد نصطدـ بالـ  
ؽ ـ ج التي تنص عمى أنو لا شفعة إذا كقع البيع بيف الأصكؿ كالفركع أك بيف  798

ثانية، لكف ما الزكجيف أك بيف الأقارب لغاية الدرجة الرابعة، كبيف الأصيار لغاية الدرجة ال

                                                           

 .142، مرجع سابؽ، ص 03 -10حكيمة كحيؿ، تحكيؿ حؽ الانتفاع الدائـ إلى حؽ امتياز في ظؿ القانكف  - 1
 -11المتعمؽ بمناطؽ التكسع كالمكاقع السياحية، ج ر عدد ، 2003 -02 –17مؤرخ في  03 -03قانكف رقـ  -2

2003. 
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الحكـ إذا كاف ىؤلاء الأشخاص )ذكم الحقكؽ( المتنازؿ ليـ يفتقدكف لمشركط الكاجب 
 تكفرىا في المستثمر صاحب حؽ الامتياز؟

إذف كاف عمى المشرع أف يكضح المسألة بدقة خاصة كأف الشفعة مف المكاضيع 
 الاستثنائية التي لا يجكز التكسع فييا.

الأخذ بالشفعة في ىذه الحالة لأنو باستعماليا نجن ب كقكع كمع ىذا فإننا نميؿ إلى 
الأراضي الفلبحية في أيادم أشخاص قد يككف العمؿ الفلبحي آخر اىتماماتيـ، أك قد 

 يخرج عف نطاؽ اىتماماتيـ أصلب.
 الفرع الثاني

 تنازؿ الورثة عف حؽ الامتياز 
ف ىذا الحؽ، كما إف المشرع قد سمح لممستثمر صاحب حؽ الامتياز التنازؿ ع 

 سمح بانتقالو لمكرثة الذيف بدكرىـ يمكنيـ التنازؿ عف ىذا الحؽ، كىذا ما سنبينو فيما يمي:
 قابمية حؽ الامتياز لمتوريث -أولا

 «يككف حؽ الامتياز قابلب لمتنازؿ كالتكريث... »:03 -10قانكف  13تنص ـ  
 1الكرثة بعد كفاة مكرثيـ كىذا يعني أف حصة المستثمر صاحب حؽ الامتياز تنتقؿ إلى

ناثا ، فالكفاة مف الأسباب الطبيعية لانتقاؿ حؽ 3لممدة المتبقية مف عقد الامتياز 2ذككرا كا 
الامتياز مف المستثمر إلى كرثتو، كبما أف القانكف قد أجاز التنازؿ عف الحؽ لأجنبي فمف 

تسرم أحكاـ  »ؽ ـ ج: 774، كقد نصت ـ 4الأكلى أف يحؿ كرثتو محمو في حالة الكفاة
قانكف الأحكاؿ الشخصية عمى تعييف الكرثة كتحديد أنصبتيـ في الميراث كعمى انتقاؿ 

 .«أمكاؿ التركة

                                                           

عمى الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ  ية المتعمقة بحؽ الامتياز الكاردعبد العزيز محمكدم، الإشكالات القضائ - 1
 ، مرجع سابؽ.2010-08-15المؤرخ في  03 -10الخاصة لمدكلة في إطار القانكف 

، فمثلب تنص ـ ة سابقة كاف غير قابؿ لمنقؿ أحيانا كأحيانا قابؿ لمنقؿ لمكرثة الذككر دكف الإناثذلؾ أنو في أنظم - 2
مف قانكف الثكرة الزراعية" تمنح أراضي الصندكؽ الكطني لمثكرة الزراعية عمى أساس الانتفاع المؤبد، كيمكف  124

 .انتقاليا إلى فرع ذكر عمى عمكد نسب المستحؽ" 
، 03 -10، كيفية استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الكطنية الخاصة طبقا لقانكف ةقيبف ر بف يكسؼ  - 3

 .34مرجع سابؽ، ص 
 .28خالد جركني، مرجع سابؽ، ص  - 4
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لقد كسـ المشرع حؽ الامتياز الممنكح عمى الأراضي الفلبحية المممككة ممكية  
خاصة لمدكلة بخاصية التكريث رغـ أنو حؽ مؤقت كليس حقا دائما كما كاف عميو الحاؿ 

 أم حؽ الانتفاع الدائـ.  19 -87قانكف  في
قد يككف الكريث كحيدا فتنتقؿ إليو حصة مكرثو كيصبح عضكا مف أعضاء 
المستثمرة الفلبحية لممدة المتبقية مف عقد امتياز مكرثو، كيتمتع بنفس الحقكؽ كيتحمؿ 

ز ليـ نفس الالتزامات التي كانت عمى عاتؽ مكرثو، كلكف قد يتعدد الكرثة، كىنا لا يجك 
بأم حاؿ مف الأحكاؿ المطالبة بالقسمة، كىذا حفاظا عمى كحدة المستثمرة كقابميتيا 

، ك خضكعا للبلتزاـ الذم مفاده إدارة المستثمرة الفلبحية مباشرة كشخصيا فإف 1لمبقاء
حاكؿ إيجاد الحؿ المناسب لممحافظة عمى المستثمرة الفلبحية كىذا مف  03 -10قانكف 

 مف الخيارات لمكرثة.خلبؿ منح مجمكعة 
 الخيارات الممنوحة لمورثة -ثانيا

لمكرثة أجؿ سنة كاحدة ابتداء  03 -10قانكف  25لقد منح المشرع مف خلبؿ ـ  
 مف تاريخ كفاة مكرثيـ مف أجؿ اتخاذ أحد القرارات:

 اختيار أحد الورثة لتمثيميـ -1
مكرثيـ في المستثمرة حيث يختار الكرثة كاحدا منيـ ليمثميـ كيتكفؿ بحقكؽ كأعباء 

حيث أف الككالة أك الإنابة ىي عقد بمقتضاه يفكض شخص  2كيككف ذلؾ بمكجب ككالة
، ىذا في حالة ما إذا كاف كؿ 3مقياـ بعمؿ شيء لحساب المككؿ كباسمولشخصا آخر 

، أما في حالة كجكد قصر بينيـ فلب بد مف مراعاة أحكاـ قانكف 4الكرثة بالغيف سف الرشد
، كالتي تمزـ تكميؼ شخص معيف مف أجؿ أف ينكب عف ىذا القاصر في 5ذلؾ الأسرة في

                                                           

 .190، شرح قانكف المستثمرات الفلبحية، مرجع سابؽ، ص ةبف يكسؼ بف رقي - 1
 .152، مرجع سابؽ، ص 03 -10متياز في ظؿ القانكف حكيمة كحيؿ، تحكيؿ حؽ الانتفاع الدائـ إلى حؽ ا - 2
 .ؽ ـ ج 571 ـ - 3
يككف كامؿ الأىمية  عا بقكاه العقمية، كلـ يحجر عميوؽ ـ ج:" كؿ شخص بمغ سف الرشد متمت 40/1 ـتنص  - 4

 ."لمباشرة حقكقو المدنية
 سنة كاممة". (19كسف الرشد تسعة عشر ) 
الذم نص عمى  19 -87ر عكس قانكف قد تفطف لمسألة الكرثة القص   03 -10التنبيو إلى أف القانكف رقـ  يجب - 5

 الكرثة بصفة عامة.
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، مع الإشارة كذلؾ إلى أنو 1مباشرة التصرفات القانكنية التي لا يستطيع أف ينفرد بمباشرتيا
 منو. 480إلى ـ  464قد نظـ مسألة الكلاية عمى أمكاؿ القاصر مف ـ  2حتى ؽ إ ـ إ

 التنازؿ لأحد الورثة -2
يختار الكرثة أحدىـ لتمثيميـ، كلكف يفضمكف التنازؿ لأحدىـ سكاء بمقابؿ أك  قد لا  

مجانا، كىنا طبقا لمقاعدة العامة لا يجكز استعماؿ حؽ الشفعة لأنو لا شفعة إذا كقع البيع 
بيف الأصكؿ كالفركع، أك بيف الزكجيف أك بيف الأقارب لغاية الدرجة الرابعة كرغـ ذلؾ نرل 

كاز استعماؿ حؽ الشفعة خاصة إذا كاف الكريث المتنازؿ لو لا يتكفر أنو مف الممكف ج
كأف المشرع لـ يضع شركطا معينة في  لاسيماعمى الشركط المطمكبة في المستثمر 

 الكريث المتنازؿ لو.
مع ملبحظة أف المشرع لـ يتطرؽ لحالة القصر في ىذا الاختيار، مما يعني أنو  

مقاصر، لكف عمى المشرع أف يؤكد مرة أخرل عمى يمكف التنازؿ عف حؽ الامتياز ل
 ضركرة احتراـ النصكص القانكنية المتعمقة بالقصر.

يتعيف عمى الكريث المتنازؿ لو تقديـ طمب خطي إلى المدير الكلائي لمديكاف  
الكطني للؤراضي الفلبحية مرفؽ بعقد التنازؿ المسجؿ كالمشير في المحافظة العقارية، 

الشيادة التكثيقية، ليتـ بعدىا التكقيع عمى دفتر الشركط مف طرؼ مع عقد الفريضة ك 
المتنازؿ لو كالمدير الكلائي لمديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية، ثـ يرسؿ الممؼ كاملب 
لإدارة أملبؾ الدكلة قصد تغيير عقد الامتياز الأكؿ بعقد امتياز آخر باسـ المتنازؿ  إليو، 

 .3يؿ في بطاقية المستثمرات الفلبحيةكيتحمؿ ىذا الأخير رسكـ التسج
 تنازؿ الورثة عف حقوقيـ لمغير -3
قد يفضؿ الكرثة عدـ المشاركة في المستثمرة الفلبحية كعدـ الاستفادة مف حؽ   

الامتياز الذم انتقؿ إلييـ مف مكرثيـ، فيقرركف التنازؿ عف حقكقيـ لشخص أجنبي عنيـ، 
، كىنا نككف أماـ 03 -10كلكف المشرع قي د ىذا التنازؿ بالشركط المحددة في القانكف 

                                                           

 .منو 91إلى ـ  87تناكؿ قانكف الأسرة الكلاية مف ـ  - 1
دد ج ر ع ، المتضمف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية،2008 -02 –25مؤرخ في  09 -08 رقـ قانكف - 2
21- 2008. 
 .154، مرجع سابؽ، ص 03 -10حكيمة كحيؿ، تحكيؿ حؽ الانتفاع الدائـ إلى حؽ امتياز في ظؿ القانكف  - 3
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بمقابؿ، كقد يككف بدكف مقابؿ )مجانا( فما قيؿ عف الحالة احتماليف فقد يككف التنازؿ 
الأكلى المتعمقة بتنازؿ المستثمر نفسو عف حؽ الامتياز يصدؽ في كثير منو ىنا، كعميو 
فإف ىذه الحالة تفسح لا محالة المجاؿ لاستعماؿ حؽ الشفعة حسب ما ىك منصكص 

 المذككرة سابقا. 03 -10قانكف  15عنو في ـ 
حيث يثبت كؿ تغيير لصاحب حؽ  03 -10قانكف  18أيضا نص ـ يطبؽ ىنا  

الامتياز لدل الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية بعقد امتياز جديد تعده إدارة الأملبؾ 
الكطنية، كيشير في المحافظة العقارية، كما يجب التصريح لدل الديكاف الكطني للؤراضي 

د تسجيميا في بطاقية المستثمرات الفلبحية الفلبحية مقر الترقيـ لإعلبمو بالتغييرات قص
 المتعمؽ ببطاقية المستثمرات الفلبحية المذككر سابقا. 404مف القرار رقـ  07طبقا لمـ 
كىكذا بعدما منح المشرع الجزائرم لكرثة المستثمر صاحب الامتياز الحرية بيف  

لمديكاف الكطني  الاختيارات الثلبث كفي الأجؿ المحدد كىك سنة مف كفاة مكرثيـ، منح
ميمة إخطار الجية القضائية المختصة لاتخاذ الإجراءات اللبزمة في حالة ما إذا لـ 

 يستقر الكرثة عمى أحد الخيارات، كىذا كمو حفاظا عمى الأراضي الفلبحية.
 الفرع الثالث

 التنفيذ عمى حؽ الامتياز المرىوف 
يكرسو السند التنفيذم، كقد يككف ييدؼ التنفيذ بكجو عاـ إلى الكفاء بالالتزاـ الذم  

محمو تنفيذ التزاـ عيني كىك حصكؿ الدائف عمى عيف معينة بالذات، التزـ بيا المديف 
كقررىا السند التنفيذم، كقد يككف محؿ الالتزاـ مبمغا مف النقكد كفي الحالتيف يمجأ إلى 

ما بإتباع سبيؿ الحجز  التنفيذ الجبرم إما بتسخير القكة العمكمية في حالة التنفيذ العيني، كا 
، كفي ىذه الحالة الأخيرة قد يفسح المجاؿ لاستعماؿ حؽ الشفعة 1في حالة التنفيذ بعكض

في حالة التنفيذ عمى حؽ الامتياز، حيث سمح المشرع بالحجز عمى حؽ الامتياز كقبؿ 
 ذلؾ بجكاز رىنو عمى النحك التالي:

 
 

                                                           

المؤسسة الكطنية لمفنكف ب، قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية الجديد، ترجمة لممحاكمة العادلة، عبد السلبـ ذي - 1
 .319، ص 2009 ،، الجزائرالمطبعية
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 قابمية حؽ الامتياز لمرىف -أولا
ع الجزائرم قابمية حؽ الامتياز الفلبحي لمرىف بغرض ضماف الحصكؿ أقر المشر  

بغض النظر عف أحكاـ  »:03 -10قانكف  12/01حيث تنص ـ  1عمى القركض البنكية
القانكف المدني، يخكؿ حؽ الامتياز المنصكص عميو في ىذا القانكف، حؽ تأسيس رىف 

، فكما يتضح مف ىذا «يثقؿ الحؽ العيني العقارم الناتج عف الامتياز لفائدة ىيئات القرض
النص فإف حؽ الامتياز ىك ماؿ عقارم يخكؿ لممستثمر صاحب حؽ الامتياز تأسيس 

عادة تجييزىا مف رىف عقار  م عميو مف أجؿ تمكيؿ المستثمرة الفلبحية، كعصرنتيا، كا 
جديد، حيث يمكف لممستثمر صاحب الامتياز الحصكؿ عمى قركض الاستثمار كقركض 

، بؿ إف رىف حؽ الامتياز ىك مف الحقكؽ المعترؼ بيا لممستثمر كىك ما 2الاستغلبؿ
ى الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ مف دفتر شركط الامتياز عم 02يتأكد مف خلبؿ ـ 

لممستثمر صاحب الامتياز الحؽ في ... رىف الحؽ العقارم  »الخاصة لمدكلة حيث تنص:
الذم يمنحو إياه الامتياز كضماف لمقركض التي يمكف أف يتحصؿ عمييا لدل ىيئات 

ات القرض لتمكيؿ نشاطاتو في إطار المستثمرة الفلبحية، كيشمؿ الرىف أيضا البناي
، كىيئات القرض تشمؿ كؿ مف البنكؾ كالمؤسسات المالية، كبيذا «الممكف تشييدىا

 أك الطبيعييف. 3يستبعد تأسيس الرىف لدل الأشخاص العادييف
مف المعمكـ أف تنمية القطاع الفلبحي تقتضي العمؿ عمى تسييؿ إجراءات  

قد الامتياز يخكؿ ، فمتحسيف شركط تمكيؿ النشاط الفلبحي فإف ع4الحصكؿ عمى القركض
لصاحبو حؽ تقديـ رىكف لدل البنكؾ مف أجؿ الحصكؿ عمى الائتماف المصرفي، مما 

، فالمكارد المالية الذاتية لا تكفي في تمكيؿ المشاريع 5يسيـ في تحديث القطاع الزراعي
الاستثمارية مما يؤدم إلى لجكء المستثمريف إلى البنكؾ لطمب القركض الاستثمارية، كلا 

                                                           

1 - Ali BRAHITI, op, cit, p 95. 

 .175أحمد صالح عمي، عقد الامتياز الفلبحي، مرجع سابؽ، ص  - 2
 .155، مرجع سابؽ، ص 03-10حكيمة كحيؿ، تحكيؿ حؽ الانتفاع الدائـ إلى حؽ امتياز في ظؿ القانكف  - 3
 .111ص  ،2003 -02دد ع ،مجمة الباحثأحمد باشى، القطاع الفلبحي بيف الكاقع كمتطمبات الإصلبح،  - 4
مجمة أبحاث اقتصادية ك زىير عمارم، إشكالية تنظيـ العقار الفلبحي الجزائرم، كأىـ الخيارات الممكنة لتطكره،  - 5

، ص 2013، جكاف 13إدارية، كمية العمكـ الاقتصادية ك التجارية ك عمكـ التسيير، جامعة محمد خيضر، بسكرة، عدد 
151. 
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ؽ ذلؾ إلا بضمانات مادية بحكـ أف قانكف النقد كالقرض يجبر المؤسسات النقدية أف يتحق
، لكف تكفير التمكيؿ الضركرم ككفؽ ميكانيزمات شفافة كسريعة 1تقدـ القركض بضمانات
حتمية لا بد منيا، لذلؾ فقد مك ف المشرع مف تأسيس رىف عمى  2كسيمة لمقطاع الفلبحي

القركض المقدمة مف طرؼ المؤسسات المالية ذلؾ لأنو  حؽ الامتياز الفلبحي لضماف
لابد مف خمؽ كتكسيع البنكؾ الريفية كتعاكنيات القرض التي مف شأنيا أف تحقؽ ميزتيف: 
الميزة الأكلى تتمثؿ في تكفير المعمكمات الضركرية لمبنكؾ كتعاكنيات القرض عف ظركؼ 

مكانيات الفلبحيف كالتي تعتبر كضماف لمقركض إلى  جانب مساىمتيا في جمب مدخرات كا 
الفلبحيف، أما الميزة الثانية فتتمثؿ في تكفير لمقطاع الفلبحي مصادر لمحصكؿ عمى 

 .3القركض كبشكؿ مبسط كعقلبني كبعيد عف كؿ الإجراءات البيركقراطية كالإدارية
نظرا لأىمية عممية التمكيؿ في القطاع الفلبحي فقد خصص قانكف التكجيو  

يجب أف يراعى في  »منو: 48 مستقلب بعنكاف "التمكيؿ"، حيث نصت ـ الفلبحي فصلب
تمكيؿ قطاع الفلبحة الخصكصية كالأىمية التي تكتسييا الفلبحة في إطار التنمية 

منو فقد نصت عمى مصادر التمكيؿ الفلبحي كالمتمثمة عمى  85، أما ـ «الكطنية
كالقرض البنكي، إضافة إلى  الخصكص في: الدعـ المالي لمدكلة، التمكيؿ التعاضدم،

 .4إنشاء عند الحاجة ىيئات مالية لممساىمة في تمكيؿ النشاط الفلبحي كمرافقتو
إف عممية تمكيؿ القطاع الفلبحي غالبا ما تتـ عف طريؽ القرض العقارم الذم  

يعتبر عقدا يمتزـ بمقتضاه المقرض بنقؿ ممكية مبمغ مف النقكد إلى المقترض ليستعممو أك 
يمكو في تمكيؿ إنجاز عممية ذات طابع عقارم مقابؿ أف يمتزـ المقترض بتقديـ ليست

في الآجاؿ  5الضمانات اللبزمة لممقرض بتسديد مبمغ القرض كبدفع الفكائد المتفؽ عمييا
                                                           

سات الاقتصادية كحتمية الأداء المحيز في القطاع الفلبحي، مداخمة خلبؿ المؤتمر العممي محمد رجراج، السيا - 1
الدكلي حكؿ الأداء المتميز لممنظمات كالحككمات المنظـ مف طرؼ قسـ عمكـ التسيير بكمية الحقكؽ كالعمكـ 

 .2005مارس  09ك 08الاقتصادية، جامعة كرقمة يكمي 
 .114مرجع سابؽ، ص  أحمد باشى، - 2
 .109، ص نفس المرجع - 3
 قانكف التكجيو الفلبحي. 86 ـ - 4
ؽ ـ ج بينما  454 ـذلؾ أف القركض بيف الأفراد يككف دائما بدكف أجر كيقع باطلب كؿ نص يخالؼ ذلؾ حسب  - 5

 ىا بمكجب قرار مف الكزير المكمؼ بالمالية كذلؾر ديحدد ق ؽ ـ ج لمؤسسات القرض أف تأخذ فائدة 456 ـبينما تجيز 
 قصد تشجيع النشاط الاقتصادم الكطني.
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، كىك بذلؾ يختمؼ عف القرض الاستيلبكي الذم يعتبر 1كبالكيفيات المحددة في العقد
إلى المقترض ممكية مبمغ مف النقكد أك أم شيء مثمي عقدا يمتزـ بو المقرض أف ينقؿ 

 .2آخر، عمى أف يرد إليو المقترض عند نياية القرض نظيره في النكع كالقدر كالصفة
تسمى القركض العقارية أيضا بالقركض الرىنية لككنيا ترتبط ارتباطا كثيقا بعقد  

، كىنا يتـ 3المالية المقرضةرىف يتـ اكتتابو مف طرؼ المقترض لصالح البنؾ أك المؤسسة 
رىف حؽ الامتياز، كبما أنو ماؿ عقارم فيككف رىنو رسميا، كالرىف الرسمي ىك عقد 
يكسب بو الدائف حقا عينيا عمى عقار لكفاء دينو، يككف لو بمقتضاه أف يتقدـ عمى 
 ،4الدائنيف التالييف لو في المرتبة في استيفاء حقو مف ثمف ذلؾ العقار في أم يد كاف

 .5كيشترط في الماؿ المرىكف أف يككف مممككا لمراىف سكاء كاف المديف نفسو أك الغير
كىنا تطرح إشكالية حؽ الامتياز المنبثؽ عف عقد الامتياز الكارد عمى الأراضي  

سنة )قابمة لمتجديد( فكيؼ يمكف رىف ماؿ غير  40الفلبحية فيك حؽ مؤقت لمدة أقصاىا 
 !مممكؾ لمراىف؟

الأمر أف المشرع في مجاؿ رىف حؽ الامتياز خرج عف القكاعد العامة في حقيقة  
كدأبو في عديد المكاضع التي تتعمؽ بالعقار الفلبحي، كىك ىنا يسعى لتمكيؿ النشاط 
 الفلبحي بغية ديمكمتو نظرا لعجز الكثير مف أصحاب حقكؽ الامتياز عف التمكيؿ الذاتي.

 قابمية حؽ الامتياز لمحجز -ثانيا
رغبة في تمكيؿ النشاط الفلبحي قد يمجأ المستثمر صاحب حؽ الامتياز إلى  

الاقتراض مف البنؾ لمحصكؿ عمى الأمكاؿ اللبزمة لترقية نشاطو، كضمانا ليذا القرض قد 
يضطر إلى رىف حؽ الامتياز عمى النحك السابؽ بيانو، كعمى المستثمر أف يرد المبمغ في 

كف قد لا يتمكف مف ذلؾ فيقكـ البنؾ في حالة عدـ الكقت المحدد في عقد القرض، كل

                                                           

 .219، ص 2011، اليدل، الجزائر ، دارالقانكني لمترقية العقارية، دراسة تحميمية إيماف بكستة، النظاـ - 1
 .ؽ ـ ج 450 ـ - 2
 .219سابؽ، ص مرجع إيماف بكستة،  - 3
 ؽ ـ ج 882 ـ - 4
 .فيشخصا آخر يقدـ رىنا لمصمحة المد كؽ ـ ج:" يجكز أف يككف الراىف ىك المديف نفسو أ 884 ـحيث تنص  - 5

 .فيالمد
 كفي كمتا الحالتيف يجب أف يككف الراىف مالكا لمعقار المرىكف كأىلب لمتصرؼ فيو". 
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تسديد الأقساط في كقتيا بالحجز عمى حؽ الامتياز طبقا لإجراءات الحجز المنصكص 
يمكف لمدائف بعد التنبيو عمى  »ؽ ـ ج: 902، كذلؾ تطبيقا لنص ـ 1عنيا في ؽ إ ـ إ

في الآجاؿ ككفقا المديف بالكفاء، أف ينفذ بحقو عمى العقار المرىكف، كيطمب بيعو 
ذا كاف ىذا النص يتعمؽ بالعقار «للؤكضاع المقررة في قانكف الإجراءات المدنية ، كا 

رىنو كبالتالي  متياز الفلبحي ىك ماؿ عقارم يمكفالمرىكف فإنو كما بينا سابقا فإف حؽ الا
لا فما فائدة الرىف؟  !يمكف الحجز عميو كا 

مرىكف في حالة عدـ تسديد الديف في إف الرىف يككف تمييدا لمحجز عمى الماؿ ال 
، كىذا شرط ضركرم كمتكفر 2الكقت المناسب كالحجز يكقعو الدائف الحامؿ لسند تنفيذم

لدل البنؾ المقرض، فالرىف القانكني يمثؿ سندا تنفيذيا، كلو نفس قيمة الحكـ النيائي، 
دمو لممحضر كتق 3ؽ إ ـ إ 601كتمنحو المحكمة المختصة الصيغة التنفيذية طبقا لمـ 

                                                           

، 03 -10ف بف يكسؼ بف رقيو، كيفية استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الكطنية الخاصة طبقا لقانك  - 1
 .35مرجع سابؽ، ص 

 .369عبد السلبـ ذيب، مرجع سابؽ، ص  - 2
:" لا يجكز التنفيذ في غير الأحكاؿ المستثناة بنص في القانكف، إلا بمكجب نسخة مف إ ـ إؽ  601 ـحيث تنص  - 3

 السند التنفيذم، مميكرة بالصيغة التنفيذية الآتية:
 الجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 باسـ الشعب الجزائرم 
 لآتية:اكتنتيي بالصيغة 

 في المكاد المدنية: -أ
فإف الجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، تدعك كتأمر جميع المحضريف ككذا كؿ  كبناء عمى ما تقدـ 

ة لدل المحاكـ مد يد ككلبء الجميكريك الأعكاف الذيف طمب إلييـ ذلؾ، تنفيذ ىذا الحكـ، القرار...، كعمى النكاب العاميف 
الاقتضاء،  دالمساعدة اللبزمة لتنفيذه، كعمى جميع قادة كضباط القكة العمكمية تقديـ المساعدة اللبزمة لتنفيذه بالقكة عن

 إذا طمب إلييـ ذلؾ بصفة قانكنية.
 كبناء عميو كقع ىذا الحكـ:

 في المكاد الإدارية: -ب
تدعك كتأمر الكزير أك الكالي أك رئيس المجمس الشعبي البمدم، ككؿ  الجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، 

مسؤكؿ إدارم آخر، كؿ فيما يخصو، كتدعك كتأمر كؿ المحضريف المطمكب إلييـ ذلؾ، فيما يتعمؽ بالإجراءات المتبعة 
 ضد الخصكـ الخكاص، أف يقكمكا بتنفيذ ىذا الحكـ، القرار...
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، 1القضائي في أجؿ يسمح لمبنؾ أك لممؤسسة المالية بحجز الأملبؾ العقارية المرىكنة
التنازؿ عف حؽ الامتياز كتكريثو أجازت كذلؾ  03 -10قانكف  13ككما أجازت ـ 

 .«يككف حؽ الامتياز قابلب... كالحجز طبقا لأحكاـ ىذا القانكف »الحجز عميو:
ز عمى حؽ الامتياز المرىكف كبيعو بالمزاد العمني قصد يقكـ البنؾ المقرض بالحج 

استيفاء مبمغ الديف مف ثمف حؽ الامتياز، كىنا يفسح المجاؿ لاستعماؿ حؽ الشفعة ممف 
 لا شفعة:»ؽ ـ ج: 798/1يخكلو القانكف ذلؾ، كلكف بالرجكع إلى ـ 

النص يمنع الشفعة ، فيذا «إذا حصؿ البيع بالمزاد العمني كفقا لإجراءات رسميا القانكف -
          تنص: 03 -10مف قانكف  12/2في البيع بالمزاد العمني، إلا أنو بالمقابؿ فإف ـ 

يمارس الرىف المذككر في الفقرة أعلبه، في ظؿ احتراـ أحكاـ ىذا القانكف لاسيما منيا  »
أف الراسي عميو المزاد يجب أف تتكفر  2، مما يعني«منو 19ك 16ك 15ك 7ك 3المكاد 

كالمذككرة سابقا لمحصكؿ عمى  03 -10فيو كؿ الشركط المنصكص عنيا في قانكف 
امتياز في الأراضي الفلبحية المممككة ممكية خاصة لمدكلة مع إمكانية استعماؿ حؽ 

 كىذا خركج عف القكاعد العامة. 03 -10قانكف  15الشفعة طبقا لمـ 
 المطمب الثاني

 ثبوت صفة الشفيع
الأشخاص المذيف يحؽ ليـ استعماؿ حؽ  03-10قانكف  15لقد حصرت ـ  

الشفعة في كؿ مف المستثمريف أصحاب امتياز نفس المستثمرة الفلبحية، كالديكاف الكطني 
للؤراضي الفلبحية مما يحتـ عمينا التعرض للؤشخاص الذيف تثبت ليـ صفة الشفيع في 

 لترتيب:الفرعيف التالييف عمى ا
 الفرع الأوؿ

 الامتياز صاحبالمستثمر  
مف استعماؿ حؽ الشفعة ىك المستثمر  03 -10إف أكؿ شخص مك نو القانكف  

الذم لـ يكف  19-87صاحب الامتياز لنفس المستثمرة الفلبحية، كىذا عمى خلبؼ قانكف 

                                                           

الإجراءات  ىا الناقؿ لمممكية عمى ضكء قانكفرية الجبرية كالقضائية إجراءاتيا كأثر سميماف بكقندكرة، البيكع العقا - 1
 .39، ص 2015 ،ذات الصمة، دار ىكمة، الجزائر رية كالقكانيفالمدنية كالإدا

 رغـ أف المشرع لـ ينص بصفة صريحة ككاضحة عمى ذلؾ. - 2
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، 1الشفعةيعترؼ لممنتجيف الفلبحييف أصحاب نفس المستثمرة الفلبحية باستعماؿ حؽ 
 لذلؾ لا بد مف التعرؼ أكثر عمى ىذا المستثمر الذم تثبت لو صفة الشفيع.

 تعريؼ المستثمر صاحب الامتياز -أولا
لا نجد تعريفا  326 -10كالمرسكـ التنفيذم لو  03 -10بالرجكع إلى القانكف  

قد بينت أنو شخص  03 -10قانكف  04دقيقا لممستثمر صاحب الامتياز، إلا أف ـ 
يعي مف جنسية جزائرية يقكـ باستغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة طب

لمدكلة ككذا الأملبؾ السطحية المتصمة بيا، كبالرجكع إلى قانكف التكجيو الفلبحي نجد ـ 
يعتبر في مفيكـ ىذا القانكف مستثمرا فلبحيا كؿ شخص طبيعي  »منو كالتي تنص: 47

أعلبه، كيشارؾ في  45حيا كما ىك محدد في أحكاـ المادة يمارس نشاطا فلب 2أك معنكم
 تسيير المستثمرة كيستفيد مف أرباحيا، كيتحمؿ الخسائر التي قد تترتب عف ذلؾ.

، 3«تحدد شركط ككيفيات الاعتراؼ بصفة المستثمر الفلبحي عف طريؽ التنظيـ
فمف خلبؿ ىذا النص نستخمص أف المستثمر صاحب الامتياز يمارس نشاطا فلبحيا 

مف قانكف التكجيو الفلبحي أم ذلؾ النشاط المتعمؽ بالتحكـ كباستغلبؿ دكرة  45بمفيكـ ـ 
بيكلكجية ذات طابع نباتي أك حيكاني التي تشكؿ مرحمة أك عدة مراحؿ ضركرية لسيركرة 

التي تجرم عمى امتداد عمؿ الإنتاج كلاسيما منيا تخزيف المكاد  ىذه الدكرة، ككذا الأنشطة
النباتية أك الحيكانية كتكضيبيا كتحكيميا كتسكيقيا عندما تككف ىذه المكاد متأتية حصرا 
مف المستثمرة، ىذه الأخيرة التي تعد كحدة إنتاجية تتشكؿ مف الأملبؾ المنقكلة كغير 

كالدكاجف كالحقكؿ كالبساتيف كالاستثمارات المنجزة، المنقكلة، كمف مجمكع قطعاف المكاشي 

                                                           

المنتجيف الفلبحييف صفة الشفعاء فإف المرسكـ التنفيذم رقـ لـ يمنح  19-87تجدر الإشارة إلى أنو إذا كاف قانكف  - 1
كالمحدد لشركط ككيفيات استرجاع الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الكطنية  2003-09-16المؤرخ في  03-313

منو، كقد صدرت عدة  08)ممغى( قد منحيـ ذلؾ بصريح ـ  2003-57المدمجة في قطاع عمراني، ج ر عدد 
 ة مؤكدة ليذا الحؽ كمكضحة لإجراءات ممارستو.مذكرات إداري

 لا يمكف أف يككف إلا شخصيا طبيعيا. 03 -10لكف المستثمر صاحب الامتياز في إطار القانكف  -2
 .إلا أف ىذا التنظيـ لـ يصدر بعد -3
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، كتكتسب المستثمرة الفلبحية الأىمية 1ككذا القيـ غير المادية بما فييا العادات المحمية
 .2القانكنية الكاممة للبشتراط كالمقاضاة كالتعيد كالتعاقد طبقا لأحكاـ القانكف المدني

ما سبؽ ىك الشخص الذم تتكفر إف المستثمر صاحب الامتياز إضافة إلى كؿ 
كاللبزمة لمحصكؿ عمى حؽ الامتياز سكاء عف طريؽ تحكيؿ  3فيو الشركط المطمكبة قانكنا

 حؽ الانتفاع إلى حؽ امتياز أك عف طريؽ منح الأراضي الفلبحية المتكفرة.
ما يلبحظ أف المشرع الجزائرم استبدؿ مصطمح المنتج الذم كاف مستعملب في 

بمصطمح المستثمر، كىذا يعكس تغير نظرة المشرع لمقطاع الفلبحي  19-87القانكف 
حيث أصبح قطاعا استثماريا يستكعب المنتج كالفلبح كغيره مف الأشخاص القادريف عمى 

، إضافة إلى أف كممة مستثمر ليا كقع نفسي عمى 4الاستثمار في القطاع الفلبحي
يو الذىنية الاستثمارية بحيث شخصية المنتج ككنيا تزرع فيو ركح المخاطرة، كتبث ف

 .5تساعده عمى الانتقاؿ مف الأسمكب التقميدم للئنتاج إلى الأسمكب المكثؼ كالحديث
 تمييز المستثمر صاحب الامتياز عف غيره مف الأشخاص -ثانيا

لزيادة تكضيح المقصكد مف المستثمر صاحب الامتياز كجب تمييزه عف بعض  
 ائؿ عدة:الأشخاص الذيف يقترب منيـ في مس

 تمييز المستثمر صاحب الامتياز عف المنتج صاحب حؽ الانتفاع الدائـ -1
قد يتفؽ المستثمر صاحب الامتياز مع المنتج صاحب حؽ الانتفاع في عدة أمكر كلكف  

يختمؼ عنو في مسائؿ أخرل، فكلبىما ممزماف باستغلبؿ نكع معيف مف الأراضي الفلبحية 
م مقابؿ دفع إتاكة تحدد بمكجب قانكف ار دالكطنية بمكجب عقد إعة للؤملبؾ كىي تمؾ التاب

                                                           

 قانكف التكجيو الفلبحي. 46ـ  -1
 .03 -10قانكف  20ـ  -2
 كما يمييا مف ىذه الأطركحة.  58كىي الشركط المنصكص عنيا سابقا في ص  -3
محمد حرش، الامتياز كنمط لاستغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة في التشريع الجزائرم،  -4

مجمة الأكاديمية لمدراسات الاجتماعية كالإنسانية، قسـ العمكـ الاقتصادية كالقانكنية، جامعة حسيبة بف بكعمي، الشمؼ، 
 .163، ص 2016 -16عدد 

، مشار لو في: عجة الجيلبلي، مرجع 1990رشيد زكايمية، محاضرات في القانكف الاقتصادم، جامعة تيزم كزك،  -5
 .179سابؽ، ص 
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ارم عمى ىذه الأرض الفلبحية، كىذا الحؽ متع بحؽ عيني عق، ككؿ منيما يت1المالية
 .2يككف قابلب لمنقؿ كالتنازؿ كالحجز

احب الامتياز عف صاحب حؽ الانتفاع أف الأكؿ إلا أف أىـ ما يميز المستثمر ص
، بينما عقد الثاني غير مرتبط بمدة 3سنة كحد أقصى قابمة لمتجديد 40مدة عقده محددة بػ 

، إضافة إلى أف 4معينة فيك عقد دائـ عمى مجمؿ الأراضي التي تتألؼ منيا المستثمرة
الدكلة منحت المنتج صاحب حؽ الانتفاع حؽ امتلبؾ جميع الممتمكات المككنة لذمة 

ياز لا يمتمؾ الممتمكات المككنة لذمة ، بينما صاحب الامت5المستثمرة ما عدا الأرض
، بؿ يسرم 6مصطمح الأملبؾ السطحية 03 -10المستثمرة كالتي أطمؽ عمييا قانكف 

 .7عمييا ما يسرم عمى الأرض كىك حؽ الاستغلبؿ فقط
إف صاحب حؽ الانتفاع الدائـ فرض عميو الشيكع الأبدم، ذلؾ أف ىذا الحؽ يمنح 

نيا المستثمرة الفلبحية عمى الشيكع كبحصص عمى مجمؿ الأراضي التي تتككف م
، كتطبيقا لذلؾ فرض المشرع عمى أعضاء المستثمرة الاستغلبؿ الجماعي كعمى 8متساكية

كعمى الشيكع، حيث جعمو التزاما عمى عاتؽ كؿ عضك إذا أخؿ بو قد يفقد عضكيتو في 
نتاج المستثمرة، كلعؿ فرض ىذا القيد مف طرؼ المشرع كاف مف أجؿ تجميع كسائؿ الإ

، 9ككذا تجميع الأراضي الفلبحية كمنع تجزئتيا قصد الرفع مف طاقتيا الإنتاجية
فالاستغلبؿ الجماعي ىك القاعدة العامة كاليدؼ مف تكريسو ىك المحافظة عمى الأراضي 
المختصة في إنتاج بعض المحاصيؿ الزراعية كالقمح كالشعير كغيره، كاستثناء فإف ىذه 

                                                           

 03 -10قانكف  04ك ـ  19 -87قانكف  06ـ  -1
 03 -10قانكف  13ك ـ  19 -87قانكف  23ـ  -2
 .03 -10قانكف  04ـ  -3
 .19 -87قانكف  06 ـ -4
 .19 -87قانكف  07 ـ -5
بالأملبؾ السطحية مجمكع الأملبؾ الممحقة بالمستثمرة الفلبحية، كلاسيما  -03 -10قانكف  4/2 ـحسب  -يقصد -6

 منيا المباني كالأغراس كمنشآت الرم.
 .03 -10قانكف  4/1 ـ -7
ي جماعيا كعمى :" تستغؿ الأراض09ـ كالفقرة الأكلى مف  19-87كنممس ذلؾ في عدة نصكص مف القانكف  -8

 حصص متساكية بيف كؿ عضك مف أعضاء الجماعات المشتركيف بصفة حرة".حسب الشيكع 
 .162محمد حرش، مرجع سابؽ، ص  -9
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بعد تككيف المستثمرات الفلبحية  –، كذلؾ إذا بقيت1ديةالأراضي تستغؿ بصفة فر 
قطع أرضية لا يتلبءـ حجميا مع طاقة عمؿ أقؿ الجماعات عددا، ك/ أك لا  -الجماعية

، إلا أنو ما لكحظ في الكاقع 2يمكف إدماجيا ضمف مستثمرة أخرل بسبب عزلتيا أك بعدىا
ف الكثير مف الأراضي الكائنة أف ما ركد استثناء لمبدأ لـ يطبؽ عمى ىذا الأساس، لأ

بمناطؽ خصبة كغير معزكلة منحت في شكؿ مستثمرات فردية كلأشخاص لـ تتكفر فييـ 
الشركط التي حددىا المشرع، كالمستثمرات التي نجحت أكثر ىي المستثمرات الفردية لأنيا 

 4يب، كلذلؾ حاكؿ المشرع استدراؾ ذلؾ الع3أكثر مطابقة لمذىنيات الريفية في بلبدنا
بتككيف مستثمرة فردية،  03 -10بالسماح لممستثمر صاحب حؽ الامتياز في القانكف 

كىذا مف أجؿ تحرير المبادرات الفردية لرفع الإنتاج كتحسيف المردكدية في القطاع 
، حيث أصبح الاستغلبؿ الفردم ىك الأصؿ 5الفلبحي كتبقى حالة الشيكع اختيارية

 .6ءكالاستغلبؿ الجماعي ىك الاستثنا
إذا كاف يبدك لأكؿ كىمة أف كلب مف المستثمر صاحب الامتياز كالمنتج صاحب 

، إلا 7حؽ الانتفاع الدائـ يشتركاف في عدـ إمكانية الحصكؿ عمى أكثر مف حصة كاحدة
ف كانت ىي القاعدة إلا أنو يجكز لو استثناء اكتساب عدة حقكؽ  أنو بالنسبة لممستثمر كا 

غير أنو يسمح باكتساب شخص كاحد  »:03 -10كف قان 16/2امتياز حيث تنص ـ 
لعدة حقكؽ امتياز بيدؼ تككيف مستثمرة فلبحية مف قطعة كاحدة، مع مراعاة المساحات 
القصكل المحددة عف طريؽ التنظيـ، بعد ترخيص مف الديكاف الكطني للؤراضي 

نفس  يعترؼ لممستثمريف أصحاب امتياز 03 -10، كليذا السبب فإف قانكف «الفلبحية

                                                           

 .163، شرح قانكف المستثمرات الفلبحية، مرجع سابؽ، ص ةبف رقيبف يكسؼ  -1
 .19 -87قانكف  37 كـ 9/3 ـ -2
 .114العقارية، مرجع سابؽ، ىامش ص  اتنليمى زركقي، التقني -3
 .19-87رغـ أنو كاف ميزة كالغرض منو مشركع إلا أنو بعد التطبيؽ أصبح مف أىـ عيكب قانكف  -4
 .161أحمد صالح عمي، عقد الامتياز الفلبحي، مرجع سابؽ، ص  -5
 .161مرجع سابؽ، ص  ،شمحمد حر  -6
ج الحصكؿ عمى أكثر مف حصة كاحدة كلا الانضماـ إلى لا يجكز لأم منت»، 19-87قانكف  9/2 ـحيث تنص  -7

سب أكثر مف حؽ امتياز كاحد عبر لا يمكف أيا كاف أف يك:» 03 -10 قانكف 16/1 ـ، كتنص «أكثر مف جماعة
 «.مجمكع التراب الكطني
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لممنتجيف  19 -87المستثمرة الفلبحية باكتساب صفة الشفيع، كلا يأذف بذلؾ قانكف 
 أصحاب حؽ الانتفاع الدائـ عمى نفس المستثمرة الفلبحية.

 ز المستثمر صاحب الامتياز عف المستثمر المحتكريتمي -2
لقد أطمؽ المشرع الجزائرم لفظ المستثمر عمى شخص آخر ىك المحتكر أك  

صاحب حؽ الحكر الذم يتمتع بخصائص تشبو ما يتمتع بو المستثمر صاحب الامتياز 
مأخكذ مف الفقو  1مف خصائص، كلكف يختمؼ عنو أيضا في ميزات أخرل، كحؽ الحكر

كنظير أجرة محددة بأرض خربة  الإسلبمي، كىك حؽ يخكؿ المحتكر الانتفاع لمدة طكيمة
عمارىا بالبناء أك  أك بحاجة إلى إصلبح كبير كذلؾ بقصد استصلبح ىذه الأرض كا 

، كىذا الحؽ يككف بمكجب عقد الحكر الذم يتعمؽ بالأرض الكقفية العاطمة 2الغراس عمييا
بعقكد  أك البكر، أم التي لا يقبؿ عمييا المستثمركف، كليذا كانت طبيعة ىذا العقد شبيية

، فالمستثمر المحتكر بيذا المعنى يتمتع بحؽ عيني يرد 3الامتياز، كذلؾ لجمب المستثمريف
يرد عمى أرض مكقكفة تككف معطمة، يخكؿ ىذا الحؽ لصاحبو استعماؿ كاستغلبؿ 
الأرض بإقامة بناء أك أغراس لمدة محددة مقابؿ دفع إيجار سنكم يحدد في العقد المنشئ 

، كىك بذلؾ يشبو المستثمر صاحب الامتياز الذم 4ناء كالغرسلمحؽ نظير انتفاعو بالب
يتمتع بحؽ عيني يخكلو استعماؿ كاستغلبؿ الأرض الفلبحية، كيقترباف كذلؾ مف بعضيما 
، 5في أف عقدييما محددم المدة كينتفعاف بالأرض بمكجب مقابؿ يعرؼ بأجرة المثؿ

                                                           

رم استحدث عمى خلبؼ بعض التشريعات التي نظمت حؽ الحكر في قكانينيا المدنية، فإنو بالنسبة لممشرع الجزائ -1
:" يمكف  2مكرر  26 ـحيث نصت  10-91المعدؿ كالمتمـ لقانكف الأكقاؼ   07-01ىذا الحؽ بمكجب القانكف رقـ 

أف تستثمر عند الاقتضاء الأرض المكقكفة العاطمة بعقد الحكر الذم يخصص بمكجبو جزء مف الأرض العاطمة لمبناء 
لأرض المكقكفة كقت إبراـ العقد مع التزاـ المستثمر بدفع إيجار اة ك/أك لمغرس لمدة معينة مقابؿ دفع مبمغ يقارب قيم

 25في الانتفاع بالبناء ك/أك الغرس كتكريثو خلبؿ مدة العقد مع مراعاة أحكاـ المادة  حقوسنكم يحدد في العقد مقابؿ 
 ".1991أفريؿ  27المؤرخ في  10 -91مف القانكف رقـ 

الممكية كالحقكؽ المتفرعة عنيا، أسباب كسب الممكية، الطبعة حسيف منصكر، الحقكؽ العينية الأصمية،  محمد -2
 .247، ص 2007الأكلى، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، مصر، 

البميدة جامعة  ،ث كالدراسات القانكنية كالسياسيةخالد بكشمة، أحكاـ الحكر في قانكف الأكقاؼ الجزائرم، مجمة البحك  -3
 .26، ص 2014 -06 عددلكنيسي عمي، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية،  02البميدة 

ميمة جبار، حؽ الانتفاع في التشريع الجزائرم، دراسة مقارنة بيف القانكف المدني كالتشريعات الخاصة، رسالة ج -4
 .53 ، ص2011البميدة، جكاف  ،دكتكراه، كمية الحقكؽ، قسـ القانكف الخاص، جامعة سعد دحمب

 .55ص  نفس المرجع، -5



111 
 

، كيككف كؿ مف حؽ الحكر كحؽ بالنسبة لممحتكر كالإتاكة بالنسبة لصاحب حؽ الامتياز
 الامتياز قابميف لمتكريث أم الانتقاؿ لمكرثة.

إف الالتزاـ الأساسي الذم يقع عمى عاتؽ المحتكر يتمثؿ في القياـ بكؿ الكسائؿ  
عمارىا، كىك يتقيد بذلؾ بما يفرضو عقد الحكر مف شركط،  الضركرية لإصلبح الأرض كا 

لا فيتعيف عميو مراعاة طبيعة الأر  ض كالغرض منيا كعرؼ الجية، كما لك كانت أرضا كا 
، كىك يشبو الالتزاـ الذم يقع عمى 1زراعية تحتاج إلى تسكية كمخصبات كمصارؼ

المستثمر صاحب الامتياز كالمتمثؿ في خدمة الأرض الفلبحية كالاعتناء بيا كالعمؿ عمى 
 .2استثمارىا
كالمستثمر صاحب حؽ أما أىـ أكجو الاختلبؼ بيف المستثمر صاحب الامتياز  

الحكر فيتمثؿ في المحؿ، فإذا كاف محؿ حؽ الامتياز ىك الأرض الفلبحية التابعة 
للؤملبؾ الكطنية الخاصة عمى النحك السابؽ بيانو، فإف محؿ حؽ الحكر ىك أرض 
مكقكفة تتميز بمميزات طبيعية ككنيا أرض معطمة كىي الأرض البكر غير صالحة 

، كما أف المستثمر 3تحكيرىا القياـ بأشغاؿ الاستصلبحلمزراعة كيككف الغرض مف 
صاحب حؽ الامتياز لا يتمتع إلا بحؽ الامتياز عمى الأملبؾ السطحية كما سبؽ 
تكضيحو، أما المستثمر المحتكر أك صاحب حؽ الحكر فيتممؾ كؿ ما أحدثو مف بناء أك 

 .4الحكرغراس أك غيره ممكا تاما كلو أف يتصرؼ فيو كحده أك مقترنا بحؽ 
إذا كاف المشرع قد اعترؼ صراحة لممستثمر صاحب الامتياز بحؽ الشفعة فإننا لا  

نجد نصا يجيز ذلؾ لممستثمر المحتكر في القانكف الجزائرم، إلا أف ىناؾ مف الفقياء مف 
يرل أنو يجكز لمف اشترؾ في الانتفاع بأرض الكقؼ العاطمة بمكجب عقد الحكر أف يأخذ 

يا بالشفعة، لأنو كما جازت جميع أنكاع التصرفات في البناء ك/أك ما باع شريكو من

                                                           

مرجع  الممكية كالحقكؽ المتفرعة عنيا، أسباب كسب الممكية،محمد حسيف منصكر، الحقكؽ العينية الأصمية،  -1
 .257سابؽ، ص 

 كىذا بغض النظر عمى أف المحتكر ينتفع بالأرض عف طريؽ البناء عمييا أيضا إلى جانب الغرس أك الزرع. -2
نتفاع في التشريع الجزائرم، دراسة مقارنة بيف القانكف المدني كالتشريعات الخاصة، مرجع جميمة جبار، حؽ الا -3

 .56سابؽ، ص 
مرجع  الممكية كالحقكؽ المتفرعة عنيا، أسباب كسب الممكية،ف منصكر، الحقكؽ العينية الأصمية، يمحمد حس -4

 .250سابؽ، ص 
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الغرس دكف الأرض لثبكت حؽ القرار، فكذلؾ يجكز الأخذ بالشفعة كلا كجو لاستثناء 
الشفعة منيا، كىذا ما ذىب إليو المالكية كأفتى بو بعض الأحناؼ، أما أغمب الأحناؼ 

ه الحالة لأنو لا شفعة عندىـ في البناء كالشافعية فلب يركف الأخذ بالشفعة في مثؿ ىذ
ؿ التابع كىك  ؿ المتبكع كىك الأرض إلى تابع كيحك  ك/أك الغرس بدكف الأرض لأنو يحك 
البناء ك/ أك الغرس إلى متبكع، كلأف البناء ك/ أك الغرس عمى أرض الكقؼ مف قسـ 

 .1المنقكؿ
 يز المستثمر صاحب الامتياز عف المستأجريتم -3

بط المستثمر صاحب الامتياز بالدكلة مانحة الامتياز عقد الامتياز عمى إذا كاف ير  
النحك السابؽ تكضيحو فإف المستأجر أيضا يربطو بالمؤجر عقد الإيجار الخاضع لقانكف 

المذككر سابقا، إلا أف ىذيف النصيف  427-12الأملبؾ الكطنية كالمرسكـ التنفيذم رقـ 
فا عقد الإيجار مما يحيمنا   إلى القكاعد العامة. لـ يعر 

كيشترؾ المستأجر أيضا مع المستثمر في أنيما يتمتعاف بالانتفاع بشيء معيف، 
عمى أف يككف ىذا الانتفاع مؤقتا كليس عمى سبيؿ الدكاـ، فالإيجار ليس مف العقكد الناقمة 
نما يؤدم إلى  لمممكية، حيث لا يؤدم إلى نقؿ ممكية العيف المؤجرة إلى المستأجر، كا 

كيف المستأجر مف الانتفاع فقط بالعيف المؤجرة، كالمستثمر صاحب الامتياز أيضا لا تم
تنتقؿ لو ممكية الأراضي الفلبحية كلا حتى الأملبؾ السطحية بؿ لو عمييا حؽ امتياز فقط 

 65سنة قابمة لمتجديد، أما مدة الإيجار فتككف لمدة قصكل لا يمكف أف تتجاكز  40لمدة 
، إلا أف عقد الإيجار يمكف أف يتضمف شرطا يسمح 2بيعة الاستثمارسنة محددة كفقا لط

 .3بتحكيؿ الإيجار إلى تنازؿ كفؽ شركط تكضح في دفتر الشركط
إف الانتفاع المخكؿ لكؿ مف المستثمر كالمستأجر يككف بمقابؿ يدفعو المستثمر  

صاحب الامتياز عمى شكؿ إتاكة تحددىا قكانيف المالية، كيدفعو المستأجر عمى شكؿ بدؿ 
أك مبمغ الإيجار مناسبا لمقيمة الإيجارية الحقيقية، مع مراعاة الاستعماؿ الذم يخصص 

                                                           

 .38خالد بكشمة، مرجع سابؽ، ص  -1
 .427-12المرسكـ التنفيذم رقـ مف  102ـ  - 2
 قانكف الأملبؾ الكطنية المعدؿ ك المتمـ. 89/4ـ  - 3



113 
 

، ككف أف الدكلة 1المفركضة عمى المستأجر إف اقتضى الأمر ليذا العقار، ككذا الأعباء
 .2تيدؼ مف خلبؿ ىذا التأجير تحقيؽ أرباح لصالح الخزينة

جكىر الاختلبؼ بيف المستثمر كالمستأجر أف حؽ الأكؿ ىك حؽ عيني بينما حؽ  
الثاني ىك حؽ شخصي، فالإيجار يمثؿ رابطة شخصية بيف المؤجر كالمستأجر، أم أف 

، كحؽ المستأجر في الانتفاع بالشيء المؤجر يتطمب تدخؿ المؤجر 3علبقة مديكنية بينيما
ليمك ف المستأجر مف ىذا الانتفاع كذلؾ طكاؿ مدة الإيجار، فيك لا يممؾ حقا عينيا عمى 
العيف المؤجرة، كلأنو حؽ شخصي فيك منقكؿ كلك كانت المنفعة متعمقة بعقار، كرغـ أف 

المكنات التي لا تمنح في الحقيقة إلا لصاحب الحؽ  المشرع منح المستأجر بعض
للئيجار الممنكح في  427-12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  106، حيث أجازت ـ 4العيني

مف قانكف الأملبؾ الكطنية المعدؿ كالمتمـ أف يككف  89/4إطار الشركط المحددة في ـ 
لمدة الإيجار، إلا أنو لا  منشئا لحقكؽ عينية عمى المنشآت كالبنايات كالتجييزات كذلؾ

 يمكنو المطالبة باستعماؿ حؽ الشفعة.  
إف ىذا المستثمر صاحب حؽ الامتياز الخاضع لمتعريؼ المبيف سابقا كالذم ينفرد  

بخصائص يستقؿ بيا عف غيره مف الأشخاص أكسبو القانكف حقكقا كحم مو التزامات كجب 
 التطرؽ ليا ليتضح المعنى أحسف.

 والتزامات المستثمر صاحب الامتياز حقوؽ -ثالثا
إف أكؿ أثر يترتب عند إتماـ إجراءات التسجيؿ كالإشيار لعقد الامتياز ىك تككيف  

مستثمرة فلبحية التي تعد الكعاء العقارم الذم يمارس فيو المستثمر صاحب الامتياز 
 كضحة كما يمي:، كالم5حقكقو الممنكحة لو قانكنا كبالمقابؿ يمتزـ بمجمكعة مف الالتزامات

 

                                                           

 .427-12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  109ـ  -1
 .199عبد العظيـ سمطاني، مرجع سابؽ، ص  - 2
، ص ص 2017سمير شيياني، الكجيز في عقد الإيجار المدني فقيا كتشريعا كقضاء، دار جسكر، الجزائر،  - 3

13 ،14. 
ص  ،2015الطبعة الثالثة، دار جسكر، الجزائر،  عقد الإيجار في القانكف المدني،شرح ىلبؿ شعكة، الكجيز في  -4

26. 
 .139، مرجع سابؽ، ص 03 -10يؿ حؽ الانتفاع الدائـ إلى حؽ امتياز في ظؿ القانكف ك حكيمة كحيؿ، تح -5
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 حقوؽ المستثمر صاحب الامتياز -1
مف دفتر شركط الامتياز عمى الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ  02لقد ألمت ـ  

 الخاصة لمدكلة بمجمؿ حقكؽ المستثمر صاحب الامتياز كالمتمثمة في:
الاستغلبؿ الحر للؤرض كالأملبؾ السطحية المكضكعة تحت تصرفو لأغراض  -

 فلبحية.
 القياـ بكؿ تييئة ك/ أك بناء ضركرييف لاستغلبؿ أفضؿ للؤراضي. -
 رىف الحؽ العقارم كضماف لمقركض. -
 التنازؿ عف حقو في الامتياز ضمف الأشكاؿ كالشركط المحددة قانكنا. -
تجديد الامتياز بطمب منو يقدـ لمديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية سنة قبؿ انتياء  -

 مدة العقد.
 للبمتياز بكاسطة إشعار بسنة كاحدة عمى الأقؿ.  طمب الفسخ المسبؽ -
 الخركج مف الشيكع في حالة مستثمرة جماعية قصد تشكيؿ مستثمرة فلبحية فردية. -

 التزامات المستثمر صاحب الامتياز -2
كرد تحت عنكاف:" التزامات المستثمر  03 -10إف الفصؿ الرابع مف القانكف  

 زامات التالية:صاحب الامتياز" حيث أكجب عميو الالت
إدارة المستثمرة الفلبحية بصفة مباشرة كشخصية، كعندما تككف المستثمرة الفلبحية  -

مشكمة مف عدة مستثمريف أصحاب الامتياز، فإنو يتعيف عمييـ بمكجب اتفاقية 
 غير ممزمة لمغير تحديد العلبقات فيما بينيـ كلاسيما منيا:

o .طريقة تعييف ممثؿ المستثمرة الفلبحية 
o قة أك طرؽ مشاركة كؿ كاحد منيـ في أشغاؿ المستثمرة الفلبحية.طري 
o 1تكزيع كاستعماؿ المداخيؿ. 

القياـ بتسيير كاستغلبؿ كحماية الأراضي الفلبحية كالأملبؾ السطحية الممحقة بيا  -
 .2الممنكح امتيازىا بصفة منتظمة كدائمة كمطابقة لأحكاـ القانكف

                                                           

 .03 -10قانكف  22 ـ -1
 .03 -10قانكف   23 ـ -2
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للؤراضي الفلبحية كالأملبؾ السطحية مكضكع عدـ التكقؼ عف الاستغلبؿ المنتظـ  -
، حيث ينتقؿ الحؽ لمكرثة في الحالة 1الامتياز عند فسخ أك كفاة أحد المستثمريف

. 03 -10قانكف  25الأخيرة كفؽ ما سبؽ تكضيحو، ككما ىك مبيف في ـ 
ضافة ليذه الالتزامات نصت ـ  مف دفتر شركط الامتياز عمى الأراضي  03كا 

 عة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة عمى التزامات أخرل تتمثؿ في:الفلبحية التاب
  ضركرة الاطلبع عمى قكاـ الأملبؾ الممنكحة لو، كتكفير الكسائؿ

الكافية بيدؼ إعطاء مردكدية للؤراضي الفلبحية كالأملبؾ السطحية 
 الممنكحة لو.

 .الاعتناء بالأراضي الممنكحة كالعمؿ عمى إثمارىا 
  الفلبحية للؤراضي.المحافظة عمى الكجية 
  عدـ استعماؿ مباني المستثمرة إلا مف أجؿ أىداؼ ذات صمة

 بالنشاطات الفلبحية.
 .عدـ تأجير الأراضي كالأملبؾ السطحية المقامة فييا مف الباطف 
  التصريح بكؿ اتفاقات الشراكة التي يبرميا أك يمغييا طبقا لمتشريع

 كالتنظيـ المعمكؿ بيما.
 سنكية للبمتياز عند حمكؿ آجاليا.دفع مبالغ الإتاكة ال 
  سداد الرسكـ كالمصاريؼ الأخرل التي يمكف أف تخضع ليا الأملبؾ

 طيمة مدة الامتياز.
  إعلبـ الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية في كؿ كقت بكؿ حدث يمكف

 أف يؤثر عمى السير العادم لممستثمرة.
 الفرع الثاني

 الديواف الوطني للأراضي الفلاحية 
الشخص الثاني الذم اعترؼ لو المشرع باستعماؿ حؽ الشفعة ىك الديكاف  إف 

الكطني للؤراضي الفلبحية، كالذم منحت لو بصفة عامة صلبحيات كاسعة فيما يتعمؽ 
 بالأراضي الفلبحية، كسنتعرؼ عميو فيمايمي:

                                                           

 .03 -10قانكف   24 ـ -1
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 إنشاء الديواف الوطني للأراضي الفلاحية -أولا
 office national desتطبيقا لؽ ت ع تـ إنشاء الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية  

terres agricoles (ONTA)  المعدؿ كالمتمـ  871 -96بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ
، كفي الحقيقة تعكد فكرة إنشاء ىذا الديكاف إلى 3392 -09بالمرسكـ التنفيذم رقـ 

ستعممتو السمطة آنذاؾ لمتكفؿ بالأراضي الشاغرة التي البدايات الأكلى للبستقلبؿ أيف ا
تركيا المعمركف، ككذا تنظيـ علبقة الدكلة مع تعاكنيات التسيير الذاتي، كلكف مع نياية 
فترة الستينات تخمت السمطة عف ىذا الديكاف، نظرا لتحكلو إلى جياز بيركقراطي يعيؽ 

غاية تبني السمطة لبرنامج التعديؿ  تطكر القطاع الفلبحي، كاستمر الكضع عمى حالو إلى
، كقد تـ التفكير في إنشاء ككالات عقارية 3الييكمي حيث تـ إحياء ىذه الفكرة مف جديد

عمى أف تكضع  4فلبحية عمى نمط الككالات المحمية لمتسيير كالتنظيـ العقارييف الحضرييف
ة لصالح إنشاء ديكاف تحت كصاية كزارة الفلبحة، غير أنو في الأخير تـ التخمي عف الفكر 

 .5كطني مكمؼ بتسيير المحفظة العقارية الفلبحية
لقد أعطيت صلبحيات كاسعة لمديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية يمارسيا في  

الأراضي التابعة لمخكاص كالأراضي التابعة للؤملبؾ الكطنية، إذ أنو مخكؿ بتطبيؽ 

                                                           

، المتضمف إنشاء الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية، 1996 -02 -24مؤرخ في  87 -96مرسكـ تنفيذم رقـ  - 1
 .1996 -15ج ر عدد 

 87 -96، يعدؿ ك يتمـ المرسكـ التنفيذم رقـ 2009 -10 -22مؤرخ في  339 -09مرسكـ تنفيذم رقـ  - 2
 .2009 -61ج ر عدد المتضمف إنشاء الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية، 

 .280الجيلبلي عجة، مرجع سابؽ، ص  - 3
ؽ ت  73/1 ـماعات المحمية، حيث نصت كىي الككالات المكمفة بتسيير المحفظة العقارية الحضرية التابعة لمج - 4

السابقة )كالتي تنص بدكرىا:" تنشأ  71ع:" تسير المحفظة العقارية التابعة لمجماعات المحمية في إطار أحكاـ المادة 
حؽ الدكلة كالجماعات المحمية في الشفعة بغية تكفير الحاجات ذات المصمحة العامة كالمنفعة العمكمية، بصرؼ النظر 

ء المحتمؿ إلى إجراء نزع الممكية، كتطبؽ حؽ الشفعة المذككر مصالح كىيئات عمكمية معينة تحدد عف عف المجك 
قد تـ النص "، ك طريؽ التنظيـ( ىيئات التسيير كالتنظيـ العقارييف المتمايزة كالمستقمة المكجكدة أك التي ينبغي إنشاؤىا

 ؽ ت عكما ألزـ بذلؾ  إلا أف إنشاءىا لـ يكف ممزما، ،04 -86لأكؿ مرة عمى إنشاء ىذه الككالات بمكجب المرسكـ 
 408 -03كالذم عدلت بعض أحكامو بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ  405 -90الذم أتبع بالمرسكـ التنفيذم رقـ 

ظيـ لتحكؿ بذلؾ التسمية مف الككالة المحمية لمتسيير كالتنظيـ العقارييف الحضرييف إلى الككالة الكلائية لمتسيير كالتن
 العقارييف الحضرييف.

 .137سماعيف شامة، مرجع سابؽ، ص  - 5
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مف المرسكـ  04ية، حيث نصت ـ الفلبح 1التنظيـ العقارم كتنفيذ السياسة العقارية
الديكاف ىيئة عمكمية، يكمؼ بالتنظيـ العقارم كما ىك منصكص  » 87 -96التنفيذم 

نكفمبر  18المؤرخ في  25 -90مف القانكف رقـ  62ك 61ك 56ك 52عميو في المكاد 
: 05/1، كأضافت ـ «كالمذككر أعلبه 1990سنة  يتكلى الديكاف...  »مف ذات المرسكـ

مف دفتر شركط تبعات  01، لتؤكد مرة أخرل ـ «تنفيذ السياسة العقارية الفلبحية...
الخدمة العمكمية لمديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية بأنو الأداة الأساسية لتنفيذ السياسة 

 الكطنية العقارية الفلبحية.
كلا يمكف حصرىا، فالمشرع إف مياـ الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية كاسعة جدا  

سكاء كاف تابعا لمخكاص أك  2سمح لمديكاف بالتدخؿ كمما تعمؽ الأمر بعقار فلبحي
، إلا أنو يمكف القكؿ أف الميمة الأساسية لمديكاف في مجاؿ الامتياز ىي ممارسة 3لمدكلة

ؽ عمى النحك الساب 4حؽ الشفعة في حالة التنازؿ عف الحؽ العيني الناتج عف الامتياز
 بيانو.
 الطبيعة القانونية لمديواف الوطني للأراضي الفلاحية -ثانيا

المعدؿ كالمتمـ المذككر سابقا أف  87 -96مف المرسكـ التنفيذم  01لقد أقرت ـ  
الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية ىك مؤسسة عمكمية ذات طابع صناعي كتجارم 

(EPICكالتي تعتبر أكثر الأشكاؿ شيكعا لتدخؿ ال )كالتي 5دكلة في الميداف الاقتصادم ،
كلدت متميزة عف المؤسسة العامة الإدارية، فحيف لـ تكف الدكلة إلا "دكلة دركية" كانت 
تكتفي بالقياـ بالكظائؼ الإدارية كبحفظ النظاـ كلا تتدخؿ في الحياة الاقتصادية المحفكظة 

يا لمقياـ بأعباء ميمات لممبادرة الخاصة، ككاف إحداث المؤسسات العامة الإدارية كاف
                                                           

 .35ص ىامش ات العقارية، مرجع سابؽ، نليمى زركقي، التقني - 1
 .343أحمد جبكرم، النظاـ القانكني للبمتياز في مجاؿ الأملبؾ الكطنية العقارية، مرجع سابؽ، ص  - 2
ف نص عمييا مرسكـ خص مياـ الديكاف الكطني للؤراضي الفلبي فيما - 3 المعدؿ كالمتمـ )ذلؾ أف  87 -96حية كا 

ىك الذم أضاؼ بعض مياـ الديكاف فيما يخص الامتياز الممنكح عمى الأراضي الفلبحية المممككة  339 -09المرسكـ 
نت راضي بؿ كاممكية خاصة  لمدكلة لأنو سنة صدكر مرسكـ إنشاء الديكاف لـ يكف نظاـ الامتياز مطبقا عمى ىذه الأ

 .أخرل ( إلا أنيا مفصمة أكثر في نصكصك ؽ ت ع 19 -87خاضعة لمقانكف 
 .344أحمد جبكرم، النظاـ القانكني للبمتياز في مجاؿ الأملبؾ الكطنية العقارية، مرجع سابؽ، ص  - 4
 ،ف عكنكفمحمد الصغير بعمي، النظاـ القانكني لممؤسسة العمكمية الاقتصادية، رسالة دكتكراه، معيد الحقكؽ، ب - 5

 .55، ص 1991
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الدكلة الميبرالية التقميدية ىذه، لكف مع التطكر الاقتصادم كالاجتماعي بدا أف صيغة 
المؤسسة العامة الإدارية لـ تعد تتماشى كىذه الميمة الجديدة، أم ميمة النشاط ضمف 

 .1اقتصاد السكؽ، كليذا تـ المجكء لصيغة المؤسسة العامة الصناعية أك التجارية
فيك يخضع لمقكاعد  2إف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية ذك طبيعة مزدكجة 

، 3الإدارية المطبقة عمى الإدارة في علبقاتو مع الدكلة، كيعد تاجرا في علبقاتو مع الغير
كىك حاؿ المؤسسة العمكمية ذات الطابع الصناعي كالتجارم التي تخضع لقكاعد القانكف 

جارم بشكؿ خاص( عمى السكاء، كمنازعاتيا أيضا مختمطة العاـ كالقانكف الخاص )الت
فتعكد أحيانا لقكاعد القانكف العاـ كلاختصاص القاضي الذم ينظر في القضايا الإدارية، 

، كيتمتع 4كأحيانا أخرل لقكاعد القانكف الخاص كالقاضي الذم ينظر في القضايا العادية
التي تسمح لو باكتساب مجمكعة  5نكيةالديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية بالشخصية المع

مف الحقكؽ كبالمقابؿ التحمؿ بالالتزامات، فباعتباره أداة تابعة لمدكلة كيتصرؼ لحسابيا 
كما يمكنو في إطار نشاطاتو الخاصة أف يقتني  6يتكلى تنفيذ السياسة العقارية الفلبحية

تثمينيا أك  أم مستثمرة أك أرض فلبحية أك ذات طابع فلبحي تسند تييئتيا أك
 .7استصلبحيا عف طريؽ التعاقد

 التنظيـ الإداري لمديواف الوطني للأراضي الفلاحية -ثالثا
إف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية يكضع تحت كصاية الكزير المكمؼ  
عمى مصالح مركزية كىياكؿ جيكية مكزعة عبر  -بغية تحقيؽ أىدافو –، كيتكفر8بالفلبحة

                                                           

 .452، 451 ص مرجع سابؽ، ص ،أحمد محيك - 1
، مذكرة مف أجؿ الحصكؿ 25 -90، حؽ الشفعة الإدارية في ظؿ القانكف المتضمف التكجيو العقارممريـ بكرابة - 2

عمى شيادة الماجستير في الحقكؽ، فرع الدكلة كالمؤسسات العمكمية، جامعة الجزائر، يكسؼ بف خدة، كمية الحقكؽ، 
 .89ص ، 2012 -2011

 .87 -96 مف المرسكـ التنفيذم 1/2ـ - 3
 .453ك، مرجع سابؽ، ص أحمد محي - 4
 .87 -96 التنفيذم مرسكـمف ال 1/1 ـ - 5
 .87 -96 التنفيذم مرسكـمف ال 05/01 ـ - 6
 .87 -96 التنفيذم مرسكـمف ال 06 ـ - 7
 .87 -96 التنفيذم مرسكـمف ال 02 ـ - 8
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، كسنتعرؼ حالا عمى ىذيف 2كيديره مجمس إدارم كيسيره مدير عاـ، 1عبر التراب الكطني
 ىذيف التنظيميف:

 مجمس الإدارة -1
 كيتككف مف: 

 ممثؿ الكزير المكمؼ بالفلبحة رئيسا، -
 ممثؿ كزير العدؿ، -
 ممثؿ الكزير المكمؼ بالأملبؾ الكطنية، -
 ممثؿ الكزير المكمؼ بالجماعات المحمية، -
 ممثؿ الكزير المكمؼ بالمالية، -
 ممثؿ الكزير المكمؼ بالتييئة العمرانية، -
 ( عف الغرفة الكطنية لمفلبحة،02ممثميف) -
 ( عف المنظمات النقابية الأكثر تمثيلب.02ممثميف) -

كما يمكف لمجمس الإدارة أف يستعيف بأم شخص يراه كفئا في المسائؿ المطركحة 
 .3لمنقاش أك مف شأنو أف يفيد في مداكلاتو

ارة بقرار مف الكزير المكمؼ بالفلبحة بناء عمى اقتراح كيعيف أعضاء مجمس الإد
( سنكات قابمة لمتجديد، كفي حالة تكقؼ عضكية 03السمطة التي ينتمكف إلييا لمدة ثلبث)

أحد الأعضاء يستخمؼ حسب الأشكاؿ نفسيا، كيحؿ العضك الجديد المعني محمو حتى 
 .4نياية مدة العضكية الجارية

لإدارة يتضح أنو ممثؿ بجؿ القطاعات التي ليا علبقة بالنظر إلى أعضاء مجمس ا 
بالقطاع الفلبحي، كباستحداث ىياكؿ جيكية لمديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية يككف 
المشرع قد تجنب النقد الذم كجو لو بخصكص إسقاط حؽ الجماعات المحمية في 

                                                           

حيث أصبح  87 -96 التنفيذم مف المرسكـ 11 ـأحكاـ  339 -09مف المرسكـ التنفيذم  03 ـلت لقد عد   - 1
ديكاف كطني كاحد مركزم عمى مستكل القطر يكجد لمديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية ىياكؿ جيكية بعد ما كاف 

 .87 -96 التنفيذم مرسكـمف ال 02 ـة الجزائر، حسب نطني مقره في مديالك 
 .87 -96 التنفيذم مرسكـمف ال 10ـ  - 2
 .87 -96مف المرسكـ التنفيذم  13 ـ - 3
 .87 -96 التنفيذم مرسكـمف ال 15 ـ - 4
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بة لمسياسة الممارسة المشاركة في مجمس الإدارة، كبذلؾ التشديد عمى مركزية القرار بالنس
 1ؽ ت ع 63عمى الأراضي الفلبحية كخرؽ القاعدة التشريعية المنصكص عنيا في ـ 

يجب أف يككف لأجيزة إدارة الييئات العمكمية لمتنظيـ العقارم تمثيؿ  »كالتي تقضي:
متكازف يمكنيا مف المحافظة عمى مصالح الدكلة، كالجماعات الممحية، كالمستثمريف 

 .«الفلبحييف
يجتمع مجمس الإدارة باستدعاء مف رئيسو في دكرة عادية مرتيف في السنة عمى  

الأقؿ، كما يمكنو أف يجتمع في دكرة غير عادية بطمب مف رئيسو أك المدير العاـ لمديكاف 
مجمس الإدارة إلا إذا حضرىا نصؼ  3، كلا تصح مداكلات2أك بطمب مف ثمث أعضائو

ذا لـ يكتمؿ ( 08النصاب، يعقد اجتماع آخر في أجؿ ثمانية ) الأعضاء عمى الأقؿ كا 
أياـ، كتصح المداكلات عندئذ ميما يكف عدد الأعضاء الحاضريف، كتتخذ القرارات 
بالأغمبية البسيطة، كفي حالة تعادؿ الأصكات يرجح صكت الرئيس، كتحرر المداكلات في 

فؽ عمييا، محاضر يكقعيا الرئيس ككاتب الجمسة كتعرض عمى السمطة الكصية لتكا
 .4كتسجؿ في سجؿ خاص

 المدير العاـ -2
إف المدير العاـ لمديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية أصبح يعيف بمكجب المرسكـ   

عف طريؽ مرسكـ رئاسي كبناء عمى اقتراح مف الكزير المكمؼ  339 -09التنفيذم 
مف المرسكـ التنفيذم  19بالفلبحة كتنيى ميامو بالأشكاؿ نفسيا، بينما كانت تنص ـ 

مرسكـ تنفيذم بناء عمى اقتراح الكزير المكمؼ قبؿ التعديؿ عمى تعيينو بمكجب  87 -96

                                                           

 .250سماعيف شامة، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .87 -96 التنفيذم مرسكـمف ال 16 ـ - 2
في المسائؿ التالية: تنظيـ الديكاف كسيره  -87 -96 التنفيذم مرسكـمف ال 12 ـحسب -ت كتككف ىذه المداكلا - 3

كم أك المتعدد السنكات كحصيمة نشاطاتو، برنامج استثمارات الديكاف العاـ كنظامو الداخمي، برنامج عمؿ الديكاف السن
السنكم كالمتعدد السنكات كقركضو المحتممة، الشركط العامة لإبراـ الاتفاقيات كالصفقات كالمعاملبت الأخرل التي تمزـ 

نظاـ الديكاف  ،ف كنفقاتور إيرادات الديكاالديكاف، مدل ملبءمة حيازة الديكاف أراض فلبحية كشركط ذلؾ، جداكؿ تقدي
المحاسبي كالمالي كالقانكف الأساسي لمستخدميو كشركط دفع مرتباتيـ، قبكؿ اليبات كالكصايا التي تقدـ لمديكاف 

 كتخصيصيا.
 .87 -96 التنفيذم مرسكـمف ال 17 ـ - 4
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مف المرسكـ التنفيذم  18بالفلبحة دكف أف تنص عمى كيفية إنياء ميامو، كلقد عددت ـ 
 المياـ المككمة لممدير العاـ كالمتمثمة فيما يمي: 87 -96

 يعتبر مسؤكلا عف السير العاـ لمديكاف في ظؿ احتراـ صلبحيات مجمس الإدارة، -
 كاف في كؿ أعماؿ الحياة المدنية كأماـ القضاء،يمثؿ الدي -
 يمارس السمطة السممية عمى مستخدمي الديكاف، -
يعد التقارير الكاجب عرضيا عمى مجمس الإدارة ليتداكؿ بشأنيا ثـ يعرضيا عمى  -

 السمطة الكصية لتكافؽ عمييا،
 يعد الميزانية التقديرية لمديكاف كينفذىا، -
 لاتفاقيات،يبرـ جميع الصفقات كالعقكد كا -
 ينفذ نتائج مداكلات مجمس الإدارة التي صادقت عمييا السمطة الكصية، -
يقكـ بتحضير اجتماعات مجمس الإدارة كلو أف يحضر ىذه الاجتماعات حضكرا  -

 .1استشاريا
إضافة إلى ذلؾ فإف المدير العاـ ىك الذم يقترح التنظيـ الداخمي لمديكاف الذم 

 .أم كزير الفلبحة 2الإدارة كيصادؽ عميو الكزير الكصييتداكؿ بشأنو مجمس 
 التنظيـ المالي لمديواف الوطني للأراضي الفلاحية -رابعا

لمديكاف الفصؿ الثالث منو لمتنظيـ المالي  87 -96لقد خص المرسكـ التنفيذم  
، إضافة إلى ما كرد في دفتر شركط تبعات الخدمة العمكمية الكطني للؤراضي الفلبحية

ديسمبر مف كؿ  31أحكاـ مالية، حيث تبدأ السنة المالية في أكؿ يناير كتنتيي في  مف
، كلقد 3سنة، كتمسؾ المحاسبة حسب الشكؿ التجارم ككفقا لممخطط الكطني لممحاسبة

أسندت ميمة مسؾ المحررات الحسابية كتداكؿ الأمكاؿ إلى محافظ الحسابات حسب 

                                                           

 .87 -96مف المرسكـ التنفيذم  14ـ  -1
المعدؿ كالمتمـ، كالملبحظ أف المشرع نص قبؿ التعديؿ عمى مكافقة الكزير  87 -96المرسكـ التنفيذم  مف 11ـ  -2

 الكصي، بينما بمكجب التعديؿ نص عمى مصادقة الكزير الكصي.
 .87 -96 التنفيذم مرسكـمف ال 20 ـ -3
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مف المرسكـ  22حسب ـ  –كميزانية الديكاف تشتمؿ، 1التنظيـ المعمكؿ بو في ىذا المجاؿ
 عمى: -87 -96التنفيذم 

 * في باب الإيرادات
 إعانات الدكلة المرتبطة بتبعات الخدمة العمكمية. - 
 عائدات ممتمكات الديكاف كأمكالو. - 
 الأمكاؿ التي يقترضيا الديكاف طبقا لمتنظيـ المعمكؿ بو. - 
 اليبات كالكصايا المقبكلة. - 

 * في باب النفقات
 نفقات التسيير - 
 نفقات التجييز - 

 كؿ النفقات الأخرل الضركرية لإنجاز ميامو. -

كتجدر الإشارة إلى أف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية يزكد برأسماؿ أكلي  
، كتدفع لو مبالغ مالية 2يشترؾ في تحديد مبمغو الكزير الكصي كالكزير المكمؼ بالمالية

، حيث تحدد تبعات الخدمة 3باء تبعات المرفؽ العاـ بمكجب دفتر الشركطلتغطية أع
العمكمية مكضكع دفتر الشركط سنكيا كبالاشتراؾ بيف الكزير المكمؼ بالمالية كالكزير 

، إضافة إلى تمقيو مساىمة مف الدكلة عف كؿ سنة مالية مقابؿ تبعات 4المكمؼ بالفلبحة
، كما تساىـ الدكلة في تمكيؿ 5بمكجب دفتر الشركط الخدمة العمكمية الممقاة عمى عاتقو

الاستثمارات اللبزمة لتطكير الديكاف عمى أساس برنامج يندرج في إطار مخططات التنمية 

                                                           

 .87 -96مف المرسكـ التنفيذم  21ـ  -1
 .87 -96مف المرسكـ التنفيذم  25ـ  -2
أفريؿ في كؿ سنة مالية تقريرا بتمؾ المبالغ الكاجب دفعيا لو  30حيث يرسؿ الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية قبؿ  -3

 .87 -96مف المرسكـ التنفيذم  6/1حسب ـ 
 .339 -09بمكجب المرسكـ التنفيذم  87 -96مف المرسكـ التنفيذم  06أضيفت ىذه الفقرة لمـ  -4
كط تبعات الخدمة العمكمية لمديكاف الكطني للؤرضي الفلبحية، ك ىي مضافة بمكجب مكرر مف دفتر شر  03ـ  -5

 .339 -09المرسكـ التنفيذم 
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، مع عدـ إغفاؿ 2، كيجب أف تككف مساىمات الدكلة مكضكع محاسبة منفصمة1الكطنية
مف الإتاكة المدفكعة مف طرؼ المستثمريف أصحاب حقكؽ الامتياز كالتي  %5نسبة 

إضافة إلى قيامو بكؿ العمميات المالية أك ، تحكؿ لفائدة الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية
التجارية أك الصناعية أك المنقكلة أك العقارية التي مف شأنيا أف تسيؿ تكسعو، كشراءه 

 .3لأسيـ في مؤسسات أخرل
ذف يلبحظ تعدد مصادر تمكيؿ الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية، ككؿ ىذا إ 

لتسييؿ القياـ بكظائفو كتأدية ميامو كالتي مف أىميا استعماؿ حؽ الشفعة، كللئشارة فقط 
 تعرؼ بػ 1960فإف المشرع الفرنسي يعترؼ بيذا الحؽ لشركات أسست عاـ 

كالتي   les sociétés d'aménagement foncier et d'établissement rural(S.A.F.E.R)ػ 
 .4أنشئت مف أجؿ تحقيؽ التييئة الريفية كتحسيف الييكؿ الزراعي

                                                           

 مف دفتر شركط تبعات الخدمة العمكمية لمديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية. 07ـ  -1
كىي مضافة بمكجب  مكرر مف دفتر شركط تبعات الخدمة العمكمية لمديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية، 07ـ  -2

 .339 -09المرسكـ التنفيذم 
 .87 -96مف المرسكـ التنفيذم  09ـ  -3

4 -Corinne SAINT-ALARY-HOUIN, op,cit, p 383. 
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 الثانيالمبحث 
 الشفعة حؽ استعماؿ نطاؽ

الأراضي الفلبحية اعترؼ المشرع الجزائرم بإمكانية استعماؿ حؽ الشفعة في لقد 
المممككة ممكية خاصة لمدكلة مثبتا ذلؾ لكؿ مف المستثمريف أصحاب امتياز نفس 
المستثمرة الفلبحية بصفتيـ شركاء عمى الشيكع مع المستثمر الراغب في التنازؿ عف حؽ 
الامتياز، ككذا الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية ممثلب عف الدكلة صاحبة حؽ الرقبة، 

ىؤلاء مف ممارسة ىذا الحؽ لابد مف احتراميـ الإجراءات المنصكص عنيا كليتمكف 
الأكؿ( لمكصكؿ لاكتساب صفة الشفيع، كفسح المجاؿ لتترتب بذلؾ آثار  المطمبقانكنا)

 الثاني(. طمبالشفعة)الم
 المطمب الأوؿ

 إجراءات استعماؿ حؽ الشفعة
المستثمريف أصحاب امتياز نت مك  المشار إلييا سابقا  03-10قانكف  15ـ إف  

ذا الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية مف استعماؿ حؽ الشفعة كنفس المستثمرة الفلبحية ك 
بؽ بيانو، كلكنيا لـ تبيف الإجراءات المتبعة في ذلؾ، بؿ نصت عمى أف اعمى النحك الس

التنفيذم  ممارسة حؽ الشفعة يككف "طبقا لمتشريع المعمكؿ بو"، لكف بالرجكع إلى المرسكـ
بعض الإجراءات، كعميو فإف دراستنا للئجراءات  حنلبحظ أنو قد كض 326 -10رقـ 

 وككذا لمقانكف المدني بكصف يذا المرسكـالمتبعة في استعماؿ حؽ الشفعة تككف كفقا ل
في غياب نص قانكني  03 -10قانكف  15 ـكؿ بو كالمحاؿ لو مف طرؼ مالتشريع المع

استعماؿ حؽ الشفعة في الأراضي الفلبحية، كعميو سنفصؿ آخر يبيف كيكضح إجراءات 
بداية مف إعلبـ الديكاف  الإجراءات المتبعة لاستعماؿ حؽ الشفعة طمبىذا الم فركعفي 

فرع الأكؿ(، مركرا بالتصريح بالرغبة في الشفعة)ال لفرعالكطني للؤراضي الفلبحية)ا
 .الثالث( فرعالدعكل)الالثاني(، كصكلا لإيداع الثمف ك المصاريؼ ك رفع 

 الأوؿ الفرع
 إعلاـ الديواف الوطني للأراضي الفلاحية 

يجب عمى كؿ مستثمر صاحب  »:326 -10 التنفيذم مف المرسكـ 17 ـتنص  
 03 -10امتياز يرغب في التنازؿ عف حقو في الامتياز في إطار أحكاـ القانكف رقـ 
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كالمذككر أعلبه  2010غشت سنة  15المكافؽ لػ  1431رمضاف عاـ  05المؤرخ في 
، كعميو فإف إجراءات الشفعة تفتتح بقياـ «لؤراضي الفلبحية...لإعلبـ الديكاف الكطني 

المستثمر صاحب الامتياز بإعلبـ الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية، كيعتبر ىذا الإعلبـ 
لذا لابد مف التعرؼ عف كيفية إعلبـ كجو مف طرؼ المستثمر، ي 1بمثابة تبميغ أك إنذار

ك التعرؼ عمى  (أكلاالديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية مف خلبؿ تحديد مفيكـ الإنذار)
 (ثانياشركطو)

 مفيوـ الإنذارأولا: 
 ـالمشار إلييا أعلبه، فقد نصت  326 -10 التنفيذم مف المرسكـ 17 ـإضافة لم 
د الأخذ بالشفعة أف يعمف رغبتو فييا إلى كؿ مف البائع أك يعمى مف ير  »ؽ ـ ج: 799

لا  المشترم في أجؿ ثلبثيف يكما مف تاريخ الإنذار الذم يكجيو إليو البائع أك المشترم كا 
، كعميو فإف إعلبـ «كيزاد عمى ذلؾ الأجؿ مدة المسافة إف اقتضى الأمر ذلؾ ،سقط حقو

 ية يككف بتكجيو إنذار لو نتعرؼ عمى مفيكمو فيمايمي:الديكاف الكطني للؤراضي الفلبح
 تعريؼ الإنذار -1

لا نجد تعريفا للئنذار الذم يكجيو الديكاف الكطني  2بالرجكع إلى النصيف السابقيف 
، كما أف المشرع لـ يقيده بشكؿ معيف كلا بضكابط محددة ،راضي الفلبحية قصد إعلبمولؤل

ؼ بأنو كرقة مف أكراؽ المحضريف القضائييف الإنذار يعر  لكف أغمب الآراء تذىب إلى أف 
تأخذ شكلب إجرائيا معينا، يقكـ البائع أك المشترم بتكجييو عف طريؽ ىذا المحضر 

طبقاتيـ كجب أف ، فإذا تعدد الشفعاء كلك تفاكتت اإذا كاف كاحد 3القضائي إلى الشفيع
لاحتماؿ أف يترؾ الشفعاء يكجو الإنذار إلى كؿ منيـ حتى مف كانت طبقتو متأخرة 

 .4المتقدمكف شفعتيـ فيأخذ المتأخر بالشفعة

                                                           

لقد آثر المشرع الجزائرم استعماؿ مصطمح "الإنذار" في القانكف المدني، مثمو مثؿ المشرع المصرم عكس بعض  -1
 التي استعممت مصطمح 'التبميغ". (المغربي كالمبناني يفكالتشريع)التشريعات 

  ؽ ـ ج. 799ك ـ  326 -10مف المرسكـ التنفيذم  17أم ـ  -2
 .300أحمد دغيش، حؽ الشفعة في التشريع الجزائر، مرجع سابؽ، ص  -3
العينية الأصمية عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، أسباب كسب الممكية مع الحقكؽ  -4

 .625المتفرعة عف الممكية، مرجع سابؽ، ص 
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       799 ـما يلبحظ أف ىذا الإنذار قد يكجو مف طرؼ البائع أك المشترم حسب  
أف يككف صادرا  يشترطؽ ـ ـ، عكس القانكف المغربي الذم  940 ـؽ ـ ج كالتي تقابميا 

 مف المرسكـ 17، أما بالنسبة لمـ 1مف المشترم شخصيا كلا يسكغ أف يقع مف البائع
فقد أكجبت ذلؾ عمى المستثمر صاحب الامتياز دكف غيره كالذم  326 -10 التنفيذم

يرغب في التنازؿ عف حقو في الامتياز، فالإنذار ىنا يككف قبؿ التنازؿ عف حؽ الامتياز، 
بدم صاحب حؽ الامتياز رغبتو الجدية في التنازؿ عف حؽ الامتياز يبادر فبمجرد أف ي

ليس كحده الشخص   ىذا الأخيربإعلبـ الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية بذلؾ، كرغـ أف 
أكجب أف يكجو الإنذار لو  326 -10 التنفيذم المحتمؿ لممارسة الشفعة إلا أف المرسكـ
العامة، يضاؼ إلى ذلؾ أف إعلبـ الديكاف الكطني دكف سكاه، كىذا خركج عف القكاعد 

للؤراضي الفلبحية إجراء إجبارم عمى المستثمر صاحب الامتياز الراغب في التنازؿ عف 
المذككرة  326-10 التنفيذم مف المرسكـ 17 ـحؽ الامتياز، كىك ما يفيـ مف مستيؿ 

تفاؽ عمى مخالفتيا، عكس كف الاي أنيا قاعدة قانكنية آمرة لا يم" مما يعن..."يجب سابقا
فيك ليس إجباريا عمى كؿ مف البائع كالمشترم حتى  ؽ ـ جالإنذار المنصكص عنو في 

دكف انتظار  إجراءات الشفعة، بؿ يمكف لمشفيع أف يعمف رغبتو في الأخذ بالشفعة تحتفت
 .2لمشفيع حقو في المطالبة بالشفعة قائما يكصكؿ الإنذار، فعدـ تكجيو ىذا الإنذار يبق

 أىمية الإنذار -2
سـ المكقؼ في مكاجية حير ببكالإنذار كسيمة لكؿ مف المشترم أك البائع لمت يعد 

كبالتالي إجباره عمى  ،الشفيع، كالقصد منو إثبات عمـ الشفيع بكقكع البيع بطريقة يقينية
إذ قد يغفؿ عف إتباع إجراء أك عدـ  ،الكلكج إلى إجراءات الشفعة كترقب خطكاتو فييا

كالمشرع لـ يقصد أف يجعؿ مف ىذا  ،ذه في الميعاد المحدد فيسقط حقو في الشفعةااتخ
ة العيف يكممؿ بنقؿ ف المشترم كالشفيع، يمتزـ بو الأك الإنذار عرض ينعقد بمكجبو عقد بي

نما أراد المشرع أف يقضي عمى ك افة ضركب المنازعات إلى الثاني إذا رد عميو بالقبكؿ، كا 

                                                           

منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت، أحمد أباش، الأحكاـ العامة لمشفعة في قكاعد الفقو الإسلبمي كالقانكف المغربي،  -1
 .277، ص 2008لبناف، 

، 64، ص 1989-04عدد  ، مجمة قضائية33030، ممؼ رقـ 1985-10-02قرار المحكمة العميا المؤرخ في  -2
 .28، ص 1991-02، مجمة قضائية عدد 64331، ممؼ رقـ 1984-04-30كالقرار المؤرخ في 
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 كأف يتخذ مف ىذا التاريخ بدءن  ،التي كانت تثكر في شأف عمـ الشفيع بالبيع المثبت لمشفعة
لتحديد المدة المقررة لسقكط حؽ الشفيع في الأخذ بالشفعة في حالة إبداء رغبتو خلبؿ تمؾ 

التراضي الذم  لافتتاح إجراءات الشفعة في حالة إبداء الرغبة خلبليا، أما أك بدءن  ،المدة
ينتج أثره في إتماـ الشفعة فيك ذلؾ الذم يتـ بقبكؿ المشترم بعد إبداء الشفيع رغبتو في 

 .1الشفعة
ممارسة الحؽ في الشفعة  تكجيو الإنذار إلى الشفيع المحتمؿ يؤكد عمى تأقيتإف 

لمخركج مف مأزؽ تعارض مصالح الشفيع كالمشفكع منو، فإعطاء الشفيع الحؽ في إمكانية 
المطالبة بالشفعة ميما طاؿ الزمف مف شأنو أف يضر بالمشفكع منو كيفتح باب المنازعات 

، 2كعدـ استقرار المعاملبت كالاضطرابعمى كجو الديمكمة كيشيع جكا مف الفكضى 
المكجو إلى الشفيع المحتمؿ كالذم لا بد أف يحترـ شركطا لؾ تتجمى أىمية الإنذار كبذ

 معينة.
 شروط الإنذارثانيا: 
ليككف الإنذار صحيحا كمنتجا لآثاره لا بد مف أف يتقيد بشركط معينة بينيا المشرع  

نعرج  عمى بيانات لازمة سنتعرؼ عمييا فيمايمي، كما احتكائوالجزائرم كتتمثؿ في ضركرة 
 عمى مدل اشتراط الرسمية في ىذا الإنذار.

 تضميف الإنذار مجموعة مف البيانات -1
فإنو يتعيف عمى المستثمر صاحب  326 -10 التنفيذم مف المرسكـ 17 ـحسب  

حؽ الامتياز الراغب في التنازؿ عف حقو تكضيح مبمغ التنازؿ ككذا ىكية المرشح لاقتناء 
البيانات التي يجب أف  بدكرىا ؽ ـ ج التي كضحت 800 ـذلؾ  تحؽ الامتياز، كقد سبق

 يشتمؿ عمييا ىذا الإنذار تحت طائمة البطلبف، كعميو فإف ىذه البيانات تتمثؿ فيمايمي:
 ائز أخذه بالشفعة بيانا كافياجبياف العقار ال -أ

لمعقار البياف الذم يتمكف بو الشفيع مف معرفة ىذا العقار  يقصد بالبياف الكافي 
ة لمجيالة، كيككف ذلؾ بتعييف مكقعو كحدكده كمساحتو، كذكر أم بياف آخر يمعرفة ناف

ضركرم مف شأنو أف يجعؿ الشفيع عالما بالعقار المبيع، بحيث يستطيع أف يتدبر في 
                                                           

 .85، 84 ص ، ص1997، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، مصر، نبيؿ إبراىيـ سعد، الشفعة عمما كعملب -1
 .270أحمد أباش، مرجع سابؽ، ص  -2
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، كبيذا يتحدد كيتعيف لدل الشفيع محؿ البيع تعيينا 1الصفقة فيأخذ بالشفعة أك يترؾ أمر
محؿ  وللبحلإكتحديدا دقيقيف، لأنو عند إعلبف رغبتو للؤخذ بالشفعة يعتبر ذلؾ تمييدا 

، كىذه مسألة كاقع يستقؿ 2المشترم في شراء العقار المشفكع فيو المراد تعيينو كتحديده
متى أقاـ تقديره عمى أسباب سائغة  بتقديرىا قاضي المكضكع، كلا شأف لمحكمة النقض بو

 .3مف شأنيا أف تؤدم إليو
ما أننا أماـ شفعة في الأراضي الفلبحية المممككة ممكية خاصة لمدكلة فإف عمى ب 

صاحب الامتياز الراغب في التنازؿ عف حقو أف يبيف في الإنذار المكجو لمديكاف الكطني 
 لاسيما مدتو. التنازؿ للؤراضي الفلبحية كافة خصائص ىذا الامتياز محؿ

 بياف الثمف والمصاريؼ الرسمية وشروط البيع -ب
فيجب أف  ،المبمغ الذم بيع بو العقار المشفكع فيوىك ىنا  المقصكد بو الثمف إف 

ف كتابو أك بالأرقاـ مما يدؿ بكضكح عمى قيمة المبيع الحقيقية، أما المصاريؼ يدك  
كالمتمثمة في رسكـ  4فرضت بقكة القانكفالرسمية فيقصد بيا تمؾ المصركفات التي 

كأتعاب المحاماة كالسمسرة، فميس  التكثيؽ كالتسجيؿ كما يماثميا، أما المصاريؼ الأخرل
ذا طمبت ىذه  مف الكاجب ذكرىا، حيث يمكف أف تككف محلب لمطالبة مستقمة، كا 

طمبيا لعدـ المصاريؼ أثناء سير الدعكل فلب تبطؿ الإنذار، كلا يجكز الدفع بعدـ قبكؿ 
دىا في الإنذار، فالقانكف اشترط ذكر المصاريؼ الرسمية في الإنذار، أما المصاريؼ ك كر 
 لأخرل فيستطيع المشترم أف يطالب بيا بعد ذلؾ عمى حدة.ا

                                                           

 .102، ص 2001رسالة ماجستير، جامعة البميدة، ني، اكتساب الممكية بالشفعة في القانكف الجزائرم، يحس براىيـإ -1
 .302ؽ الشفعة في التشريع الجزائرم، مرجع سابؽ، ص حأحمد دغيش،  -2
مرجع  الممكية كالحقكؽ المتفرعة عنيا، أسباب كسب الممكية، محمد حسيف منصكر، الحقكؽ العينية الأصمية، -3
 .644ؽ، ص ساب
 .302أحمد دغيش، حؽ الشفعة في التشريع الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  -4
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أما شركط البيع فيقصد بيا تمؾ الشركط التي استمزـ القانكف بيانيا في الإنذار  
الشفيع بيا حتى يستطيع أف يكازف بيف أف يقدـ كىي شركطو الأساسية التي لا بد مف عمـ 

 .1عمى طمب الأخذ بالشفعة أك لا يقدـ
عمى ضركرة  المذككرة سابقا 326 -10 التنفيذم مف المرسكـ 17 ـلقد أكدت  

تكضيح مبمغ التنازؿ في الإنذار المكجو لمديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية مف طرؼ 
صاحب حؽ الامتياز الراغب في التنازؿ عف حقو في الامتياز، كىذا لا يعني عدـ ذكر 

ذلؾ العامة ك المصاريؼ الرسمية كشركط البيع بؿ يجب ذكرىا كتكضيحيا طبقا لمقكاعد 
 مى بينة مف أمره.حتى يككف الشفيع ع

 البائع والمشتري  ىويةبياف  -ج
تعيينا  كؿ منيما كذلؾ حتى يتعيفيجب بياف ىكية كؿ مف البائع ك المشترم،  

، فيذه 2كافيا، كيمكف لمشفيع أف يعمف رغبتو في الأخذ بالشفعة إذا ما رغب في ذلؾ
كالمتمثمة في الاسـ كالمقب البيانات تتعمؽ بالمعمكمات الشخصية لكؿ مف البائع كالمشترم 

يجب أف يككف لكؿ  »ؽ ـ ج: 28/1 ـفمكؿ شخص لقب كاسـ حيث تنص ، كالمكطف
، كيسرم عمى اكتساب الألقاب «يمحؽ أكلادهك لقب الشخص  شخص لقب كاسـ فأكثر

، كما أف لكؿ شخص مكطف كىك المحؿ الذم 3كتبديميا القانكف المتعمؽ بالحالة المدنية
كجكد سكنى يقكـ محؿ الإقامة العادم مقاـ ي، كعند عدـ لرئيسيكجد فيو سكناه ا

، إلا أف المكاف الذم يمارس فيو الشخص تجارة أك حرفة فيعتبر مكطنا خاصا 4المكطف
، كيضاؼ إلى ىذه المعمكمات 5بالنسبة إلى المعاملبت المتعمقة بيذه التجارة أك المينة

ذكر مينة أك نشاط المشترم حتى يككف الشفيع عمى عمـ تاـ بالمشترم الذم سينتزع منو 

                                                           

دراسة تأصيمية تحميمية مقارنة، أطركحة مقدمة  ة الإسلبمية كالقانكف الجزائرم،يعأسماء تخنكني، الشفعة بيف الشر  -1
السياسية، قسـ الحقكؽ، جامعة كمية الحقكؽ ك العمكـ  لنيؿ شيادة دكتكراه عمكـ في القانكف، تخصص قانكف عقارم،

 .487، ص  2013 -2012الحاج لخضر باتنة، 
أحمد خالدم، الشفعة بيف الشريعة الإسلبمية كالقانكف المدني الجزائرم عمى ضكء اجتياد المحكمة العميا كمجمس  -2

 .311الدكلة، مرجع سابؽ، ص 
 ؽ ـ ج. 29 ـ -3
 ؽ ـ ج. 36 ـ -4
 ؽ ـ ج. 37 ـ -5
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السالؼ ذكرىا  326 -10 التنفيذم مف المرسكـ 17 ـكلقد أكدت  ،العقار المشفكع فيو
...ككذا ىكية المرشح لاقتناء حؽ »عمى ذكر ىذه المعمكمات كلخصتيا في عبارة:

، فاليكية تشمؿ ذكر كؿ المعمكمات الخاصة بالمشترم أك المرشح لمشراء مف «يازالامت
كىنا تبرز أىمية ذكر مينة الشخص المرشح لاقتناء حؽ اسـ كلقب كمكطف كمينة، 

الامتياز، ذلؾ لأف الامتياز يمنح دائما كفؽ شركط معينة بداية أك انتقالا لأنو يتعمؽ 
 بممارسة نشاط فلبحي.

