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  :ملخص

القبة انتشار كبیر لأشكال التوسع خاصة منها التحصیصات التي جاءت ضمن  بلدیةعرفت        

استراتیجیات الدولة لسد الطلب المتزاید على السكن وعلى الرغم من تسطیر أطر قانونیة تعمل على تنظیم 

القبة حیث  لبلدیةإلى تشویه النسیج العمراني  هذه التحصیصات ظهرت عدت تجاوزات ومخالفات أدت

ه الدراسة إلى توضیح مختلف أنواع المخالفات العمرانیة المنتشرة في حي لابروفال في بلدیة تهدف هذ

  .القبة
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 مقدمة:

وسریعا هذا ما أفرز ضرورة إنجاز مشاریع عمرانیة  انموا دیمغرافیا كبیر  الاستقلالشهدت الجزائر منذ 

عنه نسیج  الاتجاهات، انجركبیر للعقار في كل  استهلاكتتماشي مع النمو الدیمغرافي والذي نتج عنه 

  .للانسجامعمراني یفتقر 

حیث عملت السلطات الجزائریة على إتباع عدت سیاسات تخطیطیة متباینة و متعاقبة تعمل على        

أن معظم هذه السیاسات باءت بالفشل في ظل غیاب الصرامة في  تنظیم التوسع للمدن الجزائریة ،إلا

هذا ما أدي إلى ظهور نسیج عمراني خلیط بین التوسع الحضري المخطط و التوسع العشوائي تطبیقها ،و 

كانت أول سیاسة عمرانیة واضحة المعالم تعمل على مواكبة الطلب  التعمیر حیثالمخالف لأدوات 

م  1974- 02- 20المؤرخ في 26 – 74المتزاید على السكن في بدایة السبعینات ،حیث صدر الأمر رقم 

العقاریة لصالح البلدیات قصد تمكینها من إنجاز مشاریعها السكنیة ،فظهرت  الاحتیاطاتتعلق بتوفیر الم

  .وأخیرا السكن الترقوي التحصیصات إلى  الاجتماعيالمجموعات السكنیة الكبرى من سیاسة السكن 

ر منذ بدایة تعتبر التحصیصات من أحد أهم أشكال السیاسة العمرانیة التي ظهرت في الجزائ       

السبعینات لمواكبة الطلب المستمر والمتزاید على السكن ،ما أعطي الصلاحیة المطلقة للأفراد في إنجاز 

تجاوزات أدت إلى تشویه المنظر العمراني للمدن، على الرغم من صدور  ةبنایاتهم نتج عنه ظهور عد

ث  ظهر المرسوم رقم حی) تحصیصات (عدة قوانین عملت على تنظیم هذه المجالات الحضریة 

المحدد لشروط تقنین حقوق الحصول غلى السكن و استغلال الأراضي العمومیة والخاصة  85/212

   المتعلق بالإنتاج المعماري  94/07المتعلق بالتهیئة والتعمیر وبعده المرسوم التنفیذي  29/ 90والقانون 

  أن هذه القوانین لم تصل إلى إلاشرطة العمران،و ممارسة مهنة المهندس المعماري لیملئ الفراغ بإنشاء 
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المتعلق بتسویة  08/15تحقیق نسیج عمراني منسجم خال من التجاوزات، فجاء في الأخیر القانون 

أن  إلا ،البنایاتالمتعلق بإجراءات تنفیذ تصریح مطابقة  09/154ومطابقة البنایات والمرسوم التنفیذي رقم 

  .سة مقررة غیر مطبقةتطبیق هذه القوانین ظل سیا

  :الإشكالیة

إن التوسع الكبیر الذي عرفته بلدیة القبة والذي ظهر في أغلبه على شكل تحصیصات كنمط بناء       

الذي و  للبلدیةأدت إلى تشویه النسیج العمراني . نتج عنه عدت تجاوزات ومخالفات عمرانیة جدید،فردي 

على الرغم من . قةلرخصة البناء وشهادة المطاب احترامأصبح یفتقر لأدني شروط التعمیر والبناء من 

التعمیر بالمدن الجزائریة، وهذا ما  تضبط وتنظمسیاسات للحد من هذه التجاوزات، من قوانین  وضع عدة

  :التالیةجعلنا نتطرق إلى الإشكالیة 

  للتعمیر؟ما هي الضوابط القانونیة 

  العمرانیة الموجودة في مجال الدراسة؟   وأشكال المخالفاتما هي أنواع 

  المخالفات؟القانونیة المعتمدة من طرف مصالح البلدیة للحد من هذه والأسالیب ما هي الطرق 

  الفرضیات

  حققت مخططات التهیئة والعمران الاهداف الرئیسیة التي وضعت لاجلها ؟ هل

  هل الادارة المخولة لهامتابعة هذه الادوات والقدرة في التحكم في المجال؟ 

  :التالیةوللإجابة على هذه التساؤلات تم إتباع المنهجیة 

  :المتبعةالمنهجیة 

  :النظريمرحلة البحث  - 1
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 ومجال الدراسةلها علاقة مباشرة بموضوع البحث  والمراجع التيیتم في هذه المرحلة جمع الوثائق 

المقالات والمنشورات الوزاریة كما  الرسمیة وكذامذكرات التخرج بالإضافة إلى الجرائد والوثائق  تتمثل في و

المباشر بالهیئات والمصالح الإداریة قصد الحصول على الوثائق المساعدة  الاتصالیتم في هذه المرحلة 

  :فيفي إنجاح البحث والمتمثلة 

  والتعمیر مدیریة البناءDUC)(. 

 التقنیة المصلحة( قبةة البلدی(. 

  العمرانشرطة. 

 الدیوان الوطني للإحصاء. 

 العمرانیة الأبحاث المركز الوطني للدراسات و )cneru(. 

 :المیدانيمرحلة العمل  - 2

حیث یتم في هذه المرحلة الاحتكاك المباشر بمجال الدراسة این تتم معاینة المجال المبني من حصص 

 ومقارنتها بالواقعالتي تم الحصول علیها  واستغلال المعلوماتمبنیة والحصص ذات البني القاعدیة 

تر الشروط ورخصة القانوني المسطر لمنطقة الدراسة قصد التعرف على مدى مطابقة المباني لدف والإطار

  .المطابقة

  

  :هیكلة المذكرة

  ثم التعریف بمختلف  وتنظیم العمرانالتطرق إلى التعریف بأدوات التهیئة والتعمیر  تم: الأولالفصل 

وأخیرا تم  .لهاإنشاء التحصیصات والضوابط القانونیة  العمران وكیفیةوالمصالح المكلفة بمراقبة  الهیئات

 .بالتعمیرالمتعلقة  والعقوبات القانونیةالتطرق إلى المخالفات العمرانیة 
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حي (ومجال الدراسة  لقبةابلدیة تم التطرق إلى تحلیل الإطار العمراني والمعماري ل وفیه :الثانيلفصل ا

  ).لابروفال

في هذا الفصل قمنا بمعاینة الإطار العمراني ومقارنته بما جاء في دفتر الشروط ورخصة : الفصل الثالث

كما تم تعین مختلف المخالفات والتجاوزات المتعلقة بالتعمیر، وإعطاء توصیات  لحي لابروفالالمطابقة 

  .  مستقبلیة لتحقیق نسیج عمراني منسجم كرهانات
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  :تمهید

 تحددفي المدن الجزائریة إلى معاییر وضوابط قانونیة والتي نظریا یخضع التوسع العمراني        

ومصالح التي تضمن النمو العقلاني لها بالإضافة لهذا تم تكلیف هیئات لمواصفات العمرانیة والمعماریة ا

   .التوسع ومراقبة هذا لضبط

كبیرا  انتشاراأغلب المدن تعرف متعددة لتحقیق ذلك إلا أن  هیئاتو  آلیاتوعلى الرغم من وجود         

تقییم حجم التجاوزات في  الآلیاتالكبیرة لهذه  للأهمیةنظرا تجاوزات والمخالفات العمرانیة، و لا لبعض

المعماریة لمجال دراستنا ارتأینا في هذا الفصل التطرق إلى مختلف التشریعات والتنظیمات العمرانیة و 

   :والمتمثلة فیما یليالمرجع القانوني لقیاس مستوى المخالفات  لاعتبارهاالمكلفة بتطبیقها  القانونیة والهیئات

.أدوات التهیئة والتعمیر وتنظیم العمران  -           

.الأجهزة المكلفة بمراقبة العمران  -           

.الضوابط القانونیة للتحصیصات  -           

.المخالفات والعقوبات المتعلقة بالتعمیر  -           

I. تنظیم العمرانوالتعمیر و بأدوات التهیئة  التعریف                               

  :والتعمیرالتهیئة  أدوات- 1

مخططات شغل و  من المخططات التوجیهیة للتهیئة والتعمیرمیر التعتشكل أدوات التهیئة و          

ل تحدید خطط معینة تراعى و بلدیة من خلالتنمیة أیة مدینة أحدد التوجهات الأساسیة هي تو ، الأراضي

مع مراعاة القوانین  للتعمیرتوقعة ملى تهیئة الأراضي الى إمكانیات المحلیة لكل مدینة كما تسعفیها الإ
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ستعمال مختلف المساحات إبترشید  على وجه الخصوص الشروط التي تسمح,العمرانیة وتحددوالتنظیمات 

المواقع والمناظر وتعیین الأراضي العمرانیة لاحیة وحمایة المساحات الحساسة و راضي الفووقایة الأ

والاقتصادیة ذات المنفعة العامة المتعلقة بالعمران وتحقیق التوازنات بین مختلف النشاطات الاجتماعیة 

المتعلق 01/12/1990المؤرخ في  90/29من صناعة، فلاحة وسكن وهي مسیرة بموجب القانون 

 .  28/05/19981في المؤرخین 91/178و  91/177 مراسیمهو بالتهیئة والتعمیر 

    P D A U : التعمیرالمخطط التوجیهي للتهیئة و 1-1-

العمرانیة  تحدد فیه التوجیهات الأساسیة للسیاسة والحضري، التسییر المجاليأداة للتخطیط و  هو        

یضبط صامیم التهیئة ومخططات التنمیة و عتبار تالإوضبط التوقعات المستقبلیة للتعمیر آخذا بعین 

  .2الصیغ المرجعیة لمخطط شغل الأراضي

 :یلي مایشمل هذا المخطط على   :تهمشتملا 

للسیاسة العمرانیة بعد تقدیم تحلیل للوضع الحالي وآفاق  فیه التوجهات العامةتقریر توجیهي تحدد   - 

یمكن أن یضم بلدیة أو مجموعة من البلدیات تجمع و  ،لاحتوائهاالمستقبلیة  التنمیة العمرانیة والمناطق

یات المعنیة وبقرار من من رؤساء المجالس الشعبیة للبلد باقتراح واجتماعیة اقتصادیةمصالح  بینهما

  .الوالي المختص إقلیمیا

 :علیهوحسب الأولویات و  تضبط فیه القواعد المطبقة حسب كل منطقة  -  

 مجموعة من البلدیات حسب كل قطاع یحدد التحصیص العام للأراضي على تراب البلدیة أو. 

                                                           
  .654ص. 52المتعلق بالتهیئة والتعمیر من الجریدة الرسمیة رقم  1/12/1990المؤرخ في  29-90من القانون  10المادة 1

.1654ص52المتعلق بالتهیئة والتعمیر من الجریدة الرسمیة  1/12/1990المؤرخ في  29-90من القانون  16المادة 
2
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  التجهیزات الكبرى والنشاطات وموقع  تمركز المصالحالسكنیة و  انجاز المبانيیحدد مناطق

 .الأساسیةو 

 المناطق الواجب حمایتهاالأنسجة الحضریة و  یحدد مناطق التدخل في. 

 المعمرة الحالیة القطاعات :كمایليإلى قطاعات محددة  كما یقسم المنطقة التي یتعلق بها.  

  .سنوات 10المتوسط في آفاق جة للتعمیر على الأمدین القصیر و المبرم القطاعات      

 .سنة 20التعمیر المستقبلیة على المدى البعید في آفاق قطاعات     

  .للتعمیر القطاعات الغیر قابلة    

 مخطط  یشمل المساحات التي البناءات الممنوعة، كثافة التعمیر،و  كما تحدد فیه أیضا الارتفاقات

المناطق العامة وشروط البناء في  المرافقمناطق إنجاز المنشئات الكبرى و  شغل الأراضي،

  .المحمیة

 المستندات البنائیة أو المخططات وهو تجسید تقني لما جاء في المخطط. 

  :والمصادقةإجراءات الإعداد 

من رؤساء  باقتراح مجموعة من البلدیات بقرار منه ویحدد الوالي المختص إقلیمیا في حالة         

المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة بعد مداولة من المجالس الشعبیة المذكورة في المخطط التوجیهي للتهیئة 

  .والتعمیر

في حالة أراضي بلدیة تابعة لولایات مختلفة تحدد المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر ومخطط شغل   

  .زیر المكلف بالجماعات المحلیةالأرض بقرار شرطي من الوزیر المكلف بالتعمیر والو 
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   والغرف التجاریة ات التنفیذیة الجمعیات المحلیة للمستعملین من مختلف المدیری استشارةیجب         

مخطط شغل الأراضي للتهیئة والتعمیر و  الفلاحیة والمنظمات المهنیة أثناء إعداد المخطط التوجیهي و

المجال  تسییرانونیا في دوات التي تعتبر مرجعا قهذه الأرؤیتهم في كل جزئیات هم و لعرض مقترحات

  .الریفي على حد سواءالحضري و 

     P.O.S 1:مخطط شغل الأرض 2- 1

 الأخیرة تحددبكاملها حسب حجم هذه  البلدیة أو من ترابهو أداة من أدوات التعمیر یغطى جزء         

تحدید المساحات  والارتفاع، معالأراضي والبناء من حیث الحجم  استخدامبصفة مفصلة قواعد و  فیه

 الأراضي الفلاحیة الواجب التذكاریة مواقعلشوارع، النصب ا والخضراء وخططالعمومیة 

روالتعمی القواعد التي تضمنها المخطط التوجیهي للتهیئة احترامفي إطار و  الخ........حمایتها

 :مشتملا ته

  :شغل الأراضي یشمل على الوثائق التالیة طبقا للمرسوم التنفیذي المذكور أعلاه فإن مخطط    

  یتضمنه مخطط شغل الأراضي مع الضوابط التي مطابقة ما  تقدیم، تبرز فیهامذكرة إیضاحیة و

 .حددها المخطط التوجیهي وبرنامج التنمیة للبلدیة أو البلدیات المطبق فیها في شكل لائحة تنظیم

 الشكل  الأرض بالنسبة لكل منطقة ویضبط فیه استخدامكیفیة یحدد بالتفصیل حقوق البناء و  نظام

الحد الأدنى والأقصى للبناء المسموح الأحیاء و و  الارتفاقات تحدد الشوارع والحضري أو العمراني و 

  .المتعلقة بالمظهر الخارجي إلى غیر ذلك القواعدو  لحجمياالمتر المكعب ع و به في المتر المرب

  

  1656 ص، 52المتعلق بالتهیئة والتعمیر من الجریدة الرسمیة رقم  1990 – 12 – 01المؤرخ في  29- 90من القانون 31المادة 1 
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  الخرائط تبین المنافذ، الطرق، وصول الشبكات إلیها، الطبوغرافیة و  المخططاتالمستندات البیانیة و

 أحكامقني لما تضمنه النظام من قواعد و هي تجسید تمواقف السیارات و  ،ارتفاعهاالمباني، موقع 

  .بمختلف المقاییس

 :والمصادقةإجراءات الإعداد 

الأراضي بعد مداولة المجلس الشعبي البلدي أو المجالس  مخطط شغلتتم الموافقة على مشروع  

الشعبیة البلدیة في حالة ما إذا كان مخطط شغل الأراضي یغطي بلدیتین أو عدة بلدیات یطرح مشروع 

مخطط شغل الأراضي الموافق علیه لتحقیق عمومي من طرف رئیس المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء 

 . یة خلال مدة ستین یوماالمجالس الشعبیة البلد

شغل الأرض المصادق علیه تحت تصرف الجمهور ویصبح فاقد المفعول بعد یوضع مخطط         

 .ستین یوما من وضعه تحت تصرفه

  :التعمیررخص  و شهادات- 2

على وجوب توفر شهادات ورخص مسبقة  المتعلق بالتهیئة والتعمیر 90/29لقد نص القانون        

الإداریة القانونیة و  بالوضعیات  الإعلاموالتوجیه و  الإشرافة من الاطلاع بمهمتها الرقابیة وكذا الإدار  تمكن

أو هدمه  أي بناء أو إحداث تغییر فیه علیها قبل الشروع في للعقارات المعنیة كما أنه لابد من الحصول

 06/03المرسوم التنفیذي رقم كذا منه و   72 - 50بالمواد كیفیات الحصول علیها و ضبطت إجراءاتهاو 

 28/05/1991المؤرخ في  91/176الذي یعدل ویتمم المرسوم التنفیذي  2006جانفي  07المؤرخ في 

شهادة رخصة البناء و شهادات التعمیر ورخصة التجزئة وشهادة التقسیم و  یحدد كیفیات تحضیر الذي

منحها الجهات الإداریة ت ات إداریةمستندهي عبارة عن وثائق و و ,تسلیم ذلكم و رخصة الهدالمطابقة و 
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شروط  شهادة المطابقة أو تعطي معلومات حول حتّى البعدیة فیما یخصالمختصة وتجسد الرقابة القبلیة و 

  :الرخص فیما یليهادات و شال تتمثل هذهو  ما في عقار ارتفاقاتهالبناء أو 

  : الشهادات 1- 2

وهي وثیقة مسلمة من طرف المجلس الشعبي البلدي لكل شخص مادي أو معنوي ذو صبغة      

جماعیة أو فردیة والتي من خلالها تحدد الحقوق الخاصة للبناء والمرتفعات القدیمة أو الحدیثة وكذا 

 : الالتزامات والشروط اللازمة لإنجاز مشروع على أرض وهي

   :1شهادة التعمیر 1- 2-1

لها الأرض المعنیة  التي تخضع الارتفاقات لإداریة التي تبین حقوق البناء وتلك الوثیقة ا هي: تعریف 

  :تبینحیث  176/ 91في المرسوم التنفیذي  6و2حسب المواد 

  .الأرضیةـ أنظمة التهیئة والتعمیر المطبقة على القطعة 

  .الملكیةالمدخلة على القطعة الأرضیة كتوقعات نزع  الارتفاقاتـ 

  .تحدیدهلاسیما منع البناء أو  الأخرىالإداریة  الارتفاقاتـ 

    .المتوقعةـ خدمة القطع الأرضیة بشبكات من الهیاكل القاعدیة العمومیة الموجودة أو 

  :شروط منح شهادة التعمیر

 : على- الطلب-تسلم بناء على طلب من كل شخص معني والذي یشتمل      

 موضوع الطلب. 

 مالك الأرض اسم. 

                                                           
1

.963ص 26من الجریدة الرسمیة رقم  1991- 05-28المؤرخ في  176- 91من المرسوم التنفیذي رقم  2المادة 
1
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 المراجع المساحیة إن وجدت العنوان المساحة، و. 

 تصمیم حول الوضعیة. 

 تصمیم للأرض معد حسب الشغل الملائم. 

 البلدي ویدرس هذا الطلب  الوثائق المرفقة به بمقر المجلس الشعبيشهادة التعمیر و  یودع طلب

 .وتسلم الشهادة حسب أشكال منح رخصة البناء

 لإیداع الطلبخلال الشهرین الموالیین  تبلغ. 

  الأحكام التقنیة الخاصة الأخرىأحكام التهیئة والتعمیر المطبقة على الأرضیة و. 

 إیصال القطعة الأرضیة بشبكات الهیاكل القاعدیة العمومیة الموجودة أو المتوقع. 

  الأخطار التي تم التعرف علیها أو  الأخطار الطبیعیة التي یمكن أن تمس الموقع المعني وكذا

عة على خرائط والتي تؤدي إلى تحدید أو إقصاء قابلیة المشروع على القطعة الأرضیة الموضو 

 :  ولا سیما

 ظهور شروخ زلزالیة نشطة على سطح الأرض. 

  الأراضي المعرضة ) ، تمییع، سقوط الحجارةارتصاصالطین،  انسیابانزلاق، انهیار، (حركات التربة

 .للفیضانات

  تشكلها المؤسسات الصناعیة الخطرة أو قنوات نقل المواد البترولیة والغاز الأخطار التكنولوجیة التي

 .وخطوط نقل الطاقة

  یبلغ له أو في حالة سكوت السلطة المختصة  یمكن لصاحب التعمیر عند عدم اقتناعه بالرد الذيو

 .رفع دعوى أمام الجهات القضائیةأو  بطعن سلم المطلوبة التقدمخلال الآجال 

 .من تاریخ التبلیغ ابتداءلاحیة شهادة التعمیر بسنة واحدة تحدد مدة ص
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 :أهمیتها

یمكن  لا المعنیةالإداریة للقطعة الأرضیة والغیر وإعلامه بالوضعیة القانونیة و  إحاطة الجمهور        

البناء المتعلقة  طرح أنظمة التعمیر المذكورة في شهادة التعمیر للبحث من جدید إذا صدر طلب رخصة

  .بالعملیة المبرمجة خلال مدة صلاحیة الشهادة

 :التقسیمشهادة  2- 2-1 

مبنیة إلى قسمین أو عدّة أقسام تقسیم ملكیة عقاریة  الوثیقة الإداریة التي تبین شروط إمكانیة يه :تعریف

حسب المواد  لا تصلح كشهادة للتعمیرو  ،المفروضة علیها الارتفاقات دون تغییر في حقوق البناء أوو 

  .91/176التنفیذي  من المرسوم26/32

  :شروط منح شهادة التقسیم

  :على- الطلب- تسلم بناءا على طلب من كل شخص معني والذي یشتمل         

التوقیع علیه إما بنسخة من عقد الملكیة أو موكله بطلب شهادة التقسیم و  ینبغي أن یتقدم المالك أو

  .المذكور أعلاهو  1975سبتمبر سنة  26المؤرخ في 58- 75بالتوكیل طبقا لأحكام الأمر رقم 

     :التالیةیشمل الوثائق  :التقسیمملف شهادة 

 شبكات الخدمة، مع یشمل على الواجهة،  5000/1و أ 2000/1یم للموقع یعد على السلم تصم

 .نقاط الاستدلال التي تمكن من تحدید قطعة الأرضبیان تسمیتها و 

 تشمل على البیانات التالیة 500/1أو  200/1سلم  التصامیم الترشیدیة المعدة على: 

 مساحاتهاقطعة الأرضیة و حدود ال. 

  المساحات الإجمالیة للأرضیة الموجودة على المساحات الأرضیة و مخطط كتلة البنایات

 .والمساحات المبنیة من الأرضیة
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  الرئیسیة  المواصفات التقنیةو بیان شبكات قابلیة الاستغلال التي تخدم القطعة الأرضیة

 .لذلك

 اقتراح تقسیم المساحة المبنیة. 

  التقسیمتخصیص القطعة الأرضیة المقررة في إطار اقتراح. 

  تسلم طبقا للأشكال انة رئیس المجلس الشعبي البلدي و یودع بأمو  نسخ 05یحضر الطلب في

  .التجزئة وخلال الشهرین الموالیین لتاریخ إیداع الطلب المقررة بخصوص رخصة

  من تاریخ تبلیغها ابتداءصلاحیة شهادة التقسیم بسنة واحدة  مدةتحدد و. 

