
 المحاضرة الأولى

 مفهوم قانون التهيئة والتعمير المحور الأول: 

شهدت الأوساط الحضرية تحولات مجالية واسعة النطاق نتيجة تسارع النمو الديموغرافي وحركات الهجرة نحو المدن، مما     
ة، فضلا عن اختلال التوازن البيئي أفرز واقعا بالعشوائية والفوضى العمرانية، وتآكل النسيج الجمالي، وتشويه الهوية المعماري

وتدهور الإطار المعيشي؛ لذا أضحى من الحتمي الانتقال من التوسع الحر إلى الضبط الصارم للفضاء المجالي عبر إرساء 
عادة هيكلة الأوساط الحضرية وفق رؤية  سياسة استراتجية تتبنى أدوات ووسائل قانونية مناطها ترشيد استغلال الأراضي، وا 

 م مع متطلبات الإستدامة والوظيفة الحضرية. تنسج

المتعلززق بالتهيئززة والتعميززر؛  29-90وارتكززز المشززرع الجزائززري فززي سياسززته العمرانيززة علززى نظززام قززانوني أساسززه القززانون        
محليزة،، و ال انيزة والذي أقر مسزتويين مزن ايليزات القانونيزة؛ الأولزى تتم زل فزي أدوات التهيئزة والتعميزر  المخططزات العمرانيزة ال

تتم ل في وسائل الضبط الإداري العمراني؛ والتي تعد الرقابة القبلية والبعدية علزى حزق البنزاء، والمشزكلة  مزن الزرخر العمرانيزة 
كشرط جوهري لمباشرة الأشغال، وشهادات التعمير والمطابقة كوسائل لإ بات الشرعية العمرانية، حيث تهزد  هزذا الترسزانة إلزى 

لملكية العقارية الخاصة لرقابة إدارية تضمن مطابقة الإنجازات الميدانية للمخططات المصزادق عليهزا، ممزا يجعزل مزن إخضاع ا
قززانون التهيئززة والتعميززر والنصززور التنظيميززة لززه أداة لضززبط التنميززة العمرانيززة، وحمايززة الأوعيززة العقاريززة مززن الاسززتنزا  غيززر 

 المشروع.   
يئة  المخطط التوجيهي للتهمحاور في سلسلة محاضرات تضمنت: المخططات العمرانية:  وعليه، تم تدريس عدة      

 شهادة التعمير، رخصة البناء، رخصة التجزئة، شهادة البحث والتعمق في قرارات التعمير :، و والتعمير، مخطط شغل الأراضي،
 والتنظيمية الخاصة بالموضوع.والتطرق لأهم النصور القانونية التقسيم، رخصة الهدم، شهادة المطابقة،، 

 التعميرالتهيئة و  قانون أولا: تعريف

التطور  ودراسة  أهدافه،  م تحديد ،لتعريفه بشكل منفصل حسب مفرداته يقتضي مفهوم قانون التهيئة والتعمير التعرض    
 . التشريعي له في الجزائر

 التعميرتعريف قانون   -1

والجمالية  ، الاجتماعيةءات المتناسقة التي تسمح بتنظيم م الي للوظائ  التقنيةالتعمير مجموعة الخطط والإجرا يعتبر   
 .، بمعنى أن نطاق التعمير هو النسيج العمراني للمحيط الحضري دون الريفيللمدينة

 التدرج لمعرفته لغة واصطلاحا. لابد من التعمير التهيئة و فهم قانون وبهدف  



 عمرانالتعريف اللغوي للتعمير أو ال 1-1

السكن والإقامة بالمكان والاستقرار به، فيقال: عمر عمرا المنزل بأهله: كان مسكونا والدار: بناها، ويقال: عمر  :لغة التعمير  
ويقصد بلفظ  المدينة،  ومعناها ؛،URBSمن كلمة لاتينية  ، واشتق العمران عمورا وعمارة وعمرانا الرجل بيته: لزمه

 urbanisme يهتم بدراسة التقنيات الكفيلة بضمان التوزيع المتوازن للأنشطة البشرية المختلفة على المجال  العلم الذي ،؛
 وأسلوب لبناء المدن له جذورا التاريخية. يعتبر فن العمراني، فهي كلمة حدي ة العهد غير أن العمران

 للتعميرالاصطلاحي التعريف  1-2

بيئة التي يغلب عليها ويميزها إضافات الإنسان في صراعه المستمر مع البيئة : "التم تعري  التعمير أو العمران على أنه   
 الطبيعية لتحقيق أهدافه وغاياته وتمتد من المسكن إلى المدينة"

 ""مجموعة القواعد المتعلقة بتنظيم وتهيئة المجال كما يقصد بالتعمير :

دا  العامة وتراقب استعمال المساحات أو الفضاءات لأجل : "القواعد التي تنظم الأهوعٌر  قانون التعمير أيضا على أنه 
 ."البناء الضروري شغله

