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بعدما وفمنا الله تعالى إلى إتمام هذا البحث، لا ٌسعنا إلا أن نتمدم بخالص الشكر و الإمتنان و 

ه لنا من رعاٌة و تالإشراؾ على هذا العمل، و على ما لدم تالذي لبلة آسٌة هتشان دكتورللالعرفان 

الله عنا كل خٌرسائلٌن المولى عز و جل أن ٌجعل  اجزاهتوجٌه و مساعدة طٌلة إعداد هذه المذكرة، ف

 .اهذا فً مٌزان حسناته اجهده

كما نتوجه بجزٌل الشكر و العرفان إلى الأساتذة أعضاء لجنة المنالشة على تفضلهم بمراءة و 

 منالشة المذكرة.

من أساتذة وطالم كما لا ٌفوتنا أن نتمدم بخالص الشكر لكل من مد ٌد المساعدة لإتمام هذه المذكرة 

 .إداري وعاملٌن  بمكتبة الحموق و العلوم السٌاسٌة

 و أخٌرا إلى كل من ساهم فً هذا العمل حتى خرج إلى النور.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

سبحان الذي كان سببا فً النجاح و التوفٌك، سبحان الذي خلمنا و أنار لنا السٌر فً الطرٌك 

 المستمٌم

 أهدي ثمرة عملً هذا :

ح الؽالً جدي رحمه الله و اسكنه فسٌح جنانه الذي كان المحفز و المشجع .الى رو  

 كذا الى كل من الوالدٌن الكرٌمٌن الذٌن ٌعتبران لاعدة النجاح و الوصول الى المراتب العلٌا

 الى اخً و اختً الؽالٌٌن ،وإلى جدي الؽالً . 
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ٌعدددد العمدددار الففحدددً صدددنؾ مدددن أصدددناؾ الملكٌدددة العمارٌدددة ،التدددً لدددد تكدددون تابعدددة ل مدددفن           

المتعلددددك  25-90مددددن المددددانون  23الوطنٌددددة أو الخاصددددة أو الأمددددفن الولفٌددددة ، و هددددذا طبمددددا للمددددادة 

ؾ انواعهدددا ضدددمن الأصدددناؾ المانونٌدددة تصدددنؾ الأمدددفن العمارٌدددة علدددى اخدددتف }بالتوجٌددده العمددداري:

 (1). {التالٌة : الأمفن الوطنٌة ،أمفن الخواص أو الأمفن الخاصة ،الأمفن الولفٌة

إن للعمدددار الففحدددً أهمٌدددة بالؽدددة ،فهدددو ٌعتبدددر المحدددرن الرئٌسدددً لفلتصددداد الدددوطنً ،إذ ٌعدددد          

سدددكان و تحمٌدددك مدددا ٌعدددرؾ بدددالأمن مدددن المصدددادر الأساسدددٌة لتدددوفٌر المدددواد الؽذائٌدددة الضدددرورٌة لل

  .الؽذائً ،ناهٌن عن دورها فً إنشاء فرص العمل و التشؽٌل

ن المشددددرع العدٌددددد مددددن النصددددوص المانونٌددددة التددددً سددددو نظددددرا لأهمٌددددة الأراضددددً الففحٌددددة         

تهددددؾ إلدددى اسدددتؽفلها اسدددتؽفلا امدددثف بالإضدددافة إلدددى حماٌتهدددا مدددن كدددل أشدددكال الاعتدددداء سدددواء كدددان 

تخضدددع الأراضدددً الففحٌدددة كؽٌرهدددا مدددن العمدددارات  .لكٌدددة أو التؽٌٌدددر فدددً وجهتهدددا الففحٌدددةعلدددى الم

لعملٌدددة التمٌدددٌم العمددداري مدددن أجدددل الوصدددول للمٌمدددة التجارٌدددة لهدددا فدددً مختلدددؾ المعدددامفت العمارٌدددة ) 

البٌدددع و الشدددراء ،التندددازل عدددن الأمدددفن العمارٌدددة ،الامتٌدددازات و تحدٌدددد لٌمدددة التعدددوٌ  عدددن ندددزع 

للمنفعدددة العامدددة مدددن طدددرؾ إدارة أمدددفن الدولدددة ( ،كمدددا أنهدددا مهمدددة لا ٌمكدددن المٌدددام بهدددا إلا الملكٌدددة 

  .بوجود وثائك منظمة و تامة

و لهذه العملٌة أهمٌة بالؽة سواء للدولة من خفل تسهٌل الجباٌة العمارٌة على الأمفن و تحدٌد         

مة ،أو بالنسبة ل فراد فهو ٌسهل التعامل فً لٌمة الأراضً الففحٌة محل نزع الملكٌة للمنفعة العا

مختلؾ التصرفات و الموانٌن التً محلها الأر  الففحٌة و بناء علٌه للتمٌٌم أهمٌة التصادٌة و اجتماعٌة 

 : ،و من بٌن النصوص المانونٌة و التعلٌمات الإدارٌة الخاصة بتمٌٌم الأراضً الففحٌة نجد

 الخاصة بتمٌٌم الأمفن الففحٌة. 1991-05-25إرخة فً الم 2810التعلٌمة التمنٌة رلم  

 الخاصة بتمٌٌم العمارات المبنٌة. 1991-05-25المإرخة فً  1868التعلٌمة التمنٌة رلم  

  .الخاصة بدراسة السوق العماري 1994-11-05المإرخة فً  5462التعلٌمة التمنٌة رلم  

الموضوع ،فهً أسباب ذاتٌة ،تتمثل فً المٌول الشخصً أما عن أسباب و دوافع اختٌارنا لهذا           

لدراسة موضوع تمٌٌم الأراضً الففحٌة بشمه النظري و التطبٌمً ،إضافة إلى أننً الطن فً منطمة 

ففحٌة هذا ما زاد من تحفٌزي ،و أسباب موضوعٌة تتمثل فً أهمٌة موضوع التمٌٌمات العمارٌة وتجدده 

                                                           
1
المؤرخ  32-32، المؼرل والمتمم بالأمر رقم  81/88/8009، المؤرخ في  32-09وون التوجيه الؼقاري مه قا 32الماذة -

 .81/88/8009،مؤرخة في 90،الجريرة الرسمية ،ػرذ32/83/8002في 
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لتصادٌة و الاجتماعٌة التً تفر  تعدٌفت للمنظومة المانونٌة فً هذا كل مرة مواكبة للتطورات الا

المجال ،كذلن باعتباره ٌشكل دورا هاما فً المحافظة على استمرار السوق العمارٌة بؽٌة تعمٌم الفائدة ،و 

ً ؟ كٌؾ نظم المشرع الجزائري تمٌٌم العمار الففح : لدراسة هذا الموضوع انطلمنا من الاشكالٌة التالٌة

باعتمادنا على المنهج الوصفً التحلٌلً من خفل المٌام بتحلٌل و شرح النصوص المانونٌة المتعلمة بتمٌٌم 

 الأراضً الففحٌة فً التشرٌع الجزائري ،و وصؾ تطبٌك العملٌة على أر  الوالع.

أمدددددا الأهدددددداؾ التدددددً دفعتندددددا لدراسدددددة موضدددددوع تمٌدددددٌم الأراضدددددً الففحٌدددددة فدددددً التشدددددرٌع          

الجزائدددري تتمثدددل فدددً تبٌدددان الاشدددكالٌات المتعلمدددة بالأراضدددً الففحٌدددة و تمددددٌم حلدددول و التراحدددات 

،و ذلددددن مددددن خددددفل توضددددٌح مفدددداهٌم حددددول عملٌددددة تمٌددددٌم الأراضددددً ،و الطددددرق المتعلمددددة بتمٌٌمهددددا 

 بؽر  الوصول إلى لٌمتها التجارٌة.

وضدددوع تمٌدددٌم الأراضدددً الففحٌدددة أمدددا بالنسدددبة للصدددعوبات التدددً واجهتندددا خدددفل دراسدددتنا لم         

 )نددذكر منهددا ،للددة المراجددع المتعلمدددة بالتمٌٌمددات العمارٌددة ،و عدددم تواصددلنا مدددع المصددالح الإدارٌددة 

الاسدددتمبال بسددددبب الظدددروؾ الصددددحٌة  التددددً كاندددت تمنددددع( إدارة أمدددفن الدولدددة و مدٌرٌددددة الضدددرائب

 جائحة كورونا(.)

بدددده إلددددى فصددددلٌن ٌتمثددددل الفصددددل الأول فددددً دراسددددة و لدراسددددة هددددذا الموضددددوع لمنددددا بتبوٌ           

ممومددددات تمٌددددٌم الأراضددددً الففحٌددددة و هددددذا فددددً مبحثددددٌن ،المبحددددث الأول لمنددددا بتخصٌصدددده لمفهددددوم 

تمٌدددٌم الأراضدددً الففحٌدددة ،أمدددا المبحدددث الثدددانً فٌتمثدددل فدددً الجهدددات المكلفدددة بعملٌدددة التمٌدددٌم و مسددداره. 

مٌددٌم الأراضددً الففحٌددة لمنددا بتبوٌبدده إلددى كددذلن الفصددل الثددانً الددذي ٌتحدددث عددن عوامددل و طددرق ت

مبحثدددٌن ،فدددً المبحدددث الأول لمندددا بدراسدددة عوامدددل تمٌدددٌم الأراضدددً الففحٌدددة ،و فدددً المبحدددث الثدددانً 

 لمنا بالتطرق إلى طرق و تمنٌات تمٌٌم الأراضً الففحٌة



 

 

 

 

 

 الفصل الأول 
ممومات عملٌة تمٌٌم الأراضً الفلاحٌة
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فحٌة فً مجموع الأراضً ،المؽروسات ،المنشآت الففحٌة ،الابار تتمثل الملكٌة العمارٌة الف

فهً ممسمة إلى لسمٌن ٌتمثل المسم الأول فً الأراضً سواء كانت مؽروسة أو  .،الأنعام ،الآلات... إلخ

فحٌة ،المخازن بور ،أما المسم الثانً فٌتمثل فً الأمفن السطحٌة ) البناء المخصص لأؼرا  ف

و كل لسم من هذه الألسام ٌحتاج إلى عملٌة تمٌٌمٌة التً تموم بها جهات مختصة ى ( ل،المؽروسات... إ

،و هذا ما سنتناوله فً دراستنا لهذا الفصل بعد تحدٌد مفهوم التمٌٌم العماري ،من خفل تمسٌمه إلى 

ً لمنا مبحثٌن فً المبحث الأول سوؾ نموم بدراسة مفهوم تمٌٌم الأراضً الففحٌة ،أما المبحث الثان

 بتخصٌصه إلى الجهات المكلفة بعملٌة التمٌٌم و مساره.

 مفهوم تمٌٌم الأراضً الفلاحٌة  المبحث الأول :

إن مصدددطلح تمٌدددٌم الأراضدددً الففحٌدددة ٌتكدددون مدددن مصدددطلحٌن همدددا مصدددطلح التمٌدددٌم العمددداري        

مددددن تحدٌددددد و مصددددطلح الأراضددددً الففحٌددددة و لتحدٌددددد الممصددددود بتمٌددددٌم الأراضددددً الففحٌددددة لابددددد 

و علٌددده سدددوؾ نمدددوم بتمسدددٌم هدددذا المبحدددث إلدددى مطلبدددٌن ،  الممصدددود بكدددل مصدددطلح علدددى حدددد  ،

فٌددده الأراضدددً  نتنددداول فدددً المطلدددب الأول مفهدددوم التمٌدددٌم العمددداري ، أمدددا فدددً المطلدددب الثدددانً نتنددداول

  .الففحٌة

 مفهوم التمٌٌم العماري : المطلب الأول

و تخضددع كلهددا  كددالبٌع و الهبددة و الشددراء... إلددخ ،تددرد علددى الأمددفن العمارٌددة عدددة معددامفت 

و علٌددده سدددوؾ نحددداول فدددً هدددذا  لعملٌدددة التمٌدددٌم العمددداري الأمدددر الدددذي ٌبدددرز أهمٌدددة هدددذا المصدددطلح ،

الفددرع  : المطلددب بٌددان الممصددود بدده و تحدٌددد عناصددره و بٌددان مبادئدده فددً ثددفث فددروع علددى التددوالً

أمدددا الفدددرع الثدددانً نتنددداول فٌددده عناصدددر  مددداري ،الأول لمندددا بتخصٌصددده لتعرٌدددؾ عملٌدددة التمٌدددٌم الع

  التً ٌموم علٌها التمٌٌم ..و الفرع الثالث تناول فٌه المبادئ التمٌٌم العماري ،

 تعرٌف التمٌٌم العماري  : الأولالفرع 

لددم ٌحدددد المشددرع تعرٌددؾ للتمٌددٌم العمددداري و الأمددر لا ٌإخددذ علٌدده باعتبددار أن التعرٌددؾ مدددن   

 .و بناء علٌه وضع عدة فمهاء تعارٌؾ مختلفة للتمٌٌم نذكر منها ، امع كؤصلوظٌفة الفمه 

نسدددتنتج مدددن هدددذه التعرٌفدددات أن التمٌدددٌم العمددداري هدددو عملٌدددة تمنٌدددة تحددددد لندددا المٌمدددة الحمٌمٌدددة 

و هدددً تعتمدددد علدددى لواعدددد محدددددة و مضدددبوطة و أسدددباب تمددددٌر المٌمدددة هدددً  للعمدددارات محدددل التمٌدددٌم ،

 ، أو تمٌدددٌم أمدددفن التعدددوٌ  ، الشدددراء ، عمدددارات مثدددل البٌدددع و الهبدددة ،المعدددامفت التدددً تطدددرأ علدددى ال

 .و هذا بهدؾ الوصول إلى المٌمة التجارٌة
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عرفددده الددددكتور أحمدددد الرجدددانً أندددٌس ر....طرٌمدددة مدددن طدددرق تمددددٌر لٌمدددة العمدددار نمددددا و هدددذا 

 .(1)ٌهدؾ إلى تحدٌد لٌمة بٌعه أو شرائه أو التؤمٌن علٌه أو التعوٌ  علٌه و رهنه ر

أمددددا الأسددددتاذ عمددددراوي بددددن ٌوسددددؾ فمددددد عرفدددده علددددى أندددده ر.....الوصددددول مددددن خددددفل مسددددار 

 .(2)إجتهاد إلى نظرة مبررة للمٌمة لسبب معٌن فً زمن معٌن ر

و كمدددا عرفتددده شدددركة تثمٌندددات الخلدددٌج العربٌدددة ر .....علدددى أنددده عملٌدددة تمدٌرٌدددة للمٌمدددة بنددداء 

مددده فدددً شدددكل تمرٌدددر تمدددٌم عمددداري و ٌدددتم فٌددده علدددى العوامدددل و المعددداٌٌر ،و ٌدددتم تطبٌدددك ذلدددن و تمٌ

 .(3)وصؾ العمار و تحلٌل البٌئة المحٌطة به للإستدلال على لٌمة طبما لحالة السوق العمارٌةر

م العمدددداري هددددو عملٌددددة تمدددددٌر لٌمددددة الأمددددفن ٌو مددددن خددددفل هددددذه التعرٌفددددات نسددددتنتج أن التمٌدددد

رها أسدددباب عدٌددددة مثدددل البٌدددع و الشدددراء العمارٌددة محدددل الإعتبدددار ،هدددذه المٌمدددة لدددد ٌكدددون الحددافز لتمددددٌ

أو التدددؤمٌن أو التعدددوٌ  عدددن خسدددارة جدددزء مدددن أمدددفن الدولدددة أو تمدددٌم أمدددفن أو تموٌدددل بنددداء ،أو 

إسدددتكمال بنددداء الأمدددفن سدددكانٌة أو تجارٌدددة و هدددذه التعرٌفدددات مكنتندددا مدددن الوصدددول إلدددى العدٌدددد مدددن 

 .(4)م العماريرٌالعناصر المتعلمة بالتمٌ

 عناصر التمٌٌم العماري  الفرع الثانً :

الؽدددر  مدددن  ، النظدددرة المبدددررة لتحدٌدددد لٌمدددة العمدددار )اولا( تتمثدددل عناصدددر التمٌدددٌم العمددداري فدددً 

 )خامسا(. السوق العمارٌة ، )رابعا( والمٌمة ، )ثالثا( والزمن ، )ثانٌا( اجراء التمٌٌم

 لتحدٌد لٌمة العمارالنظرة المبررة أولا :

دواعً التدددً علددددى أساسدددها تحددددد المٌمدددة و بهدددا ٌدددتم تبرٌددددر و هدددً مجموعدددة المبدددررات و الددد

ٌمددددات علددددى أنهددددا ٌو لهددددذا بعدددد  الخبددددراء ٌعرفددددون التم ، (5)مددددد  منطمٌددددة و عمفنٌددددة هددددذه المٌمددددة 

مجموعدددة الطدددرق المباشدددرة و ؼٌدددر المباشدددرة التدددً تنطبدددك لإسدددتخراج المٌمدددة التجارٌدددة للعمدددار المدددراد 

 .(6)ٌمه ٌتم

                                                           
ة ،كلٌ اطروحة لنٌل درجة الدكتوراه ، )النظام المانونً، للتمٌمات العمارٌة فً التشرٌع الزائريحرز الله كرٌم ، -(1)

 .23،ص  (2014/2015 ٌحً فارس بالمدٌة الحموق جامعة 
 .13،ص  2008الأسس التنظٌمٌة لتمٌٌم العمارات المعمارٌة ،دار أسامة ،دون طبعة ،الجزائر ،بن ٌوسؾ عمراوي ، -(2)
 . 23حرز الله كرٌم ،النظام المانونً للتمٌمات العمارٌة فً التشرٌع الجزائري ، المرجع السابك ص -(3)
تمٌم العمارات المبنٌة فً التشرٌع الجزائري ،مذكرة ماستر لسم حموق ،كلٌة الحموق جامعة سعد )حرز الله كرٌم ، -(4)

 .8،ص ( 2001/2012دحلب البلٌدة 
 .ي14بن ٌوسؾ عمراوي ،المرجع السابك ،ص  - (5)
لٌلٌة ،دار هومة ،دون طبعة النظام المانونً الجزائري للتوجٌه العماري ،دراسة وصفٌة و تحسماعٌن شامة ، - (6)

 .95،ص  2002،الجزائر 
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إلدددى تبرٌدددر مدددد  صدددحة المعلومدددات المسدددتؽلة و كٌفٌدددات إختٌدددار  لهدددذا ٌسدددعى الخبٌدددر العمددداري

 الطرق التمنٌة لٌبرر بذلن المٌمة المستخرجة.

 م العماري ٌالغرض من إجراء عملٌة التمٌ ثانٌا :

م مدددن البددائع مدددن ٌفمددد ٌكدددون طلددب التمٌدد ، (1)و هددو السددبب الدددذي نبحددث مدددن أجلدده عددن المٌمدددة 

و لددد ٌكددون مددن طددرؾ هٌئددة لضددائٌة  ل حماٌددة أموالدده ،أجددل الددربح ،أو مددن طددرؾ المشددتري مددن أجدد

أو مدددن طدددرؾ مإسسدددة مالٌدددة مدددن أجدددل الحصدددول علدددى  مدددن أجدددل إصددددار حكدددم فدددً لضدددٌة مدددا ،

فمٌمدددة العمدددار محدددل الدددرهن مدددن طدددرؾ المإسسدددة المالٌدددة مرتبطدددة بمٌمدددة العمدددار  لدددرو  عمارٌدددة ،

للحجدددز و البٌدددع بدددالمزاد  صددداحب العمدددار بالتسددددٌد ٌكدددون هدددذا العمدددار محدددفمددداعس لأنددده فدددً حالدددة ت

و لددد ٌكددون مددن أجددل التددؤمٌن علددى العمددار فكلمددا كانددت لٌمددة العمددار كبٌددرة كلمددا كددان مبلددػ  العلنددً ،

و ٌكدددون أٌضدددا مدددن طدددرؾ الإدارة لتحدٌدددد لٌمدددة التعدددوٌ  فدددً إطدددار ندددزع الملكٌدددة  التدددؤمٌن كبٌدددر ،

 الذي ٌجب أن ٌكون عادل و منصؾ و مسبك . للمنفعة العمومٌة ،

 الزمن  :ثالثا 

و هددددو عامددددل مهددددم و ذلددددن لأن تحدٌددددد المٌمددددة التجارٌددددة ل راضددددً محددددل دراسددددتنا و هددددً 

الففحٌدددة ٌدددرتبط بدددزمن معدددٌن و إلا اعتبدددرت هدددذه المٌمدددة ؼٌدددر منطمٌدددة و إن تحدٌدددد المٌمدددة مدددرتبط 

 (2)مادٌدددة و لانونٌدددة و هدددذه العوامدددل متؽٌدددرة عبدددر الدددزمن  إجتماعٌدددة ، إلتصدددادٌة ، بعوامدددل مختلفدددة :

راضددددً الففحٌددددة مددددرتبط بددددزمن كددددذلن الففحددددة مرتبطددددة بؤزمنددددة مختلددددؾ لددددذا فعملٌددددة تمددددٌم الأ و ،

 .معٌن

 المٌمة  رابعا :

ٌجدددب أن تثبدددت طبٌعدددة المٌمدددة بكدددل وضدددوح ،تشدددكل التصدددور الأساسدددً ،كمدددا تتولدددؾ علدددى 

إذن فدددان الممدددٌم بمٌددداس المٌمدددة بنددداءا علدددى  إنمدددفب السدددوق الدددذي ٌخضدددع للعبدددة العدددر  و الطلدددب ،

 (3).بممارنتها و تحلٌلها بكل موضوعٌةثم ٌموم  المعلومات التً ٌمكن أن ٌمدمها له السوق ،كل 

حٌدددث  و تعتبدددر المٌمدددة الهددددؾ النهدددائً الدددذي ٌبندددى علٌددده كدددل تمدددٌم و هدددً النتٌجدددة الأخٌدددرة ،

 لٌمددة التبددادل فددً السددوق العمارٌددة الحددرة المفتوحددة للمنافسددة ر أي تعتبددر المٌمددة الحمٌمٌددة علددى أنهددا ر

                                                           
 ،الجزائرذكرالطبعة الوجٌز فً الأموال الخاصة التابعة للدولة و الجماعات المحلٌة ،دار هومة ،دونأعمر ٌحٌاوي ،ر -(1)

 .105،ص  2009،
 .9حرز الله كرٌم ،المرجع السابك ،ص  - (2)

(3)- Note N°2810 E/Dgdn/Dodf/Exp ,23/07/1991,Determination De La Valeur Venale Des Biens Ruraux, Alger 

P3 
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و ٌكدددون المشدددتري علدددى علدددم  ر المحتمدددل دفعددده ممابدددل العمدددار أثنددداء عملٌدددة البٌدددع بالتراضدددً ،عالسددد

 .(1)بعٌوب العمار و البائع على علم بحركة السوق العمارٌة 

 العناصر المكونة للمٌمة :  - أ

 المٌمة هً سعر محتمل . 

 السعر ٌحدد حسب سوق مفتوح على المنافسة . 

ائع المشتري و تكون أطراؾ المعاملة على علم بالملكٌة السعر ٌكون بالتراضً بٌن الب 

 .(2)والسوق

 لعوامل المؤثرة فً تحدٌد المٌمة ا  - ب

لدددددذا ٌعدددددد الإحتٌددددداج لٌددددداس للضدددددرورة  إن نسدددددبة الضدددددرورة مرتبطدددددة بالإحتٌددددداج ، :الضررررررورة  -1

إذ ٌجددددب أن ٌكددددون هددددذا الشددددًء معروفددددا و مرؼوبددددا فٌدددده و ٌسددددتجٌب للإحتٌدددداج كمددددا  الإلتصددددادٌة ،

 ن ٌكون مستعمف أي معنى ذلن سهولة الوصول إلٌه من طرؾ المستعمل.ٌجب أ

و فدددً هدددذه الحالدددة ٌدددتم التفكٌدددر فدددً  هدددو الدددذي جعدددل الأفدددراد ٌحرصدددون علدددى إمتفكددده ، :النررردرة  -2

و إن نددددرة أي شدددًء ٌجعدددل لٌمتددده تتزاٌدددد و العكدددس أي كثدددرة العدددر  تجعدددل المٌمدددة  إٌجددداد البددددٌل ،

 . و هنان عامل أخر و هو تتنالص ،

لإكتسدددداب أي عمددددار ٌجددددب أن ٌكددددون للراؼددددب فددددً إكتسددددابه المدددددرة علددددى  : المرررردرة الشرررررائٌة -3

 .(3)إمتفكه و المتمثلة فً الأموال باعتبارها أداة للتبادل 

المفحدددظ هندددا أنددده لدددانون العدددر  و الطلدددب لددده عفلدددة وطٌددددة مدددع العناصدددر الثفثدددة المكوندددة 

 .(4)الضرورة فهما مرتبطتان بالطلب  للمٌمة ،فالندرة مرتبطة بالعر  أما المدرة و

 السوق العمارٌة  خامسا :

و المرحلددددة  1990إن للسددددوق العمارٌددددة الجزائرٌددددة مددددرت بمددددرحلتٌن ،المرحلددددة الأولددددى لبددددل 

ففدددً المرحلدددة الأولدددى كاندددت السدددوق العمارٌدددة فدددً ظدددل النظدددام الإلتصدددادي  ، 1990الثانٌددة بعدددد عدددام 

                                                           
 . 25، المرجع السابك ، ص رٌة فً التشرٌع الجزائري حرز الله كرٌم ،النظام المانونً لتمٌٌمات العما -(1)
ماستر ،كلٌة مهناوي سلٌم ،تمٌٌم الأراضً الففحٌة فً التشرٌع الجزائري ،مذكرة شهادة ال)باٌة مصطفى أمٌن ، -(2)

 .7،ص ( 2015-2014، 2الحموق ،جامعة لونٌسً علً ،البلٌدة 
 .26حرز الله كرٌم ،التنظٌم المانونً للتمٌٌمات العمارٌة فً الجزائر ،المرجع السابك ،ص  -(3)

(4)- note n°2810 E/DGDN/DODF/EXP.du 23/07/1991, op-cite p 45. 
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مددا فددً المرحلددة الثانٌددة أصددبحت سددوق عمارٌددة حددرة فددً أ الموجهددة لسددوق عمارٌددة موجهددة إدارٌددا ،

 جمٌع المعامفت العمارٌة.

