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أتقدم بالشكر الجزيل إلى الأستاذ المشرف الدكتور" مروك مسعود" 
الذي أسعدني قبوله تأطيري وقد وجدت فيه نعم الأستاذ ونعم 

 المشرف.
 

تذة أعضاء لجنة المناقشة الذي تحمموا اكما أتوجه إلى السادة الأس
 مشقة الاطلاع عمى العمل وتقييمه.

 

شكري كذلك إلى كل من ساعدني من قريب أو من بعيد       وأوجه
 وجميع من تعممت عمى أيديهم عمما أو عملا نافعا.

 
 لكم مني جزيل الشكر والعرفان                                             

  
 

 إخلاص
 إلى ابني العزيز "محمد مجتبى" حفظه الله تعالى

 

 أسدي لكم هذا العمل المتواضع
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 ة :ـــــــقدمـالم

 الرئيسية الدعائم من يعتبر إذ والمجتمعات، الشعوب حياة في كبيرة أىميةلو  المدنتخطيط      
 وب تقاس معيار ىام مخالفتيا وعدم البناءب الخاصة التشريعات تطبيق أىمية كانت ىنا ومن لقياميا،

  .والمجتمعات المدن تقدم

شيدت الجزائر بعد الاستقلال نموا ديمغرافيا سريعا والذي ارتبط بشكل خاص بالتطور حيث      
 الاقتصادي ومختمف وسائل التسيير المجالي مما أدى إلى ظيور عدة سياسات في تسيير المدينة 

والاستيلاك اللاعقلاني لممجالات  استمرار التوسع العشوائيغير أن  ،ومجال التييئة الحضرية
 ظاىرة انتشار نتج عنو ،الابتعاد عن القوانين والتشريعات المتعمقة بالتييئة والتعميرو  ،الحضرية

الجمالي  شوه الطابعمما  ظيور نسيج عمراني غير منسجم يفتقر إلى التوازنو  المخالفات العمرانية
 .لممدن الجزائرية

، ىذا طمب متزايد عمى السكنو عرفت الجزائر كذلك بعد الاستقلال نزوح ريفي سريع نحو المدن      
ومختمف السياسات المنتيجة من سياسة السكن  مختمفة في استيلاك المجال أنماطنتج عنو ظيور 

 وىذا لمحد من أزمة السكن . الاجتماعي فالترقوي وأخيرا التحصيصات

      بعد الاستقلال في المدن الجزائرية  أشكال التعمير التي ظيرت  إحدىالتحصيصات وتعد      
حيث اعتمدت نمط السكن  1990إلى غاية  1975 في الفترة الممتدة منوتوسعت بشكل كبير 

 1974لاحتياطات العقارية سنة ظيور قانون امع  لكن، وسيرت من قبل الدولة في ىذه الفترة الفردي،
ظيرت  1986وفي سنة ، أصبحت البمدية ىي الييئة المشرفة عمى إنشاء التحصيصات السكنية

 1990ثم بعدىا الوكالات العقارية المحمية سنة لتتبنى مشروع التحصيصات السكنية، العقارية  الوكالة
ىذا دفع الدولة إلى وضع و ، موميينخواص كمنافسين لمفاعمين العفاعمون  في ىذه الفترة  ظيركما 

قانوني وىيكمتيا بمجموعة من القوانين والتشريعات العمرانية  بيدف الحفاظ  إطارالتحصيصات في 
التحصيصات تابعة  أصبحتإلا انو وبعد التسعينات ، عمى مجال حضري متجانس عمرانيا ومعماريا
مع حيث اشرف السكان عمى بناء مساكنيم ، البناءيات ملوكالة التسيير العقاري مع متابعة البمدية لعم

من عمرانية الرقابة الغياب و  ةمن جي الإداري والتقني لمتعمير والبناء، بالإطار القانوني التزاميمعدم 
عمراني النسيج تشوه ال إلى تأد العمرانيةالمخالفات  نتج عنو ظيور العديد منجية أخرى، ىذا 

 .لممدينة
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ذ مدينة وقع اىتمامنا عمى اتخافي التحصيصات السكنية ولتشخيص ظاىرة المخالفات العمرانية      
حامة بوزيان كنموذج وىي إحدى المدن الضواحي التابعة لمدينة قسنطينة، حيث تحتل المدينة موقع 

خاصة  والسكنية عديد من المشاريع التجييزيةال نجزت بوأجغرافي مميز مما جعميا مركز حضري ىام 
          اجتماعيا  ،، أين سنحاول دراسة نماذج من ىذه التحصيصات طبيعيابرنامج التحصيصات السكنية

 بيا.و كذا دراسة مختمف أنواع المخالفات العمرانية  ،واقتصاديا

 ة :ــالإشكالي

النزوح  راجع إلىتحولات جذرية حيث شيدت نمو ديمغرافي سريع وىذا عرفت مدينة حامة بوزيان      
النمو  أما، الذي تتخذهموقع الميم نظرا لممدينة ولقوة الجذب التي تمارسيا المدينة نحو الالريفي 

ولاعقلاني أدى إلى إنتاج  المجال العمراني بشكل خاطيء العمراني فقد كان مجالا لمتنافس واستغلال 
دفع الدولة إلى برمجة  وىذا ما، سكنات فردية فوضوية وغير قانونية منيا عدة أشكال من السكن

مسرحا  أصبحت غير أن ىذه الأخيرة، فردية في إطار قانوني تمثل التحصيصات السكنيةالسكنات ال
 لارتكاب مختمف المخالفات العمرانية.

نتج عنيا تدىور كبير في الإطار  الرقابة الصارمة إن تفشي ظاىرة المخالفات العمرانية وغياب     
 عمرانية ظاىرة عتبرت إذ ،لأدنى شروط التعمير والبناء  اوافتقارى السكنية تحصيصاتليذه الالمبني 
 وضع الغرض وليذا ،ليذه التحصيصات الجمالي المظير صورة تشويو في كبير بقدر ساىمت خطيرة
لمحد من ىذه  والتعمير البناء ميدان في الرقابة عمى المساعدة القوانين منمجموعة  الجزائري المشرع

المتعمق  94/07المرسوم التشريعي رقم ، المتعمق بالتييئة والتعمير 90/29)القانون رقم منيا الظاىرة 
 المحدد لقواعد مطابقة البنايات  08/15، قانون بالإنتاج المعماري وممارسة مينة الميندس المعماري

تمام انجازىا(و   .ا 

  المرتكبة في مجال البناء  استمرار المخالفات العمرانية غير أن ىذه القوانين لم تستطيع الوقوف أمام
البيئة تشويو بالمجتمع   سمبا عمى امن الفرد وصحتو وسلامتو من جية وعمى تأثر والتي، والتعمير

  .من جية أخرىغير منسجم نسيج عمراني وبروز  السكنية  لمتحصيصات ةالجماليالعمرانية و 

المخالفات  مدى تطبيق القوانين في ردعالإشكالية التي تثار في هذا الموضوع هي : و      
 ؟  80/51مدى تسويتها من خلال القانون و العمرانية 

تحصيص جبمي  ،اخترنا التركيز عمى كل من تحصيص عين السداريلدراسة ىذه المخالفات و      
التي تعاني من ظاىرة المخالفات السكنية  التحصيصات أكثرباعتبارىم ، احمد وتحصيص بارغمي
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أو البناء  ،العمرانية وتجاوزات البناء والتعمير سواء عدم احترام مساكن التحصيصات لرخصة البناء
 . التعدي عمى الرصيف... ،الغير مطابق لمواصفات الرخصة من عدم احترام العمو، تغيير الواجيات

 الأسئمة التالية: مجموعة من الإشكالية قمنا بطرح لإجابة عمى ىذه نتمكن من اول 

  التحصيصات السكنية؟ انجاز المتبعة فيماهي الإجراءات القانونية 
  والعقوبات المقررة لها ؟ ،أشكال المخالفات العمرانية في إطار القوانين العمرانيةماهي 
 السكنية لمدينة حامة بوزيان ؟ ماهي أنواع المخالفات العمرانية المتواجدة بالتحصيصات 
 ماهي الوسائل والمنهجيات المتبعة في ردع هذه المخالفات؟ 

 ار الموضوع :يأسباب اخت

      فبالإضافة إلى دوافعي الشخصية ، ىناك عدة أسباب جعمتني اختار موضوع المخالفات العمرانية     
ىناك كذلك أسباب موضوعية شجعتني عمى اختيار ورغبتي الشديدة في البحث حول ىذا الموضوع 

كون ظاىرة المخالفات العمرانية من المشاكل الكبرى التي عانت ، إثراء المكتبة الجامعية منياالموضوع 
عطائو أىمية ،منيا المدينة الجزائرية ولا زالت تعاني منيا   .إذ لابد من إبراز ىذا المشكل وا 

 :الدراسة أهداف  
الييئات المسؤولة عن الرقابة في ميدان  دور إبراز المخالفات العمرانية في ظاىرة دراسة تيدف     
الإلمام بالقوانين وبالتالي  والعقوبات المقررة لياالعمرانية  تالمخالفا أشكالمعرفة ، والتعمير البناء

