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 شكر وعرفان

لله الحمد والشكر كله, أن وفقني لإنجاز هذا العمل 

وصلى الله على سيدنا محمد وعلى آله وصحبه 

أجمعين, ومن منطلق قوله صلى الله عليه وسلم: "من 

 وجل". لم يشكر الناس لم يشكر الله عز

تقدم بجزيل الشكر ووافر الإمتنان إلى أستاذ الفاضل 

الذي تقبل مشكور الإشراف  "فلوسية لحسن"الدكتور 

على هذه الرسالة, ووجهني لإختيار هذا الموضوع 

وشجعني على البحث فيه وبتوجيهاته السديدة القيمة 

ورحابة صدره وطول صبر أثناء فترة البحث تم إنجاز 

 فائق الإحترام والتقدير. هذا العمل فله مني

أتقدم بالشكر الجزيل إلى كل الأساتذة بمعهد تسيير 

التقنيات الحضرية وإلى كل من لم يبخل علي 

بالنصائح والتوجيهات من قريب أو بعيد وبالأخص 

 "حسين لخدمات الإعلام الآلي"مكتبة كل طاقم 
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 الإهداء 

 وغرسة في روحي المعاني الطيبةالتي ربتني على طلب العلم 

 ورسمة على وجهي الإرادة وجعلت لي في قلبها قصور لأنعم بالحنان

 أمي حفظك الله لنا.

إلى الذي رباني على التقدم نحو النجاح ورسم لي نقاط العبور وناضل 
 من أجلي وتعب على راحتي 

 يـــــأب

 وأطلب من الله عز وجل أن يحفظه ويرعاه.

 معي مشاعرهم بقلبي, أعزاء الروح ورفقاء دربيوإلى من حملت 

 أخي. ةخالتي أختي وأخواتي وزوج
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  مقدمة--------------- ------------------------------ 
 

 أ  

  :مقدمة
منــــذ أن وجــــد الإنــــسان علــــى ســــطح الأرض وهــــو یبــــذل مجهوداتــــه لحماǽــــة حǽاتــــه   

  اللǼـــاس والـــسȞن وقـــد لعبـــت الأرض دورا هامـــا ، الغـــذاء( المرتǼطــة Ǽـــالأرض التـــي تـــوفر لـــه
بـر الأزمنـة المختلفـة عوأخـذت عملǽـة بنـاء المـسȞن مـسیرة تطـور ، في سبیل إقامـة المـسȞن
  . والخشب إلى قلع والقصور والفللالطین ولیتطور من بیت الحجارة

عǼارة عن تـصمǽمات مبنǽـة علـى تـشǽȞلات رȄاضـǽة "Ǽعدها المدینة والتي هي  فأنشأ
ــــة Ȅــــة ورمزǽة وایدیولوجǽــــسف ــــن العمرانــــي  ،ٕوهندســــǽة وفل ــــذȑ حــــاول تعبــــر عــــن تطــــور الف   ال

  طة تعبـــر عـــن ســـل علــى مـــر العـــصور إبـــراز الجمالǽــات التـــي تجـــذب النـــاس والمهاǼــة التـــي
ــالي،1" الحȞــاموقــوة فــالعمران هــو الــذǽ ȑمیــز المدینــة عــن غیرهــا مــن خــلال التنظــǽم   وǼالت

  Ȑفهـــو المـــرآة العاكـــسة للمدینـــة حیـــث یبـــین مـــدȐ تطورهـــا ومـــستو الحـــضارة ، لهـــا المجـــالي
التعمیـر  ولذلك تسهر جمǽع الدول من أجل وضع قوانین وقواعـد لتنظـǽم لعملǽـة البنـاء، فیها

Ȑللمجــال العمرانــي لأنــه متــى Ȟانــت الــدول متطــورة Ȟــان مــستو Ǽغǽــة إظهــار الوجــه الحــسن 
  حالــة مــن الفوضـــى العمــران فیهــا متطــور والعȞــس فــي حالــة الــدول المتخلفــة التــي تعــرف 

  .في المجال العمراني
Ȑوالجزائــر مــن بــین الــدول التــي تعــاني مــن الفوضــى علــى مــستو المجــال العمرانــي 

  ȑ الحــضر وتوســع Ȟبیــر فــي المــدن والناتجــة نتیجــة لمــا شــهدته مــن تــسارع فــي وتیــرة النمــو
 اجتماعǽة وثقافǽة وهذا جراء سǽاسة التـصنǽع وظـاهرة واقتصادǽةمن خلال تحولات مجالǽة 

النزوح الرȄفي اللذان أحدث تغییر في النسیج العمراني وساهم في تشȞل أحǽاء في حواشـي 
  .التنظǽمالعدید من المدن وجعل المجال العمراني ǽعاني من الفوضى وسوء 

Ȑحیـــث أصـــǼحت المـــدن الجزائرȄـــة تعـــاني مـــن مـــشاكل عدیـــدة علـــى مـــستو المجـــال 
ــاء الغیــر مȞتمــل التــي مــست جــل الــسȞنات الفردǽــة  Ǽالمــدن العمرانــي مــن بینهــا ظــاهرة البن

عــدم اهتمــام المــواطن Ǽــالمظهر الخــارجي للمــسȞن الجزائرȄــة وأفقــدتها جمالهــا والناتجــة عــن 
ندو اعتǼـار لمـا یترتـب یرونه مناسـب لمـصلحتهم الخاصـة  العمرانǽة Ǽماوممارسة الأنشطة 
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 انعȞـس سـلǼا علـى المظهـر الجمـالي على ذلك من أضرار للغیر وللمحȌǽ الخارجي هذا ما
  .الخارجي للأحǽاء والمدن Ǽصفة عامة

تعǽــشه المــدن الجزائرȄــة مــن فوضــى العمــران وانتــشار ظــاهرة البنــاء  م مــاضوفــي خــ  
  .فإن مدینة المسیلة Ȟغیرها من المدن لم تسلم من هذه الظاهرة ،الغیر مȞتمل

فنتیجـــة لمـــا عرفتـــه مـــن تزایـــد ســـȞاني Ȟثیـــف مـــن خـــلال النمـــو الـــدǽمغرافي والهجـــرة   
  ونوعǽــة لــم تأخـــذ  ،الرȄفǽــة فــي وقــت قـــصیر أدȐ إلــى ظهــور أحǽـــاء وســȞنات ȞǼمǽــة Ȟبیـــرة

  . لى الصورة الجمالǽة للمدینةالمظهر الخارجي والجمالي لها هذا ما أثر عفي الحسǼان 
  وعلـــى هــــذا الأســـاس جــــاء موضـــوع Ǽحثنــــا هــــذا لفهـــم ظــــاهرة البنـــاء الغیــــر مȞتمــــل  

  .في مدینة المسیلة بدءا من أسǼابها ودواعیها وصولا إلى ǽȞفǽة معالجتها
ولقد تناولنا دراسة هذا الموضوع من خلال خطة الǼحـث التـي اشـتملت علـى مقدمـة   

  .ȃعة فصول وخاتمةیلیها فصل تمهیدȑ وأر
  .سǽاسة البناء في الجزائر : جاء Ǽعنوان:الفصل الأول
   .ٕتحت عنوان مطاǼقة البناǽات واتمام إنجازها :الفصل الثاني
  . قراءة عامة للمدینة من خلال المخطȌ التوجیهي لتهیئة والتعمیر:الفصل الثالث
 .)حي لعمایر(الدراسة التحلیلǽة لمنطقة الدراسة  :الفصل الراǺع
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-I ةǻالȜالإش:  
تحتـــل قـــضǽة التعمیـــر محـــور اهتمـــام مـــشرعي Ȟـــل دول العـــالم، إذا أنهـــا تمـــس Ǽالحـــضارة     

أول صـــنائع العمـــران "ن، وهـــذا الـــذȑ ذهـــب إلǽـــه ابـــن خلـــدو فـــي ȞتاǼـــه المقدمـــة Ǽأنـــه وǼالبنـــاء
وȄتعلــȘ الأمــر بــذلك الحیــز الــذǽ ȑــشغله الأفــراد فــي معظــم أوقــاتهم ســواء  ȑ"1الحــضر وأقــدمها

اتخــذ صــورة المــسȞن الــذȑ یــؤوȄهم مــع أســرتهم، فیتحقــȘ معــه الاســتقرار الاجتمــاعي أو مȞانــا 
  .بǽة حاجیتهم وضمان استقرار واستمرار وظائف المدینةللعمل ǽقصدونه من أجل تل

      وǽعــرف البنــاء العمرانــي Ǽــالجزائر عمومــا العدیــد مــن المظــاهر التــي Ǽانــت تــشوهه الأمــر 
 Ǽالانهǽـارالذȑ أثر على الصورة الجمالǽة للمدینة، فمن القصدیر إلـى البناǽـات الهـشة المهـددة 

قلــة، هــذه الأخیــرة أصــǼحت مــن المــشاكل التــي تــؤر وصــولا إلــى البناǽــات الفردǽــة الغیــر مȞتم
  .Ȑالمصالح التقنǽة على مستو الجماعات المحلǽة Ǽالجزائر

      ومــن المــدن الجزائرȄــة التــي مــستها هــذه الظــاهرة، نجــد مدینــة المــسیلة وهــذا یتــضح جلǽــا 
 1200فــي الأحǽــاء التــي تقــع فــي منطقــة توســع المدینــة، ومــن بــین هــذه الأحǽــاء تــسجل حــي 

 الـذǽ ȑمثـل نمـوذج الدراسـة، فـالمتجول ) قطعـة295(  مـسȞن وحـي لعمـایرȞ571ن وحي مس
  تــي أفقــدت الحــي جمالــه، وǽعــود الــسبب Ǽــه ǽلاحــȎ فوضــى العمــران والبناǽــات الغیــر مȞتملــة ال

في هذه الظاهرة إلى عدم تسوǽة الوضعǽة العقارȄـة لأغلـب الـسȞنات حیـث أن أغلبهـا لا ǽملـك 
وǼالتالي فإنها لا تتوفر على رخص البناء  ومعظم البناǽات بهذا الحـي أصحابها عقودا إدارȄة 

  غیـــــر مȞتملـــــة فمنهـــــا الـــــسȞنات ذات الطـــــابȘ الأرضـــــي، ومنهـــــا ذات طـــــاǼقین ولكـــــن Ȟلهـــــا 
  .غیر مȞتملة وواجهتها غیر متناسقة مما أعطت صورة عامة مȞونة للحي

نو قواعــد مطاǼقــة البناǽـــات ȑ    وللحــد مــن هــذه الظــاهرة Ǽــادر المـــشرع الجزائــر بإصــدار قــان
 الذȑ ینص علـى القـضاء علـى فوضـى 2008-07-20:  المؤرخ في08/15وٕاتمام إنجازها 

ــاءالعمــران  ــم یهــتم والاعتن ــالمظهر الجمــالي خاصــة ǼالنــسǼة للبناǽــات الغیــر مȞتملــة، والتــي ل Ǽ 
  أصـــحابها Ǽالواجهـــة الخارجǽـــة لإعطـــاء صـــورة جمالǽــــة للمدینـــة، بهـــدف وضـــع حـــد لحــــالات 

  دم إنهاء البناǽات إلا أنه یǼقى التساؤل مطروح؟ع
 اشرة التي أدت إلى تفاقم الظاهرة؟Ǽاب المǼماهي الأس 
 تمل في الجزائر؟Ȟات الكفیلة للحد من ظاهرة البناء الغیر مǽماهي الآل  

                                         
1 - www.ahl-alqueran.com 
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-II اتǻالفرض:  
غǽــاب التــسوǽة العقارȄــة لمعظــم الــسȞنات أدȐ إلــى عــدم تكملــة البناǽــات وأعطــى تــشوه  -1

 .للحي
عدم توفر الإمȞانǽات المادǽة لسȞان الحي وغǽاب الثقافة العمرانǽة التي تـسمح بإنجـاز  -2

 .سȞنات لا تستجیب للمعاییر التقنǽة المعمول بها
-III الدراسةأهداف :  
 الـذǽ ȑعتبـر ǼمثاǼـة الآلǽـة 08/15نفهم الظاهرة من خلال الǼحث والتنقیـب فـي القـانو  -1

 . المتفشǽة في معظم المدن الجزائرȄةظاهرةال  هذهالتي وضعتها الدولة للحد من
ــات لتكملــــــة البنــــــاءات ومطاǼقتهــــــا مــــــع المعــــــاییر التقنǽــــــة المعمــــــول -2   وضــــــع مȞǽنیزمــــ

 .نبها ومطاǼقتها Ȟما ورد في القانو
-IV ار الموضوعǻاب اختǺأس:  

فالأســـǼاب : Ȑ    تعـــود أســـǼاب اختǽـــار الموضـــوع إلـــى أســـǼاب ذاتǽـــة وأخـــر عملǽـــة موضـــوعǽة
ل فـي رغبتنــا ومیولنـا للǼحــث فـي هــذا الموضـوع ودراســته وذلـك نظــرا لحداثتـه وقلــة الذاتǽـة تتمثــ

  .الأǼحاث والدراسات التي تتناول هذه الظاهرة 
    أمــا الأســǼاب الموضــوعǽة والتــي تتمثــل فــي تحــسین الإطــار المبنــي للمدینــة وȞــذا صــورة 

  ).حي لعمایر(الأحǽاء Ǽصفة عامة وخاصة تلك الغیر مȞتملة البناء 
-V ةǻاتمنهجǻحث وتقنǺال :  

    انطلاقـا مـن طبǽعــة الموضـوع الــذȑ نحـن Ǽــصدد دراسـته والمتمثــل فـي دراســة البنـاء الغیــر 
ــار المــنهج الوصــفي التحلیلــي الــذȑ یرتكــز : مȞتمــل علــى صــورة المدینــة ǽفقــد عمــدنا إلــى اخت  

ي الجانــب  المیــداني فــالاســتطلاع علــى الاعتمــادعلــى الوصــف الــدقیȘ والتحلیــل للظــاهرة مــع 
 :ثلت في العناصر الأساسǽةم فتالتطبǽقي أما ǼالنسǼة لتقنǽات المستعملة في الǼحث

-1-V  حثǺالبید غرافيال:  
 .الكتب ذات الصلة Ǽموضوع الدراسة -

  . الجرائد الرسمǽة -   
  . رسائل وǼحوث جامعǽة-   
   المعطǽات الإحصائǽة المتعلقة ǼالسȞن -   
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 المراجع الإلكترونǽة   -   
-2-V الملاحظة: 

   للتعرȄـــــف أكثـــــر  مـــــن خـــــلال الخرجـــــات المیدانǽـــــة المتعـــــددة     اســـــتعمال تقنǽـــــة الملاحظـــــة
  .ورصد Ȝل المعلومات التقنǻة الخاصة Ǻالموضوع) مجال الدراسة(ى طبǽعة المنطقة لع

-3-V انǻالاستب :  
     ȘȄة المسیلةالاستمارةعن طرǽان بلدȞالتي وجهت لعینة من س .  

-4-V ابلةالمق:  
 المدینـة تم إجراء مقابلة مع الجهات المعنǽة Ǽالمسیلة لفهم مدȐ تأثیر الظاهرة على صورة    

  : من بینهم 
  .المصالح التقنǽة للبلدǽة -
  .التنظǽم العقارȄین و للتسییرالوȞالة العقارȄة -
  .مدیرȄة التعمیر لولاǽة المسیلة -
  . المؤسسة الوطنǽة للسونلغاز-
 .المعمارȄة وتب الدراسات العمرانǽة مع مȞالاتصال -
I - رةȜل ومحتو المذȜǻهȎ:  
نإن هȞǽــــل دراســــتنا ومحتــــو المــــذȞرة یتكــــو مــــن مــــدخل عــــام - Ȑ نظــــر( وجــــزئینȑ ،قــــيǽتطب  

  ) وتوصǽات اقتراحات، خلاصة عامة
أسـǼاب ، الهدف من الدراسة، الفرضǽات، الإشȞالǽة’تضمن المدخل العام  Ȟل من المقدمة  -

إضــافة إلــى المفــاهǽم الأساســǽة ، Ȑمنهجǽــة الǼحــث وهȞǽــل ومحتــو المــذȞرة،  الموضــوعاختǽــار
  .التطبǽقي وȑللǼحث والمرتǼطة Ǽالجزئین النظر

ȑ  الجزء النظر ǽحتو على فصلین ȑ:  
   : أجزاء6نسǽاسة البناء في الجزائر وȄتكو من : یندرج تحت عنوان : الفصل الأول

 ة البناء:الجزء الأولǽمفهوم عمل .  
 م القانو: نيالجزء الثاǽة البناءنالتنظǽي لعمل.  
 مة في البناءالأنظمةأهم : الجزء الثالثȞة المتحǽالقانون .  
 عǼم البناء: الجزء الراǽفي إطار أدوات التهیئة والتعمیرتنظ .  
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 ة البناءأهم الهیئات: الجزء الخامسǽم عملǽالمتدخلة في تنظ .  
 م البناء في إطار الرخص: الجزء السادسǽةالشها وتنظǽدات العمران.  

نتحت عنوان مطاǼقة البناǽات واتمام إنجازها وȄتكو من :الفصل الثاني   :أجزاء7ٕ
 08/15نمفهوم القانو : الجزء الأول.  
 ات: الجزء الثانيǽقة البناǼمفهوم مطا.   
 قة :الجزء الثالثǼالمطاǼ حȄالملف الواجب إرفاقه لتصر.   
 عǼقة: الجزء الراǼالمطا Șدراسة طلب تحقی.   
 ات: زء الخامسالجǽقة للبناǼالمطا Șالفصل في طلب تحقیǼ لفةȞة المȄالهیئات الإدار.   
 قة: الجزء السادسǼة على مخالفات شهادة المطاǼات المترتǼالجزاءات والعقو.   
 Ǽة للقا: عالجزء الساǽقه مع الواقع (08/15ننو دراسة نقدǼتطا Ȑمد(.  

مــسیلة مــن خــلال المخطــȌ التــوجیهي لتهیئــة وفǽــه قمنــا Ǽقــراءة عامــة لمدینــة ال:الثالــث الفــصل 
   .والتعمیر

  .تطرقنا في هذا الفصل إلى دراسة تحلیلǽة لحي لعمایر: الفصل الراǺع 
-VII ةǻم الأساسǻتحدید المفاه:  

-1-VII مفهوم المدینة: 

 المدینة واختلفت آراء الǼاحثین حول تعرȄـف مـضبوȋ وموحـد للمدینـة فتعار یتعددت 
عǼـــارة عـــن تـــصمǽمات مبینـــة علـــى تـــشǽȞلات رȄاضـــǽة "دینـــة علـــى أنهـــا فمـــنهم مـــن ǽعـــرف الم

ٕوهندسǽة وفلسفǽة وایدیولوجǽة ورمزȄة، وهي تعبـر عـن تطـور الفـن العمرانـي الـذȑ حـاول علـى 
ـــي تعبـــر عـــن ســـلطة وقـــوة  ـــة الت Ǽـــي تجـــذب النـــاس، والمها ـــراز الجمالǽـــات الت مـــر العـــصور إب

  1."الحȞام
Ǽالغ الكثافة والتنظǽم والتعقید، Ȟمـا أنهـا التحـام هي شȞل من أشȞال التجمعات الǼشرȄة 

  .2"بین مقومات روحǽة ومعنوǽة ومȞونات مادǽة مجسدة للأولى ولا ǽمȞن الفصل بینهما

                                         
 .67، ص 2005خلف الله بوجمعة، للعمران والمدینة، دار الهدȐ، الجزائر .  د- 1
 63، ص 1992إبراهǽم بن یوسف، إشȞالǽة العمران والمشروع الإسلامي، مطǼعة أبو داود .  د- 2



  ȏمدخل عام ---------------------------------- الفصل التمهید  
 

8 

-2-VII مفهوم العمران: 
إذا Ȟانت المدینة Ȟمجتمع للسȞان قد عرف منذ القدم حیـث نـشأة وتطـورت، فـإن العمـران     "

نة لكـو هـذه الأخیـرة تعبـر ȑ یهدف إلى إعطاء نظام معین للمدینـهو ذلك التنظǽم المجالي الذ
  .نتواز من الناحǽة الوظǽفǽة المجلǽةعن التنظǽم وال

عن ظاهرة التوسع المستمر الذȑ تشهده المدینة ǼـشȞل متواصـل " العمران"    Ȟما تعبر Ȟلمة 
 Ǽاعتمـــاد Ȑمـــع مـــرور الـــزمن، ومفهـــوم الكلمـــة یختلـــف مـــن حقǼـــة زمنǽـــة لأخـــر ممـــا ǽـــسمح لنـــا

  .1"إلخ....ان الإسلامي والعمران الحدیثتصنǽفات Ȟالعمران القدǽم والعمر
-3-VII مفهوم التعمیر: 

ǽقـصد Ǽـه : " المتعلǼ Șالتهیئـة والتعمیـر01/12/1990 المؤرخ في 90/29ن    حسب القانو 
ـــر  ـــر أȑ إنتـــاج الأراضـــي المعمـــرة وغی ـــة وغی ǽـــر المبن تلـــك الأراضـــي والمـــساحات المبنǽـــة وغی
المعمــرة وهـــذا مـــن أجـــل ترشـــید اســـتهلاكها وحـــسن اســـتغلالها ǽȞǼفǽـــة عقلانǽـــة وذلـــك بتوزȄعهـــا 

  .2"حسب اختصاصات الأنشطة المقامة علیها
-4-VII مفهوم البناء:  

ǽقصد Ǽه بناǽة أو منـشأة یوجـه اسـتعمالها للـسȞن  08/15ن من قانو 02    من خلال المادة 
ـــــشاȋ التجــــــار أو الإنتـــــــاج الــــــصناعي والتقلیـــــــدȑ أو الإنتــــــاج الفلاحـــــــي    ȑأو التجهیــــــز أو النــ

 ومن هنا ǽظهـر Ǽـأن البنـاء لـه أشـȞال متعـددة مـن حیـث الغـرض المخـصص لـه 3أو الخدمات
ȋȑ التجـار أو الحرفـي أو المهنـي البناء المعد للسȞن، البناء المعد للنشا: أȑ تتعدد أنواعه بین

  .والمخصص للغرض الفلاحي
-5-VII نȜالبناء المعد للس:  

نهو Ȟل مبنى مشید قائم بذاته مثبت على الǽاǼسة أو الماء Ǽصفة دائمـة أو مؤقتـة، مȞـو     "
 ȑن الفــردȞــستخدم للــسǽ واحــد أة أكثــر ولــه ســقف Șانــت، یتكــو مــن طــابȞ ــة مــادة بنــاءǽنمــن أ  

                                         
 .9خلف الله بوجمعة، مرجع سابȘ، ص  - 1
، جرȄدة رسمǽة 16ن المتضمن القانو التوحد هي للتهیئة والتعمیر المادة 01/12/1990 المؤرخ في 90/29ن القانو - 2

 .52رقم 
ٕ المتعلȘ بتحدید قواعد مطاǼقة البناǽات واتمام إنجازها جرȄدة 2008 یولیو سنة 20 المؤرخ في 08/15ن  المادة، القانو- 3

 .44رسمǽة رقم 
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ه مـــدخل أو أكثـــر یـــؤدȑ مـــن طرȄـــȘ عـــام أو خـــاص إلـــى جمǽـــع أو غالبǽـــة أو الجمـــاعي، لـــ
  .1"مشتملاته مثل المنازل

-6-VII البناء القانوني أو الشرعي:  
ȑوهــو البنــاء أو الــسȞن الــذǽ ȑحتــو علــى جمǽــع التــراخǽص الإدارȄــة وفــȘ قــوانین التهیئــة     "

، لاخصة البناء، شهادة ȑوالتعمیر حسب التشرȄع الجزائر وخاصة الحصول على عقد الملكǽة
  .2"المطاǼقة
-7-VII البناء الغیر قانوني:  

ناعتمد هذا المصطلح على اعتǼار القانو Ȟمعǽـار لتحدیـد طبǽعـة البنـاء، وǽقـصد Ǽالقـانو     " ن
  فــي هــذا الإطــار جملــة القــوانین المتــصلة Ǽالبنــاء والتعمیــر التــي تفــرض شــروȋ یجــب مراعاتهــا 

Ǽموجـب القـانو أو الإجراءات التي یتحتم إتǼ ل 90/29ناعهاȞـشǼ نظـم ȑالمعـدل والمـتمم والـذ 
تــام وشــامل مجــال التهیئــة والتعمیــر، الــذȑ رȞــز علــى أن Ȟــل تــشیید لبناǽــة أو تحوȄــل یتطلــب 
ــاء إقلــǽم دو الحــصول علــى رخــصة  نالحــصول علــى رخــصة والبنــاء غیــر شــرعي هــو Ȟــل بن

  .3"مسǼقة أو على التراخǽص القانونǽة
-8-VII  یین لكلمة العقار هما نقف على معن: العقار:  

 ءخǽــار Ȟــل شــي والمنــزل ومتــاع البیــت ورضالأالعقــار هــو Ȟــل ملــك ثابــت لــه أصــل Ȟــ: لغــة 
  .وجمعه عقارات
  .Ȟȑان خالص الملكǽة ǽأتي یدخل سنو دائم وǽسمى رȄعا ما العقار الحر هو

منه إلى مȞان آخر  غیر قابل للنقل ،  الثابت المستقر في مȞانهءالعقار هو الشي :اصطلاحا
  .نبدو تلف

                                         
، جامعة إستراتیجǽة:  عرȃي Ǽاȑ یزȄد- 1 ، مذȞرة دȞتوراه في قانو عقار ȑ البناء على ضوء قانو التهیئة والتعمیر الجزائر ȑن ن

 .29 ص Ǽ2014/2015اتنة الحاج لخضر، 
 .30 عرȃي Ǽاȑ یزȄد، مرجع سابȘ، ص - 2
 .30 عرȃي Ǽاȑ یزȄد، نفس المرجع  ، ص - 3
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ȑوقــد عــرف العقــار فــي القــانو المــدني الجزائــر فــي المــادة     ءȞــل شــي" علــى أنــه 683ن
 وȞـل ماعـدا مـن ذلـك فهـو ، نǼحیزه وثابت فǽـه ولا ǽمȞـن نقلـه منـه دو تلـف فهـو عقـارمستقر 

  .1 منقولءشي
-9-VII  ةȂة  العقارǻالملك:  

  :ȑر على أنهانعرفت الملكǽة في القانو المدني الجزائ
  2".الأنظمة و تحرمه القوانیناستعمالالتصرف في الأشǽاء Ǽشرȋ أن لا ǽستعمل  وحȘ التمتع"

ȑوقد عرفها قانو التوجǽه العقـار فـي المـادة  التـصرف فـي  و حـȘ التمتـع"علـى أنهـا هـي) 27(ن
  3."الأملاك وفȘ طبǽعتها أو غرضها  العینǽة من أجل استعمالقأو الحقو/ȑالمال العقار و

والتنظǽمـات للقـوانین التصرف في العقـار المملـوك وفقـا  وإذن فالملكǽة العقارȄة هي حȘ التمتع
  .المعمول بها
-10-VII Ȋن غیر المخطȜالس:  

نهـــو Ȟـــل بناǽـــة أنجـــزت دو الرجـــوع إلـــى أدوات التعمیـــر حیـــث أن القـــانو المعمـــول Ǽـــه     " ن
Ǽـة سـند رسـمي ǽحـدده عقـد البنـاء ǽفرض على Ȟل من أراد البناء طلب رخصة البناء فهي Ǽمثا

ǽأخذ الرأȑ التقني من مدیرȄة التعمیر والبنـاء والـسȞن  و(A.P.C)إذ ǽصدر من طرف البلدǽة 
(DVCH)"4.  

  :البناǻةإتمام إنجاز  - 
ــانو القــانو 02جــاء فــي المــادة  وǽقــصد Ǽــه حــسب مــا    ن ق  المتعلــȘ بتحدیــد قواعــد 08/15ن

  .5"هیئات التاǼعة لهاات والشȞǼات والتام للهȞǽل والواجهالإنجاز ال"مطاǼقة البناǽات على أنها 

                                         
العدد , الجرȄدة الرسمǽة , 40المادة ,25/02/2008 المدینة المؤرخ في تالإجراءا ن المتضمن قانو09-08نالقانو رقم -1

 07ص, 21
ȑالقانو المدني الجزائر  - 2  .110ص ,قالحقو العینǽة الأصلǽة, الǼاب الأول, ن
, ȑ المتضمن التوجǽه العقار1990نوفمبر 18 الموافȘ ل1411 المؤرخ في أول جمادȐ الأول عام 90/25ن القانو - 3

 .الجرȄدة الرسمǽة 
 ,ȑجامعة منتور ,معهد العلوم الإنسانǽة ,مذȞرة ماجستیر,ȑاء الفوضو ومشȞلة التنمǽة العمرانǽة نالب ,ȑ منشان فوز-  4

 .54  ص،2008/2009قسنطینة 
 . مرجع ساب08/15Șن القانو 2 المادة - 5
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-11-VII قةǺالمطا Ȗتحقی:  
 التـــي تـــتم مـــن خلالهـــا تـــسوǽة Ȟـــل بناǽـــة تـــم إنجازهـــا أو لـــم یـــنم، Ǽـــالنظر الإدارȄـــةالوثǽقـــة     "

  .1"للتشرȄع والتنظǽم المتعلǼ Șشغل الأراضي وقواعد التعمیر
-12-VII المظهر الجمالي:  

 2"الأشȞال ونوعǽة واجهـات البناǽـات Ǽمـا فیهـا تلـك المتعلقـة Ǽالمـساحات الخارجǽـةانسجام     "
وقــد اعتمــد المــشروع العمرانــي علــى الجانــب الجمــالي Ȟآلǽــة لإصــǼاغ مختلــف البناǽــات الناǼعــة 
للقطـاع العــام وللقطـاع الخــاص Ǽـصǽغة فنǽــة، إذ لا تمــنح رخـصة البنــاء لطالبهـا إلا Ǽعــد تــوفر 

ا إرفـــاق طلــب رخــصة البنــاء Ǽملـــف تقنــي یتــضمن مخططــات الهندســـة شــروȋ معینــة، وأهمهــ
  .المعمارȄة

 -13-VII ةǻالثقافة العمران:  
ــارة عــن تلــك المعــاییر المــشȞلة لنظــام العقــل والــسلوك فــي مجتمــع مــا"الثقافــة هــي    Ǽع   

نالكــو مــن حولهــا  ووالآخــرȄنوالتــي تحــدد نظــرة الفــرد والجماعــة لنفــسها ، أو لــدȐ جماعــة مــا
  3 ."لي طبǽعة السلوكوǼالتا

وعــي للمعلومــات المعرفǽــة عــن للبیئــة  العمرانǽـــة "والثقافــة العمرانǽــة تعــرف علــى أنهــا   
 وتأثیرنــا علیهــا وǽȞفǽــة أســلوب التعــاǽش معهــا وفــȘ خلفǽاتنــا اتأثیرهــا علینــومــدȐ ، المحǽطــة بنــا

  .4"علمǽةالدینǽة والحضارȄة وال
ـــة هـــي   ǽـــة العمران ـــأن الثقاف Ǽ ـــول ـــا أو ǽمȞننـــا الق ـــة لهوȄتن ǽـــة الممارســـة  المعرف ǽالاجتماع 

  .الجمالǽة وضمن إطار فیزȄائي عمراني له مدلولاته الثقافǽة والحضارȄة

                                         
 . سابȘ مرجع08/15ن القانو 2المادة   - 1
  . نفس المرجع08/15ن القانو 2 المادة -2
 www.startimes.com .  مقال منشور Ǽموقع الإلكتروني-3
  .نفس الموقع -4
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14-VII- التشوه العمراني:  
   الاجتماعǽــــة ، تجمــــع بــــین الظــــروف المادǽــــةاجتماعǽــــةالعمــــران المــــشوه هــــو ظــــاهرة   

یـر المنظمـة منـاطȘ غیـر متناسـقة وȞذا أسالیب الممارسة فیها إذ تشȞل التجمعات العمرانǽة غ
  1 .الهندسة للمدینة وفي الشȞل العمراني

النـسیج العمرانـي مـن الظـواهر العمرانǽـة التـي أصـǼحت تمیـز  وȞما ǽعتبـر تـشوه المǼـاني  
 التصنǽع والتحضر الكبیر عن طرȘȄ النزوح الرȄفي وǼمرور Ǽازدǽاد وذلك أنه ، المدن الحدیثة

ȑتو عمرانا مشوها ǽعیȘ التطـور  المخطـȌ للمدینـة سـواء أثنـاء الزمن  أصǼح المجال الذǽ ȑح
Ȑ وقد شȞلت الأحǽاء المتخلفة ظـاهرة أخـر ، تجزئة المنطقة أو تهیئتها من أجل البناء والسȞن

 المرافـȘ الحیوǽـة وانعـدام ، فـي معظمهـاتداخلـة القـصدیرȄة م المǼـاني الǼانتـشارلتشوǽه العمران 
  Ȟ.2دور التعلǽم والصحة وغیرها

-15-VII النسیج العمرانياختلال :  
ــــر مخططــــة ینجــــز  ــــذǽ ȑــــصاحǼه ظهــــور أحǽــــاء غی ــــر المــــنظم  وال   إن التوســــع العمرانــــي غی

 فــي تــسییر المؤســسات اضـطراǼاتالمدینــة وتحــدث عنـه حــدوث أزمــات حــضرȄة تعیـȘ تــسییر 
لـــة الحـــضرȄة نفـــسها مـــن خـــلال النمـــو التلقـــائي للمـــساكن الفردǽـــة المتخلفـــة التـــي تـــشȞلها العائ

  .المهاجرة Ǽسبب الحاجة إلى المسȞن
Ȑ علــى مــستو النــسیج العمرانــي للمدینــة مــن خــلال عــدم مراعــاة يمورفولــوجȞمــا تحــدث خلــلا 

  .3والارتفاقات ومواد البناء المستعملة الارتفاعات
  

                                         
1-Șــسى فــاتح توفیــǽالحــضر,  بــن ع Ȍǽتــأثیر اســتنزاف العقــار علــى المحــȑ ,رة ماجــست ,ینــة المــسیلةحالــة مدȞجامعــة  ,ریمــذ

 .109ص ,2013/2014, المسیلة
2- Șسى فاتح توفیǽبن ع,Ș108ص،  مرجع ساب.  
 .108، ص نفس المرجع- 3
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  :مقدمة
ȑحــȘ الملكǽــة مــن أول الحقــو والحرȄــات التــي قیــدها المــشرع الجزائــر بتــدخل "ǽعتبــر    ق

ولكـن ، 1"الدولة في تنظǽم أعمال البناء، من خلال رخص البناء، لتحقیـȘ أهـداف النظـام العـام
  .قجه ممارسة حȘ الملكǽة الذǽ ȑعد أوسع الحقو على الإطلاقالحȘ في البناء هو من أو
حــȘ " علــى أن 01/12/1990 المــؤرخ فــي 29-90ن مــن قــانو 50    حیــث نــصت المــادة 

 الــــصادر لأحȞــــام القانونǽــــة والتنظǽمǽــــة الاحتــــرامالبنــــاء مــــرتǼ ȌǼملكǽــــة الأرض وǽمــــارس مــــع 
  2"المتعلقة Ǽاستعمال الأرض

  لبنـــاء هـــو احـــد أوجـــه حـــȘ ملكǽـــة الأرض وأن حـــȘ الملكǽـــة     وعلـــى ذلـــك فـــإن الحـــȘ فـــي ا
Ǽȑحمایتهـا وضـمانها، إذن یتحـدد حـȘ البنـاء وفـȘ مـا حـدده القـانو الجزائـر قد تكفـل الدسـتور  ن

