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  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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  :مقدمةࡧ

ࢫوࢫ ࢫالمال ࢫحب ࢫفيھ ࢫوࢫغرس ࢫלɲسان ࢫالله ࢫخلق ࢫأن ࢫمنذ ࢫوࢫوجدت ࢫغ؈فࢫمتجددة ࢫالعقارࢫثروة إن

ࢫغالبࢫ ʏࢫࢭ ࢫعٔڈا ࢫنجم ࢫاݍݵلافات، ࢫمن ࢫالعديد ࢫظɺور ʄࢫإڲ ࢫأدى ࢫملكيتھ ࢫطلب ʏࢫࢭ ࢫالتنافس ࢫغ؈فࢫأن التملك،

ـــــــث؈فةࢫوࢫمعقدة،ࢫوللعقا ـــــلقةࢫכحيــــــانࢫنزعاتࢫكـ رࢫدورࢫمɺمࢫࢭʏࢫالسوقࢫالعقارʈة،ࢫفيماࢫيــــخصࢫالعــــملياتࢫالمتعـ

ــــيقࢫالتنميةࢫטجتماعيةࢫوࢫטقتصادية ــــأج؈ف،ࢫوࢫلـــــلعقارࢫدورࢫࢭʏࢫتحقــ   .بــــــالـــبيعࢫوࢫטقــــــــتناءࢫوࢫالتـ

ࢫ ࢫכمرࢫرقم ࢫࢫ74/26إن ʏࢫࢭ ࢫࢫ20المؤرخ ࢫטحتياࢫ1974ففايرࢫسنة ࢫتɢوʈن ࢫالعقارʈةࢫالمتضمن طات

ࢫلصاݍݳࢫ ࢫإقرارࢫاحتɢارࢫعقاري ࢫخلال ࢫمن ࢫللفضاء ࢫاستعمال ࢫحسن ࢫضمان ࢫʇسْڈدف ࢫالبلديات لصاݍݳ

ࢫالشعۗܣࢫ ࢫالمجلس ࢫقبل ࢫمن ࢫالمعد ࢫالعمراɲي ࢫالمخطط ࢫبموجب ࢫالمحددة ࢫالعمرانية ࢫالمنطقة ࢫداخل البلديات

  . البلدي

ࢫوࢫالتعم؈فࢫعڴ ࢫɠاملࢫترا٭ڈاࢫوࢫذلكࢫوࢫࢭʏࢫɸذاࢫלطار،ࢫتتمتعࢫالبلدياتࢫȊسلطةࢫࢭʏࢫمجالࢫالْڈيئة ʄ

وࢫتلبيةࢫضغطࢫالطلبࢫعڴʄࢫטحتياطاتࢫاللازمةࢫلإقامةࢫمشارʉعࢫعموميةࢫواسȘثماراتࢫمنࢫɠلࢫ Ȋغيةࢫاحتواء

  . 74/26منࢫכمرࢫ10نوع،ࢫوفقاࢫللمادةࢫ

ࢫ ࢫلسنة ࢫاݍݨديدة ࢫالدستورʈة ࢫכحɢام ࢫوࢫالتعوʈضࢫࢫ1989وࢫبموجب ࢫالملكية ࢫحق ࢫكرست الۘܣ

ࢫالملكي ࢫنزع ࢫعملية ࢫلɢل ࢫالمسبق ࢫالعادل ࢫرقم ࢫالقانون ࢫطرح ࢫالعامة ࢫالمنفعة ࢫاجل ࢫمن ࢫࢭʏࢫࢫ90/25ة المؤرخ

  .المعدلࢫوالمتممࢫوࢫالمتعلقࢫبالتوجيھࢫالعقاريࢫمنݤݨيةࢫشاملةࢫلسياسةࢫعقارʈةࢫجديدةࢫ18/11/1990

  :وتناولناࢫالموضوعࢫࢭʏࢫمبحث؈ن

  تطورࡧכحɢامࡧالمؤطرةࡧللاحتياطاتࡧالعقارʈة: المبحثࡧכول 

 سȘثمارتأث؈فɸاࡧعڴʄࡧט : المبحثࡧالثاɲي

  .تطورࡧכحɢامࡧالمؤطرةࡧللاحتياطاتࡧالعقارʈة:المبحثࡧכول 

  20/02/1974المؤرخࡧࡩʏࡧࡧ26- 74טحتياطاتࡧالعقارʈةࡧوفقاࡧللأمرࡧرقمࡧ: 1الفرعࡧ

ࢫ ࢫכمرࢫرقم ࢫࢫ74/26إن ʏࢫࢭ ࢫࢫ20/02/1974المؤرخ ࢫرقم ࢫلھ ࢫالتطبيقية ــــيم ࢫالــمراســـ ،ࢫ76/27و

ࢫالعقࢫ76/29وࢫࢫ76/28 ࢫبالاحتياطات ࢫإحداثࢫالمتعلقة ʏࢫࢭ ࢫوࢫسȎبا ࢫالقانونية ࢫالوسيلة ࢫɠانت ࢫالبلدية ارʈة

Ȗغي؈فاتࢫجذرʈةࢫࢭʏࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫبالمناطقࢫاݍݰضرʈة،ࢫحيثࢫاوجبࢫɸذاࢫכمرࢫتحوʈلࢫכراعۜܣࢫالواقعةࢫ

ࢫالبلديات ʄࢫللتعم؈فࢫإڲ ࢫأوࢫالقابلة ࢫالعمرانية ࢫوࢫالمناطق ࢫالمدن ʏࢫمنࢫ. ࢭ ࢫالمواطن؈ن ࢫכمرࢫمنع ࢫɸذا ࢫɠان وࢫإذا

ࢫأر  ʏࢫࢭ ࢫכمـــــرࢫالتصرف ࢫأن ࢫإلا ࢫللبــــلدية، ࢫالعقارʈة ࢫטحتياطات ࢫضمن ࢫللإدماج ࢫخاضعة ࢫباعتبارɸا اضٕڈم
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ࢫالبلديةࢫ ࢫتدفعھ ࢫȖعوʈض ࢫمقابل ࢫלدماج، ࢫإجراءات ࢫحددت ࢫالتطبيقية، ࢫوࢫالمراسيم ࢫأعلاه المشــــــــارࢫإليھ

  1.للمالكࢫمعࢫمراعاةࢫטحتياجاتࢫالعائلة

ࢫا ࢫالبلدية ࢫالعقارʈة ࢫטحتياطات ࢫכمرࢫمنࢫوࢫتتɢون ࢫɸذا ࢫمن ʄࢫכوڲ ࢫالمادة ʏࢫࢭ ࢫعلٕڈا لمنصوص

أراعۜܣࢫمنࢫɠلࢫنوعࢫأوࢫتاȊعةࢫلأملاكࢫالدولةࢫأوࢫاݍݨماعاتࢫالمحليةࢫ،ࢫوɴʈبڧʏࢫانࢫتɢونࢫɸذهࢫכرعۜܣࢫداخلةࢫ

ࢫمنطقةࢫعمرانـــــــــــية ʏࢫأساسࢫتقديرࢫمنࢫمصݏݰةࢫࢫ2ࢭʄࢫعڴ ࢫقبلࢫالبلديةࢫالمعنية، وࢫيتمࢫاكȘسا٭ڈاࢫȊعوضࢫمن

بــــــلدياتࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫٮڈيئةࢫقـــطعࢫכراعۜܣࢫالمخصصةࢫللبناءࢫوࢫالقيامࢫبȎيعɺاࢫعڴʄࢫأساسࢫأملاكࢫالدولة،ࢫوانࢫلل

  ).بيعࢫقطعࢫأراعۜܣࢫللسكنࢫأوࢫטسȘثمارࢫبɢلࢫأنواعھ( تقديرࢫأملاكࢫالدولة

ࢫملكيتھࢫ"  ʄࢫعڴ ࢫواحد ࢫطرف ࢫمن ʏستوڲȖࢫ ࢫإن ࢫللبلدية ࢫالقانوɲي ࢫاݍݰق ࢫيبطل ࢫأن ࢫمالك ࢫلأي ࢫلاࢫيمكن وانھ

ࢫכمرࢫرقم ࢫأحɢام ࢫرئʋسࢫࢫ74/26 بموجب ࢫمن ࢫباقفاح ࢫبقرارࢫولاǿي ࢫالملكية ࢫتحوʈل ࢫيتم ࢫأن ࢫيمكن حيث

كماࢫيرخصࢫنفسࢫالقرارࢫللبــــــلديةࢫبالقـــــيامࢫباݍݰيازةࢫࢫ3."البلديةࢫالذيࢫيɢونࢫقدࢫܥݨلࢫغيابࢫטتفاقࢫالودي

