
 
 

 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
République Algérienne Démocratique et Populaire 

 وزارة التعليم العالي و البحث العلمي
Ministère de l’enseignement Supérieur et de la Recherche scientifique 

 
 جامــــــعة محمد بوضياف بالمسيـــــلة

 الحضرية معهد تسيير التقنيات 

 تسيير المدينةقسم : 
 : تسيير التقنيات الحضرية شعبة

 تسيير المدينةتخصص: 
 

 

  لنيلمكملة ذكرة تخرج ـــــــــــم 

ماسترادة ـــــــــــشه   
 

    

 نوانــــــــــــــــــــــالع
 

 

 

 

 

 

 
 

  
اشراف الاستاذ :                                                                  : بةلاعداد الطإ          

 
 يوسف لخضر حمينة                       نور الهدى                               قاسيمي  

 

 

 
 

 

4102/4102: السنة الجامعية  

 



 الاهداء

 انكزٌم ثٍزا ٌهٍق تجلال وجههانحمد لله حمدا ك
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 ق ال تعالى: ولئن شكرتم لأزيدنكم .

 

في    قبل كل شيء على تيسيره وتوفيقو ليف الحمد والشكر لله عز وجل أولا و   

  إنجاز ىذا العمل المتواضع .

 

 د  كل أساتذة المعي  إلى  الاحترامو   التقديرو خالص   تقدم بعميق الشكراأن  ني  يسعد

 لخضر يوسف حمينةالف اضل    ذنااأستو خاصة  

علينا طيلة انجاز ىذا البحث بنصائحو, وإرشاداتو القيمة كما تفضل علينا    أشرف ذيال

                                                                          تمنى أن يجعل الله ىذا العمل  اانشغالاتو , وارتباطاتو , و  بوقتو , وذالك رغم

 في ميزان حسناتو , 

 الى اساتذة المعيد الذين  يوجو  بتشكراتاان    ىانس لاكما  

 لم يبخلو علينا برأييم السديد ومعلوماتيم القيمة كما نشكر كل من ساىم في انجاز

 ،ىذا العمل ولو بكلمة طيبة

  



 الفهرس

 
 

  

 الفهرس العام:
 

 الصفحة العنوان
 أ مقدمة
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  السند النظري : تحديد بعض المصطلحات و المفاىيم 
 5 مقدمة

 5 اولا : مفاىيم عمرانية
 5 المدينة
 6 العمران

 6 اهداف العمران
 6 مفهوم التعمير

 7 التخطيط العمراني
 7 تهيئة عمرانية
 7 توسع عمراني

 7 تكثيف عمراني
 8 تقنين عمراني

 8 تشريعات عمرانية
 8 تسيير عمراني

 8 التوجهات العامة للعمران في الجزائر 
 9 ا: مفاىيم حول العقارــــانيــــث
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 13 رابــــعا : مفاىيم حول التنمية المستدامة
 13 تعريف التنمية المستدامة
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 14 خصائص التنمية المستدامة
 14 اىداف التنمية المستدامة

 15 الابعاد المحورية للتنمية المستدامة
 17 التنمية المستدامة في الجزائر

 17 جهود الجزائر في مجال التنمية المستدامة
 18 في اطار التنمية المستدامةالسياسة الحالية و المستقبلية 

 19 معوقات التنمية المستدامة في الجزائر
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 24 مرحلة ما قبل الاستعمار
 26 الدرحلة الاستعمارية
 27 الى غاية الاستقلال 1591الدرحلة ما بين 

 28 مرحلة ما بعد الاستقلال 
 31 الانظمة القانونية المتحكمة في العقار

 31 مرحلة ما بعد الاستقلال
 31 الدتعلق بالاحتياطات العقارية  1547- 26-62الدؤرخ في 62-47الامر 
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 31 1542- 22-02الدنشور الرئاسي الدؤرخ في 
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 41 الدتعلق بشروط إنشاء الددن الجديدة  26/22قانون رقم 
اصة للدولة والدوجهة إنجااز مشاريع يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز على الأراضي التابعة للأملاك الخ 25/196مرسوم تنفيذي 

 استثمارية
41 
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 43 تطور السياسة العمرانية في الجزائر
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 44 1552مرحلة بعد 

 45 ثانيا : علاقة ادوات التهيئة و التعمير بالعقار 
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 48 لجنة الدساعدة على تحديد الدوقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار
 49 الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري
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 51 التعاونيات العقارية
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 51 مكاتب التوثيق
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 51 أدوات التهيئة العمرانية
 51 (P.U.Dالدخطط العمراني الدوجه )
 51 (P.U.Pالدخطط العمراني الدؤقت )

 51 (P.M.Uطط التددي  العمراني )مخ
 52 (S.N.A.Tالدخطط الوطني لتهيئة اإنقليم )
 52 (S.R.A.Tالدخطط الجهوي لتهيئة اإنقليم )

 52 (P.A.Wمخطط التهيئة الولائي )
 52 (P.D.A.Uالدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير )
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 61 رخص التدخل المباشر على النسيج الحضري

 61 رخصة البناء
 61 رخصة الذدم
 61 رخصة التجزئة
 61 شهادة الدطابقة
 62 شهادة التعمير

 62 التهيئة و التعمير و البناء قوانين
 62 22/26/1526الدؤرخ في 26/26القانون  
 62 21/16/1552الدؤرخ في  52/65قانون
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 63 مخطط شغل الأراضي و التنمية المستدامة
 63 اهداف مخطط شغل الأراضي في لرال البيئة

 65 المستدامةالمخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير كآلية لتطبيق التنمية 
 65 حماية الأراضي الفلاحية
 66 حماية الدوارد الطبيعية
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 66 حماية الدناطق ذات التراث الثقافي والتاريخي
 66 حماية الأراضي الغابية

 66 خلاصة الفصل

  تحليلية لمدينة البويرةالدراسة الالفصل الثالث : 

 68 تمهيد

 69 قراءة عامة للمدينة
 69 البويرةالتعريف بولاية 

 71 تقديم مدينة البويرة
 71 اصل التسمية

 71 الخصائص الطبيعية
 71 الدناخ 
 72 الحرارة
 72 الرطوبة
 73 التساقط
 73 الرياح

 74 طبغرافية الدنطقة
 75 الانحدارات

 76 دراسة مختلف الشبكات
 78 ثانيا : البــــيئـــة العمرانــــية

 78 ةالدراسة الديمغرافي
 78 تطور السكان

 79 التوقعات الدستقبلية للعدد سكان مدينة البويرة
 81 مراحل التطور العمراني للمدينة

 81 فترة ما قبل التاريخ
 81 فترة العصور القديدة
 81 الفترة الرومانية
 81 الفترة الاسلامية
 82 الفترة العثمانية

 82 الفترة الاستعمارية
 83 بعد الاستقلال

 86 استخدامات الارض بالمدينة
 86 السكن 
 87 التجهيزات

 89 عوائق توسع المدينة
 89 عوائق طبيعية

 89 عوائق اصطناعية
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 91 خلاصة الفصل

  الفصل الرابع : وضعية العقار و استهلاك المجال بمدينة البويرة

 92 تمهيد

 93 الوضعية القانونية للعقار بالمدينة

 95 مدينة البويرة استهلاك العقار في
 95 الاستهلاك القانوني للعقار

 99 الاستهلاك الغير القانوني )العشوائي(
 112 الاستدامة واستهلاك المجال الحضري

 112 الآليات القانونية
 114 الآليات الغير القانونية )التعمير العشوائي(

 115 خلاصة الفصل

  نتائج البحث

 116 تحليل المقابلة مع المسؤولين

 106 تحليل الفرضيات

 118 خلاصة عامة

 119 اقتراحات و توصيات

 112 المراجع

 114 الملاحق
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 فهرس الجداول :

 
 الصفحة العنوان الرقم
 26 يوضح بعض الاحصائيات حسب الملكية في مرحلة ما قبل الاستعمار 1
 28 الملكيات التي نتجت عن السياسة الاستعمارية يوضح لنا مختلف 2
 72 تغيرات درجة الحرارة الشهرية لمدينة البويرة 3
 72 نسب الرطوبة الشهرية لمدينة البويرة 4
 73 المعدلات الشهرية للتساقط 5
 74 يوضح متوسط سرعة الرياح لبلدية البويرة 6
 77 يمثل حجم خزانات التزود بالمياه 7
 78 2114الى  1977عدد السكان خلال الفترة الممتدة من  زيادة 8
 79 عدد سكان بلدية البويرة في كل تجمع سكاني 9

 81 يمثل التوقعات المستقبلية لعدد سكان مدينة البويرة  11
 86 انماط السكنات الموجودة في المدينة 11
 87 يمثل الكثافة السكانية 12
 88 البويرةيبين التجهيزات في مدينة  13
 93 يبين الطبيعة القانونية للعقار لمدينة البويرة 14
 95 2114-2115يمثل عدد السكنات المنجزة من طرف وكالة عدل ما بين  15
 96 2114-2112عدد السكنات التساىمي في بلدية البويرة خلال  16
 97 2114-2116يمثل سكن ترقوي مدعم خلال  17
 98 2114-2116الايجاري خلال السكن العمومي  18
 111 يمثل مساحة وعدد السكان في الاحياء العشوائية  19
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 فهرس الاشكال :

 
 الصفحة العنوان الرقم
 16 محاور التنمية المستدامة 1
 17 المكونات الرئيسية للتنمية المستدامة 2
 69 تبين موقع ولاية البويرة 3
 71 لمدينة المدينةتمثل الموقع الجغرافي  4
 75 يمثل الانحدارات في مدينة البويرة 5
 85 يمثل التطور العمراني لمدينة البويرة 6
 91 مخطط العوائق في المدينة 7
 94 لمدينة البويرة ةيبين الطبيعة القانوني 8
 111 يبين الاحياء العشوائية في المدينة 9

 113 يبين الاراضي الفلاحية في مدينة البويرة 11
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 : الصورفهرس 

 
 الصفحة العنوان الرقم
 71 تمثل موقع مدينة البويرة 1
 74 تبين طبغرافية مدينة البويرة 2
 77 سدان للتزود بالمياه في مدينة البويرة 3
 77 سدان للتزود بالمياه في مدينة البويرة 4
 81 تبين مناطق اثرية في مدينة البويرة 5
 81 تبين مناطق اثرية في مدينة البويرة 6
 82 تمثل تطور المدينة في الفترة العثمانية 7
 82 تمثل تطور المدينة في الفترة الاستعمارية 8
 83 نمط لسكن استعماري 9

 84 تمثل مختلف الانجازات في المدينة 11
 84 تمثل مختلف الانجازات في المدينة 11

 84 المدينة تمثل مختلف الانجازات في 12
 84 تمثل مختلف الانجازات في المدينة 13
 114 تبين سكنات فوضوية 14
 114 تبين سكنات فوضوية 15
 114 تبين سكنات فوضوية 16
 114 تبين سكنات فوضوية 17
 115 ء عشوائية لأراضي فلاحية ايبين استهلاك احي 18
 115 يبين استهلاك احياء عشوائية لأراضي فلاحية 19
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 فهرس الاشكال البيانية :

 
 الصفحة العنوان الرقم
 72 نسب الرطوبة الشهرية 1
 73 معدلات التساقط الشهري لمدينة البويرة 2
 81 تطور عدد سكان مدينة البويرة مع التوقعات المستقبلية 3
 86 انماط السكنات لمدينة البويرة 4
 96 2114-2115وكالة عدل ما بين يمثل عدد السكنات المنجزة من طرف  5
 97 2114-2112عدد السكنات التساىمي في بلدية البويرة خلال  6
 98 2114-2116يمثل سكن ترقوي مدعم خلال  7
 99 2114-2116السكن العمومي الايجاري خلال  8

 
 
 



   مقدمة عامة           

   

 

  أ

 : مقدمة
 

تعتبر الددينة كائنا حيا ينمو ويتطور مع مرور الزمن ، و بالتالي فإن أىم ما يميزىا و يساعدىا على البقاء ىي         
براز نشاط وظائفها التي جعلت منها مكانا للتبادلات و العلاقات بمختلف أنواعها ، و منو فإن قوة الددينة تكمن في إ

خاصة  تحديات كبيرة  و الددينة الجزائرية كغيرىا من الددن عرفت ، لباتهم الضرورية رغباتهم و متط سكانها و كذلك في تلبية
الطبيعية و الاستعمال الامثل ث توزيعو من جهة و حماية ثرواتها من حي الديمغرافيالنمو  تحدياتفي العشرية الاخيرة منها 

 لدواردىا الدالية من جهة اخرى .
 

غرافي زادت وتيرة اتسا  الددن و سرعة مووىا ماا ادى اى  صعوبة في التككم و مراقبة استهلا  يمفمع تزايد النمو الد        
مشاريعها التنموية حتى  لإنجازالحضري لذذه الددن ، الذي ارغم السلطات و الذيئات المحلية على ايجاد اراضي اخرى  المجال

ا يطرح اشكالية الحصول عليو و التككم في آليات ما ،ع الطلب الدتزايد للعقار الحضري خاصة موصلت حد العجز 
وانين الدتككمة في استهلا  استهلاكو  و ضمان مراقبتو و الحرص على الاستهلا  العقلاني لو ، فتعددت الانظمة و الق

 العقار التي نبرزىا من خلال الدراحل التالية:
 
و التنظيم الناتج عن تطبيق أحكام الشريعة  بالاستقرارالدلكية العقارية في الجزائر  تديزت خلالذا فترة العهد العثماني: -

 الإسلامية.
 اتخذت فيها فرنسا قوانين زعزعت النظام العقاري الدستقر و غيرت المحيط تغييرا جذريا. المرحلة الاستعمارية: -
دارية و اتجاىات قانونية متعاقبة وفقا للمتغيرات اتبعت فيها الحكومة الجزائرية عدة تنظيمات إ مرحلة الاستقلال: -

السياسية و الاقتصادية و الاجتماعية التي حصلت في ظل عملية تنموية شاملة. و بمرور مختلف ىذه السياسات بالجزائر 
 فقد تعددت أشكال العقار لتصل إى  ماىي عليو الآن سواء العقار الحضري أو العقار الريفي.

الرؤية الشاملة و الدستقبلية ماا  تفتقر اى  الا انها  ت الدبذولة من طرف الدولة للتككم في تسيير العقاربالرغم من المجهودا
)استهلا  كبير للأراضي الفلاحة للتعمير، تعمير عشوائي للمكيطات الحضرية، نزوح ريفي   ترتب عنها عدة اثار سلبية

 تككم في تسيير ىذا المجال الحضري . ، لذا وجب ايجاد صيغ و ميكانيزمات جديدة لل كبير...( 
   

 مدينة البويرة كعينة للدراسة التي تتميز بموقعها الجغرافي و ثرواتها الطبيعية و اراضيها العالية الخصوبة قد شهدت ىي و     



   مقدمة عامة           

   

 

  ب

سريعا ناتج عن الزيادة الطبيعية و النزوح الريفي بحثا عن الاستقرار و ظروف امنية افضل ، ىذه  اديمغرافيالاخيرة ايضا مووا 
بدون اخذ نظرة و السهلية بشكل غير عقلاني و  الزيادة ترتب عنها استهلاكات لرالية كبيرة على حساب الاراضي الزراعية

 مستقبلية .
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 الاشكالية :
 

ىو الدسؤول الوحيد عن ىذا  الاستعمار، لم يكن  الاستقلالإشكالية العقار  في الجزائر تدتد جذورىا إلى ما قبل         
والذي عجز عن التحكم في  الاقتصاديةالإشكال وإنما التشريع الجزائري الذي زامن التقلبات السياسية وإعادة الذياكل 

الديمغرافي الذي عرفتو الجزائر وعجز الدولة عن تلبية متطلبات  الانفجارتنسيق القوانين الدختلفة الدستويات وضبطها وأمام 
يوما بعد يوم في ظل ندرة الاراضي القابلة للتعمير ، يطبق  يةالجزائر الددن في  العقارتزداد نسبة استهلاك  حيث.السكان 

على ىذا المجال لستلف البرامج التنموية من سكن و مرافق و منو فان الاستهلاك الغير العقلاني و الغير الدخطط لذذه 
 تجسيدىا الى استنزاف لستلف الثروات الطبيعية .لتطبيق لستلف البرامج و من عرقلة  الدساحات يؤدي الى انعكاسات سلبية

 
لذلك فقد نمت الددينة  ، خيرةالا الآونة في شهدت نمو سكاني كبيرالبويرة كغيرىا من الددن الجزائرية  و مدينة       
لسططات شغل الأرض الدستقبلية رغم وجود الدخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير الذي يحدد  سريعة و بدون تحكمبطريقة 

لتوسع الددينة على الددى البعيد و يساىم في التحكم في تسيير المجال الحضري والسيطرة على التوسع الدتسارع للمدينة 
استهلاك لا  نتج عنو  لشا ادى الى تعمير غير لسطط الناتج عن عدم وجود توازن بين حجم السكان وسرعة التوسع

وتقلص الدساحات القابلة للتعمير داخل المحيط  الفلاحية الحضري للمدينة على حساب الاراضيعقلاني للمجال 
الحضري، و أمام تفاقم الدشكل و تزايد تأثيره على الددينة تأتي حتمية مراقبة توسع الددينة ووضع لسططات تحد من 

 .ستنزاف الأراضي القابلة للتعمير ا
 

 نطرح التساؤلات التالية : ري لددينة البويرةوفي دراستنا لاستهلاك المجال الحض
 ؟ا على الددينة في الدستقبلماىي انعكاساته،و المجال الحضري بما يتوافق مع مبادئ الاستدامة  تهلاكاسماىي آليات  -   

 اللازمة للتسيير الحسن لاستهلاك المجال ؟ لاقتراحاتاماىي  -
 

 الفرضيات :  
 . الحضري للمجال يعشوائ ستهلاكا إلى تأد لددينةالى ا الدكثفة الذجرة نإ .1
 .التعمير و التهيئة لدخططات الصارم التطبيقلغياب  العقار الحضري تسييرفي و عجز أدوات التعمير في التحكم  .2
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 اهمية الدراسة : 
 ان اهمية ىذه الدراسة تعود لعدة اسباب منها :   

التنمية الدستدامة التي تهدف الى الحفاظ على الثروات  بأىدافو الاخلال  للأراضيالاستهلاك الدفرط  -
 القادمة . للأجيال

 وجيزة . فترةكثرة الاستثمارات و الدشاريع ادى الى نفاذ الاراضي القابلة للتعمير في  -
 .تبديد الاحتياطات الدوجودة و الديل لضو تعمير الاراضي الفلاحية في الددينة -
 .بكيفية استهلاك المجال في اطار مستديمنقص الدراسات العمرانية الدتعلقة  -

 
 الهدف من الدراسة :

 باعتبارهالذدف من دراسة موضوع استهلاك المجال الحضري و التنمية الدستدامة ىو تسليط الضوء على ىذا الجانب     
 .موضوع من مواضيع الساعة نظرا لدا يكتسبو من أهمية بالغة في مدننا الجزائرية 

 و يتمثل الذدف من ىذه الدراسة فيما يلي:   
 عقلانية الاعتبار بعين الأخذ مع للمدينة المجال الحضري في التحكم أجل من التقنية و القانونية الأطر وضع -

 .الزراعية الأراضي على  الحفاظ و العقار استغلال
 .تحقيق التوازن بين المجال الحضري و لستلف الدشاريع الناتجة عن التوسع العمراني للمدينة  -

 .في الددينة لزاولة الحد من الاستغلال العشوائي للمجال  -
 الوصول الى حلول تدكننا من تسيير الدساحات العقارية بطرقة عقلانية في اطار مستديم . -

 
 نهجية الدراسة :م

 ىو الدنهج الوصفي التحليليالدنهج الدستعمل   -
 في إلصاز ىذا البحث على الدراحل التالية :  اعتمدنا حيث 

 / المرحلة الأولـى )البحث النظري( :  1
و ىي مرحلة البحث النظري ، و التي تم خلالذا الإطلاع على الدراجع التي تخدم الدوضوع أو لذا صلة بو، و ذلك قصد    

 بموضوع الدراسة، و قد قمنا خلالذا بجمع الوثائق و الدعلومات الخاصة بمجال الدراسة.تكوين خلفية علمية و الإحاطة 
 
 / المرحلة الثـــانيـة )البحث الميــدانـــي( :  2
و في ىذه الدرحلة قمنا بزيارة لرال الدراسة للإطلاع على أىم خصائصو و التعرف عليو عن قرب، كما تم فيها    

لإدارية و التقنية الدعنية، و ذلك للتزود بالدعلومات التي تخدم الدوضوع، كما قمنا بالتحاور مع الاتصال بمختلف الدصالح ا
 الدطروحة بالددينة. استهلاك العقاربعض الدسؤولين و الباحثين للاستفادة من خبراتهم و معارفهم حول المجال و مشكلة 



 ديلفصل التمهيا               مدخل عام للدراسة

 
3 

 بالاعتمادو فيها قمنا بفرز الدعطيات و الدعلومات الدتحصل عليها، ،    / المرحلة الثــالثــة )الكتــابة و التحــريــر( :  3
 خمسةالتحليلي ، و في الأخير جاءت مرحلة الكتابة و التحرير و قد تم فيها عرض البحث في  ينهج الوصفالدعلى 

 فصول ىي :
 لفرضيات.) مدخل عام (: تم من خلالو صياغة الإشكالية و وضع الأىداف و ا التمهيديالفصل  * 
) السند النظري( : اىتممنـا فيو بــإعطاء الدعلــومـات النظــرية لتكـون زادا و عونا لنا في إلصاز دراسة  النظريالفصل  * 

ميدانية و قد حرصنا على أن تكون الدعلومات الدقدمة ضمن ىذا السند النظري شاملة و مرتبطة مباشرة بالجوانب الدتعلقة 
 في إلصازه على بعض الدؤلفات والدراسات التي لذا صلة بالدوضوع. تمادالاعبالدوضوع ، و تم 

)واقع العقار بالجزائر واىم الانظمة القانونية الدتحكمة فيو( :  تعرفنا فيو على العقار و انواعو و  الاول الفصل *
، من اجل الاحاطة بكل جوانب  خصائصو و اهميتو و كذا تطرقنا الى مراحل  تطوره  و اىم الانظمة الدتحكمة فيو

 . الدوضوع لتساعدنا في معالجة موضوع الدراسة
)السياسات العمرانية في الجزائر و الوسائل الفاعلة في تسيير الجال الحضري ( :تعرفنا فيو على السياسات  الثانيالفصل *

،  يوفسيير المجال الحضري و الدتدخلون ة في توكذلك اىم الوسائل الفاعلالعمرانية و السياسة العقارية الدنتهجة في الجزائر 
 . و ذلك لدعرفة لستلف الجوانب القانونية لتسيير العقار في الجزائر و اسقاطها على الواقع 

على لستلف  فقمنا فيو بدراسة تحليلية شاملة للمدينة من اجل التعر  ( :دراسة التحليلية لددينة البويرة ) الثالثالفصل *
 تساعدنا في تحليل الوضعية العقارية لذا .التي خصائصها 

استهلاك العقار  قمنا بتسليط الضوء على واقع( :  وضعية العقار و استهلاك المجال في مدينة البويرةالفصل الرابع )  *
الاستدامة في ىذه الالصازات للخروج  مبادئفي الددينة بمختلف آلياتو ) اليات قانونية و غير قانونية ( و مدى تحقيق 

 بتوصيات و اقتراحات من اجل تسوية وضعية استهلاك المجال الحضري في الددينة . 
 

 الأدوات المستعملة :
بناءا على طبيعية النتائج الدراد التوصل إليها والأىداف الدسطرة قمنا بتحديد التقنيات التي تساعدنا على الإلدام 

 ات اللازمة للتحليل وتتمثل فيما يلي :بالدعلومات والدعطي
 : اعتمدنا بشكل كبير في ىذا البحث على الدعاينة الديدانية والدلاحظة البسيطة  ووصف واسع للمدينة  الملاحظة -
 
الحصول عليها من  نلا يمكوىي من التقنيات الدستعملة في البحث عند جمعنا للمعلومات والبيانات التي  المقابلة : -

الاستمارة والدلاحظة ، لأنها تتميز بدرجة عالية من الدقة والدوضوعية وكذلك تجنبنا من الدراوغة وتقربنا من الجوانب 
 الصحيحة .

 
 : تساعدنا على تحديد وتحليل بعض الدعطيات الخاصة بالدوضوع ونقد الواقع . المخططات -
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 : كتب، مراسيم، لرلات . الوثائق -
 . : وىو عنصر مكمل للملاحظة وتساعدنا على التحليل صور الفوتوغرافيةال -
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 مقدمة :

تشهد دول العافَ نموا سريعا و حركة توسعية اسرع ، حيث تشمل ىذه الظاىرة كافة الددن سواء في الدول        
احتياجات السكان و طلباتهم خاصة الطلب على العقار زيادة في  الدتقدمة او في دول العافَ الثالث لشا ادى افُ

الحضري، و بالنظر افُ ىذه الزيادة و سرعتها خلق عدم تناسق بنٌ عدد سكان ىذه الددن و مساحتها ، وىذا يعني 
 في لستلف لرالات الحياة حاضرا و مستقبلا .استنزاف للمجال الحضري الذي ينعكس بالضرورة على النمو و التطور 

وقبل الشروع في دراسة اشكالية العقار و استهلاك المجال الحضري في ظل التنمية الدستدامة سنتطرق افُ بعض      
 الدفاىيم حول العقار و المجال الحضري و كذا التنمية الدستدامة لكي تتضح الرؤية حول ىذه الظاىرة .

 تحديد بعض المفاىيم و المصطلحات المستعملة في الدراسة:

 مفاىيم عمرانية :اولا :

 
 المدينة : .1
"لقد اختلف الباحثون في برديد مفهوم الددينة ومنهم من يعرف الددينة أنها عبارة عن تصميمات مبنية         

وتشكيلات رياضية وىندسية وفلسفية وإيديولوجية ورمزية وىي تعبر عن تطور الفن العمراني الذي حاول على مر 
لتي بذذب الناس والدهابة التي تعبر عن سلطة وقوة الحكام، وإذا اعتمدنا على الناحية العصور على إبراز الجماليات ا

فقد ،اللغوية لصد أن كلمة مدينة مرجعها إفُ كلمة "دين"ذات الأصل السامي والدستعملة في عدة لغات وبدعاني لستلفة 
 عبريون كلمة"ديانا"للدلالة على القاضي.استعملها الأشوريون والأكاديديون في معنى القانون واستعمل الآراميون وال

واليوم بعد أن وسعت الددن جاذبيتها من خلال دورىا الاقتصادي والاجتماعي والثقافي فان لزاولة برديد تعريف لذا في 
عافَ متحرك باستمرار لا يدكن إلا أن يكون عملية صعبة ومعقدة، ولدقارنة الدعنى ينبغي الاستناد إفُ عناصر أخرى  

 1كالبعد الإحصائي والوظيفي والاجتماعي والثقافي"
 الددينة ىي في نفس الوقت:   -

 إطار طبيعي إيكولوجي . 
 لرال ومتميز ومفضل للعلاقات السوسيو ثقافية. 
 .نقطة قوية  ضمن المجال الجيواقتصادي 

 
 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .9ص 2005 -الجزائر  -عنٌ مليلة  -دار الذدى  -العمران والددينة  -خلف الله   بوبصعة الدكتور -1
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 ان :العمر  -2

: من الصعب إعطاء تعريف شامل ودقيق للعمران الذي يشمل بالدراسة عدة لرالات من الحياة  تعريف العمران ″* 
البشرية بغية الوصول إفُ تناسق وانسجام في استغلال المجال لجميع مكوناتو و بالتافِ فالعمران ىو بصيع الإجراءات 

الحكومية الأكثر أهمية في بزطيط الددن ولا يدكن الإدارية والدالية والاجتماعية والاقتصادية أو بصفة أخرى ىو الوضعية 
للتعمنً ان يكون ذو وضعية مقصودة على قواعد الفن الدعماري والتجميل لضمان تطور نمو وتناسق الددن وذلك بتوفنً 

 ثلاثة عناصر أساسية ىي السكن، العمل، الراحة .
 : يهدف العمران إفُ: أىداف العمران* 
 قلاني ومنظم حسب الاحتياجات .             استغلال الأراضي بشكل ع -

 تنظيم حركة التوسع العمراني للمدن .                                                 -

       وضع قواننٌ وقواعد التنظيم وبضاية المجالات للاستغلال .                       -

                                         بزصيص الدساحات .                            -

″تنظيم حركة الدرور داخل الددن بوضع لسططات الطرقات وأملاك التوقف لوسائل النقل -
1. 

 تعمير :مفهوم ال-3

  لية تؤدي إفُ نمو وتوسع الددن والبيئات الحضرية نتيجة لثلاث لرموعات:آىو حركة 

 ونمو سكان الددينة نتيجة الزيادة الطبيعية. المجموعة الأوفُ:تشمل تزايد -

الذجرة لصم عن  اشتدتالمجموعة الثانية:وىي الدرتبطة بالذجرات الدستمرة من الأرياف لضو الددن ىذه الأخنًة وكلما  -
 ذلك نمو أسرع لأحجام الددن السكنية والدساحية.

للمساحات وما حولذا مع  احتواءوما ينجم عن ذلك من  ة بالددنوتتعلق بعمليات ضم الدناطق المحيطالمجموعة الثالثة: -
 سكانها الذين يعيشون فيها.

   كل التقنيات يتكفل بتحديد  وبصفة أخرى نستطيع القول انو علم يهتم بتهيئة الددن وتوسعها إذ بدساعدة
 .2سب لسكانوأحسن لتموضع الطرق والدساحات الحرة ومراكز الخدمات العمومية بطريقة بذعل المحيط صحي ومنا

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 -مرجع سابق  –الدكتور خلف الله بوبصعة  -1

2 - PiERRE. Merlin.FRANCOiSE CHOAY- DiCTiONNAiRE DE L’URBANiSME ET DE L’AMENAGEMENT 
P.U.F.PARIS.1998 P 85. 
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 التخطيط العمراني:  -4

ووسيلة لتحقيق الدصلحة العامة لكافة  أداة باعتباره ،وذلك يدكن إعطاء تعريف مبسط للتخطيط العمراني           
قطاعات وفئات المجتمع من خلال وضع تصورات ورؤى لأوضاع مستقبلية مرغوبة ومفضلة لتوزيع الأنشطة 

التنمية في الحاضر  احتياجات المجتمعية في الدكان الدلائم وفي الوقت الدناسب وبدا يحقق التوازن بنٌ والاستعمالات
التنمية لأجيال الدستقبل  البعيد من ناحية أخرى ،أي برقيق ما يعرف  احتياجاتوالدستقبل القريب من ناحية وبنٌ 

بالتنمية الدستدامة، وبدا يحقق التوازن بنٌ الرؤى الإستراتيجية و الطموحات والرغبات من ناحية وبنٌ لزددات الدوارد 
ومتطلبات القطاعات  احتياجات استيفاءناحية أخرى مع ضمان برقيق التنسيق والتكامل في والإمكانات الواقعية من 
 .وبيئية ...إفٍ  اجتماعية و واقتصاديةالتنموية الشاملة سياسية 

من خلال التزويد بالخدمات والدرافق العامة وشبكات البنية الأساسية بأنواعها الدختلفة ومن خلال وضع الإستراتيجيات 
سات العامة والدخططات العمرانية بدستوياتها الدختلفة وطنية إقليمية ولزلية وبنوعياتها الدتعددة ووضع وبرديد والسيا

. عامة...إفٍ  ومرافق جسور ، خدماتنقل وطرق ، إسكان، البرامج و الدشروعات العمرانية على سبيل الدثال في التافِ:
مليات و إجراءات لزددة وبتنسيق وضمان مشاركة لرتمعية كاملة وفي إطار تشريعي وقانوني واضح وملزم ومن خلال ع

 .1خلال كافة مراحل العملية التخطيطية

 تهيئة عمرانية : -5

التهيئة العمرانية ىي عبارة عن بصلة الإجراءات  " ALBERTO ZUCCHELLI"حسب تعريف       
الإدارية الرامية إفُ تنظيم السكان، الأنسجة، البنايات، التجهيزات ووسائل الاتصال والتي تكون على عدة مستويات 

سوسيو فيزيائي ( لأجل ضمان  ل التدخلات الدطبقة في الفضاء )منها الإقليمي الريفي أو الحضري و تشمل التهيئة ك
 وتنظيم وكذا تنمية إعادة الاعتبار، إعادة التهيئة، التجديد.

 توسع عمراني: -6

التوسع العمراني ىو عملية استغلال العقار الحضري بطريقة مستمرة لضو أطراف الددينة ، وىو أيضا عملية زحف         
 النسيج لضو خارج الددينة سواء كان أفقيا أو رأسيا.

 "La densification urbaine "تكثيف عمراني : -7

 داخل الدوجودة الشاغرة العمرانية الجيوب استغلال خلال من للمجال ، وذلك استهلاكً  التكثيف عملية تعتبر        
 فُإ العملية ىذه وتهدف ،العمراني النسيج داخل الطوابق وعدد الدباني كثافة في رفع عملية أيضا وىي العمراني النسيج

 الدتنوعة . السكان طلبات لتلبية فعالة واستغلالو بطريقة الحضري المجال إنتاج
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .55ص 1995 -الجامعية الدطبوعات ديوان -الجزائر -مفاىيم وأراء حول تنظيم الإقليم وتوطن الصناعة -بشنً التيجاني  - 1
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 تقنين عمراني : -8

التقننٌ العمراني يعتبر أحد مكوّنات العمران، فإن بصيع امتيازات التخطيط الدستنبطة والدستخلصة من خلال إقامة       
وإنشاء الاختصاصات الأخرى فهي مرخصة ومعتمدة من طرف أصحاب القرار السياسينٌ )الدولة، الجماعات المحلية 

   النظام بإصدار معاينً قانونية.جلا، وذلك  مهما كان نوع آالدستعملنٌ( تترجم عاجلا أم 

 تشريعات عمرانية : -9

لرال  فيالددن والقرى، وىى التي بركم تصرفات الأفراد والجماعات  فيالتشريعات العمرانية ىي التي تنظم العمران       
 شروط توفاة للالعمران لتحقيق الأىداف التي تنشدىا مشروعات التخطيط والتعمنً والإسكان، وضمان إقامة الدباني مس

والدعاينً التي تكفل أمن السكان وراحتهم، وتوفنً مستلزمات الصحة العامة، بالإضافة إفُ برقيق بصال وتنسيق الددن 
 .1والقرى

 تسيير عمراني : -11

 البيئات وتوسيع نمو وضبط وتوجيو لتنمية القرارات ابزاذ  مراكز تتبعها التي اتيجياتالاستر  من لرموعة بأنو يعرف      
 في أو الدولة في الدتوفرة والإمكانيات الدوارد أنواع بصيع دراسة خلال من ويتم الحضرية للأنشطة يتاح بحيث الحضرية
 .2التطور توجيو ىذا إمكانية ثم ومن الدؤسسة أو القرية أو الددينة أو الإقليم

 
 :3رالتوجهات العامة للعمران في الجزائ -11

بدلكية الأرض ، حق الدلكية يعني حق التصرف التام وىو حق معترف بو في القواننٌ و التوجيهات و البناء مقترن        
إلا فقد تم فتح ثغرات رئيسية في التوجيو العشوائي للتعمنً خاصة في إطار التهديد بصحية البيئة و الصافٌ العام ، طبعا 

شريعي ترتكز علي أحد أىم الدبادئ العامة )ضبط أبعاد بداية تأىيل أدوات تعمنً فعالة ثم تطويق و تضبيط قانوني ت
 التعمنً( وفق مفاىيم العمران الرئيسية:

 .بضاية الصافٌ العامة و الحريات الفردية 
 .ًالتنسيق ما بنٌ مصافٌ الدتداخلنٌ في التعمن 
 التوثيق ما بنٌ لستلف النشاطات العمرانية. 

