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 حفظه الله وأطال في عمره أبيإلى 

 إلى أمي حفظها الله وأمدها في عمرها

 إلى زوجتي وولدي

 إلى إخوتي وأخواتي

 إلى كل الأهل والأصحاب 

 أهدي هذا العمل المتواضع



 

 
 
 
 

 

 

 اللمسات الأخيرة لهذا البحثوضع  مع

 تمام هذا العمللك الشكر ربي والشكر نوع من التقى ولك الحمد أن أعنتني على إ

 والشكر مع أرقى عبارات التقدير والاحترام للأستاذ الدكتور:

 «خلف الله بوجمعة  »

 بإشرافه على هذا البحث وتقديمه يد العون بتوجيهاته القيمة

 هالتي كانت السند الكبير على إكمال

أعضاء لجنة المناقشة )الأستاذ الدكتور تشريفت عبد المالك( )الأستاذ  شكر الجزيل لكللكما أتقدم با

 الدكتور ذيب بلقاسم ( ) الدكتورة خرباشي عقيلة( على إثراء هذا العمل

 .والتقنيات الحضرية معهد التسيير ساتذةلأ وكل الشكر

 من قـريب أو بعيـد ولـو بالـكلمـة الطيبــة. من سـاعـدنـي وكل

 



 

 

 

 

  

 

  

 

  

 

 

  

 

 

 

 

  

 

 

   

  

 

  

 

 

 

 

 

المذكرة(: هيكلة 1الشكل رقم )  

 تسوية البنايات السكنية وانعكاسها على المجال العمراني

 دراسة حالة مدينة حمام الضلعة

ـــة التطبيقيـــــــةالدراســــــــ الدراســــــــــــــة النظريــــــــــة  

 الفصـــــــل التمهيــــــــــدي 

 
الفرضيات ،أهداف الدراسة ، أهمية اختيار الدراسة ،أسباب اختيار الإشكالية، 

 الموضوع ، منهج الدراسة وتقنيات البحث المستعملة، مصادر جمع المادةالعلمية.

 
 البناء اللاشرعي وآثاره على المجال العمراني 

 

دراسة حول المجال العمراني والبناء اللاشرعي،ماهية المجال العمراني،ماهية البناء 

اللاشرعي ، آثار البناء اللاشرعي على المجال العمراني، آثار البناء اللاشرعي على 

 صعيد البيئة العمرانية، الآثار الثقافية والاجتماعية المترتبة عن البنايات اللاشرعية.

وأدواتها القانونيةتسوية البنايات اللاشرعي في الجزائر   

 

التسوية الشاملة للبنايات ،التسوية الجزئية أو المحدودة للبنايات اللاشرعية

 اللاشرعية عن طريق تحقيق مطابقتها 

 

 الفصـــــــل الثالث

 

السوسيو اقتصادية ،الدراسةالدراسة الجغرافية لمدينة حمام الضلعة،  تقديم المدينة

.العمرانية لمدينة حمام الضلعة،الدراسة  لمدينة حمام الضلعة  

الرابعالفصـــــــل   

 

 انعكاسات تسوية البنايات السكنية على المجال العمراني لمدينة حمام الضلعة 

 الخلاصة العامة 

) تحليل النتائج والتحقق من الفرضيات 

الخاتمة( ،التوصيات،  
 

 المدخل العام

 

 الفصـــــــل الأول

 

 الفصـــــــل الثاني

 

حمام الضلعةشاملة لمدينة  تحليلية دراسة  

 

سير عملية التسوية بمدينة حمام ،بمدينة حمام الضلعةلمحة عن البناء اللاشرعي 

انعكاسات عملية التسوية على المجال العمراني لمدينة حمام الضلعة.،  الضلعة  
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 مقدمة :

لقد تضاعف سكان المدن الجزائرية وأصبحت الجزائر كدولة نامية تواجه تحديات كبرى يتطلب منها رفعها لتلتحق        
بركب الدول المتحضرة ، كما تسارعت و تيرة التغير في أنماط العيش و الحياة فيها و يتجلى ذلك واضحا في المجال 

 صفة عامة و المجال المبني )العمراني( بصفة خاصة .المعيشي ب
في  للاستقرارولعل من أهم التحديات التي تواجهها الدولة الجزائرية النمو الديموغرافي السريع و توزيعه واتجاه السكان      

نون المناطق المدن وهو إحدى الخصوصيات الأساسية لبلادنا ، حيث أن سكان الجزائر الذين كانوا في غالبيتهم يقط
 .(% 60)قد أصبحوا اليوم يقطنون المدن بنسبة تفوق 1966سنة  ) %31.4 (توازي الريفية و كانت نسبة التعمير

في المدن يبقى  للاستقرارخلال السنوات الأخيرة إلا أن اتجاه السكان  انخفاضاورغم أن نسبة النمو السكاني عرفت 
 من سكان الجزائر حضر( . % 84مرتفعا )

لا ـا عامــان أيضـام بعمليات تعميرية بطريقة متسرعة وكـللدفع بالقي مهما وهذا النمو عاملا الاستقرارهذا لقد كان      
ان من أهم ـ، وكوناـملا ومضعلى غالبية المدن شك لظهور ظاهرة تعمير غير عادية من حيث الوتيرة و الكم برز تأثيرها

وائي )غير خاضع لأدوات التهيئة و التعمير( و المخطط )مخالف ـيه العشر بشكلـنتائجه توسع غير منظم بفعل التعمي
ال الرخص الصادرة( ، ومع مرور الوقت تفاقمت حدة الوضع وفقد الكثير من المزايا الشكلية و الجمالية و الوظيفية للمج

 .العمراني لمدننا
دات رسمية مما شكل هاجسا بالنسبة للدولة ناهيك عن وجود الكثير من التجمعات السكنية و أغلبها لا يملك سن     

في حد ذاتها و بالنسبة لمالكي هذه السكنات أيضا ، و بعضها يملك سندات غير أنها ناقصة غير مدعومة برخص البناء 
أي بطريقة فوضوية فضلا على وجود بنايات غير مكتملة كل هذا أدى إلى ظهور تجمعات غير مهيأة و غير منظمة ولا 

 اهتمامهامختلف الشبكات بحيث أصبحت الدولة عاجزة عن التحكم و مراقبة حركة هذه البنايات ، ورغم تتوفر على 
و خاصة مرحلة التسعينات من القرن الماضي أين تم وضع العديد  1989من دستور  اعتباراالذي أولته في هذا الجانب 

لبيئة المشيدة للمجتمع ووضع سياسة عقارية و أدوات من القوانين و المراسيم الخاصة بالجانب العمراني من أجل ترقية ا
 .نتاج المعماري والعمراني لمدنناللتخطيط و التهيئة الحضرية و تسوية الوضعية إلا أنها لم تجد صدى فعالا في واقع الإ

داث تشريع لحل حستالألفية الثالثة كان لا بد من في تسوية هذه البنايات خاصة بعد دخولها ا الهيئات العمومية ورغبة من
   الذي يحدد مطابقة البنايات  20/07/2008المؤرخ في  08/15هذا المشكل العويص و الحد منه بإصدار القانون 

أو إتمام إنجازها والذي تلته عدة نصوص تنظيمية موالية له حددت الإجراءات اللازمة ، هذا القانون الذي كان له تأثيرا /و
 .ية البنايات على المجال العمرانيتسو  انعكاساتفي هذه المذكرة التطرق إلى  ارتأيتدننا لذا مباشرا على المجال العمراني لم
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I.  الإشكالية 
إن اللامبالاة إزاء القواعد العمرانية التي جاءت لتنظيم المجال العمراني في عمومه و خصوصه بما يخدم مصلحة      

لمدن الجزائرية مما خلخلت البنايات اللاشرعية و التي برزت في غالبية ا، وأمام تفشي ظاهرة المستعمل و البيئة العمرانية معا
، اتخذت الجزائر تدابير جديدة لتسوية وضعية بعض البنايات غير الشرعية التي أنجزها أصحابها إما دون الحصول هيكلها

 على رخصة بناء أو المنجزة فوق أراضي عمومية أو خاصة .
العقارية  بالاحتياطاتالمتعلق  74/26ة الشاغلين لقطع أرضية ممنوحة في إطار الأمر تدخل المشرع لتسوية وضعيو      

للبلدية و الذين لا يحوزون على سندات ملكية قانونية ، ورغم أن التشريع منع إقامة بنايات غير شرعية إلا أنه وخاصة في 
 وط و مقاييس عمرانية .أوجبت حالات تتم فيها التسوية وفقا لشر  استثناءاتالآونة الأخيرة وضع 

نظرا لاقتصار قوانين التسوية الجزئية السابقة على تصحيح سندات الملكية فقد بادرت الدولة في سن إجراء جديد و      
الذي يحدد قواعد مطابقة  20/07/2008المؤرخ في  08/15يعرف بـ )تحقيق مطابقة البنايات( بموجب القانون 

ارة عن تسوية شاملة للبنايات غير الشرعية سواء من حيث هيكل البناية أو الأرضية المقامة البنايات وإتمام إنجازها وهو عب
ك الوطنية العمومية حيث وبعد الموافقة رضية مختلفة خاصة التابعة للأملاعليها ، حتى ولو كانت الطبيعة القانونية لهذه الأ

العقار ومدى  استهلاكتصنيف العقار ، وهنا يظهر مشكل بإدارة أملاك الدولة لإعادة  الاتصالعلى تسوية البناية يتم 
 تطابقه مع التشريعات المعمول بها .

لبعض البنايات غير الشرعية التي لا يمكن تسويتها و خصص منها تلك المشيدة  استثناءاتهذا التشريع  وقد وضع     
تعيق أو تضر خرقت قواعد الأمن أو التي في مناطق معينة حددها هذا القانون )سياحة، غابية ...إلخ( أو تلك التي 

الشكلية و الجمالية و التي تشوه الصورة  الجوانب، ولم يستثني هذا القانون تلك التي لم تراع بتشييد منشآت عمومية
م وعد الساكنين، كما لا يفوتنا أن نتكلم عن عزوف الكثير من ر على المجال العمراني بصفة عامةالمعمارية و تؤثو العمرانية 
بهذا القانون لآجل تسوية بناياتهم الفوضوية وهذا ما ترجم في تمديد آجاله لـ ثلاثة سنوات بموجب قانون المالية  اكتراثهم

في  وهذا ما يثبت أن هذا القانون لم يجد له صدى فعال في واقعنا و يجعلنا نتساءل عن الأسباب الفاعلة 2014لسنة 
 .ذلك وعن المتدخلين ذوي الصلة

 التالية: التساؤلاتا ننطلق في إشكالية هذا البحث التي تتمحور حول ومن هن
 ؟.جراءات اللازمة لتسوية بناياتهمالقيام بالإ عن الساكنينما هي أسباب عزوف   ✓
 ؟.تسويتها على المجال العمراني تتم ما مدى تأثير البنايات التي ✓
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II. الفرضيات 
 : تم طرح فرضيتين حتى يتسنى لنا تبسيط وفهم البحث

 الأولىالفرضية  ❖
القيام بالإجراءات اللازمة لتسوية بناياتهم إلى جهلهم لهذا الإجراء و تخوفهم منه و له  نع الساكنينتعود أسباب عزوف  

 .لمتدخلين ذوي الصلة بهذا الإجراءعلاقة أيضا با
 الثانيةالفرضية  ❖

لية و الجمالية و التفاصيل المعمارية و العمرانية وكذا عدم إلمام إجراءات تسوية البنايات غير الشرعية بالجوانب الشك      
ها أثر سلبا على مجالنا إمكانية تشييد هذه البنايات على أراضي ذات طبيعة قانونية مختلفة خاصة الأملاك العمومية من

 .العمراني
III.  أهداف البحث 

الباحث بهذه الدراسة لتحقيق أهداف  حتى يكون لأي دراسة قيمة علمية لابد من وجود هدف أو سبب من أجله قام      
 :  الآتية الأهدافتحقيق  إلىوفي هذا البحث نسعى  ،عامة وليست شخصية ذات قيمة علمية

III. 1. الهدف الأول 
توضيح وتبسيط  إبراز دور المتدخلين فيو  يام بتسوية بناياتهمقيعزفون عن ال الساكنينمعرفة العوائق التي جعلت 

  . الإجراءات القانونية
III. 2. الهدف الثاني 

و مدى تأثيره على شرعية على المجال العمراني في عمومه و خصوصه لاتسوية البنايات ال انعكاساتما هي معرفة 
 .مصلحة المستعمل
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IV. أهمية اختيار الدراسة 
إلى  لتوصي حتى في تساؤلات دائمة تحتم عليه البحث والخوض في هذه الدراسة الباحث أهمية الدراسة تجعل من إن

 والبحث موضوعية، علميةبطريقة ومناهجه  العلمي للبحث المختلفة الأدوات باستخداموذلك  ،عنها تجيب نتائج

 رئيسيين: تحقيق هدفين إلى يسعى العلمي
 والنظم والعلاقات الحقائق على طبيعة التعرف خلاله من يتم: النظري الهدفف عملي، والثاني نظري، أولها 

 يرتضيه ما وفق سليم أساس على للإصلاح خطة وضع في الاستفادة منه فيمكن :العملي دفاله أما الاجتماعية،

 للمجتمع. الطبيعي التطور

 الأخير الإجراءعمليات التسوية في التشريع الجزائري مركزين على  إلىحاولنا التطرق  الدراسةلذا وفي هذه        
على تسليط منا  حرصا ،انجازها وإتمامبمطابقة البنايات المتعلق   15-08للتسوية الشاملة عن طريق القانون 

نجاح بهذا المجال من خلال الارتقاء  ةإمكانيومدى  انعكاسات هذه التسوية على المجال العمراني لمدنناالضوء على 
 ي المدن.دراسة أهمية كبيرة في مساعدة مسيرّ مما يجعل لهذه ال ،العملية التنظيمية والتسييرية

V. الموضوعر أسباب اختيا 
 العفوية أو لصدفةوليست باوالعوامل  الأسباب من جملة على قائمة في هذا البحث وضوعالم اختيار عمليةإن        

علمية(  ،موضوعية ،مل )ذاتيةاوالعو  حيث أن أي موضوع يتشكل في ذهن الباحث من خلال جملة من الأسباب
  اختيار موضوع الدراسة.  إلىتقوده 

 : البحثضوع و أساس اختيار مو 
شهد العمراني بتحمل جزء من المسؤولية تجاه ما يعانيه الم -من منطلق اختصاصه  - واستيائهالباحث إحساس  ✓

تجعلها جديرة علمية كما أن هذه الدراسة تكتسي أهمية   ،واقعا اجتماعيا معاشاأصبحت لمدننا من تشوهات 
التي وتسليط الضوء على مختلف المشاكل ال العمراني للمدينة الجزائرية للارتقاء بالمج بالتناول من طرف المختصين

وكذلك  ،يبفعل التعمير اللاشرع تدفع الإنسان بمختلف مراتبه وأدواره الاجتماعية إلى أن يؤثر على مجاله العمراني
لما يتوفر فيها من  وكان اختيارنا لمدينة حمام الضلعة كحالة دراسة ،آليات للحد من هذه الظاهرة إلىللوصول 

من كل دراسـة ال هذه ثراء الأطروحات العلميـة الـتي تتناولمحاولة إ إلىبالإضافة  ،معطيات تخدم هذا الموضوع
 نبها بالعالم العربـي.جوا
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VI.  الدراسة وتقنيات البحث المستعملةمنهج 

 هو الآخر بدوره علـى:  هذا الموضوع من خلال خطة بحث اشتملت على مدخل عـام احتوى تم تناول       
ثم أسباب اختيار الموضوع   ، ثم الإشكاليـة و الفرضيات والهدف من البحث وكذا أهمية الدراسة مقدمة للموضوع،  

وفـي الأخيـر ذكر أسباب اختيار نموذج الدراســة )مدينـة  المنهجيـة المتبعـة وتقنيات البحث المستعملـة، إلى لنتطرق بعد ذلك
 (. حمام الضلعة

 : هـي كالتالــي( فصول 04فإن هـذه الدراسـة جـاءت في ) بالإضافـة إلـى المدخـل العـام 
مع التطرق الى آثار   المجال العمرانيدراسة حول البناء اللاشرعي و اعتمدت على  بدراسة نظريةحيث قمنا  :الفصل الأول

المجـال العمرانـي البناء اللاشرعي مع توضيح معالم  ماهيةد ان الهدف من ذلك تحديك  ،البناء اللاشرعي على المجال العمراني 
  اختيارنا لعنـوان هذا الفصل كما يلـي: كانو  ، ماوعلاقتـه

 البناء اللاشرعي وآثاره على المجال العمراني

خلال من ، في الجزائر اللاشرعية القانونية المستعملة لتسوية البنايات الأدواتمختلف  لدراسة وخصص:الفصل الثاني
 :وجـاء اختيارنا لعنـوان هذا الفصل كما يلـي النصوص والتشريعات المخصصة في هذا الإطار التطرق إلى

 تسوية البنايات اللاشرعية وأدواتها القانونية في الجزائر
له الى من خلانتطرق ، كعينة من مدننا   حمام الضلعةلمدينة تحليلية دراسة ميدانية ك  جاءأما هذا الفصل  :ثالثالفصل ال

صل لتشخيص بعض المشاكل نل ،والعمرانية سيو اقتصاديةالدراسة السو  إلىالاقتصادية ثم  والإمكانياتالوسط الطبيعي 
نتائج التحليل وتشخيص الوضعية الحالية والتوقعات المستقبلية لمدينة حمام  إلىومن ثمة  التـي تعانـي منها فـي جوانب عـدة

  ان هذا الفصل كما يلـي:وجـاء اختيارنا لعنـو  ،الضلعة
 دراسة تحليلية شاملة لمدينة حمام الضلعة

لتوضيح انعكاسات عملية التسوية على المجال العمراني لمدينة حمام الضلعة خصص و  الأخيروهو الفصل  :الرابعالفصل 
إلى إبراز التطرق  و لبحثفرضيات ا مع تحليل ،لمحة عن البناء اللاشرعي بالمدينة وسير عملية التسوية بها إعطاءمن خلال 

 لعنـوان هذا الفصل كما يلـي: اختيارناوجـاء  ،مع إدراج بعض التوصيات ،نتائج البحث الميدانـي
 انعكاسات عملية تسوية البنايات السكنية على المجال العمراني لمدينة حمام الضلعة
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VI.1.منهج الدراسة 

هو  بالمنهج والمقصودلدراستها  معينا   منهجا   الباحث على فرضت التي الخصائص بعض مشكلة أو ظاهرة لكلإن         
والباحث  الميدان من المعرفة واكتساب البيانات جمع عملية في المختلفة العلم فروع بها تستعين التي والأساليب الطرق تلك

 .العلمي هدفه تحقيق في تعينه متكاملة وطرق مناهج عدة بإمكانه استخدام

ظاهرة البناء اللاشرعي  المنهج الوصفي كوسيلة بحثية في كل من الشق النظري في محوره العام في استقراء تتبع الدراسة وهنا
أما الدراسة الميدانية فيتم   ،التي مر بها التشريع الجزائري مع سرد لعمليات التسوية وتحولاته ةالجزائريالعمراني للمدينة  المجالو 

 .حمام الضلعةمن خلال نموذج مدينة  وتقييمه عمرانيالمشهد المن خلالها عرض وتحليل واقع 
 لتحقيق الأهداف المذكورة أعلاه سترتكز خطة الدراسة ومنهجيتها على ثلاثة محاور أساسية هي :       

، حيث قام الباحث بمتابعة ومراجعة المفاهيم والنظريات التي لها علاقة بموضوع الدراسة النظرية :المحور الأول ❖
هي في الواقع وبعدها  ك بإتباع الأسلوب الوصفي بالبحث العلمي الذي يعتمد على وصف الظاهرة كماوذل، البحث 

 .الجزائرية ن لذلك تبنينا المنهج الوصفي لنقوم بتحليل الوضع الراهن للمد، يقوم بتحليلها 
الوسط الطبيعي دراسة ، حيث تم  حمام الضلعةالدراسة الميدانية والتحليل وذلك بدراسة مدينة  :المحور الثاني ❖

بالاستناد إلى الإطار المعلوماتي، وذلك بهدف  ،والعمرانية سيو اقتصاديةت الاقتصادية لها مع الدراسة السو والامكانيا
، وذلك بالاستفادة من الإطار النظري لمدننا الجزائريةالمجال العمراني انعكاسات تسوية البنايات على الوقوف على 

 دراسة.لل

النتائج والخلاصة العامة للدراسة ، حيث تم تحديد خلاصة الدراسة وتشتمل على قسمين:  لث:المحور الثا ❖
ا الإجابة عن وكذلمدينة حمام الضلعة الأول النتائج المتوصل إليها من الدراسة وتشمل حوصلة وتلخيص الدراسة التحليلية 

 وصل إليها خلال الدراسة الميدانية لمنطقة الدراسة.العامة وتشمل حوصلة لأهم النتائج المتالفرضيات، والثاني الخلاصة 
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VI. 2.تقنيات البحث المستعملة 
 :يلـي على ما اعتمادناتقنيات البحث المستعملـة تفرضها طبيعة العمل لذا يكون  

 الملاحظــة  
بالصور   انـةوالاستع ،أسلوب الملاحظة يمتاز بالجوانب الملموسة في معايشـة الموضوع ومشاهدته عن قرب إن     

 دة بيـن الأفـراد والجماعات الإنسانيـة المؤثـرة فـي الموضـوع.جو ـو والعلاقات الم
 الوصول في تساعد فعالة أداة تجعلها مميزات على تنطوي إذ ، البيانات لجمع أساسية أداة الملاحظة تعتبركما       

 لاحظـة : ومن مزايا الم  الدراسة، بموضوع خاصة هامة وبيانات معلومات إلى
   التفحص المباشر للظاهرة. - 
 تسمح بتجميع البيانات علـى الطبيعــة. - 

 تساعد فـي التعرف علـى معلومات جديـدة لم يفكر فيها الباحث من قبل.-

  المقابلـة  
 أنواع ثارةلاست المبحوث مع الباحث بها يقوم ، معين هدف نحو الموجهة الجادة المحادثة هي لمقابلةبا المقصود       

 .منها والاستفادة لاستغلالها المعلومات من معينة

 التقارير من العديد على الحصول من الباحث تمكن وسيلة فهي العلمي، البحث في بالغة أهمية فللمقابلة        

 .التقنية و الإدارية المصالح مختلف من والدراسات

 الوطني والديوان البلدية في المصالح رؤساء و والمدراء المسؤولين من العديد قابلةبم الباحث قام حيث        

 ببعض دالتزو  إلى إضافة السكان، السكن و حول المتوفرة المعلومات والإحصائيات جمع تم أين ، للإحصائيات

 المعمارية. الهندسة في الدراسات بمكاتب الخاصة الدراسات والصور وبعض الخرائط
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VII.ةمصادر جمع المادة العلمي 

 في هذه الدراسة على العديد من المصادر المتنوعة لإتمامها وكانت كالأتي: اعتمدنا 
VII.1المراجع المكتوبة والمقروءة. 

تم الاعتماد على مصادر متنوعة من حيث الشكل والنوع ،حيث اعتمدنا على الكتب المطبوعة والمتوفرة في    
ة الشبكة العالمية للمعلومات " الانترنت" بصيغ الكترونيالمكتبات الجامعية الخاصة، وعلى الكتب المنشورة عبر 

     حيث تحصلنا على عدة أبحاث وبلغات مختلفة لمؤتمرات وملتقيات علمية التي تناولت هذا الموضوع  ،مختلفة
، وكذا على بعض الدراسات هذه المواضيعالدراسات العمرانية والمعمارية التي تناولت  دون أن ننسى ،أو جزء منه

 لاجتماعية.ا
VII. 2.المخطّطات والصّور 

، وذلك من خلال تنفيذ جولات مستمرة طوال مرحلة الدراسة  على المصادر الميدانية كان كبيرا اعتمادنا       
المجال العمراني ومدى تأثيرها على  البنايات اللاشرعية المكونة للمشهد العمرانيوذلك بهدف الوقوف على وضعية 

عهم ونسج بعض من خلال التواصل م ، كذا ملاحظة مختلف السلوكات الاجتماعية للسكانو  .حمام الضلعةلمدينة 
طلب وذلك ب ،في انجاز الدراسة بشكل يفي بالغرض المراد الوصول إليهالعلاقات التي من شأنها إفادة الباحث 

 المعلومات المختلفة ثم توظيفهما في الجانب التحليلي من الدراسة.

 



  

 

 البناء اللاشرعي وأثاره على المجال العمراني
 

 دـتمهي

I.  ال العمراني والبناء اللاشرعيدراسة حول ا 

I. .1 ال العمرانيماهية ا 

I. 2. ماهية البناء اللاشرعي 

II. ال العمراني شرعيلاآثار البناء العلى ا  

II. 1. على صعيـد البيئة العمرانيةآثار البناء اللاشرعي  

II. 2.شرعيةلالآثار الثقافية والاجتماعية المترتبة على البناءات الا  

    ة الفصلـخلاص
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 تمهـــيد:
المجال العمراني لمدننا خاصة يجده يشكل منظرا ينم عن تنازع وعدم تجانس من الناحيتين  إلى المتفحص إن الناظر     

ول أو يجاوره وهو بدوره الشكلية والضمنية بين صور مختلفة منها ما هو قديم موروث وآخر حديث بدأ يحل محل الأ
دون أن ننسى تحولات في  ،طرق وسبل البناء واستعمال المجالشبه جذرية في إلى إعادة نظر هذا يقودنا و  ،غير منسق

مستويات مجاليه أقل كالسكن أين ظهرت أنماط جديدة في تنظيم الفراغات ووجود بنايات غير مكتملة سواء من 
توسع غير  إلىالذي أدى  للبناء اللاشرعيفضلا على الانتشار الكبير  ،من داخل البنايةحيث الواجهة الخارجية أو 

 التوسعات.جزة عن مراقبة حركة هذه تجمعات غير مهيأة وغير منظمة جعلت الدولة عا ظهورو مراقب للمدن، 
وهي  المشاهد ما تقدمه له هذه بقدر حيث أنه ،سلبا أو إيجاباللمجال في الإنسان المستعمل كل ما سبق يؤثر        

تشعبة في غم أنّ ظاهرة البناء اللاشرعي هي ظاهرة قديمة ومر  ،مكون أساسي للمجال العمراني بقدر ما يستجيب
 هرة تاركا آثارا على عدة مستويات.استفحال هذه الظا في الجزائر لعدة أسباب كان لها تأثير

تسليط الضوء على الآثار  ووالسعي نحالعمراني دراسة موجزة للمجال  إلىأن نتطرق لذا في هذا الفصل نحاول و      
     ظاهرة البناء اللاشرعي. المترتبة على
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I  . دراسة حول المجال العمراني والبناء اللاشرعي 
وفي شتى الميادين بخصوص ماهية كل من  ،كامل الأخصائيين  عنوتعدد الرؤى  الاختلاف في وجهات النظر،      

على دراسة وجيزة  الأول جزئه وفي خاصة نحاول أن نلقي الضوء في هذا الفصل ،المجال العمراني والبناء اللاشرعي
 .للمجال العمراني والبناء اللاشرعي

I .1. ماهية المجال العمراني 
 تصصصين، وكذل  مكوناته المصتلفة.مفهوم المجال العمراني حسب الم نقصد بالماهية في هذا الجزء     

I. 1.1. مفهوم المجال العمراني 
كون ،  تصف به من تعقيد جعل مفهومه من أكثر المفاهيم إشكاليةإن ما يحمله المجال من غنى في الدلالة وما ي     

علم وحتى  ،من فلسفة وجغرافيا ورياضيات وعلم النفس واقتصاد ،و نقطة التقاء وتقاطع لعدة معارفه هذا الأخير
      فال الفن والعمارة وعلم الجمال.سيولوجيا دون إغسو الالأنثروبولوجيا و 

عليريرى  المكيريران بسيريرتمولوجي  ورأى ليريره شيريرأنه المنهجيريري والا، في حييريرزه المعيريررفي اليريردقيقوضيريرعه   "أرســ و" ونشيريرير إلى أنّ      
ر ة أو تصيريروّ والمكيريران بيريرذل  وكمقوليريرة محميريرول في قضيريريّ  ،لا تسيريرتقيم المعرفيريرة بدونيريره كلييريراى   ة ومعيريرنىى ة ذهنييريرمقوليريرة منطقييرير >>أنيريره

 .أداة العلوم اعتبرهي العملي الذّ  ليدرجه بذل  في العلم المنطقي كل هذاو  ،)1(<<ساذج
اليريرم مكنيريرت ميريرن  والفيزيائييريرة الرياضيريرية و إثيريرر الثيريرورات ةقليدييّريرميريرع الهندسيريرات الإو الإبسيريرتمولوجيا المعاصيريررة  بيريرالنظر إلىو      

العلاقيريرة تم اختييريرار التوجيريره إلى  ، ميريرع التصيريرورات الفلسيريرفية الكلاسيريركيةإعيريرادة سيريرب  تصيريرور مفهيريروم المكيريران ببنائيريره وصيريرياغته 
…( ، تقيريراطعتبادلييريرة، ميريرا بيريرين، انفتيريرا ات، إنغيريرلاق، )إحيريرداثيّ  أيضيريرا ميريرام بالأبعيريراد والمقيريراديروبيريردأ الاهت >>، بيريردل الماهييريرة

  .)2(<<سبي للمجالوالفيزياء بذل  البعد النّ  الرياضياتففتحت  ،بدل الحدس والطبيعة
 جريد" لتّ ه إنتاج وبناء ذهني: مثال اا، ولكنّ ا وليس إحساسى ليس شيئى >>المجال في معجمه أنّ  "لالاند"يرى و       
 .)3(<<وهو المجال البصري واقعياندركه  الذيفس لا يوجد سوى مجال واحد هو سبة لعلماء النّ "بالنّ  :أنه يضيف و
 

                                                           

(.120،ص )1970كرم يوسف : تاريخ الفلسفة اليونانية ، لجنة التأليف والنشر ،سنة- 1  

(.232(،ص)230هاج التجريبي وتطور الفكر العلمي ، دار النشر المغربية ، ص )الجابري محمد عابد: المن- 2  
3 -Lalande André , Vocabulaire technique et critique de la philosophie ,Quadrige , PUF ,6éme 

éd,1988,p298. 
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فيرنن ليره ولميرا ليره ميرن علاقيرة بالسيرلطة والمعرفيرة والإخفيراء ، وعلاقتيره اااييردة هفهيروم الحركيرة المجيرالونظرا لمرونة مفهوم 
      سيولوجية.ابستمولوجية وسو  مردودية

 :المجيرال هيرو أن ييررى معجم الجغرافييرا فنجد أنّ  ،مفهوم المجال وهم أهل حق محوريرأي حول  أيضا للجغرافيين
ة ، ومسيريريريريريريرر  رهانيريريريريريريرات قيريريريريريريروّ  ياسيريريريريريريةمنهيريريريريريريرا والاجتماعييريريريريريريرة والسّ  الاقتصيريريريريريريراديةابقة، يئيريريريريريريرات السّيريريريريريراث ومكاسيريريريريريريرب التهاليريريريريريرتر >>
 ( F.Perroux ) اليريرذي حيريردده الاقتصيريراديع المجيريرال عرييريرف، ميريرنيريرة المجيريرال الجغيريررافي كميريرا حيريردد في التّ هقار  و ،<<…دائميريرة

 أنوميريرن المقارنيريرة نيريردر   ،<<الابتيريرذالدة( وضيريرد المجيريررّ  قيريراتأنيريره مجيريرال مجيريررد شيريربه رياضيريري )مجميريروع العلا>>ي ييريررى: واليريرذّ 
يريريروقيريريرد يكيريريرون إمّيريرير ،وصيريريرراع القيريريروى للرهانيريريراتحقيريريرل واقعيريريري  يمكيريريرن أن يكيريريرون الجغيريريررافي المجيريريرال –ا أو غيريريرير متجيريريرانس ا متجانسى

ن إ>> ؛(Perroux )ييررى بيريروا، وهو تطبيق على مفهوم الجهة وليس على مفهوم اليروطن كميرا ميمى أو تص -مستقطب
 .)1(<<ل إلى هدف وغايةوصّ وسيلة للتّ  المجال أيضاى 

" هويـــةد، لكيريريرن رغيريريرم كيريريرل ذليريرير  يمليريرير  "، يتميريريردّ  ع، ينقسيريريرم، ختتليريريرف، يتقطيريريرالمجيريريرال شيريريريء يتغيريريريّر >>ونقيريريرول أنّ 
وهيريريريرو بيريريريرؤرة تقيريريريراطع  ييريريريرع  ، كيريريريرنقليم وتيريريريراريخ وإيقيريريريراع  ،لخصائصيريريريره كيريريريرتراب تبعيريريريراى  ،عرييريريريرفة والتّ ، وقابيريريريرل للمحلييريريرير"شخصــــية"و

  .)2(<<ةة من عادات وأعراف ومصالح دنيويّ قافيّ الأشكال الثّ 
 هما: رئيسيين وللمجال العمراني معنيين

 غوي المعنى الل   

وكل هذه الكلمات  ،...ز، الفضاء، المكان، اايطيات أخرى كالحيّ ستصدم كذل  تحت مسمّ كلمة مجال عمراني ت   
 .(3)<<ي يحمل ويحيط بجميع الأشياءد، والذّ غير محدّ  امتداد >>( Petit Larousse)معجمتشير حسب 

  المعنى الاص لاحي 

مصطلح رئيسي تدور من خلاله كنظرا لتعدد المفاهيم حول معنى المجال العمراني، فقد اختيرت هذه العبارة         
 اختصاصجغرافي يدخل ضمن  اصطلا فهو  .صاتصصّ مامات الكبرى للعديد من التّ هتة والإالمواضيع الرئيسيّ 

 .ةوغيرها من العناصر الجغرافيّ  .ة..ة، والمناخيّ ة، والفيزيقيّ بوغرافيّ من حيث تحديد خصائصه الطّ  دراسات علم الجغرافيا،

                                                           

1Dictionnaire de la géographie ,PUF,1970,pp68-69. 

راني للمدينة الجزائرية بين التدهور وآليات الاستدامة، مذكرة لنيل الماجستير، إشراف د.خلف الله بو عة،معهد تسيير أحمد : المجال العم علال– 2
  ( .04)،ص2014المدينة،جامعة المسيلة، سنة 

3 . Petit Larousse Illuztre, P5. 
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ة راعيّ ة الزّ قتصاديّ الا للأنشطةسبة ، باعتباره عنصر حيوي بالنّ الاقتصاديةهتمامات الدّراسات ا يدخل ضمن أنهّ كما
 وهنا  معاني أخرى نذكرها ...ات المجالقتصاديّ تعرف بن والمّ ، ...ةناعيّ منها كانت أو الصّ 

 " ستؤخذ بالمعنى الشّمولي للكلمة: فهو الأرضيّة الم كتب فوقها تاريخ المجتمع وهو إبداع مستمر، مجالكلمة "
أيضا الأرضيّة الم تجرى فوقها تحقيق آمال المجموعات االيّة والتّصطيط  وإنتاج هذا المجتمع الذي يسكنه وهو

وهو بعيد في نفس الوقت  ،فالمجتمع يبني أثناء بناءه للمجال >>الحكومي، والم بفضلها تنجح أو تفشل التنمية
 (1 )<<.تشكيل نفسه بوعي أو بدون وعي

 اختلافهابشكل دائم أو مؤقت، ويحاولون تحقيق أهدافهم على هو الحيّز الذي يعيش في حدوده عدد من الأفراد      
 من خلال معيشتهم المشتركة.

، والذّي يستصدم لمزاولة الأنشطة الإنسانية  عبارة عن جزء من سطح الأرض بأنه >>ويعرف المجال كموقع      
 <<كالسكن والصناعة والترفيه والزراعة.