ةࢫإلاࢫأنࢫعڴʄࢫɸذاࢫالعـــــقارࢫوࢫبإيداعࢫمبلغࢫالتعوʈضࢫالمحددࢫمنࢫطرفࢫأملاكࢫالدولةࢫلدىࢫاݍݵزʈنةࢫالعمومي

ࢫכمرࢫرقمࢫ ࢫبمقتغۜܢ ࢫالمɴشأ ࢫالمجالࢫاݍݰضري ʏࢫࢭ ࢫالعقارʈة ࢫيخصࢫالمعاملات ࢫفيما ࢫللبلدية טحتɢارࢫالممنوح

المتعلقࢫبالاحتياطاتࢫالعقارʈةࢫ،ࢫأعطىࢫالسلطةࢫالمطلقةࢫللبلديةࢫࢭʏࢫمجالࢫالْڈيئةࢫوࢫالتعم؈ف،ࢫإذاࢫ74/26

ائجࢫالمنتظرة،ࢫإذاࢫأنࢫטحتياطاتࢫأنࢫطرʈقةࢫممارسةࢫɸذهࢫالصلاحياتࢫمنࢫطرفࢫالبلدياتࢫلمࢫتأتࢫبالنت

ࢫمشارʉعࢫ ࢫلإقامة ࢫاللازمة ࢫטحتياطات ࢫضغط ࢫتلبية ࢫو ࢫلاحتواء ࢫخصيصا ࢫأɲشأت ࢫقد ࢫالبلدية العقارʈة

إلاࢫأنࢫ4عموميةࢫوࢫجماعيةࢫانحرفتࢫعنࢫأɸدافɺاࢫכصليةࢫعڴʄࢫحســـــــابࢫالصاݍݳࢫالعامࢫوࢫمصݏݰةࢫالبلدية

ࢫكث؈فࢫمن ʏࢫࢭ ࢫتراع ࢫلم ࢫالبلديات ࢫإن ࢫعمليا، ࢫأراعۜܣࢫࢫالملاحظ ࢫبȎيع ࢫفقامت ࢫالقانون، ࢫأوجبھ ࢫما اݍݰالات،

المواطن؈نࢫمنࢫاجلࢫالبناءࢫقبلࢫإدماجɺاࢫضمنࢫاحتياطاتࢫالبلديةࢫوࢫدونࢫتبليغࢫوࢫȖعوʈضࢫماليكٕڈا،ࢫكماࢫ

ࢫالقيامࢫ ࢫودون ࢫالرسمية ࢫالعقود ࢫلɺم ࢫȖسلم ࢫأن ࢫدون ࢫللبناء ࢫارض ࢫقطع ࢫسنوات ࢫمنذ ࢫللمواطن؈ن باعت

ʏبࢫࢭȎسȖر،ࢫمماࢫɺܦݨيلࢫوࢫالشȘالياتࢫوࢫمنـــــــــــازعاتࢫعــــــــديدة،ࢫوࢫعـــــرقلࢫتطورࢫالبناء،ࢫوࢫࢫبإجراءاتࢫالɢإش

ـــــــرࢫعڴʄࢫالْڈيئةࢫوࢫالتعم؈فࢫسلبا،ࢫلاࢫسيماࢫࢭʏࢫالمدنࢫالكب؈فةࢫوࢫالمتوسطة كماࢫاثرࢫسلباࢫعڴʄࢫعملياتࢫالمܦݳࢫ. اثـــ

ࢫوࢫأقــ ࢫعرفية، ࢫȊعقود ࢫأراضٕڈم ࢫباعوا ࢫالمواطن؈ن ࢫمن ࢫالعديد ࢫلان ࢫȖس؈فࢫببط ࢫــبناءاتࢫوࢫجعلɺا ࢫعـــــلٕڈا ـاموا

ــــةࢫوࢫالتعم؈فࢫأيࢫبناءࢫغ؈فࢫمشروعࢫأوࢫماࢫʇسܢࢫبالبناءࢫالفوضويࢫالذيࢫأصبحࢫمنذࢫ مخالفةࢫلقواعدࢫالْڈيئـــ

 :5الثمانʋناتࢫʇشغلࢫاɸتمامࢫالسلطاتࢫوࢫالرأيࢫالعامࢫلاࢫسيماࢫ

 Ȗعم؈فࢫبدونࢫمراقبة -

 اسْڈلاكࢫغ؈فࢫعقلاɲيࢫللأرض -

 Ȗسي؈فࢫإداريࢫللبيوعࢫعقارʈة -

 وࢫديونࢫعقارʈةࢫمنازعات -
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 .منازعاتࢫوࢫديونࢫماليةࢫأثقلتࢫɠاɸلࢫالبلديات -

ࢫتجميدࢫ - ࢫنȘيجة ࢫوذلك ࢫللتعم؈ف، ࢫالقابلة ࢫכراعۜܣ ࢫالتعم؈فࢫو ࢫللأرض ࢫالفعلية ࢫالقيمة اختفاء

 .السوقࢫالعقاري 

ࢫטحتɢارࢫالȘسي؈فࢫ - ࢫعملية ࢫبواسطة ࢫوࢫتزايدات ࢫوࢫȖسارعت ࢫاݍݰضري ࢫللمجال ࢫفوضوʈة أشɢال

عابرةࢫعنࢫالسيطرةࢫالɢاملةࢫعڴʄࢫظاɸرةࢫالتعم؈ف،ࢫونقصࢫالتɴسيقࢫب؈نࢫࢫالعقاريࢫالمطبقةࢫمنࢫطرفࢫإدارة

 6مختلفࢫمɢوناٮڈا

وࢫظɺورࢫالتوسعࢫاللاقانوɲيࢫاثرࢫسلباࢫعڴʄࢫالشɢلࢫالعمراɲي،ࢫوࢫذلكࢫلنقصࢫالدراساتࢫوࢫقلةࢫࢫࢫ   

  .כخصائي؈نࢫࢭʏࢫمجالࢫالعقار

  اري المتضمنࡧالتوجيھࡧالعق1990-11-18المؤرخࡧࡩʏࡧࡧ25-90القانونࡧرقمࡧࡧ- 2الفرعࡧ

ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫدستور ࢫوࢫاقتصاديةࢫࢫ1989جاء ࢫسياسية ࢫلمناݠݮ ࢫالدولة ـــباع ࢫوࢫإتــــــ ࢫوࢫاݍݰرʈات ࢫبالــحقوق المتعلق

ࢫوࢫفـــــــــ ـــــية، ــ ࢫوࢫالعمرانـــــ ـــــة ࢫالسكنيـــ ــــات ࢫالــمتطلبـ ࢫتلبيـــــــــــة ʄࢫعڴ ࢫوࢫܿݨـــــــزࢫالدولة ࢫأمـــجـــــــديدة، ࢫالمـــجال ــــــح ـــــامࢫتـــ

ࢫاݍݰضرʈة ࢫوࢫالتنمية ࢫالسكن ࢫإنتاج ʏࢫࢭ ࢫوࢫمســـاɸمْڈم ــــــواص ࢫالنظامࢫ. اݍݵــ ࢫمع ࢫتتماءۜܢ ࢫقوان؈ن وࢫصدرت

،ࢫوࢫالذيࢫســـيطرتࢫفيھࢫالتوجٕڈاتࢫالسياسيةࢫوࢫטقتصاديةࢫاݍݨديدةࢫمنࢫالنظامࢫ)1989دستورࢫ(اݍݨديـــــدࢫ

ࢫכ  ࢫالنظام ࢫمن ࢫو ࢫالسوق ࢫاقتصاد ʄࢫإڲ ࢫالمخطط ࢫטشفاɠي ࢫالتعديةࢫטقتصادي ࢫالنظام ʄࢫإڲ حادي

  .الديمقراطي

،ࢫوࢫإصدارࢫأɸمɺاࢫإلغاءࢫقانونࢫטحتياطاتࢫالعقارʈةوجدتࢫعدةࢫȖغ؈فاتࢫعڴʄࢫمستوىࢫالقوان؈نࢫ    

ࢫ ࢫرقم ࢫࢫ90/25قانون ʏࢫࢭ ࢫࢫ1990نوفمفࢫࢫ18المؤرخ ࢫالعقاري المتضمن ࢫاݍݨرʈدةࢫࢫالتوجيھ ʏشرࢫࢭɲࢫ والذي

