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  :ملخصال

تعد فكرة المدن الذكية وسيلة تخطيطية حديثة لها مركز مهم في إقتصاديات الكثير من 

المنااااام المعلوماااااتي والتكنولااااوعي الم ئاااام لااااد م  دول العااااالم اليااااومن ولاااااذا ماااان خاااا ل تااااوفير 

يمكاااان تصااااور تنميااااة دائمااااة باااادون اسااااتثمارن وإن إذ لا ن فااااي لاااااذا الجاناااا  الاسااااتثمار العقاااااري 

 ساتثمار الا ومن لاذا المنظور فانن  التعميااارنأفضل استثمار يكون في مجال العقار  ن طريق 

 
ا
  لى المدى البعيد. يعتبر  ام 

ا
 إستراتيجيا

العدياد مان الادول سياساة إنشااء مادن  ديادةن  رفا  بالمادن  اتبعا ا الأساس و لى لاذ

 قتصاااديالاالذكيااةن لااادفها إ ااادة توزكاا  السااكان لتكااون نااواة مسااا دة فااي ت ااجي  النشاااط 

 .لمنطقة معينة أو لتكون  اصمة  ديدة

و ليااس ساانحاول ماان خاا ل لاااذل الورقااة البحثيااة تسااليا الضااوء  لااى لاااذا النااو  الجديااد 

 .سكناتمن ال

 للسكنات.التنمية العقارية  –ذكية  سكنات-حضرية  تهيئة-ذكيةمدن الكلمات المفتاحية: 

 *المؤلف المرسل : مشنف أحمد

Abstract: 

The idea of smart cities is a modern planning tool that has an important position 

in the economies of many countries of the world today, and this by providing the 

appropriate information and technological climate to support real estate  

investment, and can not imagine a sustainable development without investment, 

and the best investment is in the field of real estate through reconstruction and In 

this perspective, investment is a long-term strategic factor. 
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On this basis, many countries have adopted the policy of creating new cities, 

known as smart cities, whose aim is to redistribute the population as a nucleus to 

encourage economic activity for a particular region or to be a new 

capital.Therefore, we will try through this paper to highlight this new type of 

housing. 

Keywords: Smart Cities - Urban Development – Smart Homes - Real Estate 

Housing Development. 

 مقدمااااة:

وتقدماااس فاااي العصااار الااارالان متوقاااف إداااى حاااد  عياااد  لاااى در اااة النماااو  إن تطاااور أي مجتمااا 

الاقتصاادي الااذي بلهااس لاااذا المجتماا ن كمااا أنر لااذا التطااور الاقتصااادي رلاااين باادورل بو ااود 

واضاااالة المعااااالم فااااي تو هاتهااااا ومعتماااادة  لااااى أدوات وميكانزمااااات مت نااااة  اقتصاااااديةسياسااااة 

 ومتناسقة.

اااااا لا  ااااأر فيااااس أن العنصاااار الفا  اااال فااااي حاااااركة النماااااو الاقتصااااادي لاااااو الاستثمااااااارن ولاااااو ومامر

 .الذي يقود الدول إدى در ة  الية من التطور 

وحاااادل كفياااال بضاااامان التنميااااةن لااااذلأ لا يمكاااان تصااااور تنميااااة دائمااااة  الاسااااتثمار  فاسااااتمرار

بااادون اسااااتثمارن وإن أفضااال اسااااتثمار يكاااون فااااي مجاااال العقااااار  ااان طريااااق التعمياااااار وماااان لاااااذا 

  لى المدى البعيد. المنظورن فنن
ا
 الاستثمار يعتبر  ام  إستراتيجيا

اساااتمرت فاااي التااا  ير و  نباااالاحت ل الفرن ااا   فاااي وقااا  سااابقارتااابا وأدوات التعميااار التعمير فاا

حيااااااااث تاااااااام تمديااااااااد العماااااااال بااااااااالقوانين ذات الأصااااااااول  ن لااااااااى أدوات التعمياااااااار  عااااااااد الاسااااااااتق ل

أو ينم  ن تفرقة  نصارية وذلاأ  ما  الاستعمارية إلا ما يتعارض منها م  السيادة الوطنية 

 .221-99ب حكام الأمر 

الاذي سام   2296وفيما يخااص أدوات الههيئاااة والتعميار فكاان بالمرساوم الماؤرم فاي سانة 

المتعلاق بمخططاات التعميار  2225ديسامبر  12الماؤرم فاي  2291-25بتطبيق المرساوم رقام 

بالهياكاااال المو ااااودة كالصنااااادو   التو يهيااااة ومخططااااات التعمياااار المجاااازأةن كمااااا ماااادد العماااال

مثاال المكااات   2292الجزائااري لههيئااة الإقلاايمن وأحااد    لااى إ اارل أدوات أخاارى  دياادة ساانة 

المركااازي للدراساااات التقنياااة والاقتصاااادية والمكتااا  المركااازي للهندساااة المعمارياااة والتعميااار 

ولاو أول مكت  تطر  إدى مس لة منهجية إ داد مخططات التعمير

 لاساااااتبدالكافاااااة المؤسساااااات بتحرياااااار نصااااااوص  ديااااادة  التزمااااا ات يالسااااابعينومااااا  بداياااااة 

باااااادأ الالاتمااااااام بالانشااااااهالات العااااااامرانية فااااااي فن 2222القاديمااااااة وذلااااااأ ماااااااا أصااااااب  فعااااااالي ساااااانة 
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(ن وفااي لاااذا الساايا  تاام الإ اا ن  اان دراسااات 2221 -2226ديبا ااة المخطااا الربااالي الأول  

 ى وكاااااال الماااااادن الداااااا  يتجاااااااوز  اااااادد سااااااكا هامخطااااااا التعمياااااار الااااااذي يهطااااااي التجمعااااااات الكباااااار 

ن  ااااام تهااااارت مخططاااااات العصااااارنة اللضااااارية بالنسااااابة للمااااادن الكبااااارىن ومااااا   26.666
ا
سااااااكنا

( ازداد انشااهال الدولااة بمجااال التعمياار بن   هااا  اان 2222-2222  الثاااني المخطااا الربااالي

 سياسة إنجاز الكتلة للسكنات بننشاء مناطق السكن اللضري الجديدة.

ياسة العمرانية الجزائرية كان  دائما خاضعة لوضعية أزمة لا منههية مان خا ل إن السو 

ى إ طاء الأولوية للكم  لى حسااب الطاا   الناولي والجماادين مماا أفارز نتاائب  اد سالبية وأد

إلا أن اللكومااااات الأخياااارة المتعاقبااااة  ملاااا   الااااادة  لااااى نإدااااى تهااااور أزمااااات متعااااددة الأ عاااااد

زمةن بل تعدتها إدى التخطيا لإنجاز مشارك  تنموياة بادأت مان تخليص المواطن من لاذل الأ 

خ لس الدولة الجزائرية في تجسايد مشارو  المادن الجديادة الخمساة  لاى أرض الواقا  و اي 

والدااااا   سااااايدي  باااااد اللاااااسن بويناااااانن باااااوغزولن المنيعاااااةن والجزيااااارة الخضاااااراء بحا ااااا   مساااااعود

ن  ديااادة اقتصااااديةلبعاااث أقطااااب ا تبااارت رلااناااا لتخفياااف الضاااها  لاااى العاصااامةن ورلااناااا 

 .2ومحاولة الوصول في المستقبل إدى إنشاء مدن ذكية

أدى التطور التكنولوعي السرك  القائم  لى الابتكار والإبدا  إدى إنتاج نموذج  ديد فقد 

يقاااااوم  لاااااى اساااااتخدام أحاااااد  الوساااااائل والتطبيقاااااات  نمااااان المااااادنن يعااااار  بالمااااادن الذكياااااة

ياة بالمدينة ود م قدرتها وفا لية نظمهان وتسهيل اللصول التكنولو ية لتطوير  ودة الل

 لااااى الخاااادمات العامااااةن ود اااام التنافسااااية العالميااااةن ودفاااا   مليااااة التحااااديثن بحيااااث يمكاااان 

القاااااااااول إن لااااااااااذا الناااااااااو  مااااااااان المااااااااادن ينقااااااااال الثقااااااااال الاقتصاااااااااادي للمااااااااادن الكوكبياااااااااة والثقااااااااال 

مكانااااة الدولااااة وصااااورتها  الااااديموغرافي للماااادن العم قااااةن إدااااى  قاااال دودااااي ماااان نااااو   خاااار يااااد م

الخار يااااةن فهاااااذا النماااااوذج مااااان المااااادن ربماااااا يكاااااون موضااااا  تنااااااف  مساااااتقبلي باااااين الشاااااركات 

 في مجال التكنولو يا والأكثر قدرة  لى الإبدا 
ا
 .والدول الأكثر تطورا

 إداى تتجاس التخطايا ومتكاملاة منساجمة متكاملاة حضاارية مديناة الذكياة إن المديناةو  

 وأنظمة الإلكترونية الوسائل فيها بما مرتبطة بالمتهير التكنولوعيال ةنالمثالي المدينة منطق

  لاى تحااف   ديادة وا تما ياة وبييياة اقتصاادية قايم لإيجااد السايي لاادفها الاتصاالاتن

 و ودة حياتهم. مع شههم مستوى  وترف  أخرى   هة من الناس حياة وتسهل  هة من الب ئة

 التحتيااة البنيااة  لااى الداا  تعتمااد فااي خاادماتها  ااي تلااأ المدينااة الرقميااة الإيكولو يااةو 

 ذكياة وب ئاة نوالاتصاالات لنقالفاي ا ذكياة وحركاة ذكاين اقتصااد  لاى تعتمادو  التكنولو ياةن

فاي  مارساتثالإ  لاى  بنااء نذكاي وإنساان الاقتصاادية الماوارد وإدارة التلاو  مان اللماياة تضامن

 .والإسكان والأمن والصلة لثقافةذلأ ا شملوك نالإنسان
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و ودتهاا فاي المنااطق  الليااة لتحساين معاا والماواطنين والصانا ة المديناة يجما   هاا مااإ

 ذلاااأن و المرتبطاااة بالإنساااان فاااي  ميااا  المجاااالات اساااتدامةاللضاااارية مااان خااا ل حلاااول أكثااار 

  طبيقياااةت بتكااااراتبن
ا
 ر منهجياااة أكثااار تشااااركية وكفااااءة وطاقاااة أكبااالوإتباااا   أفضااال وتخطيطاااا

وماان الركااائز التقنيااة الرئ سااية ن والاتصااالاتكااي للمعلومااات ذ واسااتخداموحلااول نقاال أفضاال 

 للمدينة الذكية لاو و ود حكومة رقمية متطورة.

  يهة أخاارى المدينااة الداا  تحقااق أداء هااا بصااإ
ا
فااي  مياا  المجااالات ماان خاا ل تفا اال   ياادا

 مشترك بين الب ئة واللياة.

فيهاان مان خا ل  ثمار الاساتومنس كان لابد مان البحاث فاي موضاو  الساكنات الذكياة وطار  

 إ كالية البحث الرئ سية و ي: 

 مجاااااالفاااااي  ل ساااااتثمار العقااااااري المشااااار  الجزائاااااري  ا تمااااادلالقاااااانوني الاااااذي  لااااااو الإطاااااار ماااااا 

 الذكية؟السكنات 

  ومن ذلأ قمنا بطرح التساؤلات الفر ية التالية:

 ؟ مدن ذكيةل إنشاء العقارفي  لعملية الاستثمارما لاو الت طير القانوني 

 الذكية؟وبناء السكنات  دور قانون التعمير في ت جي  تمويلما لاو  -

كيااف سااالام المشاار  الجزائااري ماان خاا ل القااوانين العقاريااة بالعماال  لااى إنشاااء الماادن  -

 الذكية ؟

في ذلأ المنهج الوصفي  اتبعناوللإ ابة  لى لاذل الإ كالية الرئ سية وتساؤلاتها الفر ية 

تحليااااال النصاااااوص القانونياااااة الموضاااااو ة لضااااابا تاااااالارة التحليلاااااي بوصاااااف لااااااذل الظاااااالارة و 

الدراساااااة ماااااان خاااااا ل  ساااااانتطر  لموضااااااو  لاااااى السااااااكنات الذكيااااااةن ومناااااس  وانعكاسااااااهاالعقاااااار 

 النقطتين الآت تين:

 الههيئة اللضرية لبناء السكنات الذكية. :حول  المبحث الأول  -

إطااااااار قاااااااانون فاااااااي لبنااااااااء السااااااكنات الذكيااااااة ت اااااااجي  التنميااااااة العقاريااااااة الثاااااااني:  المبحااااااث -

 .التعمير

السكنات الذكية لبناء : الههيئة اللضريةالمبحث الأول 

إن الرلاان الأسا    للمدينة لااو ضامان تنمياة مساتديمة تنطلاق مان إحادا  تاوازن ماابين 

اللركية العمرانية وحماية موارد الب ئة واللفاظ  لى المساحات الخضاراء داخال المحايا 

المتعلااااق بتساااايير المساااااحات  69-62 اااا  القااااانون رقاااام حيااااث ألاااازم المشاااار  بمو العمرانااااي

و اااوب إدمااااج لااااذل الأخيااارة فاااي كااال مشااارو  بنااااء تتكفااال باااس الدراساااات اللضااارية الخضاااراء
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المعماريااة العموميااة والخاصااةن أكااد القااانون المااذكور أ اا ل أيضااا  لااى ضاارورة الأخااذ  عااين 

إ اداد أو مرا عاة أدوات  الا تبار مواق  للمساحات الخضراء داخل المناطق اللضرية  ند