   :1شهادة المطابقة3- 2-1

شهادة المطابقة مقام رخصة السكن أو الترخیص باستقبال الجمهور أو المستخدمین إذا كان  متقو  :تعریف

البناء مخصصا لوظائف اجتماعیة وتربویة أو الخدمات أو الصناعة أو التجارة، مع مراعاة الأحكام 

یث یتعین التشریعیة والتنظیمیة في میدان استغلال المؤسسات الخطرة أو غیر الملائمة أو غیر الصحیة ح

الأشغال التهیئة التي یتكفل بها، استخراج شهادة مطابقة  انتهاءلى المستفید من رخصة البناء عند ع

 1429المؤرخ في رجب عام 08-15 :الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء، وهذا تطبیقا للقانون رقم

  .ازهایحدد قواعد مطابق البنایات وإتمام انج 2008یولیو سنة  20الموافق ل 

  یتعین على الملاك وأصحاب المشاریع أو المتدخلین المؤهلین الذین تدخل بنایاتهم في إطار أحكام

سنة  یولیو 20ل  الموافق 1429رجب عام  17المؤرخ في  15/08من القانون رقم  15مادةال

 .م أن یسرح والى رئیس المجلس الشعبي البلدي المختص إقلیمیا بتحقیق مطابقة بنایاتهم2008

                                                           
1

  19ص 44مطابقة البنایات وإتمام انجازھا العدد م یحدد قواعد  2008أوت  20المؤرخ في  08-15القانون 
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  یجب أن یسحب المصرح استمارة التصریح من المجلس الشعبي البلدي لمكان وجود البنایة یعد

 .التصریح في خمس نسخ طبقا لاستمارة النموذج المرفق بملحق هذا المرسوم

  على زیادة على عناصر المعلومات –تسلم بناءا على طلب من كل شخص معني طلب 

  1429رجب عام  17المؤرخ في  15/08القانون رقم  من 25المنصوص علیها في أحكام المادة 

یجب أن یرفق تصریح تحقیق مطابقة البنایات لملف یحتوي  ،م2008یولیو سنة   20ل  الموافق

 :على ما یلي

 17المؤرخ في  15/08من القانون رقم  19عندما یتعلق الأمر بطلب رخصة إتمام حسب المادة 

 :م2008یولیو سنة  20الموافق ل  1429رجب عام 

 :المسلمةالمطابقة لرخصة البناء یخص البنایة الغیر متممة و  فیما

  المسلمةالوثائق البیانیة البیانیة التي رافقت رخصة البناء. 

  معتمدبیان للأشغال المجمع إنجازها یعده مهندس معماري. 

  للبنایة والمساحات الخارجیةمناظر فوتوغرافیة للواجهات. 

 15/ 08من القانون رقم  29بنایة یقیمه مهندس معماري معتمد طبقا للأحكام المادة أجل إتمام ال 

 .م2008یولیو 20لـ الموافق  1429رجب عام  17المؤرخ في 

 یخص للبنایة الغیر متممة والغیر مطابقة لرخصة البناء المسلمة  فیما

  المسلمةالوثائق البیانیة التي رافقت رخصة البناء. 

  إنجازهامخططات الهندسة المدنیة للأشغال التي تم. 

  یخص الأجزاء التي  فیمامهندس مدني معتمدان وثائق بیانیة ومكتوبة یعدها مهندس معماري و

 .التدخلاتعلیه  أدخلت
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  للبنایةالمساحات الخارجیة مناظر فوتوغرافیة للواجهات و. 

  15/ 08من القانون رقم  29أجل إتمام البنایة یقیمه مهندس معماري معتمد طبقا للأحكام المادة 

 .م2008یولیو 20لـ الموافق  1429رجب عام  17المؤرخ في 

  15/ 08من القانون رقم  20متممة وغیر مطابقة لرخص البناء المسلمة كما جاء في المادة 

 .م2008یولیو 20ـ لالموافق  1429رجب عام  17المؤرخ في 

  لتي رافقت رخصة البناء المسلمةاالوثائق البیانیة. 

  500/1مخطط الكتلة للبنایة كما اكتملت بسلم. 

  50/1المخططات لكل الواجهات لكل طابق كما اكتملت بسلم. 

  المیكانیكیة للأرض ة مع أخذ الخصوصیات الفیزیائیة و مخططات الهندسة المدنیة للأشغال المنجز

 .عتبارالابعین 

  للبنایةالمساحات الخارجیة مناظر فوتوغرافیة للواجهات و. 

غیر حائزة على رخصة البناء على سبیل التسویة لبنایة متممة و عندما یتعلق الأمر بطلب رخصة البناء 

 20لـ الموافق  1429رجب عام  17المؤرخ في  15/ 08من القانون رقم  21كما جاء في المادة 

 .م2008یولیو

  المعماري مخططات الهندسة المدنیة كما اكتملت معدة بالشراكة بین المهندس بیانیة ومكتوبة و وثائق

 .البناءتسلیم رخصة  یخص افیمهو منصوص علیه المدني المعتمدین كما و 

  إنجازهابیان وصفي للأشغال التي تم. 

  المساحات الخارجیة للبنایةمناظر فوتوغرافیة للواجهات و. 
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غیر حائزة على رخصة البناء على سبیل التسویة لبنایة متممة و بطلب رخصة البناء عندما یتعلق الأمر 

 20لـ الموافق  1429رجب عام  17المؤرخ في  15/ 08من القانون رقم 22كما جاء في المادة 

  .م2008یولیو

 المعدة  یة تبین الأجزاء الباقي انجازهاالوثائق المكتوبة والبیانیة ومخططات الهندسة المدنیة للبنا

بالشراكة بین المهندس المعماري والمهندس المدني المعتمدین كما هو منصوص علیه فیما یخص تسلیم 

  .رخصة البناء

 15/08من القانون رقم  29جل إتمام البنایة یقیمه مهندس معماري معتمد طبقا لأحكام المادة آ 

  م2008یولیو سنة  20الموافق ل  1429رجب عام  17المؤرخ في 

  فوتوغرافیة للواجهات والمساحات الخارجیة للبنایةمناظر.  

  من القانون لدى  04یودع التصریح لتحقیق مطابقة بنایة مرفقا حسب الحالة المذكورة في المادة

مصالح التعمیر للمجلس الشعبي البلدي في مكان وجود البنایة مقابل وصل استلام یبین فیه تاریخ 

  .الإیداع و هویة المصرح

  عة للمجلس التصریح بمطابقة البنایة في سجل خاص تسیره مصالح التعمیر التقنیة التابیدون

 .یؤشر علیه رئیس المحكمة المختص إقلیمیاالشعبي البلدي یرقمه و 

  عند إیداع التصریح بمطابقة البنایة الذي یخص بنایة غیر متممة یجب أن یعلم المصرح رئیس

جل تحقیق الأخیر شهادة توقیف الأشغال من أ یسلمه هذالبلدي بوقف الأشغال و المجلس الشعبي ا

 .المطابقة حسب النموذج الملحق بهذا المرسوم

 اع یجب على أعوان البلدیة المكلفین بالتعمیر أن یقوموا بزیارة البنایة خلال ثمانیة أیام التي تلي إید

 .المصرحالوثائق التي قدمها التصریح على أساس المعلومات و 

 



                                   مفاھیم ومصطلحات الفصل الأول           
 

18 
 

  فیه بصفة دقیقة حالتها أو مكان هذا الشأن محضر عدم مطابقة البنایة الذي تبینویحررون في 

 .طي معلومات حول حالة هذه البنایةكل الأوضاع التي یمكن أن تعو ما یجاورها وجودها و 

  حالة  فورا فيیلحق النموذج الخاص بمحضر عدم المطابقة بهذا المرسوم إذا لم تتوقف الأشغال

  .ى الأعوان غلق الورشةعدم الإتمام یجب عل

   یرسل رئیس المجلس الشعبي البلدي أربع نسخ من الصریح مرفوقة بمحضر المعاینة والرأي المعلل

لتي لمصالح التعمیر التابعة للبلدیة إلى مدیر التعمیر والبناء للولایة في خلال الخمسة عشرة یوما ا

 .جل دراستهتلي تاریخ إیداع التصریح من أ

  تراعي دراسة التصریح مدى تطابق مشروع البنایة مع أحكام مخطط شغل الأراضي وفي حالة عدم

وجوده یراعي مدى مطابقة المشروع ومع أحكام المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر أو مع الأحكام 

 . المطبقة التي تنص علیها القواعد العامة للتهیئة والتعمیر

  للبنایة أو البنایة  والمظهر العاموع وإیصال الطریق والحجم إقامة المشر ویؤخذ الموقع والطبیعة ومكان

وجمیع أنواع هذا الشأن، نظرا لقواعد التعمیر  المبرمجة وانسجامها مع الأماكن بعین الاعتبار في

الارتفاقات الإداریة المطبقة في الأماكن المعنیة وكذلك التجهیزات العمومیة والخاصة الموجودة أو 

 .جةالمبرم

  بها في مجال الأمن والصحة والبناء ام التشریعیة والتنظیمیة المعمول الأحك احترامكما تراعى الدراسة

 .الفلاحيوالخصائص الجمالیة وكذلك فیما یخص حمایة المحیط والمحافظة على الاقتصاد 

 تقوم مدیریة التعمیر والبناء المكلفة بدراسة التصریح بجمع الموافقات والآراء من : 

  الوطنیةالمصالح المكلفة بالأملاك. 
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  مصالح الحمایة فیما یخص البنایات ذات الاستعمال الصناعي أو التجاري وعلى العموم كل

البنایات التي تستقبل الجمهور وكذلك البنایات المخصصة للسكن والتي یمكن أن تخضع 

 .لشروط خاصة منها على وجه الخصوص ما یتعلق بمحاربة الحریق

 ثار والمواقع المؤهلة والسیاحة عندما تكون مشاریع السكن موجودة في المناطق أو مصالح الآ

 .المواقع المصنفة في إطار التشریع المعمول به

  12-01المؤرخ في  90-29 رقممن القانون  49مصالح الفلاحة في إطار أحكام المادة -

  .م 1990

  أن ترسل في جمیع الحالات موافقتها  11طبقا للمادة  استشارتهایجب على مصالح الدولة التي تمت

 .یوم ابتداء من تاریخ إخطارها 15ورأیها في أجل 

  الطلبتعد المصالح التي لم ترد في هذا الأجل موافقته على. 

 یجب أن یتضمن جواب هذه المصالح ملفا یلحق بطلب الرأي. 

 تشكل مدیریة التعمیر والبناء ملفا لكل طلب تحقیق للمطابقة یحتوي على: 

o  المصرحالتصریح كما تقدم به. 

o  للبلدیةمحضر المعاینة والرأي المعلل لمصالح التعمیر التابعة. 

o  استشارتهاالرأي المعلل لمصالح الدولة التي تمت. 

o  والبناءرأي مدیریة التعمیر. 

  یجب أن یدون كل ملف في سجل خاص ینشأ على مستوى مدیریة التعمیر والبناء ویودع في طرفها لدى

في أجل شهر واحد ابتداء من  المطابقة وذلكنة التقنیة للجنة الدائرة المكلفة بالبث في طلبات تحقیق الأما

 .تاریخ
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   :الرخص 2-2

هي التصاریح المسلمة من طرف المجلس الشعبي البلدي لكل شخص مادي أو معنوي ذو صیغة         

  .  جماعیة أو فردیة لتنفیذ أي كتلة من الأشغال محدد بواسطة ملف تنفیذي للمشروع

    :1رخصة التجزئة 1- 2-2

غیر مبنیة  تلك الوثیقة الإداریة التي تشترط لكل عملیة تقسیم لقطعتین أو عدة قطع أرضیة يه :تعریف 

أن تستعمل في تشیید بناءات  التي من شأنهاأو عدة ملكیات مهما كان موقعها و من ملكیة عقاریة واحدة 

  .جدیدةتنشئ بالنسبة لكل قطعة حقوق بناء دیدة، و ج

  :أمرین شهادة التقسیم من حیثو علیه فإنه تبدو أوجه الاختلاف بین رخصة التجزئة و  

بینما رخصة التجزئة فتشرط لكل  أن شهادة التقسیم تخص إمكانیة تقسیم ملكیة العقارات المبنیة -

 .ملكیة عقاریة واحدة أو عدة ملكیات عملیة تجزئة لقطعتین أو عدة قطع أرضیة غیر مبنیة من

لا تصلح كشهادة المتعلقة بالعقار و  حقوق البناء أو الارتفاقات التقسیم لا تغیر فيأن شهادة  -

 أكثر قصدا إنجاز بناءات  أو نجزئییالتجزئة تهدف إلى تجزئة الملكیة إلى  للتعمیر بینما رخصة

من  57/58بالنسبة لكل قطعة بناء حقوق بناء جدیدة، حسب ما تبینه المادتین  تنشئجدیدة و  -

 . 01/12/1990، المؤرخ في 90-29القانون 

  : شروط تسلیم رخصة التجزئة

ینبغي أن یتقدم صاحب الملكیة أو موكله بطلب رخصة التجزئة والتوقیع علیها، ویجب أن یدعم        

  :المعني طلبه بما یلي

                                                           
1

 .964ص  26م من الجریدة الرسمیة العدد 1991-05-28المؤرخ في  176-91من المرسوم التنفیذي رقم  07المادة 
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 نسخة من عقد الملكیة 

  1975سبتمبر 26المؤرخ في  57/58أو بتوكیل طبقا لإحكام الأمر رقم.  

 :  یشمل الوثائق التالیة :التجزئةملف رخصة 

  5000/1أو  2000/1تصمیما للموقع یعد على سلم. 

  تشمل البیانات التالیة 500/1أو  200/1الوثائق الترشیدیة المعدة على سلم: 

  ومساحتهاحدود القطع الأرضیة. 

  نقاط وصل شبكة مع مواصفاتها التقنیة الرئیسیة و سطح التسویة، منحنیات التسویة و

 .   الطرق المختلفة

 التموین بالمیاه الصالحة للشرب قنوات قطع الأرضیة مع رسم شبكة الطرق و تحدید ال

  .الإنارة العمومیةالهاتف و ك شبكات توزیع الغاز والكهرباء و ومیاه الحریق، وصرف المیاه وكذل

 الخاصةات الخدممساحات ع مساحات توقف السیارات والمساحات الحرة و تحدید موق. 

  شكلها العمراني بما في ذلك البنایة الخاصة موقع البنایات المبرمجة وطبیعتها و

 .الجماعیةبالتجهیزات 

 :مذكرة التدابیر

لة أو الصلبة أو الصناعیة من جمیع المواد السائ ةالمترسبطرق المعالجة المخصصة لتنقیة المیاه         

الطفیلیات الكهرومغناطیسیة بالنسبة  وانبعاثالعمومیة، تحدید مستوي الضجیج  المضرة بالصحةالغازیة 

  .للأراضي المجزأة للاستعمال الصناعي
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 :مذكرة البیانات

  مساحة كل قطعة منهاقائمة القطع الأرضیة المجزئة و . 

  العدد الإجمالي للسكان كن ومناصب العمل و مع توضیح عدد المسانوع مختلف أشكال الأرض

 . المقیمین

 كیفیات تلبیتها الاحتیاجات في مجال الماء والغاز والكهرباء والنقل و . 

 دراسة مدى التأثیر على المحیط عند الاقتضاء. 

  لتهیئة المقررة انجازهاضح المواصفات التقنیة للمشاریع والشبكات و برنامج الأشغال الذي یو. 

 مكلف بالتعمیر یحدد الالتزاماتج الذي یقرره الوزیر الدفتر الشروط یعد حسب النموذ         

كذا الشروط الأراضي المجزأة و  علىالمفروضة  ذات المنفعة العامةالوظیفیة و  الارتفاقات و

 . التي تنجز بموجبها البناءات

  وهیاكله  یرفق بتصمیم للموقعالبلدي و  نسخ لدى رئیس المجلس الشعبي 05یودع الطلب في

دفتر للشروط یقرر البیئة وبرنامج الأشغال و  مذكرات تبین طرق حمایةالقاعدیة والتصامیم و 

  .خضوع ذلك لاستشارة المصالح المختصة نموذجه الوزیر المكلف بالتعمیر مع

 :قبول طلب التجزئة

إصدارها من قبل رئیس یكون اعه و أشهر أو الأربعة الموالیة لتاریخ إید ثلاثة یبدأ فیه في غضون        

ر المكلف الوزی كذا الوالي أولدیة أو باعتباره ممثلا للدولة و الشعبي البلدي باعتباره ممثلا للب المجلس

أشغال التهیئة بإنجازها صاحب الطلب و  یحدد هذا القرار التوجیهات التي یتكفّلبالتعمیر حسب الحالات و 

المصلحة العامة التي تطبق على الأرض المجزأة طبقا  تارتفاقا أجلها كما یضبط الإجراءات وقررة و الم

 .91/176المرسوم  من 23للنص المادة 
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 البلدي یوضع قرار التجزئة تحت تصرف الجمهور بمقر المجلس الشعبي، 

بمكتب المحافظة  على نفقة صاحب الطلبمن قبل الجهة الإداریة المختصة و شهر القرار  

للشهر العقاري طبقا  طبقا للقاعد العامةالإعلان عنه و ل شهر من تاریخ العقاریة خلال أج

 .من المرسوم التنفیذي أعلاه 23/6للنص المادة 

  یمكن تقسیم الأشغال إلى مراحل طبقا سنوات تحت طائلة الإلغاء و  3 :ـب صلاحیتهامدة وتحدد

  .من المرسوم 24المادة  للنص

 :التجزئةرفض طلب رخصة 

إلا إذا كانت الأراضي المراد تجزئتها موافقة لمخطط الشغل الأراضي  بالتجزئةلا یسلم الترخیص      

علیه فإنه في غیابهما یمكن رفض منح هذه الرخصة إلى مطابقة لشهادة التعمیر و  المصادق علیه أو

أن یكون  كما یمكن ،التعمیرلمجزئة للقواعد العامة للتهیئة و كذا في حالة غیر موافقة الأرض او  طالبیها

حالة الإعداد طبقا لمواد  طلب رخصة التجزئة محل تأجیل لمدة سنة كاملة عندما تكون أدوات التعمیر في

سباب المبینة تسلیم رخصة التجزئة إلا للأ من المرسوم وفي جمیع الأموال فإنه لا یمكن رفض 19و  18

  .فیها إما سلمیا أو أمام القضاء قرارات الرفض من أجل الطعن التعمیر مع تعلیلفي قانون التهیئة و 

   1:رخصة البناء 2- 2-2

على أنها ترخیص تسلمه السلطة  إنما اكتفى بذكرلم یعرف رخصة البناء و  29- 90 إن قانون        

یتحتم علینا الرجوع إلى الفقه من أجل وضع  مختصة بذلك كما حدد أعمال البناء الخاضعة إلیها مما

  :أنهاعلى  هناك من یعرفها تعریف دقیق لها فوجدنا أنه
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 تأذن فیه بإجراء معین  ترخیص المباني عبارة عن قرار إداري تصدره جهة مختصة بتنظیم المباني

 زلا نجاعن إذن أو ترخیص إداري  عبارة أنهاكما عرفت على  .یتعلق بالمبنى الذي یصدر بشأنه

أي تعدیل في البنایة یتعلق الإحاطة أداء أو  أي بناء جدید مهما كان نوعه بما فیه الجدران

 .بالمظهر الخارجي

  هي الوثیقة الرسمیة التي تثبت حق أي شخص طبیعي أو معنوي في  التعریف كما أعطى لها

لو كان عبارة عن جدار ساند أو جدار حاجز على مهما كانت أهمیته حتى و  إقامة بناء جدید

 .الطریق العمومي أو تعلیة أو توسیع بناء قائم الساحة أو

فإنه یمكن تعریف رخصة البناء بأنها تصرف إداري صادر عن  ،ومهما تعددت التعریفات الفقهیة        

التشیید ن من أن مشروع أو أشغال البناء و تتیقالأصلیة أن تثبت الإدارة و  جهات إداریة مختصة غایته

 وباستعمالالتعمیر بالتهیئة و صة لا تخالف الأحكام القانونیة والتنظیمیة المتعلقة الرخ موضوع طلب

والمراسیم  29-90 من قانون 50، طبقا للنص المادة الأرض وما تقتضیه من صرامة وحزم في ذلك

 .له المطبقة

  : رخصة البناء علىالحق في الحصول أ ـــ 

یمارس مع مرتبطا بملكیة الأرض و  على أن حق البناء 29-90من القانون  50تنص المواد         

وعلى ذلك فإن الحق في البناء  المتعلقة باستعمال الأرض التنظیمیةترام الصارم للأحكام القانونیة و الاح

ضمانها، إلا أنه فإن هذا لكیة قد تكفل الدستور بحمایتها و أن حق المالأرض و  هو أحد أوجه حق ملكیة

  .مرهون بمدى احترام المعني للقواعد القانونیة والتنظیمیةهو مقید و  الحق
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المیكانیزمات لن تكون عائقا أو حائلا أمام الاستثمارات فقط بل أن هذه  القواعد و أن هذهو         

على الأراضي  الطلب المتزایدستجابة للتضخم السكاني الكبیر و القواعد لممارسة حق البناء علیها الا

البیانات اللازمة  والوثائق وعلیه فمتى كان طلب رخصة البناء مستوفیا لكافة المستندات العمرانیة و 

مة المعمول بها المطلوبة ومتى كانت الأشغال المراد القیام بها مطابقة ومنسجمة مع القواعد والتقنیات العا

یترتب له الحق في  مخططاتها ینشأ للمعني والتعمیر و أدوات التهیئة و  سیما احترام لا في مجال البناء و

یقوم  رخصة البناء لكيتمنح  علیه وبذلكتصة بقبول الطلب والموافقة الجهة الإداریة المخ تقومالبناء و 

 .المستفید بمباشرة أشغال البناء

لا یجوز فهي سلطة مقیدة بأحكام القانون و تراخیص البناء  من هنا فإن سلطة الجهة الإداریة في إعطاء

إلا لأسباب الموضوعیة علیها بصفة تحكمیة إنما یكون رفض تسلیم الرخصة  لها مخالفتها أو الخروج

  .29- 90من القانون  62التنظیمات طبقا لنصوص المواد أحكام هذه القوانین و  المبینة من

التي غالبیتها تجعل و  176-  91و 175-91كما أشار لتلك الأسباب صراحة المرسوم التنفیذي         

یشترط  اكم. البناءمن عدم ملائمة موقع البناء المراد تشیده مع محیطه سببا موضوعیا في رفض رخصة 

لمن یهمه الأمر أن یطعن في القرار أمام القضاء  كافیا ویمكنالقانون أن یكون قرار الرخص مسببا تسبیبا 

تستند إلیها الإدارة في رفضها  باب التيمشروعیة الأسالذي له أن یطلع على مدى جدیة و  المختص

   .للرخصةشكلیة معنیة من طرف الطالب  احترامالأسباب التي تعود بعدم و 

لشروط الموضوعیة القیام بها جمیع ا فرت في الأشغال البناء المرادإذا تو  إنهوعلیه یمكن القول         

إجراءاته ینشأ للمعني الحق في البناء بمفهوم و  بشكل الطلب كذا الشروط الإجرائیة المتعلقةالمبینة أعلاه و 

لطلبه كقاعدة عامة أو وضعها لشروط أو  الاستجابةما على الإدارة إلا و  المذكورة أعلاه 50المادة 

حینئذ  یصبح منح رخصة البناءلتلك الصرامة كما سنبینه أدناه و التزامات كحد أدنى تخفیفا  تحفظات أو

  .حقا ولیس امتیازا
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  :تمنح فیها رخص البناء والأحكام التيالقوانین ب ــ

الشروط الخاصة بطالب  176- 91المرسوم التنفیذي و  29-90التعمیر لقد حدد قانون التهیئة و         

وما یجب أن یحتویه من وثائق  شكل إیداع الطلب وإجراءاتهال البناء المعنیة بالترخیص و الأعمالرخصة و 

هو ما سنتعرض له في النقاط تسلیمها و طلب رخصة البناء و  المختصة في البدء فيكذا الجهات الإداریة و 

  :الآتیة

 :رخصة البناء البنایات المعفاة من الحصول علىج ــ 

على رخصة البناء وهي  على إلزامیة الحصول استثناء 90/29من قانون  53لقد تضمنت المادة         

  :الوطني، إذ تنص على ما یليالبنایات التي تحتمي بسریة الدفاع 

یجب أن یسهر صاحب  التيلتي تحتمي بسریة الدفاع الوطني و لا تخضع لرخصة البناء البنایات ا       

البناء وهذا نظرا لما یتطلبه هذا التعمیر و  المشروع على توافقها مع الأحكام التشریعیة التنظیمیة في مجال

  .القطاع من سریة

 :البناءشروط تسلیم رخصة دـــ 

  : على – الطلب- بناءا على طلب من كل شخص معني والذي یشتمل  تسلم        

 176ـ91على المرسوم  29/ 90إن تحدید وثائق ملف طلب رخصة البناء مسألة أحالها القانون         

البناء منه، الهدف منها من أن المشروع 35ـ34منه وعالجها هذا الأخیر في المادتان  52بمقتضى المادة 

لا یخالف قواعد كالعمران وقواعد حمایة البیئة من خلال وثائق محددة تعد وتؤشر لزوما من قبل مهندس 

  .معماري معتمد
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  :یجب أن یتقدم ساحب الطلب بدعم طلبه بالوثائق التالیة

  إما نسخة من عقد الملكیة أو نسخة من شهادة الحیازة على النحو المنصوص علیه في القانون

 . 1990دیسمبر 18المؤرخ في  25- 90رقم 

  1975سبتمبر 26المؤرخ في  58- 75أو توكیلا طبقا لأحكام الأمر رقم. 

