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ملخص: 
ا جعل الم�شرِّع  ف في ا�ستعمال الحق، ممَّ تباينت �آراء فقهاء القانون ب��شأن ت�أ�صيل التع�سُّ
ل بموجب التَّعديل الوارد على القانون المدني، ال�صادر بالقانون 05 - 10،  الجزائري يتدخَّ
ف في ا�ستعمال الحق هو �أحد �صور  د �صراحة ب�أنَّ التع�سُّ الم�ؤرخ في: 20/ 06/ 2005، و�أكَّ
الق�سم المتعلِّق بالم�س�ؤولية عن  و�أدرجه �ضمن  ع في معاييره،  التو�سُّ التق�صيري، مع  الخط�أ 

الأفعال ال�شخ�صية، بمقت�ضى المادة 124 مكرَّر منه. 
العقارية الخا�صة، قرَّر الم�شرِّع  للملكية  الوظيفة الاجتماعية  انطلاقاً من تقرير مبد�أ 
العقاري �إلزام المالكين با�ستغلال عقاراتهم الفلاحية وعدم تركها بوراً، لأنَّ عدم ا�ستثمارها 
ن  فاً في ا�ستعمال الحق، تطبيقاً لن�ص المادة 48 من قانون 90 - 25، المت�ضمِّ ل تع�سُّ يُ�شكِّ

خ في: 18/ 11/ 1990.  التوجيه العقاري، الم�ؤرَّ
ف في ا�ستعمال الملكية العقارية الفلاحية الخا�صة، من خلال �إلزام  د قيد التع�سُّ يتج�سَّ
التقلي�ص في م�ساحتها،  �أو  الفلاحي  الفلاحية، بعدم تغيير طابعها  الأر�ض  الم�شرِّع لمالك 
 ،25  -  90 قانون  من  المادة55  لن�ص  �إعمالًا  عليها،  الواردة  المعاملات  لطبيعة  نتيجة 

ويُ�سلَّط على المخالِف جزاءً قانونياً خا�صاً تطبيقاً لن�ص المادة 56 من نف�س القانون. 
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The Abuse of Using Private Property 
and Its Ownership in the Legislation in Algeria

Abstract: 

Opinions differ about the abuse of the right and Algerian legislature 

intervenes under the amendment on Civil Law, Law No. 05- 10, dated: 

20/ 06/ 2005, which emphasized explicitly that the abuse of the right is a 

forms of the error under Article 124. Based on the report of the principle 

of the social function of ownership of real estate, the legislator decided 

to compel the owners of agricultural land to use them because the lack of 

investment is considered an abuse of the right under Article 48 of Law 90- 

25, dated: 11. 18. 1990. The legislator requires the owner not to change 

the land’s characteristics or reduce it uner Article 55 of Law 90- 25, and 

Article 56 of the same law. 
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مقدمة: 
�أ�شار الم�شرِّع المدني الجزائري، من خلال ن�ص المادة 674 ق م ج، �إلى �أنَّ الملكية بوجه 
عام، تتمثَّل في حق التمتُّع )الا�ستعمال والانتفاع( ، وحق الت�صرُّف في الأ�شياء، من منقولات 
رِّمه القوانين والأنظمة،  لطات �إ�ستعمالًا ُحت وعقارات، ب�شرط �أن لاتُ�ستعمل هذه الحقوق �أو ال�سُّ
والا�ستعمال  الانتفاع  وهي:  الملكية،  �سلطات  كل  يطال  قد  هنا،  الممنوع  فالا�ستعمال 
والت�صرُّف، حيث بد�أ الم�شرِّع المدني يتَّجه تدريجياً �إلى تقييد حق الملكية بوجه عام، وهو 

ده الم�شرِّع �صراحة، في قانون التوجيه العقـاري ماج�سَّ
90 - 25، ب��شأن ا�ستعمال حق الملكية العقارية الخا�صة، تطبيقاً لن�ص المادتين: 27 
و28 منه، �إذ ا�شترط الم�شرِّع �ضرورة ا�ستعمال الملكية العقارية، وفق طبيعتها �أوغر�ضها، 
والغايات  الأهداف  وعن  ا�ستعمالها،  طبيعة  عن  العقارية  بالِملكية  الانحراف  عدم  بمعنى 
العقاري، قائلة:  التوجيه  27 من قانون  المادة  ت  �أجلها، فن�صَّ مُنِحت من  التي  والم�صالح 
الحقوق  �أو  و/  العقاري،  المال  والت�صرُّف في  التمتُّع  الخا�صة هي حق  العقارية  الملكية   »

العينية، من �أجل ا�ستعمال الأملاك وفق طبيعتها �أو غر�ضها«. 
العقارية الخا�صة،  ا�ستعمال الملكية  �أخُرى على وجوب  ة  العقاري مرَّ د الم�شّرع  �أكَّ ثمَّ 
)م  القانون  قرَّرها  التي  العامة،  بالم�صلحة  المرتبِطة  و�أهدافها  خ�صائ�صها  تحقيق  لأجل 
2 من قانون التوجيه العقاري( ، ويقترب هذا المعنى �إلى حدٍّ ما، من م�ضمون ن�ص   /28
المادة 690 ق م ج، بقولها: « يجب على المالك �أن يُراعي في ا�ستعمال حقِّه، ماتق�ضي به 

الت�شريعات الجاري بها العمل، والمتعلِّقة بالم�صلحة العامة، �أو الم�صلحة الخا�صة... «
نح ل�صاحبه لي�ستعمله  ا �سبق يتَّ�ضح جلياً ب�أنَّ حقّ الملكية العقارية الخا�صة، لم ُمي ممَّ
�سلطاته، بغية  التي تحدُّ من  القانونية،  القيود  فُرِ�ضت عليه مجموعة من  �إطلاقه، بل  على 
الواجب  القيود  تلك  بين  ومن  المجتمع,  في  الخا�صة  �أوالم�صالح  العامة  الم�صالح  تحقيق 
مراعاتها، نجد القيد العام المفرو�ض على كل الحقوق، �سواءً �أكانت عينية �أم �شخ�صية، مطلقة 
�أوّل قيد تناوله الم�شرِّع المدني،  ف في ا�ستعمال الحقّ، ويعدّ  �أم تقديرية، �ألا وهو قيد التع�سُّ
 1  /691 �ضمن القيود الواردة على حق الملكية العقارية الخا�صة، من خلال ن�ص المادة 
لك الجار«.  ِ ف في ا�ستعمال حقِّه، �إلى حدٍّ ي�ضرُّ ِمب ق م ج، قائلة: « يجب على المالك �ألاَّ يتع�سَّ

�أو  �أو�سلوك  عمل  كل  هو  نظرنا،  وجهة  ح�سب  عموماً  الحق  ا�ستعمال  في  ف  التع�سُّ �إنَّ 
�إطار الحدود المر�سومة قانوناً لحقِّه، ودون تجاوز  يُن�سب ل�صاحب الحقّ في  د امتناع  مجرَّ
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خ�ص العادي في ا�ستعمال حقِّه, ب�سبب �إ�ضراره  لوك الم�ألوف لل�شَّ ه انحرف عن ال�سُّ لها، �إلاَّ �أنَّ
بالحقوق الخا�صة للأفراد �أو بالم�صالح العامة للمجتمع، نتيجة ذلك الا�ستعمال �أو الامتناع 
ا ي�ستوجب م�ساءلته قانوناً عن ذلك ال�ضرر،  عن اتخاذ �سلوك �إيجابي ا�ستلزمه الم�شرِّع، ممَّ
ه �أ�ساء ا�ستعمال  ه خرج عن نطاق الم�شروعية القانونية، وتجاوز حدود حقِّه، بل لأنَّ لي�س لأنَّ
من  التي  والأهداف  الغايات  عن  انحرافٌ  عنه  ال�ضرر، ونجم  ذلك  منه  عندما ح�صل  حقِّه، 

نح الحقوق.  �أجلها ُمت
و�أمنهم، والإعتداء  الغير، وتهديد راحتهم  تُ�ستخدم الحقوق مطية لإيذاء  �أن  �إذ لايجب 
وعدم  الحق،  ا�ستعمال  م�شروعية  غطاء  تحت  والمجتمع،  للأفراد  الم�شروعة  الم�صالح  على 
تلك  عن  خروجه  دون  ه  حقَّ ا�ستعمل  من  �أنَّ  ة  وبحجَّ قانوناً،  له  المر�سومة  حدوده  تجاوز 
الحدود، لايُعدُّ مرتكِباً لخط�أ تق�صيري، ولو�أن��شأ عمله �ضرراً للغير، حتَّى ولو كان �سيِّئ النِّية 
ل للفرد ا�ستعمال حقِّه ب�صفة  في ا�ستعمال حقِّه، تطبيقاً لمبادئ المذهب الفردي، الذي خوَّ
مطلقة دون تقييد، بخلاف المذهب الجماعي، حيث يرى ب�ضرورة كبح جِماح الحق وعدم 
�إطلاقه، حفاظاً على كيان المجتمع وخدمة لم�صالحه، فالحقّ هو مجرَّد وظيفة اجتماعية، 

ا تفر�ض عليه التزاماً )1( .  نح �صاحبها امتيازاً، و�إَّمن َمتلا
نلاحظ ب�أنَّ �أن�صار كِلا المذهبين تطرَّفا في الدِّفاع عن وجهة نظرهما، ف�أحدهما يُقدِّ�س 
حقوق الفرد على ح�ساب م�صالح الجماعة، والآخر يُقدِّ�س حقوق الجماعة، ولايعترف للفرد 
بحقِّه الخا�ص، بل يرى ب�أنَّ الحق ماهو �إلاَّ مجرَّد وظيفة اجتماعية مح�ضة. �إلاَّ �أنَّ هناك فِكراً 
ثِّل مذهب العدل والاعتدال، ويتما�شى مع مبادئ العدالة والإن�صاف،  و�سطاً بين هذا وذاك، ُمي
خ�صية ومتطلَّباته اليومية، مع تقييدها  �إذ يُقِرُّ للفرد حقوقه الخا�صة، لتلبية حاجياته ال�شَّ
ر بم�صالح الأفراد الأخرى.  بما لاتتعار�ض مع م�صالح المجتمع، وفي حدود عدم �إلحاق ال�َّرض
�أَوْلى  ها  لأنَّ الأوُلى،  على  الأخيرة  قُدِّمت  الجماعة،  م�صالح  مع  الفرد  م�صالح  فلوتعار�ضت 
ه  بالرِّعاية من غيرها، بحيث لايُعدُّ �صاحب الحق الخا�ص الذي �أ�ضرَّ بالغير، �أوا�ستعمل حقَّ

فه في ا�ستعمال حقِّه.  ا�ستعمالًا غير م�شروع، �أهلًا لحماية القانون لحقِّه، ب�سبب تع�سُّ
في  ف  للتع�سُّ تقريرها  في  الإ�سلامي  الفقه  مذاهب  بع�ض  �سارت  النَّهج  هذا  وعلى 
ا�ستعمال الحق، تمثَّلت في المذهبين المالكي والحنبلي، بينما رف�ضه ال�شافعية والحنفية، وقد 
لت  ف في ا�ستعمال الحق في �صورتها الحديثة بدرجة كبيرة، بما تو�صَّ رت نظرية التع�سُّ ت�أثَّ
�إليه بع�ض �أبحاث المذاهب الفقهية المذكورة، على الرَّغم من �أ�سبقية القانون الرُّوماني في 
ه بق�صد الإ�ضرار بالغير،  وجودها، لكن في �إطارها ال�ضيِّق فقط، عندما ي�ستعمل ال�شخ�ص حقَّ

دون �سريانها على باقي ال�صور الأخرى )2( . 
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ف بوجه عام في مفهوم القائلين به من المذهبين المالكي  دد عُدّ التع�سُّ وفي هذا ال�صَّ
�أوللإ�ضرار بالغير،  ا�ستعمال الحق لتحقيق م�صلحة غير مق�صودة �شرعاً،  ه  ب�أنَّ والحنبلي، 
عليها  قامت  التي  بالأ�صول  د  مقيَّ الحقَّ  لأنَّ   ، الحقِّ عِ  ْ �َرش من  ارع  ال�شَّ مق�صود  يُفوِّت  ا  ممَّ
القوانين، وهي الم�صالح، لا�سيَّما و�أنَّ الم�صالح الم�شروعة هي مبْنَى الأحكام في ال�شريعة 
ه حيثما وُجِدت الم�صلحة فثمَّ  )�أنَّ مها قول ابن القيِّم الجوزية رحمه الله:  الإ�سلامية، ويُدعِّ
ي التَّلازم بين الحقوق والم�صالح على هذا النَّحو �إلى �ضرورة التقيُّد في  �شْرع الله( ، �إذ يُ�ؤدِّ
قابة  ف بمثابة الرَّ �أُنيطت بها، لذا عُدّ عمل نظرية التع�سُّ ا�ستعمال الحقوق بالم�صالح التي 
ار«  ه »لا�ضرر ولا�ِرض على ا�ستخدام الحقوق، خ�شية �أن تُتَّخذ م�صدراً للإ�ضرار بالغير، ولأنَّ
ر يُزال«، »وال�ضررالأعلى يُدفع بال�ضرر الأدنى«، وغيرها  في ال�شريعة الإ�سلامية، »وال�َّرض
ف في  من القواعد الفقهية التي تمنع الإ�ضرار بالغير، وبالتالي نجدهم يُطلِقون على التع�سُّ

ة في الحقوق( )3( .  الحق م�صطلح: )الم�ضارَّ
ه لكل حق غر�ض  لكن بالرُّجوع لآراء فقهاء القانون الو�ضعي، نجد كثيراً منهم، يرى ب�أنَّ
اجتماعي ي�سعى �إليه، وحاجة اجتماعية يق�صد �إ�شباعها، فلو خرج ا�ستعمال الحق عن ذلك فلا 
ف في ا�ستعمال الحق )4( ، باعتبارها  محل لوجوده، وعلى هذا الأ�سا�س ظهرت نظرية التع�سُّ
�شمولها  وحتَّى  عينية،  �أو  كانت  �شخ�صية  الحقوق،  �أنواع  جميع  على  ت�سري  عامة،  نظرية 
ف في ا�ستخدام حق  لبع�ض الحرِّيات العامة، في نظر جانب معتبر من الفقهاء، فنجد التع�سُّ
ف في الطلاق،  ف في ا�ستعمال حق الإي�صاء، والتع�سُّ التَّقا�ضي، وحق ف�سخ عقد العمل، والتع�سُّ
ف في  والتع�سُّ �أي�ضاً، لا�سيَّما في وقتنا الحا�ضر،  ف في الخلع  التع�سُّ �إليه  نُ�ضيف  �أن  كن  وُمي