  .قفي حقو الملكǽة من خلال تحدید إطار حȘ البناء ضمن عناصر حȘ الملكǽة
   البنـــاء فـــي الجزائـــر ذȞـــره ســـیتم النظـــر فـــي هـــذا الفـــصل إلـــى سǽاســـةوعلـــى ضـــوء مـــا تـــم    

  .من خلال القوانین المنظمة لذلك والتشرȄعات المعمول بها
  ǽـــــة، وȞالـــــةهـــــم الهیئـــــات المتدخلــــة فـــــي تنظـــــǽم البنــــاء مـــــن بلد الفـــــصل علــــى أȞمــــا سǽـــــشمل

  .وȞذا الوȞالة الوطنǽة للتعمیرعقارȄة، شرطة العمران 
 
 

  
  
  

 

                                         
، النظــام القــانوني لرخــصة البنــاء  -1 ، مقــال منــشور Ǽمجلــة العلــوم الإنــسانǽة، العــدد ȑالــزȄن عــزر ، ȑ08فــي التــشرȄع الجزائــر

  02جامعة خǽضر، ǼسȞرة، ص 
 52، المتعلǼ Șالتهیئة والتعمیر، الجرȄدة الرسمǽة رقم 01/12/1990، المؤرخ في 90/29: ن القانو رقم- 2
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I- ع الجزائرȂة البناء في التشرǻعملȏ: 
ــا ممــ ا ســبȘ أن البنــاء حــȘ یتولــد عــن حــȘ الملكǽــة لــلأرض وȄرتــب للمالــك جمǽــع     تبــین لن

أن مالـك مـا فوقهـا  نعناصر حـȘ الملكǽـة ووجـه لاسـتعمال هـذا الحـȘ فالقـانو ǽقـǽم قرنǽـة علـى
، ولـم ǽعȞـس هـذه القرنǽـة ولا خـلاف أǽـضا فـي أن الحقـو  قوتحتها ولـه اسـتغلالها وفـȘ القـانو ن

Ș البنـاء لـم یǼقیهـا مطلقـین فـي القـوانین الحدیثـة التـي تقـرر والحرȄات وعلـى رأسـها الملكǽـة وحـ
  .قتقیید استعمال الحقو Ǽطبǽعة ووظǽفة محلها

أمـرا مطلقـا، وȄتحـدد هـذا الاطـلاق Ǽـضرورة     فلـǽس اسـتعمال حـȘ ملكǽـة الأرض فـي البنـاء 
وازنـة التوفیȘ بین الكمǽة المعروضة والكمǽة المطلوǼة من الأراضي لأجـل هـذه الحاجـات، والم

  .بین مختلف الوظائف ǽفرض تنظǽم حȘ البناء
1-I- ع الجزائرȂف البناء في التشرȂتعرȏ: 

أول نـص قـانوني یجمـد نظـام  27/01/19871 الصادر فـي ǽ87/03عد التشرȄع رقم 
نالبنـــاء وفـــȘ اســـتراتیجǽة منظمـــة أعطـــت فـــي مطلـــع هـــذا القـــانو تـــصور أخـــر للبنـــاء والتهیئـــة 

  أخــذ الوضــع یتغیــر فــي سǽاســة التعمیــر تــدرȄجǽا وأصــǼح الــتحȞم العمرانǽــة Ǽــصفة عامــة، أیــن 
 فـي المعـاملات انتعاشـاقفي عملǽة البناء منظم عما Ȟان علǽه، وأخـذت الـسو العقارȄـة تعـرف 

ــانو خاصــة بــدخول الدولــة  نالمȞنǽــة، ولكــن ســرعان مــا تبــین محدودǽــة مجــال تطبیــȘ هــذا الق
طلب إقرار نظام جدیـد لعملǽـة التعمیـر والبنـاء ق السو الحرفي المعاملات الأمر الذȑ تاقتصاد

ȑة التوجه الاقتصادǼن من مواكȞات ووسائل تمǽآلǼ المنتهج من أجل التكییف المثالي للساحة 
 الـذȑ أعطـى للبنـاء 90/29ن، وتجلى هذا في صـدور القـانو العقارȄة في مجال البناء والسȞن

  .ȑ المجال العقاراستراتیجǽة جدیدة تتناسب مع الإصلاحات التنموǽة في
 البنـاء هـو Ȟـل بناǽـة 08/12ن مـن القـانو Ȟ    02ما ورد تعرȄف البنـاء Ǽموجـب نـص المـادة 

ــــاج الــــصناعي  ــــشاȋ التجــــار أو الإنت ــــسȞن أو التجهیــــز أو الن ــــشأة یوجــــه اســــتعمالها لل ȑأو من
  .2والتقلیدȑ أو الإنتاج الفلاحي أو الخدمات

                                         
 الذȑ حدد 05نǽة، الجرȄدة الرسمǽة العدد ، المتعلǼ Șالتهیئة العمرا1987 جانفي 27 المؤرخ في 87/03ن القانو رقم - 1

  .أدوات التهیئة والتعمیر لأول مرة
  .44ٕ المحدد لقواعد مطاǼقة البناǽات واتمام إنجازها، الجرȄدة الرسمǽة رقم 20/07/2008 المؤرخ في 08/15ن القانو -2
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ك من صنع الإنـسان أو اتـصل Ǽـالأرض اتـصال Ȟل شيء متماس"    والمقصود Ǽالبناء أǽضا 
ٕقــرار وانــشاء المبنــى هــو اســتحداثه أو البــدء فــي إقامتــه لأول مــرة لــذلك لا ǽعتبــر بنــاء العقــار 

  .Ǽ"1التخصǽص مثل المصاعد فهو ǽستثنى من هذا المفهوم
نمجموعة من المواد قد تكو جǼـسا أو جیـرا "    وفي حین ذهب اتجاه آخر إلى أن البناء هو 

 قـرار اتـصالو حدیدا أو Ȟل هذا معـا أو شـیئا غیـر هـذا شـیدته یـد الإنـسان لتتـصل Ǽـالأرض أ
نوثǼات Ǽالأرض وǽستو أن Ȟǽـو البنـاء معـدا لـسȞن الإنـسان أو لإیـداع أشـǽاء فالحـائȌ المقـام  ȑ
في حدین بناء والأعمدة التذȞارȄة وما إلیها من تماثیـل مبنǽـة وȃنـاء وȞـذلك القنـاطر والخزانـات 

  .2ود والجسور وȞل ما ǽشید في Ǽاطن الأرض بناءوالسد
II- ة البناءǻم القانوني لعملǻالتنظ  

    إن سǽاسة التهیئة والتعمیر فـي الجزائـر مـرت Ǽعـدة مراحـل حاولـت مـن خلالهـا الحȞومـات 
 الـــتحȞم فـــي قواعـــد البنـــاء والتوســـع العمرانـــي، حیـــث أن قبـــل عهـــدة الاســـتقلالالمتعاقǼـــة ومنـــذ 
ــا علــى التــضامن الاجتمــاعي والتكامــل بــین Ȟــل منــاطȘ الاحــتلال Ȟــان ا ǽم العمرانــي مبنǽلتنظــ

ـــاء وعمرانـــا حـــسب مـــا تقتـــضǽه ظـــروف  ـــف بن ـــوطن، لǽمحـــي المـــستعمر هـــذا المنطـــȘ وȞǽی ال
 قاعــدة الاسـتقلال إلـى عمـران رȄفـي مـدمر، وورثـت الجزائـر Ǽعـد 1962الاحـتلال لتـصل سـنة 

 المȞثــف للــسȞان والأوروȃیــین الاســتغلالمنــاطȘ إقلǽمǽــة مختلفــة نجــد فیهــا الــسهول الــساحلǽة و
ȐتتمرȞز فیها معظم الهǽاكل الأساسـǽة هـذا مـن جهـة، ومـن جهـة أخـر نجـد Ǽـاقي الـǼلاد مـوزع 

 فلاحـي تقلیــدȑ والجهــات المــصدرة للیـد العاملــة الفلاحǽــة الجزائرȄــة اســتغلالبـین منــاطȘ ذات 
  .3والمهمشة والضعǽفة

ات العمومǽـــة وضـــع سǽاســـة تفـــدȑ إلـــى الـــتحȞم فـــي     وهـــذه الوضـــعǽة فرضـــت علـــى الـــسلط
 المجال وشغله ǼطرȄقة عقلانǽة، وǽحȞم عدم الإشراف السǽاسي والمؤسساتي

                                         
 .35، ص 2007ن خالد عبد الفتاح، التغلیف على قانو المǼاني، دار الكتب القانونǽة، مصر - 1
، جامعـة الجزائـر یوسـف بـن خـدة -2 ȑ إبراهǽم غرȃي، البناء الفوضو في الجزائـر، مـذȞرة ماجǽـستیر فـي الحقـو قـانو عقـار ȑن ق

  .10، ص 2011/2012
   مقال سǽاسة التهیئة والتعمیر في الجزائر، مقال منشور Ǽالموقع الإلكتروني- 3

http :www.loredz.com/vb/showthiread 
phip?s=dc830fdoldfl53eda41a23fb.5ea.fe5f6a&t=59857. 
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Ȑ الكبر لهذه السǽاسة لم تسیر بـوتیرة منتظمـة الاختǽارات فإن هذه الاستقلال الذȑ عرفته منذ 
  :حیث مرت Ǽعدة مراحل أهمها

-1-II  مرحلة التواز الجهو بینȏ  :1978إلى غاǻة  1962ن
ȑ    التواز الجهو هو مبدأ ثابت في الـسǽاسة التنموǽـة الجزائرȄـة، یهـدف إلـى تحقیـȘ العدالـة  ن
الاجتماعǽــة بــین Ȟافــة أفــراد الــشعب، وذلــك عــن طرȄــȘ توزȄــع الــدخل الــوطني وتــوفیر قــرص 

ات قالترقǽة ǽȞǼفǽة متساوǽة للجمǽع، والقضاء علـى الفـوار الجهوǽـة الـصارخة بـین مختلـف جهـ
 Șـین الـسهول والمنـاطȃـا والجنـوب، وǽالشمال والهضاب العل Șالخصوص بین مناطǼالوطن، و
ȑالجهوǽــة، إن مبــدأ التــواز الجهــو ǽعتبــر عنــصرا مــن المǼــادȏ العامــة للتنمǽــة الوطنǽــة حیــث  ن

  .Ȟان مرفوقا Ǽعنصر التأمǽم وتكوȄن القطاع العام
تأكـــد حقǽقـــة وǼـــصورة ) 1977-1973/1974-1970(    وǼظهـــور المخططـــین الرȃـــاعیین 

ـــصناعǽة  ـــذ المـــشارȄع ال ـــادة علـــى مواصـــلة تنفی Ȅوز ، ȑأوضـــح الاهتمـــام بإعـــادة التـــواز الجهـــو ن
Ȑالكبـــر والبـــرامج الخاصـــة خصـــصت عملǽـــات أخـــر علـــى المـــستو المحلـــي، Ȟالمخططـــات  Ȑ Ȑ
ٕالولائǽـــة والمخططـــات البلدǽـــة للتنمǽـــة ومخططـــات التجدیـــد العمرانـــي وغیرهـــا، واǽـــضاحا لأهـــم 

  :عمال المنجزة في تلك الفترة نذȞرالأ
 وهــي بــرامج تتعلــǼ Șعــشر منــاطȘ تتمیــز Ǽــضعف 1966البــرامج الخاصــة ابتــداء مــن  -

 .Ȑالهǽاكل القاعدǽة، ونسǼة Ǽطالة عالǽة، مع تزاید درجة النزوح نحو المدن الكبر
ـــداء مـــن  - ـــدǽات ابت ـــي للبل ـــز المحل ـــصناعǽة 1970بـــرامج التجهی ـــة ال ǽـــى التنم  وترمـــي إل

 .ادǽة والفلاحǽة والتشغیلوالاقتص
 .1970 سنة (Villages) تجمع سȞني 1000الثورة الزراعǽة وȃرامج الـ  -
  یهــدف إلــى تنظــǽم وتخطــȌǽ تغییــر المــدن ǼــالرȌȃ مــع PCDالمخطــȌ البلــدȑ للتنمǽــة  -

 .التعمیر والتصنǽع
 الـــذȑ بـــدأ تطبǽقـــه فـــي الـــسداسي الثـــاني مـــن ســـنة PNIUمخطــȌ العـــصرنة العمرانǽـــة  -

1976. 
أنه تمیزت هذه المرحلة Ǽـأن الإصـلاحات ترȞـزت علـى المنـاطȘ الـساحلǽة والتلǽـة غیر  -

وǼالتالي دعمت وǼصورة غیر مǼاشرة التوجه العمرانـي والاقتـصادȑ المـورث عـن الفتـرة 
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قالاســتعمارȄة وزادت فــي حــدة الفــوار بــین المنــاطȘ الــشمالǽة والجنوǽȃــة للــǼلاد وعمقــت 
 .الفجوة

Ȟ Ȑـذلك أنهـا مـست المـدن الكبـر فقـȌ واسـتهلكت أراضـي ومن سـلبǽات هـذه الإجـراءات -
زراعǽة خصǼة لتوقǽع الأقطاب الصناعǽة مثل متیجة، عناǼة، وقد فشلت هذه الأقطاب 
 Șطهـا تحولـت إلـى منـاطǽة في محǽالتنم Șبها، نعوض أن تحق ȋفي لعب الدور المنو

تـضخم المـدن استقطاب وجذب للسȞان خاصة النازحین في المناطȘ الداخلǽة، وزȄـادة 
وانتــشار البیــوت القــصدرȄة علــى حــواف المــدن والتــي تحولــت فیهــا Ǽعــد إلــى بــؤر للفقــر 

 .1والحرمان والتهمǽش
-2-II  1990 إلى 1978مرحلة من: 

    نتیجـــة الـــسلبǽات ومـــع بداǽـــة الثمانینǽـــات زاد الـــوعي Ǽالمخـــاطر التـــي أنتجتهـــا الاخـــتلالات 
ئــة العمرانǽــة للمــرة الأولــى ضــمن صــلاحǽات دائــرة الموجـودة بــین أرجــاء الــوطن، فظهــرت التهی

 وتم إنشاء المرȞز الوطني 1980وزارȄة، وذلك بإحداث وزارة التخطȌǽ والتهیئة العمرانǽة سنة 
، وهـذا 12/11/19802:  المـؤرخ فـي80/276للدراسات والǼحث العمراني وفقـا للمرسـوم رقـم 

ـــي ســـنة  ـــة ف ǽـــة العمران ـــأطیر ووضـــع سǽاســـة 19979بإحـــداث وزارة التخطـــȌǽ والتهیئ  قـــصد ت
للتهیئـة والتعمیـر مــن شـأنها التغییــر مـن الأوضــاع المجالǽـة الـسائدة آنــذاك وقـد تــزامن هـذا مــع 

الـــذȞ ȑــــان یهـــدف إلــــى تنمǽـــة المنــــاطȘ ) 1985-1980(طـــȌ الخماســــي الأول خوضـــع الم
  .الداخلǽة للǼلاد وȞذا إعادة هȞǽلة القطاع الصناعي

الــة الوطنǽــة للتهیئــة العمرانǽــة، وتــم تعــدیل قــانوني الولاǽــة وȞ تأســست ال1981    وفــي ســنة 
والبلدǽـــة وتـــضمن التعـــدیل صـــلاحǽات الجماعـــات المحلǽـــة وتزوȄـــدها Ǽـــأدوات خاصـــة للتهیئـــة 

 وهـذا مـن PAC والمخطـȌ البلـدȑ للتهیئـة PAW للتهیئـة ةمتمثلة في Ȟل من المخطـȌ الولائǽـ
Ȑة وضـȌǼ عملǽـات التهیئـة علـى المـستو Ȑأجل تخطȌǽ النمو على مستو Ȟل الوحدات الإدارȄـ

  .3المحلي للولاǽة والبلدǽة

                                         
  http://www.dzosb.com/t6081.lopic:  منشور Ǽالموقع الإلكتروني، التهیئة العمرانǽة Ǽالجزائر: مقال Ǽعنوان- 1
 . مرجع سابȘ،"التهیئة العمرانǽة Ǽالجزائر ": مقال Ǽعنوان- 2
 .لمرجع نفس ا،"التهیئة العمرانǽة Ǽالجزائر ": مقال Ǽعنوان- 3
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ـــة Ǽالبنـــاء أمـــام ظـــاهرة النمـــو  ـــشلت فـــي عـــلاج المـــسائل المتعلق     ولكـــن هـــذه المخططـــات ف
مـــسؤول فتـــدخل المـــشرع وأصـــدر ȑع العمرانـــي والبنـــاء الفوضـــو اللاالـــدǽمغرافي الكبیـــر والتوســـ

ة التجزئة والذȑ ألغى جمǽع الأحȞام القانونǽـة صرخمجموعة القوانین المتعلقة برخصة البناء و
  .المخالفة له

 المتعلــــǼ Șــــالتنظǽم الإقلǽمــــي ȑ1984 فǽفــــر ســــنة 04 فــــي 09-84ن    Ȟمــــا أصــــدر القــــانو 
  .للǼلاد

 الذǽ ȑحدد قواعد شغل الأراضي قصد 1985 غشت 13 المؤرخ في 01-45    الأمر رقم 
 نـوفمبر سـنة 12 المؤرخ في 08-85نلقانو رقم وقایتها وحمایتها، والمصادق علیها Ǽموجب ا

 أو في حالة غǽـاب أدوات التعمیـر والتـي علـى أساسـها تمـنح رخـصة البنـاء أو یـرفض 1985
  :منحها أو تمنح ضمن أحȞام وشروȋ خاصة أهمها

 .قمن حیث موقع البناǽات والطر المؤدǽة إلیها -
 .من حیث موقع البناǽات وحجمها -
 .اǽات والشȞل الخارجيمن حیث المظهر العام للبن -

المحـــدد لكǽفǽـــات  "28/05/1991 المـــؤرخ فـــي 91/176    وǼعـــدها المرســـوم التنفیـــذȑ رقـــم 
ــاء وشــهادة المطاǼقــة  تحــضیر شــهادة التعمیــر ورخــصة التجزئــة وشــهادة التقــسǽم ورخــصة البن

ل ورخصة الهدم وتسلǽم ذلك المعدل والمتمم الـذǽ ȑعـد الإطـار العـام المتعلـǽȞǼ Șفǽـات اسـتغلا
ــد إجــراءات وشــروȋ تــسلǽم الــرخص العمرانǽــة وشــهادات  واســتعمال الأراضــي العمرانǽــة وتحدی

  .1"التعمیر
ـــــــم  ـــــــذȑ رق ـــــــى المرســـــــوم التنفی ـــــــر عل ـــــــص المـــــــشرع الجزائ ــــــا ن   المـــــــؤرخ ) Ȟ    ȑ)91/177مـ

المحــدد لكǽفǽــات إعــداد المخطــȌ التــوجیهي للتهیئــة والتعمیــر والمــصادقة  "28/05/1991فــي 
  .2"ائȘ المتعلǼ Șه المعدل والمتممȐعلǽه ومحتو الوث

                                         
ȑ العقــار الحــضر فــي المدینــة الجزائرȄــة، مــذȞرة ماجــستیر فــي الهندســة المعمارȄــة اســتهلاكالتعمیــر وآلǽــات :  مــدور ǽحــي- 1

 .21والعمران، جامعة الحاج لحضر، Ǽاتنة، ص
  .41 نفس المرجع، ص :مدور ǽحي  -2
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 المحــدد لإجــراءات 28/05/1991المــؤرخ فــي ) 91/178(    وȄلǽــه المرســوم التنفیــذȑ رقــم 
Ȑإعـــداد مخططـــات شـــغل الأراضـــي والمـــصادق علیهـــا ومحتـــو الوثـــائȘ المتعلقـــة بهـــا المعـــدل 

  .والمتمم
 Ǽــشروȋ الإنتــاج  المتعلــ18/05/1994Ș المــؤرخ فــي 94/07    ثــم المرســوم التــشرȄعي رقــم 

ȑالمعمار وممارسة مهنة المهندس المعمار ȑ.  
ـــذȑ رقـــم   المحـــدد لـــشروȋ 14/10/1995 المـــؤرخ فـــي 95/318    وصـــدر المرســـوم التنفی

  .تعیین الأعوان المؤهلین لتقصى المخالفات المتعلقة Ǽقوانین التهیئة والتعمیر
 ینــایر ســنة 27الموافـȘ  1407 جمـادȐ الأول عــام 27 المـؤرخ فــي 03-87ن    القـانو رقــم 

  . والمتعلǼ Șالتهیئة والتعمیر1987
3-II-ة 1990( من  المرحلةǻ2016 إلى غا ( 

-1-3-II  2004-1990(المرحلة الأولى(:  
 المتعلـــــǼ Șالتهیئـــــة 01/12/1990 المـــــؤرخ فـــــي 90/29ن    تمیـــــزت Ǽـــــصدور القـــــانو رقـــــم 

التعمیـر فـي ظـل التطـورات التـي والتعمیر في الجزائر لینظم Ǽشغل تام وشـامل مجـال التهیئـة و
 الـذȑ حـدد نمـȌ جدیـد للنظـام الـسǽاسي فـي الجزائـر وتغیـرت 1989استوجبها صدور دسـتور 

، حیث ألغى القانو رقم  نǼموجǼه القوانین تطبǽقا للنص الدستور ȑ9029 82/02ن القـانو رقـم 
مـــن  Ǽ 80موجـــب المـــادة 85/08ن المـــصادق علǽـــه Ǽموجـــب القـــانو رقـــم 85/01والأمـــر رقـــم 

  .90/29نالقانو 
نحیث حدد هذا القانو الأحȞام القانونǽة والتنظǽمǽة وȞـل مـا یتعلـǼ Șالنـشاȋ العمرانـي مـن "    
  :حیث
ٕالتعرȄـف Ǽــأدوات التعمیــر والوظــائف المــسندة لهـا واجــراءات إعــدادها والمــصادقة علیهــا  -

 .والجهات الإدارȄة المختصة Ǽالاستشارة وȞذلك الأهداف التي تسعى لتحقǽقها
ٕتحدید المناطȘ المحمǽة والتعرȄف بها قواعد واجراءات حمایتها Ȟالساحل والأقالǽم ذات  -

المیــزة الطبǽعǽــة والثقافــة الǼــارزة والأراضــي الفلاحǽــة ذات المــردود الفلاحــي العــالي أو 
 .الجید والغاǼات

ـــررة لهـــا  - ـــات المق Ǽـــات والعقو ـــة ووضـــع المخالف ǼالرقاǼ ـــة ـــة المȞلف Ȅتحدیـــد الجهـــات الإدار
 .ختصاصات الجهات القضائǽة في ذلكوا



   سياسة البناء في الجزائر--------------------------------   الأولالفصل 
 

21 

 ."قالنص على مختلف الشهادات والرخص الإدارȄة وطر تسلǽمها وȞذا الطعن فیها -
    وتوالـت القـوانین والمراسـǽم التطبǽقǽـة للتفـصیل فــي Ȟـل مـا یتعلـǼ Șالتهیئـة والتعمیـر خاصــة 

 28/05/1991 المؤرخ في 61/175رخص وشهادات التعمیر فصدر المرسوم التنفیذȑ رقم 
حیث حدد القواعد الفنǽـة العامـة للأراضـي العمرانǽـة والمقـایǽس الواجـب اعتمادهـا فـي البنـاءات 

ȌǼحد أدنى في الضواȞ.1  
    Ȟل هذه القوانین والمراسǽم حاولت تنظǽم عملǽة البناء وضȌǼ إجـراءات الرقاǼـة القبلǽـة مـن 

ن خلال محاصر المخالفات غیر خلال المخططات العمرانǽة ورخص البناء والرقاǼة الǼعدǽة م
أن هذه القوانین صـدرت فـي فتـرة التـسعینات التـي عانـت فیهـا الجزائـر مـن وضـع أمنـي سـيء 
أثر سلǼا على تفعیل هذه القوانین على أرض الواقع مما زادت فوضى السȞنات غیـر القانونǽـة 

  .حǽةوغیر مطاǼقة لرخصة البناء وزاد التوسع العمراني على حساب الأراضي الفلا
-2-3-II ةǻ2016-2004: (المرحلة الثان:(  

      نتیجــــة الأزمــــة الأمنǽــــة التــــي مــــرت بهــــا الجزائــــر فــــي التــــسعینات جعلهــــا غیــــر متحȞمــــة 
ــــاءات الفوضــــوǽة، وللحــــد مــــن هــــذه الفوضــــى أصــــدرت  ــــاءات وȞثــــرت البن ــــر والبن   فــــي التعمی

د مـــن البنـــاء غیـــر ة لمطاǼقـــة البناǽـــات وȞانـــت غیـــر ردعǽـــة فـــي الحـــبـــدایتها حلـــول ترقǽعǽـــفـــي 
  .القانوني المخالف لأحȞام التهیئة والتعمیر

فنجـــد مجــــال تفعیــــل الآلǽـــات القانونǽــــة لــــضȌǼ عملǽـــة البنــــاء ومراقبتهــــا الǼعدǽـــة أقــــر المــــشرع 
 المتعلــــǼ Șــــشروȋ وǽȞفǽــــات تعیــــین 30/01/2006 المــــؤرخ فــــي ȑ06/55الجزائــــر المرســــوم 

  .تنظǽم في مجال التهیئة والتعمیر ومعاینتهاالأعوان المؤهلین للǼحث عن مخالفات التشرȄع وال
 ȑذلك المرسوم التنفیذȞـة 22/10/2009 المؤرخ في 09/344    وǽالـة الوطنȞتم إنـشاء الو 

ȑللتعمیر Ȟمؤسسة عمومǽة تتمتـع Ǽالشخـصǽة ذات طـاǼع صـناعي وتجـار توضـع لـدȐ الـوزȄر 
  .المȞلف ǼالسȞن مقرها Ǽالجزائر العاصمة

ȑ الǼعدǽــة Ǽموجــب عملǽــة تحقیــȘ المطاǼقــة فقــد حــدد المــشرع الجزائــر     وفــي مجــال المراقǼــة
ٕ قواعــــد مطاǼقــــة البناǽــــات واتمــــام 20/07/2008 المــــؤرخ فــــي 08/15نǼموجــــب القــــانو رقــــم 

إنجازهـا علـى ضــوء الواقـع الــذȑ فـرض تواجــد العدیـد مــن البناǽـات غیــر المطاǼقـة للمواصــفات 
                                         

  : لكترونǽة، منتدȐ الأوراس القانونيرخصة البناء والمنازعات المتعلقة بها، منشور Ǽالموقع الإ:  مقال Ǽعنوان-1
sconcesjuridique.ahlamontada.net 
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حـاول إیجـاد حلـول لحقǽقـة البنـاءات الفوضــوǽة القانونǽـة للتعمیـر لعـدم اسـتخراج رخـص البنـاء 
  .الانتشارالواسعة 

III- مة في البناء والتعمیرȜة المتحǻأهم الأنظمة القانون:  
-1-III  01/12/1990 المؤرخ في 90/29نقانو:  

 المتعلǼ Șالتهیئة والتعمیر في الجزائر لینظم ǼشȞل تـام وشـامل 90/29ن    صدر القانو رقم 
 الــذȑ حــدد 1989تعمیــر فــي ظــل التطــورات التــي اســتوجبها صــدور دســتور مجــال التهیئــة وال

  ȑنمــȌ جدیــد للنظـــام الــسǽاسي فـــي الجزائــر وتغیــرت ǼموجǼـــه القــوانین تطبǽقـــا للــنص الدســـتور
   المـــــصادق 85/01 والأمـــــر رقـــــم 82/02ن القـــــانو رقـــــم 90/29نحیـــــث ألغـــــى القـــــانو رقـــــم 
ن وتــضمن هــذا القــانو ثمانǽــة 12/11/1985 المــؤرخ فــي 85/08نعلǽــه Ǽموجــب القــانو رقــم 

  :فصول
 .نتناول المǼادȏ العامة للقانو: الفصل الأول -
 .قتطر القواعد العامة للتهیئة والتعمیر: الفصل الثاني -
 .تناول أدوات التهیئة والتعمیر: الفصل الثالث -
نــص علــى الأحȞــام خاصــة تطبــȘ علــى Ǽعــض الأجــزاء حتــى التــراب : الفــصل الراǼــع -

 .الوطني
 .حدد فǽه عقود التعمیر: خامسالفصل ال -
 .وضع الحالات التي ǽقلم فیها السǽاج: الفصل السادس -
 .وانتقالهأحȞام خاصة : الفصل الثامن -

ن    Ȟما تضمن هذا القانو وضع القواعد القانونǽة الجدیدة الرامǽـة إلـى تنظـǽم إنتـاج الأراضـي 
تـصادȑ للأراضـي والموازنـة بـین القابلة للتعمیر وتكوȄن وتحوȄل المبنى فـي إطـار التـسییر الاق

ـــضا وقاǽـــة المحـــȌǽ والأوســـاȋ الطبǽعǽـــة ǽن والفلاحـــة والـــصناعة وأȞوالمـــساحات وظـــائف الـــس 
  .والمواقع المعمرة على أساس احترام مǼادȏ أهداف السǽاسة الوطنǽة الجدیدة للتهیئة والتعمیر
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-2-III  ننو التهیئة  المعدل والمتمم لقا2004-08-14 14 المؤرخ في 05-04نالقانو
  :والتعمیر

ن    جاء هذا القانو لتعدیل أحȞام قانو التهیئة والتعمیر الواردة على أدوات التهیئة والتعمیـر  ن
والقواعد العامة للتهیئة والتعمیر، فأضـاف إلیهـا تحدیـد الأراضـي المعرضـة للأخطـار الطبǽعǽـة 

نـسیج العمرانـي مـن مختلـف والتكنولوجǽة وشروȋ البنـاء علیهـا مـن اجـل إعطـاء حماǽـة أكثـر لل
ȑنولوجǽــة وزȄــادة المراقǼــة والتحــر لرصــد المخالفــات التــي تــشوه الإطــار كالكــوارث الطبǽعǽــة والت

  .المبني وذلك بتحدید وتوضǽح لدور Ȟل من مفتشي التعمیر وأعوان البلدǽة المȞلفین Ǽالتعمیر
-3-III  ــــا20/07/2008 المــــؤرخ فــــي 08/15نالقــــانوǻقــــة البناǺٕت واتمــــام  قواعــــد مطا
  :إنجازها

    علـــى ضـــوء الواقـــع الـــذȑ فـــرض تواجـــد العدیـــد مـــن البناǽـــات غیـــر المطاǼقـــة للمواصـــفات 
 Șه الكلــــي للتناســــǼــــة والافتقــــاد الــــشǽــــة غیــــر المنتهǽــــذلك الورشــــات الأبدȞــــة للتعمیــــر وǽالقانون

ȑ مــن ȑالمعمـار لمــدننا وغǽــاب الجاذبǽــة والمنـاظر الجمالǽــة لهــا دفــع Ȟـل هــذا Ǽالمــشرع الجزائــر
 في مجال المراقǼة الǼعدǽة من أجل إیجاد حلول لحقǽقـة البناǽـات 08/15نأجل إصدار القانو 

الفوضـوǽة الواســعة الانتـشار، وȞــذلك تعـدیل وســد Ǽعـض الفراغــات التـي أغفلتهــا أحȞـام التهیئــة 
والتعمیر عن طرȘȄ استحداث آجالا لتنفیذ رخصة البناء ونص على إمȞانǽـة تـسلǽمها Ȟمـا أنـه 

ف إلــى ملــف طلـب رخــصة البنــاء شـهادة الــرǼ ȌȃالــشȞǼات والتهیئـة ǼالنــسǼة لمــشرع البنــاء أضـا
Ȑالواقــع ضــمن التجزئــة، Ȟمــا وضــع Ǽعــض العقوǼــات علــى الأشــخاص المخــالفین لمحتــو هــذا 

  .نالقانو
IV- م البناء في إطار أدوات التهیئة والتعمیرǻتنظ:  

-1-IV  التوجیهي للتهیئة والتعمیر ȊمخطPDAU:  
 علـى أنـه 90/29ن مـن قـانو التهیئـة والتعمیـر ȑ16عرف المشرع الجزائر Ǽموجب المـادة     

ȑأداة للتخطȌǽ المجالي والتسییر الحـضر ǽحـدد التوجهـات الأساسـǽة للتهیئـة العمرانǽـة للبلدǽـة "
 تـصامǽم التهیئـة ومخططـات التنمǽـة، وǽـضȌǼ الـصǽغ المرجعǽـة الاعتǼـارالمعینة آخذین Ǽعین 

   1"الأراضيلمخططات شغل 

                                         
 .90/29ن من القانو التهیئة والتعمیر 16 المادة - 1
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ـــة  ـــع تـــصامǽم التهیئ ǽـــار جم Ǽعـــین الاعتǼ ـــة والتعمیـــر ـــوجیهي للتهیئ     Ȟمـــا ǽأخـــذ المخطـــȌ الت
ومخططات التنمǽة وǽحافȎ علـى توجیهـات مخطـȌ شـغل الأراضـي، وǽحترمهـا وǽـضȌǼ صـǽغ 

  .1ٕالمرجعǽة للتهیئة والتعمیر من تقرȄر تقني وخرائȌ ورسوم بǽانǽة واحصائǽات
جیهي للتهیئـة والتعمیـر المنطقـة التـي یتعلـȘ بهـا إلـى قطاعـات محـددة     وǽقسم المخطȌ التو

  :Ȟما یلي
-1-1-IV قطاعات معمرة:  

مجهـزة بجمǽـع التهیئـات التـي ٕ    تشمل القطاعات المعمرة Ȟل الأراضي حتى وان Ȟانت غیر 
تــشغلها بناǽــات مجتمعــة ومــساحات فاصــلة فǽمــا بینهمــا، ومــستحوذات التجهیــزات والنــشاطات 

ـــو غ ـــة Ȟالـــساحات الخـــضراء والحـــدائȘ والغاǼـــات الحـــضرȄة الموجهـــة لخدمـــة هـــذه ول ǽیـــر مبن
  .البناǽات المجتمعة

-2-1-IV القطاعات المبرمجة للتعمیر:  
) 10(    تــشمل القطاعــات المخصــصة للتعمیــر علــى الأمــدین القــصیر والمتوســȌ فــي آفــاق 

  . للتهیئة والتعمیرسنوات وذلك حسب الأولوǽات المنصوص علیها في المخطȌ التوجیهي
-3-1-IV قطاعات التعمیر المستقلة:  

سـنة ) 20(    تشمل هذه القطاعـات الأراضـي المخصـصة للتعمیـر علـى المـدȐ الǼعیـد أفـاق 
حــسب الآجــال المنـــصوص علیهــا فــي المخطـــȌ التــوجیهي للتهیئــة والتعمیـــر، وȞــل الأراضـــي 

رتفـاق Ǽعـدم البنـاء، ولا یرفـع هـذا المتواجدة في قطاعـات التعمیـر المـستقبلǽة خاضـعة مؤقتـا للإ
 Șة للأراضــي التـــي تــدخل فـــي حیــز تطبیـــǼالنـــسǼ الإرتفــاق فـــي الآجــال المنـــصوص علیهــا إلا

  .مخطȌ شغل الأراضي المصادق علǽه
ـــة     Ȟـــذلك ـــاب مخطـــȌ شـــغل الأراضـــي هـــذه القطاعـــات المـــستقبلǽة Ȟاف ǽـــي حالـــة غ  تمنـــع ف

 المنـــصوص علیهـــا للتعمیـــر، والتعـــدǽلات أو  الآجـــالانـــدثارها التـــي تتجـــاوز مـــدة الاســـتثمارات
  .Ȑالإصلاحات الكبر للبناǽات المعنǽة Ǽالهدم، غیر أنه یرخص في هذه القطاعات 

 . الفلاحيلللاستعماتحدید تعوǽض وتوسǽع المǼاني الموجهة  -

                                         
ȑ             التعمیــر وآلǽـاـت اســتهلاك العقــار الحــضر فــي المدینــة الجزائرȄــة، مــذȞرة ماجǽــستیر، جامعــة الحــاد لخــضر - 1

 .22 ص 2012 الجزائر، -Ǽاتنة
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ـــــات ذات المـــــصلحة  - ǽـــــة وانجـــــاز العمل ǽـــــزات الجماع ٕالبنـــــاء والمنـــــشآت اللازمـــــة للتجهی
 .العمومǽة

لتي تبررها المـصلحة البلدǽـة والمـرخص بهـا قانونـا مـن قبـل الـوالي بنـاء علـى البناǽات ا -
ȑس المجلس الشعبي البلدǽطلب معلل من طرف رئ. 

