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  مقدمة : 

  

وقت تقل فيه المصادر. والاستدامة ليست  تعتبر الاستدامة من أكثر المفاهيم حداثة وشيوعا حـاليا فـي

والمعطيات معادلة رياضية نتعامل معها بالفرضيات  نتيجة واحدة واضحة ومحددة المفهوم، وليسـت

نتائج محددة تتحقق بعد فترة زمنية معينة، بل هي في  والمعادلات، فبالتالي لا يمكن أن نتوقع منها

مستمر ديناميكي ومتطور أكثر منها مشكلة تصميمية بحاجة  الأساس طريقة ونهج سياسي ومنهج حياة

كبير في هذا الموضوع  على أرض الواقع , ويختص الحديث وبشكل إلى بعض الحلول السحرية لتطبيقها

متجدد لذلك تظهر  عن الموارد غير المتجددة وبما أن الأرض هي أهم الموارد المحدودة وهي عنصر غير

 أهمية المحافظة عليها واستخدامها بالشكل الأنسب دون اسـتهلاكها واسـتنفاذها فلا مجال هنا لضياع أو

                                                                                           .                                              ا.   استعماله من أجزائها أو إساءة أيمال إه

و الجزائر من بين الدول التي تواجه تحديات كبرى يتطلب منها أن ترفعها لتلتحق بركب الدول المتحضرة 

من بين هذه التحديات تسيير المجال الحضري وفق اليات ومبادئ التنمية المستدامة  ,ولكن هناك عدة و 

عوامل تقف دون تحقيق هذه التحديات ,ارتفاع نسبة نمو السكان تعد من أكثر العوامل التي تقف في وجه 

المدن، ولاستيعاب هؤلاء  هذه الاستراتيجية  حيث رافق هذا الارتفاع استمرار النزوح الريفي للسكان نحو

السكان قامت السلطات العمومية في التسرع بإنجاز عمليات تعمير ضخمة .هذه العمليات التعميرية التي 

 أقيمت في ضواحي المدن القائمة، استنزفت العقار الحضري الذي يعتبر إحدى أهم الثروات الطبيعية لتلك 

المدن وأخلت بالتوازن الداخلي لتلك المدن حيث يزداد الاحتشاد وتتفاقم الحاجة إلى الشغل والسكن ويحتدم 

الصراع على مجال الحياة وتتولد عن هذه الحالة وضعيات تأزم تساعد على انتشار أعمال المضاربة 

 دخلات العمومية  .  حول السكن والعقار والتجهيزات العمومية ،مما يثقل ميزانية التجهيزات والت

العشوائي : هذا التغير الذي تكون نتيجته توسع أفقي للمدن الجزائرية عادة ما يكون غير منظم بشكليه

(غير خاضع لأدوات التهيئة والتعمير) والمخطط (مخالفة الرخص الصادرة) بسبب صعوبة في التحكم 

و الديموغرافي وكذلك اتساع رقعة المدن ومراقبة استهلاك العقار الحضري لهذه المدن، فمع تزايد النم

وهذا الارتفاع ارغم الهيئات والسلطات المحلية على التفكير في إيجاد  وانتشارها وزيادة وتيرة سرعة نموها،

أوعية عقارية لإنجاز المشاريع التنموية بكل أنواعها (سكنية ،تجهيزات وتهيئة حضرية) لسد العجز في 

جهة تلبية الطلب المتزايد على العقار الحضري للبرامج المستقبلية ،وغالبا  طلبات الاحتياج من جهة، ومن

ما يتم تلبيته باستحداث مخططات جديدة أو مراجعة المخططات الموجودة، وذلك باقتطاع الاراضي داخل 

% منذ 60المحيط العمراني من ضواحي المدن أو من الاراضي الزراعية التي انخفضت بأكثر من 



  ي                                                                                                       مدخل عامالفصل التمھيد

 

  ب

 

سد العجز المسجل في العقار الحضري ، إضافة إلى هذه العوامل أصبح الطلب على العقار الاستقلال ل

الحضري لأغراض صناعية وتجارية يعرف تزايدا كبيرا، نظرا للرهانات الاجتماعية و الاقتصادية الكبيرة 

ن مراقبته التي تعرف نموا مستمرا ، مما يطرح إشكالية الحصول عليه والتحكم في آليات استهلاكه وضما

  والحرص على الاستغلال العقلاني له وتطوير أنماط تسييره.

ونظرا للعلاقة التي تربط بين العناصر الثلاثة "التعمير, العقار و التنمية المستدامة" وضرورة التنسيق 

بينهما للاستهلاك الامثل للمجال الحضري وتحقيق الاستدامة وخلق التوازن و التجانس لضمان الحاجيات 

مستقبلية , تطرقنا لعكس ضوء هذه الاستراتيجية على دراسة ميدانية لمدينة برج بوعريريج التي تعرف ال

نموا كبيرا في الآونة الاخيرة وقد شهدت زيادة كبيرة في الطلب على العقار الحضري وارتفاع غير مبرر 

 لأسعاره والتي تتعرض كذلك لاستهلاك عشوائي لمجالها الحضري.



 مدخل عام        الفصل التمھیدي                                                                                                                 
 

3 
 

 

 الاشكالیة :

تزداد اشكالیة العقار في الجزائر وخاصة ولایة برج بوعریریج حدة من سنة الى اخرى في ضل نقص 
تطبیق الاراضي القابلة للتعمیر وسببه الاستهلاك العشوائي و الغیر عقلاني لهذه الاخیرة في غیاب 

ما  فوضوي لا یعكس ثقافة التعمیر الخاضع لمبادئ الاستدامة التشریعات العمرانیة نتج عنه مجال
 :یستوجب علینا طرح تساؤلات عدة

برج بوعریریج بما  مدینةاستهلاك المجال الحضري في المدینة الجزائریة وخاصة ماهي الیات  •
 ؟ یتوافق مع مبدا الاستدامة

العمرانیة المتخذة من طرف الدولة في مجال استهلاك المجال  ما مدى نجاعة التشریعات •
 ؟الحضري

بالضرورة لمتزایدة للسكان ینجر عنه و هل استجابة الدولة و الجماعات المحلیة للحاجیات ا •
 ؟استهلاك عشوائي وغیر عقلاني للمجال الحضري

 : الفرضیات

 تم الاعتماد في الدراسة على الفرضیات التالیة :

الاجراءات المتخذة من طرف الدولة في مجال تطبیق القانون من ناحیة ترشید عدم نجاعة  •
 استهلاك العقار الحضري.

 نصوصها من قبل المستهلكین للعقار. تجاوزالیات استهلاك المجال الحضري او تطبیق غیاب  •

 اهمیة الدراسة :

اهـــــــداف التنمیـــــــة المســـــــتدامة الاســـــــتغلال المفـــــــرط للأراضـــــــي القابلـــــــة للتعمیـــــــر وبالتـــــــالي الأخـــــــلال بأحـــــــد 
ــــــــدرة الأجیــــــــال  ــــــــال الحاضــــــــرة دون ان نعــــــــرض للخطــــــــر ق ــــــــي الاســــــــتجابة لاحتیاجــــــــات الأجی ــــــــل ف المتمث
ــــر متجــــددة، وانتهــــاك القطاعــــات  ــــروة غی ــــا مــــن كــــون العقــــار ث ــــاتهم انطلاق ــــي الاســــتجابة لحاجی ــــة ف اللاحق

وكــــــذا اســــــتحواذ بعــــــض  الغیــــــر قابلــــــة للتعمیــــــر التــــــي تحــــــددها المخططــــــات التوجیهیــــــة للتهیئــــــة والتعمیــــــر
المســــتثمرین علــــى عقـــــارات حضــــریة هائلــــة فـــــي اطــــار اللجــــان الوطنیـــــة والولائیــــة للاســــتثمار دون انجـــــاز 
بــــــرامجهم ومشــــــاریعهم ، ممــــــا ادى الــــــى تســــــریع نفــــــاذ الأراضــــــي القابلــــــة للتعمیــــــر فــــــي فتــــــرة وجیــــــزة. مــــــع 

له وانتاجـــــه, كلهـــــا اســـــباب نقـــــص الدراســـــات العمرانیـــــة المتعلقـــــة بالعقـــــار الحضـــــري وكیفیـــــة تســـــیره واســـــتغا
ــــــدعو الــــــى دراســــــة هــــــذا الموضــــــوع نضــــــرا لأهمیتــــــه ــــــة بــــــرج بــــــوعریریج هــــــذا مــــــا  ،ت دفعنــــــا لدراســــــة مدین

 كنموذج للتعرف الى ما ال الیه عقارها ودرجة استهلاكه.



 مدخل عام        الفصل التمھیدي                                                                                                                 
 

4 
 

 اهداف البحث :

 * معرفة اسباب التدهور المتزاید للمجال الحضري واستهلاكه العشوائي والغیر عقلاني له.
 برج بوعریریج.مدینة  فة مبادئ التنمیة المستدامة في استهلاك العقار ومقارنتها بالواقع في* معر 

* محاولة وضع سیاسة عقاریة تهدف الى تدعیم قدرة هذه المدینة وتامین تنمیتها المستدامة حتى تكون 
 قادرة على مواكبة التحولات و التحدیات.

 
 منهجیة الدراسة : 

 المنهج المتبع : -
بنـــــاءا علــــــى طبیعــــــة الموضــــــوع تــــــم الاعتمــــــاد علــــــى مجموعــــــة مــــــن المنــــــاهج العلمیــــــة المكملــــــة لبعضــــــها 

و لدراســـــة موضـــــوعنا بطریقـــــة جیـــــدة اســـــتخدمنا المـــــنهج الوصـــــفي الـــــذي یرتكـــــز علـــــى الوصـــــف  ،الـــــبعض
ــــــم الاعتمــــــاد  ــــــا كمــــــا ت ــــــا و وصــــــفا نوعی ــــــدقیق و التفصــــــیلي للظــــــاهرة او موضــــــوع الدراســــــة وصــــــفا كمی ال

تحلیلــــي و ذلــــك مــــن اجــــل تحلیـــــل البیانــــات و المعطیــــات المتــــوفرة عــــن الموضــــوع محـــــل علــــى المــــنهج ال
 الدراسة والمنهج المقارن لمقارنة الوضع الحالي للظاهرة في الواقع مع ما یجب ان تكون علیه. 

 الوسائل المستعملة: -
 المعلومات : استكمالا لمتطلبات مختلف المناهج فقد اعتمدنا على الوسائل العلمیة التالیة لجمع 

 * تحلیل الوثائق البیانیة (مخططات.........)
 * تحلیل الوثائق والسجلات الاداریة (تقاریر.............)

 * الجداول الاحصائیة.
 * الدراسات التقنیة.

 * الكتب و المطبوعات.
 * الصور الفوتوغرافیة.

 * المعاینة المیدانیة.
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 العمل مخطط                        
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 مفاهیم عامة 1.  

إلى الفصول الاخرى؛ لأنه  سنحاول أن نقدم في هذا العنصر، بعض المفاهیم الأساسیة، و نترك البعض
المفاهیم التي و  قیقین لا یسمح به في هذا الفصل.هناك من المفاهیم ما یحتاج إلى تفصـیل وتحلیل د

 القادمة هي: سنتطرق لها في الفصـول

 .التنمیة المستدامة -
 .المجال الحضري -
 .العقار -
 .ادوات التهیئة و التعمیر -
 استعمالات المجال. -

   :المدینة 
 فعل عن الصادر إیكولوجي تفاعل ذات محصلة أو جنات بمثابة المدینة) : RETZEL( راتزل یعرفها

 التعاون رمز هي المدینة ، حیاته لأنماط والدائب الدائم وتغیرها الطبیعیة البیئة في العمراني ودائرة الإنسان
 ).والدین الثقافة ، الفن ، العلم(و السكان، بین الوطیدة والعلاقات الودي
  بنایاتها كثافة لفضل السلطات ومقر العمل تواجد ومكان والملتقیات التبادل مركز هي المدینة

 المدینة، تكون التي هي وحدها التجهیزات فلیست، سطحیة ارتباطیه قدرة تخلق التي العمرانیة وتحركاتها 
 التي القیمة بمعنى الحقیقیة قیمتها تعطیها التي للمدینة التاریخیة والمعالم القدیمة الآثار وكثرة حركتها وإنما

 1 .الاقتصادیة بالمعاییر تقاس یمكن أن لا
 : الاستهلاك المجالي

إن استهلاك المجال له عالقة بالتغیرات والتحولات التي تعرفها الحاجیات السكانیة حیث أن هجرة   
السكان إلى المدینة تؤدي إلى زیادة الطلب على المساكن والتجهیزات والعمل وهذا ینتج مجالا حضریا  

 2 أكثر اتساعا مما یؤدي إلى استهلاك المجال تلبیة لهذه الحاجیات.

                                                                                      :حضريال النسیج

 ،، الفضاء الحرالمبني ، الفضاءالطرقهو عبارة عن نظام مكون من عناصر فیزیائیة تتمثل في شبكة 
ثابتة  یعرف تحولات الذي یعرف بخصائص الفضاء الحضري بین هذه العناصر بوالتجاو   ،الموقع
 . 3للتطور الذي تتعرض له هذه العناصر المكونة عبر مرور الزمن وراجعة

 
                                                             

1  -  robert retzel. La ville de demain. Page 117 
2  - Alberto Zuchelli, l'urbanisme opérationnel et à la composition urbaine. EPAU. Vol 2-3p1993 p50 

 51مصطفى بوعیطة، العمران في البلاد الاسلامیة، ص - 3
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 التهیئة العمرانیة : 

هي نوع من أسالیب وتقنیات التدخل المباشر سواء بواسطة الافكار أو القرارات أو بواسطة وسائل 
البشریة سواء أكان  الدراسات ووسائل التنفیذ والانجاز لتنظیم وتحسین ظروف المعیشة في المستوطنات

وتعتبر التهیئة العمرانیة كأسلوب جدید لتطویر وتنمیة ، مستوى المحلي الاقلیمي أو الوطنيذلك على ال
الشبكة العمرانیة بصفة عامة والاستیطان البشري الحضري بصفة خاصة كتكملة للمخططات العامة للمدن 

 بالإضافةمجال فیها خلال فترة زمنیة معینة التي تكتفي برسم حدود المدن ومحاور توسعها واستخدام ال
إلى الطابع الاداري للمخططات العمرانیة الذي ینتهي بالحدود الاداریة للمخطط دون النظرة الشاملة 

 4 .والوسطیة للمجال الذي یقع فیه النسیج العمراني ویتفاعل معه

 التسییر العمراني : 

التوسع المجالي داخل المدن وتوجیهه نحو الاهداف یعبر التسییر العمراني عن محاولات التحكم في 
العمرانیة والمعماریة والتهیئة المسطرة، وتشرف الجماعات المحلیة والهیئات المتخصصة على ذلك عن 

 .5طریق أدوات التهیئة والتعمیر

 التوسع العمراني : 

ضا عملیة زحف النسیج هو عملیة استغلال العقار الحضري بطریقة مستمرة نحو أطراف المدینة، وهو أی
 6 نحو خارج المدینة سواء كان أفقیا أو رأسیا.

  التكثیف العمراني :

تعتبر عملیة التكثیف استهلاك للمجال، وذلك من خلال استغال الجیوب العمرانیة الشاغرة الموجودة  
النسیج العمراني داخل النسیج العمراني، وهي أیضا عملیة رفع في كثافة المباني وعدد الطوابق داخل 

 7 .وتهدف هذه العملیة إلى إنتاج المجـال الحضري واستغاله بطریقة فعالة لتلبیة طلبات السكان المتنوعة

     مورفولوجیة المدینة:

هي دلالة على وصف شكل المدینة وتركیبها ومظهرها الخارجي ونسیجها الحضري من جهة ، وتحدید   
التغیرات السكانیة التي تطرا على تلك الاستعمالات وتطورها من جهة انماط استعمالات الاراضي ومتابعة 

  .8اخرى

                                                             
 2.ص 2008 الجامعیة المطبوعات ،دیوان الجزائر في العمرانیة والتھیئة التحضر: التجاني بشیر الدكتور د - 4
 37 ص 2005الجزائر.الھدى ،دار والمدینة العمران. .بوجمعة الله خلف د - 5

6  - Alberto Zuchelli, introduction à l'urbanisme opérationnel et à la composition urbaine.. Vol 2-3p1993 p42 
7  - Alberto Zuchelli, introduction à l'urbanisme opérationnel et à la composition urbaine.. Vol 2-3p1993 p41 

 97ص  احمد علي إسماعیل ، دراسات في جغرافیة المدن ،  -8
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 الملكیة العقاریة :

هي حق التمتع والتصرف في المال العقاري أو الحقوق العینیة من اجل استعمال الاملاك وفق طبیعتها أو 
ویستغله ویتصرف فیه غرضها .وهي سلطة مباشرة لصاحب العقار الذي یستطیع بموجبها أن یستعمله 

 .9ضمن حدود القوانین والانظمة المعمول به

 الاحتیاطات العقاریة: 

هو عمل قانوني یمكن للجماعات المحلیة من الحصول على الأملاك العقاریة اللازمة لإنشاء مشاریعها 
المبرمجة في المدى المتوسط والبعید ، وبفضله تمكنت الجماعات المحلیة من الاستحواذ على ثروات 

كنزع الملكیة من اجل المنفعة عقاریة معتبرة ، منتهجة بذلك الأسالیب التقلیدیة الاستثنائیة للحیازة والملكیة 
العامة ، التأمیم ممارسة الاحتكار على المعاملات العقاریة ، توجیه عملیة استعمال الأراضي في 
التجمعات الحضریة لصالح المشاریع العمرانیة ، فرض الضریبة على فائض القیمة العقاریة ، إخضاع 

الأسالیب التي سلكها المشرع الجزائري قبل أخذه  مجمل الأملاك إلى الرسوم العقاریة المناسبة وهي تعني
 .20/02/197410المؤرخ في  74/26المحفظة العقاریة بالأمر رقم 

 

                                                             
 5 ص 2000 ھومة دار. العقاریة الملكیة نقل.  عمر باشا حمدي - 9

 41 ص 2008 المسیلة جامعة فیھ المتحكمة والعوامل الحضري العقاري السوق اضطرابات دراسة. الحاج خالد بن - 10
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 . ادوات التهیئة والتعمیر2

فیما یأتي: "تتكـون  29-90من قانون 10تتمثل أدوات التهیئة والتعمیر أساسا ووفقا لما نصت علیه المادة 
ـــة و التعمیـــر ومخططـــات  ـــر مـــن المخططـــات التوجیهیـــة للتهیئ شـــغل الأراضـــي وتكـــون أدوات أدوات التعمی

التهیئــة والتعمیــر وكــذلك التنظیمــات التــي هــي جــزء لا یتجــزأ منهــا قابلــة للمعارضــة أمــام الغیــر. حیــث تحــدد 
هذه الأدوات التوجیهات الأساسیة لتهیئة الأراضي المعنیة كما تضبط توقعات التعمیر وقواعده وتحدد علـى 

اســـتعمال المســاحات، وقایــة النشــاطات الفلاحیـــة،  وجــه الخصــوص الشــروط التــي تســـمح مــن جهــة بترشــید
حمایــة المســاحات الحساســة، المواقــع والمنــاظر، ومــن جهــة أخــرى تعیــین الأراضــي المخصصــة للنشــاطات 
الاقتصـادیة ذات المنفعـة العامـة، البنایــات المرصـودة للاحتیاجـات الحالیـة والمســتقبلیة فـي مجـال التجهیــزات 

لنشـاطات، المســاكن وتحـدد أیضــا شـروط التهیئــة والبنـاء للوقایــة مـن الأخطــار الجماعیـة المتعلقـة بالخدمــة، ا
 الطبیعیة.

I. المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر  : 

 01المـــؤرخ فــــي 29-90تطـــرق المشـــرع الجزائـــري للمخطـــط التـــوجیهي للتهیئــــة والتعمیـــر بموجـــب القـــانون 
المتضــــمن قـــانون  2004أوت  14المــــؤرخ فـــي 05- 04المعـــدل والمـــتمم بموجـــب القـــانون  1990دیســـمبر

و النصــوص التطبیقیــة لــه، لاســیما المرســوم  30إلــى المــادة  16التهیئـــة و التعمیــر فــي مــواده  مــن المــادة 
الذي یحـدد إجراءات إعداد المخطط التـوجیهي للتهیئـة  1991ماي  28المؤرخ في  177-91التنفیذي رقم 

لقة به المعـدل والمتمم بـدوره بموجـب المرسـوم التنفــیذي رقــم والتعمیر والمصادقة علیه ومحتوى الوثائق المتع
05-317 .1 

 تعریف المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر: −

إن المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر هو أداة للتخطیط الالي والتسییر الحضري، یحدد التوجیهات 
آخذا بعین الاعتبار تصامیم التهیئة ومخططات الأساسیة للتهیئة العمرانیة للبلدیة أو البلدیات المعنیة 
                          .                                 2التنمیة و یضبط الصیغ المرجعیة لمخطط شغل الأراضي

بوجهین قانوني  المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر كأداة للتعمیر 29-90من قانون  10عرفت المادة 
 :3ن جهة أخرىمن جهة وتقني م

                                                             
 .62 الرسمیة،العدد ،الجریدة91-177 التنفیذي للمرسوم المتمم و المعدل 2005سبتمبر 10في المؤرخ05-317 رقـم التنفـیذي المرسوم - 1
 الرسمیة، ،الجریدة04- 05 قانون بموجب والمتمم المعدل والتعمیر بالتھیئة المتعلق1990/12/01في المؤرخ90- 29 قانون من16،المادة - 2

 .51العدد
3 - Cf.Adja (Djillali),Drobenko(Bernard),op.cit,p137. 
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                                                                                                 :الجانب القانوني
 هو تجمیع لعدة مفاهیم ذات طبیعة قانونیة مثل: 

مخطط أو تخطیط: یدل على المسار الذي یندرج عن طریقه الفضاء والنشاط العمراني تحت سلطة  -
 التأطیر وتوجیه النشاط العمراني.القواعد القانونیة للتعمیر والتهیئة ویعبر عن إرادة للتنظیم، 

توجیهي: یعبر عن خصائص المخطط ویعكس مستـواه الهرمي مقارنة بأدوات أخرى للتعمیر  -
المعدل و المتمم كقاعدة فوقیة محلیة فهو  90-29من قانون  16ویوصف عن طریق المادة 

                                                                                                        مرجعیة لمخطط شغل الأراضي. 
التهـیئة: تحدد تطورا منسجما لمجموع الإقلیم مغطى بالمخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر حسب  -

                                                                                                         خصوصیات ومكاسب كل إقلیم.
ا قانون دل على التنظیم المتعلق بالنشاط العمراني و البناء حسب القواعد التي جاء التعـمیر: ی  -

 التعمیر.
 :الجانب التقني 

المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر هو تنظیم یحدد القواعد المطبقة بالنسبة لكل منطقة مدمجة في 
  لة للتعمیر.ة التعمیر أو غیر قابالقطاعات المعمرة، القابلة للتعمیر، مستقبلی

نلاحظ أن المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر لیس فقط الأداة القانونیة الرئیسیة للتخطیط الطویل المدى 
سنة بل هو أیضا أداة للتنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة یحدد التوجیهات العامة في  20إلى  15من 

   ). (PUDالصناعي والسیاحي ویشكل تحدیثا للمخطط العمراني التوجیهي  المیدان الفلاحي،

ال العمراني لمجفهو مخطط توجیهي یوجه التهیئة وتوسع التجمعات السكانیة ،یشكل دلیلا لتسییر ا 
موضوع في ید المسیرین المحلیین ووثیقة تقدیریة مستقبلیة للتنبؤ یشمل تقدیر الاحتیاطیات في شتى 

 قتصادیة و الاجتماعیة.الات الالمجا

 والتعمیر: موضوع المخطط التوجیهي للتهیئة  −

 المعدل و المتمم كما یأتي:          29 - 90من قانون  18و المادة  16حدد موضوعه بموجب المادة 

تحدید التخصیص العام للأراضي على مجموع تراب البلدیة أو مجموعة البلدیات وهذا بتقسیم إقلیمها  •
القطاعات المعمرة، القطاعات المبرمجة للتعمیر، قطاعات التعمیر المستقبلیة  قطاعات هي:إلى أربع 

 .4والقطاعات غیر القابلة للتعمیر

                                                             
 تعریف فیھا ورد 49العدد الرسمیة، ،الجریدة العقاري التوجیھ المتضمن 1990/11/18 في المؤرخ 90- 25 قانون من 21و 20 ،المادة - 4

 المتممان و المعدلان 90- 29 قانون من 23 إلى 20 من المواد وكذا للتعمیر القابلة الأرض و رةماالع الأرض
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تحدید توسع المباني السكنیة وتمركز المصالح والنشاطات وطبیعة وموقع التجهیزات الكبرى والهیاكل  •
 الأساسیة.

 تحدید مناطق التدخل في الأنسجة الحضریة و المناطق الواجب حمایتها.   •

جاء المشرع بالمواضیع المذكورة أعلاه التي تمثل مضمون المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر بصفة 
 المعدل و المتمم. 177- 91شاملة وترك أمر تحدیدها للتنظیم بموجب المرسوم التنفیذي رقم 

 وجیهي للتهیئة والتعمیر:اهداف المخطط الت −

 : 5إن الأهداف المنتظرة من إعداد المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر تتمثل فیما یأتي

البلدیة أو البلدیات المعنیة انطلاقا من التوجهات العامة التي  تحدید التوجهات الأساسیة لتهیئة مجال •
 تقدمها أدوات التهیئة الإقلیمیة واعتمادا على مخططات التنمیة.

 یحدد شروط عقلنة استعمال المجال ویهدف إلى الاستغلال العقلاني والأمثل للموارد الاقتصادیة. •
 ل على النسیج العمراني.یحدد آجال إنجاز مخططات شغل الأراضي ومناطق التدخ •
یقسم المجال المعني إلى قطاعات معمرة، قطاعات قابلة للتعمیر على المدى القریب والمتوسط،  •

 وقطاعات مستقبلیة التعمیر وأخرى غیر قابلة للتعمیر.
 الحفاظ على البیئة، الأوساط الطبیعیة والتراث الثقافي والتاریخي. •
 الحفاظ على النشاطات الفلاحیة.  •
 د المناطق التي تتطلب حمایة خاصة كالمواقع والمناظر والمحیطات الحساسة.تحدی •
 یحدد توقعات التعمیر وقواعده. •

تظهر أهمیة المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر في أنه الوثیقة المرجعیة لكل أعمال التدخل في العقار  
 .لهالبلدیة حتى للجهة المعدة وبعد المصادقة علیه یعتبر ملزما لكل الهیئات المتواجدة في إقلیم 

 محتویات المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر: −

یتضمن المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر تطبیقا للنصوص القانونیة التي تحدد إطاره القانوني المكونات 
 :6التالیة

 أولا: التقریر التوجیهي. 

                                                             
5 - Cf.Manuel:"Les instruments et les actes d’aménagement et d’urbanisme en Algérie",synthèses 
 des textes en vigueur,wilaya d'Alger, Agence URBANIS,Juin,2002,pp4-5. 

  التعمیر و للتھیئة التوجیھي المخطط إعداد إجراءات یحدد الذي 1991/05/28 في المؤرخ 91- 177 رقم التنفیذي المرسوم من17 المادة - 6
 العدد الــرسمیة، الجـریدة ،05-317 رقم التنفیذي المرسوم من 03 المادة بموجب المتممة و المعدلة بھ المتعلقة الوثائق ومحتوى علیھ المصادقة و

62 
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فیه التوجیهات العامة للسیاسة العمرانیة ذلك بعد تقدیم شرح للوضع الحالي وآفاق التنمیة العمرانیة و  تحدد
 الوعاء العقاري الذي سوف یطبق في نطاقه، حیث یضبط فیه ما یلي: 

  تحلیل الوضع القائم، تقییمه وتشخیصه بجمیع عناصره ووضع الاحتمالات الرئیسیة للتنمیة بالنظر
الاقتصادي، الدیمغرافي، الاجتماعي والثقافي للتراب المعني وتحدید إمكانیات التنمیة  إلى التطور

التي تتضمن الإطار الفیزیائي والطبیعي للأماكن، التحلیل الدیمغرافي والسوسیواقتصادي، تعیین 
لتي تشمل الشبكة العمرانیة الحضریة والریفیة واقتراح آفاق التنمیة في البلدیة أو البلدیات المعنیة ا

 آفاق السكن والعمل والمرافق على المدى الطویل المتوسط والقصیر.
  قسم التهیئة المقترح بالنظر إلى التوجیهات الخاصة في مجال التهیئة العمرانیة، حمایة الساحل

 وتخفیف المخاطر الطبیعیة والتكنولوجیة.

 ثانیا: لائحـة التنظیم.

یحدد القواعد المطبقة بالنسبة لكل منطقة مشمولة في القطاعات إن هذه اللائحة بمثابة تقنین أو تنظیم 
المعدل والمتمم، تحدد فیها الترتیبات القانونیة  29-90من قانون 23إلى 20كما هي محددة في المواد من

الإجباریة التي یمكن الاحتجاج بها لدى الغیر بالنسبة لكل المناطق الواقعة داخل مختلف القطاعات 
 : 7یأتي وتشتمل على ما

  التخصیص الغالب للأراضي وطبیعة النشاطات الممنوعة أو الخاضعة إلى إجراءات خاصة، لاسیما
المؤرخ  02-02تلك المقررة في مخطط تهیئة الساحل المنصوص علیه في القانون 

 المتعلق بحمایة الساحل وتثمینه. 2002/02/05في
 .الكثافة العامة الناتجة عن معامل شغل الأراضي 
  تفاقات المطلوب الإبقاء علیها أو تعدیلها أو إنشاؤها.الار 
  المساحات التي تتدخل فیها مخططات شغل الأراضي مع الحدود المرجعیة المرتبطة وذلك بإبراز

مناطق التدخل في الأنسجة العمرانیة القائمة ومساحات المناطق المطلوب حمایتها، تحدید مواقع 
 ة والخدمات والأعمال ونوعها.التجهیزات الكبرى والمنشآت الأساسی

  فضلا عن ذلك یحدد شروط البناء الخاصة داخل بعض أجزاء التراب الوطني كما وردت في الفصل
المعدل و المتمم تتمثل في: الساحل، الأقالیم ذات المیزة الطبیعیة والثقافیة  90-29الرابع من قانون

 ي أو الجید.البارزة والأراضي الفلاحیة ذات المردود الفلاحي العال
  المناطق والأراضي المعرضة للأخطار الطبیعیة لاسیما التصدعات الزلزالیة أو الانزلاقات الانهیارات

 التربة والتدفقات الوحلیة و ارتصاص التربة و التمییع و الفیضانات.

                                                             
 ,، المتعلق بالتھیئة والتعمیرالمعدل والمتمم 1990-12-01المؤرخ في  29-90قانون  23إلى 20 المواد من -7 
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   مساحات حمایة المناطق و الأراضي المعرضة للأخطار التكنولوجیة المتمثلة في المؤسسات و
شآت الأساســیة لاسیما منها المنشآت الكیماویة و البتروكیمیاویة وقنوات نقل المحروقات و الغاز المن

 و الخطوط الناقلة للطاقة.
  .المناطق الزلزالیة وتصنیفها حسب درجة قابلیتها لخطر الزلازل 
  الأخطار الكبرى المبینة في المخطط العام للوقایة والمخططات الخاصة للتدخل. 

               تشتمل خاصة على المخططات وهي: الوثائق و المستندات البیانیة:ثالثا: 

مخطط الوضع القائم: یبرز فیه الإطار المشید حالیا وأهم الطرق والشبكات المختلفة.                 −
 مخطط التـهـیئة: یبین حدود ما یأتي:   -
 المعمرة، القابلة للتعمیر وتلك المخصصة للتعمیر في المستقبل. القطاعات 
  بعض أجزاء الأرض: الساحل، الأراضي الفلاحیة ذات الإمكانات الزراعیة المرتفعة أو الجیدة

 والأراضي ذات الصبغة الطبیعیة و الثقافیة البارزة.
 .مساحات تدخل مخططات شغل الأراضي التي تأتي تنفیذا له 
 اقات الواجب الإبقاء علیها أو تعدیلها أو إنشاؤها. مخطط الارتف 
  مخطط تجهیز: یبرز خطوط مرور الطرق وأهم سبل إیصال ماء الشرب وماء التطهیر وكذلك تحدید

 مواقع التجهیزات الجماعیة ومنشآت المنفعة العمومیة. 
 ة و مخطط یحدد مساحات المناطق و الأراضي المعرضة للأخطار الطبیعیة و التكنولوجی

 المخططات الخاصة للتدخل. 
  تحدد المناطق والأراضي المعرضة للأخطار الطبیعیة عن طریق الدراسات الخاصة بالزلازل

 .أو الخاصةوالدراسات الجیوتقنیة 
  تحدد مساحات حمایة المؤسسات أو المنشآت أو التجهیزات المنطویة على الأخطار التكنولوجیة طبقا

 .والتنظیمیة المعمول بهالقانونیة للإجراءات ا
 اجراءات انشاء وتعدیل المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر: −

لا یمكن اعتماد المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر إلا بعد إتباع مجموعة من الإجراءات حددها المرسوم 
للتهیئة و المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجیهي  1991ماي 28المؤرخ في  177- 91التنفیذي رقم 

 على النحو الآتي: 317- 05التعمیر، المعـدل و المتمم بموجب المرسوم التنفیذي رقم 

            إجراء مداولة من قبل المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة: .1
یتم إقرار المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر بموجب مداولة من قبل المجلس الشعبي البلدي المعني، 

   :8 أو المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة حیث تتضمن هذه المداولة النقاط التالیة
                                                             

   2005/09/10في المؤرخ 05- 317 رقم التنفیذي المرسوم بموجب المتمم و المعدل91-177 رقم التنفیذي المرسوم من 2 المادة - 8
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 ة التوجیهات التي تحددها الصورة الإجمالیة للتهیئة أو مخطط التنمیة بالنسبة إلى تراب البلدی
المقصود (اتجاه التوسع، الطابع الاقتصادي الممیز للبلدیة، الاحتیاجات في جمیع القطاعات والعوائق 

 ).الواجب أخذها بعین الاعتبار
   كیفیة مشاركة الإدارات العمومیة، الهیئات، المصالح العمومیة والجمعیات في إعداد المخطط

 التوجیهي للتهیئة والتعمیر.
  .القائمة المحتملة للتجهیزات ذات الفائدة العمومیة                                               
 تبلیغ المداولة.  .2

یتم تبلیغ المداولة إلى الوالي المختص إقلیمیا للمصادقة علیها و تنشر لمدة شهر كامل بمقر المجلس 
 .9معنیةالشعبي البلدي المعني أو المجالس الشعبیة البلدیة ال

 إصدار قرار إداري یحدد المحیط الذي سوف یدخل فیه المخطط یسمى بقرار ترسیم الحدود: .3
یتخذ هذا الأخیر على أساس مذكرة تقدیم ومخطط یرسم حدود البلدیة التي یشملها المخطط التوجیهي 

 :        10 للتهیئة والتعمیر مصحوبا بالمداولة المتعلقة به حسب الحالات التالیة
 .الوالي: إذا كان الإقلیم المعني بإنجاز المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر یمس ولایة واحدة 
  الوزیر المكلف بالتعمیر مع الوزیر المكلف بالجماعات المحلیة (وزیر الداخلیة): بموجب قرار وزاري

 .لولایات مختلفةمشترك إذا كان إنجاز المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر یمس أقالیم عدة بلدیات 
  إذا كان المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر المراد إعداده یشمل تراب بلدیتین أو عدة بلدیات، یمكن

الس الشعبیة البلدیة المعنیة إسناد مهمة إنجاز هذا المخطط إلى مؤسسة عمومیة لمجلرؤساء ا
 .هذا ما أكده أیضا القانون المتعلق بالبلدیةالبلدیات مشتركة بین 

 إبلاغ بعض المؤسسات و الهیئات العمومیة: .4
على القرار القاضي بإعداد المخطط التوجیهي  الاطلاعكي یتسنى للمؤسسات و الهیئات العمومیة 

للتهیئة و التعمیر من أجل المشاركة، یقوم رئیس المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء المجالس الشعبیة 
البلدیة بإبلاغ كل من رؤساء الغرف التجاریة، الغرف الفلاحیة، رؤساء المنظمات المهنیة و رؤساء 

 .11رالجمعیات المحلیة كتابیا هذا القرا
 قرار إجراء التحقیق العمومي:  .5

یعد التحقیق العمومي صورة من صور مشاركة الجمهور حیث یتبنى رئیس المجلس الشعبي البلدي 
الرأي  المشروع التمهیدي للمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر عن طریق مداولة الاعتماد و لإطلاع

یوما لتمكین السكان من إبداء آرائهم  45العام علیه یعرض المشروع للتحقیق العمومي لمدة 
 وملاحظاتهم حوله یكون ذلك بموجب قرار إداري یتخذ منقبل رئیس المجلس الشعبي البلدي المعني 

                                                                                                                                                                                              
 .62 العدد الرسمیة،

 .والمتمم المعدل91-177 رقم التنفیذي المرسوم من 3 المادة - 9
 والمتمم المعدل91-177 رقم التنفیذي المرسوم من 4 ،المادة - 10
 المتمم و المعدل 91- 177 رقم التنفیذي المرسوم من 07المادة وكذا المتمم و المعدل 90-29 قانون من 15المادة أنظر، - 11
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                                          رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة.                                       أو
یوما یقفل محضر التحقیق بعد توقیعه من قبل المفوض المحقق، حیث یقوم  45بعد انقضاء مهلة 

یوما الموالیة بإعداد ملف كامل عن التحقیق والنتائج المتوصل إلیها  15هذا الأخیر خلال مهلة 
 .12 المعني أو المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة یحوله مباشرة إلى رئیس المجلس الشعبي البلدي

 مرحلة المصادقة على المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر: .6
تتم المصادقة على المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر على ثلاث مستویات عملا بأحكام المادة  

 :13حسب الحالة وتبعا لأهمیة البلدیات كما یأتي 29- 90من القانون  27
 ة التي یقل عدد سكانها عنبقرار من الوالي بعد أخذ رأي المجلس الشعبي البلدي و البلدیات المعنی -

 ساكن 200.000
بقرار مشترك بین الوزیر المكلف بالتعمیر و الوزیر المكلف بالجماعات المحلیة بعد استشارة الوالي  -

 ساكن. 500.000ساكن و یقل عن  200.000 المعني للبلدیات التي یفوق عدد سكانها
بمرسوم تنفیذي یتخذ بناء على تقریر من الوزیر المكلف بالتعمیر بالنسبة للبلدیة أو البلدیات المعنیة  -

 ساكن فأكثر. 500.000والتي یكون عدد سكانها 
 یتكون ملف المصادقة على المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر مما یأتي :

 المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة. مداولة -
 رأي المجلس الشعبي الولائي أو المجالس الشعبیة الولائیة المعنیة. -
 سجل الاستقصاء العمومي والنتائج التي یستخلصها المفوض المحقق أو المفوضون المحققون. -
 من المرسـوم17تعمیر المبیــنة في الـمادةالوثائق المكتوبة والبیانیة للمخطط التوجیهي للتهیئة وال -

 المعدل و المتمم. 177-91التنــفیذي
 مرحلة مراجعـة المخطـط وتعدیلـه : .7

 28لا یمكن مراجعة أو تعدیل المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر إلا للأسباب المذكورة في المادة 
 : 14المعدل و المتمم كما یأتي 29- 90من القانــون 

 في طریق الإشباع. 19نت القطاعات المزمع تعمیرها المشار إلیها في المادة إلا إذا كا -
إذا كان تطور الأوضاع أو المحیط أصبحت معه مشاریع التهیئة للبلدیة أو البنیة الحضریة لا  -

 تستجیب أساسا للأهداف المعنیة لها. 
على مراجعة وتعدیل المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر بنفس الشروط المنصوص علیها  یصادق -

 للمصادقة علیه، فمراجعته لا تتم إلا بشروط معینة و باحترام قاعدة توازي الأشكال.
 

                                                             
 المتمم و المعدل91- 177 رقم التنفیذي المرسوم من 10 المادة أنظر، - 12
 .والمتمم المعدل 91- 177 التنفیذي المرسوم من15 المادة - 13

14 - Cf.Hafiane (Abderrahim):"Les projets d'urbanisme récents en Algérie",43rd ISOCARP 
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II. : مخطط شغل الأراضي 

لتحدید في لقد نص المشرع الجزائري على مخطط شغل الأراضي في قانون التهیئة والتعمیر وعلى وجه ا
"القسم الثالث" من "الفصل الثالث" الذي جاء بعنوان التهیئة و التعمیر أما التفصیل فقد جاء به المرسوم 

لتنفیذي رقم المعدل و المتمم بموجب  المرسوم ا 1991ماي  28المؤرخ في  178-91التنفیذي رقم 
05-318.15 

 تعریف مخطط شغل الاراضي: −
المشرع الجزائري مخطط شغل الأراضي على النحو التالي: "هو ذلك المخطط الذي یحدد بالتفصیل  عرف

                                                                                وفي إطار توجیهات المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر حقوق استخدام الأراضي و البناء علیها."                                     
یتضح من خلال هذا التعریف أن مخطط شغل الأراضي هو أداة من أدوات التعمیر یغطي في غالب 
الأحیان تراب بلدیة كاملة، تحدد فیه وبصفة مفصلة قواعد وحقوق استخدام الأراضي و البناء في إطار 

 هیئة والتعمیر.                                             احترام القواعد التي تضمنها المخطط التوجیهي للت
. 90-29یجب إنجازه على صعید البلدیة من أجل توجیه و تنظیم استعمال الأرض طبقا لأحكام القانون

تمنح قرارات التعمیر على أساسه، یكتسب قوة القانون، قابل للمعارضة أمام الغیر و یشكل مرجعا تنظیمیا 
 .16مومیة المحلیةللسلطات الع

 أهداف مخطط شغل الأراضي: −

المتعلق بالتهیئة والتعمیر المعدل والمتمم على أهداف مخطط شغل الأراضي  90-29لقد أكد القانون 
 :17طبقا لما یلي

تحدید بصفة مفصلة الشكل الحضري بالنسبة للقطاع أو القطاعات المعنیة، حقوق البناء واستعمال  -
 الأراضي.

القصوى و الدنیا المسموح بها في البناء المعبر عنها بالمتر المربع من الأرضیة المبنیة تعیین الكمیة  -
 خارج البـناء أو بالمتر المكعب من الأحجام، وأنماط البنایات المسموح بها و استعمالاتها.

 یضبط المظهر الخارجي للبنایات. -
للمنشآت العمومیة والمنشآت  تحدید المساحات العمومیة والمساحات الخضراء والمواقع المخصصة -

 ذات المصلحة العامة وكذا تخطیطات و میزات طرق المرور.
 تحدید الارتفاقات. -
تحدید الأحیاء و الشوارع و النصب التذكاریة و المواقع و المناطق الواجب حمایتها و تجدیدها و  -

 إصلاحها.