ف في الحقوق.  توجيه اليمين الحا�سمة للخ�صم، وغيرها من �صور التع�سُّ
ورة تماماً على حق الملكية عموماً، والملكية العقارية الخا�صة  وينطبق الأمر بهذه ال�صُّ
تنع  خ�صو�صاً، ف�إذا كان الحق الأخير يعدّ �ضرورة لم�صالح الأفراد والجماعة معاً، ف�إنّه ُمي
ا�ستخدامه ل�ضرب م�صالح المجتمع، بل يتعَّني ا�ستعماله بما يتَّفق مع تلك الم�صالح، �سواءً 
�أكانت ذات طابع اقت�صادي �أم اجتماعي، وهو مايُعرف بالوظيفة الاقت�صادية والاجتماعية 
العقارات الفلاحية، نظراً لماتُقدِّمه للمجتمع من  العقارية الخا�صة، لا�سيَّما ملكية  للملكية 
�أح�سن  �إنْ  له،  اتي  الذَّ الغذائي  الاكتفاء  تحقيق  ها  �أهمُّ جليلة،  واجتماعية  اقت�صادية  فوائد 
ورية،  ال�َّرض الأغذية  ا�ستيراد  عبء  من  الدَّولة  يح  لُرت ا�ستعمالها،  الفلاحية  العقارات  مالكو 
�أفراد  لعموم  ال�شرائية  القدرة  تدعيم  عن  ناهيك  تدعيمها،  تكلفة  العمومية  للخزينة  ر  وتُوَفِّ
ب�سبب  المحلِّية،  الأ�سواق  وا�ستقرارها في  الغذائية  المواد  �أ�سعار  انخفا�ض  نتيجة  المجتمع، 
الفلاحية،  الأرا�ضي  م�ساحات  كل  با�ستغلال  �إلاَّ  ى  لايت�أتَّ وهذا  الفلاحية،  المنتوجات  وفرة 

كَمة.  �سواءً �أكانت تابعة للدولة �أم الخوا�ص، مع اتِّباع �سيا�سة فلاحية ُحم
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قليلة جدا في  �صين في مو�ضوعنا فهي  ال�صادرة من المتخ�صِّ ال�سابقة  الدرا�سات  ا  �أمَّ
الدرا�سات  نظراً لحداثة تخ�ص�ص  بحثي،  عليها في  اعتمدت  التي  الأبحاث  تلك  �إلاَّ  الجزائر، 
العقارية عندنا، كما �أن مو�ضوع بحثي مرتبط �أ�سا�ساً بقانون التوجيه العقاري، الذي يُعدّ 
حديث الن��شأة هو الآخر، بالمقارنة مع القوانين الأخرى التي �صدرت مبا�شرة بعد ا�ستقلال 
1990، وبقي   /11  /18 العقاري بتاريخ:  التوجيه  �إذ �صدر قانون   ،1962 الجزائر �سنة 
بع�ض  بد�أت  عندما   1998 �سنة  بعد  �إلاَّ  القانون،  في  الباحثين  من  كثير  لدى  مجهولًا 
مع  بالمقارنة  جداً  متوا�ضع  ب�شكل  لكن  الجزائر،  في  تدريجياً  تنت�شر  العقارية  الدرا�سات 
الدرا�سات القانونية الأخرى، يُ�ضاف �إليه قلة الباحثين الم�ؤهلين في مجال �إعداد الأبحاث 
العقارية الذين لديهم تكوين خا�ص في تخ�ص�ص القانون العقاري، كما لايوجد في الجزائر 
ق�ضاة متخ�ص�صون في القانون العقاري، بل يتم اللجوء لق�ضاة عاديين للف�صل في الق�ضايا 
العقارية، على الرغم من ا�ستحداث الق�ضاء الجزائري للأق�سام والغرف العقارية على م�ستوى 
الجهات الق�ضائية المختلفة، للنظر في النزاعات العقارية، ابتداءً من �سنة 1994. الأمر الذي 
ى �إلى تفاقم �أزمة العقار في الجزائر الموروثة عن الا�ستعمار الفرن�سي، وعدم وجود حلول  �أدَّ
ر �سلباً على التنمية الإقت�صادية بعامة وعلى الا�ستثمار الفلاحي بخا�صة.  ا �أثَّ عاجلة لها، ممَّ
اعتمدت في عر�ض بحثي على المنهج التحليلي، من خلال تحليل الن�صو�ص القانونية 
الجزائرية ذات ال�صلة بالمو�ضوع و�شرحها، و�إبداء وجهة نظري كلَّما اقت�ضى الأمر ذلك، كما 
باً للإطالة في  ا�ستعنت بالمنهج المقارن في حالات محدودة، تما�شياً مع طبيعة بحثي، وتجنُّ
�إلى موقف بع�ض مذاهب الفقه الإ�سلامي من نظرية  المو�ضوع، لا�سيَّما الإ�شارة باخت�صار 
ف، ومقارنة التع�سف في القواعد العامة بالتع�سف الوارد في قانون التوجيه العقاري،  التع�سُّ

باعتباره ت�شريعاً عقارياً خا�صاً. 
العقارية  ا�ستعمال الملكية  ف في  التع�سُّ وبناءً عليه �سنقوم بمعالجة مو�ضوع 

الخا�صة في الت�شريع الجزائري، وفق النقاط لاآتية: 
ف في ا�ستعمال الملكية العقارية الخا�صة في قانون ♦♦ �أولًا: المعايير الخا�صة بالتع�سُّ

التوجيه العقاري. 
ف في ا�ستعمال الملكية العقارية الخا�صة. ♦♦ ثانياً: تطبيقات خا�صة للتع�سُّ
ف في ا�ستعمال الملكية العقارية الخا�صة. ♦♦ ثالثاً: الجزاء المترتِّب على التع�سُّ
ف في ا�ستعمال الملكية العقارية الخا�صة في ●● �أولاً: المعايير الخا�صة بالتع�سُّ

قانون التوجيه العقاري: يُق�صد بالمعايير هنا، ال�ضوابط والمبادئ التي يتعَّني الاعتماد 
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ف، وهي معايير فقهية بالدَّرجة الأولى، ثمَّ انتقلت بعد ذلك �إلى  عليها بغية تحديد حالات التع�سُّ
الت�شريعات الحديثة، وا�ستقر العمل بها على م�ستوى الق�ضاء المعا�صر، وهي معايير �صالحة 
الخ�صو�ص،  وجه  على  بخا�صة  العقارية  الملكية  حق  وعلى  بعامة،  الحقوق  على  للتطبيق 
العقارية الخا�صة، غير  الملكية  ا�ستعمال حق  ترِد على  ف بمثابة قيود  التع�سُّ وتُعدُّ معايير 
د يمكن الاعتماد  �أنَّ فقهاء القانون قديماً وحديثاً، تباينت �أقوالهم ب��شأن اقتراح معيار موحَّ
ف )5( . ومن بين تلك المعايير، نجد المعيار الغائي الذي اعتمد  عليه لتحديد حالات التع�سُّ
عليه �صراحة قانون التوجيه العقاري 90 - 25، �أو ما يُعرف بمعيار الانحراف بالحق عن 
د ذلك جلياً في معيار الوظيفة الاقت�صادية والاجتماعية لملكية  غايته الاجتماعية، وتج�سَّ
الأرا�ضي الفلاحية، عندما �ألزم الم�شرِّع العقاري مالِك الأر�ض الفلاحية، ب�ضرورة ا�ستغلالها 
فاَ في ا�ستعمال  �أو ا�ستثمارها، و�إلاَّ يُعدُّ �صاحب حق الملكية العقارية الفلاحية هنا، متع�سِّ
ف  الحق، تطبيقاً لن�ص المادة 48 منه. وقريباً من المعيار الأخير، نجد معيار ارتباط التع�سُّ
قانون  في  الجزائري  الم�شرِّع  عليهما  اعتمد  �إذ  الاجتماعية،  بالمبادئ  الحقِّ  ا�ستعمال  في 

التوجيه العقاري، دون الاعتماد على بقية المعايير الفقهية الأخرى. 
أ الفقيه 	. انتقل  الاجتماعية:  غايته  عن  بالحقِّ  الانحراف  �أو  المعيارالغائي، 

�أي، وقد  Josserand، في كتابه ال�شهير: « في روح القوانين ون�سبيتها« �إلى اعتماد هذا الرَّ
ا�شتهر هذا المعيار كثيراً بعد ذلك، رغم تعرُّ�ضه لبع�ض الانتقادات، ويقوم هذا المعيار على 
ه لكل حقٍّ غايته الاجتماعية التي مُنِح من �أجل تحقيقها، وعلى �صاحب الحق �أن  �أ�سا�س، �أنَّ
تنِع عن كل مامن ��شأنه الإ�ضرار بالم�صالح الاجتماعية،  ه في خدمة المجتمع، وَمي ارِ�س حقَّ ُمي
ه لكل حق وظيفة اجتماعية  ة، وي�صل Josserand �إلى القول: ب�أنَّ ة كانت �أم غير مبا�ِرش مبا�ِرش
فاً في ا�ستعمال  ي�سعى �إليها، ويتعَّني على �صاحب الحق �ألاَّ ينحرف عنها، حتّى لايُعدُّ متع�سِّ
ه ي�صعب تطبيقه من الناحية العملية، ل�صعوبة تحديد  حقِّه. وانتُقِد هذا المعيار، على �أ�سا�س �أنَّ
م  الغاية الاجتماعية لكل حق من الحقوق على حدة، فهو معيار غير من�ضبط، يُ�ؤدِّي �إلى تحكُّ

الق�ضاة، وكثرة الآراء المختلفة وت�ضاربها )6( . 
المعايير  الأخذ بمحا�سن  المعيار، مع  بهذا  ي�أخذ  �أن  للم�شرِّع  ه يمكن  ب�أنَّ نرى،  ونحن 
�أن  ب�شرط  الخا�صة،  العقارية  الملكية  في  لا�سيَّما  الحقوق،  من  كثير  ا�ستعمال  في  الأخرى، 
ة، كما فعل الم�شرِّع الجزائري، عندما حدَّد  �أو وظيفتها الاجتماعية المبا�ِرش يُحدِّد غاياتها 
 90 العقاري  التوجيه  قانون  خلال  من  الفلاحية،  الأرا�ضي  لملكية  الاجتماعية  الوظيفة 
 » �أنه:  على  الأخيرة  المادة  ن�صت  حيث  بعدها.  وما  منه،   48 المادة  ن�ص  لا�سيَّما   ،25  -
�إلى الأهمية  فياً في ا�ستعمال الحق، نظراً  ل عدم ا�ستغلال الأرا�ضي الفلاحية فعلًا تع�سُّ ي�شكِّ

الاقت�صادية والوظيفة الاجتماعية المنوطة بهذه الأرا�ضي. 
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كل  على  واجباً  المبا�شر  غير  �أو  والمبا�شر  الفعلي  الا�ستثمار  ل  يُ�شكِّ الإطار  هذا  وفي 
مالك حقوق عينية عقارية �أو حائزها، وعلى كل �شخ�ص طبيعي �أو معنوي يمار�س حيازة 

ذلك عموماً«. 
 48 الباحثين المخت�صين في الجزائر، في �سياق تعليقه على ن�ص المادة  يرى بع�ض 
من قانون التوجيه العقاري، ب�أن هذه المادة جاءت بمفهوم جديد مغاير لنظرية التع�سف 
الجزائري،  المدني  القانون  من  مكرر   124 المادة  في  عليه  المن�صو�ص  الحق  ا�ستعمال  في 
حيث عدّت عدم ا�ستثمار الأر�ض تع�سفاً في ا�ستعمال الحق، ويُعد ذلك خروجاً على ماجاء 
في القواعد العامة المنظمة لنظرية التع�سف، المقرِّرة ب�أن التع�سف في ا�ستعمال الحق �أ�سا�سه 
�إلى الح�صول  يرمي  �إذا كان  �أو  فائدة غير م�شروعة،  �أو الح�صول على  بالغير  الإ�ضرار  نية 
للم�شرع  جديداً  موقفاً  هذا  ويُعد  بالغير.  اللاحقة  الأ�ضرار  لحجم  بالنظر  قليلة  فائدة  على 
ع في تطبيق نظرية التع�سف في ا�ستعمال الحق في مجال الأرا�ضي  ى �إلى التو�سُّ الجزائري، �أدَّ
يعد  �إذ لم  الأرا�ضي،  من  النوع  لهذا  الاجتماعية  الوظيفة  �أملته  الأخير  والاتجاه  الفلاحية، 

المالك حراً في تقرير كيفية الانتفاع بملكيته العقارية )7( . 
�إنَّ ن�ص المادة 48 من قانون التوجيه العقاري، يُعد في نظرنا بداية لتر�سيخ المفهوم 
العقارية الخا�صة، بحيث  الملكية  ا�ستعمال الحق، في مجال  التع�سف في  لنظرية  المعا�صر 
الأمر  تعلق  و�سواءً  معاً،  والإيجابي  ال�سلبي  ال�سلوك  من  كلًا  التع�سف  فعل  ي�شمل  �أ�صبح 
بالا�ستعمال �أو الا�ستغلال في مجال العقارات الفلاحية، والأمر راجع لقيمة هذا النوع من 
وتما�شياً  والاجتماعية،  الاقت�صادية  بالتنمية  وعلاقته  و�أهميته،  المجتمع  في  العقارات 
مع جهود الدولة في توفير الأمن الغذائي لمواطنيها، والحد من التبعية للخارج في مجال 
تدعيم  �سيا�سة  العمومية، من خلال  الخزينة  �أرهق كاهل  الذي  الأمر  الغذاء،  الح�صول على 