ومعرفة، قابلة  مكان أو أرضية جغرافية تحمل آثار مادية مشصصة عبارة عن>> :المجال "كوت مارك" وعند     
 أين، القصديرية، المنازل العتيقة ...البيوت  ، بالأغنياءالخاصة  الأماكن، الشوارع ،  : كشكل البنايات للمدنللقياس

 (2)<<.عيش العائلات في  اعاتت

ي يعمل على فيزيائي وستاتيكي يعطي للفرد الذّ  إطار>> هبأنّ  "ريمون لودري"وسيولوجي الفرنسي السّ  ويرى     
ثقافة المجتمع، ومختلف العلاقات الم تنشأ  أساسحول يكون على وهذا التّ  ،(3)<<ديناميكيو  حيوي تحويله وجعله

 .جتماعيةنة تعبر عن حقيقة العلاقات الإوفي هذه الحالة يصبح كل مجال له وظيفة معيّ  ،الأفرادبين 

جتماعي إه منتوج نّ ، هي أة المجالد ماهيّ ة تحدّ ل خاصيّ قأ إنّ >>مانويل كاستل "سباني الأصلالباحث الإ وعند    
 (4)<<.أخرىة على علاقة بعناصر ماديّ 

ي يعكس ويحتوي الخصائص اللامادية للمجتمع بكل وظائفه الإطار المادي الذّ :هوثقافي  اجتماعيالمجال كنتاج و      
 خصائص ية، ويتغير شكل المجال بتغيّر ، من خلال تفاعل الأفراد في حياتهم اليومّ ةقافيّ ثّ ة والقتصاديّ ة والإالاجتماعيّ 

ميكانيزمات  ، ووبنائه وتنظيماته وإمكانية نموه ق بحياة المجتمع االييتعلّ  ر كل ماات المكانية تفسّ المجتمع فالمتغيرّ 

                                                           

  (.03،ص)2010توزيع ،عين مليلة ، الجزائر ، سنة خلف الله بو عة: الجزائر المجال المقلوب ، دار الهدى للطباعة والنشر وال-1

2. Marc Cote, L’Algérie ou l’Espace Retourné, Ed Media Plus, Constantine, 1993, P3.  

3. Raymond le drut, L’Espace en Question ou Nouveau MONE Urbain, Ed Enthropos , 1976, Paris, p12. 

4. Manuel Castelles, la question urbaine, Ed Maspero, Paris, 1972, p152. 

 



 البناء اللاشرعي وآثاره على المجال العمراني ....................................................................................................الفصل الأول

17 

 

والمكاني  الايكولوجي ذج مثالية للتنميطقدمه بيرجس ومن جاء بعده من نما فكل ما>>، التفاعل بين أفراده
ا نتاج لمتغيرات ة على أنّ قافيّ ة، والثّ ة ، الاقتصاديّ نت إبراز عدد من الخصائص، الاجتماعيّ للمدينة، هي محاولات تضمّ 

 .(1)<<المكان وخصائصه
راسة في فهو محور الدّ  ،اعياجتما موضوع المجال كنتاج ، أمّ ينبالمجال كموقع في دراسات الجغرافيّ  الاهتمامويظهر      
" فالإنسان الم يعيش فيها.ة بين الإنسان والبيئة ي يسعى إلى دراسة طبيعة العلاقات التفاعليّ الذّ  المجال، اجتماععلم 
الإنسان  ،، فهما عنصران متلازمانةة الإنسانيّ ، والمجال الجغرافي بقيمته الاستصداميّ في مجال جغرافي إلاّ  يعيش لا

  .(2)والأرض
 .المجال نفسه في تكوين أنماط معينة من العلاقات الاجتماعية كشكل من أشكال التكيفويساهم المجال نفسه      
نة وتسهم في تغير المجال تساهم في إنتاج ثقافة معيبدورها تصبح  ،لكن عندما تتكون تل  الأنماط من العلاقاتو 

 .(3)<<هو إنتاج اجتماعي ثقافي>> باختصار فالمجال، وهكذا إنتاج مجالها ، أي بصالحها
I. 2.1مكو نات المجال العمراني .   

 تتصلل الم الفراغات من مجموعة إلى إضافة ما بشكل الأرض على المقامة المباني كتل مجموعة من المدينة تتشكل      

 بالمدينة الموجودة غاتالفرا دراسة أن هكان الأهمية لمن وانه به، الخاصة ووظيفته نشاطه له فراغ كل ، المباني كتل

 الفراغات ومقاييس أشكال وتتعدد .خاصة فنية وقيم مميزة خواص المدينة يعطى لها والمطلوبة المناسبة البؤرة في ووضعها

 وحركته الإنسان مقياس يحددها الفراغات هذه بعض مقاسات المتعددة، الإنسانية والمشاعر بالاحتياجات توفي لكي

 للغرض مناسبا وشكله الفراغ مقاس تحديد يكون أن ويجب كالسيارة، الإنسان يستعملها لما الآلات تحددها وبعضها

 . البشر من سيستعملونه وللذين أجله من انشأ الذي

 لها وتخلق العام شكلها تعطيها الم المصتلفة العناصر من مجموعة من المدن في العمرانية الفراغات تتكون عامة وبصفة

 : التالي النحو على وذل  المميز طابعها
 
 

                                                           

(.244، ص )1996عبد العاطي السيد:الإنسان والبيئة والمجتمع ،دار المعرفة الجامعية ،الإسكندرية ،سنة - 1  

 (.06)علال: أحمد مرجع سابق ،ص: -2
(.53ة والتنموية ، التحضر ،ص)بومخلوف محمد: التوطين الصناعي وقضاياه المعاصرة ، الفكرية والتنظيمية والعمراني- 3  
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I. 1.2.1. الإطار المبني 
   المجال الذي يضم أو يشمل جل العناصر المكونة للمنظور أو المشهد العمراني عموما هو ذل  المبني الإطار     

للمجال مكون  أهمنستنتج بأنه يعد  هناومن  ،، التجهيزات، ومختلف المنشآت...الختتمثل في السكناتوالم 
 .العمراني

في  الهامة العناصر من خلالها من المصتلفة أنشطته لأداء الإنسان يشيدها الم الوظيفية العمرانية وتعتبر المنشآت      
 .التكوين من المرجوة الوظائف فيها يمارس الم يوه وأنواعها الفراغات تحدد الم فهي، الحضرية التكوينات

 والتنسيق بينها الفراغات وتحديد ،التكوين في وضعهافي  المصمم نم خاصة حساسية تتطلب العمرانية فالمنشآت لذا   

  .ارتفاعاتها بين والتوازن
I. 2.2.1.الإطار غير المبني 

والم تتمثل في  ،كونة للمنظور أو المشهد العمرانيبني هو مجال يضم أو يشمل جل العناصر المالمإن الإطار غير       
ون هام وأساسي ، ومن هذا المنطق نستنتج بأنه مكعب....الخومساحات اللّ  ،الطرقات، الأرصفة، المساحات الخضراء

 .للمجالات الخارجية
I. 1.2.2.1. الحركة مسارات شبكة  

 يقيمها الم العمرانية المنشآت بعد ذل  ،الحضرية للتكوينات المشكل الثاني العنصر هي الحركة مسارات شبكة    
 هسارات خاص ماأوله ،أساسيين عنصرين من المسارات شبكة وتتشكل ،ةالمصتلف والأنشطة الوظائف لأداء الإنسان
 الخاصة ساراتالم شبكة وثانيهما وخلافه، والإقليمية السريعة الطرق مسارات من متنوعة شبكة عنها وينتج الآلية الحركة

 . المشاةب
I. 1.2.2.1.الآلية الحركة مسارات .أ 

 وعلاقتها ،(واالية والثانوية الرئيسية والموزعات الوطنيةو  السريعة الطرق شبكة) وتدرجها الطرق شبكة تتضمن     
 الهامة البصرية النقاط عبر والانتقال البصري الارتباط نقاط كذل  ، (الخارجية الطرق) بالمدينة اايطة الطرق بشبكة
 بصريا القوية العناصر تحديدو  وتقاطعاتها الطرق على البصري التميز نقاط بين الوثيقة العلاقة معرفة في تساهم وهي

      السريعة الطرق على سواء بالسيارة السير أثناء البصرية النقاط هذه دراسة عند خاصة تقويتها يجب الم والعناصر
 . االية الطرق أو
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 قيتعل ما وكل المرور وإشارات ،أنواعها هصتلف الإرشادية واللوحات ،والأبراج ،الأرضية العلامات أيضا وتتضمن
 نقاط وهي بالطرق وثيقا ارتباطا ترتبط وهي ،السيارات مواقف أماكن أيضا تتضمن كما  ،أساسية عناصر من بالطرق
 . المباني مع الطرق تلاقي ونقطة للطريق النهاية

I. 1.2.2.1. المشاة مسارات. ب 
 الإنساني المقياس تراعي يفه، المدينة يقطن الذي بالإنسان العمران ارتباط توضح الم هي المشاة مسارات شبكة    
 أن يمكن عقد في ىتتلاق المسارات من مجموعة من المشاة ممرات شبكة وتتكون له، مخصصة مسارات في يسير الذي

 .السكان تجمع أماكن تعتبر ما وهي ،التقاطعات أو الساحات تمثلها

 والبيئة السائد المناخ على تعتمد ددةمتع مستويات على المشاة ممرات توجد أن يمكن المدن من عديدة مناطق وفي     
 لممرات مستويات بعض توجد وقد علوية مشاة ممرات وكذل  السطحي المستوى على المشاة ممرات فتوجد، اايطة
 . الأرض مستوى تحت المشاة

 المفضل كنل المدن، من الكثير في السائد وهو الطرق في السيارات حركة مسار مع المشاة ممرات وتتجاور تترابط قد   

 وأمان بحرية الإنسان سير في أساسي بدور يساهم الذي الضروري الأمر وهو، السيارات حركة عن المشاة حركة فصل

 . المدينة داخل
I. 2.2.2.1. والتجميل التشكيل عناصر 

 خلا لو عما مختلفة انطباعات أو أبعادا وتعطيها العمرانية الفراغات تكوين في تدخل الم العناصر تل  هي    

   الإعلانات لوحات مثل صناعي هو ما ومنها ،والأشجار الخضراء المساحات مثل طبيعي هو ما ومنها منها، التكوين

 . العمراني التأثيثمختلف عناصر  الإضاءة، أعمدةو 
I. 3.1.  أنواع المجال العمراني 

 :كما يلي  لنوع البعد الوظيفي المسند للمجا أساسعلى المجال العمراني صنيف تّ  يقوم       

I. 3.1 .1.مجال داخلي 
 وفقا لما ترتئيه متطلبات الهندسة المعمارية، ويقصد به اايط الداخلي للمسكن وما ينطوي عليه من تجهيزات،       
 (1)<<.للإقامةالمجال الموجه في العادة >> وهو 
 

                                                           

1. Ministere de l’ Equipemenet du Logement, Lire et Composer l’Espace public, p 45. 
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I. 2.3.1. مجال خارجي  
 طبيعيالغير والذي يشمل الوسط الطبيعي منه و لغير مغطى، هو البعد أو الامتداد الفضائي االمجال الخارجي        

 ا تحمله من تجهيزات صحية، تربويةوالمدينة ه ها في ذل  الحي، البيت، ط بالمسكن أويوختص بذل  الوسط الذي يح
 ومنه يجمع بين مختلف الفئات الاجتماعية والشبكات المادية. ،وترفيهية

I. 3.3.1. مجال تقليدي /عصري 

 هما: وعين من المجالنلم تفرز وا ة،نوع الهيكلة المعتمدة في المجالات الخارجيّ  أساسرتكز على وت نائية المجالث       
 .مجال تقليدي 
 .مجال عصري 

I. 4.3.1. مجال ذاتي /موضعي  

 كما يلي :  ينقسم المجال أيضا إلى ذاتي وموضعي     

 الموضعي الاجتماعيلمجال ا 

أي كما تم تصوره وتخطيطه منذ المرة الأولى من خلال مختلف الاقتراحات كما هو موجود د  وهو المجال المجسّ          
 .قتر  له(أ)كما سطر و  ،الم خططت وسطرت من أجله 

  اتيالذ   الاجتماعيالمجال  

ه تغيير  إلى الأفرادمبني يسعى  إطاروهو  وطموحاتهم، الأفرادرات هيكلته حسب تصوّ  الذي تم تعديلوهو المجال      
 .للأفرادة ة، وهي تنظيم الحياة اليوميّ ة تنظيميّ ة حيويّ يّ وجعله ذو وظيف

قافي ، علينا أخذ بعين الاعتبار العامل الثّ مرةصذها المجال في كل الم سيتّ  الأشكالوتحديد  مايز،هذا التّ  ولإدرا 
والفئة الم ، والانتماءقافة ن حيث الثّ فالفئة الم تنتج المجال والفئة الم تستهلكه مختلفتان م ،هام والذي يعتبر جد  
فئة المنتجين هي الم تستحوذ على  أن، وبذل  نجد الأخرىهي الفئة الم تفرض ثقافاتها هي الفئات  تسيطر هنا،

ة كل ذل  مستمدّ  في عمومها مع حاجيات ورغبات فئة المستهلكين، تتلاءمالمجال، وتفرض عليه ثقافة معينة، والم 
 موذجراع بين النّ وبذل  ينشأ الصّ ، ة...ماليّ  أوة ة أو إداريّ قانونيّ  تفرضها على المجال بفعل عوامل: من سلطتها الم

      يند لفئة المنتجقافي المجسّ ثّ ال
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 .(1)<<مختلفة اجتماعيةتهيئة المجال تخضع لصراعات  >> أنّ  إذ؛ د لفئة المستهلكينسّ المجغير قافي موذج الثّ والنّ  
I. 4.1.  العمراني تقسيم المجالامتلاك  و 

 .يوجد هنا  نوع من الالتباس ما بين المعنى القانوني لهذا الاصطلا  والمعنى النفسي   
I. 1.4.1.  امتلاك مادي /قانوني 

أرض  كانصرف بشيء معين سواء  ة التّ يضمن لصاحبه حريّ  ويعني الحصول على عقد قانوني معتمد ومعترف به،    
 مبنى. أو

I. 2.4.1. يامتلاك نفس  

                     يرورات النفسية الم تجعل الفردفهو عبارة عن مجموع السّ  وهو المقصود والمستعمل من قبل العلوم الاجتماعية،    
 >>:فيما يلي "شومبارت دلو"وهي السيرورات الم  عها  ،الجماعة تتكيف مع مجالها الفيزيقي الاجتماعيأو 

في مجال معين وتنظيمه  الأفراد فنقامة، <<، الخيال المتعلق بهذا المجالالرغبات، القيم، راتالتصوّ  ،الإدرا ، الممارسات
المادية الموجودة في هذا المجال ذات  للأشياءوكذل  بالنسبة  حسب تصوراتهم والعلاقات الم يكونوها فيما بينهم،

فكل فئة اجتماعية في  ،امتلا  هذا المجال،كل هذا ختلق لديهم شعور ب الأفرادهؤلاء  ءوحرية انتقا القيم الرمزية،
يشعر بامتلا  حي برجوازي، وكذل  ممثل  أنالمدينة لها مجالها الخاص الذي تشعر فيه بالراحة، فلا يمكن لمهاجر ريفي 

 للطبقات ااظوظة سيكون دائما غريب في حي سكني شعبي.

I. 3.4.1. أولية الت ملك  

لمتطلبات المواقف الم يكون فيها الفرد مستعمل  بقية احدهما على الأخر، تبعاى يتباين في درجة حضوره وأس مل التّ     
فالشعور هلكية  ،هام في العامل الثاني متلا  القانوني دور  لعامل الإ أنّ نجد ، التّجمع السّكني مستوىفعلى  ؛للمجال

يظهر أكثر وضوحا لأنه مرتبط  النفسي الامتلا >> :أنذل   قدر كبير عامل الإمتلا  القانوني،المجال يضمنه ب
يستطيع أن ينظم   ،(مساحات خضراء... عمارة، )أرض، على المجال يستحوذ قانوناى  بالملكية الفيزيقية، فالفرد الذي

  .(2)<<ي يحيط بهد المجال الذّ ه سيّ نّ أفيشعر  كما يرى،

 

                                                           

1. Paul Henry Chombart de Lauwe, Des Homes et des Villes, p43. 

2 .Paul Henry Chombart de Lauwe, OP, p 45. 
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هي الم تتدخل  والاجتماعيةالعوامل النفسيّة ، فالمدينة فيالمجال الخارجي  بامتلا  الأمرق عندما يتعلّ أنه  إلاّ     
 الأماكنهو معرفة  ،المدينة الم أسكن فيها أوفي هذه الحالة للحي  الامتلا مفهوم  نّ لأ وتلعب دور في هذه العملية،

دن المجال في الم امتلا وتكون عملية  ،اكرة وتكوين علاقات الجواروالذّ  الانتباهتجلب  أماكنير وإيجاد وخطوط السّ 
مجال  إلىا يحيله كبيرة ومتباينة، ممّ   اجتماعيةدائم من طرف فئات  واستهلا  استعماليمثل موضع  هلأنّ صعبة،  دائماى 

الحالة مكان  فالمجال المبني في هذه>> ،غيرات الم تحدث فيهمختلفة وهذا بسبب التّ  اجتماعية أطرافصراع بين 
 .(1)<<سوس بها في كل تفاصيل الحياةوالمنافسة وللمطالبة اا يطرة،والسّ  راع،للصّ 

I. 4.4.1.  تقسيم المجال العمراني 
الخدم  إليهاة كانت تجلب رستقراطيّ بقات الأفالطّ  ،الموجودة جتماعيةالافرقات ال تفرضهلمجال ااستغلال  إنّ       

 في أوربا، ةالصناعيّ  ورةومع ظهور الثّ  .أفقياى  أو اى ستغلال المجال سواء كان عموديإالخدمات مما يستدعي  وأصحاب
 حدةملة ظهرت للوجود من يد عاة ورة الصناعيّ قل والحاجة الكبيرة الم كانت تحتاجها الثّ حول الهائل في وسائل النّ والتّ 

ناعة العاملة في مجال الصّ  ة للفئاتظهور أحياء خاصّ >> كما عرفت   .والاقتصادية الاجتماعيةالفروقات 
ة التفاوت في سعر المجال دّ ا زاد ح  ممّ   ،ة من المدينةوأرباب العمل يسكنون الأحياء الراقيّ مع بقاء الأغنياء  ،واحي()الضّ 
 .(2)<<منطقة إلى أخرى من

I. 5.4.1.  صعوبات تملك المجال العمراني 
   متلا  المجال من طرف الجميع في المدن، وتتمثل في :إول دون هنا  عوامل عديدة تحح        

وعملية تهديد اايط  جتماعي الجغرافي،تنظيم المجال الإ إلىة الم تهدف طورات التقنيّ بين التّ  ناقض الموجود فيماالتّ  -
تهيئة المجال المبني تخضع لسيطرة المال وسلطة البعض على  أنّ  إذقنيات، ستعمال هذه التّ إاتجة من سوء المتواصلة النّ 
 متلا  المجال من طرف الجميع.إمما يحول دون  المجال،
 البنىوفي  جتماعي الجغرافي،وجه في المجال الإنهم من التّ ناعية، للمعايير الم تمكّ قدان سكان المدن والمجتمعات الصّ فح  -

رات ة الم ليس لها علاقة بتصوّ الهندسيّ  الأشكال، وكذل  الإعلامفكير، وهذا تحت تأثير وسائل وطرق التّ  الاجتماعية
 .الأفرادهؤلاء 

                                                           

1 . Jean Paul Lacaze, Introduction a la Planification Urbaine, Ed Moniteur, Paris, 1972, p 92. 

 عة،معهد مخلطي أحمد:التوسع العمراني وأثره على توسع المدينة دراسة حالة مدينة بوسعادة ،مذكرة لنيل شهادة الماجستير ،إشراف :د .خلف الله بو -2
  (.43، ص )2009تسيير المدينة ،جامعة المسيلة ،سنة 
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مع كان السّ ف وهذا قبل أن يتكيّ  ،في وقت قصير مجالية تحولاتمن  يصاحبهاوما  ريعة،ة السّ لتقنيّ ات االتغيرّ  وأخيراى  -
      (1) .صعبة المجال امتلا ائدة، كل هذه العوائق تحول وتجعل عملية الأشكال السّ 

I. 2. ماهية البناء اللاشرعي 
 عي لعدة أسباب  ليس من السهل كما يبدو لأول وهلة تحديد ماهية البناء اللاشر      

I. 1.2. مفهوم البناء اللاشرعي 
وقيريريرد شيريريركلت في السيريريرنوات الماضيريريرية اهتميريريرام الكثيريريرير ميريريرن  .ظيريريراهرة البنيريريراء اللاشيريريررعي ظيريريراهرة قديميريريرة ومتشيريريرعبة في الجزائيريريرر     

ميرن ولميرا لهيرا  ،، لما تمثله هذه الظيراهرة ميرن آثيرار عليرى عيردة أصيرعدةجتماع والانتروبولوجيين الحضريينالجغرافيين و علماء الا
بنيريريراء اللاشيريريررعي يجيريريرب التطيريريررق إلى مختليريريرف إعطيريريراء تعرييريريرف لل نيريريرتمكن ميريريرن  حيريريرتىو  ،دور أساسيريريري في بنيريريراء الميريريردن وتنظيمهيريريرا

و غيرهيريرا ميريرن  الإ يريراعة بعليريرم المتعلقيرير تليرير  والتسيريرميات اليريرم تعيريربر عنيريره و إلى مختليريرف التعريفيريرات اليريرم جيريراءت في المعيريراجم 
 العلوم الأخرى .

I. 1.1.2البناء اللاشرعي .تسميات 
ات ، البناءالبناء الفوضوي :و بروزا هي استعمالاتانت الأكثر لقد برزت عدة تسميات للبناء اللا شرعي و ك     

ئق، الأحياء لاالغير ، السكن يلية، الأبنية الخزية، الأحياء الطفالمتدهورة، الأحياء القصديرية، الأحياء المتصلفة و الفقيرة
 .لعمراني غير المنظم ... إلخوسع ا، التقانونيالغير السرطانية، البناء 

   ( constructions Illicites )و توجد عدة تسميات مستعملة باللغة الفرنسية و الم تعبر عن البناء اللاشرعي 
 constructions marginales)و البناءات المهمشة  ( constructions irrégulières )وهي :البناءات غير المنظمة

  constructions) (2)و البناءات العفوية.(Intégrées-constructions sous) ماجوالبناءات ناقصة الإد"(

Spontanées)  راقبةالمغير لبناءات او(constructions incontrolées)  و البناءات الفوضوية(constructions 

anarchiques)  صططة المغير و البناءات(constructions nom-planifies)  و الأحياء الهشة(Cités Précaires) 
و هنا  تسميات مستعملة في اللغة الإنجليزية و  (gourbille )مناطق الأكواخ ( bidon villes)و الأحياء القصديرية
 ( bustes area)المنطقة الفقيرة و  ( deteriorated area)المنطقة المتدهورة و (  blighted area )هي المنطقة الموبوءة 

  .ة الم تعبر عن هذه البناءات و الم تشير إلى أنا غير سوية وسلبيةو غيرها من التسميات الكثير 

                                                           

 (.15)د: مرجع سابق، صعلال أحم-1
  2-خلف الله بو عة: العمران والمدينة،  دار الهدى للطباعة والنشر والتوزيع ،عين مليلة ، الجزائر ، سنة 2005،ص)117(.
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خاصة ما تعلق منه بالبناء و التعمير نجد أن التعليمة الوزارية المشتركة المؤرخة  الجزائر و بالرجوع إلى القانون في أما     
أنماط هذا البناء و آلية تسويته إذ جاءت بعنوان معالجة البناء غير المشروع و الم تبين مختلف  13/08/1985في 

 أنه تم توظيف تسمية البناء غير المشروع تعبيرا عن كل التسميات الم ذكرناها .
I. 2.1.2.اللغوية تعريف المعاجم 

 كما يلي :رئيسيين   وهنا نتطرق إلى تعريفين  
 ين من البناءات تتواجد في قصديري هو تسمية خاصة بنمط مع: إن تسمية البناء ال  الفرنسي تعريف موسوعة لاروس

، بالأخص واخ أنجزت هواد مسترجعةعبارة عن أك>>أحياء حضرية للكثير من المدن المهمة بشمال إفريقيا فهي 
وهذه الأكواخ تتكدس في تجمعات سكنية تظم سكان بدو  (Les bidonsمنها المعدنية المتأتية من الهياكل القديمة )

، وهذا التعريف ربط ظاهرة البناء القصديري ة و يترقبون فرصة عمل في المدينةالمجاع نازحين من الريف بفعل البطالة و
 .(1)<<و اقتصادي اجتماعيبظواهر أخرى ذات بعد 

  عبارة عن سكن هش أنجز عن طريق مواد تشكل أساسا  >>: إن البناء القصديري هويثيقتعريف المنجد الموسوعة
، حيث أن هذا التعريف لقرب من حواف بعض المدن الصناعيةتحصل عليها باو الم (bidons)من بقايا أجزاء الأدلاء 

 .(2)<<الهيكل و لا من حيث مواد البناء يبرز أن هذا البناء غير مقبول تقنيا لا من حيث

I. 3.1.2.  الاجتماعفيين و علماء ايفات الجغر تعر 
هذا  (Pierre George)م بيار جورج هذا النوع من السكن نذكر منه عرف الجغرافيون وعلماء الاجتماع     

  بأنهّ الباحث الفرنسي المصتص في علم الجغرافيا و الذي له كتابات حول التوسيع العمراني هدن دول المغرب العربي
هم موارد رزق ، هؤلاء السكان ليست لديكبرى التابعة للبلدان الأقل نمواوجد نتيجة تكدس السكان في المدن ال>> 

غالبا ما يكون هذا المجال عبارة عن مناطق معرضة و  .يستهان به من المدينةاحتلوا مجالا لا حي و جاؤوا من الضوا
امة أو الموانئ من أماكن القم المباني هواد تحصلوا عليها مجانا و قد بنيت هذه ،للفياضانات أو أنا عبارة عن منحدرات

                                                           

1. Dictionnaire encyclopédique, Grand usuel Larousse en 5 volumes,7904 pages, édition mise 

ajour au 30 juin1986, Larousse -Bordas,1977,France, P123. 
2. Dictionnaire encyclopédique, Dictionnaire Guillet de la langue française, édition Guillet,11 

Boulevard de Sébastopol  ,75001-Paris, France, P96. 
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تفتقر تماما إلى أبسط الشروط الصحية كما تعكس ، وهي عبارة عن صفائح القصدير أو القش و أو أماكن التصزين
 .(1)<<صورة حقيقية عن فقر المساكن الريفية الم جاؤوا منها 

ميزه عن التسمية و الموقع و مواد البناء المستعملة في هذا النوع من البناءات لي بوضو  جيد وقد بين هذا التعريف
 .البناءات الأخرى المصططة

وهو باحث نشر العديد من المقالات حول ظاهرة  ،(Gerard planchere)الفرنسي  عالاجتما وهنا  عالم      
السكن  االفرنسيون قد عرفو  >>بقوله فقد عرفه التحضر وما صاحبها من تشوهات عمرانية بدول العالم الثالث 
 هذه ، إنفوضويل محاطة بأحزمة من السكن الالفوضوي في شمال إفريقيا ، لآن معظم المدن الكبرى في هذا الشما

 الاستثماراتو هذا النوع من السكن وجد نتيجة لغياب الدخل الفردي الكافي أو أن  ،الظاهرة تتميز بها شمال إفريقيا
 .<<صرت لقطاعات أخرى على حساب السكنقد س
لهم  إن ظاهرة السكن الفوضوي قد ولدت  مع تركز السكان في التجمعات الحضرية لهؤلاء السكان الذين ليس      

، فلا أرض بسبب غياب فرص العمل في أريافهم ، وقد جاؤوا في هيئة  اعاتدخل أو إمكانية الحصول على السكن
 .وا إلى المدينة و أملهم وجود عمل، جاؤ يفلحونا
و إضاءة و تعبيد  صرف صحيوعية البناء و غياب تام للتهيئة من ماء و نالسكن الفوضوي يتميز بعدم كفاية و      
 .و في ملكيات دون موافقة أصحابهاأن البناء الفوضوي قد تحقق وهو مخالف تماما للقوانين  ، وطرق
و قد أحاط هذا التعريف بعدة جوانب للبناء الفوضوي إلا أن الباحث تناسى أن الاستعمار هو السبب الأول      

جراء القمع وتهديم  سبابها أمنية آنذا أ تفي ظهور و انتشار هذا النوع من البناء في شمال إفريقيا و أن الهجرة كان
 . المنازل من طرف المستعمر

عادية تتكون من  عبارة عن تواصل عدة منازل تتكون عادة من طابق واحد أو>>هي الأحياء  كل هذهعلى  و      
 .<<ينة...ى المساحات الهامة في المدعل باستحواذها والانتشارعدة أحياء ذات أزقة ملتوية تعتمد في نموها التوسع 

م الأراضي داخل للوضعية الفيزيقية لهذه الأحياء الم يغلب عليها طابع اليد على أه وهنا نفهم أنّ هنا  إشارات
  .المدينة

 

 
                                                           

نيل شهادة الماجستير ،إشراف :د .رزيق عمار،قسم العلوم تشكوات كمال:الآليات القانونية للحد من ظاهرة البناء الفوضوي في الجزائر  ،مذكرة ل-1
  (.08، ص )2009القانونية ،جامعة الحاج لخضر باتنة ،سنة 
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 في مفهومناو بالرجوع إلى عنوان المذكرة و حتى نعطي تعريف ختدم البحث فنن المقصود بالبناء اللاشرعي      
ول و المنظمة و الضابطة نجز دون احترام للقواعد التشريعية و التنظيمية السارية المفعهو ذل  النمط الذي ينجز أو أ

التعمير سواء بعد الحصول على رخصة بناء المسبقة قبل الشروع في عملية البناء أو بعدم الالتزام للنشاط وحركة البناء و 
 .اء من الأشغالعلى شهادة المطابقة بعد الانتهبعدم الإمكانية القانونية للحصول  وبأحكامها أثناء تنفيذ الأشغال أ

I. 2.2. ةاللاشرعيأنواع البناءات  

 هنا  ستة أنواع تندرج ضمن البناء اللاشرعي و هي:       
I. 1.2.2.غبر المخ ط  السكن( Habitat non planifie ) 

على كيرل ميرن أراد البنيراء  هو كل بناية أنجزت دون الرجوع إلى أدوات التعمير حيث أن القانون المعمول به يفرض   
طلب رخصة بناء، فهي هثابة سند رسمي يحدده عقيرد البنيراء، إذ يصيردر ميرن طيررف البلدييرة و بأخيرذ اليررأي التقيرني ميرن 

 مديرية التعمير والبناء. 
I. 2.2.2 . السكن العشوائي( Habitat spontané ) 

 و يضم نوعين من البناء : 
I. 2.2.2 هش   سكن.أ 

لقصيريرديري: فهيريرو سيريركن يبيريرنى هيريرواد بسيريريطة ، كبقاييريرا الخشيريرب، صيريرفائح ميريرن الحدييريرد، البنيريراء ا اسيريرمو يطليريرق علييريره 
(toles) إلخ و غيرهيريرا، و هيريرو متواجيريرد بشيريركل ميريرذهل في المغيريررب الأقصيريرى تحدييريردا بالمدينيريرة ..أو الزانقيريرل.(Medina)  و في

 و في الجزائر يوجد في بعض الأحياء الضاحوية. (1)مصر تحديدا القاهرة
I. 2.2.2.سكن عفوي صلب-ب (Habitat spontané en Dur   ) 

يتم بناء هذا النوع من السكن هواد ملائميرة و بيرالأحرى لائقيرة ميرن الجانيرب الفيزييرائي، فهيري مشيرابهة و مطابقيرة نوعيرا      
، و مقارنيرة ميرع السيركن القصيرديري فهيري تمثيرل مسيراكن المرافيرق الأساسيرية لانعيردامعفوييرة  ما للبنايات القانونية، لكيرن تبقيرى

 ، و مثل هذا النوع من السكن ينتشر بالضواحي. محدودة للراحة
 
 

                                                           

ية برج الكيفان، سهيلة العرباوي: تحليل لظاهرة السكن الفوضوي و غير القانوني في الضاحية العاصمية الشرقية، و آثارها على اايط العمراني، حالة بلد(1) 
  .8، ص2000تخرج جوان ،  مذكرة
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I. 3.2.2. السكن الذاتي التلقائي( le logement Auto-construction ) 
ليكن اعتبار هذا النوع من السيركن ميرن أنيرواع السيركن اللاشيررعي الصيرلب، فهيرو سيركن مكيرون أساسيرا ميرن مسيراكن و      

ه المساكن من طرف المال  للعقيرار الأرضيري فهيرذه المسيراكن يتكفيرل بهيرا مالكهيرا فردية تسكن بها أسرة واحدة، و تبنى هذ
  بأكملها.

I. 4.2.2. السكن الذي يتم بدون أوراق قانونية رسمية(Habitat illicite  ) 
           يتطيريريريرور هيريريريرذا النيريريريروع ميريريريرن السيريريريركن بسيريريريررعة خيريريريرارج اايريريريريط العميريريريرراني الحضيريريريرري أو يسيريريريرتوطن عليريريريرى الأراضيريريريري العمومييريريريرة      
، أو اايراجر القديميرة ، و ذات وضعية قانونية غيرير محيرددة، مثيرل ضيرفاف اليرواديراضي الصعبة التعمير أو البناء عليهاو الأ
(Anciennes Carrières) في صيريرراع دائيريرم ميريرع السيريرلطات المعنييريرة، خاصيريرة ميريرع البلدييريرة  السيريراكن... و غيرهيريرا، مميريرا جعيريرل

A.P.C (1)لتسوية وضعيتها. 
I. 5.2.2. السكن الناقص التجهيز(habitat sous-équipé ) 

لأنيريريريرا مجيريريريرردة ميريريريرن الكثيريريريرير ميريريريرن  (sous habitat)تعتيريريريربر منيريريريراطق السيريريريركن اللاشيريريريررعي دون مسيريريريرتوى السيريريريركن الملائيريريريرم      
، و بالتيرالي لا تتيروفر عليرى التجهييرزات اللازميرة ليرذل  و نجيرد هيرذا نيرا أنجيرزت في مراحيرل تارختييرة صيرعبةالتجهيزات و هيرذا لأ

 قديمة للمدينة، و حالته متدهورة بسبب قدمه و عدم تعرضه لعمليات الترميم.النوع عادة من السكن في النواة ال
I. 6.2.2 . مراكز العبور(centre de transit)  

حمايتهيريرا مؤقتيريرا إلى حيريرين إيجيريراد  ليريرذا يجيريربو  .و هيريري مراكيريرز  عيريرت فيهيريرا عيريرائلات كثيريريرة تضيريرررت مسيريراكنها لظيريرروف ميريرا     
إلى حيريريريرين إعيريريريرادة  المنكوبيريريريرةاكن كحيريريريرل مؤقيريريريرت ليريريريربعض العيريريريرائلات و جيريريريراء هيريريريرذا النيريريريروع ميريريريرن المسيريريرير، مسيريريريراكن لائقيريريريرة لإييريريريروائهم

                                                  ز العبوريريريريريريرو كثير منها شبيهة بالمساكن القصديرية تماما، لكن يمكن أن نشير إلى أنه هنا  فرق بين مراك  ،إسكانم
لطات رغم أنه فوضوي لكنه يعتبر كحيرل مؤقيرت، بينميرا الثيراني يقيرام المساكن القصديرية حيث أن الأول يقام بعلم السو 

 في الخفاء دون علم السلطات المعنية به.
 