 نسخة من العقد الإداري الذي ینص على تخصیص قطعة الأرض أو البناء. 

 07في   المؤرخ  03- 2006لبناء بملف یشمل على الوثائق حسب المرسوم التنفیذي رقم یرفق طلب ا 

  :يما یلعلى  2006ینایر 

  مع  وشبكات الخدمةیشتمل على الوجهة  5000/1أو  2000/1تصمیم للموقع یعد على سلم

 .نقاط الاستدلال التي تمكن عن تحدید قطعة الأرضبیان طبیعتها وتسمیتها و 

 تشمل على البنایات التالیةو  500/1أو  200/1التهیئة على سلم لبناءات و ا مخطط كتلة: 

  عند الاقتضاء ورسم الأنسجةتوجیهها ساحاتها و محدود القطعة الأرضیة و. 

 المقاطعة التخطیطیة للقطعة الأرضنیات المستوى أو مساحة التسطیح و منح. 

  أو عددها ارتفاعهانوع طوابق البنایات المجاورة أو. 

  المساحات المبنیة أو الغیر  طوابقها وتخصیصالمبرمجة أو عدد ارتفاع البنایات الموجودة أو

 .المنیة

  الأرض علىالمساحة المبنیة المساحة الإجمالیة للأرضیة و . 

 ا التقنیة الرئیسیة ونقاط بیان شبكات القابلة للاستغلال التي تخدم القطعة الأرضیة مع مواصفته

 . المساحة الأرضیة علىالقنوات المبرمجة و  وصل ورسم شبكة الطرق
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  شبكة  علىالمشتملة لداخلیة لمختف مستویات البنایة و للتوزیعات ا 1/50سلم  علىتصامیم معدة

 .التدفئةالكهرباء و صرف المیاه القذرة و جر المیاه الصالحة للشرب، و 

  :والتسلیمالتحضیر و ـــ 

مستوي المناطق الحضریة بتسلیم أو رفض طلب رخصة البناء  دیریة التعمیر والبناء علىتقوم م       

  :من وتمثل كلمتعددة الأطراف بعد دراسة من طرف لجنة متخصصة و 

 المجلس الشعبي البلدي . 

  باقي المصالح الحكومیة الأخرى المعنیة بالأمرمدیریة التعمیر والبناء و. 

لارتفاع  امضمونا وتحدیدییس البناء شكلا و مقاتسلم رخصة البناء مقابل شروط لها علاقة بتحدید         

مدة الإنجاز كما یشترط في صاحب المشروع أن یعلق لافتة بورشة البناء بعد الإنجاز، و  واستعمال البناء

 تكونلبناء و المتابعة المعماریة لها بعض المعلومات الرئیسیة بخط وأضح لتسهیل عملیة المراقبة و یدون فوق

  . سنوات 03رؤیتها وتحدد مدة صلاحیة رخصة البناء بثلاث اللافتة في مكان یسهل قراءتها و 

   :1رخصة الهدم 3- 2-2

التقنیة الظروف الأمنیة و  هي الوثیقة الإداریة التي تشترط في كل عملیة هدم لضمان تنفیذها في :تعریف

هذه البنایة واقعة في مكان مصنف أو في تكون  ذلك عندماالهدم كلیا أو جزئیا و  وسواء أكانالمطلوبة 

التاریخیة أو المعماریة أو السیاحیة أو الثقافیة أو الطبیعیة طبقا  طریق التصنیف في قائمة الأملاك

  .المجاورة كذا عندما تكون البنایة موضوع الهدم سندا لبنایاتالقانونیة المعمول بها و  للأحكام للقواعد
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 :شروط تسلیم رخصة الهدم

 :على- الطلب- تسلم بناءا على طلب من كل شخص معني والذي یشتمل    

  من مالك البنایة الآیلة للهدم مرفقة بنسخة من عقد الملكیة أو  والتوقیع علیهاطلب رخصة الهدم

 . شهادة الحیازة

  تخصیص البنایة المعینة علىنسخة من العقد الإداري الذي ینص. 

  یليما الملف المرفق بطلب الهدم یشمل: 

  5000/1أو  2000/1سلم  علىتصمیم للموقع یعد. 

  من البنایة الآیلة للهدم، أو المعدة للحفظ في حالة  500/1تصمیم الكتلة یعد على سلم

 .الهدم الجزئي

 عرض لأسباب إجراء العملیة المبرمجة. 

  للشغلالمعطیات الحالیة للاستعمال و. 

 التخصیص المحتمل للمكان بعد شغوره . 

 ة عند الاقتضاء لتحدید شروط الهدمخبرة تقنی.  

 :حالة القبول

لا یمكن رفض منح رخصة الهدم عندما یكون الهدم الوسیلة  91- 176المرسوم  66طبقا للمادة         

 تسلم رخصة الهدم في شكل قرار صادر من قبل رئیس المجلس الشعبيالبنایة و  لانهیار الوحیدة لوضع

لا یمكن الأخرى و  المصالحفة بالتعمیر على مستوى الولایة و الدولة المكلالبلدي بعد استشارة مصالح 

الحصول علیها وبعد إعداد تصریح بفتح  یوم من تاریخ 20للمعني البدء في أشغال الهدم إلا بعد فوات 

  :الآتیةالحالات  منقضیة فيو  لاغیةتصبح رخصة الهدم الورشة و 
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 .سنوات 5إذا لم تحدث عملیة الهدم خلال أجل  -   

 .سنوات الموالیة 3خلال  إذا توقفت  -  

 .صراحة بموجب قرار قضائيإذا ألغیت الرخصة  -   

   :المعاملات 2-3

  : COSاستخدام الأرض مؤشر 1- 2-3

هو و  لعلاقة بین مجموع المساحات السطحیة خارج البناء الصافیة على المساحة العقاریةاهو         

 laالسطحیة خارج البناء  ونعرف المساحةالوحید من نوعه الذي یأخذ بعین الاعتبار علو البنایات 

surface des planchesعلى أنها المساحة الكلیة التي تحسب من خارج الجدران سواء كانت ذات ،  

مساحة  السطحیة تساويفان المساحة . توسع أفقي أو عمودي فإذا كانت المساحة المبنیة أرضیة 

 :تنقسم إلى نوعینالاستحواذ و 

  هي المساحة الإجمالیة تحذف منها جمیع المساحات الغیر المساحة خارج البناء الصافیة و

 .السكنیة بما فیها الشبكات الأغراضمستخدمة في 

 ة بما في ذلك المساحات هي مجموع المساحات السطحی رج البناء الإجماليالمساحة خا

 غیر السكنیة زائد المساحة المستحوذ علیها من طرف الشبكاتغراض أخرى المخصصة لأ

 .المقصورات بالإضافة إلى السرداب الشرفات و

   : CESمعامل الاستیلاء على الأرض  2- 2-3

سواء كانت بنایة أو حي،  المساحة العقاریة المخصصة للبناءبنیة و هي العلاقة بین المساحة الم         

  .البنایات الفردیة دون مراعاة علوهایطبق هذا المؤشر على و 
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  .CES =المساحة العقاریة /المساحة المبنیة

II.  1بمراقبة العمران والمصالح المكلفةالهیئات:  

 :تمهید

       الوالي أنه یمكنضمن القسم الخاص بالمراقبة على  90/29قانون  من 73نصت المادة         

  المحلفین المفوضین في كل وقت زیارة البنایات الجاري وكذا الأعوانالشعبي البلدي  أو رئیس المجلس

بالمستندات التقنیة المتعلقة  طلب إبلاغهم في كل وقتلتحقیقات التي یعتبرونها مفیدة و إجراء اتشییدها و  

  :هیئات الرقابة البعدیة في مجال العمران هي نوعان وعلیه یتضح من خلال هذه المادة أن ،بالبناء

  فظة على النظام العام العمراني ة وهي أجهزة الضبط الإداري من أجل المحاالأجهزة الإداری

 .الصحة العامةو 

  المؤهلین للتقصي والبحث عن المخالفات في شرطة التعمیر والمتمثلة في الموظفین المحلفین و

 .والهندسة المعماریةمجال البناء 

 :الإداریة المصالح-  1

حق صیانته و العمراني بكل أبعاده و  هي هیئات الضبط الإداري المكلفة بالمحافظة على النظام العام      

مات التنظیمع مختلف القوانین و  وانسجامهمدى مطابقة ذلك الأراضي العمرانیة و  واستعمالمراقبة استغلال 

  :وهياللوائح لضمان ذلك إصدار القرارات الإداریة و جال و هذا الم القواعد المعمول بها فيو 

 .07/04/1990المؤرخ في  90/09والمجلس الشعبي الولائي حسب القانون الولایة  الوالي :الولایة1- 1

                                                           
1

م الذي یھدف الى تحدید تشكیلة 1991مایو  28ه الموافق ل 1411ذي القعدة عام  14المؤرخ في  176-91من المرسوم التنفیذي رقم  81المادة 

  یحدد تشكیلة لجان مراقبة عقود التعمیر 2006أكتوبر  28 القرار المؤرخ في+  .لجان مراقبة عقود التعمیر
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اللامركزیة في التسییر أن الوالي هو ممثل  وتمثل قاعدةالعمومیة الإقلیمیة  الولایة هي الجماعة        

وهیئة  أن المجلس الشعبي الولائي هو المجلس المنتخبمندوب الحكومة على مستوى الولایة كما و  الدولة

كذا طریق المصالح التقنیة و  علیه فإنهما یلعبان دورا أساسیا في مجال التهیئة والتعمیر عنالمداولة فیها و 

 .المشكّلة لهذا الغرض اللجانطریق  عن أو التعمیرمدیریة التهیئة و 

     07/04/1990في المؤرخ 90/08القانون البلدیة  حسب- رئیسه- المجلس الشعبي البلدي  :البلدیة 2- 1

 مكان مشاركة المواطنین في تسییر الشؤون العمومیة فإنالجماعة الإقلیمیة الأساسیة و  البلدیة هي      

التهیئة العمرانیة  المجلس الشعبي البلدي یشكل كذلك من بین أعضاؤه لجانا دائمة أو مؤقتة منها لجنة

 اختصاصهیستعین بأي شخص یستطیع بحكم  له أنمنتخب بلدي و یرأس اللجنة داولة و والتعمیر بموجب م

   .وعرضها للتداولالتقاریر المناسبة  تقدیم معلومات مفیدة لأشغال اللجنة وكذا إعداد

مداولات المجلس الشعبي  التنفیذیة فإنه یكلف بتنفیذ هو الهیئةأما رئیس المجلس الشعبي البلدي و      

 :الآتیة علیه فإنه یطلع بالمهامالبلدي و 

 ،السهر على احترام المقاییس  یتولى رئیس البلدیة في إطار المحافظة على النظام العام العمراني

قسمتها أو هدمها عندما تجزئة العقارات و  تسلیم رخص البناء أوو  التعلیمات في مجال التعمیرو 

 .یكون مختصا بذلك بموجب القوانین

  العمومیة الطرقة السیر في الشوارع والمساحات و سهولالعمارات و السهر على نظافة. 

  والتنظیمات المعمول  على البلدیة أن تتزود بكل وسائل التعمیر المنصوص علیها في القوانین

 .بها

   تخصیصات الأراضي وقواعد استعمالها كما تسهر على  احترامعلى البلدیة أن تتحقق من

 .والتنظیماتالمحددة في القوانین  المراقبة الدائمة لمطابقة عملیات البناء للشروط
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 كذا المعماري و مسؤولیة حمایة الطابع الجمالي و  العمراني تتحمل البلدیة في إطار حمایة التراث

 .الجمالیةلقیمتها التاریخیة و الطبیعیة والآثار نظرا  المحافظة على المواقع

  أصحاب المبادرات العمرانیة ومدى مطابقة أعمالهم مع التعلیمات  كل ومتابعةتعمل على مراقبة

  العمرانیة وكل المعطیات الخاصة بالعملیة المزمع القیام بها والقواعد

 البلدیة یتضمن تراب  القبلیة للمجلس الشعبي من أجل إنشاء أیة مشروع على وتشترط الموافقة

  .شأنها الأضرار على البیئة مخاطر من

  :مدیریة التعمیر والبناء 3- 1

شراف الفني على عملیات التعمیر والبناء ا في الإینحصر دوره ...هي هیئة ولائیة من هیئات         

وتعتبر هیئة وصایا لها  14-07-1980في باعتبارها هیئة تقنیة وفقا للقرار الوزاري المشترك المؤرخ 

فروعها على المستوى المحلي ولها كامل الصلاحیات فیما یتعلق بالملفات التقنیة لمشاریع التعمیر والبناء 

  .علیهاوالمصادقة 

ث عن المخالفات في مجال المؤهلین للتقصي والبحالمتمثلة في الموظفین المحلفین و و  :التعمیر شرطة- 2

 :وهي الهندسة المعماریةالبناء و 

  :المفتشیة العامة للعمران والبناء 1- 2

جمادى الثانیة  27في  المؤرخ 180-  08تطبیقا لأحكام المادة الأولى من المرسوم التنفیذي رقم         

یهدف هذا المرسوم إلى تحدید مهام المفتشیة العامة للعمران , 2008الموافق لأول یولیو سنة  1429عام 

  .) المفتشیة العامة(التي تدعى في صلب النص , والبناء وتنظیمها وعملها
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ان والبناء وحمایة تكلف المفتشیة العامة بالسهر على تطبیق التشریع والتنظیم في مجال العمر         

  :ام بالمهام التالیة، وبهذه الصفة تتولى القیالإطار المبني

  ضمان التنسیق بین المصالح الخارجیة المكلفة بالعمران والبناء وحمایة الإطار المبني واقتراح كل

 .التدابیر الرامیة إلى تحسین فعالیتها وتعزیز عملها

  القیام دوریا بتقییم تدابیر وأعمال الرقابة والتفتیش التي تقوم بها مصالح العمران المؤهلة لهذا

 .رضالغ

  اقتراح كل إجراء قانونیا كان أو مادیا من شانه تعزیز عمل الدولة في مجال مراقبة أدوات وأعمال

 .العمران

  القیام بزیارات التقییم والتفتیش والمراقبة حول كل وضعیة یمكن أن تظهر فیها مخالفات للتشریع

 .نيوالتنظیم المعمول یهما في مجال العمران والبناء وحمایة الإطار المب

  القیام في مجال العمران والبناء وحمایة الإطار المبني بتحقیقات أصبحت ضروریة بحكم وضعیة

 .خاصة

  التسییر على المستوى المركزي البطاقیة الوطنیة الخاصة بالمخالفات في مجال العمران والبناء

 .ونشر محتواها سنویا للجمهور به،وحمایة الإطار المبني والمنشاة بمقتضى التنظیم المعمول 

  :المفتشیة الجهویة2- 2

التي تدعى في صلب  للعمران والبناءمفتشیة جهویة  علیه،طبقا للتوزیع الإقلیمي المنصوص  أتنش    

  .النص المفتشیة الجهویة

  المبنيالمفتشیة الجهویة هي مصلحة خارجیة للوزارة تكلف بالعمران والبناء وحمایة الإطار. 
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  المفتشیة الجهویة هي جهاز الدولة في مجال مراقبة تطبیق القوانین والتنظیمات المتعلقة بالعمران

  .والبناء وحمایة الإطار المبني

  تكلف المفتشیة الجهویة في كل الولایات التابعة لاختصاصها الإقلیمي تحت سلطة المفتشیة العامة

بالقیام بكل أعمال التفتیش والمراقبة في مجال العمران والبناء وحمایة الإطار  والبناء،للعمران 

  .المبني

  :وبهذه الصفة تتولى القیام بالمهام الآتیة

  تضمن تنسیق أنشطة مدیریات العمران والبناء لاسیما فیما یتعلق بمراقبة أنشطة وأعمال البناء

 .والعمران

 وتضع الفرق المتخصصة للتكفل بالمهام المنوطة بها تقوم بالتحقیقات المتعددة الاختصاصات. 

 تقوم دوریا بأعداد ملخصات حصائل نشاط مدیریات العمران والبناء. 

  تقوم بتصور وتنفیذ برنامج للمراقبة في مجال العمران والبناء وحمایة الإطار المبني على مستوى

 .للدولة والجماعات المحلیة كل الإقلیم الذي یدخل ضمن اختصاصه بالاتصال بالهیئات الأخرى

  تسهر على شرعیة تسلیم عقود العمران المنصوص علیها في التشریع والتنظیم المعمول بهما في

  .میدان العمران والبناء وحمایة الإطار المبني

  المعنیة بكل تحقیق له علاقة بمجال نشاطها الأخرىتقوم بالاتصال مع الهیاكل. 

 والمتعاملین في مجالات اختصاصهاسسات العمومیة عات المحلیة والمؤ تساعد الجما. 

  تقترح كل التدابیر التي ترمي إلى تحسین الجهاز التشریعي والتنظیمي ذي الصلة بالعمران والبناء

  .وحمایة الإطار المبني

  تقوم بالاتصال مع أجهزة الدولة الأخرى والجماعات المحلیة باتخاذ التدابیر التي تهدف إلى

 .غیر الشرعي أو الهش أو الفوضوي أو غیر المكتمل مكافحة البناء
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 تطور الإعلام وتقوم بتحسیس المتعاملین والمهنیین في مجال نشاطها. 

  :تنظم المفتشیة الجهویة في المصالح الثلاثة الآتیة

 مصلحة البرمجة ومتابعة وتقییم المراقبة. 

 مصلحة التحقیقات ومتابعة أنشطة مدیریات العمران والبناء. 

  مصلحة الإدارة والوسائل. 

  .یتم تنظیم كل مصلحة في ثلاث مكاتب على الأكثر 

  :العمرانشرطة 2-3

 :مهــــام شرطة العمران  

ة المحلیة، على المصالح التقنی حمایة البیئة في السهر بالتنسیق معتتمثل مهام وحدات شرطة العمران و 

 واحترامید المساعدة في إطار تطبیق  دمالبیئة و  حمایةتطبیق القوانین والتنظیمات في مجال العمران و 

 :لتدخلاتها وفي هذا الصدد فهي مكلفة بـ النصوص المنظمة

 فرض رخص البناء لكل أشكال البناء. 

  والتجمعات والأحیاءالسهر على جمال المدن 

  حمایة البیئة مجال التطور العمراني و والتنظیمیة فيالسهر على تطبیق الأحكام التشریعیة. 

 منع كل أشكال البناء الفوضوي.  

 السهر على احترام الأحكام المتعلقة بالاحتیاطات العقاریة 

 تبلیغ السلطات المختصة عن كل أشكال البناء الفوضوي. 

  السهر على احترام الأحكام في مجال الملصقات المنصوص علیها فیما یخص البنایات وفتح 
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 .رشاتالو 

  ،العمومي، أو  الطریقاللاشرعي للأراضي و  والاحتلالمحاربة كل أشكال البنایات الفوضویة

 وتقدیم الإعذاراتالدائم  الحذرلسكني أو التجاري بتوخي الحیطة و تحویل العقار ذو الاستعمال ا

 .للمخالفین

  عملیات المراقبةالسیطرة على المیدان بالدوریات و. 

  ة لصالح المواطنین بالتنسیق مع وسائل الإعلامإعلامیتنظیم حملات تحسیسیة و 

 البلدیة، (المختصة  تمارس وحدات شرطة العمران وحمایة البیئة نشاطاتها بالتنسیق مع المصالح

  ).الولایة

 إثباتمحضر  في حالة تسجیل مخالفة في مجال العمران، یتعین على العون المؤهل تحریر 

 .المختصین الواليإلى رئیس المجلس لشعبي البلدي و  إرسالهالمخالفة و 

 الاستعانة  في حالة المخالفات التي تقتضي معارف تقنیة خاصة، یجب على عناصر الشرطة

 .بموظفین من ذوي الاختصاص

التابعة لمصالح الجماعات  من جهة أخرى تقوم هذه الوحدات بمد ید المساعدة للمصالح التقنیة      

الإداریة أو القضائیة، التي یمكن أن تؤدي إلى  التشكیلات الأمنیة عند تنفیذ القراراتالمحلیة بوضع 

 .الإخلال بالنظام العام

III.  :القانونیة للتحصیصات الضوابط:  

  :تمهید

بها  قانونیة والمعمولمنصوص علیها في عدة نصوص خاصة بها والللتحصیصات قاعدة قانونیة         

والتعمیر، المتعلق بالتهیئة  01/12/1990في  المؤرخ 29-90القانون رقم التحصیصات وهي  إنشاءفي 
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صة التجزئة خیحدد كیفیات تحضیر ر  28/05/1991المؤرخ في  175- 91التنفیذي رقم  موالمرسو 

  .وشهادة المطابقة

دوات القانونیة والمذكور أعلاه تم حصر أهم الأ 1990بعد على القوانین الصادرة  وإسنادا      

  :یلي اللازمة فیما وإجراءاتهاصیصات للتح

 :دفتر الشروط - 1

  :یحددالتحصیص توفیر دفتر الشروط الخاص به والذي  لإنشاءمن بین الشروط اللازمة    

  كدا  و المجزأة الأراضيالالتزامات والاتفاقات الوظیفیة ذات المنفعة العامة المفروضة على

 .الشروط التي تنجز بموجبها المباني

 سیجة الأ الملكیات والمساحات الخضراء و تنظیم. 

