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 ملخص:
ة للتنمية الاقتصادية ابؼستدامة حتى يشكل العقار الأرضية الأساسية لتنفيذ البرامج الاقتصادية والاستثمارية المحقق

ومستقر يبعث الاطمئناف لدى ابؼتعاملتُ الاستثماريتُ، وبضايتو من ابؼمارسات غتَ  يتطلب توفر إطار قانوني ثابت
  .ابؼشروعة التي بات يعرفها العقار كظاىرة البناء الفوضاوي الذي يعد كأىم سبب وراء تعديل سياسة التعمتَية في ابعزائر

استكماؿ ابؼنظومة التشريعية ابؼتعلقة بالاستثمار العقاري المحلي أولى ابؼشرع ابعزائري اىتماماً بالغاً  وفي إطار
بابؼسائل ابؼتعلقة بتنظيم وتسيتَ العقار، ومن الإصلاحات التي بادرت بها الدولة ىي برديد إطار مؤسساتي وتنظيمي 

اؿ برستُ قدرات التسيتَ، بابػصوص على ابؼستوى المحلي لتسيتَ العقار وبرديد صلاحيات الفاعلتُ ودورىم في بؾ
وبذسيد لا مركزية صناعة القرار بتدعيم البلديات ومصالح العمراف بالكفاءة اللازمة باستخداـ التقنيات ابغديثة في التسيتَ 

 ، كل ذلك من أجل مسايرة بروؿ ابغاصل في البيئة العمرانية .ةعن طريق إشراؾ بصيع القوى الفاعل
  لمات مفتاحية: ك

 العقار، التعمتَ ، السياسة التعمتَية، الاستثمار 
Abstract:  

In order for real estate to form the basic ground for the implementation of economic 

and investment programs that achieve sustainable economic development, it requires 
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the availability of a stable legal framework that reassures investment dealers, and 

protects it from the illegal practices that the real estate has become known for as the 

phenomenon of chaotic constructions. This is considered the most important reason 

behind the amendment of the reconstruction policy in Algeria. 

Within the framework of completing the legislative system related to local real estate 

investment, the Algerian legislator has paid great attention to issues related to the 

organization and management of real estate. Among the reforms initiated by the state 

is defining an institutional and organizational framework for managing real estate 

and defining the powers of actors and their role in the field of improving 

management capabilities, Especially at the local level and embodying the 

decentralization of decision-making by supporting municipalities and urban interests 

with the necessary efficiency, using modern technologies in management by involving 

all the active forces. 

Keywords: 

 estate ; reconstruction; reconstruction policy; national investment; real estate 

regulations 

  مقدمة 
 العمومية ابؼشاريع بـتلف منها تنطلق التي الأساسية الأرضية باعتباره ابؼستدامة التنمية برقيق في حيوي دور للعقار

 التطورات بؼواكبة اللازمة العقارية وعيةالأ توفتَ خلاؿ من وذلك… والعمرانية ،والسياحية ،الاقتصادية المجالات بـتلف في
 ،التنمية تفرضها التي ابؼتزايدة للحاجيات الاستجابة بددى ارتبطت التي ابؼستقبلية والتحديات ،ابعزائر تعرفها التي الراىنة

 ةبؿكم سياسة نهج تقتضي الأراضي على الطلب في ابؼستمر التزايد خاصة ضخمة، استثمارية مشاريع من يتبعها وما
 الأجنبي. قبل الوطتٍ الاستثمار إشارة رىن بععلو وذلك ،للعقار عقلاني وتسيتَ

 بالغا اىتماما بالتعمتَ ابؼكلفة الإدارة اىتمت فقد ،ابعزائري ابغضري المجاؿ يعرفها التي للتحولات ونظرا إنو ثم
 ابغيوية المجالات من الذي يعتبر لمجاؿ،ا ىذا وضبط تنظيم بهدؼ وذلك ،الوطتٍ التًاب مناطق من  العديد في بسياستو

وبذلك  القانوني، أو التقتٍ أو الاقتصادي أو الاجتماعي ابعانب من سواء العلمية الدراسات من العديد فيها تتقاطع التي
 دىم بتُ وعليو للدولة، العاكسة ابؼرآة باعتباره وابؼتقاضتُ والقضاء الفقو من كل تشغل التي ابؽامة يعد من ابؼواضيع

 إظهار من أجل البنايات بؽا تستجيب مقاييس وضع أجل من الدوؿ بصيع تسهر لذلك فيها، ومستوى ابغضارة تطورىا
 التي ابؼتخلفة الدولة حالة في والعكس متطور فيها العمراف مستوى كاف متطورة الدولة كانت ومتى، بؽا ابغسن الوجو
 . العمراني لمجاؿا في الفوضى من حالة تعرؼ

 أيضا ترتبط كما  ،العقارية السوؽ وشفافية بوضوح  رىينة تظل الاستثمارات وابقاز التعمتَ سياسة بقاح فأ إلا
 يشجع أف بهب الاستثمار لأف  ،العقارية الأنظمة ووضوح الإدارية القوانتُ وبساطة التخطيط بؾاؿ في البناءة بالاختيارات

 وعليو. للمستثمر  ابؼردودية حق ضماف مع الاجتماعي والتضامن التلاحم
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جعلها أداة أساسية في ي متكامل كفيل بتسيتَ العقارات و ىل فعلا استطاع ابؼشرع ابعزائري سن تشريع عقار 
  تشجيع الاستثمار ؟

 وللإجابة على الإشكالية وتساؤلات أخرى تم تقسيم ىذه الدراسة إلى مبحثتُ، يتناوؿ )ابؼبحث الأوؿ( 
، )ابؼبحث الثاني(تعمتَ التي تكوف أماـ الاستثمار إشكالات ال أىم ع إلقاء الضوء علىم الاستثمار أماـ العقار إشكالات

ذلك من خلاؿ  برليل و  ،يلي ابؼناسب بؼثل ىذه الدراساتالتحل  ىذه الدراسة على ابؼنهج الوصفيولقد اعتمدنا في
 سها لتحقيق الاستثمار الوطتٍ .ومدى توقف ابؼشرع ابعزائري في إرساء أس ،السياسة التشريعية في المجاؿ العقاري

   الوطني الاستثمار أمام العقار إشكالات الأول: المبحث
 من كبتَ  قسط توفتَ يتطلب ابػواص، أو الدولة طرؼ من سواء العقاري، ابؼيداف في الوطتٍ الاستثمار إف

 مع تتماشى لا وضعية تعرؼ ببلادنا العقارية السوؽ لكن وتتنوع، تتعدد بؾاؿ ىكذا في المجتمع فحاجيات الأراضي،
 بدواجهة الأحياف من كثتَ  في تسمح لا السوؽ ىذه طبيعة أف ذلك خاص، بشكل ابغضري للنمو ابؼطلوبة ابغاجيات
 العقارية ابؼسألة في للتحكم ابؼطلوبة الليونة بتوفتَ ولا الوطتٍ، العقاري الاستثمار سياسات تتطلبها التي العقارية ابؼشاكل
 العقاري. والاستثمار التعمتَ لإعماؿ وملائم كاؼ  عقاري رصيد على ابغصوؿ بهدؼ

 العقارية السوؽ خصائص في تتجلى الوطتٍ الاستثمار أماـ كحاجز  تقف التي العقارية ابؼعوقات جل فإف تم ومن
 الثاني(. )ابؼطلب والاجتماعية الأمنية الأسباب وكذا الأوؿ( )ابؼطلب ابعزائرية

  الوطنية العقارية السوق بخصائص تبطتر  إشكالات الأول: المطلب
 عقارية، استثمارية مشاريع لإقامة اللازمة الأراضي على ابغصوؿ عن وابػواص العمومية السلطات تعجز ما غالبا

 )الفرع نفسها الأرض بوضيعة ترتبط معوقات وكذا الأوؿ( )الفرع للعقار ابؼنظمة بالقوانتُ إما ،يرتبط ما دائما العجز وىذا
 (.الثاني
  الجزائرية العقارية الأنظمة بتعدد ترتبط معوقات الأول: الفرع

حيث أصدر ابؼشرع  بتسيتَىا ابؼكلفة ابعهات وتباين الأراضي أصناؼ تعدد يصاحبو بابعزائر العقاري النظاـ تعدد
العقاري، ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل  12/11/1975ابؼؤرخ في  74-75ابعزائري الأمر رقم 

إلّا أفّ بطء عملية ابؼسح على كافة التًاب الوطتٍ نظرا لنقص ابؼوارد البشرية ابؼتخصصة والأمواؿ الضخمة التي تتطلبها 
ابؼتعلق بإجراء إثبات التقادـ ابؼكسب  21/05/1983ابؼؤرخ في  352-83ىذه العملية، أدّى إلى إصدار ابؼرسوـ رقم 

اؼ بابؼلكية، إلّا أفّ التجربة ابؼيدانية من خلاؿ النزاعات ابؼرفوعة أماـ القضاء العقاري وإعداد عقد الشهرة ابؼتضمن الاعتً 
وابعزائي على حدّ سواء، أثبتت بؿدودية القيمة القانونية لعقد الشهرة على أساس أنو مبتٍ على بؾرد تصربوات لأصحاب 