 ؿ المحدد لإعلاف الشفيع رغبتو في الشفعةبياف الأج -د
ؽ ـ ج،  800ك 799يكما( حسب المادتيف  30ىذا الأجؿ بثلبثيف يكما )يقدر  

كىك أجؿ سقكط حيث أف الشفيع إذا لـ يحترـ ىذا الأجؿ مف تاريخ الإنذار يسقط حقو في 
الذم حاؿ دكف القياـ بذلؾ، حتى كلك كاف ىذا  بالمطالبة بالشفعة، كذلؾ ميما كاف السب
تعتبر مف النظاـ العاـ، فلب تنقطع كلا تتكقؼ المدة السبب قكة قاىرة أك حدثا فجائيا، فيذه 

بسبب مف الأسباب، كتسرم عمى الكافة كتنتج أثرىا في كؿ حاؿ، كمف حؽ القاضي كمف 
كىذا دكف إغفاؿ زيادة الأجؿ ، 1كاجبو أف يتمسؾ بيا مف تمقاء نفسو كبدكف طمب الخصكـ

 .ؽ ـ ج 799 ـضى الأمر ذلؾ حسب ما كرد في آخر تباعتبار مدة المسافة إف اق
إذا كاف المشرع بمناسبة استعماؿ حؽ الشفعة في الأراضي الفلبحية قد احتفظ   

لا نككف  نرل أنو ، إلا أنناؽ ـ جبنفس الأجؿ كىك الثلبثيف يكما المنصكص عنو في 
ذلؾ لأف الإنذار في ىذه  ،ف الاعتبار مدة المسافةعيا المجاؿ إلى الأخذ ببحاجة في ىذ

الحالة يكجو إلى الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية عمى مستكل الكلاية بعنكاف مقره 
مف ذكر أجؿ  326 -10مف المرسكـ التنفيذم  17، ك ىك ما أعفى ـ المعركؼ كالثابت

 المسافة.
 الإنذارإضفاء صفة الرسمية عمى  -2

إف الإنذار أك التبميغ يأخذ صبغة الرسمية إذا تـ عف طريؽ المحضر القضائي،  
يقصد بالتبميغ الرسمي التبميغ الذم يتـ بمكجب محضر  »:إ ؽ إ ـ 406/1 ـحيث تنص 

المشار ليما سابقا ؽ ـ ج  800ك 799، كبالرجكع إلى المادتيف «يعده المحضر القضائي
في الإنذار المكجو مف البائع أك المشترم لـ يشترط الرسمية  نلبحظ أف المشرع الجزائرم
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كىك نفس الحكـ الذم أخذ بو المشرع في الإنذار المكجو مف طرؼ المستثمر  ،إلى الشفيع
صاحب الامتياز الذم يرغب في التنازؿ عف حقو في الامتياز إلى الديكاف الكطني 

فمـ يقيده بشكمية معينة كلـ ينص عمى رسميتو عكس المشرع المصرم  ،للؤراضي الفلبحية
الذم نص عمى أف يككف الإنذار في شكؿ رسمي عمى يد محضر قضائي لأف الإخطار 
الشفكم، بؿ حتى الإخطار المكتكب )ككتاب في البريد كلك كاف مسجلب بعمـ كصكؿ ( إذا 

ميعاد لإعلبف الرغبة في الأخذ لـ يكف إنذارا رسميا عمى يد محضر لا يكفي لجعؿ ال
 .1بالشفعة يسرم

إلا أف المشرع الجزائرم لـ يأخذ برسمية  ؽ ـ جيعتبر مف مصادر  ؽ ـ ـرغـ أف  
الإنذار التي اعتمدىا المشرع المصرم رغـ أف النص المدني الجزائرم سكاء بالمغة العربية 

، مما ؽ ـ ـمف  941ك 940لمادتيف ايتشابو مع نص  800ك 799أك الفرنسية لممادتيف 
 .2د ذكر الإنذار دكف اشتراط الرسمية فيوقد تعم   ميعني أف المشرع الجزائر 

اشتراط الرسمية في الإنذار المكجو مف طرؼ البائع أك المشترم لمشفيع  ـعدإف  
ف كاف يرمي إلى عدـ التكسع في إجراءات الشفعة أكثر فإنو قد يفتح بابا لكثير مف  كا 

بيذا الإنذار سكاء  كممات التي قد تحدث مف جراء التبميغ الفكضالمنازعات كالخصك 
رساليا بغير البريد، أك بكاسطة البريد كلك برسالة مكصى عمييا مع ختـ  بالكتابة العادية كا 

الكصكؿ، ناىيؾ عف التبميغ الشفكم الذم يعتبر أكثر فكضكية، فيك لا يثبت لا تاريخ 
كعميو يبقى شرط عمـ الشفيع بالبيع المثبت لمشفعة  الإنذار كلا حتى الإنذار في حد ذاتو،

تحت رىاف التلبعب مف طرؼ البائع كالمشترم، كبالتالي ضياع حقو المقرر لو قانكنا، 
بداية  لتحديد رغبتو  كنالأف تاريخ عمـ الشفيع بالبيع كىك تاريخ تبميغو بالإنذار يعتبر قان

ة متى أعمف الشفيع رغبتو خلبؿ الأجؿ خلبؿ ىذه المدة، كبو أيضا تفتتح إجراءات الشفع
ذلؾ فإف التبميغ الرسمي يشكؿ الكسيمة ل، ك 3ؽ  ـ ج 799 ـالقانكني المنصكص عميو في 
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لتبميغ الشفيع، فكاف عمى المشرع الجزائرم أف يضفي  1النمكذجية كالكافية كالضركرية
، نظرا لما يتضمنو أيضا محضر التبميغ الرسمي في أصمو 2الرسمية عمى ىذا الإنذار

كنسخو مف بيانات مضبكطة كدقيقة كاسـ كلقب المحضر القضائي كعنكانو الميني 
الحركؼ كساعتو، كاسـ كلقب طالب التبميغ كمكطنو، كاسـ بكتكقيعو كختمو، كتاريخ التبميغ 

 .3كلقب كمكطف الشخص الذم تمقى التبميغ
اؿ الأراضي جالإنذار بصفة الرسمية تتجمى بصكرة أكضح في مإف أىمية إصباغ  

لديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية المممككة ممكية خاصة لمدكلة ذلؾ أف الإنذار يكجو إلى ا
فالتعامؿ يككف مع مؤسسة عمكمية ذات طابع صناعي كتجارم تتمتع الفلبحية، 

ي شكؿ رسمي عمى النحك بالشخصية المعنكية، فمف الأجدر أف يككف ىذا التعامؿ ف
مت في كيفية تبميغ الشخص المعنكم حيث تذكر ؽ إ ـ إ كالتي فص   407 ـالمبيف في 

تسميتو كطبيعتو كمقره الاجتماعي كصفة ممثمو القانكني أك الاتفاقي كاسـ كلقب كصفة 
الشخص الذم تمقى التبميغ الرسمي، كبذلؾ يككف الإنذار أكثر تكضيحا كتدقيقا مكفيا 

الأساسي منو كىك إعلبـ الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية برغبة صاحب حؽ لمغرض 
الامتياز التنازؿ عف حقو، لذا كاف مف الأجدر أف ينص المشرع عمى صفة الرسمية ليذا 

 متمكف مف الانتقاؿ إلى المرحمة الثانية مف إجراءات الشفعة كفؽ قكاعد مضبكطة.لالانذار 
 الثاني فرعال

 التصريح بالرغبة في الشفعة 
بعدما يقكـ البائع أك المشترم بإنذار الشفيع بحصكؿ البيع محترما البيانات الكاجب  

ذكرىا في ىذا الإنذار فإنو ينتظر ردا مف طرؼ الشفيع المحتمؿ لمتعبير عف إرادتو سكاء 
لشفعة مف لأخذ باابالرفض أك القبكؿ، حيث نككف ىنا أماـ ما يعرؼ بإعلبف الرغبة في 

طرؼ الشفيع، لكف في مجاؿ الأراضي الفلبحية المممككة ممكية خاصة لمدكلة فإف الإنذار 
يكجو مف طرؼ المستثمر صاحب الامتياز الذم يرغب في التنازؿ عف حقو إلى الديكاف 
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ف كاف شفيعا محتملب إلا أنو ليس الكحيد، ىذا الأخير ك الكطني للؤراضي الفلبحية،  ا 
ؽ أيضا في الأخذ بالشفعة، بؿ لو ذلؾ بصفة أكلى مف الديكاف الكطني اؾ مف لو الحنفي

للؤراضي الفلبحية، كعمى ىذا الأساس فإف إجراء إعلبف الرغبة في الأخذ بالشفعة يختمؼ 
( أكلاحيث نميز بيف المستثمرة الفلبحية الفردية)باختلبؼ نكع المستثمرة الفلبحية، 

 .(ثانياالمستثمرة الفلبحية الجماعية)ك 
 حالة المستثمرة الفلاحية الفرديةأولا: 

رأينا أف مف حقكؽ المستثمر صاحب الامتياز تشكيؿ مستثمرة فلبحية ك سبؽ  
لمنجاعة الاقتصادية لممستثمرة الفلبحية يمكف ليذا المستثمر أف يختار  ةفردية، فمراعا

تشكيؿ مستثمرة فردية، كالذم يككف بمكجب طمب يقدـ لمديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية 
تخضع لو مساحة المستثمرة الفلبحية  ذميفصؿ فيو طبقا لمتنظيـ ال فالذم يجب عميو أ

تثمر التنازؿ عف حؽ الامتياز الممنكح لو، كىنا ، كما أنو مف حؽ ىذا المس1المرجعية
أكجب عميو المشرع إخطار الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية بمكجب الإنذار المبيف في 

السابؽ، كبما أنو لا يكجد شفيع محتمؿ غيره فمو إذا رغب في ذلؾ استعماؿ ىذا  الفرع
أك عند الاقتضاء  ...»:10/03قانكف  15 ـحيث نصت الحؽ طبقا لمقكاعد العامة 

، ككذا «الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية ممارسة حؽ الشفعة طبقا لمتشريع المعمكؿ بو
... يمكف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية ممارسة حؽ »:326 -10مرسكـ  17/02 ـ

، كبذلؾ فإف إعلبف رغبة الديكاف الكطني للؤراضي «ؿ بوك متشريع المعملالشفعة طبقا 
ؽ ـ ج فقا مع ما ىك منصكص عنو في اممارسة حؽ الشفعة لا بد أف يككف متك  الفلبحية

 مف شركط كالمتمثمة خاصة في:
 شكمية التصريح بالرغبة في الشفعة -1

يجب أف يككف التصريح بالرغبة في الشفعة بعقد رسمي  »ؽ ـ ج: 801 ـتنص  
لا كاف ىذا التصريح باطلب... ذا النص ى، كبذلؾ فإف «يعمف عف طريؽ كتابة الضبط كا 

لا كاف التصريح بالرغبة في الأخذ بالشفعة باطلب:  قد تضمف شركطا لا بد مف احتراميا كا 
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 التحرير الرسمي -أ
ؽ ـ ج أف التصريح بالرغبة في الشفعة يككف بعقد رسمي،  801 ـلقد أكدت  

لأخذ بالشفعة يجب ار بمكجبو عف رغبتو في ب  التصريح الذم يتقدـ بو الشفيع يعكعميو فإف 
ىك أف يتكلى تحريره مكثؽ مؤىؿ يؤكد  1أف يككف بعقد رسمي، كالقصد مف العقد الرسمي
كمعنى ذلؾ أنو يجب عمى مف يعنيو  ،2في صمبو الشفيع أنو يرغب في شراء العقار المبيع

أمر الأخذ بالشفعة أف يذىب إلى المكثؽ لإفراغ إرادتو المنفردة في شكؿ رسمي، كتحرير 
، معمنا لو بأنو يريد ؽ ـ ج 1مكرر  324ك 324ك 801/1بذلؾ طبقا لأحكاـ المكاد  عقد

لا  أخذ العقار محؿ البيع بالشفعة، بعد أف يثبت لو صفتو طبقا لما ينص عميو القانكف، كا 
 .3كاف ىذا التصريح باطلب

ؽ ـ ج المشار ليا  801يجدر التنبيو أف عبارة " العقد الرسمي" الكاردة في نص ـ 
، فكما ىك معمكـ فإف سابقا قد لا تعطي المعنى الحقيقي لمغرض الذم شرعت مف أجمو

حتى العقد يتـ بإيجاب ك قبكؿ، كحسب ما ىك ظاىر في ىذا النص لسنا بصدد عقد 
أك  محرر رسمي، كللئشارة  4تككف ىناؾ إرادتاف فكاف يكفي ذكر عبارة تصريح رسمي

إعلبف الرغبة بممارسة الشفعة في عقد رسمي  فقط فإف المشرع المصرم لـ يشترط تحرير
نما نصت   .«إعلبف الرغبة بالأخذ بالشفعة يجب أف يككف رسميا... »:ـؽ ـ  942 ـكا 

 التبميغ الرسمي -ب
ؽ ـ ج تنص عمى أف إعلبف ىذا التصريح بالرغبة يككف عف  801 ـإذا كانت  

طريؽ كتابو ضبط المحكمة إلا أف ىذه الميمة حكلت إلى المحضر القضائي الذم يعد 
التبميغ مف أىـ المياـ المنكطة بو بعد صدكر القانكف المنظـ لمينة المحضر القضائي 

رغبة الديكاف الكطني للؤراضي ، فإعلبف العقد الرسمي المتضمف التصريح ب1991 5عاـ
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لا كاف  الفلبحية الأخذ كممارسة حؽ الشفعة يجب أف يككف عمى يد المحضر القضائي كا 
ؽ ـ ج، فلب يغني عف ذلؾ أف يتـ الإعلبف بالطرؽ العادية أك  801 ـباطلب حسب 

، كيجب أف يكجو ىذا الإعلبف إلى كؿ مف 1برسالة مكصى عمييا مع ختـ الكصكؿ
لى الآخر بعد الميعاد المقر المشترم كال  ربائع، فإذا كجو إلى أحدىما في الميعاد المقرر كا 

كاف باطلب كمف ثـ تسقط شفعة الشفيع، ذلؾ أف كلب مف المشترم كالبائع خصـ في دعكل 
الشفعة إذا أخذت بالتقاضي، كطرؼ فييا إذا تمت بالتراضي، فالشفيع إذا ثبت لو الحؽ 

ي مكاجية البائع، فيككف لو حؽ المشترم قبؿ البائع في الشفعة يحؿ محؿ المشترم ف
كعميو التزاماتو نحكه، كمف ثـ كاف ىك طرفا في الشفعة كالطرؼ الآخر ىك كؿ مف 

 .2المشترم كالبائع
إلا أف ىذه المسألة تبدك مبيمة فيما يخص الأراضي الفلبحية المممككة ممكية  

 التنفيذم مرسكـمف ال 17 ـؿ خاصة لمدكلة ذلؾ أف المشرع الجزائرم أكجب مف خلب
تكجيو الإنذار مف طرؼ المستثمر صاحب الامتياز الراغب في التنازؿ عف  326 -10

حقو فقط كليس عمى المرشح لاقتناء ىذا الحؽ القياـ بذلؾ، مما قد يكحي أف التصريح 
للؤراضي الفلبحية لممستثمر صاحب الامتياز بالرغبة قد يكجو مف طرؼ الديكاف الكطني 

نو يترتب عف عدـ احتراـ شركط إعلبف لأفقط، فكاف عمى المشرع أف يضبط الأمر بدقة 
الرغبة في الأخذ بالشفعة بطلبف ىذا التصريح كبالتالي سقكط الشفعة، كىذا السقكط 

أية حالة تككف عمييا الدعكل كتحكـ بو المحكمة متعمؽ بالنظاـ العاـ يجكز الدفع بو في 
 .3مف تمقاء نفسيا

 بيانات التصريح -ج
إلا أف  ،البياناتإف التصريح بالرغبة في الشفعة يجب أف يتضمف مجمكعة مف  

كما فعؿ في الإنذار المكجو إلى الشفيع، لكف يمكف أف يبرر ذلؾ بأف  ىاالمشرع لـ يذكر 
إعلبف الرغبة الذم يعقب الإنذار سكؼ يستمد البيانات اللبزمة ليذا الإعلبف مف الإنذار 
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يستمد لـ يكف ىناؾ إنذار سابؽ لإعلبف الرغبة فإف الشفيع يستطيع أف  نفسو، فإف
، كلكف الصعكبة 1المعمكمات اللبزمة مف الشير العقارم عندما يككف عقد البيع مسجلب

يمكف أف تثكر عند إعلبنو عف الرغبة كلـ يكف ىناؾ إنذار أك تسجيؿ سابؽ فإف ىذا 
، كلكف ىذا الاحتماؿ غير كارد 2اللبزمة للئعلبفسيمقي عميو عبء التقصي عف البيانات 

في حالة الشفعة في الأراضي الفلبحية لأف المستثمر ممزـ بإعلبـ الديكاف الكطني 
للؤراضي الفلبحية برغبتو في التنازؿ عف حؽ الامتياز، كىك ممزـ كذلؾ بتضميف إنذاره 

 .عمى النحك السابؽ بيانو لمبيانات المطمكبة قانكنا
 التصريح بالرغبة في الشفعةآجاؿ  -2

أف المشرع لـ يترؾ أمر تقدير  ؽ ـ ج المذككرة سابقا 799ـ  مف خلبؿيتضح  
بؿ قيده بأجؿ معيف كىك  ،آجاؿ التصريح بالرغبة في الشفعة لأىكاء كحرية الأشخاص
ف كاف ىذا الميعاد يتغير  ،الميعاد القانكني الذم يتـ فيو إعلبف الرغبة بالأخذ بالشفعة كا 

فإذا كجو ، 3بتغير الحالات حسب تكجيو الإنذار مف البائع أك المشترم أك عدـ تكجييو
ؽ ـ ج  799 ـالإنذار لمشفيع المحتمؿ قدرت المدة بثلبثيف يكما مف تاريخ الإنذار حسب 

كتـ  4ع المحتمؿإنذار لمشفييقـ البائع أك المشترم بإرساؿ ، أما إذا لـ سابقاالمشار إلييا 
، فإف ىذا الأجؿ ثابت لا 5إشيار العقد فإف الأجؿ يككف سنة مف تاريخ شير ىذا العقد

يتغير في مجاؿ الأراضي الفلبحية المممككة ممكية خاصة لمدكلة ذلؾ لأف المستثمر 
صاحب الامتياز الراغب في التنازؿ عف حقو في الامتياز مجبر عمى تبميغ الديكاف 

                                                           

 يقصد بالتسجيؿ ىنا الشير لدل المحافظة العقارية. - 1
 .89، ص ، مرجع سابؽنبيؿ إبراىيـ سعد، الشفعة عمما كعملب -2
الأكؿ، دار الكتب  الجزءالكضعي، برم في الفقو الإسلبمي كالقانكف محمكد صديؽ رشكاف، أحكاـ البيع الج -3

 .178، ص 2011مصر،  ،القانكنية
-04-30الأجؿ قائما كىكما أكدتو المحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ  يحيث أف عدـ تكجيو الإنذار يبق -4

الطبعة ككر في: جماؿ سايس، الاجتياد الجزائرم في القضاء المدني، الجزء الثاني، ذالم 64331تحت رقـ  1990
أف كؿ مف البائع  -في قضية الحاؿ -"...لما كاف الثابت 536، ص 2013منشكرات كميؾ، الجزائر، الأكلى، 

مما جعؿ حقو في الشفعة يظؿ قائما كمف ثـ فإف قضاة المكضكع برفضيـ دعكل  فكالمشترم لـ يكجيا إنذارا إلى الطاع
 القانكف".الطاعف الرامية إلى ممارسة حقو في الشفعة يككنكا قد أخطؤكا في تطبيؽ 

رت سنة مف يكـ تسجيؿ عقد البيع في الأحكاؿ التي نو:" لا يمارس حؽ الشفعة...إذا مؽ ـ ج فإ 807 ـحسب  -5
 نص عمييا القانكف".
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قا، كىنا يفتح أجؿ و ىذه بمكجب الإنذار المبيف سابتالفلبحية برغب الكطني للؤراضي
لأخذ بالشفعة اعلبف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية رغبتو في الثلبثيف يكما لإ

ؽ ـ ج، فحرية الشفيع في إعلبف الرغبة بالشفعة تتقيد مف  799المنصكص عنو طبقا لمـ 
حيث يجب عميو أف يعمف رغبتو في حيث الأجؿ المنصكص عميو في نصكص الشفعة ب

كىك الكقت الذم لا يستطيع الشفيع إذا جاكزه أف  2ىذا الإنذارمف  1خلبؿ الثلبثيف يكما
، كىك ما أكدتو 3صحيحا كمف ثـ تسقط شفعتو علبنايعمف رغبتو في الأخذ بالشفعة إ

...كلما »:20004-05-31المؤرخ في  194391المحكمة العميا في قراراتيا كالقرار رقـ 
( يكما مف 30كاف طمب الشفعة يجب أف يرفع تحت طائمة سقكط الحؽ في أجؿ ثلبثيف )

المشار إلييا أعلبه فإنو كلما  ج ؽ ـ 801تاريخ الإعلبف المنصكص عميو في المادة 
ثبت لقضاة المكضكع مف الإجراءات المتبعة في الدعكل أف الطاعنيف لـ يقكمكا بتبميغ 

لشفعة مكتفيف بكضع ثمف البيع كالمصاريؼ لدل المكثؽ بمكجب التصريع بالرغبة في ا
فإف قضاة المكضكع  1991-04-07عمما أف الدعكل رفعت في  1989 -09-16عقد 

و قكليـ أف يإل بقضائيـ كما فعمكا طبقكا صحيح القانكف كبالتالي يكفي لما تكصمكا
قكؿ بسلبمة القرار فعة لـ يتـ تبميغو مف قبؿ الطاعنيف لمشلالتصريح بالرغبة في ا

 .«..المنتقد.
ىي مدة سقكط إلا أف حسابيا يتـ قياسا  يكما 30ك المقدرة بػ  رغـ أف ىذه المدة 

تحسب »كالتي مفادىا  5ؽ ـ ج 314 ـعمى كيفية حساب مدة التقادـ كالتي نصت عمييا 
آخر يكـ لأكؿ كتكمؿ المدة بانقضاء امدة التقادـ بالأياـ لا بالساعات، كلا يحسب اليكـ 

تحسب كؿ الآجاؿ المنصكص عمييا في ىذا  »ؽ إ ـ إ : 405 ـ، كما نصت «منيا
 .التبميغ الرسمي كيكـ انقضاء الأجؿ كالقانكف كاممة كلا يحسب يكـ التبميغ أ

                                                           

أياـ في  10يكما في القانكف المصرم، ك 15( يكما المقدرة في القانكف الجزائرم تقابميا مدة 30إف مدة الثلبثيف ) -1
 القانكف المبناني.

 .314أحمد دغيش، حؽ الشفعة في التشريع الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  -2
مع الحقكؽ العينية  أحمد عبد الزراؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، أسباب كسب الممكية -3

 .633الأصمية المتفرعة عف الممكية ، مرجع سابؽ، ص 
 .305ني، الجزء الثاني، مرجع سابؽ، ص جماؿ سايس، الاجتياد الجزائرم في القضاء المد -4
 .106مرجع سابؽ، ص  ني،يحس براىيـإ - 5
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 ؿ الداخمة ضمف ىذه الآجاؿ عند حسابيا.طيعتد بأياـ الع 
احة الأسبكعية ة كأياـ الر تعتبر أياـ عطمة بمفيكـ ىذا القانكف أياـ الأعياد الرسمي 

 بيا العمؿ. مطبقا لمنصكص الجار 
ؿ كميا أك جزئيا يمدد الأجؿ إلى أكؿ مإذا كاف اليكـ الأخير مف الأجؿ ليس يكـ ع 

 .«يكـ عمؿ مكالي
نشير إلى أف أياـ العطؿ الرسمية تحددىا قكانيف كؿ دكلة، كفي الجزائر حدد يكـ  

، 1الكطنية كالدينية دأسبكعية، إضافة إلى الأعيا الجمعة كيكـ السبت كأياـ عطمة رسمية
كبالنسبة لمدة المسافة التي تزاد للؤجؿ إف اقتضى الأمر ذلؾ أم إذا كاف الشخص مقيما 
خارج الكطف فإننا نرل أنو لا مجاؿ لإعماؿ ىذه المدة ىنا لأنو كما سبؽ كأف رأينا فإف 

سكاء عمى المستكل المركزم أك  الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية مقره ثابت كمعركؼ
المحمي، أما المستثمر صاحب الامتياز فلب يعقؿ أف يككف مقيما خارج الكطف لأنو مف 
الكاجبات الممقاة عمى عاتقو بمكجب عقد الامتياز الإدارة المباشرة كالشخصية لممستثمرة 

كىذه الفلبحية كعدـ تأجير الأراضي كالأملبؾ السطحية المقامة فييا مف الباطف 
بالقرب مف المستثمرة طف كالأكثر مف ذلؾ الإقامة الالتزامات تفترض الإقامة داخؿ الك 

 الفلبحية.
أف  إف أراد ممارسة حؽ الشفعة الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية إذف يجب عمى 

يكما مف الإنذار المكجو لو مف طرؼ  30يصرح برغبتو في الأخذ بالشفعة خلبؿ 
 يقكـ بإجراء آخر نتعرؼ عميو حالا. لو أفياز، كما المستثمر صاحب الامت

 التصريح بالرغبة في الشفعة شير -3
 ،«...كلا يحتج بالتصريح ضد الغير إلا إذا كاف مسجلب»ؽ ـ ج: 801 ـتنص  

فبعدما نصت في أكليا عمى كجكب أف يككف التصريح بالرغبة في الشفعة بعقد رسمي 
يعمف عف طريؽ كتابة الضبط نصت عمى تسجيؿ ىذا التصريح، كيقصد بالتسجيؿ ىنا 

، فإذا كانت غاية التصريح بالرغبة في الشفعة إعلبـ 2الشير في المحافظة العقارية

                                                           

 .30محي الديف بف عبد العزيز، مرجع سابؽ، ص  -1
 جماؿ المشار إليو في: 2012-02-09المؤرخ في  698546كىك ما ذىبت إليو المحكمة العميا في القرار رقـ  -2

، حيث أكدت عمى 758كية العقارية في الاجتياد القضائي الجزائرم، الجزء الثاني، مرجع سابؽ، ص سايس، المم
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إلا أف ىذا التصريح لا يمنع البائع أك  ،بالشفعةالمتبايعيف عف رغبة الشفيع في الأخذ 
المشترم مف أف يتصرؼ ثانية في ىذا العقار، كلا يمكف لمشفيع أف يحتج بيذا التصريح 

أم شيره في المحافظة العقارية، كلكف ىذا الأمر ليس  1في مكاجية الغير إلا بعد تسجيمو
، 2في إجراءات الشفعة ع ألا يسجؿ ىذا الإعلبف كيمضييضركريا حيث يستطيع الشف

كلكف ىذا التسجيؿ ضركرم للبحتجاج بو عمى الغير، فمف شأف ىذا التسجيؿ حماية 
، كعميو فإشيار 4عمى العقار المشفكع فيو 3الشفيع مف التصرفات التي يجرييا المشترم

التصريح بالرغبة في الشفعة يعد مسمكا يجعؿ ىذا الإعلبف حجة عمى الغير، فيستطيع 
الشفيع بعد إعلبف رغبتو في الأخذ بالشفعة أف يحمي العقار المبيع مف خطر تصرؼ 
المشترم فيو، كبذلؾ يصبح ىذا التصرؼ نافذا في حؽ الشفيع ما داـ التصرؼ كقع قبؿ 

لا كاف  إشيار إعلبف طمب باطلب، فيجدر بالشفيع الشفعة الذم يتـ بمكجب عقد رسمي كا 
إذا أعمف رغبتو في الأخذ بالشفعة أف يكجييا إلى البائع كالمشترم معا كأف يبادر إلى قيد 

، كبذلؾ يككف اىذا الإعلبف في المحافظة العقارية التابع العقار المشفكع لدائرة اختصاصي
ىذا الإجراء إذ تصبح بعد ذلؾ غير نافذة في  إتباععد في مأمف مف تصرفات المشترم ب

 .5حقو
إف شير التصريح بالرغبة في الشفعة ما ىك إلا إجراء كقائي غير كجكبي مف  

ك البائع عمى العقار المشفكع إجراءات الشفعة، حيث بو يتكقى الشفيع تصرفات المشترم أ
كلا يتقيد في ذلؾ بميعاد  ،كمف أجؿ أف يتجنب أخطارىا كيطمئف عمى حقو أكثر فيو،

ت معيف، حيث يصح شير الإعلبف بالرغبة في الشفعة في المحافظة العقارية في أم كق
إذ ىك لا يعتبر بأم حاؿ مف الأحكاؿ إجراء لازما حتى كلك بعد رفع دعكل الشفعة، 

                                                                                                                                                                                

في مجاؿ الشفعة، عمى أف مصطمح التسجيؿ مستعمؿ كذلؾ في بعض مكاد  ااستقرار الاجتياد القضائي لممحكمة العمي=
 القانكف المدني، بمعنى مصطمح الشير.

 .502ريعة الإسلبمية كالقانكف الجزائرم، مرجع سابؽ، ص أسماء تخنكني، الشفعة بيف الش -1
دراسة مقارنة بيف الفقو الإسلبمي كالقانكف الكضعي، الجزء الأكؿ، دار عطية فتحي الفقي، حؽ التممؾ الجبرم،  -2

 .554ص  ،2011الكتب القانكنية، مصر 
 كالبائع أيضا. -3
مرجع  ية ك الحقكؽ المتفرعة عنيا، أسباب كسب الممكية،الممك محمد حسيف منصكر، الحقكؽ العينية الأصمية، -4

 .650سابؽ، ص 
، الشفعة في القانكف المدني -5  .35ص  ،07عدد  ،مرجع سابؽ ،مصطفى لعركـ
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كضركريا لصحة إجراءات الشفعة بؿ ىك فقط مف أجؿ ىدؼ محدد يتمثؿ في الاحتجاج 
ر بالعقار ضغبة عمى الغير، كبخاصة إذا قاـ المشترم أك البائع بتصرفات تبإعلبف الر 

، إلا أف ىناؾ مف يذىب عكس ذلؾ حيث يرل أف عقد 1المشفكع فيو بعد شير ىذه الرغبة
لأساس القانكني الذم تبنى عميو الإجراءات الخاصة االتصريح بالرغبة في الشفعة ىك 

مستكفيا لإجراءات التسجيؿ كلـ يتـ إشياره في المحافظة العقد بالشفعة، فإذا لـ يكف ىذا 
العقارية كاف باطلب، يسقط حؽ الشفيع بعد انتياء ىذه المدة في المجكء إلى إجراءات طمب 

كلعؿ ما دفع إلى تبني ىذا الرأم ىك مسمؾ القضاء الجزائرم في ، 2استعماؿ حؽ الشفعة
ى ف المحكمة العميا ذىبت ىذا المنحرة عذلؾ حيث أف العديد مف القرارات القضائية الصاد

ر تصريح الرغبة في الشفعة شرطا لصحة إجراءات الشفعة كالقرار رقـ يكاعتبرت ش
إذا كاف مؤدل نص المادة  " أنو د عمىالذم أك 19913-12-24المؤرخ في  75678

ؽ ـ ج أنيا تشترط لصحة إجراءات طمب الشفعة كجكب تسجيؿ عقد طمب الشفعة  801
شيار  ه، كمف ثـ فإف النعي عمى القرار المطعكف فيو بالخطأ في تطبيؽ القانكف غير سميـ كا 

كيستكجب رفضو، كلما كاف ثابتا في قضية الحاؿ أف قضاة المكضكع برفضيـ دعكل 
 ."إجراءات الشفعة طبقكا صحيح القانكفالشفعة المقامة مف الطاعنيف لعـ احتراـ 

        801 ـنرل أنو لك كانت ىذه نية المشرع الجزائرم لما أكرد نص  مف جيتنا 
لأنو اشترط فعلب أف يككف التصريح بالرغبة في الشفعة بعقد  ،ؽ ـ ج عمى ىذا النحك

لا كاف ىذا التصريح باطلب تبع جزاء البطلبف أثـ  ،رسمي يعمف عف طريؽ كتابة الضبط كا 
جة عمى الغير فقط، كلا يؤدم عدـ تسجيمو بالنص عمى تسجيؿ ىذا التصريح ليككف ح

البطلبف ليمكف اعتباره في ىذه ر ذكر عبارة خ  ى البطلبف، فمك قصد نفس الجزاء لأإل
الحالة جزاء تخمؼ الرسمية كالتي تعني تكثيؽ التصريح كجزاء تخمؼ الشير لدل 

 المحافظة العقارية.
غب في الاحتجاج ضد الغير كعميو فإف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية إذا ما ر  

أف يبادر بشير التصريح برغبتو في الشفعة لدل المحافظة العقارية ليككف في مأمف مف 

                                                           

 .325، 324 ص أحمد دغيش، حؽ الشفعة في التشريع الجزائرم، مرجع سابؽ، ص -1
، الشفعة في القانكف المدني،  -2  .35ص  ،07عدد  ،مرجع سابؽمصطفى لعركـ
 .69، ص 1993 -01المجمة القضائية عدد  -3



131 
 

التصرفات التي يقكـ بيا المستثمر الراغب في التنازؿ عف حؽ الامتياز كترتيب رىف عميو 
 اـ حؽ الامتياز قابؿ لمرىف.دما 

بالرغبة في الشفعة في حالة المستثمرة الفلبحية إذف كاف ىذا الإجراء المتعمؽ بالتصريح 
 الفردية، فماذا عف المستثمرة الفلبحية الجماعية؟

 حالة المستثمرة الفلاحية الجماعية-ثانيا
إذا كاف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية في حالة المستثمرة الفلبحية الفردية  

فإف الأمر يختمؼ عف ذلؾ في  ،كحده مف اعترؼ لو القانكف بأحقية ثبكت صفة الشفيع
ف مك   ،حالة المستثمرة الفلبحية الجماعية ف الديكاف الكطني للؤراضي لأف المشرع كا 

سمح لو كي   ،الفلبحية مف استعماؿ حؽ الشفعة إلا أف مرتبتو تدنت إلى الدرجة الثانية
باستعماؿ حؽ الشفعة في حالة عدـ تمسؾ أصحاب الدرجة الأكلى بحقيـ في الأخذ 
بالشفعة كالمتمثميف في المستثمريف أصحاب امتياز نفس المستثمرة الفلبحية كىك ما 

كالتي أكدت عمى أنو في حالة التنازؿ  ،المذككرة سابقا 03 -10قانكف  15 ـيستشؼ مف 
تثمريف الآخريف أصحاب امتياز نفس المستثمرة الفلبحية، أك عف حؽ الامتياز يمكف لممس

عند الاقتضاء الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية ممارسة حؽ الشفعة طبقا لمتشريع 
كىذا ما يجعؿ إجراءات ممارسة حؽ الشفعة تختمؼ مف حالة المستثمرة  ،المعمكؿ بو

لأخذ اا يخص التصريح بالرغبة في الفلبحية الفردية إلى المستثمرة الفلبحية الجماعية فيم
 يمي: بالشفعة كىذا ما سنبرزه فيما

 باقي أعضاء المستثمرة الفلاحيةإخطار  -1
ي التنازؿ عف حقو سكاء كاف صاحب فإف المستثمر صاحب الامتياز الراغب  

فلبحية جماعية عميو أف يعمـ الديكاف الكطني مستثمرة فلبحية فردية أك صاحب مستثمرة 
الفلبحية برغبتو ىذه، كىذا الأخير ىك الذم يقكـ بإخطار الأعضاء الآخريف للؤراضي 

التنازؿ عف حؽ غبة المستثمر شريكيـ في الشيكع بلممستثمرة الفلبحية الجماعية بر 
كىذا خركج عف القكاعد العامة حيث يقكـ البائع أك المشترم بتكجيو إنذار لكؿ الامتياز، 

ككما نلبحظ في ىذه  ،طبقات مختمفة طبقة كاحدة أكمف فالشفعاء المتحمميف سكاء كانكا م
الحالة فإف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية، بصفتو ممثلب لمدكلة ىنا يعتبر كأنو مف 

عف حؽ الامتياز كاحتفظت لنفسيا بحؽ اب الرقبة ذلؾ أف الدكلة تنازلت طبقة أصح
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مستقمة كىي طبقة الشركاء في  الرقبة، أما المستثمريف الآخريف فيعتبركف مف طبقة أخرل
الشيكع الذيف يحؽ ليـ اكتساب حؽ الامتياز المتنازؿ عنو بالشفعة بصفتيـ شركاء عمى 

مف  18 ـكلقد بينت  ،الشيكع مع المستثمر الراغب في التنازؿ عف حقو في الامتياز
ضاء كيفية إخطار الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية بقية أع 326-10التنفيذم  المرسكـ

عندما يككف المتنازؿ صاحب امتياز في الشيكع، يخطر  »المستثمرة الفلبحية بنصيا:
الديكاف الكطني للؤراضي  الفلبحية كتابيا الأعضاء الآخريف لممستثمرة، بكصؿ استلبـ، 

مف القانكف  15قصد الممارسة المحتممة لحقيـ في الشفعة المنصكص عميو في المادة 
لبحظ مف ىذا النص أف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية ، فكما ي«...03 -10رقـ 

يقكـ بإخطار المستثمريف الآخريف كتابيا، إلا أف المشرع قد أطمؽ لفظ الكتابة مما يحتمؿ 
عرفية، كما أف عبارة "بكصؿ استلبـ" يفيـ  ككانت رسمية أمع ذلؾ أم نكع منيا سكاء 

منيا أف التبميغ يككف عف طريؽ البريد كلا يشترط لذلؾ التبميغ الرسمي الذم يككف عمى يد 
رساؿ الذم يكسب حماية محضر قضائي عمى النحك المبيف سابقا، ففي نظاـ البريد الإ

مرفقة بالإشعار يصالو إلى صاحبو في أسرع كقت ىي الرسالة المضمنة الكعناية لإ
بالاستلبـ، كلا يكجد نكعا مف الإرساؿ يعرؼ لو مصير بالكصكؿ أك الرجكع إلا تمؾ 
كالقصد مف ذلؾ أف لا يككف التبميغ برسالة عادية قد لا يعرؼ ليا أثر أك لا تحقؽ 

 .1الغرض المطمكب
لأمر ىذا الإجراء يشبو الإنذار الأكؿ المكجو مف طرؼ المستثمر الكف في حقيقة  

مكجو ىذه المرة مف  إلا أنوصاحب الامتياز الراغب في التنازؿ عف حقو في الامتياز 
طرؼ الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية الذم يقكـ بدكر الكسيط بيف صاحب حؽ 
الامتياز الراغب في التنازؿ كشركائو في الشيكع الذيف ليـ الأكلكية في اكتساب الحؽ 

نو قد يتطابؽ مع الإنذار المنصكص عنو في القكاعد المتنازؿ عنو بالشفعة، كعميو فإ
ينا أف المشرع الجزائرم حيث سبؽ كأف ب 326 -10 التنفيذم مف المرسكـ 17 ـ العامة ك

ف لـ يشترط رسمية الإنذار، كلكف يجب عمى الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية  أف يضم  
غب في التنازؿ، كمبمغ التنازؿ ىذا الإخطار البيانات اللبزمة كذكر صاحب الامتياز الرا

 ح لاقتناء حؽ الامتياز.رشكىكية الم
                                                           

 .80، مرجع سابؽ، ص محي الديف بف عبد العزيز -1
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ما يمكف الإشارة إليو أف المشرع الجزائرم لـ يبيف الأجؿ الذم يقكـ خلبلو الديكاف  
الكطني للؤراضي الفلبحية بإخطار أعضاء المستثمرة الفلبحية الآخريف قصد ممارستيـ 

ىؿ الإخطار يكجو لكؿ عضك بصفة مستقمة أـ كما أنو لـ يبيف  ة لحؽ الشفعة،حتممالم
تكضيح ك تفصيؿ كيفية إخطار الديكاف الكطني  فمف الأجدر ؟باسـ المستثمرة الفلبحية

تحديد الأجؿ الذم يتـ مف خلبلو المستثمرة الفلبحية ك  للؤراضي الفلبحية لباقي أعضاء
المستثمر الراغب في التنازؿ ىذا الإجراء كالذم يبدأ مف تاريخ كصكؿ الإنذار المكجو مف 
 عف حقو في الامتياز إلى الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية.

 ة الفلاحيةالمستثمر  باقي أعضاءرد  -2
يقكـ الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية بإخطار بقية أعضاء المستثمرة  فبعد أ 

مف  18 ـالفلبحية برغبة المستثمر صاحب الامتياز في التنازؿ عف حقو حددت ليـ 
ثلبثيف يكما لمرد عمى ىذا الإخطار، حيث أجؿ  326-10 التنفيذم المرسكـ
للؤراضي الفلبحية في أجؿ  ...كيتعيف عمييـ الإفصاح عف ردىـ لمديكاف الكطني»نصت:
، كبذلؾ يصدر التصريح بالرغبة في الأخذ بالشفعة، كلكف لـ يبيف «( يكما30ثلبثيف )

المشرع الجزائرم ىؿ يصدر ىذا التصريح بالرغبة في الشفعة عف ممثؿ المستثمرة 
انفرادية، كما ىك الحؿ إف الفلبحية أـ يصدر عف كؿ مستثمر شريؾ في الشيكع بصفة 

ف استغلبؿ أالأعضاء بالأخذ بالشفعة كرفض البعض الآخر؟ خاصة ك  رغب بعض
 .الأرض الفلبحية في المستثمرة الفلبحية الجماعية قائـ عمى الشيكع بيف جميع الأعضاء

كالمقدر بثلبثيف  بالرغبة في الشفعة كاف المشرع قد نص عمى آجاؿ ىذا التصريح ذاإ
، كفي التصريح ىذا  أنو أغفؿ تكضيح شكميةيكما، كىك ما يتكافؽ مع القكاعد العامة، إلا

علبف ىذه الرغبة فإنو يتعيف الرجكع إلى القكاعد العامة  غياب نص يكضح كيفية إصدار كا 
المبينة سابقا فيما يخص تحرير التصريح بالرغبة في الشفعة، ككذا التبميغ الرسمي ليذا 

ىذا التصريح، مع ضركرة  التصريح، إضافة إلى ضركرة ذكر البيانات الكاجب إدراجيا في
تكجيو ىذا التصريح بالرغبة في الشفعة لمديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية كليس لممستثمر 

 الراغب في التنازؿ.
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إف رد أعضاء المستثمرة الفلبحية الجماعية قد يككف ردا إيجابيا بممارسة حؽ  
كليس  1ككنو حقا اختياريا الشفعة، كقد يككف ردا سمبيا بالامتناع عف استعماؿ ىذا الحؽ

( يكما الممنكحة ليـ، كفي 30، كقد لا يككف ىناؾ رد أصلب خلبؿ أجؿ الثلبثيف )ممزما
كؿ الحالات عمى الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية اتخاذ الإجراء اللبزـ المنصكص عنو 

 قانكنا.
 باقي أعضاء المستثمرة الفلاحيةالمستثمر صاحب الامتياز برد  ـإعلا -3

ريف بيف الرد عمى الإخطار المكجو ليـ خيإذا كاف أعضاء المستثمرة الفلبحية م 
ما سمبا  مف طرؼ الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية إما إيجابا باستعماؿ حؽ الشفعة، كا 
بعدـ استعماؿ ىذا الحؽ كبيف عدـ الرد أصلب، كلكف كؿ ذلؾ خلبؿ أجؿ ثلبثيف يكما، 

الامتياز الراغب  فإف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية ممزـ بالرد عمى المستثمر صاحب
 في التنازؿ عف حقو في الامتياز، كىذا يضعنا أماـ احتماليف أك حالتيف كمايمي:

 الرغبة في الأخذ بالشفعة ة الفلاحيةالمستثمر  باقي أعضاءحالة إبداء  -أ
عندما يبدم باقي أعضاء المستثمرة الفلبحية رغبتيـ في الأخذ بالشفعة كاقتناء حؽ  

ىذه المرة بدكر الكسيط لديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية يع يقكـ االامتياز المعركض لمب
أيضا بيف ىؤلاء الأعضاء كالمستثمر صاحب الامتياز الراغب في التنازؿ عف حقو 

كمباشرة إجراءات التنازؿ لصالح أعضاء المستثمرة لإعلبـ ىذا الأخير بيذه الرغبة 
كيفية التي يتـ بيا إعلبـ المستثمر ة أخرل لا اللبحية، إلا أف المشرع لـ يبيف مر الف

صاحب الامتياز الراغب في التنازؿ عف حقو، كلا الآجاؿ الممنكحة لمديكاف الكطني 
ف كنا نرل أف ىذا الإجراء ىك مجرد إعلبـ 2للؤراضي الفلبحية قصد إعلبمو بذلؾ ، كا 
خطار المستثمر صاحب الامتياز  برغبة بقية أعضاء المستثمرة الفلبحية بممارسة حؽ كا 

لا يعدك أف يككف مجرد نقؿ لرغبة أعضاء المستثمرة الفلبحية فلب يشترط الشفعة فيك 
إفراغو في شكؿ رسمي مثؿ التصريح بالرغبة بالأخذ بالشفعة الصادر عف أعضاء 

 الشيكع.مر الراغب في التنازؿ عف حقو في ثالمستثمرة الفلبحية شركاء المست
                                                           

1 - Corinne SAINT-ALARY-HOUIN, Op,cit, p 137. 

:" عندما يبدم باقي أعضاء المستثمرة الفلبحية رغبتيـ في 326 -10 التنفيذم مرسكـمف ال 19 ـحيث تنص  -2
اقتناء حؽ الامتياز المعركض لمبيع، يعمـ الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية المستثمر صاحب الامتياز المتنازؿ بغرض 

 المباشرة في الشكميات الإجرائية لمتنازؿ".
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إف شكميات التنازؿ عف حؽ الامتياز مف طرؼ المستثمر صاحب حؽ الامتياز  
الراغب في التنازؿ عف حقو لبقية أعضاء المستمرة الفلبحية الذيف أبدكا رغبتيـ في 

     أم كفقا لقانكف 1اكتساب ىذا الحؽ عف طريؽ الشفعة تتـ طبقا لمتشريع المعمكؿ بو
كخاصة احتراـ كمراعاة المساحات القصكل  326 -10 التنفيذم كالمرسكـ 03 -10

، حيث أنو لا يمكف أف يفضي اكتساب شخص لعدة حقكؽ 2المحددة عف طريؽ التنظيـ
( 10امتياز إلا لتشكيؿ مستثمرة فلبحية مف قطعة كاحدة لا تفكؽ مساحتيا عشرة )

 4903 -97التنفيذم رقـ أضعاؼ المستثمرة الفلبحية المرجعية كما يحددىا المرسكـ 
 .4المتعمؽ بتجزئة الأراضي الفلبحية

 الأخذ بالشفعة باقي أعضاء المستثمرة الفلاحيةحالة رفض  -ب
إف رفض ممارسة حؽ الشفعة مف طرؼ أعضاء المستثمرة الفلبحية المكجو ليـ  

الإخطار برغبة المستثمر صاحب الامتياز التنازؿ عف حقو في الامتياز قد يككف إما 
سمبا عمى إخطار الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية خلبؿ أجؿ الثلبثيف صريحا بالرد 

ما ضمنيا في حالة غياب الرد خلبؿ أجؿ ثلبثيف يكما الممنكحة ليـ لمتصريح ك  ،يكما ا 
 لأخذ بالشفعة، كىنا نككف أيضا أماـ احتماليف كمايمي:ابرغبتيـ في 

قانكف  15طبقا لمـ رغبة الديواف الوطني للأراضي الفلاحية استعماؿ حؽ الشفعة:  -
فإنو لا يمكف لمديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية استعماؿ حؽ المذككرة سابقا  03 -10

مف  20 ـالذم يتكفر في ىذه الحالة حيث مكنتو  الأمر ،الشفعة إلا عند الاقتضاء
في حالة ما إذا كاف الرد سمبيا أك عند  »ؾ بنصيا:مف ذل 326 -10 التنفيذم مرسكـال

أعلبه، يمكف الديكاف الكطني للؤراضي  18غياب الرد في الآجاؿ المحددة في المادة 
لكف لا بد عميو مف المركر عبر إجراء التصريح ، ك «الفلبحية ممارسة حؽ الشفعة...

                                                           

 .326 -10 التنفيذم المرسكـمف  21 ـ -1
 03 -10قانكف  16/2 ـ -2
 .326-10 التنفيذم مرسكـمف ال 23 ـ -3
، المحدد لشركط تجزئة الأراضي الفلبحية، ج ر عدد 1997 -12 -20مؤرخ في  490 -97مرسكـ تنفيذم رقـ  - 4
84- 1997. 
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علبميا لممستثمر صاحب الامتياز  الراغب في التنازؿ عف برغبتو في الأخذ بالشفعة كا 
 .1حقو مع ضركرة احتراـ شركط ىذا الإجراء المنكه بيا سابقا

كنككف ىنا أماـ رفض  :حؽ الشفعة الديواف الوطني للأراضي الفلاحية استعماؿرفض  -
قد يرفض أصحاب الطبقة الأكلى استعماؿ حؽ الشفعة مف كلب الشفيعيف المحتمميف، ف

أعضاء المستثمرة الفلبحية الجماعية الشركاء في الشيكع مع المستثمر  اقيالمتمثميف في ب
كيتنازلكف عف حقيـ في استعماؿ الشفعة لصاحب  ،الراغب في التنازؿ عف حؽ الامتياز

تو ممثلب لمدكلة صاحبة حؽ فالطبقة الثانية كىك الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية بص
لممستثمر  مكفممارسة حؽ الشفعة كذلؾ، كىنا يفي الرقبة كالذم قد لا يرغب ىك الآخر 

صاحب الامتياز الراغب في التنازؿ عف حقو في الامتياز مكاصمة ىذا التنازؿ لصالح 
لإنذار المكجو مف صاحب حؽ االشخص المرشح لاقتناء ىذا الحؽ كالمبينة ىكيتو في 

الحؽ لا يتـ إلا بعد طني للؤراضي الفلبحية، إلا أف التنازؿ عف ىذا الامتياز لمديكاف الك 
لأرض اترخيص مف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية كبعد مكافقة الكالي الذم تقع 

عد برض أف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية ت، مما يف2الفلبحية في دائرة اختصاصو
أعضاء المستثمرة الفلبحية ممارسة حؽ الشفعة سكاء بطريقة صريحة  باقي إعلبمو برفض

، ىذا فضو ىك الآخر ممارسة حؽ الشفعة عميو إعلبـ الكالي بذلؾر ة، كبعد أك ضمني
رأل أف الشخص المرشح لاكتساب حؽ الامتياز يتكفر عمى الشركط القانكنية  الأخير إذا

المطمكبة في المستثمر الراغب في استغلبؿ أرض فلبحية تابعة للؤملبؾ الكطنية الخاصة 
مر صاحب الامتياز الراغب في التنازؿ عف حقو مف كيبمغ ىذا الإذف لممستث ،أذف بذلؾ

تككف مدتو  حيث3طرؼ الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية الذم يرخص لو عممية التنازؿ

                                                           

لأخذ بالشفعة مف طرؼ الديكاف الكطني افي ىذه الحالة أيضا كيفية إعلبف الرغبة في المشرع الجزائرم  لـ يبيف -1
للؤراضي الفلبحية بؿ اكتفى بالإشارة إلى أف إعلبـ المستثمر صاحب الامتياز يككف عف طريؽ الكتابة كىك ما نصت 

 ..كيعمـ بو كتابيا المستثمر صاحب الامتياز المتنازؿ"..:" 326 -10 التنفيذم مرسكـمف ال 20 ـعنو 
نما ىي مممككة لمدكلة ممكية خاصة تابعة الفلبحية ليست يجدر التذكير أف الأراضي -2 عمى النحك  لأملبؾ الكلاية، كا 

ف الكالي مف صلبحية الإذف لممستثمر صاحب ، كيبدك أف المشرع مك  المبيف في الفصؿ الأكؿ مف ىذه الأطركحة
 في حد ذاتو. الامتياز بالاستمرار في عممية التنازؿ نظرا لمدكر الذم يمعبو في منح عقد الامتياز

:" في حالة ما إذا لـ يختر الديكاف الكطني للؤراضي 326 -10 التنفيذم مرسكـمف ال 22/1 ـحيث تنص  -3
الفلبحية كلا الأعضاء الآخركف لممستثمرة ممارسة حؽ الشفعة، يرخص الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية لممستثمر 
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عف  المتنازؿ تمؾ المتبقية مف حؽ الامتياز الذم كاف يتمتع بو صاحب حؽ الامتياز
 كلا يعاد حساب مدة الامتياز مف جديد. ،1حقو

 الثالث الفرع
 إيداع الثمف والمصاريؼ ورفع الدعوى 

المكضح سابقا يبيف نية الشفيع في ريح بالرغبة في الشفعة عمى النحك إف التص 
الأطراؼ عمى  ىالأخذ بالشفعة كالحمكؿ محؿ المشترم في العقار المشفكع فيو، فإف تراض

لا فإنو يككف ممزما بإت   ،2العقار المشفكع فيو لمشفيعذلؾ خمص  لحاؽ الإجراءات كا  باع كا 
ط حقو في الشفعة ك سق لتجنبالسابقة بإجراءات أخرل مكممة ليا لمكصكؿ إلى مبتغاه 

 .(ثانيا)كرفع الدعكل (أكلا)تتمثؿ ىذه الإجراءات في إيداع الثمف كالمصاريؼك 
 إيداع الثمف والمصاريؼ -أولا

يجب إيداع ثمف البيع كالمصاريؼ بيف يدم المكثؽ  »ـ ج:ؽ  801/2ـ تنص  
خلبؿ ثلبثيف يكما عمى الأكثر مف تاريخ التصريح بالرغبة في الشفعة بشرط أف يككف ىذا 
الإيداع قبؿ رفع دعكل الشفعة، فإف لـ يتـ الإيداع في ىذا الأجؿ عمى الكجو المتقدـ سقط 

ؼ يذ بالشفعة إيداع الثمف كالمصار الأخ في ، فيذا النص يمزـ مف يرغب«الحؽ في الشفعة
 في الأجؿ المحدد كتكضيح ذلؾ كمايمي:

 المقصود بالثمف والمصاريؼ -1
الثمف الشفيع إيداع مبمغ مف الماؿ يشمؿ لقد أكجب المشرع الجزائرم عمى  

 يمي: لبلا كماقكالمصاريؼ، كسنكضح المقصكد بكؿ كاحد منيما است
  الثمف الواجب الإيداع -أ

الثمف الذم يجب عمى الشفيع إيداعو ىك ذلؾ الثمف الذم تـ بو بيع الشيء  إف       
كالمذككر في كؿ مف الإنذار المكجو إلى الشفيع المحتمؿ ككذلؾ في  3المشفكع فيو

                                                                                                                                                                                

زؿ عف حقو في الامتياز طبقا للئجراءات المنصكص عمييا في صاحب الامتياز بعد مكافقة الكالي، مكاصمة التنا=
 كالمذككر أعلبه". 2010غشت سنة  15 المكافؽ 1431رمضاف عاـ  05رخ في المؤ  03 -10القانكف رقـ 

  .326 -10 التنفيذم مرسكـمف ال 22/02 ـ -1
التراضي في الأخذ بالشفعة أماـ تجدر الإشارة إلى أف المشرع الجزائرم لـ يكضح في ىذه الحالة ىؿ يتـ عقد  - 2

 المكثؽ حسب القكاعد العامة، أـ أماـ مدير أملبؾ الدكلة بصفتو مكثقا لمدكلة باعتبار ممكية الدكلة للؤرض الفلبحية.
 مف ىذه الأطركحة.ك ما بعدىا  223 ص تراجعلمتعرؼ أكثر عمى المقصكد بثمف البيع  - 3
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التصريح بالرغبة المكجو مف الشفيع ذاتو، فمف بيف أىـ البيانات الكاجب ذكرىا سكاء في 
مف  17 ـالشفعة نجد الثمف، كلقد أكدت كذلؾ الإنذار أك في التصريح بالرغبة في 

عمى ضركرة تكضيح مبمغ التنازؿ، كعمى الراغب في  326 -10التنفيذم المرسكـ
دكف نقصاف، كالأصؿ أف  1استعماؿ حؽ الشفعة إيداع كامؿ الثمف الذم حصؿ بو البيع

فإذا كاف الثمف المذككر في العقد ىك الثمف الحقيقي إلا إذا أقيـ الدليؿ عمى العكس، 
الشفيع يعتقد أف الثمف المذككر في العقد أكبر مف الثمف الحقيقي، فمو إثبات الثمف 

، لكف في الكاقع فإف المتعاقديف غالبا ما يمجؤكف إلى 2الحقيقي الأكؿ بكافة طرؽ الإثبات
التقميؿ مف الثمف المصرح بو بسبب أعباء الضريبة كحقكؽ التسجيؿ كرسكـ الشير 

المكثؽ، كىنا يتحممكف كزر تصريحاتيـ فالثمف المصرح بو في العقد  العقارم كأتعاب
 .3يعتبر قرينة قانكنية كحجة قاطعة إلى أف يثبت عكسيا

إف الشفيع لا يحؽ لو الانتفاع بالأجؿ الممنكح لممشترم في دفع الثمف إلا برضاء  
، فإف الشفيع لا ، فإذا اتفؽ البائع كالمشترم عمى أف يككف الثمف مؤجلب أك مقسطا4البائع

الذم راعى فيو البائع اعتبارات خاصة بالمشترم، بؿ  ف ىذا التأجيؿ أك التقسيطيستفيد م
يجب عميو إيداع الثمف كمو قبؿ رفع دعكل الشفعة، فإذا أراد الشفيع أف يستفيد مف التأجيؿ 
أك التقسيط كجب عميو الحصكؿ عمى رضاء البائع بذلؾ بعد ثبكت حقو في الشفعة، 

ير ممزـ غى لك حصؿ الشفيع مقدما عمى رضاء البائع بالتأجيؿ أك بالتقسيط فأصبح كحت
بدفع كؿ الثمف فكرا لمبائع، فإنو يتعيف عميو مف ناحية الإيداع كإجراء ضركرم مف 

 .5إجراءات الشفعة أف يكدع كؿ الثمف
 

                                                           

ؽ ـ ـ إيداع:" كؿ الثمف الحقيقي  942 ـحيث أكجبت  مف المشرع الجزائرم إف المشرع المصرم كاف أكثر دقة - 1
 الذم حصؿ بو البيع".

 .621سابؽ، ص مرجع حسف كيرة،  - 2
 .38، ص 07، عدد مرجع سابؽ، الشفعة في القانكف المدني، ـمصطفى لعرك  - 3
و لا يمكف لو الانتفاع بالأجؿ المضركب لممشترم عف دفع الثمف إلا برضاء نؽ ـ ج:"...إلا أ 804 ـحيث تنص  - 4

 ...".البائع
مع الحقكؽ العينية  عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، أسباب كسب الممكية - 5

 .664 -663 ص ، مرجع سابؽ، ص الأصمية المتفرعة عف الممكية



139 
 

 المصاريؼ الواجبة الإيداع -ب
بالمصاريؼ التي أكجب عمى الراغب رض المشرع إيداع ثمف المبيع أرفقو فبعدما   

، إلا أنو لـ يحدد إذا كانت ىذه المصاريؼ رسمية أـ غير 1في الشفعة إيداعيا أيضا
رسمية، فعبارتو كردت مطمقة كالمطمؽ يؤخذ عمى إطلبقو، لذلؾ فإف المصاريؼ التي 

 ، بحيث لك أراد المشرع أف تكدع2قصدىا المشرع ىي المصاريؼ الرسمية كغير الرسمية
 ؽ ـ ج 2/ 801 ـالمصاريؼ الرسمية فقط دكف المصاريؼ غير الرسمية لذكر ذلؾ في 

لأنو حينما أكرد البيانات التي يجب أف يشتمؿ عمييا الإنذار الذم يكجيو  المذككرة سابقا،
         أكضح نكعيا: المذككرة سابقا ؽ ـ ج 800 ـالبائع أك المشترم لمشفيع مف خلبؿ 

كعميو فإف الشفيع ممزـ بإيداع كافة المصاريؼ ، «لمصاريؼ الرسمية......بياف الثمف كا »
الرسمية أك غير الرسمية، كمنيا مصاريؼ التكثيؽ كالطكابع المالية كمقابؿ ترجمة الكثائؽ 
المحررة بمغة أجنبية، كرسكـ التسجيؿ لدل مصمحة التسجيؿ، كالشير لدل المحافظة 

عقارية كالتكثيقية كرسكـ معاينة العقار المشفكع فيو كرسكـ استخراج الشيادات ال 3العقارية
 .4إف كجدت
فالشفيع ممزـ بإيداع الثمف كالمصاريؼ كاليدؼ مف ذلؾ ىك الاستيثاؽ مف  إذف 

إضافة إلى قطع الطريؽ عمى  ،6كالتضييؽ مف نطاؽ إعماليا 5جدية الأخذ بالشفعة
المضاربيف حيث كاف يتخذ مف مجرد ثبكت الحؽ في الشفعة كسيمة للببتزاز كالمساكمة، 

                                                           

نما اكتفى لى أف المشرع المصرم لـ يك تجدر الإشارة إ - 1 فقط بالثمف الحقيقي لمبيع، عكس جب إيداع المصاريؼ، كا 
بعد أدائو المبمغ المؤدل .و لا شفعة لمشفيع إلا:"..نمف ظيير يكنيك عمى أ 25المشرع المغربي الذم نص في الفصؿ 

 ريؼ لازمة لمعقد".في شرائيا، ككذا مبمغ ما أدخؿ عمييا مف تحسينات، كما أدل عنيا مف مصا
 .510أسماء تخنكني، الشفعة بيف الشريعة الإسلبمية كالقانكف الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  - 2
الطبعة الخامسة، دار القمـ، الرباط، المغرب، الشفعة في الفقو المالكي كالتشريع المغربي،  ،محمد محجكبي - 3

 .121، ص 2011
أحمد خالدم، الشفعة بيف الشريعة الإسلبمية كالقانكف المدني الجزائرم، عمى ضكء اجتياد المحكمة العميا كمجمس  - 4

 .335الدكلة،  مرجع سابؽ، ص 
 .620سابؽ، ص مرجع حسف كيرة،  - 5
لحقكؽ المشتقة أسباب كسب الممكية ك ا محمد كحيد الديف سكار، شرح القانكف المدني، الحقكؽ العينية الأصمية، - 6

، ص 1999مف حؽ الممكية، دراسة مكازنة بالمدكنات العربية، الجزء الثاني، الطبعة الثالثة، دار الثقافة، الأردف، 
197. 
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لإجراء الحاسـ في قطع دابر ىذه اـ المشرع إيداع الثمف كالمصاريؼ كاف افاستمز 
 أيف يتـ ىذا الإيداع؟ :، كلكف يحؽ لنا أف نتساءؿ1المساكمات كاختفائيا

 الثمف والمصاريؼ مكاف إيداع -2
ؽ ـ ج السابؽ الإشارة إلييا عمى أف إيداع الثمف كالمصاريؼ  2/ 801 ـ أكدت 

يككف بيف يدم المكثؽ إلا أنيا لـ تبيف المكثؽ المقصكد مف ذلؾ، فيؿ أف الشفيع ممزـ 
بإيداع الثمف كالمصاريؼ بيف يدم المكثؽ الذم حرر عقد البيع بيف البائع كالمشترم، أـ 

عمى الإيداع بيف يدم المكثؽ الذم يقع العقار المشفكع فيو في دائرة اختصاص  أنو مجبر
مكتبو؟ أـ أف لو الحرية التامة في اختيار المكثؽ الذم يدع أمامو الثمف كالمصاريؼ 

 المفركضة عميو؟
إف المشرع الجزائرم لـ يبيف المكثؽ المختص المؤىؿ لاستلبـ الثمف كالمصاريؼ  

يداعو  في حساب الزبائف بالخزينة العمكمية، إلا أنو كبما أف المكثؽ غير مف الشفيع كا 
يرل بأنو مف حؽ الشفيع أف يختار مكتب  نتفؽ مع مفمقيد باختصاص محمي، فإننا 

التكثيؽ الذم يرغب في التعامؿ معو كيستجيب إلى أمالو كتطمعاتو، فيك ليس ممزما 
بالضركرة أف يمتجئ إلى التعامؿ مع مف تكلى تحرير عقد البيع لأف التفاصيؿ المتعمقة 

كالمصاريؼ بالعقار المشفكع فيو مف تعييف حدكده كمعالمو كمكقعو كطبيعتو كالثمف 
كاليكية الكاممة لأطراؼ العقد يستطيع أف يستقييا مف الإنذار الرسمي الذم كجو إليو سكاء 
مف البائع أك المشترم يعممو بكقكع البيع كما يشتمؿ عميو مف بيانات كقد يعمـ تمؾ 
البيانات مف استخراج العقد أك صكرة عنو مف مكتب المحافظة العقارية إذا لـ يصمو 

 .2الإنذار
ؽ ـ ـ يمزـ الشفيع إيداع  942 ـللئشارة فقط فإف المشرع المصرم مف خلبؿ  

الثمف خزانة المحكمة الكائف في دائرتيا العقار، كىي المحكمة المختصة بنظر دعكل 
ذا كاف المشرع الجزائرم لـ يقيد ، 3الشفعة كلا يجكز الإيداع في خزانة محكمة أخرل كا 

                                                           

 .110نبيؿ إبراىيـ سعد، الشفعة عمما كعملب، مرجع سابؽ، ص  - 1
، الشفعة في القانكف المدني - 2  .38ص  ،07عدد  ،، مرجع سابؽمصطفى لعركـ
 .557عطية فتحي الفقي، مرجع سابؽ، ص  - 3
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ي حساب الزبائف بالخزينة العمكمية التابعة لمكتب الشفيع بإيداع الثمف كالمصاريؼ ف
 مكثؽ معيف، فإنو قيده بالنسبة للآجاؿ.

 آجاؿ إيداع الثمف والمصاريؼ -3
إيداع ثمف البيع كالمصاريؼ بيف يدم المذككرة سابقا ؽ ـ ج  801/2 ـأكجبت  

 ،عةيكما عمى الأكثر مف تاريخ التصريح بالرغبة في الشف (30)المكثؽ خلبؿ ثلبثيف 
بشرط أف يككف ىذا الإيداع قبؿ رفع دعكل الشفعة، كبذلؾ فقد كضع المشرع شرطيف 

الأكؿ: أف يكدع الشفيع في خلبؿ ثلبثيف يكما عمى الأكثر مف  ،لإيداع الثمف كالمصاريؼ
تاريخ إعلبف الرغبة في الأخذ بالشفعة، كالثاني: أف يتـ ىذا الإيداع قبؿ رفع الدعكل 

    الشرطيف مكجب لسقكط الحؽ في الشفعة، كيؤكد ىذا المعنى عبارة بالشفعة، فتفكيت أحد
، «...فإف لـ يتـ الإيداع في ىذا الأجؿ عمى الكجو المتقدـ سقط الحؽ في الشفعة »

كعبارة عمى الكجو المتقدـ إنما تشير إلى كجكب مراعاة أف يككف الإيداع قبؿ رفع الدعكل 
لأخذ اح أف يككف إيداع الشفيع لمثمف كالمصركفات عقب إعلبف رغبتو في ، فيص1بالشفعة

نو أكدع الثمف كالمصركفات، ف الإعلبف بيانا بأضم  بالشفعة، أك عند إعلبف ىذه الرغبة، في  
ر الشفيع المبمغ الكاجب إيداعو، أف يتراخى الإيداع إلى ما بعد ذلؾ، ريثما يدب  كيجكز 

داع بحيث يجاكز ثلبثيف يكما مف كقت إعلبف طمب الشفعة، كلكف لا يجكز أف يتأخر الإي
كلا يحسب يكـ كصكؿ الإعلبف فيسرم الميعاد في اليكـ التالي، كينقضي بانقضاء ثلبثيف 
، فيجب أف يتـ الإيداع في اليكـ الثلبثيف عمى الأكثر، فإذا  يكما ابتداء مف ىذا اليكـ

، فيحسب 2اـ العمؿ يمي انتياء العطمةيكـ عطمة امتد الميعاد إلى أكؿ يكـ مف أي ؼصاد
الأجؿ ىنا مثمما يحسب بالنسبة لمتصريح بالرغبة في الشفعة، عمى أف يككف الإيداع قبؿ 

 رفع الدعكل التي تعد إجراء آخر يقكـ بو الشفيع عمى النحك الذم سنبينو لاحقا.
ما أراد ضركريا إذا  لثمف كالمصاريؼ يعتبر إجراءأف إيداع ا مما سبؽ يتبيف لنا 

الشفيع أف يحؿ محؿ المشترم في بيع العقار، لذلؾ فقد كاف المشرع صارما كؿ الصرامة 
في شأف مخالفة أحكاـ الإيداع التي فرضيا فمـ يكتؼ ببطلبف الإجراء المخالؼ بحيث 

                                                           

 .429ص  دكف ذكر دار ك سنة النشر، ،الجزء الثالثأنكر طمبة، الكسيط في شرح القانكف المدني،  - 1
مع الحقكؽ العينية عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، أسباب كسب الممكية - 2

 .655، مرجع سابؽ، ص  الأصمية المتفرعة عف الممكية
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يمكف إعادتو مف جديد عمى النحك الصحيح، بؿ جاكز ذلؾ إلى ترتيب جزاء سقكط حؽ 
، فحؽ المذككرة سابقا ؽ ـ ج 2/ 801 ـكىك ما صرحت بو  ،1الشفعة عمى المخالفة

لأخذ بالشفعة يسقط بصفة نيائية كلـ يعد لو الحؽ في معاكدة ىذه الإجراءات االشفيع في 
كيعتبر شرطا لقبكؿ دعكل الشفعة،  ،يتعمؽ بالنظاـ العاـ الإجراءمف جديد، كما أف ىذا 

كبالتالي يككف لممحكمة أف تقضي بو مف تمقاء نفسيا، كما يجكز لمحكمة النقض أف تثير 
تعمؽ بالنظاـ العاـ متى كانت كاردة عمى ما رفع عنو تذلؾ في الطعف باعتباره مسألة 

، 2لمكضكعالطعف ككانت جميع العناصر التي تتيح الإلماـ بيا قد تكفرت لدل محكمة ا
لتعمؽ ىذه المخالفة بجكىر الحؽ صراحة عف التمسؾ بيا، كىذا حتى لك تنازؿ صاحب 

، ىذه الإجراءات التي غالبا ما تصؿ إلى 3الإجراءات القانكنية كالمعتبرة مف النظاـ العاـ
الشفعة لذلؾ يجب عمينا أف لا نيمؿ ىذا الجانب القضائي  ؽرفع دعكل المطالبة بح

ا مف خلبؿ نكل الشفعة قصد الإلماـ بجميع إجراءات الشفعة كىك مبمغالمتعمؽ برفع دع
 الفرع المكالي.

 رفع دعوى الشفعة -ثانيا
إذا لـ يتمكف الشفيع مف إيداع المبمغ المتضمف ثمف البيع ككذا المصاريؼ في  

ذا تمكف مف جمع المبمغ كأكدعو سم   ـ حساب الزبائف بمعية مكثؽ سقط حقو في الشفعة، كا 
ؿ المكثؽ حينئذ كصلب أك إشيادا يؤكد بمكجبو أف المبمغ كقع إيداعو، كمف ثـ يخك  لو 

في الشفعة كالحمكؿ محؿ  تولمشفيع رفع الدعكل أماـ المحكمة يمتمس منيا الحكـ لو بأحقي
الشفيع أف يحترـ الشركط كالإجراءات المتبعة لرفع دعكل الشفعة  فعمى ، كبذلؾ4المشترم

 يمي: ـ قضائي عمى النحك المبيف فيماكالتي تنتيي بصدكر حك
 
 
 

                                                           

 .625حسف كيرة، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .120، 119 ص نبيؿ إبراىيـ سعد، الشفعة عمما كعملب، مرجع سابؽ، ص - 2
 .338أحمد دغيش، حؽ الشفعة في التشريع الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  - 3
، الشفعة في  - 4  .36ص ، 07عدد  القانكف المدني، مرجع سابؽ،مصطفى لعركـ
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 شروط رفع دعوى الشفعة -1
إف احتراـ إجراءم التصريح بالرغبة في الشفعة ككذا إيداع الثمف كالمصاريؼ  

ؽ ـ  802ـمشركط التي نصت عنيا ليعتبر شرطا ضركريا لقبكؿ دعكل الشفعة، إضافة 
 ج كالمكضحة كمايمي:

 ميعاد رفع دعوى الشفعة -أ
ف المشرع ميعادا محددا لرفع دعكل الشفعة ينبغي عدـ تجاكزه، كىك ذات الميعاد عي   

كلكف مع كجكب سبؽ الإيداع لرفع ، يداع الثمف كالمصاريؼ لدل المكثؽلإالمحدد 
يجب رفع دعكل الشفعة في أجؿ ثلبثيف يكما  »ؽ ـ ج: 802 ـ، حيث تنص 1الدعكل

لا سقط الحؽ 801مف تاريخ الإعلبف المنصكص عميو في المادة  ، فيجب عمى «كا 
يكما مف تاريخ  (30)الراغب في ممارسة حؽ الشفعة أف يرفع الدعكل خلبؿ أجؿ ثلبثيف 

لا سقط حقو في ذلؾ، كىك ما أخذت بو المحكمة العميا في  التصريح بالرغبة في الشفعة كا 
ع حيث بالرجك »، 1999-02-10المؤرخ في  164646العديد مف القرارات كالقرار رقـ 

لمقرار المطعكف فيو كالمستندات المرفقة بو يتبيف أف الطاعف قد قاـ بالتصريح بالشفعة 
 1995-02-18إلا أنو رفع دعكاه أماـ القضاء في  1995-01-03أماـ المكثؽ بتاريخ 

عة عمى ضكء النص السابؽ ذكره يكما مما يجعؿ شركط ممارسة الشف 45أم بعد مضي 
حيث أنو ...»1999-10-27ؤرخ فيالم 190693، كالقرار رقـ 2«...ةمتكفر غير 

بالرجكع إلى أكراؽ ممؼ القضية يتضح أف الطاعنة صرحت برغبتيا في الشفعة بعقد 
ح[ في يؽ المحضر إلى كؿ مف البائعة ]ق،ع[ كالمشترم ] ق،رسمي ثـ أعمنتو عف طر 

 1995-12-25ثـ رفعت دعكل الشفعة في  1995-12-18كبتاريخ  16-12-1995
كعمى ىذا الأساس فإف حقيا في الشفعة عمى الأرض مكضكع النزاع لـ يسقط كما ذىب 

 .3«...إليو القرار المنتقد

                                                           

 .630حسف كيرة، مرجع سابؽ، ص  - 1
الطبعة الأكلى، منشكرات كميؾ، الجزائر، جماؿ سايس، الاجتياد الجزائرم في القضاء المدني، الجزء الرابع،  - 2

 .1371، ص 2013
 .139جماؿ سايس، الممكية العقارية في الاجتياد القضائي الجزائرم، الجزء الأكؿ، مرجع سابؽ، ص  - 3
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ليس ىناؾ ما يمنع مف القياـ بإيداع الثمف كالمصاريؼ ثـ رفع الدعكل في نفس  
لا سقط الحؽ في الشفعة تبر ، فيذا الميعاد يع1اليكـ مع مراعاة التعاقب في الإجراءيف كا 

كبقية مكاعيد الشفعة ميعاد سقكط لا ميعاد تقادـ فلب يرد عميو الكقؼ كلا الانقطاع، بحيث 
ممحكمة أف تقضي بسقكط لك  ،يترتب عمى فكاتو دكف رفع الدعكل سقكط الحؽ في الشفعة

الشفعة مف تمقاء نفسيا لأف ىذا الميعاد متعمؽ بالنظاـ العاـ حتى كلك نزؿ صاحب الحؽ 
كمف باب أكلى يستطيع البائع أك المشترم أف يتمسؾ بيذا السقكط في  عف التمسؾ بو،

أية حالة كانت عمييا الدعكل، كما يترتب عمى ذلؾ أنو يجكز الدفع بسقكط الحؽ في 
، فعمى 2الشفعة لنفس السبب كلك لأكؿ مرة أماـ المجمس القضائي أك المحكمة العميا

يح بالرغبة في الشفعة كبعد إيداع ثمف البيع الشفيع أف يقكـ خلبؿ الثلبثيف يكما مف التصر 
كالمصاريؼ بيف يدم المكثؽ بقيد الدعكل لدل كتابة ضبط المحكمة إذا رغب في ممارسة 

 حؽ الشفعة، كلكف أماـ أم محكمة ترفع ىذه الدعكل؟
 المحكمة المختصة بنظر دعوى الشفعة -ب
رغـ أف تحديد المحكمة المختصة لمنظر في النزاع المرفكع أماـ القضاء يعد مسألة   

منو  802 ـمف خلبؿ  ؽ ـ جإلا أنو فيما يتعمؽ بالشفعة فإف  ؽ إ ـ إإجرائية يحددىا 
يجب رفع دعكل الشفعة أماـ المحكمة  »س حيث نصت:بح ذلؾ أيضا منعا لكؿ لكض  

نص كرد صريحا مؤكدا عمى أف دعكل الشفعة ترفع أماـ ، فال«الكاقع في دائرتيا العقار...
المحكمة المتكاجد بدائرتيا العقار المشفكع فيو، كذلؾ لأف دعكل الشفعة ىي دعكل عينية 
إذ يطالب فييا الشفيع بممكية العقار المشفكع فيو بسبب مف أسباب كسب الممكية كىك 

ي دعكل شخصية فتككف مف الشفعة ى لدعك  أف الشفعة، فقد كاف ىناؾ رأم يذىب إلى
اختصاص المحكمة الكائف في دائرتيا مكطف المدعى عميو، فحسما لمخلبؼ نص المشرع 

 ،3عمى أف دعكل الشفعة دعكل عينية عقارية صراحة عمى اختصاص محكمة العقار ليدؿ  
كبالنسبة للئختصاص النكعي فإف أم نزاع يتعمؽ بممارسة حؽ الشفعة يعرض أماـ 

                                                           

 .122ـ سعد، الشفعة عمما كعملب، مرجع سابؽ، صنبيؿ إبراىي - 1
 .514أسماء تخنكني، الشفعة بيف الشريعة الإسلبمية كالقانكف الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  - 2
مع الحقكؽ العينية عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، أسباب كسب الممكية - 3

 .674، مرجع سابؽ، ص الأصمية المتفرعة عف الممكية
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ككف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية مؤسسة عمكمية ذات طابع القضاء العادم 
        حيث تنص ؽ إ ـ إو في نكىك نفس الاختصاص المنصكص ع ،1صناعي كتجارم

مف ىذا القانكف ترفع الدعاكل أماـ  46ك 38ك 37فضلب عما كرد في المكاد  »منو: 40 ـ
 ة أدناه دكف سكاىا:ينالجيات القضائية المب

المكاد العقارية، أك الأشغاؿ المتعمقة بالعقار، أك دعاكل الإيجارات بما فييا  في -1
، أماـ المحكمة التي يقع بالأشغاؿ العمكمية التجارية المتعمقة بالعقارات، كالدعاكل المتعمقة

في دائرة اختصاصيا العقار، أك المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصيا مكاف تنفيذ 
يؤكؿ الاختصاص  »أكدت عمى ذلؾ بنصيا: إ ؽ إ ـ 518 ـف ، كما أ«الأشغاؿ...

الإقميمي إلى المحكمة التي يكجد العقار في دائرة اختصاصيا، ما لـ ينص القانكف عمى 
، كبما أف المحاكـ تتككف مف مجمكعة مف الأقساـ فإف دعكل الشفعة ترفع «خلبؼ ذلؾ

         منو كالتي تقضي: 511 ـبداية ب ؽ إ ـ إأماـ القسـ العقارم كىك ما يتأكد بالرجكع إلى 
منو  512، مركرا بالـ «ينظر القسـ العقارم في المنازعات المتعمقة بالأملبؾ العقارية »

 «الشفعة... -6عمى الخصكص في القضايا الآتية.... مينظر القسـ العقار  »كالتي تنص:
المنازعات التي تنشأ بيف ينظر القسـ العقارم في  »منو كالتي مفادىا: 513كصكلا لمـ 

ف أك مع الغير، بخصكص الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الكطنية يالمستغميف الفلبحي
، فالمحكمة المختصة ىي المحكمة الكائف مقرىا في مكاف تكاجد «كشغميا كاستغلبليا
 .2المستثمرة الفلبحية

ختصة كالتي لا بد بعد ما تعرفنا عمى آجاؿ رفع دعكل الشفعة كعمى المحكمة الم 
أف ترفع الدعكل أماميا لمنظر فييا بقي أف نتعرؼ في ىذا المقاـ عمى أطراؼ أك خصكـ 

 ىذه الدعكل.
 
 

                                                           

عمر حمدم باشا، المنازعات العقارية في ضكء آخر التعديلبت كأحدث الأحكاـ، مرجع سابؽ، ص  ليمى زركقي، - 1
139. 

المحدد لشركط ككيفيات استغلبؿ  2010-08-15المؤرخ في  03-10حكيمة كحيؿ، نظاـ الشفعة كفقا لمقانكف  - 2
خاصة لمدكلة، مجمة البحكث كالدراسات العممية، جامعة يحي فارس، المدية، عدد الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ ال

 .123، ص10-2016
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 الخصوـ في دعوى الشفعة -2
تكاجد شخصيف ىما المدعي  -كقاعدة عامة -إف أم دعكل قضائية تفترض 

كالمدعى عميو، كلا يجكز لأم شخص التقاضي ما لـ تكف لو صفة، كلو مصمحة قائمة أك 
محتممة يقرىا القانكف، حيث يثير القاضي تمقائيا انعداـ الصفة في المدعي أك في المدعى 

أم  ،، كيمثؿ المدعي في دعكل الشفعة الشخص الراغب في ممارسة حؽ الشفعة1عميو
ة سابقا، كالأخذ بالشفعة ىك ينشفيع الذم قاـ بجميع الإجراءات السابقة لرفع الدعكل كالمبال

عمؿ مف أعماؿ التصرؼ لا مف أعماؿ الإدارة، كلذلؾ يشترط في الشفيع أىمية التصرؼ، 
يرفع  ف، جاز لو كحده أ2فإذا كاف كامؿ الأىمية أم بالغا سف الرشد غير محجكر عميو

صة، ف يككؿ في رفعيا غيره بشرط أف تككف الككالة ككالة خادعكل الشفعة، كلو أ
يا تقتصر عمى أعماؿ الإدارة دكف أعماؿ التصرؼ، أما إذا فالككالة العامة لا تكفي لأن
 .4ىك الذم يرفع دعكل الشفعة 3ا عميو، فكليو أك كصيور كاف الشفيع قاصرا أك محجك 

البائع كالمشترم، كذلؾ لأف أما المدعى عميو في دعكل الشفعة فيمثمو كؿ مف  
، 5الأثر المباشر لمشفعة ىك حمكؿ الشفيع محؿ المشترم في حقكقو، كالتزاماتو قبؿ البائع

يجب رفع دعكل  »بنصيا: ايما معمؽ ـ ج عمى الشفيع اختصا 802 ـلذلؾ فقد أكجبت 
كالبائع ، فدعكل الشفعة تقكـ بيف أطراؼ ثلبثة ىـ: الشفيع 6«الشفعة عمى البائع كالمشترم

كمف ثـ لا تككف تمؾ الدعكل مقبكلة إلا إذا كانت الخصكمة فييا قائمة بيف ، كالمشترم
ىؤلاء الأطراؼ الثلبثة، سكاء كاف ذلؾ في أكؿ درجة أك في الاستئناؼ أك في النقض، 
فإذا رفعت الدعكل مف أم طرؼ دكف اختصاـ الآخريف قضت المحكمة كلك مف تمقاء 

ذا رفع الشفيع دعكل الشفعة تعيف رفعيا عمى كؿ مف البائع نفسيا بعدـ قبكليا، فإ
                                                           

 .ؽ إ ـ إ 13 ـ - 1
ؽ ـ ج:" كؿ شخص بمغ سف الرشد متمتعا بقكاه العقمية كلـ يحجر عميو يككف كامؿ الأىمية لمباشرة  40 ـتنص  - 2

 .( سنة كاممة"19ة، كسف الرشد تسعة عشر )نيحقكقو المد
كناقصكىا، بحسب الأحكاؿ لأحكاـ الكلاية، أك الكصاية، أك القكامة،  ،الأىمية اؽ ـ ج:" يخضع فاقدك  44ـتنص  - 3

 ."ضمف الشركط ككفقا لمقكاعد المقررة في القانكف
مع الحقكؽ العينية عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، أسباب كسب الممكية - 4

 .671، مرجع سابؽ، ص الأصمية المتفرعة عف الممكية
 .628حسف كيرة، مرجع سابؽ، ص  - 5
 ؽ ـ ـ. 943 ـكىك نفس حكـ  - 6
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ذا تعدد المشتركف أك البائعكف كجب اختصاميـ جميعا فييا لا سقط حقو 1كالمشترم، كا  ، كا 
 .المذككرة سابقا ؽ ـ ج 802 ـفي الشفعة حسب 

أف دعكل الشفعة لا تقتصر عمى البائع كالمشترم كالشفيع، بؿ أحيانا لبحظ ي  
ك  196 المادتيفتشمؿ كذلؾ المتدخميف كالمدخميف في الخصاـ المنصكص عمييـ في 

، كتنص «يككف التدخؿ الاختيارم أصميا أك فرعيا »، حيث تنص الأكلى:2ؽ إ ـ إ 199
كطرؼ أصمي في الدعكل يجكز لأم خصـ إدخاؿ الغير الذم يمكف مخاصمتو  »الثانية:

لمحكـ ضده، كما يجكز لأم خصـ القياـ بذلؾ مف أجؿ أف يككف الغير ممزما بالحكـ 
 .«الصادر
تجدر الإشارة فقط إلى أنو كعمى خلبؼ القانكنيف الجزائرم كالمصرم، فإنو لا  

أف يتحتـ في القانكف المبناني أف تقكـ دعكل الشفعة بيف الشفيع كالمشترم كالبائع، فيكفي 
تقكـ الدعكل بيف الشفيع كالمشترم، كيرجع ذلؾ إلى أف الشفعة في ىذا القانكف لا تطمب 
إلا في البيع المسجؿ حيث يككف المبيع قد خرج مف ممؾ البائع، كما أف الشفيع يعتبر 

 .3خمفا لممشترم كليس لمبائع كبذلؾ تنحصر آثار الشفعة بيف الشفيع كالمشترم
ف المدعي قد يككف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية أك بقية يتجمى لنا مما سبؽ أ     

ذا كاف كاضحا تكفر الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية  المستثمريف أصحاب الامتياز، كا 
عمى صفة التقاضي ممثلب في مديره العاـ، فإف الإشكاؿ يطرح بالنسبة لبقية المستثمريف 

سـ المستثمرة ممثمة في رئيسيا، رغـ أف الذيف غالبا ما يرفعكف الدعكل القضائية با
عكس ما كاف  03-10المستثمرة الفلبحية لا تتمتع بالشخصية المعنكية في إطار القانكف 

مما لا يمكنيا مف التمتع بأىمية التقاضي، كعميو فإنو  19-87القانكف عميو الأمر في 
لمستثمرة الفلبحية ، أك أف يتكجو جميع أعضاء ايمكف لكؿ مستثمر أف يرفع دعكل مستقمة

شركة مدنية كمف ثـ انتخاب أك بعد الحصكؿ عمى عقكد الامتياز إلى المكثؽ لتحرير عقد 
اختيار رئيس ليا مف بينيـ، كيذكر ذلؾ في العقد، كمف ىنا يككف لرئيس المستثمرة الصفة 

                                                           

مرجع  الممكية ك الحقكؽ المتفرعة عنيا، أسباب كسب الممكية، محمد حسيف منصكر، الحقكؽ العينية الأصمية، - 1
 .667، 666 ص سابؽ، ص

أحمد خالدم، الشفعة بيف الشريعة الإسلبمية كالقانكف المدني الجزائرم عمى ضكء اجتياد المحكمة العميا كمجمس  - 2
 .365الدكلة، مرجع سابؽ، ص 

 .464، ص دكف ذكر دار ك سنة النشر، الأصمية عبد المنعـ فرج الصدة، الحقكؽ العينية - 3
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التي  03-10مف القانكف رقـ  20كىذا تطبيقا لأحكاـ ـ  ،1القانكنية لمتقاضي باسميا
الكاممة  تحيؿ إلى القانكف المدني بنصيا" تكتسب المستثمرة الفلبحية الأىمية القانكنية

 للبشتراط كالمقاضاة كالتعيد كالتعاقد طبقا لأحكاـ القانكف المدني".

اـ باعتبارىا مالكة لمرقبة، أف التساؤؿ يثار في إمكانية إدخاؿ الدكلة في الخصكما        
ؽ ـ ج" يمثؿ  52أك الاكتفاء بالديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية، خاصة مع نص ـ 

كزير المالية الدكلة في حالة المشاركة المباشرة في العلبقات التابعة لمقانكف المدني، كذلؾ 
   مع مراعاة الأحكاـ الخاصة المطبقة عمى المؤسسات ذات الطابع الإدارم".

بعد تكضيح ميعاد رفع دعكل الشفعة، كالمحكمة المختصة بالنظر فييا ككذا  إذف 
تحديد خصكـ ىذه الدعكل يبقى أف نؤكد أف إجراءات التقاضي تفتتح بعريضة تكدع أماـ 

إلا أنيا  ؽ إ ـ إكمايمييا مف  14 ـكتابة ضبط المحكمة كتخضع لمشركط المبينة في 
 85 ـؽ إ ـ إ ك  2/ 519ـ ك  17/3 ـغير خاضعة لعممية الشير المنصكص عنيا في 

كىك ما  2المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ كالمتمـ 63 -76مف المرسكـ رقـ 
دراستنا بصدكر حكـ قضائي كالذم يككف محكر كتنتيي ، 3قضت بو المحكمة العميا

 المكالية.

                                                           

التقاضي لممستثمرة الفلبحية الجماعية، تعميؽ عمى القرار رقـ بف يكسؼ بف رقية، سعيدة بف عيسى، أىمية  - 1
، قضية المستثمرة الفلبحية الجماعية ضد )ـ ص(، مجمة الأستاذ الباحث 2015-05-17المؤرخ في  01470/15

، ص 2016-03لمدراسات القانكنية كالسياسية، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة محمد بكضياؼ، المسيمة، عدد 
83. 
 .1976 -30، متعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، ج ر عدد 1976 -03 -25مؤرخ في  63 -76مرسكـ رقـ  -2
المذككر في: جماؿ سايس، الممكية  194437تحت رقـ  2000-04-26في قرارىا المؤرخ في  حيث كرد - 3

فعلب أف قضاة المجمس أسسكا  : " كحيث118العقارية في الاجتياد القضائي الجزائرم، الجزء الأكؿ، مرجع سابؽ، ص 
مف  85قضاءىـ برفض دعكل الطاعنة شكلب عمى ككف ىذه الأخيرة لـ تقـ بإشيار عريضتيا لرفع الدعكل طبقا لممادة 

إلا  (1993-05-19ليكـ  123 -93المعدؿ بالمرسكـ التنفيذم رقـ )1976-03-25المؤرخ في  63 -76المرسكـ 
يتضح أنيا تخص الدعاكل القضائية الرامية إلى النطؽ بفسخ أك إبطاؿ أك  إلغاء أك أنو بالرجكع إلى أحكاـ ىذه المادة 

إنما تتعمؽ بدعكل الأخذ بالشفعة في بيع العقار  ةنقض حقكؽ ناتجة عف كثائؽ تـ إشيارىا، كالحاؿ أف دعكل الطاعن
 كل التي خصيا المشرع بأحكاـالأخيرة لممطعكف ضدىما كىي الدع المشاع بينيا كبيف أختيا )ق.ؽ( كالذم باعتو ىذه

كل المذككرة عمى سبيؿ امف ؽ ـ( كلا تدخؿ بالتالي ضمف الدع 807إلى  794خاصة كحدد شركط ممارستيا )المكاد 
 أعلبه. 85الحصر في المادة 
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 يصدور الحكـ القضائ -3
يعتبر الحكـ الذم يصدر نيائيا بثبكت الشفعة سندا  »ؽ ـ ج: 803 ـتنص  

، فدعكل الشفعة «لممكية الشفيع كذلؾ دكف إخلبؿ بالقكاعد المتعمقة بالإشيار العقارم
تنتيي حتما بصدكر حكـ قد يرفض القاضي مف خلبلو طمب المدعي، كما قد يستجيب 

عمينا دراسة طبيعة ىذا الحكـ، دكف تجاكز لطمبو كيحكـ بثبكت الشفعة لو، مما يفرض 
 كمايمي: مالعقار حتراـ القكاعد المتعمقة بالإشيار مسألة ا

 طبيعة الحكـ القاضي بالشفعة -أ
تجدر الإشارة بداية إلى أف الحكـ القضائي يقصد بو القرار الصادر مف محكمة   

الإجرائية، فيك مشكمة تشكيلب صحيحا، كمختصة في خصكمة رفعت إلييا كفؽ القكاعد 
أم بما لممحكمة مف سمطة  ،خصكمةفي يصدر عف المحكمة باعتبارىا ىيئة قضائية 

، كلقد سبؽ كأف حددنا الجية القضائية المختصة التي ترفع أماميا دعكل 1قضائية
المذككرة سابقا  ؽ ـ ج 803 ـكلاعتبار الحكـ بثبكت الشفعة سندا لمممكية حسب  ،الشفعة

العادية المتمثمة في المعارضة كالاستئناؼ، فذا لطرؽ الطعف نيائيا أم مستنبد أف يككف لا
كلكف الخلبؼ ثار حكؿ طبيعة ىذا الحكـ، فيناؾ مف يرل أف ىذا الحكـ النيائي مقرر 

ة المنفردة لمشفيع ىي المصدر المنشئ رادككاشؼ لحمكؿ الشفيع محؿ المشترم، فالإ
فعة بالشفيع كحصؿ البيع الجائز الشفعة فيو، لحمكلو محؿ المشترم، فإذا قاـ سبب الش

انفتح بذلؾ خيار لمشفيع في الأخذ بالشفعة بإرادتو المنفردة إذا شاء، فإذا استعمؿ الشفيع 
ىذا الخيار كأعمف إرادتو في الأخذ بالشفعة ترتب عمى ذلؾ حمكؿ  الشفيع محؿ المشترم 

ة الشفيع المنفردة بذاتيا رادلإ -ةبإقراره نظاـ الشفع –في عقد البيع، كقد أعطى المشرع 
محؿ المشترم دكف تكقؼ عمى أية إرادة  ؿسمطة أك حؽ تكليد الأثر القانكني كىك الحمك 

                                                                                                                                                                                

حيث فضلب عف ذلؾ فإف المشرع كفي مجاؿ المحافظة العقارية كالسجؿ العقارم إنما اختار النظاـ العيني لا =
كمف ىنا فإف حمكؿ الشفيع محؿ المشترم في حالة تثبيت حؽ الشفعة ليس مف طبيعتو التأثير عمى فحكل  ،الشخصي

العقد المشير ذاتو مف حيث البيانات الخاصة بالعقار أك الحقكؽ العينية المترتبة عنو كما ىك الشأف بالنسبة لمدعاكل 
خطؤكا تطبيؽ القانكف الأمر الذم أضائيـ كما فعمكا أعلبه كمف ىنا فإف قضاة المكضكع بق 85التي خصتيا المادة 
 "....يعرض قرارىـ لمنقض

 ،الجزائر ،مراد كاممي، حجية الحكـ القضائي، دراسة مقارنة بيف الشريعة الإسلبمية كالقانكف الكضعي، دار اليدل - 1
 .26، 25 ص ، ص2012
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كلك جبرا  –أخرل، كبذلؾ يحؿ الشفيع بإعلبف رغبتو في الأخذ بالشفعة محؿ المشترم 
بيذا الإعلبف في عقد البيع، فيحتؿ بذلؾ المركز القانكني لممشترم في ىذا البيع  –عميو 

تسميـ المشترم لمشفيع بالشفعة ما دكف تكقؼ عمى رضا المشترم كلا عمى حكـ القاضي، ك 
 .1ب الحمكؿ بإعلبف الإرادةرت  إف حصؿ كحكـ القاضي إف صدر إلا مجرد تقرير لتَ 

أما الرأم الثاني فيذىب إلى القكؿ بأف الحكـ النيائي منشئ لا كاشؼ لحمكؿ   
فالشفيع لا يتقرر لو حؽ الممؾ إلا بكقكع التراضي أك صدكر حكـ  ،الشفيع محؿ المشترم

قضائي، فيترتب عمى ذلؾ بالضركرة أف يككف حكـ القضاء بالشفعة ىك الناقؿ لحؽ الممؾ 
عناه رجكع ىذا ممنذ لحظة صدكره فقط لا قبؿ ذلؾ، فالقكؿ بالأثر المقرر لمحكـ بالشفعة 

كع ممكية الشفيع إما إلى تاريخ البيع أك إلى الحكـ إلى تاريخ سابؽ عمى صدكره، أم رج
تاريخ إعلبف الرغبة في الشفعة كتسجيميا، أك إلى تاريخ رفع الدعكل، كلكف الشفيع لا 
يككف لو قبؿ حصكؿ الرضا، أك القضاء أم حؽ ممؾ، كأف ىذا الحؽ لا  يككف إلا بعد 

لحكـ بالشفعة مف حصكؿ التراضي أك صدكر حكـ القضاء، كلذلؾ يتعذر منطقا اعتبار ا
الأحكاـ المقرة لمحقكؽ، كعميو فإف حؽ الشفيع لا يككف إلا مف كقت التراضي أك صدكر 

 ،معقار المشفكع فيو ممكية تامةلالحكـ القضائي، كالمشترم قبؿ حصكؿ ذلؾ يككف مالكا 
فإذا ما كقع التراضي أك صدر حكـ قضائي بثبكت الشفعة لمشفيع فإف انتقاؿ ممكية العقار 

مشفكع فيو إلى الشفيع يككف مف المشترم كليس مف البائع، كبذلؾ يككف الحكـ ناقلب ال
فكذلؾ الحكـ بالشفعة ينقؿ  نقؿ الممؾ مف البائع إلى المشترملمممؾ، كما أف عقد البيع ي

، كلعؿ تبايف الآراء يرجع إلى النص القانكني 2الممؾ المشفكع فيو مف المشترم إلى الشفيع
ارة " يعتبر الحكـ... سندا لممكية الشفيع" تحتمؿ معنييف: معنى السبب في حد ذاتو، فعب

، إلا أف عبارة دكف الإخلبؿ 3القانكني المنشئ لحؽ الممكية كمعنى دليؿ الممكية كحجيتيا
كىك شير الحكـ النيائي القاضي  اكاحد ابالقكاعد المتعمقة بالإشيار العقارم تحتمؿ معن

 بثبكت الشفعة.
                                                           

 .651حسف كيرة، مرجع سابؽ، ص  - 1
الشريعة الإسلبمية كالقانكف المدني الجزائرم عمى ضكء اجتياد المحكمة العميا كمجمس أحمد خالدم، الشفعة بيف  - 2

 .374، 373 ص الدكلة، مرجع سابؽ، ص
مع الحقكؽ العينية عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، أسباب كسب الممكية - 3

 .696، مرجع سابؽ، ص الأصمية المتفرعة عف الممكية
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 القاضي بالشفعةشير الحكـ  -ب
المشار  ؽ ـ ج 803 ـالحكـ القاضي بالشفعة سندا لممكية الشفيع بحكـ يعتبر 
، كينبغي إخضاع ىذا الحكـ القضائي إلى ما قررتو الأحكاـ التشريعية إلييا سابقا

ؽ ـ ج عمى شير الحكـ  803 ـ، كلقد أكدت 1كالتنظيمية فيما يتعمؽ بالإشيار العقارم
لا تنقؿ  »ؽ ـ ج كالتي تنص: 793 ـالقاضي بالشفعة، كىك ما يتكافؽ أيضا مع نص 

الممكية كالحقكؽ العينية الأخرل في العقار سكاء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أك في حؽ 
الغير إلا إذا ركعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانكف كبالأخص القكانيف التي تدير 

، فبما أف الحكـ يعتبر سندا لممكية العقار المشفكع فيو يجب أف «مصمحة شير العقار
يخضع إلى إجراء الإشيار، فالعقكد المدنية كالقرارات الإدارية كالأحكاـ القضائية التي 
تمس الممكية العقارية كنقميا أك تعديميا أك إنشائيا أك إقرارىا تخضع لنفس الإجراءات 

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس  74 -75ىا الأمر رقـ الشكمية التي حدد
، أم أف القانكف لا يفرؽ إف كانت مصادر نقؿ الممكية العقارية قد تمت 2السجؿ العقارم

عمى أحكاـ كقرارات قضائية أك كانت نتيجة عقكد إدارية  بمكجب اتفاقات إرادية أك بناءن 
بحمكؿ الشفيع محؿ المشترم في  االشفعة حكمالحكـ بيعتبر ، 3حررت في شكميا الرسمي

عقد البيع الذم تـ ما بيف المشترم كالبائع، كلما كاف عقد البيع ىذا كاجب التسجيؿ 
كلما كاف حكـ الشفعة قد كشؼ عف أف الشفيع  ،حتى تنتقؿ الممكية إلى المشترم (الشير)

يككف حكـ الشفعة ىك قد حؿ محؿ المشترم بالرغـ مف منازعة المشترم كالبائع في ذلؾ ف
حكـ بأف التعاقد قد كقع لمشفيع دكف المشترم، فيك بمثابة حكـ بصحة التعاقد، كلكف لا 
لمصمحة المشترم الأصمي بؿ لمصمحة الشفيع، كمف ثـ كجب تسجيمو كما يسجؿ الحكـ 
بصحة التعاقد حتى تنتقؿ ممكية العقار المشفكع فيو بيذا التسجيؿ مف البائع إلى الشفيع 

لا مف انتقاليا مف البائع إلى المشترم، ككما أف الحكـ بصحة التعاقد في البيع يجعؿ بد
منو المشترم سندا يغنيو عف عقد البيع الصالح لمتسجيؿ، كذلؾ الحكـ بالشفعة يجعؿ منو 

                                                           

دار ىكمة،  ،مدعـ بقرارات قضائية، الطبعة الثانية مجيد خمفكني، شير التصرفات العقارية في القانكف الجزائرم، - 1
 .181، 180 ص ص ، 2011الجزائر، 

، متضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، 1975 -11 -12مؤرخ في  74 -75أمر رقـ  - 2
 .1975 -92ج ر عدد 

، الشفعة في القانكف المدني، مرجع سابؽ - 3  .09، ص 08 ، عددمصطفى لعركـ
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الشفيع سندا يغنيو عف عقد بيع يصدر لو مف البائع فيسجمو فتنتقؿ إليو ممكية العقار 
 .1المشفكع فيو

ف الحكـ بالشفعة كاجب الشير باعتباره حكما ناقلب لمممكية العقارية البعض أ يرل 
، كيعتبر استثناء لقاعدة الأثر المنشئ لمسجؿ 2مف المالؾ الأصمي إلى الشفيع بقكة القانكف

، فجية القضاء في ىذه الحالة المذككر سابقا 74 -75العيني الذم جاء بو الأمر رقـ 
ني العقارم لفائدة الشفيع كليس الإشيار العقارم الذم ينشئ ىي التي أحدثت الحؽ العي

التصرفات العقارية الأخرل الاتفاقية منيا، كفي ىذا المجاؿ لا يقتصر دكر الإشيار 
العقارم إلا عمى كظيفة الإعلبـ بما كرد عمى الممكية العقارية مف تصرؼ قانكني ليس 

يكف فإف حمكؿ الشفيع محؿ المتنازؿ  ، كميما، كبذلؾ يمكف الاحتجاج بو عمى الغير3إلا
في الأعباء المفركضة عميو داخؿ المستثمرة الفلبحية لا يككف إلا بمكجب عقد امتياز 

 ، كبذلؾ يفسح المجاؿ لترتيب آثار الشفعة.4جديد تعده إدارة أملبؾ الدكلة لمكلاية

 الثاني المطمب
 الشفعةحؽ ثار آ 

الشفيع عمى المشترم في البيع المشفكع فيو بما أف الشفعة تقكـ عمى فكرة تفضيؿ  
فإف أثرىا المباشر ىك حمكؿ الشفيع محؿ المشترم الذم يتـ استبعاده، أما بقية الآثار فيي 

بيف الشفيع كغيره مف الأشخاص،  كتظير عمى شكؿ علبقات 5نتيجة ليذا الحمكؿ
قد يككف بقية المستثمريف أصحاب امتياز نفس المستثمرة  -كما بينا سابقا-كالشفيع

كلقد جمع المشرع الجزائرم آثار الشفعة  ،الفلبحية أك الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية
لذا الذم أغفؿ ىذه المسألة،  03-10ؽ ـ ج عكس قانكف  806، 805، 804في المكاد 

غيره مف الأشخاص تتطمب معرفة العلبقات الناشئة بيف الشفيع ك  طمبفإف دراسة ىذا الم
                                                           

مع الحقكؽ العينية عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، أسباب كسب الممكية  - 1
 .700، مرجع سابؽ، ص الأصمية المتفرعة عف الممكية

 .296، ص 2014دار ىكمة، الجزائر، فتحي كيس، الشير العقارم في القانكف الجزائرم كالقكانيف المقارنة،  - 2
 .182، 181 ص ص مجيد خمفكني، شير التصرفات العقارية في القانكف الجزائرم، مرجع سابؽ، - 3
المحدد لشركط ككيفيات استغلبؿ  2010-08-15المؤرخ في  03-10حكيمة كحيؿ، نظاـ الشفعة كفقا لمقانكف  - 4

 .118مرجع سابؽ، ص  الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة،
 .649حسف كيرة، مرجع سابؽ، ص  -  5
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 فرععلبقة الشفيع بالمشترم)اللفرع الأكؿ(، ك علبقة الشفيع بالبائع)ا كالتي تتجسد في
 .الثالث( فرعالثاني(، ك كذا علبقة الشفيع بالغير)ال

 الأوؿ الفرع
 علاقة الشفيع بالبائع 

أصبح ىك المشترم لمعقار  –رضاء أك قضاء  –متى ثبت لمشفيع حقو في الشفعة  
المشفكع فيو، حيث أنو حؿ محؿ المشترم في ىذا البيع كيختفي المشترم مف الصفقة 

فتترتب مجمكعة مف الالتزامات كالحقكؽ عمى عاتؽ الطرفيف معا، كلتتضح ، 1تماما
ؿ تكضيح مركز الشفيع الذم يككف بيف مف خلب الفرعالصكرة أحسف عمينا معالجة ىذا 

(، ككذا تكضيح الالتزامات التي تقع عمى عاتؽ كؿ مف البائع ك أكلاالحمكؿ ك الشراء)
 .(ثانياالشفيع)

 مركز الشفيع بيف الحموؿ والشراء -أولا
لقد اختمفت القكانيف بصدد الطبيعة القانكنية لأثر الأخذ بالشفعة الخاص بالشفيع،  

أف الشفيع يحؿ محؿ المشترم في عقد البيع الذم ثبت بمقتضاه الحؽ في فيناؾ مف يرل 
الشفعة، في حيف ذىب البعض الآخر إلى القكؿ بأف أثر الأخذ بالشفعة الخاص بالشفيع 

 .2ىك كجكد عقد شراء جديد يككف الشفيع طرفا فيو
يقصد بالحمكؿ أف الشفيع يحؿ محؿ المشترم في مركزه العقدم أم فيما لو مف  

حقكؽ كالتزامات كدعاكل قبؿ البائع، كىذا يعني أف الشفيع يحؿ محؿ المشترم في نفس 
العقد المشفكع فيو حيث لـ يتغير في الرابطة العقدية إلا أحد أطرافيا كىك المشترم مع 

ؿ البائع في ىذه الرابطة بقائيا عمى حاليا، إذ يصبح الشفيع بدلا منو ىك الطرؼ الآخر قبَ 
، 3الي لـ ينشأ عقد بيع جديد لمجرد ىذا التغيير في أطراؼ الرابطة العقديةالعقدية، كبالت

يحؿ الشفيع  »ؽ ـ ج: 804 ـكنظيره المصرم حيث نصت  ؽ ـ جكىذا ما نص عنو 
ؽ ـ  945 ـ، كما نصت «بالنسبة إلى البائع محؿ المشترم في جميع حقكقو كالتزاماتو...