 المقصود بالتهيئة العمرانية -2 

 انية.ر والتهيئة العمالتهيئة ب لابد من التفرقة بين المقصود
 ،هززي: مجموعززة الأعمززال المدروسززة التززي تهززد  إلززى تكززريس نظززام محكززم ،Aménagement  كمصززطلح عززام فالتهيئززة 

رقعززة جغرافيززة مززن  امتززداد والتجهيزززات علززىوالبنززاءات  والاجتماعيززة الاقتصززاديةمتناسززق فززي توزيززع السززكان ومختلزز  الأنشززطة و 
  .كمفهوم واسع الأرض

تهد  إلى تنظزيم وتصزميم  ،مجموعة الإجراءات والأعمال الفنية والتشريعية والعقارية والجمالية ؛أما التهيئة العمرانية فهي
تنقزل مزن  حيزث  فيه، وهي نوعان تهيئة حضرية متعلقة بالمدينة وتهيئة ريفيزة متعلقزة بزالري ، بر اني وحسن التصالمجال العمر 

 .محيط المدينة إلى الري 
علززى تعريزز  التهيئززة؛ بأنهززا: "أشززغال معالجززة سززطح الأراضززي وتززدعيم  15-08مززن القززانون  12/ 2لقززد نصززت المززادة 

 ري، وانجاز المساحات الخضراء وتشييد السياج."المنحدرات وغرس الأشجار ووضع أ اث حض
مجموعة القواعد القانونية والتقنية المنظمة للنشاط  تعمير؛الالتهيئة والتعمير  قانونوعليه، فيمكن استنتاج تعري  جامع ل

ت التخطيط تصرفات الأفراد والجماعات في مجال العمران لتحقيق الأهدا  التي تنشدها مشروعا والتي تحكم فيالعمراني، 
التي تكفل أمن السكان وراحتهم، وتوفير مستلزمات الصحة العامة  والشروطوضمان إقامة المباني طبقا للمعايير  ،والتعمير

 بالإضافة إلى تحقيق جمال الرونق والرواء.



 التهيئة والتعميرأهداف قانون  ثانيا: 

 لتالي:التهيئة والتعمير إلى تحقيق جملة من الأهدا  كايهد  قانون   

تحديد القطع الأرضية القابلة للتعمير في نوعيتها وموقعها وتنظيم كيفيات استغلالها، وكذا تحديد القواعد العامة التي يجب  -
 أن يستجيب لها تشييد بنائي في المواصفات التي يكون خاضعا لها أو الاشتراطات التي يجب أن يستجيب لها.

جراءات لتنظيم وحماية - مجالات الاستعمال، حيث يحددّ قانون العمران مقاييس شغل الأراضي سواء بالمنع أو  وضع قواعد وا 
فرض أشكال معينة لاستغلال الأراضي، إلا أن مراقبة احترام هذا المقاييس تضمنها آليات كشهادة التعمير وشهادة التقسيم، 

 دارة المحلية.ورخصة التجزئة، ورخصة البناء ورخصة الهدم، وهي و ائق إدارية تسلمها الإ

 تنظيم حركة التوسع العمراني للمدن والقضاء على البناء الفوضوي. -

تحقيق التوازن الجهوي والمحلي في التمركز العمراني في مناطق دون الأخرى وبالتالي القضاء على الاختلال العمراني   -
 ومحاربة اكتظاظ المدن على حساب الأريا .

  في الجزائر التعمير ئة وللتهي التطور التشريعي  ثالثا:

عززدة  لتنظززيم الحركززة العمرانيززة، وترشزيد التوسززع العمرانززي الفوضززوي مززن خززلال وضززع الاسززتقلال بعززد تزدخل المشززرع الجزائززري    
للزتحكم فززي مسززار النمزو العمرانززي المتسززارع، ومزنح الإدارة سززلطة التززدخل لفزرض احتززرام قواعززد قززانون نصزور قانونيززة وتنظيميززة 

 وسنقوم بتقديم موجز لأهم هذا النصور القانونية والتنظيمية فيما يلي: العمران، 
 1982فبرايزززر  06المزززؤري فزززي  02-82القزززانون رقزززم   زززم تزززلاا ،المتعلزززق برخصزززة البنزززاء ورخصزززة التجزئزززة 67-75الأمزززر - 1

 المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي للبناء
 المتعلق بحماية البيئة. 05/2/1983المؤري في  03-83القانون رقم  2
وهو الإطار القانوني الرئيسي الأول الذي حزدد المتعلق بالتهيئة العمرانية؛  27/01/1987المؤرخ في  03-87القانون رقم   -3

بززين وظززائ  السززكن والفلاحززة والصززناعة ووقايززة المحززيط والأوسززاط  والموازنززةالقواعززد العامززة الراميززة إلززى تنظززيم إنتززاج الأراضززي، 
وأهزززدا  السياسزززة الوطنيزززة للتهيئزززة العمرانيزززة، وحزززدد هزززذا القزززانون  لا زززة أنزززواع مزززن  مبزززاد  احتزززرامبيعيزززة، وذلزززأ علزززى أسزززاس الط

