
 ـــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــ  
 

 

  تطور الأحكام المؤطرة للاحتياطات العقارية 
  و تأثيرها على الاستثمار

  

 
 
 

  

Résumé: 
                Les communes disposaient dans le 
cadre des dispositions de la loi n°74-26 du 
16/02/1974 relative aux réserves foncières 
communales de pouvoirs dans le domaine de 
l’aménagement et de l’urbanisme sur tout 
leur territoire et ce dans le but de leurs 
permettre de cerner et de répondre aux 
besoins fonciers . 
              Mais avec l’entrée en vigueur de la 
constitution de 1989 qui a instauré de 
nouvelles dispositions sur les droits et les 
libertés, la loi n°90-25 de la 18/11/1990 
portant orientation foncière a définie un 
nouveau cadre légal relatif au domaine 
foncier et aux instruments d’intervention de 
l’Etat, des collectivités locales et des 
organismes publics et en particulier à travers 
les dispositions transitoires de son article 86. 
               -la difficulté rencontrée dans la 
compréhension des dispositions de l’article 
86 de la loi n°90-25 du 18/11/1990 relative à 
l’orientation foncière et l’insuffisance de 
rigueur dans l’application des procédures 
relatives à la régularisation des situations des 
citoyens.  
 
 

  :ملخص 
 74/26لقد كانت البلدیات في ظل الأمر 

المتضمن الاحتیاطات  16/02/1974المؤرخ في 
العقاریة تتمتع بسلطة في مجال التهیئة، و التعمیر 

لبیة ـــــتواء و تـــــعلى كامل ترابها، وذلك بغیة لاح
ـــضغ امة مشاریع ــــــلازمة لإقــــــتیاجات الـــــط الاحـــ

  .ماعیةمومیة و جــع
و هذا الوضع أدى إلى انغلاق السوق 
العقاریة على نفسها الذي قید حریة المعاملات، و 
أصبحت البلدیة المحتكر الوحید للمعاملات العقاریة 
داخل محیطها العمراني، و في ظل تطبیق دستور 

الذي جاء بأحكام جدیدة تتعلق بالحقوق و  1989
ــالحریات جاء قانون التوجیه العق  90/25ري رقم اــــ

دد النظام ــــــــلیح 1990وفمبر ـــــن 18المؤرخ في 
دولة ــــــــدخل الـــــلاك العقاریة و أدوات تـــــالقانوني للأم

و الجماعات و الهیئات العمومیة، و لا سیما 
  .منه  86الإجراءات الانتقالیة للمادة 

من   86إلا أن النقص في فهم المادة 
المتعلق بالتوجیه العقاري و عدم  90/25القانون رقم 

التنفیذ المحكم للإجراءات القانونیة من اجل تسویة 
وضعیة المواطنین المستفیدین بقطع أرضیة تابعة 

تعطیل  إلىو أداء ذالك  .لأملاك الدولة أو الخواص
أكثر لتطهیر الوضعیات العالقة والمتعلقة بالاستثمار، 

یة للعقارات و عدم التمكن من تسلیم سندات الملك
  .الصناعیة والسیاحیة
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  :مقدمة

و المال حب فيھ غرس و سان الله خلق أن منذ وجدت و متجددة غ ثروة العقار إن

غالب ا ع نجم لافات، ا من العديد ور ظ إ أدى ملكيتھ طلب التنافس أن غ التملك،

وللعقا معقدة، و ة ـــــــث كـ نزعات ـــــلقةحيــــــان المتعـ العــــمليات يــــخص فيما ة، العقار السوق م م دور ر

قتصادية و جتماعية التنمية ــــيق تحقــ دور لـــــلعقار و ، ــــأج التـ و قــــــــتناء و   .بــــــالـــبيع

رقم مر سنة20المؤرخ74/26إن اير حتيا1974ف ن و ت ةالمتضمن العقار طات

لصا عقاري ار احت إقرار خلال من للفضاء استعمال حسن ضمان دف س البلديات لصا

الشع المجلس قبل من المعد ي العمرا المخطط بموجب المحددة العمرانية المنطقة داخل البلديات

  . البلدي

ع التعم و يئة ال مجال سلطة البلديات تتمتع طار، ذا ذلكو و ا ترا امل

احتواء ل غية من ثمارات واس عمومية ع مشار لإقامة اللازمة حتياطات ع الطلب ضغط تلبية و

للمادة وفقا مر10نوع،   . 74/26من

لسنة ديدة ا ة الدستور ام ح بموجب ض1989و التعو و الملكية حق كرست ال

الملكي نزع عملية ل ل المسبق رقمالعادل القانون طرح العامة المنفعة اجل من المؤرخ90/25ة

جديدة18/11/1990 ة عقار لسياسة شاملة ية من العقاري بالتوجيھ المتعلق و والمتمم   .المعدل