إن المشدددرع الجزائدددري لدددم ٌعدددرؾ السدددوق العمارٌدددة فدددً النصدددوص المانونٌدددة و التنظٌمٌدددة بدددل 

و هدددذا راجدددع إلدددى كدددون التعرٌدددؾ لدددٌس مدددن  و حتدددى التشدددرٌعات الأخدددر  لدددم تدددورد تعرٌفدددا لهدددا ،

 ه و من بٌن التعارٌؾ الفمهٌة .إختصاص المشرع بل من وظٌفة الفم

تعرٌدددؾ الددددكتور ٌوسدددفً   ر السدددوق العمارٌدددة هدددً مجموعدددة العملٌدددات التجارٌدددة المنصدددبة 

كمدددا عرفهدددا الددددكتور ناصدددر لبددداد ر  علدددى العمدددارات المعروضدددة للبٌدددع فدددً مكدددان و زمدددان معٌندددٌن ،

مثدددل سدددوق السددددلع أو  السدددوق العمارٌدددة بنوعهدددا العمددددارات المبنٌدددة أو ؼٌدددر المبنٌددددة مثلهدددا فدددً ذلددددن

فهددددً تتكددددون مددددن طلددددب ٌصدددددر مددددن أفددددراد ٌكونددددون مددددا ٌسددددمى  المنتجددددات الإسددددتهفكٌة العادٌددددة ،

بالمسددتهلكٌن و مددن عددر  للسددلع أو المنتجددات و مددن الإلتمدداء بددٌن هددذا الطلددب و هددذا العددر  لهددذه 

 سددتمبف ،و هددذه الأخٌددرة هددً مددن جهددة محددفت موجددودة إمددا حددالا و إمددا م السددلع أو هددذه المنتجددات ،

و مدددن جهدددة أخدددر  هدددً الأر  التدددً تعتبدددر مدددالا خاضدددعا لمواعدددد العدددر  و الطلدددب التدددً بموجبهدددا 

فالسدددددوق  فالإسدددددتهفن ٌسدددددمى المعاملدددددة أو التسدددددوٌك ، و فدددددً المجدددددال العمددددداري ، ٌتحددددددد الدددددثمن ،

 العمارٌدددة تتكدددون مدددن مجمدددوع المحدددفت أي العمدددارات المبنٌدددة الموجدددودة داخدددل المحدددٌط العمراندددً ،

أي ؼٌددددر المبنٌدددة داخددددل  و مددددن مجمدددوع الأراضددددً العارٌدددة ، العمدددارات الحضددددرٌة أو خارجددده ،أي 

 .(1)المحٌط العمرانً أي الحضرٌة أو خارجه 

و السدددددوق التدددددً تخدددددص الأراضدددددً الففحٌدددددة هدددددً مدددددا تعدددددرؾ بالسدددددوق الربحٌدددددة و تضدددددم 

ة و البسددداتٌن الأراضدددً الرعوٌددد هدددً الأراضدددً الصدددالحة للزراعدددة ، المبنٌدددة ، الأراضدددً الففحٌدددة ،

و العمدددار الففحدددً ؼٌدددر المبندددً ٌعتبدددر ثدددروة و لدددٌس مدددالا مصدددطنعا  و أراضدددً الؽابدددات ....إلدددخ ،

إلا أنددده ٌجدددب المفحظدددة أن الأر  بتددددخل مدددن الإنسدددان  إبتكدددره الإنسدددان ممارندددة بالعمدددار المبندددً ،

ات الإسدددتعمال أمدددا بالنسدددبة للعمدددارات الففحٌدددة المبنٌدددة فهدددً العمدددارات ذ فانهدددا تتعدددر  للتحسدددٌن ،

السدددددكنً و العمدددددارات المرتبطدددددة بالإسدددددتؽفل الزراعدددددً و كدددددذلن العمدددددارات التدددددً تسدددددتعمل فدددددً 

 (2)تخصٌصات ففحٌة أخر .

م العمددداري هدددً طرٌمدددة منتظمدددة و متبعدددة لإٌجددداد لٌمدددة تمدٌرٌدددة عمارٌدددة لطالدددب ٌإن عملٌددة التمٌددد

ٌر لٌمددة هددذا المحددل و إٌصددالها إلددى م بمعرفددة محددل هددذه المٌمددة و تنتهددً بتمدددٌالمٌمددة تبدددأ عملٌددة التمٌدد

                                                           
سوق العمارٌة فً الجزائر،رسالة دكتوراه،لسم المانون العام،كلٌة الحموق )النظام المانونً للد . ناصر لباد ، -(1)

 .270(، بدون ذكر طبعة،ص2005،جامعةعنابة ،
 .44حرز الله كرٌم ،التنظٌم المانونً للتمٌٌمات العمارٌة فً الجزائر ،المرجع السابك ،ص  -(2)
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 م ومعظدددم التمددددٌرات أو التمٌٌمدددات تتطلدددب المٌمدددة علدددى أسددداس السدددوق العمارٌدددة الحدددرة ،ٌدددٌطالدددب التم

فمددثف فٌمددا ٌتعلددك بعملٌددة نددزع الملكٌددة  م العمدداري ،ٌو تعددد هددذه الأخٌددرة الأسدداس التمنددً لعملٌددة التمٌدد

م عددادلا و منصددفا إن / لددم ٌكددن مماربددا لمددا هددو ٌلا ٌمكددن أن ٌكددون التعددوٌ  الددذي ٌمددد بموجددب التمٌدد

 متداول فً السوق العمارٌة .

و هامددددة  تعتبددددر السددددوق العمارٌددددة الجزائرٌددددة حالٌددددا حددددامف لفددددوائ  لٌمددددة سددددرٌعة ،وأخٌددددرا 

تجلدددب بصدددفة خاصدددة أنظدددار المسدددتثمرٌن الددددولٌٌن الدددذٌن ٌتدددوفرون علدددى سدددٌولة تمدٌرٌدددة و خٌدددرة 

 (1)للتوظٌؾ فً السوق العالمً.

 الفرع الثالث : مبادئ التمٌٌم العماري 

 مبددددا ، )ثانٌدددا( كمبددددا التسدددبٌ ، )اولا( مبدددادئ التمٌدددٌم العمددداري فدددً مبددددا العدددر  والطلدددبتتمثدددل  

 )رابعا(.مبدأ المساهمة  ، )ثالثا( لتولعا

 مبدأ العرض و الطلب  أولا :

ة للعدددر  هدددو السدددوق العمارٌدددة ،فبالنسدددبأساسدددٌة فدددً  لاعددددة العدددر  والطلدددب  ٌعتبدددر مبددددأ

و إنمدددا لإنتددداج الحاجدددات و تصدددنٌفها و هندددان  رؼبدددات عدٌددددة تحدددرن المجتمدددع لدددٌس للكسدددب فمدددط ،

 عناصددر تزٌددد أو تددنمص مددن هددذه الرؼبددات ومنهددا تكلفددة الإنتدداج التددً تزٌددد أو تددنمص مددن العددر  ،

أمددددا  و كددددذلن هنددددان عنصددددر المنافسددددة الموجددددودة بددددٌن المتنافسددددٌن مددددن ناحٌددددة الأربدددداح المعمولددددة ،

بالنسددددبة لمبدددددأ الطلددددب هددددو مددددرتبط بالمدددددرة الشددددرائٌة لأفددددراد المجتمددددع و كددددذلن مسددددتو  الأسددددعار 

 الموجودة.

 مبدأ التسبٌك  ثانٌا :

مددددن خددددفل هددددذا المبدددددأ ٌظهددددر لنددددا أن المٌمددددة التجارٌددددة للعمددددار تددددؤتً عددددن طرٌددددك مختلددددؾ 

 ؽفل الملكٌدددة ،و التدددً ٌرؼدددب أي مالدددن فدددً الحصدددول علٌهدددا مدددن خدددفل اسدددت المدددداخٌل المسدددتمبلٌة ،

فمدددثف أي أحدددد ٌرؼدددب فدددً إكتسددداب بناٌدددة للسدددكن بؽٌدددة مدددداخٌل إٌجدددار أو بناٌدددة تجارٌدددة أو صدددناعٌة 

 (2)بؽٌة مداخٌل صناعٌة أو تجارٌة ....إلخ أي أن المبدأ ٌعبر عن رؼبة لمزاٌا مستمبلٌة .

عمال و فدددً مٌدددددان التمٌددددٌم ،ٌعتبددددر هدددذا المبدددددأ أساسددددً لمصددددور المٌمدددة و مفهومدددده هددددو الإسددددت

 ٌم ،ٌدددالأحسدددن والدددذي ٌمكدددن أن ٌدددإدي أفضدددل مدددردود فدددً زمدددن معدددٌن و ٌددددخل هدددذا المبددددأ فدددً أي تم

                                                           
(1)- Note N°2810 E/Dgdn/Dodf/Exp.Du 23/07/1991, Op-Cite P 47. 

 .13-12حرز الله كرٌم ،تمٌم العمارات المبنٌة فً التشرٌع الجزائري ،المرجع السابك ،ص  -(2)
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الأرضددددٌة  بحٌددددث ٌعتمددددد فددددً ذلددددن علددددى معٌددددارٌن مهمددددٌن همددددا ، مهمددددا كانددددت الطرٌمددددة المتبعددددة ،

  .(1)الشاؼرة و العمار المبنً 

 مبدأ التولع  :ثالثا

سدددة المسدددتمبلٌة و ٌعدددد هدددذا لمبددددأ أساسدددا لتمدددٌم أن السدددعر العمدددار الحدددالً عبدددارة عدددن تولدددع لمناف

للدددددخل و التددددً تتطلددددب تولددددع الدددددخل المسددددتمبلً للعمددددار علددددى مددددد  سدددددنوات المدددددرة العمددددارات 

 الإستثمار .

 ةمبدأ المساهم :رابعا

و هدددو ٌراعدددً تدددؤثٌر إضدددافة أو عددددم إضدددافة أي عامدددل  ، المدددردود هدددو التبندددً التطبٌمدددً لمبددددأ

سددلبٌات عوامددل التحسددٌنات كعملٌددة توسددٌع محددل تجدداري  أو عملٌددة إعددادة فمددثف مزاٌددا أو  للإنتدداج ،

 توظٌؾ فراغ عبر عملٌة تهٌئة.

 الأراضً الفلاحٌة  المطلب الثانً :

تمثددددل نسددددبة معتبددددرة مددددن مسدددداحة ت كاندددد إن الأراضددددً الففحٌددددة أو ذات الوجهددددة الففحٌددددة 

را فدددً مسددداحتها وذلدددن راجدددع وهدددً حالٌدددا تعدددرؾ انخفاضدددا كبٌدددفدددً الجزائدددر ، االملكٌدددة العمارٌدددة 

تعتبدددر  لتحوٌدددل وجهتهدددا ، وتوجٌههدددا للمطددداع العمراندددً، وعلٌددده لابدددد مدددن حماٌتهدددا المانونٌدددة كونهدددا

 أي لهددا أهمٌددة إلتصددادٌة ، ثددروة حمٌمٌددة للددبفد إن تكمددن أهمٌتهددا فددً كونهددا مصدددر مددداخٌل هامددة ،

ٌمٌددة منهددا لددانون التوجٌدده و نظددرا لهددذه الأهمٌددة خددص لهددا المشددرع الجزائددري نصددوص لانونٌددة تنظ

كمدددددا و لا ننسدددددى أنددددده  المعددددددل و المدددددتمم ، 1990ندددددوفمبر  18المدددددإر  فدددددً  25-90العمددددداري 

التعرٌفدددات ظهدددرت مجهدددودات لدددبع  الفمهددداء فدددً تعدددرٌفهم ل راضدددً الففحٌدددة ،إضدددافة إلدددى هدددذه 

ذكددددر فددددً الفددددرع الأول ، و  بتعرٌددددؾ الأراضددددً الففحٌددددة نمددددوم و بهددددذا، كددددذلن تعددددددت تصددددنٌفاتها 

  .أصنافها فً الفرع الثانً

 تعرٌف الأراضً الفلاحٌة  الفرع الأول :

)ثانٌدددا (  و منددده مددداهو فمهدددً)أولا( وتعدددددت التعرٌفدددات ل راضدددً الففحٌدددة منهدددا مددداهو لؽدددوي

 . )ثالثا (  و منها ماهو لانونً ،

 

 

                                                           
 .16باٌة مصطفى أمٌن ،مهناوي سلٌم ،المرجع السابك ،ص - (1)
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 التعرٌف اللغوي للأراضً الفلاحٌة أولا :

 ها ألات الحراثة.تالسطحٌة التً تناولجمعها أراضً .أي طبمة التراب  أرض :

 .(1)فلح . فلحا الأر  أي شمها  فلاحة :

 التعرٌف الفمهً للأراضً الفلاحٌة  : ثانٌا

الأراضدددً المابلدددة  لدددام الأسدددتاذ حمددددي عبدددد الدددرحمن بتعرٌدددؾ الأراضدددً الزراعٌدددة علدددى أنهدددا ر

 (2)و لو لم تكن تزرع فعف. للزراعة دون إستصفح فهً أر  زراعٌة ،

 منوجهة نظر الفمه تتمٌز الاراضً الففحٌة بخاصٌتٌن 

لابلٌدددددة الأر  الففحٌدددددة للزراعدددددة ،أي أن هدددددذه الأراضدددددً و بمدددددا  : / الخاصرررررٌة الأولرررررى1

زد أن هدددذه الأر  و بمدددا تتمٌدددز بددده  تتمٌدددز بددده مدددن خصدددائص طبوؼرافٌدددة تجعلهدددا لابلدددة للزراعدددة ،

 دون الحاجة إلى إستصفحها .من خصائص طبوؼرافٌة تجعلها لابلة للزراعة بحالتها 

تتمثددددل هددددذه الخاصددددٌة فددددً أن إعتبددددار  الأر  الففحٌددددة مزروعددددة أو  : الخاصررررٌة الثانٌررررة/ 2

أي أن الأر  طبٌعتهدددا الففحٌدددة هدددً التدددً تحدددددها و لدددٌس  ؼٌدددر مزروعدددة لدددٌس معٌدددارا لتحدٌددددها ،

أر  ففحٌدددة  فحتدددى إن لدددم تكدددن لدددد زرعدددت فعدددف فانهدددا تعدددد معٌدددار تحدٌددددها أن تكدددون مزروعدددة ،

 (3)بطبٌعتها .

 التعرٌف المانونً للأراضً الفلاحٌة  رابعا :

المتعلدددددك بالتوجٌددددده العمددددداري  25-90لمدددددد ورد تعرٌدددددؾ الأراضدددددً الففحٌدددددة فدددددً المدددددانون 

المدددددددددإر  فدددددددددً  26-25المعددددددددددل و المدددددددددتمم بدددددددددالأمر رلدددددددددم  18/11/1990المدددددددددإر  فدددددددددً 

ففحٌدددة أو ذات الوجهدددة الففحٌدددة فدددً فدددً المدددادة الرابعدددة منددده علدددى أن ر الأر  ال 26/12/1995

أو خدددفل عددددة سدددنوات إنتاجدددا  مفهدددوم هدددذا المدددانون هدددً كدددل أر  تندددتج بتددددخل الإنسدددان سدددنوٌا ر ،

 .(4) ر ٌستهلكه البشر أو الحٌوان أو ٌستهلن فً الصناعة إستهفكا مباشرا  أو بعد تحوٌله

الأراضدددً الففحٌدددة  مدددن خدددفل إسدددتمراء ندددص هدددذه المدددادة ٌمكدددن المدددول أن المشدددرع لدددد عدددرؾ

 من خفل الخصائص التالٌة :

                                                           
 .18،ص  2000المنجد فً اللؽة العربٌة ،دار المشرق للطباعة و النشر ،بٌروت ،لبنان ،الطبعة الأولى ،سنة  - (1)
المانون الزراعً فً ضوء التحوٌفت التشرٌعٌة المعاصرة و أحكام النم  و م أنور سلٌم و   حسن لاسً ،عصا(2)

 .293،ص  2002المحكمة الدستورٌة العلٌا ،بدون رلم الطبعة ،دار الجامعة الجدٌدة ،الإسكندرٌة ،مصر ،
للتشرٌع الجزائري ،أطروحة لنٌل درجة الدكتوراه إدماج الأراضً الففحٌة فً المطاع العمرانً وفما )، ةهتشان أسٌ -(3)

 .22،ص ( 2017-2016،لسم المانون الخاص ،كلٌة الحموق ،جامعة ٌحً فارس بالمدٌة ،
 26-25المعدل و المتمم بالأمر رلم  18/11/1990المإر  فً  25-90من لانون التوحٌد العماري  4المادة  -(4)

 .18/11/1990، مإرخة فً 49،عدد  ،الجرٌدة الرسمٌة 26/12/1995المإر  فً 
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ؼٌدددددر المنتجدددددة لا تعدددددد أراضدددددً ففحٌدددددة حتدددددى ٌدددددتم أراضدددددً منتجدددددة :فالأراضدددددً  أولا :

 إستصفحها عن طرٌك الإستصفح فتصبح أر  ففحٌة منتجة .

الإنتدددداج ٌجددددب أن ٌكددددون بتدددددخل الإنسددددان و ذلددددن بمٌامدددده بمجموعددددة مددددن النشدددداطات  ثانٌررررا :

مدددددن بٌنهدددددا الحدددددرث و الؽدددددرس و الدددددزرع و السدددددمً و ؼٌرهدددددا مدددددن  نتجدددددة ،تجعدددددل مدددددن الأر  م

أي أنددده الأراضدددً التدددً  و الأبدددار ،البفسدددتٌكٌة أالظدددروؾ المفئمدددة للإنتددداج الففحدددً مثدددل البٌدددوت 

بدددل هدددً أراضدددً رعوٌدددة أو ؼابٌدددة  أرضدددا ففحٌدددة ، (1)تندددتج طبٌعٌدددا دون تددددخل الإنسدددان فدددف تعتبدددر 

 جه الطبٌعة .باعتبارها ذات ؼطاء نباتً تنت

 ٌشترط فً الأر  الففحٌة أي ٌكون الإنتاج سنوٌا أو خفل عدة سنوات  :ثالثا 

أو خدددفل عددددة سدددنوات كالأشدددجار  إن لدددد ٌكدددون الإنتددداج دورٌدددا مثدددل إنتددداج الحبدددوب و البمدددول ،

حٌددث ٌددتم جنددً الثمددار خددفل  حٌددث جنددً الثمددار خددفل عدددة سددنوات كالأشددجار المثمددرة ، المثمددرة ،

 ات ثم تتحول بصفة دورٌة عندما تصبح مثمرة.عدة سنو

إن الأراضدددً الففحٌدددة دورا إلتصدددادٌا هامدددا حٌدددث ٌتمثدددل فدددً إتبددداع حاجٌدددات الإنسدددان  : رابعرررا

 .(2)سواء بطرٌمة مباشرة كتوفٌر الخضر و الفواكه  و الحٌوان ،

 أصناف الأراضً الفلاحٌة  الفرع الثانً :

 )ثانٌا(. والتصنٌؾ المانونً لتصنٌؾ الطبوؼرافً )أولا(،ا الى صنفٌن : تصنؾ الاراضً الففحٌة 

 التصنٌف الطبوغرافً للأراضً الفلاحٌة أولا :

ي علدددى أسددداس التركٌبدددة الجٌولوجٌدددة للتربدددة وهددداذا هدددو الدددذ إن التصدددنٌؾ الطبدددوؼرافً لدددد ٌكدددون  

 مدددن عدمددده او خضدددوع الأر  للسدددمً ، )أولا(  أو علدددى أسددداس المندددا ، 25- 90ورد فدددً المدددانون

ولددددد ٌكددددون أٌضددددا علددددى أسدددداس كمٌددددة الأمطددددار وهددددذا  )ب( ، 1989المالٌددددة  الددددوارد فددددً لددددانون

 )ج(. 124-12فً المرسوم  هوالوارد

 بالتوجٌه العماري   52-09التصنٌف الوارد فً لانون  :أ 

مدددن لدددانون التوجٌددده العمددداري التدددً تدددنص علدددى ر تصدددنؾ الأراضدددً  5بدددالرجوع إلدددى المدددادة 

 و أر  خصددددبة و متوسددددطة الخصددددب و ضددددعٌفة الخصددددب ، ة جدددددا ،الففحٌددددة إلددددى أر  خصددددب

                                                           
،ص  2010، ،بدون ذكر رلم الطبعةنعٌمة حاجً ،أراضً العرش فً المانون الجزائري ،دار الهد  ،عٌن ملٌلة -(1)

75. 
 . 75،ص  ذاتهالمرجع  -(2)
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المبدددٌن مدددن خدددفل ندددص المدددادة أنددده  و السدددمً ر ، و المندددا  ، تبعدددا لضدددوابط علدددم التربدددة والإنحددددار ،

 هنا أربعة أصناؾ .

ذات  مسدددمٌة أو لابلدددة للسدددمً ، حسدددنة تربدددة ، هدددً أراضدددً عمٌمدددة ، : أراضرررً خصررربة جررردا -1

 .25-90من لانون  6نصت علٌه المادة  و هو ما طالة إنتاجٌة عالٌة ،

هددددً أراضددددً متوسددددطة العمددددك ،مسددددمٌة أو لابلددددة للسددددمً الوالعددددة فددددً  : أراضررررً خصرررربة -2

 . 25-90من لانون  07مناطك رطبة أو شبه رطبة ،و هو ما نصت علٌه المادة 

هددددً أراضددددً ؼٌددددر مسددددمٌة فددددً معظمهددددا تحتددددوي أحٌانددددا  : أراضررررً متوسررررطة الخصرررروبة -3

فمدددد تكدددون متوسدددطة أو  نسدددبة الأمطدددار فٌهدددا متؽٌدددرة ، الطبوؼرافٌدددا ،علدددى عوائدددك متوسدددطة فدددً 

 (1). 25-90من المانون  08مرتفعة و هً عدة أنواع حصرتها المادة 

هدددً أراضدددً تحتدددوي علدددى عوائدددك طبوؼرافٌدددة كثٌدددرة و نسدددبة  : أراضرررً ضرررعٌفة الخصرررب -4

لبددددا مددددا تتعددددر  و ؼا إضددددافة إلددددى إحتوائهددددا علددددى نسددددبة مددددن الملوحددددة ، الأمطددددار فٌهددددا متؽٌددددرة ،

 (2). 90/25من لانون  09و لد نصت علٌها المادة  للإنجراؾ ،

  9090التصنٌف الوارد فً لانون المالٌة لسنة  : ب

هددددو مطددددابك تمامددددا مددددع التصددددنٌؾ  (3) 1989إن التصددددنٌؾ الددددوارد فددددً لددددانون المالٌددددة لسددددنة 

د ذاتهدددا علدددى أن ٌدددتم المددذكور أعدددفه و هدددذا ٌجعلددده لكدددل نددوع مدددن أندددواع الأراضدددً منطمدددة لائمددة بحددد

 (4)تمسٌمها إلى صنفٌن حسب إستفادها من نظام الري من عدمه.

