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: تمـــهيــد

 وذكر مختمف خصائصو الطبيعية والعمرانية أردنا من خلال ىذا الفصل التعريف بمجال الدراسة
والديمغرافية، وكذا التطرق إلى واقع تسيير العقار في مدينة الوادي من خلال التعرف عمى أدوار مختمف 
الييئات المختصة في تسيير العقار، وىذا من أجل معرفة مدى تبني ىذه الأخيرة للأبعاد الايكولوجية في 

 .عمميات التعمير المختمفة
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I-  (مدينة الوادي) التعريف بمجال الدراسة: 

 :لمحة تاريخية لممدينة. 1

م، كانت سابقا 1984ولاية الوادي إحدى الولايات الجزائرية التي انبثقت عن التقسيم الإداري لعام 
منطقة وادي سوف وتقع وسط العرق : وتنقسم إلى منطقتين ذات أصول عرقية مختمفة تابعة لولاية بسكرة
 بمديات إضافة إلى 08 بمدية، أما منطقة وادي ريغ فتقع في الأراضي المنبسطة وتضم 22الشرقي وتضم 

ازبيل "عاصمة الولاية ىي مدينة الوادي وسميت بمدينة الألف قبة وقبة من طرف الكاتبة الألمانية 
 1.م، كما تعرف أيضا بعاصمة الرمال الذىبية 1900في حدود سنة" ابرىاردت

 :2أصل التسمية .1.1

عدة دلالات تتوافق مع طبيعة  ، ويعطي ىذا الاسم"سوف"و "وادي" وادي سوف مركبة من كممتين
. والتاريخية المنطقة وخصائصيا الاجتماعية

 : أصل كممة وادي . 1.1.1

نير صحراوي قديم غطي  ومعناه وادي الماء الذي كان يجري قديما في شمال شرق سوف، وىو
/ ىـ690العربية لما قدمت لممنطقة في حدود  "طرود" مجراه الآن بالرمال، وقد ذكر العوامر أن قبيمة

 .م14/ ىـ8 الوادي، والذي استمر في الجريان حتى القرن اسمعميو  م أطمقوا1292

طرود لما دخمت ىذه الأرض وشاىدت كيف تسوق الرياح التراب في ىذه المنطقة  وقيل أن قبيمة
 .ينقطع ومثموا ىذا المشيد كالوادي في الجريان لا

بالنشاط والحيوية، وتتسم حياتيم بالتنقل لمتجارة في سفر دائم، فشبيوا  كما أن أىل الوادي يتميزون
 .في محمو الذي يدعى الوادي بجريان الماء

 

                                                           

1
. 2000، المطبعة العصرية الوادي، (2000-1999) مفكرة نياية القرن العشرين  

2
، مذكرة لنيل شيادة ميندس دولة في تسيير المدن، جامعة محمد (دراسة حالة مدينة الوادي)العقار الحضري رىانات وتحديات :  درقيش يوسف 

. 25، ص 2018، -بسكرة-خيضر

http://ar.wikipedia.org/wiki/1984
http://ar.wikipedia.org/wiki/1984
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 :أصل كممة سوف . 2.1.1

 خمدون، يفيد أن ىذه بنالتارقية البربرية، وما ذكره  يربط بعض الباحثين بين سوف وقبيمة مسوفة
القبيمة مرت بيذه الأرض وتركت بصماتيا، فسميت بيا، وتوجد الآن بعض المواقع القريبة من بلاد 

 .صالح تقع جنوب عين وادي أسوف"سوف أو أسوف و التوارق تحمل اسم
وقد كانت مستقرا لمعبّاد من  لأن أىميا منذ القدم كانوا يمبسون الصوف، "الصوف" إلى وقيل نسبة

ذا "موطنا لرجل صاحب عمم وحكمة يدعى أىل التصوف يقصدونيا ليدوئيا، إضافة إلى أنيا كانت
 1829الرحالة الأغواطي في حدود  ىو "وادي سوف" وأول من ذكره بيذا الجمع . فنسبت إليو"السوف

 .لممنطقة نتشرت ىذه التسمية عمى يد الفرنسيين بعد دخوليماو

 :3نشأة المدينة. 2.1

عاصمة الولاية ىي المدينة الأم وتستوعب أكبر تجمع سكاني في المنطقة وتضم عدة أحياء  تعتبر
: وتجمعات سكانية كثيرة أقدميا ىي

تك " م، وسميت باسم ممكتيا 1129منطقة تكسبت القديمة بالنزلة التي سكنتيا قبيمة من البربر سنة - 
 ".بنت سبت 

بالقرب من أىل تكسبت في مكان الحي الذي يحمل اسمو " سيدي مستور"بعدىا استقر الرجل الصالح - 
 . 14الآن قادما من المغرب في أواخر القرن 

ثم استقر بالقرب من حي سيدي مستور قوم من الطرود وىم أولاد أحمد الذين أسسوا حي أولاد حمد - 
 م تم تخريب تكسبت القديمة من طرف الطرود، ثم أسس بعض من 1416م، بعدىا في سنة 1398عام 

 . م15الطرود حي الأعشاش في بداية القرن 

م تمكن الاستعمار الفرنسي من الوصول إلى المدينة، بعد إنشاء ممحقة الوادي 1887 مايو 31وفي - 
. م وبذلك دخمت المنطقة كميا تحت الاحتلال الاستعماري1885 يناير 17بمرسوم حكومي مؤرخ في 

 

                                                           
3
 ANDER-ROGER : Le Souf  Monographie, Edition EL-WALID, EL-OUED, 2004, P 13. 
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م، حيث 1974أما بعد الاستقلال فقد كانت المدينة مقر لبمدية تابعة لولاية الواحات ورقمة حتى سنة - 
 .م إلى مقر ولاية1984أصبحت مقر لدائرة تابعة لولاية بسكرة ثم ترقت من جديد سنة 

 :4الدراسة الجغرافية. 2

 : الموقع الجغرافي لولاية الوادي. 1.2

، حيث (01)تقع ولاية الوادي في الجنوب الشرقي لمقطر الجزائري، كما ىو موضح في الخريطة رقم 
 :يحدىا

 .ولاية تبسة، خنشمة وبسكرة: شمالا -

 .ولاية ورقمة: جنوبا -

 . كم90الجميورية التونسية عمى حدود : شرقا -

 .الجمفة، ورقمة وبسكرة: غربا -

 :الموقع الفمكي. 2.2

 :تقع بمدية الوادي عمى

  شمال خط الاستواء؛33 و 30: دائرة عرض

 . شرق خط غرينتش44 و 6: خط طول

:  بمدية، وتتربع عمى مساحة تقدر بـ30 دائرة و12، وىي تضم 1984ارتقت المدينة إلى ولاية سنة 
 . وادي ريغ ووادي سوف: ، وتنقسم إلى منطقتين 2 كم44586.8

 

 

 

                                                           

4
. 2003 المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير لبمدية الوادي  
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: موقع بمدية الوادي. 3.2

 2 كم77.2توضح ذلك، وتتربع عمى مساحة  (02)تقع بمدية الوادي في وسط الولاية، الخريطة رقم 
 :  من مساحة الدائرة وىي محددة بـ%40 من مساحة الولاية و%0.17أي بنسبة 

 بمدية واد العمندة: غربا. 

 بمدية الطريفاوي: شرقا. 

 بمدية البياضة: جنوبا. 

 بمديتي كوينين وحساني عبد الكريم: شمالا. 

 

 

 ي لولاية الواديدارالموقع الإ: (01)الخريطة رقم 

 ولاية الوادي

2003المخطط التوجيهي لمتهيئة والتعمير : المصدر  

 شمال

 كم2000 كم1000 0

 :سلم الرسم 
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 :موقع المدينة. 4.2

 ىكتار من مساحة البمدية 1869.4تقع مدينة الوادي في مركز البمدية تقريبا، وتبمغ مساحتيا 
وتتموقع المدينة عمى الحافة الشمالية الغربية لمعرق الشرقي الكبير، عمى أرضية تكاد أن تكون منبسطة 

 . م80، ويصل ارتفاعيا عمى مستوى سطح البحر بقيمة قدرت بـ %2تماما بانحدار لا يفوق 

 :موقع المدينة بالنسبة لشبكة الطرق. 5.2

 :  مدينة الوادي مرتبطة بشبكة طرق وطنية وولائية، تتمثل في كل من

 .(تقرت-الوادي–عنابة) 16الطريق الوطني رقم  -

 .(بسكرة-الوادي) 48الطريق الوطني رقم  -

 .(الرباح-الوادي) 304الطريق الولائي رقم  -

 .(الطريفاوي-الوادي) 406الطريق الولائي رقم  -

 لولاية ل بلدية الوادي بالنسبةموقع : (02)الخريطة رقم 

 بلدية الوادي

 .معالجة الطالب + 2003المخطط التوجيهي لمتهيئة والتعمير : المصدر

 كم400 كم200 0

 :سلم الرسم 
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 :الدراسة الطبيعية لممدينة. 2

 :طبوغرافيا المنطقة. 1.2

 منبسطة ومستوية تقريبا وتميل للانحدار ا الأرض جيدة حيث تتميز مدينة الوادي بطبوغرافياطبوغرافي
: ، وينقسم السطح عموما إلى(03)نحو منطقة الشطوط كما ىو مبين في الخريطة رقم 

 .ى سطح البحرل ع م25  إلى5بين  تتمثل في الغيطان ذات انخفاضات ما: منحدرات - أ

 .ى سطح البحرلم ع 80 إلى 3 التي يتراوح طوليا من رمميةتتمثل في كثبان : مرتفعات - ب

 :5الموضع. 1.1.2

تموضع مدينة الوادي عمى العرق الشرقي الكبير، بحيث تحتل الجانب الشمالي الغربي منو، وىي ت
 . م فوق سطح البحر75منطقة مستوية نسبيا، بارتفاع 

 :الانحدارات. 2.1.2

 في إعطاء صورة واضحة عن طبيعة  ىام من دورهعبل لما تالميمةوتعتبر من العوامل الطبيعية 
  المنطقةفيا دور كبير في نمو النسيج العمراني واتجاه التعمير، ونلاحظ هي له، ويالسطح الطبوغراف

: ين من الانحداراتنوع وجود

 تكاليف تتطمب ة الترمل ضعيفة الانحدار لا ليلوىي أراضٍ ق: %(1إلى % 0من )النوع الأول  - أ
 .مساحةالمن إجمالي  %25 وتشكل ىذه الفئة ،التسويةعممية كبيرة في 

نيا تتميز بارتفاع أغير  ،ضعيف انحدار ذات المناطق  ىذه:(%8 إلى %2من ) النوع الثاني  - ب
 .%75 وتمثل النسبة المتبقية من المساحة ، م 80لى إالكثبان الرممية التي يصل ارتفاعيا 

      

 

 

       
                                                           

5
 .2003 المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير لبمدية الوادي  
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 :الدراسة المناخية لممنطقة. 2.2

وتنخفض في   ارتفاع درجات الحرارة صيفا بيسود مدينة الوادي المناخ الصحراوي الجاف الذي يتميز
، وأنواع مختمفة من الرياح عمى مدار السنة، الجدول رقم ةلفصل الشتاء، بينما سقوط الأمطار يتميز بالق

 .2018يوضح المؤشرات المناخية لسنة  (01)

 :الحرارة. 1.2.2

بعين الاعتبار في ىا ا وأخذودراستوا هدرجة الحرارة من العناصر المناخية الأساسية التي يجب مراعات
إذ أن المنطقة تتميز بدرجات حرارة مرتفعة جدا خلال فصل الصيف والتي تصل إلى  ، البناءعممية

 .م°1، وتنخفض في فصل الشتاء لتصل إلى درجة واحدة م49°

 

 

 

 طبوغرافيا مدينة الوادي(: 03)الخريطة رقم 

 .2003المخطط التوجيهي لمتهيئة والتعمير : المصدر
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 :التساقط. 2.2.2

ن وجدت فط التساقاتتعرف مدينة الوادي بصفة عامة نقصا كبيرا في كمي ي بشكل متقطع وفي ه، وا 
 .بعض الأحيان تأتي غزيرة تؤدي إلى كوارث طبيعية تخمف أضرارا كبيرة بالمساكن والمحاصيل الزراعية

 :الرطوبة. 3.2.2

 في  منسوبيا الرطوبة صيفا وتزداد حاجة النباتات إلى المياه مما يؤدي إلى انخفاضنخفض نسبةت
 مختمفةة الأمطار فتكون الرطوبة بنسب ل بينما في الشتاء الذي يتميز بالبرودة الشديدة وق،الطبقة السطحية

 .بسبب مستواىا المنخفض عن الأماكن الأخرىأماكن الغيطان   تكون مرتفعة نوعا ما فيو،  اليواءفي

 :الرياح. 4.2.2

ىذه ة السنة تقريبا، وخاصة في فصل الربيع، وتتمثل لبوب رياح مستمرة طيهتتعرض المنطقة إلى 
: الرياح في

 .ي رياح شمالية غربية، جنوبية شرقية تنشط في فصل الربيعهو: الظهراوي -أ 

 .ر أوت وأكتوبرهي رياح شرقية شمالية وتنشط في شه: البحري -ب 

 ى نضجلتساعد عف ،ي رياح جنوبية تنشط طوال فصل الصيف وتمتاز بشدة حرارتياه: يلالشهي -ج 
 .سا/  كمم104ا إلى حوالي هالتمور والخضروات، وتمتاز بشدتيا حيث تصل سرعت
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 :الدراسة العمرانية. 4

تطور العمران في مدينة الوادي عبر ثلاث مراحل، تميزت كل مرحمة منيا بنوع معين من النمو العمراني 
 : وىي كالتالي

 

 

 2018المؤشرات المناخية لولاية الوادي لسنة (: 01) رقم جدولال

 مديرية النقل لولاية الوادي: المصدر
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 : وتنقسم إلى مرحمتين:النمو العمراني المتمركز. 1.4

 (:1890قبل سنة )المرحمة الأولى . 1.1.4

مدينة بدقة، ففي السابق كانت مدينة الوادي ل لالأصميةمن الصعب تحديد مراحل تطور مركز النواة 
. في منطقة سوف (إلى جانب قرية الزقم وقمار)تعد ضمن القرى الصغيرة 

ى ل عأطمقوا الرحّل الذين  ىلالد حكم بني عدوان، ثم عن طريق بنيهوقد عرفت تطورا معتبرا في ع
. "الوادي"المنطقة اسم 

 من الرحل بعد أن قبيمة نسبة إلى "الأعشاش"مدينة من حي ل لالأصميةة تكونت النواة ل المرحىذهفي 
 16القرن ، في أواخر(مسجد سيدي سالم حاليا)ا المسمى مسجد سيدي محمد المسعود هتم بناء مسجد

وصل ىمزة السوق، إذ كان عبارة عن  وره الفترة بدأ ظىذه، وفي هحيث أخذت المباني تنمو وتتجمع حول
يدي لة بالبناء التقل المرحىذه التجمعات الصغيرة فأخذت تتوسع في اتجاه الشمال والغرب، وتميزت ىذهبين 

، وفي ذلك الحين كانت المدينة محاصرة ىكتار 40 المرحمة مساحة المحيط العمراني ىذهولم تتعد في 
 . التي كانت بمثابة الحاجز الطبيعيالرمميةبغيطان النخيل والكثبان 

 (:1949-1890)المرحمة الثانية . 2.1.4

وأدخل المعمرون  م 1887 سنةفيكباقي المدن الجزائرية، استقر المعمرون الفرنسيون بمدينة الوادي 
  وكانوا قد.مساكنل لالداخميى مستوى النسيج والشكل العمراني والتوزيع لى المنطقة عدة تعديلات علع

ى لا والمدينة الاستعمارية التي تطورت عهاستقروا مبدئيا جنوب المدينة القديمة مع ترك شارع يفصل بين
م توسعت مدينة الوادي في اتجاه  1900نواة، انطلاقا من سنة لحساب المناطق الخارجية المحاذية ل

ور مناطق مركزية وأحياء جديدة في عدة ه ظ وبالرغم من.ى طول المحاور الرئيسيةلالجنوب والشمال ع
ة ل المرحىذه النسيج العمراني في ، إلا أن مميزة من ناحية الموقع والعامل الاقتصادي إستراتيجيةمناطق

 مساحة بمغت والغيطان التي كانت تنتشر في المدينة، وقد الرمميةتميز بالعشوائية والتشتت بسبب الكثبان 
.  ىكتار43,45ة ل المرحىذهالمحيط العمراني في 
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 :انقسمت ىذه المرحمة ىي الأخرى إلى مرحمتين: النمو العمراني الخطي. 2.4

 (:1976-1950)المرحمة الأولى . 1.2.4

م، عرفت لك 400 هم المراحل حيث ارتبطت المدينة بكل من بسكرة وتقرت بطريق طولهي من أهو
طرقات فأخذت تتطور وتنمو لى طول المحاور الرئيسية لل ع متسارعاالمدينة نفسا جديدا ونموا عمرانيا

ستقرار الرحل وعودة اللاجئين ا خاصة بعد اليائمة بالإضافة إلى الزيادة السكانية ،اهى طوللبشكل سريع ع
  تجييزاتا تستفيد منلوما جع ،1974ا إلى دائرة سنة ه وكذا ترقيت،من خارج الوطن خاصة من تونس

 585 ا العمرانيه مساحة محيط لتبمغمت في زيادة حجم المدينة بشكل سريع،هومنشآت عمومية سا
. ىكتار

 (:1987-1977)المرحمة الثانية . 2.2.4

 1984مدينة، حيث ارتقت المدينة إلى ولاية سنة لة من مراحل التطور العمراني للم مرحهي أهو
 وبذلك توسعت ،م خصوصا من المناطق المجاورةهوبذلك ازداد تطور المدينة وازداد عدد السكان وتوافد

 فوضوي من  عمرانية بنسيجل المرح ىذهتميزت.  تقرتباتجاه 16ى طول الطريق الوطني رقم لالمدينة ع
، حيث أنشئ ىكتار 1108ذا النسيج ه مساحة  بمغتة أخرى، حيثه منسجم ومنظم من جآخرة وهج

 الذي حاول تغطية ،1987سنة  (PUD )هأول مخطط عمراني المتمثل في المخطط العمراني الموج
. ذا عرفت المدينة تطورا كبيرابو، و... والمرافقوالتجييزاتاحتياجات السكان من السكن 

 (:1987ما بعد )النمو العمراني المحيطي . 3.4

 كبناء مساكن فردية منظمة :ى الأطرافلة بالتوسع العمراني المنسجم والمتكامل عل المرحىذهتسمت ا
 مثل المنطقة :نسيج ذات مساحة كبيرةلومخططة في الشمال الغربي والجنوب الغربي، وأشكال أخرى ل

ا البناءات الجماعية ونصف الجماعية ه فيظيرتالسكنية الحضرية الجديدة في الجنوب الغربي، والتي 
ا هيل ع يغمب الأخرى فبقي الجياتمارس، أما 19 وحي ،مسكن 300 وحي ،مسكن 400مثل حي 

 مساحة النسيج  بمغت غير المنظم، بالإضافة إلى توسع منطقة النشاطات، حيث التمقائيالطابع الفردي
 . ىكتار1869,4ة حوالي ل المرحىذهفي 
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 :الدراسة الديمغرافية لمسكان. 5

 ، النوعية والاقتصاديةه الدراسة في معرفة الواقع السكاني وتطوره حسب خصائص أىمية ىذهتكمن
تعمير ل لالقابمة والفضاءات المجال العمراني تييئة و المستقبمي المستدام، التخطيط منوبالتالي يمكننا

ا حركة تطور ونمو بشري هبطرق مدروسة، وقد عرفت ولاية الوادي في السنوات الأخيرة عدة تطورات من
-1977)يوضح تطور عدد السكان بمدينة الوادي خلال الفترة الممتدة بين  (02)ة، والجدول رقم معتبر

2018.) 