  .التييئة والتعميربالمتعمقة 

 البحث :  أهمية

 السمبية وأثارىا وأسبابيا أشكاليا حيث من البناء ضوابط دراسة تجاوزات  في البحث أىمية تكمن     
 .ىذه التجاوزات والحد منيا لمعالجة بتوصيات الخروج فيو ، التحصيصات السكنية عمى

التحصيصات السكنية من تجاوزات  تعرفيا الوضعية التي خلال من الموضوع أىمية تظير كذلك     
 الجمالي المظير عمى انعكاسات من عنيا ينتج عمى محيط التحصيصات وما قانونية بأشكال غير

 .يةعمرانبيئة اللم
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  :في البحث  المنهجية المتبعة

لكي أتمكن من الإجابة عن التساؤلات المطروحة في الإشكالية اعتمدت عمى مناىج متعددة يتناسب  
 كل واحد منيا مع مرحمة من مراحل البحث: 

 البحث النظري: مرحمة –5

الوثائق المكتوبة والمراجع اللازمة  اعتمدت منيجية البحث بالتطمع عل مختمف في ىذه المرحمة      
مذكرات ، وذلك بالاطلاع عمى كل الدراسات السابقة من كتب ،التي ليا علاقة بموضوع الدراسة

     المقالات بالسكن والسكان،المعطيات المتعمقة ، ورسائل الماجستير بالإضافة إلى الجرائد الرسمية
دون أن ننسى الاتصال  ،جمع كل الخرائط والمخططات التي تخدم الموضوع ،والمنشورات الوزارية

لمحصول عمى الوثائق ذات ومكاتب الدراسات  ،المباشر بكل الييئات والمصالح الإدارية المختصة
 خطة البحث والانتقال إلى المرحمة الثانية. إعداد يناوىذا ما سيل عم ،الصمة المباشرة بالموضوع

 مرحمة العمل الميداني: -2

 143) تحصيص عين السداري  التحصيصات السكنيةتتمثل ىذه المرحمة في الانتقال إلى      
، بالتحقيق الميدانيالقيام و  ،حصة( 96تحصيص بارغمي  ،حصة 142تحصيص جبمي احمد  ،حصة
ستمارة والتي تضمنت بدورىا مجموعة من الأسئمة موجية بشكل مباشر إلى الاتم الاعتماد عمى  حيث

قمنا بمسح شامل لمتحصيصات السكنية الثلاثة وتوزيع الاستمارات عمى جل  أين ،سكان التحصيصات
  92.25%، تحصيص جبمي احمد بـــ% 97.20تحصيص عين السداري بــ  مساكن التحصيصات )
وفي بعض الأحيان قمنا بملء الاستمارة شخصيا من اجل  ،(73.96 % وتحصيص بارغمي بـــ 

عدة جوانب وكل جانب يضم مجموعة من  إلىوقد قسمنا الاستمارة  ،الحصول عمى معمومات صحيحة
مرتبطة بالسكان والثانية بالمسكن مع وضع  الأولىحيث تنتظم ىذه الأسئمة في مجموعتين ، الأسئمة
 وفي الأخير سؤال مفتوح يعبر فيو الفرد عن أرائو واقتراحاتو. ،خاصة بالمخالفات العمرانية أسئمة

 مرحمة المعالجة و التحميل: -3

تم فرز وتنظيم جميع المعطيات والمعمومات التي تخدم ، الاستمارات بعد المعاينة الميدانية وملأ     
تحميمو وتمثيمو بتفريغ محتوى الاستمارات في شكل جداول جزء من ىذه الجداول تم الموضوع، وذلك 
 أما الجزء الأخر فكان تمثيمو انطلاقا من رسم خرائط توضيحية. ،في أشكال بيانية
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 خطة البحث :

لقد سمكت في دراسة الموضوع عمى المخالفات العمرانية في التحصيصات السكنية خطة تعتمد      
 عمى النحو التالي: عمى أربعة فصول وكل فصل ينقسم إلى ثلاثة أجزاء

 :الأول الفصل 

حيث  القانونية مكانة التحصيصات السكنية في الجزائر بين الانجاز والضوابطىذا الفصل  يمثل   
 ونسبة بتحميل واقع السكن في الجزائر مع التركيز عمى نشأة التحصيصات السكنية في الجزائرقمنا 

 ، الضوابط القانونية لانجاز التحصيصات السكنية العمراني والمجال السكنية الحظيرة في إسياميا
جراءات إنشائيا.   وا 

 :الثاني الفصل

 البيئة أسبابيا وآثارىا عمى ،دراسة مختمف أشكال المخالفات العمرانية الفصل ىذا في حاولنا     
 ،المخالفات العمرانيةالييئات والأعوان المؤىمين لمراقبة وضبط وكذلك  ،العقوبات المقررة لياو  العمرانية

 .08/15مطابقة البنايات  تسوية المخالفات العمرانية في إطار قانون إلىتطرقنا  الأخيروفي 

 الفصل الثالث :

 خلالفي ىذا الفصل الدراسة التحميمية لمدينة حامة بوزيان حيث تعرفنا عمى المدينة من  عالجنا     
وتحميل البنية  الدراسة السكانية ...الخ،،( طبوغرافية المجال ،) الموقع والموضع الخصائص الطبيعية

 ،السكن ،العمراني إضافة إلى دراسة الخصائص العمرانية من حيث التطور ،الاجتماعية والاقتصادية
  .التجييزات العمومية والشبكات التقنية والطاقوية

 الفصل الرابع :

: في التحصيصات السكنية الدراسة التحميمية لنماذج الدراسة والمتمثمة تطرقنا في ىذا الفصل إلى      
وذلك بالتطرق إلى مختمف  تحصيص بارغمي، تحصيص عين السداري وتحصيص جبمي احمد،

ومساحة  والخصائص المرفولوجية لمتحصيص )شكل، الخصائص الطبيعية لمتحصيصات السكنية
المساكن، الوضعية  الخصائص المعمارية لمسكن )عمو ،التحصيص، شكل وعدد القطع بالتحصيص(

 .التحصيصات ناكلس والإقتصادية الاجتماعية البنية ،لممسكن(... الإنشائية
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عالجنا في الجزء الثالث من الفصل الرابع الوضع الراىن لمتحصيصات السكنية في ظل  اكم     
تسجيل نتائج و معاينة مباني التحصيص ب المعالجة الميدانية  عمى وذاك باعتمادنا ،المخالفات العمرانية
حصائيا المخالفات العمرانية   حسب نوع المخالفة عمى مستوى كل تحصيص.وا 

 :الدراسة صعوبات

 :منيا نذكر عدة صعوبات الدراسة ىذه إعدادنا أثناء واجيتنا لقد
 والمعمومات المتعمقة بمدينة الدراسة. المراجع قمة    -
 .الواقع في ىي كما الحقائق تقديم عن والامتناع المختصة، الإدارات بعض تجاوب عدم  - 

    والتمكن جمعيا يصعب بصورة وتشتتيا، بالعمران علاقة ليا التيوالتشريعات  القوانين كثرة   -
 .منيا     
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 بين الانجاز والضوابط  في الجزائر التحصيصات السكنية مكانة الفصـــل الأول:
 القانونية               

  تمهيد :

نظرا لأىميتو من خلال توفير اكبر عدد ممكن من  يعتبر قطاع السكن من القطاعات الحساسة     
بغية الوصول إلى تمبية الحاجات و  ،لمطمبات المتزايدة خاصة خلال السنوات الأخيرة وىذا ،السكنات

  .والسكن بصفة خاصة ،السكانية الحاضرة والمستقبمية بصفة عامة

ر خلال عرفتيا الجزائ التي محاولة لكبح أزمة السكنكجاءت  أنماط سكنية عدة حيث ظيرت     
التي تولدت نتيجة تداخل جممة من الأسباب عمى رأسيا النمو الديمغرافي،  و  الثلاثين سنة الأخيرة،

التحصيصات الذي ظير  نمط ىذه الأنماط الذي أدى بدوره إلى تسارع وتيرة النمو العمراني، ومن بين
 ىذه التحصيصات توجيا فعالا تمثلث حي وعرف تطورا ممحوظا خلال التسعينات، 1974منذ سنة 

وىي سكنات فردية جاءت عن طريق تجزئة  ،الجزائرية المدن في الحضرية الأنسجة تطوير في
كما يندرج انجاز ىذه  الأراضي كاستجابة لرغبة الفرد في استغلال سكن يأويو ىو وعائمتو،

مول بيا في التشريع التحصيصات تحت مجموعة من المخططات، ضوابط البناء والقوانين المع
الجزائري من اجل التقميل من مخالفات البناء والسكن العشوائي من جية، والمحافظة عمى المدينة من 

 ومن ىذا المنطمق نتناول في ىذا الفصل: ،والعمراني من جية أخرى حيث الجانب الجمالي

  .واقع السكن في الجزائر : أولا -
 .في الجزائر التحصيصات السكنيةنشأة :  ثانيا -
 .: الضوابط القانونية لانجاز التحصيصات السكنية ثالثا -
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 :السكن في الجزائرواقع  أولا :

حيث  ،والاستقرار الراحة لتوفير خلالو من يسعى والذي فردلم الأساسية المطالب من السكن يعتبر     
 والاجتماعي الاقتصاديعمى الصعيد  الكبير ودوره الواسع مفيومو خلال منالسكن  أىميةتتجمى 
في حل ودوره إبراز مكانة السكن  إلىفي ىذا الجزء من الفصل   التطرق سنحاول لذا ، السياسي وحتى