 .التعمير

تطاااار  المشاااار  الجزائااااري للمخطااااا التااااو يب  للههيئااااة والتعمياااار بمو اااا  قااااانون الههيئاااااة و 

الااذي يحااادد  222-22 والتعمياار والنصااوص التطبيقيااة لااسن لا ساايما المرسااوم التنفيااذي رقاام

لو ااااائق إ ااااراءات إ ااااداد المخطااااا التااااو يب  للههيئااااة والتعمياااار والمصااااادقة  ليااااس ومحتااااوى ا

ويناادرج 122-62نالمعااادل والمااتمم باادورل بمو اا  المرسااوم التنفااايذي رقااام المتعلقااة بااس

المخطاا التااو يب  للههيئااة والتعميار فااي إطااار التخطايا المحلااي للههيئااة والتعميار ويرتكااز  لااى 

توزكا  الصا حيات ماابين الدولااةن الولاياةن البلدياة وباين مختلااف أ هازة الدولاااة والمؤسسااات 

قااااااااااا لمبااااااااااادر ال مركزيااااااااااة و اااااااااادم التركيااااااااااز ووفقااااااااااا للتو يهااااااااااات الأساسااااااااااية لههيئااااااااااة الإقلاااااااااايم وف

مثااااااال الماااااااخطا الااااااوط   لههااااااايئة الإقلاااااايمن ومخطااااااا تهيئااااااة  نالمستخلصااااااة ماااااان  ليااااااات أ لااااااى

 
ا
 لمبدأ المطابقة الذي يقصد بس أن القا دة الدنيا تحترم القا دة العليا. الولايةن وفقا

: إقرار المخطا التو 
ا
يب  للههيئة والتعمير ك داة قانونية للتخطيا المجاديأولا

أقااار المشااار  الجزائاااري النظاااام القاااانوني للمخطاااا التاااو يب  للههيئاااة والتعميااار مااان خااا ل 

مختلاااااف القوا اااااد القانونياااااة المنظماااااة لهاااااذا المخطاااااان فكاااااان المخطاااااا التاااااو يب  للههيئاااااة 

تو يهاااااات الأساساااااية للههيئاااااة والتعميااااار أداة للتخطااااايا المجاااااادي والتسااااايير اللضااااارين يحااااادد ال

العمرانياااااة للبلدياااااة أو البلاااااديات المعنياااااة  خاااااذا  عاااااين الا تباااااار تصااااااميم الههيئاااااة ومخططاااااات 

التنمية ويضبا الصيغ المر عية لمخطا  هل الأراض  

والمخطااا التاااو يب  للههيئاااة والتعمياار لااااو تنظااايم يحااادد القوا ااد المطبقاااة بالنسااابة لكااال 

معماارةن أو القابلااة للتعمياارن مسااتقبلية التعمياار أو غياار قابلااة منطقااة مدمجااة فااي القطا ااات ال

 .للتعمير

ون حاااااااا  أن المخطااااااااا التااااااااو يب  للههيئااااااااة والتعمياااااااار لاااااااا   فقااااااااا أداة قانونيااااااااة رئ سااااااااية 

ساانة باال لاااو أيضااا أداة  (20   شاارين إدااى (22 خمسااة  شاار  للتخطاايا الطوياال الماادى ماان

 نالعامااة فااي المياادان الف صااين الصااناليللتنميااة الاقتصااادية والا تما يااة يحاادد التو يهااات 

 وكشكل تحديثا للمخطا العمراني التو يب . نوالسياصي

وسااا  التجمعااااات السااااكانيةن وكشاااكل دلااااي  لتساااايير يفهاااو مخطااااا تاااو يب  يو ااااس الههيئااااة و 

وو يقاااة تقديرياااة مساااتقبلية للتنباااؤ  نالمجاااال العمراناااي الموضاااو  فاااي ياااد المسااايرين المحلياااين

طيات في  دى المجالات الاقتصادية والا تما يةيشمل تقدير الاحتيا
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وإن ألااااادا  المخطااااا التااااو يب  للههيئااااة والتعمياااار لا تقتصاااار  لااااى تحديااااد المناااااطق الداااا  

يمكااان تعميرلااااا حسااا  ماااا يقتضااايس النسااايب العمراناااين بااال اهاااد  أيضاااا إداااى تحدياااد المنااااطق 

 .الوا   حمايهها

فااي أنااس الو يقااة المر عيااة لكاال أ مااال  تظهاار ألاميااة المخطااا التااو يب  للههيئااة والتعمياار و 

التااادخل فااااي العقااااارن وةعاااد المصااااادقة  ليااااس يعتبااار ملزمااااا لكاااال الهيئاااات المتوا اااادة فااااي إقلاااايم 

 البلدية حدى للجهة المعدة لس.

كما تظهر ألاميتاس أيضاا فاي تحدياد الاحتيا اات العقارياة كوناس لااو المقسام للعقاارات  لاى 

وكااااااذا معرفااااااة طاااااار   الأماااااا ك العقاريااااااةنطبيعااااااة  تااااااراب البلديااااااة لااااااذلأ فننااااااس يتطلاااااا  معرفااااااة

استعمالها تفاديا للنمو العمراني العشوائي والاسته ل ال  ق ني للأم ك العقارية للبلدياة 

يوضااا   لاااى مساااتوى البلدياااة أو مجمو اااة مااان  ن هااارض تاااوفير الاحتياطاااات الأساساااية داخلهاااا

غة صاااااورة مجالياااااة تسااااام  البلاااااديات مااااان أ ااااال التو يااااااس والاااااتحكم فاااااي التنميااااااة  هاااااد  صااااايا

 بتطبيق سياسة  امة  لى إقليمها.

تتمثل الآ ار القانونية للمخطاا التاو يب  للههيئاة والتعميار بالأسااس فاي تقسايم الأراضا   و 

تضااابا فياااس القوا اااد العاماااة المطبقاااة  لاااى كااال  نتنظااايمالإداااى قطا اااات محاااددة  ااان طرياااق 

الأولويةن وإن تقسيم الأراض   منطقة حس  تقسيم الأراض   إدى مناطق يتم تعميرلاا حس  

 إدى قطا ات يسم  بتفادي التطور الفوضوي وغير المراق  للتجم .

 عض الألادا  الأخرى الد  لابد أن يسيى إدى تحقيقها من  62 -62وأضا  القانون رقم 

كتحدياااااد الأراضااااا   المعرضاااااة للأخطاااااار الناتجاااااة  ااااان  نخااااا ل إ اااااداد مخطاااااا  اااااهل الأراضااااا  

ناازلا  والداا  تخضاا  لإ ااراءات تحديااد أو مناا  البناااءن لااأ المعرضااة للإ الكااوار  الطبيعيااة أو ت

واهد  أيضا إدى  عل مختلف قرارات التعمير الفردية موافقة لألادا  وتو يهات المشرو  

وفيس تلتقي مصالح الأفراد وإرادة ن البلدي المحتوى في المخطا التو يب  للههيئة والتعمير 

إدى ما لاو مرخص باس وما لاو ممنو  ويدلهم  لى الشروط الجما ات المحلية فير د الأفراد 

الأساساااااية وخصاااااائص التعميااااار والبنااااااء لهاااااذا فهاااااو يحااااادد بالتفصااااايل وكماااااا يااااادل  لياااااس إسااااامس 

صعوبات  هل الأراض  

 مضمون المخطا التو يب  للههيئة والتعمير -أ

بالههيئاة إن أدوات التعمير ل س  الو ائق المر عية الوحيدة ل ضط    لى أحسان و اس 

بل يتعين  ليها أن تنساجم ما  مخططاات أخارى نصا   ليهاا  نوالتعمير وبالمشرو  اللضري 
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وأخااااارى وردت فاااااي قاااااانون تهيئاااااة  69-69رقاااااام مااااان القاااااانون التاااااو يب  للمديناااااة  62الماااااادة 

 الإقليم.

لاذا ما أدى إدى تعدد أدوات التخطيا المجادي واللضري خاصة بالنسبة للمدن الكبارى 

ود بينهااااا ممااااا يطاااارح قضااااية التاااارابان التناسااااق والتكاماااال فيمااااا بينهااااا سااااواء ماااان وغياااااب اللااااد

والخياااارات  مااان  هاااة توافاااق أو تعاااارض المشاااارك  المبرمجاااةأو  الناحياااة الإ رائياااة والتنفيذياااة

كمااا أن  عضااها لا يناادرج فااي صاا حيات البلديااة باال تتولالاااا الوصاااية  المحااددة فااي كاال أداة

جما ااااااات دي فاااااا  تخضااااا  لمراقبههاااااا مماااااا يزيااااااد فاااااي إرتبااااااك وتاااااردد البالتاااااا ن و دون الر اااااو  إليهاااااا

كمااا ي حاا   اادم الاتمااام أدوات الههيئااة والتعمياار فااي الجزائاار بالب ئااة أ ناااء إ اادادلاا ن المحليااة

-61قااانون الماا  صاادور  ودراسااهها  لااى الاارغم ماان التو ااس الجديااد للمشاار  نحااو لاااذا الأماار

ولقاااد أكاااد المشااار  الجزائاااري فاااي  مياااة المساااتدامةالمتعلاااق بحماياااة الب ئاااة فاااي إطاااار التن 26

العديد مان القاوانين بماا فيهاا قاانون الههيئاة والتعميار  لاى ضارورة حماياة الب ئاة بماا تتضامنس 

مااان ماااوارد طبيعياااةن لأن التنمياااة الوطنياااة تقتزااا   تحقياااق التاااوازن الضاااروري باااين متطلباااات 

فظاة  لاى إطاار مع شاة الساكانن قتصادي من  هة ومتطلباات حماياة الب ئاة والمحاالنمو الإ

تشااركعات وأدوات الههيئااة والتعمياار فااي وضااعها اللااادي وأ ااكالها التنظيميااة ومهامهااا لا يمكنهااا ف

ب ي حال من الأحوال موا هة التحديات المطروحة

 69-26وفاااااااي إطاااااااار الرواااااااي بمردودياااااااة أدوات التعميااااااار لااااااااذل وتحساااااااينها ناااااااص القاااااااانون رقااااااام 

 لاى وضا  مخططاات للوقاياة طا الوط   لههيئاة الإقلايمالمتضمن المصادقة  لى المخ

مااان المخااااطر الطبيعياااة والصااانا ية وأخااارى لمقاوماااة الااازلازل وإدما هاااا فاااي و اااائق التخطااايا 

الصااادرة  اان الااوزارة  9622أكتااوبر  12المؤرخااة فااي  69والتعمياارن كمااا نصاا  التعليمااة رقااام 

عمياار ماان خاا ل وضاا  بنااأ معطيااات يضاام الوصااية  لااى التس ياااار الااارق   لأدوات الههيئااة والت

ية لإ اااداد دراساااات أدوات الههيئاااة والتعميااار لضااامان تسااايير دينااااميكي لبااارامب ور معلوماااات ضااار 

التنمية اللضاريةن ماا نصا   لاى و اوب احتاواء الدراساات الجديادة للمخططاات العمرانياة 

سااااهل  لااااى صاااايغ رقميااااة وإنشاااااء منظومااااة معلومااااات  هرافيااااة لضاااامان اسااااته ل ديناااااميكي و 

 مدى تطبيقها.للهذل الأدوات ومتا عة 

 المصادقة  لى المخطا التو يب  -ب

 
ا
تاااااتم المصاااااادقة  لاااااى المخطاااااا التاااااو يب  للههيئاااااة والتعميااااار  لاااااى  ااااا   مساااااتويات  مااااا 

 حس  اللالة وتبعا لألامية البلديات كما ي تي: 92 -26من القانون رقم  92ب حكام المادة 
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المجلااا  الشاااعل  البلااادي والبلاااديات المعنياااة الدااا  يقااال بقااارار مااان الاااوادي  عاااد أخاااذ رأي  -

 .ساكن 966.666 دد سكا ها  ن 

بقااارار مشاااترك باااين الاااوزير المكلاااف باااالتعمير والاااوزير المكلاااف بالجما اااات المحلياااة  عاااد  -

سااااكن ويقااال  ااان  966.666استشاااارة الاااوادي المع ااا  للبلاااديات الدااا  يفاااو   ااادد ساااكا ها  ااان 

 .ساكن 266.666

ذي يتخااذ بناااء  لااى تقرياار ماان الااوزير المكلااف بااالتعمير بالنساابة للبلدياااة أو مرسااوم تنفياا -

ويناااادرج لاااااذا المسااااار ن ساااااكن فاااا كثر 266.666البلااااديات المعنيااااة والداااا  يفااااو   اااادد سااااكا ها 

لصاااااانا ة قاااااارار المصااااااادقة فااااااي مساااااايى الدولااااااة  لااااااى ضاااااامان تناسااااااق أدوات الههيئااااااة والتعمياااااار 

تكاااااون منساااااجمة مااااا  إساااااتراتيجية الههيئاااااة العمرانياااااة وتصااااااميم الههيئاااااة العمرانياااااة ومراقبههاااااا ل

والتنمية الاقتصادية الد  تحددلاا السلطات العمومية

ويبلاااااغ المخطاااااا التاااااو يب  للههيئاااااة والتعميااااار المصااااااد   لياااااس للاااااوزير المكلاااااف باااااالتعميرن 

وللااااااوزير المكلااااااف بالجما ااااااات المحليااااااة ومختلااااااف الأقسااااااام الوزاريااااااة المعنيااااااةن وإدااااااى رئاااااا   

شعل  البلدي المع    أو رؤساء المجال  الشعبية البلدية المعنياينن وللمصاالح المجل  ال