المواد الغذائية الأ�سا�سية. 
�أن  فلاحية،  عقارية  عينية  لحقوق  حائز  �أو  مالك  كل  على  لزاماً  �أ�صبح  عليه  وبناءً 
مبا�شر،  غير  �أو  مبا�شر  بطريق  فعلياً  فلاحياً  ا�ستغلالًا  ا�ستغلالها  �أو  با�ستثمارها  يقوم 
الا�ستراتيجية،  لم�صالحه  وتحقيقاً  المجتمع  حق  على  حفاظاً  انقطاع  دون  م�ستمر  ب�شكل 
الأر�ض  �إهمال  ف�إن  لذا  الم�ستقبل،  الأجيال في  ا�ستمرارية  �أ�سا�س الحياة و�ضمان  فالغذاء 
�سلباً  الت�أثير  �أو  الفلاحي  طابعها  في  التغيير  �أو  ا�ستغلالها،  وعدم  بوراً  بتركها  الفلاحية 
فاً في  على مردودها وقدرتها الانتاجية، يُعدُّ تعدِّياً على حقوق المجتمع، �أو بالأحرى تع�سُّ

ا�ستعمال الحق بمفهومه الحديث. 
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يرى هذا 	.ب الاجتماعية:  بالمبادئ  الحق  ا�ستعمال  ف في  التع�سُّ ارتباط  معيار 
للحق،  المو�ضوعية  للحدود  �إ�ضافة  ه  ب�أنَّ  ،Campion الفقيه  ر�أ�سه  وعلى  الفقهي،  الاتجاه 
يوجد له �أي�ضاً حدودٌ تتَّ�صل بغايته الاجتماعية، التي من �أجلها مُنِح الحق، وعليه يتعَّني على 
ه على نحوٍ يتَّفق مع م�صالح المجتمع، بمراعاة م�س�ألة توازن  �صاحب الحق �أن ي�ستعمل حقَّ
الم�صالح الاجتماعية، فعند تعار�ضها يتمُّ تقديم الم�صالح الاجتماعية المبا�شرة �أو العامة 
�أي، كل من ي�ستعمل  فاً في نظر هذا الرَّ على الم�صالح غير المبا�شرة �أو الخا�صة، لهذا يُعدُّ متع�سِّ
القول  �إلى  الفقهاء،  به�ؤلاء  و�صل  وقد  الاجتماعي.  وا�ستقراره  المجتمع  م�صالح  �ضدَّ  ه  حقَّ
الاجتماعي،  العام  الح  ال�صَّ لتحقيق  واجب  �أومح�ض  اجتماعية  وظيفة  �إلاَّ  ماهو  الحقَّ  ب�أنَّ 
�أنِّ لهذا الأخير �صفة مزدوجة، فردية  �أو الخا�ص للحق، مع  دون تقديرهم للجانب الفردي 

فتين )8( .  ف، وُجِدت �أ�سا�ساً لتحقيق التوازن بين هاتين ال�صِّ واجتماعية، ونظرية التع�سُّ
ف في ا�ستعمال الحق، الم�شار  نرى ب�أنَّ الم�شرِّع الجزائري، ت�أثّر بالمعيار الفقهي للتع�سُّ
في  �صراحة  اعتمد  نجده  �إذ  الأخرى،  المعايير  على  اعتماده  رغم  الأخيرة،  الفقرة  في  �إليه 
م، على فكرة الوظيفة الاجتماعية  قانون التوجيه العقاري، رقم 90 - 25، المعدَّل والمتمَّ
الوقت معياراً  ذات  ت�أ�صيلًا خا�صاً، وفي  الخا�صة، وعدّها  الفلاحية  العقارية  الملكية  لحق 
ف في ا�ستعمال حق ملكية الأرا�ضي الفلاحية، بحيث يتَّخذ المالك هنا �سلوكاً  جوهرياً للتع�سُّ
�سلبياً، من خلال �إهمالها وتركها بوراً، دون ا�ستغلالها فعلياً، ويُعد هذا ا�ستثناءً من نطاق 
الجزائري  الم�شرِّع  عدّ  �إذ  التع�سف،  لفعل  الإيجابي  ال�سلوك  على  القائمة  التع�سف  نظرية 
ل ذلك  فياً في ا�ستعمال الحق، حيث يُ�شكِّ �صراحة، عدم ا�ستغلال الأرا�ضي الفلاحية، فعلًا تع�سُّ
بو�ضوح، بموجب  المحدَّدة  الاجتماعية  �أو وظيفته  الحق  غاية  انحرافاً عن  لبي  ال�سَّ لوك  ال�سُّ
ن�ص المادة 48 ومابعدها من قانون90 - 25 المذكور )9( ، وعليه يتعَّني على مالك العقار 
الفلاحي في الجزائر �أن ي�ستعمل عقاره بالكيفية التي تخدم م�صالح المجتمع وتتما�شى مع 
مبادئه، و�ضرورة احترام ن�صو�ص قانون التوجيه العقاري، لا�سيَّما الن�صو�ص التي تلزمه 

با�ستغلال عقاره ا�ستغلالًا فلاحياً فعلياً، منها ن�ص المادتين 48 و49 منه. 
وبناءً عليه، تعد �أر�ضاً غير م�ستثمرة في مفهوم قانون التوجيه العقاري 90/ 25، كل 
قطعة �أر�ض تثبت ب�شهرة علنية �أنها تُرِكت بوراً ولم ت�ستغل ا�ستغلالًا فلاحياً لمدَّة مو�سمين 
فلاحيين متعاقبين على الأقل، تطبيقاً لن�ص المادة 49 من القانون الأخير. لأنَّ تركها بوراً 
لأكثر من مو�سم فلاحي �سي�ؤدي �إلى ح�صول �أ�ضرار اقت�صادية واجتماعية في الدولة، ب�سبب 
الأ�سواق  ندرتها في  ب�سبب  الفلاحي،  الم�صدر  ذات  الأ�سا�سية  الغذائية  المواد  تكلفة  ارتفاع 
بالدولة  يدفع  الذي  الأمر  محلياً،  �أ�سعارها  ارتفاع  �إلى  ي�ؤدي  مما  عليها  الطلب  وزيادة 

لا�ستيراد المواد الغذائية من الخارج لتلبية الاحتياجات ال�شعبية المتزايدة من الغذاء. 
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ف في ا�ستعمال الملكية العقارية الخا�صة: ●● ثانياً- تطبيقات خا�صة للتع�سُّ
خ�ص حرٌّ في ممار�سة �سلطات ملكيته العقارية، �أوعدم ذلك، وتلك الحرِّية  الأ�صل �أنَّ ال�شَّ
قانون  د  �أكَّ كما  الحالي،  الجزائري  الد�ستور  فيها  بما  عامة،  الحديثة  الدَّ�ساتير  له  تكفلها 
التوجيه العقاري 90 - 25، على ذلك، من خلال ن�ص المادة 28/ 1 منه، بقولها: « الملكية 
للأمر  وتخ�ضع  �ستور،  الدُّ ي�ضمنها  العقارية  العينية  والحقوق  العقارية  للأملاك  الخا�صة 
هذا  على  ب  فيترتَّ �أعلاه«.  المذكور   ،1975 �سنة  �سبتمبر   26 في  الم�ؤرخ   ،58  -  75 رقم 
الأ�صل بطبيعة الحال، �أنَّ �صاحب الملكية العقارية الفلاحية الخا�صة في الجزائر، حرٌّ في �أن 
ي�ستعمل وي�ستغل ملكيته، �أو يُحجم عن ذلك، وله �أن ي�ستغِلَّها بالطريقة التي يراها منا�سبة، 

بما يتما�شى مع تلبية حاجياته الخا�صة الم�شروعة. 
�إلاَّ �أنَّ الم�شرِّع العقاري الجزائري خرج على هذا الا�صل العام، في ا�ستعمال حق الملكية 
العقارية الفلاحية، وقرَّر وجوب ا�ستغلال �أوا�ستثمار الأرا�ضي الفلاحية، ليُعتَرب هذا الإلزام 
بحق  الأمر  �أتعلَّق  �سواء  الخا�صة،  الفلاحية  العقارية  الملكية  حق  على  يرد  �أ�سا�سياً،  قيداً 
ا�ستغلال  العقاري �صراحة، ب�أنَّ عدم  �إذ عدّ الم�شرِّع  �أم الا�ستغلال،  �أم الا�ستعمال  الت�صرُّف 
من   48 المادة  لن�ص  تطبيقاً  الحق،  ا�ستعمال  في  فيا  تع�سُّ فعلا  ل  ي�شكِّ الفلاحية،  الأرا�ضي 
المادة  ن�ص  ب�أن  يرى   ،  )10( الجزائر  في  بع�ضهم  ماجعل  وهو  العقاري.  التوجيه  قانون 
ف في ا�ستعمال الحق، الواردة في  بمفهوم جديد مغاير لنظرية التع�سُّ جاءت  المذكورة،   48
�أو  بالغير،  الإ�ضرار  نية  على  يقوم  �أن  �شروطه  من  ف،  التع�سُّ هذا  �أنَّ  ذلك  المدني،  القانون 
الح�صول على فائدة غير م�شروعة، �أو �إذا كان يرمي �إلى الح�صول على فائدة قليلة بالنَّظر 

ر الذي يّ�سبِّبه للغير.  لل�َّرض
ا�ستغلال  عدم  �أنَّ  �أ�سا�س  على  ال�شروط،  تلك  كيَّف  العقاري  الم�شرِّع  ب�أن  نقول،  لكنَّنا 
لبي على وظيفتها الاقت�صادية والاجتماعية،  الأرا�ضي الفلاحية، يعني بال�ضرورة الت�أثير ال�سَّ
وبالتَّالي تعطيل الم�صلحة العامة في المجتمع، �أوكما و�صفها الم�شرِّع العقاري نف�سه، بعبارة 
»الفائدة العامة التي �أقرها القانون«، عندما �ألزم �صاحب الملكية العقارية الخا�صة، ب�ضرورة 
لن�ص  ا�ستناداً  الفائدة،  ا�ستغلالها ب�شكل يتوافق مع طبيعتها وخ�صائ�صها، المرتبطة بتلك 
المادة 28/ 2 من قانون التوجيه العقاري، قائلة: « ويجب �أن يوافق ا�ستغلال الخ�صائ�ص 
ف في هذه ال�صورة الحديثة،  المرتبطة بها الفائدة العامة التي �أقرَّها القانون«. ووجه التع�سُّ
ا�ستثمارها فعلياً، خلال مدَّة  �أو  ا�ستغلالها  ا�ستعمال الحق �سلبا، ً بالامتناع عن  يكمن في 
وانحرافاً  بالجماعة،  للإ�ضرار  فاً  تع�سُّ هنا  الامتناع  يُعدُّ  �إذ  متتاليين،  فلاحيَّين  مو�سمين 
بها  ونادى  الحديثة،  التَّ�شريعات  له  �أقرَّتها  التي  الاجتماعية،  ووظيفته  غايته  عن  بالحق 

فقهاء القانون وال�شريعة الإ�سلامية قديماً وحديثاً. 
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ف في ا�ستعمال حق  جاء قانون التوجيه العقاري في �سنة 1990، بقيد خا�ص للتع�سُّ
الملكية العقارية الخا�صة، لأجل المحافظة على وحدة الم�ستثمرة الفلاحية، وعدم تجزئتها، 
�إلاَّ في �إطار احترام معايير تحديد الم�ساحات المرجعية، المعتمدة بموجب المر�سوم التَّنفيذي 
، وبُغية الم�ساهمة في رفع الطاقة   )11( 490، المحدِّد ل�شروط تجزئة الأرا�ضي   - 97 رقم 
الذي  الخطير  للتدهور  نظراًّ  الفلاحي،  الانتاج  وت�شجيع  الفلاحية،  للم�ستثمرات  الانتاجية 
ت المادة 33 منه،  �شهده القطاع الفلاحي فى بلادنا، منذ الثمانينات �إلى يومنا هذا، فن�صَّ
الإنتاجية في  الطاقة  ارتفاع  �إنجاز في  �أو  تقنية  �أو  ن�شاط،  يُ�سهم كل  �أن  « يجب  ه:  �أنَّ على 
وات العقارية  نف القانوني الذي تنتمي �إليه الَّرث الم�ستثمرات الفلاحية، ب�صرف النَّظر عن ال�صِّ
�إذ ي�ؤدِّي الا�ستغلال الأمثل للعقار الفلاحي �إلى تحقيق الأمن الغذائي، من خلال  المعنية«. 
كن الو�صول �إلى  اتي الغذائي في مجال الا�ستهلاك الإن�ساني والحيواني، وُمي توفير الاكتفاء الذَّ
مرحلة ت�صدير المنتوجات الفلاحية الوطنية في الأمد المتو�سط، لا �سيَّما �إذا انتهجت الدَّولة 

الة لتنظيم العقار الفلاحي.  و�سائل قانونية و�إدارية فعَّ
وبناءً علية �أ�صبح ا�ستثمار الأرا�ضي الفلاحية واجباً قانونياً، يقع على عاتق كل مالك 
بمبا�شرة  الدولة  تقوم  �أوا�ستغلاله،  ا�ستثماره  وعدم  �إهماله  وعند  فلاحي،  لعقار  حائز  �أو 
مجموعة من الإجراءات القانونية والإدارية، قد ت�صل �إلى حدّ انتزاع ملكية العقار الفلاحي 

