
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الفهـــــــــــــــــــــارس
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 فهــــــرس  المواضيـــــع
 

 294.................................................................................................................................فهرش انًىاضٍع
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  المواضيــــــــــــعرســــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــفه

 01..........................................................................................................................................................:ة ــــــــــــــــالمقدمــــ

 02.......................................................................................................................................................: البحث  فرضیات
 02.............................................................................................................................................. :المذكرة  أىداؼكصؼ
 03.................................................................................................................................................:رةػػػػػػػػػػػػالمذؾ عمؿ خطة

 04..........................................................................................................................................................:المنيجیة المتبعة
 04..........................................................................................................................................................:اختیار المنيج*
 04................................................................................................................................................:تعییف تقنیات البحث*

 05..............................................................................................................................................:مقدمة الجزء النظرم
 07............................................."النشأة ك مراحؿ التطكر"التشریع العقارم في الجزائر :الفصل الأول:الجزء النظري 

 08................................................................................................................................................:العقار ك أنكاعو - أكلا
 08...........................................................................................................................................:مفيكـ العقار - 01-01

 09.....................................................................................................................: :تطػػػكر النظاـ  العقارم -  01-02
 09..................................................................................................................................:الفرع الأكؿ في العصر القدیـ 

 09.........................................................................................................................................:لدل الركماف : أكلا 
 10.........................................................................................................................:لدل قدماء المصرییف : ثانیا 
 10.........................................................................................................................................:عند البابمیكف :ثالثا 
 11........................................................................................................................:لدل الشعكب الأخرل : رابعا 

 11........................................................................................................... :في الشریعة الإسلامیة: الفرع الثاني    
 12.................................................................................................................:في العصر الحدیث: الفرع الثالث    

 14.......................................................................................................................................:أنكاع العقارات -  01-03
 14 ......................................................................................................................:العقارات حسب طبیعتيا - أ  
 14 ...................................................................................................................:العقارات حسب مكضكعيا - ب
 14 ..............................................................................................................................:العقارات بالتخصیص- ج

 15 ......................................................................................................................: أصناؼ الأملاؾ العقاریة -01-04
                15......................................................................................................................................: الأملاؾ الكطنیة- أ 

 15 ...................................................................................................................................:الأملاؾ الخاصة - ب
 15 ........................................................................................................................:الممكیة الخاصة التامة *    
 15..................................................................................................................................:  الممكیة المجزأة *    
 15 ...................................................................................................................................:الممكیة المشاعة *    
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 16...................................................................................................................................: الممكیة المشتركة*    
 16..................................................................................................................................... :الأملاؾ الكقفیة - ج

 17...............................................................................................................: مراحؿ التسییر العقارم في الجزائر- 02
 18 ...........................................................................................................................:مرحلة العهد العثماني – 02-01

 18 .........................................................................................................................................:أراضي البایمؾ - أ
 18.....................................................................................................................................: الأراضي ممؾ  - ب
 19................................................................................................... : (أراضي عرش  )الممكیات العرشیة - ج
 20 .................................................................................................................:الأراضي أك الممكیات الكقفیة - د

 21 ....................................(رشزٍذ انًهكٍخ اندًبعٍخ: ) (1962- 1830 ) مرحلة الاستعمار الفرنسي – 02-02
 25 .......................................:(التكفؿ المحمي بالعمراف ك التسییر العقارم  ) مرحلة ما بعد الاستقلال - 02-03
 26 ....................................................................................................:1973- 1962فترة ما بين  - 02-03-01

 27 ....................................................................................................:نشأة الإدارة البمدیة الحالیة ك مشاكميا * 
 28..........................................................................................................................:   التأسیس البمدم الجدید* 

 31.............................................( الرصيد العقاري1990 – 1974): فترة الاحتياطات العقارية - 02-03-02  
 35....................................................................................: مسح الأراضي العاـ ك تأسیس السجؿ العقارم * 
 36.......................................................................: ( ZHUN ) إنشاء المناطؽ الحضریة السكنیة الجدیدة  *
 38 .........................................................................................................................................:التعاكف العقارم*  

 40................(:  1989- 1981)تسكیة البنایات العشكائیة ك بدایة التميید للإصلاح التشریعي - 02-03-03
 40.............................................................................................................  :تكسیع نطاؽ الممكیة الخاصة-  أ 
 41 .........................................:(رخصة البناء ك رخصة تجزئة الأرض لمبناء )مراقبة التعمیر ك البناء - ب 
 42 .......................................................................................................:تسكیة كضعیة البنایات العشكائیة -  ج
 43 ......................................................................................................................:النيكض بالترقیة العقاریة - د 
 44 ....................................................:(الإصلاح التشريعي العقاري ) 1990فترة ما بعد  - 02-03-04 

 45 ......................................................................................................................................:التكجیو العقارم–  أ 
 46..........................................................................................................: انزصٍُف انقبَىًَ نهعقبر  -  1-      أ
 47..........................................................................................................: ي نهعقبر ــــانزصٍُف انزقٍ-  2-أ      
 47 .................................................................................................:أراضً فلاحٍخ و شاد وخهخ فلاحٍخ - 01

 48 .................................................................................................:أراضً رعىٌخ و شاد وخهخ رعىٌخ - 02

 48 ...................................................................................................:أراضً غبثٍخ و شاد وخهخ غبثٍخ   - 03

 48 ...............................................................................................................:أراضً أو يطبحبد حهفبئٍخ  - 04
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 48..............................................................................................................................: أراضً صحراوٌخ  - 05

 48 ....................................................................................:الأراضً انعبيرح و الأراضً انقبثهخ نهزعًٍر - 06

  49 ..................:انحضرٌٍٍانىكبلاد انًحهٍخ نهزطٍٍر و انزُظٍى انعقبرٌٍٍ انزطٍٍر انعقبري فً ظم  -ة      

  53 .....................................................................................:انزهٍئخ و انزعًٍر فً ظم انزىخٍه انعقبري-       ج

  Les instruments d’urbanisme:...................................... 54))أزواد انزهٍئخ و انزعًٍر - 1-        ج