 

 

                                                           

فرشيشي،قسم علم الاجتماع  -مشنان فوزي : البناء الفوضوي ومشكلة التنمية العمرانية، مذكرة لنيل الماجستير، إشراف د.غضبانة يسمينة – 1
  ( .67)،ص2009والديمغرافيا،جامعة منتوري قسنطينة، سنة 
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I. 3.2.  لاشرعيالبناء ال ظهور أسباب  
والعوامل المتداخلة فيما بينها الم تفاعلت مع حاجة وطبيعة الأفراد بالخصوص فحملتهم  الأسبابوهي  لة      

الف لقانون التعمير وتشييد البناءات اللاشرعية وأصبحت كمناخ عام سمح بزيادة هذه البناءات على القيام بسلو  مخ
 يلي: أزمة وهنا  العديد من هذه الأسباب نذكر منها ما ظاهرة أو إلىوساعد على انتشارها حتى تحولت 

I. 1.3.2. والقانونية الأسباب السياسية 
ه والنمو ر على الوسائل الكفيلة بتحسين طرق تسيير ومراقبة التوجفي عدم وجود أجهزة كافية تتوف تتمثلو       

، كذا التأخيرات المسجلة على مستوى تسيير المجال الذي لا يتماشى مع الحركة العمرانية والحركة الاقتصادية العمراني
ا واحترام وكذل  عجز التحكم في العقار وضبط توجهات استغلاله وذل  بتطبيق قوانين التعمير تطبيقا محكم

فنذكر في الجزائر مثلا سياسة تهيئة الإقليم لما تمتاز به هذه السياسة من أسلوب شمولي وتوجيهي للتحكم في  ،معاييرها
ظاهرة التعمير عن طريق خلق عوامل لتثبيت السكان وتوزيعهم المتزن على كامل الأقاليم وتحقيق التوازن بينها ولما له 

 قاعدة معلومات حول السكن والسكان.للاستعمال الأراضي وموارد الإقليم وخلق  من دور في اقترا  وجهة مفضلة
قوانين التعمير المتبعة في الجزائر فنننا نلمس عدم فاعليتها وذل  لما يشوب هذه القوانين من عيوب إلى  وإذا تطرقنا     

بشكل يسمح بانسياب هذا البناء ثنا الم هي موضوع بحو الإغفال وعدم الإحاطة الشاملة بظاهرة البناء اللاشرعي 
ننسى قوانين تقييد الملكية العقارية قبل التسعين واختلال الرقابة العمرانية لما يحتاجه جهازها  أنبين ثنايا القانون دون 

وفي الجزائر يجسدها شصص واحد وهو رئيس المجلس  ،من إمكانيات ضصمة بسبب ديناميكية ظاهرة البناء اللاشرعي
 لبلدي باعتباره ممثلا عن البلدية . الشعبي ا

I. 2.3.2 .الاجتماعيةو  الاقتصادية الأسباب  
إن اتساع الأعمال التجارية وتنوعها وظهور الصناعة والمصانع داخل المناطق السكنية والضغط الهائل للسكان في      

هة، مع بقاء الأجور الم يتقاضاها المدن، أدى إلى ارتفاع قيمة الأرض الم تحتاجها الأنشطة الصناعية الجديدة من ج
العمال البسطاء منصفضة من جهة أخرى، هذا ما دفع بالفئة الأخيرة إلى فئة البسطاء بالإقامة في المناطق السكنية 

وهو  ،أما بخصوص العوامل الاجتماعية نستطيع حصر عامل حساس في الجزائر خاصة ،المهملة مجبرين بالعيش فيها
 إلىعدة أحياء تسمى باسم عائلة معينة وهذا راجع  وهكذا نجد ،في جهات معينة عة أو العرشالموس تكتل العائلات
 ملكية الأراضي. 
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I. 3.3.2. الأسباب السكنية 
لعبت حركة السكان والكثافة السكنية وكذا الهجرة وسرعة النمو السكاني دورا كبيرا في إخلال التوازن بين الطلب      

ض المتوفر عليها، وبالتالي إلى زيادة الحاجة لطلب السكن الذي يعتبر الحاجة الأكثر على مختلف الحاجيات والعر 
حساسية بعد الأكل والملبس والأكثر تأثيرا على حياة الفرد والم يؤدي عدم إشباعها الى ظهور عدة مشاكل في  يع 

القطاع أهمية بالغة بالخصوص السكن  الميادين ومنها القيام ببناء مساكن لاشرعية من أجل هذا تولي دول العالم هذا
الموجه للفئات الاجتماعية ذات الدخل اادود باعتبارها الشريحة الأكثر تضررا والجزائر تعاني من أزمة سكنية حادة 

 قديمة ومتراكمة .
I. 4.3.2.الأسباب التاريخية  

 1830الاحتلال الفرنسي سنة كما هو الحال في الجزائر كان سبب ظهور المساكن اللاشرعية مرتبط بظهور       
والذي عمد إلى تغيير نظام الملكية في الريف الجزائري، وهذا لإرغام السكان للهجرة فتنقلوا إلى المدن، حيث أقاموا 

إضافة إلى الإرث الثقيل الذي خلفه الاستعمار (1) ،في أماكن حددتها الإدارة الفرنسيةو بحواف المستوطنات الأوروبية 
بنية التحتية والحضرية المتهالكة اذ ركز على تنمية المدن الساحلية وبعض المدن الداخلية  دون سواها  والمتمثل في ال

مقابل تطبيق سياسة الأرض ااروقة في الريف وترحيل سكانه بالقوة نحو ااتشدات وحرمانم من الخدمات والمرافق 
ل  التاريخ من نمو غير مضبوط ولاشرعي للتجمعات فحتم على الجزائر تدار  الآثار السلبية على الإقليم منذ ذ

 السكنية الكبرى .
II. على المجال العمراني شرعيلاآثار البناء ال 
مضاربة  منب ولا متحكم فيه توسع غير مراقتمثلت أساسا في اختلالات  ة المجال العمراني بالجزائر عرف      
يواجه العديد من المشاكل شأنه شأن أنه كما (2) ،م للبيئة الحضريةوتدني عا ،شوه للصورة العمرانية والمعماريةتو  عقارية

أي مجال عمراني نشأ بعيدا عن التصطيط السليم الذي به وحده يمكن أن تتصذ وظيفة وحجم المنشآت والمواقع 
المعيشي  ارالإطعن هذا كله عمرنة غير قانونية وتردي  وقد ترتب،الملائمة وتوجيه ضبط النمو العمراني وعلاج المشاكل

مجموعة من الآثار  ترتب عنهاشرعية المشيدة لاكبير من البنايات العدد  المبني والذي به  الإطار ، والمبني للمستعملين

                                                           

  (.39تشكوات كمال:مرجع سابق ، ص )-1
طباعة والنشر،المسيلة، البيئة المشيدة بين مطرقة القانون وسندان المستعمل، مجلة العمران،العدد الاول، دار الطبع ،مؤسسة الحضنة للد.ديب بلقاسم: -2

(.02،ص)2009الجزائر ، سنة    
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يمكن وحتى على التنمية العمرانية والم الثقافية ة و الاجتماعية و ي، البيئلعديد من المجالات العمرانيةالخطيرة في ا
 يلي: ماكمها  يقست

II. 1.على صعيـد البيئة العمرانيةلبناء اللاشرعي آثار ا 
معايير الأساسية لنشوء بيئة عمرانية للفقدان من  به تتميز لعدة مقومات وما شرعياللامناطق البناء إن افتقار       

تظهر آثار ذل  على صعيد موقع تشييد البناءات ني على عملية التصطيط العمراني و وتغليب المقياس الإنسامناسبة 
 شرعية على المشهد العمراني.اللا شرعية و آثار البناياتاللا
II. 1.1.شرعيةلاالآثار المترتبة على موقع تشييد البنايات ال  
بفعل موقعها و شرعية اللاالبناءات  كما أن،يظهر ذل  في تداخل استعمالات الأرض في مناطق البناء اللاشرعيو      
ق والالتواء ومشكل رق لا تعتمد أسلوب تخطيطي منظم في الضيإحداث شبكة طو  ،بالصحة و الأمن العموميينتمس 
  المواقع الحساسة.على حساب الأراضي الزراعية و  هذه البناياتتوسع ، و تدهور مستوى تجهيز الأراضيمع  إليهاالنفوذ 

II. 1.1.1 .مساس البنايات اللاشرعية بالصحة و الأمن العموميين بسبب موقعها 
هستوى صحي منصفض جدا لانعدام الوقاية الصحية، و بسبب قلة  تتصفشرعي اللاء البناغالبية مناطق  إن     

 ةشرعيلاالوسائل الفعالة للتصلص من النفايات في تل  المناطق المزدحمة غير المصططة ، في حين تفتقد البناءات ال
  :المؤرخ في 145-07الموجهة للنشاط الصناعي إلى دراسة التأثير على البيئة كما حددها المرسوم التنفيذي 

بحيث أن تشييد البنايات ضمن الأراضي المجاورة المتعلق بدراسة و موجز التأثير على البيئة،  19-05-2007
السامة و الحريق و كذا  الغازاتللأنشطة الصناعية و الصحية الخطرة سيعرضها إلى أخطار الانفجار أو انبعاث 

على  لاشرعية بناية 7500في الجزائر إلى تشييد أكثر من  2003في أخطار التلوث، و تشير الدراسات المنجزة 
و قد تم تشييد العديد من هذه البنايات  الصناعي أخرى متصلة مباشرة هناطق النشاط 8000أنابيب نقل الغاز، و 

على ، عيةطبيعية أو صنا (01)«محتمل على الإنسان و بيئته يمكن حدوثه بفعل مخاطر» في المناطق المعرضة لتهديد 
منطقة حاسي  منه تشكو وما ( 2004-01-19)انفجار مركب الغاز بسكيكدة بتاريخ حدث في  غرار ما
من خطوط أنابيب المنشآت حاسي الرمل من وجود العديد من الأحياء غير شرعية على شبكة كثيفة مسعود و 
 .ةالبترولي

                                                           

(10) aissabendouh.blogspot.com/2012/01blog.post.htmt 

   01/01/2012د الاح،منتدى القانون العقاري :أسباب البناء غير الشرعي 
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فقد كشفت دراسة معدة في سنة  الفيضاناتلخطر الكثير من البنايات اللاشرعية في أراضي معرضة  لقد بينت     
وقد ترتب  بناية في الجزائر مشيدة على الأراضي المعرضة لخطر الفيضانات 100.000من لوحدها أن أكثر  2003

 حدث في فيضان باب الواد بتاريخ عنها العديد من الخسائر المادية والبشرية وتبعات مختلفة أخرى على غرار ما
بصفة  الأمطارسقوط  إلى الأسباب وأرجعتتسبب في عدة خسائر بشرية ومادية ث حي (10-11-2001)

بقواعد البناء والتعمير من عمليات بناء في مجرى الوادي بطريقة غير مخططة ولاشرعية وعدم كفاية  والإخلالمتواصلة 
  قع الأخطار الطبيعيةفي تو  لتهيئة و التعمير و أدوات التعميراوحتى فشل قواعد  ،صرفالياه م شبكةتجهيزات 

البنايات  إلىفيه  الأسباب أرجعتالذي تسبب كذل  في عدة خسائر والذي  2008أكتوبر في فيضان غرداية و 
وكذل  هو الحال ،المشيدة في مجرى الوادي مع انعدام تجهيزات صرف المياه و عدم احترام مخططات التعميرالطينية 

واشتهرت هذه الظاهرة هدينة قسنطينة  الأراضي المعرضة لخطر الانزلاق شرعية المشيدة علىلايات الابالنسبة للبن
خاصة بعد الاستقلال مع التوسع الحضري السريع والعفوي في مناطق ارتفاق عدم البناء الم حددتها سلطات 

 .هوجب مخطط التعمير الرئيسي آنذا الاحتلال سابقا 
ذه الظاهرة بسبب اكتسا  البنايات للأرض و تشييدها على تعرف مناطق أخرى من الجزائر العاصمة ه كما      

كان للجزائر و  شرعية المشيدة على الأراضي المعرضة للصطر الزلزاليلايات الانسبة للبنوكذل  بال، المنحدرات الخطرة
عمير على إثر الجزائر بأخذ الاحتياطات اللازمة عند البناء و رقابة حركة الت هارغم تعهدو  تجربة كبيرة في هذا المجال

أكدت هشاشة البنايات والانتشار الكبير  اأن الزلازل الم حدثت بعده إلا 1980-10-10بتاريخ  زلزال الأصنام
من خلال ما لوحظ من تضرر للبنايات وانيار العديد منها لضعف مواد البناء  للبناء اللاشرعي في هذه المواقع

شرعية مشيدة على أراضي طينية غير صالحة للبناء  لاموعات سكنية مجالمستعملة وعدم مقاومتها  وموقعها على شكل 
 .أنا لم تحترم قواعد التعميركما 
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II. 2.1.1 ال رق والمنافذ وتدهور الخدمات ومستوى التجهيز في شبكة. اختلال 
المشيد عليها  راضيالأغياب قواعد التصطيط العمراني في مناطق البناء اللاشرعي وعدم عقلانية التوزيع على  إن     

       فنناا يريريريريرالة وجودهيريريريريريريروفي ح ،ابها تمامايريريريريريريرلم نقل غي إنات العمومية يريريريريرالخدمبالمرافق و جعل من الصعوبة تزويد هذه المناطق 
  و الضعف في الإمداد بالطاقة الكهربائية و الغاز بنقص المياه الشروب و نوعيتها الرديئة،فهي تتميز  ،لا تكفي
أن هذه المناطق  تهم، كماياشرعي بالشبكات من أجل تلبية حاجلايلجأ سكانا في الغالب إلى عملية الربط الوهكذا 

وهصالفة بناءاتها لقواعد البناء والتعمير وأدواته نجد صعوبة في الوصول والنفاذ اليها لضيق شوارعها وانعدامها احيانا 
 ة عند حدوث الكوارث والحوادث.خاص غير معروفة في المصطط العام للطرقو 

II. 3.1.1. توسع البناءات اللاشرعية على حساب الأراضي الزراعية وذات الوجهة الثقافية والتاريخية 
لبناءات اللاشرعية الزراعية خاصة منها اادودة وغير المتجددة تآكلا كبيرا وذل  بسبب امتداد ا الأراضيعرفت      

غاية ناية التسعينات وذل   إلىلمساحات زراعية منذ منتصف السبعينات  فقدانر الجزائ فقد عرفت ،ونموها السريع
لم يسلم العقار السياحي كما   ،في منتصف التسعينات التعليمة الرئاسية بخصوص حماية الأراضي الفلاحيةرغم صدور 

  .من مناطق التوسع السياحيلمشيدة ضشرعية الاات الءالمنظر  بسبب كثرة البنافي تشويه الهو الآخر من الاعتداء و 
II. 2.1.آثار البنايات اللاشرعية على المشهد العمراني 
وتستند إلى فكرة شمولية مرجعيتها   ،في أنا تعبر عن رؤية المجتمع وتطلعاته>>إن أهمية الصورة البصرية تكمن       

المرئي للأهمية السببية المرتبطة  في نفس الوقت تعتبر المباني هي التعبير ،في وعمراني مألوفكنمط اجتماعي وثقا
خاصة ما  الإنسانفللبناء عناصر يصنعها  ،)1(<<بالمظاهر المصتلفة للحياة والطرق المتنوعة للتعامل مع مشكلاتها

وإما تفقده ذل  كما تؤثر على بالقيم الجمالية والتشكيلية  بالإحساسختص الواجهة تؤثر على الناظر فنما تشعره 
شرعية و شكلها في المساس الصارخ بعنصر الجمال لافي الجزائر تسبب العدد الهائل للبنايات الو  ،العمرانيهر المظ

المتعلق بالإنتاج المعماري  07-94من المرسوم التشريعي  02المعماري كأحد عناصر النظام العام كما حددته المادة 
          اظر الطبيعية يريريريريرط و احترام المنيريريريرات و إدماجها في ااييريريريريريروعية البنايو تعد ن» ا:يريريريريراري بنصهيريريريرارسة مهنة المهندس المعميريريريريريريريرو مم

 .«اايط المبني ذات منفعة عامة  و الحضرية و حماية التراث و

                                                           

باتنة، الجزائر ، سنة ه،د.ديب بلقاسم: أثر المكون العمراني على الانسان، مجلة العمران والتقنيات الحضرية،العدد الثاني، مطبعة عمار قرفي وشركائ-1
(03،ص)2010   

 



 البناء اللاشرعي وآثاره على المجال العمراني ....................................................................................................الفصل الأول

33 

 

، المعبرة عن ثقافة مهارات فن البناء ابتعد عن المبني الذي الإطارتشويه مظهر  فيالبناءات اللاشرعية تسببت      
عدم الاهتمام بنتمام انجاز البناء لا سيما الواجهة، و تهميش دور التشكيل  لعدة أسباب أهمها، ائريمع الجز المجت

يشرع فيه المصمم باستصدام المفردات البصرية الشكلية كعناصر أساسية و المبادئ و الأسس  المعماري الذي
شرعي لا يعير اهتماما بالذوق العام و ذوبان لااء الفالقائم بالبن .التصميمية ليحولها إلى كتل و فضاءات بنظام معين

بالأجزاء الداخلية فقط لتتكون بذل  أشكالا معمارية يسودها عدم حيث يهتم  ،اية في المجال المشتر  مع اايطالبن
 لنظاماغياب ، و الاستمراريةتحقيق مبدأ لالحضري  ات و اتحاد النمط المكون للمشهد التماس  ما بين البنايو الوحدة 

 وهذا راجع >>، الحضري الأوسع ألا وهو المدينة الإطارفي هذه البناءات مما يتعذر تشكيل حي وبالتالي التأثير في 
الرغبة الجامحة لصاحب البناء اللاشرعي في التعمير على حساب الوسط واستغلال الفراغات الخصوصية  إلى أساسا

اب المشهد العمراني تحتم على ونظرا للتشوه الذي ش ،(01) <<موميةوالخاصة بالترفيه وبالتالي تدهور الفضاءات الع
ام إنجازها لمعالجة المتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و إتم 15-08التدخل بالقانون ب ائر وضع حد لهذه الفوضىالجز 

 .الوضع القائم
II. 2.شرعيةلالآثار الثقافية و الاجتماعية المترتبة على البناءات الا 
 ان يريريريرات السكيريريريراط تحركيريريراع الحضري الذي ختتص بدراسة أنميريريرال بحث علم الاجتميريريريريريرار مجيريريريريردراسة هذه الآثتشكل و        

و استيطانم هنطقة ما و كيفية استغلالها و تأثرهم ببيئتهم الطبيعية و الاجتماعية و الثقافية فيدرسها ضمن إطار 
د طرق تفاعلها و تأثيرها ، و سنركز في هذا الجانب على البعض من نشأتها و هو تجمعات السكن العشوائي ، ويحد

 هذه الآثار الم قسمناها إلى:
II. 1.2.الآثار الثقافيــة 

 السيئ يسبق تخطيطها أو تل  المناطق الم لم إلىيقودنا  المتصلفة .شرعيلامناطق السكن الالحديث على  إن       
لأنه من الممكن تواجدها في مناطق حديثة العمران إلا أنا سيئة  ،قديمة يشترط فيها أن تكون مناطق ولا ،تخطيطها
    ن العمل و تحسين أوضاعهم الماديةتعتبر أمكنة لاستقبال الوافدين الجدد من الريف الفقراء بحثا عكما  )2) ،التصطيط

التكتل  إلى لحضرية بشكل يدفعهمإلا أنم يصطدمون في الأمكنة الجديدة بصعوبة العيش في المدينة وتعقيدات الحياة ا
                                                           

(10) aissabendouh.blogspot.com/2012/01blog.post.htmt 

   01/01/2012الاحد ،غير الشرعي منتدى القانون العقاري :أسباب البناء 
 85ص  -1989جانفي  -35العدد -مجلة المدينة العربية  -المناطق المتصلفة عمرانيا  -أحمد كمال الدين عفيفي  -2 
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في شكل تجمعات و أحزمة عمرانية حول المدينة باعتبارها الأمكنة البعيدة عن أعين الرقابة، الم تحتل منطقة وسط 
الرجوع  الاتصال الدائم هوطنهم الأصلي والم تسهل لشاغليها  ،بين ريف و مدينة أو منطقة العبور الحضري الريفي

، و يتصذ سكان هذه المناطق أسلوبا لمقاومة تأثير المدينة عن طريق إعادة بناء الوسط اللاشرعيإلى مناطق السكن 
        المعيشي و استحداث شبكة من العلاقات تتجاوز الفضاء الفيزيقي الذي يقطنون فيه، لحماية هويتهم الثقافية

ة حركة سكانية مكانية فقط بل هي نقل فالهجرة ليست عملي >>، العائليةضمان استمرار تقاليدهم الدينية و و 
    تفتقر إلى الوعي  سلوكياتلترتد فيما بعد آثار ذل  على حياة المدينة فتظهر على شكل  ،حقيقي لأساليب حياة

التكيف الحضري في صعوبة  وبالتالي تحدث  ،و الحس الحضري كتربية الحيوانات بالمساكن و تجميع الخردوات بجانبها
ومن جانب آخر نلمس تدني المستوى التعليمي لسكان هذه المناطق  ،<<شرعي المتصلفةلاال بناءال لسكان مناطق

تدني وذل  كون التعليم يتأثر مباشرة هستوى الدخل وأرباب الأسر الم تسكن مناطق البناء اللاشرعي وبالنظر الى 
يفضلون العمل لأبنائهم للمساهمة في دخل  ،وكل متطلبات الحياة المصتلفة الوضع السكني والحرمان و الحالة الصحية 

 .الأسرة بدلا من الدراسة والتعليم في أوضاع تتسم بضيق المسكن المزدحم
II. 2.2.ـةلآثار الاجتماعيــا 
أدى إلى و تسارع النمو العمراني بعيدا عن الضوابط الواضحة  إلىإن الزيادة في البناءات اللاشرعية أدى بالضرورة      

اق تغيير العلاقات المكانية خارج حدود النط مال غير السليم لمساحات الأرض للمدن مما أثر فيخلق أسباب الاستع
وأصبحت إمكانية >> ،الحضري، والذي يشهد حاليا نموا عشوائيا ويشكل مصدر قلق دائم لسكان المدن وهيئاتها

تدفق المهاجرين وتوسعا في البناء  خاصة بعد أن شهد النمو الحالي للمدن استمرار في مشكلة اجتماعية ،التحكم فيه
  .)1(<<الفوضوي والأحياء الفقيرة عموما، وما يترتب عن ذل  من مشكلات اجتماعية خطيرة

تكدس الأفراد في غرف  إلىوهنا يقودنا الحديث إلى كثرة المشاكل الأسرية في مناطق البناء اللاشرعي الذي أدى      
م الذي غيبت خصائصه إلى فقدان الإحساس بالخصوصية و بالوجدان، إذ أن ،و طبيعة الفضاء العاالواحدالمسكن 

الحدود الفاصلة بين الفرد و بين الدوائر الاجتماعية اايطة به شبه معدومة، و تدفع هذه البيئة غير الصحية أفراد 
تمع الخارجي، تغرس في الأسرة إلى تعقيدات قد تكون مأساوية في بعض الأحيان ، في علاقاتهم مع أنفسهم و مع المج

وها أن مناطق البناء  ،م في خلق شصصية غير سوية للإنسانأعماقهم الشعور بالإحباط و العدوانية، كما أنا تساه
اللاشرعي معرضة للتهميش والإقصاء الم تلقى على فئة الشباب بصفة خاصة باعتبارهم واقعا اجتماعيا يحدده المجتمع 
                                                           

 طينةجامعة قسن - 2002- 2001 -أطروحة دكتوراة دولة في علم إجتماع التنمية  -معوقات التنمية العمرانية  -بن السعدي إسماعيل )  1 (
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ومرورهم هؤسسات  إعدادهمالسن ومختلفة في الجنس والانتماء الاجتماعي لابد من لجيل يضم فئات متقاربة في 
العنف ممارسة  إلىومع عجز هذه المؤسسات بدمجهم اجتماعيا واقتصاديا هذا ما يؤدي بطبيعة الحال  ،تنشئة

بشوارعها الملتوية خاصة وأن مناخ الإقامة في مناطق البناء اللاشرعي غير المصططة  ،واستصدام القوة مع الآخرين
وهذا ما نستطيع  ،نها مكانا مناسبا لزيادة الجرائموالمظلمة والم تنعدم فيها الحياة الصحية والأمنية السليمة جعل م

 .ف سلو  الأفراد داخل هذه المناطقالقول عنه بانحرا

II. 3.2. اللاشرعي على التنمية العمرانية آثار البناء 
ثارا تنعكس على التنمية العمرانية ومن بين هذه الآثار نجده خفف من حدة أزمة أن للبناء اللاشرعي آ لا ش      

وبعده، بحيث أن السياسات التنموية الم اتبعتها الجزائر من المصطط  الاستقلالالسكن الم عاشتها الجزائر قبل 
ن عجز وضعف أين اتضح أن الدولة تعاني م 1980( دليل على ذل  إلى غاية 1967-1964الثلاثي الأول )

ملحوظ في السكن والإسكان بصفة عامة الشيء الذي دفعها إلى تحسين نسبة من الاستثمارات في هذا الميدان 
  بالخصوص في المصطط الخماسي الأول والثاني.

 ولكن ل شرعوا في بناء مساكنهم،لم ينتظروا الدولة لسد حاجياتهم في هذا الميدان بالساكنين وبالمقابل نجد أن      
، وبالتالي نلاحظ أنم شاركوا مشاركة في خلق أحياء جديدة وتوسيع تظمة وغير شرعية نظرا لعدة عواملبطرق غير من

اايط العمراني للمدن وخلق نشاطات تجارية وحرفية داخل هذه الأحياء ، هذا من جهة ومن جهة أخرى فنن لهذا 
الذي قلل من حجمها  الشيءالعمومية بطرق عشوائية،  البناء اللاشرعي آثارا سلبية تتجلى في احتلال الأراضي

وديتها بصفة مردوخاصة تل  الم توجد بقرب المدن والقرى وخاصة الفلاحية منها مما أدى إلى انخفاض إنتاجها و 
وكذل  ظهور الأمراض الاجتماعية والصحية داخل هذه الأحياء نتيجة لازدحامها وتراكمها وانعدام أبسط عامة 

دي الثقافية نواصحية في معظمها وكذل  عدم وجود المرافق الاجتماعية الضرورية كالمساحات الخضراء والالشروط ال
قانونية للمشروعية أي للقواعد الدي إلى آثار سلبية نظرا لمصالفته وفي الحقيقة أنه كل ما هو غير مشروع يؤ  ،والترفيهية

  ري بها العمل.االتنظيمية الس
في تخفيف حدة أزمة السكن  المواطنينتنموية الم اتبعتها الحكومة الجزائرية بينت مدى مشاركة ولعل المصططات ال     

عن طريق بناء مساكنهم، وبالتالي خلق أحياء جديدة لا نستطيع أن نفرق بينها وبين الأحياء الم تكتسي على طابع 
كذل  أن الأحياء الم تكونت عن طريق الأفراد ونجد   ،والبناء والإسكان التعميرلقواعد  احترامهاالمشروعية من حيث 



 البناء اللاشرعي وآثاره على المجال العمراني ....................................................................................................الفصل الأول

36 

 

وحرفية معتبرة  اريةيربطرق غير مشروعة ساهمت إلى حد كبير في التوسع العمراني للمدن وبالتالي خلق نشاطات تج
            ريريرير، كثيرا منها لم يدخل عليه أي تغيياتيريريريراييريريرأخرى أنه عند تسوية هذه البنكما نلاحظ من جهة ،اءيريريريريريرداخل هذه الأحي

مقاييس إصلا  وأصبحت تتماشى والقوانين الساري المفعول بها فهي مستوفية لجميع شروط البناء والإسكان و  أو
فقط من حيث تكوين ملفات من طرف أصحاب هذه البنايات من أجل إقرار حقوقهم في فتبقى توثيقها  التعمير

أهمية   لم تعط الاستقلالسياسة التنمية  المتبعة في الجزائر منذ  أنكما ،التمل  والسكن، ودفع الحقوق والرسوم المطلوبة
وبالخصوص منها السكن والإسكان مما أدى إلى تدهور هذا القطاع بصفة عامة لذا كان  الاجتماعيةكبيرة للمرافق 

 .ضاء على أزمة السكن بطرق عشوائيةالقإلى  الأفرادالتوجه من طرف 
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 :خلاصـة
 والم تبين من خلالها اختلاف الرؤى والمفاهيم ،دراسة المجال العمران ومكوناته إلى هذا الفصلفي بدايته طرقنا ت     

ولما في مكوناته من عناصر تمثل الصورة  ،وتلاقي لعدة اختصاصاتلما فيه من تعقيدات  الخاصة بالمجال العمراني
بعدها حاولنا إبراز مفهوم  ،م المجال العمراني وصعوبات التمل كما حاولنا تسليط الضوء على امتلا  وتقسي،العمرانية

وإظهار أنواعه  ،للبناء اللاشرعي من خلال محاولة الإلمام بالتسميات المصتلفة باختلاف الاختصاصات الموجودة
 .سباب ظهوره حتى تتضح الرؤيا أكثرالشائعة معرجين على أ

آثار البناء اللاشرعي على المجال العمراني مبرزين بذل  الاختلالات الم  إلىوفي المرحلة الثانية من هذا الفصل تطرقنا 
وعدم الاهتمام بنتمام  ،وكثرة البناءات اللاشرعية ،بسبب التوسع غير المراقب على كامل الأصعدةعرفها المجال العمراني 

ضع حد لهذه الفوضى ومعالجة والم حتمت على المشرع الجزائري التدخل من أجل و  ،لاسيما الواجهة إنجاز البناء
في  إليهانجازها والذي سنتطرق  وإتمامايات نالمتعلق بتحقيق مطابقة الب 15-08الوضع القائم من خلال سن القانون 

       . الفصل الثاني
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 تمهـــيد:
في المدن خطيرة بصفة واسعة و  منذ الاستقلالانتشرت مقبولة وقد  شرعي هي ظاهرة غيرلاال إن ظاهرة البناء       

على  الإستراتجيةمن أجل القضاء على هذه الظاهرة وقامت هذه  إستراتيجيةحيث كان لا بد للدولة من رسم الجزائرية 
شرعي والثانية علاجية وهي موضوع الدراسة لاصعيدين الأول وقائي وذلك بعد وقطع الأسباب التي سمحت بالبناء ال

فشله في  شرعية ويكون هذا إما بالهدم والإزالة وهو حل أثبتلاا  حل لأووضاع القائةة للبنايات اليجوهي التدخل لإ
شرعية ضةن الإطار العةراني المنظم وهو ما كان محل تفكير في لاالعديد من الدول التي طبقته أو إ ماج هذه البنايات ال

بحل الهدم والإزالة وقررت إتباع أسلوب  اعترفتبالثاني ومنها الجزائر التي  الأولالحل  استبدلتالعديد من الدول التي 
شرعي عبر مجةوعة من القوانين صنف منها يتعلق بالتسوية الجزئية يقتصر تدخلها على تسوية لالالتسوية القانونية للبناء ا

شرعي أو محدو ة في مناطق سكنية محد ة وصنف آخر يتعلق بالتسوية الشاملة وهي لاوضعية الوعاء العقاري للبناء ال
حيث الملكية العقارية ومن الناحية  ذي يتدخل لتسوية وضعية البناء منال 08/15الإجراء المستحدث بالقانون 

 العةرانية وهو أساس هذا الفصل.
I. شرعيةلاأو المحدودة للبنايات ال التسوية الجزئية 

نح صاحب هذا شرعي وذلك عن طريق ملامستوى القاعدة العقارية للبناء الوفي هذه الحالة يكون التدخل على      
أن البناء منبثق عن ملكية الأرض  ون أن تتعدى آثار التسوية إلى  يبررالعقارية للبناء وهو ما البناء سند الملكية 

، وتمس هذه الطريقة بعض الحالات التي تحصلت على رخص البناء  ون أن قانون التعةير اتجاهالوضعية العةرانية  للبناء 
ة والتعةير بدلا عن الوضعية من قانون التهيئ50تكون لها ملكية الأرض وهذا ما يسةح لها بتسوية وضعيتها طبقا للةا ة

بملكيته وتكييفها مع أ وات التعةير  بالاستئثارص كةا أن قوانين تسوية الملكية العقارية تسةح للشخ  ،الناقصة السابقة
 . (10)جراءات تحقيق المطابقةأو إتباع  إ والقواعد العامة للتهيئة والتعةير عن طريق إعا ة تهيئة أو إعا ة البناء

نستطيع القول أن في الأنسجة الحضرية التلقائية وتطويرها حضريا تترتب عنه أيضا تسوية جزئية  ويكون ذلك كةا     
محدو ة من  بالمخططات العةرانية إلا أن هذه العةلية المحد ةوافق مع قواعد البناء والتعةير بفعل عةلية الإ ماج للت

الجةاعية السكنية وهذا لاشرعي أو مناطق المخالفات لسكن الالنطاق المكاني والنوعي بحيث تقتصر على مناطق ا حيث
 بطريقة مختصرة. الأسلوبينما نفصله في شرح هذين 

                                                           

1- aissabendouh.blogspot.com/2011/12blog.post.htmt 
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I. 1 .شرعيلاتسوية وضعية الملكية العقارية للبناء ال 
شرعية ملتصقة بالأرض فإن عةلية التسوية تنطلق من الأصل وهي تسوية ملكية القاعدة لاكانت البناية ال  لما     

 29-90اري والقانونــالمتضةن التوجيه العق 18/11/1990المؤرخ في  25-90فلقد جعل القانون  ،العقارية للبناية
من سند الملكية وثيقة لا يمكن تجنبها من أجل منح رخصة البناء وعند المعاملات وشرط  01/12/1990المؤرخ في 

ن قوانين تهذيب وتسوية البناء في الجزائر وتقر بمبدأ تسوية ،كةا أ(01)شرعي لهذا النوع من العةلياتإطار مبرر لإقامة 
شرعية وهنا تتدخل مجةوعة من القوانين التي سنها المشرع من أجل تسوية وضعية الأراضي لاالعقار المقامة عليه البناية ال

 ونلخصها كالتالي:
 احتياطاتتكوين  المتضةن 20/02/1976المؤرخ في 26-74الناتجة عن تطبيق الأمر تسوية وضعية الأراضي  -

 الاحتياطاتعقارية لصالح البلديات وقد خصت أراضي البناء التي تم توزيعها قبل اكتةال عةلية إ ماجها ضةن 
(المؤرختين في 02(و)01من قانون التوجيه العقاري وللتعليةتين الوزاريتين رقم )86العقارية البلدية وطبقا للةا ة 

كةا خصت هذه العةلية تسوية   1999من قانون المالية لسنة  95 ة والما 31/07/1993و 02/01/1993
 العقارية البلدية. الاحتياطاتإ ماجها ضةن  اكتةلوضعية أراضي البناء الموزعة  ون سندات رسمية مشهرة التي 

شها ة الحيازة  بفعل تسليم وكان هذا إما .شرعي وغير المةسوحة بفعل الحيازةلاتسوية وضعية القاعدة العقارية للبناء ال -
رسمي طبقا للةوا   إ اريوتسوية  وضعية الحائزين  للعقارات  التي اعتبرت سند دف تسريع عةلية التطهير العقاري به

بفعل تسليم  أو ،27/07/1991المؤرخ في  254-91المرسوم التنفيذي و  ،من قانون التوجيه العقاري 39-40
اء لمعاينة إجر المتضةن تأسيس و  2007فبراير  27ي ـؤرخ فــالم 02-07 قانونـسند الملكية إثر تحقيق عقاري  طبقا لل

 تحقيق عقاري. إجراء وتسليم سندات الملكية عن طريق، حق  الملكية العقارية
بفعل عةلية المسح وتأسيس السجل العقاري والتي  تعتبر أ اة للتطهير لاشرعي تسوية وضعية القاعدة العقارية للبناء ال -

وتقسيةها إلى وحدات  الأرضيتم التكفل بتحديد معالم  إذالعقاري الشامل وفرز الملكيات ومختلف الحقوق العقارية 
ح بالمحافظة العقارية ترتب وتو ع  وثائق المس ،ملكية وإعطائها أرقام خاصة ورسم مخططاتها وبعد إتمام هذه الإجراءات

 ثم تأتي بعد ذلك عةلية  ،اريـــــوق العينية وشهرها في السجل العقــــحيث تقوم هذه الأخيرة بتحديد حقوق الملكية والحق

                                                           

 . 95، ص  2009عمار علوي ، الملكية و النظام العقاري في الجزائر ، الطبعة الخامسة ، دار هومة ، الجزائر  -1
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شرعية لالبعض البنايات ال عنها تسوية وضعية الملكية العقارية وهي العةلية التي يترتب(01)الترقيم في السجل العقاري 
 من قانون 48شرعي بفعل الترقيم طبقا للةا ة لاللبناء القت وتسوية وضعية الوعاء العقاري الترقيم المؤ بفعل عةلية 
 .2005المالية لسنة 

I. 2.شرعية بأسلوب التطوير الحضريلاتسوية الوضعية التخطيطية للأنسجة الحضرية ال 
لتسوية الوضعية التخطيطية للحي عن طريق إ ماجه ضةن المحيط العةراني بفعل عةليات  يعد هذا الإجراء أسلوبا     

 : ما يلي  التصحيح العةراني التي يتدخل بها هذا الأسلوب ويكون وفق
I. 1.2التطوير الحضري كأسلوب للتدخل في الأنسجة الحضرية. 

ن اجل  الوفاء لية التطوير كضرورة للتدخل معدة أنسجة وقطاعات حضرية متداعية التي فرضت عة لانتشارنظرا      
العةرانية الناقصة وفقا لما تفرضه توقعات التخطيط العةراني بحاجاتها المتطورة من مختلف البناءات والتجهيزات 

شرعية كةا أنه تدخل في البناء لافي أي منطقة حيث يمتد هذا الأسلوب إلى الأنسجة الحضرية ال(02)المستجدة
على الفرص الاقتصا ية لاشرعي بهدف الحفاظ تجةع والبيئي والقانوني في نطاق  أي  والطبيعي والاجتةاعي الاقتصا ي

والإسكانية لسكان هذه المناطق ويمتاز أسلوب  الاجتةاعيةوالإسكانية القائةة في هذا التجةع و العةل على التنةية 
 التطوير الحضري بعدة خصائص منها أنه:

فات الجةاعية والوضعية التخطيطية للةنطقة ضةن الوسط الحضري بخلق بيئة حضرية بها كل يتدخل لتسوية المخال -
 المرافق العةرانية.