من مالكه، جبراً عليه، تطبيقاً لنظام ال�شفعة الإدارية، لم�صلحة الدولة. 
�أي�ضاً،  العقار، ومن تعامل معه  ل في مواجهة مالك  �أن تتدخَّ �أي�ضاً،  كما يحق للدولة 
في حالة �إبرام معاملات عقارية مخالفة لم�ضمون المادة 55 من قانون التوجيه العقاري، 
وتقوم باتِّخاذ الإجراءات القانونية اللازمة في ذلك، من خلال قيامها با�سترداد حق الملكية 
العقارية من مالك العقار، الذي خالف م�ضمون ن�ص المادة 55 من القانون الأخير، والعمل 
بعدما  وذلك  الدولة،  ثِّل  الذي ُمي الفلاحية،  للأرا�ضي  الوطني  الديوان  �إلى  ملكيته  نقل  على 
قرَّرت المادة 56 من القانون نف�سه، بطلان �أيِّ معاملة عقارية على الأرا�ضي الفلاحية، �إذا 
ت تلك المعاملات �إلى  كانت مخالفة لأحكام المادة 55 من قانون التوجيه العقاري، ب�أن �أدَّ
تغيير طابعها الفلاحي، �أو �أ�سهمت في ت�شكيل �أرا�ض تتعار�ض بحجمها مع مقايي�س التوجيه 
و�إ�ضعاف  للا�ستثمار،  الأرا�ضي  تلك  بقابلية  الإ�ضرار  �إلى  يُ�ؤدِّي  ا  ممَّ وبرامجه،  العقاري 
القانونية  ال�شروط  مع  لاتتوافق  �صغيرة  قطع  �إلى  تجزئتها  يتم  ك�أن  الإنتاجية،  قدراتها 
د  لإنجاز عمليات تجزئة الأرا�ضي الفلاحية، �أو يتم تحويلها �إلى عقارات �سكنية، دون التقيُّ

بالإجراءات القانونية والإدارية في هذا المجال. 
11 تُعدُّ . الفلاحي:  العقار  ا�ستغلال  عن  الامتناع  عند  ولة،  للدَّ لاإدارية  رقابة  الَّ

�ضدَّ  الفلاحية،  الأر�ص  مالك  من  ال�صادرة  ف،  التع�سُّ لحالة  علاج  بمثابة  الدَّولة  رقابة 
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لملكية  والاجتماعية  الاقت�صادية  الوظيفة  عن  �إنحرافه  نتيجة  ب�أكمله،  المجتمع  م�صالح 
العقار الفلاحي، ولتنفيذ ذلك العلاج على �أر�ض الواقع، �سمِح الم�شرِّع با�ستحداث و�سائل 
حماية  ولأجل  الغر�ض،  لهذا  وبخا�صة  �إدارية،  �أجهزة  �شكل  على  و�إن�شائها  قانونية 
الفلاحية والمحافظة على وحدة م�ستثمراتها، وتح�سين مردوديتها، بما يتوافق  الأرا�ضي 
الأجهزة  هذه  وتتمثل  الفلاحي،  بالعقار  المنوطة  والاجتماعية،  الاقت�صادية  الوظيفة  مع 

الإدارية فيما ي�أتي: 
أ لجنة �إثبات عدم �إ�ستغلال الأرا�ضي الفلاحية: �أ�شارت المادة 50 ق ت ج، �إلى هذه 	.

اللجنة بقولها: »عدم الا�ستثمار الفعلي للأرا�ضي الفلاحية المن�صو�ص عليه في المادتين 48 
و 49 �أعلاه تُعايِنه هيئة معتمدة خا�صة يحدد تكوينها و�إجراء تطبيق المعاينة عن طريق 
التنظيم«. وفعلا جاء هذا التنظيم من خلال المر�سوم التنفيذي رقم 97/ 484 الم�ؤرخ في: 
ت المادة الأولى من هذا المر�سوم بقولهـا: » تطبيقا للمادة  15/ 12/ 1997 )12( ، وقد ن�صَّ
50 من القانون رقم 90 - 25 الم�ؤرخ في: �أول جمادي عام 1411 الموافق 18 نوفمبر 
�إجراءات  الهيئة الخا�صة وكذلك  �أعلاه، ي�ضبط هذا المر�سوم ت�شكيلة  1990 والمذكور  �سنة 

�إثبات عدم ا�ستغلال الأرا�ضي الفلاحية. 
الأرا�ضي  ا�ستغلال  عدم  �إثبات  لجنة  المر�سوم  هذا  مفهوم  في  الخا�صة  الهيئة  ت�سمى 

الفلاحية، وتدعى في �صلب الن�ص » اللجنة »«. 
ه ما يلاحظ على هذه اللجنة، �أنَّ عملها يقت�صر فقط على معاينة حالة الأرا�ضي  �إلاَّ �أنَّ
الفلاحية غير الم�ستغلَّة، التابعة للخوا�ص، دون الأرا�ضي الفلاحية التابعة للأملاك الوطنية 
في:  الم�ؤرخ   51  -  90 رقم:  التنفيذي  المر�سوم  الأخيرة،  هذه  على  ي�سري  حيث  الخا�صة, 
06/ 02/ 1990 طبقا لن�ص المادة 02 من المر�سوم 97 - 484 الم�شار �إليه في الفقرة 
�س على م�ستوى كل  الأخيرة. ومن خلال ن�صو�ص المر�سوم الأخير، نجد ب�أنَّ هده اللجنة تُ�ؤ�سَّ
ولاية من ولايات الوطن بعد تعيين �أع�ضائها، بقرار من وزير الفلاحة لمدة ثلاث �سنوات، 

وتت�شكل من: 
مدير الم�صالح الفلاحية بالولاية رئي�سا. ��
ع�ضو من الغرفة الفلاحية بالولاية يعيِّنه رئي�سه. ��
ع�ضو من المجل�س ال�شعبي الولائي يُختار من طرف رئي�سه، كما يمكن �أن ت�ست�شير ��

اللجنة �أي �شخ�ص ترى فيه فائدة من الا�ستعانة بر�أيه. وح�سب المادة 04 من هذا المر�سوم، 
ا�ستدعاء من رئي�سها  ال�شهر في دورة عادية، بناء على  اللجنة تجتمع مرة واحدة في  ف�إن 

وهذا لزوما، كما يمكن �أن تجتمع كلَّما دعت الحاجة �إلى ذلك في دورات ا�ستثنائية. 
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الأرا�ضي �� ا�ستغلال  اللجنة، بمعاينة حالة عدم  فتُكلَّف هذه  لن�شاطها  بالنِّ�سبة  ا  �أمَّ
الفلاحية، �سواء �أكان عدم الا�ستغلال راجع للمالك �أم الم�ست�أجر، وتبا�ِرش اللجنة عملها من 

خلال الخطوات لاآتية: 
ا بمبادرة �أع�ضائها، �أو  �أ- 1 - فتح تحقيق ب��شأن واقعة عدم الا�ستغلال: ويتم هذا �إمَّ
�أيِّ �شخ�ص  �أو بناء على تبليغ من  الولاية،  الفلاحة على م�ستوى  بطلب من طرف م�صالح 

طبقاً لن�ص المادة 05 من المر�سوم نف�سه. 
�أ- 2 - تحرير مح�ضر المعاينة لزوما بعد �إجراء عملية التحقيق: وفي حالة �إثبات عدم 
الا�ستغلال تُر�سل ن�سخة من المح�ضر لكل من الوزير المكلف بالفلاحة، وكذا الوالي المخت�ص 

�إقليميا. 
�أو  المالك  ب�إنذار  المعاينة،  بعد تحرير مح�ضر  مبا�شرة  اللجنة  تقوم  الإنذار:   -  3 �أ- 
بة  الُّرت له، يتنا�سب مع نوعية  �أجلًا  دِّد  الفلاحية، وُحت الأر�ض  ا�ستغلال  الم�ست�أجر ب�ضرورة 
والظروف المناخية للمنطقة التي توجد بها الأر�ض الفلاحية، دون �أن يتجاوز هدا الأجل مدة 
06 �أ�شهر من تاريخ تبليغ الإنذار، طبقاً للمادة 06 من المر�سوم نف�سه. وبعد انتهاء الأجل 
ال�سابق، وفي حالة عدم الا�ستجابة من المعني للإنذار، يتم �إنذاره للمرة الثانية والأخيرة، 
الأر�ض  ا�ستغلال  ي�ست�أنف  �أن  �أجل  من  الأخير،  الإنذار  بعد  واحدة  �سنة  مدَّة  هَل  ُمي �أن  على 
بالأر�ض  المعنى  من  تطلب  �أن  اللجنة،  على  يتعَّني  الأخير،  الإعذار  هذا  وخلال  الفلاحية، 

الفلاحية، عر�ض الأ�سباب �أو التو�ضيحات التي منعته من ا�ستغلال الأر�ض الفلاحية. 
�أ- 4 - بعد انتهاء المدة الأخيرة، وعند عدم الا�ستجابة للإنذار الأخير، تقوم اللجنة 
 51 للمادتين  وفقا  المقرَّرة  التدابير  لتطبيق  الفلاحية،  للأرا�ضي  الوطني  الديوان  ب�إبلاغ 

و52 ق ت ع. 
للإدارة  وا�سعة  �صلاحيات  �أعطى  الم�شرِّع  ب�أنَّ  الجزائريِّين،  الباحثين  بع�ض  يرى 
ل�ضمان المحافظة على الوجهة الفلاحية للأر�ض و�ضرورة ا�ستغلالها في المجال الفلاحي، 
ر في �إن�شاء الهيئات الإدارية التي ن�ص عليها في قانون التوجيه  لكن الم�شّرع الجزائري ت�أخَّ
العقاري، لا�سيَّما تلك الهيئات التي �أ�سندت �إليها مهمات نزع ملكية الأرا�ضي الفلاحية التي 

ا �أفقد الن�ص فعّاليته من الناحية التطبيقية )13( .  لم يتم ا�ستغلالها، ممَّ
الدِّيوان الوطني للأرا�ضي الفلاحية: في حالة عدم الامتثال للإجراءات القانونية 	.ب

عليها  يُطلق  اللجنة،  عمل  ل  لتُكمِّ الغر�ض  لهذا  م�ؤهلة  �أخرى  عمومية  هيئة  تقوم  ال�سابقة، 
بالديوان الوطني للأرا�ضي الفلاحية، وجاءت تطبيقا لأحكام المادتين 51 و52 ق ت ع، 

 . )14( م  87، المعدَّل والمتمَّ من خلال ما جاء به المر�سوم التنفيذي رقم: 96/ 
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الهيئة  لهذه  وا�سعة  �صلاحيات  منح  الأخيرة،  الفقرة  في  �إليه  الم�شار  المر�سوم  �إنَّ 
الوطنية،  التابعة للأملاك  التابعة للخوا�ص، والأرا�ضي  الأرا�ضي  ار�سها على  العمومية، ُمت
فيتعَّني على الديوان، عند عدم ا�ستغلال الأملاك الأخيرة، من طرف �صاحب حق الامتياز، 
�إخلال  الإدارية، نتيجة  الوطنية، لأجل ف�سخ عقد الامتياز بالطرق  �إدارة الأملاك  �أن يُخطِر 
الم�ستثمِر بالتزاماته القانونية، وهي: عدم ا�ستغلال العقار الفلاحي خلال مدَّة �سنة واحدة، 
مرور  بعد  الا�ستغلال،  �إتاوة  دفع  �أوعدم  الباطن،  من  �أوت�أجيره  الفلاحي،  طابعه  تغيير  �أو 
في:  خ  الم�ؤرَّ  ،03  -  10 رقم  قانون  من   29 المادة  لن�ص  تطبيقاً  متتاليتين،   )2( �سنتين 
2010، المحدِّد ل�شروط وكيفيات ا�ستغلال الأرا�ضي الفلاحية التابعة للأملاك   /08  /15
المبا�شر  الا�ستغلال  وحتَّى  �أجير،  والتَّ بالبيع  يقوم  �أن  للديوان  يحقُّ  كما  للدولة.  الخا�صة 
التنازل عن  عند  الدولة،  ل�صالح  فعة،  ال�شُّ �أي�ضاً ممار�سة حق  له  ويجوز  الفلاحية،  للأر�ض 
لن�ص  تطبيقاً  الفردية،  �أو  الجماعية  الفلاحية،  الم�ستثمرة  لأع�ضاء  الممنوح  الامتياز،  حق 
المادة 20 من المر�سوم التَّنفيذي، رقم 10 - 326، الم�ؤرّخ في: 23/ 12/ 2010، المحدِّد 
لكيفيات تطبيق حق الامتياز لا�ستغلال الأرا�ضي الفلاحية، التَّابعة للأملاك الخا�صة للدولة 
 /08  /15 في:  خ  الم�ؤرَّ  ،03  -  10 رقم  قانون  من   15 )15( . وعملًا كذلك بن�ص المادة 

الخا�صة  للأملاك  التابعة  الفلاحية،  الأرا�ضي  ا�ستغلال  وكيفيات  ل�شروط  المحدِّد   ،2010
للدَّولة )16( . 