 أصناف الأراضً رمز المنطمة نوع التربة

 الجافة )المسمٌة(

 2 1 أ الأراضً الخصبة جدا

 2 1 ب الأراضً الخصبة

 2 1 ج الأراضً متوسط الخصب

 2 1 د الأراضً ضعٌفة الخصب

                                                           
 المتعلك بالتوجٌه العماري السابك الذكر. 25-90من المانون  09و  08و  07و  06و  05المادة  -(1)
 ، من نفس المانون . 25-90من المانون  09المادة  - (2)
،الجرٌدة  1989المتضمن لانون المالٌة لسنة  1988دٌسمبر  31المإر  فً  33-88من المانون  81و  80المادة  -(3)

 .1994من لانون المالٌة لسنة  119و التً تم تعدٌلهما بموجب المادة  54العدد  1989الرسمٌة سنة 
 .102،ص  السابك ،المرجع سماعٌن شامة -(4)
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  5995-90-91المؤرخ فً  951-95المرسوم التصنٌف الوارد فً  :ج

ٌحددددد هدددذا المرسدددوم المنددداطك ذات الإمكانٌدددات الففحٌدددة التدددً ٌعتمدددد علٌهدددا كؤسددداس لحسددداب 

 الأتاو  الممررة و ٌفحظ أن هذا المرسوم .

و هددددً المنطمددددة التددددً تضددددم أراضددددً السددددهول فددددً المندددداطك السدددداحلٌة و شددددبه  : منطمررررة أ

 ملل . 600وي نسبة الأمطار فٌها الساحلٌة و التً تتجاوز أو تسا

و هددددً المندددداطك التدددً تضددددم أراضددددً السدددهول فددددً المندددداطك التدددً تكددددون نسددددبة  : منطمرررة ب

 ملل . 600إلى  450الأمطار فٌها ما بٌن 

 . 450إلى  400: تضم السهول و تكون كمٌة الأمطار فٌها  منطمة ج

جبلٌدددة مدددا ٌفحدددظ علدددى تضدددم كدددل الأراضدددً الففحٌدددة التدددً تمدددع فدددً الأراضدددً ال : منطمرررة د

لدددد تكددددون هددددذه الأصدددناؾ فددددً منطمددددة  250هدددذا المددددانون أن الأراضدددً التددددً ٌمددددل إنحددددارها عددددن 

و تصددنٌؾ هددذه الأراضددً أصددبح ٌددتم علددى المسددتو  المحلددً مددن طددرؾ لجنددة ولائٌددة بندداء  واحدددة ،

ثددل علددى طلددب صدداحب الإمتٌدداز وتضددم هددذه اللجنددة مددا ٌلددً : ممثددل عددن الدددٌوان الددوطنً للففحددة مم

 (1)عن رئٌس المجلس الشعبً الولائً.

 التصنٌف المانونً للأراضً الفلاحٌة  ثانٌا :

المشدددددرع الجزائدددددري لدددددام بتصدددددنٌؾ الأراضدددددً الففحٌدددددة إلدددددى الأراضدددددً الففحٌدددددة التابعدددددة 

واراضدددددً ففحٌدددددة  )ب( و الأراضدددددً الففحٌدددددة التابعدددددة للخدددددواص )أ( ل مدددددفن الوطنٌدددددة الخاصدددددة

هدددذه التصدددنٌفات بنصدددوص لانونٌدددة و تنظٌمٌدددة نظدددرا ل همٌدددة البالؽدددة فحظٌدددت كدددل مدددن  ، )ج( ولفٌدددة

-90مدددن لدددانون  23و الثدددروة الإلتصدددادٌة المعتبدددرة التدددً تندددتج منهدددا و هدددذا مدددا نصدددت علٌددده المدددادة 

 .(2)المتعلك بالتوجٌه العماري  25

 الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملان الوطنٌة الخاصة  : أ

و هدددً مصدددنفة ،  ن الوطنٌدددة ملكدددا للدولدددة دون سدددواهاة ل مدددفتعدددد الأراضدددً الففحٌدددة التابعددد

 01/12/1990المدددددإر  فدددددً  30-90مدددددن المدددددانون  18ضدددددمن امفكهدددددا الخاصدددددة طبمدددددا للمدددددادة 

حٌدددث نظدددر  و لمدددد اهدددتم المشدددرع بهدددذا الندددوع مدددن الأراضدددً ، المتضدددمن لدددانون الأمدددفن الوطنٌدددة ،

الدددذي ٌحددددد شدددروط  15/08/2010 المدددإر  فدددً 03-10كٌفٌدددة اسدددتؽفلها بموجدددب المدددانون رلدددم 

 كؤلٌدددةبتمرٌدددره لفمتٌددداز  و كٌفٌدددات اسدددتؽفل الأراضدددً الففحٌدددة التابعدددة ل مدددفن الخاصدددة للدولدددة ،
                                                           

 مؤخوذ عن جدٌلً نوال ،المحاضرة السابمة الذكر.   -(1)
 التوجٌه العماري السابك الذكر . 25-90من المانون  23المادة  -(2)
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و ٌعدددد الامتٌددداز إحدددد  الآلٌدددات التدددً وضدددعها المشدددرع الجزائدددري مدددن أجدددل تسدددٌر  ،لاسدددتؽفلها

 .4ع بتعرٌفه فً المادة الأمفن العمارٌة الففحٌة الخاصة التابعة للدولة حٌث لام المشر

  الأراضً الفلاحٌة التابعة للخواص  : ب

أو شدددائعة و الملكٌدددة  مفدددرزة لدددد ٌكدددون العمدددار الففحدددً فدددً شدددكل ملكٌدددة خاصدددة سدددواء كاندددت

تمتددددع و الملكٌددددة هددددً حددددك ال لمددددانون المدددددنً رمددددن ا 674الخاصددددة نصددددت علٌهددددا المددددادة  المفددددرزة

و لدددد تكدددون شدددائعة  ، (1)مالا تحرمددده المدددوانٌنر التصدددرؾ فدددً الأشدددٌاء بشدددرط أن لا ٌسدددتعمل اسدددتع

إثندددان أو أكثدددر إذاإمتلدددن المدددانون المددددنً ر  713حٌدددث عرفهدددا المشدددرع الجزائدددري فدددً ندددص المدددادة 

شددٌئا و كانددت حصددة كدددل مددنهم ؼٌددر ممدددررة فهددم شددركاء علددى الشدددٌوع و تعتبددر الحصددص متسددداوٌة 

 إن لم ٌمم دلٌل على ؼٌر ذلنر.

الملكٌدددة العمارٌدددة هدددً  ون التوجٌددده العمددداري المعددددل و المدددتمم رمدددن لدددان 27و بموجدددب المدددادة 

حدددك التمتدددع و التصدددرؾ فدددً المدددال العمددداري و / أو الحمدددوق العٌنٌدددة العمارٌدددة مدددن أجدددل إسدددتعمال 

 .(2) ر الأمفن وفك طبٌعتها وؼرضها

تعددد الملكٌددة العمارٌددة حددك عٌنددً أصددلً ٌمددنح لصدداحبه حددك الإنتفدداع و التصددرؾ وبندداء علٌدده 

و بالنمدددل للوظٌفدددة الإلتصدددادٌة و الإجتماعٌددددة  و أشدددملها ، ذلن فحدددك الملكٌدددة أوسدددع الحمددددوق ،و بددد ،

جعددددل الشددددرع إسددددتؽفل الأراضددددً الففحٌددددة واجبددددا لانونٌددددا علددددى كددددل  للملكٌددددة الففحٌددددة الخاصددددة ،

 .(3)مالن لها 

 الأراضً الفلاحٌة الولفٌة  : ج

و  عدددرؾ الولدددؾ ،ندئ الأمدددر سدددوؾ ففدددً بدددا لبدددل التطدددرق إلدددى الأراضدددً الففحٌدددة الولفٌدددة ،

 بعدها نموم بتعرٌؾ الأراضً الففحٌة الولفٌة .

كمدددا تمدددول  المندددع ، الولدددؾ فدددً تعرٌفددده اللؽدددوي ٌددددل علدددى الكثٌدددر مدددن المعدددانً منهدددا الحدددبس ،

ولفدددت عدددن السدددٌر إذا منعدددت نفسدددن عنددده و منهدددا الإطدددفع و تمدددول ولفدددت علدددى معندددى كدددذا أي أطلدددع 

حٌدددث عرفددده الفمٌددده أبدددً حنٌفدددة  أي إطلعتددده علٌددده ، علدددى سدددوء صدددنٌعه ،علٌددده و ولفتددده علدددى ذنبددده و 

و التصدددق بمنفعتهددا علددى جهددة مددن جهددات الخٌددر  الولددؾ ر الحددبس العددٌن علددى حكددم ملددن الوالددؾ ،

                                                           
، المإرخة  78المتصمن المانون المدنً ، المعدل و المتمم ، الجرٌدة الرسمٌة عدد  58/  75الأمر من  674المادة  -(1)

 1975/  09/  30فً 
 المتعلك بالتوجٌه العماري السابك الذكر. 25-90من المانون  27المادة  -(2)
 26دماج الاراضً الففحٌة فً المطاع العمرانً ،المرجع السابك ص،،ا ةهتشان أسٌ -(3)
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أددد ما التعرٌدددؾ المدددانونً فمدددد عرفددده المشدددرع الجزائدددري فدددً المدددادة  ، (1)و البدددر فدددً الحدددال أو المدددال 

حددددبس المددددال عددددن  ر لددددانون الأسددددرة الجزائددددري علددددى أندددده  المتضددددمن 11-84مددددن المددددانون  213

 31و ورد تعرٌفددده كدددذلن فدددً ندددص المدددادة  ، (2)ر  التملدددن لأي شدددخص علدددى وجددده التؤبٌدددد و التصددددق

المدددذكور أعدددفه و ذلدددن بنصدددها ر الأمدددفن الولفٌدددة هدددً الأمدددفن العمارٌدددة التدددً  25-90مدددن المدددانون 

دائمددا تنتفددع بدده جمعٌددة خٌرٌددة......المالن المددذكور  حبسددها مالكهددا بمحدد  إرادتدده لٌجعددل التمتددع بهددا

و هدددددو الإطدددددار المدددددنظم  10-91مدددددن لدددددانون الأولددددداؾ الجزائدددددري  03أمدددددا ندددددص المدددددادة  ، (3)ر 

ر الولددؾ هددو حددبس العددٌن عددن التملددن علددى وجدده التؤبٌددد  ورد تعرٌفدده فددً الشددكل التددالً : ل ولدداؾ ،

 .(4) وه البر و الخٌررو التصدق بالمنفعة على الفمراء أو على وجه من وج

أمددددا بالنسددددبة ل راضددددً الففحٌددددة الولفٌددددة فالمشددددرع لددددم ٌعرفهددددا إلا أندددده عددددرؾ الأراضددددً 

مددددن المرسددددوم  2فمددددرة  04أمددددا المددددادة  مددددن لددددانون التوجٌدددده العمدددداري ، 04الففحٌددددة فددددً المددددادة 

رت فمدددد أشدددا التنفٌدددذي المحددددد لشدددروط و كٌفٌدددات إٌجدددار الأراضدددً الولفٌدددة المخصصدددة للففحدددة ،

الأراضدددً الولفٌدددة المخصصدددة للففحدددة المدددإجرة ٌكدددون الإنتفددداع بهدددا لصدددد تنمٌتهدددا و  إلٌهدددا بمولددده ر

و بالتدددالً مدددن التعرٌفدددات السدددابمة  إسدددتؽفلها إسدددتؽفلا أمثدددل و جعلهدددا منتجدددة و تددددعى فدددً صدددلب ،

ٌمكدددن المدددول علدددى أن الأراضدددً الففحٌدددة الولفٌدددة هدددً أراضدددً محبوسدددة عدددن التملدددن علدددى وجددده 

 ٌددد ،تنددتج بتدددخل الإنسددان سددنوٌا أو خددفل عدددة سددنوات إنتاجددا ٌسددتهلن مباشددرة أو بعددد تحوٌلدده ،التؤٌ

 .(5)و ٌتم التصدق بانتاجها على وجه من جوه البر و الخٌر 

المشدددرع الجزائدددري حددددد كٌفٌدددة اسدددتؽفل الأراضدددً الففحٌدددة الولفٌدددة كصدددنؾ مدددن أصدددناؾ 

 14/70دة المددددذكورة أعددددفه مددددن المرسددددوم الملكٌددددة العمارٌددددة بعمددددد الإٌجددددار و ذلددددن حسددددب المددددا

جدددار ذات الطبعدددة الخاصدددة فدددً حالدددة للدددة ٌ،بالإضدددافة إلدددى عمدددود الإ 2014فٌفدددري  10المدددإر  فدددً 

ولدددددرة مددددوارد التسددددٌر المالٌددددة أو البشددددرٌة ،حٌددددث بالنسددددبة ل راضددددً الولفٌددددة الصددددالحة للزراعددددة 

المسدددددافات إن كاندددددت  و بعمدددددد خصدددددها المشدددددرع بعمدددددد المزارعدددددة إن كاندددددت الأراضدددددً زراعٌدددددة ،

الهددددؾ مدددن ورائهدددا  ٌرجدددع مصددددر هدددذٌن العمددددٌن إلدددى الشدددرٌعة الإسدددفمٌة ، الأراضدددً مشدددجرة ،

                                                           
وق و العلوم النظام المانونً ل مفن الولفٌة فً الجزائر ،مذكرة ماستر ،لسم حموق ،كلٌة الحم)بوجمعة صافٌة ، -(1)

 .04،ص  (2014-2013السٌاسٌة ،جامعة عبد الرحمان مٌرة ،بجاٌة 
، والمعدل والمتمم بموجب  1984ٌونٌو  09، المإر  فً المتضمن لانون الأسرة 11-84من المانون  213المادة  -(2)

 .10/11/1984، المإرخة فً 41الجرٌدة الرسمٌة ،العدد 2005فبراٌر  27المإر  فً  02-05الأمر رلم 
 السابك الذكر . 25-90من لانون التوجٌه العماري  31المادة  -(3)
المإرخة 21ولاؾ ،الجرٌدة الرسمٌة ،العدد المتعلك بالأ 1991-04-27،المإر  فً  10-91من لانون  03المادة  -(4)

 .1991فً 
تشرٌع الجزائري ،مجلة الباحث سعدان شطٌبة ،إدماج الأراضً الففحٌة الولفٌة ضمن الأراضً العمرانٌة فً ال -(5)

 . 823،ص  2018،جوٌلٌة  13للدراسات الأكادٌمٌة ،العدد 
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و خدددددمتها عددددن طرٌددددك الؽٌددددر علددددى أن ٌمددددٌم  إسددددتثمار الأراضددددً الففحٌددددة المرفولددددة بزراعتهددددا ،

صدددها أمدددا الأراضدددً الففحٌدددة البدددور فمدددد خ المحصدددول حسدددب الإتفددداق بدددٌن الولدددؾ و المتعالدددد معددده ،

 و هدددو مدددن الإٌجددارات الطوٌلدددة المدددة ٌسدددتمد أصدددله مددن الشدددرٌعة الإسدددفمٌة ، المشددرع بعمدددد الحكددم ،

و جعلهدددددا خاضدددددعة  و لدددددد شدددددرع هدددددذا العمدددددد بؽدددددر  إستصدددددفح الأراضدددددً الففحٌدددددة البدددددور ،

 (1)للإستثمار.

و هدددو عمدددد خددداص باسدددتثمار أر  ولفٌدددة  إضدددافة إلدددى ذلدددن هندددان مدددا ٌعدددرؾ بعمدددد المرصدددد ،

و  حٌدددث ٌهددددؾ الشدددروط إلدددى إسدددتثمار أر  ولفٌدددة بٌضددداء . طرٌدددك عمدددد المرصدددد ، بٌضددداء عدددن

ممابددددل إسددددتؽفل  الأر  الولفٌدددة البٌضدددداء مخصصدددة للبندددداء الددددذي رسدددى علٌدددده المددددزاد لإٌجارهدددا ،

حدددك التندددازل عنددده باتفددداق سدددبك طٌلدددة مددددة إسدددتهفن المصدددلحة المتعالددددة لمٌمدددة بنددداء ولددده إٌدددرادات ال

المتعلددددك بالدددد ؤولاؾ  10-91مددددن المددددانون  4مكددددرر  26حكددددام المددددادة الإسددددتثمار و ذلددددن طبمددددا لأ

 .(2)المعدل و المتمم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .27ص المرجع السابك ، ،ة اضً الففحٌة فً المطاع العمرانٌادماج الار،  ةهتشان أسٌنمف عن  -(1)
لدٌنٌة و الأولاؾ مدٌرٌة الشإون ا دفتر الشروط الخاص باستثمار أر  ولفٌة بٌضاء عن طرٌك عمد المرصد ، -(2)

 .2ص لولاٌة المدٌة ،
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 الجهات المكلفة بعملٌة التمٌٌم ومساره :المبحث الثانً 

الففحٌدددة هدددً عملٌدددة تمنٌدددة تمدددوم بهدددا جهدددات مكلفدددة وذات خبدددرة وتتمثدددل فدددً  الأراضدددً  إن تمٌدددٌم 

 . جهات إدارٌة وجهات خاصة

أن ٌتبدددع مسدددارا ٌدددة التمٌدددٌم ٌجدددب أن تدددتم بشدددكل ممدددنهج أي ٌجدددب علدددى المكلدددؾ بعملٌدددة التمٌدددٌم وعمل

معٌنددا ٌمكندده مددن الوصددول إلددى المٌمددة الحمٌمٌدددة للعمارهاذاماسددنموم بدراسددته  فددً هددذا المبحددث حٌدددث 

 لمندددا بتمسدددٌٌمة إلدددى مطلبدددٌن تناولندددا فدددً المطلدددب الأول الجهدددات المكلفدددة بعملٌدددة التمٌدددٌم وفدددً المطلدددب

 الثانً مسار عملٌة التمٌٌم.

 الجهات المكلفة بعملٌة التمٌم  : الأول المطلب 

ٌتمثدددل المسدددم الأول فدددً  تنمسدددم الجهدددات المكلفدددة بعملٌدددة تفٌدددٌم الأراضدددً الففحٌدددة ألدددى لسدددمٌن ، 

)المهندددددس  وجهددددات خاصددددة ، وإدارة الضددددرائب( )مصددددالح إدارة أمددددفن الدولددددة الجهددددات الأدارٌددددة

 . ( الخبٌر العماري المضائً ، الخبٌر العماري

 .حٌث لمنا بدراسة الجهات الادارٌة فً الفرع الاول ، والجهات الخاصة فً الفرع الثانً

 الجهات الإدارٌة  الفرع الأول :

تتمثدددل الجهدددات الإدارٌدددة فدددً إدارة الأمدددفن الوطنٌدددة و هدددً ترتكدددز علدددى مسدددتوٌٌن المسدددتو  

لددددؾ المدددددٌرٌات التابعددددة لهددددا و المسددددتو  الجهددددوي و المركددددزي و الددددذي ٌشددددمل وزارة المالٌددددة و مخت

و مفتشددددٌة  المحلددددً الددددذي ٌشددددمل علددددى المفتشددددٌة الجهوٌددددة ل مددددفن الوطنٌددددة و المدٌرٌددددة الولائٌددددة ،

 أمفن الدولة .

 مصالح الأملان الوطنٌة على المستوى المركزي  أولا :

لدددى فدددً الدددوزارة حٌدددث تتمثدددل هدددذه المصدددالح فدددً وزٌدددر المالٌدددة و هدددو الدددرئٌس الإداري الأع

 . 54-95ٌمارس صفحٌات واسعة فً مجال الأمفن الوطنٌة خولها له المرسوم التنفٌذي 

م الممتلكدددددات العمومٌدددددة و جردهدددددا و حماٌتهدددددا ٌمدددددوم بالمرالبدددددة المانونٌدددددة لاسدددددتعمال ٌتمٌددددد 

الممتلكددات مسددن السددجل العمدداري ،كددذلن بددٌن هددذه المصددالح المدٌرٌددة العامددة ل مددفن الوطنٌددة التددً 

مددددن أهددددم مهامهددددا تثمددددٌن الملكٌددددات العمومٌددددة و المحافظددددة علٌهددددا ،حٌددددث ٌمددددوم بتنظٌمهددددا المرسددددوم 

منددده و هدددً بددددورها  8و ذلدددن حسدددب ندددص المدددادة  28/11/2007المدددإر  فدددً  364-07التنفٌدددذي 

 مدٌرٌدددة تثمدددٌن الأمدددفن  التابعدددة للدولدددة ، مدٌرٌدددة أمدددفن الدولدددة ، مددددٌرٌات مركزٌدددة : 4تنمسدددم إلدددى 

 مدٌرٌة إدارة الوسائل المالٌة . محافظة العمارٌة و مسح الأراضً ،مدٌرٌة ال
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أمددددا بالنسددددبة لمصددددالح أمددددفن الدولددددة علددددى المسددددتو  المحلددددً فهددددً تتكددددون مددددن المصددددالح 

الخارجٌدددة لأمدددفن الدولدددة فدددً المفتشدددٌة الجهوٌدددة لأمدددفن الدولدددة و المدٌرٌدددة الولائٌدددة لأمدددفن الدولدددة 

 تو  الددددوائر و هدددً كدددالآتً المفتشدددٌة الجهوٌدددة لأمدددفن الدولدددة ،و مفتشدددٌة أمدددفن الدولدددة علدددى مسددد ،

 مفتشٌة أمفن الدولة . المدٌرٌة الولاٌة لأمفن الدولة ،

تعتبددددر هددددذه المفتشددددٌة أهددددم هٌئددددة خارجٌددددة تابعددددة  أ/ المفتشررررٌة الجهوٌررررة لأمررررلان الدولررررة :

المركزٌدددة فدددً العاصدددمة و فهدددً التدددً تمدددوم بدددالربط بدددٌن الإدارة  للمدٌرٌدددة العامدددة ل مدددفن الوطنٌدددة ،

الإدارة الإلٌلمٌدددة فدددً مختلدددؾ الولاٌدددات و هدددً موظفدددة علدددى المسدددتو  الدددوطنً فدددً تسدددع مفتشدددٌات 

ٌعدددٌن بموجدددب مرسدددوم تنفٌدددذي و هدددو الدددذي ٌحمدددل  ولاٌدددة ٌددددرها مفدددتش جهدددوي ، 48علدددى مسدددتو  

بهدددا و علدددى تنشدددٌط أعمدددال مصدددالح أمدددفن الدولدددة التابعدددة لإختصاصددده الإللٌمدددً و تنسدددٌمها و مرال

تمٌٌمهدددا و ٌسددداعده فدددً هدددذا مستشدددار جهوٌدددان مسددداعدان أو ثفثدددة مفتشدددٌن جهدددوٌٌن حسدددب أهمٌدددة 

 (1)النواحً كما ٌكون له فرٌك تمنً.

تعتبدددر هدددذه المدٌرٌدددة فدددً المرتبدددة الثانٌدددة بعدددد المفتشدددٌة  : ب/ المدٌرٌررة الولائٌرررة لأمرررلان الدولرررة

و تتمثدددل مهامهدددا  ب مرسدددوم تنفٌدددذي ،الجهوٌدددة لأمدددفن الدولدددة ٌرأسدددها مددددٌر ولائدددً ٌعدددٌن بموجددد

 02/03/1991المددددددإر  فددددددً  65-91مددددددن المرسددددددوم التنفٌددددددذي رلددددددم  8حسددددددب نددددددص المددددددادة 

المتضدددددمن المصدددددالح الخارجٌدددددة لأمدددددفن الدولدددددة و الحفدددددظ العمددددداري المعددددددل و المدددددتمم بالمرسدددددوم 

و هددددً ممسددددمة بدددددورها إلددددى ثددددفث مصددددالح  04/04/2015المددددإر  فددددً  98-15التنفٌددددذي رلددددم 

مصدددلحة  مصدددلحة الشدددإون العامدددة و الوسدددائل ، مصدددلحة الخبدددرات و تمٌٌمدددات أمدددفن الدولدددة ، منهدددا

 عملٌة أمفن الدولة .

بالنسددددبة لمصددددلحة الخبددددرات و تمٌٌمددددات أمددددفن الدولددددة فهددددً تشددددرؾ بالتنسددددٌك بددددٌن مكتددددب 

 تمٌمات أمفن الدولة و مكتب الدراسات و التحالٌل و لكل منهما مهامه الخاصة .