  .لشعبيةلݏݨمɺورʈةࢫاݍݨزائرʈةࢫالديمقراطيةࢫاࢫ49الرسميةࢫرقمࢫ

ࢫالۘܣࢫ ࢫاݍݨديدة ࢫالدستورʈة ࢫכحɢام ࢫو ࢫالقانوɲي ࢫالȘشرʉع ࢫتطابق ʄࢫإڲ ࢫالقانون ࢫɸذا ࢫٱڈدف و

تضمنتࢫحقࢫالملكيةࢫوࢫالتعـــــوʈضࢫالعادلࢫوࢫالمنصفࢫوࢫالمسبقࢫلɢلࢫعملياتࢫنزاعࢫالملكيةࢫالعامةࢫمنࢫجɺةࢫ

ࢫ ࢫࢫ90/09وࢫࢫ90/08وࢫالقانون؈ن ࢫبتارʈخ ࢫࢫ07الصادرʈن ࢫالتـࢫ1990أفرʈل ʄࢫعڴ ࢫوࢫالمتعلق؈ن ـــلدية ࢫبالبــــ ʏــــــواڲ

ــــة،ࢫوࢫأنࢫقانونࢫالتوجيھࢫالعقاريࢫ ــــــ جديداࢫفيماࢫيتعلقࢫبكيفيةࢫتدخلࢫالدولةࢫوࢫࢫقدࢫادخلࢫمنظوراالولايـ

ࢫوࢫ ࢫالعقاري، ࢫالـــــــميدان ʏࢫࢭ ࢫالمواطنون ࢫكــذا ࢫو ࢫاݍݵواص، ࢫو ࢫالعموميون ࢫالمتعاملون ࢫالمحلية اݍݨماعات

ࢫوࢫ ــــروط ࢫلشـــ ࢫذلك ʄࢫإڲ ࢫכمرࢫبالإضافة ࢫأحɢام ࢫتطبيق ࢫخلال ࢫمن ࢫɲشأت ࢫالۘܣ ࢫالمنازعات ࢫتصفية كيفيات

ࢫטحتياطاتࢫࢫ26/74 ʏࢫࢭ ࢫتدمج ࢫلم ࢫالۘܣ ࢫو ࢫالعمراɲي ࢫالمحيط ࢫداخل ࢫالمدرجة ࢫכرض ࢫכوضاع ࢫكذلك و

 .العقارʈة

  .25/90أɸمࢫالمسائلࢫالمتعلقةࢫبقانونࢫالتوجيھࢫالعقاريࢫرقمࢫ
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  المعاملاتࡧالعقارʈة/ أولا

  كيةࢫالذيࢫيضمنھࢫالدستورࢫوࢫضبطࢫسوقࢫمنظمةࢫمنࢫقبلࢫالدولةأɸمɺاࢫاحفامࢫحقࢫالمل   

أوࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫمنࢫاجلࢫ وࢫالتصرفࢫࢭʏࢫالمالࢫالعقاري  وࢫۂʏࢫحقࢫالتمتع :الملكيةࡧاݍݵاصةࡧ- )1

ࢫقانونيا ࢫالمحددة ࢫالمصاݍݳ ࢫوࢫكذا ࢫأوࢫغرضɺا ࢫطبيعْڈا ࢫوفق ࢫכملاك ࢫيجبࢫأنࢫ. استعمال وࢫالملكيةࢫاݍݵاصة

تخضعࢫلشɺرࢫالعقاريࢫوࢫ) شɺادةࢫاݍݰيازة(وࢫإɲشاءࢫسندࢫملكيةࢫمؤقتࢫ) לشɺارࢫالعقاري ( تثȎتࢫȊعقدࢫرسܣ

وࢫغ؈فࢫمنقطعةࢫوࢫعلانيةࢫ/ ࢭʏࢫالملكࢫالعقاريࢫحيازةࢫمستمرة( 75/58منࢫכمرࢫࢫ832لɺاࢫشروطࢫوفقࢫالمادةࢫ

 ɸ(.7ادئةࢫوࢫغ؈فࢫمنازعࢫفٕڈا

العامࢫأوࢫاݍݵاصࢫأنࢫيȎيعࢫأوࢫيمكنࢫلɢلࢫܧݵصࢫطبيڥʏࢫاوࢫمعنويࢫخاضعࢫللقانونࢫࢫ:السوقࡧالعقارʈة -)2

ࢫللأمرࢫ ࢫالدقيق ࢫاحفام ࢫمع ࢫبحرʈة ࢫࢫʇ75/58شفي ࢫوࢫكذاࢫࢫ90/25وࢫالقانون ࢫالعقاري، ࢫالتــــــوجيھ المتضمن

ــــامࢫأدواتࢫالتعم؈فࢫوࢫالبناء  .أحكـــــ

  تنظيمࡧالسوق /ثانيا

ࡧالشفعة )1 ࢫال: حق ـــــــتعامل؈ن ࢫالمـ ࢫطرʈق ࢫعن ࢫالشفعة ࢫحق ࢫاستعــــــمال ࢫبلدية ࢫلɢل وɠالاتࢫيمكن

 .العقارʈةࢫلتلبيةࢫسياسةࢫالْڈيئةࢫالعمرانية

 عةࡧالعامةفنزعࡧالملكيةࡧمنࡧاجلࡧالمن )2

  الوɠالاتࡧالعارʈة/ ثالثا

لنࢫتتوڲʄࢫالبلديةࢫوࢫالولايةࢫابتداءࢫمنࢫךنࢫمɺامࢫالȘسي؈فࢫبصفةࢫمباشرة،ࢫوࢫيلزمࢫاݍݨماعاتࢫࢫࢫࢫ     

ࢫالم ࢫالعقارʈة ࢫȖسي؈فࢫممتلɢاٮڈا ࢫȊغية ࢫعمومية ࢫɸيئة ࢫبإɲشاء ࢫالمحلية ࢫبأنࢫ(وجودة ࢫملزمة ࢫالمحلية اݍݨمــــــاعات

وفقࢫللمرسومࢫالتنفيذيࢫرقمࢫ8)تـــــسندࢫȖسي؈فࢫاحتياطاٮڈاࢫالعقارʈةࢫإڲʄࢫɸــــــيئاتࢫالȘسي؈فࢫوࢫالتنظيمࢫالعقاري 

ࢫࢫ90/405 ʏࢫࢭ ࢫࢫ22المؤرخ ࢫالعقاريࢫ( 1990دʇسمف ࢫالتنظيم ࢫو ࢫالȘسي؈ف ࢫɸيئات ࢫوإدارة ࢫ ࢫإɲشاء شروط

  ).سي؈فࢫوࢫالتنظيمࢫالعقاري الوɠالةࢫالمحليةࢫللȘ(المسماة

  לجراءاتࡧטنتقالية/ راȊعا

قدࢫضبطتࢫشروطࢫوࢫكيفياتࢫالتكفلࢫبɢلࢫࢫ9منࢫقانونࢫالتوجيھࢫالعقاري ࢫ86كماࢫأنࢫالمادةࢫࢫ     

ࢫ ࢫإطارࢫכمرࢫرقم ʏࢫࢭ ࢫتمت ࢫالۘܣ ࢫࢫ74/26العمليات ʏࢫࢭ ࢫࢫ20المؤرخ ࢫتصفيْڈاࢫ1974فيفري ࢫغاية ࢫحۘܢ ࢫوɸذا ،

ـــعةࢫداخلࢫمــــــحيطࢫٰڈائياࢫكماࢫتنصࢫأيضاࢫوȋصفةࢫواܷݰةࢫع ڴʄࢫأنࢫɠلࢫכرضࢫالمبɴيةࢫوࢫغ؈فࢫالمبɴيةࢫالواقـــــ

عمــــــلياتࢫالتعم؈فࢫوࢫالْڈيئةࢫࢭʏࢫشɢلࢫمناطقࢫحضرʈةࢫجديدةࢫأوࢫمناطقࢫصناعيةࢫأوࢫمناطقࢫأعمالࢫسكنيةࢫوࢫ

تجɺ؈قيةࢫࢫأخرىࢫانطلقتࢫقبلࢫصدورࢫقانونࢫالتوجيھࢫالعقاري،ࢫوɠانتࢫحسبࢫاݍݰالاتࢫموضوعࢫمداولاتࢫ
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ࢫع ࢫכرضموافق ࢫتجزئة ࢫأوࢫرخص ࢫالبناء ࢫرخص ࢫأوࢫموضوع ࢫقانون ࢫتدمجࢫ/ لٕڈا ࢫسوف ࢫإɲسانية أوࢫأعمال

  . المذɠور ࢫ74/26ٰڈائياࢫࢭʏࢫטحتياطاتࢫالعقارʈةࢫللبلديةࢫالمعنيةࢫطبقاࢫللتنظيمࢫالمتخذࢫلتطبيقࢫכمرࢫرقمࢫ