 54 ................................................................... :(PDAU)انًرطظ انزىخٍهً نهزهٍئخ و انزعًٍر -              أ

 57 ......................................................................................( :POS)يرططبد شغم الأراضـً -            ة

   57 .................................................................. (:Les actes d’urbanisme )عقىز انزعًٍر - 2-        ج

   58 .......................................................................(:Certificat d’urbanisme)شهبزح انزعًٍر             * 

 58....................................................................................(: Permis de lotir)رذصخ انزدسئخ             * 
 59 ..........................................................................(:Permis de construire)رذصخ انجُبء              * 

 60 ................................................................................(:Permis de démolir)رذصخ انهسو              * 
 60 ................................................................(:Certificat de conformité)شهبزح انًطبثقخ               * 
 61 ..............................................................(:Certificat de morcellement)شهبزح انزقطٍى              * 

   61 ..........................................................................................................:الأيلاك انىطٍُخ و ضجم انحفبظ -     ز

 62....................................................................................................................: الأملاؾ العمكمیة - 1.      د
 62 ..............................................................................................................:تككیف الأملاؾ الكطنیة *         

  63 ..................( :01/03/1993:  المؤرخ في 93/03: المرسكـ التشریعي رقـ  ) النشاط العقارم -ق  
 64 .................................................................:إصلاح التشریع العمراني كفؽ مبادئ التنمیة المستدامة -  ؿ 

 65..................................................................................................:تيیئة الإقمیـ ك تنمیتو المستدامة - 1ؿ
 66 ..................:(المحافظة عمى العقار )تفعیؿ سبؿ محاربة البناء العشكائي ك تحسیف العمراف -  2ؿ
   68 .............................................................................................................:القانكف التكجیيي لممدینة - 3ؿ

 70........................................... :التسوية الشاملة للبنايات غير الشرعية عن طريق تحقيق مطابقتها-   م
 70.............................................................................................مفيكـ ك مجاؿ تحقیؽ مطابقة البنایات  -1
 71............................................................................مفيكـ تحقیؽ مطابقة البنایات غیر الشرعیة  -1-1
 71..................................................................................................................... :مفيكـ تحقیؽ المطابقػػػة -أ

 71...................................................................................... :خصائص إجراء تحقیؽ مطابقة البنایات-  ب
 74..............................................................................................................مجاؿ تحقیؽ المطابقػػػػػة  -1-2
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           74...........................................................: 2008 -08-03تحقیؽ المطابقة یشمؿ البنایات المشیدة قبؿ تاریخ / أكلا
 75.................. :تحقیؽ المطابقة یرتبط بممكیة الأرض المشید عمیيا البناء غیر الشرعي ك قابمیتيا لمبناء ك التعمیر/ ثانیا

 75.................................................................................... :ممكیة الأرض المشید عمیيا البناء غیر الشرعي- أ
                  76................................ :تسكیة كضعیة الممكیة العقاریة لمبنایة غیر الشرعیة المشیدة عمى الأملاؾ الكطنیة - 1
  76......................... :تسكیة كضعیة الممكیة العقاریة لمبنایة غیر الشرعیة المشیدة عمى الأملاؾ الكطنیة الخاصة- 1-1
 79............................ :تسكیة كضعیة الممكیة العقاریة لمبنایة غیر الشرعیة المشیدة عمى الأملاؾ الكطنیة العامة- 1-2
 81....... :إمكانیة تسكیة الكضعیة العقاریة لمبنایات غیر الشرعیة المشیدة عمى الأراضي الكقفیة أك الخاصة التابعة لممكیة الغیر- 2
 82............................... :بالنسبة لمبنایات غیر الشرعیة المشیدة عمى قطعة أرضیة تابعة للأملاؾ الخاصة لمغیر- 2-1
 82........................................ : بالنسبة لمبنایات غیر الشرعیة المشیدة عمى قطعة أرضیة تابعة للأملاؾ الكقفیة- 2-2
 82..................................................... :قابمیة الأرض المشید عمیيا البناء غیر الشرعي لمبناء ك التعمیر- ب
 83........................................................: تعدـ قابمیة البنایات المشیدة عمى الأراضي الخاضعة لارتفاقا- 1
 83 ................................................................................................................................:ارتفاقات التعمیر- 1-1
  83 ...................................................................................:ارتفاقات عدـ البناء المتعمقة بحمایة التراث- 1-2 
 84....................... :  المشیدة في بعض الأجزاء مف التراب الكطني لتحقیؽ المطابقة الغیر شرعیةعدـ قابمیة البنایات- 2
  84 ...............: عدـ قابمیة البنایات غیر الشرعیة المشیدة عمى الأراضي مخصصة لِمُنْشَأَةِ ذات منفعة عمكمیة لتحقیؽ المطابقة -3

 84.................... :القطعةتحقیؽ المطابقة یرتبط بتطابؽ البناء مع قكاعد البناء ك التعمیر المطبقة في / ثالثا
 85 .................................................................................................: تحقیؽ المطابقػة  فيإجراءات ك آثػار البت

  85 ............................................................................................... :إجراءات تحقیؽ مطابقة البناء غیر الشرعي
 85..................................................................................... : تنفیذ التصریح بمطابقة البنایات غیر الشرعیة-1
 85................................................................................................................................... :التصریح بالمطابقة- أ

 86...................................................................................... :الممؼ الكاجب إرفاقو مع التصریح بالمطابقة- ب
 87................................................... : إیداع التصریح بالمطابقة ك الممؼ عمى مستكل البمدیة المختصة- ج
 88................................................................................................................ : دراسة طمب تحقیؽ المطابقػػػػة-2
 88...................................................... :دراسة طمب تحقیؽ المطابقة عمى مستكل مصالح التعمیر البمدم-  أ

 88.............. : و البناء على مستوى الولايةوالهندسة المعمارية دراسة طلب تحقيق المطابقة على مستوى مديرية التعمير -  ب

 89........................................................................................................... :  في طمب تحقیؽ المطابقػػةث الب-3
 89 .....................................................................................................................: في تحقیؽ المطابقػة ثآثار الب