 
 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 . 76م،ص1986أبضد خالد غلام ،التشريعات الدنظمة للعمران، -1
 40ص – 2005-رسالة ماجستنً بسكرة– بسكرة مدينة في ميدانية دراسية ، الصحراوية الدناطق في الاجتماعية ومشكلاتها الحضرية السياسة -الطويل فتيحة  -2
 .120، صم1993سعاد يوسف بشندى، تأثنً القواننٌ والتشريعات الدنظمة للتخطيط العمراني على الدخططات العمرانية وطرق التحكم فى العمران،  -3
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إن اقتران التوجهات السياسية الجديدة بتوجيهات عمرانية جديدة تغذيها السياسة الاجتماعية ، الثقافية           
كأولوية ثانية ثم في الأخنً الأولوية الإيكولوجية ، التي كانت البعد الرئيسي في بصيع التدخلات العمرانية و عمليات 

العالدي أو الوطني ، تبعها كذلك التغينً الجذري في أدوات التخطيط و  الإنتاج العمراني الحديثة سواء على الدستوى
( و الذي  PDAU( إفُ )PUP –PUDالتغنً لعلو أحسن مثال) القواعد العامة للتخطيط التي سايرت ىذا 

للتعمنً و شغل العمراني الذي يحدد التوجيهات الرئيسية  يختم في مراحل الدراسة بالدرحلة الثالثة التي بزص القانون 
 (.  POSالأراضي باحترام التوجيهات الوطنية و الإقليمية و القواننٌ و القواعد العامة للتعمنً ،نفس الشيء بالنسبة)

وحدة الدعتقد في التوجيهات العمرانية السابقة و التوجيهات الجديدة بقيت تترنح بنٌ ) الكمية ، النوعية ( طبعا      
العمرانية الدشبعة بأفكار التيار الاشتراكي ، السياسات الإستراتيجية ، توفنً أكبر عدد لشكن  من الدعروف أن التوجيهات

من السكن و التصنيع ) الكمية ( لا تتحكم فيو ضوابط وقواننٌ عمرانية مقننة أما النوعية و الدفهوم الجديد فإنو يضع 
لنوع الدنتوج الدرغوب فيو وفق التوجهات التوجو العمراني الجديد برت شروط و ضوابط جديدة وىذا للتوصل 

 الإستراتيجية) إطار عمراني سليم ،صحية البيئة العمرانية ، صحية إطار الحياة (.
بعد سن ىذه القواننٌ فإنو تم تشييد العمران العملي كمستند تنظيمي لدسايرة الإنتاج العمراني ظهرت مشاريع        

ملي كإعادة التأىيل ، أرقاء الوسط العمراني ، تنظيم النطاق الريفي ، التعمنً عمرانية جديدة خارج نطاق العمران الع
السياحي ، طبعا ىذه الدشاريع تتماشى مع خصوصية كل منطقة وفق توجيهات رئيسية لأفضل للأرض و الحصول على 

ية و العملية للقانون من قواننٌ نتائج متناسقة و متجانسة)الدنتوج العمراني الدتكامل( لكن تبقى الثغرة ىنا الصياغة العلم
توجيهية عمرانية فعالة و مقننة خارج نطاق التدخلات الإدارية أو البرامج القطاعية، إذ أن التوجهات العمرانية الجديدة 
تشعبت لتشغل و تلمس تقنيات التعمنً و أدوات التعمنً و أنماط التعمنً باختلاف مكان التدخل سواء كانت تعمنً 

و حضاري أو ريفي أو مناطق سياحية أو أثرية ، بضاية المحيط الطبيعي و الثقافي ..افٍ ، على لستلف حضاري أو شب
 التوجيهات وظيفيا و تقنيا .

 من لستلف التدخلات القطاعية ) الصحة ، الفلاحة ، التعمنً ، الاقتصاد ، البيئة..افٍ( . :وظيفيا -
وجيهية ، لسططات الكتلة و التهيئة ؛ في كل ىذه الأنماط وجب صياغة من التهيئة المجالية ، الدخططات الت: تقـنيا -

قواننٌ رادعة و تقنيات تدخل عمرانية على شكل دفاتر شروط ومعاينً و ضوابط متغنً بتغنً حالات التدخل العمراني 
 لضبط أشكال الإنتاج.

 
 مفاىيم حول العقار :ثانيا :

 مفهوم العقار الحضري  : -1
في القطاعات الدعمرة و القابلة للتعمنً )لزيط عمراني (" حسب ادوات التهيئة و  الواقعة"ىو كل العقارات -

 التعمنً .
اضي القابلة للتعمنً ىي كل : "الار  1990-11-18الدؤرخ في 90/ 25من قانون  21وحسب الدادة  -

 الارضية الدخصصة للتعمنً في اجال معينة بواسطة ادوات التهيئة و التعمنً ".القطع 
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 :الحضري مشتملات العقار -2

يدكن القول بأن العقار الحضري ىو الواقع ضمن المحيط العمراني الدشكل للبلدية والذي تستعملو الدولة مباشرة         
 أو بواسطة مصلحة عمومية لتلبية احتياجات الدواطننٌ والدؤسسات ويتكون من:

ارات والدصافٌ وباقي من الدباني العمومية الدتواجدة بها في الإد : يدكن أن تشتمل العقارات الحضرية لرموعةالمباني" -
 .الدولة تىيئا

 التجهيزات: ىي لرموع الدؤسسات العمومية التي تقدم خدماتها للمواطننٌ من خلال لزطات ومراكز لسصصة.
 1السكنات: الدساكن الفردية والجماعية التي تقيمها الدؤسسات العمومية بدعم من الخزينة"

 
 :العقارية المعاملات -3

 حق على منصبة كانت ،سواء العقارية العينية والحقوق العقار على الواردة القانونية التصرفات بصيع ىي          
 كالرىون التبعية الحقوق على أو ) والامتياز والاستغلال والاستعمال الانتفاع ( عناصرىا من عنصر على أو الدلكية
 .والامتيازات الرسمية

 الطبيعينٌ الأفراد لفائدة المحلية والجماعات الدولة طرف من تتم التي القانونية التصرفات بصيع العقارية الدعاملات وتشمل
 الأشخاص بنٌ تتم التي القانونية التصرفات لرموع تشمل كما العمومينٌ، أو الخواص الاعتبارينٌ الأشخاص أو

 .2الدعنوينٌ أو الطبيعينٌ
 
 الترقية العقارية: تعريف  -4

أو لتلبية حاجيات خاصة، من خلال التعريف  ىي بذمع بنٌ إلصاز وبذديد العقارات الدخصصة للبيع والإيجار        
 : 03-93للمرسوم التشريعي  02القانوني الذي جاء في مادة 

 توسيع الترقية العقارية من عمليات الإلصاز إفُ عمليات بذديد الأملاك العقارية.   -
توسيع ىذه الترقية العقارية إفُ عمليات إلصاز عقارات من أجل الدصلحة الخاصة، إذ أن الترقية العقارية أصبحت   -

بزص لرالات لستلفة سكنية، صناعية، بذارية أو سياحية، وىي نشاط بذاري لكل الأشخاص سواء كانوا طبيعينٌ أو 
 معنوينٌ الذين يعتبرون متعاملنٌ.

 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .10،11ص: 2006دولة في تسينً الددينة، ، جامعة الدسيلة، زواوي أبضد  ، الدشاريع السكنية و الاستغلال العقلاني للعقار، دراسة حالة مدينة آفلو، مذكرة بزرج لنيل شهادة مهندس  - 1
  .41ص 2009 الدسيلة  جامعة -فيو الدتحكمة والعوامل الحضري العقاري السوق اضطرابات دراسة -الحاج خالد بن -2

 



 صطلحاتمتحديد بعض المفاهيم وال السند النظري
   

 

11 

الديدان يعرفها على أنها عمليات إلصاز بنايات للسكن و الإيجار، و  و من خلال التعريف التقني للترقية العقارية فإن     
 الترقية تنحصر فيما يلي:

 الدراسة التقنية و الحالية. -التهيئة العقارية.             -

 البيع النهائي للبناءات الدنجزة. -مراقبة الإلصاز.             -
 

تتداخل تعاريفها عند عامة الناس، فهم لا يفرقون إن كانت خاصة بالدباني  و لا يزال مفهوم الترقية العقارية مبهم و     
أو الأراضي و في الحقيقة ىناك ترقيتان عقاريتان: الأوفُ خاصة بترقية الأراضي، و الثانية خاصة بترقية السكنات و هما 

 .1مكملتان لبعضهما 

 السوق العقارية: -5

السوق العقارية ىي لرموعة من الأفراد ضمن منطقة جغرافية، يتعاملون بالبيع و الشراء لدنتوج معنٌ بنفس الشروط      
 .2ن حيث الوقت و السعرم

 خصوصيات السوق العقارية: -أ 

 عامل الدكان ليس ىو العامل الرئيسي المحدد لنطاق السوق و لكن ىذا العامل ىو امكانية الاتصال . -
 . للأسعار كان الذي تعمل فيو القوى المحدديعتبر الد السوق -
 ان تأثنً الابشان في اجزاء السوق الدختلفة بعضها ببعض امر ضروري . -
 على المجتمعات . طرأتان السوق متغنًة و متقلبة نتيجة التغنًات التي قد  -
 الشرعية .ان السوق خاضعة لمجموعة من القواننٌ و التشريعات التي تعطيها الصبغة  -
 . 3بانو مكان معد بنٌ البائع و الدشتري -

 

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
عنٌ الباي(، مشروع لنيل شهادة مهندس دولة في تهيئة الأوساط الحضرية، كلية علوم الأرض سنة  -قسنطينة بنٌ القانون و التنظيم ) حالة جبل الوحشباني جاب الله، الترقية العقارية بددينة  -مريم بوالشارب -1

 . 32، ص 2002
- Pierre MERLIN et CHAEY Françoise. 1996. P : 4682  3- 34ص  –مرجع سابق  – بن خالد الحاج 
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 سوق عقارية حرة: الأرض في اقتناءطرق  -ب 

دون التحدث عن عمليات حق الشراء و البيع للأراضي التي يدتلكها الخواص و الجماعات المحلية في سوق عقارية         
لسصصة للجماعات المحلية التي تتمثل في نزع الدلكية، و حق الشفعة الدستعملة من أجل  اقتناءحرة، ىناك إجراءات 

 ات التعمنً بشرط أن تكون ذات منفعة عامة.السماح بإلصاز مشاريع و عملي

و تستعمل ىذه الأدوات القانونية في الدول الحديثة من أجل ضمان وضعية مسيطرة في السوق العقارية الحرة، إذ أن      
 .1عمنًتطبيق ىذه الطرق بالنسبة للجزائر في الدناطق الدعمرة و القابلة للتعمنً يكون مشروطا لتواجد أدوات التهيئة و الت

 العقارية : المضاربة - 6

 .2مثلا( معنٌ بقرب مرفق موقعها الحضرية) وضعيتها بسبب الفعلية قيمها من أكبر بثمن وبيعها الأرض سعر رفع وىي
 

 مفاىيم حول المجال الحضري :ثالثا: 

 مفهوم المجال الحضري  : -1
قابلة للتعمنً، بالخدمات السكنية والصناعية والإدارية والصحية حسب أنماط  عبارة عن أراضي مشغولة أو ىو -    

خاصة ولستلف الاستهلاكات ، أي تسجيل الأراضي وتوزيع الأحجام الدبنية ، وذلك باستعمال الدساحة الدعمرة نسبيا 
 وبتنظيم وىيكلة معقدة للأشياء والدباني .   

 الارض : .2
افُ ان الارض عند الاقتصادينٌ ىي  – DENIS Barthelomy.1985. P: 11-"أشار في ىذا الجانب  - أ

سلعة غنً منتجة من ناحية الكمية وغنً قابلة للزيادة ،وىي دائمة غنً قابلة للتلف ، اما ريكاردو فقد عرف 
 3الارض انها قوة منتجة ."

في قاموس التهيئة و التعمنً بانها: ىي قطعة من  ALAIN Lipietz))"اما الارض الصالحة للبناء فقد عرفها - ب
 4ارض قانونية لزدودة حول نفسها لذا امكانية او قابلية البناء."

 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

، معهد PNEK لحظنًة الوطنية للقالةمقنارة مهدي، مسألة العقار في الجزائر و تأثنًىا في عملية التعمنً، دراسة حول قواننٌ إنشاء لسطط شغل  الأراضي ضمن النظام البيئي ل -موسى إسماعيل - 1
 53ص  2004 -قسنطينة -الذندسة الدعمارية و التعمنً

 3 ص دار ىومة  .العقاري للتوجيو الجزائري القانوني النظام . شامة سماعنٌا -2
 . 43ص -مرجع سابق  - خالد بن الحاج -3
 44ص  –مرجع سابق  –بن خالد الحاج – 4
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جاء تعريف الاراضي القابلة للتعمنً على النحو  25/90رقم  الجزائري العقاري التوجيو قانون من 21 الدادة وفي -ج
 . بواسطة ادوات التهيئة و التعمنً ةالتافِ : ىي كل قطع الاراضي الدخصصة للتعمنً في اجال معين

 
 :الاستهلاك المجالي -3

تؤدي إفُ زيادة استهلاك المجال مرتبط بالتغنًات التي تعرفها الحاجيات السكانية اذ أن ىجرة السكان إفُ الددينة       
الطلب على الدساكن والتجهيزات والعمل وىذا ينتج لرالا حضريا أكثر اتساعا لشا يؤدي إفُ استغلال واستهلاك 

   1الحاجيات. لذذه المجال تلبية

 :الاستنزاف -4
 بالتافِ ، يعني التقليل من قيمة الدورد أو اختفائو عن أدائو لدوره المحدد لو من قبل الخالق العليم في منظومة الحياة      

 الدوارد  استنزاف  ويعتبر  تقليل قيمة الدورد استنزاف جزئي واختفائو استنزاف كلي، وىو أخطر درجات الاستنزاف.
الدوارد الطبيعية رصيد التنمية الدستدامة الذي يجب صيانتو والمحافظة عليو، وبزتلف الطبيعية مشكلة خطنًة من منطلق أن 

 .أم غنً متجددة متجددة الاستنزاف تبعا لنوعية الدوارد،وىي أسباب

 مفاىيم حول التنمية المستدامة :رابعا: 
متطلبات العمران "التنمية العمرانية" وبضاية يشهد العافَ اىتماما بالغا بقضايا البيئية من اجل إيجاد التوازن بنٌ       

البيئة وىذا لظهور التدىور الدتزايد في البيئة الحضرية للمدن الناتج عن الاستهلاك الدفرط للطاقة والدوارد الطبيعية 
 وبالأخص الغنً متجددة وكذلك النمو العمراني السريع فمن مشكلة الالضباس الحراري افِ مشكلة طبقة الأوزون التي

تشهد يوما بعد يوم تدىورا كبنًا علي مستوي البيئة فظهر بدا يسمى مفهوم التنمية الدستدامة الذي يعافً القضايا 
البيئية وعلاقتها بالدوارد الطبيعية والاقتصادية وكذا الاجتماعية والعمرانية من اجل صيانتها للأجيال الحاضرة 

 . والدستقبلية
 تعريف  التنمية المستدامة:  -1

المجالات البيئية، وكان يقتصر فقط على  فيىذا الدصطلح في أوائل الثمانينات و كان يعبر عن التنمية  ظهر
متعددة وبنفس الدفهوم و ىو تنمية موارد الحاضر  نواحيلرال البيئة والحفاظ عليها وبعد ذلك تطور ليشمل 

 بدون الطغيان على حق الاجيال الدستقبلية في التنمية . 
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 

P15    - Brahim  Ben youcef, analyse urbane , OPU, ,Alger,19991      
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 الدستدامة و التي تنوعت بنٌ العامة و الخاصة منها : و تعددت وجهات النظر الدختلفة حول تعريف التنمية
عرفتها  اللجنة العالدية للتنمية الدستدامة " تلبية احتياجات الحاضر دون أن تؤدي تدمنً قدرة الأجيال الدقبلة على  -

 تلبية احتياجاتها الخاصة " .
الدوارد القابلة للتجديد بحيث لا يتم إهمالذا أو الإضرار بها أو الحد من قابليتها للتجديد و ذلك من أجل  "تستغل-

 1الأجيال القادمة من خلال المحافظة على الدخزون الثابت من الدوارد الطبيعية" 

 تعريف المدينة المستدامة: -2

ديناميكية اقتصادية و تعني الفعالية التي تسمح للتبادل الاقتصادي  الددينة الدستدامة ىي الددينة التي تنجح في إيجاد     
 بتحمل أعباء أو تكاليف ضروريات الاجتماعية و الثقافية للمجتمع.

كما أن ىناك تعريف آخر يرى أن الددينة الدستدامة يجب أن تكون مدينة متجانسة ، فالدشكلة القائمة في كثنً          
 .س الاجتماعي و الاقتصادي و البيئي و العمراني من الددن ىي غياب التجان

 صائص التنمية المستدامة : خ -3
تتمتع التنمية الدستدامة بدجموعة من الدميزات و الخصائص التي بسيزىا عن التنمية بدفهومها التقليدي و ىي :       

  الاستمرارية : و الدقصود بها عملية الاستدامة و التواصل في التنمية لأنها معيار لصاح العملية التنموية في
 و لتحقيق النمو الدطلوب .تنمية المجتمع في بصيع حالاتو و تكامل بصيع غايات

   تنظيم استخدام الدوارد الطبيعية  : خاصة القابلة للنفاد و الدتجددة بدا يضن حق الأجيال القادمة فيها و
ذلك باستثمار الدصادر الدتجددة  بدعدل مساوي لدعدل ما يتجدد منها و أن يكون في حدود قدرة البيئة 

 و استثمار الدصادر غنً الدتجددة بدعدل مساوي باكتشاف بدائل متجددة . واستيعابعلى 
  برقيق التوازن البيئي : ىو الدعيار الضابط للتنمية الدستدامة أي المحافظة على سلامة الحياة الطبيعية و إنتاج

 الثروات الدتجددة مع الاستخدام العادي للثروات غنً الدتجددة .
 مة ترتكز على برقيق التكامل و التبادل بنٌ الاقتصاد ، المجتمع و البيئة.التكامل :التنمية الدستدا  

 
 أىداف التنمية المستدامة: -4
  :في والتي تتلخص برتويو وما آلياتها خلال من لتحقيقها تسعى التي الأىداف من لرموعة الدستدامة للتنمية

 على التركيز وعن طريق التنموية السياسات وتنفيذ التخطيط عمليات خلال من وذلك للسكان أفضل حياة برقيق 
 يكون والروحي، والنفسي الاجتماعي أو الاقتصادي سواء للمجتمع جيد نمو برقيق وكيفية النمو وجوانب لرالات
 .يوديدقراط مقبول بشكل

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1 - IUCN ,INTERNATIONNAL UNION FOR THE CONSERVATION  OF NATURAL RESOURCES , UNE WWF , 
GLAND SWITZERLAND 1991 .P10.  
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 وراء الرئيسي الذدف يكون أن إفُ ادى الذي ىو والبيئة الدستدامة التنمية بنٌ الوثيق الارتباط إن :الطبيعية البيئة احترام 
 ، الإنسان حياة أساس البيئة فنظافة ، وانسجام تكامل علاقة لتصبح مهااواحتر  البيئة على الحفاظ ىو الدستدامة التنمية

 سليم معيشي إطار ضمان على والعمل الدعيشة شروط بتحسنٌ مستدامة وطنية تنمية ترقية إفُ تؤدي البيئة فحماية
 .ككل للمجتمع مستدامة تنمية يحقق

 
 البيئة، على الحفاظ أهمية بذاه بالدسؤولية تنمية بردث فبالتوعية بردث التي البيئية والدخاطر بالدشكلات السكان توعية 

 . الدستدامة التنمية وسياسات ومشاريعبرامج  ومتابعة وتنفيذ لإعداد حلول إيجاد على رادالأف حث وفي
 
 ىذه استغلال وظيفبت عليها أىدافها لتحقيق الدستدامة فالتنمية ، للموارد عقلاني واستخدام أمثل استغلال برقيق 

 متطلبات على فالحفاظ ، وتفقدىا الدوارد ىذه وتدمر تستنزف لا لكي ومدروس لو لسطط عقلاني بشكل الدوارد
 .القادمة الأجيال

 وذلك المجتمع،ويخدم  يحقق بدا الوسائل ىذه بتوظيف وذلك المجتمع بأىداف والدعاصرة الحديثة التكنولوجيا ربط 
 .المجتمع على سلبية أثار لو أنتكون دون الدنشودة الأىداف برقيق وفي والمجتمع رادللأف تنمية يحقق لدا باستغلالذا

 
 الاقتصادية التنمية يفعل بواسطتو التي التوازن بتحقيق وذلك ، المجتمع وأولويات حاجات في مستمر تغينً إحداث 

 .الدشاكل لذذه مناسبة بدائل إيجاد إفُ يؤدي وبدوره الخاصة البيئة شكلاتم في التحكم إفُ ويؤدي
 

    : 1 الأبعاد المحورية للتنمية المستدامة  - 5
لزاور أساسية تعتبر الدعائم الرئيسية لذا، باختلال أحدىم تتأثر الأىداف الرئيسية التنمية  ثلاثللتنمية الدستدامة      

(  ىذه المحاور ىي :  01أو الاستدامة ) الشكل رقم   

      .البيئة -

.الاقتصاد   -  

المجتمع .   -  

 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 12ص 2006،التنمية الدستدامة من خلال الدبادئ العمرانية للمدن العتيقة ،مذكرة الداجستنً، سعوديىجنًة  - 1
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(:لزاور التنمية الدستدامة01) رقمالشكل   

 
 05WWW. ARCH.HKU.HK/REZEACH/BEER/SUSTAIN.COMBY.SAM.CM.HUI.20الدصدر:

   

ولنجاح عملية التنمية الدستدامة لابد من ارتباط ىذه المحاور وتكاملها نظرا للارتباط الوثيق بنٌ البيئة والاقتصاد          
الأمن الاجتماعي وإجراء التحسينات الاقتصادية ورفع مستوى الحياة الاجتماعية بدا يتناسب مع الحفاظ على الدكونات 

ن العمليات طويلة الأمد .الأساسية الطبيعية للحياة والتي تعتبر م  

إذن فكرة الاستدامة البيئية تقوم على ترك الدوارد في حياة جيدة للأجيال القادمة أفضل لشا كانت ، فإذا احتفظ   
 . عية يكون ىذا النشاط مستدام طبيعيايالطب الإنسان بنشاطو وأداة دون استنزاف للموارد

 

 

 

 

 الاستدامة البيئية 

 وحدة النظام البيئي 

 سعة التحمل 

  التنوع الحيوي

 الاستدامة الاقتصادية 

 البناء 

التطور    

  ةالفائد

 الاستدامة الاجتماعية 

 الذوية الثقافية

 الاستقرار 

 العدالة 

 البيئة

 الاقتصاد  المجتمع

 الاستدامة
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(: الدكونات الرئيسية لمحاور الاستدامة 02الشكل رقم )  

 
 

2003، ة والعمران في إطار التنمية ، مصر" العمارة الدستدامة " مؤبسر ىندسة القاىرة الأول العمار  إبراىيم: لزمد لزسن لدصدرا  

 

 : التنمية المستدامة في الجزائر -6

مثل الدول العربية إفُ بزصيص مبالغ معتبرة لدعم وبذسيد التنمية  هامثلفي السنوات الأخنًة بادرت الجزائر ،       
الدستدامة في معظم المجالات الحيوية و لاسيما في المجال البيئي معتمدة على ثلاث وسائل ىي وضع إطار قانوني صارم 

اية البيئة تدفع و متخصص ، مراقبة النشاطات الدسببة للتلوث و إخضاعها للمعاينً الدولية ، وضع رسوم خاصة بحم
الدؤسسات لدراقبة نشاطاتها، إضافة إفُ الرسم الدشجع للمؤسسات التي تتخلص من نفاياتها بالدعالجة بدل التخزين أو 

 الرمي ، كما سطرت مشاريع مستقبلية تعتبر إستراتيجية إذا ما تم لصازىا بالشكل الدرسوم أو الدخطط .

 :دامةالمست التنمية مجال في الجزائر جهود -1.6
 البيئة إدماج لضمان وداخلية ومالية وقانونية مؤسسية آليات الجزائر وضعت الأخنًة، الخمس السنوات خلال          

 والسلطة الدافِ بالاستقلال تتمتع عامة مديرية و للبيئة الدولة كتابة الخصوص على منها القرار، ابزاذ عملية في والتنمية
 والمجلس الحكومة، رئيس ويرأسو القطاعات الدتعدد للتشاور جهاز وىو الدستدامة والتنمية للبيئة الأعلى والمجلس العامة،

 . استشارية صبغة ذات مؤسسة وىو الوطني، والاجتماعي الاقتصادي
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 ضمن تدخل والتي الأخنًة السنوات خلال التنمية لرهودات إطار في الدهمة الأعمال من العديد إلصاز تم وقد         
 لزاربة الخصوص على منها الديادين، من العديد في بالاعتبار جديرة نتائج أعطت ، 21 القرن أعمال جدول تطبيق
 والإدماج البشرية الدستوطنات وبرسنٌ الصحية بالوقاية والارتقاء والحماية الديدوغرافية، التحولات على السيطرة الفقر،

 بسويلية صعوبات الخصوص على منها كبنًة معوقات أن ذلك، مع لوحظ وقد . بالبيئة الدتعلقة القرار ابزاذ عملية في
 الجزائر لرهودات من الحد إفُ أدت قد الناجعة، الإعلام أنظمة وغياب التكنولوجيا من بالتمكن صلة ذات ومشاكل

 .1اأعمالذ جدول تطبيق أجل من
 

 :السياسة الحالية والمستقبلية في إطار التنمية المستدامة -2.6

شـرعت الجزائـر مـؤخرا فـي ابزـاذ العديـد مـن الإجـراءات والسياسـات فـي سـبيل برقيـق تنميـة مسـتدامة ،وذلك من       
الحكيمــة للمــوارد،  بأهمية إقامة توازن بنٌ واجبات بضاية البيئـة ومتطلبـات التنميـة مـن خـلال الإدارة اإدراكه خلال

والاجتماعية  لتحســنٌ الأوضــاع الاقتصــادية و القواننٌ إلــى العديــد مــن السياســاتولتجســيد ىــذا الذــدف لجــأت 
 والصحية للمواطن والحفاظ على البيئة .

 الحالية لصد : قواننٌومن بنٌ ال 

ريدة الج)يتعلق بحماية البيئة في إطار التنمية الدستدامة : م 2003 جويلية 19الدـؤرخ فـي  10-03 قـانون رقـم - أ
 .الدستدامة على الخصوص  إطار التنميةبهدف بضاية البيئـة فـي ( 43الرسمية ، العدد 

بتهيئــة الإقلــيم و التنميــة الدســتدامة، يهــدف  والدتعلـق 2001ديسـمبر سـنة  12الدؤرخ فـي  20-01قانون رقم  - ب
 ووسائل التنمية . نشــاطات الســكانإلــى إعــداد إســتراتيجية لإعــادة تــوازن توزيــع 

والدتعلق بتسينً النفايـات ومراقبتهـا وىـذا القـانون جـاء  2001ديســمبر  12الدــؤرخ فــي  19-01قــانون رقــم  -ج
يسمح بتقرير كميتها، كما يسنح بتحديد عدد مراكز ومواقع  لدراقبـة وتسـينً النفايـات وطـرق الـتخلص منهـا، فهـو

 الجة الدوجودة في ألضاء البلاد...إفٍ .الدع

، ويقوم وبضايتها وتنميتها، الدتعلــق بتســينً الدســاحات الخضــراء  2007مــاي  13الدــؤرخ فــي  06-07قــانون رقــم  -د
 بعملية إحصاء الدساحات الخضراء .

 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 -مليانة ميسبخ الجامعي الدركز-التسينً وواقع التطور حتمية بنٌ الجزائر في الدستدامة درس عن التنمية - الربضاني وزيانب ىاجر :الأستاذة  -1
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بلادنـا مـع  قانون متضمن ترقية الطاقات الدتجددة في إطار التنمية الدستدامة يدعم ىذا القانون إدارة تتقاسمها -  ه
الطاقـات الدتجـددة،  المجموعـة الدوليـة لتحديـد نتـائج الغـاز الدسـبب للاحتبـاس الحـراري فـي ضـمان إدخـال الطاقـات

 على البيئة . القـانون إلـى ترقيـة مصـادر جديـدة للطاقـة النظيفـة الدتجـددة وغيـر خطيـرةويهـدف ىـذا 

. يحـدد ىذا القانون 2002فيفـري  5الدؤرخ فـي  02/02القانون الدتضمن بضاية وتثمنٌ الساحل ، القانون  - و
معظم آمال التنميـة مـن الآن وصـاعدا ضـمن بعـد  سـاحل ويضـع الدبـادئ الأساسـية لاسـتعمالو وتسـينًه وبضايتـو وتنـدرج

طبيعـة السـاحل علـى أن يـتم إي اسـتطلاع فـي إطـار احتـرام  تهيئـة الإقلـيم والبيئـة ، ويتـوفُ ىـذا القـانون الحفـاظ علـى
 لدتعلقة بحماية الساحل وتثمينو .الإطار يجدد القانون القواعد العامة والخاصة ا التـام للطبيعـة الدنـاطق السـاحلية  وفـي ىـذا

 . 2004 جوان 23الدـؤرخ فـي 03-04القـانون الدتعلـق بحمايـة الدنـاطق الجبليـة فـي إطـار التنميـة الدسـتدامة ، رقـم  - ي

 معوقات التنمية المستدامة في الجزائر: -3.6

والتـي تتعلـق  وجو برقيق التنمية الدستدامة، الجزائر تعد من بنٌ الدول التي تواجو العديد من الدشاكل التي تقف في
الجزائر لتخطيها وبذاوزىا   بالدرجـة الأولـى بدسـتوى النمـو الاقتصـادي والاطـار الاجتمـاعي والبيئـي وفـي ظـل ىـذا تسـعى

 فمن بنٌ ىذه الدعوقات لصد:

 تلوث البيئة: - أ

 ـة فـي مـا يتعلـق بالبيئـة ، والتـي تعـد ذات الصـلة بالتنميـةتفاقم مشـكل التلـوث بشـكل كبيـر ومتزايـد خاص           
أساسينٌ هما :  الدسـتدامة فهمـا مفهومـان متـداخلان مـع بعضـهما الـبعض حيـث تسـعى التنميـة الدسـتدامة لتحقيـق أمـرين

مها تصبح عائق يقف في وجو ذا ما سيئ استخدا،فإن البيئة عنصر أساسي وا الحق في التنمية والحق في بضاية البيئة
 التنمية، كما ىو في الجزائر .