التنظيم  بتطبيق  قانوناً  لًا  مخوَّ كان  و�إن  الفلاحية،  للأرا�ضي  الوطني  الدِّيوان  �إنَّ 
خ في:  87، الم�ؤرَّ  - 96 يا�سة العقارية، عملًا بالمر�سوم التنفيذي رقم  ال�سِّ العقاري وتنفيذ 
ن �إن�شاءه، لا�سيَّما ن�ص المادة 04 منه، �إلاَّ �أنَّ  م، المت�ضمِّ المعدَّل والمتمَّ  ،1996  /06  /24
علمياً  ت�صنيفاً  خ�صوبتها،  ح�سب  الأر�ض  تُ�صنَّف  مالم  نظرياً،  يبقى  �صلاحياته  من  جزءاً 

ر له الو�سائل اللازمة للقيام بمهامه )17( .  دقيقاً، وما لم توَفَّ
كمايلي: �� فهي  الأخيرة،  الفقرة  في  �إليها  الم�شار  الدِّيوان  ل�صلاحيات  بالنِّ�سبة  ا  �أمَّ

يبا�شر الديوان الوطني للأرا�ضي الفلاحية عمله، لتنفيذ �أحكام ن�ص المادة 51 من قانون 
التوجيه العقاري، عبر الخطوات الآتية: 

الا�ستثمار: وهذا لح�ساب  الأر�ض حيز  له بو�ضع  الدِّيوان ك�أول خطوة  1 يتدخل  ب- 
وعلى نفقة المالك �أو الحائز الظاهر، �إذا كان المالك الحقيقي غير معروف. والن�ص لم ي�شر 
لحالة عدم الا�ستغلال التي ترجع للم�ست�أجر، غير �أنَّ بع�ض الباحثين يرى ب�ضرورة ف�سخ عقد 
ر، وبالتَّالي يكون طلب الف�سخ هنا �إلزامياً على المالك، الذي  الإيجار من طرف المالك الم�ؤجِّ

قد يتغا�ضى عن ذلك، طالما �أنَّ الم�ست�أجر يدفع له بدل الإيجار بانتظام )18( . 
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يُلاحظ من خلال ن�ص المادة 52 من قانون التوجيه العقاري، �أنَّ و�ضع الأر�ض حيِّز 
عاجزا  قاهرة،  لأ�سباب  المالك  فيها  يكون  التي  للحالات  �ص  مخ�صَّ الت�أجير،  �أو  الا�ستثمار 
تاً على ا�ستغلال الأرا�ضي الفلاحية المعنيَّة، و�إلاَّ تلج�أ الهيئة العمومية، المتمثِّلة  عجزا م�ؤقَّ
فعة، طبقاً لن�ص  في الدِّيوان الوطني للأرا�ضي الفلاحية، لإجراء البيع �أو ا�ستعمال حق ال�شُّ
هل  الا�ستثمار،  حيِّز  الأر�ض  و�ضع  مدَّة  يُحدِّد  لم  الم�شرِّع  �أنَّ  كما  ع،  ت  ق   2  /52 المادة 
دة؟ . �إلاَّ �أنَّ الرَّاجح هو �أن تكون  تة �أو م�ؤبَّ ت�ستغرق مو�سماً فلاحياً �أو �أكثر، وهل تكون م�ؤقَّ
القواعد  كلِّياً مع  تعار�ضاً  يتعار�ض  ذلك  لأنَّ  الت�أبيد،  �سبيل  ولي�ست على  تة  م�ؤقَّ المدَّة  تلك 
ع بها الأر�ض  �أنَّ الم�شرِّع لم يُبِّني الكيفية القانونية التي تو�ضَ �إ�ضافة �إلى  العامة للملكية. 
حيِّز الا�ستثمار، هل تتم بمنح الا�ستغلال لفلاَّحين مجاورين، �أم ي�أخذ الديوان الوطني على 
عاتقه عملية الا�ستثمار، لح�ساب المالك وعلى نفقته، وهذا الحل الأخير هو الأن�سب والأكثر 

الية من النَّاحية العملية.  فعَّ
الوطني  الديوان  �إليها  يلجا  اختيارية  حالة  وهي  �أجير:  للتَّ الأر�ض  عر�ض   -  2 ب- 
للأرا�ضي الفلاحية، انطلاقا من حرف »�أو« الوارد في ن�ص المادة 51 ق ت ع، حيث يقوم 
ثبت وجود  كلَّما  وذلك  العملي،  الميدان  كفاءة في  له  لفلاَّح  الم�ستغلة  الأر�ض غير  بت�أجير 
يلج�أ  متى  الم�شرِّع  يبِّني  ولم  المبا�شر.  الا�ستثمار  من  الحائز  �أو  المالك  منعت  قوِّية  �أ�سباب 
لطة التقديرية  الديوان �إلى الحالة الأولى، ومتى يلج�أ �إلى الحالة الثانية، بل الأمر متروك لل�سُّ

لهذه الهيئة العمومية، بما يتما�شى مع تحقيق الفائدة العامة لا�ستغلال الأر�ض الفلاحية. 
ز �أحد الباحثين  ب- 3 - عر�ض الار�ض للبيع، �إذا كانت خ�صبة جدا �أو خ�صبة: لقد ميَّ
المالك  يقف  ل:  الأوَّ الفر�ض   :  )19( ي�أتي  كما  الحالة  فر�ضين لمعالجة هذه  الجزائريين بين 
موقفا �سلبياً من الإنذار، وهنا يقوم الديوان بالبيع الجبري للأر�ض، عن طريق المزاد العلني، 

فعة.  كنه في هذه الحالة قانونا ممار�سة حق ال�شُّ ه ُميلا غير �أنَّ
الفر�ض الثاني: يقرِّر المالك بيع الأر�ض، وفي هذه الحالة يقوم المالك ب�إحدى الأمرين: 
ا بعر�ض الأر�ض على الديوان، وبعد الاتفاق على الثمن يتم البيع ل�صالحه، �أو ب�إيجاد م�شتٍر  �إمَّ
ل�شراء الأر�ض، وهنا يجب على المالك )البائع( والم�شتري، ح�سب قواعد الإجراءات الواردة 
في القانون المدني، من خلال ن�صو�ص ال�شفعة، �أن يقوما بتحرير ت�صريح بنية البيع، ويُبلَّغ 
�أنَّ ا�ستعمال حق  �أ�سا�س  �أم لا. وهذا على  للديوان الذي له الخيار في ا�ستعمال حق ال�شفعة 
ا هو �أمر جوازي واختياري،  ال�شفعة هنا من طرف الديوان الوطني للأرا�ضي الفلاحية، �إَّمن

بن�ص الفقرة الثانية من المادة 52 ق ت ع. 
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33 تدخل الدولة عند �إبرام معاملات عقارية مخالِفة للمادة 55 ق ت ع: .
الأرا�ضي  على  بُّ  تَن�صَ التي  العقارية  المعاملات  تُنجَز   « ه:  �أنَّ على   55 المادة  تن�ص 
الأر�ض  بقابلية  �ضررا  المعاملات  هذه  تُلحِق  �ألا  ويجب  ر�سمية،  عقود  �شكل  في  الفلاحية 
للا�ستثمار، ولا ت�ؤدي �إلى تغيير وجهتها الفلاحية، ولا تت�سبَّب في تكوين �أرا�ض قد تتعار�ض 
بحجمها مع مقايي�س التوجيه العقاري وبرامجه، ويتم ذلك مع مراعاة تطبيق �أحكام المادة 
هذا  من  وقريب  �أعلاه«.   52 المادة  في  عليه  المن�صو�ص  ال�شفعة  حق  وممار�سة  �أعلاه   36
ياق، ن�صَّ الم�شرِّع العقاري، على هذه الأحكام، �ضمن المادتين، 22 و 23 من القانون  ال�سِّ

ن التوجيه الفلاحي )20( .  رقم 08 - 16، المت�ضمِّ
وتلك  لها،  المنا�سب  القانوني  والجزاء  ف  التع�سُّ حالات  بو�ضوح،  الأخير  الن�ص  �أبرز 
الحالات اعتُبرت كقيود واردة على المعاملات العقارية في الأرا�ضي الفلاحية، �سواء �أكانت 
تابعة للخوا�ص �أم الأملاك الوطنية، �إلاَّ �أنَّ المعاملات العقارية المق�صودة هنا، بالنِّ�سبة لهذا 
الم�ستثمرات  الامتياز، الممنوح لأع�ضاء  الأرا�ضي، تقت�صر فقط على حق  الأخير من  النّوع 
الفلاحية الجماعية والفردية، على اعتبار �أنَّ نظام عقد الامتياز هو النَّمط الوحيد، المعتمد 
الوطنية الخا�صة، بناءً على  التابع للأملاك  الفلاحي،  العقار  ا�ستغلال  حالياً في منح حق 
�أتاوة  للتَّجديد، مقابل دفع  �سنة، قابلة   )40( �أربعون  �أق�صاها  ة  دفتر �شروط خا�ص، ولمدَّ
�سنوية للدَّولة، تطبيقاً لن�ص المادتين: 3 و4، ومابعدهما، من قانون رقم 10 - 03، المحدِّد 
ل�شروط وكيفيات ا�ستغلال الأرا�ضي الفلاحية، التابعة للأملاك الخا�صة للدَّولة، خ�صو�صاً 
و�أنَّ الم�شرِّع العقاري الحالي، عدّ حق الامتياز قابلًا للتَّنازل والتَّوريث والحجز، طبقاً لأحكام 
ا الرقابة فتبقى دائماً مِلكاً  قانون 10 - 03، المذكور، لا�سيَّما المواد: 13 و14 و15 منه. �أمَّ
للدولة وحدها، كما تخ�ضع �أي�ضاً الأرا�ضي الفلاحية الوقفية، لم�ضمون ن�ص المادة 55 من 
ا، ي�سري على كل �أ�صناف الأرا�ضي الفلاحية.  ا عامًّ قانون التوجيه العقاري، باعتباره ن�ًّص
ف، الواردة في ن�ص المادة 55 من قانون 25 - 90، هي كالآتي:  �إنَّ حالات التع�سُّ

أ الم�ساحة 	. احترام  عدم  ومنها  الفلاحية:  للم�ستثمرة  الع�ضوية  بالوِحدة  الإ�ضرار 
المرجعية وفقاً لما قرَّره المر�سوم التنفيذي رقم97 - 490، المحدِّد ل�شروط تجزئة الأرا�ضي، 
�أر�ض فلاحية في حدود  �أن تتم كل عملية تجزئة  الثانية منه: » يجب  حيث تن�ص المـادة 
م�ساحة الم�ستثمرة الفلاحية المرجعية كما هي محددة �أدناه«. وجاء المر�سوم بجدول بياني 

ح فيه الم�ساحات المرجعية للم�ستثمرة الفلاحية )21( .  يو�ضِّ
كما �أكّد قانون التوجيه الفلاحي 08/ 16 على نف�س الفكرة الواردة في الفقرة الأخيرة، 
وهي وجوب احترام الحد الأدنى من م�ساحات الأرا�ضي الفلاحية الم�سموح بها قانوناً، في 
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حال القيام ب�أيّ ت�صرف عليها تجنباً لتكوين م�ستثمرات فلاحية ذات م�ساحات �أقل من تلك 
الحدود الدنيا المقدّرة قانوناً، لأن ذلك �سي�ؤثر �سلباً على المردود الفلاحي لتلك الم�ستثمرات، 
ر الن�ص المذكور بطلان كل ت�صرف يقع  23 من القانون الأخير، وقرَّ تطبيقاً لن�ص المادة 
على الأرا�ضي الفلاحية وي�ؤدي �إلى ت�شكيل م�ستثمرات بم�ساحات �أقل من الحدود الم�سموح 

به قانوناً. 
عرَّف الم�شرِّع العقاري الم�ستثمرة الفلاحية في عدَّة ت�شريعات عقارية، �آخرها مان�صَّ 
الم�ستثمرة   » بقولها:   ،16  -  08 الفلاحي،  التوجيه  قانون  من   46 المادة  بموجب  عليه 
ل من الأملاك المنقولة وغير المنقولة، ومن مجموع قطعان  الفلاحية وحدة �إنتاجية تت�شكَّ
ية، بما  الموا�شي والدواجن، والحقول والب�ساتين والا�ستثمارات الُمنجزة، وكذا القيم غير المادِّ

فيها العادات المحلِّية«. 
�إذا كان من ��شأن المعاملة المبَرمة �أن ت�ؤدِّي �إلى تغيير الوِجهة الفلاحية للأر�ض: 	.ب

بة، �أو تغيير طبيعتها القانونية، �أو �إنتاجها، دون ترخي�ص، �أوتحويلها  ا بتغيير نوعية الُّرت �إمَّ
�إلى �أر�ض عمرانية )22( ، ب�إحداث بنايات عليها دون �إجازة القانون لذلك، �أو �إتلاف الآلات 
الفلاحية وهدم المن��شآت الزراعية، �أو الت�صرُّف فيها دون ا�ستبدالها، ولا �سيَّما عندما يتعلق 
بالإنتاج  تخت�صُّ  الفلاحية  الم�ستثمرة  لأنَّ  الحيوانات،  ب�إنتاج  الخا�صة  بالم�ستثمرة  الأمر 
بتغيير  �أو  �أنواعه،  بمختلف  الحيواني  الإنتاج  وكذا   ، الفواكه...(  الخ�ضر،  )الحبوب،  الزِّراعي 
القيم غير المادية، بما فيها العادات الفلاحية المحلِّية، تطبيقاً لن�ص المادة 46 من قانون 

ن التَّوجيه الفلاحي، ال�صادر في: 03/ 08/ 2008.  16، المت�ضمِّ  - 08
جاء قانون التوجيه الفلاحي الأخير بقواعد قانونية عدة ت�صبُّ كلُّها في اتجاه �ضرورة 
القانون،  به  ماي�سمح  وفق  �إلاَّ  الفلاحي  طابعها  تغيير  وعدم  الفلاحية  الأرا�ضي  ا�ستثمار 
بغ�ض النظر �إن كانت تابعة للخوا�ص �أو كانت تابعة للدولة، وعليه منع الم�شرِّع الجزائري 
كل ا�ستعمال غير فلاحي للأرا�ضي الفلاحية مهما كانت درجة ت�صنيفها، عملًا بن�ص المادة 
ا�ستعمال غير  القانون، كل  �أحكام هذا  بموجب  نع  »ُمي قائلة:   ،16  -  08 قانون  من   14
المذكور  القانون  د  �أكَّ �أو ذات وجهة فلاحية«. كما  فلاحي لأر�ض م�صنَّفة ك�أر�ض فلاحية 
نف�سه على فكرة عدم تغيير الطابع الفلاحي للأرا�ضي الفلاحية نتيجة الت�صرفات الواقعة 
عليها، �سواءً �أكانت ت�صرفات مادية �أم قانونية، تطبيقاً لن�ص المادة 22 من القانون الأخير، 
بقولها: »يجب �ألاَّ تف�ضي الت�صرُّفات الواقعة على الأرا�ضي الفلاحية والأرا�ضي ذات الوجهة 