التا عااة للدولااة المعنيااة بااالتعمير  لااى مسااتوى الولايااةن وللهرفااة التجاريااةن وللهرفااة الف حيااة 

 .ولرئ   المجل  الشعل  الولائي المع   أو رؤساء المجال  الشعبية الولائية المعنيين

الجمهااااور وينشاااار باسااااتمرار بالبلااااديات فااااي الأمكنااااة المخصصااااة كمااااا يوضاااا  تحاااا  تصاااار  

فاااااي لاااااااذا  اااااادة للمنشاااااورات الخاصاااااة باااااالمواطنين وذلاااااأ طبقاااااا لمبااااادأ الإ ااااا م والإ اااااهار

تاااانص  لااااى مااااا ياااا تي:" تعلااااق المااااداولات  26 -22ماااان قااااانون البلديااااة  16الصاااادد نجااااد المااااادة 

ياااةن تحاااا  إ ااارا  رئااا   المجلاااا  باساااتءناء تلاااأ المتعلقاااة بالنظااااام العاااام واللاااالات الت دي 

الشااااعل  البلاااادي فااااي الأماااااكن المخصصااااة للملصااااقات وإ اااا م الجمهااااورن وتنشاااار بكاااال وساااايلة 

 ."إ  م أخرى خ ل الثمانية أيام الموالية لدخولس حيز التنفيذ 

مااااان نفااااا  القاااااانون: " يمكااااان كااااال  اااااخص الإطااااا    لاااااى مساااااتخر ات  22وطبقاااااا للماااااادة 

ي وكااذا القاارارات البلديااة ويمكاان كاال  ااخص ذي مصااللة مااداولات المجلاا   الشااعل  البلااد

ماان القااانون  22اللصااول  لااى نسااخة منهااا كاملااة أو  زئيااة  لااى نفقتااس"ن كمااا نصاا  المااادة 

 لاااى أناااس:" لا تصاااب  قااارارات رئااا   المجلااا  الشاااعل  البلااادي قابلاااة للتنفياااذ إلا  26 -22رقااام 

يتضااامن أحكاماااا  اماااة أو  عاااد  عاااد إ ااا م المعنياااين  هاااا  ااان طرياااق النشااار إذا كاااان محتوالااااا 

 ."إ عار فردي ب ي وسيلة قانونية في اللالات الأخرى 
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إلا أن الإطااا    لاااى محاضااار الماااداولات وحااادل لا يعتبااار كافياااان ولا يمكااان للسااالطة الإدارياااة 

أ ناااء إ ااداد المخطاااا التااو يب  للههيئااة والتعميااار ماان  طلبااات رخاااص البناااء والتجزئااة لمااادة 

لياااة مااان  الااارخص تظاااال مجمااادة خااا ل لااااذل المرحلاااة كماااا أنااااس سااانة كحاااد أق ااا ى أي أن  م

بمجرد المصادقة  ليس يكتس  القوة القانونيةن وفي المرحلة النهائية لإ داد مخطا  هل 

الأراضاااا  ن يصاااااد  المجلاااا  الشااااعل  البلاااادي بمداولااااة  لااااى مخطااااا  ااااهل الأراضاااا    عااااد أن 

مخااااتص إقليميااااا ويبلااااغ لااااس وإدااااى ي خااااذ  عااااين الا تبااااار نتااااائب التحقيااااق العمااااومي ورأي الااااوادي ال

غرفاااااة هرفاااااة التجاااااارة و المصاااااالح التا عاااااة للدولاااااة المكلفاااااة باااااالتعمير  لاااااى مساااااتوى الولاياااااةن ك

الف حة

ولقاااااااااد حاااااااااادد القااااااااااانون إ اااااااااراءات إ ااااااااااداد أدوات التعمياااااااااار والمصاااااااااادقة  ليهااااااااااا وأخضااااااااااعها 

الهيئااات  ل ستشااارة الواسااعة محاااولا إ ااراك الجماااي  وإ  مهاام بن اادادلاا ماان خاا ل ا ااتراك

والمؤسسااااات والمجتماااا  الماااادني وكااااذا الجمهااااور للااااتمكن ماااان التعبياااار  اااان انشااااهالاتس وإدراج 

لاذا ما يدل  لى الألامياة الكبيارة الدا  أولالااا المشار   ناقتراحاتس قبل المصادقة  ليس قانونا

لهذل الأدوات نظرا للوتيفة السياسية والاقتصادية والا تما ية الد  تؤداها

لا يجاااوز اساااتعمال الأراضااا   أو البنااااء أو القياااام بااا ي نشااااط  مراناااي  لاااى نحاااو و لياااس فنناااس 

يتنااقض معهااا تحاا  طائلاة العقوبااات المقااررة قانوناان لااذلأ لا يمكاان مرا عههاا أو تعااديل مااا 

فيهااا إلا بنتباااا  نفااا  كيفيااات وإ اااراءات المصاااادقة  ليهاااا وةشااروط موضاااو ية محاااددة  لاااى 

س يل التدقيق واللصر.

 نوات التعميااار  اااي الدااا  تحااادد كيفياااة اساااتعمال الأرضن  اااروط وحقاااو  البنااااءبماااا أن أدو 

فنن الم ك والمستعملين ملزمين كذلأ باحترام الو هة القانونية والتنظيمياة الدا  حاددتها 

لاالأرض وتنفيااذ كاال الأ ااهال والأنشااطة العمرانيااة وفقااا لمااا  اااء فااي لاااذل الأدواتن إذا نصاا  

از مشرو  ذي منفعة  مومية فمعنال أنس إذا كان ملكا  لى أن  قار ما سو  يخصص لإنج

و لاااااى الإدارة اتخااااااذ الإ اااااراءات المناسااااابة  نخاصاااااا فااااانن إ اااااراء ناااااز  الملكياااااة ساااااو  يشاااااملس

 ت  يلها. كرفض من  رخصة البناء أو

وإذا تقرر أن العقار سو  يخصص لإنجاز سكنات  ما ياة فا  يمكان للمالاأ كاذلأ أن 

ف  قاار  لاى أناس غيار قابال للبنااء فانن مالكاس أيضاا لا يمكناس وإذا صان نيستعملس لهرض  خار

اللصول  لى رخصة من أ ل البناء فيس إدى غير ذلأ من القيود
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إن أدوات التعميار ضاارورية ماان أ اال القياااس الك ا  للنمااو المسااتقبلي للمدينااة بخصااوص 

اللقيقااي تزايااد السااكانن السااكناتن المنشااهت والتجهياازات العموميااةن كمااا تاارخص بالتاادخل 

 في الفضاء من أ ل إنجاز مختلف النشاطات الد  من خ لها يتجسد النمو اللضري.

: إسترا ية التخطيا والههيئة العمرانية
ا
 انيا

إن أي توسااا  بننشااااء مااادن  ديااادة أو تجمعاااات ساااكانية يجااا  أن تكاااون وفقاااا لمخططاااات 

  للههيئاااة والتعميااارن تقنياااة قانونياااة معااادة مااان قبااال الهيئاااات الإدارياااة و اااي المخطاااا التاااو يب

وكاااذا مخطاااا  اااهل الأراضااا  ن وكااال بنااااء لا ياااتم إلا  عاااد الموافقاااة مااان السااالطات المختصاااة 

والااذي يتااوج برخصااة البناااء  عااد اللصااول  لااى  ااهادة التعمياارن وأي تجزئااة فااي قطعااة أرض 

 لشهادة إدارية معدة من قبل مصالح تقنية متخصصة.
ا
 معدة للبناء يج  أن تتم وفقا

ل خطاااارا  لااااى المالااااأ و لااااى الهياااار فننااااس اهاااادم ماااان قباااال الإدارة أو ماااان قباااال وكاااال ماااان يشااااك

 المالأ لكن  عد ترخيص من الجهات المختصة.

ونظاارا ل لاتمااام البااالغ ماان المشاار   هااذل المسااائل ساان مجمو ااة ماان القوا ااد الخاصااةن 

ا الاذي ضابا الأسا  العاماة للملكياة العقارياةن وةعادلا 92-26منهاا قاانون التو ياس العقااري 

المتعلاااااق بالههيئاااااة وكاااااذا المراسااااايم التطبيقياااااة لاااااس والنصاااااوص المعدلاااااة لاااااسن  92 -26قاااااانون 

إضافة إدى القوانين المتعلقة بحماية الب ئة  والتنمية المستدامة وحماياة المنااطق الجبلياة 

 وحماية الساحل والقانون المتعلق باللماية من المخاطر الكبرى.

الفوضاوي و ادم احتارام المعاايير القانونياة أدى ورغم لاذل النصاوص فانن مشاكلة البنااء 

إداااى تهاااور  ااادة مشااااكل ومناز اااات  ديااادة خاصاااة حاااال حااادو  الااازلازل والفيضااااناتن ومناااس 

فكاااااااان لعملياااااااة الههيئاااااااة والتعميااااااار ضاااااااوابا وضاااااااعها المشااااااار  متعلقاااااااة بالمصاااااااللة العاماااااااة أو 

حياااةن ساااته ل الأرض فاااي مجاااال البنااااء حسااا  طبيعاااة كااال أرضن ف  لإ المصاااللة الخاصاااة

أو الأراض   الواقعة في المناطق العامرة والقابلة للتعمير نسياحية

 لا بااااد أن تحظاااا  بتاااا طير
ا
تشااااركيي وتنظي اااا  واضااااحن يطبااااق فااااي تاااال  فالترقيااااة العقاريااااة إذا

تااارو  سياساااية واقتصاااادية وا تما ياااة م ئماااةن ولا تكفاااي مجااارد إ اااادة النظااار فاااي القاااانون 

لمختلاف مجاالات النشااط العقاارين وفاق  مل ومتكامال اا المنظم لهاان بال لا باد مان إصا ح

ألااااادا  إساااااتراتيجية واضااااالة ونظااااام سيا ااااا   واقتصاااااادي يسااااام  بااااذلأن فاااااالجزائر لااااام تكااااان 

بحا ااة إدااى تهيياار القااانون المتعلااق بالترقيااة العقاريااة بقاادر مااا كاناا  بحا ااة إدااى ا تماااد نظااام 

ديااد ألااادا  وإسااتراتيجية سيا اا   واقتصااادي يضاامن لهااا تو هااا  دياادا يمكاان ماان خ لااس تح

وتام ت كيادل  1989 وبالفعل ا تمدت الجزائر نظام اقتصاد السو  بصدور دساتور  نواضلة
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ن والدسااااااتور الجديااااااد المرتقاااااا  9629لساااااانة  الدسااااااتور اللاااااااديالتعااااااديل و  2229فااااااي دسااااااتور 

كتو اااس  دياااد أ لااان  ااان تحدياااد دور السااالطات العمومياااة وتقلااايص مجاااالات تااادخلها وفااات  

لقطااااا  الخاااااص  لااااى أساااااس المنافسااااة اللااااارةن ومنااااس  اااااءت ضاااارورة تعااااديل المجااااال أمااااام ا

مختلااف النصااوص القانونيااة فااي كافااة المجااالاتن بمااا يتناساا  والتو ااس الجديااد الااذي تبنتااس 

 .الجزائر

 رانيةااالعم الههيئةتصميم  -أ

يجاا  أن ننطلااق ماان التطااور الااديمهرافي الااذي يعرفااس العااالمن ذلااأ أن التجمعااات السااكانية 

ملياااار  1.2 الدااا  تطااارح المشااااكل العديااادة المرتبطاااة بالب ئاااةن فااانذا كاااان  ااادد الساااكان لااااو  اااي

فاانن التقااديرات المقدمااة ماان طاار  الأماام المتحاادة تحاادد  اادد السااكان بنساابة  2226ساانة 

مااااان الساااااكان سااااا تمركزون فاااااي المااااادن الرئ ساااااية  %96ن أي أن 9692مليااااار بحلاااااول  اااااام  2.5

 مشاكل  ديدة. فالتطور الديمهرافي نحول العالم
ا
 الذي يعرفس العالم اليوم يطرح فع 

تباااين مخططاااات الههيئاااة والتعميااار ساااواء مخطاااا  اااهل الأراضااا   أو المخطاااا التاااو يب  ف

للههيئااااة والتعمياااار التو هااااات الأساسااااية لههيئااااة الأراضاااا  ن وتشاااامل لاااااذل التو هااااات تخصاااايص 

ن البلااديات وتبااين الأراضاا   سااواء  لااى مسااتوى البلديااة الواحاادة أو  لااى مسااتوى مجمو ااة ماا

 لدراسااااة 
ا
الأراضااا   المبنيااااة والأراضاااا   المخصصاااة للبناااااءن ويااااتم تحديااااد لااااذل التو هااااات وفقااااا

 إن 
ا
تعاااادلاا المصااااالح المعنيااااة للههيئااااة والتعمياااار باااااحترام المخططااااات الأخاااارى المعاااادة مساااابقا

منهااااااا مخطااااااا الههيئااااااة العمرانيااااااةن والمخطااااااا التااااااو يب  للمدينااااااةن ومخططااااااات و اااااادت

 المخاطر الكبرى.الوقاية من 

كمااا أن مخططااات الههيئااة والتعمياار تبااين بالاسااتناد إدااى تو يهااات السياسااة الوطنيااة لههيئااة 

الإقلياااااام والتنمياااة المساااتدامة ولااااذا مااان أ ااال خلاااق قاااانون اهاااتم بالبنياااة اللضااارية والنسااايب 

العمرانااين ماان أ اال حمايااة الأقاااليم والسااكان ماان مختلااف الأخطااارن كمااا اهااد  إدااى اللفاااظ 

  لى التركيبة اللضرية للعمران ود م الأوساط الريفية وبيان كيفيات وقوا د البناء فيها.