 رتها:وندتلوث المياه  - ب

سـامة  الأخرى في تلويث الدياه وذلك بسبب ما تطرحو من مـواد تالسلوكياتتسبب الوحدات الصناعية وبعض       
فحسب الإحصائيات  رتها،نـدوملوثـة ، ومـواد كيماويـة صـلبة أو سـائلة زيـادة علـى اسـتعمالذا الدفـرط للثـروة الدائيـة رغـم 

وفاة سنويا  150الجزائر أكثر من  التي أعلنتها الأمم الدتحدة فإن أكثر من مليوني وفاة سنويا بسـبب تلـوث الديـاه، وفـي
كالتيفوئيد والكولنًا وغنًىا من الأمراض الخطرة مع افتقارىا للمياه الصالحة للشرب  نتقلة عن الداءبسبب الأمراض الد

ضخ الدياه الجوفية ، لشا أدى إفُ انزلاقات في الأرض وغمر بالداء كظـاىرة صـعود الدـاء فـي الصـحراء  وكذلك الإسراف في
تصبح الدنطقة غنً قابلة للسكن،  تمر الحال على ما ىو عليـو فقـدإفُ التأثنً على الانتاج الفلاحي ، وان اس أدى وىذا

 ويؤدي نقص الدياه إفُ شلل في النشاط الصناعي .
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 تلوث الأراضي الزراعية: - ج

إفُ انتشار  تؤدي النفايات الصلبة النابصة عن بقايا الدواد الإسمنتية وعدم معالجتها وطرحهـا فـي الدزابـل العموميـة       
طلـق خليطـا فتاه الجوفيـة الدي الخطنًة بفعل القمامة والانسداد المجـاري الدائيـة، ومـا يتسـرب مـن لزاليـل تطلـق فـيالأمراض 

 وتلوث للمحيط والجو. سـاما يـؤثر علـى التربـة ومصـادر وخزانـات الدـاء، ومـا ينجـر عنـو مـن حرائـق

 نجد : نميةومن بين المعوقات كذلك تلك التي تقف في وجو الت 
 انعدام التكامل في القطاعات الإنتاجية.  -
 تفاقم حدة البطالة وتدىور الدداخيل والقدرة الشرائية للأسر.  -
 ضعف قاعدية الفلاحة والصناعة وانعدام إستراتيجية لزكمة .  -
 نقص الحوافز الدادية والدعنوية في ميدان صرف الديزانية.  -
الحيوية  عــدم وجــود مؤسســات اقتصــادية فعالــة ومنافســة قلــة الكفــاءة ونقــص التخصــص فــي المجــالات  -

 وانعدام سياسة الدعم .
 الطبيعية يوجــد اســتغلال للمــوارد الطبيعيــة بالشــكل العقلانــي فــالجزائر معروفــة بــالثروات والدــوارد عدم -
 التي بستلكها.
 الدستوى الدعيشي الدنخفض  والفقر الددقع التي تعاني منو الجزائر . -
 
 

 الفصل : خلاصة

 أنواعو حيث بدختلف العقار و الحضري جالللم العامة يمفاىالد في الدتمثل و الفصل ىذا في دراستنا خلال من         
 أساس منو وجعلت الدوروث بهذا والحديثة القديدة الأمم ارتبطت وقد شاملة بتنمية الأساسية للنهوض الدعامة يعتبر

 يالفلاح ، الاقتصادي نموىا في التحكم ليزيد استثماراىا وتوجيو تنظيمو ومزاولة فيو للتحكم وسعت ونموىا، تطورىا
 العقارية التصرفات تنظيم وقواعد قواننٌ بتبينٌ وذلك العقارية الدلكية بتنظيم التشريعات جل اىتمت لذلك والعمراني

 ىو الحضري العقار عن وحديثنا ،مدني سكاني لرتمع أي قيام عماد بالتحديد الحضري والعقار ، والاستعمالات
 . الددينة عن ناحديث
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 : تمهيد
حتى يومنا ىذا إصلاحات عديدة لا تزال في تطور و برولات  1960عرف العقار و الدلكية العقارية بالجزائر منذ 

من حيث الطرق و الدناىج نظرا لتغتَ السياسات الدنتهجة من طرف الدولة انطلاقا من النظام الاقتصادي الاشتًاكي 
العقارية التي نعيشها الآن فرضت نفسها من جراء التغتَات العميقة التي مست الدركزي إلى الليبرالي الحر .   و الإشكالية 

الدمتلكات من خلال عدة قوانتُ عبر مراحل لستلفة، لذلك فإن إدراك الدسألة العقارية يتطلب معرفة جيدة لتلك القوانتُ و 
العقارية لذلك فدراستنا في ىذا الفصل  لستلف السياسات التي تعاقب في ىذا الديدان بالجزائر و كذا طرق تسيتَ الأملاك

من الفتًة العثمانية مرورا  ابتداءو حالة ملكية الأراضي بالجزائر  ه تطور  الى جوانب العقار بدفهومو و انواعو  لستلف بسس
لنختم  مة فيونظمة القانونية الدتحكلستلف الابدرحلة الاستعمار الفرنسي و الاستقلال وصولا إلى الدرحلة الحالية، ثم تطرقنا 

 . ىذا الفصل
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 العقار:بتعريف ال -1
أي الدلك الذي لا يتغتَ، أما في ميدان  fondsمشتقة من كلمة  foncienأصل كلمة العقار ىي كلمة لاتينية         

في قطع يدكن أن التعمتَ فتعتٍ الأرض غتَ مبنية و العقار يدثل رأس الدال القاعدي لكل ملك فكل لرال حضري مشكل 
 1نطلق عليها اسم العقار فهو يعتبر ضروري لكل بناء أو توقيع لأي شيء معتُ.

 العقار ىو الشيء الثابت الدستقر في مكانو غتَ قابل للنقل من مكانو إلى مكان آخر دون و في تعريف آخر :
من  683عرفو الدشرع الجزائري في الدادة تلف، و ىذا خلافا للمنقول الذي يعد بحكم طبيعتو قابلا للنقل و الحركة، و قد 

يدكن نقلو منو دون تلف، فهو عقار و عدا ذلك من شيء  كل شيء مستقر بحيزه و ثابت فيو و لا» القانون الددني بأنو: 
 2«. فهو منقول

 عقار عدة أنواع: عقار صناعي، سياحي، فلاحي و عقار حضري.و ال     
 : الحضري العقار -1.1
الدؤرخ في 25/90 القانون من 20 الدادة تنص إذمتَ ، تعلل والقابلة الدعمرة القطاعات في الواقعة يالأراض كل ىو      
 مشتملات وفي الفضائية لرالاتها في بنايات بذمع يشغلها ارض قطعة كل ىي" : العامرة الأراضي  18-11-1990

 حدائق أو خضراء مساحات أو مبنية غتَ أو رافقالد بكل مزودة غتَ الأرضية القطعة ىذه كانت ولو ، وأنشطتها بذهيزاتها
 "بنايات بذمع أو
 : اىميتو و خصائصو و العقار انواع -2
 : انواع ثلاث العقار :العقار انواع: 2-1

 الارض بذلك فتشمل ،متنقل غتَ ثابت موقع كيانهال يكون لا التي الدادية الاشياء كل ىي :بطبيعتها العقارات 
 . نباتات و واشجار مباني من ستقرارالاب وجو  على بها يتصل وما

 بقولذا الددني القانون من 684 ادةالد عرفتها :موضوعها بحسب العقارات: 
 . 3"العقار على عيتٍ بحق تتعلق دعوى كل كذلك و ،الدلكية حق ذلك في بدا عقار على عيتٍ حق كل عقاريا مالا يعتبر"

 معدة لأنها العقار صفة سبيل المجاز على منحت تمنقولا ىي بالتخصيص العقارات ان :بالتخصيص العقارات 
 : لذا تعريفا الددني القانون من 683 الدادة من الفقرة الثانية في جاء ولذذا ، لو لسصصة او استغلالو او لعقار

  4."بالتخصيص عقارا يعتبر او استغلالو العقار ىذا خدمة على رصدا و،يدلك عقار بتُ صاحبو يضعو الذي الدنقول  انتَغ"
 

 

                                                 
1

، معهد الذندسة الدعمارية PNEK ن النظام البيئي للحظتَة الوطنية للقالةمقنارة مهدي، مسألة العقار في الجزائر و تأثتَىا في عملية التعمتَ، دراسة حول قوانتُ إنشاء لسطط شغل  الأراضي ضم -موسى إسماعيل  -

 . 17ص  2004 -قسنطينة -و التعمتَ

 .11 ص 2008 بلقيس ،دار الددني القانون ديدان مولود د -2 
3

 
4

  . 99ص -مرجع سابق ، الددني القانون ديدان مولود د -
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 :للعقار المميزة الخواص :2-2
 :الملموسة الخواص - أ

 الدوقع الجغرافي للعقار يظل دائما ثابت . :الثبات*
 . نستطيع تغيتَ مظهر الاراضي لكن ليس ازالتها:   والدوام المتانة*

 حتى لستلفتُ ادنالدعو  والرتبة والحجم والشكل للمادة الأخر مثل عقار يوجد لا حيث :العقارات وتفرد التجانس عدم *
 .الجغرافي الدوقع في لستلفتُ يكونا فسوفا النواحي كل في متشابهان عقاران بدا وان
 

 :الاقتصادية الخواص - ب
 .السلب أو بالإيجاب إما قيمتو من تغتَ ان العقار في بردث التي التعديلات بإمكان العقار قابل للتبديل إذ -
 .العقارات قيمة ستزداد لذلك فنتيجة لزدودة راتالعقا عدد أن أي الندرة بخاصية العقار يتميز -
 ، التدمتَ وعدم الثبات تتضمن التي الطبيعية الخصائص بسبب الددى،وذلك طويل استثمار ىو العقارات في الاستثمار -

 في مناسبا السوق أصبح إذا أخر إلى مكان من العقار نقل يدكن لا حيث ، أيضا ثابتا يصبح الدلكية في لاستثماراف أيضا
 . أخر مكان

 
 : العقار أىمية : 2-3

 للأفراد الاجتماعية بالوضعية العقارية للملكية العضوي الارتباط في تكمن :الاجتماعية ميةالاى.  
 ارتبطت لذلك للبلاد الشاملة التنمية في اساسي دور الذ انواعها ختلفبد العقارية لكيةالد :الاقتصادية ميةالاى 

 توجيو و تنظيم فبقدر رقيها و تقدمها في اساسا وجعلتو وروثالد بهذا حديثا و اقديد الانسانية الحضارات
 . (فلاحية ، عمرانية ،صناعية) ااشكالذ ختلفبد الاقتصادية الانشاءات في التحكم كنيد العقاري الاستثمار

 عليو كان كما ريةالعقا للملكية السياسي بالتنظيم تتأثر و تؤثر السياسية الانظمة طبيعة ان :السياسية الاىمية 
 بتُ الزامية العلاقة لصد بها مرت التي الدراحل خلال من الجزائر و وفي ،الاشتًاكية و الرأسمالية و الاقطاع انظمة في

 الحكومة اصدرتها التي التشريعات ان فيو شك لا لشا و .آنذاك السائدة العلاقات بتُ طبيعة و العقارية الدلكية
 مصدر في التحكم بالتالي و الفرنسي للقانون الجزائر في العقارية الدلكية اخضاع ىو و اواحد مدلولا برمل الفرنسية

 .للأىالي الاجتماعي و الاقتصادي و السياسي الجانب على السيطرة ثم ومن الرزق
 ونيةالقان طبيعتو و العقار مراعاة يستلزم حي او دينةلد تعمتَ عملية و مشروع باي القيام ان :العمرانية ميةالاى 

 الاهمية تبرز حتى التعمتَ و التهيئة مقاييس و تتماشى عمرانية سياسة وضعالى  بالإضافة عليها ، سيقام الذي
 .للعقار العمرانية
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  : 1الحضري للعقار القانوني التصنيف -3
 وتشتمل ، تهابصاع و الدولة لكهابس التي العقارية العينية الحقوق و العقارية الاملاك كل يى و :الوطنية الاملاك 

 عن الذ سطرالد الغرض او طبيعتها حسب برديدىا يتم و الخاصة الوطنية الاملاك و العمومية الوطنية الاملاك على
 : من تتكون و تسيتَىا و بتكوينها تعلقةالد القواعد بصيع يحدد بها خاص تشريع

 .للدولة والخاصة العمومية الاملاك -
 . يةللولا الخاصة و العمومية الاملاك -
 .للبلدية والخاصة العمومية الاملاك -

 ذاى و الحيازة ذهى يبرز قانوني بعقد اثباتها و الدستور يضمنها العينية للحقوق ملكية يى :الخاصة الاملاك 
 . العقاري الاشهار واعدلق الرسمي العقد يخضع ان يجب كما الشغل

 بصعية بو تنتفع دائما بها التمتع ليجعل ارادتو حضبد مالكها حبسها التي العقارية الاملاك يى : وقفية املاك 
 الكالد يعنيهم الذين الوسطاءالدوصتُ  وفاة عند او فوريا التمتع ذاى اكان سواء عامة منفعة ذات بصعية او ةختَي

 . خاص و عام نوعان انو على الوقف يعرف كما، ذكورالد
o يةختَ  بأعمال للمساهمة صصيخ و انشائو وقت من يةختَ  جهات على حبس ما : العام الوقف . 
o الى  يؤول ثممعينتُ  اشخاص على و الاناث و الذكور من عقبة على الواقفيحبسو  ما وى و :الخاص الوقف

 .عليهم وقوفالد انقطاع بعد الواقف يعنيها التي الجهة
 تقليدي   بصورة و ئمالدا ااستغلالذ من اافرادى ينتفع بصاعية ملكية شكل في العشائر ابروزى : جماعي فوج املاك

 .رثتوو  الى الشروط بنفس ينقلها و احيائها على قادرا مادام الارض من الانتفاع بهذا الاول ستفيدالد يحتفظ كما
 

 تطور العقار و أشكالو في الجزائر:  -4
العقار في الجزائر  يدكن إبراز تاريخ العقار في الجزائر من خلال الفتًات التي مرت بها عبر تاريخها، فمراحل تطور          

بساشت مع تغتَ الحكم حسب كل فتًة من الفتًات التي تعاقبت عليها في التاريخ الحديث، فقد مرت بفتًة الحكم العثماني 
 فتًة الحكم الجزائري و قوانينو في ظل الاستقلال. بعدىا و ، الفرنسي  فتًة الحكم و 

 :الاستعمارمرحلة ما قبل : 4-1
ت الذيمنة العثمانية و سميت ىذه الدرحلة بدرحلة الشيوع و قد بلغت نسبة سكان الحضر في تلك كانت الجزائر آنذاك بر

، حيث كانت الدلكية الجماعية للأرض ىي الشكل السائد، كذلك ظهور 5 2حوالي  1830الدرحلة و قبل سنة 
 نميز أصناف الدلكيات التالية: ىذه الدرحلة في، الاقتصاديالدلكية الخاصة في أنها الدمارسة اليومية في النشاط 

 
                                                 

 .52الجريدة الرسمية رقم  –-تعلق بالتهيئة و التعمتَ الد – 1990ديسمبر  01الصادر في  – 29-90قانون  1
 . 02ص   2007عبد الربضان عثماني، تكوين و تسيتَ الأملاك الوطنية  العقارية سنة  -عيسى طعيبة - 2
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 *أراضي البايليك:
الفلاحي من طرف  للاستغلالىي الأملاك التي يصطلح عليها في عصرنا الحاضر بأملاك الدولة و ىي أملاك لسصصة      

 السكان التابعتُ للسلطة ) سلطة باي(، تتًكز ىذه الدلكية خاصة في السهول و حول الددن.
 *أراضي العزل:

 عرف بأراضي لسزن، و ىي التي بسنح للجالية العسكرية من طرف الداي أو الباي عند دخولذا للجزائر.و ت     
 :* أراضي الملك

أو الدلكيات الخاصة، و ىي الأراضي التي كان يشغلها أصحابها مباشرة و كان لذم الحق في التصرف حسب ما       
عن طريق عقود الدغارسة أو الدزارعة حسب أحكام الشريعة  استغلالذايشاءون و ذلك ببيعها أو ىبتها أو تركها للورثة أو 

 الإسلامية.
مو، و من لشيزاتو في تلك الفتًة يفي السوق العقارية لرزءا و يدكن تقس الاندماجو يعتبر ىذا النوع الوحيد الذي بإمكانو      

 أنو يتواجد بشكل ضعيف.
 *أراضي العرش:

أي أرض القبيلة، و تسمى أيضا بالدلكيات الدشاعة، تعود ملكية ىذه الأراضي للقبائل أو  كلمة العرش تعتٍ القبيلة       
 الجماعات ذات نمط قبلي أو عرشي من أىم لشيزات ىذه الدلكية أنها يطبق عليها حق الشفعة ) أولوية الشراء(. 

 *أراضي الأوقاف:
ت إلى الدساجد أو الجمعيات الدينية أو الختَية، و كان ىذا أو الحبوس و ىي الأراضي التي وىبتها القبائل و العائلا     

تباع و لا ، و الأملاك الوقفية لا في الددينة منو في الريف نظرا لكونو يحتاج إلى إشراف إداري  انتشاراالنوع من الدلكية أوسع 
أصحاب الأراضي من حفظ  يدكن حيازتها بتصرف أو استحواذ أو مصادرة و بالتالي فهو أفضل طريقة بسكن تشتًى و لا

 أملاكهم و منو نستنتج أن ملكية الحبوس ) الوقف( تتميز بدا يلي:
 يستفيد منها الأشخاص. -
 للسكان. الاقتصاديةو  الاجتماعيةلذا دور ىام في الحياة  -
 و التنظيم الناتج عن تطبيق الشريعة الإسلامية. الاستقرار -
 . وسيلة لتجنب قواعد الدتَاث -
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 .11، ص 2007سنة  ةتسيتَ الأملاك الوطنية العقاري لربضان عثماني، تكوين وعبد ا -:عيسى طعيبة المصدر                                       

     
 3.75يتضح من خلال الجدول أن الدولة في ىذه الدرحلة لم تكن مسيطرة على العقار، حيث بلغت ملكيتها       

 من لرموع الأراضي الدمسوحة و ىي نسبة ضعيفة مقارنة بالدلكيات الأخرى  .
 
 :الاستعماريةلة المرح : 4-2

أهمية بالغة و ذلك  1830يعد ملف العقار من أىم الدلفات التي أولتها السلطات الفرنسية غداة دخولذا الجزائر سنة      
عقارية مبدؤىا الأساسي تكوين أملاك الدولة، حيث قامت بإدخال ما يعرف بحق الدلكية الفردية  استعماريةسياسة  بانتهاج

ماعية و منو تم وضع لرموعة من القوانتُ و الأوامر من طرف السلطات الفرنسية و تستطيع إبراز و إبطال الدلكية الج
 أىدافها الرئيسية من خلال قسمتُ رئيسيتُ:

 :1950 -1830* مرحلة 
حق التصرف في أملاك  الاول ، أعطى الأمر1846جويلية  21و  1844أكتوبر  01الأمرين الصادرين بتاريخ  -

للأوروبيتُ و ذلك عن طريق الشراء أما الثاني فقد نص على دمج كل الأملاك الشاغرة و الأراضي غتَ  الحبوس بالنسبة
الدزروعة ذات الدلكية الخاصة و الأراضي التي لم يقدم أصحابها سندات كافية تدل على الدلكية ضمن أملاك الدولة 

 الفرنسية.
الأملاك العقارية حسب التشريع الفرنسي يبتُ مصالح الدسلمتُ ، فرق ىذا القانون 1851جوان  16القانون الدؤرخ في  -

 و الأوروبيتُ.
لرلس الشيوخ الفرنسي الذي  باستشارة) سيناتوس كونسليت(، إبزذ ىذا الدرسوم  1863أفريل  22الدرسوم الصادر في  -

وشية إلى حق ملكية تامة و كان على الأراضي العر  الاستغلالنص على توزيع الأراضي بتُ القبائل و العشائر و برويل حق 
 لذذا الإجراء ىدفتُ أساسيتُ هما:   

   بينهما. الاقتصاديالتوازن  لاختلاقالدلكية من الجزائريتُ إلى الدعمرين نظرا  انتقالىدف مادي: يتعلق بتسهيل عملية 
   و التًابط العائلي السائد. الاجتماعي: و ذلك للقضاء على النسيج اجتماعيىدف سياسي 

أملاك الدولة  نظام عرش نظام ملك الوقف. ت.الملكيا
 بايليك )مخزن(

مناطق الري و  غابات.
 الحلفاء.

 مليون 23 مليون 3 مليون 1.5 مليون 8 مليون 4.5 المساحة)ىكتار(
  11.25 النسبة

 
20  
 

3.75  
 

7.5  
 

57.5  
 

 .الاستعمار(: يوضح بعض الإحصائيات حسب الملكية في المرحلة ما قبل 1جدول رقم )
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) مشروع وارين(، يعتبر ىذا القانون وسيلة لإخضاع بصيع الدمتلكات العقارية  1873جويلية  26القانون الدؤرخ في  
للقانون الفرنسي دون النظر للأحكام القانونية و الأعراف المحلية السائدة، و تصبح مادة بذارية تباع و تشتًى و وسيلة 

 .الاستيطانلتدعيم 
تكملة للأول و هما يتعلقان بالتحقيقات الجزئية و تطمتَ  1926أوت  4و  1897يفري ف 16د جاء القانونتُ ق -

 أراضي العرش و الدلك وإصدار سندات و إدخال نظام الدفاتر العقارية للجزائر. 
 :الاستقلالإلى غاية  1951* المرحلة الممتدة مابين 

 الاجتماعيةسي قام بإحداث تغتَات قلبت موازين القوى الفرن الاستعماركان القانون الفرنسي ىو الدطبق حيث لصد       
خاصة في إعادة تقسيم الأراضي التي كانت برت السيطرة التًكية، و أمام فشل القوانتُ و الأوامر التي كانت موجودة 

وم و الأمر ، حيث لصد أن الدرسالاقتصاديةالنظر في السياسة العقارية من الناحية  الاستعماريةأعادت السلطات الفرنسية 
 : الدتعلقان بالتهيئة العقارية

  
  1956مارس  26الدرسوم الدؤرخ في: 

 تشجيع التبادلات الودية من أجل توقيف، تشتيت و بذزئة الأراضي. -
 الأراضي الريفية. استغلالإعادة  -
 

 و الأعباء، و  إنشاء و إثبات حقوق الدلكية، الحقوق العينة  يهدف إلى 1959جانفي  03لدؤرخ في أما الأمر ا
  .كذا تعيتُ حدود الدلكيات

و ىذا ما أوجب سوق عقارية كانت أكثرىا لصالح الدعمرين، كما كان لسياسة العقارية الفرنسية أثر على المجال      
ة الإسلامية أدى إلى إبطال مبدأ ملكية الأراضي على مبدأ الشيوع، بادئ الشريعمالحضري و ذلك من خلال القضاء على 

 الشفعة و بالتالي سيطرة الأوروبيتُ.و حق 
 خاصة في الددن الشمالية من البلد. 1830كما نتج على ذلك مظهرا عمرانيا غتَ ذاك الذي كان موجودا قبل سنة       
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ملكية خاصة للجزائريين ذات  طبيعة الملكية
 سندات

ملكية عائلية بدون 
 سندات

أراضي عرش دون 
 سندات

 وروبيينملكية خاصة بالأ

 2247040 2070000 4000356 920000 )ى(الدساحة 
أراضي الدلك بدون  ذات سندات مفرنسة أراضي طبيعة الدلكية

 سندات
 أملاك بلدية أملاك الدولة

 4179050 4694214 4406356 4969102 )ى(الدساحة 
 . 68، ص 2006: عمار علوي، النظام العقاري في الجزائر، دار ىومة المصدر

 الإحصائيات لا تغطي الدناطق الصحراوية الشاسعة التي تدخل ضمن أملاك الدولة.     
 
 :الاستقلالمرحلة مابعد : 4-3

بسيزت ىذه الدرحلة بوقائع قلبت معطيات الدشكلة العقارية إثر الذىاب الدكثف للفرنسيتُ الذي نتج عنو البيع الكثتَ      
ا أن الجزائر استًجعت سيادتها، قامت تأميم أراضي الدعمرين و بضاية الأملاك من أراضي الدعمرين إلى بعض الجزائريتُ و بد

حيث خول ،  1962أوت  24الدؤرخ في  20-62الفلاحية و الشاغرة و ذلك عن طريق أول نص رسمي ىو الأمر رقم 
 الصلاحيات الضرورية لذلك، ىذه الدرحلة تنقسم إلى مرحلتتُ هما: قاطعة سابقا لرئيس الد

 :1989إلى غاية  1962جويلية  05لة الأولى الممتدة مابين المرح - أ
 الدولة للعقار و ىي تتمثل فيما يلي:  باحتكاربسيزت ىذه الدرحلة      

يتعلق الأمر بالدؤسسات الشاغرة ذات الطابع الصناعي و التجاري، الدالي،  : 1963مارس  18الدرسوم الدؤرخ في  -
 الدنجمي، و الصناعة التقليدية .

الدتعلق بتنازل الدولة لصالح البلديات عن السكنات الدتعلقة :  1967سبتمبر  27الدؤرخ في  188-67لأمر رقم ا -
 .الاستعماربدراكز المحتشدات الشعبية و الدنجزة في إطار عملية إعادة البناء و الورشات الدنجزة من طرف 

زراعية، كان ىذا الأمر يخص المجال الريفي من خلال و الدتعلق بالثورة ال 1971نوفمبر  18الدؤرخ في  73-71الأمر   -
بصدت كل التعاملات اللجوء إلى الدلكيات العقارية الكبرى أين قامت الدولة بإعادة توزيع الأراضي على الفلاحتُ حيث 

 العقارية.
نشاء صندوق مستثمرة فردية كما تم إ 70000مستثمرة فلاحية على شكل تعاونيات،  6000نتج على ىذا التقسيم     

مليون ىكتار من أراضي أملاك الدولة و عرش، و تم بدوجب ىذا الأمر إنشاء  20وطتٍ للثورة الزراعية و الدتكونة من 
 مسح للأراضي شامل و عام للبلد و ىذا من أجل وضع قاعدة تقنية وقانونية ثابتة التحكم في العقار.

 :الاستعمارية(: يوضح لنا مختلف الملكيات التي نتجت عن السياسة 2الجدول )
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العقارية لصالح البلديات يخص المجال  الاحتياطاتبإنشاء  الدتعلق 1974فيفري  20الدؤرخ في  26-74الأمر رقم   -
( و لسطط PUDالعقارية و توقيع الدشاريع الددرجة في إطار الدخطط الرئيسي للتعمتَ) الاحتياطاتالحضري في تكوين 

 (.PUPالتعمتَ الدؤقت )
السكتٍ أو الدهتٍ  الاستعمالت الدتضمن التنازل عن الأملاك العقارية ذا 1981جانفي  07الدؤرخ في  01-81القانون  -

أو الحرفي التابعة للدولة و الجماعات المحلية و مكاتب التًقية و التسيتَ العقاري و الذي يتًتب عنو تطهتَ واسع للأملاك 
 العقارية.

  و الذي يحمي العقار كقيمة إيكولوجية حسب وظائفو  1983فيفري  05الدؤرخ في  03-83قانون بضاية البيئة رقم  -
 لرال حضري، حضائر طبيعية، لرال مشجر(.) 

الدتضمن قانون الأملاك الوطنية، حيث أحصى القانون بصيع الأملاك  1984جوان  30الدؤرخ في  16-84القانون رقم  -
العقارية مكونة وحدة فيما بينها برت سلطة الدولة كمستَ وحيد مع إبراز دورىا الجوىري في توجيو و مراقبة لستلف 

 .القطاعات
 

 إلى يومنا ىذا: 1989لمرحلة الثانية الممتدة منا - ب
السوق( الدتمثلة في صدور لرموعة من النصوص و الأوامر  اقتصادفي ىذه الدرحلة حددت الدولة توجيهات جديدة )      

 و ذلك من خلال:
يعة مع وضع قانون التوجيو العقاري القط :1990نوفمبر  18المؤرخ في  25-90قانون التوجيو العقاري رقم  *

النظام أحادي السلطة عن طريق التأكيد على خصوصية الأراضي وتكريس مبدأ بررير الدبادرات ودخول فاعلتُ جدد في 
لرال التعمتَ سواء من القطاع العام أو الخاص، إذ يدنح ىذا القانون حق الدلكية و يصنف الأملاك العقارية على اختلاف 

الأملاك الوقفية ، مع ضمان التسيتَ العقلاني  -الأملاك الخاصة -ة: الأملاك الوطنيةأنواعها ضمن الأصناف القانونية التالي
 للممتلكات عن طريق:

 بتعدد الدتدخلتُ و برديد كيفية تدخلهم. الاحتكاكإنهاء   -
 الأراضي و كيفية بضايتها. استعمالتوضيح إطار   -
 ية.برديد القوام التقتٍ و الإطار القانوني للأملاك العقار   -
 .وضع حد للعشوائية التي كانت تصف تسيتَ العقارية على الدستوى المحلي  -

وبدرور العديد من السنوات على صدور قانون التوجيو العقاري،.إلا أنو لم يحقق بعد أىدافو الدرجوة و لم يفرز تنظيما       
 للتسيتَ العقاري كما جاءت بو موارده لعدة أسباب:

  واه و كيفية تطبيقو.لم يحظ بفهم جيد لمحت 
   سجل غياب نصوص ضرورية كان من اللازم إصدارىا لتوضيح طرق التدخل لحل الوضع الشائك النابصة عن سوق

 .انتقاليةعقارية في مرحلة 
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 الانظمة القانونية المتحكمة في العقار : -5
o : مرحلة ما بعد الاستقلال 

 العقارية : تعلق بالاحتياطاتالم 1974- 02-20المؤرخ في 26-74الامر  . أ
فيو  الددلرة الأراضي بزص ملكية سندات وتسليم ،وتأسيس للبلديات العمراني المحيط لتحديد فرصة أعطى ىذا الامر     

 البلدية تكن مالم الأشخاص بتُ التداول من العمرانية الدنطقة داخل تقع والتي للبناء الدعدة الأراضي استثناء حيث تضمن
 . العقد في طرفا

 اد التي جاءت فيو :اىم الدو 
 نصت على ان  حيث 06الدادة  : 
 ما ،وكل لدالكيها العائلية الاحتياجات لسد بالولاية بزصص للبلدية العمراني التصميم حدود في الدوجودة الخاصة الأراضي

 لصالح لاإ كانت صفة بأية الأراضي ىذه في التصرف يجوز ولا العقاري، البلدية احتياط في يدمج الحاجة ىذه على زاد
 . الإرث بدوجب الدلكية نقل الحضر ىذا من ويستثتٌ البلدية
 جاء فيها : 07 الدادة 

 . الدومتُ مصلحة من تقويم حسب بشن مقابل البلديات رصيد في الخاصة أو الدولة أراضي إدماج يتم
 : ىدفو
 تقوم للبلديات أن يجوز(: 11الدادة  في صن إذ مالكيها جشع من الدواطنتُ ،وبضاية للبناء الدعدة الأراضي الدضاربة في منع

 الدتًشحتُ بدشاركة علنية البيع بصفة ،ويتم الدومتُ مصلحة من تقويم حسب تبيعها وان للبناء معدة قطعا بتقسيم الأراضي
 19 رقم برت03/05/ 1974الرسمية يوم  في الجريدة الأمر ىذا نشر وقد ) للجمهور ومعلنة مفتوحة قائمة في الدسجلتُ

 لزظورا . للبناء الدعدة الأراضي بيع أصبح التاريخ ذلك منذو 
 

 : 1976- 06-30في  المؤرخ الرئاسي المنشور . ب
 بقانون العمل )تاريخ 1976 -03-05قبل  والدبرمة التاريخ الثابتو العقود لتصحيح الدنشور ىذا جاء لقد       

 وتاريخو البيع صحة عن للمتقاضتُ برقيق بإجراء المحاكم فكلف ، إجراءات خاصة الدرسوم ىذا وسن العقارية( الاحتياطات
-20الدؤرخ في  74/26الأمر نشر قبل أبرمت التي الدعاملات بإثبات تتعلق تعليمات العامة للرئاسة الأمانة أصدرت إذ

 الخواص يدلكها التي الأراضي في الدعاملات لكل حد للبلديات حيث وضع العقاري بالرصيد الدتعلق 1974- 02
  العمرانية الدنطقة في الدوجودةو 

 ىدفو :
 المحيط برديد العقارية ،ىو احتياطاتها تكوين قصد البلديات على الدفروض الأول الشرط 74/ 26الأمر  تطبيق 

 العجز وعند البلدي الشعبي المجلس طرف من يقام الذي الرئيسي التعمتَ لسطط بدوجب الأختَ ىذا برديد العمراني ،ويجرى
 الصناعي الطابع ذات ولاسيما ، عمومية مشاريع بإنشاء الأمر تعلق وإذا، الدؤقتة  التعمتَ منطقة برديد في روعالش يدكنها
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 وىذه ، الخواص أو الدالكتُ من الأراضي شراء من بسكينها بقصد الاستعمال أو بالتأسيس القائمة الذيئة مع تتدخل أن
 . للتعمتَ بالنسبة الدقررة التدابتَ مراعاة من حال أي في الدعنية الذيئة تعفي لا الإجراءات
  العقارية حيث أن للاحتياطات التابعة الأرض لقطع البلديات قبل من(  26/ 27برديد كيفيات البيع) مرسوم 

 مبدأ يكون وان 76 /75الأمر بدوجب المحددة الأحكام البلدية ضمن قبل من بذزئة موضوع للبيع معدة ارض قطعة كل
 .الوالي لدوافقة الخاضعة البلدي الشعبي المجلس مداولة موضوع البلدية العقارية للاحتياطات التابعة ضيالأرا ملكية نقل

 
 للأراضي المالكين للخواص العائلية الاحتياجات ضبط كيفيات حديدت المتضمن 76/28مرسوم رقم  . ت

 : البناء يخص فيما
 العائلة في الواحد للشخص  2م20 مقياس بتطبيق نيةالدب بالدساحة الإسكان يخص فيما العائلية الاحتياجات دديح 

 كفالتو في ىم الذين ع الأشخاصو ولرم العائلة رئيس من مكونة لعائلة بالنسبة برسب الدساحة ،وىذه الدعتبرة
  .الأكثر شخصا على عشرين ومقدار الأقل على أشخاص بشاني مقداره أساس على

 التالية الدقاييس بنفس نشاط لإقامة الدعدة الأرض مساحة دديح: 
 .ملحقة مساحات إلى لايحتاج النشاط كان إذا واحد شغل لدنصب 2م20 -
 .ملحقة مساحات إلى يحتاج النشاط كان اذا شغل منصب لكل 2م50 -

 . منصبا  30ب بردد الشغل مناصب عدد فان الأحكام ىذه لتطبيق انو إلا
 بالتعمتَ والوزير الدكلف الداخلية وزارة من مشتًك يقرار  بدوجب إليها الدشار الأنواع من كل نشاطات قائمة يحدد 

 .التجارة ووزير والطاقة الصناعة ووزير الحضري
 

العقارية  للاحتياطات المكونة الأراضي لامتلاك المالية الكيفيات تحديد المتضمن 76/29المرسوم  . ث
 :البلدية 

 قبل البلدية من ،يعوض البلدية عقاريةال الاحتياطات ضمن إدراجها يجب التي الأراضي أنواع كل امتلاك يتم 
 .الدولة أملاك مصلحة بو تقوم تقديم أساس على الدعينة

 الأملاك والدتضمن أيلولة 66/02الأمر  بدوجب إليها الآيلة الأملاك فيها بدا الدولة لأملاك التابعة الأراضي إن 
 .العمومية الدولة لأملاك التابعة الأراضي باستثناء للدولة الشاغرة

 .للولايات التابعة الأراضي -
 . ذاتيا الدستَة للمزارع التابعة الأراضي -
 . المجاىدين لقدماء التابعة الأراضي -
 .الزراعية للثورة الوطتٍ للصندوق التابعة الأراضي -
 . الحبوس أراضي -
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 .العمومية الدؤسسات لأملاك التابعة الأراضي -
 .الدباشر لاستعمالذا لسصصة تكون لا عندما الاشتًاكية الدؤسسات لأملاك التابعة الأراضي -

 
 يتم مؤسسة عمومية، أو الولاية من نهائية بدساعدة والدمولة الجماعية للتجهيزات أساس الدستعملة الأراضي إن 

 .الدولة أملاك مصلحة بو تقوم تقرير على بناءا يحدد بسعر للبلديات عنها التنازل
 العمومية والدؤسسات الجماعات أو للدولة الذاتية للاحتياطات الدعدة العقارية للاحتياطات التابعة الأراضي إن 

 يتم الدعنيتُ أو الطبيعيتُ والأشخاص الخواص والتعاونيات ذاتيا الدستَة والدؤسسات العمومية والدؤسسات الاشتًاكية
 الدؤسسة الدالية . لدى طلبها على بناء قرض مقابل البلدية قبل من امتلاكها

