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 همواصفات تإن التوسع العمراني نظر�ا في المدن الجزائر�ة خضع إلى معاییر وضوا�� قانون�ة حدد

و�ح�م التبني الف�ر� والثقافي الفرنسي  .

العمران�ة المعمول بها سا�قا وحال�ا، مستمدة من 

  .القانون الفرنسي مما أد� إلى انع�اسات حق�ق�ة على منتوجنا العمراني والمعمار� والش�ل العام لمدننا

التهیئة والتعمیر في الجزائر التي تنظم  

من خلال الوقوف على . والثقاف�ة ل أ�عاده العمران�ة، السوسیولوج�ة، الاقتصاد�ة

التي سطرتها تماشیها مع الواقع المحلي المعاش، من أجل ضمان 

الح�ومة، (تقوم بها الهیئات العموم�ة . لتنظ�م المجال الحضر� 

س�ان، مقاولات، هیئات (من أجل وضع تخط�� مجالي وتسخیر فاعلین 

 )2(،للحصول على أفضل تقس�م للأفراد والنشاطات على الإقل�م

  )3(.في السلم الكمي والك�في في استهلاك واستعمال المجال الحضر� أو الإقل�مي

وقد تخص مدینة أو حي ) التهیئة الإقل�م�ة

...) مثل تهیئة بنا�ة أو عمارة، م�تب، مصنع

هي عمل�ة شامل متكاملة تقوم بها هیئات عموم�ة وخاصة على مستو�ات مختلفة، 

.... من أجل تنظ�م وتحسین ظروف ح�اة مواطنیها، في مرحلة معینة وهذا بتقس�م، تنظ�م، تحسین، ه��لة

الماد�ة (و�جم�ع م�وناته ) إقل�م، مدینة، بنا�ة

، على ..).لاقتصاد�ة، النفس�ة، البیئ�ةالاجتماع�ة، الثقاف�ة، ا
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إن التوسع العمراني نظر�ا في المدن الجزائر�ة خضع إلى معاییر وضوا�� قانون�ة حدد

.نمو العقلاني لهاضمان  إلىوسعت بواسطتها  ،العمران�ة والمعمار�ة

العمران�ة المعمول بها سا�قا وحال�ا، مستمدة من  للمجتمع الجزائر� �انت معظم قوانین وتشر�عات التهیئة

القانون الفرنسي مما أد� إلى انع�اسات حق�ق�ة على منتوجنا العمراني والمعمار� والش�ل العام لمدننا

 وأدواتوعل�ه سنحاول في هذا الفصل معرفة مختلف قوانین 

ل أ�عاده العمران�ة، السوسیولوج�ة، الاقتصاد�ةوتسییر المجال الحضر� ��

التي سطرتها تماشیها مع الواقع المحلي المعاش، من أجل ضمان  والأهداف أهم المحطات التي مرت بها،

  .الس�ان رفاه�ة المع�شة وتحسین

 

لتنظ�م المجال الحضر� موجهة هي مجموعة العمل�ات ال

من أجل وضع تخط�� مجالي وتسخیر فاعلین ) أو الهیئة التي تشرف على الإقل�م

للحصول على أفضل تقس�م للأفراد والنشاطات على الإقل�م )1(.لخدمة هذا المجال...) 

في السلم الكمي والك�في في استهلاك واستعمال المجال الحضر� أو الإقل�مي

التهیئة الإقل�م�ة(وقد تخص التهیئة مجال واسع من إقل�م البلد وتسمى

مثل تهیئة بنا�ة أو عمارة، م�تب، مصنع(إلى غا�ة تهیئة محل ) التهیئة الحضر�ة أو عمران

 (4).وفي الحالة الأخیرة فالعمل�ة جد محدودة

هي عمل�ة شامل متكاملة تقوم بها هیئات عموم�ة وخاصة على مستو�ات مختلفة، مما سب� فالتهیئة 

من أجل تنظ�م وتحسین ظروف ح�اة مواطنیها، في مرحلة معینة وهذا بتقس�م، تنظ�م، تحسین، ه��لة

إقل�م، مدینة، بنا�ة(أصنافه ومستو�اته  هو أ�عاده وأش�الومحدد �

الاجتماع�ة، الثقاف�ة، ا(وجعله یتماشى مع متطل�ات الأفراد 

  .المد� القصیر المتوس� الطو�ل أ� جعله قابل للح�اة

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     
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  مدخل

إن التوسع العمراني نظر�ا في المدن الجزائر�ة خضع إلى معاییر وضوا�� قانون�ة حدد

العمران�ة والمعمار�ة

للمجتمع الجزائر� �انت معظم قوانین وتشر�عات التهیئة

القانون الفرنسي مما أد� إلى انع�اسات حق�ق�ة على منتوجنا العمراني والمعمار� والش�ل العام لمدننا

وعل�ه سنحاول في هذا الفصل معرفة مختلف قوانین 

وتسییر المجال الحضر� ��

أهم المحطات التي مرت بها،

المع�شة وتحسین إطار ترق�ة

 مفاه�م عامة: أولا

هي مجموعة العمل�ات ال :التهیئة .1

أو الهیئة التي تشرف على الإقل�م

...) محل�ة، إدارات

في السلم الكمي والك�في في استهلاك واستعمال المجال الحضر� أو الإقل�مي اتتغیر ء بإجرا

وقد تخص التهیئة مجال واسع من إقل�م البلد وتسمى

التهیئة الحضر�ة أو عمران(وتسمى

وفي الحالة الأخیرة فالعمل�ة جد محدودة

مما سب� فالتهیئة 

من أجل تنظ�م وتحسین ظروف ح�اة مواطنیها، في مرحلة معینة وهذا بتقس�م، تنظ�م، تحسین، ه��لة

ومحدد � مجال معین

وجعله یتماشى مع متطل�ات الأفراد  ،)والمعنو�ة

المد� القصیر المتوس� الطو�ل أ� جعله قابل للح�اة
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 ال�شر�ة والاقتصاد�ة ،الجغراف�ة المظاهر

حیث یراعي ف�ه الانسجام والتكامل  .الس�ان

تنظ�م استخدام ترمي في معظمها إلى . 

5(  

 أجل من والفیز�ائي الحضر� الاجتماعي

 la)التأهیل المجال عمل�ات إعادة 

 التوسع أو (la Restructuration)أو إعادة ه��لة المجال 

 �حاف�( قد�م هو ما و�ل )ینشئ( جدید

 التهیئة فمن التدخلات، سلم فیها تتعدد

  )7(.الكلمة معنى

 سواء من خلال التدخل الم�اشر للمجال،

المع�شة للمجمعات  ظروف عامة وتحسین

  .تحسین الصورة العامة للمدینةجل �ل هذا من أ

 من خلال )8().التجمعات الس�ان�ة(هو العلم الذ� یهدف إلى تنظ�م وترتیب المجال الحضر� 

في الوقت الحالي  وامتداد مجالها )9(.المدن

تنمیتها والسهر على  )10(.لاستعمال الأراضي

 من( الواسع �مفهومه الر�في أو لحضر� 

 الاستخدامات أرقى بلوغ �غرض) والم�ادلات

 التي والتقن�ات للنظر�ات والثقاف�ة التار�خ�ة

 )14(.في إطار القوانین السار�ة المفعول والخاصة �التعمیر

 أخطاء تصح�ح یتضمن وهذا )15(.وعقلاني وإنساني
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المظاهر لتنظ�م العموم�ة الإرادة هي الحضر�ة التهیئة :التهیئة الحضر�ة

الس�ان لإسعاد الموجه الشمولي والتنظ�م الأماكن بین

. �حیث لا ین�غي التر�یز على مجال معین وإهمال المجالات الأخر� 

5(.مظهر جمالي ومنظم للمدینةو�التالي إعطاء  لأرض داخل المدینة

الحضر� الاجتماعي المجال في �استمرار المط�قة التدخلات مجموع 

 خلال من بتنمیته و�ذا والوظائف، التنظ�م

أو إعادة ه��لة المجال  (la Rénovation) أو التجدید 

Extension U.(
)6(  

جدید هوما  �ل بین لتحقی� الانسجام والتواف� �ما تعد وسیلة

تتعدد فالتهیئة .الحضر�ة �الس�اسة تعني التي العمل�ات

معنى �أتم الحضر�ة �التهیئة مرورا الأرض�ة الحصص 

للمجال، الأفضل الحضر�ة تعن�في مفهومها الشامل الاستخدام

عامة وتحسین الدراسات لتطو�ر الش��ة العمران�ة �صفة أو القرارات

�ل هذا من أ .الأرض استعمال قواعد وض�� خاصة،

هو العلم الذ� یهدف إلى تنظ�م وترتیب المجال الحضر� 

المدن وتهیئة إنشاء اموضوعه ��ون  التي والتصام�م

لاستعمال الأراضي العموم�ة الهیئات بتدخل المتعلقة القواعد بواسطة

  )11(.وتطو�رها �مختلف الوسائل والتقن�ات الحدیثة

لحضر� ا المجال تنظ�م فن ، فالتعمیرالفرنسي المعجم تعر�ف

والم�ادلات النقل ش��ات خلال من أو الترف�ه أو العمل

 .الاجتماع�ة 
التار�خ�ة المعارف مجموعة من خلال )12(

في إطار القوانین السار�ة المفعول والخاصة �التعمیر )13(.الحضر�  المجال یروتغی التنظ�م

وعقلاني وإنساني منسجم �ش�ل المجتمعات تطو�ر 
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التهیئة الحضر�ة .2

بین التوازن  لتحقی�

�حیث لا ین�غي التر�یز على مجال معین وإهمال المجالات الأخر� 

لأرض داخل المدینةا

 تشمل وهي

التنظ�م مستو�  تحسین

Réhabilitation) 

 (Urbaineالحضر� 

�ما تعد وسیلة

العمل�ات �ل في )عل�ه

 تهیئة إلى الإقل�م�ة

الحضر�ة تعن�في مفهومها الشامل الاستخدام التهیئة

القرارات أو �الأف�ار

خاصة، الس�ان�ة �صفة

هو العلم الذ� یهدف إلى تنظ�م وترتیب المجال الحضر�  :التعمیر .4

والتصام�م الدراسات مجموع

بواسطة. والمستقبلي

وتطو�رها �مختلف الوسائل والتقن�ات الحدیثة

تعر�ف وحسب

العمل أو للس�ن بنا�ات

 العلاقات ینوتحس

التنظ�م بإش�ال�ة تعني

 على تساعد والتي
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 عمشار� لوضع الماضي تجارب استغلال

 �ش�لهو علم تتداخل ف�ه العدید من التخصصات، یهتم بتنم�ة وتطو�ر التجمعات الحضر�ة 

من خلال تهیئة، تغییر، وتنظ�م المجال بجم�ع مر��اته الماد�ة وال�شر�ة في م�ان 

زمن�ة مدروسة، بواسطة مجموعة من القواعد التقن�ة والقوانین التنظ�م�ة المستمدة من 

أمثل وأنجع  لضمانتار�خ، ثقافة وطب�عة المجتمع، والتي تفرضها وتسهر على تطب�قها الهیئات العموم�ة، 

  .وتحسین الش�ل العمراني

ظهر في  )17(.المساحات وتنظ�م وتخص�ص

 ضرورة أوجب الذ� 14/03/1919 قانون 

 �ثافتها تز�د التي تللبلد�ا �النس�ة بناء

الذ� ینظم العمران في المدن والقر�، و�ح�م تصرفات الأفراد والجماعات في مجال 

العمران لتحقی� الأهداف المسطرة وضمان إقامة الم�اني مستوفاة الاشتراطات والمعاییر التي تكفل أمن 

  )19(.تحقی� جمال وتنسی� المدن

 تهیئة حیث من ��ل، النشا� العمراني

التي تفرضها الهیئات العموم�ة من اجل تنظ�م ومراق�ة 

 یرخص إدار�  قرار على الحصول �عد 

  .لتحقی� وضمان متطل�ات الأمان، الاستقرار والتناس�

 مشاه، وممرات س�ارات، انتظار وأماكن 

 ومراف� صناع�ة، تجار�ة، س�ن�ة، إدار�ة،

 �اختلاف وتختلف الإنسان، بها �قوم التي

هي تحسین نوع�ة الح�اة في المدینة، على المستو� العمراني فضلا عن 
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استغلال أ�ضا یتضمن �ما .المناس�ة والتهیئة البناء إعادة

  )16(.تحسین الش�ل العمراني�ل هذا من أجل 

هو علم تتداخل ف�ه العدید من التخصصات، یهتم بتنم�ة وتطو�ر التجمعات الحضر�ة 

من خلال تهیئة، تغییر، وتنظ�م المجال بجم�ع مر��اته الماد�ة وال�شر�ة في م�ان وعقلاني وإنساني، 

زمن�ة مدروسة، بواسطة مجموعة من القواعد التقن�ة والقوانین التنظ�م�ة المستمدة من  محدد وعبر مراحل

تار�خ، ثقافة وطب�عة المجتمع، والتي تفرضها وتسهر على تطب�قها الهیئات العموم�ة، 

وتحسین الش�ل العمراني .والأفراد للجماعات الرفاه�ة ح�اة تحقی�لاستخدامات للأرض، و 

وتخص�ص بتهیئة المتعلقة القانون�ة القواعد مجموع هو:

قانون  أهمها .الأراضي شغل لمراق�ة الأولى فرنسا �عد الحرب العالم�ة

بناء رخصة اشتر� �ما، العمراني والتوسع التعمیر

)18(.نسمة  10.000
 

الذ� ینظم العمران في المدن والقر�، و�ح�م تصرفات الأفراد والجماعات في مجال  

العمران لتحقی� الأهداف المسطرة وضمان إقامة الم�اني مستوفاة الاشتراطات والمعاییر التي تكفل أمن 

تحقی� جمال وتنسی� المدنمات الصحة العامة، �الإضافة إلى الس�ان وراحتهم، وتوفیر مستلز 

النشا� العمراني تنظم التيالتعمیر هو مجموعة التدابیر والقواعد 

التي تفرضها الهیئات العموم�ة من اجل تنظ�م ومراق�ة  ،البناء عمل�ات وتنظ�م الأراضي استعمال