                                                           

ميدم كامؿ الخطيب، المكجز في شرح أحكاـ الشفعة عمى ضكء المبادئ التي قررتيا محكمة النقض، دار  - 1
 .134، ص 2000 ،الألفي، مصر

ك ممكح، التممؾ بالشفعة كطبيعتو القانكنية، دراسة مقارنة في القانكف كالشريعة، رسالة بسمماف صالح أ مكسى - 2
 .234، ص 1983 ،دكتكراه، جامعة القاىرة، كمية الحقكؽ، قسـ القانكف المدني

 .145نبيؿ إبراىيـ سعد، الشفعة عمما كعملب، مرجع سابؽ، ص  - 3
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، فمؤدل ذلؾ «ي جميع حقكقو كالتزاماتو...يحؿ الشفيع قبؿ البائع محؿ المشترم ف »ـ:
أف يخرج المشترم كتصبح العلبقة بيف الشفيع كالبائع، كالشفيع يحؿ محؿ المشترم في 
نفس العقد المشفكع فيو، كيصبح الشفيع طرفا في ىذا العقد بدلا مف المشترم، كبالتالي 

فيع محؿ المشترم ، فالشفعة يترتب عنيا حمكؿ الش1فإف الشفيع يكتسب حقو مف البائع
 .2كليس بطلبف عقد البيع

رغـ اتفاؽ أصحاب ىذا الاتجاه عمى أف مركز الشفيع يتحدد بالحمكؿ محؿ ك لكف  
إلا أنو ظير خلبؼ في تحديد الكقت الذم يحؿ فيو الشفيع محؿ المشترم،  ،المشترم

ذم يحؿ فالرأم القائؿ بأف حكـ الشفعة كاشؼ لحؽ الشفيع انقسـ بصدد تحديده لمكقت ال
فيو الشفيع محؿ المشترم، فذىب جانب إلى أف الشفيع يحؿ محؿ المشترم مف كقت إبراـ 
البيع الذم ثبت بمقتضاه الحؽ في الشفعة، كذىب جانب ثاف إلى أف الشفيع يحؿ محؿ 
المشترم مف كقت إبداء الرغبة في الأخذ بالشفعة، كذىب جانب ثالث إلى أف الشفيع يحؿ 

رفع الدعكل، أما الرأم القائؿ بأف حكـ الشفعة منشئ لممكية  محؿ المشترم مف كقت
الشفيع فقد حدد الكقت الذم يحؿ فيو الشفيع محؿ المشترم بكقت صدكر الحكـ أك كقت 

 .3التراضي بيف المشترم كالشفيع
ميما يكف مف اختلبؼ حكؿ كقت انتقاؿ ممكية الماؿ المشفكع فيو إلى الشفيع فإف  

طبيعة الأخذ بالشفعة الخاص بالشفيع حسب ىذا الاتجاه ىك الإجماع كقع عمى أف 
كالذم يتكافؽ مع تعريؼ المشرع لمشفعة في حد ذاتيا، كىك ما نممسو في  ،الحمكؿ

 فا الشفعة بأنيا رخصة تجيز الحمكؿ محؿ المشترم.القانكنيف الجزائرم كالمصرم الذيف عر  
ما صدر بر شراء جديدا، فإذا فعة يعتأما الرأم الثاني فيذىب إلى أف الأخذ بالش 

حكـ لصالح الشفيع نتيجة دعكل الشفعة أك تـ التراضي عمى الشفعة فإف الشفيع يتممؾ 
مف القانكف  1165 ـالعقار المشفكع فيو بعقد جديد بينو كبيف المشترم حيث تنص 

                                                           

فكر، كمية الحقكؽ ملمشفعة، دراسة مقارنة في التشريعيف المصرم كالمبناني، مجمة ال منى مقلبتي، النظاـ القانكني - 1
 .555، ص 12عدد كالعمكـ السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 

، المذككر في: جماؿ سايس، الممكية 683702تحت رقـ  2011-10-13قرار المحكمة العميا المؤرخ في  - 2
 .742الجزائرم، الجزء الثاني، مرجع سابؽ، ص العقارية في الاجتياد القضائي 

مرجع  دراسة مقارنة في القانكف ك الشريعة، ك ممكح، التممؾ بالشفعة كطبيعتو القانكنية،بمكسى سمماف صالح أ -3
 .236سابؽ، ص 
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، 1«جديد ءتممؾ العقار المشفكع قضاء أك رضاء يعتبر شرا »المدني الأردني عمى أف:
ما ذىب إليو القانكف المبناني أيضا الذم يعتبر الشفيع مشتريا مف المشترم، أم أنو  كىك
مفا خاصا ليذا المشترم، فيذا القانكف لـ يأخذ بفكرة الحمكؿ، كلكنو يجعؿ لمشفعة بيف خ

الشفيع كالمشترم آثار البيع المشفكع فيو، كبذلؾ يككف الشفيع قد تمقى حقو مف المشترم لا 
يعتبر الشفيع أنو  »ممكية عقارية لبناني عمى ذلؾ بقكليا: 253 ـقد نصت مف البائع، ك 

كيترتب عمى اعتبار ، 2«كيككف لمشفعة بينيما مفاعيؿ البيع نفسو ،قد اشترل مف المشترم
الحكـ بالشفعة أك التراضي عمييا شراء جديدا أف المشترم يعتبر ىك البائع في العقد 

المترتبة عمى البائع، كأف الشفيع يعتبر ىك المشترم في العقد الجديد كعميو تقع الالتزامات 
 .3الجديد كعميو تقع التزامات المشترم

فإف علبقة البائع كالشفيع تتجمى  ك اختمفت حكؿ مركز الشفيع ميما تعددت الآراء 
 في مجمكعة مف الالتزامات نتعرؼ عمييا فيمايمي:

 التزامات البائع والشفيع -ثانيا
يحؿ الشفيع بالنسبة إلى البائع محؿ المشترم في جميع  »ؽ ـ ج: 804 ـتنص  

حقكقو كالتزاماتو إلا أنو لا يمكف لو الانتفاع بالأجؿ المضركب لممشترم عف دفع الثمف 
، «البائع، كلا يرجع الشفيع عمى البائع إذا ما استرد الغير العقار بعد الشفعة ءإلا برضا

لإشارة لمخطأ الذم ايف البائع كالشفيع إلا أنو تجدر فإف كاف ىذا النص قد حدد العلبقة ب
فإف  4حيث  أنو بالرجكع إلى النص الفرنسي ؽ ـ ج 804نص ـ كقع فيو في آخر 

المشرع استعمؿ  أف المقصكد ىك رجكع الشفيع عمى البائع كليس العكس، إضافة إلى
نما يستحؽ كالاسترداد خاص  ،عبارة "إذا ما استرد الغير العقار"، كالعقار لا يسترد، كا 

ما العقار لأف المنقكؿ يعاد ماديا إلى صاحبو، أ ،بالمنقكلات، كالاستحقاؽ خاص بالعقارات

                                                           

 .155، ص 2011 ،الأردف ،يكسؼ محمد عبيدات، الحقكؽ العينية الأصمية كالتبعية، الطبعة الأكلى، دار المسيرة -1
 .555منى مقلبتي، مرجع سابؽ، ص  -2
 .156يكسؼ محمد عبيدات، مرجع سابؽ، ص  -3
 كالذم مفاده: - 4

" Si, après la préemption, l'immeuble est revendiqué par un tiers, le préempteur n'a recours 
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، كفي العلبقة بيف البائع كالشفيع فإف الفرض بأف 1دكف أف ينتقؿ فيثبت حؽ تممكو لمالكو
سنتعرؼ كعميو فإف الالتزامات تككف متبادلة بيف الطرفيف، ك ، 2عقد البيع لـ يتـ تنفيذه

 عمييا تباعا فيمايمي:
 التزامات البائع -1

إف الالتزامات التي تقع عمى البائع ىي ذات الالتزامات التي تترتب عف عقد البيع  
 في القكاعد العامة كالمتمثمة في:

 الالتزاـ بنقؿ ممكية المبيع إلى الشفيع -أ
 ـى عاتؽ البائع، حيث تنص أكؿ التزاـ يقع عميعد الالتزاـ بنقؿ ممكية المبيع إلى الشفيع 

يمتزـ البائع أف يقكـ بما ىك لازـ لنقؿ الحؽ المبيع إلى المشترم كأف  »ؽ ـ ج: 361
، كعميو فإنو يترتب «يمتنع عف كؿ عمؿ مف شأنو أف يجعؿ نقؿ الحؽ عسيرا أك مستحيلب

نقؿ ممكية بعمى حمكؿ الشفيع محؿ المشترم قبؿ البائع أف يصبح ىذا الأخير مدينا 
، كبما أف ممكية العقار لا تنتقؿ سكاء كاف ذلؾ بيف 3العقار المشفكع فيو إلى الشفيع

المتعاقديف أك في حؽ الغير إلا إذا ركعيت الإجراءات التي تنص عمييا القكانيف التي 
، فإنو إذا كانت الشفعة بالتراضي كجب شير سند التراضي قارتدير مصمحة شير الع

ذا تمت الشفعة بالتقاضي يجب  لتنتقؿ الممكية إلى الشفيع مف تاريخ شير ىذا السند، كا 
كذلؾ شير حكـ القاضي المنشئ لحؽ الشفيع في الأخذ بالشفعة في المحافظة العقارية 

 .4لتنتقؿ الممكية أيضا مف تاريخ ذلؾ الشير
 الالتزاـ بتسميـ المبيع إلى الشفيع -ب

، كيتـ 5التي كانت عمييا كقت البيعإف البائع يمتزـ بتسميـ المبيع لممشترم في الحالة 
التسميـ بكضع المبيع تحت تصرؼ المشترم بحيث يتمكف مف حيازتو كالانتفاع بو دكف 
 ،عائؽ كلك لـ يتسممو تسمما ماديا ما داـ البائع قد أخبره بأنو مستعد لتسميمو بذلؾ

                                                           

 ،الجامعية، الجزائر لمدني الجزائرم، ديكاف المطبكعاتسميماف، ضركرة إعادة النظر في القانكف ا عمي عمي - 1
 .172، ص 1992
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فكرا بمجرد  التسميـ، كيتـ 1كيحصؿ التسميـ عمى النحك الذم يتفؽ مع طبيعة الشيء المبيع
ثبكت حؽ الشفيع في الشفعة إلا إذا حدد ميعاد معيف في عقد البيع يتـ فيو التسميـ، أك 
كاف ىناؾ عرؼ يقضي بتسميـ المبيع في ميعاد معيف، أك اقتضت طبيعة المبيع شيئا مف 

شفيع الكقت لتسميمو، كيتـ التسميـ في المكاف الذم يكجد فيو العقار المشفكع فيو، فعمى ال
ذا تأخر البائع عف التسميـ كاف لمشفيع أف  أف يسعى إلى ىذا المكاف لتسمـ العقار، كا 

 .2يطالبو بالتعكيض عما أصابو مف ضرر بسبب ىذا التأخر
ىلبؾ العقار أك تمفو قبؿ التسميـ تككف عمى عاتؽ البائع لا الشفيع، حتى  ةتبعإف  

لمشترم بيا، فانتقمت إليو ممكية العقار كلك كاف الشفيع قد سجؿ حكـ الشفعة، أك إقرار ا
المشفكع فيو قبؿ أف يتسممو مف البائع، كلكف إذا تسمـ الشفيع العقار المشفكع فيو، فإف 

ىلبكو تككف عميو حتى كلك لـ يسجؿ حكـ الشفعة، أك إقرار المشترم بيا كلـ تنتقؿ  ةتبع
قاؿ الحيازة لا مع انتقاؿ اليلبؾ تنتقؿ مع انت ةالممكية إليو، كيترتب عمى ىذا أف تبع

لا يد لمبائع  بو بسبيمإذا ىمؾ المبيع قبؿ تسم »ـ ج:ؽ  369ـ في ذلؾ تنص ك ، 3الممكية
فيو سقط البيع كاسترد المشترم الثمف إلا إذا كقع اليلبؾ بعد إعذار المشترم بتسميـ 

 .«المبيع
 الالتزاـ بالضماف -ج

منطؽ الحمكؿ حيث أف الشفيع ىك الطرؼ الآخر في علبقة البيع  يعتبر ىذا الالتزاـ
القائمة كالتي حؿ فييا بمقتضى الأخذ بالشفعة محؿ المشترم، كبالتالي لا يعتبر الشفيع 

نما ىك خمؼ لمبائع يتمقى منو العقار مباشرة، كلذلؾ يستطيع لخمفا خاصا  ممشترم، كا 
اشئة عف ىذا العقد، كمف أىـ ىذه الالتزامات الشفيع أف يطالب البائع بكؿ الالتزامات الن

الالتزاـ بالضماف كالذم يشمؿ ضماف عدـ تعرض البائع الفعمي أك القانكني، ككذلؾ 
ضماف تعرض الغير القانكني طبقا لمقكاعد العامة في عقد البيع بشرط أف يككف لمغير حقا 

كاف ىذا الحؽ قد آؿ إليو  قائما عمى البيع كقت البيع أك يككف قد ثبت حقو بعد البيع إذا
                                                           

 ؽ ـ ج. 367 ـ- 1
مع الحقكؽ العينية الأصمية عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، أسباب كسب الممكية - 2
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مف البائع نفسو، كما أف البائع يمتزـ بضماف العيكب الخفية رغـ عدـ كجكد نص لأنو 
  .1نتيجة طبيعية لمحمكؿ

 371كغيره مف الالتزامات لمقكاعد العامة لاسيما المكاد مف  ىذا الالتزاـ يخضع 
 ـ ج ؽ 804 ـؽ ـ ج إضافة لمنص الخاص المنصكص عنو بمكجب  386إلى 

كلا يرجع الشفيع إلا عمى البائع إذا ما استرد الغير العقار بعد ...»:المذككرة سابقا
، فإذا ظير بعد الأخذ بالشفعة أف العقار المشفكع مستحؽ لمغير، فإف الشفيع في «الشفعة

ىذه الحالة لا يرجع إلا عمى البائع لأف العلبقة القانكنية التي أنشأىا الحكـ ىي بيف البائع 
لو صمة بيذه المعاممة أك الصفقة، كبالتالي فإف البائع يضمف  تالمشترم ليسك لشفيع كا

لمشفيع الذم حؿ محؿ المشترم الأصمي خمك العقار منو، كما أف ىذه العلبقة الناشئة بيف 
الشفيع كالبائع يحددىا عقد البيع كتحكميا بنكده بعد أف أصبح الشفيع مشتريا كيحؿ قبؿ 

 .2رم في جميع حقكقو كالتزاماتوالبائع محؿ المشت
 بعدما تعرفنا عمى التزامات البائع آف مكعد التعرؼ عمى التزامات الشفيع. 

 التزامات الشفيع -2
إف الالتزامات الممقاة عمى عاتؽ البائع تقابميا التزامات عمى عاتؽ الشفيع تتمثؿ  

 أساسا في:
 الالتزاـ بدفع الثمف -أ

ما عف طريؽ التقاضي، كفي  إف الشفعة تتـ بطريقتيف إما عف طريؽ التراضي كا 
إيداع ثمف البيع بيف يدم أكجبت  ؽ ـ ج 2/ 801 ـسبؽ كأف بينا أف ىذه الحالة الأخيرة 

المكثؽ، فيككف لمبائع سحب الثمف إذا كاف مطابقا لمثمف الذم تحدد في الحكـ، فإذا كاف 
ذا كاف يقؿ عنو فعمى الشفيع دفع الباقي إلى يزيد عميو كاف لمشفيع استرد اد الزائد، كا 

البائع، أما في حالة الشفعة بالتراضي فيككف عمى الشفيع دفع الثمف إلى البائع إذا لـ يكف 
 .3ف الثمف مستحقا لمبائعك دفعو إذ حينئذ يكمشترم قد سبؽ ال
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ع، كىك ما أخذت بو في كمتا الحالتيف بدفع الثمف الكارد في عقد البييمتزـ الشفيع  
...إف »:20101-09-16المؤرخ في  617998في قراراتيا كالقرار رقـ  االمحكمة العمي

ف كانت تنص عمى أف يحؿ الشفيع محؿ المشترم في جميع  804المادة  قانكف مدني كا 
حقكقو كالتزاماتو، إلا أف الشفيع كبحكـ أنو صاحب حؽ في أخذ العقار بالشفعة، فإنو 

طبقة الغير بالنسبة لطرفي عقد البيع سبب الشفعة، كمف ثـ لا يحتج عميو إلا يعتبر مف 
بالثمف الكارد في ىذا العقد كلك كاف ثمنا صكريا ما لـ يثبت خلبؼ ذلؾ بالطرؽ 

 .«...القانكنية
 804 ـحسب  -إف ثمف البيع قد يككف معجلب كما قد يككف مؤجلب، كىنا لا يمكف 
 ،لأجؿ المضركب لممشترم عف دفع الثمف إلا برضاء البائعلمشفيع الانتفاع با –ؽ ـ ج 

ا في ذلؾ القانكف المبناني حيث مكيقترب مني 945/2 ـفي  ؽ ـ ـكىك نفس ما ذىب إليو 
مشفيع الاستفادة مف الأجؿ المنصكص عميو في لكلا يحؽ  »عقارية:ممكية  253ـنصت 

مة ذلؾ لقاء الضمانات التي العقد لمصمحة المشترم في دفع الثمف، إلا إذا رأت المحك
تمنح  فتراىا لازمة، كفيما عدا حالة الأجؿ المنصكص في العقد، لا يجكز لممحكمة أ

، كىذا استثناء مف القاعدة التي تقضي بأف تككف لمشفيع حقكؽ «الشفيع ميمة لمدفع
 المشترم كعميو التزاماتو.

في اليسار كفي مدل قد راعى الشارع في ىذا الاستثناء أف الأشخاص يتفاكتكف ل 
استعدادىـ لمكفاء بالديف، كأف منح الأجؿ لممشترم يقكـ عمى ثقة البائع فيو، كقد لا تتكفر 

، فقد يككف الاتفاؽ عمى تأجيؿ الثمف بقصد التسيير عمى 2ىذه الثقة بالنسبة إلى الشفيع
علبقة تعاقدية مع و بط، كالشفيع لـ تر 3المشترم نظرا لمثقة كالطمأنينة بيف البائع كالمشترم

البائع أصلب لذلؾ فيك لا يستفيد مف الاعتبارات الشخصية التي قامت بيف البائع 
 .4كالمشترم
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ما  حسب أيضا ممزـ بدفع الثمف فيك ممزـ بدفع المصاريؼ كما ىك ف الشفيعإ 
 ؽ ـ ج السابؽ الإشارة إلييا. 801 ـ نصت عنو

 ـ العقار المشفوع فيوالالتزاـ بتسم -ب
ة لمتسميـ، فيمتزـ البائع بتسميـ العقار كما يمتزـ مالتسمـ ىك العممية المتمإف 

المشترم بتسممو، كيستكلي عميو فعلب، فيمتزـ الشفيع بتسمـ العقار المشفكع فيو مف البائع 
إذا كاف ىذا العقار ما يزاؿ في يده، أك بتسممو مف المشترم إذا كاف قد تسممو مف البائع، 

تفاؽ بيف البائع كالمشترم عمى مكاف كزماف التسميـ كجب إعماؿ ىذا فإذا كاف ىناؾ ا
لا فسح المجاؿ لمقكاعد العامة، حيث تنص  1الاتفاؽ إذا لـ يعيف  »ؽ ـ ج: 394 ـكا 

الاتفاؽ أك العرؼ مكانا أك زمانا لتسمـ المبيع كجب عمى المشترم أف يتسممو في المكاف 
الذم يكجد فيو المبيع كقت البيع كأف يتسممو دكف تأخير باستثناء الكقت الذم تتطمبو 

، أما عف نفقات تسمـ المبيع فتككف عمى عاتؽ الشفيع لأنيا في الأصؿ «عممية التسميـ
 .2قضي بغير ذلؾييكجد عرؼ أك اتفاؽ اتؽ المشترم ما لـ عمى ع
ا تعرفنا عمى علبقة الشفيع بالبائع لا بد مف أف نبحث في علبقة الشفيع بعدم 

 بالمشترم.
 الثاني الفرع

 علاقة الشفيع بالمشتري 
الفرض ىنا أنو قد تـ تنفيذ العقد المشفكع فيو، لأنو في ىذه العلبقة تتجسد أىـ إف  
كلكف لا تظير أىميتيا بشكؿ جمي ككاضح إلا إذا تـ تنفيذ عقد البيع  ،الأخذ بالشفعةآثار 

)الفرع ، حيث يترتب عمى إثر ذلؾ التزامات متبادلة بيف كؿ مف الشفيع3المشفكع فيو
 .)الفرع الثاني(كالمشترم الأكؿ(

 التزامات الشفيع -أولا
 الالتزامات تتمثؿ في: بحمكؿ الشفيع محؿ المشترم تقع عمى عاتقو مجمكعة مف 

 

                                                           

 .146، 145 ص مرجع سابؽ، ص الخطيب، ميدم كامؿ - 1
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 الالتزاـ بدفع الثمف والمصاريؼ -1
إف مف حؽ المشترم استرداد الثمف كالمصاريؼ مف الشفيع، فإذا تمت الشفعة  

قضاء بحيث قاـ الشفيع بإيداع كؿ الثمف الحقيقي الذم حصؿ بو البيع، فيككف لممشترم 
المكدع الذم يككف معادلا  استرداد الثمف عف طريؽ سحب المبمغ -بعد الحكـ بالشفعة –

لو في الأصؿ، كيعتبر الشفيع بذلؾ مكفيا بالتزامو برد الثمف، كلكف قد لا يككف المبمغ 
المكدع معادلا لمثمف المحدد في الحكـ، فإذا كاف أكبر مف ىذا الثمف فيقتصر المشترم 

الذم يككف عمى أف يسحب مف المبمغ المكدع القدر المعادؿ لمثمف كتبرأ بذلؾ ذمة الشفيع 
لو استرداد الزائد، أما إذا كاف المبمغ المكدع أقؿ مف الثمف المحدد في الحكـ، فيسحب 

، كيسترد المشترم 1المشترم المبمغ المكدع، كلا تبرأ ذمة الشفيع إلا بالكفاء بالباقي لممشترم
 .2مف الشفيع أيضا مصركفات البيع سكاء كانت رسمية أك غير رسمية

الشفيع بالتزامو بدفع الثمف كالمصاريؼ لممشترم، فإف ىذا الأخير لا أما إذا أخؿ  
لأف المشترم حيف قاـ بكفاء  ،يستطيع فسخ البيع بحجة أف الشفيع لـ يقـ بكفاء الثمف لو

ما يككف قد كفى دينا كاجبا في ذمتو، كيرجع المشترم عمى الشفيع في نثمف البيع لمبائع إ
ء بلب سبب ليسترد الثمف الذم دفعو لمبائع، ككذا المصاريؼ ىذه الحالة طبقا لقكاعد الإثرا

التي أنفقيا مف أجؿ شراء العقار المشفكع فيو، كىذا عف طريؽ التنفيذ عمى أمكاؿ الشفيع 
أك حبس العقار المشفكع فيو، كيتحقؽ ىذا الفرض في حالة ما إذا تمت الشفعة بالتراضي، 

ا تمت الشفعة بالتقاضي فإف الشفيع يككف قد كلـ يقـ الشفيع برفع دعكل الشفعة، لكف إذ
أكدع الثمف لدل المكثؽ قبؿ رفع دعكل الشفعة، كعميو يككف حينئذ لممشترم في ىذا 
الفرض أف يسحب الثمف كالمصاريؼ مما أكدعو الشفيع لدل المكثؽ، كحينيا يككف الشفيع 

 .3قد أكفى بالتزامو تجاه المشترم
 
 

                                                           

 .664مرجع سابؽ، ص  حسف كيرة، - 1
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 روفات الضرورية والنافعةالالتزاـ بالتعويض عف المص -2
مف الناحية الكاقعية تسمـ إذا كاف المشترم قد اختفى مف الصفقة حكما إلا أنو  
، فإذا كاف قد أنفؽ مصركفات عمى 1المشفكع فيو، كبذلؾ يمكف اعتباره حائزا لوالعقار 

العقار المشفكع فيو كاف لو أف يرجع عمى الشفيع الممزـ بتعكيضو عف ىذه المصركفات، 
 ـكفي غياب نص خاص يرجع لمقكاعد العامة المتعمقة باسترداد المصركفات حيث تنص 

إليو ممكو أف يدفع إلى الحائز جميع ما أنفقو مف  الذم يرد   2عمى المالؾ »ؽ ـ ج: 839
، 785ك 784كفيما يرجع إلى المصركفات النافعة تطبؽ المادتاف ، المصركفات اللبزمة

ذا كانت المصركفات كمالية فميس لمحائز أف يطالب بشيء منيا غير أنو يجكز لو أف  كا 
إلا إذا اختار المالؾ أف  يزيؿ ما أحدثو مف المنشآت بشرط أف يرد الشيء بحالتو الأكلى

 .«يستبقييا مقابؿ دفع قيمتيا في حالة اليدـ
ؽ ـ ج   839 ـ ؼؽ ـ ج المحاؿ إلييما مف طر  785ك 784كتقضي المادتاف  

إذا أقاـ شخص المنشآت بمكاد مف عنده عمى أرض يعمـ أنيا ممؾ  »بمايمي:عمى التكالي 
أجؿ سنة مف اليكـ الذم عمـ لغيره دكف رضاء صاحبيا فمصاحب الأرض أف يطمب في 

 افيو بإقامة المنشآت إزالة المنشآت عمى نفقة مف أقاميا مع التعكيض عمى الضرر إذ
حالة اليدـ أك دفع مبمغ  يفطمب استبقاءىا مقابؿ دفع قيمتيا اقتضى الحاؿ ذلؾ، أك أف ي

 يساكم ما زاد في ثمف الأرض بسب كجكد المنشآت بيا.
ف يطمب نزعيا إف كاف ذلؾ لا يمحؽ بأرض ضررا إلا كيجكز لمف أقاـ المنشآت أ

 .«إذا اختار صاحب الأرض استبقاءىا طبقا لأحكاـ الفقرة السابقة
يعتقد بحسف نية أف لو الحؽ في إقامتيا  784إلييا في المادة  أقاـ المنشآتإذا كاف مف »

نما يخير بيف أف يدفع قيمة المكاد كأجرة العمؿ  فميس لصاحب الأرض أف يطمب الإزالة كا 
أك مبمغا يساكم ما زاد في قيمة الأرض بسبب ىذه المنشآت ما لـ يطمب صاحب 

 المنشآت نزعيا.

                                                           

، الشفعة في  - 1  .10ص ، 08عدد  مرجع سابؽ،القانكف المدني، مصطفى لعركـ
 كىك الشفيع ىنا. - 2
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دا مف الأىمية ككاف تسديدىا مرىقا غير أنو إذا كانت المنشآت قد بمغت ح
لصاحب الأرض جاز لو أف يطمب تمميؾ الأرض لمف أقاـ المنشآت نظير تعكيض 

 .«عادؿ
كمنو فعمى الشفيع أف يرد لممشترم المصركفات الضركرية التي أنفقيا عمى العقار  

بشيء المطالبة  (المشترم)كترميمو كحفظو، أما المصركفات الكمالية فميس لممشفكع ضده 
ا استحدثو مف منشآت عمى أف يعيد العقار إلى حالتو منيا، كمع ذلؾ يجكز لو أف ينزع م

إلا إذا اختار الشفيع أف يستبقييا مقابؿ دفع قيمتيا مستحقة الإزالة، أما  ،الأكلى
المصركفات النافعة فيحؽ لممشترم استرداد ما أنفقو منيا قبؿ إعلبف الرغبة في الشفعة، 

ذا اختار أما ما يتـ إن فاقو بعد الإعلبف فلب يمتزـ الشفيع برده كلكف لو طمب الإزالة، كا 
ما ما زاد في ثمف  واستبقاء ىذه المصركفات فعمي أف يدفع إما قيمتيا مستحقة الإزالة، كا 

 .1العقار، كلا شؾ أف الشفيع سيختار أقؿ القيمتيف
 الالتزاـ بالتعويض عف البناء والغراس -3

ؾ مسألة التزاـ الشفيع بتعكيض المشترم عف البناء كالغراس إف المشرع لـ يتر  
ؽ ـ ج، فمـ  805 ـخاصا ضمف نصكص الشفعة كىي  المقكاعد العامة، بؿ أكرد نص

بؿ عكمؿ المشترم معاممة  -كما يرل البعض -تطبؽ ىنا الأحكاـ العامة في الالتصاؽ
ندما يبني أك يغرس في ذلؾ أف المشترم ع بأفضؿ مما تقضي بو ىذه الأحكاـ، كالسب

في العقار المشفكع فيو إنما يبني أك يغرس في عقار اشتراه، فعنده مف الأسباب ما يبرر 
 .2أف يتصرؼ في ىذا العقار تصرؼ المالؾ

إف المشرع فيما يخص ىذا الالتزاـ ميز بيف حالتيف الفيصؿ بينيما إعلبف الرغبة  
المشترم في العقار المشفكع أك غرس فيو أشجارا قبؿ الإعلبف  ىفي الشفعة، فإذا بن

أف يدفع لو إما المبمغ أم بالرغبة في الشفعة كاف الشفيع ممزما تبعا لما يختاره المشترم 
، فالشفيع ىنا ليس لو 3الذم أنفقو أك مقدار ما زاد في قيمة العقار بسبب البناء أك الغراس

                                                           

مرجع الممكية ك الحقكؽ المتفرعة عنيا، أسباب كسب الممكية، محمد حسيف منصكر، الحقكؽ العينية الأصمية،  - 1
 .702سابؽ، ص 

مرجع  المجمد الثاني،أسباب كسب الممكية، عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد،  - 2
 .765سابؽ، ص 

 ؽ ـ ج. 1/ 805 ـ - 3
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متيف يمعقكد لممشترم، كبالتالي سيختار أكبر الق أف يطمب الإزالة، كما أف الخيار
، أما إذا حصؿ البناء أك الغراس بعد الإعلبف 1المذككرتيف كيككف الشفيع ممزما بدفعيا

ذا اختار أف يستبقي البناء أك الغراس  بالرغبة في الشفعة كاف لمشفيع أف يطمب الإزالة كا 
 .2أك نفقات الغراس فلب يمزـ إلا بدفع قيمة أدكات البناء كأجرة العمؿ

 المشتري التزامات -ثانيا
التزامات مقابؿ المشترم تقع عمى عاتؽ ىذا الأخير إذا حؿ الشفيع محؿ  

 الالتزامات التي يتحمميا الشفيع كتتمثؿ في:
 الالتزاـ بتسميـ العقار -1

إذا كاف حؽ المشترم استرداد الثمف كالمصاريؼ مف الشفيع فإنو يمتزـ بالمقابؿ  
بتسميـ العقار لمشفيع بالحالة التي كاف عمييا كقت البيع، كبالمقدار الذم عيف لو في العقد 

، حيث تطبؽ ىنا القكاعد العامة المتعمقة بتسميـ الشيء المبيع لأف 3كبالممحقات التي تتبعو
 الشفيع أصبح في حكـ المشترم.

اؾ مف يرل أنيا ينأجنبي، فؿ تبعة ىلبكو بسب يثير التزاـ تسميـ العقار مسألة تحم   
اليلبؾ قبؿ تسميـ العقار لمشفيع أك قبؿ إعذاره بتسممو، كذلؾ  كقعتقع عمى المشترم إذا 

، فالأصؿ في العقكد الممزمة لمجانبيف 4سكاء كاف اليلبؾ قبؿ إعلبف الرغبة أـ بعد إعلبنيا
ذا ىمؾ العقار بقكة قاىرة الناقمة لمممكية تقع تبعة اليلبؾ عمى المديف بالالتزاـ بالتسميـ، فإ

قبؿ أف يتسممو الشفيع أك قبؿ إعذاره بتسممو فتككف تبعة اليلبؾ عمى المشترم كيسترد 
الشفيع الثمف، أما إذا كاف العقار قد ىمؾ بعد تسممو مف جانب الشفيع أك بعد إعذاره 

ف حؽ ليلبؾ تقع عمى الشفيع كلا يحؽ لو أف يسترد الثمف إذ يصبح ما ةبتسممو فإف تبع
 .5المشترم

                                                           

 .146نبيؿ إبراىيـ سعد، الشفعة عمما كعملب، مرجع سابؽ، ص  - 1
 ؽ  ـ ج. 2/ 805 ـ - 2
 عمرج المجمد الثاني، ، أسباب كسب الممكية،عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد - 3

 .768، 767 ص سابؽ، ص
 .665حسف كيرة، ، مرجع سابؽ، ص  - 4
 .147نبيؿ إبراىيـ سعد، الشفعة عمما كعملب، مرجع سابؽ، ص  - 5



165 
 

أما الرأم الآخر فيذىب إلى القكؿ بأف الالتزاـ بالتسميـ مكمؿ للبلتزاـ بنقؿ الممكية،  
إذ لا تخمص الممكية فعلب إلا بالتسميـ، كالمشترم ليس ممتزما بنقؿ الممكية لمشفيع، بؿ 

ىذا الأخير ك  ،الممتزـ بنقميا ىك البائع الذم ارتفعت عنو التبعة بتسميـ العقار إلى المشترم
لا يتحمؿ تبعة اليلبؾ لأنو ممتزـ بالتسميـ، كىك التزاـ مستقؿ كليس متفرعا عف الالتزاـ 
بنقؿ الممكية، كالأصؿ أف الذم يتحمؿ تبعة اليلبؾ في ىذه الحالة ىك المالؾ، كالمالؾ 
ىنا ىك الشفيع، فكاف ينبغي أف يككف الشفيع ىك الذم يتحمؿ تبعة اليلبؾ، كلكف 

مشفيع يعتبر حائزا حسف النية قبؿ إعلبنو بالرغبة في الشفعة، لالعقار  وبؿ تسميمالمشترم ق
كحائزا سيء النية بعد ىذا الإعلبف، فتككف تبعة اليلبؾ عمى الشفيع إذا ىمؾ العقار 
بسبب أجنبي كىك في يد المشترم قبؿ إعلبنو بالرغبة في الشفعة، كتككف عمى المشترم 

 .1بعد إعلبنو بالرغبة في الشفعة إذا ىمؾ العقار كىك في يده
صبح غير صالح برمتو، أك جزئيا حيث يترتب يإف ىلبؾ العقار قد يككف كميا بأف  

، فقد يصيب العقار ضرر يؤدم إلى انعداـ 2عنو نقصاف في قدر المبيع كفي ذاتيتو
المنفعة المقصكدة منو، أك نقصانيا إلا أنو لـ يرد نص خاص في الشفعة ينظـ ىذه 

كلذا يجب الرجكع إلى القكاعد العامة في عقد البيع كالتي تربط بيف تبعة اليلبؾ  ،لةالحا
ؽ ـ ج بيف النقصاف  370 ـحيث ميزت ، 3ؽ بيف اليلبؾ الكمي كالجزئير كالتسميـ كتف

الجسيـ الذم يمكف أف يؤدم إلى طمب الفسخ كاليلبؾ الجزئي البسيط الذم قد يؤدم إلى 
 المطالبة بإنقاص الثمف.

 الالتزاـ برد الثمار -2
يع، كالثمار ىي ما ينتجو إف المشترم ممزـ برد ثمار العقار المشفكع فيو إلى الشف 
ي مكاعيد دكرية منتظمة دكف أف يؤدم فصميا عف الشيء إلى الاقتطاع مف الشيء ف

أصمو أك إنقاص ىذا الأصؿ كىي أنكاع: ثمار طبيعية أك مادية كىي مف عمؿ الطبيعة 
نساف فييا مثؿ الكلؤ كالأعشاب كالحمفاء التي تثبت في الأرض، كثمار كلا دخؿ للئ

                                                           

، أسباب كسب ، المجمد الثانيعبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، الجزء التاسع - 1
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الثاني، مرجع سابؽ، ص  الجزءمحمكد صديؽ رشكاف، أحكاـ البيع الجبرم في الفقو الإسلبمي كالقانكف الكضعي،  - 3
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زركعات، كثمار مدنية مصناعية أك مستحدثة كىي التي ينتجيا عمؿ الإنساف مثؿ ال
ع الدكرم المتجدد الذم يقبضو مستثمر الشيء مف الغير لقاء نقؿ منفعة يكتتمثؿ في الر 

بيذا المعنى تختمؼ عف المنتجات التي يقصد  الشيء إلى ىذا الغير مثؿ الأجكر، كالثمار
بيا ما ينتجو الشيء في مكاعيد غير دكرية كغير متجددة، كىي تمس أصؿ الشيء 

 .1كتنقص منو كالأحجار كالمعادف
 ،ككف فيو ثمار العقار مف حؽ الشفيعتإف التشريعات لـ تنص عف الكقت الذم  

فيناؾ  ،، كقد لمسنا اختلبؼ مكاقفيـمما يدفعنا إلى البحث عف ذلؾ لدل الفقو كالقضاء
إيداعو الثمف، فماداـ الشفيع يحرـ مف  مف يرل أف الشفيع يستحؽ الثمار مف كقت

فمف العدؿ أف يعكض عنو باستحقاؽ الثمار منذ الكقت  استعماؿ الثمف في ىذا الكقت
ي الشفيع يستحؽ ثمار المبيع مف كقت إعلبف الرغبة فأف ذاتو، كيذىب فريؽ آخر إلى 

الشفعة إلى كؿ مف البائع كالمشترم، لأنو عند إعلبف الرغبة في الأخذ بالشفعة يصبح 
المشترم سيء النية كبالتالي يمتزـ برد الثمار إلى الشفيع منذ ذلؾ الكقت، أما قبؿ إعلبف 
الرغبة فإنو يعتبر حسف النية كبالتالي يتممؾ الثمار التي يقبضيا كلا يمتزـ بردىا إلى 

ذىب فريؽ ثالث مف الفقو معو في ذلؾ محكمة النقض المصرية إلى أف ثمار الشفيع، كي
العقار المشفكع فيو مف حؽ الشفيع منذ صدكر الحكـ النيائي بالشفعة، أما قبؿ ذلؾ فإف 

 .2ثمار العقار المشفكع فيو تككف لمشتريو
فيما يخص مسألة الثمار إلى تطبيؽ قكاعد الحيازة الكاردة في  بعض الآراء ذىبت 
يكسب  »ؽ ـ ج: 837 ـ، كفي ذلؾ تنص 3باعتبار المشترم حائزا لممؾ الشفيع ؽ ـ ج

الحائز ما يقبضو مف الثمار ما داـ حسف النية، كتعتبر الثمار الطبيعة أك الصناعية 
 838 ـ، كتضيؼ «مقبكضة يكما فيكـمقبكضة مف يكـ فصميا، أما الثمار المدنية فتعتبر 

ر في يككف الحائز سيء النية مسؤكلا عف جميع الثمار التي قبضيا أك قص   »ؽ ـ ج:

                                                           

المدني الجزائرم عمى ضكء اجتياد المحكمة العميا كمجمس أحمد خالدم، الحيازة بيف الشريعة الإسلبمية كالقانكف  - 1
 .622، 621ص الدكلة، مرجع سابؽ، ص 

 .217، ص 1992جامعة القاىرة، مصر، محمكد خياؿ، الحقكؽ العينية الأصمية،  - 2
 .380أحمد دغيش، حؽ الشفعة في التشريع الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  - 3
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و يجكز لو أف يسترد ما أنفقو في نيء النية، غير أسقبضيا مف الكقت الذم أصبح فيو 
 .«إنتاجيا

 الثالث الفرع
 علاقة الشفيع بالغير 

ذا ترتبت عمى العقار المشفكع فيو تصرفات قانكنية تبرز ىذه العلبقة في حالة ما إ 
لا تككف حجة عمى الشفيع الرىكف  »ؽ ـ ج: 806 ـأك حقكقا عينية حيث نصت 

كالاختصاصات المأخكذة ضد المشترم ككذلؾ كؿ بيع صدر منو ككؿ حؽ عيني رتبو 
المشترم أك ترتب عميو إذا كاف ذلؾ قد تـ بعد تاريخ شير الإعلبف بالرغبة في الشفعة 

مف  عمى أنو يبقى لمدائنيف المسجمة ديكنيـ ما ليـ مف حقكؽ الأفضمية فيما آؿ لممشترم
، كعميو فإنو يجب أف نفرؽ بيف ما إذا كانت ىذه التصرفات كالحقكؽ ترتبت «ثمف العقار

 .(ثانيا)ترتبت بعد ذلؾ ـأ (أكلا)قبؿ شير الإعلبف بالرغبة في الشفعة
 رتبة قبؿ شير إعلاف الرغبة في الشفعةتالحقوؽ العينية والتصرفات القانونية الم -أولا

بقة عمى شير إعلبف الرغبة في الشفعة تسرم في حؽ إف التصرفات القانكنية السا 
الشفيع، كأىـ ىذه التصرفات عملب ىك البيع، فإذا تصرؼ المشترم في العقار الذم تجكز 
فيو الشفعة بالبيع إلى آخر قبؿ شير الشفيع رغبتو في أخذ العقار بالشفعة فيجب عمى 

، كىك ما تنص 1التي اشترل بيا الشفيع في ىذه الحالة أف يشفع في البيع الثاني كبالشركط
إذا اشترل شخص عقارا تجكز الشفعة فيو ثـ باعو قبؿ أف تعمف  »ؽ ـ ج: 797 ـعنو 

فلب يجكز الأخذ  801أم رغبة في الأخذ بالشفعة أك قبؿ تسجيؿ ىذه الرغبة طبقا لممادة 
 .«بالشفعة إلا مف المشترم الثاني كحسب الشركط التي اشترل بيا

إذا كاف البيع الثاني مف البيكع التي لا يجكز الأخذ فييا بالشفعة فإف الشفيع لا  
يستطيع المطالبة بالشفعة حسب البيع الأكؿ لسقكط حقو كلا حسب البيع الثاني لكجكد 
مانع لمشفعة، كلكف يجكز لو أف يقيـ الدليؿ عمى صكرية البيع الثاني كأف القصد منو منعو 

                                                           

 .151، 150 ص مرجع سابؽ، صميدم كامؿ الخطيب،  - 1
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إذا نجح في إثبات الصكرية استطاع الأخذ بالشفعة في البيع الأكؿ مف الأخذ بالشفعة، ف
 .1بشركطو كمكاعيد الشفعة فيو كىك ما قضت بو محكمة النقض المصرية

قد تترتب عمى العقار المشفكع حقكقا عينية تتقرر لمغير سكاء كانت حقكقا عينية  
ذا كاف الغالب أف يتـ ترتيب  ىذه الحقكؽ مف قبؿ أصمية، أـ حقكقا عينية تبعية، كا 

المشترم، فيمكف أف يتـ ىذا الترتيب كذلؾ مف قبؿ البائع كتأخذ نفس الحكـ مف حيث 
ذا تعمؽ الأمر بالمشترم، فالكضع العادم أنو ىك  النفاذ أك عدـ النفاذ في حؽ الشفيع، كا 
الذم يرتب ىذه الحقكؽ بالاتفاؽ مع الغير، كما ىك الشأف في ترتيب حؽ انتفاع أك حؽ 

تفاؽ أك حؽ رىف، كمع ذلؾ يمكف أف ترتب ىذه الحقكؽ ضد المشترم كحؽ اختصاص ار 
، فإذا ترتبت 2يؤخذ ضده أك حؽ امتياز يتقرر عمى العقار لصفة في الديف المكفكؿ بو

عمى العقار المشفكع فيو حقكقا عينية كأشير صاحب ىذا الحؽ التصرؼ الصادر إليو 
الشفيع إعلبف الرغبة، فإف ىذا الأخير يحكز  بمكتب المحافظة العقارية قبؿ أف يشير

ذا رتب المشترم عمى العقار المشفكع فيو رىنا رسميا أك  العقار محملب بيذه الحقكؽ، كا 
حؽ اختصاص مف قبؿ دائنو أك حؽ امتياز يكفؿ دينا في ذمتو كقيد الدائف حقو في 

ىذا الحؽ يسرم عمى الشير العقارم قبؿ أف يشير الشفيع رغبتو في الأخذ بالشفعة، فإف 
الشفيع كيأخذ العقار مثقلب بو لأنو كاف بإمكانو الاطلبع عمى كضعية العقار عف طريؽ 

المشفكع فيو قبؿ الشركع في اتخاذ التدابير تلبـ كشؼ الحالة العقارية لمعقار اس
ة كبذلؾ لا يجكز لو أف يدعي أنو يجيؿ ىذه الحقكؽ التي قكالإجراءات الخاصة بالصف

 .3ما أقدـ عميو ةتحمؿ تبع كعميو ى العقار،ترتبت عم
نما تستنتج بمفيكـ   إف المشرع الجزائرم لـ ينص عمى ىذه الحالة بصفة مباشرة، كا 

ة ينؽ ـ ج المنصكص عنيا سابقا كالتي نصت عمى الحالة الثانية المب 806المخالفة لمـ 
 فيما يميفقط ك التي سنبينيا 

 

                                                           

محمكد صديؽ رشكاف، أحكاـ البيع الجبرم في الفقو الإسلبمي كالقانكف الكضعي، الجزء الثاني، مرجع سابؽ، ص  - 1
57. 
 .671حسف كيرة، مرجع سابؽ، ص  - 2
، الشفعة في القانكف المدني، مرجع سابؽ، - 3  .11ص  ،08عدد  مصطفى لعركـ
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 رتبة بعد شير إعلاف الرغبة في الشفعةتالعينية والتصرفات القانونية الم الحقوؽ -ثانيا
إف الخط الفاصؿ بيف نفاذ التصرفات القانكنية كعدـ نفاذىا في حؽ الشفيع ىك  

، فإذا كانت ىذه التصرفات كالحقكؽ العينية نافذة 1تاريخ شير إعلبف الرغبة في الشفعة
و في الشفعة عمى النحك السابؽ بيانو فإنيا غير في مكاجية الشفيع قبؿ شير إعلبف رغبت

ج  ؽ ـ 806 ـر إعلبف رغبتو في الشفعة كىك ما يتأكد مف ينافذة في حقو بعد قيامو بش
لا تككف حجة عمى الشفيع...إذا كاف ذلؾ قد تـ بعد تاريخ شير الإعلبف «المذككرة سابقا

سرم في حؽ الشفيع بؿ يأخذ ، فإذا كاف التصرؼ بيعا فإنو لا ي«بالرغبة في الشفعة...
العقار بالشفعة مف المشترم الأكؿ كبالشركط التي اشترل بيا، كلكف إذا كجد الشفيع أف 

ف شركطو أيسر كثمنو أقؿ جاز لو ذلؾ، كلكف لأمصمحتو أف يشفع في البيع الثاني 
 .2بإجراءات جديدة كفي المكاعيد المقررة

لتأميف أك الرىف، أك ترتب ضده عمى إذا رتب المشترم عمى العقار حقا عينيا كا 
العقار حؽ عيني كالاختصاص، كقيدت ىذه الحقكؽ بعد تسجيؿ إعلبف الرغبة في الشفعة 

كـ لو بالشفعة فلب تسرم ىذه الحقكؽ بالنسبة إلى الشفيع، بحيث ينتقؿ إليو العقار إذا ما ح  
ىذه الحقكؽ كىك ، كالسبب في ذلؾ يعكد لككف المشترم التجأ إلى ترتيب 3خالصا منيا

داء رغبتو في الشفعة كقاـ بتسجيميا، لذلؾ فإف التعامؿ في العقار إبيدرؾ أف الشفيع قاـ ب
الذم يمجأ إليو المشترم يككف ناجما عف سكء النية، كما أف مف يتعامؿ معو لا يعتبر 
حسف النية، إذ بإمكاف الدائف المرتيف أك صاحب حؽ الامتياز أف يكشؼ حقيقة العقار 

خلبؿ البطاقات المكجكدة عمى مستكل الشير العقارم، كىنا تكمف أىمية الكشؼ الذم  مف
يسمـ مف قبؿ المحافظات العقارية كيتجاىمو كثير مف المكثقيف لأنو يكضح حقيقة مركز 

 .4المالؾ كما لجأ إليو مف تصرفات تثقؿ العقار
قد أبقت لمدائنيف المسجمة  المذككرة سابقا ؽ ـ ج 806 ــ فإف آخر كرغـ ىذا الح 

ديكنيـ ما ليـ مف حقكؽ الأفضمية فيما آؿ لممشترم مف ثمف العقار الذم أكدعو الشفيع 
                                                           

 .152إبراىيـ سعد، الشفعة عمما كعملب، مرجع سابؽ، ص  نبيؿ - 1
بيف الشريعة الإسلبمية كالقانكف المدني الجزائرم عمى ضكء اجتياد المحكمة العميا كمجمس  الشفعةأحمد خالدم،  - 2

 .445الدكلة، مرجع سابؽ، ص 
 .494عبد المنعـ فرج الصدة، مرجع سابؽ، ص  - 3
، الشفعة في ا - 4  .11ص ، 08عدد قانكف المدني، مرجع سابؽ، لمصطفى لعركـ
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بمعية المكثؽ لدل الخزينة العمكمية، فبإمكاف الدائنيف التنفيذ عمى ىذا الثمف كليـ الأكلكية 
 عمى الدائنيف العادييف.

شفعة في القكاعد العامة، إلا أنيا قد في حقيقة الأمر أف ىذه الآثار تصدؽ عمى ال
لا تصدؽ في الكثير منيا عمى الشفعة الممارسة في حالة الأراضي الفلبحية المممككة 
ممكية خاصة لمدكلة، ككف أف الشفعة ىنا تمارس قبؿ أف يتـ التنازؿ عف حؽ الامتياز، 

ف الشفيع قد حؽ الامتياز، كما أأم أف مركز المشترم لا يتعدل ككنو مرشحا لاقتناء 
ما الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية،  يككف إما أصحاب امتياز نفس المستثمرة الفلبحية كا 
فاختلبؼ طبيعة كؿ منيما تفترض إصدار نصكص تحدد آثار الشفعة في ىذه الحالة، 

كالتي مفادىا"  326-10مف المرسكـ التنفيذم رقـ  24كىك ما لـ نعثر عميو باستثناء ـ 
رمضاف  5المؤرخ في  03-10مف القانكف رقـ  19ك 18ك 5أحكاـ المكاد مع مراعاة 

كالمذككر أعلبه، تمنح حقكؽ الامتياز  2010غشت سنة  15المكافؽ  1431عاـ 
المكتسبة مف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية عف طريؽ الشفعة، عف طريؽ المزايدة 

 ة المقرر منحيا.بعد تحديد السعر حسب طبيعة الأراضي كالأملبؾ السطحي
غير أنو يمكف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية بعد ترخيص مف الكزير المكمؼ 
بالفلبحة، أف يخصص الأملبؾ المكتسبة بحؽ الشفعة لسياسة تجميع المستثمرات، كفي 

 ".%20يتـ التنازؿ عف حقكؽ الامتياز بسعر الاكتساب مع زيادة  ىذه الحالة
امضا حتى لدل العامميف في الأجيزة المعنية مباشرة بيذا إف ىذا النص بقي مبيما كغ

القطاع، كىك ما لمسناه مف خلبؿ تنقلبتنا الميدانية، كالسبب في ذلؾ راجع إلى تأخر 
إصدار النصكص التطبيقية كالتكضيحية كالمذكرات الإدارية مثلب مما يرىف استعماؿ حؽ 

 الشفعة إلى تاريخ لاحؽ.
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 ممخص الباب الأوؿ

الكطنية مف مشتملبت الأملبؾ الكطنية  التابعة للؤملبؾ تعتبر الأراضي الفلبحية    
 03-10الخاصة التابعة لمدكلة، كلقد خضعت لعدة نصكص قانكنية آخرىا القانكف رقـ 

الذم حدد أسمكب الامتياز كنمط لاستغلبليا، حيث تمنح الدكلة لممستثمر صاحب 
لمدة الامتياز حؽ استغلبؿ ىذا النكع مف الأراضي ككذا الأملبؾ السطحية المتصمة بيا 

سنة قابمة لمتجديد مقابؿ دفع إتاكة سنكية تحدد بمكجب قانكف المالية، كبما أف  40أقصاىا 
عف طريؽ تنازؿ الدكلة عف حؽ  19-87ىذه الأراضي كانت تستغؿ بمكجب قانكف 

الدائـ إلى حؽ امتياز فرض نفسو الانتفاع لممنتجيف الفلبحييف فإف تحكيؿ حؽ الانتفاع 
أسمكب استغلبؿ ىذا النكع مف الأراضي إضافة لطريقة إعلبف كطريقة أكلى لتغيير 

الترشيح المتعمقة بالأراضي الفلبحية المتكفرة، دكف أف يغفؿ المشرع عف كضع تحت 
تصرؼ الييئات كالمؤسسات العمكمية أراض فلبحية لإنجاز المياـ المسندة ليا عف طريؽ 

 الامتياز.
كىنا يفسح المجاؿ لاستعماؿ حؽ  ،مف خصائص حؽ الامتياز أنو قابؿ لمتنازؿ

حيث يجب عمى الراغب في التنازؿ عف حؽ الامتياز إعلبـ الديكاف الكطني الشفعة، 
للؤراضي الفلبحية الذم لو أف يعمف عف رغبتو في الأخذ بالشفعة إذا كانت المستثمرة 
ذه الفلبحية فردية بصفتو الشخص الحصرم كالكحيد الذم لو أف يتمتع بصفة الشفيع في ى

الحالة، أك إخطار الأعضاء الآخريف لممستثمرة الفلبحية الجماعية الذيف ليـ أف يعمنكا عف 
رغبتيـ في الأخذ بالشفعة بصفتيـ شركاء في الشيكع مع المستثمر الراغب في التنازؿ عف 
حؽ الامتياز كالذيف مكنيـ المشرع مف استعماؿ حؽ الشفعة في مرتبة أكلى كأسبؽ مف 

حؽ الرقبة الذم لا يمكنو  ةصاحب ممثلب عف الدكلة ي للؤراضي الفلبحيةالديكاف الكطن
استعماؿ ىذا الحؽ إلا إذا رفض بقية أعضاء المستثمرة الفلبحية ذلؾ، كىذا خركج عف 

كبذلؾ يحؿ الشفيع في كمتا الحالتيف محؿ المشترم ، القكاعد العامة في ترتيب الشفعاء
 .الفلبحية المممككة ممكية خاصة لمدكلةالمحتمؿ، كىذا حماية للؤراضي 
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 الباب الثاني
 الخاصة التابعة للأملاؾ حؽ الشفعة في الأراضي الفلاحية

الخاصة لا تختمؼ مف حيث تعريفيا عف التابعة للؤملبؾ الأراضي الفلبحية إف 
الكطنية، فيي تمؾ الأراضي التي تنتج بتدخؿ الانساف  التابعة للؤملبؾ الأراضي الفلبحية

نتاجا يستيمكو البشر أك الحيكاف، أك يستيمؾ في الصناعة إسنكيا أك خلبؿ عدة سنكات 
استيلبكا مباشرا أك بعد تحكيمو، ك لكنيا تختمؼ عنيا مف حيث طبيعة الممكية، فإذا كانت 

الكطنية مممككة ممكية خاصة لمدكلة فإف الأراضي  التابعة للؤملبؾ الأراضي الفلبحية
الخاصة مممككة لمخكاص، كىي لا تقؿ أىمية عف الصنؼ الأكؿ التابعة للؤملبؾ الفلبحية 

 ية.مف الأراضي الفلبح

حؽ التمتع " منو بأنيا 27الممكية العقارية الخاصة بمكجب ـ  ؽ ت عؼ عر  
التصرؼ في الماؿ العقارم ك/أك الحقكؽ العينية مف أجؿ استعماؿ الأملبؾ كفؽ طبيعتيا ك 

 منو عمى أف الممكية الخاصة للؤملبؾ العقارية 28/1، لتؤكد بعد ذلؾ ـ "أك غرضيا
 تخضع لمقانكف المدني الذم اعتبرت ـ             يضمنيا الدستكر ك عينية العقارية الحقكؽ الك 

منو الممكية بأنيا حؽ التمتع ك التصرؼ في الأشياء بشرط أف لا يستعمؿ استعمالا  674
تحرمو القكانيف ك الأنظمة، ك بالتالي فإف المشرع يعترؼ لمالؾ الأرض الفلبحية بحؽ 

تراؼ لـ يكف أبدا بصفة الاطلبؽ سكاء في المرحمة التمتع ك التصرؼ فييا إلا أف ىذا الاع
الأكلى بعد الاستقلبؿ التي تمسكت فييا الدكلة بخيار إيديكلكجي ىيمف فترة طكيمة عمى 

لك كاف ذلؾ عمى ع الممكية الجماعية بشتى الطرؽ كالكسائؿ ك كافة المجالات بيدؼ تكسي
ف سمح المشرع بك  التي 1حساب حقكؽ فردية مكتسبة فإنو كضع ليا ضكابط كجكدىا ا 

سع عمى حساب الممكية العمكمية، جعؿ عمييا قيكدا محكمة لعدـ السماح ليا بالتك ك 
ذىب في ك أحدث لمدكلة حؽ شفعة يمارس في كؿ المعاملبت التي تنجز عمى العقارات، ك 

 ، ك كذلؾ2بعض الأحياف إلى منع التعامؿ فييا أصلب كما كرد في قانكف الثكرة الزراعية

                                                           

إبراىيـ مزعد، النظاـ القانكني لممكية الأراضي الفلبحية الخاصة، مذكرة ماجستير، تخصص قانكف عقارم كزراعي، _ 1
 .01، ص 2000 جامعة البميدة، ،كمية الحقكؽ

 .117ليمى زركقي، التقنينات العقارية، مرجع سابؽ، ىامش ص  -2



174 
 

في المرحمة الثانية التي عرفت تحرير المعاملبت  الإطلبؽلـ يكف بصفة  الاعتراؼ
يجب أف يكافؽ استغلبؿ ؽ ت ع بنصيا" ك  28/2ختصرت ذلؾ ـ اك  ،1العقارية

"، فاعتبرت الأراضي الفلبحية الخصائص المرتبطة بيا الفائدة العامة التي أقرىا القانكف
كظيفة اجتماعية لابد مف حمايتيا  الخاصة ذات أىمية اقتصادية كالتابعة للؤملبؾ 

رفت في القانكف كالمحافظة عمييا بشتى الكسائؿ، ككانت الشفعة مف بينيا التي ك إف ع  
ع مف دكرىا لتحقيؽ ىدؼ لاكتساب الممكية، فإف المشرع الجزائرم كس  المدني بأنيا كسيمة 

ة، كىذا ما نممسو أبعد مف ذلؾ يتمثؿ في حماية ىذه الممكية لاسيما في الأراضي الفلبحي
(، ك نفس الفصؿ الأكؿ) عندما رتب حؽ الشفعة كجزاء عف عدـ استثمار ىذه الأرض
 )الفصؿ الثاني(ةالجزاء أقره في حالة الإخلبؿ بشركط إنجاز المعاملبت العقاري

 

 

 
 

 

                                                           

1 - Chabane BENAKEZOUH, de la loi d'orientation foncière au droit de l'urbanisme, revue 

IDARA, n 22-2001, p 68. 
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 الفصؿ الأوؿ
 حؽ الشفعة كجزاء عف عدـ استثمار الأرض الفلاحية 

إف ضماف الممكية الخاصة يعني أف لممالؾ الحرية التامة في التصرؼ أك عدـ  
الانتفاع بيا، إلا أف المشرع قد يتدخؿ ك يحد مف التصرؼ في ممكيتو، أك الانتفاع أك عدـ 

"liberté surveillée"بكضعيا تحت المراقبة أك الحراسة  ىذه الحرية
ك ىك ما  ،1

يستشؼ خاصة بالنسبة للؤراضي الفلبحية، حيث اعتبر المشرع الجزائرم أف استثمار 
حائزىا ك إلا الأرض الفلبحية كاجبا يقع عمى عاتؽ كؿ مالؾ حقكؽ عينية عقارية أك 

اعتبر ىذا الممتزـ مخلب بكاجبو ك بالتالي يعد متعسفا في استعماؿ حقو، ك ىذا كمو نظرا 
لطبيعة الأرض الفلبحية التي تيدؼ لممحافظة عمى التضامف الاجتماعي بما ليا مف 

 كظيفة اجتماعية، كتسعى لتحقيؽ الأمف الغذائي نظرا لأىميتيا الاقتصادية.

متعسفا في استعماؿ حقو إذا  ممزـ باستثمار الأرض الفلبحيةإف اعتبار الشخص ال
أخؿ بيذا الكاجب يستمزـ تكقيع جزاء عميو، ك المشرع الجزائرم أكرد جزاءات مختمفة لذلؾ 
قد تصؿ إلى درجة حرمانو مف ىذه الأرض التي امتنع عف استثمارىا، ك أصر عمى 

 قب نتيجة لذلؾ بتجريده مف أرضوالإخلبؿ بمبدأ دستكرية حماية الأرض الفلبحية، فيعا
كعرضيا لمبيع ك ىنا يفسح المجاؿ لاستعماؿ حؽ الشفعة، كعميو لدراسة ىذا الفصؿ لابد 
مف الإحاطة بماىية عدـ استثمار الأرض الفلبحية ) المبحث الأكؿ(ك الجزاءات المترتبة 

 .عف عدـ الاستثمار)المبحث الثاني(

 

 

 

 

 

                                                           

1 - H.ZEGHBIB, op,cit, p 499. 
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 المبحث الأوؿ
 عدـ استثمار الأرض الفلاحية ماىية

يعد كاجبا كالتزاما يقع عمى  بمختمؼ الأساليب المتاحة إف استثمار الأرض الفلبحية
لا كنا أماـ حالة عدـ استثمار، مما  عاتؽ كؿ مالؾ حقكؽ عينية عقارية أك حائزىا، كا 

يا ، ك لإثبات ذلؾ فقد تـ استحداث لجنة خاصة أككمت ليشكؿ تعسفا في استعماؿ الحؽ
ح ليا المشرع كافة الاجراءات ك بغرض مباشرتيا عمى أحسف كجو فقد كض   ،ىذه الميمة

التي ينبغي عمييا اتباعيا نظرا لخطكرة النتائج المترتبة عف عدـ استثمار الأرض 
بيذا المبحث يجب تناكؿ مفيكـ عدـ استثمار الأرض الفلبحية  للئلماـالفلبحية، ك عميو 

بياف كيفية إثبات عدـ )المطمب الأكؿ( كتحديد كيفية استثمارىا)المطمب الثاني( ثـ ت
 .)المطمب الثالث(استثمارىا 

 المطمب الأوؿ
 مفيوـ عدـ استثمار الأرض الفلاحية

ية فعلب تعسفيا في ؽ ت ع " يشكؿ عدـ استثمار الأرض الفلبح 48/1تنص ـ  
استعماؿ الحؽ نظرا إلى الأىمية الاقتصادية ك الكظيفة الاجتماعية المنكطة بيذه 

"، فالمشرع قد اعتبر عدـ استثمار الأرض الفلبحية فعلب تعسفيا في استعماؿ يضاالأر 
ؿ في ذلؾ لابد مف التعريج عمى تعريؼ عدـ الحؽ)الفرع الثاني(، كلكف قبؿ أف نفص  

 رض الفلبحية)الفرع الأكؿ(استثمار الأ
 الأوؿ الفرع

 تعريؼ عدـ استثمار الأرض الفلاحية 
إف المشرع الجزائرم غالبا ما يستعمؿ مصطمح "استثمار" أك "عدـ استثمار" 

 investissementالأراضي الفلبحية، لكف يبدك أنو لا يقصد بذلؾ المصطمح الاقتصادم

نما يقصد كضع أك عدـ كضع الأرض حيز الاستغلبؿ non investissementأك  ،  1كا 
، حيث استعمؿ 2ؽ ت ع كىك الأدؽ 48كىك ما يلبحظ مف خلبؿ النص الفرنسي لمـ 

                                                           

 .175ىامش ص  مرجع سابؽ، مجيد خمفكني، شير التصرفات العقارية في القانكف الجزائرم، -1
 .31ىامش ص  العقارية، مرجع سابؽ، التقنيناتليمى زركقي،  -2
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، إلا إذا كاف المشرع الجزائرم قد أخذ بما يراه بعض La non exploitationمصطمح 
القانكف، كما ىك الحاؿ في الفقياء مف أف لفظ الاستغلبؿ يستخدـ في معاف أخرل في لغة 

الكلبـ عف الاستغلبؿ كعيب مف عيكب الرضاء، فإنو يستحسف استبداؿ لفظ الاستثمار 
، كمصطمح الاستغلبؿ متداكؿ في 1بمفظ الاستغلبؿ عند الكلبـ عف سمطات الممكية

لا بد  "، كعميو لمتعرؼ عمى المقصكد بػػػػ:" عدـ استثمار الأرض الفلبحيةالقانكف المدني
 .)ثانيا(ثـ القكاعد الخاصة )أكلا(،ف الرجكع إلى القكاعد العامةم

 : عدـ استثمار الأرض الفلاحية حسب القواعد العامةأولا
ف عناصر حؽ الممكية ىي السمطات التي يستطيع المالؾ أف يمارسيا عمى إ 

 الشيء الذم يممكو، كلممالؾ في الأصؿ أف يباشر جميع السمطات الممكنة عمى الشيء،
كيمكف رد ىذه السمطات إلى ثلبث  ،2كالأشياء الإنساففالممكية مف أكسع العلبقات بيف 

 .3كىي: الاستعماؿ، الاستغلبؿ كالتصرؼ
إذا كاف يقصد بالاستعماؿ القدرة عمى الإفادة مف الشيء كتحصيؿ منافعو مف  

تقاص مف لو بحسب طبيعتو بغير أف يؤدم الاستخداـ إلى الان خلبؿ استخدامو فيما أعد  
جكىره، فإف الاستغلبؿ ىك الحؽ في الإفادة كالانتفاع بالشيء مف خلبؿ تحصيؿ غمتو أك 
، 4ثماره، أما التصرؼ فيفيد تسمط المالؾ عمى رقبة الشيء ككيانو المادم كالقانكني جميعا

فمالؾ الأرض الفلبحية يتمتع بجميع السمطات مف استعماؿ كاستغلبؿ كتصرؼ، كلكف 
خؿ سمطتا الاستعماؿ كالاستغلبؿ، حيث لا يتأتى استعماؿ الأرض الفلبحية غالبا ما تتدا

إلا عف طريؽ استغلبليا، إذ أف مباشرة سمطة الاستعماؿ عمييا إنما يتـ باستغلبليا في 
، إلا أف ىذا الأمر لا يمنع مف التمييز بيف 5أعماؿ الزراعة كالحصكؿ عمى ثمارىا

                                                           

 .61ص ، 2000، الطبعة الثانية، دكف ذكر دار ك بمد النشرمصطفى محمد الجماؿ، نظاـ الممكية،  -1
2 - Philippe MALAURIE, Laurent AYNÈS, droit civil, les biens, 5

e
édition, Defrénois, 

lextenso éditons, Paris, France, 2013, P 121. 

، ص 2010، الأردف، الطبعة الثانية، دار الثقافة محمد كحيد الديف سكار، حؽ الممكية في ذاتو في القانكف المدني، -3
43. 
 ، مصرلإسكندرية، ادار الجامعة الجديدةىماـ محمد محمكد زىراف، الحقكؽ العينية الأصمية، حؽ الممكية،  -4

 .42، 40 ص ، ص2007
، دكف ذكر العينية المتفرعة عنو ك الحقكؽ حؽ الممكية ،الحقكؽ العينية الأصميةأحمد شكقي محمد عبد الرحمف،  -5

 . 09، ص 2004، دار ك بمد النشر
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، فالأكلى تككف محدكدة في حيف تككف الثانية صلبحية الاستعماؿ كصلبحية الاستغلبؿ
مطمقة، فلب تخكؿ صلبحية استعماؿ أرض زراعية لصاحبيا سكل حؽ حرثيا كذلؾ في 

ف صاحبيا مف حرث كؿ حدكد حاجاتو كحاجات أسرتو، كأما صلبحية الاستغلبؿ فتمك  
باستغلبليا بنفسو الأرض الزراعية كجني كؿ ثمارىا دكف قيد أك شرط، كلو أيضا أف يقكـ 

 .1أك بكاسطة غيره عف طريؽ إيجارىا لمغير
، فيمكف القكؿ أف 2بما أف الاستثمار ىك استخلبص ما ينتج عف الشيء مف ثمار 

استثمار الأرض الفلبحية يككف بخدمتيا كزراعتيا كالقياـ بكؿ عمؿ مف شأنو الحصكؿ 
رم أك الحيكاني أك عمى المنتكجات الزراعية، أك تمؾ المخصصة للبستيلبؾ البش

 الصناعي.
إذا كاف لممالؾ الحؽ في استعماؿ أرضو كاستغلبليا، فإف لو الحؽ في عدـ  

استعماليا كاستغلبليا، فعدـ الاستعماؿ كالاستعماؿ حؽ لممالؾ، فيك ليس ممزما في 
، كما أف الأصؿ أف 3الأصؿ بممارسة سمطة الاستعماؿ فمو أف يزرع أرضو أك لا يزرعيا

، كعدـ زراعتيا 4لحؽ في الامتناع عف استغلبؿ ممكو فمو الحؽ في تبكير أرضولممالؾ ا
 .5كحريتو الإنساففالممكية ىي امتداد كضماف لاستقلبلية 

يمكف القكؿ إذف أف عدـ استثمار الأرض الفلبحية حسب القكاعد العامة ىك تكقؼ 
 صاحب الأرض عف خدمتيا ك زراعتيا ك استخلبص ثمارىا.

 استثمار الأرض الفلاحية حسب القواعد الخاصة: عدـ ثانيا
الذم يعتبر قانكنا مرجعيا ينظـ الممكية العقارية كيحدد كيفية  ؽ ت عبالرجكع إلى  

لأرض الفلبحية، ا، لا نجد تعريفا دقيقا لعدـ استثمار 6استعماليا كاستغلبليا كالتصرؼ فييا
كـ المخالفة مف خلبؿ الفلبحية، كحتى لك حاكلنا العثكر عمى تعريؼ لعدـ الاستثمار بمفي

                                                           

 .83ص  ،مرجع سابؽ عمي فيلبلي، نظرية الحؽ، -1
 .62ص  مرجع سابؽ،مصطفى محمد الجماؿ،  -2
 .44ص  ابؽ،مرجع س ،في القانكف المدني محمد كحيد الديف سكار، حؽ الممكية في ذاتو -3
 .09ص مرجع سابؽ،  أحمد شكقي محمد عبد الرحمف، -4

5- Philippe MALAURIE, Laurent AYNÈS, op,cit, p 112. 

أحمد خالدم، الحيازة بيف الشريعة الإسلبمية كالقانكف المدني الجزائرم عمى ضكء اجتياد المحكمة العميا كمجمس  - 6
 .294، ص مرجع سابؽالدكلة، 
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تعريؼ المشرع للبستثمار فلب يمكننا دلؾ، لأف المشرع لـ يعرؼ استثمار الأرض الفلبحية 
فت الأرض غير المستثمرة بأنيا كؿ قطعة ؽ ت ع قد عر   49 ـفي حد ذاتو، إلا أف 

أرض فلبحية لـ تستغؿ استغلبلا فلبحيا فعميا، مما يعني أف عدـ استثمار الأرض 
-96د صدر مرسكما تنفيذيا تحت رقـ قيككف بعدـ القياـ بالنشاطات الفلبحية، ك الفلبحية 

يعرؼ النشاطات الفلبحية كيحدد شركط الاعتراؼ بصفة الفلبح ككيفياتو، حيث  631
منو أف كؿ نشاط يرتبط بسير دكرة نمك منتكج نباتي أك حيكاني كتكاثره ذم  02 ـاعتبرت 

منو لذلؾ كؿ نشاط يستند إلى الاستغلبؿ أك ىك امتداد لو  03 ـطابع فلبحي كأضافت 
لاسيما خزف المنتكجات النباتية أك الحيكانية، كتحكيميا كتسكيقيا، كتكضيبيا، عندما تتكلد 

منو  45 ـىذه المنتكجات مف الاستغلبؿ، كىك ما أكده قانكف التكجيو الفلبحي مف خلبؿ 
في مفيكـ ىذا القانكف كؿ النشاطات التي تتعمؽ تعتبر ذات طبيعة فلبحية  »كالتي تنص:

بالتحكـ كباستغلبؿ دكرة بيكلكجية ذات طابع نباتي أك حيكاني التي تشكؿ مرحمة أك عدة 
مراحؿ ضركرية لسيركرة ىذه الدكرة، ككذا الأنشطة التي تجرم عمى امتداد عمؿ الإنتاج 

بيا كتحكيميا كتسكيقيا، عندما تككف كلاسيما منيا تخزيف المكاد النباتية أك الحيكانية كتكضي
كما أف حؽ الممكية العقارية الخاصة لـ يعد  ،«ىذه المكاد متأتية حصرا مف المستثمرة

 27بؿ أقر ؽ ت ع بمكجب ـ ؽ ـ ج فقط،  694يمثؿ ما ىك منصكص عنو في ـ 
رض كعميو فإف عدـ استثمار الأ كفؽ طبيعتيا، 2المذككرة سابقا التزاما باستغلبؿ الممكية

 الفلبحية يككف بعدـ مزاكلة النشاطات الفلبحية عمى النحك السابؽ تبيانو.
أف عدـ استثمار الأرض الفلبحية في القكاعد الخاصة يتفؽ  مما سبؽ نستخمص 

مع القكاعد العامة، كالذم يككف بعدـ تييئة الأرض لزراعتيا كالحصكؿ عمى منتكجاتيا 
 كتعطيميا عف القياـ بكظيفتيا. كالحفاظ عمييا مما يؤدم إلى تبكيرىا

صاحب الأرض الفلبحية حر في استثمار أك عدـ استثمار أرضو، إلا أف  إف 
، كىك ما فعمو المشرع 3المشرع قد يتدخؿ كيحد في سمطتو مف ذلؾ بما يضعو مف قيكد

بجعؿ الاستثمار الفعمي كاجبا يقع عمى عاتؽ كؿ مالؾ حقكؽ عينية عقارية أك  الجزائرم
                                                           

يعر ؼ النشاطات الفلبحية ك يحدد شركط الاعتراؼ ، 1996 -01 -27مؤرخ في  63 -96مرسكـ تنفيذم رقـ  - 1
 .1996 -07عدد  بصفة الفلبح ك كيفياتو، ج ر

2 -Mohand-ouidir BELLOUL, op,cit, p 28. 

 .09ص  مرجع سابؽ، أحمد شكقي محمد عبد الرحمف، -3
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يعطي حرية لممالؾ في استغلبؿ  –كىك الشريعة العامة  –ؽ ـ ج، فإذا كاف 1حائزىا
جديد كىك الالتزاـ باستغلبؿ الأراضي الفلبحية  بمبدأممكيتو مف عدميا، فإف ؽ ت ع جاء 
فقد قرر المشرع كجكب استغلبؿ أك استثمار  ،2كبالتالي قيد عمى الممكية الخاصة
اـ قيدا أساسيا يرد عمى حؽ الممكية العقارية الفلبحية الأراضي الفلبحية ليعتبر ىذا الالتز 

بؿ أكثر مف ذلؾ فإنو اعتبر عدـ استثمار الأرض الفلبحية تعسفا في استعماؿ  ،3الخاصة
 في الفرع المكاليالحؽ، كىذا ما سنراه 

 الثاني الفرع
 عدـ استثمار الأرض الفلاحية تعسؼ في استعماؿ الحؽ 

الحؽ لحقو يحميو القانكف، فيك يستمد كجكده مف الأصؿ أف استعماؿ صاحب  
القانكف بحيث يعتبر استعماؿ الحؽ عملب مشركعا طالما التزـ صاحب الحؽ حدكد 

، ككما رأينا فإف الأصؿ كذلؾ أف لصاحب الأرض الفلبحية أف يستغؿ 4كنطاؽ ىذا الحؽ
خرج عف ذلؾ  المشرع الجزائرمأرضو أك لا يستغميا فيذا حؽ يحميو القانكف، إلا أف 

أف عدـ استثمار الأراضي المذككرة سابقا منو  48/1 ـبمكجب ؽ ت ع حيث اعتبرت 
الفلبحية يشكؿ فعلب تعسفيا في استعماؿ الحؽ، كعميو لا بد مف التعرؼ عمى المقصكد 

 المشرع الجزائرمالذم جعؿ  أك الأساس ، كالدافع)أكلا(مف التعسؼ في استعماؿ الحؽ
 )ثانيا(ستثمار الأرض الفلبحيةيعتبره كنتيجة لعدـ ا

 : تعريؼ التعسؼ في استعماؿ الحؽأولا
لقد قيمت عدة تعاريؼ في التعسؼ فيناؾ مف يرل أنو استعماؿ الإنساف لحقو عمى  

كجو غير مشركع، أك أنو تصرؼ الإنساف في حقو تصرفا غير معتاد شرعا، كما عرؼ 

                                                           

 ؽ ت ع. 2/ 48 ـ -1
ص مرجع سابؽ، ، في ضكء آخر التعديلبت كأحدث الأحكاـ حمدم باشا، المنازعات العقاريةليمى زركقي، عمر  -2

278. 
أحمد رضا صنكبر، الحماية القانكنية لحؽ الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم، رسالة لنيؿ شيادة  - 3

 .113، ص 2016-2015 تممساف،جامعة أبك بكر بمقايد،  ،الدكتكراه في القانكف الخاص، كمية الحقكؽ
، ص 2002 ،، مصرلجامعي، الإسكندريةاأحمد، التعسؼ في استعماؿ الحؽ فقيا كقضاء، دار الفكر سيد إبراىيـ  -4

30. 
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المشرع أما ، 1بحسب الأصؿأنو مناقضة قصد الشارع في تصرؼ مأذكف فيو شرعا 
ف كاف قد تطرؽ لمتعسؼ في استعماؿ الحؽ إلا أنو لـ يعر   الجزائرم فو كغيره مف كا 

التشريعات التي عالجت نظرية التعسؼ في استعماؿ الحؽ دكف تعريؼ التعسؼ، ىذه 
ف كانت تبدك حديثة مف حيث أنيا لـ تعرؼ طريقيا إلى التقنيف إلا مف  النظرية التي كا 

يب، كلكنيا مع ذلؾ قديمة قدـ القانكف، فقد عرفتيا الشعكب قديما مف بابمييف عصر قر 
، كعرفيا القانكف الركماني كانتقمت منو إلى القانكف الفرنسي القديـ عمى 2كمصرييف قدماء
، كالحقيقة أف ىذه النظرية كجدت جذكرىا في أحكاـ الشريعة Dommatيد الفقيو دكما 

 .3ي القكانيف الغربية الحديثة بنحك ستة قركف عمى الأقؿالإسلبمية مف قبؿ ظيكرىا ف
إف نظرية التعسؼ في استعماؿ الحؽ لـ تؤيد مف طرؼ جميع الفقياء، فقد رفضيا  

الذم اعتبرىا قابمة لمجدؿ عمى صعيد  Planiolفريؽ منيـ كعمى رأسيـ الفقيو بلبنيكؿ 
ما أف صاحب الحؽ لا المنطؽ فكيؼ يمكف الحديث عف التعسؼ في استعماؿ الحؽ طال

يمكف أف يككف مخطئا، فالحؽ ينتيي عندما يبدأ التعسؼ، إلا أف أغمب الفقياء يعترفكف 
ف كانكا قد اختمفكا في تحديد طبيعتيا القانكنية إلى اتجاىيف: اتجاه لـ يرل  4بيذه النظرية كا 

ج عف في النظرية إلا صكرة مف صكر الخطأ أك تطبيؽ مف تطبيقاتو، كىي بذلؾ لا تخر 
القكاعد العامة لممسؤكلية التقصيرية، كاتجاه ثاف يرل بأنيا نظرية قائمة بذاتيا، مستقمة 

التي ليا أىميتيا مف  5بمعاييرىا استمدىا المشرع العربي مف فقو الشريعة الإسلبمية
، ىذا القانكف 6أحكامو ؽ ـ جالناحية العممية، فكانت مف أىـ المصادر التي استقى منيا 

                                                           

الممكية  ؿالترجماف، نظرية التعسؼ في استعماؿ الحؽ كتطبيقيا في حق قدرمزيد  :مشار ليذه التعريفات في -1
 .28، ص 2009 تبة دار السلبـ، الرباط، المغرب،الطبعة الأكلى، مكالعقارية، 

 .13ص  ،نفس المرجع -2
الجزائرية لمعمكـ القانكنية مجمة الالعربي بمحاج، مفيكـ التعسؼ في استعماؿ الحؽ في القانكف المدني الجزائرم،  -3

 .692، 690 ص ص،  1990 -04كالاقتصادية كالسياسية، معيد الحقكؽ كالعمكـ الإدارية، جامعة الجزائر، عدد 
 .64زيد قدرم الترجماف، مرجع سابؽ، ص  -4
مصطفى بكبكر، الطبيعة القانكنية لنظرية التعسؼ في استعماؿ الحؽ عمى ضكء تعديؿ القانكف المدني بالقانكف رقـ  -5
كمية  المجمة النقدية لمقانكف كالعمكـ السياسية، جامعة مكلكد معمرم، تيزم كزك، ،2005يكنيك  20المكافؽ لػػػ  05-10

 .245، ص 2011 -01عدد  الحقكؽ،
، ص 2011 الجزائر، دار ىكمة، الطبعة الثانية، عكاطؼ زرارة، التزامات الجكار في القانكف المدني الجزائرم، -6

61. 
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 منو كالتي كانت تنص: 41 ـبداية عمى التعسؼ في استعماؿ الحؽ بمكجب الذم نص 
 يككف استعماؿ الحؽ تعسفيا في الأحكاؿ التالية:»

 ،إذا كقع بقصد الإضرار بالغير -
 ،إذا كاف يرمي إلى الحصكؿ عمى فائدة قميمة بالنسبة إلى الضرر الناشئ لمغير -
 .«إذا كاف الغرض منو الحصكؿ عمى فائدة غير مشركعة -

ما يلبحظ عمى ىذا النص أف المشرع الجزائرم أخذ بنظرية التعسؼ في استعماؿ 
الحؽ بضكابطيا الكاردة في الفقو الإسلبمي، كأنو صاغيا عمى شكؿ مبدأ عاـ يسرم 
بالنسبة لجميع الحقكؽ، سكاء كانت عينية أك شخصية أك معنكية، بؿ يسرم في جميع 

 -كعمى خلبؼ كؿ التشريعات العربية-استعمؿ ، كأف المشرع الجزائرم1نكاحي القانكف
ف كاف ذلؾ مف مزايا المشرع  عبارة "التعسؼ" كلـ يستعمؿ عبارة "العمؿ غير المشركع"، كا 

، إلا أنو قد تعرض لانتقادات شديدة مف حيث الشكؿ كمف 2الجزائرم في تنظيمو لمنظرية
كالذم  10-05كف ، مما استدعى تدخؿ المشرع الجزائرم بمكجب القان3حيث المكضكع

                                                           

 .686العربي بمحاج، مرجع سابؽ، ص  -1
كبكر، الطبيعة القانكنية لنظرية التعسؼ في استعماؿ الحؽ عمى ضكء تعديؿ القانكف المدني بالقانكف رقـ مصطفى ب -2
 .278سابؽ، ص مرجع  ،2005يكنيك  20المكافؽ لػػػ  05-10
 مف أىـ الانتقادات الشكمية المكجية لممشرع الجزائرم: -3

تحت عنكاف:" الأشخاص الطبيعية  ؽ ـ جؿ مف أنو نظـ النظرية في الباب الثاني مف الكتاب الأك  -1     
الثاني بػػ   لأشخاص الطبيعية"، كعنكف الفصؿابػػػ"  ونالفصؿ الأكؿ الذم عنك مف  41 ـكالاعتبارية"، كتناكؿ النظرية في 

و نطبؽ عمى الأشخاص الاعتبارية، ما داـ أنىذه النظرية لا ت فلك ضمنا أك "الأشخاص الاعتبارية"، مما قد يفيـ معو 
 خصص ليا الفصؿ الثاني.

التي تتكمـ عف فاقد التمييز مع أنو لا تكجد أم  42 ـ التي تحدد سف الرشد ك 40 ـأنو حشر النظرية بيف  -2    
 علبقة بيف ىاتيف المادتيف كنظرية التعسؼ.

 يمي: أما مف أىـ الانتقادات المكضكعية فتتمثؿ فيما
ؿ مالقاعدة العامة التي تقضي بأنو:" مف استع –كثير مف التشريعات كعمى خلبؼ  -لـ يتناكؿ المشرع الجزائرم -1

لأف نظرية التعسؼ ىي  "حقو استعمالا مشركعا لا يككف مسؤكلا عما ينشأ عف ذلؾ مف ضرر يصيب الغير
 استثناء مف ىذه القاعدة العامة.

كانية استنباط معايير بذلؾ القاضي مف إم ـأكرد المشرع الجزائرم معايير التعسؼ عمى سبيؿ الحصر، كحر  -2
 أخرل لمتعسؼ.
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مكرر  124ـ كنقؿ محتكاىا مع بعض التعديلبت إلى  ـ ج المذككرة سابقا ؽ 41 ـألغى 
 يشكؿ الاستعماؿ التعسفي لمحؽ خطأ لاسيما في الحالات الآتية:» يمي: كماؽ ـ ج 
 ،إذا كقع بقصد الإضرار بالغير -
 ،بالنسبة إلى الضرر الناشئ لمغير إذا كاف يرمي لمحصكؿ عمى فائدة قميمة -
 .«إذا كاف الغرض منو الحصكؿ عمى فائدة غير مشركعة -

مكرر ؽ ـ  124 ـإذف أصبح المرجع القانكني لنظرية التعسؼ في استعماؿ الحؽ 
ؽ ت ع بالنسبة للؤراضي الفلبحية، كىنا يحؽ لنا أف نتساءؿ عف الأساس  48 ـ ج ك

 .1في إقرار التعسؼ في استعماؿ الحؽ المشرع الجزائرمالذم يستند إليو 
 : أساس التعسؼ في استعماؿ الحؽثانيا

عمى أف عدـ استثمار الأراضي المذككرة سابقا ؽ ت ع  48/1 ـلقد أكدت  
الفلبحية يعد تعسفا في استعماؿ الحؽ، كىذا نظرا للؤىمية الاقتصادية كالكظيفة 
الاجتماعية المنكطة بيذه الأراضي، كعميو لابد مف التطرؽ ليذيف الأساسيف تباعا 

 كمايمي: 
 الأىمية الاقتصادية للأرض الفلاحية -1

مف أىمية اقتصادية، فالأرض كانت كلـ لا يخفى عمى أحد ما للؤرض الفلبحية 
، فممزراعة 2تزؿ مصدر الثركات كالأساس الذم يقكـ عميو الاستثمار كالنيضة الاقتصادية

أىمية بالغة لككنيا ثركة مستمرة لا ييددىا الاستنفاذ المحتكـ مثؿ الثركات المعدنية، كلا 
ملبحقة التطكر  تككف عرضة لمتقادـ الذم تتعرض لو الصناعة التي يتحتـ عمييا

، كالأرض الفلبحية تعد مف أىـ كسائؿ الإنتاج كقد ارتبطت 3التكنكلكجي عمى الدكاـ
                                                                                                                                                                                

في ىذه  تراجعفي النص بالمغة العربية مع النص بالمغة الفرنسية،  41 ـلأكلى مف اعدـ تطابؽ الفقرة  -3=
الانتقادات: مصطفى بكبكر، الطبيعة القانكنية لنظرية التعسؼ في استعماؿ الحؽ عمى ضكء تعديؿ القانكف المدني 

 .277 ، 274 ص ، صمرجع سابؽ ،2005يكنيك  20افؽ لػػػ المك  05/10بالقانكف رقـ 
المشرع قد حسـ الأمر كماؿ للبتجاه الذم يرل أف  ؽ ـ ج فإفو في مجاؿ ن، لأبػ ؽ ت عيتعمؽ ىذا التساؤؿ  -1

 التعسؼ ىك صكرة مف صكر الخطأ.
المجمة الجزائرية لمعمكـ المتضمف التكجيو العقارم،  25-90عبد الرزاؽ زكينة، حؽ الشفعة في إطار القانكف رقـ  -2

، ص 1999-02 عدد، 37، جزء القانكنية كالاقتصادية كالسياسية، كمية الحقكؽ كالعمكـ الإدارية، جامعة الجزائر
147. 

 .09، ص مرجع سابؽ، شرح قانكف المستثمرات الفلبحية، ةبف يكسؼ بف رقي -3
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بمعركة الإنتاج كالإنتاجية حيث شكمت في منظكر السمطة الأداة التي تراىف عمييا لتحقيؽ 
، ىذا الاستقلبؿ الذم تسعى إليو معظـ 1الاكتفاء الذاتي كمف خلبلو الاستقلبؿ الاقتصادم

، 2لدكؿ بعدما حققت الاستقلبؿ السياسي، فإف أىـ معركة اليكـ ىي معركة الأمف الغذائيا
كتأميف قكت الشعكب بعد أف أثبتت عديد التجارب أف الاستقرار الاجتماعي كالسياسي 

 بد ، كلتحقيؽ الاستقلبؿ الاقتصادم كالسياسي لا3مرتبط دائما بالاستقرار كالنمك الاقتصادم
محافظة عمى التربة كالرقعة الزراعية، حتى تتحقؽ الكفرة في الإنتاج مف الاىتماـ بال

، فجعؿ الزراعة مف 4الزراعي بما يكفؿ الاكتفاء الذاتي فمف لا يممؾ قكتو لا يممؾ حريتو
ضمف القطاعات الإستراتيجية في التنمية الاقتصادية يسمح بالتخفيؼ مف حدة التبعية 

الجزائر فالبيانات الإحصائية حكؿ الإنتاج كالكاردات  لت تعاني منياا، التي ماز 5الغذائية
كالصادرات مف المنتجات الزراعية كالغذائية تشير إلى أف التبعية الغذائية كبيرة لأف 

، فالغذاء 6الكاردات الغذائية تشغؿ كزنا معتبرا في تغطية الاحتياجات الغذائية الكطنية
لتبعية مف الغذاء إلى ضغط سياسي أصبح أداة ضغط مف الدكؿ المصدرة لو فانتقمت ا

، كأصبح سلبح الغذاء أكبر كسيمة تستعمؿ لتجكيع 7كاقتصادم عمى الدكؿ المستكردة
                                                           

 .05، ص مرجع سابؽالجيلبلي عجة،  -1
قانكف التكجيو الفلبحي بأنو حصكؿ ككصكؿ كؿ مف  03ـؼ المشرع الجزائرم الأمف الغذائي مف خلبؿ لقد عر   -2

قدرة  يمكف تعريفو أيضا بأنوشخص بسيكلة كبصفة منتظمة إلى غذاء سميـ ككاؼ يسمح لو بالتمتع بحياة نشيطة، كما 
الشعب، كضماف حد أدنى مف تمؾ الاحتياجات بانتظاـ، كيتحقؽ المجتمع عمى تكفير احتياجات التغذية الأساسية لأفراد 

الأمف الغذائي عندما يتمتع البشر كافة في جميع الأكقات بفرص الحصكؿ مف الناحيتيف المادية كالاقتصادية عمى 
د ىذا أغذية كافية، سميمة كمغذية تمبي حاجاتيـ الطاقكية كتناسب أذكاقيـ الغذائية ليعيشكا حياة صحية كنشطة، كر 

التعريؼ في: ليندة رزقي، ترشيد استغلبؿ العقار الفلبحي كدكره في سد الفجكة الغذائية كتحقيؽ الأمف الغذائي في 
استدامة الأمف الغذائي  الممتقى الدكلي التاسع حكؿ خلبؿ، مداخمة 2014-2001الجزائر مف خلبؿ البرامج التنمكية 

كمية العمكـ الاقتصادية ، المنظـ مف طرؼ ةت الاقتصادية الدكليفي الكطف العربي في ضكء المتغيرات كالتحديا
 .2014نكفمبر  24 ك 23كالتجارية كعمكـ التسيير بجامعة حسيبة بف بكعمي، الشمؼ يكمي 

متاح عمى المكقع الالكتركني ، ، مشاكؿ القطاع الفلبحي كرىاف الأمف الغذائيزمحمد سميح الباجي عكا -3
http://nawaat.org/portail/2014/02/17 02، ص. 

 .261، ص 1986 ،الإسكندرية، مصر ،نبيؿ إبراىيـ سعد، القانكف الزراعي، الممكية الزراعية، منشأة المعارؼ -4
عدد  ، جامعة قاصدم مرباح، كرقمة،مجمة الباحثالقطاع الفلبحي بيف الكاقع كمتطمبات الإصلبح، أحمد باشي،  -5
 .110، ص  2003 -02
 .05، مرجع سابؽ، ص ليندة رزقي -6
 .10نفس المرجع، ص  -7
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خضاع شعكب كأمـ بكامميا ، كلكف حسف استثمار الأرض الفلبحية يؤدم إلى التخفيؼ 1كا 
 مف ىذه التبعية كحتى القضاء عمييا.