ن طرف الهیئة ، وینجز دفتر الشروط مذي یقرره الوزیر المكلف بالتعمیرویعد حسب النموذج ال        

صة التحصیص خیصادق علیه من طرف السلطات المعنیة عند تقدیم ر المخصصة بالتحصیص و 

من الضروري تطبیق أحكام هذا الدفتر من طرف الهیئة صاحبة المشروع أو من طرف ، و )التجزئة(

  .1اللاحقین المستفردین

  

  

 

                                                           
1

وشتاني بثینة، المخلفات والعقوبات الخاصة برخصة البناء كرھان مستقبلي حالة تحصیص بو الصوف وحالة الكالیتوس، مذكرة التخرج لنیل 

 26شھادة مھندس دولة تسیر المدن ص 
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   :التحصیصاتالمرحل القانونیة لإنشاء - 2

لإنشاء أي تحصیص لا بد من المرور على سلسلة من النصوص القانونیة تقوم بها الهیئة المكلفة بإنجاز 

التي تمر یرة بموجب القانون والمراسیم، و الرخص المسمجموعة من الشهادات و  وذلك بتحیرالتحصیص 

  :التالیةبالمرحل 

   :التعمیرتحضیر شهادة  1- 2

تقوم بتحضیرها الهیئة إلزامیا قبل القیام بعملیة تجزئة، و هي المرحلة الأولي لابد من تحضیرها و        

  :محتواهطلب  إبداعالكلفة بالتحصیص عن طریق 

 .إداريملف  -

  .)بیانیةئق اوث(ملف تخطیطي  -

مستوى المصالح المعنیة بعد دراسته جیدا  ویوضع على المعنیة،محتوى الملفین محدد من طرف السلطات 

  د القبول تأتي المرحلة الثانیة الشهادة وعن ذهومنع هیكون قرار رفض 

المكلفة  من السلطات تسلم بطلب ،المرحلة الثانیة وهي): التحصیص رخصة(صة التجزئة طلب رخ 2- 2

  :محتواهبالتحصیص عن طریق أداء ملف إداري 

 .ملف إداري -

 .تخطیطيملف  -

بعد دراسته بالتشاور نیة و المصالح المع المعنیة ویوضعفین محدد من طرف السلطات محتوى المل        

إذا كان و  ،الشعبي البلديالمجلس مع عدة هیئات یبلغ القرار الرسمي بالقبول أو الرفض من طرف رئیس 

الرد بالقبول تشرع الهیئة المكلفة بالتحصیص مباشرة في أعمال التهیئة حسب الشروط المنصوص علیها 

  .في رخصة لتأتي المرحلة الثالثة
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   :للمستفیدینبیع الحصص  3- 2

ذلك بعد الحصول على بیع الحصص عن طریق عقد قانوني و  تبدأ الهیئة المكلفة بالتحصیص    

الحصص  هذهمن  نالمستفیدیبهذا تنتهي مهمة الهیئة المكلفة بالتحصیص لیأتي دور المطابقة و شهادة 

  .بناءرخصة لیمات المحددة في كل دفتر شروط و ببناء بنایات مطابقة للتع

  :البناءطلب رخصة  4- 2 

  :یحتويتقدم بطلب من صاحب الحصة أو المرقي عن طریق ملف           

 .إداريملف  -

 .تخطیطيملف  -

التي تحدد القبول أو الرفض ففي حالة القبول یشرع المستفید طرف السلطات المعنیة و  ملفه محدد من

  .البناءبعملیة 

  :المطابقةطلب شهادة  5- 2

 الانتهاء، حیث یتقدم المستفید بطلب شهادة المطابقة بعد حلة الأخیرة لإنشاء التحصیصهي المر و         

 .البناءمطابقتها لملف رخصة و  معاینة الأشغال من طرف المراقبین وسلم یعدمن البناء 
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  :الفصلخلاصة 

إلى ضوابط قانونیة تعمل على خلق مجال عمراني  نظریالمدن الجزائریة یخضع التوسع العمراني ل       

یر التي تعتبر نص قانوني إداري وتقني یضبط التعمهذه الضوابط في أدوات التهیئة و  منسجم ،حیث تتمثل

اء ذلك قصد إعطحین تقوم مختلف الشهادات والرخص علي تنظیم هذه العملیات و  التعمیر فيعملیة 

البعض  جهلیائري لا یلتزم للقوانین من جهة و ، غیر أن المواطن الجز منظر جمالي للمدینة الجزائریة

 اكم, العمرانیةالمخالفات د من التجاوزات و لي ظهور العدیإ الأخر للقانون من جهة أخرى هذا ما أدى

لى سرعة نمو وتعود أسبابه إ, بالتعمیر في هذا الانتشار الكبیرساهم التساهل من طرف الهیئات المكلفة 

  . المدن الناتج عن الطلب المتزاید على السكن

على تسخیر  وعقوباتها وعملام بتحدید المخالفات العمرانیة الرغم من أن المشرع الجزائري ق على        

ابعین للمصالح التقنیة المتمثلة في الأعوان التقنیین التریة المؤهلة لمتابعة المخالفات و الإمكانیات البش

من تفشي المخالفات العمرانیة في جمیع  الاستمرار ذاك لم یحد فيأن هذا و  العمران إلاللبلدیة وشرطة 

، المنظمة للتعمیرالأطر القانونیة محاولة إبراز  إلىسب متفاوتة وهذا ما دفعنا نات في الجزائر بالتحصیص

  .علیهاالهیئات العاملة و 
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 :  مقدمة الفصل  

كبــاقي المــدن الجزائریــة توســعا عمرانیــا  معتبــرا، وذلــك عبــر جمیــع المراحــل  بلدیــة القبــة عرفــت        

كـان النمـو خاضـعا للنمـو الـدیمغرافي وعلـى شـكل ) مرحلـة بعـد الاسـتقلال(التي مـرت بهـا ،ففـي البدایـة 

 -1990( فـــي فتـــرة ألا أمـــن  بلدیـــة القبـــةنقطي،إنمـــا وبعـــد مرحلـــة النـــزوح الریفـــي الكبیـــر الـــذي عرفتـــه 

خضــع التوســع إلــى سیاســة التحصیصــات لبنــاء الســكن الفــردي الــذي عرفتــه الجزائــر منــذ  فقــد) 2000

 90/29وقــد تــم تنظیمــه بقــانون , بدایــة الســبعینات،والذي جــاء للحــد مــن الطلــب المتزایــد علــى الســكن

 ، لـذا سـنتطرق فـيلبلدیـة القبـة المتعلق بالتهیئة والتعمیـر هـذا مـا یعطینـا نظـرة شـاملة للنسـیج العمرانـي 

  ) . حي لابروفال( ومنطقة الدراسة  لبلدیة القبة هذا الفصل إلي التحلیل العمراني 
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I.  القبةتعریف بلدیة: 

 مبنىذلك المرتفع الذي یعتلي سطح أو سقف  والتي تعني" قبة"ترجع تسمیة القبة إلى لفظ  

اللفــــظ نســــبة إلــــى المرابطــــون الــــذین كــــانوا یضــــعون قبــــة أو صــــومعة فــــوق كــــل بنــــاء خــــاص  ویـــأتي أصــــل

الــذي بنــى مســجدا " الــداي الحــاج باشــا"القبــة إبــان الحكــم العثمــاني فــي الجزائــر تحــت حكــم  بهم،وكانــت مدینــة

تســمیة  أصــلیــأتي  ومــن هنـاتعتلیــه قبـة مرتفعــة  1545جــد رائعـة ســنة  هندسـة معماریــة و علــى طــرازكبیـرا 

  .القبةبلدیة 

أصبحت مركـزا للتبشـیر المسـیحي حیـث اخـدت الأراضـي المحایـدة لهـا  1836بلدیة القبة سنة  سیستأوبعد 

مـن أراضــي القبـة القدیمــة  كنیسـة،وجزء أخــرمنهـا خصــص لبنـاء  والجـزء المتبقــي 1851لبنـاء كاتدرائیـة فــي 

منــازلهم  الأصــلیینالســكان اســترجع  وبعــد الاســتقلال 1841خصــص لتأســیس أول مدرســة للمعمــرین ســنة 

  .وأراضیهم وأملاكهم

  :القبةتأسیس بلدیة  -

 12/ 31فــــي  كبلدیــــة وباشــــرت مهامهــــا 31/12/1836تأسســــت بلدیــــة القبــــة بموجــــب مرســــوم مــــؤرخ فــــي   

  .أصبح مبنى بلدیة القبة على الشكل الذي هو علیه الآن 1936وفي سنة ، 1856/

تعتبر بلدیة القبة من أكبر البلدیات في القطر الجزائري حیث تقع فـي أعـالي العاصـمة الجزائریـة مـن حیـث 

  .البحرمن على سطح  م 127یصل علوها و  ،مربعكیلومتر  16مساحتها تقارب  سكانها،عدد 

وفقــا  ألــف708140أكثــر مــن و ،1998الســكان لســنة  إحصــاءاتوفــق  ألــف نســمة 127وعــدد ســكانها فــاق 

  .السكانمن بین عدد  )57(لعاصمة إذ تمثل أكبر بلدیات ا ،2008إحصاءات
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، الربـوة لابروفـالمنها وتلاحمهـا المعمـاريشـعبیة معروفـة باكتظاظهـا السـكاني  أحیـاءالقبة عـدة  بلدیة تجمع

كحـي  وأخـرى سـكنیة 2و 1المنظـر الجمیـل، حـي العناصـر  الباهیـة، حـيالبیضاء، دیار العافیة، حي دیـار 

كحـي جنـان  وأحیـاء راقیـةجیلالـي الیـابس بالقبـة القدیمـة  الأخضـر، حـي بواري، الجنـاح حي ،2و 1قاریدي 

عبـد السـلامي، شـارع محمـد  وهـي الإخـوةإلى الشوارع الرئیسیة الكبرى لبلدیـة القبـة  والواحة إضافةبن عمر 

  .الجزائريمختلف أطیاف المجتمع  هذه الأحیاء یشكل فسیفساء للوحة فنیة تجمع .رابیة وشارع محمدفلاح 

تتـوفر البلدیـة علـى  ،1932تأسست سنة  نصف حضریة وتعتبر منطقةأنشئت القبة منذ العهد الاستعماري 

والتـي المدرسـة العلیـا للأسـاتذة  العـالي، ثانویات،ومدرستین للتعلـیم 07و متوسطات 10و ابتدائیةمدرسة  28

  .1982للأشغال العمومیة افتتحت سنة  والمدرسة الوطنیة 1964سنة  افتتحت

الــذي یتواجــد  والمســجد العتیــقكالكنیســة القدیمــة  وبنایــات تاریخیــةتحتــوي بلدیــة القبــة علــى معــالم معماریــة 

  .1903بالقرب من الكنیسة الذي بني سنة 

  :حدودها -

  بلدیة حسین داي  :الشرقيیحد بلدیة القبة من الشمال ومن الشمال 

  ).سالم باي(ة دنیالم و ،)بلكور(محمد بلوزداد  بلدیتي: الغربيالشمال 

  بلدیة بئر خادم  :الغربيمن الجنوب  جسر قسنطینة، وبلدیتي بوروبة  :الشرقيالجنوب  ویحدها من

  رایس مراد بلدیة بئر :الغربومن  وباش جراح بلدیة المقریة :الشرقویحدها من 

  .وجسر قسنطینةبلدیة بئر خادم  :الجنوبمن 
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  :اقتصادي تحلیل الإطار الدیموـ 1

، فهـي تقـوم والاجتماعیـةتعتبر دراسة الإطار البشریة الأرضیة التي ترتكز علیها خطط التنمیة الاقتصـادیة 

تــوزیعهم علــى المجــال قصــد  وتطــوره، وكــذاعلــى معرفــة الخصــائص الســكانیة المتمثلــة فــي الحجــم الســكاني 

تحدید التوقعات المستقبلیة التي نعتمد علیها في وضع المخططات والبرامج التنمویة التي تلبي الاحتیاجات 

  .تجهیزات وشغل السكن،من 

  :مراحل نمو السكان1ـ1

 تلفـة،المخنقصد به الحركة التي تطرأ على السكان خلال فتـرة زمنیـة محـددة تحـت تـأثیر الظـواهر السـكانیة 

فــي الواقـــع محصــلة الســـلوك  لا یشـــكلحیـــث أن النمــو  المجتمعــات،وهــو ظـــاهرة طبیعیــة تتعـــرض لهــا كـــل 

سـكان بلدیـة القبـة یعـود أساسـا إلـى عامـل  المكتسبة، فنموإنما هو أیضا ولید الهجرة  فقط،الحیوي للإنسان 

العاصمة الأكثـر سـكانا بعـد  وثاني بلدیات العاصمة،الهجرة كونها تمثل إحدى الضواحي القریبة من مركز 

بدراســة النمــو الســكاني  نقــوم )2008-1998-1987(علــى معطیــات التعــدادات  واعتمــادابلدیــة بــاش جــراح 

  :لبلدیة القبة وفق الجدول التالي

  

  2008  1998  1987  السنوات

  708140  127000  89986  بلدیة القبة

  9.02  6.37    معدل النمو

  

  

 1987/1998/2008:التطور العددي للسكان خلال السنوات ):01(الجدول رقم 

2018الطالب للإحصاء، معالجةالوطني  الدیوان:المصدر  



 

  

  الطالبمعالجة : المصدر                                                                                                    

نتیجة لسیاسة التصنیع التي انتهجتهـا السـلطات الجزائریـة 

  الحراش،فتم توطین عدة صناعات في ضواحي العاصمة منها 

كمـا لا ننسـى  عملهـا،بـالقرب مـن منـاطق 

فـي بدایــة التسـعینات حیــث كانـت بلدیــة القبـة مــن بـین البلــدیات 

بمعــدل نمــو قــدر بـــ  1998ســنة  نســمة 127000

  .مخططات عمرانیة شملت جزءا كبیرا من بلدیة القبة
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  مراحل نمو سكان البلدیة): 01

                                                                                                    

  :ما یليمن خلال الجدول والشكل البیاني المرافق له یتضح لنا 

  ):1998-1987(الأولى 

نتیجة لسیاسة التصنیع التي انتهجتهـا السـلطات الجزائریـة  نسمة 89986بلغ عدد سكان البلدیة 

فتم توطین عدة صناعات في ضواحي العاصمة منها  الوطني، بالاقتصادللنهوض السریع 

بـالقرب مـن منـاطق  اسـتقرتجلـب یـد عاملـة كبیـرة  قسـنطینة، ممـاجسر 

فـي بدایــة التسـعینات حیــث كانـت بلدیــة القبـة مــن بـین البلــدیات  الأمنــيالنـزوح النــاتج عـن انعــدام الاسـتقرار 

127000بلــغ عــدد ســكانها  إذیــر مــن الســكان التــي اســتقبلت عــدد كب

مخططات عمرانیة شملت جزءا كبیرا من بلدیة القبة بإعداد الإسراع إلى أدى

1998 2008

مراحل نمو السكان

عدد السكان

الدراسة التحلیلیة لبلدیة القبة :الثانيالفصل 

01(الشكل رقم 

                                                                                                    

من خلال الجدول والشكل البیاني المرافق له یتضح لنا 

الأولى المرحلة 

بلغ عدد سكان البلدیة  1987سنة 

للنهوض السریع 

جسر  داي،حسین 

النـزوح النــاتج عـن انعــدام الاسـتقرار 

التــي اســتقبلت عــدد كب

أدىمما  6.37%

  

2008
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  ):2008-1998(المرحلة الثانیة 

 إلــى 1998ســنة  نســمة 127000مــن  ارتفــع الفتــرة، حیــثخــلال هــذه  القبــة زیــادةعــدد ســكان بلدیــة  عــرف

إنشــاء منــاطق  إلــىكــن تفســیره هــو مرتفــع ویم و % 9.02بمعــدل نمــو قــدر بـــ  2008 ســنة ســمةن 708140

عـدد هائـل مـن السـكان الوافـدین  اسـتیعابسكنیة حضـریة واسـتكمال المشـاریع السـكنیة التـي لعبـت دورا فـي 

  .إلیها

 15البالغین  العادیة والجماعیةنسبة النشاط وتوزیع السكان المقیمین من الأسر ): 02(الجدول رقم 

  .سنة فأكثر حسب الحالة الفردي

 

ماكثات   شطوننا

 بالبیت

طلاب 

 تلامیذ/

ذ و  متقاعدون

 معاشات

آخرون 

غیر 

 ناشطین

  غ م

 

نسبة 

 النشاط

  بلدیة

 القبة 47,8 573 1450 735 6793 12006 20450 38418

  2008 حصاءلإلالدیوان الوطني                                                                                      

تواجـد جمیـع المرافـق والتجهیـزات حیـث  إلـىمن خلال الجدول نجد اغلب سكان البلدیة ناشطین وهذا راجع 

  .% 47.8 إلىبلغ معدل النشاط 

 :الدراسة السكانیة 2ـ1

نظـرا لأنهـا تسـهل فهـم للدراسة السكانیة أهمیة كبیرة في تنظیم وتخطیط وتحسین المجال الحضري وهیكلتـه 

مجمــوع الخصــائص التاریخیــة، والوظیفیــة فــي الحیــاة البشــریة التــي تظهــر عــن طریــق تفاعلهــا مــع بعضــها 

للوصـول إلـى مـا إذا ، لذلك یستوجب معرفة وتیرة نموهم وتوزیعهم، إضافة إلى عدة مقاییس أخرى، البعض

كان تركیزهم في منـاطق معینـة یخضـع لطبوغرافیـة المجـال أو لتـوفیر تجهیـزات معینـة؟ أم أنـه یخضـع إلـى 

 .اعتبارات أخرى
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  :الكثافة السكانیة1ـ2ـ1

تعتبر دراسة الكثافة السكانیة من أحد المقاییس الرئیسیة في الدراسة السكانیة وتوزیع السكان على مسـاحة  

  .المدینة

إن مؤشر الكثافة السكانیة یبین لنا المدینة التي یتوافد إلیها السكان للاستقرار وهذا حسب خاصـیة المنطقـة 

من حیث التمركز في الخـدمات والتجهیـزات الضـروریة للعـیش، حیـث یوضـح لنـا المنطقـة الواجـب تطویرهـا 

ین عـدد السـكان والمسـاحة أو تنظیمها وذلك من خلال التدخلات فـي جمیـع القطاعـات ولتوضـیح العلاقـة بـ

  .ركز السكانيالتي یشغلها وتحدید الت

تختلف هذه الكثافة من منطقة إلى أخرى داخل بلدیة القبة وهذا یعود إلى نمو ، لـذلك قمنـا بتقسـیم الكثافـة  

 الدراسـة ومنطقـة .الأرضفئات من خلال المعطیات المتحصل علیها من مخطط شغل  أربعالسكانیة إلى 

  :)03(رقم  الجدول یبنه ما سكانیة،وهذا بكثافة یتمیز لابروفال حي

 .توزیع الكثافة السكانیة بأحیاء بلدیة القبة): 03(جدول رقم 

  )هكتار/ن(السكانیة الكثافة  )هكتار(المساحة  )نسمة(السكان عدد  اسم الحي 

  320  66  9803  دیار الباهیة

  152  52.75  8011  بن عمر 

  252  31.75  8011  لابروفال 

  101  95  9637  القبة المركزیة

  254  72.25  18316  العناصر

  75  81.25  6079  مدخل العناصر

 محمـــــــــــد منطقـــــــــــة

  قاریدي

35101  320  109.69  

  164  17  2781  القدیمة القبة

 القبــــــــــــــة منطقــــــــــــــة

  الجنوبیة

-  240.5  -  

  -  240.5  910  العسكریة المنطقة

  82 الأرضمخطط شغل : المصدر                                                                                                           
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نطاقـات  04 إلـىتقسـم  لأخـرمن خلال الجدول یتضح لنا الاختلاف الموجود في الكثافة السكانیة من حي 

  :كالأتيموضحة في الخریطة وهي 

 :نطاق الكثافة السكانیة المرتفعة جداأـ 

ویعود هذا الارتفاع لوجود  ،هكتار/نسمة 254، هكتار/نسمة  252تضم كل من حي لابروفال وحي العناصر 

  .مباني من طابقین فأكثر یستوعب عدد كبیر من السكان ویشغل مساحة صغیرة

 :نطاق الكثافة السكانیة المرتفعةب ـ 

ــــي بلغــــت بهــــا الكثافــــة الســــكانیة علــــى  ــــار الباهیــــة الت ــــن عمــــر ودی ــــة القدیمــــة وب        تضــــم كــــل مــــن حــــي القب

كونها تحیط بـالنواة المركزیـة تكثـر فیهـا النشـاطات والحركـة وأغلـب  ،هكتار/نسمة 149، 152، 164:التوالي 

 .سكناتها قدیمة وتعود للفترة الاستعماریة

 :المتوسطةنطاق الكثافة السكانیة ج ـ 

 ، 109.69: بلغــت علــى التــوالي  بكثافــة ســكانیة المركزیــة القبــة  و  قاریــدي  محمــد منطقــة   تتمثــل فــي 

  .معظمهافالمنطقة السكنیة الحضریة الجدیدة محمد قاریدي تتمیز في  ،هكتار/ نسمة  101

القبة المركزیة فتحتوي علـى مبـاني فردیـة باعتبارهـا مركـز البلدیـة تنتشـر بهـا  أما الكثیف،بالسكن الجماعي 

  .والخدماتمختلف التجهیزات 

 :الضعیفةنطاق الكثافة السكانیة د ـ 

وجـود نسـیج  إلـىویعـود هـذا الانخفـاض فـي الكثافـة السـكانیة  هكتار/نسمة  75تتمثل في مدخل العناصر بــــ 

  .قبة الجنوبیة والمنطقة العسكریةبالنسبة لل الأمركذلك هو  ،هكتار 81.25عمراني قلیل على مساحة كبیرة 
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 :المؤشرات السكنیة ـ 2

  :(T.O.L)إشغال المسكن  ـمعدل1ــ 2

هو إعطاء صـورة عامـة عـن العلاقـة الموجـودة بـین  (T.O.L)إن الغرض من حساب معدل إشغال المسكن 

عدد السكان وعدد المسـاكن الموجـودة، فمـن خـلال قسـمة مجمـوع عـدد السـكان علـى مجمـوع عـدد المسـاكن 

نحصل على معدل إشغال المسكن والـذي یكـون مرتفعـا إذا كـان هنـاك عجـز فـي عـدد المسـاكن مـع ارتفـاع 

بـبعض الحسـابات للتوضـیح والجـدول التـالي یوضـح لنـا معـدل  في عدد السـكان، ولدراسـة هـذا المؤشـر قمنـا

  .إشغال المسكن

  

  

  

  

وهـو مقبـول مقارنـة مسـكن /شـخص 5,5قـدر بــ  القبـة بلدیـةالمسـكن بمن خلال الجدول نجد أن معدل إشـغال 

 6المقــــــدر بـــــــ  (CNERU)بالمعــــــدل المعمــــــول بــــــه فــــــي المركــــــز الــــــوطني للدراســــــات والأبحــــــاث العمرانیــــــة 

  . وذلك نتیجة للمشاریع المنجزة في السنوات الأخیرة على مستوى منطقة الدراسة مسكن/أشخاص

  :)TOP)()2إشغال الغرفة  معدل  2ـ  2

یبین لنـا معـدل إشـغال الغرفـة عـدد الأفـراد فـي الغرفـة الواحـدة وهـو مـرتبط أساسـا بحجـم المسـكن كمـا 

سیعمل المعدل على قیاس المستوى الاجتماعي للسكان والتركیب الأسري حیـث قـدر عـدد سـكان المدینـة بــ 

  .، والجدول التالي یوضح لنا معدل إشغال الغرفة لمنطقة الدراسةنسمة 104708

                                                           

عدد المساكن/عدد السكان = شغل المسكن ـ معدل 1 
  

عدد الغرف/ عدد السكان = شغل الغرفة  ـ معدل 2 

 )ن(عدد السكان عدد المساكن  )1(المسكنمعدل إشغال 

5.5  19186  104708  

معدل إشغال المسكن): 04(الجدول رقم   

معالجة +  2008الدیوان الوطني للإحصاء 
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  :التوزیع المجالي للمساكن ـ3ــــــ2

ـــــــــــي ـــــــــــع الســـــــــــكن ل فیمـــــــــــا یل ـــــــــــات عـــــــــــن توزی ـــــــــــةســـــــــــنحاول إظهـــــــــــار بعـــــــــــض المعطی ـــــــــــر  بلدی ـــــــــــة عب القب

  .2008أحیائها، خلال سنة 

 حالـــــــة الجماعیـــــــة، و ةالعادیـــــــ للأســـــــروزیـــــــع حظیـــــــرة الســـــــكن الإجمالیـــــــة ت) 06(جـــــــدول رقـــــــم 

 ومعدل إشغال المسكن شغل المسكن

ذو   السنة

استعمال 

  مهني

مسكن   شاغر

  ثانوي

معدل   مشغول

اشغال 

  الغرفة

 معدل شغل

  المسكن

  المجموع

2008  700  1452  1743  19186  1.8  5.5  23081  

 

ــــــــوفر  ، موزعــــــــة عبــــــــر أحیائهــــــــا بنســــــــب متفاوتــــــــة، وقــــــــد مســــــــكنا 23081حالیــــــــا علــــــــى  القبــــــــة بلدیــــــــةتت

خاصــــــــــة فــــــــــي الآونــــــــــة الأخیــــــــــرة،  بطــــــــــيءشـــــــــهدت المدینــــــــــة زیــــــــــادة فــــــــــي نســــــــــیجها العمرانــــــــــي بشـــــــــكل 

  :ویرجع ذلك إلى وجود عوائق منها

معدل إشغال 

  الغرفة

 عدد الغرف 1  2  3  4  5  6

  عدد المساكن  1044  2571  8371  3898  945  1042  1.8

إشغال الغرفة معدل): 05(جدول رقم   

معالجة الطالب للإحصاء،الدیوان الوطني : لمصدرا  

2008للإحصاء  الوطني الدیوان  



 

 .السیاسة الجزائریة في إنجاز السكن، التي لا تزال عاجزة عن حل أزمة السكن

 .، ووجود عدد من العوائق تحول دون توسعها

یعتبــر تنــوع حظیــرة الســكن لمنطقــة مــا دلیــل علــى مــدى تطــور العمــران فــي هــذه المنطقــة ویمكــن أن یعكــس 

بأنمــاط ســكنیة مختلفــة ومتباینــة تبعــا لــذلك قمنــا 

ة مــن المســاكن نتطــرق إلیهــا بدراســة أنمــاط الســكن المتواجــدة بمدینــة القبــة بحیــث تضــم المدینــة أنــواع مختلفــ

سكانها في  یشترك فأكثرطوابق  3هو عبارة عن عمارات حدیثة تتعدد طوابقها من 

شكل هندسي موحد یكاد یكون موحد ظهرت في إطار ما یسمى بـ المناطق الحضریة 

.  