  .الأزمة السكنية في الجزائر

 السكن: أزمة واقع -1

من بين المحاور الحساسة والقادرة عمى ىز الاستقرار  ولكون إن قطاع السكن قطاع حيوي     
 عميو.والسياسي لمدولة في حالة عدم إشباع الطمب  الاجتماعي  ،الاقتصادي

أساسا  والتي ترتبطنمو الاجتماعي بوتيرة كبيرة ولد زيادة في الطمبات عمى السكن، ال أنغير      
خاصة خلال السنوات و  ،الكثير من المساكن إنجاز، فبالرغم من بالنمو السكاني وفق علاقة طردية

ارتفاع محسوس في نتيجة  ىذا القطاع في كبيرةلا تزال الجزائر تعيش حالة أزمة  ،الأخيرةالعشر 
 أدى إلىمما   ،إضافة إلى عدم توقف تيار النزوح الريفي ،ومعدلات الزيادة الطبيعية معدلات النمو

 السكنوبالتالي اختلال التوازن بين العرض والطمب عمى  ،ادة في عدد سكان المدن بشكل مفرطالزي
ملايين  10لـ   مميون مسكن 02 « حيث كان ىناك ،الذي أصبح حقا من حقوق الفرد بعد الإستقلال

 25.006.598  موزعة كالأتي: 2001نسمة سنة  30.874.239نسمة، ثم ارتفع عدد السكان إلى 
ساكن في  5.867.641، و% من عدد السكان الإجمالي81ساكن في المدن وضواحييا، أي 

 12تضاعف ثلاث مرات من   « والذي 1 ».% من عدد السكان الإجمالي19الريفية، أي المناطق 
 2، » 2008حسب إحصائيات سنة   400.000مميون نسمة و  34مميون نسمة عشية الاستقلال إلى

والتي لا تشكل   من السكان يتجمعون في شمال البلاد )المنطقة التمية (  %  63« :كالآتيتوزعيم  و
 من 9%   أي العميا، اليضاب فيمن السكان يعيشون  % 27، من الأراضي الوطنية %4سوى 

 راضيالأ من 87% يغطي الذي  )الصحراء ( الكبير الجنوب في % 10 ،الوطنية راضيالأ
 3 . »الوطنية

                                                           
 http://ecomedfot.blogspot.comأزمة السكن والحضيرة السكنية، مقال عمى الموقع :   1
    http://mogadishucenter.com : السكن الأسباب والنتائج، مقال عمى الموقع أزمةواقع  2
لتمويل قطاع الإسكان في الجزائر، مقال من البحوث احمد مدانيا، التصكيك الإسلامي كآلية  محمد جعفر ىني، 3

      .104الشرعية، ص 

http://ecomedfot.blogspot.com/
http://mogadishucenter.com/
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 أسعار ارتفاع بفضل ىامة مالية موارد عمى حصولياو ي، سياسال رستقراللإ الحكومة استعادت بعد     
 البرنامج أن إلى رسمية مصادر وتشير « ،العمران مجالب أصبحت تيتم أكثر 1999 عام منذ النفط

   810 000ببناء  سمح قد (2004و 1999ما بين ) الممتدة لمفترة استُيل الذي لمسكن الخاص
مع  ،2002في نياية  سنة  مسكن5.470.000   « ــب لمسكنات حيث قدر العدد الإجمالي 1»مسكن 
 بُني « بينما 2 ».أفراد في المسكن الواحد 6أي بمعدل  ،وحدة سكنية 800.000: ـبقدر عجز 
في  ظل التزايد   3، » )2009و 2005 (عامي بين الممتدة الفترة برنامج إطار في مسكناً  912 326

 في أدى مما 4 » 2012 مميون نسمة بداية سنة 100. 000 « إلىالسكاني السريع الذي تضاعف 
 1.014.332بـ:  ما يقدر 2012 سنة بمغ بنياية « والذي أخرى إلى سنة من العجز تفاقم إلى الأخير
مميون سكن خلال العشرية  1.5من  أكثرفبعد تسميم .  5 »  60.15%أي بنسبة عجز بمغت  ،سكن

حيث  ،من مميون مسكن أكثرانجاز  إلى ( 2014و 2010يسعى المخطط لمفترة مابين) «، الأخيرة
 أي بمعنى 6. » 2008في نياية  5.11 ـ :مقارنة ب 4.86 إلىتنخفض نسبة شغل المنزل  أنيتوقع 

  .تتكون من خمسة أفراد )زوجين وثلاثة أطفال( أسرةتوفر مسكن لكل 

الأزمة من  يعاني الجزائري المجتمع جعل ،الاحتياج المتزايد في مجال السكنو  المستمرالطمب  إن     
انتشار البطالة ك، جتماعيةلإتوترات االجممة من  ومما ترتب عن، يامن حجمحد لم محاولات الدولة رغم

   ،، إضافة إلى تدىور مستوى التجييزانعدام الأمن ،العنف والإجرام ،سرقةالكالآفات  مختمف وتفشي
 . المرافق والخدمات بالنسبة لممدن ونقص

 
                                                           

      تقرير المقررة الخاصة المعنية بالسكن اللائق كعنصر من عناصر الحق في مستوى معيشي مناسب  راكيل رولنك،  1
    عشرة الإنسان الدورة التاسعحقوق الجمعية العامة  الأمم المتحدة، مجمس  ىذا السياق، بالحق في عدم التمييز فيو    
  الحق في  ذلكفي قافية بما والث والاقتصادية والاجتماعية) تعزيز وحماية جميع حقوق الإنسان المدنية والسياسية،    
 .09، ص2011ديسمبر 26بعثة إلى الجزائر،  (،التنمية    

  ،ماجستير في عمم الاجتماع الحضريشيادة المميحي نجاة، مشكلات النمو الحضري لمدينة عين مميمة، رسالة لنيل  2
  .94 ، ص2006-2005جامعة منتوري قسنطينة   
 .09راكيل رولنك، مرجع سابق، ص  3
    علام عثمان، الممتقى الدولي الأول حول أزمة قطاع السكن في الدول العربية واقع وأفاق، المحور  فرج شعبان، 4
  في الدول العربية، عنوان المداخمة محاولة تخفيف أزمة السكن في الجزائر من خلال لثاني السياسات السكنية المتبعة ا  
 .01ص  ،2012، 10-09يومي  جامعة المدية ،2014-2001برامج التنمية والإنعاش الاقتصادي   
 .105احمد مدانيا، مصدر سابق، ص  محمد جعفر ىني، 5
 دور البنوك والمؤسسات المالية في تمويل قطاع السكن في الجزائر، مذكرة مقدمة ضمن متطمبات نيل عيسى بوراوي،  6
 .66 ص، 2014-2013شيادة الماجستير في العموم الاقتصادية، جامعة العقيد الحاج لخضر باتنة،   
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 تفاقم أزمة السكن: أسباب -2    

     مختمفةال فيي ترتبط بمجموعة من المشاكل، السكانيبارتفاع النمو  الأزمةتعمق  إلى إضافة      
يعاني منيا بالرغم من الجيود جعمت الفرد الجزائري  مما ،أبعادىاتعدد و  زادت في تعقيدىاوالتي 

    .في إصلاح قطاع السكن عن طريق صيغ سكنية جديدةمنذ التسعينات المبذولة من طرف الدولة 
 يمي:ىذه الإشكاليات فيما  تمثلتو 

 .شدة اكتظاظ المساكن -
 .الشروط التي تسمح بالعيش الكريم أدنى إلىانتشار أحياء قصديرية ومساكن عشوائية تفتقر  -
 .تأجير أماكن ضيقة غير لائقة لمسكن مثل الغرف والكراجات مع ارتفاع أسعار الإيجار -
تفوق القدرة  التي وارتفاع تكاليف البناء ،الاستعماريةتردي المباني القديمة الموروثة عن الحقبة  -

  سكن.ال من أجل الادخار قدرتو عمىوعدم  ،الشرائية لممواطن
 ،تمثل نسبة كبيرة من المجتمع والتي ،الفئة ذات الدخل المنخفض لدى مشكل الأجور خاصة -

 البناء. أقساطوبالتالي عدم قدرتيا عمى تسديد  ،تعاني من تدني مستوى المعيشة حيث
 التوزيع الغير منتظم لموحدات السكنية. نتج عنوسوء التسيير والتخطيط الذي  -
 .خاصة في المدن نقص الوعاء العقاريقمة الأراضي الصالحة لمبناء و  -
بعيد المنال بالنسبة لممواطن ذو الدخل المنخفض  االذي يعتبر حممو  قيمة المسكن اللائق ارتفاع -

 .و المتوسطأ
 رغم ،يعاني منيا المواطن الجزائري وخاصة البسيط ،حقيقية قائمة أزمةالسكنية  الأزمةتبقى      

السكن  إلى بالإضافة، جتماعيالإترقوي و التساىمي، ال مثلالبرامج السكنية  اعتماد الدولة لمختمف
دراسات جديدة ومراجعة شاممة  إعدادوليذا وجب  .والتحصيصات ،المجموعات السكنية، الفردي