كالغذاء الحيكاني، فكما يمكف أف إف الأرض الفلبحية ىي مصدر لمغذاء البشرم  
تحقؽ الأمف الغذائي للئنساف فميا أف تحقؽ الأمف الغذائي لمثركة الحيكانية التي يمكف أف 
تمعب دكرا اقتصاديا ىاما كبارزا، فالأرض الفلبحية تمثؿ عمادا ىاما لمتنمية الاقتصادية 

ية ممحة كأساسية خاصة لما يكفره مردكدىا مف الغطاء كالكلؤ الذم يمثؿ حاجة يكم
للئنساف حفاظا عمى نكعو كحفاظا عمى الثركة الحيكانية التي تشترؾ مع الإنساف في ىذا 

م مجتمع، كميما قيؿ عف التقدـ لزراعة ىي مخزف الرزؽ الأساسي لأ، كا2الجانب
الصناعي، فإنو لا يمكف أف يقكـ بديلب عف التنمية الزراعية، كلا يمكف بالتالي أف يحقؽ 

احاتو إلا مف خلبؿ نجاح المشركعات الزراعية، كمف ىنا كانت الأرض أفضؿ نج
عمى الأقؿ ركيزتيا الأساسية عمى مستكل  كالزراعية ىي جكىر الحقيقة الاقتصادية أ

لممكاد ، فيي مصدر أيضا لمصناعة، فالفلبحة تتجاكز مرحمة الإنتاج الخاـ 3العالـ كمو
تعتبر اليكـ ذات أىمية كبرل في دعـ التحكيمية التي الغذائية لتشمؿ الصناعات 

عمى  اإلى أىميتي إضافةاقتصاديات الدكؿ لما تحققو مف تكامؿ مع القطاع الزراعي، 
في تحقيؽ الاكتفاء الذاتي لمدكؿ، كليذا  االصعيد الإستراتيجي كالأمف الغذائي، كمساىمتي

لزراعي كركنا يعتبر قطاع الصناعات الغذائية عنصرا داعما كمحفزا لتطكير القطاع ا
أساسيا في تحقيؽ الأمف الغذائي كالاستقرار الاقتصادم كزيادة الإنتاج المحمي عمى 
حساب الكاردات، كما أف كجكد قطاع صناعي تحكلي متطكر كمؤثر سيسمح بحدكث 

 .4تغييرات كبيرة في البنياف الاجتماعي كالثقافي كالتنمكم الاقتصادم في المناطؽ الزراعية
 .4الزراعية
ىمية الاقتصادية للؤرض الفلبحية تتجمى في تحقيؽ الاكتفاء الذاتي إذا كانت الأ 

كالأمف الغذائي فلب يجب أف نغفؿ عف دكر ىاـ يمكف أف تمعبو الأرض الفلبحية كىك 

                                                           

 .108أحمد باشي، مرجع سابؽ، ص  -1
 .224، ص 1997 -08عدد  ،مجمة القضاء كالتشريع، تكنس لزىر بكقارص، حماية الأرض الفلبحية، -2
 .06، ص 1989، النشر كبمد حمدم عبد الرحماف، القانكف الزراعي، دكف ذكر دار - 3
 .03، مرجع سابؽ، ص عكاز محمد سميح الباجي -4
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تشغيؿ اليد العاممة، كتكفير دخؿ لمفرد كأسرتو، كالمساىمة في القضاء عمى البطالة التي 
كتؤثر بصفة أساسية عمى خطط التنمية  ،م دكلةتعد تيديدا مباشرا للبستقرار السياسي لأ

، فالعمؿ في المجاؿ الزراعي يمكف أف يضمف استقلبلية الفرد 1الاقتصادية كالاجتماعية
كاستقراره كتكفير حاجاتو الضركرية بنفسو ككف الفلبح عكنا اقتصاديا لو منتكج يتحدد 

ف كانت الدراسات في الجزائر أثبتت أف م2سعره في السكؽ ساىمة القطاع الزراعي في ، كا 
، مما يستكجب تشجيع 3امتصاص اليد العاممة ضعيفة بالمقارنة مع القطاعات الأخرل

العمؿ في ىذا القطاع الذم يعتبر صماـ أماف الاقتصاد الفلبحي كالكطني، كالعنكاف 
، فالأراضي الفلبحية الخاصة لا تستعمؿ إلا 4الرئيس لبعث التنمية الفلبحية المستدامة

الزراعي الأكفر لإشباع الحاجات الغذائية،  الإنتاجقا ليذه الطبيعة كغرضيا المتمثؿ في كف
كالقضاء عمى الأزمة الاقتصادية التي ، 5كزيادة القدرة الشرائية بتخفيض الفاتكرة الغذائية

 تتخبط فييا البلبد نتيجة الاعتماد عمى أحادية الصادرات المتمثمة في المحركقات.
 الاجتماعية للأرض الفلاحيةالوظيفة   -2

أف المشرع الجزائرم يعترؼ  المذككرة سابقا ؽ ت ع 27 ـ يتضح مف خلبؿ 
بالممكية الخاصة كبحؽ المالؾ في التمتع كالتصرؼ في ممكيتو لكف كفؽ طبيعتيا أك 

، فاعتراؼ المشرع الجزائرم بالممكية 6غرضيا تحقيقا لمفائدة العامة التي أقرىا القانكف
، كالقانكف لا 7قد ربطو بشرط جكىرم يتمثؿ في كجكب أدائيا الكظيفة الاجتماعيةالخاصة 

                                                           

 الممتقى الدكلي خلبؿ، دكر القطاع الزراعي في امتصاص البطالة بالجزائر، مداخمة شمديحة بخك  ،ةعمر جنين -1
الحككمة في القضاء عمى البطالة كتحقيؽ التنمية المستدامة المنظـ مف طرؼ جامعة المسيمة يكمي  إستراتيجيةحكؿ 
 .02ص ، 2011نكفمبر  16ك 15
 .111أحمد باشي، مرجع سابؽ، ص  -2
 .11ص بخكش، مرجع سابؽ،  ةمديح ،عمر جنينة -3
 .135 صمرجع سابؽ، زىير عمارم،  -4
، كاجب استغلبؿ الأراضي الفلبحية الخاصة لتحقيؽ كظيفتيا الاجتماعية كالاقتصادية، مداخمة خلبؿ علبؿ قاشي - 5

 22الممتقى الكطني حكؿ العقار في القانكف الجزائرم كالقانكف المقارف، المنظـ مف طرؼ المركز الجامعي ببشار يكمي 
 .2008أفريؿ  23ك
 ؽ ت ع. 28/2 ـ -6
، القانكف الجزائرم، ديكاف المطبكعات الجامعيةفي ية كمدل كظيفتيا الاجتماعية إدريس فاضمي، نظاـ الممك -7

 .270، ص 2010 الجزائر،
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لا يحمي المركز القانكني لمحائز عمى الثركة إلا إذا قاـ بأداء كظيفتو في المحافظة عمى 
 .1تحقيؽ التضامف الاجتماعي

قد نص المشرع الجزائرم صراحة عمى الكظيفة الاجتماعية للؤرض الفلبحية ل 
، ككما يرل الدكتكر منذر عبد الحسيف الفضؿ المذككرة سابقا ؽ ت ع 48/1 ـبمكجب 

أف في النص عمى الكظيفة الاجتماعية لمممكية الخاصة تمبية لمتطمبات النزعة الاجتماعية 
التي أدت إلى إعادة النظر في مفيكـ الحقكؽ كالحريات كمنيا حؽ الممكية الذم تأثر بيذه 

، فالممكية لـ تعد 2القيكد التي فرضت عمى سمطات المالؾ النزعة تأثرا تبدك مظاىره في
حقا مطمقا يستطيع المالؾ أف يتصرؼ فيما يمتمكو كما يشاء كأنى يشاء يستعمميا 

لدرجة أنيا تضفي عمى المالؾ سمطة  3كيستغميا كيتصرؼ فييا دكف قيد أك شرط أك حد
شى كفؽ رغبتو، حيث كاف سيادة كتحكـ كامؿ تجيز لو إساءة استعماؿ ممكو أك تركو يتلب

مالؾ الأرض ىك السيد المطمؽ الذم لا رادع لإرادتو، فمو أف يترؾ زراعتيا أك يضعؼ 
، بؿ أصبحت الممكية حؽ لو كظيفة اجتماعية، فيي تقكـ بأداء كظيفتيا الطبيعية 4إنتاجيا

في افا بكجكد الفرد ككيانو المستقؿ الطبيعية لخدمة مصالح المالؾ كرغباتو الخاصة اعتر 
يعيش في مجتمع معيف يسكده مبدأ  اجتماعيياة، كمف جية أخرل فإف المالؾ كائف الح

التضامف كالتكافؿ الاجتماعي، فيجب عمى الفرد أف يقكـ بدكره في الحياة خدمة لمجتمعو، 
مما يستكجب معو أف تؤدم الممكية الخاصة دكرىا الاجتماعي لأداء كظيفتيا الاجتماعية 

كؿ ك جماعة كميا، كذلؾ بتقييدىا بما تحققو مف نفع اجتماعي، لتحقيؽ المصمحة العامة لم
استعماؿ ليا يتعارض مع كظيفتيا الاجتماعية كالمصمحة العامة يعد استعمالا تعسفيا 

 .5كانحرافا عف اليدؼ الاجتماعي

                                                           

دار  الطبعة الأكلى، إكراـ فالح الصكاؼ، الحماية الدستكرية كالقانكنية في حؽ الممكية الخاصة، دراسة مقارنة، -1
 .62، ص 2013، الأردف، زىراف

الطبعة في الشريعة الإسلبمية كالقانكف الكضعي،  الكظيفة الاجتماعية لمممكية الخاصةمنذر عبد الحسيف الفضؿ،  -2
 .90،ص 1988ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر، الثانية، 

 سلبمية،الإنبكلة، الكظيفة الاجتماعية لمممكية الخاصة، دراسة مقارنة في القكانيف الكضعية كالشريعة حمحمد عمي  -3
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لأف ذلؾ يعكد بالنفع عميو كعمى  ممزـ باستثمارىاصاحب الأرض الفلبحية إف 
قكـ مقيدة بالمصمحة العامة لأنيا تعد الركيزة الأساسية التي ي، فالممكية المجتمع ككؿ

المالؾ يتمتع بحؽ الممكية ك في المقابؿ عميو أف يستعمؿ ىذا الحؽ بما ك المجتمع،  عمييا
إلا ، 1شرعو المجتمع الذم يعيش فيو ىذا المالؾ، كىنا تتجسد الكظيفة الاجتماعية لمممكية

تكتؼ بإعطاء كظيفة اجتماعية لحؽ الممكية العقارية لـ  المذككرة سابقا ؽ ت ع 48 ـأف 
بؿ جعمت مف ىذا الحؽ في حد ذاتو كظيفة اجتماعية، فمالؾ العقار الفلبحي لـ  ،الفلبحية

يعد صاحب حؽ بؿ مجرد مكظؼ أك ككيؿ لممصمحة العامة المتمثمة في استثمار الأرض 
يعكد بذلؾ إلى النظرية التي ، ككأف ؽ ت ع 2في الفلبحة كالزيادة في قدرتيا الإنتاجية

نما يتحدد نطاقيا كترسـ آثارىا كيرتيف كجكدىا بمدل قياميا  ترل أف الممكية ليست حقا، كا 
، فيتعيف عمى المالؾ أف يقكـ بيا كأنو مكظؼ لتحقيؽ مبدأ 3بكظيفتيا الاجتماعية

شب اع حاجات التضامف الاجتماعي بيف أفراد المجتمع، لأف الممكية لـ تكجد إلا لتنظيـ كا 
اجتماعية كاقتصادية معينة، كبالتالي فإف الممكية تعد التزاما بالنسبة لصاحبيا لأنو يتحتـ 
عميو أف يستخدـ الثركة التي يحكزىا بيدؼ المحافظة عمى التضامف الاجتماعي كتنميتو، 
إذ كمما قاـ المالؾ بأداء تمؾ الكظيفة الاجتماعية استحؽ الحماية كتكفير كسائؿ ضماف 

فيذ كؿ عمؿ يقكـ بو لتحقيؽ ذلؾ الغرض، إلا أنو لا يستحؽ تمؾ الرعاية كالحماية إذا تن
ما انحرؼ عف اليدؼ الاجتماعي أك تقاعس عف أداء كظيفتو، لأف المالؾ في ذلؾ مثؿ 
المكظؼ الذم يقكـ بأداء الميمة المسندة إليو، مما يتعيف عمى الكافة تمكينو مف أداء 

أك تقاعس أك انحرؼ عف أداء كظيفتو كما يجب فإنو لا يستحؽ كاجبو، كلكنو إذا تخمى 
، فيي تمارس تحقيقا 4الرعاية كيعتبر مسيئا، كيككف معرضا لحرمانو مف تمؾ الممكية

لممصمحة العامة، لأف الحائز يضطمع بحكـ حيازتو لمماؿ برسالة اجتماعية يمتزـ بأدائيا 

                                                           

علبؿ قاشي، الكظيفة الاجتماعية لمممكية العقارية الخاصة في القانكف الجزائرم، أطركحة لنيؿ درجة الدكتكراه في  - 1
 .94، ص 2014 -2013، كمية الحقكؽ،  1الجزائرالقانكف، جامعة 

 .171، ص مرجع سابؽ شامة، فسماعي -2
 .84مرجع سابؽ، ص  منذر عبد الحسيف الفضؿ، -3
 .413، 412 ص ، مرجع سابؽ، صحنبكلةمحمد عمي  -4
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قصر كأىمؿ عف ىذه الحماية إذا يخرج كيدخؿ تحت حماية القانكف ما داـ يحسف أداءىا ك 
 .2، كىك المطبؽ في  ؽ ت ع كما سنرل لاحقا1كأف يترؾ الأرض دكف زراعة

تراتيجي في المجاليف الاقتصادم للؤراضي الفلبحية بعد اس إذف كبما أف 
فاستغلبليا ىك تحقيؽ لممصمحة العامة قبؿ تحقيؽ المصمحة الخاصة لمالؾ  الاجتماعيك 

، كعدـ استغلبؿ الأراضي الفلبحية يعني بالضركرة التأثير السمبي عمى 3العقار الفلبحي
فإنو  لذا كظيفتيا الاقتصادية كالاجتماعية، كبالتالي تعطيؿ المصمحة العامة في المجتمع،

يقع عمى عاتؽ صاحبيا التزاما باستخداـ ىذه الثركة بيدؼ المحافظة عمى التضامف 
كتجنيبيا النظرة السمبية المكجية للؤرض  الاجتماعي، كيككف ذلؾ بضركرة استثمار أرضو

لا عد متعسفا في استعماؿ الحؽ، إلا أف الممفت للبنتباه أف المشرع  ،4غير المستثمرة كا 
نما أكجبو عمى عاتؽ أشخاص آخريف كىذا  الجزائرم لـ يككؿ ىذا الالتزاـ لممالؾ فقط، كا 

 :في المطمب المكاليما سنراه 
 المطمب الثاني

 كيفية استثمار الأرض الفلاحية 
ؽ ت ع في فقرتيا الأكلى عمى اعتبار عدـ استثمار الأرض  48 ـبعدما أكدت  

الفلبحية فعلب تعسفيا في استعماؿ الحؽ نظرا للؤىمية الاقتصادية كالكظيفة الاجتماعية 
المباشر  5ك الاستثمار الفعمي ..»:أف المنكطة بيذه الأراضي أكدت في فقرتيا الثانية عمى

حقكؽ عينية عقارية أك حائزىا، كعمى كؿ شخص أك غير المباشر كاجبا عمى كؿ مالؾ 
، فقد حددت ىذه الفقرة أساليب استثمار «طبيعي أك معنكم يمارس حيازة ذلؾ عمكما

 .)الفرع الثاني(كالأشخاص المكمفيف بذلؾ )الفرع الأكؿ(الأرض الفلبحية
 

                                                           

 . 82ف الفضؿ، مرجع سابؽ، ص سيمنذر عبد الح -1
  كما يمييا مف ىذه الأطركحة. 210تراجع ص  - 2
أحمد دغيش، تدخؿ الدكلة لضماف استغلبؿ العقار الفلبحي ك عدـ الإضرار بو، مجمة الباحث لمدراسات  - 3

 .93، ص 2014 -03الأكاديمية، جامعة باتنة، عدد 
4 -Chabane BENAKEZOUH, de la loi d'orientation foncière au droit de l'urbanisme, op, 

cit, p 68. 

 ؽ ت ع: 48/2زائدة كيتأكد ذلؾ بالرجكع لمنص الفرنسي لمـ يبدك أف حرؼ "الكاك"  - 5
"Dans ce cadre, une exploitation effective directe ou indirecte…". 
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 الفرع الأوؿ

 أساليب استثمار الأرض الفلاحية 
د بيف مفيكمي الممكية كالمستثمرة، كح   ؽ ت عإف المشرع الجزائرم كقبؿ صدكر  

كىذا بمكجب اتحاد المالؾ كالمستثمر في شخص كاحد عملب بمبدأ "الأرض لمف 
ؽ ، كعميو تـ إلغاء كؿ شكؿ مف أشكاؿ الاستغلبؿ غير المباشر، كلكف بمكجب 1يخدميا"
كية ز بيف ممكية الأرض كممأعيد الاعتبار للبستغلبؿ غير المباشر، حيث مي   ت ع

، كعميو يمكف إرجاع استغلبؿ أك استثمار الأراضي الفلبحية إلى أسمكبيف 2الاستغلبؿ
 متمايزيف كمايمي:

 الاستثمار المباشر -أولا
يككف الاستثمار مباشرا إذا كاف صاحب الأرض الفلبحية ىك المسؤكؿ عف  

إنتاج بكؿ نشاط مف شأنو الحصكؿ عمى 3الاستثمار الفعمي ليا بأف يقكـ ىك بنفسو
يستيمكو البشر أك الحيكاف أك يستيمؾ في الصناعة استيلبكا مباشرا أك بعد تحكيمو، كليس 
معنى ذلؾ أف يقكـ بزراعتيا كحده، فذلؾ مما يخرج عف طاقة البشر، فيجكز لو الاستعانة 
في زراعتيا بزكجتو كأكلاده متى كانت الزراعة لحسابو الخاص كليست لحسابيـ، ككذا 

أم أف صاحب الأرض الفلبحية يككف ىك  ،4يرىـ مف العماؿ الزراعييفالاستعانة بغ
كـ  63 -96مف المرسكـ  03ك 02المسؤكؿ عف أم نشاط فلبحي يقكـ بو بمفيكـ المكاد 

مف قانكف التكجيو الفلبحي السابؽ الإشارة إلييـ، بشرط أف يساىـ كؿ نشاط فلبحي  45
 .5لفلبحيةفي المستثمرات ا الإنتاجيةفي ارتفاع الطاقة 

                                                           

:" الأرض لمف انكف الثكرة الزراعيةق 01ـ ، ككذلؾ تنص ":" الأرض ممؾ لمف يخدمياجؽ ـ  692/1 ـتنص  -1
 ."يفمحيا كيستثمرىالأرض إلا مف ايخدميا، كلا يممؾ الحؽ في 

 .63، ص 2005 -08عمر حمدم باشا، قراءة في قانكف التكجيو العقارم، مجمة الفكر البرلماني، عدد  -2
قانكف الثكرة الزراعية" إف الاستغلبؿ المباشر ك الشخصي للؤرض يتشكؿ بالنسبة لممالؾ في أف  29تنص ـ  -3

يتخذ مف نشاطو الزراعي مينة، كأف يعيش أساسا عمى الإيراد مف ىذا يخدميا بمفرده أك بمساعدة أقاربو المباشريف، كأف 
 النشاط". 

، 1994، مصر، الطبعة الثامنة، دار محمكد محمد عزمي البكرم، أحكاـ الإيجار في قانكف الإصلبح الزراعي، -4
 .33ص 

 ؽ ت ع. 33ـ  - 5
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ىذا عف الاستثمار المباشر كلكف المشرع الجزائرم قد فسح المجاؿ لنكع آخر كىك  
 الاستثمار غير المباشر.

 الاستثمار غير المباشر -ثانيا
بمكجب ؽ ت ع حؿ مبدأ "الأرض المنتجة" محؿ مبدأ "الأرض لمف يخدميا"،  

كالمباشرة للؤرض، بؿ تيتـ أساسا تفترض الخدمة الشخصية  كمقتضيات المبدأ الأكؿ لا
إذ يلبحظ أف ؽ ت ع كس ع مف  ،1بعامؿ الإنتاج أيا كاف مصدره أك طريقة الحصكؿ عميو

كبالتالي يمكف استغلبؿ أك استثمار الأرض الفلبحية بطريقة  ،2مفيكـ الاستغلبؿ الفعمي
مة الأرض غير مباشرة، أم أف صاحب الأرض غير ممزـ بالقياـ بالنشاطات الفلبحية كخد

بنفسو، كلكف يمكنو أف يقدـ أرضو لمغير مف أجؿ استغلبليا مف طرؼ ىذا الأخير كأف 
إلا أنو لـ ينظـ كيفية تأجير الأراضي  ؽ ت ع، كىك ما يجيزه 3يبرـ معو عقد إيجار

الفلبحية، مما يجعميا خاضعة لمقانكف المدني، بالرغـ مما تتمتع بو ىذه الأراضي مف ميزة 
ىميتيا الاقتصادية ككظيفتيا الاجتماعية، كىذا ما جعؿ أغمب التشريعات خاصة نظرا لأ

خاصة إذا عممنا أف  ،تنظـ مسألة إيجار الأراضي الفلبحية  بمكجب نصكص مستقمة
، المشرع الجزائرم قد تنبو ليذه المسألة فيما يخص الأراضي الكقفية المخصصة لمفلبحة

، فكاف عميو أف يصدر نصا ذككر سابقاالم 70 -14كأخضعيا لممرسكـ التنفيذم رقـ 
مكازيا يتعمؽ بإيجار الأراضي الفلبحية المممككة ممكية خاصة ما داـ أف كلب الصنفيف 
)الأراضي الفلبحية الكقفية كالأراضي الفلبحية الخاصة( مستقميف عف بعضيما البعض 

 كيتميزاف بأحكاـ خاصة.
يؽ تقديـ المالؾ لأرضو كما يمكف أف يككف الاستغلبؿ غير المباشر عف طر  

كحصة مف أجؿ إنشاء شركة مع الغير الذم يككف عمى عاتقو إما تقديـ المكارد المالية 
 .4الضركرية للبستغلبؿ أك يقدـ عممو كخبرتو كحصة في الشركة المزمع إنشاؤىا

                                                           

 .238الجيلبلي عجة، مرجع سابؽ، ص  -1
القانكني لممكية الأراضي الفلبحية، المجمة الجزائرية لمعمكـ القانكنية كالاقتصادية بف يكسؼ بف رقية، النظاـ  - 2

 .281، ص 2015-02كالسياسية، كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر، عدد 
 .213سماعيف شامة، مرجع سابؽ، ص  -3
 ص.نفس ، مرجعنفس ال -4
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إف استثمار الأرض الفلبحية سكاء كاف بطريقة مباشرة أك غير مباشرة يعتبر التزاما  
 في الفرع الثاني مف ىذا المطمبعاتؽ المكمفيف بو، كالذيف سنتعرؼ عمييـ  يقع عمى

 الفرع الثاني
 الأشخاص المكمفيف باستثمار الأرض الفلاحية 

عمى كؿ مالؾ حقكؽ عينية عقارية أك المذككرة سابقا ؽ ت ع  48/2 ـلقد أكجبت  
استثمار الأرض حائزىا، كعمى كؿ شخص طبيعي أك معنكم يمارس حيازة ذلؾ عمكما 

، كىذا 1الفلبحية، فيك منكط بكؿ شخص لو حؽ الاستغلبؿ ميما كاف مصدر ىذا الحؽ
 ما نكضحو فيمايمي

 المالؾ -أولا
لأف  ،ؽ ت ع عمى مالؾ الأرض الفلبحية كاجب استثمارىا كىذا أمر بدييي فرض 

التي تمكنو مف التمتع بممكيتو مع  الممكية سمطاتالمالؾ ىك مف يستجمع بيف يديو كؿ 
كيثبت حؽ  ،ؽ ت ع المذككرتيف سابقا 27 ـؽ ـ ج، ككذا  674 احتراـ مقتضيات ـ

الممكية بمقتضى سند رسمي مسجؿ كمشير بالمحافظة العقارية، كىذا السند الرسمي قد 
ت يككف عقدا تكثيقيا أك حكما قضائيا مثؿ حكـ رسك المزاد، أك دفترا عقاريا إذا كان

 .2المنطقة ممسكحة
مالؾ الشيء يممؾ كؿ ما يعد مف عناصره الجكىرية بحيث لا يمكف فصمو عنو إف     

دكف أف يفسد أك يتمؼ أك يتغير، كتشمؿ ممكية الأرض ما فكقيا كما تحتيا إلى الحد 
المفيد في التمتع بيا عمكا كعمقا، كيجكز بمقتضى القانكف أك الاتفاؽ أف تككف ممكية 

، كما أف لمالؾ الشيء الحؽ في كؿ 3ض منفصمة عف ممكية ما فكقيا أك تحتياسطح الأر 
، كشمكؿ حؽ الممكية 4ثماره كمنتجاتو كممحقاتو ما لـ يكجد نص أك اتفاؽ يخالؼ ذلؾ

لجميع ىذه السمطات ىك الذم يفسر القكؿ الشائع بأف الممكية حؽ جامع مانع، فيك حؽ 
يجمع كؿ ما يمكف الحصكؿ عميو مف الشيء الذم يرد عميو، كىك حؽ يمنع غير المالؾ 

                                                           

 .63في قانكف التكجيو العقارم، مرجع سابؽ، ص  عمر حمدم باشا، قراءة -1
 .280بف يكسؼ بف رقية، النظاـ القانكني لممكية الأراضي الفلبحية، مرجع سابؽ، ص  - 2
 .ؽ ـ ج 675 ـ -3
 .ؽ ـ ج 676 ـ -4
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، فإذا ادعى شخص أف لو حقا عمى شيء يممكو غيره )كحؽ 1مما يخكؿ الشيء مف مزايا
رتفاؽ أك رىف( فعميو إثبات ما يدعيو لأف الأصؿ ىك جمع المالؾ لكؿ انتفاع أك ا

، فمالؾ 2السمطات عمى الشيء محؿ حقو، كمف يدعي خلبفا ليذا الأصؿ يمزمو الدليؿ
الأرض الفلبحية ممكية تامة يستجمع بيف يديو جميع السمطات مف استعماؿ كاستغلبؿ 

لممزـ باستثمار أرضو بالدرجة الأكلى كتصرؼ، كلا يشاركو في ذلؾ أحد، كبالتالي فيك ا
 سكاء كاف ىذا الاستثمار مباشرا أك غير مباشر عمى النحك السابؽ بيانو.

، فالمالؾ يختص بمنفعة الشيء مف 3إف الممكية ىي أكسع الحقكؽ العينية جميعا 
كيختص برقبة  ،ر عف سمطة التحكـ في أكجو الاستفادة مف الشيءناحية كىك ما يعب  

، ىذا 4ر عف سمطة التحكـ في كجكده ككيانو كمصيرهناحية أخرل كىك ما يعب   الشيء مف
إذا كانت الممكية تامة، لكف قد يحدث كأف يتنازؿ المالؾ عف جزء مف سمطاتو لشخص 

 آخر يمزـ ىك أيضا باستثمار الأرض الفلبحية.
 صاحب الحؽ العيني العقاري -ثانيا

الأصمية، كلكنيا ليست الحؽ العيني الكحيد إف حؽ الممكية مف أىـ الحقكؽ العينية  
الذم يرد عمى الأرض الفلبحية، بؿ ىناؾ حقكقا عينية عقارية أخرل، فإذا جمع المالؾ 
بيف حؽ الرقبة كبقية الحقكؽ تككف ممكيتو ممكية تامة، أما إذا امتمؾ شخص آخر حقا 

 .5نيماعينيا مع احتفاظ مالؾ العقار بحؽ الرقبة فتككف الممكية مجزأة بي
إلى تجزئة حؽ الممكية في الباب الثاني مف الكتاب في ؽ ـ ج قد تطرؽ المشرع ل 

، حيث تناكؿ في الفصؿ الأكؿ كؿ مف حؽ 6الثالث المعنكف بالحقكؽ العينية الأصمية
الانتفاع كحؽ الاستعماؿ كحؽ السكف، كفي الفصؿ الثاني نص عمى حؽ الارتفاؽ، ىذا 

                                                           

 .61ص مرجع سابؽ، مصطفى محمد الجماؿ،  -1
 .28، ص مرجع سابؽرمضاف أبك السعكد،  -2
مرجع أسباب كسب الممكية، الممكية كالحقكؽ المتفرعة عنيا،  الحقكؽ العينية الأصمية،منصكر،  محمد حسيف -3

 .17ص سابؽ، 
 .66مصطفى محمد الجماؿ، مرجع سابؽ، ص  -4
 .29، ص 2010ليمى طمبة، الممكية العقارية الخاصة كفقا لأحكاـ التشريع الجزائرم، دار ىكمة ، الجزائر  -5
صمية ىناؾ حقكؽ عينية تبعية، أك ما يعرؼ بالتأمينات العينية كقد نص عنيا المشرع إضافة لمحقكؽ العينية الأ -6

 .ؽ ـ جالجزائرم في الكتاب الرابع مف 
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حؽ يجعؿ حدا لمنفعة عقار لفائدة عقار  »بأنو: منو 867 ـفو بمكجب الأخير الذم عر  
عمى  ؽ ـ ج 855 ـ، أما بالنسبة لحؽ الاستعماؿ كحؽ السكف فقد أكدت «لشخص آخر

أف نطاقيما يتحدد بقدر ما يحتاج إليو صاحب الحؽ كأسرتو لخاصة أنفسيـ، كبالتالي 
ض الفلبحية المممككة يمكف القكؿ أف الحؽ العيني العقارم المتصكر كركده عمى الأر 

ف خلب  مف  ؽ ـ جممكية خاصة نظرا لكظيفتيا الاجتماعية ىك حؽ الانتفاع الذم كا 
تعريؼ لو إلا أنو يمكف القكؿ أنو حؽ عيني يخكؿ لممنتفع الانتفاع بشيء مممكؾ لمغير، 
فتككف لو سمطة استعمالو كاستغلبلو مع التزامو بالمحافظة عمى ىذا الشيء كرده لصاحبو 

ؽ ـ  852، كىك ما تؤكده ـ 1نياية حؽ الانتفاع، كالذم ينقضي حتما بمكت المنتفع عند
 ج"... ك ىك ينتيي عمى أم حاؿ بمكت المنتفع حتى قبؿ انقضاء الأجؿ المعيف...".

لانتفاع حؽ عيني مستقؿ عف حؽ الممكية، فيك جزء منيا حيث يممؾ صاحبو إف ا 
يرد عمييا  قد ، كبيذا المعنى فإف الأرض الفلبحية2الانتفاع، كتظؿ ممكية الرقبة مع المالؾ
 .3حقاف: حؽ المنتفع كحؽ مالؾ الرقبة

مالؾ الأرض الذم يستجمع كؿ عناصر الممكية مف تصرؼ كاستعماؿ  إذا كاف 
كاستغلبؿ ممزـ باستثمار أرضو، فإنو إذا تنازؿ عف سمطتي الاستعماؿ كالاستغلبؿ 
لصاحب حؽ الانتفاع كاف ىذا الأخير ممزـ أيضا باستثمار الأرض الفلبحية، لأنو إذا 

مطة الأساسية بما تعنيو مف كانت سمطة التصرؼ في حؽ الممكية بصفة عامة ىي الس
، فإننا نرل أف سمطة الانتفاع )الاستعماؿ كالاستغلبؿ( ىي السمطة 4تسمط عمى الشيء

الأساسية بالنسبة للؤراضي الفلبحية لأنيا مرتبطة بأداء دكر ىاـ في الجانبيف الاقتصادم 
كضع  كالاجتماعي كما يكفؿ ىذا الدكر ىك الانتفاع كليس التصرؼ، كعمى ىذا الأساس

المشرع الجزائرم عمى عاتؽ المنتفع كاجب استثمار الأرض الفلبحية سكاء كاف ىذا 
إذ مف حؽ المنتفع أف يقكـ بخدمة الأرض بنفسو أك  ،الاستثمار مباشرا أك غير مباشر

                                                           

 .507مرجع سابؽ، ص رمضاف أبك السعكد،  -1
مرجع  الممكية كالحقكؽ المتفرعة عنيا، أسباب كسب الممكية، محمد حسيف منصكر، الحقكؽ العينية الأصمية، -2

 .214سابؽ، ص 
 .507 مرجع سابؽ، صرمضاف أبك السعكد،  -3
 36 ، صمرجعنفس ال -4
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لمالؾ ممكية تامة للؤرض رغـ أنو ليس ا –لغيره ليقكـ بخدمتيا، فمف حؽ المنتفع  1تأجيرىا
التي تنص عمى انتياء  ؽ ـ ج 469 ـعقد الإيجار كىك ما تجيزه إبراـ  –الفلبحية 

الإيجار الصادر مف المنتفع بانقضاء الانتفاع بقكة القانكف مما يعني إمكانية إبراـ عقد 
 إيجار عمى الأرض الفلبحية بيف المنتفع كشخص آخر.

ؽ ت ع مف دائرة الأشخاص الممزميف باستغلبؿ الأراضي  48/2 ـلقد كسعت  
لبحية كلـ تكتؼ بالمالؾ كصاحب الحؽ العيني بؿ أكجبت ذلؾ عمى كؿ شخص الف

طبيعي أك معنكم يمارس حيازة الأرض الفلبحية، فمف ىك الحائز الممزـ باستثمار الأرض 
 الفلبحية؟

 الحائز -ثالثا
يمارس حيازة عمى الأرض ؽ ت ع عمى عاتؽ كؿ شخص  2/ 48 ـ جعمت 

كيستكم في ذلؾ أف يككف ىذا الحائز شخصا طبيعيا أك كاجب استثمارىا، الفلبحية 
ذا كاف يقصد بالشخص الطبيعي الإنساف ، فإف الشخص المعنكم أك 2معنكيا، كا 

ىك كؿ مجمكعة مف الأشخاص تستيدؼ غرضا مشتركا، أك مجمكعة مف  3الاعتبارم
الأمكاؿ ترصد لمدة زمنية محددة لتحقيؽ غرض معيف، أك مجمكعة مف الأشخاص أك 

 رمي إلى تحقيؽ غرض معيف، كتمنح الشخصية القانكنية بالقدر اللبزـ لتحقيؽتلأمكاؿ ا
 .5ؽ ـ ج 49 ـ، كلقد حددت الأشخاص الاعتبارية أك المعنكية بمكجب 4ىذا الغرض

                                                           

مرجع  الممكية ك الحقكؽ المتفرعة عنيا، أسباب كسب الممكية، الحقكؽ العينية الأصمية، محمد حسيف منصكر، -1
 .216سابؽ، ص 

 .ؽ ـ ج 25 ـ -2
نما يدك يسمى بالشخص الاعتبارم لككنو كائف غير مادم، فميس لو كياف مادم،  -3 ؾ بالعقؿ: ر لا يدرؾ بالحكاس، كا 
 .278، ص مرجع سابؽفيلبلي، نظرية الحؽ،  يعم
 .277، ص نفس المرجع -4
 حيث تنص:" الأشخاص الاعتبارية ىي: -5

 الدكلة، الكلاية، البمدية،  -    
 لإدارم،االعمكمية ذات الطابع  المؤسسات -    
 الشركات المدنية كالتجارية،  -    
 الجمعيات كالمؤسسات، -    
 ،الكقؼ -    
 ."كؿ مجمكعة مف أشخاص أك أمكاؿ يمنحيا القانكف شخصية قانكنية -    
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إف مسعى المشرع الجزائرم في عدـ التفرقة بيف الشخص الطبيعي كالشخص  
المعنكم في الخضكع لكاجب استثمار الأرض الفلبحية تأكد أيضا مف خلبؿ قانكف التكجيو 

دكف المساس بالأحكاـ التشريعية المعمكؿ بيا،  »منو كالتي تنص: 20 ـالفلبحي خاصة 
ية إلزاميا عمى كؿ مستثمر فلبحي شخصا طبيعيا يككف الاستغلبؿ الفعمي للؤراضي الفلبح

، كالعنصر المشترؾ بيف الشخص الطبيعي كالمعنكم الممزـ باستثمار الأرض «أك معنكيا
كؿ شخص  ؽ ت ع 39 ـالفلبحية في ىذا المجاؿ ىك تكفر صفة الحائز، حيث مكنت 

ير منقطعة مستمرة كغ 1يمارس في أراضي الممكية الخاصة التي لـ تحرر عقكدىا ممكية
تشكبيا شبية أف يحصؿ عمى سند حيازم يسمى "شيادة الحيازة" كىي  كىادئة كعلبنية لا

تخضع لشكميات التسجيؿ كالإشيار العقارم كذلؾ في المناطؽ التي لـ يتـ فييا إعداد 
 .2سجؿ مسح الأراضي

ؼ الحيازة بؿ بينت شركط لـ تعر   ؽ ت ع المذككرة سابقا 39 ـما يلبحظ أف  
الحائز لحؽ يفرض أنو  »التي تنص: ؽ ـ ج 823تسميـ شيادة الحيازة، كأشارت لمـ 

نما أكدت المقكلة «صاحب ليذا الحؽ حتى يتبيف خلبؼ ذلؾ ، كبدكرىا لـ تعرؼ الحيازة كا 
 .3التي مفادىا "الحيازة عنكاف الممكية الظاىرة"

 ،ككف الحيازة كاقعة مادية تحدث آثارا قانكنيةالحيازة  تختمؼ عف الممكية في إف  
نما ى ىي كضع قانكني يسيطر بو ي سبب لكسب الحؽ، بينما الممكية فيي ليست بحؽ كا 

تجمع ك  ،المالؾ سيطرة قانكنية عمى العقار فيستأثر باستعمالو كاستغلبلو كالتصرؼ فيو
بيف عنصريف أحدىما مادم قكامو الأعماؿ المادية التي يباشرىا عادة صاحب الحيازة 

الحؽ العيني، كالآخر معنكم قكامو اتجاه نية الحائز إلى مباشرة تمؾ الأعماؿ لحساب 
نفسو أم أف تككف لديو نية الظيكر بمظير صاحب الحؽ، فإذا استجمعت الحيازة 

                                                           

 فالأصح "حيازة" كليس "ممكية". ؽ ت ع 39في نص ـ  خطأ شكمي كرد -1
السيطرة عمى الفضاء العقارم عمى الصعيد التقني القانكني بقصد جرد الحالة يمكف تعريؼ مسح الأراضي بأنيا  -2

المدنية لمممكيات العقارية كالحقكؽ العينية مع إرفاؽ الكثائؽ الكصفية الخاصة بيا: ريـ مراحي، دكر المسح العقارم في 
 .09، ص رسنة النشذكر دكف الجزائر،  ،مشكرات بغدادإثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائرم، من

 .01، ص 2000 ،، الجزائرفريدة محمدم)زكاكم(، الحيازة كالتقادـ المكسب، ديكاف المطبكعات الجامعية -3
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فييا العنصر المعنكم بأف كانت مباشرة  عنصرييا كانت "حيازة حقيقية" أما إذا تخمؼ
 .1الأعماؿ المككنة لمعنصر المادم لحساب شخص آخر كانت "حيازة عرضية"

العنصر المادم لمحيازة في السيطرة الفعمية مف طرؼ الحائز، كذلؾ بالقياـ يتمثؿ 
بأعماؿ عمى العقار محؿ الحيازة كالغرس، الزرع، كالحرث، كيتمثؿ عنصر الحيازة 

م في قياـ الحائز بالأعماؿ المادية عمى الشيء محؿ الحيازة مظيرا سمكؾ المالؾ المعنك 
يجاره خاصة كأف المشرع الجزائرم لـ يتطمب الركف  عمى ذات الشيء مف حيث إدارتو كا 

، كالقياـ عمى الشيء بالأعماؿ ؽ ت ع 53الشكمي في إدارة العقارات الفلبحية طبقا لمـ 
ره مع انصراؼ الفائدة إليو، لأف انصراؼ ثمار كفكائد الشيء التي ترتب لو مداخيؿ مف ثما

إلى غيره أك استعماؿ الشيء عمى سبيؿ التسامح يجعؿ الحيازة في ىذه الحالة حيازة 
التي تمكف الحائز مف الحصكؿ عمى شيادة الحيازة المستحدثة  2عرضية كليست قانكنية

 ؽ ت ع.بمكجب 
يجب  »كالتي تنص: ؽ ت ع 30 ـتستمد كجكدىا القانكني مف  إف شيادة الحيازة

عمى كؿ حائز لممؾ عقارم أك شاغؿ إياه أف يككف لديو سند قانكني يبرر ىذه الحيازة أك 
، كىي بمثابة تطبيؽ ليا كالتي تشترط السند الحيازم لكؿ ممؾ عقارم أك «ىذا الشغؿ

المشرع الجزائرم شركط ككيفية تسميـ  ، كلقد نظـ3شاغؿ إياه يبرر حيازتو أك شغمو لمعقار
 .91/2544كالمرسكـ التنفيذم رقـ  ؽ ت ع 47 ـإلى  39 ـىذه الشيادة مف 

بما أف الحيازة ىي الكسيمة الفعالة للبنتفاع فقد اىتـ المشرع الجزائرم بيا لأنيا تدؿ  
 في أغمب الأحياف عمى ظاىر ينبغي احترامو، إذ يظير الحائز بمظير صاحب حؽ عمى
الشيء المحاز، كحتى كلك تبيف فيما بعد أف الحائز ليس بصاحب حؽ فإف ضركرة 

، لدرجة أنو قد يعامؿ معاممة 5استتباب الأمف في المجتمع تفرض حماية ىذا الحائز

                                                           

الحقكؽ العينية الأصمية، أسباب كسب الممكية كالحقكؽ المشتقة مف د الديف سكار، شرح القانكف المدني، كحيمحمد  -1
 .220ص  مرجع سابؽ،كية، حؽ المم

 .337، 336 ص ، صمرجع سابؽمجيد خمفكني، العقار في القانكف الجزائرم،  -2
 .349، ص نفس المرجع -3
المحدد لكيفيات إعداد شيادة الحيازة كتسميميا ، 1991 -07 – 27مؤرخ في  254 -91مرسكـ تنفيذم رقـ  -4

  .1991 -36عددج ر ، 90/25مف القانكف رقـ  39المحدثة بمكجب المادة 
 . 01فريدة محمدم )زكاكم(، مرجع سابؽ، ص  -5
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بتمكينو مف ممارسة صلبحيات تتجاكز صلبحيات  1المالؾ الذم يحكز سند ممكية مشير
ليدؼ مف شيادة الحيازة ىك تقريرىا كمرحمة انتقالية الحائز في القكاعد العامة، فإذا كاف ا

كبدرجة أكلى تمييدا لعممية التحديد الجغرافي للؤملبؾ العقارية بكاسطة إدارة مسح 
الأراضي كالتي يسفر عنيا منح دفاتر عقارية لأصحاب العقارات الثابتة بناء عمى التحقيؽ 

يداع ك  ، فإف 2ثائقيا بالمحافظة العقاريةالميداني الذم يقكـ بو أعكاف مسح الأراضي كا 
التي تقكـ أساسا عمى  3إنشاء شيادة الحيازة يندرج أيضا ضمف ىدؼ التنمية الفلبحية

غير الملبؾ كغير أصحاب  –لبحية، لكف المستثمريف الفلبحييفاستثمار الأراضي الف
مار يجدكف أنفسيـ عاجزيف عف الاستث –نية الذيف يممككف سندات ممكياتيـالحقكؽ العي

بسب غياب السند الذم يبرر استثمارىـ ليذه الأرض نتيجة الصعكبات التي يكاجيكنيا، 
مما جعؿ المشرع الجزائرم يبادر لتأسيس آلية شيادة الحيازة كإجراء سريع كفعاؿ مف أجؿ 

نظرا للبمتيازات كالصلبحيات التي تمنحيا ىذه الشيادة  4إنياء بعض ىذه الصعكبات
مف القرار  30 ـالحصكؿ عمى بطاقة الفلبح، حيث أجازت  لمحائز فيي تمكنو مف

لصاحب شيادة الحيازة  1996مام  25الصادر عف كزارة الفلبحة كالصيد البحرم بتاريخ 
لاستظيارىا كالاستفادة  5الحؽ في التسجيؿ في سجؿ الفلبحة لمحصكؿ عمى بطاقة فلبح

 منيا في حدكد ما يسمح بو القانكف.
حائز مف ترتيب رىف عقارم صحيح مف الدرجة الأكلى ال ؽ ت ع 44 ـمكنت  

تضي أف يككف الراىف مالكا لفائدة ىيئات القرض، كىذا عمى خلبؼ القكاعد العامة التي تق
كالتي يؤدم تطبيقيا عمميا إلى حرماف الكثير مف الحائزيف للؤراضي  6المرىكفلمعقار 

العقارية كأساس لمدكرة  بدكف سندات مف عممية الاقتراض مف البنكؾ، كيشؿ الحركة
                                                           

 .97، ص 2014، الجزائر ،دار ىكمة الطبعة الثانية، عمر حمدم باشا، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة، -1
 .346مجيد خمفكني، العقار في القانكف الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  -2
، ديكاف الجزء الثانيلحمك، شيادة الحيازة في قانكف التكجيو العقارم، مجمة الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية،  غنيمة -3

 .153، ص 2004 ،المطبكعات الجامعية، الجزائر
 الطبعة الثانية، عبد العزيز محمكدم، آليات تطيير كتسكية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم، -4

 .207، ص 2010، الجزائرمنشكرات بغدادم، 
 .99سابؽ، ص يير الممكية العقارية الخاصة، مرجع طعمر حمدم باشا، آليات ت -5
:" يجكز أف يككف الراىف المديف نفسو أك شخصا آخر يقدـ رىنا لمصمحة المديف، كفي كمتا ؽ ـ ج 884 ـتنص  -6

 ". فيو المرىكف كأىلب لمتصرؼالحالتيف يجب أف يككف الراىف مالكا لمعقار 
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، 1الاقتصادية في مرحمة تعطي الاستثمار العامؿ الاستراتيجي الياـ في دفع عجمة التنمية
 .2ككذلؾ بغية تشجيع الكظيفة الاجتماعية للؤرض الفلبحية

دارتو كالانتفاع بو إضافة إلى أف شيادة الحيازة تمك    ف الحائز مف استغلبؿ العقار كا 
، حيث لممستثمر البناء في 3كيحؽ لو الحصكؿ عمى رخصة البناء كالحفرككأنو مالؾ لو، 

إذا كاف مف ضركريات الاستثمار الفلبحي، كشيادة الحيازة  4حدكد ما يسمح بو القانكف
 29-90القانكف رقـ مف  50 ـرغـ أف  5تسمح لصاحبيا المطالبة برخصة البناء

 .7مرتبط بممكية الأرض نصت عمى أف حؽ البناء 6المتضمف التييئة كالتعمير
تؤكد عمى أنو لا يترتب عمى تسميـ  ؽ ت ع 43 ـرغـ كؿ ىذه الامتيازات فإف  

شيادة الحيازة تغيير في كضعية العقار القانكني، كأف الكضعية القانكنية ستصفى بمناسبة 
أشغاؿ إعداد مسح الأراضي العاـ كتككيف السجؿ العقارم في البمدية المعنية بمكجب 

 .ؽ ت ع 47 ـكىذا حسب المشار إليو سابقا،  74-75رقـ الأمر 
يمكف القكؿ أف شيادة الحيازة تشكؿ نظاما قانكنيا جديدا جمع فيو المشرع الجزائرم  

قصد الارتقاء باستثمار الماؿ  8بيف بعض خصائص الممكية كبعض خصائص الحيازة
العقارم لمحائزيف في اتجاه الفصؿ بيف الممكية كالانتفاع بما يضمف الاستغلبؿ العقلبني 

                                                           

مرجع سابؽ، عبد العزيز محمكدم، آليات تطيير كتسكية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم،  -1
 .212ص 

 .162، مرجع سابؽ، ص غنمية لحمك -2
 .138، ص مرجع سابؽعبد الحفيظ بف عبيدة،  -3
 .145غنمية لحمك، مرجع سابؽ، ص  -4
المحدد لكيفيات تحضير شيادة  1991-05-28المؤرخ في  176 -91مف المرسكـ التنفيذم رقـ  34 ـتنص  -5

 -26التعمير كرخصة التجزئة ك شيادة التقسيـ كرخصة البناء كشيادة المطابقة كرخصة اليدـ كتسميـ ذلؾ، ج ر عدد 
 مف شيادة الحيازة".أك نسخة  :" يجب أف يتقدـ بطمب رخصة البناء...إما نسخة مف عقد الممكية1991

 .1990 -52، المتعمؽ بالتييئة ك التعمير، ج ر عدد 1990 -12 -01مؤرخ في  29 -90قانكف رقـ  - 6
 .97يير الممكية العقارية الخاصة، مرجع سابؽ، ص طعمر حمدم باشا، آليات ت -7
مف قانكف التكجيو العقارم، مداخمة  39عة القانكنية لشيادة الحيازة، التعميؽ عمى المادة يمصطفى بكبكر، الطب -8

الممتقى المغاربي حكؿ تطيير الممكية العقارية في التشريعات المغاربية، المنظـ مف طرؼ كمية الحقكؽ كالعمكـ  خلبؿ
 .2014جكاف  03ك 02يكمي  ،02بجامعة البميدة  السياسية،
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، كتحقيؽ أىداؼ أساسية منيا تشجيع المكاطنيف عمى الاستقرار في 1كالمفيد للؤراضي
مف ىذه الأرياؼ )حيث تكجد أغمب الأراضي الفلبحية(، كذلؾ بتمكينيـ مف الاستفادة 

 .2الأراضي بطريقة بسيطة كبمدد قصيرة
الامتيازات لمحائز كعاممو معاممة  العديد مف كبعدما منح المشرع الجزائرمإف  

المالؾ، فمف باب أكلى أف يمزمو باستثمار الأرض الفلبحية كإلزاـ المالؾ بذلؾ، ىذا 
لكي لا يككف غياب الاستثمار الذم يعد مف الدكافع الأساسية لاستحداث شيادة الحيازة، 

السند حجة عمى التعسؼ في استعماؿ الحؽ بعدـ استثمار الأرض الفلبحية كالتممص مف 
لا ما الفائدة مف استحداث  ؽ ت ع 48/2 ـالالتزاـ الكاقع عمى عاتؽ الحائزيف بمكجب  كا 

 !ىذه الشيادة في مجاؿ الأراضي الفلبحية الخاصة؟
استثمار الأرض الفلبحية عمى كؿ مف المالؾ إذف فمقد ألزـ المشرع الجزائرم  

كصاحب الحؽ العيني كالحائز، كعمى سبيؿ المقارنة فقط فإف المشرع المصرم أكرد ىذا 
الالتزاـ عمى شكؿ منع كحظر ترؾ الأرض بدكف زراعة، كحظر ارتكاب أم فعؿ أك عدـ 

، كمف 3االامتناع عف أم عمؿ مف شأنو تبكير الأرض الزراعية أك المساس بخصكبتي
أف تككف ىناؾ مادة كيماكية لازمة لمعالجة الأرض حتى لا تقؿ أك تنعدـ ذلؾ أمثمة 

كيسرم الحظر عمى ، 4خصكبتيا فيمتنع المالؾ أك الحائز عف معالجة الأرض بيذه المادة
عمى المالؾ كنائبو سكاء كانت النيابة اتفاقية أك قانكنية كالكلي أك الكصي أك القيـ أك 

                                                           

، ، مرجع سابؽمحمكدم، آليات تطيير كتسكية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم عبد العزيز -1
 .213ص 

مرجع سابؽ،  مف قانكف التكجيو العقارم 39التعميؽ عمى المادة  ، الطبيعة القانكنية لشيادة الحيازة،بكبكرمصطفى  -2
 .165سابؽ، ص 

يحظر عمى المالؾ كنائبو أك المستأجر أك الحائز للؤرض  :"المصرم مف القانكف الزراعي 151 ـحيث تنص  -3
الزراعية بأية صفة ترؾ الأرض غير منزرعة لمدة سنة مف تاريخ آخر زراعة رغـ تكفر مقكمات صلبحيتيا لمزراعة 
 كمستمزمات إنتاجيا التي تحدد بقرار مف كزير الزراعة، كما يحظر عمييـ ارتكاب أم فعؿ أك الامتناع عف أم عمؿ مف

 شأنو تبكير الأرض الزراعية أك المساس بخصكبتيا".
محمد عزمي البكرم، التجريؼ كالتبكير كقمائف الطكب كالبناء في الأراضي الزراعية، الطبعة السادسة، دار الكتب  -4

 .63ص  ،1994مصر،  القانكنية،
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ب، كيسرم عمى المستأجر كالحائز بأم صفة، كيسرم عمى الحائز دكف الككيؿ عف الغائ
  .1سند كىك الغاصب للؤرض

 الثالثالمطمب 
 إثبات عدـ استثمار الأرض الفلاحية 

بما أف حؽ الشفعة في الأراضي الفلبحية المممككة ممكية خاصة يككف كنتيجة  
يتـ التأكد مف أف الشخص لعدـ استثمار ىذه الأرض، فالسؤاؿ الذم يتبادر لمذىف كيؼ 

الممزـ باستثمار الأرض الفلبحية قد أخؿ بيذا الالتزاـ كامتنع عف استثمار أرضو؟ كقبؿ 
 ذلؾ مف المؤىؿ لإثبات حالة عدـ استثمار الأرض الفلبحية؟

التعرؼ عمى الييئة الخاصة بإثبات عدـ استثمار للئجابة عف ذلؾ يتحتـ عمينا  
جراءات إثبات عدـ استثمارالأراضي الفلبحية)الفرع الأ  ىذه الأراضي)الفرع الثاني( كؿ(، كا 

 الفرع الأوؿ
 الييئة الخاصة بإثبات عدـ استثمار الأراضي الفلاحية 

عدـ الاستثمار الفعمي للؤراضي الفلبحية المنصكص عميو »:ؽ ت ع 50 ـتنص  
جراء تطبيؽ أعلبه، تعاينو ىيئة معتمدة خاصة، يحدد تككينيا  49ك 48في المادتيف  كا 

 ، كسنتعرؼ فيمايمي عف ىذه الييئة المعتمدة الخاصة:«المعاينة عف طريؽ التنظيـ
 تأسيس الييئة -أولا

يتعمؽ بالييئة الخاصة 4842-97لقد صدر بالفعؿ مرسكـ تنفيذم تحت رقـ  
ؽ ت ع ، كما يبدك لأكؿ كىمة أنو كمنذ صدكر بإثبات عدـ استثمار الأراضي الفلبحية

الذم أكجب عمى كؿ مالؾ حقكؽ عينية عقارية أك حائزىا كعمى كؿ شخص  1990عاـ 
طبيعي أك معنكم يمارس حيازة ذلؾ استثمار الأرض الفلبحية نظرا لأىميتيا الاقتصادية 

لا تعرض لجزاءات مختمفة إلا أف ذلؾ بقي دكف فعالية مف  3ككظيفتيا الاجتماعية كا 
كنتيجة حتمية لغياب الييئة المكمفة بإثبات كىذا  ،الجانب النظرم يتبعو الجانب العممي

                                                           

 .60، 59ص ، ص سابؽ مرجعمحمد عزمي البكرم،  -1
يضبط تشكيمة الييئة الخاصة المككؿ ليا ميمة ،1997 - 12- 15مؤرخ في  484 -97مرسكـ تنفيذم رقـ  -2

 .1997 -83ر عدد  ، جإثبات عدـ استثمار الأراضي الفلبحية
 .لاحقاسنراىا  -3
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 7أم بعد  1997عدـ استغلبؿ الأراضي الفلبحية التي لـ يصدر مرسكـ إنشائيا إلا عاـ 
 ؽ ت ع.سنكات مف النص عمييا في 

المذككرة  ؽ ت ع 50كالذم جاء تطبيقا لمـ  484-97 التنفيذم مرسكـالإف  
أطمؽ تسمية "لجنة إثبات  832-12كالمعدؿ كالمتمـ بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 1سابقا

 Commission de constations de la non» «عدـ استغلبؿ الأراضي الفلبحية

exploitation des terres agricoles» عمى الييئة الخاصة بإثبات عدـ استثمار
لمنشئ ليا عمى أف أحكامو تطبؽ مف المرسكـ ا 02 ـالأراضي الفلبحية، كلقد أكدت 

عمى الأراضي الفلبحية غير المستغمة الخاضعة لمقانكف الخاص أم المممككة ممكية 
      خاصة، بينما الأراضي الفلبحية غير المستغمة التابعة للؤملبؾ الكطنية فتخضع لأحكاـ 

التابعة المحدد لشركط ككيفيات استغلبؿ الأراضي الفلبحية  03-10مف القانكف 28ـ 
 للؤملبؾ الخاصة لمدكلة.

 مف المرسكـ 03 حسب ـ -راضي الفلبحية تؤسس لجنة إثبات عدـ استغلبؿ الأ 
عمى مستكل كؿ كلاية، كيعيف أعضاؤىا بقرار مف  -المعدؿ كالمتمـ 484-97 التنفيذم

الكالي المختص إقميميا، كما تجدر الإشارة إليو أف المرسكـ قبؿ التعديؿ كاف يمنح 
ؿ الاختصاص لمكالي، ة تعييف أعضاء المجنة لكزير الفلبحة كالصيد البحرم ثـ حك  صلبحي

كىك الأنسب في نظرنا لأنو عمى مستكل كؿ كلاية مف كلايات القطر تؤسس لجنة خاصة 
بإثبات عدـ استغلبؿ الأراضي الفلبحية، كالكالي ىك الأقرب بما أنو ممثؿ الإدارة المركزية 

 عمى مستكل الكلاية.
 تشكيمة الييئة -ياثان

 تتشكؿ لجنة إثبات عدـ استغلبؿ الأراضي الفلبحية مف : 
 ،مدير المصالح الفلبحية بالكلاية رئيسا -
 ،المدير الكلائي لمديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية -
 ،عضك مف الغرفة الفلبحية بالكلاية يعينو رئيسو -

                                                           

 484-97 التنفيذم مف المرسكـ 01 ـ -1
ر عدد ، ج 484-97يعدؿ كيتمـ المرسكـ التنفيذم رقـ  2012-02-20 مؤرخ في 83 -12مرسكـ تنفيذم رقـ  -2
11- 2012. 
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 .عضك مف المجمس الشعبي الكلائي يعينو رئيسو -
، كقد تضمف مشركع المرسكـ إضافة 1سنكات 03المجنة لمدة كيعيف أعضاء 

شخص رئيس المجمس الشعبي البمدم عضكا، غير أنو تـ إسقاط ىذه الفقرة في النص 
النيائي، كرغـ أف ىناؾ مف يرل أنو كاف مف الأفضؿ الحفاظ عمى صيغة المشركع 

لمامو لأىمية منصب رئيس المجمس الشعبي البمدم في رسـ السياسة المحمية  كا 
، إلا أننا نرل مف جانبنا أف الكلاية تضـ عدة بمديات كبالتالي يمكف الاكتفاء 2بمشاكميا

بالأعضاء المعينيف عمى المستكل الكلائي لأف مياميـ تشمؿ البمديات التابعة لإقميـ 
 كلايتيـ.

كما يلبحظ أف المدير الكلائي لمديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية أضيفت عضكيتو 
نظرا لمدكر الذم يمعبو الديكاف الكطني للؤراضي  12/83 التنفيذم مرسكـال بمكجب

الفلبحية في المجاؿ الفلبحي، كما أف عضكية المجنة حددت بثلبث سنكات دكف تكضيح 
، إف كانت قابمة أك غير قابمة لمتجديد، مما يؤدم إلى عدـ الاستقرار في عمؿ المجنة

 التنفيذم مرسكـمف ال 03 ـحسب -اضي الفلبحية كيمكف لمجنة إثبات عدـ استغلبؿ الأر 
الاستعانة بأم شخص مف شأنو مساعدتيا في أشغاليا كيككف  -المعدؿ كالمتمـ 97-484

كتقكـ المجنة أثناء اجتماعيا ، 3ذلؾ بالاعتماد عمى الخبراء كالتقنييف في المجاؿ الفلبحي
ضركرية لمعمؿ بيا، عمى أف الأكؿ بضبط نظاميا الداخمي كاتخاذ التدابير التي تراىا 

تجتمع بعد ذلؾ مرة كاحدة في الشير في دكرة عادية بناء عمى استدعاء مف رئيسيا، كما 
 .4يمكف أف تجتمع في دكرات غير عادية كمما دعت الحاجة كالضركرة لذلؾ

إف عمؿ ىذه المجنة ىك إثبات حالة عدـ استثمار الأرض الفلبحية كفؽ الإجراءات 
 .في الفرع الثانيالقانكف كالمكضحة المبينة بمكجب 

 
 

                                                           

 المعدؿ كالمتمـ. 484-97 التنفيذم مف المرسكـ 03 ـ -1
 .215سماعيف شامة، مرجع سابؽ، ص  -2
ترل  أم شخص المجنةكما يمكف أف تستشير  ...قبؿ التعديؿ:" 484-97مف المرسكـ التنفيذم  03ت تنص ـ كان -3

 ."فائدة مف الاستعانة برأيو
 المعدؿ كالمتمـ. 484-97 التنفيذم مرسكـمف ال 04 ـ -4
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 الفرع الثاني
 إجراءات إثبات عدـ استثمار الأرض الفلاحية 

لتحديد الييئة المخكؿ ليا إثبات عدـ  484-97لقد صدر المرسكـ التنفيذم رقـ  
ىذه استغلبؿ الأرض الفلبحية، ككذلؾ تحديد كتكضيح الإجراءات المتبعة مف طرؼ 

 إجراءات: 03استغلبؿ الأراضي الفلبحية، كيمكف تصنيفيا إلى المجنة لإثبات عدـ 
 إجراء التحقيقات اللازمة -أولا

تثبت المجنة حالة  »المعدؿ كالمتمـ: 484-97 التنفيذم مرسكـالمف  5/1 ـتنص  
 عدـ استغلبؿ الأراضي الفلبحية بناء عمى التحقيقات المتخذة:

 ،بمبادرة مف أعضائيا -
 ،مف المصالح الفلبحية -
 ،مف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية -
 .«بناء عمى إخطار مف أم شخص -

مف الجانب  وبعض المبس الذم يشكب أف نشير إلىيمكف بالرجكع إلى ىذا النص 
، فيؿ ىذا «تثبت المجنة...عمى التحقيقات المتخذة »:عبارةالشكمي خاصة مف خلبؿ 

 5/1ـمف الأشخاص المبينيف في  يعني أف المجنة يأتي عمميا بعد التحقيقات التي تمارس
المشار إلييا، كدكرىا يقتصر عمى إثبات ذلؾ في محضر؟ أـ أف المجنة ىي مف تقكـ 

 بالتحقيؽ بعد طمب أك إخطار مف الأشخاص السالؼ ذكرىـ؟
ذات حسب ما يبدك فإف الاحتماؿ الأكؿ مستبعد خاصة كأف الفقرة الثانية مف  
تبيف  05ـتمزـ المجنة بإجراء التحقيقات اللبزمة مما يعني أف الفقرة الأكلى مف  النص

الأشخاص المبادريف بطمب فتح التحقيؽ، كىنا حسب رأينا كاف بالإمكاف الاكتفاء بمبادرة 
أعضاء المجنة أك الإخطار الصادر مف أم شخص لأف المصالح الفلبحية كالديكاف 

 يف بمديرييما عمى مستكل المجنة.الكطني للؤراضي الفلبحية ممثم
أف المشرع الجزائرم لـ يضع أم قيد عمى صفة طالب فتح  كذلؾ تجدر الملبحظة 

كلعؿ ذلؾ يرجع  2الصادر مف أم شخص 1التحقيؽ بالنسبة لمحالة الأخيرة أم الإخطار
                                                           

 .تـ استبداؿ مصطمح "تبميغ" بمصطمح "إخطار" بمكجب التعديؿيلبحظ أنو قد  -1
 .282مرجع سابؽ، ص  سماعيف شامة، -2
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للؤىمية الاقتصادية كالكظيفة الاجتماعية للؤرض الفلبحية حيث يمكف أف يتأثر بعدـ 
 ثمارىا أفراد المجتمع ككؿ.است

إف المجنة كىي تباشر التحقيقات عمييا التأكد مف أف الأرض الفلبحية محؿ  
تعد  » ؽ ت ع 49 ـالتحقيؽ لـ تستغؿ مدة مكسميف فلبحييف متتاليف، كىك ما تؤكده 

أرضا غير مستثمرة في مفيكـ ىذا القانكف كؿ قطعة أرض فلبحية تثبت بشيرة عمنية أنيا 
ف كانت «ؿ استغلبلا فلبحيا فعميا مدة مكسميف فلبحييف متعاقبيف عمى الأقؿلـ تستغ ، كا 

مسألة تحديد مدة عدـ استغلبؿ الأرض الفلبحية بمكسميف فلبحييف متعاقبيف عمى الأقؿ 
المقصكد بذلؾ ىك ، ك كاضحة لأف استغلبؿ الأرض الفلبحية يقاس بالمكسـ الفلبحي

كىذا لاختصاص الأراضي كالمحاصيؿ الزراعية بتقكيميا السنة الزراعية كليس تقكيما آخر 
، كما أف مكسما 2العرؼ الزراعي هكالذم غالبا ما يحدد  1المتعمؽ بيا كىك التقكيـ الزراعي

كاحدا لا تستغؿ فيو الأرض الفلبحية قد يككف متعمدا مف طرؼ صاحبيا قصد إراحتيا 
، 4كبالتالي استعادة قدرتيا الإنتاجيةالاستعماؿ المكثؼ لمتربة  نتيجة 3ستعادة خصكبتيالا

قصد المشرع أف  أف سممنا فحتى لك ،فإف مسألة الشيرة العمنية قد تبدك غامضة نكعا ما
إثبات عدـ الاستثمار يعتمد عمى المعاينة كالمتابعة الميدانية، كلا يعتمد عمى مجرد 

 اتكضيح ستمزـفإنيا ت 5تصريح الأفراد، الأمر الذم يستكجب ضركرة الرجكع إلى الخبرة
 .النصكص التطبيقيةمف خلبؿ  كتفصيلب عمى الأقؿ

نشير إلى أف المشرع المصرم كاف يعتد أيضا بمدة سنتيف مف تاريخ آخر زراعة  
كأقصى مدة لترؾ الأرض الزراعية غير منزرعة، فإذا تجاكز ترؾ الأرض بغير زراعة 

مزمات إنتاجيا فإف ذلؾ يعتبر تبكيرا ىذه المدة رغـ تكفر مقكمات صلبحيتيا لمزراعة كمست
، ثـ قمصت المدة لسنة كاحدة تبدأ مف تاريخ 6مقصكدا كمتعمدا يدخؿ في نطاؽ الحظر

                                                           

الطبعة  الزراعية بالتبكير كالتجريؼ كالبناء،إبراىيـ عبد الخالؽ، الدفكع القانكنية في جرائـ التعدم عمى الأراضي  -1
 .11، ص 2015 مصر، ،الأكلى، شركة آؿ طلبؿ

 .28محمد عزمي البكرم، أحكاـ الإيجار في قانكف الإصلبح الزراعي، مرجع سابؽ، ص  -2
 .207نعيمة حاجي، مرجع سابؽ، ص  -3
 .138زىير عمارم، مرجع سابؽ، ص  -4
 ص. نعيمة حاجي، مرجع سابؽ، نفس - 5
 .307، ص مرجع سابؽنبيؿ إبراىيـ سعد، القانكف الزراعي، الممكية الزراعية،  -6
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انتياء آخر زراعة بالأرض كليس مف تاريخ بدايتيا، كيجب أف تككف مدة السنة متصمة، 
، كلا شؾ أف احتساب مدة 1كالمقصكد بالسنة ىنا السنة الزراعية كليس السنة التقكيمية

لأرض االسنة مف تاريخ آخر زراعة بالأرض ىك أمر منطقي لأف آخر زراعة تعني أف 
كانت مشغكلة بالزراعة كلذلؾ لا تحتسب المدة مف تاريخ بداية الزراعة لأف بداية الزراعة 
 تعني أيضا أف الأرض منزرعة كمشغكلة فعلب بالمحاصيؿ الزراعية طيمة تمؾ المدة التي

 .2فييا الزراعة تبدأ
فإن  كنا نتفؽ مع المشرع الجزائرم في مدة المكسميف الفلبحييف إلا أننا نرل  نا كا 

عبارة "مقكمات  ؽ ت ع 49المشرع المصرم بأف أضاؼ لمـ  مثؿأنو حبذا لك فعؿ 
تعد أرضا غير مستثمرة في  »صلبحية الأرض لمزراعة كمستمزمات إنتاجيا" فتصبح:

القانكف كؿ قطعة أرض فلبحية تثبت بشيرة عمنية أنيا لـ تستغؿ استغلبلا مفيكـ ىذا 
يف فلبحييف متعاقبيف عمى الأقؿ رغـ تكفر مقكمات صلبحيتيا كسمفلبحيا فعميا مدة م

، فمقكمات صلبحية الأرض لمزراعة ليست كاحدة بالنسبة 3«لمزراعة كمستمزمات إنتاجيا
لى لكؿ أنكاع الأراضي فيي تختمؼ باختلبؼ  نكع الأرض كطبيعتيا كمكقعيا كمساحتيا كا 

الزراعي غير ذلؾ مف الأمكر الفنية، أما مستمزمات الإنتاج فيي كؿ ما يعد لازما للئنتاج 
كمكقعيا كىي كثيرة يمكف أف تشمؿ مياه الرم كالصرؼ بحسب نكع الأرض كطبيعتيا 

حارب المشرع التعسؼ كذلؾ حتى لا ي ،4كالمخصبات الزراعية كالأيدم العاممة كالمبيدات
فأحيانا عدـ استثمار الأرض يككف لأسباب مبررة كمنطقية لا يستمزـ تكقيع  ،بتعسؼ آخر

الجزاءات المنصكص عنيا قانكنا، رغـ أنو أحيانا يككف إىماؿ الأرض الفلبحية راجع إلى 
قد اتجاه المستثمر إلى ممارسة أنشطة أخرل غير الزراعة، أك عدـ استثمارىا عمدا حتى تف

طبيعتيا كأرض زراعية كتصبح أرضا بكرا غير صالحة لمزراعة كبالتالي يمكف إقامة 
 .5المباني عمييا دكف الخضكع لمحظر الكارد بالقانكف

                                                           

 .61مرجع سابؽ، ص  أحكاـ الإيجار في قانكف الإصلبح الزراعي،محمد عزمي البكرم،  -1
 .10إبراىيـ عبد الخالؽ، مرجع سابؽ، ص  -2
لما يشبو ىذه العبارة  لاحقا -كالتي سنكضحيا - 484 -97 التنفيذم مرسكـالمف  06 ـأشار في  ـ ج رغـ أف -3

 كجد بيا الأرض".تبنصيا:" ...مع قدرات الأرض كالشركط الفلبحية كالمناخية لممنطقة التي 
 .307سابؽ، ص كف الزراعي، الممكية الزراعية، مرجع نبيؿ إبراىيـ سعد، القان-4
 .269، ص 1996 ،الإسكندرية، مصر ،محمد حسيف منصكر، أصكؿ القانكف الزراعي، منشأة المعارؼ -5
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 تحرير محضر المعاينة -ثانيا
كىنا  بما يثبت لدييا،بعد إنياء المجنة تحقيقيا الميداني تقكـ بتحرير محضر  

 نتصكر حالتيف:
كعميو ما تـ الإدعاء بو في طمب التحقيؽ المقدـ  ،استغلبؿ الأراضي ثابت: الحالة الأولى

ما كاف سكل مزاعـ ينقصيا الدليؿ، كعميو يتـ تحرير محضر يثبت استغلبؿ الأرض 
 كيحفظ الممؼ.
: معاينة كالتحقؽ مف أف المالؾ أك المستثمر ميمؿ لالتزاماتو في استغلبؿ الحالة الثانية

أم محضر عدـ  ،1تقكـ المجنة بتحرير محضر بما يثبت لدييا الأرض، كفي ىذه الحالة
استثمار الأرض الفلبحية كترسؿ نسخة منو إلى الكالي كنسخة أخرل إلى الكزير المكمؼ 

 .2بالفلبحة
 توجيو إعذار لممستثمر -ثالثا

عندما تقكـ المجنة بالتحقيقات اللبزمة كيتأكد لدييا أف الأرض الفلبحية غير  
عف  3ذلؾ في محضر إثبات حالة تنذر المستثمر كي يستأنؼ استثمارىا مستغمة كتثبت

 مرسكـالمف  06 ـ، كىك ما تؤكده 4طريؽ رسالة مضمنة مكصى عمييا مع كصؿ استلبـ
عندما تثبت المجنة عدـ استغلبؿ أرض فلبحية  »:المعدؿ كالمتمـ 484-97 التنفيذم

استغلبليا في ميمة تتجاكب مع قدرات  تعذر المالؾ أك حائز الحؽ العيني العقارم بمباشرة
، أم أف عمى «الأرض كالشركط الفلبحية كالمناخية لممنطقة التي تكجد بيا الأراضي

المستثمر أف يقكـ بمعاكدة استغلبؿ أرضو خلبؿ الميمة التي تحددىا لجنة إثبات عدـ 
اعية في ذلؾ استغلبؿ الأراضي الفلبحية، فميا كافة السمطة التقديرية لتحديد الميمة مر 

قدرات كطاقة الأرض الفلبحية في حد ذاتيا كالشركط الفلبحية كالمناخية لممنطقة التي 
أشير ميما يكف مكقع  6تتكاجد بيا الأرض المعنية، عمى أف لا تتجاكز ىذه الميمة 

فمدة الأرض المسقية تختمؼ عف مدة الأرض غير المسقية التي  ،5الأرض كطبيعتيا
                                                           

 .282سماعيف شامة، مرجع سابؽ، ص  -1
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كبداية استغلبليا تككف في شير سبتمبر مف كؿ سنة في حيف أف  تعتمد عمى الأمطار
كعند انتياء ىذه المدة تقكـ المجنة بالتحقيؽ  ،1الأرض المسقية تحسب مدتيا في أم كقت

كلـ يباشر استغلبؿ  2فإذا ثبت لدييا أنو لـ يمتزـ لإنذارىا الأكؿ ،مف مدل التزاـ المعني
الأرض يعذر مرة أخرل لكضعيا قيد الاستغلبؿ خلبؿ سنة كاحدة كيتعيف عمى المجنة 

، كلممعني أف يقدـ 3خلبؿ ىذه المدة طمب الأسباب التي حالت دكف استغلبؿ الأرض
       التنفيذم لمجنة تكضيحاتو بخصكص عدـ استغلبلو الأرض غير أف نص المرسكـ

 .4يبقى غامضا بخصكص مصير تمؾ التكضيحات لمتمـالمعدؿ كا 484 -97
ما تجدر الإشارة إليو أف ىذا الإعذار الثاني يبمغ لممعني بالأمر عف طريؽ  

كليس عف طريؽ رسالة مضمنة مكصى عمييا مع كصؿ استلبـ مثؿ  5محضر قضائي
، 6الإعذار الأكؿ، كالمحضر القضائي ضابط عمكمي مفكض مف قبؿ السمطة العمكمية

كذلؾ لتنبيو المستثمر لخطكرة المسألة كالعكاقب التي تنتظره في حالة عدـ امتثالو للئنذار 
لا فإف المجنة تقكـ بإبلبغ الديكاف الكطني للؤراضي  الثاني كمعاكدة استثمار أرضو، كا 

في  فصمياكالتي سن 7ؽ ت ع 51 ـالفلبحية بغرض تطبيؽ التدابير المقررة كفقا لأحكاـ 
 .الثاني المبحث

 
 
 
 
 

                                                           

 .283النظاـ القانكني لممكية الأراضي الفلبحية، مرجع سابؽ، ص  بف يكسؼ بف رقية، - 1
 .216سماعيف شامة، مرجع سابؽ، ص  -2
 .المعدؿ كالمتمـ 484-97 التنفيذم مرسكـمف ال 07ـ -3
 .283سماعيف شامة، مرجع سابؽ، ص  -4
 .المعدؿ كالمتمـ 484-97 التنفيذم مف المرسكـ 08 ـ -5
 -14عدد  ج رالمتضمف تنظيـ مينة المحضر القضائي،  2006 -02- 20مؤرخ في  03-06قانكف رقـ  04 ـ -6
14- 2006. 
 المعدؿ كالمتمـ. 484-97 التنفيذم مرسكـمف ال 09 ـ -7



211 
 

 الثاني المبحث
 الجزاءات المترتبة عف عدـ استثمار الأرض الفلاحية

أقرت أف جزاء ترؾ الأرض الفلبحية دكف زراعة يككف  1إف بعض التشريعات 
ذا كاف المخالؼ ىك المستأجر فتكقع عميو عقكبة  بعقاب يتمثؿ في الحبس كالغرامة، كا 
تكميمية كجكبية علبكة عمى العقكبة الأصمية تتمثؿ في إنياء عقد الإيجار كرد الأرض 

الاستثمار مف نكع آخر، فعندما ، إلا أف المشرع الجزائرم آثر أف يككف جزاء عدـ 2لممالؾ
عمى ترؾ ض الفلبحية عمميا، كيصر  المستثمر تنيي لجنة إثبات عدـ استثمار الأر 

الأرض الفلبحية دكف استثمار لا يبقى ليا سكل إبلبغ الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية 
الناجمة عف عدـ استغلبؿ الأرض الفلبحية  الذم تقع عميو ميمة ترتيب الجزاءات

 3ؽ ت ع، فالمالؾ قد يتعرض رغما عنو لجممة مف الإجراءات 51 ـكالمخكلة لو بمكجب 
ر ناقمة لمممكية)المطمب الأكؿ( أك جزاءات يمكف تصنيفيا إلى جزاءات غي 3الإجراءات

عماؿ جزاءات ناقمة لمممكية تتمثؿ في بيع الأرض غير المستثمرة حيث يفسح المجاؿ لاستك 
 .حؽ الشفعة)المطمب الثاني(

 المطمب الأوؿ
 جزاءات غير ناقمة لمممكية 

الإصرار عمى عدـ استثمار الأرض الفلبحية مف طرؼ الشخص المككؿ لو ىذه  إف
لإجراءات  -إذا كاف العجز مؤقتا -ضو يعر   ى عاتقوالميمة يعد انتياكا لمكاجب الممقى عم

غير ناقمة لمممكية تتمثؿ في عرض الأرض الفلبحية للبستثمار)الفرع الأكؿ( أك عرضيا 
 لمتأجير)الفرع الثاني(

 الفرع الأوؿ
 وضع الأرض الفلاحية حيز الاستثمار 

الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية في حالة ثبكت عدـ  ؽ ت ع 51 ـمكنت  
استثمار الأرض الفلبحية مف كضع الأرض حيز الاستثمار لحساب كعمى نفقة المالؾ أك 

                                                           

 التشريع المصرم.مف بيف ىذه التشريعات نجد  -1
 .309، 308 ص نبيؿ إبراىيـ سعد، القانكف الزراعي، الممكية الزراعية، مرجع سابؽ، ص -2
 .88إبراىيـ مزعد، النظاـ القانكني لممكية الأراضي الفلبحية الخاصة، مرجع سابؽ، ص  – 3
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الحائز الظاىر، إذا كاف المالؾ الحقيقي غير معركؼ، فلب يعقؿ أف تترؾ الأرض 
تمتع بو مف أىمية الفلبحية معطمة دكف استغلبؿ نظرا لكظيفتيا الاجتماعية كلما ت
ىك خطأ  ؽ ت عاقتصادية كبرل عمى النحك السابؽ تبيانو، فعدـ الاستغلبؿ في ظؿ 

مدني يشكؿ تعسفا في استعماؿ الحؽ لكف جزاؤه ليس جبر الضرر عف طريؽ التعكيض 
كما ىك مقرر في نظرية التعسؼ في استعماؿ الحؽ المنصكص عميو في القانكف المدني 

ى نفقة المالؾ أك منيا كضع الأرض حيز الاستثمار لحساب كعم ،1بؿ لو جزاءات أخرل
أف ىذا  ؽ ت ع 52ـ إذا كاف المالؾ الحقيقي غير معركؼ، كتؤكد الحائز الظاىر 

الجزاء يككف مخصصا لمحالات التي يككف فييا المالؾ لأسباب قاىرة، عاجزا عجزا مؤقتا 
غير المستغمة ليذا الإجراء  عمى استغلبؿ الأراضي المقصكدة، فمكي تخضع ىذه الأرض

يجب أف يككف المالؾ قد تكقؼ عف استثمار أرضو بسبب عجز أصابو حاؿ دكف قدرتو 
 .عمى استثمار الأرض نتيجة أسباب قاىرة

المجاؿ مفتكحا بحيث يمكف تكقع  المشار ليا سابقا ؽ ت ع 52ـ قد ترؾ نصل
)المرض الجسدم أك العقميعدة أسباب قاىرة تمنع المالؾ مف استثمار أرضو كالعجز 

نصت  ؽ ت ع 51ـ المؤقت( أك العجز المالي، كما يمكف ملبحظتو في ىذا المجاؿ أف 
نصت عمى المالؾ فقط دكف الحائز  ؽ ت ع 52 ـعمى المالؾ كالحائز الظاىر، بينما 

الظاىر فيؿ معنى ذلؾ أنو إذا كاف المستثمر يتمتع بصفة المالؾ ككؼ عف استثمار 
ديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية ينظر لمدكافع التي جعمتو يمتنع عف ذلؾ أرضو فإف ال

كيكقع عميو ىذا الجزاء في حالة ما إذا كاف عدـ الاستثمار راجع لمعجز المؤقت، أما إذا 
كاف المستثمر يتمتع بصفة الحائز الظاىر فلب ينظر الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية 

ع عميو ىذا الجزاء دكف أخذ بعيف ر الأرض، بؿ يكق  لمدكافع التي حالت دكف استثما
 الاعتبار أسباب عدـ استثماره للؤرض؟

ؽ ت  52 ـأماـ ىذا الغمكض نرل أنو مف الأحسف لك نص المشرع الجزائرم في  
عمى الحائز الظاىر إلى جانب المالؾ، فكما سكل بينيما في الخضكع لكاجب استثمار  ع

، كعامميما نفس المعاممة بمكجب ت ع المذككرة سابقاؽ  48 ـالأرض الفلبحية بمكجب 
                                                           

، مرجع سابؽ، ص في ضكء آخر التعديلبت كأحدث الأحكاـ عمر حمدم باشا، المنازعات العقارية ،ليمى زركقي -1
279. 
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، فتكضع الأرض حيز ؽ ت ع 52 ـفمف الأجدر المساكاة بينيما بمكجب  ؽ ت ع 51 ـ
الاستثمار لحساب كعمى نفقة المالؾ، أك لحساب كعمى نفقة الحائز الظاىر في الحالات 

 ؿ الأرض المقصكدة.التي يككناف فييا لأسباب قاىرة عاجزيف عجزا مؤقتا عمى استغلب
بالمقابؿ فإف الأرض الفلبحية يمكف أف تستغؿ بصفة مباشرة أك بصفة غير 

مف طرؼ المستأجر مثلب فقد تككف حالة عدـ الاستغلبؿ راجعة لو، كىنا لا يمكف  1مباشرة
تطبيؽ ىذا الإجراء ضد المالؾ الذم لا دخؿ لو في عدـ استثمار الأرض الفلبحية، لذلؾ 
نؤيد الرأم الذم يأخذ بكجكب إعطاء المالؾ )المؤجر( حؽ فسخ عقد الإيجار، بؿ أكثر 

خ إلزامي عمى المالؾ الذم قد يتغاضى عف ذلؾ طالما مف ذلؾ يجب أف يككف طمب الفس
، كىذا ما أخذ بو القانكف المصرم فإذا كاف 2أف المستأجر يدفع لو بدلات الإيجار بانتظاـ

المخالؼ ىك المستأجر أك الحائز دكف المالؾ كجب أف يتضمف الحكـ الصادر بالعقكبة 
 .3ىا لممالؾ لزراعتياإنياء عقد الإيجار فيما يتعمؽ بالأرض المترككة كرد  

الجزاء المكقع عمى المستثمر الذم  ؽ ت عإف المشرع الجزائرم قد بيف بمكجب  
تكقؼ عف استثمار أرضو نتيجة عجز مؤقت أصابو كلكنو لـ يبيف كيفية القياـ بذلؾ، فمف 
الشخص الذم تككؿ لو ميمة استثمار الأرض الفلبحية؟ كماىي مدة كضع الأرض حيز 

 الاستثمار؟
ي غياب نصكص تنفيذية كتنظيمية لـ يبقى أمامنا إلا كضع فرضيات كاحتمالات ف 

حيث يمكف تصكر الحالات التالية: إما إعطاء الاستثمار إلى الفلبحيف المجاكريف، إلا أف 
، الأمر  ىذا يشكؿ خطكرة عمى العلبقات بيف الفلبحيف الذيف قد تضطرب علبقاتيـ كتتأزـ

ما أف يأخذ الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية عمى الذم يدعك إلى استبعاد ىذه  الحالة، كا 
عاتقو عممية الاستثمار لحساب المالؾ كعمى نفقتو كىك الحؿ الأنجع خاصة كأف الديكاف 

كبالنسبة لمدة كضع ، مف المفركض أف تككف لو الإمكانيات البشرية كالمادية اللبزمة لذلؾ
ىا بمدة تساكم مكسـ فلبحي كاحد حسب الأرض حيز الاستثمار فيمكف أف يتـ تحديد

                                                           

 .كىذا ما سبؽ تكضيحو -1
 .284سماعيف شامة، مرجع سابؽ، ص  -2
 .08لخالؽ، مرجع سابؽ، ص إبراىيـ عبد ا -3



213 
 

، أما أستاذنا بف يكسؼ بف رقية فيرل 1نكعية التربة كطبيعة الزراعة الممارسة قابمة لمتجديد
أنو يمكف لمديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية أف يبرـ عقد عمؿ باسـ كلحساب المالؾ 

كتككف مدة  لمقياـ باستغلبؿ الأرض، كيطبؽ في ىذا الإطار قانكف علبقة العمؿ
زكاؿ السبب القاىر الذم حاؿ دكف استغلبؿ  الاستغلبؿ لمكسـ كاحد قابمة لمتجديد لغاية

 .2الأرض
كما أف ىناؾ إشكالا يطرح في ىذه الحالة فإذا كاف يمكف قبكؿ فكرة كضع الأرض   

غير المستغمة لحساب كعمى نفقة المالؾ أك الحائز إذا كاف العجز المؤقت بسبب المرض، 
فكيؼ يمكف أف يككف الاستثمار  ،لا يمكف تطبيؽ ىذا الجزاء في حالة العجز الماليفقد 

 !عمى نفقة المالؾ أك الحائز كىك بسبب عدـ القدرة المالية قد تكقؼ عف استثمار الأرض؟
أف يككف الاستثمار عمى نفقة الديكاف الكطني للؤراضي عمى ىذا الأساس نرل أنو يمكف 

فيما بعد الرجكع عمى المالؾ أك الحائز عند انتياء مدة العجز الفلبحية الذم يحؽ لو 
 كمعاكدة استثمار أرضو بنفسو.

 الفرع الثاني
 عرض الأرض الفلاحية لمتأجير 

يترتب عف عدـ استغلبؿ الأرض  ؽ ت ع 51 ـإف ثاني جزاء نصت عميو  
عف مخالفة المستثمر  3الفلبحية ىك عرض الأرض المعنية لمتأجير، كالذم يككف كجزاء

لمكاجب الممقى عمى عاتقو كالمتمثؿ في الالتزاـ باستثمار الأرض الفلبحية، فالديكاف 
الكطني للؤراضي الفلبحية كبعد إبلبغو مف طرؼ لجنة إثبات عدـ استغلبؿ الأرض 
 الفلبحية بأف المعني بالأمر لـ يعاكد استثمار أرضو رغـ القياـ بجميع الإجراءات القانكنية

الذم لابد مف التعرؼ عمى  اللبزمة يقكـ بعرض الأرض الفلبحية غير المستغمة لمتأجير
 .عناصره)أكلا(، ككيفيتو)ثانيا(

 
 

                                                           

 .285سماعيف شامة، مرجع سابؽ، ص  -1
 .284بف يكسؼ بف رقية، النظاـ القانكني لممكية الأراضي الفلبحية، مرجع سابؽ، ص  - 2
 .102، ص مرجع سابؽ، يجار المدني في القانكف الجزائرممجيد خمفكني، الإ -3



214 
 

 أولا: عناصر عرض الأرض الفلاحية لمتأجير
إف عرض الأرض الفلبحية غير المستثمرة مف الشخص المكمؼ بذلؾ يككف 

 باعتباره ومف الرجكع إلى أحكاملا بد بمكجب عقد إيجار المنظـ في ؽ ـ ج الذم 
الشريعة العامة في تنظيـ أحكاـ الإيجار، كينبغي في كؿ الحالات تطبيؽ الأحكاـ العامة 

فقد  2، بداية مف تعريفو1المقررة لعقد الإيجار إلا ما استثني بنصكص تشريعية خاصة
فاع الإيجار عقد يمكف المؤجر بمقتضاه المستأجر مف الانت»:ؽ ـ ج 467/1 نصت ـ

، فمف خلبؿ ىذا النص تتضح لنا العناصر «بشيء لمدة محددة مقابؿ بدؿ إيجار معمكـ
 المتمثمة في: 3الجكىرية لعقد الإيجار

 الاتفاؽ بيف المؤجر والمستأجر -1
يبرـ بيف المؤجر كالمستأجر قصد تمكيف ىذا الأخير مف الانتفاع الإيجار  ف عقدإ

مف العقكد الناقمة لمممكية، حيث لا يؤدم إلى نقؿ بالأرض الفلبحية، فعقد الإيجار ليس 
نما يؤدم إلى تمكيف المستأجر مف الانتفاع فقط  ممكية العيف المؤجرة إلى المستأجر كا 
بالعيف المؤجرة، كبعبارة أخرل يؤدم إلى إنشاء حؽ شخصي في ذمة المؤجر مكضكعو 

الفلبحية، إلا أف كىي ىنا الأرض  4تمكيف المستأجر مف الانتفاع بالعيف المؤجرة
التساؤلات التي تطرح في ىذا المقاـ ىؿ أف عقد الإيجار يبرـ بيف صاحب الأرض 

أـ يتـ إبراـ العقد بيف الديكاف الكطني  اره مالكيا أك حائزىا كالمستأجر؟الفلبحية باعتب
للؤراضي الفلبحية بصفتو المكمؼ بتكقيع الجزاء عمى المستثمر الممتنع عف استثمار 

ختار المستأجر مف طرؼ المستثمر أـ جية كالمستأجر مف جية ثانية؟ كىؿ ي   أرضو مف
مف طرؼ الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية؟ كىؿ عرض الأرض لمتأجير يككف بطريقة 

 رضائية أك عف طريؽ المزاد العمني؟

                                                           

 .150، ص مرجع سابؽ، الجزائرميجار المدني في القانكف مجيد خمفكني، الإ -1
المعدؿ كالمتمـ للؤمر  2007 -31عدد  ج ر، 2007 -05- 13المؤرخ في  05-07قبؿ صدكر القانكف رقـ  -2

 ؼ عقد الإيجار.المتضمف القانكف المدني لـ يكف المشرع الجزائرم يعر   58-75رقـ 
كاف الأساسية التالية: التراضي، المحؿ، السبب غني عف البياف أف عقد الإيجار كغيره مف العقكد يقكـ عمى الأر  -3

 كالشكؿ في العقكد الشكمية، إلا أننا نكتفي في ىذا المقاـ بذكر العناصر الجكىرية فقط التي تميز عقد الإيجار الفلبحي.
يكاف د الطبعة الرابعة، ،الجزء الرابع، أحمد حسف قدادة، الكجيز في شرح القانكف المدني الجزائرم، عقد البيع -4

 .14، ص 2005، الجزائر ،المطبكعات الجامعية
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بالرجكع إلى مختمؼ النصكص القانكنية المتاحة لا يمكننا الإجابة عف ىذه  
كتكضيح  التصدم لوكاف عمى المشرع الجزائرم يعرضنا إلى فراغ قانكني  الأسئمة، مما

لما لو مف دكر في حؿ مشاكؿ كثيرة خاصة مف  كؿ ما يتعمؽ بأطراؼ عقد الإيجار
 .الناحية العممية

 مدة الإيجار -2
، إذ 1إف عقد الإيجار مف العقكد الزمنية، حيث يرتبط تنفيذه بمدة زمنية محددة  

، الشير، يمعب الكقت  فيو دكرا ميما، فتقاس الالتزامات فيو بالكحدات الزمنية كاليكـ
، كالمشرع الجزائرم لـ يقيد مدة الإيجار بؿ ترؾ مسألة تحديدىا لإرادة 2الفصؿ كالسنة

تؤكد عمى أنو يجب أف تتكافؽ مدة الإيجار مع ىدؼ ؽ ت ع 53ـ الأطراؼ، إلا أف 
الاستثمارات المنتجة كتحسيف ىيكؿ المستثمرة  استثمار الأراضي لاسيما عف طريؽ ترقية

مما يفيـ منو أنو لا يمكف إبراـ عقد إيجار لمدة تقؿ عف مكسـ فلبحي كىي  ،العقارية
منا أف الديكاف الكطني المدة الدنيا اللبزمة لاستثمار أرض فلبحية، كما أنو إذا سم  

أف يؤجر الأرض للؤراضي الفلبحية ىك الذم يكتسب صفة المؤجر فإنو لا يمكنو 
لا يجكز »:ؽ ـ ج 468سنكات كىذا استنادا لمـ  3الفلبحية غير المستثمرة لمدة تزيد عف 

( 03لمف لا يممؾ إلا حؽ القياـ بأعماؿ الإدارة أف يعقد إيجارا تزيد مدتو عمى ثلبث )
 سنكات ما لـ يكجد نص يقضي بخلبؼ ذلؾ.

 .«سنكات 3ى إذا عقد الإيجار لمدة أطكؿ مف ذلؾ تخفض المدة إل
 بدؿ الإيجار -3
إف بدؿ الإيجار أك الأجرة تدفع مف طرؼ المستأجر لممؤجر نظير انتفاعو   

لا 3بالأرض الفلبحية، كيجب أف يككف بدؿ الإيجار معمكما ، أم محددا في عقد الإيجار كا 
كبدؿ الإيجار يخضع لمتقادـ الخماسي كما نصت عنو ـ  ،4كقع تحت طائمة البطلبف

ممؼ رقـ   1989-05 -29ؽ ـ ج ك أكده قرار المجمس الأعمى المؤرخ في 309

                                                           

 .101، ص 2001الجزائر،  ،عمر حمدم باشا، دراسات قانكنية مختمفة، دار ىكمة -1
 .16، ص مرجع سابؽىلبؿ شعكة،  -2
 .ؽ ـ ج 467 ـ -3
 .161فكني، الإيجار المدني في القانكف الجزائرم، مرجع سابؽ، ص ممجيد خ -4
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" ... عمى اعتبار أف بدؿ الإيجار يدخؿ في صنؼ الحقكؽ الدكرية المتجددة  50602
، 1مدني..." 315ك  309القابمة لمتقادـ كما جاء ذلؾ في الفقرة الأكلى مف المادتيف 

المنشئة  كيقصد بالتجدد أف يككف الديف مستمرا بطبيعتو لا ينقطع مادامت العلبقة القانكنية
، فأجرة الأراضي 2لو قائمة، أما الدكرية فتعني أف الديف يستحؽ في ميعاد دكرم معيف

 .3الفلبحية تدفع في العادة كؿ ستة أشير أك كؿ سنة
 فيما يخص بدؿ إيجار الأرض الفلبحية غير المستثمرة،  مطركحا يبقى التساؤؿ

فيؿ تسمـ الأجرة أك بدؿ الإيجار لصاحب الأرض الفلبحية غير المستثمرة أك لمديكاف 
 ؟بدؿ الإيجارتحدد يالكطني للؤراضي الفلبحية؟ كعمى أم أساس 

كاف عمى المشرع الجزائرم ىنا أيضا أف يسد ىذا الفراغ القانكني بنصكص تجيب 
 عف التساؤلات المطركحة.

 ثانيا: كيفية عرض الأرض الفلاحية لمتأجير
إذا كاف كضع الأرض للبستثمار لحساب كعمى نفقة المالؾ أك الحائز الظاىر 

إلا أف  ،عمى النحك السابؽ تبيانو فإف عرض الأرض لمتأجير يككف بمكجب عقد إيجار
المشرع الجزائرم لـ يبيف كيفية إبراـ عقد الإيجار الكارد عمى أرض فلبحية لا بمكجب 

الذم يعتبر القانكف المرجعي لمعقار الفلبحي كالذم  ؽ ت عنص خاص كلا بمكجب 
بمقتضاه حدد المشرع إطاره التكجييي كسبؿ حمايتو باعتباره ثركة ذك أىمية اقتصادية 

تكيؼ  »حيث تنص الأكلى:، 54ك 53 ك ىما ؿ مادتيف منو فقطإلا مف خلب 4كاجتماعية
الأحكاـ التشريعية المعمكؿ بيا في مجاؿ عقكد الإيجار حسب الحاجة مف أجؿ أف تنص 
عمى كؿ الأشكاؿ القانكنية التي تحث عمى استثمار الأراضي لاسيما عف طريؽ ترقية 

كيجب أف تتكافؽ مدة الإيجار مع الاستثمارات المنتجة كتحسيف ىيكؿ المستثمر العقارم، 
 ،«الأىداؼ السالفة الذكر، كيمكف أف تحرر عقكد الإيجار الفلبحي في شكؿ عقكد عرفية

                                                           

في: بف يكسؼ بف رقية، أىـ النصكص التشريعية ك التنظيمية المتعمقة بالإيجار المدني ك التجارم، كرد ىذا القرار  - 1
 .39، ص 2002اجتيادات المحكمة العميا، الديكاف الكطني للؤشغاؿ التربكية، الجزائر، 

كمجمس الدكلة، دار  أحمد خالدم، التقادـ كآثاره في القانكف المدني الجزائرم عمى ضكء اجتياد المحكمة العميا - 2
 .235، ص 2016ىكمة، الجزائر، 

 .233نفس المرجع، ص  - 3
 .103مجيد خمفكني، الإيجار المدني في القانكف الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  -4
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لا يجكز التأجير الفرعي إلا في مراعي القش كذلؾ في إطار أحكاـ  »:كتنص الثانية
 المذككر أعلبه، كفي 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75مف الأمر رقـ  505المادة 

 .«جميع الحالات الأخرل غير المبينة أعلبه يككف العقد باطلب كعديـ الأثر
ف الاتفاؽ بيف المؤجر كالمستأجر لا بد أف يككف في شكؿ مكتكب، كىك ما تؤكده إ

لا كاف باطلب »:ؽ ـ جمكرر  467 ـ ، كما «ينعقد الإيجار كتابة كيككف لو تاريخ ثابت كا 
مطمقة فيي تحتمؿ الكتابة الرسمية كالكتابة  كردت" "كتابةحظ عمى ىذا النص أف عبارة يلب

العرفية إلا أف عقد الإيجار المنصب عمى الأرض الفلبحية يمكف أف يحرر في شكؿ 
،  1فلببد مف الكتابة كاستبعاد عقد الإيجار الشفكم، ؽ ت ع 53/2 ـعقكد عرفية حسب 

      1مكرر 324قررة طبقا لمـ لعامة المكبذلؾ يككف المشرع الجزائرم خرج عف القاعدة ا
التي تنص عمى أف الإيجارات الزراعية يجب أف تحرر في شكؿ رسمي تحت  2ؽ ـ ج

، كىذا ما أخذ بو القضاء حيث كرد في أحد قرارات المحكمة العميا 3طائمة البطلبف
في تطبيؽ القانكف  كما داـ الأمر يتعمؽ  ...حيث أف قضاة المكضكع أخطؤكا»مايمي:

فكاف مف الإمكاف إبرامو بمكجب عقد  1991سبتمبر  22بعقد إيجار زراعي مبرـ بتاريخ 
 .1990نكفمبر  18المؤرخ في  25-90مف القانكف  53عرفي تطبيقا لمقتضيات المادة 

تشترط لإبراـ عقد  ؽ ـ ج 1مكرر  324 ـ كبيذا، كبالرغـ مف أف مقتضيات 
الصادرة  25-90مف القانكف  53 المادةالإيجار الزراعي تحرير عقد رسمي، فإف أحكاـ 

كالتي تشكؿ نصا خاصا تسمك عمى أحكاـ القانكف المدني،  1مكرر  324 المادةبعد 

                                                           

1 -Chabane BENAKEZOUH, de la loi d'orientation foncière au droit de l'urbanisme, op,cit, 

p 74. 

زيادة عف العقكد التي يأمر القانكف بإخضاعيا إلى شكؿ رسمي ـ ج في فقرتيا الأكلى: " ؽ 1مكرر  324 ـتنص  -2
يجب تحت طائمة البطلبف تحرير العقكد التي تتضمف نقؿ ممكية عقار أك حقكؽ عقارية أك محلبت تجارية أك صناعية 

 ار زراعية أك تجارية أكأك كؿ عنصر مف عناصرىا، أك التنازؿ عف أسيـ مف شركة أك حصص فييا، أك عقكد إيج
ل الضابط العمكمي الذم حرر عقكد تسيير محلبت تجارية أك مؤسسات صناعية في شكؿ رسمي، كيجب دفع الثمف لد

 ".العقد
ي، الإيجار المدني في القانكف نك فمجيد خم، 43لعقارية، مرجع سابؽ، ىامش ص ا التقنيناتليمى زركقي،  -3

 .91الجزائرم، مرجع سابؽ، ص 
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 53مف القانكف المدني كالمادة  1مكرر  324كعميو فإف القضاة أخطؤكا في تطبيؽ المادة 
 .1«أعلبه كأنو يتعيف الأمر بنقض قراراىـ... المذككريف 25-90مف القانكف 

مف الكاضح أف اليدؼ مف خركج المشرع الجزائرم عف القاعدة العامة المتمثمة في  
يكمف في تسييؿ  1مكرر 324 ـ كجكب مراعاة الشكؿ الرسمي المنصكص عميو في

عممية تداكؿ العقارات الفلبحية كتمكيف حائزىا بكضعيا قيد الاستغلبؿ الفلبحي كترقية 
، كككف ىذا النكع مف الإيجار ىك إجراء استثنائي سرعاف ما يزكؿ بعكدة المالؾ 2استثمارىا

 .3إلى استئناؼ النشاط
فيما يخص الإيجار الفرعي أك  عف القاعدة العامة كذلؾ المشرع الجزائرمخرج  لقد 

التأجير الفرعي كاعتبرتو المذككرة سابقا  ؽ ت ع 54 ـالإيجار مف الباطف حيث منعت 
، باستثناء مراعي القش كذلؾ في إطار 4باطلب كعديـ الأثر حتى كلك قبمو المؤجر الأصمي

ة الكتابية التي تجيز لممستأجر إجراء إيجار مف الباطف لكف بالمكافق ؽ ـ ج 505 ـأحكاـ 
لا اعتبر خارقا لالتزامو ك ىك ما أكده القضاء مف خلبؿ قراراتو كالقرار المؤرخ ، ك لممؤجر ا 
"... إف المجمس ك بعد تفحصو لكقائع  111220، ممؼ رقـ 1993 -12 -20في 

القضية ك تصريحات الطرفيف يتبيف أف المدعي يتصرؼ بإيجار مف الباطف، ك حيث أف 
بالمحؿ إلى شخص ثالث ىك المدعى عميو دكف إذف المالكة  المدعي الأصمي بتصرفو

مف القانكف المدني ك ىك خرؽ التزاـ  505الأصمية لممحؿ، يككف قد خرؽ المادة 
 .5مفركض عميو كمستأجر ألا يتصرؼ في مكضكع الإيجار..."