 

 .2018 و1977تطور عدد سكان مدينة الوادي بين : (02)الجدول رقم 

 2018 2016 2011 2008 1998 1977 السنة
 179955 167231 147880 134700 105527 51500 (ن)السكان 

.مديرية البرمجة ومتابعة الميزانية لولاية الوادي: المصدر  
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II -الدراسة التحميمية :

 :إجراءات البحث. 1

 :المقابلات. 1.1

في إطار إنجاز ىذا البحث، ومن أجل الحصول عمى المعمومات الخاصة بيذه الدراسة، قمنا ببعض 
جراءات تطبيقية وكانت عبارة عن  الإجراءات النظرية والتي تمثمت في الفصل النظري ليذه المذكرة، وا 

 :زيارات ومقابلات مع بعض المسؤولين عمى مستوى الييئات المسيرة لمعقار كالتالي

 

 رئيس مصمحة المعاملات العقارية بمديرية أملاك الدولة بالوادي. 

 رئيس مكتب التعمير عمى مستوى بمدية الوادي. 

 ميندسة معمارية بمكتب التعمير ببمدية الوادي. 

 مدير التعمير واليندسة المعمارية والبناء لولاية الوادي. 

 رئيس مصمحة اليندسة المعمارية لدى مديرية التعمير واليندسة المعمارية والبناء. 

 رئيس مصمحة التعمير بمديرية التعمير واليندسة المعمارية والبناء. 

 ميندس معماري لدى وكالة محمية لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين. 
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 :بطاقة المقابمة. 2.1

استطعنا من خلال ىذه المقابلات طرح بعض الأسئمة في خصوص العمميات المختمفة لتسيير العقار 
عمى مستوى ىذه الييئات، وقمنا بتمخيص أىم الأسئمة في بطاقة مقابمة كما ىو موضح في الشكل رقم 

 :أدناه (01)

 يوضح بطاقة المقابمة: (01)الشكل رقم 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 ما دور كل هيئة من هيئات التسيير العقاري في عممية تسيير العقار؟. 1

 ما هي طبيعة العلاقات القائمة بين هذه الهيئات في إطار تنظيم استغلال العقار؟. 2

 ما هي الإجراءات المتبعة لاحترام البعد البيئي في عمميات التعمير؟. 3

 ما هي الطرق المتبعة لإدراج البعد البيئي في انجاز مشاريع عمومية أو خاصة؟. 4

 ما هي إجراءات تغيير نوعية عقار من فلاحي إلى سكني؟. 5

 ما هي شروط اختيار أرضية لمشروع ما؟. 6
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 :تحميل النتائج. 2

من خلال الأجوبة التي تحصمنا عمييا نتيجة المقابلات السابقة الذكر، توصمنا إلى مجموعة من 
 :النتائج والتي يمكننا تمخيصيا في ما يمي

 :الإجراءات التطبيقية لاحترام البعد الايكولوجي في عمميات تسيير وتنظيم العقار. 1.2

من خلال المعمومات التي تم التحصل عمييا تبين لنا أن الييئات المسؤولة مباشرة عن تطبيق الأبعاد 
 :الايكولوجية في عممية التسيير العقاري تتمثل في ما يمي

 : مديرية التعمير والهندسة المعمارية والبناء. 1.1.2

 : هيكمة المديرية. 1.1.1.2

كما أربعة مصالح  تضم مديرية التعمير واليندسة المعمارية والبناء المتواجدة عمى المستوى الولائي
 :(02)ىو موضح في الشكل رقم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مديرية التعمير والهندسة المعمارية والبناء

 مصلحة الإدارة والوسائل

 مصلحة متابعة الصفقات العمومية

 مصلحة الهندسة المعمارية والبناء

 مصلحة التعمير والتهيئة الحضرية

 يوضح هيكلة مديرية التعمير والهندسة المعمارية والبناء: (02)الشكل رقم 
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 :دورها في عممية التسيير الايكولوجي لمعقار. 2.1.1.2

 :ويعنى بيذا الدور عمى الخصوص قسم التعمير عمى مستوى المديرية، وتتمثل مياميا في ما يمي

 ية، نذكر من قبتيا ومتابعتيا، بالتنسيق مع الييئات المعنراتضمن تنفيذ أدوات التييئة والتعمير وم
 .(مديرية المصالح الفلاحية، مديرية البيئة)بينيا 

 فلاحيالمحافظة عمى المواقع والمناطق ذات الطابع ال. 

  ير القواعد في مجال التعماحترامالسير عمى. 

 (...عممية التحسين، عممية الترميم) تنظيم تدخلات إعادة تنشيط الأنسجة الحضرية الموجودة. 

 عمى المدى القريب والمتوسط والبعيد برمجة وضمان توفر العقار القابل لمتعمير. 

 بداء الآادر  المتعمقة اء التقنية الضرورية لإعداد مختمف المستنداترسة طمبات عقود التعمير وا 
 .بيا

  تتولى اختيار الأرضية لممشاريع العمومية مع الالتزام بشروط من أىميا الحفاظ عمى البيئة
 .والأراضي الفلاحية

 إبداء الرأي في ممفات دراسة التأثير عمى البيئة. 

تتولى مديرية التعمير واليندسة المعمارية والبناء مراقبة وضمان تجسيد الأىداف المسطرة في إطار 
 :تطبيق المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، وخاصة المتعمقة بالمناطق الواجب حمايتيا وىي كالتالي

: حماية الأراضي الفلاحية- أ

فالأراضي الفلاحية تعتبر من بين أىم المساحات المقرر منيا حمايتيا بموجب المخطط التوجييي 
لمتييئة والتعمير وأخذىا في الحسبان عند القيام بعمميات التعمير، نظرا لكون الجزائر بحاجة ماسة إلى 

.  تحقيق أمنيا الغذائي، عن طريق رفع إنتاجيا الفلاحي لتمبية الحاجيات التي تزيد نسبيا باستمرار

  :حماية المناطق ذات التراث الثقافي والتاريخي- ب

 االأملاك الوطنية حيث أعطتيا مكانة بارزة لاكتسائيا آثار وذلك حسب ما ىو محدد في قانون
 .عتبارىا ثروة تاريخيةاتاريخية و
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  :حماية البيئة والموارد الطبيعية- ج

بالبيئة، وذلك عن طريق الحث عمى محاربة  ىتماما بالغااألقى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 
بر طرق مكافحتو عن طريق وضع مجموعة من القيود  زاكل أشكال التموث الناتجة عن نشاطات التعمير وا 

ن، كما ييدف المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير إلى حماية الموارد الطبيعية في راالتي تحكم مجال العم
 .لمموارد الطبيعية ظل التنمية المستدامة والاستغلال العقلاني

تتجمى عممية الرقابة بصفة أكثر في حالة عدم احترام توجييات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 
أو شروط إحدى عقود التعمير تحرر مصمحة التعمير لدى المديرية محضر مخالفة وترسمو إلى المصالح 

 . (البمدية أو الوالي)المخول ليا قانونا بتطبيق أحكام العقوبات المنصوص عمييا 

 :دور البمدية. 2.1.2

 :تسعى البمدية لتطبيق شروط التعمير والتي من أىميا الحفاظ عمى البيئة، من خلال

 :المخطط التوجيهي لمتهيئة والتعمير. 1.2.1.2

البمدي   عن طريق مداولة من المجمس الشعبي،إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير يقررعندما 
، وتحت مسؤولية رئيس المجمس الشعبي البمدي لمبمدية المعنية المعني أو المجالس الشعبية البمدية المعنية

ء التشاور من افإن المخطط التوجييي يخضع لإجر أو المكمف من قِبل نظرائو في حالة عدة بمديات،
 التنسيق والتشاور، فعمى أساسو تساىم مختمف المصالح والأعوان مختمف الييئات وذلك عملا بمبدأ
من القانون  02 المادة  ومستدامة، وذلك تجسيدا لنصمنسجمة بصفة المعنيين في تحقيق سياسة المدينة

وفي ىذا الإطار يستشار وجوبا الإدارات والمصالح ، لسياسة المدينة حول المبادئ العامةة التوجييي لممدين
:  أىميامننذكر العمومية التابعة لمدولة المكمفة عمى مستوى الولاية، 

 ير واليندسة المعمارية والبناءمديرية التعم. 

  ةيالفلاحالمصالح مديرية. 

  الأشغال العموميةمديرية. 

 مديرية البيئة. 

 مديرية السياحة. 
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 : العمومية عمى مستوى البمدية والمتمثمة في كل منوالمصالح

 توزيع الطاقة. 

 النقل. 

 توزيع المياه. 

 :رخصة البناء. 2.2.1.2

 البناء، ومن أىم القوانين في ىذا رفض منح رخصة وأ منح فين، ينوا مقيّدة بتطبيق القبمدية الأنإذ 
 المتعمق بالتييئة والتعمير، وحرصا من البمدية 90/29 المعدل والمتمم لمقانون 04/05السياق القانون 

 من القانون سالف الذكر التي تنص عمى شروط الأراضي الصالحة لمبناء، وخاصة 2عمى تجسيد المادة 
تكون في الحدود المتلائمة مع أىداف : لا تكون قابمة لمبناء إلا القطع الأرضية التي ":الشرط التالي

المحافظة عمى التوازنات البيئية عندما تكون موجودة في مواقع طبيعية، والأراضي التي تكون في الحدود 
، فإن البمدية ترفض "المتلائمة مع القابمية للاستغلالات الفلاحية عندما تكون موجودة عمى أراضي فلاحية

 .تسميم رخصة البناء إذا كانت تتنافى ومعايير الحفاظ عمى البيئة أو عمى الأراضي الفلاحية

تخضع رخصة البناء التي تسمم من طرف الوالي المختص إقميميا والوزير المكمف بالعمران لنفس 
 .شروط رخصة البناء المسممة من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي
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 :دور الوالي. 3.1.2

 :دراسة التأثير عمى البيئة. 1.3.1.2

مة إدخال المـشروع في بيئتو ئتـــيـــدف دراســـة أو مـــوجـــز الـــتـــأثــيـــر عـــمى البيئة إلـى تحديد مدى ملا
ـتـعــمـقـة لمـبـاشرة لـمــمـشـروع والــتـحـقـق من الـتـكــفل بـالــتـعــمـيـمــات المبـاشــرة وغـيــر الممع تحـديـد وتـقـييــم الآثـار ا
، ومن أجل الحصول عمى رخصة الاستغلال لممشروع المعني عنيلمشروع المبحماية البيئة في إطار ا

يودع صاحب المشروع ممف دراسة التأثير عمى البيئة لدى الوالي المختص إقميميا، ويقوم ىو بدوره 
بداء الرأي فييا  .بتكميف المصالح المكمفة بالبيئة المختصة إقميميا لفحص محتوى دراسة التأثير وا 

يرفض الوالي تسميم رخصة الاستغلال لصاحب المشروع، إذا كان المشروع يمحق أضرارا بالبيئة ولم 
 .يتخذ التدابير اللازمة لحمايتيا
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 :خلاصة الفصل

 :مما سبق ذكره نستنتج أن

 بعض الييئات المختصة في تسيير العقار في مدينة الوادي تسعى بشتى الطرق لاحترام المقاييس 
 : الايكولوجية في إطار عمميات التعمير واستعمالات العقار المختمفة، متمثمة بصفة كبيرة في

مديرية التعمير واليندسة المعمارية والبناء، إذ تقوم بدور الييئة الرقابية عمى مختمف عمميات  -
 .التعمير، وترجع في ذلك إلى قواعد التييئة والتعمير المتمثمة في أدوات وعقود التعمير

البمدية، إذ تمثل سمطة تنفيذية كونيا تقوم بإعداد مخططات التييئة والتعمير وتنفيذىا عمى مستوى  -
وأخرى بعدية  (الرخص)تراب البمدية، وكذا التحكم في شروط التعمير من خلال آليات رقابة قبمية 

 .، وأيضا كونيا الحمقة الأقرب لمسكان وتستطيع معاينة جميع العمميات العمرانية(الشيادات)

الوالي، وذلك لكونو الجية المخول ليا قانونا بتطبيق إجراءات ردعية حسب قانون العقوبات  -
 .  المنصوص عمييا، في حالة وجود مخالفات لقواعد التعمير
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 :تمــــهيـــــد 

 تطرقنا إلييا من المفاىيم إلى إعطاء بعض المعمومات النظرية التيبعض نيدف من خلال تحديد 
وقد حرصنا أن تكون مركزة   نرى فييا تدعيما في انجاز ىذه الدراسة،خلال ىذا البحث وتوضيحيا، لأننا

 .بالدراسة مباشرة ومرتبطة
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 :مفاهيم عقارية . 1

 :الأرض . 1.1

ىي قطعة ": أنياعمى في قاموس التييئة والتعمير الأرض الصالحة لمبناء (Alain Lipietz)  عرف
 1".من الأرض قانونية محدودة حول نفسيا ليا إمكانية أو قابمية البناء

ىي كل قطع  " : عمى النحو التالي90/25 في القانون لمتعمير جاء تعريف الأراضي القابمةو
 ".التييئة والتعمير المخصصة لمتعمير في آجال معينة بواسطة أدوات الأراضي

 : العقار . 2.1

ىو الشيء الثابت المستقر في مكانو غير قابل لمنقل إلى مكان آخر بدون تمف و قد عرفو المشرع 
كل شيء مستقر بحيزه و ثابت فيو و لا يمكن نقمو "  من القانون المدني بأنو 683الجزائري في المادة 

 2"منو دون تمف فيو عقار و كل ما عدا ذلك من شيء فيو منقول

فالعقار إذا ىو الشيء الثابت غير قابل لمنقل من مكانو إلى مكان آخر دون تمف و ىذا خلافا 
 .لممنقول لأن ىذا الأخير يتميز بموقع غير ثابت

 :العقار الحضري . 3.1

ىو الأرض التي تقع في المدينة والتي تم أو سيتم البناء فييا، ويحدد العقار بالمناطق المعمرة والقابمة 
 3.لمتعمير في المحيط الحضري

رض يشغميا تجمع بنايات في مجالاتيا أىي كل قطعة  : " أنيالأراضي العامرةوجاء في تعريف ا
ىا، ولو كانت ىذه القطعة الأرضية غير مزودة بكل المرافق أو تنشطأتجييزاتيا و الفضائية وفي مشتملات

 4".مساحات خضراء أو حدائق أو تجمع بنايات غير مبنية أو

                                                           

1
 ، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في اليندسة(حالة مدينة ورقمة)التعمير وآليات استيلاك العقار الحضري في المدينة الجزائرية :  مدور يحي 

 .10، ص 2012، -باتنة–المعمارية والعمران، جامعة الحاج لخضر 
. 1033، ص 78، العدد 683، المادة 58-75 الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، الأمر  2
3
- في تسيير المدن، جامعة محمد خيضراستر، مذكرة لنيل شيادة م(دراسة حالة مدينة الوادي)العقار الحضري رىانات وتحديات :  درقيش يوسف 

 .6، ص 2018 ،-بسكرة
4
 .14مرجع سبق ذكره، ص : مدور يحي   
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 :التسيير العقاري . 4.1