 .لسياسة السكن

 جذور السكن الفردي في الجزائر و ظهور التحصيصات : -3

كان نابعاً من الرغبة في تحقيق أعمى  الفرديإن الدافع الرئيسي الذي أدى إلى اعتماد السكن «      
وية ىامة تدعم يمقومات بن النمط من السكن  يمتمك ىذاحيث  ،1» درجات الخصوصية والاستقلالية

ىذه المقومات أىم وتتمخص  ،لمفردإلى حد كبير تمبية الاحتياجات الاجتماعية، والمتطمبات الوظيفية 
 في: 

                                                           
لمدراسات  رينجورج قنصمية، دور العوامل الاجتماعية والوظيفية الحمول المعاصرة لمسكن الباثيوي، مجمة جامعة تش  1

 .103 ص جامع تشرين، اللاذقية، سوريا، 2006، (02العدد ) (28والبحوث العممية، سمسمة العموم اليندسية، المجمد )
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 إمكانية ممارسة النشاطات، والفعاليات المختمفة المتعمقة بالحياة اليومية للأسرة.  -
العلاقة المباشرة مع الطبيعة، وما ينتج عن ذلك من تأثير إيجابي في الجوانب الصحية  -

 العائمة. لأفراد والنفسية لحياة 
إمكانية التحكم بشكل أفضل بدرجة خصوصية المسكن، فضلًا عن إمكانية تنفيذ أعمال البناء،  -

 .اجات الساكنتيحاات، و يوالصيانة بشكل مستقل، ومتناسب مع إمكان

جذور السكن الفردي في الجزائر مستوحى من المساكن التقميدية الموروثة عن  أنحيث نجد      
التي تميزت ، ( 1962-1954)الفرنسي  في فترة الاستعمار أنشئتالمباني التي و ، الحقبة العثمانية
  وأخرى، مباشرة من الخارج ) الطريق العمومي (مساكن فردية ذات مداخل متمثل في  ،بتنظيم خاص

 أو حوش فناء داخمي في كما تشترك ،ثم ينفرد كل مسكن بمدخمو الخاص ،مشتركة تتميز بمدخل واحد
 أفرادومكان رئيسي لتجمع  من العناصر التصميمية لممسكن، أساسيوالذي يعتبر كعنصر ، تطل عميو

وقد شغل ىذا الفناء وظائف عديدة أىميا  ،مساحة في المسكن كبرأ لاحتلالوالعائلات القاطنة فيو، 
يمعب  أخرى فيو ومن جية ،فضلًا عن تأديتو لدور الموزع الذي يربط غرف المسكن ،الأعمال المنزلية

الذي لا تتعدى عدد  ،في تأمين الإنارة والتيوية لغرف المسكنخاصة  ،في المجال البيئيدوراً رئيسياً 
 .الطوابق بو الطابق الأول في الغالب

تغيير المواصفات  إلى أدت ،جممة من التعديلات سكنعمى ىذا الم طرأتومع مرور الزمن      
والمظير الخارجي من جية  ،داخمية والخارجية لممسكن من جيةفيما يخص العلاقات ال الأساسية

التوسيع وخمق فتحات وشرفات مطمة عمى الشارع والتي كانت اغمبيا عمميات  إلىوىذا راجع ، أخرى
عن طريق ىو حديث  كل ماىذه المساكن طريقيا نحو  أخذت حيث، تطل عمى الفناء الداخمي

خاصة من خلال  ،المواجية بين الحداثة والتقميد واضحة فأصبحت«  ،الاستعمالات المعاصرة لممسكن
 1». الغربية أوروبانظام ثقافي سياسي جديد مستمد من  إنشاء

 1.5للإحصائيات فيما يخص موضوع السكن عن انجاز ما يقارب كما يشير الديوان الوطني      
 بالمحيط الداخمة الأراضي كل الدولةأين ضمت  ،2( 1992و 1966 )مابين فترةمميون مسكن في ال

 حيث ، العقارية الاحتياطات بتكوين المتعمق 26/74القانون رقم  بمرسوم ملاكيا من ونزعيا ،العمراني

                                                           
1 BENZAOUI Amel, le processus de création d’un habitat individuel de qualité, présenté en vue   

          de l’obtention  du diplôme de magister en architecture, université BADJI MOKHTAR,   
  Annaba 2012-2013, p : 70         

  2 .الديوان الوطني للإحصاء 
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 العقاري التوجيو قانون صدور بعد أي 1990 قبل واسع تعمير مجال استنفدت الجزائر « أن نجد
  1 ». الفردي( السكن ) الخاص لمقطاع قطعة ألف500 و ،العمومي لمقطاع قطعة ألف 600 حوالي

عدد  إجماليالنصف من  إذ يتعدى الأولىاحتل السكن الفردي المرتبة  1998سنة  « وفي      
نسبة السكن  أما ،2» %16.68فيم تقابمو نسبة السكن الجماعي بحوالي   % 76.37المساكن بنسبة 

 3.»من إجمالي عدد المساكن الفردية  %16.78و  %19.87 « التقميدي والمباني تمثل عمى التوالي:
وذلك من  ،في إطار السكن الفردي )2003و 1999(مابين  وحدة سكنية 158.692انجاز « كما تم

تم برمجة  (2009و 2005)خلال المخطط التنموي، و مسكن من مختمف الأنواع 693.280إجمالي 
 4 ».مسكن 1.010.000مسكن فردي من إجمالي  145.000

 يمكن تفسير ىذا التزايد في عدد السكنات الفردية من خلال :

 الحظيرة السكنية الموروثة عن الفترة الاستعمارية. -
 .1970الذاتي الفوضوي خاصة خلال سنوات انتشار البناء  -
 .الإنتاج الغير كافي لمسكنات الاجتماعية من طرف القطاع العمومي -
 رغبة العائلات  في بناء سكنات فردية خاصة بيم.  -
  .انجاز عدد ميم من التحصيصات السكنية -

الدور الميم الذي يمعبو السكن الفردي في تقوية وبناء ىيكمة الحضيرة السكنية من  إلى إضافة     
حيث انتقل ىذا  ،أخرىسع المجالي لممدن من جية و والت ،فيو يساىم في ظاىرة النمو العمراني، جية

من التوسع بيدف خمق  خرآظيور شكل  إلى ،سكنية مكونة من عمارات وبنايات أحياءالتوسع من 
السكنية  الأحياءوكذلك القضاء عمى  ،تحقيق تحسين الإطار العام لمحياةول ،المجالي التوازننوع من 

في شكل ىذا التوسع تمثل  وقد ،العمراني بطريقة عشوائية وفوضوية الفوضوية التي جاءت نتيجة النمو
( مما 1990-1975)التحصيصات السكنية التي ظيرت بعد الاستقلال وتوسعت في الفترة مابين 

لمسكن الفردي وتركيز اىتماميا بشكل جذري ورسمي عمى مشاريع  الأولوية إعطاءشجعت الدولة عمى 
سمطة عمومية  تبنتيا أنوخواص بعد  والسماح بتوزيعيا عمى عدة متدخمين عموميين ،التحصيصات

من  أصنافياتنوع  إلى أدى التوسع السريع لمتحصيصات في ىذه الفترة مماساىم في ، وىذا واحدة
                                                           

 شيادة  وكمفة التعمير، مذكرة مقدمة لنيلالتحصيصات السكنية بالخروب السياسات، الممارسات  ثابت احمد أمين،  1
 .02، ص2005ديسمبر  العمرانية،الماجستير في التييئة   
 .1998عام  إحصاء ،نفس المرجع السابق 2
 .70 ص، مرجع سابق، بن زاوي أمال 3
 //:httpا www.ons.dzالوطني للإحصاء عمى الموقع :وثائق متعمقة بالسكن من الديوان  4
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 عن تحصيصاتو  العقارية، لةتحصيصات الوكا ،التعاونياتتحصيصات منجزة عن طريق 
داخل النسيج الحضري زاد من ثقميا  ىذا التنوع  ،والمرقين العقاريين 1 » الخواصالمجزئين  « طريق

 .لممجال الجزائري

 استنتاج :
 ة المييكمة للاقتصاد الوطني نظراساسيالقطاعات الأ قطاع السكن من أن نستنتج مما سبق     
     الطمب المستمر أن غير ،عمى الصعيد الاجتماعي والسياسييكتسييا السكن  التي البالغة ىميةللأ

  في التحصيصات السكنيةخاصة تمثمت  ،سكنية جديدة إلى ظيور أنماط أدى  والمتزايد عمى السكن
،  والاستقرار لمخصوصية الفرداحتياجات متطمبات و  من أجل تمبية في شكل سكنات فرديةالتي جاءت 

  .لمشكمة السكن الخانقة كحلو 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
1  Nora Madaci Boudjellal, L’habitat d’hier et d’aujourd’hui entre modernisme et/ou       
   Adaptation.article, p05 
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 :التحصيصات السكنية في الجزائر نشأةثانيا : 

خصوصا السكن ولضمانو الاستقرار والراحة النفسية لمفرد  ،لأىميتوالسكن حاجة أساسية يعتبر      
التحصيصات  بروزوالذي ساىم بشكل كبير في ، الحظيرة السكنيةمن  1%  76.37الفردي الذي يمثل