غير القابلة منها التي تشكل خطر على مستعةلها  يتدخل لتطوير البنايات السكنية القابلة للتطوير والمعالجة والإزالة -
 (03).وإعا ة إسكان قاطنيها

بأسلوب التطوير الحضري بأنه تدخل محسوس ومؤثر كونه ينصب على الوحدة الأساسية في كةا يمتاز التدخل  -
 النسيج العةراني وهي السكن المتنامي في رقعة أرضية واسعة.

                                                           

 و المتعلق بتأسيس السجل العقاري المعدل و المتمم .  1976مارس  25مؤرخ في ال 63-76من المرسوم  11المادة  - 1
2  - aissabendouh.blogspot.com/2011/12blog.post.htmt 
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يتدخل أسلوب التطوير الحضري بأسلوب البرامج والمشاريع التي تراعي خصوصية المناطق المستهدفة بالتطوير وفقا  -
 ضة في المنطقة.لأ وات التعةير المفرو 

I. 1.1.2.التطوير الحضري شرعية بأسلوبلاالأساس القانوني للتدخل في الأنسجة الحضرية ال 
عةوما فإن الأساس القانوني للتدخل في الأنسجة الحضرية ومعالجتها بأسلوب التطوير الحضري يمكن تقسيةه إلى      

الذي يحد  كيفيات التدخل في  26/11/1983المؤرخ في  684-83أساسين الأول مباشر يتةثل في المرسوم 
اءات المتبعة في تلك المناطق ولم يحصر بين بشكل واضح عةليات التدخل والإجر يالمساحات الحضرية الموجو ة حيث 

عةليات التدخل على نسيج حضري معين بل أنه ربط ذلك بضوابط تدني الوظائف الحضرية والصحية للحي والحال 
ما لمسناه في عدة نصوص  وهذاشرعية أما الأساس الثاني فهو غير مباشر لاأنها ضوابط واسعة تنطبق على الأحياء ال
اللجنة الولائية للهندسة المعةارية والتعةير  اقتراحاتوكذلك ما جاء في  (01)قانونية لا سيةا قانون التهيئة والتعةير

فعند إعدا  أ وات التعةير خاصة  15/11/1995لمؤرخ في  370-95المستحدثة بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
 :يلي ما اقتراحيتم  الاستشارةوبعد 

 .تأطير ذلكله و  الاعتبارتحسين توجيه عةليات تجديد النسيج العةراني ور   -
 .طيرهاماج العةراني للةجةعات الكبرى وتأتعبئة عةليا ت الإ  -
 .المبني للنسج التلقائية وتحسينهاتشجيع  عةليات  تهيئة الإطار  -

في المناطق هيكلتها وعليه فإن تدخل أ وات التعةير إرشا  السلطات المحلية عن مواقع النشاطات المضرة وإزالتها وإعا ة  -
 ي ــــــــه إلى تهيئة هذه الأراضــجوانب إحدىيهدف في ط ـــال التخطيـــارج مجـــخة التي نشأت ـــو العفويائية أــــة التلقــالحضري

 (02) هذه المناطق لمواجهة المشكلكةا تبرم الدولة عقدا مع سكان التجهيزات والمرافق الناقصة   باقتراحتحسين وضعيتها و 
فتعترف الدولة بالحاجة إلى توفير شكل من أشكال القطع السكنية المزو ة بالخدمات ليستثةرها السكان في إنشاء 

 المساكن وتصحيح وضعيتهم.
حيث تهتم سياسة المدينة  20/02/2006المؤرخ في  06-06هذا  ون أن ننسى القانون التوجيهي للةدينة رقم -

 نة ــــــر ذلك على تطور المديـــــات والمرافق وتأثيــــــــد إلى الخدمــــالشدي ارهاـــــافتقة بسبب ـشرعيلاة الــات الحضريــــبالتجةع

                                                           

الذي يحدد إجراءات إعداد المخطط التوجيهي  1991ماي  28المؤرخ في  177-91من المرسوم التنفيذي رقم  17المادة  -1
 للتهيئة و التعمير و المصادقة عليه و محتوى الوثائق المتعلقة به المعدل و المتمم . 

 . 123مرجع سابق ، ص في مدينة القاهرة ، الفقيرة  حياءالأد السيد الحسيني ، الإسكان و التنمية الحضرية ، دراسة  -2
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السكنات الهشة غير  العةرانية  والقضاء علىلمبا ئ المتعلقة بتحديث الأنسجة كةا ينص هذا القانون على بعض ا  
 إلخ.الصحيحة ... 

I. 2.1.2الأساليب المختلفة للتدخل في الأنسجة الحضرية. 
أهمها الغلاف المالي المرصو  للعةلية والذي   ،اعتباراتيقوم التدخل في الأنسجة الحضرية غير الشرعية على عدة       

 شرعيلاي الالح التجهيزات ومختلف المرافق  وعليه فإن التدخل في لاستحداثتتحةل منه ميزانية الدولة الحصة الأكبر 
الأحياء الأكبر و الأكثر يسبقها  وما المخطط الذي يستهدف (01)أو رخصة التجزئة بموجب مخطط شغل الأراضي 

 الحضريين. ةوالمحافظوإعا ة التأهيل و أسلوب التجديد من أساليب التطوير كأسلوب إعا ة التطوير  اكتظاظا
I. 3.1.2 الجزائر.برامج تطوير الأنسجة الحضرية المعتمدة في 

الحضرية المتداعية التي مست ر لتحسين و تطوير وضعية الأنسجة الجزائ اعتةدتهاونقصد هنا المخططات التي       
 (R.H.P الأحياء غير الشرعية عند تدخلها بأحد أساليب التطوير الحضري ممثلة في برنامج امتصاص السكنات الهشة )

بطريقة شمولية على المستوى الحضري والبلدي لاشرعية السكنات النت من أهم أهدافه معالجة مشكلات والذي كا
مليار 396(الذي خصص مبلغ 2009-2005،وبرنامج التحسين الحضري الذي  يندمج ضةن برنامج  عم النةو )

 ينار للتدخل في أكبر عد  ممكن من الأحياء بأسلوب إعا ة التطوير عن طريق تحسين وضعيتها بتجهيزها ومدها 
 كات وقد تزامن هذا البرنامج مع المراجعة الكبيرة لأ وات التعةير عبر الوطن.بالشبمختلف 

  

                                                           

1-relative a le mise en œuvre des plans directeurs d'aménagement et d'urbanisme , Ministère de 

l'Habitat ,instruction n 233/99,le 03-07-1999.  
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II. شرعية عن طريق تحقيق مطابقتها لاالتسوية الشاملة للبنايات ال 
أصبحت عبارة عن نماذج من اختلالات عةرانية و أنماطا  المجال العةراني للةدن الجزائرية يدرك بأنها إلىإن الناظر      

و نظرا شرعية لاالكبيرة والهائلة للبنايات ال عدا الأ إلىوذلك راجع بشكل كبير غريبة و بشعة في التصةيم و الإنجاز، 
 لفة قام بطريقة استشفائية مكلاقتصار قوانين التسوية الجزئية على تصحيح سندات الملكية أو تدخلها في الأحياء 

 2008-07-20المؤرخ في  15-08بموجب القانون « تحقيق مطابقة البنايات»جديد يعرف بـ تشريع سن بالمشرع 
هذا الأسلوب التسوية يتولى حيث  ،شرعيةلاالمتعلق بقواعد مطابقة البنايات و إتمام إنجازها لتسوية وضعية البناءات ال

ور سند الملكية العقارية للوعاء و السند الذي يثبت الوضعية العةرانية من منظ سواءشرعي لاالالشاملة لوضعية البناء 
ها، و حد  لذلك ( عةلية التسوية فوضع معايير للبنايات التي يمكن معالجت15-08للبناء، و لقد ضبط القانون )

ل النصوص وذلك من خلا ،و السلطة المكلفة بالبت في تحقيق المطابقة و آجال ذلك هاتباعا الإجراءات الواجب
تنفيذ التصريح  والذي يحد  إجراءات 02/05/2009المؤرخ في  09/154التنظيةية الموالية له كالمرسوم التنفيذي 

المعدل بالقانون  29-90أضف الى ذلك القوانين المتعلقة بالتهيئة والتعةير خصوصا القانون رقم  ،بمطابقة البنايات
 .والمراسيم التنفيذية له  04-05
درت كذلك تعليةات وزارية مشتركة توضح وتفسر القوانين السابقة  للإجراءات المعقدة في المطابقة ص ونظرا    

 تبسيط مطابقة البنايات وإتمام إنجازهاتضةنت  06/09/2012المؤرخة في  04كالتعليةة الوزارية المشتركة رقم 
تتعلق بمجال تدخل إ ارة أملاك الدولة في  08/04/2013الصا رة عن المدير العام لأوملاك الوطنية بتاريخ والتعليةة 

 .مطابقة البنايات وإتمام إنجازها إطار
، طرحت فيها وضعيات شبكات التهيئة تراعىبحيث لا  لا تحترم قواعد البناء ومعاييره لوجو  الكثير من البنايات التيو    

تناولت هذه المشكلة  السكن والعةرانر ية لوزيمسألة البنايات غير القابلة للةطابقة وفي هذا الصد  صدرت تعليةة وزار 
 .15-08المتضةنة تطبيق أحكام القانون  10/09/2009مؤرخة في  2009/و.س.ع//أ.خ.و1000 :رقمتحت 

 اللاشرعيةالسالف الذكر لأجل تسوية البنايات  15-08وعدم اكتراثهم بالقانون  الساكنينالكثير من نتيجة عزوف  
 فات العالقة لدى المصالح المعنيةلوجو  آلاف الملإما لجهلهم أو لتخوفهم فقد رغب المشرع الجزائري في التريث نظرا 

وهو ما ترجمه في تمديد آجال هذا القانون لـ ثلاثة سنوات  ،الساكنينوعدم تقديم الكثير من الطلبات المعنية من طرف 
 .79في ما ته  2014ن المالية لسنة بموجب قانو 

 مفهومه وأهدافه وإجراءاته.  إلىأساس هذه المذكرة نحاول التطرق الذي هو ديد الججراء لمعرفة هذا الإو 
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II. 1 .مفهوم و مجال تحقيق مطابقة البنايات 
خصائصه و مجال تطبيقه أهدافه و د  نحالتعرف على هذا الإجراء الجديد للتسوية و  العنوان نحاول  ضةن هذاو      

 .مجال تحقيق المطابقـة ثم شرعية لاإلى مفهوم تحقيق مطابقة البنايات الوذلك بالتطرق 
II. 1.1.ابقة المتعلق بقواعد مط 15-08المستحدث بالقانون  شرعيةلاالالبنايات  مفهوم تحقيق مطابقة

 البنايات و إتمام إنجازها 
الجزائرية اتخذت الدولة تدابير جديدة لتسوية تفشي ظاهرة البنايات اللاشرعية التي برزت في غالبية المدن أمام      

من أجل تحديد قواعد مطابقة  08/15، حيث جاء القانون وضعية بعض البنايات اللاشرعية والحد من هذه الظاهرة
البنايات وإتمام إنجازها بوضع حد لحالات عدم إنهاء البنايات وتحقيق مطابقتها سواء المنجزة أو التي هي في طور الإنجاز 

بل صدور هذا القانون وتحديد شروط شغل واستغلال هذه البنايات جاء كذلك من أجل ترقية إطار مبني ذي مظهر ق
جمالي ومهيأ بانسجام، ليصل في الأخير إلى تأسيس تدابير ر عية في مجال عدم احترام آجال البناء وقواعد التعةير وهنا 

 .قيقهاوم تحقيق المطابقة ومجال تحنحاول أن نتطرق إلى مفه
II .1.1.1 .مفهوم تحقيق المطابقـــة 

إمكانية تسوية وضعية البناء المستحدث أو الذي انتهى تشييده  ون أن يستوفي رخصة البناء مقبولة بشكل  إن     
     قت التسويةو و المكان مسبق شريطة أن يتطابق البناء مع قواعد استعةال الأراضي المفروضة و مع قوانين التعةير في 

أقر المشرع الجزائري أحكام التسوية أو تحقيق مطابقة  هنامن  ،ر تلك التسوية إلى إعفاء المخالفأن تتجاوز آثا ون و 
المتعلق  2008-07-20ؤرخالم 15-08القانون  من 02د شغل الأراضي فنص بالما ة البنيات بشرط احترام قواع

الوثيقة الإ ارية التي يتم من خلالها تسوية كل بناية » ة هو: بقواعد مطابقة البنيات و إتمام إنجازها على أن تحقيق المطابق
 «. تم إنجازها أو لم يتم، بالنظر للتشريع و التنظيم المتعلق بشغل الأراضي و قواعد التعةير 

 1985-08-13المؤرخ في 212-85المرسوم رقم  ظلتختلف عن التسوية في  15-08القانون بالتسوية و      
غير مطابقة  تسوية أوضاع الذين يشغلون فعلا أراضي عةومية أو خصوصية كانت محل عقو  و مبانيالمتعلق بشروط 

و القابلة  ، كونها عةلية إ ارية و تقنية مؤطرة بقواعد استعةال و شغل الأراضي ذات الطبيعة الملزمةللقواعد المعةول بها
و التعةير و مخطط شغل الأراضي و في غيابهةا القواعد و هي المخطط التوجيهي للتهيئة  (10)للةعارضة بها أمام الغير

العامة للتهيئة و التعةير، يترتب عليها منح سندات التسوية التي تنقل البناء من مجال المخالفة إلى المجال الشرعي المطابق 
 .للقانون

                                                           

 .  52جريدة رسمية رقم  ، التعميرالتهيئة و المتعلق ب 01/12/1990المؤرخ في  90/29 ونمن قانـ 10المادة  -1
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II .2.1.1.ئص إجراء تحقيق مطابقة البناياتخصا 
  بمجوعة من الخصائص و الميزات نلخصها  ( المتعلق15-08)يتةيز إجراء تحقيق المطابقة المستحدث بالقانون 

 فيةا يلي: 
  شرعية تتم طبقا للقواعد المفروضة في تنظيم أ وات التعةير و في غيابها القواعد لاأن عةلية تحقيق مطابقة البناية ال

تحقيق المطابقة هذا ما يجعل حد كبير  راسة طلب رخصة البناء في الحالة العا ية و  شبه إلىفهي تالعامة للتهيئة و التعةير 
المتعلق  2009-05-02المؤرخ في  154-09من المرسوم  10وقد نصت الما ة  لا يمس بحقوق الغير كالارتفاقات

 بإجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات. 

  شرعية لاأسلوب للتسوية متأثر بمنهجية معالجة البنايات ال 15-08القانون شرعية في لاأن تحقيق مطابقة البنايات ال
 مشروعلاالمتعلقين بمعالجة البناء ال 1985-08-13و التعليةة الوزارية المشتركة في  212-85في ظل المرسوم 

 يرها من تفاصيل أخرىلاسيةا فيةا يخص تحديد معايير التسوية أو تحديد البنايات المقصاة من إجراء تحقيق المطابقة وغ
  بأنه أسلوب شامل للتسوية إذ أنه يتدخل لتسوية  15-08شرعية في القانون لايتةيز تحقيق مطابقة البنايات ال

 وضعية الوعاء العقاري للبناية و الوضعية العةرانية لها بأثر رجعي 
  ستةر تطبيقها مدة امؤقتة لأنها ئية بأنها استثنا 15-08شرعية بالقانون لاتتةيز أحكام تحقيق مطابقة البنايات ال 

 79في ما ته  2014كةا وضحه القانون بعدها جاء تمديد لمدة ثلاثة سنوات وفقا لقانون المالية لسنة   خمسة سنوات
   شرعيةلاحائز البناء، إذ يعد إلزاميا تحقيق مطابقة كل بناية  رغم أنها لا تتحرك إلا برغبة و طلب إلزامية هي كذلك و 

 (01) .الآجال المفروضة وإلا تقرر المعاقبة بالغرامة وهدم البناءفي 

II  .2.1 .مجال تحقيق المطابقـــــة 
كةا يرتبط بملكية الأرض المشيد عليها   2008-08-03يطبق إجراء تحقيق المطابقة على البنايات المشيدة قبل      

 شرعي وقابليتها للبناء والتعةير ونوضح ذلك من خلال مايلي : لاالبناء ال
 
 
 
 

                                                           

الجريدة  ،قواعد مطابقة البنايات و إتمام إنجازهابتحديد المتعلق  2008-07-20المؤرخ في  15-08من القانون  83المادة  -1
 .  44الرسمية رقم 
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II .1.2.1 .2008-08-03المشيدة قبل تاريخ  تحقيق المطابقة يشمل البنايات 
التي انتهت بها  جراء جميع البنايات و أعةال البناء الخاضعة للنطاق الما ي لرخصة البناءهذا الإيشةل حيث      

طور الإنجاز قبل تاريخ نشر قانون تحقيق مطابقة البنايات و إتمام إنجازها في الجريدة الرسمية  أنها في أشغال البناء أو
سواء تعلق الأمر ببناية تحصل صاحبها على رخصة بناء  ون أن يلتزم باحترامها و إثبات  ،2008-08-03الموافق لـ 

القانون صراحة على رجعيته بهدف تدارك ذا هنص كةا (01) ،مطابقة الأشغال للرخصة أو أنه لم يتحصل عليها مطلقا
التهيئة و التعةير العجز الذي انتاب قانون التعةير عن مواكبة التطور والتكيف مع مختلف القوانين الصا رة بعد قانون 

مع هذه  لتتوافق 2007تقرر مراجعة و استكةال بقية أ وات التعةير بداية من سنة  بحيث، 1990-12-01في 
ل اختلال كبير و واضح بين الوضع التخطيطي و العةراني الملزم قانونا و بين الواقع، فلزم التدخل النصوص أين سج

 المبني مع هذه المستجدات و إلزام الإ ارة بمعالجة ملف تسوية كةرحلة انتقالية، لتكييف الإطار  15-08بالقانون 
 .البنايات في آجال محد ة و قصيرة

II .2.2.1 . شرعي و قابليتها للبناء و التعميرلابملكية الأرض المشيد عليها البناء التحقيق المطابقة يرتبط 
 نلخصهةا كةايلي : شرطينويأتي ذلك على 

II .1.2.2.1. شرعيلاالمشيد عليها البناء الملكية الأرض 

 ون ملكية الأرض أو حيازتها بسند يسةح غير مقبولة  ، فإن تسوية البناءحق البناء مرتبط بملكية الأرضبما أن      
وحتى يتةكن  ،منه 35وهذا مانصت عليه الما ة  بدألهذا المقد أسس  15-08بحق البناء و على هذا فإن القانون 

تلك  حائزو البنايات  ون سندات تثبت وضعية الملكية العقارية من التسوية، استحدثت إجراءات لتسوية وضعية
الأراضي التابعة لأوملاك الوطنية الخاصة و العامة فقط  ون أن يشير إلى إمكانية تسوية البنايات  البنايات المشيدة على

 .في ذلك نبحث في هذا العنوان نحاول أن المشيدة على الأراضي الوقفية، أو التابعة للةلكية الخاصة للغير و 
II .1.2.2.1 .لمشيدة على الأملاك الوطنيةشرعية الاتسوية وضعية الملكية العقارية للبناية ال.أ 

شرعي بالبناء أو غيره يقع على الأراضي التابعة لأوملاك لاأن قانون الأملاك الوطنية يمنع و يحارب كل شغل  المبدأ      
ل و تتةيم قانون الأملاك المتضةن تعدي 2008-07-20المؤرخ في  14-08المشرع بالقانون وهذا ما أكده الوطنية 
 القانون قد نشر في نفس الجريدة الرسمية التي تحةل قانون تحقيق مطابقة البنايات و إتمام إنجازهاهذا  أنو رغم  ،الوطنية

شرعية المشيدة على الأملاك الوطنية لاإمكانية تسوية الوضعية العقارية للبنايات ال قررإلا أن هذا الأخير  ،08-15
   –شرعيلاالبناء ال – حالاتتسوية  15-08 من القانون 40و  38و  36أجازت الموا  حيث  ،بنوعيها 

                                                           

 . 15-08من القانون  14المادة  -1
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وفق المشيدة على الأملاك الوطنية الخاصة عن طريق منح سند الملكية، أو تصحيح وضعية الأوعية العقارية بالتنازل عنها 
شرعية لاتجزئة أو بناية  إطارحالات و شروط نصت عنها هذه الموا  سواء كانت هذه البنايات مشيدة برخصة بناء في 

 .ض تابعة لأوملاك الوطنية الخاصةمشيدة  ون أي سند على أر 
شرعي يستوجب الهدم والمتابعة لا الأملاكالوطنية العامة ورغم أن شغل هذه  الأملاكفيةا يخص البنايات المشيدة على و 

ذه الأملاك غير وبما أن ه ،المتضةن قانون الأملاك الوطنية 30-90من القانون  60الجزائية وهذا ما نصت عليه الما ة 
فإنها بالنتيجة غير قابلة للتنازل ضةن إطار التسوية بفعل إجراء تحقيق المطابقة غير أن قاعدة عدم (01)قابلة للتصرف

لغاء طبقا الإفإذا ما فقد الملك هذه الخاصية تعين (02)مرتبطة بصف العةومية جواز التصرف في الأملاك الوطنية العامة
 15-08شرعية ضةن القانون لاالأملاك الوطنية وبالتالي هناك إمكانية تسوية وعاء البناية المن قانون  72للةا ة 

ور  ما ور  إمكانية إلغاء تصنيفها وهذا ما  إذاالعقارية الوطنية العةومية  على الأملاك 2008-08-03المشيدة قبل 
  .  من هذا القانون 37في الما ة 

II .1.2.2.1 .و الخاصة شرعية المشيدة على الأراضي الوقفية ألاالعقارية للبنايات ال إمكانية تسوية الوضعية.ب
 لملكية الغيرالتابعة 

لم يشر إلى  ،المتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و إتمام إنجازها 15-08القانون  أن هذه الحالةما يلاحظ في       
الأحكام القانونية المنظةة للةلكية العقارية  بالرجوع إلىلكن شرعية و لاإمكانية تسوية وضعية الوعاء العقاري للبناية ال

شرعية المشيدة على قطعة أرض تابعة لأوملاك لاحيث أنه بالنسبة للبنايات ال ،فإنه يمكن معالجتها الخاصة و الوقفية
    العةومية هذاالخاصة للغير ورغم أن حق الملكية العقارية الخاصة مضةون ومحةي  ستوريا ولا يجوز نزعه إلا للةنفعة 

شرعية المشيدة على أملاك الغير لالم يتةكن من إيجا  طريقة لتسوية الوعاء العقاري للبناية ال 15-08ما جعل القانون 
غير أن قواعد القانون المدني قد تكفلت بهذه  1985-08-13المؤرخ في  212-85بخلاف ما ور  في المرسوم 

 عية أن يستفيد من واقعتي التقا م المكسب أو الالتصاق كأسباب لكسب الملكيةشر لاالحالة بحيث يمكن لحائز البناية ال
شرعية المشيدة على قطعة أرض تابعة لأوملاك الوقفية فإن ما تتةتع به هذه الأراضي بعدم لاأما فيةا يخص البنايات ال

 تلحق بالوقف مهةا كان حجةها شرعية للغيرلاقابليتها للتصرف وبدرجة أولى للتسوية تجعل ما يشيد عليها من بنايات 
 .من قانون الأوقاف 25عليه الما ة وشكلها  ون أي تعويض وهذا ما نصت 

 

                                                           

 قانون الأملاك الوطنية .المتضمن  30-90 من 04المادة  -1

 . 95ص  ،2006سنة  ،الطبعة الثانية  ،الجزائر  ،دار هومة زروقي ، المنازعات العقارية ، ليلى -2



شرعية في الجزائر وأدواتها القانونيةلاتسوية وضعية البنايات ال........................................................................الفصل الثاني

 
 

49 
 

II .2.2.2.1 .شرعي للبناء و التعميرلااء القابلية الأرض المشيد عليها البن 
     حق الملكية و البناء يرتبط بما تسطره أ وات التعةير و في غيابها القواعد العامة للتهيئة أن كةا رأينا   مما سبق و     

 15-08من القانون  16الما ة  ما ور  في و التعةير، فإنه لا يمكن تحقيق مطابقة أي بناء مخالف لهذه القواعد، و 
  نشأتها على أراضي يشةلها ارتفاق عدم البناء شرعي التي لا يجوز تسويتها بسببلاعلى مجةوعة من حالات البناء ال

أو أن حقوق البناء فيها ضيقة و مقننة تخضع للترخيص المسبق )الذي لا يمكن إعا ة طلبه في هذه الحالة( بسبب 
 : وهنا نحاول أن نلخصها كةا يلي (10)وقوعها ضةن بعض الأجزاء من التراب الوطني

II .2.2.2.1 .فاق عدم البناء لتحقيق المطابقةالمشيدة على الأراضي الخاضعة لارتعدم قابلية البنايات .أ 
 يقصد بها الارتفاقات الإ ارية التي تقيد استعةال حق الملكية و تخصيص الأرض بهدف المصلحة العامة      

 :  والتي يمكن تقسيةها إلى قسةين همابالخصوص ارتفاقات عدم البناء و 
تفرض على كل قطعة بسبب موقعها لا بسبب الجوار إلى و ضا باسم أعباء التعةير تعرف أي التيارتفاقات التعةير و  -

أ وات التعةير قد تفرض هذا حتى و  ،15-08فقرتها الأولى من القانون  في 16الما ة هذا  إلى أشارتوقد عقار آخر 
 الارتفاق مهةا كانت طبيعة الملكية بسبب عدم تجهيز القطعة الأرضية

البيئة ب المتعلقة وهي مجةوع الارتفاقات المنصوص عليها في مختلف القوانين البناء المتعلقة بحةاية التراثارتفاقات عدم  -
في فقرتها الثانية الى هذا  15-08من القانون  16التنةية المستدامة و حماية التراث الثقافي و غيرها فقد أشارت الما ة و 

ارتفاقات عدم البناء المتعلقة بحةاية التراث الثقافي و التراث الطبيعي، ارتفاقات عدم البناء المتعلقة حيث تطرقت إلى 
ارتفاقات وكذا والمذكورين في قوانين ومراسيم سابقة لهذا الإجراء المتعلقة بالصحة و الأمن العةوميين  و بالدفاع الوطني

 .(02)هي عديدة و غير محصورة و عدم البناء بسبب استعةال بعض الثروات و التجهيزات
II .2.2.2.1 .التراب الوطني لتحقيق المطابقةعدم قابلية البنايات المشيدة في بعض الأجزاء من .ب 

شرعية المشيدة في بعض المناطق الخاصة التي تعتبر فيها حقوق البناء ضيقة و محد ة، لايتعلق الأمر بالبنايات الوهنا      
 :عةومي من أجل حمايتها و تشةلقيق وتمنح رخصة البناء فيها استثناءا بعد إجراء تح

 * البنايات المشيدة بالمواقع المحةية المنصوص عليها بالتشريع المتعلق بمناطق التوسع السياحي 
                                                           

 التهيئة و التعمير . المتعلق ب 29-90 قانونالالفصل الرابع من  -1

، مذكرة ماجستير فرع عقود و مسؤولية، كلية  1990سماعين شامة ، الأدوات القانونية للسياسة العقارية في الجزائر منذ  -2

 .187، ص  1999-1998الحقوق الجزائر، سنة 
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 *البنايات المشيدة في المواقع و المعالم الثقافية و المجالات المحةية. 
وهنا ور   ،ضي الغابية أو ذات الطابع الغابي*البنايات المشيدة على الأراضي الفلاحية أو ذات الطابع الفلاحي و الأرا

استثناء في القانون حيث أن هناك إمكانية لتسوية البنايات غير الشرعية المشيدة على هذا النوع من الأراضي التي يمكن 
 إ ماجها في المحيط العةراني بموجب أ وات التعةير . 

II 2.2.2.1ت منفعة عمومية ذا لمنشأة   شرعية المشيدة على الأراضي مخصصة لاعدم قابلية البنايات ال..جـ
 لتحقيق المطابقة

على أن البنايات المشيدة على هذا النوع من الأراضي التي تتدخل  16الما ة في  15-08القانون  نصحيث      
عا  و استثنى حالة إمكانية نقل الواجبة، لا تخضع لتحقيق المطابقة، إلا أنه  أ وات التعةير في تحديدها و تحديد المنشأة

 .شرعيةلاجواز تحقيق مطابقة البناية البالتالي البناية أو التجهيز العةومي و 
II .3.2.1 .ء و التعمير المطبقة في القطعة تحقيق المطابقة يرتبط بتطابق البناء مع قواعد البنا 

القانونية المحد ة في نظام أ وات التعةير و في غيابها الحالة، مختلف القواعد بقواعد البناء و التعةير في المقصو        
كةعايير   حيث اعتةدتها 15-08من القانون  18و  12الموا   وهذا ما جاء في، لقواعد العامة للتهيئة و التعةيرا

خ المؤر  154-09من المرسوم التنفيذي  10يتحد  على ضوئها قابلية البناء لتحقيق المطابقة و نصت على ذلك الما ة 
تراعى  راسة التصريح : » حيث جاء فيهاالمحد  لإجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات  2009-05-02في 

يراعى مدى مطابقة المشروع مع مدى تطابق مشروع البناية مع أحكام مخطط شغل الأراضي، و في حالة عدم وجو ه،
 لتعةير طبقة التي تنص عليها القواعد العامة للتهيئة و اأحكام المخطط التوجيهي للتهيئة و التعةير و/أو مع الأحكام الم

        مكان إقامة المشروع و إيصال الطريق و الحجم و المظهر العام للبناية أو للبنايات المبرمجة يؤخذ الموقع و طبيعة  
الارتفاقات الإ ارية المطبقة في انسجامها مع الأماكن بعين الاعتبار، في هذا الشأن، نظرا لقواعد التعةير و جميع أنواع و 

المرسوم التنفيذي ا جاء في لم مطابق ذاو ه، « .عني و كذلك التجهيزات العةومية و الخاصة و المبرمجة ..المكان الم
 .تحضير عقو  التعةير وتسليةهاالذي يحد  كيفيات  2015-01-25ؤرخ فيــالم 15-19

البناء غير الشرعي المشيد محل تحقيق المطابقة و بين مشروع البناء كةا تنص يظهر هذا من خلال عدم التفريق بين       
وهنا تجدر الإشارة أنه وبعد طرح عدة حالات في  ،على ذلك الما ة المتعلقة بالتحقيق في طلب تسليم رخصة البناء

أما البعض  ،ل معالجتهاالواقع من طرف مديري البناء والتعةير التي تحتاج البعض منها الى توجيهات من أجل  تسهي
ر السكن ــــة لوزيـــــة وزاريـتعلية جاءت اـوصه التطبيقية وهنــــون ونصـــقة للقانــــراءة الدقيــلال القـواب من خـــخر فيجد الجالآ

 ق أحكام ــالمتضةنة تطبي 10/09/2009ة في ــــــمؤرخ 2009/أ.خ.و/و.س.ع/1000والعةران رقم 
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أين أضافت عدة اعتبارات منها ما يتعلق بميدان حقوق البناء أين تمت الإشارة إلى بعض  ،15-08القانون 
 معامل إقامة البناية( ومعامل المساحة المبني وكذا cosالاستثناءات كحالات عدم احترام معامل شغل الأراضي )

يم هذه التجاوزات في المقر الواجب تحقيق المطابقة بحيث يجب تقي وأقرت على أنها لا تكون سببا لرفض ،والفتحات ...
 .تحفظات يجب رفعها عند الاقتضاء يتضةن، تسليةه

II .2 . تحقيق المطابقـةفي إجراءات و آثـار البت 
شرعية عن طريق إجراء لانتعرض إلى الإجراءات الواجب إتباعها لتسوية وضعية البناية ال أن في هذه الحالة نحاول     

 .ب وصولا إلى البت فيه و آثار ذلكبدءا من التقدم بالطلتحقيق المطابقة البناية 
II .1.2 .شرعيلاإجراءات تحقيق مطابقة البناء ال 

يفترض شرعي، في هذه المرحلة لاجةوع التدابير المتبعة لتسوية الوضعية العةرانية للبناء اليذكر أنّ الأمر يتعلق بم      
أن وضعية الوعاء العقاري قانونية أو أنه قد تم تسويتها بمنح سند الملكية، و لقد بين الإجراءات  15-08ون ــالقان

له  المراسيم التطبيقيةو المتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و إتمام إنجازها  15-08الخاصة بتحقيق المطابقة كل من القانون 
البت في إجراء  إلى  راسة طلب تحقيق المطابقة ثمشرعية لاة البنايات التنفيذ التصريح بمطابق تبدأ من أن التي يمكن و 

 .تحقيق المطابقـة
II .1.1.2 .شرعيةلاح بمطابقة البنايات التنفيذ التصري 

    شرعي مرفق بملف محد لاتشةل هذه الإجراءات إجراء التصريح بالمطابقة و هو عبارة عن طلب لتسوية البناء ال     
 يو ع أمام السلطة المختصة قانونا: و 

II .1.1.1.2.التصريح بالمطابقة 
شرعية بأن يتقدموا أمام رئيس المجلس لا، الذين قاموا بتشييد البنايات الع كلَا من المالك و صاحب المشروعألزم المشر   

على خمس نسخ ضةن الشعبي البلدي المختص من أجل التصريح بمطابقة تلك البنايات في شكل طلب للتسوية يحرر 
   15-08من القانون  25توفره البلديات يحتوي على ستة أقسام من المعلومات كةا حد تها الما ة  (01)محرر نموذجي

 هي : و 
 
 

                                                           

ي الذ 2009ماي 02الموافق لـ  1430جمادى الأول عام 07المؤرخ في  154-09أنظر النموذج الملحق بالمرسوم التنفيذي  -1
 .27الجريدة الرسمية رقم  ،جراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات إحدد ي
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 القسم الأول يتضمن التعريف بالمصرح* 
 -الشخص المعنوي –ذكر المعلومات حول شخصية الطالب شخصا طبيعيا كان أم معنويا، هذا الأخير  فيه يتم     

أهمله النةوذج المقترح إذ اقتصر أمر المعلومات المطلوبة طبقا للتصريح على اسم الشركة فقط و أهمل طلب المعلومات 
 من القانون المدني .  50الخاصة به على ضوء الما ة 

 الثاني يتضمن التعريف بالبناية محل المطابقةالقسم * 
من القانون  15شرعية محل التسوية كةا حد تها الما ة لايشير فيه المصرح بنوع من العناية و الدقة إلى صورة البناية ال   

 و هي إما :  08-15
 بناية غير متةةة تحصل صاحبها على رخصة البناء.  -
 إلا أنها غير مطابقة.  بناية تحصل صاحبها على رخصة بناء -
 بناية متةةة لم يتحصل صاحبها على رخصة بناء.  -
 بناية غير متةةة لم يتحصل صاحبها على رخصة البناء .  -
 القسم الثالث يتضمن تحديد وثيقة تحقيق المطابقة المطلوبة * 
 أو إتمام الإنجاز على سبيل التسوية.  هي بحسب حالة البناء إما رخصة إتمام الإنجاز أو شها ة المطابقة أو رخصة البناء 

القسم الرابع و الخامس يتضمنان الإشارة إلى تعهد المصرح باحترام الالتزامات التي يقتضيها إجراء تحقيق * 
 المطابقة. 

 القسم السادس هذا القسم خاص بالإدارة و يتضمن رأي مصالح التعمير في طلب التسوية. * 
II. 2.1.1.2. مع التصريح بالمطابقة اجب إرفاقهالملف الو 

سند الملكية أو شها ة الحيازة أو شها ة الترقيم المؤقت للقطعة مع التصريح بمطابقة البناية من يتكون الملف المرفق      
            المشيد عليها البناء، و أي وثيقة أو شها ة أو محضر بمخالفة لإثبات أن تشييد البناية سابق على تاريخ

المحد  لإجراءات تنفيذ  154-09من المرسوم التنفيذي 04يضاف إليه الوثائق المحد ة بالما ة  03-08-2008
 التصريح بمطابقة البنايات و هي بحسب الحالة: 
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II. 2.1.1.2..شرعية غير المتممةلالبنايات البالنسبة لأ 
إذ يجب على (10)البناية غير المتةةة هي البناء الذي لم تكتةل به أشغال الواجهات و الشبكات التابعة له  إن    

المصرح أن يضيف في الملف المرفق وثيقة لتقييم آجال إتمام إنجاز البناية محل التسوية يعدها مهندس معةاري معتةد على 
أربعة و عشرين و ، ذات الاستعةال التجاري أو الحرفيبة للبنايات ( شهرا بالنس12أن لا تتجاوز هذه المدة أثني عشر )

المساحات الخارجية لتأكيد الطابع الجةالي يدرج صورا فوتوغرافية للواجهات و و أن  ،( بالنسبة للحالات الأخرى24)
 للبناية و اندماجها ضةن المنظر العام للةوقع الحضري. 