                                                             
 .والمتمم المعدل 90- 29 قانون من 38 إلى 31 من المواد - 15
 .المتمم و المعدل 90-29 قانون من 31 المادة - 16
 .والمتمم المعدل 90-29 القانون من 31 المادة - 17
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 تعیین مواقع الأراضي الفلاحیة الواجب وقایتها و حمایتها. -
 صائص القطع الأرضیة.بیان خ -
بیان موقع المباني بالنسبة إلى الطرق العمومیة وما یتصل بها،  وموقع المباني بالنسبة إلى الحدود  -

الفاصلة، تحدید إرتفاع المباني و المظهر الخارجي،  بیان موقف السیارات أو المساحات الفارغة و 
 المغارس،

ا وتحدید الطرق و الشبكات المختلفة التي تتحملها تحدید نوع المنشآت والتجهیزات العمومیة وموقعه -
 الدولة، كما هو محدد في المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و كذلك آجال إنجازها. 

بعض الأهداف الأخرى التي لابد أن یسعى إلى تحقیقها من خلال إعداد مخطط  04-05أضاف القانون 
الناتجة عن الكوارث الطبیعیة أو تلك المعرضة شغل الأراضي كتحدید الأراضي المعرضة للأخطار 

للانزلاق والتي تخضع  لإجراءات تحدید أو منع البناء من الأهداف ما یمكن استخلاصها أیضا في 
التنظیم مثل بیان المنافذ والطرق وكیفیة وصول الشبكات إلیها یهدف أیضا إلى جعل مختلف قرارات 

ت المشروع البلدي المحتوى في المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر التعمیر الفردیة موافقة لأهداف وتوجیها
وفیه تلتقي مصالح الأفراد وإرادة الجماعات المحلیة فیرشد الأفراد إلى ما هو مرخص بـه وما هو ممنوع 
ویدلهم على الشروط الأساسیة وخصائص التعمیر والبناء لهذا فهو یحدد بالتفصیل وكما یدل علیه اسمه 

 غل الأراضي.صعوبات ش

 محتویات مخطط شغل الاراضي: −

یعتمد قوام مخطط شغل الأراضي على لائحة التنظیم والوثائق والمستندات البیانیة فهو یتكون من جزء 
 :18 تنظیمي مكتوب وجزء بیاني (مخططات)

التنظیم:                                                                                                                 أولا: لائحة
 تشتمل لائحة التنظیم على ما یأتي: 

تقدیم یثبت فیها تلاؤم أحكام مخطط شغل الأراضي مع أحكام المخطط التوجیهي للتهیئة  مذكرة -
 والتعمیر وكذلك البرنامج المعتمد للبلدیة أو البلدیات المعنیة تبعا لآفاق تنمیتها. 

جانب القواعد التي تحدد لكل منطقة متجانسة مع مراعاة الأحكام الخاصة المطبقة على بعض أجزاء  -
ما هو محدد في الفصل الرابع من قانون التهیئة والتعمیر: نوع المباني المرخص لها أو التراب ك

 المحظورة و وجهتها، وحقوق البناء. 

                                                             
 .91- 178التنفیذي المرسوم من18 للمادة المعدلة 2005/09/10في المؤرخ 05-318 التنفیذي المرسوم من 03 المادة - 18
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تبین لائحة التنظیم بالإضافة إلى ذلك نوع المنشآت والتجهیزات العمومیة ومواقعها وتحدد الطرق 
المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر والتي والشبكات المختلفة التي تتحملها الدولة كما هو محدد في 

 تتحملها الجماعات المحلیة، وكذلك آجال إنجازها. 

 ثانیا: الوثائق و المستندات البیانیة: 

 تتكون الوثائق و المستندات البیانیة مما یأتي:

 ). 1/5000أو  1/2000مخطط بیان الموقع (بمقیاس  -
 ). 1/1000أو  1/500مخطط طوبوغرافي (بمقیاس  -
) تبین العوامل الجیوتقنیة لتعمیر التراب المعني، مصحوبة 1/1000أو 1/500خارطة (بمقیاس  -

 .بتقریر تقني
) یبرز الإطار المشید حالیا وكذلك الطرق 1/1000أو 1/500مخطط الواقع القائم(بمقیاس  -

 والشبكات المختلفة و الارتفاقات الموجودة. 
 ) یحدد ما یأتي: 1/1000أو  1/500یئة عامة (بمقیاس تهمخطط  -
 المناطق القانونیة المتجانسة،  -
 موقع إقامة التجهیزات والمنشآت ذات المصلحة العامة والمنفعة العمومیة. -
خط مرور الطرق والشبكات المختلفة مع إبراز ما تتحمله الدولة منها كما هو محدد في المخطط  -

 التوجیهي للتهیئة و التعمیر وما تتحمله الجماعات المحلیة.
 المساحات الواجب الحفاظ علیها نظرا لخصوصیتها. -
) یتضمن على الخصوص عناصر لائحة 1/1000أو 1/500مخطط التركیب العمراني (بمقیاس  -

التنظیم مصحوبا باستحوار یجسد الأشكال التعمیریة والمعماریة المنشودة بالنسبة إلى القطاع 
 المقصود أو القطاعات المقصودة. 

إذا كان  1/500مخطط بیان الموقع، فإن جمیع المخططات المذكورة تعد وجوبا بمقیاس  باستثناء -
 مخطط شغل الأراضي یعني القطاعات الحضریة.

 
 :19إجراءات إنشاء مخطط شغل الأراضي وتعدیله −

 . إجراء المداولة .1
 إجراء مداولة من قبل المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة تتضمن ما یأتي :

  الحدود المرجعیة لمخطط شغل الأراضي وفقا للتوجیهات التي جاء ا المخطط التوجیهي للتهیئة
 والتعمیر. 

                                                             
 المتمم و المعدل 91- 178 رقم التنفیذي المرسوم من 17المادة إلى 2 المادة - 19
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 مشاركة الإدارات العمومیة، الهیئات، المصالح العمومیة والجمعیات في إعداد هذا  بیان كیفیة
 المخطط. 

تبلغ هذه المداولة إلى الوالي المختص إقلیمیا وتنشر لمدة شهر كامل بمقر المجلس الشعبي البلدي المعني 
 أو المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة.

 :جغرافیة التي سوف یتدخل فیها المخططإصدار قرار إداري تحدد بموجبه الحدود ال .2
 یصدر هذا القرار عن الجهة المخول لها هذه الصلاحیة على النحو الآتي: 

  ،الوالي: إذا كان تراب البلدیة المعني بإعداد المخطط تابع لولایة واحدة 
  ك): الوزیر المكلف بالتهیئة والتعمیر مع الوزیر المكلف بالجماعات المحلیة (قرار وزاري مشتر

 إذا كان التراب  المعني بإعداد مخطط شغل الأراضي تابع لولایات مختلفة.
  إذا كان مخطط شغل الأراضي یشمل تراب بلدیتین أو أكثر، یمكن لرؤساء المجالس الشعبیة

 البلدیة المعنیة إسناد مهمة إعداد هذا المخطط إلى مؤسسة عمومیة مشتركة بین البلدیات.
تخذها المؤسسة العمومیة المشتركة بین البلدیات تدخل في إطار الإجراءات غیر أن المقررات التي ت

المحددة في القانون لا تكون قابلة للتنفیذ إلا بعد مداولة المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبیة 
 البلدیة المعنیة.

 التشاور:  .3
رئیس المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة أو المؤسسات العمومیة  یقوم

المشتركة ما بین البلدیات بإبلاغ كل من رؤساء غرف التجارة، الفلاحة، المنظمات المهنیة والجمعیات 
 المحلیة كتابیا بالقرار القاضي بإعداد المخطط.

  :للإدارات والهیئات العمومیةتبلیغ مشروع مخطط شغل الأراضي  .4
یبلغ مشروع مخطط شغل الأراضي للإدارات، الهیئات والمصالح الموافقة على إعداد هذا المخطط، تمنح  

 .ا، وإذا انقضت هذه المهلة ولم تجب اعتبر رأیها موافقاتهیوما لتقدیم آرائها و ملاحظا )60(لها مهلة 

 عرض المخطط للتحقیق العمومي :  .5
یوما على أن ینشر القرار الذي یعرض  60شغل الأراضي للتحقیق العمومي لمدة  یعرض مخطط

المخطط للتحقیق بمقر المجلس الشعبي البلدي طیلة هذه المدة مع ضرورة تبلیغ نسخة منه إلى الوالي 
المختص إقلیمیا، ویفتح سجل خاص بالتحقیق لیتمكن المواطنون القاطنون بالمناطق المعنیة هذه الأدوات 
من إبداء آرائهم وملاحظاتهم واعتراضاتهم إن وجدت، على أن تعدل مشاریع المخططات عند الاقتضاء 

 لكي تؤخذ بعین الاعتبار هذه التحقیقات.
 
 



السند النظري                                                                  الفصل الاول 
 

20 
 

 قفل سجل الاستقصاء و تحویله إلى الوالي المختص إقلیمیا:  .6
یوما  15ل مهلة یقفل سجل التحقیق العمومي عند انقضاء مهلة هذا الأخیر، یكون ذلك بمحضر و خلا

الموالیة یحوله إلى المجلس الشعبي البلدي المعني لیحول بعد ذلك كل من مشروع مخطط شغل الأراضي 
یوما ابتداء  30مصحوبا بسجل التحقیــق والمحضر إلى الوالي المختص إقلیمیا كي یدلي برأیه خلال مهلة 

 .وافقامن تاریخ استلام الملف، إذا انتهت هذه المدة اعتبر رأیه م

 مرحلة المصادقة:  .7
المرحلة النهائیة لإعداد مخطط شغل الأراضي، حیث یصادق المجلس الشعبي البلدي بمداولة على  هي 

                                                                             مخطط شغل الأراضي بعد أن یأخذ بعین الاعتبار نتائج التحقیق العمومي و رأي الوالي المختص إقلیمیا.                                
یبلغ إلى الوالي المختص والمصالح التابعة للدولة المكلفة بالتعمیر على مستوى الولایة، الغرفة التجاریــة 

              والغرفة  الفلاحیة.                                                                                                         
یوضع تحت تصرف المواطنین عن طریق قرار من رئیس المجلس الشعبي البلدي.                                          

 إذا لم یكن هناك أي اعتراض، فإن مخطط شغل الأراضي یثبت بصفة فعلیة و قانونیة و یصبح نافذا.

 مرحلة المراجعة و التعدیل: .8
 عة جزئیة أو كلیة بعد المصادقة علیه إلا للأسباب الآتیة:لا یمكن مراجعته مراج

عدم إنجاز مخطط شغل الأراضي في الأجل المقرر لإتمامه، سوى الثلث من البناء المسموح به من  -
 المشروع الحضـري أو البنایات المتوقعة من التقدیر الأولي.

 إلى تجدیده.  إذا كان الإطار المبني في حالة خراب أو في حالة من القدم تدعو -
 إذا كان الإطار المبني قد تعرض لتدهورات ناتجة عن ظواهر طبیعیة. -
سنوات من المصادقة علیه، أغلبیة ملاك البنایات البالغین على الأقل  5إذا طلب ذلك وبعد مرور -

 نصف حقوق البناء التي یحددها مخطط شغل الأراضي الساري المفعول.

 إنشاء مشروع ذي مصلحة وطنیة إذا استدعت ذلك حاجة -
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 . التنمیة المستدامة3

، حیـث عرفت التنمیة 1987عام  Brundtlandبدأت فكرة التنمیة المستدامة بالانتشار منذ نشر تقریر "
المستدامة بأنها التنمیة التي تلبي الاحتیاجات الحالیة دون أن تساوم على  قدرة الأجیال القادمة أو 
تزاحمها على تلبیة احتیاجاتها الخاصة. ویشیر هذا التعریف إلى ثلاث نقاط رئیسة وهي التنمیة أو 

نمیة وهي مرتبطة بالنمو ذات بعد فیزیائي وكمي إضافة التطور، الاحتیاجات، والأجیال القادمة. فالت
للأبعاد الاقتصادیة والثقافیة والاجتماعیة. أما بالنسبة لتلبیة الاحتیاجات فهي ذات جانب أخلاقي متعلق 
بإعادة توزیع المصادر والـذي یأخـذ عـدة أشكال تتضمن الموارد المالیة والتقنیة والحفاظ على البیئة وعلى 

رد "الأرض" بما فیها من مصادر غیر متجددة وغابات ومزروعات وغیرها بحیث یتم المحافظة أم الموا
. كما أنه على الأجیال الحالیة ألا تعقد دیونا تقوم  علیها وعـدم اسـتنفاذها للأجیال الحالیة والمستقبلیة

لكامل بعیـدا عن الأعباء بتحمیلها للأجیال القادمة، فالأرض والموارد یجب أن تعود إلى كل جیل لوحده وبا
 1. "والدیون والآثار المتراكمة

وتسعى التنمیة المستدامة لتحسین البیئة الطبیعیة والمبنیة عن طریق الحفاظ على الطبیعة وترشید 
استهلاك مصادرها، والمحافظة على النظام البیئي وتوازنه ومحاولة تحقیق أكبر قدر ممكن مـن العدالة 

 من الكلفة والمخاطر التي تنتظر الأجیال القادمة.  الاجتماعیة والتقلیل

كما أن التنمیة المستدامة هي القدرة على اعادة الإنتاج. فإعادة الإنتاج هي لیست عملیة مضاعفة فقط 
ولكنها إعادة إحیاء كذلك، وهي عملیة دینامیكیة تغیر احتیاجـات الأجیـال الحالیة والمستقبلیة بطرق تعید 

 لنظم الاقتصادیة والاجتماعیـة المحلیـة والبیئیـة وتصل النشاطات المحلیة بالمصالح العالمیةإنتاج وتوازن ا
. وذلك كلـه بحیـث یستطیع المجتمع والنظام البیئي أو أي نظام مستمر آخر أن یعمل بلا نهایة ودون أن 

 .2ینهار فـي النهایة من شدة الإعیاء

ه إلى أن التنمیة یجب ألا تتعارض مع النمو. فـالنمو لـه بعد وفي حدیثنا عن التنمیة لا بد من التنوی 
فیزیائي كمي اقتصادي، فیما تأخذ التنمیة بعدا نوعیا یتعلق بالتحسین والتقدم بما في ذلك من أبعاد 

 .اقتصادیة اجتماعیة وثقافیة

 

  

 

                                                             
 .12ص  2008مداخلة بعنوان اشكالیة التنمیة المستدامة و ابعادھا كلیة العلوم الاقتصادیة و التسییر بجامعة سطیف  - 1
 .13السابق ص نفس المرجع - 2
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 أهداف التنمیة المستدامة :

تحقیق  العمرانیة المستقبلیة الفاعلة بحیث تعمل علـىتسعى مبادئ التنمیة المستدامة إلى توجیه السیاسات 
 ، وأهمها:  3مجموعة من الأهداف

للطاقة غیر  ) المحافظة على المصادر واستمرار تزویدها للأجیال القادمة عن طریق الاستخدام الفعال1
بدیلة غیر مؤذیة  تقنیات المتجددة وللمصادر المعدنیة من خلال الإنتاجیة العالیة وإعادة التشـغیل وتطـویر

 للبیئة مع المحافظة على التنوع البیولوجي.

تقلیل  فالمحافظة على المصادر الطبیعیة والمصنعة تحتاج إلـى،  ) تحسین وتطویر البیئة المبنیة2
ومنه لا بد من تطویر استهلاك الطاقة والمحافظة على إنتاجیة الأرض وتشجیع إعادة استخدام المباني. 

ـة والبناء والتصنیع والمواصلات ولتحقیق هذه الاستدامة لابد من التنمیة واستعمال البیئة تقنیات في الطاق
 نسجما معها وتصمم العلاقة بین الاثنتین لتكون واحدة متوازنة محسنة.یحترما البیئة الطبیعیة و المبنیة ان ی

البیئي  فالتنمیة یجب أن تحترم البیئة بحیث تقلل من التلوث وتحمي النظام ،) تحسین نوعیة البیئة3
 وصحة الإنسان. 

 والفقیر. ) تحقیق العدالة الاجتماعیة، والحد من سیاسات التنمیة التي تزید حجم الفجوة بین الغنـي4

الاستهلاك  سیة فـيكلما زاد حجم المساواة زاد حجم التغیرات الأسا، ) تفعیل مبدأ المشاركة السیاسیة5
التزامات سیاسیة لإحداث  ومواقع المصادر وأنماط الحیاة. كما أن الاستدامة البیئیـة لا یمكـن تحقیقهـا دون

 التغییر من الأعلى والمشاركة من الأسفل.

 ابعاد التنمیة المستدامة :

جمیعها بنفس المستوى للتنمیة المستدامة ثلاث أبعاد متكاملة ومترابطة والتي یجب التركیز علیها 
  4:والأهمیة، وهي

  البعد البیئي: یتمثل في الحفاظ على الموارد الطبیعیة والاستخدام الأمثل لها على أساس مستدیم
 والتنبؤ لها بغرض الاحتیاط والوقایة، ویتمحور البعد البیئي حول مجموعة من العناصر نذكر منها:

 الطاقة  -

 التنوع البیولوجي  -

                                                             
 23نفس المرجع السابق ص - 3
  ص ، 2010 جوان 26 العدد ، التواصل مجلة ، التسییر وعلوم تصادیةلاقا العلوم كلیة الجزائر، في وتحدیاتھا المستدامة التنمیة ، ناصر مراد - 4
)136 -135( 
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 القدرة على التكیف  -

 الإنتاجیة البیولوجیة  -

وتتمثل أهم الاهتمامات البیئیة في ظاهرة ارتفاع درجة حرارة المناخ، اختلال طبقة الأوزون، الاستغلال 
 المفرط للموارد الطبیعیة والعدید من المشاكل المتعلقة بتلوث الهواء.

 لمستدیمة حول الانعكاسات الراهنة والمستقبلیة البعد الاقتصادي: یتمحور البعد الاقتصادي للتنمیة ا
للاقتصاد على البیئة، اذ یطرح مسألة اختیار وتمویل وتحسین التقنیات الصناعیة في مجال توظیف 

 الموارد الطبیعیة. وتمثل العناصر التالیة البعد الاقتصادي :

 .النمو الاقتصادي المستدیم -

  .العدالة الاقتصادیة -

  .الأساسیة اشباع الحاجات -

وتوفق التنمیة المستدامة بین البعدین السابقین من خلال ضرورة المحافظة على الطبیعة من جهة 
 وضرورة تقدیر نتائج الأعمال البشریة على الطبیعة من جهة أخرى.

  البعد الاجتماعي: تتمیز التنمیة المستدیمة بهذا البعد الذي یمثل البعد الإنساني، اذ تجعل من النمو
یلة للالتحام الاجتماعي وضرورة اختیار الإنصاف بین الأجیال. اذ یتوجب على الأجیال الراهنة وس

القیام باختیارات النمو وفقا لرغباتها ورغبات الأجیال القادمة، وهكذا فان كل من البعد البیئي 
 جتماعي :والاقتصادي یرتبط بشكل كبیر بالبعد الاجتماعي، ونذكر فیما یلي أهم عناصر البعد الا

 المساواة في التوزیع  -

 المشاركة الشعبیة  -

 التنوع الثقافي  -

 الإنصاف والعدل في اختیارات النمو . -

الجدول  وح فيمحددة بوض ،بعاد التنمیة المستدامة في القضایا التنمویةاتكامل ما بین الومثال على كیفیة 
 :) قضایا تنمویة هامة 07التالي للأهداف الرئیسیة من تحقیق التنمیة المستدامة في (

 

 



السند النظري                                                                           الفصل الاول 
 

24 
 

 

 قضیة الاستدامة الاقتصادیة الاستدامة الاجتماعیة الاستدامة البیئیة

 ضمان الحمایة الكافیة
للمجمعات المائیة و المیاه 

و موارد میاه العذبة  الجوفیة
 الایكولوجیة. و أنظمتها

تامین الحصول على الحیاة 
الكافیة للاستعمال  النظیفة

الصغیرة  المنزلي و الزراعة
 للأغلبیة الفقیرة

ضمان الإمداد الكافي و رفع 
استخدام المیاه في التنمیة  كفاءة

و الصناعیة و  الزراعیة
 الحضریة

 المیاه

 ضمان الاستخدام المستدام و
الحفاظ على الأراضي و 

الحیاة المیاه و  الغابات و
البریة و الاسماك وموارد 

 المیاه

 تحسین إنتاجیة الأرباح الزراعة
الصغیرة و ضمان الأمن 

 المنزلي الغذائي

رفع الإنتاجیة الزراعیة و 
من اجل تحقیق الأمن  الإنتاج
الوطني و الإقلیمي  الغذائي

 التصدیرو 

 الغذاء

ضمان الحمایة الكافیة 
البیولوجیة و الأنظمة  للموارد
لوجیة والأنظمة الداعمة الایكو 
 للحیاة

فرض معاییر للهواء و المیاه 
لضوضاء لحمایة صحة او 

ضمان الرعایة  البشر و
 للأغلبیة الفقیرة الصحیة الأولیة

الصحیة و الوقائیة  الرعایة
الصحة و الأمن في  تحسینو 

 مواقع العمل

 الصحة

ضمان استخدام المستدام و 
للأراضي و الغابات  المثالي

 الطاقة والموارد المعدنیةو 

ضمان الحصول على السكن 
بسعر المناسب  المناسب

الصحي  بالإضافة إلى الصرف
 المواصلات للأغلبیة الفقیرة و 
 

 استعمالضمان الإمداد الكافي و 
 نظمالكفء لموارد البناء و 

 المواصلات
 

 

 و المأوى
 الخدمات

خفض الآثار البیئیة للوقود 
على النطاق المحلي  الحفري

التوسع العالمي و و الإقلیمي و 
في التنمیة واستعمال الغابات 

 الأخرى و البدائل المتجددة

ضمان الحصول على الطاقة 
للأغلبیة الفقیرة خاصة  الكافیة

 الخشبي  وبدائل الوقود

ضمان الإمداد الكافي 
الكفء للطاقة في  الاستعمالو 

الصناعیة  مجال التنمیة
للاستعمال  المواصلات وو 

 المنزلي

 الطاقة
 

 

دخال البیئة في المعلومات 
 العامة والبرامج التعلیمیة

ضمان الإتاحة الكافیة للتعلیم 
من اجل حیاة صحیة  للجمیع

 منتجةو 

 ضمان وفرة المتدربین لكل
 القطاعات الاقتصادیة الأساسیة

 التعلیم

ضمان الاستعمال المستدام 
الطبیعیة الضروریة  للموارد

في  للنمو الاقتصادي
قطاعات الرسمیة و غیر 

 الرسمیة

دعم المشاریع الصغیرة و خلق 
للأغلبیة الفقیرة في  وظائف

 الرسمي القطاع الغیر

النمو زیادة الكفاءة الاقتصادیة و 
فرص العمل في القطاع  و

 الرسمي

 الدخل
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 مبادئ التنمیة المستدامة :

  :مبدأ الاحتیاط 

للبیئة منذ السبعینات، تطورا ملحوظا لمسایرة مختلف الأخطار الجدیدة، فبعدما كان عرف القانون الدولي 
مجرد قانونا في حالات الاستعجال لمواجهة الكوارث حیث دخل مرحلة جدیدة إذ أصبح قانونا موجها 

  5أیضا نحو المستقبل في إطار التنمیة المستدامة.

اتخاذ التدابیر اللازمة لاستدراك التدهور البیئي، حتى و في هذا السیاق ظهر مبدأ الحیطة الذي بموجبه 
في حالة غیاب الیقین العلمي القاطع على الأنشطة الملزم القیام بها. فمبدأ الحیطة یتصرف بمیزة التنسیق 
و التوقع و هو موجه كلیا أو جزئیا نحو المستقبل، واستنادا للمعطیات العلمیة الحالیة یجب العمل قبل 

و من الناحیة القانونیة فمبدأ الاحتیاط منصوص علیه  أي دلیل لاحتمال تحقق الضرر.الحصول على 
إعلان ریو حول البیئة و التنمیة ، و هو بذلك یعطي المعنى الأولي للمبدأ  ضمن مبدأ الخامس عشر من

 6إلى الیقین العلمي. على انه لا یفتقر

  :مبدأ المشاركة 

القرارات الجماعیة  قر بمشاركة جمیع الجهات ذات العلاقة في اتخاذالتنمیة المستدامة عبارة عن میثاق ی
تنفیذها، فالتنمیة المستدامة تبدأ في  من خلال الحوار، خصوصا في مجال التخطیط و وضع السیاسات و

بشكل مناسب من أشكال اللامركزیة، و التي تمكن  المستوى المحلي، و هذا یعني أنها تتطلب في تحقیقها
 7المشاركة في خطوات الإعداد والتنفیذ والمتابعة خطط التنمیة. الرسمیة و الشعبیة بوجه عام منالهیئات 

  :مبدأ الإدماج 

ذلك المسائل المتعلقة  وفي الإطار القانوني نلمس هذا المبدأ بدمج الأبعاد البیئیة عند صنع القرار، بما في
القانوني والتنظیمي له صلة  الإدارة، والإطاربالبیئة و التنمیة على مستویات السیاسة و التخطیط و 

 8بالاستخدام الكفء للأدوات الاقتصادیة و حوافز السوق.

  :مبدأ الملوث الدافع 

                                                             
 جامعة اعمال، قانون تخصص الحقوق في دكتوراه شھادة لنیل مذكرة ،"المستدامة التنمیة اطار في للبیئة القانونیة الحمایة" الغني، عبد حسونة -5

 52 ص ،2012، ،بسكرة خیضر محمد
 25 ص السابق، المرجع الغني، عبد حسونة -6

 26 ص السابق، المرجع الغني، عبد حسونة  -  7
 27 ص السابق، المرجع الغني، عبد حسونة  - 8
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یعد مبدأ الملوث الدافع من بین أهم المبادئ القانونیة التي تحقق التنمیة المستدامة بشكل كبیر و فعال و 
لوثة، و امتد تأثیر هذا المبدأ إلى القوانین الداخلیة للدول و كونه مرتبط بالجانب الاقتصادي للنشاطات الم

المتعلق بحمایة البیئة في  03/01من قانون  03منها القوانین الجزائریة، حیث اقره المشرع ضمن المادة 
 9إطار التنمیة المستدامة، و تم تطبیقه و تكریسه من خلال العدید من القوانین المالیة.

 امة في الجزائر :واقع التنمیة المستد

ان واقع التنمیة المستدامة في الجزائر یظهر من خلال التنمیة الاقتصادیة والتنمیة السیاسیة والتنمیة 
الاجتماعیة فالتنمیـة الاقتصـادیة فـي الجزائـر ركـزت علـى القطـاع الصـناعي كأسـاس لتحقیـق التنمیـة 

طائلة ، وبذلك أصبح یشـغل حیـزا كبیـرا فـي  الاقتصـادیة، وحضي باهتمام واسع وخصصت له مبالغ
الاقتصـاد الجزائـري یسعى خلاله لتحقیق تنمیة للبلاد وتلبیة الحاجات الوطنیة المتزایدة ، لكن من خلال 
الاستغلال اللاعقلاني واللا رشید لموارده وطاقاته جعل تسییره سلبي, ویظهـر ذلـك فـي أن مـردوده غیـر 

 هائـل مـن الفضـلات والنفایـات وتأثیرهـا السـلبي علـى المجتمع والاقتصاد و البیئة .مقبـول ، والكـم ال

فنجد أن اقتصاد الجزائر اقتصاد یعتمد على قطاع المحروقات دون غیره وهـو اقتصـاد هـش بـالرغم مـن 
 . 10توفر الإمكانات

مجموعة من السیاسات وذلك من  أما التنمیة السیاسیة فنجد أن الجزائر عملت على تحقیقها من خلال -
خلال إدراكها لمشاكل التي تواجـه تحقیـق التنمیـة السیاسـیة مـن بینهـا : عـدم قیـام مجتمـع مـدني حقیقـي 

 وعدم توفر العقلانیة والرشادة في الإدارة ، ووجود التسلطیة في الممارسة السیاسیة.

عملـت ، مـن بـین الوقـائع الاجتماعیـة سیاسـیة التشـغیل أما بالنسبة للتنمیـة الاجتماعیـة: فنجـد أنـه  -
 لك لتوفیر كل وسائل العیش الكریم للمواطن الجزائري.وذالجزائر بالاهتمام بالجانب البشري والمادي، 

 من اجل تحقیق التنمیة المستدامة وهي :حیث تواجه الجزائر عدة تحدیات 

 ضعف معدل النمو الاقتصادي: •
المؤشرات في التحلیل الاقتصادي، والذي یتعلق بالارتفاع المتواصل للإنتاج،  مھالضعف من أ اذھیعتبر 

، جعل التصنیعالمداخیل وثروة الأمة. حیث أن اعتماد الجزائر لعوائد البترول كمصدر تمویلي لبرامج 
 تعتبر محصلة إنتاج الدولي، والتي لا المحیط وتغیراتالمادة  ذهھالاقتصاد الجزائري یرتبط بتقلبات أسعار 

الاختلال وإعادة توجیه  تصحیح دفھللثروة. وقد اتخذت الجزائر عدة إصلاحات اقتصادیة ب حقیقي
 العمومیةإخضاع المؤسسات  التصحیحیةالإجراءات  ذهھ مھالاقتصاد الوطني نحو اقتصاد السوق. ومن أ

 میزانیات صیغةخلال اعتماد  المؤسسات على التصدیر من وتشجیع، معاملاتهاللقانون التجاري في 
                                                             

 27 ص السابق المرجع الغني، عبد حسونة - 9
قد  عكاش فضیلة، الآثار السیاسیة للانفتاح الاقتصادي في الجزائر، كراسات الملتقى الوطني الأول حول التحول الدیمقراطي في الجزائر المنع - 10

 .90، ص  2006للنشر ، ، الجزائر: دار ھومة 2005دیسمبر  10/11بتاریخ 
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معتمدة على قواعد  وجعلها تحریرهاالعملة الصعبة، بالإضافة إلى مراجعة نظام الأسعار من خلال 
 11السوق.

، وعلى  الثمانینات نهایةالإصلاحات، إلا أن الأوضاع الاقتصادیة لم تتحسن في  ھذه لكن وبالرغم من
 معدلات سالبة. شهدتوجه الخصوص بالنسبة لمعدلات النمو الاقتصادي والتي 

الاستثمارات  ترقیةمن خلال  الهیكلیةالاصلاحات  تعمیقالاقتصادي، ینبغي  مستوى النمو ولتحسین
والنشاط الاقتصادي للدولة، عن طریق تشجیع بعض القطاعات الاقتصادیة ذات الأولویة مثل قطاع 

الاستثمار، وضرورة تجنب تبذیر  وتشجیع، إضافة إلى إصلاح النظام الجبائي في سیاق تحفیز الفلاحة
 .یریالتس، وذلك من خلال عصرنة العمومیةفي الإدارات والمؤسسات الاقتصادیة  العمومیةالموارد 

 تفشي البطالة: •
للدولة،   نتیجة الانكماش الاقتصادي وقلة الموارد المالیة ذاھم، و1985بدأت مشكلة البطالة تتفاقم منذ 

الأمر الذي أدى إلى اتخاذ العدید من الإجراءات الهادفة لمحاربة البطالة ودعم التوظیف والتشغیل وذلك 
عن طریق عدة أجهزة مختلفة، حیث تقلص الاستثمارات الخالقة لمناصب العمل، وبالتالي الاختلال في 

عارضیه وطالبیه. ولزیادة فعالیة مكافحة البطالة، یجب بناء استراتیجیة شاملة تركز على سوق العمل بین 
ترقیة المؤسسات الصغیرة والمتوسطة، وتحسین نظم المعلومات الإحصائیة حول التشغیل، إضافة إلى 

ر المشجع مع احتیاجات سوق العمل الاقتصادیة، وتحسین مناخ الاستثما یلھإقامة المنشآت القاعدیة والتأ
 12والتعلیم.  لتوفیر فرص عمل كافیة وضرورة وجود التنسیق بین مراكز التكوین

 تفاقم الفقر: •
ساهمت  یعد تفاقم الفقر من أعظم المشكلات الاقتصادیة والاجتماعیة التي تواجه الجزائر واستقرارها، فقد

 الهیكليالإصلاحات الاقتصادیة المتخذة من طرف الدولة الجزائریة سنوات الثمانینیات وبرنامج التعدیل 
الظاهرة، خصوصا في ظل التحول من اقتصاد اشتراكي إلى اقتصاد  ھذهفي التسعینیات إلى زیادة حِدَّة 

لى مساعدة. ولمكافحة الفقر في ملیون جزائري في حاجة إ 14السوق الذي یضبطه قانون المنافسة، لنجد 
الجدیدة إلى وزارة التضامن الوطني والمتعلقة أساسا بمحاربة الفقر والاقصاء  المهمة ھذهالجزائر، تم اسناد 

في نشاطات التضامن الوطني، الشبكة الاجتماعیة،  المنتهجةالاجتماعي، حیث تتمركز الاستراتیجیة 
 ذهھو للتقلیل من حدة ، ذلك عرَف مؤشرُ الفقر تحسنا ملحوظابرامج المساعدة على العمل. ونتیجة لكل 

الحكومیة في محاربة الفقر، وتشجیع الاستثمار وتحقیق  هرة، یجب تفعیل دور المنظمات غیرالظا
الانعاش الاقتصادي، إضافة إلى تكیف تدخل الدولة لضمان حمایة المجتمع من الانعكاسات الاجتماعیة 

                                                             
 28ص. المستدامة التنمیة وتحقیق البطالة من للحد متكاملة  استراتیجیة بناء نحو عسلي، الدین ونور بودیسة محمد  - 11
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اقتصاد السوق وتبنّي سیاسة اجتماعیة سلیمة تتركز على حاجیات الفقراء،  المنجرة عن الانتقال إلى
  13تترسخ في عقدٍ اجتماعي مدعوم بعقد اقتصادي.

 :البیئيالتلوث  •
منذ الاستقلال إلى غایة  المنتهجةالتنمویة  سیاساتهاارتبطت مشكلات التلوث البیئي في الجزائر بطبیعة 

المخططات الاقتصادیة والاجتماعیة الاعتباراتِ البیئیةَ، الأمر الذي نتج عنه  ذهھ ملتھالثمانینات؛ حیث أ
 ورھالغطاء النباتي، إضافة إلى تد ورھزیادة حدة التلوث الصناعي بشتى أشكاله، ومخاطر التصحر وتد

في البرامج التنمویة، وسوء استغلال  یا البیئةاقض مالھراجع أساسا إلى إ ذاھالإطار المعیشي للأفراد، و
المكثف للطاقة التقلیدیة وعدم التوسع في  تهلاكة إلى قیام صناعة تعتمد على الاسموارد الطاقة، إضاف
 .النظیفةاستعمال الطاقات 

  :افاق التنمیة المستدامة في الجزائر
علـى المـدى البعیـد لضـمان شرعت الجزائر في سبیل تحقیق التنمیة المستدامة إلى وضع آفاق تنمویـة 

وضـع استراتیجیة  حاجیـات الحاضـر ومسـتقبل الأجیـال القادمـة ، فـرات فـي ظـل تحقیـق التنمیـة المسـتدامة
تنـدرج حولـه تحقیـق بعـض أهـداف مـن بینها ، إدماج الاستمراریة البیئیة  2011إلـى  2001للعشـریة مـن 

 في برامج التنمیـة الاجتماعیـة والاقتصـادیة ، والعمـل علـى النمـو المسـتدام عن طریق مشاریع :

 : مشروع تهیئة الاقلیم الجزائري 
یهـدف  2001الـذي صـدر فـي 14ي قـانون یتعلـق بتهیئـة الإقلـیم والتنمیـة المسـتدامة صدر المشرع الجزائر 

 إلى:
 مكافحة أسباب النزوح الریفي وانعاش المناطق المهمشة. •
 اعداد استراتیجیة لإعادة التوازن في توزیع النشاطات ووسائل التنمیة •
 المحافظة على البیئة وتثمین الأنظمة البیئیة. •
 حضریة حقیقیة وتنظیم سیاسة المدینة.وضع بنیة  •
 دمج البعد المغاربي والمتوسطي وترقیة التنمیة المحلیة والتسییر التساهمي. •

 الوطنیــة فهــي ترمــي إلــى تكــریس التنمیــة المســتدامة عــن طریــق ثــلاث محاور: للاستراتیجیةأمــا بالنســبة  
 ات ومناصب الشغل ومكافحة ظاهرة الفقر.بعث التنمیة الاقتصادیة لإنشاء الثرو  •
 الحفاظ على الموارد الطبیعیة المحدودة كالمیاه والأراضي الفلاحیة والتنوع البیئي. •
 تحسین الإطار المعیشي للسكان من خلال تسییر أمثل للنفایات وعملیة تطهیر لمختلف الشبكات. •

                                                             
13 - conseil national économique et social en coopération avec le programme des nations unies pour le 
développement, rapport national sur le développement humain, Alger, 2006, p : 35. 
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الوطني المتعلق بالتهیئة التنمیة  م وضع برنامج یتمثل في المخططتومن اجل تحقیق هذه الأهداف 
المستدامة، ویتطلب هذا المخطط وضع تدابیر قانونیة ومؤسساتیة وكدا طرق المتابعة والمراقبة . فقـد وزع 
المشـرع الجزائـري بـرامج الجهـات لتهیئـة الاقلـیم والتنمیـة المسـتدامة بحسـب التجـانس الطبیعـي على 

 .المستوى الوطني

 التنمیة المستدامة للسیاحة ومناطق التوسع والمواقع السیاحیة  مشروع قانون: 
على القانون التنمیة المستدامة ومناطق التوسع 06/01/2003الاثنین صادق مجلس الشعبي الوطني یوم 

والمواقع السیاحیة، وقد أخذت التعدیلات المقترحة على المشروع بعین الاعتبـار ضرورة الارتقاء بقطاع 
 .15إلى مصاف القطاعات المدرة للثروة وتسییره عقلانیاالسیاحة 

فــي التنمیــة  الموجودینوتتمحــور التعــدیلات حــول ضــرورة وضــع حــد للفوضــى وعــدم الانســجام  
یر هــذه ـا المؤسســات الســیاحیة الوطنیــة ، عــن طریــق تبنــي أســلوب جدیــد فــي تســیمالســیاحیة الــذي تعرفهـ

المؤسســات یضــمن الاســتمراریة فــي العمــل ، ویعتمــد علــى تثمــین الثــروات الطبیعیــة والثقافیــة والحضــاریة 
قصــد رفــع مســتواها وقــدرتها  والسیاحیةالمؤسســات الفندقیــة  إلــى الاعتبارالمتاحــة، وكــذلك حــول إعــادة 

 یة مع تنوع العرض السیاحي وتطور أشكال جدیدة من الانشطة السیاحیة .الإیوائیة والاستقبال

وطنیـة واضـحة فـي میـدان  استراتیجیةوفي الأخیـر اجمعـوا علـى الأهمیـة التـي تتضـمنها عملیـة ضـبط 
 یات السیاحة المراد تطویرها على المستوى الدولي.و السیاحة ، وتحدید أول

القـانون المتعلـق بمنـاطق التوسـع والمواقـع السـیاحیة مـع تسـجیل تعدیل  صـادق المجلـس علـى مشـروع 
على نص المشروع وتركزت التعدیلات حول العقـار السـیاحي الـذي یعرقـل الاسـتثمار السـیاحي عبـر 

شـروع كـذلك مختلـف ولایـات الـوطن ، وتمثلـت التعـدیلات فـي إلغـاء أو تعـدیل بعـض المـواد الـواردة فـي الم
 المتعلقة بالولایات ومخطط التهیئة السیاحیة وآلیات المراقبة.

 مشروع الصرف الصحي للنفایات :  
ألـف طـن مـن النفایـات الخاصـة الخطیـرة الناتجـة أساسـا عـن  200الجزائر تنـتج سـنویا مـا یقـد بــ  

النشاطات الصناعیة والزراعیة والعلاجیة، هذه الأخیرة كانت تخزن ضمن وحـدات انتاجیـة أو یـتم الـتخلص 
اسـا للنفایـات المنزلیـة ، وفـي الحالـة تكـون منهـا بطـرق غیـر قانونیـة فـي المزابـل العمومیـة المخصصـة اس

مصدر خطر دائم یتسبب في تلوث المیاه السطحیة والجوفیة ، وقد شـرعت الجزائـر في وضع استراتیجیة 
بیئیة وطنیة معتمدة على التقریر الوطني حول وضعیة البیئة والمخطـط الـوطني للنشـاطات البیئیـة والتنمیـة 

تـتمكن مـن التسـییر النفایـات الخاصـة تسـییرا جبریـا یخضع لمقاییس بیئة عالمیة ، هذه المسـتدامة، بحیـث 
التنمیة المعلن عنها في كل ولایات الجزائر تسمح ببقـاء علـى الأخطـار المتعلقـة بتسـییر المـوارد الكیماویـة 
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ـالیم فـي إحصاء وطني شامل لكل النفایات الخطـرة والنفایـات الخاصـة وفـد انطلقـت وزارة تهیئـة البیئیـة والأق
الخاصة من خلال تنظـیم ورشـات عمـل لتـدریب اشـخاص مـن قطاعـات المنتجة لهذا النوع من النفایات 

ولایات في البلاد هي الجزائر،  07یقومون بعملیة الإحصاء وفق منهجیة مدروسة. وبالفعل شهدت 
ة ، تـنظم ورشـات دراسـة ، كـل واحـدة منهـا یـومین تحـت إشـراف سكیكدة ، غردایة ، تلمسان ، مسیلة ، باتن

الولائیة للبیئة  المفتشیاتالمكلفـین بملف النفایات الخاصة على مستوى  المهندسینخبـراء دولیـین وشـملت 
ر، وقـــد تضـــمن البیئیة داخل المؤسسات التـــي تفـــرز النفایـــات الخاصـــة فـــي الجزائـــ الخلایاولدا مسؤولي 

جـــدول أعمـــال الورشـــات الوضـــعیة العالیـــة لتسییر النفایات الخاصة في الجزائر تسهیلات التي یقدمها 
 ین مختلف الجهات. بقانون جدیـد وكـذلك وضـع مخطـط لتنسـیق العمـل 

مراقبـة و  فـي مشـروعي قـانون 2002وقـد صـادق المجلـس الشـعبي الـوطني أثنـاء مناقشـة قـانون المیزانیـة  
تسـییر النفایـات وطـرق الـتخلص منهـا، وتجـدر الإشـارة إلـى أن المخطـط الـوطني للنفایـات الخاصـة یسمح 
بتقریر كمیتها وخصائص النفایات التي یمكن إعادة تدویرها وتلك التي یتم التخلص منها كما تسمح 

موجـودة فـي أنحـاء الـبلاد ومـن ثمـة اسـتنتاج الأولویـات اللازمـة لإنشـاء بتحدید عدد مراكز ومواقع معالجة ال
مراكـز جدیـدة واختیـار أنظمـة الجمـع والتفریـغ والفـرز مـع الأخـذ بالإمكانـات المالیـة والاقتصـادیة فـي عـین 

 16 الاعتبار.