ن مبحث الموضوع   :وتناولنا

ول  ة: المبحث العقار للاحتياطات المؤطرة ام ح   تطور

ي الثا ع : المبحث ا ثمارتأث  س

ول  ة:المبحث العقار للاحتياطات المؤطرة ام ح   .تطور

رقم: 1الفرع للأمر وفقا ة العقار   20/02/1974المؤرخ26- 74حتياطات

رقم مر رقم20/02/1974المؤرخ74/26إن لھ التطبيقية ــــيم الــمراســـ ،76/27و

العق76/29و76/28 بالاحتياطات إحداثالمتعلقة با س و القانونية الوسيلة انت البلدية ة ار

الواقعة را ل تحو مر ذا اوجب حيث ة، ضر ا بالمناطق ة العقار الملكية ة جذر ات غي

البلديات إ للتعم القابلة أو العمرانية المناطق و من. المدن ن المواطن منع مر ذا ان إذا و

أر  مـــــرالتصرف أن إلا للبــــلدية، ة العقار حتياطات ضمن للإدماج خاضعة ا باعتبار م اض



  بوزارة الشؤون الدينية و الأوقاف مدير الأوقاف و الزكاة و الحج و العمرة/ عبد الوهاب برتيمة.د ــــــــــــــــــــــــــــ

- 73 -  
 

البلدية تدفعھ ض عو مقابل دماج، إجراءات حددت التطبيقية، المراسيم و أعلاه إليھ المشــــــــار

العائلة حتياجات مراعاة مع   1.للمالك

ا البلدية ة العقار حتياطات ون تت منو مر ذا من و المادة ا عل لمنصوص

داخلة ر ذه ون ت ان ب و ، المحلية ماعات ا أو الدولة لأملاك عة تا أو نوع ل من أرا

عمرانـــــــــــية ة2منطقة مص من تقدير أساس ع المعنية، البلدية قبل من عوض ا سا اك يتم و

لل وان الدولة، أساسأملاك ع ا يع ب القيام و للبناء المخصصة را قـــطع يئة ق ا بــــــلديات

الدولة أملاك أنواعھ( تقدير ل ب ثمار س أو للسكن أرا قطع   ).بيع

ملكيتھ"  ع واحد طرف من ستو إن للبلدية ي القانو ق ا يبطل أن مالك لأي يمكن لا وانھ

رقم مر ام أح س74/26 بموجب رئ من اح باق ي ولا بقرار الملكية ل تحو يتم أن يمكن حيث

الودي تفاق غياب ل قد ون ي الذي يازة3."البلدية با بالقـــــيام للبــــــلدية القرار نفس يرخص كما

العمومي نة ز ا لدى الدولة أملاك طرف من المحدد ض التعو مبلغ بإيداع و العـــــقار ذا أنع إلا ة

رقم مر بمقت شأ الم ضري ا المجال ة العقار المعاملات يخص فيما للبلدية الممنوح ار حت

إذا74/26 ، التعم و يئة ال مجال للبلدية المطلقة السلطة أعطى ، ة العقار بالاحتياطات المتعلق

بالنت تأت لم البلديات طرف من الصلاحيات ذه ممارسة قة طر حتياطاتأن أن إذا المنتظرة، ائج

ع مشار لإقامة اللازمة حتياطات ضغط تلبية و لاحتواء خصيصا شأت أ قد البلدية ة العقار

البلدية ة مص و العام الصا حســـــــاب ع صلية ا داف أ عن انحرفت جماعية و أن4عمومية إلا

من كث تراع لم البلديات إن عمليا، أراالملاحظ يع ب فقامت القانون، أوجبھ ما الات، ا

كما ا، ماليك ض عو و تبليغ دون و البلدية احتياطات ضمن ا إدماج قبل البناء اجل من ن المواطن

القيام ودون الرسمية العقود م ل سلم أن دون للبناء ارض قطع سنوات منذ ن للمواطن باعت

ب س مما ر، الش و يل ال وبإجراءات البناء، تطور عـــــرقل و عــــــــديدة، منـــــــــــازعات و اليات إش

المتوسطة و ة الكب المدن سيما لا سلبا، التعم و يئة ال ع ـــــــر الم. اثـــ عمليات ع سلبا اثر كما

أقــ و عرفية، عقود م أراض باعوا ن المواطن من العديد لان ببط س ا جعل ــبناءاتو ا عـــــل ـاموا

منذ أصبح الذي الفوضوي بالبناء س ما أو مشروع غ بناء أي التعم و ــــة يئـــ ال لقواعد مخالفة

سيما لا العام الرأي و السلطات تمام ا شغل نات  :5الثمان

مراقبة - بدون  عم

للأرض - ي عقلا غ لاك  اس

ة - عقار للبيوع إداري  سي

ةمنازعات - عقار ديون  و
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البلديات - ل ا أثقلت مالية ديون و  .منازعات