-3-1-IV القطاعات غیر القابلة للتعمیر:  
ــــاء  ــــو البن ــــي ǽمȞــــن أن تكــــو حق ــــر هــــي القطاعــــات الت ــــة للتعمی ــــر القابل ق    القطاعــــات غی ن

تتلاءم مع الاقتـصاد العـام لمنـاطȘ هـذه القطاعـات مـن منصوصا علیها ومحددة بدقة وȃنسب 
خــلال مــا ســبȘ فإننــا نــستخلص  أن المخطــȌ التــوجیهي للتهیئــة والتعمیــر آلǽــة لتنظــǽم المجــال 
ȑالحـــضر ǽحـــافȎ  علـــى النـــسȘ العـــام للمدینـــة وǽعتبـــر مـــن أهـــم الآلǽـــات القانونǽـــة فـــي تنظـــǽم 

  .المجال
ȑر وعلاقاته الوسطǽة مستقǼلا Ȟجزء مـن الكـل     Ȟما یرسم وǽحدد آفاق توسع التجمع الحض

Ȑعلى المستو الإقلǽمي وȞخلǽة عمرانǽة للنسیج الحضر والمعمار على المستو الوطني Ȑȑ ȑ.  
 Ȍالتــوجیهي للتهیئـة والتعمیـر أداة أخــر علـى مـستو أصــغر وهـي مخطــ Ȍتخـذ المخطـȄو    Ȑ Ȑ

  .1ة وأجزاء منهاȐوالذȑ بدوره ینظم المجال على مستو البلدPos "ǽ"شغل الأراضي 
-2-IV  شغل الأراضي Ȋمخط"Pos":  

    هــو الأداة الثانǽــة لأدوات التهیئــة والتعمیــر ǽــأتي Ǽعــد المخطــȌ التــوجیهي للتهیئــة والتعمیــر 
وȃنــاء علــى ضــوء توجهاتــه یتحــدد مخطــȌ شــغل الأراضــي، إذ أن هــذا الأخیــر ǽحــدد Ǽـــصفة 

حیث استعمال الأرض والبناء، وǽعد حقǽقǽة ما جاء في هذه التوجیهات على أرض الواقع من 
مخطȌ شغل الأراضي أداة من أجل ضمان التوعǽة الحضرȄة والمعمارȄة للمدینة، وǽعتبر أداة 
قانونǽـــة تـــستطǽع الاحتجـــاج بهـــا أمـــام الأفـــراد، Ȟمـــا أنـــه لـــه أهمǽـــة خاصـــة ǼالنـــسǼة للجماعـــات 

  .المجال العمرانيالمحلǽة إذ ǽعتبر أداة جیدة لللامرȞزȄة لاتخاذ القرار في تنظǽم 
لǽة فــي المدینــة Ǽالإضــافة إلــى تكفلهـــا ی    فهــو ǽأخــذ علــى عاتقــه التكفــل Ǽالمـــستوǽات التفــص

ـــي  ـــر التحـــدǽات الت ـــدǽات، وȄبـــدو أن أكب ـــي للبل ـــي قطاعـــات التوســـع العمران ـــد ف Ǽـــالعمران الجدی

                                         
 الذیب بلقاسم، أثر الخلل الاجتمـاعي علـى المجـال العمرانـي دراسـة مقارنـة، دȞتـوراه دولـة فـي الهندسـة المعمارȄـة، جامعـة - 1

 .132، ص 2001قسنطینة 
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یواجههــا مخطــȌ شـــغل الأراضــي هـــو تعاملــه مـــع الفــضاءات الخارجǽـــة أو الفــضاء العمـــومي 
  .1تǼاره الأداة العملǽة التي تهتم ǼالترȞیب العمرانيǼاع

ȑ    وعلǽه فإن مخطȌ شغل الأراضي هو عǼارة عـن أداة مـن خلالهـا یتحـدد الـشȞل الحـضر 
قلكل منطقة من خلال تنظǽم حقو البناء على الأراضي، وȞـذا تبǽـان ǽȞفǽـة اسـتعمالها لاسـǽما 

قجهتهـــا وحقـــو البنـــاء المرتǼطـــة Ǽملكǽـــة فǽمـــا یتعلـــȘ بتنـــوع المǼـــاني المـــرخص بهـــا وحجمهـــا وو
ـــررة علیهـــا والنـــشاطات المـــسموح بهـــا، إلـــى غیرهـــا مـــن التوجهـــاتوالارتفاقـــاتالأراضـــي    المق

الأساسي التي یجب أن تنطبȘ مع التوجهات الـواردة فـي المخطـȌ التـوجیهي للتهیئـة والتعمیـر 
  :ومن أهدافه نجد أنه ǽسعى إلى

أو القطاعـــــات أو المنـــــاطȘ المعینـــــة الـــــشȞل ǽحـــــدد Ǽـــــصفة مفـــــصلة ǼالنـــــسǼة للقطـــــاع  -
قالحـضر والتنظـǽم وحقـو البنـاء واســتعمال الأراضـي والتـدخل فـي م ȑتلـف القطاعــات خ

، التهیئـة واعـادة التهیئـة الحـضر  ȑمن أجل إعادة الهȞǽلـة الحـضرȄة، التجدیـد الحـضر ȑٕ
 .ȑوالتكشف الحضر

  عنهــــا Ǽــــالمتر مرȃــــع ǽȐعــــین الكمǽــــة الــــدنǽا والقــــصو فــــي البنــــاء المــــسموح Ǽــــه المعبــــر  -
من الأرضـǽة المبنǽـة خـارج البنـاء وǼـالمتر المȞعـب الأحجـام وأنمـاȋ البناǽـات المـسموح 

 .بها واستعمالاتها
 .ǽضȌǼ القواعد المتعلقة Ǽالمظهر الخارجي للبناǽات -
ـــدد المـــــساحات العمومǽــــة والمـــــساحات الخـــــضراء والمواقــــع المخصـــــصة للمنـــــشآت  - ǽحـ

 .قة العامة وȞذا تخطǽطات وممیزات طر المرورالعمومǽة والمنشآت ذات المصلح
ـــاطȘ الواجـــب  - ـــة والمواقـــع والمن ȄارȞـــشوارع والنـــصب التذ ـــات والاحǽـــاء وال ǽحـــدد الأرتفاق

ــــة الواجــــب وقایتهــــا  ǽــــع الأراضــــي الفلاح ــــدها واصــــلاحها، وǽعــــین مواق ٕحمایتهــــا وتجدی
 .وحمایتها

ــان تــراب بلدǽــة - ǽغطــي فــي غالــب الأحǽ ــه فهــو أداة مــن أدوات التعمیــرǽــة تحــدد ف  Ȟامل
ȑوǼـصفة مفـصلة قواعـد اسـتخدام الأراضـي والبنـاء همـا حیـث الـشȞل الحـضر للبناǽـات 

                                         
 عائـــشة شــــایب وȃوجمعــــة خلــــف الله، مخطــــȌ شــــغل الأراضــــي والتنمǽــــة المــــستدامة الخارجǽــــة مجلــــة العمــــران والتقنǽــــات - 1

 .51، ص 2009جزائر، الحضرȄة، العدد الأول، ال
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المظهر الخارجي للبناǽات والمساحات العمومǽة والخضراء فـي إطـار التنظـǽم المجـالي 
 .90/29ن من القانو 31للمدینة حسب نص المادة 

-V ة البناءأهمǻم عملǻالهیئات المتدخلة في تنظ :  
  تعتبر الجزائر من بین الدول التي تولى اهتماما Ǽالغـا وغاǽـة Ȟبیـرة لقطـاع البنـاء والتعمیـر،   

ȑوȄرجع ذلك لكـو المجـال الحـضر هـو المـستقبل لموجـات النـزوح الرȄفـي، وقـد نـتج عـن هـذا  ن
الانتقال الدǽمغرافي مجموعة من المـشاكل والتحـدǽات الأمـر الـذȑ اسـتلزم وضـع إطـار قـانوني 

ــن ٕظم المجــال الحــضر واحــداث هیئــات ومؤســسات تمــارس اختــصاصات ومهــام فــي مــلاءم ی ȑ
  :میدان البناء والتعمیر التي تتمثل في

-1-V ةǻالبلد:  
    البلدǽة في الجزائر هي الهیئة القاعدǽة لهرم الإدارة العامة للدولة، فهي الأرضǽة الأساسǽة 
ȑالتي یرتكز علیها الحȞم Ǽـالنظر لـدورها الفاعـل فـي رفـع Ȟفـاءة الأداء الإدار والتنمـو للدولـة  ȑ

د بتنمǽــة المجتمــع وتحقیــȘ رفاهǽــة، حیــث ǽـــستنوفــي تقرȄــب الإدارة مــن المــواطن، Ǽمــا ǽــسمح 
عملها على مبدأ اللامرȞزȄة الذǽ ȑعطي للجماعات المحلǽة حزمة من المهام والاختـصاصات 

Ȑ القـــرار علـــى المـــستو المحلـــي Ǽعیـــد عـــن ســـǽطرة الإدارة اتخـــاذالتـــي تǽـــسر ســـهولة وســـرعة 
المرȞزȄــة، ومــع رȃــȌ هــذه الاختــصاصات والمهــام بتحقیــȘ الــسǽاسات والأهــداف الإنمائǽــة فــي 

ة، Ȟمـــا أنهــا هیئـــة دǽمقراطǽــة تمثیلǽـــة لأن مجلــسها ینتخـــب مــن الـــسȞان الإطــار القـــومي للدولــ
ــــسȞان  المحلیــــین عــــن طرȄــــȘ الاقتــــراع المǼاشــــر، وȃــــذلك فهــــي تعبــــر ȞǼفــــاءة عــــن تطلعــــات ال

  .1مواختǽاراته
    ونظـرا لأهمǽـة البلــد فقـد أســندت الدولـة الأدوار الأولــى لهـا فــي سǽاسـة البنــاء والتعمیـر لمــا 

في توفیر الخدمات والمرافȘ والمنشآت التي تضمن ترقǽـة إطـار المعǽـشة لها من مردود فاعل 
المخطــȌ التــوجیهي : وتحــسین البیئــة الحــضرȄة وذلــك مــن خــلال أدوات التهیئــة والتعمیــر وهمــا

  .للتهیئة والتعمیر ومخطȌ شغل الأراضي

                                         
 محمد الهـــادȑ لعـــروف، التهیئـــة والتعمیـــر فـــي صـــلاحǽات الجماعـــات المحلǽـــة، ملتقـــى حـــول تـــسییر الجماعـــات المحلǽـــة، -1

  .2008 جانفي 10، 9قسنطینة، 
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 رئـــǽس ٕ    وللبلدǽـــة عـــدة تقنǽـــات واجـــراءات تـــستخدمها لحماǽـــة البیئـــة والحفـــاȍ علیهـــا، فǽقـــوم
ــــة المتعلقــــة Ǽــــالتعمیر Ǽمــــنح التــــراخǽص  Ȅممارســــة الــــشرطة الإدارǼ ȑــــس الــــشعبي البلــــد المجل

  .الضرورȄة في هذا المجال
    والتــرخǽص هــو الإذن الــصادر مــن الإدارة المختـــصة للقǽــام Ǽعمــل مــا، وتقــدم التـــراخǽص 

ص حــسب الــشروȋ المنــصوص علیهــا فــي قــوانین التعمیــر والبنــاء وهــي عǼــارة عــن خمــس رخــ
أساســـǽة تختلـــف مـــن حیـــث أحȞامهـــا وقواعـــد الحـــصول علیهـــا ودراســـتها مـــن طـــرف الجهـــات 

نȞلاهمــا منظمتـان فــي القــانو ومــن أهمهـا رخــصة البنــاء ورخـصة التجزئــة ) البلدǽــة(المختـصة 
 المحـــدد لكǽفǽـــة 91/176 المتعلـــǼ Șالتهیئـــة العمرانǽـــة وȞـــذلك المرســـوم التنفیـــذȑ رقـــم 90/29

ٕ ǽحــدد قواعــد مطاǼقــة البناǽــات واتمــام 08/15نلــرخص وأخیــرا قــانو تحــضیر شــهادة التعمیــر وا
  .إنجازها
-2-V ةȂالة العقارȜالو:  

 ȋقـا لـدفتر الـشروǼة تقوم بتسییر الممتلكات الموجودة أو تعزم اكتسابها طǽهي هیئة عموم    
ـــم  ـــذȑ رق ـــا لمرســـوم التنفی ـــشاء هـــذه الوȞالـــة طǼق ـــانو الـــذȑ مـــدد إن ـــي الق ـــا ف نالمنـــصوص علیه

ȑ وعلǽــه فالوȞالــة المحلǽــة لتنظــǽم والتــسییر العقــار هــي 22/12/1990 المــؤرخ فــي 90/405
ȑمؤسسة عمومǽة ذات الطاǼع صناعي وتجار تقـوم Ǽـشراء وǽȃـع الأراضـي وتهیئتهـا، تنـشأ مـن 

  :طرف المجالس الشعبǽة البلدǽة أو البناء والتعمیر
 تطبǽقـــــا لتوجیهـــــات  العقارȄـــــةالاحتǽاطـــــاتتنفیـــــذ العملǽـــــات المرتǼطـــــة بتكـــــوȄن مجمـــــع  -

 .مخططات التعمیر والتوجǽه وتعلǽماتها
 .تكلیف من ǽقوم Ǽالدراسات والأشغال بتهیئة المناطȘ السȞنǽة والصناعǽة -
تـــساعد الـــسلطات المحلǽـــة والمـــصالح المعینـــة فـــي مراقǼـــة المتعـــاملین الموجـــودین فـــي  -

 .مناطȘ التهیئة التي تتكفل بها الوȞالة تǼعا لتعلǽمات مخطȌ التهیئة
 .تسهر على برمجة أعمال بین المتدخلین في المناطȘ التي تتكفل بها وعلى تنفیذها -
تساعد أجهزة الجماعات المحلǽة في تحضیر وسائل التعمیر وأدواتهـا بإدادهـا وتنفیـذها  -

وذلـك فـي إطـار مهمتهـا العامـة وفــي حـدود إمȞانیتهـا أن تقـوم بترقǽـة الأراضـي المفــرزة 
 لوسـائل التهیئـة والتعمیـر المقـررة، أو تكلـف مـن ǽقـوم بترقǽـة والمختلفة الأنشطة تطبǽقـا

 .ذلك
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-3-V شرطة العمران: 
ǽȑــــستعمل هنــــا مــــصطلح شــــرطة التعمیــــر Ǽمفهــــوم الــــضȌǼ الإدار أȑ تلــــك الــــسلطات   

  الإذن نǽمنحهـــا القـــانو لجهـــة إدارة معینـــة قـــصد ضـــȌǼ وتنظـــǽم عمـــل ونـــشاȋ معـــین بواســـطة 
ȑلإدار إلـــى الحفـــاȍ علـــى النظـــام العـــام فـــي مختلـــف أو المنـــع أو الأمـــر، وȄهـــدف الـــضȌǼ ا

 ȌǼیتطلب وضع نظام لض Ȍǽة البیئة والمحǽاة، فمجال حماǽالإدارقطاعات الحȑ یتـسم ȑوالذ 
  .Ǽالصرامة نظرا لأخطار المترتǼة عن Ȟل إهمال لمجال التهیئة والتعمیر

ـــــسیȘ مـــــع المـــــصالح ا ـــــسهر Ǽالتن ـــــل مهـــــام وحـــــدات شـــــرطة العمـــــران فـــــي ال   لتقنǽـــــة     وتتمث
 Șذا المـساعدة فـي إطـار تطبیـȞمات في مجال العمران وǽالقوانین والتنظ Șة، على تطبیǽالمحل

  :واحترام النصوص المنظمة لتدخلاتها فهي مȞلفة بـ
 .السهر على جمال المدن والتجمعات والأحǽاء -
 .فرض رخص البناء لكل أشȞال البناء -
 .ȑمنع Ȟل أشȞال البناء الفوضو -
 . الأحȞام المتعلقة Ǽالاحتǽاطات العقارȄةمالسهر على احترا -
 .ȑتبلǽغ السلطات المختصة عن Ȟل أشȞال البناء الفوضو -
 الأحȞـــام فـــي مجـــال الملـــصقات المنـــصوص علیهـــا فǽمـــا یخـــص احتـــرامالـــسهر علـــى  -

 .البناǽات وفتح الورشات
محارȃـــة Ȟـــل مظـــاهر التجـــاوزات التـــي تـــؤثر علـــى البیئـــة والنظافـــة والـــصحة العمومǽـــة  -

Ȅعد المعاینةوتحرǽ ر المحاضر ضد المخالفین. 
البلدǽـــة (تها ǼالتنــسیȘ مــع المـــصالح المختــصة أن شــرطة العمـــران تمــارس نـــشاطاȞمــا  -

نوفي حالة تسجیل مخالفة العمـران، یتعـین علـى العـو المؤهـل تحرȄـر محـضر ) الولاǽة
 .ٕإثǼات المخالفة وارساله إلى رئǽس المجلس الشعبي البلدȑ والوالي المختص

-4-V ة للتعمیرǻالة الوطنȜالو:  
   المــــؤرخ 09/344    تــــم إنــــشاء الوȞالــــة الوطنǽــــة للتعمیــــر Ǽموجــــب المرســــوم التنفیــــذȑ رقــــم 

ن وتكــو هــذه الوȞالــة ǼمثاǼــة قطǼـــا للكفــاءة والخبــرة التقنǽــة لــصالح الدولـــة 22/10/2009فــي 
وتخــضع ȑوالجماعــات المحلǽــة، وهــي ذات طــاǼع صــناعي وتجــار تتمتــع Ǽالاســتقلال المــالي، 
  .للقواعد المطǼقة على الإدارة في علاقتها مع الدولة توضع تحت وصاǽة وزارة السȞن
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    وȄتمثــل الــدور الرئǽــسي فــي القǽــام لحــساب الدولــة والجماعــات المحلǽــة ȞǼــل مهمــة خاصــة 
 Șـــاط ـــة Ǽالمن ـــة واعـــداد ومتاǼعـــة المخططـــات المتعلق ـــإدارة المـــشروع، وانجـــاز دراســـات المقارن ٕب ٕ

ٕجزȄئــات والمنــاطȘ الحــضرȄة الواجــب إعــادة هȞǽلتهــا أو تجدیــدها، ودراســة واعــداد الــسȞنǽة والت
  .فǽةȄالمخططات العمرانǽة والقǽام ȞǼل دراسة ذات صلة بتطوȄر المجتمعات والمناطȘ الر

    Ȟمــا أنهــا أداة أساســǽة للدولــة فــي مجــال إعــداد مخططــات التهیئــة والتعمیــر مهمتهــا اقتــراح 
ǽـــ ـــشرافǽةلات Ȟـــل الدراســـات أو التحل ـــة والجماعـــات الاست ـــدعǽم عمـــل الدول ـــي مـــن شـــانها ت  الت

تمــــة فــــي المǼــــادرة وتنفیــــذ أو متاǼعــــة المــــشارȄع ذات الǼعــــد لمحلǽــــة والهیئــــات المعنǽــــة أو المها
 السȞن الهش، وتقدǽم المساعدة في إطـار امتصاصȑالوطني أو الجهو أو المحلي في مجال 
  .ال الدراساتمهامها للسلطات والهیئات المعنǽة في مج

-VI ةǻم البناء في إطار الرخص والشهادات العمرانǻتنظ:  
ق    عرفنا مما سبȘ أن الحȘ في البناء أحد أهم أوجه حقو الملكǽـة لأن للمالـك حرȄـة التمتـع 
 Șـــة التـــي تحقـــǽـــع الأنـــشطة العمرانǽـــذا ممارســـة جمȞـــة وȄواســـتعمال واســـتغلال ملكیتـــه العقار

   البنــــاء، إلا أنــــه Ǽالمقابــــل فهــــذه الحرȄــــة مقیــــدة حتــــى مــــصلحته الخاصــــة وخاصــــة الحــــȘ فــــي
  ȑلا تتعــــارض مــــع المــــصلحة العامــــة والنظــــام العــــام العمرانــــي لــــذلك حــــاول المــــشرع الجزائــــر 

 تحدیـد ضـواȌǼ وأحȞـام الرقاǼـة علـى عملǽاتـه البنـاء 90/29نمن خلال قـانو التهیئـة والتعمیـر 
  ه الضواȌǼ والأحȞام الرقاǼة والتشیید لضمان صلاحیتها في حد ذاتها ومن بین هذ

قنجـد تنظـǽم البنــاء مـن خــلال الـرخص العمرانǽــة ولهـذا ســنتطر إلـى سǽاســة تنظـǽم البنــاء      
  :من خلال الرخص والشهادات التالǽة

-1-VI رخصة البناء: 
 " ة التــي اعتمــدها المــشرع الجزائــر لاحتــرام قواعــدǽتعــد رخــصة البنــاء الــضمانة الأساســȑ

ي الآلǽة القانونǽـة التـي تـأتي مǼاشـرة Ǽعـد المخطـȌ التـوجیهي للتهیئـة نقانو العمران، وه
والتعمیر ومخطȌ شغل الأراضـي لتحوȄـل الأفȞـار والبǽانـات المجـسدة فـي المخططـات 
 Șات النظـام العـام العمرانـي مـن خـلال تحقیـǽإلى شيء ملموس فـي ظـل احتـرام مقتـض
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ئـــة والاســـتغلال العقلانـــي  حماǽـــة البیرصلحة الخاصـــة مـــن أعمـــال البنـــاء فـــي إطـــاالمـــ
 .1"للعقار

  مــةǽــات القدǽلات علـى البناǽــة جدیــدة أو إدخـال تعــدǽـن مــن إنجـاز بناȞوهـي رخــصة تم
طǼقا لقواعد وأدوات التعمیر Ǽحیث تطلـب عنـد إنجـاز أȑ بنـاء وعلǽـه فهـي أداة رئǽـسǽة 
وجوهرȄـــة فـــي مجـــال التهیئـــة والتعمیـــر ثـــم إن الحـــصول علـــى رخـــصة البنـــاء هـــو أمـــر 

مي قبل مǼاشرة الأشغال وǽسقȌ مفعول الترخǽص إذا لم تنفـذ الأشـغال ضـمن مهلـة إلزا
 .2محددة

-2-VI رخصة التجزئة: 
هي وثǽقة إدارȄة تشترȋ في Ȟل عملǽة تقسǽم لأȑ قطعة أرضǽة غیر مبنǽة عـن ملكǽـة  

عقارȄـــة واحـــدة أو عـــدة ملكǽـــات مهمـــا Ȟـــان موقعهـــا والتـــي مـــن شـــأنها أن تـــستعمل فـــي تـــشیید 
نـسخ ) 05(نت جدیدة تكو ǽطلب من المالك الحقǽقـي لـلأرض أو وȞیـل عنـه، یـودع فـي بناءا

ـــا بتـــصم ـــدȑ مرفوق ـــشعبي البل ـــس ال ـــǽس المجل ـــدȐ رئ ـــة والتـــصامǽم ǽل ǽـــه القاعد ـــع وهǽاكل م للموق
نموذجـــة الـــوزȄر قومـــذȞرات تـــبن طـــر حماǽـــة البیئـــة وȃرنـــامج الأشـــغال ودفتـــر للـــشروǽ ȋقـــرر 

نلاستـــشارة المـــصالح المختـــصة، وȄبـــث فǽـــه فـــي غـــضو المȞلــف Ǽـــالتعمیر مـــع خـــضوع ذلـــك ا
) 03(أشهر أو أرȃعة الموالǽـة مـن تـارȄخ إیداعـه لـدȐ البلدǽـة وتحـدد مـدة صـلاحǽاتها بــ ) 03(

  .سنوات
لا ǽسلم الترخǽص Ǽالتجزئة إلا إذا Ȟانت الأراضي المراد تجزئتها موافقة لمخطȌ شغل  

یر، وعلǽه فإن في غǽابهما ǽمȞن رفض منح الأراضي المصادق علǽه أو مطاǼقة لشهادة التعم
هذه الرخصة إلـى طالبیهـا وȞـذا فـي حالـة غیـر موافقـة الأرض المجزئـة للقواعـد العامـة للتهیئـة 

  .والتعمیر
ȑالقـرار الإدار الـصادر مـن سـلطة مختـصة قانونـا : ȑوعرفها الدȞتور الزȄن عزر Ǽأنهـا 

وȞلـة أن ǽقـسمها إلـى قطعتـین أو عـدة تمنح الحȘ لصاحب ملكǽـة عقارȄـة واحـدة أو أكثـر أو م
  .3قطع لاستعمالها في تشیید بناǽة

                                         
، قرارات العمران الفردǽة وطر الطعن فیها، المرجع السابȘ ص - 1 ق الزȄن عزر ȑ09. 
 176 ص 1980دینة، سلسلة الكتب العلمǽة المǽسرة  مصطفى فواز، مǼادȏ تنظǽم الم- 2

، قرارات العمران الفردǽة وطر الطعن فیها، المرجع السابȘ، ص -3 ق الزȄن عزر ȑ43 . 
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  :أهمǻة رخصة التجزئة في عملǻات البناء -
    إن الهدف من رخصة التجزئة هو تقـسǽم القطعـة الأرضـǽة إلـى عـدة قطـع وأجـزاء لغـرض 
 ȑإقامـــة البنـــاء علیهـــا مهمـــا Ȟـــان نوعـــه ســـȞني أو تجـــار أو صـــناعي فهـــي إجǼارȄـــة للأراضـــي

  .الفلاحǽة التي تكفي الحصول فیها على شهادة تقسǽم من المصالح الفلاحǽة
  :ن    فرخصة التجزئة تهدف لتحوȄل أرض إلى وحدتین أو أكثر وتكو ذات طاǼعین

- ȏة ومساحتها:مادǽالها الهندسȞم الأرض وتغییر حدودها وأشǽیتمثل في تقس .  
  .1أو أكثرٕ زوال الوحدة العقارȄة وانشاء وحدتین :قانوني -

 التــي 08/15ن مــن قــانو 03 و02    وتبــرز أهمǽــة رخــصة التجزئــة مــن خــلال نــص المــادة 
منعــت إنــشاء تجزئــة أو مجموعــة ســȞنǽة قبــل الحــصول المــسبȘ علــى رخــصة التجزئــة مــسلمة 

  .طǼقا للتشرȄع والتنظǽم المعمول بهما
أنــشئت وفقــا لأحȞــام ن مــن نفــس القــانو تــشیید Ȟــل بناǽــة فــي أȑ تجزئــة 04    ومنعــت المــادة 

أدوات التعمیـــر إذا لــــم تنتــــه فیهـــا أشــــغال التهیئــــة والــــشȞǼات المنـــصوص علیهــــا فــــي رخــــصة 
  .التجزئة

    وتبــرز أهمǽــة رخــصة التجزئــة ǼاعتǼارهــا تنهــي الوحــدة العقارȄــة الأصــلǽة وتنــشئ وحــدات 
ئرة اختصاصها عقارȄة جدیدة، ألزم المشرع ضرورة إشهارها لدȐ المحافظة العقارȄة الكائنة بدا

 Șه الحــــǼــــة یخــــول صــــاح ــــصادر المتــــضمن رخــــصة التجزئ ــــالقرار ال ــل التجزئــــة ف   العقــــار محــ
ــــف  ــــدة فهــــو متوق ــــة النظرȄــــة، أمــــا التجزئــــة للوحــــدات العقارȄــــة الجدی ǽــــة مــــن الناح   فــــي التجزئ
على إنجاز التجزئة خلال ثلاث سنوات الممنوحة للقǽام Ǽأشـغال التجزئـة إذا تعلـȘ الأمـر ببǽـع 

ر قطعــة أرضــǽة فــي التجزئــة، وȄجــب أن تــسلم الــسلطة مــصدرة الرخــصة شــهادة تنفیــذ أو إیجــا
  . من أشغال التجزئة الانتهاءالأشغال عند 

-3-VI رخصة الهدم : 
    هي رخصة إدارȄة تشترȋ في Ȟل عملǽة هدم سواء Ȟان الهدم Ȟلǽـا أو جزئǽـا، Ǽحیـث ǽقـدم 

 هیئـــة الفعلǽـــة العمومǽـــة المختـــصة مرفقـــا یلـــة للهـــدم أو موȞلـــه أوالطلـــب مـــن مالـــك البناǽـــة الآ
) 05(بتــصمǽم الموقــع والكتلــة وأســǼاب إجــراء لعملǽــة وحجــم أشــغال البنــاء وȄرســل الملــف فــي 

                                         
، دار قانة Ǽاتنة، - 1  .81، ص ȑ2011 عایدة دیرم، الوقاǽة الإدارȄة على أشغال التهیئة والتعمیر في التشرȄع الجزائر
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ــــالتعمیر  Ǽ ــــصة ــــث تحــــضر المــــصالح المخت ــــدǼ ȑحی ــــشعبي البل ــــس ال ــــǽس المجل ــــى رئ   نــــسخ إل
) 03( بــ في البلدǽة طلب رخصة الهدم Ǽاسـم الـرئǽس وفـي هـذا الأسـاس ǽحـدد أجـل التحـضیر

  .أشهر ابتداء من تارȄخ إیداع الملف
    تسلم رخصة الهدم في شȞل قرار صادر من قبل رئǽس المجلـس الـشعبي البلـدȑ استـشارة 
Ȑمصالح الدولة المȞلفة Ǽالتعمیر على مستو الولاǽة والمصالح الأخر ولا ǽمȞن للمعنـي البـدء  Ȑ

صول علیها، وǼعد إعداد تصرȄح Ǽفـتح یوم من تارȄخ الح) 20(في أشغال الهدم إلا Ǽعد فوات 
  :الورشة، وتصǼح رخصة الهدم ملغǽة غیر فعالة في الحالات الآتǽة

 .سنوات) 05(إذا لم تحدث عملǽة الهدم خلال أجل  -
 .سنوات الموالǽة) 03(إذا توقف خلال  -
 .إذا ألغیت الرخصة صراحة Ǽموجب قرار قضائي -

  :خصائص رخصة الهدم -
لا تǼاشر عملǽة الهدم البناء إلا Ǽعد الحصول : جهة إدارȄة مختصةȑ من أن ǽصدر قرار إدار

رئـǽس المجلــس الــشعبي البلــدȑ  ،ȑعلـى قــرار إدار صــادر عــن الجهـة الإدارȄــة المختــصة وهــو
ȑوȄجـب أن یراعـي هـذا القـرار الإدار جمǽــع الـشروȋ القانونǽـة لإصـدار القـرار الإدار Ǽــصفته  ȑ

  . صادر عن الإدارةانفرادȑعمل 
یجب أن یتضمن القرار قانوني وهـو محـو أثـر : ضمن القرار إزالة Ȟل أو جزء من بناǽة أن یت

 ȑان هدمه مـؤثر علـى مجموعـة البنـاء أȞ ة أو إزالة جزء منه متىǽلȞ البناء القائم تماما بإزالة
  .نتشȞل عملǽة الهدم الجزئي حذفا فالزوائد من البناء والذȞǽ ȑو من قبیل التحسس والتعدیل

-4-VI ادة التعمیرشه: 
 1991 مـاȑ 28 المـؤرخ فـي 91/176من المرسوم التنفیـذȑ ) 06(و ) 05(    طǼقا للمواد 

المعدل والمتمم والذǽ ȑحدد ǽȞفǽات تحضیر شهادات التعمیر وتسلǽمها تعرف شـهادة التعمیـر 
الأرض  التــي تخــضع لهــا والارتفاقــاتبنــاء قعلــى أنهــا تلــك الوثǽقــة الإدارȄــة التــي تبــین حقــو ال

  :المعنǽة حیث تبنى
 .والتعمیر المطǼقة على القطعة الأرضǽةأنظمة التهیئة  -
 .قعات نزع الملكǽة المدخلة على القطعة الأرضǽة Ȟتوالارتفاقات -
 .Ȑ الإدارȄة الأخر لاسǽما منع البناء أو تحدیدهالارتفاقات -



   سياسة البناء في الجزائر--------------------------------   الأولالفصل 
 

34 

وقعـة خدمة القطعة الأرضǽة ǼـشȞǼات مـن الهǽاكـل القاعدǽـة العمومǽـة الموجـودة أو المت -
 :وتسلم بناء على طلب من Ȟل شخص معني والذǽ ȑشمل

 موضوع الطلب. 
 مالك الأرضاسم . 
 العنوان. 
 مǽالتصم. 
 ةǽالمراجع المساح. 