 ما يلي:  154-09المرسوم  04و يضاف إلى الملف السابق بحسب الحالة التي بينتها الما ة 
بيان وصفي لأوشغال المرتقب إنجازها يعده مهندس معةاري معتةد بالنسبة للبنايات غير المتةةة التي تحصل صاحبها  -

 على رخصة بناء و لم تحترم مدة الإنجاز. 
وثائق أخرى بيانية يعدها مهندس مدني مع مهندس معةاري تبين غال التي تم إنجازها و دنية لأوشمخططات الهندسة الم -

الأجزاء التي أ خل عليها التعديلات المخالفة بالنسبة للبنايات غير المتةةة التي تحصل صاحبها على رخصة بناء و لم 
 تحترم الأشغال الواجبة. 

       ة للبناية تبين الأجزاء غير المكتةلة تعد بين مهندس معةاريوثائق مكتوبة و بيانية و مخططات للهندسة المدني -
 مهندس مدني معتةدين بالنسبة للبنيات غير المتةةة التي لم يتحصل صاحبها على رخصة للبناء. و 

II. 2.1.1.2 ..شرعية المتممةلابة للبنايات البالنسب 
يجب على المصرح المعني أن يثبت في ملفه مظهر البناية و إتمام إنجازها في فقرتها الرابعة  المذكورة أعلاه الحالةهذه في      

 بواسطة صور تبين الواجهات و المساحات الخارجية و أن يدرج في ملفه بحسب الحالة: 
 لمصرح على شها ة المطابقة شرعية المتةةة و غير المطابقة لرخصة البناء و هي الحالة التي لا يحوز فيها الابالنسبة للبناية ال

فيلزم بإ راج الوثائق البيانية المرافقة لرخصة البناء في ملف التسوية و مخطط  15-08من القانون  09طبقا للةا ة 
 . 500/1الكتلة للبناية على سلم 

 ائق مكتوبة و بيانية شرعية المتةةة و غير الحائزة على رخصة البناء يضيف المصرح في ملفه للتسوية وثلابالنسبة للبناية ال
شغال أوو مخططات الهندسة المدنية للبناية معدة بالشراكة بين مهندس معةاري و مهندس مدني معتةد و بيان وصفي ل

 المنجزة. 

 
                                                           

 المتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و إتمام إنجازها . 15-08من القانون  04فقرة  02المادة  -1
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II. 3.1.1.2.لف على مستو  البلدية المختصةإيداع التصريح بالمطابقة و الم 
مقابل  التسوية على مستوى مصالح التعةير للبلدية المختصةبعد استيفاء المصرح للةلف المذكور يو عه مع طلب      

الشعبي  و يضيف في حالة طلب تسوية بناية غير متةةة تصريحا كتابيا يعلم فيه رئيس المجلس(01) ،وصل للاستلام
البلدي بوقف الأشغال ليسلةه هذا الأخير شها ة توقيف الأشغال من أجل تحقيق المطابقة لتنطلق بعد ذلك مرحلة 

 التحقيق في طلب التسوية و  راسته. 
II. 2.2 .دراسة طلب تحقيق المطابقــــة 

تتم على مستويين و  التعةيرشرعي مع قواعد لاال ب التسوية و مدى تطابق البناءو تتضةن هذه الدراسة التحقيق في طل
 04الوزارية المشتركة رقم غير انه من خلال التعليةة  ،ومديرية التعةير والهندسة المعةارية والبناء مصالح التعةير للبلدية

أشارت إلى أنه تدرس ملفات البنايات التي يعد تسليم رخص البناء الخاصة بها من طرف   06/09/2012المؤرخة في 
التي  مصالح التعةير البلدية و ترسل مباشرة إلى لجنة الدائرة  ون المرور بمديرية التعةير و البناء ر م ش ب من طرف

      وتستثنى في هذه النقطة البنايات ذات الخصوصية كالبنايات التي تستقبل الجةهور ترسل نسخة فقط لها للإعلام،
 الصناعية و التجارية أو السياحية .أو 

II .1.2.2 . على مستو  مصالح التعمير البلدي تحقيق المطابقةدراسة طلب 
والمنصوص عليهم  15-08أي فرق المتابعة والتحقيق في مفهوم القانون  بالتعةير يتولى أعوان البلدية المكلفين     

في هذه المرحلة معالجة الطلب و زيارة البناية خلال ثمانية أيام من تلقي طلب  156-09من المرسوم  02بالما ة 
، فإذا ما المعلومات التي تقدم بها المصرح على ضوء(20)التسوية من أجل معاينتها و تحرير محضر عدم مطابقة البناية

  تصا فت عةلية الزيارة مع ضبط المصرح ببناية غير متةةة يستةر في الأشغال تعين على الأعوان المؤهلين غلق الورشة 
 .15-08من القانون  89طبقا للةا ة  اللازمةجراءات اتخاذ الإو 
يبين المحضر السابق بصفة  قيقة حالة البناية و مكان وجو ها مع إضافة كل المعلومات المتعلقة بتطابق أو مخالفة     

البناء لقواعد البناء و التعةير في القطعة الأرضية المشيد عليها من أجل مساعدة السلطة المختصة على  راسة تحقيق 
هذا الأخير يعد ملفا يتكون من أربعة نسخ عن تصريح ،شعبي البلدي المطابقة ليتم بعد ذلك موافاة رئيس المجلس ال

 المطابقة يتضةن رأي مصالح التعةير التابعة له في ملف التسوية و محضر المعاينة المنجز و يرسله

                                                           

بمطابقة نفيذ التصريح الذي يحدد إجراءات ت 2009-05-02المؤرخ في  154-09من المرسوم التنفيذي  05المادة  -1
 .البنايات

الذي يحدد إجراءات  2009-05-02المؤرخ في  154-09يحرر هذا المحضر طبقا للنموذج الملحق بالمرسوم التنفيذي  -2
 تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات . 
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البنايات تعلق الأمر بالبنايات ذات الخصوصية ك إذا البناء على مستوى الولايةالهندسة المعةارية و مديرية التعةير و إلى  
لينطلق المستوى  (10)يوما من تلقي التصريح 15خلال أجل  التي تستقبل الجةهور أو الصناعية و التجارية أو السياحية

ملفات البنايات التي يعد تسليم رخص البناء الخاصة بها من طرف ر م ش ب فيتم  أما ،التسوية الثاني من  راسة طلب
 الدائرة للبت في تحقيق المطابقة. راستها وإرسالها مباشرة إلى لجنة 

II .2.2.2 .البناء على مستو  الهندسة المعمارية و ير و دراسة طلب تحقيق المطابقة على مستو  مديرية التعم
 الولاية

أن الملفات التي تدرس على مستوى  إلى  06/09/2012المؤرخة في  04وهنا أشارت التعليةة الوزارية رقم       
     البنايات ذات الخصوصية كالبنايات التي تستقبل الجةهور أو الصناعيةمديرية التعةير والهندسة المعةارية والبناء هي 

 .فقط و التجارية أو السياحية
II.3.2.2 .البت في طلب تحقيق المطابقــة 

من  32ن طريق تحقيق مطابقة البناية إلى لجنة الدائرة طبقا للةا ة أسندت في هذه الحالة مهةة البت في التسوية ع     
تنشأ لجنة بالدائرة تكلف بالبت في تحقيق مطابقة البنايات بمفهوم أحكام هذا » التي تنص على:  15-08القانون 
لمؤرخ في ا 155-09و أحال بشأن تشكيلتها و عةلها إلى التنظيم الذي صدر بموجب المرسوم التنفيذي « القانون 

المحد  لتشكيلة لجنتي الدائرة و الطعن المكلفتين بالبت في تحقيق مطابقة البنايات و كيفيات  02-05-2009
 .سيرهما
من رئيس الدائرة أو الوالي المنتدب بالنسبة لدوائر الجزائر العاصةة كرئيس لها و ممثلي  -لجنة الدائرة  -تتشكل  و     

   كةا يمكنها أن تستعين بمصالح الدولة أو البلدية المكلفة بالتعةير أو أي شخص   ،مصالح الولاية على مستوى الدائرة
 تعقد على شكل اجتةاعات بمقر الدائرة مرة في الشهر ضةن  ورة عا ية أو أو هيئة يمكنها أن تساعدها في أشغالها التي

، و يشترط جل البت في طلبات تحقيق المطابقةفي كل مرة  عت الحاجة إلى ذلك في شكل  ورات غير عا ية من أ
يه القرارات لصحة قراراتها حضور ثلثي أعضائها عند المداولات و إلا عقد اجتةاع جديد خلال ثمانية أيام تتخذ ف

 بأغلبية الأصوات على ضوء الملف المعروض إما بالموافقة على تحقيق المطابقة و تسليم السند بذلك أو التحفظ كةرحلة
مع ضرورة الفصل بين طلبات تسوية القاعدة العقارية وطلب تسوية البناية من جهة أخرى فإذا كان  وسط أو الرفض

                                                           

 .المتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و إتمام إنجازها 15-08من القانون  28المادة  -1
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في هذه  ،ذلك في محضر إلىتشير  يجب على اللجنة أن ،ة المسبقة للعقارة يستوجب التسويملف طلب تحقيق المطابق
  (01). أن يطلب من مصالح أملاك الدولة إعدا  عقو  الملكيةرئيس الالحالة يجب على 

II. 3.2 . آثار البت في تحقيق المطابقـة 

 ةوضعية البناية و آثار جزائي مصرح تسوية طلب و تنقسم هذه الآثار إلى آثار تتولد نتيجة بت لجنة الدائرة في     
و التي لم تحرك أو حركت بشأنها الدعوى العةومية  15-08التعةير المرتكبة قبل نشر القانون  بمخالفاتتتعلق بمصير 
 . سنوات كآجال للتسويةثمانية خلال فترة 

II. 1.3.2 الدائرة في طلب تحقيق المطابقةآثار بت لجنة 

II. 1.1.3.2. المطابقةحالة قبول طلب تحقيق 
شرعية إرسال مقرر البت إلى رئيس المجلس الشعبي لاقبول لجنة الدائرة لطلب تحقيق مطابقة البناية العن تب تر ي    

البلدي المختص من أجل تسليم المصرح سند المطابقة أو إخطار السلطة المختصة بتسليم السند إذا كان من اختصاصها 
 . القيام بالأعةال اللازمة لإتمام إنجاز البناية و مطابقة الأشغالو ينتج عن هذه العةلية إلزام المستفيد 

II. 1.1.3.2ليم سندات تحقيق مطابقة البنايةتس..أ 
و هي السندات الإ ارية المسلةة التي ترتب تسوية الوضعية العةرانية للبناء غير الشرعي و ترخص للةستفيد بحسب      

 انون ــــات المنبثقة عن القـــمع احترام الالتزام(20)ابقتهــــاء و مطــــاز عةلية البنــــام إنجــــــبإتماية المتةةة أو غير المتةةة ـــــحالة البن
 قانون التعةير، و تتةثل هذه السندات في:  و 08-15

 بالنسبة للبنايات المتممة 
في فقرتها الرابعة من سندات تسوية الوضعية  15-08تستفيد هذه البنايات المتةةة في مفهوم الما ة الثانية من القانون  

 و هي: 15-08من القانون  21و  20العةرانية التي يسلةها رئيس المجلس الشعبي البلدي طبقا للحالة المحد ة بالموا  
 
 
 
 
 

                                                           

المحدد لتشكيلة لجنتي الدائرة و الطعن المكلفتين  2009-05-02المؤرخ في  155-09من المرسوم التنفيذي  07،08مواد  -1
 .   27الجريدة الرسمية رقم  ،بالبت في تحقيق مطابقة البنايات و كيفيات سيرهما

 زها . المتعلق بقواعد مطابقة البنايات و إتمام إنجا 15-08من القانون  09المادة   -2
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 شهادة المطابقة* 
  ةةة و المتحصل على رخصة البناء يمكن أن يستفيد صاحب البناية المت»  15-08من القانون  20 طبقا للةا ة      
، يستفيد منها كةا بينت الما ة كل شخص قام بأعةال «لكنها غير مطابقة لأحكام هذه الأخيرة من شها ة المطابقة و 

 تبرعتو  ،يها و عليه تعذر منحه هذه الشها ةعل المصا ق م الأعةال المرخصة و التصاميماحتر االبناء بشكل مرخص  ون 
شرعية الناتجة عن مخالفة حدو  الترخيص لاة البناية اليشها ة المطابقة المسلةة في هذه الحالة فضلا عن تسوية وضع

 نفس آثار تسليم شها ة المطابقة في الحالة العا ية إذ تعد رخصة للسكن و استغلال البناية. ب
في هذا المجال قرر المشرع منع استغلال و شغل كل البنايات المعنية بتحقيق المطابقة ) و هي البنايات المشيدة قبل و    

لا يتعلق بالبنايات  15-08( و معاقبة المخالفين على اعتبار أن منع الشغل مع الطر  في القانون 03-08-2008
 في مفهوم تشريع سابق.  غير المتةةة بل يشةل أيضا البنايات المتةةة الإنجاز

 رخصة البناء على سبيل التسوية* 
يمكن أن يستفيد » التي تنص على أنه  15-08من القانون  21هي السند المسلم طبقا للحالة المذكورة بالما ة      

ن من رخصة البناء على سبيل التسوية و حسب الكيفيات المحد ة بهذا القانون صاحب البناية و الذي لم يتحصل م
بالربط المؤقت  –فضلا عن تسوية الوضعية العةرانية  –، و يسةح هذا السند لصاحبه «قبل على رخصة البناء 

بشبكات الانتفاع خلال المدة المبينة في وثيقة التسوية التي يلزم خلالها بالتقدم بطلب شها ة المطابقة وفقا للإجراءات 
 .العا ية

 بالنسبة للبنايات غير المتممة
من القانون  22و  19تستفيد أيضا البنايات غير المتةةة من سندات التسوية طبقا للحالة المنصوص عليها بالموا      
 و هي :  08-15

 رخصة إتمام الإنجاز* 
سند إ اري يتضةن تسوية وضعية البناية غير المتةةة مع الترخيص بالبناء من أجل إتمام إنجاز هي في هذه الحالة     

 التي تنص على:  15-08من القانون  19 انقضت آجال رخصتها، طبقا للةا ة البناية التي
عند انتهاء الأجل المةنوح، يمكن لصاحب البناية غير المتةةة و المتحصل على رخصة البناء أن يستفيد من رخصة » 

بالبناء يصدر وفقا لنفس فهي قرار إ اري يرخص  ،«إتمام الإنجاز وفقا للكيفيات المنصوص عليها في هذا القانون
صوص الالتزام بمدة و الالتزامات المترتبة عليها بخ تهااو تحةل نفس مواصف(10)التحقيق الذي يخضع له طلب رخصة البناء

                                                           

 الذي يحدد إجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات .  2009-05-02المؤرخ في 154-09من المرسوم التنفيذي  10المادة -1
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و مضةون أعةال البناء لكن رغم ذلك قرر المشرع أن يطلق عليها تسةية رخصة إتمام الإنجاز و هي تسةية مبتكرة نرى 
 تسةية الرخص التي يعترف بها قانون التهيئة و التعةير. بأنها لا تتةاشى مع 

 رخصة إتمام الإنجاز على سبيل التسوية* 
شرعية غير لاتحةل هذه الرخصة نفس مفهوم رخصة إتمام الإنجاز و تختلف عنها فقط في أنها تسلم للبناية ال      

المتةةة التي لم تحز مطلقا على رخصة بناء، فقد قرر المشرع إمكانية استفا تها من أحكام تسوية وضعية الوعاء العقاري 
 على:  15-08من القانون  22لما سبق، و أحكام تحقيق المطابقة فقد نصت الما ة 

ات المنصوص عليها في هذا شروط و الكيفييمكن أن يستفيد من رخصة إتمام الإنجاز على سبيل التسوية، حسب ال» 
 . «يتحصل على رخصة البناء من قبل  ، صاحب البناية غير المتةةة و الذي لمالقانون

و يترتب على منح هذين السندين إلزام المستفيد من التسوية بالشروع في أشغال البناء خلال ثلاثة أشهر و إتمامها في 
رأَُ حدو  الآجال المقررة بالترخيص المسل م، بعد التقدم بطلب فتح الورشة أمام رئيس المجلس الشعبي البلدي، و لا يَـبـْ

المستفيد في هذه الحالة من التزاماته المترتبة عن منح السند إلا عند طلب شها ة المطابقة وفقا للإجراءات العا ية خلال 
فا ة من إعانة ترميم أو توسيع المسكن أو قرض ثلاثة أشهر من إتمام الإنجاز كةا يترتب على هذه التسوية إمكانية الاست

من  03التقدم بها أمام الصندوق الوطني للسكن كةا نصت على ذلك الما ة سواء بلذلك إذا ما استوفي بحسب الحالة 
لما ة ورة في اــــالية المذكــــانة المــيمكن منح الإع» التي تنص على (01)2008-09-13القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 

          فيـــــامة في الوسط الحضري و الريــمسكن ممتلك ملكية ت (عــــــــم و/أو توسيـــترمي)إعانة  ورة أعلاه على شكلـــالمذك 02
يدخل في إطار عةلية التعةير الها فة لمعالجة الإطار المبني طبقا للشروط و الكيفيات المحد ة بموجب قرار من الوزير و 

المؤرخ  166-10من المرسوم التنفيذي07التقدم بها أمام الخزينة كةا نصت على ذلك الما ةب أو  ،«بالسكن المكلف 
يضبط الحد الأقصى لمبلغ القروض لتوسيع السكن مع أخذ قدرة المستفيد » التي تنص على(02)2010-06-30 في

 .«ايات و إتمامها عا ة تأهيل البنكةا يقصد بالتوسيع إ  ، على التسديد بعين الاعتبار...
 
 

                                                           

 المؤرخ في 304-94يحدد كيفيات تطبيق المرسوم التنفيذي رقم  2008-09-13القرار الوزاري المشترك المؤرخ في  -1
 المحدد لقواعد تدخل الصندوق الوطني للسكن في مجال الدعم المالي للأسر المعدل و المتمم .  04-10-1994 

المتعلق بكيفيات و شروط منح القروض من طرف الخزينة  2010-06-30المؤرخ في  166-10المرسوم التنفيذي  -2
 للموظفين من أجل اقتناء أو بناء أو توسيع سكن . 
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 (:البنايات المعنية بتحقيق المطابقة03شكل رقم)
 

 
 

                                   2016المصدر: من إنجاز الطالب                               
II. 1.1.3.2. .ة المختصة بتسليم سند المطابقة السلطب 

يسلم رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص إقليةيا لصاحب » على أن  15-08من القانون  43تنص الما ة      
يخطر رئيس  ،إتمام الإنجاز أو شها ة المطابقةالتصريح حسب الحالة إما رخصة البناء على سبيل التسوية أو رخصة 

لقد جاء و  ،«سليم هذه الوثيقة من اختصاصها المجلس الشعبي البلدي بالغرض المطلوب السلطات الأخرى إذا كان ت
ن غير رئيس المجلس الشعبي خاليا من ذكر أي سلطة أخرى يسند إليها تسليم سندات التسوية م 15-08القانون 
، و أمام هذا الغةوض نلجأ إلى أسلوب قياس الحالات التي يختص بها كل من الوالي و وزير التعةير في تسليم البلدي

 متى أمكن إ راجها ضةن من قانون التهيئة و التعةير 67و  66شها ات المطابقة كةا ور ت بالما تين  رخص البناء أو
 . 15-08نطاق تحقيق المطابقة في قانون 

 
 

البنايت المعنية 
بالمطابقة

بدون رخصة بناء

متممة

رخصة بناء على 
سبيل التسوية

غير متممة

رخصة اتمام على 
سبيل التسوية

اءتملك رخصة البن

متممة

شهادة مطابقة

غير متممة 

رخصة اتمام

عقد 
التعمير 
المطلو

ب 

حالة 
البناية

وضعية 
البناية
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II. 2.1.3.2.الدائرة على طلب تسوية البناية حالة تحفظ لجنة 
 يرسالمتعلق ب 2009-07-23بتاريخ ران وزارة السكن و العةعن من القرار الوزاري الصا ر  04تنص الما ة     

في حالة وجو  تحفظ بخصوص تحقيق المطابقة و/أو إتمام الإنجاز تبلغ اللجنة رئيس المجلس » اجتةاعات لجنة الدائرة 
، و هي «الشعبي البلدي المختص إقليةيا، الذي يبلغ بدوره المصرح من أجل رفع التحفظ الصا ر عن المصلحة المعنية 

بوصف الموافقة المقيدة بشروط، في حين اعتبرها القرار السابق  15-08من القانون  44رضت لها الما ة الحالة التي تع
المحد  لتشكيلة لجنتي الدائرة و الطعن تحفظا و موقفا وسطا بين  155-09من المرسوم التنفيذي رقم  09و الما ة 

لجنة الدائرة استشارتها و تداولت ضةنها حول قبول طلب التسوية و رفضه يترتب عن تحفظ أحد المصالح التي طلبت 
 التسوية. 

 : (01)ففي هذه الحالة يتعين على لجنة الدائرة التصرف ضةن احد الإجراءات التالية
طلب ملف إضافي من المصرح: حيث تتولى لجنة الدائرة تبليغ المصرح عن طريق رئيس المجلس الشعبي البلدي برفع   -

 التحفظ عن طريق تقديم ملف إضافي كةا طلبته المصلحة المتحفظة. 
الأسبوع الموالي تقدم موافقة مبدئية على التسوية مقيدة بشروط و في هذه الحالة يتولى رئيس المجلس الشعبي البلدي في   -

لتوصله بموقف لجنة الدائرة، تبليغ المصرح بالشروط المسبقة مع طلب تنفيذها خلال أجل محد  من أجل تسليم سند 
 المطابقة. 

 أن ترفض طلب المصرح بموجب قرار معلل و هي الحالة التي سنعالجها في آثار الرفض .  -

II. 3.1.3.2 .ة رفض لجنة الدائرة لطلب التسويةحال 
ألزم المشرع لجنة الدائرة بإرسال قرارها إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي  رفض لجنة الدائرة لطلب التسوية حالةفي     

يوما التالية، و يترتب على توصل المصرح بقرار الرفض إتباع  15خلال شهر من تاريخ البت ليبلغ بدوره المصرح خلال 
يق الطعن بدعوى الإلغاء، و آثار أخرى تتعلق بمصير البناء الذي رفض إجراءات التقاضي أمام المحكةة الإ ارية عن طر 

 تسويته: 
 
 
 

                                                           

المحدد لتشكيلة لجنتي الدائرة و الطعن المكلفتين  2009-05-02المؤرخ في  155-09ن المرسوم التنفيذي م 09المادة  -1
 بالبت في تحقيق مطابقة البنايات و كيفيات سيرهما . 
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II. 3.1.3.2.ارسة دعو  الإلغاء ضد قرار الرفضمم.أ 
رفعها أصحاب الصفة القانونية الدعوى القضائية العينية أو الموضوعية التي يحركها و ي»  عوى الإلغاء هي إن     

يشترط القانون و (01) ،«الإ اري المختصة طالبين فيها الحكم بإلغاء قرار إ اري غير مشروع حة أمام الجهة القضاء لالمصو 
 هي:موضوعية و في هذه الحالة لقبولها مجةوعة من الشروط تنقسم إلى شروط الشكلية و 

 الشروط الشكلية 
من  32شرعية خولت الما ة لاإطار تسوية البنايات ال بحيث في * شرط القرار الإ اري السابق محل  عوى الإلغاء

الاختصاص (02) ،إلى لجنة الدائرة التي يرأسها رئيس الدائرة كةساعد للوالي و تحت سلطته الرئاسية 15-08القانون 
بإصدار القرار المتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و هو في هذه الحالة القرار الذي رفض تحقيق مطابقة البناية الذي يشكل 

 من قانون الإجراءات المدنية و الإ ارية.  819اء طبقا للةا ة محلا لدعوى الإلغ
منه في بداية الأمر على أن  46بالما ة  15-08بناءا على ذلك نص القانونحيث و * شرط التظلم الإ اري المسبق 

تراجع عند التظلم عن طريق الطعن في قرار رفض لجنة الدائرة أمام لجنة الطعن على مستوى الولاية اختياري، إلا أنه 
 52يوما من ممارسته بموجب الما ة  30ذلك و قيد ممارسة  عوى الإلغاء بفصل لجنة الطعن في التظلم المرفوع خلال 

تختص المحاكم الإ ارية المحلية إقليةيا بالفصل في الطعون المرفوعة أمامها خلالها الشهر الموالي » منه التي تنص على: 
 «. لتبليغ قرار لجنة الطعن 

 30اشترط القانون على المصرح أن يقدم تظلةه بشكل مكتوب مرفق بتبرير القرار المطعون و حد  له ميعا   و     
ةارسته أمام لجنة الطعن على مستوى الولاية التي تبت فيه خلال لم (03) ،يوما تسري من تاريخ التبليغ بقرار لجنة الدائرة

بإرسال قرار الفصل  أو يلغي قرار لجنة الدائرة، و تقوم في نهاية أعةالها يوما من تاريخ تسلةه بقرار يؤكد أو يعدل 30
 (04) .و تبليغه إلى لجنة الدائرة لتقوم بعةلية الفصل النهائي على ضوء نتائج الطعن إلى المصرح

إنجازها فإن المتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و إتمام  15-08من القانون  52بناءا على الما ة حيث و شرط الميعا  * 
تبليغ قرار لجنة  ميعا  رفع  عوى إلغاء قرار رفض تحقيق المطابقة أمام المحكةة الإ ارية هو شهر ينطلق حسابه من تاريخ

                                                           

 . 155، ص  2008، الجزء الثاني، ديوان المطبوعات الجامعية ، 05د.عمارعوابدي ، القانون الإداري ،الطبعة  -1

المتعلق بأجهزة الإدارة العامة في الولاية و  1994-07-23المؤرخ في  215-94من المرسوم التنفيذي  10، 09المواد  -2
 هياكلها . 

 .لبنايات و إتمام إنجازها المتعلق مطابقة ا 15-08من القانون  52المادة  -3

 المتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و إتمام إنجازها .  15-08من القانون  46المادة  -4
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و رغم أن آجال الدعوى من النظام العام يترتب عليها سقوط عند عدم (01)المتضةن رفض التظلم المسبق الطعن
في فقرتها  19حة عند ممارسة  عوى الإلغاء في قرار لجنة الدائرة بسبب الما ة ممارسته، إلا أن هذه الآجال تبقى مفتو 

ترسل نسخة » تنص المتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و كيفيات سيرها التي  155-09الثانية من المرسوم التنفيذي 
 .«من قرار لجنة الطعن إلى المعني، مقابل وصل استلام 

يعتبر تمثيل أشخاص القانون الخاص بمحامي أمام المحكةة الإ ارية أمرا  حيث امي* شرط التةثيل القضائي بواسطة مح
تمثيل الخصوم بمحام وجوبي » من قانون الإجراءات المدنية و الإ ارية بنصها  826وجوبيا، هذا ما نصت عليه الما ة 

ون العام و منهم الولاية بالنسبة في حين يعفى أشخاص القان« أمام المحكةة الإ ارية، تحت طائلة عدم قبول العريضة 
 لهذا الشرط. 

 :الشروط الموضوعية 
هي الوسائل التي يرتكز عليها المدعي في مخاصةته لقرار رفض تحقيق المطابقة غير المشروع أمام المحكةة الإ ارية و      

المختصة من أجل إلغائه و تتةثل في عيب عدم الاختصاص، وعيب الشكل و الإجراءات و عيب السبب و عيب 
 مخالفة القانون : 

 عيب عدم الاختصاص* 
ر إ اري معين باسم و لحساب الإ ارة العامة االقدرة و الأهلية أو الصفة القانونية على اتخاذ قر يعرف بأنه انعدام      

في هذه الحالة اختصاص لجنة الدائرة المختصة إقليةيا في البت في تحقيق  15-08، ولقد بين القانون (02)بصفة شرعية
يجوز لجهة إ ارية أخرى كالبلدية أو مديرية التعةير المطابقة و اختصاص لجنة الطعن بالبت في الطعن أو التظلم، فلا 

البناء على مستوى الولاية أو أحد الإ ارات أو المصالح التي يتم استشارتها أن تقرر عدم قابلية البناء و  الهندسة المعةاريةو 
 .للتسوية عند  راسة طلب التسوية

 عيب الشكل و الإجراءات* 
في تحقيق المطابقة هو عبارة عن مجةوعة الشكليات و الإجراءات المطلوب إذا كان ركن الشكل و الإجراءات      

        توافرها قانونا لإصدار القرار بتسليم سند المطابقة كةا رأينا في الإجراءات فإن عدم استيفائها يشكل عيب الشكل
  ابقةــــا في تحقيق المطــــداء رأيهــــر محضر بذلك، أو عدم إبـــاية و تحريـــــاينة البنـــر بمعـــالح التعةيـــــام مصـــــالإجراءات كعدم قيو 

                    

                                                           

تمام إنجازها .  15-08من القانون  51المادة  -1  المتعلق بتحقيق مطابقة البنايات وا 

 . 175عوابدي ، القانون الإداري ، مرجع سابق ، ص  د.عمار -2



شرعية في الجزائر وأدواتها القانونيةلاتسوية وضعية البنايات ال........................................................................الفصل الثاني

 
 

63 
 

أو شكلية صحة مداولات و قرارات لجنة الدائرة و الطعن، كةا يعتبر أيضا من العيوب التي تلحق بقرار رفض تسليم 
 . 15-08من القانون  45الما ة ه كةا جاء ببسند تحقيق المطابقة، عدم تأريخه أو توقيعه و كذا عدم تسبي

 عيب السبب* 
أو وقوع خطأ في تقديرها عند صدور القرار  ،يقصد بعيب السبب، انعدام الحالة الواقعية و القاعدة القانونية     

في حالة توهم لجنة (10) ،الإ اري المتضةن رفض تسليم سند تحقيق المطابقة و يقوم هذا العيب من الناحية القانونية
 16قابلة للتعةير المحد ة بالما ة بسبب تشييدها على الأراضي غير  الدائرة على سبيل المثال أن البناية لا تقبل المطابقة

 أو على الأراضي التابعة لأوملاك الوطنية العةومية.  15-08من القانون 
توافرت الشروط اللازمة لاتخاذه لكن كةا أن عيب انعدام السبب في قرار رفض تسليم سند المطابقة يتحقق إذا ما      

 .لجنة الدائرة أخطأت في الفهم و التفسير و التكييف القانوني لهذه الشروط

 * عيب مخالفة القانون
عن  قرار الإ اري للجنة الدائرة المتضةن رفض تحقيق المطابقةاليقصد بعيب المحل أو مخالفة القانون، هو خروج     

المتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و إتمام إنجازها و المراسيم التنفيذية له و قد يتخذ  15-08و مبا ئ القانون  أحكام 
هذا العيب صورة الخطأ في تفسير القانون، و الخطأ في تطبيقه أو صورة المخالفة الصريحة و الواضحة لأحكام تحقيق 

 في:  المطابقة إذ حد  القانون أسباب رفض تحقيق المطابقة

 تحقيق مطابقة البناء المشيد على الأراضي غير القابلة للتعةير.  إذا تعذر ·

 إذا تعذر تسوية وضعية البناية المشيدة خرقا لقواعد البناء و التعةير في المنطقة.  ·

II. 3.2.2 .آثار تتعلق بالبناية الذي رفض تحقيق مطابقتها 
مصيرها الهدم وفقا لما  ،رفضت لجنة الدائرة تحقيق مطابقتهاإن البنايات غير القابلة للتسوية بما فيها البنايات التي      

 76المتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و إتمام إنجازها و الما ة  15-08من القانون  39و 37و 17نصت عليه الموا  
ير الشرعية من قانون التهيئة و التعةير التي تنص على أن رئيس المجلس الشعبي البلدي يتولى هدم البنايات غ 04مكرر 

في  15-08المعدل و المتةم و قد فرق القانون  55-06بدون رخصة بناء بعد معاينتها طبقا للةرسوم التنفيذي 
 طريقة تنفيذ إجراء الهدم بحسب الحالة: 

                                                           

 ،مصر ،الإسكندرية دعاوى الإلغاء منشأة المعارف، ،  أمام القضاء الإداري الدعاوى الإدارية والإجراءات،  سامي جمال -1
 .325ص  ،1991
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 * بالنسبة للبنايات المشيدة على الأراضي غير القابلة للتعةير أو البنايات المشيدة بشكل خطير لقواعد الأمن و حماية
من ذات  17، ففي هذه الحالة نصت الما ة 15-08من القانون 16البيئة و تشويه المنظر الحضري كةا ور ت بالما ة 

 القانون السابق على ضرورة هدمها من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي بعد معاينتها من قبل الأعوان المؤهلين. 
ملاك الوطنية العةومية أو الخاصة غير القابلة لتسوية الوضعية * بالنسبة للبنايات المشيدة على الأراضي التابعة لأو

من القانون السابق في فقرتها الثانية رئيس المجلس الشعبي البلدي بهدم البناء  38العقارية، في هذه الحالة ألزمت الما ة 
  لوضعية العقارية لهذه البنايات مباشرة و لم يبين القانون كيفية توصل هذا الأخير بنتيجة  راسة لجنة الدائرة في تسوية ا

 و على هذا يتعين عليها أن تبا ر بإخطاره بكل قراراتها. 
 الحالة توجه لجنة الدائرة إعذار * بالنسبة للبنايات المشيدة على أرض تابعة لمستثةرة فلاحية عةومية أو خاصة، في هذه

لصاحب البناء بإعا ة الأمكنة إلى حالتها ضةن أجل تحد ه و في حالة عدم امتثاله تخطر رئيس المجلس الشعبي البلدي 
 من قانون التهيئة و التعةير.  04مكرر  76بالهدم على ضوء الما ة 

 04مكرر  76ا للةا ة * بالنسبة للبنايات التي رفضت لجنة الدائرة تحقيق مطابقتها فيتعين في هذه الحالة هدمها طبق
مطلقا على أن للطعن القضائي أثر موقف لقرار الهدم، كةا  15-08نص القانون يقانون التهيئة و التعةير، و لم  من

من قانون الإجراءات المدنية و الإ ارية في فقرتها الأولى أيضا على أن رفع  عوى الإلغاء أمام  833نصت الما ة 
إلا برفع  عوى مستقلة حول وقف التنفيذ  يذ القرارات الإ ارية، و لا يجوز وقف التنفيذالمحكةة الإ ارية لا يوقف تنف

 .أمام الجهة المرفوع أمامها  عوى إلغاء قرار لجنة الدائرة
II. 3.3.2. 15-08المرتكبة قبل نشر القانون آثار تحقيق المطابقة على جرائم التعمير 

إذا كان الأصل بالنسبة لقوانين العقوبات أنها تسري بأثر مباشر، فتنطبق على كل ما يحدث ابتداء من وقت العةل      
الذي « بعدم رجعية القوانين » بها، و لا تسري بأثر رجعي على ما تم من وقائع قبل العةل به و هو ما يصطلح عليه 

« لا إ انة إلا بمقتضى قانون صا ر قبل ارتكاب الفعل المجرم »  من الدستور التي تنص على أنه 46تم تأكيده بالما ة 
لا يسر » من قانون العقوبات بقولها  02إلا أنه يستثنى من هذا المبدأ القوانين الأصلح للةتهم أو كةا وصفته الما ة 

ال تشييد البناء بدون شرعي تعتبر أفعلاو في مجال البناء ال ،«الماضي إلا ما كان منه أقل شدة قانون العقوبات على 
جرائم معاقب عليها  2008-08-03رخصة للبناء أو البناء بشكل غير مطابق لرخصة البناء المرتكبة قبل تاريخ 

 ثمانيةو قرر تسويتها في فترة  15-08من قانون التهيئة و التعةير تدخل بشأنها القانون  05مكرر  76و  77بالموا  
القانون إلى الماضي بشكل لا  انايات بأثر رجعي، مما يعني انسحاب آثار هذالمخصصة لتحقيق مطابقة الب سنوات

 يستقيم معه القول بمعاقبة المخالف جزائيا ليصدر فيةا بعد قرار عن لجنة الدائرة بمنح سند المطابقة يمحو كامل آثار الجرم 
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 مالك البناية

 البلدي المجلس الشعبي

فرقة المتابعة التحقيق في 

ة يالتجزءات و المجموعات السكنإنشاء

 البناء و سيرها رشاتو
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 مديرية التعمير للولاية
فرقة المتابعة التحقيق في 

ة يالتجزءات والمجموعات السكنإنشاء
 البناء و سيرها ترشاوو

 

 لجنة الدائرة

 متابعة دقة المعلومات المقدمة
 إعداد محضر عدم المطابقة
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تحويل الملف 