   المتدخمين في انجازىا ، أصنافيا إبرازمع  شرحيا بشكل مفصل إلىتطرق سن الأخيرةىذه  ،السكنية
  .نظيمياالعناصر الداخمة في تو 

 تعريف التحصيصات : -1

الإقميمي إلى عدد من الوحدات  شكل من أشكال العمران وىو نسق ييدف إلى تقسيم الفضاء« ىو     
مجموعة من التقسيمات الأرضية، « ، كما تعتبر2 » تجزئة للإقميم تعتبر التحصيصات العقارية وبذلك

يتم التعرف عمييا بواسطة حدود مضبوطة تتمثل في خط طبوغرافي واضح  المعالم، يميز التحصيصة 
 الأبعاد.و  حيث الشكل، وتختمف التحصيصات عن بعضيا البعض من 3» عما يجاورىا

التحصيصات عمى (  MATUC)وتييئة الإقميم  تعميروال البناءفي نفس الاتجاه تعرف وزارة      
مع مراعاة  ،إجراء عمراني تطبيقي يسمح بخمق نسيج عمراني عن طريق التجزئة والتييئة « :أنيا

 4 ».العقارية البمديةضمن الاحتياطات تحديد حقوق البناء عمى القطع الأرضية والمدمجة 

عممية  « : ، تعرف التحصيص عمى انو L 1-442حسب قانون التعمير الفرنسي المادة رقم :      
     ،يسفر عن التجزئة لممكية عقارية أو عدة ممكيات عقارية لغرض إنشاء المباني ،من عمميات التييئة

التحصيصات يكون حسب قابمية فتنظيم مجموعة من  5،» سنوات 10ويتم ذلك خلال فترة اقل من 
        وضع التجييزات الضروريةإضافة إلى تم، اضي الصالحة لمتعميرالمجال لمتعمير وطبيعة الأر 

     احترام توجييات مخطط شغل الأراضيوذلك ب حماية الموارد الطبيعية، ننسى أندون  « ،واليامة
«POS 6.  

                                                           
 .1998عام  إحصاء ،نفس المرجع السابق  1
 .19ص:  ،2014-2013 ،جامعة خيضر بسكرة ،درس في الشكل العمراني ،مصطفى مدكوكي الأستاذ  2

3  Dictionnaire de l’urbanisme et de l’aménagement (merlin et choay, 3éme édition, paris 2000). 
4  BENZERARI Selma, l’évolution des cartiers anciens « quelle enjeux pour urbains »,présenté   
   en vue de l’obtention  du diplôme de magister en architecture, université BADJI MOKHTAR ,  
   Annaba, (option : urbanisme)2012-2013 ,p 36   
5 Code de l’urbanisme, (article L : 442-1) sur le site : www.legifrance.gouv.fr    
6 Kamel Kehal , Le lotissement résidentiel: enjeux urbanistiques et développement urbain   
  durable, Mémoire de Magister (option : urbanisme), 2006, p08. 

http://www.legifrance.gouv.fr/
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من المحصص فبعد عممية تجزئة المجال يخضع التحصيص إلى عممية التييئة فيأتي دور كل 
(lotisseur) شبكة الصرف الصحي والمياه الصالحة لمشرب، في انجاز مختمف الشبكات من طرق ،

شبكة الكيرباء والاتصال، وكذا دور الميندس المعماري والعمراني في تييئة المساحات العمومية 
وىذا وفقا لمخطط التييئة المدروس وترخيص من  ،ت الخضراء، الشكل اليندسي لممباني...والمساحا

 البمدية التي ينتمي إلييا التحصيص.

إجراء استعمل منذ القدم في  ىوو  ،ب الأكثر شيوعا في توسع البمدياتيعتبر التحصيص الأسمو      
 إذ ييدف إلى تغيير نزعة الأراضي ، كما يعتبر وسيمة سيمة وسريعة لمتعمير ،إنشاء الأحياء بالمدينة

لغرض انجاز مباني تكون جماعية أو فردية للاستعمال السكني عن  ،وتحويميا إلى أراضي قابمة لمبناء
 مراكز تجارية أو أي استعمال آخر. ،لإنشاء مصانع طريق البيع أو

ومنسجمة مع  حضرية فردية منظمة م  في شكل سكناتحاليا تأتي التحصيصات عمى العمو      
ومنجزة وفقا لمحصص المعرفة عمى الأراضي القابمة لمبناء وعبر مخططات التييئة  ،النسيج العمران

  ،   ، فالبمدية تقوم بدراسة المجال وتييئتومكانة ىامة ضمن عمميات التييئة حيث تأخذ بعين الاعتبار
 إطار دفتر عن طريق الوكالة العقارية في كما تباع القطعة  لممستفيد ،وكذا توفير اليياكل القاعدية

 معامل، الخارجي، مدة انجاز المشروع والتي تحدد ارتفاع المسكن والمظير البناء الشروط ورخصة
فاحتياج معظم العائلات ورغبة الفرد في  (CES)… .الاستيلاء ومعامل ، (COS)الأرض استخدام

 لضمان تحقيق الراحة والخصوصية للأسرة، وكذا توطيد العلاقات الاجتماعية.السكن الفردي راجع 

 : السكنية أصناف التحصيصات -2

 :وىي عمييا تقام التي للأراضي العقارية الطبيعةحسب  التحصيصات تصنف

  : العمومية التحصيصات -2-1

 وكذا الجديدة السكنية الحضرية المناطق برامج إطار في التحصيصات ىذه جاءت وقد     
 وىية، القصديري المباني عمى والقضاء تيديم عن الناتجة التعويضات إطار في تحصيصات
يتم انجازىا عن طريق البمدية أو الوكالة مقامة عمى أراضي تابعة لمممكية عمومية و  تحصيصات

 وىي بدورىا تنقسم إلى : ، العقارية
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  : الاجتماعية التحصيصات  -2-1-1

    المتعمق بتكوين الاحتياطات العقارية، 74/26ظيرت ىذه التحصيصات بعد صدور القانون      
الفئات ذات الدخل  في متناولالحصص مناسبة حيث أن تكمفة  بأسعار وىي تحصيصات تميزت

 .تكاليف عممية تييئة التحصيص تكون عمى عاتق الدولة أماالمتوسط والضعيف من المجتمع، 

  : الترقوية التحصيصات  - 2-1-2

المرتفعة والتي تحدد بعد عممية  بأسعارىاوىي عكس التحصيصات الاجتماعية فقد تميزت      
  .ويكون ىذا النوع من التحصيصات في متناول الفئات ذات الدخل المرتفع ، التييئة

  : الخاصة التحصيصات  -2-2

الترقية  شكل التدخل يكون عن طريقو  ،خواصالمتدخمين ال من طرفمنجزة  تحصيصات وىي     
 العقارية والتعاونيات العقارية.

   السكنية : تالتحصيصا إنجاز في المتدخمين أهم -3

ين من القطاع العام  ومتدخمين متدخمصنفين:   إلى التحصيصات إنجاز في المتدخمون يصنف     
  .من القطاع الخاص

 : القطاع العام متدخمين من   -3-1

الحضري وىي المسؤولة  العقار وتنظيم لتسيير المحميةت الوكالايمثل المتدخمين من القطاع العام      
المجالس الشعبية البمدية و المجالس الشعبية الولائية  من طرف إنشاؤىاالتحصيصات ، يتم  إنتاجعن 

وحدىا أو بالتعاون فيما بينيا، وضعت ىذه الوكالات بغرض إبعاد الجماعات المحمية و المنتخبين من 
حيث تقوم بحيازة جميع العقارات أو الحقوق العقارية المخصصة لمتعمير،  « التسيير المباشر لمعقار،

 والتييئة التعمير وسائل تحضير في ، كما تساعد أجيزة الجماعة المحميةالمحمية لجماعةلحساب ا
عدادىا   1 ». وتنفيذىا وا 

تكون طبيعة الأرض القائمة عمييا التحصيص ممك لموكالة العقارية وذلك بشرائيا مباشرة من      
وذلك بعد تسمميا لرخصة التجزئة من طرف  مالكيا، حيث تتكفل الدولة بعممية تييئة التحصيص

                                                           
   القانون في الماجستير شيادة لنيل مقدمة مذكرة، 02/08مفيوم المدن الجديدة من خلال القانون  ،كتاف كريمة  1
 . 131، ص2013-2012، 01، كمية الحقوق، جامعة قسنطينة الإقميم وتسيير القانون ،العامة الإدارة فرع العام   
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لرخصة البناء من  أيضاتكون عمى عاتق المستفيد من الحصص بعد تسمميم عممية البناء  أما ،البمدية
 .طرف البمدية

 متدخمين من القطاع الخاص : -3-2

تجزئتيا بطمب و بعدىا  و إجراء الدراسات التقنية بشراء الأرض الخاصة العقارية التعاونيات تقوم      
بيدف بناء سكنات فردية تكون قد بيعت لممستفيدين قبل  البناء ورخصة ،رخصة التجزئة من البمدية
 .انجازىا عمى ارض الواقع