الفلاحية �إلى تغيير وجهتها الفلاحية«. 
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على  ت�صرُّف  ب�أيِّ  القيام  العقارية،  العينية  الحقوق  �أ�صحاب  الجزائري  الم�شرِّع  منع 
الأرا�ضي الفلاحية �إلاَّ بعد مبا�شرة �إجراءات القيد الإداري �ضمن فهر�س العقارات الفلاحية، 
وجهتها  تغيير  عدم  �ضمان  بغية  الفلاحية،  الأرا�ضي  تحديد  خريطة  في  الت�سجيل  وكذا 
د بالإجراءات المذكورة �إلى بطلان  الفلاحية بعد �إجراء الت�صرف المعني، �إذ ي�ؤدِّي عدم التقيُّ
�أيِّ ت�صرُّف يقع على الأرا�ضي الفلاحية، عملًا بن�ص المادة 21 من قانون التوجيه الفلاحي 
ت على �أنه: »مع مراعاة �أحكام الت�شريع المعمول به، لايمكن  08 - 16 المذكور، التي ن�صَّ
تحت طائلة البطلان القيام بالت�صرفات التي مو�ضوعها الأرا�ضي الفلاحية والأرا�ضي ذات 
�سة بموجب المادة 13  الوجهة الفلاحية، �إلاَّ بعد �إتمام �إجراءات الت�سجيل في الأدوات الم�ؤ�سَّ
القانون نف�سه، نجدها تعني بالأدوات  13 من  القانون«. وبالرجوع لن�ص المادة  من هذا 
الم�ؤ�س�سة الم�شار �إليها في الن�ص الأخير، مايُعرف بالفهر�س المحدِّد لقدرات ممتلكات العقار 

الفلاحي، وخريطة تحديد الأرا�ضي الفلاحية والأرا�ضي ذات الوجهة الفلاحية. 
الطابع  على  للحفاظ  �أ�سا�سية،  قانونية  �ضمانات  الجزائري  العقاري  الم�شرِّع  قرَّر 
قانون  05 من  المادة  �إليها �ضمن  الم�شار  �أ�صنافها  الفلاحية بمختلف  للأرا�ضي  الفلاحي 
الأرا�ضي  تحويل  تمنع  قانونية  ن�صو�ص  و�ضع  في  دت  تج�سَّ  ،25  /90 العقاري  التوجيه 
�إذا  �إلاَّ بعد ترخي�ص قانوني �صريح، لا�سيَّما  �إلى �صنف الأرا�ضي القابلة للتعمير،  الفلاحية 
كانت الأر�ض الفلاحية خ�صبة �أو خ�صبة جداً، عملًا بن�ص المادة 36 من القانون الأخير، 
التي جاء فيها على �أن: »القانون هو الذي يرخ�ص بتحويل �أي �أر�ض فلاحية خ�صبة جداً �أو 

خ�صبة �إلى �صنف الأرا�ضي القابلة للتعمير... «. 
بينما ا�شترط الم�شرِّع لأجل ال�سماح بتغيير الطابع الفلاحي لأ�صناف الأرا�ضي الفلاحية 
الأخرى، �ضرورة ا�ست�صدار مر�سوم يُتَّخذ في مجل�س الوزراء، يُجيز �إلغاء طابعها الفلاحي، 
و�ضعيفة  الخ�صب  متو�سطة  الأرا�ضي  الفلاحية،  للأرا�ضي  الأخرى  بالأ�صناف  ونعني 
�إذ �صنَّفها الم�شرِّع تبعاً ل�ضوابط علم التربة والإنحدار والمناخ والقابلية لل�سقي.  الخ�صب، 
د الم�شرِّع على الحكم الأخير من خلال ن�ص المادة 15 من قانون التوجيه الفلاحي 08/  و�أكَّ
16، بقولها: « دون الإخلال بالأحكام المتعلِّقة بتحويل الأرا�ضي الفلاحية الخ�صبة جداً �أو 
الخ�صبة المن�صو�ص عليها في المادة 36 من القانون رقم 90 - 25 الم�ؤرخ في 18 نوفمبر 
1990 والمذكور �أعلاه، لايمكن �إلغاء ت�صنيف الأرا�ضي الفلاحية الأخرى �إلاَّ بمر�سوم يُتَّخذ 

في مجل�س الوزراء«. 
مقايي�س 	.ت مع  بحجمها  تتعار�ض  قد  �أرا�ض  لتكوين  العقارية  المعاملات  ت  �أدَّ �إذا 

�إلاَّ تكملة للحالة الثانية  التوجيه العقاري و برامجه: ونحن نرى ب�أنَّ هذه الحالة، ما هي 
عنها  والُمعَّرب للا�ستثمار،  الأر�ض  بقابلية  الإ�ضرار  55، وهي عدم  المادة  الواردة في ن�ص 
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»بالإ�ضرار بالوحدة الع�ضوية للم�ستثمرة الفلاحية«، ذلك �أنَّ نظام قانون التوجيه العقاري 
يهدف �أ�سا�ساً �إلى الا�ستغلال الأمثل للعقار الفلاحي، وتح�سين هيكل الم�ستثمرات الفلاحية، 
الفلاحية،  العقارات  تجزئة  ومنع  �أة،  المجزَّ الفلاحية  العقارات  بتجميع  �إلاَّ  ى  لايت�أتَّ وهذا 
التنفيذي،  المر�سوم  في  �إليها  الم�شار  المرجعية،  الم�ساحات  تحديد  معايير  مراعاة  دون 
ا يُ�ضعِف من  با لزيادة الارتفاقات والأعباء عليها، ممَّ رقم: 97 - 490، ال�سابق ذكره، تجنُّ

ير الح�سن لا�ستغلالها.  �إنتاجها ويُعرقل ال�سَّ
ف في ا�ستعمال الملكية العقارية الخا�صة: ●● ثالثاً: الجزاء المترتِّب على التع�سُّ

ة �أ�شكال،  ف في ا�ستعمال الحق، يتَّخذ عدَّ �إنّ الجزاء في نظام الم�س�ؤولية عن �أعمال التع�سُّ
على خلاف الجزاء المعروف في نظام الم�س�ؤولية التق�صيرية، على الرَّغم من �أوجه الاتِّفاق 
عن  التعوي�ض  في  المتمثِّل  العلاجي،  بالجزاء  الأمر  �أتعلق  �سواءً  النِّظامين،  بين  الحا�صلة 
ال�ضرر اللاحق بالغير، �أم الجزاء الوقائي الذي يعمل على منع وقوع ال�ضرر �أ�صلًا، من خلال 
ف عن  يِّز فكرة التع�سُّ فياً، وهو ماُمي منع �صاحب الحق ابتداءً من ا�ستعمال حقِّه ا�ستعمالًا تع�سُّ

فكرة الم�س�ؤولية التق�صيرية. 
بح�سب  تُتَّخذ  الجزاء،  من  مختلفة  �أخرى  �أ�شكال  لدينا  �إليه،  الإ�شارة  �سبق  لما  �إ�ضافة 
ف فيه وطبيعته، وتما�شياً مع ماتقت�ضيه النُّ�صو�ص القانونية الخا�صة  ظروف الحق المتع�سَّ
ف في ا�ستعمال الحق، لا�سيَّما تلك الموجودة في بع�ض الت�شريعات  بتطبيقات نظرية التع�سُّ
ذلك  ينطوي  عندما  نفاذه،  عدم  �أو  القانوني،  الت�صرُّف  ب�إبطال  الخا�صة، كالحكم  العقارية 
فية. وهناك  ا�ستُعمِل ب�صورة تع�سُّ �أو الجزئي لحقٍّ  الكلِّي  �أو الحرمان  ف،  الت�صرُّف على تع�سُّ
�آثار الإخلال بالنِّظام الاجتماعي، وهي في  �إزالة  �إلى  جزاءات ذات طابع اجتماعي، ترمي 
ت�سليط  حدِّ  �إلى  ت�صل  وقد  المدنية،  والغرامات  ال�ضريبية،  الغرامات  منها:  عقوبات،  �شكل 

ف، كالغرامة الب�سيطة �أو الحب�س )23( .  عقوبات جزائية على المتع�سِّ
الحكم  وكذا  الحق،  هذا  ا�ستعمال  في  ف  التع�سُّ نتيجة  الت�صرُّف،  ببطلان  الحكم  �إنَّ 
في، نجد لهما تطبيقاً في ن�صو�ص قانون  بالحرمان الكلِّي �أو الجزئي لحقٍّ ا�ستُعمِل ب�شكل تع�سُّ
ف في ا�ستعمال حق ملكية الأرا�ضي  التوجيه العقاري 90 - 25، عندما يتعلَّق الأمر بالتع�سُّ
فعلياً،  ا�ستثمارها  �أو  ا�ستغلالها  عن  بالامتناع  �سلباً  الحق  ا�ستعمال  طريق  عن  الفلاحية، 
بالجماعة،  للإ�ضرار  فاً  تع�سُّ هنا  الامتناع  يُعدُّ  �إذ  متتاليين،  فلاحيَّين  مو�سمين  مدَّة  خلال 
52 من قانون  48 و  وانحرافاً بالحق عن غايته ووظيفته الاجتماعية، تطبيقا للمادتين: 
ف ب�صفة نهائية، عقاباً له  التوجيه العقاري، لي�صل الأمر �إلى حدِّ نزع ملكيتها من المتع�سِّ
فه �ضد م�صالح المجتمع. والحكم نف�سه ينطبق على مالك الأر�ض الفلاحية، الذي  على تع�سُّ
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ت من طابعها الفلاحي،  �أ�ساء ا�ستعمال حق الإدارة �أوالت�صرُّف، و�أبرم معاملة عقارية غَّري
�إ�ضعاف قدرتها على  ب عنه  ا يترتَّ الفلاحي، ممَّ الأر�ض للا�ستثمار  بقابلية  و�ألحقت �ضرراً 
فعة الإدارية، وكذا  ال�شُّ �إلى ا�ستخدام نظام  �أن تلج�أ  �إذ يحق حينها للدولة  الزِّراعي،  الإنتاج 
حقّها في طلب مبا�شرة �إجراءات الا�سترداد، وقيامها بنقل ملكية الأر�ض الفلاحية مو�ضوع 
ف لفائدتها، عن طريق الديوان الوطني للأرا�ضي الفلاحية، عملًا بن�ص المادتين 55  التع�سُّ

و56، من قانون التوجيه العقاري 90 - 25. 
المن�صبَّة  العقارية  المعاملات  على  الواردة  القيود  �آثار  �ضمن  المذكور  الجزاء  يندرج 
على الأرا�ضي الفلاحية، ويظهر هذا الجزاء من خلال المقطع الأخير لن�ص المادة 55 بقولها: 
فعة المن�صو�ص عليه في  36 �أعلاه وممار�سة حق ال�شُّ »... مع مراعاة تطبيق �أحكام المادة 
المادة 52 �أعلاه«. كما يتجلَّى هذا الجزاء �أي�ضا من خلال ن�ص المادة 56 ق ت ع بقولها: » 
ت بخرق �أحكام المادة 55 �أعلاه باطلة وعديمة الأثر. ويمكن في هذه الحالة  كل معاملة تمَّ
الموافقة على نقل الملكية، الذي تحقِّقه هذه المعاملة �إلى الهيئة العمومية بدفع ثمن عادل«. 
ذات طابع جنائي، بموجب ن�ص  العقاري حالياً جزاءات  الم�شرِّع  �إ�ضافة لا�ستحداث 
�إذ   ،2008  /08  /03 في:  خ  الم�ؤرَّ  ،16  -  08 الفلاحي،  التوجيه  قانون  من   87 المادة 
ت على �أنّه: «يُعاقب بالحب�س من �سنة �إلى خم�س �سنوات، وبغرامة من مائة �ألف دينار  ن�صَّ
)100.000 دج( �إلى خم�سمائة �ألف دينار )500.000 دج( ، كل من يُغِّري الطابع الفلاحي 

لأر�ض م�صنَّفة فلاحية �أوذات وجهة فلاحية، خلافاً لأحكام المادة 14 من هذا القانون«. 
بالرجوع لن�ص المادة 14 من قانون 08/ 16 نجدها تقرِّر �صراحة منع كل ا�ستعمال 
القانون  من   87 المادة  ن�ص  جاء  لذا  فلاحية،  وجهة  ذات  �أو  فلاحية  لأر�ض  فلاحي  غير 
الية  فعَّ و�ضمان  الأرا�ضي،  من  ال�صنف  لهذا  اللازمة  الجزائية  الحماية  لتحقيق  الأخير 
على  دت  و�أكَّ الفلاحي  بطابعها  الم�ضرَّة  الت�صرفات  كل  منعت  التي  القانونية  الن�صو�ص 

�ضرورة ا�ستثمارها ا�ستثماراً فلاحياً ب�صفة م�ستمرة دون انقطاع. 
الجرائم  عن  جزائياً  المعنوي  ال�شخ�ص  م�ساءلة  �إمكانية  �إلى  الجزائري  الم�شرِّع  �أ�شار 
عيِّين التابعين له، طالما ن�ص القانون  �أو ممثليه ال�َّرش �أجهزته  المرتكبة لح�سابه من طرف 
على ذلك، عملًا بن�ص المادة 51 مكرر/ 1 من قانون العقوبات الجزائري )24( ، بقولها: « 
با�ستثناء الدولة والجماعات المحلية والأ�شخا�ص المعنوية الخا�ضعة للقانون العام، يكون 
�أو ممثِّليه  �أجهزته  تُرتكب لح�سابه من  التي  ال�شخ�ص المعنوي م�س�ؤولًا جزائياً عن الجرائم 
ال�شرعيِّين عندما ين�ص القانون على ذلك«. وبالفعل �أجازت المادة 89 من قانون التوجيه 
الفلاحي 08/ 16 محا�سبة ومتابعة ال�شخ�ص المعنوي جزائياً �إن هو ارتكب �إحدى الجرائم 
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المن�صو�ص عليها �ضمن القانون الأخير، ومنها جريمة تغيير الطابع الفلاحي لأر�ض م�صنَّفة 
فلاحية �أو ذات وجهة فلاحية، الم�شار �إليها في المادة 87 من من القانون نف�سه. 