تجميد - يجة ن وذلك ، للتعم القابلة را و التعم للأرض الفعلية القيمة اختفاء

العقاري   .السوق

سي - ال ار حت عملية بواسطة تزايدات و سارعت و ضري ا للمجال ة فوضو ال أش

إدارة طرف من المطبقة نالعقاري ب سيق الت ونقص ، التعم رة ظا ع املة ال السيطرة عن عابرة

ا ونا م  6مختلف

قلة    و الدراسات لنقص ذلك و ي، العمرا ل الش ع سلبا اثر ي اللاقانو التوسع ور ظ و

العقار مجال ن   .خصائي

رقم- 2الفرع العق1990-11-18المؤرخ25-90القانون التوجيھ   اري المتضمن

دستور اقتصادية1989جاء و سياسية لمنا الدولة ـــباع إتــــــ و ات ر ا و بالــحقوق المتعلق

فـــــــــ و ـــــية، ــ العمرانـــــ و ـــــة السكنيـــ ــــات الــمتطلبـ تلبيـــــــــــة ع الدولة ـــــــز و أمـــجـــــــديدة، المـــجال ــــــح ـــــامتـــ

ة ضر ا التنمية و السكن إنتاج م م مســـا و ــــــواص ــ النظام. ا مع تتما ن قوان صدرت و

ديـــــد النظام)1989دستور(ا من ديدة ا قتصادية و السياسية ات التوج فيھ ســـيطرت الذي و ،

النظام  من و السوق اقتصاد إ المخطط ي ا ش التعديةقتصادي النظام إ حادي

  .الديمقراطي

ن     القوان مستوى ع ات غ عدة ةوجدت العقار حتياطات قانون إلغاء ا م إصدارأ و ،

رقم العقاري المتضمن1990نوفم18المؤرخ90/25قانون دةالتوجيھ ر ا شر والذي

رقم ا49الرسمية الديمقراطية ة زائر ا ة ور م   .لشعبيةل

ال ديدة ا ة الدستور ام ح و ي القانو ع شر ال تطابق إ القانون ذا دف و

ة ج من العامة الملكية نزاع عمليات ل ل المسبق و المنصف و العادل ض التعـــــو و الملكية حق تضمنت

ن القانون خ90/09و90/08و بتار ن ل07الصادر التـ1990أفر ع ن والمتعلق ـــلدية بالبــــ ــــــوا

العقاري التوجيھ قانون أن و ــــة، ــــــ منظوراالولايـ ادخل وقد الدولة تدخل بكيفية يتعلق فيما جديدا

و العقاري، الـــــــميدان المواطنون كــذا و واص، ا و العموميون المتعاملون المحلية ماعات ا

و ــــروط لشـــ ذلك إ مربالإضافة ام أح تطبيق خلال من شأت ال المنازعات تصفية كيفيات

حتياطات26/74 تدمج لم ال و ي العمرا المحيط داخل المدرجة رض وضاع كذلك و

ة  .العقار

رقم العقاري التوجيھ بقانون المتعلقة المسائل م   .25/90أ
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ة/ أولا العقار   المعاملات

المل    حق ام اح ا م الدولةأ قبل من منظمة سوق ضبط و الدستور يضمنھ الذي   كية

اصة- )1 ا التمتع :الملكية حق العقاري  و المال التصرف اجل و من ة العقار ية العي قوق ا أو

قانونيا المحددة المصا كذا و ا غرض أو ا طبيع وفق ملاك أن. استعمال يجب اصة ا الملكية و

رس عقد ت العقاري ( تث ار مؤقت) ش ملكية سند شاء إ يازة(و ا ادة و) ش العقاري ر لش تخضع

المادة وفق شروط ا مر832ل مستمرة( 75/58من حيازة العقاري علانية/ الملك و منقطعة غ و

ا ف منازع غ و  7.)ادئة

ة -)2 العقار للقانون:السوق خاضع معنوي او طبي ص ل ل أويمكن يع ي أن اص ا أو العام

للأمر الدقيق ام اح مع ة بحر ي القانون75/58ش كذا90/25و و العقاري، التــــــوجيھ المتضمن

البناء و التعم أدوات ــــام  .أحكـــــ

السوق /ثانيا   تنظيم

الشفعة )1 ال: حق ن ـــــــتعامل المـ ق طر عن الشفعة حق استعــــــمال بلدية ل ل الاتيمكن و

العمرانية يئة ال سياسة لتلبية ة  .العقار

المن )2 اجل من الملكية العامةفنزع  عة

ة/ ثالثا العار الات   الو

ماعات      ا يلزم و مباشرة، بصفة سي ال ام م ن من ابتداء الولاية و البلدية تتو لن

الم ة العقار ا ا ممتل سي غية عمومية يئة شاء بإ بأن(وجودةالمحلية ملزمة المحلية مــــــاعات ا

العقاري  التنظيم و سي ال ــــــيئات إ ة العقار ا احتياطا سي رقم8)تـــــسند التنفيذي للمرسوم وفق