قارية وإحداث تغيتَ في ابؼراكز القانونية ابؼكتسبة وبالتالي الشأف أماـ ابؼوثق، الأمر الذي قد يؤدي إلى زعزعة ابؼعاملات الع
 1الإضرار بالأشخاص حستٍ النية

ابؼتضمن  27/02/2007ابؼؤرخ في  02-07ىذه الأحداث وتعاقبها أدّت في نهاية الأمر إلى إصدار القانوف رقم 
ر أكثر من عاـ من تاريخ صدور القانوف ، وبعد مرو 2تأسيس إجراء بؼعاينة حق ابؼلكية العقارية وتسليم سندات ابؼلكية
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ابؼؤرخ في  147-08ابؼذكور ولبياف الإجراءات العملية وابؼيدانية لتطبيقو تّم إصدار ابؼرسوـ التنفيذي رقم 
وىذا لسدّ الفراغ والنقص الذي أحدثو  ،3 ابؼتعلق بعمليات التحقيق العقاري وتسليم سندات ابؼلكية 19/05/2008

، والتي غالبا ما تبتٌ على قروض عقارية بؼسح تشجيعا للاستثمارات الوطنيةولتسهيل عملية ا 352-83ابؼرسوـ رقم 
وعليو، فإنو من الواجب تطهتَ تلك العقارات لتسهيل رىنها وبالتالي استيفاء القرض ابؼطلوب من قبل ابؼستثمرين 

 الوطنيتُ.
بؼلكية العقارية وابغقوؽ العينية العقارية في الأراضي التي طابؼا أفّ عملية التحقيق العقاري تعتبر من أىم آليات إثبات ا

ابؼذكور سابقا وعلى ابؼرسوـ رقم  02-07لم يشملها عمليات ابؼسح، فإنو من الضروري تسليط الضوء على القانوف رقم 
 وعلى الإجراءات التي جاء بها ابؼشرع في سبيل اكتساب ابؼلكية العقارية وإثباتها. 08-174

 وكيفية الأراضي وضعية على كبتَ  بشكل أثر4 العقاري ابؼسح عمليات إبساـ وعدـ الأنظمة تعدد مشكل فإف ثم ومن
 عمليات تسهيل في القانوني نظامها وضوح بسبب كبتَ حد إلى تساىم ابؼمسوحة الأراضي كانت  وإذا استغلابؽا،
 ىذا أف ذلك وابؼشاكل، النزاعات من للكثتَ اخصب بؾالا تعتبر وحةابؼمس غتَ الأراضي فإف والتعمتَ، الوطتٍ الاستثمار

 ابؼعاملات ضبط معو يصعب بفا التداوؿ، في ابؼتطلبة والسهولة اللازمة بابغماية بريطو لا لقواعد بىضع الأراضي من النوع
 استثمار. أي وجو في احاجز  بهعلها الذي الشيء فيها العقارية

 ويساعد 5الدعاوى بصيع من وتطهتَىا الأراضي ملكية ضبط عملية في كبتَ  بشكل يساىم العقاري ابؼسح نظاـ كاف  وإذا
 العقاري النظاـ تطور واقع أفرزىا والتي بابعزائر العقارية الأنظمة جل على يسري لا وللأسف فإنو فيها، التصرؼ على

 في: تتمثل حيث ببلادنا
 ابعزائري ابؼشرع وضح حيث العامة، فعةابؼن ولتحقيق العمومي للاستعماؿ ابؼعدة الأملاؾ ىي :الأملاك الوطنية-

ابؼتعلق بالأملاؾ الوطنية ابؼعدؿ وابؼتمم  1990جواف  01الصادر بتاريخ  30-90القانوف رقم  بدوجب أحكامها
، الذي أبرز التشكيلة ابعديدة بؽذه الأملاؾ وتقسيمها حسب ما 20086يوليو  20ابؼؤرخ في  14-08بالقانوف رقم 

 7تورية ابعديدةيتماشى والقواعد الدس
: ىي العقارات التي حُبست لفائدة مشاريع ومؤسسات دينية أو ختَية أو حبست على الأولاد وأولاد الوقفية الأملاك-

 8ختَنتفاع بالعقار حسب ما ىو صالح و الأولاد لعدـ التصرؼ فيها بالبيع أو ابؽبة على أف يبقى بؽم حقّ الاستغلاؿ والا
 من الاستفادة الدولة حاولت وقد لو، التابعة العقارات لاقتناء بالنسبة عديدة إجرائية لمشاك الأوقاؼ نظاـ يطرح حيث

 213-18 رقم التنفيذي ابؼرسوـ بدوجب للاستثمار بتوجيهو ،9 الأوقاؼ نظاـ يوفره الذي ابؽائل العقاري الرصيد
 10يةالاستثمار  ابؼشاريع للابقاز ابؼوجهة العقارات استغلاؿ وكيفيات شروط ابؼتضمن

 العقارية ابؼلكية تداوؿ سهولة أماـ كبتَا  حاجزا يشكل بابعزائر العقارية الأنظمة في التنوع ىذا كل  فإف عليو وبناء
 سواء. حد على والمجتمع للدولة العامة ابؼصلحة بزدـ وطنية واستثمارات مشاريع أجل من للتعبئة قابلة وجعلها

 الأرض بوضعية ترتبط إشكالات :الفرع الثاني
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 التحتية البنيات وإقامة الوطتٍ الاقتصادي الإقلاع لتحقيق ودعامة ضروريا وبؿركا ىامة ثروة العقار يعد         
 حق لضماف الكفيلة الآلية وىو العمراني، والتخطيط التعمتَ بؾاؿ في سياسة الدولة عليو تبتٌ كما العمومية، والتجهيزات

  .المجالات بـتلف في لفرص الشغل وابؼوفر للدخل ابؼنتج الاستثمار لتحفيز ئيسيالر  الوعاء يعتبر كما في السكن، ابؼواطنتُ
 العقار موقع يسمح أف فلابد التعمتَ، سياسات تطبيق ويقبل للاستثمار قابل عقاري رصيد ىناؾ يكوف حتىو 
 يكوف لأف الأختَ ىذا ليةقاب مدى وبؼعرفة استثمارية، مشاريع لإقامة قابليتو من القانونية وطبيعتو الطبيعية، وخصائصو

 ىي: الوطتٍ والاستثمار للتهيئة القابلة بالأرض يتعلق فيما شروط ثلاثة توفر يلزـ الوطتٍ، للاستثمار أرضية
  ؛11للأرض وابعيولوجية ابعغرافية الطبيعة -
  ؛12الأراضي استغلاؿ لكيفية ابؼنظمة القانونية الوضعية -

 ثم يوميا، عددىم يتزايد الذين والأفراد الدولة طرؼ من ابغضرية اضيللأر  تزايدابؼ ستعماؿالا جهة من فهناؾ
 ابؼعلومات بضعف إما العوائق ىذه ترتبط أف وبيكن بالتعمتَ، وابؼكلف ابؼستثمر وجو في تقف التي القيود من عديدال ىناؾ

 ابعغرافي وموقعها التضاريس حيث نم الأرض بطبيعة وإما ،الاستثمار موضوع بالأرض ابؼتعلقة والتقنية القانونية وابؼعطيات
  القانونية ووضعتها

  الأرض بطبيعة تتعلق إشكالات   -أولا
 وضعيتها -الأرض طبيعة – بها ويقصد ابؼستثمر، أماـ حاجزا تقف التي القضايا أولى من تعتبر الأرض طبيعة إف

 استنتاج من بسكن الطبوغرافية ابؼعطيات إف ثم ناء،للب الأرض قابلية بودد من ىو ابعغرافي فابؼوقع والطبوغرافية، ابعغرافية
 قابل غتَ بهعلو ما التلوث أو والابقراؼ الفيضاف بؼخاطر معرضا العقار يكوف فقد عليها، ابغصوؿ ابؼمكن الامتيازات

 للاستعماؿ.
 للأرض القانونية بالوضعية متعلقة قيود  -ثانيا

 من التعمتَ ارتفاقات شكل في أو العمومية، الأملاؾ كحماية  ةإداري ارتفاقات شكل في القيود ىذه ترد أف وبيكن
 نظمم حضري بزطيط جلأ

  الإدارية الارتفاقات -1
ىي حقوؽ الارتفاؽ التي بسلكها الدولة على عقارات ابػواص قصد برقيق مصلحة عامة، وىذه ابغقوؽ تنشئ قيدا 

تفاؽ، حيث أجاز القانوف ر عقار ابػادـ أو ابؼثقل بحق الايتمثل في الالتزاـ العيتٍ الذي تفرضو الإدارة على عاتق مالك ال
نزع ابؼلكية للمنفعة العامة، إذ رخّص للإدارة سلطات استثنائية بسكّنها من ابغصوؿ على العقار بؿلّ ابؼلكية ابػاصة دوف 