ىو مجموع القرارات والأفكار والخطط قصد التدخل عمى العقار، باستعمال شتى الطرق المنظِّمة ليذا 
الخ، أو عن طريق المعاملات ...البناء، التييئة العمرانية: الأخير، سواء من خلال عمميات عمرانية مثل 

 .الخ، أو بمفيوم أشمل ىو تنظيم استعمال العقار...العقارية مثل البيع، اليبة، الرىن

  :كية العقاريةلالم. 5.1

طة مباشرة لصاحب العقار ل أن تكون سىلا تعدو سو" :كما عرفيا الأستاذ حمدي باشا عمى أنيا
 5".ىا ضمن حدود القوانين والأنظمة المعمول به ويتصرف فيلو أو يستغلويستعم ا أنهالذي يستطيع بموجب

الممكية العقارية ىي حق التمتع والتصرف في المال العقاري أو : وعرفيا المشرع الجزائري أنيا
 .الحقوق العينية من اجل استعمال الأملاك وفق طبيعتيا أو غرضيا

 :الاحتياطات العقارية . 6.1

ىي أملاك عقارية لصالح البمديات، تتكون من أراضٍ تابعة لأملاك الدولة أو الجماعات المحمية أو 
، اليدف منيا وجود رصيد من الأراضي لدى 6الأفراد، ينبغي أن تكون ىذه الأراضي داخل مناطق عمرانية

 .البمديات، كافٍ لانجاز مشاريعيا

 :الاستهلاك المجالي . 7.1

الزيادة  حيث أن ،إن استيلاك المجال لو علاقة بالتغيرات والتحولات التي تعرفيا الحاجيات السكانية
 إلى زيادة الطمب عمى المساكن والتجييزات والعمل وىذا يُنتِج انالسكان إلى المدينة تؤدي ىجرةالطبيعية و

 7. مما يؤدي إلى استيلاك المجال تمبيةً ليذه الحاجيات،أكثر اتساعا مجالا حضريا

 

 

                                                           

. 5، ص 2000نقل الممكية العقارية، دار اليومة لمنشر، الجزائر :  حمدي باشا عمر 5 
 .291، ص 19، العدد 2 و1، المواد 26-74 الأمر ، الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 6
. 2مرجع سبق ذكره، ص :  درقيش يوسف 7
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 :التوسع العمراني . 8.1

 ىو عممية استغلال العقار الحضري بطريقة مستمرة نحو أطراف المدينة، وىو أيضا عممية زحف

 8.ة أو غير عقلانيةالنسيج نحو خارج المدينة سواء كان أفقيا أو رأسيا وبطريقة عقلاني

 : التخطيط العمراني . 9.1

  العمراني عن محاولات التحكم في التوسع المجالي داخل المدن وتوجييو نحو الأىدافطيخطيعبر الت

  ذلك عنعمىوتشرف الجماعات المحمية والييئات المتخصصة  العمرانية والمعمارية والتييئة المسطرة،

 9.طريق أدوات التييئة والتعمير

 :التعمير . 10.1

الأراضي والمساحات المبنية وغير  تمك"  :المتعمق بالتييئة والتعمير يقصد بو 90/29 حسب القانون
أجل ترشيد استيلاكيا وحسن استغلاليا بكيفية  المبنية أي إنتاج الأراضي المعمرة وغير المعمرة وىذا من

 ".المقامة عمييا عقلانية وذلك بتوزيعيا حسب اختصاصات الأنشطة

: ةيبيئمفاهيم . 2

 " :البيئة"مصطمح . 1.2

يرجع الأصل المغوي لكممة البيئة إلى فعل تبوأ و يقال تبوأ أي حل و نزل و أقام ويستخدم لفظ البيئة 
(ENVIRONNEMENT)  لمدلالة عمى الظروف المحيطة و المؤثرة عمى النمو والتنمية، كما يستخدم

 10.لمتعبير عن الظروف الطبيعية مثل اليواء، الماء والأرض التي يعيش فييا الإنسان

 

 

 

                                                           

8
 .12مرجع سبق ذكره، ص: مدور يحي  

. 13مرجع سبق ذكره، ص :  مدور يحي 9
. 10، ص 2010المسؤولية الدولية عن حماية البيئة، دار الخمدونية لمنشر، الطبعة الأولى، :  العشاوي صباح 10
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 :مفهوم البيئة . 2.2

مجموع الظروف :"ذىب عمماء البيئة والطبيعة إلى وضع مصطمح عممي محدد لمفيوم البيئة عمى أنو
  11.والعوامل التي تعيش فييا الكائنات الحية وتؤثر في العمميات الحيوية التي تقوم بيا

مجموعة من الموارد الطبيعية اللاحيوية والحيوية : "وقد عرف المشرع الجزائري البيئة عمى أنيا
كاليواء والجو والأرض وباطن الأرض والنبات والحيوان، بما في ذلك التراث الوراثي، وأشكال التفاعل بين 

 12".ىذه الموارد، وكذا الأماكن والمناظر والمعالم الطبيعية

المحيط الحيوي الذي يشمل الكائنات الحية وما تحويو من مواد ومن : "ويعرفيا القانون المصري أنيا
 13".موارد وما يحيط بيا من ىواء وماء وتربة، وما يقيمو الإنسان من منشآت

الوسط الذي يعيش فيو الإنسان سواء كان وسطا " ومن ىذه التعريفات نستنتج أن مفيوم البيئة ىو 
طبيعيا كالماء، اليواء والتربة أم كان وسطا من صنع الإنسان مثل المنشآت والمدن، لأن كل ىذا يتحكم 

". ويتدخل بصورة مباشرة أو غير مباشرة في حياة الإنسان

 :التنمية المستدامة . 3.2

 مفيوم يعني التوفيق بين تنمية اجتماعية واقتصادية قابمة للاستمرار وحماية البيئة، أي إدراج ىي
 14.البعد البيئي في إطار تنمية تضمن تمبية حاجات الأجيال الحاضرة والأجيال المستقبمية

 :التسيير الايكولوجي لمعقار . 4.2

 في تسيير الأراضي بين وظيفة السكن والفلاحة والصناعة والمحافظة عمى ىو محاولة خمق توازن
 .، بحيث نحصل عمى تسيير جيد لمعقار دون إلحاق الضرر بالنظام الايكولوجيالبيئة والأوساط الطبيعية

 

 
                                                           

، 2عولمة الوعي البيئي وتأثيره عمى البعد البيئي لمعقار في الجزائر، مجمة الأستاذ الباحث لمدراسات القانونية والسياسية، العدد :  بوشربي مريم 11
. 82خنشمة، ص 

12
 .10، ص 43، العدد 4، المادة 03/10 الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، القانون  

13
 .5، ، العدد 1994 لسنة 4 من القانون رقم 1 الجريدة الرسمية لجمهورية مصر العربية، المادة  

. 9، مرجع سبق ذكره، ص 03/10 القانون الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية،  14
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 :أدوات التهيئة والتعمير . 3

 :(PDAU)المخطط التوجيهي لمتهيئة والتعمير . 1.3

 وأ لمتييئة العمرانية لمبمدية الأساسيةىو أداة لمتخطيط المجالي والتسيير الحضري، يحدد التوجييات 
مخططات التنمية ويضبط الصيغ المرجعية وآخذا بعين الاعتبار تصاميم التييئة   البمديات المعنية

 15.لمخطط شغل الأراضي

 (:POS)مخطط شغل الأراضي . 2.3

يحدد مخطط شغل الأراضي بالتفصيل، في إطار توجييات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 
، كما أنو يجب عمى كل بمدية أو جزء منيا أن تغطى بمخطط شغل 16حقوق استخدام الأراضي والبناء

 17.الأراضي، يحضر مشروعو بمبادرة من رئيس المجمس الشعبي البمدي وتحت مسؤوليتو

 (:SNAT)المخطط الوطني لتهيئة الإقميم . 3.3

ىو المخطط الذي يترجم بالنسبة لكافة التراب الوطني، التوجييات والترتيبات الاستراتيجية الأساسية 
 18.فيما يخص السياسة الوطنية لتييئة الإقميم وتنميتو المستدامة

 

 

 

 

 

 

                                                           

 .1654ص ،52، العدد 16المادة ، 90/29القانون  الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية،  15
. 1656 ص ،52العدد  ،31، المادة 90/29 القانون الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية،  16
 .1656، ص 52 العدد ،34المادة  ،90/29 القانون الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية،  17
. 20، ص 77 العدد ،7المادة ، 01/20 القانون الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية،  18
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 : رخصة البناء . 4.3

رخصة تشترط في حالة تشييد البنايات الجديدة : " أنيا 90/29 من القانون 52كما عرفتيا المادة 
ميما كان استعماليا، ولتمديد البنايات الموجودة ولتغيير البناء الذي يمس الحيطان الضخمة منو أو 

 19".الواجيات المفضية عمى الساحة العمومية، وانجاز جدار صمب لمتدعيم أو التسييج

يشترط كل تشييد لبناية جديدة أو  : " 19-15 من المرسوم التنفيذي رقم 41أو كما جاء في المادة 
مشتملات الأرضية والمقاس والواجية والاستعمال أو الوجية : كل تحويل لبناية تتضمن أشغاليا تغيير

 20".والييكل الحامل لمبناية و الشبكات المشتركة العابرة لمممكية، حيازة رخصة البناء

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

. 1658، ص 52، العدد 52المادة ، 90/29 من القانون الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية،  19
. 13، ص 7، العدد 41المادة ، 19-15 المرسوم التنفيذي رقم الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية،  20
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 :خلاصة الفصل 

تعتبر خطوة تحديد المفاىيم بمثابة القاعدة الأساسية التي تنطمق منيا ىذه الدراسة، وكذلك ىي وسيمة 
التي يقصدىا ىذا البحث حتى تسيل عممية فيم ما يتم طرحو ىامة لتمكين القارئ من التحكم في المعاني 

   .الاحق
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 :تمــهيــــد 

     مرت الجزائر بعدة مراحؿ في عميمة التسيير العقارم امتازت كؿ مرحمة بمجمكعة مف الخصائص 
كطريقة معينة لمتسيير، كقد شيدت مدنيا غداة الاستقلاؿ إسرافا كبيرا ك فكضى في استغلاؿ العقار، نظرا 
لعدة عكامؿ أىميا الزيادة السكانية الكبيرة ك النزكح الريفي، الأمر الذم جعؿ الدكلة تنتيج سياسة مدركسة 
بيدؼ التسيير الايككلكجي لمعقار، عمى غرار العديد مف الدكؿ التي خاضت تجارب في دمج البعد البيئي 

 فجاءت القكانيف الخاصة بالعقار تحمؿ بعدا بيئيا كذلؾ مف خلاؿ مراعاةفي عممية التسيير العقارم، 
المحافظة عمى التربة ك، الأرضالطابع المتجدد لممكارد ككذا احتراـ المساحات الخضراء كعقمنة استعماؿ 

لترقية   ،البيئة  العقار كقكاعد حمايةأنظمةالمزج بيف قكاعد العمراف كبيدؼ ، الخ...التصحر كمحاربة
 . العامةالإنساف البيئة حؽ مف حقكؽ التنمية مستدامة، كلأف

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



        التسيير العقاري في ظل الأبعاد الإيكولوجية                             نظريالفصل ال

 

10 

 

I. التسيير العقاري في الجزائر: 

 :عموميات حول العقار . 1

 :تصنيف العقارات . 2.1

 : العقارات بطبيعتها . 1.2.1

     كىي كؿ الأشياء المادية المممكسة التي تتكفر فييا ميزة الاستقرار كالثبات التي تحكؿ دكف نقؿ ىذه 
الأشياء، كبذلؾ تشمؿ الأرض كما يتعمؽ بيا مف مبافٍ كأشجار كبنايات ما داـ عنصر الاستقرار كالثبات 

  .متكفر

 :العقارات حسب موضوعها . 2.2.1

 مثؿ حؽ الرىف، كالتي (ج) منيا مثؿ حؽ الممكية، أك التبعية(ب) سكاء الأصمية(أ)      كىي الحقكؽ العينية
يُحَدّد نكعيا ارتباطا بمكضكعيا، فالتي تعتبر عقارات منيا ىي الحقكؽ التي يككف مكضكعيا عقارا، 

 .، أما إذا كاف مكضكعيا منقكلا فتعتبر منقكلة(د)كتسمى أمكالا عقارية

بأنو سمطة مباشرة عمى شيء مادم معيف بالذات يقرىا القانكف  العيني يعرّؼ الحؽ :الحقوق العينية  (أ)
 1. أك لييئة معينةلشخص معيف

 كلا ،يقصد بالحقكؽ العينية الأصمية تمؾ الحقكؽ العينية التي تقكـ بذاتيا :الحقوق العينية الأصمية  (ب)
كحؽ الممكية يعد أىـ كأقكل الحقكؽ العينية الأصمية كأكسعيا مضمكنان ، 2تستند في كجكدىا إلى حؽ آخر

ق، كنطمؽ عمييا الممكية صاحبو سمطة استعماؿ الشيء كاستغلالو كالتصرؼ فيؿ لأنو يخكّؿ ،كسمطات
 .العقارية إذا كاف المممكؾ عقارا

نما تستند في كجكدىا إلى حؽ ، ىي الحقكؽ التي لا تكجد مستقمة بذاتيا:الحقوق العينية التبعية  (ج)  كا 
 3.، كيعتبر الرىف مف أىـ أنكاعيا كيقصد بيا ضماف الكفاء بيذا الحؽ،آخر

                                                           

. 5588، ص 5998، المتضمف مدكنة الحقكؽ العينية، الجريدة الرسمية لممممكة المغربية، العدد 08/39 مف القانكف 8 المادة  1
. 5588، مرجع سبؽ ذكره، ص 08/39 مف القانكف 9 المادة  2
 .5588، مرجع سبؽ ذكره، ص 08/39 مف القانكف 10 المادة  3
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 يعتبر مالا عقاريا كؿ حؽ عيني يقع عمى عقار، بما في ذلؾ حؽ الممكية، ككذلؾ :الأموال العقارية  (د)
 4.كؿ دعكل تتعمؽ بحؽ عيني عمى عقار

 : العقار بالتخصيص . 3.2.1 

 :تعريفه . 1.3.2.1

       إف العقار بالتخصيص ىك منقكؿ منح صفة العقار كىذا بسبب ملازمتو لمعقار الأصمي كلأنو 
:  مف القانكف المدني تعريؼ ليا683كضع لخدمة ىذا العقار، كليذا جاء في الفقرة الثانية مف المادة 

غير أف المنقكؿ الذم يضعو صاحبو بيف عقار يممكو رصدا عمى خدمة ىذا العقار أك استغلالو يعتبر "
 5".عقارا بالتخصيص

الشيء المنقكؿ الذم يضعو المالؾ بأرضو لمصمحة ىذه الأخيرة  بالتخصيص ىك أف العقارأم 
 .كاستغلاليا، كبالتالي لكي يصبح المنقكؿ عقارا بالتخصيص لابد أف يرصد لمنفعة عقار بطبيعتو

 : شروطه . 2.3.2.1

يجب أف يككف المالؾ لمعقار الأصمي ىك نفسو المالؾ لممنقكؿ، فإف اختمفا في : تكحيد المالؾ  - أ
 .المالؾ بقي المنقكؿ منقكلا كلا نسميو عقارا بالتخصيص

 فيككف لكي يصبح المنقكؿ عقارا بالتخصيص لابد أف يرصد لمنفعة عقار بطبيعتو:  التلازـ  - ب
 .ملازما لو

  :6أنواع العقارات. 3.1

 :العقارات السكنية . 1.3.1

   كىي مجمكع العقارات المخصصة لمكظيفة السكنية أك المستعممة لمسكف سكاء كاف السكف فردم، 
 .نصؼ جماعي أك جماعي بمختمؼ أنكاعو

                                                           

. 1033، ص 78العدد ، 684 المادة ،58-75 الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، الأمر 4
. 119، ص 2004الممكية كالنظاـ العقارم في الجزائر، دار اليكمة، :  عمار عمكم 5
6
- في تسيير المدف، جامعة محمد خيضراستر، مذكرة لنيؿ شيادة ـ(دراسة حالة مدينة الكادم)العقار الحضرم رىانات كتحديات : درقيش يكسؼ  

 .7، 6، ص 2018، -بسكرة
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 :العقارات التجارية . 2.3.1

الأكشاؾ، المحلات :    كىي العقارات المستعممة لممارسة النشاطات التجارية الصغيرة أك الكبيرة مثؿ
 .الخ... التجارية، المراكز التجارية، 

 :العقارات الصناعية . 3.3.1

   ىي مجمكع العقارات المييّأة كالمخصصة لمختمؼ النشاطات الصناعية كالتي تُعرؼ بالمناطؽ 
 .الصناعية، ككذلؾ مناطؽ النشاطات الحرفية المخصصة لممارسة مختمؼ أنكاع الحرؼ

 :عقارات الأغراض الخاصة . 4.3.1

   كتتمثؿ في المساجد كالكنائس، الأراضي الحككمية، المستشفيات، المدارس، ككذلؾ المساحات 
 .الخ... الخضراء، الطرقات

 : العقار الريفي . 5.3.1

   كىك مجمكع الأراضي التي تقع في المحيط الريفي أم خارج حدكد المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير 
 :كىك أنكاع تتمثؿ في ما يمي

 :العقارات السكنية . 1.5.3.1

 .الخ... الإسطبلات، المخازف:    كىي العقارات المخصصة لمسكف كالمرافؽ الفلاحية المرفقة بيا مثؿ