سم22المؤرخ90/405 العقاري( 1990د التنظيم و سي ال يئات وإدارة شاء إ شروط

لل(المسماة المحلية الة العقاري الو التنظيم و   ).سي

عا نتقالية/ را   جراءات

المادة      أن العقاري 86كما التوجيھ قانون ل9من ب التكفل كيفيات و شروط ضبطت قد

رقم مر إطار تمت ال ا1974فيفري20المؤرخ74/26العمليات تصفي غاية ح ذا و ،

ع ة وا صفة و أيضا تنص كما مــــــحيطائيا داخل ـــعة الواقـــــ ية المب غ و ية المب رض ل أن

و سكنية أعمال مناطق أو صناعية مناطق أو جديدة ة حضر مناطق ل ش يئة ال و التعم عمــــــليات

مداولات موضوع الات ا حسب انت و العقاري، التوجيھ قانون صدور قبل انطلقت أخرى ية تج
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ع رضموافق تجزئة رخص أو البناء رخص موضوع أو قانون ا تدمج/ ل سوف سانية إ أعمال أو

رقم مر لتطبيق المتخذ للتنظيم طبقا المعنية للبلدية ة العقار حتياطات ور 74/26ائيا   . المذ

المحليــــ الوكـــــــالة إ البلدية طـــــرف من القانون بقوة رض ذه تحول وثم سي لل ـــة

المشروع تــــــم ال ـــــمليات العـــــ عة متــــا انـــــــــية إم اجل من كذلك و ا، سي تضمن ال العقاري التنظيم

ا إعداد تم ال للمخططات طبقا ا   10.فـــــــ

أضافت    ال الشع" و للمجلس عادية مداولة بواسطة ون ي رض ل تحو مبدأ أن

ــــلاقة للعـــــ الـــــمنظم ــــــــروط الشــ دف بواسطة تــــحدد النقل ذا ل المالية الكيفيات أن حيث المع البلدي

ة العقار الة الو و البلدية ن   11ب

بما           ا يئ و ا اقتنا عن الناتجة العمليات ف مصار رض مستعمل أو المستفيد يتحمل و

ضات التعو ا   . المحتملةف

رقم         الداخلية ــر وز السيد عليمـ ام بأح عملا و ذلك إ يضاف خ16و فيفري17بتار

خ1991 بتار تم23و ـــــوجيھ1991س التـ قـــــــــــانون صــــدور قبل الــمنجزة ـــــئات التجز ة ســـــو ب المتعلقة ،

عد سوى لم ال و أنالعـــــــقاري   :ع

يجب - بالتا و ا وضعي لتط جراءات تتخذ حيث المنجزة ئات ز ا تخص قائمة  :تضع

التعم - و يئة ال أشغال انجاز و عة  .متا

تجدر - الباب ذا العقاري،و التوجيھ قانون صدور قبل تمت ال التنازل عمليات اء إ

رقم كة المش ة الوزار التعليمة أن وضعية1993جانفي02خبتار 1شارة ة سو اجل من جاءت

ورة مش غ قرارات بموجب واص ا أو الدولة لأملاك عة تا أرا بقطع المستفيدين ن المواطن

البلدية صا إ الملكية ل تحو عدم ب  .س

ن للمواطن منحت ال اص ا للقطاع عة التا را قطع وضعية ة سو يمكن كما

التجز ةإطار الوزار التعليمة ا عل نصت ال للإجراءات طبقا ورة مش عقود م منح يمكن حيث ئات

رقــــم كة خ130المش إ1980جانفي13بتار رض صاحب اض اع حالة للبلدية سمح ال و

لص الملكية ل بتحو ستفيد أن و ة العقار حتياطات قانون بحكم ملكيتھ اخذ البلدية احق ا

ام بأح عملا ذلك و بالتـــــرا اتفاق وجــــــود عـــــــــدم ل ال البلدية من اح باق ي ولا قرار بموجب

ي677الــمادة المد القانون مثل( من الوثائق ل القائمة ذه ق   ).المخططات-القرارات-المداولات: ت

ال ن ب العلاقات ينظم الذي الشروط دف وضع للنموذجيتم ـــــبقا طـــ ة العـقار ا ال و و بلدية

من ون المت الملف ذا يقدم و ن الطرف من يم الذي و   : الرس
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ل-ا التحو   .محضر

مخططات-ب و قرارات و مداولات من لھ عة التا   .والوثائق

الشروط-ج   .دف

ل تحو مداولة بموجب عليھ للمصادقة البلدي الشع المجلس   .إ

الم   المتتـــــبعو لكـــن و للبـــــلديات، ة كــــــث ام م و صلاحيات أعطى ـــــزائري ــ ا المشرع أن لاحظ،

قصور و ا وا خللا ناك بان يلاحظ ن ثمر المس و ثمار س وضعية و ة زائر ا المــــــدن ــــــالة

ا م   :ذلك

اس -1 ســــــواء ثمارات س إطار عقار عـــــموميةمنح أو خـــــاصة عـــــــمومية(ثمارات ) مؤسسة