 : مشروع الطاقات المتجددة 
الطاقة والتنمیـة المسـتدامة الـذي انطلقت أشـغاله بولایـة أدرار علــى جمع مشاركون في ملتقى حول موضوع 

ضــرورة ترشــید اســتعمال الطاقــات المتجــددة لضــمان تنمیــة مســتدامة حیــث ابــرز بــاحثون و أســاتذة 
' بأدرار أكـد بأهمیـة ''العقید أحمد درایة' جامعیون خلال أشغال الیوم الأول الذي تحتضنه الجامعة الإفریقیة

الطاقـات المتجـددة باعتبارهـا عـاملا أساسـیا لتحقیـق التنمیـة المنشـودة وضـرورة اسـتغلالها بشـكل عقلانـي 
لأنهــا كفیلــة بمواجهــة تحــدیات التنمیــة ،وأكــد فــي هــذا الخصــوص مــدیر مركــز تطــویر الطاقــات المتجــددة 

زائر العاصمة ، ''یاسع نورالدین'' أن ترشید اسـتعمال الطاقـة المتجـددة تضـمن ایضـا التقلیـل ببوزریعة بالج
 17من الأضرار التي تلحق بالبیئة كالاحتباس الحراري الذي یؤدي إلى تغیرات مناخیة.

ار یعكـف علـى ان مركـز الطاقـات المتجـددة ووحداتـه الفرعیـة الثلاثـة بكـل مـن بو سماعیل وغردایـة ، وأدر 
انجـاز مشـاریع بحثیـة هامـة فـي هـذا المجـال علـى غـرار المشـروع الضـخم المتمثل في إنجاز مشروع مولد 
كهربـائي هجـین ( طاقـة شمسـیة ، غـاز وقطـب تكنولـوجي بالمدینـة الجدیـدة بـوغزول (ولایـة المدیـة) لتمكـین 

طلبـة فـي مجـال الطاقـة المتجـددة، ویشـارك فـي هـذا الملتقـى بـاحثون البـاحثین مـن إجـراء بحـوث وتكـوین ال

                                                             
 370.371ص  ، المسـتدامة والتنمیـة الاقتصـادیة والعولمـة الاقتصـادیة الوقـائع ، رابح بوقرة ، االله عبد خبابة - 16
 41. ص ، 2007: الجزائر'' المتجددة الطاقات دلیل'' ، والمتجددة الجدیدة الطاقة مدیریة ، والمناجم الطاقة وزارة - 17
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مـن دول أجنبیـة كالیابـان بالاضـافة إلـى مجموعـة أخـرى مـن السـعودیة والإمارات والمغـرب وتـونس وفرنسـا 
 18واسـبانیا .

 

 

                                                             
 41. ص نفس المرجع، والمتجددة الجدیدة الطاقة مدیریة ، والمناجم الطاقة وزارة - 18
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 العقار. 4

 تعریف العقار: -

 :هناك عدة تعریفات للعقار نذكر منها ما یلي 
من القانون المدني والتي تنص: " كل شيء مستقر  683عرف المشرع الجزائري العقار في المادة  قد

  1منقول. " فهوعقار وكل ما عدا ذلك من شيء  فهيبحیزه وثابت فیه ولا یمكن نقله منه دون تلف 
كل شيء  بأنهویؤخذ من التعریف السابق أن القانون یقسم الأشیاء إلى عقار ومنقول, وقد عرف العقار 

كل شيء ما  وھدون تلف كالأرض والمباني, ثم بین أن المنقول منه  نقلهلا یمكن  فیهمستقر بحیزه ثابت 
عد العقار كالنقود والملابس ومع ذلك جعل القانون بعض المنقولات عقارات بالتخصیص, كما سنرى فیما 

 بعد, كما جعل بعض العقارات منقولات بحسب المآل.

ریع العقاري: هو مجموعة من الأحكام والإجراءات والنصوص القانونیة الصادرة عن تعریف التش -
 2السلطات التشریعیة ،وتتعلق هذه الأخیرة بالتسییر والتنظیم المحكم الخاص بالمجال العقاري.

العقار الحضري هو الواقع ضمن المحیط العمراني المشكل  تعریف العقار الحضري: یمكن القول بان -
للبلدیة والذي تستعمله الدولة مباشرة أو بواسطة مصلحة عمومیة تلبیة لاحتیاجات المواطنین والمؤسسات 

 3 : ویتكون من

   المباني: یمكن أن تشمل العقارات الحضریة مجموعة المباني العمومیة المتواجدة بها في الإدارات
 .الح وباقي هیئات الدولةوالمص

  التجهیزات العمومیة: هي مجموع المؤسسات العمومیة التي تقدم خدماتها للمواطنین من خلال
 . محطات ومراكز مخصصة

 السكنات الاجتماعیة: المساكن الفردیة والجماعیة التي تقیمها المؤسسات العمومیة بدعم من الخزینة. 

  :أهمیة العقار

 الاجتماعیة الأهمیة :  
 .تكمن في الارتباط العضوي للملكیة العقاریة للوضعیة الاجتماعیة للأفراد

 الأهمیة الاقتصادیة :  
الملكیة العقاریة بمختلف أنواعها لها دور أساسي في التنمیة الشاملة للبلاد ولذلك ارتبطت الحضارات 

                                                             
 688 مادة الجزائري المدني القانون - 1
 .46 ص – الأول الجزء – العقاریة الملكیة لقانون مفصل شرح - یكن زھدي - 2
 .46مرجع سابق ص  -یكن زھدي - 3
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فبقدر تنظیم وتوجیه الاستثمار الإنسانیة قدیما وحدیثا بهذا الموروث وجعلته أساسا في تقدمها ورقیها 
 ).العقاري یمكن التحكم في الاتساعات الاقتصادیة بمختلف أشكالها (صناعیة، فلاحیة، عمرانیة

 السیاسیة الأهمیة                                         :. 
علیه في أنظمة  أن طبیعة الأنظمة السیاسیة تؤثر وتتأثر بالتنظیم السائد في الملكیة العقاریة كما كان

الاقطاع والعرق والرأس مالیة والاشتراكیة، وفي هذا المضمار فان الجزائر ومن خلال المراحل 
 ریة وبین طبیعة العلاقات السائدةالتاریخیة التي مرت بها، تجد العلاقة الرامیة بین الملكیة العقا

 ..                                           آنذاك
ن التشریعات التي أصدرتها الحكومة الفرنسیة تحمل مدلولا واحدا هو إخضاع الملكیة ومما لاشك أ

العقاریة في الجزائر للقانون الفرنسي وبالتالي التحكم في مصدر الرزق ومن تم السیطرة على النسیج 
 .الاجتماعي والاقتصادي والدیني للأهالي

 الأهمیة العمرانیة                                  :: 
إن القیام بأي مشروع وعملیة تعمیر لمدینة او حتى بناء، تستلزم توفیر المجال الذي سیقام علیه 
بالإضافة إلى وضع سیاسة عمرانیة تتماشى ومقاییس التهیئة والتعمیر حتى تبرز الأهمیة العمرانیة 

 .للعقار

 أنواع العقار:

 أنواع:العقارات ثالثة 

العقارات بطبیعتها: هي كل الاشیاء المادیة التي لا یكون بالنظر إلى كیانها موقع ثابت غیر  -1
 متنقل ، فتشمل بذلك الأرض وما یتصل بها على وجه الاستقرار من مباني ونباتات وأشجار.

یا كل من القانون المدني بقولها: یعتبر مالا عقار  684العقارات بحسب موضوعها: عرفتها المادة  -2
 4حق عیني على عقار بما في ذلك حق الملكیة، وكذلك كل دعوى تتعلق بحق عیني على عقار.

العقارات بالتخصیص: إن العقارات بالتخصیص هي منقولات منحت على سبیل المجاز صفة  -3
العقار لانها معده لخدمة عقار أو استغلاله أو مخصصة له، ولهذا جاء في الفقرة الثانیة من 

من القانون المدني تعریفا لها : "غیر أن المنقول الذي یضعه صاحبه بین عقار  368المادة 
 5."یملكه، رصدا على خدمة هذا العقار أو استغلاله یعتبر عقارا بالتخصیص

 یضع القانون أربعة شروط لیصبح المنقول عقارا شروط صیرورة المنقول عقار بالتخصیص: -
 بالتخصیص:

 یكون لدینا منقول بطبیعته وعقار بطبیعته أن. 
                                                             

 74 ص ـ مصر ـ 2007 ـ الأولى الطبعة ، للنشر الجامعیة الدار ـ المھنیین المحاسبین أخلاقیات معاییر ـ لطفي أحمد السید أمین - 4
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  في الوقت نفسه المنقولاتأن یكون مالك العقار هو مالك. 
  لخدمة العقار. المنقولاتأن ترصد هذه 
  .توفر رغبة مالك العقار في أن یخلق رابطة بین المنقول والعقار 

 :الخواص الممیزة للعقار 

  الخواص الملموسة: -1
  أو العقار، فان الموقع الجغرافي الأرضج المعادن والثروات الطبیعیة من االثبات: حتى وان استخر 

 للعقار یظل دائما كما هو.
  المتانة والدوام: إذ لا یمكن تدمیر الأراضي أو استهلاكها على الرغم من إمكانیة تغییر مظهرها إلا

 أنها تظل قائمة.
 التجانس وتفرد العقارات: حیث لا یوجد عقار مثل الأخر في المادة والشكل والحجم والرتبة  عدم

 والمعادن حتى وان بدا عقاران متشابهان في كل النواحي فسوفا یكونا مختلفین في الموقع الجغرافي.
 الخواص الاقتصادیة:  -2
 ذلك اوجد طلب قوى في منطقة یتمیز العقار بخاصیة الندرة أي أن عدد العقارات محدودة فنتیجة ل

 استراتیجیة ستزداد قیمة العقارات.
 .التبدیل: إذ بإمكان التعدیلات التي تحدث في العقار ان تغیر من قیمته إما بالإیجاب أو السلب 
  الثبات: یعني أن الاستثمار في العقارات هو استثمار طویل المدى، وذلك بسبب الخصائص الطبیعیة

دم التدمیر ، أیضا فبالاستثمار في الملكیة یصبح ثابتا أیضا ، حیث لا یمكن التي تتضمن الثبات وع
 نقل العقار من مكان إلى أخر إذا أصبح السوق مناسبا في مكان أخر.

 خواص اخرى للعقار: -3
 بینما الحقوق التي ترد التخصیص الرسمي وحق  نھترتب على العقار حقوق كحق الإرتفاق وحق الر

 أموالا منقولة.على منقول تعتبر 
 العقاریة  نیة الواردة على عقار تعتبر أموالا عقاریة كذلك الدعاويیالحقوق الع 
  مقرا ثابتا, ولا یمكن ذلك بالنسبة إلى  لهیمكن تنظیم إجراءات التسجیل والقید بالنسبة إلى العقار لأن

, أما المنقول فتسري مقر ثابت, ومن ثم تسري قواعد التسجیل والقید على العقار لهالمنقول فلیس 
 .إلا بالحیازة شأنهمكان ثابت ولا ینضبط التعامل في  یحتویهلا لأنه قواعد الحیازة  علیه

  یجوز تملك العقار بالشفعة, بینما لا شفعة في المنقول, كما یجوز تملك المنقول بمجرد الحیازة, بینما
 ھناكسنوات بشروط معینة, كما أن 10 لا یجوز تملك العقار بمجرد الحیازة إلا إذ استمرت الحیازة

 لإعتبارات معینة. كهاالقانون تمل منعبعض العقارات ی
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  فانهافي السابق كانت الأعمال التجاریة تقتصر على المنقولات فقط أما الأعمال المتعلقة بالعقارات 
سیط ذلك أن الأعمال التجاریة تقتضي سرعة تداول المال وتب رلا تعتبر أعمالا تجاریة ویبر 

طبیعة  علیه, وما تستعصي خصائصهطبیعة المنقول إذ الحركة من  لهما تستجیب  ذاھالإجراءات, و
میل  ناكھ, ووزنهالتبریر أخذ في الوقت الحاضر یفقد كثیرا من  اذھالعقار الثابت المستقر, ولكن 

 لهما أخذ  ذاھتعلق بالعقار ضمن الأعمال التجاریة, وتالتجاري إلى إدخال أعمال الفقه واضح في 
من المرسوم  04والمادة  27/96من القانون التجاري من الأمر  2المشرع الجزائري في المادة 

 المتعلق بالنشاط العقاري. 1993/03/01الصادر في  03/93التشریعي 
 كما أن  اھفي قانون الإجراءات المدنیة, الإختصاص المحلي یكون للمحكمة الذي یوجد العقار بدائرت

الحجز على العقار تختلف عن إجراءات الحجز على المنقول والسبب في ذلك أن العقار إجراءات 
مقر ثابت  له, أما المنقول فلیس الوجه ذھتحدید المحكمة المختصة على معه مقرا ثابتا یتمیز  ھل

 شأنه. المختصة في علیهموطن المدعى  اھفیتعذر أن تكون المحكمة المحكمة التي یوجد في دائرت
 .6المنقول  تهاالمحكمة التي توجد في دائر 

  قانون  وھفي القانون الدولي الخاص, القانون الواجب التطبیق بالنسبة إلى العقار واحد لا یتغیر, إذ
بالنسبة إلى المنقول فإن القانون  ) وموقع العقار ثابت في مكان واحد, أماLex reisitae( موقعه

 یها.التي یوجد ف ةجهالواجب التطبیق یتغیر بتغیر ال
  یمتلك المنقول بمجرد الحیازة, ولا یتملك العقار  فإنهسبب صحیح,  ولدیهإذا كان الحائز حسن النیة

Fمن القانون المدني الجزائري. 828طبق النص  ذاھسنوات بحسن نیة و 10إلا بحیازة تدوم 

7 

 :تمیز العقار عن غیره من الأموال الأخرى 
",  ثباته" ثبات الشيء أو عدم  وھالعقارات والمنقولات أصلا على أساس طبیعي  تقوم التفرقة بین

الفقرة الأولى من  683المادة  بهما جاءت  ذاھفالأشیاء الثابتة عقارات والأشیاء القابلة للحركة منقولات و
القاعدة  ذهھغیر أن الفقرة الثانیة من المادة المذكورة أعلاه أوردت استثناء على  القانون المدني الجزائري.

 علیهما یطلق  وھدون تلف و نقلهثابتا لا یمكن  كونهأي على أساس  طبیعتهفالشيء یعتبر عقارا بحسب 
 طبیعتهبإذا كان منقولا  تخصیصهأن الشيء یعتبر عقارا بحسب  وھأما الإستثناء ف " العقار بالطبیعة."

 .حكما المشرع عقارات اھمنقولات أصلا واعتبر ذهھف استغلالهیتخصص بخدمة العقار أو 

 المتدخلة في تسییر العقار: المصالح
 البلدیة: .1

بعد فترة الاستقلال لم تضع الدولة الجزائریة قوانین خاصة ومضبوطة تنظم العقار لكن بعد تراجع 
المؤرخ   74/26احتیاجاتها من الأراضي نتیجة إقامة مشاریع أو توسیع مدینة ما صدر امر تحت رقم 

                                                             
 . 206 ص - SNED 1980 – العام الوجھ - الحق نظریة في الموجز – حسنین محمد - 6
 .الجزائري المدني القانون - 7
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إعطاء المتضمن قانون الاحتیاطات العقاریة للبلدیات واعتمد هذا الأمر على  26/02/1974في 
 السلطة المطلقة للبلدیات في مجال التهیئة والتعمیر وذلك بالتحكم والتصرف في الأراضي الصالحة 

 ة.من الأراضي لإقامة مشاریع عمومی للبناء وهذا لتلبیة الاحتیاجات
المؤرخ في  02والمنشور الوزاري رقم  07/01/1986المؤرخ في  86/04وقد نقل بموجب المرسوم  

الاختصاصات في مجال الاحتیاطات العقاریة لصالح البلدیات من هیئة البلدیة إلى  20/09/1986
الوكالة العقاریة المحلیة لتتفرغ البلدیة لتنفیذ مشاریع أخرى لا تقل أهمیة عن تلك التي تتعلق 

 07/04/90المؤرخ في  90/08بالاحتیاطات العقاریة ومن صلاحیات البلدیة وذلك وفقا لقانون رقم 
وذلك في مجال التهیئة والتعمیر والهیاكل الأساسیة والتجهیز یتعین على  –قانون البلدیة  -منالمتض

البلدیة أن تتزود بكل وسائل التعمیر المنصوص علیها في القوانین والتنظیمات المعمول بها ،وعلى 
 بة الدائمةا كما تسهر على المراقاحترام تحصیصات الأراضي وقواعد استعماله البلدیة أن تتحقق من

  .لمطابقة عملیات البناء للشروط المحددة في القوانین والتنظیمات
 الوكالة العقاریة : .2

 :نشأة الوكالة العقاریة واختصاصها
نظرا للعبء الملقى على عاتق البلدیة، ونظرا للتطور الذي تشهده البلدیات كان من الضروري وجود 

على تنفیذ برامجها الإنمائیة في مجال الاحتیاطات هیئات ومؤسسات أخرى بجانب البلدیة تساعدها 
 07/11/1986بتاریخ  86/04و  86/03قم العقاریة وهذا لغرض صدر المرسومان التنفیذیان تحت ر 

وطبقا لنص المادة  8الوكالة العقاریة المحلیة –الوكالة العقاریة الوطنیة  : ویتعلقان على التوالي بإنشاء
  : اختصاصات الوكالة فیما یليتنحصر  86/04من المرسوم 

  تنفیذ العملیات المرتبطة بتكوین مجموع الاحتیاطات العقاریة تطبیقا لتوجیهات مخطط التعمیر
  وتعلیماته

 .تعد الملفات التقنیة والإداریة السابقة لقرارات برامج التهیئة 
 تكلیف من یقوم بالدراسات والأشغال بتهیئة المناطق السكنیة والصناعیة. 
  تضع تحت تصرف المتعاملین العمومیین أو الخواص الأراضي التي وقع التنازل لهم عنها بعد

 .القیام بالعملیات التي تسبق هدا التنازل
  تساعد السلطات المحلیة والمصالح المعنیة في مراقبة تنفیذ المتعاملین الموجودین في مناطق

 .یئةالتهیئة التي تتكفل بها الوكالة لتعلیمات مخطط الته
 تسهر على برمجة الأعمال بین المتدخلین في المناطق التي تتكفل بها وعلى تنفیذها.  

 

                                                             
 07/11/1986بتاریخ  86/04و  86/03المرسومان التنفیذیان تحت رقم  -8 



السند النظري                                                                           الفصل الاول 
 

37 
 

 : ةإدارة أملاك الدول .3

التي أنشاها المستعمر الفرنسي وقت دخوله الجزائر  إدارة أملاك الدولة من المصالح الأولى عتبرت
ادارة املاك الدولة قائمة، وهذا نظرا هذا لا تزال  الى یومنا ومنذ ذلك التاریخ 1848وبالضبط في سنة 

حیث أنها  .الیومیة والعادیة للفرد والمجتمع باعتبارها إدارة عامة لغ الأهمیة الذي تلعبه في الحیاةالبا للدور
كذلك تتمتع بحق المراقبة الدائمة على  .هي الهیئة المكلفة بالحمایة والمحافظة على أملاك الدولة وتسییرها

كما نستطیع القول أن إدارة أملاك  الدولة العامة والخاصة المخصصة والغیر مخصصةاستعمال أملاك 
وجماعاتها المحلیة كخبیر عند قیام أعوانها بتقییم كل  الدولة تقوم بدورین الخبیر والموثق لفائدة الدولة

  .الممتلكات العقاریة والمنقولة التي تمتلكها الدولة والمجموعات العمومیة الأخرى

 : الدولة أملاكادارة  مهام
  أن دور ومهمة إدارة أملاك الدولة لا تحصر في تحصیل الموارد المالیة للدولة أو تنفیذ نفقات عمومیة

 :                                                                    بل ترمي إلى

 ظل الشروط التي تتضمن حمایة حقوق الدولة من جهة تنظیم وتسییر الممتلكات العمومیة في. 
 السهر على تفادي كل تصرف من شانه المساس بالأملاك الوطنیة.  
  مراقبة الشروط الشكلیة والموضوعیة للوثائق المتعلقة بالملكیة العقاریة العمومیة والخاصة. 

 :صلاحیات مصالح أملاك الدولة -
 :تتمیز مصالح أملاك الدولة بتعدد صلاحیاتها التي تبرز في

 المراقبة الدائمة لأملاك الدولة. 
 التسییر الإداري لها. 
 مسك سجلات قوام ممتلكات الدولة والجرد العام لها. 
 المساعدة القانونیة للجماعات في مجال العملیات العقاریة. 
 لیات الاكتساب ( البیع، الإیجار، نزع الملكیة من اجل القیام بعملیات الخبرة و التقییم العقاري في عم

 .یئات العمومیة)المنفعة العامة لفائدة المصالح واله
 تسییر التركات الشاغرة والممتلكات الخاضعة للحراسة القضائیة. 
  القیام ببیع العقارات و المنقولات. 
  تحصیل عائدات أملاك الدولة. 
  تعلقت الدعاوى بأملاك الدولةالدولة أمام المحاكم إذا  تمثیل. 

ومن كل هذا نستنتج إن إدارة أملاك الدولة هي المتصرف الوحید في أملاك الدولة من حیث حمایتها 
 .مراقبتها وتمثیلها أمام المحاكم
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 :الحفظ العقاري مدیریة -4
بموجب  02/03/1991أنشئت مدیریة الحفظ العقاري كهیئة إداریة مستقلة عن إدارة أملاك الدولة في 

 .9المتضمن تنظیم المصالح الخارجیة لإدارة أملاك الدولة والحفظ العقاري 91/65المرسوم التنفیذي رقم 
 :مهامها -

 المتعلقة بالملكیة العقاریة ملیاتإشهار جمیع الع. 
 تثبیت الملكیة العقاریة لكل شخص. 
 إعطاء المعلومات العقاریة لطالبیها. 
 إیرادات مالیة عن كل عملیة إشهار وتسلیم المعلومات تحصیل. 
 إعداد تقاریر دوریة وسویة للوزارة المعنیة ( وزارة المالیة).  
 :صلاحیاتها −

والمعدل المتضمن إعداد مسح الأراضي  12/11/1975المؤرخ في  74-75وفقا لأحكام الأمر رقم 
 :العام وتأسیس السجل العقاري تقوم ب

 بالقید العقاري كلما انتهت عملیات مسح الأراضي في بلدیة ما، بإنشاء الدفتر العقاري الذي  القیام
 .یسلم للأشخاص الذین أثبتت حقهم في الملكیة العقاریة

  ،تطبیق الأحكام المتعلقة بالشهر العقاري والسهر على احترامه من طرف المحررین (الموثق
ملكیات العقاریة وحقوق عینیة ئق (الع..... المتضمنة للالسلطات الإداریة، كاتب الضبط )، الوثا

 .أخرى)

  :الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي -5
 :النشاطات الرئیسیة للوكالة -

بصفتها وكالة مسح الأراضي للدولة فهي مكلفة بـإنشاء المسح العام لكل البلدیات الریفیة والحضریة على 
یعطي: الوضعیة الطبوغرافیة والقانونیة لكل ملكیة عقاریة للبلدیة المستوى الوطني والمسح العام للبلدیة 

 .مهما كانت عمومیة أو خاصة
  :المسح العام للأراضي یتكون من -

 عطي التمثیل البیاني لكل مخطط مسح الأراضي ( المخطط الطبوغرافي لقطع الأراضي التي ت
 .الملكیات)

 مسح الأراضي قائمة ومواصفات جمیع الملكیات العقاریة التابعة لنفس المالك في البلدیة مصفوفة . 
 قائمة الملكیات.  

                                                             
 02/03/1991المؤرخ في  91/65المرسوم التنفیذي رقم  -9 
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  جدول الجرد لقائمة المالكین للعقارات. 

  :الأهداف -

 تقوم بمسح كل الأراضي للبلدیات على المستوى الوطني. 
 تسلیم عنوان الملكیة إلى كل مالك دفتر عقاري. 
  الطبوغرافیة المختلفة لمصالح الجماعات والهیئات العمومیةالأعمال. 
 الرفع الطبوغرافي  
  جرد العقارات التابعة للأملاك الوطنیة. 
  دراسة الملفات المعتمدة للمساحین الخواص. 
 مراقبة الوثائق التقدیریة . 

 

 

 خلاصة الفصل:

بموضوع الدراسة والتي یبنى علیها  لقد ارتأینا في هذا الفصل الى تعریف بعض المفاهیم التي لها صلة
الجانب النظري لكي لا یكون هناك سوء فهم او خلط في المصطلحات وهذا بهدف اصال المعلومة كاملة 
لتحقیق الهدف العلمي لهذه المذكرة، اما الفصل الثاني سنعرف فیه العلاقة بین التخطیط الحضري والتنمیة 

 التغیر في استعمالاتها وفق مبادئ التنمیة. المستدامة وكذلك استعمالات الارض وشروط
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     استعمالات المجال الحضري 
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 مقدمة

من حیث  (الفعالیات والأنشطة والسكان) التصمیم الأساسي بدراسة مكونات المدینةیھتم 
وتوزیع السكان ونموھم والتغیرات التي  ،لات الأرض وتغیراتھا المستقبلیةتوزیع استعما

تحصل لھم ،وشبكات الشوارع وأنظمة النقل اللازمة لربط الفعالیات وسھولة الوصول فیما 
ي الزمان والمكان لھذه عمل یتعامل مع وحدت إطاریعتبر  الأساسيالتصمیم  أن أيبینھا .

غیر في مكونات النسیج الحضري لابد وان ینسجم مع ما حدده وبالتالي فان أي ت .المتغیرات
 یربك ھذا النسیج. أنحدث عكس ذلك فان من شانھ  أذا أما، للمدینة الأساسيالتصمیم 

في التخطیط والتصمیم ولیس الجمود ،لان  ةالدینامكیھي  الأساسياحد صفات التصمیم  إذن
 أنیتوسع ،وھذا یجعل من المھم  أن وأیغیر موقعھ  أنالنمط الحضري لابد بالضرورة 

سھلا  الأرضیكون التكیف للوظائف الجدیدة الناتجة عن تغییر استعمالات  أذانتساءل عما 
قدر من  وبأقلحد من السیطرة  بأدنىیمكن تحقیقھ  أمرایكون  التوسع والتغیر  أن أونسبیا ،
وھنا یجب الاعتماد على مبادئ التنمیة  المعد للمدینة الأساسيفي التصمیم  الإخلال

 المستدامة في التصمیم للمحافظة على التناسق بین البیئة المبنیة والبیئة الطبیعیة.
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 المجال الحضري. 1

 تعریف :

هي كل الأراضي الواقعة في القطاعات المعمرة والقابلة للتعمیر(المحیط العمراني) حسب أدوات التهیئة  
الأراضي العامرة  "هي كل   18/11/1990المؤرخ في  90/25من القانون  20والتعمیر إذ تنص المادة 

أنشطتها ، ولو كانت قطعة ارض یشغلها تجمع بنایات في مجالاتها الفضائیة وفي مشتملات تجهیزاتها و 
هذه القطعة الأرضیة غیر مزودة بكل المرافق أو غیر مبنیة أو مساحات خضراء أو حدائق أو تجمع 

 .1 من المجال الحضري الخاص والمجال الحضري العامبنایات" ویتركب المجال الحضري 

الخاص أن یتأسس وفق مفهوم واحد، بل  المجال الحضري : لا یمكن لمفهوم المجال الحضري الخاص -
إن محتواه یتشكل من التقاء و تقاطع العدید من العناصر غیر المتجانسة؛ بعضها یتعلق بالنشاطات و 

 : 2أخرى بالمكان و أخرى  بالأفراد'' یمكن تلخیص هذه العناصر فما یلي
صة، لا یحق فیها للجهات الحق في عدم تدخل السلطات الخارجیة: أي أن الأماكن و النشاطات الخا •

الخارجیة( رسمیة أو غیر رسمیة) أن تتدخل في تنظیمها و تسییرها، لأن ذلك من صلاحیات مالكها 
 الخاص، و یرجع له تحدید من یدخل إلیها، و من بإمكانه أن یطلع علیها.   

ذا المعیار، أنه یقصد المؤلفین به :  non visibilité sociale عدم وجود إمكانیة الرؤیة الاجتماعیة •
لا یمكن لعامة الناس أن یشاهدوا ما یجري في المجالات الخاصة أو كیف تجري النشاطات الخاصة 

 لأنها محجوبة عن أعینهم و لا یمكن رؤیتها.
تمتاز المجالات الخاصة بأنها متحكم فیها ثقافیا، بحیث  : la maîtrise culturelleالتحكم الثقافي  •

عدد الثقافات التي یمكن أن تتواجد فیها دفعة واحدة، یمكن لصاحبها أن یتحكم فیه حسب رغباته و 
قدراته. ولذلك فإن للفرد الحریة الكاملة في الظهور بشخصیته الحقیقیة دون الحاجة إلى " التظاهر" 

نها، لأنه لیس مطالب باحترام الذوق العام؛ إن المجال الخاص یعطي للفرد أو إخفاء عناصر معینة م
 استقلالیة ذاتیة واسعة تسمح له بممارسة أهواءه و تحریر رغباته المكبوتة في بعض الجوانب. 

 
عاني مختلفة في اللغة الفرنسیة لیأخذ م فیهمفهوم نشأ في الغرب وتطور  المجال الحضري العام : -

و حاولت أن تبین إلى أي مدى یتطابق مفهوم  هو الدراسات العربیة قلیلة هي التي تناولتالإنكلیزیة، و 
public  ."مع "العام 

مثل ، أي لیس له وقت فتح و إغلاق ،المفتوح في جمیع الأوقات المجال الحضري العام هو المجال
 ،الاجتماعیة دون تمییزالساحات العامة و الشوارع، بحیث یكون الدخول إلیها متاح لجمیع الفئات 

                                                             
 211الحسیني ص . كتاب التنمیة البشریة و البناء. عبد الحسنالمستدامة التنمیة اجل من للمعرفة العربیة الموسوعة - 1

2 - Anne Rolin(2001), « Anthropologie urbaine », p 69. 
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ویمكن أن تقام فیه أنشطة لیست بالضرورة محددة، بشرط أن تتوافق مع شروط استعمال المجال التي 
 :3 وخصائصه هي وضعتها السلطات العامة

: من خلالها، یتبین لنا أن المجالات العامة،وجدت لتستعمل من l’usage publicالاستعمال العام  •
 فعة العامة. و نلاحظ أن هذا الاستعمال یختلف من مجال إلى آخر. طرف عامة الناس، و للمن

: إن الحركیة التي تضمنها المجالات العامة، و الاستعمال la sociabilitéالمعاشرة الاجتماعیة  •
 العام الذي یمیزها، یؤدي إلى تحولها لفضاء للمعاشرة الاجتماعیة.

المعاشرة الاجتماعیة، هي من یؤدي إلى تشكیل هویة و صورة : الاستعمال العام و identité ـویةھال •
المدینة و سكانها، لذلك تسعى المجتمعات المحلیة الحضریة، إلى تشكیل هویة خاصة بها و تمیزها 

كلما كان التناغم  واحدةعن غیرها، وتجعلها مستقطبة وجذابة؛ كلما اشترك سكان مدینة ما في هویة 
 لاقتهم بالمدینة و استعمالهم لها أكثر إیجابیة.الاجتماعي أفضل، و كانت ع

تفاعل العناصر و الأبعاد التي اء الممیزة للمجالات العامة، من تنتج الأجو : les ambianceالأجـواء •
 سبق الإشارة إلیه.

والانتقال المكثف، و  : إن تمیز الإنسان الحضري المعاصر، بالحركیةla mobilitéضمان الحركیة  •
الحاجة إلى مجالات عامة تستطیع أن  النقل التي یستخدمها في المدینة المعاصرة، یجعلتنوع وسائل 

 .تزاید حجم المدینة عمرانیا و دیمغرافیا تضمن هذه الحركیة السلسة، في تزاید مع

 المجال الحضري:تكون العوامل المتحكمة في 
تنشأ على الأرض في بیئة جغرافیة  المناطق الحضریةیقول علماء الجغرافیا أن  العوامل الجغرافیـة: •

معینة وأنها تستمد وجودها وبقائها من هذه البیئة، وأن المهندسین عندما یخططون لإنشاء مدینة 
فإنهم یلاحظون إذا كان الموقع معرض للزلازل أو البراكین أوالفیضانات أو السیول الجارفة أو 

ون بوجود المیاه العذبة وبمشكلات امتداد المدینة لطغیان البحر أو لتحركات الكثبان الرملیة. كما یهتم
 .4في المستقبل والنقل والاتصال بالریف وبالمدن الأخرى

التقـدم الصناعي: مما لاشك فیه هو أن نمو الصناعة یؤدي إلى زیادة الحاجة للعمل وزیادة حجم  •
وجودها إلى حد كبیر المدن و المناطق الحضریة ویؤكد "لویس ممفورد" أن هذه الاخیرة تدین في 

للثورة الصناعیة وما صاحبها من تقدم صناعي ترك آثارا مادیة وإنسانیة تمثلت  بوضوح في مدن 
سانت لویس وشیكاغو" ویرتبط التصنع بالتحضر من حیث كونه سببا أساسیا من أسباب عمران 

 .5المدینة ونموها السریع مساحة وسكانا
قتصادیة كذلك نجد إنشاء قنوات أو طرق بریة أو سكك حدیدیة العوامل الاقتصادیة : من العوامل الا •

علیها مجتمعات محلیة ما تلبث أن تتحول إلى مدن وحسب بعض العلماء هناك عدة عوامل  تقوم

                                                             
3 - Anne Rolin(2001), « mem références. p 68 

 53ص ،المصریة الانجلو مكتبة الحضري، الاجتماع علم الرحیم، عبد المجید عبد -4
 53، نفس المرجع السابق، صالرحیم عبد المجید عبد - 5
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ودرجة التحضر فیها العوامل التي أثرت مباشرة فیما نسمیه  ناطق الحضریةتستخدم لتفسیر نمو الم
 .6قدم التجارة وتقدم الصناعة و توفر العملهي ت  لمجتمع الحدیث""ا الآن با

الهـجـرة : الهجرة ظاهرة اجتماعیة وجدت منذ القدیم وهي تعني الترحال عن موطن وتركه إلى غیره  •
مدة قد تطول أو تقصر وقد تكون الهجرة أما مؤقتة أو دائمة هذه الأخیرة التي یمكن تقسیمها إلى 

إلى حیث تكون الظروف الاقتصادیة مواتیة وفرص العمل داخلیة وخارجیة ویتجه المهاجرین دائما 
مواتیة للكسب ورفع مستوى المعیشة وقد تكون هذه الضاهرة من الاسباب الرئیسیة لتكون المناطق 

 الحضریة.
العوامـل السیاسیـة والحربیـة:  یرى "ولیام فورم " أن بناءات الفوة السیاسیة لعبت دوراً ممیزا في تشكیل   •

ید بنائها إذ تختار الحكومات عادة مراكزها في المدن" فقد كانت المدة بمثابة مراكز المدن وتحد
سیاسیة یناط إلیها أداء الوظائف الإداریة والعسكریة فهي تهتم بسن القوانین التي تنظم حیاة الأفراد 

ن  و وتسییر شؤونهما كما تضمن لهم الأمن فالنزاع على الحدود في المراحل الأولى لتكوین المد
المناطق الحضریة كان من العوامل التي ساعدت على نزوح عدد كبیر من السكان على المدن 

 6F7 .18وبالتالي أدت إلى نموها واستمر ذلك حتى بدایة القرن 
وتشمل الظروف السائدة للفنون والاتجاهات الأخلاقیة والبعد التاریخي والعقیدة  العوامـل الثقـافیة: •

والنمو التكنولوجي الذي یؤثر في توزیع السكان والخدمات وهي تلعب دورا والمحرمات والمقدسات 
كبیرا في ظهور المناطق الحضریة فقد عملت ثقافة الإنسان على خلق المدن وتغییر الشكل الفیزیقي 

 للمدینة التي نمت بفضل التراكمات الثقافیة منذ القدم.
7F

8 
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  استعمالات المجال الحضري

 فهابوصتعد من الظواهر المكانیة التي شغلت كثیرا من الباحثین   المجال الحضريان ظاهرة استعمالات 
وتنظم  الموارد   الطبیعیة مع المتغیرات البشریة و تهافعالیات ونشاطات الانسان وتفاعلاتمثل 

، لاستعمال الامثلیات المتوفرة  باواستعمالات الارض داخل المدینة  ودراستهما لغرض توظیف الإمكان
وتعد الاحتیاجات نتیجة   بهاوتعد المدینة المعاصرة مدینة معقدة الحیاة من خلال تشابك الوظائف 

نشاطات المدنیة المختلفة الللتغیرات الاقتصادیة والاجتماعیة والحیاتیة . الخ, الامر الذي استدعى ممارسة 
تنوعت الاستخدامات ما بین السكنیة والتجاریة والصحیة والتعلیمیة  غیر تقلیدیة حیث ىتقلیدیة وآخر  منها
رت جملة ھبالاخر نتیجة تلك العلاقات المتبادلة حیث ظ منهااخرى، ویرتبط كل  یة واستخداماتفیهوالتر 

 سلبیة وأخرى ایجابیة. منهامن المتغیرات التي تشیر الى نمو المدینة, 

 استعمالات المجال للوضیفة السكنیة: -1
ا النصیب الاكبر لهتي تكون وتبني المدینة حیث یكون ال مةمهیعد الاستعمال السكني من الوظائف ال
الاستعمال جمیع فعالیات الانسان التي تكون عادة كثیفة  ھذاضمن مجموع الاستعمالات اذ ینظم 

تبطة بصمام الانسان والمر  اھمن الحاجات الفسیولوجیة التي یحتاج يھوواضحة. ان الحاجة الى السكن 
متع تت نهامن الخارج في كثیر من الاحیان الا ابهة متشا انهاوالمساكن على الرغم من  ,الامان والراحة

على شكل قطع اراض  يھبخصوصیة من الداخل فضلا عن ان تلك الدور او الوحدات السكنیة الرتیبة 
 ضهاتختلف الشوارع في عر الشوارع حیث تكون على شكل بلوكات متجاوره و  طهامتلاصقة متجاورة ترب

 . 9الاساس وذلك بحسب العوامل الاجتماعیة والاقتصادیة الموجودة في المنطقة طتبعاً للمخط

 استعمالات المجال لأغراض النقل: -2
تمثل استعمالات النقل  حیثها ونمو هذه الاخیرة  هادتشهلنقل في المدینة مع التطور الذي ا میةھقد زادت أ
ن داخل المدینة تفصل المناطق یلما تقدمه من خدمات حیث تكون الشوارع على شكل شرای ممهكمرفق 

الشوارع الرباعیة والشوارع  منهاوتتنوع الشوارع داخل المدینة بعدة أنواع,  .البعض اضهالسكنیة عن بع
لى جوانب ذات جدوى اقتصادیة حیث توزع ع يھالدائریة  والشوارع الإشعاعیة والشوارع العضویة .الخ و

  .10یةیهشوارع المناطق السكنیة والتجاریة والترف

 استعمالات المجال للاغراض التجاریة : -3
التي تكون الإطار الرئیسي للمدینة حیث  المهمةعد استعمال المجال لأغراض التجارة من الاستعمالات ی

 لیهاوالحفاظ ع نهاوخز  نقلهاتحتاج المدینة إلى الفعالیات التجاریة من خلال جمع البضائع من المصادر و 
د كبیرة داالاستعمال یحتاج إلى أع اذھولا بد من الإشارة إلى أن  المستهلكمصنفة ومصنعة إلى  تقدمهاثم 

تعلق بالأموال والمصارف والمحاسبة. تمن العاملین لغرض الشحن والنقل والخزن والعملیات الأخرى التي 
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وعلى الرغم من ان مساحة الأرض المخصصة للاستعمال التجاري لا تقارن مع بقیة الاستعمالات 
% من مساحة الارض بالنسبة الى المدن الكبیرة وحتى في المدن 5لا تتجاوز  فهيالموجودة في المدینة 

ا ھستعمال ان لالا ذاھ% من مساحة المدینة وعلى الرغم من النسبة القلیلة ل10لاتجاوز  يھالتقلیدیة ف
% من 40القطاع اكثر من  ذھبالسكان حیث یعمل في  اھكبیرة من خلال عملیات التبادل وعلاقت میةھا

% 70النسبة في الاقطار النامیة التي تصل الى  ههذ تزاید حتى تزید عنتمجموع العاملین في المدن و 
لارض لأغراض التجارة والتي عدة اسباب تؤثر على توزیع استخدامات ا نالكھمن مجموع العاملین. و

السكان  اھفي التسوق ونوع البضاعة التي یحتاج مھالوصول وعادات الناس وتقالید ولةھتعلق بقانون س
 ریةھالناس الى الحاجات الیومیة والش اھ. وتكاد تنقسم البضائع التي یحتاجاھوالخدمات المقدمة ل

الباحثین الى عدة تصانیف للمناطق التجاریة والتي تعتمد على المتغیرات  بھوالفصلیة والسنویة . ولقد ذ
 : 11والاجتماعیة في اعلاه. فضلا الى وجود دراسات تركز على الاقتصادیة

1. CBD  المركزیةمنطقة الأعمال  
 .الخارجیة التجاریةالمناطق  .2
 .التجاریةالطرق  .3
 شوارع المحلات التجاریة. .4
 تجمعات المخازن المعزولة. .5

تصنیف استخدامات الارض التجاریة على الرغم من  لهاید من المعایر التي یمكن من خلادالع نالكھو
: سعر الأرض, الایجارات, عدد المحلات منهافي مناطق معینة في التصانیف السالفة الذكر و  تهاتفاو 

 قل.التجاریة, نوع المحلات التجاریة, رؤوس الاموال المستثمرة, ارتفاع المباني, طرق الن

 استعمالات الأرض للصناعة: -4
تلك الصناعات  يھالصناعات الخفیفة و يھتشتمل المناطق الصناعیة على نوعین من الصناعات ألا و

 تهاقیاساً بالصناعات الثقیلة, فضلاً عن انخفاض مخلفا مهاتمیز بصغر حجتالتي تقع داخل المدینة والتي 
سواء كانت الصلبة أوالسائلة, تشتمل على المصانع الصغیرة ومصانع الحرف الیدویة ومصانع البلاستك 

تعتبر اكبر من  يفهومصانع النسیج والمصانع الغذائیة والمشروبات الغازیة . الخ اما الصناعات الثقیلة 
التي تحتاج الى مخازن الأولیة الكبیرة الحجم و  ھاومواد مهاتتسم بكبر حج يھالصناعات الخفیفة و

ما  مھیفة وافالمطروحة التي تكون عالیة جداً قیاساً الى الصناعات الخ تهاوساحات فضلاً عن مخلفا
العدید من  نالكھمصنع الحدید الصلب ومصانع الاسلحة ومصانع السیارات و. الخ. و وھ لهایمث

 : 12 افیة والموقعیةالباحثون التي تناولت الخصائص الجغر  علیهاالأسالیب التي اعتمد 

 المرونة في التخطیط. اھینبغي ان تكون الارض واضحة حتى تكون ل .1
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 قریبة من المدینة للاستفادة من الخدمات. .2
 قریبة من مصادر الطاقة ولاسیما النفط. .3
 قریبة من مصادر الطاقة ولاسیما الغذائیة.  .4
 رخیصة الثمن. .5
 ینبغي توفر وسائل الاتصال السریعة  .6
  المدینة.طبوغرافیة  .7

 استعمالات المجال للترفیه: -5
ومن  یةیهفیما تقدمه إلى السكان من خلال الخدمات العامة الثقافیة الترف یةیهتنوع استعمالات الأرض الترف

دور السینما والمسرح والملاعب والفنون فضلاً عن المناطق  المفتوحة المتمثلة بالمناطق الخضراء  اھأبرز
عمل المناطق الخضراء داخل المدینة بث جو من الارتیاح وتقلیل نسبة الحرارة  والحدائق المنزلیة حیث

والتلوث داخل المدینة لما تعمله تلك  النبتات من سحب غاز ثاني اوكسید الكاربون وبث غاز الاوكسجین 
بالإضافة إلى ان الملاعب والقاعات تساعد على الترفیه  اتهمتنفس المدینة ورئ انهفضلاً على أ ارنهفي ال

 اتهحسب ملائم یةیهثم بناء  الأجسام السلیمة والمحافظة على صحة السكان.وتصنف المراكز الترف
 . 13مناطق للترفیه الخارجي وأخرى للترفیه الداخلي انهفم ،للترویح

 : استعمالات الأرض للتعلیم والصحة والثقافة -6
 میةھفي دراسة استعمالات الارض لما تشكله من ا مةمهإلى تلك الاستعمالات الثلاثة ال امتمھیتزاید الا

تأخذ من المدینة مساحات من  "انهیتزاید حتى ا ابه تمامھفي تنظیم استعمالات الارض حیث اخذ الا
لما  مامه. وتشكل المدینة عنصرا  14" % من مجموع المساحة الكلیة للمدینة4 -% 8الارض تقدر بـ 

للسكان من حیث السكن والنوم والعمل فضلاً عن إطفاء وتلبیة  امهتشكله من وظیفة رئیسیة في تقدی
 الحاجات الضروریة للسكان مثل التعلیم والثقافة والخدمات.