،، مخططات التهيئة المحلية: srat، المخطط الجهوي للتهيئة العمرانية  ،snatالمخططات: المخطط الوطني للتهيئة العمرانية  
 ،، مخطط تهيئة البلديةpaw وهي على نوعين: مخطط تهيئة الولاية 

: المتعلق بالتوجيه العقاري، جاء هذا القانون ليحدد القوام التقنزي والنظزام القزانوني للأمزلاأ العقاريزة ،  25-90القانون رقم  -4
 والاستخدام الأم ل للموارد المتاحة، وابراز الدور التنموي للجماعات المحلية.



عززدة مراسززيم تنفيذيززة: المرسززوم  حكامززهلأتطبيقززا  وصززدرهيئززة والتعميززر المعززدل والمززتمم، المتعلززق بالت،1 29-90القززانون رقززم  -5
الززذي يحززدد كيفيززات تحضززير شززهادة  176-91رقززم  المحززدد للقواعززد العامززة للتهيئززة والتعميززر، المرسززوم 175-91التنفيززذي رقززم 

 ألغيييييية الهزززززدم وتسزززززليم ذلزززززأ، والزززززذي التعميزززززر ورخصزززززة التجزئزززززة وشزززززهادة التقسزززززيم ورخصزززززة البنزززززاء وشزززززهادة المطابقزززززة ورخصززززز
 .،2 التعمير لعقودالمحدد  19-15المرسوم التنفيذي رقم  بموجب

المحززدد لإجززراءات إعززداد المخطززط التززوجيهي للتهيئززة والتعميززر  28/05/1990، مززؤري فززي 177-91المرسززوم التنفيززذي رقززم -6
، المعززدل والمززتمم بالمرسززوم 317-05مرسززوم التنفيززذي رقززم والمصززادقة عليززه، ومحتززوى الو ززائق المتعلقززة بززه، المعززدل والمززتمم بال

 . 148-12التنفيذي رقم 
المحدد لإجراءات إعداد مخطط شغل الأراضي  28/05/1990، مؤري في 178-91المرسوم التنفيذي رقم  -7

والمتمم ، المعدل 318-05والمصادقة عليه، ومحتوى الو ائق المتعلقة به، المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم 
، الذي أضا  الوالي المنتدب، 189-18، المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم 166-12بالمرسوم التنفيذي رقم 

 المقاطعة الإدارية في كل إجراءات المخطط، ومنحت له نفس صلاحيات الوالي. 
 .، يتعلق بتهيئة الإقليم وتنميته المستدامة12/12/2001، مؤري في 20-01القانون رقم  -8
تشكل المدن الجديدة مركز توازن اجتماعي ، و والمتعلق بشروط إنشاء المدن الجديدة وتهيئتها ، 08-02القانون رقم  -9

 .نيات التشغيل والإسكان والتجهيزواقتصادي وبشري بما يوفرا من إمكا
اصر المتعلق بالقانون التوجيهي للمدينة، والذي حدد العن 20/02/2006مؤري في  06-06القانون رقم  -10

الأساسية لتجسيد سياسة المدينة، والمباد  الواجب احترامها في إنشاء المدن في إطار سياسة تهيئة الإقليم وتنمية 
 المستدامة. 

 ، أدرج البعد البيئي في قانون التهيئة والتعمير.29-90المعدل والمتمم للقانون  05-04القانون رقم  -11
تمام إنجازها.الذي  2/07/2008مؤري في  15-08القانون رقم  -12  يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 
يحدد المواصفات العمرانية والمعمارية والتقنية المطبقة  1/04/2014مؤري في  27-14المرسوم التنفيذي رقم  -13

 على البنايات في ولايات الجنوب
-20ذي رقم ، المعدل بالمرسوم التنفيالتعمير لكيفيات تحضير عقود المحدد  19-15المرسوم التنفيذي رقم  -14

342. 
، يحدد شروط تسوية البنايات غير المطابقة لرخصة 2/02/2022المؤري في  55-22المرسوم التنفيذي رقم  -15

 . 3/02/2022، مؤرخة في 9البناء المسلمة، ج ر العدد 
 . 19-15، المعدل والمتمم للمرسوم 247 -24التنفيذي رقم  المرسوم -16
 

 

                                                           
  .1990، المؤرخة في 52، ج ر ، العدد الذي يتعلق بالتهيئة والتعمير، 01/12/1990المؤري في  ،29-90القانون رقم  -،1 

، المحدد لكيفيات تحضير عقود التعميزر وتسزليمها، ج ر ج، العزدد السزابع، المؤرخزة فزي 25/01/2015، المؤري في 19-15المرسوم التنفيذي  -،2 
07/02/2015.  