ٌدددددر و تنظدددددٌم لرابدددددة ٌٌة لمصدددددلحة الشدددددإون العامدددددة فتمدددددوم هدددددذه المصدددددلحة بتأمدددددا بالنسدددددب

ر الإدارة ٌٌالمسدددتخدمٌن فدددً إطدددار مهدددام المنوطدددة بهدددا و كدددذلن تشدددرؾ علدددى المٌزانٌدددة الخاصدددة بتسددد

مددن وسددائل و أجددور .....إلددخ ،المصددلحة الثالثددة  و هددً مصددلحة عملٌددة أمددفن الدولددة حٌددث تشددرؾ 

مكتددب الجدددول العددام  هددً مكتددب العمددود الإدارٌددة و المنازعددات ، علددى التنسددٌك بددٌن ثددفث مكاتددب و

 ٌر عملٌات أمفن الدولة.ٌٌللعمارات التابعة لأمفن الوطنٌة ، مكتب ت

                                                           
،المتضمن تنظٌم المصالح  02/03/1991المإر  فً  65-91من المرسوم التنفٌذي  06-04-03المادة  أنظر -(1)

المعدل و المتمم ،  06/03/1991المإرخة فً ، 10الخارجٌة لأمفن الدولة و الحفظ العماري ،ج ر ،العدد 
 .08/04/2015، المإرخة فً  18جرٌدة رسمٌة عدد  04/04/2015المإر  فً  98-15بالمرسوم التنفٌذي رلم 
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هدددددً لاعددددددة الهدددددرم الإداري لمصدددددالح أمدددددفن الدولدددددة و هدددددً  : ج/ مفتشرررررٌة أمرررررلان الدولرررررة

و تسددٌر  أنددواع التمصددٌر ،موجددودة عبددر كامددل التددراب الددوطنً و الهدددؾ منهددا هددو الولاٌددة مددن كددل 

مدددع  إرشددداد المسدددٌرٌن و تمكدددنهم مدددن المٌدددام بصدددفحٌتهم علدددى أحسدددن وجددده ، المصدددالح العمومٌدددة ،

مثدددل السدددهر علدددى الإسدددتعمال الحكدددم و الأمراعددداة تطبٌدددك المدددوانٌن و الأنظمدددة الجددداري بهدددا العمدددل و 

 (1)للوسائل و الموارد.

 الأراضً الفلاحٌة  الإدارة الجبائٌة كجهة رلابة على تمٌم ثانٌا :

إن الإدارة الجبائٌدددة تتمتدددع بصدددفحٌات الرلابدددة لتصدددرٌحات المكلفدددٌن بالضدددرٌبة و ذلدددن كدددون 

النظددام الجبددائً مبنددً علددى أسدداس مبدددأ التصددرٌح العفددوي و ٌعتبددر حددك الرلابددة ضددمان لتحمٌددك مبدددأ 

ضدددمان  المسددداواة الخاضدددعٌن للضدددرٌبة مدددن خدددفل التوزٌدددع العدددادل للعبددد  الضدددرٌبً حفاظدددا علدددى

المنافسدددة النزٌهدددة فدددً المعدددامفت ،فالإطدددار المدددانونً للرلابدددة الجبائٌدددة ٌمصدددد بددده مجمدددوع الحمدددوق 

وفمدددا لأحكدددام مدددن لدددانون الإجدددراءات  المخولدددة لإدارة الضدددرائب مدددن أجدددل ممارسدددة عملٌدددة الرلابدددة ،

و  ة ،و ٌمثدددل جمٌدددع الضدددمانات التدددً تحدددافظ علدددى أمدددوال و حمدددوق المكلفدددٌن بالضدددرٌب ، (2)الجبائٌدددة 

 تتمثل مختلؾ هذه الحموق فٌما ٌلً :

حدددك الرلابدددة و ٌعتبدددر هدددذا الحدددك مدددن أهدددم الأسدددالٌب التدددً تمدددنح لدددلإدارة الجبائٌدددة للتؤكدددد مدددن 

صدددددحة التصدددددرٌحات الممدمدددددة مدددددن طدددددرؾ المكلدددددؾ بالضدددددرٌبة ممارنتهدددددا بعناصدددددر و معطٌدددددات 

 خارجٌة.

 الخبراء العمارٌن  الفرع الثانً :

الجهدددات الخاصدددة التدددً تمدددوم بعملٌدددة تمٌدددٌم الأراصدددً الففحٌدددة  ، ٌٌنالممصدددود بدددالخبراء العمدددار 

 . )ثانٌا( والخبٌر المضائً العماري ، والمتمثلة فً المهندس الخبٌر العماري )أولا(

 المهندس الخبٌر العماري  أولا :

و المرسددددوم التنفٌددددذي رلددددم  ، 08-05إن مهنددددة المهندددددس الخبٌددددر العمدددداري لددددد نظمهددددا الأمددددر 

التددددً تتمثددددل مهمنتدددده فددددً وضددددع المرسددددوم الطبوؼرافٌددددة لسددددطح الأمددددفن العمارٌددددة و  و ، 96-95

 تمٌٌمها من حٌث المٌمة التجارٌة.

                                                           
،المتعلك بالتنظٌم الداخلً لمفتشٌات أمفن الدولة  04/06/1991من المرار الوزاري المإر  فً  02انظر المادة  -(1)

 . 14/08/1991، المإرخة فً  38،الجرٌدة الرسمٌة ،العدد 
،و  2002المتضمن لانون المالٌة لسنة  12/12/2001المإر  فً  21-01م ون رلمن لان 04انظر المادة  -(2)

 24/07/2008المإر  فً  08-02المتضمن لانون الإجراءات الجبائٌة المعدل و المتمم بموجب الأمر رلم 
 .18/11/2001،المإرخة فً 42،جرٌدة رسٌمة ،العدد  2008المتضمن لانون المالٌة التكمٌلً لسنة 
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،المتعلددددك بمهنددددة المهندددددس الخبٌددددر  08-95مددددن الأمددددر  02حٌددددث ورد تعرٌفدددده فددددً المددددادة 

كددددل شددددخص طبٌعددددً ٌمددددوم بصددددفة  العمدددداري رٌمددددارس مهنددددة المهندددددس العمدددداري مددددن هددددذا الأمددددر ،

باسددددمه الشخصددددً و تحددددت مسددددإولٌته  بوضددددع مخططددددات طبوؼرافٌددددة و الوثددددائك التمنٌددددة رئٌسددددٌة 

و بهدددذه الصدددفة ٌتدددولى المهنددددس الخبٌدددر  التدددً تلحدددك بعمدددود رسدددمٌة تتعلدددك بنمدددل الملكٌدددة العمارٌدددة ،

و ٌمكنددده  العمددداري وضدددع الرسدددوم الطبوؼرافٌدددة لسدددطح الأمدددفن العمارٌدددة  و وضدددع معدددالم حددددودها ،

دون المسددداس  لمٌمدددة التجارٌدددة أو الإٌجارٌدددة ٌمدددوم المهنددددس الخبٌدددر العمددداري ،أن ٌمٌمهدددا مدددن حٌدددث ا

بالصدددددفحٌات المخولدددددة لدددددلإدارات العمومٌدددددة فدددددً مجدددددال تسدددددٌر الأمدددددفن العمارٌدددددة و بالتحرٌدددددات 

العمارٌددة المرتبطددة بعملٌدددات نددزع الملكٌدددة للمنفعددة العامددة و ذلدددن وفمددا ل حكدددام المانونٌددة و التنظٌمٌدددة 

 (1)المعمول بها.

كمددددا ٌمكددددن المهندددددس الخبٌددددر العمدددداري أن ٌنجددددز كددددل دراسددددات و الرسددددوم الطبوؼرافٌددددة فددددً 

 (2)إطار عملٌات التهٌئة العمارٌة.

 أخضدددع المشدددرع الجزائددددري بموجدددب الأمددددر  : شرررروط ممارسرررة مهنررررة المهنررردس العمرررراري

و مدددإهفت علمٌدددة و أخدددر   مجموعدددة شدددروط و ٌتعلدددك  الأمدددر بمدددإهفت لانونٌدددة ، 95/08رلدددم 

ابٌدددة ٌشدددترط توفرهدددا فدددً الترشدددح لإكتسددداب صدددفة المهنددددس الخبٌدددر العمددداري فدددالمإهفت المانونٌدددة نم

 و ٌتمثل فً: 08-95من الأمر  03نصت علٌها المادة 

و إستثناء أجاز المشرع ل شخاص الطبٌعٌن الأجانب ممارسة المهنة و  الجنسٌة الجزائرٌة ،  

 من نفس الأمر. 04ذلن بموجب المادة 

 ر  لحكم لضائً بسبب أعمال تمس شرؾ المهنة و سمعتها .عدم التع 

 أي الحموق السٌاسٌة و المدنٌة . أن ٌكون المترشح متمتعا بحموق الوطنٌة ، 

 تتمثل فً  : أما المؤهلات العلمٌة

أو مهنددددس دولدددة فدددً الطبوؼرافٌدددا أو مهنددددس تطبٌمدددً مسددداح حٌدددازة شدددهادة مهنددددس دولدددة  

 أو شهادة تعادلها فً هذا الإختصاص . لعالً ،مسلمة من طرؾ مإسسات التعلٌم ا

                                                           
لعماري ،الجرٌدة المتعلك بمهنة المهندس الخبٌر ا 01/02/1995المإر  فً  08-95من الأمر رلم  02ادة المانظر  -(1)

 .16/04/1995، مإرخة فً 20الرسمٌة العدد
 .04،ص  2011مولود دٌدان ،سلسلة من المضاء ،مساعدون لضائٌون ،دار بلمٌس ،دار البٌضاء ،الجزائر ، - (2)
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ٌجدددب أن تنطدددوي المدددإهفت العلمٌدددة للمهنددددس الخبٌدددر العمددداري ضدددرورة تدددوافر المددددر مدددن  

 الثمافة والمصطلحات المانونٌة .

 95/08الممارسدددة المسدددبمة للمهندددة حٌدددث نصدددت الفمدددرة الثالثدددة مدددن المدددادة الثالثدددة مدددن الأمدددر  

 مسبمة للمهنة لمدة ثفث سنوات .على أ ن تكون هذه الممارسة ال

أمدددا المدددإهفت النمابٌدددة فتكدددون فدددً التسدددجٌل فدددً جددددول هٌئدددة المهندسدددٌن الخبدددراء العمدددارٌٌن 

 من نفس الأمر . 12المنصوص علٌه فً المادة 

 ثانٌا :الخبٌر العماري المضائً 

ؾ ٌددددؤمر بهددددا الماضددددً فددددً ظددددرو إن الخبدددرة العمارٌددددة المضددددائٌة علددددم و فددددن و إجددددراء معدددا ،

خاصددة وبشددروط معٌنددة عندددما ٌستعصددً علٌدده الأمددر و هددو ٌجلددس للفصددل فددً المضدداٌا المطروحددة 

علٌددده نظدددرا لعددددم وجدددود لتعرٌدددؾ الخبٌدددر المضدددائً العمددداري فانندددا نلجدددؤ للمواعدددد العامدددة فدددً تعرٌفندددا 

و ذلدددن عدددن طرٌدددك تعرٌفندددا للخبدددرة المضدددائٌة التدددً تطدددرق إلٌهدددا المشدددرع الجزائدددري بموجدددب  لهدددا ،

ر تهددددؾ الخبدددرة إلدددى توضدددٌح  125ن الإجدددراءات المدنٌدددة و الإدارٌدددة فدددً ندددص المدددادة ندددص لدددانو

الخبدددرة المضدددائٌة هدددً مهمدددة تسدددندها المحكمدددة  (1)والعدددة مادٌدددة تمنٌدددة أو عملٌدددة محضدددة للماضدددً ر

بحكددم إلددى أحددد الخبددراء المسددجلٌن فددً الجدددول عندددما تعددر  علٌهددا لضددٌة للفصددل فٌهددا تحتدداج إلددى 

و التددً تحتدداج إلددى معددارؾ خاصددة كددً  الأسددئلة أو النمدداط الفنٌددة البحتددة ،رجددل فددن لتوضددٌح بعدد  

 تستطٌع الحكم فٌها بارتٌاح.

 ًشروط اكتساب صفة الخبٌر العماري المضائ : 

المتعلددددك بتحدٌددددد شددددروط  310-95مددددن المرسددددوم التنفٌددددذي رلددددم  04و  03نصددددت المددددادة 

 (2)حمولهم و واجباتهم المتمثلة فً : التسجٌل فً لوائم الخبراء المضائٌٌن و كٌفٌاته كما ٌحدد

 أن تكون جنسٌته جزائرٌة مع مراعات الإتفالٌات الدولٌة . 

 أن تكون له شهادة جامعٌة و تؤهٌل مهنً معٌن فً الإختصاص الذي ٌتم التسجٌل فٌه. 

                                                           
المتضمن لانون الإجراءات المدنٌة و  25/02/2008المإر  فً  09-08نون رلم من لا 125 انظر المادة - (1)

 .21الإدارٌة ،ج ر العدد 
المتعلك بتحدٌد شروط ، 10/10/1995المإر  فً  310-95من المرسوم التنفٌذي رلم  04-03المواد انظر  -(2)

المإرخة فً  60تهم الجرٌدة الرسمٌة العدد التسجٌل فً لوائم الخبراء المضائٌٌن و كٌفٌاته كما ٌحدد حمولهم وواجبا
15/10/1995  . 
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أن لا ٌكددددون لددددد تعددددر  لعموبددددة نهائٌددددة بسددددبب ارتكابدددده ولددددائع مخلددددة بددددالأداب العامددددة أو  

 الشرؾ.

 ون لد تعر  لإففس أو التسوٌة المضائٌة......إلخ .أن لا ٌك 

كمدددا و ذكرندددا سدددابما أن الممدددٌم العمددداري ٌشدددترط أن تتدددوفر فٌددده مدددإهفت و أن ٌكدددون المإهدددل 

حٌدددث أنددده علدددى  أو الممدددٌم العمددداري علدددى دراٌدددة كافٌدددة مدددن الندددواحً الإلتصدددادٌة المانونٌدددة و التمنٌدددة ،

بعلدددم الإلتصددداد لأن المٌمدددة المدددراد تحدٌددددها لا تعتبدددر  الممدددٌم العمددداري أن ٌكدددون علدددى دراٌدددة كافٌدددة

أي لٌمددة العمددار التددً تددم عرضدده  و لا تمثددل لٌمددة ذاتٌددة بددل علددى لٌمددة تجارٌددة ، لٌمددة موضددوعٌة ،

 فً السوق من أجل البٌع.

فدددان  و النددددرة و التكلفدددة مدددن جهدددة أخدددر  ، و الممارندددة بدددٌن المنفعدددة و الحاجدددة مدددن جهدددة ،

النمدددددي لهددددذه المٌمددددة التددددً هددددً محددددل بحددددث مددددن طددددرؾ الخبٌددددر العمدددداري السددددعر ٌعتبددددر التفسددددٌر 

فالحصددددول علددددى المٌمددددة التجارٌددددة ٌعنددددً وجددددود معاملددددة عمارٌددددة تمثددددل السددددعر التمدددددٌري المحتمددددل 

أو  الحصدددول علٌددده عندددد بٌعددده دون الأخدددذ بعدددٌن الإعتبدددار البٌدددوع الإسدددتثنائٌة كالأسدددعار للمجاملدددة ،

أن عملٌدددة البحدددث تبددددأ فدددً السدددوق العمارٌدددة فعلدددى الخبٌدددر العمددداري و بمدددا  الإنعددددام التدددام للمنافسدددة ،

مدددن أجدددل البحدددث علدددى المعلومدددات و تنصدددٌفها  أن ٌكدددون ملمدددا بجملدددة مدددن المعدددارؾ الإلتصدددادٌة ،

 (1)م العماري.ٌحسب أهمٌتها ثم إستؽفلها فً شكل نسب مئوٌة لٌتم تطبٌمها كتمنٌات التمٌ

علددددى دراٌددددة بددددبع  النصددددوص التشددددرٌعٌة و  كددددذلن ٌجددددب علددددى الممددددٌم العمدددداري أن ٌكددددون

و المدددرة علددى فهددم هددذه النصددوص حتددى ٌسددتنبط منهددا الأسددس المانونٌددة  التنظٌمٌددة المنظمددة للعمددار ،

التدددً لهدددا تدددؤثٌر علدددى تحدٌدددد المٌمدددة التجارٌدددة للعمدددار المدددراد تمٌٌمددده لأن المعامدددل المدددانونً لددده تدددؤثٌر 

ه الأخٌدددرة بددددورها لهدددا تدددؤثٌر علدددى المٌمدددة التجارٌدددة مباشدددر لتحدٌدددد الطبٌعدددة المانونٌدددة للعمدددار و هدددذ

 و مدددن بدددٌن النصدددوص المانونٌدددة والتنظٌمٌدددة التدددً ٌجدددب أن ٌكدددون الممدددٌم علدددى دراٌدددة بهدددا ، للعمدددار ،

لددددانون التوجٌدددده  لددددانون التوجٌدددده العمدددداري ، لددددانون التهٌئددددة و التعمٌددددر ، لددددانون الأمددددفن الوطنٌددددة ،

 (2)الففحً .....إلخ.

ٌم ممددددا ٌسددددمح بسددددهولة معرفددددة ٌددددمعاٌنددددة المٌدانٌددددة مددددن أولددددى مراحددددل التمكمددددا أندددده تعددددد ال

تكلفدددددة و مدددددردود الأشدددددجار المثمدددددرة و  المواصدددددفات الظاهرٌدددددة ل راضدددددً الففحٌدددددة كؤصدددددنافها ،

                                                           
 .50حرز الله كرٌم ،النظام المانونً للتمٌمات العمارٌة فً التشرٌع الجزائري ،المرجع السابك ،ص  -(1)
م ،الصادرة عن المدٌرٌة العامة ل مفن الوطنٌة المتعلمة بطرق تمٌ 25/05/1991المإر  فً  1868التعلٌمٌة رلم  -(2)

 العمارات المبنٌة و الأراضً الصالحة للبناء .
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و  مصدددددات الرٌدددداح ، أسددددعار بٌددددع الخشددددب الموجدددده للتصددددنٌع : طددددول عمددددر الشددددجرة ، المشددددتفت ،

 (1)خشب التدفئة و الأسمدة .

 م الأراضً الفلاحٌة ٌمسار عملٌة تمٌ : نً الثاالمطلب 

الممدددٌم المكلدددؾ بعملٌدددة تمدددٌم الأراضدددً الففحٌدددة ٌمدددر بمراحدددل و بطرٌمدددة منهجٌددده مدددن أجدددل 

الوصدددول إلدددى لٌمدددة الأر  الففحٌدددة سدددواء عندددد بٌعهدددا أو إٌجارهدددا أو هدددً معاملدددة عمارٌدددة تمدددوم 

ٌم و مختلدددؾ ٌدددا عملٌدددة التمفدددً هدددذا المطلدددب سدددوؾ نحددداول شدددرح المراحدددل التدددً تمدددر بهددد بشدددؤنها ،

 لى الممٌم المٌام بها. الأشٌاء التً ٌجب ع

 مً و دراستهٌالفرع الأول :فتح الملف التمٌ

، وهىىىاا  ، وهىىىاا الملىىىي يدرىىىغ للرراسىىىة ػلىىىل الم لىىىي بؼمليىىىة بىىىالتقييم تن يمىىىت  ملىىىي  قييمىىىي 

 : ماسىحاول ذراسته في الىقطتيه التاليتيه

 أولا: فتح الملف التمٌٌمً 

مدددً التدددً تمدددوم بانجدددازه مددددٌرٌات أمدددفن الدولدددة ٌجدددب أن ٌدددتم علدددى أسددداس ٌلعمدددل التمٌإن ا

هدددذا الملدددؾ  م المنفدددذة و المٌمدددة المحدددددة ،ٌملفدددات تددددرج بهدددا جمٌدددع الوثدددائك التدددً تثبدددت أعمدددال التمٌددد

مدددات و خبدددرات الأمدددفن بصدددفة رسدددمٌة و ٌعمدددد ٌٌجدددب أن ٌفدددتح إجبارٌدددا علدددى مسدددتو  مصدددلحة التمٌ

و هددددذا السددددجل ٌجددددب أن ٌكددددون متددددابع بصددددفة دائمددددة و ٌعكددددس  الخدددداص بدددده ، ٌمدددداتٌبسددددجل التم

و حتدددى ٌشدددرع فدددً أي  الوضدددعٌة الحمٌمٌدددة لملفدددات التمٌدددٌم المنجدددزة و التدددً هدددً فدددً طدددور الإنجددداز ،

مدددً أن ٌكدددون هنددددان طلدددب رسدددمً لددددذلن مدددن الجهدددات المختلفددددة المسدددتفٌدة مدددن خدددددمات ٌعمدددل تمٌ

لددوم إن جددل العمددال التمٌٌمددً التددً تتددولى مصددلحة تمٌٌمددات و كمددا هددو مع المدٌرٌددة فددً هددذا المجددال ،

و خبددرات الأمددفن المٌددام بدده ٌتعلددك بددؤمفن الدولددة العامددة و الخاصددة التددً تتددولى المدٌرٌددة تفسددٌرها 

بصدددفة مباشدددرة أو ؼٌدددر مباشدددرة فدددً إطدددار المدددوانٌن و الأنظمدددة الجددداري العمدددل بهدددا لاسدددٌما لدددانون 

نددداء علدددى الطلدددب الكتدددابً الدددذي ٌدددرد إلٌددده المصدددلحة ٌدددتم فدددتح إن ب ، 90/30الأمدددفن الوطنٌدددة رلدددم 

م و عنواندددده و ٌكددددون الطلددددب مرفمددددا بالوثددددائك ٌٌمددددً باسددددم العمددددار موضددددوع طلددددب التمٌددددٌالملددددؾ التم

 التالٌة :

 مخطط العمار -       

 سندات الملكٌة  

                                                           
 .32باٌة مصطفى أمٌن ،مهناوي سلٌم ،المرجع السابك ،ص  -(1)
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فة التً من عمود الإٌجار الجارٌة علٌه و إلى ؼٌر ذلن من الوثائك المتعلمة بالوضعٌات المختل 

 م ٌالممكن أن ٌتواجد علٌها الملن موضوع عملٌة التمٌ

 ثانٌا : دراسة الملف التمٌٌمً 

راسدددة تمٌٌمٌدددة و هدددً تتعلدددك بجمٌدددع المواصدددفات التدددً هندددان دراسدددتٌن للملدددؾ التمٌٌمدددً أولهمدددا د     

لتمٌم مدددن الجواندددب و فدددً هدددذه المرحلدددة ٌكدددون المكلدددؾ بدددا التمٌدددٌمٌتمتدددع بهدددا العمدددار موضدددوع عملٌدددة 

دراسدددة المانونٌدددة التدددً ٌمدددوم فٌهدددا أمدددا  الثانٌدددة فهدددً  أمدددام ملدددؾ تمٌمدددً فٌشدددرع فدددً دراسدددة وثائمددده ،

الممدددٌم بتعرٌدددؾ شدددامل للعمدددار مدددن خدددفل حصدددر و إبدددراز جمٌدددع مواصدددفاته و خصوصدددٌاته المادٌدددة 

 (1)التً ٌتمٌز بها لصد تحدٌد بدلة النوع و الصنؾ الذي ٌنتمً إلٌه.

 ة المٌدانٌة للعمار و تمٌٌمه الفرع الثانً :الزٌار

م تن يقىىىود بسيىىىارة الؼقىىىار وما  ىىىمل تقييمىىىي يجىىىا ػلىىىل المقىىىيالقيىىىاد برراسىىىة الملىىىي ال بؼىىىر الؼقىىىار 

 ويا()ثا الؼقار القياد بتق يم ثم ، )تولا( بالسيارة الميراوية للؼقار

 أولا : الزٌارة المٌدانٌة لعمار 

م أدائهدددا ٌٌمٌدددة ،و ٌجدددب علدددى المكلدددؾ بدددالتمٌو تعتبدددر هدددذه الخطدددوة جدددد أساسدددٌة للدراسدددة التمٌ

فالتجربدددددة أثبتدددددت أن أؼلدددددب  و أن لا ٌؽفدددددل أٌدددددة مفحظدددددة أو معلومدددددة ، بحدددددذر و دلدددددة كبٌدددددرٌن ،

م الرئٌسددً هدددو الفحددص و المعانٌددة السددطحٌة للعمددار خددفل زٌارتددده ٌالأخطدداء التددً إرتكبددت فددً التمٌدد

ً لتعدددزز عملٌدددة دراسدددة العمدددار التدددً تمدددت و كمدددا سدددلؾ الدددذكر أن الزٌدددارة المٌدانٌدددة تدددؤت المٌدانٌدددة ،

و بفضدددددل هدددددذه الدراسدددددة  علدددددى مسدددددتو  المكتدددددب و حصدددددر جمٌدددددع الموصدددددفات و خصوصدددددٌاته ،

م فددً الأخٌددر إلددى تحدٌددد الصددنؾ و النددوع الددذي ٌنتمددً إلٌهمددا العمددار ٌالتمٌٌمٌددة ٌصددل المكلددؾ بددالتمٌ

اصددددر الممارنددددة أو و هددددذا معندددداه إمكانٌددددة التعددددرؾ علددددى عن و جمٌددددع مواصددددفاته و خصوصددددٌاته ،

 .العمارات المماثلة له 

 ثانٌا : تمٌٌم العمار 

و بعدددددد الدددددتمكن مدددددن حصدددددر جملدددددة المواصدددددفات المادٌدددددة للعمدددددار و كدددددذلن تحدٌدددددد وضدددددعٌته 

ٌم الجدداري العمددل بهددا و الخاصددة ٌددمددً معتمدددا علددى طددرق التمٌالمانونٌددة ٌشددرع فددً تنفٌددذ العمددل التمٌ

فٌتوجددده إلدددى سدددجل المعدددامفت التجارٌدددة العمارٌدددة  ،بكدددل صدددنؾ مدددن الأصدددناؾ العمارٌدددة المختلفدددة 

التواجددددد علددددى مسددددتو  مكتددددب الدراسددددات و التلخٌصددددات لإسددددتخراج مندددده أدوات التمددددٌم ) عناصددددر 

م المفئمدددة لتمدددٌم ٌو ذلدددن حسدددب متطلبدددات طرٌمدددة التمٌددد الممارندددة ،المعدددامفت ،المعددددلات ....إلدددخ( ،

ٌشدددرع  م ،ٌد و إختٌدددار الطرٌمدددة المفئمدددة للتمٌدددالحالدددة المطروحدددة بدددٌن ٌدٌددده .و بعدددد تمكنددده مدددن تحدٌددد

                                                           
مدٌة ،المرسوم ،محاضرة فً التمٌٌمات العمارٌة و الجباٌة ر ،جامعة الدكتور ٌحً فارس ،كلٌة الحموق ،الةهتشان أسٌ -(1)

 حة.،ؼٌر منشورة، بذون ذكر الصف2019/2020الدراسً 
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فدددً تنفٌدددذها حسدددب منهجٌتهدددا و ٌصدددل بواسدددطتها فدددً النهاٌدددة إلدددى إٌمددداؾ و إسدددتنتاج المٌمدددة التجارٌدددة 

 للعمار موضوع عملٌة التمٌم و التً توافمه من جمٌع مواصفاته المادٌة و المانونٌة.