القروض عملية عيق ورة مش عقود بدون سكنية تجزئة أو الصناعية المناطق و شاط الــــــ منــــاطق

واص ا ن ب التنازلات عملية و  .البنكية

جز  -2 أو يئة دون اجتماعية ئات تجز أو صناعية مناطق و شاط ال مناطق  .ئيةوجود

ح -3 سدد أن الدولة أملاك ات مدير من ا ف ط ش البلديات عاتق ع مالية ديون وجود

ة العقار حتياطات ل تحو  .عملية

وجدت -4 أن ح و سابقا عة التا ة العقار الات الو و البلديات ن ب الشروط دف وجود عدم

دقيق و وا غ نموذ شروط دف و ف البلديات  .عض

المناطقو  -5 ذه ة العقار عات ال من ائل عدد  .جود

مدمجة -6 ون ت ال رض عض حيازة اجل من العقار سماسرة و ن المضار عض استغلال

ص ال ر الش ع عتماد و رة ش عقود ع م حصول و فعلية غ حيازة ة العقار حتياطات

للأرض ية م غطية  .غياب

الم -7 اكتمال  .العامعدم

ح -8 أو البلديات طرف من ة العقار حتياطات المدمجة رض عن ية عي ضات عو منح

المح العقاري سي ال ة( مؤسسة العقار الات ثمار) الو للاس ة الموج و المدمجة رض حساب ع

ا المعمول ام لأح خلافا اص  .ا

ا -9 س ممااختلالات التاط الناقصة و العدد ة الكث البلديات ن ماب و البلدية الات لو

ع الطلب تنظيم من الات الو ذه تتمكن لم و ، عك اثر إ أدى للعقار ي عقلا غ سي ب س

للتجديد قابلا غ موردا ا بوصف ،  .را
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الذي - 10 ة ضر ا شبھ و ة ضر ا للفضاءات ع السر لاك مراجعةس إ يؤدي ما كث

قبل ى الك بالمدن اصة ا سيما لا ة ضر ا يئة وال التوجيھ مخططات و رض شغل مخططات

 12.وان

ي الثا ثمار: المبحث س ع ا   :تأث

ع        ي فيما نقدم ة ثمار س العمليات ع تؤثر ال ختلالات عض توضيح اجل ومن

المثا يل عــمليةس بأمثلة النــــــــظرة ذه ـــــــزز عـــ أن ــــــــد ونر عديـــــــــدة، عراقيل ا واج ثمار اس قضي ل

ة دار القانونية جراءات ام اح عدم ب س ثمار س ع السلبية اسات ع ن تب   .واقــــــعية

ول و:الفرع خاص: القضية ثمر مس سنةإ تقدم الولاية مستوى ع ثمار س 1987نة

منطقة أرضية قطع لھ منحت و بالموافقة ح يك، بلاس مصنع مشروع انجاز يتضمن بطلب

رقم القطعة ة العـــقار حتيــــــاطات مدمجة شاط سنة23ال قطعة1977بمداولة مبلغ سدد و

م و ر ش لم إداري عقدا لھ منح و نتاجرض بداء و المصنع انجاز تم و البناء رخـــــص لھ نحت

  .1990سنة

لورثة1991سنة - خاصة ملكية تحديد عقد) ب.ش(تم ع بناء را م طرف من

خ بتار ة العقار بالمحافظة ور مش وفاة عد عقار ملكية تم02نقل  .82رقم525جزء1990س

خ - ورثةا1993جانفي25تار ملكية ة العقار الة الو ت ض) ب.ش(ش عو إطار

ة العقار خ(حتياطات بتار بيع  ).21رقم98م1993جانفي26عقد

سنة - ملكيــــــة1995و عقد المصنع ــــاحب صـ اص ا ثمر الـــــمس ن بتمك البلدية قامت

المس البنك طرف من ن ر محل أصبح بدوره الذي و ور  .ثمرمش

سنة - رة1991و ش عقد انجاز ة(تم العقار بالمحافظة ر 70جزء1991جانفي06المش

العقار) ح-ز: (السيد) 61رقم  .لنفس

لاصة ا    :و

سنة منذ الميدان موجودا ان المصنع ورثة1991فان اعد وقد قل عقد) ب.ش(ع

الـ العقــــــــار يع ب قاموا و الملكية العقــــــاريانتقال التنظيم و سيــــــ لل المحلية للوكــــــــالة المصنع بھ ـــمتواجد ــــ

ثانية ة ج من قـــــــام سنة) ح.ز(و منذ ر مش رة ش عقد بإعداد معھ من أرضية1990و شمل لعقــــــــار

سنة و للبـــــلدية، العقار من جزء باعوا و ذا البل1995المصنع اصقامت ا ثمر المس ن بتمك دية

من تھ اش ما ن ب للعقار المزدوجة الملكية عقد المصنع السيد) ب.ش(صاحب يد ما من) ح.ز: (و و

يازة ا و الفعلية يازة با المصنع صاحب فيھ يتمتع مصنع شمل عقار أمام اليوم نحن و معھ،