ا بالنِّ�سبة للجزاء المدني، المقرَّر لمخالفة ن�ص المادة 55 من قانون التوجيه العقاري  �أمَّ
وَرلاآتية:  فيتمثَّل في ال�صُّ  ،25  /90

11 ه يقع باطلًا، كل . بطلان الت�صرُّف: عملًا بن�ص المادة 56 من القانون الأخير، ف�إنَّ
ال�ضرر بقابليتها  �إلحاق  �أو  الفلاحي،  �إلى تغيير طابعها  ي�ؤدِّي  �أر�ض فلاحية  ت�صرُّف على 
م�ستثمرات  ت�شكيل  �إلى  ي�ؤدي  �أو  الإنتاجية،  طاقتها  من  الإنقا�ص  �أو  الفلاحي  للا�ستثمار 
�إطار  في  �إلاَّ  التنظيم،  طريق  عن  المحدَّدة  الدنيا  الحدود  من  �أقل  م�ساحات  ذات  فلاحية 
ه  ماي�سمح به القانون، بحيث ي�صبح الت�صرُّف الحا�صل على الأر�ض الفلاحية منعدِماً، وك�أنَّ

لم يكن �أ�صلًا. 
22 نقل الملكية العقارية في �إطار ن�ص المادة 52 ق ت ع: وهو ما �أ�شارت �إليه المادة .

55 نف�سها من القانون الأخير، بمعنى ا�ستعمال حق ال�شفعة بطبيعته الإدارية، خروجا عن 
القواعد العامة ح�سب القانون المدني، فيحل الديوان الوطني للأرا�ضي الفلاحية، محل مقتني 
العقار الفلاحي، الُم�ستبعد من ال�صفقة، باعتباره طرفاً في المخالفات الواردة في المادة 55 
فعة لا تجوز �إلاَّ في المعاملات التي ت�أخذ �شكل عقود البيع، بن�ص  ق ت ع، بالرَّغم من �أن ال�شُّ
الحلول  يز  »ال�شفعة رخ�صة ُجت فيها:  التي جاء  الجزائري،  المدني  القانون  من   794 المادة 
محل الم�شتري في بيع العقار... « )25( ، ولأنَّ لفظ »المعاملة« الوارد في ن�ص المادة 55 جاء 
الإدارية هنا  فعة  ال�شُّ للقانون المدني، فكانت  مطلقا دون تقييد، وهو ن�ص خا�ص بالنِّ�سبة 
كعقاب �ضد مخالِف �أحكام المادة 55 ال�سابقة، وفي هذا خروجٌ عن الأ�صل العام في الأخذ 

فعة.  بال�شُّ
33 العقاري: . التوجيه  قانون  من   56 المادة  لن�ص  تطبيقاً  العقارية،  الملكية  نقل 

الدِّيوان  في  الُممَثَّلة  العمومية،  الهيئة  ل�صالح  المذكور،  الن�ص  ح�سب  الملكية  نقل  يكون 
الوطني للأرا�ضي الفلاحية ح�سب المر�سوم 96/ 87 الم�شار �إليه �سابقا، مع الالتزام بدفع 
ب�صفة  �أوالمتعامل  الفلاحي  العقار  الذي دفعه م�شتري  نف�سه  الثمن  ثمن عادل، وهو عادة 
ا  عامة، ونقل الملكية هنا، لا يتمُّ �إلاَّ �إذا كان الت�صرُّف باطلًا ح�سب المادة 55 ق ت ع. �أمَّ
بالنِّ�سبة للأ�سا�س القانوني الذي يُنقِل ملكية العقار �إلى الديوان الوطني للأرا�ضي الفلاحية، 
التطبيق  ا�ستحدثه الم�شرِّع لعلاج هذا  ب�أنه نظام عقابي،  56 ق ت ع، فنرى  للمادة  طبقا 
كن اعتباره �شفعة  ف في ا�ستعمال حق الملكية العقارية الخا�صة، �إذ ُميلا الخا�ص من التع�سُّ
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ولام�صادرة، بل هو نظام خا�ص �شبيه بنظام نزع الملكية للمنفعة العامة من جهة، و�شبيه 
ه �أقرب �إلى هذا الأخير من غيره.  �أي�ضاً بنظام الا�سترداد من جهة �أخرى، ولو �أنَّ

الوظيفة  مراعاة  في  تتمثل  الأخيرة،  الفقرة  في  �إليها  الم�شار  العامة،  المنفعة  �إنَّ 
قانونية  ب�إجراءات  لكن  العقاري،  التوجيه  قانون  قررها  التي  والاجتماعية  الاقت�صادية 
ا هو وارد في قانون نزع الملكية للمنفعة العامة، فالم�شرِّع هنا لو كان يرغب في  تختلف عمَّ
ح�صول نقل الملكية طبقا لنظام ال�شفعة لكان قد �أحال �إلى المادة 52 كما فعل في المادة 55 

الم�شار �إليها �سلفا, ولو كان يريد اللجوء لإجراءات نزع الملكية، لكان قد �أحال �إليها �أي�ضاً. 
وبناءً عليه لم يبق لنا �إلاَّ ترجيح وِجهة النَّظر الفقهية، التي كيَّفت هذا النِّظام العقابي، 
ه عبارة عن �إ�سترداد، وبالتَّالي يترتَّب على الحكم ببطلان المعاملة العقارية، �إذا كانت  ب�أنَّ
ناقلة للملكية، تطبيقاً لن�ص المادة 56 من قانون 90 - 25، حلول الديوان الوطني للأرا�ضي 
الفلاحية محل المتنازل له عن ملكية الأر�ض الفلاحية المعنية ب�أثر رجعي، من تاريخ �إبرام 
المعاملة، مع دفع مقابل عادل للمالك الجديد الُم�ستبعد. ويُلاحَظ �أنَّ �إجراء الا�سترداد في هذه 
فعة، فيتم اللجوء �إليها قبل  الحالة، يُطبَّق بعد انتقال الملكية �إلى المالك الجديد، بخلاف ال�شُّ
فعة  يِّز الا�سترداد ك�إجراء عقابي عن حق ال�شُّ �إتمام �إجراءات البيع وانتقال الملكية، وهو ماُمي
الإدارية. ويترتَّب على الأثر الرَّجعي لحلول الديوان الوطني للأرا�ضي الفلاحية، محل المالك 
ة الديوان على نف�س الحالة التي كانت عليها، �أثناء  الجديد، مايلي:- تنتقل ملكية العقار لذمَّ
�إبرام المعاملة محل �إجراء الا�سترداد.- كما يحق للديوان الوطني، باعتباره المالك الرَّ�سمي 
�أثناء  في  وذلك  الُم�ستبعد،  المالك  من  الحا�صلة  التح�سينات،  جميع  من  ي�ستفيد  �أن  الجديد، 

ملكيته للعقار المعني ب�إجراء الا�سترداد )26( . 
ا �سبق بيانه، نرى ب�أنَّ الإجراءات الواردة في هذا الجزء الأخير من بحثنا،  �إنطلاقاً ممَّ
ا�ستلهمها الم�شرِّع العقاري من طبيعة الملكية العقارية في مفهوم الفقه الإ�سلامي، باعتبارها 
الاجتماعية،  الم�صلحة  وتحقيق  الجماعية،  النَّزعة  فيها  وتُ�ؤثِّر  مطلقة،  وغير  ن�سبية  ملكية 
ولوعلى ح�ساب الم�صالح الخا�صة. والأمثلة عديدة في هذا، منها ماورد في المذهب الحنبلي، 
كنه  كن في بيت غير م�شغول لإن�سان ما، ولايجدون �سواه، فلا ُمي ه �إذا ا�ضطرَّ �أ�شخا�ص لل�سَّ �أنَّ
كن. ومنها �أي�ضاً  منازعتهم، مع اختلاف الحنابلة في وجوب دفع الأجرة على الم�ضطرِّ لل�سَّ
تقرير �إ�سقاط ملكية من �أحيا �أر�ضاً ثمَّ �أهملها، فت�صير مِلكاً لمن �أحياها بعده )27( ، �إنطلاقاً 
من القاعدة الم�شهورة، »من �أحيا �أر�ضاً ميِّتة فهي له«. والأر�ض الَميتة هي التي لي�ست ملكاً 
لأحد ولي�ست محل ا�ستثمار �أو ا�ستغلال، وتكون عادة بلا زرع لأيِّ �سبب كان، لكنها قد تكون 
في �شكل غابات و�أدغال مهملة، وهي لات�صبح محل ملكية حقيقية �إلاَّ �إذا تمَّ �إحيا�ؤها )28( ، 

بمعنى زراعتها وا�ستغلالها وعدم تركها بوراً. 
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ر الم�شرِّع العقاري الحالي، بقانون الثورة الزِّراعية، ال�صادر بالأمر71 -  �إ�ضافة لت�أثُّ
مبادئ  الزِّراعية  الثورة  قانون  فر�ض  حيث  نف�سه،  العقاري  التوجيه  بقانون  الُملغى   ،73
جديدة لملكية الأر�ض الفلاحية وا�ستغلالها، كمبد�أ الا�ستغلال ال�شخ�صي والمبا�شر، وتكري�س 
المبد�أ ال�شهير« الأر�ض لمن يخدمها«، ولابُدَّ من ممار�سة الحيازة الانتفاعية الدائمة والكاملة 
�أو  المالك،  �إهمالها من طرف  الملكية، عند  �سقوط حق  الفلاحية، تحت طائلة  الأر�ض  على 
الحائز )29( . وهو ما يُقابل الإجراءات المو�ضوعة من طرف قانون التوجيه العقاري، ب��شأن 
ا�ستغلالها،  لي�س حرّاً في عدم  الأر�ض  مالك  �أنَّ  الفلاحية، لاعتبار  الأرا�ضي  ا�ستغلال  عدم 
الأر�ض بالإعمار وتجريدها بالإهمال«،  �إعمالًا لمبد�أ: « تمليك  تحت طائلة الحكم بفقدها، 
ر القانون حماية  يُوفِّ �إذ  للرِّ�سالة الاجتماعية التي يلتزم بها مالك الأر�ض الفلاحية،  نظراً 
�إذا ق�َّرص في حقِّها و�أهملها،  �أداءها، وتُرفع عنه تلك الحماية،  �أح�سن  �إن  لملكيته العقارية، 

وبالتَّالي يحقُّ للدولة �أن ترفع يده عنها )30( . 
ف الم�شار �إليه في الفقرات  يرى �أحد الباحثين في الجزائر )31( ، ب�أن الجزاء القانوني للتع�سُّ
ال�سابقة، ي�ؤدّي �إلى تقييد حق الملكية، وفي كثير من الحالات يترتب عن ا�ستعماله فقدان حق 
فاً، تهديداً حقيقياً لمبد�أ  الملكية تماماً و�إلغا�ؤه، كما يُعد عدم ا�ستثمار الأر�ض الفلاحية تع�سُّ
حرية التعاقد وكذا ا�ستقرار المعاملات. وح�سب هذا الر�أي، ف�إنَّ الجزاء المذكور غير متنا�سب 
مع القواعد العامة، فهو مبالغ فيه، وبالتالي فالأحكام الخا�صة المقرَّرة في قانون التوجيه 
العقاري تهدِّد حق الملكية في �صميمه. حيث مزجت تلك القواعد الخا�صة بين النزعة الفردية 
والنزعة الجماعية لحق الملكية، مانحة الوظيفة الاجتماعية لحق الملكية العقارية الفلاحية، 
ر  ي�ؤثِّ الذي  الأمر  اجتماعية،  وظيفة  ذاته  حد  في  الملكية  حق  اعتبار  �إلى  ذلك  تجاوزت  ثم 
�سلباً على الو�ضعية القانونية لمالك العقار الفلاحي، باعتباره لم يعد �صاحب حق ملكية، 
بل مجرد موظف �أو وكيل للم�صلحة العامة، المتمثِّلة في وجوب ا�ستغلال الأر�ض الفلاحية 

والعمل على رفع طاقتها الإنتاجية. 

خاتمة: 

لنا من خلال هذا البحث �إلى النتائج والتو�صيات لاآتية:  تو�صَّ

11 نتائج البحث: .
ÚÚ إلى� ا�ستعمال الحق  ف في  التع�سُّ القانون ب��شأن ت�أ�صيل  �أقوال فقهاء  انق�سمت  �أولًا: 

الخط�أ  �صور  من  �صورة  �إلاَّ  ماهو  ف،  التع�سُّ ب�أنَّ  يرى  تقليدي،  ل:  الأوَّ �أ�سا�سيَّين،  اهين  اِّجت
�أي الثَّاني:  ا الرَّ التق�صيري، يُعالَج في دائرة الم�س�ؤولية التق�صيرية والعمل غير الم�شروع، �أمَّ
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ف يقع خارج الم�س�ؤولية التق�صيرية والعمل غير الم�شروع،  اه حديث، يرى ب�أنَّ التع�سُّ وهو اِّجت
ب�أنَّ  �صراحة،  الجزائري  الم�شرِّع  عدّ  وقد  ذاته.  الحق  بفكرة  ترتبط  عامة،  بنظرية  وي�ستقل 
ل التقليدي، ومعتمداً  �أي الأوَّ راً بالرَّ ل خط�أً تق�صيرياً، مت�أثِّ ف في ا�ستعمال الحق، يُ�شكِّ التع�سُّ
ف في ا�ستعمال  �أي نف�سه، التي ترى ب�أنَّ التع�سُّ اهات الفقهية داخل الرَّ �أي�ضاً على �إحدى اِّجتلا
ر  الحق يُعدُّ م�ساوياً للخط�أ التق�صيري، وهو مانجده ظاهراً من منطوق ن�ص المادة 124 مكرَّ

من القانون المدني الجزائري. 
ÚÚ ا�ستعمال في  ف  التع�سُّ حالات  لتحديد  �أ�سا�سية،  معايير  خم�سة  الفقه  �أوجد  ثانياً: 

ومعيار   ، بالغير(  الإ�ضرار  )نية  الق�صدي،  والمعيار  التق�صيري،  الخط�أ  معيار  وهي:  الحق، 
الغاية  )معيار  الغائي،  والمعيار  الم�صالح،  بين  والمقارنة  الم�شروعة،  الم�صلحة  تخلُّف 
الغير في  على حق  الاعتداء  )معيار  الحمائي،  والمعيار   ، للحق(  والإجتماعية  الإقت�صادية 
لامة المادية والمعنوية( . والم�شرِّع الجزائري اعتمد على معيار الخط�أ التق�صيري، كمبد�أ  ال�سَّ
عام وب�صفة �أ�سا�سية، مع �أخذه بالمعايير الفقهية الأخرى، لتدعيم عمل القا�ضي في �سبيل 