 .موافقة ورضا صاحبو بؼتابعة مسار التنمية الاقتصادية والاجتماعية بإقامة مشاريع ذات منفعة عامة
للإشارة فإفّ فكرة ابؼصلحة العامة أو النفع العاـ ظهرت لتكريس ابؼفهوـ ابعديد كاستثناء بينح حق التملك 

ثّم تطورت ىذه ابغقوؽ ووصلت إلى حدّ فرض القيود  ،رتفاؽ الإداريةة، لذلك ظهر ما كاف يسمى حقوؽ الاللإدار 
واستقرّ ذلك في الفقو ، كما بّست الإشارة إليو آنفا  ةكيلابؼالقانونية على ابؼلكية، حيث وصلت ىذه القيود إلى نزع 

 والقضػػاء على أفّ  ذلك امتياز من امتيازات السلطة العامة
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 يةبابؼلك ساساأ تتعلق أنها ورغم ،ااستغلابؽ وحسن ةالعام يةابؼلك بضاية بهدؼ ابؼشرع طرؼ من الارتفاقات ىذه بردثو 
 وأبنها: العامة ابؼنفعة طائلة برت اورةالمج ابػواص عقارات على تفرض فإنها ةالعام

   ابغربية وابؼواقع العسكرية بابؼناطق ابؼتعلقة الإدارية الارتفاقات -
 إقامة المجاورة الأراضي صحابأ على بينع بدقتضاىا والتي ابعوية وابؼلاحة للطتَاف ابؼخصصة بابؼناطق ابؼتعلقة الارتفاقات -

 .الطتَاف يةعمل تعيق قد غتَىا أو سكنية مشاريع
 التعمتَ ارتفاقات   -2

 مثلها الأختَة ىي وبردث ،ةالعام بابؼلكية علاقتها عن النظر بغض التعمتَ قانوف إطار في بردث ارتفاقات وىي
 التهيئةب ابؼتعلق 29-90 وفقان بدوجب ابعزائري ابؼشرع ليوإ راشأ ما وىو العامة، ابؼنفعة أجل من الإدارية الارتفاقات مثل

 التهيئة......... لتصاميم وضعها عند الإدارة برددىا أف يلزـ الارتفاقات من بؾموعة فعدد تَ،التعمو 
بهب  أنو أي بالبناء ابؼلتصقة ابؼعمارية والارتفاقات والأقصى الأدنى العلو لتحديد والبناء الأراضي استعماؿ ضوابط -

 ابؼواطنوف يرتكبها التي للأخطاء تفاديا وذلك البناء قبغ ياكل أو جزئيا ابؼقيدة القانوف، بحكم مفروضة الارتفاقات احتًاـ
 من ابؼخالفة ابؼباني وأبماط البناء بؼساحات المحددة والقيود بالتنظيم ابػاص للعمراف القانوني الإطار بـالفة في تظهر والتي

  13أخرى جهة من ابؼدينة تعرفها التي للمتغتَات انعكاسا والتعمتَ التهيئة بـططات تكوف أف بد ولا جهة،
 داخل سياج أو بناء أي تشييد بيكن فلا القانوف، في عليها ابؼنصوص ابؼواصفات احتًاـ من بد لا يتحقق ولكي

 كانت وإذا إليها، ابؼؤدي الطريق بؿور على الأقل على أمتار بأربعة البناء ابتعد إذا إلا البلدية، من ابؼعمرة الأجزاء
 14ابؼوجودة البنايات أو السياجات عن أمتار بأربعة يبتعد وكأنو يفتًض فإنو ريقالط إبقاز قبل متواجدة البناءات

 الطريق جانبي من متًا بخمستُ السريع الطريق عن الابتعاد حالة في إلا البناء رخصة بسنح أف بهب لا أنو كما
 السكاف وطمأنينة الأمن افضم ىو الارتفاقات ىذه من وابؽدؼ ،الوطنية الطرؽ جانبي كلا من متًا بثلاثتُ والابتعاد
 في وذلك ورةلمجاا البنايات علو متوسط البلدية من ابؼعمرة الأجزاء في البنايات علو يتجاوز أف بيكن ولا، الصحة وبغفظ

 يكوف أف وبهب التاربىية، ابؼعالم بحماية يتعلق فيما وخاصة بو، ابؼعموؿ التشريع في عليها ابؼنصوص الأحكاـ احتًاـ إطار
 15 المحيط مع منسجما ابؼعمرة الأجزاء ارجخ العلو

 البناء، ىذا عن ينجر قد الذي للخطر نظرا ابؼناطق بعض في أشغاؿ إبقاز بدقتضاه بينع قانوني مانع يوجد وقد
 05 ابؼادة أكدتو ما وىو ،الارتفاقات على بعض القنوات بواسطة الغاز وتوزيع بالكهرباء وابؼتعلق 02-01 القانوف فنص

 الضغط ذات الكهرباء نقل كوابل منها بسر التي الأماكن في البناء بدنع والتعمتَ، بالتهيئة ابؼتعلق 29-90 فالقانو  من
 .العالي

 قيود شكل في قانونية وميكانيزمات ضوابط طريق عن البناء عملية تتم والتعمتَ، التهيئة أدوات غياب حالة فيو  
 : وتشمل البناء رخصة لبط عند القيود ىذه وتفرض ، 16الباني عاتق على تقع
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 عمارات إبقاز إلى الرامية البناء رخصة تسليم رفض بيكن القيد ىذا على بناءا:  للتهيئة الدنيا القواعد حتراما -
 أمن على خطرا العمارات منافذ تكوف أو خاصة، أو عمومية طرؽ وجود ضماف دوف مناطق في سكنية، وبؾموعات
 قناطابؼ ىذه أو العمومية الطرؽ مستعملي

 ابؼخططو  يالأراض شغل بـطط غياب في ابؼنشآت بضاية لضماف: الكبرى الأخطار من بالوقاية المتعلقة القواعد-
 نصت الأساس ىذا وعلى الكبرى، الأخطار تفادي أجل من للحماية أدنى حد يوجد فإنو والتعمتَ للتهيئة التوجيهي

 في لاسيما الكبتَ ابػطر بسبب باتا منعا بينع أنو على ،17لكبرىا الأخطار من بالوقاية ابؼتعلق القانوف من 19 ابؼادة
 أو المحروقات نقل قنوات من قريبة تكوف التي البنايات أو الفيضانات أو ابعيولوجية الأخطار أو للزلازؿ ابؼعرضة ابؼناطق
 .البناء عدـ ارتفاقات في إليو الإشارة سبق الذي الكبتَ ابػطر من الوقاية بـطط في بؿددا ابؼنع ىذا ويكوف ابؼاء،

 إلى ابؼخاطر بؽذه ابؼعرضة ابؼنشآت الكوارث وتسيتَ الكبرى الأخطار من بالوقاية ابؼتعلق القانوف أخضع وقد
 بالوقاية ابؼتعلق القانوف من 22 ابؼادة تضمنت الزلزاؿ عن الناجم للخطر فبالنسبة ابػطر، طبيعة حسب وابؼتابعة الرقابة

 ابؼضادة القواعد إدراج قبل ابؼنجزة الأساسية وابؽياكل وابؼنشآت البنايات بؼراقبة تكميلية اءاتإجر  الكبرى الأخطار من
 على البناء، رخصة في الإدارة تشتًط أف زلزالي، بػطر معرضة أماكن في مباني بإبقاز للقياـ يشتًط قد أنو كما ،18للزلزاؿ
 ماي 21 زلزاؿ عن النابصة الآثار إلى القواعد ىذه فرض في الصرامة وتعود للزلزاؿ، ابؼضادة التقنية القواعد احتًاـ ابؼعتٍ

  19عليو والرقابة البناء عمليات ومتابعة العمراف تنظيم بؾاؿ في نقائص من أبرزه وما، 2003
 والاجتماعية الأمنية الأسباب: الثاني المطلب

 ونتيجة والظواىر ابؼشاكل من ديدالع ظهور وراء كانت حرجة أمنية حالة ابؼاضية السنوات في ابعزائر عاشت
 وأدت الإرىابية، ابعماعات على وبالقضاء الأمن بتوفتَ السلطات وانشغلت الطوارئ حالة أعلنت الفتًة ىذه لتًاكمات

 علي التعدي على ساعدت التي الأسباب من بتُ كانت ابؼفرط الدبيغرافي والنمو الريفي والنزوح الاقتصادي التخلف إلى
 . للدولة التابعة اريةالعق الأملاؾ
 : الرقابة الأمنية وتأزم الصعوبات  الأول: الفرع

 دوف حالت كبتَة تعقيدات أفرزت السوداء العشرية في البلاد عاشتها التي والأوضاع ابغادة الأمنية الأزمة إف
 ابؼتعلقة بالرقابة لاسيما دورالص في تتأخر ابؽامة القوانتُ بعض جعل بفا ابعديدة، العمرانية السياسة تطبيق في الاستمرار

 نشاطا عرفت والتي النائية وابؼناطق ابعباؿ من السكاني إضافة إلى النزوح، 20 بالعمراف ابؼتعلقة القوانتُ من وغتَىا البعدية
 21الإرىابية ابعماعات من العديدة التهديدات من ىروبا الأماف، عن بحثا الكبتَة ابؼدف إلى الإرىابية للجماعات مكثفا