 إلا على عقار ما سواء �ان مبني أو غیر مبني 

لتحقی� وضمان متطل�ات الأمان، الاستقرار والتناس�، الأعمال

وأماكن شوارع،( فراغات من �الإنسان �ح�� �لما هي :

إدار�ة، خدم�ة،( م�اني و�تل )وغیرها خضراء اط�ومن

التي والأنشطة والوظائف المواقع تنسی� إلى �الإضافة

)20(.المختلفة وظروفهما والس�ان والموضع الموقع
 

هي تحسین نوع�ة الح�اة في المدینة، على المستو� العمراني فضلا عن  :مةالمستدا العمران�ة

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     
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إعادة بواسطة الماضي

�ل هذا من أجل  جدیدة، توسع�ة

هو علم تتداخل ف�ه العدید من التخصصات، یهتم بتنم�ة وتطو�ر التجمعات الحضر�ة  التعمیر

وعقلاني وإنساني،  منسجم

محدد وعبر مراحل

تار�خ، ثقافة وطب�عة المجتمع، والتي تفرضها وتسهر على تطب�قها الهیئات العموم�ة، 

لاستخدامات للأرض، و 

:التعمیر قانون  .5

فرنسا �عد الحرب العالم�ة

التعمیر مخططات وضع

 10.000عن الس�ان�ة

 الإطارفهو 

العمران لتحقی� الأهداف المسطرة وضمان إقامة الم�اني مستوفاة الاشتراطات والمعاییر التي تكفل أمن 

الس�ان وراحتهم، وتوفیر مستلز 

التعمیر هو مجموعة التدابیر والقواعد  قانون 

استعمال الفضاءات،

 �ل تصرف ماد�

الأعمال ذهبه لق�ام لهل

:الحضر�ةالبیئة .6

ومن مفتوحة، وفراغات

�الإضافة ،)وغیرها عامة

الموقع ونوع�ة طب�عة

العمران�ة التنم�ة .7
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المستو� البیئي، والثقافي، والس�اسي، والمؤسساتي، والاجتماعي والاقتصاد�، ضمن حدود الموارد المتاحة 

فان مفهوم التنم�ة  الأساسوعلى هذا  )21

التوازن بین المواد والطاقة، و�ذا المدخلات والمخرجات المال�ة 

)22(.التي تلعب دورا مهما في جم�ع القرارات المستقبل�ة للتنم�ة في المناط� العمران�ة
  

تصة وف� أطر قانون�ة ووسائل هو عمل�ة تشرف علیها هیئات مشتر�ة ومخ

الهدف منه مراق�ة عمل�ة التهیئة العمران�ة �مفهومها الشامل والمتكامل، من خلال التنم�ة، التوج�ه، 

الض��، والتح�م في التوسع ألمجالي للمدن وتوجیهه نحو خدمة الأهداف العمران�ة والمعمار�ة والتهیئة 

هي الوسائل أو المناهج أو الخط� المحددة للتنظ�م والتسییر الحضر�،وهي �مثا�ة وسائل للمراق�ة 

والعمل في میدان التعمیر، وتشمل القوانین والقواعد التي تترجمها المخططات والوثائ� الخاصة �التعمیر على 

، وتترجم احت�اجات الس�ان الیوم�ة على ش�ل مخططات 

و�م�ن تلخ�ص أهم أدوات التهیئة والتعمیر التي 

  :اها أساس�ة وهي

�ما یتماشى مع أهدافها العامة،عن  إعادة تش�یل النسیج الحضر� 

 مع �عض ، ولكن1919 مند فرنسا في المطب�

  : أهمها والأدوات�الاعتماد على العدید من المخططات 

 le Plan d’Alignement et de (  والذ� �عتبر

یتكون من  نسیجا عمران�ا ممیزا أنتجتأول أش�ال أدوات التهیئة والتعمیر التي ط�قت في الجزائر، والتي 

 .وطرق واسعة مه��لة

في مخط�  1948الذ� بدا العمل �ه لأول مرة سنة 

le Corbusier(.  
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المستو� البیئي، والثقافي، والس�اسي، والمؤسساتي، والاجتماعي والاقتصاد�، ضمن حدود الموارد المتاحة 

21(.للأج�ال القادمة نتیجة استنزاف الموارد الرئ�س�ة

التوازن بین المواد والطاقة، و�ذا المدخلات والمخرجات المال�ة  مبدأالعمران�ة المستدامة یجب أن �قوم على 

التي تلعب دورا مهما في جم�ع القرارات المستقبل�ة للتنم�ة في المناط� العمران�ة

هو عمل�ة تشرف علیها هیئات مشتر�ة ومخ :العمراني

الهدف منه مراق�ة عمل�ة التهیئة العمران�ة �مفهومها الشامل والمتكامل، من خلال التنم�ة، التوج�ه، 

الض��، والتح�م في التوسع ألمجالي للمدن وتوجیهه نحو خدمة الأهداف العمران�ة والمعمار�ة والتهیئة 

  )23(.�م ش�ل المدینةوتنظتحسین إلى  المسطرة التي ترمي

  التهیئة والتعمیر في الجزائر

هي الوسائل أو المناهج أو الخط� المحددة للتنظ�م والتسییر الحضر�،وهي �مثا�ة وسائل للمراق�ة 

والعمل في میدان التعمیر، وتشمل القوانین والقواعد التي تترجمها المخططات والوثائ� الخاصة �التعمیر على 

  )24(.الأدوات المحل�ة �الجزائر

، وتترجم احت�اجات الس�ان الیوم�ة على ش�ل مخططات تنظ�م وتسییر المجال الحضر� 

و�م�ن تلخ�ص أهم أدوات التهیئة والتعمیر التي . تصم�م�ة ذات أ�عاد مجال�ة مختلفة وأزمنة متفاوتة

اها أساس�ة وهياستخدمت في الجزائر إلى یومنا هذا، إلى ثلاث مراحل نر 

  :1962المرحلة الأولى ما قبل 

إعادة تش�یل النسیج الحضر� �عد الاحتلال شرعت فرنسا في 

المطب� طر�� مجموعة من القوانین،التي �انت مستمد من التشر�عي

�الاعتماد على العدید من المخططات . ئر�ةلخصوص�ة المدن الجزا 

lignement et de Réserves Foncières( مخط� التصفیف والاحت�اطات العقار�ة

أول أش�ال أدوات التهیئة والتعمیر التي ط�قت في الجزائر، والتي 

وطرق واسعة مه��لة الأح�اءنظمة وحدائ� عموم�ة واسعة منتشرة عبر 

الذ� بدا العمل �ه لأول مرة سنة ) La Grille des Equipements( ش��ة التجهیزات

le Corbusier(لكر�یز� المهندس المعمار� الشهیر  أشرافالجزائر العاصمة تحت 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

المستو� البیئي، والثقافي، والس�اسي، والمؤسساتي، والاجتماعي والاقتصاد�، ضمن حدود الموارد المتاحة 

للأج�ال القادمة نتیجة استنزاف الموارد الرئ�س�ة أع�اءدون ترك 

العمران�ة المستدامة یجب أن �قوم على 

التي تلعب دورا مهما في جم�ع القرارات المستقبل�ة للتنم�ة في المناط� العمران�ة

العمراني التسییر .7

الهدف منه مراق�ة عمل�ة التهیئة العمران�ة �مفهومها الشامل والمتكامل، من خلال التنم�ة، التوج�ه، . تخط�ط�ة

الض��، والتح�م في التوسع ألمجالي للمدن وتوجیهه نحو خدمة الأهداف العمران�ة والمعمار�ة والتهیئة 

المسطرة التي ترمي

التهیئة والتعمیر في الجزائر قوانین: ثان�ا

هي الوسائل أو المناهج أو الخط� المحددة للتنظ�م والتسییر الحضر�،وهي �مثا�ة وسائل للمراق�ة 

والعمل في میدان التعمیر، وتشمل القوانین والقواعد التي تترجمها المخططات والوثائ� الخاصة �التعمیر على 

الأدوات المحل�ة �الجزائرغرار 

تنظ�م وتسییر المجال الحضر� تهدف إلى 

تصم�م�ة ذات أ�عاد مجال�ة مختلفة وأزمنة متفاوتة

استخدمت في الجزائر إلى یومنا هذا، إلى ثلاث مراحل نر 

المرحلة الأولى ما قبل  .1

�عد الاحتلال شرعت فرنسا في 

طر�� مجموعة من القوانین،التي �انت مستمد من التشر�عي

 الخاصة التكی�فات

مخط� التصفیف والاحت�اطات العقار�ة  . أ

أول أش�ال أدوات التهیئة والتعمیر التي ط�قت في الجزائر، والتي 

نظمة وحدائ� عموم�ة واسعة منتشرة عبر تحص�صات م

ش��ة التجهیزات  . ب

الجزائر العاصمة تحت 
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  بن خالد الحاج الد�تور                          

دوات التهیئة والتعمیر سي العدید من أبر� استحدث المستعمر الفرن

على مد�  عمل ضم خطةالذ�  1958عام 

 إذ مرة لأول الحضر�  التخط�� مفهوم سمحت �ظهور

  )25(:التال�ة مجموعة من آل�ات التسییر ألمجالي تمثلت في المخططات

یهدف إلى تحدید  .والتنم�ة للتهیئة العام 

سنة وقد  20المناط� الواجب تعمیرها لضمان التح�م في توسع المدینة وتوج�ه نموها الحضر� على مد� 

بناء المجموعات الس�ن�ة الكبر� لذو� الدخل المحدود من الجزائر�ین والمعمر�ن وتشج�ع 

 .ح�اء منظمة

افه ولم یتم�ن من التح�م في النمو العمراني وفي مراق�ة التعمیر 

ینجز  .الموجه التعمیر مخط� بها أتى التي

تعیین مواقع والقابلة للتعمیر مع  رةمستو� البلد�ات و�تمثل دوره في تنظ�م القطاعات المعم

 الحضر�ة الس�اسة في جدیدا مفهوما أدخل

 �النس�ة والتعمیر التنم�ة التأخر في مجال

مثل  الحضر�ة والتنم�ة التهیئة عمل�ات خلال

.(les Grands E
)29(

  

  .ةالمتدهور  الأح�اء وتجدید المدن

ع�ارة عن غلاف مالي  الواقع في هو: 
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بر� استحدث المستعمر الفرنومع ز�ادة نمو المدن الجزائر�ة الك

عام )مشروع قسنطینة(التي �اتت مرجعا للتعمیر �عد الاستقلال أهمها

سمحت �ظهورهذه الآل�ات القانون�ة ). 1964- 1958

مجموعة من آل�ات التسییر ألمجالي تمثلت في المخططات

 التوج�ه مخط� وهو :(P.U. Directeur ) الموجه 

المناط� الواجب تعمیرها لضمان التح�م في توسع المدینة وتوج�ه نموها الحضر� على مد� 

 :من خلال تحقی� مجال عمراني منظم

بناء المجموعات الس�ن�ة الكبر� لذو� الدخل المحدود من الجزائر�ین والمعمر�ن وتشج�ع 

ح�اء منظمةأفي ش�ل ) البناء الفرد� الراقي(التحص�صات 

 .تخص�ص مساحات لاستق�ال التجهیزات

 .تهیئة ش��ة النقل والطرق 

افه ولم یتم�ن من التح�م في النمو العمراني وفي مراق�ة التعمیر لكن هذا المخط� لم �حق� أهد

  )26(.�سبب الحرب

التي للتدابیر تطبی� أداة: (P.U. Détail) المفصل 

مستو� البلد�ات و�تمثل دوره في تنظ�م القطاعات المعم

أدخل 1962في سنة :(P.U. Principe) المبدئي 

التأخر في مجال إلى استدراك یهدف المبدئي، الذ� التعمیر مخط�

)28(.ساكن 10000 من أقل الس�اني 
 

خلال من الفعلي التدخل على �قدرتها تتمیز الأدوات

 (Ensemblesالكبر�  والمجالات (ZUP)الأولو�ة  ذات

المدن مراكز استعادة إلى تهدف :اله��لة إعادة أو التعمیر

: (PME) والمراف� التحدیث ومخط� الحضر�ة المراف�

  )30(.مخصص لتمو�ل برنامج التجهیزات وتنم�ة القطاع الاقتصاد�

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

ومع ز�ادة نمو المدن الجزائر�ة الك

التي �اتت مرجعا للتعمیر �عد الاستقلال أهمها

1958( خمس سنوات

مجموعة من آل�ات التسییر ألمجالي تمثلت في المخططات هذا القانون  وضع

 التعمیر مخط�  . ت

المناط� الواجب تعمیرها لضمان التح�م في توسع المدینة وتوج�ه نموها الحضر� على مد� 

تحقی� مجال عمراني منظمى مبدأ ر�ز عل

  بناء المجموعات الس�ن�ة الكبر� لذو� الدخل المحدود من الجزائر�ین والمعمر�ن وتشج�ع

التحص�صات 

 تخص�ص مساحات لاستق�ال التجهیزات

  تهیئة ش��ة النقل والطرق

لكن هذا المخط� لم �حق� أهد

�سبب الحرب الفوضو� 

 التعمیر مخط�  . ث

مستو� البلد�ات و�تمثل دوره في تنظ�م القطاعات المعمعلى 

)27(.التجهیزات
 

 التعمیر مخط�  . ج

مخط� وهو �الجزائر

 حجم ذات للبلد�ات

الأدوات هذه �ل

ذات التعمیر مناط�

التعمیر مخططات  . ح

المراف� برنامج  . خ

مخصص لتمو�ل برنامج التجهیزات وتنم�ة القطاع الاقتصاد�
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(Z.U.P) :لقطاعات  مخصصة �انت والتي

 إلى 800( انطلاقا من وحدة الجوار  )

 10000(المجمعات الس�ن�ة الكبیرة  إلى

نه و�عد أر�ع سنوات من تطب�قها استقلت الجزائر و�قیت هذه الأدوات فعالة و�انت المرجع 

.في سن المنظومة القانون�ة للتعمیر في الجزائر �عد الاستقلال
)33(

  

