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 المحفظة العقارية المحمية
 

 الدكتور بربارة عبد الرحمن
 جامعة البميدة

 
 تمييد/

تواجو الجماعة المحمية القاعدية مجموعة إشكالات متصمة بإدارة وتسيير حافظتيا العقارية نتيجة تزامف الكـ 
 المعتبر مف النصوص التشريعية والتنظيمية المتعمقة بالموضوع وضعؼ التأطير المكمؼ بالمتابعة . 

حصرنا المداخمة ضمف نقاط وبالنظر إلى الطابع التكويني لمقاء الذي يفرض تصد عممي لمموضوع، فقد 
 أربعة أساسية وجوىرية تشمؿ:

 : مكونات المحفظة العقارية المحمية. المحور الأول
 : الجرد العاـ المحور الثاني
 : إدارة وتسيير الأملاؾ العقارية المحمية. المحور الثالث
 : حماية المحفظة العقارية المحمية . المحور الرابع

 
أممتو أولوية مف وجية نظرنا لأجؿ تمكيف الإدارة المحمية وبطريؽ منيجي مف ضبط ذلؾ أف الترتيب أعلاه، 

 شؤوف عقاراتيا ابتداء مف معرفة أملاكيا وفقا لمقانوف ثـ العمؿ عمى الجرد العاـ بما يسمح بتوفير :
 .الحماية للأملاؾ مف التعدي عف طريؽ الكسب بطرؽ قد تكوف احتيالية 
 ردد مف الحصوؿ عمى شيادات الحيازة باعتبارىا آلية ضمف آليات تمكيف المواطنيف ومف دوف ت

 التطيير العقاري و وسيمة لمتنمية المحمية.
بالإضافة إلى الجرد، يقع عمى الإدارة المحمية تجنب استعماؿ وعائيا العقاري لأغراض غير اقتصادية عف 

د عمى ضرورة تثميف الوعاء العقاري باعتباره طريؽ تجاوز أحكاـ قانوف التوجيو العقاري ومجانبة النصوص التي تؤك
 ثروة غير متجددة .

أما عف تسيير الأملاؾ العقارية، فيو لا يخضع فقط للأحكاـ التنظيمية التي يترتب عف عدـ مراعاتيا 
يميا مسؤولية وظيفية ومدنية إنما وجوب احتراميا مف طرؼ الإدارة المحمية ىو دفع لاحتماؿ المساءلة الجزائية التي يج

 الكثير مف المعنييف. 
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 .المحور الأول : مكونات المحفظة العقارية المحمية
المتضمف قانوف البمدية، الأملاؾ  2011جواف  22المؤرخ في  10 -11مف القانوف رقـ  159حددت المادة 

 العقارية الخاصة لمبمدية وىي تشتمؿ عمى الخصوص ما يأتي :
تممكيا البمدية غير المصنفة ضمف أملاكيا والمخصصة لممصالح و جميع البنايات والأراضي التي  -

 الييئات الإدارية،
المحلات ذات الاستعماؿ السكني وتوابعيا المتبقية ضمف الأملاؾ الخاصة لمبمدية أو التي أنجزتيا  -

 بأمواليا الخاصة، 
 اصة،الأراضي الجرداء غير المخصصة التي اقتنتيا البمدية أو أنجزتيا بأمواليا الخ -
العقارات والمحلات ذات الاستعماؿ الميني أو التجاري أو الحرفي التي نقمت ممكيتيا إلى البمدية وفؽ  -

 ما نص عميو القانوف،
 المساكف الإلزامية أو الوظيفية كما ىي معرفة قانونا والتي نقمت ممكيتيا إلى البمدية، -
 العائدة إلييا، الأملاؾ التي ألغي تصنيفيا مف الأملاؾ العمومية الوطنية و -
 اليبات والوصايا التي تقدـ لمبمدية والتي تقبميا حسب الأشكاؿ والشروط التي ينص عمييا القانوف، -
الأملاؾ الآتية مف الأملاؾ الخاصة لمدولة أو الولاية التي تـ التنازؿ عنيا لمبمدية أو انتقمت ممكيتيا  -
 التامة إلييا.

المتضمف  30 -90مف القانوف رقـ  20جزء منو مف المادة  نلاحظ بأف مضموف المادة أعلاه مأخوذ في
 قانوف الأملاؾ الوطنية.