 سكاف لأف ، وعيشهم رزقهم ومصدر ابػصبة الزراعية وأراضيهم متهبفتلكا وراءىم تاركتُ أىاليهم وسلامة متهبغيا نقاذاإ
 بموا ابؼدف عرفت ومنو ابؼعاناة ىذه حجم على دليلا إلا ابؼناطق ىذه في ابؼرتكبة المجازر وما الويلات،عانوا  ابؼناطق ىذه

 .نب الاقتصادية والاجتماعية في الأرياؼسريعا يقابلو بزلفا خطتَا في ابعوا
 : الصعبة العوامل الاجتماعية : الثاني الفرع

 تنعكس في كل من:
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 ابؼستوى التعليم، نسبة الدخل، مثل ثقافية اجتماعية، اقتصادية، مؤشرات بعدة يقاس الذي ابؼعيشي ابؼستوى دنيت -
 .الفقر معدؿ الصحي،

 غتَ بصفة للدولة تابعة عقارات بشغل يقوموف الأفراد جعل ابؼعيشة لاءغ مع رزؽ مصدر أي غياب لبطالة ففيا -
 أو فرد يقوـ حيث البحرية السواحل على سنة كل صائفة في نلاحظو ما وىذا بذاري، نشاط أي عليها لإقامة قانونية

 كاف فمهما ابػفيفة، لاتابؼأكو  لبيع بؿل أو مقهى عليها ليقيم على سبيل ابؼثاؿ جغرافية بحرية منطقة بتسييج أفراد عدة
 ابؼشاكل وىذه ، 22للدوؿ العقارية على ابؼلكية اتعدي يعد ىذا فإف عليها ابؼستولى ابؼنطقة مساحة كانت ومهما الدافع
 سياسة نهج على ملزمة نفسها بذد الدولة فإف ثم ومن الوطتٍ، بالاستثمار ابؼتعلقة السياسات وجو في مانعا حاجزا تقف

 بؼواجهة والبعيد ابؼتوسط ابؼدى على استعمالو بيكن احتياطي عقاري رصيد تكوين على بالعمل ذلكو  متكاملة، عقارية
 الوطتٍ. العقاري الاستثمار متطلبات

 العقارية الأنظمة بصلابة ابؼتعلقة تلك سواء الوطتٍ الاستثمار أماـ العقار يطرحها التي الإشكالات فإف عليوو 
 أبرز من وستبقى كانت  العقارية للوضعية الأمنية الناحية من الأرض وضعية بسبب أو ابؽادفة، والاستثمار التداوؿ على

 الوضع تغيتَ بهدؼ السياسي القرار صانعي طرؼ من قوية إرادة ىناؾ تكن لم إف الوطتٍ، العقاري الاستثمار معوقات
 الراىن.

  الوطني الاستثمار أمام التعمير إشكالات الثاني: المبحث

 ما خلاؿ من تبتُ التي العقارية السوؽ وشفافية بوضوح  رىينا يظل الاستثمار، سياسة إنعاش في تَالتعم بقاح فإ
 إلا الاستثمارات تزيد لا التي ابؼشاكل من عديد في تتخبط سوؼ وأنها العرض، ىذا من الأوؿ ابؼبحث في استعرضناه

، تشريعي، تدخل ىناؾ يكن لم ما نفورا  تهدؼالتي  المجالاتتبار سياسة التعمتَ إحدى بيكن اعو  ،ينظمها وحاسم صارـ
عبر توظيفها لآليات التخطيط  الوطتٍ الاستثمار برفيز ذلكب الدولة من ورائها إشباع حاجيات السكاف وتنظيم المجاؿ

اب العمرانيتُ إلا أف ىذه السياسة، مهما بلغت أبنية طموحاتها، تظل بؿدودة النتائج وضعيفة ابؼردودية في غي والتسيتَ
كراىات التي تؤثر بشكل سلبي على أىدافها وبرد من فعالية الإجراءات لف ابؼشاكل والإ معابعة واقعية وشاملة بؼخت

 .ابؼتخذة بشأنها

هجها الدولة بهدؼ برقيق تنظيم عقلاني للمجاؿ طبقا تفإذا كاف التخطيط العمراني يعد سياسة توقعية تن
عديد من الصعوبات التي بزتلف باختلاؼ درجة تطور المجتمع لضوابط وقوانتُ بؿددة، فإف ذلك يصطدـ بال

للحد من مظاىر الأزمة العمرانية، إلا أف  ابؼشرعفبالرغم من المجهودات ابؼبذولة من قبل  ،وابؼيكانيزمات ابؼتحكمة فيو
ويتميز  والتنظيمنية عمرانيا يفتقد إلى العقلا تسيتَا، بفا يؤكد وجود عوائق حقيقية أفرزت ابؽدؼالنتيجة لا ترقى إلى 

تطبيق سياسة وؿ دوف بدا بو كلها أسباب كانت عائق أماـ الاستثمار الوطتٍ ،بالعشوائية والتناقض في بعض بذلياتو
 .ة مشجعة للاستثمار الوطتٍعمرانية ناجعة وفعال
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 وعليو نتناوؿ بالدراسة 

 العمراني تسييرال وإكراهات التخطيط عراقيل بين الاستثماري التعمير : الأول المطلب

والرفع  العقاريةيكتسي قطاع التعمتَ أبنية بالغة في التنمية المحلية بالنظر إلى الدور الذي يلعبو في تأىيل المجالات 
فبواسطة أدوات  ،من قدراتها التنافسية على مستوى استقطاب الاستثمار وخلق الثروة وبرستُ إطار عيش ابؼواطنتُ

  ،سليما لقضايا التنمية الاقتصادية والاجتماعية والعمرانية وتسيتَاية أف تضع بزطيطا ملائما التعمتَ، بيكن للإدارة المحل
 الذي يكوف عن طريق فواعل مركزية و أخرى بؿلية 

 الاستثمارية  نيةاالعمر  السياسة واعلف :الأول الفرع
 .بؿلية وفواعل مركزية فواعل إلى نيةراالعم السياسة فواعل تقسيم بيكن

 :وىي بؽا، التابعة وابؽيئات الدولة في حصرىا وبيكن :المركزية الفواعل :أولا
 .والبيئة نيةاالعمر  التهيئة رةاوز  1-
 .نيةاالعمر  التهيئة وزير لدى منتدب وزير 2-
 .نيةاالعمر  والتهيئة والري والتجهيز الإسكاف بعنة 3-

 .المحلية بعماعاتوا الدولة بتُ والتنسيق ابعهود تضافر يتطلب الأختَة ىذه فتحقيق
 والتسيتَ نيةاالعمر  التنمية تيجيةاإستً  وضع في دورىا يبرز وتنفيذىا، نيةاالعمر  السياسات رسم في رئيسي كفاعل :الدولة
  23يلي فيما دورىا ويتمثل ني،االعمر 
 ابػاصة ططاتابؼخ إعداد على ؼراشالإ خلاؿ من وتسيتَىا نيةراالعم بالتنمية ابػاصة للسياسة والإعداد التخطيط 1-

 .نيةاالعمر  والتهيئة بالتنمية
 مستوى على مركزة ومصالح ىيئات وصايتها برت سخرت ذلك سبيل وفي تطبيقها بغسن قبةاابؼر  مهاـ إلى بالإضافة 2-

 ابعماعات ومنها نية،االعمر  التنمية في الفاعلة القطاعات بـتلف بتُ التنسيق جانب إلى ابؼهاـ ىذه بذسيد تتولى الولاية،
 :للدولة الناخبة ابؽيئات ىذه بتُ من والتسيتَ، بالإعداد ابؼكلفة الانتخابية وىيئاتها المحلية

 :وىي مصالح عدة وتضم :والبناء التعمير مديرية -أ
  :وتشمل :التعمير مصلحة-1

   التعمتَ، آليات مكتب-
 العقارية، والتًقية التهيئة مكتب-
  قبة،راوابؼ التعمتَ شهادات مكتب-
 .ابؼعمارية ابؽندسة مكتب -

 تشمل :البناء مصلحة-2
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 البناء، ومقاييس ساتراالد مكتب- 
 البناء، ونوعية والتفتيش التنظيم مكتب -
 .البناء ومواد النمط مكتب  -
 :التالية ابؼصالح وتضم :وميةمالع تاوالتجهيز  السكن مديرية  -ب

 وتشمل :السكن مصلحة-1
 الاجتماعي، السكن مكتب-
 لعمومية،ا الإعانات مكتب -
  24العقارية التًقية تطوير مكتب-

  :وتشمل :العمومية تاالتجهيز  مصلحة-2
 الصفقات، وبذسيد والتقييم ساتراالد مكتب-
 العمليات، ومتابعة التسيتَ مكتب-
 .للعمليات المحاسبة مكتب -

 .والولاية البلدية في تتمثل في سياسة التعمير الاستثمارية: المحلية الفواعل :ثانيا
 بزتص الإطار ىذا وفي الإدارية، اللامركزية لصورة بذسيد فهي المحلية للجماعات والأساسية الأولى ابػلية بسثل :ديةالبل