ـــسلم  ـــدرس حیـــث ت Ȅو ȑـــشعبي البلـــد ـــر المجلـــس ال ـــة Ǽـــه Ǽمق ـــب والوثـــائȘ المرفق     یـــودع الطل
لمـوالیین بـدءا مـن الشهادة حسب أشȞال منح رخصة البنـاء Ȟمـا یبلـغ المعنـي خـلال الـشهرȄن ا
  .تارȄخ إیداعه وهنا تحدد مدة صلاحǽة الشهادة Ǽسنة واحدة من تارȄخ التبلǽغ

  :أهمیتها
 .إعلام Ȟافة المواطنین Ǽالوضعǽة القانونǽة والإدارȄة للقطعة الأرضǽة المعنǽة -
لا ǽمȞن طرح أنظمة التعمیر المذȞورة فـي شـهادة التعمیـر للǼحـث مـن جدیـد إذا صـدر  -

 ..بناء المتعلقة Ǽالعملǽة المبرمجة خلال مدة صلاحǽة الشهادةطلب رخصة ال
-5-VI مǻشهادة التقس: 

 المـــشار إلǽــه ســـاǼقا فتعتبـــر 91/176مــن المرســـوم التنفیــذȑ ) 32(و ) 26(    طǼقــا للمـــواد 
إلـى قـسمین أو عـدة أقـسام الوثǽقة الإدارȄة التي تبین شروȋ إمȞانǽة تقسǽم ملكǽة مقارȃة مبنǽـة 

  .قر في حقو البناء أو الاتفاقات المفروضة علیها ولا تصلح Ȟشهادة للتعمیرنودو تغیی
  :وعلǽه من خلال التعرȄف ǽمȞن أن نمیز بین شهادة التقسǽم ورخصة التجزئة

 59أن شهادة التقسǽم تخص إمȞانǽة تقسǽم ملكǽة العقارات المبنǽة حـسب نـص المـادة  -1
ل عملǽـة تجزئـة لقطعتـین أو عـدة ، بینمـا رخـصة التجزئـة فتـشرȋ لكـ90/29نمن قانو 

 .قطع أرضǽة مبنǽة من ملكǽة عقارȄة واحدة أو عدة ملكǽات
 المتعلقـة Ǽالعقـار ولا تـصلح الارتفاقـاتقأن شهادة التقـسǽم لا تغیـر مـن حقـو البنـاء أو  -2

 بینما رخصة التجزئة تهدف إلى تجزئة الملكǽة Ȟ59شهادة للتعمیر حسب نص المادة 
قصد إنجاز بناءات جدیدة وتنشء ǼالنسǼة لكل قطعة بناء حقـو  أو أكثر قنجزئییإلى 

 .بناء جدیدة وتمȞن من الحصول على شهادة النفع والتهیئة
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نسخ یودع Ǽأمانة رئǽسي المجلس الشعبي البلدȑ مرفوقـا ) 05(ن    وتكو عن طرȘȄ طلب بـ 
  :Ǽما یلي
 .تصمǽم الموقع -
 .ءاتالتصامǽم الترشدǽة التي تشمل مخططات Ȟتلة البنا -
 .المساحة المبنǽة -
 التقــسǽم اقتــراحالمــساحة الإجمالǽــة ن تخــصǽص القطعــة الأرضــǽة المقــررة فــي إطــار  -

 .تحدد مدة صلاحǽة شهادة التقسǽم بنسǼة واحدة ابتداء من تارȄخ تبلǽغها
-6-VI قةǺمفهوم شهادة المطا:   
 :يما یلمن بین التعارȄف التي جاءت لتحدید مفهوم شهادة المطاǼقة نسجل   
تعــرف شــهادة المطاǼقــة علــى أنهــا الوثǽقــة الإدارȄــة التــي تتــوج بهــا العلاقــة بــین الجهــة "  

الـــساǼقة جـــب ســـلطتها الرقابǽـــة مانحـــة ورخـــصة البنـــاء والمـــستفید منهـــا، تـــشهد فیهـــا الإدارة Ǽمو
نوتتأكــــد مــــن خلالهــــا مــــن مــــدȐ احتــــرام المــــرخص لــــه لقــــانو البنـــــاء ) والǼعدǽــــة أو اللاحقــــة

الغـرض والمرفـȘ  تـضمنها قـرار التـراخǽص بنـاءا علـى التـصمǽم المقـدم لهـذا Ǽالمواصفات التي
  .Ǽ"1طلب الترخǽص Ǽالبناء، مدعما ǼالوثائȘ والمستندات الإدارȄة والتقنǽة اللازمة

وهي وثǽقة تثبـت إنجـاز الأشـغال مـن بنـاء Ȟـان موضـوعه رخـصة البنـاء وتـسلم شـهادة   
بنـاء فعلـى المالـك أو صـاحب المـشروع عنـد المطاǼقة من نفس الـسلطة التـي سـلمت رخـصة ال

 إنــشاءاته أن ǽــستخرج شــهادة المطاǼقــة للأشــغال التــي تثبــت ǽمȞــن اســتعمال واســتغلال انتهــاء
نالعقــار المبنــي الــذȑ أنجــزت دو أȑ خطــر علــى مــن ǽــشغلونه، Ȟمــا أنهــا تثبــت أن الأشــغال 

  .2"الارتفاقغیر ȞحȘ قتمت وفقا لمواصفات البناء وأن الأشغال والمنشآت لا تمس Ǽحقو ال
تتمیـز شـهادة المطاǼقـة Ȟغیرهـا مـن الـشهادات العمرانǽـة Ǽمجموعـة : خصائص شهادة المطاǼقـة

  :من الخصائص والمیزات نلخصها فǽما یلي

                                         
لــة شــهادة المطاǼقــة مجلــة العلــوم القانونǽــة والإدارȄــة، جامعــة ســیدȑ بلعǼــاس، العــدد الراǼــع ســنة ȑ عــزاو عبــد الرحمــان، حا- 1

 .156 ص 2008
2 -ȋ ،ن، قرارات العمران وطر الطعن فیهاȄق عزر الز ȑ1 ع، القاهرةȄ67 ص 2005، دار الفجر للنشر والتوز. 
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 إلا برغǼة وطلب حـائز تتحرك هي إلزامǽة رغم أنها لا :شهادة المطاǺقة ذات طاǺع إلزامي -
ٕشارȄع Ǽضرورة إصدارها والا تقرر معاقبتهم Ǽغرامة البناء، إذ ǽفرض على مالكي وأصحاب الم

 .وهدم البناء إن استلزم ذلك، ذلك أنه لا ǽمȞن استغلاله المبني إلا Ǽعد إصدار هذه الشهادة
لا تمـنح إلا مـن طـرف سـلطة إدارȄـة  ذلـك أن هـذه الـشهادة :شهادة المطاǺقة وثǻقة إدارȂة -

Ȑمختصة Ǽموجب القانو فـلا ǽمȞـن لأȑ جهـة أخـر  غیـر معنǽـة أن تمـنح هـذه الـشهادة، وهـي ن
ȑـــــد ـــــشعبي البل ـــــرام نإمـــــا أن تكـــــو مـــــن اختـــــصاص رئǽـــــسي المجلـــــس ال  أو لـــــذلك یجـــــب احت

 والرجوع إلى الإدارة المعنǽة وطلب الحصول على هذه الشهادة حسب الإجراءات الاختصاص
 .المنصوص علیها من طرف المشرع

  لǼـــاني المـــستفید مـــن رخـــصة البنـــاء  ذلـــك انهـــا تـــسمح ل:شـــهادة المطاǺقـــة رخـــصة إدارȂـــة -
ـــل  ـــه، ســـواء تمث ـــى أو العقـــار واســـتغلاله فـــي الغـــرض الـــذȑ شـــید مـــن اجل   مـــن اســـتعمال المبن

 .في استعماله للسȞن أو ممارسة نشاȋ أو مهنة أو حرفة معینة معترف بها قانونا
 الǼعدǽــة  Ȟونهــا آلǽــة مــن آلǽــات الرقاǼــة الǼعدǽــة، فالرقاǼــة:شــهادة المطاǺقــة وســیلة رقابǻــة -

تكمــن فــي ممارســة ســلطة معاینــة الأشــغال فــإن المــشرع حــول لــلإدارة مراقǼــة جمǽــع عملǽــات 
البنــاء عــن طرȄــȘ التقــصي والمعاینــة وذلــك Ǽعــد الانتهــاء مــن عملǽــة البنــاء عــن طرȄــȘ مــنح 

 .شهادة المطاǼقة
  ǽـصدر مـن جهـات إدارȄـة محـددة قانونـا فـي شـخص:انفرادȏȏشهادة المطاǺقة قرار إدار  -

رئــǽس المجلــس الــشعبي البلــدȑ والــوالي، Ȟمــا یترتــب علــى صــفة الإدارȄــة لــشهادة المطاǼقــة أن 
 .ȑ1المتضرر من القرار له الحǼ Șالطعن فǽه لدȐ القضاء الإدار

  :أهمǻة شهادة المطاǺقة -
ــاء یتوقــف علــى اســتǽفائها      لــشهادة المطاǼقــة أهمǽــة Ȟبیــرة إذ تعتبــر قرȄنــة علــى شــرعǽة البن

 ولـذلك فهـي رخـصة للـسȞن واسـتقǼال الجمهـور، الانتفاعاǽة أو رȃطها نهائǽا ǼشȞǼات شغل البن
تمـنح " المتعلـȘ بتحقیـȘ مطاǼقـة البناǽـات علـى أن 08/15ن مـن القـانو 61حیث تنص المادة 

ـــة حـــȘ الـــرǼ Ȍȃـــالطر وشـــȞǼات  وǽقـــصد "  العمومǽـــةالانتفـــاعقالحـــصول علـــى شـــهادة المطاǼق

                                         
، مرجع سابȘ ص - 1  .ȑ189 عبد الرحمان عزاو
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Ȅــــد Ǽالمــــاء الــــشروب وشــــȞǼة إخمــــاد النــــار وقنــــوات التطهیــــر ǼمȞتǼــــات الانتفــــاع شــــȞǼات التزو
  .1وتجهیزات الكهرȃاء والغاز والاتصال التي تزود البناǽات

    وǼاعتǼــار شـــهادة المطاǼقـــة وســـیلة رقاǼـــة Ǽعدǽــة لمطاǼقـــة البناǽـــات المنجـــزة لرخـــصة البنـــاء 
 وǽظهــر ذلــك مــن فبــذلك لهــا أهمǽــة Ȟبیــرة فــي مجــال حماǽــة الجانــب العمرانــي الجمــالي والبیئــي

خـــلال رفـــض مـــنح هـــذه الرخـــصة إذا Ȟانـــت المـــشارȄع المنجـــزة تمـــس Ǽالبیئـــة أو Ǽـــصحة أمـــن 
  .المواطنین وȞذلك المناظر الطبǽعǽة

   ȋـــــشرو ـــــشهادة المطاǼقـــــة تهـــــدف مـــــن خـــــلال ال Ȟمـــــا أن القواعـــــد القانونǽـــــة المنظمـــــة ل
مــن خــلال احتــرام نوالإجــراءات التــي تقــوم علیهــا إلــى ضــمان التــواز بــین المــصلحة العامــة، 

ــانو العمــران والحفــاȍ علــى مقتــضǽاته مــن جهــة والمــصلحة الخاصــة مــن جهــة ثانǽــة، مــن  نق
خلال تلبǽة احتǽاجات السȞان والمؤسسات من خلال تمȞیـنهم مـن اسـتغلال، وذلـك مـن خـلال 
ناحتــرام الأفــراد لقواعــد وأحȞــام قــانو البنــاء Ǽــصفة عامــة واحتــرام رخــصة البنــاء Ǽــصفة خاصــة 

تعتبر Ȟمرحلة أولǽة لشهادة المطاǼقة فعدم الحصول علـى رخـصة البنـاء لا ǽمȞـن للǼـاني لأنها 
ـــى شـــهادة المطاǼقـــة وعـــدم احتـــرام مواصـــفاتها لا ǽمȞـــن Ȟـــذلك مـــنح شـــهادة  مـــن الحـــصول عل

  2المطاǼقة من الجهات المعنǽة واستغلال المبنى

                                         
، ǽحـدد قواعـد مطاǼقـة 2008 یولیو سنة 20 الموافȘ لـ 1429 رجب عام 17 المؤرخ في 08/15نانو  من الق61 المادة - 1

 .44البناǽات واتمام إنجازها، الجرȄدة الرسمǽة رقم 
ȑدور قواعــد التهیئــة والتعمیــر فــي حماǽــة البیئــة، مــذȞرة ماســتر فــي القــانو الإدار جامعــة ورقلــة :  Ǽــالخیر حلǽمــي- 2  2013ن

 .56ص 
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  :خلاصة
 الـــصارم لأحȞـــام الاحتـــرامع ممـــا ســـبȘ أن حـــȘ البنـــاء مـــرتǼ ȌǼملكǽـــة الأرض وǽمـــارس مـــ    

تثبتـه المراحـل التـي مـر بهـا التنظـǽم   وهـذا مـا, القانونǽة والتنظǽمǽة المتعلقة Ǽاسـتعمال الأرض
القــانوني للبنــاء التــي حاولــت مــن خلالــه الحȞومــات المتعاقǼــة الــتحȞم فــي قواعــد البنــاء وتهیئــة 

ات اللازمـة لـذلك لأجـل تجـسیده  بواسـطة تـوفیر الأدو,المجال العمراني والتنظǽم الشامل للمدن
والمتمثلــة فـــي أدوات التهیئـــة والتعمیــر خاصـــة المخطــȌ التـــوجیهي للتهیئـــة علــى أرض الواقـــع 

الــذȑ یهـدف لتحدیــد التوجهــات الأساســǽة لتهیئــة الأراضــي , والتعمیـر ومخطــȌ شــغل الأراضــي
شرع ومــــن أجـــل ضــــȌǼ عملǽــــات البنـــاء أقــــر المــــ, المعینـــة وضــــȌǼ توقعــــات التعمیـــر وقواعــــده

نالجزائـــر مجموعــــة مـــن القــــوانین مــــن بینهـــا القــــانو  ȑ08/15  قــــةǼقواعــــد مطاǼ یخـــتص ȑالــــذ
  .والذȑ تناولنه في جزء القوانین المنظمة للبناء ٕالبناǽات واتمام إنجازها

نوفــي الأخیــر نجــد أن قــانو التهیئــة والتعمیــر قــد نظــم عملǽــة البنــاء مــن خــلال رخــصة البنــاء 
غیر أن واقع المدن الجزائرȄة یثبت عȞـس Ȍ العملǽات العمرانǽة  من أجل ضǼ,والتجزئة والهدم

مـن بینهـا البنـاء الغیـر  Ȑذلك Ǽسبب مختلف التجاوزات التي تحدث على مستو البناء العمراني
  .مȞتمل والتي أدت إلى فوضى العمران الذȑ انعȞس على المظهر الجمالي لمدننا



 
  

  الثانيالثانيالفصل الفصل 
  0808//1515نمطاǺقة البناǻات وفȖ القانو نمطاǺقة البناǻات وفȖ القانو 

  
  مقدمةمقدمة

II-- 1515//0808ن القانو ن القانو  

IIII--اتǽقة البناǼات مفهوم مطاǽقة البناǼمفهوم مطا   

IIIIII--قة الملف الو الملف الوǼالمطاǼ حȄقةاجب إرفاقه مع التصرǼالمطاǼ حȄاجب إرفاقه مع التصر  

VV--قةǼالمطا Șقة دراسة طلب تحقیǼالمطا Șدراسة طلب تحقی   

VVII--اتǽقة البناǼمطا Șالفصل في طلب تحقیǼ لفةȞة المȄات الهیئات الإدارǽقة البناǼمطا Șالفصل في طلب تحقیǼ لفةȞة المȄالهیئات الإدار   

IIVV--ات المت الجزاءات والع الجزاءات والعǼات المتقوǼقةقوǼة على مخالفات شهادة المطاǼقةرتǼة على مخالفات شهادة المطاǼرت  

IIIIVV-- ة للقانوǽة للقانو ن دراسة نقدǽقه مع الواقع ( (1515//0808ن دراسة نقدǼتطا Ȑقه مع الواقعمدǼتطا Ȑمد((  

  الخلاصةالخلاصة
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  :مقدمة
 ǽعــرف البنــاء العمرانــي Ǽــالجزائر عمومــا وǼمدینــة المــسیلة تحدیــدا العدیــد مــن المظــاهر   

Ȟنات الفردǽـة حیـث ت جـل الـسالتي Ǽاتت تشوهه من بینها ظاهرة البناء الغیر مȞتمل التي مس
هـذا مـا انعȞـس علـى الـصورة الجمالǽـة للمدینـة وترتـب عنـه ,جور یزȄن معظم واجهتهـا Ǽات الآ

هندسة خالǽة من الجمال في زمن تصنع فǽـه الهندسـة المعمارȄـة فـي جهـات المعمـورة حظـائر 
  .وتشȞل واجهة ثقافǽة سǽاحǽة یتوافد علیها السǽاح,آǽة في الإتقان 

ȑ الجزائـــر عǼــادر المــشر,  المــشوهة للعمـــراناهرة والتقلــǽص مـــن المظــاهرظــوللحــد مــن هـــذه ال
  . لهةالتنفیذǽ وȞذا مجموعة من المراسǽم 2008 یولیو 20 المؤرخ في 08/15نبإصدار القانو

ــانو       وأهدافــه وتحلیــل محتــواه08/15نوعلǽــه فــإن فــي هــذا الفــصل ســنتناول مفهــوم للق
  . لواقعوفي النهاǽة دراسة مدȐ تطاǼقه مع أرض ا
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I- 08/15ن القانو  
I-1-  ف القانوȂ15-08نتعر:  

 1429 رجـــب عـــام 17 الموقـــع مـــن طـــرف رئـــǽس الجمهورȄـــة، المـــؤرخ فـــي 15-08نالقـــانو 
ـــــ  ــــȘ ل ــــو ســــنة 20المواف ــــة 2008 یولی Ȅــــة الجزائر Ȅة للجمهورǽــــدة الرســــم Ȅــــي الجر ــــصادر ف ، وال

  .ٕاǼقة البناǽات واتمام إنجازها والذǽ ȑحدد موضوعه قواعد مط44الدǽمقراطǽة الشعبǽة رقم 
I-2-  15-08نأهداف القانو:  

ٕیهدف هذا القانو إلى تحدید قواعد مطاǼقـة البناǽـات واتمـام إنجازهـا وعلـى الخـصوص یهـدف  ن
  :إلى ما ǽأتي

 . وضع حد لحالات عدم إنهاء البناǽات -

 .نوتحقیȘ مطاǼقة البناǽات المنجزة أو التي في طور الإنجاز قبل صدور هذا القان -
 .  البناǽاتاستغلالتحدید شروȋ شغل أو  -

 . Ǽانسجام مبني ذȑ مظهر جمالي و مهǽأ إطارترقǽة  -
  )1( .تأسǽس تدابیر ردعǽة في مجال عدم احترام أجال البناء و قواعد التعمیر -

II-اتǻقة البناǺمفهوم مطا   
II-1- اتǻقة لبناǺف المطاȂتعر:  

قیــȘ مطاǼقــة البناǽــات Ǽــشرȋ احتــرام قواعــد ȑأقــر المــشرع الجزائــر أحȞــام التــسوǽة أو تح  
 20/07/2008 المــــؤرخ فــــي 15-08ن مــــن القــــانو رقــــم 02شــــغل الأراضــــي، فــــنص المــــادة 

الوثǽقـة الإدارȄـة التـي "ٕالمتعلǼ Șقواعد مطاǼقـة البناǽـة واتمـام انجازهـا علـى أن تحقیـȘ المطاǼقـة 
تـشرȄع ولتنظـǽم المتعلـǼ Șـشغل یتم من خلالها تسوǽة Ȟـل بناǽـة تـم انجازهـا أو لـم یـتم Ǽـالنظر لل

   )2(. "الأراضي وقواعد التعمیر
 Ǽأنــه أســلوب شــامل 08/15نیتمیــز تحقیــȘ مطاǼقــة البناǽــات غیــر الــشرعǽة فــي القــانو   
  .ȑإذ أنه یتدخل لتسوǽة وضعǽة الوعاء العقار للبناǽة والوضعǽة العمرانǽة لها: لتسوǽة

 

                                         
 المتعلق بتحدید قاوعد مطابقة البنایات وإتمام إنجازھا 2008 یولیو سنة 20 المؤرخ في 08/15 القانون 1المادة  -1

  .44جریدة رسمیة رقم 
  . مرجع سابق08/15 من القانون 2المادة  -2
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II-2- ات واتمام إنǻقة البناǺمطا Ȗجازهإمجال تحقی:  
   أنـــــه ǽمȞـــــن تحقیـــــȘ مطاǼقـــــة البناǽـــــات " علـــــى08/15ن مـــــن قـــــانو 14تـــــنص المـــــادة   

نالتــي انتهــت  بهــا أشــغال البنــاء أو هــي فــي طــور الإتمــام قبــل نــشر هــذا القــانو فــي الجرȄــدة 
  )1( ."نالرسمǽة، إذ توافرت فیها الشروȋ المحددة لهذا القانو

II-2-1-اتǻة  البناǻة المعنǻالتسوǺ 08/15ننو للقا وفقا.  
  نحیــث ǽـــشمل تحقیـــȘ المطاǼقـــة فــي مفهـــوم أحȞـــام هـــذا القــانو البناǽـــات غیـــر المتممـــة   

 :صاحبها على رخصة البناء التي تحصل

 البناǽـــات التـــي تحـــصل صـــاحبها علـــى رخـــصة البنـــاء وهـــي غیـــر مطاǼقـــة لأحȞـــام رخـــصة -
 .مسلمة

 . البناǽات المتممة والتي لم یتحصل صاحبها على رخصة البناء-
  )2(. " البناǽات غیر المتممة التي لم یتحصل صاحبها على رخصة البناء-

 (".  البناǽات غیر المتممة التي تحصل صاحبها على رخصة البناء-
II-2-2-اتǻة غیر  البناǻة المعنǻالتسوǺ Ȗ08/15نللقانو وف:  

ر  نستـشف مجمـوع البنـاءات غیـ08/15ن مـن القـانو Ǽ16-37-39الرجوع إلـى أحȞـام المـواد 
 :مؤهلة لتسوǽة وهي Ȟالآتي

ـــات المـــشیدة فـــو أراضـــي فلاحǽـــة أو ذات طـــاǼع فلاحـــي أو غابǽـــة أو ذات طـــاǼع -"أ ǽق البنا
 .غابي

 . البناءات المشیدة Ǽصفة تخالف قوانین الأمن-ب
 .البناءات التي تشوه المنظر العام للموقع ǼشȞل خطیر-ج

 .المǼاني ذات منفعة عامةٕ البناءات المتواجدة في موقع تعرقل تشیید وانجاز -د
   )3( ."البناءات المتواجدة Ǽصفة اعتǽادǽة Ǽالمواقع والمناطȘ المحمǽة-ه

                                         
  . مرجع سابق08/15 من القانون 14المادة  -1
  . مرجع سابق08/15ون  من القان15المادة  -2
  . مرجع سابق08/15 من القانون 16المادة  -3
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II-3-إجراءات  Ȗقة تحقیǺات مطاǻالبنا:  
ـــاءǽقـــصد Ǽـــالإجراءات هـــي مجموعـــة تـــدابیر المتخـــذة    ـــسوǽة الوضـــعǽة العمرانǽـــة للبن   لت

 المتعلــȘ بتحقیـــȘ 08/15نانو بــین الإجــراءات الخاصــة بتحقیــȘ المطاǼقـــة Ȟــل مــن القــولقــد  
 ȑـــات واتمـــام إنجازهـــا والمرســـوم التنفیـــذǽقـــة البناǼحـــدد إجـــراءات تنفیـــذ 09/154ٕمطاǽ ȑالـــذ 

  .التصرȄح لمطاǼقة البناǽات الغیر الشرعǽة
II-3-1- ح تنفیذȂقة تصرǺمطاǺ اتǻالبنا:  

ـــي المـــادة مـــن المرســـوم التنفیـــذȑ 02ع رنـــص المـــش   ـــالإجراءات 09/154 ف Ǽ Șالمتعلـــ 
 یتعــین علــى مــلاك وأصــحاب المــشارȄع أو المتــدخلین "تنفیــذ التــصرȄح لمطاǼقــة البناǽــات أنــهال

 المـؤرخ فـي 08/15ن من القانو رقـم 15المؤهلین الذین تدخلوا بنایتهم في إطار أحȞام المادة 
أن ǽصرحوا إلـى رئـǽس المجلـس شـعبي البلـدȑ المخـتص إقلǽمǽـا لتحقیـȘ  " 2008 جوȄلǽة 20

   )1(".ممطاǼقة بناǽاته
II-3-2- حȂقة التصرǺالمطاǺ:  

 Ȟـــل مـــن المالـــك وصـــاحب المـــشروع 08/15 "على أنـــه  مـــن القـــانون24تـــنص المـــادة   
المتــدخل والمؤهــل الــذین قــاموا بتــشیید البناǽــات غیــر الــشرعǽة Ǽــان یتقــدموا أمــام رئــǽس مجلــس 

وǽة البلــدȑ المخــتص مــن اجــل التــصرȄح لمطاǼقــة تلــك البناǽــات فــي شــȞل طلــب تــسالــشعبي 
 أقــــسام مــــن ȑ06ت ǽحتــــو علـــى  نـــسخ ضــــمن محـــرر نمــــوذجي تــــوفره البلـــدǽاǽ5حـــرر علــــى 

   )2(."معلومات
II-3-3- المصرحǺ فȂالتعر:  

ȑوȄــتم فǽــه ذȞــر المعلومــات حــول شخــصǽة الطالــب إن Ȟــان طبǽعــي أو معنــو Ǽمعنــى   
  .، عنوانالمǽلاد، اسم الولاǽةالاسم واللقب، تارȄخ 

II-3-4- ة محǻالبناǺ فȂقةالتعرǺل المطا:  
حیث یدقȘ المصرح بدقة إلى صورة البناǽة الغیر شرعǽة وحالة تقدم الأشغال بها مثلا   

  :أصرح أنني شرعت في إنجاز بناǽة طبǽعتها، عنوانها، اسم البلدǽة، الولاǽة، وهي إما

                                         
  . مرجع سابق08/15 القانون 15المادة  -1
  . مرجع سابق08/15 من القانون 24المادة  -2
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II-3-4-1- ـةǻة غیر متممة تحصل صاحبها علـى رخـصة البناǻـهبناǽر فȞـذȄعـة :  وǽالطب
مراجــع رخــصة البنــاء، رقــم القــرار، ممــد مــن طــرف، تــارȄخ تــسلǽم، تــارȄخ  رضــǽة،القانونǽــة للأ

ذȞر فیهــا إذا Ȟانــت مطاǼقــة أو غیــر مطاǼقــة، وȄــذȞر فیهــا Ȅــالأشــغال، و انتهــاء الأجــل الممنــوح
Șــل والطوابــȞǽــضا الهǽة أǼالنــسǼ ــذلكȞانــت متممــة ةللواجهــ والواجهــة، وȞ ــذلك إذاȞالتهیئــات و 
  .متممة مة أو غیرالخارجǽة إذا Ȟانت متم

II-3-4-2-  قة لرخصة المسلمةǺة متممة غیر مطاǻهبناǽتم فȄو: 

تحدیـد رقـم القـرار، ممـد مـن (تحدید الطبǽعة القانونǽة للأرضǽة، مراجـع رخـصة البنـاء،   
، الأجــزاء غیــر مطاǼقــة، حالــة تقــدم الأشــغال )طــرف، تــارȄخ التــسلǽم، تــارȄخ انتهــاء الــصلاحǽة

متممــة أو غیــر متممــة،  ان مــتمم أو غیــر مــتمم، الواجهــات إن ȞانــتیــذȞر فǽــه الهȞǽــل إن Ȟــ(
  ).والتهیئات الخارجǽة

II-3-4-3- ـــة متممـــة بـــدو رخـــصة بنـــاءǻح مـــا یلـــي: نبناȄر فـــي التـــصرȞـــذȄعـــة  :وǽالطب
Șة، وعدد الطوابǽة المبنǽة، مساحة، مساحة الأرضǽة للأرضǽالقانون. 

II-3-4-4- ة غیر متممة بدو رخصة بناءǻة، تـ: نبناǽـة للأرضـǽعـة القانونǽر فیهـا الطبȞذ
الأرضـǽة المبنǽـة، حالـة تقـدم الأشـغال ونـذȞر فیهـا إن Ȟـان الهȞǽـل مـتمم أو  المساحة، مـساحة

 إن Ȟانـــت متممـــة أو غیـــر متممـــة، والتهیئـــة الخارجǽـــة متممـــة أو غیـــر ةالواجهـــ غیـــر مـــتمم،
  .متممة

II-3-5- ةǺقة المطلوǺمطا Ȗقة تحقیǻتحدید وث: 
 :الاستفادة إما من 08/15نأȑ تطبǽقا للقانو رقم : بǽعة العقد المطلوبأǼ ȑمعنى ط

  رخصة البناء-

 خصة إتمامر -
  شهادة مطاǼقة-

  رخصة بناء على سبیل التسوǽة-
  رخصة إتمام الإنجاز على سبیل التسوǽة-

 ي الأجـلٕ واتمـام إنجازهـا فـ،ى مثلا أتعهد Ǽالقǽام Ǽأشغال مطاǼقة البناǽةتللشروع في مطاǼقة یتأ
 .الذȑ منح لي
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III- قةǺالمطاǺ حȂالملف الواجب إرفاقه مع التصر:  
 یجـب أن یرفـȘ التـصرȄح " فـي فقرتهـا الأخیـرة أنـه08/15ن من قـانو 25نصت المادة   

Ǽȑملف ǽحتو على Ȟل وثائȘ ثبوتǽـة المȞتوǼـة والبǽانǽـة الـضرورȄة لتكفـل Ǽالبنـاء فـي إطـار هـذا 
یجـب أن یرفـȘ "المعلومات المنـصوص علیهـا فـي هـذه المـادة  زȄادة على عناصر )1( "نالقانو

 :ȑالتصرȄح Ǽملف ǽحتو على ما ǽأتي
III-1- قة لرخصة البناء المسلمةǺات الغیر المتممة ومطاǻة للبناǺالنسǺ: 

هي بناء الـذȑ لـم تكتمـل Ǽـه أشـغال الواجهـات أو شـȞǼات : ǽقصد Ǽالبناǽة غیر المتممة  
 أن ǽــضیف فــي الملــف المرفــǼ ȘالتــصرȄح فــي حالــة طلǼــه التاǼعــة لــه إذ یجــب علــى المــصرح

برخصة إتمام الإنجاز على وثǽقة أو شهادة أو محـضر Ǽمخالفـة أن تـشیید البناǽـة سـاǼقة علـى 
 09/154 مـن مرسـوم التنفیـذǽ 04 ȑضاف إلǽه الوثائȘ المحددة للمادة 03/08/2008تارȄخ 

 :المحدد لإجراءات تنفیذ تصرȄح لمطاǼقة  البناǽات وهي
 . الوثائȘ البǽانǽة التي رافقت رخصة البناء المسلمة-

 .ȑ بǽان وصفي للأشغال المزمع إنجازها ǽعده المهندس المعمار المعتمد-
 . مناظر فوتوغرافǽا للواجهات والمساحات الخارجǽة للبناǽة-

ȑ أجل إتمام البناǽة ǽقǽمه مهندس المعمار المعتمـد عنـدما یتعلـȘ الأمـر Ǽطلـب رخـصة -
   )2( .م الإنجازإتما

III-2- ة للبǺالنسǺقة لرخصة البناء المسلمةنǺة الغیر متممة غیر مطاǻا :  
  :ǽȑحتو الملف في هذه الحالة على ما یلي  
  .الوثائȘ البǽانǽة التي رافقت رخصة البناء المسلمة "-
  . مخططات الهندسة المدنǽة للأشغال التي تم إنجازها-
ȑالمهنـــدس المعمـــار ومهنـــدس مـــدني معتمـــدان فـــي مـــا  وثـــائȘ مȞتوǼـــة وǽȃانǽـــة ǽعیـــدها -

 الأجزاء التي أدخلت علیها تعدǽلات یخص
  مناظر فوتوغرافǽة للواجهات والمساحات الخارجǽة-

                                         
  . مرجع سابق08/15قانون  -1
دید إجراءات  المتعلق بتح2009 مایو سنة 2 الموافق لـ 1430 جمادي الأولى عام 7 مؤرخ في 09/154 قانون رقم -2

  .27تنقیذ التصریح بمطابقة البنایات، الجریدة الرسمیة رقم 
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  )ȑ29 ")1 أجل إتمام البناǽة Ǽقǽمة مهندس المعمار طǼقا لنص المادة -
رخـصة إتمـام ǽقǽم الأجل الذǽ ȑمنح فǽه : "تنص على ما یلي  التي15-08نمن قانو     

ȑمعمـار معتمـد ǼالنـسǼة للبناǽـات غیـر المتممـة فـي مفهـوم المـادتین  الإنجاز من طرف مهندس
غیر أنه لا ǽمȞـن فـي أǽـة حالـة أن یتجـاوز هـذا " الأشغال الǼاقي إنجازها وهذا حسب 19-22

 :الآتǽة الأجل المدة
 .شهرا ǼالنسǼة للبناǽة ذات استعمال السȞني) 24( أرȃعة وعشرȄن -

 .ȑشهرا ǼالنسǼة للبناǽة ذات استعمال التجار أو خدمات أو حرفي) 12(إثنى عشر  -
 ȑشـــهرا ǼالنــسǼة للبناǽـــة ذات اســـتعمال المــزدوج الـــسȞني والتجـــار) 24( أرȃعــة وعـــشرȄن -

 .والخدماتي
 .شهرا ǼالنسǼة للبناǽة الخاصة بتجهیز عمومي) 24( أرȃعة وعشرȄن -

ــداءا مــن تــارȄخ التبلǽــغ المعنــيȑوǽــسر حــساب الآجــال المــذȞورة ســاǼقا  ا مــن طــرف بهــ ابت
   )2( .لس الشعبي البلدȑ المجرئǽس

III-3- قة لرخصة البناء المسلمةǺة متممة وغیر مطاǻة لبناǺالنسǺ :  
 :ȑالحالة یجب أن ǽحتو الملف على ما یلي في هذه  

  . الوثائȘ البǽانǽة التي رافقت رخصة البناء المسلمة-
  Ȟما اكتملت ǼسلممخطȌ الكتلة للبناǽة -

500
1  

 المخططات لكل طابȘ والواجهات Ȟما اكتملت Ǽسلم -
50
1  

مخططـــــات الهندســـــǽة المدنǽـــــة للأشـــــغال المنجـــــزة مـــــع أحـــــد الخـــــصوصǽات الفیزȄائǽـــــة  -
  .والمȞǽانǽȞǽة للأرض Ǽعین الاعتǼار

  ) 3(. ارجǽةمناظر فوتوغرافǽة للواجهات والمساحات الخ -
عندما یتعلȘ الأمر Ǽطلـب رخـصة البنـاء علـى سـبیل التـسوǽة للبناǽـة متممـة غیـر حـائزة  -

ǽمȞــن أن ǽــستفید  "08/15ن مــن قــانو 21علــى رخــصة البنــاء، Ȟمــا جــاء فــي نــص المــادة 
نمن رخصة البناء على سبیل التـسوǽة وحـسب الكǽفǽـات المحـددة فـي هـذا القـانو صـاحب 

                                         
  .، نفس المرجع154-09القانون رقم  -1
  .، مرجع سابق08/15القانون  -2
  .، مرجع سابق154-09القانون  -3



  08/15قانون مطابقة البناʮت وفق ال -------------------------  الثاني الفصل 
 

47 

ȑȑ لـم یتحـصل مــن قبـل علـى رخــصة بنـاء وǼالتـالي ǽحتــو الملـف فــي البناǽـة المتممـة والــذ
 :هذه الحالة على ما یلي

 وثائȘ مȞتوǼة وǽȃانǽة ومخططـات الهندسـة المدنǽـة للبناǽـة Ȟمـا اكتملـت معـدة Ǽالـشراكة -
ـــــه  ǽمـــــا هـــــو منـــــصوص علȞ ـــــدس المـــــدني المعتمـــــدین ـــــدس المعمـــــار والمهن ـــــین المهن   ȑب

 .فǽما یخص رخصة البناء
 .ي تم إنجازهاتفي للأشغال ال بǽان وص-

   )1( ." مناظر فوتوغرافǽة للواجهات والمساحات الخارجǽة-
III-4- ةǺالنسǺ ة غیر متممة والغیر حائزة علىǻرخصة البناء لبنا: 

 ǽمȞــن أن ǽــستفید مــن رخـــصة إتمــام الإنجــاز علــى ســـبیل التــسوǽة حــسب الــشروȋ والكǽفǽـــات
ناǽة غیر متممـة الـذȑ لـم یتحـصل علـى رخـصة نالمنصوص علیها في هذا القانو صاحب الب

 :ȑقبل حیث في هذه الحالة یجب أن ǽحتو الملف على ما یلي البناء من
 مناظر فوتوغرافǽة للواجهات والمساحات الخارجǽة" -

 ȑ أجل إتمام البناǽة یتم تقدیره للمهندس المعمار معتمد-
 ٕ للبناǽـة تبـین الأجـزاء الǼـاقي وانجازهـا وثائȘ المȞتوǼة والبǽانǽة والمخططات الهندسǽة المدنǽة-

 ȑمعــدة Ǽــشراكة بــین المهنــدس المعمــار والمهنــدس المــدني المعتمــدین Ȟمــا هــو منــصوص علǽــه
   )2( ."فǽما یخص تسلǽم رخصة البناء

V- قةǺالمطا Ȗدراسة طلب تحقی:   
علــى  تمــر دراســة التحقیــȘ فــي طلــب التــسوǽة ومــدȐ تطــابȘ البنــاء مــع قواعــد التعمیــر  

 :Ȅینمستو

 .Ȑ مستو مصالح التعمیر للبلدǽة-
  . للولاǽةȐ مستو مدیرȄة التعمیر والبناء-

                                         
  .، مرجع سابق154-09القانون  -1
  .، مرجع سابق154-09القانون  -2
یحدد شروط وكیفیات تعیین  )2009ماي 2( الموافق ل1430جمادى الأول7في  مؤرخ 09/156 مرسوم التنفیذي رقم -2