�ان لها تأثیر خلاصة القول أن س�اسة التعمیر الفرنس�ة ��ل قوانینها ومخططاتها في المدن الجزائر�ة 

 الما �ان موجود االذ� أص�ح مغایر �بیر على الطا�ع العمراني والمعمار� للمدن الجزائر�ة وش�لها العام، 

ذات الشوارع الواسعة والمه��لة ببنا�ات عال�ة متناظرة ومتماثلة من 

 على تأسست قد الجزائر�ة المدینة أن نؤ�د

 ترك قد الفرنسي الكولون�الي التأثیر أن 

من خلال سع�ه منذ دخوله الجزائر� إلى طمس �ل التراث المعمار� 

لى الفترة الإسلام�ة والعمراني الذ� �انت تزخر �ه المدن الجزائر�ة، والمش�ل أساس من أنسجة عمران�ة تعود إ

والنتیجة أن . والتر��ة، والتي �انت تراعا في تخط�� أنسجتها الجوانب الثقاف�ة، الاجتماع�ة والطب�ع�ة للمجتمع

الفرنسي، وأص�حت ع�ارة عن أح�اء مهمشة 

الاستقلال م�اشرة �ان لا بد على الح�ومة الجزائر�ة المحافظة على استمرار تطبی� �عض القوانین 

ن الذ� یجیز مواصلة العمل �القوانی 1962

مشروع " �31/12/1958المرسوم الصادر في 
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(Z.U.P) الأولو�ة ذات للتعمیر المبرمجة والقطاعات

)31(.المراف� ش��ة على ذلك في معتمدة التوسع 

إلىوصولا ) مس�ن  4000 إلى 2500ثم الحي 

نه و�عد أر�ع سنوات من تطب�قها استقلت الجزائر و�قیت هذه الأدوات فعالة و�انت المرجع 

في سن المنظومة القانون�ة للتعمیر في الجزائر �عد الاستقلال

خلاصة القول أن س�اسة التعمیر الفرنس�ة ��ل قوانینها ومخططاتها في المدن الجزائر�ة 

�بیر على الطا�ع العمراني والمعمار� للمدن الجزائر�ة وش�لها العام، 

ذات الشوارع الواسعة والمه��لة ببنا�ات عال�ة متناظرة ومتماثلة من  الخطة الشطرنج�ةنذاك، حیث س�طرت 

  . حیث الطا�ع المعمار� ومواد المواد على المجال الحضر� لمدننا

نؤ�د أن یجب: �قولمارك �وت و�هذا الخصوص أردف الأستاذ 

 الواضح من ولكن وثقافات،حضارات  علیها تعاقبت

من خلال سع�ه منذ دخوله الجزائر� إلى طمس �ل التراث المعمار�  .ومجال�ا �ل�ا هي �بیر

والعمراني الذ� �انت تزخر �ه المدن الجزائر�ة، والمش�ل أساس من أنسجة عمران�ة تعود إ

والتر��ة، والتي �انت تراعا في تخط�� أنسجتها الجوانب الثقاف�ة، الاجتماع�ة والطب�ع�ة للمجتمع

الفرنسي، وأص�حت ع�ارة عن أح�اء مهمشة  الحضر�  النسیج في انطمست التقلید�ة الجزائر�ة

)34(.ذاكتفتقر إلى أدنى متطل�ات الح�اة العصر�ة آن
  

 : 1990غا�ة  إلى 1962المرحلة الثان�ة من 

الاستقلال م�اشرة �ان لا بد على الح�ومة الجزائر�ة المحافظة على استمرار تطبی� �عض القوانین 

 . الفرنس�ة للتح�م في أمور ال�لاد

31/12/1962المؤرخ في  157- 62ولهذا أصدرت الأمر رقم 

�المرسوم الصادر في  ففي مجال التعمیر تم الاستمرار في العمل

PUP – PUD  (غا�ة صدور إلى :  

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

والقطاعات التعمیر برامج  . د

 ومناط� الضواحي

ثم الحي ) مس�ن 1200

)32(.)مس�ن
  

نه و�عد أر�ع سنوات من تطب�قها استقلت الجزائر و�قیت هذه الأدوات فعالة و�انت المرجع أ لاإ

في سن المنظومة القانون�ة للتعمیر في الجزائر �عد الاستقلال الأساسي

خلاصة القول أن س�اسة التعمیر الفرنس�ة ��ل قوانینها ومخططاتها في المدن الجزائر�ة 

�بیر على الطا�ع العمراني والمعمار� للمدن الجزائر�ة وش�لها العام، 

نذاك، حیث س�طرت آ

حیث الطا�ع المعمار� ومواد المواد على المجال الحضر� لمدننا

و�هذا الخصوص أردف الأستاذ 

تعاقبت وفترات مراحل

�بیر �ش�ل �صماته

والعمراني الذ� �انت تزخر �ه المدن الجزائر�ة، والمش�ل أساس من أنسجة عمران�ة تعود إ

والتر��ة، والتي �انت تراعا في تخط�� أنسجتها الجوانب الثقاف�ة، الاجتماع�ة والطب�ع�ة للمجتمع

الجزائر�ة معظم المدن

تفتقر إلى أدنى متطل�ات الح�اة العصر�ة آن

المرحلة الثان�ة من  .2

الاستقلال م�اشرة �ان لا بد على الح�ومة الجزائر�ة المحافظة على استمرار تطبی� �عض القوانین  �عد

الفرنس�ة للتح�م في أمور ال�لاد

ولهذا أصدرت الأمر رقم   . أ

ففي مجال التعمیر تم الاستمرار في العمل. الفرنس�ة

PUD(خاصة " قسنطینة
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تنظ�مها �موجب المرسوم و . الشاغرة الأملاك

  :من هذه الس�اسة التشر�ع�ة في المدن الجزائر�ة هو

. 

 .والأح�اء الجوار�ة الوحدات

وهو أول تشر�ع �صدر �عد  المتعل� برخص البناء والتجزئة

مخط�  تحدید في دفعا أعطى قد  1975

نتیجة للز�ادة الطب�ع�ة للس�ان  د�مغراف�ا �بیرا

متسارعة والغیر متح�م فیها، انع�ست سل�ا على 

الجانب الماد� للمدینة حیث شهدت نمو عمراني سر�ع وغیر منظم في الكثیر من الأح�ان، تمثل في انتشار 

الأح�اء العشوائ�ة، غ�اب التجهیزات الضرور�ة عن التجمعات الس�ان�ة، تدهور البني التحت�ة، انتشار 

  .�اب الطا�ع العمراني والمعمار�، ووضع�ة عقار�ة معقدة

 تخل� آل�ات ووسائل جدیدة تتماشى مع طموحات ومتطل�ا

والخاص �التوج�ه العقار� لإیجاد حلول  

والتعمیر لتنظ�م  �التهیئة المتعل� 1990/
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الأملاكالمتعل� �حما�ة وتسییر  24/08/1962المؤرخ في 

من هذه الس�اسة التشر�ع�ة في المدن الجزائر�ة هو الأساسي و�ان الهدف )35(.03/1963

.سنة 15-10مد� على للتعمیر القابلة الأراضي حساب

 .ساكن لكل الوحدو�ة الم�اني والمساحات علو تحدید

الوحدات عبر ومتناسقة منسجمة وحدات عبر المساكن 

 .)افاتإرتف(لله�اكل  �النس�ة رواقات تخص�ص

 .الصناع�ة للنشاطات �النس�ة أراضي تخص�ص

)36(.عوائ�وال الأرض استخدام شرو�
  

المتعل� برخص البناء والتجزئة 26/09/1975المؤرخ في  

 .الاستقلال في مجال البناء والتح�م في تسییر المجال

 1975سنة قار�ةالع الاحت�اطات مرسوم ظهور أن أ�ضا

 )37(.الوطن بلد�ات عبر

 : 1990المرحلة الثالثة ما �عد 

د�مغراف�ا �بیرا انمو نها�ة الثمانینات عرفت معظم المدن الجزائر�ة 

متسارعة والغیر متح�م فیها، انع�ست سل�ا على هذه الوضع�ة ال. من جهة، والنزوح الر�في من جهة ثان�ة

الجانب الماد� للمدینة حیث شهدت نمو عمراني سر�ع وغیر منظم في الكثیر من الأح�ان، تمثل في انتشار 

الأح�اء العشوائ�ة، غ�اب التجهیزات الضرور�ة عن التجمعات الس�ان�ة، تدهور البني التحت�ة، انتشار 

�اب الطا�ع العمراني والمعمار�، ووضع�ة عقار�ة معقدةغالملوثات �مختلف أش�الها، 

خل� آل�ات ووسائل جدیدة تتماشى مع طموحات ومتطل�ا�ل هذا جعل المشرع الجزائر� �ف�ر في 

 01/12/1990المؤرخ في ) 90/25(ف�ان القانون رقم 

/01/12المؤرخ في ) 90/29(والقانون رقمللمشاكل العقار�ة العالقة، 

 :هما مهمتین من خلال أداتین وتسییر المجال الحضر� 

 )PDAU(والتعمیر للتهیئة التوجیهي المخط�

 الأراضي شغل مخط�)POS(. 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

المؤرخ في  الأمر  . ب

18/03المؤرخ في 

 حساب

 تحدید

 تنظ�م 

 تخص�ص

 تخص�ص

 شرو�

 75/67 الآمر  . ت

الاستقلال في مجال البناء والتح�م في تسییر المجال

أ�ضا نشیر �ما

عبر المح�� المؤقت

المرحلة الثالثة ما �عد  .3

نها�ة الثمانینات عرفت معظم المدن الجزائر�ة  مع

من جهة، والنزوح الر�في من جهة ثان�ة

الجانب الماد� للمدینة حیث شهدت نمو عمراني سر�ع وغیر منظم في الكثیر من الأح�ان، تمثل في انتشار 

الأح�اء العشوائ�ة، غ�اب التجهیزات الضرور�ة عن التجمعات الس�ان�ة، تدهور البني التحت�ة، انتشار 

الملوثات �مختلف أش�الها، 

�ل هذا جعل المشرع الجزائر� �ف�ر في 

ف�ان القانون رقم .تلك المرحلة

للمشاكل العقار�ة العالقة، 

وتسییر المجال الحضر� 

 المخط�


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موجه، �ان الهدف الذ� حل بد�لا للمخط� العمراني ال

، من خلال قل�ميوالإالحضر�ة على المستو� المحلي 

المجالي والحضر�، تحدد  للتخط�� والتسییر

 تهدف وث�قة هو آخر ، �معنىالعمران�ة وض�� التوقعات المستقبل�ة للتعمیر

 أو البلد�ات للبلد�ة العمران�ة للتهیئة الأساس�ة

یئة، وتوسّع التجمعات الس�ان�ة، �ما �حدّد التوجیهات 

والقطاع �ما عرفته . و�قسم المجال المعني إلى مجموعة من القطاعات المتجانسة والمتماثلة

 تخص�ص یتوقع البلد�ة تراب من ممتد 

  :هذه القطاعات مفصلة �ما یلي

 هي) 29/90(رقم  القانون  من �20ما جاء في المادة 

 تشغلها التي التهیئات مجهزة بجم�ع غیر

 الخضراء �المساحات مبن�ة غیر ولو والتجهیزات والنشاطات

 المعمرة القطاعات تشمل �ما .المتجمعة

  )39(.حمایتها 

الهدف من المخط� هنا  و��ون  للاست�عاب

 البناءات ل�عض وترم�م تأهیل أوص�انة 

  . الحدیثة والمعمار�ة 

 القانون  من 21 المادة علیها نصت 

 أو سنوات5 تمتد إلى قصیرة آجال في عال�ة

 )40(.الأولو�ة

 غیر فلاح�ة أو أراضي والتعمیر للتهیئة 
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الذ� حل بد�لا للمخط� العمراني ال (PDAU):المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر

الحضر�ة على المستو� المحلي  والأوسا�منه هو تنظ�م العلاقة بین مختلف المراكز 

  . جوانب الانسجام والتناس� المجالي والوظ�في

للتخط�� والتسییر أداة": على انه 90/29من القانون  16وقد عرفته المادة 

العمران�ة وض�� التوقعات المستقبل�ة للتعمیر لتوجیهات الأساس�ة للس�اسة

الأساس�ة التوجیهات و�حدد العمران�ة للتنم�ة العام تخط�� التنظ�م

یئة، وتوسّع التجمعات الس�ان�ة، �ما �حدّد التوجیهات بذلك وث�قة مستقبل�ة للتنبّؤ وتوج�ه الته

و�قسم المجال المعني إلى مجموعة من القطاعات المتجانسة والمتماثلة

 جزء هو) 90/29(التعمیر من قانون التهیئة و  02

هذه القطاعات مفصلة �ما یلي. للتعمیر محددة وآجال عامة الات

�ما جاء في المادة  :)Secteurs Urbanisés)S.Uالمعمرة 

غیر �انت وإن حتى. المدینة وس� أساسا تتواجد أراضي

والتجهیزات والنشاطات بینها، ما فاصلة احاتومس 

المتجمعة البنا�ات هذه خدمة إلى الموجهة الحضر�ة والغا�ات

حمایتها أو تجدیدها وإصلاحها الواجب المعمرة المنطقة من

للاست�عاب لها طاقة لا تكون مش�عة الأح�انظم في مع القطاعات

 أو ه��لة إعادة من العمراني النسیج خصائص 

 الهندس�ة البناء والأش�ال لمواد الجدید المنتوج مع تتكیف

 :)Secteurs a Urbaniser )S.A.Uللتعمیر  المبرمجة

عال�ة تعمیر�ة �ثافة تعرف لكي مخصصة وهي قطاعات

الأولو�ةحسب . سنوات 10 إلى سنوات خمس من تمتد

 التوجیهي المخط� انجاز عند الأرض�ة القطع تكون هذه

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر .1.3

منه هو تنظ�م العلاقة بین مختلف المراكز 

جوانب الانسجام والتناس� المجالي والوظ�في مراعاة

وقد عرفته المادة 

لتوجیهات الأساس�ة للس�اسةف�ه ا

تخط�� التنظ�م إلى

  )38(."المعن�ة

بذلك وث�قة مستقبل�ة للتنبّؤ وتوج�ه الته فهو

و�قسم المجال المعني إلى مجموعة من القطاعات المتجانسة والمتماثلة العامة للأراضي،

02فقرة  19المادة 

الاتاستعم هل أراضي

المعمرة  القطاعات  . أ

أراضي عن ع�ارة

 مجتمعة بنا�ات

والغا�ات والحدائ�

من الأجزاء أ�ضا

القطاعات هذه

 تفي تحو�لا إجراء

تتكیف حتى القائمة

المبرمجة اتالقطاع  . ب

وهي قطاعات) 90/29(

تمتد متوسطة مدة

تكون هذه وقد
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لقابلیتها  نظرا الأراضي ملاك أو أصحاب