بالنسب للبنايات 

السكنية غير 

المستقبلة 

 للجمهور

 متابعة دقة المعلومات المقدمة
 إعداد محضر عدم المطابقة

 استشارة المصالح المعنية
 الرأي  التقني
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ا يكون وضعمركزا و  15-08فلقد أنشأ القانون  في الماضي وعليه تعين اعتباره قانونا أصلح للةتهم المتابع بجرائم التعةير
 . (10)قانون التهيئة و التعةيرأصلح له من 

 ( مراحل مطابقة البنايات04شكل رقم)

 

 

 

          

 

 

 

 

   

 

 

 

 

 

   2016إعدادالباحث  المصدر : من     

                                                           

1- aissabendouh.blogspot.com/2011/12blog.post.htmt 

  31/12/2011منتدى القانون العقاري :الأدوات القانونية لتسوية وضعية البنايات غير الشرعية .السبت                          
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 خلاصة الفصل 
المعالجة  فرضتابأن الحاجة السكنية و تعقد الوضعية العقارية في الجزائر  وفي مرحلته الأولى نستخلص من هذا الفصل     

شرعية لازئية من حيث وضعية الملكية العقارية لوعاء البناية الالجفي أسلوب التسوية  تتمثلو شرعية لاالالبنايات وتسوية 
المستفيد سند الملكية أو شها ة الحيازة و كذا شها ة الترقيم المؤقت بالنسبة صاحب البناية أو يترتب عليها منح مما 

ضرية و تأهيلها تمهيدا لإ ماجها ضةن المحيط العةراني و رأينا أنه للخواص، أو تسوية بفعل التدخل في الأنسجة الح
ثقل و حجم الميزانية  وذلك راجع إلى يغلب على هذه الطريقة طابع البرامج المرتبطة بفترة زمنية محد ة لتحقيق أهدافها

 . ريالهشة أو برنامج التحسين الحض المخصصة عند التدخل مثلةا حدث مع برنامج امتصاص السكنات
يتةثل في إجراء تحقيق المطابقة أما في المرحلة الثانية لهذا الفصل فقد تطرقنا إلى الأسلوب الثاني للتسوية والذي       

 2008-08-03تطبيقه لمدة خمسة سنوات من تاريخ  ستةراكإجراء إلزامي استثنائي   15-08المستحدث بالقانون 
 أن أسلوب التسوية الذي جاء بها هذا القانون  و اعتبرناهذه الدراسة  وتم إضافة تمديد لمدة ثلاثة سنوات وهو أساس

 فعلت أساليب التسوية الجزئية شاملة لأنها تشةل الوضعية العقارية و العةرانية للبناية  ون تحديد مناطق التدخل كةا
أن عةلية التسوية العقارية يشوبها الكثير من الغةوض و التعارض مع بعض النصوص القانونية و المبا ئ  تبينإثر ذلك و 

طالما أنها لم تفصل بالتنظيم الذي يبين كيفية تطبيقها و إجراءاتها بخلاف عةلية التسوية العةرانية فقد أطرها المشرع 
  و التعةير المحد ة بأ وات التعةير النافذة بتاريخ  راسة طلب التسوية باستيفاء البناية محل تحقيق المطابقة لقواعد البناء 

و في غيابها القواعد العامة للتهيئة و التعةير و يترتب عليها منح سندات للتسوية تصحح وضعية البناء بأثر رجعي يعالج 
أن كةا رأينا   ،ى المجال بصفة عامةتؤثر علاءات بالرغم ما يوجد بها من استثن ،لبها بنفس أسلوب معالجة رخصة البناءاط

طالما أن نتيجتها ستتعلق بتسوية مخالفات التعةير لمخالف البناء إمكانية اعتبار أحكام تحقيق المطابقة قانونا أصلح 
 .15-08المرتكبة قبل نشر القانون 
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  تمهيد
تكتسي عملية التحليل أهمية كبيرة في جميع الدراسات والأبحاث العلمية غير أن أهميتها أكبر بالنسبة للدراسات      

لذا يتعين  ،تفسيرات منطقية وواقعية للظواهر المدروسة إلىالعمرانية فهي محور ارتكاز في هذا المجال من أجل الوصول 
حمام الضلعة محل الدراسة التطبيقية من أجل إعطاء صورة واضحة ومتكاملة عن  علينا إجراء دراسة تحليلية لمدينة

 الوضعية التي تشهدها البنايات والمجال العمراني بصفة عامة للمدينة.
، اقتصادييبة العمرانية الحضرية ) المجالي، السوسيو سنحاول في هذا الفصل دراسة مختلف جوانب التركحيث 
ا وفق بعد جمع المعطيات والمخططات ومعالجته، و حمام الضلعةدينة شهدتها و تشهدها م . إلخ ( التي،..القانوني

 :يلي الهدف المرجو سنقوم بما
 ويكون ذلك بدراسة كل من: تقديم المدينة 

  الاقتصادية  والإمكانياتالوسط  الطبيعي 

  الدراسة السوسيو إقتصادية 

  التحليل العمراني 

 يص الوضعية الحالية والتوقعات المستقبلية لمدينة حمام الضلعة نتائج التحليل وتشخ إلىللوصول 
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I.  تقديم المدينة 
الهوية  وتحديد الخلفيات المؤدية لها التطرق الى فهم بعض الانعكاسات المجاليةمن أجل  هذا العنوان سنحاول في     

 الإدارية و الطبيعية لمدينة حمام الضلعة.
المسيلة و كمقر  وهي من بلديات الشمال الغربي لولاية الاستقلالقر للبلدية بعد أنشئت مدينة حمام الضلعة كم     

إستراتيجي لأنها تمثل المدخل  كلم مما جعلها تتميز بموقع جيو  30: ، وتبعد على مقر الولاية بـ1974لدائرة منذ 
، بومرداس، العاصمة( ،)البويرة الولاية وولايات الوسط الرابط بين مقر 60الرئيسي للولاية على الطريق الوطني رقم 

 :ك في حدودها مع البلديات التاليةوتشتر 
 (ولاية برج بوعريريجبلديتي المنصورة + المهير ): ـ من الجهة الشمالية
 : بلديتي أولاد منصور + تارمونتـ من الجهة الجنوبية
 : بلدية المسيلةـ من الجهة الشرقية
 : بلدية ونوغةـ من الجهة الغربية

 (05و مبين في الشكل رقم )كما ه
 
 

 الإنتماء الإداري الولاية
بلديات 
 الدائرة

 مقر الدائرة
المساحة 

 (2)كلم
بعدها عن مقر الولاية 

 "كلم"

 المسيلة
دائرة حمام 

 الضلعة

 ةعـ حمام الضل
 ـ أولاد منصور

 ـ تارمونت
 ـ ونوغة

 30 387.5 حمام الضلعة

 2011تهيئة والتعمير لل : المخطط التوجيهيالمصدر                                                              

  : الانتماء الإداري بلدية حمام الضلعة01الجدول رقم 
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  ة حمام الضلعة: الموقع الإداري لمدين05الشكل رقم 

  + معالجة 2011المصدر : المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 
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يجب تحديد الأساليب التقنية الملائمة لخصائصه و سبل لذا  أهمية في الدراسة العمرانية لوسط الطبيعي إن ل     
 .وناته لسد حاجيات المجتمع المحليمك استغلال

II.مدينة لية لغررا الجدراسة ال 
 :الإحداثيات الجغرافية هيفي الدراسة الجغرافية لمدينة حمام الضلعة نشير أن 

  35.9261* خط عرض 
  4.3747* خط طول 

شمال نقطة عبور إجباري بين لولاية و استراتجي بتوسطها الجهة الشمالية ل جعلها تحتل موقع جيووهذا الأمر      
(.06)شكل رقم كما هو موضح في الشكل الموالي   60رقم  جنوب الوطن من خلال الطريق الوطنيو 
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  + غوغل ماب مع المعالجة SDATWالمصدر: المخطط التوجيهي لتهيئة السياحية 

 : الموقع الجغررافي لمدينة حمام الضلعة 06الشكل رقم 
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II. 1.يو تقنية الجدراسة ال 
مظهر سطحها لتحديد الأراضي المثلى للبناء التعرف على تركيبة طبقات الأرض و هو  هذه الدراسةالهدف من    

 :يلي عدة دراسات كماعطيات على م مدنااعتعلى هذه النتائج  بمجال الدراسة ، ومن أجل الحصول

II.1.1. طبوغرا ية الدراسة ال 
تتخللها مجموعة من الهضاب و المناطق المنحدرة خاصة  الانحدارشيدت مدينة حمام الضلعة على منطقة متوسطة     

غذي الأودية حسب الأحواض التجمعية الصغيرة و التي ت الاتجاهاتمختلفة  انحداراتفي المناطق الشمالية و هي ذات 
 .إلخ( ، واد بعطان ...نة ) واد تيخوبايالثلاثة التي تتخلل المدي

، جبل هر جبالها هي جبل أولاد بوهلالأشأما  ،أكثر من نصف مساحتها هي مناطق غابية جبلية يلاحظ أنو  
 درابين ، جبل لحزام ، وتنقسم تضاريس المدينة إلى قسمين رئيسيين هما :

 م عن سطح البحر 1200إلى  ارتفاعهالمناطق الجبلية التي يصل : يمثل االقسم الشمالي. 
 هي م على مستوى سطح البحر و  400و  700بين  ارتفاعها: يمثل المناطق المنبسطة التي يتراوح القسم الجنوبي

 .الارتفاعفي المظهر العام تشكل هضاب متفاوتة 
 :(07)شكل رقم  الشكل الموالي تشكل مناطق مسطحة كما هو موضح فيأما المناطق المتبقية      
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 +معاجة + Google earthالتوجيهي  المصدر: المخطط

  : طبوغرا ية مدينة حمام الضلعة07الشكل رقم 
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II. 1يولوجية الجدراسة ال.2ـ 
 إن مجال الدراسة يحتوي على تركيبات جيولوجية ترجع إلى أزمنة مختلفة وهي مقسم إلى :     
  الزمن الرابع 
 الكوترنارـ 

، وتعتبر في الرواسب القديمة والحديثةوسطى وهي تتمثل دينة حمام الضلعة في المنطقة الو نجده بنسبة معتبرة بم      
، تتكون من ضعيف انحدارها، عملية التعرية للتركيبات الصخريةمنطقة أحواض الترسيب و هي عبارة عن نواتج 

 .، الرمل ... إلختربة، الحصىالأ
  الزمن الثالث 
 الميوسان  -

 . ، الجبسال الدراسة و تتمثل في الطينو نجد هذه التشكيلة موجودة في الجهة الشمالية و المنطقة الوسطى لمج     
 اليقوسان  -

 توجد هذه التشكيلة في الجهة الشرقية بنسبة قليلة تتمثل في الطينو       
 إيوسان  -

 .، جنوببة طينية كلسية يقطعها فالق شمالفي الجهة الشرقية بنسبة قليلة تحتوي على تركي التشكيلةتوجد هذه و       
  الزمن الثاني 
 ي الكريتاس -

الوسطى لمجال الدراسة ولقد شغل مجال الدراسة بنسبة معتبرة وتمثل في منطقة الجبال، ونجدها في الجهة الشرقية و تو      
ذه التشكيلة ذات اتجاه شمال غرب، تعرضت إلى مجموعة من الحوادث التكتونية و هذا من خلال الفوالق التي تمر به

اتجاه شمال شرق جنوب ـ غرب وشرق ـ غرب و هذا يدل على أن ، جنوب و فوالق ذات شرق جنوب و فالق شمال
، منابع و هذا يدل على وجود ظاهرة تلفة بالإضافة إلى وجود الحماماتالمجال تعرض إلى مراحل تكتونية مخ

Thermale عات تتجه من ، بالإضافة لتكوينات جيولوجية محدبة بها تصدوتتمثل في الكلس، الكلس المارني
نتيجة لهذه الظاهرة الجيولوجية إضافة إلى الغط الهيدروستاتيكي مما يساعد في إيجاد أربع منابع نوب و الشمال إلى الج

 .حمام الضلعة للمياه المعدنية على طول محور واد
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 ضعيفة منطقة زلزالية

 متوسطة منطقة زلزالية

 قوية منطقة زلزالية

نطقة انتمائها لم والذي يفسر دينة حمام الضلعةوالق في الجهة الشرقية و الوسطى لموجود مجموعة من الفكما نشير إلى 
 :(08رقم )شكل هو موضح في الشكل الموالي ية متوسطة كما زلزال

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  المصدر: الخريطة الزلزالية + معالجة

 : الخريطة الزلزالية لمدينة حمام الضلعة 08الشكل رقم 
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 :ال الدراسة إلى الأراضي التاليةتم تقسيم أراضي مج ،طبوغرافية للمجالالو  من خلال المعطيات الجيولوجية      
 الجهة الشرقية ذو طبوغرافية يةتتمثل في الأراضي الجهة الشمال: و بلة إلى متوسطة القابلية للتعميرأراضي قا ،

، معرضة صى توضع فوق تشكيلة كلسية مارنيةضعيفة إلى متوسطة طبيعتها الجيولوجية تربة ليمونية طينية مع الح
       اتـــــــاحترام التوصي،  لذا يجب القيــــام بالحمــــاية و ة تتأثر بفعل المياهـــائص الأرضيــــخصالي ــــفبالت اناتــــالفيضلمشكلة 

 .إنشاء المنشآتو 
 نية مع حجر : و تتمثل في المناطق الجبلية ذو تركيبة كلسية مع تركيبة طينية و أحيانا طيأراضي غير قابلة للتعمير

كمحجرة   استغلالها، يستحسن هيئة فيها بسبب التكاليف الناهضةالتيصعب التعمير و ، تركيبة قوي انحدارها، الرمل
ذات ، بالإضافة إلى منطقة الأودية الجهة الشمالية والجهة الجنوبيةمنطقة للراحة و التسلية بأو تشجيرها أو جعلها 

ية ضعيفة و تعتبر منطقة ، تربة ليمونية ... إلخ( ذو خصائص جيوتقنالتركيبة الغير متجانسة )رمل، حصى
 .فيضانات

 هاانحدار بة كلسية مع تناوبات طينية ، ذو تركيو تتمثل في أراضي الجهة الشرقية :أراضي قابلة للتعمير بشروط 
الصرف  ،، الطرقاتنسبة لمختلف الشبكاتللبناء بال باهظةلف ذات تك، ضعيف إلى متوسط، مقاومة جيدة

 .(09)شكل رقم كما هو موضح في الشكل الموالي   الصحي
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  المعالجة +  SDATWالمصدر: المخطط التوجيهي للتهيئة السياحية 

 : الخريطة الجيوتقنية لمدينة حمام الضلعة 09الشكل رقم 

 مير   منطقة قابلة للتع

 منطقة متوسطة القابلية للتعمير

 منطقة قابلة للتعمير بشروط

 منطقة غير قابلة للتعمير

 

 

 

 

 

 

 

 



  دراسة تحليلية شاملة لمدينة حمام الضلعة........................................................................................................الفصل الثالث
 

79 

 

  : درجات الحرارة وكميات التساقط02الجدول رقم 

II. 2 المناخ / 
 رودة الشديدة في الشتاء و الحرارة ـهو يتميز بالبو  خ قاري يؤثر فيه المناخ الصحراوي،نا يتميز مجال الدراسة بم     

م أو معدل درجة الحرارة القصوى °17وهو ما يعبر عليه  متوسط درجة الحرارة السنوية و المقدر بـ  الجفاف صيفا،و 
ر جانفي الذي يمثل أبرد الشهور بهذا م في شه°7.5يبلغ ر جويلية و معدل الحرارة الدنيا و م في شه°30يبلغ الذي 

 .م في فصل الشتاء°0الفصل لأن درجة الحرارة تنخفض ليلا تحت
 هو ما يميز المنطقةالتربة و تشكيل الأودية و الشعاب،و نجراف التي تؤدي إلى ا نهياريةمجال الدراسة بالأمطار الا يتميز
كما تتميز المنطقة بتساقط الثلوج يوم في السنة، 35لى موزعة ع مم  300يتراوح معدل التساقط السنوي بين و       

 .النهارة الحرارة بين الليل و درجبالإضافة إلى تكوين الجليد نظرا إلى تفاوت ،المناطق الجبلية فيالأحيان خاصة في بعض 
ج نتيجة مصدرها تسود المنطقة عموما رياح غربية وشمالية غربية في فصل الشتاء و تكون محملة بالأمطار و الثلو      

 في الغالب تكونلك رياح السيروكو في فصل الصيف و ، و كذبية الغربيةالرياح السائدة هي الرياح الجنو  ونوع آخر من
 .10كما يبين الشكل رقم   حارةمحملة بالغبار و 

 

في الأشهر
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جو
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أ
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ديس

 

درجات 
 ةالحرار 

12.03 12.2 12.9 16.3 19.3 26.1 30.4 29.4 26.3 17.6 14.3 9.9 

تساقط 
 الأمطار

26 31 27 14 22 12 5 3 22 20 20 24 

 2011المصدر :المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

 
 

                 
                              
   
   
 المصدر :من اعداد الطالب                                                                 
 
 

 : مناخ مدينة حمام الضلعة   10الشكل رقم 
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III.سوسيو إقتصاديةالدراسة ال 
المتحكم بمكونات المجال المحرك والفاعل و  الأنهباهتمام خاص  تحضيتعتبر الدراسة السكانية من أهم العناصر التي      
اسة تحديد التركيبة السكانية وكيفية در ، و يتم من خلال هذا النوع من الأو عمرانية اقتصاديةكانت طبيعية أو سواء  

التجهيزات بطرق توطين المنشآت القاعدية و ال و المج استغلالمختلف نشاطاتهم لأنها تساعد على ، و توزيعهم في المجال
 .روسة تجعلها تتلاءم مع متطلباتهممد

III..1السكان 
د سكان ايقدر تعد  31/12/2013ة بتاريخ حسب التقرير السنوي لمديرية البرمجة ومراقبة الميزانية لولاية المسيل     

رتبة الرابعة وهي بذلك تحتل الم  ²ن/كم 129أي بكثافة سكانية تقدر بحوالي  نسمة 43829بـ:  مدينة حمام الضلعة
من المجموع   % 50.43 بنسبة نسمة أي 22101الرئيسي بـ حيث يقدر تعداد التجمع  ،على مستوى الولاية

  والباقي يتوزع على المناطق المبعثرة ،% 17.15بنسبة  أي 7515عات الثانوية يقدر بـ:بينما تعداد التجم ،الكلي
 .11كما يبين الشكل رقم 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الطالب انجازمن  :المصدر                                                                                                             
إلى  2.30لمدينة حمام الضلعة قد انخفض من  98/08و  87/98أن معدلات النمو ما بين إحصاء إلا      

 )الديوان الوطني للإحصاء( 1.84

   : مناطق تمركز السكان ببلدية حمام الضلعة 11الشكل رقم 

42.32 % 

50.43 % 

17.15 % 
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III. 2  ة التحضر نسبـ 
  بلدية حمام  نسبة تصنف وهي %50.43نسبة التحضر تقدر بـ :  نجد أن  من خلال الجدول المبين أدناه       

 .% 50هذه النسبة قد فاقت  الضلعة كمجتمع متمدن لأن   
 
 

 نسبة التحضر  % المجموع السكان الريفيون سكان الحضر التعيين

 50.43 43829 21728 22101 حمام الضلعة
   31/12/2015خ مديرية البرمجة ومراقبة الميزانية لولاية المسيلة بتاري: المصدر                                                                      

III. 3  ـ التركيب العمري و النوعي 
… عمرية للسكان كالفئة المتمدرسة والفئة العاملة والفئة في سن الشغلعملية استخراج أهم الفئات اللتسهيل         

حتى يسهل  العمرل التركيبة السكانية حسب الجنس والنوع و تحلي لابد من ،تقدير حاجيات كل فئة حسب نوعهاو إلخ 
سنة  15، وبما أن مدينة حمام الضلعة هي مقر البلدية سنأخذ مجموع سكان البلدية للفئات أكبر من ا ذلكعلين

  . الإدارية استراتيجيتهية تحديد احتياجاتهم من المدينة لإلإمكان
  

 
70-

74 

65-

69 

60-

64 

55-

59 

50-

54 

45-

49 

40-

44 

35-

39 

30-

34 

25-

29 

20-

24 

15-

19 
 الفئات

 المجموع 5428 5611 4832 3541 2558 2168 2154 1634 1264 719 668 618

 إناث 2662 2767 2354 1719 1259 1065 1106 832 624 346 333 276

 ذكور 2766 2844 2478 1822 1299 1103 1048 802 640 373 335 342

   31/12/2015ية البرمجة ومراقبة الميزانية لولاية المسيلة بتاريخ : مدير صدرالم                                                                      
 

 : إحصائيات سكان الحضر ببلدية حمام الضلعة  03الجدول رقم 

   : الفئات العمرية لسكان الحضر ببلدية حمام الضلعة04الجدول رقم 
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   : من انجاز الطالبصدرالم                                                                                                                          
 

 :ذا المحور نلخصه في نقاط التاليةمن مختلف معطيات ه استنتاجهما يمكن      
  مع تسجيل خلال مختلف عمليات الإحصاء العام للسكن والسكان نجد أن مجال الدراسة يتميز بتطور سكاني

 .1998/2008خلال الإحصاء الأخير و بمعدل النمانخفاض 

   رعاية والتأطير للالهياكل اللازمة  يرعلى السلطات المعنية توف مما يتوجب كبيرة  بيةشباال الدراسة بطاقة مجيتمتع
 .حتواء متطلباتهماو 

   : الفئات العمرية حسب الجنس و العمر 12الشكل رقم 
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IV. عمرانية لمدينة حمام الضلعة الة دراسال 
راسات العمرانية كونه يمثل التحليل الفعلي للوضعية يعتبر التحليل العمراني أحد أهم العناصر الأساسية في الد     

 .إلخ… ، التجهيزات ، النشاطات كنالحالية للتجمعات العمرانية بوصفه الوضعية الحقيقية لجوانب عديدة كالس
العلاقة القائمة بين ا نوعية البنايات و كذمدى تأثيرها و مستوى التجهيزات و وهذا ما يسمح بأخذ فكرة محددة على 

 .دى توازن وظائفه لتحقيق التكاملمكونات مجال الدراسة وم مختلف
IV. 1.مراحل النمو العمراني للمدينة 

بثلاث  يمكن القول بأن توسع المدينة مر، نمو العمراني لمدينة حمام الضلعةمن خلال الإطلاع على مراحل ال     
 :وهي ،مراحل أساسية

   المرحلة الأولى 
( معدنيةحمامات  03ه المعدنية )، حيث أنشأ حول منابع الميالضعة هي الحي القديمدينة حمام االنواة الأولى لم    

، أة المدن القديمة حول عنصر الماءالواد في أربعينيات القرن الماضي و اللذان يعتبران أحد أهم الدوافع الأساسية لنشو 
ثر حد الحمامات الثلاثة الذي اندثر إأ ة إلى يومنا هذا بطابعه القديم باستثناءممع العلم أن الحمامات مازالت قائ

هذه المرحلة.وضح ي (13)شكل رقم الشكل الموالي و  ،الواد نظرا لموقعه )وسط الواد( فيضاناتبعامل  انجرافه
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   : النواة الأولى لنشأة مدينة حمام الضلعة13الشكل رقم 

   + معالجة 2011المصدر: المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير 

 حدود المدينة 

  واد

  حمامات معدنية

  الحي القديم

  باتجاه المسيلة

  باتجاه الجزائر
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 المرحلة الثانية 
سكنية  ئاتتم إنشاء تجز  م 1984وفي هذه المرحلة عرفت المدينة توسع في اتجاه الطريق الوطني حيث سنة      

 :)تحصيصات( على جانبيه وهي
 .60ينة باتجاه الطريق الوطني رقم قطعة في جنوب المد 77*تحصيص 
 .60هة الغربية الطريق الوطني رقم قطعة بمحاذاة الج 114*تحصيص 

 هذه المرحلة.وضح ي (14)شكل رقم الشكل الموالي و 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   + معالجة 2011المصدر: المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير  

   : المرحلة الثانية لتوسع مدينة حمام الضلعة14الشكل رقم 

114 

77 

 ي القديمالح

 تخصيصات جديدة

 واد

 حدود المدينة

 باتجاه المسيلة

 باتجاه الجزائر
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  المرحلة الثالثة 
وباتجاهات أخرى  60وفي هذه نلاحظ توسع التجمع الحضري لمدينة حمام الضلعة كان على جانبي الطريق رقم      

 : متفاوت الكثافة على النحو التاليبشكل 
 هة الشرقيةمن الجهة الغربية الشمالية و الشرقية الشمالية للطريق الوطني مع تركيز أكثر بالج. 
 على جانبي طريق القرف. 
 ريعــاتطريق الد. 

 هذه المرحلة.وضح ي (15)شكل رقم الشكل الموالي و 
 
 
 
 
 
 
 

 : المرحلة الثالثة لتوسع مدينة حمام الضلعة  15الشكل رقم 

   + معالجة 2011المصدر: المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير 

 العمرانية أنوية التجمعات

 اتجاهات التوسع العمراني

 واد

 دينةحدود الم

 باتجاه المسيلة

 باتجاه الجزائر
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IV. 2 .  النسيج العام للمدينة 
حيث كانت مساحة المدينة في ، قرن الجديدلبداية اكبيرا في الحضري لمدينة حمام الضلعة توسعا   شهد النسيج      
في  كتارهـ 648.7تقدر بـ المساحة ت ـوفي غضون سنوات معدودة أصبح،كتارهـ 370م تقدر بـ : 1994سنة 
 .2010سنة 

الغابية كان له المرتفعات والأراضي الفلاحية و  بالإضافة إلى لمجال الدراسة،والشعاب العديد من الأودية ونظرا لاختراق  
هو كما   ،الحضري بعدم التجانس المورفولوجيحيث يتميز هذا النسيج العمراني  التوسع، اتجاهاتالأثر الكبير على 

 .(16)شكل رقم الشكل الموالي موضح في 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

 : النسيج العمراني لمدينة حمام الضلعة   16الشكل رقم 

   + معالجة 2011مير المصدر : المخطط التوجيهي للتهيئة و التع

 باتجاه الجزائر

 المسيلةباتجاه  سكنات

 تجهيزات

 واد

 حدود المدينة
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IV. 3  نوعية السكن بمدينة حمام الضلعةـ 
من (% 50.33) مسكن أي بنسبة( 4202)تقدر الحظيرة السكانية بمدينة حمام الضلعة )التجمع الرئيسي( بـ      

 :النحو الآتي موزع على  Tol=5.25ريالنظ مجموع مساكن البلدية بمعامل شغل المسكن
 تجزئات الترابيةال -

 :موزعة كالآتي (% 10.49)تجزئة ما يعادل نسبة مئوية  441الترابية بـ  يقدر عدد التجزئات     
 قطعة 114*تحصيص 
 قطعة 79*تحصيص 
 قطعة 171*تحصيص 
 .قطعة 77*تحصيص 

 السكن الجماعي -
سكن  (458)، إذ نجد ارنة مع السكن الفرديمقمن الحضيرة السكنية نسبة ضئيلة السكن الجماعي تل يح     

من كتار هـ2.7بمساحة تقارب حوالي من حظيرة السكن(%10.9)ما يعادل نسبة مئوية تقدر بـ :  أي جماعي
هي سكن جماعي  (720)هكتار لإنجاز  12تخصيص مساحة تقدر بـ تم مؤخرا هذا وقد  المساحة الإجمالية للمدينة،

 في طور الانجاز.
 دي الخاصالسكن الفر  -

ذات  (% 30حوالي ) منه (%78.61)ما تعادل  مسكن (3303) يقدر عدد المساكن الفردية الخاصة بـ      
 .نوعا ما بعثرتلاحم مثل الحي القديم أو بشكل محالة فيزيائية رديئة سواء كانت بشكل م

 
 
 
 
 

                                                  
 
 

  الطالب اعدادالمصدر: من                                                                                                                           

   : الحضيرة السكنية لمدينة حمام الضلعة17الشكل رقم 

78.61%   

10.49%   

10.9%   

70%   

30%   
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والسكان  لسكنل 2008خلال إحصائيات  ةسجلتجدر الإشارة أن مجموع السكنات الفردية الخاصة الم كما      
ليست في حالة جيدة وليست كلها مبنية بطريقة قانونية شرعية وهي مشغولة بشكل  مسكن (3303) والمقدرة بـ

في السكن حيث نجد عدد كبير لطالبي غير أنة وبعد المقابلة التي أجريناها مع السلطات تبين أن هناك عجز كبير  دائم
 يلي: السكن على مستوى البلدية في مختلف أنماط السكن كما

 4700تماعي هو عدد طالبي السكن الاج -
 3370 عدد طالبي السكن الريفي هو -

أن أغلبية البنايات المكونة للنسيج العمراني هي ذات نمط فردي ونظرا  و نستنتج من خلال دراسة هذا المحور     
الضلعة  لمدينة حمام جبال ( فإن تموقع الكثير من هذه البنايات واستغلالها للمجال الحضري  ،المدينة ) وديان لطبوغرافية

 . عقلانيةشرعية ولا كان بطريقة غير
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IV.4  التجهيزات العمومية حسب طبيعة نطاق نشاطهاـ 
، ولمعرفة التحضر و الرفاهية داخل أي مجتمعتعتبر التجهيزات العمومية )المرافق العمومية( معيار أساسي لدرجة      

، مقر المدينة )مقر بلدية ا نظرا لاستراتيجيةمستوى خدمة التجهيزات العمومية بمدينة حمام الضلعة ومدى كفايته
 :لاث مستويات حسب نطاق نشاطها وهيقسمنا هذه التجهيزات إلى ث ،دائرة(

IV. 4المستوى الحضري )التجمع الرئيسي( التأثير على / التجهيزات العمومية ذات 1ـ 
ما أن كي أي المدينة فحسب  تشمل التجهيزات العمومية التي تكون دائرة نشاطها تخص سكان التجمع الحضر و      

ته الأخيرة تتنوع خدماتها حسب الفئات المكونة للمجتمع الحضري لذا قمنا بتصنيفها على حسب نوعية نشاطها  اه
 :التاليك
 التجهيزات التعليمية  

 تلميذ بكل قسم. 27ابتدائية بمعدل مدارس  10 : توجد بمدينة حمام الضلعةالطور الأول 
  المرا ق الصحية 

 ا التجمع الرئيسي فحسبميشمل نشاطهقاعتين علاج  بمدينة حمام الضلعةتوجد  :لاجقاعة ع. 
  المرا ق الدينية 

 نشاطها التجمع الحضري فحسب مسجد يخص 12: توجد بمدينة حمام الضلعة المساجد. 

IV. 4التجهيزات العمومية ذات المستوى البلدي2ـ / 
التجمعات  طها تخص سكان البلدية )التجمع الحضري،تشمل التجهيزات العمومية التي تكون دائرة نشاو      

 :التاليك، حيث قمنا بتصنيفها على حسب نوعية نشاطها  باعتبارها مقر بلدية حمام الضلعةالثانوية، المناطق المبعثرة( 
  المرا ق الرياضية 

 تثناء التجمع المناطق المبعثرة باسنشاطه جميع التجمعات الثانوية و  يشمل: يوجد ملعب واحد و ملعب جواري
 .ماضي بئرالثانوي 

 ءالمناطق المبعثرة باستثنانشاطه جميع التجمعات الثانوية و  يشمل: يوجد ملعب واحد و ملعب بلدي 
 القطف .ت الثانوية البويرة و التجمعا

 المناطق المبعثرة باستثناء نشاطه جميع التجمعات الثانوية و  يشمل: يوجد ملعب واحد و مركب رياضي جواري
 .الذكارةو الدبيل و انوية الدريعات ت الثالتجمعا
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  التجهيزات التعليمية 
 تلميذ في الحجرة و يشمل نشاطها جميع التجمعات الثانوية  41إكماليات بمعدل  03: توجد الطور الثاني 

 .استثناء التجمع الثانوي بئر ماضيو المناطق المبعثرة ب
  التجهيزات الأمنية و الإدارية 

 و يشمل بلدية حمام الضلعة و أولاد منصور بجميع تجمعاتهما الثانوية: مقر الدرك الوطني 
 و تشمل كل التجمعات الثانوية التابعة للبلديةمقر البلدية : 
 ديمركز بريـ . 

IV. 3.4)التجهيزات العمومية ذات المستوى الإداري)مقر الدائرة. 
 (ونوغة أولاد منصور، ،ارمونتت ،ات )حمام الضلعةة بلديعدائرة حمام الضلعة التي تنتمي إليها أرب باعتبارها مقر      

حيث تم تصنيفها على حسب  ،اريةبتجمعاتها فإنه توجد التجهيزات العمومية تتسع دائرة نشاطها لتشمل الدائرة الإد
 التالي:كنوعية نشاطها  

 التجهيزات التعليمية: 
  نشاطها يشمل بلدية حمام  ونطاق تلميذ بكل قسم، 36ثانويات بمعدل  02الطور الثالث: توجد بها

 الضلعة بالإضافة إلى بلدية أولاد منصور.

 يوجد مركز وحيد يخدم كل من البلديات حمام الضلعة وتارمونت وأولاد منصورالتكوين المهني : 

 :المرا ق الصحية 
 توجد بها قاعة واحدة ويشمل نشاطها بلدية أولاد منصور.قاعة متعددة الخدمات : 

 ادة واحدة تشمل جميع بلديات الدائرة.عيادة توليد:توجد عي 

 :المرا ق الإدارية 
 ،محكمة  ، البلدية، القسم الفرعي للفلاحة ،الجزائرية للمياه ، خزينة مقر سونلغاز ،وكالة عقارية مقر الدائرة ،

مفتشية التعليم،مقر  ،مفتشية الضرائب ،الاجتماعيمركز الضمان  ،م فرعي للأشغال العمومية والبناءقس
 محطة نقل المسافرين. مقر الشرطة، ،مكتبة ،المدنية، مجمع إداري، مركز ثقافياية الحم
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بعد عملية دراسة التجهيزات العمومية بمختلف نشاطاتها وطبيعة الخدمة المنوطة بها على مستوى مدينة حمام      
 :ها إلىتي قسمناها حسب نطاق تأثير والكتار هـ 6.85تي تتربع على مساحة تقدر ب :الضلعة ال

 وتشمل التجهيزات العمومية الموجهة لخدمة سكان المدينة فحسب.المستوى الحضري : 

 وتشمل التجهيزات العمومية  الموجهة لخدمة سكان  البلدية ككل.لديالمسـتوى البـ : 

 العمومية الموجهة لخدمة سكان جميع بلديات الدائرة باعتباره مقر : وتشمل التجهيزات المستــوى الإداري
 لدائرة.ا

 مقر بلدية ومقر دائرة  خلصنا إلى وجود نقص واضح في المرافق العمومية بالتجمع الحضري بالإضافة كونها
 :فيالنقائص  وحصرنا هذه

 مركز نفسي بيداغوجي. ،حضانة ،بالأقسام الثانوية اكتظاظ :المؤسسة التربوية التعليمية -

 ..الخ(لتقريب الخدمة من المواطن.ريد، ..الفروع الإدارية )بلدية، ب: نقص بالمؤسسات الإدارية -

 بعيادة الولادة  ، مستشفى . اكتظاظ: المرافق الصحية -

 ، ساحات عمومية.نما، مسبح، حدائق: سيالمرافق الترفيهية والراحة -

 الخ.مركز تجاري، ... ،المرافق الخدماتية: فندق -

 المرافق التجارية: سوق تجاري مغطى. -

  ( باستثناء مقر الدائرة 0بق الأرضي فقط )ط + االعمومية تتكون من الطنا أن جل التجهيزات لاحظكما
( مع العلم أن 1بالإضافة إلى مقر الأمن لدائرة )ط + ومقر المحكمة الجديد وقسم الاشغال العمومية والبلدية 

 طبوغرافية الأرض جيدة كما وضحنا في الدراسة الجيوتقنية للمدينة سابقا.
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IV.4.4 .لتجارية والنشاطات الخدمات ا 
والثقافية، وتعتبر  الاجتماعية، الاقتصاديةتحديد مفهومه وأبعاده يعتبر تنشيط المجال العمراني عامل أساسي في      

شدة التردد البشري والتبادل والالتقاء عناصر مهمة لقياس درجة هذا النشاط وحيوي لا بد من توفر محفزات مجالية 
 ة ( وأخرى غير مجالية ) تنـوع النشاطات من حيث الكــم والكيف(تساعد على ذلك.)كعمليات التهيئة المختلف

 

 31/12/5201 مركز السجل التجاري بالمسيلة الى غاية:المصدر :                                                               
 

و توزيع ، هو أن المقياس  الأول والأخير في تحديد تنشيط المجال الحضري هء الملاحظ على مدينة حمام الضلعةوالشي
 ثر وتتأثر بشدة التردد البشري.، والتي بطبيعة الحال تؤ لخدماتيةالانشطة التجارية وا

 

 
 
 

 
 
 

 نوع النشاط
 

 طبيعة القانونية
 

 حرف

 تجارة

 المجموع
 الخدمات الجملة بالتجزئة

استراد 
 وتصدير

 إنتاج صناعي

 شخصية طبيعية
 00 815 230 887 00 231 2163 

 معنوية شخصية
 01 08 50 68 09 50 186 

 المجموع
 01 823 280 955 09 281 2349 

 :توزيع الخدمات والنشاطات بمدينة حمام الضلعة05الجدول رقم             
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IV.5.4. لمختلفةالشبكات ا 
 شبكة الطرق 

ه أي ما يعادل نسبة  81.69 :نة حمام الضلعة على مساحة تقدر بتتربع شبكة الطرق الرئيسية عبر مدي     
ينة وهي مساحة معتبرة بإضافة أنها ذات حالة فيزيائية جيدة مما يعطي لها نفاذية من المساحة الكلية للمد %11مئوية 

 عالية من و إلى المدينة واهم محاور شبكة الطرق بالمدينة هي :
 م وحالته جيدة 07كم وعرض 3.552بمسافة  60يمر الطريق الوطني رقم :CNالطرق الوطنية 
 م وحالته جيدة06كم وعرض 22بمسافة  12يمر الطريق الولائي رقم  :CWالطرق الولائية 
 م التي تحتل المجال الطرق التالية:5كم وعرض   13.2شبكة الطرق البلدية بمسافة  :CCالطــــرق البلدية 
  حسنةسيدي عمر ذو حالة –طريق حمام الضلعة. 