  .فرق المتابعة والتحقیق في إنشاء التجزئات والمجوعات السكنیة وورشات البناء
   مرجع سابق09/154من مرسوم 08المادة -3
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V-1- ةǻمستو مصالح التعمیر للبلدȎ:  
قفر المتاǼعة والتحقیȘ وقتطر إلى دراسة الطلب لا بد من معرفة الهیئة المتاǼعة القبل   

تــاǼعین لمدیرȄــة مــوظفین الالمجموعــات مــن عǼــارة عــن هــي والتــي  08/15نفــي مفهــوم القــانو 
 نالقـانو مـن 02التعمیر والبنـاء فـي الولاǽـة، وللمـصالح المȞلفـة Ǽـالتعمیر للبلدǽـة حـسب المـادة 

یتعــین علــى المــلاك وأصــحاب المــشارȄع أو المتــدخلین المــؤهلین " التــي تــنص علــى 08/156
 سنة  یولیو20 المؤرخ في 08/15ن من القانو 15الذین تدخل بنایتهم في إطار أحȞام المادة 

 والمــذȞور أعـــلاه، أن ǽـــصرحوا إلـــى رئـــǽس المجلــس الـــشعبي البلـــدȑ المخـــتص إقلǽمǽـــا 2008
  .2"بتحقیȘ مطاǼقة بنایتهم

وحظیـرة   أعوان حسب شȞل إقلǽم Ȟـل بلدǽـة04 إلى 03قتتشȞل الفر من "حیث أنه ǽمȞن أن 
 أǽـام التـي 08أجـل  حیث یتولى أعوان البلدǽة المȞلفین Ǽالتعمیر بزȄارة البناǽة فـي  بهاسȞناتال

وذلــك مــن أجــل 3 "المــصرح س المعلومــات والوثــائȘ التــي قــدمهاإیــداع تــصرȄح علــى أســا تلــي
ن مدȐ مطاǼقة ما جاء في مضمو ورقة التصرȄح مع حقـائȘ فيالتسوǽة والتحقȘ  إجراء طلب

قـة فیجـب تحرȄـر أرض الواقـع، حیـث أنـه فـي حالـة تـسجیل عـدم المطاǼ البناǽة والأشـغال علـى
  .دم المطاǼقةمحضر ع

قحیــث تكلــف الفــر ǼالمتاǼعــة والتحقیــȘ فــي إنــشاء التجزئــات والمجموعــات الــسȞنǽة و   
  :08/15نورشات إنجاز البناǽات، ǼالǼحث عن مخالفات القانو 

 . متاǼعة دقة المعلومات الواردة في التصرȄح المتعلǼ ȘالتحقیȘ المطاǼقة والمعاینة-
 . معاینة حالة عدم مطاǼقة البناǽات-

  .1" المتاǼعة والتحقیȘ في استئناف أشغال البناǽات-
یرســل رئــǽس المجلــس الــشعبǽة : 09/154 مــن مرســوم 09وحــسب مــا جــاء فــي نــص المــادة 

 ȑح ) 4(البلدȄعـة نسخ من التصرǼمعلل لمصالح التعمیر التا ȑمحضر المعاینة والرأǼ مرفوقة
یومــا التــي تلــي تــارȄخ إیــداع ) 15(أجــل التاǼعــة للولاǽــة فــي  للبلدǽــة إلــى مدیرȄــة التعمیــر والبنــاء

  .Ȑ مستو البلدǽة وǽحتفȎ بنسخة على،تصرȄح من أجل دراسته
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V-2- ةǻعة للولاǺة التعمیر والبناء التاȂمستو مدیرȎ: 
 فقـرة Ȑ28تقوم مصالح الدولة المȞلفة Ǽـالتعمیر علـى مـستو الولاǽـة حـسب نـص المـادة   

 من الإدارات والمصالح والهیئات المؤهلة التـي  بجمع الموافقات والآراء08/15ن من قانو 02
ــاء والتعمیــر علــى مــستو  ــتم إفــادة أحــد أعــوان قــسم البن Ȑتحــدد قائمتهــا عــن طرȄــȘ التنظــǽم، وت

 مــدȐ صـحة ومطاǼقــة مــا جـاء فــي الملــف مـن تــصرȄح وشــهادات، عــنالولاǽـة لتحقیــȘ میـدانǽا 
غال وذلـك ǼالنـسǼة لحالـة توقف عـن الأشـالتحقȘ من مدȐ التـزام صـاحب الطلـب Ǽـالیجب Ȟما 

  .أشغال البناء غیر منتهǽة
 :تقوم مدیرȄة التعمیر والبناء المȞلفة بدراسة التصرȄح بجمع الموافقات والآراء من -

  . المصالح المȞلفة Ǽالأملاك الوطنǽة-
-  ، ȑالمــصالح الحماǽــة المدنǽــة فǽمــا یخــص البناǽــات ذات اســتعمال الــصناعي أو التجــار

سȞن لــلبناǽــات التــي تــستقبل الجمهــور، وȞــذلك البناǽــات المخصــصة لالعمــوم Ȟــل ا وعلــى
أن تخــضع لــشروȋ خاصــة منهــا علــى وجــه الخــصوص مــا یتعلــǼ Șمحارȃــة  والتــي ǽمȞــن

ȘȄالحر. 
ن مــصالح الآثــار والمواقــع المؤهلــة والــسǽاحة عنــدما تكــو مــشارȄع الــسȞن موجــودة فــي -

Șال والمناطǼ ع معمولȄهمواقع المصنفة في إطار التشر.  
   )1(.90/29ن من قانو 49مصالح الفلاحة في إطار أحȞام المادة  -

تعــد المــصالح التــي لــم تــرد فــي هــذا الأجــل موافقــة علــى الطلــب وȄجــب أن یتــضمن  -
ن مـن قـانو 30جواب هذه المصالح ملف یلحǼ Șطلب الرأȑ وهذا ما نصت علǽه المـادة 

08/15. 
  :ȑكل تصرȄح ǽحتو علىنتكو مصالح الدولة المȞلفة Ǽالتعمیر ملفا ل -
 . التصرȄح Ȟما تقدم Ǽه المصرح-
 . الرأȑ المعلل لمصالح التعمیر للبلدǽة-

 . الرأȑ المعلل للإدارات والمصالح والهیئات التي تمت استشارا-

                                         
   نفس المرجع09/154 من المرسوم 11المادة  -1
   مرجع سابق 08/15من القانون 30 المادة -2
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 .2" رأȑ مصالح الدولة مȞلفة Ǽالتعمیر-
إبــداء Ȑوفـي جمǽــع الحــالات علــى مــصالح الدولــة المȞلفـة Ǽــالتعمیر علــى مــستو الولاǽــة   

 . یوم ابتداء من تارȄخ إخطارها من طرف مصالح التعمیر للبلدǽة15 رأیها خلال
حیث أنه Ǽعد إعداد هذه الملفـات إعطائهـا رقمـا ترتیبǽـا تبـرز فهرسـته فـي سـجل خـاص   

ــالتعمیر وǼعــد إعــداده وترقǽمــهالمــصالح اللــدȐ  ینــشأ Ǽ لفــةȞــة .مǽالأمانــة التقن Ȑــتم إیداعــه لــد  ی
 فــي أجـل شــهر ابتـداء مــن تــارȄخ ǽالبــت فـي تحیــȘ المطاǼقـةالتــي تعلـف  نـشئةللجنـة الــدائرة الم

  ".إخطار مصالح الدولة المȞلفة Ǽالتعمیر
VI- اتǻقة البناǺمطا Ȗالفصل في طلب تحقیǺ لفةȜة المȂالهیئات الإدار 
VI-1- لجنة الدائرة 

 تحقیـȘ مطاǼقـة  تشȞیل لجنة الدائرة لالكلفة Ǽالبث فـي09/155 یتضمن المرسوم التنفیذȑ رقم
  .البناǽات وǽȞفǽات سیرها

  :تتشȞل لجنة الدائرة من:  تشȞیل لجنة الدائرة-1
 رئǽس الدائرة أو الوالي المنتدب عند الاقتضاء رئǽسا -
 .رئǽس القسم الفرعي لتعمیر والبناء -

 مفتش الأملاك الوطنǽة -
 .ȑالمحافȎ العقار المختص إقلǽمǽا -

 .رئǽس القسم الفرعي للفلاحة -

 .سم الفرعي للأشغال العمومǽةرئǽس الق -
- ȑس القسم الفرعي للرأǽرئ. 

 .ممثل مدیرȄة البیئة للولاǽة -
 ممثل مدیرȄة السǽاحة للولاǽة -

 ممثل مدیرȄة الثقافة للولاǽة -
 ممثل الحماǽة المدنǽة -

 رئǽس مصلحة التعمیر للبلدǽة المعنǽة -
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  1."ممثل مؤسسة سونلغاز -
   الموافــــȘ 1430 جمــــادȐ الأول 07ي  المــــؤرخ فــــ09/155 مــــن مرســــوم تنفیــــذȑ 2المــــادة-1
   . ǽحدد تشȞیلتي لجنة الدائرة والطعن المȞلفین في تحقیȘ مطاǼقة البناǽات2009مایو  02ـ ل

VI-2-ات سیرهاǻفǻȜ  :ةǻالأمانة التقن:  
في إطار سیرها، أمانة لجنة الدائرة : " على ما یلي09/155 من المرسوم رقم 4نصت المادة 

  :تقنǽة تكلف Ǽما ǽأتي
 . استلام إیداع ملفات Ȟلب تحقیȘ مطاǼقة البناǽات-

 . تسجیل طلǼات تحقیȘ مطاǼقة البناǽات تǼعا لتارȄخ وصولها-
 . تحضیر اجتماعات لجنة الدائرة-

 . إرسال الاستدعاءات إلى أعضاء لجنة مرفقة بجدول الأعمال-
 .Ȑ تحرȄر محاضر ومدونات أخر-

 هـا عنـد الاقتـضاء إلـى رئـǽس مجلـس الـشعبي البلـدȑ تبلǽغ القرارات والتحفظات الواجـب رفع-
 .المختص إقلǽمǽا

-ȋة عن النشاǽر الفصلȄ2." إعداد التقار  
VI-3-  دورات(اجتماعات( 

تجتمـع لجنـة الـدائرة فـي مقـر الـدائرة مـرة واحـدة فـي الـشهر فـي دورة عادǽـة وفـي Ȟـل مـرة Ȟلمــا 
اءات مرفقـة بجـدول الأعمـال وȞǼـل الحاجة إلى ذلك، یبلغ الرئǽس لجنـة الـدائرة الاسـتدع دعت

 . أǽام على الأقل من تارȄخ انعقاد الاجتماع8الأعضاء قبل  وثǽقة مفیدة إلى
VI-4- المداولات:  

 مـن أعـضائها علـى الأقـل و إذا لـم Ȟǽتمـل 2/3لا تصح المداولات للجنة الدائرة غلا Ǽحضور 
  . أǽام الموالǽة8 جدید في أجل لا یتجاوز اجتماعالنصاب ǽحدد 

                                         
 ǽحدد 2009 مایو 02هـ الموافȘ لي 1430 جماد الأول 07 المؤرخ في 09/155 من المرسوم التنفیذȑ 02المادة  -1

 .37، ص 27وǽȞفǽة سیرها، العدد تشȞیلتي الدائرة والطعن المȞلفین في تحقیȘ مطاǼقة البناǽات 
  . نفس المرجع،09/155 من المرسوم 04 المادة -2
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VI-5-اختصاصات :  
تقـــوم لجنـــة الـــدائرة بدراســـة الملفـــات المتعلقـــة ǼطلǼـــات التـــسوǽة المخـــول إلیهـــا مـــن قبـــل   

المȞلفــة Ǽــالتعمیر علــى أســاس المعلومــات المقدمــة مــن قبــل صــاحب التــصرȄح  مــصالح الدولــة
ــــل والآراء المعللــــة مــــن قبــــل المــــصالح التقنǽــــة والإد ارات التــــي تمــــت استــــشارتها والــــرأȑ المعل

Ȑلمـصالح الدولـة المȞلفـة Ǽـالتعمیر علـى مـستو  لمصالح التعمیـر Ǽالبلدǽـة وȞـذلك الـرأȑ المعلـل
  .الولاǽة

بǼعض التحقǽقات الإضـافǽة علـى أرض المیـدان  Ȟما أن عملǽات الدراسة قد تتطلب الاستعانة
  .Ȟالخبرة

ǽـــة أو قـــسم البنـــاء والتعمیـــر أو هیئـــة مختـــصة أو ولهـــذا الغـــرض تلتـــزم Ȟـــل مـــن أعـــوان البلد
بخبیــر لتوضــǽح Ǽعــض المــسائل التقنǽــة الغامــضة، Ȟمــا یجــب علــى هــذه اللجنــة مــن  الاســتعانة

 08/15 ن مــن القــانوǼ18عــین الاعتǼــار المــسائل المــذȞورة فــي المــادة  خــلال دراســتها أن تأخــذ
  :والمتمثل في

 .ȑ الطبǽعة القانونǽة للوعاء العقار-

 .ترام قواعد التعمیر ومقایǽس البناء اح-
 . تخصǽصها واستعمالها-

   1. موقع تواجد البناء ورȃطه ǼالشȞǼات-
مع ضرورة الفصل بین طلǼات تسوǽة القاعدة العقارȄة من جهة الأولى، وطلب تـسوǽة   
Ȅخ  أشهر ابتداءا مـن تـار03من جهة ثانǽة وتǼعا لنتائج الدراسة والتي یجب ألا تتجاوز  البناǽة

تفصل فـي نهاǽـة أعمالهـا فـإذا  الدائرة ملفات التسوǽة، فإن هذه الأخیرة تفصل في استلام لجنة
Ȟــان ملــف طلــب تحقیــȘ المطاǼقــة ǽــستوجب التــسوǽة المــسǼقة للعقــار، یجــب علــى اللجنــة أن 
تــشیر إلــى ذلــك فــي محــضر، فــي هــذه الحالــة یجــب علــى رئــǽس اللجنــة الــدائرة أن ǽطلــب مــن 

  2. الوȞالة العقارȄة للولاǽة إعداد عقود ملكǽةمصالح الأملاك أو
  :وجدیر Ǽالإشارة غلǽه أنه یجب التفرقة بین حالتین

                                         
  .ابق، مرجع س08/15قانون  -  1
 المتضمنة تبسیط كیفیات تحقیق مطابقة البنایات 2012 سبتمبر 06 المؤرخة في 04التعلیمة  الوزاریة المشتركة رقم  -2

  .84وإتمام انجازھا لفائدة المواطنین صادرة من وزارة السكن والعمران، ص
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ȑفــي حالــة مــا Ȟǽــو لمالــك الوعــاء العقــار أو لــصاحب مــشروع مالــك الوعــاء : ولــىالأ   ن
ȑعقــار الــذȑ شــیدت علǽــه البناǽــة عقــد ملكǽــة أو شــهادة حǽــازة أو أȑ عقــد رســمي آخــر وعنــد 

الــدائرة علــى طلǼــه لا ترســل هــذه الأخیــرة الملــف إلــى رئــǽس المجلــس الــشعبي مــصادقة لجنــة 
نجـاز البناǽـة إالبلدȑ المعني قصد إعداد إما رخصة Ǽاء على سبیل التسوǽة أو رخـصة لإتمـام 

  .08/15ن من القانو 22 و 21 و 20أو شهادة تحقیȘ المطاǼقة وفقا لأحȞام المواد 
لــشعبي البلــدȑ المعنــي مــن صــاحب التــصرȄح فــي هــذه الحالــة ǽطلــب رئــǽس المجلــس ا  

  .استǽفاء الملف طǼقا للأحȞام المذȞورة أعلاه والاحȞام التشرȄعǽة والتنظǽمǽة المعمول بها
مـن Ǽالبناء حائزا وثǽقة إدارȄـة سـلمت  نعند Ȟǽو صاحب المشروع أو من ǽقوم: الثانǻة  

نǽــة فــي إطــار تجزئــة دو طــرف جماعــة إقلǽمǽــة ورخــصة للبنــاء وفــي حالــة مــا إذا شــیدت البنا
ȑلجنـة الـدائرة بتحقیـȘ عقـار لتحدیـد الطبǽعـة القانونǽـة للعقـار وعلـى إثـر التحقیـȘ غیرها، تأمر 

الــذȑ تجرȄـــه المـــصالح المȞلفـــة Ǽـــالأملاك الوطنǽـــة ومـــالم تكـــن هـــذه البناǽـــات ضـــمن الحـــالات 
ــدائرة بإخطــار الــسلطات لمعنǽــة قــص16المنــصوص علیهــا فــي المــادة  د تــسوǽة  تقــوم لجنــة ال

في إطار أحȞـام "ن من نفس القانو التي تنص على 38وضعǽة العقار في إطار أحȞام المادة 
  ȑ."1بتحقیȘ عقار لتحدید وضعǽة قطة الأرض تأمر لجنة الدائرة 327المادة 
على المالـك أو صـاحب المـشروع أن یـودع ملـف للحـصول علـى شـهادة المطاǼقـة Ǽعـد   

، وا ٕتــسوǽة وضــعǽة الوعــاء العقــار ȑ ــه أن یــودع ملــفǽــة غیــر تامــة الانجــاز، علǼاǽانــت النȞ ذا
وتـأمر "، 08/15ن من القـانو 37للحصول على رخصة إتمام الإنجاز في إطار أحȞام المادة 

ȑلجنــة الــدائرة المــصالح المȞلفــة Ǽــأملاك الدولــة بتحقیــȘ عقــار لتحدیــد وضــعǽة قطعــة الأرض 
 Șبإخطاروعلى إثر هذا التحقی:  

أجــل تــسوǽة وضــعǽة شــغل الأرض عــن طرȄــȘ تــسلǽم عقــد طǼقــا للتــشرȄع  إمــا الــوالي مــن -1
والتنظǽم المعول بهما، وفي هذه الحالة یجب على صـاحب التـصرȄح أن یتقـدم Ǽطلـب رخـصة 
 ȑـــشعبي البلـــد ـــس ال ـــǽس المجل ـــى ســـبیل التـــسوǽة أو رخـــصة إتمـــام الإنجـــاز إلـــى رئ ـــاء عل البن

  .المعني

                                         
  مرجع ساب08/15Șن من قانو 38المادة 1



  08/15قانون مطابقة البناʮت وفق ال -------------------------  الثاني الفصل 
 

54 

نــي مــن اجــل القǽــام بهــدم البناǽــة تطبǽقــا لأحȞــام ٕ وامــا رئــǽس المجلــس الــشعبي البلــدȑ المع-2
  1."29-90ن من القانو رقم 76المادة 
    لا ǽمȞــــن تحقیــــȘ المطاǼقــــة08/15نو قــــان مــــن ال39 المــــادة لأحȞــــامغیــــر أنــــه وفقــــا   

نفـي مفهـوم أحȞـام هـذا القـانو لأȑ بناǽــة مـشیدة مخالفـة لأحȞـام التـشرȄعǽة والتنظǽمǽـة الــسارȄة 
  . تاǼعة لمستثمرة فلاحǽة عمومǽة أو خاصةالمفعول على قطعة أرض

رة أن تقــدم إعـذار لـصاحب البنــاء غیـر الــشرعي ئفـي هـذه الحالــة یجـب علـى لجنــة الـدا  
لإعادة الامـاكن إلـى حالتهـا الأصـلǽة فـي الأجـل الـذȑ تحـدده وفـي Ȟـل الاحـوال ترسـل قـرارات 

  .لجنة الدائرة على رئǽس المجلس الشعبي البلدȑ المختصر إقلǽمǽا
ــین علــــى رئــــǽس المجلــــس الــــشعبي البلــــدȑ المخــــتص إقلǽمǽــــا أن ǽــــسلم لــــصاحب و   Ȅتعــ

ـــسوǽة أو رخـــصة إتمـــام الإنجـــاز التـــصرȄح ـــى ســـبیل الت ـــة إمـــا رخـــصة البنـــاء عل    حـــسب الحال
  .أو شهادة المطاǼقة

Ȑالأخــر إذا Ȟــان  یخطــر رئــǽس مجلــس الــشعبي البلــدǼ ȑــالغرض المطلــوب الــسلطات  
  .تسلǽم هذه الوثǽقة من اختصاصها

وفــي حالــة الموافقــة المقیــدة Ǽــشروǽ ȋقــوم رئــǽس المجلــس الــشعبي البلــدȑ فــي الأســبوع   
الـذȑ یلـي اخطـاره مـن لجنـة الـدائرة، تـسلم الـسلطة المعینـة وثǽقـة تحقیـȘ المطاǼقـة وتعلـم لجنــة 

  .الدائرة بذلك
مــا فــي حالــة الــرفض وǼعــد اســتلامها لنتــائج التحقیــȘ والقــرارات المتخــذة Ǽــشان النǽاǼــة أ  

  وضـــوع التـــصرȄح تقـــوم لجنـــة الـــدائرة بإرســـالها إلـــى رئـــǽس المجلـــس الـــشعبي البلـــدȑ المعنـــي م
فـي أجـل شـهر واحـد، الـذȑ علǽـه تبلǽـغ المـصرح بـرفض لجنـة الـدائرة المعلـل فـي أجـل خمــسة 

  .عشر یوما Ǽعد استلامه
ــة ǽمȞــن للمعنــي    ــا لــدȐ لجنــة الطعــن ) المــصرح(وفــي هــذه الحال ǼتوȞــا م أن یــودع طعن
یومــا ابتــداءا مــن ) 30(ن مــن نفــس القــانو وذلــك فــي أجــل ثلاثــین Ǽ 47موجــب المــادة المنــشاة

  .تارȄخ تبلǽغه قرار الرفض

                                         
   نفس المرجع 08/15ن من قانو 37المادة  1
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IV- قةǺة على مخالفات شهادة المطاǺات المترتǺالجزاءات والعقو:  
لقد وضع المشرع عدة عقوǼات في مجال المخالفات المرتكǼة في حȘ شهادة المطاǼقة   

ـــى هـــذه ـــات  و أكـــد عل Ǽـــر ، حیـــث تحـــدد أنـــواع العقو ـــة و التعمی ـــي العدیـــد مـــن قـــوانین التهیئ ف
  :المخالفات موضوع العقوǼات Ȟما یلي

 نعقوǺة مخالفة تشیید بناǻة دو رخصة بناء

نفȞل من ǽقوم بتشیید بناǽـة دو رخـصة بنـاء وǽطالـب بإصـدار شـهادة المطاǼقـة،ǽعاقب   
  :حسب نوع المخالفة ǼالعقوǼات التالǽة

نم بتــشیید بناǽــة دو رخــصة بنــاء علــى أرض تاǼعــة للأمــلاك العمومǽــة ǽعاقــب Ȟــل مــن ǽقــو -
 .ȑقدرها ألفا دینار جزائر الوطنǽة Ǽغرامة مالǽة

نو ǽعاقـب Ǽغرامــة مالǽــة قـدرها خمــسمائة دینــار Ȟـل مــن ǽقــوم بتـشیید بناǽــة دو رخــصة بنــاء  -
  )1( .للأملاك الخاصة الوطنǽة أو ملكǽة خاصة تاǼعة للغیر على أرض تاǼعة

و ǽعاقــب Ȟــذلك Ǽغرامــة مالǽــة قــدرها ألــف دینــار مــن ǽقــوم بتــشیید بناǽــة علــى أرض خاصــة  -
   )2( .التي تمȞنه من الحصول على شهادة المطاǼقة  ندو رخصة بناء

مــن خمــسة ألاف دینــار إلــى خمــسین ألــف دینــار Ȟــل مــن لا Ȟمــا ǽعاقــب Ǽغرامــة مالǽــة   
   )ǽ. )3قوم بتحقیȘ مطاǼقة البناǽة في الأجل المحدد

Ȟمـا ǽعاقـب Ǽغرامـة مـن عـشرȄن ألـف دینـار إلـى خمـسین ألـف دینـار Ȟـل مـن ǽـشغل أو ǽـستغل بناǽــة   
Șقــة ، قبـل تحقیــǼقبــل حــصوله علــى شــهادة المطا ȑقتهــا أǼــن أن  مطاȞمǽ و فــي حالــة عــدم امتثــال المخــالف

ب Ǽغرامـة ǽصدر ضده حȞم ǼعقوǼة الحǼس لمدة ستة أشهر إلى اثني عشر شهر و تـضاعف الغرامـة، وǽعاقـ
وǼغلــȘ الورشـة Ȟــل مـن لــم )  دج20,000( إلــى عـشرȄن ألــف دینـار )  دج 5,000(مـن خمــسة ألاف دینـار 

   )4( نیوقف فورا الأشغال تطبǽقا لأحȞام هذا القانو

                                         
  . مرجع سابق08/15القانون  -1
  .، نفس المرجع08/15 من القانون 81المادة  -2
  . من نفس المرجع82المادة  -3
  . من نفس المرجع 86المادة  -4
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وȞــــل مــــن ǽقــــوم ǼــــالرȌȃ النهــــائي و المؤقــــت للبناǽــــة غیــــر القــــانوني ǼــــشȞǼات الانتفــــاع   
مطاǼقـة ǽعاقـب Ǽغرامـة مـن خمـسین ألـف دینـار نالعمومي دو الحصول المسبȘ علـى شـهادة ال

  )1(. إلى مائة ألف دینار
 نوتطبȘ نفس العقوǼة المنـصوص علیهـا علـى المقـاول الـذȑ أنجـز أشـغال الـرȌȃ وعـو  

عف الغرامة Ȟمـا ǽمȞـن أن تـصدر الجهـة ا تضةبذالك، وفي حالة العود المؤسسة الذȑ رخص
ـــى لتهـــا الأصـــلǽة وȄتحمـــل علـــى هـــذا الأخیـــر حا القـــضائǽة أمـــرا للمخـــالف بإعـــادة الأمـــاكن إل

 . المصارȄف
وȞـل مــن لــم ǽقــدم طلــب شــهادة المطاǼقــة Ǽعــد إتمــام الأشــغال ǽعاقــب Ǽغرامــة مــن عــشرة   

   )2( .ألف دینار وفي حالة العود تضاعف الغرامة  ألاف دینار إلى خمسین
IIV-  ة للقانوǻقه مع الواقع (08/15ندراسة نقدǺتطا Ȏمد(  

ȑن المشرع الجزائر أوجد آلǽات قانونǽة لحماǽة الطاǼع العمراني للمدن على الرغم من أ  
 والمراســǽم التنفیذǽــة الخاصــة بــذلك إلا ان الواقــع 15-08نالجزائرȄــة وذلــك مــن خــلال القــانو 

یثبـت عȞــس ذلــك حیــث نجــد انـه لــم یــدخل حیــز التنفیــذ Ǽعــد فـي العدیــد مــن البلــدǽات، هــذا مــا 
ن الـــسیران الفعلـــي لهـــا والجـــدیر ǼالـــذȞر أن القـــانو انتهـــت ǽطـــرح العدیـــد مـــن التـــساؤلات حـــول

  . غیر أنه تم تجدیده لثلاث سنوات2013صلاحیته في أوت 
ـــى أرض الواقـــع هـــو إحتـــواء مجمـــل    ـــȘ هـــذا القـــانو عل نولعـــل مـــن أســـǼاب عـــدم تطبی

ــانو فــي  ــا للق ــه مــن نقــص أو عــدم انــسجام فمــن خــلال تحلیلن نالنــصوص القانونǽــة المنظمــة ل
نوجدنا أن قانو مطاǼقة البناǽات اني وǼالضȌǼ في عنصر تعرȄف ǼمطاǼقة البناǽات الفصل الث

ȑ یتمیــز Ǽأســلوب شــامل لتــسوǽة إذا أنــه یتــدخل لتــسوǽة وضــعǽة الوعــاء العقــار للنǽاǼــة 08/15
والوضعǽة العمرانǽة لها Ǽأثر رجعي، فحـȘ البنـاء هـو متفـرع عـن الملكǽـة وǼالتـالي لا ǽمȞـن أن 

ف ذلك ولا تخلو هذه المیزة لإجـراء تحقیـȘ المطاǼقـة مـن الإشـȞال والغمـوض تتم التسوǽة بخلا
 08/15عند معالجة طلـب تـسوǽة الوعـاء حیـث ان وزارة الـسȞن والعمـران قـد تقـدمت Ǽمـشروع 

لوحدها ولم تشترك فǽه مع وزارة المالǽة ǼشȞل تعذر معه صدور نصوص تطبǽقǽة تبـین ǽȞفǽـة 

                                         
  . سابقمرجع، 87المادة  -1
   نفس المرجع ،86المادة  -2
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علـى نـصوص التـي  واقتـصر الأمـر وعاء البناǽة غیـر شـرعǽةتسوǽة وضعǽة الملكǽة العقارȄة ل
  :تبین ǽȞفǽة تسوǽة البناء وهي

-  ȑح  2005-05-02 المؤرخ في 09/154المرسوم التنفیذȄبإجراءات تنفیذ التصر Șالمتعل
 .لمطاǼقة البǽانات

-  ȑفــي 09/156المرســوم التنفیــذ Șعــة وتحقیــǼــات تعیــین فــر المتاǽوتقن ȋحــدد شــروǽ ȑق الــذ
 .اء التجزئات والمجموعات السȞنǽة وورشات البناء وسیرهاإنش

 المحدد للنظام الـداخلي المـسیر لاجتماعـات لجنـة الـدائرة 29/07/2009القرار المؤرخ في  -
  .اتǽانالمȞلفة Ǽالبث في تحقیȘ مطاǼقة الب

Ȟمــا أن عملǽــة التــسوǽة Ǽموجــب تحقیــȘ مطاǼقــة البناǽــات غیــر الــشرعǽة تكتــسي طاǼعــا   
انهــا لا تتحــرك إلا برغǼـــة  رغـــمȞمــا ذȞرنــا فـــي عنــصر دراســة طلـــب تحقیــȘ المطاǼقــة  إلزامǽــا

تنـشأ " تنـصل Ȟمـا ذȞرنـا سـاǼقا علـى أن 15ن مـن قـانو 68ن المـادة أ رغـم وطلب حائز البنـاء
ȑلدȐ مصالح الدولـة المȞلفـة Ǽـالتعمیر ومـصالح البلدǽـة، فـر أعـوان مȞلفـین ǼالمتاǼعـة والتحـر  ق

Ȟمـا هـي معرفـة فـي " أو المجموعات السȞنǽة أو ورشات إنجاز البناǽـاتحول إنشاء التجزئات 
نالقانو وȞذلك ضȌǼ المخالفات ومعاینتها غیر أن نقص الفعالǽة لهذه الهیئة المȞلفة Ǽمواجهـة 
نالمخالفــة مــن أجــل القــضاء علــى المخالفــات أدȐ إلــى عــدم تطبیــȘ القــانو علــى أرض الواقــع 

العقوǼـــات وتنفیــذها فــي مجـــال مخالفــة تحقیــȘ المطاǼقـــة ولعــل الــسبب ǽعــود إلـــى عــدم تــشدید 
  .وȞذلك إلى نقص وسائل التقنǽة الحدیثة للهیئات المȞلفة بذلك

 أن أحȞــــام تحقیــــȘ المطاǼقــــة إلزامǽــــة 94 یبــــین فــــي المــــادة 08/15نȞمــــا أن القــــانو   
نجازهـا ٕینتهي مفعول إجراءات تحقیȘ مطاǼقـة البناǽـات واتمـام إ"واستثنائǽة التي تنص على أن 

 مـن تــارȄخ نـشره فـي الجرȄــدة ابتـداءســنوات ) 5(نȞمـا تـنص علǽــه أحȞـام هـذا القــانو فـي أجـل 
 11 و10 و8 و7 و6 و4 و3 و 2الرسمǽة غیر أن احȞـام هـذه المـادة لا تعنـي أحȞـام المـواد 

غیر أنها لم تفلح هي "ن من هذا القانو التي تǼقى سارȄة المفعول 93 و68 و61 و54 و12و
 ولعل السبب في ذلـك 08/15ن تحدید الأحȞام المؤقتة والأحȞام الدائمة من قانو Ȑالأخر عند

ـــ ـــسجام تنظـــǽم عـــدم ىیرجـــع إل ـــوعین مـــن أحȞـــام الدائمـــة فن القـــانو وان ـــانو واحـــد یتـــضمن ن نق
  .والمؤقتة
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Ȟمـا ǽعـود الــسبب فـي عـدم تطبǽقــه علـى أرض الواقــع احتـواء النـصوص القانونǽــة علـى Ǽعــض 
Ȑ البیروقراطǽــة علــى مــستو الإدارات، فمــثلا عنــد دراســة ملــف طلــب الثغــرات التــي تــؤدȑ إلــى

 فــي عنــصر الهیئــات الإدارȄــة المȞلفــة 08/15نالتــسوǽة للبناǽــة Ȟمــا ذȞــر فــي تحلیلنــا للقــانو 
ȑعȞــس مــا یجــر علــى ǼȐالفــصل فــي طلــب تحقیــȘ مطاǼقــة البناǽــات علــى مــستو لجنــة الــدائرة 

للبناǽـة Ǽـصفة عامـة یـتم إیـداعها لـدȐ مـصالح أرض الواقع فالملاحȎ أن ملفات طلب التـسوǽة 
إلــى مــصالح الــدائرة للدراســة وهــذه ) طلǼــات(البلدǽــة المعینــة ثــم یــتم Ǽعــد ذلــك إرســال الملفــات 

نمــا یــنص علǽــه القــانو وقــد ǽــصل إلــى  عȞــس  أشــهر03العملǽــة تتطلــب وقــت Ȟبیــر یتجــاوز 
 إلــى البلدǽــة وǼعــد ذلــك یــتم ســنتین وأكثــر، وǼعــد الدراســة مــن طــرف لجنــة الــدائرة تعــاد الملفــات

 إلـى المـصالح المعنǽـة للتـسوǽة العقارȄـة إرسـالهالفصل في الملفات سـحب نتـائج الدراسـة وȄـتم 
 إلـى مــصالح مدیرȄــة أمــلاك الدولــة إرســالهایــتم ) تجزئـات ترابǽــة(الـك مــن الــسȞنات الفردǽــة هنف

ــة قــد تــستغر ســنة مــدة طقللتــسوǽة العقارȄــة وتǼقــى رهینــة الأدراج مــدة طوȄلــة قــد تــستغر  قوȄل
ـــع  ـــب إلـــى المدیرȄـــة وهنـــاك یـــتم دراســـة ملف ـــر حتـــي یتقـــدم المعنـــي صـــاحب الطل Ȟاملـــة أو أكث

ٕ وارجاعه إلى الدائرة أو البلدǽـة التـي أرسـلته لأنـه هوȄخبرونه Ǽان الطلب أȑ الملف سیتم ارسال
صاص وهذا الأخیـرة مـن اختـ) عǼارة عن سȞن فردȑ مأخوذ من حصة أو قطعة لتجزئة ترابǽة

  .تاǼع لمدیرȄة أملاك الدولةالوȞالة العقارȄة ولǽس من اختصاه وهو غیر 
 وǼȄقــى فــي الأخیــر صــاحب الطلــب یــدق أبــواب Ȟــل المــصالح مــن بلدǽــة إلــى الــدائرة، أمــلاك 

رحلـة الدولة والوȞالة العقارȄة لعله ǽحضى طلǼه فـي الأخیـرة Ǽالتـسوǽة العقارȄـة وǼعـد ذلـك تبـدأ 
  .ناǽة والأشغال المنجزة للظفر برخصة البناءالǼحث عن التسوǽة للب