S.U.F(: قانون  من 22 المادة علیها نصت 

 الآجال سنة حسب 20 آفاق في ال�عید 

 الصح�ح العمراني للتوسع الكامنة القدرات

 في هذه المتواجدة الأراضي �ل على صارمة

S.N.U(: قانون  من 23 المادة علیها نصت 

 أن �م�ن ولا الأش�ال من ش�ل �أ� علیها

 طب�ع�ة محم�ة أو مناط� �ونها استثنائ�ة

 السلطة لرقا�ة وإنما یخضع �اتا ل�س المنع

(  

عقارات وسیلة لتقس�م الو ، هم�ة المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر �ونه وث�قة مرجع�ة ملزمة

اللاعقلاني للأملاك  والاستغلالتعر�ف للأملاك العقار�ة وطب�عتها، تفاد�ا للنمو العشوائي، 

  .اخلها

وهو النوع الثاني من الأدوات التنظ�م�ة للمجال الحضر�، مرت�� 

و�عرف على أنه وث�قة شاملة . �الأساس �المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر من حیث المضمون والصلاح�ة

والصلاح�ات لاستعمال  تتضمن الم�اد� والأدوات المحل�ة للتخط�� الحضر� مهمته تثبیت القواعد العامة

)44(.یتمیز ��ونه عمل جماعي بین عدة مصالح للدولة على المستو� المحلي
  

وهو مرجع نثبت من خلاله القواعد الأساس�ة 

 للتخط�� أداة هو .التا�عة لها )ن�ةالتقن�ة، المعمار�ة، والعمرا
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أصحاب بها �قوم التي العقار�ة �المضار�ة هذه القطاعات

Secteur d’Urbanisation Future)S.U.Fالمستقبل�ة  التعمیر

 المد� على للتعمیر المخصصة الأراضي والتعمیر وهي

 .العمران�ة التوجیهي للتهیئة المخط� في علیها

القدرات على الحفا� هو هذه الأراضي تخص�ص 

صارمة إجراءات تطبی� خلال من الس�ان�ة اتالمدینة والتجمع

Secteurs Non Urbanisables ).N.Uللتعمیر قابلة

علیها البناء وهي القطاعات التي �منع) 90/29(والتعمیر

استثنائ�ة لظروف أو الخاصة لطب�عتها وذلك البناء الرخصة

المنع ولكن المواطنین، سلامة على خطورة ذات

)42(.القطاعات هذه في البناء رخصة تمنح التي المختصة

هم�ة المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر �ونه وث�قة مرجع�ة ملزمة

تعر�ف للأملاك العقار�ة وطب�عتها، تفاد�ا للنمو العشوائي، ،و 

اخلهاالعقار�ة داخل حیّز البلد�ة، وتوفیرا لاحت�اطات المواطنین الأساس�ة د

وهو النوع الثاني من الأدوات التنظ�م�ة للمجال الحضر�، مرت��  :POS) (مخط� شغل الأراضي

�الأساس �المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر من حیث المضمون والصلاح�ة

تتضمن الم�اد� والأدوات المحل�ة للتخط�� الحضر� مهمته تثبیت القواعد العامة

یتمیز ��ونه عمل جماعي بین عدة مصالح للدولة على المستو� المحلي

وهو مرجع نثبت من خلاله القواعد الأساس�ة . وهو احد الوثائ� الإدار�ة والتقن�ة للتخط�� الحضر� 

التقن�ة، المعمار�ة، والعمرا(لشغل واستغلال الأرض وخصوص�ات البنا�ات 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

هذه القطاعات وتمتاز. مجهزة

  .الجدید للتوسع

التعمیر قطاعات  . ت

والتعمیر وهي التهیئة

علیها المنصوص

 من والهدف

المدینة والتجمع لمستقبل

 )41(.القطاعات

قابلة غیر قطاعات  . ث

والتعمیر التهیئة

الرخصة تكون محل

ذات أو فلاح�ة أو

المختصة الإدار�ة

هم�ة المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر �ونه وث�قة مرجع�ة ملزمةوتكمن أ 

،و على تراب البلد�ة

العقار�ة داخل حیّز البلد�ة، وتوفیرا لاحت�اطات المواطنین الأساس�ة د

مخط� شغل الأراضي .3.3

�الأساس �المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر من حیث المضمون والصلاح�ة

تتضمن الم�اد� والأدوات المحل�ة للتخط�� الحضر� مهمته تثبیت القواعد العامة

یتمیز ��ونه عمل جماعي بین عدة مصالح للدولة على المستو� المحلي)43(.الأراضي

وهو احد الوثائ� الإدار�ة والتقن�ة للتخط�� الحضر� 

لشغل واستغلال الأرض وخصوص�ات البنا�ات 
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 المرسومة التعمیر لتوجهات تخط�� أجلال

 والمظهر الأرض�ات في البناء عمل�ة تنظم

 �شغل المتعلقة وتحدد القواعد تثبت تنظ�م�ة

قطاعات من اجل التح�م في تسییر المجال وتسهیل عمل�ة الرقا�ة 

  . حمایتها الواجب

والبناء  الأراضيحقوق استعمال تحدید 

أداة لرسم الش�ل العمراني العام �عتبر هو 

 البنا�ات والارتفاقات ومداخل ومساحاتها

 شغل معامل وف� عن طر�� تعیین الكم�ة الدن�ا والقصو� من البناء المسموح �ه

والشوارع،  الأح�اءد �حدوالقواعد المتعلقة �المظهر الخارجي للبناءات، 

  .المعالم والمساحات الخضراء المساحات العموم�ة وممیزات طرق المرور

الولا�ة،  تهیئة مخط� الذ� تغط�ه وتتمثل في

 �مالتصم القمة وفي (SRAT)للتهیئة العمران�ة، 

 معظم والتعمیر التهیئة أدوات منهما تستوحي

 و�صادق تدرس الأرض وشغل والتعمیر 

 وتنمیته الإقل�م تهیئة قانون  صدور متم 

 المواف� (SNAT)العمران�ة  للتهیئة الوطني

 الدراسة، قید تزال لا (SRAT)الجهو�ة  

46( 

هي تلك الآل�ات التي تحدد التوجهات الأساس�ة لتهیئة الأراضي المعن�ة 

الحضر�ة �ما یتماشى  الأراضيالتي تسمح بترشید استعمال 
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أجلال من إلیها المشرع یلجأ المحلي، التي الحضر� 

  .للتهیئة والتعمیر التوجیهي

تنظم التي ،القانون�ة القواعد تحدد وث�قة أنه على

تنظ�م�ة وث�قة فهو علیها، المفروضة الارتفاقات و�ذا

)45(.الطب�ع�ة و�ذا العمران�ة المساحات حما�ة إلى
  

قطاعات من اجل التح�م في تسییر المجال وتسهیل عمل�ة الرقا�ة  إلىوهو أداة لقسم المجال الحضر� 

الواجب و�ذا علیها البناء �حظر والتي علیها للبناء القابلة

تحدید مخط� شغل الأرض �عمل على  یتبین لنا أن

هو ف ،على ضوء توجیهات المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر

ومساحاتها الأرض�ة القطع لأش�ال التفصیلي التخط�� خلال

عن طر�� تعیین الكم�ة الدن�ا والقصو� من البناء المسموح �ه ،تهاوأهمی

القواعد المتعلقة �المظهر الخارجي للبناءات، ض��  إلى�ما یهدف 

المعالم والمساحات الخضراء المساحات العموم�ة وممیزات طرق المرور

الذ� تغط�ه وتتمثل في الإقل�متوجد مخططات أخر� تختلف �اختلاف 

للتهیئة العمران�ة،  الجهو�  التصم�م لدینا الجهو�  المستو� 

تستوحي الأخیرتین الأداتین حیث، (SNAT)  للتهیئة العمران�ة

 التهیئة فمخططات ذلك، ع�س یؤ�د الواقع أن إلا 

 2001 سنة وفي المرجع�ة، لأنه الأدوات لهذه غ�اب

الوطني التصم�م مشروع لمتصادق على المختصة والهیئات

 التصم�مات أن حین في م،2007 في الوزراء مجلس

46(.القد�مة �المخططات یتم ملالع یزال فلا الولا�ة تهیئة

هي تلك الآل�ات التي تحدد التوجهات الأساس�ة لتهیئة الأراضي المعن�ة أدوات التهیئة والتعمیر 

التي تسمح بترشید استعمال  وقواعده وتحدد الشرو�التعمیر 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

الحضر�  والتسییر ألمجالي

التوجیهي المخط� في

على عرف �ما

و�ذا ،لها لخارجيا

إلى إضافة الأراضي

وهو أداة لقسم المجال الحضر� 

القابلة مناط�ال بتحدید

یتبین لنا أن سب� مما

على ضوء توجیهات المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر،علیها

خلال من ة،للمدین

وأهمی تهاطب�عو  اللازمة

�ما یهدف . الأرض

المعالم والمساحات الخضراء المساحات العموم�ة وممیزات طرق المرور

توجد مخططات أخر� تختلف �اختلاف  �ما

(PAW) المستو�  وعلى

للتهیئة العمران�ة الوطني

 وأهدافها، توجهاتها

غ�اب ظل في عنها

والهیئات المستدامة،

مجلس قبل من عل�ه

تهیئة مخططات أما

أدوات التهیئة والتعمیر إذن ف

التعمیر  وتض�� توقعات
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تمدت الجزائر منذ الاستقلال على عدة وسائل لتنظ�م مجالها العمراني 

 1990غا�ة  إلىتعرف �أدوات التهیئة والعمران�ة، معظمها ورثته عن المستعمر الفرنسي واستمر العمل بها 

الخاص �التهیئة والتعمیر  29/90التي �انت نقطة تحول في مجال التهیئة والتعمیر �صدور القانون رقم 

 المجال استغلالو  رلتسیی جدیدة نظرة تكر�س

) 04/05( القانون  �موجب والمتمم المعدل

 :أهمها والبناء التهیئة عمل�ات �متنظ

 والتعمیر للتهیئة العامة للقواعد المحدد 

 :الذ� جاء �مجموعة من الضوا�� والالتزامات التي تهدف الى

 .من أجل البناء أو مشار�ع البناء

من خلال تحدید موقع البنا�ة، حجمها، ارتفاع 

�ثافة ومظهر البنا�ات من خلال تحدید مواد البناء 

لداخلي للبنا�ة ومختلف تفاصیل التصم�م ا

 شهادة وتسل�م إعداد لك�ف�ات المحدد 1991 

 .الهدم ورخصة المطا�قة، وشهادة

 المحددین 28/05/1991في المؤرخین) 

 .الأراضي شغل ومخططات

 في والتعمیر للتهیئة متكاملة منظومة له

 التكییف أجل من وتعمیرها الأراضي تهیئة

 المدینة في الحدیثة المتغیرات مع یتلاءم

ف�فر�  20في  06/06لقانون رقم صدر ا

یندرج مشروع هذا القانون في س�اق استكمال المنظومة 
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تمدت الجزائر منذ الاستقلال على عدة وسائل لتنظ�م مجالها العمراني واع .والمستقبل�ةلاحت�اجات الحال�ة 

تعرف �أدوات التهیئة والعمران�ة، معظمها ورثته عن المستعمر الفرنسي واستمر العمل بها 

التي �انت نقطة تحول في مجال التهیئة والتعمیر �صدور القانون رقم 

تكر�سل تجاءالتي . الخاص �التوج�ه العقار�  90

المعدل والتعمیر �التهیئة المتعل�) 90/29(رقم  وقد تلى القانون 

تنظ أجل من مجموعة من المراس�م التنفیذ�ة  2004 أوت

 1991 ما� 28 في المؤرخ) 91/175(رقم  التنفیذ�

الذ� جاء �مجموعة من الضوا�� والالتزامات التي تهدف الى 26الجر�دة الرسم�ة رقم 

من أجل البناء أو مشار�ع البناء ضيالأراتحدید الشرو� التي تتوفر في مشار�ع تجزئة 

من خلال تحدید موقع البنا�ة، حجمها، ارتفاع  ضمان مظهر عمراني ومعمار� منسجم وجمیل

�ثافة ومظهر البنا�ات من خلال تحدید مواد البناء  و�ذا. والفتحات التي تحو�ها وأ�عادها

تفاصیل التصم�م ا إلىوتطرق حتى . المستعملة والعلو المسموح �ه

  .تحترم في ذلك أنوالمساحات التي یجب  الأ�عاد

 1991ما� 28 في المؤرخ )91/176( رقم التنفیذ�

وشهادة البناء، ورخصة التقس�م، وشهادة التجزئة، ورخصة

) 91/178(والمرسوم رقم ) 91/177( رقم التنفیذیین

ومخططات والتعمیر، للتهیئة التوجیهي المخط� إعداد إجراءات

له التطب�ق�ة والنصوص) 90/29(رقم  القانون  �ش�ل

تهیئة حیث من العقار�  النظام میدان في ع�ةنو  قفزة

یتلاءم �ما البناء عمل�ة تنظ�مو  .البناء مجال في العقار�ة

  .العالم�ة المدن منظومة في الاندماج

صدر ا :ة عمران�ة مستدامةلتنم� إطار 06/06رقم 

یندرج مشروع هذا القانون في س�اق استكمال المنظومة )48(،15الجر�دة الرسم�ة رقم 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