ل( القانونية وم ور مش ملكية ورثة) عقد أبضا يتمتع القانونية) ح.ز(و يازة با معھ من شرطو
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سنة را م لمصا سلمھ الذي المخطط ون ي عقد) ح.ز( 1993أن عليھ أسس الذي و

رة خ1991سنةالش بتار العقاري فظ ا مصا مكنتھ و ذا2007مارس13، و العقاري الدف

أضرار ب س   . ما

جراء ام اح عدم ب س لھ ذا ةو العقار للاحتياطات نتقالية للمرحلة الدقيقة القانونية   ات

و -1 ن المعروف را ــاب أ واص ل المبالغ رصد و ض التعــــــو بإجراء تقم لم البلدية إن

واحدة مرة المعنية المصا طرف من ل التحو إجراءات إتمام و نة ز ا لدى ن ول  .المج

حي -2 القانون تجاوزت البلدية لــــورثةإن سمحت سنة) ح.ز(ث رة الش عقد و1991بإجراءات

شرط وجود لعدم يازةذلك الشعا المجلس بمداولة إدماج محل رضية لان ذلك الفعلية

سنة جاء1977البلدي رة الشــــ عقد بأن يـــــت ـــھ انـ ـــحيث البلدية، ة العقار حتياطات ع بناء

د لمجلسبـــتعد المستقر اد ج حسب انھ و ادئة تكن لم م عل المستأنف حيازة فان بالتا و ماج

و رة الش عقد إعداد قبل تم دماج أن دام ما ض للتعو ن محق غ ا ا أ فإن بالتاالدولة،

إلغاء ن الغرفة يتع نو قضاة المستأنف لطلب م لاستجاب ذلك جديد13و من الفصل برفضو

س التأس لعدم  .الدعوى

لورثة -3 البلدية ض التعو أن ي الثا الوجھ عن خاص) ح.ز(و ي قانو لنص خرق جاء

عليمة إ ند اس ض التعو المجلس أن المستأنف القرار إ بالرجوع و المدمجة رض عن ض بالتعو

و  عليمة ع عتماد أن التـــــا و الدولة، أملاك ة مدير توازيمن لمبدأ خرق و للقانون خرق

بالتا و الدولة، أملاك مدير عن صادرة عليمة تطبيق من أول و قانون تطبيق أن باعتبار ال ش

الصواب جانب قد المستأنف القرار  14.إن

البلدية -4 ة العقار حتياطات إطار جراء ذا للقيام المحلية ماعات ا تردد  15.إن

ح المادةإطار ام لأح وطبقا البلدية، ة العقار رقم86تياطات القانون المؤرخ90/25من

تم1990نوفم18 لقد لھ تـــــطبيقا المتخذة التنظيمية النصوص و ـــقاري العــ التوجيھ المتضمن

الم المتنازعة الات ل ة سو وال التكفل كيفيات و شروط متعلق ي ـــانو قــ ــــــاز ج تطبيقوضع عن تبة

اير20المؤرخ74/26مر النصوص1974ف و البلدية ة العقار حتياطات س تأس المتضمن

  .التطبيقية

أملاك مديري عض أن الدولة ملاك ة لمدير ة المركز ة المص إ بلغ لقد طار ذا

الد البلديات لصا ل التحو قرارات لإعداد طون ش المحليةالدولة ماعات ا طرف من المسبق فع

الوضعيات تط أك عطل ما ذا و المعنية را ملكية ل تحو مقابل المستحقة للمبالغ المعنية

  .العالقة
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رقم كة المش ة الوزار التعليمة أن إ شارة المفيد من يبدو الصدد، المؤرخة1ذا

را1993جانفي02 ل تحو ع بلنصت للسعر المسبق سديد ال اط اش دون للبلديات المعنية

الدولة أملاك لإدارة المستحقات ذه لدفع البلدية د ع فقط أساس   .ع

بالمشاورة   الولاة يقوم دات التع ذه أساس ع أن التعليمة نفس نصت لقد المنوال ذا و

ج بتحديد المعنية البلديات و الدولة أملاك مصا امع يل ستلزم ال ف للمصار لاك اس دول

ا عل الدولة أملاك مستحقات لتغطية المخصصة و البلديات انيات م   .ضمن

من   كب عدد فان جراء، ذا للقيام المحلية ماعات ل دد ال ح و التماطل أمام أن غ

محظ إداري ل بمش يتعلق مر أن رغم ذا من ن متضرر ن مالمواطن إراد عن خارج بالتا   .و

جاءوخلاصة        لقد رقمذلك الدولة املاك العامة ة المدير جوان4044عليمة المتعلقة2006لـ ،

البلدية ، ة العقار يبالاحتياطات من: "ما ن المواطن ن تمك و العائق ذا رفع قصد و سبق لما نظرا

ط من القيام منكم ارجوا م، وضعي ة ةسو ــــو المطلــــــ ة ــــــو ســــــ ال شروط توفر طة شر و كم مصا رف