ومـن اجــل تنظـǽم عملǽــة البنـاء تــم اســتحداث Ǽعـض الــرخص والـشهادات العمرانǽــة Ȟمــا   
 Ǽعنوان سǽاسة البناء في الجزائر تحت عنصر تنظـǽم البنـاء فـي إطـار الأولذȞرنا في الفصل 

ǽة حاجǽنهم من تلبȞستصدرها الأفراد لتمǽ فنجـد اتهم في مجال البنـاء الرخص والشهادات التي
 أوفـــي هـــذه الـــرخص، رخـــصة البنـــاء التـــي تمـــنح Ǽمقتـــضاها الحـــȘ لـــشخص أȞ ȑـــان طبǽعǽـــا 

 ȑقة للقـوانین واللـوائح أǼعني أنها جاءت مطاǽ معنو بإقامة بناء، لكن هذا لاȑأنهـا Ȍـن فقـȞتم 
سȞن الخصة نمن الشروع في البناء دو استغلال المبنى حیث أن شهادة المطاǼقة تقوم مقام ر

Ȟهرȃــاء، "التـرخǽص ǼاسـتقǼال الجمهـور وȞـذلك تمـنح الحــǼ ȘـالرǼ Ȍȃمختلـف الـشȞǼات الانتفـاع 
 تـــنص علــى تمنــع تــشید Ȟــل بناǽــة فـــي أȑ 15-08ن مــن قــانو 4فنجــد المــادة رقــم ...) غــاز
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ــــم تنتهــــي بهــــا أنــــشئتتجزئــــة  الــــشȞǼات والتهیئــــة  "الأشــــغال وفقــــا لأحȞــــام أدوات الذهنǽــــة إذ ل
 تـنص Ȟـذلك علـى أن 15-08ن مـن القـانو 61ها في رخصة التجزئـة والمـادة المنصوص علی

Ȟمـا ذȞرنـا  العمومي الانتفاعقǽمنح الحصول على شهادة المطاǼقة حȘ الرǼ Ȍȃالطر وشȞǼات 
ـــر  شـــهادة " طـــالبي الـــشهادة أنفـــي الفـــصل الأول تحـــت عنـــصر شـــهادة مطاǼقـــة البناǽـــات غی

لـــس الـــشعبي و جالأخص مـــن طـــرف رئǽـــسا المنقـــد یتعرضـــو للتعـــسف الإدارȄـــة Ǽـــ" المطاǼقـــة
الـسȞن والـرǼ Ȍȃمختلـف  البلدȑ، وذلـك لأسـسا غیـر وجیهـة وǼالتـالي قـد تحـرمهم مـن حقهـم فـي

حیــث Ȟǽفــي لــصاحب البناǽــة " Ȟهرȃــاء وقنــوات الغــاز وغیرهــا مــن الــشȞǼات المختلفــة"الــشȞǼات 
 وتقــدǽم ،كهرȃــاء والغــازالالتقــرب مــن المؤســسات الاقتــصادǽة العمومǽــة المȞلفــة بتــسییر مــوارد 

 Șرف Ȍȃح بنفح ورشة الأشغالصخرطلب الرȄة من رخصة البناء والتصر.  
نهذا ما ینتفي مع محتو القانو وما أدȐ إلى التقلیل وعدم فعالǽـة القـانو علـى أرض    ن Ȑ

 بإتمــام البنــاء وǼقــاء ورشــة البنــاء مفتوحــة الاكتــراثالواقــع والتــشجǽع ǼطرȄقــة غیــر مǼاشــرة عــدم 
  .ودائمة
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  :الخلاصة
 جـاء لتـسوǽة وضـعǽة البناǽـات الغیـر مȞتملـة 08/15ننستخلص في الأخیر أن القانو   

عن طرȘȄ تحقیȘ مطاǼقة البناǽات والتي تعرف هذه الأخیرة Ǽأنها وثǽقةٌ إدارȄة تتم مـن خلالهـا 
ي وقواعـد تسوǽة Ȟل بناǽة تم إنجازهـا أولـم یـتم Ǽـالنظر لتـشرȄع والتنظـǽم المتعلـǼ Șـشغل الأراضـ

Ȟمــا وجـدنا أن تحقیــȘ مطاǼقــة البناǽـات ǽــشمل مجموعـة فقــȌ مــن البناǽـات التــي تــنص ,التعمیـر
ȑو من أجل تسوǽة الوضعǽة العقار وضع المشرع مجموعة مـن الإجـراءات , 16علیها المادة 

  .08/15نالتي ǽقوم بها المواطن من خلال القانو 
لǽات قانونǽة لحماǽة الطاǼع العمراني للمدن ȑوعلى الرغم من أن المشرع الجزائر قد أوجد آ

ذǽة الخاصة بذلك إلا أن الواقع ی والمراسǽم التنف08/15نالجزائرȄة وذلك من خلال القانو
عȞس ذلك نظرا لما تشهده مدننا من فوضى العمران والبناء الغیر مȞتمل الذȑ أفقد الأحǽاء 

ارجǽة لإعطاء صورة جمالǽة للحي ان Ǽالواجهة الخȞوالناتج عن عدم اهتمام الس ,جمالها
نولعل من أسǼاب تفشي هذه الظاهرة هو عدم تطبیȘ القانو على أرض الواقع حیث  ,والمدینة

ننجد أنها لم تدخل حیز التنفیذ Ǽعد وظلت حبرا على ور والجدیر ǼالذȞر أن القانو انتهت  ق
نقة على قانو ات من خلال المصادووتم التجدید له لثلاث سن 2013صلاحǽاته في أوت 

  .2014المالǽة 
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  :مقدمة
إن البنــاء الغیــر مȞتمــل هــو ظــاهرة  عمرانǽــة مــست جــل المــدن الجزائرȄــة وأثــرت علــى 

 مدینـة المـسیلة سـوف نقـوم بإنجـاز الصورة الجمالǽة للمدینة و من أجل فهم مدȐ تأثیرها على
ــة مــن المراحــل الهامــة فــي أȑ دراســة قــدراســة تحلیلǽــة أو  راءة عامــة للمدینــة لأنهــا هــي مرحل

 Șــــة مــــن منطــــǽــــة ولكــــي نقــــف علــــى أهــــم العناصــــر التــــي تحتــــاج إلیهــــا الدراســــة العلمǽعمران  
  .هو موجود في الواقع  ما

  والعمرانǽــــة  الدǽمغرافǽــــة ,ةالطبǽعǽــــوفــــي دراســــتنا  هــــده ســــوف نبــــرز أهــــم الخــــصائص 
 معلومات نراهـا ضـرورȄة حـول مدینـة المـسیلة حیـث یتواجـد  لأنهایها ارتأینا أن نشیر إلوالتي 
ــة منطقــة الدراســة حــي  بواســطة قــراءة عامــة لمدینــة المــسیلة فــي ظــل المخطــȌ , لعمــایر حال

  .التوجیهي لتهیئة والتعمیر
وان قــراءة عامــة للمدینــة مــن خــلال وعلǽــه فإننــا فــي هــذا الفــصل والــذȑ جــاء تحــت عنــ

قالمخطȌ التوجیهي للتهیئة والتعمیر  و المȞو من ثلاث  أجزاء سوف نتطر إلى ما   :یلي ن
  الجزء الأول من الدراسة تطرقنا فǽه إلى الدراسة الطبǽعǽة للمدینة 

الجزء الثاني تـم فǽـه الدراسـة الدǽمغرافǽـة مـن أجـل فهـم تـأثیر علـى انتـشار البنـاء الغیـر 
  .مȞتمل من خلال النزوح الرȄفي و النمو الطبǽعي

  .الجزء الثالث تم فǽه  دراسة الجانب العمراني لمدینة المسیلة
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-Iةǻعǻالدراسة الطب :  
-I1- والإدار لمدینة المسیلة الموقع الجغرافي ȏ :  

-I1-1- الموقع الجغرافي:  
   Ȍة لحوض شǽȃة الغرǽة المسیلة في الجهة الشمالǽحـدها مـن تقع بلدǽ الحضنة، حیث 

ــة الــشمالǽة سلــسلة جǼــال الحــضنة، ومــن الناحǽــة الجنوǽȃــة شــȌ الحــضنة، ǽهــي نقطــة  والناح
) واد القصب(Ȑ والمجر المائي 45، والطرȘȄ الوطني 40تقاطع لكل من الطرȘȄ الوطني رقم 

مـن  أهم الأسǼاب التي جعلت مدینـة المـسیلة تنـشأ وتتطـور عبـر مراحـل مختلفـة الذǽ ȑعد من
  .الزمن

ـــة الدراســـة بت   ـــم252قـــدر مـــساحة مجـــال منطق ـــشغله Ȟ ²ل ǽ ، ـــسمة 156647حـــوالي  ن
  Ȟ²(.1لم/ نسمة620(أǼ ȑمعدل )2008(حسب تعداد 

-I1-2- الإدارالموقع ȏ:  

  : تقع بلدǽة المسیلة في أقصى الحدود الشمالǽة لولاǽة المسیلة، حیث ǽحدها
  ).بلدǽة العش( ولاǽة البرج :من الشمال

  . بلدǽة أولاد ماضي:جنوبومن ال
  .السوامع+  بلدǽة المطارفة :قومن الشر

  . بلدǽة أولاد منصور:ومن الغرب
  
  

                                                             
 2012ر Ǽعد المراجعة  تقرȄر المخطȌ التوجیهي لتهیئة والتعمی-1
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   2016الطالǺة معالجة +Ǻ2012عد المراجعالمخطȊ التوجیهي للتهیئة والتعمیر : المصدر
  

  موقع مدینة المسیلة: 01شكل رقم 



  
  
  
 

 65

  مة لمدینة المسیلة  قراءة عاــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــ الثالثالفصل 

-I2- ة عن نشأة المدینة وتطورهاǻخȂلمحة تار :  
المسیلة عدة حقب تارȄخǽة حیث ترȞت Ȟل حقǼـة Ǽـصمتها ونـذȞر  مرت على مدینة -

  :منه 
 ةǻة الرومانǺعد :الحقǼی ȑشیلقا الذǼ القرب من منطقةǼ حیث أنشأت النواة الأولى   

  ǽعني ( Ȟلم عن مقر البلدǽة وسمیت المدینة بزابي جوستنǽانا 03حالǽا حوالي 
رف معمـارا Ȟبیـرا لكونهـا مدینـة لكـن المدینـة لـم تعـ) مدینة مصب المǽـاه أو سـیل المǽـاه

ذات طاǼع فلاحي نظرا لخصوǼة ارضها وأقام الرومان سندا ونظاما لتوزȄـع المǽـاه وقـد دمـرت 
  هـ 740هذه المدینة في سنة 

  ةǻلم مـن 3م على مسافة 935ن أعاد الفاطمیو بناء المدینة في سنة :الفترة الفاطمȞ 
 ȑالموقع الأثر لجوستنǽانا

 ةǻم ذاتي سـنة  :الفترة الحمادȞحǼ م عـن العاصـمة 1015عندما إنفرد جعفر بن حماد
قــام بإنــشاء النــواة الأولــى للمدینــة الحالǽــة والمــسماة حالǽــا ) قلعــة بنــي حمــاد( الحمادǽــة 

Ǽحــي الجعــافرة نــسǼة إلǽــه وǼعــدها توســع هــذا الحــي فــي الــضفة الــشرقǽة Ȟــواد القــصب 
ن یتوســȌ هــذه الأحǽــاء مرȞــز Ȟــا، الــشناوة، خرȃــة الــǽس، فظهــرت أحǽــاء رأس الحــارة

، حیـث تمیـز النـسیج العمرانـي )موقع مسجد Ǽـلال حالǽـا(ȑتجار یومي یدعى الشماس 
ǼالǼــساطة واحتـــرام الملكǽـــات والواجهـــات الـــصماء التــي تتماشـــى مـــع القـــǽم Ȟمـــا عـــرف 

 .ȑالمجال الحضار بنشأة الحارة حیث فضاء فارغ تحǼ Ȍǽه سȞنات

  ةǻطǺبیـرا فـي هـذه الفتـرة وتمیـزت  عرفـت مدینـة :الفترة المراȞ ـاȄالمـسیلة توسـعا معمار
ȑالمدینــة فــي هــذه الحقǼـــة حیــث أصــǼحت مرȞــزا علمǽـــا ومرȞــز عبــور تجــار إلـــى أن 

 م1350دمرت من طرف الهلالیین سنة 
  الفتـرة الممتـدة بـین :فترة ماقبل الأتـراك ȑـة 1500م إلـى 1350 أǼم عرفـت هـذه الحق

رȃي من مدینة وجدة إلى الǼقاع المقدسة لكنـه إسـتقر الله المغ Ǽقدوم سیدȑ محمد بن عبد
 . Ǽالمدینة وشرع في إعادة بناء المدینة وسمیت Ǽمدینة سیدȑ بوجملین

م خلال هذه الحقǼة أقǽم حي الكراغلة والذȑ 1500نفترة الأتراك دخلها العثمانیو سنة 
 . ǽعتبر إمتداد لكل من حي الشناوة ورأس الحارة والجعافرة
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 م حیــث 1840 دخــل الإســتعمار الفرنــسي المدینــة ســنة :تعمار الفرنــسي مرحلــة الإســ
م Ǽظهــور Ǽعـــض المنــشآت نـــذȞر 1940م و1840تمیــزت هــذه المرحلـــة الممتــدة بـــین 

ȑمنها ثكنة عسȞرȄة على الـضفة الغرǽȃـة لـواد القـصب وحـي الظهـرة الاسـتعمار ومقـر 
 . إقامة الحȞم والكنǽسة وقسم الشرطة والبرȄد والمحȞمة

نشأت حي العرقوب الذȑ أقǽم فǽه الیهود وǼعض المعمـرȄن وحـي الكـوش للتجـار Ȟما أ
  وǼعض الأعǽان 

  . )HLMعمارات Ȟوادرو (Ȟما عرفت المدینة نشأة السȞنات الجماعǽة 
تمیــزت الفتــرة Ǽظهــور العمــران الأورȃــي حیــث الواجهــات المفتوحــة والــشرفات واســتقامة 

  .الطرقات
یـز بهـا المنطقـة فقـد أقـǽم مـشروع سـد القـصب حیـث ونظرا للأراضي الخصǼة التي تتم

  . تǼعه مشروع المحȌǽ المسقي
 عـــد الإســـتقلال  فتـــرة مـــاǺ: ـــة حیـــث فـــي الفتـــرة الأولـــىȄعرفـــت المدینـــة تغیــرات جوهر 

   مــــــسȞنا علــــــى إثــــــر الزلــــــزال 500 مــــــسȞنا و300م تــــــم إنــــــشاء حــــــي 1962-1974
ـــك لإســـȞان المتـــضرر1965الـــذȑ ضـــرب المدینـــة فـــي ســـنة   ســـȞان حـــي Ȅن مـــن وذل

  .الكراغلة، الشناوة
-I3-ةǻات المناخǻالمعط :  

تعتبــر منطقــة مجــال الدراســة منطقــة انتقالǽــة بــین نطــاقین حیــوȄین الــشǼه الرطــب فــي 
الشمال والشǼه الجاف في الجنوب، وȄرجع ذلك إلى موقعها الجغرافي، الذǽ ȑعتبر حد فاصل 

  : فولوجي، وهيبین وحدتین فیزȄائیتین مختلفتین من حیث المظهر المر
ȑالأطلـس التلــي فــي الــشمال ممـثلا فــي الهــضاب الــسطاǽفǽة والأطلـس الــصحراو فــي الجنــوب 
ممثلا في سلسلة جǼال أولاد نایل وشȌ الحضنة، وعلǽه فإن النطاق المناخي لمنطقـة الدراسـة 

ن یتــأثر بهــذا الموقــع الجغرافــي، حیــث نجــده یتــأثر فــي التǽــارات الهوائǽــة الــشǼه رطǼــة الآتǽــة مــ
Ȟمــا  الــشمال والتــي فــي الغالــب مــا تــصطدم Ǽسلــسلة جǼــال الحــضنة Ȟحــاجز طبǽعــي أمامهــا،

یتــأثر مجــال الدراســة Ǽالتǽــارات الهوائǽــة الــشǼه الجافــة الآتǽــة مــن الجنــوب، وǼــصفة عامــة فــإن 
مناخ منطقة الدراسة ینتمي إلى مناخ الǼحر الأبǽض المتوسȌ الذȑ یتمیز Ǽشتاء Ǽـارد رطـب، 

 .وصیف حار جاف
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  مة لمدینة المسیلة  قراءة عاــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــ الثالثالفصل 

  )2003- 1982الفترة (  المعدلات الشهرȂة للحرارة :)01( رقم جدول
  درجة الحرارة الدنǻا  Ȏدرجة الحرارة القصو  ȏالمتوسȊ الحرار  الشهر
  8.5  13.6  3.8  جانفي
  ȑ  4.3  15.9  9.9فǽفر

  13.1  19.2  7.1  مارس
  16.4  22.8  10  أفرȄل
ȑ21.9  28.4  15.3  ما  
  27.5  33.9  20.9  جوان
  31.5  38  24.6  جوȄلǽة
  30.8  37.3  24.3  أوت

  25.4  25.5  19.5  سیبتمبر
  19.6  22.8  14.0  أكتوȃر
  13.5  19.1  9.0  نوفمبر
  9  14.1  4.7  دǽسمبر

   .2016 الطالǺةمعالجة  + 2012ب Ǻعد المراجعةالتعمی والمخطȊ التوجیهي لتهیئة: المصدر

 المعدلات الشهرȂة للحرارة: )01 (الرسم البǻاني رقم
 

  
  2016 ةمن إعداد الطالǺ: صدرالم
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  مة لمدینة المسیلة  قراءة عاــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــ الثالثالفصل 

  )2003-1982المرحلة ( المعدلات الشهرȂة للتساقȊ :)02( رقم جدول
  عدد الأǻام  نسǺة التساقȊ  الشهر

  5.6  22.3  جانفي
  ȑ  11.7  3.5فǽفر

  5.1  17  مارس
  3.6  18.3  أفرȄل
ȑ3.4  25.1  ما  
  1.9  9.4  جوان

  1.2  2.6  جوȄلǽة 
  1.9  6.8  أوت

  4.7  22.4  سیبتمبر
  4.3  24.3  أكتوȃر
  5.3  24.2  نوفمبر
  5.4  20.2  دǽسمبر
  45.9  204.3  المجموع

   .2016الطالǺة معالجة  + 2012ر المخطȊ التوجیهي لتهیئة والتعمی: المصدر

Ȑإن حجم التساقȌ الشهر یتغیر Ȟثیر من سنة إلى أخر وقد یتساقȌ في وقت قصیر  ȑ
  .وǼشȞل غزȄر

   الشهرȂة للتساقȊ المعدلات):02 (الرسم البǻاني رقم

  
  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر
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  مة لمدینة المسیلة  قراءة عاــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــ الثالثالفصل 

 ـــاحȂالر: 

أمـــا ǼالنـــسǼة للرȄـــاح فـــإن مدینـــة المــــسیلة ومـــن خـــلال موقعهـــا الجغرافـــي الـــذȑ تحــــده 
 الرȄــاح فــي اتجـاهالـسلاسل الجبلǽــة وشـȌ الحــضنة علــى حـد الــسواء Ȟـان لــه الأثــر فـي تحدیــد 

  شمالǽة غرǽȃة وهي سائدة شـتاء وغالǼـا مـا للرȄاحاتجاهینمدینة المسیلة، حیث نجد أن هناك 
ــة ǼالرطوǼــة ــا ونتكــو محمل وهــي ســائدة  الــشهیليوجنوǽȃــة شــرقǽة تعــرف برȄــاح ، البــرودة أحǽان

  .صǽفا
-II ةǻمغرافǻالدراسة الد:    

  الــــــسȞانǽة ذات أهمǽــــــة Ȟبیــــــرة فــــــي التخطــــــȌǽ العمرانـــــــي  وتعــــــد الدراســــــة الدǽمغرافǽــــــة
نر إلى أن السȞان ǽعتبرو ظـاهرة جغرافǽـة تـؤثر وتتـأثر وفي أȑ إشȞالǽة تخص العمران Ǽالنظ

، نطبǽعة مساكنهم التي ǽعǽـشو فیهـا وȞثافتهم وǽما من حیث توزȄعهملاس، Ǽالبیئة المحǽطة بها
  . التي بدورها تؤثر على الصورة الجمالǽة للمدینة

II-1- انيȜالتطور الس  :  
تحدیـد وتیـرة النمـو ومقارنتهـا Ǽمختلـف إن دراسة التطور السȞاني لمدینة المـسیلة ǽـساعدنا فـي 

وذلـك لمعرفـة اسـتقطاب المدینـة للـسȞان ، المراكز الثانوǽة وȞذا المناطȘ المǼعثرة والبلدǽة ȞȞل
م الـى غاǽـة 1966أو نفورهم منها من خلال تتǼعنـا للزȄـادة الـسȞانǽة خـلال الفتـرة الممتـدة مـن 

  ).3(م Ȟما هو موضح في الجدول رقم 2005
   تطور سȜان بلدǻة المسیلة):03 (جدول رقم

  2008  1998  1987  1977  1966  التعیــین
  132975  100745  66373  30419  19675  مقر البلدǻة 

  16041  13450  9709  4294  -  التجمعات الثانوǻة
  7631  7488  6795  17875  15720  التجمعات الرȂفǻة

  156647  121683  82877  52600  35377  المجموع
  2012 رالتعمی ولتوجیهي لتهیئةالمخطȊ ا: المصدر 
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  مة لمدینة المسیلة  قراءة عاــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــ الثالثالفصل 

  تطورالسȜان ببلدǻة المسیلة : 03الرسم البǻاني رقم 

  
  2016 المصدر من إعداد الطالب 

II-2- انيȜالنمو الس :  
  2008 إلى 1966معدلات نمو السȜان من ): 04(رقم  جدول

  1992/2008  1987/1998  1977/1987  1966/1977  التعیین
 2.80  3.86  8.1  4.46  مقر البلدǻة

  1.80  3.00  8.5  -  التجمعات الثانوǻة
  0.18  0.89  0.79  1.28  التجمعات الرȂفǻة

  2.50  3.55  4.65  4.04  المعدل العام
  2012التعمیر  وتقرȂر المخطȊ التوجیهي لتهیئة: المصدر
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  مة لمدینة المسیلة  قراءة عاــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــ الثالثالفصل 

  )2008- 1966(معدلات النمو الطبǻعǻة لسȜان : )04(الرسم البǻاني رقم 
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8.5
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1.8

1.28

0.790.89
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1966/19771977/19871987/19981992/2008

مقر البلدیة  التجمعات الثانویة التجمعات الریفیة

  2016 من إعداد الطالب :المصدر  
Ȑقـد زاد علـى مـستو ) 2008(و )1998(بـین من خـلال الجـدول نجـد أن عـدد الـسȞان       

وǼالنـــسǼة للتجمعـــات الثانوǽـــة فقـــد زاد عـــدد ،  ســـاكن فـــي الـــسنة3223مرȞـــز المدینـــة Ǽمعـــدل 
ــادة ب، ســاكن فــي الــسنة )259(الــسȞان  Ȅــة فقــدرة الزǽفȄالتجمعــات الرǼ 17(وفــي مــا یخــص (

   . ساكنا في السنة
-II3- نȜالس :  

  وتقــــدیرات مدیرȄــــة التخطــــ1998Ȍǽ-1987-1977حــــصائǽة إمــــن خــــلال معطǽــــات   
البرمجــة نلاحـــǼ Ȏــأن بـــرامج الــسȞن عرفـــت تطــور ملحـــوȍ حیــث إرتفـــع عــدد الـــسȞنات بـــین و
-1998(وȃــــــین )  Ǽالمئـــــة 30(ب) 1998-1987(وȃـــــین )Ǽالمئـــــة 54(ب) 1977-1987(

التوسع العمرانـي الـذȑ شـهدته مدینـة المـسیلة  وهذا ما ǽفسر بوضوح) ة Ǽالمئ85(ب ) 2008
التعــدȑ علـى الأراضــي التاǼعـة للدولــة  وممـا جعلهـا تــستهلك Ȟافـة الأراضــي المخصـصة للبنـاء

 قواعـد تنظـǽم البنـاءǼـأȑ شـȞل مـن الأشـȞال متناسـǽا حیث أصـǼح المـواطن یǼحـث عـن الـسȞن 
والجــدول التــالي یبــین لنــا ، ارســة الأنــشطة العمرانǽــةفــي مموأدنــي المقــایǽس الواجــب إتǼاعهــا و

  .تطور السȞن ببلدǽة المسیلة
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  مة لمدینة المسیلة  قراءة عاــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــ الثالثالفصل 

  )2008 -1977(تطور السȜن ببلدǻة المسیلة  ):05( رقم جدول

  عدد السȜان   التعیین 
1977  

  عدد السȜان
1987  

  عدد السȜان
1998  

  عدد السȜنات
2008  

  23420  20119  13735  6281  بلدǽة المسیلة 
  2012التعمیر وتقرȂر المخطȊ التوجیهي لتهیئة: المصدر 

  )1977/2008(تطور السȜن : )05 (الرسم البǻاني رقم

0
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1977198719982008

  2016من إعداد الطالب : المصدر 

III- ةǻالدراسة العمران :  
تساعدنا في من خلال الدراسة العمرانǽة لمجال مدینة المسیلة فإننا نقف على أهم النقاȋ التي 

 توضǽح صورة الهȞǽل العمراني ومدȐ تواقفه مع تخطȌǽ المدینة الخاضـع لمخططـات التهیئـة
ـــر مǼاشـــرة Ǽموضـــوع دراســـتنا ، التعمیـــرو ـــي لهـــا علاقـــة مǼاشـــرة أو غی وســـنبرز أهـــم النقـــاȋ الت

 الـذȑ ومنهـا تقـسǽم القطاعـات’والخاص Ǽالبناء الغیر مȞتمل وأثره على صورة مدینـة المـسیلة 
تحلیـل الحـي وفهـم  تساعدنا فـيالتي والطبǽعة العقارȄة للمدینة  دنا في تحدید موقع الحيǽساع

  . الخلل الحاصل في المدینة
III-1- یب المجالي لمدینة المسیلةȜالتر :  

تـم تقــسǽم مدینــة فقــد ، التعمیـر وبنـاء علــى مـا ورد فــي تقرȄـر المخطــȌ التـوجیهي لتهیئــة  
  .عاتقطا 4المسیلة إلى 
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IIIIII -1-1-ــشمل النــسیج الحــضر لمجــال العمرانــي : القطــاع المعمــرǽ ȑوهــو القطــاع الــذ ȑ
وȄتــشȞل  ’  هȞتــار2000وȄتواجــد ǼــشȞل أساســي Ǽمدینــة المــسیلة مرȞــز یترȃــع علــى مــساحة 

  :ȑالنسبج الحضر لمدینة المسیلة من 
ـــة القدǽمـــة وǽمتــد علــى مــساحة قــدرها  : القطــاع الأول–          منهــا،  هȞتــارǽ317.30مثــل المدین

 هȞتار حقول وǼساتین، وهو أقدم قطاع 153.7،  هȞتار للتجهیزات32  هȞتـار للسȞنات106
  . منقطع وغیر منسجم ولا یخضع لأȑ مقایǽس عمرانǽة یتمیز بنسیج، من حیث النشأة

، وǽقع إلى الغرب من القطاع العمراني الأول وȄجاوره،  ǽمثل وسȌ المدینة: القطاع الثاني -
ـــم لǽفـــصل بینهمـــ ـــȘ الـــوطني رق Ȅـــدرها ، )45(ا الطر ـــى مـــساحة ق ـــد عل ـــار تحتـــل ǽ240مت  هȞت

Ȟانـت نـشأة ومـǽلاد أحǽـاءه ، ق هȞتار للطر60،  هȞتار للتجهیزات108،  هȞتار72السȞنات 
  .Ǽعد الاستقلال

وهو القطاع الـذǽ ȑمثـل المنطقـة الـسȞنǽة الحـضرȄة الجدیـدة الأولـى وǽقـع  :  القطاع الثالث-
 هȞتـــار 103منهـــا ،  هȞتــارǽ172متـــد علـــى مــساحة قـــدرها ، اع الثــانيإلــى الغـــرب مــن القطـــ

تعـود نـشأته Ȟقطــاع وȞمـشروع لمنطقـة سـȞنǽة حـضرȄة إلـى ،  هȞتار للتجهیـزات42، للسȞنات
  . والأشغـال مازالت جارȄة إلى وقتنا الحـالي م،1977بداǽة 

الي للمنطقــة الــسȞنǽة وهـــو القطـــاع الـــذǽ ȑمثــل الامتــداد الطبǽعــي والمجــ :  القطــاع الراǺــع-
 ǽ168متد علـى مـساحة قـدرها ، الحضرȄة الجدیـدة الأولى وǽقع إلى الغرب من القطاع الثالث

  . م1989هȞتار تعود نشأة أول مساكنه إلى بداǽة 
وǽـــشȞل الناحǽـــة ،  ǽمــــثل نـــصف الـــدائرة الأخیـــر مـــن مخطـــȌ المدینـــة: القطـــاع الخـــامس -ــــ

هȞتــــار 88هȞتــــار للــــسȞنات، 72.52 هȞتــــار، ǽ323.27متــــد علــــى مــــسـاحة قــــدرها ، الغرǽȃــــة
، 46.69للتجهیــزات،   هȞتــار للمــساحات الحــرة، وهــو أحــدث قطــاع، 116.16ق هȞتــار للطـــر

  . والأشغال مازالت جارȄة إلى وقتنا الحالي
ن یــــتكو مـــن حــــي إشـــبیلǽا القدǽمـــة الواقـــع فـــي الجنـــوب، والقطـــاع ǽقـــع : القطـــاع الـــسادس -

 34،  هȞتـار للـسȞنات270.75 المدینة، یترȃع على مـساحة قـدرها Ǽأقصى الجهة الغرȃیـة من
  .  هȞتار للمساحات المبرمجة والحرة191هȞتار للتجهیزات 

ǽحتـل ، وǽقع جـنوب المدینة وǽـضم المنطقـة الـصناعǽة ومنطقـة النـشاطات: القطاع الساǺع –
   . لعمرانيهȞتار وهي تعد Ȟأحد العوائȘ في وجه التوسع ا2800مساحة إجمالǽة قدرها 
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IIIIII-1-2- القطاع القابل للتعمیر ) Ȋـب والمتوسـȂالقر Ȏوهـو القطـاع المخـصص  : )المـد
 394 تترȃــع علــى مــساحة إجمالǽــة قــدرها 2005/2015للتعمیــر خــلال العــشر ســنوات المقبلــة

 Ǽمنطقــة ســیدȑ أعمــارة وأولاد ســیدȑ 58 هȞتــار شــمال الــسȞة الحدیدǽــة و277.5هȞتــار منهــا 
          تقع جنوب حي لاروȞاد وقرفالة،58لجنان لكبیر ومحمود وجزء من ا

IIIIII-1-3-  عیــد (القطــاع القابـــل للتعمیــرǺال Ȏوهــو القطـــاع المخــصص للتعمیـــر  : )المـــد
 هȞتـار منهـا 450 تترȃـع علـى مـساحة إجمالǽـة قـدرها 2015/2025خلال الفترة الممتدة بـین 

  بوخمǽسة  Ǽمنطقة 45 هȞتار تقع Ȟلها شمال السȞة الحدیدǽة و405
IIIIII-1-4- ــل لتعمیــر وهــو القطــاع الــذȑ تمــارس فǽــه جمǽــع النــشاطات : القطــاع الغیــر قاب

Ȑالأخر Ǽاستثناء نشاȋ البنـاء والتعمیـر وتـم تقـسǽمه إلـى مجموعـة مـن القطاعـات ولكـل قطـاع 
   Ȑوظǽفة معینة تتماشى والمعطǽات المجالǽة والطبǽعǽة التي تمیز Ȟل منطقة عن الأخر
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III-2- ةǻات القاعدȜǺالش  
III-2-1-  ةǻة الحدیدȜالس Ȋخ:  

 برج –المسیلة ( ،) برȞȄة –المسیلة (خȌ السȞة الحدیدǽة والذȑ یرȌȃ المدینة بخطین،
  . للسȞة الحدیدǽةȞما أنه یرȌȃ المدینة ǼالشȞǼة الوطنǽة ) بوعرȄرȄج 

III-2-2- ةǻق الطـر الوطن:  
، المـسیلة، برȞȄـة(قوالذȑ یرȌȃ الـشر Ǽـالغرب علـى المحـور ) 40( الطرȘȄ الوطني رقم -

  ).تǽارت
، بوســـعادة(والـــذȑ یـــرȌȃ الـــشمال Ǽـــالجنوب علـــى المحـــور ) 45( الطرȄـــȘ الـــوطني رقـــم -

  ).  برج بوعرȄرȄج،المسیلة
  . یرȌȃ الجزائر العاصمة Ǽالمسیلةوالذȑ ) 60( الطرȘȄ الوطني رقم -

III-2-3-  ةǻقالطر الولائ:  
- ȘـــȄألـــولائي الطر (CW1) ، ـــةǽلدȃـــا وȃبـــین ذراع الحاجـــة غر ȌǼالـــرا ȘـــȄفـــةرالمطاوهـــو الطر 

  .شرقا
III-2-4- ةǻق الطر البلد:  
  . )40( الطرȘȄ البلدȑ الذȑ یوصل بین منطقة القصب والطرȘȄ الوطني رقم -
 . )ȑ)45 یوصل بین تجمع غزال جنوǼا ǼالطرȘȄ الوطني  الطرȘȄ البلدȑ الذ-

 .  الطرȘȄ البلدȑ الذȑ یرȌȃ بین مدینة المسیلة ومنطقة مزرȄر-
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III-3- ةȂعة العقارǻالطب:  
  :ة العقارȄة تم تحدید ثلاث أنواع للطبǽعة العقارȄة وهيمن خلال دارسة لوحة الطبǽع  

III-3-1-  أراضي ملك للدولة :  
 هȞتـار Ǽ 858.12مـا ǽعـادل %47.87 وتحتل اكبر نسǼة من أراضـي المدینـة تقـدر بــــ  

ــــ   هȞتـــار وهـــي تـــشغل Ȟـــل أراضـــي وســـȌ 1792.60مـــن إجمـــالي مـــساحة المدینـــة المقـــدرة بــ
ـــشاطات تقرǼȄـــا Ȟـــل مـــساحة ال، المدینـــة ـــصناعǽة وجـــزء هـــام مـــن مـــساحة منطقـــة الن   منطقـــة ال

  . في جنوب تراب الولاǽة
III-3-2- ةǻأراضي ملك للبلد :  

 هȞتـار لتمثـل مـا نـسبته 499.06وتحتل المرتǼة الثانǽة من حیـث المـساحة إذ تقـدر بــــ   
ر الامـ، وهي تمتد حتى خارج حدود المحȌǽ العمراني،  من إجمالي مساحة المدینة27.84%

ȑطرح أǽ قف حاجزا ولاǽ لا ȑة الذǽال عند توسع المدینة بتلك الناحȞوفي الوقت الحالي ، إش
Ȟما نجد جزء من الأراضي التاǼعة للبلدǽة یرتكز Ǽقلب المدینة وǼحي ،  Ǽعیدةلآفاقوالمستقبلي 

  . وعواع المدني
III-3-3- أراضي ملك للخواص :  

ــــــــة للمد% 24.29وتمثــــــــل    ǽعــــــــادل  مــــــــن المــــــــساحة الإجمالǽ مــــــــا ȑ435.42ینــــــــة أ   
Ȑوهي تترȞز أساسا Ǽالقطاع العمراني في الأول Ǽالناحǽة الشرقǽة للمدینـة وأخـر تتمثـل ، هȞتار

  . في مساحات صغیرة في القسم الشمالي من تراب المدینة
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III-4-  ن لمدینة المسیلةȜالس Ȋة للمدینةونمǻتأثیرة على الصورة الجمال  :  
  :نیتكو نمȌ السȞن Ǽمدینة المسیلة من

  ȑالتقلید Ȍمة: النمǽالحجارة ومواد بنائه من الطین، یوجد عموما في المدینة القد . 
  ȑالعاد Ȍالغالب في المدینة: النم Ȍمواد بنائه من الاسمنت ، هو النم 

 العمار Ȍقین وتوجـد منهـا : ات نمǼـد ارتفاعهـا عـن طـاȄة یزǽنات جماعȞارات عن سǼهو ع  
  .في المدینة

  لاتǽالف Ȍع معمار جمالي: نمǼطاǼ Ȍتمیز هذا النمȄوȑ . 
  ة: الأكواخǽاء الفوضوǽینتشر في الأح ȑهو الذ . 