ࢫالمحليــــ ࢫالوكـــــــالة ʄࢫإڲ ࢫالبلدية ࢫطـــــرف ࢫمن ࢫالقانون ࢫبقوة ࢫכرض ࢫɸذه ࢫتحول ࢫللȘسي؈فࢫوࢫثم ـــة

ـــــملياتࢫالۘܣࢫتــــــمࢫالمشروعࢫ التنظيمࢫالعقاريࢫالۘܣࢫتضمنࢫȖسي؈فɸا،ࢫوࢫكذلكࢫمنࢫاجلࢫإمɢانـــــــــيةࢫمتــــاȊعةࢫالعـــــ

  10.فـــــــٕڈاࢫطبقاࢫللمخططاتࢫالۘܣࢫتمࢫإعدادɸا

ࢫࢫࢫ    ࢫأضافت ࢫالشعۗܣࢫ" وࢫالۘܣ ࢫللمجلس ࢫعادية ࢫمداولة ࢫبواسطة ࢫيɢون ࢫכرض ࢫتحوʈل ࢫمبدأ أن

ــــلاقةࢫ ــــــــروطࢫالـــــمنظمࢫللعـــــ البلديࢫالمعۚܣࢫحيثࢫأنࢫالكيفياتࢫالماليةࢫلɺذاࢫالنقلࢫتــــحددࢫبواسطةࢫدففࢫالشــ

  11ب؈نࢫالبلديةࢫوࢫالوɠالةࢫالعقارʈة

وࢫيتحملࢫالمستفيدࢫأوࢫمستعملࢫכرضࢫمصارʈفࢫالعملياتࢫالناتجةࢫعنࢫاقتنا٬ڈاࢫوࢫٮڈيئْڈاࢫبماࢫࢫ          

  . المحتملةࢫفٕڈاࢫالتعوʈضات

ࢫ         ࢫرقم ࢫوزʈــرࢫالداخلية ࢫالسيد ࢫȖعليمـۘܣ ࢫوࢫعملاࢫبأحɢام ࢫذلك ʄࢫࢫ16وࢫيضافࢫإڲ فيفريࢫࢫ17بتارʈخ

ـــــوجيھࢫ1991سȎتمفࢫࢫ23وࢫبتارʈخࢫࢫ1991 ،ࢫالمتعلقةࢫبȘســـــوʈةࢫالتجزʈـــــئاتࢫالــمنجزةࢫقبلࢫصــــدورࢫقـــــــــــانونࢫالتـ

  :عڴʄࢫأنالعـــــــقاريࢫوࢫالۘܣࢫلمࢫȖسوىࢫȊعدࢫ

 :تضعࢫقائمةࢫتخصࢫاݍݨزʈئاتࢫالمنجزةࢫحيثࢫتتخذࢫלجراءاتࢫلتطɺ؈فࢫوضعيْڈاࢫوࢫبالتاڲʏࢫيجب -

 .متاȊعةࢫوࢫانجازࢫأشغالࢫالْڈيئةࢫوࢫالتعم؈ف -

ࢫتجدرࢫ - ࢫالباب ࢫɸذا ʏࢫالعقاري،وࢭ ࢫالتوجيھ ࢫقانون ࢫصدور ࢫقبل ࢫتمت ࢫالۘܣ ࢫالتنازل ࢫعمليات إٰڈاء

جاءتࢫمنࢫاجلࢫȖسوʈةࢫوضعيةࢫࢫ1993جانفيࢫࢫʈ02خࢫبتار ࢫ1לشارةࢫأنࢫالتعليمةࢫالوزارʈةࢫالمشفكةࢫرقمࢫ

ࢫغ؈فࢫمشɺورةࢫ ࢫقرارات ࢫبموجب ࢫأوࢫاݍݵواص ࢫالدولة ࢫلأملاك ࢫتاȊعة ࢫأراعۜܣ ࢫبقطع ࢫالمستفيدين المواطن؈ن

 .ȊسȎبࢫعدمࢫتحوʈلࢫالملكيةࢫإڲʄࢫصاݍݳࢫالبلدية

ࢫࢭʏࢫ ࢫللمواطن؈ن ࢫمنحت ࢫالۘܣ ࢫاݍݵاص ࢫللقطاع ࢫالتاȊعة ࢫכراعۜܣ ࢫقطع ࢫوضعية ࢫȖسوʈة ࢫيمكن كما

ʈةࢫإطارࢫالتجزʈورةࢫطبقاࢫللإجراءاتࢫالۘܣࢫنصتࢫعلٕڈاࢫالتعليمةࢫالوزارɺمࢫعقودࢫمشɺئاتࢫحيثࢫيمكنࢫمنح

وࢫالۘܣࢫȖسمحࢫللبلديةࢫࢭʏࢫحالةࢫاعفاضࢫصاحبࢫכرضࢫإڲʄࢫࢫ1980جانفيࢫࢫ13بتارʈخࢫࢫ130المشفكةࢫرقــــمࢫ

اݍݰɺاࢫحقࢫالبلديةࢫࢭʏࢫاخذࢫملكيتھࢫبحكمࢫقانونࢫטحتياطاتࢫالعقارʈةࢫوࢫأنࢫȖستفيدࢫبتحوʈلࢫالملكيةࢫلص

بموجبࢫقرارࢫولاǿيࢫباقفاحࢫمنࢫالبلديةࢫالۘܣࢫȖܦݨلࢫعـــــــــدمࢫوجــــــودࢫاتفاقࢫبالتـــــراعۜܣࢫوࢫذلكࢫعملاࢫبأحɢامࢫ

  ).المخططات-القراراتࢫ-المداولات: تݏݰقࢫ٭ڈذهࢫالقائمةࢫɠلࢫالوثائقࢫمثل( منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫ677الــمادةࢫ

ـــــبقاࢫللنموذجࢫيتمࢫوضعࢫدففࢫالشروطࢫالذيࢫينظمࢫالعلاقاتࢫب؈نࢫال بلديةࢫوࢫوɠالْڈاࢫالعـقارʈةࢫطـــ

  : الرسܣࢫوࢫالذيࢫيمغۜܣࢫمنࢫالطرف؈نࢫوࢫيقدمࢫɸذاࢫالملفࢫالمتɢونࢫمن
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  .محضرࢫالتحوʈل-ا

  .والوثائقࢫالتاȊعةࢫلھࢫمنࢫمداولاتࢫوࢫقراراتࢫوࢫمخططاتࢫ-ب

  .دففࢫالشروطࢫ-ج

  .إڲʄࢫالمجلسࢫالشعۗܣࢫالبلديࢫللمصادقةࢫعليھࢫبموجبࢫمداولةࢫتحوʈل

ࢫالمتتـــــبعࢫوࢫالم   ࢫوࢫلكـــن ࢫللبـــــلديات، ࢫكــــــث؈فة ࢫوࢫمɺام ࢫصلاحيات ࢫأعطى ـــــزائري ࢫالمشرعࢫاݍݨــ ࢫأن لاحظ،

ࢫࢭʏࢫ ࢫوࢫقصور ࢫخللاࢫواܷݰا ࢫɸناك ࢫبان ࢫيلاحظ ࢫטسȘثمارࢫوࢫالمسȘثمرʈن ࢫوࢫوضعية ࢫاݍݨزائرʈة ݍݰــــــالةࢫالمــــــدن

  :ذلكࢫمٔڈا

1- ȘثماراتࢫســــــواءࢫاسȘࢫإطارࢫטسʏࢫ) مؤسسةࢫعـــــــمومية(ثماراتࢫخـــــاصةࢫأوࢫعـــــموميةࢫمنحࢫعقارࢫࢭʏࢭ

ࢫالقروضࢫ ࢫعملية ࢫʇعيق ࢫمشɺورة ࢫعقود ࢫبدون ࢫسكنية ࢫأوࢫتجزئة ࢫالصناعية ࢫوࢫالمناطق ࢫالــــــɴشاط منــــاطق

 .البنكيةࢫوࢫعمليةࢫالتنازلاتࢫب؈نࢫاݍݵواص

 .ئيةوجودࢫمناطقࢫالɴشاطࢫوࢫمناطقࢫصناعيةࢫأوࢫࢫتجزʈئاتࢫاجتماعيةࢫدونࢫٮڈيئةࢫأوࢫجز  -2

وجودࢫديونࢫماليةࢫعڴʄࢫعاتقࢫالبلدياتࢫʇشفطࢫفٕڈاࢫمنࢫمديرʈاتࢫأملاكࢫالدولةࢫأنࢫȖسددࢫحۘܢࢫ -3