 تتخذه الدكلة عف جزاءإف عرض الأرض الفلبحية غير المستثمرة لمتأجير يعتبر 
طريؽ الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية، كيقع عقد الإيجار صحيحا حتى بمعارضة 

، لذا فعمى المشرع الجزائرم أف ينظـ إيجار 6لأرض الفلبحية محؿ الإيجاراصاحب 

                                                           

 .94، 93 ص مجيد خمفكني، الإيجار المدني في القانكف الجزائرم، مرجع سابؽ، ص :كرد ىذا القرار في -1
 .95ص  نفس المرجع، -2
 .246الجيلبلي عجة، مرجع سابؽ، ص  -3
 .43سابؽ، ص ات العقارية، مرجع نزركقي، التقني ىليم -4
التشريعية ك التنظيمية المتعمقة بالإيجار المدني ك التجارم، كرد ىذا القرار في: بف يكسؼ بف رقية، أىـ النصكص  - 5

 .69اجتيادات المحكمة العميا، مرجع سابؽ، ص 
 .102ص فكني، الإيجار المدني في القانكف الجزائرم، مرجع سابؽ، ممجيد خ -6
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الأراضي الفلبحية تنظيما دقيقا آخذا بعيف الاعتبار حالة الإيجار المبرـ بيف صاحب 
الأرض الفلبحية كالمستأجر في الظركؼ العادية كحالة الإيجار المبرـ عندما يككف ذلؾ 
كجزاء عف عدـ استثمار الأرض الفلبحية، خاصة كأف عرض الأرض لمتأجير ككذا 

ييما بمجرد تبميغ الإنذار المنصكص عنو سابقا أم كضعيا حيز الاستثمار قد يعمد إل
في فقرتيا  ؽ ت ع 52 ـدكف انتظار ميمة سنة الممنكحة قانكنا لممستثمر، كىك ما تؤكده 

الفقرة الأكلى سكت  كما، «كيمكف أف يطرأ ىذا الإجراء بمجرد تبميغ الإنذار... »الثانية
ية لمتأجير كالحالة الأكلى المتمثمة بيف الحالة التي يمجأ فييا لعرض الأرض الفلبح منيا

كضع الأرض حيز الاستثمار أك  »في كضع الأرض الفلبحية حيز الاستثمار بنصيا:
أعلبه مخصص لمحالات التي يككف فييا المالؾ  51الػتأجير المشار إليو في المادة 

 .«لأسباب قاىرة عاجزا عجزا مؤقتا عمى استغلبؿ الأراضي المقصكدة
ف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية أف المشرع الجزائرم مك   مما سبؽ ما يلبحظ 

مف تكقيع جزاءيف مختمفيف عمى المستثمر الذم لـ يستغؿ أرضو الفلبحية لأسباب قاىرة 
جعمتو عاجزا عجزا مؤقتا عمى استغلبؿ أرضو، كلكف لـ يبيف لو كيفية تكقيع ىذيف 

فيبقى الأمر مترككا لسمطتو  الجزاءيف يطبؽالجزاءيف، كىؿ ترجع إليو حرية اختيار أم 
التقديرية بما يتماشى مع تحقيؽ الفائدة العامة لاستغلبؿ الأرض الفلبحية التي أقرىا 

أك يككف الخيار لممستثمر؟ أـ أنو يطبؽ الجزاء الأكؿ ثـ ينتقؿ إلى الجزاء الثاني ، 1المشرع
 ؟1ةعملب بمبدأ التصاعدية مف حيث صرامة الإجراءات المتبع

 المطمب الثاني
 بيع الأرض الفلاحية وفسح المجاؿ لاستعماؿ حؽ الشفعة 

المتمثميف في عرض الأرض للبستثمار أك سابقا  ماالمشار إليييف إذا كاف الجزاء 
عمى المستثمر الذم لـ يستثمر أرضو مدة مكسميف فلبحييف كلـ يمتثؿ  يفكالمكقعلمتأجير 

لذلؾ رغـ الإجراءات المتخذة مف طرؼ لجنة إثبات عدـ استثمار الأرض الفلبحية لا 
 2الأرض لغير المستثمر، فإف ىناؾ جزاء آخر يرتبط بأصؿ الممكيةىذه ممكية ف ينقلب

                                                           

 .97أحمد دغيش، تدخؿ الدكلة لضماف استغلبؿ العقار الفلبحي ك عدـ الإضرار بو، مرجع سابؽ، ص -1
 .285سماعيف شامة، مرجع سابؽ، ص  -2
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ألا كىك  1تيديد حؽ الممكية في صميمو كبالتالي ،كيؤدم إلى تجريد المالؾ مف ممكيتو
عرض الأرض الفلبحية لمبيع الذم يعد عقدا يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ لممشترم ممكية 

ط مكضكعية لإنشائو لابد مف احتراـ شرك ، ك 2ثمف نقدمشيء أك حقا ماليا آخر في مقابؿ 
الأراضي الفلبحية التي تعد بما أننا بصدد عقد البيع المنصب عمى معينة)الفرع الأكؿ(، ك 
فيجب إضافة  3بطبيعتيا نظرا لبركز صفتي الثبات كالاستقرار بيا تمف أىـ أنكاع العقارا

كيتحتـ عمينا ىذه الصفة تتمثؿ في الشركط الشكمية)الفرع الثاني( شركط أخرل تتناسب ك 
فييا نكعا ما لأنو بتكفرىا يتككف عقد البيع الذم يسمح  كالإسيابتكضيح ىذه الشركط 

 .باستعماؿ حؽ الشفعة)الفرع الثالث(
 الأوؿ الفرع

 الشروط الموضوعية لعقد البيع
إف الشركط المكضكعية لعقد البيع المنصب عمى الأراضي الفلبحية ىي ذات  

 المحؿ كالسبب.ك  4الشركط المكضكعية لأم عقد كالمتمثمة في التراضي
 التراضي أولا:

الأساس، فيك تلبقي رضاء  -كسائر العقكد الأخرل-في عقد البيع يعد التراضي 
  ، فميتـ العقد لا بد مف كجكد ركف التراضي كلابد أف يككف ىذا5البائع برضاء المشترم

الإرادة الفردية الكاحدة ليست قادرة عمى إنشاء التزاـ تعاقدم ما لـ ، فالتراضي صحيحا
أم رضاء كؿ مف  ،6إرادة أخرل، بمعنى أنو لا بد مف تكافؽ إرادتيف كتقابميماتتفؽ مع 

                                                           

، مرجع سابؽ، ص في ضكء آخر التعديلبت كأحدث الأحكاـ زركقي، عمر حمدم باشا، المنازعات العقارية ىليم -1
279. 

 ؽ ـ ج. 351ـ  – 2
 ؽ ـ ج العقار بأنو كؿ شيء مستقر بحيزه ك ثابت فيو ك لا يمكف نقمو منو دكف تمؼ. 686عر فت ـ  -3

يرل الدكتكر عمي فيلبلي أف كممة "الرضاء" التي أطمقيا المشرع الجزائرم في ؽ ـ ج عمى الركف الأكؿ لمعقد لا  - 4
التي تفيد تكافؽ أك تطابؽ  le consentementتعبر بدقة عف المعنى المقصكد، كقد أخطأ المشرع في ترجمة مفردة 

إنو يعني رضاء شخص كاحد دكف الثاني لذا يستحسف استعماؿ الإرادتيف أم تراضي المتعاقديف، أما لفظ "الرضاء " ف
 .82مصطمح التراضي عكض الرضاء، عمي فيلبلي، الالتزامات، النظرية العامة لمعقد، مرجع سابؽ، ص 

 .18، ص مرجع سابؽيمينة حكحك،  - 5
 .39، ص مرجع سابؽياسيف محمد الجبكرم،  - 6
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كقاعدة  -ؽ ـ ج 59 ـ، فالعقد يتـ حسب 1البائع كالمشترم، الأكؿ بالبيع كالثاني بالشراء
يما المتطابقتيف، فنككف أماـ إيجاب يؿ الطرفاف التعبير عف إرادتبمجرد أف يتباد –عامة 

، 2رادة باتا صادرا أكلا مف أحد العاقديف كمكجو إلى العاقد الآخرإذا كاف التعبير عف الإ
كنككف أماـ القبكؿ إذا كاف التعبير عف الإرادة صادرا مف الطرؼ الذم كجو إليو 

 .3الإيجاب
يككف رضاء بائع الأرض الفلبحية أك رضاء مشترييا صحيحا منتجا لأثاره يجب ل 
أىمية كجكب كأىمية أداء، كالأىمية نكعاف:  ،صادريف مف شخصيف ذم أىمية اأف يككن

، فإف 4فإذا كاف يقصد بالأكلى صلبحية الشخص لأف تككف لو حقكؽ كعميو كاجبات
ىي أىمية الأداء كىي صلبحية الشخص لأف يباشر  عالأىمية المقصكدة في عقد البي

رل أف تكسبو حقا أك تحممو بديكف، كبعبارة أخالتصرفات القانكنية التي مف شأنيا 
، فينبغي أف يككف 5عماؿ إرادتو لإحداث الأثر القانكني الذم يقصدهصلبحية الشخص لإ

كؿ مف البائع كالمشترم أىلب لمتصرؼ أم أف يصدر البيع كتصرؼ يحدث أثر قانكني 
، كأىمية الأداء 6مف شخص مؤىؿ لذلؾ مف أجؿ مباشرة البيع دكف أف يحتاج أم ترخيص

سنة كاممة ككاف  19، فكؿ مف بمغ سف الرشد كىك الأداء مرتبطة بسف الرشد كسف التمييز
ؽ ـ ج المذككرة  40حسب ـ  متمتعا بقكاه العقمية، كلـ يحجر عميو يككف كامؿ الأىمية

يككف ناقص الأىمية، كمف لـ يبمغ سف التمييز  7سنة 13ز كىك ي، كمف بمغ سف التميسابقا
فإذا  9يف النفع كالضرركبما أف البيع مف التصرفات الدائرة ب، 8التمييز فيك عديـ الأىمية
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ذا كاف مف شخص عديـ الأىمية فيك  تـ مف شخص كامؿ الأىمية فيك تصرؼ صحيح، كا 
 باطؿ، أما إذا أبرمو ناقص الأىمية فيككف قابلب للئبطاؿ لمصمحتو.

فلبحية كمشترييا، بؿ لا بد لا يكفي تكافر أىمية التعاقد في كؿ مف بائع الأرض ال 
       81المنصكص عنيا مف ـ يما سميمة خالية مف العيكب كف إرادة كؿ كاحد منأف تك

يقكـ في ذىف الفرد يجعمو يعتقد  اكىممنو كالمتمثمة في الغمط الذم يعد  91ؽ ـ ج إلى ـ 
الأشياء عمى غير حقيقتيا، فيك تصكر خاطئ للؤمكر كالأشياء، حيث يتبيف لمشخص أف 

إيقاع المتعاقد التدليس المتمثؿ في  ك، 1لمشيء مكاصفات معينة إلا أف الحقيقة غير ذلؾ
في غمط يدفعو إلى التعاقد، فالعلبقة كثيقة ما بيف التدليس كالغمط، كالتدليس لا يجعؿ 

 التي رىبةك الإكراه كىك ال، 2العقد قابلب للئبطاؿ إلا لمغمط الذم يكلده في نفس المتعاقد
تنبعث في نفس العاقد جراء استخداـ كسائؿ ضغط غير مشركعة فتدفعو إلى التعاقد دكف 

صريف: الأكؿ مادم كيتمثؿ في التفاكت بيف نيقكـ عمى عككذلؾ الاستغلبؿ الذم ، 3رضاه
بيف التزامات المتعاقديف كالثاني نفسي كىك استغلبؿ أحد المتعاقديف لطيش بيف أك ىكل 

كبما أننا أماـ البيع المنصب عمى الأراضي الفلبحية عمينا  جامح لدل المتعاقد الآخر،
إذا بيع عقار بغبف يزيد عف الخمس فممبائع الحؽ في  »:ؽ ـ ج 358/1 ـتطبيؽ أحكاـ 

، كمف أىـ ما يلبحظ عمى ىذا النص أف «طمب تكممة الثمف إلى أربعة أخماس ثمف المثؿ
ف التزامات المتعاقديف، فالغبف عيب العبرة في الغبف تككف بالتفاكت المادم المكجكد بي

قائـ بذاتو كىك عيب في العقد، كلا دخؿ لاعتبارات الشخصية أك الحالات النفسية 
، كلا تكفي مجرد زيادة قيمة العقار المبيع عمى الثمف بقدر يسير لمطعف فيو 4لممتعاقديف

قديره أف كىك الذم يزيد عف الخمس، كيجب لت 5بالغبف بؿ يجب أف يككف الغبف فاحشا
كليس كقت رفع دعكل تكممة الثمف إلى أربعة  6ـ العقار بحسب قيمتو كقت البيعيقك  
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سنكات مف يكـ انعقاد البيع، كبالنسبة لعديمي  3أخماس ثمف المثؿ كالتي تسقط بمركر 
 .1الأىمية مف يكـ انقطاع سبب العجز

 المحؿ ثانيا:
العقد، كلما كاف البيع عقدا ممزما إف المحؿ في كاقع الأمر ركف في الالتزاـ لا في  
فإنو ينشئ التزامات في جانب البائع محميا ىك المبيع، كينشئ التزامات مقابمة  2لمجانبيف

في جانب المشترم محميا الرئيسي ىك الثمف، لذلؾ يككف لمبيع محلبف رئيسياف ىما 
 .3المبيع كالثمف

 المبيع -1
التزاـ بعمؿ، أما المبيع فيك الحؽ الذم محؿ التزاـ البائع ىك نقؿ حؽ مالي، كىك   

يراد نقمو، فإذا كاف الحؽ المبيع كاردا عمى شيء سكاء كاف الشيء ماديا أك معنكيا 
الشيء ليس المبيع، بؿ ىك محمو أم محؿ الحؽ المالي، عمى أف الفقو كالقضاء قد درج ف

كية كذلؾ ىك عمى القكؿ بأف الشيء ذاتو ىك المبيع حيف يككف الحؽ المبيع ىك المم
، كبالتالي فيك ىنا الأرض الفلبحية في حد ذاتيا كيطبؽ عمييا كمحؿ لمعقد أك 4الغالب

للبلتزاـ القكاعد العامة كالتي تشترط أف يككف المحؿ مكجكدا أك قابلب لمكجكد، كأف يككف 
 .فيأك قابلب لمتعي 5ممكنا غير مستحيؿ، كما يككف معينا

 الثمف -2
الثاني لعقد البيع بعد المبيع، فمحؿ الالتزاـ الرئيسي لممشترم إف الثمف ىك المحؿ   

، الذم يعد مقابلب نقديا لالتزاـ البائع بنقؿ ممكية شيء أك حؽ مالي آخر 6ىك دفع الثمف
المشار إلييا آنفا، كيشترط فيو ما يشترط في  ؽ ـ ج 351 ـلممشترم حسب ما أكدتو 
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ك بصفة خاصة يجب أف المحؿ عامة بأف يككف مشركعا كممكنا كمعينا أك قابلب لمتعييف، 
كلا يككف جديا إذا كاف تافيا أك كاف صكريا، كلكف ليس مف الضركرم يككف الثمف جديا، 

ليككف الثمف جديا ألا يككف ثمنا بخسا، فقد يككف بخسا يدخمو الغبف الفاحش كمع ذلؾ 
القاعدة أف الثمف يككف ف يككف الثمف مقدرا أك قابلب لمتقدير، فكما يجب أ، 1يككف جديا

مقدرا في عقد البيع إلا أف عدـ تحديده كتقديره بمبمغ معيف في العقد لا يؤدم إلى بطلبف 
إذا لـ يحدد المتعاقداف ثمف البيع فلب يترتب  »:ؽ ـ ج 357 ـالعقد كىك ما نصت عنو 
المتعاقديف قد نكيا الاعتماد عمى السعر المتداكؿ تى تبيف مف أف معمى ذلؾ بطلبف البيع 

، كىك نفس الحكـ الذم سبقتيا إليو «في التجارة أك السعر الذم جرل عميو التعامؿ بينيما
حيث أجازت اقتصار تقدير ثمف البيع عمى بياف الأسس التي يحدد  ؽ ـ ج 356 ـ

 .2بمقتضاىا فيما بعد، كقد يككف ىذا البياف صريحا أك ضمنيا
إلى أف ثمف الأرض الفلبحية باعتبارىا عقارا قد يثير تساؤلا فيما  تجدر الإشارة 

ت دفع الثمف لدل الضابط بقد أكج ؽ ـ ج 1مكرر  324 ـيتعمؽ بدفع الثمف ذلؾ أف 
لا أدل ذلؾ إلى بطلبنو فقد  3مف قانكف التسجيؿ 256 ـأما  ،العمكمي الذم حرر العقد كا 

 أكجبت دفع خمس )

 
بمرأل كبيف يدم المكثؽ محرر العقد، كىك ما يشكؿ  ( الثمف فقط

رىا المؤرخ في استشؼ مكقفيا مف خلبؿ قر ، أما المحكمة العميا فن4تناقضا بيف النصيف
قانكف مدني  324كحيث تقضي المادة  »حيث كرد في إحدل حيثياتو: 19-05-20115

مدني فقرتيا الأخيرة بأف الأمكاؿ الناجمة عف العقكد المتضمنة نقؿ ممكية عقار أك حقكؽ 
عقارية تكدع لدل الضابط العمكمي المحرر لمعقد كبناء عمى ذلؾ فإف الضابط العمكمي 

                                                           

البيع  ،دني الجديد، العقكد التي تقع عمى الممكيةعبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف الم -1
 .383كالمقايضة، مرجع سابؽ، ص 

 .63محمد حسنيف، مرجع سابؽ، ص  - 2
 -81، يتضمف قانكف التسجيؿ المعدؿ ك المتمـ، ج ر عدد 1976 -12 -09مؤرخ في  105-76أمر رقـ  - 3

1977. 
مف القانكف المدني   1مكر  324مف قانكف التسجيؿ كالمادة  256علبكة بكتغرار، التناقضات المكجكدة بيف المادة  - 4

شكالية الخمس كشركات المميار، مجمة المكثؽ، عدد  573ك 567المدني  كالمكاد  ، 2003 -10مف القانكف التجارم كا 
 كمايمييا. 40ص 

ء الرابع، مرجع الجز  المذككر في: جماؿ سايس، الاجتياد الجزائرم في القضاء المدني، 654448كىك القرار رقـ  - 5
 .1674مرجع سابؽ، ص 



225 
 

التي يحددىا  د مف الطرفيف يتعيف عميو أف يأمرىما بإيداع النسبةقكقبؿ التكقيع عمى الع
القانكف مف ثمف البيع بيف يديو، فإذا قاـ الأطراؼ بالتكقيع عمى العقد دكف أف يأمر 
المكثؽ الذم حرر العقد بإيداع تمؾ النسبة فإف ذلؾ لا يترتب عميو أم بطلبف، فكؿ ما 

لأمر أف المكثؽ ىك الذم يتحمؿ المسؤكلية خاصة فيما يتعمؽ بدفع الرسكـ كالضرائب افي 
، كما تجدر «عمى عاتقو إذا امتنع المشترم عف دفعيا قعحقة لفائدة  الدكلة التي تالمست

 )الإشارة إليو أف خمس
 
 )الثمف قد رفع إلى النصؼ (

 
مف قانكف المالية  23بمكجب ـ  (

 مف قانكف التسجيؿ المذككرة سابقا. 256المعدلة لمـ  20181لسنة 
 السببثالثا: 
لا يتميز ركف السبب في عقد البيع بأية خصكصية بؿ تنطبؽ في شأنو القكاعد  

فتنص الأكلى "إذا التزـ المتعاقد لسبب  ،2ؽ ـ ج 98ك 97المنصكص عمييا في المادتيف 
غير مشركع أك لسبب مخالؼ لمنظاـ العاـ أك للآداب كاف العقد باطلب"، أما الثانية 
فمفادىا "كؿ التزاـ مفترض أف لو سببا مشركعا، ما لـ يقـ الدليؿ عمى غير ذلؾ، ك يعتبر 

ما يخالؼ ذلؾ، فإذا  السبب المذككر في العقد ىك السبب الحقيقي حتى يقكـ الدليؿ عمى
قاـ الدليؿ عمى صكرية السبب فعمى مف يدعي أف للبلتزاـ سببا آخر مشركعا أف يثبت ما 

كمع ذلؾ فإنو يعد ركنا جكىريا لا ينعقد العقد بدكنو، كتعد نظرية السبب مف  ،يدعيو"
النظريات القانكنية المعقدة كالغامضة كالتي كانت محلب لمنقاش كالجدؿ بيف الفقياء 

السبب القصدم، أم الغاية المباشرة أك الغرض حيث ترل النظرية التقميدية أنو ، 3كالشراح
 بالمباشر، فيك النتيجة الأكلى التي يتحصؿ عمييا المتعاقد عند تنفيذ التزامو، فالسب

القصدم بالنسبة لممشترم أك الغرض المباشر مف تسديد الثمف ىك امتلبؾ المبيع، أما 
عميو فإف ك ، 4لغاية الأكلى مف تنفيذ التزامو ىي الحصكؿ عمى ثمف البيعبالنسبة لمبائع فا

اكتساب ممكية تمؾ الأرض الفلبحية، كالسبب  النسبة لمشترم الأرض الفلبحية ىكالسبب ب
ما ببالنسبة لمبائع ىك الحصكؿ عمى الثمف المقابؿ لتمؾ الأرض بالشركط المبينة سابقا، ف
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التبادلية فإف السبب ىك التزاـ كؿ مف المتعاقديف فكؿ التزاـ مف أف عقد البيع مف العقكد 
لب ترل السبب فالنظرية الحديثة  ، أما1أحد المتعاقديف ىك السبب في التزاـ المتعاقد الآخر

مقد كجد أف ، فبيذا المعنى بؿ تطكر الأمر إلى ما أصبح يعرؼ بالباعث أك الدافع لمتعاقد
اعد النظاـ العاـ اصرة عمى أف تخضع المعاملبت المالية لقك النظرية التقميدية في السبب ق

لأنيا لا تعتد بالباعث الدافع عمى التعاقد، فتـ تكسيع نطاؽ نظرية السبب  كالآداب العامة
لتشمؿ سبب العقد، كذلؾ لأف ثمة حالات لا يعد فييا العقد باطلب إذا كقفنا عند سبب 

 . 2الالتزاـ
د أمر نفسي ذاتي متغير بتغير الأشخاص كالعقكد، كىك الباعث أك الدافع لمتعاقإف  

ف انتفت الإرادة انتفى جمرتبط كجكدا كعدما بالإرادة فإف كجدت الإرادة ك  د الباعث كا 
، إذف أصبح 3الباعث أم أنو مكجكد لدل كؿ شخص عاقؿ يقدـ عمى إبراـ عقد معيف

النفسية كالشخصية التي  الدافع ىك السبب كليس الغرض المباشر كالمتمثؿ في الاعتبارات
، كىك المذىب الذم اعتنقتو بعض التشريعات كأخذ بو 4دفعت المتعاقديف إلى إبراـ العقد

بعض الفقياء، رغـ أف ىناؾ مف يذىب إلى القكؿ بازدكاجية السبب فيككف للبلتزاـ سبب 
قانكف بالمعنى الحديث كىك الباعث الدافع، كالظاىر أف ال ببالمعنى التقميدم كلمعقد سب

عاد  ج ؽ ـ 97 ـالجزائرم قد تأثر بيذا المذىب لأنو بعد أف أسند السبب إلى العقد في 
 ثـ عاد فأسند السبب إلى العقد في الفقرة الثانيةؽ ـ ج  98/1 ـفأسنده إلى الالتزاـ في 

معنى الباعث الدافع لمتعاقد في عقد بيع الأرض الفلبحية ىك استثمار بكالسبب  ،5منيا
 .ض كاستغلبليا في الأنشطة الفلبحية تحقيقا لكظيفتيا الاقتصادية كالاجتماعيةىذه الأر 
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 .73، ص 1993 ،المطبكعات الجامعية، الجزائر

 .364ياسيف محمد الجبكرم، مرجع سابؽ، ص  -2
الدافع إلى التعاقد، مجمة رسالة الحقكؽ، السنة الثانية، عدد و، الآثار المترتبة عمى الباعث طعبد ا﵀ عبد الأمير  -3
 .214، ص 2010 -03
 .255عمي فيلبلي، الالتزامات، النظرية العامة لمعقد، مرجع سابؽ، ص  -4
 .75سابؽ، ص اـ في القانكف المدني الجزائرم، مرجع عمي عمي سميماف، النظرية العامة للبلتزاـ، مصادر الالتز  -5
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 الفرع الثاني
 الشروط الشكمية 

عمى المنصب إف تكفر الشركط المكضكعية عمى النحك السابؽ بيانو في عقد البيع  
، بؿ ألزـ المشرع ضركرة تكفر شركط أخرل فلبحية لا يكفي لانعقاده كلنفاذهالأراضي ال

لتحقيؽ ذلؾ كىي ما تعرؼ بالشركط الشكمية، فالقانكف الجزائرم كغيره مف النظـ القانكنية 
نص عمى الشكمية لما تحققو مف أمف كاستقرار في المجتمع، كىي في تطكر مستمر، 

سكاء كانت مباشرة كالمقصكد بيا الرسمية أك كانت  1كالحاجة إلييا تزداد يكما بعد يكـ
 29 ـفي التسجيؿ كالشير، كىما النكعيف الذيف جمعتيما كأكدتيما غير مباشرة كالمتمثمة 

يثبت الممكية الخاصة للؤملبؾ العقارية كالحقكؽ العينية عقد رسمي يخضع »ؽ ت ع:
 .«لقكاعد الإشيار العقارم

 كعميو سنركز الحديث عف الرسمية كالشير، كنرجئ التسجيؿ إلى حينو. 
 الرسمية أولا:
تنجز المعاملبت العقارية التي تنصب عمى الأراضي الفلبحية  »ؽ ت ع: 55 ـتنص  

، فالرسمية في بيع الأراضي الفلبحية تعد أمرا مف النظاـ العاـ «...في شكؿ عقكد رسمية
، كعميو لا يجكز للؤطراؼ الاتفاؽ عمى أف يتـ العقد بدكف الشكؿ الذم 2لا يجكز مخالفتو

في كؿ الحالات لا يككف العقد  ولاحقا لأنيستمزمو القانكف أك الاتفاؽ عمى إجرائو 
 ، كلكف ما المقصكد بالرسمية كما اليدؼ منيا؟3منعقدا

 مفيوـ الرسمية -1
إف الرسمية تعتبر شكمية مباشرة لأف المشرع يتطمب ىذا النكع مف الشكمية لقياـ   

كتعد الرسمية مف أىـ أنكاع الأشكاؿ القانكنية  ،التصرؼ كانعقاده، فيي ركف في العقد

                                                           

حسني محمكد عبد الدايـ عبد الصمد، الشكمية في إبراـ التصرفات، دراسة مقارنة بالفقو الإسلبمي كمكازنة بالقانكف  - 1
 .261، ص 2011دار الفكر الجامعي، مصر،  ،الطبعة الأكلى الكضعي كفقيو،

:" ...لأف العقكد 184041تحت رقـ  1998-12-16كمة العميا بتاريخ حيث كرد في قرار صادر عف المح - 2
"، كرد 02الفقرة رقـ  دنيقانكف م 324الزراعية كغيرىا مف العقكد الناقمة لمممكية تخضع إلى الشكؿ الرسمي طبقا لممادة 

 .91مرجع سابؽ، ص ىذا القرار في جماؿ سايس، الممكية العقارية في الاجتياد القضائي الجزائرم، الجزء الأكؿ، 
 .73مرجع سابؽ، ص  يمينة حكحك، - 3
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في إطار عقد البيع المنصب عمى أرض فلبحية لا يمكف فصؿ الرسمية ك  ،1عمى الإطلبؽ
عف الكتابة، فإف كاف المشرع يكتفي أحيانا باشتراط الكتابة لإنشاء الاتفاؽ دكف أف يمزـ 

مكتكبة كمف الممكف أف تككف الكرقة  فأطرافو بإفراغو في قالب رسمي، حيث يكفي أ
لأرض الفلبحية فإف الكتابة التي ا، إلا أنو فيما يخص بيع 2تككف ىذه الكتابة عرفية

 324 ـيشترطيا المشرع ىي كتابة رسمية، لأف الأرض الفلبحية عقار، كلقد أكجبت 
زيادة عف العقكد التي يأمر القانكف بإخضاعيا إلى شكؿ  »ذلؾ بنصيا: ؽ ـ ج 1مكرر 

العقكد التي تتضمف نقؿ ممكية عقار أك...في  ريرتحت طائمة البطلبف، تح رسمي يجب
 .«شكؿ رسمي...

مي عقد يثبت فيو مكظؼ أك ضابط عمك  بأنوالعقد الرسمي  ؽ ـ ج 324 ـعرفت  
ـ لديو أك ما تمقاه مف ذكم الشأف كذلؾ طبقا للؤشكاؿ أك شخص مكمؼ بخدمة عامة، ما ت

أف يتـ تحرير التصرؼ  ىنا فالمقصكد بالرسمية ،كاختصاصوالقانكنية كفي حدكد سمطتو 
 .3المختص بتحرير العقكد كفقا للؤكضاع المقررة قانكنابكاسطة الشخص 

عقد بيع أرض فلبحية تابعة لمخكاص ىك أحد إف الشخص الذم يقكـ بتحرير  
المتمثؿ في المكثؽ، لذلؾ ؽ ـ ج كىك الضابط العمكمي  324 ـالثلبثة المذككريف في 

كليككف الأمر أكثر كضكحا كتدقيقا فيمكف أف نطمؽ مصطمح "التكثيؽ" عمى الشكمية 
 4المباشرة التي يتطمبيا القانكف لإبراـ عقد بيع الأرض الفلبحية، كىك المعنى الضيؽ

خ مف طرؼ المكثؽ، كىك ما كرد في قرار المحكمة العميا المؤر ، فيذا العقد يحرر لمرسمية
رض أ)تعمؽ ببيع عقارتإف ىذه القضية  » :62460تحت رقـ  1990-09-24في 

كخاصة  1970-12-15الصادر في  70-91كىذا البيع يخضع للؤمر رقـ  (فلبحية
منو التي تمزـ كؿ مف البائع كالمشترم التكجو إلى أحد المكثقيف لتحرير عقد  12المادة 

                                                           

 .49، 48 ص حسني محمكد عبد الدايـ عبد الصمد، مرجع سابؽ، ص -1
، دار يقية، دراسة في القانكف الجزائرمبف عمار مقني، الأحكاـ القانكنية المتعمقة بصحة كبطلبف المحررات التكث -2

 .27ص ، 2014ىكمة، الجزائر، 

 .50محمكد عبد الدايـ عبد الصمد، مرجع سابؽ، ص سني ح - 3
قانكف عقارم كزراعي، جامعة  صيمينة شعشكع صامت، الشكمية في عقد البيع العقارم، مذكرة ماجستير، تخص - 4

 .23، ص 2003-2002سعد دحمب البميدة، كمية الحقكؽ، 
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مفكض مف قبؿ السمطة العمكمية، يتكلى ، كالمكثؽ ىك ضابط عمكمي 1«...البيع أمامو
تحرير العقكد التي يشترط فييا القانكف الصيغة الرسمية، ككذا العقكد التي يرغب 

يتكلى  ،كؿ مكثؽ مكتب عمكمي لمتكثيؽلحيث يسند  ،2الأشخاص إعطاءىا ىذه الصبغة
أك  ر في شكؿ شركة مدنية مينيةتسييره لحسابو الخاص كتحت مسؤكليتو، كيمكف أف يسي  

 .3مكاتب مجمعة
كفقا  يتـ أف تحريره أمفي تحرير ىذا العقد كما أنو يجب مراعاة الأشكاؿ القانكنية 

القكانيف المنظمة لمكضكع  للئجراءات الشكمية التي قررىا المشرع، كحسب ما تقتضيو
العقد، فإذا تخمؼ شرط مف ىذه الشركط فقد العقد طابعو الرسمي كجاز طمب إبطالو 

زالة الآثار الم ، فلب بد أف تككف العقكد كالأكراؽ الرسمية محررة طبقا لبعض 4رتبة عنوتكا 
التي تتمتع الشكميات التي نص عمييا القانكف، كىذه الشكميات ىي التي تفيد قرينة الرسمية 

بيا ىذه الأكراؽ لأنيا تضفي عمييا ظاىرا يدؿ عمى صحتيا كيكحي بالثقة فييا 
 6تحت طائمة البطلبف بالمغة العربية العقد المكثؽ أف يحرر فيجب عمى، 5كالاطمئناف إلييا

في نص كاحد ككاضح، تسيؿ قراءتو كبدكف اختصار أك بياض أك نقص، كتكتب  6العربية
التكقيع عمى العقد بالحركؼ كتكتب التكاريخ الأخرل  كتكتب المبالغ كالسنة كالشير كيكـ

بالأرقاـ، كيصادؽ عمى الإحالات في اليامش أك في أسفؿ الصفحات، كعمى عدد 
الكممات المشطكبة في العقد بالتكقيع بالأحرؼ الأكلى مف قبؿ المكثؽ كالأطراؼ كعند 

                                                           

 .848مرجع سابؽ، ص جماؿ سايس، الاجتياد الجزائرم في القضاء المدني، الجزء الثاني،  - 1
-14المتضمف تنظيـ مينة المكثؽ، ج ر عدد  2006 -02-20المؤرخ في  02 -06مف القانكف رقـ  03 ـ - 2 

2006. 
 .02 -06قانكف  9/1 ـ - 3
 .58، ص مرجع سابؽعبد الحفيظ بف عبيدة،  - 4
 .15ص ، 2007دار الخمدكنية، الجزائر،  ،الطبعة الأكلى المكثؽ، حسيف طاىرم، دليؿ - 5
حيث أف العقكد المحررة بغير المغة العربية باطمة لمساسيا بالنظاـ العاـ كىك ما أخذت بو المحكمة العميا في  - 6

 05-91مف القانكف  6ك 5، 2و يستفاد مف أحكاـ المكاد ن...ذلؾ أ" 2008-05-21المؤرخ في  408837القرار رقـ 
تحرير الكثائؽ الرسمية كالعقكد بالمغة العربية مف النظاـ العاـ حتى أف شكؿ ( المتضمف تعميـ استعماؿ المغة العربية)

شيار العقكد إذا كانت محررة بغير المغة العربية كزيادة عمى ذلؾ الشكؿ الكجكبي المتمثؿ في تحرير  أنو يمنع تسجيؿ كا 
المتضمف  1988-07-12المؤرخ في  27 -88مف القانكف  17بنص المادة  العقكد التكثيقية بالمغة العربية مؤكد

جماؿ سايس، الاجتياد الجزائرم في القضاء المدني، الجزء الرابع، مرجع  في: رد ىذا القرارقانكف تنظيـ التكثيؽ، ك 
 .1510سابؽ، ص 
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المكثؽ كمقر مكتبو، ، كما يجب أف يتضمف العقد: اسـ كلقب 1الاقتضاء الشيكد كالمترجـ
اسـ كلقب كصفة كمكطف كتاريخ كمكاف كلادة الأطراؼ كجنسيتيـ، اسـ كلقب كصفة 
كمكطف كتاريخ كمكاف كلادة الشيكد عند الاقتضاء، اسـ كلقب كمكطف المترجـ عند 
الاقتضاء، تحديد مكضكعو، المكاف كالسنة كالشير كاليكـ الذم أبرـ فيو، ككالات الأطراؼ 

يا التي يجب أف تمحؽ بالأصؿ، التنكيو عمى تلبكة المكثؽ عمى الأطراؼ المصادؽ عمي
النصكص الجبائية كالتشريع الخاص المعمكؿ بو، تكقيع الأطراؼ كالشيكد، كالمكثؽ 

، كعمى كؿ يمكف القكؿ أف الشكميات التي يتبعيا المكثؽ تمر 2كالمترجـ عند الاقتضاء
السند، مرحمة تحرير السند، مرحمة ما بعد  بثلبث مراحؿ متتالية: مرحمة ما قبؿ تحرير

 .3تحرير السند
 أىداؼ الرسمية -2

إف الشكمية بصفة عامة تسعى إلى تحقيؽ أىداؼ مختمفة منيا ما يخص المصالح  
، كذلؾ ىك الحاؿ بالنسبة لمرسمية المشترطة 4عمؽ بالمصمحة العامةتالفردية كمنيا ما ي

فما فرض المشرع لإتماـ إبراـ العقد ضركرة احتراـ شكمية التكثيؽ  ،لبيع الأرض الفلبحية
إلا تحقيقا لممصالح العامة كالخاصة عمى حد سكاء، فالرسمية ىنا تقضي عمى المعاملبت 
الفكضكية في مجاؿ إبراـ العقكد حيث كضعت حدا نيائيا لكؿ تلبعب في تحرير العقكد 

ىذا المجاؿ الياـ عشكائيا في متناكؿ أم  المتعمقة بالتصرفات العقارية حتى لا يبقى
نما يجب حصره عمى ذكم الخبرة كالكفاءة كذكم الاختصاص، كىك  شخص عديـ الخبرة كا 
ما يمنح لمتصرؼ القيمة القانكنية الكاممة، كيعطي لممحرر الذم شمؿ التصرؼ حجية 

فيذم يغنيو كبذلؾ يتمكف المتعاقد مف الحصكؿ عمى سند تن ،5قانكنية قاطعة في الإثبات
نا لمحقيقة فيما كرد أماـ اعف رفع دعكل صحة التعاقد باعتبار أف العقد الرسمي عنك 

 المكثؽ.
                                                           

 .02 -06قانكف  26 ـ - 1
 .02 -06قانكف  29 ـ - 2
 .40، ص 2001 -03العقد الرسمي، مجمة المكثؽ، عدد حجية عمر زيتكني،  - 3
، يمينة شعشكع صامت، مرجع سابؽ، ص 292عمي فيلبلي، الالتزامات، النظرية العامة لمعقد، مرجع سابؽ، ص  - 4

 .12ص 
 .75 ،74 ص مرجع سابؽ، ص يمينة حكحك، - 5
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، فيي 1المتعاقديف إلى خطكرة التصرؼ المقبلبف عمى إبراموكذلؾ و الرسمية تنب   
تحمي أطراؼ التعاقد قبؿ إبراـ تصرفاتيـ، حيث تجعميـ يتدبركف أمكرىـ بما تتيحو ليـ 

لممراجعة كالمكازنة بيف الإقداـ عمى التصرؼ كاستكماؿ شكمياتو، أك الإحجاـ مف كقت 
اشتراط الرسمية كالاكتفاء بالرضائية قد يؤدم إلى تضرر المتعاقد كالغير لأنيا  ـ، فعد2عنو

ر الأمكر حؽ قدرىا، كقد يغفؿ عف رع المتعاقد في إبراـ العقد، قبؿ أف يقد  ستزيد مف ت
 .3حتاط لنفسو مف سكء نية المتعاقد معومسائؿ ىامة، كقد لا ي

إف الرسمية المشترطة في عقد بيع الأرض الفلبحية كالمتمثمة في التكثيؽ بتماميا  
يتـ عقد البيع، حيث أف أحكامو تترتب بمجرد تكثيؽ العقد عدا الأثر العيني، أم أف عقد 

ف كاف لا ينقؿ المم كية إلى المشترم إلا أنو البيع المكثؽ كقبؿ شيره بالمحافظة العقارية كا 
، كبالتالي لا بد مف التعرؼ عمى ىذه 4ينشئ التزامات في مكاجية كؿ مف البائع كالمشترم

 الشكمية التي يقكـ بيا المحافظ العقارم كالمتمثمة في الشير.
 الشير ثانيا:

مف الشكمية غير المباشرة كالتي سميت بيذا الاسـ لأنيا لا تتصؿ  انكعيعد الشير  
مباشرة بالتصرؼ القانكني، فيي لا تؤثر مبدئيا عمى صحتو كلكنيا قد تحد مف فعاليتو 

 أىميتولذا لابد مف تحديد مفيكـ الشير ك ، 5كنفاذه
 مفيوـ الشير -1
أننا إلا لقد تبنى المشرع الجزائرم نظاـ الشير العقارم في نصكص قانكنية مختمفة   

مجمكعة مف القكاعد كالإجراءات التي  والقكؿ أن يمكف لكفبيف ثناياىا،  لا نجد تعريفا لو
يف نتيدؼ إلى تثبيت ممكية عقار أك حقكؽ عينية عقارية لشخص معيف أك أشخاص معي

القكاعد كالإجراءات تنظيـ شير حؽ الممكية أك الحقكؽ العينية  اتجاه الغير، كمف شأف ىذه
، فيك عمؿ فني ييدؼ 6العقارية الأخرل الكاردة عمييا في سجلبت معدة لإطلبع الكافة

                                                           

 .162، مرجع سابؽ، ص في ضكء آخر التعديلبت ك أحدث الأحكاـ عمر حمدم باشا، نقؿ الممكية العقارية - 1
 .307لدايـ عبد الصمد، مرجع سابؽ، ص حسني محمكد عبد ا - 2
 .292عمي فيلبلي، الالتزامات، النظرية العامة لمعقد، مرجع سابؽ، ص  - 3
 .نفس ص، مرجع سابؽ، في ضكء آخر التعديلبت ك أحدث الأحكاـ عمر حمدم باشا، نقؿ الممكية العقارية - 4
 .310ؽ، ص عمي فيلبلي، الالتزامات، النظرية العامة لمعقد، مرجع ساب - 5
 .65، ص 2006، لجزائرم، دار الخمدكنية، الجزائرجماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية في التشريع ا - 6
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الشير العقارم لإعلبـ الكافة  دارةإلى تسجيؿ مختمؼ التصرفات الكاردة عمى العقارات بإ
كما يمكف القكؿ أنو مجمكعة ، 1نة مف أمرىابيا، إظيارا بكجكدىا ليككف الجميع عمى بي

الإجراءات القانكنية المنظمة كالدقيقة المفركضة عمى الأفراد كالمعنييف بالحقكؽ العينية 
 . 2العقارية، كالتي تيدؼ لتنظيـ سريع لإعطاء تصكر حقيقي لمممكيات العقارية

تبنى المشرع مقد ، فىذه الإجراءات لا تتجسد في نظاـ أك نكع مكحد لمشيرإف 
، فرغـ تكجو المشرع نحك اعتناؽ نظاـ الشير العيني إلا 3الجزائرم ازدكاجية نظاـ الشير

ة بنظاـ الشير الشخصي الذم كرثو عمى الاستعمار الفرنسي إلى غاي اأنو بقي محتفظ
يقكـ عمى النظاـ الميبرالي الذم يفترض أف  ىكك  الانتياء مف عممية مسح الأراضي،

ذلؾ كيقصد بالشير الشخصي  ،4ة تنتقؿ بمجرد تراضي الأطراؼ المتعاقدةالحقكؽ العيني
النظاـ الذم يتخذ مف أسماء المتصرفيف محكرا كأساسا تدكر حكلو كترتكز عميو عمميات 

، كمف ىنا كردت ىذه التسمية كالتي تفيد بأف الشخص محؿ اعتبار 5القيد في السجلبت
ذ مف اسـ الشخص أساسا لشير التصرفات في التصرفات العقارية إذ ىذا النظاـ يتخ

لب يقكـ عمى أساس أسماء الأشخاص ف الشير العينيأما ، 6العقارية التي تصدر عنو
الصادرة منيـ التصرفات، بؿ عمى أساس العقارات ذاتيا، أم العقار محؿ التصرؼ، 
كبمقتضاه يمسؾ سجؿ خاص لدل مصمحة الشير العقارم تخصص فيو صفحة أك أكثر 

 ،كؿ عقار يثبت فييا كؿ التصرفات التي ترد عميو مع تحديد مكقعو، مساحتوخاصة ب
رقمو كحدكده، إذ أنو كبمجرد الإطلبع عمى ىذه الصفحة يمكف معرفة تاريخ ممكية ىذا 

قبكا عميو منذ إنشاء السجؿ كالتصرفات التي صدرت منيـ كمف االعقار كالملبؾ الذيف تع
الشير ىنا بمثابة فالمالؾ الأخير، كما إذا كانت ممكية تامة كخالية مف الحقكؽ العينية، 
، حيث أف البطاقة 7بطاقة تعريؼ العقار، كيسمى ىذا السجؿ "مجمكعة البطاقات العقارية"

                                                           

، نظاـ الشير العقارم في القانكف الجزائرم، الطبعة الأكلى، الديكاف الكطني للؤشغاؿ التربكية، خمفكنيمجيد  - 1
 .13، ص 2003الجزائر، 

 .81، ص سابؽ مرجعريـ مراحي،  - 2
 40مرجع سابؽ، ص جماؿ بكشنافة،  - 3

4 - Ali BRAHITI, op, cit, p 115. 

 .63، ص مرجع سابؽفتحي كيس،  - 5
 .15سابؽ، ص مرجع جماؿ بكشنافة،  - 6
 .192بف عمار مقني، الأحكاـ القانكنية المتعمقة بصحة كبطلبف المحررات التكثيقية، مرجع سابؽ، ص  - 7
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ير العمؿ الإدارم يسثت مف أجؿ تالبطاقة العقارية ىي أداة تنظيمية إدارية، استحد
ر عمؿ الإطلبع عمى يسيالمتضمف إشيار التصرفات العقارية كالحقكؽ العينية العقارية كت

 .1الكثائؽ العقارية المشيرة بالمحافظة العقارية كتسييؿ عممية الحفظ كالإشيار العقارم
 ؼي سنتعر إف المجكء إلى شكمية الشير فرضتو الأىمية العممية المرجكة منو كالت

 عمييا فيمايمي:
 أىمية الشير -2

يعتقد العديد أف عدـ شير عقد معيف يشترط القانكف إشياره يؤدم إلى بطلبف ىذا 
العقد كاعتباره كأف لـ يكف لاعتقادىـ بأف الشير ركف في العقد، أك أف تخمؼ أك إغفاؿ 

الرسمية التي تعد نا أف الشير جزء مف ظإشيار عقد رسمي يحكلو إلى مجرد عقد عرفي 
كالبيع المنصب عمى الأرض الفلبحية عمى النحك  2نا في البعض مف تمؾ التصرفاتكر 

 السابؽ بيانو، إلا أف لمشير ىنا أىمية أخرل تتجمى خصكصا فيمايمي:
إف التنفيذ العيني لعقد بيع الأرض الفلبحية يككف بنقؿ ممكيتيا مف البائع : نقؿ الممكية -أ

ؽ  165 ـا التنفيذ لا يتأتى إلا بإجراء عممية الشير كىك ما تنص عنو إلى المشترم، كىذ
الالتزاـ بنقؿ الممكية، أك أم حؽ عيني آخر مف شأنو أف ينقؿ بحكـ القانكف  »:ـ ج

، كذلؾ مع  الممكية أك الحؽ العيني، إذا كاف محؿ الالتزاـ شيئا معينا بالذات يممكو الممتزـ
، ؽ ـ ج 793ـ ـ الذم أكدتو ك، كىك نفس الح«يار العقارممراعاة الأحكاـ المتعمقة بالإش

تبعت إجراءات اير إلا إذا غيما كبالنسبة لميفلب تنقؿ الممكية حتى بيف المتعاقديف نفس
مف الأمر رقـ  16ك 15المادتاف كذلؾ كىك ما أقرتو  ،الشير المنصكص عنيا قانكنا

 المذككر سابقا السجؿ العقارمالمتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس  75-74
كؿ حؽ لمممكية ككؿ حؽ عيني آخر يتعمؽ بعقار لا كجكد لو  »حيث نصت الأكلى:

، كما نصت «بالنسبة لمغير إلا مف تاريخ يكـ إشيارىما في مجمكعة البطاقات العقارية...
ك تعديؿ كالاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أك نقؿ أك تصريح أ الإراديةإف العقكد  »الثانية:

الأطراؼ إلا مف تاريخ نشرىا في  بيفأك انقضاء حؽ عيني، لا يككف ليا أثر حتى 
 .«مجمكعة البطاقات العقارية

                                                           

 .259، العقار في القانكف الجزائرم، مرجع سابؽ، ص خمفكنيمجيد  - 1
 . 387فتحي كيس، مرجع سابؽ، ص  - 2



234 
 

ما يتمثؿ في إعلبـ الغير حكؿ اإف الشير العقارم يمعب دكرا ى: إعلاـ الغير -ب
التعامؿ في ، فمف يريد 1الكضعية القانكنية لعقار ما كأيضا حكؿ الثركة العقارية لشخص ما

 ،أف يعرؼ ما يثقؿ ىذا العقار مف الحقكؽ حتى يككف عمى بصيرة مف أمره نيوعقار يع
كمكقعو كمساحتو كالارتفاقات كالرىكف  2دـ عمى التعامؿ إلا كىك عارؼ بحالتوق  فلب ي  

المتعمقة بو إف كجدت، فالشير ييدؼ إلى تنظيـ ىكية كؿ عقار بطريقة تشبو إلى حد 
د التعامؿ في عقار ما لـ يقدـ عمى ىذا ي، فمف ير 3لة المدنية للؤشخاصكبير بطاقة الحا

كمدركا لما ليذا العقار مف حقكؽ كما عميو مف  هالتعامؿ إلا إذا كاف عمى بينة مف أمر 
 .فلب سبيؿ لمتحجج بعدـ العمـ الكافي، 4أعباء
عاتؽ  عمى 5عدـ الشير لا يسمب العقد جميع آثاره بؿ يرتب التزامات شخصيةإف 

ممة لشكمية الرسمية حتى يصبح العقد نافذا في مكاجية المتعاقديف كمع ذلؾ يعد شكمية مك
 أطرافو كمكاجية الغير.

 الفرع الثالث 
 فسح المجاؿ لاستعماؿ حؽ الشفعة

إف الشفعة في القكاعد العامة تككف بحمكؿ الشفيع محؿ المشترم في حالة ما إذا 
ة، كىي بذلؾ سبب مف أسباب كسب الممكية، إلا أف الشفعة قاـ ببيع عقاره، ك بإرادتو الحر 

في ىذا المقاـ تثار في حالة بيع الأرض الفلبحية نتيجة إىماؿ صاحبيا ليا بعدـ 
استثمارىا لما ليا مف أىمية اقتصادية ك كظيفة اجتماعية ممزمة بأدائيا مما يؤدم إلى 

أخذ بعيف الاعتبار رغبتو مف  انتقاؿ ممكيتيا مف مالكيا إلى شخص آخر جبرا عنو كدكف
 عدميا في ىذا البيع، مما يجعؿ الشفعة ىنا تستقؿ بشركط نبينيا فيما يمي:

 
 

                                                           

 .171، مرجع سابؽ، ص في ضكء آخر التعديلبت ك أحدث الأحكاـ عمر حمدم باشا، نقؿ الممكية العقارية - 1
 .30مجيد خمفكني، نظاـ الشير العقارم في القانكف الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  - 2
 .19سابؽ، ص مرجع  اؿ بكشنافة،جم - 3
 - 01منطقة تيزم كزك، عددب منظمة المحاميفزاىية سي يكسؼ، نقؿ الممكية في بيكع العقارات، مجمة المحاماة،  - 4

 .124، 120 ص ، ص2004
 .125، ص نفس المرجع - 5
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 شروط الشفعة مف حيث عقد البيع المجيز لمشفعةأولا: 
ع عمى المستثمر الميمؿ لأرضو يتمثؿ في بيع ىذه ثالث جزاء يكق   أينا أف لقدر

لاستعماؿ حؽ الشفعة، ك الشفعة تككف في عقد  الأرض غير المستثمرة، مما يفسح المجاؿ
، إلا أف عقد البيع المجيز لمشفعة في ىذه الحالة البيع القائـ عمى الشركط المبينة سابقا

 يتميز بجممة مف الخصائص نذكرىا فيما يمي:
في الحقيقة إف القياـ ببيع الأرض الفلبحية غير المستثمرة جبرا عف صاحبيا ىك  -1

كأقصى أدكات الردع، كلكف يبدك أف المشرع المتأثر بالأزمة الاقتصادية  جزاء يمثؿ أقسى
ضحى بمبدأ تقديس الممكية الخاصة في سبيؿ زيادة الإنتاج كاعتمادا عمى قاعدة 

، كضركرة الكظيفة الاجتماعية للؤرض الفلبحية كأىميتيا 1الضركرات تبيح المحظكرات
عف المبادئ العامة كالقكاعد المتعارؼ  الاقتصادية سمحت في كثير مف الأحياف الخركج

عمييا تقديسا لاستثمار الأرض كخدمتيا عمى حساب الاستسلبـ لمكانة الممكية الخاصة 
 كاحتراميا.

إف الأصؿ أف الشفعة تككف في البيع الذم يتـ بإرادة الأطراؼ، إلا أنو في مجاؿ  -2
فإف الشفعة تككف في بيع استعماؿ حؽ الشفعة كجزاء عف عدـ استثمار الأرض الفلبحية 

في غياب أم نص يكضح كيفية البيع يمكف القكؿ أف البيع فيتـ دكف إرادة الأطراؼ، 
، كىنا 2يككف إجباريا للؤرض المعنية كالذم يجب أف يتخذ شكؿ بيع بالمزاد العمني

 ؽ ـ ج التي تؤكد عمى أنو لا شفعة إذا حصؿ البيع بالمزاد العمني 798نصطدـ بالـ 
قد أجازت لمدكلة  ؽ ت ع 52 ـكفقا لإجراءات رسميا القانكف، إلا أف الملبحظ أف 

كىذا  3ممارسة حؽ الشفعة في حالة بيع أرض فلبحية مممككة ممكية خاصة بالمزاد العمني
فيجكز استثناء ممارسة حؽ الشفعة مف طرؼ الديكاف الكطني  ،خركج عف القاعدة العامة

                                                           

 .246الجيلبلي عجة، مرجع سابؽ، ص  -1
الجزائرم، دراسة مقارنة بيف القانكف المدني كالتشريعات الخاصة، مجمة جميمة جبار، نظاـ الشفعة في التشريع  -2

، سماعيف شامة، مرجع 78، ص 2010 ،المحكمة العميا، عدد خاص، الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية، الجزء الثالث
 .285سابؽ، ص 
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الييئة العمكمية المخكلة قانكنا لممارسة الشفعة باسـ الدكلة  للؤراضي الفلبحية باعتباره
 .1كلحسابيا كىذا لتحقيؽ المصمحة الاجتماعية كالاقتصادية المنكطة بالأراضي الفلبحية

إف الثابت أف المشرع الجزائرم أقر بيع الأراضي الفلبحية كجزاء عف عدـ استثمارىا  -3
فيؿ أف المجكء إلى بيع الأرض ، بس كالغمكضإلا أف تكقيع ىذا الجزاء يشكبو بعض الم

الفلبحية غير المستغمة لا يككف إلا بعد استنفاذ الإجراءات القانكنية الأخرل كىي كضع 
عملب بمبدأ التصاعدية مف حيث صرامة الإجراءات  الأرض حيز الاستثمار أك التأجير

أف ىناؾ إشكالا  كما ؟ؽ ت ع 52ك 51كحسب الترتيب الكارد في المادتيف  2المتبعة
يطرح في مسألة ما إذا كاف عدـ الاستثمار راجع لغير المالؾ كالمستأجر مثلب، فكيؼ 

 يحرـ المالؾ مف أرضو بعرضيا لمبيع دكف أف يرتكب ىك شخصيا أم خطأ؟
ر الجزاء المكقع عمى المالؾ في حالة تسببو شخصيا في إذا كانت الكظيفة الاجتماعية تبر  

ر الجزاء في حالة إثبات عدـ الاستغلبؿ مف قبؿ غير فإنيا لا تبر  عدـ الاستغلبؿ، 
المالؾ، غير أنو لعدـ نص المشرع عمى فسخ عقد الإيجار يبقى إجراء نزع الأرض ىك 

3المطبؽ
. 

 الأرض الفلاحية المشفوع فييا: شروط الشفعة مف حيث ثانيا
المستثمرة، لكف الإشكاؿ فيو ىنا ىك الأرض الفلبحية غير المشفكع  إف العقار

يطرح في صنؼ ىذه الأرض، فيؿ أف بيع الأرض الفلبحية غير المستثمرة، ك بالتالي 
 لصنؼ معيف دكف آخر؟ لجميع الأصناؼ أـ يثبت استعماؿ حؽ الشفعة يثبت

يجب بداية تحديد أصناؼ الأراضي الفلبحية المقصكدة في ىذا المجاؿ، حيث 
لى أراض خصبة جدا، كأراض خصبة الأراضي الفلبحية إؽ ت ع " تصنؼ  05أكدت ـ 

تربة، ك الانحدار، كالمناخ، متكسطة الخصب ك ضعيفة الخصب، تبعا لضكابط عمـ الك 
تككف الأراضي الفلبحية خصبة جدا إذا كانت طاقاتيا الإنتاجية عالية، كىي كالسقي"، ك 

، كالأراضي الفلبحية الخصبة 4الأراضي العميقة، الحسنة التربة، المسقية أك القابمة لمسقي

                                                           

 .154مرجع سابؽ، ص حؽ الشفعة في التشريع الجزائرم، أحمد دغيش،  -1
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 ىي الأراضي المتكسطة العمؽ، المسقية أك القابمة لمسقي، أك الأراضي الحسنة العمؽ
غير المسقية، الكاقعة في مناطؽ رطبة أك شبو رطبة ك لا تحتكم عمى أم عائؽ 

أما الأراضي الفلبحية المتكسطة الخصب فتشتمؿ عمى الأراضي المسقية  ،1طكبكغرافي
حتكم عمى عكائؽ متكسطة في الطكبكغرافية ك في العمؽ، كالأراضي غير المسقية التي ت

لا تحتكم عمى عكائؽ طكبكغرافية، مؽ كنسبة الأمطار فييا متغيرة، ك المتكسطة الع
كالأراضي غير المسقية التي تحتكم عمى عكائؽ متكسطة في الطكبكغرافية كفي العمؽ 

يرة، ك كذا الأراضي غير المسقية المتكسطة كرسكخيا كبير ك نسبة الأمطار فييا متغ
، 2العمؽ، كنسبة الأمطار فييا متكسطة أك مرتفعة مع عكائؽ متكسطة في الطكبكغرافية

بينما الأراضي الفلبحية الضعيفة الخصب فيي الأراضي التي تحتكم عمى عكائؽ 
 . 3الإنجراؼطكبكغرافية كبيرة، كعكائؽ في نسبة الأمطار ك العمؽ كالممكحة، ك البنية ك 

ىناؾ مف يذىب لمقكؿ أف مجاؿ البيع ك الشفعة ينصب عمى الأراضي الفلبحية 
 51كما ىك مبيف في آخر ـ  4التي لـ يقـ أصحابيا باستثمارىا الخصبة جدا أك الخصبة

، ك ىناؾ مف يرل، كنحف نؤيده في بيعيا إذا كانت خصبة جدا أك خصبة" أك ؽ ت ع"
يطبقاف عمى كؿ الأراضي الفلبحية بغض النظر عف الصنؼ أف ىذيف الإجراءيف ذلؾ، 

الذم تنتمي إليو ىذه الأرض بأف كانت خصبة جدا أك خصبة أك متكسطة الخصب أك 
ؽ ت ع نستشؼ أف  52ك 51ذلؾ لأنو بقراءة متمعنة لممادتيف  5حتى ضعيفة الخصب

 بيع الأراضي الفلبحية غير المستغمة يككف في حالتيف:
بيع الأرض الفلبحية غير المستغمة إذا كانت تصنؼ ضمف الأراضي  :الحالة الأولى

الخصبة جدا أك الخصبة، فينا مباشرة كبعد ثبكت حالة عدـ استغلبؿ الأرض الفلبحية 
الخصبة جدا أك الخصبة كعدـ استجابة المستثمر للئنذار المكجو لو تبمغ لجنة إثبات عدـ 

للؤراضي الفلبحية لاتخاذ الإجراء اللبزـ كىك استغلبؿ الأراضي الفلبحية الديكاف الكطني 
 .عرض الأرض الفلبحية غير المستثمرة لمبيع
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: بيع الأرض الفلبحية غير المستثمرة بغض النظر عف الصنؼ القانكني الحالة الثانية
الذم تنتمي إليو، كلكف بالنظر إلى الأسباب التي دفعت بالمستثمر إلى عدـ استغلبؿ 

استغلبؿ الأرض الفلبحية يرجع لأسباب قاىرة جعمت المستثمر أرضو، فإذا كاف عدـ 
عاجزا عجزا مؤقتا عمى استغلبؿ الأرض فإف الجزاء يككف إما كضع الأرض حيز 

كفي جميع الحالات الأخرل يعمد ...»التأجير عمى النحك السابؽ بيانو، الاستثمار أك 
لا  الفلبحية استثمار الأرض، أم أنو إذا كاف عدـ ؽ ت ع 52حسب ـ  «...لإجراء البيع

يرجع إلى أسباب قاىرة جعمت المستثمر عاجزا عجزا مؤقتا عف الاستغلبؿ بأف يصبح 
المستثمر عاجزا عجزا دائما كمؤبدا عف استثمار الأرض الفلبحية فإنو يتـ المجكء إلى بيع 

 .سكاء كانت متكسطة الخصب أك ضعيفة الخصب ىذه الأرض الفلبحية غير المستغمة
أف البيع يمكف أف يطرأ عمى جميع أصناؼ الأراضي الفلبحية  مما سبؽ تخمصنس

غير المستغمة سكاء كانت خصبة جدا أك خصبة أك متكسطة الخصب كحتى ضعيفة 
 ، مما يفسح المجاؿ لاستعماؿ حؽ الشفعة في جميع أصناؼ الأراضي الفلبحية.الخصب

 الشفيع: شروط الشفعة مف حيث الثثا
يحؿ محؿ  الذم تتميز أيضا مف حيث الشفيع أم الشخصعة ىنا الشفإف 

 ، ك يتضح ذلؾ مما يمي: المشترم في بيع الأرض الفلبحية
لمالؾ  ؽ ـ ج 795 ـتثبت الشفعة حسب القاعدة العامة المنصكص عنيا في  -1

 المذككرة سابقا ؽ ت ع 52 ـ، كلكف 1الرقبة، لمشريؾ في الشيكع كلصاحب حؽ الانتفاع
مف استعماؿ حؽ الشفعة عند بيع الأراضي  2مكنت الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية

فلب ىك مالؾ متع بأم صفة مف الصفات المذككرة، الفلبحية غير المستغمة، دكف أف يت
نما لو استعماؿ حؽ الشفعة في  ،رقبة كلا شريؾ في الشيكع كلا صاحب حؽ انتفاع كا 

أم المرتبة  المشار ليا سابقا ؽ ـ ج 795 ـ ديف فيالمرتبة التي تمي الأشخاص المحد
ك في ىذا  »:ؽ ت ع 52/3 ـالرابعة كىك ما يستشؼ مف العبارة المنصكص عنيا في 

مع ممارسة حؽ الإطار يمكف لمييئة العمكمية المؤىمة أف تتقدـ لشراء ىذه الأراضي 
فيمكف لمييئة العمكمية بمكجب ىذا  ،«...795الشفعة تبعا لمرتبة المحددة في المادة 

                                                           

 .سنكضح المقصكد بيؤلاء الشفعاء لاحقا -1
 .تـ التعرؼ عمى الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية في الباب الأكؿ مف ىذه الأطركحة -2



239 
 

النص الحمكؿ محؿ المشترم كالحصكؿ عمى الأرض الفلبحية غير المستثمرة محؿ البيع 
باعتبارىا كسيمة لتدخؿ الدكلة في المجاؿ العقارم ككنيا أكثر مركنة  عف طريؽ الشفعة

 .1مف إجراء نزع الممكية لممنفعة العمكمية كتؤدم إلى اكتساب أملبؾ كطنية
مديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية باعتباره الييئة ل الاعتراؼ بصفة الشفيع يككفإف -2

، فيك أداة تابعة لمدكلة كيتصرؼ 2العمكمية المخكلة بممارسة الشفعة باسـ الدكلة كلحسابيا
مف دفتر شركط تبعات الخدمة العمكمية لمديكاف الكطني  2/2 ـ،  كىك ما أكدتو 3لحسابيا

يمارس حؽ الشفعة لامتلبؾ الأراضي المكضكعة لمبيع  »للؤراضي الفلبحية بنصيا:
كالمذككر  1990نكفمبر  18ي المؤرخ ف 25-90مف القانكف رقـ  52بمكجب المادة 

ني للؤراضي الفلبحية ىك أف الديكاف الكط ذات النص، كقد بينت الفقرة الأكلى مف «أعلبه
مف يضع الأراضي المصرح بأنيا غير مستغمة قيد الاستغلبؿ أك الإيجار أك البيع، فإذا 

منا أف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية ىك مف يقكـ ببيع ىذه الأرض الفلبحية غير سم  
فالسؤاؿ الذم يطرح نفسو كيؼ لو كعمى أم أساس يقكـ بالتصرؼ بالبيع  ة بنفسو،المستغم

كيؼ لو أف يجمع بيف الصفتيف معا بائع كشفيع في نفس في أرض ليست ممكو؟ ثـ 
 !الكقت؟
الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية ىك الأداة الأساسية لتنفيذ  أف بما نا نرلإن 

في ىذا  فإنو، كما سبؽ تبيانو مؼ بالتنظيـ العقارمالسياسة الكطنية العقارية الفلبحية كالمك
السياؽ بقيامو ببيع الأرض الفلبحية غير المستغمة يطبؽ جزاء عمى المستثمر الذم أىمؿ 

كباستعمالو حؽ الشفعة لحساب الدكلة  ،استغلبؿ أرضو، فيذا البيع يكتسي طبيعة خاصة
ئمة كانت معطمة نتيجة إىماليا فإنو يكسبيا أراض فلبحية قد تككف ذات طاقة إنتاجية ىا

مف صاحبيا لإعادة تكزيعيا عمى مف ىك أقدر كأكفأ لاستثمارىا، كبذلؾ يككف الديكاف 
الكطني للؤراضي الفلبحية الييئة المؤىمة لاستعماؿ حؽ الشفعة، فيك الأدرل بشؤكف 

الخركج ؿ كظيفتيا الاجتماعية، كىذا سبب الأراضي الفلبحية، كالأدرل بمف يمكنو أف يفع  

                                                           
1 -Cristophe GUETTIER, op, cit, p 46 

 .190مرجع سابؽ، ص حؽ الشفعة في التشريع الجزائرم، أحمد دغيش،  -2
 .87-96 التنفيذم مف المرسكـ 05 ـ -3
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ك تمكيف الديكاف الكطني للؤراضي  عف القكاعد العامة كالجمع بيف صفتي البائع كالشفيع
 .الفلبحية مف بيع الأراضي غير المستثمرة

 رابعا: شروط الشفعة مف حيث اليدؼ منيا
إف اليدؼ مف استعماؿ حؽ الشفعة ىك اكتساب ممكية الماؿ المشفكع فيو، كيككف 

، أك إبعاد الأجنبي عف الصفقة، إلا أنو لمشفعة كجزاء عف عناصر الممكية ذلؾ باستجماع
 عدـ استثمار الأرض الفلبحية بعد آخر نستشفو فيما يمي:

الشخص الممزـ باستثمار الأرض الفلبحية  المذككرة سابقا ؽ ت ع 48 ـ اعتبرت -1
لا بد مف تكقيع جزاء ؿ بكاجب استغلبؿ الأرض الفلبحية متعسفا في استعماؿ حقو إذا أخ

عميو نتيجة ىذا التعسؼ، كمف بيف ىذه الجزاءات حرمانو مف أرضو، فالأرض الفلبحية 
يجب أف تككف لمف يحيييا كيزرعيا كمف يترؾ قطعة أرض بكرا فإنيا يمكف أف تككف ممكا 

لكف  1لغيره لأف ممكية الأرض الفلبحية يجب أف تككف ممكية منتجة ذات فائدة اجتماعية
أىمؿ المستثمر ىذه الطاقة الإنتاجية للؤرض الفلبحية كخرجت مف الدكرة الاقتصادية  إذا

تمميؾ الأرض بالإعمار كتجريدىا  »فإنو يجرد مف ىذا الحؽ كذلؾ إعمالا لممبدأ القائؿ:
، فإذا عطؿ المنتفع الأرض كلـ يستغميا فقد عطؿ انتفاع الأمة منيا كبالتالي «بالإىماؿ

، فإذا كاف الأصؿ العاـ أف أملبؾ الأفراد محترمة كمصكنة 2ع يده عنياجاز لمدكلة أف ترف
استثناء مف ىذا المبدأ يجيز القانكف  فإنو كلا يجكز أف يتعدل عمييا أحد بما فييا الدكلة

للئدارة في بعض الحالات الخاصة أف تنزع الممؾ مف صاحبو سكاء رضي بيذا الإجراء 
تقؼ عند حد معيف كىك عدـ الإضرار بالمصمحة لأف الصيانة كالحرمة  ،أـ لـ يرضى

 .3العامة أك التعارض معيا
مف المؤكد أف قعكد المالؾ عف مباشرة سمطاتو يضر بمصمحة المجتمع عف طريؽ  

تعطيؿ ثركاتو، لذلؾ كثيرا ما يتدخؿ المشرع لإجبار المالؾ عمى استثمار ممكو أك يقضي 
، فالمالؾ الذم لا يستغؿ أرضو الفلبحية غير جدير بتممكيا، 4بسقكطو عنو جزاء لعدـ استعمالو

                                                           

، مرجع سابؽ، ص كتطبيقيا في حقؿ الممكية العقارية قدرم الترجماف، نظرية التعسؼ في استعماؿ الحؽ دزي -1
123 . 

 .22، 21 ص الفلبحية، مرجع سابؽ، ص، شرح قانكف المستثمرات ةبف يكسؼ بف رقي -2
 .111، 110 ص ، ص2003، دار ىكمة، الجزائر، عمر حمدم باشا، حماية الممكية العقارية الخاصة -3
 .87مصطفى محمد الجماؿ، مرجع سابؽ، ص  -4
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خذ ىذا الجزاء حتى ت  ، كي  1فتفقد بذلؾ خاصيتيا مف ككنيا حؽ شخصي ك تصبح حقا لممجتمع
تعزيز الاستغلبؿ الزراعي لك كاف في تطبيقو خركج عف القكاعد العامة، كلكف فرضتو ضركرة ك 
 .ستثمرة مف طرؼ صاحبياغير الم 2المحافظة عمى الأرض الفلبحيةك 
إف استعماؿ الشفعة يؤدم إلى تدعيـ عمؿ الأرض، كىذا بفتح مجاؿ الممكية العقارية لفائدة  -2

الفلبحيف الشباب، ك إعادة تنصيب الفلبحيف المنزكعة ممكيتيـ، ككذا لفائدة المستثمر المستأجر 
الفلبحية العائمية اية الأملبؾ مف أجؿ كذلؾ حمحاؿ بيع الأرض التي يستثمرىا، ك  في
3المحافظة عمى طابعياك 

. 
ييدؼ استعماؿ حؽ الشفعة في مجاؿ الأراضي الفلبحية أيضا إلى محاربة المضاربة غير  -3

المشركعة، كحماية تمؾ الأراضي ك المستثمرات المتكاجدة فييا مف عممية القسمة كالتجزئة، مع 
 .4حظائر طبيعيةفافيا مف غابات ك ناطؽ الحساسة كما يكجد فييا كعمى ضالمحافظة عمى الم

إلى استعماؿ حؽ الشفعة ك كضعيا كآلية لتدخؿ الدكلة  إذف المشرع الجزائرم لجأ إف
ىا كجزاء يكقع عمى الشخص المتعسؼ في حقو قصد المحافظة عمى الأرض الفلبحية، ك أقر  

المستثمرة  ىك عرض الأرض الفلبحية غيرثمار أرضو، يتبع الجزاء الأصمي ك جراء عدـ است
عمى إعماؿ كظيفتيا الاجتماعية  أقدرصد نقؿ ممكيتيا لمف ىك أحؽ بيا ك لمبيع ق

 الاقتصادية.ك 

                                                           

-18القانكف، عدد أسماء تخنكني، الإطار القانكني الجزائرم لممارسة الشفعة في العقار الفلبحي، مجمة الفقو ك  - 1
 .287ص  ، 2014

2 -Cristophe GUETTIER, op, cit, p 47. 

 .278ص  أسماء تخنكني، الإطار القانكني الجزائرم لممارسة الشفعة في العقار الفلبحي، مرجع سابؽ، – 3
مجمس العميا ك  عمى ضكء اجتياد المحكمةأحمد خالدم، الشفعة بيف الشريعة الاسلبمية ك القانكف المدني الجزائرم  - 4

 .173الدكلة، مرجع سابؽ، ص 
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 الثاني الفصؿ
 معاملات الأراضي الفلاحيةكجزاء عف الإخلاؿ بشروط إنجاز  حؽ الشفعة

الأصؿ أف إبراـ التصرفات القانكنية كمنيا البيع يككف بالإرادة الحرة للؤطراؼ،  
حب اما رغب الشخص في بيع مالو قاـ بذلؾ دكف أف يجبر عميو مف أحد، فصكم  ك 

الأرض الفلبحية لو أف يبيع أرضو متى شاء كبالسعر الذم يراه مناسبا، كلا يقيده في ذلؾ 
 فإنيا، لبحية تعد مف أىـ أنكاع العقاراتالأراضي الف أف بماك  إلا العقد الذم يبرمو،

سكاء تعمقت بالشركط  لمقكاعد المطبقة عمى المعاملبت العقارية بصفة عامة تخضع
كمف ىذه الأخيرة نجد التسجيؿ الذم يستيدؼ الحصكؿ عمى  1يةالمكضكعية أك الشكم

لا كنا أماـ استعماؿ حؽ الشفعة إذا تـ التصريح  رسكـ جبائية تناسب ثمف بيع العقار، كا 
قانكف مف  36مكرر  68 ـحسب  ليذه الأرضتناسب كالقيمة الحقيقية يلا بثمف 

الأراضي الفلبحية كرغبة المشرع في  لطبيعةكنظرا  أكؿ(،مبحث ) الإجراءات الجبائية
لابد عمى البائع  يا بشركط أخرل تستقؿ بيا عف بقية العقاراتعمييا فقد خص  المحافظة 

لا كاف عرضيااحترام مف إذا  في حالة ما لاستعماؿ حؽ الشفعة ضده كضد المشترم ة، كا 
مبحث )ؽ ت ع  55 ـ لمشركط الخاصة المنصكص عنيا بمكجب مخالفا البيع كاف
 .(ثاني
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

 كما يمييا.  223 سبؽ التطرؽ لمشركط العامة لإبراـ عقد البيع الكارد عمى أرض فلبحية في ص -1
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 الأوؿالمبحث 
 التصريح بالثمف غير الحقيقي  كجزاء عفحؽ الشفعة  

تستطيع إدارة التسجيؿ أف  »مف قانكف الإجراءات الجبائية: 03مكرر  38 ـتنص  
تستعمؿ لصالح الخزينة حؽ الشفعة عمى العقارات أك الحقكؽ العقارية أك المحلبت 
التجارية أك الزبائف أك حؽ الإيجار أك الاستفادة مف كعد بالإيجار عمى العقار كمو أك 
ة جزء منو، ككذا الأسيـ أك الحصص في الشركة، الذم ترل فيو بأف ثمف البيع أك القيم

لذكم الحقكؽ، كذلؾ فضلب  (1/10)غير كاؼ، مع دفع مبمغ ىذا الثمف مزايد فيو العشر 
أ إلى  – 2مكرر  38عف الدعكل المرفكعة أماـ المجنة المنصكص عمييا في المكاد مف 

ق مف ىذا القانكف كذلؾ خلبؿ أجؿ عاـ كاحد ابتداء مف يكـ تسجيؿ  -2مكرر  38
استعماؿ حؽ الشفعة عمى  ىذا النص أف المشرع قد أقر  فما يلبحظ مف خلبؿ ، « العقد...

ا قصر دراستنمجمكعة مف الأمكاؿ، كبما أف مكضكعنا يتعمؽ بالأراضي الفلبحية فإننا ن  
، كللئلماـ بيذا المبحث عمينا تجزئتو إلى مطمبيف عمييا فقط دكف المجالات الأخرل

) المطمب 03مكرر  38 ـعمى شركط استعماؿ حؽ الشفعة حسب  مف خلبليما نتعرؼ
 .)المطمب الثاني(عمى كيفية استعماؿ ىذا الحؽ كتقديره الأكؿ(ك

 المطمب الأوؿ
 شروط استعماؿ حؽ الشفعة 

مف قانكف الإجراءات الجبائية المستحدثة  03مكرر  38 ـأف  بداية يجب التنبيو 
بمكجب كالمعدلة 20111المتضمف قانكف المالية لسنة  13 -10بمكجب القانكف رقـ 

لأكؿ مرة في المنظكمة ليست بنص جديد يصدر   20152قانكف المالية التكميمي لسنة 
 105 -76مف الأمر رقـ  118 ـ، كلكنيا في حقيقة الأمر ىي نفسيا ةالقانكنية الجزائري

لت مف مكانيا الأصمي لتدرج في قانكف ك  ح   المذككر سابقا المتضمف قانكف التسجيؿ

                                                           

 .2010 -80ج ر عدد ، 2011المتضمف قانكف المالية لسنة ، 2010-12-29مؤرخ في  13 -10قانكف رقـ  - 1
-40، ج ر عدد 2015، المتضمف قانكف المالية التكميمي لسنة 2015-07-23مؤرخ في  01 -15 أمر رقـ - 2

2015. 
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المتضمف قانكف  21-01مف القانكف رقـ  401 ـالمنشأ بدكره بمكجب  الإجراءات الجبائية
كقانكف الإجراءات الجبائية ىك قانكف يحدد القكاعد كالإجراءات  ،20022المالية لسنة 

، كمف ىنا تثار مسألة استعماؿ حؽ الشفعة التي تككف 3الخاصة بالمنازعات الضريبية
، في (الفرع الأكؿ)يع الأرض الفلبحية بمناسبة الضريبة المفركضة عمى تسجيؿ عقد ب

 (الفرع الثانيلثمف الحقيقي المقابؿ ليذه الأرض)حالة ما إذا تـ إخفاء ا
 الفرع الأوؿ

 تسجيؿ عقد بيع الأرض الفلاحية 
تمثؿ في تسبؽ ك رأينا أنو في بيع الأرض الفلبحية لا بد مف تكفر شكمية مباشرة  

ير مباشرة تتمثؿ في الشير الذم تسبقو شكمية غير مباشرة أخرل كىي غالتكثيؽ كشكمية 
لذا لا بد مف التعرؼ عمى ىذه  ،تفسح المجاؿ لاستعماؿ حؽ الشفعةالتسجيؿ التي 

 مف خلبؿ تحديد مفيكميا)أكلا( ك أىميتيا)ثانيا( الشكمية
 تسجيؿ المفيوـ  -أولا

لعقارية، ك إذا كاف الشير لو إف التسجيؿ ىي المرحمة السابقة لشير المعاملبت ا 
علبقة بمصمحة الشير العقارم المكجكدة في المحافظات العقارية فإف التسجيؿ لو علبقة 

مفيكـ التسجيؿ لا بد مف التطرؽ لتعريؼ التسجيؿ،  لتحديد، ك 4بمصمحة الضرائب
 كخصائصو ثـ طريقتو كىذا كمو تباعا كمايمي:

 تعريؼ التسجيؿ -1
كالذم  المذككر سابقا المتضمف قانكف التسجيؿ 105-76رقـ برجكعنا إلى الأمر  

رغـ أف المشرع  لا نجد تعريفا لمتسجيؿ، 5يعد الإطار القانكني لنظاـ التسجيؿ في الجزائر

                                                           

مف ىذا  200إلى  41يؤسس قانكف الإجراءات الجبائية كيتضمف الأحكاـ الكاردة في المكاد مف " حيث تنص - 1
 ."فك القان
 .2001 – 79ج ر عدد ، 2002، المتضمف قانكف المالية لسنة 2001-12-22مؤرخ في  21 -01رقـ  قانكف - 2
 .05، ص 2014الجزائر،  ،، قانكف الإجراءات الجبائية، دار ىكمةةيكسؼ دلاند - 3
 .153شريفة كلد الشيخ، مرجع سابؽ، ص  - 4
 .72مرجع سابؽ، ص  حسيف طاىرم، - 5
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إلا أف ، 1الجزائرم قد اعتنى بالتسجيؿ ك أكلاه بالاىتماـ الكبير بحيث خصو بقانكف منفرد
ف طرؼ مكظؼ عمكمي مكمؼ بالتسجيؿ بصفة عامة إجراء يتـ م وىناؾ مف يرل أن

حسب كيفيات محددة بمكجب القانكف، أك ىك إجراء يتمثؿ في تدكيف عقد في سجؿ رسمي 
و نالتسجيؿ الذيف يقبضكف مف جراء ذلؾ رسما جبائيا، كما يمكف القكؿ أ ايمسكو مكظفك 

أك لا عممية أك إجراء إدارم يقكـ بو المكظؼ العاـ في ىيئة عمكمية، بكاسطتو يحفظ 
يحفظ أثر العممية القانكنية التي تقكـ بيا الأشخاص الطبيعية أك المعنكية، كالتي ينجـ 

، كما أف ىناؾ مف 2عنيا دفع ضريبة إلى المكظؼ، ىذه الضريبة تسمى بحؽ التسجيؿ
 تمكيف  التسجيؿ كالطابع قصد فو بأنو إجراء قانكني يقكـ بو محرر العقد لدل مصالحيعر  

 .3مف مراقبة كمتابعة جميع التحكيلبت في الممكية خاصة الممكية العقاريةإدارة الضرائب 
أف تسجيؿ فيمكف القكؿ  اتا عقار يبما أننا أماـ تسجيؿ الأراضي الفلبحية ككن 

يقكـ بو مكظؼ عمكمي مؤىؿ قانكنا لتسجيؿ جميع التصرفات  العقارات ىك إجراء إدارم
، أك 4ىا القانكفدأتاكل حسب كيفيات متعددة يحد القانكنية الكاردة عمى العقارات مقابؿ دفع

ىك إجراء يقكـ بو مفتش التسجيؿ عند تمقيو المحررات أك التصرفات القانكنية الكاردة عمى 
 .5العقار حيث يقكـ بقبض حقكؽ التسجيؿ

المكثؽ بعد  يباشرهكبالتالي فإف التسجيؿ الذم نقصده ىنا ىك ذلؾ الإجراء الذم  
رض الفلبحية لدل مفتش التسجيؿ قصد تحصيؿ رسكـ التسجيؿ تحريره عقد بيع الأ

 لصالح الخزينة العمكمية، كمف ىنا يمكف استخلبص خصائص التسجيؿ.
 خصائص التسجيؿ -2

 إف لعممية التسجيؿ مجمكعة مف الخصائص تتمثؿ فيمايمي:
                                                           

، 2009العقارية في القانكف الجزائرم، دراسة مقارنة، دار الجامعة الجديدة، مصر،  محفكظ برحماني، الضريبة – 1
 .150ص 

كردت ىذه التعاريؼ في: آسيا دكة، خالد رمكؿ، الإطار القانكني كالتنظيمي لتسجيؿ العقارات في التشريع  - 2
 .19، 18 ص ، ص2011دار ىكمة، الجزائر،  ،الطبعة الثالثة الجزائرم،

 .41، ص مرجع سابؽيتكني، عمر ز  - 3
رييحة إلغات، الممكية العقارية في ظؿ التشريع الجزائرم، المجمة الجزائرية لمعمكـ القانكنية كالاقتصادية كالسياسية،  - 4

 .197، ص 2013جامعة الجزائر،  ،عدد خاص، الممكية كالقانكف، كمية الحقكؽ
مجمة المحكمة العميا، عدد كية العقارية الخاصة، أحمد رضا صنكبر، دكر التسجيؿ كالشير العقارم في ضبط المم - 5

 .104، ص 2010 -02عدد 
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 : حيث يتـ عمى مستكل إدارة عمكمية تابعة سمميا إلى كزارةالتسجيؿ إجراء إداري-أ
كعقد بيع الأرض الفلبحية يسجؿ في دائرة اختصاص ، 1المالية كليا اختصاص إقميمي
يمكف لا  »:المعدؿ ك المتمـ مف قانكف التسجيؿ 75/01 ـمكتب التكثيؽ حيث تنص 

أك عند الاقتضاء في  التسجيؿ التابع لمدائرة مكتبمكثقكف أف يسجمكا عقكدىـ إلا في لم
، أما العقكد المبرمة في الخارج فيمكف تسجيميا في «تبيـيكجد بيا مك مكتب الكلاية الذم

كالمكظؼ المكمؼ بتسجيؿ العقكد يعرؼ بمفتش ، 2جميع مصالح التسجيؿ بدكف تمييز
مف  188 ـإلى  180 منـ التسجيؿ كىك يخضع لجممة مف الالتزامات منصكص عنيا

 .المعدؿ ك المتمـ قانكف التسجيؿ
أف مفتش التسجيؿ يقكـ باقتطاع الحقكؽ في شكؿ  ذلؾ: التسجيؿ إجراء بمقابؿ -ب

، حيث أف رسكـ التسجيؿ إما أف تككف ثابتة أك نسبية أك تصاعدية تبعا لنكع العقكد 3نقدم
، كبما أف عقد البيع الكارد عمى  أرض  فلبحية يؤدم 4كنقؿ الممكية الخاضعة ليذه الرسكـ

المعدؿ  مف قانكف التسجيؿ 04 ـإلى نقؿ الممكية فإنو يخضع إلى رسـ نسبي حسب 
عمى أساس السعر المصرح بو في العقد ككذا الأعباء التصاعدية  %05يقدر بػػ  المتمـك 

، فحقكؽ التسجيؿ التي يتحمميا كؿ مف البائع ك المشترم 5كالتعكيضات المستحقة لمبائع
يمكف تحسب مف مبمغ البيع كمو الذم يتشكؿ مف الثمف المصرح بو ك مبمغ الأعباء التي 

 6إضافتيا بحيث تشكؿ الأساس الذم يككف كعاءن لمضريبة
. 

إجبار المكمؼ  «الإجبارم»ية : كيقصد بخاصالتسجيؿ ذو طابع إجباري ونيائي -ج
بحقكؽ التسجيؿ عمى أدائيا بطرؽ إدارية لأف حقكؽ التسجيؿ ىي بمثابة ضريبة أحادية 

مع مراعاة بعض  ،8الإجراءات، كما أنيا تستخمص قبؿ إتماـ 7صادرة عف الدكلة
                                                           

 .20آسيا دكة، خالد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .المعدؿ ك المتمـ قانكف التسجيؿ 78 ـ - 2
 .20، ص مرجع سابؽ آسيا دكة، خالد رمكؿ، - 3
 المعدؿ ك المتمـ. كف التسجيؿقان 02 ـ - 4
 .75حسيف طاىرم، مرجع سابؽ، ص  - 5
 .152محفكظ برحماني، مرجع سابؽ، ص  – 6
 .21، ص مرجع سابؽآسيا دكة، خالد رمكؿ،  – 7
كعقكد نقؿ الممكية عف طريؽ الكفاة تدفع قبؿ إف رسكـ العقكد  ":المعدؿ ك المتمـ قانكف التسجيؿ 81ـحيث تنص  - 8

 المعدلات ك الحصص المحددة بمكجب ىذا القانكف. قبؿ التسجيؿ حسب
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، كليست إعفاء مف ، كىي عمى كؿ (كالدكلة)الإعفاءات القانكنية  إعفاء مف دفع رسكـ
 .1بحد ذاتو إجراء التسجيؿ

كف استرداد رسكـ التسجيؿ حيث كيقصد بالتسجيؿ أنو ذك طابع نيائي أم أنو لا يم 
لا يمكف استرداد الرسكـ  »:المعدؿ ك المتمـ مف قانكف التسجيؿ 01/ 190 تنص ـ

، ذلؾ «المحصمة بصفة قانكنية عمى الكثائؽ أك العقكد التي تـ إبطاليا أك فسخيا فيما بعد
 .2أف المشرع الجبائي في مادة حقكؽ التسجيؿ لا تيمو صحة المعاممة أك بطلبنيا

 طريقة التسجيؿ -3
عمى المكمؼ لتحديد طريقة تسجيؿ عقد بيع الأرض الفلبحية لا بد مف التعرؼ  

 .بعممية التسجيؿ كعمى الصيغة التي يسجؿ بيا العقد
: إف المكثؽ الذم حرر عقد بيع الأرض الفلبحية ممزـ بالمبادرة قصد المكمؼ بالتسجيؿ-أ

يتكلى المكثؽ حفظ العقكد التي  »مف قانكف التكثيؽ: 10ـإجراء تسجيؿ العقد، حيث تنص 
فيذ الإجراءات المنصكص عمييا قانكنا لاسيما يحررىا أك يتسمميا للئيداع كيسير عمى تن

علبف كشير العقكد في الآجاؿ المحددة قانكنا مف نفس  40ـ ، كما تضيؼ «تسجيؿ كا 
يقكـ المكثؽ بتحصيؿ كؿ الحقكؽ كالرسكـ لحساب الخزينة العمكمية مف طرؼ  »القانكف

الضرائب المبالغ الكاجبة  ضاتاالممزميف بتسديدىا بمناسبة تحرير العقكد كيدفع مباشرة لقب
عمى الأطراؼ بفعؿ الضريبة، كيخضع في ذلؾ لمراقبة المصالح المختصة لمدكلة كفقا 

 .«لمتشريع المعمكؿ بو
إف سعي المكثؽ لتسجيؿ العقد الذم أبرمو لا يعني أنو ىك مف يقكـ بالتسجيؿ، بؿ  

مكمية مكمفة بعممية تـ عمى مستكل مفتشية التسجيؿ التي تعد مصمحة عيف ىذا الإجراء إ
التسجيؿ كىي مكضكعة تحت كصاية المديرية العامة لمضرائب التابعة لكزارة المالية، 

ة يمدير مفيي تابعة ل 1999-07-14حيث أعيد ليا الاعتبار بناء عمى القرار المؤرخ في 
                                                                                                                                                                                

=كلا يمكف لأحد أف يخفض مف الدفع كلا أف يؤجمو تحت ذريعة النزاع في الحصة كلا لأم سبب كاف ماعدا المجكء إلى 
 الاسترجاع عند الاقتضاء".

م، مجمة القانكف العقارم بف عمار مقني، القكاعد المتعمقة بتسجيؿ التصرفات العقارية في ضكء القانكف الجزائر  - 1
 جامعة عبد الحميد بف باديس، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية،يئة، عف مخبر القانكف العقارم كالب الصادرة كالبيئة

 .27، ص 2015 -04مستغانـ، عدد 
 .168عمر حمدم باشا، نقؿ الممكية العقارية، مرجع سابؽ، ص  - 2
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الكلائية لمضرائب التي يسيرىا مفتش الضرائب الكلائي كيباشر سمطتو عمى كؿ مفتشيات 
 يشرؼ عمييا مفتش التسجيؿ. حيث1ائب كمف بينيا مفتشية التسجيؿ كالطابعالضر 

لعقد البيع الكارد عمى أرض فلبحية عميو أف يحترـ  المكثؽ: بعد إبراـ صيغة التسجيؿ -ب
التي  المعدؿ ك المتمـ مف قانكف التسجيؿ 58 ـآجاؿ التسجيؿ المنصكص عنيا بمكجب 

لا كاف عرضة  أكجبت تسجيؿ عقكد المكثقيف في أجؿ شير ابتداء مف تاريخيا، كا 
، حيث يمتزـ المعدؿ ك المتمـ مف قانكف التسجيؿ 93ـلمجمكعة مف العقكبات حسب 

تتـ عممية الإيداع لاستكماؿ ك مفتش التسجيؿ بعد إيداع العقد القياـ بعممية التسجيؿ، 
كبعد  ،2يف كفقا لنماذج محددة مف قبؿ إدارات الضرائبعممية التسجيؿ مف قبؿ المكمف

تفحص معمكمات العقد يقكـ مفتش التسجيؿ بتحميؿ العقد مف أجؿ استيفاء حقكؽ 
بعدما يككف العقد قد تـ تمخيصو مف طرؼ المكثؽ، حيث يسجؿ العقد عمى  3التسجيؿ

، 4المتمـمعدؿ ك ال مف قانكف التسجيؿمكرر  15ك  15ك 09كاد النسخة الأصمية طبقا لمم
فتنقؿ تأشيرة التسجيؿ عمى العقد، كيبيف فيو مفتش التسجيؿ بالأحرؼ تاريخ التسجيؿ 

 .5كصفة السجؿ كرقـ كمبمغ الرسكـ المدفكعة
كىكذا تتـ عممية تسجيؿ عقد بيع الأرض الفلبحية عمى مستكل مفتشية التسجيؿ،  

 التسجيؿ؟بكلكف ما الفائدة أك ماىي أىمية القياـ 
                                                           

العمرية بكقرة، التسجيؿ العقارم لدل مفتشية التسجيؿ كالطابع، مذكرة ماجستير، تخصص قانكف عقارم زراعي،  - 1
 .21، ص 2007 ،البميدة، كمية الحقكؽ ،جامعة سعد دحمب

 . 39القكاعد المتعمقة بتسجيؿ التصرفات العقارية في ضكء القانكف الجزائرم، مرجع سابؽ، ص بف عمار مقني،  - 2
 .81آسيا دكة، خالد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص   - 3
تسجؿ العقكد المدنية كالعقكد غير القضائية عمى النسخ  ":المعدؿ ك المتمـ قانكف التسجيؿ 09/1 ـحيث تنص  - 4

 يياتسجؿ العقكد المكثقة، غير العقكد المشار إلمف ذات القانكف"  15/1 ـكتنص "، ...الأصمية أك البراءات أك الأصكؿ
 صمية أكالأمسبقا في الكشكؼ المعدة مف طرؼ المحرريف عمى النسخ  صياه، التي تـ تمخيلبأع 14في المادة 
صمية أك لأالكشكؼ لدل مصمحة التسجيؿ في نفس الكقت الذم تقدـ فيو الدفاتر كالنسخ ا ىذهكيجب إيداع ، البراءات

يجب أف تككف العقكد المكثقة ": مف نفس القانكف رمكر  15، ك تضيؼ ـ "البراءات، عند مخالفة ذلؾ، يرفض التسجيؿ
ك التأكد مف  صحتيامف التدقيؽ في مدل  الإدارةكغير القضائية مفصمة كتشتمؿ عمى المعمكمات الضركرية لكي تتمكف 

ـ كيجب أف تبيف، زيادة عمى الحالة المدنية، رق، بأدائيامف المكمفيف  سدادىاأف كؿ الحقكؽ المستحقة لمخزينة قد تـ 
المعنييف أك رقـ التعريؼ الجبائي لكؿ شخص مسجؿ في  الأطراؼالمسجؿ في السجؿ الخاص لبمدية  الميلبد شيادة
 ".الإجراءك في حالة عدـ تكفر ذلؾ يرفض ، الاجتماعييفك  الاقتصادييف لؤعكافلالكطني  الفيرس

 .المعدؿ ك المتمـ قانكف التسجيؿ 181 ـ - 5
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 أىمية تسجيؿ عقد بيع الأرض الفلاحية -ثانيا
يؤدم كظيفتيف أكلاىما مراقبة الإدارة لجميع المعاملبت  إف التسجيؿ بصفة عامة 

العقارية ميما كاف نكعيا، ك ثانييما تحصيؿ حقكؽ الدكلة عف طريؽ فرض رسكـ عف كؿ 
ا يتجسد في تسجيؿ أىمية جبائية كأىمية قانكنية، كىذا م مما يمكف القكؿ أف لو 1معاممة

 عقد بيع الأرض الفلبحية كالذم نكضحو كمايمي:
  الأىمية الجبائية -1

بنص قانكني صريح في  يإف جميع العقكد تخضع لإجراء التسجيؿ إلا ما استثن
حقكؽ ، فإف كاف القانكف الذم ينظـ 2قانكف التسجيؿ المعدؿ كالمتمـ بقانكف المالية

 المذككر سابقا سجيؿالمتضمف قانكف الت 105 -76للؤمر التسجيؿ في الجزائر جاء تبعا 
، ذلؾ أف الدكلة 4بإدخاؿ تعديلبت في بعض المكاد 3المالية إلا أنو كؿ سنة تقكـ قكانيف

قصد تحقيؽ تكازنيا المالي تعتمد أساسا عمى الجباية خاصة العقارية منيا، بحيث لا 
لتسجيؿ تعتبر نكعا مف الضريبة ا ، كبما أف حقكؽ5يمكف فصؿ ىذه الأخيرة عف الميزانية

 يا أىمية مف عدة جكانب:فم
ما للئيرادات العامة لمدكلة كىي مكرد ىا : تمثؿ رسكـ التسجيؿ مصدراالأىمية المالية-أ

لتغطية جزء مف النفقات العامة لمدكلة، كمف ىنا يظير المبتغى المالي مف خلبؿ 
، فاليدؼ الأساسي مف تسجيؿ 6التعديلبت المتكررة التي تطرأ عمى قانكف التسجيؿ

العقارات بالدرجة الأكلى ىك الجانب المالي، كحقكؽ التسجيؿ تعتبر مف أىـ الضرائب 
، كالتي تسعى مف خلبليا إلى تمكيؿ مكاردىا حتى تتمكف 7التي تعتمد عمييا خزينة الدكلة

ائرم قاـ فالمشرع الجز  ،8مف مكاجية نفقاتيا المحدكدة مف أجؿ تسيير المرافؽ العمكمية
                                                           

 .153كلد الشيخ، مرجع سابؽ، ص  شريفة - 1
 .40عمر زيتكني، مرجع سابؽ، ص  - 2
 سكاء كانت القكانيف المالية السنكية أك القكانيف التكميمية. - 3
دار  ،الطبعة الأكلى شريؼ، أساسيات حكؿ النظاـ الجبائي الجزائرم بيف المفيكـ القانكني كالتطبيقي، سماعيؿإ - 4

 .82، ص 2015طميطمة، الجزائر، 
 .12العمرية بكقرة، مرجع سابؽ، ص  - 5
 .107أحمد رضا صنكبر، دكر التسجيؿ كالشير العقارم في ضبط الممكية العقارية الخاصة، مرجع سابؽ، ص  - 6
 .197ربيحة إلغات، مرجع سابؽ، ص  - 7
 .28مرجع سابؽ، ص  بف عمار مقني، القكاعد المتعمقة بتسجيؿ التصرفات العقارية في ضكء القانكف الجزائرم، - 8
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بفصؿ قانكف التسجيؿ عف بقية القكانيف الأخرل حتى يعطي ليذا الميداف حقو مف العناية 
في الاقتصاد الكطني كبالتالي تمكيؿ خزينة الدكلة بالمكارد الضركرية  تونظرا لأىمي

أىميا تمؾ المنصبة عمى الأراضي الفلبحية كالتي  1الناجمة عف جميع المعاملبت العقارية
 قد تككف جد معتبرة.

: إف لمضريبة بصفة عامة أىمية اقتصادية تكمف في تحقيؽ الأىمية الاقتصادية -ب
إلى ضماف الاستقرار كالشغؿ  إضافةالنمك كحماية الصناعات المحمية كمعالجة التضخـ، 

خلبؿ اقتطاع حقكؽ تسجيؿ عقد بيع الأرض  ، كىذا ما يتجمى مف2كبمكغ التكازف القطاعي
الأرض الفلبحية حيث تشكؿ ىذه الحقكؽ ضريبة غير مباشرة تمعب دكرا اقتصاديا ميما 

 .3في تحقيؽ التكازف كالاستقرار الاقتصادييف
مما  4ف حدكد الممكياتيضبط كبطريقة غير مباشرة تعييكما أف تسجيؿ العقكد  

 .يمكف مف المحافظة عمى الاقتصاد الكطني
: إف النظاـ الجبائي جزء مف السياسة العامة لمدكلة فيك يرتكز الأىمية الاجتماعية -ج

عمى مبدأ العدالة كيسعى إلى تحقيقيا باستخداـ حقكؽ التسجيؿ مف أجؿ المساىمة في 
مما يتفؽ كالعدالة الاجتماعية  5تكسيع الدخؿ الكطني لفائدة الفئة الفقيرة محدكدة الدخؿ

 .6كالطبقات الاجتماعية حدخؿ الكطني بيف مختمؼ الشرائبإعادة تكزيع ال
: كتتمثؿ في ككف الضريبة أداة في يد السمطة الحاكمة لمممارسة الأىمية السياسية -د

كعمى الأشخاص الراغبيف في إجراء المعاملبت  7النفكذ كالسيطرة عمى دكاليب المؤسسات
عمى دفع رسكـ التسجيؿ المقدرة العقارية، حيث تستطيع الدكلة فرض سيادتيا بإجبارىـ 

بمكجب القانكف كىذا ما رأيناه سابقا عند التعرؼ عمى خصائص التسجيؿ لاسيما أنو 
 إجراء إجبارم كنيائي.