 :العقارات الزراعية . 2.5.3.1

 .   كىي مجمكع الأراضي الصالحة لمزراعة كالمكجية لممارسة النشاطات الفلاحية

 :أراضي البور . 3.5.3.1

  .الخ...    كىي الأراضي غير القابمة لمزراعة كالجباؿ كالحمادة كذلؾ أراضي البحيرات، أراضي الكدياف
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 : الخواص المميزة لمعقار . 4.1

 :الخواص الممموسة . 1.4.1

 :يتميز العقار بالخكاص التالية  

ف تـ استخراج المعادف كالثركات الطبيعية مف الأرض أك العقار، فإف المكقع : الثبات . 1.1.4.1 حتى كا 
 .الجغرافي لمعقار يظؿ دائما كما ىك 

إذ لا يمكف تدمير الأراضي أك استيلاكيا عمى الرغـ مف إمكانية تغيير : المتانة والدوام . 2.1.4.1
 .مظيرىا إلا أنيا تظؿ قائمة 

 حيث لا يكجد عقار مثؿ الآخر لممادة كالشكؿ كالحجـ كالرتبة :عدم التجانس وتفرد العقارات . 3.1.4.1
ف بدا عقاراف متشابياف في كؿ النكاحي فسكؼ يككناف مختمفيف في المكقع الجغرافي  .كالمعادف، حتى كا 

 : الخواص الاقتصادية . 2.4.1

 . أم أف عدد العقارات محدكدة فنتيجة لذلؾ ستزداد قيمة العقارات :الندرة . 1.2.4.1

 إذ أف التعديلات التي تطرأ عمى العقار بإمكانيا أف تغير مف قيمتو سكاء بالإيجاب :التبديل . 2.2.4.1
 .أك بالسمب 

يعني أف الاستثمار في العقار ىك استثمار طكيؿ المدل، كذلؾ بسبب الخصائص : الثبات . 3.2.4.1
الطبيعية التي تتضمف الثبات كعدـ التدمير أيضا، كبالاستثمار في الممكية يصبح ثابتا أيضا، حيث لا 

  7.يمكف نقؿ العقار مف مكاف إلى آخر إذا أصبح السكؽ مناسبا في مكاف آخر

 

 

                                                           

7
 ، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في اليندسة(حالة مدينة كرقمة)التعمير كآليات استيلاؾ العقار الحضرم في المدينة الجزائرية : مدكر يحي    

  .36، 35، ص 2012، -باتنة–المعمارية كالعمراف، جامعة الحاج لخضر 
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 : أهمية العقار . 5.1

 : تكمف أىمية العقار في أربع نقاط أساسية تتمثؿ في 

تكمف في الارتباط العضكم لمممكية العقارية كالكضعية الاجتماعية : الأهمية الاجتماعية . 1.5.1
 .للأفراد

 الممكية العقارية بمختمؼ أنكاعيا ليا دكر أساسي في التنمية الشاممة لمبلاد :الأهمية الاقتصادية . 2.5.1
كلذلؾ ارتبطت الإنسانية قديما كحديثا بيذا المكركث كجعمتو أساس في تقدميا كارتقائيا، فيقدر تنظيـ 

الصناعية  )كتكجيو الاستثمار العقارم حيث يمكف التحكـ في الاتساع الاقتصادم بمختمؼ أشكالو 
 .(الفلاحية كالعمرانية 

إف طبيعة الأنظمة السياسية تؤثر كتتأثر بالتنظيـ السائد في الممكية العقارية : الأهمية السياسية . 3.5.1
كما كاف عميو في أنظمة الإقطاع كالعرؽ كالرأسمالية كالاشتراكية، كفي ىذا المضمار فإف الجزائر مف 
خلاؿ المراحؿ التاريخية التي مرت بيا، تجد العلاقة إلزامية بيف الممكية العقارية كبيف طبيعة العلاقات 
السائدة آنذاؾ، كمما لا شؾ فيو أف التشريعات التي أصدرتيا الحككمة الفرنسية تحمؿ مدلكلا كاحدا كىك 

إخضاع الممكية العقارية في الجزائر لمقانكف الفرنسي، كبالتالي التحكـ في مصدر الرزؽ كمف ثـ السيطرة 
 .عمى النسيج الاجتماعي كالاقتصادم كالديف 

إف القياـ بأم مشركع أك عممية تعمير لأم مدينة أك حتى بناء يستمزـ تكفير : الأهمية العمرانية . 4.5.1
المجاؿ الذم سيقاـ عميو، بالإضافة إلى كضع سياسة عمرانية تتماشى كمقاييس التييئة كالتعمير حتى 

  8.تبرز الأىمية العمرانية لمعقار

 

 

 

                                                           

شكالية التكسع العمراني : أعراب كميمية 8 ، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في تسيير التقنيات الحضرية، (دراسة حالة مدينة البكيرة)استيلاؾ العقار كا 
 .11، 10 ، ص2017،-المسيمة–جامعة محمد بكضياؼ 
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 : الممكية العقارية وأصنافها. 6.1

سبؽ كأف عرفنا الممكية العقارية في الفصؿ الخاص بالمفاىيـ العامة، لذا سنتطرؽ مباشرة إلى 
 :9عمى اختلاؼ أنكاعيا ضمف الأصناؼ القانكنية الآتية تصنؼأصنافيا، كىي 

 الأملاؾ الكطنية. 
 أملاؾ الخكاص أك الأملاؾ الخاصة. 
 الأملاؾ الكقفية. 

 : الأملاك الوطنية . 1.6.1

تدخؿ الأملاؾ العقارية، كالحقكؽ العينية العقارية التي تممكيا الدكلة كجماعتيا المحمية في عداد 
  : 10تتككف الأملاؾ الكطنية مف. الأملاؾ الكطنية

 .الأملاؾ العمكمية ك الخاصة لمدكلة        * 

 .الأملاؾ العمكمية ك الخاصة لمكلاية        * 

 .الأملاؾ العمكمية ك الخاصة لمبمدية        * 

الخكاص إياىا بسبب طبيعتيا أك  تتككف الأملاؾ العمكمية مف الأملاؾ الكطنية التي لا تتحمؿ تممّؾ     
 11 .الغرض المسطر ليا

  :الأملاك الخاصة . 2.6.1

 شركط أك حقكؽ، كىي حؽ الاستعماؿ كحؽ 03     كىي الأملاؾ التابعة للأفراد التي تتكفر عمى 
الاستغلاؿ كحؽ التصرؼ، كقد نظـ القانكف المدني ككرس حؽ الممكية الخاصة كالتي يمكف أف تككف 

 :متمثمة في أحد ىذه الأنكاع التالية 

 

                                                           

. 1563، ص 49، العدد 23، المادة 90/25القانكف ،  الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 9
. 1563 مرجع سبؽ ذكره، ص ،24المادة ، 90/25 القانكف ، الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 10
. 1563 مرجع سبؽ ذكره، ص ،25المادة ، 90/25 القانكف ، الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 11
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 : الممكية الخاصة التامة . 1.2.6.1

     باعتبار أف ممكية العقار تعد سمطة مباشرة عمى الشيء، فيجب أف تتكفر فييا الشركط أك 
 12.الحقكؽ المذككرة سابقا، كالتي حددىا قانكف التكجيو العقارم كذلؾ 

 : الممكية الخاصة المجزأة . 2.2.6.1

عف إحداىا أك بعضيا  (الاستعماؿ، الاستغلاؿ كالتصرؼ)    كىي أف يتنازؿ المالؾ لمحقكؽ الثلاثة 
 .كالتنازؿ عف حؽ استعماؿ الشيء أك حؽ استغلالو

 :الممكية الخاصة المشاعة . 3.2.6.1

    كىي الممكية التي يشترط فييا أكثر مف مالؾ، بحيث أف الحصص المممككة تككف غير مجزأة كلا 
تتحدد حصة كؿ كاحد منيـ مكانيا، كيعبر عف الممؾ في ىذه الحالة بأنو شائع، كلكي تصبح ىذه 

الممكية تامة لابد أف تتـ قسمة الأملاؾ كالخركج مف حالة الشيكع كبالتالي تستقر الحقكؽ بعد عممية 
 .القسمة

 :الممكية الخاصة المشتركة . 4.2.6.1

        كىي الحالة التي تككف فييا ممكية العقار مقسمة بيف المستعمميف مثؿ الأجزاء المشتركة في 
ك لا يقبؿ ىذا النكع مف الأملاؾ القسمة لأنو بمثابة شيكع  (الخ ...السلالـ، المصاعد، الأفنية  )العمارات 
 13.إجبارم

:الأملاك الوقفية . 3.6.1    

     الأملاؾ الكقفية ىي الأملاؾ العقارية التي حبسيا مالكيا بمحض إرادتو ليجعؿ التمتع بيا دائما تنتفع 
 سكاء أكاف ىذا التمتع فكريا أك عند كفاة المكصيف ، بو جمعية خيرية أك جمعية ذات منفعة عامة

 14.الكسطاء الذيف يعينيـ المالؾ المذككر

                                                           

 .13ص ، 2000نقؿ الممكية العقارية، دار اليكمة لمنشر، الجزائر :  حمدم باشا عمر 12
، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في اليندسة (دراسة حالة مدينة بئر العاتر)العقار الحضرم كعلاقتو بالتكسع كالتشكؿ العمراني :  فارس عمي 13

. 16، ص2014، -بسكرة–المعمارية، جامعة محمد خيضر 
 .1563، ص 49، العدد 31، المادة 90/25القانكف ،  الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية14 
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نما أملاؾ      كمنو فالأملاؾ الكقفية أك الحبكس لا تعد ممكا للأشخاص الطبيعييف أك المعنكييف، كا 
معنكية تتسـ بالكقؼ عف التممؾ كتعكد بالفائدة عمى المؤسسات الدينية كالخيرية كالمساجد عمى سبيؿ 

  :15كالأملاؾ الكقفية نكعاف. المثاؿ

كىك ما حُبِس لمؤسسات أك جيات ذات طابع خيرم، كقد خصيا المشرع : الوقف العام . 1.3.6.1
 .الجزائرم بقانكف خاص نظرا لطبيعتيا الخاصة

 .ما يحبسو الكاقؼ بعد انقطاع المكقكؼ عمييـكىك : الوقف الخاص . 2.3.6.1

  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في اليندسة المعمارية (حالة مدينة بئر العاتر)علاقة التسيير العقارم الحضرم بالبناء اللاشرعي :  قريب عيسى 15
. 10، ص 2011، -أـ البكاقي-كالتعمير، جامعة العربي بف مييدم
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  :مراحل تطور السياسة العقارية في الجزائر . 2

     مرت سياسة العقار في الجزائر بعدة تطكرات خلاؿ مراحؿ مختمفة، مركرا بمرحمة ما قبؿ الاستعمار 
 .إلى مرحمة الاستعمار ك مرحمة ما بعد الاستقلاؿ، كصكلا إلى السياسة العقارية في يكمنا ىذا 

 ( :   1830ما قبل )مرحمة العهد العثماني . 1.2

     تسمى ىذه الفترة بعيد الشيكع أم اللاتقسيـ للأرض، ففي ىذه الفترة كانت الدكلة الجزائرية ضعيفة 
، ىذه الميزة الريفية 1830قبؿ سنة % 5في مجاؿ التعمير كالتحضر، حيث بمغت نسبة التحضر حكالي 

لممجتمع الجزائرم نجدىا مقركءة في نماذج كأشكاؿ الممكية العقارية، إذ يكجد تناقض بيف ىذه الأشكاؿ 
حيث كانت الممكية الجماعية للأرض ىي الشكؿ السائد، كذلؾ ظيكر الممكية الخاصة في أنيا ممارسة 
يكمية في النشاط الاقتصادم ك في مقدمتيا أراضي البايمؾ، كيمكف تصنيؼ الأراضي في ىذه المرحمة 

 :إلى ما يمي

 :أراضي البايمك. 1.1.2

     أك أملاؾ الدكلة فيذه الأراضي ممؾ لمدكلة مخصصة للاستغلاؿ الفلاحي مف طرؼ السكاف التابعيف 
 .، تتركز ىذه الممكية خاصة في السيكؿ ك حكؿ المدف (سمطة البام)لمسمطة 

 :أراضي الممك. 2.1.2

     كىي الأراضي الخاصة التي كاف يشغميا أصحابيا مباشرة، ك كاف ليـ الحؽ في التصرؼ حسبما 
يشاءكف كذلؾ ببيعيا أك ىبتيا أك تركيا لمكرثة أك استغلاليا عف طريؽ عقكد المغارسة أك المزارعة حسب 

كىي في الغالب عبارة . أحكاـ الشريعة الإسلامية بحيث يتكجب عمى مالكييا دفع فريضتي العشر كالزكاة
نستطيع القكؿ بأف الممكية الخاصة . عف بساتيف لمخضر كالفكاكو مع بعض المزارع المنتجة لمحبكب

كانت تتكاجد بشكؿ قميؿ خاصة في المدف، كأنيا النكع الكحيد مف الممكيات الذم يمكنو أف يندمج  (الممؾ)
 16.في السكؽ العقارية

 

                                                           

 .9، ص مرجع سبؽ ذكره: درقيش يكسؼ  16
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 :(الوقف)أراضي الحبوس . 3.1.2

     ىي الأراضي التي يحبسيا مالكيا للإنفاؽ عمى الأعماؿ الخيرية فمردكدىا مكجو إلى أنظمة أك 
ىذا النكع مف الممكية متكاجد خاصة في المدف ك الأرياؼ المحيطة . جمعيات أك مؤسسات دينية أك خيرية

ك ىي أملاؾ لا تباع ك لا تشترل، ك لا يمكف حيازتيا بتصرؼ أك استحكاذ أك مصادرة، ك بالتالي . بيا
مف خلاؿ ىذا العرض نستنتج أف ممكية . فيي أفضؿ طريقة تمكف أصحاب الأراضي مف حفظ أملاكيـ

 :الحبكس تتميز بما يمي

 .أنيا تقصي السكؽ العقارية  * 

 .يستفيد منيا الأشخاص  * 

 .ليا دكر ىاـ في الحياة الاجتماعية ك الاقتصادية لمسكاف  * 

 .الاستقرار ك التنظيـ الناتج عف تطبيؽ الشريعة الإسلامية  * 

 .كسيمة لتجنب قكاعد الميراث  * 

 :أراضي العرش. 4.1.2

     كممة عرش تعني القبيمة أم أراضي القبيمة، كتسمى أيضا بالممكيات المشاعة، تعكد ممكية ىذه 
مف أىـ مميزات ىذه الممكية أنيا لا تباع كلا . الأراضي لمقبائؿ أك الجماعات ذات نمط قبمي أك عرشي

 .تشترل

 :أراضي المخزن. 5.1.2

 17.     ىي الأراضي التي تمنح لمجالية العسكرية مف طرؼ الدام أك البام عند دخكليا الجزائر

 

 

                                                           

.  10  مرجع سبؽ ذكره، ص: درقيش يكسؼ 17
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 :أراضي الجنوب الجزائري. 6.1.2

 التي تسقى بصكرة" الجمؼ"إف صنفي الأراضي التي كانت مكجكدة في الجنكب الجزائرم ىي أراضي      

 التي ىي أراضي الكاحات المسقية طكاؿ السنة بمنظكمة سقي" الحي"كأراضي  غير منتظمة مف جية،

 . اصطناعية أك السكاقي مف جية أخرل

كىناؾ صنؼ ثالث يضاؼ إلى الصنفيف الأكليف كيتمثؿ في أراضي المنخفضات حيث يبقى الماء      
 (.ضيعات )مدة مف الزمف ،أم الكقت الكافي لتمكيف إقامة بعض المزركعات 

 ك  لككف استصلاحيا كاد أف يككف منعدما بسبب شساعتيااأخيرا المراعي يمكف اعتبارىا عمى حد ك     
 18.افتقارىا الشديد إلى كجكد السكاف فييا

     جميع ىذه الأصناؼ كانت تشترؾ في ككنيا أراضي فلاحية، ينتشر فييا النشاط الزراعي كالرعكم 
 .نظرا لطبيعتيا كسيكلة التعامؿ مع تضاريسيا، ككذا تكفر الإمكانيات اللازمة ليذه المينة دكف سكاىا

  (:1962-1830 )ة الاستعماريةلالمرح. 2.2

 : بػةؿذه المرحقتميزت 

( القكة العسكرية )بشتى الطرؽ كالكسائؿ الماديةك ذلؾ  :ى أراضي الجزائريينلالاستيلاء ع. 1.2.2
 :ذا الشأف نذكرقكمف بيف النصكص الصادرة في  كالقانكنية

  إخضاعل أمكاؿ الحبكس كؿؽ برفع كؿ اعتراض عؿالمتع ك 01/10/1844 الأمر الصادر في    *

 .ا إلى المحاكـ الفرنسيةققة بؿالمنازعات المتع     

 ككة لأشخاصؿمـاؿل اعتبار الأراضي غير ؿالذم ينص ع ك 02/07/1846الأمر الصادر في     *

 .دكلة الفرنسيةؿا ؿقكيتؿمعينيف بدكف مالؾ تؤكؿ ـ     

 

 

                                                           

. 40مرجع سبؽ ذكره، ص :  مدكر يحي 18



        التسيير العقاري في ظل الأبعاد الإيكولوجية                             نظريالفصل ال

 

21 

 

 ـ النصكصقمف أ ك :مين الجزائريينلالتمييز بين أراضي المعمرين الأوربيين وأراضي المس. 2.2.2
 :ذا الشأف نذكرقالصادرة في 