، 10-11مف القانوف رقـ  158أما الأملاؾ العقارية العمومية التي لـ يتـ تحديدىا بالتفصيؿ بموجب المادة 
ديف مف الامتياز عف طريؽ فيتـ الانتفاع منيا مف جانب الإدارة أساسا أو بواسطة الجميور مع إمكانية إشراؾ المستفي

استغلاؿ المرافؽ العمومية بموجب رخص عمى اعتبارىا وسيمة مقررة لأجؿ تمكيف الإدارة المحمية مف تثميف المرافؽ 
 العمومية و جعميا إحدى مصادر دخميا.

 نذكر من ىذه الرخص:
 جماعي  رخصة شبكات الطرؽ التي تعتبر سندا إداريا يرخص بموجبو استعماؿ أو شغؿ فردي أو

مف المرسوـ التنفيذي رقـ  13لأجزاء مف الممؾ العمومي لمطرؽ والطرؽ السيارة. وتسمـ رخصة شبكة الطرؽ وفقا لممادة 
المتعمؽ برخصة شبكة الطرؽ بموجب قرار مف السمطة المكمفة بتسيير الممؾ  01/12/2004المؤرخ في  392 - 04

 بي البمدي فيما يتعمؽ بشغؿ مبرمج عمى الطريؽ البمدي.العمومي المعني وبالتالي يختص رئيس المجمس الشع
المعدؿ والمتمـ  26/01/1985المؤرخ في  14-85تخصيص أماكف التخييـ واستغلاليا وفقا لممرسوـ رقـ  

 بالنسبة للأماكف العمومية ذات الطابع السياحي. 
 18المؤرخ في  25 -90ف رقـ أما بالنسبة للأراضي الصحراوية، فقد ورد بشأنيا نصاف، الأوؿ وىو القانو 

التي عرفت  18مف خلاؿ المادة طابعيا الجغرافي المتضمف التوجيو العقاري لكف المشرع اكتفى بتحديد  1990نوفمبر 
 ممـ .  100الأرض الصحراوية عمى أنيا كؿ ارض تقع في منطقة تقؿ نسبة الأمطار فييا عف 
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تحت  14-08خلاؿ التعديؿ الصادر بموجب القانوف رقـ  أما النص الثاني، فيو قانوف الأملاؾ الوطنية مف
مكرر منو تنص": الأراضي  54الأراضي الصحراوية التي ليس ليا سند ممكية". فالمادة "القسـ الثالث مكرر 

في مفيوـ التشريع المعموؿ بو، التي ليس ليا سند ممكية ولـ تكف محؿ حيازة ىادئة ومستمرة ودوف التباس  الصحراوية
 ( سنة عمى الأقؿ عند تاريخ نشر ىذا القانوف في الجريدة الرسمية، ىي ممؾ لمدولة.15خمسة )منذ 

مكرر أعلاه أضافت تعقيدا للأوضاع لكونيا تستند إلى معيار وضع اليد مما يترتب  54نلاحظ بأف المادة 
 .عميو إلزاـ الغير إثبات ممكيتو في غياب السندات الرسمية وفقا لنظاـ الشير العيني

 
 Inventaire generalالمحور الثاني : الجرد العام 

كؿ الأملاؾ العقارية يتضمف  Fichier foncier communalيؤدي الجرد إلى تأسيس فيرس عقاري بمدي 
 الواقعة عمى ترابيا بما في ذلؾ الأملاؾ العقارية التابعة لمدولة والجماعات المحمية.

عمى البمدية أف تقوـ بجرد عاـ لكؿ الأملاؾ العقارية  يجب "العقاري:مف قانوف التوجيو  38تنص المادة 
الواقعة عمى ترابيا بما في ذلؾ الأملاؾ العقارية التابعة لمدولة والجماعات المحمية. يشتمؿ الجرد عمى تعييف الأملاؾ 

 والتعريؼ بملاكيا أو حائزييا و/ أو شاغيميا". 
التصريح  وجوبعمى كؿ مالؾ أو حائز أو شاغؿ يتضمف  زامالأجؿ ليذا الغرض، رتبت نفس المادة الت

لمبمدية بوضع الممؾ العقاري الذي يممكو أو يحوزه و/أو يشغمو، أو الأملاؾ العقارية التي يممكيا أو يحوزىا و/ أو 
 يشغميا.