                                                           

 .77شريؼ، مرجع سابؽ، ص  سماعيؿإ - 1
 .16، ص نفس المرجع - 2
 .29آسيا دكة، خالد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  - 3
 .106أحمد رضا صنكبر، دكر التسجيؿ كالشير العقارم في ضبط الممكية العقارية الخاصة، مرجع سابؽ، ص  - 4
 .30آسيا دكة، خالد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص  - 5
 .13العمرية بكقرة، مرجع سابؽ، ص  - 6
 .16شريؼ، مرجع سابؽ، ص  سماعيؿإ - 7
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 الأىمية القانونية -2
لتسجيؿ عقد بيع الأرض الفلبحية ىناؾ أىمية قانكنية  إضافة للؤىمية الجبائية

تتجمى مف خلبؿ إثبات تاريخ العقد العرفي، كلكف قبؿ تكضيح ىذه الأىمية لا بد مف 
 التعرؼ عف المقصكد بالعقد العرفي.

: بالرجكع إلى القانكف الجزائرم لا نجد تعريفا دقيقا لمعقد العرفي، تعريؼ العقد العرفي -أ
نما اكتفى ؽ ـ ج السابؽ الإشارة إلييا،  324 ـبتعريؼ العقد الرسمي مف خلبؿ  كا 

رر مف غير حيمكف القكؿ أف العقد العرفي ىك ذلؾ العقد الم لياكبمفيكـ المخالفة 
 يـأك مف طرفيـ لكف خارج إطار ميام ؽ ـ ج 324 ـالأشخاص المذككريف في 

، كلا يعد التصديؽ 2ابتو كتكقيعو، أك ىك ذلؾ العقد الذم يتكلى المتعاقداف كت1القانكنية
عمى تكقيعات الأفراد مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدم أك نائبو أك المكظؼ الذم 
ينتدبو ليذا الغرض مف قبيؿ إضفاء طابع الرسمية عمى المحرر العرفي المصادؽ عميو، 

ثيقة، ذلؾ لأف التصديؽ عمى التكقيعات لا يستيدؼ إثبات شرعية أك صحة العقد أك الك 
 .3إنما يثبت فقط ىكية المكقع دكف ممارسة الرقابة عمى محتكل كمضمكف العقد

رغـ اشتراط المشرع الجزائرم ضركرة تحرير العقكد المنصبة عمى العقارات بصفة  
عمى أحد مدل استفحاؿ ظاىرة العقكد العرفية  ىعامة في الشكؿ الرسمي إلا أنو لا يخف

ذ كجد فييا الملبذ الكحيد أماـ التكاليؼ كالنفقات التي كتأصميا في المجتمع الجزائرم إ
كف إلى إبراـ عقكد ؤ ، فالأشخاص يمج4تقتضييا المعاملبت العقارية في الشكؿ الرسمي

لمتيرب مف الجباية العقارية كأتعاب المكثؽ كنقص السندات  ثؽعرفية دكف المجكء إلى المك 

                                                           

عماد الديف رحايمية، الكسائؿ القانكنية لإثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم، أطركحة لنيؿ شيادة  - 1
، ، ص 2014تيزم كزك،  مكلكد معمرم،جامعة  كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، تخصص قانكف، الدكتكراه في العمكـ

14. 
 .302لمعقد، مرجع سابؽ، ص  ةالنظرية العام ،عمي فيلبلي، الالتزامات - 2
 .17عمر حمدم باشا، حماية الممكية العقارية الخاصة، مرجع سابؽ، ص  - 3
دكتكراه عمكـ في القانكف، تكفيؽ زيداني، الجباية العقارية في التشريع الجزائرم، أطركحة مقدمة لنيؿ شيادة  - 4

 .138، ص 2016 -2015جامعة الحاج لخضر، باتنة،  ة،كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسي تخصص قانكف عقارم،
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أصحاب العقارات لا يممككف إلا شيادة الشيكد القانكنية المثبتة لمممكية العقارية كالتي كاف 
 .1نيا أبا عف جد لا أكثر كلا أقؿك كز حالتي تبيف أنيـ ي

المشرع لا يتطمب تكفر أم شرط شكمي في تحرير العقكد العرفية، كالشرط إف  
تاريخ ثابت حتى يمكف  يا، كأف يككف ل2الكحيد لصحتيا أف تككف مكقعة مف أطراؼ العقد

 ، فمتى يككف التاريخ ثابتا؟3لنسبة لمغيرالاحتجاج بيا با
إف المشرع لـ يربط تحرير العقد العرفي بأم شرط شكمي : إثبات تاريخ العقد العرفي -ب

معيف، كشرطو الكحيد لصحتو أف يككف مكقعا مف أطرافو كلو تاريخ ثابت للبحتجاج بو 
ة عمى الغير لا يككف العقد العرفي حج »ؽ ـ ج: 328 ـ، حيث تنص 4بالنسيبة لمغير

 في تاريخو إلا منذ أف يككف لو تاريخ ثابت، كيككف تاريخ العقد ثابتا ابتداء:
 ،مف يكـ تسجيمو -
 مف يكـ ثبكت مضمكنو في عقد آخر حرره مكظؼ عاـ، -
 مف يكـ التأشير عميو عمى يد ضابط عاـ مختص، -
مضاء، -  مف يكـ كفاة أحد الذيف ليـ عمى العقد خط كا 

لمقاضي تبعا لمظركؼ، رفض تطبيؽ ىذه الأحكاـ فيما يتعمؽ  يجكز غير أنو
 .«ةخالصبالم

                                                           

 .28عماد الديف رحايمية، مرجع سابؽ، ص  - 1
ؽ ـ ج: "يعتبر العقد العرفي صادرا ممف كتبو أك كقعو أك كضع عميو بصمة إصبعو ما لـ  327 ـحيث تنص  - 2
كا يمينا بأنيـ لا يعممكف أف مفنكر صراحة ما ىك منسكب إليو، أما كرثتو أك خمفو فلب يطمب منيـ الإنكار كيكفي أف يحي

 الخط أك الإمضاء أك البصمة ىك لمف تمقكا منو ىذا الحؽ.
مة ، كىك ما أكدتو المحك"أعلبه 1مكرر  323كيعتد بالتكقيع الإلكتركني كفؽ الشركط المذككرة في المادة  

: "حيث بعد مراجعة القرار المطعكف فيو 85535تحت رقـ  1992-05-27العميا في عدة قرارات كالقرار المؤرخ في 
ؽ ـ، كلكف تجاىمكا تماما نص  390ك 354يستنتج منو أف قضاة المجمس أسسكا قضاءىـ عمى مقتضيات المكاد 

ادرا ممف كقعو ما لـ ينكر صراحة ما ىك منسكب مف نفس القانكف التي تنص بأف يعتبر العقد العرفي ص 327المادة 
مضاء أما كرثتو أ  خمفو فلب يطمب منيـ الإنكار..". كإليو مف خط كا 

 .77بد الحفيظ بف عبيدة، مرجع سابؽ، ص ع - 3
 ،الحماية القانكنية لمممكية العقارية الخاصة في الجزائر، رسالة لنيؿ درجة دكتكراه في العمكـ، محمد لعشاش - 4

 .251، ص 2016تيزم كزك،  ،جامعة مكلكد معمرم كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، قانكف، تخصص
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ؽ ـ ج أف تسجيؿ العقد ىي الحالة الأكلى التي  328 ـما يلبحظ مف خلبؿ نص  
كليس  ،1سمح المشرع مف خلبليا منح لمعقد العرفي تاريخا ثابتا للبحتجاج بو عمى الغير

ع يرفعو إلى مرتبة العقد بالتسجيؿ كالطا معنى ذلؾ أف تسجيؿ العقد العرفي لدل مصمحة
 .2الرسمي، فيك لا يكسبو الرسمية بؿ أقصى ما يفيده ىك إثبات التاريخ فقط

التسجيؿ يكسب العقد العرفي تاريخا ثابتا يسرم في مكاجية الغير مف ناحية  إف 
أما  ،ؽ ـ ج 328 ـحجيتو مف يكـ تسجيمو كىك ما يتماشى مع نص الفقرة الأكلى مف 

مضمكف العقد فيبقى بعيدا كؿ البعد عف الرسمية، فالتسجيؿ يعطي لممحرر العرفي تاريخا 
ذلؾ التاريخ حتما، كىنا تكجد كاقعة مادية شيد  قبؿ أكيدا، كذلؾ لأنو يدؿ عمى أنو قد أبرـ

بيا مكظؼ التسجيؿ، كلذلؾ فميس لمغير أف يطعف في تاريخ التسجيؿ إلا بطريؽ التزكير، 
 .3مر نفسو إذا ما أشر مكظؼ أك ضابط عمكمي مختص عمى الكرقة العرفيةكىك الأ
 :يجدر التنبيو أنو في مجاؿ نقؿ الممكية يجب التمييز بيف مرحمتيف أساسيتيف 

كىك تاريخ بدأ سرياف  1971كالمرحمة الثانية بعد عاـ  1971المرحمة الأكلى قبؿ عاـ 
ثـ اشترط ، 4بيع العقار يتـ بالعقد العرفيقانكف التكثيؽ حيث أنو في العيد القديـ كاف 

منو الرسمية كالتي تجسدت كذلؾ مف خلبؿ  12 ـمف خلبؿ  915-70قانكف التكثيؽ رقـ 
 .ؽ ـ ج 1مكرر  324 ـ

                                                           

أف إثبات التاريخ في العقكد العرفية  :"...كما2005-12-21المؤرخ في  315271حيث كرد في القرار رقـ  - 1
المتضمنة نقؿ الممكية العقارية ىك ذلؾ التاريخ الذم يسجؿ فيو العقد العرفي بمصمحة التسجيؿ التابعة لممصالح المالية 

في القضاء المدني،  كليس مف خلبؿ التصديؽ مف قبؿ رئيس البمدية.."، مذككر في: جماؿ سايس، الاجتياد الجزائرم
 .1338، مرجع سابؽ، ص لثالثالجزء ا

، مجمة 62624تحت رقـ  1990 -09-24عدة قرارات كالقرار المؤرخ في  أكدتو المحكمة العميا فيكىك ما  - 2
 .24، ص 1990 -02قضائية عدد 

 ص بف عمار مقني، القكاعد المتعمقة بتسجيؿ التصرفات العقارية في ضكء القانكف الجزائرم، مرجع سابؽ، ص -3
42 ،43. 
.كفي العيد القديـ كاف .:".24573تحت رقـ  1982-06-09كىك ما كرد في قرار المحكمة العميا المؤرخ في  - 4

بيع العقار يتـ بالعقد العرفي إذا أثبتو الشيكد الذيف حضركا جمسة الاتفاؽ، ىذا كلما قضى مجمس بسكرة بصحة بيع 
 الجزائرم في: جماؿ سايس، الاجتياد ذكرصحيح القانكف"، د عرفي أبرـ بحضكر شيكد فإنو يككف قد التزـ قعقار تـ بع

 .166في القضاء المدني، الجزء الأكؿ، مرجع سابؽ، ص 
 .)ممغى(1970 -07عدد  ج ر، ، المتعمؽ بالتكثيؽ1970-12-15مؤرخ في  91 -70قانكف رقـ  - 5
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ؿ إلا أنو عد   منو 351بمكجب ـ  قانكف التسجيؿ يمنع تسجيؿ العقكد العرفيةكاف  
منو  178/6 ـحيث سمح بمكجب أحكاـ  19831بمكجب قانكف المالية التكميمي لسنة 

مف قانكف التسجيؿ المذككرة  351رائب بإلغائو ـ تسجيؿ العقكد العرفية لدل مصمحة الض
بمكجب  1992 2المتضمف قانكف المالية لسنة 25 -91القانكف رقـ سابقا، ليعيدىا مجددا 

فتشكا التسجيؿ في قانكف التسجيؿ مفادىا" يمنع م 351التي أقرت استحداث ـ منو ك  63ـ 
، مف القياـ بإجراء تسجيؿ العقكد العرفية المتضمنة الأمكاؿ العقارية أك الحقكؽ العقارية..."

ف ما أعطى ليذه العقكد العرفية تاريخا ثابتا طبقا لمقانكف خلبؿ ىذه الفترة مك  ك ىذا 
العقكد ، فقد كانت الإدارة الجبائية تسجؿ 3أصحابيا مف الاحتجاج بيا في مكاجية الغير

 .4"لأجؿ إثبات التاريخ الرسمي"العرفية كتضع عمييا تأشيرة مفادىا 
كىكذا تبرز أىمية تسجيؿ عقد الأرض الفلبحية، فإذا كاف حقيقة أف العقد التكثيقي  

غير المسجؿ يعتبر صحيحا بيف أطرافو، كمرتبا لكامؿ آثاره الشخصية، غير أنو في 
، فتفاديا كتجنبا ليذا النقص لا بد مف تسجيؿ العقد 5مكاجية الدكلة قد يككف تصرفا ناقصا

العقد الذم يعتبر شرطا لاستعماؿ حؽ الشفعة، كلكف لا يكفي كحده لممارسة ىذا الحؽ 
 أف يككف مرتبطا بشرط آخر كىك ما سنتعرؼ عميو حينا. يجببؿ 

 الفرع الثاني 
 إخفاء الثمف الحقيقي للأرض الفلاحية

عند القياـ بتسجيؿ عقد بيع الأرض الفلبحية ينظر إلى الثمف المصرح بو في  
العقد، كالذم عمى أساسو تحدد حقكؽ التسجيؿ، فكمما كاف الثمف مرتفعا كمما كانت حقكؽ 
التسجيؿ كبيرة، لذلؾ فقد يعمد الكثير إلى إخفاء الثمف الحقيقي للؤرض الفلبحية، كىنا 

)أكلا(، المصالح المختصة عدـ كفاية الثمفشفعة إذا رأت يفسح المجاؿ لاستعماؿ حؽ ال

                                                           

، ج ر عدد 1983، المتضمف قانكف المالية التكميمي لسنة 1983 -06 -25مؤرخ في  10-83رقـ  قانكف - 1
27- 1983. 
 .1991-65، ج ر عدد 1992، المتضمف قانكف المالية لسنة 1991-12-18مؤرخ في  25 -91قانكف رقـ  - 2
 .257محمد لعشاش، مرجع سابؽ، ص  - 3
المعدؿ  63 -76مرسكـ  89ؽ ـ ج كالمادة  328ثابت بيف نص المادة  علبكة بكتغرار، اكتساب السند لتاريخ - 4

 .11، ص 2002 -08عدد  ،كالمتمـ، مجمة المكثؽ
 .48بف عمار مقني، القكاعد المتعمقة بتسجيؿ التصرفات العقارية في ضكء القانكف الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  -5
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كما أنو إذا ظير أف قيمة العقار الحقيقية في سكؽ العقارات أكبر بكثير مف القيمة المالية 
 تقييـ الأرض الفلبحية )ثانيا(.أم 1المصرح بيا فإنو يجكز للئدارة إعادة تقييـ العقار

 عدـ كفاية ثمف بيع الأرض الفلاحية -أولا
أف  المذككرة سابقا مف قانكف الإجراءات الجبائية 03مكرر  38يتضح مف خلبؿ ـ  

...الذم ترل فيو »أساس استعماؿ حؽ الشفعة ىك عدـ كفاية ثمف بيع الأرض الفلبحية:
، كعدـ كفاية الثمف يستشؼ مف خلبؿ التصريح «بأف ثمف البيع أك القيمة غير كاؼ..

 الذم يقدمو الأطراؼ كىذا ما سنكضحو فيمايمي:
 التصريح الكاذب لثمف بيع الأرض الفلاحية -1

إف حؽ الشفعة ىك امتياز يسمح للئدارة بالحمكؿ محؿ المشترم عندما تقدر بأف 
، فمف الثابت 2ناقص ثمف البيع المصرح بو أك التصريح التقديرم لقيمة ىذه الممتمكات

قانكنا أف إدارة الضرائب تعتمد بشكؿ أساسي في تقدير الرسكـ المستحقة لمخزينة العمكمية 
في مجاؿ حقكؽ التسجيؿ المرتبطة بعمميات نقؿ الممكية كالحقكؽ العقارية بمقابؿ عمى 

برمة كجو الخصكص، عمى التقديرات التي يقدميا المتعاقدكف بشأف التصرفات القانكنية الم
بينيـ، سيما المتعمقة بعمميات البيع باعتباره أكثر العقكد تداكلا كانتشارا بيف الناس، كطالما 
أف الأمر كذلؾ فإف احتماؿ الغش كالتحايؿ مف قبؿ بعض المتعاقديف كارد مف خلبؿ 
، 3التصريح بقيـ أقؿ بغرض التيرب مف دفع كامؿ الرسكـ المستحقة لمخزينة العمكمية

الأشخاص يمجؤكف إلى التصريح غير الحقيقي بمناسبة المعاملبت التي تككف فالعديد مف 
ريحات المقدمة ذلؾ أف النظاـ الضريبي الجزائرم يعتمد عمى التص ،4محلب لحؽ الشفعة

كىك ما أدل إلى انتشار ظاىرة التصريح ، 5التي قد لا تعكس الحقيقةمف طرؼ المكمفيف ك 

                                                           

 .36العقارية في ضكء القانكف الجزائرم، مرجع سابؽ، صبف عمار مقني، القكاعد المتعمقة بتسجيؿ التصرفات  -1
، 95 -94محمد بيصة، حؽ الشفعة لفائدة الدكلة كحقكؽ الإنساف، المجمة المغربية للئدارة المحمية كالتنمية، عدد  - 2

 .132، ص 2010
احث لمدراسات الأكاديمية، باية العقارية، مجمة البجلشفعة لفائدة الخزينة في مجاؿ التكفيؽ زيداني، استعماؿ حؽ ا - 3

 .302، ص 2016 - 09، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، عدد1جامعة باتنة 
 .21، ص 1998 - 04علبكة بكتغرار، استعماؿ حؽ الشفعة لفائدة الخزينة، مجمة المكثؽ، عدد  - 4
ية ك الاقتصادية ك السياسية، كمية ناصر مراد، كاقع التيرب الضريبي في الجزائر، المجمة الجزائرية لمعمكـ القانكن - 5

 .259، ص 2009 -03الحقكؽ، جامعة الجزائر، عدد 
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يعبر عنو قانكنا بحالة إخفاء جزء مف ثمف بيع الكاذب لثمف بيع العقارات أك ما 
، ىذا الإخفاء الذم يمكف إثباتو بشتى كسائؿ الإثبات المقبكلة في مادة 1العقارات
، فبإمكاف الإدارة المكمفة بتحصيؿ الضريبة أف تمتجئ إلى كؿ الكسائؿ 2التسجيؿ

دفع حقكؽ المشركعة مف أجؿ إثبات ىذا الإخفاء الذم يككف الغرض منو التيرب مف 
كىذا ما يؤثر سمبا عمى المتبايعيف خاصة المشترم، فعند التصريح بأقؿ ثمف  ،3التسجيؿ

قد تختفي حقكقو لأنو مالؾ تحت شرط فاسخ كىك حؽ الشفعة الذم يعتبر سلبح مكجو 
ضد المشترم ليبعده عف العلبقة التعاقدية، فييدر حقو بأثر رجعي كيصبح كأف لـ يكف 

كلقد لجأ ، 4دكلة كتعتبر مالكة لحقكقو مف تاريخ إبراـ العقد الأصميمالكا كتحؿ محمو ال
، 6أك كجزاء جبائي ذم طابع إدارم 5المشرع إلى استعماؿ الشفعة لصالح الخزينة كعقكبة

مف قانكف  113/3 ـ، إضافة إلى جزاءات أخرل كالغرامة المنصكص عنيا في 6إدارم
 .المعدؿ ك المتمـ التسجيؿ
عماؿ رقابة فعالة إالرغبة في تمكيف الإدارة الضريبية مف حؽ الشفعة ىنا أممتو إف  

عمى الأثماف كالتصريحات التقديرية المعبر عنيا في الاتفاقات كالعقكد، كالحرص عمى 
نقاص الثمف الذم  حفظ حقكقيا في استخلبص كاجبات التسجيؿ مع محاربة التحايؿ كا 

، فإقرار نظاـ حؽ 7جباتالدكلة مف كا ويمكف أف تككف لو تداعيات عمى ما تستخمص
الشفعة لفائدة الدكلة يتمثؿ في تحسيف شركط تحصيؿ ضريبة التسجيؿ بصفة عامة، كفي 

بناء عمى تقدير الإدارة لمقيمة التجارية لمعقار بصفة ضماف أداء الكاجبات المفركضة 

                                                           

أحمد دغيش، التيرب الجبائي بإخفاء جزء مف ثمف بيع العقارات في التشريع الجزائرم، مداخمة خلبؿ الممتقى  - 1
كالعمكـ السياسية، جامعة البميدة الكطني حكؿ الجباية العقارية المنظـ مف طرؼ مخبر القانكف كالعقار، كمية الحقكؽ 

 .2015ديسمبر  03ك 02، عمي لكنيسي، يكمي 02
 .المعدؿ ك المتمـ قانكف التسجيؿمف  2/ 113 ـ - 2
، الإخفاء في مادة التسجيؿ كعقكبتو، مجمة المكثؽ، عدد  - 3  .16، ص 1998 - 04مصطفى لعركـ
 .96، ص 2005المغرب،  ،، الرباطدار القمـ ،الأكلى الطبعة د بادف، الشفعة الممارسة مف طرؼ الدكلة،ممح - 4

5- Jean COURRECHE, les préemptions en droit civil, rural et fiscal, Masson, Paris, 1994, 

P 95. 
 مرجع سابؽ.العقارات في التشريع الجزائرم،  أحمد دغيش، التيرب الجبائي بإخفاء جزء مف ثمف بيع - 6
حؽ الشفعة المقرر لفائدة الدكلة بيف التكييؼ كالممارسة، المجمة المغربية لمقانكف الاقتصادم، عدد زىير بكنعامية،  - 7

 .122، ص 2009 -02عدد 
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، فإدارة الضرائب تتكبد خسائر مالية ميمة نتيجة عدـ التصريح بالثمف الحقيقي 1خاصة
لمبيع، مما دفع بالمشرع إلى التفكير في كضع آلية لمحاربة ىذه الآفة كالحد مف انتشار 

كالتي لا تعتبر كسيمة لاكتساب أمكاؿ لمدكلة كبأسعار منخفضة فقط بؿ  2ىذه الظاىرة
تسعى لأكثر مف ذلؾ كىك تحقيؽ ىدؼ جبائي كردعي محض يتمثؿ أكلا في قمع 

 .3دؽ في الثمف المصرح بو في عمميات البيعالإخفاءات كمنو الحصكؿ عمى أكثر ص
فاليدؼ مف حؽ الشفعة في المجاؿ الجبائي ىك المحافظة عمى الحقكؽ المستحقة  

، كبذلؾ فإف 4لمخزينة العمكمية مف الإيرادات الجبائية المرتبطة بتسجيؿ عقكد البيع العقارم
يـ مف عيف كمنفإف الشفعة سلبح فعاؿ لمكافحة نقصاف الثمف ككسيمة لتيديد المتعامم

كالناتج عف التصريح الكاذب لممتبايعيف في  5التيرب الضريبي في ميداف التسجيؿ
 الأراضي الفلبحية.

 التصريح الكاذب بيف التيرب الضريبي والغش الجبائي -2
إف التصريح الكاذب أك التصريح غير الحقيقي بثمف الأرض الفلبحية المبيعة الذم   

لشفعة تتجاذبو فكرتيف أساسيتيف تتمثلبف في التيرب يفسح المجاؿ لاستعماؿ حؽ ا
الضريبي كالغش الجبائي، فإذا كاف مف المعركؼ أف التيرب مف دفع الضريبة مف الجرائـ 
الاقتصادية إلا أنيا تمتاز عف غيرىا مف الجرائـ الاقتصادية بأنيا مكجية مباشرة إلى 

 يكجد تعريؼ دقيؽ كمتفؽ عميو لمتيرب ، إلا أنو لا6الماؿ العاـ كبالتالي إلى خزينة الدكلة
و تخمص المكمؼ بأداء الضريبة مف مف يعرفو في إطاره العاـ عمى أن الضريبي، فيناؾ

دفعيا دكف التفرقة بيف طرؽ ككيفيات التخمص مف أداء ىذا الكاجب ىؿ ىي طرؽ 

                                                           

 .137محمد بيصة، مرجع سابؽ، ص  - 1
مجمة المنازعات "رشيد كىابي، الشفعة في مدكنة الضرائب بيف اضطراب المفظ كغمكض المسطرة، مجمة الرقيب،  - 2

 .73، 72 ص ، ص2011 -01عدد ، المغرب، "كالجمركيةالإدارية 
 .، المتعمؽ بممارسة حؽ الشفعة لمدكلة2009 -08- 12 مؤرخ في،صادر عف كزارة المالية 01منشكر رقـ  - 3
 .221ية العقارية في التشريع الجزائر، مرجع سابؽ، ص تكفيؽ زيداني، الجبا - 4
 .31ف، مرجع سابؽ، ص محمد باد - 5
رضكاف عبد السلبـ المحاديف، التيرب الضريبي في الأردف، رسالة لمحصكؿ عمى درجة الدكتكراه في الحقكؽ،  - 6

 .181، ص 2009 ،معيد البحكث كالدراسات العربية، قسـ الدراسات القانكنية ، مصر
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، كىناؾ مف يعرفو بأنو التصرؼ الإيجابي أك السمبي الذم مف 1مشركعة أـ غير مشركعة
، كمنيـ مف يرل أف التيرب مف 2حصيمة مكرد مالي عاـ يعاقب عميو القانكف إنقاصشأنو 

الضريبة العقارية خاصة ىك قياـ المكمؼ بالضريبة العقارية  أك الرسـ العقارم بفعؿ 
ركع يحكؿ دكف حصكؿ الخزينة إيجابي أك سمبي قد يككف مشركع كقد يككف غير مش

العامة لمدكلة عمى مقدار الضريبة العقارية المستحقة كميا أك جزئيا مف دكف أف ينقؿ عبئيا 
، لأنو في حالة نقؿ العبء فإف حؽ الخزينة لا يضيع ككف أف المكمؼ بيا 3إلى الغير

3قانكنا قاـ بنقؿ عبئيا إما جزئيا أك كميا إلى المكمؼ الاقتصادم
.
 

فيك عبارة عف تيرب مف الضريبة بطريقة غير  لغش الجبائي أك الضريبيأما ا 
يقصد بو كؿ تصرؼ يقكـ بو ، كما 4مشركعة أم بمخالفة مباشرة لمقانكف الضريبي

الشخص الخاضع لمضريبة لمتيرب مف دفعيا كميا أك جزئيا كذلؾ باستعمالو طرؽ ككسائؿ 
صكد بالتيرب الضريبي ىك الغش ، مما دفع البعض إلى اعتبار أف المق5غير مشركعة

الضريبي كالذم مف خلبلو يتـ استخداـ طرؽ تدليسية كغير مشركعة )التيرب غير 
كلا يشمؿ مفيكـ التيرب الضريبي ما يسمى شركع( مف أجؿ التخمص مف الضريبة الم

التيرب مف جية  ةالتيرب المشركع )التجنب الضريبي( إذ أنو لا يمكف الجمع بيف لفظ
 .6كع مف جية أخرل في كممة كاحدةمشر  ةكلفظ

يمكف القكؿ أف الغش الضريبي ما ىك إلا حالة خاصة مف حالات التيرب  
الضريبي كىي حالة التيرب عف طريؽ انتياؾ القانكف، حيث يتعمد المكمؼ بالضريبة 

                                                           

الممتقى الكطني حكؿ  الأسباب، النتائج كبعض الحمكؿ، مداخمة خلبؿ :يكسؼ قاشي، التيرب الضريبي في الجزائر - 1
لكنيسي  02الجباية العقارية المنظـ مف طرؼ مخبر القانكف كالعقار، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة البميدة 

 .2015ديسمبر  03ك 02يكمي  ،عمي
 .182مرجع سابؽ، ص  رضكاف عبد السلبـ المحاديف، - 2
ة العقارية، مجمة القانكف العقارم كالبيئة الصادرة عف بف صابر بف عزكز، أمينة لطركش، التيرب مف الضريب - 3

 -03مستغانـ، عدد  ،مخبر القانكف العقارم كالبيئة، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة عبد الحميد بف باديس
 .35، ص 2014

 .256ناصر مراد، مرجع سابؽ، ص  - 4
لنقدية لمقانكف كالعمكـ الغش الضريبي، المجمة اعمار معاشك، خصكصية إجراءات الدعكل الجزائية في مجاؿ  - 5

 .10ص  ،2009-02تيزم كزك، عدد   ،جامعة مكلكد معمرم، كمية الحقكؽ ،السياسية
 مرجع سابؽ. ،يكسؼ قاشي - 6
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مف أجؿ  شالعقارية استخداـ كسائؿ كأساليب احتيالية غير مشركعة تنطكم عمى الغ
التخمص غير المشركع مف الضريبة العقارية أك الرسـ العقارم أك حقكؽ التسجيؿ 

ة رك ، حيث أف ىذه الأخيرة ىي نكع مف الضريبة في أساسيا اقتطاع مالي مف ث1العقارية
الأشخاص تمجأ إليو الدكلة بكاسطة ىيئاتيا مستعممة في ذلؾ أحيانا الطرؽ الجبرية إذا 

لغش الضريبي الذم يتـ عف طريؽ استخداـ طرؽ أك كسائؿ أك كاف الأمر يتعمؽ با
معمكمات أك تصريحات يستيدؼ مف كرائيا أصحابيا التممص مف دفع الضريبة المكمفيف 
بتسديدىا بمعنى استخداـ المناكرات كالحيؿ التي مف شأنيا إخفاء المبالغ الخاضعة 

الحقيقية التي تحدد عمى أساسيا لمضريبة، يرمي مف كرائيا التغطية أك التستر عف القيمة 
ـ في الكاقع عف الإخفاء، نالضريبة، كىي غالبا ما تككف عبارة عف بيانات غير صحيحة ت

أم أنو عبارة عف تصريح أك إقرار غير صحيح لمثمف المصرح بو لدل المكثؽ، كالقصد 
بب في مف كرائو التنصؿ مف دفع الضريبة أك جزء منيا كىك في كؿ الحالات يحرـ أك يتس

حرماف الإدارة الجبائية مف تحصيؿ الأمكاؿ العمكمية التي تخصصيا كترصدىا لإنجاز 
المنشآت العمكمية أك تدعـ بيا مشاريع استثمارية تساىـ في التنمية الاقتصادية 

، فذلؾ الإخفاء الذم غرضو التيرب الضريبي قد يصؿ بو الأمر إلى 2كالاجتماعية لمبلبد
قدره المشرع في عقكبة  اكؿ جريمة جبائية يستكجب جزاء جنائيغشا جبائيا يش هاعتبار 

 .3الغرامة كنظاـ استعماؿ حؽ الشفعة الإدارية لصالح الخزينة العمكمية
بذلؾ التيرب مف الضريبة العقارية سمبا عمى خزينة الدكلة نظرا لمخطر الذم يؤثر 

قارية يغطي جانبا مف يشكمو عمى التكازف المالي لمدكلة باعتبار أف حاصؿ الضريبة الع
أف  المذككر سابقا الصادر عف كزارة المالية 01، كلقد أكد المنشكر رقـ 4نفقات الدكلة

تأسيس حؽ الشفعة أملبه الحرص عمى استدراؾ كؿ محاكلة لمغش التي قد تؤثر عمى 
ىذه كمعالجة  تحصيؿ حقكؽ التسجيؿ المستحقة عمى عمميات نقؿ الممكية بمقابؿ

تجازؼ بمصالح الخزينة العمكمية إذا لـ يتـ التدخؿ لكضع حد ليا في  الممارسات التي

                                                           

 .38بف صابر بف عزكز، أمينة لطركش، مرجع سابؽ، ص  - 1
، الإخفاء في مادة التسجيؿ كعقكبتو، مرجع سابؽ،  -2  .16ص مصطفى لعركـ
 .أحمد دغيش، التيرب الجبائي بإخفاء جزء مف ثمف بيع العقارات في التشريع الجزائرم، مرجع سابؽ -3
 .33مرجع سابؽ، ص  ،بف صابر بف عزكز، أمينة لطركش - 4
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 1الصادر عف المديرية العامة لمضرائب 140أسرع كقت، كقد سبقو في ذلؾ المنشكر رقـ 
 الجبائيكالذم أكد عمى أف تطبيؽ حؽ الشفعة يندرج في إطار مكافحة الغش 

«L’application de ce droit s'inscrit dans le cadre de la lutte 

contre la fraude fiscale…». 

 قد يككف  ثمف بيع العقار المصرح بو في العقد المبرـ بيف الطرفيف المتعاقديفإف  
غير حقيقي، لأنو لا يعبر حقيقة عف ثمف العقار الكاجب دفعو لمالؾ العقار، إذ يفترض 
أف طرفي العقد قاما بإخفاء جزء مف ثمف بيع ذلؾ العقار بيدؼ التيرب الجبائي كالتممص 

كرغـ الاتفاؽ عمى أف ممارسة ، 2مف دفع كامؿ رسكـ التسجيؿ لصالح الخزينة العمكمية
كد نقصاف في الثمف إلا أف ىناؾ مف يرل أف ىذا النقصاف لا حؽ الشفعة مشركط بكج

يعتبر غشا جبائيا كلا يندرج ضمف المخالفات الجبائية إلا تجاكزا، فيك يتميز عف الإخفاء 
اختيارا،  بوالإدلاء  قعالذم يعني بمفيكمو العاـ كفي عرؼ الجباية كؿ تصريح كاذب ي

مف شأنو أف يؤدم إلى تخفيض القيمة ككؿ انتقاص مقصكد أك اتفاؽ سرم، ككؿ تستر 
 .3الخاضعة لمضريبة أك الأسعار المطبقة

ميما يكف فإف الشفعة المالية تقررت لفائدة الدكلة تحقيقا لمصمحة عامة تتمثؿ 
أساسا في محاربة التيرب مف أداء رسكـ التسجيؿ في البيكع العقارية كالذم يضر بمالية 

 ىاـ مف مكاردىا. بحرمانيا مف جزء 4الدكلة في الصميـ
 راضي الفلاحيةتقييـ الأ  -ثانيا

 إف الدكلة تتدخؿ لممارسة حؽ الشفعة كمما تبيف ليا أف ثمف البيع المصرح بو لا 
للؤراضي الفلبحية عند انتقاؿ ممكيتيا، كالقيمة التجارية للؤراضي  5يناسب القيمة التجارية

                                                           

1 - Circulaire N 140, Direction générale des  Impôts, du 23. 05. 1995 relatives 

des modalités d'évaluation des biens immobiliers bâtis et non bâtis et des 

revenus fonciers et d'exercice du droit de préemption reconnu à 

l'Administration fiscale.   

 أحمد دغيش، التيرب الجبائي بإخفاء جزء مف ثمف بيع العقارات في التشريع الجزائرم، مرجع سابؽ. -2
 .53محمد بادف، مرجع سابؽ، ص  -3
 .24نفس المرجع، ص  -4
 .74رشيد كىابي، مرجع سابؽ، ص  -5



262 
 

أك  1الأراضي يمجأ إلى إجراء التقييـالفلبحية تتحدد بسعر السكؽ، كلتحديد قيمة ىذه 
كالذم يقصد بو عمكما تقدير الأشياء المراد بيعيا كفقا لقيمتيا السكقية، كيرجع  ثميفالت

التثميف أك التقييـ العقارم بصفة خاصة فيك عممية ، أما 2تقدير ىذا الثمف إلى عدة عكامؿ
ديد القيمة النقدية تقنية تقكـ عمى مبادئ معينة كفؽ عكامؿ كطرؽ محددة بيدؼ تح

كتتطمب ميارات فنية كعممية في  ،لمعقارات كالحقكؽ العقارية في زماف كمكاف معينيف
يد  ى، أك ىك عبارة عف بياف مكتكب بشكؿ مستقؿ كمحايد عم3الأشخاص المكمفيف بيا

خبير مثمف مؤىؿ كذك باع في المينة يضع فيو تقديرا لقيمة عقار مكصكؼ بعناية في 
مدعما بكصؼ كرسكمات كتحميؿ كبيانات مستمدة مف السكؽ بشكؿ يعتد  تاريخ محدد،

 .4بو
فإف القائميف عمى ذلؾ  5ـ العقار أك الأراضي الفلبحية بصفة خاصةيلمكصكؿ لتقي 

 ذلؾ يعتمدكف عمى عكامؿ متعددة كيتبعكف طرقا مختمفة كىذا ما سنتعرؼ عميو فيمايمي:
 عوامؿ تقييـ الأراضي الفلاحية -1

 تقييـ الأراضي الفلبحية ترتبط بمجمكعة مف العكامؿ التي تؤثر بشكؿإف عممية  
حددتيا التعميمة التقنية المتعمقة بتقييـ الأراضي كالتي  6مباشر في قيمتيا التجارية

 في ثلبث عكامؿ كما يمي: 2الفلبحية

                                                           

مجمة البحكث  كريـ حرز ا﵀، تقييـ كاستغلبؿ الأملبؾ الكطنية الخاصة في التشريع الجزائرم،عمرك خميؿ،  -1
، 2014 - 06، عدد ة الحقكؽ كالعمكـ السياسيةلكنيسي عمي، كمي 02كالدراسات القانكنية كالسياسية، جامعة البميدة 

 .194ص 
تنشيط السكؽ " لمزاد العمني، مداخمة خلبؿ مؤتمرسيد سيد الحبشي، أصكؿ كفنكف التثميف العقارم كالبيع با - 2

يكنيك  27إلى  25، المنظـ مف طرؼ جامعة الأزىر كالجمعية المصرية لمثمني الأملبؾ العقارية مف "العقارم المصرم
2002. 

حرز ا﵀، النظاـ القانكني لمتقييمات العقارية في التشريع الجزائرم، أطركحة لنيؿ درجة دكتكراه ؿ. ـ. د  كريـ - 3
 .23، ص 2015-2014 المدية، ،فارس يىالطكر الثالث، تخصص القانكف الخاص، جامعة يح

 سيد سيد الحبشي، مرجع سابؽ. - 4
 .الأراضي العمرانيةـ يذلؾ أف تقييـ الأراضي الفلبحية يختمؼ عف تقي - 5
كريـ حرز ا﵀، التنظيـ القانكني لتقييـ الأراضي الفلبحية في الجزائر، مجمة الدراسات القانكنية الصادرة عف مخبر  - 6

 .45، ص 2016 -04عدد  فارس، المدية، يىمخبر السيادة كالعكلمة، جامعة يح
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يائية ة مف خلبؿ تركيبتيا الفيز المتمثمة أساسا في طبيعة كنكعية التربك : العوامؿ المادية-أ
ىبكب ة كتمؾ المتعمقة بدرجة الحرارة ك كذا الظركؼ المناخيكالكيميائية، كسمؾ طبقاتيا، ك 

الرياح، إضافة لبعض الخصائص المادية للؤرض الفلبحية، فذات الشكؿ المنتظـ تتمتع 
كذا الأرض المطمة المتضمنة الشكؿ كالكثيرة التضاريس، ك بقيمة أعمى مف نظيرتيا غير 

لـ تغفؿ التعميمة التقنية المذككرة اـ تتميز عف غيرىا مف الأراضي، ك عمى الطريؽ الع
كذا نكعية النباتات المكجكدة ؿ المنجزة في الأراضي الفلبحية ك سابقا الإشارة لأىمية الأشغا

 .1بيا لما ليا مف دكر في تحديد قيمة ىذه الأرض
نكعية التربة تعد ىذه العكامؿ ذات أىمية كبيرة في تقييـ الأرض الفلبحية فمثلب 

مكانيات الأراضي الفلبحية في الإنتاج، كىذه الأخيرة  كجكدتيا ىي التي تحدد طاقات كا 
ىي المحرؾ الأساسي لمطمب عمييا كقيمتيا في السكؽ، كلذلؾ فالأراضي  الفلبحية ذات 

الية يككف الطمب عمييا مرتفعا في السكؽ، كتككف قيمتيا بفعؿ التربة الجيدة كالجكدة الع
 .2ذلؾ مرتفعة، ككمما قمت جكدتيا كمما تراجعت قيمتيا بفعؿ تراجع الطمب عمييا

لممنطقة ك التي  في التطكر الاقتصادم كتتمثؿ عمى الخصكص العوامؿ الاقتصادية: -ب
تعرؼ نمكا ديمغرافيا، مما يساىـ في رفع قيمة الأرض الفلبحية، إضافة لمكقع الأرض في 

يككف عاملب ىاما في تسييؿ تسكيؽ  الذممدل قربيا مف المراكز التجارية ك حد ذاتيا ك 
 .3المنتكج، الأمر الذم يضاعؼ الطمب عمى الأراضي الفلبحية

بحقكؽ الارتفاؽ باختلبؼ أنكاعيا، سكاء تمؾ أساسا  تتعمؽ: ك العوامؿ القانونية -ج
المتعارؼ عنيا في القانكف الخاص أك القانكف العاـ، لأف كثرة الارتفاقات قد تقمؿ مف 

 4، كقد أشارت التعميمة التقنية المذككرة سابقاالتجارية للؤرض الفلبحية في السكؽالقيمة 
 الماء ك الكيرباء ك الغاز.  كمثاؿ عف ىذه الارتفاقات لحؽ مركر أنابيب

 
 

                                                           
1 - instruction technique relative à la détermination de la valeur des biens ruraux annexée à 

la note n 2810 du 23-07- 1991, direction générale du domaine national, in recueil des 

textes 

 .144كريـ حرز ا﵀، النظاـ القانكني لمتقييمات العقارية في التشريع الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  - 2
 .95، 94ص ص سماعيف شامة، مرجع سابؽ،  - 3

4 - instruction technique relative à la détermination de la valeur des biens ruraux, op, cit. 
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  طرؽ تقييـ الأراضي الفلاحية -2
تقييـ الأراضي الفلبحية عممية قانكنية كتقنية يقكـ بيا أشخاص مؤىمكف لذلؾ  إف

معتمديف عمى طرؽ معينة كذلؾ لمحاكلة الكصكؿ إلى الثمف الحقيقي الأقرب للؤرض 
لقد بينت التعميمة التقنية المتعمقة بتقييـ الأراضي الفلبحية الممحقة بالمذكرة  ، ك1الفلبحية

 :المتمثمة فيىذه الطرؽ  المذككرة سابقا 2883رقـ 
قة أىميتيا خاصة في حالة كجكد سكؽ عقارية ي: ليذه الطر طريقة المقارنة المباشرة -أ

بفيرس  جمةكمات المسنشيطة، فتككف العبرة بنكعية الأراضي بالاعتماد عمى المعم
المعاملبت، كالذم يتـ البحث فيو عف جميع المعاملبت المسجمة كالتي تمت عمى أراضي 
مكجكدة بنفس المنطقة، كتككف ليا خصائص مشابية إلى حد ما تمؾ المتكفرة  في الأرض 

 .2المراد تقييميا
أكثر مف طريقة : عادة ما تككف لنتائج ىذه الطريقة مصداقية طريقة الثمف المتوسط -ب

فيي مف ، 4ك تعد أحسف طريقة تمكف مف التكصؿ إلى نتائج أفضؿ، 3المقارنة المباشرة
راضي، بحيث تقكـ عمى تحديد ىذا النكع مف الأ تقييـ أنجع الطرؽ المعتمدة في مجاؿ

السعر المتكسط لميكتار انطلبقا مف دراسة معطيات السكؽ العقارية المحمية للؤراضي 
ثر قربا كتشابيا مع القطعة المراد تحديد قيمتيا التجارية، كلتنفيذ ىذه الطريقة الفلبحية الأك

يجب أكلا تحديد جميع مكاصفات الأرض الفلبحية مكضكع عممية التقييـ، ثـ القياـ بإجراء 
ثة في مجاؿ ىذا النكع مف أبحاث معمقة في السكؽ عف التصرفات العقارية الحدي

دراسة كتحميؿ جميع المعاملبت كالاعتماد عمى الأسعار التي ، كبعدىا يتـ القياـ بالأراضي
ليا نفس المكاصفات كاستبعاد الأسعار التي لا تعكس السعر الجارم التعامؿ بو في 

ـ العقارم بحساب السعر المتكسط لميكتار لمجمكعة القطع السكؽ العقارية، ثـ يقكـ المقي  
كتطبيقو عمى مساحة القطعة الأرضية الأرضية التي تحمؿ نفس المكاصفات كالمميزات 

 مكضكع عممية التقييـ.

                                                           

 .45كريـ حرز ا﵀، التنظيـ القانكني لتقييـ الأراضي الفلبحية في الجزائر، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .95مرجع سابؽ، ص  سماعيف شامة، - 2
 .96نفس المرجع، ص  - 3
 .102يحياكم، مرجع سابؽ، أعمر  - 4
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يـ الأراضي الفلبحية كفؽ ىذه تق طريقة التقييـ عف طريؽ المردودية )الإنتاجية(: -ج
الطريقة بكاسطة مركديتيا، فمركدية أك عائد الأرض الفلبحية يمثؿ العامؿ الأساسي 

كدية الأرض الفلبحية كبيرة كمما المحدد لقيمتيا في السكؽ العقارية، فكمما كانت مرد
ارتفعت قيمتيا في السكؽ نتيجة لارتفاع الطمب عمييا، ككمما انخفضت مردكديتيا كمما 

، كتككف ليذه الطريقة أىمية خاصة في مجتمع 1انخفضت قيمتيا في السكؽ العقارية
مى ىذا كع)منطقة( يعيش معظـ أفراده مف الفلبحة، إذ تعد ىذه الأخيرة النشاط الرئيسي، 
كقد تـ  ،الأساس تساكم القيمة التجارية الناتج الصافي المتكسط تقسيـ نسبة الإنتاجية

التأكيد عمى اعتماد ىذه الطريقة بمكجب التعميمة التقنية المتعمقة بدراسة كتحميؿ السكؽ 
 .2العقارية

كىي طريقة خاصة بالأراضي الفلبحية التي  طريقة التقييـ حسب الريع )الدخؿ(: -د
لإيجار نقدم أك قسط مف المنتكج، كتساكم اكلا ييـ إذا كاف بدؿ  3تككف محؿ عقد إيجار

 Tauxتقسيـ نسبة الرسممة  revenu brutالقيمة التجارية للؤرض مبمغ الدخؿ الصافي 

de capitalisationالفلبحة ح ، ىذه الأخيرة تككف محؿ تحديد دكرم مف قبؿ مصال
 .4أملبؾ الدكلةك 

إذف ىذه عكامؿ كطرؽ تقييـ الأراضي الفلبحية، كيجب التنبيو إلى أف عممية التقييـ أك 
دارة الأملبؾ الكطنية كالإدارة  التثميف مككمة لعدة أشخاص كىيئات مف خبراء عقارييف كا 

نا في ىذه مالذم ييالجبائية، كىذه الأخيرة ىي المعنية ىنا، لأف تقييـ الأراضي الفلبحية 
لأراضي الفلبحية لدل الإدارة اىك ذلؾ الذم يككف بمناسبة تسجيؿ عقد بيع الأطركحة 

 الجبائية كليس سكاىا.
 
 

                                                           

 .149،151 ص كريـ حرز ا﵀، النظاـ القانكني لمتقييمات العقارية في التشريع الجزائرم، مرجع سابؽ، ص -1
2 - instruction technique relative à l'étude et l'analyse du marché immobilier annexée à la 

note n 05462 du 05-11- 1994, direction générale du domaine national, in recueil des textes. 

نا الأراضي الفلبحية التي تككف محؿ عقد بيع كليس إيجار كلكف نذكرىا في ىذا المقاـ لأنيا تعد طريقة مف ىييمنا  -3
 طرؽ تقييـ الأراضي الفلبحية.

 .98، ص مرجع سابؽسماعيف شامة،   - 4
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 المطمب الثاني
 إجراءات استعماؿ حؽ الشفعة وتقديرىا 

تباع الإجراءات المنصكص عنيا الإعماؿ حؽ الشفعة لصالح الخزينة لا بد مف  
السؤاؿ الذم يطرح نفسو ىؿ ىذه الإجراءات ىي نفسيا المنصكص عنيا في قانكنا، كلكف 

 )الفرع الأكؿ(، القكاعد العامة أـ أنيا تختمؼ عنيا لاختلبؼ صفة الشفيع ىنا كىك الإدارة؟
صبح يرل أنو لا فائدة مف النص عمى حؽ في الفترة الأخيرة أ أف العديد أننا لاحظناكما 

ـ عمينا التطرؽ لتقييـ أك تقدير حؽ مما يحت   لإلغائيا ةبؿ كيذىب حتى إلى الدعك  الشفعة
 .الشفعة لصالح الخزينة)الفرع الثاني(

 الفرع الأوؿ
 إجراءات استعماؿ حؽ الشفعة 

المتعمؽ بممارسة حؽ الشفعة المذككر سابقا نلبحظ  01بالرجكع إلى المنشكر رقـ  
مما يفرض لصالح الخزينة العمكمية أنو قد أفرد جزء مستقلب لإجراءات تطبيؽ حؽ الشفعة 

 :عمينا التطرؽ ليا كما ىي مبينة في ىذا المنشكر
 إحصاء وتعييف الأمواؿ -أولا

تسجيؿ ىك القياـ بعممية إحصاء الحالات التي إف أكؿ إجراء تقكـ بو مصالح ال 
يبدك فييا تقميؿ الثمف كاضحا، كىذا مف خلبؿ العقكد التي تقدـ لإجراءات التسجيؿ، ثـ 

الكلاية مف دراستيا بطريقة مكضكعية، بالضرائب بتككيف ممفات كاممة لتمكيف مدير  تقكـ
العقار )الكلاية، حيث يجب أف تتضمف الممفات عدة معمكمات كبصفة خاصة: مكقع 

)مبني، غير مبني، حؽ الإيجار، محؿ  ، طبيعة كمككنات العقار بالتفصيؿالبمدية(
، جماعي/ فردم، المساحة، خصكصية الماؿ، المبمغ المصرح 1تجارم، حقكؽ عقارية(

أثناء البيع، التقييـ المنجز مف قبؿ المصالح عمى أساس القيمة النقدية الحقيقية لمماؿ، 
 كفاية.مبمغ عدـ ال

قد كضع قيكدا خاصة عمى ممارسة حؽ  01ما تجدر الإشارة إليو أف المنشكر رقـ  
الشفعة، حيث أكد عمى أف استعماؿ حؽ الشفعة يككف عمى الأملبؾ التي تككف قيمتيا 

                                                           

صا بنكع معيف مف مجالات تطبيؽ الشفعة، كلكف كما بينا سابقا فإف الشفعة ليس خا 01رقـ  ذلؾ أف المنشكر - 1
 لأمكاؿ كليست مقتصرة عمى الأراضي الفلبحية فقط.االح الخزينة تككف عمى مجمكعة مف لص
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كبيرة نسبيا كالتي يتـ انتقاؤىا عمى أساس معايير مكضكعية ضاربا أمثمة عمى ذلؾ فيما 
كالمحلبت التجارية حيت أنو في الحالة الأكلى يجب أف يككف يخص العقارات المبنية 

 4.000,000ييف دينار جزائرم )مبمغ القيمة المعاد تقديرىا مساكيا أك يفكؽ أربعة ملب
دج(، كما أكجب أف  3.000,000، كفي الحالة الثانية ثلبثة ملبييف دينار جزائرم )دج(

مف القيمة المصرح  %50يرىا يزيد عمى اد تقدفرؽ بيف القيمة المصرح بيا كالمعيككف ال
 بيا.

أف عيب عمى ىذا المنشكر أنو قدـ أمثمة في حيف كاف عميو نكفي ىذا الخصكص  
يضبط الأمكر بدقة كيتطرؽ لجميع الأمكاؿ التي تككف محلب لاستعماؿ حؽ الشفعة كمف 

ضريبية بينيا الأراضي الفلبحية، خاصة كنحف نعمـ أف الفقو مستقر عمى أف النصكص ال
ينبغي عدـ التكسع في تفسيرىا شأنيا في ذلؾ شأف النصكص الجنائية فتحكميا قاعدة 

را لمبررات خاصة منيا قدسية حؽ الممكية كعدـ جكاز االتفسير الضيؽ، كذلؾ اعتب
 .1المساس بيا طبقا لمقانكف

 ودراسة الممفات المحصاة إحالة المعمومات -ثانيا
بتسجيؿ عممية نقؿ الممكية الخاضع مكضكعيا إف مصالح التسجيؿ التي تقكـ  

لحؽ الشفعة كالتي يككف كعاؤىا خارج اختصاصيا الإقميمي ممزمة بإرساؿ المعمكمات 
المعتادة في أجؿ لا يتعدل عشرة أياـ لمفتشية التسجيؿ المختصة إقميميا لمقياـ بالإجراءات 

 .ةاللبزمة بالشفع
مف طرؼ مصالح التسجيؿ ترسؿ إلى  بمجرد تككيف الممفات المشار إلييا سابقا 

السيد المدير الكلائي لمضرائب المكمؼ بتطبيؽ أحكاـ الشفعة، كبعد دراسة الممفات 
المحصاة يقرر المدير الكلائي لمضرائب في شأف الأمكاؿ التي يجب إخضاعيا لحؽ 
الشفعة في أجؿ أقصاه شيريف بدء مف تاريخ إيداع العقد الناقؿ لمممكية لدل مفتشية 

 الضرائب.
عمى المدير الكلائي لمضرائب السير بدقة عمى إتماـ  01كلقد أكجب المنشكر رقـ  

مف أجؿ تفادم نسياف أم ممؼ مف الممفات المحتمؿ  ىذه الإجراءات في الآجاؿ المحددة
أف تككف مكضكع ممارسة حؽ الشفعة، كىذا ما قد يمحؽ أضرارا معتبرة بالمكضكعية 

                                                           

 .85محمد بادف، مرجع سابؽ، ص   -1
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يز بصفة دائمة ممارسة ىذا الحؽ الذم قد يصبح غير عادؿ إف كالعدالة التي يجب أف تم
 لـ يكف تطبيقو شاملب.

 الآجاؿ -ثالثا
آجاؿ  المذككرة سابقا مف قانكف الإجراءات الجبائية 03مكرر  38 ـلقد حددت  

خلبؿ أجؿ عاـ كاحد  كذلؾ ...»استعماؿ حؽ الشفعة بعاـ كاحد مف تاريخ تسجيؿ العقد:
السابؽ  01، كىي نفس المدة الكاردة في المنشكر رقـ «ابتداء مف يكـ تسجيؿ العقد...

، حيث منحت الإدارة الجبائية مدة سنة ابتداء مف تاريخ تسجيؿ العقد المشكب بعدـ ذكره
رع كفاية ثمف البيع لتبميغ ذكم الحقكؽ بقرار ممارسة حؽ الشفعة، كللئشارة فقط فإف المش

أشير( تحسب مف تاريخ تسجيؿ العقد، كىي  06الفرنسي قد حدد الآجاؿ بستة أشير )
أشير تبتدئ مف تاريخ تسجيؿ العقد،  06نفس المدة المحددة مف قبؿ المشرع المغربي أم 

كلكف أضاؼ ىذا الأخير أنو في حالة ما إذا كاف العقد معمقا عمى شرط مكقكؼ فإف 
 ، كىك ما لـ يتطرؽ لو المشرع الجزائرم.1حقؽ ىذا الشرطالأجؿ يبدأ مف تاريخ تسجيؿ ت

إف أجؿ السنة الممنكح للئدارة الجبائية لا يمكف تكقيفو كلا تمديده، فحؽ الدكلة في  
ممارسة الشفعة ليس حقا مطمقا تمارسو في كؿ كقت كحيف بؿ إف المشرع قيد الدكلة في 

إتماـ  01المنشكر رقـ  جب، حيث أك 2ممارسة ىذا الحؽ بأجؿ معيف كىك أجؿ سقكط
)سقكطيا( كالتي تؤكؿ نتائجيا إلى العممية الإجراءات في مدة سنة لتجنب بطلبف

 المسؤكلية الشخصية للؤعكاف المعنييف.
 تبميغ المشتري أو ذوي الحقوؽ -رابعا

المذككرة  مف قانكف الإجراءات الجبائية 03مكرر  38 ـنصت الفقرة الثانية مف  
عمى أف قرار استعماؿ حؽ الشفعة يبمغ لذكم الحقكؽ إما بكاسطة كرقة مف العكف  سابقا

ما بكاسطة رسالة مكصى عمييا مع إشعار بالاستلبـ يكجييا مدير  المنفذ لكتابة الضبط، كا 
الضرائب بالكلاية التي تكجد في نطاقيا الأمكاؿ، كما يمكف ملبحظتو عمى ىذه الفقرة أف 

غ ذكم الحقكؽ كلـ ينص عمى تبميغ المعني مباشرة كىك المشرع قد نص عمى تبمي
مف العكف المنفذ لكتابة الضبط   ةكما أف المشرع قدـ كسيمتيف لمتبميغ كىما كرق ،المشترم
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أك رسالة مكصى عمييا مع إشعار بالاستلبـ مف طرؼ مدير الضرائب، إلا أنو فيما 
ة التبميغ بعدما تـ استحداث يخص الكسيمة الأكلى فإف كتابة الضبط لـ تعد تقكـ بميم

مينة المحضر القضائي الذم يعد "التبميغ" مف ميامو الأساسية كىك ما انتبو لو المنشكر 
يبمغ مقرر ممارسة حؽ الشفعة لممشترم أك ذكم  »حيث كرد فيو:المذككر سابقا  01رقـ 

 الحقكؽ عف طريؽ رسالة مكصى عمييا مع إشعار بالاستلبـ، مرسمة مف قبؿ المدير
 .«الكلائي لمضرائب

ممارسة حؽ الشفعة المبمغ لممشترم أك ذكم الحقكؽ يجب أف يتضمف  رإف مقر  
مف الثمف المصرح بو(،  %10التزاـ الإدارة بدفع الثمف المصرح بو مضاؼ إليو العشر )

دة يكلأجؿ ذلؾ فقد اصطمح عمى تسمية حؽ الشفعة لفائدة الخزينة العامة لمدكلة بحؽ المزا
، كىك الثمف أيضا الذم أخذ بو المشرع الفرنسي، كخالفيما المشرع المغربي الذم 1بالعشر

نص عمى أف ثمف شفعة الدكلة يشمؿ كاجبات التسجيؿ المؤداة كالرسكـ التي يمكف أف 
يككف أداىا المشترم لممحافظة العقارية كمبمغ البيع المصرح بو في العقد كيضاؼ إليو 

 .2مف المصرح بومف الث %5مبمغ يحسب عمى أساس 
 اكتساب الدولة للأرض الفلاحية موضوع الشفعة -اخامس
إف إتماـ إجراءات الاكتساب مف طرؼ الدكلة لمماؿ مكضكع الشفعة مف  

اختصاص إدارة أملبؾ الدكلة، حيث يكمؼ مدير أملبؾ الدكلة بالكلاية التي يقع في دائرة 
محدد ككذا بإعداد العقد الإدارم اختصاصيا الماؿ مكضكع الشفعة بالأمر بصرؼ الثمف ال

لمشراء عمى أساس الممؼ المرسؿ إليو مف نظيره بإدارة الضرائب كالمتككف مف الكثائؽ 
مكضكع الشفعة الذم يسمح بإعادة ذكر أصؿ  الماؿ التالية: نسخة مف عقد نقؿ ممكية

قرر الممكية، نسخة مف مقرر الشفعة الصادر مف المدير الكلائي لمضرائب، نسخة مف م
 التبميغ إلى المشترم أك ذكم الحقكؽ.

ير بعد تكممة ىذا الممؼ بالعقد الإدارم لاكتساب الماؿ، يقكـ عمى أساسو مد 
  و)الثمف المصرح بو مضاؼ إليبالمبمغ المحدد "أمر بالدفع "أملبؾ الدكلة بالكلاية بتحرير

للبزمة يقكـ ىذا اكبعد المراقبة ، ( يدفع لدل صندكؽ أميف خزينة الكلاية المعني10%
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نفقات يتـ تحكيميا  »:321 -011ب رقـ حساالمحاسب بقبكؿ دفع المبمغ، كىذا بتحكيمو لم
( شراء أملبؾ عقارية كمحلبت تجارية مشفكعة مف P/Cلأميف الخزينة الرئيسية لحساب )

 .«طرؼ الدكلة
الحقكؽ ما يلبحظ أف ىذا المنشكر لـ يحدد آجاؿ تسميـ المبمغ لممشترم أك ذكم  

مما يفتح المجاؿ لممماطمة مف طرؼ الإدارة الشيء الذم قد يمحؽ أضرارا بالمشترم أك 
ذكم الحقكؽ، كىذا عمى خلبؼ التشريع المغربي الذم حدد آجاؿ استلبـ المشترم 
المنزكعة منو الأملبؾ خلبؿ الشير الذم يمي تبميغ مقرر الشفعة، كفي حالة عدـ الأداء 

 .1عيف عمى الدكلة دفع الفكائد عف التأخيرداخؿ الأجؿ المعيف يت
تختتـ كؿ ىذه الإجراءات بدمج كؿ ماؿ مشفكع كمكتسب في الأملبؾ الخاصة  

 لمدكلة، كبالتالي يخضع لقانكف الأملبؾ الكطنية.
نلبحظ مما سبؽ أف الإجراءات المتبعة في استعماؿ حؽ الشفعة لصالح الخزينة  

تباع االإدارة لا تمتزـ بالمتبعة في القكاعد العامة، فالعمكمية تستقؿ عف تمؾ الإجراءات 
نفس المراحؿ كالإجراءات القانكنية المعتادة كالمقررة في القكاعد العامة الكاردة في القانكف 
المدني، لأننا بصدد تطبيؽ شفعة مف نكع خاص، تختمؼ عف الشفعة العادية سكاء مف 

لة في ىذه الحالة بإجراءات خاصة حيث الأسباب أك الأىداؼ، إذ تتميز شفعة الدك 
تتماشى مع خصكصيتيا، كمع مراعاة طابع المصمحة العامة، ككذا طبيعة شفعة إدارة 
التسجيؿ باعتبارىا شفعة إدارية تكتسي طابع الجزاء في مكاجية المخالفيف لقكاعد 

، 3باعتبارىا عقكبة أك كسيمة كقائية ضد الغش الضريبي 2كنصكص التشريعات الجبائية
كبذلؾ يتـ استبداؿ الدكلة لكؿ شخص طبيعي أك معنكم للبستفادة مف شراء الماؿ الذم 

 يككف ثمنو أقؿ بكثير مف قيمتو النقدية الحقيقية.
 
 
 

                                                           

 .123مرجع سابؽ، ص زىير بكنعامية،  -1
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 الفرع الثاني
 تقدير الشفعة لصالح الخزينة 

يذىب العديد لممناداة بإلغاء حؽ الشفعة لصالح الخزينة عمى أساس أف سمبياتيا  
عمى إثر إدانة  1996بإلغاء ىذا الحؽ سنة  مثلب إيجابياتيا، فمقد قامت فرنساأكثر مف 

لأنظمة االمحكمة الأكركبية لحقكؽ الإنساف ليذه الآلية، فمـ يعد لحؽ الشفعة مثيؿ في 
ـ الثالث لالضريبية لمبمداف الأكركبية، كفي جميع البمداف المتقدمة، كحتى بعض دكؿ العا

 98-73مف القانكف رقـ  07 ـ ؿدخك مثؿ تكنس كذلؾ منذ بادرت لإلغاء ىذا الحؽ 
فك ، 1النفاذ زحي 1998أكت  04المؤرخ في  يجابيات الشفعة لصالح لإسبؽ كتطرقنا  ا 

، فسنحاكؿ في ىذا المقاـ 2الخزينة العمكمية في محاربة التيرب الضريبي كالغش الجبائي
 التطرؽ لسمبيات حؽ الشفعة حسب المناديف بإلغائيا.

 حؽ الشفعة قيد عمى حؽ الممكية الخاصة -أولا
أف حؽ الشفعة المقرر لفائدة الدكلة يخؿ بالتكازف العادؿ الذم يجب البعض يرل  

، فيك نزع ممكية غير 3أف يسكد بيف حماية حؽ الممكية كبيف متطمبات المصمحة العامة
نو يترتب عمى ، فبما أ4يمس بحؽ الممكية الذم يعتبر حقا مقدسا ،بمصمحة عامة مبرر
الشفعة انتقاؿ الممكية مف المشترم المنزكعة منو الأملبؾ إلى الدكلة فإنو يشكؿ لا  رمقر 

، الذم يجب أف لا يتـ إلا في إطار القانكف، كيترتب 5محالة شكلب مف أشكاؿ نزع الممكية
 64 ـمف الدستكر، ىذا الأخير الذم يؤكد في  22 ـعميو تعكيض عادؿ كمنصؼ حسب 

، إضافة إلى اىتماـ الاتفاقيات الدكلية «الممكية الخاصة مضمكنة »أف: عمىمنو 
كالإقميمية لحقكؽ الإنساف بالنص عمى مبدأ ضماف حؽ الممكية الخاصة الذم مؤداه أنو 

، إلا أف حؽ الشفعة المخكؿ لمدكلة يحكؿ بيف المالؾ 6لا يجكز تجريد أحد مف ممكو تعسفا
، بحيث لا يمكنو أف يبيع أك يتنازؿ عف ممكو لمتعاقد كبيف ممارسة حريتو في حؽ الممكية
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أف يرضى باستبداؿ المتعاقد معو، كحمكؿ الدكلة محمو، فقيد  ومف اختياره، كيجب عمي
، كىذه الحقيقة الجمية، لكف ىناؾ 1عمى حرية التصرؼ في حؽ الممكيةالشفعة ىك قيد 

كراىا،ضكححقيقة ككجو أقؿ ك  إذ أف ىذا الحؽ ىك كذلؾ  ا لكنو مع ذلؾ أكثر إجبارا كا 
"نزع ممكية" بالمعنى الضيؽ مف متعاقد رضي بحيازة الممؾ الذم انتقؿ إليو، فحؽ الشفعة 

مبعدا عف العلبقة التعاقدية  حلأصمي الذم يصباإذف سلبح مكجو أيضا ضد المشترم 
د مف السابقة، كرافعا يده عف ممكيتو، فشفعة الدكلة تحد مف الممكية مف كاجيتيف، فيي تح

ممكية البائع بإعاقتو كمنعو مف حرية اختيار المتعاقد معو، كتحرـ مف الكجية الثانية 
 .2المشترم مف الاستفادة أك الربح الناتج عف حيازة الممؾ بإكراىو عمى نقؿ الممكية لمدكلة

مؿ عدـ الاستقرار في كافالشفعة تعد قيدا خطيرا عمى حرية التعاقد، كعاملب مف ع 
، ذلؾ أف الأصؿ كالمعمكؿ بو ىك حرية التعاقد، فالبائع إذا رغب في 3العقاريةالمعاملبت 

بيع عقاره لو حرية اختيار المشترم الذم ينقؿ لو ممكية العقار المبيع، أما في الشفعة فإنو 
 4كبعد ىذه الحرية يجبر المشترم عمى التخمي عف العقار الذم اشتراه لشخص آخر

كىي عامؿ ، ي علبقتو مع البائع كىك الدكلة في ىذه الحالةيستبعد المشترم كيحؿ محمو ف
مف عكامؿ عدـ استقرار المعاملبت العقارية ذلؾ أف كلب مف البائع كالمشترم يبقياف لمدة 
زمنية ميدداف باستعماؿ الشفعة مف طرؼ الشفيع، كأحيانا قد يككف ىذا الاستعماؿ 

صفقة قد تزج بو في مشاكؿ إبراـ  المحتمؿ لمشفعة سببا مباشرا في إحجاـ المشترم عف
في ذلؾ إضرار  ف لـ يقـ بشراء العقار محؿ الشفعة، كما أفإىك في غنى عنيا قضائية 

ـ الراغبكف في الشراء أنيـ إف اشتركا نزع ممكيـ منيـ لا يقدمكف عمى معبالبائع لأنو إذا 
تتمثؿ في الحد ، كبذلؾ يترتب عمى استعماؿ حؽ الشفعة نتائج اقتصادية كخيمة 5الشراء

مف ديناميكية التداكؿ العقارم كالتكظيؼ السيؿ لمممكية ضمف الدكرة الاقتصادية، إذ أف 
عمى مدل حركية المبادلات كالمعاملبت العقارية التي  اتحسيف إنتاج الأرض يرتكز أساس

                                                           

1 - Corinne SAINT-ALARY-HOUIN, Op, cit, p 301. 
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تجعميا تنتقؿ مف يد الحائز المتكاسؿ كالعديـ القدرة عمى إمكانيات الاستثمار إلى يد 
 .1مالؾ المقداـ، الذم تتكفر لو الإمكانيات الماليةال

إف حؽ الشفعة بصفة عامة قد قرر عمى خلبؼ الأصؿ القاضي بأف المالؾ حر  
، كىذا ما ذىب إليو بعض فقياء الشريعة الإسلبمية حيث يركف 2في التصرؼ في ممكو

الأصؿ ألا  أف الشفعة تثبت عمى خلبؼ الأصؿ كالقياس، كأنيا أمر استثنائي كذلؾ لأف
و كرضاه، كفي الشفعة يممؾ العقار جبرا سينتقؿ الممؾ مف صاحبو إلى غيره إلا بطيب نف

عف صاحبو كىك المشترم، إذ بمقتضى عقد البيع صار ىك المالؾ، كمع ذلؾ ينزع ممكو 
جبرا عنو، إلا أف الإماـ ابف القيـ يرل أف مشركعية الشفعة عمى مقتضى أصكؿ الشريعة 

ىا ركدلأصكليا، فمف محاسف الشريعة كعدليا كقياميا بمصالح العباد ك  كليست مخالفة
بالشفعة، كلا يميؽ بيا غير ذلؾ، فإف حكمة الشارع قد اقتضت رفع الضرر عف المكمفيف 
ف أمكف رفعو بالتزاـ  ما أمكف، فإف لـ يكف رفعو إلا بضرر أعظـ منو أبقاه عمى حالو، كا 

 .3ضرر دكنو رفعو بو
بطبيعتيا  الخارجة كالاستثنائية 4الشفعة تبقى مف الحقكؽ الضعيفةكرغـ ذلؾ فإف  

بؿ مف الكاجب حصره في أضيؽ  ،عف الحد، فلب يجكز امتداده بطريؽ التأكيؿ كالاستنتاج
دكف أف تككف لو نية  6، فالاستثناء لا يتكسع فيو، كقد أحاطو المشرع بعدة قيكد5حدكده

لممكية الخاصة المضمكنة دستكريا، فإذا كاف ىذا إلغاء حؽ الشفعة رغـ تأثيراتو عمى حؽ ا
الحؽ المخكؿ لمدكلة يشكؿ استثناء فيجب إعمالو في إطار ضيؽ لأف الأصؿ ىك حرية 
التعاقد في العلبقات التعاقدية، كالإباحة في حؽ الممكية، أم أنيا تعطي لصاحبيا كؿ 

يف عدـ التكسع في ىذا المكنات كالسمطات، كالاستثناء ىك التحريـ كالتقييد، ليذا يتع
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الاستثناء حتى لا يستغرؽ القاعدة، كلا يستعمؿ ككسيمة لمتجاكز كالتطاكؿ عمى حقكؽ 
مما يجعمنا نسعى لتفعيؿ حؽ الشفعة لمدكلة في إطار منظـ كمنضبط كليس  1الغير

 لإلغائو.
 ىيمنة السمطة التقديرية للإدارة في استعماؿ حؽ الشفعة -ثانيا

عمى استعماؿ حؽ الشفعة لصالح الخزينة تمتع الإدارة بسمطة مف أىـ ما يؤخذ  
 عة، كنممس ذلؾ خاصة مف جانبيف:استقديرية ك 

خلبؿ السمطة التقديرية للئدارة في تحديد الثمف الحقيقي  فكيتجسد م الجانب الأوؿ: -1
المذككر سابقا  01ة مقارنة بالثمف المصرح بو، كىك ما أكده المنشكر رقـ عللؤرض المبي

...إف العلبقة بيف القيمة النقدية الحقيقية لمماؿ المباع كالثمف المعبر عنو »كرد فيو: ثحي
في العقد تقدر بصفة حصرية مف طرؼ الإدارة، كىي في مثؿ ىذه الظركؼ تممؾ السمطة 

ر لقرارىا بعرض الأسباب التي جعمتيا تقدر عدـ كفاية يالتقديرية دكف حاجة إلى أم تبر 
فالشخص المعني بالأمر لا يتمكف مف الإطلبع عمى الأسباب  ،«...الثمف المصرح بو

القانكنية كالكاقعية التي استندت إلييا الإدارة لدعـ إدعائيا بنقصاف الثمف المصرح بو، مما 
بداء أكجو دفاع ، فإدارة 2قبؿ اتخاذ مقرر الشفعة ضده ويحرمو مف مناقشة مكقؼ الإدارة كا 

الضرائب ىي الشخص الحصرم كالكحيد الذم يقكـ بإعطاء الثمف الحقيقي للؤرض 
بؿ الأكثر مف ذلؾ فإف ذات الإدارة غير ممزمة  ،المبيعة دكف تدخؿ مف أم شخص آخر

ف كاف العذر أف الإدارة في  بعرض الأسباب التي جعمتيا تعتمد ىذا الثمف دكف غيره، كا 
حرؾ دكف أف تتقيد بقيكد معينة انطلبقا مف اختصاصاتيا إطار سمطتيا التقديرية تت

فيؿ يعني ىذا أف ممارسة حؽ الشفعة يفمت مف رقابة  3الأساسية لخدمة الصالح العاـ
 القضاء؟
إف الاعتراؼ للئدارة بالسمطة التقديرية لا يعني أف الشخص الممارس ضده حؽ  

ي أك رفع دعكل قضائية ىك حؽ الشفعة لا يمكنو المجكء إلى القضاء، بؿ إف حؽ التقاض
دستكرم كمشركع لكؿ شخص، كلكف في غياب نص قانكني يحدد إجراءات المجكء إلى 

                                                           

 .47محمد بادف، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .230تكفيؽ زيداني، الجباية العقارية في التشريع الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  - 2
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القضاء في مجاؿ حؽ الشفعة، كتحديد مدل الرقابة الممارسة مف طرؼ السمطة 
ا عمى عدـ التزاـ الإدارة بتبرير قرارى المذككر سابقا 01القضائية، كأماـ تأكيد المنشكر رقـ 

ننا نرل أنو يجب التمييف كالتخفيؼ ض الأسباب التي جعمتيا تقدر عدـ كفاية الثمف فإبعر 
جو النظاميف القانكنييف يانتا مف حدة السمطة التقديرية التي تتمتع بيا الإدارة، كىك م
الإدارة غير ممزمة بتسبيب  تالمغربي كالفرنسي في ىذا المجاؿ، حيث أنو بالفعؿ كان

شفعة كبالتالي لا رقابة لمقضاء عمييا، كىذا قبؿ صدكر قانكف إجبارية مقرراتيا الخاصة بال
مثلب كانت قد استقرت عمى القكؿ بأنو  ةمحكمة النقض الفرنسيف ،الإدارية تعميؿ المقررات

لا يمكف لمقاضي أف يراقب إدعاء الإدارة بنقصاف ثمف البيع المصرح بو، بالنظر ما 
، لكف بعد دخكؿ قانكف إجبارية تعميؿ 1ىذا المجاؿللئدارة مف سمطة تقديرية مطمقة في 

المقررات الإدارية حيز النفاذ تراجعت محكمة النقض الفرنسية صراحة عف مكقفيا القديـ 
ممارسة حؽ الشفعة غرفتيا التجارية بأف تعميؿ قرار حيث أكدت  1987-06-16بتاريخ 

القانكنية كالكاقعية التي يرتكز لفائدة الدكلة يجب أف يككف كتابة كأف يتضمف بياف الأسباب 
عمييا، كخمصت إلى القكؿ بأف التعميؿ الذم يكتفي بالإشارة إلى أنو يبدك للئدارة أف ثمة 
"نقصاف في ثمف البيع المصرح بو" يعتبر معيبا، لككنو جد مختصر كجد عاـ في حيف أف 

ف ثمف البيع الإدارة ممزمة بتحديد عناصر المقارنة التي استندت عمييا لمقكؿ بنقصا
ثبات أف المصرح بو حتى تمك   ف المشترم المنزكعة أملبكو مف المنازعة في ىذا التقدير، كا 

 .2ثمف البيع المصرح بو مطابؽ لمقيمة التجارية الحقيقية لمعقار
للئشارة فقط فإف كاف القضاء العادم ىك المختص في قضايا الشفعة لصالح  

الاختصاص  ينعقد3النسبة لمقضاء الجزائرمإنو بالخزينة في النظاـ القضائي الفرنسي ف
لمقضاء الإدارم، ذلؾ لأف الأصؿ في تحديد الاختصاص القضائي يرجع إلى المعيار  
العضكم أم كمما كانت الإدارة طرفا في النزاع كاف الفصؿ فيو مف اختصاص القضاء 

قرارا تحت رقـ ، إضافة إلى أنو مف الناحية العممية قد صدر عف مجمس الدكلة 4الإدارم
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يتعمؽ بمكضكع الشفعة لصالح الخزينة بيف مديرية  2003-11-18بتاريخ  015098
كمجمس الدكلة يمثؿ القضاء الإدارم في النظاـ  1الضرائب لكلاية البميدة كالسيد "أ. د"

 القضائي الجزائرم.
رسة : كيتمثؿ في السمطة التقديرية للئدارة في ممارسة أك عدـ مماالجانب الثاني -2

نجد  المذككرة سابقا مف قانكف الإجراءات الجبائية 03مكرر  38 ـالشفعة، فبالرجكع إلى 
" يعني أنو يجكز لإدارة ...أنيا لا تمزـ الإدارة بيذا الإجراء، فعبارة "تستطيع إدارة التسجيؿ

الضرائب أف تنزع ممكية شخص بعينو كألا تنزع ممكية شخص آخر رغـ معاينتيا نقصاف 
... كمف  »:المذككر سابقا 01، كىك ما أكده المنشكر رقـ 2لمصرح بو في الحالتيفالثمف ا

نما ىك حؽ مخكؿ ليا تمارسو يجية أخرل، فإف الإدارة غ ر ممزمة بممارسة حؽ الشفعة، كا 
فميس كمما  «بكؿ حرية حسب الظركؼ الخاصة بكؿ عممية بمكجب سمطتيا التقديرية...

تكفرت شركط استعماؿ حؽ الشفعة تكجب عمى الإدارة ممارستو، بؿ ليا السمطة التقديرية 
الشفعة، كىذا ما يبيف الطابع الانتقائي  ؽماؿ حعكالحرية التامة في استعماؿ أك عدـ است

 لحؽ الشفعة لفائدة الدكلة، فالإدارة الضريبية تمارس سمطة تقديرية مطمقة لا رقابة لمقضاء
مما قد يؤدم إلى تعسؼ  3عمييا في انتقاء الأشخاص الذيف تمارس ضدىـ حؽ الشفعة

حكف بالثمف الحقيقي الذم بيعت بو الأرض الفلبحية رغـ الإدارة اتجاه أشخاص قد يصر  
قمتو، فالدكلة تمارس حقيا في الشفعة في حالة نقصاف الثمف سكاء تعمد الأطراؼ ىذا 

را ا،فالإدارة لا تقيـ اعتب4ف الحقيقي المعبر عنو في العقدالنقصاف، أك قد يككف ىك الثم
فيي لا تفرؽ بيف حسف أك سكء نية الأطراؼ رغـ أف نقصاف الثمف يمكف أف يفسر  ،لمنية

 .5كالجيؿ كالاستعجاؿ ىبأسباب غير خطيرة مثؿ الحسن

                                                           

ف كاف لا يتعمؽ باستعماؿ حؽ الشفعة في الأراضي الفلبحية بصفة خاصة، إلا أنو يبيف لنا أف ك إف ىذا القرار  - 1 ا 
ف كاف ىذا القرار الكحيد الذم تمكنا لصالح الخزينة مؤيدة في ذلؾ معة الإدارة قد استعممت حؽ الشف ف طرؼ القضاء، كا 

مف الحصكؿ عميو، إلا أنو يؤكد عمى أف إدارة الضرائب قد استعممت حقيا في الشفعة كفؽ قانكف التسجيؿ، كىك رد 
 كافي لمذيف يركف أف الإدارة لـ تستعمؿ ىذا الحؽ أصلب مما يتعيف إلغاؤه.

 .229فيؽ زيداني، الجباية العقارية في التشريع الجزائرم، مرجع سابؽ، ص تك  - 2
 135محمد بيصة، مرجع سابؽ، ص  - 3
 .54محمد بادف، مرجع سابؽ، ص  - 4
 .138مرجع سابؽ، ص  محمد بيصة، - 5
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لكف مف جيتنا نرل أف الشفعة لا تكجو ضد الأشخاص بقدر ما تكجو ضد  
قد كضع قيكدا عمى المذككر سابقا  01لدليؿ عمى ذلؾ أف المنشكر رقـ الأمكاؿ، كا

يجب أف يككف الفرؽ بيف القيمة  ثلبفم ،ممارسة حؽ الشفعة عمى النحك السابؽ بيانو
مف القيمة المصرح بيا، كما أكد ذات %50المصرح بيا كالمعاد تقديرىا يزيد عمى 

نقؿ الممكية  :الشفعة تتمثؿ في المنشكر عمى إعفاء بعض التصرفات مف استعماؿ حؽ
مجانا )اليبات، التركات(، القسمات كالمبادلات بفارؽ أك دكف فارؽ الأنصبة، الأملبؾ 

ية أك القضائية، البيكع الكاقعة بيف الأصكؿ كالفركع أك رادالمباعة عف طريؽ المزايدات الإ
صيار لغاية الدرجة بيف الأزكاج أك بيف الأقارب إلى غاية الدرجة الرابعة، أك بيف الأ

لأخيرة ىذه قد يغمب البيع بثمف أقؿ مف القيمة التجارية للؤرض االثانية، كفي الحالة 
بعيف المذككر سابقا  01كيككف التصريح بالثمف عف حسف نية، كىك ما أخذه المنشكر رقـ 

 الاعتبار.
أك  حؽ الشفعة فيي في الكاقع تستفيد مف مكنة أف الدكلة حيف تمارس البعض يرل 

، أم أنو مف المفترض التجرد مف كصؼ ويا القانكف الخاص لأشخاصكلصلبحية خ
كأف تخضع تحركاتيا كأعماليا لأحكاـ القانكف الخاص دكف غيره ما  1السيادة كالسمطاف

، إلا أنو ليس ىناؾ ما يمنع الدكلة مف استعماؿ كسائؿ 2دامت تنزؿ نفسيا منزلة الأفراد
 .3ف العاـ كىك ما يتجسد في الشفعةالقانكف الخاص بثكب القانك 

بت قراراتيا كصؼ التعسؼ كبذلؾ فإف الإدارة إذا التزمت النصكص القانكنية جن  
 كحققت باستعماليا حؽ الشفعة الغرض المطمكب.

 
 
 

                                                           

 .كالمذاف تعد السمطة التقديرية مف أىـ مظاىرىما - 1
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 صعوبة تطبيؽ حؽ الشفعة لصالح الخزينة مع وجود بدائؿ عنيا -ثالثا
الناحية العممية إلا في حالات جد إف حؽ الشفعة لصالح الخزينة لا يمارس مف  

ؽ الشفعة قد تـ إف كاف ح، ف2، بؿ إف الكثير لا يعمـ بكجكده أصلب1محددة لا تكاد تذكر
مف  118 ـبمكجب  –كما بينا سابقا  -في النظاـ القانكني الجزائرمتأسيسو لأكؿ مرة 

حيث  1994بقيت مجمدة إلى غاية سنة  يا، إلا أن1976قانكف التسجيؿ الصادر عاـ 
      نشرت المديرية العامة لمضرائب إعلبنا في الجرائد الكطنية جاء فيو عمى الخصكص:

، فما يعاب عمى إدارة 3«...118...لقد قررت الإدارة الجبائية تطبيؽ نص المادة  »
ز رسمي تابع الضرائب أنيا تياكنت في عدـ احتراـ النصكص التشريعية المعتمدة مف جيا

، كما أف القانكف لا يحتاج إلى نص لاحؽ 4لمدكلة الجزائرية ألا كىك السمطة التشريعية
يقرر تطبيقو كأصؿ عاـ باستثناء حالة النص الصريح عمى أف تبيف كيفيات التطبيؽ عف 
طريؽ التنظيـ لاحقا، أك حالة ما ينص القانكف عمى تاريخ بدء السرياف، أما أف يصدر 

اجب النفاذ فكرا ثـ بعد ما يقرب مف عشريف سنة يصدر إعلبنا في الجرائد نص كاضح ك 
، 5أك تعميمة تنص عمى أنو تقرر تطبيؽ القانكف فإف ذلؾ مخالؼ لمقانكف نصا كركحا

كالأدىى أف مديرية الضرائب أصدرت إعلبنا في الجرائد، ككأف الجرائد الرسمية أصبحت 
ار كالتبميغ كالرسمية، إضافة إلى أف مثؿ ىذه غير قادرة عمى تأدية كظيفتيا في الإشي

تطبؽ القكانيف  »كالتي تنص: 6ؽ ـ ج 04 ـالإجراءات الإدارية تعتبر طعنا في مصداقية 
في تراب الجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية ابتداء مف يكـ نشرىا في الجريدة 

 .«الرسمية
أف أعكاف الإدارة لـ يككنكا مف قانكف التسجيؿ لا يعني  118 ـإف عدـ تطبيؽ  

عمى عمـ بيا، كالدليؿ عمى ذلؾ أف ىناؾ عدة نصكص كميا تتعمؽ باستعماؿ حؽ الشفعة 
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التعميمة ك)كىك تاريخ الإعلبف في الجرائد( كبعدىا  1994صدرت عف الإدارة قبؿ سنة 
             مؤرخة في 5910الكزارية المشتركة بيف كزيرم المالية كالداخمية تحت رقـ 

، كمذكرة صادرة عف المديرية العامة لمضرائب كأملبؾ الدكلة تحت رقـ 13-12-1982
الصادر عف المديرية العامة  140كالمنشكر رقـ  ،1984-10-08بتاريخ  1433

، كمذكرة صادرة عف المديرية العامة المذككر سابقا 1995-05-23لمضرائب بتاريخ 
 .03935رقـ تحت  1996-08-21لأملبؾ الدكلة مؤرخة في 

يبدك أف صعكبة تطبيؽ الشفعة لصالح الخزينة راجع بدرجة أكبر لحجـ كقيمة  
الرسكـ الجبائية في حد ذاتيا بسب ارتفاع نسبة رسكـ التسجيؿ خاصة، يضاؼ إلييا رسكـ 

الإجمالي  مف المبمغ %10الشير كحقكؽ التكثيؽ حيث تصؿ في مجمكعيا إلى حكالي 
م يدفع المتعامميف العقارييف إلى عدـ التصريح بقيمة العقار الذلثمف بيع العقار الأمر 

مف المعاملبت لا  %90، حيث أف ما لا يقؿ عف 1الحقيقية أثناء تحرير العقد لدل المكثؽ
 %90يصرح بحقيقة حجميا، فحتى لك تـ استعماؿ حؽ الشفعة فإنو يشمؿ أكثر مف نسبة 

زينة أف تتحكؿ إلى شفيع دائـ، ثـ إف مف المعاملبت، كىذا أمر مستحيؿ إذ لا يمكف لمخ
، 2اضطرابا في المعاملبت كقد يمجأ المجتمع حينئذ إلى التعاقد العرفي بالأمر سكؼ يسب

مما ينعكس سمبا عمى مكارد الخزينة العمكمية، إضافة إلى تزايد حجـ المنازعات العقارية 
 .3لدل المحاكـ مف جراء إبراـ العقكد بطريقة غير رسمية

يقيا يركف ببضركرة إلغاء حؽ الشفعة لصالح الخزينة لصعكبة تطيف ينادكف إف الذ 
كجكد بدائؿ كافية كناجعة تحقؽ اليدؼ المتكخى كتغني عف استعماؿ حؽ الشفعة، فقد 
خكؿ المشرع الجزائرم لإدارة الضرائب الحؽ في الرقابة عمى جميع العقكد المقدمة ليا 

ي حالة رصد ف تعيد تقكيـ محؿ ىاتو العقكد أفلغرض استيفاء إجراء التسجيؿ، كليا 
مكرر  38 ـنقصاف الثمف المصرح بو عف القيمة الحقيقية لمعقارات كالحقكؽ العقارية كفؽ 

                                                           

 أحمد دغيش، التيرب الجبائي بإخفاء جزء مف ثمف بيع العقارات في التشريع الجزائرم، مرجع سابؽ. - 1
 21 ص، علبكة بكتغرار، استعماؿ حؽ الشفعة لصالح الخزينة، مرجع سابؽ - 2
 أحمد دغيش، شفعة الدكلة كالجماعات المحمية، مرجع سابؽ. - 3
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، كىك ما مف شأنو أف يضمف حقكؽ الخزينة العمكمية 1مف قانكف الإجراءات الجبائية 02
مف رسكـ التسجيؿ المستحقة عف البيكع العقارية، كما أنو مف الثابت قانكنا تمتع إدارة 

دفع الرسكـ المستحقة بالضرائب بامتيازات السمطة العامة التي تسمح ليا بإجبار المكمؼ 
، 2كاستيفاء المبالغ المطمكبة منو عميو عف طريؽ حجز كبيع ممتمكاتو في المزاد العمني

ة بديلب كافيا كفعالا لضماف يكبذلؾ تشكؿ الامتيازات كالسمطات المخكلة للئدارة الضريب
 .3تحصيؿ المبالغ المطمكبة

فإنو يبقى سارم المفعكؿ،  4بما أف النص القانكني لا يمغى بعدـ الاستعماؿك لكف  
كلا تبدك أف نية المشرع الجزائرم تتجو إلى إلغاء حؽ الشفعة لصالح الخزينة اقتداء بالدكؿ 

مكرر مف  118ـ  ك 118 ـالتي بادرت إلى ذلؾ، كىك ما يتضح مف خلبؿ نقؿ كتحكيؿ 
أ مف قانكف الإجراءات الجبائية 3مكرر  38 ـ ك 3مكرر  38 ـقانكف التسجيؿ إلى 

إضافة إلى تأكيد المشرع الجزائرم عمى ذلؾ مف ، 2011انكف المالية لسنة بمكجب ق
المذككر سابقا " يمارس حؽ الشفعة  427 -12مف المرسكـ التنفيذم رقـ  99خلبؿ ـ 

 3مكرر  38 كما أف ـ ،5مف قانكف التسجيؿ..." 118المقرر لفائدة الدكلة بمكجب المادة 

                                                           

اف الثمف أك التقدير الذم اعتمد كأساس لتحصيؿ الرسـ النسبي أك التصاعدم، يقؿ عف القيمة "إذا ككالتي تنص: - 1
التجارية الحقيقية للؤمكاؿ المنقكلة أك المبينة، تستطيع الإدارة الجبائية أف تقدر أك تعيد تقدير ىذه الأمكاؿ بالنسبة لجميع 

 العقكد أك التصريحات التي تثبت نقؿ أك بياف:
الممكية أك حؽ الانتفاع أك التمتع بالأمكاؿ العقارية ك المحلبت التجارية بما فييا السمع الجديدة التابعة ليا،  – 1   

 كالزبائف كالسفف أك البكاخر،
 الحؽ في إيجار أك الاستفادة مف كعد بالإيجار لكؿ العقار أك جزء منو" - 2    

 .235لجزائرم، مرجع سابؽ، ص تكفيؽ زيداني، الجباية العقارية في التشريع ا - 2
 .140محمد بيصة، مرجع سابؽ، ص  - 3
 .134زىير بكنعامية، مرجع سابؽ، ص  - 4
 المذككرة أعلبه: 99يجدر بنا في ىذا المقاـ إبداء بعض الملبحظات عمى نص ـ  - 5

، كيؤكد عمى ممارسة الدكلة لحؽ الشفعة المقرر لفائدة الدكلة بمكجب 2012-12-16إف ىذا النص مؤرخ في  -    
مف قانكف التسجيؿ، كلقد كضحنا أف ىذا النص قد حكؿ إلى قانكف الإجراءات الجبائية بمكجب قانكف المالية  118ـ 

 الإجراءات الجبائية.مف قانكف  3مكرر  38، فكاف الأجدر النص عمى ـ 2011لسنة 
مف القانكف رقـ  15يشير ىذا النص إضافة لقانكف التسجيؿ إلى ممارسة حؽ الشفعة مف طرؼ الدكلة بمكجب ـ  -  
الذم كاف قد  19-87مف قانكف  24ؽ ت ع تحيؿ إلى ـ  62مف ؽ ت ع، رغـ أف ـ  71ك 62كالمادتيف  10-03

 .427-12تاريخ صدكر المرسكـ  2012ألغي قبؿ عاـ 
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المتضمف قانكف المالية التكميمي  01-15مف الأمر رقـ  38 ـكانت محؿ تعديؿ بمكجب 
نلبحظ أف نية المشرع صريحة كجادة في الإبقاء عمى  ، بؿالمذككر سابقا 2015لسنة 

 ىذه الآلية لمكافحة الغش الضريبي الناتج عف التصريح الكاذب بثمف المبيع، فإذا كانت
، 1الضريبة بصكرة عامة ؤكد نفكره مفالثقافية لممجتمع الجزائرم تاعية ك الحقائؽ الاجتم

فإف ذات الحقائؽ تؤكد أنو لك تـ تفعيؿ ىذه الآلية كطبقت كلك عمى حالات محدكدة 
ع، ذلؾ أف الشفعة صريح بأقؿ مف الثمف الحقيقي لمبيؿ لو نفسو التلكانت عبرة لمف تسك  

، كليا 2لصالح الخزينة ىي في الأصؿ مجرد إجراء احتياطي لمحاربة التيرب الضريبي
 .3لمحاربة ىذه الظاىرة ردعيدكر زجرم ك 

لا يتـ إلا بالتعاكف مع المكثؽ بصفتو الضابط العمكمي الذم إف التصريح الحقيقي  
يحرر العقد كالممزـ بتنبيو الأطراؼ لخطكرة التصريح الكاذب بالثمف مف خلبؿ تلبكة 

المتعامميف العقارييف س ك ، خاصة كأنو قد استقر العرؼ في نف4النصكص الجبائية عمييـ
، كبذلؾ تؤدم الشفعة كظيفتيا الأساسية كىي محاربة 5عمى عدـ تطبيؽ أحكاـ الشفعة

أحسف طريقة تكمف في ة لعدـ فعالية النظاـ الضريبي، ك الذم يعد نتيج التيرب الضريبي
، كذلؾ بتفعيؿ آلية الشفعة في حد ذاتيا بمناسبة إجراء 6البحث عف فعالية ىذا النظاـ

 سجيؿ بما أنيا لبنة مف لبنات النظاـ الضريبي.الت
 
 
 
 
 
 

                                                           

 .228تكفيؽ زيداني، الجباية العقارية في التشريع الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .75مرجع سابؽ، ص  رشيد كىابي، - 2
 .112محمد بادف، مرجع سابؽ، ص  - 3
 قانكف التكثيؽ. 29 ـ - 4
 أحمد دغيش، شفعة الدولة و الجماعات المحلية، مرجع سابق. -5

 .266ناصر لباد، مرجع سابؽ، ص  - 6
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 الثانيالمبحث 
 مخالفة الشروط الخاصة لمبيع كجزاء عفحؽ الشفعة 

 التي 1ؽ ت ع 55لقد أصبح لنظاـ الشفعة دكرا عقابيا ضد مخالؼ أحكاـ ـ  
تنجز المعاملبت العقارية التي تنصب عمى الأراضي الفلبحية في شكؿ عقكد » تنص:
كيجب ألا تمحؽ ىذه المعاملبت ضررا بقابمية الأراضي للبستثمار كلا تؤدم إلى  رسمية،

ف أراض قد تتعارض بحجميا مع مقاييس يفي تكك  بتغيير كجيتيا الفلبحية كلا تتسب
أعلبه كممارسة  66التكجيو العقارم كبرامجو، كيتـ ذلؾ مع مراعاة تطبيؽ أحكاـ المادة 

فحماية للؤرض الفلبحية مف ىذا  ،«أعلبه 52دة حؽ الشفعة المنصكص عميو في الما
كما يلبحظ بداية عمى ىذا النص أف المشرع  ،2الخطر أقر ؽ ت ع ممارسة حؽ الشفعة

 Lesاستعمؿ مصطمح "المعاملبت العقارية" في النص العربي بينما استعمؿ مصطمح 

mutations foncières لبت في النص الفرنسي، مما يتبيف أف المقصكد ىك المعام
المجاؿ لاستعماؿ حؽ الشفعة، كعميو  حالذم يفس 4كالتي مف أىميا البيع 3الناقمة لمممكية

معالجة الشركط الخاصة لإنجاز المعاملبت فدراستنا ليذا المبحث تككف مف خلبؿ 
الفلبحية  المنصبة عمى الأراضي الفلبحية ك المتمثمة في المحافظة عمى الكجية

احتراـ قكاعد تجزئة الأرض الفلبحية)المطمب الثاني(، ثـ التعرؼ الأكؿ( ك للؤرض)المطمب 
 .نيـ القانكف مف استعماؿ حؽ الشفعة)المطمب الثالث(عمى الأشخاص الذيف مك  

 المطمب الأوؿ
 المحافظة عمى الوجية الفلاحية للأرض

لأرض الفلبحية أك ذات الكجية الفلبحية ىي تمؾ الأرض التي اسبؽ كرأينا أف  
يستيمكو البشر أك الحيكاف أك يستيمؾ في الصناعة استيلبكا مباشرا أك بعد  تنتج ما

تحكيمو، فالأرض الفلبحية بذلؾ مخصصة لممارسة نشاط الفلبحة لا غير، كىك الأصؿ 
يجب ألا تفضي التصرفات » منو: 22 ـالذم يؤكده قانكف التكجيو الفلبحي حيث تنص 

                                                           

أحمد رضا صنكبر، الحماية القانكنية لحؽ الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  - 1
121. 