  نمط جماعي

  

2018  
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السیاسة الجزائریة في إنجاز السكن، التي لا تزال عاجزة عن حل أزمة السكن

، ووجود عدد من العوائق تحول دون توسعهالبلدیةنفاذ جمیع الأراضي با

  :السكنیة

یعتبــر تنــوع حظیــرة الســكن لمنطقــة مــا دلیــل علــى مــدى تطــور العمــران فــي هــذه المنطقــة ویمكــن أن یعكــس 

بأنمــاط ســكنیة مختلفــة ومتباینــة تبعــا لــذلك قمنــا  بلدیــة القبــةلهــا إذ تتمیــز  الاقتصــادي والاجتمــاعي

بدراســة أنمــاط الســكن المتواجــدة بمدینــة القبــة بحیــث تضــم المدینــة أنــواع مختلفــ

هو عبارة عن عمارات حدیثة تتعدد طوابقها من :الجماعي

شكل هندسي موحد یكاد یكون موحد ظهرت في إطار ما یسمى بـ المناطق الحضریة  واحد ولها

.% 54.50بنسبة  سكن 10457حیث بلغ عددها  الجدیدة،

نمط جماعي: )1(الصورة رقم 

2018معاینة میدانیة افریل : المصدر  

الدراسة التحلیلیة لبلدیة القبة :الثانيالفصل 

 السیاسة الجزائریة في إنجاز السكن، التي لا تزال عاجزة عن حل أزمة السكن

 نفاذ جمیع الأراضي با

السكنیةالأنماط ـ 3

یعتبــر تنــوع حظیــرة الســكن لمنطقــة مــا دلیــل علــى مــدى تطــور العمــران فــي هــذه المنطقــة ویمكــن أن یعكــس 

الاقتصــادي والاجتمــاعيالمســتوى 

بدراســة أنمــاط الســكن المتواجــدة بمدینــة القبــة بحیــث تضــم المدینــة أنــواع مختلفــ

 : یليفیما 

الجماعيالنمط  ــ1ــ 3

واحد ولهامدخل 

الجدیدة،السكنیة 

  



 

ذات طابع هندسي  الاستعماریةهي عبارة عن بنایات قدیمة تعود إلى الفترة 

بسیط تتكون من مساكن ما زالت تحافظ على الشكل التقلیدي ذات طابق واحد وتطل على فناء واحد، 

نجده خاصة في مركز  من إجمالي المساكن

حابها نظرا لقدمها وهذا الأخیر بعضه یشهد مؤخرا عملیة هدم وإعادة البناء من طرف أص

 سكنات فردیة تقلیدیة
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  :الفردي

هي عبارة عن بنایات قدیمة تعود إلى الفترة :التقلیديالنمط الفردي 

بسیط تتكون من مساكن ما زالت تحافظ على الشكل التقلیدي ذات طابق واحد وتطل على فناء واحد، 

من إجمالي المساكن %03.05بنسبة  مسكن 587بلغ عدد هذه المساكن حوالي 

وهذا الأخیر بعضه یشهد مؤخرا عملیة هدم وإعادة البناء من طرف أص

 .ولأنها معرضة للانهیار

سكنات فردیة تقلیدیة: )02(الصورة رقم 

  2018معاینة میدانیة افریل : المصدر  

الدراسة التحلیلیة لبلدیة القبة :الثانيالفصل 

  

الفرديالنمط  ــ2ــ 3

  النمط الفردي

بسیط تتكون من مساكن ما زالت تحافظ على الشكل التقلیدي ذات طابق واحد وتطل على فناء واحد، 

بلغ عدد هذه المساكن حوالي 

وهذا الأخیر بعضه یشهد مؤخرا عملیة هدم وإعادة البناء من طرف أص بلدیةال

ولأنها معرضة للانهیار

  



 

عبارة عن مبنى منعزل یبلغ متوسط عدد الغرف به أربعة غرف ویحتوي في الغالب 

عن بنایة یمكن أن تكون ذات طابق أو عدة 

 .إجمالي المساكن

  %2.2 ةنسبب )قریقوري

  .التي شهدتها الجزائر العاصمة 

  سكنات فوضویة

  

2018  

                                                           

 3ـ تعریف الدیوان الوطني للإحصاء   
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عبارة عن مبنى منعزل یبلغ متوسط عدد الغرف به أربعة غرف ویحتوي في الغالب "هو : 

عن بنایة یمكن أن تكون ذات طابق أو عدة  عبارة .)  3(" على مرآب للسیارة وحدیقة في واجهة السكن

إجمالي المساكن من%32,20أي بنسبة  مسكن 6183طوابق وبلغ عدده 

  ):البیوت القصدیریة(ت العشوائیة 

قریقوري(اغلبها متواجدة بحي لابروفال  مسكن 425المساكن 

التي شهدتها الجزائر العاصمة  23رقم  تم ترحیل سكان هذه المساكن اثر عملیة الترحیل

سكنات فوضویة:)03(الصورة رقم 

2018معاینة میدانیة افریل : المصدر

  

  

  

  

  

الدراسة التحلیلیة لبلدیة القبة :الثانيالفصل 

 نمط الفیلا :

على مرآب للسیارة وحدیقة في واجهة السكن

طوابق وبلغ عدده 

 ت العشوائیة البناءا

المساكن  بلغ عدد

تم ترحیل سكان هذه المساكن اثر عملیة الترحیل
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  النمط  الحضیرة السكنیة

  الجماعي

  المجموع  النمط الفوضوي  النمط الفردي

  نمط الفیلا  النمط التقلیدي

  19186  425  6183  587  10457  2008سنة 

  100  2.21  32.20  03.05  54.50  %النسبة

  .2008 للإحصاءالدیوان الوطني : المصدر

بتنـوع الأنمـاط السـكنیة، حیـث نلاحـظ أن السـكن الجمـاعي هـو الغالـب، بلدیة القبـة تتمیز الحظیرة السكنیة ب

  .%35.25ویأتي السكن الفردي بنوعیه في المرتبة الثانیة بنسبة  ،%54.50تقدر نسبته بـ 

  البني القاعدیة التجهیزات وـ 4

لدینامیكیة وحیویة أي مجال سكني، وجعله قائما بذاته لا معتمدا على مجالات أخرى، لابد من 

توفیر العدید من العناصر العمرانیة التي تخلق مجالا مهیكلا ومنظما، والمتمثلة في الربط بمختلف 

ورة الشبكات وتقدیم أحسن الخدمات والتجهیزات الضروریة، لذلك فهي تعبیر عن حاجة ملحة وضر 

  .في المجالات الحضریة اقتصادیة و اجتماعیة

 :ـ التجهیزات 1ـ4

إن كـــل تجمـــع ســـكني یحتـــاج إلـــى التجهیـــزات الضـــروریة والخاصـــة التـــي تخـــدم الســـكان وتقلـــل مـــن 

تتـوفر علـى عـدد بلدیـة القبـة تنقلاتهم إلى أماكن أخرى، وهي مرتبطة في درجتهـا ونوعیتهـا بعـدد السـكان، و 

  .   لمرافق المختلفة، سیتم تقسیمها وتحدیدها والتعرف علیهامعین من التجهیزات وا

  ).03(أنظر الخریطة رقم 

  :  ـالتجهیزات التعلیمیة والتكوینیة 1ـ1ـ4

یعتبـر التعلــیم مؤشــرا أساســیا لقیـاس درجــة تحضــر الشــعوب، كمــا تعبـر الهیاكــل التعلیمیــة علــى نســبة 

التحضر وعلى درجة الاهتمام بالثقافة والتعلـیم، وهـذا هـو الأمـر الـذي یمكـن ملاحظتـه بسـهولة ببلدیـة القبـة 

 .القبةالأنماط السكنیة لمدینة ): 07(الجدول رقم 
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التعلیمیـــة المتواجـــدة التـــي تـــولي اهتمامـــا كبیـــرا بـــالتعلیم كمـــا یظهـــر ذلـــك جلیـــا مـــن خـــلال عـــدد المؤسســـات 

  . بالمنطقة منذ الاستعمار الفرنسي وأخرى تم بناؤها بعد الاستقلال

سـتوى عـالي منهـا المعهـد عـدد مهـم مـن معاهـد التكـوین ذات م القبـة علـى بلدیـة تحتـوي: مراكز التكوینأ ـــ 

 بالإضـافة ،الطلبـة مـن داخـل البلدیـة وخارجهـا العمومیة والبنـاء الـذي یسـتقطب العدیـد مـن للأشغالالوطني 

  .التمهین مراكز للتكوین المهني و03 إلى

  :الابتدائي ـ الطورب 

  

/ نصیب تلمیذ 

  المعلم

معدل شغل 

  القسم

عدد 

 الأقسام

عدد 

  المدرسین

عدد 

  الابتدائیات

 عدد

  التلامیذ

22  37  177  294  28  6410  

  مدیریة التربیة معالجة الطالب: المصدر

مؤسسة ابتدائیة موزعة على المجال  28نظرا لأهمیة هذه المرحلة فقد أولیت لها مكانة هامة إذ نجد 

بكیفیة معقولة وهذا حسب الاحتیاجات السكانیة، مما یسهل الوصول إلیها من طرف التلامیذ، تحتوي على 

وبالمقارنـة بالمعـدل  القسـم/ تلمیـذ 36وبمعدل إشغال القسم قدر بــ  تلمیذ 6410بعدد تلامیذ یقدر بـ  قسم 177

یـؤطر هـذا العـدد  فـي الأقسـام و اكتظاظـایتبـین أن هـذه المرحلـة لا تعـرف  قسـم /تلمیذ 46الوطني المقدر بــ 

  معلم /ذتلمی  25وهو أقل من المعدل الوطني المقدر بـ  معلم/ تلمیذ 21,8أي بمعدل  معلما 294من التلامیذ 

  

  

  

ومعدل إشغال القسم بها في بلدیة القبة الابتدائیات توزیع): 08(الجدول رقم   



 

                                                                                  مدرسة دویبي مداني

  

2018  

 إلـى ،بالإضـافةئهاموزعة عبر أحیا  ثانویات

عـدد مـن التلامیـذ مـن داخـل البلدیـة  أكبـر

                       ثانویة الاخوین حامیة: )06(الصورة رقم

  

2018  
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مدرسة دویبي مداني: )04(الصورة رقم                                                 

2018معاینة میدانیة افریل : المصدر

  :   ـ الطور المتوسط والثانوي

ثانویات 07و المتوسط،مؤسسات للتعلیم  10على  بلدیة

أكبـریجعـل البلدیـة تسـتقطب  الطـورین ممـاالمدارس الخاصة في كلتي 

  .والبلدیات المجاورة لها

الصورة رقم                   متوسطة الامیر خالد: )05

2018معاینة میدانیة افریل : المصدر                                               

الدراسة التحلیلیة لبلدیة القبة :الثانيالفصل 

             

ـ الطور المتوسط والثانوي ج

بلدیةتتوفر ال

المدارس الخاصة في كلتي 

والبلدیات المجاورة لها

05(الصورة رقم 

                                               



 

 والتـــــــــــي افتتحـــــــــــتالمدرســـــــــــة العلیـــــــــــا للأســـــــــــاتذة 

والمدرســــــــــــة الوطنیــــــــــــة للأشــــــــــــغال العمومیــــــــــــة 

  .تتوفر البلدیة على إقامتین جامعتین إقامة قاریدي

  المدرسة العلیا للاساتذة ــــ القبة ـــ

  

2018  

  جامعي  ثانوي

23.7  18.6  

2008الدیوان الوطني للاحصاء :المصدر  

ببلدیة القبة یوضح المستوى التعلیمي
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  :الجامعي

المدرســـــــــــة العلیـــــــــــا للأســـــــــــاتذة  العـــــــــــالي،تتـــــــــــوفر البلدیـــــــــــة علـــــــــــى مدرســـــــــــتین للتعلـــــــــــیم 

والمدرســــــــــــة الوطنیــــــــــــة للأشــــــــــــغال العمومیــــــــــــة  ،المدرســــــــــــة الوطنیــــــــــــة العلیــــــــــــا للریاضــــــــــــیات

1982.  

تتوفر البلدیة على إقامتین جامعتین إقامة قاریدي :الجامعیة

المدرسة العلیا للاساتذة ــــ القبة ـــ: )07(الصورة رقم 

2018معاینة میدانیة افریل : المصدر

  متوسط  ابتدائي  بدون تعلیم

10.2  19.4  25.0  

یوضح المستوى التعلیمي): 09(رقم جدول   

الدراسة التحلیلیة لبلدیة القبة :الثانيالفصل 

الجامعي التعلیمد ـــ 

تتـــــــــــوفر البلدیـــــــــــة علـــــــــــى مدرســـــــــــتین للتعلـــــــــــیم 

،المدرســــــــــــة الوطنیــــــــــــة العلیــــــــــــا للریاضــــــــــــیات1964ســــــــــــنة 

1982افتتحت سنة 

الجامعیةالإقامات 

 

  المستوى

  النسبة

  

  



 

لهـا دور هـام فـي دفـع المــواطن لمسـایرة العمـل والحیـاة بمعنویـات مرتفعــة، كمـا نشـیر إلـى أن المدینــة 

مكتبــة مجهــزة بجمیــع الكتــب مــن أجــل تخفــیض 

تســـتخدم فـــي إقامـــة الحفـــلات الفنیـــة  ودوریـــن للشـــباب

  . مدرسة الموسیقى  

  مدرسة الموسیقى

  

2018  

لا یمكن الاستغناء عن التجهیزات الصحیة فـي الحیـاة الیومیـة لتحقیـق فـرص العـلاج لجمیـع السـكان 

قطعـــت شـــوطا هامـــا إذ تكتســــي  إن المدینـــة

یسـتقبل المرضـى مـن مختلـف جهـات یقـع بحـي بـن عمـر 

  إلى مراكز صحیة متعددة الخدمات موزعة عبر

 - حي لابروفال–الدراسة التحلیلیة لبلدیة القبة 

61 

  :التجهیزات الثقافیة

لهـا دور هـام فـي دفـع المــواطن لمسـایرة العمـل والحیـاة بمعنویـات مرتفعــة، كمـا نشـیر إلـى أن المدینــة 

مكتبــة مجهــزة بجمیــع الكتــب مــن أجــل تخفــیض  إلــى بالإضــافةتتــوفر علــى المركــز الثقــافي وقصــر الثقافــة 

  .الضغط عن المركز الثقافي وتلبیة متطلبات السكان

ودوریـــن للشـــبابأمـــا المؤسســـات الترفیهیـــة فتتمثـــل فـــي قاعـــة الســـینما 

مدرسة الموسیقى   إلى بالإضافة والمحاضرات والندوات والاحتفال بالأعیاد الوطنیة

مدرسة الموسیقى:)08( الصورة رقم

2018معاینة میدانیة افریل : المصدر                                                    

  : التجهیزات الصحیة

لا یمكن الاستغناء عن التجهیزات الصحیة فـي الحیـاة الیومیـة لتحقیـق فـرص العـلاج لجمیـع السـكان 

إن المدینـــةوالـــتحكم فـــي توزیعهـــا المتكامـــل عبـــر المجـــال، ویمكــــن القـــول 

  :التجهیزات الصحیة بالمدینة أهمیة كبرى بحیث تحتوي على

یقـع بحـي بـن عمـر ) منتـوريبشـیر (تتوفر البلدیة علـى مستشـفى القبـة 

إلى مراكز صحیة متعددة الخدمات موزعة عبر بالإضافةمستشفى الأمراض العقلیة درید حسین،

الدراسة التحلیلیة لبلدیة القبة :الثانيالفصل 

التجهیزات الثقافیة 2ــ 1ــ 4

لهـا دور هـام فـي دفـع المــواطن لمسـایرة العمـل والحیـاة بمعنویـات مرتفعــة، كمـا نشـیر إلـى أن المدینــة 

تتــوفر علــى المركــز الثقــافي وقصــر الثقافــة 

الضغط عن المركز الثقافي وتلبیة متطلبات السكان

أمـــا المؤسســـات الترفیهیـــة فتتمثـــل فـــي قاعـــة الســـینما 

والمحاضرات والندوات والاحتفال بالأعیاد الوطنیة

                                                    

التجهیزات الصحیة 3ــ1ــ 4

لا یمكن الاستغناء عن التجهیزات الصحیة فـي الحیـاة الیومیـة لتحقیـق فـرص العـلاج لجمیـع السـكان 

والـــتحكم فـــي توزیعهـــا المتكامـــل عبـــر المجـــال، ویمكــــن القـــول 

التجهیزات الصحیة بالمدینة أهمیة كبرى بحیث تحتوي على

تتوفر البلدیة علـى مستشـفى القبـة 

مستشفى الأمراض العقلیة درید حسین، الوطن،



 

انتشـرت بكثـرة خاصـة ببلدیـة  أحیاء البلدیة مـع العدیـد مـن العیـادات الخاصـة ومخـابر للأشـعة والتحالیـل إذ

كانـت الإدارة "تلعب التجهیزات الإداریة دورا كبیرا وهامـا فـي تسـییر المـدن وتتواجـد غالبـا فـي مراكزهـا حیـث 

، الدور )4("نشأة المجتمع المستقر، وكان لابد لها أن تمارس من نقطة مركزیة من المدینة

الذي تلعبه هذه التجهیزات ناتج عن ارتباطها المباشـر لسـكان المـدن وامتـداد تأثیرهـا إلـى المنـاطق المجـاورة 

المتمثلـة  من أجل معرفـة توزیعهـا عبـر ترابهـا

مقـر البلدیـة، الشـركة الوطنیـة للتـأمین، القـرض الشـعبي 

یر والاحتیـاط، البریـد الجزائري، بنك الفلاحة والتنمیـة الریفیـة، بنـك التنمیـة المحلیـة، الصـندوق الـوطني للتـوف

الشـرطة، مقـر  اتمقـر فـرع التجهیـزات العمومیـة ،

  2018معاینة میدانیة افریل : المصدر       
                                                           

  81.4، ص 1972ـ   د ـ جمال حمدان ـ جغرافیة المدن ـ دار مدان للطباعة والنشر القاهرة 
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أحیاء البلدیة مـع العدیـد مـن العیـادات الخاصـة ومخـابر للأشـعة والتحالیـل إذ

  : التجهیزات الإداریة والأمنیة

تلعب التجهیزات الإداریة دورا كبیرا وهامـا فـي تسـییر المـدن وتتواجـد غالبـا فـي مراكزهـا حیـث 

نشأة المجتمع المستقر، وكان لابد لها أن تمارس من نقطة مركزیة من المدینة ضرورة أولیة منذ

الذي تلعبه هذه التجهیزات ناتج عن ارتباطها المباشـر لسـكان المـدن وامتـداد تأثیرهـا إلـى المنـاطق المجـاورة 

  .بسبب ما تقدمه من خدمات كبیرة في تطویر وتنمیة المجال

من أجل معرفـة توزیعهـا عبـر ترابهـا بلدیةندرس التجهیزات الإداریة بالولهذا وجب علینا أن 

مقـر البلدیـة، الشـركة الوطنیـة للتـأمین، القـرض الشـعبي الشـؤون الخارجیـة،  المائیة وزارةوزارة الموارد 

الجزائري، بنك الفلاحة والتنمیـة الریفیـة، بنـك التنمیـة المحلیـة، الصـندوق الـوطني للتـوف

فـرع التجهیـزات العمومیـة ،، العمومیة  الأشغال فرع ،الضرائبوالمواصلات، مصلحة 

  .كز برید االدرك الوطني، ، مصلحة البناء والتعمیر، مر 

  بلدیة القبة): 09(الصورة رقم                       

ـ   د ـ جمال حمدان ـ جغرافیة المدن ـ دار مدان للطباعة والنشر القاهرة 

الدراسة التحلیلیة لبلدیة القبة :الثانيالفصل 

أحیاء البلدیة مـع العدیـد مـن العیـادات الخاصـة ومخـابر للأشـعة والتحالیـل إذ 

  .القبة

التجهیزات الإداریة والأمنیة4ــ 1ــ 4

تلعب التجهیزات الإداریة دورا كبیرا وهامـا فـي تسـییر المـدن وتتواجـد غالبـا فـي مراكزهـا حیـث 

ضرورة أولیة منذ

الذي تلعبه هذه التجهیزات ناتج عن ارتباطها المباشـر لسـكان المـدن وامتـداد تأثیرهـا إلـى المنـاطق المجـاورة 

بسبب ما تقدمه من خدمات كبیرة في تطویر وتنمیة المجال

ولهذا وجب علینا أن 

وزارة الموارد ، : في

الجزائري، بنك الفلاحة والتنمیـة الریفیـة، بنـك التنمیـة المحلیـة، الصـندوق الـوطني للتـوف

والمواصلات، مصلحة 

الدرك الوطني، ، مصلحة البناء والتعمیر، مر 

                       



 

ـــــــــة،  ـــــــــب الروحـــــــــي والتوعی ـــــــــة دورا فعـــــــــالا فـــــــــي المجتمـــــــــع خاصـــــــــة مـــــــــن الجان ـــــــــزات الدینی تلعـــــــــب التجهی