ف في ا�ستعمال الحق.  الك�شف عن مختلف حالات التع�سُّ
ÚÚ ر قانون التوجيه العقاري 90 - 25، بالمعيار الغائي، �أومايُعرف بمعيار ثالثاً: ت�أثَّ

د ذلك جلياً في معيار الوظيفة الاقت�صادية  الانحراف بالحق عن غايته الاجتماعية، وتج�سَّ
الأر�ض  مالك  العقاري  الم�شرِّع  �ألزم  عندما  الفلاحية،  الأرا�ضي  لملكية  والاجتماعية 
�أوا�ستثمارها، وعدم تغيير طابعها الفلاحي، �أوتجزئتها �إلى  الفلاحية، ب�ضرورة ا�ستغلالها 
قطع �صغيرة، دون مراعاة ل�شروط التق�سيم، من حيث الحد الأدنى لحجم الم�ستثمرة الفلاحية، 
وفق  ليُتابع  الحق،  ا�ستعمال  في  فاً  متع�سِّ اعتُِرب  و�إلاَّ  وبرامجه،  العقاري  التوجيه  ومعايير 
�إجراءات قانونية و�إدارية، قد ت�صل به �إلى حدّ حرمانه من حق الملكية على العقار الذي كان 

ف، تطبيقاً لن�صو�ص المواد من 48 �إلى غاية 56، من قانون التوجيه العقاري.  محلَّ تع�سُّ
ÚÚ َّأن� 124 مكرَّر من القانون المدني الجزائري،  رابعاً: يتَّ�ضح من خلال ن�ص المادة 

ف، التى كانت مقرَّرة في الن�ص القديم الملغى )م41 ق  ع انتقل من ح�صر حالات التع�سُّ الم�ِّرش
ف في ثوبها الحديث، �ألا وهي تعميم  م ج( ، �إلى تقرير فكرة جديدة، تقوم عليها نظرية التع�سُّ
لقا�ضي  التقديرية  لطة  ال�سُّ بناءً عل  الممكنة،  ا�ستعمال الحق على كل الحالات  ف في  التع�سُّ
الواردة في ن�ص  ف،  التع�سُّ القا�ضي عن مجال حالات  الأمر خروج  اقت�ضى  المو�ضوع، ولو 
ها �أ�صبحت واردة على �سبيل المثال، ولي�س الح�صر،  المادة 124 مكرَّر، وعدم تقيُّده بها، لأنَّ
فيبدو �أنَّ الم�شرِّع الجزائري احتفظ بها في الن�ص الجديد، لإعانة القا�ضي المخت�ص، و�إر�شاده 
فاً في ا�ستعمال الحق، لا�سيَّما �إذا كان  ل تع�سُّ في تكييف بع�ض �سلوكات الأ�شخا�ص، التي تُ�شكِّ



258

أ. دغيـش أحمـد ة في التَّشريع الجزائري ف في استعمال الملكية العقارية الخاصَّ التعسُّ

ا يعني �أنَّ  �سلوك مُ�ستعمِل الحق، يندرج �ضمن �إحدى الحالات الثَّلاث، المن�صو�ص عليها، ممَّ
ف �أخرى، غير تلك الموجودة في ن�ص المادة  القا�ضي ب�إمكانه، �أن يعتمد على حالات تع�سُّ

124 مكرَّر ق م ج. 
ÚÚ ،بقيود جديدة م،  والمتمَّ المعدَّل   ،25  - خام�ساً: جاء قانون التَّوجيه العقاري 90 

في  ف  التع�سُّ قيد  ها  �أهمُّ الخا�صة،  الفلاحية  العقارية  الملكية  حق  ممار�سة  على  �أُدخلت 
ا�ستعمال الحق، �إذ بموجبه �ألزم الم�شرِّع العقاري، مالك الأر�ض الفلاحية وحائزها، ب�ضرورة 
�أقرَّها  التي  العامة  ا�ستغلالها ب�شكل يتوافق مع طبيعتها وخ�صائ�صها، المرتبطة بالفائدة 
عدّ  �إذ  والاجتماعية،  الاقت�صادية  وظيفتها  مع  وتما�شياً  العام،  لل�صالح  وخدمة  القانون، 
فاً في ا�ستعمـال الحق، )م 48 من  الم�شرِّع العقاري، ب�أنَّ الامتناع عن ا�ستغلالها، يعدّ تع�سُّ
قانون التوجيه العقاري( ، الأمر الذي لم يكن معهوداً في القواعد العامة الواردة في القانون 

المدني قبل مجيء قانون التوجيه العقاري �سنة 1990. 
ÚÚ ف في ال�صورة الحديثة، الم�شار �إليها في الفقرة الأخيرة، يكمن �ساد�ساً: �إنَّ وجه التع�سُّ

في ا�ستعمال الحق �سلباً، بالامتناع عن ا�ستغلال الأر�ض الفلاحية، �أوا�ستثمارها فعلياً، خلال 
فاً، للإ�ضرار بالجماعة، وانحرافاً  مدَّة مو�سمين فلاحيَّين متتاليين، �إذ يُعدُّ الإمتناع هنا تع�سُّ
الحقوق  لأنَّ  الحديثة،  التَّ�شريعات  له  �أقرَّتها  التي  الاجتماعية،  غايته ووظيفته  بالحقِّ عن 
كن ب�أيِّ حال من الأحوال،  مامُنِحت �إلاَّ لتحقيق م�صالح اجتماعية م�شروعة، وبالتَّالي ُميلا
ةً ل�ضرب م�صالح المجتمع، مهما كانت الأ�سباب والدوافع، لا�سيَّما و�أنَّ  �أن تُتَّخذ الحقوق مطيَّ

الم�صلحة العامة مقدَّمة دائماً على الم�صلحة الخا�صة عند التعار�ض. 
ÚÚ َّب�أن العقاري،  التوجيه  قانون  52 من  و   51 المادتين:  يُلاحظ على ن�ص  �سابعاً: 

ع بها الأر�ض حيِّز الا�ستثمار، هل تتم بمنح  الم�شرِّع، لم يُبِّني الكيفية القانونية التي تو�ضَ
الا�ستغلال لفلاَّحين مجاورين، �أم ي�أخذ الديوان الوطني على عاتقه عملية الا�ستثمار، لح�ساب 
الية من النَّاحية العملية.  المالك وعلى نفقته، و�إن كان الحل الأخير، هو الأن�سب والأكثر فعَّ

ÚÚ ه ين الم�شار �إليهما في الفقرة الأخيرة، ب�أنَّ ثامناً: يُعاب على الم�شرِّع، من خلال الن�صَّ
لم يُحدِّد مدَّة و�ضع الأر�ض حيِّز الا�ستثمار، هل ت�ستغرق مو�سماً فلاحياً �أو �أكثر، وهل تكون 
ية  تة فقط، �إلى حين التعرُّف على هوَّ دة؟ ، �إلاَّ �أنَّ الرَّاجح هو اعتبار تلك المدَّة م�ؤقَّ تة �أم م�ؤبَّ م�ؤقَّ
المالك الحقيقي، �أو الحائز الفعلي للعقار، �إن كان غير معروف، �أو �إلى حين زوال الأ�سباب 
هذا  فو�ضع  الفلاحي.  العقار  ا�ستغلال  دون  حالت  التي  ت،  الم�ؤقَّ العجز  حالة  �أو  القاهرة، 

ة.  د، يتعار�ض تعار�ضاً كلِّياً مع القواعد العامة للملكية الخا�صَّ الأخير حيِّز الا�ستثمار الم�ؤبَّ



259

2016 مجلة جامعة القدس المفتوحة للأبحاث والدراسات - العدد الثامن والثلاثون (1) - حزيران 

ÚÚ أجير، تُعدُّ طريقة اختيارية يلجا �إليها الديوان الوطني� تا�سعاً: �إنَّ عر�ض الأر�ض للتَّ
غير  الأر�ض  بت�أجير  يقوم  حيث  ع،  ت  ق   51 المادة  ن�ص  بموجب  الفلاحية،  للأرا�ضي 
منعت  قوِّية  �أ�سباب  ثبت وجود  كلَّما  وذلك  العملي،  الميدان  كفاءة في  له  لفلاَّح  الم�ستغلة، 
يلج�أ  الم�شرِّع لم يبِّني بدقة، متى  �أنَّ  المبا�شر، غير  الفعلي  الا�ستثمار  �أو الحائز من  المالك 
الديوان الوطني للأرا�ضي الفلاحية، �إلى الاعتماد على طريقة و�ضع الأر�ض حيِّز الا�ستثمار، 
�أجير، وبالتَّالي يُترك الأمر لل�سلطة التقديرية لهذه  ومتى يلج�أ �إلى طريقة عر�ض الأر�ض للتَّ

الهيئة العمومية، بما يتما�شى مع تحقيق الفائدة العامة لا�ستغلال الأر�ض الفلاحية. 
ÚÚ عا�شراً: يُعاب على الم�شرِّع، بخ�صو�ص تطبيق ن�ص المادة 56 من قانون التوجيه

ه لم يُبِّني �إطلاقاً الإطار القانوني الذي بموجبه، تنتقل ملكية العقار الفلاحي،  العقاري، ب�أنَّ
يُحدِّد  لم  ه  �أنَّ كما  الأخير،  القانون  من   55 المادة  لن�ص  الُمخالِفة  الباطلة،  المعاملة  محل 
الفلاحي المعني بتلك  العقار  الواجب مراعاتها عند نقل ملكية  القانونية،  الإجراءات  ة  بدقَّ
المخالَفة، فهل تنتقل تلك الملكية عن طريق �إجراءات نزع الملكية للمنفعة العمومية، �أم وفق 

فعة المعتادة، �أم على �أ�سا�س قواعد و�إجراءات الا�سترداد.  �إجراءات ال�شُّ
22 التو�صيات: .
ÚÚ الديوان تكليف  على  العقاري  التوجيه  قانون  في  الن�ص  ب�ضرورة  نو�صي  �أولًا: 

غير  الفلاحية  الأر�ض  ا�ستثمار  بعملية  يقوم  ب�أن  غيره،  دون  الفلاحية  للأرا�ضي  الوطني 
الم�ستغلة بعذر لح�ساب المالك وعلى نفقته، ويجب �أن يقت�صر هذا العلاج فقط على الحالات 
ا�ستغلالًا  �أر�ضه  ا�ستغلال  على  قاهرة  لأ�سباب  م�ؤقتاً  عجزاً  المالك عاجزاً  فيها  يكون  التي 

فلاحياً. 
ÚÚ ثانياً: نو�صي ب�أن يقوم الم�شرِّع الجزائري بتحديد مدَّة و�ضع الأر�ض حيِّز الا�ستثمار

الم�شار �إليها في ن�ص المادتين 51 و 52 من قانون التوجيه العقاري، هل ت�ستغرق مو�سماً 
�أكثر، لأنَّ تحديد مدَّة الا�ستثمار الفلاحي يدل على الطابع الم�ؤقت والا�ستثنائي  �أو  فلاحياً 
لهذا الإجراء، كما نو�صي ب�سن �إجراءات �أخرى لاحقة لإجراء و�ضع الأر�ض حيِّز الا�ستثمار، 
لا�سيَّما في حالة انتهاء المدَّة المحدَّدة له دون زوال العذر �أو الأ�سباب القاهرة التي حالت 
�أو  الا�ستثمار لمدة طويلة  الفلاحية، حتى لايتم تجديد عقود  لأر�ضه  المالك  ا�ستغلال  دون 
ب�صفة دورية ودائمة، دون �إرادة ورغبة المالك، الأمر الذي يتنافى مع م�ضمون حق الملكية 

وما يُتيحه من �سلطات ل�صاحبه. 
ÚÚ ثالثاً: نو�صي ب�أن يقوم الم�شرِّع الجزائري بو�ضع �إجراءات خا�صة تف�صيلية لتطبيق

ن�ص المادة 52 من قانون التوجيه العقاري، لا�سيَّما �إجراءات تطبيق ال�شفعة الإدارية، نظراً 
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لخ�صو�صية اللجوء لل�شفعة في هذه الحالة، باعتبار �أن ال�شفعة في القواعد العامة لاتجوز �إلاَّ 
�إذا قام المالك ببيع عقاره للغير ب�إرادته، بينما هنا يُرغم المالك على �إجراء البيع، كجزاء 

فاً في ا�ستعمال الحق.  ل تع�سُّ لعدم ا�ستغلاله ا�ستغلالًا فلاحيا، لأنَّ ذلك يُ�شكِّ
ÚÚ تكفل تنفيذية  و�آليات  دقيقة  قانونية  �إجراءات  و�ضع  ب�ضرورة  نو�صي  رابعاً: 

التطبيق ال�صحيح لن�ص المادة 56 من قانون التوجيه العقاري، مع بيان الإطار القانوني 
المادة  لن�ص  الُمخالِفة  الباطلة  الفلاحي، محل المعاملة  العقار  تنتقل ملكية  الذي بموجبه 
نظام  بطريق  يكون  الأر�ض  ملكية  انتقال  كان  �إن  بيان  بمعنى  نف�سه،  القانون  من   55
ال�شفعة المعروفة في القواعد العامة، �أو بوا�سطة ال�شفعة الإدارية التي جاءت بها الت�شريعات 
الاعتماد على  يتم  �أو  العامة،  للمنفعة  الملكية  �إجراءات نزع  �أو بطريق  الجزائرية الخا�صة، 

نظام الا�سترداد ال�شبيه بنظام ال�شفعة. 
ÚÚ يقوموا �أن  العقاري،  القانون  في  �صين  المتخ�صِّ الباحثين  على  نقترح  خام�ساً: 

ا�ستغلال  وجوب  جزئية«  حول  الو�ضعي  والقانون  الإ�سلامي  الفقه  بين  مقارنة  بدرا�سة 
ق، كحال بحوث  �أن هذا يحتاج لبحث معمَّ الأر�ض الفلاحية بين ال�شريعة والقانون«، غير 
ب  ت�شعُّ وكذا  جهة،  من  المعا�ش  واقعنا  في  المو�ضوع  لأهمية  نظراً  والدكتوراه،  الماج�ستير 

الدرا�سات القانونية المقارنة بالفقه الإ�سلامي من جهة �أخرى. 
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