 .عمليةࢫتحوʈلࢫטحتياطاتࢫالعقارʈة

عدمࢫوجودࢫدففࢫالشروطࢫب؈نࢫالبلدياتࢫوࢫالوɠالاتࢫالعقارʈةࢫالتاȊعةࢫسابقاࢫوࢫحۘܢࢫأنࢫوجدتࢫ -4

 .ࢭʏࢫȊعضࢫالبلدياتࢫفɺوࢫدففࢫشروطࢫنموذڊʏࢫغ؈فࢫواܷݳࢫوࢫدقيق

 .جودࢫعددࢫɸائلࢫمنࢫال؇قعاتࢫالعقارʈةࢫࢭʏࢫɸذهࢫالمناطقو  -5

استغلالࢫȊعضࢫالمضارȋ؈نࢫوࢫسماسرةࢫالعقارࢫمنࢫاجلࢫحيازةࢫȊعضࢫכرضࢫالۘܣࢫتɢونࢫمدمجةࢫ -6

ࢭʏࢫטحتياطاتࢫالعقارʈةࢫحيازةࢫغ؈فࢫفعليةࢫوࢫحصولɺمࢫعڴʄࢫعقودࢫشɺرةࢫوࢫטعتمادࢫعڴʄࢫالشɺرࢫالܨݵصࢫ

 .ࢭʏࢫغيابࢫȖغطيةࢫمܦݰيةࢫللأرض

 .ܦݳࢫالعامعدمࢫاكتمالࢫالم -7

منحࢫȖعوʈضاتࢫعيɴيةࢫعنࢫכرضࢫالمدمجةࢫࢭʏࢫטحتياطاتࢫالعقارʈةࢫمنࢫطرفࢫالبلدياتࢫأوࢫحۘܢࢫ -8

ʏࢫالمحڴ ࢫالȘسي؈فࢫالعقاري ࢫالعقارʈة( مؤسسة ࢫللاسȘثمارࢫ) الوɠالات ࢫوࢫالموجɺة ࢫالمدمجة ࢫכرض ࢫحساب ʄعڴ

 .اݍݵاصࢫخلافاࢫلأحɢامࢫالمعمولࢫ٭ڈا

ࢫس؈فࢫا -9 ʏࢫࢭ ࢫالتاط؈فࢫمماࢫاختلالات ࢫوࢫالناقصة ࢫالعدد ࢫالكث؈فة ࢫالبلديات ࢫوࢫماب؈ن ࢫالبلدية لوɠالات

ȖسȎبࢫࢭʏࢫȖسي؈فࢫغ؈فࢫعقلاɲيࢫللعقارࢫأدىࢫإڲʄࢫاثرࢫعكؠۜܣ،ࢫوࢫلمࢫتتمكنࢫɸذهࢫالوɠالاتࢫمنࢫتنظيمࢫالطلبࢫعڴʄࢫ

 .כراعۜܣ،ࢫبوصفɺاࢫمورداࢫغ؈فࢫقابلاࢫللتجديد



  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ تطور الأحكام المؤطرة للإحتياطات العقارية و تأثيرها على الاستثمار

- 78 -  
 

ࢫ - 10 ࢫالذي ࢫاݍݰضرʈة ࢫوࢫشبھ ࢫاݍݰضرʈة ࢫللفضاءات ࢫالسرʉع ࢫمراجعةࢫטسْڈلاك ʄࢫإڲ ࢫيؤدي كث؈فࢫما

ࢫقبلࢫ ࢫالكفى ࢫبالمدن ࢫاݍݵاصة ࢫلاࢫسيما ࢫاݍݰضرʈة ࢫوالْڈيئة ࢫالتوجيھ ࢫوࢫمخططات ࢫכرض ࢫشغل مخططات

 12.כوان

  :تأث؈فɸاࡧعڴʄࡧטسȘثمار: المبحثࡧالثاɲي

ومنࢫاجلࢫتوضيحࢫȊعضࢫטختلالاتࢫالۘܣࢫتؤثرࢫعڴʄࢫالعملياتࢫטسȘثمارʈةࢫنقدمࢫفيماࢫيڴʏࢫعڴʄࢫࢫࢫ       

ࢫالمثا ࢫعــمليةࢫسȎيل ࢫبأمثلة ࢫالنــــــــظرة ࢫɸذه ـــــــزز ࢫɲعـــ ࢫأن ࢫونرʈــــــــد ࢫعديـــــــــدة، ࢫعراقيل ࢫاسȘثمارࢫواجɺْڈا ࢫقضيۘܣ ل

  .واقــــــعيةࢫتب؈نࢫטɲعɢاساتࢫالسلبيةࢫعڴʄࢫטسȘثمارࢫȊسȎبࢫعدمࢫاحفامࢫלجراءاتࢫالقانونيةࢫלدارʈة

ࢫʄ1987ࢫݍݨنةࢫטسȘثمارࢫعڴʄࢫمستوىࢫالولايةࢫࢭʏࢫسنةࢫإڲ تقدمࢫمسȘثمرࢫخاص: القضيةࡧכوڲʄ:الفرعࡧכولࡧ

ࢫمنطقةࢫ ʏࢫࢭ ࢫأرضية ࢫقطع ࢫلھ ࢫوࢫمنحت ࢫبالموافقة ࢫحغۜܣ ࢫبلاسȘيك، ࢫمصنع ࢫانجازࢫمشروع ࢫيتضمن بطلب

ࢫ ࢫرقم ࢫالقطعة ࢫالعـــقارʈة ࢫטحتيــــــاطات ʏࢫࢭ ࢫمدمجة ࢫࢫ23الɴشاط ࢫسنة ࢫقطعةࢫࢫ1977بمداولة ࢫمبلغ وࢫسدد

ࢫعقداࢫإداريࢫلمࢫʇشɺرࢫوࢫم نحتࢫلھࢫرخـــــصࢫالبناءࢫوࢫتمࢫانجازࢫالمصنعࢫوࢫبداءࢫࢭʏࢫלنتاجࢫכرضࢫوࢫمنحࢫلھ

  .1990سنةࢫ

منࢫطرفࢫمܦݳࢫכراعۜܣࢫبناءࢫعڴʄࢫعقدࢫ) ب.ش(تمࢫتحديدࢫملكيةࢫخاصةࢫلورثةࢫࢫ1991ࢭʏࢫسنةࢫ -

 .82رقمࢫࢫ525جزءࢫࢫ1990سȎتمفࢫࢫ02نقلࢫملكيةࢫعقارࢫȊعدࢫوفاةࢫمشɺورࢫبالمحافظةࢫالعقارʈةࢫبتارʈخࢫ

ࢫ - ࢫتارʈخ ʏࢫࢫ25ࢭ ࢫاࢫ1993جانفي ࢫورثة ࢫملكية ࢫالعقارʈة ࢫالوɠالة ࢫإطارࢫȖعوʈضࢫ) ب.ش(شفت ʏࢭ

 ).21رقمࢫࢫ98ݯݨمࢫࢫ1993جانفيࢫࢫ26عقدࢫبيعࢫبتارʈخࢫ(טحتياطاتࢫالعقارʈةࢫ

ࢫ - ࢫسنة ʏࢫملكيــــــةࢫࢫ1995وࢫࢭ ࢫȊعقد ࢫالمصنع ــــاحب ࢫصـ ࢫالـــــمسȘثمرࢫاݍݵاص ࢫبتمك؈ن ࢫالبلدية قامت

 .Șثمرمشɺورࢫوࢫالذيࢫبدورهࢫأصبحࢫمحلࢫرɸنࢫمنࢫطرفࢫالبنكࢫالمس

ࢫ70جزءࢫࢫ1991جانفيࢫࢫ06المشɺرࢫبالمحافظةࢫالعقارʈةࢫ(تمࢫانجازࢫعقدࢫشɺرةࢫ1991وࢫࢭʏࢫسنةࢫ -

 .لنفسࢫالعقار) ح-ز: (السيد) 61رقمࢫ

   :وࡧاݍݵلاصة

عقدࢫ) ب.ش(عڴʄࢫכقلࢫوقدࢫاعدࢫورثةࢫࢫ1991فانࢫالمصنعࢫɠانࢫموجوداࢫࢭʏࢫالميدانࢫمنذࢫسنةࢫ

ـــمتواجدࢫبھࢫالمصنعࢫللوكــــــــالةࢫالمحليةࢫللȘسيــــــ؈فࢫوࢫالتنظيمࢫالعقــــــاريࢫانتقالࢫالملكيةࢫوࢫقامواࢫبȎيعࢫالعقــــــــارࢫالـ ــــ