كما تباين لااذل المخططاات طار  التادخل والأدوات القانونياة للوقاياة مان النفاياات ساواء 

فاااي الأوسااااط العمرانياااةن  ااان طرياااق الت كياااد  لاااى ضااارورة وضااا  فاااي كااال ملاااف خااااص باااالتعمير 

ر  المياااال القاااذرة والنفاياااات كماااا أن لااااذل المخططاااات ت خاااذ مخطاااا تباااين فياااس طريقاااة صااا

  عين الا تبار ما  اء في أحكام مخطا تهيئة السياحة الذي يعادل رخصة التجزئة.
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كماااااا تباااااين التو هاااااات العاماااااة للههيئاااااة المتضااااامنة فاااااي مخطاااااا  اااااهل الأراضااااا   والمخطاااااا 

روط المتعلقااااة بننشااااااء التااااو يب  للههيئااااة والتعمياااارن قوا ااااد التوسااااا  العمرانااااي باااااحترام الشاااا

.المدن الجديدة

وماا أراد المشاار  الجزائااري الوصاول إليااس ماان خا ل ساانس  عااض القاوانين لاااو خلااق   قااة 

 مشاااكل 
ا
مااابين الب ئااة والعماارانن فااالتطور الااديمهرافي الااذي تعرفااس الجزائاار اليااوم يطاارح فعاا 

عمرانياااااة أداة لتحدياااااد  دياااادةن فيعتبااااار قاااااانون الههيئااااة العمرانياااااة ومخطاااااا تو يااااس الههيئاااااة ال

اختيااااااارات الههيئااااااةن والداااااا  يجاااااا  أن تااااااؤدي إدااااااى خلااااااق تنميااااااة منسااااااجمة ومتناسااااااقة للمنطقااااااة 

المعنيااةن كمااا اهااد  إدااى تحديااد المناااطق العمرانيااة الجدياادة والأغااراض العامااة المخصصااة 

لهاااااااا الأراضااااااا   وتعياااااااين المواقااااااا  الخاصاااااااة بالنسااااااابة للمنااااااااطق الساااااااكنية والمنااااااااطق الزرا ياااااااة 

طق التجارية والسياحية فيعتبر تصميم الههيئة العمرانياة تر ماة االصنا ية والمن والمناطق

واقعية وحقيقية لمخطا تو يس الههيئة العمرانية.

يجااااااوز  ويكااااااون تصااااااميم الههيئااااااة العمرانيااااااة فااااااي  ااااااكل قااااااانون ملاااااازم لاااااالإدارة والخااااااواص ولا

المعين ويحاددل  مخالفتس ب ي حال من الأحوالن فهو يحدد تخصيص الأراض   داخل التراب

 لااااى و ااااس التاااادقيقن ويتعلااااق بمختلااااف المناااااطق بحساااا  الهاااارض الأسا اااا   الااااذي يجاااا  أن 

تستعمل لسن فالمجمو ات السكنية و ي تلاأ المبااني الفردياة أو الجما ياة المعادة للساكن 

والد  يشيدلاا بصورة متزامنة أو متتالية  لى قطعة أرضية واحدة أو  دة تجزءات مالاأ أو 

المتعلاااااق باااااالترا   62-25الأرضاااااية المبااااااني وي حااااا  مااااان خااااا ل القاااااانون رقااااام  ماااااالكو القطااااا 

أو اللضاارية الداا  لهااا طااا   ف اا  أو  الثقااافين ب نااس يمناا  إقامااة منشااهت  لااى المواقاا  الطبيعيااة

 تاريخي ويج  لانا مرا اة مخططات الههيئة والب ئة.

ات أخاارى ذات   قااةن إن مسااؤولية الإدارة سااواء كاناا  لاااذل الأخياارة ممثلااة للدولااة أو  هاا

تكون في أغل  الأحوال في مقدماة المساؤولين  ان الأخطاار والتصاد ات والأضارار الدا  تللاق 

بالمباني لعدة أسباب و وامل يمكن التعبير  نها بالخط 

فالقاضااا   الإداري قاضااا    ملاااي يساااتمد أحكاماااس مااان تراكماااات العمااال القضاااائي فاااي غيااااب 

لأسا اااا   لهااااذا النااااو  ماااان القضاااااء السااااوابق القضااااائية النصااااوص التشااااركعيةن لأن المصاااادر ا

 
ا
 و اادما

ا
والا ههاااداتن وإن المحااور الأسا اا   الااذي تاادور حولااس المسااؤولية التقصاايرية و ااودا

فاااااااي إطاااااااار القوا اااااااد العاماااااااة لااااااااو الخطااااااا ن إذ لا مساااااااؤولية دون خطااااااا ن والإدارة مساااااااؤولة  ااااااان 

 أخطائهااا المصااللية بحيااث لا امتياااز لهااا  لااى الخااواصن فاانذا كااا
ا
ن لاناااك خطاا  أحااد  ضااررا

للهير يترتا   ناس التعاويض لجبار الضاررن وقاد خارج مجلا  الدولاة  ان لااذل القا ادة بن باتاس 
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قيااااام مسااااؤولية الدولااااة حدااااى باااادون و ااااود خطاااا ن فااااالإدارة تكااااون مسااااؤولة فااااي تسااااليم رخااااص 

البناء في المنااطق المحفوفاة بالمخااطر الطبيعياة أو منااطق إ اعا ية خطيارة تهادد السا مة 

لعامةا

كما أن الإدارة تكون محقة فاي رفاض رخصاة البنااء دون أن تكاون مساؤولة  ان ذلاأن إذا 

 كان طل  الرخصة يتعارض م  القوانين والأنظمة.

وفااااااي مسااااااؤولية الإدارة فاااااانن الصااااااعوبة تكماااااان فااااااي معرفااااااة ال ااااااخص العااااااام بالااااااذات لرفاااااا  

د من لس الصفةن أي الد وى ضدلن لأن قوا د الإ رائية تقتز   رف  الد وى القضائية ض

الجهاااااة الدااااا  منحااااا  التااااارخيص فمهماااااة التنباااااؤ باااااالطوارر الطبيعياااااة والأراضااااا   الدااااا  معرضاااااة 

للمخاطر تخول للدولة بمقتز ى القانون لما لها مان إمكانياات  لمياة وتق ا ن كماا أن الدولاة 

والجما ات المنوطة  ها المحافظة  لى س مة الساكن وكماا يلزمهاا تمكاين الجهاات المكلفاة 

.تسليم رخص البناء من المعلومات الضروريةب

فالقضااااء الفرن ااا   فاااي لااااذل النقطاااة حمااال الدولاااة المساااؤولية  ناااد تساااليم رخصاااة البنااااء 

 لااااااى أرض مو ااااااودة بمنطقااااااة رطبااااااة تحاااااا  مسااااااتوى البحاااااار يعاااااارض إدااااااى طااااااوارر الفيضااااااانات 

تتوقااا  الناتجاااة  ااان طلاااو  المياااال الجوفياااة  ناااد وجاااوم الأماااواج لأن الدولاااة لاااداها الوساااائل ل

ذلااأ أن خط لاااا فااي التوقاا  يرتاا  المسااؤوليةن أمااا إذا لاام تكاان لاناااك مؤ اارات  لااى احتمااال 

و اااود خطااار كااا ن تكاااون المنطقاااة غيااار معروفاااة باااالتعرض إداااى الخطااا  فااانن ذلاااأ مبااارر لإ فااااء 

الدولة من المسؤولية

ين ولياادرك القاضاا   معرفااة الجهااات المسااؤولة يمكنااس ا تماااد تقاارياااار الخبااااراء المتخصصاا

 بمختلااف الدراسااات الداا  كاناا  
ا
واللااذين لااام  لااى در ااة رفيعااة ماان التقنيااات وكسااتعين أيضااا

بيااد الإدارة أو فاااي  لمهاااا كماااا أن حااادو  كاااوار  ساااابقة يكاااون قريناااة كافياااة  لاااى أن المنطقاااة 

معرضة للأخطار وأن  دم تدخل الدولة ينزل منزلة الخط ن إلا أنس لا يمكان للدولاة أن تث ا  

  اان  خصااها كن بااات القااوة القااالارة أو خطاا  أن الساا   الااذ
ا
ي تساا   فااي الكار ااة كااان خار ااا

.الهير  الضلية أو خط

 تاصميام التنميااااة -ب

ويمكاااااااان أن ن حاااااااا  باااااااا ن العواماااااااال البيييااااااااة تااااااااؤ ر بصاااااااافة مبا اااااااارة  لااااااااى نو يااااااااة السااااااااكن 

 ن فيج  ا تماد نو  السكنوبالأخص  لى السكنات الذكية وبالضرورة  لى سياسة التعمير 

الذي يت ءم والعوامل البييية كالبرد والرياح واللرارة والأمطار والثلوجن ولاذل العناصر أيضا 

 .تؤ ر  لى نو ية المواد المستعملة في البناء بطبيعة اللال
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ولاناك  عض الظوالار الاستءنائية الد  لا تخض  لتلأ المقااي   كماا لااو الشا ن بالنسابة    

ل بحثاااا  ااان المااااااء والكااالأن إلا أ هااام فاااي تنااااقص و لهااام قاااد للتنقااا تضاااطر للقبائااال الرحااال الدااا  

بالاستقرار في مناطق معينةن فالتعمياااار فاي لااااذل اللاالات يتااا ءم وطبيعاة  التوقفوا  ن الترح

المنااام والظاارو  السياسااية لااذلأ يمكاان أن تعتباار لاااذل الظااالارة ب  هااا تااالارة التعمياار باادون 

المنام لامااا اللذان يفرضان نو يااة السكاان ويتحكمان مهندس معماري مادام أن الطبيعااة و 

فيس

 
ا
واليااااااوم لاناااااااك تنااااااافر مااااااا بااااااين نو يااااااة السااااااكن والعناصاااااار الطبيعيااااااة المحيطااااااة بااااااسن فمااااااث 

اسااتعمال طاقاااات طبيعياااة نااادرة فاااي مكاااان معااين لا تتاااوفر فياااس تلااأ الطاقاااة الطبيعياااةن زياااادة 

 الطاقة الشمسية. لى  دم استعمال الطاقات الطبيعية المتوفرةن ك

ن باااادأ التفكياااار فااااي خلااااق مجااااالات الارتياااااحف مااااام لاااااذا الوضاااا  الماااازري الااااذي لا يبعااااث  لااااى 

ت البييياااااةن فيجااااا  وضااااا  تصاااااميم للمديناااااة ي خاااااذ  عاااااين لاااااااكرا مرانياااااة  ديااااادة تااااات ءم والإ

وماااا يجاا  أن يشاااار إليااس لااااو ن افيااة والايكولو ياااة والسوساايولو يةالا تبااار المعطياااات الجهر 

ن يجااااا  أن تهاااااتمن وةشاااااكل مبا ااااار بالجانااااا  البي ااااا  لأن المسااااااحات الخضاااااراء فاااااي أن القاااااواني

 لاااى حسااااب حماياااة الب ئاااة  تمااان  البنااااءتقلاااص مساااتمرن والأخطااار مااان ذلاااأ أن تاااراخيص 

 خاصة في المناطق الآلالة بالسكان. 

 فااااي اتخاااااذ مااااايلزم ماااان 
ا
وكعتباااار الجهاااااز التشااااركيي ألااااام  هاااااز يمكاااان أن يلعاااا  دورا ط ئعيااااا

التعااااديل للماياااة الب ئاااةن لأن فاااي حماياااة الب ئااااة حماياااة للإنساااان وماااا يمكااان قولاااس أن قاااوانين 

وإصااااااا ح  الفاااااااران بتحساااااااين مااااااال  لاااااااى إصااااااا ح وتحساااااااين لااااااااذا  الأخيااااااار الجزائاااااااري  يالدساااااااتور 

 ألاااااازمالمنظوماااااااة الب ئااااااة و علهااااااا أداة حقيقيااااااة وحمايههااااااا ماااااان المخاااااااطر المحيطااااااة  هااااااان كمااااااا 

فااااي حمايااااة الب ئااااة  اااان طرياااااق  ةسااااالامالم لااااىقليميااااة  الساااالطات المحليااااااة والمجمو ااااات الإ

والتطبيق الصارم للقانون  دائمةالمراقبة ال

 لا أ هاا طاوي ن والواقا  وقتاا تتطلا  فبا  وساهلة تلقائياة ل سا  العقارياة التنمياة  ملياة إن

 الماوارد للصار النطاا  واسا  تخطيطاا كاذلأ تتطلا  بال فقاان مادياة  لاى أسا  تقاوم

 لاذا التنميةن لكن صان  با تبارل الإنسان لاو التخطيا  ن لاذا المسؤول أن  لما المتاحةن

 المتخلفاة البلادان نجاد لاذلأ التنمياة فاي  ملياة المادياة الإمكاناات دور  نتجالاال أن يع ا  لا

 يتنااول  الاذي الشاامل أسااس التخطايا  لاى الاقتصاادية مواردلااا تنمياة  ن البحث إدى تسيى

 لااذل القطا ااتن فالاتماام نماو فاي التاوازن  تحقياق ويضامنالاوط    الاقتصااد قطا اات كافاة
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 ال زماة لتمويال التمويال مصاادر  ان البحاث خا ل مان الماوارد تنوكا  حاول  ينصا  الدول  لاذل

 العقارية. التنمية  ملية

 النمااذج  عكا  المحلاين الصاعيد  لاى تاتم الد  التنمية أساسا  ي المستديمة التنمية وإن

الاوط    الصاعيد  لاى التنموياة والبارامب وتادبر المشاارك  وتنفاذ طااتخ الرالاناة الدا  التنموياة