   القرف ذو حالة جيدة . -طريق حمام الضلعة 

  حسنة في بعض المناطقو  الدريعات ذو حالة جيدة –طريق حمام الضلعة. 

 وتشمل شبكة الطرق بين المجاورات السكنية وداخل المجاورة في حد ذاتها .الطرق الحضرية : 

 .( نحاول توضيح شبكة الطرق بمدينة حمام الضلعة والنقاط السوداء لهذه الشبكة18)شكل رقم الشكل الموالي وفي 
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 + المعالجة2011المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 

 : شبكة الطرق بمدينة حمام الضلعة18الشكل رقم 

 النقاط السوداء

 ركة كثافة الح
 واد

 حدود المدينة

 باتجاه المسيلة

 باتجاه الجزائر
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 بكة توزيع المياه الصالحة للشرب ش 

م.ط وأقطارها تتراوح  41380طولها الإجمالي حوالي  PEHDوPVCيتم توزيع هذه المياه عبر شبكة من      
 .%76مم(. نسبة الربط فيها تقدر ب  40-160مابين )

  شبكة الصرف الصحي 

جزء منها منفصل  .طم52503الي حو  المستعملة بواسطة شبكة يبلغ طولها الإجمالي يتم صرف المياه      
م.ط هذه الشبكة من  50573م.ط والجزء الآخر أحادي وطوله حوالي 1930حوالي وطوله 

CAP.BA.BC ( يتم صرف هذه المياه نحو الواد مباشرة نسبة 300-1200تتراوح أقطارها مابين )مم
 وحالتها حسنة.%77الربط فيها تقدر ب 

 شبكة الكهرباء والغراز 

أما الغاز  ،%88.77ام الضلعة حسنة .إذ بلغت غطية شبكة الكهرباء على مستوى بلدية حمتتعد       
 وهي تعد نسبة ضعيفة جدا  %32.80بلغت نسبة التغطية ب شبكة توزيعه ببلدية حمام الضلعة ف

 
 

 النسبة % هـالمساحة  تعيين
 99 648.7 مساحة الإجمالية للمدينة

 0.662 شبكة توزيع المياه الصالحة للشرب
1 

 3.94 شبكة الصرف الصحي
 + معالجة2011المصدر:المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير                                                                   

 
 
 
 
 
 
 

: مساحة شبكات توزيع المياه الصالحة للشرب والصرف 06الجدول رقم
 الصحي ببلدية حمام الضلعة

 

 

 الصحي
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IV.6.4.)الفضاءات العمومية )ساحات وحدائق عامة 
 والاجتماعيةت الخضراء رغم أهميتها الجمالية والبيئية انعدام شبه كلي لساحات وحدائق عمومية وكذا المساحا      

 .هكتار 17208بع على مساحة تقدر ب تنفس الوحيد لسكان المدينة غابة الحوران التي تتر الم،و 
IV.7.4. عوائق التوسع العمراني لمدينة حمام الضلعة 

، وقد أو تلازم ترك حقوق الارتفاقتجاه هناك عدة عوامل تعيق أو تمنع التوسع العمراني من خلالها يتم تغير ا    
 :هذه العوائق حسب طبيعتها كما يليصنفنا 

IV.1.7.4. : العوائق الطبيعية 
  الأراضي الفلاحية 

 من المساحة الإجمالية. % 41.22إن مجال الدراسة يتوفر على مساحات صالحة للفلاحة تشكل نسبة  

 ـات ــابــالغر 

 هكتار. 17208ليم الغابات  تعتبر جد مهمة إذ تقدر ب يتوفر مجال الدراسة على مساحة تابعة لإق 

  الاودية والشعاب 

 بحيث يحتوي مجال الدراسة على شبكة هيدروغرافية واسعة.      

IV. 2.7.4.  الاصطناعيةالعوائق  
 .الخطوط الكهربائية العالية التوتر 

 .الخطوط الكهربائية متوسطة التوتر 

 .خط أنبوب نقل الغاز 

 ز المميع.خط أنبوب نقل الغا 

IV.3.7.4. عوائق قانونية 
عيق التوسع العمراني بمدينة تي تال وأكبرهاكل ا المشحيث تعتبر من أهم  (ملك خاص) الطبيعة القانونية للعقاروهي     

  .حمام الضلعة 
 ح عوائق التوسع العمراني.( يوض17والشكل الموالي )شكل رقم 
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 راني                    : العوائق الطبيعية والاصطناعية للتوسع العم19رقم  الشكل
 بمدينة حمام الضلعة                                                                                 

                      

 

 

 الصحي

  

 +معالجة  2011تهيئة والتعمير لر:المخطط التوجيهي لالمصد

 باتجاه المسيلة

 حدود المدينة

 واد

 شبكة الغاز

 شبكة الكهرباء م ض

 ارض صخرية

 باتجاه الجزائر
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قمنا بعملية مقارنة بين معايير البرمجة لتجمع فئة ال الدراسة   مدينة حمام الضلعة لتحليل العمراني لمجبعد ا       
سكن التي تنتمي إليها لتحديد المساحة اللازمة لمختلف الوظائف مع ما هو موجود  4202ساكن و 22101

  :التاليكبالواقع  

 

 
 الوظيفـــــة    

 المساحة )هكتار(

 بالواقع مجةبمعاير  البر 
 / /لساكن(2م 20)45.47 السكن

 6.85 /لساكن(2م  4.535)10.31 التجهيزات العمومية
 81.69 /لمسكن(2م 35)14.71 الطرق

 602.4 /لمسكن(2م  26.24)VRD 11.02شبكات المختلفة 
 00 / ساكن(2م  15)34.11 المساحات الخضراء والساحات العمومية

 648.7 115.62 المساحة الكلية للتجمع
   24/05/2016بتاريخ  بلدية حمام الضلعةالمصدر:                                                                          

 : نستنتج ما يلي
 .نقص كبير بالمساحة المخصصة للتجهيزات العمومية والمساحات الخضراء والشبكات المختلفة 

 لمساحة المخصصة لكونها مقر بلدية )تعدد طرق البلدية لربط التجمعات احتلال شبكة الطرق مساحة تفوق ا
الثانوية بمقر البلدية (والدائرة )طريق ولائي ( بالإضافة لطبيعة توسع نسيجها المحوري على جانبي الطريق الوطني 

 الذي يحتل مساحة لا بأس بها . 60رقم 

 ع ذلك إلى :نسيج مدني متوسط الكثافة غير متجانس مورفولوجيا ونرج 

  بالمدينة نظرا لطبيعة الملكية الخاصة للعقار وسياسة السلطات المحلية  ةتحصيصات السائدالطابع السكن الفردي و
 المنتهجة في توفير برامج السكن .

 الخ(وع الإدارية ،..، الفر العمومية )مجمع المصالح التقنية التوسع العمراني الأفقي لتشيد برامج التجهيزات. 

  عدة أودية للمجال.اختراق 

  وأراضي غير قابلة للتعمير تقنيا ( %20الطبيعة الجيو تقنية للمجال )انحدارات شديدة تفوق 
 
 

 :مساحات الوظائف العمرانية بين الواقع ومعايير البرمجة  07الجدول رقم           
 لمدينة حمام الضلعة
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 خلاصة الفصل
التركيز على النسيج  اكخلاصة لما سبق وبعد عملية التشخيص العام لمدينة حمام الضلعة والتي من خلالها حاولن       

السكنية وجدنا أنه يغلب عليها السكن الفردي وهو ليس كله مبني بطريقة  لحظيرةلحيث وبالنسبة  ،العمراني للمدينة
أما بالنسبة كن من خلال الأرقام المقدمة لنا كما أن هناك عجز كبير في الس،  قانونية وشرعية وغالبيته ليس بحالة جيدة

ه التجهيزات والتي لاحظنا للتجهيزات العمومية فقد قمنا بتسليط الضوء على حالة تخصيص مساحات لاحتواء هذ
والعجز في  لعوامل القانونية خاصة ما تعلق منها بالعقار والعوامل الطبيعةاالجزم بان  إلىفيها نقص كبير هذا ما أخذنا 

    ساعدت على انتشار البناء اللاشرعي وعلى الاستغلال اللاعقلاني للمجال العمراني. السكن

 



  

 
 

 
 
 
 
 

 

ديتمه  

I.  لمحة عن البناء اللاشرعي بمدينة حمام الضلعة 

II.  سير عملية التسوية بمدينة حمام الضلعة  

II.   ال العمراني لمدينة حمام الضلعةانعكاسات عملية التسوية على ا 

 خلاصة الفصل

 

  
 انعكاسات تسوية البنايات السكنية على اال العمراني

  لمدينة حمام الضلعة
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 تمهيد
البناءا  اللاشفلز  التي باشفتها السىطا   تسوي كيز  لى  عرفة  اعرااسا  للىز  سنحاول في هذا الفصل الت       

وكيزفز  سير  في المدين  عن خلال إلطاء لمح  لى  البناء اللاشفلي ،لمدين  حمام الضىر  لى  المجال الرلفاني المختص 
نحاول ربط هذا س ،دراستنا عتابط  وعتسىسى  وأكيثف عنهجز  تاون ولاي ،ولى  هذا الأساس ،للىز  التسوي  بها
تقنز  المقابى  التي  لن طفيقعن خلال المرىوعا  الواردة والمتحصل لىزها  ،في السند النظفي سابقا الفصل بما تناولناه

في المطفوح  عن الففضزا   وذلك لىتحقق ،عقابى  الهزئا  والمصالح المرنز  والمتدخى  في للىز  التسوي بنزت لى  
وقد تم اختزار عدين  حمام الضىر  عظفا  ،الذي يبدو في ظاهفه سهلا وفي عتناول الجلزع ،ذا الموضو بداي  تناولنا له

عباشفة تص  عن أجل وكيذلك لدد المىفا  المطفوح  لى  عستوى الهزئا  المخ ،لحجم ظاهفة البناءا  اللاشفلز 
 .للىز  التسوي  القاعوعز 
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-I  لمحة عن البناء اللاشرعي بمدينة حمام الضلعة  

عدين  حمام الضىر  كيباقي المدن الج ائفي  شهد       
عا أدى إلى ، ا عنذ الاستقلالكيبير   اللفاعز اتوسر

   زط الحضفي استهلاك كيبير للأراضي سواء داخل المح
عن كيل جهاتها حزث كيان هذا أو لى  أطفاف المدين  

ستهلاك في ألى  الأحزان لا شفلي ماا أرف لى  الا
  نسزج الرلفاني لىلدين  بصف  لاع .ال

 الاثير عنةإن وحس  عسؤولين سابقين بالبىدي  
البنايا  السانز  الماوع  لىنسزج الرلفاني لمدين  حمام  

رخص  طابق  لأحاام و التي شزد  لير ععنها التي لا تحوز لى  رخص  البناء أ ،الضىر  هي بنايا  لا شفلز 
 لفار عنطق  كيفو  والحوران وليرها.لى   أطفاف عفكي  المدين  خاص  عنها الأحزاء الموجودة لى  ،البناء

 عهزأةلير  افاتهأن ألى  ماوعا يلاحظ  ،وبمساحا  مختىف  ،لىسانا  اللاشفلز  توسرا كيبيراهذه الأحزاء  ولفةت
لصفف عزاه الأعطار ماا جرىها لفض  للأخطار الطبزرز ، ةضلا لى  التجهز ا  المخصص   اعردامعع  ،ولير عربدة

بنسب  ضرزف  وقد قدر  هذه الأخيرة  ،وجود سانا  لير عفبوط  بشباتي الصفف الصحي والمزاه الصالح  لىشفب
لبناء ةزلا يخص التوزيع المجالي والففالي في الأحزاء التي ياثف ةزها او  ،عن المجلو  (%03)بحوالي عسب   أي جدا

وبالنظف إلى عا تىربه ، لير عنظميلاحظ أعه  ،اللاشفلي
الففالا  الرلفاعز  بالمناطق السانز  عن تدلزم لىفوابط 
الاجتلالز  وشرور الساان بالاعتلاء إلى المجتلع المحزط 
والمشتك في عىاز  الماان إلا أن الوضع  الموجود 

 الضىر حمام  لىففالا  الرلفاعز  في هذه الأحزاء بمدين 
بشال  لىففالا  الراع  والمفتوح   ةتقارالا لىزهلاحظ ي

كيلا توضحه لنا عرظلها ةفالا  خاص   كيبير لأن 
  (02)الصورة رقم:

 

 ( تبين النسيج العمراني لمدينة حمام الضلعة01الصورة رقم: )

 2016تصوير الباحث  المصدر:

 2016المصدر : تصوير الباحث 

 

 

 

 

 

 ( تبين وضعية الفراغات العمرانية بالأحياء02الصورة رقم: )

 

 

 

 

 

عمراني خاصفراغ   
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هناك ةجوة كيبيرة بين النظفي  والتطبزق لها خاص  عن حزث  ةإن وضرزتها تشير إلى أن ،وإن وجد  الراع  عنها
 ةفجوة عنها، عن جه  أخفى ةإن عدين  حمام الضىر  وبسب  كيثف الاستخدام بحزث أنها لا تحقق الأهداف الم

طابع عرلاري عوحد داخل كيل حي وترتبر  احتامالبناءا  اللاشفلز  أصبحت تشتاي عن سوء التنظزم ولدم 
  .لرلفاني لىلدين االتي أرف  وبشال سىبي لى  المجال  عن بين المظاهف والمخالفا هذه التجاوزا  

وهو عا يغى  لى  المشهد الرلفاني عاتلى  البنايا  الماوع  لىنسزج الرلفاني هي بنايا  لير أن ألىبز   وعضزف
وهاذا الحال لباقي  ،التي تم أخذها عن الجه  الشفقز  لىلدين  (01)وهو واضح عن خلال الصورة رقم كيلا   لىلدين 
بشال ضرزف لى  الاطفاف لير أعه  كيلا نجد في عدين  حمام الضىر  نمط عن أنماط البناء الهش عنتشف  ،الجها 

اصف لسانا  قفعزدي  عاوع  أزق  ضزق  كيلا توضحه الصورتين تف حزث نجد به باثفة بالحي القديم بمفكي  المدين  
سب  أهم وهو حي عتخىف ولردة أسباب ضل هذا الحي لى  عا هو لىزه الى يوعنا هذا وكيان  ، (04)و  (03)

ائى  عتففل  ك حزث أن المىاز  خاص  وفي الشزا  أي أن كيل عسان هو عىك لرىلبقائه هو الطبزر  القاعوعز  لىل
   وعقط  جذب لىلجفعين والمنحفةين.عا جرل الحي محفوم عن الاثير عن المفاةق والتجهز ا، يصر  تحديد علاكيها

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2016المصدر: تصوير الباحث 

 

 2016تصوير الباحث المصدر :         

 بناء قرميدي

م 1.6  

( تبين البنايات الهشة بالحي القديم بمركز  03الصورة رقم: )

 مدينة حمام الضلعة

 

( تبين البنايات الهشة بالحي القديم بمركز  04الصورة رقم: )

 مدينة حمام الضلعة
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1-I موقع البنايات اللاشرعية  
ناء الفوضوي ببىدي  حمام الضىر  وكيذا محاضف عفتش الترلير برد الإطلا  لى  محاضف المخالفا  بمات  الب     

بالقسم الففلي لىبناء والترلير والهندس  المرلاري  بحلام الضىر  تبين أن عواقع البنزا  اللاشفلز  بالمدين  عنتشفة لى   
 (20)رقم:  الشالكياعل النسزج الرلفاني وبدرجا  عتفاوت  كيلا يبزنه 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

  +معالجة 2011تهيئة والتعمير لالمصدر:المخطط التوجيهي ل

ثيفة : يبين مواقع البناء اللاشرعي وأين تكون ك 20رقم الشكل 
 بمدينة حمام الضلعة
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2.I. حجم وكثافة البنايات اللاشرعية 
حجم وكيثاة  البناء اللاشفلي عقارع  بالبناءا  الماوع  لىنسزج الرلفاني بمدين  حمام الضىر  يختىف يختىف       

باختلاف الأحزاء، حزث أعه كيىلا ابتردعا لن عفكي  المدين  إلى الضواحي ي داد حجم وكيثاة  البناءا  اللاشفلز  
لن باستثناء عا ذكيفعاه  كيحي أول عوةلبر وحي الفاتح عاي  ،المدين  فكي  ا في الأحزاء الماوع  لمى  عولا عةنجدها قىز

 ي المى  والحورانيرة بأحزاء الضواحي كيحي كيفو ، وح، بزنلا تاثف وتأخذ عساحا  كيبالبناءا  الهش  لىحي القديم
والتي  ،هذاإلى يوعنا  1994نا لىزها عنذ سن  التي اطىر الرلفاعز  اضف المخالفا لمح دراستنا خلال لاحظناهوهذا عا 

 ظهف أنها ت داد سن  برد أخفى رلم محاولا  التحام التي قاعت بها السىطا  البىدي .
3.I.أسباب وجود البناء اللاشرعي 

لا تختىف عدين  حمام الضىر  لن المدن الأخفى حزث ترتبر جاذب  لساان الأرياف لما يتوةف ةزها عن ةفص       
كيلا لا يخف  أن حمام الضىر  عتاوع  عن لدة قفى مجاورة و أصبحت   والقدرة لى  تحسين عستوى المرزش  للل

عدين  حمام و ازداد التوسع الرلفاني بسفل  في  ،ذا ازداد  الهجفةوله ،المدين  محل أعظار بالنسب  لساان هذه القفى
اراة هذه ال يادة لغزاب خطط و سزاس  إسااعز  دون لم تستطع مجالمسيرة لىلدين   الضىر  وبالتالي ةإن السىطا 
لدم توةف أولز  لقاري  لاستقبال هذا عرناه  ،خاص ةلرظم الرقارا  هي أعلاك  ،عسزان الطبزر  القاعوعز  للأراضي

إلى  لىلدين  لدد كيبير عن الواةدين اضطفماا  ،المشاريع السانز  لتغطز  الردد المطىوب عن الوحدا  السانز 
وفي الغال  يمان  ،وكياعت هذه الرلىز  لى  أطفاف المدين  بشال كيبير ،وء لبناء عساكينهم بصف  لاشفلز الىج

 إرجا  الأسباب التي أد  إلى وجود البناء اللاشفلي في عدين  حمام الضىر  إلى لدة لواعل أهمها:
1.3.I. العوامل الاجتماعية والأمنية 

الضىر  وهي )الدريرا ، الدبزل، بئف عاضي، البويفة، الذكيارة، لين الجفاد( ةإن  بذكيف القفى المجاورة لمدين  حمام      
وةود الساان عن هذه القفى وعن عناطق أخفى أدى إلى زيادة النلو السااني وبالتالي زيادة وحاج  كيبيرة عن 

 .الوحدا  السانز  لىتحام في عشاى  الإساان وتغطز  الاحتزاج
هؤلاء الساان ج ء كيبير عنها كيان إلى الأحزاء القديم  لىلدين  هذا عا جرل ساان لا يفوتنا أن هجفة  و      

  المناطق الأصىز  يففون إلى الضواحي هفبا عن تفدي الأوضا  في هذه المناطق وكيان هذا الففار بترلير لاشفلي
جديد لائق هذا حزث أصبحت هذه الأسف الجديدة ترتلد لى  الأسفة الأم وتستقف عرها لردم توةيرها عسان 

الأعف أدى إلى زيادة الر ء لى  المسان وبالتالي محاول  إعشاء توسرا  وزيادا  في المسان مخالف  لىقاعون دون 
 الساان المت ايدة  احتزاجا التأرير لى  الخدعا  الموجودة والذي لجل في لدم قدرتها لى  تىبز    أن عنس
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عع  ،وصى  القفاب  التي زاد  عن استلفار للىز  الهجفة باتجاه المدين وبالنظف إلى ساان الفيف وللاقاتهم الوطزدة 
ذكيف الظفوف الأعنز  وهي عهل  جدا خاص  في ةتة التسرزنزا  التي زاد  وبشال كيبير عن هذه الهجفة لىبحث 

 لن الاستقفار والأعن، هذا كيىه زاد عن لدد البناءا  اللاشفلز .
2.3.I .  نية والقانونيةالتخطيطية والعمراالعوامل 
 في عدين  حمام الضىر  في النقاط التالز : التخطزطز  والرلفاعز  والقاعوعز ان تىخزص الرواعل يم       

ارتفا  الاثاة  السااعز  بشال كيبير في المناطق المشزدة ةاقت قدرة البنز  الأساسز  الموجودة عن قبل وبالتالي ظهور  -
داء دور الشباا  المختىف  وحتى الخدعا  الأخفى وبالتالي تدهور البزئ  تدالزا  في هذه البنز  عثل ضرف في أ

سىلت عن البناء اللاشفلي  المفاكي ةلا  ،الرلفاعز  لهذه المناطق، هذا كيذلك عا جرل الطى  عستلف لى  الضواحي
 ولا الضواحي سىلت كيذلك عن هذه الرلىز .

تم إعشاء لدة عنشآ  صنالز  لى  لفار عصنع الاسمنت  عن المرفوف أن عدين  حمام الضىر  وفي الآوع  الأخيرة -
راب الرلال في هذه المصاعع الأعف الذي أدى إلى عشأة بناءا  لاشفلز  زوعظفا لردم توةير السانا  الملائل  لاست

 لى  الضواحي والمناطق التي كياعت عصنف  زرالز .

الا  المباني وعناطق التوسع والاعتداد الرلفاني ل وف لن تطبزق القواعين التي تحدد كيثاة  السانا  وتحديد ارتف -
تفت  لن هذا كيىه  الخ،خدعاتز  ...و  السىزم وكيذا تنظزم استرلالا  الأراضي للأعشط  باختلاف أعوالها صنالز 

 لدم اكيتاث الأهالي بهذه القواعين وبالتالي ظهور اعتدادا  لاشفلز .

عن طفف علاكيها لاعل عهم يسالد في شفلز  البناء، وعدين  حمام  ترتبر الطبزر  القاعوعز  للأراضي وعدى تسويتها -
لقارا  خاص  ولصروب  تسوي  هذه الرقارا   ةلرظلهاالضىر  عن بين المدن التي لا تحتوي لى  لقارا  للوعز  

سانا  حتى لى  أصبحت للىز  البناء اللاشفلي خاص  في لزاب القواعين الفدلز  هي أسهل طفيق  لىحصول 
 اعت لا شفلز .وإن كي
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3.3.I . العوامل الاقتصادية 
ترتبر الرواعل الاقتصادي  عن أهم الرواعل والأسباب المؤدي  إلى ظهور البناء اللاشفلي، وفي عدين  حمام الضىر       

 .تظهف هذه الرواعل جىزا ةرلاوة لى  الطبقا  ذا  الدخل المنخفض والمتوسط عقارع  بمستوى أسرار كيىف  البناء
ظهف  في المدين  طبق  ذا  دخل عفتفع جدا بسب  التجارة بمواد البناء خاص  عادة الاسمنت  ،الرقار في عزدان وحتى 
تبززض الأعوال قاعت هذه الطبق  بشفاء الرقارا  وسفل  البناء وألىبزتها بطفيق  لا شفلز  ماا زاد في سرف  بغز  ربما وأ

لز  الموجودة بضواحي ل يادة الطى  لى  الرقار قام علاك الأراضي ال را وعن جه  أخفى وعظفا ،الرقار هذا عن جه 
ترزشها الطبق   التي المالز  ل البحبوح وذلك عن اجل استغلا ،كيأراضي لىبناءسزم هذه الأراضي وبزرها  المدين  بتق

 ي لىبناء.كيلا أن عفدود هذه الأراضي عنخفض عقارع  بما ياسبه علاكيها عن بزرها كيأراض  ،السالف  الذكيف
عا  في هذا المزدانالدول  بهزاكيل أن عفجع أسباب وجود البناء اللاشفلي بمدين  حمام الضىر  إلى لواعل عترىق   ويماننا

 داعت عدين  حمام الضىر  ج ء لا يتج أ عن الدول  و عىخصها ةزلا يى :
دى ماا أ ،رلب  في الفبح السفيعتوةير الوحدا  السانز  لمحدودي الدخل تفاجع القطالين الرام والخاص لى   -

 بالضفورة إلى لجوء الساان إلى انجاز سانا  لا شفلز .
عن المدين   يحاولون الاقتابعا جرىهم  ،لىفلاحين في المناطق الفيفز  عن مختىف قفى حمام الضىر  المادي قى  الرائد -

 لير شفلز وبطفق  البناء بتاىف  أقل إعااعز خاص  في ضواحزها لما لهم ةزها عن 
.I3.4 . العوامل السياسية 

 :عىخص أهم الرواعل السزاسز  في      
 تنلويا لىحد عن الهجفة.  الاهتلاملدم التوازن في توزيع المشاريع بين المدين  والقفى المجاورة ولدم  -
في ت ايد حالا   التداخل في الصلاحزا  لىجها  الفسمز  والتهاون عع عنتهاي القاعون، الأعف الذي سالد كيثيرا -

 المخالفا  وتافارها.
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.I3.5 .العوامل الذاتية 
عن الفيف ةىه في ذهنه نمط عرين عن  الشخص ةإن كيان ،سىوك المواطنين و الخىفز  الثقاةز  عقصد بالرواعل الذاتز      

الساان الى توسع دي أالسااعز  الطبزرز  الأعف الذي  ارتفا  عردل ال يادةوعقصد كيذلك  ،هو السان الفيفي ،السان
 داخل المجال بطفيق  لاشفلز .

4.I .الفئات الاجتماعية التي تسكن مناطق السكن العشوائي 
في عدين  حمام الضىر  باختلاف الأحزاء ةنجد الأحزاء   التي تسان البناءا  اللاشفلز  تختىف الفئا  الاجتلالز     

را  في المسان لابر الرائى ، وعظفا لضرف دخل الأسف الجديدة اءا  اللاشفلز  ةزها عتزج  توسنالقديم  جاء  الب
الناتج  ولدم قدرتها لى  اقتناء لقارا  جديدة تقوم هذه الأسف بالتوسع في الوحدة السانز  الأم لى  حساب الإطار 

 .، وهنا نجد أن الفئ  الاجتلالز  هي ةئ  ضرزف  الدخلالارتفاقا لير المبني المففوض أو حتى في 
 .ا الفئا  التي تسان في الأحزاء المحزط  بالمفكي  ةهي ةئا  عتوسط  الدخل وقى  عنها عفتفر  الدخلأع 
اضي خاص  تم بزرها عن طفف علاكيها  عرظم الأراضي التي تاوعت عنها هذه الأحزاء هي أر  ةإن وكيلا ذكيفعا    

تربير رئزس المجىس الشربي البىدي ها بففض شبا  طفق وتفاصف ةزلا بزنهم لى  حد زكيتج ئا  تفابز  وقام ساكين
السابق، والملاحظ لند التجوال في هذه الأحزاء وعراين  ساناتهم نجدها عبنز  بطفيق  جزدة ماا يراس أن ساكينزها هم 
عن ةئ  اجتلالز  ذا  دخل عتوسط وعفتفع عولا عا، كيلا هو الحال بحي الحبل المتواجد في المدخل الشفقي لىلدين  

البناءا  الموجودة بالضواحي ةنجد بها ةئتين الأولى عالا  لىرقار وهي ةئ  ذا  دخل محدود تقتا  دون عسزان برض 
عن ال رال  والتي قاعت عؤخفا بتقسزم أراضزها وبزرها لفئ  اجتلالز  لالز  الدخل والتي أعشأ  لىزها سانا  بحثا لن 

 ال بحي للار بالجه  الجنوبز .الفةاهز  وهفوبا عن الازدحام داخل عفكي  المدين  عثل عا هو الح
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5.I .السكنات اللاشرعية التي تطرحها الإشكاليات  
لدة عشاكيل أةفز  و  ،البناءا  اللاشفلز  في عدين  حمام الضىر  إلى ظهور تدالزا  سىبز  اعتشارأد  ال يادة في      

 لا يىي: ةزلثقاةز  والتي عىخصها في كيثير عن المجالا  الرلفاعز  والبزئز  والاجتلالز  والاقتصادي  وا
.5.I1. مشاكل عمرانية وبيئية 
بالتبار أن البناء اللاشفلي هو بناء قائم لى  المصىح  الخاص  المجفدة التي لا ترير اهتلام بالمصىح  الراع  الرلفاعز       

ةنفى في برض الاحزاء أن  ،سزج الرلفاني لمدين  حمام الضىر وهذا عا تفت  لنه ضفر عادي عرتبر لى  عستوى الن
وضزق  في برض النقاط لا تتناس   ،شبا  الطفق لا ترتلد لى  أسىوب لىلي وعترفج  عظفا لردم التاصف

حزث توضح لنا هذه الصورة   (05)صورة رقم وهذا عا علاحظه في الوارتفالا  المباني المقاع  ةضلا لى  أنها لير عهزأة 
لدم التاصف ولدم الالتلاد لى   إلىوهذا راجع  (م 06) إلىيتناقص لزصل و  (م 16) كيزف أن عدخل الشار  برفض

  .كيذلك اعردام التهزئ  بهذه الطفق  لنا الصورة  هأسىوب لىلي في تشازل الطفق كيلا توضح
كيلا علاحظ تداخل في استرلالا  الاراضي في هذه الاحزاء واةتقارها لىلقوعا  الصحز  المطىوب  لاعتشار القلاع  

 .(06)صورة رقم ال وهذا عا توضحه لنا وث وليرها والتى
 
 
 

 

 

 

 

 

عن  بالجلال الطبزري والهندسي سواءعس كيلا تجدر الاشارة لى  اعتشار هذه البناءا  في عدين  حمام الضىر  قد   
رة في برض عاحز  احتام عراعلا  شغل وأخذ الاراضي و كيذا الناحز  الهندسز  لىبناء بحزث أصبحت تشال خطو 

م 6  

م 16  

 عدم التراصف

  تراكم القمامة قرب الاحياء إنعدام التهيئة

  2016المصدر : تصوير الباحث  2016المصدر : تصوير الباحث 

( تبين عدم تراصف البنايات وانعدام تهيئة     05رة رقم: )الصو

 الطرق

 

( تبين انتشار القمامة قرب هذه الأحياء06الصورة رقم:)  

م 6  

م 16  

 عدم التراصف

  تراكم القمامة قرب الاحياء إنعدام التهيئة
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صورتين ال وهذا يظهف عن خلال  الحالا  لتلوقرها السيء في الشراب أو قفب الشباا  الاخفى كيالاهفباء والغاز 
  (08) و (07)رقم 

 

  

 

 

 

 

 
.5.I2 .مشاكل اجتماعية واقتصادية 

 :همهاعشاكيل اجتلالز  واقتصادي  أ لقد تولد لن البناء اللاشفلي في عدين  حمام الضىر  لدة        
اةتقار عسب  كيبيرة عن الاحزاء خاص  المحزط  بمفكي  المدين  الى الخدعا  الاساسز  ترىزلز  كياعت أو صحز  وزيادة  -

عع اعردام المساحا  الخضفاء وأعاكين  ،تؤدي الخدع  المطىوب  الضغط لى  تىك الموجودة داخل المفكي  ماا جرىها لا
المذكيورة وسط تادس عن المباني ويرتبر الشار  هو الماان  زاءالأحه ولدم وجود أي عتنفس لىساان في التةز

الفئزسي لىتويح وهذا عا لمسناه في ألى  الاحزاء ةال الاراضي تم بزرها عن طفف علاكيها الاصىزين لاسترلالها 
 لىسان ةقط اين اعردعت الاراضي الموجه  لىتجهز  في هذه الاحزاء لاونها عىاز  خاص .

 صوصز  في هذه المناطق  اعردام الشرور بالخ -

ارتفا  عردلا  الاثاة  المااعز  ولدم وجود الففالا  الفسزح  ماا يجرل الاحتزاطا  الاعنز  ضرزف  لبر هذه  -
 الاحزاء 

 تدني المستوى الاخلاقي وارتفا  عستوى الانحفاف بها وارتفا  عستوى البطال   -

 (09)صورة رقم ال كيلا هو عبين فيان  للأراضي ال رالز  لبرض السانا  كيحي للار والحور  اكيتساح -

 

 ( تبين اعتداء على شعبة والبناء عليها07الصورة رقم: )

 

 البناء تحت خط كهربائي متوسط ض( تبين 8الصورة رقم: )

 

 2016: تصوير الباحث المصدر

 

 2016تصوير الباحث ر:المصد

ةتموقع سيء للبناي  

 مجرى الشعبة

توسعة تحت خط 

 ضغط متوسط  
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بناء ذو عساح   حزث يظهف عن خلال هذه الصورة 
كيبيرة عع جدار احاط  لحديق  تابر  لىلسان تم بناؤه 
بدون رخص  بناء بمنطق  زرالز  تدل  حي للار وهو 

 ءل بنايا  أخفى مجاورة لهذا البناحا
.3.5.I   مشاكل ثقافية 

عستطزع أن نحصف هذه المشاكيل في زوال حدود      
النسزج الرلفاني لمدين  حمام الضىر  خاص  لى  طول 

والغفبز  أين عن الجه  الشفقز   60الطفيق الوطني رقم 
وعن بين أهم  ارثعن لولل (10)كيلا توضحه الصورة رقم  البرط اءا  قفيب  عن القفى كيقفي  البويفة وأصبحت البن

ورة ي وهذا عا يظهـــــف في الص  بالضواحلى  الاحزاء الواقرعشاى  تفيزف عدين  حمام الضىر  خاص  المشاكيل الثقاةز  
كيلا نجد ،  ( حزث علاحظ أن صاح  البناي  قام برلىز  لفس وإحاط  بصورة تراس عظهف عن عظاهف الفيف11رقم )

فوا الى عدين  حمام الضىر   وهذه أيضا صروب  في التازف الحضفي خاص  في الجاع  الثقافي لساان القفى الذين هاج
 .عشاى  عطفوح  لى  الصرزد الثقافي

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 2016االمصدر : تصوير الباحث 

 

  

بناية لاشرعية مع 

 الحديقة       

 ( تبين اكتساح الأراضي الزراعية09الصورة رقم: ) 

 

  

توضح زوال حدود النسيج العمراني( 10الصورة رقم: )   
 

  

تبين نموذج  (11رقم: )الصورة  

  عن ترييف المدينة
 

  

الباحثالمصدر : غوغل ارث مع إضافة   

ة ظهور بنايات جديد

 بين التجمعين

2016المصدر : تصوير الباحث   

احاطة وغرس 

 عشوائي   
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II.عملية التسوية بمدينة حمام الضلعةسير  

لبر مجلول   ،لى  لفار باقي المدن الج ائفي  تم إتبا  أسىوب التسوي  القاعوعز  لىبناء اللاشفلي بمدين  حمام الضىر       
وأخفى عترىق  بالتسوي   ،رىق بالتسوي  الج ئز  المقتصفة لى  الولاء الرقاري لىبناء اللاشفليعنها عا ت ،عن القواعين

وعتطفق تحت هذا الرنوان  ،المترىق بمطابق  البنايا  وإتمام انجازها 08/15المستحدث بالقاعون  الإجفاءالشاعى  وهي 
 رىوعا  المتحصل لىزها عن المصالح والهزئا  المرنز .سير للىز  التسوي  بمدين  حمام الضىر  بصنفزها عن خلال الم إلى

II.1ام الضلعة( بمدينة حم2008قبل سنة ) للسكن الجزئية .سير عملية التسوية 

كيلا للىت لى    ،سرت السىطا  المحىز  لمدين  حمام الضىر  إلى الرلل بالقواعين الساري  آعذاك في هذا الإطار   
 كيلا يىي :  عت الحصزى  وبمختىف أشاال التسوي  الج ئز وكيا ،تسهزل الإجفاءا  لال المواطنين

 عىف( 220) لمىفا اكيان لدد   1985-08-13المؤرخ في  212-85في إطار المفسوم  تسوي ىبالنسب  ل. 