و ذلدددن   ٌمدددً مدددن طدددرؾ المكلدددؾ بدددالتمٌمو بهدددذا ٌنتهدددً العمدددل التمٌمدددً و ذلدددن بتحرٌدددر تمرٌدددر تمٌ

و ٌمدددم فٌدده جمٌددع التحلددٌفت   بتحرٌددره بدددون فٌدده جمٌددع النتددائج التوصددل إلٌهددا فددً الدراسددة التمٌمٌددة

 (1)الضرورٌة سواء بالطرٌمة المختارة أو المٌمة المتوصل إلٌها.

                                                           
 هتشان أسٌا ،محاضرة فً التمٌٌمات العمارٌة و الجباٌة ،المرجع السابك . -(1)
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 خلاصة الفصل الأول:

ة هدددو عملٌدددة تمددددٌر لٌمتهدددا ٌدددلفصدددل إلدددى أن تمٌدددٌم الأراضدددً الففحتوصدددلنا مدددن خدددفل هدددذا ا

التجارٌدددة ،و هدددذه العملٌدددة تدددتم لأسدددباب عدٌددددة منهدددا : البٌدددع ،الشدددراء ،التندددازل... إلدددخ ،كمدددا أن هدددذه 

و فددً كددل الحددالات لابددد أن  (العملٌددة تمددوم بهددا خاصددة )المهندددس الخبٌددر العمدداري ،الخبٌددر المضددائً

همهددا الدراٌددة الكافٌددة بددالأر  محددل تتبددع هددذه الجهددات مراحددل معٌنددة فددً تمٌددٌم الأراضددً الففنٌددة أ

التمٌدددٌم طبوؼرافٌدددا) أراضدددً خصدددبة جددددا ،أراضدددً خصدددبة ،أراضدددً متوسدددطة الخصدددوبة ،أراضدددً 

ضدددعٌفة الخصدددب(، و لانونٌدددا )أراضدددً تابعدددة ل مدددفن الوطنٌدددة ،أراضدددً تابعدددة للخدددواص ،أراضدددً 

 ولفٌة(.

لأخٌددددر تمٌٌمهددددا وفمددددا بالإضددددافة الددددى الزٌددددارة المٌدانٌددددة لهددددذه الأر  محددددل التمٌددددٌم ،و فددددً ا

 .لعوامل و طرق التً تكون محل الدراسة فً الفصل الموالً

 

  

  

   

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الثانً
م ٌالعوامل و التمنٌات المتبعة فً تمٌ

ًالأراضً الفلاح
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تتدددؤثر لٌمدددة الأر  الففحٌدددة بعددددة عوامدددل ،لدددد ترفدددع هدددذه الأخٌدددرة مدددن لٌمدددة الأر  أو تخفضدددها، 

لسدددوق العمارٌددددة ،و عنددددد المٌدددام بحسدددداب لٌمددددة الأر  الففحٌدددة ٌجددددب علددددى و ذلدددن وفمددددا لمبددددادئ ا

-05-25المإرخدددة فدددً  2810الممدددٌم الاعتمددداد علدددى مجموعدددة مدددن الطدددرق حدددددتها التعلٌمدددة رلدددم 

الخاصددة بتمٌددٌم الأمددفن الففحٌددة ،منهددا مددا هددً طددرق مباشددرة ،و منهددا مددا هددً طددرق ؼٌددر  1991

ر  محدددل التمٌدددٌم ،بالإضدددافة إلدددى أنددده هندددان أمدددفن مباشدددرة ،و هدددً تختلدددؾ بددداختفؾ نوعٌدددة الأ

هددذا مددا سددنحاول بٌاندده مددن خددفل دراسددتنا لهددذا الفصددل و  ،سددطحٌة هددً الأخددر  تخضددع إلددى التمٌددٌم

ذلدددن بتمسدددٌمه إلدددى مبحثدددٌن ،سدددوؾ نتنددداول فدددً المبحدددث الأول عوامدددل تمٌدددٌم الأراضدددً الففحٌدددة ،و 

 فحٌة.فً المبحث الثانً نتناول طرق تمٌٌم الأراضً الف

 المبحث الأول : عوامل تمٌٌم الأراضً الفلاحٌة  

تتمثدددل عوامدددل تمٌدددٌم الأراضدددً الففحٌدددة فدددً عوامدددل مادٌدددة ،عوامدددل لانونٌدددة ،عوامدددل التصدددادٌة و 

عوامددددل اجتماعٌددددة ،و لهددددذه العوامددددل تددددؤثٌر متبدددداٌن علددددى لٌمددددة هددددذه الأراضددددً ،حٌددددث لددددد تشددددكل 

عددد  المنددداطك التدددً ٌكدددون النشددداط الالتصدددادي فٌهدددا العوامدددل الالتصدددادٌة أبدددرز عامدددل لتمٌٌمهدددا فدددً ب

 .مزدهر

و بالتدددالً تكدددون العوامدددل الأخدددر  ثانوٌدددة ،بٌنمدددا ٌحكمهدددا العامدددل الاجتمددداعً بمدددا ٌمثلددده مدددن عدددادات  

 .و تمالٌد فً بع  المناطك الرٌفٌة التً تكون الأر  فٌه لٌس الففحة فمط

علدددى التدددوالً ،حٌدددث تطرلندددا فدددً  و بنددداء علٌددده لمندددا بتمسدددٌم هدددذا المبحدددث إلدددى ثدددفث مطالدددب

المطلدددب الأول إلدددى العوامدددل المادٌدددة ،و فدددً المطلدددب الثدددانً إلدددى العوامدددل المانونٌدددة ،و فدددً المطلدددب 

 .لثالث إلى العوامل الالتصادٌة و الاجتماعٌةا

 العوامل المادٌة  : المطلب الأول

لظدددروؾ المناخٌدددة )الفدددرع وا تتمثدددل العوامدددل المادٌدددة فدددً طبٌعدددة ونوعٌدددة التربدددة )الفدددرع الاول (، 

والمنافدددددذ والممدددددرات )الفدددددرع  )الفدددددرع الرابدددددع( والتصدددددارٌس )الفدددددرع الثالدددددث( والشدددددكل ، الثدددددانً(

  )الفرع السادس(والمؽروسات للتربة والصٌانة الزراعٌة الخامس(

 طبٌعة و نوعٌة التربة  : الفرع الأول

فنوعٌددددة  ر  الففحٌددددة ،العامددددل الأساسددددً المحدددددد لمٌمددددة الأ ، تعتبرطبٌعددددة ونوعٌددددة التربددددة

و هددددذه  التربددددة وجودتهددددا هددددً التددددً تحدددددد طالددددات و إمكانٌددددات الأراضددددً الففحٌددددة فددددً الإنتدددداج ،

و لدددذلن فالأراضدددً الففحٌدددة  الأخٌدددرة هدددً المحدددرن الأساسدددً للطلدددب علٌهدددا و لٌمتهدددا فدددً السدددوق ،

تكدددون لٌمتهدددا بفعدددل ذات التربدددة الجٌددددة و الجدددودة العالٌدددة ٌكدددون الطلدددب علٌهدددا مرتفعدددا فدددً السدددوق و 
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و تحدددددد  ذلددددن مرتفعددددة و كلمددددا للددددت جودتهددددا كلمددددا تراجعددددت لٌمتهددددا بفعددددل تراجددددع الطلددددب علٌهددددا ،

  (1)نوعٌة التربة بنا ،على العناصر التالٌة :

و هدددً التركٌبدددة الفٌزٌولوجٌدددة الجزئٌدددة للتربدددة ر الجزئٌدددات المكوندددة  : الفٌزٌائٌرررة تركٌبتهرررا -أولا

 تراب خصب .....إلخر. جارة ،ح حصى ، للتربة سواء :رمل ،

الكلددددور  و ٌمصددددد بهددددا الأمددددفح و المعددددادن المكونددددة للتربددددة مثددددل : : الكٌمٌائٌررررة التركٌبررررة -ثانٌررررا

 (2)الكبرٌتات .....إلخ. ، ZNالزنن  .....) شوارد الكلور و الصودٌوم( ،

 ة نفوذه للماء أم هً لٌست نفوذة..برتو معنى هذا هل ال : درجة نفاذٌتها -ثالثا

 الظروف المناخٌة  : الفرع الثانً

تتمثددددل الظددددروؾ المناخٌددددة فددددً التسددددالط مثددددل الأمطددددار ،البددددرد ،الددددثلج و التعددددر  لأشددددعة 

الشدددمس و الرٌددداح و هدددذه العناصدددر المناخٌدددة تمثدددل العناصدددر الأساسدددٌة لحٌددداة أي نبدددات و التدددً ٌعبدددر 

اخٌدددة السدددائدة فدددً منطمدددة و تبعدددا للظدددروؾ المن عنهدددا علمٌدددا بالضدددوء والحدددرارة و المددداء و الهدددواء ،

مدددا ٌتحددددد ندددوع الؽطددداء النبددداتً الدددذي ٌنمدددو بهدددا فٌهدددا النباتدددات الففحٌدددة الصدددالحة للزارعدددة فدددً تلدددن 

فالألددددالٌم المناخٌددددة هددددً التددددً تحدددددد الألددددالٌم النباتٌددددة و تددددؤثٌر هددددذا العامددددل علددددى لٌمددددة  المنطمددددة ،

الممكدددن ممارسدددة زراعتهدددا علدددى  الأراضدددً الففحٌدددة فدددً السدددوق و منهدددا الأندددواع النباتٌدددة الففحٌدددة

و هدددذا معنددداه أنددده هدددو الدددذي ٌحددددد إمكانٌدددات إسدددتؽفل الأراضدددً  طدددول الأراضدددً التدددً ٌسدددودها ،

 الففحٌة و على أساس هذه الأخٌرة ٌتحدد الطلب علٌها و لٌمتها تبعا لذلن فً السوق.

 الشكل  : الفرع الثالث

الففحٌدددة فدددً السدددوق فحسدددب شدددكل هدددذا العامدددل دورا مهمدددا فدددً تحدٌدددد لٌمدددة الأراضدددً  شدددكلٌ

و تكددددون هنددددان إمكانٌددددة الإسددددتؽفل  المطعددددة الأرضددددٌة تتحدددددد المسدددداحة الممكددددن إسددددتؽفلها منهددددا ،

منتظمدددا و هدددذا مدددا ٌجعدددل لٌمتهدددا مرتفعدددة  الأمثدددل فدددً الحدددالات التدددً ٌكدددون شدددكل المطعدددة الأرضدددٌة ،

حة و ذات الشدددكل ؼٌدددر فدددً السدددوق ممارندددة بالأراضدددً الففحٌدددة مدددن نفدددس الندددوع و لهدددا نفدددس المسدددا

و ذلدددن راجدددع لعوائدددك الإسدددتؽفل الناجمدددة عدددن هدددذا الشدددكل المتمثلدددة فدددً عددددم المددددرة علدددى  مندددتظم ،

ؼٌدددر المندددتظم ٌدددإدي إلدددى تشدددكل  حٌدددث أن الشدددكل الإسدددتؽفل الكامدددل لمسددداحة المطعدددة الأرضدددٌة ،

 حٌانا أخر . بالمطعة الأرضٌة لزواٌا ضٌمة صعبة الإستؽفل أحٌانا و ؼٌر لابلة للإستؽفل أ

                                                           
(1) -Note N°2810 E/DGDN/DODF/EXP. Du 23/07/1991 ,alger ,page 03. 
.(2) cours ecolagie general 2éme année biologie , faculte des siencesuniversity médéa yahia fares – année 

universitaires 2018/2019 . 
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 :التضارٌس  الفرع الرابع

مٌدددل المطعدددة الأرضدددٌة و وجدددود ارتفاعدددات و منخفضدددات علدددى مسدددتواها ٌمصدددد بالتضدددارٌس 

و بهدددا مرتفعدددات  %( ، 12.5فكلمدددا كاندددت المطعدددة الأرضدددٌة أكثدددر مٌدددولا عدددن المسدددتو  )أكثدددر مدددن 

ثر التضدددارٌس سدددلبا بالإضدددافة إلدددى هدددذا تدددإ ، و منخفضدددات كلمدددا ازدادت صدددعوبة إسدددتؽفلها الأمثدددل

حٌدددث أن الأراضدددً الففحٌدددة المائلدددة تفمدددد موادهدددا المعدنٌدددة بسدددهولة نتٌجدددة  ،علدددى نوعٌدددة التربدددة 

لدددن و هدددذا ٌددإثر سدددلبا علددى لٌمتهدددا فددً السدددوق ،علددى العكدددس مددن ذ إنجرافهددا بفعددل تدددؤثٌر الأمطددار ،

و تكددددون  لها ،تعطددددً إمتٌددددازات كبٌددددرة فددددً إسددددتؽف و السددددهلٌة ، إن المطعددددة الأرضددددٌة المسددددتوٌة ،

 لٌمتها بفعل ذلن مرتفعة نتٌجة لإرتفاع الطلب علٌها فً السوق .

 المنافذ و الممرات  : الفرع الخامس

و  تمثدددل هدددذه العوامدددل وسدددائل الإتصدددال بالمطعدددة الأرضدددٌة و الددددخول إلٌهدددا و الخدددروج منهدددا ،

ت لرٌبددددة مددددن و كاندددد بالتددددالً كلمددددا كددددان الدددددخول إلددددى المطعددددة الأرضددددٌة و الخددددروج منهددددا سددددهف ،

و كلمددا ابتعدددت المطعددة الأرضددٌة  الطرٌددك العمددومً كلمددا سدداهم هددذا إٌجابٌددا فددً لٌمتهددا فددً السددوق ،

عددن الطرٌددك أو تكددون لا تتددوفر علددى منافددذ مإدٌددة إلٌهددا أو تتددوفر علددى منافددذ ضددٌمة كلمددا إنخفضددت 

 هددا هدددذا العامدددل ،لٌمتهددا السدددولٌة بسددبب للدددة الطلدددب علٌهددا نتٌجدددة العوائدددك الإسددتؽفل التدددً ٌتسدددبب فٌ

و الطرٌدددك العمدددومً ٌعطدددً إمتٌدددازات كبٌدددرة ل راضدددً الففحٌدددة المجددداورة لددده أو المطلدددة علٌددده و 

و بٌنمددددا الأراضددددً البعٌدددددة عددددن الطرٌددددك العمددددومً و  خاصددددة فددددً نمددددل و تسددددوٌك المحاصددددٌل ،

 تزداد تكالٌؾ نمل محاصٌلها و هذا ٌساهم بشكل سلبً فً لٌمتها. المحصورة ،

 والمغروساتالصٌانة الزراعٌة للتربة  : الفرع السادس

تتمثددددل فددددً جمٌددددع أعمددددال الصددددٌانة و التهٌئددددة و الإصددددفح التددددً ٌمددددوم بهددددا شددددؽل المطعددددة 

كحرارتهدددددا و  الأرضددددٌة بؽددددر  تحسدددددٌن نوعٌتهددددا و تخصٌصدددددها بهدددددؾ الرفددددع مدددددن إنتاجٌتهددددا ،

حالدددة الصدددٌانة و  كلمدددا كاندددتفتزوٌددددها بمعددددات السدددمً و الدددري وتسدددمٌدها و تهوٌتهدددا ........إلدددخ ، 

الرعاٌدددة بدددالأر  الففحٌدددة جٌددددة و فدددً المسدددتو  المطلدددوب كلمدددا أد  ذلدددن إلدددى الزٌدددادة فدددً إمكانٌدددة 

المطعدددة الأرضدددٌة الإنتاجٌدددة بصدددفة محسوسدددة و هدددذا ٌعمدددل علدددى رفدددع الطلدددب علٌهدددا فدددً السدددوق 

النسدددبة ، أمدددا بالنسدددبة للمؽروسدددات لدددد تكدددون لبعضدددها لٌمدددة وذلدددن بلٌمتهدددا فترتفدددع نتٌجدددة لدددذلن فدددً

 للنظر لنوعها وسنها وكثرة منتوجاتها .



 .عوامل و تمنٌات التمٌٌم الأراضً الفلاحٌة                       :الثانً  الفصل

 

 العوامل المانونٌة  : المطلب الثانً

 تمثىىىىع الؼوامىىىىىع القاووويىىىىىة فىىىىي مجموػىىىىىة انر ماقىىىىىات التابؼىىىىة للقىىىىىاوون الدىىىىىا  وانر ماقىىىىىات  

القطؼىىة الارةىىية و تمثىىع خاحىىة فىىي اقىىو  انر مىىا  فىىي  التابؼىىة للقىىاون الؼىىاد ، الىىاي يم ىىه تن  ثقىىع

 )المرع الثاوي(. انر ما  في القاوون الؼاد توفي اقو  )المرع الأول( لدا القاوون ا

 حموق الإرتفاق فً المانون الخاص  : الفرع الأول

حٌدددث تتمثدددل فدددً حدددك المدددرور و المعدددروؾ بددده المالدددن الخددداص أي ملدددن المطعدددة الأرضدددٌة 

نوعدددا مدددا معتبدددرة و التدددً لهدددذا الشدددؤن تتدددؤثر بندددالص لٌمدددة  المحصدددورة علدددى ملكٌدددات مجددداورة لهدددا ،

 حسب طبٌعة و شؤن الملن.

 حموق الإرتفاق فً المانون العام  : الفرع الثانً

تتمثددددل خاصددددة فددددً حمددددوق الإرتفدددداق المنصددددوص علٌهددددا فددددً لددددانون التعمٌددددر و البنددددداء أو 

النصددددوص الخاصددددة و التددددً ٌكددددون تؤثٌرهددددا علددددى المٌمددددة نسددددبٌا أي محدددددود مثددددل مددددرور أسددددفن 

 .(1)الؽاز و لنوات صرؾ المٌاه ...إلخر لصالحة للشرب ،الكهرباء و لنوات المٌاه ا

 العوامل الإلتصادٌة و الإجتماعٌة  : الثالثالمطلب ا

إضافة إلى العوامل المادٌة و المانونٌة فً تمٌم الأراضً الففحٌة هنان عوامل إلتصادٌة 

 .ٌمة الأر  الففحٌة على لوإجتماعٌة هً بدورها تلعب دورا مهما فً عملٌة تمٌم الأراضً الففحٌة 

العوامل الإلتصادٌة وفً  نتناول فً الفرع الأولالمطلب إلى فرعٌن ،إلى تمسٌم هذاإرتؤٌنا وعلٌه 

 .العوامل الاجتماعٌة الفرع الثانً 

 العوامل الإلتصادٌة  الفرع الأول :

 و ، ل راضددددً الففحٌددددةدورا هامددددا فددددً تحدٌددددد المٌمددددة التجارٌددددة  إن للعناصددددر الإلتصددددادٌة

 )ثانٌا( والمولع فً التطور الإلتصادي للمنطمة )أولا(تتمثل 

 التطور الإلتصادي للمنطمة  أولا :

إن المنددداطك التدددً تكدددون تعدددٌش مسدددتو  إلتصدددادي متطدددور ٌكدددون الإسدددتهفن الؽدددذائً فٌهددددا 

مدددة أساسدددا عدددن و كدددذلن للزٌدددادة فدددً النمدددو الددددٌمؽرافً الناج ،واسدددع ومتندددوع نتٌجدددة لدددذلن التطدددور

و هدددذا معندداه زٌددادة الطلددب الإسدددتثماري فددً الأراضددً الففحٌددة الشدددًء  ، روؾ المعٌشددًتحسددن الظدد

 الذي ٌإدي إلى إرتفاع لٌمتها فً السوق.

                                                           
(1)-Note N°2810 E/DGDN/DODF/EXP.du 23/07/1991,page 04. 
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 المولع  ثانٌا :

مدددده علددددى أسدددداس بعددددد أو ٌٌلعددددب المولددددع دورا أدددد ساسٌا تحدٌددددد لٌمددددة الأر  الففحٌددددة و تمٌ

سدددكنٌة و كدددذلن المراكدددز التجارٌدددة و لدددرب المطعدددة الأرضدددٌة مدددن الطرٌدددك العمدددومً و التجمٌعدددات ال

حٌدددث أن الأراضدددً الففحٌدددة المطلدددة علدددى  الأسدددواق المحلٌدددة المتواجددددة بالمنطمدددة التدددً تمدددع فٌهدددا ،

الطرٌددددك و الوالعددددة بددددالمرب مددددن التجمعددددات السددددكانٌة التددددً تتددددوفر علددددى مراكددددز تجارٌددددة أو مددددن 

ٌددك و التجمعددات السددكنٌة نظددرا تكددون لٌمتهددا مرتفعددة عددن تلددن البعٌدددة عددن الطر الأسددواق المحلٌددة ،

حٌددددث أن الطلددددب علددددى المحاصددددٌل التددددً تنتجهددددا  للإمتٌددددازات الكبٌددددرة التددددً ٌمنحهددددا هددددذا المولددددع ،

ٌكددددون الطلددددب علٌهددددا فددددً هددددذه الحالددددة دائددددم كمددددا ٌمكددددن مددددن تصددددرٌفها فددددً الأسددددواق أو المراكددددز 

 (1)التجارٌة بسهولة و بسرعة و بؤلل تكالٌؾ.

 تماعٌة العوامل الإج الفرع الثانً :

إن العوامدددل الإجتماعٌدددة هدددً أٌضدددا لا تمدددل أهمٌدددة عدددن العوامدددل الأخدددر  فدددً تحدٌدددد المٌمدددة 

بحٌدددث أنهدددا تتمثدددل فدددً العدددادات و التمالٌدددد و مختلدددؾ المفددداهٌم السدددائدة  التجارٌدددة ل راضدددً الففحٌدددة ،

دنٌددة لهددا حٌددث أن كددل م لددد  المجتمددع و كددذا الإتجاهددات الثمافٌددة و كددذا تنددوع الطبمددات الإجتماعٌددة ،

طبمددددات إجتماعٌددددة متعددددددة ومتنوعددددة و تؽٌددددر هددددذه الطبمددددات الإجتماعٌددددة ٌؽٌددددر مددددن لٌمددددة العمددددار 

 (2)بالزٌادة أو النمصان.

                                                           
لطاؾ ،رتمٌٌمات الأمفن العمارٌة، المبادئ الأسس والتمنٌاتر، ، محاضرة المٌت على طلبة المدرسة العلٌا ،  -(1)

 .39،ص 2014
التربص من أجل الإلتحاق برتبة مفتش  مذكرة نهاٌة)عمروش أحمد وشان مصطفى ،تمٌم العمارات فً الجزائر ، -(2)

 . 31،ص ( 2014رئٌسً لأمفن الدولة ،فٌفري 
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  الفلاحٌة الأراضً تمٌٌم طرق : الثانً المبحث

م الأراضددددً الففحٌددددة هددددً تحدٌددددد المٌمددددة التجارٌددددة لهددددا و هددددً عملٌددددة تمنٌددددة ٌن عملٌددددة تمٌددددإ

لكدددن لبدددل الشدددروع فدددً  سدددارات محدددددة ،مبددددورها تخضدددع إلدددى طدددرق ومحضدددة ،و هدددذه العملٌدددة 

تطبٌدددك هدددذه الطدددرق ٌجدددب علدددى الممدددٌم المتحصدددل علدددى معلومدددات كافٌدددة التدددً تتعلدددك بالمعدددامفت 

 التدددً تجدددري فدددً السدددوق العمارٌدددة ،و تختلدددؾ هدددذه الطدددرق مدددن عمدددار إلدددى أخدددر )حسدددب طبٌعتددده( ،

 بالإضافة إلى طرق تمٌٌم الأمفن السطحٌة.