المســـــــــــجد العتیـــــــــــق الـــــــــــذي مســـــــــــاجد مـــــــــــوزعین علـــــــــــى مجـــــــــــال بلدیـــــــــــة القبـــــــــــة مـــــــــــن بینهـــــــــــا 

  . بالقرب من حي قاریدي الأخرى المدینة على مقبرتین بحي بن عمر و

تضم المدینة بعض التجهیزات الریاضیة والمتمثلة في الملعب البلدي معروف على الساحة الوطنیة 

وكلها  ینبالإضافة إلى مسبح بحي العافیة

بها عدة  وفالر لابتعرف إقبال من طرف السكان بنسبة كبیرة، بالإضافة إلى دار الشباب المتواجدة بحي 

ب المتواجدة نشاطات وبعض القاعات الریاضیة التابعة للخواص كریاضة رفع الأثقال، ومساحات اللع

  ي الملعب البلد
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  :الدینیةالتجهیزات 

ـــــــــة،  ـــــــــب الروحـــــــــي والتوعی ـــــــــة دورا فعـــــــــالا فـــــــــي المجتمـــــــــع خاصـــــــــة مـــــــــن الجان ـــــــــزات الدینی تلعـــــــــب التجهی

مســـــــــــاجد مـــــــــــوزعین علـــــــــــى مجـــــــــــال بلدیـــــــــــة القبـــــــــــة مـــــــــــن بینهـــــــــــا 

  .1903یتواجد بالقرب من الكنیسة الذي بني سنة 

المدینة على مقبرتین بحي بن عمر وأما فیما یخص المقابر تحتوي 

  :ـ التجهیزات الریاضیة

تضم المدینة بعض التجهیزات الریاضیة والمتمثلة في الملعب البلدي معروف على الساحة الوطنیة 

بحي العافیة متفرج وقاعة أخرى متعددة الریاضات 3000ذو طاقة إستعاب 

تعرف إقبال من طرف السكان بنسبة كبیرة، بالإضافة إلى دار الشباب المتواجدة بحي 

نشاطات وبعض القاعات الریاضیة التابعة للخواص كریاضة رفع الأثقال، ومساحات اللع

  .ببعض أحیاء المدینة

الملعب البلد): 10(الصورة رقم

2018معاینة میدانیة افریل : المصدر                                              

الدراسة التحلیلیة لبلدیة القبة :الثانيالفصل 

 

التجهیزات    5ــ 1ــ 4

ـــــــــة،  ـــــــــب الروحـــــــــي والتوعی ـــــــــة دورا فعـــــــــالا فـــــــــي المجتمـــــــــع خاصـــــــــة مـــــــــن الجان ـــــــــزات الدینی تلعـــــــــب التجهی

مســـــــــــاجد مـــــــــــوزعین علـــــــــــى مجـــــــــــال بلدیـــــــــــة القبـــــــــــة مـــــــــــن بینهـــــــــــا  11فنجـــــــــــد 

یتواجد بالقرب من الكنیسة الذي بني سنة 

أما فیما یخص المقابر تحتوي 

ـ التجهیزات الریاضیة 6ـ ــ1ـــ4

تضم المدینة بعض التجهیزات الریاضیة والمتمثلة في الملعب البلدي معروف على الساحة الوطنیة 

ذو طاقة إستعاب 

تعرف إقبال من طرف السكان بنسبة كبیرة، بالإضافة إلى دار الشباب المتواجدة بحي 

نشاطات وبعض القاعات الریاضیة التابعة للخواص كریاضة رفع الأثقال، ومساحات اللع

ببعض أحیاء المدینة

                                              



 

علاقة العمران مع التجارة ضاربة في أعماق التاریخ، منذ نشأة المدن إلى وقتنا هذا فهي تعمل على 

الضروریة ونظرا للأهمیة الكبیرة للتجارة قمنا بدراسة وضعیة التجهیزات 

فهـي تحتـوي علـى  محاور الطرق،التجاریة المتواجدة بمنطقة الدراسة حیث وجدنا أغلبها متواجد على طول 

محطة النقل الحضري ومراكز تجاریة في طور الانجاز أما فیما یخص المحلات 

  .السكان احتیاجاتریة المختلفة فهي متواجدة بكثرة وفي تزاید مستمر نظرا لكثرة 

  مراكز تجاریة بن عمر
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  :التجاریةـ التجهیزات 

علاقة العمران مع التجارة ضاربة في أعماق التاریخ، منذ نشأة المدن إلى وقتنا هذا فهي تعمل على 

الضروریة ونظرا للأهمیة الكبیرة للتجارة قمنا بدراسة وضعیة التجهیزات  الاحتیاجاتتزوید السكان بمختلف 

التجاریة المتواجدة بمنطقة الدراسة حیث وجدنا أغلبها متواجد على طول 

محطة النقل الحضري ومراكز تجاریة في طور الانجاز أما فیما یخص المحلات  تجاریة بجانب

ریة المختلفة فهي متواجدة بكثرة وفي تزاید مستمر نظرا لكثرة 

مراكز تجاریة بن عمر): 11(الصورة رقم

2018معاینة میدانیة افریل : المصدر                                              

الدراسة التحلیلیة لبلدیة القبة :الثانيالفصل 

ـ التجهیزات  7ـ ــ1ـــ4

علاقة العمران مع التجارة ضاربة في أعماق التاریخ، منذ نشأة المدن إلى وقتنا هذا فهي تعمل على 

تزوید السكان بمختلف 

التجاریة المتواجدة بمنطقة الدراسة حیث وجدنا أغلبها متواجد على طول 

تجاریة بجانبمراكز  04

ریة المختلفة فهي متواجدة بكثرة وفي تزاید مستمر نظرا لكثرة التجا
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  ـ المنشآت القاعدیة  5

یقوم النمو العمراني على المنشآت القاعدیة بشكل أساسي التي تضـمن مـن جهـة الـربط بـین مختلـف 

الأحیــاء والمنــاطق الحضــریة، والتــي بــدورها تضــمن الراحــة وتحســین المســتوى المعیشــي للســكان مــن جهــة 

  . أخرى، لقد أدرجنا في هذه الأخیرة كل من شبكة الطرق ومختلف الشبكات الأخرى

  :الطرق ـ شبكة1ـ 5

للطرق دور یتمثل في إعطاء صورة جمالیة للمدینـة حیـث كلمـا كانـت الشـبكة كثیفـة ومنظمـة تنظیمـا 

جیدا كلما كانت الحركة أكثر مرونة وهذا ما یساهم في تنمیـة المدینـة إذ تعتبـر الطـرق أهـم عنصـر مهیكـل 

السـكان فـي تـنقلاتهم لقضـاء للمدینة حیـث تسـاهم فـي الـربط والاتصـال بـین مختلـف الجهـات أیـن یسـتعملها 

  .حاجیاتهم سواء داخل أو خارج المدینة

  :ـ تصنیف الطرق1ـ1ـ 5

  :یمكن تصنیف الطرق المهیكلة لبلدیة القبة كما یلي

  : أـ الطرق الأولیة

وهـو  والمنطقـة العسـكریةیعبر هذا الطریق بلدیة القبة من حـي المنظـر الجمیـل : 05ـ الطریق الوطني رقم 

وهــو یلعــب دور اقتصــادي كبیــر ممــا یجعــل للمدینــة مكــان  .والعناصــرمــن حــي قاریــدي  ویمــرطریــق ســریع 

  . استراتیجي

هـذا الطریـق ذو  القبـة ویعتبـر قسـنطینة وبلدیـةیربط هذا الطریق بین بلدیة جسر : 63الطریق الوطني رقم 

یــق یمــر بمحــاذاة أهمیــة بالغــة علــى مســتوى جمیــع الأصــعدة بمــا فــي ذلــك الاقتصــادیة خاصــة وأن هــذا الطر 

  .05الطریق الوطني رقم 

ــم  ــولائي رق غربــا مــرورا بمجــال الدراســة ویتمیــز  ببلدیــة القبــة جــراح شــرقابلدیــة بــاش یــربط : 13الطریــق ال

  .بحركةالطریق 
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هي طرق تـربط بـین التجمعـات السـكنیة داخـل المدینـة، وتتفـرع مـن الطـرق الأولیـة إذ : ب ـ الطرق الثانویة

هنـاك طـرق منتظمـة وهـي خاصـة بمركـز المدینـة التـي تتمیـز بالخطـة  05و رقـم 04منها الطریق رقـم  نجد

عبـد  الإخـوةوطریـق شـارع  الـذي یشـهد حركـة كبیـرة یعتبـر طریـق تجـاري الأحیـاءوصـل ق یالشطرنجیة وطر 

  .السلامي

 الإداریـةعبارة عن أماكن مخصصة لتوقف السیارات نجدها في مختلف المراكـز  هي :السیاراتد ـ مواقف 

 .وفي المساكن ذات النمط الجماعي وهي غیر كافیة وتنعدم في بعض مناطق المدینة للمدینة

  : الشبكات التقنیة ـ 2ــ 5

تعتبر دراسة مختلف الشبكات الموجودة داخل المدینة من أهـم الممیـزات التـي تحـدد لنـا مـدى رفاهیـة 

المدینــة والســكان، حیــث أن الــربط بمختلــف الشــبكات تضــمن تــوفیر الظــروف المناســبة للمعیشــة والاســتقرار 

ات فـي مدینـة وتعتبر عامل جذب للسكان، ومن خلال هذا المبحث نحـاول تسـلیط الضـوء علـى واقـع الشـبك

  ). كهرباء، غاز، ماء، صرف صحي( القبة

  :للشربأ ـ شبكة المیاه الصالحة 

تعتبر من أهـم الشـبكات وأكثرهـا اسـتعمالا، حیـث أن نسـبة تجهیـز المسـاكن بالمیـاه الصـالحة للشـرب 

مـن مجمـوع المسـاكن باسـتثناء بعـض منــاطق  %89.5بلغـت  2008سـنة  للإحصـاءالـدیوان الـوطني حسـب 

   .ن على الصهاریجالفوضوي فهي لا تتوفر على هذه الشبكة حیث یعتمدو السكن 

، عموما حالتها جیدة نظرا لعملیة التهیئة التي شـهدتها مـن البلدیةموزعة على  إلى خزاناتبالإضافة 

  . طرف السلطات المعنیة
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  :ب ـ شبكة الصرف الصحي

إن هــــــــذا النــــــــوع مــــــــن التجهیــــــــز لــــــــه دور كبیــــــــر فــــــــي حمایــــــــة البیئــــــــة وصــــــــحة الســــــــكان مــــــــن الأمــــــــراض 

والأوبئـــــــــة وتتكـــــــــون هـــــــــذه الشـــــــــبكة مـــــــــن مجموعـــــــــة مـــــــــن البالوعـــــــــات مربوطـــــــــة فیمـــــــــا بینهـــــــــا بواســـــــــطة 

ـــــــــــــم 500إلـــــــــــــى  200قنـــــــــــــوات والتـــــــــــــي تتـــــــــــــراوح أقطارهـــــــــــــا مـــــــــــــن  ، تبلـــــــــــــغ نســـــــــــــبة التغطیـــــــــــــة بهـــــــــــــا مل

93,2
حیــــــــــــث تصــــــــــــب فــــــــــــي  المســــــــــــتعملة إلــــــــــــى محطــــــــــــة المعالجــــــــــــةإذ یــــــــــــتم تصــــــــــــریف المیــــــــــــاه ) 5(

  .ببراقيمحطة المعالجة التقنیة  إلى اوشایح بعدهاواد  التحویل الرئیسينقطة 

  :ج ـ شبكة الكهرباء

إن تجهیــــــــــز المســــــــــكن بالكهربــــــــــاء أصــــــــــبح ضــــــــــرورة حتمیــــــــــة لا بــــــــــد منهــــــــــا، لــــــــــذا نجــــــــــد هــــــــــذا النــــــــــوع  

یحظـــــــــــى بـــــــــــأعلى نســـــــــــبة بالمقارنـــــــــــة مـــــــــــع تجهیـــــــــــزات المســـــــــــكن بلدیـــــــــــة القبـــــــــــة مـــــــــــن التجهیـــــــــــز فـــــــــــي 

 .%94,2بـ  البلدیةالأخرى، حیث قدرت نسبة التغذیة بالكهرباء على مستوى 

  :  د ـ شبكة الغاز

ونعنـــــــــي بهـــــــــا مـــــــــدى تـــــــــزود وربـــــــــط المســـــــــاكن بشـــــــــبكة الغـــــــــاز الطبیعـــــــــي، حیـــــــــث بلـــــــــغ نســـــــــبة تجهیـــــــــز 

المســــــــــــاكن أمــــــــــــا بــــــــــــاقي مــــــــــــن مجمــــــــــــوع  % 86.8حــــــــــــوالي  بالبلدیــــــــــــةالمســــــــــــاكن بالغــــــــــــاز الطبیعــــــــــــي 

 .المساكن فتستعمل غاز القارورة والمتمثلة في الأحیاء الفوضویة

  

  

  

  

                                                           

  20085للإحصاء  ـ دیوان الوطني
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 بنیة المساكن المشغولة مجهزة بالمرافق):10(جدول رقم 

  الغاز  الكهرباء  الصرف الصحي  میاه الشرب  الشبكة

  86.8  94.2  93.2 89.5  % النسبة

2008للاحصاءالدیوان الوطني : المصدر  

 

تحتوي علـى عـدد معتبـر مـن التجهیـزات إلـى أن توزیعهـا غیـر منـتظم  البلدیةنستخلص مما سبق أن 

لــــبعض التجهیــــزات التــــي تعتبــــر  وافتقارهــــا البلدیــــةحیــــث یلاحــــظ تركــــز أغلــــب التجهیــــزات الإداریــــة بمركــــز 

والثقافیة بالإضافة إلى التجهیزات الریاضـیة، أمـا فیمـا  الاجتماعیةدینامیكیة وحیویة لأي تجمع سكني منها 

یخــص شــبكة الطــرق فهــي تحــوي طــرق أولیــة ذات أهمیــة بالغــة فــي حالــة متوســطة مــع إهمــال الطــرق التــي 

تربط بین الأحیاء، أما الشبكات التقنیة هناك نقص في التزود في بعض الشبكات منها شبكة الغـاز، شـبكة 

  .طلب تخطیط برامج مدروسة لتلبیة مختلف النقائصالصرف الصحي،  وهذا ما یت

  :خلاصة

  :حیث نذكر القبة لبلدیةمن خلال دراستنا لهذا الفصل تمكنا من التعرف على الممیزات السكانیة والسكنیة 

  .2كم/نسمة 6544كثافة سكانیة ب نسمة 140708 البلدیة ـ بلغ عدد سكان

  . مسكن/أفراد 6وهو یعادل المعدل الوطني المقدر بـ  مسكن/فرد 5.5ـ معدل إشغال المسكن 

  .%54.50على باقي الأنماط السكنیة بنسبة  جماعيـ سیطرة النمط ال

 البلدیةالتجهیزات تتعدى جاذبیتها حدود  قطب جاذب للسكان لاحتوائها على مجموعة من البلدیةـ تعتبر 

تتوفر على جملة من التجهیزات منها الإداریة، التعلیمیة، الدینیة، الریاضیة والصحیة، لكنها تعاني  فهي

  .  من نقص في التجهیزات الثقافیة والاجتماعیة بالإضافة إلى نقص المساحات الخضراء
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، ان الرئیسيتتوفر على شبكة هامة من الطرق والتي تعتبر الشریالبلدیة ـ أما فیما یخص شبكة الطرق فإن 

  .لكن ما لاحظناه أن الطرق التي تربط بین الأحیاء حالتها سیئة تحتاج إلى تعبید وتهیئة الأرصفة

II. دراسة تحلیلیة لحي لابروفال:  

  :تمهید

كانت فیها عملیة البناء الشعبیة المعروفة باكتظاظها السكاني  الأحیاءلابروفال من یعتبر حي         

عنها عدة تجاوزات ومخالفات  المراقبة، نتجوالتشیید سریعة جدا هذا ما انجر عنه صعوبة في عملیة 

  .عمرانیة

  :الدراسةمجال  موقعــ 1

:للبلدیة تتمثل حدوده كالتالي الإجمالیةمن المساحة  رهكتا22,4یتربع حي لابروفال على مساحة معتبرة   

  الجمیلحي المنظر من الشمال.  

  یديقار حي من الجنوب.  

  عمرالشرق حي بن من.  

  یديقار الغرب حي من .  

:ــ المداخل الرئیسیة لحي لابروفال2  

:للحيالمداخل الرئیسیة  أهممن   

  14الطریق الولائي رقم  .  

  5رقم  و 4رقم  الطریقینالطرق الثانویة المتمثلة في. 
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    :أنماط السكن بالحيـــ3  

 الفردي نمطال:  

بلغ  حیث مجمل السكنات المشغولة بالحي هي السكنات الفریة مبنیة على أراضي ذات ملكیة خاصة  

.هكتار/مسكن 248أي بكثافة  مسكن 4976عدد المساكن   

):البیوت القصدیریة( ةالعشوائی البناءات  

.للحي توجد هذه السكنات بالمكان المسمى مزرعة قریقوري تقع بالجهة الجنوبیة الغربیة  

 حالة المساكن:  

حي لابروفالب نحالة المساك ):11(جدول رقم   

 حالة المسكن عدد المساكن %النسبة

 جیدة 100 31

 متوسطة 81 25.2

 سیئة 141 43.8

     82مخطط شغل الارض: المصدر 

:والتجهیزاتالمرافق  ـــ4  

  :فيتتمثل المرافق الموجودة بحي لابروفال 

 مدرسة ابتدائیة  .  

 للحمایة المدنیة وحدة. 

 مركز ثقافي 
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 مسجد 

 مرافق تجاریة:  

والطریق الثانویة منها  14النشاطات التجاریة موجودة على طول المحور الرئیسي للطریق الولائي رقم 

  .4الطریق رقم 

:ـــ شبكات التقنیة بالحي5  

:ــ شبكة الطرق1ـ5  

في طریق الولائي رقم  وتتمثل جیدة،فال على شبكة من الطرق الأولیة أغلبها في حالة رو یحتوي حي لاب  

أما باقي الشبكة متكونة من  الشمالیة وطریق،مركز بلدیة القبة من الجهة  إلىحیث یضمن الدخول  14

.تتغیر من متوسطة إلى سیئة ثانویة وحالتهاطرق   

  :شبكة الصرف الصحي ــ2ــ5

  .على شبكة تطهیر من نوع موحد مخصصة لجمع المیاه المستعملة ومیاه الأمطار الحيحتوي ی

  .ببراقيمحطة المعالجة التقنیة  إلى اوشایح بعدهاواد  التحویل الرئیسينقطة حیث تصب في 

  :)AEP(شبكة التزود بمیاه الشرب   ــ3ــ5

الخزان المائي التزوید بالمیاه الصالحة للشرب على مستوى الحي مؤمن بشكل رئیسي عن طریق    

الاستهلاكات  و احتیاجات الماء الصالح للشرح بالحي یتم تقدیرها حسب الاستهلاك الخاص.بالبلدیة

  .الموجودة المختلفة والتجهیزاتالمختلفة ووفقا للبرامج 
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متوسط الیوميال  البرنامج عدد المساكن المساحة الكمیة 

995.9 200l/j/hab. / 4976 سكن 

52.50 25m3 /j 2.10هكتار  تجهیزات / 

    82مخطط شغل الارض: المصدر 

:التقطیعشبكة   

بغرض تشیید  أو عمومیةتقسیم أرض حضریة ذات ملكیة خاصة  عبارة عنالتحصیص السكني هو   

وأهم ما  ،)parcelle(كل قطعة  تسمى (parcellaires)حیث تمثل هذه التقسیمات مجموعة قطع  بنایات،

  .تكون عادة متجاورة ومتقابلة والتيهو تشابه الحصص المكونة لها  التخصیصاتیمیز 

  :شكل وتقسیم الحصصــ 6

كما إن شبكة  وتنظیمها،ضبطها  إلىتسعى  وقوانین عمرانیةإن كل عملیة إنشاء تخضع لشروط    

التقطیع في التحصیص لها نوع من التجانس المعماري الناتج عن الالتزامات التي یفرضها دفتر الشروط 

المتعلق بتحضیر مختلف الرخص والشهادات بالإضافة  91/176والالتزامات التي یفرضها المرسوم رقم 

  :فيإلى مختلف الالتزامات المتمثلة 

  من مساحة البناء المسموح بهاالحد الأقصى.  

  وجد ثلاث أنواع من الأشكال حیث ی للقطع،بتجانس الأشكال الهندسیة  لابروفالیمتاز تحصیص 

  :وهي كالتالي

  

  

التزود بالماء بالحيكمیة ): 12(جدول رقم   
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  :الأولالشكل 

والمتمثــل فــي مجــال ســكني بحصــص كبیــرة وبنایــات لهــا حــائط  الحــي،صــیص حالــذي یمثــل الأغلبیــة فــي ت

  .م10المطلة على الطریق هي تقریبا  طول الواجهة مشترك،

الهدف من هذا النوع هو التكریر والمحافظة على شكل الحصص وكـذلك السـماح بتهویـة النسـیج الحضـري 

  .الطریقمسافة مطلة على  أدنىبتحدید 

  )02(الشكل رقم:حصص ذات حائط مشترك 

  

  .معالجة الطالب) +82(مخطط شغل الأرض رقم : المصدر

  :الشكل الثاني

وطــول الواجهــة  الجهتــین،الملتصــقة مــن  عبــارة عــن شــریط مشــكل مــن مجموعــة مــن الســكنات الفردیــة هــو

  .م10م و6 تتراوح بینالمطلة على الطریق 
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  )03(الشكل رقم :حصص ذات شریط

  

  .معالجة الطالب) +82(مخطط شغل الأرض رقم : المصدر

:الشكل الثالث  

الطریـق  علـىنجـد أن المسـافة المطلـة  لابروفـال، حیـثشكل هدا النوع أقلیة الحصـص فـي تحصـیص حـي 

    .م16عن لا تقل

  )04(الشكل رقم :حصص فردیة

  

 .معالجة الطالب ) +82(مخطط شغل الأرض رقم : المصدر 
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  :بحي لابروفال المبانيعلو ـ 07

وقــد حــدد دفتــر  ومنســجم،نســیج عمرانــي متجــانس  علــىالمؤشــرات للحصــول  یعتبــر علــو المبــاني مــن أهــم

طبیعـة وهـذا حسـب  3+ وطـابق أرضـي 2+الشروط العلـو المـرخص بـه فـي مجـال الدراسـة بــ طـابق أرضـي

  ). 13:(والمسكن معا كما هو موضح في الجدول رقم  الأرضیة

    

 %النسبة   عدد المباني  نوع البنایة

 % 13.34  08  حصص فارغة

 % RDC(  145  9.35(طابق أرضي 

 % 17.08  122  1+طابق أرضي

 % 18.07  41  2+طابق أرضي

 % 18.20  10  3+طابق أرضي

  100  471  المجموع

2002مخطط شغل الأرض : لمصدرا  

:ـــ حالة المباني بالحي08  

باقي البنایات في حالة سیئة  أما %30 بنسبة والمتوسطة 45%بنسبة بحالة جیدة اغلب المباني بالحي  

  )5(انظر الخریطة رقم  .%15بنسبة  هشةباقي البنایات  أما % 20 بنسبة

  

  

یوضح وضعیة البنایات وعددها): 13(جدول رقم   
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  :خلاصة الفصل

  :التالیةالنتائج  استخلاصالدراسة تم  والمعماري لمجالبعد تحلیل الإطار العمراني 

  هــو الــنمط الغالــب فیهــا، تقــدر نســبته بـــ  الجمــاعيتنــوع الأنمــاط الســكنیة، حیــث نلاحــظ أن الســكن

 %3.05 بنســبةثــم التقلیــدي ،%32.20 فــي المرتبــة الثانیــة بنســبة الفــرديویــأتي الســكن  ،% 54.50

 .%2.21 البناء الفوضوي في أطراف المدینة بنسبة ویلیه

  زیادة في نسیجها العمراني بشكل بطيء خاصة في الآونة الأخیرة اقد شهدت. 