2 - H. ZEGHBIB, op, cit, p 500 

 .44العقارية، مرجع سابؽ، ص  التقنيناتليمى زركقي،  -3
 كىك العقد الذم ييمنا لأف الشفعة تككف في عقد البيع. -4
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ذات الكجية الفلبحية إلى تغيير كجيتيا الكاقعة عمى الأراضي الفلبحية كالأراضي 
، كيعد مف قبيؿ تغيير الكجية الفلبحية للؤرض تحكيميا إلى أرض بناء تشيد «الفلبحية

، إلا أننا نلبحظ أحيانا أف ىذا النشاط الفلبحي بدكره يككف بحاجة ممحة إلى 1فكقيا بنايات
النشاط، لذا فإف المشرع بناء ميما اختمؼ نكعو، ليكتمؿ تحقيؽ الغرض المرجك مف ىذا 

كأجازه في حالات  )الفرع الأكؿ(كأصؿ عاـ حظر البناء عمى الأرض الفلبحية
 .الفرع الثاني()استثنائية

 الفرع الأوؿ
 حظر البناء عمى الأرض الفلاحية كأصؿ عاـ

إف سياسة الاعتراؼ بالممكية الخاصة كضمانتيا ألقت بظلبليا عمى الأراضي  
تؤدم إلى لا الفلبحية، حيث اعترؼ المشرع بحرية المعاملبت المنصبة عمييا بشرط أف 

بمكجب قانكف التكجيو  ل، كأكده مرة أخر ؽ ت عتغيير كجيتيا الفلبحية مف خلبؿ 
لأرض مصنفة كأرض فلبحية أك ذات الفلبحي كالذم منع كؿ استعماؿ غير فلبحي 

يعة الأرض الفلبحية كعدـ البناء عمييا ب، فمف الكاجب المحافظة عمى ط2كجية فلبحية
د المشرع الجزائرم في مسألة قصد تحقيؽ كظيفتيا الاجتماعية كالاقتصادية، لذلؾ فقد شد  

ـ نو جر  ، كما أ)أكلا(تحكيؿ الأراضي الفلبحية الذم لا يككف إلا بمكجب نصكص خاصة
 يمي: كىذا ما نممسو فيما )ثانيا(كؿ فعؿ يؤدم إلى تغيير الطابع الفلبحي للؤراضي

 إجراءات إلغاء تصنيؼ الأراضي الفلاحية -ولاأ
لغاء   إف المشرع يأخذ طبيعة التربة كمعيار لتحديد الإجراءات القانكنية لتحكيؿ كا 

ي محسب الصنؼ الذم تنت، كعميو فإف الإجراءات تختمؼ 3تصنيؼ الأراضي الفلبحية
 إليو الأرض:

 إلغاء تصنيؼ الأراضي الفلاحية الخصبة جدا والخصبة -1
بيف الأراضي الفلبحية الخصبة جدا كالأراضي الفلبحية الخصبة  الجزائرم د المشرعلقد كح  

" ىك الذم La loiفي ىذا المجاؿ، فإذا كانت الأرض تنتمي ليذيف الصنفيف فإف القانكف "

                                                           

 .286رقية، النظاـ القانكني لممكية الأراضي الفلبحية، مرجع سابؽ، ص بف يكسؼ بف  - 1
 قانكف التكجيو الفلبحي. 84 ـ -2

 .886سماعيف شامة، مرجع سابؽ، ص  -3
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بتحكيميا إلى صنؼ الأراضي القابمة لمتعمير، كىك الذم يحدد القيكد التقنية يرخص 
 .1كالمالية التي يجب أف ترافؽ إنجاز عممية التحكيؿ

بأنيا كؿ القطع الأرضية  الأراضي القابمة لمتعمير ؽ ت ع 28 ـفت عر   
الأراضي ر، فتحكيؿ نة بكاسطة أدكات التييئة كالتعميالمخصصة لمتعمير في آجاؿ معي

الفلبحية المصنفة في فئة الأراضي الخصبة جدا أك الخصبة إلى أراضي قابمة لمتعمير 
، أم قانكف صادر عف السمطة التشريعية المتمثمة في 2يتطمب استصدار نص تشريعي

غرفتي المجمس الشعبي الكطني كمجمس الأمة، كىك ما يبيف مدل أىمية كخطكرة تحكيؿ 
كانت ذات قدرات إنتاجية عالية، كمف جية يا خاصة إذا ضي الفلبحية عف كجيتالأرا

في          د ك أخرل يعتبر قيدا يمس الأراضي الفلبحية الخصبة جدا كالخصبة، كما كر 
إلا  ""القيكد الخاصة بػاني المعنكف ثفي إطار القسـ ال المشار ليا سابقا ؽ ت ع 66 ـ

 عمى ذلؾ. دليؿ
قانكف لممكافقة عمى تحكيؿ الأراضي الفلبحية إف المشرع لـ يكتؼ باشتراط صدكر  

نما ألزـ أف يصاحب عممية تحكيؿ  الخصبة جدا كالخصبة إلى أراضي قابمة لمتعمير، كا 
الأراضي الفلبحية تعكيض لفائدة الدكلة كالجماعات المحمية مقابؿ نقص القيمة الناجـ عف 

 .3ىذا التحكيؿ
بؿ ىناؾ  ،ك الخصبة فقطغير أف الأراضي الفلبحية ليست الخصبة جدا أ 

 ـعف كيفية تحكيميا، بؿ اكتفت  ؽ ت عينص  كالتي لـالمتكسطة كالضعيفة الخصب، 
جراءاتو بالنسبة  المذككرة سابقا منو 66 بالإحالة إلى التنظيـ الذم يحدد كيفيات التحكيؿ كا 

 .4لكؿ أصناؼ الأراضي

                                                           

 .ؽ ت ع 66 ـ -1
 .886سماعيف شامة، مرجع سابؽ، ص  -2
كالجماعات المحمية مقابؿ نقص :" يجب أف يترتب عف كؿ تحكيؿ تعكيض لفائدة الدكلة ؽ ت ع 67 ـ تنصحيث  -3

ف كنا نرل أنو في كقتنا الحالي، ككما يرل "، ك أعلبه 66القيمة الناجـ عف ىذا التحكيؿ في إطار تطبيؽ أحكاـ المادة  ا 
رم أعمى كأغمى مف قيمة العقار الفلبحي، كبالتالي ضقيمة العقار الح( 887مرجع سابؽ، ص الأستاذ سماعيف شامة )

 قيمة التجارية كليس نقص فييا.فيناؾ زيادة في ال
جراءاتو عف طريؽ التنظيـ طبقا لمتشريع المعمكؿ بو، كفي  2/ 66 حيث تنص ـ -4 ؽ ت ع" كتحدد كيفيات التحكيؿ كا 

 .الإطار نفسو كفي الأصناؼ الأخرل"
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 والضعيفة الخصبإلغاء تصنيؼ الأراضي الفلاحية المتوسطة الخصب  – 2

بالنسبة للؤراضي الفلبحية المتكسطة الخصب كالضعيفة الخصب كاف لا بد مف 
ا، حيث ملتكضيح كيفية إلغاء تصنيفي 2338انتظار صدكر قانكف التكجيو الفلبحي عاـ 

دكف الإخلبؿ بالأحكاـ المتعمقة بتحكيؿ الأراضي الفلبحية الخصبة » منو: 85 ـنص ت
المؤرخ في  25 -93مف القانكف رقـ  66عمييا في المادة  جدا أك الخصبة المنصكص

كالمذككر أعلبه، لا يمكف إلغاء تصنيؼ الأراضي الفلبحية  8993نكفمبر سنة  88
 «.الأخرل إلا بمرسكـ يتخذ في مجمس الكزراء

كعميو فإذا كاف تحكيؿ الأراضي الفلبحية الخصبة جدا كالخصبة إلى أراضي قابمة  
الأراضي الفلبحية الأخرل أم  ؿاستصدار نص تشريعي، فإف تحكيلمتعمير يتطمب 

، راءالمتكسطة الخصب كالضعيفة الخصب يستمزـ استصدار مرسكـ يتخذ في مجمس الكز 
ؼ نكعا ما مف أم مجمس يرأسو رئيس الجميكرية، كنلبحظ ىنا أف المشرع الجزائرم خف  

خصب بالمقارنة مع الأراضي الأراضي الفلبحية المتكسطة كالضعيفة ال ؿإجراءات تحكي
كىذا تبعا لاختلبؼ  1التي أضفى عمييا حماية أقكل الفلبحية الخصبة جدا كالخصبة

 الطاقة الإنتاجية لكؿ صنؼ مف الأراضي.
لإجراءات إلغاء تصنيؼ الأراضي الفلبحية  وإف المشرع الجزائرم مف خلبؿ ضبط 

حي ليا، كحمايتيا ضد كؿ إنما يسعى لممحافظة عمييا، كمنع كؿ استعماؿ غير فلب
حيث يتطمب اليقظة ، الاعتداءات اليادفة إلى تغيير طبيعتيا، كالذم يشكؿ الانشغاؿ الدائـ

المستمرة مف كؿ الأطراؼ المعنية مف أجؿ المحافظة عمى القدرات الإنتاجية الفلبحية 
حتى قبؿ صدكر  3ما كاف مكضكع عدة تعميمات رئاسية كمناشير كزارية ، كىك2كتثمينيا

                                                           

 رجع سابؽ.علبؿ قاشي، كاجب استغلبؿ الأراضي الفلبحية الخاصة لتحقيؽ كظيفتيا الاجتماعية كالاقتصادية، م - 1
، متعمقة 8999 -36- 63مؤرخة في  ،333852ة كالصيد البحرم تحت رقـ ىك ما كرد في تعميمة كزير الفلبحك  -2

 بحماية الأراضي الفلبحية.
متعمقة بضركرة المحافظة عمى الأراضي  8995 -38- 84المؤرخة في  335ة الرئاسية رقـ ميكمف أىميا: التعم -3

متعمقة بحماية الأراضي ذات الطابع  342تحت رقـ  8996 -37- 86تعميمة رئيس الحككمة المؤرخة في  الفلبحية،
متعمؽ  64تحت رقـ  8997 -36- 32نشكر الكزارم المشترؾ المؤرخ في م، كالالفلبحي كالأراضي ذات الطابع الغابي

 .بحماية الأراضي الفلبحية كذات الكجية الفلبحية
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( اصطدـ منو 85 ـ، إلا أف ىذا الأخير )كخاصة في 2338قانكف التكجيو الفلبحي عاـ 
بالأمر الكاقع فيما يتعمؽ باقتطاع الأراضي الفلبحية لحاجيات أساسية مرتبطة بإنجاز 
مشاريع عمكمية لمتنمية كاعتبر عائقا كمعرقلب لممشاريع التنمكية، مما دفع بالكزير الأكؿ 

2383إصدار تعميمة عاـ  إلى
المؤرخ  86-38غير أف القانكف رقـ »...فييا: كرد، كمما 1

نظاما  85، المتضمف التكجيو الفلبحي قد أدخؿ كلاسيما في مادتو 2338أكت  36في 
قانكنيا غاية في التعقيد مف أجؿ إلغاء تصنيؼ الأراضي الفلبحية نحك فئة الأراضي 

 القابمة لمتعمير.
 88المؤرخ في  25 -93مف القانكف رقـ  66كقت الذم كانت المادة الفعؿ ففي الب 
تنص عمى أف يتـ اقتطاع أراضي فلبحية جد خصبة كخصبة بمكجب  8993نكفمبر 

تنص عمى أف يتـ ىذا  2338أكت  36مف القانكف المؤرخ في  85القانكف، فإف المادة 
الأمر بأراض فلبحية ذات الاقتطاع بمكجب مرسكـ يتخذ في مجمس الكزراء لما يتعمؽ 

 خصكبة متكسطة أك ضعيفة.
كمع ذلؾ فإف ىذا الترتيب الجديد سرعاف ما تبيف أنو كفيؿ بعرقمة إنجاز ما بقي  

          كلاسيما إنجاز البرنامج الخماسي الجديد 2339 -2335مف البرنامج الخماسي 
مة كرسمية مف قبؿ الذم تـ مف الآف في انتظار الإعلبف عنو بصفة شام 2384 -2383

السيد رئيس الجميكرية... كبالتالي فإنو يجب عمى الحككمة أف تتحرؾ لمتخمص مف ىذا 
فبغرض التخمص مف قيد "النصكص التشريعية" المنظمة كالساعية  ،، كىك ما كاف"القيد...

( قانكف التكجيو الفلبحي 85ؽ ت ع ك ـ 66 ـلممحافظة عمى الأراضي الفلبحية )لاسيما 
المشار إلييا آنفا إجراءات إلغاء تصنيؼ الأراضي الفلبحية  38التعميمة رقـ  أكردت

 29مخالفة لما ىك منصكص عنو في التشريع، كقد تدعمت بتعميمة كزارية مشتركة في 
2388مارس 

حيث تـ استحداث لجنة تقنية لدراسة طمب اقتطاع الأراضي الفلبحية  2
جنة، مدير المصالح الفلبحية، مدير ذه المليعنو كرئيس  كتتككف مف الكالي أك ممثلب

                                                           

، متعمقة باقتطاع الأراضي الفلبحية لحاجيات 2383 -34- 89مؤرخة في ، 338تحت رقـ كؿ تعميمة الكزير الأ -1
 أساسية مرتبطة بإنجاز مشاريع عمكمية لمتنمية.

، بيف كزارة الداخمية كالجماعات المحمية مف جية ككزارة الفلبحة كالتنمية الريفية مف جية أخرل 3898رقـ تعميمة  -2
 لفلبحية لإنجاز التجييزات العمكمية.متعمقة باقتطاع الأراضي ا
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ىذه  التعمير كالبناء، مدير أملبؾ الدكلة، كممثؿ عف القطاع الذم قدـ المشركع، كتعد  
المجنة ممفا يتككف مف: طمب مسبب مف القطاع المعني، نسخة عف قرار المخطط 
التكجييي لمتييئة كالتعمير مصادؽ عمييا، قرار تسجيؿ المشركع، المرجعيات كالمعايير 
المتعمقة بتحديد مساحة الكعاء الضركرية لإقامة المشركع، محضر اجتماع المجنة الكلائية 

حية، مخطط تحديد قطعة الأرض، تقرير تقييمي عف الممكية لأجؿ لاختيار الأراضي الفلب
تعكيض المستغميف كعرض أسباب المجكء إلى أراضي ذات جكدة فلبحية حسنة أك عالية، 
ثـ تقكـ الكلاية بإرساؿ الممؼ إلى كزارة الفلبحة كالتنمية الريفية، حيث أف قرارات الحيازة 

تتخذ بعد إخطار مف طرؼ الكزير الأكؿ  للؤراضي المكجكدة خارج القطاع العمراني
 لقرارات المجنة الكزارية المشتركة كتبميغيا لمكلاة المعنييف.

كمكاصمة لمشركع إلغاء تصنيؼ الأراضي الفلبحية كتحكيميا إلى قطاعات قابمة  
2386لمتعمير صدرت تعممية كزارية أخرل عاـ 

قصد تبسيط الإجراءات مرة أخرل  1
دخاؿ بعض التدابي" ر المخففة التي تستيدؼ التكفيؽ في آف كاحد بيف ضركرة الاستجابة كا 

لحاجيات إنجاز مشاريع المساكف كالمرافؽ العمكمية كالشرط الممح لممحافظة القصكل عمى 
التقيد الصارـ "الأراضي الفلبحية، كرغـ أف التعميمة أشارت إلى  مىذا المكرد الحيكم" أ

درات الزراعية قمى الأراضي الفلبحية خاصة ذات البالحتمية التي يممييا ىدؼ الحفاظ ع
العالية"، إلا أنو قد تـ استنزاؼ كتحكيؿ مساحات شاسعة مف مختمؼ أصناؼ الأراضي 

( إلى أراضي بالمتكسطة الخصب، الضعيفة الخص ،الفلبحية )الخصبة جدا، الخصبة
 قابمة لمتعمير سكاء لإنجاز مشاريع عمكمية أك خاصة.

 ة التجريـ عمى تغيير الطابع الفلاحي للأرضإضفاء صف -ثانيا
إف المشرع الجزائرم لـ يكتؼ بالنص عمى المحافظة عمى الكجية الفلبحية للؤرض  

كشرط لإنجاز المعاملبت المنصبة عمى الأراضي الفلبحية بحظر البناء عمييا كأصؿ عاـ 
نما ذىب أبعد مف ذلؾ بأف أضفى  كتقييد إلغاء تصنيفيا إلى قطاعات قابمة لمتعمير، كا 

 يمي: الفلبحي للؤرض، كىذا ما سنبينو فيما التجريـ عمى تغيير الطابعصفة 
 

                                                           

، متعمقة باقتطاع أراضي 2386 -35- 82 ، مؤرخة في32تحت رقـ  ر الأكؿيكىي التعميمة الصادرة عف الكز  -1
 فلبحية مف أجؿ تمبية الحاجيات الضركرية المرتبطة بإنجاز مشاريع عمكمية لمتنمية.
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 :فلاحي للأرضلأركاف جريمة تغيير الطابع ا –1

لقد حبا المشرع الأراضي بحماية خاصة ذلؾ أنيا أساس كؿ ثركة، كعمييا تنعقد  
كؿ الآماؿ في تحقيؽ النمك الاقتصادم، كتحقيؽ المطمب الاجتماعي لاسيما ذلؾ الذم 

لذا فقد أضفى عمييا المشرع حماية جزائية تكفؿ الردع العاـ يتعمؽ بالأمف الغذائي، 
، كخص قانكف التكجيو كقكانيف أخرل منصكص عنيا في قانكف العقكبات 1كالخاص
بجريمة قائمة بذاتيا، كاممة الأركاف نكضحيا تغيير الطابع الفلبحي للؤرض  الفلبحي
 تباعا:

بير أمف اك تدألا جريمة كلا عقكبة :» 2قانكف العقكباتمف  38 ـتنص : الركف الشرعي-أ
عمى تجريـ كؿ فعؿ منو  87 ـكقانكف التكجيو الفلبحي نص مف خلبؿ  ،«بغير قانكف

يؤدم إلى تغيير الطابع الفلبحي لأرض مصنفة فلبحية أك ذات كجية فلبحية خلبفا لما 
قانكف التكجيو الفلبحي التي منعت كؿ "استعماؿ غير  84 ـىك منصكص عنو في 

، فلئلغاء تصنيؼ الأرض الفلبحية كتحكيميا "لبحي لأرض فلبحية أك ذات كجية فلبحيةف
إلى أرض قابمة لمتعمير لا بد مف المركر عمى الإجراءات القانكنية السابؽ تكضيحيا 
كالتي تميز بيف الأراضي الفلبحية الخصبة جدا كالخصبة كالتي يمكف إلغاء تصنيفيا 

كالتي يمغى  صبحية المتكسطة  الخصب كالضعيفة الخبمكجب قانكف، كالأراضي الفلب
 تصنيفيا بمكجب مرسكـ يتخذ في مجمس الكزراء.

 في جريمة تغيير الطابع الفلبحي للؤرض. ىكعميو فالركف الشرعي مستكف 
كيتمثؿ في تغيير الطابع الفلبحي للؤرض كاستعماليا لغير النشاط  :الركف المادي -ب

، كالأرض الفلبحية أك ذات الكجية الفلبحية كما ىك معمكـ ىي كؿ أرض تنتج 3الفلبحي
بتدخؿ الإنساف سنكيا أك خلبؿ عدة سنكات إنتاجا يستيمكو البشر أك الحيكاف أك يستيمؾ 
في الصناعة استيلبكا مباشرا أك بعد تحكيمو، كأم نشاط غير فلبحي يعتبر تغيير في 

                                                           

 .839، ص 2336، الجزائردار ىكمة، الطبعة الثانية، الفاضؿ خمار، الجرائـ الكاقعة عمى العقار،  -1

 .8966 -49، المتضمف قانكف العقكبات المعدؿ كالمتمـ، ج ر عدد 8966-36-38مؤرخ في  856-66رقـ  أمر -2
الجزائر،  ،عبد المجيد جبارم، دراسات قانكنية في المادة الجزائية عمى ضكء أىـ التعديلبت الجديدة، دار ىكمة -3

 .279، ص 2382
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عف الصنؼ الذم تنتمي إليو سكاء كانت خصبة الطابع الفلبحي للؤرض بغض النظر 
، أك ضعيفة الخصب، فالمشرع الجزائرم أكرد عبارة أك خصبة، متكسطة الخصبجدا 

"أرض فلبحية أك ذات كجية فلبحية" بصفة مطمقة مما يعني أنيا تنطبؽ عمى جميع 
 أصناؼ الأراضي الفلبحية أك ذات الكجية الفلبحية.

يمة تغيير الطابع الفلبحي للؤرض لا بد أف تستكفي جميع لتقكـ جر : الركف المعنوي -ج
أركانيا، فإضافة لمركنيف الشرعي كالمادم لا بد مف الركف المعنكم، فيذه الجريمة عمدية 
لأف مرتكبيا يتكفر لديو القصد الجنائي كالعمـ، إلا أف ذلؾ مفترض فيو طالما أف التعامؿ 

قانكف، فلب مجاؿ لمدفع بعدـ العمـ بطبيعة مجاؿ العقارم يتـ برسمية اشترطيا الالفي 
دراية تامة بالطبيعة القانكنية لأرضو، كقصد المشرع مف  ىلأرض، فمالؾ الأرض عما
 .1اء ذلؾ حماية الطبيعة الفلبحية للؤرض مف أم تغييرر ك 

كنا أماـ جريمة  مف ركف شرعي كمادم كمعنكم كىكذا إذا اكتممت ىذه الأركاف 
كبة التي أقرىا القانكف تغيير الطابع الفلبحي للؤرض كالتي لنا أف نتساءؿ عف العق

 .لمرتكبيا
 عقوبة جريمة تغيير الطابع الفلاحي للأرض -2

لقد تضمف الباب السابع مف قانكف التكجيو الفلبحي أحكاما جزائية تتعمؽ بجريمة 
منو، كرصد عقكبة  93، 89، 87خلبؿ المكاد  تغيير الطابع الفلبحي للؤرض، لاسيما مف

 محددة لمرتكب ىذه الجريمة سكاء كاف شخصا طبيعيا أك معنكيا:
إف الشخص الطبيعي ىك الإنساف، كتكريسا لمبدأ ضماف  :عقوبة الشخص الطبيعي -أ

الممكية الخاصة، فإف كؿ شخص طبيعي يمكف أف يككف مالكا لأرض فلبحية إلا أف نص 
« ...كؿ مف يغير الطابع الفلبحي لأرض...» التكجيو الفلبحي كرد عاما:مف قانكف  87ـ

بؿ كؿ مف لو علبقة بالأرض الفلبحية سكاء  ،فميس المالؾ فقط ىك المخاطب بيذا النص
قد  2كاف مالكا أك مف الأشخاص الذيف يقع عمى عاتقيـ كاجب استثمار الأرض الفلبحية

طابع الفلبحي لأرض فلبحية أك ذات كجية يككف تحت طائمة ىذا النص إذا ما غير ال
ددت فلبحية، بأف مارس أم نشاط غير فلبحي عمييا كاف عرضة لعقكبة بدنية كمالية ح

                                                           

 .279 مرجع سابؽ، ص عبد المجيد جبارم، -1
 .ك ما يمييا 896 الأرض الفلبحية في صسبؽ تحديد الأشخاص الممزميف باستثمار  -2
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دج( إلى  833.333كالثانية بغرامة مف مائة ألؼ دينار )سنكات،  5الأكلى مف سنة إلى 
عقكبتيف دج( كالقاضي ليس مخيرا بيف إحدل ىاتيف ال 533.333خمسمائة ألؼ دينار )

نما ألزمتو  بالجمع بينيما، أم الحكـ  المشار إلييا سابقا قانكف التكجيو الفلبحي 87 ـكا 
 بالعقكبتيف معا، كىذا ما نستشفو مف استعماؿ المشرع حرؼ العطؼ "كاك" كليس "أك".

د المشرع الجزائرم مف العقكبة في حالة العكد، أم ارتكاب الشخص ليذه لقد شد   
قانكف التكجيو  87ـالجريمة مرة أخرل بأف ضاعؼ العقكبة المنصكص عنيا في 

كما يلبحظ مف خلبؿ العقكبة المقررة ليذه الجريمة أنيا تصنؼ ضمف فئة ، 1الفلبحي
 الجنح أم أشد مف المخالفة كأخؼ مف الجناية.

يمكف أف » قانكف التكجيو الفلبحي:مف  89/8 ـتنص : بة الشخص المعنويعقو  -ب
القانكف، كفقا ىذا يككف الشخص المعنكم مسؤكلا جزائيا عف الجرائـ المنصكص عمييا في 

، فيذا النص قد تضمف تأسيس المسؤكلية «مكرر مف قانكف العقكبات 58لأحكاـ المادة 
 58ـالجزائية لمشخص المعنكم عف جريمة تغيير الطابع الفلبحي للؤرض، بعدما سبقتو 

كالتي أخضعت الشخص المعنكم الخاص إلى المساءلة  2مكرر مف قانكف العقكبات
شكمو، كبغض النظر عما إذا كاف الشخص المعنكم ييدؼ إلى  الجزائية كذلؾ أيا كاف

 .3مادم كالشركات المدنية كالتجارية أك تحقيؽ غرض آخر كالجمعيات حتحقيؽ رب
إف الشخص المعنكم مثمو مثؿ الشخص الطبيعي يتحمؿ الآثار القانكنية المترتبة  

ديثة بحيث لا يسأؿ إلا عمى تكفر أركاف الجريمة، كلعؿ أىـ ما ىك مكرس في القكانيف الح
الإنساف الحي المدرؾ المختار عف الجرائـ التي يرتكبيا إلا أنو أماـ التطكرات في 
المجالات الاقتصادية كالاجتماعية كحتى التكنكلكجية أصبح الإنساف عاجزا بمفرده عف 

مما حتـ عميو ضـ نشاطو إلى نشاط غيره عف  اتومسايرة ىذه التطكرات لمحدكدية إمكاني
أشخاص لتحقيؽ الاستمرارية كالتكسع المطمكبيف، مما ظيرت  كريؽ تجمعات أمكاؿ أط

                                                           

 قانكف التكجيو الفلبحي. 93 ـ -1
" باستثناء الدكلة كالجماعات المحمية كالأشخاص المعنكية الخاضعة لمقانكف مكرر قانكف العقكبات: 58 ـتنص  -2

العاـ يككف الشخص المعنكم مسؤكلا جزائيا عف الجرائـ التي ترتكب لحسابو مف طرؼ أجيزتو أك ممثميو الشرعييف 
 عندما ينص القانكف عمى ذلؾ.

 إف المسؤكلية الجزائية لمشخص المعنكم لا تمنع مساءلة الشخص الطبيعي كفاعؿ أصمي أك كشريؾ في نفس الأفعاؿ".

 .85سابؽ، ص عبد المجيد جبارم، مرجع  -3
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، 1الحاجة إلى الاعتراؼ بيا كأشخاص قانكنية قابمة لتحمؿ الالتزامات كاكتساب الحقكؽ
 53ـ  ك ؽ ـ ج المذككرة سابقا 49 ـكىك ما أخذ بو المشرع الجزائرم خاصة مف خلبؿ 

 .2ؽ ـ ج
إذا كاف الشخص المعنكم يتميز ببعض الخصكصيات عف الشخص الطبيعي فيذا  

سيؤدم حتما إلى بعض الاختلبفات في العقكبة المقررة لو كالتي تتكيؼ حسب الطبيعة 
كيعاقب » قانكف التكجيو الفلبحي: 89/32 ـالقانكنية لمشخص المعنكم، كىذا ما تؤكده 
دج( المقررة  533.333قصى لمغرامة )أم بغرامة لا تقؿ عف أربع مرات عف الحد الأ

88ك 87لمشخص الطبيعي المنصكص عمييا في أحكاـ المادتيف 
فكما يلبحظ  ،«أعلبه 3

كبما أنو لا يمكف تطبيؽ عقكبة الحبس عمى الشخص المعنكم فإف عقكبة الغرامة المالية 
ثر أشد مف الأمكاؿ كيتأغالبا ما يقكـ عمى مجمكعة  المعنكمذلؾ أف الشخص  ،تشدد

 التأثر بالمساس بذمتو المالية.
لـ يكتؼ المشرع الجزائرم بتخصيص عقكبة الغرامة المالية عف جريمة تغيير  

نما أضاؼ زيادة عف ذلؾ تعرض الشخص المعنكم المرتكب  الطابع الفلبحي للؤرض كا 
مكرر  88 ـليذه الجريمة إلى كاحدة أك أكثر مف العقكبات التكميمية المنصكص عنيا في 

 كىي: 4مف قانكف العقكبات
 ،حؿ الشخص المعنكم -

                                                           

 .79، ص عبد المجيد جبارم، مرجع سابؽ -1
ؽ ـ ج:" يتمتع الشخص الاعتبارم بجميع الحقكؽ إلا ما كاف منيا ملبزما لصفة الإنساف، كذلؾ في  53 ـتنص   -2

 الحدكد التي يقررىا القانكف.
 يككف ليا خصكصا: -
 ،ذمة مالية -
 ،لتي يقررىا القانكفأىمية في الحدكد التي يعينيا عقد إنشائيا أك ا -
 ،مكطف كىك المكاف الذم يكجد فيو مركز إدارتيا -
الشركات التي يككف مركزىا الرئيسي في الخارج كليا نشاط في الجزائر يعتبر مركزىا في نظر القانكف الداخمي في  -

 ،الجزائر
 ،نائب يعبر عف إرادتيا -
 "حؽ التقاضي -
 ضي الرعكية.اقانكف التكجيو الفلبحي بالأر  88 ـتتعمؽ  -3
 قانكف التكجيو الفلبحي. 89/36 حسب ـ -4
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 ( سنكات، 35غمؽ المؤسسة أك فرع مف فركعيا لمدة لا تتجاكز خمس ) -

 ،سنكات (35مف الصفقات العمكمية لمدة لا تتجاكز خمس ) الإقصاء -

المنع مف مزاكلة نشاط أك عدة أنشطة مينية أك اجتماعية بشكؿ مباشر أك غير  -
 ،( سنكات35لمدة لا تتجاكز خمس ) مباشر نيائيا أك

 ،ب الجريمة أك نتج عنيااارتك استعمؿ في مصادرة الشيء الذم -

 ،نشر كتعميؽ الحكـ بالإدانة  -

، كتنصب ( سنكات35الكضع تحت الحراسة القضائية لمدة لا تتجاكز خمس ) -
الحراسة عمى ممارسة النشاط الذم أدل إلى الجريمة أك الذم ارتكبت الجريمة 

 بمناسبتو.

قانكف التكجيو الفلبحي فإف العقكبة ترفع مف  93 كفي حالة العكد، كتطبيقا لمـ
سنكات  35كجكبا إلى الضعؼ مع اختلبؼ مف ناحية المدة، فقانكف العقكبات يحدد مدة 

بيف ارتكاب الجنحة الأكلى كالثانية، خلبؿ ىذه المدة تطبؽ قكاعد العكد، بينما قانكف 
 .1منو بالقكؿ "في حالة العكد" 93 ــ ينص عمى مدة بؿ اكتفت التكجيو الفلبحي ل

كىكذا لاحظنا أف المشرع الجزائرم كحفاظا عمى الكجية الفلبحية للؤراضي قد منع 
أم تغيير لطبيعتيا الفلبحية، بؿ ذىب إلى حد تجريـ ىذا الفعؿ، كحظر البناء عمى 

كف الأرض الفلبحية في حد الأرض الفلبحية كأصؿ عاـ، إلا أنو في بعض الحالات تك
 ذاتيا بحاجة إلى بناء مما يحتـ عمى المشرع إجازة ذلؾ كاستثناء.

 الفرع الثاني
 جواز البناء عمى الأرض الفلاحية كاستثناء

إف النشاط الفلبحي لا يعني فقط زراعة الأرض كجني محصكليا، بؿ ىك كؿ ما  
نباتي أك حيكاني التي تشكؿ مرحمة أك يتعمؽ بالتحكـ كباستغلبؿ دكرة بيكلكجية ذات طابع 

مف قانكف التكجيو الفلبحي المذككرة  45حسب ـ  عدة مراحؿ ضركرية لسيركرة ىذه الدكرة
، كلكي تكتمؿ ىذه الدكرة يككف مستغؿ الأرض الفلبحية أحيانا  مضطرا لإقامة  سابقا

عمى سبيؿ بناءات عمى أرضو، مما دفع بالمشرع إلى الاعتراؼ لو بإمكانية البناء 

                                                           

 . 288عبد المجيد جبارم، مرجع سابؽ، ص  -1
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، كلكف بعد تمكنو مف )ثانيا(كبضكابط معينة )أكلا(الاستثناء كىذا في حالات محددة
 .)ثالثا(الحصكؿ عمى ترخيص يسمح لو بذلؾ

 حالات البناء عمى الأرض الفلاحية-أولا
إف البناء عمى الأرض الفلبحية مف شأنو تقميص مساحتيا، كمف ثـ تقميؿ حجـ  

، 1نحك ييدد بالخطر عمى مكارد البلبد كاحتياجاتيا مف الغذاءالناتج الزراعي منيا عمى 
منع المشرع البناء عمى الأرض الفلبحية كأصؿ عاـ كي لا تتقمص كتتآكؿ  دلذلؾ فق

المساحات الزراعية، كلكف طبيعة النشاط الفلبحي في حد ذاتو دفعت بالمشرع إلى أف لا 
يمنع البناء عمى الأرض الفلبحية بصفة مطمقة بؿ رأل ضركرة مراعاة اعتبارات أخرل 

، بحيث أجاز في 2العمكمية أك بالمصمحة الخاصة سكاء تعمقت بالمصمحة العامة كالمنفعة
 حالات معينة البناء عمى الأرض الفلبحية كالتي يمكف حصرىا في حالتيف اثنتيف:

 حالة البناءات الضرورية للاستغلاؿ الفلاحي  -1
لتحقيؽ النجاح لمنشاط الفلبحي قد يحتاج إلى بناء يككف لو دكر فعاؿ لمكصكؿ 

جب أف يساىـ كؿ إنجاز في ارتفاع الطاقة الإنتاجية في لمنتيجة المرجكة منو، في
 29-93 انكفق 48 ـ، كىي الحالة الأكلى التي أكدت عمييا 3المستثمرات الفلبحية

كالتي حصرت حقكؽ البناء بالأراضي ذات المردكد الفلبحي العالي أك المذككر سابقا 
كالبنايات كالمنشآت اللبزمة الجيد في البناءات الضركرية الحيكية للئستغلبلات الفلبحية 

، كعميو فإف المشرع قد أجاز إقامة بناءات أك منشآت عمى 4لمرم كالاستغلبؿ الفلبحي
الأرض الفلبحية بشرط أف تككف ضركرية لممارسة النشاط الفلبحي كتخدـ الإنتاج 
الزراعي كالحيكاني كالحظائر التي تستخدـ لتربية المكاشي كمخازف الغلبؿ كالمحاصيؿ، 

                                                           

 .35ص  مرجع سابؽ،إبراىيـ عبد الخالؽ،  -1

عبد الحميـ عبد المجيد عبد البارم، الجكانب القانكنية لمبناء العشكائي عمى الأرض الزراعية، الطبعة الأكلى،  رضا -2
 .827، ص 2334دار النيضة العربية، القاىرة، مصر، 

 .ؽ ت ع 66 ـ -3
 .29 -93قانكف  49 ـ -4
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، ككؿ ما مف شأنو تحسيف 1مرآب الآلات الزراعية المستخدمة في زراعة الأرضك 
 .2مردكدية القطعة الأرضية

كما يمكف أف يككف بناء سكف لممستثمر الفلبحي ضركرة ممحة لاستغلبؿ أرضو  
قصد تقريبو منيا، كتسييؿ ممارسة نشاطاتو الفلبحية كمساعدتو عمى التكاجد الدائـ 

 الأمر الذم يعتبر ضركريا للبستغلبؿ الفلبحي.كالمستمر بأرضو، 
 حالة البناءات ذات المنفعة العمومية -2
إف الحالة الثانية التي أجاز مف خلبليا المشرع البناء عمى الأراضي الفلبحية   

ات كالمنشآت ذات المصمحة الكطنية أك ءكالبنا 3تتعمؽ بالبناءات ذات المنفعة العمكمية
المشار ليا سابقا، كما  29-93مف قانكف  49حسب ـ  جماعيةاللبزمة لمتجييزات ال

، كمف ثـ لا يجكز تخصيصيا بدكف مخصص، ةكردت مطمق اتالعبار  يلبحظ أف ىذه
أك  4كعمى ذلؾ يستكم أف يككف لأغراض الزراعة أك لغيرىا كالرم أك الصحة أك التعميـ

 السكف.
الفلبحية في حالة المشاريع ما يؤكد عمى الصفة الاستثنائية لمبناء عمى الأراضي  

ذات المنفعة العمكمية صدكر عدة تعميمات تؤكد أف المجكء إلى اقتطاع الأراضي الفلبحية 
، الذم أكد مف المذككرة سابقا 38ر الأكؿ رقـ يكاف بصفة اضطرارية منيا تعميمة الكز 

قابمة  خلبليا أف الاستيلبؾ المكثؼ للبحتياطات العقارية قد سبب تآكلب شديدا لأراض
لمتعمير مما أدل إلى اقتطاع العقار الفلبحي لأغراض إنجاز مشاريع عمكمية لمتنمية، 

كالتي أكدت بدكرىا أنو لا يمكف  المذككرة سابقا 3898رقـ كالتعميمة الكزارية المشتركة 
المجكء إلى استغلبؿ الأكعية العقارية ذات الطبيعة الفلبحية إلا بعد التأكد مف غياب أية 

ية لاستغلبؿ أراضي غير فلبحية، كذلؾ لعدـ تكفر ىذه الأخيرة، كصيانة العقار إمكان
الفلبحي تستمزـ في حالة اتخاذ القرار باستعمالو إعداد المشركع الأكثر اقتصادا في مجاؿ 

                                                           

سنة ذكر طبكعات القانكنية، مصر، دكف إسماعيؿ الخمفي، جرائـ الاعتداء عمى الأرض الزراعية، دار الألفي لمم -1
 .853النشر، ص 

لامية بكربعة كتك، التنظيـ القانكني لمبناء عمى العقار الفلبحي، المجمة النقدية لمقانكف كالعمكـ السياسية، كمية  - 2
 .683، ص 2386-38الحقكؽ، جامعة مكلكد معمرم، تيزم كزك، عدد 

 .29 -93قانكف  48 ـ -3

 .846، 845 ص سابؽ، صمرجع الخمفي،  إسماعيؿ -4
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الاستيلبء عمى القطعة الأرضية، لأنو يجب التكفيؽ بيف ضركرة الاستجابة لحاجيات 
افؽ العمكمية كالشرط الممح لممحافظة القصكل عمى ىذا إنجاز مشاريع المساكف كالمر 

 أم الأراضي الفلبحية. 1المكرد الحيكم
ف أجاز البناء عمى الأراضي الفلبحية في حالات استثنائية   إف المشرع الجزائرم كا 

كمحددة فإف ىذا لا يعني أف الأمر متركؾ لأىكاء الأشخاص بؿ قيد ذلؾ بضكابط 
 كمقاييس معينة.

 ضوابط البناء عمى الأرض الفلاحية -ثانيا
حسب في البناء عمى الأرض الفلبحية تختمؼ الضكابط كالمقاييس المعتمدة  

 29-93قانكف  49 ـ، فقد أحالت 2اختلبؼ مكضكع البناء المراد تشييده كاليدؼ منو
المشار إلييا آنفا إلى صدكر تنظيـ يحدد شركط ككيفيات تطبيؽ أحكاميا كبالفعؿ صدر 

 .3زارم مشترؾ بيف كؿ مف كزير السكف ككزير الفلبحةقرار ك 
كعميو سنتطرؽ لضكابط البناء عمى الأرض الفلبحية مف خلبؿ ىذا القرار الكزارم  

مف القرار الكزارم المشترؾ عمى أنو لا  38 ـإضافة إلى نصكص أخرل، فبعدما أكدت 
 ذات زـ( تقاس مف أية نقطة مف الأرض مي   39يجكز أف يفكؽ عمك البنايات تسعة أمتار)

 القرار بيف منشآت التجييزات كالبنايات ذات الاستعماؿ السكني كمايمي:
 ضوابط البناء المتعمقة بمنشآت التجييزات -1

عمى الضكابط المتعمقة بمساحة القطعة الأرضية  لقد نص القرار الكزارم المشترؾ
المخصصة لمبناء كأكجب ألا تتجاكز مساحة القطعة الأرضية التي تنشأ فكقيا البنايات 

مف مساحة الممكية  53/8الضركرية لمنشآت التجييزات المرتبطة بالاستغلبؿ الزراعي 
المساحة بخمسيف مترا ( ىكتارات، كترفع ىذه 35عندما تككف ىذه الأخيرة أقؿ مف خمس )

ىذا إذا ، 4( ىكتارات5( لكؿ ىكتار إذا تجاكزت المساحة الكمية خمس ) 2ـ 53مربعا )

                                                           

 . المذككرة سابقا 32كىذا ما كرد في تعميمة الكزير الأكؿ رقـ  -1

 .897سماعيف شامة، مرجع سابؽ، ص  -2
يتعمؽ بحقكؽ البناء المطبقة عمى الأراضي الكاقعة خارج المناطؽ العمرانية ، 8992-39-86 مؤرخ فيقرار كزارم  -3

 .2386-36، ج ر عدد 2385-88-88، متمـ بالقرار المؤرخ في 8992 -86عدد  ج ر ،لمبمديات
 مف القرار الكزارم المشترؾ. 36 ـ -4
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، أما إذا 1كاف البناء عمى الأراضي الفلبحية ذات الإمكانيات العالية كالحسنة أك المتكسطة
مف  25/8كانت الأراضي الفلبحية ذات إمكانيات ضعيفة فإف مساحة البنايات لا تتجاكز 

 53، أم ترفع ىذه المساحة بخمسيف مترا مربعا )2مساحة الممكية كبنفس الشركط كالزيادة
، كما يمكف لمكزير المكمؼ بالفلبحة في ىكتارات 5( لكؿ ىكتار إذا تجاكزت المساحة 2ـ

حالة تعدم ىذه المكاصفات الترخيص بيذه البنايات بمكجب مقرر بناء عمى اقتراح مف 
 .3ةلجنة كزارية مشترك

المشار إلييا آنفا قد أكدت عمى أف الأكعية  32كما أف تعميمة الكزير الأكؿ رقـ  
العقارية التي مف الكاجب أف تستعمؿ لإنجاز برامج المساكف العمكمية كالمرافؽ الجماعية 

سيتـ اقتطاعيا طبقا لأحكاـ تعميمة  2384 -2383المسجمة في إطار المخطط الخماسي 
، كالتعميمة الكزارية المشتركة رقـ 2383أفريؿ  86المؤرخة في  338الكزير الأكؿ رقـ 

كذلؾ ميما كاف مكقعيا داخؿ القطاعات القابمة  2388مارس  29المؤرخة في  898
 لمتعمير أك في القطاعات غير القابمة لمتعمير، كسيتـ استكماؿ ىذه الترتيبات كما يأتي:

 كرا عمى الكثائؽ التالية:: فإف ىذا الأخير سيصبح مقصبخصوص محتوى الممؼ 
طمب معمؿ مف القطاع أك الكالي المعني، المحضر النمكذجي لمجنة المحمية مزكد  

قانكنا بالمعمكمات كمؤشر عميو، البطاقة التقنية لقطعة الأرض مشفكعة برأم مديرية 
المصالح الفلبحية، مقرر تفريد المشركع، كمخطط تعييف كرسـ حدكد القطعة المعنية 

 كع.بالمشر 
 يمكف الكلاة مف باب الاستثناء أف بالنسبة لإنجاز مشاريع ذات ضرورة ممحة :

يحكزكا الأراضي الفلبحية المكجية فقط لاستعماليا كأكعية عقارية لإنجاز مشاريع 

                                                           

ذات الطابع الرعكم كعمى الأراضي  كراضي الصحراكية المستصمحة كالأراضي الرعكية أيضاؼ إلى ذلؾ الأ -1
 الحمفائية.

 مف القرار الكزارم المشترؾ. 34ـ -2
ذا الحكـ بمكجب تعديؿ القرار الكزارم المشترؾ"... يمكف الكزير المكمؼ بالفلبحة، بالنسبة لمبنايات تـ إضافة ى - 3

المكجية لاحتضاف منشآت التجييزات المندرجة ضمف إطار الاستثمار الفلبحي التي تتعدل المكاصفات المحددة في 
يات بناء عمى اقتراح مف لجنة كزارية مشتركة أعلبه، كفي ىذه المادة بمكجب مقرر، الترخيص بيذه البنا 36المادة 
 خاصة.

 تحدد تشكيمة ىذه المجنة الكزارية المشتركة الخاصة ك سيرىا بمكجب مقرر مف الكزير المكمؼ بالفلبحة".
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محطات لتكسيع نطاؽ الغاز اكز لمتحكيؿ الكيربائي)التكزيع(، تتضمف: مر 
مدرسية، كمؤسسات جكاريو لمصحة )التكزيع(، خزانات كأبراج لممياه، مؤسسات 

 العمكمية.
 يجب أف يأخذ في الحسباف خصكصا: الجدكل بالنسبة لاختيار الوعاء العقاري :

الاقتصادية لممستثمرة الفلبحية المعنية، الجكار المباشر لمقطاع القابؿ لمتعمير، 
شركط قابمية المكقع  ،شغمو الأمثؿ عمى أف يتـ تفادم أم فائض في المساحة

نجاز شبكات مختمفة.لمب  ناء كجدكاه مف حيث إمكانية الكصكؿ كا 
بأف الأراضي ذات  –دائما  32حسب ما كرد في التعميمة رقـ  –كينبغي التكضيح  

القدرات الزراعية العالية، كلاسيما المسقية كالقابمة لمسقي ك/ أك تتضمف مزركعات، يتعيف 
 اختيار الأرض. أف تستثنى تماما مف

المذككرة  887ىذه التعميمة، كبصريح تعميمة الكزير الأكؿ رقـ  مع ملبحظة أف 
قد أقرت جممة مف التدابير المخففة مف أجؿ تمبية حاجيات إنجاز مشاريع المساكف سابقا 

 العمكمية كالتجييزات المرافقة.
 ضوابط البناء المتعمقة بالبنايات ذات الاستعماؿ السكني -2

البناءات المتعمقة بالتجييز حسب الأصناؼ المختمفة كما ميز القرار المشترؾ بيف 
للؤراضي الفلبحية فإنو اعتمد نفس المعيار فيما يتعمؽ بالبنايات ذات الاستعماؿ السكني، 
حيث أكجب بالنسبة للؤراضي الفلبحية ذات الإمكانيات الرفيعة أك الحسنة أك المتكسطة 

ا البنايات ذات الاستعماؿ السكني ألا تتجاكز مساحة القطعة الأرضية التي تشيد فكقي
ىكتارات، كيضاؼ عشركف مترا مربعا  35مف مساحة الممكية إذا كانت أقؿ مف  253/8

ىكتارات، أما إذا تجاكزت  83ك 35( لكؿ ىكتار إذا كانت المساحة تتراكح ما بيف 2ـ 23)
 .1( لكؿ ىكتار2ـ 83المساحة ىذا الحد فتحسب عشرة أمتار مربعة )

بة للؤراضي الفلبحية ذات الإمكانيات الضعيفة كالتي تتكفر فييا أما بالنس 
مف مساحة الممكية إذا كانت أقؿ  83/8ضغكطات طكبكغرافية فإف المساحة لا تتجاكز 

ذا تجاكزت ىذا الحد تضاؼ عشركف متر 2ـ8333مف ألؼ متر مربع ) ا مربعا (، كا 
ذات الإمكانيات الضعيفة  متر مربع، كفيما يخص الأراضي الزراعية 8333( لكؿ 2ـ23)

                                                           

 مف القرار الكزارم المشترؾ. 35 ـ -1
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كالتي لا تكجد بيا ضغكطات طكبكغرافية فإف مساحة أراضي البنايات يجب ألا تتجاكز 
 .1مف مساحة الممكية المحددة بنفس الشركط كالزيادة المذككرة آنفا 833/8

بما أف السكف الريفي يعد آلية مف آليات البناء عمى الأراضي الفلبحية في إطار  
تقربيـ مف مستثمراتيـ الفلبحية  2يف كسكاف الريؼ عمى إقامة سكنات لائقةتشجيع المكاطن

فإف النصكص المتعمقة بيذا النكع مف السكف القائـ عمى دعـ الدكلة قد كضعت عدة 
2386-36-89ا ما كرد في القرار المؤرخ في ضكابط أىمي

منو كالتي  36 ـخاصة  3
لا يمكف الاستفادة مف المساعدة المباشرة الممنكحة مف الدكلة لبناء سكف » تؤكد عمى أنو:

 ريفي إلا:
 ( سنكات في البمدية.35الأشخاص الطبيعيكف الذيف يقيمكف منذ أكثر مف خمس ) -

 «.الأشخاص الطبيعيكف الذيف يمارسكف نشاطا في الكسط الريفي -

المذككرة  32إلى ما سبؽ الضكابط الكاردة ضمف تعميمة الكزير الأكؿ رقـ  يضاؼ
كالتي تجمع بيف ضكابط البناء المتعمقة بالبنايات ذات الاستعماؿ السكني كتمؾ سابقا 

 المتعمقة بمنشآت التجييز.
ما حدد حالات معينة لمبناء عمى الأراضي كىكذا فإف المشرع الجزائرم بعد

ابط كمقاييس ليذا البناء لـ يغفؿ عف أمر ميـ يتعمؽ بالبناء بصفة الفلبحية، ككضع ضك 
ترخيص بصفة خاصة كىك ضركرة الحصكؿ عمى عامة، كالبناء عمى الأرض الفلبحية 

 كشرط لمبناء عمى الأرض الفلبحية فكيؼ يتـ ذلؾ؟
 الترخيص كشرط لمبناء عمى الأرض الفلاحية :لثاثا

البناء عمى الأراضي الفلبحية في حالات استثنائية، إف القانكف الجزائرم قد أجاز  
التي تعد كسيمة قانكنية يتمكف  4كلكنو ربط ذلؾ بضركرة الحصكؿ عمى رخصة البناء

                                                           

 مف القرار الكزارم المشترؾ. 36 ـ -1
كالتعمير في مجاؿ الأراضي الفلبحية، مذكرة مف أجؿ الحصكؿ عمى شيادة رابح بف معمر، قكاعد كآليات التييئة  -2

 .834، ص 2384-2386، 38الماجستير في الحقكؽ، فرع القانكف العقارم، جامعة الجزائر 
كيفيات الحصكؿ عمى المساعدة المباشرة الممنكحة مف الدكلة لبناء سكف يحدد  2386-36-89قرار مؤرخ في  -3

 .2386 -62عدد ، ج ر ريفي

لا نجد تعريفا لرخصة البناء في مختمؼ النصكص القانكنية المتعمقة بيا، لكف يمكننا أف نكرد في ىذا المقاـ تعريفا  -4
يجمع خصائصيا فيي القرار الإدارم الصادر مف سمطة مختصة قانكنا تمنح بمقتضاه الحؽ لمشخص )طبيعيا أك 
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إلى جانب أنيا آلية تعتمد عمييا كؿ مف  ،بمكجبيا الشخص مف مباشرة عممية البناء
ؽ المشركع المراد إنجازه كالتحقؽ مف مدل تناس 1الإدارة كالسمطات القضائية لبسط رقابتيا

كصكلا لعمراف منتظـ يحقؽ مصالح الأفراد كتحترـ فيو المصمحة العامة  2مع أحكاـ البناء
 .3العمرانية

 التأسيس القانوني لرخصة البناء عمى الأرض الفلاحية -1
تشترط رخصة البناء مف أجؿ » المعدؿ كالمتمـ: 93/29قانكف  52/8 ـتنص 

تشييد البنايات الجديدة ميما كاف استعماليا كلتمديد البنايات المكجكدة كلتغيير البناء الذم 
يمس الحيطاف الضخمة منو أك الكاجيات المفضية عمى الساحة العمكمية، كلإنجاز جدار 

المحدد  89 -85مف المرسكـ التنفيذم رقـ  48 ـص ، كما تن"صمب لمتدعيـ أك التسييج
يشترط كؿ تشييد لبناية جديدة أك كؿ تحكيؿ :» 4لكيفيات تحضير عقكد التعمير كتسميميا

لبناية تتضمف أشغاليا تغيير: مشتملبت الأرضية كالمقاس كالكاجية كالاستعماؿ أك الكجية 
مممكية حيازة رخصة البناء طبقا لأحكاـ كالييكؿ الحامؿ لمبناية كالشبكات المشتركة العابرة ل

 بصفة العمكـ، فيذاف النصاف قد كردا «29 -93مف القانكف  55ك 52ك 49المكاد 
متضمناف اشتراط رخصة البناء لإنجاز الأعماؿ المذككرة أعلبه دكف تمييز بيف الكسط 

 عمىخاصا بالبناء نصا كرد الذم أ ؽ ت ع عكسالحضرم أك الكسط الفلبحي، 
الحصكؿ عمى رخصة صريحة قبؿ الشركع في البناء كىذا مف ب كربطوالأراضي الفلبحية 
لا يمكف إنجاز أية منشأة أساسية أك » منو حيث تنص الأكلى: 65ك 64خلبؿ المادتيف 

بنايات داخؿ المستثمرات الفلبحية الكاقعة في أرض خصبة جدا أك خصبة طبقا لممادة 
                                                                                                                                                                                

 .ـ قبؿ البدء في أعماؿ البناء التي يجب أف تحترـ قكاعد قانكف العمرافمعنكيا( بإقامة بناء جديد أك تغيير بناء قائ=
رم، النظاـ القانكني لرخصة البناء في التشريع الجزائرم، مجمة العمكـ الإنسانية، جامعة محمد عز الزيف  يراجع في ذلؾ:
 .36ص ، 2335 -38عدد خيضر، بسكرة، 

 ،دار ىكمة، الجزائرم، أىداؼ حضرية ككسائؿ قانكنية، الطبعة الثانيةرابح، قانكف العمراف  ي أكلدلصافية إقمك  -1
 .848، ص 2385 الجزائر،

المحدد لكيفيات تحضير عقكد التعمير  89 -85عائشة طيب، أحكاـ رخصة البناء في ظؿ المرسكـ التنفيذم رقـ  -2
 .235، ص 2385 -37د عددة، كتسميميا، مجمة البحكث كالدراسات القانكنية كالسياسية، جامعة البمي

 .36ص ، مرجع سابؽ الزيف عزرم، -3
ر محدد لكيفيات تحضير عقكد التعمير ك تسميميا، ج ، 2385 -38- 25مؤرخ في  89-85مرسكـ تنفيذم رقـ  -4

 .2385 -37عدد 
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ة صريحة تسمـ حسب الأشكاؿ كالشركط التي أعلبه، كبعد الحصكؿ عمى رخص 66
البنايات ذات » تحددىا الأحكاـ التشريعية المتعمقة بالتعمير كحؽ البناء"، كتنص الثانية:

الاستعماؿ السكني في الأراضي الخصبة جدا ك/أك الخصبة تبقى خاضعة لرخصة 
مقة بالتعمير صريحة تسمـ كفؽ الأشكاؿ كالشركط التي تحددىا الأحكاـ التشريعية المتع

 «.كحؽ البناء
ف كنا نلبحظ أف   ، كمف خلبؿ النصيف المشار إلييما، يركز عمى ؽ ت عكا 

الأراضي الفلبحية الخصبة جدا كالخصبة فيذا لا يعني أف البناء عمى الأراضي الفلبحية 
المتكسطة الخصب كالضعيفة الخصب يككف دكف الحصكؿ عمى رخصة مسبقة، بؿ تبقى 

الأراضي الفلبحية خاضعة لمقكاعد العامة في الحصكؿ عمى رخصة ىذه الأصناؼ مف 
 البناء.

 صاحب الحؽ في الحصوؿ عمى رخصة البناء عمى الأراضي الفلاحية -2
ليس كؿ شخص مؤىؿ لأف يتحصؿ عمى رخصة البناء عمى الأراضي الفلبحية، 

 بؿ قيد القانكف صفة طالب رخصة البناء في:
المعدؿ كالمتمـ عمى أف حؽ البناء مرتبط  29-93قانكف  53 ـلقد أكدت  :المالؾ -أ

مف القرار الكزارم المشترؾ المتعمؽ  39 ـبممكية الأرض، كىك نفس الحكـ الكارد في 
بحقكؽ البناء المطبقة عمى الأراضي الكاقعة خارج المناطؽ العمرانية لمبمديات كالمشار 

، كعميو فممالؾ «ية التي تمارس عميياترتبط حقكؽ البناء بالممك» إليو آنفا حيث تنص:
الأرض الفلبحية أف يتقدـ بطمب الحصكؿ عمى رخصة بناء عمى أرضو مع تقديـ ما 

 42 ذلؾ إلى ككيؿ عنو كىك ما أجازتو ـيثبت ممكيتو للؤرض الفلبحية، كما لو أف يعيد ب
 .المذككر سابقا 89 -85مف المرسكـ التنفيذم 

إف المالؾ ىك الشخص صاحب الأكلكية في التقدـ بطمب : الحائز أو الشاغؿ -ب
الحصكؿ عمى رخصة البناء إلا أنو ليس الشخص الكحيد المكفكؿ لو ىذا الحؽ، بؿ 

محائزيف أك الشاغميف الذيف لفي فقرتيا الثانية تسميـ ىذه الرخصة  ؽ ت ع 65 ـأجازت 
نايات ذات الاستعماؿ كىذا بالنسبة لمب ،يبادركف بذلؾ في نطاؽ الاحتياجات الذاتية

ذا كنا نرل أف الحائز المقصكد ىنا ىك ذلؾ الشخص الذم يتمتع بشيادة  السكني، كا 
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كالذم يعامؿ في غالب الأحياف  1كالمشار إليو سابقا ؽ ت عالحيازة المنصكص عنيا في 
( مصطمح مبيـ في ىذا المقاـ إلا إذا كاف Occupantمعاممة المالؾ، فإف الشاغؿ )

، ية عمى النحك السابؽ بيانوالمشرع أم شخص ممزـ باستثمار الأرض الفلبحيقصد بو 
كىنا تتكحد الحكمة مف تمكيف الحائز كالشاغؿ مف الحصكؿ عمى رخصة البناء كىي 

 .2تشجيع الاستثمار في الأراضي الفلبحية كتحقيؽ الإنتاج كالمردكد الكفير
 حيةإجراءات الحصوؿ عمى رخصة البناء عمى الأرض الفلا -3

المعدؿ  29 -93إضافة إلى قانكف  89 -85لقد حدد المرسكـ التنفيذم رقـ 
كالمتمـ إجراءات الحصكؿ عمى رخصة البناء بداية بتقديـ الطمب الذم يككف مرفقا 

مف  46 ـحددتيا  4ككثائؽ متعمقة بالبناء 3بالكثائؽ التي تثبت صفة طالب رخصة البناء
الإدارم، كالممؼ المتعمؽ باليندسة المعمارية  في: الممؼ 89-85م المرسكـ التنفيذ

كالممؼ التقني، كمجمؿ ىذه الكثائؽ تعد مف طرؼ مختصيف سكاء في اليندسة المعمارية 
 .5أك اليندسة المدنية

( نسخ بالنسبة لمشاريع 36)ناء كالممفات المرفقة بو في ثلبثيرسؿ طمب رخصة الب 
( نسخ بالنسبة لبقية المشاريع التي 38)انينات الفردية، كفي ثمالبنايات الخاصة بالسك

تحتاج إلى رأم المصالح العمكمية إلى رئيس المجمس الشعبي البمدم لمحؿ كجكد قطعة 
 .6الأرض
ؿ عمى رخصة البناء تمييا مرحمة دراسة الطمب ك إف مرحمة إيداع طمب الحص 

لبحية، ثـ مرحمة كاستشارة الشخصيات العمكمية كالمصالح المعنية بالمشركع كالمصالح الف
إصدار القرار إما بالمكافقة أك الرفض أك تأجيؿ الفصؿ في الطمب، كفي غالب الأحياف 

                                                           

 ك ما يمييا مف ىذه الأطركحة. 896ص  تراجع -1

 .78بف معمر، مرجع سابؽ، ص  حراب -2
 .89 -85مف المرسكـ التنفيذم رقـ  42 ـ -3

لعدـ  ف بينيا الغش كالتدليس في البناءكالذم كشؼ عف عدة حقائؽ م 2336حيث أف المشرع الجزائرم بعد زلزاؿ  -4
احتراـ البنائيف لممكاصفات التي يفرضيا قرار رخصة البناء أصبح يحدد بدقة مقاييس المكقع كنشاط الاستدلاؿ الخاصة 

 .858رابح، مرجع سابؽ، ىامش ص  صافية إقمكلي أكلد يراجع في ذلؾ:اء، بعممية البن

 .89 -85مف المرسكـ التنفيذم رقـ  44 ـ -5
 .89 -85مف المرسكـ التنفيذم رقـ  8/ 45ـ  -6
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يككف تسميـ رخصة البناء مف اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدم حسب ما ىك 
بعدما بينت أف تسميـ رخصة البناء  89-85مف المرسكـ التنفيذم  49 ـمقرر في آخر 

 الي في الحالات المتعمقة بالمشاريع التالية:يككف مف اختصاص الك 
 ،التجييزات العمكمية أك الخاصة ذات منفعة محمية -

 633كيقمعف كحدة سكنية  233يفكؽ عدد سكانيا مشاريع السكنات الجماعية التي  -
 كحدة سكنية.

 أما الكزير المكمؼ بالعمراف فيختص بتسميـ رخصة البناء المتعمقة بالمشاريع الآتية:
 ،يزات العمكمية أك الخاصة ذات منفعة كطنيةالتجي -

كحدة  633مشاريع السكنات الجماعية التي عدد السكنات فييا يساكم أك يتعدل  -
 ،سكنية

الأشغاؿ كالبنايات كالمنشآت المنجزة لحساب الدكؿ الأجنبية أك المنظمات الدكلية  -
 ،كمؤسساتيا العمكمية كأصحاب الامتياز

 .1المنشآت المنتجة كالناقمة كالمكزعة كالمخزنة لمطاقة -
الإجراءات القانكنية المنصكص عنيا لمحصكؿ  إتباعبالأمر  يكىكذا عمى المعن

لا كاف تحت طائمة  عمى رخصة البناء قبؿ الشركع في تشييد بناء عمى أرضو الفلبحية كا 
 المتابعة الإدارية كالجزائية.

 المطمب الثاني
 احتراـ قواعد تجزئة الأرض الفلاحية 

المذككرة ؽ ت ع 55ـ إف لصاحب الأرض الفلبحية الحؽ في تجزئتيا، إلا أف  
قيدتو باحتراـ قكاعد معينة، فيك مجبر عمى أف لا يتسبب في تككيف أراض قد سابقا 

لا كاف عرضة لاستعماؿ حؽ  تتعارض بحجميا مع مقاييس التكجيو العقارم كبرامجو، كا 
)الفرع الأكؿ(  فعة، كعميو لا بد مف التعرؼ عمى المقصكد بتجزئة الأرض الفلبحيةالش
كط ىذه العممية)الفرع الثالث(، تحديد شر )الفرع الثاني(، ك الاطلبع عمى آثار ىذه التجزئةك 
 .كذا إجراءات تجزئة الأرض الفلبحية)الفرع الرابع(ك 

                                                           

تسميـ رخصة البناء لبعض التعديلبت فيما يخص الشخص المؤىؿ أدرج  89 -85المرسكـ التنفيذم رقـ  يلبحظ أف -1
 منو. 67، 66، 65متمـ خاصة المكاد ؿ كالدعمال 29 -93بالمقارنة مع قانكف 
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 الفرع الأوؿ:
 مفيوـ تجزئة الأرض الفلاحية 

تعريج عمى عمى مفيكـ تجزئة الأرض الفلبحية لا بد مف تعريفيا بداية، كال لمكقكؼ 
 تحديد أسبابيا.

بالرجكع إلى النصكص القانكنية المنظمة للؤراضي : تعريؼ تجزئة الأرض الفلاحية -ولاأ
الأرض الفلبحية، كلكف يمكف القكؿ أنيا عممية  "تجزئة"الفلبحية لا نجد تعريفا لمصطمح 

الفلبحية إلى قطعتيف أك أكثر، فيي تؤدم إلى الحصكؿ عمى كحدات تقسيـ الأرض 
أصغر مف القطعة الأـ، كقد ينتج عف تجزئة الأرض الفلبحية بداية أك بصفة  1إنتاجية

كىك تقميؿ المساحة القابمة لمزراعة  ،مستمرة كمتكاصمة ما يعرؼ بتفتت الأراضي الفلبحية
 ، كىذا راجع لأسباب متعددة.2إلى حد يجعؿ استثمارىا قميؿ الإنتاج ككثير التكاليؼ

 ض الفلاحيةأسباب تجزئة الأر  ثانيا:
إف تجزئة الأرض الفلبحية يككف نتيجة أسباب متنكعة كمختمفة، كفي مقدمتيا  

دد الأراضي الفلبحية المممككة ممكية خاصة ، كبما أننا بص3كالانتقاؿ كالتصرؼ ثتكار ال
فإف الفرد قد يمتمؾ لكحده أرضا فلبحية معمكمة الحدكد، كقد تككف ممكية تامة كىي التي 

، كلكنو قد يتنازؿ 4يستجمع فييا السمطات الثلبث مف حؽ استعماؿ كاستغلبؿ كتصرؼ
فتبقى لو عندئذ ممكية  ععف حقو في استعماؿ الشيء أك استغلبلو لصاحب حؽ الانتفا

 .5الرقبة كبذلؾ تككف ممكيتو مجزأة
منيـ تحدد حصص كؿ كاحد الأرض الفلبحية بدكف أف ت لكف قد يتعدد مالككا 

إذا ممؾ إثناف أك أكثر شيئا  »ؽ ـ ج: 713 ـ، كىك ما أقرتو 6فنككف أماـ ممكية مشاعة
                                                           

رضا عبد الحميـ عبد المجيد عبد البارم، الممكية الزراعية بيف التفتيت كالتجميع كالتنظيـ، دراسة مقارنة لآليات  -1
، دار النيضة العربية، الطبعة الثانيةتجميع كتنظيـ الممكية الزراعية في القانكف الفرنسي كالمبناني كالميبي كالمغربي، 

 .48، ص 2114مصر  ،القاىرة

، المكتب مقارنة أسامة محمد سعيد ياسيف المفتي، التنظيـ القانكني لمعالجة تفتيت الممكية الزراعية، دراسة تحميمية -2
 .76، ص 2112النشر،  بمدالجامعي الحديث، دكف ذكر 

 .17، ص نفس المرجع -3
 .22، نقؿ الممكية العقارية، مرجع سابؽ، ص عمر حمدم باشا -4

 .193، ص مرجع سابؽربيحة إلغات،  -5
 .23عمر حمدم باشا، نقؿ الممكية العقارية، مرجع سابؽ، ص  -6
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عتبر الحصص متساكية ككانت حصة كؿ منيـ فيو غير مفرزة فيـ شركاء عمى الشيكع كت
، كقد يرغب أحد الشركاء عمى الشيكع في بيع نصيبو مف «إذا لـ يقـ دليؿ عمى غير ذلؾ

ـ معو تجزئة الأرض الفلبحية، فلب مانع يحكؿ دكف خركجو مف تالأرض الفلبحية مما يتح
حالة الشيكع، فمكؿ شريؾ أف يطالب بقسمة الماؿ الشائع ما لـ يكف مجبرا عمى البقاء في 

 .1الشيكع بمقتضى نص أك اتفاؽ
ار الخاص بالممكية فإف مآؿ ىذا ئثإذا كانت الطبيعة البشرية تيدؼ دائما إلى الاست 

الشيكع عادة ىك القسمة، كالقسمة تتنكع إلى قسمة كدية عند اتفاؽ الشركاء عمى كيفيتيا، 
ؽ ما أكده ، كىك 2أك عف طريؽ القضاء عند كجكد اختلبؼ بيف الشركاء في كيفية القسمة

يستطيع الشركاء إذا انعقد إجماعيـ أف يقتسمكا الماؿ  »منو: 723 ـنص تحيث  ـ ج
الشائع بالطريقة التي يركنيا، فإذا كاف بينيـ مف ىك ناقص الأىمية كجبت مراعاة 

إذا اختمؼ الشركاء  »ؽ ـ ج: 1/ 724 ـ، كما تنص «الإجراءات التي يفرضيا القانكف
في اقتساـ الماؿ الشائع فعمى مف يريد الخركج مف الشيكع يرفع الدعكل عمى باقي الشركاء 

 .«أماـ المحكمة
و نكما يمكف تجزئة الأرض الفلبحية بسبب القسمة لمخركج مف حالة الشيكع فإ 

يمكف أيضا تجزئة الأرض الفلبحية حتى إذا كانت مممككة مف طرؼ شخص كاحد إذا ما 
ىك رغب في التصرؼ في جزء مف أرضو، كبالتمعف في حياة الإنساف يتبيف سعيو 

إرادتو أك دكف بالمتكاصؿ إلى تممؾ الأشياء كمنيا الأرض الفلبحية، كقد يتخمى عنيا 
تنتقؿ ممكيتو إلى كرثتو، كلككف الكفاة حالة أزلية فتكرار  إرادتو أك يشارؾ غيره، كبعد الكفاة

انتقاؿ الممكية لجيؿ بعد آخر يعد السبب في ظيكر مساحات صغيرة لا تصمح ككحدة 
زراعية منتجة، خاصة كأف غالبية الخمؼ العاـ كالخاص يتمسككف بالنصيب العيني مف 

 .3را معدكدةاالأرض الزراعية حتى كلك كانت أمت

                                                           

 ؽ ـ ج. 722/1 ـ -1
نجاة غلبب، تجزئة الأراضي الفلبحية المشاعة الخاضعة لمقانكف الخاص، مذكرة مف أجؿ نيؿ شيادة الماجستير،  -2

 .32، ص 2114-2113 ،، كمية الحقكؽ11القانكف العقارم، جامعة الجزائر فرع 
 .75أسامة محمد سعيد ياسيف المفتي، مرجع سابؽ، ص  -3
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باب الكثيرة لمتفتيت المستمر للؤرض الفلبحية يؤدم في النياية إلى إف الأس 
 ب كالإيجاب.متتراكح آثارىا بيف الس 1ممكيات قزمية صغيرة

 الفرع الثاني
 آثار تجزئة الأرض الفلاحية 

يحقؽ نظاـ تجزئة الأرض الفلبحية إلى كحدات إنتاجية صغيرة بعض المزايا كلكف  
 :2يشكبو الكثير مف العيكب

 مزايا تجزئة الأرض الفلاحية أولا:
 يمي: إف لعممية تجزئة الأرض الفلبحية مزايا نذكرىا فيما 

  حسف استغلبؿ الأرض كرفع الإنتاجية: إذ أف الملبحظ أف صغار الملبؾ
كف استغلبؿ أراضييـ خير استغلبؿ، كذلؾ بمضاعفة ما يبذلكنو مف جيد يعيستط

ؿ عمكـ المساحة أك كؿ ما يمكف في أملبكيـ الخاصة، كيعمدكف إلى استغلب
، فقد أظيرت بعض الدراسات الترابط بيف الإنتاجية العالية كصغر حجـ 3زراعتو

 .4المزرعة، ككضحت أف مجمؿ الإنتاج ينخفض كمما زاد حجـ المزرعة
  استيعاب طاقة العمؿ لممزارع كعائمتو: كتبرز ىذه الميزة إذا لـ تكجد فرص عمؿ

لة منتشرة، أك كانت أجكر العمؿ الزراعي غير مجدية، أخرل كما لك كانت البطا
نتيجة التقاليد كالأعراؼ  ة عمؿ العائمة في المزارع الأخرلفضلب عف صعكب

 .5المستثمرات الصغيرة تحتضف طاقة رب الأسرة كعائمتوفالمستقرة، 
  إشباع الرغبة في التممؾ: فالتقاليد كالأعراؼ المكركثة تمصؽ الفلبح بالأرض في

في  (عائمتو وكمع)رابطة أبدية لا انفصاـ ليا، كالكؿ يتصارع حتى يغرس جذكره 
ف كانت مساحة  قطعة مف الأرض يجني فييا كمنيا ثمار كده كعرقو، حتى كا 

الذرية، لأجؿ ىذا لا النقكد ك لأرض ىي الباقية دائما فلب ا فصغيرة، فالراسخ أ
فالحفاظ عمييا كالاحتفاظ بيا كممارسة السمطات التي يتمتع بيا المالؾ قد يضحي 

                                                           

 .12سابؽ، ص يف التفتيت كالتجميع كالتنظيـ، مرجع رضا عبد الحميـ عبد المجيد عبد البارم، الممكية الزراعية ب -1

 .81سابؽ، ص جع مر أسامة محمد سعيد ياسيف المفتي،  -2
 .نفس ص، نفس المرجع -3
 .48سابؽ، ص يف التفتيت كالتجميع كالتنظيـ، مرجع رضا عبد الحميـ عبد المجيد عبد البارم، الممكية الزراعية ب -4

 .81سابؽ، ص مرجع أسامة محمد سعيد ياسيف المفتي،  -5
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بالنفس كالنفيس في سبيؿ تحقيقو، خاصة إذا تعمؽ الأمر بأراضي متكارثة جيلب 
 كىي طبيعة لازالت متكاجدة لدل بعض الفلبحيف الجزائرييف. 1بعد جيؿ

 كت الزجاجية أك البلبستيكية: كالتي تعتمد عمى مساحات ظيكر الزراعة في البي
صغيرة جدا كتمارس الزراعة العمكدية المكثفة باستخداـ الأساليب الحديثة في 

قي كالإنتاج في غير المكاسـ التقميدية لممحاصيؿ، كذلؾ إذا تكفرت المتطمبات لسا
ه المتطمبات ماؿ كاؼ للئيفاء بيذ ف معدات كخبرة كبذكر كأسمدة كرأسالفنية م

 .2كالتي قمما تككف متيسرة لمجميع
 صرفنا عف ذكر عيكب ىذه العممية.تإف مزايا تجزئة الأرض الفلبحية لا يجب أف 

 عيوب تجزئة الأرض الفلاحية  ثانيا:
 كيمكف إجماليا فيمايمي:

  :مثؿ كينتج ىذا مف كثرة كجكد حكاجز الحدكد ضياع مساحات زراعية كبيرة
الأسيجة كقنكات الرم كالممرات الخاصة بكؿ حيازة، إلى جانب قياـ الفلبح بتبكير 
جزء مف الأرض صغيرة كانت أك كبيرة لخدمات سكناه كاستعمالو الشخصي أك 

 تربية بعض الحيكانات.
 تو بيف الأجزاء المفتتة، مما يجعميا تتطمب زيادة اتشتيت جيد الفلبح كبعثرة إمكاني

في طاقة الفلبح لكي يتمكف مف الانتقاؿ بيف الأجزاء المفتتة، كقد يعتمد عمى 
 .3عماؿ غير ماىريف، الأمر الذم قد يضر بالجيكد المبذكلة سابقا في الأرض

 يرة تعطيؿ استخداـ المكينة الزراعية لزيادة الإنتاج، حيث المساحات قزمية صغ
تكثر بيا الحدكد كالقنكات، كما أنيا غير منتظمة في مسطحيا كلا في طريقة 
الزراعة المتبعة مما يجعؿ مف الصعب جدا استعماؿ الآلات الزراعية الضخمة 

، ك يصعب إدخاؿ التقنيات الحديثة في الزراعة ذات 4لإدارة العممية الزراعية

                                                           

 .49سابؽ، ص يف التفتيت كالتجميع كالتنظيـ، مرجع رضا عبد الحميـ عبد المجيد عبد البارم، الممكية الزراعية ب -1

 .82سابؽ، ص أسامة محمد سعيد ياسيف المفتي، مرجع  -2
 .83، ص نفس المرجع -3

 .51سابؽ، ص يف التفتيت كالتجميع كالتنظيـ، مرجع رضا عبد الحميـ عبد المجيد عبد البارم، الممكية الزراعية ب -4
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لانتاج، ك بالتالي تصبح ك ا المساحات الصغيرة مما يؤدم إلى ضعؼ الانتاجية
1مجبرة عمى اتباع أساليب تقميدية في الانتاج الجزائر

. 
  يحكؿ التفتيت دكف كضع نظاـ أمثؿ لمرم كالصرؼ كدكف كضع نظاـ أمثؿ في

زراعة مساحة كبيرة بمحصكؿ كاحد، فمف الكاضح أف أنظمة الرم المستخدمة في 
ف كانت  خصبة فيي مكمفة جدا كتتطمب الأراضي البعيدة عف مصادر المياه كا 

ب مف ترتيب جيكدا غير عادية، كما أف عممية تجزئة الأرض الفلبحية قد تصع  
لتحقيؽ  دكرة زراعية معينة مما يضطر الفلبح إلى اختيار محاصيؿ غير ملبئمة

 .2استثمار فلبحي عصرم كمتطكر
 عف حسف  مما يميييـ 3كثرة الخلبفات كالمشاحنات بيف أصحاب الممكيات الصغيرة

ثقاؿ كاىؿ القضاء بنزاعات  القياـ بالأنشطة الزراعية بكثرة المجكء إلى المحاكـ كا 
 في غنى عنيا. ىـ

كبما أف تجزئة الأراضي الفلبحية تنطكم عمى العديد مف المساكئ كالعيكب فلب بد 
 يمي. ىذه العممية كفؽ شركط مضبكطة مف طرؼ المشرع، كىذا ما سنكتشفو فيماأف تمر 

 الثالث الفرع
 شروط تجزئة الأرض الفلاحية 

مف آثار الكظيفة الاجتماعية لمممكية ىك خضكع العقار لجممة مف القيكد تكاد  فإ 
أك حتى تجزئتيا بؿ  4قؿ الممكيةنتذىب الحؽ في حد ذاتو، فمـ يبقى لمفرد تمؾ الحرية في 

زائرم شرطيف مقد كضع المشرع الج، فلا بد مف احتراـ الشركط المنصكص عمييا قانكنا
ا يستشؼ مف النصكص القانكنية المنظمة ليذه ف لتجزئة الأرض الفلبحية، كىذا مأساسيي

يمنع " قانكف التكجيو الفلبحي كالتي تجمع بيف الشرطيف معا 23 ـالعممية خاصة نص 
كؿ تصرؼ كاقع عمى الأراضي الفلبحية كالأراضي ذات الكجية   ،تحت طائمة البطلبف

                                                           

 .141زىير عمارم، مرجع سابؽ، ص  -1
، ص 2119-16محمد بكنبات، في التشريعات التي تحد مف التصرؼ في العقار، مجمة الأملبؾ، المغرب، عدد  -2

42. 
 .51سابؽ، ص يف التفتيت كالتجميع كالتنظيـ، مرجع رضا عبد الحميـ عبد المجيد عبد البارم، الممكية الزراعية ب -3

، ص 2111 ،المختص، تكنس لأطرش لمكتاب، مجمع ايةالطبعة الثانعمي كحمكف، القانكف العقارم الخاص،  -4
185. 
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إلى تشكيؿ مستثمرات ذات مساحات أقؿ مف الحدكد الدنيا التي تحدد عف الفلبحية يؤدم 
مف  08طريؽ التنظيـ، اعتمادا عمى مخططات التكجيو الفلبحي المؤسسة بمكجب المادة 

 ، كعميو لا بد مف التعرؼ عمى ىذيف الشرطيف تباعا."ىذا القانكف
 احتراـ المساحة المرجعية ولا:أ

ىك أف  المذككرة سابقا ؽ ت ع 55 ـفلبحية حسب ال إف مف شركط تجزئة الأرض 
 رض بحجميا مع مقاييس التكجيو العقارم كبرامجو،اتسبب في تككيف أراض قد تتعتلا 

حيث كاف البحث عمى كضع حد أقصى  1990فعكس النظاـ القانكني السائد قبؿ سنة 
يجكز مخالفتو في  لممكية الأراضي الفلبحية، أصبح التفكير في كضع حد أدنى الذم لا
حسب كؿ صنؼ مف امتلبؾ الأراضي الفلبحية، ك ىذا بتأسيس نظاـ المساحة المرجعية 

ىذا خدمة لممستثمرة الفلبحية العصرية كحفاظا نو ك أصناؼ الأراضي إذ لا يجكز النزكؿ ع
لـ يكضح الحجـ أك المساحة التي يجب احتراميا  ؽ ت عإلا أف  ،1عمى كحدتيا العضكية

الفلبحية  المحدد لشركط تجزئة الأراضي 490 -97ر المرسكـ التنفيذم رقـ لغاية صدك 
عمى أنو صدر ليحدد شركط إنجاز عمميات  منو 01ـ ، كالذم أكد في المذككر سابقا

ف كاف قانكف التكجيو الفلبحي 2تجزئة الأراضي الفلبحية ميما كاف كضعيا القانكني ، كا 
منو قد أكد عمى احتراـ المساحة الدنيا للؤراضي  23 ـكبمكجب  2008صادر عاـ 

تبع بأم تنظيـ جديد يحدد تمؾ الفلبحية كالتي تحدد عف طريؽ التنظيـ إلا أنو لـ ي  
المشار إليو مما يجعمنا نعتمده كأساس  490-97لتنفيذم المرسكـ ا يالمساحة، كلـ يمغ

حيث أكد عمى كجكب إتماـ  ،3لتحديد المساحة المرجعية لمتصرؼ في الأراضي الفلبحية
، كالمحددة 4كؿ عممية تجزئة أرض فلبحية في حدكد مساحة المستثمرة الفلبحية المرجعية

معايير لتحديد  (03)مف ذات المرسكـ كالتي اعتمدت عمى ثلبث  03 ـبمكجب 

                                                           

 .71سماعيف شامة، مرجع سابؽ، ص  - 1
 ما ييمنا في ىذا النظاـ الأراضي الفلبحية المممككة ممكية خاصة. -2
، 2119-13-18الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية بتاريخ  14319كىك ما أكدتو أيضا المذكرة رقـ  - 3

المتعمقة بالتنازؿ عف الأراضي الفلبحية، كاعتبرتو سارم المفعكؿ حتى صدكر النصكص التطبيقية لقانكف التكجيو 
 الفلبحي.

 .491 -97مف المرسكـ التنفيذم رقـ  12 ـ -4
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 1المنطقة، إمكانية الرم مف عدميا كطبيعة الزراعة الممارسة :كىي، المساحات المرجعية
 فيمايمي: ححسب الجدكؿ المكض

 المساحة المرجعية باليكتار نظاـ المزركعات الصيغ  نكع الأراضي المناطؽ
 أ
+ 

 الأراضي 
 المسقية في 

 الأخرلالمناطؽ 
 ـ-د -ج -ب -أ 

 
 مسقية
 
 

 غير مسقية

1 
2 
3 

 خضر
 خضر كزراعة أشجار

 زراعة أشجار

1,5 
4 
7 

1 
2 
3 

 خضر/ زراعات كبرل
 كبرل / أعلبؼ زراعات

 زراعات صناعية/ زراعات كبرل

8 
7 
10 

 

 ب
 

 غير مسقية
 

1 
 زراعات كبرل/ أعلبؼ

 بقكؿ جافة

 

20 

 
 ج

 
 غير مسقية

1 
2 

 زراعات كبرل/ أعلبؼ بكر
 بقكؿ جافة/ زراعات كبرل بكر

 

18 

 10 زراعات كبرل/ خضر 1 غير مسقية د
 
 ك

 
 مسقية

1 
2 
3 

 زراعات كبرل
 المكثفةخيؿ نزراعات ال

 زراعات النخيؿ / زراعات كبرل

3 
1 
3,5 

 

 ـ
 

 1 غير مسقية
2 

 زراعات كبرل/ أعلبؼ
 زراعات الأشجار غير المسقية

10 
11 

 
أ،  :المقصكد بكؿ المناطؽ 490 -97 التنفيذم مف المرسكـ 04 ـلقد كضحت  

، 1989مف قانكف المالية لسنة  81ك 80ب، ج، د كىي المحددة في أحكاـ المادتيف 
ي ممحؽ ىذا المرسكـ الذم ينص عمى المناطؽ الجبمية لبعض محددة ف "ـ"كالمنطقة 

فتتككف مف الأراضي الصحراكية كما ىي محددة  "ك"، أما المنطقة 2كلايات القطر الكطني
 .ؽ ت ع 18 ـفي أحكاـ 

                                                           

 .189سماعيف شامة، مرجع سابؽ، ص  -1
 .491 -97 التنفيذم رقـ الممحؽ المرفؽ بالمرسكـ حسب -2
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ما بيف المساحة كبعد الفلبحية، المرسكـ المتعمؽ بشركط تجزئة الأراضيإف  
المرجعية باليكتار لكؿ منطقة مف المناطؽ المذككرة آنفا حظر كؿ تحكيؿ ممكية عقارية 
ينصب عمى الأراضي الفلبحية كالتي تقؿ مساحتيا عف مساحة المستثمرة الفلبحية 

، كىنا عند الإعلبف عمى رغبة التصرؼ 1هالمرجعية المحددة بمكجب الجدكؿ المبيف أعلب
، كما أف الحظر 2ممة مستعممة حقيا في الشفعةعمى الإدارة أف تعترض عمى المعا يجب

يشمؿ التصرؼ إذا أفضى إلى إنشاء مستثمرات فلبحية تقؿ مساحتيا عف المساحة 
عو ، كبذلؾ يككف المشرع الجزائرم بكض3سابقا حالمرجعية المحددة في الجدكؿ المكض

شرط احتراـ المساحة المرجعية لممستثمرة الفلبحية في عممية تجزئة الأرض الفلبحية قد 
تمثؿ في حماية ىذه الأراضي مف التفتيت كتجميعيا كجعميا يسعى لتحقيؽ ىدؼ سامي 

، كلمكصكؿ إلى ذلؾ أضاؼ قانكف 4كحدات إنتاج كبيرة كمف ثـ استغلبليا استغلبلا أمثلب
 آخر لا بد مف احترامو أثناء عممية تجزئة الأرض الفلبحية. التكجيو الفلبحي شرطا

 اعتماد مخططات التوجيو الفلاحي ثانيا:
عمى ضركرة الاعتماد  المذككرة سابقا مف قانكف التكجيو الفلبحي 23 ـلقد أكدت  

       عمى مخططات التكجيو الفلبحي أثناء عممية تجزئة الأراضي الفلبحية، حيث نصت
عمى تأسيس مخططات التكجيو الفلبحي عمى مستكل  لفلبحيمف قانكف التكجيو ا 08 ـ

الإطار المرجعي لأعماؿ حفظ  ، كتشكؿي، كعمى المستكل الكطن5الكلاية كالمنطقة
لأفضؿ ضمف ا، كاستغلبليا العقلبني كاستعماليا المحافظة عميياالفلبحية ك الفضاءات 

المخططات أداة تحدد التكجييات الأساسية عمى  احتراـ القدرات الطبيعية، كتعتبر ىذه
غلبليا بطريقة تضمف تنمية المدييف المتكسط كالطكيؿ كتييئة الفضاءات الفلبحية كاست

                                                           

 .491 -97 التنفيذم رقـ مف المرسكـ 5/1 ـ -1

 .188سماعيف شامة، مرجع سابؽ، ص -2

 .491 -97 التنفيذم رقـ مف المرسكـ 5/2 ـ -3
 .23مرجع سابؽ، ص ، نجاة غلبب -4
قانكف التكجيو الفلبحي المنطقة بأنيا فضاء مككف مف مجمكعة مف الكلايات ليا خصائص طبيعية  13 ـ فتلقد عر   -5

 تجانسة في المجالات الفلبحية كالغابية كالرعكية.كتنمكية م
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كمستدامة عمى مستكل الكلاية كالمنطقة كعمى المستكل  كمنسجمة مندمجةفلبحية 
 .1الكطني
الذم يمتد إلى  إف أىمية ىذه المخططات قد تستمد مف اتساع نطاقيا المكاني 

المستكل الكطني، كما يشمؿ مستكل الكلاية كالمنطقة، كىي تسيـ بقدر كبير في تكجيو 
 الإنتاجيةالاستغلبؿ الأمثؿ ك النكعي لمعقار الفلبحي، كىك ما ينعكس إيجابا عمى القدرة 

لقطاع الفلبحة لاسيما ك أف ىذه المخططات تقدـ بناء عمى جممة مف الاعتبارات في 
الغابية لمتجانسة في المجالات الفلبحية ك التنمكية اا مراعاة الخصائص الطبيعية ك دمتيمق

قانكف التكجيو الفلبحي كيفيات  8/2 ـكلقد أحالت ، 2ك الرعكية لمختمؼ العقارات الفلبحية
عدادىا كمضمكنيا كالمصادقة عمييا إلى التنظيـ  المبادرة بمخططات التكجيو الفلبحي كا 

 .الذم لـ يصدر بعد
 بعدما بينا شركط تجزئة الأرض الفلبحية يجدر بنا التعرؼ عمى إجراءات تجزئتيا.

 الفرع الرابع
 إجراءات تجزئة الأرض الفلاحية 

المذككر  المتعمؽ بتجزئة الأراضي الفلبحية 490 -97إف المرسكـ التنفيذم رقـ  
جراءات القياـ بذلؾ، كلا حتى  سابقا كف التكجيو كقان ؽ ت علـ يتطرؽ إلى كيفية كا 

نما اقتصركا عمى تحديد شركط عممية التجزئة ، رغـ أف المكضحة سابقا الفلبحي، كا 
منو عمى المكثقيف كالمحافظيف العقارييف  07 ـأكجب مف خلبؿ  490 -97المرسكـ 

يسيركا عمى مطابقة تمؾ  فالمكمفيف بتحرير كثائؽ عمميات تجزئة الأراضي الفلبحية أ
، فيجب عمى المكثؽ المكمؼ مف قبؿ الأطراؼ بتحرير  العمميات لأحكاـ ىذا المرسكـ

أف يقكـ بإرساؿ إلى المصالح الفلبحية بالكلاية التي  سميمضمكف المعاممة في عقد ر 
يتضمف  اتكجد بإقميميا الأرض الفلبحية المعنية عف طريؽ إرساؿ مكصى عميو طمب

 التالية:المعمكمات 
 ،حالة الطالب -

                                                           

 قانكف التكجيو الفلبحي. 19 ـ -1
العقار الفلبحي بيف ضركرة التكجيو ككاجب الحماية، المجمة النقدية لمقانكف ك العمكـ السياسية، أمحمد سعد الديف،  - 2

 .46، ص 2116 -11كمية الحقكؽ، جامعة مكلكد معمرم، تيزم كزك، عدد 
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 مكقعو، ك  تحديد العقار مكضكع التقسيـ المزمع تنفيذه، كذلؾ بذكر مساحتو -
 ،عدد القطع المزمع إنشاؤىا كمساحة كؿ كاحدة منيا -
 ،(خضر، حبكب، أك أشجار مثمرة...)طبيعة كنكع النشاط الممارس  -
 ،تعريؼ ىكية المالؾ -
 ،الممكية دطبيعة سن -
 .(خركج مف الشيكع، بيع... الخ تركة، قسمة)سبب التقسيـ  -

فتقكـ الإدارة المعنية بالتحقيؽ في طمب الترخيص بالتقسيـ لترد عميو حسب إحدل 
 الحالتيف:

الحالة الأكلى تككف بالقبكؿ فإذا انتيى التحقيؽ في مطابقة القسمة للؤحكاـ 
مستكل المنصكص عمييا في المرسكـ الخاص بذلؾ يقكـ مدير المصالح الفلبحية عمى 

، كيجب عميو الرد عمى الطمبات في 1الكلاية بتحرير ترخيص بقسمة الأرض الفلبحية
أشير مف تاريخ إيداعيا لدل مصالحو، كسككت الإدارة عمى  (04)خلبؿ مدة أربعة 

أعلبه يفسر عمى أنو قبكلا، فيقكـ المكثؽ المكمؼ  الطمب لمدة تفكؽ الميعاد المذككر
بتحرير العقد المتضمف المعاممة بمكاصمة الإجراءات كتحرير كتابيا العقد النيائي مع 

  الإشارة الصريحة إلى سككت الإدارة لمدة تفكؽ المكعد المحدد قانكنا لمرد.
براميا لا تحترـ الحالة الثانية كتتمثؿ في الرفض فإذا كانت المعاممة المزمع إ 

المعايير الخاصة بالمساحة المرجعية المحددة في الجدكؿ المشار إليو أعلبه فإف مدير 
 .2المصالح الفلبحية يقكـ بتبميغ الرفض في شكؿ قرار إدارم مسبب

إف منع عممية تجزئة الأراضي الفلبحية كالأراضي ذات الكجية الفلبحية غير         
ا المحددة في مخطط التكجيو الفلبحي عمى النحك السابؽ بيانو، المستكفية لممساحات الدني

أدل في البداية إلى منع كؿ عمميات التصرؼ في الأراضي الفلبحية إلى غاية صدكر 
، كرغـ إصدار العديد مف المذكرات 3النصكص التطبيقية المتعمقة بقانكف التكجيو الفلبحي

                                                           

 لا يمكف الحديث في ىذا المجاؿ عف رخصة التجزئة ككنيا تشترط في عممية التقسيـ التي تستعمؿ لتشييد بناية. - 1
 .191، 189 ص ص مرجع سابؽ، سماعيف شامة، -2
، تتعمؽ بالتنازؿ 2009-02-23الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، مؤرخة في  03302مذكرة رقـ  - 3

 المتضمف التكجيو الفلبحي. 16-08تطبيؽ أحكاـ القانكف رقـ  -لبحيةعمى الأراضي الف
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لضكابط السابقة إلا أننا لاحظنا تذبذبا في التي تؤكد إمكانية تجزئة الأراضي الفلبحية با
إبراـ ىذه التصرفات، أدل أحيانا إلى درجة التيرب مف احتراـ النصكص القانكنية كالمجكء 

كىك ما تؤكده مراسمة الغرفة الكطنية إلى السيد كزير العدؿ  ،إلى المعاملبت العرفية
التي صدرت نتيجة مراسمة المديرية العامة للؤملبؾ  20141-09-07المؤرخة في 

لدعكة المحافظيف العقارييف للبمتناع عف إشيار  2014-04-21الكطنية المؤرخة في 
التصرفات العقارية عمى الشيكع في الأراضي الفلبحية الخاصة، كىك ما يفتح الباب لمغش 

، كيثقؿ سمبا عمى حركية الأمكاؿكالاحتياؿ مما يرىف السلبمة القانكنية لممعاملبت، كيؤثر 
 كاىؿ السمطة القضائية بآلاؼ المنازعات.

 ،التفتتعة في الجزائر تعاني مف التشتت ك في الحقيقة إف الأراضي الصالحة لمزرا
حيث أثبتت الدراسات أنو لا تكجد كفاءة في تكزيع المساحات عمى عدد المستثمرات أم 

 %70 نسبة ، حيث أفمساحات صغيرة جداثمرات تحكز عمى أف عددا كبيرا مف المست
مف عدد المستثمرات مساحتيا صغيرة أقؿ مف عشرة ىكتارات، ك ىي مف أكبر المشاكؿ 

2التي تعاني منيا الأراضي الصالحة لمزراعة
لذا لابد مف محاربة ىذه الظاىرة ك تفعيؿ ، 

 النصكص القانكنية كالتطبيؽ الفعمي ك الميداني لحؽ الشفعة.

بنا عند نياية دراسة ىذيف المطمبيف أف نشير إلى أف غمكض النصكص  حرم
القانكنية المشار ليا قد دفع إلى اختلبؼ الآراء بيف مؤيد لاستعماؿ حؽ الشفعة بسبب 

ؽ ت ع التي  56/1ؽ ت ع كبيف معارض لذلؾ بالنظر لنص ـ  55مخالفة أحكاـ ـ 
باطمة كعديمة الأثر"، فحكـ عقد أعلبه  55تنص" كؿ معاممة تمت بخرؽ أحكاـ المادة 

ؽ ت ع ىك البطلبف،  55بيع الأرض الفلبحية المخالؼ لمشركط الكاردة بمكجب ـ 
ؽ ت  55خاصة كأف ـ  كالشفعة لا تككف في العقد الباطؿ، إلا أننا نميؿ إلى الرأم الأكؿ

أعلبه"،  52ع تنص صراحة عمى"...كممارسة حؽ الشفعة المنصكص عميو في المادة 
ؽ ت ع" كيمكف في ىذه الحالة، المكافقة عمى نقؿ الممكية الذم تحققو  56/2ص ـ كتن

ؽ ت ع التي  57ىذه المعاممة إلى الييئة العمكمية المؤىمة بدفع ثمف عادؿ"، كما أف ـ 

                                                           

تتضمف تبميغ انشغاؿ كطمب  2014-09-07مراسمة الغرفة الكطنية لممكثقيف إلى السيد كزير العدؿ، مؤرخة في  - 1
 التدخؿ بخصكص منع إشيار التصرفات الكاردة عمى العقار الفلبحي الخاص.

 .140ص مرجع سابؽ، زىير عمارم،  - 2
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تمي مباشرة ىذيف النصيف تقضي بامتداد حؽ الشفعة لممجاكريف، إضافة إلى أف العقد 
الآثار كيمكف إدراج استعماؿ حؽ الشفعة مف بيف ىذه الباطؿ قد يرتب استثناء بعض 

 الاستثناءات كلكف في مجاؿ الأراضي الفلبحية فقط كلا يجب التكسع في ذلؾ.
 المطمب الثالث

 الأشخاص الممارسوف لحؽ الشفعة
لإدارية عمى استعماؿ حؽ الشفعة بطبيعتو االمذككرة سابقا ؽ ت ع  55ـ نصت 

فيحؿ الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية محؿ مقتني العقار ، خركجا عف القكاعد العامة
ؽ ت ع  57، كما نصت ـ 1النص االفلبحي الذم كقع ضحية المخالفات الكاردة في ىذ
إلى المجاكريف، ك عميو بما  ؽ ـ جعمى امتداد حؽ الشفعة كما ىك منصكص عنو في 

ية فيبقى أمامنا التطرؽ أنو قد سبؽ ك أف تعرفنا عمى الديكاف الكطني للؤراضي الفلبح
لبقية الشفعاء المتمثميف في: مالؾ الرقبة )الفرع الأكؿ(، الشريؾ في الشيكع) الفرع الثاني(، 

 .صاحب حؽ الانتفاع) الفرع الثالث(، الجار) الفرع الرابع(
 الفرع الأوؿ

 مالؾ الرقبة 
ؽ ـ ج مف استعماؿ حؽ الشفعة ىك مالؾ الرقبة،  795 ـإف أكؿ شخص مكنتو  

صفة الشفيع )ثانيا( بلذلؾ لا بد مف تحديد تعريفو )أكلا(، كالتعرؼ عمى سبب الاعتراؼ لو 
 ثـ تعداد الحالات التي تسمح لمالؾ الرقبة باستعماؿ حؽ الشفعة )ثالثا(

 تعريؼ مالؾ الرقبة -أولا
جد تعريفا لمالؾ الرقبة كلا لحؽ الرقبة في حد بالرجكع إلى النصكص القانكنية لا ن 

 ذاتو، كلكف يمكف القكؿ أف مالؾ الرقبة عمى الشيء ىك مالؾ الشيء، لكف حقو محدكد
نما لو فقط حؽ ك فلب يمكف استعماؿ أك استغلبؿ ىذا الشيء كلا الحص  ؿ عمى ثماره، كا 

 .2الحصكؿ عمى منتجاتو
 

                                                           

 .102أحمد دغيش، تدخؿ الدكلة لضماف استغلبؿ العقار الفلبحي ك عدـ الإضرار بو، مرجع سابؽ، ص  - 1
2 - Philippe MALAURIE, Laurent AYNÈS, o p, cit, P 279. 
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، ككما يحؽ لممالؾ أف ينقؿ 1الأشياءإف الممكية ىي حؽ التمتع كالتصرؼ في  
ممكية الشيء الذم يممكو إلى غيره بالبيع أك اليبة مثلب بحيث ينقؿ الممكية كلا يستبقي 
منيا شيء كيصبح غيره ىك المالؾ، كينقؿ جزء مف ممكية الشيء كأف يبيع نصؼ 

كية بعد الأرض، فيجكز لو أف ينقؿ عنصرا  أك أكثر مف عناصر الممكية مع استبقاء المم
استبعاد ىذا العنصر، فمو أف يرتب حؽ انتفاع لمغير، فينقؿ بذلؾ لممنتفع عنصرم 

 .2الاستعماؿ كالاستغلبؿ كيستبقي الرقبة كحؽ التصرؼ فييا
إف المالؾ قد يتمتع إذف بمالو ممكية تامة باستجماعو كافة عناصرىا مف استعماؿ  

ذلؾ أقر المشرع إمكانية استعماؿ كاستغلبؿ كتصرؼ، كقد يتمتع بعنصر دكف الآخر، كل
حؽ الشفعة لمالؾ الرقبة إذا بيع الكؿ أك البعض مف حؽ الانتفاع المناسب لمرقبة، رغـ 

لأف المشرع لا يريد أف يقكؿ حؽ  ،أف التعبير بكممة "مناسب" غير دقيؽ كيؤدم إلى الزلؿ
نما الانتفاع الذم يناسب الرقبة إذ ليس ىناؾ حؽ انتفاع يناسب الرقبة كآ خر لا يناسبيا، كا 

أراد المشرع قكؿ حؽ الانتفاع المرتب عمى العيف إلى جانب حؽ الرقبة، مع ملبحظة أف 
ؽ ـ ـ كىك أقرب إلى  935 ـالمشرع المصرم استعمؿ مصطمح "الملببس" مف خلبؿ 

 .3المعنى، كما يمكف استعماؿ مصطمح المصاحب لأنو أقطع في الدلالة عمى المقصكد
في الممكية نفسيا عف التصرؼ في عنصر مف عناصر الممكية  يختمؼ التصرؼ 

فإنو لا ينقؿ الممكية مف المالؾ إلى غيره، بؿ يستبقي المالؾ ممكو، كىك في الكثرة الغالبة 
يسترد العنصر الذم تصرؼ فيو، ذلؾ أف غير المالؾ مف أصحاب الحقكؽ يستطيع أف 

، كىذا ما يفسح المجاؿ 4الانتفاعيتصرؼ في حقو، فيستطيع المنتفع أف يتصرؼ في حؽ 
 لمالؾ الرقبة لاستعماؿ حؽ الشفعة.

إف مالؾ الرقبة لا يككف لو الحؽ في الشفعة إلا في حالة بيع حؽ المنفعة مف  
صاحبو، كلكف القاعدة العامة في الشفعة ىي أنيا لا تككف إلا في العقارات المادية، فلب 

                                                           

 ؽ ـ ج. 674 ـ -1
مفصؿ للؤشياء عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، حؽ الممكية مع شرح  -2

 .501كالأمكاؿ، مرجع سابؽ، ص 
 .171عمي عمي سميماف، ضركرة إعادة النظر في القانكف المدني الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  -3
عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، حؽ الممكية مع شرح مفصؿ للؤشياء  -4

 .503، 502 ص كالأمكاؿ، مرجع سابؽ، ص
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حالة بيع الحقكؽ المقررة عمى العقارات، كعمى تككف في العقارات غير المادية أم في 
ذلؾ يككف تخكيؿ مالؾ الرقبة حؽ الشفعة في حالة بيع حؽ الانتفاع استثناء مف القاعدة 

 ، كلكف ما الحكمة مف الخركج عف القاعدة العامة في ذلؾ؟1العامة
 سبب شفعة مالؾ الرقبة -ثانيا

كحؽ الانتفاع كلمالؾ الرقبة أف  أ إلى حؽ الرقبةز رأينا أف الممكية يمكف أف تتج 
يتصرؼ في الجزء الآخر لغيره، كليذا الأخير أف يتصرؼ في حقو في الانتفاع، كىنا 

ف المشرع مالؾ الرقبة مف استعماؿ حؽ الشفعة رغبة منو في جمع شتات الممكية مك  
و لتعكد إلي هكتمكيف صاحب الرقبة مف التخمص مف حؽ الانتفاع المقرر لمغير عمى عقار 

، فالحكمة مف تقرير حؽ الشفعة في ىذه الحالة ىي 2الممكية تامة بعد أف كانت ناقصة
أنيا تؤدم إلى جمع ما تفرؽ مف عناصر الممكية بضـ حؽ الانتفاع إلى الرقبة فتجتمع 

، مما يؤدم إلى التقميؿ 3لممالؾ سمطاتو عمى الشيء، كليذا فكائده الاقتصادية غير المنكرة
الكاقعة عمى العقار، كىك ما يعكد بالنفع عمى العقار ذاتو كعمى مالؾ مف حجـ النزاعات 

 .4العقار كالمجتمع أيضا، كما يساىـ ذلؾ في استقرار المعاملبت العقارية
إف الأخذ بالشفعة في ىذه الصكرة يؤدم إلى انقضاء حؽ الانتفاع، كىك ما يحقؽ  

غرض الذم مف أجمو ذا ىك الإعادة تجميع عناصر الممكية لتعكد متكاممة لممالؾ، كى
مالؾ الرقبة كالتي عمى أساسيا جعؿ تفرؽ عناصر الممكية سببا لمشفعة أعطيت الشفعة ل

، كفي حقيقة الأمر ىذا السبب أك 5باعتبار مالؾ الرقبة أكلى مف مشترم حؽ الانتفاع
، فمـ يكف لو أصؿ مف أقكاؿ فقياء الشريعة 6الاعتبار غريب عف الفقو الإسلبمي

بقصد جمع  بالشفعة اجتيد في إحداثو المشرع للؤخذ بلبمية السابقيف، فيك سبالإس

                                                           

 .20، ص مرجع سابؽأحمد محمكد خميؿ،  -1
 المكتب الفنيلكسب الممكية في العقار في ضكء أحكاـ محكمة النقض،  بالسيد عبد الكىاب عرفة، الشفعة كسب -2

 .34، ص 2006 ،لممكسكعات القانكنية، الإسكندرية، مصر
 .13نبيؿ إبراىيـ سعد، الشفعة عمما كعملب، مرجع سابؽ، ص  -3
 .202، حؽ الشفعة في التشريع الجزائرم، مرجع سابؽ، ص أحمد دغيش -4
 .538حسف كيرة، مرجع سابؽ، ص  -5
عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، أسباب كسب الممكية، المجمد الأكؿ، مرجع  -6

 .542سابؽ، ص 
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كذلؾ لأنو ليس لحؽ الانتفاع عمى كضعو كأحكامو في  ،1الممكية المجزأة في يد كاحدة
الشريعة الإسلبمية كجكد لذا لـ يكف فييا بيع لحؽ انتفاع حتى تثبت فيو الشفعة، إذ البيع 

عكس ما ىك منصكص عنو في القكانيف  2لا يككف إلا في الأعياف كلا يككف في المنافع
 الكضعية.