لعقــــــــارࢫʇشملࢫأرضيةࢫࢫ1990وࢫمنࢫمعھࢫبإعدادࢫعقدࢫشɺرةࢫمشɺرࢫمنذࢫسنةࢫ) ح.ز(وࢫقـــــــامࢫمنࢫجɺةࢫثانيةࢫ

ديةࢫبتمك؈نࢫالمسȘثمرࢫاݍݵاصࢫقامتࢫالبلࢫ1995المصنعࢫɸذاࢫوࢫباعواࢫجزءࢫمنࢫالعقارࢫللبـــــلدية،ࢫوࢫࢭʏࢫسنةࢫ

وࢫمنࢫ) ح.ز: (وࢫماࢫيدڤʏࢫالسيد) ب.ش(صاحبࢫالمصنعࢫȊعقدࢫالملكيةࢫالمزدوجةࢫللعقارࢫب؈نࢫماࢫاشفتھࢫمنࢫ

ࢫوࢫاݍݰيازةࢫ ࢫالفعلية ࢫباݍݰيازة ࢫالمصنع ࢫصاحب ࢫفيھ ࢫيتمتع ࢫمصنع ࢫعقارࢫʇشمل ࢫأمام ࢫاليوم ࢫوࢫنحن معھ،

Ȋشرطࢫوࢫمنࢫمعھࢫباݍݰيازةࢫالقانونيةࢫ) ح.ز(وࢫيتمتعࢫأبضاࢫورثةࢫ) عقدࢫملكيةࢫمشɺورࢫومܦݨل( القانونية
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ࢫ ࢫسنة ࢫכراعۜܣ ࢫمܦݳ ࢫلمصاݍݳ ࢫسلمھ ࢫالذي ࢫالمخطط ࢫيɢون ࢫعقدࢫ) ح.ز( 1993أن ࢫعليھ ࢫأسس ɸوࢫالذي

الدففࢫالعقاريࢫوࢫɸذاࢫࢫ2007مارسࢫࢫ13،ࢫوࢫمكنتھࢫمصاݍݳࢫاݍݰفظࢫالعقاريࢫبتارʈخࢫ1991ࢭʏࢫسنةࢫࢫالشɺرة

  . ماࢫسȎبࢫأضرار

  اتࢫالقانونيةࢫالدقيقةࢫللمرحلةࢫטنتقاليةࢫللاحتياطاتࢫالعقارʈةوࢫɸذاࢫɠلھࢫȊسȎبࢫعدمࢫاحفامࢫלجراء

إنࢫالبلديةࢫلمࢫتقمࢫبإجراءࢫالتعــــــوʈضࢫوࢫرصدࢫالمبالغࢫلݏݵواصࢫأܵݰــابࢫכراعۜܣࢫالمعروف؈نࢫوࢫ -1

 .المجɺول؈نࢫلدىࢫاݍݵزʈنةࢫوࢫإتمامࢫإجراءاتࢫالتحوʈلࢫمنࢫطرفࢫالمصاݍݳࢫالمعنيةࢫمرةࢫواحدة

وࢫࢫ1991بإجراءاتࢫعقدࢫالشɺرةࢫسنةࢫ) ح.ز(ثࢫسمحتࢫلــــورثةࢫإنࢫالبلديةࢫتجاوزتࢫالقانونࢫحي -2

الفعليةࢫࢭʏࢫذلكࢫلانࢫכرضيةࢫۂʏࢫمحلࢫإدماجࢫبمداولةࢫالمجلسࢫالشعۗܣࢫࢫاݍݰيازةذلكࢫلعدمࢫوجودࢫشرطࢫ

ࢫ ࢫسنة ࢫجاءࢫࢫ1977البلدي ࢫالشــــɺرة ࢫعقد ࢫبأن ࢫيـــــتܸݳ ـــھ ࢫانـ ࢫـــحيث ࢫالبلدية، ࢫالعقارʈة ࢫטحتياطات ʄࢫعڴ بناء

ماجࢫوࢫبالتاڲʏࢫفانࢫحيازةࢫالمستأنفࢫعلٕڈمࢫلمࢫتكنࢫɸادئةࢫوࢫانھࢫحسبࢫטجْڈادࢫالمستقرࢫلمجلسࢫبـــتعدࢫלد

ࢫوࢫ ࢫالشɺرة ࢫعقد ࢫإعداد ࢫقبل ࢫتم ࢫלدماج ࢫأن ࢫدام ࢫما ࢫللتعوʈض ࢫغ؈فࢫمحق؈ن ࢫأܵݰا٭ڈا ࢫفإن بالتاڲʏࢫالدولة،

ࢫإلغاء ࢫالغرفة يتع؈ن ࢫالمستأنف؈نࢫوڲʄכ ࢫقضاة ࢫلطلب ࢫلاستجابْڈم ࢫجديدࢫ13وࢫذلك ࢫمن برفضࢫࢫوࢫالفصل

 .الدعوىࢫلعدمࢫالتأسʋس

ࢫ -3 ࢫلورثة ࢫالبلدية ࢫالتعوʈض ࢫأن ࢫالثاɲي ࢫالوجھ ࢫعن ࢫخاصࢫ) ح.ز(و ࢫقانوɲي ࢫلنص ࢫخرق جاء

بالتعوʈضࢫعنࢫכرضࢫالمدمجةࢫوࢫبالرجوعࢫإڲʄࢫالقرارࢫالمستأنفࢫأنࢫالمجلسࢫࢭʏࢫالتعوʈضࢫاسȘندࢫإڲʄࢫȖعليمةࢫ

ࢫɸو  ࢫȖعليمة ʄࢫعڴ ࢫטعتماد ࢫأن ʏالتـــــاڲȋࢫو ࢫالدولة، ࢫأملاك ࢫمديرʈة ࢫتوازيࢫࢫمن ࢫلمبدأ ࢫوࢫخرق ࢫللقانون خرق

כشɢالࢫباعتبارࢫأنࢫتطبيقࢫقانونࢫɸوࢫأولࢫمنࢫتطبيقࢫȖعليمةࢫصادرةࢫعنࢫمديرࢫأملاكࢫالدولة،ࢫوࢫبالتاڲʏࢫ

 14.إنࢫالقرارࢫالمستأنفࢫقدࢫجانبࢫالصواب

 15.إنࢫترددࢫاݍݨماعاتࢫالمحليةࢫللقيامࢫ٭ڈذاࢫלجراءࢫࢭʏࢫإطارࢫטحتياطاتࢫالعقارʈةࢫالبلدية -4

المؤرخࢫࢫ90/25منࢫالقانونࢫرقمࢫࢫ86تياطاتࢫالعقارʈةࢫالبلدية،ࢫوطبقاࢫلأحɢامࢫالمادةࢫࢭʏࢫإطارࢫטح

ࢫ ʏࢫتمࢫࢫ1990نوفمفࢫࢫ18ࢭ ࢫلقد ࢫلھ ࢫتـــــطبيقا ࢫالمتخذة ࢫالتنظيمية ࢫوࢫالنصوص ـــقاري ࢫالعــ ࢫالتوجيھ المتضمن

ࢫالم ࢫالمتنازعة ࢫلݏݰالات ࢫوالȘسوʈة ࢫوࢫكيفياتࢫالتكفل ࢫȊشروط ࢫمتعلق ـــانوɲي ࢫجɺــــــازࢫقــ ࢫتطبيقࢫوضع ࢫعن فتبة

ࢫࢫ74/26כمرࢫ ʏࢫࢭ ࢫوࢫالنصوصࢫࢫ1974ففايرࢫࢫ20المؤرخ ࢫالبلدية ࢫالعقارʈة ࢫטحتياطات ࢫتأسʋس المتضمن

  .التطبيقية

ࢭʏࢫɸذاࢫלطارࢫلقدࢫبلغࢫإڲʄࢫالمصݏݰةࢫالمركزʈةࢫلمديرʈةࢫכملاكࢫالدولةࢫأنࢫȊعضࢫمديريࢫأملاكࢫࢫ

فعࢫالمسبقࢫمنࢫطرفࢫاݍݨماعاتࢫالمحليةࢫالدولةࢫʇشفطونࢫلإعدادࢫقراراتࢫالتحوʈلࢫلصاݍݳࢫالبلدياتࢫالد

ࢫأك؆فࢫتطɺ؈فࢫالوضعياتࢫ ࢫʇعطل ࢫما ࢫوɸذا ࢫالمعنية ࢫכراعۜܣ ࢫملكية ࢫتحوʈل ࢫمقابل ࢫالمستحقة ࢫللمبالغ المعنية

  .العالقة



  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ تطور الأحكام المؤطرة للإحتياطات العقارية و تأثيرها على الاستثمار