 استعمالات الأرض لأغراض التعلیم والثقافة: -
الاستعمال من خلال ما ترك من مؤشرات قویة حول تطور وثقافة المدینة من خلال  اذھ میةھتبرز أ

تمنح   وان تلك الخدمات . حیث یبدأ من ریاض الاطفال الى الجامعات ابهاختلاف مستویات التعلیم 
وان  رميھن ترتیب المدارس ترتیب االى خمس سكان المدینة الذین یشكلون طلبة المدارس . اتهخدما

التعلیمیة   افهالمدارس لوظائ ذهھداء افي مواضیع معینة لا یتم الا بشكل یضمن  اعهالمدارس وتوقیتوزیع 
للتعب والحوادث وبما یتلاءم مع  مضهالمدرسة دون تعر  وصول الطلبة الى مكان لسهوفق اسلوب ی

تخدام وسائط وبذلك سوف یقلل الضغط على المؤسات الصحیة اولاً وعلى التقلیل من اس ،الجسدیة متهقدر 
 ،مسهفطلاب المدارس الابتدائیة ینبغي الا یقطعو اكثر من عشر دقائق للحركة مشیاً عن مدار  ،النقل ثانیاً 
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دقیقة عن  20المدارس المتوسطة فینبغي ان لا یمشوآ اكثر من  ،اما دون العبور على الطرق الرئیسیة
  .الى المدرسة متهمكان اقام

 الصحیة :استعمالات الأرض للخدمات  -
تنشأ دائماً على مواقع متمیزة من المدینة حیث  انهبالنسبة للمواطنین, لذا فأ میةھالاستخدام ا ذھیشكل 

 لیةھتنوع بین المستشفیات الحكومیة والأ ي، فهاتهومستوى خدما اتهمیھوا ابهتوزع بشكل رتب بحسب مرات
الاستخدام عدة عوامل ومتغیرات  اذھوبأخذ  الى المستوصفات الطبیة والمراكز الصحیة والعیادات الشعبیة

، الموقع الجغرافي والسكان والنقل امهھالاستخدام ومن ا اذھلغرض تنظیم  اتهینبغي للمخط والباحث مراعا
ان استعمالات قوانین الجذب والتنافر الوظیفي تحت تأثیر قوانین سعر الارض والإیجارات. الارض 

ادةً كالاستخدامات الاخرى للأرض, الى قوانین الجذب والتنافر من خدمات تخضع ع مهالصحیة لما تقد
 الوظیفي تحت تأثیر قوانین سعر الارض والإیجارات.

 استعمالات أخرى: -7
الاستعمالات: الاستعمالات الدینیة (المساجد والمقابر) ، ومحطات الوقود ، ومحطات توزیع  ذهھتشمل 

 وخطوط الضغط العالي ، وتشكل نسبة قیلة لا تؤثر على المساحة الكلیة للأرض الزراعیة. رباءھالك

 :نتیجة

 المباشر الإنسان تمامھیأخذ استعمالات المجال الحضري عدة معاییر ، ولكنه یرتبط في أنه یظهر ا
 مساحة على الإنسان بهاویعرف بأنه : الأعمال التي یقوم ونشاطه  ومدى تفاعله مع البیئة المحیطة. 

یاته الطبیعیة عن طریق استغلال أفضل للإمكنیات البشریة  ویعرف أیضاً إمكن مستغلاً  الأرض من معینة
 أو السكن على زیادة الأخرى الحیاة لأغراض لهاعماواست علیهامتطلبات الإنسان من الأرض للعیش  نهابأ
 ،تلبیة متطلباتهم الضروریة على الحصول نهام یهدفه  الوسائل المتبعة من قبل مجموعة من السكان أن

 من الأرض.   معینة مساحة على لهاه استعمال بهاوإنه نشاط الإنسان في الأرض التي یرتبط 

 

 

 

 

 

 

 



تخطیط المجال الحضري والتنمیة المستدامة                                                                   ثانيالفصل ال  
 

47 
 

 :غیر في استعمالات المجال الحضري الت

تعمالات من حیث توزیع اس (الفعالیات والأنشطة والسكان) یهتم التصمیم الأساسي بدراسة مكونات المدینة
وشبكات الشوارع وأنظمة  ،ونموهم والتغیرات التي تحصل لهم وتوزیع السكان الأرض وتغیراتها المستقبلیة ،

أي أن التصمیم الأساسي یعتبر إطار عمل الیات وسهولة الوصول فیما بینها النقل اللازمة لربط الفع
أي تغیر في مكونات النسیج الحضري یتعامل مع وحدتي الزمان والمكان لهذه المتغیرات .وبالتالي فان 

لابد وان ینسجم مع ما حدده التصمیم الأساسي للمدینة ، أما أذا حدث عكس ذلك فان من شانه أن یربك 
 هذا النسیج.  

لان النمط  ،في التخطیط والتصمیم ولیس الجمودإذن احد صفات التصمیم الأساسي هي الدینامیكیة  
وقعه أو أن یتوسع ،وهذا یجعل من المهم أن نتساءل عما أذا یكون الحضري لابد بالضرورة أن یغیر م

التكیف للوظائف الجدیدة الناتجة عن تغییر استعمالات الأرض سهلا نسبیا ،أو أن یكون  التوسع والتغیر 
أمرا یمكن تحقیقه بأدنى حد من السیطرة وبأقل قدر من الإخلال في التصمیم الأساسي المعد للمدینة. 

المحافظة على الاستقرار أمر یقرب من المستحیل في ظل التطورات الجاریة، .بید أن خاصة وان 
أي أن یكّیف وان یهیمن علیه . ن یكون التغیر أمرا لا محالة منهبالإمكان تأهیل الاستقرار في حالة أ

ینئذ للحیلولة دون حدوث رد فعل عنیف وللحفاظ على الاستمراریة الممكنة في تطور النسق الحضري .وح
 مهمة في كیفیة نمو المدینة وتطورها . تخمیناتیكون لمثل هذا التغیر 

 ضوابط التغیر في استعمالات الأرض الحضریة : -
قیمة نسبیة ،والذي  توبالتالي هي ذا ،المدینة ،وهي قابلة للعرض والطلبتعتبر الأرض سلعة خاصة في 

یحدد قیمتها هو نمط الاستعمال الذي یشغلها ،وهذا الأخیر یتأثر بعوامل عدیدة تتمثل بالعوامل الجغرافیة 
والاقتصادیة والاجتماعیة وهذه العوامل یتفاوت تأثیرها بین موضع وآخر ضمن الحیز الحضري لأسباب 

 الحضري والإدارة الحضریة تارة أخرى . تتبع لخصوصیة الموضع تارة ولمتغیرات النمو والتخطیط

إذ أن لكل استعمال حضري للأرض متطلبات خاصة قد یتلاءم مع عناصر الموقع أو یتعارض مع 
وینطبق الحال نفسه بالنسبة للعوامل الاقتصادیة التي تؤدي دورها في طبیعة استثمار الأرض  15حاجته

فسة الاستثمارات الأخرى وبالتالي تترك أثرها المباشر الحضریة وتحدید النمط الاستثماري الذي یستطیع منا
 في تقییم الأرض.

یخضع وان فعل العوامل الاجتماعیة متمثلا بالغزو والتكتل والتتابع والتركز والتشتت والسیطرة والتدرج 
لكن لا  ،ها في مدینة ویضعف في مدینة أخرى، الأمر الذي قد یشتد أثر لشخصیة المدینة بكل جوانبها

 .تخلو مدینة من آثاره في اغلب الأحوال 

                                                             
جامعة بغداد –في استعمالات الأرض حول المدینة العراقیة ،رسالة دكتوراه ،كلیة الآداب  رصلاح حمید الجنابي ،التغی - 15
 103،ص1977،
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هذه  ولما كانت استعمالات الأرض الحضریة هي انعكاس لأنشطة السكان وفعالیاتهم داخل المدینة،
بعلاقات اقتصادیة واجتماعیة غیر مستقرة فأي تغیر وتبدل بنمط هذه العلاقات یصاحبه  تتأثرالأنشطة 

 . 16أي تغیر في استعمالات الأرض حتما تغیر في الأنشطة والفعالیات 

الأساسیة والكمالیة  یتولد عنه تعدد وتنوع في الحاجاتفالتغیر في العوامل الدیموغرافیة للمجتمع 
،ویصاحب ذلك تعدد في الرغبات والأذواق والحاجات ،ویستدعي كل ذلك بالضرورة تغیرات كبیرة في 

لمدینة .كما أن زیادة عدد السكان ینتج عنه خلخلة استعمالات الأرض لتنسجم مع النهج الجدید لمجتمع ا
في التوزیع والكثافة بین مناطق المدینة ،وهذا یقود من جدید إلى إعادة توزیع وتغیر في استعمالات 

 الأرض لتنسجم مع النهج الجدید لمتطلبات السكان من حیث الكم والنوع.

ة المحلیة في تنفیذ مخططات التصمیم وتحصل التغیرات في استعمالات الأرض حینما تتلكأ الإدار 
الأساسي كضعف في كفاءتها أو ضعف في صلاحیتها حینما یكون النظام المركزي هو السائد ،ومن ثم 
تضعف سیطرتها في التحكم بالعلاقات المكانیة للأنشطة المختلفة الذي یرمي كل منها لتحقیق الاستثمار 

 الأمثل بقصد الربح.

النقل أو وسائل الحركة أو تغیر بأنماط النقل (نقل عام ونقل خاص ونقل  كما أن التغیر في أنظمة
حكومي) یحدث تغیر في استعمالات الأرض ، إذ یتجه بعض الفعالیات نحوها وفقا لقوة جذبها وممیزاتها 

 الفنیة .

ورة وتأسیسا على ما تقدم ،یمكننا بناء حقیقة هي إن التغیر في استعمالات الأرض الحضریة لیس بالضر 
أن یكون ذا نواتج سلبیة ،بل انه حالة طبیعیة تتماشى مع نمو وتطور المدن بشرط أن یراعى في عملیة 

 : 17التغیر الاعتبارات الآتیة 

أن لا یؤدي التغیر في استعمالات الأرض إلى أضرار بیئیة مثل تلوث الهواء والماء والضجیج  -1
سكن والتعلیم والصحة والتي تقتضي ،خاصة وان لبعض استعمالات الأرض خصوصیة معینة كال

 بالضرورة أن تكون بعیدة عن مواطن التلوث.
أن یراعى وبدقة حجم واتجاهات المرور إلى الاستعمال الجدید إلى درجة أن لا یخل بتوازن حركة  -2

 المرور وكثافتها بین مناطق المدینة.
غیر استعمالات الأرض فیها الأخذ بنظر الاعتبار حجم السكان الذین یسكنون المنطقة المرشحة لت -3

 أو الذین سیعملون فیها ،تلافیا لما یرافق ذلك من إرباك یضر بمستوى تقدیم الخدمات .
مراعاة حجم الموقع الذي سیتم تبدیل الاستعمال فیه من حیث قدرة استیعابه للحركة المروریة  -4

 والمتسوقین معا ،وما یرافق ذلك من تطورات أخرى مصاحبة للتغیر.

                                                             
جامعة –في استعمالات الأرض حول المدینة العراقیة ،رسالة دكتوراه غیر منشورة ،كلیة الآداب  رصلاح حمید الجنابي ،التغی - 16

 106،ص1977بغداد ،
 .112،صصلاح الجنابي ،مصدر سابق  - 17
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 المجال الحضري والتنمیة المستدامة تخطیط. 2

  التخطیط المستدام للمدن: -

المفتـاح یكمـن فـي أن الاستهلاك في المدن "وهو اقتصادي حضري إلـى أن  Herbert Girardet أشار 
تشغیل المواد وتقلیل النفایات والمحافظة على  استخدام المصادر. فیجب إعـادةیقلل من فعالیة إعادة 

الطاقات المستنفذة والتحول إلى المتجددة والتقلیـل من التأثیرات السیئة على البیئة. وعلى ذلك یجب أن 
نحقق إدارة جیدة لاستعمال المصادر فـي تخطیط مدننا وبالتالي نحتاج إلى تطویر شكل جدید من 

فالمدینة قالب متغیر ومعقد من الأنشطة الإنسانیة والتأثیرات   1."لتخطیط الحضري الشامل والمراقـبا
البیئیـة، وحتـى نخطـط لمدینـة مستدامة نحتاج إلى فهم كبیر للعلاقة بین الناس والخدمات وسیاسـات 

 المواصـلات ومنتجـات الطاقة. 

وإدارة مصادرها  هاجب أن تؤخذ بالاعتبار عند تصمیمومن هنا فإن المدن هي نظم بیئیة اقتصادیة ی
المستعملة. والتنمیة المستدامة تنمیة اقتصادیة بیئیة اجتماعیة، بما في ذلك من تنمیـة الاستعمالات 
السكنیة والتجاریة، وتصمیم والشوارع الآمنة والمواصلات العامة بشـكل أفضل والمحافظة على الفراغات 

كما أن سیاسات تحسین البیئة یمكـن أن تحسن الحیاة الاجتماعیة للناس فالحلول  المفتوحة والمتنزهات.
الاجتماعیة والبیئیة تشجع بناء مدن صحیة متفتحة وأكثر حیویة. كما أن المباني التقلیدیة متعددة 

تجلب الحیاة للشارع وتقلل من احتیاجات السكان لاستعمال ) محلات تحت السكنات ...(الاستخدامات 
سیارة وتحافظ علـى حیویة المنطقة، مع أن البعض یرى أنها تخلق تعقیدا في الملكیة وتجدها العدید مـن ال

السـلطات صعبة في الإدارة وصعبة في التمویل والبیع. أما المخططـون فیفضـلون المواقـع المفتوحـة 
ب دورا رئیسـا فـي إنشاء وبناء والكبیرة والتي تكون سهلة في التخطیط والبناء. ومن هنا بدأت السیارة تلع

المدن كما ساهمت في تشكیل الفراغات العامة وفي تشجیع بناء الضواحي وبالتـالي انتشار المدن 
 .وتوسعها

" إن فكرة المدن المستدامة تتلخص في أن المدن تحتاج إلى تلبیة الأهداف الثقافیة  ومنه نستخلص     
جانب تلك الاقتصادیة والفیزیائیة. فهـي تنظـیم دینـامیكي معقـد والسیاسـیة والبیئیة والاجتماعیة إلى 

 :  2البرامج التالیة یمكن الاعتماد علىخلق مدن مستدامة ول ، ومتجاوب مع المتغیرات"

 المواد  المحافظة على البیئة الطبیعیة بما فیها المحافظة على الطاقة والقیاسات للسیطرة علـى
 السامة وعلى الملوثات التي تؤثر على الماء والهواء... 

                                                             
 90مصطفى ابو محمود، الراقي للنشر، ص كتاب تخطیط التنمیة المستدامة،  -1

 91كتاب تخطیط التنمیة المستدامة، نفس المرجع السابق، ص - 2
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 والمركبات  المحافظة على البیئة المبنیة وإطالة عمرها بتحسین متانتها وصیانتها كصیانة الطـرق
 إضافة إلى إعادة الاستخدام كبناء الحطام أو الأنقاض.

 قرارات  من یئة الطبیعیة بما فیها كـلإعادة تشكیل البیئة المبنیة لتحسین الضغط الذي یقع على الب
 . استعمالات الأراضي والمواصلات الحضریة

 :3كما یمكن اقتراح عدد من الاستراتیجیات المتعلقة بتحقیق استدامة مدن القرن الواحد والعشرین ومنها- 

  .أن تلبي منتجات المدینة طلبات السكان الخاصة وطلبات السكان المستقبلیین 
 المشاركة والتعاون لحل المشاكل. انتهاج 
 .إعادة تشكیل أجزاء المجتمع الموجودة لتواكب التغیر في الأعمال والاحتیاجات السكنیة 
 .توفیر البدائل لیجد السكان خیارات أوسع في طرق السفر والاتصال وتوجیه الخدمات 
  تعارضأو تنـاقض تلبیة مصالح السكان المتنوعة بحیث یكون التنوع مصدر قوة ولیس مصدر. 

بناء على ذلك یمكن القول أن الاستدامة هي طریقة ولیست نتیجة محددة. كما أن الاسـتدامة بشـكل " 
أساسي عملیة سیاسیة أكثر منها مشكلة تصمیمیة أو تقنیة والحاجز الأعظم للاستدامة یقع في غیــاب 

 4"الاســتدامة محلیــا المقامــة لتعریــف وإعــداد وتجهیــز ممارســة  التصــامیم

إن التخطیط هو الذي یحدد شكل التنمیة المستقبلیة ویعرف الاحتیاجات ویعمـل علـى تحقیقهـا ویحدد مدى 
قدرة المجتمعات على استمراریة الإنتاج وعلـى إعـادة إحیـاء نفسـها، وعلـى المخططات المستدامة أن تعمل 

لقیم الاجتماعیة حتـى تلبي هذه الأماكن الجدیدة احتیاجات العمل على إیجاد التوازن في البیئة والاقتصاد وا
والحیاة للسكان المحلیین واهتمامـاتهم، وعلـى هـذه المخططات كذلك أن تصل الاهتمامات المحلیة 
بالعالمیة فتنظر إلى اهتمامات المجتمع وأهدافـه ضمن النظام البیئي والاقتصادي والاجتماعي العالمي. 

ن التنمیة المستدامة عملیـة دینامیكیة مستمرة من التحلیل وتشجیع مشاركة الأفراد والنقاش إضافة إلى أ
 .وعملیـة تجدیـد المخططـات

 :5هيومن أهم المبادئ التي یجب أن توفرها مثل هـذه المخططـات المحلیة الشاملة  -   

النظم البیئیة  تعمل بشكل متوازن مع الطبیعة بحیث تدعم نشاطات التنمیة واسـتعمالات الأراضـي . أن1
 وتحترم وتحمي التنوع الحیوي البیئي. 

                                                             
 101كتاب تخطیط التنمیة المستدامة، نفس المرجع السابق، ص- 3
 عمان / والتوزیع للنشر الثقافة ودار والتوزیع للنشر الدولیة العلمیة الدار ،ومفاھیم أسس-الحضري التخطیط :حسین خلف الدلیمي، - 4
 23ص 2002 .الأردن/

 35التنمیة المستدامة وتحدیاتھا في الجزائر، مجلة التواصل، كلیة العلوم الاقتصادیة وعلوم التسییر، جامعة البلیدة ، ص - 5
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. إن الموقع والشكل والكثافة والخلط والنسب ونوعیة التنمیة یجـب أن تحسن وتتناسب لخلق فراغات 2
لمجتمـع عـن طریق تسهیل الوصول لاستعمالات الأراضي فیزیائیة تلبي أنشطة السكان وتشجع تلاصق ا

 المختلفة وزیـادة الإحسـاس بالمكـان لحمایـة الخصائص الفیزیائیة الخاصة بالأشكال الحضریة.

. تحقیق اقتصاد معتمد على المكان فلا یتسبب باستهلاك المصادر الطبیعیة أو بزیادة إنتـاج الفضلات 3
 یعة استیعابه. بسرعة أكبر مما تستطیع الطب

المستویات  . تحقیق المساواة بحیث تحسن ظروف السكان ذوي الدخل المنخفض وتحد من حرمانهم من4
تساوي فـي الوصـول إلـى المصـادر الاقتصادیة والاجتماعیة الالأساسیة للصحة البیئیة وكرامة الإنسان و 

 ضروري لاستئصال الفقر.

یجب أن یتم الحد منها مـع الأخذ بالحسبان  كما على المجتمعات . دفع  الملوثات التي تؤثر بشكل كبیر5
 أن الملوث یجب أن یتحمل تكلفة التلوث.

 التخطیط المستدام للمجال الحضري: -

واتساعها أفقیا  واكب ظهور الثورة الصناعیة وتطورها كعامل جذب للأفراد نموا متزایدا فـي حجـم المـدن
غیر متوقعة أو مخططة في أعداد السكان  للمدن وما صاحبها مـن زیـادةوعمودیا نتیجة الهجرة من الریف 

الأمراض والأوبئة وتداخل استعمالات الأراضي  مما ساعد على انتشار الأحیـاء المتخلفـة وانتشـار
استعمالات الأرض في التزاید وظهرت العدید من الدراسات التي  المختلفة. ومنذ ذلـك الوقـت بـدأت مشـاكل

والعوامل المؤثرة فیها سواء منها الطبیعیة أو الاقتصادیة أو الاجتماعیة وما  بـالأرض واسـتعمالاتهاتهتم 
تأثیر على الأرض واتجاهات نموها وحجم هذا النمو والتغییر المصاحب في تشكیلها  یرافق كل ذلك مـن

 كمحددات وعوائق للتطور.  أو عملهـا

تاسع عشر ال أوجدت الثورة الصناعیة الحاجة لفصل استخدامات الأراضي (وذلك فـي أواخـر القـرن ولقد
لحمایتها من التلوث الكبیر  فالمناطق السكنیة لابد أن تفصل عـن الصـناعة وذلـك 6وأوائل القرن العشرین).

ستخدامات في التخطیط الفصل بالا الناتج عن هذه المصانع الأولى. ومنذ ذلك الحین أصـبحت عملیـة
المخصصة للتجارة أو  مثلها من الأراضي قاعدة، فالعدید من هكتارات الأراضي السكنیة مفصولة عـن

 الخاصة بالمؤسسات وهكذا.

 وعادة ما یتم وصل هذه المناطق المنفصلة بطریق رئیسي واحد. وعندئذ تبرز الحاجة للاعتمـاد على
یقطع العدید من الأمیال یومیا  الفرد مثلا وفي عدد مـن البلدان أنالسیارة لإنجاز أبسط الأعمال. فعلى 

بدون السیارة، كما أن كل من  حتى یقوم بالأعمال الروتینیة الیومیة فقط ممـا یجعـل الحیاة مستحیلة
                                                             

 . 65ص القاھرة المصریة، الأنجلو مكتبة ،المدن تخطیط ، 1991 علام، خالد، أحمد - 6
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الأطفال والمراهقین وكبـار السـن إضـافة لأي شخص لا یملك السیارة یغدو مستثنى من المشاركة المستقلة 
ومما یزید من تعقیـد المشكلة أن الطرق التي تصل هذه الأجزاء المنفصلة تعج بحركة   لمجتمع.في ا

السیر وذلك بما أن الجمیع لابد وأن یستخدم السیارة في الحركة. وأكثر الحلول شیوعا في هذه الحـالات 
لتي لا تلبث حتـى تعـود هـو إنفـاق ملایـین الدولارات على إنشاء وتوسیع طرق أكثر، هذه الطرق الجدیدة ا

إلـى حالتها السابقة من الاكتظاظ وذلك لأن الحل لم یخاطب جذور المشكلة، فعملیة فصل استعمالات 
 .  الأرض هي المسبب للازدحام ولیس قلة الشوارع

ویلعب تخطیط المدن والبلدات دورا هاما في المساعدة على تغییر أنماط استعمال الأرض وتقلیل الاعتماد 
السیارة وفي تحقیق استدامة استعمالات الأراضي والتنمیة الحضریة لتضم مزیجا من الاستعمالات  على

المتكاملة مع مدى من نظم المواصلات العامة. إلا أن تقلیل استعمال السیارات الخاصة سوف یحتاج إلى 
 لمواصلات. مجموعة من سیاسات التخطـیط مـع السیاسـات المالیـة إضـافة استراتیجیة  شاملة ل

المشاكل  ومن أهم السیاسات الممكن إتباعها في إطار استعمالات الأراضي للعمل على التقلیل من -
 :  المذكورة یمكن التنویه إلى كل مما یلي

  .عمل حزام أخضر یحتضن المناطق الحضریة 
 .إتباع سیاسات الكثافة الحضریة للتأكد من فعالیة استعمال الأرض الحضریة 
  الاستراتیجیات الأخرى كالقرى الحضریة والتجمعات الجدیدة لتقلیل استعمال السـیارة بتوفیر بعض

 الوظائف والمساكن والمحلات في مكان محدد.
  تشجیع التنمیة التي تعنى باستعمالات الأرض المختلطة بشكل فعال بحیث تـدمج الأنشـطة

المؤسساتیة مع بعضها لتقلیـل اسـتخدام السكنیة والتجاریة والصناعیة والترفیهیة والخدماتیة و 
 السیارة.

  تشجیع بدائل المواصلات وتشجیع المشي كوسیلة للتنقل بین الأنشطة عـن طریـق تقلیـل المسافات
بین الاستعمالات واستخدام قاعدة الخمس دقائق التي یمشي فیها الفرد مسافة لا تزیـد عن خمس 

 المدینة باتجـاه المركـز الـذي تقـع فیـه الخدمات. دقائق مشیا على الأقدام من أي مكان في 
 إضافة لسیاسات إعادة استعمال الأرض في محاولة لاستغلال الأرض بالشكل الأنسب وعدم 

 إهمالها.

 التخطیط المستدام لاستعمالات الأراضي و المواصلات الحضریة : -

من المهم تحقیق تخطیط متكامل للمواصلات واستعمالات الأرض، فكل مـن المواصـلات واستعمالات  إن
الأرض مكملان لبعضهما البعض، كما أن الشوارع والمسارات تعد استعمالا مـن استعمالات الأراضي 

حلات التـي هو التوزیع الفراغي للأنشطة، یقوم بتحدید أنماط ومقیاس الر الأرض المتعددة. فاستعمال 
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تستخدم نظام المواصلات الذي یتحكم بمستوى القدرة على الوصول وجعل مناطق أسـهل فـي الوصول من 
أخرى والذي تزید فعالیته حیث تحدث التنمیة. كما أن استعمال الأرض یتغیر تبعا للبنیة منطقة الى 

المباشر النـاتج عن التحول في  التحتیة للمواصلات مما یؤثر على الطلب على الرحلات بالإضافة للتأثیر
المسارات والطرق والذي ینتج عنه استخدام طرق جدیدة بدرجـة أكبـر مـن المخطط له. إضافة لأن 
استجابة استعمال الأرض یمكن أن تسبب حركة مرور كبیـرة دون أن یوازیها حدوث أي تنمیة. وقد یختار 

ا بسبب سهولة توفر المواصلات مما یزید من عدد الناس أماكن للعمل وأخرى للسكن متباعدة عـن بعضـه
الرحلات وعدد المركبات بسبب تغیـر نمـط  المواصلات والمسارات. فتغیر المسارات وتغیر مواقع السـكن 

  . وأمـاكن الوظـائف والتسـوق وتوزیع الرحلات جمیعها تزید من حدة مشاكل المواصلات

ظهور عدد من المشاكل الناجمة عن إتباع مثـل هـذه ولقد تسببت سیاسات المواصلات الحالیة ب -
  : السیاسات، ومن أبرز هذه المشاكل

مدة السفر  وذلك بسبب زیادة الاعتماد على السیارات وتملكها، فیعمل الازدحام على زیـادة :) الازدحام1
 .الازدحام وصعوبة التخطیط للرحلات بسبب زیادة المتغیرات فتبرز سیاسات خاصـة بتقلیـل

واستهلاك  بخروج السكان إلى خارج المدن یزداد طول الرحلات ویزید استخدام السـیارة :) هدر الطاقة2
 الطاقة وبالتالي استنفادها.

 فلا بد من تطبیق سیاسات خاصة بتقلیل الحوادث واستخدام : ) انعدام الأمن والسلامة المروریة3
 المواصلات العامة.

من هذه  تأثیر السیارات من ملوثات متعددة وإزعاج صوتي فلا بد من محاولة التقلیـل :) تلویث البیئة4
 الآثار باستخدام وسائل تقنیة جدیدة.

وبتحسین  فالمواصلات وسیلة للوصول إلى الخیارات المتعددة الموزعة في الفراغ :الحیاة) رداءة نوعیة 5
 المواصلات وسهولتها یتم تحسین نوعیة الحیاة.

للخدمات  مما یسهل وصول الأغنیـاء :م وجود عدالة اجتماعیة وزیادة الفجوة بین الأغنیاء والفقراء) عد6
التي یحتاجونها ومن  على حساب الفقراء الذین یجب توفیر مواصلات عامة مناسبة لهم لتزویدهم بـالفرص

 ثم ملاحظة تأثیر هذه السیاسات على تقلیل الفجوة بین الغني والفقیر.

إیجاد  والمواصلات عنصرا هاما ورئیسا من هذه المنصرفات لذا یلزم :اع المصروفات العامة) ارتف7
 سیاسات عاملة على التقلیل منها.

 ونشیر هنا إلى بعض السیاسات المساعدة للحد من حدة المشاكل المتعلقة بالمواصـلات ومنهـا:  -



تخطیط المجال الحضري والتنمیة المستدامة                                                                الثانيالفصل    
 
 

55 
 

 .تحدید تكالیف التنمیة والمكان الأنسب لحدوثها 
  على الوقود. مما یقلل من استخدام السیارة وتملكها.وضع ضرائب 

 دعم المواصلات العامة مادیا، لتقلیل استخدام السیارة ومحاولة تحقیق العدالة الاجتماعیة.
 على  الاستثمار في الطرق السریعة. فالتنمیة التي تؤثر على استعمالات الأراضي تـؤثر بالتـالي

 الطلب على الطرق السریعة.
 في البنیة التحتیة للمواصلات العامة. الاستثمار 
 إدارة نظام المواصلات. عن طریق التغییر في الخصائص العملیة للنظام لزیادة فعالیته مثل 

 وصل إشارات المرور وعمل مسارات خاصة بالباصات...الخ
 للموظفین  إدارة الطلب على المواصلات. مثل تشجیع ساعات العمل المرنة، وتـوفیر مـنح خاصـة

 و إعانات مالیة لشراء تذاكر للمواصلات العامة لتغییر سلوك ركاب السیارات.أ
 تقلیل  تسعیر الطریق. وضع ضرائب على استعمال الطریق لتحقیق عدد من الأهداف بمـا فیهـا

 الازدحام وتقلیل المصاریف العامة وبالتالي تقلیل استخدام السیارات.
  فعالیتها والتأكد من التزوید حسب الطلب.الخصخصة. خصخصة المواصلات لتحسین 
 حسب  تنظیم خدمات المواصلات المحلیة بحیث تشجع المنافسة وتقلل الكلفة والتأكد من التزوید

 الطلب.

لذلك لابد من وجود تكامل بین تخطیط المواصلات والطلب علیها وشكل استعمالات الأراضـي بحیث "
اد شوارع ومناطق خاصة بالمشاة في المناطق المركزیة تقلل من الحاجة إلى السفر وتعمل على إیج

وتشجع حركة الناس مشیا أو بالدراجات أو الترانزیت وتصمم الشـوارع والممـرات والأعمال بشكل جذاب 
بالتخطیط الجید لاستعمالات الأراضي یمكن أن تقلل المجتمعات اعتمادهـا  و ."لیستمتع الجمیع بالرحلات

 7.یة وبالتالي یقل عدد الأمیال التي تقطعها المركبة وبذلك یمكن تحسین نوعیة البیئة"علـى المركبـات الفرد

 المختلفة: الحضریةمناطق لالتخطیط المستدام ل -

بقیت الكثیر من مراكز المدن مركزا مهما للأعمـال فـي قلـب المـدن الكبرى، وبسبب مراكز المدن :  -
الأنشطة المتعددة وحركة المرور الكثیفة أصبحت هذه المراكز مصدرا رئیسـا للتلوث واستهلاك الطاقة. 

مناسبة  وبالنسبة لاستعمالات الأرض هناك فتتركز الأنشـطة المختلفـة فـي مراكز المدن مما یخلق ظروف
 لزیادة الاعتماد علـى المواصـلات العامـة والمشـي واستعمال الدراجات. 

ومن أهم التغیرات اللازمة للاستدامة المستقبلیة أن تصبح مراكز المدن جذابة للسكن كمـا هـي للعمل وأن 
لتوزیع یقلل الاعتماد على الرحلات الطویلة للوصول للعمل إلى جانب زیادة عـدد مسـاكن العمال وا

                                                             
 55ص 1995 – الھندسة قسم ، 1995 ، منشور تقریر العربیة، للمدینة الھیكلي التنظیم - 7
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المناسب والمنتقى للعمال، تحسین نوعیة الاسكانات بتقلیل الكثافة وإعادة تصمیم الفراغات، إضافة لزیادة 
العناصر الطبیعیة والتخضیر والفراغات المحلیة المفتوحـة، تحسـین المداخل عن طریق المواصلات العامة 

زدحام الطرق وإبطاء حركة المرور، رفع مستوى عالیة الجودة، تقلیل مواقف السیارات، التقلیـل المتتـابع لا
الاكتفاء الذاتي للمناطق المحلیة بالحصـول على الخدمات الیومیة، زیادة ممرات المشاة والدراجات وزیادة 
جاذبیتها، زیادة المناطق الخاصة بالمشاة بشكل كلي أو جزئي، زیادة فعالیة الطاقة في المباني وزیادة 

 .سـیة وتقلیل استهلاك الوقود، تقلیل الفضلات وزیادة نسبة تكریرهااستعمال الطاقـة الشم

: وفي هذا المجال یمكن العمل على تطویر مسارات المواصلات العامة، زیادة مناطق  الضواحي -
الاستعمال المختلط للسكن والعمل وتطویر الاستعمالات المختلطة بشكل أكثف في مراكز المجاورات 

صلات العامة، التنمیة المستمرة لتحقیق تنوع أكبر فـي أنماط الاسكانات والكثافات السكنیة ومراكز الموا
السكنیة مع زیادة كثافة الأماكن التي یسـهل وصـول المواصـلات العامة والخدمات إلیها، نمو شبكات من 

اورات المسارات الآمنة للمشي والدراجات. إضافة للعمل الجاد على تقلیل تأثیر المركبات على المج
المحلیة من خلال عـدة طـرق لمقاییس تهدئة حركة السیر، والسیاسات الخاصة بتحسین الفراغات المفتوحة 
والتـوازن البیئي والمخلوقات البریة والغابات لزیادة الكتلة البیولوجیة للحد من التلوث، وتطویر ممرات 

 . خضـراء تصل الفراغات المفتوحة بمساحات من النباتات الطبیعیة

هنا یمكن القول أن تقلیل المسـافات التـي تقطعهـا السیارات على  البلدات الصغیرة والتجمعات الجدیدة : -
الطرق یساعد بشكل أو بآخر على تحقیق الأفكار الخاصة بالاستدامة. كما یمكـن العمل على تشجیع 
المواصلات العامة وزیادة الحركة عن زیادة كثافة الأنشـطة القریبـة مـن مراكـز وتقاطعـات المواصلات 

یل استهلاك الطاقة في المباني وتقلیل استهلاك الوقـود وزیـادة نسـبة المصادر المتجددة، إدارة العامة، تقل
ذكیة للموارد وللماء للمحافظة علیه، زیادة زراعة الأشجار وتحسـین الكتلة الحیویة، زیادة مشاركة 

 .المجموعـات فـي العمـل علـى تحقیـق أهـداف الاسـتدامة
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 الفصل خلاصة

ستعمالات الأرض على ضرورة الأخذ بنظر الاعتبار تأثیر التغیرات في القد راینا في هذا الفصل ان 
المجاورة ،إذ أن لكل استعمال خصوصیته وعلاقاته المكانیة التي ینبغي أن تكون علاقاته  الاستعمالات

لتجنب حدوث اي  ایجابیة مع الاستعمال المجاور حفاظا على النسق العام المتوازن لاستعمالات الأرض
مرانیة في اما الفصل الثالث سنتطرق فیه الى فهم تاریخ السیاسة الع . تذبذب في هذا النسق المتوازن

 الجزائر و مراحل تطور العقار فیها تمهیدا للجانب التطبیقي.

 



 

 
 

 

 تطور العقار وسیاسة التعمیر في الجزائر

 مقدمة 

 مراحل تطور العقار في الجزائر 

 ئرنیة المتحكمة في العقار في الجزاالانظمة القانو 

 مراحل سیاسة التعمیر في الجزائر 

 علاقة ادوات التعمیر بالعقار 

 خلاصة الفصل 

 

 ثالثالفصل ال
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 مقدمة :

مرت سیاسة التعمیر في الجزائر بعدة مراحل، حیث انها كانت مرهونة بوضعیة عمرانیة موروثة من 
المراحل المتعلقة بالاحتلال والحضارات السابقة من جهة و من امتزاج التعمیر العشوائي من طرف 

وانتهاج سیاسة تمكنه من السكان من جهة اخرى، وبعد الاستقلال تبینت ضرورة تنمیة الاقتصاد الوطني 
بعین الاعتبار قاعدة  تأخذشروع في انجاز مشاریع نقطیة مستعجلة لم ، مما ادى بالدولة الالنهوض

خلق تشریع عمراني ینظم مختلف التدخلات  ضرورةعمرانیة واضحة في التخطیط ولم یتم الانتباه الى 
 التنمیة المستدامة لها. مبداسایر التخطیط المستقبلي للمدینة الجزائریة وی هیكلیو العمرانیة 

ن اجل وفي هذا الفصل سنستعرض مراحل تطور السیاسة العمرانیة في الجزائر وكذا تطور العقار م
  . التعرف على الاسس و العوامل المؤثرة في قیام السیاسة التي تنتهجها الدولة الان
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I. في الجزائر العقار مراحل تطور 
 :عهد الخلافة العثمانیة مرحلة -1

 یلي: یمكن تصنیف العقار في هذه المرحلة إلى ما
 : أراضي البایلك - أ

تمثل أخصب الأراضي وهي تتواجد بالقرب أهم المناطق الحضریة وعلى حافة اهم طرق المواصلات وهي 
الشرق   بدورها تنقسم إلى دار السلطان والتي كانت تشمل مدینة الجزائر وما جاورها من ، أراضي بایلك 

نتقالها إلى وهران التي كانت عاصمته قسنطینة، أراضي بایلك الغرب والتي كانت عاصمته معسكر قبل ا
والتي كانت محتلة من طرف الإسبان وأراضي بایلك التیطري التي كانت عاصمته المدیة وكل هذه 

 الأراضي كانت خاضعة للإدارة المركزیة بالجزائر العاصمة الممثلة في شخص الداي.
 ارضي الملك: -ب

مناطق الجبلیة كمنطقة القبائل، وهي كثیرة الانتشار داخل المدن الكبرى او على حواشیها وكذلك في ال
وكان استغلالها یتم وفق الأعراف على طریقة الشیوع التي كانت هي المبدأ وهذا لاعتبارات سوسیولوجیة 
وكانت تمیز المجتمع وأهمها وحدة العائلة التي كان لها مفهوم واسع یشمل كافة الأفراد الذین هم من 

) والتي یسعى valeur refugeراضي تمثل ثروة العائلة (صلب واحد تحت سلطة أكبرهم سنا، وعلیة فالأ
 كل وفق جهده وتحت سلطة رب العائلة بالمحافظة علیها وتثمینها.

 أراضي الحبوس: -ج
وتعرف أیضا بالأراضي الوقفیة، وقد انفرد الفقه الاسلامي بهذا النوع من الأراضي التي تجمد طبیعتها 

ا وهي نوعان، حبس خیري (عام)، یحبس فیه العقار لفائدة جهة القانونیة بحیث لا یجوز تغییر طبیعته
 خیریة (جامع، ضریح ولي صالح، زاویة، الحرم المكي، الحرم النبوي وبیت المقدس...الخ)

 : أراضي العرش -د 
هي الأرض الداخلیة المتواجدة على حافة الأراضي الشبه الصحراویة وهي خاضعة للاستغلال من طرف 

لات المشكلة للاعراش وفقا للأعراف المتوارثة منذ قرون على أن یتم استعمالها جماعیا القبائل والعائ
 وبصفة مشتركة فهي لا تقبل لا القسمة ولا البیع ولا الإرث.

 
 مرحلة الاستعمار الفرنسي: -2

تمیزت هذه المرحلة بالاستیلاء على أراضي الجزائریین بشتى الطرق والوسائل المادیة والقانونیة، ومن بین 
، الأول یتعلق برفع كل 02/07/1846ثم أمر  10/1844/ 01النصوص الصادرة في هذا الشأن أمر 

لثاني یعتبر الأراضي اعتراض على أموال الحبوس، وإخضاع المنازعات المتعلقة بها للمحاكم الفرنسیة. وا
الغیر مملوكة لأشخاص معینین بدون مالك، وبالتالي تؤول ملكیتها للدولة الفرنسیة. وكان الغرض من 
هذین الأمرین الاستیلاء على أراضي الحبوس وأراضي المواطنین الذین لا یملكون حینها عقود الملكیة، 
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القریة أو القبیلة أو العرش وهناك قانون لان الأراضي كانت تستغل في معظمها جماعیا من طرف سكان 
 الذي میز بین أراضي المعمرین الأوروبیین وأراضي المسلمین الجزائریین. 16/06/1856

غیر أن أهم القوانین التي كان لها بالغ الاثر على الملكیة العقاریة وكانت مصدرا لسندات الملكیة العقاریة 
 كیة العقاریة التي نحن بصدد دراستها هي:التي یمكن الاستناد علیها في إثبات المل

لسیناتوس كونصول المستوحى من الامبراطور نابولیون الثالث والخاص  21/04/1863قانون      -
بتقسیم أراضي العرش بین سكان القبائل لتصبح ملكا للأفراد وبذلك ضمان تحویلها إلى المعمرین 

بواسطة تنازلات فردیة ویمكن إلزام المالك ببیع عقاره عن طریق الضغط والتهدید  الاوروبین
 والتفقیر أو التحایل الأمر الذي یصعب على الملكیة الجماعیة.