تمددددٌم للطددددرق المباشدددرة ا لمندددا بدراسدددةالمبحدددث إلددددى ثدددفث مطالددددب ،  لمندددا بتمسددددٌم هدددذا.لدددذا 

طددددرق و ،فددددً المطلددددب الثددددانً  الطددددرق ؼٌددددر المباشددددرةو فددددً المطلددددب الأول ، الأراضددددً الففحٌددددة

 .فً المطلب الثالثا السطحٌة تمٌٌم الأمفن 

 الطرق المباشرة فً تمٌم الأراضً الفلاحٌة  المطلب الأول :

هددددً بددددٌن الطددددرق التددددً ٌتبعهددددا الممددددٌم العمدددداري للوصددددول لمٌمددددة الأر  الففحٌددددة إن مددددن 

ٌم بالممارنددة و الطرٌمددة الثانٌددة ٌددالطددرق المباشددرة حٌددث تتمثددل هددذه الطددرق المباشددرة فددً طرٌمددة التم

هددذا المطلددب سددوؾ نبددٌن  فعلٌدده مددن خددفل م علددى أسدداس السددعر المتوسددط للهكتددار ،ٌالتمٌدد فددً  تتمثددل

الفددددرع الأول نتندددداول فددددً إلددددى فددددرعٌن ،ه لسددددمنا  حٌددددث ن و كٌفٌددددة العمددددل بهمددددا ،الطددددرٌمتٌ تٌناهدددد

م علدددى أسددداس السدددعر المتوسدددط ٌالفدددرع الثدددانً طرٌمدددة التمٌددد ة ونتنددداول فدددً م بالممارندددٌطرٌمدددة التمٌددد

 للهكتار .

 طرٌمة تمٌٌم بالممارنة  الفرع الأول :

ذلدددن باسدددماط مباشدددر للمٌمدددة  و ،بهدددذه الطرٌمدددة ٌدددتم تمٌدددٌم الأراضدددً الففحٌدددة بصدددفة مباشدددرة 

المسدددٌطرة أو الأكثدددر تكدددرارا فدددً سدددوق الأراضدددً الففحٌدددة لهدددا نفدددس خصدددائص المطعدددة الأرضدددٌة 

ٌم ومنددده تطبدددك هدددذه الطرٌمدددة أساسدددا علدددى المنددداطك الزراعٌدددة فدددً حالدددة وجدددود ٌدددموضدددوع عملٌدددة التم

لٌدددات سدددوق عمارٌدددة نشدددٌطة حٌدددث نفتدددر  وجدددود عددددد معتبدددر مدددن عناصدددر الممارندددة أي ولدددوع عم

 (1)ٌم.ٌبٌع أو شراء فً السوق الأراضً ففحٌة مطابمة ل ر  الففحٌة موضوع عملٌة التم

 و للمٌام بهذه الطرٌمة ٌجب إتباع الخطوات التالٌة :

  التمٌم عملٌة موضوع الففحٌة الأر  مواصفات جمٌع تحدٌد : أولا

المؽروسدددددات  نوعٌدددددة التربدددددة ، )الشدددددكل ،المسددددداحة ،التضدددددارٌس ،المولدددددع ،حالدددددة الصدددددٌانة ،

 .....إلخ(.

                                                           
 .31زٌند حسان ،المرجع السابك ،ص  -(1)
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المٌدددام بددداجراءات أبحددداث معممدددة فدددً السدددوق عدددن عملٌدددات البٌدددع أو الشدددراء الحدٌثدددة  : ثانٌرررا

العهدددد التدددً تمدددت فٌددده و خصدددت أراضدددً ففحٌدددة مطابمدددة لددد ر  الففحٌدددة موضدددوع عملٌدددة التمدددٌم 

 ثم تسجٌلها .

و كدددذلن الأسدددعار التدددً تمدددت  أو الشدددراء ، المٌدددام بتحلٌدددل و دراسدددة دلٌمدددة لعملٌدددات البٌدددع :ثالثرررا 

بواسدددطتها لصدددد التؤكدددد مدددن مصددددالٌتها و عدددزل الأسدددعار ؼٌدددر صدددادلة التدددً تكدددون لا تعكدددس السدددعر 

الجدداري المتعامددل بدده فددً السدددوق و عنددد هددذه المرحلددة نكددون لدددد توصددلنا إلددى تحدٌددد عٌنددة عناصدددر 

 الممارنة.

محدددددة باسدددتنتاج المٌمدددة المرجعٌدددة للتمدددٌم و المٌدددام بالنسدددبة لجمٌدددع عناصدددر الممارندددة ال :رابعرررا 

 التً تكون تتمثل فً المٌمة المسٌطرة أي الأكثر تكرارا أو التوسط.

تطبٌدددك المٌمدددة المسدددتخرجة مباشدددرة علدددى لٌمدددة الأر  الففحٌدددة موضدددوع عملٌدددة  : خامسرررا

ة التمددددٌم وبعبددددارة أخددددر  تكددددون لٌمددددة الأر  الففحٌددددة موضددددوع عملٌددددة التمددددٌم تسدددداوي إلددددى المٌمدددد

و بددددذلن نكددددون لددددد وصددددلنا إلددددى تحدٌددددد المٌمددددة التجارٌددددة لدددد ر  الففحٌددددة موضددددوع  المسددددتنتجة ،

 (1)عملٌة التمٌم وفك هذه الطرٌمة.

 مثال :

هكتددددارات ذات شددددكل هندسددددً  3لحسدددداب المٌمددددة التجارٌددددة لأر  ففحٌددددة مسددددمٌة مسدددداحتها 

 منتظم تشؽل فً زراعة البمول ٌمكن الحصول على لٌمتها كما ٌلً :

نددداء بحددددث و تحدددري الممدددٌم لبطالدددة المعدددامفت العمارٌدددة الخاصدددة بدددالأرا  الففحٌدددة وجدددد أث

 لطع بٌعت فً المنطمة . 4

 1 000.000  هكتدددارات ؼٌدددر مسدددمٌة بٌعدددت بددد   4لطعدددة أر  مسددداحتها  : المطعرررة الأولرررى 

 دج.

 هكتدددار مسدددمٌة و معددددة لزراعدددة الفاكهدددة بسدددعر  0.8لطعدددة أر  مسددداحتها  المطعرررة الثانٌرررة : 

 دج. 2  800.00

هكتدددددددارات ذات شدددددددكل ؼٌدددددددر مندددددددتظم  6بٌعدددددددت لطعدددددددة أر  مسددددددداحتها  : المطعرررررررة الثالثرررررررة 

 دج. 5  800.00بسعر
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هكتدددار مسدددمٌة تسدددتعمل فدددً زراعدددة البمدددول  2.5بٌعدددت لطعدددة أر  مسددداحتها  : المطعرررة الرابعرررة 

 دج.5  000.00و ذات شكل هندسً منتظم بٌعت ب  

 (1)علٌها : إذن نختار المواعد التً ٌمكن الإعتماد

مختلفدددة عدددن المطعدددة محدددل التمدددٌم فهدددً ؼٌدددر مسدددمٌة فدددف ٌمكدددن الإعتمددداد علٌهدددا  : المطعرررة الأولرررى 

 كعنصر من عناصر الممارنة .

 فهً صؽٌرة جدا من المطعة محل التمٌم فف ٌمكن الإعتماد علٌها. : المطعة الثانٌة 

 ن الإعتبار .شكلها ؼٌر منتظم هً الأخر  لا ٌمكن أخذها بٌ : المطعة الثالثة 

رؼدددم أنهدددا تصدددؽر المطدددة محدددل التمدددٌم بنصدددؾ هكتدددار إلا أنددده ٌمكدددن الإعتمددداد  : المطعرررة الرابعرررة 

 علٌها كماعدة ممارنة و ذلن لأنها مسمٌة و مخصصة لزراعة الخضروات .

 بما أن المطعة الرابعة هً المناسبة فانه نموم بالتطبٌك كما ٌلً :

 لدٌنا المانون كما ٌلً :

   الذي إعتبرناها لاعدة ممارنه              سعر الأر  لاعدة الممارنة مساحة الأر

 ) سعر الأر  محل التمٌم( xمساحة الأر  محل التمٌم               

 مساحة الأر  لاعدة الممارنة  ÷سعر الأر  لاعدة الممارنة × مساحة الأر  محل التمٌم  = xفانه 

X=5000.00×3÷2.5=6000.000 

 .دج 000.000 6مٌمة التجارٌة هً و منه فال

 طرٌمة تمٌٌم على أساس السعر المتوسط للهكتار  ثانٌا :

إن تمٌددددٌم الأراضددددً الففحٌددددة حسددددب هددددذه الطرٌمددددة علددددى أسدددداس لٌمددددة الهكتددددار المتوسددددطة 

المسدددتنتجة مدددن دراسدددة سدددوق الأراضددددً الففحٌدددة المحلدددً التدددً لهددددا ألصدددى عناصدددر تتشدددابه مددددع 

 لٌة التمٌٌم و تنفٌذها ٌتم على النحو التالً :الأر  الففحٌة موضوع عم

المسددداحة  تحدٌدددد جمٌدددع مواصدددفات الأر  الففحٌدددة موضدددوع عملٌدددة التمٌدددٌم )الشدددكل ، :أولا 

 المؽروسات ...إلخ( . نوعٌة التربة ، حالة الصٌانة ، المولع ، التضارٌس ، ،
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أو الشدددراء الحدٌثدددة المٌدددام بددداجراءات أبحددداث معممدددة فدددً السدددوق عدددن عملٌدددات البٌدددع  ثانٌرررا :

العهددددد التددددً تمددددت فٌدددده و خصددددت أراضددددً ففحٌددددة ماثلددددة )تتددددوفر علددددى ألصددددى عناصددددر تشددددابه( 

 ل راضً الففحٌة موضوع عملٌة التمٌٌم ثم تسجٌلها .

و كددذلن ل سدددعار التددً تمدددت  المٌدددام بتحلٌددل و دراسدددة دلٌمددة لعملٌدددات البٌددع أو الشدددراء ، ثالثررا :

تها و عدددزل الأسدددعار ؼٌدددر صدددادلة التدددً تكدددون لا تعكدددس السدددعر بواسدددطتها لصدددد التؤكدددد مدددن مصددددالٌ

 لجاري المتعامل به فً السوق و عند هذه المرحلة نكون لد توصلنا إلى تحدٌد عٌنة الممارنة .

المٌدددام بالنسدددبة لكدددل عنصدددر الممارندددة بحسددداب لٌمدددة أو سدددعر الهكتدددار الواحدددد و ذلدددن  :رابعرررا 

 (1)بمسمة لٌمته الإجمالٌة على المساحة.

 حساب متوسط هذه الأسعار وفك المانون الإحصائً  خامسا :

عددددد ÷مجمددوع أسدددعار الهكتددار الخاصددة بكدددل عنصددر مدددن الممارنددة  سددعر الهكتددار المتوسدددط =

 عناصر الممارنة 

المٌددددام بتطبٌددددك السدددعر المتوسددددط للهكتددددار المسدددتنتج علددددى مسدددداحة الأر  الففحٌددددة  :سادسرررا 

 موضوع عملٌة التمٌٌم.

د توصدددلنا إلدددى تحدٌدددد المٌمدددة التجارٌدددة لددد ر  الففحٌدددة موضدددوع عملٌدددة و بدددذلن نكدددون لددد

 (2)التمٌٌم وفك هذه الطرٌمة .

 مثال تطبٌمً :

هكتددددار مسددددمٌة و ذات شددددكل هندسددددً  2لنفتددددر  أننددددا بصدددددد تمٌددددٌم لطعددددة أر  مسدددداحتها 

ات تتعلددددك بمعددددامفت لددددنفس عٌندددد 4منددددتظم و بعددددد لٌددددام الممددددٌم بكددددل البحددددوث التددددً أفددددرزت عددددن 

 .طمةالمن

 دج . 500.000 3هكتار جافة بسعر  1.5بٌعت لطعة أر  ففحٌة مساحتها  - أ

بٌعت لطعة أر  ففحٌة مساحتها هكتار تحمل نفس المواصفات )مسمٌة ذات شكل هندسً  - ب

 دج . 6 800.00منتظم ( بسعر 
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 هكتار مسمٌة و ذات شكل هندسً منتظم ب  2.5بٌعت لطعة أر  ففحٌة مساحتها  - ج

 دج . 5  000.00

 . 4و  2إختٌار عناصر الممارنة = عناصر الممارنة ذات المصدالٌة هً 

 حساب سعر الهكتار الواحد للمطعة :و ذلن بتطبٌك الماعدة التالٌة : - أ

 المساحة ،أي :÷ المٌمة التجارٌة للمطعة

 دج للهكتار  226666.67= 3÷680000 المطعة الثانٌة =

 دج للهكتار   200000 =  2.5÷ 5 000.00 المطعة الرابعة = 

 حساب السعر المتوسط للهكتار : -9

 2 ÷ 200000+  226666.67عدد عناصر الممارنة =  ÷مجموع أسعار عناصر الممارنة 

 دج للهكتار  213333.35و منه فان السعر المتوسط للهكتار ٌساوي 

 أي أنه لٌمة الأر  محل التمٌٌم هً :

 لهكتار السعر المتوسط ل× مساحة لطعة الأر  محل التمٌٌم 

 (1)دج  426666.7= 213333.35×  2

 غٌرالمباشرة فً تمٌٌم الأراضً الفلاحٌةالفرع الثانً :الطرق 

كمدددا ذكرندددا سدددابما فانددده زٌدددادة إلدددى الطدددرق المباشدددرة لتمٌدددٌم الأراضدددً الففحٌدددة السدددابمة الدددذكر 

طرٌمدددة ال ،فانددده هندددان طدددرق ؼٌدددر مباشدددرة فدددً تمٌدددٌم الأراضدددً الففحٌدددة و تتمثدددل فدددً طدددرٌمتٌن ،

أمددا بالنسددبة للطرٌمددة الثانٌددة فتعددرؾ بطرٌمددة التمٌددٌم  الأولددى تعددرؾ بطرٌمددة التمٌددٌم بواسددطة الدددخل ،

 بواسطة المردودٌة أو الإٌراد .

 أولا :طرٌمة تمٌٌم بواسطة الدخل 

فدددً تمٌدددٌم الأراضدددً الففحٌدددة بطرٌمدددة الددددخل فتسدددتند علدددى أسددداس الددددخل الدددذي ٌسدددكن أن إن 

و بالتددددالً لا ٌمكددددن تطبٌددددك هددددذه الطرٌمددددة إلا علددددى الأراضددددً الففحٌددددة  ،تددددوفره الأر  لصدددداحبها 

و  المسددددتؽلة عددددن طرٌددددك الإٌجددددار و لا ٌهددددم إن كددددان بدددددل الإٌجددددار نمدددددي أو لسددددط مددددن المنتددددوج :

 ل ر  بالماعدة التالٌة  تحسب المٌمة التجارٌة

                                                           
(1)
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 (1)نسبة الرسملة  ÷الدخل السنوي  المٌمة التجارٌة ل ر  =

 ه الطرٌمة ٌجب المٌام بما ٌلً :و لتنفٌذ  هذ

:ٌتمثددددل فددددً جمٌددددع الحمددددوق و الأتدددداو  الإٌجارٌددددة  تحدٌررررد الرررردخل الإجمررررالً السررررنوي أولا :

 المنصوص علٌها فً عمد الإٌجار .

: ٌعبددددر هددددذا المعدددددل علددددى ممدددددار تددددراكم دخددددل )إٌجددددار( الأر   معرررردل الرسررررملة ثانٌررررا :

 .بٌن دخل الأر  الففحٌة و لٌمتهاالعفلة الكائنة الففحٌة ممارنة بمٌمتها السولٌة أي أنه ٌبٌن 

و تحدٌده ٌجب أن ٌتم عن طرٌك دراسة السوق العماري المحلً الخاص بالأراضً الففحٌة 

 المماثلة ل ر  الففحٌة موضوع عملٌة التمٌٌم المإجرة و ذلن على النحو التالً :

البٌددع أو الشددراء التددً تمددت فٌدده و  المٌددام بدداجراء أبحدداث معممددة فددً السددوق المحلددً عددن عملٌددات - أ

 خصت أراضً ففحٌة مماثلة ل ر  الففحٌة موضوع عملٌة تمٌٌم ثم تسجٌلها .

المٌددددام بالتحالٌددددل و الدراسددددات الدلٌمددددة لعملٌددددات البٌددددع و الشددددراء المتحصددددل علٌهددددا مددددن جددددراء  - ب

سددددعار عملٌددددة البحددددث لصددددد الصددددادلة منهددددا و عددددزل عملٌددددات البٌددددع أو الشددددراء التددددً تمددددت دون الأ

 (2)الجاري التعامل بها فً السوق ،و بذلن نتوصل إلى تحدٌد عٌنة من عناصر الممارنة .

 المٌام بالنسبة لكل عناصر الممارنة بتحدٌد :  - ج

 مبلػ الإٌجار  

 لٌمته )سعر بٌعه أو شراءه( 

 المٌام بالنسبة لجمٌع عناصر الممارنة بتطبٌك العفلة  - ح

الددددخل الإجمدددالً السدددنوي )مبلدددػ إٌجددداره  ÷شدددراءه ( معددددل الرسدددملة = لٌمتددده )سدددعر بٌعددده أو 

 السنوي(

و بددددذلن نتحصددددل علددددى عٌنددددة مددددن معدددددلات رسددددملة متماربددددة فٌمددددا بٌنهددددا خاصددددة بالأراضددددً 

 الففحٌة من نفس النوع.

                                                           
و  ٌة المتوفرة التابعة للدولة طبما للتشرٌع الجزائري ،دار هومة للطباعةإستؽفل الأراضً الففحد . كحٌل حكٌمة ، -(1)

 .26،الجزائر ،ص   ن ذكرالطبعةالنشر و التوزٌع ،دو
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معدلددة رسددملة معٌدداري الددذي ٌسدداوي إمددا إلددى  المٌددام بالإسددتنتاج مددن بددٌن هددذه المعدددلات ،  -  

و ٌمكنندددا مدددن تحدٌدددد الددددخل الإجمدددالً  معددددل الرسدددملة المتوسدددط ،معددددل الرسدددملة الأكثدددر تكدددرارا أو 

السدددنوي و معددددل الرسدددملة حسدددب الكٌفٌدددة السدددالؾ شدددرحها ٌمكنندددا التعدددرؾ علدددى المٌمدددة التجارٌدددة 

 (1)ل ر  الففحٌة موضوع عملٌة التمٌٌم بتطبٌك العملٌة السابمة.

 مثال تطبٌمً :

دج  800000سددددددنوي ٌمدددددددر ب هكتددددددار تحمددددددك دخددددددل  6لتمٌددددددٌم أر  ففحٌددددددة مسدددددداحتها 

 %. 12للهكتار الواحد ،مع العلم أن معدل الرسملة 

فانددده ٌجدددب علٌندددا إٌجددداد الددددخل السدددنوي  بمدددا أنددده هندددا عنددددنا الددددخل السدددنوي للهكتدددار الواحدددد ،

 مساحة الأر  × الدخل السنوي للهكتار الواحد  الإجمالً والذي ٌساوي =

معدددددل  ÷المسدددداحة × الدددددخل السددددنوي للهكتددددار  أي أندددده المٌمددددة النهائٌددددة لدددد ر  الففحٌددددة =

 الرسملة 

 إذن :

  12 ÷ 800000×  6×  100دج =  40000000

 دج  40000000المٌمة التجارٌة ل ر  هً : 

 مع العلم أن نسبة الرسملة تكون محل تجدٌد دوري من لبل مصالح الففحة و أمفن الدولة.

 ٌراد (طرٌمة التمٌٌم بواسطة المردودٌة )الإ ثانٌا :

الممصدددددود بالمردودٌدددددة أو الإٌدددددراد هدددددو عائدددددد الأر  الففحٌدددددة و ٌمثدددددل العامدددددل الرئٌسدددددً 

فالطلدددب علدددى الأراضددددً الففحٌدددة فدددً السدددوق إنمدددا ٌحركددده بصددددفة  المحددددد لمٌمتهدددا فدددً السدددوق ،

و علدددى أسددداس هدددذا الأخٌدددر تتخدددذ لدددرارات  أساسدددٌة عامدددل ربحٌدددة أو مردودٌدددة الأر  الففحٌدددة ،

ء الأراضددددً الففحٌددددة فددددً السددددوق بمعنددددى أن لددددرارات الإسددددتثمار فددددً الأر  شددددراء أو عدددددم شددددرا

فكلمددددا كانددددت  الففحٌددددة تتولددددؾ علددددى درجددددة ربحٌتهددددا والمددددداخٌل التددددً مددددن الممكددددن أن نتٌحهددددا ،

مردودٌدددة الأر  عالٌدددة كلمدددا ارتفعدددت لٌمتهدددا فدددً السدددوق نتٌجدددة لإرتفددداع الطلدددب علٌهدددا و العكدددس 

 (2)صحٌح .
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لتجارٌدددة لددد ر  الففحٌدددة باسدددتخدام طرٌمدددة التمٌدددٌم بالمردودٌدددة أو و للتحصدددل علدددى المٌمدددة ا

 الإٌراد ٌجب تطبٌك الماعدة التالٌة :

 معدل المردودٌة  ÷الناتج الصافً المتوسط × لٌمة الأر  = المساحة 

 ض الفلاحٌة موضوع عملٌة التمٌٌم تحدٌد الناتج الإجمالً المتوسط للأر -9

دراسدددة معممددددة لصددددد معرفدددة حجددددم الإنتدددداج السددددنوي و لكدددً نددددتمكن مددددن ذلدددن ٌجددددب المٌددددام ب

الإجمدددالً المتوسدددط التدددً تعطٌددده الأراضدددً الففحٌدددة المماثلدددة لددد ر  موضدددوع عملٌدددة التمٌدددٌم مدددن 

و ذلدددن بددداللجوء إلدددى المعلومدددات  المحاصدددٌل التدددً تندددتج فٌهدددا فدددً الؽالدددب أو تصدددلح فٌهدددا بكثدددرة ،

د كمٌددددة الإنتدددداج المتوسددددطة ل راضددددً المتددددوفرة لددددد  المصددددالح الففحٌددددة وبعددددد الددددتمكن مددددن تحدٌدددد

و ذلدددن علدددى أسدددداس  الففحٌدددة المماثلدددة لددد ر  الففحٌدددة موضدددوع عملٌددددة التمٌدددٌم تمدددوم بتمٌٌمددده ،

 سعر تسوٌك هذا الإنتاج و هذا الأخٌر ٌجب أن ٌكون مستنتج من دراسة السوق.

 ج المستنتج سعر تسوٌك الوحدة من هذا المنتو× الناتج المتوسط = كمٌة الإنتاج المتوسطة 

 (1)حساب معدل المردودٌة = و الذي نتحصل علٌه وفك العفلة التالٌة  -2

 عدد الممارنة  ÷معدل المردودٌة لعناصر الممارنة 

 مثال تطبٌمً :

 هكتار سمٌة ،نفتر  أن عناصر الممارنة هً كالتالً: 5نفتر  أنه هنان أر  ففحٌة مساحتها 

 دج  700.000ت ب هكتار بٌع 5.5المطعة الأولى مساحتها  

 دج  900.000هكتار بٌعت ب  8المطعة الثانٌة مساحتها  

 دج  600.000هكتار بٌعت ب  7.5المطعة الثالثة مساحتها  

دج للهكتار الواحد  500.000و لنفتر  أن لٌمة الناتج الصافً المتوسط بهذه المنطمة ٌساوي 

 حسب المعلومات الممدمة من المصالح الففحٌة .
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 مردودٌة لكل عنصر ممارنة و لطعة ب نسبة الحس أولا :

المساحة )مساحة الأر  عنصر الممارنة ( /  ثمن × الناتج الصافً للهكتار المطعة الأولى : 

 الأر  عنصر الممارنة 

  700000 ÷ 5.5×  50000.... = 0.3928×  100أي أنه : 

 =39.29  % 

 المطعة الثانٌة :

44.44  = %50000  ×8 ÷900.000 . 