ȑن فــردȞن جمــاعي وسـȞن وهـي سـȞالخمـس نـستنتج وجــود نـوعین مـن الــس ȋمـن هـذه الأنمــا 
  . 04  موضح في المخطȌ رقمȞما هو

 الاجتمــــاعين ǽــــشغل مــــساحة صـــغیرة یتكــــو مــــن الــــسȞنات ذات الطــــاǼع :الــــسȜن الجمــــاعي
الجمـــاعي وذات الطـــاǼع التـــساهمي حیـــث نجـــده أنـــه یتمرȞـــز فـــي وســـȌ المدینـــة وفـــي الجهـــة 
 Ȍǽــــى مــــستو المحــــ ــــدهور عل ــــسȞن ǽعــــاني مــــن ت ــــر أن هــــذا النــــوع مــــن ال   Ȑالغرǽȃــــة منهــــا غی

ȑة العمراني، والذǽظهر في تشوه الواجهة العمرانǽ ان سواء نȞقوم بها السǽ تیجة للتغیرات التي
Ȟمـــا هــو ملاحـــȎ فـــي الـــصور لــضیȘ المـــسȞن أو لتغطǽـــة الـــشرفات للمحافظــة علـــى الحرمـــة 

  :الآتǽة
  مسȞن600الصورة مأخوذة لحي ): 02(صورة رقم        مسȞن   500الصورة مأخوذة لحي ):01(صورة رقم   

  . توضح تدهور الواجهة العمرانǽة                        ة العمارةهتبین تغییر الساكن لواج             

       
  2016من إعداد الطالǺة : المصدر      
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  مة لمدینة المسیلة  قراءة عاــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــ الثالثالفصل 

  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  2016معالجة شخصǻة +المخطȊ التوجیهي لتهیئة والتعمیر:المصدر

  توزȄع السȞن): 04(المخطȌ رقم 
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  مة لمدینة المسیلة  قراءة عاــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــ الثالثالفصل 

ȏن الفردȜن الأكثر :السȞعتبر السǽ ـش انتشارǽ غل مـساحة فـي مدینـة المـسیلة حیـث نجـد أنـه
نوȄتكــو مــن التجزئـات الترابǽــة والأحǽــاء ذات الطــاǼع ، مقارنــة Ǽمــساحة الـسȞن الجمــاعي Ȟبیـرة
ǽــاء التــي ظهــرت فــيالقــدǽحیــث نجــد أن هــذا النــوع ، اتجــاه توســع المدینــة م إضــافة إلــى الأح  

 نتیجــة عــدم اهتمــام الــسȞان عمرانǽــةمــن الــسȞن ǽعــاني مــن تــدهور علــى مــستو Ȑ الواجهــة ال
  علــــى الــــصورة الجمــــالي للأحǽــــاء لمدینــــة المــــسیلة ومــــن بــــین   ممــــا أثــــر ةǽــــǼالواجهــــة الخارج

 )قطعــة 295(حــي لعمــایر  هــذه الأحǽــاء التــي مــستها هــذه الظــاهرة نجــد حالــة منطقــة الدراســة
  .Ȟما هو موضح في الصور )مسȞن 700(حي 

  مسȜن توضح تشوه 700 مأخوذة من حي 04صورة رقم ح     طعة توضق)295(  مأخوذة من حي03صورة رقم 
  العمراني الذȑ تشهده أحǽاء مدینة المسیلة                         عدم اهتمام السȞان Ǽالواجهة الخارجǽة       

                     
  2016ة  الطالǺإعدادمن : المصدر

  :خلاصة
  : Ǽأنها نستنجیلة من خلال قراءة العامة لمدینة المس 

 ةǽة مثل المدینة الرومانǽخȄتجمع حضر یزخر بإرث ثقافي ومعالم تارȑ.  
 موقعهاǼ الشر والغرب تتمیز Ȍȃونها ترȞ الجنوب والشمال وقالاستراتیجي . 
 ع قطاعاتǼع مخططات شغل الأرض والمدینة مقسمة إلى سǼالتي حولت إلى س. 

 سیǽلین رئȞǽز نسیجها على هȞقی(ین یترȄ60-45ن الوطنیین رقم الطر.( 
 ةǽنات الجماعȞة ونیتكو النسیج العمراني من نوعین من السǽالفرد.  

  ـــالأخص علـــى صـــورة المدینـــة تعـــاني مـــن Ǽتـــدهور علـــى مـــستو المجـــال العمرانـــي وȐ
نتیجة لما تم انجازه للعدیـد مـن المـشارȄع الـسȞنǽة مـن أجـل  الجمالǽة للواجهة العمرانǽة

 . في وقت قصیرعلى السȞن الطلب  وتغطǽة الاحتǽاجات
   



  الفصل الراǺعالفصل الراǺع
  دراسة تحلیلǻة لحي العمایردراسة تحلیلǻة لحي العمایر

  
I- مǻالحي تقد  

II- ة لǻمبني والغیر المبني طارلإدراسة تحلیل  

III- اناتǻالاستمارة ب  

IV-ات ضوء على النتائج تفسیرǻالفرض  
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I- م الحيǻتقد:  
I-1- لمحة عن منطقة الدراسة :  

یجــة الزȄــادة الطبǽعǽــة ظهــر الحــي فــي مرحلــة التــسعینǽات فــي منطقــة توســع المدینــة نت  
ـــسȞاني لمدینـــة المـــسیلة ـــي نحـــو المرȞـــزȞـــذل ولنمـــو ال   جـــراء اســـتفادة المدینـــة  ك النـــزوح الرȄف

إذ إنــشاء ، Ǽعــض التجهیــزات التــي أقرهــا المخطــȌ الخماســي والبــرامج التنموǽــة ومــن المــشارȄع
لتــوطن لمنطــȘ ا  اســتقطاب الــسȞان نحــوهالمنطقــة الــصناعǽة لمرȞــز المدینــة هــذا مــا أدȐ إلــى

 ترابǽـة مـن بینهـا منطقـة تجزئـاتظهـور عـدة  و الـذȑ أدȐ إلـى توسـعهاالـشيء الصناعي وهـو
  التــــي Ȟانــــت فــــي الأصــــل طبǽعتهــــا العقارȄــــة تاǼعــــة لأمــــلاك الدولــــة وتــــم إحالتهــــا  والدراســــة

 التي تم Ǽمقتضاها تـسلǽم إلى الوȞالة العقارȄة التي قامت بتجزئتها وتقسǽمها وǽȃعها للمواطنین
 . استفادة للمستفیدین في انتظار إتمام الإجراءات المتعلقة Ǽالتملǽكمقررات

I-2- ابǺار أسǻالحياخت:  
 الـصورة هةوشـومـست أغلـب أحǽـاء مـدننا بـدرجات متفاوتـة  ظاهرة البنـاء الغیـر مȞتمـل  

  .الجمالǽة لمدننا
  ظـــــاهرة البنـــــاء الغیـــــر  قطعـــــة، إلـــــى فهـــــم 295نهـــــدف مـــــن خـــــلال اختǽارنـــــا للحـــــي   
  .تخلاص أهم الأسǼاب التي أدت إلى ذلكاس، ومȞتمل

ــــه والرغǼــــة    ــــة ل ǽــــشة الیوم ǽــــم المعاȞحǼ ــــاول هــــذا الموضــــوع ــــي تن ــــة الشخــــصǽة ف Ǽالرغ  
 بنـاء إتمـامفقد لاحظت ظاهرة عـدم   في مدینة المسیلةالإقامةفي الاطلاع على خǼاǽاه فǼحȞم 

  .سȞنات وترȞها على شȞل ورشات أثرت على الصورة الجمالǽة للمدینة
ǽة الموضوع من الناحǽة العلمǽة فهو ǽسلȌ الضوء على ضـرورة الاهتمـام Ǽـالمظهر أهم  
 .من أجل تحسین الصورة الجمالǽة للمدینة الشȞل العمراني والجمالي
  بنــاءإكمــالالرغǼــة فــي التعــرف علــى الأســǼاب الحقǽقǽــة التــي أدت المــواطن إلــى عــدم   

  .مسȞنه وعدم اهتمامه Ǽالمظهر الخارجي
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I-3- وحدوده  الحيموقع :  
 ) 6POS()6مخطـȌ شـغل الأرض رقـم (الأول مـنفـي الجـزء  مـسȞن ǽ295قـع حـي   

)ZHUN (الجهــــــــة  التــــــــي تقــــــــعǼ ةǽــــــــةالــــــــشمال ǽȃــــــــة   حــــــــسبالغر المخطــــــــȌ التــــــــوجیهي لتهیئ
 ،هȞتــار12.56عقارȄــة تقــدر ب  لمدینــة المــسیلة وهــو یترȃــع علــى مــساحة PDUAوالتعمیــر

ومــن ، القطــب الجــامعي ǽحــده مــن الجهــة الــشمالǽة حــي، الــسȞة الحدیدǽــة اة حــاذاحیــث ǽقــع Ǽم
حـــي أولاد ومـــن الجهـــة الـــشرقǽة ،  مـــسȞن504حـــي  وجهـــة الجنوǽȃـــة متوســـطة أحمـــد شـــوقيال

 ȑمسیدǽن700 وحي إبراهȞة حي  الجهة ا ومن،مسǽȃن1200لغرȞمس. 
  
 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  2016جة الطالǺةمعال+ PDUA2012 :مصدر ال

   لمدینة المسیلةPDUA بالنسبة لـ POS6موقع ): 05(مخطط رقم 

 توضیحي: سلم الرسم 
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  2016من إعداد الطالǺة  :مصدرال

I -4 منافذ الحي:  
ǽȐحتو الحي على منافذ رئǽسǽة تتواجد معظمها في الجهـة الـشرقǽة، واخـر ثانوǽـة ȑ ، وهـي

Ȍما هي موضح في المخطȞ ة المستحقةǽة وتوفر النفاذǽافȞ على العموم.  
  

  
  
  
  
  
  
  
  

Ȍشغل الأراضي رقم ): 06( رقم مخط Ȍة لمخطǼالنسǼ 06موقع الحي 

  توضیحي: سلم
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  2016من إنجاز الطالǺة:مصدر ال
  

  توضیحي: السلم

 منافذ الحي): 07(مخطȌ رقم 
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  2016من إنجاز الطالǺة:مصدر ال

  توضیحي: السلم

   قطعة295مخطȊ الكتلة لحي ) : 08(المخطȊ رقم 
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II -ة لǻطار المبني والغیر مبنيلإ دراسة تحلیل:   
، وتمثل فیها المساحة المبنǽة حـوالي 2م16874.2772ب تبلغ المساحة العقارȄة للحي  

 أمـــــــــا المـــــــــساحة الغیـــــــــر مبنǽـــــــــة فتقـــــــــدر ب حـــــــــوالي ،%75.6 أȑ بنـــــــــسǼة 2م16292.99
والجـــدول التـــالي یبـــین ، الإجمـــالي للحـــي مـــن المـــساحة% 27.4بنـــسǼة  أȑ 2م48738.86
  :المساحات 

  التوزȂع النسبي لمساحة الحي ):6(جدول رقم 
  %النسǺة  المساحة هȜتار  التعیین

 72.6 12.26  المساحة المبنǻة
 27.4 4.614  المساحة الغیر مبنǻة

 100 16.874  المساحة الكلǻة
  2016ةمن إعداد الطالǺ :المصدر

  ة الحياحالتوزȂع النسبي لمس :)06(الرسم البǻاني رقم 

  
  2016ةمن إعداد الطالǺ :المصدر

II -1-  ما یخـص الإطـار المبنـي للحـي: الإطار المبنيǽـه فǼ التجهیـزات التـي لهـا تـأثیر  فتتواجـد
ȑعلــى مــستو الحــي والتــي تتمثــل فــي مدرســة ومــسجد، إضــافة إلــي العنــصر الأهــم وهــو الــسȞنات 

  .الفردǽة
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II -1-1نȜالس:  
 2م300 إلــى 2م200 مــسȞن فــردȑ تتــراوح مــساحة المــسȞن مــن 405نیتكــو الحــي مــن 

Ȍما موضحة في المخطȞ 09 (رقم.(  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  2016من إعداد الطالǺة : المصدر

 

  توضیحي: السلم

 مخطȌ تقسǽم الإطار المبني والغیر مبني): 09(مخطȌ رقم 
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Ȑمبنǽــة واخــر عǼــارة عــن Ȑلمیــداني المجــر وجــدنا أن هنالــك ســȞنات  وحــسب التحقیــȘ ا-
  :حیث تم إحصاء حوالي  والǼاقي أساسات وقطع أراضي ي بها أشغال البناءورشات لم تنته

  مسȞن مبني  259 - 
  أساسات ورشات بناء 55 - 
  قطعة أرض  عǼارة عن 91 - 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  .2016من إنجاز الطالǺة: المصدر

 تمثل قطعة أرض Ǻمنطقة الدراسة: ..)07(الصورة 

 تمثل أساسات Ǻالحي: )06(الصورة رقم واجهة لمسȜن Ǻالحي: )05(م الصورة رق
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  یوضح وضعǻة ونسǺة السȜنات: )07( جدول رقم
 %النسǺة   المسȜنوضعǻة

  36.95  نيمبمسȜن 

  13.58  أساسات وورشات بناء

  22.46  قطعة أرض غیر مبنǻة

  .2016من إنجاز الطالǺة: المصدر
  یوضح نسǺة السȜنات Ǻأنواعها: )07(الرسم البǻاني رقم 

  
  .2016من إنجاز الطالǺة: المصدر

II -1-2 الواجهة :  
إضــافة   وغǽــاب اللمــسة المعمارȄــة والتــصمǽمǼغǽــاب الواجهــات Ǽمنطقــة الدراســة  تتمیــز

 نȞن دو إعطـاء أهمǽـة لمنظـرهوǽعـود ذلـك إلـى سـرعة بنـاء المـس إلى أنهـا أغلبیتهـا غیـر مطلǽـة
لـسȞنات اونظـرا إلـى أن ، المتمثلة فـي صـفائح أجورȄـة حمـراء  ومما شȞل واجهة غیر متناسقة

Ȟمـا  هت المنظر العام للحيغیر مȞتملة فهي عǼارة عن ورشات شو  Ǽالحي معظمهاالموجودة
   هي موضحة في الصور
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 واجهــــة عمرانǻــــة: 08صــــورة رقــــم 
  توضح تشوه المنظر الجمالي للحي 

 توضــح واجهــة مــسȜن : 09صــورة رقــم
   المظهر الخارجيǺ هتمام الساكنعدم ا

    
توضح تدهور : 10صورة رقم 
  الجمالي للحي المظهر 

توضح عدم اكمال  : 11صورة رقم
  ء المسȜنبنا

  .2016من إنجاز الطالǺة: المصدر
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II-2- الإطار الغیر مبني  :  
  إن الاطــــار الغیــــر مبنــــي هــــو مجــــال ǽــــضم أو ǽــــشمل جــــل العناصــــر المȞونــــة للمنظــــور 

المــساحات الخــضراء والمــساحات ، الأرصــفة، أو المــشهد العمرانــي والتــي تتمثــل فــي الطرقــات
  نه مȞــــو هــــام وأساســــي للمجــــالات الخارجǽــــةومــــن هــــذا المنطــــȘ نــــستنتج Ǽأنــــ، الــــخ...اللعــــب

ــة العقارȄــة ــا بتحدیــد  فانطلاقــا مــن المخططــات المتــوفرة والأرقــام المقدمــة مــن طــرف الوȞال قمن
مــن إجمــالي % 27.45هȞتــار أȑ بنــسǼة 4.62مــساحة الإطــار الغیــر المبنــي التــي تقــدر بـــ 

خلالهـا الاسـتجاǼة لجـل ǽمȞننا مـن ، وهي مساحة معتبرة مقارنة Ǽالإطار المبني، مساحة الحي
  ).الخ...النشاطات ، لحرȞةا، الراحة(متطلǼات السȞن 

II-2-1-الطرقات :  
  : تعتبر الطرقات أول عنصر مهȞǽل للحي Ǽحیث أنها

  Ȟما أنها تلعب دورا هاما في الرȌȃ بین مختلـف أجـزاء، تحدد التنظǽم والتقسǽم العام للحي
  .الحي بجهة وأطراف المدینة

مــــن إجمــــالي المــــساحة الغیـــر مبنǽــــة أǼ ȑمــــا ǽقــــدر % 25رقــــات حـــوالي تقـــدر نــــسǼة الط
  : ق هȞتار وتضم ثلاث أنواع من الطر4.215ب

 : ǽمثل ووهو عǼارة عن طرǽ ȘȄحد الحي من الجهتین الشرقǽة: الطرȘȄ الرئǽسي  -
الطرȄـــȘ المـــؤدȑ إلـــى الطرȄـــȘ الـــراȌǼ بـــین اشـــبیلǽا ووســـȌ المدینـــة وهـــو طرȄـــȘ فـــي حالـــة 

  . م Ǽه حرȞة مȞǽانǽȞǽة Ȟثǽفة14بلغ عرضه متوسطة عموما ی
  توضح طرȖȂ رئǻسي للحي :12صورة رقم

  
  .2016من إنجاز الطالǺة: المصدر

طریق 
  رئیسي



   دراسة تحلیلǻة لحي العمایر-------------- ------------  الفصل الراǺع  
 

 95

قوهـي عǼــارة عـن طــر تــرȌȃ الحـي ǼــالمحȌǽ المجـاور ومختلــف الأحǽــاء : قالطـر الثانوǽــة 
 .م وذات حرȞة متوسطة11 إلى 10یتراوح عرضها من ، وهي في حالة متوسطة، Ȑالأخر

  قالطر الثانوǻة للحي :13رة رقمصو

  
  .2016من إنجاز الطالǺة: المصدر

قوهــي طــر تحتــل اكبــر نــسǼة مــن إجمــالي الطرقــات وتتواجــد داخــل : قالطــر الثالثǽــة  -
قوالطـر فـي حالـة ،  م7 إلـى 5یتراوح عرضـها مـن  الحي تؤدȑ معظمها إلى مداخل المساكن

 .متوسطة ذات حرȞة ضعǽفة 
 لثالثǻة للحيقالطر ا :14صورة رقم

  
  .2016من إنجاز الطالǺة: المصدر

طریق 
 ثانوي

 طریقثالثي
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  .2016من إنجاز الطالǺة: المصدر
II-2-2-الأرصفة :  

  الـــــرȌȃ  وǽعتبـــــر الـــــدور الرئǽـــــسي الأرصـــــفة وممـــــرات هـــــو تـــــسهیل عملǽـــــة حرȞـــــة المـــــشاة
  غیــــــــر أن الكثیــــــــر ، Ȟمــــــــا أنهــــــــا تــــــــؤدȑ جلهــــــــا إلــــــــى مــــــــداخل الــــــــسȞنات ، بــــــــین العمــــــــارات

وǼعــد المعاینــة المیدانǽــة وجــدنا Ǽأنهــا Ȟافǽــة مقارنــة ، الممــرات غیــر مهیئــة وهــذه الأرصــفةمــن 
ــــــــــراوح عرضــــــــــها مــــــــــن  ــــــــــث یت ــــــــة داخــــــــــل الحــــــــــي حی ــــــــــىǼ1.5حجــــــــــم الحرȞــ    م Ȟمــــــــــا 2 إل

  .هي موضحة في الصور

 المواقف+ مخطط الطرقات ) : 10( المخطط رقم 

 2000/1:السلم



   دراسة تحلیلǻة لحي العمایر-------------- ------------  الفصل الراǺع  
 

 97

  

    
  رصیف غیر) :15(صورة رقم 

  مهیئ
رصیف عرضه ) :16(صورة رقم 

  م1.5

  
  م2  رصیف عرضه:17 الصورة رقم

  .2016من إنجاز الطالǺة: المصدر
II-2-3-  المساحات الخضراء :  

ȑإن المساحات الخضراء عنصر حیو داخـل المجمعـات الـسȞنǽة حیـث إنهـا تـؤثر مǼاشـرة 
والملاحȎ في ، ȑعلى الجانب النفسي للسȞان Ǽالإضافة إلى الدور الجمالي والحیو الذȑ تلعǼه

 Ȑاب التام لهذه المساحات عدǽعض المـساحات الـضئیلة مقارنـة بإجمـالي المـساحة الحي الغǼ
وهـي موزعــة علـى شــȞل أشـجار علــى طـول الطرȄــȘ مـع تــسجیل Ǽعـض المحــاولات المحتــشمة 

 Ȟمــا مــن طــرف الــسȞان أمــام الــسȞنات Ǽــالرغم مــن وجودهــا فــي المخططــات الخاصــة Ǽــالحي
  للـسȞانلتقـاءالاتتمیز المساحات الخارجǽة لمنطقة الدراسة Ǽغǽاب مساحات اللعب ومـساحات 

Ȍما هي موضحة في المخطȞ 09رقم.   

 م1.50

  م2
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II-2-4-ات المختلفةȜǺالش:  
  :هي الرافȘ الضرورȄة التي یجب أن ǽحتوȄها الحي وتتمثل في 

موجـــودة Ǽـــصفة Ȟلǽـــة تقرǼȄـــا فـــي جمǽـــع المـــساكن ومـــن خـــلال التحقیـــȘ :شـــȜǺة الكهرȁـــاء
ـــداني واحـــصاءات المقدمـــة مـــن طـــرف ســـونلغاز فهنالـــك مـــسȞن تـــم رȃطـــه  288حـــوالي  ٕالمی

  .Ǽالكهرȃاء 
لمختلــف المــساكن الموجـــودة  Ȟلǽــة تغطــي بنــسǼة:شــȜǺة الغــاز والمــاء الــصالح للـــشرب 

 مـسȞن 218مة من طرف السونلغاز فهنالك تقرǼȄا Ǽǽالحي ومن خلال Ȟذلك الإحصاءات القد
  .موصول Ǽالغاز

   تغطي شȞǼة الصرف الصحي جمǽع الحي وهي في حالة جیدة :شȜǺة الصرف الصحي
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 توضیحي: سلم الرسم

 2016ة بمن إعداد الطال: المصدر

 اللعب+ مخطȊ تموضع المساحات الخضرا ): 11(مخطȊ رقم 
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III-  اناتǻالاستمارةب:   
ـــي قمنـــا  ـــى الفرضـــǽات الت ـــة عل Ǽـــذلك الإجاȞـــالحي و Ǽ ـــل الخـــاص ـــة التحلی ـــي إطـــار تكمل ف

 81 وهـي نـسǼة إلـى Ǽ%20طرحها، تم توزȄع استمارة فـي میـدان الدراسـة علـى عینـة مقـدرة بــ 
  :حیث خرجنا من خلالها Ǽالاستنتاجات التالǽة سؤال 13مسȞن، وقد احتوت الاستمارة على 

  :خصائص العینة
  :الجنس  السؤال الأول وȄتمثل في بǽانات حول المستجوب-1

  نوع الجنس : )08(جدول رقم 
  %النسǺة   التكرار 

  %81.5 66  ذȜر
 %18.5 15 أنثى

 %100 81 المجموع
  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

  ع الجنسنو: )08(الرسم البǻاني رقم 

  
  2016من إعداد الطالǺة: المصدر

 وهـي أكبـر نـسǼة مـن الإنـاث 81.5%نلاحȎ من خلال الشȞل أن نسǼة استجاǼة الذȞور 
  . وهذا ǽعود إلى سمة التحفȎ السائدة في المنطقة%18.5
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الحالة العائلǻة :)09(جدول رقم   
  %النسǺة   التكرار 

 %38.27 31 أعزب
 %53.09 43 متزوج
Ȗ4.94 4 مطل%  
 %3.70  3 أرمل

 %100 81 المجموع
  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

  الحالة العائلǻة :)09(الرسم البǻاني رقم 

  
  2016من إعداد الطالǺة: المصدر

ـــسǼة مـــن المـــستجوȃین متـــزوجین حیـــث فاقـــ   ت مـــن خـــلال الدراســـة نلاحـــȎ أن أكبـــر ن
، بینمـا النـسب المتǼقǽـة بـین 38.27%، أمـا العـزاب فتحـصلت علـى نـسǼة  53,09% نـسبتهم

  .3.70% و4.94%أرمل ومطلȘ على التوالي 
  .نستنتج من ذلك أن غالبǽة السȞان المستجوȃین هم أرȃاب الأسرة  
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  Ȏالمستو التعلǻمي :)10(جدول رقم 
  %النسǺة   التكرار 

 %19.80 16 ابتدائي
Ȋ18.50 15 متوس% 

 ȏ 27 33.30%ثانو
 %28.40 23 جامعي

 %100 81 المجموع
  2016من إعداد الطالǺة: المصدر

  Ȏالمستو التعلǻمي): 10(الرسم البǻاني رقم 

  
  2016من إعداد الطالǺة: المصدر

 ȑ مــــــن المــــــستجوȃین حــــــصلوا علــــــى التعلــــــǽم الثــــــانو33.30%أظهــــــرت الدراســــــة أن   
والǼاقي تعلǽم ابتدائي نـستنتج   تعلǽم متوس18.50Ȍ% حصلوا على التعلǽم العالي28.40%و

Ȑمن خلال هذا أن المستو التعلǽم لمنطقة الدراسة متوسȌ هذا ما قد یـؤثر علـى ثقـافتهم حـول 
المظهر الخارجي لحیهم وȞذا المظهر الجمالي لمساكنهم وǼالتالي هذا یؤدȑ إلـى تـشوه صـورة 

  .الحي
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  Ȏالمستو المهني :)11(جدول رقم 
  %النسǺة   التكرار 

 %24.70 20 موظف
 %7.40 6 متقاعد
 %21 17 مهنحرة

 Ǻ 38 46.90%طال
 %100 81 المجموع

  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

  المهني Ȏالمستو: )11(الرسم البǻاني رقم 

  
  2016من إعداد الطالǺة: المصدر

 فـــي منطقـــة الدراســة هـــي أكبـــر نـــسǼة بــــ الǼطـــالین خـــلال الـــشȞل أن نــسǼة نلاحــȎ مـــن  
 نـسǼة 7.40% وأخیـرا 21%، ومهـن حـرة 24.70%ثم تلǽـه نـسǼة مـوظفین وهـي  %46.90
  .المتقاعدین

Ȑنـستنتج مــن خـلال هــذا أن الـدخل للأســرة والمــستو المعǽـشي ضــعیف ممـا یــؤثر علــى   
  .فتوحة لا متناهǽةعدم إكمال السȞان لمساكنهم وǼقاءها ورشات م
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  :یتمحور حول خصوصǻات الأسرة:  السؤال الثاني-2
 عدد الأفراد :)12(جدول رقم 

  %النسǺة   التكرار 
1 – 4 17 21 
5 – 9 30 59.25 
 19.75 48 ق فما فو10

 %100 81 المجموع
  2016من إعداد الطالǺة: المصدر

  الأفرادعدد  :)12( الرسم البǻاني رقم

  
  2016من إعداد الطالǺة: المصدر

   9 إلـــى 5نلاحـــȎ مـــن خـــلال الـــشȞل أنـــسǼة الـــسȞنات التـــي ǽعـــǽش بهـــا عـــدد الأفـــراد مـــن 
  ǼالنـــــسǼة للمـــــسȞن التـــــي ǽعـــــǽش Ǽـــــه  21% ثـــــم تلیهـــــا نـــــسǼة %59.25هـــــي أكبـــــر نـــــسǼة بــــــ 

  .%519.7 فأكثر تقدر نسبتهم 10أفراد، بینما من ) 4 إلى1(من 
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  عدد الغرف :)13(م جدول رق
  %النسǺة   التكرار عدد الغرف

1-3 45 55.55 
4-6 32 39.50 

 4.95 4 ق فما فو7
 %100 81 المجموع

  2016من إعداد الطالǺة: المصدر

 عدد الغرف :)13(الرسم البǻاني رقم 

  
  2016من إعداد الطالǺة: المصدر

  في المسȜن
 غـرف فأقـل بینمــا 3ن ǽملكـو مـساكن بهـا .55%55المـستجوȃین حـوالينلاحـȎ أن أغلبǽـة 

ن مــن ǽملكــو أكثــر 4% .95غــرف وحــوالي 6-4ن مــن ǽملكــو مــساكن بهــا أكثــر مــن%39.5
  . غرف7من 

   . من المساكن Ǽمنطقة الدراسة غیر مȞتملة5.555%نستنتج من خلال هذا أن 
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  عدد العائلات في المسȜن :)14(جدول رقم 
  %سǺة الن  التكرار 

 43.2 35 أسرة واحدة في البیت
 42 34 أسرتین

 14.8 11 ق فما فو أسر3
 %100 81 المجموع

  2016من إعداد الطالǺة: المصدر

  عدد العائلات في المسȜن :)14( رقم رسم بǻاني

  
  2016من إعداد الطالǺة: المصدر

  
ن التــي تــسȞنها أســرة واحــدة هــي أقــل بنــسǼة نلاحــȎ مــن خــلال الدراســة أن عــدد المــساك

  60% تلیها نسǼة المساكن التي تعǽش بها من أسرتین فأكثر بنسǼة %43
كالǽة فـي تكملـة البنـاء لأن المـسȞن هـو ملـك لجمǽـع تهذا ما یخلȘ لدȐ الأسرة عنصر الإ

  .ȑالأسر التي تعǽش Ǽه وهذه ثقافة موجودة في المجتمع الجزائر
  



   دراسة تحلیلǻة لحي العمایر-------------- ------------  الفصل الراǺع  
 

 107

  د العاملین في الأسرةعد: )15(جدول رقم 
  %النسǺة   التكرار 

 Ǻ 12 14.8طالین
 33.3 27 عامل
 25.9 21 عاملین

 14.8 12  عمال3
 11.1 9   عمال4

 %100 81 المجموع
  2016من إعداد الطالǺة: المصدر

  عدد العاملین في الأسرة: )15( رقم رسم بǻاني

  
  2016من إعداد الطالǺة: المصدر

 مــن المــساكن التــي عــدد العــاملین بهــا هــو عامــل واحــد 33%ي أظهــرت الدراســة أن حــوال
  مــــسȞن21 مــــن الــــسȞان بهــــا عــــاملین حــــوالي 25% و مــــسȞن27فــــي المــــسȞن أȑ حــــوالي 

  . فأكثر والǼاقي معدومي الدخل3 من السȞنات التي عدد العاملین بها من 14%و
أن الإمȞانǽـات المادǽـة ǼالنـسǼة لـسȞان منطقـة الدراسـة ضـعǽفة وǼالتـالي هذا ما یؤȞد على 

  .هذا ما ǽعȞس عدم إكمال بناء مساكنهم
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 :ȏعدد المتمدرسین في الطور الأول والثاني والثانو - 
  یبین عدد المتمدرسین في الطول الأول :)16( رقم جدول

  المجموع   أفراد4 إلى 3من   فرد2 إلى 1من   
  الطور الأول 46 6  40 ت
% 32.79% 4.92% 37.70% 
 الطور الثاني 36 6  30 ت
% 24.59% 4.92% 29.51% 
 ȏنوالطور الثا 40 0  40 ت
% 32.79% 0.00% 32.79% 
 المجموع 122 12  110 ت
% 90.16% 9.84% 100.00% 

  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

  الأولیبین عدد المتمدرسین في الطول : )16( رقم رسم بǻاني

  
  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

  :ǺالنسǺة للطور الأول
 هــــم 2 إلــــى 1 مــــن الأولمــــن خــــلال الــــشȞل نلاحــــȎ أن عــــدد المتمدرســــین فــــي الطــــور 

ــــى 3 ومــــن 32.79% ــــدیهم متمدرســــین 4.92% أفــــراد بنــــسǼة 4 إل    أمــــا الǼــــاقي فــــلا یوجــــد ل
  .في الطول الأول



   دراسة تحلیلǻة لحي العمایر-------------- ------------  الفصل الراǺع  
 

 109

  :ǺالنسǺة للطول الثاني
ـــشȞل نلا   ـــى مـــن خـــلال ال    2حـــȎ ان عـــدد المتمدرســـین فـــي الطـــول الثـــاني مـــن فـــرد إل

   مسȞن 40 أȑ 24.59%في المسȞن 
  :ȏنولطور الثاǺالنسǺة 

 2 إلـى ȑ1نلاحȎ من خلال الدراسة أن عدد الأفراد المتمدرسین في الطور الثانو من   
  ȑالǼاقي لا یوجد لدیهم متمدرسین في الطور الثانو و39%فرد 

  نرارȜم بهذا الحي أین Ȝنتم تسȜنوقبل استق: سؤال الثالث
  أصل الاسرة: )17(جدول رقم 

  %النسǺة   التكرار 
 49.4 40 داخل المدینة

 35.8 29 في البلدǻات المجاورة لولاǻة المسیلة
 14.8 12 )خارج ولاǻة المسیلة (Ȏفي ولاǻات أخر

 %100 81 المجموع
  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

  أصل الاسرة: )17( رقم رسم بǻاني

49.4

35.8

14.8

داخل المدینة
في البلدیات المجاورة لولایة المسیلة

)خارج ولایة المسیلة(في ولایات أخرى 
  

  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

من خلال الشȞل نلاحȎ ان أغلبǽة سȞان منطقة الدراسة هم مـن مدینـة المـسیلة بنـسǼة   
 مــن الــسȞنات هــي للــسȞان الــذین جــاءوا مــن الرȄــف Ǽــسبب النــزوج 35.8% وحــوالي .%49

  .Ȑات أخر جاءوا من ولا4.81ǽ%يالرȄفي والǼاقي حوال
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  ما هي أسǺاب إنتقالكم إلى مدینة المسیلة : السؤال الراǺع
  أسǺاب الانتقال لمدینة المسیلة: )18(جدول 

  %النسǺة   التكرار 
 34.15 14 الǺحث عن العمل
  21.95 9 متاǺعة التعلǻم

Ȗ29.27 12 التقرب من الخدمات والمراف  

  14.63 6 ظروف الأمن

 100 41 المجموع
  2016  إعداد الطالǺةمن: المصدر

  أسǺاب الانتقال لمدینة المسیلة: )18(جدول 

34.15

21.95

29.27

14.63

البحث عن العمل
متابعة التعلیم
التقرب من الخدمات والمرافق
  ظروف الأمن

  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

مـن خــلال الدراســة تبـین أن أغلبǽــة للــسȞان ǽعـود Ǽــسبب انتقــالهم إلـى المدینــة مــن أجــل   
ــــسبب الثــــاني هــــو ظــــروف الأ34.15%الǼحــــث عــــن العمــــل بنــــسǼة  مــــن حــــوالي  ثــــم یلǽــــه ال

ــǽم بنــسǼة %14.36 ــاقي مــن أجــل التقــرب مــن الخــدمات 21.95% وǼعــدها متاǼعــة التعل Ǽوال 
Șوالمراف.  
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  Ȝیف تتم تنقلاتكم إلى ارجاء المدینة: سؤال الخامس
  ǻȜفǻة التنقل داخل مدینة المسیلة: )19(جدول رقم 