بھ المعمول التنظيم و ع شـــــر قبل(ال معدة المنح ت تث ع) 1990نوفم18وثيقة ل التحو بقرارات

ن يتع انھ معلوما يبقى و آخر شرط أي دون البلدية ة العقار حتياطات إطار ة سو ال يل عليكمس

أملاك إدارة ض لتعو البلديات انيات م ة الضرور القروض يل ب الولاة مطالبة أخرى ة ج من

البلدية ة العقار حتياطات للدولة عة التا را ل تحو عمليات إطار   16".الدولة

الدولة لأملاك العام المدير خ ضيف بان"و التوضيح المفيد من يبدو ةانھ سو ال

را م أشغال أثناء ة المواج العراقيل برفع كذلك سمح ا شا من الوضعيات ذه ل عة السر

  ".العام

ي الثا الثانية:الفرع سنة:القضية قدم خاص ثمر فندق1997مس انجاز اجل من ارض قطعة طلب

أر  قطعة لھ منحت و بالموافقة ح الولاية مستوى ع ثمار س نة منإ متياز إطار ض

و البــــــــناء رخصة لھ منحت و ، الدولة لملاك عة تا رضية أن أساس ع لولاية الدولة أملاك ة مدير

سبة ب الفندق انجاز أساس%80تم ع واص ا احد طرف من دعوى برفع فو ذلك عد انھ إلا ،

تدخل الفندق صاحب ثمر للمس منحت ال رضية طرفأن من عوضت ال ملكيتھ من جزء

، الـــبلدية ة العقار حتيــــــاطات إطــــــار ـــقا، سابـــ نالبلدية د ا ض عو يتلقى لم وو بأنھ يرى و ،

الولاي و ــــتثمر المســـ ضد ـــائية ــــــ قضـ ــــاوي دعــــــ رفع و القطــــعة، ذه لــمنحھ ه غ من ـــــلاكأو أمــ ة مديــر و ة

العقاري  الدف ثمر المس لمنح العقاري فظ ا و من. الدولة عــــــديدة ات مستو ع اع ال دام كذا و

ذا يمنا غاية إ مجلس(2010القضاء ة، دار الغرفة عليا، محكمة قضاء، مجلس محكمة،

  ...).الدولة
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سبة ب المشروع توقف إمن % 90-85و ممنوح قرض ناك و با، تقر سنوات عشر لمدة نجاز

للإدارة متعدية نزاعات عن يك نا مجمد البدر بنك طرف من ثمر   .المس

حتياجات إطار ل لتحو جراءات تطبيق ام اح عدم و اع ال ذا ل المباشرة سباب من

ا وم ة   :العقار

التا -1 را الدولة أملاك تصرفتصرف ة العقار حتياطات المدمجة و ا ل عة

 .مباشر

تتضمن -2 لن ص ال ر الش ة ب ة العقار المحافظة جعل ل التحو إجراءات إتمام عدم

رضية القطعة نفس ع تمت ال  .التصرفات

للبلديات -3 ة العقار حتياطات المدمجة و واص ل عة التا ة العقار ات الممتل ض عو

رقمإط مر ون74/26ار تت للبلديات ة العقار حتياطات أن ع الثـــــانية مـــــادتھ نص انھ حيث ،

منھ عة السا المــــادة من و الفقرة جاء و ـــــواص ا المحلية،أو ــــماعات ل للدولة، ملك نوع ل من

حتياط ضمن إدماج موضوع ال ر بأن ن ب مقابلو ا اقتناء بحيث للبلديات ة العقار ات

نقديا ضا عو ون ي و الدولة أملاك إدارة طرف من يحدد سعر أساس ع المعنية البلديات طرف من

عمل و عقاري احتياطي ن و ت قصد ة عقار ات ممتل بدمج البلديات تقوم أن المعقول غ من لأنھ

ع ة العقار ملاك اتھ اب أ ض عو وضعع اجلھ من الذي المغزى القانون يفقد لا و يا،    17.ي

  :خاتــــــــــــــــــــــــمة

القديم    العقاري النظام من روج ا اجل من ة ضرور ال نتقالية المرحلة ع يؤخذ

البطء كذا و ية المن نقص و الدقة مر عد سمت ا ا أ رة، ا السوق سياسة ال ( إ ما وور دد

لعدم) التماطل أخرى أحيانا و أحيانا، ة وا سياسية ة رؤ وجود عدم ب س القرارات اتخاذ

ـــــ لـــــكثـــــ و ــــــذلك بـ ن لف الم طرف من ــــبة ومـــــــراقـ عة مــتـــــــا القــــــانونية للإجراءات دقيق م ف تداخلوجود رة

ن ــــ بـــــ ـــــات الةالصلاحيــــ الو مصا و المالكة المحلية ماعات ا مصا تضارب كذلك و زة ج مـــختلف