 لمطعة الثالثة :ا

62.5  = %500.000 ×7.5 :600.000  

 حساب متوسط المردودٌة لعناصر الممارنة )كل المطع ( -2

عدد عناصر  ÷نسبة المردودٌة المتوسطة = مجموع نسبة المردودٌة لكل عناصر الممارنة 

 الممارنة 

48.74  = %62.5 +44.44 +39.29 ÷ 3 

 مٌٌم :حساب المٌمة التجارٌة للمطعة محل الت

 نسبة المردودٌة  ÷ الناتج المتوسط الصافً

 و بالتالً :

  48.74 ÷ 50000×  5×  100دج =  512925.72

 طرق تمٌٌم الأملان السطحٌة  المطلب الثانً :

-10و جددداء تعرٌفهدددا فدددً المدددانون  إن الأراضدددً الففحٌدددة لهدددا أمدددفن سدددطحٌة متصدددلة بهدددا ،

ر  ضدددً الففحٌدددة التابعدددة ل مدددفن الخاصدددة للدولدددة ،المحددددد لشدددروط و كٌفٌدددات إسدددتؽفل الأرا 03

علددددى أنهددددا مجمددددوع الأمددددفن السددددطحٌة الملحمددددة بالمسددددتثمرة الففحٌددددة و لاسددددٌما منهددددا المبددددانً و 

 الأؼدددراس و منشدددؤت الدددري ،فدددالأمفن السدددطحٌة لددد ر  الففحٌدددة تحتدددوي علدددى منشدددؤت عدٌددددة ،

لمندددا  لوصدددول  إلدددى لٌمتهدددا التجارٌدددة ،و ذلدددن بؽدددر  العملٌدددة تمٌدددٌم هدددذه الأمدددفن بددددورها تخضدددع 

 المؽروسات وهذا فً الفرع الأول والبناٌات فً الفرع الثانً. ، بدراسة نوعٌن منها
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ول :  طرق تمٌٌم المغروسات  الفرع الأأ

و كدددذا تخضدددع هدددذه المٌمدددة  تختلدددؾ لٌمدددة المؽروسدددات بددداختفؾ المرحلدددة الحٌاتٌدددة للؽدددرس ،

فدددً جمٌدددع العوامدددل المادٌدددة و المانونٌدددة المتعلمدددة بالأراضدددً لمجموعدددة مدددن العوامدددل و تتمثدددل عمومدددا 

 بالإضافة إلى بع  الخصائص التً تتمٌز بها المؽارس و المتمثلة فً : الففحٌة ،

 كثافة الغرس أولا : 

بحٌدددث ٌجدددب أن ٌكدددون  إن ؼدددرس الأشدددجار المثمدددرة ٌخضدددع إلدددى  بعددد  الممددداٌٌس العملٌدددة ،

عدددة الأر  و نوعٌدددة التربدددة و فدددً الحددددود المناسدددبة كمدددا عددددد الأشدددجار المؽروسدددة ٌتناسدددب مدددع طبٌ

ٌجدددب أن ٌكدددون موزعدددا فدددوق الأر  بشدددكل ٌضدددمن لددده نمدددو جٌدددد ،و بصدددفة عامدددة نمدددول أنددده هندددان 

ممددداٌٌس علمٌدددة معٌندددة لكثافدددة الؽدددرس فدددوق الأر  ٌجدددب إحترامهدددا لضدددمان نمدددو جٌدددد و مردودٌدددة 

 عالٌة للؽرس .

ا هددددذه الممدددداٌٌس و الضددددوابط المحترمددددة تكددددون و بالتددددالً فددددان المؽددددارس التددددً لا تكددددون فٌهدددد

مردودٌتهدددا ضدددعٌفة و هدددذا مدددا ٌدددإدي إلدددى تراجدددع الطلدددب علٌهدددا فدددً السدددوق فتدددنخف  نتٌجدددة لدددذلن 

 لٌمتها .

 النوع ثانٌا : 

هندددان بعددد  الأندددواع مدددن الأشدددجار المثمدددرة تكدددون لٌمتهدددا فدددً السدددوق مرتفعدددة عدددن أندددواع 

ار فددً الإسددتهفن الؽددذائً أو الصددناعً فكلمددا كدددان أخددر  و هددذا مددرده ذو مكانددة و أهمٌددة تلددن الثمددد

الطلدددب علدددى ندددوع معدددٌن مدددن الثمدددار فدددً السدددوق مرتفدددع كلمدددا إرتفعدددت نتٌجدددة لدددذلن لٌمدددة المؽدددارس 

 (1)التً تنتجها .

 العمرثالثا : 

 تبعا للخصائص البٌولوجٌة ل شجار فاننا نمٌز بٌن ثفثة من مراحل أساسٌة فً حٌاة أي شجرة :

 الإثمار مرحلة ما لبل  

 مرحلة الإثمار  

 مرحلة العجز  
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و بالتددالً فددان لٌمددة المؽددارس بدداختفؾ المرحلددة الحٌاتٌددة التددً توجددد فٌهددا خددفل فتددرة التمٌددٌم 

و لدددذا فدددان تمٌمهدددا ٌتطلدددب أولا تحدٌدددد عمدددر المؽرسدددة و المرحلدددة الحٌاتٌدددة التدددً وصدددلت إلٌهدددا و ٌدددتم 

 تمٌٌمها تبعا لذلن على النحو التالً :

: مددددن بداٌددددة العملٌددددة إلددددى مرحلددددة الإنتدددداج بمعنددددى شددددراء الأشددددجار مددددن  ولررررىالمرحلررررة الأ 

مصددددارٌؾ  إعددددداد الحفددددر و مصددددارٌفه ، نملهددددا و مصددددارٌفه ، المشددددتلة أي عندددددما تكددددون فسددددائل ،

 مصارٌؾ التسمٌد .....إلخ. صٌانة الؽرس ،

لدددى مجمدددوع كدددل هدددذه المصدددارٌؾ فدددً هدددذه المرحلدددة بزٌدددادة الفائددددة السدددنوٌة لتحوٌدددل الدددربح إ

 رأس مال والمتمثلة فً رأس مال المستثمر مع لٌمة الأر  .

و هدددً مرحلدددة الإنتددداج و هدددً أطدددول مرحلدددة حٌاتٌدددة للؽدددرس مدددن خفلهدددا  المرحلرررة الثانٌرررة : 

و بالتدددالً فدددان لٌمتهدددا فدددً  تعطدددً النباتدددات محاصدددٌل دورٌدددة بحٌدددث ٌدددتم جنٌهدددا علدددى عددددة سدددنوات ،

 (1)السوق تتحدد على أساس مردودٌتها .

 د لٌمتها حسب العفلة التالٌة :و تحد

 معدل الرسملة  ÷  المٌمة = الدخل السنوي الصافً

لنفتر  أنه لدٌنا أر  ففحٌة تحتوي على مؽارس و الدخل السنوي لهذه الأخٌرة  مثال تطبٌمً :

 % . 12دج ،و أن نسبة الرسملة تمدر ب  800.000ٌمدر ب 

 فما هً المٌمة التجارٌة لهذه المؽارس ؟ 

  100 ÷ 8000000×12دج =  96000: إذن

و فً حال ما إذا كنا نجهل معدل الرسملة و ؼٌر موجود فً المعطٌات فٌمكن حسابه بالطرٌمة 

 التالٌة :

 المٌمة السولٌة ل ؼراس  ÷معدل الرسملة = الدخل السنوي الصافً 

ث تصدددبح تسدددمى مرحلدددة الدددزوال أو الإنتددداج الأٌدددل لمرحلدددة الإنحطددداط حٌددد المرحلرررة الثالثرررة : 

أكثدددر تدددؤثرا بدددالظروؾ المناخٌدددة و الأمدددرا  إن لٌمدددة المؽدددارس فدددً هدددذه المرحلدددة ٌتحصدددل علٌهدددا 

كمددا كددان  بتطبٌددك لٌمددة الإنتدداج ،و هددذا باتبدداع الطرٌمددة الثانٌددة المددذكورة أعددفه بتطبٌددك تخفٌضددات ،
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ى أسدداس لٌمددة أمددا فددً حالددة الددزوال التددام فددان لٌمتهددا تكددون علدد هنددان تمدددم إلددى نهاٌددة حٌدداة الأشددجار ،

 . (1)الخشب مع إضافة لٌمة العمار مع لٌمة المطع

 طرق تمٌٌم المبانً الممامة على الأراضً الفلاحٌة  الفرع الثانً :

البناٌددددات هددددً بدددددورها تخضددددع لعوامددددل فددددً تمٌٌمهددددا و تتمثددددل فددددً عوامددددل مادٌددددة و عوامددددل 

 متعلمددة بتمٌددٌم العمددار المبنددً ،حٌددث تمددٌم البناٌددة باحددد  الطددرق ال إلتصددادٌة ،وكددذا عوامددل لانونٌددة ،

 أما الوعاء العماري أوالأرضٌة فتمٌم بحسب تمٌم الأراضً الففحٌة السابمة الذكر .

الطرٌمدددة الأولدددى تعدددرؾ بطرٌمدددة مكلفدددة إعدددادة البنددداء  طدددرق خاصدددة بتمٌدددٌم البناٌدددة ، 3فتوجدددد 

ؾ بطرٌمدددة الممارندددة الطرٌمدددة الثانٌدددة تعدددرؾ بطرٌمدددة الممارندددة و الطرٌمدددة الثالثدددة تعدددر مدددن جدٌدددد ،

 عن طرٌك الدخل .

 جدٌد من البناء تكلفة إعادة بطرٌمة التمٌٌم طرٌمة : أولا
(2)

 

تعتمددددد هددددذه الطرٌمددددة علددددى تحدٌددددد لٌمددددة الأر  منفصددددلة عددددن البناٌددددات و للحصددددول علددددى 

 المٌمة الحمٌمٌة ٌجب إتباع الخطوات التالٌة :

 / تحدٌد لٌمة المطعة الأرضٌة التً علٌها بناٌة :أ

و بمدددا أنددده هندددا لطعدددة الأر  هدددً أر  ففحٌدددة فهندددا نسدددتخدم إحدددد  طدددرق تمٌدددٌم الأراضدددً 

 الففحٌة السابمة الذكر.

 / تحدٌد لٌمة البناٌة :ب

 تمٌم البناٌة بدلاتلة تكلفة تجدٌد بناءها و ذلن باتباع الخطوات المنهجٌة التالٌة :

 صدددناؾ المتعدددارؾ علٌهدددا المٌدددام بتنصدددٌؾ البناٌدددة موضدددوع عملٌدددة التمٌدددٌم ضدددمن إحدددد  الأ

التدددً تنتمدددً إلٌددده و لهدددذا ٌجدددب علدددى العدددون الممدددٌم عندددد لٌامددده بالزٌدددارة المٌدانٌدددة للعمدددار أخدددذ جمٌدددع 

المولدددع  العمدددر ، حالدددة الصدددٌانة ، مواصدددفاته وخصوصدددٌاته و خاصدددة )المدددادة المسدددتعملة فدددً البنددداء ،

 عناصر التجهٌز والراحة ....إلخ (. عدد الطوابك ، ،
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 ( :SDPHOة المطورة المعدلة المحسوبة من الخارج )حساب المساح -9

المسددددداحة المطدددددورة المعدلدددددة المحسدددددوبة مدددددن الخدددددارج هدددددً مجمدددددوع مسددددداحات المسدددددتوٌات 

المختلفددددة للعمددددار أو البندددداء )لبو،طددددابك أرضددددً ،طوابددددك ،شددددرفات ....إلددددخ ( المماسددددة مددددن خددددارج 

ٌة الواجدددب تطبٌمهدددا عندددد الجددددران و المعدلدددة بمعدددامفت تصدددحٌحٌة خاصدددة و المعدددامفت التصدددحٌح

 3529حسددداب المسددداحة المطدددورة المعدلدددة المحسدددوبة مدددن الخدددارج هدددً تلدددن المحددددد بالتعلٌمدددة رلدددم 

و المسدددتعادة فدددً التعلٌمدددة التمنٌدددة الخاصدددة بتمسدددٌم العمدددارات المبنٌدددة  1981-06-03المإرخدددة فدددً 

 (1)و التً هً كما ٌلً :

 المعامل  المستوى 

 0.30 (CAVE NON AMENAGلبو ؼٌر مهٌؤ )

 0.50 (CAVE AMENAGEEلبو مهٌؤ )

 0.70 (SOUS-SOL AMENAGEسرداب مهٌؤ )

 0.40 (R.D.C NON AMEطابك أرضً ؼٌر مهٌؤ )

 1.00 (R.D.C AMENطابك أرضً مهٌؤ) 

 1.00 (ETAGESالطوابك )

 0.75 (ETAGES MANSالطوابك المسموفة )

 0.30 (GRENIERSالعلٌات )

 0.70 (LO GGIASالممصورات )

 0.5 (ESCALIERS EXTERIUالسفلم الخارجٌة )

 0.7 (PROCHESCOUVERTSالمداخل المؽطاة )

 0.20 (RAMPES D’ACCESعتبة المداخل )

 0.30 (BALCONSالشرفات )

 0.5 (TERRASSE ACCESSIBسطح لابل للإستعمال )

 0.7 (BLANDE RIE GARAGEالملحمات المؽلمة )

 0.5 (ATELLIERS CELLIRS) الملحمات ؼٌر المؽلمة
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 و حسابها ٌكون كالآتً :

المعامل التصحٌحً ×  SDHOالمساحة المطورة و المعدلة المسحوبة من الخارج = المساحة 

SDPHO 

 مثال تطبٌمً :

و طابك أرضً مهٌؤ مساحته  ، SDHO=200m2طابك أرضً ؼٌر مهٌؤ مساحته هً 

SDHO =100m2 ،  60و علٌه مساحتها m2 

 المساحة المطورة و المعدلة المسحوبة من الخارج الإجمالٌة ؟. ما هً

 للطابك الأرضً ؼٌر المهٌؤ . SDPHOأولا حساب 

SDPHO =200 ×0.4 =80 m2  

 للطابك الأرضً المهٌؤ . SDPAOثانٌا حساب 

SPHO =100 ×1 =100m2 

 للعلٌة  SDPHOثالثا حساب

60 ×0.3 =18 m2 

 و منه : SDPHOساحات إذن المساحة الإجمالٌةهً مجموع م

80+100+18 =198 m2 

نحسدددب تكلفدددة إعدددادة البنددداء موضدددوع عملٌدددة التمٌدددٌم  : (1)تحدٌدددد سدددعر تكلفدددة البنددداء مدددن جدٌدددد 

بدددنفس المواصدددفات التدددً ٌتصدددؾ بهدددا أثنددداء عملٌدددة التمٌدددٌم و تحصدددل علٌهدددا الممدددٌم بددداجراء أبحددداث 

 كاتب الدراسات .... إلخ .معممة فً السوق العمارٌة و مصالح التعمٌر و المماولون و م

 تحدٌد تكلفة تجدٌد البناء بالعلالة التالٌة :

 تكلفة البناء للمتر المربع ×  SDPHOالمساحة المطورة المعدلة المحسوبة من الخارج 

 : ًتعدٌل تكلفة تجدٌد البناء بفائض أو نالص المٌمة الظرف 
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 .عوامل و تمنٌات التمٌٌم الأراضً الفلاحٌة                       :الثانً  الفصل

 

سدددمى فدددائ  أو ندددالص ٌدددة بمدددا ٌو عندددد هدددذه المرحلدددة ٌمدددوم الممدددٌم بتعددددٌل تكلفدددة تجدٌدددد البنا

 عرٌؾ فائ  أو نالص المٌمة الظرفً .تالمٌمة الظرفً 

فددائ  المٌمددة الظرفددً ٌدددل علددى الفددرق الإٌجددابً الكددائن بددٌن سددعر بٌددع عمددار مباشددرة بعددد  

 الإنتهاء من بنائه و تكلفة بناءه .

بعدددد  ندددالص المٌمدددة الظرفدددً ٌددددل علدددى الفدددارق السدددلبً الكدددائن بدددٌن سدددعر بٌدددع عمدددار مباشدددرة 

و تحدٌدددده  الإنتهددداء مدددن إنجدددازه و تكلفدددة بنائددده و ٌعبدددر عنددده بنسدددبة مئوٌدددة مضددداعفة أو منخفضدددة ،

 ٌجب أن ٌكون دائما مستنتج من دراسة السوق و ذلن كما ٌلً :

المٌددددام بؤبحدددداث معممددددة فددددً السددددوق عددددن عملٌددددات البٌددددع أو الشددددراء التددددً تمددددت فٌدددده و  أولا :

 ماثلة للعمار المبنً موضوع عملٌة التمٌم ثم تسجٌلها .خصت عمارات مبنٌة حدٌثة الإنجاز الم

 المٌام بدراسة معممة لعملٌات البٌع و الشراء هذه لصد التؤكد من مصدالٌتها . ثانٌا :

باسدددتنتاج لدددٌم أوعٌتهدددا العمارٌدددة و  بالنسدددبة لجمٌدددع عناصدددر العٌندددة المحدددتفظ بهدددا ،المٌدددام  : ثالثرررا

 (1)بعة فً تمٌٌم الأراضً الصالحة للبناء.ذلن بتوظٌؾ إحد  الطرق المفئمة المت

و ذلدددن بطدددرح لٌمدددة  المٌدددام بالنسدددبة لكدددل عناصدددر العٌندددة باسدددتخراج لٌمدددة البنددداء فمدددط ، :رابعرررا 

الوعدداء العمدداري المحدددد علددى النحدددو السددالؾ ذكددره فددً الخطددوة الثالثدددة مددن المٌمددة الإجمالٌددة للعمدددار 

 المبنً .

عناصدددر الممارندددة بحسددداب الفدددرق الكدددائن بدددٌن لٌمدددة المٌدددام بالنسدددبة لكدددل عنصدددر مدددن  خامسرررا :

أمددا إذا  فدداذا كددان هددذا الفددارق موجبددا معندداه أندده هنددان فددائ  لٌمددة ظرفددً ، البناٌددة وتكلفددة إنجازهددا ،

 هذا الفارق سلبٌا معناه أنه هنان نالص لٌمة ظرفً .

 ÷معدددددل فددددائ  أو نددددالص المٌمددددة الظرفددددً = فددددائ  أو نددددالص المٌمددددة الظرفددددً  : سادسررررا

 لفة تحدٌد البناء .تك

 طرٌمة التمٌٌم عن طرٌك الدخل  ثانٌا :

تسددددتخدم هددددذه الطرٌمددددة لتمٌددددٌم العمددددارات المبنٌددددة التابعددددة لمطدددداع الإٌجددددار ٌكددددون دخلهددددا هددددو 

المحددددد الأساسدددً لمٌمتهدددا فدددً السدددوق أي أن الطلدددب علٌهدددا ٌدددزداد أو ٌتندددالص تبعدددا لحجدددم المدددداخٌل 
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 .عوامل و تمنٌات التمٌٌم الأراضً الفلاحٌة                       :الثانً  الفصل

 

ة التجارٌدددة لهدددذا الصدددنؾ مدددن العمدددارات علدددى أسددداس دخلهدددا و بنددداء علدددى تحدٌدددد المٌمددد التدددً تتٌحهدددا ،

 بواسطة العفلة التالٌة :

 معدل رسملتها ÷المٌمة = دخلها السنوي 

و علٌدده فدددان تحدٌدددد المٌمدددة التجارٌدددة للعمدددار ٌتطلدددب مددن الممدددٌم تحدٌدددد كدددل مدددن الددددخل السدددنوي 

 (1)لنوع.للعمار محل التمٌم و كذلن علٌه معرفة معدل الرسملة للعمار من نفس ا

فمعددددل الرسدددملة ٌعٌدددر عدددن لٌمدددة التدددراكم مدددن عائددددات إٌجدددار العمدددار ممارندددة بمٌمتددده السدددولٌة 

 أي أنه ٌبٌن العفلة الكائنة بٌن دخل العمار و لٌمته السولٌة .

 لٌمة العمار السولٌة  ÷معدل الرسملة = الدخل السنوي الإجمالً 

سددددة السددددوق العمارٌددددة المبنٌددددة ٌجددددب أن ٌحدددددد هددددذا المعدددددل عددددن طرٌددددك إسددددتنتاجه مددددن درا

 ة التمٌم و ذلن على النحو التالًالمإجرة من الفرع نفسه الذي ٌنتمً إلٌه العمار موضوع عملٌ

لٌدددام الممدددٌم بددداجراء أبحددداث معممدددة علدددى عمدددارات تمدددت عملٌدددة البٌدددع فٌددده خصدددت عمدددارات  

 مماثلة للعمار موضوع عملٌة التمٌم .

ٌددددات البٌددددع أو الشددددراء المتحصددددل علٌهددددا لصددددد لٌددددام الممددددٌم بدراسددددة معممددددة لمجمددددوع عمل 

تحدٌددددد الصددددادلة منهددددا و عددددزل تلددددن التددددً تمددددت دون مراعدددداة الأسددددعار الجدددداري التعامددددل بهددددا فددددً 

 السوق .

بعددددد أن تحصددددل الممددددٌم علددددى عٌنددددة مددددن عملٌددددات بٌددددع أو شددددراء خصددددت عملٌددددات مماثلددددة  

عددددل الرسدددملة مدددن خدددفل للعمدددار محدددل التمدددٌم تكدددون هدددً المرجعٌدددة التدددً تعتمدددد علٌهدددا الإسدددتنتاج م

 لٌمتها .× تحدٌد مبلػ إٌجارها السنوي 

 المٌام بالنسبة لجمٌع عناصر العٌنة كتطبٌك العفلة التالٌة : 

 (2)سعر العمار فً السوق العمارٌة للعٌنة  ÷معدل الرسملة = لٌمة الدخل السنوي للعٌنة 

ن لأنهدددا عمدددارات و بدددذلن نتحصدددل علدددى عٌندددة مدددن معددددلات الرسدددملة تكدددون متماربدددة بدددف شددد

مماثلدددة للعمدددار محدددل التمٌدددٌم فهدددً متشدددابهة و علٌددده ٌمدددوم الممدددٌم باسدددتنتاج معددددل الرسدددملة ٌسددداوي 

 معدل الرسملة الأكثر تكرارا أو معدل الرسملة المتوسط .
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 .عوامل و تمنٌات التمٌٌم الأراضً الفلاحٌة                       :الثانً  الفصل

 

 معدل الرسملة  ÷و علٌه المٌمة التجارٌة للعمار = لٌمة الدخل السنوي للعمار 

 ة طرٌمة التمٌٌم بالممارن : ثالثا

تعتبدددر طرٌمدددة التمٌدددٌم بالممارندددة مدددن أكثدددر الطدددرق فعالٌدددة و الأفضدددل لتحدٌدددد المٌمدددة التجارٌدددة 

للعمدددارات السدددكنٌة ،تعطدددً هدددذه الطرٌمدددة أفضدددل لنتدددائج و ذلدددن لاعتمادهدددا علدددى المعطٌدددات الحمٌمٌدددة 

ة للسدددوق العمارٌدددة المحلٌدددة ،كمدددا أن عملٌدددة التمٌدددٌم بالممارندددة إمدددا تكدددون مباشدددرة و هدددً عملٌدددة سدددهل

وبسددٌطة مضدددمونها ٌتمثدددل فددً أن لٌمدددة العمدددارات المبنٌددة تحددددد عدددن طرٌددك التطبٌدددك المباشدددر للمٌمدددة 

التدددً تؤخدددذها العمدددارات المبنٌدددة المطابمدددة لهدددا فدددً جمٌدددع المواصدددفات و الخصدددائص ،علدددى المحدددفت 

 1السكنٌة محل عملٌة التمٌٌم .

ت لدددذلن ففدددً حالدددة ؼٌدددر أنددده مدددن الندددادر وجدددود عمدددارٌن لهمدددا نفدددس الخصدددائص و المواصدددفا

ؼٌددداب عناصدددر الممارندددة مطابمدددة تمامدددا للعمدددار موضدددوع عملٌدددة التمٌدددٌم و ٌلجدددؤ إلدددى إتبددداع ممارندددة 

ؼٌدددر مباشدددرة ،و ذلدددن بالإعتمددداد علدددى المدددٌم التدددً تؤخدددذها عمدددارات مبنٌدددة ذات الخصوصدددٌات التدددً 

 ٌتمٌز بها العمار محل عملٌة التمٌٌم.

،و بالتددالً عملٌددة الممارنددة تددتم بدلالددة المسددم المبنددً هددذه الطرٌمددة تددولً إهتمددام بالمسددم المدددنً 

،أي أن الأسددددعار الوحدوٌددددة المرجعٌددددة ٌكددددون معبددددر عنهددددا وفددددك المفهددددوم المسدددداحً المفئددددم الددددذي 

 ٌوافك طبٌعة و نوع العمار المبنً ،و هنا نذكر :

 SBالمساحة المبنٌة  

  SDPHOالمساحة المطورة و المعدلة المحسوبة من الخارج  

 SUالمساحة  

 SUPالمساحة النافعة المعدلة  

 كما تجدر الإشارة إلى أن الممارنة ؼٌر المباشرة تظهر تحت شكلٌن : 
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 .822 ،  ال ابق ،المرجغ الجسائر في الؼقارية للتقييمات القاوووي ،التىظيم كريم الله ارز 



 .عوامل و تمنٌات التمٌٌم الأراضً الفلاحٌة                       :الثانً  الفصل

 

 الممارنة ؼٌر المباشرة على أساس لٌمة الأر  ؼٌر مدمجة بمٌمة البناء. 

 الممارنة ؼٌر المباشرة على أساس لٌمة الأر  مدمجة فً لٌمة البناء . 