  على التجهیزات بجل أنواعها، إلا الثقافیة، الترفیهیة، الریاضیة والسیاحیةتتوفر البلدیة. 

  لكنهـا فـي حالـة متوسـطة إلا الطـرق فحالتهـا  %91نسبة ربط السكان بالشبكات التقنیة عالیة، تفوق

 .مأساویة خاصة في الأحیاء التي لم تتم فیها عملیة تحسین حضري

  الغربیةمن الجهة الجنوبیة  قبةلمدینة ال امتدادلابروفال حي یعتبر. 

  التجهیزاتیعاني حي لابروفال من نقص في. 

  جیدةعلى شبكة طرق أولیة أغلبها في حالة  حي لابروفالیحتوي. 

  لابروفالحي تجانس الأشكال الهندسیة للقطع في. 

  تشـــویه النســـیج  إلـــى أدتنــتج عـــن الســـرعة فـــي تشـــیید البنایـــات تجــاوزات ومخالفـــات عمرانیـــة كثیـــرة

 .لابروفالالعمراني لحي 

تحدید  ومحاولة القبة،كحالة لدراسة المخالفات العمرانیة بمدینة  حي لابروفالكل هذا جعلنا نأخذ 

  .الظاهرةالمساعدة على انتشار هذه  الأسباب
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  :مقدمة الفصل   

 اختیار و البلدیةمن الأحیاء والتي شهدت نموا عمرانیا  كبیر شهدته  لابروفالیعد حي        

،هذا مما صعب عملیة مراقبة التشیید السكن إلىالحاجة كمجال للتوسع بسبب  حي لابروفال

والبناء التي نتجت عنها عدت تجاوزات ومخالفات أدت إلى تشویه النسیج العمراني، رغم وجود 

هیئات ومصالح تقنیة مكلفة بمراقبتها، والتي تتمثل أساسا في شرطة العمران والمصالح التقنیة 

ل في هذا الفصل تحلیل أهم هذه المخالفات لذا سنحاو , للبلدیة إلا أنها لم تحد من هذه التجاوزات

، كما سنتطرق إلى إجراءات التسویة التي حي لابروفالوأهم العقوبات المتخذة ضد مرتكبیها في 

  :وذلك بإتباع المراحل التالیة  15/08سعت القوانین لتحقیقها والمحددة في القانون 

  . قبةبلدیة المسار المخالفات العمرانیة وعقوباتها في : أولا 

  .       حي لابروفالالمخالفات العمرانیة المرتكبة في : ثانیا 

  .                    تحقیق مطابقة البنایات وإتمام إنجازها :ثالثا 
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I.  بلدیة القبةمسار المخالفات العمرانیة وعقوباتها في                      .  

  :تمهید 

رخصة البناء ودفتر  احترامللأحكام القانونیة التي تنص على  الامتثالنتج عن عدم         

الشروط من طرف السكان من جهة وعدم المتابعة والمراقبة في الوقت المناسب من طرف 

، مما استلزم بلدیة القبةعدة مخالفات وتجاوزات في  الهیئات المختصة من جهة ثانیة ظهور

  ) :14(كما هو مبین في الجدول التالي رقم إصدار عدة عقوبات ضد مرتكبي هذه المخالفات 

  م 2018-2008بین  بلدیة القبةفي  وقرارات الهدمالمخالفات العمرانیة 

  )14(جدول رقم                              

 السنة عدد المخالفات قرارات الهدم

79 128 2008 

66 104 2009 

81 138 2010 

32 271 2011 

34 89 2012 

61 77 2013 

74 49 2014 

50 36 2015 

43 93 2016 

40 130 2017 

19 52 2018 

 المجموع 1167 579

  .معالجة الطالب+ بلدیة القبة مصلحة التعمیر: المصدر   
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من خلال الجدول یتضح لنا أن عدد المخالفات التي تم إحصاءها من طرف الهیئات     

  .مخالفة 1167والمصالح التقنیة في العشر سنوات الأخیرة قدر بـ 

على الشكاوى المقدمة من طرف  اعتمدوعلى الرغم من أن إحصاء هذه المخالفات         

شرطة العمران ة العمران بالبلدیة رفقة مصلحالسكان من جهة وعلى الدوریات التي قامت بها 

 من جهة أخرى، وهذا حسب التحقیق المیداني والمعلومات المقدمة من مصالحوحمایة البیئة 

  .قرار هدم  579في حین تم إصدار .شرطة العمران 

غیر  الموجودة مخالفة یعتبر مرتفعا مقارنة بعدد سكنات 1167على الرغم من أن            

أنه ومن خلال المعاینة المیدانیة یظهر أنه عدد قلیل جدا خاصة تلك المتعلقة بعدم مطابقة 

 . أحیاء البلدیةدفتر الشروط ورخصة البناء التي تنتشر وبكثرة في باقي 

II.  المخالفات العمرانیة المرتكبة في حي لابروفال  

لنا وجود العدید من  اتضح حي لابروفال من خلال المعاینة المیدانیة لمجال الدراسة         

المخالفات العمرانیة خاصة تلك المتعلقة بعدم مطابقة رخصة البناء ودفتر الشروط،حیث أدت 

هذه المخالفات إلى عدم تجانس المظهر العمراني، سنحاول التطرق في هذا المبحث إلى 

بما كان من المفروض في  مختلف أنواع وأشكال المخالفات المرتكبة في مجال الدراسة مقارن

 . دفتر الشروط مع محاولة معرفة أسباب هذه المخالفات

  :دفتر الشروط الخاص بحي لابروفال - 1

لابروفال عدة شروط یجب التقید بها من طرف حي لقد جاء في دفتر الشروط الخاص ب        

  : كل المستفیدین من قطع أرضیة و تتمثل هذه الشروط في

  كل الأراضي المخصصة والمحددة للبناء في مخطط شغل الأرض والتهیئة العامة  احترامیجب 
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 یخدم الحفاظ على المظهر العام للحي والحرص على التجانس ،أمر مهم جدا  تحدید علو المبنى

وضمان التهویة والتشمیس ما بین البنایات، وقد حدد دفتر الشروط العلو  للتحصیصاتالعام 

وطابق , 2+طابق ارضي( م أي ما یعادل 15م و12المرخص به قانونیا في مجال الدراسة ب 

 ).3+ ارضي

 من المساحة  % 50معامل الإستلاء   حدد في دفتر الشروط الخاص بحي لابروفال نسبة

 .متبقیة تخصص لإنشاء حدیقة صغیرة الإجمالیة للحصة والنسبة ال

  بالنسبة لمعامل شغل الأرض في دفتر الشروط  % 1.5حددت نسبة. 

  م  1.20السماح بإخراج الشرفات التي تكون على واجهة الطریق على أن لا تتعدي عرضها. 

  الرصیف لأغراض شخصیة كإنشاء حدیقة أو استغلالعدم السماح للمستفدین من الحصص 

 .ارة لأغراض التج

  منع التوسعات خارج البنایة وذلك للحفاظ على المساحات الغیر مبنیة كما هي محددة في

 مخطط التهیئة 

  میاه الصالحة للشرب  ،صرف صحي(أن تربط بمختلف الشبكات كل البنایات یجب

 ).إلخ.......

 م من الجهتین  15الخط الكهربائي المتوسط الضغط والمقدر بـ ارتفاقرواق  احترام. 

  فإنه یتكون من سكن  الأولينایات التي تقع على الطریق فیما یخص الطابق الأرضي للب +

ة فإن الطابق الأرضي الثالث محلین،في حین البنایات التي تقع على الطرق الثانویة و+ مرآب 

 .مرآب +یتكون من سكن 
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  :البناء دون الحصول على رخصة البناء 

لقد تم البناء على معظم القطع الأرضیة دون الحصول على رخصة بناء وتتمثل معظم 

من مدیریة البناء والتعمیر،  وهذا حسب المعاینة المیدانیة والتأكید

حیث تم مطالبتهم بتسویة  ,لابروفالحالة بناء دون رخصة بناء في حي 

 إضافة طابق بدون رخصة بناء: )

  

 معالجة میدانیة

  :المخالفات الناتجة عن عدم مطابقة رخصة البناء ودفتر الشروط

نتج عن بناء السكان لمساكنهم عدة مخالفات عمرانیة خاصة منها الغیر مطابقة 

  :لمواصفات مخطط  البناء ودفتر الشروط ولقد حددت في مجال الدراسة كما یلي 

  :العلو المرخص به

وللحصول علي , بیئة سكنیة مریحةالمؤشرات المساعدة علي خلق 

كما یحدد لنا , التحصیص معا نسیج عمراني متجانس ومنسجم یشكل منظرا جمالیا للمدینة و

معامل شغل الأرض، وقد حدد دفتر الشروط العلو المرخص به قانونا في مجال الدراسة من 
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   :المخالفات العمرانیة المرتكبة بالحي 

البناء دون الحصول على رخصة البناء  ـــ1ـــ 2       

لقد تم البناء على معظم القطع الأرضیة دون الحصول على رخصة بناء وتتمثل معظم         

وهذا حسب المعاینة المیدانیة والتأكیدالبنایات في شكل البناء 

حالة بناء دون رخصة بناء في حي  16حیث تم إحصاء 

  الوضعیة

)13(والصورة رقم ) 12(رقم  الصورة                 

معالجة میدانیة:المصدر 

المخالفات الناتجة عن عدم مطابقة رخصة البناء ودفتر الشروط ـــ2ـــ2      

نتج عن بناء السكان لمساكنهم عدة مخالفات عمرانیة خاصة منها الغیر مطابقة       

لمواصفات مخطط  البناء ودفتر الشروط ولقد حددت في مجال الدراسة كما یلي 

العلو المرخص به احترامالمخالفات الناتجة عن عدم  ــ 3

المؤشرات المساعدة علي خلق  إن العلو من أهم      

نسیج عمراني متجانس ومنسجم یشكل منظرا جمالیا للمدینة و

معامل شغل الأرض، وقد حدد دفتر الشروط العلو المرخص به قانونا في مجال الدراسة من 

  

المخالفات العمرانیة المرتكبة بالحي - 2

       

        

البنایات في شكل البناء  هذه

حیث تم إحصاء 

الوضعیة

             

      

      

لمواصفات مخطط  البناء ودفتر الشروط ولقد حددت في مجال الدراسة كما یلي 

3ــــ 2

      

نسیج عمراني متجانس ومنسجم یشكل منظرا جمالیا للمدینة و

معامل شغل الأرض، وقد حدد دفتر الشروط العلو المرخص به قانونا في مجال الدراسة من 
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لأرضیة وهذا حسب طبیعة ا)3+ وطابق ارضي

قد حددت  و ,لكن من خلال المعاینة المیدانیة تم إحصاء عدة تجاوزات في علو المباني

 146م في حین تم إحصاء 15بنایة بعلو 

  ).06( :أنظر المخطط رقم 

.التجاوز في العلو المرخص به 

ةالمعاینة المیدانی
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وطابق ارضي,2+طابق ارضي( م أي ما یعادل 15م الى

  ).مسكن فقط , تجارة+سكن(والمسكن معا 

لكن من خلال المعاینة المیدانیة تم إحصاء عدة تجاوزات في علو المباني       

بنایة بعلو  112حیث حدد دفتر الشروط , حالة تجاوز 34

أنظر المخطط رقم ). 01(الصورة رقم بنایة بهذا العلو  و

التجاوز في العلو المرخص به ) : 14(الصورة رقم   

 
المعاینة المیدانی: المصدر  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

م الى12

والمسكن معا 

       

34ب

بنایة بهذا العلو  و
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 على الأرض لاءیالاستتم تحدید في  دفتر الشروط الخاص بحي لابروفال نسبة معامل 

من المساحة الإجمالیة للحصة الأرضیة المخصصة للبناء في حین تم تخصیص 

بین حدیقة صغیرة ومنطقة غیر قابلة للبناء لغرض التهویة 

 حالة التجاوز للنسبة المحددة أي 215

  ). 15(من إجمالي المباني المبنیة كما توضح الصورة رقم 

. لاءیالاستالتجاوز في معامل 

.المعاینة المیدانیة 
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: لاءیالاستالتجاوز في معامل  ـــ4

تم تحدید في  دفتر الشروط الخاص بحي لابروفال نسبة معامل         

من المساحة الإجمالیة للحصة الأرضیة المخصصة للبناء في حین تم تخصیص   % 50

بین حدیقة صغیرة ومنطقة غیر قابلة للبناء لغرض التهویة % 50بالمساحة المتبقیة والمقدرة 

  .والإضاءة للبنایة 

215أما من خلال التحقیق المیداني تم إحصاء         

من إجمالي المباني المبنیة كما توضح الصورة رقم  42.74%

  ).07: (أنظر المخطط رقم 

التجاوز في معامل ): 15(الصورة رقم  

 

المعاینة المیدانیة : المصدر   

 

 

 

  

4ـــ 2  

        

50ب

المساحة المتبقیة والمقدرة 

والإضاءة للبنایة 

        

42.74بنسبة

أنظر المخطط رقم 
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  :التجاوز في معامل شغل الأرض  ـــ5ــــ 2

على الأرض وعلو  لاءیالاستإن معامل شغل الأرض له علاقة مباشرة بمعامل        

، ومن خلال ما توصلنا  % 1.5بنسبة  82المباني،وقد حدد حسب مخطط شغل الأرض رقم 

إلیه،وذلك حسب  البحث المیداني فقد تم تسجیل معظم البنایات لا تتماشي مع النسبة المحددة 

  . من مجموع البنایات  % 62.90أي بنسبةبنایة  217حیث تم إحصاء أكثر من 

 ):الأملاك العمومیة (الاستیلاء على المجالات العمومیة  ـــ6ــــ2

إن كل عملیة بناء تضبطها قوانین منصوص علیها في دفتر الشروط ورخصة البناء         

حیان تحصل واللذان یساهمان بشكل مباشر في تنظیم النسیج العمراني،لكن في أغلب الأ

مساحات خضراء ، أماكن اللعب ، الرصیف ( تجاوزات وتتمثل في التوسیع للبنایة على حساب 

  ).إلخ . .......

على  ءیلابالاستبنایة قام صاحبها  150من خلال المعاینة المیدانیة تم تسجیل أكثر من         

موضح في الجدول رقم من إجمالي المساكن كما هو % 69.92الأملاك العمومیة أي بنسبة 

)15. (  

  ).15(على المجالات العمومیة الجدول رقم  لاءیالاست ).08: (أنظر المخطط رقم  

 الحالة العدد %النسبة 

 التوسع خارج البنایة 115 76.66

 إستغلال الرصیف لتجارة 20 13.33

 إضافة مدخل و سیاج 15 10

 المجموع 150 100

  .تحقیق میداني: المصدر 
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على المجالات العمومیة في التوسع خارج البنایة 

بإضافة مدخل وسیاج على  %10في حین تم تسجیل نسبة 

  .% 20الرصیف لغرض التجارة بنسبة 

  ).05(الشكل رقم : 

  

                                   تحقیق میداني: المصدر 

.إضافة سیاج على حساب ممر 

.المعاینة المیدانیة 

13,33
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على المجالات العمومیة في التوسع خارج البنایة  لاءیالاستتتمثل أغلب التجاوزات في       

في حین تم تسجیل نسبة  ،% 76.66حالة أي بنسبة  115

الرصیف لغرض التجارة بنسبة  استغلحساب الرصیف، وهناك من 

: لاء على المجالات العمومیةیستالا

 المصدر 

إضافة سیاج على حساب ممر : )17( والصورة رقم )16(الصورة رقم  

 

المعاینة المیدانیة : المصدر   

76,66

10

الاستلاء على المجالات العمومیة

التوسع خارج البنایة

استغلال الرصیف للتجارة

اضافة مدخل وسیاج

  

      

115ـب

حساب الرصیف، وهناك من 

  

 

استغلال الرصیف للتجارة
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یعتبر توحید الواجهات من الضوابط القانونیة التي تساعد على إعطاء منظر جمیل 

أما من خلال المعاینة المیدانیة إتضح عدم تجانس البنایات وهذا 

بنایة قام  409راجع إلي مختلف التغییرات التي قام بها السكان، حیث تم إحصاء أكثر من 

كما قمنا بتصنیف هذه  ,%81.31أي بنسبة 

  ).16(الجدول رقم 

 %النسبة

16.38 

62.59 

21.02 

100 

معاینة میدانیة :المصدر

  

 

معاینة میدانیة:المصدر   
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  :المخالفات الناتجة عن تعدیل الواجهة ـــ

یعتبر توحید الواجهات من الضوابط القانونیة التي تساعد على إعطاء منظر جمیل       

أما من خلال المعاینة المیدانیة إتضح عدم تجانس البنایات وهذا , ومنسجم للنسیج الحضري

راجع إلي مختلف التغییرات التي قام بها السكان، حیث تم إحصاء أكثر من 

أي بنسبة ,الواجهة عما هو في مخطط البناء مالكیها بتعدیل

  :التعدیلات إلي ثلاث حالات

  .تحویل الواجهة الأمامیة

 . خلق فتوحات غیر مقررة

  .إخراج الشرفات أكثر مما هو محدد

  16 كما هو موضح في الجدول رقم

الجدول رقم : حالات تعدیل الواجهة

 نوع المخالفة العدد

 تحویل الواجهة الأمامیة 67

 خلق فتوحات غیر مقررة 256

إخراج الشرفات أكثر مما هو محدد 86

 المجموع 409

المصدر                                                                       

)06( :الواجهة الشكل رقم رحالات تغیی

16,38

62,59

21,02
.تعدیل الواجھة الامامیة

.خلق فتوحات غیر مقررة

.اخراج الشرفات

  

ـــ7ــــ2

      

ومنسجم للنسیج الحضري

راجع إلي مختلف التغییرات التي قام بها السكان، حیث تم إحصاء أكثر من 

مالكیها بتعدیل

التعدیلات إلي ثلاث حالات

 تحویل الواجهة الأمامیة

 خلق فتوحات غیر مقررة

 إخراج الشرفات أكثر مما هو محدد

كما هو موضح في الجدول رقم

 إخراج الشرفات أكثر مما هو محدد

                                                                        

 حالات تغیی

تعدیل الواجھة الامامیة

خلق فتوحات غیر مقررة

اخراج الشرفات



 حي لابروفالب المخالفات العمرانیة وعقوباتها

 

 

ویختلف عدد , تعد الطرق عاملا أساسیا في تحدید وتنظیم الواجهات المطلة علیها

یتكون من مباني ذات واجهتین واحدة  الحي

أمامیة مطلة على الطریق وأخرى خلفیة على المساحة الحرة للمبني بحیث تتجاور ببنایة من 

نجد بنایات بواجهات حرة حیث تكون  من جهة أخرى

الأمامیة للمسكن  أي حالة تغییر الواجهة 

  .تحویل الواجهة الأمامیة

معاینة میدانیة

أشغال البناء وذلك بخلق عدت تعدیلات 

وهذه المخالفة تعود لعدم تقید أصحابها بدفتر 

 % 62.59حالة لانجاز فتوحات غیر مقررة بنسبة 
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:تحویل الواجهة الأمامیة ـــ8

تعد الطرق عاملا أساسیا في تحدید وتنظیم الواجهات المطلة علیها

الحيالواجهات وشكلها من تحصیص لأخر،في حین نجد 

أمامیة مطلة على الطریق وأخرى خلفیة على المساحة الحرة للمبني بحیث تتجاور ببنایة من 

من جهة أخرىالجهتین بجدار مشترك هذا من جهة و 

حالة تغییر الواجهة  67 الحيهناك مسافة بین بنایة و أخرى، ونجد في 

  . % 16.38بنسبة 

تحویل الواجهة الأمامیة):18(الصورة رقم                              

 
معاینة میدانیة:المصدر  

  خلق فتوحات غیر مقررة  ــ9ـــ2 

أشغال البناء وذلك بخلق عدت تعدیلات  انتهاءیقصد بها عملیة بناء تأتي بعد عملیة         

وهذه المخالفة تعود لعدم تقید أصحابها بدفتر  ،)خإل..... فتح نوافذ ، أبواب ( على البنایة 

حالة لانجاز فتوحات غیر مقررة بنسبة  256الشروط،وأثبتت المعاینة المیدانیة وجود

  . )06(،كما توضح الصورة رقم من إجمالي البنایات

  

ـــ8ـــــ2  

تعد الطرق عاملا أساسیا في تحدید وتنظیم الواجهات المطلة علیها     

الواجهات وشكلها من تحصیص لأخر،في حین نجد 

أمامیة مطلة على الطریق وأخرى خلفیة على المساحة الحرة للمبني بحیث تتجاور ببنایة من 

الجهتین بجدار مشترك هذا من جهة و 

هناك مسافة بین بنایة و أخرى، ونجد في 

بنسبة 

                  

 

        

على البنایة 

الشروط،وأثبتت المعاینة المیدانیة وجود

من إجمالي البنایات



 حي لابروفالب المخالفات العمرانیة وعقوباتها

 

 

   انجاز فتوحات مخالفة  

 
 معاینة میدانیة

م،إذ نجد من خلال  1.20حدد في دفتر الشروط عرض الشرفات التي تكون في الواجهة 

 )20(كما توضح الصورة رقم  % 

إخراج الشرفة أكثر مما هو مقرر                                   

   

تحقیق میداني 
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انجاز فتوحات مخالفة  :)19(الصور رقم                        

 

معاینة میدانیة:المصدر                                                         

  :إخراج الشرفات أكثر من ما هو محدد ــ10

حدد في دفتر الشروط عرض الشرفات التي تكون في الواجهة       

 21.02حالة بنسبة  86المعاینة المیدانیة أنه تم تسجیل 

إخراج الشرفة أكثر مما هو مقرر                                    ):20(الصورة رقم  

تحقیق میداني : المصدر   

م1.60  

  

                       

                                                         

10ـــ2 

      

المعاینة المیدانیة أنه تم تسجیل 

 



 حي لابروفالب المخالفات العمرانیة وعقوباتها

 

 

یكون من الإلزام على كل كل مالك قطعة أرض وقبل البدء في عملیة البناء والتشید 

القیام بإجراءات التصریح والإشهار المحددة لأسس وقواعد تنظیمیة تخص أشغال البناء والتي 

قام صاحبها بعملیة التصریح لفتح  ورشات

لم یصرح لها بفتح  9من أصل  بنایات 3

)07(الشكل رقم : نسبة التصریح وعدم التصریح بعملیة فتح ورشة وإنطلاق الأشغال 

  معاینة میدانیة:المصدر 

33,33
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   :مخالفات عمرانیة تخص أشغال البناء ـــ 

یكون من الإلزام على كل كل مالك قطعة أرض وقبل البدء في عملیة البناء والتشید        

القیام بإجراءات التصریح والإشهار المحددة لأسس وقواعد تنظیمیة تخص أشغال البناء والتي 