      لممشروع، الإجمالية الكمفة من   50 %ـــب تقدر والتي بنكية بقروض فيكون تمويميا أما«       
 التعاونية فتتولاىا الإنجاز عممية أما، الإنجاز مراحل خلال بأقساط تدفع والتي ،المستفيدين وبأموال
 إلى السكنات تسمم الإنجاز عممية من الانتياء وبعد ،خاصة مقاولات إلى تسندىا أو بنفسيا العقارية
  1. » أصحابيا

 التحصيصات في الجزائر : نشأة أصل -4

شكل  ،التييئة نماذج تترجم بصيغة فزيائية و مجالية نموذج من عمميةالتحصيص في البداية ىو      
و عممية ىلمعنى التحصيص  أكثرلتحديد و ، صيغة عمرانية جديدة أوالسكن الفردي  أشكالمن 
خمق وحدات جديدة بيدف  ،عدة وحدات قابمة لمبناء إلىممكية عقارية  أو ،الأرضتقسيم  نية تضمعمرا

وضع   إلىالمبني الموجود بل يسعى  بالإطارفالتحصيص لا ييتم فقط ، لمنسيج الحضري لممدينة
 مجاليوالتحصيص بعبارة  يفسر الأصلوفي . تخطيط عمراني جديد محدد بتجزئة اكبر لمممكية العقارية

،    قية تساىم في التوسع العمرانيوسيمة تطبيكظير بعد الاستقلال التييئة  أشكالعمى انو شكل من 
    من حيث توافقو مع نوعية  الأفضلالسكنية  الأنماطخاصة باعتباره من  ،لفرد لمسكنوتمبي احتياج ا

استغلالا بالنسبة لمسكان الذين  الأكثرو ، ورغبتو في السكن الفردي، وخصوصية الحياة الاجتماعية لمفرد
المتعمقة  ى مختمف المشاكل العمرانيةىذا النموذج يجيب عم أنكما ، المدينة أطرافيحبذون السكن في 

 .بقطاع السكن

 بالرغم ر برنامج السكن الاجتماعي خاصة في السنوات الأولى من بروز أزمة السكن،و ظيومع      
وذلك راجع لاستخدام  ،اعتباره من البرامج المشجعة في تمك الفترة غير انو لم يعطي نتائج جيدةمن 

" إضافة إلى الحالة الاقتصادية  préfabriquéمواد بناء غير متطورة كالسكنات الاجتماعية الجاىزة "
 .التي آلت إلييا البلاد في تمك الفترة

                                                           
 .132، نفس المرجع، ص كتاف كريمة  1
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 ابتداء الأراضيالسكن ظير برنامج التحصيصات عن طريق تشجيع تجزئة  أزمةولحل مشكل      
 .وتعاونيات البناء الخاصة، لفائدة الخواص الأراضيالبمدية لتجزئة وبيع  أىمتحيث  1974من سنة 

سكن منجز في الفترة  337339 « :حواليوفي ىذا الصدد سجمت وزارة السكن والعمران وتييئة الإقميم 
 ،أنجزت من طرف الخواص بطريقة فوضوية 1 » سكن 214000منيا (، م  1977و 1966 ) مابين

نتيجة لمعوائق المالية وضعف  ،ميمشة دون احترام المقاييس الرسمية لمسكن أراضيبنيت اغمبيا عمى 
 .التسيير القانوني في تمك الفترة

 %25« لمسكنات الخاصة في فترة السبعينات أين تمثل أساسيتعتبر التحصيصات شكل عمراني      
 أسبابو من  ،2 »في مدينة باتنة  %60و  أىراسفي سوق  %40 ،من السكنات في مدينة قسنطينة

 إضافة ،عن تزايده عمى مدى السنوات أسفرظيوره ىو التطور والتحسين خاصة في مواد البناء مما 
 السكن. ىوضع حد لمطمب المتزايد عم ىعدم قدرة الدولة عم إلى

وضع حد لانتشار ظاىرة السكن الفوضوي وعرقمة التحصيصات الغير ب الأخيرةىذه قامت كما      
البمدية فيما  أملاك خفض وزن ،والتجزئة القوانين المتعمقة برخص البناءتبسيط كل من ، القانونية

معودة ل تشجيع السكان إلىمما دفع وكذاك دعم عممية  تجزئة الأراضي ، يخص الاحتياطات العقارية
الموثقة من  الأىدافبتسجيد  سمحت ىذه المعايير .1982وذالك في سنة  السكن الخاص القانوني إلى

فيما يخص الاحتياطات العقارية  إصلاحاتوالمتضمنة  (1984-1980خماسي )طرف المخطط ال
كما لوحظ في بداية ىذه الفترة ، وحدة من اجل السكن الفردي الخاص 250000تمثمت تقريبا في 

وذىاب البنائين الخواص بشكل رسمي نحو  (auto-construction البناء الذاتي) تراجع 
 .تحصيصات البمدية

حيث تعدت بذلك من  المسكن،عرفت الجزائر عشرية قوية من حيث مواد بناء  « الفترةوفي ىذه      
سكن في الفترة ما  150000غاية  إلىوصمت و  ،سكن كل سنة 80000حوالي  إلىسكن  40000

بالرغم من الجيود . 3 » وحدة 600000حيث يمثل السكن الفردي حوالي  (م 1988و  1985 (بين
 إمكانيةذو  يبقى السكن الفردي يستيمك مساحة كبيرة لكن، الحصص من اجل البناءالمعتبرة في تقسيم 

يعطي ىذا النوع من السكن كل مرة القدرة عمى توسيعو بحسب العائمة  إذ ،محدودة حسب الاحتياجات
والذي من محاسنو جمع اكبر عدد من السكان مع استيلاك اقل  ،عمى عكس السكن الاجتماعي

 لممجال.
                                                           

.www.mhu.gov.dz : 1  وزارة السكن والعمران عمى الموقع  
   السابق. نفس المرجعوزارة السكن والعمران  2

 .96ص  ،مرجع سابق ،أمالبن زاوي  3
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نما تطورت في إطار  أنغير       المشاركة القوية لمسكن لا تقف فقط عند عممية التحصيصات وا 
رغم استفادتيا من دعم  1990ىياكل التعاونيات العقارية، ىذه الأخيرة لم تكن ناجعة حتى بداية سنة 

 .الدولة بشكل معتبر

ون التوجيو خاص بقانال 1990نوفمبر  18 بـ 25-90في بداية التسعينيات مع ظيور قانون      
الاحتياطات ، وينيي صلاحية البمديات فيما يخص حرية السوق العقاريةالعقاري والذي يضمن 

وكذا تشجيع القطاع  ،مسؤولية الدولة في وضع الأدوات القانونية والتشريعيةإضافة إلى ، العقارية
لانجاز عدد ميم من كل ىذا خمق مجالا أوسع  ،بيدف مراقبة العمميات العمرانية الخاص

بنيت من طرف السكان حسب الوسائل المتاحة مع ، التحصيصات تحت أشكال ومواصفات مختمفة
قنوات الصرف ، مياه الصالحة لمشربال(وربطيا بمختمف الشبكات  ،تدخل الدولة في تجزئة القطع

 .( …شبكة الطرقات، الصحي

 في تنظيم التحصيصات :  الأساسية العناصر -5

تتمثل اغمب العناصر المتدخمة في تنظيم التحصيص في شكل وتموضع القطع الأرضية      
يتم التصميم العام حيث ، الارتفاقات ومختمف العوائق ،شبكة الطرقات، المساحة، المخصصة لمبناء

والمحيط البيئي الحضري المتواجد بيا ، لمتحصيصات بدءا من المعطيات المتعمقة بالموضع
     يعتبر اختيار نوع النسيج العمراني مرحمة أساسية وأولية في تصميم التحصيص فقد ، التحصيص

ومنسجم مع نوعية  وتجزئة الأرض التي تتماشى بشكل متناسق، خصوصا عممية تخطيط الطرقاتو 
 النسيج العمراني المختار.

 ،ن واضحةمعايير رسم الطرقات والأروقة و كذالك وضع ممرات العبور في التحصيص تكو  إن     
فمثلا وجود الحصة عند تقاطع  ،مرئية ومخططة بشكل منظم وفق مواقع القطع في التحصيص

 .عمى طول الطريق الرئيسية أوطريقين 

وكذا شكل  ،العناصر السابقة ىناك قواعد تخطيط البناء ومعايير الوصف اليندسي إلى إضافة     
تعمل عمى تحديد نوع البناء المنجز  ،أحجامياف الشكل اليندسي لمبنايات لاختلا ،الفتحات والشرفات

 كما تساىم في تنظيم وانسجام التحصيص.