المسمى قانون فارني وهذا القانون یقضي بفرنسة كل الأراضي الجزائریة  29/07/1873قانون      -
هذا للاستیلاء على ادى كانت تحكم العقارات في الجزائر و والغي بذلك القوانین الإسلامیة التي 
 القاضي بقسمة أراضي العروش. 21/4/1963الملكیة الفردیة التي تمت وفقا لقانون 

الذي یهدف إلى تهیئة العقارات وتشجیع التبادل الودي بغیة تنظیم  26/05/1956مرسوم      -
 لملكیة في ید الأوروبیین دون ذكرها صراحة.وتجمیع الملكیة، وطبعا الفكرة تهدف إلى تجمیع ا

 
 : للاستقلا بعد امرحلة ما -3

یؤدي بنا إلى  الاستقلالإن التمعن في التغیرات التي طرأت على طبیعة النظام العقاري في الجزائر بعد 
الوطني والتي امتدت إلى حین صدور  للاقتصادالتمییز بین فترتین أي الفترة التي طبعتها سیاسة اشتراكیة 

هامة ذات طابع لیبرالي من الناحیة السیاسیة  بتحولاتوالفترة التي أعقبتها والتي تمیزت  1989دستور 
 . والاقتصادیة

  1989الفترة السابقة لدستور : 
، الاستعماريالعقاریة الموروثة عن العهد  الأصنافحافظ المشرع الجزائري على بعض  الاستقلالبعد 

(نموذج التسییر  الفلاحیةالزراعي كالمستثمرات  الإصلاحوأحدث بعض التصنیفات العقاریة في إطار 
 الذاتي).
الزراعي استحدث ما كان یسمى صندوق  الإصلاح) في إطار 1975، 1971عقد السبعینات ( وخلال

العقاریة  الاحتیاطاتالزراعیة وإنشاء لفائدة الثورة  الأراضيعن طریق تأمیم  جدید كإصلاحالثورة الزراعیة 
حتى أواخر الثمانینات مصنفة  والاقتصاديلفائدة البلدیات، وأصبحت الحالة العقاریة تبعا للنظام السیاسي 

 إلى:
 . أراضي الملكیة الخاصة   -
العرش، أراضي الدولة وصندوق الثورة الزراعیة وتشتمل على: أراضي البلدیة، أراضي الدولة، أراضي   -

 الحبوس. أراضي الملك، أراضي
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  1989فترة بعد 

لیقر الملكیة الخاصة مسایرة  1989السائد جاء دستور  والاقتصاديالقطیعة مع النظام السیاسي  ولإحداث
الحر، فاستحدث المشرع الجزائري القوانین التي تتماشى معه والتوجه الجدید  والاقتصاديللنظام السیاسي 

المتضمن التوجیه العقاري والذي یلزم البلدیات القیام بجرد  18/11/1990المؤرخ في  25-90كقانون 
العقاریة التابعة للدولة والجماعات المحلیة، وقد  الأملاكالعقاریة الواقعة بترابها بما في ذلك  للأملاكعام 

 أصبح التصنیف العقاري الحالي ممثل في:
 .)الولایةالدولة، البلدیة، (ومیة والخاصة التابعة العم الأملاكالوطنیة: تتمثل في  الأملاك −
 الطبیعیون. الأشخاصأمالك الملكیة الخاصة: وهي التي یمتلكها  −
 المحبوسة عن التصرف فیها كالبیع أو الشراء أو التنازل. الأملاكالوقفیة: وهي  الأملاك −

 
 : 2001و1993الفترة ما بین  -4
 : النشاط العقاري: اولا

المتعلق بالنشاط  01/03/1993بتاریخ  03-93اصدر المشرع الجزائري المرسوم التشریعي رقم 
العقاري، وهو النشاط الذي یشتمل على مجموع الاعمال التي تساهم في انجاز او تجدید الاملاك العقاریة 

استعمال  اتذفي محلات  وتتمثلالمخصصة للبیع او الایجار او لتلبیة حاجیات المواطنین الخاصة، 
سكني او حرفي او صناعي او تجاري. ویمكن ان یقوم بنشاط الترقیة العقاریة من طرف تجار، او ان 
یقوم به اشخاص في اطار فردي او في اطار تعاونیات لتلبیة احتیاجاتهم الخاصة، و في هذه الحالة 

 یبقى نشاطهم مدنى، ولا تلحق بهم صفة التاجر.
في الشفافیة التي ادخلها على علاقة المتعامل في الترقیة العقاریة  تمثلیاهم ما جاء به هذا المرسوم 

على  بالمستأجربالمشتري و الضمانات التي وفرها لكل طرف من التعاقد وكذلك تنظیمه لعلاقة المؤجر 
 اسس جدیدة

  :ثانیا: تنظیم الأملاك الوقفیة
سبق وان تعرضنا  بالأوقافالمتعلق  27/04/1999في  10-91لقد اصدر المشرع الجزائري قانون رقم 

، غیر ان المشرع الجزائري ادخل تغییرات جوهریة على هذا القانون 1993و1981له في الفترة ما بین 
 ، ومن هذه التعدیلات ما یلي:22/05/2001الصادر بتاریخ  07-01القانون رقم  بموجب
 الاملاك الوقفیة. واستثمارفة فترة تتعلق بشروط وكیفیات استغلال اضا 
 سجل عقاري خاص بهذه الاملاك لدى  ثاخضاع الاملاك الوقفیة لعملیة الجرد العام، واحدا

 مصالح املاك الدولة، تسجل فیه العقارات الوقفیة.
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  واء بتمویل ذاتي او وتنمیة الاملاك الوقفیة، س واستثمارسن مواد مكررة تبین كیفیة استعمال
وتنمیة كل نوع  واستثماربتمویل وطني او خارجي وبین انواع العقود التي یمكن ابرامها لاستغلال 

 من انواع العقارات و منها :
 عقد المزرعة التي یقصد به اعطاء الارض للمزارع واستغلالها مقابل حصة من المحصول.  -
 الشجر للاستغلال لمن یصلحه مقابل جزء معین من ثمره.عقد المساقاة، ویقصد به اعطاء   -    
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 الأنظمة القانونیة المتحكمة في العقار الحضري :

 : المتعلق بالاحتیاطات العقاریة 20/02/1974المؤرخ في  74/26الأمر  -1
تخص الأراضي المدمجة أعطى فرصة لتحدید المحیط العمراني للبلدیات ،وتأسیس وتسلیم سندات ملكیة  

 فیه .
 وقد تضمن هذا الأمر، استثناء الأراضي المعدة للبناء والتي تقع داخل المنطقة العمرانیة من التداول 

 : حیث نصت بین الأشخاص مالم تكن البلدیة طرفا في العقد.
لسد  ةبالولایالخاصة الموجودة في حدود التصمیم العمراني للبلدیة تخصص  : الأراضي 06المادة 

یجوز  لاالعائلیة لمالكیها ،وكل ما زاد على هذه الحاجة یدمج في احتیاط البلدیة العقاري، و  الاحتیاجات
لصالح البلدیة ویستثنى من هذا الحضر نقل الملكیة  إلابأیة صفة كانت  الأراضيالتصرف في هذه 

 . الإرثبموجب 
البلدیات مقابل ثمن حسب تقویم من مصلحة  یتم إدماج أراضي الدولة أو الخاصة في رصید : 07المادة 

 الدومین .
 وهو منع المضاربة  الأمرومن هنا یمكن معرفة الغرض الذي كان یهدف إلیه المشرع من إصدار هذا 

 یجوز للبلدیات " 11 وحمایة المواطنین من جشع مالكیها إذ نص في المادة المعدة للبناء، الأراضيفي 
 ویتم البیع  قطعا معدة للبناء وان تبیعها حسب تقویم من مصلحة الدومین، الأراضيأن تقوم بتقسیم 

 في  الأمروقد نشر هذا " بصفة علنیة بمشاركة المترشحین المسجلین في قائمة مفتوحة ومعلنة للجمهور
المعدة للبناء  الأراضيومنذ ذلك التاریخ أصبح بیع  19تحت رقم  05/03/1974الجریدة الرسمیة یوم 

 ا .محظور 
 التاریخ  الثابتة: لقد جاء هذا المنشور لتصحیح العقود  30/06/1976المنشور الرئاسي المؤرخ في 

 العقاریة وسن هذا المرسوم إجراءات  الاحتیاطاتتاریخ العمل بقانون  05/03/1974والمبرمة قبل 
 العامة  لأمانةاخاصة ، فكلف المحاكم بإجراء تحقیق للمتقاضین عن صحة البیع وتاریخه إذ أصدرت 

 المؤرخ في  26/74 الأمرالتي أبرمت قبل نشر  المعاملاتللرئاسة تعلیمات تتعلق بإثبات 
 جاء فیه ما یلي :1974 /20/02
 المتعلق بالرصید العقاري للبلدیات قد  20/02/1974 الصادر في 26/74 التشریعي رقم الأمرإن 

ابتداء التي یملكها الخواص والموجودة في المنطقة العمرانیة وذلك  الأراضيفي  المعاملاتوضع حد لكل 
 . 05/03/1974من 

 المتضمن لتحدید كیفیات ضبط الاحتیاجات العائلیة للخواص المالكین  76/28 مرسوم رقم -2
 للأراضي فیما یخص البناء:

 للشخص الواحد  2م20تحدد الاحتیاجات العائلیة فیما یخص الإسكان بالمساحة المبنیة بتطبیق مقیاس  
 وهذه المساحة تحسب بالنسبة لعائلة مكونة من رئیس العائلة ومجمع  العضو في العائلة المعتبرة،
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 ومقدار عشرین شخصا  الأقلالذین هم في كفالته على أساس مقداره ثماني أشخاص على  الأشخاص
 .الأكثرعلى 

 نشاط بنفس المقاییس التالیة: لإقامةالمعدة  الأرضتحدد مساحة 
  .یحتاج إلى مساحات ملحقةلا لمنصب شغل واحد إذا كان النشاط  2م20
 .لكل منصب شغل اذا كان النشاط یحتاج إلى مساحات ملحقة 2م 20
 منصبا . 30فان عدد مناصب الشغل تحدد ب  الأحكامانه لتطبیق هذه  إلا

 المشار إلیها بموجب قراري مشترك من وزارة الداخلیة والوزیر  الأنواعوتحدد قائمة نشاطات كل من 
 المكلف بالتعمیر الحضري ووزیر الصناعة والطاقة ووزیر التجارة.

  لإنشاءهذا المرسوم ،وكانت الزمة لتهیئة او  لأحكامإذا كانت قطعة ارض یمكن أن یحتفظ بها تطبیقا 
 ة البلدیة ویقترح في هذه الحالة على مالكها استبدالها العقاری الاحتیاطاتمنفعة عامة فإنها تدرج ضمن 

 هذا المرسوم. لأحكامحتیاجاته المحددة لابقطعة ارض تقع في نفس البلدیة وتكون مطابقة 
 للاحتیاطات المكونة الأراضيك لا متلاالمتضمن تحدید الكیفیات المالیة  76/29المرسوم  -3

 .العقاریة البلدیة
 العقاریة البلدیة ،یعوض من قبل  الاحتیاطاتالتي یجب إدراجها ضمن  الأراضيك كل أنواع لایتم امت

 : البلدیة المعینة على أساس تقدیم تقوم به مصلحة أمالك الدولة
 والمتضمن  02-66 الأمرإلیها بموجب  الآیلة الأملاكالتابعة ألمالك الدولة بما فیها  الأراضيإن 

 التابعة ألمالك الدولة العمومیة. الأراضيالشاغرة للدولة باستثناء  الأملاكأیلولة 
 للولایاتالتابعة  الأراضي. 
 التابعة للمزارع المسیرة ذاتیا . الأراضي 
 التابعة لقدماء المجاهدین . الأراضي 
 التابعة للصندوق الوطني للثورة الزراعیة. الأراضي 
 . أراضي الحبوس 
 التابعة ألمالك المؤسسات العمومیة. الأراضي 
 ستعمالها المباشر.لاعندما ال تكون مخصصة  الاشتراكیةالتابعة ألمالك المؤسسات  الأراضي 

 أو مؤسسة  الولایةالمستعملة أساس للتجهیزات الجماعیة والممولة بمساعدة نهائیة من  الأراضيإن " 
  اءا على تقریر تقوم به مصلحة أمالك الدولة.عمومیة، یتم التنازل عنها للبلدیات بسعر یحدد بن

 الذاتیة للدولة أو الجماعات العمومیة  للاحتیاطاتالعقاریة المعدة  للاحتیاطاتالتابعة  الأراضيإن 
  والأشخاصوالمؤسسات العمومیة والمؤسسات المسیرة ذاتیا والتعاونیات  الاشتراكیةوالمؤسسات 

 من قبل البلدیة مقابل قرض بناء على طلبها لدى المؤسسة  امتلاكهاالخواص الطبیعیین أو المعنیین یتم 
 المالیة .
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 المعد استعمالها للبرامج المحققة بمساعدات نهائیة تكون على كلفة الدولة في  الأراضيإن اكتساب 
 إطار المخططات البلدیة للتنمیة والتطویر العمراني الحضري.

 المحققة بمساعدات مؤقتة بناء على طب  والاستثماراتیزات المعدة للتجه الأراضيیتم تمویل اكتساب 
 1." للقرض المقدم من قبل البلدیة الإجماليالبلدیة، ضمن المبلغ 

یتضمن تحدید الشروط المتعلقة بتقدیر أسعار بیع الأراضي الداخلة في  79/107مرسوم  -4
 : الاحتیاطات العقاریة البلدیة وتحدید الربح عن تدخل البلدیة

 یحدد سعر الأراضي الداخلة في الاحتیاطات العقاریة البلدیة بثمن الأرض، مضافة إلیه تكالیف 
 عملیات التهیئة وربح تدخل البلدیة ، غیر أن سعر بیع الأراضي التي تمتلكها البلدیة للدولة بالدینار 

 التكالیف التأسیسیة الرمزي ،یحدد بحساب عملیات التهیئة وربح تدخل البلدیة ، وتشتغل حسب كل حالة 
 لثمن التهیئة ماعدا ما مول منها بمساعدات نهائیة على ما یلي :

 .مصاریف الدراسة 
 .أشغال تهیئة الطرق والشبكات المختلفة 
 .أشغال التهیئة الخاصة بالحدائق ومواقف السیارات 

 قا مطاب 76/27من المرسوم رقم  02كما یكون الربح عن التدخل المنصوص علیه في المادة 
 . والإجراءاتمصاریف النشر  ولاسیماالمنجزة عن تدخل البلدیة  الإدارةلمصاریف 

 المهیأة غیر انه عندما یكون التنازل لصالح الدولة  الأرضمن سعر التنازل عن  %7ویحدد معدله ب 
 2.% 3یحدد ربح تدخل البلدیة ب 

ك وتهیئة الأرض المقرر یتضمن تأسیس نظام تسبیقات الخزینة العامة لامتلا  79/108مرسوم  -5
 : إدماجها في الاحتیاطات العقاریة

 یمكن للبلدیات أن تحصل على تسبیقات من الحزینة العامة لشراء ارض تدخل في إطار الاحتیاطات 
 العقاریة وتهیئتها ، تخصص هذه التسبیقات لتمویل ما یلي :

 شراء الأرض مهما كان مصدرها أو تخصیصها. -
 تهیئة الأراضي باستثناء ما كان منها مخصصا لتأسیس الاستثمارات المخططة وتغطي تكالیف تهیئة  -

 الأراضي المخصصة للاستثمارات المخططة بالاعتمادات المقررة لهذا الغرض یتم التنازل عن 
 :الأراضي التابعة ألمالك الدولة أو أمالك الولایة في إطار الاحتیاطات العقاریة كما یلي 

 مقابل دینار واحد رمزي من البلدیات المحرومة والمحددة قائمتها بقرار مشترك یصدر عن وزیر  -
 التخطیط والتهیئة العمرانیة. وزیر المالیة و

                                                             
 8 ص 8002 سبتمبر المركزیة التكوین ،خلیة الوطنیة للاملاك العامة ،المدیریة للمتربصین العقاري،موجھ القانون كتیب  - 1
 12 نفس المرجع السابق ص العقاري، القانون كتیب  - 2



تطور العقار وسیاسة التعمیر في الجزائر                                                                  لثالفصل الثا    
 

67 
 

ألغت تماما التشریعات السابقة وحددت  16/11/1982المؤرخ في  82/332لكن بصدور المرسوم رقم 
للاحتیاطات العقاریة البلدیة ، وعند رفض المالك لإبرام عقد  بالضبط سعر اكتساب وبیع الأراضي التابعة

 علیها بالقوة. الاستیلاءإلى  الأخیرةالملكیة مع البلدیة بطریقة ودیة تلجا هذه 
 

 : 1990/ 18/11المؤرخ في  90/25قانون التوجیه العقاري  -6
 یهدف هذا القانون إلى تحقیق تطابق التنویع العقاري مع الأحكام الدستوریة الجدیدة التي تضمن حق 

 الملكیة والتعویض العادل والمنصف لكل العملیات، نزع الملكیة لفائدة المنفعة العمومیة من جهة 
 بالبلدیة والولایة . والمتعلقان على التوالي 07/04/1990الصادران بتاریخ  90/09و  90/08والقوانین  

 إن الاحتكار الممنوح للبلدیة فیما یخص المعاملات العقاریة في المجال الحضري المنشئ بمقتضى 
 الأمر المتعلق بالاحتیاطات العقاریة قد الغي.

 قانون التوجیه العقاري قد ادخل منظورا جدیدا فیما یتعلق بكیفیة تدخل الدولة والجماعات المحلیة 
 العمومیون والخواص وكذا المواطنون في المیدان العقاري وبذلك وضع حدا للاحتكار المتعاونون 

 العقاري، هذا المنظور الذي أدى غالى تجدید وتوضیح أحسن لمختلف الأنشطة العقاریة منها على 
 الخصوص:

 تحدید النظم القانونیة للأراضي وذلك وفقا للدستور والقانون المدني. -
 فیات التصفیة العقاریة خاصة تسلیم شهادة الحیازة.توضیح الشروط وكی -
 التوجیهات الخاصة بحق استعمال الأرض التي ترمي إلى حمایة الأراضي ومكافحة تبذیرها -
  مستقبلا الأخیرةطرق تدخل الدولة والجماعات المحلیة ووسائل التنظیم التي بموجبها تضمن هذه  -

 لتطویر وتسییر المجال العقاري.
المتضمن للثورة  71/73 الأمرتطبیق أحكام  خلالشروط وكیفیات تصفیة المنازعات التي نشئت من  -

 الزراعیة .
 .العقاریة الاحتیاطاتشروط وكیفیات تسویة أوضاع المدمجة داخل المحیط العمراني التي لم تدمجها  -

 ق هو الدور الذي یجب أن إن الشيء الذي یمیز قانون التوجیه العقاري بالمقارنة مع التشریع الساب
 الماثل  بالاستعمالفي ظل اقتصاد السوق  للأراضي عقلانيتلعبه الجماعات المحلیة لضمان استعمال 

 لكل المیكانیزمات التنظیمیة المنصوص علیها في هذا الشأن.
 لذلك فان الهدف من هذا التطرق لقانون التوجیه العقاري من الجانب الحضري هو إبراز التغیرات 

المطلق  الاحتكارمن نظام  للانتقالالجدیدة التي جاء بها ، وتمكین الجماعات المحلیة من تسییر أحسن 
 .إلى نظام السوق العقاریة الحرة الجدیدة 74/26 الأمرالمنصوص علیه في 

 
 : 01/31قانون الأملاك الوطنیة  -7
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یهدف هذا القانون إلى تحدید معاییر تصنیف المالك الوطنیة، ضمن المالك العمومیة و الأملاك الخاصة 
و كذا نظامها القانوني العام و تدابیر المحافظة علیها و حمایتها، كما یقوم بتعریف لقوام الأملاك الوطنیة 

اصة التابعة للدولة و الولایة و سواء تعلق الأمر بتعریف و تكوین الأملاك العمومیة، و الأملاك الخ
البلدیة بالإضافة إلى التطرق التفصیلي لمكونات الأملاك العمومیة و الخاصة، كما یكرس هذا القانون 
القواعد المطبقة على استعمال و استغلال و حمایة الأملاك العمومیة الوطنیة، كما أن إدارة و تسییر 

 بالإضافةالمصالح التقنیة التابعة للدوائر الوزاریة المعنیة، الوطنیة العمومیة مضمونة من طرف  الأملاك
الوطنیة،  للأملاكإلى وضع أحكام تحدد القواعد العامة المطبقة على تسییر و استعمال الممتلكات التابعة 

العقاریة  الأملاكالعقاریة و المتمثلة في شراء و استئجار  المعاملاتكما یحدد القواعد المطبقة على كل 
و ختاما  الإجباريطرف المصالح و الهیئات العمومیة، التبادل، القسمة، التنازل، التأجیر، التحصیل من 
 .البیع
 : 27/04/1991المؤرخ  في  18-91القانون المتعلق بالأوقاف -8

 یحدد هذا القانون القواعد العامة لتنظیم الأملاك الوقفیة و تسییرها و حفظها، و حمایتها كما نصت لیه 
 المدة الأولى من القانون المذكور أعاله.

فالملك الوقف یرجع إلى أحكام الشریعة الإسلامیة و الوقف هو حبس العین عن التملك و التصدق بالمنع 
 على الفقراء، أو على وجه من وجوه البر و الخیر، كما یعرف الوقف على أنه عقد التزام تبرع 

 للأشخاص الطبیعیین و ال الاعتباریین و یتمتع بالشخصیة  صادر عن إرادة منفردة، و الوقف لیس ملكا
 المعنویة و تسهر الدولة على احترام إدارة الوقف وتنفیذه، كما یعرف الوقف على أنه نوعان عام و خاص.

المحدد للقواعد المتعلقة بنزع الملكیة من اجل  27/04/1991المؤرخ في  91/11قانون  -9
 المنفعة العمومیة :

وكیفیات  قانون نزع الملكیة من اجل المنفعة العمومیة وشروط تنفیذه والإجراءات المتعلقة بهایحدد هذا ال
 التعویض القبلي العادل والمنصف.

"یعد نزع الملكیة من اجل المنفعة العمومیة ،طریقة استثنائیة لاكتساب أملاك أو حقوق عقاریة ، وزیادة 
تنفیذ العملیات ناتجة عن تطبیق إجراءات نظامیة ، مثل یكون نزع الملكیة ممكنا إذا جاء لا على ذلك 

التعمیر والتهیئة العمرانیة والتخطیط ـ تتعلق بإنشاء تجهیزات جماعیة ومنشآت وأعمال كبرى ذات منفعة 
 3عمومیة".

 : ما یليیشمل  لإجراءیخضع نزع ملكیة عقارات أو حقوق عینیة عقاریة من اجل المنفعة العمومیة 
  بالمنفعة العمومیة .التصریح 
  ك والحقوق العقاریة المطلوب نزعها وتعریف هویة المالكین واصحاب الحقوق للأملاتحدید كامل

 الذین تنتزع منهم هذه الملكیة .
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  والحقوق المطلوب نزعها الأملاكتقریر عن تقییم 
  والحقوق المطلوب نزعها . الأملاكقرار إداري بقابلیة التنازل عن 

 الثاني "التصریح بالمنفعة العمومیة " من القیام بالتحقیقات وقرار فتح التحقیق ثم وقد نص الفصل 
 ن بالمنفعة العمومیة.والاعلاالتصریح 

 والحقوق العقاریة المطلوب نزع ملكیتها وهویة المالكین  الأملاكبعدها تطرق الفصل الثالث " تحدید 
ومن مضمون الحدیث عن التصمیم الجزئي بقائمة المالكین وأصحاب  وأصحاب الحقوق المعنیین "

 4والحقوق العقاریة المطلوب نزع ملكیتها ". الأملاكالحقوق المعنیة، أما الفصل الرابع " تقدیر تقییم 
 

تعد مصالح إدارة الأملاك الوطنیة تقریرا تقییما الأملاك والحقوق العقاریة المطلوب نزع ملكیتها بواسطة 
 یشتمل على ما یأتي : ملف
 . قرارا لتصریح بالمنفعة العمومیة 

كما انه یجب أن یكون مبلغ التعویض عن نزع الملكیة عادلا منصفا بحیث یغطي كل ما لحقه من ضرر 
 وما فاته من كسب بسبب نزع الملكیة .

لى الجزء الباقي غیر وإذا كان نزع الملكیة لا یعني إلا جزءا من العقار یمكن للمالك ان یطلب الاستیلاء ع
 المستعمل .

وفي الأخیر إذا كان نزع الملكیة یتم خارج الحالات والشروط التي حددها هذا القانون یكون باطلا وعهدي 
مالا ثر ویعد تجاوز ا یترتب عنه التعویض المحدد عن طریق القضاء فضال عن العقوبات التي ینص 

 علیها التشریع المعمول به.
 

 المتعلق بشروط إنشاء المدن الجدیدة : 08/05/2002المؤرخ في  02/08قانون رقم   -10
 یهدف هذا القانون إلى تعریف وتحدید شروط إنشاء المدن الجدیدة وتهیئتها والسیاسة الوطنیة التي 

 تدرج فیها مع تحدید وظائفها وموقعها.
 ءا لها تتولى الدولة تكوین جزء منه أوكله كل عقارات المدن الجدیدة التي تتخذه المدن الجدیدة وعا  -

 مما لا یطرح الطبیعة القانونیة للأراضي في انجاز المشاریع .
 لا یجوز لهیئة المدینة الجدیدة التنازل عن العقارات المكتسبة إلا بعد انجاز التهیئات وإتمام البرامج   -

 والمنشآت المختلفة ووضعها قید الاستعمال الفعلي
 العقارات الواقعة داخل محیط المدینة الجدیدة أن یشاركوا في انجاز مشاریع خاصة معرفة لمالكي   -

 في إطار مخطط تهیئة المدینة الجدیدة.
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یحدد شروط وكیفیات منح الامتیاز على الأراضي التابعة للأملاك  09/152مرسوم تنفیذي  -11
 الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشاریع استثماریة :

 ر وجهة استعمال بعض قطع الأراضي الموجهة لإنجاز مشاریع استثماریة لأغراض أخرى نظرا لتغیی
 غیر الأغراض المحددة في دفتر الشروط ،صدر هذا المرسوم للحفاظ على هذه العقارات.

 الهدف من القانون :
على الأراضي تحدید شروط وكیفیات منح الامتیاز ،بالمزاد العلني المفتوح أو المحدد أو بالتراضي ،   -

التابعة للأملاك الخاصة للدولة أو الموجهة النجاز مشاریع استثماریة لفائدة الأشخاص الطبیعیین أو 
 المعنویین خاضعین للقانون العام أو الخاص .

 تعریف المشاریع الاستثماریة المعنیة بالاستفادة من منح الامتیاز.    -
 5سنة. 99سنة ولا تتجاوز  33مدة الامتیاز لا تقل عن 
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II  .مراحل سیاسة التعمیر في الجزائر 

 العمران في زمن العثمانیین : −

رافق حركة التمدن الواسعة التي شهدتها الدولة العثمانیة ،تشریع عمراني یتناسب والمتطلبات التفصیلیة 
التمدن وإدارتها الحضریة ،حیث خلف العثمانیون ورائهم من الارث المرتبط بالتشریعات العمرانیة  لأنشاء

 ،ریة ) قصبة العاصمة، قصبة تلمسانوالمعماریة ما یوازي في أهمیته المآثر المادیة والشواهد المعما
 الإسلامیة التي حكمها العثمانیون. قصبة قسنطینة....(التي مازالت شاهدة على ذلك في شتى البقاع

فقد نشرت مئات الوثائق المتعلقة بالتشریعات العمرانیة والتي یعود اغلبها إلى الاوامر السلطانیة العثمانیة 
، كما صنف الاستاذ یرلسیموز وثائق تعود إلى  1922،ومنها ما كتبه عصمان نوري عن الامور البلدیة 

مل العدید من المواضیع العمرانیة المتداولة في أیامنا هذه .وعلى الرغم القرنین السادس والتاسع عشر تش
من عدم بلوغ هذه التشریعات إلى حد التقنین وإرسائها ضمن منظومة تشریعیة عمرانیة رسمیة ،على غرار 

ق قوانین التخطیط العمراني المعاصرة والتي تعني بتنظیم المدن والنشاط العمراني الحضري ،إلا أن التدقی
في محتوى المخطوطات العثمانیة المرتبطة بهذا المجال یكشف الطریقة العلمیة السلیمة لمناقشة مسائل 
النشاط العمراني بمختلف مستویاتها ابتداء من إنشاء المدن وانتهاء بأدق مسائل التخطیط العمراني 

ها بالقضایا التخطیطیة التفصیلیة. ویمكن للمطلع على هذه المخطوطات والوثائق ،أن یعرف مدى ارتباط
 والعمرانیة المعاصرة ،ومن هذه الوثائق ما كان یحمل العناوین التالیة :

،والارتدادات والبروزات والاجنحة  للأبنیةممیزات المباني : وهي المتعلقة بتحدید الارتفاعات المسموحة  -
 والمضلات.

 أسلوب البناء ومواد البناء والمعاییر المستعملة . -
 ال البناء والمتابعة.إجراءات أعم -
 تبلیط الشوارع والاماكن العامة والارصفة وتنظیفها. -
 بیع قطع الاراضي لغیر المسلمین. -
 مسالة تصنیف الاحیاء للمسلمین وغبر المسلمین. -
 مسائل المیاه: وتشتمل على مسائل تورید میاه الشرب ،ومسائل تصریف المیاه المستعملة. -
للعزاب ،وامن الاحیاء السكنیة ،ومنع الهجرة إضافة إلى ذلك مسائل الامن : كتخصیص مناطق سكن  -

،مرت في السنوات الاخیرة مذكرات لمشاهیر المعماریین العثمانیین /ومنهم المعماري سنان باشا الذي 
 .1نشر له تذكرة البنیان و تحفة المعماران
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 العمران أثناء فترة الاستعمار: −
لم یبدأ في الجزائر إلا مع دخول الاستعمار الفرنسي، الذي عمل إن الحدیث عن التعمیر كسیاسة وقانون 

على استصدار سلسلة من القوانین التي كانت ترمي لبلورة توجهات وأهداف الاستعمار في مجال التعمیر 
 والاسكان بالجزائر.

منها الواقعة  ثم احتلالها لباقي المدن الجزائریة الاخرى سواء 1830فمع احتلال فرنسا لمدینة الجزائر سنة 
%من مجموع 5على الشریط الساحلي أو الداخلیة، بدا عدد سكان المدن یتقلص بحیث أصبح یزید عن 

, ویعود السبب في تناقص عدد السكان الحضر 2مالیین نسمة  3السكان الجزائریین آنذاك والذي قدر ب 
لال ،وسیاسة الطرد والنفي التي في هذه الفترة إلى سیاسة التقتیل الجماعي خلال مقاومة الاهالي للاحت

اتبعها الاستعمار ضد سكان المدن ،الامر الذي دفع هؤلاء إلى الاعتصام بالأریاف والجبال أو الهجرة إلى 
 البلدان المجاورة والمشرق العربي.

تمیزت المدن الجزائریة في مرحلة ما قبل الاحتلال الفرنسي بنوع من الاكتفاء الذاتي واللامركزیة في 
 قاتها بأقالیمها في المجالات الاقتصادیة والتجاریة ..علا

بحیث كانت الاریاف تعتمد على المدن في اقتناء السلع الصناعیة من ألبسة وأدوات صناعیة وحرفیه 
،وتمون المدن بالمنتوج الزراعي والحیواني بشكل وفیر ومستمر ویصدر الفائض منه)وخاصة الحبوب( إلى 

لقة سرعان ما كسرت من طرف المستعمر الذي وجه الشبكة العمرانیة في الجزائر الخارج ... الا أن العا
ووسطها الریفي والطبیعي لخدمة الاقتصاد الفرنسي ،وذلك بربط أهم المدن الجزائریة وأقالیمها بواسطة 
شبكة من السكك الحدیدیة وأقیمت سیلو هات خزن الحبوب على امتداد هذه الشبكة ثم أنشئت الموانئ 

لمدن الساحلیة مثل میناء الجزائر ومیناء وهران ،وعنابة وبجایة ومستغانم ،وبني صاف ،والغزوات با
 وسكیكدة وغیرها لنفل المنتوج الزراعي والثروات المعدنیة إلى فرنسا. 

ومن جهة أخرى فان الشبكة من السكك الحدیدیة تمكن المستعمر من نقل قواته وجنوده عبر مختلف 
 اد المقاومة الوطنیة التي استمرت طیلة القرن التاسع عشر.جهات القطر لإخم

وللتذكیر فان الإطار العام للشبكة العمرانیة الجزائریة الموجود حالیا كان موجودا قبل الاحتلال الفرنسي 
متمثلا في المدن ذات الأصل الجزائري ،ولكن لا ینبغي أن ننكر مساهمة المستعمرین في تنمیة الهیكلة 

الجزائر حسب أغراضه المسطرة في مجال الاستیطان الأوروبي من جهة وتوجیه الشبكة الحضریة ب
العمرانیة وهیاكلها الأساسیة لخدمة الاقتصاد الفرنسي من جهة أخرى ،بالإضافة إلى الأهداف العسكریة 

وضعت والجیوبولیتیكیة  للهیمنة على التراب الوطني بصفة مستمرة ودائمة ،إذ نجد الإدارة الفرنسیة 
مخططات عمرانیة لمختلف المدن الجزائریة سواء منها الساحلیة أو الداخلیة من اجل توسیع نسیجها 
العمراني حسب مقاییس غربیة محضة إلى جانب المدن الجزائریة التقلیدیة التي كانت تأوي الأهالي ،وذلك 

 لإداریة والهیاكل الأساسیة. بإنشاء أحیاء جدیدة بهذه المدن لإقامة الأوروبیین وتجهیزها بالمرافق ا
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 : العمران بعد الاستقلال 

غیر انه مع بدایة الاستقلال برزت إلى الوجود العدید من المتغیرات المتمثلة أساسا في تفاقم المشاكل و 
عدم إمكانیة بناء القرى المهدمة إبان الثورة التحریریة وعودة عدد كبیر من الجزائریین إلى أرض الوطن و 

مو الدیموغرافي وتزاید ظاهرة التمدن بالجزائر ،بسبب ارتفاع نسبة الهجرة من القریة نحو المدینة سرعة الن
،مما ترتب عنه تزاید الحاجة إلى السكن والخدمات العمومیة والتجهیزات الأساسیة. وإذا كان ازدیاد الطلب 

ت التي یطرحها واقع ما بعد على العقار دافعا للدولة من اجل التدخل لإیجاد الحلول لمعالجة الإشكالا
الاستقلال ،فان ما یسجل بخصوص هذه المرحلة هو اكتفاء الجزائر بالعمل بالقوانین والمراسیم الفرنسیة ، 
باستثناء ما یتعارض مع السیادة الوطنیة أو یشمل قواعد التّمییز العنصري، و بذلك تم الاستمرار في 

المؤرّخ في   67-75إلى غایة صدور الامر 1958/12/31العمل بالمرسوم الفرنسي الصادر في
المتعلّق برخصة البناء ورخصة التجزئة وهو أوّل نص تشریعي یصدر عن الدولة   1975/09/26

الجزائریة في هذا المجال وبعدها صدرت مجموعة من النصوص القانونیة حاول من خلالها المشرّع 
هرة النمو الدیمغرافي الكبیر والتوسّع العمراني الضخم التدّخل و عالج المسائل المتعلقة بالبناء أمام ظا
 والبناء الفوضوي الا مسؤول ،ومن هذه النصوص:

 المتعلق برخصة البناء و رخصة التجزئة. 1982فبرایر سنة  10المؤرخ في  08 -82القانون رقم  -

 للبالد.المتعلق بالتنظیم الإقلیمي  1984فیفري سنة  10المؤرخ في  09-84القانون رقم  -

الذي یحدد قواعد شغل الأراضي قصد وقایتها و 1985اوت  13المؤرخ في   01-85الأمر رقم  -
 . 1985نوفمبر سنة  12المؤرخ في  08 -85حمایتها. والمصادق علیها بموجب القانون رقم 

 والمتعلق بالتهیئة والتعمیر. 1987ینایر سنة   27المؤرخ في  03-87القانون رقم -

 ة إلى أدوات التخطیط في هذه المرحلة فهي:أما بالنسب

) : اعتمادات مالیة تغطیها الدولة للبلدیات حسب أهمیتها لتلبیة PCDمخطط البلدي للتنمیة ( -
 .3لحاجیات والمرافق المختلفةا

): وهو مخطط ملحق باعتماد مالي یخصص للمدن الكبیرة PMUمخطط التحدیث العمراني ( -
ترقیة و صیانة مكتسباتها العمرانیة العمومیة بالطرق و الأرصفة والمساحات والمتوسطة الحجم بغرض 

 .4غیرها الخضراء و المنتزهات و حدائق الأطفال و

وهو كان  1990): استمر العمل بهذا المخطط العمراني إلى غایة PUDمخطط العمراني الموجه ( -
عتبار توسع النسیج العمراني مستقبلا یوضع للمدن الكبرى و المتوسطة ، برسم حدودها آخذا بعین الا

                                                             
 65 ص سابق ،مرجع التجاني بشیر د - 3
 65 ص سابق ،مرجع التجاني بشیر د - 4



تطور العقار وسیاسة التعمیر في الجزائر                                                 لثالفصل الثا    
 

74 
 

على المدى المتوسط و یحدد استخدامات الأرض مستقبلا حسب الاحتیاجات الضروریة للتجمع السكاني 
 من سكن و مرافق و هیاكل و مساحات خضراء وتجهیزات و منشآت اقتصادیة و غیرها.

و یشبه مخطط العمراني وه 1990) : انتهت صالحیته في سنة PUPمخطط العمراني المؤقت ( -
الموجه من حیث أبعاد التهیئة العمرانیة وأهدافها إلا أن هذا الأخیر خاص بالمراكز الحضریة الصغیرة أو 

 .5شبه حضریة

والفرق بین الاثنین یتمثل في قصر المدة الزمنیة المخصصة لمخطط العمران المؤقت ،كما ان المخطط 
 وزاریة كما هو الحال بالنسبة إلى مخطط العمران الموجه.العمراني المؤقت لا یحتاج إلى مصادقة 

 وقد عرفت هذه الفترة بآلیتین في استهلاك العقار الحضري لإنتاج المجال السكني هما:

 : السكنات الحضریة الجدیدة 
بهدف التحكم في النسیج العمراني بالمستوطنات   1957بدا العمل بهذه السیاسة العمرانیة في الجزائر منذ 

الحضریة من اجل توفیر السكن لأعداد سكانها المتزایدة "وحسب التوجیهات العمرانیة الجزائریة یمكن 
سكن  400قة المشروع إنتاج للمناطق السكنیة الحضریة الجدیدة أن تنشا بشكل اختیاري وعندما تكون طا

فما فوق ،وقد شهدت اغلب المدن الجزائریة بمختلف أنماطها وأحجامها توسعا في نسیجها الحضري 
بواسطة هذه الوسیلة المعماریة ،وقد قدر عدد السكنات المنجزة بواسطة هذه الوسیلة المعماریة إلى غایة 

ارات). وان نجحت هذه الوسیلة العمرانیة بحوالي ملیون سكن جماعي على النمط العمودي (عم 1990
في توفیر السكن الجماعي وحل جزء مهم من أزمة السكن في البالد زیادة على التحكم العمراني المنظم 
فإنها لم تنجو من الانتقادات حول نقائصها فیما یتعلق بإخفاقها في توفیر جمیع الهیاكل والتجهیزات 

المناطق السكنیة الحضریة عبارة عن مراقد للسكان فقط ،كما وجه  الضروریة لسكانها بحیث ال تزال هذه
الانتقاد إلى الوعاء العقاري الذي أقیمت فیه هذه المناطق السكنیة والذي اقتطع في أكثر الحالات من 

 الأراضي الفلاحیة الخصبة.

 : التجزئة 
المنسجم مع النسیج العمراني توجد وسیلة عمرانیة أخرى تهدف إلى توفیر السكن الحضري الفردي المنظم و 

وقد ساهم نمط التجزئة في توفیر السكن الفردي بشكل ملموس إذ یشیر الدیوان الوطني لإحصائیات في 
و 1966ملیون وحدة سكنیة في المدة ما بین   1.5وثائقه المتعلقة بموضوع السكن عن انجاز ما یقارب 

1992. 
ما یمكن تسجیله عن هذه الوسیلة المعماریة هو التأخیر من طرف البلدیات ووكالاتها العقاریة في توفیر 
الهیاكل الأساسیة من ماء وكهرباء وغاز ،كما لوحظ في اغلب التجزئات غیاب الوعي المعماري ومخالفة 

لأمر الذي أدى إلى غیاب كل البیوت للمقاییس والتصامیم المتفق علیها مع مدیریة التعمیر والبناء ا
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الانسجام بین البیوت المنجزة من حیث الشكل الخارجي والارتفاع وعدم احترام المساحات المخصصة 
 للحدائق داخل البیوت .

  1990العمران بعد: 
، حیث شهدت  1989و في بدایة التّسعینات وفي ظلّ الإصلاحات العامّة الّتي شرع فیها تطبیقا للدستور

لات سیاسیة واقتصادیة واجتماعیة جوهریة، بدخولها النظام اللبرالي واقتصاد السوق، والتعددیة الجزائر، تحو 
السیاسیة، والانفتاح على الاقتصاد العالمي، وبالتالي التخلي عن النمط المركزي في التخطیط، فعرفت 

المؤرّخین  90/09و  90/08 ،سیاسة التعمیر تحولا كبیرا وعمیقا تجسّد بصدور قانون الولایة و البلدیة
واللذان حدّدا الصلاحیات و مجال تدخلهما في هذا المجال كهیئات إداریة لضمان  07/04/1990في

المتعلّق بالتوجیه العقاري، الّذي صنف  18/11/1990المؤرّخ في  90-25الرّقابة و صدور قانون 
حكم في العقار الحضاري ثم یلیه الاراضي من حیث طبیعتها ووضع الأحكام الّتي تنظم الإطار العام للتّ 

المتعلّق بالتهیئة والتعمیر والمراسیم التنفیذیة المطبقة له  1990/12/01المؤرّخ في   29-90القانون 
والّذي یعدّ بدایة لمرحلة جدیدة فعلیة وحاسمة لتطبیق توجّه جدید یضبط قواعد التعمیر بوضع قواعد 

الرقابة وتقنین أدوات التهیئة والتّعمیر. غیر أن الأزمة الأمنیة الحادة وآلیات للرقابة ولا سیما تلك المتعلّقة ب
والأوضاع التي عاشتها البلاد أفرزت تعقیدات كبیرة حالت دون الاستمرار في تطبیق السیاسة العمرانیة 

ذكر  الجدیدة ، مما جعل بعض القوانین الهامة لاسیما المتعلقة بالمدینة وبالرقابة البعدیة تتأخر، ویمكن
 أهم المراسیم التنفیذیة و القوانین الخاصة بالتعمیر نذكر منها ما یلي:

 یحدد القواعد العامة للتهیئة و التعمیر و البناء.  175-91مرسوم تنفیذي رقم 
  یحدد إجراءات إعداد المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و المصادقة  175-91مرسوم تنفیذي رقم

المــؤرخ في  317-2005تعلقة به، معدل و متمم بالمرسوم التنفیذي رقم علیه ومحتوى الوثائق الم
10/09/2005 
  یحدد إجراءات إعداد المخطط تشغل أرضي و المصادقة و محتوى   91/178مرسوم تنفیذي رقم

 .2005سبتمبر  01المؤرخ في  2005-318الوثائق المتعلقة به، معدل بالمرسوم تنفیذي رقم 
  قرار وزاري مشترك یتعلق بحقوق البناء المطبقة على الأراضي الواقعة صدور  1992و في سنة

 خارج المناطق العمرانیة للبلدیات.
  یتضمن لجنة الهندسة المعماریة و التعمیر و البیئة المبنیة في الولایة   370-95مرسوم تنفیذي رقم

 وعملها.
  الثقافي.یتعلق بحمایة التراث  1998-06-06المؤرخ في  04-98القانون رقم 
  محدد لقواعد الفندقة. 1999-12-06المؤرخ في  01-99القانون رقم 
  المتعلق بتهیئة الإقلیم وتنمیته المستدامة . 2000-04-24المؤرخ في  02-01القانون 
  المتعلق بحمایة الساحل و تثمینه . 02-02-05المؤرخ في  02-02القانون 
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  شروط إنشاء المدن الجدیدة و تهیئتها.یتعلق ب 2002-05-08صدر في  08-02القانون رقم 
  المتعلق بالتنمیة المستدامة للسیاحة . 01-03القوانین 
  یحدد القواعد العامة للاستعمال و الاستغلال السیاحي للشواطئ.  02-03القانون 
  2003-02-17یتعلق بمناطق التوسع و المواقع السیاحیة و المؤرخة في  02-03القانون  
 یحدد شروط وكیفیات تعیین الأعوان المؤهلین للبحث عن مخالفات   55-06 مرسوم تنفیذي رقم

 التشریع والتنظیم في مجال التهیئة و التعمیر و معاینتهما و كذا إجراءات المراقبة.
  المتعلق بالفاعلین المكلفین بمراقبة التعمیر و البناء.  24/04/2004التعلیمة الوزاریة المؤرخ في 
 المتضمن القانون التوجیهي للمدینة .  20/02/2006رخ فيالمؤ   06-06القانون 
  المحدد لقواعد مطابقة البنایات وإتمام انجازها. 20/08/2008المؤرخ في 08/15القانون 

اضافة إلى كل هذه القوانین فان ما یثیر الانتباه في میدان التعمیر هو تعدد التعلیمات والمذكرات المنظمة 
ستند علیها بدل النصوص التشریعیة والقوانین ،الأمر الذي یطرح التساؤل حول لقطاع التعمیر وعادة ما ی

 القیمة القانونیة لهذه التعلیمات ومدى الزامیتها بالنسبة للإدارات المعنیة. 