 دؼ إلى تقسيـقم 21/04/1863  المؤرخ فيخ كسمي بقرار المشامتؿمقانكف ليسيناتكس ككنص    *

 .يؿ المعاملات العقاريةقجؿ تسأكا للأفراد مف ؿ ـحأراضي العرش بيف سكاف القبائؿ لتصب     

ل لغ أذا القانكف بفرنسة كؿ الأراضي الجزائرية كقيقضي  29/07/1873 قانكف فارتي المؤرخ في*
ثر إجراءات التحقيقات أكية ؿيـ سندات ـؿتس  تحرير كقم ترتب عفذاؿ بذلؾ القكانيف الإسلامية ك

 .)الغرب، الشرؽ، الكسط)النكع مف السندات مكجكدة بكثرة بمناطؽ الكطف ذا قالكمية ك

 تجميع يئة العقارات كتشجيع التبادؿ الكدم بغية تنظيـ كقدؼ إلى تقالذم م 26/05/1956مرسكـ *
 .ا بصراحةقكية في يد الأكربييف دكف ذكرؿالـ

كية ؿ تنظيـ كتحديد الـقالغرض مف ك 03/01/1956  الأراضي الصادر فيحؽ بمسؿالأمر المتع*
كية مع ؿرسكـ بيانية لتحديد الـ نشاء مخططات ك إكية العقارية كؿثبات حقكؽ الـإ بحطريؽ المس عف
 1807.19  بفرنسا كانت في بدايةحية المسؿعـ ـ أفؿالع

 (:1962ما بعد )مرحمة ما بعد الاستقلال . 3.2

بسبب تغير الكضعيف السياسي كالأمني لمبلاد، كبيدؼ تحسيف عممية تسيير العقار بعد الاستقلاؿ 
 :انتيجت الدكلة سياسة جديدة في ىذا الشأف، ككانت عبر مراحؿ، تمثمت في

 ( :1969-1962)تأميم العقارات الشاغرة . 1.3.2

      كانت ىذه المرحمة بمثابة عممية ترتيب لمعقار بعد الفكضى التي شيدىا خلاؿ فترة الاستعمار 
كأيضا مف أجؿ تأميـ جميع العقارات التي أصبحت شاغرة بسبب ىجرة الأكركبييف كتركيا، كضميا 

لممتمكات الدكلة، لحمايتيا كالتصرؼ فييا بطريقة صحيحة، كشيدت ىذه المرحمة مجمكعة مف القكانيف   
 :كالتشريعات، مف أىميا
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 كقد كاف أكؿ نص قانكني أصدر بعد  :20/08/1962 المؤرخ في 62-20الأمر . 1.1.3.2
الخ، ...الاستقلاؿ ككاف أىـ ما نص عميو ىذا الأخير، منع جميع المعاملات العقارية مف بيع ك إيجار

لغاء جميع العقكد المبرمة بيذا الخصكص مف تاريخ   .01/07/1962كا 

 ؽ بالمؤسسات الشاغرة ذات الطابع الصناعيؿكالمتع : 18/03/1963المرسوم المؤرخ في . 2.1.3.2
  ككذا الاستعمالات الفلاحية التي كانت محؿ معاينة شاغرة إذ لـ تكف نشطة أكمكالتجارم كالمنجـ

 ذا المرسكـ بدكف مبرر شرعي تعتبر بقكة القانكف شخصيةقار ق إشخة بصفة عادية عند تارمؿمستغ

 .اعتبارية

 كالرامي إلى أيمكلة ممكية جميع الأملاؾ  :06/05/1966 المؤرخ في 102-66الأمر رقم . 3.1.3.2
 .الشاغرة إلى الدكلة

 ( : 1989-1970)مرحمة الاقتصاد الموجه . 2.3.2

 :تميزت ىذه المرحمة بفكرتيف ىامتيف في إطار السياسة العقارية، كىما 

 : سياسة الاحتياطات العقارية . 1.2.3.2

 ىك عبارة عف عمؿ قانكني تتحصؿ 20/02/1974 المؤرخ في 26-74كذلؾ بمكجب الأمر    
الجماعات المحمية مف خلالو عمى الأملاؾ العقارية اللازمة كالكافية لإنشاء مشاريعيا المبرمجة عمى 

المدل المتكسط كالبعيد، ك حددت الإجراءات التي تقكـ بيا البمديات لدمج ىذه الأراضي في احتياطاتيا 
ىذه الإجراءات تتمثؿ في مسح ، العقارية مقابػؿ تعكيض تدفعو البمدية لممالؾ مع مراعاة احتياجاتو العائمية

العقارات كتقييـ تقكـ بو مصمحة أملاؾ الدكلة التي تقدر مبمغ أك مبالغ التعكيض عف الأراضي المقرر 
 20.ضمف الاحتياطات العقارية إدراجيػا
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  :سياسة التنازل عمى أملاك الدولة . 2.2.3.2

ل التنازؿ عف ؿالمشرع الجزائرم ع حث 07/02/1981 المؤرخ في 81-01بمكجب القانكف رقـ     
يئات قكالتسيير العقارم كالمؤسسات كاؿ ية كمكاتب الترقيةؿدكلة كالجماعات المحؿالأملاؾ العقارية التابعة ؿ

ا المكجكدة قفقط كالمساحات التابعة ؿ ؽ الأمر بالعقارات المبنيةؿكيتع  الخكاصحزة العمكمية لصاؿقكالأج
 21.أك الحرفي ني أك التجارمقبالمناطؽ الحضرية ذات الاستعماؿ السكني أك الـ

 ( :1990ما بعد )مرحمة الإصلاح التشريعي العقاري . 3.3.2

أبرز ما شيدتو السياسة الاقتصادية ك الاجتماعية في الجزائر في ىذه المرحمة، الانتقاؿ مف النظاـ     
 26الاشتراكي إلى التعددية ك اقتصاد السكؽ، ك تجسد ذلؾ مف خلاؿ الأحكاـ التي جاء بيا دستكر 

.  1989فيفرم 

    أما في ما يخص التسيير العقارم فقد عرؼ تغيرات ىك الآخر، كلعؿّ أىـ ما جاء في السياسة 
: العقارية في ىذه الفترة 

:  التوجيه العقاري .1.3.3.2

  18/11/1990  المؤرخ في90/25:  تماشيا مع الأحكاـ الدستكرية الجديدة، صدر القانكف رقـ     
. المتضمف التكجيو العقارم، كيعد ىذا التشريع الجديد الإطار المرجعي لسياسة التسيير العقارم بالجزائر

     كمف أىـ مستجدّاتو ىك إعادة الاعتبار لمممكية الخاصة، كذلؾ برفع كؿ القيكد كالاعتراضات التي 
عادة الأراضي لملاكيا الأصمييف عف  كانت تعيقيا سابقا، كما عمؿ عمى تحرير المعاملات العقارية، كا 

طريؽ إلغاء الأمر المتعمؽ بالثكرة الزراعية ككذا الأراضي التي كضعت تحت حماية الدكلة تطبيقا لممرسكـ 
 المتعمؽ بكضع الأمكاؿ المنقكلة كغير المنقكلة تحت حماية 14/05/1963المؤرخ في  (63/168)رقـ 

الدكلة، كرغـ أف ىذا التشريع العقارم الجديد خصص جزء مف أحكامو لمعقار الفلاحي، إلا أنو أدخؿ طرقا 
 22.جديدة في التسيير الحضرم كتخطيط المجالات العمرانية
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 :التسيير العقاري في ظل الوكالات المحمية لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين . 2.3.3.2

تـ إحداث الككالات العقارية المحمية طبقا لأحكاـ قانكف التكجيو العقارم حيث تتركز ميمة ىذه الككالات 
في حيازة كؿ الأراضي ك الحقكؽ العقارية المخصصة لمتعمير لحساب البمدية المعنية أك تقكـ الككالة 
العقارية بنقؿ ممكية ىذه العقارات لصالحيا، كما تساعد الجماعات المحمية في تحضير أدكات التعمير 
عدادىا كتنفيذىا، فيي تقكـ أساسا بتسيير المحفظة العقارية لمبمديات المنخرطة فييا  كالتييئة العمرانية كا 

كما تعمؿ عمى ترقية الأراضي المجزأة كالمناطؽ المختمفة الأنشطة طبقا لأدكات التعمير كتبادر بعمميات 
 23.احيازة الأراضي كالتنازؿ عنو
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 II .  تأثير البعد الايكولوجي عمى عممية التسيير العقاري: 

:  حول البيئة ومياتعم .1

" : البيئة"ظهور مصطمح . 1.1

    كاف أكؿ ظيكر لمصطمح البيئة في الكجكد القانكني مف خلاؿ الأعماؿ التحضيرية لمؤتمر ستككيكلـ 
 بدعكة مف منظمة الأمـ المتحدة، إذ استخدـ ىذا 1972الذم انعقد سنة  المعني بالبيئة الإنسانية

الذم جرل استخدامو في الدعكة لممؤتمر، حيث نصت  (الكسط الإنساني)المصطمح بدلا مف مصطمح 
الحرية ك المساكاة كظركؼ عيش كافية  إف الحؽ الأساسي للإنساف في:"المادة الأكلى منو عمى ما معناه 

 24".في بيئة تسمح نكعيتيا بالعيش الكريـ، ككاجب المحافظة عمى البيئة للأجياؿ الحاضرة كالقادمة

: السياسة البيئية . 2.1

    إف عناصر البيئة ىي المكرد الأساسي لأنشطة الإنساف كحضارتو، لذلؾ كجب عميو حسف استغلاليا 
مراعيا في ذلؾ محدكدية قدراتيا الإنتاجية كالاستيعابية بما يضمف رفاىية جيمو كالأجياؿ  كترشيد استعماليا

. الإنسانية القادمة كاستمرارية الحضارة

    إف مسؤكلية رسـ سياسات ككضع قكانيف كتشريعات لازمة لممحافظة عمى سلامة الأنظمة الايككلكجية 
التمكث كالاندثار تقع عمى عاتؽ جميع المؤسسات الحككمية، الإقميمية كالدكلية كذلؾ دكف  كحمايتيا مف

 25.كالمنظمات غير الحككمية إقصاء لممثمي المجتمع المدني

: 26أهداف السياسة البيئية. 3.1

مكازنة الفكائد التي تعكد عمى المجتمع مف الأنشطة الاقتصادية المرتبطة بالتمكث البيئي مع   - 
. الأضرار الناجمة عف التمكث
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السيطرة عمى الممارسات كالأنشطة التي تساىـ في تدىكر مكارد البيئة بشكؿ يكفؿ معالجة  -
. مصادر التمكث كتخفيؼ آثاره البيئية قدر الإمكاف

مراعاة الاعتبارات البيئية في الخطط التنمكية لمقطاعات المختمفة كتضميف الآثار البيئية ككيفية  -
 .المراحؿ الأكلى لدراسات الجدكل لممشاريع الاقتصادية كالاجتماعية معالجتيا في

: استراتيجيات السياسة البيئية . 4.1

برامج طكيمة الأمد لمقضاء عمى كؿ مظاىر التمكث     تقكـ ىذه الاستراتيجيات عف طريؽ تسطير 
 :كالتدىكر البيئي، كذلؾ مف خلاؿ 

 .مكافحة التصحر -أ 

 . مكافحة تمكث المياه -ب 

 . مكافحة تمكث التربة -ج 

 . مكافحة تمكث اليكاء -د 

 . المحافظة عمى التنكع البيكلكجي -ق 

 . مكافحة تمكث البيئة الحضرية -ك 

:  اهتمام المشرع الجزائري بحماية البيئة .5.1

    لقد أكلى المشرع الجزائرم الجانب البيئي أىمية بالغة، مف خلاؿ النصكص كالمراسيـ التي صدرت في 
ىذا المجاؿ، كالتي كانت تحث عمى المحافظة عمى البيئة مف أجؿ الحصكؿ عمى تنمية مستدامة، مف أىـ 

: ىذه النصكص القانكنية 

( : 1969) قانون الولاية .1.5.1

   اىتـ ىذا القانكف بالبيئة مف خلاؿ النص الكارد فيو، فألزـ السمطات العمكمية بمكافحة الأمراض 
اقتراحاتيا في مجاؿ حماية  المجنة الكطنية لمبيئة كييئة استشارية تقدـالمعدية ك الأكبئة، كمف ثـ تـ إنشاء 
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البيئة، يرأسيا كزير الدكلة، كتحتكم عمى ممثميف مف كؿ الكزارات، مف أبرز مياميا تحضير القانكف 
 27.الكطني لحماية الطبيعة كالبيئة

( : 1983) قانون حماية البيئة .2.5.1

بشأنو أنو كاف ثمرة مشاركة  الذم تضمف المبادئ العامة لمختمؼ جكانب البيئة، كالذم يمكف القكؿ   
الخاصة  الجزائر في عدة ندكات ك مؤتمرات خاصة بالبيئة ككذا مصادقة الدكلة عمى أغمب الاتفاقيات

بحماية البيئة حيث تأتي الاتفاقيات كالمعاىدات الدكلية عمى قمة المصادر الدكلية التي تستقي منيا قكاعد 
حماية البيئة، بالإضافة إلى قرارات المؤتمرات كالمنظمات الدكلية التي ساىمت في إرساء مبادئ  قانكف

 28.البيئة كقكاعد الحفاظ عمى

( : 1989) دستور .3.5.1

   كما أف المشرع لـ يكرد مسألة حماية البيئة في القانكف العادم كالقكانيف الفرعية فحسب، بؿ خصيا 
 عمى تكريس الحماية القانكنية لمبيئة معتبرا 51 المعدؿ حينما نص في مادتو 1989دستكر  بالدراسة في

إياىا مصمحة عامة تجب حمايتيا، كما أضاؼ ضركرة الاعتناء بصحة المكاطف ككقايتو مف الأمراض 
 29.الكبائية كالمعدية كبمكافحتيا

:  قانون التهيئة والتعمير .4.5.1

   مف أجؿ إحداث تكازف بيف قانكف العمراف كقكاعد حماية البيئة أصدر المشرع ىذا القانكف، الذم ييدؼ 
إحداث التكازف في تسيير الأراضي بيف كظيفة السكف كالفلاحة كالصناعة كالمحافظة عمى البيئة  إلى

 30.كالأكساط الطبيعية
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: إدراج البعد الايكولوجي في عممية التسيير العقاري . 2

     نظرا لظيكر مشاكؿ بيئية نتيجةن لعمميات التعمير المتكاصمة كازدياد حدتيا، سعى المشرع الجزائرم 
نظـ تف مافكمف خلاؿ سف قكاعد في إطار ؽ. إلى تكريس المبادئ الايككلكجية في عمميات التسيير العقارم

  ممكنةاؿطرؽ اؿكفر في الكقت نفسو عمميات فعالة لتسيير العقار بأحسف كتضمف حمايتيا، تالبيئة ك
: تتجمى أىـ ىذه القكاعد في ما يمي

" :  التنمية المستدامة"تطبيق مصطمح . 1.2

 المتعمؽ بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة، حيث 10/03 مف القانكف 04   مف خلاؿ المادة 
التنمية المستدامة مفيكـ يعني التكفيؽ بيف تنمية اجتماعية كاقتصادية قابمة للاستمرار : "عرفيا عمى أنيا

كحماية البيئة، أم إدراج البعد البيئي في إطار تنمية تضمف تمبية حاجات الأجياؿ الحاضرة كالأجياؿ 
 31".المستقبمية

   كقصدان مف المشرع الجزائرم لإحداث المكازنة بيف قكاعد العمراف كقكاعد حماية البيئة أصدر قانكف 
التييئة كالتعمير الذم ييدؼ إلى إحداث التكازف في تسيير الأراضي بيف كظيفة السكف كالفلاحة كالصناعة 

 32.مف جية كالمحافظة عمى المحيط كالأكساط الطبيعية مف جية ثانية

: دراسة التأثير عمى البيئة . 2.2

   ىي مجمكع الإجراءات التي ترمي إلى تحميؿ تأثيرات المشاريع المراد انجازىا عمى المحيط البيئي 
ّـ اتخاذ القرار بمدل صلاحية اعتماد ىذه  كقياس مدل ملاءمتيا لطبيعة المحيط البيئي المنجزة فيو، كمف ث
المشاريع بالنظر لطبيعة كحجـ تأثيراتيا عمى المحيط البيئي المباشر، كذلؾ بالاستناد لمختمؼ الفاعميف في 

 33.ىذه المشاريع

 

 

                                                           

. 9، ص 43، المتعمؽ بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة، مرجع سبؽ ذكره، العدد 03/10 مف القانكف 4 المادة  31
. 1653، ص 52، المتعمؽ بالتييئة كالتعمير، مرجع سبؽ ذكره، العدد 90/29 مف القانكف 1 المادة  32
 .186، ص 2014مساىمة المجتمع المدني في حماية البيئة، مذكرة لنيؿ درجة دكتكراه، كمية الحقكؽ، جامعة تيزم كزك، :  بريكات كريـ 33
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   إذا كاف استخداـ العقار في إنشاء مشاريع التنمية بمفيكميا الشامؿ يكلّد مشاكؿ بيئية فقد قامت الجزائر 
دراسات تقييـ الأثر البيئي لاستخداـ العقار في الأنشطة التنمكية بمنظكرىا  بعمى غرار العديد مف الدكؿ

 المتضمف 2007/05/19  الصادر بتاريخ145/07المرسكـ التنفيذم  العممي ك القانكني، مف خلاؿ
كذلؾ بقصد تعزيز الآثار الايجابية كالتخفيؼ مف الآثار السمبية   كيفيات كآليات دراسة التأثير عمى البيئة،