لاحت�اجات الحال�ة مع ا

تعرف �أدوات التهیئة والعمران�ة، معظمها ورثته عن المستعمر الفرنسي واستمر العمل بها 

التي �انت نقطة تحول في مجال التهیئة والتعمیر �صدور القانون رقم 

25/90قانون رقم وال

  )47(.الحضر� 

وقد تلى القانون 

أوت 14 في المؤرخ

التنفیذ� المرسوم 

الجر�دة الرسم�ة رقم  .والبناء

  تحدید الشرو� التي تتوفر في مشار�ع تجزئة

 ضمان مظهر عمراني ومعمار� منسجم وجمیل

وأ�عادها

المستعملة والعلو المسموح �ه

الأ�عاد

التنفیذ� المرسوم 

ورخصة التعمیر،

التنفیذیین المرسومین 

إجراءات التوالي على

�ش�ل و�هذا

قفزة و�عد الجزائر،

العقار�ة للسوق  المثالي

الاندماج ومحاولة الجزائر�ة

رقم القانون  .3.4

الجر�دة الرسم�ة رقم  2006
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و�قوم هذا .التشر�ع�ة المتعلقة بتهیئة الإقل�م والتنم�ة المستدامة وحما�ة الفضاءات الحساسة وتثمینها وترقیتها

من  .�ضمن ترق�ة المدینةن الم�اد� والاعت�ارات تتمثل في وضع إطار تشر�عي منسجم 

الكاملة لمختلف الهیئات  تالصلاح�ا وإعطاء

ت وحاج�ات العموم�ة في تجسید، مراق�ة ومتا�عة �ل النشاطات المتعلقة �البیئة الحضر�ة، والتكفل �انشغالا

الحر�ة الجمعو�ة، في  إطار�صفة م�اشرة أو في 

لتحقی� الانسجام والتضامن . الإعلامتسییر مح�طهم المع�شي والمحافظة عل�ه بواسطة مختلف وسائل 

 

تقل�ص الفوارق وترق�ة التماسك الاجتماعي من خلال توفیر الخدمة 

وتطو�ر البن�ة التحت�ة خاصة ما تعل�  المبني

والفقر وترق�ة الشراكة  الإقصاء�ة، م�افحة الآفات الاجتماع

والهیئات التي  الأدواتمجموعة من  18

الرفاه�ة داخل المدن والتجمعات و نقلة نوع�ة للمجتمع نحو التقدم 

صدر القانون رقم  :المظهر الجمالي للمدینة

بتار�خ  44انجازها، في الجر�دة الرسم�ة الجزائر�ة رقم 

  .فصولمادة مقسمة على أر�عة 

 02المادة (الأول احتو� على مجموعة من المفاه�م والم�اد� العامة التي ارتكز علیها القانون 

، من أهمها أن �ل البنا�ات دون استثناء الموجودة في الوس� الحضر� معن�ة �المطا�قة سواء �انت 

لتام لله�اكل والواجهات والش��ات عموم�ة أو خاصة جماع�ة أو فرد�ة، وأن إتمام انجازها، �عني الانجاز ا

والشيء الملاح�  ،لتحقی� مظهر جمالي منسجم من ناح�ة الش�ل والواجهات

سبیل المثال �ل هنا أن القانون لم یبین العناصر التي من خلالها نق�س درجة هذا الانسجام،�ما حددها على 

 .�الارتفاع والخ�، الش�ل والاتجاه، الجلاء واللون، وأخیرا  الفتحات
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التشر�ع�ة المتعلقة بتهیئة الإقل�م والتنم�ة المستدامة وحما�ة الفضاءات الحساسة وتثمینها وترقیتها

ن الم�اد� والاعت�ارات تتمثل في وضع إطار تشر�عي منسجم المشروع على عدد م

وإعطاءالتنسی� والتشاور بین مختل الفاعلین،  مبدأ

العموم�ة في تجسید، مراق�ة ومتا�عة �ل النشاطات المتعلقة �البیئة الحضر�ة، والتكفل �انشغالا

�صفة م�اشرة أو في  وإشراكه والمستقبل�ة، والعمل على تنمیتهم

تسییر مح�طهم المع�شي والمحافظة عل�ه بواسطة مختلف وسائل 

 . ر�ةوالتماسك الاجتماعي بین مختلف م�ونات المدینة الماد�ة وال�ش

تقل�ص الفوارق وترق�ة التماسك الاجتماعي من خلال توفیر الخدمة  إلىو�هدف هذا القانون في عمومه 

المبني الإطاروتحسین العموم�ة وتعم�مها على �ل المجال الحضر�، 

م�افحة الآفات الاجتماع. �الطرقات، وسائل النقل والش��ات المختلفة

  .والأقال�موالتعاون بین المدن 

18في مادته  06/06المسطرة حدد القانون  الأهداف

نقلة نوع�ة للمجتمع نحو التقدم  إعدادو تعمل على تأطیر العمل�ة ��ل، 

المظهر الجمالي للمدینةتحسین أداة ل قانون مطا�قة البنا�ات وإتمام انجازها

انجازها، في الجر�دة الرسم�ة الجزائر�ة رقم المحدد لقواعد مطا�قة البنا�ات وإتمام 

مادة مقسمة على أر�عة  95، جاءت نصوصه التنظ�م�ة في 2008

الأول احتو� على مجموعة من المفاه�م والم�اد� العامة التي ارتكز علیها القانون 

، من أهمها أن �ل البنا�ات دون استثناء الموجودة في الوس� الحضر� معن�ة �المطا�قة سواء �انت 

عموم�ة أو خاصة جماع�ة أو فرد�ة، وأن إتمام انجازها، �عني الانجاز ا

لتحقی� مظهر جمالي منسجم من ناح�ة الش�ل والواجهاتوهذا . والتهیئات التا�عة لها

هنا أن القانون لم یبین العناصر التي من خلالها نق�س درجة هذا الانسجام،�ما حددها على 

�الارتفاع والخ�، الش�ل والاتجاه، الجلاء واللون، وأخیرا  الفتحات )51()شیر�ن شیرزاد(و )50

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

التشر�ع�ة المتعلقة بتهیئة الإقل�م والتنم�ة المستدامة وحما�ة الفضاءات الحساسة وتثمینها وترقیتها

المشروع على عدد م

مبدأخلال تكر�س 

العموم�ة في تجسید، مراق�ة ومتا�عة �ل النشاطات المتعلقة �البیئة الحضر�ة، والتكفل �انشغالا

والمستقبل�ة، والعمل على تنمیتهم الآن�ةالمواطنین 

تسییر مح�طهم المع�شي والمحافظة عل�ه بواسطة مختلف وسائل 

والتماسك الاجتماعي بین مختلف م�ونات المدینة الماد�ة وال�ش

و�هدف هذا القانون في عمومه 

العموم�ة وتعم�مها على �ل المجال الحضر�، 

�الطرقات، وسائل النقل والش��ات المختلفة

والتعاون بین المدن 

الأهدافولتحقی� 

تعمل على تأطیر العمل�ة ��ل، 

  .الس�ان�ة

قانون مطا�قة البنا�ات وإتمام انجازها .4.4

المحدد لقواعد مطا�قة البنا�ات وإتمام  )49(.08/15

2008یولیو سنة  20

الأول احتو� على مجموعة من المفاه�م والم�اد� العامة التي ارتكز علیها القانون  الفصل

، من أهمها أن �ل البنا�ات دون استثناء الموجودة في الوس� الحضر� معن�ة �المطا�قة سواء �انت )منه

عموم�ة أو خاصة جماع�ة أو فرد�ة، وأن إتمام انجازها، �عني الانجاز ا

والتهیئات التا�عة لها

هنا أن القانون لم یبین العناصر التي من خلالها نق�س درجة هذا الانسجام،�ما حددها على 

)BROLIN(من 
)50
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من القانون  14حیث حددت المادة . أما الفصل الثاني فتناول ماه�ة، ��ف�ة ومراحل مطا�قة البنا�ات

 2008البنا�ات المعن�ة �المطا�قة، هي تلك التي انتهت بها أشغال البناء أو في طور الإتمام قبل جو�ل�ة 

، 2008النقطة الأولى التي نسجلها هنا، هو استثناء القانون للبنا�ات المنجزة بدون رخصة بناء و�عد 

�عیدنا إلى نقطة الصفر في معالجة الظاهرة لأنها واقع معاش �فرض نفسه، والنقطة الثان�ة التي نقف علیها 

  ؟ 2008

من هذا القانون فأكدت أنه عند إجراء تحقی� مطا�قة البنا�ات یجب الأخذ �عین 

�عقد ملك�ة أو ح�ازة أو أ�  35الذ� شیدت عل�ه البنا�ة والذ� حددته المادة 

على  40ة لأملاك الدولة، نصت المادة 

وهنا ستطرح إش�ال�ة البنا�ات التي شیدت فوق 

، هل سیتم تسو�تها أو هدمها حسب ما )

كي یتم قبول ملف تحقی� المطا�قة على مستو� مختلف المصالح الم�لفة �العمل�ة فقد أكدت المادة 

، أن التصر�ح المقدم من صاحب البنا�ة یجب أن یرف� �ملف �حتو� على �ل الوثائ� الثبوت�ة الم�تو�ة 

ما�  02المؤرخ في  09/154والتي حددها المرسوم التنفیذ� رقم 

  .��شوف �م�ة، مخططات، مناظر فوتوغراف�ة، وثائ� آجال الإتمام

هذا الملف وما �حتو�ه من وثائ� م�تو�ة و��ان�ة یتطلب مصار�ف مال�ة معتبرة تعد ع�أ إضاف�ا على 

من شأنها عرقلت  الخ التي...صاحب البنا�ة، �الإضافة لمواد البناء، الید العاملة ورسوم مختلف الرخص

شهر تعد فترة قصیرة جدا لإنجاز مختلف أشغال إتمام 

في ظل الظروف الاقتصاد�ة الصع�ة التي �ع�شها معظم 

 541/2017داخل�ة والجماعات المحل�ة والتهیئة العمران�ة في تعل�متها رقم 

آجال والموجهة للمدیر�ة العامة للجماعات المحل�ة، والتي تنص على تمدید 
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أما الفصل الثاني فتناول ماه�ة، ��ف�ة ومراحل مطا�قة البنا�ات

البنا�ات المعن�ة �المطا�قة، هي تلك التي انتهت بها أشغال البناء أو في طور الإتمام قبل جو�ل�ة 

النقطة الأولى التي نسجلها هنا، هو استثناء القانون للبنا�ات المنجزة بدون رخصة بناء و�عد 

�عیدنا إلى نقطة الصفر في معالجة الظاهرة لأنها واقع معاش �فرض نفسه، والنقطة الثان�ة التي نقف علیها 

�2008ل�ة هي هل �ل البنا�ات لها ما یثبت انجازها قبل أو �عد تار�خ جو 

من هذا القانون فأكدت أنه عند إجراء تحقی� مطا�قة البنا�ات یجب الأخذ �عین  18

الذ� شیدت عل�ه البنا�ة والذ� حددته المادة  طب�عة الوعاء العقار� 

ة لأملاك الدولة، نصت المادة وفي حالة ما شیدت البنا�ة على قطعة أرض تا�ع

وهنا ستطرح إش�ال�ة البنا�ات التي شیدت فوق . أنه �م�ن تسو�ة الوضع�ة عن طر�� التنازل �التراضي

)الأح�اء العشوائ�ة(أراضي خواص و�ملك أصحابها عقود عرف�ة فق� 

  .من نفس القانون  17نصت عل�ه المادة 

كي یتم قبول ملف تحقی� المطا�قة على مستو� مختلف المصالح الم�لفة �العمل�ة فقد أكدت المادة 

، أن التصر�ح المقدم من صاحب البنا�ة یجب أن یرف� �ملف �حتو� على �ل الوثائ� الثبوت�ة الم�تو�ة 

والتي حددها المرسوم التنفیذ� رقم . والب�انات الضرور�ة للتكفل �البناء

��شوف �م�ة، مخططات، مناظر فوتوغراف�ة، وثائ� آجال الإتمام

هذا الملف وما �حتو�ه من وثائ� م�تو�ة و��ان�ة یتطلب مصار�ف مال�ة معتبرة تعد ع�أ إضاف�ا على 

صاحب البنا�ة، �الإضافة لمواد البناء، الید العاملة ورسوم مختلف الرخص

  .تطبی� القانون على أرض الواقع

شهر تعد فترة قصیرة جدا لإنجاز مختلف أشغال إتمام  24بـ  29الإنجاز التي حددتها المادة 

في ظل الظروف الاقتصاد�ة الصع�ة التي �ع�شها معظم . البنا�ات ذات الاستعمال الس�ني على الخصوص

داخل�ة والجماعات المحل�ة والتهیئة العمران�ة في تعل�متها رقم وهذا ما تدار�ته وزارة ال

والموجهة للمدیر�ة العامة للجماعات المحل�ة، والتي تنص على تمدید  09/10/2017

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

أما الفصل الثاني فتناول ماه�ة، ��ف�ة ومراحل مطا�قة البنا�ات

البنا�ات المعن�ة �المطا�قة، هي تلك التي انتهت بها أشغال البناء أو في طور الإتمام قبل جو�ل�ة 

  . تار�خ

النقطة الأولى التي نسجلها هنا، هو استثناء القانون للبنا�ات المنجزة بدون رخصة بناء و�عد 

�عیدنا إلى نقطة الصفر في معالجة الظاهرة لأنها واقع معاش �فرض نفسه، والنقطة الثان�ة التي نقف علیها 

هي هل �ل البنا�ات لها ما یثبت انجازها قبل أو �عد تار�خ جو 

18أما المادة 

طب�عة الوعاء العقار� الاعت�ار، 

وفي حالة ما شیدت البنا�ة على قطعة أرض تا�ع. عقد رسمي آخر

أنه �م�ن تسو�ة الوضع�ة عن طر�� التنازل �التراضي

أراضي خواص و�ملك أصحابها عقود عرف�ة فق� 

نصت عل�ه المادة 

كي یتم قبول ملف تحقی� المطا�قة على مستو� مختلف المصالح الم�لفة �العمل�ة فقد أكدت المادة ول