- 80 -  
 

المؤرخةࢫࢭʏࢫࢫ1ࢭʏࢫɸذاࢫالصدد،ࢫيبدوࢫمنࢫالمفيدࢫלشارةࢫإڲʄࢫأنࢫالتعليمةࢫالوزارʈةࢫالمشفكةࢫرقمࢫ

عۜܣࢫالمعنيةࢫللبلدياتࢫدونࢫاشفاطࢫالȘسديدࢫالمسبقࢫللسعرࢫبلࢫنصتࢫعڴʄࢫتحوʈلࢫכراࢫ1993جانفيࢫࢫ02

  .عڴʄࢫأساسࢫفقطࢫȖعɺدࢫالبلديةࢫلدفعࢫɸذهࢫالمستحقاتࢫلإدارةࢫأملاكࢫالدولة

وࢫࢭʏࢫɸذاࢫالمنوالࢫلقدࢫنصتࢫنفسࢫالتعليمةࢫأنࢫعڴʄࢫأساسࢫɸذهࢫالتعɺداتࢫيقومࢫالولاةࢫبالمشاورةࢫ  

دولࢫاسْڈلاكࢫللمصارʈفࢫالۘܣࢫʇستلزمࢫȖܦݨيلɺاࢫمعࢫمصاݍݳࢫأملاكࢫالدولةࢫوࢫالبلدياتࢫالمعنيةࢫبتحديدࢫج

  .ضمنࢫم؈قانياتࢫالبلدياتࢫوࢫالمخصصةࢫلتغطيةࢫمستحقاتࢫأملاكࢫالدولةࢫعلٕڈا

غ؈فࢫأنࢫأمامࢫالتماطلࢫوࢫحۘܢࢫالفددࢫلݏݨماعاتࢫالمحليةࢫللقيامࢫ٭ڈذاࢫלجراء،ࢫفانࢫعددࢫكب؈فࢫمنࢫ  

  .وࢫبالتاڲʏࢫخارجࢫعنࢫإرادٮڈمالمواطن؈نࢫمتضررʈنࢫمنࢫɸذاࢫرغمࢫأنࢫכمرࢫيتعلقࢫبمشɢلࢫإداريࢫمحظࢫ

،ࢫالمتعلقةࢫ2006لـࢫجوانࢫࢫȖ4044عليمةࢫالمديرʈةࢫالعامةࢫاملاكࢫالدولةࢫرقمࢫࢫذلكࢫلقدࢫجاءࢫࢭʏࢫوخلاصة       

نظراࢫلماࢫسبقࢫوࢫقصدࢫرفعࢫɸذاࢫالعائقࢫوࢫتمك؈نࢫالمواطن؈نࢫمنࢫ: "ماࢫيڴʏࢫبالاحتياطاتࢫالعقارʈةࢫ،ࢫالبلدية

ــــوȋةࢫȖسوʈةࢫوضعيْڈم،ࢫارجواࢫمنكمࢫالقيامࢫمنࢫط ــــــوʈةࢫالمطلــــــ رفࢫمصاݍݰكمࢫوࢫشرʈطةࢫتوفرࢫشروطࢫالȘســــــ

بقراراتࢫالتحوʈلࢫعڴʄࢫ) 1990نوفمفࢫࢫ18وثيقةࢫتثȎتࢫالمنحࢫمعدةࢫقبلࢫ(ࢭʏࢫالȘشـــــرʉعࢫوࢫالتنظيمࢫالمعمولࢫبھࢫ

عليكمࢫسȎيلࢫالȘسوʈةࢫࢭʏࢫإطارࢫטحتياطاتࢫالعقارʈةࢫالبلديةࢫدونࢫأيࢫشرطࢫآخرࢫوࢫيبقىࢫمعلوماࢫانھࢫيتع؈نࢫ

منࢫجɺةࢫأخرىࢫمطالبةࢫالولاةࢫبȘܦݨيلࢫالقروضࢫالضرورʈةࢫࢭʏࢫم؈قانياتࢫالبلدياتࢫلتعوʈضࢫإدارةࢫأملاكࢫ

  16".الدولةࢫࢭʏࢫإطارࢫعملياتࢫتحوʈلࢫכراعۜܣࢫالتاȊعةࢫللدولةࢫࢭʏࢫטحتياطاتࢫالعقارʈةࢫالبلدية

ࢫ ࢫالدولة ࢫلأملاك ࢫכخ؈فࢫالمديرࢫالعام ʏࢫࢭ ࢫ"وʈضيف ࢫبان ࢫالتوضيح ࢫالمفيد ࢫيبدوࢫمن الȘسوʈةࢫانھ

السرʉعةࢫلɺذهࢫالوضعياتࢫمنࢫشاٰڈاࢫȖسمحࢫكذلكࢫبرفعࢫالعراقيلࢫالمواجɺةࢫأثناءࢫأشغالࢫمܦݳࢫכراعۜܣࢫ

  ".العام

طلبࢫقطعةࢫارضࢫمنࢫاجلࢫانجازࢫفندقࢫ1997مسȘثمرࢫخاصࢫقدمࢫسنةࢫ:القضيةࡧالثانيةࡧ:الفرعࡧالثاɲيࡧ

ࢫأر  ࢫقطعة ࢫلھ ࢫوࢫمنحت ࢫبالموافقة ࢫحغۜܣ ࢫالولاية ࢫمستوى ʄثمارࢫعڴȘࢫטس ࢫݍݨنة ʄࢫإطارࢫטمتيازࢫمنࢫإڲ ʏࢫࢭ ض

مديرʈةࢫأملاكࢫالدولةࢫلولايةࢫعڴʄࢫأساسࢫأنࢫכرضيةࢫتاȊعةࢫلملاكࢫالدولةࢫ،ࢫوࢫمنحتࢫلھࢫرخصةࢫالبــــــــناءࢫوࢫ

،ࢫإلاࢫانھࢫȊعدࢫذلكࢫفوڊȃࢫبرفعࢫدعوىࢫمنࢫطرفࢫاحدࢫاݍݵواصࢫعڴʄࢫأساسࢫ%80تمࢫانجازࢫالفندقࢫبɴسبةࢫ

ࢭʏࢫجزءࢫمنࢫملكيتھࢫالۘܣࢫعوضتࢫمنࢫطرفࢫࢫأنࢫכرضيةࢫالۘܣࢫمنحتࢫللمسȘثمرࢫصاحبࢫالفندقࢫۂʏࢫتدخل

ـــقا،ࢫࢭʏࢫإطــــــارࢫטحتيــــــاطاتࢫالعقارʈةࢫالـــبلديةࢫ،ࢫ ،ࢫوࢫيرىࢫبأنھࢫɸوࢫوࢫلمࢫيتلقىࢫȖعوʈضɺاࢫݍݰدࢫךنالبلديةࢫسابـــ

ــــتثمرࢫوࢫالولاي ـــائيةࢫࢫضدࢫالمســـ ــــــ ــــاويࢫقضـ ـــــلاكࢫأوڲʄࢫمنࢫغ؈فهࢫلــمنحھࢫɸذهࢫالقطــــعة،ࢫوࢫرفعࢫدعــــــ ةࢫوࢫمديــرʈةࢫأمــ

وࢫɸكذاࢫدامࢫال؇قاعࢫعڴʄࢫمستوʈاتࢫعــــــديدةࢫمنࢫ. الدولةࢫوࢫاݍݰفظࢫالعقاريࢫلمنحࢫالمسȘثمرࢫالدففࢫالعقاري 

ࢫɸذا ࢫيمنا ࢫغاية ʄࢫإڲ ࢫمجلسࢫ(2010القضاء ࢫלدارʈة، ࢫالغرفة ࢫعليا، ࢫمحكمة ࢫقضاء، ࢫمجلس محكمة،

  ...).الدولة
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نجازࢫلمدةࢫعشرࢫسنواتࢫتقرʈبا،ࢫوɸناكࢫقرضࢫممنوحࢫإڲʄࢫمنࢫט % 90-85وࢫتوقفࢫالمشروعࢫبɴسبةࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

  .المسȘثمرࢫمنࢫطرفࢫبنكࢫالبدرࢫمجمدࢫناɸيكࢫعنࢫنزاعاتࢫمتعديةࢫللإدارة

ࢫإطارࢫטحتياجاتࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ʏࢫࢭ ࢫلتحوʈل ࢫלجراءات ࢫتطبيق ࢫاحفام ࢫɸوࢫعدم ࢫال؇قاع ࢫلɺذا ࢫالمباشرة ࢫכسباب من