 :يلي بدا البلدية
 .ضياوالأر  ابؼساحات استعماؿ تسيتَ -
 .السكنية للتجمعات ابغضرية الأطر وتسيتَ تنظيم -
 .البيئة بقضايا والتكفل القاعدية الأساسية ابؽياكل إنشاء -
 .للسكاف العمومية ابػدمات توفتَ -

 والأعماؿ الكبرى ابغضرية كابؼشاريع البلدية بسوبؽا التي ابؼشاريع تنفيذ مسؤولية إسناد الدولة تتولى ابػصوص وبهذا
 التي هاـابؼ طريق عن المحلية للتنمية وابؼستَ ابؼنظم تكوف بأف للبلدية تسمح ابؼهاـ ىذه السكنية، الأحياء بتهيئة ابػاصة

 التنمية إطار في البلدية بها تقوـ مهمة وأىم وتهيئتها، وصيانتها ابغضرية الشبكات كتسيتَ للبلدية التقنية ابؼصالح بها تقوـ
 ىي بالتعمتَ ابػاصة والعقود ابؼخططات ىذه وتسيتَىا، تطبيقها على والعمل والتعمتَ التهيئة آليات إعداد ىي نيةاالعمر 
 25.بينهما والتشاور كةرا الش على العلاقة تقوـ حيث المحلية، وابعماعات الدولة بتُ العلاقة بردد التي

  :الولاية
 التضامنية العمومية السياسات لتنفيذ فضاء الصفة بهذه وتشكل للدولة ابؼمركزة غتَ الإدارية الدائرة ىي

 والاجتماعية الاقتصادية والتنمية الإقليم يئةوته إدارة في الدولة مع وتساىم والدولة، الإقليمية ابعماعات بتُ والتشاورية
 الولائي، الشعبي المجلس :بنا ىيئتاف وللولاية للمواطنتُ، ابؼعيشي الإطار وبرستُ وترقية بضاية وكذا البيئة وبضاية والثقافية
 ىذه أىم بتُ من اختصاصو، لمجاؿ التابعة للمسائل دائمة بعانا أعضائو بتُ من الولائي الشعبي المجلس ويشكل والوالي،
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 وبيكنو والسكن، التعمتَ وبعنة والنقل، التهيئة وبعنة البيئة، وبضاية والنظافة الصحة بعنة وابؼالية، الاقتصاد بعنة :اللجاف
 ة.الولاي تهم التي الأخرى ابؼسائل كل سةار دل خاصة بعاف تشكيل أيضا

 والتنظيمات للقوانتُ طبقا تطابقو قباوير  مالإقلي تهيئة بـطط إعداد في الولائي الشعبي المجلس يساىم كما
 التسيتَ خلاؿ من الولاية، مستوى على يةانر العم السياسة تسيتَ في والأساسي ابؼهم الفاعل الوالي ويعد بها، ابؼعموؿ
 المجلس ابيةالانتخ ابؽيئة مع بالتنسيق القانونية لصلاحياتو بفارستو أثناء ابغضري والمجاؿ نيةاالعمر  ابؼشاريع على ؼاوالإشر 
  الولائي الشعبي

 :وىم نيةاالعمر  السياسة تسيتَ عملية في تساىم أخرى فواعل إلى الإشارة بيكن كما
 لأنها ،26للمدينة التوجيهي القانوف الفئة ىذه على ونصت: ساالدرا ومكاتب الاقتصاديوف وابؼتعاملوف ابؼستثمروف 1-

 ابغضري الاقتصاد وتنمية العقارية التًقية ميداف في خاصة ابؼدينة سياسة إطار ضمن ابؼدرجة الأىداؼ برقيق في تساىم
 بتُ التوفيق عملية لضبط ابؼشرع تدخل العمراف، بؾاؿ في العقارية التًقية تلعبو الذي الكبتَ للدور ونظرا ابؼدف، وتنافسية

 وفي عموما التعمتَ قوانتُ في تظهر ما يوى العقارية العمراني، بالتًقية ابؼتعلق العاـ النظاـ وبتُ العقاري النشاط في ابغق
 وابؼتمم ابؼعدؿ ، 03-93التشريعي ابؼرسوـ بأحكاـ ابؼتعلق بالتًقية العقارية خصوصا مقارنة 04-11 القانوف قواعد

 السوؽ فتح تم حيث ابػاص والقطاع العاـ القطاع بتُ بذاذب بؿل كاف الذي العقاري  بالنشاط ابؼتعلق القانوف بدوجب
 الاقتصادية التنمية برقيق وفي لطالبيو السكن توفتَ في ابؼسجل العاـ القطاع عجز برت ابػواص للمتعاملتُ ةالعقاري

  والاجتماعية
 خلاؿ من دورىم ويبرز أحيائهم خاصة ابؼعيشي إطارىم بتسيتَ ابؼتعلقة مجاالبر  في كهمرا إش يتم حيث: المواطنون 2-

 27ابعمعيات ضمن نشاطهم بفارسة
 نشاط في إدارة كل بزصص في أبنها تلخيص بيكن متعددة مزايا ولو الإداري للتنظيم ضروريا كاف وإف داخلالت ىذا كل

 والسياسية والاجتماعية والاقتصادية الإدارية الأنشطة على وارتكازىا لشموليتها بالنظر التعمتَ عملياتأف  غتَ معتُ،
 المحلية ابعماعات بـططات وبتُ جهة من الزمنية وبرابؾها الإدارة أعماؿ بتُ والتناسق الانسجاـ عدـ من تعاني والثقافية
 .أخرى جهة من التنموية وبرابؾها

  العمراني التخطيط ميدان فيالسياسة العمرانية  تعثر أسباب :الثاني الفرع

جود خلل إذا كانت النصوص القانونية ابؼنظمة لمجاؿ التخطيط العمراني قد تبدو واضحة، فإف ابؼمارسة تكشف عن و 
البعد العقاري  إدراجابؼخطط وواقع التخطيط مرده إلى عدة اعتبارات يبرز أبنها في تلك ابؼتعلقة بعدـ  ثنايابنيوي بتُ 

، الأمر الذي يتجلى من خلاؿ وثائق التعمتَ التي كانت موضوع انتقادات متَظمتو مع قوانتُ التعأن تطابقوآثاره ومدى 
وضعف التنسيق وغياب الإنشغاؿ البيئي من  ابؼالي الإرىاؽطرحو يبالإضافة إلى ما ىذا ، عاليتهاحوؿ مردوديتها وف

 وثائق التعمتَ على أرض الواقع  أحكاـ إسقاطعقبات تعتًض 
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 العمراني التخطيط في التمويل ضعف أسباب : أولا
 وحجم تتناسب مهمة ويليةبس إمكانيات بذنيد يتطلب حيث الباىضة، ابؼالية التكاليف ذات القطاعات من التعمتَ يعتبر

 العمراف تأىيل سبيل يعتًض عائقا يشكل التمويل مصادر ضعف أف إلا يتضمنها، التي والتجهيزات والبرامج ابؼشاريع
 تتضمنها التي وابؼرافق التجهيزات أف اعتبار على العمومية، وابؼرافق الأساسية التجهيزات مستوى على ابغاصل العجز وسد
 بـتلف خلابؽا من تقتًح والتي التعمتَ، وثيقة إعداد فتًة أثناء العمومية للإدارات ابؼسبقة الاستشارة بعد تأتي التعمتَ وثائق

 القانونية الآجاؿ انقضاء أف بها إلا القياـ تريد التي ابؼشاريع إقامة قصد الأراضي من فيها ترغب التي ابغاجياتو  الإدارات
 الدولة خزينة أف علما،حرج موقف في ابؼعنية الإدارات بهعل تتضمنها، التي البرامج تنفيذ دوف التعمتَ بؼخططات
 28العمومية وابؼرافق التجهيزات لإبقاز الضرورية العقارات اقتناء على قادرة تعد لم المحلية وابعماعات

 مساحات اقتًاح ا يتمم غالبا إذ والواقع، البربؾة بتُ الكلي شبو التناقض نتيجة تعقيدا ويصبح أكثر ابؼالي الإرىاؽ ويزداد
 .الفعلية ابؼتطلبات بكثتَ تفوؽ

 .التعمير وثائق استخراج على ةالإداريثانيا: تأثير طول الإجراءات 

 أدوات فعالية عدـ أو فعالية في مهما دورا يلعب إذ التعمتَ، لقانوف الرئيسية الانشغالات أحد الوقت عامل يعتبر
 ابؼسؤولتُ قبل من ابغسباف في تؤخذ لا الزمن مستوى على المحلية التنمية بزطيط فكرة أف غتَ ،العمراني التخطيط
 مواكبة على قدرتها يهدد كبتَا تأخرا تعرؼ ودراستها التعمتَ وثائق إعداد عمليات أف ابؼمارسة أثبتت ولقد ،الإداريتُ