، أن التصر�ح المقدم من صاحب البنا�ة یجب أن یرف� �ملف �حتو� على �ل الوثائ� الثبوت�ة الم�تو�ة 25

والب�انات الضرور�ة للتكفل �البناء

��شوف �م�ة، مخططات، مناظر فوتوغراف�ة، وثائ� آجال الإتمام)52(،2009سنة

هذا الملف وما �حتو�ه من وثائ� م�تو�ة و��ان�ة یتطلب مصار�ف مال�ة معتبرة تعد ع�أ إضاف�ا على 

صاحب البنا�ة، �الإضافة لمواد البناء، الید العاملة ورسوم مختلف الرخص

تطبی� القانون على أرض الواقع

الإنجاز التي حددتها المادة  مدة

البنا�ات ذات الاستعمال الس�ني على الخصوص

وهذا ما تدار�ته وزارة ال. الس�ان

09الصادرة بتار�خ 
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  )53(.2019أوت  2إلى غا�ة  2016

لأح�ام الجزائ�ة والعقو�ات في ح� المخالفین فوردت في الفصل الثالث، حیث وضع المشرع 

الردع�ة في ح� المخالفین عقو�ات ، مجموعة من الإجراءات وال

إلى حد وتصل ). دج 300.000دج إلى 

، وهدم وإخلاء البنا�ات التي لم یلتزم أصحابها �احترام القانون 

والشيء الأكید أن وضع مجموعة من الإجراءات والعقو�ات الردع�ة في ح� المخالفین لنصوص 

ترام وتطبی� القانون على ارض الواقع، لكن لا یجب إهمال الجوانب 

الاجتماع�ة، الثقاف�ة والاقتصاد�ة للس�ان، التي تؤثر وتتأثر �مختلف الظواهر العمران�ة، والقوانین التي 

وطن�ة على تأس�س �طاقة  93حیث أكدت المادة 

  .تسجل فیها �ل أنواع عقود التعمیر على مستو� الوزارة الم�لفة �التعمیر

فقد حددت المدة الزمن�ة لانتهاء مفعول إجراءات تحقی� مطا�قة البنا�ات وإتمام انجازها 

سنوات من  09ر والشيء الذ� نسجله هنا أنه �عد مرو 

صدور القانون ومن خلال الملاحظة المیدان�ة لوتیرة إتمام البنا�ات في مدینة المسیلة على سبیل المثال، لم 

، أصدرت الوزارة الوص�ة مجموعة 08/15

،
التي وجهت إلى مدیر�ات التهیئة  )54(

والتعمیر أكدت من خلالها على تسو�ة الوضع�ة القانون�ة للقطع الأرض�ة المشیدة علیها البنا�ات، التي لا 

تحوز على سند ملك�ة وأنجزت فوق أراضي ملك للدولة أو البلد�ة، عن طر�� التنازل أو الب�ع مقابل سعر 

  .وهذا �عتبر أمر إیجابي جاء �ه القانون 

سنوات على إصدار القانون،  �08عد مرور 

�إصرار وعزم من السلطات العل�ا في ال�لاد من أجل الإسراع في تطب�قه على أرض الواقع، من خلال 
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2016أوت  2تسو�ة ومطا�قة البنا�ات، بثلاث سنوات إضاف�ة، وذلك من 

لأح�ام الجزائ�ة والعقو�ات في ح� المخالفین فوردت في الفصل الثالث، حیث وضع المشرع 

، مجموعة من الإجراءات وال92إلى غا�ة المادة  74الجزائر� من المادة 

دج إلى  5000من(لتطبی� هذا الأخیر، تراوحت بین الغرامات المال�ة 

، وهدم وإخلاء البنا�ات التي لم یلتزم أصحابها �احترام القانون )1(أشهر إلى سنة ) 6(

 .وهذا حسب درجة وخطورة المخالفة

والشيء الأكید أن وضع مجموعة من الإجراءات والعقو�ات الردع�ة في ح� المخالفین لنصوص 

ترام وتطبی� القانون على ارض الواقع، لكن لا یجب إهمال الجوانب القانون، من شأنه أن �ضمن اح

الاجتماع�ة، الثقاف�ة والاقتصاد�ة للس�ان، التي تؤثر وتتأثر �مختلف الظواهر العمران�ة، والقوانین التي 

 . 

حیث أكدت المادة . وفي الأخیر جاءت الأح�ام الختام�ة �فصل را�ع

تسجل فیها �ل أنواع عقود التعمیر على مستو� الوزارة الم�لفة �التعمیر

فقد حددت المدة الزمن�ة لانتهاء مفعول إجراءات تحقی� مطا�قة البنا�ات وإتمام انجازها  94

والشيء الذ� نسجله هنا أنه �عد مرو .  2008سنوات من تار�خ صدوره، سنة 

صدور القانون ومن خلال الملاحظة المیدان�ة لوتیرة إتمام البنا�ات في مدینة المسیلة على سبیل المثال، لم 

  .تعرف تقدما ملحوظا

08من اجل إزالة �ل ل�س والسهر على تطبی� أح�ام القانون 

،1000/2009ة رقم من النصوص التنظ�م�ة �ان أولها التعل�م

والتعمیر أكدت من خلالها على تسو�ة الوضع�ة القانون�ة للقطع الأرض�ة المشیدة علیها البنا�ات، التي لا 

تحوز على سند ملك�ة وأنجزت فوق أراضي ملك للدولة أو البلد�ة، عن طر�� التنازل أو الب�ع مقابل سعر 

وهذا �عتبر أمر إیجابي جاء �ه القانون  .ا�عة العمل�ةوتش�یل لجان مؤهلة لمت

�عد مرور  )55(،02/2016التعل�مة الوزار�ة المشتر�ة رقم

�إصرار وعزم من السلطات العل�ا في ال�لاد من أجل الإسراع في تطب�قه على أرض الواقع، من خلال 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

تسو�ة ومطا�قة البنا�ات، بثلاث سنوات إضاف�ة، وذلك من 

لأح�ام الجزائ�ة والعقو�ات في ح� المخالفین فوردت في الفصل الثالث، حیث وضع المشرع أما ا

الجزائر� من المادة 

لتطبی� هذا الأخیر، تراوحت بین الغرامات المال�ة 

(السجن من ستة 

وهذا حسب درجة وخطورة المخالفة. وآجاله المحددة

والشيء الأكید أن وضع مجموعة من الإجراءات والعقو�ات الردع�ة في ح� المخالفین لنصوص 

القانون، من شأنه أن �ضمن اح

الاجتماع�ة، الثقاف�ة والاقتصاد�ة للس�ان، التي تؤثر وتتأثر �مختلف الظواهر العمران�ة، والقوانین التي 

. تض�طها وتسیرها

وفي الأخیر جاءت الأح�ام الختام�ة �فصل را�ع

تسجل فیها �ل أنواع عقود التعمیر على مستو� الوزارة الم�لفة �التعمیر) بنك معلومات(

94أما المادة 

سنوات من تار�خ صدوره، سنة  05بـ 

صدور القانون ومن خلال الملاحظة المیدان�ة لوتیرة إتمام البنا�ات في مدینة المسیلة على سبیل المثال، لم 

تعرف تقدما ملحوظا

من اجل إزالة �ل ل�س والسهر على تطبی� أح�ام القانون 

من النصوص التنظ�م�ة �ان أولها التعل�م

والتعمیر أكدت من خلالها على تسو�ة الوضع�ة القانون�ة للقطع الأرض�ة المشیدة علیها البنا�ات، التي لا 

تحوز على سند ملك�ة وأنجزت فوق أراضي ملك للدولة أو البلد�ة، عن طر�� التنازل أو الب�ع مقابل سعر 

وتش�یل لجان مؤهلة لمتمرجعي مدروس، 

التعل�مة الوزار�ة المشتر�ة رقمثم جاءت 

�إصرار وعزم من السلطات العل�ا في ال�لاد من أجل الإسراع في تطب�قه على أرض الواقع، من خلال 
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دون تحدید التفاصیل، �ما ذ�رنا  إتمام الغلاف الخارجي للبنا�ات المعن�ة �المطا�قة أو الإتمام

، وهذا من اجل التخفیف من تكالیف الانجاز والإسراع 

،مداخل نا�ات الموجودة على المحاور الكبر� 

التي في عمومها تا�عة لهیئات ح�وم�ة أو خواص من 

  .أصحاب الأموال الذین لدیهم بنا�ات على ش�ل ترق�ات عقار�ة أو مراكز ومحلات تجار�ة، تسهل متا�عتها

) الطاب� الأرضي(البنا�ات وخاصة ذات الاستغلال التجار� 

بتار�خ ، 65/2016ارتأت وزارة الس�ن مراسلة مختلف الهیئات المعن�ة �متا�عة العمل�ة �مراسلة تحت رقم 

، هذا الإجراء وفي ظل تدني الإیجارات وتجدید عقود الإیجار

ها، سینع�س حتما من مداخیل إیجار  ات

لتسهیل العمل�ة أكدت الوزارة الوص�ة في نفس التعل�مة السا�قة، على تقد�م تنازلات عن �عض الشرو� 

لتسر�ع  ة المطا�قة �شر� مسب�عدم المطال�ة �شهاد

 .و�عد هذا الإجراء من ضمن النقا� الایجاب�ة التي جاء بها القانون لتسر�ع العمل�ة

�عتبر من أهم الآل�ات التشر�ع�ة والتنظ�م�ة التي 

ان�ة الناجمة عن عدم إكمال البنا�ات، و�التالي 

: لكن هذا القانون حسب رأینا شابته مجموعة من الثغرات لعل من أهما

سنوات وشهادة   05، مدة الصلاح�ة بـ2008

 . �لها عوامل قد تحد من تطب�قه على أرض الواقع

 أدواتممثل في  90/29ما جاء �ه قانون 

والبناء  الأراضيعمل�ة تخص�ص ، سعى المشرع الجزائر� إلى تنظ�م 

 :تمثلت فيمن خلال مجموعة من الرخص والشهادات

 لك�ف�ات المحدد 28/05/1991المؤرخ في 
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إتمام الغلاف الخارجي للبنا�ات المعن�ة �المطا�قة أو الإتمام

، وهذا من اجل التخفیف من تكالیف الانجاز والإسراع ...)الش�ل، اللون، الارتفاع، الفتحات، مواد البناء

نا�ات الموجودة على المحاور الكبر� أما المجال الذ� حددته التعل�مة فهو �الخصوص الب

التي في عمومها تا�عة لهیئات ح�وم�ة أو خواص من  .المدن والمساحات العموم�ة �مواقع ذات الأولو�ة

أصحاب الأموال الذین لدیهم بنا�ات على ش�ل ترق�ات عقار�ة أو مراكز ومحلات تجار�ة، تسهل متا�عتها

البنا�ات وخاصة ذات الاستغلال التجار�  ومن اجل تشدید الخناق على أصحاب

ارتأت وزارة الس�ن مراسلة مختلف الهیئات المعن�ة �متا�عة العمل�ة �مراسلة تحت رقم 

الإیجارات وتجدید عقود الإیجار تجمید على تنص )56

اتبنا�أصحاب المحلات والحرمان و   لس�انالمعظم المستو� المع�شي 

  .على مستو� إنجاز الم�اني

لتسهیل العمل�ة أكدت الوزارة الوص�ة في نفس التعل�مة السا�قة، على تقد�م تنازلات عن �عض الشرو� 

عدم المطال�ة �شهادالواجب توفرها في البنا�ة المعن�ة �التسو�ة، من خلال 

و�عد هذا الإجراء من ضمن النقا� الایجاب�ة التي جاء بها القانون لتسر�ع العمل�ة

�عتبر من أهم الآل�ات التشر�ع�ة والتنظ�م�ة التي  08/15في الأخیر �م�ن القول أن القانون رقم 

ان�ة الناجمة عن عدم إكمال البنا�ات، و�التالي سطرتها السلطات العموم�ة من أجل وضع حد للتشوهات العمر 

لكن هذا القانون حسب رأینا شابته مجموعة من الثغرات لعل من أهما. الارتقاء �المظهر الجمالي للمدن

2008عقود الملك�ة، استثناء البنا�ات المنجزة بدون رخصة بناء و�عد 

�لها عوامل قد تحد من تطب�قه على أرض الواقع 2008قبل  إث�ات انجاز البنا�ة

ما جاء �ه قانون ضمان احترام ول): الرخص والشهادات( التعمیر

PDAU – POS( سعى المشرع الجزائر� إلى تنظ�م ،

من خلال مجموعة من الرخص والشهادات. لتحقی� جمال�ة المدینة

المؤرخ في ) 91/176( رقم التنفیذ� المرسوم �عد :العمران�ة

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     
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إتمام الغلاف الخارجي للبنا�ات المعن�ة �المطا�قة أو الإتمامز على التر�ی

الش�ل، اللون، الارتفاع، الفتحات، مواد البناء(سا�قا

  .في العمل�ة

أما المجال الذ� حددته التعل�مة فهو �الخصوص الب

المدن والمساحات العموم�ة �مواقع ذات الأولو�ة

أصحاب الأموال الذین لدیهم بنا�ات على ش�ل ترق�ات عقار�ة أو مراكز ومحلات تجار�ة، تسهل متا�عتها

ومن اجل تشدید الخناق على أصحاب

ارتأت وزارة الس�ن مراسلة مختلف الهیئات المعن�ة �متا�عة العمل�ة �مراسلة تحت رقم 

06/11/2016،
)56

المستو� المع�شي 

على مستو� إنجاز الم�اني

لتسهیل العمل�ة أكدت الوزارة الوص�ة في نفس التعل�مة السا�قة، على تقد�م تنازلات عن �عض الشرو� 

الواجب توفرها في البنا�ة المعن�ة �التسو�ة، من خلال 

و�عد هذا الإجراء من ضمن النقا� الایجاب�ة التي جاء بها القانون لتسر�ع العمل�ة. العمل�ة