 الدخططات في إطار الدولة كلفة على تكون نهائية بدساعدات المحققة للبرامج استعمالذا الدعد الأراضي اكتساب إن 
 .الحضري العمراني والتطوير للتنمية البلدية
 طلب البلدية، على بناء مؤقتة بدساعدات المحققة والاستثمارات للتجهيزات الدعدة الأراضي اكتساب بسويل يتم 

 البلدية. قبل من قدمالد للقرض الإبصالي الدبلغ ضمن
 

الاحتياطات  في الداخلة الأراضي بيع أسعار بتقدير المتعلقة الشروط تحديد يتضمن 79/107مرسوم  . ج
 : البلدية تدخل عن الربح وتحديد البلدية العقارية

 يئةالته تكاليف عمليات إليو مضافة ، الأرض بثمن البلدية العقارية الاحتياطات في الداخلة الأراضي سعر يحدد 
 عمليات بحساب ،يحدد بالدينار الرمزي للدولة البلدية بستلكها التي الأراضي بيع سعر أن غتَ ، البلدية تدخل وربح

 منها مول ما ماعدا التهيئة التأسيسية لثمن التكاليف حالة كل حسب وتشتغل ، البلدية تدخل وربح التهيئة
 : مايلي على نهائية بدساعدات

 .الدراسة مصاريف -
 .الدختلفة والشبكات الطرق تهيئة أشغال -
 .السيارات ومواقف بالحدائق الخاصة التهيئة أشغال -
 الإدارة مطابقا لدصاريف  76/27 رقم الدرسوم من 02 الدادة في عليو الدنصوص التدخل عن الربح يكون كما 

 الأرض عن التنازل سعر من % 7ب معدلو ويحدد . والإجراءات النشر مصاريف ولاسيما البلدية تدخل عن الدنجزة
 . 3 %ب البلدية تدخل ربح الدولة يحدد لصالح التنازل يكون عندما انو غتَ الدهيأة
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 في المقرر إدماجها الأرض وتهيئة لامتلاك العامة الخزينة تسبيقات نظام تأسيس يتضمن 79/108مرسوم  . ح
 : العقارية الاحتياطات

   العقارية و تهيئتها  الاحتياطات إطار في تدخل ارض لشراء العامة نةزيالخ من تسبيقات على برصل أن للبلديات يدكن
 :  مايلي لتمويل التسبيقات ىذه بزصص

 .بزصيصها أو مصدرىا كان مهما الأرض شراء -
 .تهيئة تكاليف وتغطي الدخططة الاستثمارات لتأسيس لسصصا منها كان ما باستثناء الأراضي تهيئة -
 .الغرض لذذا الدقررة بالاعتمادات خططةالد للاستثمارات الدخصصة الأراضي -
 واحد دينار العقارية حيث مقابل الاحتياطات إطار في الولاية أملاك أو الدولة لأملاك التابعة الأراضي عن التنازل تمي 

 . العمرانية والتهيئة التخطيط ووزير وزير الدالية عن يصدر مشتًك بقرار قائمتها والمحددة المحرومة البلديات من رمزي
  وحددت  السابقة التشريعات بساما تيألغ 1982-11 -16الدؤرخ في  82/332لكن بصدور الدرسوم رقم

 مع الدلكية لإبرام عقد الدالك رفض وعند ، البلدية العقارية للاحتياطات التابعة الأراضي وبيع اكتساب سعر بالضبط
 . لقوةبا عليها الاستيلاء إلى الأختَة ىذه تلجا ودية بطريقة البلدية

 
o : مرحلة ما بعد التسعينات 

 : 1990-11-18المؤرخ في  90/25قانون التوجيو العقاري  . أ
 تعريفو :

 العادل والتعويض الدلكية حق تضمن التي الجديدة الدستورية الأحكام مع العقاري التنويع تطابق برقيق يهدف إلى قانون   
الصادران  90/09و القانون  90/08و القانون  جهة من عموميةال الدنفعة لفائدة الدلكية نزع العمليات، لكل والدنصف
 . والولاية بالبلدية التوالي على والدتعلقان  07/04/1990بتاريخ 
 الدتعاونون، المحلية والجماعات الدولة تدخل بكيفية يتعلق فيما جديدا منظورا ادخل قد العقاري التوجيو قانون 

 الذي الدنظور ىذا العقاري، للاحتكار حدا وضع وبذلك العقاري الديدان في الدواطنون وكذا والخواص العموميون
 : منها العقارية الأنشطة لدختلف أحسن وتوضيح بذديد غالى أدى

 .الددني والقانون للدستور وفقا وذلك للأراضي القانونية النظم برديد -
 .تبذيرىا حةومكاف الأراضي بضاية إلى ترمي التي الأرض استعمال بحق الخاصة التوجيهات -
 وتسيتَ لتطوير مستقبلا الأختَة ىذه تضمن بدوجبها التي التنظيم ووسائل المحلية والجماعات الدولة تدخل طرق -

 .العقاري المجال
 . الزراعية للثورة الدتضمن الأمر أحكام تطبيق خلال من نشئت التي الدنازعات تصفية وكيفيات شروط -
 . العقارية الاحتياطات تدلرها لم التي العمراني المحيط لداخ الددلرة أوضاع تسوية وكيفيات شروط -
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 الجماعات تلعبو أن يجب الذي الدور ىو السابق التشريع مع بالدقارنة العقاري التوجيو قانون يديز الذي الشيء إن 
 يميةالتنظ الديكانيزمات لكل ثلمالا بالاستعمال السوق اقتصاد ظل في للأراضي عقلاني استعمال لضمان المحلية

 .الشأن ىذا في عليها الدنصوص
 : ىدفو

 وبسكتُ ، بها جاء التي التغتَات الجديدة إبراز ىو الحضري الجانب من العقاري التوجيو لقانون التطرق من الذدف   
 السوق نظام إلى 74/26الأمر في عليو الدطلق الدنصوص الاحتكار نظام من للانتقال أحسن تسيتَ نمن المحلية الجماعات

 .الجديدة  الحرة عقاريةال

 ىم ما جاء فيو :ا
 : المعاملات العقارية 

 لإقامة اللازمة الاحتياجات ضغط وتلبية لاحتواء خصيصا أنشئت قد البلدية العقارية الاحتياطات أن الدعلوم من
 :لاسيما البلدية ومصلحة العام الصالح حساب على الأولية أىدافها من ألصزت وبصاعية عمومية مشاريع
 .مراقبة بدون سيتَت -
 .للأراضي عقلاني غتَ استهلاك -
 . العقارية للبيوع تسيتَ -
 . البلديات كاىل أثقلت التي  الدالية وديون منازعات -

 على نقوم جديدة قواعد وضع العقاري التوجيو قانون فان المحلية والجماعات الدولة مصالح على الحفاظ اجل ومن لذذا
  الدولة قبل من مةمنظ سوق وضبط الدلكية حق احتًام
 : الملكية العقارية  الخاصة 

 تعريف فقدتم الإطار ىذا وفي العقاري التوجيو قانون تناولو الذي الخاصة الدلكية بضمان الدتعلق العام الدبدأ إن 
 تعمالاس اجل من العقارية العينية الحقوق او العقاري، الدال في والتصرف التمتع حق أنها على الخاصة العقارية الدلكية

  .فقط الددني للقانون الدتضمن 57/58الأمر أحكام فصاعدا الان من بزضع فإنها وبالتالي طبيعتها وفق الأملاك
 
 كل فان وبالتالي ، العقاري الإشهار لقواعد يحظى رسمي بعقد تثبت أن يجب الخاصة العقارية الدلكية أن كما 

 الإطار ىذا وفي ، الشغل ىذا أو الحيازة ىذه يبرر انونيق سند لديو يكون أن يجب العقاري للملك شاغل أو مالك
 وتم الأراضي مسح سجل إعداد فيها يتم لم التي الدناطق في ملكية سندات وجود بعدم الدرتبطة العراقيل رفع وقصد
 ذهى منح بان التوضيح وينبغي العقاري والشهر التسجيل لإجراءات بزضع التي الحيازة شهادة يسمى مؤقت عقد إنشاء

 أننا غتَ .اجلو من الدسلمة للعقار القانونية الوضعية في تغيتَ عنها يتًتب ولا للتنازل قابل وغتَ شخصي الشهادة
 القضاء يقرر مالم وحيد حقيقي كمالك يتصرف للشهادة القانوني الحائز ،فان لرانية بصفة برويل أو نقل أي وباستثناء
 . لذلك خلافا الدختص
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 العقارية السوق: 
 شيء إلى الآن من ابتداء بزضع ولن حرة تكون للتعمتَ القابلة أو الدعمرة بالأراضي الدتعلقة العقارية لدعاملاتا إن 

 لأي يدكن وىكذا. بو العمل الساري للتشريع وفقا رسمي عقد شكل على تبرم التي الاتفاقية موضوع مشروعية ماعدا خر،آ
 قابلة أو عامرة أراضي فصاعدا الآن من بحرية يشتًي أو يبيع أن صالخا أو العام للقانون خاضع معنوي أو طبيعي شخص
 أحكام وكذا العقاري التوجيو وقانون الددني للقانون الدتضمن75/28 رقم للأمر الدقيق الاحتًام إطار في وىذا للتعمتَ
 . قانونيا عليها الدصادقة الدنشورة التعمتَ أدوات
 
 حرة عقارية سوق وإنشاء العقارية الدعاملات ميدان في البلديات حتكارلا حدا وضع قد العقاري التوجيو قانون إن 

 لتفادي وذلك القانون في عليها الدنصوص التقنية أدوات بفضل وشفافة منتظمة بذعلها أن المحلية الجماعات عن ينبغي لذا 
 . 1فيها التحكم ويصعب والفوضى للمضاربة سوق إقامة

 
 : تنظيم السوق 

 المحلية الجماعات كنبس التي والجنائية والتقنية القانونية الآليات وتوفتَ السوق تنظيم بدهمة العقاري لتوجيوا قانون اىتم لقد
 :التالية بالطرق للعقار العقلاني التسيتَ من والدولة

 )) العقارية الوكالة (( والدتخصصتُ الدتعاملتُ طريق عن الشفعة حق استعمال بلدية لكل يدكن:الشفعة حق -
 لالصاز العمراني الطابع ذات الأراضي على الحصول اجل من العمرانية التهيئة سياسة لدتطلبات تلبية وذلك

 . التنظيم طريق عن الشفعة حق لشارسة كيفية وبردد اجتماعية أو عمومية بذهيزات
 شريطة نيةمع بصاعة لفائدة ما للملك إلزامية بصفة الدلكية نقل ينظم:العمومية المنفعة اجل من الملكية نزع -

 .العامة الدنفعة لصالح لأنو اعتًف قد بو القيام الدزمع الدشروع يكون أن
 .العقاري والتنظيم التسيتَ ىيئات طرف من العقارية السوق من للأراضي الدسبق الشراء :الشراء -
 وقالس سيولة تضمن خلالو من التي الجبائية التدابتَ كل التطبيق موضوع الدولة تضع: الجبائي النظام -

 . الفلاحية الأراضي تبذير وبذنب البناء أراضي بذميد تشجيع وعدم ، العقارية
 : الوكالات العقارية 

 للتسيتَ الوكالة المحلية( الدسماة العقاري والتسيتَ التنظيم وإدارة إنشاء شروط 90/405التنفيذي رقم  الدرسوم حدد 
 .) الحضريتُ العقاريتُ والتنظيم

                                                 
1

 35 ص 2001 قسنطينة جامعة ، العمرانية التهيئة كلية بزرج مذكرة ، قسنطينة ببلدية الحضري العقار إنتاج أنظمة تطور: ليفة آسيا 
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 طرف من تنشا وبذاري صناعي طابع ذات عمومية مؤسسات ىي العقاري والتنظيم والتسيتَ مللتنظي المحلية الوكالة 
 لرلس طرف من الوكالة وتدار بينها فيما ومشتًكة انفرادية بصفة الولائية الشعبية المجالس أو البلدية الشعبية المجالس

 ملزمة ب:  المحلية الجماعات فان وبالتالي مدير يتًأسها إدارة
 الى وكالات 07/04/1986الدؤرخ في  86/04الدرسوم  إطار في الدنشاة العقارية الوكالات بتحويل -

 .الجديدة الأحكام إطار في العقاري والتنظيم للتسيتَ لزلية
 طريق عن بينها فيما مشتًكة أو انفرادية بصفة العقاري والتنظيم للتسيتَ لزلية عقارية وكالات بإنشاء -

 .الشروط دفتً إطار في منها قربا أكثر بوكالة اتفاقية إبرام
 

 العقارية الممتلكات وتسيير تكوين : 
 قانونية وسائل عدة وضعت لاستثماراتها اللازمة الأراضي يخص فيما لشتلكات تكوين من بسكينها اجل من           

 :في الدتمثلة
 الصالح ذات الحاجيات لتلبية وذلك لفائدتها الشفعة حق العقاري والتنظيم للتسيتَ المحلية الوكالات لشارسة -

 .العام
  .العقاري والتنظيم للتسيتَ المحلية الوكالات طرف من العقارية السوق من للأراضي الدسبق الشراء -
 التجهيزات حاجيات وحسب إزاءىا تطبق أن يدكن التي الدولة أملاك مصالح من العمومية الأراضي اكتساب -

 .تفضيلية أسعار الجماعية
 ومنصف عادل تعويض يسبقو أن وينبغي العامة الدنفعة اجل من الدلكية نزع إجراء بواسطة يالأراض اكتساب -

 .عقاري أو مالي شكل على
 إما:  أساسيتتُ لقاعدتتُ بزضع أن يجب الأراضي بيع طريقة بان العقارية الدمتلكات تسيتَ يخص فيما التذكتَ يجدر 

 الدرور دون مباشرة التدخل وإما .العقارية السوق دخول اجل من العقاري والتسيتَ التنظيم لوكالة المحلية الجماعة لخضوع
 .عمومية شخصية لصالح عنها التنازل أو الخاصة لاحتياجاتها الأراضي استعمال اجل من الذيئة ىذه على

 نيعقلا تسيتَ ضمان الحضريتُ العقاريتُ والتنظيم للتسيتَ المحلية الوكالات على تفرض الجديدة الوضعية ىذه 
 . فقط الجماعية التجهيزات لإقامة بزصيصها ينبغي التي لاحتياطاتها

 
 الانتقالية الإجراءات: 

 الأمر  إطار في بست التي بكل العمليات التكفل كيفيات شروط ضبطت العقاري التوجيو قانون من 85   الدادة
 وىذا غاية تصفيتها نهائيا . 26/74
 التجهيز عمليات لزيط داخل الواقعة الدبنية وغتَ الدبنية راضيالأ كل أن على واضحة وبصفة أيضا تنص كما 

 سكنية وبرامج أعمال مناطق أو  (ZI)  صناعية مناطق آو  (ZHUN)  جديدة حضرية مناطق شكل في والتهيئة
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 قانونا عليها موافق مداولات موضوع الحالات حسب وكانت العقاري التوجيو قانون صدور قبل انطلقت أخرى وبذهيزات
 للتنظيم للتسيتَ المحلية الوكالة إلى البلدية طرف من القانون بقوة الأراضي ىذه برول ثم بذزئة، أو البناء رخص موضوع أو

 التي للمخططات طبقا فيها الشروع تم التي العمليات متابعة إمكانية اجل من وذلك تسيتَىا تضمن التي الحضريتُ العقاريتُ
 . إعدادىا تم
 لذذا الدالية الكيفيات أن حيث ، الدعتٍ البلدي الشعبي للمجلس عادية مداولة بواسطة يكون راضيالأ برويل بدا ان 

 والتقنية الإدارية الوثائق بجميع مرفقا ، العقارية والوكالة البلدية بتُ للعلاقة الدنظم الشروط دفتً بواسطة بردد النقل
 مصاريف الأرض مستعمل أو الدستفيد ،ويتحمل يالأراض ىذه اكتساب بواسطتها يتم التي بالعمليات الخاصة

 .المحتملة التعويضات فيها بدا تهيئتها من النابذة العمليات
 ولا متقدمة حالة وفي ، عالية تكلفة وأشغال دراسات موضوع كانت ما غالبا إليها الدشار العمليات بان الإشارة وبذدر
 . الصازىا عن خرالتأ أو متابعتها عدم أو عنها التًاجع بالتالي يدكن
 يحول أن يدكن لا الدعدة للمخططات الدخصصة العمليات ىذه لزيط ضمن الددرجة الأراضي فان لذلك إضافة 

 الحضرية الدناطق داخل الدوجودة السكنات ، التجهيزات ، الجماعية للسكنات بالنسبة الشأن ىو كما كقاعدة استعمالذا
 . والنشاطات الصناعية الدناطق داخل الدوجودة والدنشآت للهياكل وبالنسبة للسكن الجديدة
 والتي التعمتَ عمليات لسططات خارج توجد والتي العمرانية الدخططات داخل الددرجة الأخرى الأراضي وأختَا فان 

 ملاكها تصرف برت تبقى العقاري، قانون التوجيو صدور تاريخ قبل العقارية الاحتياطات في قانوني إدماج لزل تكن لم
 .1وقانون الاملاك الوطنية 75/58الددني  العقاري التوجيو قانون لإحكام وبزضع يتُالشرع
 

 :1990ديسمبر  10المؤرخ في  90/30الوطنية  الأملاك قانون . ب
 َنظامها كذا و الخاصة ملاكالا و العمومية الاملاك ضمن الوطنية، الاملاك تصنيف يحدد ىذا القانون معايت 
 تكوين و بتعريف الأمر تعلق سواء الوطنية الأملاك لقوام بتعريف يقوم كما ايتها،بض و عليها افظةالمح تدابتَ و العام القانوني
 الأملاك لدكونات التفصيلي التطرق إلى بالإضافة البلدية و الولاية و للدولة التابعة الخاصة الأملاك و العمومية، الأملاك
 الوطنية، العمومية الأملاك بضاية و استغلال و استعمال على الدطبقة القواعد القانون ىذا يكرس كما الخاصة، و العمومية

 بالإضافة الدعنية، الوزارية للدوائر التابعة التقنية الدصالح طرف من مضمونة العمومية الوطنية الأملاك تسيتَ و إدارة أن كما
 القواعد يحدد كما الوطنية، للأملاك لتابعةا الدمتلكات استعمال و تسيتَ على الدطبقة العامة القواعد بردد أحكام وضع إلى

 العمومية، الذيئات و الدصالح طرف من العقارية الأملاك استئجار و شراء في الدتمثلة و العقارية الدعاملات كل على الدطبقة
 .2البيع ختاما و الإجباري التحصيل التأجتَ، التنازل، القسمة، التبادل،
 

                                                 
 35ص  -مرجع سابق  -اسيا ليفة  1
 . 52الجريدة الرسمية رقم  - 1990ديسمبر  10- الصادر 90/30قانون الأملاك الوطنية 2 
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 العقار على تأثيره: 
 .الإدارة و بالتسيتَ خاصة لقواعد خاضعة الوطتٍ الدفاع لوزارة الدخصصة العقارات و الدنقولة ملاكالأ لجميع جرد -
 للأملاك التابعة بالدمتلكات تتعلق أحكام أو التسيتَ عقود لالصاز الدؤىلة الإدارية السلطات اختصاصات برديد -

 .عليو مدعى و مدعيا القضاء أمام بالدثول الوطنية
 الوطتٍ الأملاك مداخيل و العائدات برصيل ضمان إلى ترمي خاصة تنفيذية لطرق الإدارة ارسةلش على التأكيد -

 .للدولة التابعة
 .الددين لشتلكات على رىون و امتيازات العمومية الخزينة إعطاء -
  .الوطنية للأملاك التابعة الدمتلكات استعمال رقابة حق تكريس -

 .الوطنية الأملاك إليها بزضع التي الإجراءات و القواعد لرموع لةشام بصفة يبتُ القانون فهذا الأختَ في و
 

 : بالأوقافالمتعلق  1991-04-27مؤرخ في  91/18قانون  . ت
 دةاالد ليوع نصت كما بضايتها و حفظها، و تسيتَىا و الوقفية الأملاك لتنظيم العامة القواعد القانون ىذا يحدد 

 عن العتُ حبس ىو الوقف و الإسلامية الشريعة أحكام إلى يرجع الوقف فالدلك .أعلاه الدذكور القانون من الأولى
 التزام عقد أنو على الوقف يعرف كما الختَ، و البر وجوه من وجو على أو الفقراء، على بالدنع التصدق و التملك

 لشخصيةبا يتمتع و الاعتباريتُ لا و الطبيعيتُ للأشخاص ملكا ليس الوقف و منفردة، إرادة عن صادر تبرع
 .وتنفيذه الوقف إدارة احتًام على الدولة تسهر و الدعنوية

 خاص و عام نوعان أنو على الوقف يعرف كما. 
 الجهة إلى يؤول ثم معينتُ أشخاص على وث  والانا الذكور من عقبو على الواقف يحسبو ما وىو : الخاص الوقف

 .عليهم الدوقوف انقطاع بعد الواقف يعينها التي
 :قسمان وىو الختَات سبل في للمساهمة ريعو ويخصص إنشائو وقت من ختَية جهات على حبس ما: مالعا الوقف

 .استنفذ إذا إلا الختَ وجوه من غتَه على صرفو يصح فلا لريعو معتُ مصرف يحدد قسم -
 مالعل نشر في ويصرف ، للجهة لزدد غتَ عاما وقفا فيسمى الواقف أراده الذي الختَ وجو فيو يعرف لا قسم -

 . الختَات سبل وفي فيو البحث وتشجيع
 
 أنها على العامة الأوقاف وتعرف: 

 .الدينية الشعائر فيها تقام التي الأماكن -
 .عنها بعيدة أو بها متصلة كانت سواء الأماكن لذذه التابعة العقارات بصيع -
 . الدينية والدؤسسات الجمعيات على الدوقوفة والعقارات الأموال بصيع -
 . المحاكم لدى والدسجلة وفقا الدعمولة قاريةالع الأملاك  -
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 .العقار فيها يقع التي الدنطقة وسكان أشخاص شهادات أو رسمية وثائق على بناءا تدريجيا تظهر التي الأملاك  -
 . وقف أنها عليها ومتعارف عليها الدوقوف ولا واقفها يعرف ولم العامة الأوقاف إلى آلت التي الأملاك كل -
 . وقفا الدعلومة او الدوقوفة اراتوالعق الأملاك  -

 : اىم ما جاء فيو 
 ىي 09 الدادة حسب الوقف أركان على الثاني الفصل ينص: 

 .صحيحا وقفو يكون كي الواقف في ويشتًط " عليو والدوقوف الوقف، لزل الواقف،"
 .مطلقا ملكا وقفها الدراد لعتُ مالكا يكون أن -
 الوقف عقد في الواردة الشروط بعض وىي. دين وا لسلفو عليو لزجور غتَ لوما في تصرفو يصح لشن الواقف يكون أن -
 كان إذا وقفو في الواقف الشروط من شرط أي يلغي أن للقاضي يجوز كما الوقف انعقاد حتُ ذلك لنفسو اشتًط إذا

 .الوقف حكم لدقتضى منافيا
 كما ، المجنون ووقف الصبي وقف يصح لا كما ، بزمن لزددا كان إذا الوقف يبطل انو على القانون ينص كما 

 السابع الفصل وفي ، أملاكو بصيع سيستغرق الدين وكان الدوت مرض في الواقف وقف إبطال طلب للدائنتُ يحق
 : منها لستلفة بأحكام جاء والأختَ

 الثورة الدتضمن  71/73 الأمر لأحكام طبقا 36 الدادة أحكام إطار في ألشت التي الوقفية الأملاك استًجاع  -
 .الزراعية

 الدكلفة الوطنية السلطة أو عليها الدوقوف الجهة برل 90/25 القانون من 81 الدادة أحكام تطبيق عند    -
  .الأصلي الدالك لزل بالأوقاف

 .العقاري بالسجل الدكلفة الدصالح لدى بعقد الوقف يفيد أن الواقف على يجب  -
 

المنفعة  اجل من الملكية بنزع المتعلقة قواعدلل المحدد 1991-04-27المؤرخ في  91/11قانون  . ث
 العمومية :

 القبلي التعويض وكيفيات بها الدتعلقة والإجراءات تنفيذه وشروط العمومية الدنفعة اجل من الدلكية نزع القانون ىذا يحدد
 . والدنصف العادل

 اىم ما جاء فيو :
  حقوق أو أملاك لاكتساب استثنائية ،طريقة موميةالع الدنفعة اجل من الدلكية نزع يعد" :  هاجاء في3الدادة 
مثل  ، نظامية إجراءات تطبيق عن نابذة العمليات تنفيذ جاء إذا لشكنا الدلكية نزع يكون لا ذلك وزيادة على ، عقارية
 "عمومية منفعة ذات كبرى وأعمال ومنشآت بصاعية بذهيزات بإنشاء تتعلق  والتخطيط العمرانية والتهيئة التعمتَ
 مايلي يشمل لأجراء العمومية الدنفعة اجل من عقارية عينية حقوق أو عقارات ملكية نزع يخضع : 
 . العمومية بالدنفعة التصريح -
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 منهم تنتزع الذين الحقوق واصحاب الدالكتُ ىوية وتعريف نزعها الدطلوب العقارية والحقوق للأملاك كامل برديد -
 . الدلكية ىذه

 . نزعها الدطلوب لحقوقوا الأملاك تقييم عن تقرير -
 .  نزعها الدطلوب والحقوق الأملاك عن التنازل بقابلية إداري قرار -
 بالدنفعة والإعلان التصريح ثم التحقيق فتح وقرار بالتحقيقات القيام:  " العمومية بالدنفعة التصريح" الثاني الفصل 

 .العمومية
 الدعنيتُ الحقوق وأصحاب الدالكتُ وىوية ملكيتها نزع بالدطلو  العقارية والحقوق الأملاك برديد " الثالث الفصل 

" 
 الوطنية الأملاك إدارة مصالح تعد ." ملكيتها نزع الدطلوب العقارية والحقوق الأملاك تقييم تقدير " الفصل الرابع 
 . العمومية نفعةبالد لتصريح رارق على يشتمل ملف بواسطة ملكيتها نزع الدطلوب العقارية والحقوق للأملاك تقييما تقريرا

 فاتو وما ضرر من لحقو ما كل يغطي بحيث منصفا عادلا الدلكية نزع عن التعويض مبلغ يكون أن يجب انو كما -
 الاستيلاء يطلب ان للمالك يدكن العقار من جزءا إلا لايعتٍ الدلكية نزع كان وإذا. الدلكية نزع بسبب كسب من
 . الدستعمل غتَ الباقي الجزء ىعل

  بذاوز ويعد باطلا يكون القانون ىذا حددىا التي والشروط الحالات خارج يتم الدلكية نزع كان إذا تَالأخ وفي -
 .بو الدعمول التشريع عليها ينص التي العقوبات عن فضلا القضاء طريق عن المحدد التعويض عنو يتًتب

 
 الجديدة : المدن إنشاء المتعلق بشروط 02/08قانون رقم  . ج

 برديد مع فيها تدرج التي الوطنية والسياسة وتهيئتها الجديدة الددن إنشاء شروط وبرديد تعريف إلى القانون ىذا يهدف
 .1وموقعها وظائفها

 ر:العقا على تأثيره 
 القانونية الطبيعة لايطرح لشا أوكلو منو جزء تكوين الدولة تتولى لذا وعاء تتخذه التي الجديدة الددن عقارات كل -

 . اريعالدش الصاز في للأراضي
 الدختلفة والدنشآت البرامج وإبسام التهيئات الصاز بعد إلا الدكتسبة العقارات عن التنازل الجديدة الددينة لذيئة لايجوز -

 . الفعلي الاستعمال قيد ووضعها
 ةتهيئ لسطط إطار في معرفة خاصة مشاريع الصاز في يشاركوا أن الجديدة الددينة لزيط داخل الواقعة العقارات لدالكي -

 .الجديدة الددينة
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الخاصة  للأملاك التابعة الأراضي على الامتياز منح وكيفيات شروط يحدد 09/152مرسوم تنفيذي  . ح
 : استثمارية مشاريع لإنجاز والموجهة للدولة

 في المحددة الأغراض غتَ أخرى لأغراض استثمارية مشاريع لالصاز الدوجهة الأراضي قطع بعض استعمال وجهة لتغيتَ نظرا
 .العقارات ىذه على للحفاظ الدرسوم ىذا ،صدر الشروط دفتً

 ىدفو :
 للأملاك التابعة الأراضي على ، بالتًاضي أو المحدد أو الدفتوح العلتٍ ،بالدزاد الامتياز منح وكيفيات شروط برديد -

 العام للقانون خاضعتُ الدعنويتُ أو الطبيعيتُ الأشخاص لفائدة استثمارية مشاريع لالصاز الدوجهة أو للدولة الخاصة
 . الخاص أو

 ولا سنة 33 عن تقل الامتياز لا مدةحيث  الامتياز منح من بالاستفادة الدعنية الاستثمارية الدشاريع تعريف -
 .1سنة 99 تتجاوز

 
 

 خلاصة الفصل :
ياسية و اقتصادية تسعى جاىدة لتحقيق رخاء شعبها و ىذا بانتهاجها نظم س لة الجزائرية على غرار كل الدولالدو        

 تضمن لذا برقيق أىدافها الدسطرة وفق تطلعات شعبها .
و  باستغلالذاو من أىم قواعد بناء الدولة ىو مدى سيطرتها على لشتلكاتها التي تعتبر الدصدر الأساسي لإيراداتها و ىذا      

الجزائر أصبح من الضروري على الدولة  لاستقلا، حيث أن ىذه الإيرادات تنفق لإشباع رغبات الأفراد ، فغداة استثمارىا
 التحكم في ىذه الأملاك العقارية و إصدار نصوص تشريعية تبتُ طرق تكوينها و استعمالذا و تسيتَىا.

 

                                                 
 .27الجريدة الرسمية رقم  -يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز على الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة والدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية- 2009ماي  02در في الصا – 152  /09مرسوم تنفيذي 1
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 تمهيد  
للتحكم بديداف العقار تطلب من الحكومة الجزائرية كضع سياسة عقارية لزكمة لتحقيق الأىداؼ الدرجوة، ك من           

ىو إتباعها أسلوب التًقية العقارية، كما منحت الجماعات المحلية حق نزع الدلكية، ك حق  أىم السياسة العقارية الدنتهجة
في السوؽ العقارية بهدؼ برقيق الدنفعة العامة، كما أصدرت قوانتُ تقضي بإنشاء مؤسسات ك ىيئات  لاستعمالذاالشفعة 

ات الخاصة بالدكلة كالولاية ك البلدية ك متدخلتُ للتدخل في تسيتَ العقار التي تتوزع من متدخلتُ عموميتُ لتسيتَ العقار 
 خواص من تعاكنيات عقارية ك ككالات عقارية.