وأرض  المجالات داخل تتفاعل التي اقتصادية السوسيو الديناميات وبؾاراة ابؼتسارعة والعمرانية الدبيوغرافية التحولات
  .الواقع

 من العديد افتقاد في متمثلا الإداري طوؿ مدة معابعة ابؼلفات على ابؼستوى ىذا في الرئيسي السبب ويظل
 بتنفيذ بؽم تسمح التي والبشرية التقنية للوسائل وافتقارىم التعمتَ ميداف في والتخصص والتجربة للخبرة ابؼتعاقدين
  ابؼؤىلة الأطر على ابغضرية الوكالة لاسيما ابؼعنية الإدارة توفر عدـ عن فضلا ، معقولة أجاؿ في الإدارة إزاء التزاماتهم
 29. الإبقاز وتتَة تسريع في وابؼسابنة ومراقبتها ابؼكاتب ىذه عمل لتتبع الكافية

 برديد عدـ بفعل التعمتَ وثائق استخراج يعرفو الذي والتأخر البطء ىذا في الآخر ىو التعمتَ قانوف ويساىم
 زمتٍ ضبط أي خارج ذلك يبقى حيث الإعداد، عملية تقطعها التي ابؼراحل من مرحلة كل وانتهاء أبد لتاريخ ابؼشرع

 مدة بابؼشروع بوتفظ منها الكثتَ بهعل الذي الأمر بابؼشروع، ابؼعنية الإدارية تئاوابؽي ابؼصالح بـتلف وآراء مواقف لاستلاـ
 ذلك من والاجتماعي، الاقتصادي للواقع ابؼتجددة للحاجيات والاستجابة العمرانية التهيئة مستقبل عهام ترىن طويلة
 عدـ وكذا معينة، آجاؿ داخل المحلية التقنية اللجنة اجتماع عقد إلى بالدعوة العامل أو الوالي بهبر قانوني نص غياب مثلا

 عن وبعدا ابطئ التعمتَ وثائق يزيد بفا العلتٍ، البحث بدء بتاريخ ويةوالقر  ابغضرية ابعماعات يلزـ قانوني إجراء أي وجود
 .بالدراسة ابؼعتٍ الواقع
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 الإدارية وابؼواقف النظر ووجهات ابؼصالح وتضارب الإعداد مراحل بـتلف في ابؼتدخلتُ تعدد مع أكثر ابؼشكل ويتفاقم
ة جرائيالإو القانونية  ابؼنظومة وزخم ابؼتدخلة ابعهات بتُ التنسيق قنوات ىشاشة ظل في التهيئة اختيارات بخصوص
 .الوقت ومكانة السرعة متطلبات مع لتعارضو أحيانا مبرر وغتَ فيو مبالغلسياسة التعمتَ  الضابطة 

 العمراني التخطيط في البيئي البعد إدراج مدى :الثاني الفرع

 البيئي الوسط تدىور يؤكد على ذلك ىوما و  البيئة على بـتلفةعلى ابؼدف بنسب  تأثتَ  تللمخلفات والنفايا
 بكو الريفي النزوح وتتَة ارتفاع بفعل ابػصوص وجو على ابغضرية الأوساط شهدتها التي ابؼتسارعة التحولات نتيجة كاف
 .منظمة غتَ صناعية حركة وبروز ابغضري التهميش مظاىر وتفشي ابؼدف

 منطلق من وذلك عليها والمحافظة البيئة بحماية لعمرانيا التخطيط أدوات علاقة إنكار بيكن لا الإطار ىذا وفي
، إيكولوجية وأوساط طبيعية ثروات من بوتويو بدا السطح استعماؿ تنظيم مستوى على بو تضطلع الذي ابؽاـ الدور

 سيةالأسا العناصر من ذلك باعتبارضروريا  ومطلبا ملحة ضرورة التعمتَ بوثائق ابؼنوطة ابؼسؤولية تقدير أضحى وىكذا
 . العمراني التخطيط ميداف في ابعديدة للاستًاتيجية

 من انطلاقا العمرانية السياسة في البيئية الانشغالات لإدماج مناسبة أدوات التعمتَ وثائق تعتبر آخر، جانب من
 بدا لعمرانيةا للتجمعات ابؼستقبلية الصورة واستشراؼ توقع الأوؿ ابؼقاـ في يستهدؼ الذي الوقائي التعمتَ بؼنطق خضوعها

للعقارات،  الرشيد وغتَ العقلاني غتَ الاستغلاؿ أشكاؿ كل وضد البيئي بابؼكوف المحدقة ابؼخاطر ضد مسبقة وقاية يكفل
 الأمر الذي30 قوانتُ عدة عبر ابغضرية السياسة أدوات في البيئية الاعتبارات إدراج إلى إليو ابؼشرع ابعزائري ذىب وىو ما
بدوجب  عليو وابؼوافقة وضعو لإجراءات المحدد ابؼرسوـ في جاء الذي والتعمتَ للتهيئة جهيالتو  ابؼخطط على انعكس
 البيئية ابغالة حوؿ أولى تقرير أو دراسة على احتوائو ضرورة 1991 ماي 28 ػل 91 – 77 رقم ابؼرسوـ

 بضاية فإف ختلاؿ،الإ أنواع لكل التصدي في لوحده يكفي لا البيئي البعد يضم قانونية قواعد سن لكوف ونظرا
 الانشغاؿ وينقلب وابؼواطنتُ للمسؤولتُ اليومية التصرفات مع القواعد ىذه تتكامل حتى ثقافيا طابعا يتخذ أف بهب البيئة
 سات اليومية للمواطن في التعامل مع البيئةابؼمار  كل ويؤطر التدخلات كل يوجو سلوؾ إلى البيئي

 يةواقع أمام معوقات أمام في الجزائر يالعمران التسيير إدارة : الثاني المطلب

 وتربصتها العمراني التخطيط أدوات في الواردة الاختيارات لبلورة ميدانا باعتباره كبتَا دورا العمراني التسيتَ يلعب
 عدة فعاليتو تعتًض زالت لا العمراني التسيتَ أف غتَ ،اليومية والانشغالات ابؼشاكل حل يرقى إلى لكونو الواقع، أرض إلى

 تعدد الاعتبار بعتُ أخذنا إذا خاصة العقاري، ابعانب تهم التي تلك على منها نقف وقانونية، وسياسية اقتصادية عقبات
 القانونية الطبيعة وأف طابؼا أخرى جهة من تداعيات من بشأنو ابؼنازعات تفرزه وما جهة، من نظامو وازدواجية أنظمتو
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 الاعتبار بعتُ أخذىا بهب التي الأساسية العناصر من تعد العقار يثتَىا التي لسياسيةوا الاجتماعية وابػلافات والاقتصادية
 العقار تهيئة تهدؼ عملية بكل للقياـ

 التي ابؼتعددة ابؼشاكل إلى بالنسبة الزاوية حجر يعد العقاري ابعانب أف التجارب بـتلف خلاؿ من تبتُ لقدو 
 الأنظمة بتعدد تتميز لا بابعزائر العقارية الوضعية، فالعمرانيتُ والتسيتَ طالتخطي بؾاؿ في الدولة تدخلات بـتلف تثتَىا

القانوني   النظاـ كذلك بازدواجية بل فحسب، الوقفية راضيالأو  والعامة ابػاصة الدولة خاصة وأراضي أراضي من
 يتًتب قد الذي الأمر نيالعمرا التسيتَعلى  آثار من لذلك وما بفسوحة غتَ وأخرى بفسوحة أراضي بشة حيث العقاري،

 العمرانية التنمية مسار على سلبا تؤثر قد عدة نزاعات ابغالات الغالب في عليو
 المحتملة ابؼسؤولية تفادي على الإدارة بحرص تصطدـ حتُىي  والعقار التعمتَ بتُ الوطيدة العلاقة وعليو بيكن القوؿ أف

 قد العقارية، حقوقهم من حق أو الأفراد ملكية على للتعدي عيةالشر  تعطي أو  لرخص تسليمها عن تتًتب أف بيكن التي
 بعض في تكوف التي النتائج ىذه العمراني التسيتَ ملفات في للبث نتائجها انتظار الأمر يستوجب منازعات في تتسبب
 التعمتَ تعرقل التي الأسباب إلى ضاؼي سببا يكوف الذي الأمر التعمتَ، ميداف في بها معموؿ بؼقتضيات بـالفة الأحياف

 ابؼشجع للاستثمار

 المشجع للاستثمار العمراني التسيير فعالية على العقارية المنازعات تأثير : الأول الفرع

 ما وبسبب ابؼلكية، بحق الوثيق ارتباطو بسبب كبتَة وتعقيدات صعوبات والإسكاف التعمتَ مرفق تسيتَ يشهد
 ىذا في وابػاصة العمومية ابؽيئات تعدد وكذا التعارض حد إلى ابػاصة وابؼصالح العامة ابؼصالح بتُ تداخل من يعرفو