 حالات شفعة مالؾ الرقبة -ثالثا
المشرع مالؾ الرقبة مف استعماؿ حؽ الشفعة إذا بيع الكؿ أك البعض مف  فلقد مك   

حؽ الانتفاع المناسب لمرقبة، كىذا يفترض عدة حالات نبينيا كما أكردىا الأستاذ عبد 
 فيمايمي: 3الرزاؽ أحمد السنيكرم

 يب مالؾ العقار حؽ انتفاع لشخص آخرتتر  -1
نتفاع حقو، كاف لمالؾ العقار كقد أصبح ىذا أبسط الفركض، فإذا باع صاحب حؽ الايعد 

بعد ترتيبو لحؽ الانتفاع مالكا لمرقبة أف يشفع في حؽ الانتفاع المبيع، فإذا ما أخذ ىذا 
كعاد كما كاف مالكا لمعقار ممكية تامة، كىذا ىك الغرض  ،الحؽ بالشفعة لـ شتات ممكيتو

مالؾ الرقبة الحؽ في أف يأخذ بالشفعة حؽ الانتفاع، كىنا لا يكجد  يالذم مف أجمو أعط
 مالؾ الرقبة في أخذ حؽ الانتفاع بالشفعة. ـشفيع آخر يزاح

 لشخصيف أو أكثر في الشيوعؾ العقار حؽ انتفاع ترتيب مال -2
في ىذه الحالة إذا باع أحد الشريكيف حصتو الشائعة في حؽ الانتفاع كلتكف   

مالؾ الرقبة أف يشفع في ىذه الحصة المبيعة فيصبح مالكا ممكية تامة النصؼ كاف ل
لنصؼ العقار، كمالكا لرقبة النصؼ الآخر، كىك إذا لـ يكف في ىذا الفرض قد لـ شتات 
الممكية عمى كجو تاـ، فإنو تمكف مف لـ شتاتيا في نصؼ العقار، كلا يستطيع الشريؾ 

رقبة في أخذ الحصة الشائعة المبيعة في حؽ الآخر في حؽ الانتفاع أف يزاحـ مالؾ ال
 الانتفاع بالشفعة، لأف مالؾ الرقبة مقدـ في الترتيب عمى الشريؾ في الشيكع.

                                                           

ف المدني اليمني، رسالة لمحصكؿ عمى درجة الدكتكراه عبد ا﵀ محمد عمي صالح، أسباب التممؾ بالشفعة في القانك  -1
 .218، ص 1994 ،في الحقكؽ، جامعة القاىرة، مصر

معناىا، أنكاعيا، عناصرىا، خكاصيا،  عمي الخفيؼ الممكية في الشريعة الإسلبمية مع المقارنة بالشرائع الكضعية، -2
 .277ص  ،2013قيكدىا، دار الفكر العربي، القاىرة، مصر، 

مد الأكؿ، مرجع عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، أسباب كسب الممكية، المج -3
 مييا.كماي 545سابؽ، ص 
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 ترتيب مالكي العقار حؽ انتفاع لشخص آخر -3
إف ىذا الفرض أكثر تعقيدا مف الفرضيف المتقدميف، يممؾ فيو العقار إثناف في   

، كيرتب الإثناف معا عمى العقار الشائع حؽ انتفاع الشيكع )كؿ بمقدار النصؼ مثلب(
لشخص آخر، فيصبحاف مالكيف في الشيكع لرقبة العقار، فإذا باع صاحب حؽ الانتفاع 
حقو فلب شؾ في أف مالكي الرقبة يستطيعاف أف يأخذا معا بالشفعة حؽ الانتفاع المبيع، 

أحد مالكي الرقبة كحده أف يأخذ  مالكيف لمعقار ممكية تامة، كذلؾ يستطيع افيعكدا كما كان
بالشفعة نصؼ حؽ الانتفاع، فيعكد كما كاف مالكا لنصؼ العقار في الشيكع ممكية تامة، 
كيبقى المالؾ الآخر لمرقبة الذم لـ يأخذ بالشفعة مالكا لنصؼ الرقبة في حيف أف المشترم 

ر في الشيكع لحؽ الانتفاع يستبقي نصؼ ىذا الحؽ، كعمى ىذا الكجو يككف نصؼ العقا
مممككا لأحد المالكيف ممكية تامة، كالنصؼ الآخر يممؾ رقبتو المالؾ الآخر كيممؾ حؽ 
الانتفاع فيو المشترم لحؽ الانتفاع، كقد يعترض ىذا الأخير عمى ىذه النتيجة، كيتمسؾ 

، إذ ىك قد اشترل كؿ حؽ الانتفاع كلـ يخمص لو إلا نصفو، 1بعدـ تفرؽ الصفقة عميو
لحالة يككف لو الحؽ في إجبار مالؾ نصؼ الرقبة الذم أخذ بالشفعة نصؼ ففي ىذه ا

لتفرؽ الصفقة، أك أف النصؼ الآخر لحؽ الانتفاع منعا  حؽ الانتفاع عمى أف يأخذ أيضا
يترؾ الشفعة في نصؼ حؽ الانتفاع الذم أراد أخذه، فإف أخذ مالؾ نصؼ الرقبة كؿ حؽ 

ممكية تامة كمالكا لحؽ الانتفاع في النصؼ الآخر، مالكا لنصؼ العقار أصبح الانتفاع 
ف ترؾ الشفعة خمص لمشترم حؽ الانتفاع حقو كاملب كلا تتفرؽ عميو الصفقة، كيبقى  كا 
 مالكا الرقبة كما ىما مالكيف لمرقبة في الشيكع بعد أف ترؾ كؿ منيما حؽ الأخذ بالشفعة.

 ترتيب مالكي العقار حؽ انتفاع لشخصيف في الشيوع -4
رض إذا كاف لمعقار مالكيف في الشيكع )كؿ بمقدار النصؼ مثلب(، فيتحقؽ ىذا ال  

يكع كؿ بمقدار كيرتباف معا حؽ الانتفاع في ىذا العقار لمصمحة شخصيف في الش
                                                           

كذلؾ اعمالا  لمبدأ عدـ تجزئة الشفعة، أم أنيا غير قابمة لمتجزئة فممشفيع أف يطمب كؿ العقار المبيع إذا تكفرت  -1
(، 14أف يطمب جزء منيا فحسب كيترؾ الباقي )أحمد محمكد خميؿ، مرجع سابؽ، ص  لديو شركط الشفعة كليس لو

كىذا حماية لمصمحة مشركعة لممشترم تتمثؿ في أف كؿ الصفقة جزء لا يتجزأ، كعميو فمف رغب في أخذ الكؿ كمقابؿ 
حقؽ الفائدة المنكطة بذلؾ، بتبعيض ىذا الكؿ عميو لأف غرضو متعمؽ بذلؾ الكؿ، كبالتالي لا تت ىلما التزـ بو لا يرض

 ةبيذا العقد أك ذاؾ إلا ككؿ لا يتجزأ )عصاـ أنكر سميـ، عدـ تجزئة الشفعة، دراسة تأصيمية، منشأ ىا لا يرضكىك إذن 
 .(ميياكماي 12، ص 1997 ،المعارؼ، الإسكندرية، مصر
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الذم لو، جاز لمالكي الرقبة  النصؼ، فإف باع أحد صاحبي حؽ الانتفاع النصؼ الشائع
ف كلب منيما يممؾ الأخذ بالشفعة، كذلؾ يستطيع لأ، أف يأخذا معا ىذا النصؼ بالشفعة

أحد مالكي الرقبة كحده أف يأخذ ىذا النصؼ، كلا يستطيع المشترم أف يعترض لأف 
ذا باع صاحبا حؽ الانتفاع كؿ الحؽ لمشتر كاحد، جاز لمالكي  الصفقة لـ تتفرؽ عميو، كا 

نصؼ حؽ الانتفاع الرقبة أف يأخذاه معا بالشفعة، كجاز لأحدىما أف يأخذ بالشفعة 
الملببس لحقو في الرقبة، إلا إذا تمسؾ المشترم بعدـ تفرؽ الصفقة فيتحتـ عندئذ عمى 

 مالؾ نصؼ الرقبة إما أف يأخذ كؿ حؽ الانتفاع أك أف يترؾ الأخذ بالشفعة أصلب.
 الفرع الثاني

 الشريؾ في الشيوع 
في المرتبة  ـ ج مالؾ الرقبة مف استعماؿ حؽ الشفعة ؽ 795ـ بعدما مكنت  

لمشريؾ في الشيكع إذا بيع جزء مف العقار المشاع إلى  »الأكلى أتبعتو بالشريؾ بنصيا:
، كلمتعرؼ عمى شفعة الشخص الثاني ممف تتكفر ليـ صفة الشفيع لا بد مف «أجنبي

 تناكؿ ىذا الفرع مف خلبؿ العناصر التالية:
 توفر حالة الشيوع -أولا

يكا في الشيكع، الشفعة لا بد مف أف يككف شر  ليتمكف الشفيع مف استعماؿ حؽ 
مؾ إثناف أك أكثر شيئا ككانت حصة كؿ منيـ فيو غير مفرزة، كتعتبر كيككف كذلؾ إذا م

، أم أنو يككف شريكا في ممكية شائعة 1الحصص متساكية إذا لـ يقـ دليؿ عمى غير ذلؾ
اة العممية، فيي حالة كالتي تعتبر مف أىـ صكر الشيكع كأكثرىا انتشار كذيكعا في الحي

قانكنية تنتج عف اشتراؾ عدة أشخاص في ممكية شيء كاحد دكف أف يككف ىناؾ تقسيـ 
مادم ليذا الشيء إلى أجزاء مفرزة، كيعبر عف حؽ كؿ منيـ بجزء نظرم أك حصة 
معنكية يقاؿ ليا حصتو الشائعة أك سيمو الشائع، لأنو ينطمؽ ليشمؿ كؿ ذرة مف ذرات 

                                                           

 ؽ ـ ج. 713 ـ -1
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، دكف النظر لمقدار 1كيرمز لكؿ حصة برقـ معيف كالنصؼ أك الثمثالماؿ الشائع، 
 .2حصتو أم حتى كلك كانت تعادؿ مقدارا ضئيلب

إف الممكية الشائعة بيذا المعنى تختمؼ عف الممكية الجماعية التي تعد نظاما  
ممككة لمجمكع الشركاء، كلا تككف خاضعة لمقسمة مجرمانيا بحيث تككف الأمكاؿ المشتركة 

كىك ينطبؽ عمى الجماعات التي لا تتمتع بالشخصية  ،ب الغرض الذم خصصت لوبس
الاعتبارية، كيقتصر حؽ الشريؾ عمى استغلبؿ محؿ الممكية، كالحصكؿ عمى نصيب مف 
الأرباح دكف أف يككف مالكا لمماؿ كلا لحصة فيو، كما أنيا تختمؼ عف ممكية الطبقات 

مالؾ يممؾ طبقة مف المنزؿ لا يشاركو في ممكيتيا  ة مفرزة، لأف كؿديالتي تعتبر ممكية فر 
نما لا يعد مممككا عمى الشيكع مف المنزؿ إلا أجزاء البناء المعدة  غيره مف الملبؾ، كا 
للبستعماؿ المشترؾ بيف جميع الملبؾ ككذلؾ الأرض، كما أنيا تتميز عف الشركة فإذا 

فإف أمكاؿ الشركة لا تعد  كانت الأمكاؿ الشائعة مممككة عمى الشيكع لجميع الملبؾ
مممككة لمشركاء عمى الشيكع، بؿ ىي مممككة مفرزة لشركة باعتبارىا شخصا اعتباريا لو 

 .3ذمة مستقمة عف ذمة كؿ شريؾ
إف الشفعة تككف في الممكية الشائعة كلا تككف في غيرىا مف الأنظمة السابؽ  

...كحيث »في الممكية المشتركة:بيانيا، كىذا ما قضت بو المحكمة العميا، فلب شفعة مثلب 
مييا مف القانكف المدني تختمؼ كماي 743المنصكص عمييا بالمادة  أف الممكية المشتركة

في النظاـ الأكؿ تككف فييا الممكية مقسمة  ،عف الممكية التي تككف في حالة الشيكع
حصصا بيف عدة أشخاص، تشتمؿ كؿ حصة عمى جزء خاص كنصيب في الأجزاء 

الممكية عمى الشيكع تككف فييا الممكية غير مقسمة كلا مفرزة  كالنظاـ  ففي حيالمشتركة 
الأخير ىك الذم يصح فيو لمشريؾ أف يتمسؾ بحؽ الشفعة إذا تصرؼ الشريؾ الآخر في 

                                                           

سعد، سمطات المالؾ عمى الشيكع في استعماؿ الماؿ الشائع كاستغلبلو، دراسة مقارنة، دار النيضة العربية،  أيمف -1
 .09، ص 2013 ،القاىرة، مصر

 .11، 10 ص ، ص2015 ،مصر ،محمد عزمي البكرم، الممكية الشائعة، الطبعة الأكلى ، دار محمكد، القاىرة -2
 .141يكسؼ محمد عبيدات، مرجع سابؽ، ص  -3
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حصتو لأجنبي، بينما الشريؾ في نظاـ الممكية المشتركة لا يثبت لو الحؽ في الشفعة، إذ 
 .1«ية المشتركة...لا كجكد لحؽ الشفعة في الممك

شراء  ىتتحقؽ الممكية الشائعة بعدة طرؽ فقد تككف باتفاؽ شخصيف أك أكثر عم 
ما عف طريؽ الكصية كأف يك  ما عفعقار، كا  طريؽ  صي شخص بعقار لعدة أشخاص كا 

الميراث أك اليبة، كما يمكف أف تتحقؽ عف طريؽ التقادـ كأف يحكز عدة أشخاص عقار عف 
طريؽ الحيازة المؤدية إلى الكسب بالتقادـ، ككما تككف الممكية الشائعة بيف الأشخاص الطبيعية 

ب ، كلا يؤثر سب2فيما بينيـ قد تككف بيف الأشخاص الطبيعية كالأشخاص المعنكية، فيما بينيـ
بعض الآخر بسبب لالشيكع عمى ترتيب الشفعاء كأف يككف شيكع البعض عف طريؽ العقد كا
 .3الميراث، فالكؿ سكاسية كلا تفضيؿ لبعضيـ عمى بعض بحجة سبب الشيكع

يثبت لمشريؾ في حؽ الانتفاع صفة الشفيع إذا باع أحد الشركاء الآخريف حصتو في   
كردت مطمقة  «لمشريؾ في الشيكع»ممكية، لأف عبارة حؽ الانتفاع كما تثبت لمشريؾ في حؽ ال

، كما أف 4فيي تجرم في إطلبقيا عمى الشريؾ في ممكية العقار كالشريؾ في الانتفاع بو
في حؽ  التي مف أجميا شرعت الشفعة لمشريؾ في العقار متكفرة في الشريؾ 5الحكمة
 ـ، ككذلؾ لأف الحؽ العيني الذم يرد عمى عقار يعتبر مالا عقاريا حيث تنص 6الانتفاع
يعتبر مالا عقاريا كؿ حؽ عيني يقع عمى عقار، بما في ذلؾ حؽ  »ؽ ـ ج: 684

 .«الممكية، ككذلؾ كؿ دعكل تتعمؽ بحؽ عيني عمى عقار
 
 

                                                           

، مذككر في: جماؿ سايس، الاجتياد 337852تحت رقـ  2006-06-21قرار المحكمة العميا المؤرخ في  -1
 .1351الجزائرم في القضاء المدني، الجزء الرابع، مرجع سابؽ، ص 

ا عمى ضكء سمتييكسؼ دلاندة، الكجيز في الممكية العقارية الخاصة الشائعة، اكتسابيا، إثباتيا، حمايتيا، إدارتيا، ق -2
 .65، ص 2015 ئر،الجزا ،كما استقر عميو قضاء المحكمة العميا، دار ىكمة القانكف الجزائرم

، مذككر في: جماؿ سايس، اجتياد الغرفة 543584تحت رقـ  2009-07-08قرار المحكمة العميا المؤرخ في  -3
 .7783صالعقارية، 

الحقكؽ العينية الأصمية، أسباب كسب الممكية، مرجع سابؽ، ص شرح القانكف المدني، محمد كحيد الديف سكار،  -4
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 سنراىا لاحقا. -5
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 مف العقار المشاع 1جزء عبي -ثانيا
حالة بيع أحد الشركاء جزء مف العقار  إف شفعة الشريؾ في الشيكع تككف في 

المشاع، فرغـ حالة الشيكع إلا أف كؿ شريؾ في الشيكع يتمتع بسمطات المالؾ الثلبث مف 
استعماؿ كاستغلبؿ كتصرؼ عمى حصتو الشائعة، فالمالؾ يستطيع أف يأتي أم تصرؼ 

ير، عمى حصتو الشائعة سكاء كاف المتصرؼ إليو ىك أحد الشركاء أك شخصا مف الغ
كؿ شريؾ  »ؽ ـ ج: 714/1 ـو ، كىك ما أكدت2كيككف تصرفو نافذا في حؽ بقية الشركاء

أف يستكلي عمى ثمارىا كأف و ممكا تاما، كلو أف يتصرؼ فييا ك في الشيكع يممؾ حصت
، كىك مسمؾ المحكمة العميا حيث «يستعمميا بحيث لا يمحؽ الضرر بحقكؽ سائر الشركاء

بطاؿ القرار ا لمؤيد لمحكـ الذم قضى بإبطاؿ عقد البيع عمى أساس أنو قضت بنقض كا 
ؽ ـ  714 ـعميو الحؽ في بيع ممؾ في الشياع كىك بذلؾ يككف قد خالؼ  ىليس لممدع

، كالتصرؼ الذم يفسح المجاؿ لاستعماؿ حؽ الشفعة ىك بيع جزء 3ج المشار إلييا أعلبه
كالشكمية اللبزمة في عقد حيث لا بد مف تكفر الشركط المكضكعية  ،مف العقار المشاع

 .آنفاكالمذككرة  البيع
، فإنو لا شفعة بعد ذلؾ، 4بما أف السبب الرئيسي لانقضاء الشيكع ىك القسمة 

كىك ما قضت بو المحكمة العميا في قرارىا  5كيستكم الأمر إذا كقعت القسمة بطريقة كدية
...حيث أنو كبالرجكع إلى »: 1948386تحت رقـ  2000-05-31قرارىا المؤرخ في 

القرار محؿ الطعف يتضح أف قضاة المكضكع قد صرحكا بأف حؽ الشفعة لا يككف إلا 
عميو في الطعف  ىتراه المدعاش كف أف ماالشيكع كأف المدعيف في الطعف يقر لمشريؾ عمى 

الأكؿ مفرز بدليؿ عقد القسمة الرضائي المبرـ بيف كالدىـ المتكفي كعميـ المدعى عميو 

                                                           

 ."ـ ـ استعممت مصطمح "شيء" بدؿ "جزءؽ  2/ 936 ـإف  -1
 .38محمد عزمي البكرم، الممكية الشائعة، مرجع سابؽ، ص  -2
، مذككر في جماؿ سايس، الاجتياد الجزائرم في القضاء المدني، 1990-10-29في  المؤرخ 63765القرار رقـ  -3

 .667الجزء الثاني، مرجع سابؽ، ص 
 .12محمد عزمي البكرم، الممكية الشائعة، مرجع سابؽ، ص  -4

ؽ ـ ج:" لكؿ شريؾ أف يطالب بقسمة الماؿ الشائع ما لـ يكف مجبرا عمى البقاء في الشيكع  722 ـحيث تنص 5 -
 بمقتضى نص أك اتفاؽ".

 .307جماؿ سايس، الممكية العقارية في الاجتياد القضائي الجزائرم، الجزء الأكؿ، مرجع سابؽ، ص  -6
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في الطعف الثاني، كعمى ىذا الأساس رفضكا طمب الشفعة المقدـ مف طرفيـ كبقضائيـ 
كىك ما  1ؽ القضاءي، أك عف طر «كما فعمكا فإف قضاة المكضكع لـ يخالفكا القانكف...

تحت رقـ  2007-05-09ذىبت إليو المحكمة العميا في قرارىا المؤرخ في 
لشركاء في الشيكع تكصمكا إلى قسمة ...حيث أنو كفي ىذه الحالة فإف ا»:4026382

قضائية بمكجب أحكاـ قضائية نيائية بمغت للؤطراؼ كأنو تـ كضع حد لمشيكع كأف كؿ 
طرؼ تحصؿ عمى حصتو كلو حرية التصرؼ فييا، حيث فإف الشركط المنصكص عمييا 

فكؿ ذلؾ لأنو بعد ، «ؽ ـ غير مستكفاة مما يتعيف رفض ىذه الأكجو... 796في المادة 
قسمة يصبح الشركاء في الشيكع جيرانا، كالخركج مف الشيكع لا يترؾ لمف كاف شريكا أف ال

 .3يمتجئ إلى إتباع الإجراءات الخاصة بحؽ الشفعة
ـ ثبكت الشفعة إذا بيعت حصة شائعة في العقار فإف الخلبؼ إذا كاف مف المسم   

ع، كقد ذىب رأم إلى ثار حكؿ مدل شمكؿ تعبير المشرع لبيع جزء مفرز مف العقار الشائ
كذلؾ تأسيسا عمى  ،ثبكت الشفعة حتى في بيع أحد الشركاء جزء مفرزا مف ىذا العقار

عمى السكاء إذ كؿ  زر فع لبيع الحصة الشائعة كلبيع الجزء المعمكـ نص المشرع بما يتس  
منيما بيع لشيء مف العقار الشائع، كلك أراد المشرع حصر الشفعة في بيع حصة شائعة 

ح بذلؾ، كاستند البعض كذلؾ في تأييد ىذا الرأم إلى أف بيع الجزء المفرز صحيح لصر  
كلكف باعتباره بيعا لحصة شائعة، كاستند بعض آخر إلى أنو ليس مف شأف بيع جزء 
مفرز إنياء كضع الشيكع القائـ فيبقى لكؿ شريؾ الشفعة في ىذا البيع، كيرل البعض بأف 

ف كاف التكييؼ الصحيح لتصرؼ أحد الشر  كاء في جزء مفرز مف الشيء الشائع، كا 
صحيحا فيما بيف أطرافو لصدركه عف مالؾ، إلا أنو يككف غير نافذ في حؽ باقي 

ا ليؤلاء الشركاء، مما تنتفي يكالشركاء، كىك ما يؤدم إلى أف المتصرؼ إليو لا يصير شر 

                                                           

اؿ الشائع فعمى مف يريد الخركج مف الشيكع رفع ؽ ـ ج:" إذا اختمؼ الشركاء في اقتساـ الم 724 ـحيث تنص  -1
ـ الماؿ الشائع كقسمتو أكثر لتقكي ككتعيف المحكمة إف رأت كجيا لذلؾ خبيرا أ ،الدعكل عمى باقي الشركاء أماـ المحكمة

 اف الماؿ يقبؿ القسمة عينا دكف أف يمحقو نقص كبير في قيمتو".حصصا إف ك
 .500الاجتياد القضائي الجزائرم، الجزء الأكؿ، مرجع سابؽ، ص في  ةجماؿ سايس، الممكية العقاري -2
، الشفعة في القانكف المدني، مرجع سابؽ -3  .39ص  ،06عدد  ،مصطفى لعركـ
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الجزء المفرز بؿ  معو الحكمة مف الأخذ بالشفعة، لذلؾ ينبغي عدـ إجازة الشفعة في بيع
 .1حصرىا في حالة بيع الحصة الشائعة كحدىا، كىك ما يؤيده جانب كبير مف الفقو

مف يرل أف القانكف الجزائرم قد اتخذ ىذا المنحنى بحيث لا  لقد استند إلى ىذا الاتجاه
تجكز الشفعة إلا إذا بيعت حصة شائعة في العقار لا جزء مفرز، كيجب تفسير لفظ 

عبارة "بيع جزء  حصة شائعة" فيككف المقصكد مف "ػػؽ ـ ج ب 2/ 795 ـ"جزء" الكارد في 
بينما ىناؾ مف يرجح الرأم الآخر ، 2ع" بيع حصة شائعة في ىذا العقارمف العقار المشا

ـ اع عند بيع حصة مفرزة، كذلؾ طبقا لعمكـ نص تمشريؾ المشلكاز الشفعة جكيرل ب
كالنصيب الشائع معا، كأيضا طبقا لمـ  ـ ج حيث تشمؿ بيع النصيب المفرز ؽ 795
يتصرؼ بحرية في كامؿ حصتو أف ؽ ـ ج كالتي تجيز لأم شريؾ في الشيكع  714

كا ممكية تامة، بشرط ضركرة إعلبـ المتصرؼ إليو بالكضعية القانكنية لمحؿ باعتباره مال
نو لكي تثبت صفة الشفيع لمشريؾ في فإ، كميما يكف 3التصرؼ كىذا تحت طائمة البطلبف

 الشيكع لا بد أف يككف المتصرؼ إليو أجنبيا عف الشركاء.
 حصوؿ البيع لأجنبي عف الشركاء -ثالثا

ـ ج أف يككف بيع جزء مف العقار المشاع لأجنبي حتى  ؽ 795ـ لقد اشترطت  
يتمكف الشريؾ في الشيكع مف استعماؿ حؽ الشفعة، كالمقصكد بالأجنبي ىنا ىك غير 

شريؾ آخر مثمو لما جاز لأم للذا فإنو إذا باع شريؾ حصتو الشائعة  ،الشريؾ في العقار
م يجب أف يككف شخصا المشتر ف، 4مف باقي الشركاء أخذ الحصة المبيعة مف الشريؾ

آخر غير أحد الشركاء في الشيكع، كفي ىذا يتفؽ المشرع الجزائرم مع المشرع المصرم 
أف يككف المشترم أجنبيا، كمف ثـ يككف ع المشرع الأردني الذم لـ يشترط كيختمؼ م

لصاحب الحصة الشائعة أف يطمب الحصة المبيعة بالشفعة سكاء كاف المشترم أجنبيا أك 
، كىك ذات الحكـ المتعارؼ عميو في الشريعة الإسلبمية حيث تتفؽ المذاىب 5رشريكا آخ

جزء  كالفقيية عمى أف شفعة الشريؾ مطمقة مف كؿ قيد، فإذا باع أحد الشركاء حصتو أ
                                                           

 .551، 550 ص حسيف كيرة، مرجع سابؽ، ص -1
 .250أسماء تخنكني، الشفعة بيف الشريعة الإسلبمية كالقانكف الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  -2
 .229، 228 ص غيش، حؽ الشفعة في التشريع الجزائر، مرجع سابؽ، صأحمد د -3
 .169عبد ا﵀ محمد عمي صالح، مرجع سابؽ، ص  -4
 .170مرجع سابؽ، ص ينية الأصمية، محمد كحيد الديف سكار، شرح القانكف المدني، الحقكؽ الع -5
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منيا كاف لجميع الشركاء حؽ أخذىا بالشفعة سكاء تـ البيع لأجنبي أـ لشريؾ آخر، فإذا 
كميا كاستبعد الأجنبي، أما إذا كاف البيع لشريؾ منيـ فإف  الصفقة اكاف البيع لأجنبي أخذك 

 .1باقي الشركاء يشارككنو فيما أخذ سكاء كانت الشركة في العقار كمو أك في جزء منو
إف اشتراط أف يككف البيع لأجنبي حتى تثبت لمشريؾ في الشيكع صفة الشفيع كرد بقصد 

أف مف طبيعة الإنساف أنو مياؿ  تحقيؽ اليدؼ مف الشفعة كىك رفع ضرر الشركة، حيث
ة الأمكاؿ كالاىتماـ دار إلى  الاىتماـ بشؤكنو الخاصة أكثر مف شؤكف غيره فيما يتعمؽ بإ

كؿ بيف الشركاء الشيء الذم ابيا صفة عامة، كأنو في حالة الشركة غالبا ما يطغى التك 
يس بالضركرة( ىي: قباىا، فتككف النتيجة )لعقد يؤدم إلى نزاعات فيما بينيـ قد لا تحمد 

ما قسمتو إلى عدة أجزاء صغيرةلإما ىلبؾ ا ، فالشفعة 2شيء المباع أك إىماؿ استغلبلو، كا 
في ىذه الحالة تقكـ عمى اعتبارات اقتصادية كقانكنية كىي الحد مف تعدد الشركاء كما 

كاضح يترتب عميو مف تعقيد للؤمكر كزيادة في المنازعات بيف الشركاء مما يككف لو أثره ال
 .3عمى إرادة كاستغلبؿ الشيء الشائع

تيدؼ شفعة الشريؾ في الشيكع إذف إلى تحقيؽ مصمحة خاصة لمشفيع كمصمحة  
عامة لمجماعة، فتتحقؽ المصمحة الخاصة باستبعاد دخكؿ الأجنبي بيف الشركاء في 
ؿ الممكية، لأف الشركة في الشيكع تككف في الغالب بيف شركاء متفاىميف لا يريدكف دخك 

غريب بينيـ، كىذا ما يحقؽ حماية كحدة الأسرة التي ىي الخمية الأكلى كالأساسية في 
المجتمع، كىك أمر مطمكب اجتماعيا، كما تتحقؽ المصمحة العامة بتقميؿ عدد الشركاء 

، كىدؼ يسعى كيشجع 4المشتاعيف، أك إنياء حالة الشيكع كىك أمر مرغكب فيو اقتصاديا
 .5عميو القانكف

 

                                                           

الجزائرم عمى ضكء اجتياد المحكمة العميا كمجمس أحمد خالدم، الشفعة بيف الشريعة الإسلبمية كالقانكف المدني  -1
 .88الدكلة، مرجع سابؽ، ص 
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 الثالث الفرع
 صاحب حؽ الانتفاع 

ؽ ـ ج صاحب حؽ الانتفاع مف استعماؿ الشفعة إذا بيعت الرقبة  795 ـمكنت  
كميا أك بعضيا، كىك في ذلؾ يحتؿ المرتبة الثالثة بعد كؿ مف: مالؾ الرقبة كالشريؾ في 
الشيكع، كلقد سبؽ أف تطرقنا لصاحب حؽ الانتفاع كبينا أنو مف يستجمع عنصرم 

أك الحكمة مف تمكيف مالؾ الرقبة مف  بكالاستغلبؿ، كما أف ما قيؿ عف  سب الاستعماؿ
ؽ مف عناصر استعماؿ حؽ الشفعة يصدؽ ىنا أيضا، فاليدؼ دائما تجميع ما تفر  

لذا بقي أف نتطرؽ في ىذا المقاـ لحالات شفعة صاحب حؽ الانتفاع )أكلا( ثـ لا  الممكية،
 .(مف صاحب حؽ الانتفاع )ثانيا بد مف تكضيح مسألة المستأجر لاقترابو

 حالات شفعة صاحب حؽ الانتفاع -أولا
إف شفعة صاحب حؽ الانتفاع تفترض عدة حالات نكردىا حسب ما بينيا الأستاذ  

 عمى نسؽ صكر كحالات شفعة مالؾ الرقبة 1عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم
 توزع حقي الرقبة والانتفاع بيف شخصيف -1
ب عميو حؽ كقد رت   أبسط الفركض، عقارا مممككا لشخص كالتي تعد ،تفترض ىذه الحالة 

انتفاع لمصمحة شخص آخر، فأصبح مالؾ العقار مالكا لرقبتو فقط، فإذا باع ىذا الأخير 
 ـ  بذلؾ  الرقبة التي يممكيا كاف لصاحب حؽ الانتفاع أف يشفع في الرقبة المبيعة، فيم

تامة، كىذا ىك الغرض الذم أعطي مف أجمو  شتات الممكية إذ يصبح مالكا لمعقار ممكية
 صاحب حؽ الانتفاع الشفعة في الرقبة.

 توزع حقي الرقبة بيف شخصيف وحؽ الانتفاع لشخص واحد -2
يممؾ في ىذه الحالة العقار شخصاف في الشيكع، كيرتباف عميو حؽ انتفاع   

أف لكؿ منيما لمصمحة شخص كاحد، فيصبحاف مالكيف لرقبة العقار في الشيكع، كنفرض 
النصؼ، فإذا باع أحدىما النصؼ الذم يممكو في الرقبة، كاف ليذا النصؼ شفيعاف، 

ـ إذ ىك في المرتبة الثانية مالؾ النصؼ الآخر لمرقبة كيعتبر شريكا في الشيكع كىك مقد  
مف الشفعاء، فإذا لـ يأخذ بالشفعة جاز أف يأخذ بيا صاحب حؽ الانتفاع كىك تاؿ في 

                                                           

الأكؿ، مرجع  مدأحمد عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، أسباب كسب الممكية، المج -1
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ىك في المرتبة الثالثة بيف الشفعاء، فإذا أخذ صاحب حؽ الانتفاع النصؼ  المرتبة إذ
و إذ يصبح مالكا ممكية تامة فالمبيع مف الرقبة بالشفعة، لـ شتات ممكية العقار في نص

ليذا النصؼ، كيظؿ صاحب حؽ انتفاع في النصؼ الثاني مف العقار كىذه خطكة نحك لـ 
إذا باع مالؾ النصؼ الآخر مف الرقبة النصؼ  شتات الممكية، قد تتمكىا خطكة أخرل

الذم يممكو فيأخذه بالشفعة صاحب حؽ الانتفاع، بؿ يستطيع أف يأخذه قبؿ ذلؾ باعتباره 
شريكا في الرقبة إذ سبؽ لو أف شفع في نصفيا كيككف ذلؾ باعتباره شريكا في الشيكع، 

 ة عمى كجو كامؿ.فيممؾ في الحاليف العقار كمو ممكية تامة، كيمـ شتات الممكي
 توزع حؽ الانتفاع بيف شخصيف وحؽ الرقبة لشخص واحد -3

ىذه الحالة أف العقار يممكو شخص كاحد كيرتب عميو حؽ انتفاع تفترض 
لشخصيف في الشيكع )لكؿ منيما النصؼ مثلب(، فيصبح بذلؾ مالكا لرقبة العقار، فإذا 

ا أف يشفعا معا في الرقبة كؿ ىذه الرقبة فلب شؾ في أف صاحبي حؽ الانتفاع ليم عبا
بقدر النصؼ، فيصبحا مالكيف مناصفة لمعقار ممكية تامة، كذلؾ يستطيع أحد صاحبي 
حؽ الانتفاع أف يأخذ بالشفعة نصؼ الرقبة الملببس لمنصؼ الذم يممكو في حؽ 
الانتفاع، فيصبح مالكا لنصؼ العقار في الشيكع ممكية تامة، كيبقى النصؼ الآخر مف 

مقسما بيف صاحب حؽ الانتفاع الآخر كالمشترم لكؿ الرقبة كقد أصبح الآف لا العقار 
رض ىذا المشترم عمى ذلؾ تعأف أخذ منو النصؼ بالشفعة، كقد ييممؾ إلا نصفيا بعد 

إلا نصفيا،  لو متمسكا بعدـ تفرؽ الصفقة عميو، إذ ىك قد اشترل كؿ الرقبة كلـ يخمص
ففي ىذه الحالة يككف لو الحؽ في إجبار صاحب حؽ الانتفاع الذم أخذ بالشفعة نصؼ 
الرقبة عمى أف يأخذ النصؼ الآخر في الرقبة منعا لتفرؽ الصفقة، أك أف يترؾ الشفعة في 
نصؼ الرقبة الذم أراد أخذه، فإف أخذ صاحب نصؼ حؽ الانتفاع كؿ الرقبة، أصبح 

ف ترؾ الشفعة، خمص مالكا لنصؼ العقا ر ممكية تامة كمالكا لمرقبة في النصؼ الآخر، كا 
كظؿ مالكا حؽ  ،لمشترم الرقبة حقو كاملب في الرقبة التي اشتراىا كلا تتفرؽ عميو الصفقة

 الانتفاع كما ىما مالكيف ليذا الحؽ في الشيكع بعد أف ترؾ كؿ منيما حؽ الأخذ بالشفعة.
 الانتفاع بيف شخصيف توزع كلا مف حؽ الرقبة وحؽ -4
نجد في ىذه الحالة مالكاف لمعقار في الشيكع )كؿ بمقدار النصؼ مثلب( كيرتباف   

معا حؽ الانتفاع في ىذا العقار لمصمحة شخصيف في الشيكع كؿ بمقدار النصؼ، فإف 
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باع أحد مالكي الرقبة النصؼ الشائع الذم يممكو في الرقبة، جاز لمالكي حؽ الانتفاع أف 
معا ىذا النصؼ بالشفعة، لأف كلب منيما يممؾ الأخذ بالشفعة، ما لـ يطمبو الشريؾ  يأخذا

ـ في المرتبة عمى صاحبي حؽ الآخر في الرقبة فيأخذه لأنو شريؾ في الشيكع كمقد  
ذا لـ  ،كذلؾ يستطيع أحد مالكي الانتفاع كحده أف يأخذ نصؼ الرقبة بالشفعة ،الانتفاع كا 

لرقبة كلا يستطيع المشترم أف يعترض لأف الصفقة لـ تتفرؽ يطمبو الشريؾ الآخر في ا
ذا باع مالكا الرقبة كؿ الحؽعميو جاز لصاحبي حؽ الانتفاع أف يأخذاه معا بالشفعة،  ، كا 

كجاز لأحدىما أف يأخذ بالشفعة نصؼ الرقبة الملببس لحقو في الانتفاع إلا إذا تمسؾ 
أف  كىذا الشفيع إما أف يأخذ كؿ الرقبة أالمشترم بعدـ تفرؽ الصفقة فيتحتـ عندئذ عمى 

 يترؾ الأخذ بالشفعة أصلب.
 لا شفعة لممستأجر -ثانيا

ؽ ـ ج  795 ـإف المشرع حدد الأشخاص الذيف تثبت ليـ صفة الشفيع بمكجب  
عمى سبيؿ الحصر كليس عمى سبيؿ المثاؿ، كىك ما أكدتو المحكمة العميا في قرارىا 

ؽ ـ تنص عمى أف حؽ الشفعة  794حيث أف المادة ...»:19971-11-11المؤرخ في 
يمارس ضمف الأحكاؿ كالشركط المنصكص عمييا في المكاد التالية مما يعني أنو 

 محصكر في تمؾ الأحكاؿ كالشركط.
ؽ ـ تذكر عمى سبيؿ الحصر الأشخاص الذيف ليـ الحؽ  795كحيث أف المادة 
كالشريؾ في الشياع كصاحب حؽ ثلبثة أصناؼ: مالؾ الرقبة  ـفي ممارسة الشفعة كى

الأشخاص الذيف مكنيـ القانكف المدني مف  ضمف ، فلب كجكد لممستأجر«الانتفاع...
المؤرخ في  198458استعماؿ الشفعة، كىك ما ذىبت إليو المحكمة العميا في القرار رقـ 

... حيث أنو بالرجكع إلى القرار المطعكف فيو يتبيف أف قضاة »:26-04-20002
اعتبركا أف المطعكف ضده مستأجر لجزء مف العقار كبالتالي فيك صاحب حؽ  المجمس

ـ، كلكف حيث أف حؽ الانتفاع يسمح لصاحبو ؽ  795/3كا مف أحكاـ المادة دانتفاع كأفا
أف يستعمؿ الشيء المنتفع بو كينتفع بثماره مثمو مثؿ المالؾ عمى أف يحافظ عمى الشيء 

يجار في مداه كحدكده كمدتو، كلذا فإف قضاة المنتفع كىك بذلؾ يختمؼ عف حؽ الإ
                                                           

 .1039، مرجع سابؽ، ص جماؿ سايس، الاجتياد الجزائرم في القضاء المدني، الجزء الثالث -1
 .131، 130جماؿ سايس، الممكية العقارية في الاجتياد القضائي الجزائرم، الجزء الأكؿ، مرجع سابؽ، ص ص  -2
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المجمس الذيف اعتبركا خطأ أف حؽ الإيجار ىك حؽ انتفاع أقركا لممستأجر بثبكت حؽ 
بطاؿ قراراىـ المشكب  795الشفعة قد أخطأكا  في تطبيؽ المادة  ؽ ـ، كلذا يتعيف نقض كا 
 .«بعيب الخطأ في تطبيؽ القانكف...

تمتع المستأجر بصفة الشفيع كذلؾ بمكجب القرار رقـ كلقد نفت المحكمة العميا  
... حيث أنو كبالرجكع إلى القرار المطعكف »:20001-04-26المؤرخ في  193704

فيو فإف قضاة المكضكع رفضكا طمب الطاعنيف الرامي إلى ممارسة حؽ الشفعة عمى 
. أ( الأرض الفلبحية محؿ البيع بيف المطعكف ضدىـ فريؽ )ب( كالمطعكف ضده )ج

بحجة أف الطاعنيف لـ يثبتا استمرارىما في استغلبؿ الأرض محؿ طمب الشفعة بعد انتياء 
-10-01( سنكات حسب العقد العرفي المبرـ في 10مدة الإيجار كالمحددة بعشرة )

بينيما كبيف مكرث المطعكف ضدىـ فريؽ )ب( كبحجة أف الإجراءات المتبعة مف  1978
الطريقة المنصكص عمييا قانكنا بما في الشفعة لـ تتـ طرفيما في الإعلبف عف رغبتي

ؽ ـ، كبقضائيـ كما فعمكا يككنكف قد جعمكا المستأجر محقا  801ك 800لاسيما بالمادتيف 
في طمب الشفعة في حالة بيع العقار المؤجرة لو مف حيث المبدأ كأكقفكا ىذا الحؽ عمى 

ؽ ـ التي حددت عمى سبيؿ  795 ة كجكب احتراـ الإجراءات، فخالفكا بذلؾ أحكاـ الماد
ليـ ممارسة حؽ الشفعة كليس المستأجر منيـ إذ المقصكد بصاحب  ؽالحصر مف يح

مف ىذه المادة ىك مالؾ ىذا الحؽ الذم يتفرع عف حؽ الممكية  03حؽ الانتفاع في الفقرة 
الشامؿ كليس المنتفع عمى كجو الإيجار، كلما لـ ييتدكا ليذا فإف قرارىـ جاء مشكبا بسكء 

 .«لأمر الذم يجعمو عرضة لمنقض...اكني معا تطبيؽ القانكف كانعداـ الأساس القان
، إلا أنو ؽ ـ جبؽ أف المستأجر لا يعترؼ لو بصفة الشفيع بمكجب س يتضح مما 

إلا أف ىناؾ حالة خرج فييا المشرع الجزائرم عف القاعدة العامة حيث تجدر الإشارة فقط 
 2العقارمالمتعمؽ بالنشاط  03 -93مف المرسكـ التشريعي  23نص صراحة بمكجب ـ 

إذا قرر شخص معنكم مؤجر بيع البناية  »عمى جكاز اكتساب المستأجر لصفة الشفيع:
التي يممكيا أجزاء يستفيد الشاغؿ القانكني لمجزء المكضكع لمبيع مف حؽ الشفعة لشرائو، 
كتبيف بدقة نية البيع عمى الخصكص ثمف البيع المطمكب، كما يجب أف يبمغ برسالة 

                                                           

 .281، 280ص ص  مرجع سابؽ جماؿ سايس، اجتياد الغرفة العقارية، -1
 .1993 -14 ج ر عدد ، المتعمؽ بالنشاط العقارم،1993 -03 -01مؤرخ في  03 -93مرسكـ تشريعي رقـ  -2
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استلبـ إلى الشاغؿ الذم يتعيف عميو أف يجيب خلبؿ أجؿ لا  مكصى عمييا مع كصؿ
ككما  ،«يمكف أف يتجاكز شيرا كاحدا كيصبح حؽ الشفعة بدكف أثر إذا انقضى ىذا الأجؿ

نما كرد  يلبحظ فإنو زيادة عمى أف ىذا النص لا يتعمؽ بمستأجر الأرض الفلبحية، كا 
الذم يحدد  04 -11القانكف رقـ  مف 80ألغي بمكجب ـ  خاصا بمستأجرم البنايات، فإنو

كغيره مف التشريعات العربية ، فالمشرع الجزائرم 1القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية
يعترؼ لو بيذا الحؽ في الذم المشرع الفرنسي عكس لا يعترؼ لممستأجر بحؽ الشفعة، 

قرار كتحكيؿ بمكجب القانكف الزراعي قصد ضماف تحقيؽ الاست مجاؿ الأراضي الفلبحية
، بشرط أف يقكـ المستأجر باستغلبؿ الأرض 2حؽ ممكية الأرض لمف يخدميا فعلب

( 03كأف يمارس مينة الفلبحة لمدة ثلبث) (Preneur en placeالفلبحية بصفة شخصية) 
 .3سنكات عمى الأقؿ

إف ؽ ـ ج حدد الأشخاص الذيف يتمتعكف بصفة الشفيع عمى سبيؿ الحصر في 
المبينكف أعلبه: مالؾ الرقبة، الشريؾ في الشيكع، كصاحب حؽ الانتفاع، إلا ثلبث كىـ 

أف ؽ ت ع أضاؼ ليؤلاء شخصيف آخريف يتمثلبف في الديكاف الكطني للؤراضي 
ؽ ت ع،  56ك 55الفلبحية الذم يشفع في الأرض الفلبحية لحساب الدكلة حسب ـ 

أننا قد تطرقنا في مكضع ؽ ت ع كىك الجار، كبما  57كالشخص الثاني نصت عنو ـ 
سابؽ لمديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية، فإننا نكتفي في ىذا المقاـ بالتعرض لمجار 

 كشفيع كىك محكر الفرع الرابع مف ىذا المطمب.
 الفرع الرابع

 ارػالج 
لا تعد شفعة الجكار محؿ اتفاؽ بيف فقياء الشريعة الإسلبمية، كىذا الخلبؼ  

انعكس عمى القكانيف الكضعية، حيث لـ تتفؽ القكانيف التي جعمت الشفعة سببا لمتممؾ 
                                                           

 -14 ج رعدد ، المحدد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية،2011 -02 -17مؤرخ في  04 -11رقـ  قانكف -1
ك المتعمؽ  1993المؤرخ في أكؿ مارس  03 -93منو" تمغى أحكاـ المرسكـ التشريعي رقـ  80، حيث نصت ـ 2011

 منو...".  27اء المادة بالنشاط العقارم المعدؿ ك المتمـ، باستثن
2 - Corinne SAINT-ALARY-HOUIN, Op. cit, p 379. 

3 - Jean COURRECH, Op. cit, p p  54,55. 
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، كبالنسبة لمقانكف الجزائرم فإنو لـ ينص عمى 1عمى جعؿ الجكار سببا لمتممؾ بالشفعة
 »منو:  57إلا أنو تـ النص عنو في ؽ ت ع حيث أكردت ـ  في ؽ ـ ج شفعة الجكار

 26المؤرخ في  58 -75مف الأمر رقـ  795يمتد حؽ الشفعة كما نصت عميو المادة 
أعلبه،  55المذككر أعلبه إلى المجاكريف في إطار أحكاـ المادة  1975سبتمبر سنة 

عة الجار لا بد مف التطرؽ شف ة، كعميو لدراس«كبغية تحسيف الييكؿ العقارم في المستثمرة
تحديد صفة الجار، كبما أف مصدر الشفعة ىك  يمكننا مفباعتباره مف  (أكلا)ارمفيكـ الجل

ككذا  (ثانيا)الشريعة الإسلبمية فعمينا الإحاطة بمدل اختلبؼ فقيائيا حكؿ شفعة الجكار
عة مف لنصؿ إلى أىمية استعماؿ حؽ الشف (ثالثا)انعكاس ذلؾ عمى القكانيف الكضعية

 .(رابعا)طرؼ الجار 
 رامفيوـ الج -أولا

 كما يمي: الجكار ليتضح لنا مفيكـ الجار ينبغي تحديد كؿ مف تعريفو كنطاؽ 
 تعريؼ الجار -1

عف المعنى المغكم كىك الملبصؽ في لمجار لا يخرج المعنى الاصطلبحي  
نما يقصد بو2المسكف أك نحكه الجكار بالمعنى  ، كلا يقصد بالجكار ىنا مطمؽ الجكار، كا 

المشفكع )الذم يعد كاقعة قانكنية مادية تستمزـ القرب كالتلبصؽ بيف العقار المبيع3القانكني
، كيقصد بالتلبصؽ عدـ كجكد انفصاؿ (العقار المشفكع بو)كالعقار المممكؾ لمشفيع  (فيو

                                                           

 .179، ص مرجع سابؽعبد ا﵀ محمد عمي صالح،  - 1
عبد الكىاب المصرم، شفعة الجكار، دراسة فقيية مقارنة، مجمة جامعة الأزىر بغزة، سمسمة العمكـ الإنسانية،  نعيـ - 2

 .323، ص 2010 -01، عدد 12المجمد 
 .25نبيؿ إبراىيـ سعد، الشفعة عمما كعملب، مرجع سابؽ، ص  - 3
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ف ، فالتلبصؽ إذف ىك الاتصاؿ المباشر بيف العقاريف دكف أ1تاـ بيف ىذيف العقاريف
 مثلب. 2يفصؿ بينيما فاصؿ، كالفاصؿ قد يككف عقارا لشخص ثالث أك طريؽ عاـ

إف الجكار نكعاف فإما أف يككف جكارا جانبيا أفقيا كىك الناشئ عف ملبصقة  
ما أف يككف جكارا رأسيا  الحدكد، كقيؿ ىك الناشئ بيف داريف متجاكرتيف في الأرض، كا 

بيف بناءيف أحدىما يعمك الآخر، كذلؾ بأف كيككف  3عمكديا كىك ما يسمى بحؽ التعمي
 .4تكجد دار متعددة الطبقات كعمكىا لمالؾ كسفميا لمالؾ آخر

 نطاؽ الجوار -2
يتحدد نطاؽ شفعة الجكار مف خلبؿ جانبيف مف حيث المكضكع كمف حيث  

 :الأشخاص
يشمؿ نطاؽ الجكار مف حيث المكضكع حالة التلبصؽ الحاصمة : مف حيث الموضوع -أ

العقارات تلبصقا تاما كمباشرا دكف فاصؿ ما عدا المساحات كالطرؽ كالمصارؼ  بيف
، فيثبت لمجار الحؽ في أف يأخذ 5الخاصة المممككة لأحد الطرفيف أك مشتركة بينيما

بالشفعة العقار المبيع الملبصؽ لممكو، كالتلبصؽ يفيد اتصاؿ حدكد العقاريف، فإذا كقع 
ذ بالشفعة بعض النظر عف مقداره، إذ الاتصاؿ بشبر أك مثؿ ىذا الاتصاؿ فتح باب الأخ

، فالشرط الأساسي لاستعماؿ الجار حؽ الشفعة ىك التلبصؽ المباشر بيف 6أقؿ يكفي
                                                           

اسات العممية، جامعة يحي فارس، المدية، أحمد دغيش، شفعة الجار بيف الشريعة كالقانكف، مجمة البحكث كالدر  - 1
 .208، ص 2010 -04عدد 

، 2010 ،الأردف ،، عمافلشفعة، دراسة مقارنة، دار الضياءحمزة عكدة النسكر، صاحب الحؽ في تممؾ العقار با - 2
 .39ص 

 .324نعيـ عبد الكىاب المصرم، مرجع سابؽ، ص  - 3
 .106فيؼ، مرجع سابؽ، ص خعمي ال - 4
 .209دغيش، شفعة الجار بيف الشريعة كالقانكف، مرجع سابؽ، ص أحمد  - 5
محمد الجندم، الشفعة في القانكف المدني الأردني كمشركع المعاملبت المدنية لدكلة الإمارات العربية المتحدة،  - 6

، ص 1985 -01دراسة مقارنة مع القانكنيف المصرم كالعراقي، مجمة الحقكؽ، جامعة الككيت، السنة التاسعة، عدد 
187. 
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عقاره كالعقار المشفكع فيو، ككؿ فاصؿ ميما كاف صغيرا يكفي لمنع استعماؿ ىذا الحؽ، 
الشفيع أف يثبت صفة ككنو كيجب أف يككف التلبصؽ مكجكدا كقت طمب الشفعة، كعمى 

جارا ملبصقا كقت البيع، فإف لـ يثبت التلبصؽ إثباتا كافيا كجب رفض الشفعة، كيثبت 
 .1الجكار كالملبصقة بالمعاينة

يشترط ألا يككف الفاصؿ بيف العقار المشفكع بو كالعقار المشفكع فيو اصطناعيا  
يؿ عمى القكاعد الخاصة كذلؾ بالتحا 2يقصد بو مجرد حرماف الشفيع مف حؽ الشفعة

لمجار الملبصؽ، كأف يقكـ البائع باقتطاع شريط ملبصؽ لمعقار المشفكع فيو كالممتد عمى 
طكؿ حده كيحتفظ بممكيتو كلا يدخمو في البيع حتى يفصؿ ما بيف العقار المشفكع بو 
ت كالمشفكع فيو، كلكف يحؽ لمشفيع أف يثبت ىذا التحايؿ بكافة طرؽ الإثبات، فإذا كشف

عطاء الشفيع حقو في الأخذ بالشفعة  .3الحقيقة كجب الأخذ بيا كا 
الشفعة لا تككف لمجار إلا إذا كاف مالكا لمعقار المشفكع بو، ف :مف حيث الأشخاص -ب

فإذا لـ يكف مالكا بؿ كاف لو حؽ انتفاع فقط أك كاف مستأجرا فلب حؽ لو في الشفعة، 
قار مقسكـ أك عمى جزء مف عقار غير كلمجار حؽ الأخذ بالشفعة سكاء كقعت عمى ع

نما يشترط في حالة عدـ قسمة العقار المشفكع أف يتأخر الجار عف الشريؾ في  ، كا  مقسكـ
، كبذلؾ يستكم 4الممؾ، كلا يمنح الجار حؽ الشفعة إلا إذا نزؿ ىذا الأخير أك سقط حقو
يستكم أف يككف  أف يككف الجار مالكا ممكية مفرزة أك مالكا مع غيره عمى الشيكع، كما

 .5مالكا ممكية تامة أك مالكا لمرقبة فقط
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 شفعة الجار في الفقو الإسلامي -ثانيا
لقد تباينت آراء كمكاقؼ فقياء الشريعة الإسلبمية بيف مؤيد لثبكت الشفعة بسبب  

 الجكار كبيف معارض لذلؾ، كلكؿ أدلتو، كىذا ما نحاكؿ إيجازه فيما يمي:
 المؤيدوف لثبوت الشفعة لمجار مطمقا -1

ذىب كؿ مف المذىب الحنفي كمذاىب أىؿ الشيعة كالإباضية إلى إثبات الحؽ في  
الشفعة لمجار، كالحكمة مف إثباتيـ ىذا الحؽ ىي تمكيف الجار مف دفع الضرر الذم 

مكلى النبي ، كقد استند أىؿ ىذا الرأم إلى أدلة عديدة منيا حديث أبي رافع 1يسببو الجكار
، فدؿ الحديث بمنطكقو عمى أف الجار ﴾الجار أحؽ بسقبو ﴿صمى ا﵀ عميو كسمـ قاؿ:

ف كاف مقاسما، ككذلؾ حديث سمرة  أحؽ بقربو، كدؿ عمى ثبكت الشفعة بسبب قربو كا 
جار الدار أحؽ بدار الجار أك ﴿رضي ا﵀ عنو أف النبي صمى ا﵀ عميو كسمـ قاؿ:

 .2﴾الأرض
 بوت الشفعة لمجار بشرط أف يكوف مف أصحاب حقوؽ الارتفاؽالمؤيدوف لث -2

يذىب ىذا الرأم إلى الاعتراؼ بحؽ الشفعة لمجار بشرط أف يشترؾ مع جاره في  
حقكؽ الأملبؾ مف طريؽ أك ماء أك نحك ذلؾ، أما إذا كاف لكؿ كاحد منيما ممكو المتميز 

الحؽ في الشفعة لمجار في ىذه كحقكؽ ممكو المتميزة فلب يكجد حؽ مشترؾ، كلذا لا يثبت 
الحالة، كالحكمة مف إثباتيـ الحؽ في الشفعة لمجار ىي تمكينو مف دفع الضرر الحاصؿ 
مف الشركة في الحقكؽ، فيـ يثبتكف ىذا الحؽ لمجار بكصفو شريكا في الحقكؽ المشتركة 

قارات لمممؾ، كلذلؾ لا يثبت لو الحؽ في الشفعة إذا لـ يكف لو حقكؽ مشتركة عمى الع
المجاكرة بحيث كاف ممكو كحقكؽ ممكو متميزة، حتى كلك كاف عقاره ملبصقا لمعقارات 

، كقاؿ بيذا الرأم بعض الشافعية كركاية عند الحنابمة، كىك اختيار شيخ الإسلبـ 3الأخرل
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ابف تيمية كتمميذه ابف القيـ، كمف بيف ما استدؿ بو أصحاب ىذه الاتجاه حديث جابر بف 
ف كاف ﴿النبي صمى ا﵀ عميو كسمـ قاؿ:عبد ا﵀ أف  الجار أحؽ بشفعة جاره: ينتظر بيا كا 

، فدؿ  الحديث بمنطكقو عمى ثبكت حؽ الجار في الشفعة ﴾غائبا، إذا كاف طريقيما كاحدا
 .1عند الاشتراؾ في الطريؽ، كدؿ  بمفيكمو أف الجكار كحده لا يقتضي ثبكت الشفعة

 رضوف لثبوت الشفعة لمجاراالمع -3
يرل ىذا الاتجاه أنو لا تثبت الشفعة لمجار كىي خاصة بالشريؾ فقط، كىذا قكؿ  

الجميكر كىـ المالكية كالشافعية كالحنابمة كالظاىرية، كنقؿ ىذا القكؿ عف عمر بف 
الخطاب كعثماف بف عفاف رضي ا﵀ عنيـ، كىك ما ذىب إليو الأكزاعي كأبك ثكر كسعيد 

، كلقد استند أصحاب ىذا الرأم إلى 2العزيز كغيرىـ بف المسيب كالزىرم كعمر بف عبد
قضى رسكؿ  »العديد مف الأدلة ىـ أيضا أىميا حديثي جابر بف عبد ا﵀ رضي ا﵀ عنو:

ا﵀ صمى ا﵀ عميو كسمـ بالشفعة في كؿ ما لـ يقسـ، فإذا كقعت الحدكد كصرفت الطرؽ 
نما جعؿ النبي صمى ا﵀ عميو كسمـ الشف»، «فلب شفعة عة في كؿ ما لـ يقسـ فإذا كقعت كا 

، فكجو الاستدلاؿ أف الحديثيف أخبرا عف محؿ «الحدكد، كصرفت الطرؽ فلب شفعة
الشفعة، كىك فيما لـ يقسـ، فانتفى بذلؾ كجكبيا في غيره، كأف الحديثيف عمقا الشفعة بغير 

، فدؿ عمى أف المقسكـ بخلبفو، كما أف الحديثيف دلا بنصيما عمى أف  القسمة إذا المقسكـ
 .3كقعت انتيت الشفعة

تجدر الإشارة إلى أف كؿ أدلة قدميا اتجاه معيف مف الاتجاىات السابقة كانت  
محؿ رد كمناقشة مف اتجاه آخر تدعيما لرأيو، كبما أف التشريعات العربية الكضعية قد 
استمدت نظاـ الشفعة مف الشريعة الإسلبمية فقد انعكس ذلؾ عمى مكقفيا كنصكصيا 

 لمتعمقة بالشفعة، كىذا ما سنتعرض لو فيما يميا
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 شفعة الجار في التشريعات الوضعية -ثالثا
اختمفت التشريعات الكضعية فيما يتعمؽ بشفعة الجكار بيف معترؼ بذلؾ كبيف  

منكر ليا، كمف الاتجاه الأخير نجد مثلب التشريع المغربي الذم لا يعترؼ بشفعة الجار 
الشياع بؿ ىك مستقؿ بممكيتو، كحكمو ىك حكـ مف جاء يطالب  لأنو لا يعتبر شريكا عمى
، كىك نفس المكقؼ الذم اتخذه القانكف المدني الميبي الذم 1بالشفعة بعد تماـ القسمة

استبعد الجكار كسبب مف أسباب الشفعة، ككذلؾ القانكف الككيتي، كمما كرد في المذكرة 
ركع استبعاد الجكار كسبب مف أسباب ... كقد رؤم في المش»الإيضاحية ليذا القانكف،

الشفعة أخذا بما عميو العمؿ الآف في الككيت خاصة كىك سبب لـ يأخذ بو مف المذاىب 
الإسلبمية إلا المذىب الحنفي، كما أف الحكمة مف تقرير الشفعة لمجار لـ يعد ليا في 

تراط ظركؼ عصرنا الحالي مف الأىمية ما يستدعي الخركج عف الأصؿ العاـ كىك اش
 461، أما المشرع المبناني فقد ألغى شفعة الجكار بالقانكف رقـ 2«الرضاء في انتقاؿ الممؾ

 .3كىك ما نادل بو كثير مف الفقياء المعاصريف 1995-08-31المؤرخ في 
بالمقابؿ ىناؾ اتجاه يقر بشفعة الجكار كالتشريعيف المصرم كالعراقي المذاف  

يذىباف إلى التمييز بيف المباني كالأراضي المعدة  يعترفاف لمجار بصفة الشفيع، كلكف
لمبناء مف ناحية كبيف غيرىا مف الأراضي مف ناحية أخرل، فبالنسبة لمنكع الأكؿ فإف 
الشفعة جائزة متى تحقؽ التلبصؽ، أما بالنسبة لمنكع الثاني فإنيا غير جائزة إلا إذا كاف 

المصرم متى كاف أحد العقاريف ملبصقا لأحد العقاريف ارتفاؽ عمى الآخر، أك في التقنيف 
للآخر مف جيتيف ككانت قيمة العقار المشفكع بو تساكم عمى الأقؿ نصؼ قيمة العقار 
المشفكع فيو، كعمى ىذا فإف التلبصؽ في القانكنيف لا يكفي كحده للؤخذ بالشفعة إلا في 

قاء عمى ما كرد في ؿ الإبالمباني كالأراضي المعدة لمبناء، أما المشرع الأردني فقد فض  
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المذىب الحنفي فمـ يضع شركطا عمى الأخذ بالشفعة غير التلبصؽ، فإذا تحقؽ ىذا 
الشرط بيف عقاريف كاف لصاحب كؿ منيما أف يشفع في بيع الآخر بغض النظر عف 

 .1كجو الاستغلبؿ الذم أعدت لو الأرض
لشفيع، فنتيجة أما بالنسبة لمقانكف الجزائرم فإنو لـ يكف يعترؼ لمجار بصفة ا 

كالمتمثؿ في النيج  1975للبتجاه الاقتصادم السائد أثناء صدكر ؽ ـ ج سنة 
الاشتراكي، كحيث أف ىذا الأخير يعتمد في برنامجو الاقتصادم عمى نظاـ الممكية 
الجماعية مشددا الخناؽ عمى الممكية الخاصة للؤفراد، فيك يأبى تكسيع الأملبؾ العقارية 

كاف لزاما عمى المشرع الجزائرم آنذاؾ عدـ إدراج نظاـ شفعة الجكار الخاصة، كبالتالي 
ضمف أحكاـ الشفعة الكاردة في ؽ ـ ج، لأف القكؿ بشفعة الجكار يعني إباحة ضـ أراضي 

ما قد يؤدم إلى رفع نصاب الممكية مجديدة لمممكيات العقارية المتحصؿ عمييا سابقا 
، لكف بتغير ىذا 2إطار ما قرره النيج الاشتراكي العقارية عف القدر المسمكح بو قانكنا في

ؽ ت ع  57المنيج استحدث المشرع الجزائرم حؽ الشفعة بسبب الجكار بمكجب ـ 
المشار إلييا آنفا، إلا أف ىذا النص كرد قاصرا عمى تحديد شركط استعماؿ الجار حقو 

ة بيع الأراضي حالفي الشفعة، رغـ أنو مف المؤكد أف ىذا النكع مف الشفعة يطبؽ في 
ؽ ت ع فإف شفعة الجكار  57دكف غيرىا مف الأراضي لأنو حسب ـ  الفلبحية كحدىا

ؽ ت ع كىذه الأخيرة كما لاحظنا تتعمؽ بالأراضي الفلبحية  55تككف في إطار أحكاـ ـ 
ف لـ تصرح ـ  يمتد حؽ  »ؽ  ت ع برتبة الجار الشفيع إلا أف عبارة  57فقط، كما أنو كا 

 الشريؾ في الشيكعك  بعد كؿ مف مالؾ الرقبة توتكحي أف الجار يحتؿ مرتب «الشفعة...
، إلا أف التساؤؿ يبقى مطركحا بينو كبيف الديكاف الكطني للؤراضي صاحب حؽ الانتفاعك 

الفلبحية، كما أف المشرع لـ يحدد لمف تككف الأكلكية في ممارسة حؽ الشفعة عندما يككف 
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لفراغ تبقى المسألة لمخبير العقارم الذم يبيف مف لو ىناؾ عدة مجاكريف، كأماـ ىذا ا
 .   1الأكلكية بناء عمى معايير تيدؼ لممحافظة عمى الأراضي الفلبحية كتجميعيا

إف اعتراؼ المشرع الجزائرم بشفعة الجكار في ؽ ت ع كاف لتحقيؽ ىدؼ معيف نبينو  
 :فيما يمي

 أىمية شفعة الجوار -رابعا
جكار لا ترتقي إلى شفعة مالؾ الرقبة، كالشريؾ في الشيكع يرل الكثير أف شفعة ال 

كصاحب حؽ الانتفاع، كيدعكف إلى إلغائيا، فيي لا تستند حسبيـ إلى أساس كجيو، لأف 
الجكار لا يمكف التخمص منو بصفة كاممة، فالمالؾ لا بد في النياية أف يجد جارا كلك أخذ 

دة بعض الممكيات كتضخميا مما يحقؽ بالشفعة مرة بعد مرة، كما أنيا تؤدم إلى زيا
صالح كبار الملبؾ عمى صالح صغارىـ، كلـ تعد تمؾ ىي السياسة السائدة اليكـ كلا 

، إلا أف المدافعيف عف شفعة الجكار يدعكف إلى إبقائيا، كيقدمكف العديد 2المرغكب فييا
لبر مف المبررات التي تبرز أىمية الأخذ بشفعة الجكار، فيي مظير مف مظاىر ا

كالإحساف إلى الجار، فيؿ ىناؾ أسعد عمى قمب الجار كأىنأ لو في معيشتو مف دفع 
ضرر محتمؿ مف جار دخيؿ لا يعمـ أحكالو، كقد يككف يعمـ بما عميو مف سكء فيصبح 

، فالأصؿ في حؽ الشفعة أنو كجد لتقكية الركابط الاجتماعية 3دفع الضرر أكثر حاجة
شارع أف الجيراف أعضاء أسرة كاحدة، كأكجد الشفعة لعدـ كلتقكية كحدة الأسرة، ففرض ال

تمكيف الأجانب مف التدخؿ بينيـ كمضايقتيـ أك خمؽ المتاعب كالمنازعات ليـ، فالتظافر 
مكجكد بيف أعضاء الأسرة كخصكصا بيف الفلبحيف، كالفلبح شديد التعمؽ بأرض آبائو، 
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إليو مف الإضافة إلييا، فلب  كليس شيء أشؽ عمى نفسو مف خركجو مف أسرتو، كلا أحب
 .1غرابة إذا تعمؽ بالأنظمة التي تساعده عمى تحقيؽ ذلؾ كأخصيا الشفعة

ع العقارات بيد كاحدة كالحد مف مية شفعة الجكار تكمف كذلؾ في جمإف أى 
، كما أنو بالشفعة 2المنازعات المترتبة عمى الاشتراؾ في الحقكؽ المنصكص عمييا

يستطيع الفلبح أف يزيد ممكو كيحقؽ بذلؾ سيكلة استغلبلو، إضافة إلى أف شفعة الجار لا 
يا يتمكف الجار مف رفع الضرر المحتمؿ ب، ف3بنا بأحدغيترتب عمييا أم ضرر، كلا تكقع 

لا إضافة إلى ذلؾ فإنو  ،حدكثو مف الجار الحادث، كذلؾ بانتزاع العقار المجاكر لعقاره
يكجد ضرر لا عمى البائع كلا عمى المشترم، فالبائع سيحصؿ عمى نفس الثمف الذم دفعو 

، كىكذا فإف تقرير شفعة الجكار في 4المشترم، كما أف المشترم سيأخذ ما دفعو مف الثمف
الأراضي الفلبحية يحقؽ مصمحة اقتصادية كاجتماعية في نفس الكقت تتمثؿ في تمكيف 

ثمكف الجانب الأعظـ في المجتمع مف استغلبؿ ثركاتيـ المحددة صغار الملبؾ الذيف يم
كتجميع  5في تممؾ الأراضي المجاكرة لأراضييـ، كبذلؾ يمكف تكحيد الممكيات الصغيرة

شتاتيا مما يشجعو عمى استغلبؿ الأراضي الفلبحية كالمحافظة عمى قابميتيا للبستثمار، 
كتحسيف  6قاييس التكجيو العقارم كبرامجوكعدـ تغيير كجيتيا الفلبحية بما يتكافؽ مع م

، كبذلؾ 7الييكؿ العقارم في المستثمرة الفلبحية، كىذا في إطار تجميع الممكية الفلبحية
تتحقؽ الحكمة مف شفعة الجكار المنصكص عنيا في ؽ ت ع، رغـ أنو كاف عمى المشرع 

لؾ في ؽ ت ع أف يككف أكثر تدقيقا كضبطا لشركط استعماؿ حؽ الشفعة كلك لـ يكف ذ
 .كف ذلؾ في نصكص تطبيقية لاحقة لوفي حد ذاتو لأم
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 ممخص الباب الثاني

الأصؿ أف المالؾ يتمتع بالحرية التامة في استثمار أك عدـ استثمار ممكيتو،  إف
د ىذه الحرية فأكجب استثمار الأرض الفلبحية عمى كؿ مالؾ حقكؽ إلا أف المشرع قي  

متعسفا في استعماؿ حقو نظرا للؤىمية الاقتصادية  عد  عينية عقارية أك حائزىا ك إلا 
كالكظيفة الاجتماعية التي تتمتع بيا ىذه الأرض، فإذا عاينت لجنة إثبات عدـ استغلبؿ 
الأراضي الفلبحية عدـ استثمار الأرض المعنية مدة مكسميف فلبحييف متعاقبيف أثبتت 

قصد ا للئجراءات المحددة قانكنا ذلؾ في محضر، لتقكـ بعده بتكجيو إعذار لممستثمر طبق
ذا امتنع عف ذلؾ فما عمى ىذه المجنة إلا إبلبغ الديكاف الكطني  ،معاكدة استثمار أرضو كا 

ع عمى الشخص الميمؿ لأرضو جزاءات قد تككف غير ناقمة للؤراضي الفلبحية حيث تكق  
ككف ناقمة لمممكية تتمثؿ في عرض ىذه الأرض للئستثمار أك عرضيا لمتأجير، كما قد ت

لمممكية بعرضيا لمبيع جبرا عف صاحبيا، كىنا يفسح المجاؿ لاستعماؿ حؽ الشفعة مف 
طرؼ الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية رغـ أنو لا يعد مالكا لمرقبة كلا شريكا في الشيكع 
كلا صاحب حؽ انتفاع، كلكنو الييئة العمكمية المؤىمة لممارسة حؽ الشفعة باسـ الدكلة 

 يا كالتي تتدخؿ بيذه الآلية لممحافظة عمى الأرض الفلبحية غير المستثمرة.كلحساب
كما قي د حرية استثمار أك عدـ استثمار الأرض الفلبحية قي د كذلؾ إف المشرع 

مف قانكف الإجراءات  03مكرر  38بمكجب ـ  حرية التصرؼ في ىذه الأرض، كأقر  
استعماؿ حؽ الشفعة كجزاء عف التصريح بثمف لا يتناسب كالقيمة الحقيقية ليذه  الجبائية

الأرض، بعد دفع الثمف المصرح بو مضاؼ إليو العشر بغرض المحافظة عمى الحقكؽ 
المستحقة لمخزينة العمكمية مف الإيرادات الجبائية المرتبطة بتسجيؿ عقد بيع الأرض 

كما أقر استعماؿ حؽ الشفعة كجزاء عف  ،حية، كمحاربة ظاىرة الغش الجبائيالفلب
ؽ ت ع التي أخضعت البيع الكارد عمى أرض فلبحية لشرطي  55مخالفة أحكاـ ـ 

لا ف   سح المجاؿ المحافظة عمى الكجية الفلبحية ليذه الأرض كاحتراـ قكاعد تجزئتيا، كا 
الشيكع أك صاحب حؽ قبة أك الشريؾ في لاستعماؿ حؽ الشفعة سكاء مف طرؼ مالؾ الر 

          57المستحدث بمكجب ـ  لكطني للؤراضي الفلبحية أك الجارالديكاف االانتفاع أك 
ؽ ت ع حفاظا عمى الأرض الفلبحية حتى كلك كانت مممككة للؤشخاص كليس لمدكلة.



 

 
 
 
 
 

 
 

 ةػػػاتمػػػػػػػػػخ
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 خاتمة
التغيرات ف ينظـ القطاع الفلبحي يتماشى ك إف الأصكات المتعالية قصد إصدار قانك 

ظاـ النك  المحدد لمقكاـ التقني ؽ ت عك  1989الحاصمة في المجتمع خاصة بعد دستكر 
لقيت  الييئات العمكميةأدكات تدخؿ الدكلة ك الجماعات ك القانكني للؤملبؾ العقارية ك 

المتضمف التكجيو  16ػػػ 08صداىا، رغـ التأخر الزمني، حيث أصدر المشرع القانكف رقـ 
منو إلى تحديد عناصر تكجيو الفلبحة الكطنية  01ـ الفلبحي كالذم ييدؼ أساسا حسب 

التي تسمح ليا بالمساىمة في تحسيف الأمف الغذائي لمبلبد، كتثميف كظائفيا الاقتصادية ك 
جتماعية، كلقد حدد ىذا القانكف نمط استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة البيئية ك الا

في أسمكب الامتياز  أك ما يعرؼ بالأراضي المممككة ممكية خاصة لمدكلة الكطنيةللؤملبؾ 
 ىذه كيفيات استغلبؿالمحدد لشركط ك  03ػػػ 10نكف رقـ الذم اتضحت معالمو بصدكر القا

سكاء كانت  شرع بإصدار قكانيف تتعمؽ بالأراضي الفلبحية، فاىتماـ المالأراضي الفلبحية
الاستراتيجي في تحقيؽ  المكرديؤكد عمى مدل أىمية ىذا  تابعة لمقطاع العاـ أك الخاص

إلا  ك لف يتأتى ذلؾالتنمية الاقتصادية المميدة للبستقرار التاـ عمى جميع الأصعدة، 
التي تعد الشفعة مف بينيا، بالمحافظة عمى ىذه الثركة كحمايتيا بكؿ الآليات المتاحة ك 

حؽ لذلؾ كانت أطركحتنا حكؿ حؽ الشفعة في الأراضي الفلبحية، فانصبت دراستنا عمى 
الأراضي الفلبحية  حؽ الشفعة فيك  التابعة للؤملبؾ الكطنيةالأراضي الفلبحية الشفعة في 
 ، كمف أىـ النتائج المتكصؿ إلييا ما يمي:لبؾ الخاصةالتابعة للؤم

، كبذلؾ يكتسب التابعة لمممكية الكطنيةيشكؿ الامتياز نمط استغلبؿ الأراضي الفلبحية ػػػػ 
الأملبؾ مف استغلبؿ الأراضي الفلبحية ك ف حقا عينيا يمكنيـ كف الفلبحيك المستثمر 

بصفة شخصية ك مباشرة، مع الاعتراؼ  السطحية المتصمة بيا، كيمزميـ بإدارة مستثمراتيـ
الامتياز ك تكريثو ك الحجز عميو، إلا أننا لاحظنا أف ىذا التنازؿ بإمكانية التنازؿ عف حؽ 

قد يقترف باستعماؿ حؽ الشفعة الذم سمح بو المشرع لممستثمريف الآخريف أصحاب امتياز 
المتنازؿ عف حقو، ك ىذا نفس المستثمرة الفلبحية، أم الشركاء في الشيكع مع المستثمر 

قد أذف  03ػػػ 10الممغى الذم لـ يكف يسمح بذلؾ، إلا أف قانكف  19ػػػ 87خلبفا لمقانكف 
بذلؾ استثناء بعد ترخيص مف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية بيدؼ تككيف مستثمرة 

المساحات القصكل المحددة عف طريؽ التنظيـ، كما فلبحية مف قطعة كاحدة مع مراعاة 
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ف ذات القانكف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية عند الاقتضاء الذم تفرضو ضركرة مك  
حماية الأرض الفلبحية استعماؿ حؽ الشفعة ك الحصكؿ عمى الحؽ العيني محؿ التنازؿ 

عف القكاعد العامة في ترتيب  كىنا لاحظنا الخركجلحساب الدكلة التي تعتبر مالكة لمرقبة 
 الشفعاء. 

قد تضمف تأسيس حؽ الشفعة لصالح المستثمريف أصحاب حقكؽ  03ػػػ 10ػػػ إف قانكف 
جراءات ك الامتياز الآخريف ك الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية إلا أنو لـ يبيف كيفية  ا 

ف بعض ذم بي  ال 326ػػػ 10رقـ استعماؿ ىذا الحؽ فاسحا المجاؿ لممرسكـ التنفيذم 
باعتباره الشريعة  الإجراءات ك أغفؿ عف أخرل مما دفعنا إلى الاسترشاد بالقانكف المدني

ؿ كيفية استعماؿ حؽ الشفعة في ىذا المجاؿ العامة، رغـ أنو كاف حرم بالمرسكـ أف يفص  
طبيعة ىذه الأرض المممككة ممكية خاصة لمدكلة لاسيما المرحمة ة ك نظرا لخصكصي

نيا ك التي لـ يشر ليا ىذا المرسكـ أصلب، كما أنو ك إف كاف يبدك كاضحا أف القضائية م
سابيـ الأثر المترتب عف استعماؿ الشفعة مف طرؼ المستثمريف أصحاب الامتياز ىك اكت

بالتالي استغلبؿ الأرض الفلبحية لممدة المتبقية في عقد حؽ الامتياز المشفكع فيو ك 
ي للؤراضي حالة استعماليا مف طرؼ الديكاف الكطن الامتياز، إلا أف أثر الشفعة في

صمة للئجراءات المفالفلبحية يبقى مبيما كغامضا في غياب النصكص المكضحة ك 
التي تمكف الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية مف التنازؿ عف حقكؽ المتبعة بعد ذلؾ ك 

طريؽ المزايدة،  إما عف 326ػػػ 10مف المرسكـ التنفيذم  24 ـالامتياز المكتسبة حسب 
 ك إما عف طريؽ تخصيصيا لسياسة تجميع المستثمرات الفلبحية.

تشكؿ إلى جانب الأراضي الفلبحية  التابعة الأملبؾ الخاصةإف الأراضي الفلبحية  ػػػ
ذا كانت الممكية الخاصك ثركة اقتصادية ىامة،  التابعة للؤملبؾ الكطنية ة مضمكنة قانكنيا ا 

دستكريا إلا أف ىذا لا يعني أف صاحب الأرض الفلبحية حر في استغلبؿ أك عدـ ك 
ألزـ كؿ مالؾ حقكؽ عينية عقارية أك  قد ؽ ت ع استغلبؿ أرضو، فقد مر معنا أف 

حائزىا سكاء كاف شخصا طبيعيا أك معنكيا بالاستثمار الفعمي المباشر أك غير المباشر 
 يبدك لأكؿ كىمةمتعسفا في استعماؿ حقو، ك إف كاف ، ك إلا اعتبر ليذه الأرض الفلبحية

يقيد مبدأ ضماف عمى صاحب الأرض الفلبحية يقمص ك  أف المشرع بفرضو ليذا الكاجب
عمى ره في ذلؾ أف استثمار الأرض الفلبحية يعكد بالنفع الممكية الخاصة إلا أف مبر  
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الكظيفة الاجتماعية ع ككؿ نظرا للؤىمية الاقتصادية ك المجتمصاحب ىذه الأرض، كعمى 
المنكطة بيذه الأراضي، ك كذا نظرا لطبيعة الأرض الفلبحية في حد ذاتيا التي تتطمب 

لا كانت ك عدـ تركيا بكرا ك  استثمارىا لاحتفاظ  نتيجةعرضة لإضعاؼ قدرتيا الانتاجية، ك ا 
عدـ استغلبؿ الدكلة بسمطة الرقابة فقد تـ إنشاء عمى مستكل كؿ كلاية لجنة إثبات 

لأرض الفلبحية أككمت ليا ميمة إجراء التحقيقات اللبزمة حكؿ الأراضي الفلبحية غير ا
لا كانكا محؿ تطبيؽ جزاءات ات لأصحابيا بضركرة استثمارىا، ك المستثمرة ك تكجيو إعذار  ا 

تصؿ إلى درجة حرمانيـ منيا كمية عف طريؽ عرضيا لمبيع حيث يفسح المجاؿ 
ك  الأشخاص المنصكص عنيـ في القانكف المدني حؽ الشفعة سكاء مف طرؼلاستعماؿ 

المتمثميف في صاحب حؽ الرقبة ك الشريؾ في الشيكع ك صاحب حؽ الانتفاع، أك مف 
المخكؿ لو ممارسة  ك المتمثؿ في الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية ؽ ت عنص عنو 

حؽ الشفعة باسـ الدكلة ك لحسابيا رغـ افتقاد ىذه الأخيرة لصفة الشفيع حسب القكاعد 
المحافظة عمييا فرضت ذلؾ، مما يؤدم أف ضركرة حماية الأرض الفلبحية ك العامة، إلا 

إلى تحكؿ الأراضي الفلبحية المشفكعة مف طبيعة الممكية الخاصة إلى طبيعة الممكية 
 ية.الكطن

ػػػػ إف بيع الأرض الفلبحية الذم يفسح المجاؿ لاستعماؿ حؽ الشفعة قد يككف جبرا عف 
صاحب ىذه الأرض ك رغـ إرادتو عمى النحك السابؽ بيانو، كما قد يككف بإرادة صاحب 
الأرض الفلبحية ك بناء عمى رغبتو في التنازؿ عنيا نتيجة حرية المعاملبت العقارية، إلا 

لبؿ بيا إلى التي قد يؤدم الإخمغي الشركط الكاجب احتراميا ك أف ىذه الحرية لا ت
ىك ما يتجسد، كما رأينا، بمناسبة إجراء تسجيؿ عقد البيع المنصب استعماؿ حؽ الشفعة ك 

عمى أرض فلبحية في حالة ما إذا كاف الثمف المصرح بو في العقد غير كاؼ، حيث 
العمكمية مف استعماؿ حؽ لخزينة مف قانكف الإجراءات الجبائية ا 3مكرر  38 ـمكنت 
حكؿ ثمف  الحمكؿ محؿ المشترم، كىذا كجزاء لممتبايعيف نتيجة تصريحيـ الكاذبالشفعة ك 

بيع الأرض الفلبحية بغية تيربيـ مف دفع رسكـ التسجيؿ مما يحرـ الدكلة مف جزء ىاـ 
ي حالتي لممجتمع، كما يتجسد كذلؾ ف مف المكارد التي تنفؽ في سبيؿ المصمحة العامة

تغيير كجية الأرض الفلبحية بالبناء عمييا، أك تككيف أراض قد تتعارض بحجميا مع 
مقاييس التكجيو العقارم كبرامجو، فمف الكاجب أف لا تفضي التصرفات الكاقعة عمى 
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الأراضي الفلبحية أك ذات الكجية الفلبحية إلى تغيير كجيتيا الفلبحية، فيحظر البناء 
شاط الفلبحي في حد ذاتو، أساسا إلا إذا كاف لضركرة فرضيا الن عمى الأرض الفلبحية

لا كاف تحت طائمة التجريـ كالعقاب، مع ضركرة كالذم لابد أف يخضع لترخيص مسبؽ ك  ا 
لا مساحة الدنيا المعتمدة قانكنا، ك احتراـ شركط تجزئة الأرض الفلبحية خاصة احتراـ ال ا 

كانت ىذه الأراضي محؿ مطالبة باستعماؿ حؽ الشفعة مف طرؼ الأشخاص المعترؼ 
الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية ممثلب عف الدكلة، القانكف المدني، ك  حسبليـ بذلؾ 

كذلؾ بغية تحسيف الييكؿ العقارم في  إضافة إلى الأشخاص المجاكريف ليذه الأراضي
 ـشفعة الجكار بمكجب  مشرع الجزائرم لأكؿ مرة يستحدثأف اللاحظناه المستثمرة، كما 

لا الشركط التي تسمح لمجار بثبكت صفة يبيف المقصكد بالجكار ك  ؽ ت ع إلا أنو لـ 57
 بمكجب القانكف المدني. الشفيع مكتفيا بتحديد مرتبتو بعد الأشخاص المنصكص عنيـ

التنمية الاقتصادية ياديا في تحقيؽ ػػػ إف الأكيد أف الأراضي الفلبحية يمكف أف تمعب دكرا ر 
الأمف الغذائي، كىك مطمب كؿ الشعكب، إلا أف الكصكؿ إلى ذلؾ لف يتأتى إلا ك 

لك تطمب الأمر فرض بعض القيكد عمى مى ىذه الثركة بكؿ الكسائؿ حتى ك بالمحافظة ع
الممكية الخاصة لأنيا أساسا مرتبطة بالمصمحة العامة التي تعد الركيزة الأساسية التي 

المجتمع، كىك ما خمصنا إليو مف خلبؿ ىذه الأطركحة، ك ما يسمح لنا بتقديـ يقكـ عمييا 
 بعض الاقتراحات المتمثمة في:

في  خاصة كقد ثبت لدينا أف لياسيدىا عمى أرض الكاقع تجلابد مف تفعيؿ آلية الشفعة ك ػػػ 
فيي كسيمة أك طريقة مف طرؽ كسب الممكية  امزدكج انطاؽ الأراضي الفلبحية دكر 

كسيمة أك ترم إذا تكفرت فيو صفة الشفيع، ك يستعمميا مف يرغب في الحمكؿ محؿ المش
تابعة للؤملبؾ نت سكاء كاأداة لحماية الأراضي الفلبحية مف الأضرار المحدقة بيا 

س أىميتيا كنكع مف المعنييف بيا مما يكر   رغـ جيؿ الكطنية أك الأملبؾ الخاصة،
 يف بمبدأ دستكرية حماية الأراضي الفلبحية.الجزاءات الردعية المكقعة عمى المخم  

لـ  الجزائرم المشرعضركرة تنظيـ شفعة الجكار بتحديد كضبط حالاتيا كشركطيا، فػػػ 
ينص عمى شفعة الجكار في القكاعد العامة كلكف اعترؼ بذلؾ إذا تعمؽ الأمر بالأراضي 

إنجاز المعاملبت المنصبة عمى ىذه نتيجة الإخلبؿ بشركط  التابعة للؤملبؾ الخاصة
إلى اقتراح تمديد ثبكت الشفعة لمجار في الأراضي الأمر الذم يدفعنا أيضا الأراضي، 
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بالمستثمرة الفلبحية الفردية،  خاصة إذا تعمؽ الأمرال الكطنية لبؾمالتابعة للؤالفلبحية 
ىذا ما يتماشى مع سياسة التجميع المنتيجة مف طرؼ المشرع، ككذا إمكانية الحصكؿ ك 

 مف حؽ امتياز ك لك عمى سبيؿ الاستثناء.عمى أكثر 
مسايرتيا لمتطكرات التنظيمية لمقكانيف ك لتطبيقية ك ػػػ ضركرة الإسراع في إصدار النصكص ا

ػػػ 10قانكف سابقة لقانكف التكجيو الفلبحي ك  أف نستند عمى نصكصالحاصمة، فلب يعقؿ 
فيما يتعمؽ بمسائؿ مرتبطة بالأراضي الفلبحية، كالقرار الكزارم المشترؾ المتعمؽ  03

اـ بحقكؽ البناء المطبقة عمى الأراضي الكاقعة خارج المناطؽ العمرانية لمبمديات المؤرخ ع
لكف دكف أف يرقى إلى المرجك   2016المتمـ في جزئية منو بقرار صادر عاـ   1992

المحدد لشركط تجزئة الأراضي المؤرخ عاـ  490ػػػ 97، كالمرسكـ التنفيذم رقـ منو
1997. 

مف خلبؿ ىذه الأطركحة عدة نصكص قانكنية تؤسس لحؽ الشفعة في  لقد رأيناػػػ 
شتات الشفعة أنو مف الضركرم جمع  لذا نرلمبعثرة، تتة ك شالأراضي الفلبحية إلا أنيا م
في نص قانكني كاحد يضبط شركط ك إجراءات استعماليا المتناثرة ىنا كىناؾ ككضعيا 

سكاء مف طرؼ الدكلة باعتبارىا مالكة لمرقبة أك انتفاء ىذه الصفة، أك كاف استعماليا مف 
أصحاب حؽ الانتفاع ك ك  حاب الرقبة كالشركاء في الشيكعطرؼ الخكاص مف أص

المجاكريف، مع مراعاة ما ىك منصكص عنو في القانكف المدني باعتباره الشريعة العامة، 
ف أجؿ المنفعة العمكمية المحدد لمقكاعد المتعمقة بنزع الممكية م 11ػػػ 91أسكة بالقانكف رقـ 

تثنائياف ساعتبرىما طريقاف الأملبؾ الكطنية قد جمعيما معا، ك أف قانكف الاسيما ك 
 منو. 26 ـىذا بمكجب يخضعاف لمقانكف العاـ ك 

فلبحية إلا بتدخؿ الانساف قصد إنتاج ما  كجيةػػػ إف الأرض لا تعتبر فلبحية أك ذات 
عة، لذا فإف الاستثمار الحقيقي يستيمكو البشر أك الحيكاف أك ما يستيمؾ في الصنا

عدـ ده إلى ضركرة استثمار أرضو ك إرشاالأكلي يككف في الانساف في حد ذاتو بتكعيتو ك ك 
تركيا بكرا، ك أف لا يبقى حبيس ذىنية أف ممكيتو مضمكنة قانكنا مما يمنحو الحرية التامة 

جريده مف ممكيتو لعدـ في استغلبؿ أرضو الفلبحية أك عدـ استغلبليا، بؿ أنو عرضة لت
 بالمساىمة الفعالة لف يككف ذلؾ إلاحالة عدـ استثمارىا، ك جدارتو بتممكيا في استحقاقو ك 

لمجنة إثبات عدـ استغلبؿ الأراضي الفلبحية ك الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية، الأمر 
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، حيث انصب الاىتماـ في السنكات الأخيرة عمى الأراضي الذم لا نممسو في الكاقع
أصحابيا إف شاؤكا  الفلبحية الكطنية ك أىممت الأراضي الفلبحية الخاصة ك تركت لإرادة

استثمركىا ك إف أبككا فلب إجراءات تتخذ ضدىـ مما أدل إلى ضياع العديد مف الأراضي 
الفلبحية، كقد حاف أكاف دؽ ناقكس الخطر الذم لو أف يتكقؼ إف تكفرت الإرادة الجادة 

 .بكؿ أصنافيا تعزيز البعد الحمائي للؤرض الفلبحيةك لحماية ىذا المكرد الاستراتيجي 
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 .1989 مارس 01الصادرة في 
المتضمف التعديؿ الدستكرم، ، 2016-03-06المؤرخ في  01-16القانكف رقـ  .2

 .2016 مارس 07، الصادرة في 14ج ر عدد 
 النصوص التشريعية -ب  
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 تضمف قانكف التسجيؿالم 1976-12-09المؤرخ في  105ػػ 76الأمر رقـ  .6
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التشريعية مجمكعة النصكص فلبحية، الالريفية، المتعمؽ ببطاقية المستثمرات 
 القانكنية المتعمقة بالعقار الفلبحي، كزارة الفلبحة ك التنمية الريفية.ك 
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الصادر عف كزير الفلبحة، المحدد لكيفيات   2012 -11-11المؤرخ في  القرار .6
إعلبف الترشح ك معايير اختيار المرشحيف لامتياز الأراضي الفلبحية ك الأملبؾ 

         ، الصادرة 44لمدكلة المتكفرة، ج ر عدد صة السطحية التابعة للؤملبؾ الخا
، ج ر عدد 2015-11-11معدؿ بالقرار المؤرخ في ، 2013 سبتمبر 15في 
 .2015نكفمبر  25، الصادرة في 62

كيفيات الحصكؿ عمى المساعدة لحدد الم 2013-06-19المؤرخ في  القرار .7
           ، الصادرة 32المباشرة الممنكحة مف الدكلة لبناء سكف ريفي، ج ر عدد 

 .2013 يكنيك 23في 
 المنشورات الوزارية -

المشترؾ بيف كزارة ، 1992-01-14 المؤرخ في 011المنشكر الكزارم رقـ  .1
 مف قانكف الأكقاؼ. 38، المتعمؽ بتطبيؽ ـ الشؤكف الدينية كزارةالفلبحة ك 

 ،عف كزارة المالية صادرال، 2009-08-12 مؤرخ فيال 01منشكر رقـ ال .2
 .المتعمؽ بممارسة حؽ الشفعة لمدكلة

 ةر االمشترؾ بيف كز ، 2011-02-23المؤرخ في  108المنشكر الكزارم رقـ  .3
بإنشاء الداخمية كالجماعات المحمية، المتعمؽ  ارةالفلبحة كالتنمية الريفية ككز 
معدؿ كمتمـ بالمنشكر الكزارم ، تربية الحيكاناتمستثمرات جديدة لمفلبحة ك 

 .2015. 11. 19المؤرخ في  927المشترؾ رقـ 
 التعميمات -

، المتعمقة بضركرة 1995-08-14المؤرخة في  005التعميمة الرئاسية رقـ  .1
 المحافظة عمى الأراضي الفلبحية.

الصادرة عف كزير الفلبحة ، 1999-03-30المؤرخة في  000152التعميمة رقـ  .2
 .المتعمقة بحماية الأراضي الفلبحية كالصيد البحرم

المشتركة بيف كزارة المالية ك ، 2002. 07. 15المؤرخة في  07التعميمة رقـ  .3
كزارة الفلبحة ك التنمية الريفية المتعمقة بالتنازؿ عف الحقكؽ العينية العقارية 

 .19ػػ 87الممنكحة لممنتجيف الفلبحييف بمكجب القانكف رقـ 
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المالية ك كزارة المشتركة بيف كزارة ، 2005 -03-03المؤرخة في التعميمة  .4
 .07الفلبحة كالتنمية الريفية المتضمنة إلغاء التعميمة رقـ 

، الصادرة عف الكزير الأكؿ، 2010 -04-19مؤرخة في ال 001التعميمة رقـ  .5
المتعمقة باقتطاع الأراضي الفلبحية لحاجيات أساسية مرتبطة بإنجاز مشاريع 

 عمكمية لمتنمية.
المشتركة بيف كزارة الداخمية ، 2011-03-29المؤرخة في  0191التعميمة رقـ  .6

، المتعمقة باقتطاع الأراضي كالجماعات المحمية ك كزارة الفلبحة كالتنمية الريفية
 الفلبحية لإنجاز التجييزات العمكمية.

بيف كزارة الداخمية ، المشتركة 2012-09 –11مؤرخة في ال 006تعميمة رقـ ال .7
، المتعمقة بمعالجة ككزارة الفلبحة كالتنمية الريفيةكالجماعات المحمية ككزارة المالية 

 ممفات تحكيؿ حؽ الانتفاع إلى حؽ امتياز مف طرؼ المجاف الكلائية.
الصادرة عف الكزير الأكؿ ، 2013-05-12مؤرخة في ال 02التعميمة رقـ  .8

المتعمقة باقتطاع أراضي فلبحية مف أجؿ تمبية الحاجيات الضركرية المرتبطة 
 يع عمكمية لمتنمية.بإنجاز مشار 

، الأكؿ الصادرة عف الكزير، 2013-06-20مؤرخة في ال 187التعميمة رقـ  .9
 بالعقار المتعمؽ بالتجييزات العمكمية. المتعمقة

  الإدارية المذكرات - 
          الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، مؤرخة  03302المذكرة رقـ  .1

تطبيؽ أحكاـ ، بالتنازؿ عمى الأراضي الفلبحية، تتعمؽ 2009-02-23في 
 المتضمف التكجيو الفلبحي. 16-08القانكف رقـ 

          عف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية بتاريخالصادرة  14319المذكرة رقـ  .2
 ، المتعمقة بالتنازؿ عف الأراضي الفلبحية.18-13-2119

الصادرة عف المديرية العامة ، 2011-04-11 المؤرخة في 03085المذكرة رقـ  .3
، تتعمؽ بمنح الامتياز عمى الأراضي الفلبحية التابعة لمقطاع للؤملبؾ الكطنية

 العمكمي.
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الصادرة عف المديرية العامة ، 2011-05-24 المؤرخة في 05668المذكرة رقـ  .4
، تتعمؽ بمنح الامتياز عمى الأراضي الفلبحية التابعة لمقطاع للؤملبؾ الكطنية

 ي.العمكم
الصادرة عف المديرية العامة ، 2011-07-03 المؤرخة في 7105المذكرة رقـ  .5

الامتياز عمى الأراضي الفلبحية التابعة لمقطاع ، تتعمؽ بمنح للؤملبؾ الكطنية
 إعداد عقكد الامتياز.-العاـ

الصادرة عف المديرية ، 2011 -07- 14 المؤرخة في 7503المذكرة رقـ  .6
تتعمؽ بمنح الامتياز عمى الأراضي الفلبحية التابعة ، العامة للؤملبؾ الكطنية

 حالة كفاة صاحب حؽ الانتفاع الدائـ.-لمقطاع العمكمي
، صادرة عف المديرية العامة 2011-10 –24المؤرخة في  10672مذكرة رقـ ال .7

 للؤملبؾ الكطنية، تتعمؽ بمنح الامتياز عمى الأراضي التابعة لمقطاع العمكمي.
الصادرة عف المديرية العامة ، 2012-10-09 المؤرخة في 10144المذكرة رقـ  .8

، تتعمؽ بمنح الامتياز عمى الأراضي الفلبحية التابعة لمقطاع للؤملبؾ الكطنية
 العمكمي.

الصادرة عف المديرية العامة ، 2013-02-13 المؤرخة في 1467المذكرة رقـ  .9
المستحقة مقابؿ حؽ الامتياز عمى ، تتعمؽ بتحصيؿ الإتاكة للؤملبؾ الكطنية

 الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة.
الصادرة عف ، 2013-02-21 المؤرخة في 1755المذكرة التصحيحية رقـ  .10

تتعمؽ بتحصيؿ الإتاكة المستحقة مقابؿ حؽ ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية
 الامتياز عمى الأراضي الفلبحية.

الصادرة عف المديرية العامة ، 2013-05-30 المؤرخة في 5359المذكرة رقـ  .11
، تتعمؽ بمنح حؽ الامتياز عمى الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الكطنية
 لمقطاع العمكمي.
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 ملخص

تعتبر الشفعة رخصة تجيز الحمكؿ محؿ المشترم في بيع العقار ضمف أحكاؿ معينة، فيي مف 
طرؽ اكتساب الممكية المنصكص عنيا في القانكف المدني ك المعترؼ بيا لمالؾ الرقبة، كالشريؾ في 

كىي كذلؾ كسيمة لممحافظة عمى الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ  الشيكع ك صاحب حؽ الانتفاع،
الخاصة لمدكلة يستعمميا المستثمر صاحب حؽ الامتياز أك الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية في 

 .03-10حالة التنازؿ عف حؽ الامتياز حسب قانكف 
ستثمارىا أك مخالفة كتمارس أيضا في الأراضي الفلبحية المممككة لمخكاص في حالة عدـ ا 

الشركط الخاصة لإنجاز المعاملبت العقارية المنصبة عمييا حسب قانكف التكجيو العقارم الذم أضاؼ 
 لقائمة الأشخاص المذككريف أعلبه المجاكريف.

إضافة إلى أنيا تعد كسيمة لمحاربة التيرب الجبائي بالاعتراؼ لمخزينة العمكمية باستعماؿ  
 ف بيع الأرض الفلبحية غير كافي طبقا لقانكف الإجراءات الجبائية.حؽ الشفعة إذا كاف ثم

 

Résumé 

la chefaâ (préemption) est la faculté de se substituer, dans une vente 

immobilière, à l’acheteur dans  certains cas , elle représente un des modes 

d’acquisitions de propriété cité dans le code civil  ,reconnu pour le nu-

propriétaire, le copropriétaire à l’indivis, l’usufruitier, et c’est une façon de 

préserver les terres agricoles du domaine privé de l’Etat, utilisé par 

l’exploitant concessionnaire, ou l’office national des terres agricole, dans le 

cas de cession du droit de concession, selon la loi 10-03.  

Elle est exercée aussi sur les terres agricoles de propriété privée dans le 

cas de non exploitation, ou de  violation des conditions spéciales pour 

l’achèvement des transactions immobilières, conformément à la loi 

d’orientation foncière, qui ajoute aux personnes citées ci haut, les riverains.  

En plus de ça, elle représente un moyen de lutte contre la fraude fiscale, 

en permettant au trésor public, d’exercer le droit de préemption dans le  cas 

où le prix de la vente des terres agricoles est insuffisant, conformément au 

code des procédures fiscales.  

 

 