 89.............................................................................. : آثار بت لجنة الدائرة في طمب تحقیؽ المطابقة/ أكلا 
 89............................................................................................................ :حالة قبكؿ طمب تحقیؽ المطابقة- أ
 90................................................................................................. : تسمیـ سندات تحقیؽ مطابقة البنایة(- 1 
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 91............................................................................................. : السمطة المختصة بتسمیـ سند المطابقة- (2
 91................................................................................. : رفض تحقیؽ مطابقتياتيآثار تتعمؽ بالبنایة اؿ (-3

 92..................................... :التسكیة الشاممة لمبنایات غیر الشرعیة عف طریؽ تحقیؽ مطابقتياآثارقانكف * 
 93..........................................................................................................................................................: خلاصػػة

 95................................................ :(مراحل وأهداف التخطيط العمراني  ) الجزء النظـــــــــــري الفصــــل الثاني
 96.........................................................................................................................................................: تميیػػػػػػػػػػػػػػػد

     96 ................................................................ :للتوسع العمراني ،التمدد الحضري:  المفاهيم الأساسية - 1
 98......................................................................................................................... :أسباب التوسع العمراني- 2
 98......................................................................................................................... :رافیةػػػادة الدیمكغػػػالزم- 2-1
  98............................................................................................................................ :ةػػػػػػػمػػادة الطبیعػػػالزم- 2-2
 99..................................................................................................................................... :رةػػػة اليجػػػحرؾ-2-3

 99....................................................................................................................................... :افػػػػػػؽ الزـػػكؼ -   ا
 99........................................................................................................................................ :افػػػؽ المؾػػكؼ - ب
 100................................................................................................ :استهلاك المجال دليل النمو الحضري-3
 100................................................................... :تأثیر العامؿ الاقتصادم في استيلاؾ المجاؿ - 1 - 3  
 101....................................................................: تأثیر العامؿ الاجتماعي في استيلاؾ المجاؿ - 2 – 3  
 101................................................................................................................ : النمكذج الأنجمكساكسكني-أ   
 101........................................................................................................................... :نيػػكذج اللاتيػػػالنـ- بػ    
 103 .................................................................................................................: تعريف مفهوم العمران4-1-1
 103 ..............................................................................................: المراحؿ التاریخیة لمعمراف البشرم4-1-2
 103....................................................................................................................:  العمراف القدیـ 1 -2 -4-1
 105 ..................................................................................................................: العمراف الیكناني2-2- 1 -4
 106................................................................................................:  العمراف الركماني كالبیزنطي2-3 -4-1
 108 ..........................................................................................................: عمراف القركف الكسطى4-1-2-4
  109 ............................................................................................................: الساحػػات العامة4-1- 2 -4-1
 109 ........................................................................................................: عمراف عصر النيضة5- 2 -4-1
 111..................................................................................................................:  تطكر الفكر العمراني4-1-3

 111 .........................................................................................................................: التیار التقدمي1-3-1-4
 111.......................................................................................(: cubisme) الاتجاه التكعیبي 1-1-3-1-4
 111.........................................................................(: constructivisme) التیار الإنشائي 2-1-3-1-4
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  112 .......................................................................( :fonctionnalisme) الاتجاه الكظائفي3-1-3-1-4
 112 ..........................................................................................................................: التیار الثقافي2-3-1-4

 113 .........................................................................................................:أىداؼ التخطیط العمراني- 4-1-4
 113 .....................................................................................: التخطیط العمراني لمكظیفة الترفیيیة1-4-1-4

 114 ......................................: أصناؼ استعمالات الأرض الترفیيیة كتكزیعيا داخؿ المدف 1-1-4-1-4
 115 .....................................................................: أصناؼ الاستعماؿ التركیحي داخؿ المدف2-1-4-1-4

 115 ......................................................................................................................:المراكز الترفیيیة الإقمیمیة-1
 115 ....................................................................................................................:المراكز الترفیيیة المحمیة- 2 

 116 ...........................................:المخصصة للاستعمالات الترفیيیة  معاییر اختیار الأرض3-1-4-1-4
 117 ...............................................................................................: مراحؿ التخطیط العمراني لممدینة5-1-4

 118 ...................................................................................................: التخطیط الحضرم لممدینة1-5-1-4 
 118 ............................................................................................................: مراحؿ تصمیـ المدینة2-5-1-4

 120 ...............................................................................................: النظریات الحدیثة لتخطیط المدف6-1-4
 120 ..........................................................................................................: نظریة المدف الحدائقیة 1-6-1-4
 121 ...............................................................................................................: نظریة المدف التابعة2-6-1-4
 121 .........................................................................................................: نظریة الأماكف المركزیة3-6-1-4
 122 ........................................................................(:la cité de demain) نظریة مدینة الغد 4-6-1-4
 123 ................................................................................(:ville idéale) نظریة المدینة المثالیة 5-6-1-4
 124 .....................................................................................: نظریة المدینة ذات الخلایا المختمفة6-6-1-4
 124 ...................................................................................(:Super bloc )ؾ نظریة السكبر بمك7-6-1-4
 124 .......................................................(:L’unité de voisinage) نظریة المجاكرة السكنیة 8-6-1-4

 125 .........................................................................................................: الحاجیات الفیزیائیة لممدینة7-1-4
 126............................................................................................................................  :المدینة تعریؼ 1-2-4
 128 ......................................................................................................: المدینة في الفكر الاجتماعي2-2-4

 129........................................................................":ـ.ؽ427-347"  فِكر أفلاطكف حكؿ المدینة 1-2-2-4
 130.................................................................:"ـ. ؽ322 –ـ . ؽ384". فِكر أرسطك حكؿ المدینة2-2-2-4
 130.........................................................:"ـ430 – ـ354"  حكؿ المدینة أكغسطیف القدیسفِكر  3-2-2-2
   130......................................................: "ىػ339 - ىػ259"  حكؿ المدینة مالفاراب نصر  أبك فِكر4-2-2-4
 131.................................................................: "ـ1406- ـ1332" حكؿ المدینة  خمدكف ابف فِكر5-2-2-4
 131..............................................................: "فیشتو سمیث، أدـ فكلتیر، " 18الػ القرف مفكریف 6-2-2-4
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 132 ..............................................................................................................................:أنػػكاع المدف 2-4- 3 
 133 ...............................................................................................................................:كظائؼ المدف 4-2-4