 أي وبذنب ابغقوؽ احتًاـ ومطرقة ابغيوي ابؼرفق ىذا تسيتَ سنداف بتُ الأحياف من كثتَ في نفسها الإدارة بذد لذا المجاؿ،
 فتصبح مستحيلا، نقل لم إف صعبا مراأ يكوف ما كثتَا ابؼعادلة ىذه طرفي بتُ التوفيق أف طابؼا سلطاتها بفارسة في تعسف
 دعاوى في مدخل كطرؼ أو كمدعية أو عليها كمدعى إما قضائية نزاعات في طرفا ابؼرفق ىذا سيتَتب ابؼكلفة الإدارة

 للعلاقة نظرا ابؼلكية بحق علاقة بؽا فيها طرفا تعتبر لا قضائية بنزاعات كذلك تتأثر قد أخرى، كما أطراؼ جانب إلى
 التسيتَ العمراني على النزاعات ىذه تأثتَ بذليات على الوقوؼ قبل لكن ،التعمتَ بقانوف الأختَ ىذا تربط تيال الوطيدة

 العقارية ابعوانب في النظر بالتعمتَ في ابؼكلفة الإدارة اختصاص مدى دراسة الأفضل من ، )ثانيا( آثار من بزلفو وما
 (أولا( التعارض إلى حدأحيانا  صلت ومواقف إشكالات من تطرحو بؼا العمراني سيتَللت

 المشجع للاستثمار العمراني للتسيير العقارية الجوانب في النظرب بالتعمير المكلفة الإدارة اختصاص مدى :أولا

 القانونية النصوص في مرجعيتو العقاري ابؼيداف في بالتعمتَ ابؼكلفة الإدارة تدخل بهد أف ابؼفروض من كاف إذا
 في بقد الذي الوقت ابعانب ففي ىذا يلف كبتَ غموض عن يكشف الأختَة ىاتو تفحص فإف بها، ابؼعموؿ والتنظيمية

 على ابغصوؿ طلب ملف في ابؼلكية اشتًاط منو يستشف ماوىو  ابؼراسيم التنظيمية لوو  بالتعمتَ ابؼتعلق 29-90القانوف
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ف وىذا القانوف يعتبر بدثابة القاعدة الشأ بهذا فابؼل يتضمنها أف ينبغي التي الوثيقة إلى الإشارة حتى ولا للبناء رخصة
الذي وسع في بؾاؿ ابغصوؿ 31 19-15ابؼرسوـ التنفيذي رقم  مستوى على كبتَا لبسا نصادؼإذ  ،للتعمتَ الأصلي

ابؼتعلق  15-08القانوفمن خلاؿ  التعمتَ الاستثنائي -على رخصة البناء وفي جانب آخر قاـ بتسوية التعمتَ الفوضوي 
 ىي: التسوية أجل من جوىرية جد معايتَ مراعاةالذي أقر  32ة البناياتلتسوي

 ابغالة ىذه وفي ابػواص أراضي ملكها فوؽ ابؼشيدة الصفة القانونية للقاعدة العقارية حيث بيكن أف تكوف البنايات- 1
 يلي: ما بتُ التفرقة بهب

 لأف لاحقة بناء رخصة لو وتسلم التسوية فتتم رخصة، على ابغصوؿ دوف البناء وشيد للأرض مالكا الباني كاف  إذا
 البناية مطابقة أساس على التسوية وتكوف البناء، رخصة طلب بتقدنً يقوـ أف ابؼالك على ويتعتُ تشييده، تم قد البناء

 ية،التسو  بعنواف رخصة لو تسلم للأرض ملكيتو تثبت وثائق حوزتو في تكن لم إذا أما البناء، وقواعد التعمتَ بؼقاييس
 ابؼوثق إلى باللجوء وذلك الأرض ملكية بىص فيما وضعيتو تصحيح عليو ينبغي لذلك ابؼلكية، سند مقاـ تقوـ لا ولكنها
 33ابؼلكية عقد لتحرير

 من 14 ابؼادة أحكاـ عليها فتطبق ،صفقة غتَ مشروعة بؿل وكانت خواص كهاأراضي ملا  فوؽ ابؼشيدة البنايات أما
 كانت  التي الأرض وتدمج السابق ابؼالك بؿل البلدية برل بدوجبها 198534 /08 /13 في ابؼؤرخ 01 - 85 رقم الأمر
 للحائز تعويضات دفع دوف للبلدية ابػاصة الأملاؾ ضمن مشروعة غتَ صفقة بؿل

 احتًاـ حيث من التقنية الأمور ابؼباني تسوية عملية في تراعى أف بهب: البناء قواعد التعمير ومقاييس احترام - 2
 ابؼصالح أثبتت إذاذلك و  البناء التعمتَ ومقاييس لقواعد ابؼطابقة البنايات فهناؾ البناء، ومقاييس التعمتَ لقواعد بانيال

 مراعاة مع وذلك التسوية، بعنواف البناء رخصة تسلم البناء ومقاييس التعمتَ لقواعد مطابقة البناية أف ابؼختصة التقنية
لقواعد  مطابقة تصبح أف بيكن لا بنايات ىناؾ كما  للبناء الأراضي بذزئة ورخصة ناءالب برخصة ابؼتعلق القانوف أحكاـ

 قواعد من الأدنى ابغد على متوفرة ابؼباني ىذه جعل قصد الأشغاؿ بإبساـ أمر إصدار يتم التيالبناء  التعمتَ ومقاييس
 .35الأشغاؿ ىذه لتنفيذ البناء لصاحب مهلة منح مع التعمتَ

 البناء كاف  فإذا البناء، من ابؽدؼ البنايات تسوية عملية في ىيراع: واستعماله  البناء نم الهدف تحديد -3
 إزعاج على ينطوي النشاط ىذا وكاف ما نشاط بفارسة ىو البناء من ابؽدؼ كاف  إذا أما وضعيتو، فتسوى للسكن بـصصا
 يتم حتى بو يرخص فلا النشاط أما بناء،وال الأرض وضعية فتسوى والبناية، العمل بتُ ابغالة ىذه في الفصل فيتعتُ
 مسبقا سلمت رخصة كل  تلغى بشة ومن ،بها ابؼعموؿ القانونية للنصوص مطابقا وجعلو تعديلو أو تغيتَه من التأكد

 .36النشاط ىذا بؼمارسة
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 تتوافر لا بدكاف دوابؼشي التهيئة على يتوافر بدكاف ابؼتواجد البناء بتُ التفرقة بهب :البناء فيه أقيم الذي الموقع - 4
 ،تسويتو لأجل للحياة الضرورية التقنية العناصر على يتوافر أف بد لا مرافقو ىيئت مكاف فوؽ ابؼشيدة فالبنايات فيو،

 فرض إلى بالإضافة للتهيئة، المحلية ابعماعات أنفقتها التي ابؼصاريف إدماج التقييم عند الدولة أملاؾ مصالح على فيجب
 على فتتًتب مرافقو تهيأ لم مكاف على شيدت التي البنايات أما ،37الدولة أملاؾ مصالح قبل من أخرى وحقوؽ رسوـ
 فإذا الأشغاؿ، بؼباشرة شهرا 12 مدة لو وبسنح ابؼصاريف، بصيع ويتحمل التهيئة بأشغاؿ التكفل مهمة الباني عاتق

 التنفيذي ابعهاز بدثابة ابعمعية ىذه تعتبرو  الوالي من بقرار بصعية إحداث يتم أكثر، أو بنايات عشر ابغي في اجتمعت
 .38ابؼرافق تهيئة عمليات يطبق الذي

 تنعكس في ىشاشة للعمراف، التي السليم التسيتَ على أثار التسوية لقانوف ،القانونية الشرعية البنايات إعطاء وبذلك
 .الثاني الفرع ذلك وضحن كما وبؿدوديتها ابؼراقبة

 العمراني التسيير ميدان في بةالمراق محدودية الثاني الفرع

 الذي ابغاسم الدور منطلق من العمراني التسيتَ ميداف في ابؼراقبة منظومة تشغلها التي ابؼكانة إنكار بيكن لا
 أف غتَ ،بها ابؼعموؿ والضوابط للقواعد التنكر أشكاؿ كل ومواجهة احتًامو وفرض القانوف تطبيق حسن ضماف في تلعبو
للمخالفات  التصدي في فعاليتها وضعف ابؼراقبة بؿدودية عن الستار يكشف الصدد ىذا في ريالإدا التسيتَ واقع

متسارع لظاىرة التوسع العمراني  بموفي الآونة الأختَة عرفت ابعزائر  أف إذ التعمتَ قانوف بؽا يتعرض التي والانتهاكات
د البيئة والإطار ابؼعيشي للساكنة واستدعى تدخل اللامشروع في صورة البناء الفوضوي علي مستوى ابؼدف الكبرى بفا ىد

ابؼديرية  علي مستوى 1997لك باستحداث سلك وظيفي خاص مند ذت العمومية للحد من ىدا التوسع و السلطا
ابؼديريات الولائية التابعة بؽا بالتشارؾ مع بعض القطاعات ذات الصلة بدوضوع التعمتَ مع بسكينو العامة للأمن الوطتٍ و 