و الة والو ن ب القانونية العلاقة يحدد دقيق و وا شروط دف غياب ذلك ع زاد قد و ة، المس

التوصيات من جملة ح نق ا أخ و   :البلدية

  :التوصيات      

شملت -1 ال الدائر خلية افعيل ا الوضع مراجعة ع المعنية التقنية المصا و البلديات رؤساء

المنصوص جراءات ام اح ع العمل يجب حيث ة العقار ا ال و و البلدية ن ب ة السار للعلاقات

ا  .عل
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قات -2 المعو ذه الصناعة و السكن و الداخلية وزارة س تحس و  .إشعار

الم -3 الوضعيات ة سو ةمحاولة العقار حتياطات إطار سبة  .ك

العالقة -4 ة العقار حتياطات وضعيات ض عو اجل من للبلديات إضافة انيات م  .يل

مباشر -5 تنظيم ل ي شاء إ كذلك و ، المحـــــ ـــــستوى المـ ع فنية و ة بـــــــــشر بقدرات البـــــلديات تدعيم

مراقب و بتوجيھ يقوم ةمركزي سو ب تمام و العادي سي ال اجل من الولائية ة العقار الات الو ة

العالقة  .الوضعيات

ة -6 العقار عات شر ال من كث النظر  .إعادة

العقــــــاري  -7 سي ال ع ـــرفة ــ المشـــ العمومية المؤسسات ن بــــ وا و دقيق شروط دف شاء ( إ

ة العقار والبلدية) الوكــــــالات الشعبية المجالس  .و

العام -8 الم عملية ع  .سر

مع -9 ـــــتما ـتــــ حـــــــ ة العقار ــــافظات للمحـــ ــــــالية المـ و الفنية و ة شر ال القدرات توف محاولة

للدولة جتماعية و قـــتصادية ـــات  .صلاحــــــ

ب - 10 ة قو سيق ت مات مك المحخلق المستوى ع التنفيذية ات المدير مصا - البلديات(ن

ة العقار را-المحافظة لم الفرعية ة الم) المدير عة ة( متا العقار  ).الدفاتر

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  : ــــــــــوامــــــــشال

  76/26من الأمر رقم  7دة الما)  1

  .، المتضمن الاحتیاطات العقاریة74/26من الأمر رقم  2المادة 2

، المتعلقة بإدماج الأرضي الخاصة في 13/01/1980بتاریخ  130التعلیمة الوزاریة المشتركة رقم  3
  .الاحتیاطات العقاریة البلدیة و تقییمھا و تحویل     ملكیتھا

فیفري من طرف وزارة الداخلیة، مدیریة التنمیة المحلیة المتعلقة  17ة في المؤرخ 16/91تعلیمة رقم  4
  بتطبیق قانون التوجیھ العقاري 

  21عبد الحفیظ عبیدة، اثبات الملكیة العقاریة و الحقوق العینیة العقاریة في التشریع الجزائري، ص 5

  .2ص t101.htm-http://1717.r007.biz/mondata.fl/topic الشبكة العنكبوتیة 6

  .، المتضمن القانون المدني1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/58من الأمر رقم  832المادة  -7

  73المادة  –یتضمن التوجیھ العقاري    1990 -11-18مؤرخ في  90/25قانون رقم   -8

فیفري من طرف وزارة الداخلیة، مدیریة التنمیة المحلیة المتعلقة  17في المؤرخة  16/91تعلیمة رقم  -9
  10بتطبیق قانون التوجیھ العقاري، ص 

فیفري من طرف وزارة الداخلیة، مدیریة التنمیة المحلیة المتعلقة  17المؤرخة في  16/91تعلیمة رقم   -10
  111بتطبیق قانون التوجیھ العقاري، ص 

http://1717.r007.biz/mondata.fl/topic
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  .لوزارة الداخلیة والجماعات المحلیة  1990/ 23/04رسالة بتاریخ   -11

  .، وزارة الداخلیة، الأمین العام2005اكتوبر 30المؤرخة في  24/05تعلیمة رقم  -12

، قضیة  30/01/2008، بتاریخ 74فھرس رقم  039770قرار مجلس الدولة، الغرفة الرابعة، ملف رقم  -13
 و من معھ) ب.ل(بلدیة ضد 

، قضیة  30/01/2008، بتاریخ 74فھرس رقم  039770ة، الغرفة الرابعة، ملف رقم قرار مجلس الدول -14
  و من معھ) ب.ل(بلدیة ضد 

 - ، المتعلقة بالاحتیاطات العقاریة ، البلدیة2006لـ جوان  4044تعلیمة المدیریة العامة أملاك الدولة رقم  -15
  تسویة

 -، المتعلقة بالاحتیاطات العقاریة ، البلدیة2006لـ جوان  4044تعلیمة المدیریة العامة املاك الدولة رقم  - -16
  تسویة 

بتاریخ  1582تعلیمة المدیریة العامة أملاك الدولة، مدیریة عملیات أملاك الدولة و العملیات العقاریة رقم   -17
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