 .الدولية المؤسسات والدوائر الاقتصادية والسياسية قبل من الصعيد العال    لى وأحيانا

 إداى بالنسابة الأسااس أن الابعض يؤكاد حياث الساكان  نصار  لاى يركاز مان لانااك أن كماا

 الساكاني والنماو المتناقصاة الأرض ماوارد نباي الفعلياة الموازناة لاااو التنمياة المساتديمة

 بالتنميااة المهتمااين تشااهل الداا  المشاااكل أ ظاام  ااي فمشااكلة الانفجااار السااكاني المتزايااد

 ازدحاام إداى بالإضاافة المحادودةن الأرض من ضها واستنزا  لماوارد تشكلس لما المستديمةن

  اي المساتديمة فالتنمياة مان المشااكلن لاذلأ الهاباات وغيرلااا وانتشاار التلاو  وإباادة المادن

  اب  ومستقر.  ال   سكاني نمو تحقيق أ ل من السيي

 بداياة فاي فالمشارو ات العقارياةن التنمياة لعملياة الا زم التمويال المالياة الساو   وتاوفر

 المالياة الأورا  ساو   إداى المشارو ات لااذل تتجاس لاذلأ تمويالن  ملياات بحا اة إداى ت س ساها

 مان الأ ال والطويلاة المتوساطة الاساتثمارات لتمويال الرئ  ا  بطبيعههاا المصادر  تعاد والدا 

 الأفااراد  اناا  ماان واقتنائهااا أخاارى  وسااندات أو أدوات اسااتثمارية أسااهم إصاادار خاا ل

 تضاخمية   اارا يناتب ولا أقال كلفاة لااو المالياة طرياق الساو    ان التمويال والمؤسساتن إذ أن

 زياادة إداى والدا  تاؤدي الأخارىن لمالياةا المصاار  والمؤسساات باس تقاوم الاذي بالتمويال مقارناة

التضخمن ومنس كان لا بد من تصميم لهذل التنمية م  معدلات في

 لبناء السكناتالمبحث الثاني: ت جي  التنمية العقارية 

في إطار قانون التعميرالذكية  

 ةتهيئا أ ال مان من الأ مال بمجمو ة الدولة الجزائر قام  في فلت جي  الاستثمار المحلي

أ مالهااا فزيااادة ساااكان الماادن ومااا يصاااحبس مااان تهياارات فااي أنماااط المدنياااة  ب ئااة وتحسااااااااين

والتعميااااار ومختلاااااف النشااااااطات مماااااا أساااااهم فاااااي التوسااااا  اللضاااااري بصاااااورة مساااااتمرة حظيااااا  

الاادوائر والولايااات الداا  اسااتفادت ماان الترقيااات الإداريااة المتتاليااة بتمركااز الوتااائف الإدارياااة 

اااا  حركااااة التعمياااار فااااي الااااب د دون مرا اااااة أي والمرافااااق باااا لام الت جمعااااات السااااكانية  هااااان فعمر

توزكاااا  حقيقااااي للأنشااااطة اللضاااارية القا ديااااةن وقااااد ساااام  لاااااذا التطااااور ماااان التخفيااااف ماااان 

حركاة الناازوح بااين المنااطق ليحولهااا إدااى حركاات ناازوح محليااة  لاى مسااتوى الولايااات دون أن 

وطنيااة فااي لاااذل المناااطق ولا إ ااادة التااوازن تسااا د  لااى الاادف  بتطااوير البنيااة الاقتصااادية ال

 .لصاللها
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كمااا صاااح  لاااذا الناازوح السااكاني ولادة مااا يساا ى بااالتعمير الفوضااوي الااذي ضااا ف ماان 

اخت ل نسبة الإ مارن حيث وصل إدى حد التضخم بمنطقة الشمال  لاى حسااب المنطقاة 

ااااة فبصاااايرورة التعمياااار الفوضااااوي بقياااا  الماااادن الكباااارى تعاااااني ماااان قياااا ود و راقياااال تهاااادد التلير

الطاقااااات والمااااوارد الداااا  تزخاااار  هااااا ومسااااتقبلها الاقتصااااادي  ساااا   التضااااخم المسااااتمر لعاااادد 

الساااااااكان وفوضاااااااا ى  ملياااااااات التعمياااااااار العشااااااااوائي والبنااااااااء غياااااااار المشااااااارو  المنتشاااااااارن وبالتااااااااادي 

التعديات الواساعة والمتزايادة للأراضا   الزرا ياة مماا اهادد ترا ا  وتقهقار أ اود أناوا  الترباة 

ااااة كمااااا الساااااحلية لتتفظاااا ى بصااااورة خطياااارة تااااوالار تعقاااايم الأريااااا  وتاااادلاور فااااي ا لسااااهول التلير

المنظوماااات البييياااة ذات اللساساااية العالياااةن مماااا يااادل  لاااى  ااادم إلاتماااام أساااالي  التعميااار 

بالتنمية المستدامة للمجال

لاق وإن تحقيق تنمية  قارية  املة فاي المجتماا  لا تكااون إلا  اان طااريق وضا  قاانون متع

وماان خاا ل توتيااف لاااذل الأخياارة  بااالتعمير والههيئااة العمرانيااةن و اان طريااق الوسااائل البنكيااةن

وإن  لمواردلاااا  شااكل يحااد  معااس تااوازن بااين تحقيااق الاارب  الاقتصااادي والاارب  الا تمااالي

 ملياة التمويال لاناا  اي تحويال لأماوال المااود ين إداى المقترضاين مان أ ال تمكاين لاااااااؤلاء ماان 

(ن لذا فنن لهذا الجان  ألامية كبيرة.تمويل  قا
ا
 راتهم  كشراء وحدات سكنية مث 

فت ااااااجي  التنميااااااة العقاريااااااة يكااااااون ماااااان خاااااا ل تااااااوفير  اااااابكة البنااااااوك الداااااا  تهااااااتم بتقااااااديم 

القاروض ال زماة لشااراء العقاارات فااي  اكل أراضا   و قااارات مبنياةن وا تماااد لااذل المصااار  

فاااي تمويااال نشااااطاتها  لاااى رؤوس أموالهاااا و قاااد القاااروض طويلاااة الأ ااال ولا يقتصااار دور لااااذل 

الرقابااااة البنكيااااة الكاملااااة  لااااى الإنفااااا  وربطااااس  عمليااااات  البنااااوك  لااااى مجاااارد الإقااااراض وإنمااااا

الإنجااازن كمااا ي خااذ البنااأ العقاااري  لااى  اتقااس أيضااا الإدارة الاقتصااادية للمشاارو  والقيااام 

بخدماااااة أ هااااازة التعميااااار والإساااااكان وإ طائهاااااا المشاااااورة الفنياااااة ال زماااااة بخصاااااوص العملياااااات 

كان فضاااا   اااان ت ااااجي  مشاااارو ات المختلفااااةن وتتعاااااون البنااااوك العقاريااااة ماااا  لايئااااات الإساااا

الإسكان الفردي

 البناوك العقاريااة  ااي "تلااأ الدا  تقااوم بماان ن بياا ن وإدارة القاروض العقاريااة الداا  تكااون 
ا
إذا

ن  قاريااة ماان الصاانف الأول فااي  ااكل بناااءات سااكنية أو تجاريااة"بمرلاونااات مضاامونة  ااادة 

وساااايا الماااادي وتقااااديمها فااااي و اااي تنت اااا  إدااااى مجمو اااة المؤسسااااات الماليااااة الدااا  تلعاااا  دور ال

 كل قروض طويلة الأ ل إدى الخواص الذين لام في حا ة إدى لاذل الأموال  هارض امات ك 

 السكن في إطار احترام قوانين التعمير أ ناء  ملية البناء.

: دور قانون التعمير في ت جي  تمويل التنمية العقارية
ا
أولا
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نشا ة العاماة فاي مختلاف مراحال نمولااان اهد  لاذا الصنف من العقود إداى مواكباة الم   

وتنب   لاذل العقود  لى تاوفير الاد م للمنشا ة فاي كال الجوانا  المتعلقاة ب نشاطهها وتنظيمهاا 

الاااداخلي وتساااييرلاان وتتاااوعى لااااذل العقاااود أساساااان تقوياااة أوضاااا  المنشاااهت المعنياااة  بصااار  

ل مقتضاايات إ ااادة النظاار  اان نااو  نشاااطها أو تجمهااان وتباارم لاااذل العقااود فااي الهالاا  لتفعياا

الهيكلااااة المؤسساااااتية والتنظيميااااة أو الاقتصااااادية والماليااااة وكااااذا لتعزيااااز الانجااااازات العمليااااة 

 للمنش ة أو لإنجاز مشارك  مهيكلة.

فبظهاااور القاااانون المتعلاااق بالههيئاااة والتعميااار تااام اساااتبدال مخطاااا العماااران المو اااس مااان 

التو هاااااااات الأساساااااااية للههيئاااااااة قاااااااانون وأداة للتخطااااااايا المجاااااااادي والتسااااااايير اللضاااااااري يحااااااادد 

العمرانياااااة للبلدياااااة أو البلاااااديات المعنياااااة أخاااااذا  عاااااين الا تباااااار تصااااااميم الههيئاااااة ومخططاااااات 

 التنمية ويضبا الصيغ المر عية إدى مخطا لشهل الأراض  . 

فجمعاااااا  القااااااوانين الداااااا  تضاااااابا العمااااااران فااااااي قااااااانون متعلااااااق بالههيئااااااة والتعمياااااار مااااااد وما 

دون أن نن  ى القوانين المعدلة لس والد   اءت في كال فتارة د ا  ومتكام  م  قوانين أخرى 

الضااارورة لاااذلأ و هاااذا يكاااون المشااار  الجزائاااري قاااد أ طااا  إطاااارا  ااار يا وقانونياااا للتخطااايا 

 إدى يومنا لاذا. 2226العمراني منذ 

 لى الصعوبات الد  تطرحهاا كال مان العقاارات  الجزائري نقفوبناء  لى النظام العقاري 

أمااام التاادبير العمرانااي الأماار الااذي قااد يحااول دون وضاا  التجزئااات  39ياار المشااهرةالمشااهرة وغ

العقارية والبنايات وتقسيم العقارات وأحيانا إ ادة لايكلة الأحياء غير القانونيةن ولقد تل  

تعر  العمليات العقارية الخاصة بالأراض   غير المشهرة نزا ات لا حد لهاان فتكاا رت باذلأ 

فيهاااااااا حاااااااول اساااااااتحقا  العقاااااااار وذلاااااااأ لتفظااااااا   تاااااااالارة التواطاااااااؤ والهااااااا  الاااااااد اوى المتنااااااااز  

 والتدل  .

فااااااالعقود القضااااااائية الداااااا  يعتمااااااد  ليهااااااا لإ بااااااات حااااااق الملكيااااااة لا تتااااااوفر  لااااااى المعلومااااااات 

ن كماا أن السااج ت المدققاة للعقااار لا مان الو هااة القانونياة ولا ماان الو هاة الطبوغرافيااة

 لذي ي سر إمكانية الر و  إليها.العقارية ل س  مضبوطة الضبا الكافي ا

 تنشيا مجال الاستثمار العقاري  -أ

إن برنااااامب الاسااااتثمار يتمحااااور فااااي  اااازء منااااس حااااول مشااااارك  الههيئااااة العمرانيااااة ماااا  تحديااااد 

مكوناتهاااااا ومااااادة وطريقاااااة تمويلهاااااان وبالإضاااااافة إداااااى لااااااذان ياااااتم وضااااا  لوحاااااة للمتا عاااااة تحتاااااوي 

لإنجاااااااازات كالجااااااادول الزم ااااااا  للمشاااااااارك  باااااااالأخص  لاااااااى مؤ ااااااارات ومعطياااااااات لتتبااااااا  وتقيااااااايم ا

 والالتزامات الاستثماريةن وتوفير الأموال.
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وتر ماااة لااااذل الالتزاماااات فاااي نشااااط التمويااال يكاااون لتحقياااق ساااقف أداء  ياااد للمؤ ااارات 

الرئ سااية الداا  يااتم تحدياادلاا  لااى مسااتوى التوقعااات المللقااة لعقااد التموياال العقااارين ففااي 

تقودلااااااااا اللكوماااااااةن يحتااااااال تعزياااااااز إدارة المؤسسااااااااتن  صاااااااميم المشاااااااارك  ذات الأولوياااااااة الدااااااا 

والمنشاااهت العاماااة مكاناااا محورياااا وذلاااأ لااادور اللكاماااة الجيااادة لهاااذل المؤسساااات فاااي تاااد يم 

قدراتها الاقتصادية والمالية والنهوض ب  باء تنمية العقار من خ ل الههيئة الجيدة لسن وإن 

ي لع قاات لااذل الأخيارة  ما  الدولاة اللرص  لى التطبيق الجيد لقوان نسن والتحسين الادور 

والفااا لين والمااواطنين وفااي تطااوير الأخ قيااات فااي إدارة الشاا ن العااام وفااي تعزيااز الثقااة لجااذب 

 .الاستثمارات

فينبغااي دراسااة إمكانيااة اللجااوء إدااى الشااراكة بااين القطااا  العااام والقطااا  الخاااص لتموياال 

ة مااااااان قاااااااادرات الابتكاااااااار والتموياااااااال وإنجااااااااز أو اساااااااته ل مشااااااااارك  الاساااااااتثمار وذلااااااااأ ل ساااااااتفاد

المتوفرة لدى القطا  الخاص

تنشايا   فاي كبيارا دورا المالياة ومان أ ال تنشايا مجاال التمويال العقااري فانن للوسااطة