 39ات وسلطات أسهمت في فرض وبرقيق الضبط العمراني من خلاؿ جزاءات إدارية وقضائيةبصلاحي
؛ ذلك أف التسيتَ العمراني بىضع أحيانا نفصل عن بؿدودية منظومة ابؼراقبةيبدو أف ظاىرة تسييس ميداف التعمتَ لا ت

ة العامة التي تقتضيها التنمية المحلية، فالكثتَ بىضع بؼنطق ابؼصلح بؼنطق ابؼصالح الانتخابية والسياسية والمحسوبية أكثر بفا
تبقى غتَ مستغلة نفس الأمر تعرفو التجربة الفرنسية، فلقد  البلديةمن الوسائل والإمكانيات ابؼتاحة أماـ رؤساء المجالس 

بتُ من ابعهة أف اللامركزية ىي مصدر ابؼشاكل في بؾاؿ التعمتَ لكوف مرتكبي ابؼخالفات قريالفرنسي أشار بؾلس الدولة 
 ةمن جهو  ،40التي بيدىا برريك ابؼتابعة القضائية وزجر ابؼخالفات وىو ما يفتح الباب أماـ سياسة التغاضي والتواطؤ

سيتَ وضباط الشرطة القضائية مسؤولية كبتَة في الاختلالات التي يعاني منها الت المحلية يتحمل موظفو الدولة وابعماعة
بخصوص معاينة ابؼخالفة بالإضافة إلى ذلك الوكالات  29-90تضى نصوص القانوف مقالعمراني نتيجة عدـ تفعيل 

وزات اابغضرية، باعتبارىا متدخلا رئيسيا في القطاع، تبقى حصيلة عملها في بؾاؿ ابؼراقبة جد ىزيلة قياسا بحجم التج
قبة الإدارية تعد نقطة ضعف الإدارة بذلك يظهر أف إشكالية ابؼراو ، ابعزائري والانتهاكات التي يعرفها ابؼشهد العمراني
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المحلية ابؼكلفة بتسيتَ التجمعات العمرانية، وىذا ابؼعطى لو تأثتَ سلبي على ابؼراقبة القضائية، حيث بووؿ دوف ابلراط 
ابعهاز القضائي في زجر ابؼخالفات والتصدي لكل أشكاؿ ابػرؽ والانتهاؾ، ىذا مع العلم أف المحاكم بدورىا لا تؤازر 

البناء غتَ القانوني لكونها غالبا ما تدفع بعيوب الشكل كغياب الإشعار بالتوصل ابػاص دارية في بؾاؿ بؿاربة لطات الإالس
فبالإضافة إلى اتساـ إجراءات التقاضي بالبطء، فإف العقوبات  ،بأمر ابؽدـ وعدـ بررير بؿضر ابؼخالفات بكيفية صحيحة

 عب في النهاية تنفيذىا نظرا لاعتبارات ذات صبغة اجتماعية.في حالة صدورىا تظل ضعيفة وغتَ رادعة يص
 خاتمـــــــــــــة
 والسياسية، والاقتصادية الاجتماعية الظروؼ لتقلبات عُرضَة دائما ظل العمراني المجاؿ تنظيم أف ،بيانو سبقيتضح بفا 

 والاستجابة تلاختالاللا للتصدي ولةبؿا في مؤقتة، مسكنات تقدنً بعملية يكوف ما أشبو تعمتَالىيئات  تدخل أصبحف
 القانونية، النصوص بعض بها تتصف التي الصرامة في بهادؿ أف بيكنو أحد لا وأن صحيح ،ابؼستعجلة ابغاجيات لبعض
للتعمتَ  ابغالية ابؼنظومة أف يتبتُكما ،ابعزائر في الاستثمار على سلبا ينعكس بفا الطارئة، للحاجيات استجابتها وعدـ
 مبادرات برفيز بكو التوجو مع يتنافى عائقاالتي تعد  منظمة غتَ لأنشطة العشوائي الانتشار في مسابنا عاملاتعد 

 تشجع فوضوية، تصرفات بواسطة يكوف الأحياف، من الكثتَ في معها التعامل أصبح بل الشغل، لفرص ابؼدرة الاستثمار
إدراج  حيث أف، ابؼنغلق والإداري التنظيمي الطابع يبوتغل ضوابطها، بعض تنافر جراء من ، وذلكالعقارية ابؼضاربة

لابد أف نسجل المجهودات ابؼبذولة  وفي ىذا الإطار ،الاعتبارات البيئية في رسم خطط التنمية المحلية أصبح ضرورة لا خيارا
 وابؼرسوـ التنفيذي ةفي إطار التنمية ابؼستدام البيئةبابؼتعلق بحماية   03-10التي بست تربصتها في إصدار كل من قانوف 

للاعتبارات  النسبي تغييبالعن  يكشفابؼعيش لا زاؿ  ابعزائريإلا أف الواقع البيئي ، بشأف دراسات التأثتَ على البيئة
 ، أف قياس درجة الإبماء الاقتصادي أصبح مرىونا بحجم التكاليف البيئية ابؼتًتبة عنو مع العلمالتنمية،  مراحلالبيئية في 

 تعرفها التي للتحديات واعتبارا الوطتٍ، والاستثمار العمرانية التنمية بؾاؿ في للعقار ابؽاـ الدور يتأكد ىأخر  جهة ومن
 خلق أجل من القوانتُ بعض في النظر إعادة الضروري من بات فإنو والاجتماعي، الاقتصادي الصعيدين على بلادنا

 من والاستثمار التنمية متطلبات وبتُ جهة من متناسقة ةعمراني منظومة إحداث والتعمتَ العقار ببن وتكامل سجاـان
 من وذلك الشأف ىذا في واضحة سياسة لرسم ضرورية تبدو التي الأفكار بعض اقتًاح بيكن الصدد ىذا وفي أخرى، جهة

 يلي: ما خلاؿ
 العقاري: ابعانب بىص فيما 
 تفاديا والقانونية ابؼادية  وضعيتها لتوضيح العقاري ابؼسح طريق عن العقارية للملكية القانونية الأسس وضع على لعملا -

 الوطنية. الاستثمارات على كبتَ  بشكل يؤثر بفا حوبؽا تثار التي النزاعات لكثرة
 للاستثمار معيقة بذعلو التي ابغواجز ويرفع التعمتَ بىدـ بجعلو ابؼمسوح غتَ للعقار ابؼنظمة القوانتُ تفعيل  على لعملا -

 الوطتٍ.
 وطنية. العقارية حافظة وتكوين العقاري ابؼسح عمليات إبساـ على لالعم - 
 بالتعمتَ ابؼتعلق ابعانب بىص فيما أما   
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 ابؼعطيات الاعتبار بعتُ وتأخذ التطورات تواكب بهعلها بشكل حاليا، بها ابؼعموؿ التعمتَ وثائق في النظر إعادة رورةض -
 بـتلف لاستقباؿ جديدة مناطق خلق في التفكتَ خلاؿ من الوطتٍ رالاستثما متطلبات وتعكس الراىنة، وابؼستجدات

 وصناعية. بذارية، سياحية، الاستثمارية، ابؼشاريع
 العقارية. والعدالة الاجتماعي التضامن مفهوـ برقيق أجل من التعمتَ، وثائق في العدالة مبدأ تفعيل على لعملا -
 التجهيزات في النقص وتفادي التعمتَ، وثائق تفعيل عملية هيلتس بهدؼ التعمتَ، لتمويل آليات وضعالعمل على  -

 على يُصادَؽ أف يكفي ذلك أنو لا ،الاستثمار على وبؿفز ومنسجم تدربهي تعمتَ وتشجيع ابؼدف، في وخاصة العمومية،
 العامة ابؼنفعة ذات وابؼنشآت التحتية البنيات إبقاز فعملية الواقع، أرض على للتطبيق قابلة تصبح كي للتعمتَ وثيقة
 ابؼسبق التمويل إلى اللجوء وتقتضي ضخمة استثمارات تتطلب عملية

تدخل بـتلف القطاعات الوزارية في الوطنية تضمن ستًاتيجيات الامهمة التنسيق والتكامل بتُ  بؽا يوكلة ئإحداث ىي -
تها بأىداؼ التخطيط الاقتصادي قميداف التخطيط العمراني لضماف الانسجاـ بتُ توجيهات التخطيط العمراني في علا

 ابؼشجع للاستثمار.
 قائمة المراجع 

 النصوص القانونية 
 البيئة؛ بضاية ابؼتعلق 1983 فبراير في ابؼؤرخ 03-83 رقم القانوف  -1
 وبضايتها، عليها المحافظة قصد الأراضي شغل قواعد انتقاليا بودد 1985 أوت 13 في مؤرخ 01-85 رقم قانوف -2

 .47 العدد ج.ر
 52ابؼتضمن قانوف الأملاؾ الوطنية ج ر العدد  01/12/1990ابؼعدؿ وابؼتمم ابؼؤرخ في30-90القانوف رقم   -3

  02/12/1990ابؼؤرخة في 
ابؼتضمن تأسيس إجراء بؼعاينة حق ابؼلكية العقارية وتسليم  27/02/2007ابؼؤرخ في  02-07القانوف رقم - 4
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23. 
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