 133 ....................................................................................................................:الكظیفة الإداریة  1-4-2-4
 133 ...................................................................................................................: الكظیفة التجاریة 4-2-42-
 134 ...........................................................................................................: تخطیط المدف الإسلامیة 5-2-4
 136 ................................................................................................................: بنیة المدینة الإسلامیة 6-2-4

 136 ......................................................................................................................................:النكاة الأساسیة . 1
 136 ...................................................................................................................................:الدكائر المحیطة . 2
  136 .............................................................................................................................................:التحصیف . 3 

 137 ...................................................................................:بنیة المدینة الإسلامیة كعناصر الكحدة 7-2-4 
  137 ..................................................................................................................................:الترابط العضكم - 1
 137 ................................................................................................................:الانسجاـ كالتناسب القیاسي - 2
  138 ........................................................................................................:تدرج الشكارع كتكامؿ الفراغات - 3 
  138 ....................................................................................................................................:التدرج الكظیفي - 4
 139 .................................................................................................:انفتاح المجاؿ السكني عمى الداخؿ  - 5

 141.......................................................................................................................................................: خلاصػػة
 142.......... " (: أسبابو ك انعكاساتو عمى المدینة" التكسع كالتشكؿ العمراني  ) الجزء النظـــــــــــري الفصــــل الثالث

 143 ........................................................................................................:الأنسجة العمرانية العشوائية  -أولا 
 143 ....................................................................................................................: تعریؼ الأحیاء العشكائیة 1-
 144 .............................................................................................................: خصائص الأنسجة العشكائیة 2-
 145 .......................................................................................................:أسباب ظيكر الأنسجة العشكائیة - 3

 145 ......................................................................................................:اليجرة مف الریؼ إلى المدینة - 1-3
 146 ...........................................................................................................................:أنماط اليجػػرة - 1-1-3
 146 ..................................................................................... :(اليجرة إلى المدینة)اليجرة الداخمیة - 2-1-3
 146 .............................................................................................................................:دكافع اليجرة - 3-1-3

  147 ...................................................................:عمى رفاىیة الإنساف  الأثر النفسي للأنسجة العشكائیة-  4
 148 ............................................................................................................................:البناء العشوائي - ثانيا 
  148 ...................................................................................................................:تعریؼ البناء العشكائي -  01
  149 .....................................................................................................:أنكاع مخالفات البناء ك طبیعتيا - 02
 150 ........................................................................................:المباني المشیدة دكف رخصة البناء - 02-01
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 152 .....................................................................................:المباني غیر المطابقة لرخصة البناء - 02-02
 153 ....................................................................................................:أسباب انتشار البنایات العشكائیة - 03
 153 ......................................................................................................................:أسباب اقتصادیة - 03-01
 154 .......................................................................................................................:أسباب اجتماعیة- 03-02
 155 ...................................................................................................:أسباب سیاسیة ك تشریعیة- 03-03   
 156 ..............................................................................................................................:أسباب ثقافیة- 03-04

 157 ......................................................................:مكافحة البناء العشكائي في ظؿ التشریع الجزائرم - 04 
 157........................................................................: 1990الاىتماـ بالتشریع العمراني  قبؿ سنة - 04-01
 160 ............................................................................................. :1990الإصلاح التشریعي بعد - 04-02
 163 ..........................................................:سمبیات البناء العشكائي عمى المدینة ك التنمیة المستدامة -  05

 164 .................................................................................................:التأثیر عمى البیئة الحضریة - 05-01 
 165 .............................................................................:القضاء عمى المساحات الخضراء  - 05-01-01 

     166 ....................................................................:التأثیر عمى المحیط ك الصحة العمكمیة  - 05-01-02
 168 ..................................................:سمبیات البناء العشكائي اللاشرعي عمى العقار الحضرم - 05-02 
 169 ......................................................:سمبیات البناء العشكائي اللاشرعي عمى تسییر المدینة - 05-03 

  171 ....:بأسلوب التطوير الحضريتسوية الوضعية التخطيطية للأنسجة الحضرية غير الشرعية -1- ثالثا
 171 .......................................:التطكیر الحضرم كأسمكب لمتدخؿ في الأنسجة الحضریة غیر الشرعیة .2.

  171 ..................................................................................: مفيكـ التطكیر الحضرم ك أساسو القانكني.1.2.

   174 ..............................................................: أسالیب التدخؿ في الأنسجة الحضریة غیر الشرعیة.1.2.4.
     175 ................................................................................: أسمكب إعادة التطكیر ك إعادة التأىیؿ..1.4.1.2

      175 ..............................................................................: أسمكب التجدید ك المحافظة الحضرییف. 2.4.1.2.
      177 .........................................................:الجزائر في برامج تطكیر الأنسجة الحضریة المعتمدة   .1.2.5.

      177 ...................................................................: (R.H.P) برنامج امتصاص السكنات اليشة. 1.5.1.2.

      178 ....................................................................: (2009 -2005)برنامج التحسیف الحضرم .2.5.1.2.
 180 ......................................................................................................................: الفصؿ الثالث خلاصػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة

 182 ......................................................................................................................:خلاصػػػػػػػػػػػػػػػة الجػػزء النظػػػػػػػرم 
 184 ..............................................................................................................................: مقدمة الجزء التطبیقي 

بمدینة بئر " التسییر العقارم الحضرم كمراحؿ التكسع كالتشكؿ العمراني  ) الجزء التطبيقي الفصــــل الأول