الدتعلق بتحديد الأملاؾ  30 -90من خلاؿ النصوص التشريعية التي صدرت بالجزائر ك الدتضمنة القانوف رقم           
اء، الاستفادة من الذبات ك الوصاية، أيلولة ملكية العقارية ك توضيح طرؽ تسيتَىا ك نذكر منها الطرؽ الرضائية كالشر 

التًكات الشاغرة لصالح الدكلة ك الجماعات المحلية ك استًجاع حقوقها من الأملاؾ الدشاعة بينها ك بتُ الأفراد، ىذا فيما 
 . لؼص الطرؽ العادية لاكتساب الأملاؾ العقارية التابعة للدكلة

، ثم التعريف بسياسة تسيتَ العقار سة العمرانية الدنتهجة في الجزائر ك علاقتها بالعقار كفي ىذا الفصل سنتطرؽ الى السيا    
 كلطتم بالوسائل الفاعلة في تسيتَ العقار كعلاقتها بالتنمية الدستدامة .  كاىم الدتدخلتُ في تسيتَه 
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 انية في الجزائر :ر السياسة العم لا:او    
 تطور السياسة العمرانية في الجزائر : -1

تعاقب لستلف الحكومات التي حاكلت منذ الاستقلاؿ  ئة ك التعمتَ بعدة مراحل على طوؿتهيالمرت سياسات       
التحكم في قواعد البناء ك التوسع العمراني الا انهها كاجهت عدة عقبات كالتخلف الاقتصادم ك النزكح الريفي ك النمو 

انتشار التعمتَ العشوائي في معظم ك كذا عدـ فعالية القوانتُ التي طبقت في ىذا المجاؿ الذم ادل الى الدفرط  الدلؽغرافي
 حيث تطورت على طوؿ اربع مراحل منذ العهد العثماني كما زالت في تطور.، زائرية الجدف الد

  العهد العثماني :في - أ

 كإدارتها دفالد لإنشاء التفصيلية كالدتطلبات يتناسب عمراني رافقها تشريع بسدف كاسعة حركة العثمانية الدكلة شهدت      
 الدادية الدآثر ألعيتو في ما يوازم كالدعمارية العمرانية بالتشريعات الدرتبط الإرث من كرائهم خلف العثمانيوف ،حيث الحضرية

 .العثمانيوف حكمها التي الإسلامية البقاع شتى في ذلك على شاىدة مازالت التي الدعمارية كالشواىد
 ما كتبو ،كمنها العثمانية السلطانية الأكامر إلى اغلبها يعود كالتي العمرانية بالتشريعات الدتعلقة الوثائق مئات نشرت فقد

 ضمن كإرسائها التقنتُ حد إلى التشريعات ىذه بلوغ عدـ من الرغم كعلى.  1922 البلدية الأمور عن نورم عصماف
 العمراني كالنشاط الددف بتنظيم تعتٍ كالتي الدعاصرة العمراني التخطيط قوانتُ غرار ،على رسمية عمرانية تشريعية منظومة
 مسائل لدناقشة السليمة العلمية الطريقة يكشف المجاؿ بهذا الدرتبطة العثمانية الدخطوطات لزتول في التدقيق أف ،إلا الحضرم
 .التفصيلية العمراني التخطيط مسائل بأدؽ كانتهاء الددف إنشاء من ابتداء مستوياتها بدختلف العمراني النشاط

 
 ىذه ،كمن الدعاصرة كالعمرانية التخطيطية بالقضايا ارتباطها مدل يعرؼ ،أف كالوثائق الدخطوطات ىذه على للمطلع كلؽكن
 : لػمل ماكاف الوثائق

 .كالدضلات كالأجنحة كالبركزات ،كالارتدادات للأبنية الدسموحة الارتفاعات بتحديد الدتعلقة كىي: الدباني لشيزات-
 . الدستعملة كالدعايتَ البناء كمواد البناء أسلوب -
 .كالدتابعة البناء أعماؿ إجراءات-
 .كتنظيفها كالأرصفة العامة كالأماكن الشوارع تبليط -
 .الدسلمتُ لغتَ الأراضي قطع بيع -
 .الدسلمتُ كغبر للمسلمتُ الأحياء تصنيف مسالة -
 .الدستعملة الدياه تصريف ،كمسائل الشرب مياه توريد مسائل على كتشتمل :الدياه مسائل -
 .1الذجرة ،كمنع السكنية الأحياء ،كامن للعزاب سكن مناطق كتخصيص: الأمن مسائل -

                                                 
 93ص  2010الدتحدة   العربية الامارات دبي امارة - الاقتصاد كآلية لظوذجا دبي ،امارة العمرانية التنمية بعملية النهوض في التخطيطية التشريعات كدكر الحضرم التخطيط- قديد حميداف لزمود 1
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 :الاستعمار فتًة أثناء - ب

 على عمل الذم الفرنسي، الاستعمار دخوؿ مع إلا الجزائر في يبدأ لم كقانوف كسياسة التعمتَ عن الحديث إف    
 .بالجزائر كالإسكاف التعمتَ لراؿ في الاستعمار كأىداؼ توجهات لبلورة ترمي كانت التي القوانتُ من سلسلة استصدار

 توسيع اجل من الداخلية أك الساحلية منها سواء الجزائرية الددف لدختلف عمرانية لسططات كضعت الفرنسية الإدارة لصد إذ
 بإنشاء ،كذلك الأىالي تأكم كانت التي التقليدية الجزائرية الددف جانب إلى لزضة غربية مقاييس حسب العمراني نسيجها

 .الأساسية كالذياكل الإدارية بالدرافق كبذهيزىا الأكركبيتُ لإقامة الددف بهذه جديدة أحياء
 

 : 1989الى  1962من  مرحلة -ج
 كبتَ عدد كعودة التحريرية الثورة إباف الدهدمة القرل بناء إمكانية عدـ من الدشاكل العديد ظهرت  الاستقلاؿ بعد       

 القرية من الذجرة نسبة ارتفاع ،بسبب بالجزائر التمدف ظاىرة كتزايد الدلؽوغرافي النمو سرعة ك الوطن أرض إلى الجزائريتُ من
 .الأساسية كالتجهيزات العمومية كالخدمات السكن إلى الحاجة تزايد عنو ترتب ،لشا الددينة لضو
 ما كاقع يطرحها التي الإشكالات لدعالجة الحلوؿ لإلغاد التدخل اجل من للدكلة دافعا العقار على الطلب ازدياد كاف كإذا
 ما باستثناء ، الفرنسية كالدراسيم بالقوانتُ بالعمل الجزائر اكتفاء ىو الدرحلة ىذه بخصوص يسجل ما ،فاف الاستقلاؿ بعد

 الصادر الفرنسي بالدرسوـ العمل في الاستمرار تم بذلك ك العنصرم، التّمييز قواعد يشمل أك الوطنية السيادة مع يتعارض
 التجزئة كرخصة البناء برخصة الدتعلّق 1975/09/26 في لدؤرخّا 75-67 الأمر صدكر غاية إلى 1958/12/31 في

 من حاكؿ القانونية النصوص من لرموعة صدرت كبعدىا المجاؿ ىذا في الجزائرية الدكلة عن يصدر تشريعي نص أكّؿ كىو
 كالبناء الضخم العمراني كالتوسّع الكبتَ الدلؽغرافي النمو ظاىرة أماـ بالبناء الدتعلقة الدسائل كعلاج التدّخل الدشرعّ خلالذا

 .الفوضوم
 : 1990 بعد الدرحلة - د

 بدخولذا جوىرية، كاجتماعية كاقتصادية سياسية برولات الجزائر شهدت الإصلاحات ظلّ  كفي التّسعينات بدايةمع        
 في الدركزم النمط عن التخلي كبالتالي العالدي، الاقتصاد على كالانفتاح السياسية كالتعددية السوؽ كاقتصاد اللبرالي النظاـ

 في لدؤرّختُا 90/09 البلدية ك 90/08 الولاية قانوف بصدكر بذسّد كعميقا كبتَا بروّلا التعمتَ سياسة فعرفت التخطيط،
 صدكر ك ، الرقّابة لضماف إدارية كهيئات المجاؿ ىذا في تدخلهما لراؿ ك الصلاحيات حدّدا كاللذاف 1990/04/07

 ككضع طبيعتها حيث من الأراضي صنف الّذم العقارم، بالتوجيو الدتعلّق 1990/11/18 في الدؤرخّ 90-25 قانوف
 كالدراسيم كالتعمتَ بالتهيئة الدتعلّق 90/29  القانوف يليو ثم الحضارم  العقار في للتّحكم العاـ الإطار تنظم الّتي الأحكاـ
 قواعد بوضع التعمتَ قواعد يضبط جديد توجّو لتطبيق كحاسمة فعلية جديدة لدرحلة بداية يعدّ  كالّذم لو الدطبقة التنفيذية
 .كالتّعمتَ التهيئة أدكات كتقنتُ بالرقابة الدتعلّقة تلك سيما كلا للرقابة كآليات
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 السياسة تطبيق في الاستمرار دكف حالت كبتَة تعقيدات أفرزت البلاد عاشتها التي كالأكضاع الحادة الأمنية الأزمة أف غتَ
 . تتأخر البعدية كبالرقابة بالددينة الدتعلقة لاسيما الذامة القوانتُ بعض جعل لشا ، الجديدة العمرانية

 
 بالعقار: التهيئة و التعمير  ادوات علاقة :ثانيا
 استعماؿ برديد كفي الحضرم على العقار التأثتَ في تصاميمها خلاؿ دكرا ىاما من كالتعمتَ التهيئة تلعب ادكات     

 الاىتماـ بالغ تعتَ بالتعمتَ الدتعلقة التشريعية فالنصوص ، قصول العية التعمتَ كثائق على يضفي لشا بلدية لكل الاراضي
 ادكات علاقة توضيح ،كلؽكن العالقة العقارية الدشاكل لتصفية فعالة كسيلة التعمتَ ادكات تعتبر انها ،حتى العقارية لةأللمس

 :في مايلي بالعقار التعمتَ
 العقارات كتقسيم كالبناء التجزئة عمليات كمراقبة تنظيم. 
 الدتجددة المجتمع حاجيات يساير متكامل نسيج خلق اجل من الارض استعماؿ عمليات كمراقبة تنظيم. 
 الخواص لعقارات العقارية القيمة معرفة. 
 للعقارات الدستقبلية الاستعمالات معرفة . 
 العمرانية كالجمالية الحضرم التنظيم . 
 العمومية كالتجهيزات الدرافق لإحداث التخطيط . 
 الاثرم العقار على الحفاظ في الدسالعة . 
 لدديرية كمعيار كللخبراء العقاريتُ الدكلة لأملاؾ بالنسبة )الدبنية كغتَ الدبنية (العقارات لتقييم كسلم معيار ىي 

 . العقار على الضريبة فرض في الضرائب
 التجارية الوثيقة القيمة بردد أف إمكانية في النظر : العقارية الدضاربة من للحد كسيلة التعمتَ كثائق تكوف أف 

 توجيو بذلك لؽكن كموازية حيث خاصة دراسة خلاؿ من كذلك قصول كقيمة دنيا قيمة بتحديد للأراضي
 .كافي كعاء عقارم كتوفتَ العقارية الدضاربة كمنع أخرل دكف أراضي لضو التعمتَ

 
 ثالثا : سياسة تسيير العقار في الجزائر :

للتحكم بديداف العقار قامت الحكومة الجزائرية بوضع سياسة عقارية لزكمة لتحقيق الأىداؼ الدرجوة ك قد تم ذلك      
في السوؽ العقارية  لاستعمالذابإتباعها أسلوب التًقية العقارية، كما منحت الجماعات المحلية حق نزع الدلكية ك حق الشفعة 

 درت قوانتُ تقضي بإنشاء مؤسسات ك ىيئات للتدخل في تسيتَ العقار.  بهدؼ برقيق الدنفعة العامة، كما أص
 تعريف السياسة العقارية: -1

لرموعة من القوانتُ ك الأنظمة الدسطرة ك الدوضوعة من طرؼ الدكلة لتوضيح طرؽ تسيتَ العقار ك لستلف  ىي     
الدؤسسات ك الذيئات الدختصة في تسيتَىا ك ىي الطريقة الدتبعة لتحديد التبادلات العقارية ك حقوؽ الدمتلكات الخاصة ك 
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أساسي لسياسة حضرية منتظمة ك فعالة إذ أف برقق ىذه الأختَة السياسة العقارية ىي شرط ف .العامة، ك كيفية تنظيمها
ك كل ما يتعلق بها بهدؼ برقيق ك  استغلالذايتطلب من الدكلة ك الجماعات المحلية التحكم بالأراضي ك ملكيتها ك طرؽ 

 تسيتَ العقار.معايتَ التهيئة العمرانية ك برقيق الدنفعة العامة، ك قد اتبعت أسلوب التًقية العقارية ل احتًاـ
 أهـــدافــهــــــا: -2

 ىناؾ ىدفاف أساسياف للسياسة العقارية:     
 للقيم العقارية الدرتبطة بوجود السوؽ. الارتفاعتبطئ  -
 على الددل الطويل ك ذلك من خلاؿ منحها حق نزع الدلكية ك حق الشفعة. بالاحتياطاتبسد الجماعات المحلية  -
 

 المجال الحضري:أثر السياسة العقارية على -3
لتمكتُ البلديات من توقيع لستلف برالرها ك تكوين حافظتها  1974فيفرم  20الدؤرخ في  74/26ر صدر الأم     

 عنو عدة نتائج سلبية على المجاؿ الحضرم: نتجالعقارية غتَ أف تطبيق ىذا الأمر 
 تبذير الأراضي الفلاحية ك الحضرية.  -
 عمتَ.بزفيض قيمة الأراضي القابلة للت  -
 إنشاء الدساكن الدؤقتة ك القصديرية ك الدشوىة للمنظر الحضرم .  -
أماـ ىذه الوضعية كجد الدشرع نفسو ملزما بإلغاء الأمر ك برديد سياسة جديدة متمثلة في إصدار قانوف التوجيو      

الوطتٍ بصفة عامة، ك مراقبة  للاقتصادالذم لػدد الإصلاحات الكلية  1990نوفمبر  18الدؤرخ في  90/25العقارم 
 جديدة لدسألة العقار فيما لؼص كيفيات تدخل الدكلة، الجماعات المحلية ك الدلاؾ الخواص .

 : المتدخلين في تسيير العقار بالجزائر : رابعا
 : العموميون المتدخلون  -1

 : الدولة أملاك مديرية - أ

 سنة كبرديدا الجزائر دخولو إباف الفرنسي الدستعمر أنشاىا التي الأكلى الدصالح من الدكلة أملاؾ مديرية تعتبر         
 تسيتَ في تلعبو الذم الألعية البالغ الدكر بهذا قائمة الدكلة أملاؾ مصالح تزاؿ لا يومنا إلى التاريخ ذلك كمن ـ، 1848

 الخبتَ بدكر تقوـ إذ كالخاصة العامة الدكلة أملاؾ على كالمحافظة بالحماية الدكلفة الذيئة أنها ،حيث الوطنية كالأملاؾ العقار
 الدكلة بستلكها التي كالدنقولة العقارية الدمتلكات كل بتقييم أفرادىا قياـ عند المحلية كجماعاتها الدكلة لفائدة كالدوثق

 .الأخرل العمومية كالمجموعات
 الدولة أملاك مديرية مهام: 

 ترمي بل عمومية نفقات تنفيذ أك للدكلة الدالية الجباية برصيل في صرحتن لا الدكلة أملاؾ إدارة كمهمة دكر إف       
 .الدكلة حقوؽ حماية تضمن التي الشركط ظل في العمومية الدمتلكات كتسيتَ إلى تنظيم كذلك
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 .الوطنية بالأملاؾ الدساس شانو من تصرؼ كل تفادم على السهر -
 .كالخاصة العمومية العقارية بالدلكية الدتعلقة للوثائق كالدوضوعية الشكلية الشركط مراقبة -

 
 العقاري : الحفظ مديرية - ب
 91/65 رقم التنفيذم الدرسوـ الدكلة بدوجب أملاؾ إدارة عن مستقلة كهيئة العقارم الحفظ مديرية أنشئت          
 بالعقار الدتعلقة العقود لرمل إشهار على تعمل .العقارم كالحفظ الدكلة لإدارة أملاؾ الخارجية الدصالح تنظيم كالدتضمن

 .الدكلة كمديرية أملاؾ البلديات كرؤساء الدوثقتُ قبل من المحررة
 العقاري الحفظ مديرية مهام: 

 .العقارية بالدلكية الدتعلقة العقود جميع إشهار -
 .شخص لكل العقارية الدلكية تثبيت -
 .لطالبيها العقارية الدعلومات إعطاء -
 .الدعلومات كتسليم إشهار عملية لكل مالية إيرادات برصيل -

 
 :الأراضي مسح مديرية - ت

 على للأراضي العاـ الدسح إلى ترمي التي التقنية العمليات بإلصاز مكلفة الدالية كزارة كصاية برت كطنية مديرية ىي          
 . الأراضي لدسح الوطنية الوكالة إنشاء الدتضمن 89/234 رقم الدرسوـ كفق كىذا الوطتٍ التًاب كامل
 .العقارم للملف الدادم الأساس كىو للعقارات الدادية الدساحة كتعريف بتحديد تسمح الأراضي مسح عملية

 مساح ك يكلف  .الدلكية حدكد كتعريف مالكيها عن كالبحث العقارية الدلكيات كل إحصاء ىي :الأراضي مسح 
 .القانونية للمهاـ بالنسبة للعقارات الطبيعي النطاؽ على بالتعرؼ الأراضي
 

 : البلدية - ث

 احتياجاتها تراجع بعد لكن ، العقار تنظم كمضبوطة خاصة قوانتُ الجزائرية الدكلة تضع لم ، الاستقلاؿ فتًة بعد          
 الاحتياطات قانوف الدتضمن 74/76 رقم برت امر صدر ، ما مدينة توسيع اك التنمية مشاريع إقامة نتيجة الأراضي من

 بالتحكم كذلك كالتعمتَ التهيئة لراؿ في للبلديات الدطلقة السلطة إعطاء على الأمر ىذا كاعتمد للبلديات العقارية
 .عمومية مشاريع لإقامة الأراضي من الاحتياجات لتلبية كىذا للبناء الصالحة الأراضي في كالتصرؼ

 لراؿ في الاختصاصات1986-09-20الدؤرخ  في   02رقم الوزارم كالدنشور  86/04الدرسوـ بدوجب نقل قدك 
 ألعية لاتقل أخرل مشاريع لتنفيذ للتفرغ المحلية العقارية الوكالة على البلدية ىيئة من البلديات لصالح العقارية الاحتياطات



السياسة العمرانية في الجزائر و الوسائل  الفصل الثاني

 القانونية الفاعلة في تسيير المجال الحضري
  

 
24 

 البلدية الدتضمن قانوف   90/08لقانوف كفقا كذلك البلدية صلاحيات كمن العقارية بالاحتياطات تتعلق التي تلك عن
 .كالتجهيز الأساسية كالذياكل كالتعمتَ التهيئة لراؿ في كذلك
 البلدية كعلى بها، الدعموؿ كالتنظيمات القوانتُ في عليها الدنصوص التعمتَ كسائل بكل التزكد البلدية على يتعتُ إذ      

 للشركط البناء عمليات لدطابقة الدائمة الدراقبة على تسهر كما استعمالذا كقواعد الأراضي بزصيصات احتًاـ من تتحقق أف
 . كالتنظيمات القوانتُ في المحددة

 
 :العقاري والتسيير الترقية ديوان - ج

 مكتب( الدتقاعد الدتعامل راختيا الدناسبة، الارضية لتوفتَ السعي ، الصازىا الواجب السكنات عدد برديد مهامو من    
 .كالبيع التسيتَ كضماف الدشركع تسليم سالفا، الواردة الدهاـ ،مراقبة)الالصاز كمؤسسة الدراسات،

 
 . الولائية العقارية الوكالة - ح

 ىيئات كجود الضركرم من كاف البلديات تشهده التي للتطور كنظرا البلدية عاتق على الدلقى للعبء نظرا       
 صدر الغرض كلذذا العقارية الاحتياطات لراؿ في الإلظائية برالرها تنفيذ على تساعدىا البلدية بجانب أخرل كمؤسسات

 "العقارم كالتسيتَ للتنظيم المحلية العقارية الوكالات" بإنشاء كالدتعلق 1986 -11-07في  86/04رقم  التنفيذم الدرسوـ
 

 :مهام الوكالة 
 بالعمليات القياـ عنها بعد لذم التنازؿ عليها كقع التي الأراضي الخواص أك العموميوف الدتعاملتُ تصرؼ برت تضع -

 .التنازؿ ىذا تسبق التي
 .المحلية الجماعات لحساب للتعمتَ الدخصصة العقارية كالحقوؽ العقارات جميع حيازة -
 .الجارم للتنظيم طبقا العقارم بالتنظيم الدتعلقة العمليات كتنفيذ ملكيتها بنقل تقوـ -
 عنها. التنازؿ أك لحسابها العقارية الحقوؽ أك العقارات حيازة لعمليات تبادر أف لؽكنها كما -

 
 :العقار وضبط الاستثمارات وترقية الموقع تحديد على المساعدة لجنة - خ

 07/120 رقم التنفيذم الدرسوـ بدوجب العقار كضبط الاستثمارات كترقية الدوقع برديد على الدساعدة لجنة أسست       
 .كستَىا اهكتشكيل تنظيمها الدتضمن

 القطاعات جميع تضم ك عنو لشثل أك الوالي العقار، كضبط الاستثمارات كترقية الدوقع برديد على الدساعدة لجنة يرأس
  .الدعنية
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 مهام اللجنة: 
 .الولاية مستول على العقارم العرض حوؿ معلومات بنك إنشاء -
 .الاستثمارية مشاريعهم لإقامة الدناسبة الأراضي تعيتُ في الدستثمرين مساعدة -
 .العقلاني كاستعمالو للاستثمار الدوجو العقار ضبط في الدسالعة  -
 .المحلية العقارية السوؽ ستَ شركط تقييم -
 .جديدة نشاطات مناطق أك صناعية مناطق إنشاء اقتًاح -
 .كتقييمها الاستثمارية الدشاريع إلصاز ك إقامة متابعة ضماف   -
 

 العقاري: والضبط للوساطة الوطنية الوكالة - د

 أنشئت ، كقد الوطن كلايات عبر إقليمية فركع لذا كبذارية صناعية عمومية مؤسسة طابع ذات ككالة كىي          
 كالوساطة كالتًقية  تسيتَ مهمة إليها أسندت . 2007-04-23في  119/ 07رقم  التنفيذم للمرسوـ طبقا

 . العمومي الاقتصادم العقار حافظة مكونات كل على العقارم كالضبط
 مهام الوكالة: 

 .الاستثمار ترقية إطار في تثمينها بهدؼ كترقيتها العقارية حافظتها تسيتَ -
 حوؿ لزليا الدختصة الدقررة للهيئة الدعلومات كتقديم العمومي الاقتصادم العقار لؼص فيما لدلاحظةا -

 .كآفاقو العقارية السوؽ كتوجهات العقارم كالطلب العرض
 .للاستثمار الدوجهة الحرة العقارية السوؽ إبراز -
 لدل ترقيتها كتتولى الاقتصادم الطابع ذات العقارية كالوفرة العقارية الأصوؿ حوؿ الدعلومات نشر -

 .الدستثمرين
 الطابع ذات العقارية كالأكعية العقارية الأصوؿ حوؿ الوطتٍ العرض لغمع معلومات بنك كضع -

 . القانونية طبيعتها كانت مهما الاقتصادم
 كالاتفاقيات العقود كإبراـ بنشاطها الدتصلة التجارية أك الدالية أك العقارية أك الدنقولة العمليات بكل القياـ -

 .بها الدتصلة
 .بنشاطها كالدرتبطة الدماثلة كالدنظمات الدؤسسات مع الدبادلات تطوير -
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 المتدخلون الخواص : -2
  :العقارية التعاونيات - أ

 شركة أنها على ، يعرفها كالتي العقارية التعاكنياتالدتضمن تنظيم  1976-10-23في  76/92 الأمر بدوجب ظهرت   
 التشريع بدوجب عليها الدنصوص الشركط ضمن أعضائها لفائدة كعائلية شخصية مساكن الصاز الرئيسي ىدفها مدنية
 . الدلكية باقتناء الدتعلق

 لػدد الذم المجلس عليو كيصادؽ الدؤسسوف لػضره توثيقي بعقد ، أساسي قانوف إصدار كفق قاريةعال التعاكنيات تتأسس
 اسم تعاكنية كلكل ، البيع كشركط كالواجباتالحقوؽ  ، كالانسحاب الالطراط ككيفيات أعضاء كلذا رئيس يرأسها ، مهامها

 . أساسي كقانوف مقر ، اعتماد ك
 العقاريون : الوكلاء - ب

صنف  حسب فوائد نسب ذلك مقابل تتلقى ، ككراء بيع من العقارية الدعاملات لستلف في الوسيط دكر تلعب كىي     
 منها تستفيد التي الأتعاب قيمة لتعيتُ جدكلا العقارية للوكالات الوطتٍ الابراد كضع الجزائر كفي ، المحدد الدبلغ ، الدعاملة

 .الوكالات
  :فالعقاريو المرقون - ت

 الحاجات حسب تكيف التي العقارية التًقية كتتمثل 04/03/1986في  86/07 القانوف بدوجب ظهرت     
 على ثانوية بصفة كتشتمل ، أساسا السكن في تستعمل لرموعات أك عمارات بناء ،في السكن لراؿ في الاجتماعية

 الحضرية الأنسجة ضمن كاقعة أك مهيأة غتَأك  مهياة  مقتناة أك خاصة أراضي على تقاـ كبذارم مهتٍ طابع ذات لزلات
 .كالتجديد الذيكلة إعادة إطار في الدوجودة

 : المواطن - ث

 انو أك التجزئة كرخصة التقسيم كشهادة العقارية الدلكية على بها يقوـ التي العقارية العمليات خلاؿ من كذلك       
 .الددف داخل أك حوؿ اللاشرعي السكن من كاسعة مناطق تشكيل في الدساىم

 :التوثيق مكاتب - ج

 العقارية، بالمحافظاتكإشهارىا  كتسجيلها برريرىا كيتم أنواعها بدختلف العقود يتلقوف الذين موثقتُ عليها يشرؼ كالتي
 .الغتَ على حجة تكوف حتى الرسمية الصبغة لإعطائها كذلك
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 الوسائل القانونية الفاعلة في تسيير استهلاك المجال :: خامسا
 عدة كسائل قانونية من شانها تسيتَ العقار ك تنظيم استهلاؾ المجاؿ :كضع الدشرع الجزائرم 

I. : أدوات التهيئة العمرانية 

لقد اعتمدت الجزائر منذ الاستقلاؿ على عدة كسائل لتنظيم لرالذا العمراني ، تعرؼ بوسائل أك أدكات التهيئة       
كالتعمتَ بالإضافة إلى الدصالح المحلية التي لذا علاقة مباشرة بالتهيئة كتستَ المجاؿ الحضرم أك العمراني ، كمديرية العمراف 

 الأملاؾ العمومية كالمجالس البلدية . كالإدارات كالجماعات المحلية كمصلحة
 

 (:P.U.Dالمخطط العمراني الموجه ) -1

كضع ىذا الدخطط من أجل الددف الكبرل كالدتوسطة، حيث لػدد لزيط ىذه الددف، كلػدد استخداـ الأرض         
اء كبذهيزات مستقبلا حسب الاحتياجات الضركرية للتجمع السكاني من سكن كمرافق كىياكل أساسية ، مساحات خضر 

 18ىذا الدخطط ىو مدة إعداده الطويلة التي حددت بػ  ـ كما لؽيز1975كمنشآت اقتصادية ، بدأ تطبيقو فعليا سنة 
ىذا الدخطط أداة  قانونية تنظم استخداـ المجاؿ داخل النسيج العمراني ، إذ يصبح لك يعتبر ذك شهر إلى ثلاث سنوات، ك
 .1ـ 1990مل بهذا الدخطط إلى غاية الدصادقة عليو من طرؼ الوزارة الوصية، استمر العبدثابة قانوف عمراني بدجرد 

 
 

 :( P.U.P)المخطط العمراني المؤقت   -2

يشبو الدخطط العمراني الدوجو من حيث الأىداؼ كأبعاد التهيئة العمرانية، غتَ أنو خاص بالدراكز الحضرية  كىو
يتمثل في قصر الددة الزمنية الدخصصة لدخطط العمراف، ككذلك من حيث الدصادقة الصغتَة أك شبو الحضرية، كالفرؽ بينهما 

إذ أف الدخطط العمراني الدؤقت يصادؽ عليو من طرؼ السلطات الولائية ، كالدخطط العمراف الدوجو يصادؽ عليو من طرؼ 
  2 الوزارة الدعنية.
 :(P.M.U)مخطط التحديث العمراني    -3

كالطرؽ،   نة مكتسباتها العمرانية العموميةالكبتَة كمتوسطة الحجم بغرض ترقية كصيالؼصص ىذا الدخطط للمدف 
مالي. لكن  باعتمادالأرصفة كالدساحات الخضراء كالدتنزىات كالحدائق العمومية، كما ميز ىذا الدخطط عن غتَه كونو ملحق 

                                                 
1- Brahim  Ben youcef , analyse urbane , OPU, ,Alger, 1999 p15 

 
 . 77 – 76ص  2000-الجامعية  تديواف الدطبوعا –التحضر في الجزائر التهيئة ك   -: البشتَ التجاني  2
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 المحلية الأخرل كالدخططات البلدية للتنمية على سبيل الدثاؿ، إلا أف الأىداؼ الاقتصاديةبأقل ألعية من باقي الدخططات 
 العمرانية التي كضعت من أجلها ىذه الدخططات طرحت لاحقا إشكالية تعاملها مع التًاث الدعمارم.

 
 : (S.N.A.Tالإقليم )المخطط الوطني لتهيئة  -4

حيث يضم عملية توزيع النشاطات كالسكاف  الدركزيةيغطي إقليم البلاد ) كطتٍ ( ، كىو من صلاحيات السلطة 
 على مستول إقليم البلاد  بهدؼ التوزيع العادؿ كالدتوازف للثركات  ، خاصة بالنسبة للمناطق الداخلية الصحراكية .

 : (S.R.A.T)المخطط الجهوي لتهيئة الإقليم  -5

الدركزية ، ىدفو توزيع النشاطات يوضع على الدستول الجهوم ) بتُ الولايات ( ، ينجز من طرؼ السلطة 
 . الإقليمالبنية العمرانية على مستول  كتنظيمكالتجهيزات  الدنشآتكالسكاف على مستو إقليم البلاد كتوطتُ  الاقتصادية

 : (P.A.W) لولائيامخطط التهيئة  -6

 الإقليموطتٍ لتهيئة التًاتيب الدخطط ال احتًاـيقاـ على مستول كل كلاية ، كىو من صلاحيات الولاية في إطار 
(S.N.A.T-S.R.A.T ُلػدد مهاـ البلديات كتوزيع النشاطات كالسكاف على مستول كل كلاية ،كتوطت ، )

العمرانية في الولايات ) بلديات ريفية  ةالديناميكيكىذه الدخططات تتعرؼ على  الاقتصادم، مناطق النشاط  الدنشآت
 التحضر في كل بلدية .ديات حضرية ( كما يتعرؼ على كتتَة لب،
 

 ( :P.D.A.Uلتهيئة والتعمير )المخطط التوجيهي ل -7

 1990ديسمبر  01الدؤرخ في  29-90لقد أقرّ الدشرع الجزائرم الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ في القانوف       
التعمتَ ك النصوص الدتضمن قانوف التهيئة ك  2004أكت  14الدؤرخ في  05-04الدعدؿ ك الدتمم بدوجب القانوف 

الذم لػدد إجراءات إعداد الدخطط  1991مام  28الدؤرخ في  177-91التطبيقية لو، لاسيما الدرسوـ التنفيذم رقم 
-05التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ ك الدصادقة عليو ك لزتول الوثائق الدتعلقة بو الدعدؿ ك الدتمم بدوجب الدرسوـ التنفيذم رقم 

 .2005مبر سبت 10الدؤرخ في  317
 أهداف المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير : 

إعداد الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ لا تقتصر على برديد الدناطق التى لؽكن تعمتَىا   اىداؼ إف                
 النسيج العمراني، بل يهدؼ أيضا على برديد الدناطق الواجب حمايتها ك من أمثلة ىذه الدناطق: حسب ما يقتضيو
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  الأراضي الفلاحية : - أ

على تلك التعمتَ لقد اعتتٌ الدشرع الجزائرم بالأراضي الفلاحية نظرا للتزايد السكاني الدستمر ك تفشي ظاىرة        
 القانونية المحددة في ىذا المجاؿ .دكف احتًاـ الدعايتَ ك الشركط  الأراضي

 
  حماية البيئة و الموارد الطبيعية: - ب

لقد أكد الدشرع الجزائرم في العديد من القوانتُ بدا فيها قانوف التهيئة ك التعمتَ على ضركرة حماية البيئة ك كل بدا        
الضركرم بتُ متطلبات النمو الاقتصادم من جهة ك من موارد طبيعية، لأف التنمية الوطنية تقتضي برقيق التوازف  تتضمنو

حماية البيئة ك المحافظة على إطار معيشة السكاف ك لا يكوف ىذا إلا من خلاؿ التطبيق الصارـ "لدبدأ التًخيص  متطلبات
 "مبدأ دراسة التأثتَ على البيئة" في كل عمل تعلق ب التهيئة ك التعمتَ . الدسبق" أك

 
 تراث الثقافي و التاريخي:حماية المناطق ذات ال - ت

لقد تم التأكيد على ىذه الحماية في قانوف التهيئة ك التعمتَ ذاتو ك النصوص التطبيقية لو أك تلك النصوص          
القانونية الدنظمة لذذا المجاؿ، حيث منعت منعا باتا كل الأعماؿ الدتعلقة بالبناء التي تقع في الدناطق ذات التًاث الثقافي ك 

 ك الآثار التارلؼية لاعتبارىا جزء لا يتجزأ من الثورة الوطنية . رلؼي كالحفرياتالتا
 : إجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير  

التنفيذم  لا لؽكن اعتماد الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ إلا بعد إتباع لرموعة من الإجراءات حددىا الدرسوـ       
ك الدتمم  المحدد لإجراءات إعداد الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ، الدعدؿ 1991مام  28الدؤرخ في  177-91رقم 

 ك ىي على النحو التالي: 2005سبتمبر  10الدؤرخ في  317-05ب الدرسوـ التنفيذم رقم جبدو 
 : إجراء مداولة من قبل المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبية البلدية المعنية 

يتم إقرار الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ بدوجب مداكلة من قبل المجلس الشعبي البلدم الدعتٍ، حيث تتضمن          
 الدداكلة النقاط التالية : ىذه

 التوجيهات التي بردد الصورة الإجمالية للتهيئة أك لسطط التنمية بالنسبة إلى تراب البلدية الدقصود. -
 للتجهيزات ذات الفائدة العمومية. القائمة المحتملة -
 : تبليغ المداولة  

يتم تبليغ الدداكلة إلى الوالي الدختص إقليميا للمصادقة عليها التي تنشر لددة شهر كامل بدقر المجلس الشعبي الدعتٍ            
 المجالس الشعبية البلدية الدعنية. أك
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 لمخطط :إصدار قرار إداري يحدد المحيط الذي سوف يدخل فيه ا  

بزتلف الجهة الدخولة لذا صلاحية إصدار ىذا القرار باختلاؼ الدلف الكامل الدتضمن كل الوثائق بدا فيها          
 الدخططات التقنية التي تبتُ توسع الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ ك ذلك حسب كل الحالات التالية :

 الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ لؽس كلاية كاحدة.إذا كاف الإقليم الدعتٍ بإلصاز  الوالي:  -
بالجماعات المحلية )كزير الداخلية(: بدوجب قرار كزارم مشتًؾ إذا كاف إلصاز  الدكلف زيرو الوزير الدكلف بالتعمتَ مع ال -

 الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ لؽس أقاليم عدة بلديات لولايات لستلفة.
يشمل تراب بلديتتُ أك عدة بلديات، لؽكن لرؤساء  إعدادهطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ الدراد إذا كاف الدخ       

المجالس الشعبية البلدية الدعنية إسناد مهمة إلصاز ىذا الدخطط إلى مؤسسة عمومية مشتًكة بتُ البلديات، ك ىذا ما أكده 
 بالبلدية. الدتعلقأيضا القانوف 

 
 هيئات العمومية: بلاغ بعض المؤسسات و الا  

على القرار القاضي بإعداد الدخطط التوجيهي للتهيئة ك  الاطلاعكي يتستٌ للمؤسسات ك الذيئات العمومية               
التعمتَ من أجل الدشاركة، يقوـ رئيس المجلس الشعبي البلدم أك رؤساء المجالس الشعبية البلدية الدعنية بإبلاغ كل من رؤساء 

القاضي بإعداد الدخطط  قرارإبؤساء الجمعيات المحلية كتابيا الغرؼ التجارية، الغرفة الفلاحية، رؤساء الدنظمات الدهنية، ر 
 التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ.