بصرؼ النظر عف طبيعة الاستخداـ  (انجاز المشركع)كيككف ىذا قبؿ المكافقة عمى استخداـ العقار أم 
 34.أك النشاط كأىدافو

  : البيئية في مخططات التعمير والبناءتبنّي الأبعاد. 3.2

يحتؿ مكضكع التعمير الصدارة مف بيف المجالات المرتبطة كالمؤثرة في البيئة، بحكـ تقاسـ نفس نطاؽ    
فإذا كانت ميمة قكاعد التييئة كالتعمير ضبط كتنظيـ عمميات شغؿ الأراضي بمختمؼ مظاىرىا . التدخؿ

الذم يحتكم ىذه العمميات كيتأثر بيا، مما يستكجب كضع اختيارات عمرانية تمتزـ  فإف البيئة ىي الكعاء
بالضكابط البيئية بمراعاة استعماؿ الفضاءات الطبيعية كالحضرية بشكؿ متكازف، كالحفاظ عمى الأنظمة 

 35.البيئية كالمساحات المخصصة لمنشاطات الزراعية كالغابية ككقايتيا مف التمكث

قع ضركرة كضع خطة كاسعة كشاممة لتنظيـ البيئة العمرانية عمى عاتؽ الأجيزة التخطيطية في    ت 
 مف خلاؿ إبعاد المجتمعات العمرانية السكنية عف المناطؽ الصناعية، بحيث تعيف بمكجب كذلؾ. الدكلة
كالمعامؿ ك الكرش ك المحلات المقمقة : مناطؽ لمسكف كمناطؽ مخصصة للأغراض الصناعية الخطة

 36.لمراحة كالضارة بالبيئة

مف الناحية العممية تتكلى مخططات التعمير ميمة ضبط كتنظيـ عمميات شغؿ الأراضي باعتبارىا    
الأدكات القانكنية التي تجسد الاستراتيجية العمرانية المتبناة محميا، كتأخذ عمى عاتقيا التزاـ إدراج 

  37.الانشغالات البيئية، حيف إعدادىا كتنفيذييا

 

                                                           

 .193، ص 2009، 3أثر استخداـ العقار في البيئة، مذكرة لنيؿ درجة دكتكراه، كمية العمكـ الاقتصادية، جامعة الجزائر: عبد الحميد زعباط  34
 .417الاعتبارات البيئية في مخططات التعمير المحمية، مجمة الحقكؽ كالحريات، عدد تجريبي، ص :   بكدريكة عبد الكريـ 35
 .360ص ، 2012القانكف الإدارم البيئي، منشكرات الحمبي الحقكقية، الطبعة الأكلى، : إسماعيؿ نجـ الديف زنكنو  36
 .417مرجع سبؽ ذكره، ص :  بكدريكة عبد الكريـ 37
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 : دور المخطط الوطني لتهيئة الإقميم في حماية البيئة . 1.3.2

مكاجية المشاكؿ  مف أجؿ 20/01 لقانكفما جاء بو ا المخطط كفقا ؿ ىذا تدخّؿ المشرع عف طريؽ
 كضعية العقار إصلاح كلإنقاذ في محاكلة الإقميمية طرح مجمكعة مف برامج العمؿ ، مف خلاؿالبيئية

 . التعمير مف خلاؿ التركيز عمى تجنب المخاطر الكبرل كالبيئة كتدعيـ عممية

 مف خلاؿ كضع ، مخطط كطني لممحافظة عمى التربة كمحاربة التصحرلإعداد إشارةحيث أف ىناؾ    
كالسيبية، ككذا   الفلاحيةللأراضي كتكضيح التنظيـ العقارم ، الفلاحيةالأراضيجؿ تصنيؼ أدراسة مف 

 طرؽ إيجادالمحافظة عمى العقار الفلاحي مف المخاطر التي تيدده، فكفقا ليذا المخطط لا بد مف 
 38. كتكسيع الثركة الغابيةالأراضيكتقنيات جديدة الغرض منيا محاربة زحؼ الرماؿ كمكافحة ممكحة 

 :المخطط التوجيهي لمتهيئة والتعمير كأداة لحماية البيئة . 2.3.2

كالتكسع العمراني في الكقت   تحديد الخيارات التي يبنى عمييا التطكرإلى  ىذا المخططرمي   إذ م
كالنشاط  الحاضر أك مستقبلا في جميع المجالات، كما يعمؿ عمى تحقيؽ التكازف بيف البعد العمراني

إطار القابمة لمتعمير كتككيف البناء كتحكيمو في الأراضي الفلاحي كالاقتصادم، كما يعمؿ عمى تنظيـ 
 الأثرمكتحقيؽ التكازف بيف كظائؼ السكف كالفلاحة كحماية البيئة كالتراث للأراضي اقتصادم  تسيير

 39.كالثقافي

غير   العمرانية لمبمديةالأقاليـكما يحدد المخطط القطاعات غير القابمة لمتعمير، فيي قطاعات مف    
المخصصة لمتعمير بسبب معكقات خاصة، كالتي قد تككف مناطؽ محمية في صكرة أراضي ذات 

 الأسبابأك محاجر استغلاؿ منجمية، حيث يمنع كلا يرخص فييا البناء ميما كانت ، خصكبة عالية جدا
 40.كالحجج المقدمة

 

                                                           

. 437المخطط الكطني لتييئة الإقميـ كسيمة لممحافظة عمى البيئة كعصرنة المدف، مجمة الحقكؽ ك الحريات، ص :  يكسفي نكر الديف 38
، 2015إستراتيجية البناء عمى ضكء قانكف التييئة كالتعمير الجزائرم، مذكرة لنيؿ درجة دكتكراه، كمية الحقكؽ، جامعة باتنة، : عربي بام يزيد  39
 .77ص 

الحقكؽ كالحريات، مرجع سبؽ ذكره،  لرقابة العمرانية القبمية كدكرىا في الحفاظ عمى البيئة كالحد مف البناء الفكضكم، مجمةا:  عبد الله العكيجي 40
 .256ص 
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 : دور مخطط شغل الأراضي في حماية البيئة . 3.3.2

 يتحدد مف خلاليا الشكؿ الحضرم لكؿ منطقة مف خلاؿ تنظيـ حقكؽ أداة ىذا المخطط ىك أفحيث 
ك كيفية استعماليا لا سيما فيما يتعمؽ بنكع المباني المرخص بيا ك حجميا ككجيتيا الأراضي البناء عمى 

، كالمظير كالارتفاقات المقررة عمييا ك النشاطات المسمكح بياالأراضي ك حقكؽ البناء المرتبطة بممكية 
الخارجي لمبنايات كالمساحات العمكمية كالخضراء في إطار الحفاظ عمى الجانب الايككلكجي لممدينة 

 41.ىا التنظيـ المجالي ؿإطار الارتفاقات كالشكارع كغيرىا في أيضاك

 :حماية البيئة عن طريق رخصة البناء . 4.2

الذم يظير المزيج بيف  29/90تعد رخصة البناء تجسيد فعمي لقكاعد العمراف خاصة في القانكف    
 إنتاج تنظيـ إلى أف القانكف ييدؼ إلى الأكلىحماية البيئة، حيث أشارت مادتو  قكاعد العمراف ك قكاعد

 تسيير مقتصد للأراضي كالتكازف بيف كظيفة السكف إطارفي  الأراضي لمتعمير كتككيف كتعمير المباني
 42.الطبيعيةكالأكساط كالفلاحة كالصناعة مع المحافظة عمى البيئة 

 مف 2   كما أف المشرع الجزائرم جعؿ رخصة البناء خاضعة لمقاييس بيئية، كذلؾ مف خلاؿ المادة 
لا تككف قابمة لمبناء إلا : " ، كالتي جاء في نصيا(90/29 مف القانكف 4المتمّمة لممادة ) 04/05القانكف 

تككف في الحدكد المتلائمة مع أىداؼ المحافظة عمى التكازنات البيئية عندما تككف : القطع الأرضية التي
 43".مكجكدة في مكاقع طبيعية

جعؿ الحصكؿ  الذم ،لمكاقع السياحيةاالمتعمؽ بمناطؽ التكسع ك 03/03لقانكف ؿ بالنسبةنفس الشيء    
 الكزارة المكمفة  طرؼ مفةؽمكاؼ اؿإلى ، يحتاجالبناء داخؿ مناطؽ التكسع كالمكاقع السياحية  رخصةعمى

 44. عندما تحتكم ىذه المناطؽ عمى معالـ ثقافية مصنفة،المكمفة بالثقافةالإدارة مع   كبالتنسيؽ،حةابالسي

                                                           

 .95مرجع سبؽ ذكره، ص :  بكشربي مريـ 41
 .77مرجع سبؽ ذكره، ص : جبار آماؿ 42  

. 4، ص 51 المتعمؽ بالتييئة كالتعمير، مرجع سبؽ ذكره، العدد 90/29 المعدؿ كالمتمـ لمقانكف 04/05 مف القانكف 2 المادة  43
، ص 2013الحماية القانكنية لمبيئة في إطار التنمية المستدامة، مذكرة لنيؿ درجة دكتكراه، كمية الحقكؽ، جامعة بسكرة، :  حسكنة عبد الغني 44
55 .
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مف الجية    كمنو فقد كضع المشرّع العديد مف القيكد لمحصكؿ عمى ىذه الرخصة، كدراسة الممؼ 
كما يمكف لمييئات المختصة رفض منحيا في . امنحيا بمكجب تكفر الشركط المحددة قانكف المختصة ككذا

 45.نصكص عمييا، كبالتالي عدـ إمكانية البناءعدـ تكفر الشركط التقنية كالقانكنية الـحالة 

 :علاقة التخطيط العمراني بالبيئة . 5.2

اجتيد المشرع الجزائرم في كضع منظكمة قانكنية في مجاؿ التعمير كالمجالات المتصمة بو كالمؤثرة   لقد 
 كأىداؼ التنمية المستدامة تجمت بكيفية صريحة في كؿ ىذه مبادئحماية البيئة ك  ضمافأفكما  فيو

 تكزيع إلى تيدؼ الأراضي مثؿ تخطيط استعمالات أدكاتوفػأساليب التخطيط العمراني ك النصكص
 السمبي لبعض التأثير كيقمؿ مف ،المختمفة، بحيث لا يحدث تعارض فيما بينيا الفراغات طبقا لمكظائؼ

كفاعمية التخطيط العمراني عمى التعامؿ مع المشاكؿ البيئية،  الاستعمالات، كمف ذلؾ يتبيف مدل قدرة
 46.المستديمة كتكجيو البيئة العمرانية لتحقيؽ أىداؼ التنمية البيئية

 الاستغلاؿ المنظـ لممكارد الطبيعية كضبط العلاقة بيف إلى عالمي ييدؼ أسمكبف التخطيط العمراني إ
 كالبيئة، كذلؾ مف خلاؿ مراعاتو لثلاثة مجالات ذات علاقة بالبيئة، المجاؿ الزمني بمراعاة الفترة الإنساف

 آخر كلا إلىالبيئة، كالمجاؿ الجغرافي ككف مشكلات البيئة تنتقؿ مف مكاف  الزمنية اللازمة لتجديد مكارد
كالسكاف كىذا مع مراعاة الآثار السمبية لمخمفات التنمية عمى   مجاؿ الصحةأخيراتعترؼ بالحدكد القائمة، ك

 47.لصحة كالسكافا

 

 

 

 

                                                           

 .82مرجع سبؽ ذكره، ص : جبار آماؿ  45
. 418مرجع سبؽ ذكره، ص :  بكدريكة عبد الكريـ 46
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117. 
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 :التجربة الأوروبية كمثال في التسيير العقاري. 3

 :مبادئ تسيير العقار في أوروبا. 1.3

اتبعت الدكؿ الأكركبية عدة طرؽ كأساليب في عممية تسيير العقار، محاكلة منيا لخمؽ تكازف بيف 
 :الجكانب الاقتصادية، الاجتماعية كالايككلكجية، اعتمدت في ذلؾ عمى مبادئ، نذكر منيا

:  راضيتسيير الأ. 1.1.3

 في التحكـ مف معيف قدر  البمدية أف يككف لدل مستداـ يتطمب حضرم لمشركع الفعاؿ التنفيذ

، يُمارس التخطيط رفي الكقت الحاض. المدل طكيؿ الحكيـ الاستحكاذ بفضؿ عقارات، كيككف ىذااؿ
عادة ىيكمة الأراضي البكر  كمناطؽ ،الصناعية الحضرم الإيككلكجي أساسا في  ترميـ الأحياء القديمة كا 

 48.، التي يمكف مف خلاليا تطبيؽ أسس التنمية المستدامة عمى نطاؽ كاسع(ZAC) التييئة المتظافرة

:  49السياسة العقارية. 2.1.3

 خاصةن عند تطبيؽ ، كيحظى بأىمية،التسيير العقارم ىك أحد الشركط الأساسية لمتخطيط الحضرم
:  مقاربة بيئية لتنمية المدينة، مما يسمح بػ 

 . (السكف الاجتماعي كالمرافؽ العمكمية)حجز الأراضي اللازمة لانجاز الصفقات العمكمية  -

 .تطبيؽ التدابير البيئية بسيكلة اكبر في إطار التشريعات ك النصكص القانكنية لمعمراف -

 .الحصكؿ عمى الأراضي بسعر أفضؿ -

 .الحفاظ عمى المستقبؿ مف خلاؿ ترؾ البدائؿ الممكنة المكجية للأراضي -

 

 

 

 
                                                           
48

 Dominique Gauzin-Müller: L’architecture écologique, P 40.  
49

 Dominique Gauzin-Müller: référence ci-dessus, P 40. 
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:  50مميزات السياسة العقارية الفعالة. 3.1.3

 . تسمح بالتحكـ في الخيارات الإستراتيجية  -
 .تفصؿ اقتناء الممتمكات عف التكزيع النيائي، حيثما كاف ذلؾ ممكنان مف الناحية القانكنية  -

.   يقيـ الفرص سكاء كانت منصكص عمييا في الإطار التنظيمي أك لا -
.  يجمع بيف التحكـ الجيد في العقار ك تدابير الحماية القانكنية -

 :  المدينة المدمجة. 4.1.3

  تكسيع المدينة بفضؿ التخطيط الحضرم الراديكالي، جاءت فكرةفي فترة الستينيات كالسبعينات 
إف المدف كالأحياء الجديدة التي نشأت . ر مف الأراضي الزراعية إلى أراضي قابمة لمتعميبتحكيؿ الأراضي

 دكف الأخذ في الاعتبار العكاقب المحتممة عمى ،بكتيرة متسارعة تمبي الاحتياجات عمى المدل القصير
 كتدعك إلى إعادة ،ترفض التنمية المستدامة للأراضي ىذا التكسع  لممناطؽ الحضرية. الإنساف كالطبيعة

 إعادة ىيكمة الأراضي ، الأحياء القديمةرميـت: ، عف طريؽفتح ىكية كثقافة مف خلاؿ استصلاح التراث
.   كالمكانئ،المنشآت العسكرية، الصناعية البكر

إف . ىك أحد المقاييس الأساسية لممنيج البيئي المطبؽ في التخطيط الحضرمالتكثيؼ العمراني 
التخمي عف سكف فردم يقع في كسط قطعة أرض كبيرة في ضكاحي المدينة ىك خطكة أكلية نحك التنمية 

غالبان ما تككف مطمكبة لأسباب اقتصادية بسبب تكمفة الأراضي، خاصة في البمداف كالمناطؽ . المستدامة
في مدينة مدمجة، فإف القرب مف السكف كالكظائؼ كالخدمات كالمرافؽ . التي تككف فييا الكثافة مرتفعة

 كالتنظيـ الفعاؿ لكسائؿ النقؿ ، كالاستخداـ الاقتصادم لممناطؽ الطبيعية،يعزز الاستخداـ الأمثؿ لممساحة
. تحدم ىذه المدف ىك أف البيئة ىنا حيكية كجذابة بحيث لا ترغب الأسر في السكف في الضكاحي. العاـ

 في نفس المكقع، عمى سبيؿ المثاؿ، أقطاب متجانسةكما يمكف أف يشجع مخطط حضرم مستداـ إنشاء 
 51.التعميـ العالي كمعاىد البحكث كالشركات
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: 52الكثافة السكنية. 5.1.3

 تأثير أم مبنى عمى البيئة المحيطة بو يختمؼ كفقا لمكقعو، كشكمو، كىيكمو، كاحتياجاتو مف الطاقة 
 بالنسبة للإسكاف، يتـ قياسو بالكحدة السكنية، كمدل قابمية المستخدميف لو. كالمكاد المستخدمة في البناء

إف تجمع عدة كحدات سكنية في مبنى كاحد . كمدل تكافقو مع معطيات المكقع كمخطط استخداـ الأرض
: بسيط كمكثؼ يحمؿ منافع إيككلكجية كاقتصادية كبيرة، مما يسمح بتكفير

 .الأراضي الصالحة لمبناء -

 .مساحة الاحتياطات العقارية -

 .كمية مكاد البناء المستخدمة -

 .استيلاؾ الطاقة -

 .تكمفة البناء -

: 53 الأفقي عالي الكثافةبناءال. 6.1.3

م، كرغبة الأسر في السكف في منزؿ فردم أك عمرافىك أحد الحمكؿ لممشاكؿ التي يطرحيا الانفجار اؿ
في ألمانيا، حيث تككف الأراضي مكمفة لمغاية في المناطؽ الحضرية، نجد أف عدد المنازؿ . شقة فردية