ولا تأخذ بعين الاعتبار خاصة  ،غير أن معظم ىذه التوصيات لا تحترم من طرف المعني     
ونجد ىذا في مختمف دول العالم  ،من حيث طبيعة الألوان والجدران ،المتعمقة منيا بواجيات المباني

 . سوريا (...، مصر، الثالث )الجزائر
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 استنتاج:

     تمبية لرغبة الفرد في السكن الفردي  ظير برنامج التحصيصات السكنية نستنتج مما سبق أن     
عمى أن انجاز التحصيصات لا يقتصر  كما، في معالجة مشكل السكنو  والخصوصية الاجتماعية

 ، القانونية الضوابطبمجموعة من  أيضا جازىاارتبط انتدخل وتسيير الوكالات العقارية أو الخواص بل 
 .من ىذا الفصل الثبالتفصيل في الجزء الث إليياوالتي سنتطرق 
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  :: الضوابط القانونية لانجاز التحصيصات السكنية لثاثا

 بالحصول إلا المجزئين الخواص أو الدولة طرف منسواء  تحصيصاتال لا يمكن القيام بانجاز     
 يخضع لعدد ميم من الوسائل وبالتالي فالتحصيص، ايقانون المخولة السمطة من إداري قرار عمى

الرخص والشيادات ، والمخططات العمرانية والتي تتعمق: بمخططات التييئة والتعمير القانونية
مدى ارتباطيا بانجاز  معرفة إلى إضافةىذا الجزء  في إليوسنتطرق  وىذا ما ،دفتر الشروط ،العمرانية

    .التحصيصات السكنية

 :المخططات المحمية لمتهيئة و التعمير  -1

 14لقد عرفت الجزائر فكرة المخططات العمرانية منذ الاحتلال الفرنسي لا سيما في القانون       
وذلك  ،و" المخطط التوجييي لمتعمير" ،التوجييي العام"الذي جاء بفكرة " المخطط  1914مارس 

كمحاولة من السمطات الفرنسية في تمك الفترة لجمب انتباه الجزائريين بأنيا تسعى لحل كافة المشاكل 
ا ما تجمى أكثر في ذوى، الاقتصادية والاجتماعية التي يعاني منيا الجزائريين خاصة في مجال السكن

ستقلال تم الاعتماد في مجال التعمير عمى نفس المخططات الموروثة عن بعد الا .مخطط قسنطينة
" ك فكرة " المخطط العمراني الموجو، لتظير بعد ذل1974الاستعمار، وبقيت سارية المفعول حتى سنة 

(PUD)  "و" المخطط العمراني المؤقت(PUP)  . 

مخططات التعمير التي  تيتم بجزء  أدوات التييئة والتعمير التي نتطرق إلييا في ىذا الفصل ىي     
وىي  ،والمقررة في التشريع الجزائري في الوقت الراىن ،أو التجمعات الحضرية ،أو المدينة ،من المدينة

 .(POSومخطط شغل الأراضي ) ،(  PDAUكل من المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير )

 ( : PDAUالمخطط التوجيهي لمتهيئة و التعمير ) -1-1

    المتعمق بالتييئة  1990ديسمبر  01 فيالمؤرخ  29-90جاء ىذا المخطط بموجب القانون  «     
الذي يحدد إجراءات  1991ماي  28المؤرخ في  177-91لا سيما المرسوم التنفيذي رقم : والتعمير

ومحتوى الوثائق المتعمقة بو المعدل والمتمم بموجب  ،إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير
 1. » 2005سبتمبر  10المؤرخ في  317-05المرسوم التنفيذي رقم : 

 

 
                                                           

  .179، ص 2012، الجزائر ،الطبعة الخامسة ،قانون التعمير في ضوء الممارسة القضائية  1
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 تعريف المخطط التوجيهي لمتهيئة و التعمير: -1-1-1

والتسيير الحضري حيث انو يحدد التوجييات الأساسية لمتييئة  ،أداة لمتخطيط المجالي« ىو     
، 1 » ويضبط الصيغة المرجعية لمخطط شغل الأراضي ،أو مجموعة من البمديات، العمرانية لبمدية

 .ت التنميةاكما يأخذ بعين الاعتبار جميع تصاميم التييئة ومخطط

وكذلك الإطار المبني  ،سممدينة من حيث المناخ والتضاريىو وسيمة تيتم بالموضع الطبيعي ل     
 .إضافة إلى الاىتمام بالجانب الاقتصادي والديمغرافي ،من حيث السكن والتجييزات والمرافق

 :ف المخطط التوجيهي لمتهيئة و التعمير أهدا -1-1-2

المتوخاة من إعداد المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير لا تقتصر عمى تحديد  الأىدافإن      
، بل ييدف أيضا عمى تحديد التوجيات ا حسب ما يقتضيو النسيج العمرانيالمناطق التي يمكن تعميرى

التنسيق مع المخططات ، توقعات التعمير وقواعده وقوانينو ضبط ،الأساسية لتييئة الأراضي المعنية
عطاء الأ تحدد الشروط التي تسمح بالاستغلال العقلاني  ، كماىمية لممشاريع الوطنيةالكبرى وا 

يعمل المخطط التوجييي و ، والمساحات العموميةلممساحات وحماية كل من المساحات الخضراء 
 :لمتييئة والتعمير عمى 

: نظرا لمتزايد السكاني المستمر وتفشي ظاىرة الاكتساح العمراني حماية الأراضي الفلاحية  -
 .عمى الأراضي الفلاحية دون احترام المعايير والشروط القانونية المحددة في ىذا المجال

 وذلك لتحقيق التوازن بين متطمبات النمو الاقتصادي :بيعيةحماية البيئة والموارد الط -
ومتطمبات حماية البيئة عن طريق تطبيق مبدأ دراسة التأثير عمى البيئة في إطار الأعمال التي 

 تتعمق بالتييئة والتعمير .
: وذلك بمنع كل الأعمال المتعمقة بالبناء والحفريات في حماية التراث الثقافي والتاريخي  -

 المناطق ذات التراث الثقافي والتاريخي .
 التي البناءات« و العامة المنفعة ذات الاقتصادية لمنشاطات المخصصة الأراضي تعيين -

 بالخدمات المتصمة الجماعية التجييزات مجال في والمستقبمية الحالية للاحتياجات رصدت
 ».2الطبيعية الأخطار من لموقاية والبناء التييئة شروط أيضا وتحدد والمساكن والنشاطات

                                                           
   المتعمق بالتييئة والتعمير المعدل والمتمم بموجب 01/12/1990المؤرخ في  29-90قانون  من 16 المادة 1

 .51الرسمية، العدد  ، الجريدة05-04القانون    
 . 51العدد  الرسمية، الجريدة، 05-04من قانون  04المادة  أحكام بموجب المعدلة 29-90قانون  من 11 المادة 2
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المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير بعد المصادقة  أىميةتتجمى  ،السابقة الأىداف إلى إضافة     
 الأعماللتدخمو في ىذا و  ،وثيقة مرجعية لمييئات المتواجدة عمى مستوى البمديةفي اعتباره و عمي

في تحديد الاحتياجات العقارية كونو المسؤول عمى تقسيم عقارات  أىميتوالمتعمقة بالعقار حيث تكمن 
العقارية المتواجدة بيا وكذا معرفة طرق استعماليا تفاديا لمنمو  الأملاكالبمدية وذلك بمعرفة طبيعة 

  .لمبمدية أساسيةاحتياطات كالعمراني العشوائي والاستغلال اللاعقلاني ليا وىذا بيدف المحافظة عمييا 

 إستراتيجية المخطط التوجيهي لمتهيئة و التعمير: -1-1-3

 الجزائري اقرىا المشرع التي التعمير أدوات أىم باعتباره التوجييي المخطط إستراتيجية « تندرج     
 حيث « ،الواقع أرض عمى التعمير  سياسة لتجسيد تحقيقيا عمى المخطط يعمل محددة أىداف ضمن
 العامة القواعد تحديد إلى ييدف القانون ىذا أنعمى  29-90رقم  قانون من الأولى المادة نصت
عمى خمق  التوجييي لمتييئة والتعمير كما يعمل  المخطط 1» لمتعمير القابمة الأراضي إنتاج إلى الرامية
مخططات التييئة وذلك كون  ،الأراضيومختمف وظائف  البناء أنماطو  المتنوعة الأنشطةزن بين االتو 

    المستخدمة في الرقابة عمى مختمف العمميات  الأساسية الأدوات( من PDAU و POSوالتعمير)
المشاريع خاصة تمك  أصحابوالتدابير مع  الإجراءاتوذالك بتطبيق المتعمقة بالتعمير  الأشغالو 

وذات المتعمقة بانجاز مجمعات سكنية منسجمة « المتعمقة بتنظيم مخططات الكتمة لمشاريع البناء و
 2. » نوعية جيدة

       الحضرية الأنسجة في التدخل مناطق المخطط التوجييي لمتييئة والتعميرعين يومن جية      
 وموقع وطبيعة والنشاطات المصالح وتمركز السكنية المباني حمايتيا، توسع الواجب والمناطق
 تراب مجموع عمى للأراضي العام التخصيص بتحديد « وذلكالأساسية،  واليياكل الكبرى التجييزات

لتجنب التطور  أربع قطاعات إلى الأراضيحيث يعمل عمى تقسيم  3 » البمديات مجموعة أو البمدية