  %النسǺة   التكرار 
 ȏ 59 72.8النقل الحضر

 27.2 22 سǻارة أجرة
 %100 81 وعالمجم

  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

  ǻȜفǻة التنقل داخل مدینة المسیلة: )19( رقم رسم بǻاني

72.8

27.2

النقل الحضري سیارة أجرة
  

  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

  
نمــن خــلال الــشȞل نلاحــȎ أن أكبــر نــسǼة مــن المــساكن ســȞانها ینتقلــو بواســطة النقــل   

نمــن ســȞان یتنقلــو بواســطة ســǽارة خاصــة هــذا مــا  فقــȌ %27.2و ȑ%72.8الحــضر بنــسǼة 
ǽفـــسر عـــدم تـــوفر الإمȞانǽـــات المادǽـــة مـــن أجـــل تكملـــة بنـــاء مـــساكنهم وهـــذا مـــا یؤȞـــد صـــحة 

  .الفرضǽة التي قمنا Ǽطرحها
 



   دراسة تحلیلǻة لحي العمایر-------------- ------------  الفصل الراǺع  
 

 112

  الهȜرȁاء، الغاز، الماء، قنوات الصرف الصحي: هل مسȜنȜم موصول ب: سؤال السادس
  ǺالشȜǺات المختلفةنسǺة السȜنات الموصولة : )20(  رقمجدول

  %النسǺة   التكرار 
 32.1 26 الكهرȁاء 

 4.9 4 الغاز
 28.4 23 الماء

 11.1 9 الهاتف
 23.5 19  قنوات الصرف الصحي

 100 81 المجموع
  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

  نسǺة السȜنات الموصولة ǺالشȜǺات المختلفة: )20(  رقمجدول

32.1

4.9

28.4

11.1

23.5

الكھرباء  الغاز الماء الھاتف قنوات الصرف الصحي
  

  2016 من إعداد الطالǺة: لمصدرا

مـن خـلال الـشȞل نلاحــȎ أن نـسǼة الـسȞنات الموصـولة Ǽالكهرȃــاء هـي أكبـر نـسǼة حــوالي 
ــــصرف الــــصحي 23.5% و مــــسȞن موصــــول Ǽالمــــاء28.4و %32.1 ــــوات ال  موصــــولة Ǽقن
  . موصولة Ǽالغاز4.9%وحوالي 
  ء ت الحـــــي شـــــاغرة أو عǼـــــارة عـــــن ورشـــــات للبنـــــااج أن معظـــــم ســـــȞننتمـــــن هـــــذا نـــــست  

Ȑأو أساســـات وǼالتـــالي قـــد Ȟǽـــو لـــدیهم ســـȞنات فـــي منـــاطȘ أخـــر وǼالتـــالي غیـــر مـــضطرȄن    ن
  .على تكملة بنائهم
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  ماهي الخدمات المتوفرة Ǻالحي؟: السؤال الساǺع
  الخدمات المتوفرة Ǻالحي: )21(  رقمجدول

  %النسǺة   التكرار 
 19.8 16 مدرسة
 70.3 57 مسجد

 0 0 مرȜز صحي
 9.9 8 محلات تجارȂة

 0 0  أماكن للعب والترفǻه
 100 81 المجموع

  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

  الخدمات المتوفرة Ǻالحي: )21( رسم بǻاني

19.8

70.3

0
9.9

0

مدرسة مسجد مركز صحي محلات تجاریة أماكن للعب والترفیھ
  

  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

مــن خــلال الـــشȞل نلاحــȎ أن الخــدمات المتـــوفرة Ǽــالحي هــي مدرســـة، ومــسجد بنـــسǼة   
  .ة عن محلات تجارȄة والǼاقي عǼار%80
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  هل سوȂتم الوضعǻة العقارȂة لمسȜنȜم؟: سؤال الثامن
  الوضعǻة العقارȂة للمساكن: )22(  رقمجدول

  %النسǺة   التكرار 
 25.9 21 نعم
 74.1 60 لا

 100 81 المجموع
  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

  الوضعǻة العقارȂة للمساكن: )22( رسم بǻاني

25.9

74.1

نعم لا
  

  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

  إذا Ȝانت الإجاǺة لا ما هي الأسǺاب؟
،  من السȞنات لم تتم التسوǽة العقارȄة لهـم74%من خلال الدراسة تبین لنا أن حوالي   

الـسبب ǽعـود حـسب إجاǼـة الـسȞان  و فقȌ من تمت تسوǽة الوضـعǽة العقارȄـة لـسȞناتهم%25و
  :  إلىالاستمارةفي 

ظم سȞان منطقة الدراسة ملف التسوǽة العقارȄة لمـسȞنهم مـودع لـدȐ مـصالح أن مع -1
 .البلدǽة من أجل تسوȄتها

 .لم یتم إشهاره لدȐ مصلحة مسح الأراضي)  قطعة295(أن حي لعمایر  -2
بیروقراطǽة الإدارة وتماطلها في تسوǽة وضـعǽة الـسȞنات حیـث أن هنـاك مـن سـȞان  -3

 .2013من قال أن ملف التسوǽة وضع من أوت 
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  هل بناء مسȜنȜم یتم وفȖ مخطȊ؟: السؤال التاسع
  نالمبنǻة من دو مخطȊ والمساكن المبنǻة ǺمخطȊ: )23(جدول رقم 

  %النسǺة   التكرار 
 61.7 50 نعم
 38.3 31 لا

  100 81 المجموع
  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

  نالمساكن المبنǻة ǺمخطȊ والمبنǻة من دو مخطȊ: )23(جدول رقم 

61.7

38.3

نعم لا
  

  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

 من المساكن التي یتم بناءها وفȘ مخطـȌ 61.7%من خلال الدراسة تبین لنا أن حوالي 
  .ن من یتم بناء مساكنهم من دو مخط38.3Ȍ%وحوالي 
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  هل الإنجاز یتم برخصة بناء ؟: سؤال رقم عشرة
  اءالإنجاز برخصة البن: )24(جدول رقم 

  %النسǺة   التكرار 
 18.5 15 نعم
 81.5 66 لا

  100 81 المجموع
  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

  الإنجاز برخصة البناء: )24(جدول رقم 

18.5

81.5

نعم لا
  

  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

   Ȏل نلاحȞـة ال%81.5 حوالي أن من خلال الشǽبنـاء  من المساكن التـي تـتم بهـا عمل
  . فقȌ من تتم عملǽة البناء للمسȞن بواسطة رخصة بناء18.5%نبدو رخصة بناء بینما 

  :وǽعود هذا حسب المستجوȃین في الاستمارة الموزعة إلى الأسǼاب التالǽة
 .الوضعǽة العقارȄة غیر مسواة -1
 .استخراجهاعدم إشهار الحي من طرف الوȞالة العقارȄة وǼالتالي لا نستطǽع  -2
 .ؤثر عن العمل والإنجاز لسȞناتهمغǽابها لا ی -3
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هـل ǻعـود عـدم تكملـة إنجـاز مـسȜنȜم إلـى عـدم تـوفر المـال أم غǻـاب : 11السؤال رقـم 
  Ȏالملكǻة؟ إذا Ȝان هناك أسǺاب أخر أذȜرها

   أسǺاب عدم تكملة إنجاز المسȜن):25(جدول رقم 
  %النسǺة   التكرار 

 61.7 50 عدم توفر المال
 38.3 31 غǻاب الملكǻة

  100 81 لمجموعا
  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

   أسǺاب عدم تكملة إنجاز المسȜن):25( رقم رسم بǻاني

61.7

38.3

عدم توفر المال غیاب الملكیة
 

  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

ــا أنــه ǽعــود عــدم تكملــة انجــاز المــسȞن إلــى عــدم تــوفر المــال  مــن خــلال الدراســة تبــین لن
 إلى سبب غǽاب الملكǽة وهذا ما یؤȞد صحة الفرضـǽة 38.3% ثم یلǽه نسǼة 61.7%بنسǼة 

  .الثانǽة التي قمنا Ǽطرحها في بداǽة الدراسة
ــة البنــاء ȞȐمــا یوجــد أســǼاب أخــر لعــ   غǽــاب الرقاǼــة حــول  وǽمȞــن حــصرها فــيدم تكمل

 .تكملة البناء
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  هل تهتم Ǻالواجهة الخارجǻة لمسȜنȜم: 12السؤال رقم 
  هة الخارجǻة لمسȜنȜم؟هل تهتم Ǻالواج: )26( رقم جدول

  %النسǺة   التكرار 
 37 30 نعم
 63 51 لا

  100 81 المجموع
  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

  هل تهتم Ǻالواجهة الخارجǻة لمسȜنȜم؟: )26( رقم رسم بǻاني

37

63

نعم لا
  

  2016 من إعداد الطالǺة: المصدر

نالـذین یهتمـو Ǽالواجهـة الخارجǽـة لمـسȞنهم من خلال الـشȞل نلاحـȎ أن نـسǼة الـسȞان   
ن مــن الــسȞان لا یهتمــو وǽعــود الــسبب فــي ذلــك مــن خــلال 63% فــي حــین نجــد 37%هــم 

  : إلىالاستمارةالمستجوȃین في 
 .هممظهر الخارجي لا یهمهنالك من ǽقول أن ال -1
 .أن الحي لǽس وجه للزوار والسǽاح -2
 . بهاالاهتمامعدم توفر المال من أجل  -3
 ).ȑخلفǽة ثقافǽة في المجتمع الجزائر(Ǽالواجهة یجلب الحسد والعین  الاهتمام -4
 . Ǽالمظهر الخارجي للمسȞن والحيالاهتمامغǽاب الرقاǼة حول  -5
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  ؟التي ترونها ضرورȂة وملحة لحȜǻمما هي الاحتǻاجات والخدمات : 13السؤال رقم 
ي یرونهــــا  تتمثــــل الاحتǽاجــــات والخــــدمات التــــالاســــتمارةمــــن خــــلال المــــستجوȃین فــــي   

مدرســة قرآنǽــة، مــساحات لعــب، مــساحات خــضراء، تبلــȌǽ الطرقــات، : ضــرورȄة لحــیهم فــي 
ȑز صحي، فرع بلدȞة، مرǽالإنارة العموم.  

IV- اتǻتفسیر النتائج على ضوء الفرض:  
 اختǼار صحة الفرضǽات وفهم الاستمارةلقد حاولنا من خلال الدراسة المیدانǽة وتحلیل   

م ظـاهرة البنـاء الغیـر مȞتمـل فـي الجزائـر ومدینـة المـسیلة  إشـȞالǽة تفـاقسǼاب التي أدت إلىالأ
  .Ǽالتحدید وذلك من خلال ما ǽظهر في نتائج تحلیل الفرضǽات

م الــسȞنات أدȐ إلــى عــدم تكملــة البناǽــات سوǽة العقارȄــة لمعظــ التــغǽــاب:الفرضــǻة الأولــى
  .وأعطى تشوه عام للحي

  :التحلیل
رة وجــدنا أن إشــȞالǽة عــدم تكملــة البنــاء وترȞهــا علــى شــȞل Ǽعــد دراســتنا لنتــائج الاســتما  

ورشات مفتوحة ولا متناهǽة راجعة إلى غǽاب التسوǽة العقارȄـة لمعظـم الـسȞنات وهـذا مـا أثبتـه 
 Ȟمـا وجـدنا )25(فـي الجـدول رقـم  من المساكن التي لـم تـتم التـسوǽة العقارȄـة لهـا 74%نسǼة 
من خلال البیروقراطǽة التي Ȟنات Ǽمنطقة الدراسة ة وضعǽة السلإدارة دخل في عدم تسوǽأن ل

ي تـسوǽة وضـعیتهم فهنالـك مـن المـستجوȃین مـن صـرح Ǽـأن الملـف فـ تمارس في حȘ الراغبین
  . هذا ما یؤȞد هدا الأخیر2013مودع لدȐ مصالح البلدǽة منذ أوت 

 ǽعـــود عـــدم تكملـــة إنجـــاز مـــسȞنهم إلـــى غǽـــاب هنـــǼأ  مـــن صـــرحواȞ%38.3مـــا أن نـــسǼة 
  .الأولى یؤȞد على صحة الفرضǽة وǽسمح بترجǽح قبول الفرضǽةهذا ما   العقارȄةǽةالملك

  :الفرضǻة الثانǻة
عــدم تــوفر الإمȞانǽــات المادǽــة لــسȞان الحــي وغǽــاب الثقافــة العمرانǽــة ســمحت بإنجــاز   

  .سȞنات لا تستجیب للمعاییر التقنǽة المعمول بها
ن القـول أن عـدم تـوفر الإمȞانǽـات المادǽـة اعتمادا على الاستمارة الموجهة للمـواطنین ǽمȞـ

ــــسǼة  ــــاء مــــساكنهم هــــذا مــــا أثبتتــــه ن ــــة بن ــــسȞان مــــن أجــــل تكمل    Ȟ%61.7ــــان عــــائȘ أمــــام ال
المـال Ȟمـا ذȞـر كنهم تعـود إلـى عـدم تـوفر اسمـمن السȞان من صرحوا Ǽأن عدم تكملـة انجـاز 

 عـدم تكملـة البنـاء مـن بـین العوامـل التـي أدت إلـى عار البنـاءن غلاء أسأحدȐ المستجوȃین Ǽأ
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ـــسǼة  نǽعملـــو مهـــن حـــرة الـــسȞان  مـــن 20% و مـــن الـــسȞان Ǽطـــالین38%وهـــذا مـــا تؤȞـــده بن
  .ȐوǼالتالي دخل الأسرة والمستو المعǽشي ضعیف هذا ما ǽعǽقهم على إكمال بناء مساكنهم

كن التــــي عــــدد اسمــــ مــــن الǼ%33الإضــــافة إلــــى أن قــــد أظهــــرت الدراســــة أن حــــوالي   
ـــسȞنات التـــي بهـــا عـــاملین، هـــذا مـــا یؤȞـــد 27% واحـــد مـــن العـــاملین بهـــا هـــو عامـــل    مـــن ال

  .على عدم توفر الإمȞانǽات المادǽة وصحة الفرضǽة
غǽـاب الثقافـة العمرانǽـة التـي تـسمح بإنجـاز سـȞنات وأحǽـاء ذات إلـى  ǽعود الـسبب Ȟما  

ن مــن المــساكن لا یهتمــو 63%مظهــر جمــالي هــذا مــا یؤȞــده المــستجوȃین مــن خــلال نــسǼة 
ة الخارجǽـة لــسȞنهم وǽعـود الـسبب فــي ذلـك Ȟمــا ذȞـر المـستجوȃین علــى أن الحـي لــǽس الواجهـ

ــــǼعض الآخــــر قــــال ــــسǽاح وال ــــزوار وال ــــب العــــین والحــــسد الاهتمــــامأن : وجــــه لل    Ǽالواجهــــة یجل
ـــ ، وذهـــب الـــǼعض الآخـــر إل ـــر ـــة ثقافǽـــة فـــي مجتمعنـــا الجزائ ǽوهـــذه خلفȑ ى ســـبب أن المظهـــر

  .الخارجي لا یهمهم
Ȑ المــستو التعلǽمــي لمنطقــة الدراســة نوعــا مــا ضــعیف هــذا مــا قــد یــؤثر أنǼالإضــافة إلــى 

على ثقافتهم حـول المظهـر الخـارجي لحـیهم وȞـذا المظهـر الجمـالي لمـسȞنهم وقـد أثبتتـه نـسǼة 
ـــǽم الثـــانول مـــن المـــستجوȃین حـــص%27 ـــǽم العـــالي 23% وȑوا علـــى التعل    حـــصلوا علـــى التعل

  . الابتدائيȐفهم Ǽمستو التعلǽم أما الǼاقي 
ونجد Ȟذلك من خـلال الدراسـة المیدانǽـة أن عـدد المـساكن التـي تـسȞنها أسـرتین فـأكثر   

   هــذا مــا یخلــȘ لــدȐ الأســرة عنــصر الإتكالǽــة فــي تكملــة البنــاء 60%هــي أكبــر نــسǼة حــوالي 
لأن المسȞن هو ملك لجمǽع أفراد الأسـرة Ȟمـا نـسمǽه مـسȞن للورثـة وهـذه ثقافـة Ȟـذلك موجـودة 

  .في مجتمعنا
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  خلاصة عامة 
إن البنــاء الغیـــر مȞتمـــل مــن الظـــواهر الاجتماعǽـــة الملفتـــة للانتǼــاه التـــي مـــست معظـــم   

وخاصــة مدینــة المــسیلة Ǽــسبب عــدم اهتمــام الــسȞان , المــدن الجزائرȄــة فــي الــسنوات الأخیــرة 
هم هذا ما أثـر علـى الـصورة الجمالǽـة للمدینـة وشـȞل عمـران Ǽالمظهر الجمالي الخارجي لمنازل

ممـا جعلهــا  ,غیـر متناسـȘ والمتمثـل فـي صـفائح آجورȄـة حمـراء شـوهت المنظـر العـام للأحǽـاء
  .ظاهرة جدیرة Ǽالدراسة والاهتمام 

ومن أجل الǼحث عن خلفǽـات هـذه الظـاهرة قـام الǼحـث Ǽطـرح التـساؤل حـول الأسـǼاب   
لـى تفـاقم الظـاهرة وȞإجاǼــة محتملـة لهـذا التـساؤل صـاغ الǼحـث فرضــیتین المǼاشـرة التـي أدت إ

الأولـى أرجــع فیهــا تفــاقم الظــاهرة إلــى غǽـاب التــسوǽة العقارȄــة لمعظــم الــسȞنات أدȐ إلــى عــدم 
تكملـــة البناǽـــات وأعطـــى تـــشوه عـــام للحـــي فـــي حـــین انطلقـــت الثانǽـــة مـــن فȞـــرة أن عـــدم تـــوفر 

ǽان الحي وغȞة لسǽات المادǽانȞنات لاسـتجیب الإمȞة التي تسمح بإنجاز سǽاب الثقافة العمران
للمعاییر المعمـول بهـا ومـن أن أجـل التحقـȘ مـن ذلـك  علـى أرض الواقـع قـام الǼحـث Ǽاعتمـاد 

Ȟمــا اســتخدمنا  , المــنهج الوصــفي Ȟونــه ســاعدنا فــي دراســة وتحلیــل مختلــف عناصــر الظــاهرة
ــــة أهمهــــا اســــتما ǽــــات لجمــــع المعلومــــات المیدان ǽة عــــدة تقنǽرســــم Șــــائ ــــة إضــــافة لوث رة  المقابل

ــــد رســــمǽة ,المخططــــات( ــــسǽمه ) تقــــارȄر ,جرائ ــــا بتق ــــراȌǼ قمن   نولكــــي Ȟǽــــو الǼحــــث مــــنظم ومت
  :إلى جانبین

Ȑجانب نظر احتو على مدخل عام وفصلین ȑ:  
Ȑحیـــث احتـــو الفـــصل الأول علـــى مفهـــوم عملǽـــة البنـــاء والتنظـــǽم القـــانوني لهـــا وأهـــم   

فـــي البنـــاء و التعمیــــر وتنظـــǽم البنـــاء فـــي إطـــار أدوات التهیئــــة الأنظمـــة القانونǽـــة المتحȞمـــة 
والتعمیـر وأهــم الهیئــات المتدخلـة فــي تنظــǽم عملǽــة البنـاء وصــولا إلــى تنظـǽم  البنــاء فــي إطــار 

  الرخص و الشهادات 
 مـــن خـــلال تعرȄفـــه 08/15نفقـــد تطرقنـــا فǽـــه إلـــى تحلیـــل القـــانو :أمـــا الفـــصل الثـــاني   

ه وصــولا إلــى دراســة نقدǽــة بینــا فیهــا  مــدȐ تطاǼقــه مــع الواقــع مــع وتحدیـد أهدافــه وشــرح محتــوا
  أرض الواقع 

حیـث ,وȞان الهدف منـه هـو إسـقاȋ الخلفǽـة النظرȄـة علـى أرض الواقـع : أما الجانب التطبǽقي
  :Ȑتم اختǽار مدینة المسیلة وتحدیدا حي لعمایر Ȟدراسة حالة فاحتو على فصلین
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ـــى قـــر :الفـــصل الثالـــث   اءة عامـــة لمدینـــة المـــسیلة مـــن خـــلال المخطـــȌ تطرقنـــا فǽـــه إل
التــــوجیهي للتهیئــــة والتعمیــــر حیــــث قمنــــا Ǽالدراســــة الطبǽعǽــــة و الدǽمغرافǽــــة والعمرانǽــــة لمدینــــة 
  المـــــسیلة ذلـــــك لأن منطقـــــة الدراســـــة تقـــــع Ǽمدینـــــة المـــــسیلة واستخلـــــصنا أن المدینـــــة تعـــــاني 

  Ȑعلى مستو المظهر الجمالي الخارجي  من تدهور
وفــي الأخیــر تطرقنــا إلــى الدراســة التحلیلǽــة للحــي حیــث عرضــنا فیهــا  :ع الفــصل الراǼــ  

  تقـدǽم لمنطقـة الدراسـة وتحلیـل الإطـار المبنـي والغیـر مبنـي مـن أجـل فهـم مـدȐ تـأثیر الظــاهرة 
علــى الحــي Ȟمــا عرضــنا فیهــا ببنــات الاســتمارة ونتائجهــا التــي قمنــا بتوزȄعهــا علــى ســȞان حــي 

  .لعمایر
راســة التــي وجــدنا Ǽأنهــا تجیــب عــن الإشــȞالǽة المطروحــة وتحقــȞ Șمـا عرضــنا نتــائج الد  

فرضــǽاتها وعلــى ضــوء النتــائج التــي أســفرت عنهــا الدراســة ســوف نقــدم Ǽعــض مــن التوصــǽات 
   التـــي ǽمȞـــن أن تـــساهم فـــي الحـــد مـــن ظـــاهرة البنـــاء الغیـــر مȞتمـــل داخـــل حـــي حـــاتاوالاقتر

قــاء Ǽــالمظهر الجمــالي لمــدننا والاعتنــاء لمعــایر ومدینــة المــسیلة حتــى یتــسنى لنــا الحفــاȍ والارت
  .Ǽه
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  : ةالنتائج المستخلص
Ȑمن خلال الدراسة المیدانǽة التي قمنا بها على مستو مدینة المسیلة وǼالتحدیـد منطقـة   

نوȞـــذلك الدراســـة النظرȄـــة فـــي Ǽحـــث وتنقیـــب للقـــانو قواعـــد المطاǼقـــة ) حـــي العمـــایر(الدراســـة 
 للحـــد مــن البنــاء الغیــر مȞتمـــل Ȟآلǽــةذȑ وضــعه المــشرع  الـــ08/15 إنجازهــا وٕاتمــامللبǽانــات 

وفوضـى العمـران الـذȑ تـشهده المـدن الجزائرȄـة ، نـستخلص مجموعـة مـن الأسـǼاب التــي أدت 
  : Ȑإلى تفاقم هذه الظاهرة على مستو مدینة المسیلة

  : Ȏعلى مستو الوضعǻة العقارȂة للسȜان
 منطقـــة الدراســـة  إلـــى غǽـــاب ǽعـــود  ســـبب عـــدم إتمـــام المـــواطنین لبنـــاء مـــساكنهم فـــي  

التـــسوǽة العقارȄـــة لمعظـــم العقـــارات حیـــث تبـــین لنـــا مـــن خـــلال الدراســـة المیدانǽـــة أن معظـــم 
نالمواطنین ǽملكو مقررات استفادة في انتظارها لإتمام الإجـراءات المتعقلـة Ǽالتملـك ، وǼالتـالي 

ȑة المــشرع الجزائــر ورغــم مǼــادر. الوضــعǽة العقارȄــة Ȟانــت مــن بــین العراقیــل التــي صــادفتهم 
ٕ قــانو مطاǼقــة البǽانــات واتمــام انجازهــا  للحــد مـــن 08/15نبإصــدار قــانو التــسوǽة العقارȄــة  ن

Ȅة العقارǽة الوضعǽتمل وتسوȞس ذلـك ظاهرة البناء الغیر مȞة للمواطنین إلا أن الواقع یثبت ع
نوالــسبب ǽعــود إلــى عــدم تطبیــȘ القــانو علــى أرض الواقــع وذلــك نتیجــة للبیروقراطǽــة الإدارȄــة 
التي أدت إلى تعطیل ملفات التسوǽة العقارȄة للعدید من المواطنین الـذین قـاموا بإیـداع ملفـاتهم 

ت واجهات الأجور الحمراء تزȄن واجهة Ȑعلى مستو مصالح البلدǽة  ، وأما هذه الوضعǽة ظل
  .الحي وشوهت المنظر العام والصورة الجمالǽة له 

  :Ȏعلى مستو الثقافة العمرانǻة 
ــا أن غǽــاب الثقافــة العمرانǽــة التــي تــسمح بإنــشاء    مــن خــلال الدراســة المیدانǽــة تبــین لن

ى إنتـــشار أحǽـــاء جمیلـــة تـــساعد ناظرهـــا وتعȞـــس شخـــصǽة ســـȞانها لمعظـــم المـــواطنین أدȐ إلـــ
فوضى العمران التي تشهدها مدینة المـسیلة حیـث وجـدنا أن المـواطن ǽقـوم Ǽممارسـة الأنـشطة 
العمرانǽة وعملǽة البناء Ǽـم یـراه مناسـǼا لمـصلحته عـن طرȄـȘ اهتمامـه Ǽالجمـال الـداخلي للمنـزل 

ǽامـه Ȑولا یولي أȑ أهمǽة للواجهة الخارجǽة وǼالتالي فـالمواطن یتعـسف Ǽـصورة أو أخـر أثنـاء ق
ــاء لمــا یترتــب علــى ذلــك مــن أضــرار للمحــȌǽ الخــارجي وتــشوǽه الــصورة الجمالǽــة  Ǽعملǽــة البن

  .للأحǽاء والمدینة 
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Ȟمـا ǽعــود ســبب تفـشي هــذه الظــاهرة إلـى جهــل المــواطن للثقافـة العمرانǽــة  التــي تــسمح   
  . ن على مخطȌ عمراني الذȑ من شأنه أن Ȟǽو الهȞǽل المنظم لأȑ مشروع ȞانǼالاعتماد

  :والاقتصادǻةȎعلى مستو الإمȜانǻات المادǻة 
Ȟما اتضح لنـا مـن خـلال الجانـب التطبǽقـي لمنطقـة الدراسـة أن عـدم تـوفر الإمȞانǽـات   

المادǽة للمواطن Ȟان من بین أسǼاب عدم تكملة مسȞنهم في ظل ارتفـاع مـواد البنـاء وغلاءهـا 
ي شــوهت المظهــر الجمــالي  بنــایتهم التــإتمــاموǼالتــالي Ȟــان ســبب تمȞــن هــؤلاء مــن مــصارȄف 

  .للحي 
وفــي الأخیــر ǽمȞننــا القــول Ǽــأن Ȟـــل مــن الوضــعǽة العقارȄــة والثقافــة العمرانǽــة ونقـــص   

 ظــاهرة البنــاء غیــر مȞتمــل انتــشارالإمȞانǽــات المادǽــة لــسȞان منطقــة الدراســة Ȟــان ســبب فــي 
Ǽــس ســلȞبـدوره ع ȑه المنظــر الجمــالي للعمـایر خاصــة الــذǽمدینـة المــسیلة وفــي تـشوǼا علــى 

  .الصورة الجمالǽة للمدینة 
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 :اقتراحات وتوصǻات
فـرض قـوانین صـارمة مــن أجـل إكمـال البنــاءات مـع مـساهمة الدولــة فـي إعانـة خاصــة  -

  .المالǽةللطǼقة المتوسطة والضعǽفة من خلال القروض والمساعدات 
ي توفیر مواد البناء Ǽأسعار معقولة لتحفیـز الـسȞان لإكمـال مـن خـلال الإعفـاء الـضرȄب -

   .على مواد البناء لتسهیل عملǽة الاقتناء
ضرورة القǽام Ǽحملات تحسǽسǽة من اجل نشر ثقافة عمرانǽة بین أفـراد المجتمـع حـول  -

 الواجهـة الخارجǽـة لمـساكنهم مــن وتحـسین ضـرورة الاعتنـاء Ǽـالمظهر الخـارجي للحـي 
   .اجل الارتقاء Ǽالعمران

  .15/ 08نقانوالعمل على تكوȄن الإطارات المȞلفة بتطبیȘ ال -
ـــي تواجـــه  - ـــذلیل الـــصعوǼات الت ـــات وذلـــك مـــن خـــلال تنظـــǽم الترȃـــصات لت دراســـة الملف

  نالمȞلفین ǼمتاǼعة تطبیȘ هذا القانو وتوسǽع التشاور بین الفاعلین في مجال العمران 
-  ȌǽــــسǼــــضا تǽمــــن الــــضرور أȑ إجــــراءات الحــــصول علــــى مختلــــف الــــرخص وتــــسییر 

   .جراءاتوالشهادات من خلال الاختصار في الإ
ـــــل دور شـــــرطة العمـــــران داخـــــل  -  المحـــــȌǽ و ذلـــــك بتحفیزهـــــا وتـــــدعǽمها وخـــــارج تفعی

   .ǼالإمȞانǽات المادǽة و الǼشرȄة
تفعیــل دور الهیئــات المȞلفــة لمواجهــة المخالفــات مــن اجــل القــضاء علیهــا والتــي Ǽاتــت  -

   .تشوه منظر البناǽات و الصور الجمالǽة للأحǽاء
رة بوســـائل حدیثـــة لاكتـــشاف المخالفـــات التـــي تـــشوه العمـــل علـــى تزوȄـــد وتـــدعǽم الإدا -

   .المظهر الخارجي
 آخــربرمجــة دورات تكوȄنǽــة للقــائمین علــى مطاǼقــة البناǽــات حتــى ǽمȞــنهم مــن مواكǼــة  -

   .والقانونǽةالتطورات التقنǽة 
السهر على حل المـشȞلات العقارȄـة وتـسوǽة الوضـعǽة العقارȄـة للمـواطنین الـذین قـاموا  -

   . ملفاتهمعبإیدا
 والبلدǽة مـن والمواطن اختصار عملǽة تسوǽة الوضعǽة العقارȄة للملفات بین المهندس  -

Ȑدو إن ǽمر الملف على لجنة الدائرة و الإدارات الأخر التي تؤدȑ حتما إلى عرقلت  ن
  .سیر العملǽة
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ـــانو الاعتمـــاد - ـــي تطبیـــȘ الق ـــى طرȄقـــة موحـــدة ف ـــك مـــن خـــلال  08/15ن عل    إجـــراءوذل
 ومȞاتب الدراسـات والخبـراء مـن والبلدǽات ین Ȟل من المهندسین تكوȄن وطني یجمع ب

 .التسوǽةجل عدم التماطل في سیر عملǽة أ
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  .05الجرȄدة الرسمǽة العدد 

ٕ المحـدد لقواعـد مطاǼقـة البناǽـات واتمـام 20/07/2008 المـؤرخ فـي 08/15نالقانو  -23
   .44قم إنجازها، الجرȄدة الرسمǽة ر

ـــ 1430 جمــادȑ الأولــى عــام 7 مــؤرخ فــي 09/154نقــانو رقــم  -24  مــایو 2 الموافــȘ ل
ـــة البناǽـــات، الجرȄـــدة 2009ســـنة  ـــذ التـــصرȄح ǼمطاǼق ـــد إجـــراءات تنقی  المتعلـــȘ بتحدی

 .27الرسمǽة رقم 
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تǼسȌǽ  المتضمنة 2012 سبتمبر 06 المؤرخة في 4التعلǽمة الوزارȄة المشترȞة رقم  -25

ǽȞفǽــات تحقیــȘ مطاǼقــة البناǽــات و إتمــام إنجازهــا لفائــدة المــواطنین صــادرة عــن وزارة 
  .السȞن و العمران
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  :ملخص  الǺحث
ئـات الترابǽـة أن معظمهـا Ȑ المدن الجزائرȄة وǼالأخص التجزإن الملاحȎ على مستو  

حیــث تعتبـر هــذه الظـاهرة موضــوع الـساعة وجــدیرة Ǽالدراســة , غیـر مȞتمــل مـن حیــث البنـاء
 والتحلیــل لأنهــا أعطــت صــورة غیــر لائقــة للمنظــر العــام وشــوهت الــصورة الجمالǽــة للمدینــة

  .ȑهر الملوثة التي تدخل في خانة التلوث الǼصروأصǼحت من الظوا
 فهم الأسـǼاب الحقǽقǽـة لهـذه الظـاهرة الحـضرȄة محاولةتكمن أهمǽة هذه الدراسة في   

تفاقمهـا الاقتـصادǽة والثقافǽـة التـي سـاهمت فـي  ,وتحدید الأǼعاد والعناصر الاجتماعǽة منهـا
  .Ȑ المستو الوطنيعلى

ـــل    ـــاول الموضـــوع دراســـة وتحلی ـــول 08/15نالقـــانو Ȟمـــا تن  الرامـــي إلـــى إیجـــاد الحل
 أهمهــا ،الناجعــة لظــاهرة البنــاء الغیــر مȞتمــل وتــسوǽة وضــعǽة البناǽــات مــن عــدة مــستوǽات

  .ٕالمطاǼقة واصدار رخص البناء وغیرها,التسوǽة العقارȄة 
 Ȟ295مـــا خلـــصت الدراســـة المیدانǽـــة التـــي مـــست مدینـــة المـــسبلة مـــن خـــلال حـــي   
   شـــȞل نمـــوذج لهـــذه الدراســـة إلـــى أســـǼاب تفـــاقم هـــذه الظـــاهرة الـــذȑ) حـــي لعمـــایر(مـــسȞن 

   والاقتـــــــصادǽةȐعلـــــــى مـــــــستو الإمȞانǽـــــــات المادǽـــــــة ,Ȑعلـــــــى مـــــــستو الوضـــــــعǽة العقارȄـــــــة 
  . ȐوȞذا على مستو الثقافة العمرانǽة, للسȞان

 :الكلمات المفتاحǻة

ȑ، شـــهادة الــسȞن الفـــرد, الـــصورة الجمالǽــة للمدینـــة, 08/15نالقـــانو , البنــاء الغیـــر مȞتمــل
  .مدینة المسیلة, المطاǼقة



Résumé: 
 Ce  que  est  observé  sur le niveau des   villes  algériennes  et en 

particulier les lotissements que la plupart  d'entre eux incomplètes en termes 

de construction, où ce phénomène est le sujet actuel et digne d'étude et 

d'analyse, car il a donné une vue publique inappropriée et déformé  l'image 

esthétique de la ville, et est devenue un   phénomène  contaminés dans la zone 

de pollution visuelle. 
 L'importance de cette étude est   de  comprendre les causes réelles de ce 

phénomène urbain, et des éléments de dimensionnement et sociaux d'entre 

eux, économiques et culturels qui ont contribué à l'aggravation au niveau 

national. 
 Le sujet abordé par l'étude et l'analyse de la loi 15/08 visant à trouver 

des solutions efficaces pour le phénomène de la construction inachevée et le 

règlement de l'état des bâtiments de plusieurs niveaux, le règlement le plus 

important de l'immobilier, et l'émission correspondante de permis de 

construire et autres. 
 En outre conclu que l'étude sur le terrain, qui a touché la ville de m’sila  

par (295) quartier d'habitation (pour le quartier Amair), qui forment un 

modèle pour cette étude, les raisons de l'aggravation de ce phénomène au 

niveau du positivisme immobilier, sur le niveau de potentiel physique et 

économique de la population, ainsi qu'au niveau de la culture urbaine. 
Mots-clés: 
construction inachevée, loi 15/08, l'image esthétique de la ville, le logement 

individuel, le certificat de conformité, ville de m’sila. 
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