في الأخیر �م�ن القول أن القانون رقم 

سطرتها السلطات العموم�ة من أجل وضع حد للتشوهات العمر 

الارتقاء �المظهر الجمالي للمدن

عقود الملك�ة، استثناء البنا�ات المنجزة بدون رخصة بناء و�عد 

إث�ات انجاز البنا�ة

التعمیر عقود .5.4

POS(التهیئة والتعمیر 

لتحقی� جمال�ة المدینةعلیها، 

العمران�ة الرخص  . أ
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التقس�م وتسل�م  شهادة المطا�قة شهادة الهدم،

الرخص،  لمختلف �النس�ة العام الإطار

 أو وحدتین إلى أرض تحو�ل بهدفعمل�ة تقس�م الوحدة العقار�ة 

 إدار�  وهي �مثا�ة قرار )58(.ة حقوق بناء جدیدة

من قانون  50 المادة نص �موجب الرخصة

، المتعل� �قواعد التهیئة والتعمیر 04-05

 البناء ح�: التي جاء فیها أن. 2015جانفي 

 الأرض �استعمال المتعلقة والتنظ�م�ة القانون�ة

 عقار�ة ملك�ة من قطع عدة أو لاثنین تجزئة

تشتر� رخصة التجزئة �النس�ة لكل عمل�ة تقس�م ملك�ة عقار�ة واحدة 

القطع الناتجة أو  إحد�عدة قطع إذا �ان یجب استعمال 

 لك�ف�ات المحدد28/05/1991المؤرخ في 

 الهدم ورخصة المطا�قة وشهادة البناء 

 الدن�ا الكم�ة �حدد الذ� الأراضي شغل

  .ابه المسموح بنا�ات طال ما وأن 

الاستغلال الأحسن والمنسجم للبنا�ات في 

  :وهو �ساو�  وهو عمل�ة حساب�ة تقن�ة

  المساحة العقار�ة/ مجموع المساحات المشط�ة 

                           الحضر�ةت معهد تسییر التقن�ا                    جامعة محمد بوض�اف �المسیلة   

            2023/2024الموسم الجامعي                               

40 

الهدم، رخصة البناء، رخصة التجزئة، رخصة التعمیر

الإطار 07/01/2006ؤرخ في الم) 06/03(ذلك المعدل �المرسوم 

 .العمران�ة الأراضي واستعمال استغلال ���ف�ة 

عمل�ة تقس�م الوحدة العقار�ة �أنهاعلى تعر�فها  اتف� :

ة حقوق بناء جدیدةو�التالي تنشئ لكل قطع )57(�غرض البناء علیها،

  )59(.تصدره سلطة مختصة قانون 

الرخصة بهذه أساسا یرت�� البناء ح� فإن ساسهذا الأ

�04القانون رقم  ، المعدل والمتمم01/12/1990المؤرخ في 

جانفي  25المؤرخ في  .19- 15من المرسوم التنفیذ� 

القانون�ة للأح�ام الصارم الاحترام مع و�مارس الأرض

تجزئة عمل�ة لكل إلزامي وجودها التجزئة، فإن أو

  .موقعها �ان مهما عقار�ة ملك�ات

تشتر� رخصة التجزئة �النس�ة لكل عمل�ة تقس�م ملك�ة عقار�ة واحدة : أنه 57في مضمون المادة 

عدة قطع إذا �ان یجب استعمال  أو عدة ملك�ات مهما �ان موقعها إلى قطعتین أو

  .ة قطع أرض�ة لتشیید بنا�ة

المؤرخ في  )91/176(من المرسوم التنفیذ� رقم  18نصت المادة 

 ورخصة التقس�م وشهادة التجزئة ورخصة التعمیر

شغل خط�لم موافقة �انت إذا إلا التجزئة ترخص لا

وأن والخضراء العموم�ة للمساحات والمحدد �ه، المسموح

الاستغلال الأحسن والمنسجم للبنا�ات في  ورائه من یهدف معامل وهو :(C.O.S)الأرض  

وهو عمل�ة حساب�ة تقن�ة. تفاعالار �عادها الثلاثة أ� الطول العرض و 

مجموع المساحات المشط�ة = معامل شغل الأرض

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

التعمیر شهادة تحضیر

ذلك المعدل �المرسوم 

���ف�ة المتعلقة الشهادات

:التجزئة رخصة 

�غرض البناء علیها، أكثر

تصدره سلطة مختصة قانون 

هذا الأ وعلى

المؤرخ في ) 90/29(

من المرسوم التنفیذ�  07المادة  و�ذا

الأرض �ملك�ة مرت��

أو لرخصة و�خضع

ملك�ات عدة واحدة أو

في مضمون المادة  جاءو 

أو عدة ملك�ات مهما �ان موقعها إلى قطعتین أو

ة قطع أرض�ة لتشیید بنا�ةعد

نصت المادة  وقد

التعمیر شهادة تحضیر

لا أنه ذلك، وتسل�م

المسموح للبناء والقصو� 

 شغل معامل 

�عادها الثلاثة أ� الطول العرض و أ
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  بن خالد الحاج الد�تور                          

على الأرض والهدف من هذا المعامل هو ترك 

لي و�یئي المساحات الخضراء أ� إعطاء منظر جما

�م �حدد شرو� استعمال الأرض الحسن لكل منطقة من 

معامل : وهو �ساو�  حیث ض�� الشرو� المتعلقة �عرض الشوارع والطرق ومختلف المسالك والممرات

 المتعل� 28/05/1991المؤرخ في ) 

  .�ه المتعلقة الوثائ�

المحدد لقواعد مطا�قة البنا�ات وإتمام إنجازها، 

القسمة من أجل الب�ع أو الإیجار أو تقس�م 

  .ملك�ة عقار�ة إلى قطعتین أو عدة قطع مخصصة للبناء من أجل استعمال مطاب� لأح�ام مخط� التعمیر

، )المالك( الأرض�ةوضرور�ة، �طلبها صاحب القطعة 

قطعتین أو عدة قطع بهدف تشیید بنا�ة جدیدة، سواء 

 تسل�م ترفض أن للإدارة و�م�ن. الإیجار

 والمخط� ي،الأراض مخط� شغل مع تتواف�

الإنتاج  أو �قصد �ه بنا�ة أو منشأة یوجه استعمالها للس�ن أو التجهیز أو النشا� التجار� 

تجعل تكون خاضع لمجموعة من المعاییر 

قوانین البناء تهدف  أ� الأخیرةهذه  .لمطالب قوانین البناء المعمول بها

وترمي إلى تحقی� متطل�ات الأمان، الاستقرار، التناس� ومستو� الرفاه�ة، مع مستو� المتطل�ات 

  )61(.الاجتماع�ة خلال عمل�ة الإنشاء و�ذا خلال فترة خدمة البنا�ات

رس مع الاحترام الصارم للأح�ام القانون�ة والتنظ�م�ة 
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على الأرض والهدف من هذا المعامل هو ترك  ءأو معامل الاست�لا:(C.E.S)معامل الأخذ من الأرض

المساحات الخضراء أ� إعطاء منظر جما لإنشاءجزء من المساحة المخصصة للبناء 

�م �حدد شرو� استعمال الأرض الحسن لكل منطقة من . للمنتوج المعمار� للمس�ن والعمراني للمدینة

حیث ض�� الشرو� المتعلقة �عرض الشوارع والطرق ومختلف المسالك والممرات

  المساحة العقار�ة/ المساحة المبینة = الأخذ من الأرض

) 91/178(التنفیذ�  المرسوم بالمعاملان �موج

الوثائ� ومحتو�  عل�ه والمصادقة الأراضي شغل مخط�

المحدد لقواعد مطا�قة البنا�ات وإتمام إنجازها،  2008یولیو  20المؤرخ في  15- 08أن القانون 

القسمة من أجل الب�ع أو الإیجار أو تقس�م : التجزئة هي" :�ما یلي عرف التجزئة 08فقرة 

ملك�ة عقار�ة إلى قطعتین أو عدة قطع مخصصة للبناء من أجل استعمال مطاب� لأح�ام مخط� التعمیر

وضرور�ة، �طلبها صاحب القطعة  إج�ار�ة إدار�ةذن فرخصة التجزئة هي وث�قة 

قطعتین أو عدة قطع بهدف تشیید بنا�ة جدیدة، سواء  إلىقس�م ملكیته العقار�ة غیر المبن�ة 

الإیجار، أو بهدف الب�ع أو ...�انت لغرض س�ني أو تجار� أو صناعي

تتواف� لا أو�انت مخالفة للقوانین المعمول بها  إذا

  .والتعمیر

 

�قصد �ه بنا�ة أو منشأة یوجه استعمالها للس�ن أو التجهیز أو النشا� التجار� 

تكون خاضع لمجموعة من المعاییر  )60(.الخدمات أو الفلاحيالصناعي والتقلید� أو الإنتاج 

لمطالب قوانین البناء المعمول بهاخصائصها تحدد مد� تحق�قها 

وترمي إلى تحقی� متطل�ات الأمان، الاستقرار، التناس� ومستو� الرفاه�ة، مع مستو� المتطل�ات 

الاجتماع�ة خلال عمل�ة الإنشاء و�ذا خلال فترة خدمة البنا�ات

رس مع الاحترام الصارم للأح�ام القانون�ة والتنظ�م�ة و�ما الأرضالبناء إذن مرت�� �ملك�ة 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

 معامل الأخذ من الأرض

جزء من المساحة المخصصة للبناء 

للمنتوج المعمار� للمس�ن والعمراني للمدینة

حیث ض�� الشرو� المتعلقة �عرض الشوارع والطرق ومختلف المسالك والممرات

الأخذ من الأرض

المعاملان �موج حدد وقد

مخط� إعداد بإجراءات

أن القانون  �ما

فقرة  02في المادة 

ملك�ة عقار�ة إلى قطعتین أو عدة قطع مخصصة للبناء من أجل استعمال مطاب� لأح�ام مخط� التعمیر

ذن فرخصة التجزئة هي وث�قة إ

قس�م ملكیته العقار�ة غیر المبن�ة والتي تسمح له بت

�انت لغرض س�ني أو تجار� أو صناعي

إذا التجزئة رخصة

والتعمیر للتهیئة التوجیهي

 :البناء رخصة 

 قصد �ه بنا�ة أو منشأة یوجه استعمالها للس�ن أو التجهیز أو النشا� التجار�  :البناء�

الصناعي والتقلید� أو الإنتاج 

خصائصها تحدد مد� تحق�قها 

وترمي إلى تحقی� متطل�ات الأمان، الاستقرار، التناس� ومستو� الرفاه�ة، مع مستو� المتطل�ات 

الاجتماع�ة خلال عمل�ة الإنشاء و�ذا خلال فترة خدمة البنا�ات

البناء إذن مرت�� �ملك�ة  ح�

 .المعمول بها
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 للشخص )62(خلالها، من وترخص تسمح

 جدار لإنجاز وأ�ضا )64(.بإقامة بناء جدید أو تغییر بناء قائم قبل تنفیذ أعمال البناء

 في التنظ�م قانون  یتطلبها التي الشرو�

 الأش�ال في وتسلم البناء رخصة تحضر 

( 

 والأمن والصحة التعمیر قواعد احترام 

 أو ملكیته، ثبت أ� دفترا عقار�  أو العقار�ة

 التوج�ه المتضمن ،18/11/1990المؤرخ في 

مختصة �متا�عة وتنظ�م  جهة تصدره إدار� 

التهیئة والتعمیر  قواعد قانون  احترام رسم�ة، نضمن من خلالها

 من جهة، ونعطي الح� الأراضي شغل ومخط�

�شر� تقد�م ما یثبت  ،أخر� تحو�له من جهة 

 خلال من للأفراد الخاصة المصلحة بین

والثقاف�ة والجمال�ة  والبیئ�ة والاجتماع�ة الاقتصاد�ة

 البناء بإزالة المتعلقة الأشغال على �فرض

) 90/29(القانون رقم من مادةال أكدتهوهذا ما 

 معد غیر أص�ح أنه �سبب قائم لبناء جزئ�ة

 بین و�التالي فهي تعد من. المجاورة والبنا�ات

 .  
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تسمح التي المختصة السلطة تسلمها إدار�ة وث�قة هي 

بإقامة بناء جدید أو تغییر بناء قائم قبل تنفیذ أعمال البناء )63(معنو�ا،

الشرو� توافر من التأكد �عد �له وهذا )65(.التسل�ح أو 

.ف�ه البناء
 )67(.البناء وقواعد ارتفاعات احترام أ� )66(

)90/29( قانون  من 52 المادة. التنظ�م �حددها التي والآجال

 إلى منحها یؤد� للبناء ساب� رخصة البناء إجراء

العقار�ة �المحافظة مشهرا ملك�ة سند �قدم مالك لكل تمنح

المؤرخ في ) 90/25(من قانون  39 للمادة ط�قا 

إدار�  سب� ذ�ره ف�م�ن القول أن رخصة البناء هي قرار

رسم�ة، نضمن من خلالها تترجم على ش�ل وث�قة) البلد�ة

ومخط� هیئة والتعمیرللت التوجیهي التي نص علیها �ل من المخط�

تحو�له من جهة  أو تغییره أو جدید بناء لإقامة معنو�  أو شخص طب�عي

بین التوازن  تحقی� والهدف من هذا �له ).سند ملك�ة

الاقتصاد�ة العمران�ة �أ�عادها العامة لمصلحةو�ین ا

�فرض )69(.المختصة الجهة من �صدر إدار�  قرار هي

.للاستعمال قا�لا �عد لم إذا ما حالة في
وهذا ما )70(

  .الهدم لرخصة جزئي أو �لي هدم �ل یخضع

جزئ�ة أو �ل�ة إزالة یتضمن إدار�  قرار الهدم رخصة

والبنا�ات الأفراد على خطرا تتش�ل أص�ح أو �ان، سبب

. منه المحمي خاصة المبني العقار القبل�ة وال�عد�ة على

 : العمران�ة

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

 :ءالبنا رخصة 

معنو�ا، أو طب�ع�ا

 للتدع�م صلب

البناء المراد الم�ان

والآجال و�الشرو�

رخصة البناء إجراء وتعد

تمنح )68(.العمومیین

 ح�ازة شهادة �قدم

 .العقار� 

سب� ذ�ره ف�م�ن القول أن رخصة البناء هي قرار مما

البلد�ة(عمل�ة البناء

التي نص علیها �ل من المخط�

شخص طب�عي لأ�

سند ملك�ة. (ملكیته لها

و�ین ا للبناء حاجاتهم

 .للمدینة

هي: الهدم رخصة 

في منه جزء أو

یخضع أن على

رخصة فإن وعل�ه

سبب لأ� للاستعمال

القبل�ة وال�عد�ة على الرقا�ة أدوات

العمران�ة الشهادات  . ب
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 للعقار المالكین أمام المشرع الجزائر�  