إن هذه الترسانة و الحجم الكبیر من القوانین تعبر على أهمیة مجال التعمیر واحتلاله مكانة بارزة من 
 ن والأهمیة الكبرى التي تولیها الدولة لهذا المجال .                                           حیث صدور القوانی

ططات التخطیط على مستوى الوطني التخطیط لهذه المرحلة فشهدت صدور مخ لأدواتأما بالنسبة 
 الجهوي و الولائي و نوردهم كما یلي :و 

  المخطط الوطني للتهیئة العمرانیةSNAT و مخطط یرسم الخطوط العریضة للسیاسة الوطنیة : و ه
للتهیئة من أجل إنجاز المشاریع الكبرى ذات البعد الوطني و یحدد توجیهات أساسیة في مجال تنظیم 
التراب الوطني و تنمیة و تحدید استراتیجیة العامة لعملیة شغل تراب الوطني كتحدید الأماكن المناجم 

 نفسها على مخططات اخرى جهویة كانت أو ولائیة.حقول البترولیة و تفرض مشاریع 
  المخطط الجهوي للتهیئة العمرانیةSRAT یعتبر أداة استراتیجیة لتنفیذ المخطط الوطني التهیئة :

,و یبین كل  SNATالعمرانیة یتولى في حدود مجاله شرح و توضیح التوجیهات و المبادئ لمخطط 
یم أو الجهات و هذا حسب المعطیات الجهویة لكل مخطط جهوي تفاصیل الصور المستقبلیة للإقل

منطقة ، حیث بجمع عدة والیات ذات طابع اقتصادي و اجتماعي موحد لهدف تثمین الإقلیم الجهوي 
 و تفرض المشاریع نفسها على مخططات ذات البعد الولائي و المحلي.

  مخطط التهیئة الولائيPAW ة و اعتبار المجالات الجهویة : باعتباره الإطار المرجعي للتنمیة المحلی
و حركتیها . فإن الولایات تعتبر إطار التماسك الطبیعي الذي ساعد على تنمیة الأقالیم و حسب 

الذي یبادر بإعداد  SRAT و المخطط الجهوي  SNATالتوجیهات و المبادئ المحددة في المخطط 
 ویهدف إلى توضیح التوجیهات المعدة في المخطط الجهوي للتهیئة العمرانیة. PAWهذا المخطط 
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  مخطط تهیئة البلدیةPAC باعتبار البلدیات مجالات قاعدیة فهي المجالات التي ینبغي أن تنقض :
 .إلیها و تتجسد فیها الأساسیات التي تحملها استراتیجیة التهیئة العمرانیة المختلفة

 الصادر في ) 90/29(هیئة و التعمیر :ظهر بموجب القانون رقمالمخطط التوجیهي للت 
هو وسیلة للتخطیط المجالي والتسییر الحضري، یحدد التوجهات الأساسیة للتهیئة   01/12/1990

العمرانیة لبلدیة واحدة أو عدة بلدیات متجاورة تجمعها عوامل مشتركة كانتشار النسیج العمراني 
لدیات، واشتراك عدة بلدیات في شبكة أنابیب الماء الشروب ووسائل كمستوطنة عمرانیة عبر عدة ب

النقل الحضري العمومیة وغیر من الهیاكل والتجهیزات الأساسیة، كما یأخذ المخطط التوجیهي للتهیئة 
والتعمیر بعین الاعتبار جمیع تصامیم التهیئة ومخططات التنمیة، ویحافظ على توجیهات مخطط 

ا ویضبط صیغة المرجعیة للتهیئة والتعمیر من تقریر تقني وخرائط ورسوم شغل الأراضي ویحترمه
 بیانیة وإحصائیات.

  هو عبارة  1990دیسمبر 1الصادر في  90/29مخطط شغل الأراضي : ظهر بموجب القانون رقم
عن وثیقة عمرانیة قانونیة، و وسیلة لتخطیط المجال الحضاري، یهدف إلى تحدید القواعد العامة 

یل، و كذا حقوق استخدام الأرض و البناء، و ذلك بمراعاة توجیهات المخطط التوجیهي للتهیئة  بالتفص
 والتعمیر، كما أنه یحدد نوع التدخل في الأنسجة العمرانیة الموجودة.

 :بالعقار التعمیر ادوات علاقة
 على التأثیر في تصامیمها خلال من والتعمیر التهیئة ادوات تلعبه الذي الهام الدور احد على یخفى لا

 قصوى، اهمیة التعمیر وثائق على یضفي مما بلدیة لكل الاراضي استعمال تحدید وفي الحضري العقار
 ادوات تعتبر انها ،حتى العقاریة للمسالة الاهتمام بالغ تعیر بالتعمیر المتعلقة التشریعیة فالنصوص

 بالعقار التعمیر ادوات علاقة توضیح ،ویمكن العالقة العقاریة المشاكل لتصفیة فعالة وسیلة التعمیر
 :فیمایلي
 العقارات وتقسیم والبناء التجزئة عملیات ومراقبة تنظیم. 
 المجتمع حاجیات یسایر متكامل نسیج خلق اجل من الارض استعمال عملیات ومراقبة تنظیم 

 .المتجددة
 الخواص لعقارات العقاریة القیمة معرفة. 
 للعقارات المستقبلیة الاستعمالات معرفة . 
 العمرانیة والجمالیة الحضري التنظیم . 
 العمومیة والتجهیزات المرافق لإحداث التخطیط . 
 الاثري العقار على الحفاظ في المساهمة . 
 العقاریین وللخبراء الدولة لأملاك بالنسبة )المبنیة وغیر المبنیة (العقارات لتقییم وسلم معیار انها كما 

 . العقار على الضریبة فرض في الضرائب لمدیریة ومعیار
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 القیمة الوثیقة تحدد أن إمكانیة في النظر : العقاریة المضاربة من للحد وسیلة التعمیر وثائق تكون أن 
 یمكن حیث وموازیة خاصة دراسة خلال من وذلك قصوى وقیمة دنیا قیمة بتحدید للأراضي التجاریة

 .كافي عقاري وعاء وتوفیر العقاریة المضاربة ومنع أخرى دون أراضي نحو التعمیر توجیه بذلك
 
 
 
 

 خلاصة الفصل:
 من هذا، یومنا إلى الاستقلال منذ وتنظیم المكسب العقاري العمرانیة السیاسة تسییر وتاریخ مسار تتبع إن

 یخص ما منهاقائص ومشاكل ن عدة استخلاص إلى أفضى المسطرة، والبرامج التوجیه مخططات خلال
 أغلب بین مشتركة مشاكل تعتبر التي المتعاقبة، السیاسات عن الناتجة المشاكل یخص ما ومنها التسییر،

ومدینة برج بوعریریج احد هذه المدن التي تعاني من هذه المشاكل، وسنتطرق الى دراسة الجزائریة  المدن
لى هذه الحالة و معرفة طریقة مجالها الحضري في الجانب التطبیقي لمعرفة الاسباب والعوامل التي ادت ا

 تطبیق سیاسات التعمیر فیها و استهلاك المجال.



 

 

 

 

 

 

 

 

 الدراسة التحلیلیة لمدینة برج بوعریریج
 

 مقدمة 

 الاطار التاریخي و الاداري 

 الاطار الفیزیائي  والطبیعي 

  الاطار الدیمغرافي 

 الاطار الاقتصادي 

 خلاصة الفصل 

 

 لرابعالفصل ا
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 مقدمة:
سنتعرض في هذا الفصل الى الدراسة التحلیلیة لمدینة برج بوعریریج وتحلیلها من ناحیة الموقع  والمناخ 
والطبیعة الطوبوغرافیة ومن حیث المخاطر التي تهددها، وكذلك دراسة الاطار الدیمغرافي والاقتصادي 

ع ودراسة المجال الحضري للسكان، وستكون هذه الدراسة التحلیلیة كأرضیة مهیئة للدخول للفصل الراب
 للمدینة. 

 
 تحلیل مدینة برج بوعریریج

  التاریخي والاداري الاطار – اولا
  المدینة نشأةلمحة تاریخیة عن: 

النومدیة  اجناس بشریة تنتمي الى كل من الحضارات التالیة عریریج تعاقب حكم عدةشهدة مدینة برج بو 
على بقایا  بنى المدینةها الى احد ضباط الاتراك وهو عروج الذي الرومانیة التركیة الفرنسیة ویؤول اسم

نسبة 1959راسه ویسمى الحصن بالبرج وفي سنة حصن صغیر یشبه قلنسوة كان یحملها عروج على 
 .برج بوعریریجالیه اصبح یسمى ببرج عروج ومع مرور الزمن اصبح الاسم الاصلي للمدینة 

 الموقع الجغرافي 
 كم 243تبرز اهمیة ولایة برج بوعریریج في كونها تقع في الشمال الشرقي للجزائر تبعد عن العاصمة ب 

كم  175كم شمالا وعن ولایة بجایة ب 58كم غربا وعن مدینة المسیلة ب  67وعن مدینة سطیف ب 
 .كم شرقا 100وعن ولایة البویرة ب  جنوبا

 سلسلتي جبال الاطلس التلي متمثلة في سلسة جبال البیبانوهي جزء من الهضاب العلا الشرقیة تقع بین 
 م ومن الجنوب سلسلة  1750م و  1200مور فولوجیا متجانس یتراوح ارتفاعها  التي تضهر كوحدة جیو

 م 1885جبال الحضنة وهي تضم اساسا النهایة الشمالیة الغربیة لكتلة المعاضید التي تبلغ اعلى قمة بها 
واد  بلدي تاغلایت اضافة لجبال العش وجبل برج لغدیر ویفصل بین هاتین المجموعتینتشلنج ند جبال ع

ذو اهمیة  یجلموقع الجغرافي لمدینة برج بوعریر القصب اما من الشرق فیحیط بها منطقة السهول العلیا وا
 :كبیرة كونه یحتل مكانا وسطا بین اقالیم الوطن

 تمثل نقطة وصلاقلیم شمال شرق شمال وسط الهضاب العلیا الشرقیة الهضاب العلیا الوسطى وهي  -
 :بین الشرق والغرب الشمال و الجنوب كذلك هي نقطة التقاء وتقاطع لعدة طرق اهمها  

 الرابط بین الجزائر و قسنطینة مرورا بمركز المدینة  05الطریق الوطني رقم  •
 وولایة المسیلةلرابط بین المدینة ا 45الطریق الوطني رقم  •
 المدینة وولایة بجایةالرابط بین  76الطریق الوطني رقم  •
الذي  هذا اضافة ال خط السكة الحدیدیة ( الجزائر_ عنابة ) والخط المبرمج ( البرج_ المسیلة ) •

 .ولایات الجنوب  الاقتصادیة مع للتعاملاتفي حیویة المدینة وفتح ابواب اخري  سیساهم
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 .غرب الذي یحد المدینة من الشمال -الطریق الوطني السیار شرق  •
 الموقع الاداري 

 :یج تتوسط اقالیمها الولائي یحدهامدینة برج بوعریر 
 شمالا بلدیتي حسناوة و مجانة. 
 جنوبا بلدیة الحمادیة. 
 العناصر و لشرق و الجنوب الشرقي سیدي مباركمن ا. 
 غربا تحدها بلدیة الیشیر.  

 ):  1صورة توضح التقسیم الاداري لولایة برج بوعریریج (

 
 التطور الاداري 

بلدیة  34دوائر و  10الولایة تضم مقر  1984منذ التقسیم الاداري لسنة اصبحت مدینة برج بوعریریج 
 .1 وهي تتوسط اقلیمها الولائي وتضم تجمعین ثانویین وهما بئر صنب وعین زریقة

 الاطار الفیزیائي والطبیعي - ثانیا
  غرافیة المنطقةوطبو  تضاریس: 

على المستوى الجهوي ضمن المنطقة المخصصة ضمن برنامج التهیئة و تندرج ولایة برج بوعریریج 
 :برج بوعریریج الولایات التالیة التنمیة المستدامة ( هضاب علیا شرق ) التي تضم بالاضافة الى و لایة

 .تبسةو خنشلة  ،ام البواقي ،باتنة ،سطیف
 :وطبیعیا ولایة برج بوعریریج تنقسم الى ثلاث مجموعات 

 .عات سطیفالتي تضم مرتفعات البیبان ومرتف بلیة الشمالیةالمنطقة الج -
 .الهضاب العلیا -

                                                 
 2015الموسوعة الحرة، ویكیبیدیا  - 1
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 .المنطقة الجبلیة الجنوبیة التي تضم مرتفعات الحضنة -
العلیا حیث تحد الجبال الجهة الشمالیة الغربیة للبلدیة  وتنتمي بلدیة برج بوعریریج الى المنطقة الهضاب 

الجهة الشرقیة للبلدیة متمثلة في جبل  كذلك ،م1042 الى هون بحیث یصل ارتفاعر اهمتمثلة في جبل بن 
ة تغلب علیها الارتفعات فیم تبقى تحتل الهضاب معظم تراب البلدی م1019جحیفة یصل ارتفاعه الى 

 2 .م1043وتصل حتى الى  م 960و م850الیتي یتراوح ارتفاعها ما بین 
  جیو تقنیة المنطقة: 

 :مجال الدراسة تسمح لنا باستنتاج ما یلي لأرضیةجیة و فان الطبیعة الجیول  الجیوتقنیة من وجهة النظر
 .) ملاحالجبس بكثرة والا ارضیة غیر ضارة للبناء ( عدم وجود -
 .ارضیة صالحة للبناء ( الطین الموجود بالموقع لیس من النوع المنتفخ ) -
 .عرضة لصعود المیاهمارضیة غیر  -
 .ارضیة تحتوي بعض الفوالق المحلیة -
 .زیرةالغ تحمل خلال الامطار التي یةنات خاصة مع وجود الاوداالارضیة معرضة للفیض -

  العوامل المناخیة 
 ملم 300الشبه جاف حیث تبلغ كمیة التساقط السنوي مابین  بوعریریج بمناخها القاريدیة برج تتمیز بل

 3 .تذبذبا في التساقط عل مدار السنةملم وتعرف هاته الكمیة  400
 : الحرارة 

 :)1( التوزیع الشهري والفصلي للحرارةیبین جدول  -

 
PHASE N°2 : ANALYSE DE L’ETAT DES LIEUX 

جویلیة ب  اعلاه نلاحظ ان اعلى درجة حرارة مسجلة في شهر الجدول في المبینةمن خلال المعطیات 
 قیمة المدى الحراري مرتفعة جدادرجة وبالتالي فان  3.3واخفضها مسجلة في شهر جانفي ب  41.7

 .ویتدخل في نمط الهیئة العمرانیة المدى الكبیر فهو یؤثر مباشرة على المنشات بحكم هذاو 
 : التساقط 

                                                 
 2014المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر، مرحلة مراجعة، برجبوعریریج،  -2

3 - PHASE N°2 : ANALYSE DE L’ETAT DES LIEUX, CARACTERISATION ET DELIMITATION DES MONTS DES 
BIBANS، MONOGRAPHIE 2012 
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 :)2(التوزیع الشهري والفصلي للتساقط_ ملم  یبینجدول  -

 
PHASE N°2 : ANALYSE DE L’ETAT DES LIEUX; MONOGRAPHIE  

من خلال معطیات الجدول والذي یبین كمیة التساقط حسب الاشهر والفصول نلاحظ ان هناك تباین في 
 فإنهاحیث نلاحظ في الفترات الممطرة این تكون كمیة التساقط كثیفة  ى اخرفصل ال من تساقط الامطار

ترسبات مختلفة الملوثات المحملة بقنوات الصرف الصحي كما انهاتعمل على تنظیف  تعمل على تحلیل
التقلیل من نسبة الانسدادات خلافا عن هذا فان الفترات التي تشهدتساقط كمیة  هذه القنوات وبالتالي

مشاكل على مستوى تصریف میاه قنوات الصرف الصحي خصوصا مع  تعمل على خلقامطار ضئیلة 
  .غیاب صیانتها

 الغیر معبدة والتي عادة ما تكون كذلك لها تاثیرهاعلى مستوى المناطق الغیر مهیاة وهذا ما تشهد الطرق
  حي.مما یؤدي الى انسداد البالوعات و قنوات الصرف الصتربة بالأ محلة

 : الجلید 
 :)3( لتساقط الجلیدالتوزیع الشهري  یبینجدول  -

 
PHASE N°2 : ANALYSE DE L’ETAT DES LIEUX ; MONOGRAPHIE 

 .جانفي و بین شهري دیسمبر ایام الجلید تكون ما
  :الریاح  

المهیمنة عل المنطقة هي الریاح الشمالیة والریاح الجنوبیة الغربیة والضعیفة منها هي الریاح  الریاح
 نوبیة الشرقیة.والج الشرقیة
  هیدرولوجیة المنطقة: 
 یم الجریان داخل الحوض والتحكم في كیفیة تصریف میاه الامطارظتن في الهیدروغرافیة دور كبیر للشبكة

وبذلك تكون المسئولة عن حدوث الفیضنات خاصة عند التساقطات الوابلیة وذلك بوجود عوامل مساعدة 
 لوانعدام الغطاء النباتي وكذا تدخ ( تكوینات غیر منفوذة )كالانحدارات الشدیدة والتركیب الصخري 

ویحتوي حوض  ،هاالمجاري المائیة وذلك بزیادة تعمقها وكذا كثافت على تؤثر هذه العناصر ،الانسان
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ان معظمها مؤقت وسطحي حیث تاخذ منبعها من الجبال  رغم سولیت على شبكة هیدروغرافیة كثیفة
ب بدوره في واد القصب ومن اهم هذه یص واد سولیت الذي فيوتصب في لودیة رئیسیة تصب بدورها 

لما انه كل من واد سلیب واد عریریج وواد بومرقد  عریریج واد الاودیة واد بومرقد واد سلیب واد لشبور و
انظر ( 4تللفیضانایجعلها عرضة  ریریج مماوواد مرجة الوسط یخترقون النسیج العمراني لمدینة برج بوع

 غرافیة )خریطة الشبكة الهیدرو 
 واد بومرقد . 1

 الذي یلتقي لمرجة الوسط1305ومرقد م لواد بو  1190ینبع منخط تقسیما المیاه لجبل موریسا على علو 
شعبة طالقا التي تنبع من  م یاخذ اسمه من اهم الشعاب التي تغذیه شعبة الحلفاء 871ببومرقد عند علو  

جبل جحیفة في الجنوب الشرقي للحوض وهذا الوادي یخترق النسیج العمراني لمدینة برج بوعریریج من 
 ة مجاریه وهو ذو جریان مؤقت.الشرقیة یتمیز بطول مراه الرئیسي وقل الناحیة

 واد برج بوعریریج. 2
 م یتمیز بجریان دائم كونه یتغذى من عدة عیون اهمها عین السلطان وعین البابوش 1470ینبع من علو 

 م لیشكلا واد الصبیحي. 853مرقد عند علو وهو ذونظام جریان شمال جنوب یلتقي بواد بو 
 الاطلاق كونه یخترق النسیج العمراني لمدینة برج بوسطها من الشمالیعد هذا الواد من اهم الاودیة على 

  )انحدارات قویةفي الارتفاع بین المنبع والمصب (الى الجنوب یتمیز بجریانه یتركز جریانه نتیجة الفارق 
 زیادة خطر الفیضان خاصة ان مجراه ضیق بفعل احاطته بالبنیات.لي تؤهل لجریان قوي وبالتا

 واد سلیب . 3
 م یصب فیه كل من واد مبارك و واد ملاح یتمیز بنظام جریان شمال _ جنوب كما 1257ینبع من علو 

 البرج من الناحیة الغربیة یتمیز انه ذو جریان مؤقت نتیجة لضعف شبكته الهیدروغرافیة یقطع مدینة
 بضیق مجراه والتواءاته الكثیرة.

 واد لشبور . 3
 افةثكو  الاطلاق وهو یقطع مدیة مجانة كونه یتمیزبجریانه الدائم من جهةاودیة الحوض على یعد من اهم 

 هذه الاخیرة تتغذى من عدة ینابیع وعیون من اهم روافده واد وردي الذي ،شبكة تصریف من جهة اخرى
 من كاف قارة واد موسي الذي ینبع من جبل طرش الذي یتمیزبجریانه الدائم وكثرة الینابیع التي  ینبع

 وكذلك واد الجدیان الذي ینبع من الجبال الغربیة للحوض ( جبل اغبول ) وكدا واد سنادة الذيتمونه 
 ینبع من دراع الكسكاس.

 واد البوادي. 4
 الذي بدوره یتغذى من عدة مجاري اهمها واد الیشیر الذي یقطع مدینة الیشیرواد حمادة واد فروج 

                                                 
 2014المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر، مرحلة مراجعة، برجبوعریریج،   - 4
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یشكل واد سلویت الذي  شعبة عین الفروج ان التقاء كل من الصبیحي وواد سلیب وواد لشبور لاغرف واد
 یصب في واد بیطة مغیرا اسمه لواد القصب.
 )2( لمدینة برج بوعریریج الهیدروغرافیةصورة توضح الشبكة 

 
PHASE N°2 : ANALYSE DE L’ETAT DES LIEUX ; MONOGRAPHIE 

 الكبرى الاخطار: 
 الزلازل: 

  RPA 2003 1993 ( انین الزالزلیة الجزائریةیقسم التراب الوطني الى خمس مناطق زلزالیة حسب القو 
version محددة على خریطة المناطق الزلزالیة هذه الاخیرة تحدد توزیع الزلال بدقة حسب كل ولایة ( 

 زلزال مهمل = = = = = = = = = = = = = =  0المنطقة           :لدینا 
 زلزال ضعیف  = = = = = = = = = = = = = = 1المنطقة 
 زلزال متوسط  = = = = = = = = = = = = = ا2المنطقة 
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 زلزال متوسط   ب = = = = = = = = = = = = =2المنطقة 
 زلزال مرتفع  = = = = = = = = = = = = = = 3المنطقة 

 )3( صورة توضح المناطق الزلزالیة

 
 )RPA 2003  version 1993 (الجزائریة  القوانین الزالزلیة

 الفیضانات 
مدینة برج : المناطق المعرضة للفیضان كالاتي من خلال الفیضانات المسجلة عبر تراب الولایة تم تحدید

عین  -عین تاغروت –سیدي مبارك  –العش  –مجانة  –حسناوة  –غیلاسة  –برج الغدیر  -بوعریریج 
 المهیر. –خلیل  –ة الحمادی –راس الواد  –السلطان 
 رة:العوامل المؤث 

في  عامل الاساسي المسبب للفیضانات هي الامطارالطوفانیة المویمیة التي ینجر عنها تدفق كبیرال
 یتسبب في فیضان الاودیة. منسوب المیاه

  ترتیب الاودیة حسب الخطورة: 
ببلدیة مجانة شمال الولایة ینبع من سفح جبل مریصان وضواحي قریة السلطان :  واد برج بوعریریج -1

 1994یقطع المدینة عبر حي الاقراف وتسبب في فیضان 
یقطع مدینة برج بوعریریج في جزئها الشرقي ینبع من ضواحي بلدیة حسناوة :  واد مرج الوسط -2

 1994تسبب في فیضان 
  .ینبع من شمال بلدیة مجانة:  واد الصلیب -3
   .ینبع غرب بلدیة مجانة:  لشبورواد  -4
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 ):4( 1994سبتمبر  23توضح الاحیاء المتضررة بفیضان  صورة

 
 2003المصدر: مصالح الحمایة المدنیة 

 ثالثا الاطارالدیمغرافي والقتصادي 
 لتحلیل الدیمغرافي ا 

 وتحكمها في استعمالات  تعتبر الدراسة الدیمغرافیة ( دراسة السكان ) ذات اهمیة كبیرة في عملیة التخطیط
 التجمعات العمرانیة وذلك لما تستلزمه من خدمات وتجهیزات تناسب حجم السكان وتركیبهمداخل الارض 

 مع مراعاة النشاطات الخاصة للسكان حتى نتمكن من معرفة تاثیر العوامل المختلفة في النمو وتقدیر
 :و الاجتماعیة من حیث الحاجیات المستقبلیة في جمیع المجالات خاصة الاقتصادیة  برمجة

 ورهم حسب التعددات السكانیة. تط -
 النوعیة. تراكبهم العمرانیة و -

 الى تقدیراتنا بالإضافة الدیوان الوطني للإحصائیات "ONS"وقد اعتمدنا في هذه الدراسة على معطیات
 وفق معدلات النمو.

 تركیز السكاني وتوزیعه على محیط البلدیة ال: 
 .افته السكانیة من منطقة الى اخرىتختلف كثیتوزع مجال برج بوعریریج توزیعا غیر متجانس 

  مناطق تركیز السكان: 



الدراسة التحلیلیة لمدینة برج بوعریریج                                                 ابعرالفصل ال    
 
 

88 
 

یشكل السكان ظاهرة دیمغرافیة تتاثر بالبیئة الطبیعیة لاسیما من حیث توزیعهم الجغرافي وطبیعة 
من خلال الجدول نجد ان نسبة تمركز السكان داخل المجال الحضري مرتفعة مقارنة بباقي  ماستیطانه

 و هذا راجع الى الممیزات التي یتمتع بها التجمع الحضري الرئیسي.تجمعات المدینة، 
 ):4( جدول یبین توزیع سكان بلدیة برج بوعریریج

 
Ons  الدیوان الوطني للاحصائیات+ تقدیرات حسابیة 

 :التطور السكاني 
اهمیة هو الصورة العددیة التي نسجلها عن حركة السكان خلال فترة زمنیة محدودة وعلیه فهو یكتسب 

ى ضوئه ویتجلى من خلال معرفة میكانیزمات هذا النمو وخصائصه عبر مختلف الفترات اذ عل خاصة
 للمحیط. ةنسبلنعرف مكانة البلدیة با

 ):5( 2008-1998-1987لسكان في السنوات جدول یوضح عدد ا

 
Ons  الدیوان الوطني للاحصائیات+ تقدیرات حسابیة 

سنوات  4عد بع فنسمة لیرت 134296والسكان وصل عدد سكان البلدیة الى خلال التعداد الخامس للسكن 
 400و المقدر ب  2008-1998حسب التقدیرات  القائمة على اساس معدل النمو بین  167501الى 
المجال على كل مقومات الجذب للسكان من مرافق  كل هذه المعطیات تؤكد على مدى احتواء ،5نسمة

 وخدمات تزید من رفع المستوى المعیشي.
 :التركیب السكاني 

                                                 
5 - Ons  2008،الجزائر، برج بوعریریج الدیوان الوطني للاحصائیات 
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نظرا لعلاقته المباشرة في تعتبر دراسة التركیب السكاني من اهم العوامل المؤثرة في المعالم الدیمغرافیة 
على الزیادة الطبیعیة  وتأثیرهاس توزیع السكان  ونموهم وهذا حسب مؤشرین اساسیین هما: السن والجن

 من ناحیة و الهجرة من ناحیة اخرى.
 التركیب العمري: -1

  .2014التركیب العمري لسكان بلدیة برج بوعریریج حسب تقدیرات مدیریة البرمجة ومتابعة المیزانیة سنة 
 ):6( جدول یوضح التركیب العمري في برج بوعریریج

 
Ons   للاحصائیاتالدیوان الوطني 

 التركیب النوعي: -2
 1993سنة  % 49.40وتبلغ نسبة الاناث  % 50.60نلاحظ من خلال الجدول ان نسبة الذكور تبلغ 

 .2014سنة   %35.99ونسبة الاناث  % 64.01وتبلغ نسبة الذكور 
 ):7( جدول یوضح التركیب النوعي في برج بوعریریج

 
Ons  2008،الجزائر، برج بوعریریج الدیوان الوطني للاحصائیات 

 معدل النمو: -3
وهو معدل  4.17فقد قدر معدل النمو ب  1987-1977اعتمادا على احصائیات السكن والسكان لسنة 

 . %3.71ب  1993 – 1983ضعیف، وقد بلغ خلال الفترة 
 الاقتصادي: تحلیلال 

ي المجال، فبدون حركة او نشاط فیعتبر العامل الاقتصادي من اهم العوامل الاساسیة والفعالة والمؤثرة 
یمكن للمجال ان یتطور وینمو ومن اهم هذه العوامل الاقتصادیة نجد التركیب الوظیفي  تصادي لااق
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الحیاة ومعیشة للسكان اي توزیع السكان على مختلف النشاطات الاقتصادیة مما یمكن معرفة نمط 
 المجتمع.
 البنیة الاقتصادیة: 
   3907الفلاحة: تعتبر بلدیة برج بوعریریج منطقة زراعیة اذ بلغت المساحة الرعویة بها حوالي 

 .6من اجمالي مساحة البلدیة % 50هكتار اي بنسبة 
  مقر نشاط صناعي، وتعتبر المنطقة  12الصناعة: تتمركز الصناعة بولایة برج بوعریریج في

الصناعیة لمقر الولایة اهم قطب صناعي بالولایة، این یلاحظ وجود مصانع ذات بعد وطني و 
اكتظاظا في مساحتها تطلب جهوي، وكذا وحدات صناعیة صغیرة خاصة، وهذه المنطقة تشهد 

والموضوعة تحت  والمهیأةمنطقة صناعیة اخرى، وتقدر المساحة الاجمالیة  بأنشاءتوسعتها وذلك 
 .7هكتار 260ثمرین ب تصرف المست

  الخدمات: یضم هذا القطاع عدة فروع (النقل، الادارة، الصحة، التجارة ... ) لكن تلعب التجارة
والادارة دور المهیمن في تنمیة قطاع الخدمات لانهما یشغلان ید عاملة معتبرة، عكس قطاع النقل 

 الذي یعاني الاهمال.
 : القطاع السیاحي 
 السیاحة الطبیعیة: 

هكتار اغلب  4000كلم وتتربع على مساحة قدرها  7غابة بومرقد تبعد عن مقر الولایة بحوالي 
تضاریسها مرتفعات ومنخفضات جبلیة تتخللها بعض الودیان ویتنوع غطائها النباتي بین اشجار الصنوبر 

بیعي ان لطهذا الفضاء ا وبإمكانالحلبي والاحراش وتسكنها بعض الطیور كالحمام والسمان والزرزور 
 .8یحتضن مشاریع هامة مثل:  مسرح الهواء الطلق، مسلك العدو والركض، حدیقة تسلیة، محلات تجاریة

 السیاحة الثقافیة: 
على الولایة عصور تاریخیة ت ان الموقع المتمیز للولایة كان له مكانة خاصة ومنذ القدم حیث تعاقب

 وحضارات مختلفة كلها خلفت شواهد اثریة منها:
  المقراني:برج 

بن خیر الدین فوق اعلى هضبة بمدینة برج بوعریریج  م على ید حسان باشا1552تم بناء هذا البرج عام 
على محیطه اخذ هذا  حتى تسهل عملیة المراقبة، وبعد محاصرة جیوش الشیخ المقراني للقوات الفرنسیة

 .9هم واجمل معالم المدینةیعد من او ویضم الان متحف الولایة  الاسم تسمیته نسبة الى المقراني
 

                                                 
 .2014المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر، مراجعة، برج بوعریریج،  -6

 نفس المرجع  - 7
 نفس المرجع - 8
 نفس المرجع - 9
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 : الفصل خلاصة
 في الفصل الاول الخصائص الطبیعیة الممیزة لمدینة برج بوعریریج خلصتا الى مایاتي: من خلال دراستنا

* الموقع الهام اهلها لان تلعب دورا بارزا في النشاطات الاقتصادیة والتبادلات التجاریة بین المناطق 
 جهویا.المجاورة اقلیمیا و 

* تتوسط مدینة برج بوعریریج بین اقطاب حضریة هامة (سطیف، بجایة، مسیلة) جعل من هذا الموقع 
 مركز عبور ضروري لكل العلاقات على المستوى مدن الشرق والوسط.

 * موضع المدینة الممتاز الذي یمتاز بخصائص طبیعیة جیدة زادت من اهمیة محوره الجهوي و هي:
حیث یمتد على سهل واسع یقع بین سلسلة جبال البیبان شمالا وسلسلة جبال بساطة تضاریسه،  •

 م على مستوى البحر.950م و 850بین  المعاضید جنوبا ویتراوح ارتفاعه ما
 منبعها من سفوح جبال مریصان شمالا وتصب تأخذوروافدها  بأودیتهاشبكة هیدروغرافیة غنیة  •

في الجنوب مارة ومخترقة بعضها النسیج العمراني این یقسم واد بوعریریج المدینة الى جزئین 
 شرقي و غربي.

 اراضي فلاحیة ذات مردود جید ومناخ مناسب ساعد على ممارسة الزراعة. •
وتطور المدینة بشكل عام والمجال الحضري بشكل  نشأةان هذه الخصائص كانت المحرك الرئیسي في 

للمرتكزات الفاعلة في تطویر المجال التعرض بالتحلیل والتفصیل  امسخنحاول في الفصل الخاص، وس
 الحضري.

 
 
 
 
 
 
 
      



 

 

 

 

 

 

 

 دراسة المجال الحضري لمدینة برج بوعریریج

 مقدمة 

  المجال الحضري في برج بوعریریجمراحل تطور 

 استخدامات الارض في مدینة برج بوعریریج 

  الوضعیة القانونیة للعقار في المدینة 

 استھلاك العقار في المدینة 
 مدى تحقیق التنمیة المستدامة في المدینة 

 الیات استھلاك المجال الحضري في المدینة 

 خلاصة الجانب التطبیقي 

 تحلیل المقابلات 

 الفرضیات التحقق من 

 خلاصة عامة 

 اقتراحات وتوصیات 

 

 الخامس الفصل
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 مقدمة:

تطور المجال ضرورة حتمیة تفتضیها التغیرات خاصة مع التطور الاقتصادي و الدیمغرافي, فالمدینة 
بمثابة كائن حي ضروري لان ینمو ویتنفس. وقد تعاقبت مراحل كثیرة للتطور واستهلاك المجال عند 
انشاء النواة الاولى للمدینة وهناك عوامل عدیدة لحتمیة هذا النمو والتوسع ونذكر منها العامل الدیمغرافي 
الذي یمثل اهم عامل خلال التزاید السكاني الطبیعي او من خلال النزوح الریفي نحو المدینة خاصة بعد 

اضح على نمو المدینة وتوسعها المجالي, الاستقلال, اضافة لعامل الترقیة الاداریة والذي كان له الاثر الو 
 مراحل. 6ویمكن تقسیم مراحل تطور المدینة الى 

I. الحضري مراحل تطور المجال: 

 :1870قبل  –المرحلة الاولى 

هذه المرحلة جزء من المرحلة الاستعماریة, وقد امتازت بتطور عمراني غیر منتظم تمثل في احتیاجات 
 استعماري) ویمكن تقسیم هذه الفترة الى مرحلتین:المستوطنین من السكن (نمط 

 م:1850 - 1830مرحلة  -ا

قسنطینة والمحور الثاني برج  -النواة الاولى للمدینة حول المحور الرئیسي الجزائر بنشأةحیث امتازت 
 المسیلة وقد تكونت هذه النواة في حیین حي عسكري و الاخر مدني للمستوطنین –زمورة 

 م:1870 -1850مرحلة  -ب

خلال هذه المرحلة سجل تضاعف للنواة الاولى باتجاه الجنوب مشكلة نواة ثانیة حول محور برج  زمورة 
 المسیلة تمثلت في ساحة الحریة وقاعة الحفلات. –
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 م:1962 – 1870المرحلة الثانیة 

هي مرحلة تزامنت مع ترقیة المدینة الى محافظة كاملة الصلاحیات تنقسم هذه الفترة ایضا الى الى 
 مرحلتین.

 م:1930 - 1870مرحلة  -ا

نسجل فیها حدوث عملیتین في النواة الاستعماریة, العملیة الاولى حدوث توسع باتجاه الحدود الجنوبیة 
ت في التحام الجهة الجنوبیة للحي العسكري مع النواة الثانیة, وهي للنواة الثانیة, اما العملیة الثانیة تمثل

ابواب  4) و السوق المغطى وسط المدینة، كما كان للمدینة بعبوش حالیا إكمالیهمكان تواجد الكنیسة (
 خلال هذه الفترة (باب الجزائر، باب قسنطینة، باب المسیلة، باب زمورة).

 
 م1920ورة لباب قسنطینة ص  -                          

 م:1962 – 1930مرحلة  -ب

والتحام الجیوب الفارغة وكذا تدمیر الابواب الاربعة للمدینة  خلالها حدث تكاثف في للنسیج العمراني
 وانشاء نسیج جدید اضافة لتضاعف للنواة الاستعماریة الذي نتج عنه حي الحدائق.                                 

دیدة كحي خط السكة الحدیدیة المار في الجهة الجنوبیة للنواة المركزیة  تم انشاء احیاء ج واثناء مد
المجاهدین حي دوار السوق بالجنوب الشرقي وهو حي فوضوي بالقرب من سوق الماشیة و الذي ازیل في 

ماي  8 المدة الاخیرة، حي الجباس، حي لاغراف، على شكل بنایات متناثرة، اضافة الحي الكوشة، حي
، وفي نهایة الخمسینیات ظهر نمط الفیلات و السكن الجماعي آنذاكوهي كلها احیاء فوضویة  1954

، 1958حي المحطة اما السكن الاجتماعي فتمثل من خلال مشروع قسنطینة العمودي منها حي الشهداء 
والدرك وبذلك وصلت اضافة للاستخدامات التجاریة المتمركزة في نواة المدینة و الاستخدامات الصحیة 

 هكتار. 184.94المساحة الاجمالیة للمدینة 



الحضري لمدینة برج بوعریریج دراسة المجال                                        الخامسالفصل   
 

96 
 

 
 م:1975 – 1962المرحلة الثالثة 

رحلة التخطیط (المخطط الثلاثي و المخطط الرباعي) وخلالها عرفت المدینة تزامنت هذه المرحلة مع م
 لدائرة تابعة لولایة سطیفالتقسیم الاداري الاول من نوعه منذ الاستقلال حیث رقیت مدینة برج بوعریریج 

للنزوح الریفي خلال الاستقلال، كلها عوامل ساهمت في استهلاك واسع و عشوائي للمجال،  بالإضافة
اكتوبر  17الجزء العلوي ل  5حیث ظهرت في الجهة الشرقیة للمدینة على طول الطریق الوطني رقم 

الى انتشار نمط  بالإضافةحي طریق مجانة وجزء من التعلیمیة  تنتشر الخدماتوجنوب مركز المدینة این 
 هكتار. 311.62التجاریة و التعلیمیة فوصل استهلاك المجال الى  الاستخداماتالسكن الفردي وتطور 
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 م:1984 – 1975المرحلة الرابعة 

التوسع العمراني للمدینة في هذه المرحلة تتحكم فیهها عدة عوامل ساعدت على استهلاك اكبر للمجال 
 العوامل :وهذه 

 .                        العامل الدیمغرافي المتمثل في الزیادة الطبیعیة للسكان و الزیادة في عدد الوافدین الیها -
العامل الاقتصادي و الوضیفي یتمثل في انشاء المنطقة الصناعیة ومنطقة النشاطات التي ساهمت في  -

                                                                                                       تسریع النمو.
-74العامل السیاسي یتمثل في اعادة الهیكلة بظهور المخططات الوطنیة (المخطط الرباعي الثاني  –

وفي هذه الفترة تم خلق وانشاء وسائل التي تتمثل في ) 84-80و المخطط الخماسي الاول  77
لصالح البلدیات حیث یضمن هذا القانون للبلدیة حریة التصرف في هذه  26-74لعقاري الاحتیاطات  ا

                                              التجهیزات. لإقامةالاحتیاطات بوضع تخصصات موجهة للسكن الفردي وكذا 
هذه السیاسات في التوسع بهدف استغلال  جاءتكل هذه العوامل كان لها دور في توسع المدینة، فقد 

الجیوب الفارغة وتفادي التطور الخطي للمدینة الذي شهدته في المراحل السابقة حیث كان التوسع 
العمراني على طول شبكة الطرق.                                                                            

بنسب متفاوتة وظهور مساكن جماعیة مثل حي طارق ي جمیع الاتجاهات في هذه المرحلة كان التوسع ف
الى  بالإضافةفي الجهة الغربیة واتجاه الجنوب ظهور المنطقة الصناعیة  مسكن 200بن زیاد و حي 

 . هكتار733.23استهلاك المجال الى  بذلكالتعلیمیة والصحیة فوصل  المنشآتتكثیف 
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 م:2003 – 1984المرحلة الخامسة 

تعتبر هذه المرحلة انتقالیة بالنسبة للمدینة من مقر دائرة الى مركز ولایة اثر التقسیم الاداري الثاني و 
وتجهیزات هامة حیث امتد توسع المدینة في تستفید من عدة مشاریع  ما جعلهام، هذا 1984الاخیر 

الشرقیة الشمالیة و المنطقة ولى في الجهة الجهات الشرقیة بظهور المنطقة السكنیة الحضریة الجدیدة الا
الحضریة الجدیدة الثانیة في الجهة الشمالیة الغربیة.                                                                  

جدیدة في میدان التهیئة والتعمیر بظهور مخططات التهیئة وذلك من خلال المخطط  ظهور سیاسة -
وقیع العدید من التخصیصات هي حي السعادة في الجنوب الغربي، حیث تم ت  PDUالحضري الموجه 

، حي ادریس مسعود وحي 05الوطني رقم شهید في الجهة الشمالیة الشرقیة على طول الطریق  54حي 
الى التخصیصات الاخرى في الشمال والشمال الغربي.                         بالإضافةمسكن في الشرق  500

م.                          1996كثاني خطوة لتنظیم المجال سنة  PDAUي للتهیئة والتعمیر المخطط التوجیه -
قطعة في الجنوب الشرقي  477و 245/  265ظهور مجموعة من المشاریع السكنیة الجدیدة مثل  -

قطعة في الشمال الشرقي.                                                 1044و  406في الشمال  399/  323
توقیع مجموعة من التخصیصات امتدت على طول السكة الحدیدیة من الشرق الى الغرب تتمثل في  –

مسكن  899مقعد، انجاز  1000احات التسلیة و ملعب قطعة ، المساحات الخضراء، س 114تخصیص 
 .   2002هكتار سنة  2059لتصل مساحة المدینة الى 
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 الى یومنا ھذا: 2003المرحلة السادسة 

بوعریریج وذلك لما شهدته من ظهور صناعات  تعتبر هذه المرحلة منعرجا هاما في تطور مدینة برج
میز هذه المرحلة ظهور عدة تجهیزات، قاعة  والتي جعلت المدینة تحتل موقعا هاما وما بمختلف انواعها

         متعددة النشاطات، دار الثقافة، مدیریة التخطیط و مدیریة مسح الاراضي.