أكد قانوف التعمتَ على ضركرة الاستشارة التوجيهية لكل الإدارات العمومية أك الدصالح التابعة للدكلة ك الدكلفة على      
باني ك الدواقع الأثرية ك الطبيعية، مستول الولاية بالتعمتَ، الفلاحة، التنظيم الاقتصادم، الرم، النقل، الأشغاؿ العمومية، الد

البريد ك الدواصلات ك كل الذيئات ك الدصالح العمومية الدكلفة على مستول الولاية بتوزيع الطاقة، النقل، الدياه . ك لذؤلاء 
ئيس المجلس من تاريخ استلامهم الرسالة تعيتُ لشثليهم، ك بعد انقضاء ىذه الدهلة يقوـ ر  ابتداءيوما  15الدرسل إليهم مهلة 

الشعبي البلدم بإصدار قرار إدارم يبتُ فيو قائمة الإدارات العمومية ك الذيئات ك الدصالح ك الجمعيات التي طلب استشارتها 
بشأف مشركع الدخطط ك ينشر ىذا القرار لددة شهر بدقر المجلس الشعبي البلدم أك المجالس الشعبية البلدية الدعنية ك يبلغ 

ك الذيئات ك الدصالح العمومية ك للجمعيات ك الدصالح التابعة للدكلة على الدستول المحلي ك بسنح لذا مهلة  للإدارات العمومية
ك إذا لم بذب خلاؿ رائها حوؿ مشركع ىذا الدخطط ك ذلك بطريقة صحيحة ك مكتوبة آملاحظاتها ك  علإيدا يوما  60

 رأيها بالدوافقة. ىذه الدهلة عد
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 إجراء التحقيق العمومي: قرار  

 60لؼضع مشركع الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ الى التحقيق العمومي ك ذلك ابتداء من انقضاء مهلة          
يوما، ك يكوف ذلك بدوجب قرار إدارم يتخذ من قبل رئيس المجاس الشعبي البلدم الدعتٍ أك رؤساء المجالس الشعبية البلدية 

 ما يلي:الدعنية لبياف 
 برديد الدكاف أك الأماكن التي لؽكن فيها إجراء الاستشارة -
 تعيتُ الدفوض المحقق -
 يوما 45تعيتُ تاريخ انطلاؽ مدة التحقيق ك تاريخ انتهائو علما أف التحقيق لؼضع لددة  -
 إجراء التحقيق العمومي كيفياتبرديد   -
 

o ٍأك المجالس الشعبية الدعنية طواؿ مدة ىذا التحقيق العمومي ك  ينشر ىذا القرار بدقر المجلس الشعبي البلدم الدعت
 تبلغ نسخة منو للوالي الدختص إقليميا.

o  يتعتُ على رئيس المجلس الشعبي البلدم أف يفتح سجلا خاصا مرقما من طرفو ك موقعا من قبل الدفوض المحقق
 45داد ىذا الدخطط، ك بانقضاء مهلة يسجل فيو يوما بيوـ الدلاحظات ك الاعتًاضات الدكتوبة الدتعلقة بإع

يوما  15يوما يقفل لزضر التحقيق بعد توقيعو من قبل الدفوض المحقق، حيث يقوـ ىذا الأختَ خلاؿ مهلة 
الدوالية بإعداد ملف كامل عن التحقيق ك النتائج الدتوصل إليها ك لػولو مباشرة إلى رئيس المجلس الشعبي البلدم 

 ية البلدية الدعنية.الدعتٍ أك المجالس الشعب
 :المصادقة النهائية على المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير  

يرسل الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ بعد تعديلو عند الاقتضاء مصحوبا بدلف كامل، سجل الاستقصاء ك            
إليها من قبل الدفوض المحقق ك ذلك بعد الدصادقة عليو بدداكلة من المجلس الشعبي  لزضر قفل الاستقصاء ك النتائج الدتوصل

البلدم الدعتٍ أك المجالس الشعبية البلدية الدعنية إلى الوالي الدختص إقليميا الذم بدكره لغمع آراء المجلس الشعبي الولائي 
عرض الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ للمصادقة يوما الدوالية لاستلامو الدلف، ك بعد ىذه الآجاؿ ي 15خلاؿ مهلة 

 النهائية ك ذلك حسب الحالات التالية:
 بقرار من قبل الوالي -
بقرار ك زارم مشتًؾ بتُ الوزير الدكلف بالتهيئة ك التعمتَ ك الوزير الدكلف بالجماعات المحلية بعد استشارة الوالي الدعتٍ  -

 أك الولاة الدعنيتُ
 بدرسوـ تنفيذم يصدر بعد استشارة الوالي الدعتٍ أك الولاة الدعنيتُ ك بناء على تقرير من الوزير الدكلف بالتعمتَ . -

 :ك بعد الدصادقة على الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ يتم تبليغو إلى كل من 
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 الوزير الدكلف بالتعمتَ -
 الوزير الدكلف بالجماعات المحلية -
 صالح الوزارية الدعنيةلستلف الد -
 مصالح الدكلة الدكلفة بالتعمتَ على مستول الولاية -
 الغرؼ التجارية -
 الغرؼ الفلاحية -
 

 :محتوى المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير 

 تالية:يتضمن الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ طبقا للنصوص القانونية التي بردد إطاره القانوني على الدكونات ال      
 :تقرير توجيهي 

بردد فيو التوجيهات العامة للسياسة العمرانية ك ذلك بعد تقديم شرح للوضع الحالي ك آفاؽ التنمية العمرانية ك        
 الوعاء العقارم الذم سوؼ يطبق في نطاقو، حيث يضبط فيو ما يلي:

التطور الاقتصادم ك الدلؽوغرافي ك الاجتماعي ك الثقافي برليل الوضع القائم ك الاحتمالات الرئيسية للتنمية بالنظر إلى  -
 للتًاب الدعتٍ

قسم التهيئة الدقتًح بالنظر إلى التوجيهات في لراؿ التهيئة العمرانية ك حماية الساحل ك الحد من الأخطار الطبيعية ك  -
 التكنولوجية.

 
 تضبط فيو القواعد العامة الدطبقة على كل منطقة حسب تقسيم الأراضي ك ذلك إلى مناطق يتم تعمتَىا حسب  تنظيم

 الأكلوية على النحو التالي:

يشمل ىذا القطاع على كل الأراضي التي تشغلها بنايات متجمعة ك كذا الدساحات الفاصلة بتُ ىذه   القطاع الدعمر: -
 ك الحدائق ك الغابات الحضرية. البنايات، كالدساحات الخضراء

القطاع الدبرمج للتعمتَ: يشمل على الأراضي الدبرلرة للتعمتَ على الأمدين القصتَ ك الدتوسط في آفاؽ عشر سنوات مع  -
 مراعاة جدكؿ الأكلويات.

لاستثناءات سنة ك ا 20قطاعات التعمتَ الدستقبلية: يشمل الأراضي الدخصصة للتعمتَ على الددل البعيد في آفاؽ  -
 سنة، ك يتعلق الأمر ب: 20الدتعلقة بالتعمتَ غتَ الدتوقع خلاؿ 

 بذديد، تعويض ك توسيع الدباني الدفيدة للاستعماؿ الفلاحي -          
 البناءات ك الدنشآت اللازمة للتجهيزات الجماعية ك إلصاز العمليات ذات الدصلحة الوطنية -         
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تبررىا مصلحة البلدية ك الدرخص بها قانونيا من قبل الوالي بناء على طلب معلل من قبل رئيس  البناءات التي -         
 المجلس الشعبي البلدم بعد رأم الوالي.

القطاعات الغتَ قابلة للتعمتَ: تشمل الأراضي الغتَ قابلة للتعمتَ مع إمكانية كجود حقوؽ البناء شريطة أف تكوف لزددة  -
 مع الاقتصاد العاـ لذذه الدناطق .بدقة ك بنسب تتلاءـ 

 
  تنظيم لػدد القواعد الدطبقة بالنسبة لكل منطقة مشمولة بإعداد الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ ك في ىذا الصدد

 لابد اف لػدد ىذا التنظيم ما يأتي:

سيما تلك الدقررة في لسطط التخصيص الغالب للأراضي ك طبيعة النشاطات الدمنوعة أك الخاضعة إلى إجراءات خاصة لا -
 تهيئة الساحل .

 الكثافة العامة النابذة عن معامل شغل الأراضي . -
 الارتفاقات الدطلوب الإبقاء عليها أك تعديلها أك إنشاؤىا . -
 الدساحات التٍ تدخل فيها لسططات شغل الأراضي مع الحدكد العمرانية القائمة ك مساحات الدناطق الدطلوب حمايتها . -
 قع التجهيزات الكبرل ك الدنشآت الأساسية ك الخدمات ك الأعماؿ ك نوعها .وابرديد م -
 .الفيضاناتأك الانهيارات ك  الانزلاقاتالدناطق ك الأراضي الدعرضة للأخطار لاسيما التصدعات الزلزالية أك  -
لدؤسسات ك الدنشآت الأساسية، لاسيما مساحة حماية الدناطق ك الأراضي الدعرضة للأخطار التكنولوجية الدتمثلة في ا -

 منها الدنشآت الكيماكية ك البتًككيماكية ك قنوات نقل المحركقات ك الغاز ك الخطوط الناقلة للطاقة .
 الدناطق الزلزالية ك تصنيفها حسب درجة قابليتها لخطر الزلزاؿ -
 الخاصة للتدخل.الأخطار الكبرل الدبينة في الدخطط العاـ للوقاية ك الدخططات  -
 

 : كثائق بيانية 

 الدستندات البيانية أك الدخططات ك ىي بذسيد تقتٍ لدا جاء في التنظيم، حيث تشمل بالخصوص على الدخططات الآتية :
 ات الدختلفةكالدشيد حاليا ك أىم الطرؽ ك الشبقع القائم يبرز فيو الإطار و لسطط الد -
 لسطط تهيئة يبتُ حدكد ما يأتي: -

 * القطاعات الدعمرة ك القابلة للتعمتَ ك الدخصصة للتعمتَ في الدستقبل ك غتَ قابلة للتعمتَ
الصبغة  * بعض أجزاء الأرض، الساحل، الأراضي الفلاحية ذات الإمكانيات الزراعية الدرتفعة أك الجيدة ك الأراضي ذات

 الطبيعية الثقافية البارزة.
 .* مساحات تدخل لسططات شغل الأراضي
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 لسطط الارتفاقات التي لػب الإبقاء عليها أك تعديلها أك إنشاؤىا. -
لسطط بذهيز يبرز خطوط مركر الطرؽ ك أىم سبل إيصاؿ ماء الشرب ك ماء التطهتَ ك كذلك برديد مواقع التجهيزات  -

 الجماعية ك منشآت الدنفعة العمومية.
لطبيعية ك التكنولوجية ك الدخططات الخاصة للتدخل ك لسطط لػدد مساحات الدناطق ك الأراضي الدعرضة للأخطار ا -

 الدعرضة للأخطار الطبيعية عن طريق الدراسات الخاصة بالزلزاؿ ك الدراسات الجيوتقنية أك الخاصة. بردد الدناطق ك الأراضي
 

ك الأراضي الدعرضة بردد مساحات حماية الدؤسسات أك الدنشآت القانونية ك التنظيمية الدعموؿ بها بتسجيل الدناطق      
للأخطار الطبيعية ك التكنولوجية في الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ بناء على اقتًاح من الدصالح الدكلفة بالتعمتَ 
الدختصة إقليميا حسب نفس الأشكاؿ لبتي أملت الدوافقة على الدخطط بالإضافة إلى ىذه الدكونات التي لابد أف يراعيها 

 لتهيئة ك التعمتَ .الدخطط التوجيهي ل
 

 راجعة و تعديل المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير :م 

تتم مراجعة الدخطط التوجيهي للتهيئة ك التعمتَ أك تعديلو بنفس الطريقة ك الإجراءات التي بست بها الدصادقة عليو، إذ     
 لا لؽكن إجراء ىذه الدراجعة أك التعديل إلّا لأسباب معينة ك ىي كالتالي:

 إذا كانت القطاعات الدراد تعمتَىا في طريق الإشباع -
 إذا كاف تطور الأكضاع أك المحيط لا يستجيب لأىداؼ مشاريع التهيئة أك البنية الحضرية لإقليم بلدية . -
 

 : المناطق التي يتم التدخل عليها 

 يقسم الدخطط الدنطقة التي يتعلق بها الى قطاعات لزددة كما يلي :
 لدعمرة ._ القطاعات ا

 _ القطاعات الدبرلرة للتعمتَ .
 _ قطاعات التعمتَ الدستقبلية .

 _ القطاعات الغتَ قابلة للتعمتَ .
 ـ . 01/12/1990الدؤرخ في  90/29من القانوف  16كذلك حسب الدادة 

 :التقنين 

 _ يعطي التوجيهات الأساسية للأراضي .
 _ الأراضي الفلاحية الواجب حمايتها .
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 التجهيزات الكبرل ._ مواقع 
 _ معاملات شغل الأرض .

 
 ( :P.O.Sمخطط شغل الأراضي ) -8

 تعريفو : - أ

كالتسيتَ الحضرم من الأدكات التهيئة كالتعمتَ كجوده قبل  لسطط شغل الأرض ىو أداة حديثة للتخطيط ألمجالي     
ـ ، للتحكم في تسيتَ المجاؿ ، أداة من  1990ػ 12ػ 01الدؤرخ في  90/29ـ كاف منعدما ، ظهر بدوجب قانوف  1990

في الدنظومة  اجل ضماف التوعية الحضرية كالدعمارية للمدينة من خلاؿ الاستجابة للمشاكل كالخيارات ،لػتل الطابق الأختَ
 التخطيط العمراني في الجزائر ، كيعتبر أداة قانونية نستطيع الاحتجاج بها أماـ الإفراد أم تصلح للمعارضة .

 كما أف لو ألعية خاصة بالنسبة للجماعات المحلية ، إذ يعتبر أداة جيدة للامركزية لابزاذ القرار في تنظيم المجاؿ .
 أىداؼ كضع لسطط الأراضي : - ب

 الدناطق العمرانية فهو كثيقة رسمية لتنظيم النمو الحضرم على مدل متوسط . * برديد
 * برديد استخداـ الرئيسي لكل لراؿ ضمن ما توضحو القوانتُ .

 * كضع معادلة لاستعماؿ الأرض .
 * برديد لسطط شبكة الطرؽ كالدواصلات .

 * برديد شبكات الذياكل الأساسية .
 كالتي بزضع للتحديث . * برديد الأحياء الدهيكلة

 * برديد الأماكن الدخصصة للتجهيزات العمومية .
 * برديد الأحياء كالشوارع كالدواقع التي لغب حمايتها ك ترميمها اك بذديدىا .

 * تعيتُ الأراضي الفلاحية الغابات الواجب حمايتها .
 * برديد مقياس العمراف كالدساحات كالعلو كالأحجاـ كألظاط البناء .

 برديد الارتفاقات . *
 

يتم إعداد لسطط شغل الأراضي مداكلة من المجلس الشعبي البلدم في حالة بلدية أك   إعداد لسطط شغل الأراضي :ج ( 
المجالس الشعبية البلدية في حالة عدة بلديات كبأغلبية الأصوات ، كىذا بدبادرة من رؤساء المجالس الشعبية البلدية كبرت 

إلى مكاتب دراسات متخصصة كمعتمدة ، كىذا برت إشراؼ كمراقبة الدصالح البلدية التقنية  بإلصازهمسؤكليتو ، كيعهد 
نسخة من الدداكلة ترسل إلى الوالي الدختص إقليميا للمصادقة على لزيط تدخل لسطط ،ثم ترسل كمديرية التعمتَ كالبناء 
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تراب الذم يشملو الدخطط ، كينشر قرار الدصادقة لددة شغل الأراضي استنادا إلى ملف من مذكرة التقديم كلسطط يعتُ 
 شهر في مقر البلدية .

 
 د ( ملف الدداكلة :

 تتم الدداكلة من خلاؿ مايلي :
* تذكرة بالحدكد الدرجعية للمخطط كتذكرة بالتوجيهات العامة للمخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كتنشر لددة شهر في 

 البلدية .
 العمومية كالدصالح كالذيئات بعد الدداكلة تبعث نسخة للوالي .* مشاكرة الإدارات 

 * برديد لزيط التدخل إذا كاف الدخطط:
 طي لراؿ تابع لبلدية كاحدة فاف التحديد يكوف من طرؼ الوالي .غػ ي  
الداخلية ػ يغطي لراؿ تابع لعدة بلديات أك كلايات فالتحديد يكوف من طرؼ قرار مشتًؾ بتُ كزير التعمتَ ككزير   

 كالجماعات المحلية ، فالدخطط يندرج ضمن التهيئة العمرانية .
 من اجل ضماف التنسيق بتُ الولايات كحتى لا يتنافى مع مشاريع التهيئة العمرانية الدبرلرة في إطار الدخطط الوطتٍ للتهيئة .

 ق ( الدراسة :
 تتم الدراسة عبر حالتتُ :

 ػ إذا كاف الدخطط يغطي تراب بلدية كاحدة فاف الذيئة الدكلفة بالدراسة ىي مكاتب دراسات خاصة . 1
 ػ إذا كاف لسطط يغطي تراب أكثر من بلديتتُ فاف الذيئة الدكلفة بالدراسة ىي مؤسسة عمومية مشتًكة . 2

 ك ( الدشاكرة :
بعد اشتًاؾ اكبر من الدعنيتُ بالدخطط فاف القانوف لغبر كيلزـ البلدية بالدشاكرة بحيث يقوـ رئيس المجلس الشعبي البلدم 

جميع الجمعيات كالدصالح الدعتمدة كىذا الإعلاـ يقوـ بو رئيس المجلس الشعبي البلدم مع كالدؤسسات الدعنية بالدشاكرة 
فإذا لم ترسل الدصالح بدمثليها للمشاكرة فاف  يوـ  15مونة بوصل استلاـ بدهلة الأشخاص الدختصتُ عن طريق رسالة مض

 الرئيس يعتُ الأشخاص الدعنيتُ بالدشاكرة كفق قرار إجبارم ، كتتمثل الذيئات الدعنية بالدشاكرة في :
الأثرية كالطبيعية ، مصالح مصالح التعمتَ ، مصالح الفلاحة ، مصالح الرم ، مصالح النقل ، مصالح السكن ، مصالح الدواقع 

 الجمعيات المحلية كرؤساء الغرؼ التجارية . ،ادم البريد كالدواصلات مصالح التنظيم الاقتص
 م ( التحقيق العمومي :

يوما كيعتُ مكاف التحقيق كالمحقق الدفوض كمدة التحقيق كسجل التحقيق  45كنقصد بها الدشاكرة الشعبية كالتي تتم خلاؿ 
 يكوف مرقما من طرؼ رئيس البلدية .كالذم لغب أف 

 ـ ( ملف الدصادقة :
 يتكوف ملف الدصادقة من الوثائق التالية :
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 * مداكلة المجلس الشعبي البلدم .
 * رأم المجلس الشعبي الولائي .
 * سجل الاستقصاء العمومي .

 * التقرير التوجيهي .
 ف ( الدصادقة :

ريبا إلى نفس إجراءات التي خضع لذا الدخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ إف الدصادقة على لسطط شغل الأراضي بزضع تق
بداية من لرلس الشعبي البلدم إلى الوصاية على مستول الولاية لزليا فالوزارة أك عدة كزارات معنية بالأمر على الدستول 

حية العمرانية السكانية كالاقتصادية كانو الدركزم كىذا تبعا لألعية البلدية اك لرموع البلديات التي يغطيها الدخطط من النا
 يتم الدصادقة على لسطط شغل الأراضي كلسطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ في نفس الوقت . عادة ما

 ؾ ( لزتول الدخطط :
 يتم الصاز الدخطط على الددل القصتَ كالدتوسط كيتضمن قانونيا جزأين احدلعا :

 الجزء الدكتوب . 1
  الخرائطي .ػ الجزء  2

II. (1)رخص التدخل المباشر على النسيج الحضري   : 

ى ىي كثيقة إدارية كقانونية تسلمها إدارة البلدية كبدصادقة من مديرية التعمتَ كالبناء عل  رخصة البناء :  –أ              
د بناية جديدة مهما كاف نوعها أك يالقطاع الخاص أك الذيئات من القطاع العاـ لتشي مستول الولاية ، إلى أم شخص من

تغتَ من كاجهات البنايات الدوجودة في الشوارع كالدساحات العمومية . كتسلم ىذه الأختَة مقابل ملف  إجراءأك  استعمالذا
  . لػتوم على عدة شركط حددتها قوانتُ التعمتَ كالبناء

 رخصة الهدم : –ب               
ىي كثيقة إدارية تقدـ إلى أم شخص يريد القياـ بعملية ىدـ بناء ما ، بعد التأكد أف ىذه العملية لا بسس بالتًاث  

 الدمتلكات ، أك تعيق حركة الدركر.تٍ ، أك تشكل خطرا على الأشخاص ك للمكاف الدع الثقافيالطبيعي كالتارلؼي أك 

 رخصة التجزئة :  –ج               
تشتًط رخصة التجزئة لكل عملية تقسيم لقطعة أك عدة قطع من ملكية عقارية أك عدة ملكيات مهما كاف موقعها ، 

 مدة صلاحيتها ىي ثلاث سنتُ 
 شهادة المطابقة :  –د 

 . ىي كثيقة تطلب في نهاية إلصاز الأشغاؿ كذلك في حالة أشغاؿ التهيئة في حمل الدستفيد لرخصة البناء

                                                 
 .427- 406ص 2001 -الجزائر  –دار ىومة –النصوص التشريعية التنظيمية الدتعقلة بالعقار لرمع  –حمدم باشا عمر  1
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 شهادة التعمير : – ه           
من جميع الأشكاؿ التي بزضع  كالارتفاقاتىي الوثيقة التي تسلم بناءا غلى طلب شخصي معتُ ،تعتُ حقوقو في البناء  

 . لذا الأرض الدعنية 
III.      : قوانين التهيئة والتعمير والبناء 

على عدة قوانتُ لتنظيم لرالذا الحضرم بدا يضمن لظوا عقلانيا كمنسجما للمدف  الاستقلاؿ الجزائر منذ اعتمدت
 بدء بالقانوف:

 :06/02/1982المؤرخ في 82/02 القانون  - أ
الدتعلق برخصة البناء كرخصة التجزئة حيث يتولى الدستفيدكف من شراء الأراضي الدهيأة في التجزئة من طرؼ  

على شركط رخصة البناء الدسلمة من طرؼ مديرية التعمتَ  اعتماداء سكنهم بشكل مستقل البلدية أك ككالاتها العقارية، ببنا
الدشركع بعد الإلصاز، لكن غياب الوعي الدعمارم  كاستخداـكالبناء التي بردد الدظهر الخارجي للسكن، كبردد مدة الإلصاز 

بتُ البيوت الدنجزة من حيث الشكل  الانسجاـغياب  إلىلدل ملاؾ البيوت الدنجزة سبب كثرة الدخالفات الدعمارية، أدل 
 الدساحات الدخصصة للحدائق. احتًاـ، كعدـ كالارتفاعالخارجي 

الحر( ظهرت قوانتُ جديدة في ميداف التعمتَ  الاقتصادالجزائر إلى النظاـ الجديد ) كانتقاؿكمع مطلع التسعينات  -
 ألعها:

  :01/12/1990المؤرخ في  90/29قانون  -ب 
 ذم جاء بأدكات التهيئة كالتعمتَ الدعموؿ بها حاليا )الدخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ، لسطط شغل الأراضي(.ال

 .فيذية مكملة لذانظرا لألعية ىذين الدخططتُ ىناؾ عدة مراسيم تن
 
  :1991ماي  28المؤرخ في  91/175المرسوم التنفيذي رقم   -ج

كالتعمتَ كالبناء، كلػدد الشركط التي تتوفر في مشاريع بذزئة الأراضي من أجل البناء الذم لػدد القواعد العامة للتهيئة 
كمشاريع البناء، كيضم: قوانتُ خاصة بدوقع البناء كالطرؽ الدؤدية إليو، موقع البناءات كحجمها، كثافة البنايات في الأرض، 

 مظهر البنايات، التفاصيل الداخلية للسكن الدوجو للإقامة.
 : 1991ماي  28المؤرخ في  91/176مرسوم التنفيذي رقم ال  -د

 الذم لػدد كيفيات برضتَ شهادة التعمتَ كرخصة التجزئة كرخصة البناء كشهادة الدطابقة كرخصة الذدـ.
    :1991ماي  28المؤرخ في  91/177المرسوم التنفيذي رقم  -ه 
  .كالتعمتَ كالدصادقة عليو كلزتول الوثائق الدتعلقة بوإجراءات إعداد الدخطط التوجيهي للتهيئة  الذم لػدد     

 : 1991ماي  28المؤرخ في 91/178المرسوم التنفيذي  -و
 الذم لػدد اجراءات اعداد لسططات شغل الاراضي ك الدصادقة عليها ك لزتول الوثائق الدتعلقة بو .
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 : ادوات التهيئة و التعمير و التنمية المستدامة : سادسا
 الأراضي و التنمية المستدامة:مخطط شغل  -1

لدخطط شغل الأراضي ألعية بالغة في حماية البيئة ك التنمية الدستدامة باعتباره أسلوب علمي يهدؼ لتحقيق التوازف بتُ      
العمراف ك البيئة في منطقة معينة، فمن خلالو لؽكن مواجهة مقتضيات العمراف الحديث، خاصة من حيث شق الطرؽ ك 

اني العامة ك الحدائق ك الدرافق ك الدساكن بكافة أنواعها، كضماف الكثافة السكانية الدتجانسة على لضو يضمن أماكن الدب
عدـ تداخل الدناطق الصناعية ك الدناطق التجارية بالدناطق  السكنية ك المحافظة على الدصادر الطبيعية كالأراضي الزراعية ك 

 .1الذواء، ككذا حماية النظاـ البيئي من لساطر التلوث الصناعي ك الحضرم... الغابات، ك الدساحات الخضراء ك الدياه ك
ك بالنظر إلى الدخطط الوطتٍ لتهيئة الإقليم كتنميتو الدستدامة فإنو استحدث توجيهات أساسية تتمثل في  

ك الدستوطنات البشرية،  للمدف الاستغلاؿ العقلاني للقضاء الوطتٍ ك الدوارد الطبيعية ك تنميتها ك التوزيع القضائي الدلائم
 كحماية التًاث الإيكولوجي الوطتٍ كتنميتو كمن بتُ أىدافو:

برديد مبادئ ك أعماؿ التنظيم القضائي ك التي تشمل الفضاءات الطبيعية ك الدساحات المحمية كمناطق التًاث التارلؼي  -
 ك الثقافي.

التنمية الدستدامة فإنو نص قانوف تهيئة الإقليم على تدخل المجلس الوطتٍ كضمانا لاحتًاـ الدخطط الوطتٍ لتهيئة الإقليم ك 
لتهيئة الإقليم كتنميتو الدستدامة في إعداد الدخططات التوجيهية الوطنية كمن بينها لسطط شغل الأراضي ، الذم يعدّ أداة 

 ية ك القادمة .مهمة في التنمية الدستدامة كذلك من خلاؿ برقيق رفاىية اجتماعية للأجياؿ الحال
منو تبتُ دكر لسطط شغل الأراضي في التنمية الدستدامة   18فإف الدادة  178-91كمن خلاؿ الدرسوـ التنفيذم  

 من خلاؿ احتًاـ الدساحات الفارغة ك الدغارس كذلك في إطار المحافظة على البيئة.
 هداف مخطط شغل الأراضي في مجال البيئة:ا 

الدتعلق بالتهيئة كالتعمتَ الدعدؿ كالدتمم لصدىا نصت على  29 -90من القانوف  31خلاؿ الفقرة الثانية من الدادة  من   
 لرموعة من الأىداؼ ترمي إلى حماية البيئة ك المحافظة عليها كىي على النحو التالي:

الحضرم ك التنظيم كحقوؽ البناء ك استعماؿ لػدد بصفة مفصلة بالنسبة للقطاع أك القطاعات أك الدناطق الدعنية للشكل  -
 الأراضي.

يعتُ الكمية الدنيا ك القصول من البناء الدسموح بو ك الدعبّر عنها بالدتً الدربع من الأراضي الدبنية خارج البناء أك بالدتً  -
 الدكعب بالأحجاـ ك ألظاط البيانات الدسموح بها كاستعمالاتها.

 ظهر الخارجي للبيانات.يضبط القواعد الدتعلقة بالد -

                                                 

 .2001في القانون العقاري والزراعي، كلية الحقوق، جامعة البليدة،  منصور مجاجي: النظام القانوني للترخيص بأعمال البناء في التشريع الجزائري، رسالة ماجستير 1 
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لػدد الدساحة العمومية ك الدساحات الخضراء ك الدواقع الدخصصة للمنشآت العمومية ك الدنشآت ذات الدصلحة العامة،  -
 ككذلك بزطيطات كلشيزات طرؽ الدركر.

 لػدد الارتفاقات. -
 .1يتهالػدد الأحياء ك الشوارع ك النصب التذكارية كالدواقع ك الدناطق الواجب حما -
 
o  الدعدؿ كالدتمم لقانوف التهيئة كالتعمتَ أىدافا أخرل كالتي لابد أف يسعي  05-04من القانوف  11كلقد أضافت الدادة

 لتحقيقها لسطط شغل الأراضي . كالتي تهدؼ إلى حماية البيئة.

أدكات التهيئة  برديد الأراضي الدعرضة للأخطار النابذة عن الكوارث الطبيعية أك تلك الدعرضة للانزلاؽ عند إعداد  -
 .2كالتعمتَ ، بزضع إجراءات برديد أك منع البناء التي يتم برديد أك منع البناء التي يتم برديدىا عن طريق التنظيم 

  
o الذم لػدد لسطط شغل الأراضي  178-91من الدرسوـ التنفيذم  18ص الدادة كمن الأىداؼ التي لؽكن استغلالذا من ن

 يلي : ما

 تبيتُ الدنافذ كالطرؽ ككيفية كصوؿ الشبكات إليها. -
 تبتُ خصائص القطع الأرضية . -
 الفاصلة .تبيتُ موقع الدباني بالنسبة إلى الطرؽ العمومية كما يتصل بها ، كموقع الدباني بالنسبة إلى الحدكد  -
 الخارجي. ابرديد ارتفاع الدباني كمظهرى -
 تبيتُ موقع السيارات كالدساحات الفارغة كالدغارس . -
 برديد نوع الدنشآت كالتجهيزات العمومية كموقعها . -
ك برديد الطرؽ كالشبكات الدختلفة التي تتحملها الدكلة كما ىو لزدد  في الدخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ ككذل -

 .3آجاؿ إلصازىا 
 
o يأخذ لسطط حيث  ط  شغل الأراضي في حماية البيئةمن خلاؿ الدواد السالفة الذكر يتضح جليا الدكر الذم يلعبو لسط

شغل الأراضي بعتُ الاعتبار نظاـ تقييم الآثار البيئية لدشاريع التنمية كىذا عن طريق دراسة التأثتَ ، حيث بزضع مسبقا 
كحسب الحالة لدراسة التأثتَ أك موجز التأثتَ على البيئة مشاريع التنمية كالذياكل كالدنشآت الثانية كالدصانع كالأعماؿ الفنية 

                                                 
 .السابق الذكر 29-90من القانوف  31الدادة -1

 السابق الذكر. 29-90من القانوف  11الدادة  -2 
 .26الجريدة الرسمية رقم  –الذم لػدد اجراءات اعداد لسططات شغل الاراضي ك الدصادقة عليها ك لزتول الوثائق الدتعلقة بو  178-91من الدرسوـ التنفيذم  18الدادة  - 3
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لأعماؿ برامج البناء التي تؤثر بصفة مباشرة أك غتَ مباشرة فورا أك لاحقا على البيئة لاسيما على الأنواع الأخرل ، ككل ا
 .1كالدوارد كالأكساط كالفضاءات الطبيعية كالتوازف الإيكولوجي ، ككذا على إطار كنوعية الدعيشة

دراسة ك موجز التأثتَ على البيئة إلى برديد مدل ملائمة إدخاؿ الدشركع في بيئتو مع برديد كتقييم الآثار  حيث تهدؼ
 .2الدباشرة كغتَ الدباشرة للمشركع كالتحقق من التكلف بالتعليمات الدتعلقة بحماية البيئة في إطار الدشركع الدعتٍ 

 
 

 :التنمية المستدامةيق بآلية لتطكالتعمير  المخطط التوجيهي للتهيئة و  -2

من إعداد الدخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ لا تتحدد فقط في برديد الدناطق التي لؽكن تعمتَىا الدرجوة   إف الأىداؼ    
حسب ما يقتضيو النسيج العمراني ، بل تتعداه إلى برديد الدناطق الواجب حمايتها لأجل ذلك جاء الدخطط التوجيهي 

 كتتمثل في:ليحدد التوجهات الأساسية لتهيئة الأراضي الدعنية ، كما يضبط توقعات التعمتَ كقواعده  للتهيئة كالتعمتَ
 

 :حماية الأراضي الفلاحية - أ

اعتناء الدشرع الجزائرم بالأراضي  لحماية الأراضي الفلاحية من خلاؿلصد الدخطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ يهدؼ  
، ىذا أماـ التزايد الدستمر للسكاف كتفاقم ظاىرة التعدم على الأراضي  ةسكانها الدتزايدالفلاحية انطلاقا من احتياجات 

 .3الفلاحية بالبناء فوقها دكف احتًاـ الدعايتَ كالشركط القانونية المحددة في ىذا المجاؿ
اية الأراضي كالتي أكدت على حم 1995أكت  14الدؤرخة في  05كلقد صدرت في ىذا الشأف التعليمة الرئاسية رقم 

بلدية أصبح لدينا  1541الفلاحية من الانتهاكات ، حيث أكدت الدراسات أنو في ظرؼ سنة كاحدة من لرموع 
بلدية برتوم على لسططات توجيهية للتهيئة كالتعمتَ دكف أف يراعي في إعدادىا حماية الدناطق الواجب حمايتها   1500

كالاحتياجات الاقتصادية الاعتبار لسططات التنمية كالنمو الجغرافي.كالأراضي الفلاحية ، كدكف أف يأخذ فيها بعتُ 
 للسكاف ، دكف أف تشارؾ كذلك الدصالح التقنية للتعمتَ بصفة فعالة في إعدادىا.

 13كلقد أكدت على حماية ىذا النوع من الأراضي التعليمة الصادرة عن السيد رئيس الحكومة) الوزير الأكؿ( الدؤرخة في 
 88حتى  76الدتعلقة بحماية الأراضي ذات الطابع الفلاحي كالتي تلتزـ بضركرة التطبيق الصارـ للمواد من  1996 جويلية

الدتعلق بالتهيئة كالتعمتَ كما تتضمنو إجراءات عقابية على كل الدسؤكلتُ الذين تثبت نيتهم في  29-90من القانوف 
 .254-90من القانوف  36ك  35مية من طرؼ الدادتتُ الشركع في أعماؿ البناء على الأراضي الفلاحية المح

                                                 
 .43الجريدة الرسمية رقم  –الدستدامة الدتعلق بحماية البيئة في إطار التنمية 20/07/2003الدؤرخ في  10-03من القانوف  15الدادة  -1 
 .34الجريدة الرسمية رقم  – التأثتَك موجز  بدراسة  الدتعلق 2007مام  19الدؤرخ في  145-07من الدرسوـ التنفيذم  02الدادة  - 2
 -مصدر سابق -منصورم لراجي -3
  -مصدر سابق -منصورم لراجي - 4
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 :حماية الموارد الطبيعية - ب

لقد أكد الدشرع الجزائرم في العديد من القوانتُ بدا فيها قانوف التهيئة كالتعمتَ على ضركرة حماية البيئة ككل ما تتضمنو  
 متطلبات النمو الاقتصادم من جهة ، لأف التنمية الوطنية تقتضي برقيق التوازف الضركرم بت1ُمن موارد طبيعية

كمتطلبات حماية البيئة كالمحافظة على إطار معيشة السكاف من جهة أخرل ، كلا يكوف ىذا إلا من خلاؿ التطبيق 
 الصارـ لدبدأ "التًخيص الدسبق كمبدأ دراسة مدل التأثتَ على البيئة" في كل لراؿ تعلق بالتهيئة كالتعمتَ.