ف البمدية نص قانو عمميا، ونظرا لغياب الاستجابة المفترضة مف جانب الإدارات المحمية لنص المادة أعلاه،  
حصاء أملاؾ البمدية غير المنقولة في السجؿ البمدي لجرد الأملاؾ العقارية. كما اعتبر المشرع  عمى ضرورة الجرد وا 

المتعمؽ  10 - 11مف القانوف رقـ  160مسؾ سجؿ الأملاؾ العقارية وسجؿ الجرد المنصوص عمييما في المادة 
 الح المشرفة عمى تخصيصات الأملاؾ البمدية.تجاه المص عملا يكتسي طابعا إلزاميابالبمدية، 

 كما يقع عمى المجمس الشعبي البمدي :
 .تحت مسؤولية رئيس المجمس ،مسؾ وتحييف سجؿ الأملاؾ العقارية 
  القياـ بصفة دورية باتخاذ التدابير اللازمة مف أجؿ تثميف الأملاؾ البمدية المنتجة لممداخيؿ و جعميا

 أكثر مردودية.
  بأي نفقة متعمقة بممؾ بمدي إلا إذا تـ تطيير وضعيتو و تسجيمو في سجؿ جرد الأملاؾ تجنب القياـ

 البمدية.
مف قانوف التوجيو العقاري فيما يخص شيادة  39يترتب عمى إعماؿ أحكاـ الجرد أعلاه، تطبيؽ المادة 

ي الممكية الخاصة التي مف القانوف المدني، يمارس في أراض 823الحيازة. إذ يمكف لكؿ شخص حسب مفيوـ المادة 
لـ تحرر عقودىا، ممكية مستمرة وغير منقطعة وىادئة وعلانية لا تشوبيا شبية أف يحصؿ عمى سند حيازي يسمى 
"شيادة الحيازة" وىي تخضع لشكميات التسجيؿ والإشيار العقاري وذلؾ في المناطؽ التي لـ يتـ فييا إعداد سجؿ مسح 

 س المجمس الشعبي البمدي بناء عمى طمب الحائز أو الحائزيف. الأراضي. يسمـ شيادة الحيازة رئي
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 المحور الثالث: إدارة وتسيير الأملاك العقارية المحمية.
يختمؼ الأمر بيف الإدارة والتسيير فيما يخص الأملاؾ العقارية. فالإدارة تشمؿ التأجير والانتفاع والتخصيص 

قؿ الممكية. غير أف كلاىما يخضع لمداولة المجمس الشعبي البمدي التي لفائدة ىيئة أخرى، بينما يمتد التسيير ليشمؿ ن
 تحاؿ عمى:
المحدد لأجيزة الإدارة العامة  23/07/1994المؤرخ في  215-94الدائرة لممصادقة عملا بالمرسوـ  -1

عبية البمدية منو التي تخوؿ رئيس الدائرة المصادقة عمى مداولات المجالس الش 3مطة  10في الولاية لاسيما المادة 
 حسب الشروط القانونية التي موضوعيا :

 تعريفات حقوؽ مصمحة الطرؽ وتوقيؼ السيارات والكراء لفائدة البمدية. -
 سنوات. 09عقود الإيجار التي لا تتعدى مدتيا  -
 تغيير تخصيص الممكية البمدية المخصصة لمخدمة العمومية. -
 408-03بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ العقارييف الحضرييف المنشأة  محمية لمتسيير والتنظيـالوكالة ال -2
 22/12/1990المؤرخ في  405-90المعدؿ و المتمـ لأحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ  05/11/2003المؤرخ في 

 المتعمؽ بقواعد إحداث وكالات محمية تدعى  الوكالة الولائية لمتسيير والتنظيـ العقارييف الحضرييف. 
استبعد المشرع الإدارة المحمية مف مجاؿ تسيير الحافظة  مف قانوف التوجيو العقاري، 73بالمادة عملا 

العقارية حينما اعتبر كؿ تصرؼ تباشره الجماعة المحمية مباشرة ولا يكوف لفائدة شخصية عمومية يعد باطلا وعديـ 
العامة لموكالة في حيازة جميع العقارات أو الميمة  405-90مف المرسوـ التنفيذي رقـ  3وقد حددت المادة الأثر. 

 الحقوؽ العقارية المخصصة لمتعمير لحساب الجماعة المحمية ثـ تقوـ بنقؿ ممكية ىذه العقارات أو الحقوؽ العقارية. 
ما يلاحظ أنو، رغـ إقرار حؽ الممكية لمبمدية فقد جاء النص ليمنعيا مف التصرؼ في ممكيتيا لفائدة الخواص 

 شر وذلؾ للأسباب الآتية:بطريؽ مبا
 الرغبة في تحقيؽ غرض اقتصادي واجتماعي مف التصرؼ في الحافظة العقارية. -1
منع المنتخبيف مف استعماؿ الحافظة العقارية لأغراض قد تضر بالمصمحة العامة أو استعماليا  -2

 كوسيمة انتخابية .
ـ تدمج نيائيا في الاحتياطات أما فيما يخص تسوية أوضاع الأراضي المدخمة في مساحات التعمير ول