 
 

 

 ةجینت

تمثل مدینة برج بوعریریج والمناطق المجاورة لها مجالا تاریخیا یضرب بجذوره في العصور القدیمة      
واعطتها قیمتها الحالیة، كما انه من  نشأتهاوساهمت في بالنظر الى القبائل التي توالت على هذه المنطقة 

 .قیامها وظروف نشأتهاالمعروف ان قیمة المنطقة تكسبها من تاریخها وعوامل 
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II. برج بوعریریج:  مدینة استخدامات الارض في 

من الباحثین بوصفها تمثل  كثیراالمكانیة التي شغلت  الظواهران ظاهرة استعمالات الارض تعد من  
الارض  واستعمالاتفعالیات ونشاطات الانسان وتفاعلاته مع المتغیرات البشریة والطبیعة وتنظم الموارد 

 لغرض توظیف الامكانیات المتوفرة بالاستعمال الامثل.              ودراستهماداخل المدینة 

وتعدد الاحتیاجات  هاوتعدد بهاوتعد المدینة المعاصرة مدینة معقدة الحیاة من خلال تشابك الوظائف   
. الخ , الامر الذي استدعى ممارسة نشاطات المدنیة نتیجة للتغیرات الاقتصادیة والاجتماعیة والحیاتیة .

غیر تقلیدیة حیث تنوعت الاستخدامات ما بین السكنیة والتجاریة والصحیة  وأخرىتقلیدیة  منهاالمختلفة 
 نتیجة تلك العلاقات المتبادلة.               بالأخر منهاواستخدامات اخرى، ویرتبط كل  الترفیهیةوالتعلیمیة و 

ل المعاینة المیدانیة لمنطقة الدراسة (مدینة برج بوعریریج) یمكن استخلاص الوضعیة او ومن خلا  
 الطریقة التي تم استهلاك المجال فیها.

 سكن: للمات الارض خدااست 
یعد السكن الوظیفة الرئیسیة للتجمعات الحضریة و یشغل الحیز الأكبر من الاستخدامات الحضریة فهو 

من مساحة المدینة المبنیة ،تعتبر المناطق السكنیة الأساس الأول 1 % 40 في العادة یحتل أكثر من
للمدینة في تطورها التاریخي حیث تنمو حوله بقیة استخدامات حضریة، بالنسبة لمنطقة الدراسة فهي 

تحوي على نوعین من المساكن، الجماعي والبناء الذاتي مع ان النوع الغالب هو البناء الذاتي و یتوزع 
 شكل انماط حسب الزمن.على 

 البناء الذاتي: -ا)

یشكل هذا النوع من المساكن الجزء الكبیر للنسیج الحضري لمدینة برج بوعریریج وهذا یعود لفترات التوسع 
بنسیج متواصل مقسم الى تحصیصات ذات واجهة واحدة في  التي مرت بها المدینة حیث تتمیز التجزیئات

 ) وتنقسم الى انماط:3معظم الاحیان وبارتفاع نادر ما یزید عن (ط+

                                                           :نمط النواة القدیمة                             
وهو نسیج غیر منظم ذو تركیبة عمرانیة تعتمد على تتمثل في القطب المركزي أي وسط المدینة 

تصمیم غیر متجانس للنسیج، مقسم الى اشكال هندسیة بسیطة ذات ابعاد مختلفة وجدة منذ الفتح 
الاسلامي تتمیز بنمط تقلیدي لا یتعدى ارتفاعها طابق واحد، واغلبها في حالة متوسطة الى ردیئة وقد 

 یم.تكون احیانا حسنة بعد عملیة الترم

 
                                                             

  15البیئة الحضریة واستخدامات الارض، فؤاد مبارك، ص  - 1
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 :النمط الاستعماري 
هو نسیج اكثر تنظیم ذو تركیبة عمرانیة معتمدة على تصمیم متجانس مقسمة الى اجزاء ذات اشكال 

هندسیة بسیطة مستطیلة او  مربعة، توضعت بشكل شطرنجي منتظم كحي اول نوفمبر، حي الشهداء، 
یه بساحة او فناء تعكس ماي. تتمیز السكنات ف 8حي عبد المومن، حي الحدائق، حي المحطة وحي 

 ثقافة المستعمر مشكلة تطور عمراني.
 :نمط التجزئات المعروفة بالأحیاء الجدیدة 

لقد ظهرت التجزئات وبشكل منظم وجلي وفق سیاسة وطنیة بدایة من الثمانینات مما زاد في نمو المدینة 
في توسع المدینة لاسیما في الاتجاه الشمالي  وتطورها الى عاصمة الولایة، وقد ساهمت هذه التجزئات

 الغربي وهي :
 .05قطعة على محور الطریق الوطني رقم  460جویلیة تحوي  5تجزئة  −
 .76قطعة محاذیة للطریق الوطني  323تجزئة  −
 نحو بئر صنب. 1044و  406تجزئة  −
 عند المخرج  الشرقي للمدینة. 265 – 245و  471تجزئة  −

 ) :11صورة توضح انماط البناء الذاتي في ب.ب.ع (

 
 + تعدیل شخصيgoogle mapصورة ماخوذة من                          

 البناء الجماعي: -ب)

هذا النوع من السكن جاء لسد احتیاج كبیر في هذا المجال وهو یخدم الجانب الكمي اكثر من الجانب 
(عمارات مهیكلة بمجال عمومي) و وفق المعاینة المیدانیة  الكیفي حیث نجده عل شكل مجمعات سكنیة

 للمدینة لاحظنا ان هناك ثلاث مناطق هامة یرتكز فیها السكن الجماعي:
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 :المنطقة الاولى 
الى الشمال الشرقي من المدینة، وتمتد من محطة الخدمات المسماة  وهي الموجودة باتجاه بئر صنب

"مونیا" جنوبا ثم الى المحور الالتفافي نحو حسناوة وبرج زمورة شمالا، وهي منطقة حضریة واسعة ومن 
/ 1044/ 217/  1008 :حي الحدائق شرقا الى محور طریق بئر صنب غربا وتحوي الاحیاء التالیة 

 ا بعض الاحیاء ذات البناء الفردي مثل  "قطاع د".كما یمتزج فیه 680
 :المنطقة الثانیة 

توجد على النقیض تماما من المنطقة الاولى، وذلك في الاتجاه الغربي، یحدها واد "سلیب" غربا، وتمتد 
باتجاه مجانة شمالا، حیث یلتحم فیها البناء الغیر متجانس، ولا یشكل  42رقم  طولیا مع الطریق الولائي

سنة التحاما عمرانیا  20وحدة عمرانیة متناسقة، حیث نجد امتدادا عمرانیا شكل على مدار اكثر من 
ین فریدا من نوعه مع القریة المسماة "القریة الشمالیة" حیث یلتحم فیها البناء دون امكانیة التفریق ب

حدوده العمرانیة الا بمعالم واضحة. ویتواصل البناء بعد ذلك، ولو بشكل متقطع حتى نصل الى المركز 
 العمراني المسمى "عوین زریقة".

 :المنطقة الثالثة 
والذي قد یرتقي الى  45تقع في الجنوب الشرقي باتجاه برج الغدیر، وفي امتداد الطریق الولائي رقم 

یة الجنوبیة و المتوقع التحامها مع هذه المنطقة على المدى المتوسط حیث طریق وطني حیث نجد القر 
 45تشكل لنا ظاهرة التحام ثانیة بعد القریة الشمالیة، وتمتد هذه المنطقة من محور الطریق الولائي 

جنوبا الى المحول الشمالي شمالا و تتخللها بعض البنایات الفردیة فهي مثلها مثل المنطقتین (الاولى 
 الثانیة) ذات نسیج غیر متجانس.و 

 ):12( في ب.ب.ع صورة توضح توزع مناطق السكن الجماعي

 
 + تعدیل شخصيgoogle mapصورة ماخوذة من                          
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 :استخدامات الارض للتجارة 

المرتقب ان توسع مدینة برج بوعریریج خلال العشرین سنة الماضیة، ولغرض احداث التوازن العمراني 
)، اوجد مع مرور الوقت ما یطلق le zonageبین مختلف احیائها بالقدر الازم بما یسمى بالفرنسیة (

عنه بالمراكز الجدیدة داخل المدینة ذاتها فلم نعد نتكلم عن مركز المدینة القدیم او ما یسمى بالنواة 
الكبیرة بشكل اوضح، واصبحنا نرى ان التاریخیة، والمعروفة في جل مدننا، لاسیما المتوسطة منها و 

 المدینة تتربع على اكثر من نواة عمرانیة.

 :النواة الاولى 
مسكن، والتي تتمیز بحركة تجاریة نشطة وغیر عادیة، یحتضنها  500تبدا من شرق المدینة قبالة حي 

یقصدونها  السكن الترقوي الخاص، حولت مع مرور الوقت مناطق للتسوق لدى سكان المدینة، فاصبحوا
 للتبضع.
 :النواة الثانیة 

من شرق حي "طارق بن زیاد" نحو الطریق الالتفافي باتجاه برج  تبتدأوهي المنطقة التي ذكرناها سابقا، 
وهي منطقة تحتوي على نشاط تجاري دؤوب وتمتاز عن غیرها  ،زمورة، ثم نحو بئر صنب شمالا

 بموضع طبیعي منبسط و ممتاز.
 :النواة الثالثة 

غرب المدینة وتسمى حي المحطة، وهو حي قدیم یشهد تحول وتجدید عمرانیین، تمركزت به التجارة  تقع
بمختلف انواعها من بیع مواد البناء الى الاقمشة وغیرهما، وتستمر الى الشمال بدءا بحوزة "بلبواب" حتى 

رسة عدة نشاطات جویلیة، وتتمیز التجارة في هذه النواة بنوع من الخلط في النمط، اي مما 5حي 
 مختلفة في حي واحد.

 :النواة الرابعة 
وهي النواة القدیمة تتركز وسط المدینة، تبدا من حي "دوار السوق" الى حي "شعبة الفار" شرقا، ومن 

الجنوب حي "الباطوار" ویمتد حتى "حي سوق الفلاح" شمالا، وتعتبر هذه النواة الاكبر والاكثر حركیة 
ة الاخرى، حیث انها تحوي على سوق وتتمیز بارتفاع سعر العقار فیها وكذا من بین الانویة الاربع

  ثمن الكراء.
 
 

 
 
 
 

  



الحضري لمدینة برج بوعریریج دراسة المجال                                        الخامسالفصل   
 

104 
 

):13ب.ب.ع ( صورة توضح المناطق التجاریة في  

 
 شخصي + تعدیل google mapصورة ماخوذة من                          

 :استخدامات الارض للطرق و النقل 
الربط بین مختلف التجمعات العمرانیة وخاصة في المجالین الاقتصادي تلعب الطرق دورا هاما في 

والاجتماعي، كما انها تقوم بفك العزلة عن المناطق الریفیة النائیة، بهذا یمكن القول ان اي تقدم او تطور 
 عمراني یقاس بمدى كثافته وتطور المواصلات.

 :الطرق الوطنیة و الولائیة 
 الجزائر یقطع المدینة من الشرق باتجاه الغرب. –ابط بین قسنطینة الر  05الطریق الوطني رقم  -
 : یقطع المدینة من الجهة الشمالیة.76الطریق الوطني رقم  -
: یقطع مدینة برج بوعریریج من الجهة الشمالیة الغربیة باتجاه الجهة 42الطریق الولائي رقم  -

 الجنوبیة الشرقیة. 
 :المحاور المهیكلة 

، اذ یربط بین شرق وغرب بأكملهاعبد القادر : یعتبر الشارع المهیكل الرئیسي للمدینة نهج الامیر  -
م، مع نهایته بمجال الدراسة على الجهة الغربیة، 1200المدینة وذو كثافة سیر عالیة ومتوسط عرضه 

 2م.1141.10طوله الاجمالي یقدر ب 
بط بین شارع رماش عیسى ونهج الامیر نهج هواري بومدین: اهم الشوارع و اوسعها في المدینة یر  -

م. هذا الشارع الممیز ذو ارصفة عریضة ممیزة، فطوله 15.00عبد القادر الذي یبلغ متوسط عرضه 
 3 م.852.20الاجمالي یقدر ب 

                                                             
 مدیریة الاشغال العمومیة  ب.ب.ع - 2

 مدیریة الاشغال العمومیة  ب.ب.ع - 3
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 م571.90اما طوله یقدر ب  00م.25شارع طریق مجانة یبلغ عرضه الاجمالي  -
الهامة بالمدینة ویربط نهج اول نوفمبر بشارع عبان شارع الجمهوریة الذي یعتبر من الطرق  -

 رمضان.
 ):14صورة توضح شبكة الطرقات الرئیسیة في ب.ب.ع (

 
 google mapصورة ماخوذة من                          

 :استخدامات الارض للمرافق و التجهیزات 
                                               :المرافق التعلیمیة                                                    

 35.58تلمیذ بمعدل شغل القسم ب 21347مدرسة ابتدائیة تضم  31ة برج بوعریریج على نتحتوي مدی
 ثانویة تضم 11م، وتحوي على تلمیذ في القس 37مدرسة متوسطة بمعدل شغل القسم  28تلمیذ. و 

تلمیذ. وتحتوي كذلك على مركزین للتكوین المهني،  40.43تلمیذ بمعدل شغل القسم یقدر ب  3584
الاول یقع على طول الطریق المؤدي الى بلدیة زمورة، والثاني على المحور المؤدي لبلدیة مجانة. تحوي 

 45.4كذلك على مركز جامعي " البشیر الابراهیمي" والذي یتمركز على الطریق الولائي رقم 
 :المرافق الصحیة  

عیادات متعددة الخدمات و  6تحتوي مدینة برج بوعریریج على مستشفى بلدي رئیسي و مستشفى الولادة، 
 5قاعات علاج ، كلها مقسمة على الاحیاء لاحداث التوازن. 8

                                                             
  2014تقریر المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر.  - 4

 2014تقریر المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر.  -5
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 8( المرافق الریاضیة(:  

حوض 
 سباحة

قاعة  مسبح
 ریاضة

ساحة لعب 
 جواریة

ملعب 
 بلدي

 ملعب
OMS 

دار 
 الشباب

 

 التعیین

 ب.ب.ع 02 01 01 45 03 02 01

 9( التجهیزات الدینیة(: 

 التعیین مسجد مدرسة قرآنیة
 ب.ب.ع 44 زاویة عادیة
01 02   

 10( المرافق الثقافیة(: 

مركز  فنادق
 ثقافي

مكتبة 
 البلدیة

قاعة 
 عرض

ثقافةدار ال متحف  
 

 التعیین

 ب.ب.ع 01 01 01 01 01 06
 11( الترفیهیة المرافق(: 

 حدائق عمومیة. 4تحتوي على حدیقة التسلیة "النور والنسیم" و 

 
  2015حسب مدیریة مسح الاراضي                                
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الجداول التالیة تمثل تقسیم المجال بین (السكن، التجهیزات، الطرقات، المساحات الحرة) بالتفصیل بالنسبة لكل 
 (انظر الخریطة) : )12( قطاع

رقم 
 القطاع 

المساحة 
 الاجمالیة
 (هكتار)

نسبتها 
من 

اجمال 
مساحة 
 المدینة

% 

المساحة 
 السكنیة
 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 التجهیزات
 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 الطرق

 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

المساحة 
 الحرة

 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

01 48.71 2.35 20.47 42.28 23.10 47.71 4.84 10 00 00 
 

رقم 
 القطاع 

المساحة 
 الاجمالیة
 (هكتار)

نسبتها 
من 

اجمال 
مساحة 
 المدینة
% 

المساحة 
 السكنیة
 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 التجهیزات
 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

 مساحة
 الطرق

 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

المساحة 
 الحرة

 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

02 41.50 2.01 23.70 57.10 11.20 26.98 6.60 15.90 00 00 
 

رقم 
 القطاع 

المساحة 
 الاجمالیة
 (هكتار)

نسبتها 
من 

اجمال 
مساحة 
 المدینة
% 

المساحة 
 السكنیة
 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 التجهیزات
 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 الطرق

 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

المساحة 
 الحرة

 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

03 215.30 10.45 130.31 60.52 18 8.36 15.59 7.24 51.40 23.87 
 

رقم 
 القطاع 

المساحة 
 الاجمالیة
 (هكتار)

نسبتها 
من 

اجمال 
مساحة 
 المدینة
% 

المساحة 
 السكنیة
 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 التجهیزات
 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 الطرق

 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

المساحة 
 الحرة

 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

04 270 13.11 195.68 72.47 28 10.37 27.25 10.19 18.8 6.96 



الحضري لمدینة برج بوعریریج دراسة المجال                                        الخامسالفصل   
 

108 
 

 

رقم 
 القطاع 

المساحة 
 الاجمالیة
 (هكتار)

نسبتها 
من 

اجمال 
مساحة 
 المدینة
% 

المساحة 
 السكنیة
 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 التجهیزات
 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 الطرق

 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

المساحة 
 الحرة

 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

05 38.70 1.87 20.30 52.45 13.20 34.10 5.20 13.43 00 00 
 

رقم 
 القطاع 

المساحة 
 الاجمالیة
 (هكتار)

نسبتها 
من 

اجمال 
مساحة 
 المدینة
% 

المساحة 
 السكنیة
 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 التجهیزات
 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 الطرق

 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

المساحة 
 الحرة

 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

06 278 13.50 171.42 61.66 20.80 7.48 25.78 9.27 60 21.58 
 

رقم 
 القطاع 

المساحة 
 الاجمالیة
 (هكتار)

نسبتها 
من 

اجمال 
مساحة 
 المدینة
% 

المساحة 
 السكنیة
 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 التجهیزات
 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 الطرق

 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

المساحة 
 الحرة

 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

07 106 5.14 83.80 79.05 12 11.72 10.20 9.62 00 00 
 

رقم 
 القطاع 

المساحة 
 الاجمالیة
 (هكتار)

نسبتها 
من 

اجمال 
مساحة 
 المدینة
% 

المساحة 
 السكنیة
 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 التجهیزات
 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 الطرق

 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

المساحة 
 الحرة

 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

08 224.80 10.91 158.48 70.48 25.60 11.38 23.12 10.28 10.28 7.28 
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رقم 
 القطاع 

المساحة 
 الاجمالیة
 (هكتار)

نسبتها 
من 

اجمال 
مساحة 
 المدینة
% 

المساحة 
 السكنیة
 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 التجهیزات
 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 الطرق

 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

المساحة 
 الحرة

 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

09 176.06 8.55 90.76 51.55 18.60 10.56 28.04 15.92 38.66 21.95 
 

رقم 
 القطاع 

المساحة 
 الاجمالیة
 (هكتار)

نسبتها 
من 

اجمال 
مساحة 
 المدینة
% 

المساحة 
 السكنیة
 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 التجهیزات
 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 الطرق

 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

المساحة 
 الحرة

 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

10 344.80 16.74 175.78 50.98 65.40 18.96 32.42 9.40 71.20 20.64 
 

رقم 
 القطاع 

المساحة 
 الاجمالیة
 (هكتار)

نسبتها 
من 

اجمال 
مساحة 
 المدینة
% 

المساحة 
 السكنیة
 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 التجهیزات
 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 الطرق

 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

المساحة 
 الحرة

 (هكتار)

نسبتها 
من 

مساحة 
 القطاع
% 

11 278 13.50 171.42 61.66 20.80 7.48 25.78 9.27 60 21.58 
 الدیوان الوطني للاحصائیات)  ONS(مصدر الجداول : 
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 ):15مخطط یوضح تقسیم مدینة ب.ب.ع الى قطاعات (

 
  + google mapsالمصدر: تعدیل                                                                         

 
 المصدر: من اعداد الطالب  

 ةجینت

من خلال المعطیات وما تم ملاحظته وتحلیله من المجال العمراني لمدینة برج بوعریریج نتوصل الى ان 
مجال الدراسة یاخذ وجهة سكنیة مع ان نسبة التجهیزات مرتفعة و بالرغم من كونه مجال بسیط الى انه 

شره للمجال وذلك لما  یشهد تطورا كبیرا، ما جعله (مجال الدراسة) یعاني من ضغوطات كثیرة و استنزاف
یقتضیه هذا التطور من احتیاجات، مما نتج عنه نسیج عمراني غیر متناسق وتوزیع غیر متوازن 

لمناطق وتشبع زائد في للتجهیزات وذلك ما ادى نوعا ما الى عجز في مختلف المجالات في بعض ا
 .مناطق اخرى

61% 13% 

10% 
16% 

للسكنات والتجھیزات ) كل القطاعات(دائرة نسبیة تمثل النسب الاجمالیة 
 والطرقات والمساحات الفارغة بالنسبة للمساحة الاجمالیة

 السكنات

 التجھیزات

 الطرقات

 المساحات الفارغة
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I. القانونیة للعقار: وضعیةال 

ار هي ملكیة الاراضي في التجمعات العمرانیة، وبالنسبة لمنطقة الدراسة القانونیة للعق وضعیةیقصد بال

 : 6(مدینة برج بوعریریج) یمكن ان نمیز الحالة كما یلي

 املاك الدولة:    −

هي اراضي تابعة للدولة تتواجد في نقاط معینة عبر تراب البلدیة وتشمل الجبال والاراضي الغیر قابلة 
الا بصورة قلیلة كالاملاك التابعة  دراستنا اي عن المجال العمراني للتعمیر، وهي خارجة عن مجال

 .للجماعات المحلیة

 املاك الخواص: −

وتحتل نسبة لا باس بها بالتجمعات العمرانیة وتشملها المساكن الفردیة وبعض التجهیزات التابعة للملكیة 
 هكتار.  1350الخاصة وكذلك الاراضي الفارغة غیر المستغلة وهي النسبة الاكبر حیث تقدر ب 

 املاك عمومیة: −

الخضراء ذات الاستعمال وتشمل الطرق بمختلف اصنافها والارصفة و الممرات وكذلك المساحات 
العمومي والحدائق ذات الاستعمال العام وایضا اشرطة الحمایة لخطوط الكهرباء ذات الضغط المتوسط  

 هكتار. 400.00وتقدر بحوالي 

 املاك البلدیة: −

وتشمل مختلف المرافق الموجودة التابعة للبلدیة من مرافق اداریة وتعلیمیة وصحیة ...... الخ، وكذلك 
 هكتار. 318.00بلدیة بعض الاراضي الفارغة داخل المحیط العمراني تقدر ب تملك ال

 
 cadastre B.B.A 2013                 المصدر:                                                     

                                                             
 مدیریة مسح الاراضي ب.ب.ع - 6

65% 
19% 

16% 

 دائرة نسبیة تمثل الحالة العقاریة في مدینة 
 برج بوعریریج

 املاك الخواص 

 املاك عمومیة 

 املاك البلدیة 
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II. :استهلاك العقار في المدینة 

 ):13( )2015الى  2000السكن الجماعي من (  الاستهلاك القانوني: – )1

  مخطط شغل الارض الوكالة عدد السكنات الفترة

2000 40/800 /1500 EURL ALTRAPCO POS 02 L
P
P 

 
760/800 /1500 

 
24/100/760 /800 

MESSADI   hocine 

 

POS R9 

BOUHALI AZEDIN 

KOURICHI Moussa 

 
 
 
2005 

– 
2009 
 
 

125/65/72 Eurl le Travail Pos 02  
 
 
 
 
 
L
S
P 
 

140 Sarl Ethika 

40 Sarl Elmokhtarat  
Pos 04 132 Djoudi Idris 

66 Belferkous Pos R10 
 90 Eurl Etaliaa 

120 SNS Belarbi Pos R09 

250 OPGI Pos 06 

120 SNC Haddadj Pos R07 

50 Belaisaoui 
50 Belmanaa 
130 Sarl Itkane 

 
 
 
 
 
2010 

60 Eurl Etaliaa Pos R07 L
P
A 
 

60 BELMANAA/K Pos 8 

50 BENMERZOUG.R Pos 04 

200 KHALOUI.M Pos R03 

60 KHALOUI-N 

60 BOUZIDI IDRISS Pos R04 

40 DOUADI A/HALIM Pos R04 
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2011 

50 SAIM SALEH Pos R01  
 
 
 
 
 
 
 
L
P
A 
 

40 KHALOUI-N 

50 ROUABEH-T 

50 KHALOUI-Y 

40 OUALI TOUFIK 

50 ALTRAPCO Pos R03 

40 BENCHIKH/A 

40 BELMANAA/K Pos R10 

30 ATTIA.M Pos R07 

45 BELAMECHE.D Pos R03 

45 ZIREG.M 

50 MERZOUGUI.M 

50 KHALOUI.M 

50 MESSAADI.H 

50 TEBBANI.A Pos 04 

50 BELFERKOUS.B 

50 TRAVOCOVIA Pos 06 

50 SAHNOUN.A 

50 MESSAOUDENE.H 

40 MIHOUB.NOUARI Pos R02 

 
2011 
– 
2015 

30 OUALI TOUFIK Pos R07 P
r 
I 
V
é 

148 HAOUSE /BBA 

48 MARISSAN /BBA 

105 SPA EL BORDJ/BBA Pos 06 

116 GROUPE AMARA /BBA Pos 08 

136 MERZOUGUI/BBA 

100 HADEDJ M/BBA Pos 02 

 
 
2002 

50 cosider Cité de 1008    
Pos 3 

A
A
D
L 

136 Cité douar 
esouk    Pos 4 
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114 ETP lataman ali Route medjana    
Pos R12 

 
 
2013 

1100 cosider Rout bir snab   
pos R11 

700 Pos R07 
800 Pos R08 

 AADL    +مدیریة السكن و التجهیزات

 :)14( ) 2015الى  2000التجزیئات (السكن الفردي) من ( - 

 الوكالة المحلیة للتنظیم والتسییر العقاري الحضري المصدر :                                            

 ):15( الاستهلاك الغیر قانوني : البناء الفوضوي – )2

 السنة عدد السكنات عدد السكان الاحیاء
 1982 40 320 دوار السوق
 1975 20 160 حي الحدائق

 1972 136 1088 مسكن1008حي 
 1988 147 1176 القریة الشمالیة 

التعاونیة العقاریة   2التجزئة البلدیة م
 2م

 التجزئة الخاصة 
 2م

 المجموع
 2م

الفترة 
 (السنة)

// 13938.00 288016.00 301954 2000 
// 41887.00 251717.00 293604 2001 
// 15678.00 46348.00 62026 2002 

1536180.00 6982.00 77717.00 1620879 2003 
187970.00 12694.00 // 200664 2004 
11903.00 6047.00 37338.00 55288 2005 
7400.00 151666.00 164143.00 323209 2006 

// // 554732.00 554732 2007 
73634.00 120083.00 306860.00 224403 2008 

// // // // 2009 
// // // // 2010 

104515.00 // 7084.00 111599 2011 
64700.00 // // 64700 2012 

// 27020.00 69580.00 96600 2013 
// 21656.00 // 21656 2014 
// // 20906.00 20906 2015 
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 1986 40 320 حي اول نوفمبر
 1989 64 512 45ماي  8حي 

 //      447 3576 المجموع
 2008احصائیات   ONSالمصدر :                                  

 ملاحظة : یمكن القول ان نسبة البناء الفوضوي مقارنة بالبناء القانوني قلیلة جدا.

 ةجینت

جعلها مركز استقطاب للسكان مما ساهم في التطویر السریع ان ترقیة مدینة برج بوعریریج الى مقام ولایة 
للنسیج العمراني ، وهذا ما ادى الى ظهور الاحیاء الفوضویة والاستنزاف العشوائي والغیر قانوني للعقار 

جعل من عملیة مسح الاراضي للوعاء العقاري الحضري ضرورة ملحة لتصفیة وضعیته وتحدید  ما
ومنذ انطلاق عملیة مسح الاراضي وقد شملت كل  1990انه منذ بدایة سنة  طبیعته القانونیة. ونلاحظ

المحیط العمراني الذي حدده المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر ادى الى تصفیة وضعیة معظم هذه 
 الاحیاء عن طریق اجراءات قانونیة وضعها المشرع الجزائري ساهمت في نقص وتدني هذه الظاهرة.
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III. مدى تحقیق التنمیة المستدامة في المدینة                                    :                             

نقوم بإسقاط معاییر التنمیة المستدامة على واقع المدینة بهدف معرفة مدى تحقیق هذه الاهداف داخل 
 المجال الحضري للمدینة:   

مان استمرار تزویدها للأجیال القادمة ومن بین هذه المحافظة على المصادر الطبیعیة وض – )1
                                                                                                                                                                                    المصادر العقار الحضري، نقوم بتحلیل احصائیات استهلاك العقار الحضري:

 

 cadasterمدیریة مسح الاراضي 

 ):16( 1990 – 1980صورة توضح التطور العمراني لب.ب.ع 

 

0

5000000

10000000

15000000

20000000

25000000

30000000

35000000

40000000

45000000
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 ):17( 2008صورة توضح مركز مدینة ب.ب.ع  

 

 1996نتیجة : ان استهلاك العقار الحضري في مدینة برج بوعریریج عرف قفزة كبیرة خلال الفترة (من  -
) وهذا ان دل على شيء فهو یدل عن استنزاف العقار بطریقة غیر عقلانیة ولا تأخذ بمبادئ 2008الى 

 مناطق الزراعیة.  التنمیة المستدامة مما یؤدي الى عجز مستقبلي في العقار الحضري او استهلاك ال

 حیث تقلل من التلوث وتحمي النظامتحسین نوعیة البیئة، فالتنمیة یجب أن تحترم البیئة ب - )2
 البیئي وصحة الإنسان. نقوم بتحلیل نسبة التلوث في المدینة:                                 

 2002خلال الفترة (من  )110ص(مخطط القطاعات  جدول یبین كمیة النفایات الیومیة في كل قطاع -    
 :)16( )2015الى 

 

schéma directeur de collecte, élimination des déchets solides de B.B.A, 2001, p98 :المصدر 
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ان عملیة جمع و اخلاء النفایات الحضریة في مدینة برج بوعریریج تتم في ضروف مقبولة نوعا  نتیجة:
ایة حمایة للبیئة، خاصة تفریغها في مزابل فوضویة على الرغم من  ما، غیر ان هذه الظروف لاتؤمن

كم  2.5محاولات اقامة مزابل مراقبة، حیث توجد الحالیة لمدینة برج بوعریریج في "بومرقد" على نحو 
. ووفق التقریر الوطني للبیئة 1980هكتارات بدئ استغلالها في  10شرق المدینة تتربع على مساحة 

من  %0.5ان الاغلبیة الساحقة من الوحدات الصناعیة لا ترسكل سوى  2001سنة لمدینة ب.ب.ع ل
مجموع نفایاتها. تجدر الاشارة الى ان بعض الصناعیین بالمنطقة الصناعیة ینقلون نفایاتهم بوسائلهم 

و التي كانت توضع مسبقا في مفرغة المدینة. ومن هنا نستنتج ان  الخاصة، الا ان نفایات الامیونت
 .7مدینة برج بوعریریج بعیدة عن تحقیق التنمیة المستدامة في المجال البیئي

 تحقیق البعد الاقتصادي للمجال الحضري:                                                     – )3

برج بوعریریج توصلنا الى ان المنطقة الصناعیة التي تستحوذ من خلال دراستنا للاقتصاد في مدینة 
 45كم عن المدینة على طول الطریق الوطني رقم  5علیها المدینة منذ منتصف السبعینات والتي تبعد 

هكتار ذات وزن محلي جهوي و وطني ثم تلتها منطقة  179.5نحو المسیلة و تتربع على مساحة 
التسعینات. وهذا ماساهم في توسع المدینة شیئا فشیئا والتهیكل عمرانیا  النشاطات والتخزین ابتداءا من

بصفة مقبولة، كما ساهمت في التطور الاقتصادي للمدینة وظهور مشاریع مختلفة في ضل المنطقة 
 الصناعیة. ولا ننسى الدور الذي لعبته في خفض نسبة البطالة كما هو موضح في الجدول: 

 ):17لتي وفرتها المنطقة الصناعیة (جدول یوضح مناصب الشغل ا

مناصب الشغل في   مجال النشاط
 المؤسسات قید الإنشاء 

مناصب الشغل في 
 المؤسسات النشطة

 170 145 صناعات الحدید
 2360 270 الصناعات الالكترونیة والكهربائیة

 381 80 الصناعات الغذائیة
 142 85 صناعة النسیج والجلود

 620 40 صناعة الورق
 900 630 العمران ومواد البناء

 135 485 صناعة البلاستیك والمواد الكیماویة
 110 00 الخدمات
 4818 1735 المجموع

 .2010برج بوعریریج سبتمبر  SGI  مؤسسة التسییر العقاريوثائق داخلیة خاصة ب  

                                                             
 2001التقریر الوطني للبیئة لمدینة ب.ب.ع لسنة  - 7
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، إذ قدرت نسبة البطالة في سنة یة في خفض نسبة البطالة بالولایةساهمت المنطقة الصناعنتیجة: 
. تساهم المنطقة الصناعیة برج 8% 10.85إلى  2009%،  وانخفضت في سنة  45.12بـ  1998

بوعریریج فى تنشیط سوق العمل بالولایة من خلال خلق مناصب عمل جدیدة في مختلف القطاعات وهي 
خر فهو خلق نشاطات اخرى وفتح احد اهداف التنمیة المستدامة في الجانب الاقتصادي اما الهدف الا

 ابواب الاستثمار بطریقة غیر مباشرة. 

ان السیاسة التنمویة في مدینة برج بوعریریج ركزت على الجوانب الاقتصادیة وراهنت علیها لرفع وتحقیق 

فیه مثل التنمیة الشاملة وتطویر المجال الحضري متجاهلة الدور الذي تلعبه البیئة الحضریة كوسط تنفذ 

هذه السیاسات ومثل هذه المشاریع التنمویة، لكن في حقیقة الامر انها فقط ضمنت معدلات نمو عالیة في 

الاستهلاك المفرط والغیر عقلاني للمجال مما ادى الى عجز في توفیر الحاجیات الحالیة وما یجعل من 

، مع ذلك فقد ساهمت في اخفاض المستحیل توفیر الحاجیات المستقبلیة حسب مبادئ التنمیة المستدامة

 نسبة البطالة في المجتمع الى نسبة ضعیفة نوعا ما.

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             
8 - Etude du schéma directeur de collecte, transport et élimination des déchets solides de la commune de 
B.B.A, 2001, 98p 
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IV. الیات استھلاك المجال الحضري 
 

 : )الشرعي الاستھلاك ( القانونیة الآلیات :أولا
 

 : الولائیة التقنیة اللجان 1- 

الى الازدواجیة احیانا والى تتعدد الاجهزة الرسمیة المعنیة باستهلاك المجال الحضري لدرجة تصل 
احیانا كثیرة، ولتوحید هذه الاجهزة واحكام التنسیق فیما بینها قام المشرع بإنشاء لجان تقنیة  التضارب

تنفیذیة  بمراسیم یصدر فمنها من  للولایة الإداریة الحدود على ومفعولها یتحدد إقلیمهاولائیة لامركزیة  
 الوالي صلاحیات كیفیات تطبیق یحدد والذي  15/12/1991في  المؤرخ  91/485 التنفیذي كالمرسوم

 وزاریة بقرارات أو ذلك ومراقبة الولایة في الموجودة العمومیة والمؤسسات المصالح بین التنسیق مجال في
 لكل الوزارات تشكیل بمثابة اللجان وتعد هذا ولائیة، بقرارات ومنها الوزارات ما بین بتعلیمات ومنها

 كل قیام ثم مهامهم وتحدید الوزراء تعیین دون كلها بالمهام الوزراء رئیس یقوم أن یمكن لا إذ حكومة،
 في وزارة، وسنتطرق كل وحاجات مقتضیات حسب الإداري الهیكل وبقیة العامین المدراء بتعیین وزیر
الولائیة وتتكون  التقنیة اللجان وهي الحضري العقار استهلاك في القانونیة الآلیات إحدى الى بدایة بحثنا
 من :

 اللجنة الولائیة التقنیة للتهیئة والتعمیر: -1-1
 تدعى وكانت  1991افریل  14 بتاریخ 123 رقم تحت التجهیزات وزارة عن صادرة وزاریة بتعلیمة أنشئت
 لنقص ونظرا 9 01/12/1990بتاریخ والتعمیر التهیئة قانون صدور قبل الأراضي اختیار لجنة

 ورغم اللجنة هذه أنشئت وتدني كفاءتها بعضها وقصور العمراني المجال تغطیة في العمرانیة المخططات
 في دورها تلعب مازالت أنها إلا إنشائها من سنة 19 مرور وبعد انه ،إلا لأجله المنشاة الضرفي طابعها
 المختلفة. التنمویة والبرامج للتجهیزات العقار توفیر مجال

 مهامها:
 .المختلفة التنمویة والبرامج للتجهیزات العقاریة الأوعیة توفیر •
 .والتعمیر التهیئة أدوات مع المشروع وملائمة انسجام مدى فحص •
على  وتأثیره الموجودة الأخرى التجهیزات مع وعلاقته المشروع واندماج ملائمة من التحقق •

 . الموجودة الشبكات
 .الأرض طبیعة مع وانسجامها الأرضیة بناء حق تامین •
 .والمحلیة والجهویة الوطنیة المشاریع كل فحص •
 .والهدم البناء وطلبات التحصیصات طلبات في التقني رأیها تعطي •

                                                             
 1991افریل 14 بتاریخ 123 رقم تحت اتالتجهیز  وزارة تعلیمة - 9
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ومع  للولایة العمرانیة التهیئة مع تتوافق التي التنمیة لآجل البدیل وتعطي التعمیر أشكال كل تقترح •
 .الإقلیمیة الدینامیكیة

 .ملائمة والغیر متوافقة الغیر التعمیر بأشكال ةالمتعلق المحلیة والجماعات الدولة انتباه تلفت •
 ) في ب.ب.ع لاحظنا ما یلي :2010 – 2005عند تتبعنا لهذه اللجنة خلال الفترة من (

عدد الاراضي 
 المختارة

الاراضي المبرمجة في مخطط 
 شغل الارض

الاراضي الغیر مبرمجة في 
 مخطط شغل الاراضي

98 65 33 
 المصدر : مدیریة التعمیر و البناء ب.ب.ع                                

 ملاحظة:
ارضیة تم اختیارها غیر مبرمجة في مخطط شغل الارض وهي اختیارات اما عشوائیة او  33نلاحظ ان 

 سیاسیة حیث یعتبر ذلك تجاوز لأدوات التهیئة و التعمیر.
 
 اللجنة التقنیة الولائیة للسكن: -1-2

 غیر أو المبنیة العقارات عن التنازل شروط یحدد 1992 فبرایر 19 في مؤرخ مشترك وزاري بقرار أنشئت
 العقارات تكون أن یجب ،بحیث بناء أو تعمیر عملیات لإنجاز والمخصصة الدولة تملكها التي المبنیة
 : التالیة الشروط فیها متوفرة شراؤها التماس یمكن التي المبنیة غیر أو المبنیة
  للدولة الخاصة للأملاك تابعة. 
  عمومیة تجهیزات أو خدمات لأغراض تخصیصها محتمل أو مخصصة غیر 
  بالتعمیر الخاصة النصوص في محدد هو كما ، للعمران القابلة أو الحضریة القطاعات في واقعة  
  استعادة واو تأهیلها إعادة ینبغي التي المبنیة العقارات تشمل المبنیة، العقارات یخص وفیما 

 .المقصودة السكنیة بالمجموعة الخاصة الشروط دفتر في المحددة التقنیة الشروط حسب أرضیتها
 
 :مھامھا -

 مشاریع لاستیعاب المخصصة للدولة الخاصة للأملاك التابعة المتوفرة للأراضي الإشهار ضمان 
  عقاریة ترقیة

  بعد وذلك المقدمة الطلبات من طلب كل في ثحالب: 
 العامة للمصلحة مطابقتها أو ملائمتها ومدى وبنیتها المقدمة المشاریع نوع بشان رأیها إبداء 

 . وسائل من المشاریع هذه تطلبه ما وبشان
 المخطط( التعمیر التهیئة أداة مع منها الاستفادة الملتمس المواقع إلى بالنظر توافقها مدى فحص 

 .والتعمیر للتهیئة العامة القواعد مع أو ) الأراضي شغل مخطط ، والتعمیر لتهیئةل التوجیهي
      



الحضري لمدینة برج بوعریریج دراسة المجال                                        الخامسالفصل   
 

122 
 

 :)18( صورة توضح العقارات المخصصة للترقیة العقاریة

 
 + تعدیل   google mapsالمصدر: صورة ماخوذة من                                

من الملاحظ في الصورة ان العقارات المخصصة للمرقیین العقاریین تتواجد في مناطق بعیدة  ملاحظة:
عن النسیج العمراني بحجة انها املاك تابعة للدولة وتفادیا للاجراءات القانونیة الطویلة للقیام بنزع الملكیة، 

ا یخدم المصالح الشخصیة، لكن في الحقیقة فهي تلبي طلبات المرقیین العقاریین في اختیار الاراضي لم
 كما یمكن ان تكون العقارات المخصصة غیر داخلة في مناطق التعمیر للمدى المتوسط.