اقترحت البمديات في التقسيمات الجديدة تقديـ   .الجماعية الصديقة لمبيئة منخفضة الطاقة في تزايد مستمر
 لبناء منازؿ مكجية لمعائلات الفتية التي ترغب في الحصكؿ عمى سكف ، آر3 إلى 2قطع ذات مساحة مف 

.  سمطاتأغمب ىذه المشاريع مدعكمة ماليان مف اؿ. خاص

( Nachhaltiges Bauen) مسكف مستداـ 2000 ،كتقدـ النمسا كسكيسرا إلى جانب برنامج الطاقة
 أىـ برنامج رائد ىك البرنامج الذم أقامتو الحككمة البافارية في عاـ لعؿّ  ك. لممساكف الأخرلبحكافز مماثمة

 مسكف، 7000لنحك  (Siedlungsmodelle) صممت نماذج مف التحصيصات السكنية ، حيث1996
ىذه المنازؿ متكضّعة بشكؿ شريطي كمزدكج، تفي  . بمدية12 نسمة، مكزعة في 20000أم ما يصؿ إلى 

في ىذا المشركع يستخدـ الخشب غالبنا . (المسكف الايككلكجي) بمتطمبات المسكف المثالي منخفض الطاقة
اليدؼ ىك خمؽ . يتـ تطكير الأحياء الجديدة بالتعاكف الكثيؽ مع البمديات. إلى جانب الخرسانة كالمعدف

  . تكفير التكاليؼ، ككذا الاقتصادية مف خلاؿعمراف كمساكف يحترماف الأبعاد الإيككلكجية  كالاجتماعية
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 مسابقة للأفكار، كاقتراح 1996، أطمقت مدينة إنغكلشتادت في عاـ  أيضافي إطار ىذا البرنامج
طرؽ جديدة نحك إنجاز مساكف اقتصادية، إيككلكجية  ":، حكؿ مكضكعزتخطيط حضرم متبكع بالانجا

 مع ىياكؿ كعكارض ، منزلا متلاصقة54، الذم يتككف مف (Werner Bäuerle) مشركع ،"كاجتماعية
حاطتيا بحدائؽ صغيرة، إف . خشبية، ىك أكؿ مشركع مممكس تشجير المساحات الخارجية كتظميميا، كا 

. تعطى راحة لممجمعات السكنية المكثفة

: التنمية المستدامة في الأحياء السكنية . 7.1.3

 :يمثؿ الحي محيط الحياة اليكمية لمعظـ المكاطنيف، كالفضاء الرئيسي لعيش العديد مف السكاف
ىذا الأخير يكضع . يتـ تكييؼ نطاقو لتطبيؽ مشركع بيئي حضرم. العاطميف عف العمؿكالمسنيف ، الأطفاؿ

حساسة، كيساىـ في حؿ مشاكؿ تسيير المياه كالطاقة عمى اؿلمعالجة مشاكؿ الإقصاء في المناطؽ 
. ؽ انتقائية، كالتخفيؼ مف الضجيجرالمستكل المحمي، ك جمع النفايات بط

أنجزت بالفعؿ في العديد مف المناطؽ الأكركبية عدة أحياء كفؽ مبادئ التنمية المستدامة، كلكف 
مف غيرىا مف حيث التخطيط الحضرم كالحفاظ عمى البيئة  تطبيقا ليذه المبادئ بعض ىذه الأحياء أكثر

. ىذه العمميات تدرِج دائما في دفتر الشركط  التدابير المشجعة عمى التنكع الاجتماعي. كاليندسة المعمارية
كما يقترح بعضيا بدائؿ ايككلكجية مف أجؿ تسيير التنقلات، كتدعك إلى استخداـ مكاد صحية، متجددة 

.  ككذلؾ عمميات التييئة التي تحترـ المناظر الطبيعية المحمية كالتنكع البيكلكجي.كقابمة لإعادة التدكير
أغمب ىذه العمميات كانت مدعكمة مف قبؿ البمديات، مف خلاؿ مساعدات مكضعية متمثمة في عمميات 

أكؿ الأحياء السكنية  أنشئت رين، دو ألفن فيايكولونيا في  .تجريبية أك مف خلاؿ خفض أسعار الأراضي 
 .أمرسفكرت في عمى نطاؽ أكسع كانتشرت الخبرة اليكلندية أكركبا، الايككلكجية في

في بكريغارد ( ZAC) الجديد لمناطؽ التييئة المتظافرة سمكب الأ2001أطمقت مدينة ريف في عاـ 
 54.مف أجؿ إدراج تدابير لحماية البيئة سطرت مف طرؼ أصحاب المشاريع كالميندسيف المعمارييف
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 :تجربة فرنسا . 2.3

 :(رين)السياسة العقارية في مدينة . 1.2.3

 أصبحت ،مثؿ السيطرة عمى الأرض عنصرنا حاسمنا في السياسة العمرانيةتفي مدينة ريف، حيث 
ا  لقد أدركت المدف في .الحاجة إلى الحفاظ عمى الأراضي لأسباب بيئية كاجتماعية كاقتصادية أكثر إلحاحن

، كفيمت الحاجة إلى (عمى حساب الأراضي الزراعية)م كقت مبكر جدا مخاطر التكسع العمراني المحيط
إعادة تشكيؿ المساحات العامة : العمميات العمرانية نفسيا، كذلؾ بفضؿ العديد مف حكؿ المدينة تمركز

 المناطؽ ذات البناء تكثيؼك  الأراضي القاحمة في المناطؽ الحضريةاستصلاحمؿء الفضاءات المجكفة، ك
 55.القميؿ، كالحفاظ عمى المساحات الخضراء كالكدياف كالشجيرات كالمناظر الطبيعية الريفية

 :المناطق الصناعية المستدامة. 2.2.3

 مؤسسة عالية المخاطر 15 مع (Dunkerque) يتعامؿ ميناء فرنسا الثالث كالمدينة الصناعية
، كقعت ميثاؽ مف أجؿ 1990في عاـ . كبالرغـ مف ىذا اختارا الاشتراؾ في منيج التنمية المستدامة

، كضعت مخطط 1993في عاـ . (عقد معنكم بيف المجتمع المدني، الميناء كالجمعيات)جكدة البيئة 
مشاكؿ المخمفات كالأخطار ب التنبؤلمبيئة الصناعية طكيمة المدل، مف خلاؿ إطلاؽ نشاطات صناعية، ك

 ىي الأكثر تمثيلان لمتعاكف بيف الصناعييف (Dunkerque)في فرنسا، ربما كانت تجربة . التكنكلكجية
 56.كالجيات الفاعمة المحمية بيدؼ التنمية المستدامة
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 :تجربة ألمانيا. 3.3

 :الكثافة السكنية. 1.3.3

بالنسبة . إف أبسط طريقة لدمج الكحدات السكنية في مبنى كاحد ىي جمعيا في سكنات جماعية
 لمسكاف الذيف لا يريدكف التخمي عف منازليـ، فإف السكف نصؼ الجماعي، الذم تـ اختباره في فرنسا في

 بناءفي شتكتغارت، في مقاطعة بكرغكلزىكؼ، تـ . السبعينيات تحت اسـ المسكف الكسيط، يكفر حلا ميما
تتكفر عمى سكف فردم كآخر ذات طابقيف ك، كؿ كاحدة منيا  بنايات متلاصقة بشكؿ شريطيعشر

. جماعي

أك إضافة طابؽ أك . القديمة الأحياء لتفادم تكسع المدف عمى حساب الريؼ، مف الميـ تكثيؼ
ىذه التكسعات عادة ما تككف مصنكعة مف ىياكؿ .  تسمح بذلؾية القاعديةطابقيف لكؿ مبنى إذا كانت البف

 يمكف استغلاؿ ىذه المساحة في إنشاء جُزيرة كسط اؿ كجكد فضاء كاسععند. خشبية، بسبب خفة المادة
، يمكف إغلاؽ الفضاء ببناية رابعة مف أجؿ خمؽ قمب Uإذا كانت المباني عمى شكؿ حرؼ . مباني جديدة

 57.جزيرة أكثر حرمة

 :الأحياء المستدامة. 2.3.3

 في (Burgholzhof): ، تـ انجاز العديد مف الأحياء المستدامة في ألمانيا 2000في سنة 
شتكتغارت سكنينفيمد في أكلـ، كخاصة العديد مف العمميات الايككلكجية أنجزت في منطقة الركىر في 

الحي الجديد ريزلفيمد، الكاقع في : مف بيف التجارب الأكثر نجاحا كانت في بمدة فرايبكرغك. إمشر بارؾ
ضاحية حضرية، كبالأخص حي فكباف الذم أنشئ عف طريؽ إعادة الييكمة الحضرية في المكقع القديـ 

مع تجربة الإقامة سالفاتيرا التي أنجزت في . عادة أم مشركع رائد يمعب دكر محكرم. لمثكنات الفرنسية
 58(.THERMIE)إطار البرنامج الأكركبي 
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 : إعادة الهيكمة الحضرية. 3.3.3

 الاقتصاد في الطاقة كالمياه، الحد مف النفايات، التقميؿ :تجمع إعادة الييكمة الحضرية المستدامة بيف
ينبغي أف تسير .  كتحسيف المناخ المحمي مف خلاؿ التشجير،مف الضكضاء، خمؽ بيئة معيشية ملائمة

التشاكر مع السكاف كمشاركة : جتماعيلا االجانبإعادة الييكمة الحضرية المستدامة بالتكازم مع 
. المستخدميف في التصميـ كالإدارة، أك حتى تجسيد بيئة معيشتيـ

 الظركؼ السياسية اقتضت.  برليف ىي بلا شؾ العاصمة الأكركبية الأكثر خبرة في ىذا المجاؿ
المدينة، التي كانت مقسمة إلى قسميف معزكليف قبؿ أف يتـ تكحيدىما في  كالاجتماعية الاستثنائية ليذه

الثمانينيات، فترة  مف أجؿ ترميـ المباني السكنية كالمنشآت الصناعية في ،، معالجة خاصة1989عاـ 
. ككذلؾ لبناء منطقة الأعماؿ الجديدة في ساحة بكتسداـ أك المباني الرسمية في العاصمة الألمانية الجديدة

. دعت المدينة كمجمس الشيكخ إلى تطبيؽ مبادئ  التنمية المستدامة  (التسعينيات)في العقد التالي 

في برليف، كفي إطار المعرض الدكلي لمبناء، عممت شركة التجديد الحضرم منذ سنكات السبعينيات 
، في منطقة كركز برج، أكؿ مثاؿ عمى إعادة 103كانت جزيرة . عمى تنشيط  الأراضي البكر الحضرية

 مرفقان اجتماعيان كدراسيان 18 متجر ك41 كحدة سكنية ك332حيث شممت . الييكمة المستدامة في حي قديـ
  حيث احتشد مجمكعة مف المتظاىريف 1981كالتي كانت نتيجة لصراع سياسي في عاـ . كثقافيا

ساىمت المشاركة الفعالة . الرافضيف لممشركع داخؿ المباني المعنية باليدـ لإفساح المجاؿ لمطريؽ السريع
الكحدات الضكئية : في تنفيذ التدابير التجريبية البيئية في ذلؾ الكقت (المنتظميف في تعاكنية)لمسكاف 

 غطاء كاؿ،لمتدفئة، تجميع مياه الأمطار لمسقي، معالجة مياه الصرؼ الصحي لتكليد الكيرباء كالغاز
م تمت خصخصتيا، في منطقة تمنذ سقكط جدار برليف، تعمؿ شركة التجديد الحضرم، اؿ. الأخضر

 59.برينز لاكر بيرغ في برليف الشرقية سابقا
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 :تجربة هولندا. 4.3

 :60المناطق الصناعية المستدامة. 1.4.3

عاـ  في تكقيعو تـ الذم  ريجنكند،قاطعةفي ركترداـ، تـ كضع برنامج لتخطيط فضاء كمحيط ـ
 بيف التكفيؽ إلى ييدؼ ،ة لممستكييف الكطني كالجيكم، كالمؤسسات العمكمية كالخاص، المييأ1993

  نكعية كتحسيفالبيئة الحفاظ عمى مع تحتية بنى كما تحتاجو مف جديدة صناعات إقامةك الميناء تكسعة

مستداـ، كقد تـ  بشكؿ  ىكتار1500ميناء بمساحة  يتـ تطكير. التكتلات مف سكاف ىذه الملاييف حياة
: تحديد عدة أكلكيات

تكسعة الميناء عمى حساب البحر بإنشاء خميج دكف المساس بالمناطؽ الطبيعية كالمحيط العمراني  -
 .(رغـ التكمفة المرتفعة ليذا الحؿ)

 .تحسيف شبكة المركر حكؿ الميناء كفي اتجاه المدينة -

 .الحد مف النشاطات الصناعية الممكثة قرب المناطؽ السكنية -

 .التقميؿ مف حركة المركر عمى الطرؽ مف خلاؿ التركيز عمى النقؿ النيرم ك السكؾ الحديدية -

 .إعادة ىيكمة الأراضي الصناعية الناتجة عف تكسعة الميناء باتجاه البحر -

 .حماية التراث الطبيعي ك المساحات الخضراء القائمة ك المناطؽ الترفييية -

.  حماية المناظر الريفية -

 . مشركعنا كتنفيذىا50 كتـ تقسيـ ىذه الأكلكيات إلى 

 

 

 

 

 

 
                                                           
60

 Dominique Gauzin-Müller: référence ci-dessus, P 44. 



        التسيير العقاري في ظل الأبعاد الإيكولوجية                             نظريالفصل ال

 

41 

 

 :خلاصة الفصل 

ليس كليد اليكـ، بؿ أف ىذا المفيكـ برز " التنمية المستدامة"عرفنا مف خلاؿ ىذا الفصؿ أف مصطمح 
منذ فترة ليست بالقصيرة في العديد مف الدكؿ، كقد كانت الدكؿ الأكركبية المثاؿ الأبرز مف خلاؿ التجارب 

التي خاضتيا في سبيؿ الحصكؿ عمى مدينة مستدامة، كتبيّف لنا كذلؾ أف التشريع الجزائرم أدرج البعد 
الإيككلكجي في أكؿ اىتماماتو في إطار العمميات المختمفة لتسيير العقار، كيتضح ذلؾ جميا عف طريؽ 
القكانيف كالأكامر كالمراسيـ التي أُصدِرت في ىذا الشأف كالتي تـ التعرض ليا سابقا، لكف ما نريد معرفتو 

التسيير "مف خلاؿ دراستنا ىذه ىك مدل التزاـ الييئات المسيرة لمعقار بيذه التشريعات مف أجؿ تطبيؽ 
 .، كىذا ما سنتطرؽ إليو في الجزء التطبيقي مف ىذا البحث"الإيككلكجي لمعقار الحضرم

    

 



: فهرس المحتويات 

 رقم الصفحة العنوان
  إهداء

  تشكّرات
  مدخل عام

 أ مقدمة عامة
 ب الإشكالية 
 ب الفرضيات 

 ج الهدف من الدراسة
 ج أهمية الدراسة

 ج أسباب اختيار البحث
 د حدود البحث

 د الدراسات السابقة
 ه منهج البحث والإجراءات

 ه محتوى البحث
  مفاهيم عامة: الفصل التمهيدي 

 01 تمــــهيـــــد
 02 مفاهيم عقارية . 1

 02 الأرض. 1.1
 02 العقار. 2.1
 02 العقار الحضري. 3.1
 03 التسيير العقاري. 4.1
 03 كية العقاريةلالم. 5.1
 03 الاحتياطات العقارية. 6.1
 03 الاستهلاك المجالي. 7.1
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Résumé 

Le sujet de l'immobilier urbain et de sa relation avec la dimension 

écologique en Algérie est toujours caractérisée par la complexité et demande 

encore plus d'efforts pour surmonter les difficultés et alléger les procédures 

administratives liées à la mise en œuvre des politiques immobilières, en plus de 

la liquidation de la situation immobilière actuelle et de l'activation de tous les 

partenaires impliqués dans ce domaine, Comme il s’agit de la plus grande 
préoccupation de l’immobilier et qu’il accompagne le travail théorique 

d’activités plus souples et résolues et de l’existence d’une étude écologique 
approfondie visant à construire et à mettre en place des cadres sains permettant 

d’éviter le chaos de l’immobilier et de l’urbanisation d’un côté, et protéger 

l’environnement d’un autre côté.  nous avons pris la ville d’El-oued comme 

exemple pour voir l’ampleur de l’adoption. corps mars des lois de propriété qui 
prévoient le respect des dimensions écologiques. 

Les mots clés : le foncier urbain, l’environnement, la gestion foncière, la 

gestion écologique du foncier, le développement durable.  