 يظال والابتكاار المنافساة  لاى كفئاة وقاادرة مالياة وسااطة فبادون  المالياةن الساو   وتنمياة

 التوتياف لايئاات إنشااء جا  ت اجي ي إذا ضاعيفان الساو   ونشااط الماادي التطاور  مساتوى 

 بالوسااطة للقياام طويلاة الأ ال الاساتثمارات مجاال فاي أكفااء وساطاء ت لايال وكاذا الجماالي

 .الخبرة والمهارة باكتساب لهم تسم  الخارج في بتدريبات القيام  لى وت جيعهم المالية

الشروط  فضلتوفير أ مهمة والصر ن والقرض النقد ميادين في الجزائر لبنأ ولقد أوكل 

 الاداخلي والخاارعي الاساتقرار تطبياق الساهر  لاى ما  ل قتصااد السارك  واللفااظ  لاى النماو

 وطبقاا الساو   اقتصااد إداى الادخول  قصاد الجزائار اختارتاس ما  المانهج الاذي تما ايا للنقاد

 النقدياة السياساة أدوات إصا ح أ ال مان النقاد الادودي  ليهاا صاندو   فرضاها الدا  للشاروط

 .الاقتصادي الإنعاش تحقيق قصد

 ن بتنظاايم2002ساانة  خاا ل الجزائاارن بنااأ قباال النقديااة ماان ولقااد ساامح  السياسااة

 تم تضخ  ن فقد أ ر كل من اللد قصد المبا رةن غير الأدوات المصرفية بواسطة السيولة

 بتكاوين المصاار  يلازم الاذي الإ بااري  الاحتيااطي أداة تنشايا الخصاوصن إ اادة و اس  لاى

 تام الوقا  نفا  وفاي  معهاان ياتم الدا  الماوارد مان معيناة فاي حادود الجزائار أبنا لادى ودائا 

 طرياق  ان السايولة لاساتر ا  9669مان أفريال  ء ديادة إبتادا مبا ارة غيار أداة اساتعمال

 التضاخ   الأ ار مان اللاد الثانياة  الأداة طرياق  ان الجزائار باذلأ بناأ المناقصاة فياتمكن
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 المبا ارتينن غيار الأداتاين اساتعمال النقدياةن فاتم و  السا فاي السيولة ولاذا بالتدخل لفائض

النقدية السو   المصرفية وتطور  السيولة تطور  حس  بمرونة الجزائرن بنأ قبل من

 ولااو أداة وتفعيلاسن المصار  لتفا ال الرئ ساية الأداة يشاكل المصارفي كماا أن التساويق

 لكي الابتكار وترسيخ الذاتي بدا والإ  داخلسن العمل قوى  وإ راء أدائس وموازنتس فعلية لتحسين

 تحقيق وكذلأ للمصر  النهائي الهد  تحقيق  لى يعمل بما والفعالية السر ة والدقة تزداد

 والمجتم . للزبون  الاقتصادية والا تما ية المناف 

 وتعقادت بال فاي المصاار  التساويقية الأنشاطة زياادة إداى أدت وغيرلااا العوامال لااذل كال

 تحايا واللركاة الدا  الثباات محاددات تال فاي وتشاعب  المصار  اخالد التساويقية الوتيفاة

 أياا كاان المصاار  ر اال  لاى الضاروري  مان أصاب  لاذلأ و المياان محلياا المصارفي بالنشااط

وبا تباار  و لياس المصارفين بالتساويق الإحاطاة  يادا  هام المناوط العمال كاان وأياا ماوقعهم

 تطاوير وتحساين فاي التساويق ألامياة اكإدر   ليهاا الماادين القطاا  مكوناات إحادى المصاار 

 ماا إذا اقتصاادي محارك بمثاباة لكو هاا الاوط   الاقتصاد تنمية إدى حتما ستؤدي الد  مردوديهها

 استخدم  بفعالية.

 المفتااح تعتبار أ هاا رغام الدراساات لااذل  ان المصارفية مؤسسااتنا تتخلاى ماا غالباا لكان

 .مصرفيال القطا  وتنشيا لتفعيل وخاصة اللقيقي للنجاح

 ت طير مجال الاستثمار العقاري  -ب

الماوارد  أ ال اساته ل من معينة قوا د واحترام  ميقة دراسات تتطل  التنمية  ملية إن

 التمويال مشاكلة منهاان وتعتبار الاساتفادة مان تمكان ر ايدة وبطريقاة  عق نياة المتاحاة المالياة

 المجال في القرارات اتخاذ لاام  يحدد ونو يهها الموارد ندرة أو وفرة أن كون  مس لة أساسية

 اتخااذ  لاى القادرة أن إلان المتبعاة السياساة نجااح  لاى بالضارورة ياؤ ر الاقتصاادي وذلاأ

 التمويال وساائل تجنياد يجا  بال الاقتصاادين الترا ا  بنيقاا  ل سا  وحادلاا كفيلاة القارارات

 للإطار المسطر. والمحققة ال زمة

الاذي  المصارفي النظاام طرياق  ان تاتم الجزائار فاي الاقتصاادية التنمياة تمويال  ملياة وإن

 تجميا  مان يبا ار ماا خا ل مان الاوط  ن ل قتصااد الناابض القلا  يعاد ب  هزتاس المختلفاة

 كهمازة تعتبار الدا  المالياة الوسااطة ب  ماال القياام  ام المجاالاتن كل المدخرات والاستثمار في

 إداى حا يااتهم لتلبياة الماادي العجاز وأصالاب فوائضاهم لتوتياف الفوائض بين أصلاب وصل

 الدور  ذلأ إدى يضا  ال زمن التمويل تدبير  ي الوساطة لهذل التمويلن وإن المهمة الرئ سية
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 الإصا حات إتماام وفاي والاقتصاادية المالياة السياساات وتنفياذ مختلاف فاي رسام تلعباس الاذي

مجالات التنمية في الاقتصادية وكذا الهيكلية

 أ ل اللصول  من المستثمر  ليسن حصول  يعرقل الذي العقار مشكل تعاني من فالجزائر

 تجادي نفعاان لكان ماا لا قاد والد  المطولة الإدارية الإ راءات من مجمو ة تتب  من لابد  ليس

فاي  الفضال الاساتثمار وكعاود مجاال فاي الأماام إداى خطاوة تخطاو بادأت الجزائر أن لاو قولس يمكن

 حياث الأ نلا ن والقناوات ل ساتثمار المجاالات كال فات  يالاذ النقاد والقارض قاانون  إداى ذلاأ

 الاقتصااد سايخدم ماا المبا ار ولااذا الأ نلا  الاساتثمار استقطاب مجال في أصب  لاناك تنو 

 العمومية. البناء والأ هال قطا  في الجزائري خاصة

 مادبا ت الجزائر قام  التنميةن  ملية في والمشاركة ل ستثمار الأموال رؤوس ولاستقطاب

 سا يل الضاري يةن وفاي والسياساية الاتفاقياة السياساة فاي والمتمثلاة المالياة وساائل السياساة

الاستثمااااااار كااان  خرلاااا مااا تضاامنس  قاااااوانين ضاامن تحفياااازات ضااري ية  اادة تقااديم تاام ذلااأ

 المناام لتحساين مباالغ تخصايص ن وقاد تامالاساتثمارالمتعلاق بترقياة  62-29القاانون رقام 

إداى سانة  9662 الإنعااش الاقتصاادي مان سانة البارامبن كبرناامب إطاار فاي ذلاأو  الاساتثماري 

 .9662إدى سنة  9662 النمو من د م ن وبرنامب9662

-61رقام  ن والأماار29-21كالقاانون رقام  الاساتثمار قاوانين في طااار استدراك النقائصإ وفي

 ن الاذي زادالاساتثمارة المتعلاق بترقيا 62-29ن تم إصادار القاانون رقام الد  تم إلهاؤلاا 62

وقاد  اددت الماادة ن الاساتثمارات المحلياة زياادة  لى الت جي  أ ل من التحفيزات وذلأ من

المااذكورة فااي أحكااام لاااذا القااانون  الاسااتثمارات لااى أن " إنجاااز  62-29ماان القااانون رقاام  61

ماياااااة القااااوانين والتنظيمااااات المعمااااول  هاااااان لاساااايما تلااااأ المتعلقااااة بح احتااااارامتكااااون فااااي تاااال 

 الب ئةن وبالنشاطات والمهن المقننةن وبصفة  امة بممارسة النشاطات الاقتصادية ".

مااان المزاياااا المقاااررة فاااي أحكاااام لااااذا  ل ساااتفادةقبااال إنجازلااااان  الاساااتثماراتولكاااي تخضااا  

 99ن والداا   ااااء بيا هاااا فااي المااااادة الاسااتثمارالقااانون التسااجيل لااادى الوكااااالة الاااوطنية لتطاويااار 

 69ن و ي نفسها الوكالاة المنشا ة بالماادة الاستثمارالمتعلق بترقية  62-29القااناون رقم  مان

ن فب  مؤسسة  مومية إدارية تتمت   الملغى( الاستثمارالمتعلق بتطوير  61-62 من الأمر

 .المادين تكلف بالتنسيق م  الإدارات والهيئات المعنية والاستق لبال خصية المعنوية 

: قص
ا
 ور قوانين التعمير وأ رلاا  لى ت جي  تمويل التنمية العقارية انيا

إن الاسااتثمارات تتطلاا  الموافقااة  لااى المشاارو  الاسااتثماري ووقتااا طااوي ن رغاام ت كيااد   

قااااانون الاسااااتثمار  لااااى الضاااارورة لتساااارك  اللصااااول  لااااى الموافقااااات للمشااااارك  الاسااااتثماريةن 
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للصاااااول  لاااااى تجهيااااازات بالإضاااااافة إداااااى وضااااامن لااااااذل العراقيااااال يمكااااان الإ اااااارة إداااااى صاااااعوبة ا

 التعقيدات المرتبطة باللصول  لى أراض   البناء   أو ما يعر  بالعقار الصنالي.

فالمشرو  الاستثماري يحتاج إداى رقعاة  هرافياة يقاام  ليهاا ولانااك صاعوبة فاي اللصاول 

ذا  لااى ذلااأ ماان أ اال الاسااتثمارن وإن تاام اللصااول  ليااس فيكااون بتكاااليف كبياارةن أو يكااون لااا

العقاااار غيااار م ئااام لإقاماااة المشااارو   لياااسن ولانااااك معاااو  أخااار يمثااال صاااعوبة اللصاااول  لاااى 

التمااااااوي ت البنكيااااااةن و اااااادم قاااااادرة البنااااااوك  لااااااى مرافقااااااة المشااااااارك  الاسااااااتثماريةن كاااااال لاااااااذل 

قاارار الاسااتثمار والاسااتقرار  اتخاااذالعواماال  علاا  السياسااة الماليااة ضااعيفة وغياار محااددة فااي 

في الجزائر

العمرانااااي محكااااوم بكثياااار ماااان القااااوانين الداااا  تحاااادد  ااااروط التخطاااايا العمرانااااي فالتوساااا  

الأراضاااااا   لقوا ااااااد تنظيميااااااة تحاااااادد الطااااااا   العمرانااااااي للمدينااااااة فااااااي نااااااو   اسااااااته لوإخضااااااا  

الأبنية والمساحة وما تشاملس الأحيااء الساكنية مان منااطق خضاراء  وارتفا الأرض  استعمال

وغيااااااار المبنياااااااةن  و تحويااااااال العقاااااااارات المبنياااااااةومرافااااااق وغيرلااااااااان والعمااااااال لتنظااااااايم وإنشااااااااء أ

للأراض  ن وكذا اللفاظ  لى الب ئة  شكل فعالن ولا يتحقق  والاقتصاديوالتسيير العق ني 

كاااال لاااااذا إلا  اااان طريااااق وضاااا  إطااااار قااااانوني يضاااا  حاااادودا لتصاااارفات الهياااار فااااي مجااااال الههيئااااة 

والتعمير

 الإ كاااالات القانااونية -أ

ر الإنتااااعي المختلفاااة فاااي الاقتصااااد اللاااديث تساااتو   تاااوفير قااادر إن احتيا اااات الاساااتثما

ضاااااخم مااااان رؤوس الأماااااوالن ولماااااا كاااااان مااااان المتعاااااذر  لاااااى كااااال المنتجاااااين تاااااوفير احتيا ااااااتهم 

المالياااة مااان مااادخراتهم الخاصاااة أصاااب  اللجاااوء إداااى البناااوك والمؤسساااات المالياااة المختلفاااة 

العمليااااااااااات الإنتا يااااااااااة   هااااااااااد  اللصااااااااااول  لااااااااااى القااااااااااروض أماااااااااارا طبيعيااااااااااا وضااااااااااروريا لتموياااااااااال

والاسااتثمارية المختلفااةن وتعتباار القااروض ماان أو ااس اسااتثمار المااوارد الماليااة للبنااأ إذ تمثاال 

الجان  الأكبر من الأصولن كما يمثل العائد المترت   نهاا الجانا  الأكبار مان الإياراداتن لاذا 

الأصاااول  يصاااب  مااان المنطقاااي أن ياااودي المساااؤولون فاااي البناااأ  ناياااة خاصاااة لهاااذا الناااو  مااان

بوضااا  الإ اااراءات الدااا  يجااا  أن يمااار  هاااا القااارضن وكاااذا المعاااايير الدااا   لاااى أساساااها ياااتم مااان  

لاااااذا القاااارض وذلااااأ لضاااامان سااااداد أصاااال القاااارض وفوائاااادل فااااي موا يااااد اسااااتحقاقهان وحدااااى 

يتس ى اكتشا  المخاطر المحتملة والعمل  لى تجنبها قبل وقو ها بالفعل

رض المباارم مااا باين الأفااراد وإن كااان بااداف  بناااء أو  ااراء إن تحدياد الطبيعااة القانونيااة للقاا

 قاااااااار لا يطااااااارح أي إ اااااااكال فهاااااااو قااااااارض اساااااااهه كي يخضااااااا  لأحكاااااااام القاااااااانون المااااااادنين ولكااااااان 
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الطبيعااااة القانونيااااة للقاااارض حينمااااا يكااااون أحااااد أطرافااااس  ااااخص معنااااوي كمؤسسااااة القاااارض 

يرياد اقتنااء ويكون الطر  الآخاار فيس  خص طبييي أو  خص معناوي مان القطاا  الخااص 

ملكياااة  قارياااة فهناااا يطااارح الإ اااكالن و لياااس ينبغاااي تحدياااد الوصاااف القاااانوني لعقاااد القااارض 

 العقاري وتحديد طبيعتس بالنسبة للمقرض وللمقترض.