 185.................................................................................................................................... " (: العاتر حالة الدراسة
 186 ................................................................................................................................................:مقػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػدمة
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 187 ..............................................................................................:لمحة تاریخیة عف منطقة بئر العاتر - 01
 188 .....................................................................................................................:مكقع مدینة بئر العاتر - 02
   192 ....................................................................................................................:دراسة الجانب السكاني - 03
  193 .......................................................... :(مراحؿ التطكر المجالي لممدینة )دراسة الجانب العمراني - 04
 194...........................................................( : 1846المرحمة الأكلى ما قبؿ سنة  )نشأة المدینة - 04-01
  194 .........................................................................................(:1962- 1846 )المرحمة الثانیة - 04-02
 199 .........................................................................................(:1973- 1962 )المرحمة الثالثة - 04-03
 203 ........................................................................................:(1990- 1974 )المرحمة الرابعة - 04-04
 203 ......................................................................................:1980الى  1974: الفترة مف - 04-04-01
 207 ........................................................................................:1990 إلى 1981: الفترة مف- 04-04-02
   210 ....................................................................................( :1990بعد سنة  )المرحمة الخامسة - 04-05
 211 .................................................................................:نظرة عف التكسع العمراني لمدینة بئر العاتر - 05
 212 .........................................................................................................:التكسع العمراني المخطط- 05-01
 215 ...............................................................................................:التكسع العمراني غیر المخطط - 05-02
  220 .......................................................................................:الطبیعة القانكنیة لمكعاء العقارم بالمدینة - 06
 223............................................................................................................................: مرفكلكجیة المدینة - 07

 226 ........................................................................................................................................................:خلاصػػة
أثر سیاسة التسییر كالتشریع العقارم عمى التكسػػػع كالتشكؿ العمػػػػػػػػػػػراني  ) الجزء التطبيقي الفصــــل الثاني

 226.................................................................................................................... " (: بمدینة بئر العاتر حالة الدراسة" 
 227 ................................................................................................................................................:دمة ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ مؽ
 228 ..............................................................................................................:التعریؼ بالفاعمیف بالمدینة - 01
     228 ................................................................................................................................:إدارة البمدیة- 01-01
  228 ............................................................................ :(المنتخبكف )المجمس الشعبي البمدم- 01-01-01
  229 .................................................................................................................:مصالح البمدیة - 01-01-02
 229 ............................................................................................................................:مصالح الدائرة- 01-02
  230 ................................................:فرع الككالة الكلائیة لمتسییر ك التنظیـ العقارییف الحضرییف - 01-03
 231 .............................................................:الفرع الإقمیمي لمتعمیر كاليندسة المعماریة  ك البناء- 01-04
 231  ......................................................................................:قسمة السكف ك التجيیزات العمكمیة- 01-05
 231 ...........................................................................................................:قسمة الأشغاؿ العمكمیة- 01-06
 232 .................................................................................................................................:قسمة الرم- 01-07
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   232 .............................................................................................................:مفتشیة أملاؾ الدكلة - 08- 01
   232 ................................................................................................................:فرع مسح الأراضي - 09- 01
  232 ....................................................................................................................:المحافظة العقاریة - 01-10
  233 ...................................................................................................:المصالح القطاعیة المختصة- 01-11
 233 ...............................................................................:الجمعیات المختصة ك مكاتب الدراسات - 01-12
 234 ................................................................................: أدكار الفاعمیف في التسییر العقارم الحضرم- 02
 234........................................................................................................................: المستكل الأكؿ - 02-01
  234 ................................................................................................................................:البمدیة- 02-01-01
 234 .................................................................................................:بصفة مالؾ لمعقار - 02-01-01-01
 236 ................................................................................................:بصفة مسیر لمعقار - 02-01-01-02
  241 .................................................................................................................:مصالح الدائرة - 02-01-02
  241 ..................................................................................: مصالح الدائرة كسمطة كصیة 02-01-02-01
  241................. ..................................................................: مصالح الدائرة ككسیط إدارم 02-01-02-02
  243.................. ...............:مصالح الككالة الكلائیة لمتسییر ك التنظیـ العقارییف الحضرییف - 02-01-03
  243 ............................................................................................:تسییر الأملاؾ البمدیة - 02-01-03-01
  245 .............................................:تسییر الأملاؾ العقاریة المقتناة مف أملاؾ الدكلة  - 02-01-03-02
  249 ........................................................................:مصالح التعمیر ك البناء التابعة لمدكلة – 04- 02-01
 252 ..........................................................................................................................:المستكل الثاني- 02-02
  252 .....................................................................................................:لجنة التيیئة العمرانیة - 02-02-01
  253 ......................................................................................................:لجنة اختیار الأراضي- 02-02-02
  253 ......................................................................................................................:المستكل الثالث  - 02-03
 253 .........................................................................................:المصالح القطاعیة المختصة – 02-03-01
 254 ...........................................................................................................:الجمعیات المعتمدة- 02-03-02
   254 .............................................................................................................:مكاتب الدراسات - 02-03-03
 255 ........................................................................................................: حالة الدراسةممارسات السكاف- 03
  259 ........................................................................................:تفاعؿ السكاف مع التشریع العقارم - 03-01

 259 .............................................................................................:لدل السكاف المقیمیف بالأحیاء الفكضكیة- أ
 262 .................................................................................:لدل السكاف المقیمیف بالتحصیصات السكنیة - ب

  265 ....................................................................................:التزاـ السكاف بقكاعد التيیئة ك التعمیر- 03-02
 265 .........................................................................:في مجاؿ الحصكؿ عمى رخص البناء - 03-02-01
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 269 ......................................................................:في مجاؿ مطابقة الانجاز لرخصة البناء - 03-02-02
  273 ............:محاربة البناء اللاشرعي ألمنتج للأحیاء العشكائیة بیف الكاقع المیداني كالتشریع المطبؽ- 04
  273 ..................................................... :90/29محاربة البناء اللاشرعي في إطار القانكف رقـ - 01- 04

  277 .................................................. :08/15محاربة البناء اللاشرعي في إطار القانكف رقـ  - 02- 04 
 280 ...........................................................................................................................:خلاصة الفصؿ الثػػػػػػػػػػػػػػػػاني

 281 ...........................................................................................................................:زء التطبیقيػػػػػػػػػخلاصة الج
  282 ............................................................................................................................:الخلاصػػػػػػػػػػػػػػػػػة العامػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة
 287 .............................................................................................................................:قائمػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة المراجػػػػػػػػػػػػػػػػػػع
 293 ..............................................................................................................................:الفيػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػارس
 310 ..............................................................................................................................:الملاحػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػؽ

 311.....................................................................................................................................................................أزواد خًع انًعطٍبد- 

 311................................................................................................................................................................اضزًبرح الأضئهخ - 01-01

 312..........................................................................................الاضزًبرح انربصخ ثطكبٌ الأحٍبء انفىضىٌخ - 01-01-01

 314.................................................................................الاضزًبرح انربصخ ثطكبٌ انزحصٍصبد انطكٍُخ  - 01-01-02

 316..........................................................................................................................................................................زنٍم انًقبثهخ- 01-02

 317.............................................................................................................زنٍم انًقبثهخ ثبنُطجخ نًصبنح انجهسٌخ - 01-02-01

 319.........................................................................زنٍم انًقبثهخ ثبنُطجخ نًصبنح يسٌرٌخ انزعًٍر و انجُبء - 01-02-02

 320.......................................................................زنٍم انًقبثهخ ثبنُطجخ نًصبنح انىكبنخ انعقبرٌخ انىلائٍخ - 01-02-03

 321...............................................................................................زنٍم انًقبثهخ ثبنُطجخ نًكزت زراضبد ذبص- 01-02-04

 322......................2012 - 10 - 08 يؤرذخ فً 15-08خ انقبَىٌ رقى /يراضهخ وزارح انطكٍ وانعًراٌ ة*

 323 ................................... رزعهق ثزطهٍى عقىز انزعًٍر 2012-01-03 ثزبرٌد 01رعهًٍخ وزارٌخ يشزركخ رقى *

 327.... رزضًٍ كٍفٍخ رجطٍظ رحقٍق يطبثقخ انجُبٌبد وإرًبو إَدبزهب2012-09- 06ثزبرٌد  04رعهًٍخ وزارٌخ يشزركخ رقى *

 337..........07/2014 رحذ رقى 15-08يراضهخ وزارح انطكٍ وانعًراٌ و انًسٌُخ ثرصىص رًسٌس قبَىٌ *

 340........................................................يراضهخ رئٍص زائرح ثئر انعبرر ثرصىص انزعسي عهى الأيلاك انعقبرٌخ  *

 

 

 

 

 

 

 

 



انفهـــــارس                                                                                                                                                                                                             

                                                                                                                                        

 305 

  فهرس انجداول

 

 155...............  (2011-2005) مخالفات العمراف  ك البیئة عمى المستكل الكطني لمفترة  : 01انجدول رقم 

 162.......................................................................................................................  إجراءات مخالفات التعمیر :02انجدول رقم 

 193.........................................................................................مراحؿ التطكر السكاني لبمدیة بئر العاتر : 03انجدول رقم 

 213 ...................................(المخطط  )استيلاؾ المجاؿ بمدینة بئر العاتر في إطار التكسع  : 04انجدول رقم 
 218 .............................. (طغیر المخط) المجاؿ بمدینة بئر العاتر في إطار التكسع  استهلاك :05انجدول رقم 

 223......................................................................................الطبیعة القانكنیة العقاریة ببمدیة بئر العاتر:  06انجدول رقم 
 235..............................................................................................................تكزیع الأملاؾ العقاریة البمدیة :  07الجدول رقم 

 246................................................التحصیصات المنشاة ك المسیرة مف طرؼ الككالة العقاریة :  08الجدول رقم 

  246................................................................الأملاؾ العقاریة المسیرة مف طرؼ الككالة العقاریة :  09الجدول رقم 
 268.........(2013-1997) طلبات رخص البناء حسب السنوات و حسب عدد القطع المتوفرة: 10الجدول رقم 

 271............طمبات شيادة المطابقة مقارنة برخص البناء الممنكحة ك عدد القطع الأرضیػة: 11الجدول رقم 

 274........... "90/29في ظؿ القانكف " (2002-1995)مخالفات التعمیر ك حالات اليدـ :  12الجدول رقم 

 275............."04/05في ظؿ القانكف " (2008-2004)مخالفات التعمیر ك حالات اليدـ :  13الجدول رقم 

 لبمدیة 15- 08یكضح حصیمة عدد الممفات الخاصة بطالبي التسكیة  في إطار قانكف :  14الجدول رقم 
 278..................................................................................................................................................................................................بئر العاتر

 لبمدیة یئر العػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػاتر 15-08  جدكؿ تفصیمػػػػي لممفات التسكیػػػػػػػػػػػػػػة في إطار قانػػػػػػػػػػػػػػػػػػكف :15الجدول رقم 
   279...............................................................................................................................................................03/08/2013إلى غػػػػػػػػػػػایة 
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 فهرس انهىحاث  

 189........................................................................  مكقع بمدیة بئر العاتر بالنسبة لمشرؽ الجزائرم   : 01انهىحت رقم 

 190.....................................................................................  مكقع بمدیة بئر العاتر بالنسبة لكلایة تبسة  : 02انهىحت رقم 

 196........................................................................................  مدینة بئر العاتر مراحؿ التطكر المجالي  :03رقم انهىحت 

 200............................................................" مدینة بئر العاتر"مخطط الكضعیة الحالیة لحي الجدید  : 04رقم انهىحت 

 201......................................................"مدینة بئر العاتر"مخطط الكضعیة الحالیة لحي الكاىنة  : ا . 05رقم انهىحت 
 202............................................"مدینة بئر العاتر"مخطط الكضعیة الحالیة لحي المجاىدیف  : ب . 05رقم انهىحت 

 204...................................................................... مام مدینػػػػة بئر العاتػػػػر06مخػػػطط التيیئػػػة لحي   :06رقم انهىحت 

 205.............................................."مدینة بئر العاتر"مخطط الكضعیة الحالیة لحي ىكارم بكمدیف :  07رقم انهىحت 

 206.............74/26يُدسح فً إطبر الأير رقى   سكف فردم بحي المجاىدیف46مخطط عاـ لػ   :08رقم انهىحت 