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  :الممخص

 بالتعقد يتميز لازال الجزائر في الإيكولوجي بالبعد وعلاقته الحضري العقار موضوع إن

 الإدارية الإجراءات وتخفيف الصعوبات تذليل بغية الجهد من المزيد بذل ويتطمب  والتشعب،

 الحالية العقارية الوضعية تصفية وجوب إلى بالإضافة العقارية السياسات بتطبيق المرتبطة

 الأكبر المعني هو إذ المواطن فيهم بما المجال، هذا في المساهمين الشركاء كل وتفعيل

 إيكولوجية دراسة ووجود وحزم، صرامة أكثر تطبيقية بخطوات النظري العمل ومرافقة بالعقار،

والعمران من  العقار فوضى بتجنب كفيمة تكون سميمة أطر وتأسيس بناء أجل من معمقة
 لمعرفة العمل هذا في كعينة الوادي مدينة أخذنا وقد جهة، وحماية البيئة من جهة أخرى،

 .الإيكولوجية الأبعاد احترام عمى تنص التي لمقوانين لمعقار المسيرة الهيئات تبني مدى

 العقار الحضري، البيئة، التسيير العقاري، التسيير الايكولوجي لمعقار : الكممات المفتاحية
 .التنمية المستدامة

 



 

 تشكـــــــــــرات
 لا شكرلااالا ملا للا شكرلاا هنسلالا

واعترافـن،لالاوتعن ىلاعرفـنننلاالاسبحننىلا؛أو لاا شكر
،لابتقد رولاإ لافـلالاعطنءلاإ لابإذنىلاو لا جدلاعرفـننن؛

.لاوا تواضعلا لهبلاء،لاواعترافـن؛فـن كمنللاا

لا ككلا ملاعمكلاو عمكلاعلىلاتعليللالا؛ا شكرلاثننين

.لاا هنسلاونقـلًللا ملاظلمنتلاا جًكلاإ ىلانورلاا علل

لا ككلا ملاسنيللا ملا ر يلاأولا ملابعيدلالا؛ا شكرلاثن ثن
.لافيلاإنجنزلايذالاا عمكلاسواءلابن عمكلاأولابن دعنء

لا لستنذذلاا مشرففلا ناف،لاا تيلالا؛ا شكرلارابعن
لاوتتو بنتًنلالالاأفـندتهيلابأفكنرين،لاوتوجيًنتًن

لالا ملاا تيلاا قيمف،لاو جهفلاا مهن شفلاعن ف؛

 .وتتو بنتًنلاا مفيدذتببكلاعليهنلابتواينتًنلالا
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 :خاتمة عامة

من خلال ىذه البحث المتواضع، الذي كان موضوعو واقع تسيير العقار في مدينة الوادي ومدى 
تبني الييئات المسيرة لمعقار للأبعاد الايكولوجية، وعن طريق المقابلات التي قمنا بيا مع بعض 
 :المسؤولين خمصنا إلى بعض النتائج، والتي كانت عبارة عن إيجابيات ونقائص، وىي متمثمة في

 :الإيجابيات

  دراج الحفاظ عمى البيئة ضمن أولويات عمميات اىتمام القانون الجزائري بالبعد الايكولوجي وا 
 .التعمير

  تبني الأبعاد الايكولوجية من طرف ىيئات السابقة الذكر، وانتياج طرق عممية كالمراقبة
 .والإجراءات الردعية من طرف الييئات المخول ليا قانونا

 كون جزء كبير من سكان المنطقة يحترمون الشروط المنصوص عمييا في عقود التعمير. 

 :النقائص

 اعتبار البعد الايكولوجي جانب ثانوي في عمميات التعمير لدى بعض السكان وعدم احترامو. 

  وجود بعض التسيّبات بخصوص البناءات عمى الأراضي الفلاحية مما يسبب استنزافيا، وبالتالي
تأثيره عمى الجانبين الايكولوجي والاقتصادي، خاصة وأن المنطقة ذات نشاط زراعي بالدرجة 

 .الأولى

  عدم اىتمام بعض الييئات المسيرة بالجانب الايكولوجي والاكتفاء بالجانبين الاقتصادي
 .والاجتماعي فقط

 ضعف العلاقات بين مختمف ىيئات التسيير العقاري وانعداميا في بعض الأحيان. 

  عدم اتخاذ الإجراءات الردعية من طرف المصالح المخول ليا قانونا في بعض الأحيان لأي
 .سبب من الأسباب

 عدم تشجيع المشاريع ذات البعد الايكولوجي. 
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 :الحلول والتوصيات

  نشر عولمة الوعي البيئي عن طريق وسائل الإعلام والمحاضرات، وشرح ضرورة دمجو في
 .مختمف المجالات وخاصة مجال التعمير والبناء

 تخصيص ىيئات مراقبة لتنظيم تسيير الأراضي الفلاحية وضبط قواعد البناء عمييا. 

  مشاركة جميع الييئات والأجيزة المسيرة لمعقار سواء الخاصة أو العامة في تجسيد التسيير
 .الايكولوجي لمعقار الحضري

  إنشاء مصالح عمى مستوى مختمف أجيزة )إيجاد حمول عممية لتكريس البعد البيئي واحترامو مثل
 (التييئة والتعمير خاصة بمعالجة القضايا الايكولوجية دون سواىا وفي إطار عمميات التعمير فقط

 .   للأىمية البالغة التي يحظى بيا ىذا الجانب
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إستراتيجية البناء عمى ضوء قانون التييئة والتعمير الجزائري، مذكرة لنيل درجة دكتوراه، كمية الحقوق، : عربي باي يزيد -
 .2015جامعة باتنة، 

الحماية القانونية لمبيئة في إطار التنمية المستدامة، مذكرة لنيل درجة دكتوراه، كمية الحقوق، جامعة : حسونة عبد الغني -
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رخصة البناء كأداة لحماية البيئة في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل درجة دكتوراه، كمية الحقوق، جامعة : مجاجي منصور -
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 .2000، المطبعة العصرية الوادي، (2000-1999)مفكرة نياية القرن العشرين  -

 قوانين ومؤسسات عامة

 .الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية -

 .الجريدة الرسمية لممممكة المغربية -

 .الجريدة الرسمية لجمهورية مصر العربية -

 .2003المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير لبمدية الوادي  -

 مديرية البرمجة ومتابعة الميزانية لولاية الوادي -
 .مديرية النقل لولاية الوادي -



 مدخل عام

 

 أ
 

 مقدمة عامة

يعدالتسييرالجيدلمعقارمنبينالعواملالأساسيةفيتطويروازدىارعمرانجميعالمدنفيمختمف
ونظراإلىأنالنموالديمغرافيلمتجمعاتالسكنيةالحضريةوالريفيةعمىحدسواءفيتزايد.العصور

.مستمر،واحتياجاتسكانيالمخدماتفيمختمفالمجالات،فإنالحاجةلمعقارتظلدائمةومستمرة

وقدباتالعقارالحضريمحلدراسةمنقبلالعديدمنالمختصينفيشتىالمجالاتالاجتماعية
الخ،لمالومنعلاقاتمباشرةمعكلىذهالمجالات،إذيعتبرحجرالأساسفي...والاقتصاديةوالسياسية

النيوضبياوتنميتيا،لذلكتختمفزواياالنظرفيمسألةالعقارباختلافمجالاتالمختصين،ولكنيبقى
اليدفالمشتركىوالوصولإلىطريقةمثمىلتسييرالعقارالحضري،وضمانعدماستنزافالوعاءالعقاري

.بطريقةغيرعقلانية

ويعدالجانبالبيئيمنأىمالجوانبالتييجبمراعاتياوأخذىابعينالاعتبارفيعمميةالتخطيط
الحضريمنقبلالمختصين،إذأنمختمفالأطرافالميتمةبالبيئةساىمتفيانتشارالوعيالبيئي
عمىالمستوىالدولي،عنطريقالعولمة،وىذابيدفتبنيالأبعادالايكولوجيةمنطرفالمؤسسات

عنطريقرسمسياساتووضعقوانينوتشريعاتتضمنالحفاظعمىسلامالأنظمة،الحكومية
منأجلترقيةالتنمية،الايكولوجيةفيمختمفالعممياتالتنمويةوخاصةفيمجالالتعميروالبناء

.المستدامة

.عرفتمدنالجزائركغيرىامنمدندولالعالمالثالثتوسعاحضرياكبيراخاصةغداةالاستقلال
فبسببالظروفالأمنيةالمستقرة،شيدتىذهالمدنانفجاراديموغرافياوعمرانيابفعلالزيادةالطبيعيةوكذا

لذلكانتيجتالدولةسياسةفيتسييرالعقار.عاملاليجرة،مماأدىإلىنموىاوتوسعيابوتيرةسريعة
منأجلمسايرةىذاالتطورفيعددالسكان،والتيمرتبعدةمراحل،وصدرتخلاليامجموعةمن

 أصبحالمشرعالتشريعاتوالقوانينالتيتحكموتضبطالعقاربيدفالتسييرالجيدليذاالأخير،وقد

 النمو بين التوازن من نوع تحقيق جلأ من والبيئة العمران لمشاكل كبيرا اىتماما يوليىوالآخرالجزائري

 شبكة إرساء مع البيئية، المقاييس مع التييئة مخططات بتكييف وحمايتيا البيئة عمى والمحافظة العمراني

.تمييز دون الريفيةو الحضرية الحياة دمج عمى تعمل ومنسجمة متناسقة عمرانية



 مدخل عام

 

 ب
 

ومدينةالواديكعينةلمدراسة،تتميزبموقعياالجغرافيوثرواتياالطبيعية،قدعرفتىيالأخرىنموا
ديمغرافياسريعانتجعنالزيادةالطبيعيةوالنزوحالريفينحوالمدينةبحثاعنالاستقراروظروفمعيشية

أفضل،فترتبعنىذهالزيادةتوسععمرانيغيرمخططوغيرمتوازنمعاستيلاكالعقارومنافي
لممعاييرالبيئيةفيبعضالأحيان،إضافةإلىبعضالعواملالطبيعيةالخاصةبالمنطقةكظاىرةصعود
المياهوظاىرةزحفالرمالعمىحوافالمدينة،الأمرالذييجعلمنعقاراتشاغرةغيرصالحةلمبناء
ممايستوجبعمىالمسيرينأخذىذهالمشاكلبعينالاعتباروالبحثعنحمولفعالةلخمقتوازنبين
يجادطرقتضمنالتسييرالايكولوجيليذهالعقاراتمن استيلاكالعقاروالتوسعالعمرانيمنجيةوا 

.جيةأخرى

 الإشكالية 

لىجانبالسياسةالمنتيجةفيالتسييرالعقاري بيدفالتسييرالجيدلمعقارالحضريفيالجزائروا 
وفيإطارتنظيمالعقاراتوتسييرىابطريقةجيدة،ىناك.وضعتالدولةعدةىيئاتعمىمستوياتمختمفة

.علاقاتقائمةبينىذهالييئات،زيادةعمىالدورالذييأخذهكلمنيا

 : سؤال البحث 

:ومماسبقذكرهيمكنناأننطرحالتساؤلالتالي

 مامدىتبنيىذهالييئاتللأبعادالبيئيةخلالعممياتتسييرالعقار؟ 

 :الفرضيات 

:للإجابةعمىالإشكاليةالمطروحةسالفاقمنابوضعالفرضياتالآتيذكرىا

 وقوفبعضالظواىرالطبيعيةالتيتتميزبياالمدينةكعائقفيوجوالمسيرينماخمقمشكلافي
 .عمميةالتسييرالعقاري

 غيابالرقابةوتساىلالمسؤولينفياحتراموتطبيقالمبادئالايكولوجيةفيعمميةتسييرالعقار
 .الحضري

 الاىتمامبالجانبالاقتصاديوالاجتماعيفيتسييرواستغلالالعقارعمىحسابالجانبالبيئي. 



 مدخل عام
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 : الهدف من الدراسة 

نسعىمنخلالىذاالعملالمتواضعلموصولإلىإجابةمقنعةللإشكاليةالمطروحةحولواقعالعقار
والمشاكلالتيتقفحائلادونتسييرهبطريقةجيدةوتتماشىمعاحتياجاتجميعالسكانمنالجانبالبيئي
والاقتصاديوالاجتماعي،منخلالالتفعيلالجيدلدورمختمفالأجيزةالمكمفةبالتسييرالعقاريمنطرف

 .المشرعالجزائري

 :أهمية الدراسة 

تكمنأىميةالبحثأولابالنسبةلناكباحثينعمرانيينفيأىميةموضوعالعقاربالنسبةلنا،ممايمكننا
.منالإلمامبموضوعالتسييرالعقاري،والاستفادةمنالمعموماتالمتحصلعمييامنخلالىذهالدراسة

ويعدميماأيضانظرالأىميةموضوعالعقارفيكلعممياتالتخطيطوالتنظيمالعمرانيلممدن،وكذلكلكون
الخ،ولأن...ىذاالموضوعيمسجميعجوانبالحياةومختمفالمجالاتالاجتماعيةوالاقتصاديةوالبيئية

.العقارمحلاىتمامجميعالسكانبمختمففئاتيم

أىميتومنجيةثانيةمنمدىأىميةالتسيير"التسييرالإيكولوجيلمعقار"كمايستمدموضوعالدراسة
.الإيكولوجيالعمرانيكموضوعبحثآنيومتجدد

 : أسباب اختيار البحث 

 غيابالتسييرالعقاريالناجحأدىإلىظيورمشاكلالعقارالحضري. 

 أىميةالدراسةالمذكورةسابقا. 

 غياباحترامالبعدالبيئيفيعمميةالتسييرالعقاري. 

 عدموجوددراساتسابقةفيىذاالموضوعبالتحديد. 

 كونموضوعالعقارموضوعاجتماعييوميومستمرالاستعمال. 

 باعتباريأحدسكانولايةالواديوألاحظالمشاكلالتييواجيياالعقار. 

 كونالعقارموضوعميمبالنسبةلي. 





 مدخل عام
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 : حدود البحث 

 :تتمثلحدودىذاالبحثفيثلاثنقاطأساسيةمتمثمةفي

.تتمثلفيالمنطقةالتيتماختيارىاكمجاللمدراسةوىيمدينةالوادي:حدودمكانية

.والمتمثمةفيالفترةالمحددةلانجازىذاالعملوىيسنةواحدة:حدودزمانية

.وىيدورالسياسةالجزائريةفيعمميةالتسييرالعقاريومدىتبنيياللأبعادالايكولوجية:حدودالموضوع

 : الدراسات السابقة 

:ىناكالعديدمنالمؤلفاتوالمذكراتالتيتثريىذهالدراسة،والتيمنأىميامذكرةبعنوان
شكاليةالتوسعالعمراني لمطالبةأعرابكميميةوالتي(دراسةحالةمدينةالبويرة)استيلاكالعقاروا 

استخمصتمنياأنالنموالديمغرافيالسريعوغيابالرقابةوقمةمجالاتالتوسعنتجعنيامشكمةالتوسع
(حالةمدينةبئرالعاتر)العقارالحضريوعلاقتوبالتوسعوالتشكلالعمراني:ومذكرةبعنوان.العشوائي

لمطالبفارسعمي،والذياستخمصأنالحلمنأجلتسييرعقاريوتعميرمنتظمين،ىوعممية
التطويرالحضري،والتيتتمثلفيسمسمةمنالعممياتالتخطيطيةالمتكاممة،والتيتقومعمىأسس

العقارالحضريرىانات:ومقوماتالبيئةالحضرية،ولعلأقربمذكرةلموضوعىذاالبحثبعنوان
لمطالبيوسفدرقيش،والذياستنتجمنخلالياأنمدينةالواديلا(دراسةحالةمدينةالوادي)وتحديات

نماسوءالتسييروالتنظيموغيابالرقابةسبّبعدمتناسقفياستغلالالعقار .تعرفندرةفيالعقاروا 
وتبقىىذهالدراسةمكممةلمدراساتالتيقبميامنجانبمختمف،كمحاولةلمعالجةالمشكمةالمطروحة

.فيالإشكالية











 مدخل عام
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 :  منهج البحث والإجراءات 

بعداختيارموضوعالبحثواختيارالمدينةالمراددراستياكحالة،تمالاعتمادفيىذاالعمل
.المتواضععمىالمنيجالوصفيوالنوعي

:تتمثلالإجراءاتالتيتمإتباعياخلالانجازىذاالبحثفي

.المقابلاتمعبعضالمسؤولين،الملاحظة،دراسةالوثائق،الاستفادةمنبعضالدراساتالسابقة

 :محتوى البحث 

:يتكونىذاالبحثممّايمي

مدخلعام

.مفاىيمعامةحولالدراسة:ويشمل:فصلتمييدي

:ويشملكلمن:التسييرالعقاريفيظلالأبعادالايكولوجية:الفصلالأول

 التسييرالعقاريفيالجزائر؛ 

 تأثيرالبعدالايكولوجيعمىعمميةالتسييرالعقاري؛ 

 التجربةالأوروبيةفيالتسييرالعقاري.

:واقعتسييرالعقارفيمدينةالوادي،ويشتملعمى:الفصلالثاني

 التعريفبمجالالدراسةمدينةالوادي؛ 

 تحميلالنتائج؛ 

 خلاصةالتحميلات

خاتمةعامة
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 مقدمة عامة 
  الإشكالية 
 الفرضيات 

 الهدف من الدراسة 

 أهمية الدراسة 

 أسباب اختيار البحث 

 حدود البحث 

 الدراسات السابقة 

 منهج البحث والإجراءات 

 محتوى البحث 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 الفصل الأول
 

التسيير العقاري في ظل الأبعاد الإيكولوجية    

 
 

  تمهيد

 التسيير العقاري في الجزائر

 تأثير البعد الايكولوجي عمى عممية التسيير العقاري

 التجربة الأوروبية كمثال في التسيير العقاري

 خلاصة الفصل

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 الفصل الثاني
 

واقع تسيير العقار في مدينة الوادي 
 
 

 
 تمهيد 

  (مدينة الوادي)التعريف بمجال الدراسة 

 الدراسة التحميمية 

 خلاصة الفصل 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 الفصل التمهيدي
 

 مفاهيم عامة 
 
 
 

 
 تمهيد 

 مفاهيم عقارية 

 مفاهيم بيئية 

 أدوات التهيئة والتعمير 

   خلاصة الفصل 