فاااالقرض لااا    مااا  تجارياااا بطبيعتاااسن ولكناااس يكتسااا  الصااافة التجارياااة إذا قاااام باااس بناااأ 

التاداول والمضااربةن وكعتبار القارض  بوصفس من  مليات البنوك الد  تقوم  لى الوساطة فاي

 ماااااا  تجاريااااااا بالنساااااابة للبنااااااأ ولااااااو كااااااان مضاااااامونا باااااارلان  قاااااااري ويكتساااااا  القاااااارض الصاااااافة 

 التجارية أيضا إذا قام بس  خص  هد  الرب .

فتعتباااااار  مياااااا  العمليااااااات الداااااا  تجراهااااااا البنااااااوك والمؤسسااااااات الماليااااااة بمااااااا فيهااااااا القااااااروض 

لاااااااذل الصاااااافة دائمااااااا بالنساااااابة للبنااااااأ أو مؤسسااااااة العقاريااااااة تجاريااااااة ولا خاااااا   فااااااي اكتسااااااا ها 

 القرض.

أمااااا بالنساااابة للمقتاااارض فلاااام يعااااد لاناااااك  ااااأ فااااي التشاااارك  الفرن اااا   أن القاااارض العقاااااري 

المباارم بااين مؤسسااة القاارض والأفااراد ماان القااروض الاسااهه كية بالنساابة للمقتاارض ويخضاا  

 ههلأ.لتطبيق أحكام القانون المدني من  هة وللقوا د الخاصة بحماية المس

فبااااااالر و  للنصااااااوص القااااااانون الماااااادني الجزائااااااري نجاااااادلاا أدمجاااااا  القااااااروض الممنوحااااااة 

للأفاااراد مااان طااار  مؤسساااات القااارض ضااامن القسااام الخااااص  عقاااود القاااروض الاساااهه كيةن 

نيااة المشاار  إدااى إخضااا  لاااذل القااروض الداا  ولااو كاناا  قاااروض  اتجااالالأماار الااذي يفهاام منااس 

 مصرفية إدى أحكام التقنين المدني.

سااتنتب ب ناااس يمكااان لكااال  قاااد أن يكاااون تجااارين مااادنين أو مخاااتلان فاااالأمر يتعلاااق فقاااا ون

الهاارض الااذي يسااعون إليااس ماان وراء التعاقااد فيكااون العقااد  بصاافة المتعاقاادين وبالهااد  أو

 يسايى لتللا  حا ياتااس التجارياةن أماا إذا كااان 
ا
 إذا كاان كاال مان طرفاي العقااد تاا را

ا
تجااري كلياة

ن فهااو تجاااري بالنساابة د القاارض العقاااري قااكع  قااد مخااتلاأحاادلاما فقااا فنكااون بصاادد 

لمؤسسة القرض ومدني بالنسبة للفردن و لياس يكاون الإ باات حار أي بكافاة الطار  بالنسابة 

مؤسساااااة القاااارض وإ باااااات مقياااادن أي بالكتابااااة بالنسااااابة لمؤسسااااة القااااارض  اتجااااالللمقتاااارض 

 إتجال الفرد أو الطر  المدني.

 الإ كاااالات العملياة -ب

إن تفعياال القااارض العقااااري كوسااايلة لتمويااال الأ اااهال العقارياااة المختلفاااة المتمثلاااة فاااي    

البناااء والتجديااد والتوساا  والههيئااةن الداا  تهااد  إدااى تااوفير السااكن للمااواطن وإقامااة المناااطق 

أماار يكفاال ن لاااو الصاانا ية واسااته ل الأراضاا   الف حيااة الداا  ماان  اا  ها تااوفير مناصاا   ااهل
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 يااة ورفاا  مسااتوى المع شااة للمااواطنن وماان  مااة القضاااء  لااى العديااد تطااور اللياااة الا تما

 من المشاكل الا تما ية وفي مقدمهها أزمة السكن والنتائب المترتبة  نها.

فطلبات القروض العقارية من أ ال تمويال العملياات المرتبطاة بالساكن ترتفا  يوماا  عاد 

نياااااة التوفياااااق باااااين طبيعاااااة يااااوم ولا تساااااتطي  كااااال مؤسساااااات القااااارض تلبيههاااااا نظااااارا لعااااادم إمكا

 .الموارد المالية للبنوك التجارية مث  لأ ها قصيرة الأ لن وطول أ ل القروض العقارية

وبااااالرغم ماااان تشااااابس الظاااارو  والمشاااااكل الخاصااااة بااااالنمو السااااكاني والازدحااااام أو مشاااااكل 

 الأرض فاااااي كااااال ماااااان دول العاااااالم الثالاااااث ماااااا  الااااادول المتقدماااااةن إلا أ همااااااا يختلفاااااان بالنساااااابة

 للتقنية وفي كيفية   ج تلأ المشاكل.

ففي الدول المتقدمة نجد أن السكان يتمتعون بالدخل العادي والمهارة إضافة إداى تاوفر  

صاااانا ة البناااااء والقا ااااادة القانونيااااة القويااااة  عكااااا  الاااادول الناميااااة الدااااا  تعاااااني ماااان مشااااااكل 

الانق بات العسكرية وضعف السلطة القانونية  شكل  ام

ن المشاااكل السااكانية فااي القريااة ل ساا  خطياارة حيااث تزيااد مشاااكل الإسااكان فااي أ أولا  اا

الماااادن ماااا  زيااااادة الهجاااارة وكلمااااا كاناااا  الدولااااة صاااانا يةن كمااااا يمكاااان النظاااار إدااااى مشااااكلة ناااادرة 

رؤوس الأمااوال المسااتثمرة  لاااى أ هااا مشااكلة ضاااعف مسااتويات الادخااار والدااا  تقااف  قبااة فاااي 

 س يل تحقيق الاستثمار المطلوب.

مشااكل اللقيقااي يبقاا  فااي مسااتوى الوتيفااة البنكيااة أو المعرفااة فااي مجااال التموياال لكاان ال

 ماا  تهااور  ااركة 
ا
العقاااري ومااا لااس ماان أ اار إيجاااةي  لااى تحسااين أداء الائتمااان البنكااين خاصااة

إ ادة التمويل الرلا   وما يمكن أن تقدمس للبنوك والمؤسسات المالية الأخرى من حوافزن 

سيولة طويلة الأ ل وكذا توفير مصادر  ديدة للدخلكتحويل المخاطاار وضمان ال

 اااااتامة:ااخ

فكرة تسايى لتحقيقهاا كثيار  ميدانيا تجسيدل ومحاولةالبحث اللادي  وضو الالاتمام بم نإ

 تباارل اب للتنمية الاقتصاادية والا تما ياة أساسية د امةالعقار ن فمن الدول ومنها الجزائر

مختلف السياسات العمومية في مجال تاوفير البنياات التحتياة   ليها ىالبنية الصلبة الد  تب 

 نوالمرافاااق والتجهيااازات العمومياااة والتخطااايا والههيئاااة العمرانياااةن مااان تاااوفير للساااكن ال ئاااق

 .ستثمار المنتبن ومن  م فنن العقار يو د في صل  التنميةوت جي  ل  

 وتنظايم أنشاطههمساكان إذا كان  غاية سياسة التعميار  اي وضا  إطاار مناسا  لتوزكا  الو 

اللضااري الااذي ماان  اا نس تااوفير إطااار  التخطااياالتوساا  العمرانااي بفضاال  لاحتااواءالمتنو ااة 

فنن لاذا التوس  يتطلا  سياساة  قارياة  نوالثقافية والا تما ية الاقتصاديةم ئم للتنمية 
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تااااااوفر لكافااااااة المتاااااادخلين الأراضاااااا   المناساااااابة لإنجاااااااز مشاااااااركعهمن ذلااااااأ أن سياسااااااة التعمياااااار 

طبيعههااا سياسااة تنظيميااة وتقديريااة تاانظم نشاااط المجتماا  فااي المجااال العمرانااي واللضااري ب

 وتترصد التطورات المستقبلية  لى المدى المتوسا والبعيد.

 المدينااة الذكيااة تعماال  لااى تلبيااةفماان خاا ل لاااذل الورقااة البحثيااة وصاالنا إدااى نتيجااة باا ن 

 والا تما ياااااااة الاقتصاااااااادية جوانااااااا بال يتعلاااااااق فيماااااااا والقادماااااااة اللالياااااااة الأ ياااااااال احتيا اااااااات

 بيييااااة رؤيااااة  لااااى شاااا  ء كاااال الذكيااااة تعتمااااد قباااال تنميااااة المدينااااة والثقافيااااةن ففكاااارة والبيييااااة

 والتقلياال المتجااددة الطبيعيااة المااوارد اسااته للاااو  ن لااادفهاوا تما يااة و قافااة واقتصااادية

 لتحمااااااااا فاااااااااي والا اااااااااتراك محااااااااادودةن بكمياااااااااات المو اااااااااودة الطبيعياااااااااة الماااااااااوارد اساااااااااهه ك مااااااااان

  ذلأ لكل السكان. ومشاركة المسؤولية

 فااااي لأخاااارى  مدينااااة   وماااان لأخاااارىن دولااااة   ماااان الذكيااااة الماااادن تقاااادمها الداااا  الفوائااااد وتتفاااااوت

 تقنياااة مجاااال فاااي قوياااة أساساااية لبنياااة احتيا هاااا فاااي يشاااترك  ميعهاااا أن إلا الواحااادةن الدولاااة

 إداري   مااااال لاااااةولايك تنظااااايم وخلاااااق والقاااااوانينن التشاااااركعات وسااااان والاتصاااااالاتن المعلوماااااات

ل سهر
ُ
 اللديثة. المدن  مل  لية م  وتتوافق ت

 وتاوفر الخادماتن مساتوى  ورفا  الاقتصادية الجوان  تحسين في تسالام الذكية والمدن

 أفضل. بحياة القادمة الأ يال تنعم في مسالام  امل فب  لذلأ صليةن ب ئة للسكان

لأسر ذات الدخل والمع شية ا اسههدا اللكومية الكبيرة  لى  الاستثماراتو ليس قام  

المنخفضااة بالتحديااد لتقاادم لهاام إ انااات بت ااجيعهم  لااى تحماال تكاااليف اللااق فااي السااكن 

الم ئاااااامن ماااااا  الأخااااااذ فااااااي اللساااااابان الجواناااااا  الأوساااااا ن كصاااااا حية المسااااااكن والموقاااااا  وتااااااوفر 

الخاادمات والهياكاال الأساساايةن ولاااذا مااا  عاال معيااار الجااودة لانااا يهياار ماان نمااا حياااة الأساار 

 ائرية إدى الأفضل.الجز 

ومااا ي خاااذ  لااى فكااارة بناااء الساااكنات والمااادن الذكيااة لااااو غياااب المواصااافات والمحاااددات 

الجديادة فاي إنشاائهان ولااذا لضارورة مواكباة  تالتكنولو ياالكثير من الدقيقة الد  تستجي  

 التطور العمراني م  التطور ال شري.

 النتائب والتوصيات: -

الطار  والقناوات المتاحاة والمحاددة الهاد ن  لااو أحاد ةبناء الساكنات الذكياتمويل إن  -

 التنمياااة العقارياااة الساااكنية  كماااا أن أحكاااام تمويااال
ا
لااااو و  تهاااد  إداااى تحقياااق مقصااادن  موماااا

 اتفااا اللصاول  لاى مسااكن بتكلفاة معقولااةن فعقاد التموياال العقااري لاا    عقاد قاارض بال 

 التزاماااتهناااك موازنااة بااين والمشااترى وبااين  هااة التموياال وبااائ  العقااارن و ليااس ف بااين المالااأ

 . هة التمويل والتزامات المستثمر
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ديااااااادة فاااااااي  ملياااااااة   صاااااايهةفاااااااي الساااااااكنات الذكيااااااة و ملياااااااة تمويلهاااااااان  اااااااي  الاسااااااتثمار إن  -

ولااااااااااذل نتيجاااااااااة لضاااااااااروريات الليااااااااااة المتعلقاااااااااة بالمساااااااااكنن فالمقارباااااااااة الشااااااااامولية  الإقاااااااااراض

تتخللها يستو   إ ادة النظر  لهذل الإ كالية والبحث  ن الللول للثهرات الد  ةوالتقييمي

فااي كااال مااان العناصااار والماااؤ رات الساااابقة لعملياااة التموياال فاااي حاااد ذاتاااسن فمااان حياااث الجانااا  

القاااانوني أصاااابح  الضااارورة مللااااة لتحيااااين وتعاااديل النصااااوص المنظماااة للقااااارض العقاااااارين 

  لااااى مسااااايرة التطااااور المتسااااار  فااااي التقنيااااات والميكانزماااا
ا
 وقاصاااارا

ا
ات والااااذي أصااااب  متجاااااوزا

 .اللديثةالإلكترونية البنكية والمالية 

ميكانيزمات  اللاصل في العالم  ن طريق إقرار لتطور لمسايرة إن السكنات الذكية  ي  -

والعقاريااة  الاقتصااديةو لياات مساتجدة لضامان التموياالن وتاوفير السايولة ال زمااة للمشاارك  

 منها  لى الخصوص.