  :العقارʈةࢫومٔڈا

ࢫالتا -1 ࢫכراعۜܣ ʏࢫࢭ ࢫالدولة ࢫأملاك ࢫتصرفࢫتصرف ࢫالعقارʈة ࢫטحتياطات ʏࢫࢭ ࢫوࢫالمدمجة ࢫلɺا Ȋعة

 .مباشر

ࢫتتضمنࢫ -2 ࢫلن ࢫالشɺرࢫالܨݵص ࢫبݲݨة ࢫالعقارʈة ࢫالمحافظة ࢫجعل ࢫالتحوʈل ࢫإجراءات ࢫإتمام عدم

 .التصرفاتࢫالۘܣࢫتمتࢫعڴʄࢫنفسࢫالقطعةࢫכرضية

ȖعوʈضࢫالممتلɢاتࢫالعقارʈةࢫالتاȊعةࢫلݏݵواصࢫوࢫالمدمجةࢫࢭʏࢫטحتياطاتࢫالعقارʈةࢫللبلدياتࢫࢭʏࢫ -3

،ࢫحيثࢫانھࢫنصࢫࢭʏࢫمـــــادتھࢫالثـــــانيةࢫعڴʄࢫأنࢫטحتياطاتࢫالعقارʈةࢫللبلدياتࢫتتɢونࢫ74/26ارࢫכمرࢫرقمࢫإط

منࢫɠلࢫنوعࢫملكࢫللدولة،ࢫلݏݨــــماعاتࢫالمحلية،أوࢫاݍݵـــــواصࢫوࢫجاءࢫࢭʏࢫالفقرةࢫכوڲʄࢫمنࢫالمــــادةࢫالساȊعةࢫمنھࢫ

اتࢫالعقارʈةࢫللبلدياتࢫبحيثࢫاقتناءɸاࢫمقابلࢫوࢫب؈نࢫبأنࢫכرعۜܣࢫالۘܣࢫۂʏࢫموضوعࢫإدماجࢫضمنࢫטحتياط

منࢫطرفࢫالبلدياتࢫالمعنيةࢫعڴʄࢫأساسࢫسعرࢫيحددࢫمنࢫطرفࢫإدارةࢫأملاكࢫالدولةࢫوࢫيɢونࢫȖعوʈضاࢫنقدياࢫ

ࢫقصدࢫتɢوʈنࢫاحتياطيࢫعقاريࢫوࢫȖعملࢫ ࢫعقارʈة لأنھࢫمنࢫغ؈فࢫالمعقولࢫأنࢫتقومࢫالبلدياتࢫبدمجࢫممتلɢات

   17.يɴيا،ࢫوࢫلاࢫيفقدࢫالقانونࢫالمغزىࢫالذيࢫمنࢫاجلھࢫوضععڴʄࢫȖعوʈضࢫأܵݰابࢫɸاتھࢫכملاكࢫالعقارʈةࢫع

  :خاتــــــــــــــــــــــــمة

يؤخذࢫعڴʄࢫالمرحلةࢫטنتقاليةࢫالۘܣࢫۂʏࢫضرورʈةࢫمنࢫاجلࢫاݍݵروجࢫمنࢫالنظامࢫالعقاريࢫالقديمࢫ   

ددࢫوࢫورȋماࢫالف ( إڲʄࢫسياسةࢫالسوقࢫاݍݰرة،ࢫأٰڈاࢫاȖسمتࢫȊعدࢫمرࢫالدقةࢫوࢫنقصࢫࢭʏࢫالمنݤݨيةࢫوࢫكذاࢫالبطءࢫ

ࢫلعدمࢫ) التماطل ࢫأخرى ࢫوࢫأحيانا ࢫأحيانا، ࢫواܷݰة ࢫسياسية ࢫرؤʈة ࢫوجود ࢫعدم ࢫȊسȎب ࢫالقرارات ࢫاتخاذ ʏࢭ

ـــــ ــــــذلكࢫوࢫلـــــكثـــــ ــــبةࢫمنࢫطرفࢫالمɢلف؈نࢫبـ رةࢫتداخلࢫوجودࢫفɺمࢫدقيقࢫللإجراءاتࢫالقــــــانونيةࢫࢫمــتـــــــاȊعةࢫومـــــــراقـ

ــــ؈ن ـــــاتࢫبـــــ مـــختلفࢫכجɺزةࢫوࢫكذلكࢫتضاربࢫمصاݍݳࢫاݍݨماعاتࢫالمحليةࢫالمالكةࢫوࢫمصاݍݳࢫالوɠالةࢫࢫالصلاحيــــ

المس؈فة،ࢫوࢫقدࢫزادࢫعڴʄࢫذلكࢫغيابࢫدففࢫشروطࢫواܷݳࢫوࢫدقيقࢫيحددࢫالعلاقةࢫالقانونيةࢫب؈نࢫوالوɠالةࢫوࢫ

  :البلديةࢫوࢫأخ؈فاࢫنقفحࢫجملةࢫمنࢫالتوصيات

  :التوصيات      

رؤساءࢫالبلدياتࢫوࢫالمصاݍݳࢫالتقنيةࢫالمعنيةࢫعڴʄࢫمراجعةࢫالوضعࢫاݍݰاڲʏࢫفعيلࢫخليةࢫالدائرࢫالۘܣࢫȖشملࢫت -1

ࢫالمنصوصࢫ ࢫלجراءات ࢫاحفام ʄࢫعڴ ࢫالعمل ࢫيجب ࢫحيث ࢫالعقارʈة ࢫوࢫوɠالْڈا ࢫالبلدية ࢫب؈ن ࢫالسارʈة للعلاقات

 .علٕڈا
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 .إشعارࢫوࢫتحسʋسࢫوزارةࢫالداخليةࢫوࢫالسكنࢫوࢫالصناعةࢫ٭ڈذهࢫالمعوʈقات -2

 .كȘسبةࢫࢭʏࢫإطارࢫטحتياطاتࢫالعقارʈةمحاولةࢫȖسوʈةࢫالوضعياتࢫالم -3

 .Ȗܦݨيلࢫم؈قانياتࢫإضافةࢫللبلدياتࢫمنࢫاجلࢫȖعوʈضࢫوضعياتࢫטحتياطاتࢫالعقارʈةࢫالعالقة -4

ـــــستوىࢫالمحـــــڴʏ،ࢫوࢫكذلكࢫإɲشاءࢫɸيɢلࢫتنظيمࢫمباشرࢫ -5 تدعيمࢫالبـــــلدياتࢫبقدراتࢫبـــــــــشرʈةࢫوࢫفنيةࢫعڴʄࢫالمـ

ةࢫالوɠالاتࢫالعقارʈةࢫالولائيةࢫمنࢫاجلࢫالȘسي؈فࢫالعاديࢫوࢫטɸتمامࢫبȘسوʈةࢫمركزيࢫيقومࢫبتوجيھࢫوࢫمراقب

 .الوضعياتࢫالعالقة

 .إعادةࢫالنظرࢫࢭʏࢫكث؈فࢫمنࢫالȘشرʉعاتࢫالعقارʈة -6

ࢫالȘسي؈فࢫالعقــــــاري  -7 ʄࢫعڴ ـــرفة ــ ࢫالمشـــ ࢫالعمومية ࢫالمؤسسات ࢫبــــ؈ن ࢫواܷݳ ࢫو ࢫدقيق ࢫدففࢫشروط ( إɲشاء

 .وࢫالمجالسࢫالشعبيةࢫوالبلدية) الوكــــــالاتࢫالعقارʈة

 .Ȗسرʉعࢫعمليةࢫالمܦݳࢫالعام -8

ࢫمعࢫ -9 ـــــتماءۜܢ ࢫـتــــ ࢫحـــــــۘܢ ࢫالعقارʈة ــــافظات ࢫللمحـــ ــــــالية ࢫالمـ ࢫو ࢫالفنية ࢫو ࢫالȎشرʈة ࢫتوف؈فࢫالقدرات محاولة

ـــاتࢫטقـــتصاديةࢫوࢫטجتماعيةࢫللدولة  .לصلاحــــــ

ࢫب؈ - 10 ࢫقوʈة ࢫتɴسيق ࢫمك؇قمات ࢫالمحڴʏخلق ࢫالمستوى ʄࢫعڴ ࢫالتنفيذية ࢫالمديرʈات ࢫمصاݍݳ - البلديات(ن

 ).الدفاترࢫالعقارʈة( متاȊعةࢫالمܦݳࢫ) المديرʈةࢫالفرعيةࢫلمܦݳࢫכراعۜܣ-المحافظةࢫالعقارʈة

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  : ɺــــــــــوامــــــــشࡧال

  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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