 206..................74/26يُدسح فً إطبر الأير رقى  سكف فردم بحي الكاىنة 16مخطط عاـ لػ :  09رقم انهىحت 
 209.............................خریطة الأحیاء السكنیة– مخطط الكضعیة الحالیة لمدینة بئر العاتر :  10رقم انهىحت 

 214...............................................................خریطة لمخػػططات شغؿ ألأراضػػػي بمػػػدینة بئر العاتر :11رقم انهىحت 

  217.................(1990انًُى انحضري قجم و ثعس ضُخ )المرفكلكجیة الحضریة لمدینة بئر العاتر :  12رقم انهىحت 
 219..................................................................   (1990قجم )المرفكلكجیة الحضریة لمدینة بئر العاتر: 13رقم انهىحت 

 221......................خریطة الطبیعة القانكنیة لمكعاء العقارم الحضرم لمدینة بئر العاتر   : ا . 14رقم انهىحت 

 222.(مخطط+ عشكائي) لمكعاء العقارم الحضرم مع التكسع العمراني خریطة الطبیعة القانكنیة : ب . 14رقم انهىحت 

 238.................................................................لتحصیصة الأمؿ البمدیة   (اننظري  )مخطط التيیئة :  15رقم انهىحت 
 238.................................................................لتحصیصة الأمؿ البمدیة  (  انمىجىد)مخطط التيیئة :  16رقم انهىحت 
 239..............................................................."مدینة بئر العاتر"مخطط الكضعیة الحالیة لحي العتیؽ :  17رقم انهىحت 

 240.........................................................."مدینة بئر العاتر"مخطط الكضعیة الحالیة لحي الجمارؾ :  18رقم انهىحت 
 247...........................أراضي ممؾ الدكلة  -  (نمكذج التيیئة العاـ) 1مخطط شغؿ الأراضي د: 19رقم انهىحت 
 248.......أراضي ممؾ بمدیة بئر العاتر  (نمكذج التيیئة العاـ) 2مخطط شغؿ ألأراضػػػي د :20رقم انهىحت 
 250..لنفس الجزء (انمىجىد) مخطط التيیئة + لجزء مف تحصیصة الأمؿ( اننظري) مخطط التيیئة: 21رقم انهىحت 
 256..................................اخذ العینات  + مخطط عاـ لمدینة بئر العاتر یبیف منطقة الدراسة : 22رقم انهىحت 

 257......................................."مدینة بئر العاتر " (2+ 1 )مخطط الكضعیة الحالیة لحي العامریة : 23رقم انهىحت 

 258........................................................"مدینة بئر العاتر"مخطط الكضعیة الحالیة لحي المطػػػػػػػػػػػػػػػار : 24رقم انهىحت 

 264.. لنفس القطع الأرضیةمخطط الكضع الراىف+ بتحصیصة الأمؿ مخطط التنظیـ لقطع أرضیة:25رقم انهىحت 
 276.......1مخطط یبیف مكاقع انتشار البنایات اللاشرعیة بمحاذاة مخطط شغؿ الأراضي د: 26رقم انهىحت 
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 فهرس الأشكال انجزء اننظري

 104.................................................................. ـ. ؽ2111ذات الشكؿ البیضكم سنة   (أكر) مدینة (:01)شكم رقم 

 105............................................................................................ـ. ؽ7500سنة   (جرش)مخطط مدینة (:  02)شكم رقم 

 106........................................................................................................................................ مخطط مدینة میمیت(:03)شكم رقم 
 106......................................................................................................مخطط ألمدینة القدیمةلأثینا الیكنانیة(: 04)شكم رقم 
 107...................................................................................................................... مخطط مدینة تبسة الركمانیة(:05) شكم رقم
 107................................................................................................................... مخطط مدینة تیمقاد الركمانیة(:06) شكم رقم
 110..................................................................................................................................... مخطط مدینة فیتریؼ(:07) شكم رقم
 110.................................................................................................................مخطط أعماؿ ىكسماف بباریس(: 08) شكم رقم

 114................................................................................................................. المنطقة الخضراء حكؿ مكسكك(:09)شكم رقم 
 117........................................................................................................................ مدینة اصفياف لمشاه عباس(:10)شكم رقم 
 121................................................................................................................................................... مدینة لیتشكرث(:11)شكم رقم 
 138...............................................................................................قصبة الجزائر–  التدرج في الشكارع (:II-11)شكم رقم 
 122..................................................................................... نطاؽ النفذ المدف المتماثمة  كشبكة كریستمر(:12)شكم رقم 
 139........................................................................................................................................... التدرج الكظیفي(:II-12)شكم رقم 
 123..............................................................................................1925 لباریس voisin (فكزاف)مخطط  (:13)شكم رقم 

 فهرس الأشكال انجزء انتطبيقي

  259.....................................................................عینة السكاف التي تجيؿ مخالفات التعمیر  : 01انشكم رقم 

  260............................................................................عینة السكاف التي تجيؿ ممكیة العقار  : 02انشكم رقم 

  260..............................................................عینة السكاف التي تجيؿ تخصیص الأراضي   : 03انشكم رقم 

  261............................................................عینة السكاف التي لا تعمـ بكجكد أدكات التعمیر  : 04انشكم رقم 

  261............................................................................السكاف الذیف تـ تكقیفيـ عف الأشغاؿ  : 05انشكم رقم 

  262.................................................................................نسبة البنایات التي تـ ىدميا سابقا  : 06انشكم رقم 

 262............. سنكات03في حالة تمدید أجاؿ قانكف التسكیة الى نسب اقتراحات تسكیة الكضعیة  : 07انشكم رقم 
  263...............................................................عینة السكاف التي اطمعت عمى دفتر الشركط  : 08انشكم رقم 

  263...........................................................عینة السكاف الذیف تمت مراقبتيـ أثناء الانجاز   : 09انشكم رقم 

  265...........................................................نسبة المالكیف الذیف تقدمكا بطمب رخص البناء   : 10انشكم رقم 

  266.................................................نسبة المالكیف الذیف تحصمكا فعلا عمى رخص البناء   : 11انشكم رقم 