مااااان ألاااااام المنتجاااااات الدااااا  تقااااادمها البناااااوك ن القااااارض العقااااااري بمختلاااااف أنوا اااااس يعاااااد إ -

ضاامان تهطيااة ذلااأ ماان خاا ل مجمو ااة  لااى  لاااذل الهيئاااتحاارص فتوالمؤسسااات الماليااةن 

يمكاان تبعهااا قباال ماان  القاارضن وكااذا تحديااد العواماال الداا  ماان خ لهااا تماان الإ ااراءات الداا  

لاااااذل لبناااااء السااااكنات الذكيااااةن والعوائااااد الربحيااااة المتوقعااااة ماااان  تحاااادد قيمااااة لاااااذا القاااارض

 العملية ككل.

 لااى مسااتوى العااالمن وطريقااة بناااء السااكنات إن تسااار  تطااور تقنيااات التموياال العقاااري  -

مقاباااال  اااابس  ماااااود  لااااى مسااااتوى الااااااواق  البنكااااي والمااااادي الجزائاااارين يشااااكل د ااااوة مفتاااااوحة 

  نللباحثين  لى المستاوى الأكادي  
ا
 أو إقتصاديا

ا
 أو  كل في مجال تخصصس سواء كاان قانونيا

ن المجاااااااااالات الأخااااااااارى المهتماااااااااة بالبنااااااااااء والساااااااااكن أو ضااااااااامنن مجاااااااااال الهندساااااااااة والتعميااااااااار فاااااااااي

  كذلأ. للمسالامة في إ راء النقاش حول الموضو ن وتحفيزا للأوساط البنكية والتشركعية

مجمو اااة مااان المعوقاااات العاماااة المشاااتركة فاااي إنشااااء المااادن ضااارورة العمااال  لاااى إزالاااة  -

الب اااااى التحتياااااة القديماااااة للمااااادنن والميزانياااااات المحااااادودة فاااااي الذكياااااة أو التحاااااول إليهاااااان مثااااال 

إنشائهان واللا ة إدى و ود مبان ذكيةن وضرورة تسرك  التحول الرق  ن إضاافة إداى ضارورة 

 العمل  لى تطوير العنصر ال شري الذي لاو محور لاذل المس لة.

 الهوام 
 

 
1 Nassima DRIS, La ville mouvementée, Espace public et centralités à Alger, entre logique urbanistiques et mémoire 

urbaine, éd. Collection du C.E.F.R.E.S.S, Paris, soutenue en 1999, p. 116. 

تهاارت فكارة الماادن الذكيااة خاا ل العقاد الماضاا  ن وماار المفهاوم ذاتااس بالعديااد مان التطااورات والمراحاالن الدا  تتوافااق ربمااا ماا   2 

إداى  (Information Cities) في وساائل الاتصاال ونقال المعرفاةن ليتنقال المصاطلح مان المادن المعلوماتياةدر ة التطور التكنولوعي 
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ن  ام إداى المادن الذكياةن وكلهاا مفاالايم تشاير إداى محااولات (Virtual Cities) إداى المادن الافتراضاية (Digital Cities) المادن الرقمياة

  اللااااد مااان مخااااطر  عااااض التحاااديات المساااتقبليةن مثاااال تهيااار المناااام وتجناااا  اساااتخدام التكنولو ياااا وتطبيقاتهاااا فااااي المااادن  هاااد

 - هاداد -دار الآداب للطبا اة والنشارن ن محمد صاالح ربيا  .الأضرار البييية واللد من الأزمات الاقتصادية والمشك ت الا تما ية

 .19ن ص. 9622ن العرا 

انية كبياارة تحظاا  بالاتمااام بااالغ ماان طاار  الاادول ماان خاا ل تحديااد تعتباار المدينااة رقعااة  هرافيااة حضاااريةن تقطاان  هااا كثافااة سااك 3

 تو اااد فياااس مؤسساااات الدولاااة ويتمتااا  بتناااو  
ا
 خصااابا

ا
سياساااات تطاااوير وتنمياااة المديناااة والارتقااااء بمجالهاااا اللضااااري با تباااارل مااا ذا

فهاا الإ تما ياة فاي تال اقتصادين ويقصد بالمدينة ذكية د م مدينة وإدارتها بطريقة حسانة وبتقنياة  ديادة بحياث تتحسان ترو 

 
ا
حماية الب ئةن لذلأ يرى  عض الفقهاء ب ن إنشاء المدن والقرى الذكية والبنوك الذكية والنقود الإلكترونية تمثال إلاتماماا كبيارا

رن ن المادن والقارى الذكياةن بادون دار النشا بد الفتااح مارادلدى الدولة في أ ها أداة تحقيق التقدم العل   والتكنلوعي للمجتم ن 

 .  22بدون سنة الطب ن مصرن ص.
المتعلاااق  2226ديسااامبر  62الماااؤرم فاااي  92 -26مااان القاااانون رقااام  62لااااذا ماااا كاااان المشااار  الجزائاااري قاااد ناااص  لياااس فاااي الماااادة  4

 .21بالههيئة والتعميرن المعدل والمتممن ج.رن  دد: 
 .12الخضراء وحمايهها وتنميههان ج.رن  . المتعلق بتسيير المساحات  9662ماي  21المؤرم في  69 -62القانون رقم  5
المحدد لإ راءات إ داد المخطا التو يب  للههيئاة والتعميار والمصاادقة  2222ماي  95المؤرم في 222-22المرسوم التنفيذي 6

 .نالمعدل والمتمم 99 ليس ومحتوى الو ائق المتعلقة بسن ج.رن  . 
ن المحاااادد لإ ااااراءات 222-22المعااااادل والمتااااامم للمرسااااوم التنفيااااذي 6629سااا تمبر 26المااااؤرم فااااي 122-62المرساااوم التنفيااااذي  7

 .99إ داد المخطا التو يب  للههيئة والتعمير والمصادقة  االيس ومحتوى الو ائق المتعلقة بسن ج.رن  . 
ترالااااي الإقتصاااااد  ب نااااس: " لا تكااااون قابلااااة للبناااااء إلا القطاااا  الأرضااااية الداااا  62-62القااااانون رقاااام ماااان  62الفقاااارة  62نصاااا  المااااادة  8

 اللضري  ندما تكون لاذل القط  داخل الأ زاء المعمرة للبلدية ."  
مقتا   مان التصاميم التاو يب  للههيئاة  )P.D.A.U(إن الت  ير الفرن    يبق  تالارا حيث أن المخطا التو يب  للههيئاة والتعميار 9

وأصاب  فاي سانة  2292الاذي تهار مناذ سانة   schéma d’urbanisme et d’aménagement directeur (S.D.A.U)والتعميار الفرن ا  

إداى  Schémaن فهنااك تهييار فاي المصاطلح فقاا مان مصاطلح تصاميم Schéma Directeur (S.D)يس   بالتصميم التو يب   2251

 . Planمصطلح مخطا 

ات التو يهياة للتعمياار بخا   المشار  الفرن اا   فقاد أصادر  ملاة مان التعادي ت العدياادة الدا  أحاد   لتحساين أداء المخططا 10 

الإ اراءات أ نااء الإ اداد لمساايرة حركياة  حيث  مل  التعدي ت الأودى تقليص مدة الإ داد لتمكاين العمارانيين مان تطبياق  عاض

العمراننكمااااا حاولاااا  التعاااادي ت الثانيااااة مضااااا فة مخططااااات  ااااهل الأراضاااا   ماااا  تقلاااايص مساااااحهها ماااان أ اااال ساااار ة الإنجاااااز  اااام 

 21ديمااااة باااا خرى  دياااادة ذلااااأ بمو اااا  القااااانون المتعلااااق بالتضااااامن والتجديااااد العمرانااااي المااااؤرم فااااي إسااااتبدل  المخططااااات الق

 ن و ي مخطا الانسجام الإقلي   والمخطا المحالي للتعمير.9666ديسمبر 

 .22 ن المتضمن القانون التو يب  للمدينةن ج.رن  .9669فيفري  96المؤرم في  69-69القانون رقم  11 
12 Patrick GÉRARD, Pratique du droit de l'urbanisme - urbanisme réglementaire, individuel et opérationnel, 3ème éd., 

Eyrolles, 2002, p. 64 . 
تحث  لى مرا اة البعد  9662 وان  92لصادرة  ن البرلمان والمجل  الأورةي بتاريخ ا 29-9662رقم في فرنسا نجد التعليمة  13

وبنصااادار  252-9662عميااار مااان أ ااال تحقياااق تنمياااة مساااتدامةن ولقاااد تر مااا  لااااذل التعليماااة كاااذلأ بالأماااار رقااام البي ااا  فاااي و اااائق الت

ن لماا للب ئاة مان ألامياة كبيارة فاي التشارك  العمراناي 921 -9662والمرسوم رقم  965 -9662مرسومين تنفياذيين لاما المرسوم رقام 

 الفرن   . 
 .21المتعلق بحماية الب ئة في إطار التنمية المستدامةن ج.رن  .  9661  ويلية 22المؤرم في  26 -61القانون رقم  14
مخباااار الدراساااات والأبحاااا  حااااول  -التااا  ير  لاااى الأوساااااط الطبيعياااة وإساااتراتيجيات اللماياااة -ن الب ئاااة فااااي الجزائااارالهاااادي محماااد 15

 .29ن ص. 2001المهرب والبحر الأبيض المتوسان  امعة منتوري قسنطينةن الجزائرن سنة 
 .92المتضمن المصادقة  لى المخطا الوط   لههيئة الإقليمن ج.رن  .  9626 وان  92المؤرم في  69 -26القانون رقم  16
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إن التموياااال العااااام لاااااو ذلااااأ التموياااال الااااذي يعتمااااد  لااااى مقاااادار مااااا تخصصااااس الدولااااة ماااان الإ تمااااادات الماليااااة للأ هاااازة الإداريااااة  17

تب ب ناااس لا تو اااد قا ااادة  اماااةن يمكااان أن تحكااام مقااادار المشااااركة المالياااة للسااالطات المساااؤولة  ااان قطاااا  الإنجااااز والبنااااء وكساااتن

 العامة في تمويل السكنن حيث يختلف ذلأ من دولة لأخرى بحكم سياسهها المتبعة.
مكلفاة فمن أ ل تساليم رخصاة البنااءن فمصاالح التعميار للولاياة  عاد إنههائهاا مان إ اداد التقريارن ترسالس إداى مصااللس الإدارياة ال 18

" إن  2251 اانفي  65ن الماؤرم فاي 29221بمن  الرخصة وفي لااذا الصادد ذلابا  الهرفاة الإدارياة بالمحكماة العلياا فاي الملاف رقام

 بااالقبولن وإن الرخصااة 
ا
 ضاامنيا

ا
السااكوت الااذي تلتاازم بااس الساالطات البلديااة إتجااال البحااث فااي طلاا  تسااليم رخصااة البناااء يعااد قاارارا

ن ص. 2252ن 62دارة تنتب نف  الآ ار الد  تنتجها الرخصة الصريحة "ن المجلة القضائيةن  . الضمنية المستحقة من سكوت الإ 

969   . 
 .922ن ص. 9669ن النظام القانوني الجزائري للتو يس العقارين دراسة وصفية وتحليليةن دار لاومةن الجزائرن  امة إسما ين 19
 . 299ن ص. 9666ن مطبعة النجاحن المهربن 2والسك ىن ط.ن السياسة العقارية في ميدان التعمير مقداد الهادي 20
بتاريخ   221125ب نس:" لا تعد رخصة البناء سندا لإ بات الملكية العقارية"ن الهرفة العقاريةن ملف رقم  ذلاب  المحكمة العليا 21

 . 912ن ص. 9665ن سنة 62ن مجلة المحكمة العليان  . 9662س تمبر  29
 . 26ن ص. 62ن  . 2222ن المجلة القضائيةن225526ن ملف رقم 2222 وان  92ة المدنيةن بتاريخ ن الهرفالمحكمة العليا 22
 .26ن ص. 9626ن  قوا د الههيئة والتعمير وفق التشرك ن دار الهدى  ين مليلةن الجزائرن منصوري نورة 23
مقتضيات خاصة و ذلأ في صاورة ماا بنمكان الإدارة رفض إ طاء رخصة البناء أو منحها م  التحف  بخصوص و وب مرا اة  24

إذا كاناا  طبيعااة البناااءات ماان  اا  ها أن تماا  ماان حيااث موقعهااا بالصاالة العامااة والأماان العااامن المحكمااة العليااا الهرفااة الإداريااةن 

 . 229ن ص. 2252ن المجلة القضائيةن  . خاصن 2252 ويلية  22ن صادر بتاريخ 99919قرار رقم 
 .99سابقن ص. ن نف  المر   المنصوري نورة 25
 .92ن ص. 9669ن أصول القانون الإدارين منشورات الللل  اللقوقيةن لبنانن حسين  ثمان 26

27 Bernard BOUBLI, L’entrepreneur a l’obligation de se renseigner sur la finalité des travaux, Revue de droit 

immobilier, éd. Dalloz, 2006, p. 215.  
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