 20المؤرخ في  26 -74العقارية البمدية، فقد نظميا المشرع مف خلاؿ قانوف التوجيو العقاري الذي ألغى الأمر رقـ 
 المتضمف الاحتياطات العقارية وذلؾ عمى النحو الآتي : 1974فبراير 

لمدخمة في مساحات عمميات التعمير تدمج نيائيا في الاحتياطات العقارية لمبمدية المعنية الأراضي ا .1
في شكؿ مناطؽ حضرية جديدة أو مناطؽ صناعية أو مناطؽ أعماؿ وبرامج سكنية وتجييزية أخرى انطمقت قبؿ 
إصدار ىذا القانوف وكانت حسب الحالات موضوع مداولات موافؽ عمييا قانونا أو موضوع رخص لمبناء أو رخص 

 ماؿ إنسانية.تجزئة الأراضي لأجؿ البناء و/ أو أع
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وتحوؿ ىذه البمديات تمؾ القطع الأرضية إلى الييئات العمومية الموجودة أو التي ستحدث بغية فتح المجاؿ 
لمتابعة العمميات طبقا لممخططات المقررة والكيفيات الأخرى لتصحيح عمميات شراء القطع الأرضية السالفة الذكر 

 وبيعيا.
إلى ىيئات عمومية  26 - 74التي اقتنيت بمقتضى الأمر رقـ تحوؿ ممكية القطع الأرضية العادية  .2

 محمية مختصة تتولى تسييرىا حسب الكيفيات التي تحدد عف طريؽ التنظيـ.
 تظؿ القطع الأخرى غير المبنية تحت تصرؼ ملاكيا . .3

 427-12يتضح مما سبؽ، أف التصرؼ في الأملاؾ الخاصة لمبمدية لا يتـ وفقا لممرسوـ التنفيذي رقـ 
المحدد لشروط وكيفيات إدارة و تسيير الأملاؾ العمومية والخاصة التابعة لمدولة الذي  16/12/2012المؤرخ في 
 عمى: 91و90تنص مادتاه 
  أف بيع الممتمكات العقارية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة غير المخصصة أو التي ألغي تخصيصيا

 لعمومية، عف طريؽ المزاد العمني.وفيما إذا لـ تعد صالحة لممصالح و المؤسسات ا
  امكانية بيع العقارات التابعة لأملاؾ الدولة بالتراضي استنادا لرخصة مف الوزير المكمؼ بالمالية، بثمف

 لا يقؿ عف قيمتيا التجارية.
 

 المحور الرابع : حماية المحفظة العقارية المحمية .
أملاؾ البمدية المصنفة ضمف الأملاؾ العمومية  ، فإف 10-11مف القانوف رقـ  158استنادا إلى المادة 

محمية بالقاعدة الثلاثية. فيي غير قابمة لمتنازؿ ولا التقادـ ولا الحجز وبالتالي لا تطرح إشكالا عمميا وليست بمصدر 
 .عمى الإدارة خطر

لة دوف إذ أف حماية ىذه الطائفة مف الأملاؾ لا تستدعي في الأصؿ المجوء إلى دعاوى قضائية لمحيمو 
التعدي عمييا، إنما تتـ الاستعانة مباشرة بالقوة العمومية عف طريؽ التسخيرة مف جانب السمطة العامة لإخلاء الأمكنة 

 محؿ الاعتداء. 
لكف مصدر الخطر الحقيقي ىي الأملاؾ الخاصة لمبمدية التي يمكف أف تتعرض لمتعدي عف طريؽ ممارسة 

جب عقود باطمة قانونا لأف المطالبة باستعادتيا خارج الآجاؿ المعقولة أمر غير أكيد الحيازة والاكتساب بالتقادـ ولو بمو 
 لاسيما في ظؿ الموقؼ الأخير لمغرؼ المجتمعة لمجمس الدولة . 

 063457رقـ  مادام القرارفقد ينجـ عف كؿ تراجع أو تقاعص مف جانب الإدارة المحمية فقداف ممكيتيا 
 قد غير اتجاه القضاء عمى اعتبار أف: 10/2012 -مجمس الدولة عددمجمة  -30/07/2012المؤرخ في 
  .قرار الغرؼ المجتمعة ممزـ باعتباره صادر عف ىيئة مقومة 
  القرار يفيد بأف الطعف لأجؿ إبطاؿ عقد توثيقي مسجؿ ومشير رغـ كونو مخالؼ لمقانوف، يخضع

 سنة. 15و ىي  قبولو لضرورة رفعو في الآجاؿ المقررة وفقا لمقوانيف السارية
  

  