  267.....................(امتیازات)نسبة السكاف الذیف یستخرجكف رخص البناء لأغراض أخرل  : 12انشكم رقم 

    269....... حسب إجمالي القطع المتكفرةنسب طمبات رخص البناء المكدعة ك المقبكلة ك الممنكحة  :13انشكم رقم 
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  269.....................رخص البناء المسممة حسب عدد السنكات ك حسب عدد القطع المتكفرة : 14انشكم رقم 

 274.................................................. (2002 - 1995) مخالفات التعمیر ك حالات اليدـ  : 15 رقم انشكم
 275................................................... (2008 - 2004) مخالفات التعمیر ك حالات اليدـ :  16 رقم انشكم

 

 فهرس انصىر

 107.............................................................................................مدخؿ مدینة تیمقاد القدیمة : 01 انصىرة رقم

 107.........................................................................................مدخؿ المدینة الركمانیة تبسة  :02 انصىرة رقم
 108...................................الایطالیة ( Venice )  مدینة  البندقیة (Place Saint-Marc )  :03 انصىرة رقم

 110...........................................................................................مدینة باریس. قكس النصر   :04 انصىرة رقم

 129.........................................................................المدینة المثالیة عند أفلاطكف أطمنطس : 50انصىرة رقم 
                 131..............................................................................................................................فكلتیر   :06انصىرة رقم 

          131........................................................................................................................ادـ سمیث  :07انصىرة رقم 

 131...............................................................................................................................فیشتو  :08انصىرة رقم  
 136...................................................................................منظر عاـ لمدینة غردایة القدیمة  :09 انصىرة رقم

 136...................................................................................منظر عاـ لمدینة غردایة القدیمة :10 انصىرة رقم 

 137...............................................................................................................الترابط العضكم  :11انصىرة رقم 

 140.......................................................................قصبة الجزائر– الفناء في كسط القصر  :12انصىرة رقم 

 143...........................................................الأحیاء العشكائیة في ضكاحي مدینة الاسكندریة :13انصىرة رقم 
  149.........................................(بالمدخؿ الغربي لمدینة بئر العاتر )عینة مف السكف اليش  : 14انصىرة رقم 

 151.......................(بئر العاتر - بتحصیصة  الأمؿ )المباني المنجزة دكف رخصة البناء  : 15انصىرة رقم 
  151.................................................................................................. صىرح ثُبٌخ يُدسح ثدبَت يعهى ربرٌر01ً -15
 151.................................................................................................  صىرح ثُبٌخ يُدسح عهى يطبحخ ذضراء15-02
 151...................................................................................  صىرح يدًىعخ ثُبٌبد يُدسح زوٌ رذصخ انجُبء 15-03

 152.............................................................. عینة مف المباني غیر المطابقة لرخصة البناء:16انصىرة رقم 
 152..............................................................(بئر العاتر - بتحصیصة  الأمؿ ) زيح أكثر يٍ قطعخ فً ثُبٌخ واحسح- 01 -16

 152.......................................................................(بئر العاتر - بحي  المطار )زيح أكثر يٍ قطعخ فً ثُبٌخ واحسح - 02 -16

 165................................(بحي الزیتكف  بئر العاتر )الاستحكاذ عمى المساحات الخضراء  : 17انصىرة رقم 

 166....(بحي الزیتكف  بئر العاتر )الجیكب الشاغرة  الاستحكاذ عمى المساحات الخضراء : 18انصىرة رقم 

 167.............(بحي الأمؿ  بئر العاتر  ) .بنایات منجزة عمى ارتفاؽ أنبكب الغاز الطبیعي : 19الصورة رقم 
 167.............(بحي الأمؿ  بئر العاتر  ) .بنایات منجزة عمى ارتفاؽ أنبكب الغاز الطبیعي : 20الصورة رقم 

 169.......................................................(بحي العامریة  بئر العاتر )حیازة العقار ثـ البیع   : 21الصورة رقم 
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 169..........................(بالمدخؿ الغربي لمدینة بئر العاتر )الاستیلاء عمى مساحات معتبرة  : 22الصورة رقم 
 169..........................(بالمدخؿ الغربي لمدینة بئر العاتر )الاستیلاء عمى مساحات معتبرة  : 23الصورة رقم 

 171.............. (بئر العاتر - عینة مف  حي الجمارؾ  )صعكبة تدخؿ المصالح العمكمیة  : 24الصورة رقم 
 195........... لبئر الكاىنة حیث تظير شكاىد البنایات القدیمة المشیدة1941أخذت سنة  : 25الصورة رقم 
 195................................................. تظير مف خلاليا نكاة المدینة ألأـ1941أخذت سنة  : 26الصورة رقم 
 (مركز تعذیب سابقا  )  حیث تظير الثكنة العسكریة بالقمة الجبمیة1958أخذت سنة  :1 .27الصورة رقم 

 198..................................................................................................................ك المحتشدات التي أقمت بجكارىا

أخذت حالیا لنفس المكاف في الصكرة السابقة حیث بقیت الثكنة العسكریة كأنجزت   :2 .27الصورة رقم 
 198........................................................................................................................مشاریع في مكاف المحتشدات

 202.......................................................................صكرة لحي المجاىدیف الكضعیة الحالیة  :28الصورة رقم 
 212............................................... " تحصیص اليناء" صكرة لبدایة تيیئة تحصیص سكني  :29الصورة رقم 

216 ............................................(حي الجمارؾ بئر العاتر ) استيلاؾ المجاؿ غیر المخطط  :30الصورة رقم 
 

216 ............................................(حي الجمارؾ بئر العاتر ) استيلاؾ المجاؿ غیر المخطط  :31الصورة رقم 
 

 242....(حكؿ ظاىرة البناء الفكضكم لمدینة بئر العاتر كسمطة كصیة )عینة مف مراسلات رئیس الدائرة  :32الصورة رقم 
 254.. تكضح تمدد البناء الفكضكم لحي الكاىنة تشكؿ مف خلالو نسیج عمراني یتسـ بالعشكائیة:33الصورة رقم

                                  

 

 

 
 
 
  
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