  :تتمثل في 

 .التصریح بفتح ورشة وإنطلاق الأشغال 

 .وضع لافتة مبینة لمراجع رخصة البناء 

 .سیاج للورشة وضع 

 .التصریح بإنتهاء الأشغال 

 .مطابقة البناء لرخصة البناء 

  :ومن خلال المعاینةالمیدانیة تم تحدیدها كما یلي 

  :التصریح بفتح ورشة وإنطلاق الأشغال  1

ورشات 6من خلال المعاینة المیدانیة  تم إحصاء         

3و  % 66.66الورشة وإنطلاق الأشغال وذلك بنسبة 

  . % 33.33الورشة وإنظلاق الأشغال بسبة 

نسبة التصریح وعدم التصریح بعملیة فتح ورشة وإنطلاق الأشغال 

66,66

التصریح بفتح ورشة و 

انطلاق الاشغال

عدم التصریح بفتح ورشة و 

انطلاق ااشغال

  

ـــ 3  

       

القیام بإجراءات التصریح والإشهار المحددة لأسس وقواعد تنظیمیة تخص أشغال البناء والتي 

تتمثل في 

  التصریح بفتح ورشة وإنطلاق الأشغال

  وضع لافتة مبینة لمراجع رخصة البناء

  وضع

  التصریح بإنتهاء الأشغال

  مطابقة البناء لرخصة البناء

ومن خلال المعاینةالمیدانیة تم تحدیدها كما یلي   

3 -1

        

الورشة وإنطلاق الأشغال وذلك بنسبة 

الورشة وإنظلاق الأشغال بسبة 

نسبة التصریح وعدم التصریح بعملیة فتح ورشة وإنطلاق الأشغال 

عدم التصریح بفتح ورشة و 

انطلاق ااشغال



 حي لابروفالب المخالفات العمرانیة وعقوباتها

 

 

من خلال المعاینة المیدانیة یتم العثور على بنایات قام صاحبها بوضع لافتة تبین مراجع 

 55.55،في حین لم یقم الباقي بوضع اللافتة وذلك بنسبة 

  ) .08(الشكل رقم : لافتة تبین مراجع رخصة البناء

  ةمعاینة میدانی: المصدر                                                              

  . عدم وضع الافتة تبین مراجع رخصة البناء

المعاینة المیدانیة

55,55
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  : وضع لافتة مبینة لمراجع رخصة البناء ـــ 

من خلال المعاینة المیدانیة یتم العثور على بنایات قام صاحبها بوضع لافتة تبین مراجع       

،في حین لم یقم الباقي بوضع اللافتة وذلك بنسبة  %44.44رخصة البناء أي بنسبة 

  ).07: (كما هو موضح في الصورة رقم 

لافتة تبین مراجع رخصة البناء وضع  

                                                             

عدم وضع الافتة تبین مراجع رخصة البناء: )22(الصورة رقم ) 21(الصورة رقم 

 

المعاینة المیدانیة: المصدر   

44,44
وضع لافتة تبین مراجع رخصة 

البناء

عدم وضع لافتة لمراجع رخصة 
البناء

  

ـــ 2ــــ3

      

رخصة البناء أي بنسبة 

كما هو موضح في الصورة رقم .%

  

 

الصورة رقم 

 



 حي لابروفالب المخالفات العمرانیة وعقوباتها

 

 

تعتبر عملیة تسییج الورشة من أهم العملیات اثناء تشیید البنایة لدى سكان الحي أما 

قام صاحبها بتسییج الورشة  09بنایة من أصل 

شغال فهي عبارة عن أ .% 6 اما النسبة المتبقیة والتي تتمثل في 

(  

جعدم وضع سیا

                                

 )09: (الشكل رقم

  میدانیة

 

66,66
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  :للورشة وضع سیاج  3

تعتبر عملیة تسییج الورشة من أهم العملیات اثناء تشیید البنایة لدى سكان الحي أما         

بنایة من أصل  03من خلال المعاینة المیدانیة فقد تم إحصاء 

اما النسبة المتبقیة والتي تتمثل في  .% 33.33  وذالك بنسبة 

)08: (كما هو موضح في الصورة رقم .  لم یتم تسیجها

عدم وضع سیا) : 23(الصورة رقم   

 
                               

الشكل رقم: وضع سیاج للورشةّ   

 
میدانیة لجةمعا: المصدر

 

33,33
.تسییج الورشة

.عدم تسییج الورشة

  

3 -3

        

من خلال المعاینة المیدانیة فقد تم إحصاء 

وذالك بنسبة 

لم یتم تسیجها



 حي لابروفالب المخالفات العمرانیة وعقوباتها

 

 

تعتبر عملیة التصریح بإنتهاء الأشغال أخر عملیة یقوم بها صاحب الورشة وذلك قصد 

صة البناء ودفتر الشروط لكن ما حالة ما إذا كان البناء مطابق لرخ

فقط  % 22.22لم یقدموا هذا التصریح، ونسبة 

  ) .10(الشكل رقم 

  

  معاینة میدانیة

لإنتشار هذه المخالفات من حالة إلي أخرى وییمكن 

  :یبین مدي إنتشارها ونسبة تفاوتها 

22

77,77
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:التصریح بإنتهاء الأشغال  4

تعتبر عملیة التصریح بإنتهاء الأشغال أخر عملیة یقوم بها صاحب الورشة وذلك قصد       

حالة ما إذا كان البناء مطابق لرخإستلام رخصة المطابقة،في 

لم یقدموا هذا التصریح، ونسبة  % 77.77وجدناه اغلبیة السكان وذلك بنسبة 

  .من قاموا بها التصریح

الشكل رقم : التصریح بإنتهاء الأشغال

  

معاینة میدانیة: المصدر 

 : لابروفالحصیلة المخالفات المرتكبة في حي 

لإنتشار هذه المخالفات من حالة إلي أخرى وییمكن  وهذاالمخالفات العمرانیة  تختف

یبین مدي إنتشارها ونسبة تفاوتها ) 17: (تلخیص هذه الذكر في جدول رقم

22,22
.التصریح بانتھاء الاشغال

عدم التصریح بانتھاء 
.الاشغال

  

3 -4  

      

إستلام رخصة المطابقة،في 

وجدناه اغلبیة السكان وذلك بنسبة 

من قاموا بها التصریح

حصیلة المخالفات المرتكبة في حي  - 4

تختف     

تلخیص هذه الذكر في جدول رقم
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  )17(الجدول رقم : ملخص للمخالفات العمرانیة بالحي

  %النسبة   العدد  نوع المخالفة العمرانیة 

  1.51  16  البناء دون الحصول على رخصة بناء

  3.21  34  عدم إحترام العلو المرخص به 

  20  215  التجاوز في معامل الإستلاء

  20.52  217  شغل الأرضالتجاوز في معامل 

  14.19  150  الإستلاء على الأماكن العمومیة

  38.69  409  تعدیل الواجهة

  0.47  05  عدم وضع لافتة تبین مراجع رخصة البناء

  0.56  06  عدم وضع سیاج للورشة 

  0.18  02  عدم التصریح بإنتهاء الأشغال

  0.28  03  عدم التصریح بفتح ورشة و إنطلاق الأشغال

  100  1057  المجموع

  تحقیق میداني : لمصدر ا

جدا  من خلال الجدول یتضح لنا أن عدد المخالفات المرتكبة في مجال الدراسة مرتفع       

بتعدیل والمتعلقة  % 38.69مخالفة، حیث تم تسجیل أكبر نسبة للمخالفات ب  1057بـ ویقدر 

بالتجوز في معامل والمتعلقة  %20.52كما تم تسجیل نسبة , ن مجموع المخالفاتالواجهة م

  .في حین نجد أن نسبة المخالفات الأخري متقاربة في مابینها , شغل الارض ومعامل الاستلاء
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III.  تحقیق مطابقة البنایات و إتمام إنجازها           .  

 :تعاریف عامة ـــ 1

والمحدد لقواعد مطابقة البنایات  2008جویلیة  20المؤرخ في  15/08حدد القانون         

  .المساعدة في فهم قانون التسویة وتطبیقه وإتمام إنجازها بعض التعاریف الهامة و

  :تعریف البناء 1- 1

 النشاط التجاري أو التجهیز هو كل بنایة أو منشأة یوجه إستعمالها في السكن أو       

أوالإنتاج الصناعي أوالإنتاج الفلاحي أو الخدمات كما تدخل في إطار تعریف هذه المادة 

  .التجهیزات العمومیة  البنایات والمنشأة و

  :إتمام إنجاز البنایة  2- 1

  .لواجهات و الشبكات والتهیئة التابعة لها  هو الإنجاز التام للهیكل و       

  :تحقیق المطابقة 3- 1

هي الوثیقة الإداریة التي یتم من خلالها تسویة كل بنایة تم إنجازها أو لم یتم اتمامها،     

  .التنظیم المتعلق بشغل الأرضي وقواعد التعمیر  بالنظر للتشریع و

  :رخصة إتمام الإنجاز 4- 1

   .وهي وثیقة التعمیر الضروریة لإتمام إنجاز بنایة قبل شغلها أوإستغلالها     

 :إتمام الإنجاز شروط تحقیق المطابقة أوــــ 2

نظرا للظرف التاریخي والقانوني الذي تم تشید فیها البنایات، فإنه یجب مطابقة البنایات      

  : یلي وإتمام إنجازها في ما

 الطبیعة القانونیة للعقار. 

 قواعد التعمیر ومقاییس البناء  احترام . 
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 استعمالها تخصص البنایات و. 

  الشبكاتربط البنایات بمختلف.  

 :الطبیعة القانونیة للعقار 1- 2

ذات  ، قد شیدت على أراضيلواجب مطابقتها أو إتمام إنجازهایمكن أن تكون البنایات ا       

  :الطبیعة القانونیة المختلفة

 :الأراضي التابعة لأملاك العمومیة للدولة  -أ

، فإن 2008جویلیة  20المؤرخ في  15-08من القانون رقم  37طبقا لأحكام المادة         

مطابقة البنایات المشیدة على أرض تابعة للأملاك الوطنیة العمومیة تستلزم إعادة تصنیفها 

  .مسبقا وذلك طبقا للتشریع المعمول به 

لأرض، تكلف هذه الأخیرة وفي حالة موافقة لجنة الدائرة بخصوص تسویة شغل ا        

  .بإدارة أملاك الدولة للشروع في عملیة إعادة تصنیف قطعة الأرض  بالاتصال

  : الجماعات المحلیة الولایة الأراضي التابعة لأملاك الخاصة للدولة أو –ب    

فیما یخص البنایات المشیدة على أراضي تابعة للأملاك الخاصة بالدولة أو الولایة أو         

إن  2008جویلیة  20المؤرخ في  08/15من القانون رقم  40بلدیة،وطبقا لأحكام المادة ال

مع  بالاتفاقتسویة شغل العقار تكون موضوع تسلیم عقود الملكیة من طرف السلطات المعنیة 

  .لجنة الدائرة 

  :التسویة تؤدي إلى الدفع المسبق لثمن قطعة الأرض وفقا الشروط التالیة 

  یتم البیع بالتراضي والسعر یحدد و یقدر من طرف مصالح أملاك الدولة 
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  08- 15من القانون  2یتم تحدید العقار طبقا للتعریف المنصوص علیه في المادة 

بإقتراح من المهندس المعماري ومن طرف مختص في مسح  2008جویلیة  20المؤرخ في 

 .الوطنیة الأراضي معتمد بالتشاور مع مصالح الأملاك 

  أشهر لإدراج طلب رخصة البناء أو  ) 06(تمنح للطالب الذي تمت تسویة وضعیته مهلة ستة

  .إتمام الإنجاز على سبیل التسویة 

  :الأراضي الخاضعة للقانون الخاص -ج 

یجب على أصحاب البنایات التي أقمیت على أراضي خاضعة للقانون الخاص أن یقدموا      

  .التنظیم الساري المفعول عقد ملكیة كما ینص  

  :الأراضي التابعة للأوقاف  -د

أما البنایات المقامة على أراضي تابعة للأوقاف فهي تسیر حسب الأحكام التشریعیة         

  .الخاصة 

  :الأراضي المخصصة عن طریق عقد إداري  - و

جماعة محلیة فیما یخص البنایات التي یحوز أصحابها على عقد إداري مسلم من طرف        

وعلى رخصة بناء وتكون مشیدة في إطار تجزئة وقابلة للمطابقة، تتصل لجنة الدائرة بالسلطة 

  .المعنیة من أجل تسلیم عقد موثق لتسویة الوعاء العقاري

  :إحترام قواعد التعمیر و مقاییس البناء 3- 2

في إطار عملیة تحقیق مطابقة البنایات أو إتمام إنجاز البنایات وعلاوة على الجانب     

قواعد التعمیر ومعاییر البناء وكذا  احترامالمتعلق بملكیة العقار، یجب الأخذ في الحسبان 

ومعامل cos) (معامل شغل الأرض  احترامومع ذلك فإن حالات عدم .المظهر الجمالي للبنایة

، لا تكون سبب .. ..على الأرض وكذلك خلق الفتوحات ) ces(لاءیالاستمعامل  تجاوز و
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لرفض طلب تحقیق المطابقة حیث یجب تقییم هذه التجاوزات في المقرر الواجب تسلیمه 

  :تحفظات یجب رفعها وهي كالتالي الاقتضاءیتضمن عند 

  :البنایات الواقعة في التجزئات -أ

والمقامة في التجزئات أن   یمكن للبنایات الغیر مطابقة لدفتر الشروط ورخصة البناء        

تكون موضوع دراسة من أجل مطابقتها، وفي هذا الإطار یمكن تعدیل حقوق البناء والتثبیتات 

یجب تسلیم . المحددة في دفتر الشروط و مخطط التهیئة من أجل التكفل بالتجاوزات المسجلة

الشروط المعدل من طرف السلطة المختصة بمبادرة من صاحب التجزئة أو الملاك دفتر 

  .المشتركین ، یمكن أن تشترط لجنة الدائرة تعدیلات مسبقة لمطابقة البنایات 

  :البنایات الواقعة في التجمعات السكنیة - ب

إعداد  السكني بطریقة عشوائیة، یجب الاستعمالفي حالة البنایات المجمعة ذات         

مخطط للتهیئة مرفقا بدفتر الشروط متضمنة رخصة التجزئة وتوكل هذه المهمة إلى الوكالة 

  .العقاریة الولائیة التي تقوم بتسویة القطع التابعة لكل مسكن 

  :البنایات الواقعة داخل المستثمرات الفلاحیة العمومیة أو الخاصة -ج

یمكن  لا 2008جویلیة  20المؤرخ في  08-15من القانون  39طبقا لأحكام المادة         

حقوق البناء داخل المستثمرات  احترامتحقیق المطابقة أو إتمام الإنجاز البنایات المشیدة دون  

في هذه الحالة یجب على لجنة الدائرة أن تقدم أمرا لصاحب البناء الغیر شرعي  و الفلاحیة،

  .حدد لإعادة الأماكن إلى حالتها الأصلیة في الأجل الم

 :إستعمالها  تخصص البنایات و- 3

إذا كانت البنایة موضوع طلب المطابقة تستعمل لنشاط غیر الذي أقیمت من أجله، في         

  .كهذه الحالة تفصل دراسة هذه البنایة عن النشاط الذي تأویه 
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  :ربط البنایات بمختلف الشبكات - 4

المحددة تقرر تسلیم شهادة  الآجالقصد تسهیل مطابقة أو إتمام إنجاز البنایات في         

بالشبكات والتهیئة لكل حصة، حیث تسمح رخصة البناء المتحصل علیها على سبیل  الانتقاء

التسویة أو رخصة إتمام الإنجاز الربط المؤقت حق الربط بالطرق ومختلف الشبكات، وللحصول 

المطابقة یمنح حق الربط بالشبكات لذا یجب أن توضح في ملفات التسویة أشغال  على شهادة

  .التهیئة والشبكات التي من الواجب إنجازها 

من الشبكات إذا لم یقدم أصحاب المباني  الاستفادةوحسب ما نص علیه القانون لا یمكن       

  .   شهادة المطابقة 

 :حي لابروفال نوعیة التسویة التي یمكن تطبیقها في - 5

من خلال الدراسة المیدانیة للمخالفات العمرانیة الموجودة بحي لابروفال و لتي تم ذكرها        

سابقا فإن نوعیة التسویة التي یمكن تطبیقها تنحصر في إتمام إنجاز البنایات بالدرجة الأولي 

  ) :18(وتحقیق المطابقة بالدرجة الثانیة كما هو موضح في الجدول التالي رقم

  ).18(الجدول رقم : نوعیة التسویة التي یمكن تطبیقها بحي لابروفال                   

  

  حالة البنایة 

  

  العدد

  نوعیة التسویة

  شهادة مطابقة البنایة  رخصة إتمام الإنجاز

  145  00  237  منتهیة

  77  134  134  غیر منتهیة

  258  134  371  المجموع

  .معالجة الطالب  +بلدیة القبة : المصدر    
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إن عملیة التسویة التي یمكن تطبیقها في حي لابروفال تتمثل في رخصة إتمام الإنجاز 

،حیث نجد )منتهیة و غیر منتهیة (وشهادة مطابقة البنایات والتي تم تقسیمها حسب حالة البنایة 

لذا یكون بنایة غیر مطابقة لرخصة البناء ودفتر الشروط،  145بنایة منتهیة  237من أصل 

من الإلزامي على مالكیها تحقیق المطابقة وذلك قصد الحصول على شهادة المطابقة، أما 

بنایة 77بنایة فعلى مالكیها إتمام إنجازها، كما نجد  134البنایات الغیر منتهیة والتي قدرت ب

  .بنایة غیر مطابقة لما جاء في رخصة البناء و دفتر الشروط  134من أصل 
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  :خلاصة الفصل 

ل تم احي لابروفو من خلال المعاینة المیدانیة للمخالفات العمرانیة في بلدیة القبة 

  :التوصل إلى النتائج التالیة 

  سنوات الأخیرة، في حین تم إحصاء  العشرفي بلدیة القبة مخالفة عمرانیة في  1167إحصاء

، ویعود سبب هذا إلى أن عملیة مراقبة المخالفات  حي لابروفالمخالفة عمرانیة في  1075

في أغلبها على الشكاوى المقدمة من طرف  اعتمدتالعمرانیة وحسب أعوان شرطة العمران 

التي تقوم بمعاینة المخالفات العمرانیة  ىجهة أخر  السكان من جهة ودوریات شرطة العمران من

ي إن جمیع أنواع لى أملاك البلدیة أعلى المجالات العمومیة، أو ع لاءیالاستالتي تخص 

ل في تعیین الغیر مذكورة غیر معنیة بالمراقبة هذا من جهة والتساه المخالفات الأخرى

 .المخالفات من جهة أخرى

   بسبب عدم  إثر التفاوت في نسبة الأشغال لحي لابروفالعدم التجانس في المظهر الخارجي

الكبیر في الواجهات التي لم یتقید مالكیها في  الاختلاف احترام مدة صلاحیة رخص البناء  و

 .ما جاء في رخصة البناء ودفتر الشروط 

  قرار هدم في  579والتي قدرت ب بلدیة القبةعدد العقوبات الصادرة للحد من المخالفات في

 قرار إلى المحكمة، تم 125قرار هدم في حین تم تحویل  101السنوات الأخیرة تم تنفیذ  العشر

 .إصدار عقوبات مختلفة تتمثل في غرامات مالیة

 15/08 التسویة عدم استجابة السكان لما جاء في القانون . 

  بشكل  بلدیة القبة وحي لابروفالالمخالفات العمرانیة في  انتشارأكثر الأسباب المساعدة في

  عدم الصرامة في تطبیق القوانین  و, خاص تعود إلى نقص الحس العمراني للسكان من جهة

  .  قرارات الهدم من طرف المختصین من جهة أخرى و
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 :توصیات عامة 

بعد دراستنا للمخالفات العمرانیة بات من الضروري تقدیم عدت توصیات وإقتراحات         

یع التي من شانها تسویة وضعیة مختلف البنایات وتحسین المظهر العمراني العام للمدینة وتشج

     :السكان على تقدیم ملفاتهم لغرض التسویة  وتتمثل هذه التوصیات في 

  الإلتزام بتوجیهات أدوات التعمیر، وتطبیق جمیع أو جل التوجیهات المخطط التوجیهي للتهیئة

  . والتعمیر

 واع البنایات تكثیف من دوریات شرطة العمران ومفتشي التعمیر وتكثیف الرقابة على كل أن

 .أثناء الأشغالخاصة 

  تفعیل العمل بشهادة المطابقة وجعلها وثیفة جوهریة في كل معاملة تتعلق بالعقار. 

  مراقبة المباني إشراك جمعیات الأحیاء لإعطاء بعض الصلاحیات في ما یخص توعیة السكان و 

 .الصرامة في تطبیق  العقوبات التي جاءت في القانون حسب كل مخالفة 

  وذلك حسب تشخیص ) دعم مالي (إتمام البنایات بتوفیر تحفیزات لذلك تشجیع الدولة على

  .حالة البنایة من جهة والوضعیة المادیة للساكن

  مدیریة البناء (تنظیم لقاءات تحسیسیة لفائدة المواطنین بالتنسیق مع السلطات المعنیة بذلك

 .وذلك في مجال التعمیر والعقار ) ، البلدیةوالتعمیر

   علي تطبیق قوانین التعمیر والبناء وكذا التقییم الجید للدراسات المنجزة في حرص الدولة

 .المیدان من خلال الحرص علي مطابقتها للمحیط الحضري المحلي
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  توفیر مختلف الوسائل المادیة والمعنویة لأعوان المراقبة ومفتشي التعمیر للقیام بأعمالهم على

  .أحسن وجه

 أثناء تخضیر التصامیم الهندسیة لتفادي التغیرات الممكنة  مراعاة خصوصیة المجتمع المحلي

  .مستقبلا

 إشراك السكان والأخذ بآرائهم في التخطیط العمراني المحلي.  

  

  

  

  

  

 



  :خاتمة عامة 

ان الطلب المتزاید على السكن في الجزائر ادى الى ظهور سیاسة التحصیصات والتي تعمل على       

والتي ,تقسیم مجال عقاري الى حصص متجانسة تخضع الى اطر قانونیة تظبط وتنظم عملیة التعمیر 

كما عملت على ,ومختلف الشهادات والرخص )  POS,PDAU(حددت في ادوات التهیئة والتعمیر 

تشكیل هیئات لمراقبة عملیة التشیید والبناء والمتمثلة في شرطة العمران والمصالح التقنیة للبلدیة قصد 

لكن الحالة القائمة أظهرت عدم التقید بالشروط التقنیة المحددة للمساكن من , خلق مجال عمراني متجانس

هذا مایسمى بالمخالفات العمرانیة والتي ادت الى تشویه النسیج ....مبنى  علو في المباني وواجهة كل

  .العمراني في ظل غیاب الصرامة لتطبیق القوانین ومراقبة عملیات التشیید والبناء

تبین لنا ظهور العدید من  حي لابروفالاما من خلال الدراسة المیدانیة للمخالفات العمرانیة في      

الى عدم احترام الشروط التقنیة  أدىعن غیاب الحس العمراني لدي السكان الذي  التجاوزات الناتجة

  .وذالك بتشیید بنایاتهم وفق رغباتهم واذواقهم الخاصة , المحددة في دفتر الشروط ورخصة البناء 

ان المشرع الجزائري قد حدد عدت سیاسات تعمل على الحد من التجاوزات والمخالفات العمرانیة       

المحدد لشروط تقنین حقوق الحصول غلى السكن و إحتلال الأراضي  85/212طلاقا من المرسوم رقم ان

المتعلق بتسویة  15/08المتعلق بالتهیئة و التعمیر الى القانون  29- 90العمومیة و الخاصة والقانون 

رة یجب التصدي وفي الاخیر وللحد من استفحال الظا,غیر انها تفتقر للصرامة في التطبیق , البنایات

  ولكن السؤال الذي یبق مطروح كیف یتم تطبیق هذه القوانین ؟, للمخالفات في بدایتها مع تشدید العقوبات 
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