العقارات  تقس�م على للرقا�ة أداة أهم تش�ل

 عقار لمالك تسلم أن على )90/29( القانون 

  59المادة لنص وتطب�قا )71(.أقسام عدة 

 تقس�م إم�ان�ة شرو� تبین وث�قة التقس�م 

 إدار�ة جهات عن تصدر البناء عمل�ات 

  .عقار�ة أقسام عدة أو قسمین

 التجزئة من �ون، أن شهادة التقس�م تخص العقارات

 أرض�ة لقطع فتشتر� التجزئة رخصة بینما

 وحقوقهم لملكیتهمالأفراد  استعمال لطر�قة

 ماإذا  وتحدد البناء، عمل�ة لأجل والارتفاقات

 قبل معني معنو�  أو طب�عي شخص لكل

 الأرض لها تخضع التي والارتفاقات البناء

 " :أن على تنص )91/176(التنفیذ� 

 رتفاقاتوالا البناء في حقوقه تعین معني،

 التنفیذ� المرسوم من 02 والمادة) 29/

 قبل وذلك )طلب على �م�ن و�ناء( �حسب �لمة

 لرخصة سا�قة فهي والارتفاقات اللازمة لعقاره،
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 وضع فقد أكثر العمران�ة حرصا منه على ض�� العمل�ات

  :وهي الشهادات �عض

تش�ل لأنها غة�ال أهم�ة ذات التقس�م شهادة تعتبر : 

القانون  من 59 المادة حیث نصت. وتنظ�م عمل�ات البناء

 أو قسمین إلى تقس�مه یزمع عندما تقس�م شهادة منه

 شهادة تعتبر أنه على) 91/176( رسومالم من 26 

  .أقسام عدة أو قسمین إلى مبن�ة

 رسم�ة لتنظ�م وث�قة أنها التقس�م لشهادة تعر�فنا إلى

قسمین إلى هاالمبن�ة ح� تقس�م العقار�ة الملك�ةتخول لصاحب 

التجزئة من �ون، أن شهادة التقس�م تخص العقارات ورخصة التقس�م شهادة بین نمیز

بینما .�العقار المتعّلقة لا تغیر في حقوق البناء أو الارتفاقات

 .جدیدة ناءب حقوق  بناء لكل قطعة

لطر�قة الإدار�ة السلطة تحدید خلال من دورها ��من: 

والارتفاقات الم�اني المجال تحدد فهي. للبناء العقارات

 .للبناء أولا قابلة

لكل �م�ن :أنه على )90/29(نون القا من 51 المادة

البناء في حقوقه تعین تعمیر شهادة �طلب أن الدراسات

 المرسوم من 02 المادة جاءت 51 المادة لنص

معني، شخص �ل طلب على بناء تسلم التي لوث�قةا هي

  ." المعن�ة الأرض لها تخضع التي 

/90(القانون  من 51 من خلال ما جاء في المادتین المادة

�حسب �لمة إلزام�ا ول�س اخت�ار�ا تطلب التعمیر فإن شهادة

والارتفاقات اللازمة لعقاره، البناء ح� تحدید أجل انجازه من المراد للبناء

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

حرصا منه على ض�� العمل�ات

�عض على الحصول

: التقس�م شهادة 

وتنظ�م عمل�ات البناء المبن�ة

منه و�طلب مبني

 26المادة أقرت

مبن�ة عقار�ة ملك�ة

إلى ونخلص

تخول لصاحب  مختصة

نمیز أن و�م�ن

لا تغیر في حقوق البناء أو الارتفاقاتو  المبن�ة

لكل قطعة تمنحمبن�ة و  غیر

: التعمیر شهادة 

العقارات على العین�ة

قابلة الأرض �انت

المادة ونصت

الدراسات في الشروع

لنص وتطب�قا .المعن�ة

هي التعمیر شهادة

 الأش�ال جم�ع من

من خلال ما جاء في المادتین المادة

فإن شهادة) 91/176(

للبناء مخط� وضع
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 والمواصفات المعمار�ة المقای�س حسب 

 البناء رخصة في حدد لما مطاب� ومظهره الخارجي

من  البناء أشغال انتهاء عند المشروع صاحب

 من خلالها من نتأكد الأشغال مطا�قة شهادة

  .بناءب الترخ�ص قرار تضمنها

 تنظم التيالتدابیر والقواعد القانون�ة یومنا هذا على مجموعة من 

من أجل تنظ�م ، البناء عمل�ات وتنظ�م 

معظمها ورثته عن المستعمر الفرنسي، الذ� سعى منذ دخوله الجزائر إلى 

طمس �ل التراث المعمار� والعمراني الذ� �انت تزخر �ه المدن الجزائر�ة، والمش�ل أساسا من أنسجة 

التي �انت نقطة تحول في مجال تنظ�م المجال 

 رلتسیی جدیدة نظرة تكر�سل جاءالخاص �التوج�ه العقار�، الذ� 

، دون الاعتماد على تخط�� مح�م ات عمران�ة شاسعة

و�نتیجة  ثر سل�ا على عمل�ات التخط�� العمراني

، مبن�ة )25/90القانون رقم (لذا �ان من الضرور� تبني س�اسة عقار�ة جدیدة 

  .المدینة في �بیرة منافسة محل

الخاص �التهیئة  29/90، ف�ان القانون رقم 

 شغل ومخط� )PDAU(والتعمیر للتهیئة

التي اعتمد علیها المشرع الجزائر� لتحدید قابل�ة 

�ضمن ش�ل عمراني متناس� وجمیل 
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 العمراني التوسع ض�� لأجل البناء، حقوق  لتحدید

 : المطا�قة

ومظهره الخارجي وطب�عته وحدوده البناء إنشاء أن تؤ�د 

صاحب أو للمالك ال�عد�ة، تمنح الرقا�ة ضمن تدخل

شهادةف نإذ )73(.الوالي قبل من أو البلد� الشعبي المجلس

تضمنها التي �مواصفات البناء والتزامه لقانون  له المرخص

یومنا هذا على مجموعة من  إلىاعتمدت الجزائر منذ الاستقلال 

 الأراضي استعمال الفضاء، تهیئة حیث من ��ل

معظمها ورثته عن المستعمر الفرنسي، الذ� سعى منذ دخوله الجزائر إلى ومراق�ة �ل التصرفات العمران�ة،

طمس �ل التراث المعمار� والعمراني الذ� �انت تزخر �ه المدن الجزائر�ة، والمش�ل أساسا من أنسجة 

 .ن�ة تعود إلى الفترة الإسلام�ة والتر��ة

التي �انت نقطة تحول في مجال تنظ�م المجال  1990غا�ة  إلىواستمر العمل بهذا الموروث 

الخاص �التوج�ه العقار�، الذ�  25/90الحضر�، �صدور القانون رقم 

ات عمران�ة شاسعةمساحالبلد�ات ، �عد أن استنفذت 

ثر سل�ا على عمل�ات التخط�� العمرانيأمما  "74/26"قانون الاحت�اطات العقار�ة 

لذا �ان من الضرور� تبني س�اسة عقار�ة جدیدة . حتم�ة الش�ل العام للمدینة

محل �اعت�اره بجد�ة معه والتعامل العقار غلالستعلى تسییر مح�م لا

، ف�ان القانون رقم وتنظ�م الش�ل العمراني العامأما ف�ما یخص تهیئة المجال 

للتهیئة التوجیهي مهمتین، هما المخط� أداتین على والتعمیر الذ� �قوم

التي اعتمد علیها المشرع الجزائر� لتحدید قابل�ة  الأساس�ةمن الر�ائز  اللذین �عدان. 

�ضمن ش�ل عمراني متناس� وجمیل منظم  إطارللبناء واستغلالها وتسییرها في 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

لتحدید ولازمة البناء

  . بها المرخص

المطا�قة شهادة 

 وث�قة تعتبر

تدخل )72(.�ه المتعلقة

المجلس رئ�س طرف

المرخص احترام مد�

  خلاصة 

اعتمدت الجزائر منذ الاستقلال 

��ل النشا� العمراني

ومراق�ة �ل التصرفات العمران�ة،

طمس �ل التراث المعمار� والعمراني الذ� �انت تزخر �ه المدن الجزائر�ة، والمش�ل أساسا من أنسجة 

ن�ة تعود إلى الفترة الإسلام�ة والتر��ةعمرا

واستمر العمل بهذا الموروث 

الحضر�، �صدور القانون رقم 

، �عد أن استنفذت المجال استغلالو 

قانون الاحت�اطات العقار�ة وهذا في ظل 

حتم�ة الش�ل العام للمدینة

على تسییر مح�م لا

أما ف�ما یخص تهیئة المجال 

والتعمیر الذ� �قوم

. )POS( راضيالأ

للبناء واستغلالها وتسییرها في  الأراضي



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                          

جوهر�ة من النظام الإدارة والأفراد �احترام محتواها �اعت�ارها مجموعة قواعد قانون�ة 

 عمل�ات تنظ�م أجل من التنفیذ�ة وقد تلى القانونین المذ�ور�ن أعلاه، مجموعة من القوانین والمراس�م

 .والبناء والتعمیر للتهیئة للقواعد العامة

 وشهادة التجزئة، ورخصة التعمیر، شهادة

والمرسوم رقم ) 91/177(رقم التنفیذیین المرسومین

 للتهیئة التوجیهي المخط� إعداد إجراءات

، 06/06القانون التوجیهي للمدینة  .والمتمم

  .الذ� یهدف إلى تحدید مطا�قة البنا�ات وإتمام انجازها

 فضلالأ لض�� الاستخداممتكاملة  منظومة

تحسین الش�ل العمراني للمدینة من و من جهة،

حاولت معالجة المدینة بنظرة تقن�ة في ) 

تش�یل  في �أخر و�یئ�ة تؤثر �ش�ل أو

خاصة في ظل الاهتمام �الكم على حساب الكیف 

جل تحقی� عمران تشار�ي أمن المشار�ة، 

 .تحقی� تنم�ة عمران�ة مستدامة

طب�عة الملك�ة العقار�ة ولعل من أهم وأبرز العناصر تأثیرا على مختلف عمل�ات التهیئة والتعمیر هي 

من  )نظام الملك�ة العقار�ة في الجزائر( 

درجة  إلىوالتطرق . ومؤشرات الملك�ة العقار�ة وأهم القوانین التي تض�طها
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الإدارة والأفراد �احترام محتواها �اعت�ارها مجموعة قواعد قانون�ة من خلال إلزام 

وقد تلى القانونین المذ�ور�ن أعلاه، مجموعة من القوانین والمراس�م

للقواعد العامة المحدد) 91/175(رقم  التنفیذ� المرسوم :أهمها

شهادة تسل�م إعداد ك�ف�اتل المحدد )91/176(رقم 

المرسومین .الهدم ورخصة المطا�قة، شهادة البناء،

إجراءات التوالي على المحددین 28/05/1991 في المؤرخین

والمتمم المعدل الأراضي شغل ومخططات والمتمم،

الذ� یهدف إلى تحدید مطا�قة البنا�ات وإتمام انجازها08/15القوانین الصادرة نجد القانون 

منظومة تعد من الناح�ة النظر�ة القوانین والمراس�م

من جهة، مع متطل�ات الأفراد یتلاءم �ما البناء عمل�ة

) أ� القوانین والتشر�عات(لكن الواقع المعاش یؤ�د أنها

و�یئ�ة تؤثر �ش�ل أوجوانب اجتماع�ة، ثقاف�ة، اقتصاد�ة  وأهملت 

خاصة في ظل الاهتمام �الكم على حساب الكیف . خصائص وممیزات المنتوج العمراني والمعمار� للمدینة

المشار�ة،  مبدأوغ�اب نظرة شمول�ة في تسییر المجال الحضر� مبن�ة على 

تحقی� تنم�ة عمران�ة مستدامة لىإو�هدف .تتداخل وتتفاعل ف�ه جم�ع الإطراف

ولعل من أهم وأبرز العناصر تأثیرا على مختلف عمل�ات التهیئة والتعمیر هي 

 الفصل السادسفي  إل�هوهذا ما سنحاول التطرق  

ومؤشرات الملك�ة العقار�ة وأهم القوانین التي تض�طهاخلال إلقاء نظرة حول مفهوم أ�عاد 

  .التأثیر الذ� تمارسه الملك�ة العقار�ة على تهیئة المجال

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

من خلال إلزام  .للمدینة

  .العام

وقد تلى القانونین المذ�ور�ن أعلاه، مجموعة من القوانین والمراس�م

أهمها التهیئة والبناء

 التنفیذ� المرسوم

البناء، ورخصة التقس�م،

المؤرخین) 91/178(

والمتمم، معدلوالتعمیر ال

القوانین الصادرة نجد القانون  آخرو 

القوانین والمراس�م ه�ل هات

عمل�ة وتنظ�م ،للمجال

لكن الواقع المعاش یؤ�د أنها .أخر� جهة 

 الأح�ان�ثیر من 

خصائص وممیزات المنتوج العمراني والمعمار� للمدینة

وغ�اب نظرة شمول�ة في تسییر المجال الحضر� مبن�ة على 

تتداخل وتتفاعل ف�ه جم�ع الإطراف

ولعل من أهم وأبرز العناصر تأثیرا على مختلف عمل�ات التهیئة والتعمیر هي 

 .للأرضي العمران�ة

خلال إلقاء نظرة حول مفهوم أ�عاد 

التأثیر الذ� تمارسه الملك�ة العقار�ة على تهیئة المجال

  

  

  