 لٌمة الأر  ؼٌر مدمجة فً لٌمة البناء :الممارنة ؼٌر المباشرة على أساس  - أ

ٌلجدددؤ إلدددى عملٌدددة الممارندددة وفمدددا لهدددذا الشدددكل ،عنددددما نكدددون بصددددد تمٌدددٌم عمدددارٌٌن ٌتدددوفر علدددى 

 .1وعاء عماري مهم ممارنة بالجزء المبنً المشٌد فولها 

 : الممارنة بدلالة المتر المربع من المساحة المبنٌة 

م المسددداحً معنددداه أن وحددددة الأسدددعار المرجعٌدددة ٌكدددون إن عملٌدددة الممارندددة بدلالدددة هدددذا المفهدددو

معبدددر عنهدددا بدلالدددة المتدددر المربدددع مدددن المسددداحة المبنٌدددة ،حٌدددث تتمثدددل المسددداحة المبنٌدددة فدددً مسددداحة 

المطعددددة الأرضددددٌة المؽطدددداة بالبناٌددددات ،و تحسددددب بمٌدددداس المسددددم المدددددنً المتصددددل بالأرضددددٌة مددددن 

ر الجدددددران إلددددى الأعلددددى و إنمددددا ٌمتصددددر خددددارج لجدددددران ،فهددددذا المفهددددوم المسدددداحً لا ٌهددددتم بتطددددو

 إهتمامه على المسم المبنً المتصل بالوعاء العماري .

و تحسددددب المٌمددددة التجارٌددددة للمسددددم المبنددددً للعمددددار موضددددوع عملٌددددة التمٌددددٌم بضددددرب السددددعر 

المتوسددط للمتددر المربددع لعناصددر الممارنددة بدلالددة المسددم المبنددً فددً المسدداحة المبنٌددة للعمددار موضددوع 

 2مٌٌم.عملٌة الت

المٌمددددة التجارٌددددة للعمددددار المبنددددً =السددددعر المتوسددددط للمتددددر المربددددع لعناصددددر الممارنددددة بدلالددددة 

 المساحة المبنٌة للعمار موضوع التمٌٌم ×المسم المبنً 

 الممارنة بدلالة المساحة المطورة و المعدلة المحسوبة من الخارج : 

جمٌدددع مسدددتوٌاته المختلفدددة ،و ذلدددن هدددذا المفهدددوم المسددداحً ٌهدددتم بتطدددور البنددداء نحدددو الأعلدددى و ب

فانددده ٌسدددتخدم فدددً الممارندددة الخاصدددة بتمٌدددٌم العمدددارات المبنٌدددة المطدددورة نحدددو  الأعلدددى ،فالمسددداحة 

المطدددورة المحسدددوبة مدددن الخدددارج تتمثدددل فدددً مجمدددوع مسددداحات كدددل مسدددتو  مدددن المسدددتوٌات البنددداء 
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 .30 ،  ال ابق ،المرجغ قطاف 
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 .الاكر ال ابق ،المرجغ 32/93/8008 في المؤرخة 8121 رقم التؼليمة توظر 



 .عوامل و تمنٌات التمٌٌم الأراضً الفلاحٌة                       :الثانً  الفصل

 

 03/06/1981المإرخدددة فدددً  3529مصدددححة بمعددددلات تصدددحٌحٌة معٌندددة موجدددودة فدددً التعلٌمدددة 

 و المستعادة فً التعلٌمة التمنٌة الخاصة بتمٌٌم العمارات المبنٌة.

و علٌددده تحسدددب المٌمدددة التجارٌدددة للعمدددار المبندددً محدددل التمٌدددٌم بتطبٌدددك سدددعر المتوسدددط المتدددر 

ضدددرب المسددداحة المطدددورة و المعدلدددة المحسدددوبة مدددن  SDPHOالمربدددع بدلالدددة المفهدددوم المسددداحً 

 1ة التمٌٌم .الخارج للعمار موضوع عملٌ

للعمددددددار موضددددددوع  SDPHO ×SDPHOالمٌمددددددة التجارٌددددددة =السددددددعر المتوسددددددط بدلالددددددة 

 عملٌة التمٌٌم 

 : الممارنة بدلالة المساحة النافعة 

هدددً طرٌمدددة للممارندددة أساسدددها المسددداحة النافعدددة لعنصدددر ممارندددة لتحدٌدددد المٌمدددة التجارٌدددة للعمدددار 

متدددر المربددع النفعدددً ،و المسدداحة النفعٌدددة تتمثدددل و المسدداحة النافعدددة ٌعبددر عنهدددا بوحدددة لٌددداس ٌدددعى ال

فدددً مسددداحة العمدددار مماسددده مدددن داخدددل الجددددران و تسددداوي مسددداحة جمٌدددع المسدددتوٌات العمدددار مماسددده 

 2من داخل الجدران.

 : الممارنة بدلالة المساحة النافعة المعدلة 

ب الدددذي إن هدددذا المفهدددوم المسددداحً هدددو نفسددده المفهدددوم لمسددداحة السدددابك ،إلا أنددده اسدددتدرن العٌددد

 تركه هذا الأخٌر ،أي إهتم بتنوع إستعمال الفضاءات الداخلٌة للمبنى .

 الممارنة ؼٌر المباشرة على أساس لٌمة الأر  مدمجة مع لٌمة البناء : - ب

علدددى خدددفؾ الشدددكل الأول لعملٌدددة الممارندددة ؼٌدددر المباشدددرة فدددً هدددذه الحالدددة تدددتم بددددون التمٌٌدددز 

لمبندددً ( ،حٌدددث نلجدددؤ إلدددى دمدددج كدددل مدددن المٌمتدددٌن عنددددما بدددٌن الوعددداء العمددداري و البناٌدددة )الجدددزء ا

تكددون البناٌددة تحتددل بصددفة كلٌددة الأر  المشددٌدة فولهددا أو معظمهددا ،مددع تددرن جددزء صددؽٌر منهددا أو 

الجددزء المشددرط مددن لبددل لواعددد التهٌئددة و التعمٌددر ،هددو مددا تجددده ؼالبددا متددوفر علددى الخصددوص فددً 

العمارٌددددة تكددددون بطرٌمددددة الممارنددددة بدلالددددة الؽرفددددة المبددددانً الجماعٌددددة أي العمددددارات ،و تمددددٌم الكتلددددة 
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 .29 ،  ال ابق ،المرجغ قطاف 



 .عوامل و تمنٌات التمٌٌم الأراضً الفلاحٌة                       :الثانً  الفصل

 

الرئٌسدددٌة ،حٌدددث ٌسدددتعمل هدددذا المفهدددوم المسددداحً خصوصدددا فدددً العمدددارات ذات الإسدددتعمال السدددكنً 

الوالعدددددة بالأحٌددددداء السدددددكنٌة الجماعٌدددددة ،لتشدددددابهها فدددددً ندددددوع المسددددداكن مدددددن حٌدددددث المكوندددددات و 

 الخصائص.

خددددر  )بدلالددددة كددددل المسدددداحة المطددددورة و و تبمددددى عملٌددددة التمٌددددٌم وفددددك المفدددداهٌم المسدددداحٌة الأ

المعدلدددة المحسدددوبة مدددن الخدددارج و المسددداحة النافعدددة و النافعدددة المعدلدددة ( ،فهدددً تدددتم بدددنفس الكٌفٌدددة 

 1المذكورة سابما فً عملٌة التمٌٌز بٌن الوعاء العماري و البناٌة.
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 .23 ،  ال ابق ،المرجغ قطاف 



 .عوامل و تمنٌات التمٌٌم الأراضً الفلاحٌة                       :الثانً  الفصل

 

 خلاصة الفصل الثانً:

بتمٌددٌم الأراضددً الففحٌددة ،حٌددث تتمثددل  تطرلنددا مددن خددفل هددذا الفصددل إلددى العوامددل المتعلمددة

فددددً عوامددددل مادٌددددة ،و عوامددددل لانونٌددددة ،و عوامددددل التصددددادٌة و اجتماعٌددددة ،و ٌختلددددؾ تؤثٌرهددددا مددددن 

منطمددة إلدددى أخدددر  ،أي أنهدددا تدددإثر علدددى المٌمدددة التجارٌدددة ل راضدددً الففحٌدددة، كمدددا أنندددا لمندددا بتحدٌدددد 

ن أر  إلددى أخددر  ، و هددً تتمثددل فددً الطددرق المتبعددة فددً تمٌددٌم الأراضددً الففحٌددة،  و تختلددؾ مدد

طددرق مباشددرة )طرٌمددة التمسددٌم عددن طرٌمددة الممارندددة و طرٌمددة التمٌددٌم علددى أسدداس السددعر المتوسدددط 

للهكتددددار( ،و طددددرق ؼٌددددر مباشددددرة  ) طرٌمددددة التمٌددددٌم بواسددددطة الدددددخل و طرٌمددددة التمٌددددٌم بواسددددطة 

لبناٌددددة المشددددٌدة فددددوق المردودٌددددة( ،إضددددافة إلددددى طددددرق تمٌددددٌم الأمددددفن السددددطحٌة  )المؽروسددددات، ا

 أر  ففحٌة( .

و فدددً الأخٌددددر نشددددٌر إلددددى أن التمٌددددٌم عددددن طرٌدددك الممارنددددة تعتبددددر أفضددددل الطددددرق و أكثرهددددا 

 تداولا ، فهً تتماشً مع مبادئ السوق العمارٌة للحصول على المٌمة الحمٌمٌة للعمار.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 خاتمةال



 خاتمة 

 

تمٌددددٌم أهمٌددددة بالؽددددة ،فهددددً تعتبددددر مرحلددددة نخلددددص مددددن خددددفل دراسددددتنا لهددددذا الموضددددوع أن ال

أساسدددٌة فدددً مختلدددؾ المعدددامفت العمارٌدددة ) البٌدددع ،الشدددراء ،التندددازل.... إلخ(،هدددذا مدددا دفدددع بالمشدددرع 

الجزائددري سددن نصددوص لانونٌددة و تنظٌمٌددة خاصددة بدده ،و اسددند مهمددة التمٌددٌم إلددى جثتددٌن مختصددٌن 

و جهدددات خاصدددة ) المهنددددس  (الجباءٌدددة إدارة أمدددفن الدولدددة أو الإدارة) تتمثدددل فدددً جهدددات إدارٌدددة 

   .متبعٌن فً ذلن مراحل و خطوات و الخبٌر العماري المضائً( ،الخبٌر العماري

صدددددبت دراسدددددات علدددددى العمدددددارات الففحٌدددددة ،و عملٌدددددة تمٌٌمهدددددا ،و ذكدددددر اصدددددنافها ،و و ان

 الأول. الجهات المكلفة بتمٌٌمها و الخطوات التً ٌتبعونها و هذا ما لمنا بدراسته فً الفصل

أمدددا فدددً الفصدددل الثدددانً خصصدددناه للعوامدددل المرتبطدددة بتمٌدددٌم الأراضدددً الففنٌدددة تتمثدددل فدددً  

العوامدددل المادٌدددة و العوامدددل المانونٌدددة ،و العوامدددل الاجتماعٌدددة و الالتصدددادٌة و التدددً تتجسدددد أساسدددا 

 فً لانون العر  و الطلب.

رة و هدددً طرٌمدددة أمدددا عدددن طدددرق تمٌدددٌم هدددذا الندددوع مدددن الأراضدددً فتتمثدددل فدددً طدددرق مباشددد

عر المتوسدددط للهكتدددار ،أمدددا الطدددرق ؼٌدددر المباشدددرة ٌدددٌم بواسدددطة السدددالتمٌدددٌم بالممارندددة و طرٌمدددة التم

تتمثددددل فددددً طرٌمددددة التمٌددددٌم بواسددددطة الدددددخل و طرٌمددددة التمٌددددٌم بواسددددطة المردودٌددددة ،بالإضددددافة إلددددى 

روسدددات و طدددرق تمٌدددٌم الأمدددفن السدددطحٌة ،و هدددذه الأخٌدددرة لمندددا بحصدددرها فدددً ندددوعٌن همدددا : المؽ

حٌدددث تتمثدددل طدددرق تمٌدددٌم المؽروسدددات حسدددب مراحدددل البناٌدددات المشدددٌدة فدددوق الأراضدددً الففحٌدددة 

نموهدددا ،فالمرحلدددة الأولدددى تكدددون مدددن بداٌدددة العملٌدددة إلدددى مرحلدددة الإنتددداج ،والمرحلدددة الثانٌدددة وهدددً 

 مهدددامرحلدددة الإنتددداج والمرحلدددة الثالثدددة وهدددً مرحلدددة الدددزوال ،أمدددا بالنسدددبة للبناٌدددات فتتمثدددل طدددرق تمٌٌ

فددً طرٌمددة تكلفددة إعددادة البندداء مددن جدٌددد وطرٌمددة الممارنددة ، وطرٌمددة الدددخل ، أمددا الوعدداء العمدداري 

من خدددفل ٌدددتم تمٌٌمددده باحدددد  طدددرق تمٌدددٌم الأراضدددً الففحٌدددة، لأن البنددداء مشدددٌد فدددوق أر  ففحٌدددة،

 : ما تم دراسته نستخلص أن

لددذا وجددب علددى الممددٌم اكتسدداب خبددرة تحدٌددد المٌمددة الحمٌمٌددة لدد ر  الففحٌددة لددٌس بددالأمر السددهل   

و أن ٌكدددون علدددى دراٌدددة كافٌدددة العمدددار الففحدددً محدددل التمٌدددٌم لكدددن المشدددرع لدددم ٌفصدددل فدددً كٌفٌدددات 

 النصوص لم تواكب التطورات المانونٌة و الالتصادٌة.  - .التمٌٌم

ؼٌدداب التنسددٌك بددٌن المددوانٌن ،هددذا مددا أحدددث مجموعددة مددن المشدداكل مددن بٌنهددا عدددم الوصددول إلددى   

 المٌمة الحمٌمٌة للعمارات الففحٌة.

فددر  عملٌددة التمٌددٌم لبددل أي معاملددة عمارٌددة حٌددث تددتم بعدد  المعددامفت دون تمٌددٌم حمٌمددً للعمددار   

 الففحً مما تسبب فً ضٌاعه و توجٌهه لأؼرا  ؼٌر ففحٌة.

 : و لتدارن هذه الصعوبات لمنا بتمدٌم الالتراحات التالٌة



 خاتمة 

 

ففحدددً و دعمددده مدددن خدددفل وضدددع بدددرامج اسدددتثمارٌة ناجحدددة ،الأمدددل تحفٌدددز الدولدددة علدددى النشددداط ال  

 الذي ٌعود بالنفع على العمار الففحً إذ ترتفع لٌمته التجارٌة فً السوق بكثرة الطلب علٌه.

 تفعٌل دور الآلٌات المانونٌة التً تضبط و تلتزم بالاستؽفل الأمثل ل راضً الففحٌة. 

رٌددة ٌددرد فٌدده كٌفٌددات تمٌددٌم الأراضددً الففحٌددة حتددى لا تبمددى إصدددار لددانون خدداص بالتمٌٌمددات العما  

 .فً شكل تعلٌمات فمط
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 جع ارلائمة الم

         الكتب  -أ

سماعٌن شامة، النظام المانونً الجزائري للتوجٌه العماري، دراسة وصفٌة و تحلٌلٌة، دار هومة،  -1

 .2002دون طبعة، الجزائر 

سلٌم و  حسن لاسً، المانون الزراعً فً ضوء التحوٌفت التشرٌعٌة المعاصرة عصام أنور -2

 .2002وأحكام النم  والمحكمة الدستورٌة العلٌا، بدون رلم الطبعة، دار الجامعة الجدٌدة، الإسكندرٌة،

ون أعمر ٌحٌاوي، رالوجٌز فً الأموال الخاصة التابعة للدولة و الجماعات المحلٌة، دار هومة، د -3

 .2009الجزائر،  طبعة، 

 2010نعٌمة حاجً، أراضً العرش فً المانون الجزائري، دار الهد ، عٌن ملٌلة،  -4

 2011مولود دٌدان، سلسلة من المضاء، مساعدون لضائٌون، دار بلمٌس، دار البٌضاء، الجزائر،  -5

عهد العالً للتسٌٌر والتخطٌط، أ. لطاؾ، رتمٌٌمات الأمفن العمارٌة، المبادئ الأسس والتمنٌاتر، الم -6

 .2014دون طبعة، 

الأراضً الففحٌة المتوفرة التابعة للدولة طبما للتشرٌع الجزائري، دار  استؽفلد . كحٌل حكٌمة،  -7

 .طبعة، الجزائر بدون ذكرهومة للطباعة والنشر والتوزٌع، 

الذي ٌحدد شروط  03-10 كحٌل حكٌمة،تحوٌل الإنتفاع الدائم إلى حك امتٌاز فً ظل المانون-8

 وكٌفٌات الإستؽفل الأراصً الففحٌة التابعة ل مفن الخاصة للدولة،دار هومة ،الجزائر.

 :الرسائل الأكادمٌة-ب

 أطروحات الدكتوراه-9

ناصر لباد، النظام المانونً للسوق العمارٌة فً الجزائر، رسالة دكتوراه، لٌم المانون العام، كلٌة  -*

 .2005عنابة،  الحموق، جامعة

النظام المانونً لتمٌٌمات العمارٌة فً التشرٌع الجزائري أطروحة لنٌل درجة  حرز الله كرٌم،  -*

 .2015-2014كلٌة الحموق جامعة ٌحً فارس بالمدٌة  الدكتوراه، 

هتشان أسٌا، إدماج الأراضً الففحٌة فً المطاع العمرانً وفما للتشرٌع الجزائري، أطروحة لنٌل -*

 .2017-2016ة الدكتوراه، لسم المانون الخاص، كلٌة الحموق، جامعة ٌحً فارس بالمدٌة، درج

 الدراسات العلٌا-5

زٌند حسان، ر طرق تموٌم العمارات المطبمة من طرؾ مصالح أمفن الدولة فً تحدٌد المٌمة  -*

هد الوطنً للمالٌة، الدفعة التجارٌة، مذكرة نهاٌة الدراسة لنٌل شهادة الدراسات العلٌا فً المالٌة، المع

 .الثانٌة عشر

 مذكرات الماستر-3
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،مذكرة ماستر ،لسم الحموق،كلٌة الحموق حرزالله كرٌم،تمٌٌم العمارات المبنٌة فً التشرٌع الجزائري -*

 2011،2012،جامعةالبلٌدة،

ٌل شهادة ماستر، نهاٌة الدراسة لن رةبوبكر فضٌلة، تمٌم الأمفن العمارٌة فً التشرٌع الجزائري، مذك -*

 .2013-2012تخصص عماري، 

بوجمعة صافٌة ،النظام المانونً ل مفن الولفٌة، مذكرة ماستر ،لسم الحموق،كلٌة الحموق والعلوم -*

 .2013/2014السٌاسٌة، جامعة عبد الرحمان مٌرة، بجاٌة،

ن أجل الإلتحاق م العمارات فً الجزائر، مذكرة نهاٌة التربص مٌعمروش أحمد وشان مصطفى، تمٌ -*

 .2014برتبة مفتش رئٌسً لأمفن الدولة، فٌفري 

باٌة مصطفى أمٌن، مهناوي سلٌم، تمٌٌم الأراضً الففحٌة فب التشرٌع الجزائري،مذكرة شهادة -*

 .2014/2015،البلٌدة،الماستر ، كلٌة الحموق ، جامعة لونٌسً علً 

وتؤثٌره على الأستثمار،مذكرة تخرج لنٌل شهادة مرٌجة كمال ، إشكالٌة العمار الففحً فً الجزائر -*

 .2015الماستر فً الحموق ،كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة ،جامعة عبد الرحمان مٌرة ،بجاٌة،

 الممالات  -ج 

ناصر لباد، السوق العمارٌة، ممال منشور فً مجلة السوق الصادرة عن الؽرفة الوطنٌة للموثمٌن،  -3

 .2005، الجزائر، 13العدد 

 النصوص المانونٌة:-د

 والأوامر النصوص التشرٌعٌة-9

 26-25المعدل و المتمم بالأمر رلم  18/11/1990المإر  فً  25-90العماري  جٌهلانون التو -*

 .18/11/1991المإرخة فً .49، الجرٌدة الرسمٌة، عدد 26/12/1995المإر  فً 

، الجرٌدة 1989انون المالٌة لسنة المتضمن ل 1988دٌسمبر  31المإر  فً  33-88المانون  -*

 .1994من لانون المالٌة لسنة  119والتً تم تعدٌلهما بموجب المادة  54العدد  1989الرسمٌة سنة 

المتضمن لانون الأمفن الوطنٌة، الجرٌدة الرسمٌة  01/12/1990المإر  فً  30-90المانون  -*

 20/07/2008فً  08/14لمانون رلم المعدل و المتمم با 02/12/1990، المإرخة فً 52العدد 

 .03/08/2008المإرخة فً  44الجرٌدة الرسمٌة العدد 

الأراضً الففحٌة  استؽفل، ٌحدد شروط وكٌفٌات 2010ؼشت  15المإر  فً  03-10المانون -*

 .18/08/2010فً  46التابعة ل مفن الخاصة للدولة، ج ر، العدد 

 .21المتعلك بالأولاؾ، الجرٌدة الرسمٌة، العدد  1991-04-27، المإر  فً 10-91لانون -*

، والمتضمن 2002المتضمن لانون المالٌة لسنة  12/12/20001المإر  فً  21-01لانون رلم  -*

 . 24/07/2008المإر  فً  08-02لانون الإجراءات الجبائٌة المعدل والمتمم بموجب الأمر رلم 
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تعلك بمهنة المهندس الخبٌر العماري ، الجرٌدة الم 01/02/1995المإر  فً  08-95الأمر رلم -*

 .16/04/1991فً  المإرخة 20الرسمٌة العدد 

 النصوص التنظٌمٌة-5

 المراسٌم-

، المتضمن تنظٌم المصالح الخارجٌة لأمفن 02/03/1991المإر  فً  65-91المرسوم التنفٌذي  -*

المعدل والمتمم بالمرسوم  ،06/03/1991المإرخة فً ،10الدولة والحفظ العماري، ج ر، العدد 

المإرخة فً  18جرٌدة رسمٌة عدد . 04/04/2015المإر  فً  98-15التنفٌذي رلم 

08/04/2015. 

المتعلك بتحدٌد شروط التسجٌل فً ،10/10/1995المإر  فً  310-95المرسوم التنفٌذي رلم  -*

مإرخة فً  60رٌد الرسمٌة العدد لوائم الخبراء المضائٌٌن و كٌفٌاته كما ٌحدد حمولهم وواجباتهم ، ج

15/10/1995. 

  التعلٌمات-

، الصادرة عن المدٌرٌة العامة ل مفن الوطنٌة 25/05/1991المإر  فً  1868التعلٌمٌة رلم --*

 المتعلمة بطرق تمٌم العمارات المبنٌة والأراضً الصالحة للبناء.

-* NOT N° 2810 E/DGN/DODF/EXP DU 23/01/1991 DETREMINATION DE LA VALEUR 

VEMAL DES BIENS RURAUX ALGER  

-* NOT N° 5462 E/DGN/DODF/EXP DU 05/11/1994, EVALIATION DOMANIALES , 

ETUDES ET ANALYSE DU MARCHE IMOBILER , ALGER  

 المرارات-

 ، المتعلك بالتنظٌم الداخلً لمفتشٌات أمفن الدولة،04/06/1991المرار الوزاري المإر  فً -*

 .14/08/1991، المإرخة فً 38 الجرٌدة الرسمٌة ، العدد

 :للغة العربٌة با المحاضرات -ي

جدٌلً نوال، محاضرة فً العمار الففحً، جامعة الدكتور ٌحً فارس بالمدٌة، الموسم الدراسً  -1

 .،ؼٌر منشورة2019-2020

ور ٌحً فارس، كلٌة الحموق، هتشان أسٌا، محاضرة فً التمٌٌمات العمارٌة والجباٌة ر، جامعة الدكت -1

 .،ؼٌر منشورة2019/2020المدٌة، المرسوم الدراسً 

 محاضرات باللغة الفرنسٌة: -ز

Caurs ecolagie general 2éme année biologie , faculte des 

siencesuniversity médéa yahia fares – année scolaire 2018/2019. 
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 المجلات:-و

لأراضً الففحٌة الولفٌة ضمن الأراضً العمرانٌة فً التشرٌع الجزائري، سعدان شطٌبة، إدماج ا -1

 .2018، جوٌلٌة 13مجلة الباحث للدراسات الأكادٌمٌة، العدد 

 لوامٌس  -ن

سنة  الطبعة الأولى،  لبنان،  بٌروت،  دار المشرق للطباعة والنشر،  المنجد فً اللؽة العربٌة،  -1

2000. 

 دفاتر الشروط  -ل 

أر  ولفٌة بٌضاء عن طرٌك عمد المرصد، مدٌرٌة الشإون الدٌنٌة  باستثمارالشروط الخاص دفتر  -2

 .والأولاؾ لولاٌة المدٌة
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