 (  شهادة حزازة.37بالنسب  لتسوي  القالدة الرقاري  لىبناء بتسىزم شهادة الحزازة كياعت الشهادا  المسىل) 

  عىف. (41)الدة الرقاري  لىبناء بتسىزم لقد شهفة ةإن المىفا  الموجودة لى  عستوى البىدي بالنسب  لتسوي  الق 

  بقفار ولائي تحت  20/11/1995بالنسب  لرلىز  المسح الرام للأراضي كياعت بدايتها ببىدي  حمام الضىر  بتاريخ
( قسلا 53عن أصل )( قسم 31بمسح) 2008إلا أن الرلىز  توقفت سن   ،06/11/1995بتاريخ  953رقم 

بأسماء مجهول  حس   الأراضيوقد سجىت الرديد عن  ،( لنقص إعااعزا  إدارة عسح الأراضي% 58.4أي بنسب  )
 تصفيحا  عسؤولين بالبىدي .  

تاريخ بداي   إلى خاص  عا ترىق بشهادة الحزازة ولقود الشهفة وهذا راجع ،ولند قفاءة هذه الأرقام نجدها ضرزف 
حزث توقفت إجفاءا  تسىزم  ،السنوا  الأولى لىرلل بإجفاءا  هذه الشهادا  عع ت ت اعنالتيللىز  المسح 

التي تم عسحها  الأراضيةضلا لى  وجود الاثير عن  ،شهادا  الحزازة ولقود الشهفة بحج  المنطق  في إطار المسح
 عسجى  مجهول . 
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II. 2. دينة حمام الضلعة  بم 08/15سير عملية التسوية الشاملة في إطار القانون 
      بمدين  حمام الضىر  08/15القاعون  إطارارتأينا في هذا الرنوان تسىزط الضوء لى  سير للىز  التسوي  في      

النسزج الرلفاني  إلى أحزاء ثم ببىديا  الدائفة لنصل في الأخير  ،عن خلال عقارعتها ببىديا  ولاي  المسزى  كيإقىزم واسع
 . الإداري وذلك وةقا لىلرىوعا  المتحصل لىزها عن الهزئا   ،ىر لمدين  حمام الض

 

 البلدية
المودعة على الملفات 

 مستوى البلديات
 إلىالمحولة الملفات 

 لجنة الدائرة
 المدروسةالملفات 

في انتظار ملفات 
 الدراسة

 2605 5604 9455 12063 ولاية المسيلة

 92 601 693 820 بلدية حمام الضلعة

                                                                           المصدر : مديرية التعمير والهندسة المعمارية والبناء بتاريخ 2016/06/28

  

 

 

 

 

 

 إنجاز الطالبالمصدر: من                                                                                                    

يتبين أن حصزى  للىز  التسوي  بمدين  حمام الضىر  عفتفر  عقارع  ، (21والشال رقم ) ،(08الجدول رقم ) إلىبالنظف 
لاشفلز .   وعرظلهاعاتلى  ببىديا  الولاي  هذا عا يفسف أن ألىبز  البنايا  الماوع  لىنسزج الرلفاني لير 

ببلديات الولاية 08/15: الحصيلة النهائية لقانون  80الجدول رقم   

الشكل رقم 21 : يبين  حصيلة التسوية لبلدية حمام الضلعة مقارنة 
 ببلديات الولاية  

89 % 

11 % 
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 البلدية
 الملفات

 المودعة

الملفات 
ون دالمتبقية 

 دراسة

ة الملفات المدروس
من طرف لجنة 

 الدائرة

الملفات 
 المقبولة

عدد الملفات 
هاالمتحفظ علي  

عدد الملفات 
 المرفوصة

ةحمام الضلع  1070 250 820 373 445 02 

 02 92 33 127 40 167 ونوغة

 02 32 44 78 10 88 تارمونت

 03 64 53 120 14 134 أولاد منصور

9145 المجموع  314 1145 503 633 09 

                                                                    المصدر : الدائرة + البلدية بتاريخ 2016/08/29

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 بدائرة حمام الضلعة 08/15: الحصيلة النهائية لقانون  09الجدول رقم 

 : يبين  حصيلة التسوية لبلدية حمام الضلعة مقارنة ببلديات الدائرة 22الشكل رقم 

 المصدر: من إنجاز الطالب

73 % 

09 % 

12 % 

06 % 

41.5 % 

 
35 % 

 

23.4 % 

 

0.1 % 
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 دا ةإعنا نجد أن حصزى  التسوي  ببىدي  حمام الضىر  عفتفر  ج ،(09ارع  النتائج المتحصل لىزها  في الجدول رقم )قبم   
 عقارع  بالبىديا  الأخفى التابر  لىدائفة.

نجد أن هناك إقبال عولا عا لى   ،وبرد عقارع  عتائج حصزى  للىز  التسوي  لمدين  حمام الضىر  بالبىديا  الاخفى
في حين هناك ل وف كيبير بباقي بىديا  الولاي  خاص  بىديا  دائفة حمام الضىر .  ،التسوي  بمدين  حمام الضىر 
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 عدد الملفات المودعة الأحياء

 202 كروع
 161 الحبل

 132 الحوران
 106 محمد بوضياف

 72 وسط المدينة
 56 القديم
 55 الملز

 51 البساتين
 46 مزطاوة

 28 تيخوباي
جويلية 05  26 
114 18 
 17 القرف

 09 أول نوفمبر
 08 الفاتح ماي

 04 عمار
ةالقرى المجاور   79 

 1070  المجموع
 29/08/2016المصدر :بلدية حمام الضلعة       

 

ون: الحصيلة النهائية لقان 10الجدول رقم   
حمام الضلعة مدينةعبر أحياء  15/ 08   

: الحصيلة النهائية  32الشكل رقم   
عبر أحياء المدينة 15/ 08لقانون    

 المصدر: من إنجاز الطالب
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( يتبين أن هناك تباين كيبير في لدد 23وقفاءة الشال رقم ) ،(10لند علاحظ  النتائج المدوع  في الجدول رقم )
الحبل  ،حزث نجد الاثير عن أصحاب البنايا  في أحزاء الضواحي )كيفو  ،المىفا  المودل  عن حي لآخف

لأحزاء الواقر  بمفكي  لنجد أن للىز  التسوي  قىزى  جدا بالنسب  بزنلا  ،وا عىفا  لتسوي  بناياتهم( قدعالحوران...الخ
 وهذا عا يبرر كيلاعنا السابق لن كيثفة البنايا  اللاشفلز  بأحزاء الضواحي. ،المدين 

III. ال العمراني لمدينة حمام الضلعةانعكاسات عملية التسوية على المج  

ولند القزام بجولا  عتافرة  ،لى  عىفا  التسوي  لىبنايا  لبر مختىف أحزاء عدين  حمام الضىر  برد الاطلا      
وعنها   ،أين وجدعا الرديد عن هذه البنايا  هي في طور الانجاز ،الى الأحزاء التي تاثف بها البنايا  المرنز  بالتسوي 

خاص  عا ترىق  ،بمىفاتها تحفظا الدائفة بوضع  كيلا قلنا ب يارة برض البنايا  التي قاعت لجن   ،عا هو عنج 
وذلك عن أجل عرفة  اعرااسا  للىز  التسوي  لى   ،بتحفظا  عن ماثل عديفي  الترلير والهندس  المرلاري  والبناء

 المجال الرلفاني والتي قسلناها كيالتالي:
III. 1.لإطار المبني لمدينة حمام الضلعةانعكاسات عملية التسوية على ا 

لنا في هذا الإطار عراين  برض البنايا  التي تم استالال انجازها عن طفف أصحابها وةقا لىورائق المسىل  في حاو     
عن خلال الواجها   ، زىور والإحساس بالقزم الجلالز  والشاأين وجدعا عظاهف تبرث لى  الشر ،إطار التسوي 

 زاد عن جمالز  المظهف الرلفاني. وهذا عا ،(15 ،14 ،13 ،12الماتلى  لهذه البنايا  كيلا هو عبين في الصور رقم: )

 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 2016المصدر: تصوير الباحث    2016المصدر: تصوير الباحث   

( تبين بداية تشكيل واجهة عمرانية 12):صورة رقم
 لبنايات متممة بعد عملية تسويتها بحي كروع

   

( تبين واجهات مكتملة لبنايات بعد  13):صورة رقم
 عملية التسوية بحي كروع
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لى   إتمامالبنايا  المتلل  ةإعنا نجد لدة بنايا  هي في طور الانجاز تحصل أصحابها لى  رخص  إلى بالإضاة      

وةقا لىتصاعزم الموجودة في وجدعا أن أصحابها يقوعون برلىز  البناء  ،ولند علاحظ  هذه البنايا  ،سبزل التسوي 
لى  لاس عا كياعت  ،لبناي تالى  اوهذا عا تبين عن خلال الرناصف المسترلى  في التشازل المرلاري ل ،المخططا 
  توضح لنا ذلك. (16،17أين تم البناء في السابق دون أي استشارة تقنز  والصورتين رقم ) ،لىزه سابقا

  
 

 
 

 
 
 
 
 
 

 

 2016المصدر: تصوير الباحث 
 

 2016المصدر: تصوير الباحث   
 

 عملية( تبين بناية متممة بعد 14):صورة رقم
 التسوية

 تسويتها بحي البساتين
 

( تبين بناية متممة بعد عملية 15):صورة رقم
 114تسويتها بحي 

 

 2016المصدر: تصوير الباحث 
 

 2016المصدر: تصوير الباحث 
 

 ( تبين بناية متممة بعد عملية16):صورة رقم
 أول نوفمبرتسويتها بحي 

 

 ية( تبين بناية متممة بعد عمل17):صورة رقم
 كروعتسويتها بحي  
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III. 2. ام الضلعةية على الإطار غير المبني لمدينة حمانعكاسات عملية التسو 

خاص  عا  ،عن طفف لجن  الدائفة وهنا قلنا بأخذ برض الرزنا  لبنايا  تم وضع تحفظا  في عىفا  أصحابها     
 (21 ،20 ،19 ،18)والصور رقم  ،لير المبني كيارتفاق الطفق وليرها بالإطارالتي تمس  تحفظا الترىق عنها بفةع 

ماا يحاةظ لى  ، حزث أن تسىزم ورائق التسوي  لأصحاب هذه البنايا  عفهون بفةع هذه التحفظا  ،توضح ذلك
   .لىلجال الرلفاني اأساسز االإطار لير المبني الذي يرتبر عاوع

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

قبناء في ارتفاق الطري قفي ارتفاق الطري فناء بناء   

 2016المصدر: تصوير الباحث   
 

 2016المصدر: تصوير الباحث   

 

( تبين بناية متحفظ عليها من طرف 18):صورة رقم
 114لجنة الدائرة بحي 

   

 

( تبين بناية متحفظ عليها من طرف 19):صورة رقم
 ئرة بحي مزطاوةلجنة الدا

 

 2016المصدر: تصوير الباحث   
 

 2016المصدر: تصوير الباحث   

( تبين بناية متحفظ عليها من طرف لجنة 20):صورة رقم
 البساتينالدائرة بحي 

 

( تبين بناية متحفظ عليها من طرف لجنة 21):صورة رقم
 الدائرة بحي الملز

 

اق في ارتف فناء بناء

 الطريق

فاق بناء في ارت

 الطريق
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والشباا   وكيلا ذكيفعا في الفصل الثالث بخصوص التجهز ا  والمساحا  الخضفاء ،هذا عن جه  وعن جه  أخفى   
المختىف  ةإن هناك عقص كيبير في المساحا  المخصص  لها وذلك راجع بالدرج  الأولى إلى الطبزر  القاعوعز  لىرقار 

وحتى يتم تخصزص عساحا  لاستقبال تجهز ا  لابد عن التلاد طفق قاعوعز  كين   المىاز  عن أجل  ،()عىك خاص
ن الاثير عن أصحاب البنايا  الذين لأ ا إن لم عقل عستحزى  هذه الطفق التي أصبحت صرب  جد ،المنفر  الراع 

 لىففالا  التي قاعوا بتسوي  بناياتهم أرةقوا هذه البنايا  بأسوار إحاط  لتالى  انجاز بنائهم ماا أصبح هناك شبه اعردام 
   .(23 ،22)وهذا عا توضحه الصور كيان عن الملان ع لها 

 
 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 2016المصدر: تصوير الباحث   
 

 2016المصدر: تصوير الباحث   

مرفقة بسور  في إطار التسوية( تبين بناية 22):صورة رقم
 القديمبحي إحاطة 

 

مرفقة بسور  في إطار التسوية( تبين بناية 23):صورة رقم
 كروعي  الحبإحاطة 

 

سور إحاطة مرفق 

 بالبناية

سور إحاطة مرفق 

 بالبناية
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III. 3.يئة والتعمير لمدينة حمام الضلعةلية التسوية على أدوات التهانعكاسات عم 

 مخطط شغل أراضي 16والذي يحتوي لى   ،رلم تحزين المخطط التوجزهي لىتهزئ  والترلير لبىدي  حمام الضىر      
هذه  ،وهي عسب  ضرزف  جدا لما لها عن أهمز  بالغ  في تنظزم للىز  البناء ،مخططا  عنها 05إلا أعه تم إنجاز

ج ء عن  ،يالفضال  +تزخوبا ،ج ء عن حي كيفو  ،) محلد بوضزاف الأحزاءالمخططا  الخلس والتي تخص كيل عن 
أي قبل تحزين المخطط التوجزهي لىتهزئ  والترلير لبىدي  حمام الضىر   2008تم إنجازها قبل سن  ، الحوران( حي الحبل

 ور الانجاز.عا لدا مخطط شغل الأراضي لحي الحوران الذي هو في ط
عستقبلا يتلاش  وةقا لتوجزها  المخطط التوجزهي لىتهزئ  والترلير المحين  الأراضيوبالتالي ةإن إنجاز مخططا  شغل 

  وعوازعتها عع المرطزا  الموجودة في أرض الواقع بالنسب  لىبنايا  التي تم تسويتها ،لمدين  حمام الضىر  2011سن  
وذلك لاون الرديد عن  ،المبني ةزها الإطاروحتى عسب   ،وشال واجهاتها ،فاصفهاوت ،عن حزث ارتفا  هذه المباني

هذه البنايا  تحصل أصحابها لى  شهادة عطابق  أو رخص  أشغال بناءا لى  التسهزلا  والاستثناءا  التي جاء  
 والتي 10/09/2009عؤرخ  في  2009/أ.خ.و/و.س. /100في إطار الترىزل  الوزاري  لوزيف السان رقم 

      الأراضيام عراعىي شغل وأخذ اءا  كيحالا  لدم احت واستثن ،ا عا يتضلن حقوق البناءأضاةت التبارا  عنه
 (cos,ces)، .و الفتحا  وليرها 
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 خلاصة الفصل
أن عدين  حمام الضىر  كياعت يمان لنا أن عستخىص  ،عن خلال النتائج المتحصل لىزهاو ذا الفصل برد تناولنا له      

ورلم  ،لاثفة البنايا  اللاشفلز  داخل مجالها الرلفاني ،زداعا خصبا للاستفادة عن النصوص القاعوعز  الخاص  بالتسوي ع
 الترطزل الذي شهدته للىز  المسح الرام إلىكيان ضرزفا جدا وهذا راجع   ،ذلك ةإن سير للىز  التسوي  الج ئز  بها

 انجازها وإتمامالمترىق بمطابق  البنايا   (08/15)القاعون  إطارفي  لىسانالقاعوعز   أعا بالنسب  لسير للىز  التسوي و 
ةإعنا  ،لدد المىفا  الرالق  والمتحفظ لىزها والتي لم يتم دراستها إلىرلم الإقبال لىزها إلا أعه وبالفجو  عقول أعه 

كيلا   ،زداعز  التي حالت دون ذلكالمالرفاقزل و لىرديد عن الصروبا  راجع  الأعفوهذا  ،علاحظ لدم تقدم في الرلىز 
   حزث لاحظنا  ،لى  المجال الرلفاني لمدين  حمام الضىر  القاعوعز  لىسان تطفقنا إلى اعرااسا  للىز  التسوي أعنا 
واعتهاء المدة القاعوعز  لىفخص المسىل   ،عرالج  المىفا  الرالق  لدة اعرااسا  في اعتظار -وعن خلال المراين  -

  وبا  كيلا ينص لىزها القاعون.لتطبزق الرق
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

 
 

 
 
 
 
 
 

 

I.  تحليل النتائج والتحقق من فرضيتي الدراسة  

II. اتالتوصيـ 

  ـة خاتم 
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I.  تحليل النتائج والتحقق من فرضيتي الدراسة 
تم طرحهما من طرفنا في بداية هذا البحث  اللتين الفرضيتينالتأكد من صحة أو نفي  الجزءنحاول ضمن هذا       

النتائج المتحصل  ،دراسة التحليلية الميدانيةالوالجانب الميداني )  ،انطلاقا من المعلومات المذكورة في الجانب النظري
 والعمل الميداني كالتالي: المتدخلينمختلف  مقابلة ليها من خلالع

 الأولىالفرضية  ✓
أسباب عزوف المواطنين على القيام بالإجراءات اللازمة لتسوية بناياتهم أن كان انطلاقنا في هذه الفرضية من فكرة 

وبعد البحث  ،صلة بهذا الإجراءلمتدخلين ذوي الراجع إلى جهلهم لهذا الإجراء و تخوفهم منه و له علاقة أيضا با
 النتائج التالية:   إلىفي جملة القوانين والإجراءات والاحتكاك الميداني توصلنا 

وغياب الدعاية خاصة  ،جهل السكان الذين يسكنون سكنات غير قانونية للإجراءات المتعلقة بتسوية البنايات -
     .المحلية بخصوص هذه الإجراءات

السائدة في حمام الضلعة شائكة ومعقدة في ظل غياب السند القانوني الذي يثبت الملكية  الوضعية العقارية -
 حيث أن الأغلبية لها عقود عرفية في الشياع ومتنازع عنها.  

ونعني  قانون التسوية خاصة ما جاء في الشق الأخير لهذا الإجراء من عقوباتل المختلفة جراءاتالإالتخوف من  -
 . (08/15به قانون )

ثقل الملف المرافق لعملية مطابقة البنايات الذي أدى الى ارتفاع تكاليف انجازه من طرف مكاتب الدراسات   -
 العملية. عنبالعزوف  المعنية بالعملية دج. و هو ما أدى بالعديد من أصحاب البنايات 30000.00 تفوقأين 

إلى تخوف العديد من الملاك و  أدىار القانون ما تعريفة الرسم على الرخص و الشهادات المسلمة في إط ارتفاع -
 أصحاب المباني من تكاليف العملية وقيمة المستحقات الواجب دفعها لتسوية وضعية بناياتهم.

المراسيم التنظيمية المرافقة  صدارإالعملية بسبب تأخر  لانطلاقتسجيل تأخر كبير و  (08/15محدودية القانون )  -
        غاية إلىإلا ان المراسيم التنظيمية تأخر صدورها  2008جويلية  20صدر بتاريخ  للقانون حيث أن القانون

ما  2010 بعضها في ماي ين اللجان المكلفة بسير الإجراءات اين تم تعيينتأخر تعي إلىبالإضافة  ،2009ماي  6
 ملية فاشلة.مما رسم في ذهن السكان أن هذه الع ،جعل بداية العمل بهذا القانون بداية محتشمة
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 الثانية  الفرضية ✓
( 08/15الواردة في القانون ) اللاشرعيةعدم إلمام إجراءات تسوية البنايات  انطلقت هذه الفرضية من فكرة        

وكذا إمكانية تشييد هذه البنايات على أراضي ذات  ،التفاصيل المعمارية و العمرانيةبالجوانب الشكلية و الجمالية و 
حيث ومن خلال المعاينات  ،ية مختلفة خاصة الأملاك العمومية منها أثر سلبا على مجالنا العمرانيطبيعة قانون

 والاطلاع على المعلومات المقدمة من طرف الهيئات المعنية تحصلنا على النتائج التالية: ،الميدانية
  الشمولية و عدم الدقة حيانالأكتسي في العديد من ي وأنه إجراءخاصة  ،جاء إجراء تسوية البنايات غامضا  -

توضح قواعد هذا الإجراء  ،حتى تلته نصوص تنظيمية ،كما أنه لم يهتم بالأمور الشكلية والجمالية الدقيقة للبناية
مما جعل من الملفات المدروسة قبل صدور بعض النصوص عبارة عن اجتهادات من  ،والكثير منها جاء متأخرا

 طرف اللجان.
الصادرة عن وزارة السكن  10/09/2009بتاريخ  1000/2009ردة في المراسلة رقم الاستثناءات الوا  -

وكذا  ،والعمران والمتعلقة بالبنايات المشيدة على أراضي تابعة للأملاك الوطنية العمومية وكيفية إعادة تصنيفها
أدت الى حالات عدم  ،بالتراضيالبنايات المشيدة على الاراضي التابعة للأملاك الخاصة التابعة للدولة وكيفية البيع 

وكل هذا كان له تأثير سلبي على المجال العمراني لمدننا  ،احترام معاملي شغل وأخذ الأراضي والفتحات...الخ
 مستقبلا. 

التي تكثر بها البنايات اللاشرعية هي أحياء مكتظة تفتقد لأي مساحات يمكنها استقبال تجهيزات  الأحياءإن  -
وتسوية هذه البنايات يجعلها شرعية يصعب  ،هذا ما تبين لنا من خلال الخرجات الميدانيةو  ،عمومية مستقبلا

 التعامل مع أصحابها مستقبلا من أجل خلق تجهيزات ومرافق.
 وقلة التنسيق فيما ،راءات المتبعةبخصوص الإج نقص التكوين و الرسكلة للإطارات المشكلة للفرق و اللجان -

 .تم تسويتها  التي أخطاء في دراسة بعض الملفات بينها مما أدى إلى وجود
لمرحلة الانتقالية لتطبيق القانون من أجل القيام بالمخالفات و التعدي االمباني  أصحاباستغلال العديد من  -

         تاريخ المخالفة إثباتعجز فرق المتابعة على  أمام، و من ثم البحث عن مطابقة البنايةعلى قوانين التعمير 
منهم من يبحث على تقنين مخالفته قبل القيام بها. أي أنه يقوم بوضع المخالفة على مخططات الأجزاء المزمع  و

 انجازها و من ثم إن حضي ملفه بموافقة اللجنة يكون قد قام بمخالفة مقننة.
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II. توصيـــــاتال 

شرعي بالدرجة الأولى ظاهرة البناء اللا مما لاشك فيه أن الإجراءات المستحدثة لتسوية البنايات جاءت لمعالجة     
الذي في غيابه لا نحتاج إلى معالجة ومن هذا المنطلق ستكون التوصيات منقسمة إلى قسمين منها ما يتعلق بإمكانية 

الذي يحدد قواعد  08/15الحد من ظاهرة البناء اللاشرعي وأخرى تخص إجراء تسوية البنايات المستحدث بالقانون 
 ن أن نقسم منهجيا توصياتنا  إلى مايلي:  ويمك ،البنايات وإتمام إنجازها

 ظاهرة البناء اللاشرعيب ما تعلق ✓
في حالة  ة المسؤولين عنهامعاقبو العمرانية المسندة إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي و الأعوان المؤهلين  تشديد الرقابة -

 .التقاعس عنها أو ثبوت تورطهم فيها 
فيف الضغط على القطاع العقاري بالمدن و المراكز الحضرية الكبرى و تعزيز تفعيل أدوات تهيئة الإقليم من أجل تخ -

 التوجه الاستراتيجي نحو الانتشار المكاني المتوازن على كافة إقليم الدولة .
 تطوير التقنية السكنية و تمويلها تخطيطا و تنفيذا .  -
منحها سلطة الأمر مع  ،التكوين القانوني المناسبتعزيز دور شرطة التعمير و تزويد أفرادها بالوسائل اللازمة و  -

 بوقف الأشغال غير المطابقة و هدم الأشغال غير المرخصة مباشرة دون اللجوء إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي
شرعي و اقتراح حلول اللاتشجيع البحوث و الدراسات الجامعية للبحث عن أنماط جديدة لمواجهة مشكلة البناء  -

 لحد من نموها، و إدراج الأهداف السكانية في الأبحاث الاقتصادية و الاجتماعية.من شأنها ا
 ( 08/15بالقانون ) ماتعلق ✓

مع  ،لتعويض التأخر في انطلاق العمل بالقانون إضافيةفترة  إضافةالعمل على تمديد العمل بالقانون من خلال  -
 .الإجراءاتتبسيط مواكبتها بتسهيلات و توضيحات فيما يخص النقاط العالقة و 

ص العراقيل و من ثم تذليل لعملية من اجل الوقوف على العوائق و تشخيا العمل على وضع إحصاءات تقيم -
م مدى تقدم العملية و معاقبة يدورية حول العملية تمكن الجهات المعنية من تقي إحصائياتو تقديم  ،الصعاب

 المقصرين. 
امتناع و  ظلة كون قرار اللجنتين مصحوب بتحفلغموض في حاخاصة ما تعلق با ،إصدار نصوص توضيحية -

.الإدارةمن  اتخاذهما هو الإجراء الواجب و  ،كيفية التعامل مع هذه الحالةوتوضيح  صاحب البناية على رفع التحفظ. 
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 خاتمــة 
المستمرة في بلادنا  وأزمة السكن ،خاصة مع تزايد السكان ،إن ظاهرة البناء اللاشرعي لا يمكن الحد منها ببساطة    

ومما لا شك فيه أن وجود وانتشار البناء اللاشرعي غير  ،في ظل الظروف الاقتصادية والاجتماعية والسياسية الصعبة
وللحد من هذه الظاهرة لابد من توفر عوامل وقائية تقوم على قطع أسباب نشوء البناء  ،مبرر من الناحية القانونية

مع فرض  ،ي الدخل المحدود وإحداث ميكانيزمات تهتم بكل الشرائح في هذا الميدانبتوفير مساكن لذو  ،اللاشرعي
و الانتشار المكاني المتوازن عبر إقليم الدولة من خلال تفعيل وتعزيز التوجه الاستراتيجي نح ،مةعملية تخطيط محك

 أدوات تهيئة الإقليم.
فر صوهذا الأمر الذي أ ،ية في كامل المدن الجزائريةأصبح تفشي ظاهرة البناء اللاشرعي واقعة أصابت عوامل الوقا

لذا لابد من  ،تتحمله السلطات المخولة لها عملية الرقابة على تطبيق القوانين والتكيف مع المشاكل الراهنة ،بالمدن
الأمر في  إذ كان التفكير في بداية ،الانتقال من مرحلة الوقاية إلى البحث عن العلاج اللازم والمناسب لهذه الظاهرة

وتعذر على السلطات  ،لكن الأمر اصطدم بآثار اجتماعية واقتصادية وخيمة ،عملية الهدم والإزالة لكل بناء لاشرعي
 تطبيقه في العديد من الحالات.

( من خلال التسوية الجزئية للبناء اللاشرعي 2008وبالرغم من المجهودات السابقة وما تم علاجه سابقا قبل سنة)
وما عولج بأساليب  ،والتي مست القاعدة العقارية كما وضحنا ذلك في السند النظري لهذا البحث ،ةبحمام الضلع

( المتعلق بتحديد 08/15إلا أنه تقرر التدخل بقانون ) ،التدخل على الأنسجة الحضرية التي كانت محدودة ومكلفة
الذي كان  ،ارية والتسوية العمرانية للبناء اللاشرعيقواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها كمزيج بين تسوية الملكية العق

 فرصة كبيرة لأصحاب البنايات اللاشرعية لتسوية بناياتهم التي تعتبر مكون أساسي للمجال العمراني لمدننا.
 حيث ،من أجل معرفة انعكاساته على المجال العمراني ،لقد تم تناول هذا القانون ومعرفة إجراءاته في هذا البحث     

ومن خلال دراسة تحليلية  ،تم إسقاطه على مدينة حمام الضلعة كحالة دراسة يمكن تعميمها على باقي المدن الجزائرية
 والوقوف على واقع البناء اللاشرعي بالمنطقة وكيفية سير عملية التسوية القانونية للبنايات اللاشرعية ،شاملة للمدينة

والذين كان لهم  ،بمختلف وجهات نظر المتدخلين المباشرين في هذا الإجراء حاولنا تحديد أهم الانعكاسات بالاستعانة
 شبه إجماع على النتائج المتحصل عليها ميدانيا.
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I. ة:يالعربباللغة    مراجع  
I. 1الكتب .: 

 .  المنهاج التجريبي وتطور الفكر العلمي، دار النشر المغربية، بدون سنة نشر: الجابري محمد عابد .1
 بومخلوف محمد: التوطين الصناعي وقضاياه المعاصرة، الفكرية والتنظيمية والعمرانية والتنموية ، التحضر. .2

 .2010عين مليلة ، الجزائر، سنة  لمقلوب، المكتبة الوطنية، دار الهدى،خلف الله بوجمعة: الجزائر المجال ا .3

 2005 سنة العمران والمدينة، المكتبة الوطنية، دار الهدى، عين مليلة، الجزائر،: خلف الله بوجمعة .4

، مصر، يةالإسكندر  ،دعاوى الإلغاء منشأة المعارف سامي جمال، الدعاوى الإدارية والإجراءات أمام القضاء الإداري، .5
1991. 

 1991دراسة الأحياء الفقيرة في مدينة القاهرة ، مكتبة غريب،  الإسكان والتنمية الحضرية، السيد الحسيني، .6

 .1996عبد العاطي السيد: الإنسان والبيئة والمجتمع ،دار المعرفة الجامعية ،الإسكندرية ،سنة .7

 .2009 لخامسة، دار هومة، الجزائرالملكية والنظام العقاري في الجزائر، الطبعة ا عمار علوي، .8
 1970تاريخ الفلسفة اليونانية ،لجنة التأليف والنشر، بيروت، سنة : كرم يوسف .9

 .2006 سنة،  الطبعة الثانية،  الجزائر،  المنازعات العقارية، دار هومة ليلى زروقي، .10

I. 2.البحوث والدراسـات: 
- 2001 - حة دكتوراة دولة في علم إجتماع التنميةأطرو  – معوقات التنمية العمرانية – بن السعدي إسماعيل .1

 جامعة قسنطينة. – 2002

 إشراف من ظاهرة البناء الفوضوي في الجزائر، مذكرة لنيل شهادة الماجستير، الآليات القانونية للحد :تشكوات كمال .2
 .2009 -2008الحاج لخضر باتنة، جامعة قسم العلوم القانونية، رزيق عمار،.د:
،مذكرة ماجستير فرع عقود ومسؤولية، كلية  1990 ، الأدوات القانونية للسياسة العقارية في الجزائر منذسماعين شامة .3

 1999-1998 الحقوق الجزائر،سنة

على المحيط  القانوني في الضاحية العاصمية الشرقية، وآثارها تحليل لظاهرة السكن الفوضوي وغير: سهيلة العرباوي .4
 .2000-1999 تخرج جوان، مذكرة لكيفان،العمراني، حالة بلدية برج ا

صوشي سليمة، أهمية توفير الاحتياطات العقارية الحضرية في برمجة التجهيزات العمومية دراسة حالة حمام الضلعة،  .5
 .2014-2013 جامعة المسيلة، المدينة، خلف الله بوجمعة، معهد تسيير.مذكرة لنيل الماجستير، إشراف د
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خلف .راني للمدينة الجزائرية بين التدهور وآليات الاستدامة، مذكرة لنيل الماجستير،إشراف دالمجال العم:  علال أحمد .6
 .2014 -2013جامعة المسيلة،  المدينة، الله بوجمعة، معهد تسيير

التوسع العمراني وأثره على توسع المدينة دراسة حالة مدينة بوسعادة ،مذكرة لنيل شهادة الماجستير  مخلطي أحمد: .7
 .2009 -2008:د خلف الله بوجمعة،معهد تسيير المدينة ،جامعة المسيلة ، ،إشراف

 -البناء الفوضوي ومشكلة التنمية العمرانية، مذكرة لنيل الماجستير، إشراف د.غضبانة يسمينةمشنان فوزي: .8
 .2009 -2008فرشيشي،قسم علم الاجتماع والديمغرافيا،جامعة منتوري قسنطينة، 

I. 3.المجلاتت و المحاضرات والملتقيا: 
 .1989 جانفي -35العدد  – مجلة المدينة العربية – المناطق المتخلفة عمرانيا – أحمد كمال الدين عفيفي .1
الطبع، مؤسسة  الاول، دار العمران، العدد البيئة المشيدة بين مطرقة القانون وسندان المستعمل، مجلة: ديب بلقاسم.د .2

 .2009 سنة الحضنة للطباعة والنشر، المسيلة، الجزائر،

المكون العمراني على الانسان، مجلة العمران والتقنيات الحضرية، العدد الثاني، مطبعة عمار قرفي  أثر: ديب بلقاسم .3
 .2010 وشركائه، باتنة، الجزائر، سنة

 و ةيفيالر  ةيالحضر  المشكلات الجزائر، جامعة الاجتماع، علم قسم ة،يوالاجتماع ةيالإنسان العلوم كلية  :بومخلوف محمد .4
 .2005مارس ،07العدد الاجتماعي، الباحث مجلة ة،يالجزائر  للمدن المستقلةت ياالتحد
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I. 4  .والتعليمات  الجرائد الرسمية  : 
 ، المتضمن مطابقة البنايات وإتمام انجازها، الجريدة الرسمية 2008جويلية 20المؤرخ في  15-08قانون رقم  -01

 .44رقم 

 .49، المتضمن قانون التوجيه العقاري، الجريدة الرسمية رقم 1990برنوفم 18المؤرخ في  25-90قانون رقم  -02

 .52، المتضمن قانون التهيئة والتعمير، الجريدة الرسمية رقم 1990ديسمبر 01المؤرخ في  29-90قانون رقم  -03

 .52، المتضمن قانون الأملاك الوطنية، الجريدة الرسمية رقم 1990ديسمبر 10المؤرخ في  30-90قانون رقم  -04
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 ملخص 

انتشارا كبيرا للبناء اللاشرعي جراء  العمراني للمدينة الجزائرية بصفة عامة،يعرف المجال 

العمرانية فأصبحت هذه البنايات اللاشرعية واقعا لابد من التعامل معه  بالقواعدعدم الالتزام 

 .وعلاجه

أن هذه التسوية كانت  وبالرغم من تدخل المشرع الجزائري فيما سبق بتسوية هذه البنايات الا

المتعلق  08/15محدودة وجزئية،لذا تقرر التدخل بتسوية شاملة للبناء اللاشرعي من خلال القانون 

وكان للبنايات التي تم  عزوفا من قبل الساكنين، ألقىانجازها،الذي  وإتمامبقواعد مطابقة البنايات 

 وانعكاسات على المجال العمراني. تأثيرا الإجراءتسويتها من خلال هذا 

وقد  دراستنا، حالةهانا بمدينة حمام الضلعة وكان مجالها العمراني اوهذا بالتحديد ما جلب انتب     

ثم  بوصف وتحليل الظواهر ىالمنهج الوصفي التحليلي الذي يعناعتمدنا في هذه الدراسة على 

 .استخلاص النتائج

 :الكلمات المفتاحية

 مدينة حمام الضلعة. تسوية البنايات، ،المجال العمراني اللاشرعي،البناء 

Résume 

Les construction illicites dans les espaces urbains connaissent une 

grande réputation en raison de non respect des règles urbaines, ces 

constructions deviennent une réalité qu'il faut la régulariser et la remédier 

dans le plus tout possible . 

Bien que l'Etat algérien intervienne pour régulariser ces construction, 

cette régularisation reste limitée et partielle. 

Une intervention de régularisation globale des construction illicites, 

s'est établie dans la loi 15-08 concernant les règles de conformité de 

contraction et accomplir leur réalisation qui reste inconnu pour les habitants 

. 

Les construction régularisées par cette procédure avaient des effets 

négatives sur l'espace urbain, ces effets exactement qui attirent notre 

attention dans la ville de Hammam dalaa  et son  espace urbain était le cas 

de notre étude et nous nous servons de l'approche descriptive et analytique 

décrit les phénomènes puis conclue des résultats.   

Les mots clé: 

Construction illicites, espace urbain, régularisation des construction, ville 

de Hammam dalaa.   