 
 :حماية المناطق ذات التراث الثقافي والتاريخي - ث

لقد تم التأكيد على ىذه الحماية في قانوف التهيئة كالتعمتَ ذاتو ، ككذا النصوص التطبيقية لو ، أك تلك النصوص القانونية 
الدتعلق  1967ديسمبر  20الدؤرخ في  281-67من الأمر   119الدنظمة لذذا المجاؿ كىذا ما أكدتو صراحة الدادة 

بالحفريات كحماية الأماكن كالآثار التارلؼية كالطبيعية  حيث منعت منعا باتا كل الأعماؿ الدتعلقة بالبناء التي تقع في الدناطق 
 .2ذات التًاث الثقافي كالتارلؼي كالحفريات كالآثار التارلؼية ، باعتبارىا جزء لا يتجزأ من الثركة الوطنية

 
 :حماية الأراضي الغابية - ج

في صدد التعليمة  تجيث نبح هاكجب الدشرع الجزائرم حماية الأراضي الغابية باعتبارىا ثركة كطنية لابد من الحفاظ عليأ
التي تنص على ضركرة الحفاظ على الثركة الغابية كحتمية أساسية ككعنصر  1995أكت  14الرئاسية الصادرة في 

 .3ثابت لكل سياسة يتم إعدادىا أك تطبيقها في المجاؿ التهيئة العمرانية كالتجهيز كالبناء كالتعمتَ
 

 :الفصل خلاصة
من أجل التخطيط كتنظيم المجاؿ إضافة إلى ضبط التوسع ككذا المحا فضة على التًاث  تستعمل إف أدكات التعمتَ        

العمراني ، لتأتي بعد ذلك أدكات التعمتَ الحديثة كتلعب الدكر الدوجو لذا في مراعاة الانسجاـ كالتناسق بتُ الدراكز ، ككذا 
لتحكم في التوسع العمراني الدنظم إلا أنها مازالت تعاني رسم أفاؽ التوسع كلزاكلة إلغاد حل لازمة السكن كبالتالي لزاكلة ا

كىذا في إطار التهيئة كإعادة الذيكلة للمجاؿ  من نقائص ، ك بالرغم من كل لزاكلات في إثبات مدل فعالية أدكات التعمتَ
 الدتبعة . كالدراكز الحضرية إلا أنها في كل مرة تصطدـ بواقع لػتم عليها إف تثبت في كل مرة فعالية الأدكات

                                                 
 مرجع سابق. -2003جويلية19الدؤرخ في10-03القانوف  - 1

 .التارلؼية كالطبيعية الدعدؿ كالدتمم الدتعلق بالحفريات كحماية الأماكن كالأثار1967ديسمبر20الدؤرخ في281-67الأمررقممن 119الدادة - 2
 يتضمن النظاـ العاـ للغابات. 1984يونيو23الدؤرخ في12-84القانوف رقم - 3
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لم تقم ىذه الوسائل بدكرىا الأساسي كلعل قلة الوعي لدل الطرؼ الددني جعل أجهزة الدكلة تتساىل في ىذا        
نراه على أرضية الواقع كصعوبة التحكم في التوسع حتُ قررت الدكلة  الجانب كالنتيجة لكل ىذا التجاىل كالتساىل ما

 ب كخطتَ لػتم عليها إعادة النظر في لسططاتها كملائمتها مع الوقت الراىن .إيقاؼ العشوائية قد اصطدمت بواقع مرع



 لثالثالفصل ا الدراست التحليليت لمديىت البويرة
   

     

 

 

8: 

 
 تمهيد :

إن التوسع العمراني في أي مدينة من الددن يواجو عدة عوائق سواء كانت طبيعية )جبال، وديان...الخ( أو           
ية عنصرا ىاما )سكك حديدية، مناطق صناعية...الخ( لشا يحتم التكثيف في مراكز الددن، لذا تعد الدراسة التحليل اصطناعية

سنحاول في ىذا الفصل تقدنً مدينة البويرة  و استهلاك المجال الحضريلدشاكل الناجمة عن أسباب التشخيص الددينة ومعرفة 
البداية تكون بقراءة عامة للمدينة تليها وضوعنا، مب التي من شأنها أن تساعدنا في و التًكيز على معرفة لستلف الجوان

 . الدراسة الطبيعية ثم العمرانية
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 ءة عامة للمدينة :قرااولا : 
 :البويرة ولايةب ريفالتع -1

         موقعا اذ تحتل الولايةم  1974جويلية سنة  2في تاريخ  74069أنشأت ولاية البويرة اثر التقسيم الاداري رقم          
 ة تقدر بحوالرالذضاب العليا بمساحة إجمالي جغرافيا ىاما إذ أنها تعتبر همزة وصل بين الشرق و الغرب و بين الشمال و

تقع وسط البلاد، إذ تبعد إلذ الشرق عن الجزائر العاصمة  من الإقليم الوطني % 0.19 حيث أنها تمثل 2كلم 4454
 كلم. 120 بمسافة

                                          

 : تبين موقع ولاية البويرة 03رقم  شكل
                                                                                                              

 + معالجة الطالبة google mapsلدصدر :ا                                                         

 
 حيث يحدىا من:

  ولاية الدسيلة  :تيزي وزو و بومرداس                الجنوب:الشمال 
 ولايتي البليدة و الددية و برج بوعريريج               الغرب: بجاية :الشرق 

ىكتار من الدساحة  9524بلدية منها بلدية البويرة التي تتًبع على مساحة  45دائرة و  12و تتألف ولاية البويرة من 
 الاجمالية للولاية.

 
 

 البويرة
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 : تمثل الموقع الجغرافي لولاية البويرة .04رقم  شكل
2014 التهيئة والتعمير مديريةالدصدر :  

 
 الذ التجمعات التالية: لددينةوتنقسم ا
 -التجمعات الرئيسية وىي مركز الددينة 
 - : اولاد بوشيو )التجمعات الثانوية– 

 (راس البويرة
 .التجمعات الريفية 

 
 تقديم مدينة البويرة:  -2

 يقع مقر البلدية في وسط الددينة ويحدىا من:
 الشمال: بلدية ايت العزيز 
  الشرق : بلدية حيزر وتغزوت 
  الجنوب :بلدية الاسنام وبلدية واد البردي 

 الغرب: بلدية عين التًك وعين حجر
 Google earth الدصدر :                                                                  

 

 : تمثل موقع مديىت البويرة10صورة رقم 
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 :التسمية أصل   -3

شاىدا  تعتبر والتي ىذا إلذ يومنا قائمة تزال لا التي القديدة رالآثا ولستلف الأولذ للحضارات مهدا البويرة ولاية تعتبر
 ارتبط حيث ،”حمزة“ اسم على سّمي ببئر حسب الروايات البويرة اسم ارتبط حيث .القدم  منذ تواجدىا على

 .إسلامية بشخصية ”حمزة برج“ للمدينة القدنً الاسم
 الحسن ابن حمزة وبناىا نزلذا حمزة مدينة أنّ  الثاني، الجزء في  ”والممالك المسالك“ كتاب في الله عبيد أبو البكري ويذكر

 البنين من لو وكان الدغرب دخل الذي ىو سليمان بن والحسن الله عنهم، رضي طالب أبي بن علي بن الحسن بن سليمان بن
برج  أنشاء ميلادي لتاسعا القرن منتصف في الإدريسية عهد الدولة في .و الجزائر صغيرة في إمارة بتكوين قام حيث حمزة

 سكان لاستقطاب مكان أصبح ذلك البرج أن بعد حمزة، سوق إلذ ذلك بعد التسمية تطوّرت ولقد حمزة ، يحمل اسم
 .العمراني التوسع على وساعدىا أعطى ازدىارا الذي التجاري التبادل أجل من المجاورة الأعراش

 من أصلو الحمادية )وحماد الدملكة مدن الددينة إحدى أصبحت ذاوبه حمزة بسوق حماد استقل الحمادية الدولة عهد وفي
 حمزة(.
 الولايات من ولاية حمزة مدينة من جعل الاحتلال ضد الجزائري القادر عبد الأمير ثورة وقيام للجزائر الفرنسي الاحتلال وبعد

 الحالية التسمية .”البويرة برج “ اسمها وأصبح التاريخية، النصوص ذكرت حسبما ىذه الفتًة في تسميتها وتطوّرت الثمانية،
 ولكن ، 28/09/1868في  البويرة بلدية إنشاء ماكماىون قرّر الداريشال حيث م 19 القرن في ظهرت فلقد البويرة لددينة

  .07/06/1872 في إلا القرار ينفذ لد
وىي لستصر   thouvirestوفير ست لكن العديد من الدؤرخين يقولون ان كلمة البويرة مشتقة من اسمها الامازيغي ت  

م . و يعود اصل 525و الذي يرمز إلذ " ارض النور". حيث بنيت توفير ست على ارضية طولذا  I’vourلكلمة "ايفور" 
إحدى فروع قبيلة صنهاجة البربرية، التي كانت تعيش  ماس الكوتامدينة البويرة حسب الدؤرخ الكبير ابن خلدون إلذ قبيلة 

اسم توفرست ىو اقدم اسم جرة و جبال ألبيبان وصولا إلذ جيجل وجبال البابور حتى أعتاب سطيف لعل جنوب جبال جر 
 للمدينة.

              
 الطبيعية: الخصائص -4

 المناخ: - أ

الأبيض الدتوسط وىو حار وجاف في فصل الصيف وذو رطوبة عالية في فصل  تقع مدينة البويرة ضمن مناخ البحر        
 الشتاء.
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 حــرارة:ال - ب
تتميز منطقة البويرة بدرجات حرارة متغيرة و حسب الدعطيات نلاحظ أن أعلى درجة حرارة سجلت في شهر أوت وأدني 

 درجة حرارة سجلت في شهر جانفي  .

 

 

دل 
لمع

ا
وي

لسن
ا

مبر 
ديس

 

مبر
نوف

وبر 
أكت

مبر 
سبت

 
وت

أ
يلية 

جو
 

وان
ج

 

اي
م

ريل 
أف

 
 

رس
ما

ري 
فيف

في 
جان

شهر 
الأ

 

22 13
.8

 17
.8

 23
.1

 29
.4

 34
.7

 33
.9

 29
.7

 23
.9

 18
.4

 16
.4

 14
.7

 12
.5

مل 
معا

ال
ظم 

لأع
ا  ي

10
07

 

5.
6

 8.
4

 8.
4

 16
.8

 19
.6

 18
.7

 

16 11
.3

 

7.
2

 5.
8

 4.
65

 

4.
4

مل 
معا

ال
 

دنى
الأ

 

 .2014الدصدر: مصلحة الأرصاد الجوية لبلدية البويرة                                                                                                                                          

 الرطوبة: - ت
 :فهي ملخصة في الجدول التالر 

 

 2014الأرصاد الجوية لبلدية البويرة الدصدر: مصلحة

   
 

 .2015 البةمن معالجة الط المصدر:                                                                                                           

معد
ال

سم ل
دي

وفم بر
ن

وبر بر
أكت

 

بتم
س

وت بر
 أ

يلية
جو

 

وان
 ج

اي
 م

ريل
 أف

رس
 ما

ري
فيف

 

في
جان

 
شهر

 ال

70
 

82
 

77
 

74
 

66
 

56
 

54
 

61
 

69
 

69
 

75
 

77
 

84
 

وبة
لرط

ا
%

 

0

50

100

 نسب الرطوبة

 لشهرية لمدينة البويرة.: تغيرات درجة الحرارة ا03جدول رقم

 نسب الرطوبة الشهرية لمدينة البويرة. :04جدول رقم

 

 : نسب الرطوبة الشهرية01البيان رقم 
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 في شهر جويلية . %50في فصل الصيف الذ  تنخفضفي شهرين جانفي و ديسمبر و  %80يصل معدل الرطوبة في مدينة البويرة الذ حد 

 
 التساقط: - ث

ملم في  600ملم سنويا، و تصل إلذ حوالر  450تتميز مدينة البويرة بعدم انتظام التساقط حيث تصل الكمية إلذ       
 بعض السنوات.

 

 .2014الدصدر: مصلحة الأرصاد الجوية لبلدية البويرة                                                                                                                                  

                                      

 
    
 
 

 .2015 البةالدصدر: من معالجة الط                                                                                                                                  

  :الرياح - ج

م/ثا  0.5سنوي مسجل في لزطات البويرة وعين بسام على التوالر على  تتميز برياح شرقية وغربية ، بمعدل سرعة
 يوم /سنة )خاصة في شهر جويلة و أوت( 25م.ثا الريح العادية ، التي تهب بمعل  3.5و
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 : معدلات التساقط الشهري لمدينة البويرة.02البيان رقم 
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 جانفي فيفري مارس افريل ماي جوان جويلية أوت سبتمبر أكتوير نوفمبر ديسمبر الأشهر

رعة س
الرياح 

 م/ثا

02.0 02.3 02.4 02.5 02.7 02.9 01.8 02.7 02.6 03.0 03.5 0108 

                                                                                                                                                                                                                                 
 2014الدصدر:لزطة الأرصاد الجوية لبلدية البويرة            

 

 طبوغرافية المنطقة: - ح
تتموضع بلدية البويرة على سطح منطقة اتصال بين السهول و الجبال حيث لصد الددينة القديدة بنيت على تل           

م عن مستوى البحر ، أما النسيج الحضري الجديد فيتموضع  525و واد الدريس على ارتفاع صغير منحصر بين واد برقوق 
م عن مستوى سطح البحر فوق سهول منبسطة تمتد من الجهة الشرقية لضو الغرب باتجاه غابة الريش وعلى  560على علو 

 لبويرة من الشرق و الجنوب .المحور الدؤدي إلذ عين بسام ، منحصرة بجبال جرجرة وىضبتي ذراع البرج ورأس ا

 كما توجد الذضبتين :

الذضبة التي بني عليها حي ذراع البرج 
م عن  550حيث يصل ارتفاعها إلذ 

مستوى سطح البحر ، وىضبة رأس بويرة 
م عن  590التي يصل ارتفاعها إلذ 

 مستوى البحر .

  

 

 

 
                                                                             

                                                                             
                                                                             
  

   

 2014 مديرية التهيئة و التعميرالدصدر:  

 مديىت البويرة تبيه طبغرافيت: 10صورة رقم 

 . يوضح متوسط سرعة الرياح لبلدية البويرة :06رقم  جدول
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 الانحدارات : - خ
وجود الضدارات لستلفة ، وتم تقسيم ىذه الالضدارات إلذ عدة فئات رئيسية تبعا لددى صلاحيتها تتميز مدينة البويرة ب    

 للبناء وامكانية ربط الشبكات وشق الطرقات :

 ىكتار  1540:لصدىا ادنى الدنحدرات على ىضبة البويرة تقدر مساحتها ب   %5-%2الضعيف  الالضدارفئة  -
ىذه الفئة جنوب واد الدىوس ، وجنوب ذراع البرج والجهة الغربية  :تبرز % 10-%5فئة الالضدار الدتوسط  -

 الشمالية لذراع الخميس .
الجهة الجنوبية  فيغيرة من الددينة حيث تتواجد ص: ىذه الفئة تمثل مساحة % 15 -%10فئة الالضدار الشديد  -

 للمدينة ، وشمال غرب .
 ربية للمدينة : تبرز ىذه الجهة الشمالية الغ% 20 - %15الالضدار من  -
بعض الدساحات في الجهة الجنوبية لواد دىوس و ىي  في:تبرز ىذه الفئة  %20فئة الالضدار الشديد جدا اكبر من  -

 تمثل مناطق جبلية غير صالحة للبناء .

                                                                                      
 

 
 2014لتهيئة والتعمير:مديرية االمصدر                                                               

 مديىت البويرة يمثل الاوحداراث في: 10رقم شكل 
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 الشبكات: مختلف دراسة -5

 إن دراسة الشبكات من العناصر الذامة في الدراسة لأنها تؤدي دورا ىاما في حياة السكان اليومية.      

 شبكة الطرق: 

 تعتبر لزاور مهيكلة للمدينة وكذلك أساسية لدرور السيارات وىي:طرق وطنية و  3علي مدينة البويرة  تمر        
 الرابط بين الجزائر و قسنطينة. 05الطريق الوطني رقم  - أ

 بط بين الددية و تيزي وزو.االر  18الطريق الوطني رقم  - ب
 بط بين البويرة و تيكجدة.االر  33الطريق الوطني رقم  - ت
 الددينة. بالإضافة إلذ خط للسكة الحديدية الذي يدر بوسط 
 غرب الذي يدر من الجهة الجنوبية الغربية للمدينة ، ولديو منفذين الأول في الددخل الجنوبي -الطريق السيار شرق

 والثاني في الددخل الشمالر الغربي للمدينة.
 :وفي الداخل مهيكلة بأربعة لزاور أساسية 
 لزور شرق غرب يدر بوسط الددينة. - ث
 لر المجاور للجامعة.المحور شمال غرب يدر بجسر الشما - ج
 .05المحور شمال جنوب يدر بالنسيج العمراني القدنً والطريق الوطني رقم  - ح
 المحور الآخر موازي للسكة الحديدية. - خ

 وىذه الذيكلة الأولية تجعل المحاور تربط بين لستلف أحياء الددينة.

 :شبكة المياه الصالحة للشرب 
ة للشرب بمدينة البويرة ببار مركالة بالشرق، وسيدي زيان بالغرب، وواد الدىوس بالدياه الصالح لتزويد السكانالدصدر الرئيسي 

 بالجنوب وسد تيلزديت.
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 2014لتهيئة والتعمير:مديرية االمصدر                                                               

 
 
 

 

التخزين الحقيقي  حجم السنوات:
v(m

3) 
 ن اللازم حجم التخزي

v(m
3) 

 الدلاحظة

 كـــــــــــــــــــــــــافيـــــــــــــــــــــة 17825 8652002 2008

 كـــــــــــــــــــــــــافيـــــــــــــــــــــة 17825 9138051 2013

 كـــــــــــــــــــــــــافيـــــــــــــــــــــة 17825 972401 2018

 كـــــــــــــــــــــــــافيـــــــــــــــــــــة 17825 1139609 2028
   

 2014لتهيئة والتعمير:مديرية االمصدر                                                             

 

 قبل .في الحاضر و الدست ملبية لحاجيات السكانتزود بالدياه للصادر الدمن خلال تحليل الجدول لصد ان ىذه       

  المستعملة : تصريف المياه شبكة 

مصبات  3تصرف الدياه الدستعملة في شبكة جامعة تحت الأرض تعبر جميع ألضاء الددينة و تتكون ىذه الشبكة من       
( حيث تجمح كل الدياه الدستعملة الدنزلية و unitaireأساسية، وشبكة الصرف الصحي لددينة البويرة ىي من النوع الدوحد )

 صناعية و مياه الأمطار في شبكة واحدة تتجو لضو الدصب النهائي بواد الدىوس أين تتم عملية التصفية.ال

 مديىت البويرة تمثلان سدان للتزود بالمياي  في :10-10رقمصور 

 يمثل حجم خزانات التزود بالمياه : :07جدول رقم 
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 :شبكات الطاقة 

تعد شبكة الطاقة أىم العناصر الدهيكلة للمدينة و الدعبرة على مدى تطورىا و نقصد بشبكة الطاقة كل من شبكة الطاقة 
 الكهربائية و شبكة الغاز الطبيعي.

 لغازشبكة  ا˸ 
تعد التغطية بهذا النوع من الشبكات ضعيفة مقارنة بالشبكات الأخرى. وىذا على مستوى القطر الوطني بكاملو. ويرجع 

 السبب في ىذا إلذ التكاليف الدرتفعة لذذه الشبكة  إضافة إلذ طبيعة التضاريس لددينة البويرة التي جعلتها تفتقر لذذه الشبكة.

 شبكة الكهرباء˸ 
ىرتز  91.77ة البويرة بشبكة كهربائية متنوعة ذات خطوط متفاوتة الضغط حيث تبلغ مساحة ارتفاق عالر التوترتتميز مدين

 ىرتز. السكنات تربط  عن طريق خطوط ذات ضغط منخفض. 212.21و متوسط التوتر 

 العمرانية : البيئة: ثانيا  
 :ةالديمغرافيالدراسة  .1

 مدى عرفةلد لكوذ و تركيبة السكان، النمو، يرةوت تحديد في ساعدناويرة تلددينة الب ةالديدغرافي دراسة إن       
 والكثافة السكانية . للزيادة تتبعنا خلال من اىنفور  أو للسكان دينةالد استقطاب

 : تطور السكان . أ

 
 

البويرة بلديةعدد سكان  السنة  نسبة الزيادة السكانية 

ساكن24347  1977  %3.82 

ساكن41080  1987  %5.23 

ساكن69310  1998  %4.75 

ساكن 82888 2008  %1.78 

 2014  5.05% 112258 ساكن 

     2014مديرية التعمير و البناء لبلدية البويرة :  المصدر         

 1977زيادة عدد السكان خلال الفتًة الدمتدة من  :08جدول رقم
 . 2014إلذ
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ساكن في 69310 ، ثم 1987ساكن  في 41080الذ   1977ساكن في  24347عدد السكان تزايد من          
. نسبة الزيادة عرفت تراجع ملحوظ من 2014سنة 112258ف  2008ساكن في  82888،  1998سنة 

لاسباب امنية كانت تعاني منها الددينة ذلك  98/2008ما بين 1.78%الذ ان وصل الذ  87/98ما بين  %4.75
لتحسن لستلف ظروف الدعيشة في 2014 /2008بين 5.05%ثم ازدادت بشكل ملحوظ حيث وصلت الذ الوقت ،

 .  مدينة البويرة 
 

 
 %النسبة المئوية  2014إحصاءات سنة  اسم المجمع السكني

 76.23 85574 مدينة البويرةوسط 

 2.31 2593 أولاد بليل

 5.50 6175 أولاد بوشية

 2.89 3244 قرية سعيد عبيد

 2.09 2346 قرية ثامر

 10.98 12325 أماكن متفرقة

 100 112258 المجموع

 2014الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير المصدر:                                                                                                                            
و النسب الاخرى موزعة بتفاوت  %76.23بنسبة ة يتمركزون وسط الددينة يمن خلال الجدول نلاحظ ان معظم سكان البلد

 خرى للمدينة .على الدناطق الا

 التوقعات المستقبلية لعدد سكان مدينة البويرة: . ب
 2008/2014السكان قدرت بالنسبة لدعدل الزيادة الطبيعية في الفتًة الاخيرة  لعددالتوقعات الدستقبلية       
لددى على ا 1030عل الددى القصير ، ف 1.19الددى الحاضر ثم  2.39يصل الذ ( ، معدل الزيادة الطبيعية 5.05)

 الطويل منو :
 
 
 
 

 عدد السكان بلدية البويرة في كل تجمع سكني . : 09جدول رقم
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 نسبة الزيادة السكانية عدد السكان السنة

2014 112258 %5.05 

2020  129587  2.39 %  

2025  137547  1.19 %  

2030 146789 1.30 %  

 2014مديرية التعمير و البناء لبلدية البويرة  المصدر:                                                                                                                       
 
 

 
 

                                
 

                        
 .2015من معالجة الطلبة  المصدر:                                                                                                          

 
   ثم يبدا بالتزايد بوتيرة متوسطة . 2008/2014نلاحظ ان عدد السكان يتزايد بشكل ملحوظ بين من خلال البيان 

 
 لمدينة :لالعمراني  تطورالمراحل  -2

تعتبر ولاية البويرة مهدا للحضارات الأولذ و الآثار الدادية التي لا تزال قائمة إلذ يومنا ىذا شاىد قوي على وجودىا 
 .بمواقع أثرية عديدة تزخر ولاية البويرةحيث القدم منذ 

 
 

0

50000

100000

150000

200000

1977 1987 1998 2008 2014 2020 2025 2030

ن
كا

س
 ال

دد
ع

 

 السنوات

 تطور عدد السكان

 :يمثل التوقعات المستقبلية لعدد سكان مدينة البويرة.10جدول رقم
 

 تطور عدد سكان مدينة البويرة مع التوقعات المستقبلية. :03البيان رقم      
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 :فترة ما قبل التاريخ - أ

أين عثر  إبراىيم بامشدالة أولاد بالإضافة الذ موقع أحنيف و التي تعود إلذ فتًة العصر الحجري ىناك مغارة الأخضرية       
 قبل الديلاد.ما على تحفة أثرية تعود إلذ 

 فترة  العصور القديمة  - ب

التي ىي امتداد لددينة سور  لعل من اىم العوامل التاريخية التي تعود الذ ىذه الحقبة التاريخية غرفة اولاد سلامة           
الغزلان، فتوجد مواقع عديدة خاصة في الدنطقة التي تتمثل في كتابات و قطع اثرية قديدة تعود الذ ىذه الفتًة الزمنية ،وكذلك 

نها رسومات وكتابات، التي تعود الذ منطقة اوزايا الرومانية .وكذلك موقع تاشيشت  الذي سجل غني بالنصب التذكارية وم
 يتكون من أنصاب رومانية التي تتميز  بالدسكوكات القديدة و الفسيفساء و يوجد ىذا الاخير ببلدية العجيبة.

 الفترة الرومانية:  - ت

لدية سوق الخميس )ببار وأسوار لقلعة( وفي كتاب" تاريخ ويدل علي ىذه الدرحلة بقايا بثار موجودة ببعض مناطق ب    
عثر أحد  إشارة لتمركز "الذلاليون" القادمون من مصر في عهد الدولة الفاطمية، ، وكذلك لديلي رحمو اللهاالجزائر لدبارك 

 .الدواطنين علي قطعة نقدية نقش عليها اسم احد الخلفاء العباسيين 
 الفترة الإسلامية: - ث

سليمان  بن الحسن بن علي بن أبي طالب  نسبة للذي بناىا و ىو حمزة بن "لبويرة في ىذه الفتًة  " بحمزةسميت ا    
ثقافيا و من أىم علمائها الشيخ الدنصور بن أحمد بن  في تلك الفتًة ازدىارا علميا و البويرة منطقة رضي الله عنو، و عرفت

يوسف بن تاشفين(  ن الدشدالر مؤسس الددرسة التاشفينية)نسبة إلذناصر الدين الدشدالر و عمرا عبد الحق الدشدالر و
الآجرومية( نسبة إلذ قرية "جرومة" في ولاية البويرة وكذلك  نذكر الشيخ ابن بجروم ) وقيل أنو صاحب كتاب بتلمسان كما

بالعاصمة. وقد ترك  د يحمل اسموومسج الولر الصالح الدشهور  الدوجود ضريحو الثعالبي العالد في الفقو و الدين و عبد الرحمن
 ومعجم لغوي( . أجزاء 4الحسان في تفسير القربن  أكثر من تسعين مؤلفا منها )الجواىر

 
 
 
 
 
 

                   
                   
                   

 2014لتهيئة والتعمير:مديرية االمصدر 

 ة: تبين مناطق اثرية في مدينة البوير  06-05صور رقم 
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 الفترة العثمانية: - ج

فا للأتراك العثمانيين حيث لا مكث حضورا البويرة عرفت 
تزال بثارىم قائمة إلذ اليوم نذكر منو البرج العثماني حمزة 

موقع ىذا البرج لد يكن بعيدا عن الدوجود في الددينة 
السوق كان يحتوي علي مدخلين يجب علي الأشخاص 

 الدارين دفع مستحقات الدرور .
في  العمران في ىذه الفتًة لد يتجاوز التمثال الدوجود

 السوق أثناء الفتًة الداخلية للاستعمار الفرنسي.
 
 
 

  الفترة الاستعمارية: - ح

 قام أىالر الدنطقة بمقاومة عنيفة للاستعمار ، 
 سجلها التاريخ بأحرف من ذىب حيث كانت

عاصمة للمقاطعة الثامنة للتقسيم  البويرة
الدعاصرة  الإداري و العسكري للدولة الجزائرية

لأمير عبد القادر و عين على التي أنشأىا ا
سالد الدبيسي و ذلك  رأسها أحمد الطيب بن

الأولذ للمنطقة ، ثم  م أثناء زيارتو1837 سنة
تداول على ىذه الدقاومة الألرد بن عبد الدالك 

 سور الغزلان بشريف بوبغلة من منطقة الددعو
                  الاستعمار رفقة البطلة "لالة فاطمة الذي قاوم

بالبويرة و بعد  نسومر" من منطقة القبائل
 كانت البويرة همزة وصل بين الولاية و أثناء ثورة التحرير الدقراني" الذي استشهد بوادي سوفلات ذلك جددىا" الحاج لزمد

لاية الصهاريج بدائرة امشدالة وقدمت الو  صالح زعموم و البطلة مليكة قايد بمنطقة الثالثة و الرابعة حيث استشهد فيها
 الدفدى أثناء الثورة التحريرية الكبرى. بلاف الشهداء دفاعا عن الوطن

 

 

 

 

 ماويتث:تمثل تطور المديىت في الفتر الع 10 صورة رقم

 .2014 مديرية التعمير و البناء لبلدية البويرة المصدر :
 

 :تمثل تطور المديىت في الفترة الاستعماريت 10 صورة رقم

 7777و التعمير  مديرية التهيئةالمصدر >                  

 .2014 ناء لبلدية البويرة مديرية التعمير و البالمصدر :
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  :الاستقلال بعد - خ

بعد الاستقلال عرفت الولاية توسعا عمرانيا في لستلف النواحي و    
دائرة  12بلدية و  45و تنقسم حاليا الذ  1974عام  أصبحت ولاية

رحلة الذ الفتًات و ىي موزعة على كل تراب الولاية وتنقسم ىذه الد
 التالية:

 
 

 1974-1962الفترة ما بين 

امتازت الدرحلة الأولر بعد الاستقلال بملكية المجال لدتابعة بناء الأحياء في إطار لسطط قسنطينة للرد علي التجمعات       
 .الريفية لدعرفة الددينة من صور جميع الدراكز الحضرية للوطن 

وعرفت فوائد واسعة لبرامج  1974تم الإعلان عنها في التقسيم الإداري  ،الأقرب لدركز الددينة  توسع الددينة كان لضو الدواقع
 . التجهيزات )مقر الولاية والمحكمة (

من جهة الشرق والغرب إضافة إلر إنشاء جسر الرابط بين  05وفي ىذه الدرحلة أيضا تم التوسيع في الطريق الوطني رقم
 لدنطقة السكنية الجديدة.النسيج العمراني القدنً وا

 
 1990-1974الفترة مابين: 

(في الجهة الغربية للمدينة وأيضا لرموعة من التجهيزات  ZHUNإنشاء الدنطقة العمرانية السكنية الجديدة )        
ينة تميزت بأخر عملية عمرانية علي مستوي الدد1988في سنة  ،منطقة النشاطات،الدستشفى‚الدختلفة مثل الحي الإداري 

قبل مباشرة الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير بظهور تجمعات ثانوية أولاد بوشيو ورأس البويرة  إضافة إلر بعض التجهيزات 
 .لزطة التصفية  ،مثل مركز الرياضي والإقامة الجامعية 

 
  الى يومنا هذا: 1990الفترة ما بين 

و خاصة بعد صدور الدخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير سنة في ىذه الفتًة أصبح التخطيط للمدينة أمر لابد من     
م وامتازت ىذه الدرحلة بإلصاز العديد من الدشاريع الحيوية تقريبا في كل ألضاء الددينة وكما شهدت الددينة توسعا بتجاه 1990

مسكن(، و 166و ،مسكن ذراع البرج الشرقي140الشمال والشمال الغربي ،بسرعة بفضل عمليات الوكالات العقارية )
 لضو الغرب حي حركات و حي عمر خوجة.

 نمط لسكن استعماري. :09الصورة رقم

    www.aliklil.comالمصدر:     
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وكما شهدت الددينة الصاز عدة مشاريع كبناء العديد من التجهيزات)كالدركز الجامعي ، الدركز الجديد للدائرة ، دار الثقافة 
انشأت بعض الدساحات ق...( وكما دفن‚ ه الشرق ودار الشباب والبنك بالإضافة للحي الجامعي وتغيير لزطة الدسافرين باتجا

الخضراء مثل حديقة عيقون علي ، حديقة الولاية ،حديقة قويزي سعيد حظيرة الريش ...الخ. وبالإضافة الذ الطريق السيار 
 .شرق غرب، والعديد من الدشاريع الاخرى التي قامت الولاية بإلصازىا وكذلك الدشاريع التي في صدد الالصاز

 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 

  

 
 
 

 : تمثل مختلف الانجازات في المدينة13-12-11-10صور رقم 

  :من التقاط الطالبةالمصدر     

 مستشفى دار الثقافة

 مقر الدائرة فندق
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 : يمثل التطور العمراني لمدينة البويرة06شكل رقم 
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 استخدامات الارض بالمدينة : -3

 ومعرفة لذا العمرانية التًكيبة حول عامة نظرة بإعطاء لنا يسمح بالددينة، الأرض استخدامات على التعرف إن            
 بتسليط قمنا ،وعليو أهميتو حسب كل ،وىذا الخ...مرافق أو سكنات كانت ،سواء استخداماتها في الخلل أو التوافق مدى
 ة حيث اكتفينا بذكر السكنات و التجهيزات .بالددين الأرض استخدامات واقع لىع الضوء
 :السكن - أ

يعتبر السكن من أىم مكونات المجال الحضري، باعتباره وحدة أساسية تقوم عليها، حيث يسعي الدخططون              
ة والتخطيط وسنحاول معرفة نسبة و نمط لإيجاد سكن يراعي كل الجوانب، لذا من الضروري مراعاتها أثناء عملية التهيئ

  السكن لددينة البويرة.
 