  :CALPIREF لجنة المساعدة على تحدید الموقع وترقیة الاستثمارات وضبط العقارال -1-3

 التنفیذي المرسوم بموجب العقار وضبط الاستثمارات وترقیة الموقع تحدید على المساعدة لجنة أسست  
 لجنة یرأس .وسیرها وتشكیلتها تنظیمها المتضمن 2007 سنة أبریل 23 في المؤرّخ 120-07 رقم

 جمیع تضم و عنه ممثل أو الوالي العقار، وضبط الاستثمارات وترقیة الموقع تحدید على المساعدة
 بدل اللجنة أمانة هي والمناجم الطاقة مدیریة لتصبح 28/03/2010 بتاریخ عدلت المعنیة وقد القطاعات

 ةالعام الكتابة
 :مھامھا
 الولایة مستوى على العقاري العرض حول معلومات بنك إنشاء. 
 الاستثماریة مشاریعهم لإقامة المناسبة الأراضي تعیین في المستثمرین مساعدة. 
 العقلاني واستعماله للاستثمار الموجه العقار ضبط في المساهمة. 
 المحلیة العقاریة السوق سیر شروط تقییم. 
 جدیدة نشاطات مناطق أو صناعیة مناطق إنشاء اقتراح. 
 وتقییمها الاستثماریة المشاریع إنجاز و إقامة متابعة ضمان.  

 وتتكون من : 
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 :CALPI الاستثمار وتنمیة لتعیین المساعدة لجنة -1-3-1

 1994 ماي 15 بتاریخ 28 رقم الوزارات بین لتعلیمة طبقا أنشئت

 مھامھا:
  الولایة في للاستثمارات المخصص العقاري لرصیدا ضبط. 
  العقاریة بالإمكانیات الخاصة الاستعمالات كل الجمهور إشارة رهن جعل. 
  البناء رخصة أو ارض قطعة على للحصول مساعیهم حین للمستثمرین المساعدة ید تقدیم. 
   اللامركزي الشباك من الآتیة أو أنفسهم المستثمرین طرف من المقدمة الملفات التحقیق بعد ستلاما 
 .للاستثمار الوحید
  الطلبات حجم حسب المتابعة على والسهر الاجتماعات رزنامة ضبط. 
  المستثمرین احتیاجات أو الأسئلة كل على للإجابة الأمانة مداومة تضمن. 

 :ANIREFالعقاري  والضبط للوساطة الوطنیة الوكالة -1-3-2

 وقد الوطن، ولایات عبر إقلیمیة فروع لها وتجاریة صناعیة عمومیة مؤسسة طابع ذات وكالة وهي 
 تسییر مهمة إلیها أسندتوقد  23/04/2007الموافق ل  07/119رقم  التنفیذي للمرسوم طبقا أنشئت
 وتنحصر العمومي الاقتصادي العقار حافظة مكونات كل على العقاري والضبط والوساطة والترقیة

 :یلي فیما اختصاصات
 الاستثمار ترقیة إطار في تثمینها بهدف وترقیتها العقاریة حافظتها تسییر. 
 المختصة المقررة للهیئة المعلومات وتقدیم العمومي الاقتصادي العقار یخص فیما الملاحظة 

 .وآفاقه العقاریة السوق وتوجهات العقاري والطلب العرض حول محلیا
 للاستثمار الموجهة الحرة العقاریة السوق إبراز. 
 ترقیتها وتتولى الاقتصادي الطابع ذات العقاریة والوفرة العقاریة الأصول حول المعلومات نشر 

 لدى
 المستثمرین. 
 الطابع ذات العقاریة والأوعیة العقاریة الأصول حول الوطني العرض یجمع معلومات بنك وضع 

 . القانونیة طبیعتها كانت مهما الاقتصادي
  العقود وإبرام بنشاطها المتصلة التجاریة أو المالیة أو العقاریة أو المنقولة العملیات بكل لقیاما 

 .بها المتصلة والاتفاقیات
 بنشاطها والمرتبطة المماثلة والمنظمات المؤسسات مع المبادلات تطویر. 
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ملفا تمت معالجته من  953مشروعا من أصل  512تمت المصادقة على   2011في سنة " :  ملاحظة
طرف لجنة المساعدة على تحدید الموقع و ترقیة الاستثمار و ضبط العقار حیث سخرت لهذه المشاریع 

منها  431ملف، تم دراسة  1141استلمت اللجنة الولائیة للاستثمار أكثر من هكتار ، و  3900
منصب دائم ومركب  3200فقة وكذا رخصة إنشاء معمل للزجاج یوفر ملف على الموا 239وتحصل 

منح مجموعة " كوندور" موافقة لإنجاز مصنع  2013منصب وفي سنة  700لإنتاج الحلیب حضنة یوفر 
ألاف منصب عمل دائم. كذلك منح مشروع انجاز نفق مزدوج بمفترق الطریق  3جدید للإلكترونیك یوفر 

بمركز مدینة برج بوعریریج ومشروع انجاز وتهیئة نفق بمفترق  05الوطني رقم والطریق  43الولائي رقم 
، وكذا انجاز الممر العلوي بوسط المدینة مع تهیئة الطریق الوطني 05ورقم  106الطریقین الوطنیین رقم 

 .10" 05رقم 

 الولائیة: التقنیة اللجان في القرار بحاوص الفاعلین أھم
 : هم المهمین الفاعلین أن إلا متدخلین عدة من اللجان هذه احتواء رغم .
 .عادة المطلوب العقار صاحبة : الدولة أملاك مدیریة  -
 .والتعمیر التهیئة أدوات تطبیق على سهرها خلال من: والبناء التعمیر مدیریة  -
 وصاحب المحلي المستوى على القرار صاحب الوالي لكون ونظرا) : العام الكاتب(  ممثله أو الوالي  -

 .المخططات بعض تطبیق على یؤثر ما وهو اللجان هذه في الراجح هو رأیه فان  المیزانیة
 الوكالة العقاریة الولائیة: -2

 في المتمثل الأساسي نشاطها خلال من الحضري العقار استهلاك في القانونیة الآلیات إحدى وتعتبر
 :11الولائیة العقاریة الوكالة إدارة لمجلس المكونون الأعضاء، و)ئاتیالتجز  ( العقاریة التحصیصات إنشاء
 ممثلھ أو الوالي 
 ممثلھ او الولائي الشعبي المجلس رئیس 
 التنفیذیین المدراء: 

 المحلیة الإدارة مدیر  -
 العامة والشؤون التنظیم مدیر  -
 الدولة أملاك مدیر  -
 الفلاحیة المصالح مدیر  -
 البیئة مدیر  -
 والتسییر التنظیم وكالة إدارة مجلس العمرانیة ھیئةتوال التخطیط مدیر  -
 ورقلة لولایة الحضري و العقاري العمومیة والتجھیزات السكن مدیر  -
 والبناء التعمیر مدیر  -
 السیاحة مدیر  -
 التجارة مدیر  -
 الاستثمارات لتنمیة الوطنیة الوكالة مدیر  -

 البلدیة الشعبیة المجالس رؤساء طرف من منتخبین رئیسین 
                                                             

 2015مدیریة التعمیر والھندسة المعماریة و البناء ب.ب.ع  - 10

 22/12/1990المؤرخ في  90/405المرسوم التنفیذي رقم  - 11
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 المعیشي والاطار البیئة حمایة ھدفھا للجمعیات نممثلی 
 ملاحظة : تم التطرق الى جانب التجزیئات بشكل مفصل في جزء استھلاك العقار في المدینة.

 التعاونیات العقاریة  -3

  26-74 الأمر صدور اثر على كبرى أهمیة الفردي السكن خلاله من اتخذ الذي العمراني الشكل وهو
 العقاریة للترقیة الجدید القانون منع وقد.  23/10/1976 في المؤرخ 76/92 التنفیذي المرسومو 
 ینتظم مدنیة جمعیات شكل تأخذ كانت التي العقاریة التعاونیات قیام  14/05/2011المؤرخ في  11/04
 الدولة لاحظت ما بعد جدیدة، سكنات لبناء عقاریة أوعیة على الحصول أجل من المواطنون فیها

 الجمعیات قانون یستغلون الذین العقاریین، المرقّین قبل من التعاونیات لتلك العقلاني غیر الاستعمال
 الأحیان بعض في والأصدقاء الأهل من الأعضاء لها ویجمعون بأنفسهم ویترأسونها التعاونیات لإنشاء
 من للإفلات القانون على بالتحایل آخرین لمستفیدین التعاونیة في أماكنهم یبیعون ثم صوریة، بصفة

 .والضرائب الإداریة الالتزامات
 تحلیل التعاونیات العقاریة في مدینة برج بوعریریج: -

" ان التعاونیات المنشاة كلها یرجع اصل اساسها العقاري الى البلدیة (احتیاطات عقاریة) او الى املاك 
البیع بموجب عقد اداري مشهر لدى المحافظة  فاكثر ویثبت 03الدولة ویتراوح عدد القطع فیها من 

 .12من القانون المدني 782العقاریة طبقا لأحكام المادة رقم 
ان المساحة العقاریة الحضریة التي تم تنظیمها عمرانیا في شكل تعاونیات قد بلغت منذ بدا سریان 

 2.13م 596397.00مفعولها ما یقارب 
لتقنیة لبلدیة برج بوعریریج وبعد معالجتها افرزت اصل ان المعطیات المحصل علیها من المصلحة ا

 :14الملكیة المكونة للتعاونیات 
 2م 385592.00ملك الدولة :  -

 2م 373300.00ملك البلدیة :  -

2م 87721.00ملك خاص :  -
    " 

                                                             
 الوكالة العقاریة ب.ب.ع -12

 2015المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر ب.ب.ع  - 13

 العقاریة ب.ب.ع الوكاة  - 14
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 2015المصدر : المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر ب.ب.ع 

 شهادة الحیازة: -)4

شهادة الحیازة هي  18/11/1990المؤرخ في  90/25من قانون التوجیه العقاري  39للمادة  طبقا
صفة ب بدون انقطاع و ،عقد یقر بموجبه رئیس البلدیة أن شخصا معنویا أو طبیعیا لا یزال بحوزته

 .                                                     .للمبنى فیها مالكا لبس سلیمة ولا
  .تستخدم شهادة الحیازة لإثبات الملكیة للتسجیل لأول مرة العقار في السجل العقاري+

في حالة غیاب سند الملكیة البلدیة مؤهلة طبقا للقانون بتسلیم شهادة الحیازة التي تحل مكان سند 
 .الملكیة

شهادة الحیازة في المناطق التي لم یتم فیها بعد مسح الأراضي و على الأراضي التي لم  تسلم •
 .5تسجل بعد

 .تسجل شهادة الحیازة على اسم المالك أو الشاغل أو المستغل للعقار •
شهادة الحیازة غیر قابلة للتحویل، الحاصل على شهادة حیازة لعقار لا یحق له بیع أو هبة او  •

 .العقارالتنازل عن هذا 
 .هي شهادة مشهورة و مسجلة •
 .شهادة الحیازة تعطي الحق في الحصول على رخصة بناء و على قرض بنكي •
                                          .قانونیا شهادة الحیازة لا تقارن و لا ترقى لمستوى سند الملكیة •

و استمرت الى  1990مع بدایة سنة  لقد انطلقت عملیة مسح الاراضي على مستوى مدینة برج بوعریریج
 20700000.00) والذي بلغت مساحته PDAUوقد شملت المحیط العمراني الذي حدده ( 2002سنة 

ومعتبرة في اشهار العقار  بمجهودات جبارة 1992، وقد قامت المحافظة العقاریة منذ تنصیبها سنة  2م

46% 

44% 

10% 

 اصل الملكیة في التعاونیات العقاریة

 ملك الدولة

 ملك البلدیة 

 ملك خاص
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مجموعة ملكیة على مستوى مدینة ب.ب.ع  19000الحضري این تمت عملیة الترقیم النهائي لأكثر من 
                                                       15.%69اي بنسبة  27747من مجموع بلغ 

 :)18( )2014الى  2010جدول یبین شهادات الحیازة الممنوحة في الفترة (           

 الفترة المساحة (هكتار) الشهاداتعدد 
350 20.81 2010 
410 30.40 2011 
321 21.00 2012 
283 23.33 2013 
147 18.06 2014 

 2015المصدر: الوكالة العقاریة برج بوعریریج                    

 :)الشرعي غیر الاستھلاك( قانونیة  غیرال الآلیات: ثانیا

 لأدوات مطابقة غیر مختلفة لبرامج أرضیات لتوفیر حضریة لعقارات المحلیة السلطات تحویل -1
 والتعمیر: التهیئة

ان تجاوز مقترحات المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر یعتبر نوع من انواع الاستهلاك الغیر قانوني 

ررة في وتعدي على قوانین التهیئة ومخالفة لأدوات التهیئة والتعمیر، ویتجلى ذلك في تحویل برامج مق

المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر الى مشاریع وبرامج اخرى عشوائیة قصد الاستفادة وتحقیق المصالح 

الشخصیة  وكذلك انجاز مشاریع ممنوعة مثل البناء في اراضي غیر قابلة للتعمیر، ومن النتائج السلبیة 

 لهذه الالیة :

 والمقتضیات المعماریة المعاییر لبعض الاعتبار ینبع الأخذ دون الحضریة الأنسجة كثافة في الزیادة  -
 .التقنیة

 مغایر استعمال جراء من الخضراء والمحلات العمومیة والساحات الجماعیة التجهیزات في نقص  -
 .لها المخصصة للأوعیة

 .التعمیر مخططات تطبیق في والإخلال مجالیة قطیعة بروز -
 .لها مناسبة غیر أرضیات في التجهیزات بعض توطین خلال من البیئة على سلبیة تأثیرات  -

                                                             
 2015المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر ب.ب.ع  - 15
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 بعض لإنجاز )... ابتدائیة، ثانویة ( الرئیسیة التجهیزات بعض مساحة من الاقتطاعات ظاهرة بروز -
 مستقبلا. توسعها إشكالیة وطرح الأولى التجهیزات مساحة كبیر بشكل قلص الثانویة التجهیزات

 :)19( مدینة برج بوعریریججدول یبین امثلة عن التجاوزات في 

 التجهیز المنجز التجهیز المقرر انجازه مخطط شغل الارض
POS 04 مجموعة محلات مغلقة مركز تجاري 
POS R05 بدون  %80مصلى،  %20 مسجد + مدرسة قرانیة

 استغلال
POS R07 قاعة علاج حدیقة تسلیة 
POS 06 سوق مغطاة 

 مسبح + ملعب
 موقف سیارات 
 ساحة عمومیة

 برج بوعریریج + ملاحظة شخصیةمدیریة التعمیر والهندسة المعماریة و البناء 

 نتیجة:
عند تحلیلنا لهذه الظاهرة لاحظنا ان تحویل المشاریع والبرامج بطریقة عشوائیة وغیر مدروسة یخلف 
تناقضا بین المناطق وعجز في مناطق بنما یوجد فائض في مناطق اخرى من حیث التجهیزات، حیث 
نجد بعض الاحیاء عبارة عن مراقد لنقص الخدمات و التجهیزات، كما نلاحظ عدم استعمال بعض 
التجهیزات او سوء استعمالها وذلك راجع الى غیاب الدراسة وتموضعها في مناطق غیر مناسبة مثل 

 المكتبة التي تقع على طول المحول الشمالي مما ادى الى غلقها لعدم استعمالها.
 

 المواطنین على عقارات ملك الدولة:استیلاء  -2
 سلطات البلدیة و المصالح المعنیة، رغم اتخاذ برج بوعریریج مدینة فيتتواصل ظاهرة البناء الفوضوي 

ت هذه الظاهرة خلال السنوات الأخیرة، بعدما شهدلإجراءات صارمة في منح رخص البناء بالمنطقة 

 .بعیدا عن المعاییر القانونیة للبناء و العمران ما خلف عدید المشاكل و النقائص التنمویةتوسعا 

 ):20جدول یبین الحیاء العشوائیة وعدد السكان فیها (               
  عدد السكنات السكانعدد  الاحیاء

 40 320 دوار السوق
 20 160 حي الحدائق

 136 1088 مسكن1008حي 
 147 1176 القریة الشمالیة 
 40 320 حي اول نوفمبر

 64 512 45ماي  8حي 
 447 3576 المجموع

 2014مدیریة السكن والتجهیزات 

 غالبا والتي لعقاراتها رسمیة عقود إلى تفتقد بموجبها الذي المساكن لهذه القانوني غیر الوضعنتیجة:  
 هذا على یترتب ولا للخواص، فتابع الباقي أما % 92 بنسبة البلدیة أو الدولة لأملاك تابعة ماتكون

http://www.djazairess.com/city/%D8%A8%D8%B1%D8%AC+%D8%A8%D9%88%D8%B9%D8%B1%D9%8A%D8%B1%D9%8A%D8%AC
http://www.djazairess.com/city/%D8%A8%D8%B1%D8%AC+%D8%A8%D9%88%D8%B9%D8%B1%D9%8A%D8%B1%D9%8A%D8%AC
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 القانونیة الطبیعة ،فان بورقلة الأراضي مسح مدیریة حسب، المعنیة المصالح اتجاه التزام أي الاستغلال
 سكانیة تجمعات إنشاء ،وتم للدولة ملكیتها تعود كلها بمدینة برج بوعریریج العشوائیة للأحیاء العقاریة
 طرف من للسكان التراخیص بعض إعطاء تم قد انه إلى الإشارة وتجدر شرعیة، غیر بطریقة داخلها
 .خاصة الملكیات بعض وأصبحت البلدیة
 استعمالات الاماكن العمومیة للمصالح الشخصیة: -3

اخذت في التوسع شیئا فشیئا داخل النسیج الحضري لمدینة برج بوعریریج حتى وصل الى ان هذه الظاهرة 
اصبحت مشكلة حقیقیة، فصارت الاماكن العمومیة ذات الاستعمال العام كالساحات و الممرات و 
الارصفة والحدائق العامة ذات استعمال شخصي بقصد الربح والتجارة، بحیث اصبح اصحاب المحلات 

ن على ممرات المشاة بوضع السلع وحتى البناء فوقها فأصبحت ملك شخصي بدون اي حق، یستولو 
وكذلك ظاهرة الاستحواذ على مناطق عمومیة وارغام المواطنین من الدفع للدخول الیها، وكذا مواقف 

 .السیارات التي لیس لها اصل
 
 
 خلاصة الیات استهلاك المجال الحضري: 

تتعدد الیات استهلاك المجال الحضري في مدینة برج بوعریریج والتي انشاها المشرع للتحكم في استهلاك 
العقار وضمان التنسیق والتسییر الجید والحد من التجاوزات والمخالفات التي یعاقب علیها القانون والتي 

ن خلال النتائج المتوصل الیها، تسبب في فقدان التوازن داخل النسیج العمراني، حیث لعبت دورا بارزا م
الا ان الاخلال في تطبیق النصوص المشار الیها في هذه الالیات و التوجهات المبرمجة في مخططات 
التعمیر یؤدي الا ابطال فعالیة هذه الالیات وینجر عنه استهلاك عشوائي للمجال وذلك راجع الى سوء 

 لها في المصالح الشخصیة، فیمكن ان نقول ان قوة اواستخدام السلطة المخولة لهذه الالیات او استعما
فعالیة هذه الالیات تكمن في مدى تطبیق القوانین المنصوص علیها ومدى قوة الرقابة على الهیئات 

 المطبقة للمشاریع المنصوص علیها في مخططات التهیئة والتعمیر.
دة وصعبة وذلك لكثرة وتعدد الاغراءات ان التحكم في الیات الاستهلاك العشوائي للمجال تعتبر عملیة معق

والاسباب التي تساعد وتساهم في انتشار وتطور هذه الظاهرة، فمن بین هذه الاسباب تواجد اراضي فارغة 

لم تتم تسویتها بعد في عملیة مسح الاراضي وكذا ارتفاع سعر العقار وغیاب الرقابة من اهم هذه 

 ني مشوه وبدون هویة.الاسباب، وهذا ما أدى الى خلق نسیج عمرا
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 المقابلة :تحلیل 

وهي محادثة أو حوار المقابلة هي وسیلة من وسائل البحث العلمي تساعد على تقریب الحقائق الى الواقع 
موجه بین الباحث من جهة وشخص أو أشخاص آخرین من جهة أخرى بغرض جمع المعلومات اللازمة 

الأسئلة من الباحث التي یتطلب الإجابة علیها من الأشخاص للبحث والحوار یتم عبر طرح مجموعة من 
  .المعنیین بالبحث

 :ولتثمین محتوى هذه المذكرة تم تدعیمها بمقابلات مع 

 .)ب.ب.ع السید زروال ایوب (مهندس دولة في مدیریة التعمیر والهندسة المعماریة والبناء −
 السیدة عطیة نصیرة (مهندسة دولة في بلدیة ب.ب.ع). −
 السید مزهود عبد الغاني (محافظ عقاري لدى الوكالة العقاریة ب.ب.ع). −
 في جمعیة لجنة الاحیاء). عضوالسید بن سعید مخلوف ( −

واخذ آرائهم فیما یخص عنوان المذكرة "استهلاك المجال الحضري والتنمیة المستدامة حیث تم طرح  
وبعد المقابلات التي اجریت مع و الآراء،  بعض الاسئلة المتعلقة بالموضوع للإلمام بمختلف التوجهات

 السادة ودراسة الاجوبة وتحلیلها توصلنا الى اجابة نموذجیة لمضمون المقابلات وهي كالاتي:

 ؟ماهو تقییمك لاستهلاك المجال الحضري (العقار الحضري) −
المجالي بالنسبة لمدینة برج بوعریریج فالمجال الحضري یعاني من تشبع كبیر خاصة مع التطور 

 والحضري مما ادى كحتمیة ضروریة للتوسع على حساب الاراضي الزراعیة.
 هل النصوص القانونیة الحالیة كافیة لمعالجة مشاكل العقار وكیفیة استهلاكه؟ -

بالنظر الى قدم النصوص المتحكمة في التوجه الحضري و في مجال العقار والنظام المسیر لها في فترة 
ا القول ان مشاكل العقار لا یمكن حلها عن طریق هذه النصوص مما یجب سن هذه النصوص، یمكنن

اعادة مراجعة بعض القوانین والمراسیم المتحكمة فیه وكذا استحداث نظم وتطبیق سیایة الحكم الراشد 
 للحفاظ على المكسب العقاري.

هلاك المجال مامدى نجاعة الاجراءات المتخذة من طرف الدولة في مجال تطبیق القانون على است -
 الحضري؟

الاجراءات المتخذة من طرف الدولة والهیئات الحكومیة، ورغم محاولاتها الحد من استهلاك المجال 
الحضري بشكل لا عقلاني تبقى غیر مجدیة طالما یوجد العامل البشري والذي یؤثر بشكل سلبي على 

ن مناطق النشاطات والمناطق المجال وكذا التركیز على الاستثمارات مما ادى الى خلق العدید م
 الصناعیة على حساب الاراضي الفلاحیة.

 هل احترمت الهیئات المكلفة بالتهیئة العمرانیة مبادئ التنمیة المستدامة في التخطیط؟ -
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ان التنمیة المستدامة تمثل الهدف الاكبر امام القطاع العقاري وعدم تطبیق مبادئها یعد السبب الرئیسي 
 جال الحضري.في مشكل تسییر الم

 كیف ترى التحول في استعمال المجال الحضري، وماهي اسباب هذ التحول؟ -
رغم الجهود من طرف الدولة لتوفیر السكن الا ان الاستعمال المجالي الحضري عرف تطورا كبیرا من 
 الناحیة الصناعیة یعني تحول المجال الى النشاط الصناعي، ومن بین الاسباب المؤثرة في هذا التحول

تعاني نقصا في المجال  التيهو الاندفاع وبشكل غیر مسؤول نحو الاستثمار، خاصة في المدن 
 العقاري، وكذا غیاب النصوص القانونیة الصارمة المتحكمة فیه.

هل اشكالیة تطبیق ادوات التهیئة و التعمیر متصلة مباشرة بنقص و غموض التشریع ام بصعوبات  -
 التطبیق؟

ان ادوات التهیئة والتعمیر تعد تنظیما هدفها التحكم في المجال الحضري، الا ان تدخل بعض العوامل 
الى الثغرات الموجودة في  بالإضافةالخارجیة (البشریة) حال دون تطبیقها بصورة كاملة ومنتظمة ، 

 ستفادة منها.النصوص القانونیة المشرعة التي لم تؤدي الى صعوبة تطبیقها وانما الى سهولة الا
 مدى تطبیق مبادئ التنمیة المستدامة في استهلاك المجال الحضري؟ في رایك ما -

للوصول الى تطبیق مبادئ التنمیة المستدامة في استغلال المجال الحضري، یجب اولا تطبیق واعادة 
صیاغة بعض النصوص التشریعیة للتحكم في المجال الحضري، كما یجب ایضا توعیة العنصر 

العقار، اما ما یحدث على ارض الواقع، ومن اجل الوصول لتحقیق اهداف التنمیة  بأهمیةالبشري 
ستدامة فیجب علینا اعداد دراسة شاملة تختص بتحدید اسباب العجز وابعاد اصحاب المصالح الم

 الشخصیة في اتخاذ القرارات وتطبیق سیاسة الحكم الراشد.
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 خلاصة الجانب التطبیقي:

تطرقنا في الجانب التطبیقي الى الدراسة المجالیة لمدینة برج بوعریریج وطرق استهلاك المجال فیها وكذا 

الیات التحكم في هذه الاخیرة، حیث افرزت الدراسة ان مدینة برج بوعریریج مع انها كانت في ما مضى 

ي الجزائر، وقد تطورت من تعتبر احد الاقطاب الكبرى فعبارة عن مجال عمراني بسیط الا انها الیوم 

الاخیرة مع القوانین الجدیدة المتحكمة في العقار مما  الآونةالناحیة العمرانیة تطورا ملحوظا خاصة في 

 ساهم في توسع وعائها العقاري.

مدینة برج بوعریریج مثلها مثل المدن الاخرى تعاني من الجوانب السلبیة للتطور العمراني واستهلاك 

منها القانوني والغیر قانوني، لذا عمدت الهیئات المعنیة باتخاذ ددت طرق الاستهلاك المجال، حیث تع

للتحكم في الاستنزاف العقاري بنوعیه والتقلیل من سوء الاستخدام المجالي بوضع  جمیع الطرق والسبل 

  الیات اقرها المشرع الجزائري. 
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 التحقق من الفرضیات:

تقتضي الدراسة وضع تساؤلات في بدایة البحث ثم محاولة وضع فرضیات تحتمل الصواب او الخطأ، 
وفي نهایة مسار الدراسة ینبغي الاجابة عن تلك التساؤلات بتأكید الفرضیات او نفیها، ومن خلال النتائج 

لاستهلاك المجال الحضري  المتوصل الیها بعد الدراسات المیدانیة تدفعنا الى القول ان السیاسة العمرانیة
او بالأحرى تسییر هذه السیاسة هو تسییر غیر عقلاني مبني على العشوائیة لا یستند الى معاییر الكفاءة، 

 التوافقو   والتعمیر التهیئة اتعملیعلى  رقابةال وشهادات التراخیص لعبهت ذيال الرقابي الدور من بالرغمف
 الدور هذا أن إلى والتعمیر تهیئةلل التوجیهي مخطط و الأراضي شغل لمخطط الأساسیة التوجهات مع

 لیس أن یلاحظ الشهادات و الرخص هذه فإن الواقع أرض على أما ، القانونیة النصوص خلال من یظهر
 .المحلیة السلطات إهمال إلى راجع هذا و ،استهلاك المجال الحضري مجال في ومؤثر فعال دور لها

وفي معظم الاحیان تكون السلطة هي المسؤولة عن تحویل هذه الالیات من الیات قانونیة الى غیر 
قانونیة بالتدخل الشخصي في قراراتها، وهذا ان كان یدل على شيء فإنما یدل على ضعف الالیات 

الشخصیة.. المتحكمة في استهلاك المجال واحتوائها على ثغرات تساعد في اختراقها وتحویلها للمصالح 
هذا ما یقودنا الى تأكید الفرضیتین حیث ان النقائص والثغرات التي تحتویها الاجراءات التي سنها المشرع 
الجزائري لم تؤدي الى ترشید الاستهلاك للمجال بل وبالعكس فقد ساعدت على الاستفادة منها واستغلالها 

طبیق الیات وقوانین استهلاك المجال الحضري بطرق ملتویة، كذلك لا یمكننا القول ان هناك غیاب تام لت
ولكن تدخل العوامل الخراجیة (البشریة) كأصحاب رؤوس الاموال وفي بعض الاحیان السلطة الاعلى في 

 قرارات السلطة المحلیة یمكن ان یبطل مصداقیة هذه الالیات وفعالیتها.
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 خلاصة عامة:

 

ان استهلاك المجال الحضري قد عرف تطورا كبیرا خاصة في الآونة الاخیرة، نظرا لتزاید حاجات الانسان 

انعكاسات سلبیة عدیدة في استعماله، وقد صاحب هذا التزاید في الحاجة الى استعمال المجال الحضري 

مما ادى الى ظهور اوجه الاستعمال العشوائي والغیر معتمد على مبادئ التنمیة المستدامة، هذا ما جعلها 

 ظاهرة جدیرة بالدراسة.

ومن اجل البحث حول هذه الظاهرة  ومعرفة طرق الاستهلاك المجالي، ارتأینا الى البحث حول خلفیات 
رج بوعریریج احد الامثلة في تزاید استهلاك المجال الحضري، ما دفعنا الى هذه الظاهرة باعتبار مدینة ب

ماهي الیات استهلاك المجال الحضري في مدینة برج بوعریریج بما یتوافق مع طرح التساؤلات التالیة: 
مبدا الاستدامة ؟  ما مدى نجاعة التشریعات العمرانیة المتخذة من طرف الدولة في مجال استهلاك 

الحضري ؟ هل استجابة الدولة للحاجیات المتزایدة ینجر عنه وبالضرورة استهلاك عشوائي  المجال
محتملة لهذه التساؤلات قمنا بالاعتماد في الدراسة على  وكإجابة..  وغیر عقلاني للمجال الحضري ؟

ي عدم نجاعة الاجراءات المتخذة من طرف الدولة ف الاولى ارجعت السبب الىفرضیتین محتملتین: 
. اما الفرضیة الثانیة فقد اعتبرت ان مجال تطبیق القانون  من ناحیة ترشید الاستهلاك للمجال الحضري

غیاب تطبیق الیات استهلاك المجال الحضري او تجاوز نصوصها من قبل المستهلكین السبب في 
 للعقار.

ومن اجل التحقق من ذلك قمنا في هذه الدراسة بالاعتماد على مجموعة من المناهج العلمیة التي ترتكز 
تقسیم على الوصف الدقیق للظاهرة ثم التحلیل والمقارنة ثم استعمال المقابلات والوثائق الرسمیة، وقد تم 

 البحث الى جزئین :

 في الدراسة واحتوى على ثلاث فصول:الجزء النظري الذي كان الهدف منه وضع منطلق نظري 

 والتي الدراسة  بموضوع صلة لها التي والذي هو عبارة عن تعریف لبعض المفاهیم الفصل الاول 
وقد تطرقنا فیه  المصطلحات في خلط او فهم سوء هناك یكون لا لكي النظري الجانب علیها یبنى

 التهیئة والتعمیر والتنمیة المستدامة والعقار. كأدواتالى تعریف معمق لبعض المصطلحات المفتاحیة 
  والتغیر في  الى تعریف المجال الحضري وطرق استعمال المجال الحضري الفصل الثانيتطرقنا في

 تأثیر الاعتبار بنظر الأخذ ضرورةمن ال وقد استنتجنا انهوفق مبادئ التنمیة المستدامة  الاستعمال
 خصوصیته استعمال لكل أن المجاورة، إذ الاستعمالات على الأرض استعمالات في التغیرات
 النسق على حفاظا المجاور الاستعمال مع ایجابیة علاقاته تكون أن التي ینبغي المكانیة وعلاقاته

 المتوازن. النسق هذا في تذبذب اي حدوث لتجنب الأرض لاستعمالات المتوازن العام
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  فقد تعرضنا من خلاله الى المراحل الاساسیة لتطور العقار في الجزائر وكذا  الفصل الثالثاما
لتعمیر في الجزائر واعطینا حوصلة الانظمة القانونیة المتحكمة فیه وتطرقنا كذلك الى سیاسة ا

 وسیلة الاولى تعتبر انهاللمراحل التي مرت بها واوضحنا ان العلاقة بین ادوات التعمیر والعقار 
 المبنیة). وغیر (المبنیة العقارات لتقییم وسلم معیار انها كما العقاریة المشاكل صفیةلت فعالة

وكان الهدف منه استعمال الخلفیة النظریة ومقارنتها بالواقع حیث اما الجزء الثاني فهو جزء تطبیقي 
 احتوى على فصلین:

 فقد قمنا فیه بتحلیل مدینة برج بوعریریج ودراستها من الناحیة الجغرافیة والدیمغرافیة   الفصل الرابع
والمناخیة حیث افرزت الدراسة ان المجال المدروس یحتل موقع استراتیجي داخل الولایة والاقلیم ككل 

على اهمیة  یمیزه وجود المنشآت القاعدیة  وان اهم المحاور والطرق المهیكلة على مستواه مما یؤثر
الوظیفة الاقتصادیة، وما یزید لهذه الاهمیة هو الارتباط الاداري واحتواءه على اهم الاقطاب 
الحضریة في الاقلیم  وهذا ما یعكس النشاط البشري على المجال وطرق الاستغلال التي تختلف 

 حسب الدور الذي تلعبه.
 ضري لمدینة برج بوعریریج وطرق و الاخیر فقد احتوى على دراسة المجال الح الفصل الخامس

لتلبیة حاجیات سكانها حیث توصلنا الى ان مجال الدراسة  استغلال المجال واستخدامات الارض
یشهد تطورا كبیرا وذلك اثر سلبا في طریقة استعمال الارض حیث نتج عنه توزیع غیر متناسق 

حضنا ان مدینة برج بوعریریج  في  التخطیط حیث لا ، وكذا مدى تحقیق التنمیة المستدامةللمجال 
قد ركزت على الجوانب الاقتصادیة في تطبیق هذه المبادئ وراهنت علیها على حساب المبادئ 
الأخرى، كما تم توضیح اصل الوضعیة القانونیة للعقار في مجال الدراسة حیث تم التوصل الى ان 

یكون عائقا امام المشاریع  وهذا قد %65طبیعة الملكیة العقاریة اغلبها ذات ملك خاص بنسبة 
التنمویة للبلدیة، كما تم التطرق الى جانب استهلاك العقار بنوعیه القانوني والغیر قانوني هذا مادى 
الى حتمیة التعرف على الیات استهلاك المجال الحضري في المدینة وقد تم التطرق الى الیات 

ال وكذا الالیات الغیر قانونیة التي ادت الى الاستهلاك التي اقرها المشرع الجزائري للتحكم في المج
استنزاف العقار بطریقة عشوائیة و وصلنا الى نتیجة ان التحكم في استهلاك المجال الحضري تعتبر 
عملیة معقدة وذلك لتعدد الاغراءات وكثرة التدخلات في قرارات الحكام وكذا وجود ثغرات ساعدت 

شخصیة وتحقیق اهدافهم عن طریق تجاوز نصوص هذه هؤلاء الاشخاص في استغلالها للمصالح ال
التوصیات و وعلى ضوء ما اسفرت علیه الدراسة نرى من وجهة نضرنا ان من بین   الالیات ..

الاقتراحات التي قد تساعد في المستقبل في ترشید استهلاك المجال الحضري وفق مبادئ التنمیة 
 كالاتي : طيوقد قسمت الى جزء قانوني و جزء تخطی المستدامة
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 :الجزء القانوني 
ضرورة مراجعة سیاسة العمران في الجزائر من خلال إعادة النظر في النصوص القانونیة المنظمة  

لهذا المجال لان ادوات العمران في الجزائر تجسد تناقضات كبیرة حیث بقیت حبیسة النظرة 
 والسیاسة العمیقة الحاصلة.البیروقراطیة القدیمة ولم تواكب تماما التغییرات الاجتماعیة 

أدوات التعمیر لا بد وأن تكون محلیة المنشأ وأن إعادة تشكیلها یجب أن یكون وفقا للخصوصیات  
الجاهز لأدوات  الاستیرادننتهي مع قضیة المحلیة للمجتمع الجزائري، حتى  الإجتماعیة والحقائق

فادة بعقل وحكمة من التجارب العالمیة بعیدة عنا في التصمیم والإنجاز، هذا دون الإقلال من الاست
 الرائدة.

التواصل یكون مفتوحا بین الفاعلین الاجتماعیین والتقنیین والخبراء ومكاتب الدراسات، حتى نتمكن  
من تحدید النقائص على مستوى التصمیم والإنجاز، وبالتالي محاولة تغیر مسارها وفقا للأولویات 

یساعد على تنفیذها میدانیا فنحن بحاجة إلى أدوات تعمیر واقعیة الاجتماعیة والحقائق المحلیة بما 
 وقابلة للتنفیذ.

فتح المجال بشكل فعلي وعملي للمشاركة بین جمیع الفاعلین الاجتماعیین من التصمیم إلى الإنجاز،  
فالمواطن العادي لا یكاد یعرف شیئا عن هذه الأدوات الموجودة في الجزائر بالرغم من أنه هو 
المعنى بها مباشرة، فالمدینة تتشكل وتنتج خارج إرادته الفعلیة، وبالتالي لا یشعر المواطن بأنه جزءا 

 وفاعل رئیسي في المدینة. من المشروع
 القانونیة الرخص طلب على الأفراد عجیش الأمر فهذا المطلوبة الوثائق تقلیص و الإجراءات تبسیط 

 أشغال. أي مباشرة قبل
السلطات المحلیة للقیام باتخاذ القرارات والاجراءات بدون تدخل السلطات العلیا وضع الثقة في  

 للإبقاء على مصداقیتها امام المواطن.
تهیئة السبل والآلیات المناسبة للمواطنین المحلیین كأفراد وجماعات، من أجل المساهمة في عملیات  

حلیة المنتخبة التي تعبر عن مصالحهم صنع القرارات، إما بطریقة مباشرة أو من خلال المجالس الم
 وعن طریق تسهیل التحدید المحلي للقضایا والمشكلات.

 خلال من ذلك یتأتى و بالتمعن المتعلقةین القوان تطبیق في صارم و ردعي قضاء وجود ضرورة 
 العمرانیة. بالبیئة المساس تخص التي القضایا في للنظر نمتخصصی و نمؤهلی قضاة ریتوف

 من المقدمة ملفات دراسة لها یتسنى حني الحدیثة المعلوماتیة بالوسائل الإدارة تدعیم و تزوید ضرورة 
 معقولة قانونیة مدة في الأشخاص طرف
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 التخطیطي زءالج: 
 إدخال مفهوم التنمیة الحضریة المستدامة في علاقتها مع أدوات التعمیر على مستوى التصمیم وعلى 

 مستوى الإنجاز.
القطاعات المعنیة بالتنمیة الشاملة وعدم إقصاء أو تهمیش لبعضها، وكذا إتاحة  مشاركة جمیع 

 المجـال والبحث عن طرق ووسائل تطبیقها وفق خصوصیات كل منطقة .
إضفاء البعد الإیكولوجي على المشاریع والتدخلات العمرانیة باعتبـار البیئـة إحدى مبادئ التنمیة  

  تسییر المستدام العمرانیة والاقتصادیة والاجتماعیة والبیئیة.المستدامة، وكذا تطبیق أدوات ال
 توفیر المرافق خلال من الضواحي أحیاء و الأقطاب مراكز وسط بین تكاملیة وعلاقة توازن إحداث 

 والتجاریة للحد من الكثافة في وسط المدینة. الخدماتیة
 للجیوب وسد السكن، لقطاع بالنسبة خاصة علیها، المصادق الأراضي شغل مخططات برامج تجسید 

 الأراضي. شغل بمخططات مبرمج هو بما و الشاغرة
 خدمة كذا و خدماتها تضمن بتجهیزات تطویر الریف عن طریق عدة میكانیزمات مثل تزویدها 

د من النزوح من جهة حللمدینة و ال تبعیتها من تخفف و جهة من هذا منها القریبة المبعثرة المناطق
 اخرى.

 تطویر وتحسین الاطار المبني طبقا للمتطلبات الاجتماعیة والثقافیة و البیئیة. 
اعتماد مبدا لامركزیة التجهیزات خاصة المهیكلة منها ذات المستوى العالي وذلك لتحقیق هدفین  

 .عن القطب الحضري الرئیسي من جهة الضغطاساسیین وهما تثبیت السكان من جهة وتخفیف 
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 ملخص

قة استغلاله كمن اهمیة المجال الحضري انه مورد طبیعي غیر متجدد، وهو كنز قیمته تقدر حسب طریت
یمثله المجال الحضري من اهمیة فقد وضع المشرع الجزائري ادوات والیات للتحكم  اواستهلاكه، ونظرا لم

في كیفیة  استهلاكه واستعماله، حیث تعتبر هذه الادوات وسائل قانونیة قابلة للمعارضة امام الغیر، اذ ان 
فها اي تدخل عمراني على مستوى المجال الحضري یجب ان یتم فیه احترام توجیهاتها، وكل من یخال

الواقع بعید جدا عن  یخضع لعقوبات و اجراءات ردعیة، الا ان هذه القوة تبقى مجرد نظریة فتطبیقها على
 .ما هو منصوص

مدینة برج بوعریریج كمجال للدراسة تشهد هذه الظاهرة وتعاني من التعدیات على المجال الحضري، سوآءا 
قوانین التهیئة والتعمیر یتمثل في مستویات  كان من طرف الخواص او البلدیة او حتى الدولة، فتجاوز

عدة وعوامل خارجیة وداخلیة مما ادى الى ضعف مصداقیتها وقوتها، فرغم الامكانیات والمؤهلات التي 
تحوز علیها مدینة برج بوعریریج الا ان منهجیة التسییر واشتراك مختلف المتدخلین والفاعلین ساهم في 

 جاعة ادوات التهیئة والتعمیر في تثمین استهلاك المجال الحضري.خلق فوضى عمرانیة، واكدت عدم ن

 
 
Résumé 
 
Il se trouve que l'importance de la zone urbaine est une ressource naturelle non 
renouvelable , qui vaut un trésor estimé par voie de son exploitation et de sa 
consommation ,et en raison de l'importance de la zone urbaine, la loi algérienne 
a développé des outils et des mécanismes pour contrôler la façon de sa 
consommation et son utilisation, tant que ces outils sont considérés comme des 
moyens juridiques consentants à l'opposition devant les autres , où toute 
intervention urbaine au niveau de la zone urbaine doit avoir du respect de ses 
directives , et tous opposants est soumis à des sanctions et des procédures 
dissuasives , mais cette force reste juste une théorie et son application sur le 
terrain est très loin de ce qui est prévu.. 
La ville de Bordj Bou Arreridj comme un domaine d'étude est témoin de ce 
phénomène et la souffrance de l'empiétement sur la zone urbaine , que ce soit 
par des privés ou municipaux ou même Etat , ainsi que le dépassement  des lois 
de configuration et de reconstruction est à plusieurs niveaux de facteurs externes 
et internes qui ont conduit à la faiblesse de sa crédibilité et sa force , malgré les 
moyens et les qualifications qui les maintient la ville de Bordj Bou Arreridj, 
mais la méthodologie de la gouvernance et la participation des diverses parties 
intervenantes et des actifs ont contribué à la création du chaos urbain , et elle a 
confirmé le manque d' efficacité des outils de configuration et de la 
reconstruction dans l'évaluation de la consommation de la zone urbaine . 

 المفتاحیة:الكلمات 

 المجال الحضري، استهلاك المجال الحضري، التنمیة المستدامة، العقار.
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