 

 السكنات العدد النسبة%
 الجماعية 13307  67056
 النصف جماعية 1674  8050
 الفردية 4713  23093
 المجموع 19694 100

 2014 ير و البناء لبلدية البويرة مديرية التعمالمصدر :                                                                

 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 : أنماط السكنات لمدينة البويرة.04البيان رقم 
 

58.68% 

10.46% 

30.46% 

 أنماط السكنات

 الجماعية

 النصف جماعية

 الفردية

 .2015من معالجة الطالبة  المصدر:

 : أنماط السكنات الموجودة في المدينة11جدول رقم
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نلاحظ أن ىناك تفاوت بين السكنات الفردية و الجماعية و النصف جماعية حيث أن  و البيان من خلال الجدول        
نظرا لسياسة  3107% بعدد سكنات 56068السكنات الجماعية تسيطر علي الحظيرة السكنية للمدينة بنسبة قدرت بــ 

 لدولة و السلطات المحلية في ىذا المجال خاصة في الآونة الأخيرة حيث عرفت اىتماما كبيرا بالسكن الجماعي.ا
 %.10.48% أما السكنات النصف جماعية فهي تمثل نسبة قليلة بلغت 30.46و السكنات الفردية فقد بلغت نسبتها 

 
 : الكثافة السكانية 

ىكتار منو بحساب  1733موزعين على مساحة قدرىا  ساكن 112258ب  2014يقدر عدد السكان في 
 الكثافة السكانية لصدىا كما ىي في الجدول :

 

 
 

 البويرة مدينة 
 ( الهكتارساكن/ الكثافة )  ( بالهكتارالمساحة )  عدد السكان ) ساكن(

112258  1733 80.00  

 2015 ةمن إلصاز الطالب المصدر :                                                                                                       
 

 التجهيزات : -ب 
يعد توفر التجهيزات والدرافق بالددينة المحرك الأساسي في تطويرىا عمرانيا واقتصاديا ويدكن تلخيص أىم التجهيزات          

 في مدينة البويرة فيما يلي:
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 يمثل الكثافة السكانية: 12جدول رقم
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 (2مالدساحة ) العدد التجهيز 
 حضانة تجهيزات تعليمية

 ابتدائية
 متوسطة

 ثانوية
 مركز جامعي

 قطب جامعي

6 
26 

8 
6 
1 
1 

2100 
14040 
16402 
18010 

556055 
100547 

 مستشفى تجهيزات صحية
 مستوصف
 قاعة علاج

1 
3 
9 

47198 
2400 
2700 

 دار الثقافة تجهيزات ثقافية
 متحف المجاىد

 مسرح
 دار الشباب

1 
1 
1 
1 

6234 
3716 
1294 
1290 

 مسجد تجهيزات دينية
 مدرسة قربنية

 مقبرة

9 
2 
6 

39645 
3236 

200150 
 لزطة الحافلات تجهيزات النقل

 لزطة سيارات
 لزطة السكة الحديدية

2 
1 
1 

20619 
7860 
4744 

 مسبح ةتجهيزات رياض
 قاعة متعددة الرياضة

 لدبيمركب رياضي او 

1 
2 
1 

5829 
4898 

153043 
 1212010 90  المجموع

                    
                                2014الدصدر: مديرية التهيئة والتعمير                        

                           
 ار من الدساحة الاجمالية للمدينة .ىكت 12102لصد في الددينة جل التجهيزات الضرورية التي تستهلك ىي الاخرى 

 :يرةيبين التجهيزات في مدينة البو  : 13رقم  جدول
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 :عوائق توسع المدينة  -4

 سمح لناترض و معرفة خصائصها و مكوناتها ، وكذلك العوائق التي تحد من ذلك، للأطبيعة الدراسة ان ال            
 ،الدتوسط القريب الددى على التوسع احتياجات توفير خلالذا من يدكن التي المجالات و  ايجاد تحديد إمكانية البناء والتعميرب

 . والبعيد

 ائق:العو 

 –تتمثل في: لررى مائي (ىي عبارة عن لرموعة من العوائق في توزيع النسيج، تنقسم إلذ عوائق طبيعية أو جغرافية    
 حفرة(. –سياج  –مسارات  –تغير في طبيعة الأرضية( عائق البناء )طريق  –الغابات  –البحيرات 

 تواجو مدينة البويرة :ومن أىم العوائق التي 

 :العوائق الطبيعية 

 رضية.في الجنوب : واد الدىوس، طبيعة العارض )انزلاقات التًبة ( ، الضدارات الا
 في الشمال : الضدارات الأرض و غابة الريش.

 الشرق والشمال الشرقي : الضدارات الأرض و الأراضي الزراعية من الرتبة  الأولذ.
 الأراضي الزراعية من الرتبة الثانية.  بي :في الغرب أو الشمال الغر 

 ناعية:طصالعوائق الا 

 غرب. –الطريق السيار شرق  في الجنوب:
الدسارات و الدنافذ التي تمر على الولاية، الدنطقة الصناعية، بالإضافة إلذ الأسلاك الكهربائية ذات التوتر العالر و  في الدركز:

 الدتوسط.
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 .مخطط العوائق : 07الشكل رقم 
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 : الفصلخلاصة 
 
قمنا في ىذا الفصل بدراسة تحليلية لددينة البويرة استعرضنا فيها تطورىا التاريخي و السكاني و خصائصها الطبيعية         

 عوائقها الطبيعية و الاصطناعية ، و من خلال ىذه الدراسة نستخلص ما يلي : و العمرانية ، كما تطرقنا الذ
 ا ، فهي همزة وصل بين الشرق و الغرب و بين الشمال و الذضاب تحتل مدينة البويرة موقعا استًاتيجيا ىام

 العليا .
   سهولذا و الجبال و تتميز بالضداراتها الشديدة و  تتموضع الددينة على سطح منطقة اتصال بين السهول

 الخصبة .
 في فصل  تمتاز الددينة بمناخ البحر الابيض الدتوسط ، و ىو حار و جاف في فصل الصيف و ذو رطوبة عالية

 ملم سنويا . 450الشتاء ، وتتميز بتساقط منتظم حيث يصل الذ 
   مر توسع الددينة بعدة مراحل حيث كانت عبارة عن تجمع صغير في الفتًة  العثمانية و تطورت لتصبح تجمع

ية كبير في الفتًة الاستعمارية فكانت عاصمة للمقاطعة الثامنة للتقسيم الاداري و العسكري للدولة الجزائر 
 . 1974الدعاصرة ، وبعد الاستقلال عينت كمقر ولاية سنة 

 . تنقسم الددينة الذ ثلاث تجمعات : تجمع رئيسي يشمل مركز الددينة ، تجمع ثانوي و تجمع ريفي 
  استنزاف العقار الحضري بها .من اىم اسباب  في اماكن متفرقة  التي ىي الدبعثرة الفردية تكثر في مدينة البويرة 
 ق الطبيعية و الاصطناعية الدوجودة في اطراف الددينة حصرت النسيج العمراني وسطها لشا ادى استهلاك العوائ

 سريع وغير عقلاني للعقار الحضري .

توسعا و نموا سريعا في الآونة الاخيرة رغم وجود لستلف العوائق الطبيعية والاصطناعية ،  حيث ان الددينة شهدت            
على السكن و الدرافق ، ومع لك جل الاحتياطات العقارية و الاراضي الفلاحية بسبب الطلب الدتزايد ىذا التوسع استه

ازدياد الطلب و عجز الجهات الدعنية على توفير حاجيات السكان اضطر بهم الاستيطان في اطراف الددينة بشكل عشوائي 
، وىذا ما سنتطرق اليو في الفصل الدقبل متناولين مستهلكين عقارات لسصصة للتعمير الدستقبلي و اراضي فلاحية خصبة

 الاليات القانونية و الغير القانونية لاستهلاك العقار الحضري في الددينة .
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 تمهيد :
 

لشا اوصل التوسع الى الاراضي الواقعة في اطراف  الاخيرة ، الآونةخاصة في  شهدت مدينة البويرة نموا سريع         
استهلاكات عقارية كبيرة بسبب لستلف البرامج التنموية التي تسعى الى تلبية حاجيات السكان  ونتج عن وىذا ماالددينة 

،لشا وفي بعض الدناطق يكون ىذا الاستهلاك غير قانوني بسبب عدم قدرة الدواطنين على الحصول على سكن  لائق 
الاستهلاك العشوائي في تلك الدناطق شكل خلل في نسيج العمراني لشا يوجب على الذيئات الدختصة التدخل لحل ازمة 

الاراضي حيث انو اذا استمر التوسع بهذه الوتيرة و بشكل عشوائي  سوف يؤدي الى استنزاف الاراضي الفلاحية و 
   لتعمير الدستقبلي .الدخصصة ل
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 الوضعية القانونية للعقار بالمدينة : .1

 :يلي كما موزعة العقارية الدلكية وجدنا للمدينة الأراضيمسح  ومصلحة التقنية الدصالح معطيات إلى بالاستناد      
 

 

 %النسبة ه(الدساحة ) طبيعية ملكية الارض
 2.6 260.8 ملك خاص

 63.9 6548.2 لبلديةملك ا
 24.3 2500 ملك التعاونيات الفلاحيةاراضي 

 9.2 938 ملك مديرية الغابات
 100 10247.15 المجموع

 
 2014 مديرية التهيئة و التعميرالدصدر :

و اراضي راضي عبارة عن اراضي فلاحية الاالدلكية العقارية للمدينة و ىذه من  %63.9تهيمن على  البلديةمن خلال الجدول نلاحظ ان 
 .  %246اقل نسبة ب  فالدلك الخاص،  %9.2بنسبة  الغابيةلاراضي ا، ثم لصد  %2443ب التعاونيات الفلاحيةثم  ،معمرة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 : يبين الطبيعة القانونية للعقار لمدينة البويرة:14جدول رقم 
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 : يبين الطبيعة العقارية لمدينة البويرة 08 الشكل رقم
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 : استهلاك العقار في مدينة البويرة  .2
الاخيرة لشا زاد الطلب على السكن ، لكن الجهات الدعنية عجزت  الآونةعرفت مدينة البويرة نمو ملحوظ في 

عن مسايرة وتيرة ىذا النمو ، لشا ادى الى توسع و استيطان السكان بشكل عشوائي في اطراف الددينة وىذا ما 
 .   اصبح يهدد احتياطاتها العقارية و اراضيها الفلاحية

 

 الاستهلاك القانوني للعقار :.1.2
ة النمو في الددينة و تلبية حاجيات السكان قامت السلطات باستهلاك عقارات عن طريق اليات ساير لد      
سكن من طرف  4526ما يقارب  برمجحيث  . البرامج الدختلفة )سكنات ، تجهيزات .......( لإلصاز  قانونية

 :والاخرى اما قيد الالصاز او الغيت   %50الصز منها حوالي  وكالات قانونية موزعين على كل الددينة
 

 
 

 البلديــــــــة
عـــــــدد 
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 ت

قيد 
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سكنات 
 منجزة

توقف  نسبة تقدم الأشغال
 الأشغال

غير 
منطلق 

 فيها

 
المجمــــــو 

 إلى%30 %30 ع
70% 

+
70
% 

 
 

 البويـــــــــــــــــرة
 
 
 
 

168 / 168 / / / / /  
 

450 
 

132 132  / / / 13
2 

/ / 

50 / 50 / / / / / 

100 100 /  / 100 / / / 

 .2015السكن لولاية البويرة مديرية المصدر :                                                                                                            

               

 . 2014-2005: يمثل عدد  السكنات المنجزة من طرف وكالة عدل ما بين  15الجدول رقم 
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 2015الدصدر : من الصاز الطالبة 

 
مسكن  450 مساحات عقارية في الجهة الشمالية للمدينة لالصاز  2014الى  2005استهلكت وكالة عدل من        

  قيد الالصاز . 232مسكن و بقي   218جماعي ،اجز منها 

 

 

 

 البلديــــــــة

عـــــــدد 
 السكنــــات

قيد 
 الإنجاز

سكنات 
 منجزة

توقف  نسبة تقدم الأشغال
 الأشغال

غير 
منطلق 

 فيها

 
المجمــــــ

 إلى%30  %30 وع
70% 

+70% 

 
 البويـــــرة

122 / 122 / / / / /  
 

999 
   

270 270 / / / 270 / / 
95 95 / 95  / / / / 
32 / 32 / / / / / 

480 / 480 / / / / / 
         2015مديرية الترقية والتسيير العقاري لولاية البويرة  المصدر :                                                                                                                       

 

48% 

52% 

0% 

 السكنات المنجزة من طرق وكالة عدل

 سكنات منجزة

 سكنات قيد الانجاز

 سكنات غير منطلق فيها

 2014-2005عدد  السكنات المنجزة من طرف وكالة عدل ما بين : يمثل 05بيان رقم 

 : (LSP)  2014-2005التساهمي في بلدية البويرة خلال  ات: عدد السكن 16الجدول رقم 
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 2015الدصدر : من الصاز الطالبة                                                                                                  

، موزعة  و الباقي ما زالت قيد الالصاز %63سكن تساهمي الصز منها  999في اربع سنوات الاخيرة الصز في البلدية       
 .ء التي في قلب الددينة افي الاحي

 

 

عـــــــدد  البلديــــــــة
 السكنــــات

قيد 
 الإنجاز

سكنات 
 منجزة

توقف  نسبة تقدم الأشغال
 الأشغال

غير 
منطلق 

 فيها

 
المجمــــــ

 إلى%30 %30 وع
70% 

+70% 

 
 

 البويـــــرة

150 / 150 / / / / /  
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63% 

37% 

0% 

 lspسكنات منجزة 

 سكنات منجزة

 سكنات قيد الانجاز

 سكنات غير منطلق فيها

   2014-2012في بلدية البويرة خلال ( (LPAيمثل السكن الترقوي المدعم :  17الجدول رقم 

  (LSP)  2014-2005التساهمي في بلدية البويرة خلال ات عدد السكن:يمثل 06بيان رقم 
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 : 
     2015 من الصاز الطالبة المصدر :                                                                                                                       

سكن و الاخرى لا تزال قيد الالصاز  330سكن ترقوي الصز منها  480على مستوى الددينة   2012الصز منذ        
 الى يومنا ىذا .

 

 الملغاة قيد الإنجاز المنجزة انطلقت سكنات مبرمجة بلدية البويرة
2006 300 300 300 / / 
2007 740 497 497 / 243 
2008 600 600 504 96 / 
2009 300 190 190 / 110 
2010 677 500 370 130  
 
 

                                                     
إلى  2010من 

2014 

 
 
 

1072 

132  
 
 

540 
 
 
 

 
 
 

532 
 
 
 

 
 
 
/ 

 
 
 

150 
100 
150 
100 
400 
40 

 353 758 2591  3349 3689 المجموع
 2015مديرية الترقية والتسيير العقاري لولاية البويرة  المصدر :                                                                                                                   

69% 

31% 

0% 

   LPAسكنات منجزة 

 سكنات منجزة

 سكنات قيد الانجاز

 سكنات غير منطلق فيها

 :  2014-2006خلال (LPL)في بلدية البويرة  الإيجاريالسكن العمومي :  18الجدول رقم 

 2014-2012خلال في بلدية البويرة ( (LPAيمثل السكن الترقوي المدعم :  07رقم  بيان
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     2015 من الصاز الطالبة المصدر :                                                                                                                           

السكنات الدبرلرة التي الصز منها سكن ايجاري و في الفترة الاخيرة ارتفع عدد  2591الصز  2006منذ سنة            
 و  الباقية لا تزال قيد الالصاز . 41%

 

 الاستهلاك الغير قانوني ) العشوائي( : .2.2
الدواطنين  دى الى تعمير عشوائي باستيلاءة البويرة في تزايد مستمر لشا او الذجرة الى مدينان وتيرة النزوح الريفي      

ت موجهة للتعمير اعادة ما تكون ىذه العقار  ،ي و الاستقرار فيهاو البلدية بشكل غير شرع على عقارات ملك الدولة
 .  ات اخرى )فلاحة ، نشاطات(الددى الدتوسط او القريب او موجهة لقطاععلى الدستقبلي 
o : الاحياء العشوائية 

 موقع الاحياء العشوائية : . أ
الجنوبية و قد بلغ عدد القاطنين الجهة الشمالية الشرقية ، و  الشمالية ، في الجهة التعمير العشوائي اطراف الددينةمس 

بمجموع (  الددينة القديدة، راس البويرة)اولاد بوشية ،  احياء 3ساكن موزعين على  9642ىذه الاحياء 
 مسكن.1606
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 السكن العمومي الايجاري في بلدية البويرة

 سكنات ملغاة سكنات قيد الانجاز سكنات منجزة

   2014-2006خلال (LPL)في بلدية البويرة  الإيجاريالسكن العمومي :  08رقم  بيان
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 الدساحة )ه( عدد السكان الفوضويةعدد السكنات  

 9462 4446 740 الددينة القديدة

 6444 2574 429 ولاد بوشية

 5425 2622 437 راس البويرة

 21431 9642 1606 المجموع
                                2014الدصدر: مديرية التهيئة والتعمير                                

         
ىكتار 21431يبين الجدول الدساحة العقارية الدستهلكة بطريقة غير قانونية)شرعية( في الددينة حيث بلغت         

 الددينة ، لشا يستوجب وضع آليات للردع و الدراقبة من اجل الحفاظ على العقار الحضري .في مناطق  3موزعة على 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :يمثل مساحة و عدد السكنات في الاحياء العشوائية :19جدول رقم 
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 :يبين الاحياء العشوائية في المدينة 09 شكل رقم 

 



وضعيت العقار و استهلاك المجال في مدينت 

 البىيرة
 الفصل الرابع

 

 

019 

 : في الاحياء العشوائية الطبيعة القانونية للعقار . ب
لددينة البويرة فان الطبيعة القانونية لذذه العقارات تعود كلها للتعاونيات   حسب مديرية مسح الاراضي       

 اعطيت لذم من طرف البلدية .( ،كما توجد بهذه الدناطق بعض الدلكيات الخاصة التي EACالفلاحية )
 

 الاستدامة واستهلاك المجال الحضري : -3
ان استهلاك المجال بشكل عقلاني من اجل اقامة تجمعات سكنية من اىم الركائز التي تسمح بنمو مستديم و      

 الددينة بشكل كبير و بالتالي يصعب التحكم في نموىا العمراني . تتأثرمنتظم و لكن اذا حدث العكس 
متعدد الابعاد و القطاعات و الدستدامة بصفتها اطارا متكاملا تهدف سياسة الددينة الى تحقيق اىداف التنمية  

الاطراف و بتم تجسيدىا من خلال عدة لرالات ،و بالتطرق لدوضوع استهلاك المجال الحضري فالددينة لذا عدة 
ا بجعلنا نطرح التساؤل على ما مدى تحقيق اىداف جهات تراعي تحقيق اىداف و مبادئ التنمية الدستدامة .وىذا م

 الاستدامة في لستلف الالصازات عن طريق كلا من الآليتان القانونية والغير قانونية ؟  
 ليات القانونية :الآ . أ

 موع سكنات لرهزة بمختلف الدرافق لتلبية حاجيات السكان و تحقيق حياة افضل لذم .الصاز لر 
 

  لستلف البرامج على اراضي فلاحية خصبة لشا  لإلصازاستهلاك عقارات معتبرة تابعة للتعاونيات الفلاحية
يخل بالذدف الرئيسي للتنمية الذي يطمح الى الاستغلال العقلاني للموارد الطبيعية و الحفاظ عليها 

 القادمة . للأجيال
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 يبين اراضي فلاحية في مدينة البويرة :10رقم  شكل
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 اشراك الدواطن و المجتمع الددني في القرارات الدتعلقة بمحيطو الدعيشي و مستقبل مدينتو . معد 
 الآليات الغير القانونية )التعمير العشوائي(: . ب

 التنمية التي  بأىدافو الخدمات الاساسية لشا يخل  تفتقر الكثير من الدساكن في ىذه الاحياء الى الدرافق
 تهدف الى تحسين ظروف معيشة السكان و ضمان اطار معيشي سليم يحقق نمو سليم للمجتمع .

 
 

 
 2015المصدر : من التقاط الطالبة 

 
و انبعاثات تؤثر على الصحة العامة ، فنظافة البيئة  ايضا سلبا على البيئة و الطبيعة من تلوثات وىذا ينعكس

 اساس حياة الانسان .
 
  

  
 2015المصدر : من التقاط الطالبة 

 
  على اراضي فلاحية خصبة او اراضي مبرلرة للتعمير الدستقبلي من اجل  اسكان ىذه الاحياء استولو

الاستيطان بها و ىذا  يخل بالقاعدة الاساسية للتنمية التي تهدف الى المحافظة على الدوارد الطبيعية 
 ومتطلبات الاجيال القادمة .

 : تبين سكنات فوضوية 15-14صور رقم 
 

 : تبين تبين سكنات فوضوية 17-16صور رقم 
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 2015المصدر : من التقاط الطالبة                                                                                                         

 
 

 
 خلاصة الفصل :

 بعد دراسة وضعية العقار بمدينة البويرة و آليات استهلاكو و علاقتها بالتنمية الدستدامة نستخلص ما يلي :           
  ملك للتعاونيات الفلاحية لشا جعلها عرضة للاستهلاك العشوائي  %2344الطبيعة القانونية للعقار بالددينة تصل الى

 من طرف الدواطنين .
 الددينة بشكل سريع في الآونة الاخيرة لشا زاد الطلب على السكن و لستلف الدرافق ، و لزاولة ازدادت وتيرة النمو في 

من الجهات الدعنية لحل مشكلة الاسكان وجدت نفسها تستعلك عقارات مبرلرة للتعمير الدستقبلي من اجل تغطية 
 العجز و ىذا ما يؤثر على الحقيبة العقارية للمدينة .

 على الاستيطان في اطراف الددينة لعجزىم عن توفير سكن لائق كثف لضو الددينة اجبر الدواطنين النزوح الريفي الد
ىكتار من العقار اغلبو تابع للتعاونيات  21431و ىذا ادى الى ظهور احياء عشوائية استهلكت ما يقارب 

 الفلاحية لشا اصبح يهدد الاراضي الفلاحية الخصبة .
  بثرواتها الطبيعية و اراضيها العالية الخصوبة و لكنها معرضة للاستنزاف لغياب الاستغلال العقلاني تعرف مدينة البويرة

  و الدخطط لذا ، و ىذا ما يؤثر على مستقبل الاجيال القادمة و يخل بالدبدأ الاساسي للتنمية الدستدامة .
 

 

 تبين استهلاك احياء عشوائية لاراضي فلاحية:  19-18رقم صور 
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 تحليل المقابلة مع المسؤول : -1
كانت الدقابلة مع بعض الدسؤولين و الدوظفين لبعض الجهات الدعنية في لرال العمران و تسيير العقار      

و التهيئة و التعمير ،ديوان الترقية والتسيير العقاري، البلدية، جمعية الاحياء ، وكالات مديرية البناء ) الحضري
( مفيدة جدا لاستطلاع ىؤلاء على كل شاردة و واردة في ىذا المجال ، وقد تم طرح بعض العقارية

دامة حيث التساؤلات التي تتمحور عليها الدراسة و ىو موضوع استهلاك المجال الحضري و التنمية الدست
 تدكننا من تسجيل الدلاحظات التالية : 

  حسب اجابات مسؤولي الجهات الدعنية ، فان اسباب الاستهلاك الدفرط للمجال الحضري يعود
بالدرجة الاولى الى الذجرة الدكثفة نحو الددينة و الزيادة السكانية مما ادى الى ارتفاع وتيرة التوسع و 

 ظهور الاحياء العشوائية .
 معظم الجهات الدعنية على ان التحكم في استهلاك المجال الدفرط يستوجب تخطيط لزكم و  اتفقت

 تطبيق صارم للمخططات .
  اما فيما يخص اسباب الذجرة نحو الددينة ،فلمسنا ان الجهات الدعنية ترجع السبب الرئيسي الى الظروف

لددينة للبحث عن فرص عمل و للقرب الامنية السائدة في الدنطقة التي ترغم السكان على الذجرة نحو ا
 من الدرافق و الخدمات الدختلفة من جهة اخرى . 

 
 

 تحليل الفرضيات : -2
  الفرضية الاولى: 

 . الحضري للمجال عشوائي استهلاك إلى تأد لددينةالذجرة الدكثفة الى ا إن     
 :التحليل 

تحليل الدقابلة التي اجريت مع الجهات الدعنية ،  بمختلف جوانبها و كذا بعد القيام بدراسة تحليلية للمدينة     
يمكننا القول ان موجة الذجرة التي عرفتها مدينة البويرة و التي كان سببها الرئيسي ىو الوضع الامني الدتأزم 
الذي عانت منو الدناطق الريفية ادى الى توسع سريع للمدينة و سبب ظهور احياء عشوائية داخل النسيج 

 الاخير نتج عنو استهلاك عشوائي للمجال الحضري و ىذا ما يثبت صحة الفرضية الاولى .الحضري و ىذا 
 
 
 



 نتائج البحث 
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  الصارم عجز أدوات التعمير في التحكم و في تسيير العقار الحضري لغياب التطبيق: الفرضية الثانية 
 .والتعمير التهيئة لدخططات

 :التحليل 
من خلال ما سبق دراستو وجد بان ادوات التعمير عجزت عن التحكم في العقار الحضري لعدم احترام            

الدخططات و عدم التطبيق الصارم لذا ، و ىذا ما احدث اختلال في التوازن بين النمو و استهلاك المجال ، بالإضافة 
ى بدوره الى نقص الحقيبة العقارية للمدينة في مدة قصيرة ، منو الى غياب الرقابة التقنية الدستمرة و الصارمة الذي اد

 نتأكد من صحة الفرضية الثانية .
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 خلاصة عامة :
لدسايرة النمو و لتلبية حاجيات السكان الدتزايدة ، زادت وتيرة استهلاك العقار الحضري في الآونة الاخيرة في           

ظل تطبيق لستلف البرامج )سكنات ، تجهيزات ......( وىذا ما نتج عنو انعكاسات سلبية مست جميع الجوانب 
 ظاىرة تستحق الدراسة و الاىتمام .الحياتية للمدينة و اثرت على مستقبلها  ، و ىذا ما جعلها 

لقد حاولنا من اجل موضوعنا ىذا القاء نظرة عامة حول استهلاك المجال الحضري و التنمية الدستدامة و ذلك بطرح 
فرضيتين الاولى ترجع استهلاك المجال الحضري الى الذجرة الدكثف الى الددينة ادى الى استهلاك عشوائي للمجال 

ترجعو الى عجز ادوات التعمير في التحكم في تسيير العقار الحضري لغياب التطبيق الصارم  الحضري ، و الثانية
 لدخططات التهيئة و التعمير .

  و من اجل التحقق من ذلك على ارض الواقع قمنا باعتماد الدنهج الوصفي ليساعدنا في دراسة و تحليل لستلف عناصر
علومات من لسططات و جرائد رسمية و مقابلات مع الجهات الدعنية و الظاىرة ، كما استخدمنا عدة تقنيات لجمع الد

 قد قسمنا البحث الى جزئين :
  : كان الذدف منو بناء خلفية نظرية للموضوع و احتوى مدخل عام و فصلين :  الجانب النظري 
التنمية الدستدامة ، حيث وجدنا انو الددخل العام تناول اىم الدفاىيم و الابعاد الخاصة بالعقار و المجال الحضري و كذا  -

نظام واحد متصل ببعضو البعض بعلاقات متداخلة و كل عنصر فيها يخدم الاخر ، وىذا ما لدسناه من تداخل الدفاىيم 
 مع بعضها.

الفصل الاول تعرفنا فيو على العقار بأنواعو و خصائصو و اهميتو ، و كذا تطوره التاريخي الدمتد الى مرحلة ما قبل  -
لاستعمار و تطور مع تعاقب لستلف الانظمة السياسية في الجزائر ، و كذا اىم الانظمة القانونية الدتحكمة في العقار ا

 الحضري من قوانين و مراسيم تنفيذية.
الفصل الثاني تناولنا فيو السياسات العمرانية في الجزائر ، فتعرفنا على اىم مراحل تطور سياسة التعمير و سياسة تسيير  -

العقار بالجزائر و اىم الدتدخلين فيو )متدخلون عموميون و متدخلون خواص ( ، و كذا تطرقنا الى الوسائل القانونية 
الفاعلة في تسيير استهلاك المجال التي وضعها الدشرع الجزائري ، كما قمنا بدراسة العلاقة بين ادوات التهيئة و التعمير و 

ط شغل الاراضي و لسططات التهيئة و التعمير هما آليتان فاعلتان في تطبيق التنمية الدستدامة حيث وجدنا ان لسط
 مقتضيات التنمية الدستدامة .
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 : فكان الذدف منو ىو اسقاط الخلفية النظرية على ارض الواقع ، حيث تم اختيار مدينة البويرة كعينة الجانب التطبيقي
 للدراسة و ىذا الجزء مقسم الى فصلين :

الث ىو دراسة تحليلية لددينة البويرة ، حيث عرضنا فيو تطورىا التاريخي و السكاني و العمراني حيث وجدنا الفصل الث -
ان الددينة كانت عبارة عن تجمع صغير تطور بعد الاستقلال الى ان اصبح مقر ولاية ، حيث ان توسع الددينة الضصر في 

دى الى استهلاك سريع للعقار الحضري اضافة الى انتشار وسطها نظرا لدختلف العوائق التي تحيط بها و ىذا ما ا
 السكنات العشوائية في اطراف الددينة على حساب الاراضي الفلاحية .

الفصل الرابع و الاخير تطرقنا فيو الى آليات استهلاك المجال الحضري من آليات قانونية و غير قانونية ، حيث تطرقنا الى  -
قارية التي استهلكتها الاولى ، اما الاليات الغير القانونية قد درسنا مدى استهلاكها لرمل الالصازات و الدساحات الع

للعقار الحضري و استنزافها للأراضي الفلاحية في غياب الرقابة  العمرانية ،و في الاخير قمنا بتحليل مدى تحقيق ىذه 
ت عقارات معتبرة لإلصاز لستلف برالرها و الاليات للأىداف الاساسية للاستدامة حيث وجدنا ان ىذه الاليات استهلك

التي ىي مصنفة ضمن اراضي التعمير الدستقبلي او اراضي فلاحية خصبة و ىذا ما يؤثر على مستقبل الاجيال القادمة 
 من استنزاف لدختلف الثروات الطبيعية .

 . كما وجدنا ان نتائج ىذا البحث تجيب عن الاشكالية الدطروحة و تحقق فرضياتها 
 
 قتراحات و توصيات :ا 

و بالاستعانة بالنتائج التي تحصلنا عليها نرى ان من بين الاقتراحات و التوصيات التي لذا قيمة في حل مشكلة 
 الاستهلاك اللاعقلاني للمجال الحضري و البعيد عن اىداف التنمية الدستدامة متمثل فيما يلي :

 حول لزور المجال الحضري :
 و قوانين للتحكم في استنزاف المجال الحضري. وضع لسططات -
 تفعيل قوانين صارمة للحد من الدخالفات في لرال التعمير و البناء . -
مراقبة لستلف الدشاريع الجديدة و اخضاعها للتقييم لدتابعة تطبيق ما جاءت بو ادوات التهيئة و التعمير على ارض الواقع  -

 لتفادي سوء استغلال العقار الحضري .
 ورة  القيام بمسح شامل للأراضي و معرفة طبيعتها القانونية لتحديد الرصيد العقاري لددينة البويرة .ضر  -
وضع آليات للتحكم في الدساحات العقارية و الاراضي الشاغرة ، و لزاولة تسييرىا بطريقة عقلانية تتماشى مع  -

 الدخططات .
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القابلة للتعمير من اجل التحكم في التوسع العمراني  للأراضيلزاولة ايجاد حلول لدختلف الدشاكل العقارية و الادارية  -
 للمدينة .

لزاولة تفادي اشكالية الدضاربات العقارية و ذلك بالتحكم في ثمن الاراضي القابلة للتعمير للتقليص من كلفة الدشاريع  -
 اوقات قياسية .العمرانية و الصازىا في 

 عن توسع الددينة. ةخلق توازن بين المجال العمراني و الدشاريع العمرانية الناتج -
 تسهيل لستلف الاجراءات الدتعلقة برخص البناء و كذا شهادات التقسيم و التعمير . -
 افظة عليو.العمل من اجل توفير رصيد عقاري عمومي بالتركيز على نزع الدلكية من اجل الدنفعة العمومية و المح -
 معالجة ظاىرة الذجرة عن طريق الاىتمام بالدناطق الريفية المجاور لددينة البويرة للحد من ظاىرة التعمير  العشوائي .  -
 .  و ادماجها في النسيج الحضري معالجة مناطق التوسع العشوائي و تنظيم و تسوية عقود الدلكية بهذه الدناطق -
 ري ، و لزاولة الاستفادة من جميع الخبرات .القيام بحصر لعدد الدتدخلين في ميدان التعمير و التخطيط الحض -
 ادماج لستلف الدراسات الجامعية و الباحثين في اعداد برامج التعمير . -

 
 حول لزور المجال التنمية الدستدامة :

 اجراء دراسات لدختلف معايير التعمير الدستدام و اخذ الدلكية الدائمة بعين الاعتبار . -
 لتطبيق القواعد البيئية .وضع آليات صارمة و ردعية  -
 توظيف معايير الاستدامة ولزاولة تحقيق التكامل بين الدشاريع الجديدة و النسيج الحضري للمدينة . -
 الاىتمام بالجانب الفلاحي في الددينة و انشاء انشطة اقتصادية و ربطها بمختلف شبكات الطرق الدوجودة في الددينة. -
 جيال الحاضرة او الدستقبلية .توفير العدالة الاجتماعية سواء للأ -
 القيام بدراسة التأثير على البيئة لدختلف الدشاريع من اجل تحقيق التوازن بين البيئة الطبيعية و البيئة الحضرية . -
اعداد لسططات لتسيير النفايات و الدياه الدستعملة و الدياه الصالحة للشرب ، تسيير حركة الدرور ، تسيير الدساحات  -

 لعب ، خاصة في الدناطق العشوائية . الخضراء و
 حماية الاراضي الغابية و الفلاحية من الاستهلاك العشوائي من طرف الدواطنين و الحفاظ على لستلف الدوارد الطبيعية . -
 تشجيع استخدام مصادر الطاقة الدتجددة على اسس بيئية و اقتصادية سليمة . -
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 حول اهمية الحفاظ على البيئة   الطبيعية . مالبرامج الدتعلقة بالتعمير و توعيتهاشراك الدواطنين في لستلف القرارات و  -
ىذا سيعمل على بلورة استدامة حقيقية في الددينة تتحقق فيها المحاور الرئيسية للاستدامة اجتماعيا، بيئيا، اقتصاديا و 

 القادمة .  لضمان مستقبل الأجياالتكامل فيما بينهما لتحقيق حياة مستقرة و آمنة للأجيال الحاضرة و 
وفي الأخير الأمل كل الأمل أن تكون ىذه الدراسة قد ألدت ولو بالشيء اليسير بالدوضوع بالرغم من العراقيل التي        

للخروج من الدشاكل التي  الدوضوعواجهتنا خلالذا، ولكن الدوضوع يبقى مفتوح للقيام بدراسات لشاثلة نظرا لأهمية ىذا 
  منها الددن حاليا.تعاني
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