                                                           
 البناء عمى ضوء قانون التييئة والتعمير الجزائري، مذكرة مقدمة لنيل شيادة دكتوراه   إستراتيجية، عربي باي يزيد  1
 قسم   ،كمية الحقوق والعموم السياسية ،العموم في الحقوق، تخصص قانون عقاري، جامعة الحاج لخضر باتنة   
 .78ص  ،2015-2014، الحقوق   
 .80نفس المرجع السابق ، ص   2
   الإدارةع مذكرة مقدمة لنيل شيادة الماجستير في القانون العام، فر  ،الآليات القانونية لتسيير العمران ،غواس حسينة 3
 .16-15، ص2012-2011 ،كمية الحقوق، القانون وتسيير الإقميم، جامعة منتوري قسنطينة، العامة  
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 المعمرة، القطاعات « تتمثل في:و ، الأولويةيتم تعميرىا حسب  والتيالعشوائي والفوضوي الغير مراقب 
 1 ».لمتعمير القابمة غيرال والقطاعات المستقبمية التعمير قطاعات لمتعمير، المبرمجة القطاعات

 مراجعة المخطط التوجيهي لمتهيئة و التعمير :حالات  -1-1-4

 :يراجع المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير في حالة      
 ( في المستقبلمتعمير المخصصة لالمبرمجة لمتعمير و  ،تشبع قطاعات التعمير )المعمرة -
البنية الحضرية  أومعو مشاريع التييئة لمبمدية  أصبحت طالمحي أو الأوضاعور طكان ت إذا «  -

 2.»المعينة ليا  للأىداف أساسالا تستجيب 

 : POS الأراضيمخطط شغل  -1-2

     المتعمق بالتييئة  1990ديسمبر  01 ــبــالمؤرخ  29-90جاء ىذا المخطط بموجب القانون      
الذي يحدد محيطات تدخل مخطط المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير بتكممة  أساساوالتعمير والمرتبط 

 .العامة ويعطي توجيياتيا الأراضيشغل 

  : الأراضيتعريف مخطط شغل  -1-2-1

مجموعة من  أو، يشمل قطاع لمتخطيط والتسيير الحضري أداة الأراضييعتبر مخطط شغل      
ولذلك فيو  ،القطاعات التي يحددىا المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير وذالك حسب نطاق تدخمو

مجموعة من  أولبمدية  الأراضيبصفة عامة عبارة عن وثيقة عمرانية تثبت القواعد العامة لاستغلال 
يم المجال العمراني لكل يعمل عمى تنظتحديد القوانين المتعمقة بكل تجزئة و  إلىالبمديات كما ييدف 

       توجييات المخطط التوجييي لمتييئة إطارذالك المخطط الذي يحدد بالتفصيل وفي « وىوبمدية 
 . 3»والبناء عمييا  الأراضيوالتعمير حقوق استخدام 

 

 

 
                                                           

العدد  الرسمية، المتضمن التوجيو العقاري ،الجريدة 18/11/1990المؤرخ في  25-90من القانون  21-20 المادة 1
49 .     

  المدينة  تخصص، لنيل شيادة الماجستير مذكرة، أدوات التييئة والتعمير بين التشريع والتطبيق ،سنوسي رفيقة 2
 .44، ص 2011-2010، ، جامعة الحاج لخضر باتنةنية والري واليندسة المعماريةمعيد اليندسة المد ،والمجتمع  
 .المعدل والمتمم 29-90من قانون  31المادة  3
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 :  الأراضيمخطط شغل  أهداف -1-2-2

 يمي:  المعدل والمتمم حسب ما 29-90حسب القانون  الأراضيمخطط شغل  أىداف     
  .الأراضيد الشكل الحضري وحقوق البناء واستعمال يحدت -
 الأرضيةبو المعبر عنيا بالمتر المربع من  د الكمية الدنيا والقصوى من البناء المسموحيحدت -

            موح بياالبنايات المس أنماطو  لأحجامبالنسبة بالمتر المكعب  أوالمبنية خارج البناء 
 .( CES الأرض، ومعامل الاستيلاء عمى  COS الأرضواستعمالاتيا ) معامل شغل 

  يات.القواعد المتعمقة بالمظير الخارجي لمبنا ضبط -
 تآالمنشو  العمومية تآلممنشد المساحة العمومية والمساحة الخضراء والمواقع المخصصة يحدت -

  .وكذالك تخطيطات ومميزات طرق المرور ذات المصمحة العامة
 .د الارتفاقاتيحدت -
      والشوارع والنصب التذكارية والمواقع والمناطق الواجب حمايتيا وتجديدىا  الأحياءد يحدت -

صلاحياو   .ا 
 .الفلاحية الواجب وقايتيا وحمايتيا الأراضين مواقع يعيت -

 : الأراضيمخطط شغل  إستراتيجية -1-2-3

 ،إقميميافي جزء من  أوقواعد التعمير لمبمدية  تحديد في الأراضيمخطط شغل  إستراتيجيةتتجمى      
     اعتباره دفتر شروط حقيقي لمقائمين عمى  « لمتسيير الحضري يمكن أداةكونو  إلى فبالإضافة

عمييا ، فيو يتدخل بطريقة تفصيمية في القطاعات والمناطق الحضرية مطبقا إقميمياعمى  1 » البناء
قواعد  يضبطكما ، التجديد الحضري ... ،الييكمة إعادة ،التأىيل إعادة، مختمف عمميات التييئة

وحقوق البناء  والبناء الأراضيويحدد قواعد استخدام  المتعمقة بالمظير الخارجي لمبنايات التعمير
  .تنظيم مجال المدينة لآجلالمساحات العمومية والخضراء والارتفاقات وىذا  ،الأراضيالمرتبطة بممكية 

عممية الرقابة بتحديد  « تسيل أينعمى المناطق العمرانية  الأراضييكون تدخل مخطط شغل       
نطلاق التي تكون بيا التجييزات العمومية كافية لا الأراضيوىي  ،القابمة لمبناء عمييا الأراضي

 لأنشطةمعدة  أو ،معدة لمبناءسواء كانت مناطق فرعية  إلىوتنقسم  ،2 » رةعمميات البناء عمييا مباش
 .حرفية

 
                                                           

 .107ص  ، مرجع سابق ،عربي باي يزيد  1
 .109ص ، نفس المرجع  2
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 :الأراضيحالات مراجعة مخطط شغل  -1-2-4

 1في الحالات التالية: إلا الأراضيلا يمكن مراجعة مخطط شغل      

البناء المسموح بو من المشروع سوى ثمث حجم  لإتماموالمقرر  الأجللم ينجز في  إذا -
 الأولي.البنايات المتوقعة في التقدير  أوالحضري 

 .تجديده إلىفي حالة من القدم تدعو  أوالمبني الموجود في حالة خراب  الإطاركان  إذا -
 .المبني قد تعرض لتدىورات ناتجة عن ظواىر طبيعية الإطاركان  إذا -
لبالغين ملاك  البنايات ا  أغمبية ،مرور خمس سنوات من المصادقة عميو طمب ذالك، وبعد إذا -

  .الساري المفعول الأراضينصف حقوق البناء التي يحددىا مخطط شغل  الأقلعمى 
مشروع ذي مصمحة وطنية يصادق عمى مراجعات المخطط  إنشاءاستدعت ذالك حاجة  إذا -

  .الأراضيمخطط شغل  لإعدادالمنصوص عمييا  الأشكالالساري المفعول في نفس الظروف و 

 :العمرانيةالرخص و الشهادات  -2

 الرخص العمرانية : -2-1

 رخصة في متمثمة، إدارية رخص عدة إلى في انجاز التحصيصات السكنية  تسند عمميات البناء     
العمران واحترام قواعده ووضعو  عممية تنظيم منيا ىو الغرضو  اليدم، ورخصة التجزئة ورخصة البناء
 . ة والمخالفةالعشوائي ة،الفوضوي ياتالبنا من والحد القانوني إطاره في

 :و نطاق تطبيقهارخصة البناء  -2-1-1

 تعريف رخصة البناء :-2-1-1-1

بعد آلية المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ومخطط شغل  تعتبر رخصة البناء آلية قانونية     
 الإداريىي القرار  « فرخصة البناء، تنظيم المجال العمرانيليا دور بارز وفعال في ، الأراضي

بناء  بإقامة، معنويا( أوتمنح بمقتضاه الحق لمشخص )طبيعيا  ،الصادر من سمطة مختصة قانونا

                                                           
  1994ماي 18المؤرخ في  07-94المعدل والمتمم بالمرسوم التشريعي رقم :  29-90من القانون  37المادة   1
سنة  غشت 14المؤرخ في  05-04المتعمق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة الميندس المعماري وبالقانون    

2004.  
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كما  1 » تحترم قواعد قانون العمران أنالبناء التي يجب  أعمالتغيير بناء قائم قبل البدء في  أوجديد 
جراءو  مسبقة رخصة« :أنياعمى  أيضاتعرف   البناء عممية في الشروع قبل بو المرور ينبغي جوىري ا 

 2 ».  البناء رخصة عمى الحصول فييا يشترط العمميات ىذه فكل البناية، تحويل أو التغيير أو

 :رخصة البناء تطبيق نطاق -2-1-1-2

تشييد  « تشترط رخصة البناء من اجل ،المعدل والمتمم 29-90من القانون  52المادة من خلال      
البنايات الجديدة ميما كان استعماليا ولتمديد البنايات الموجودة ولتغيير البناء الذي يمس الحيطان 

           نجاز جدار صمب لمتدعيم لإ، و المفضية عمى الساحة العموميةالواجيات  أوالضخمة منو 
 . »التسييج  أو

في التحصيصات  بناءبتشييد المتعمقة  الأعمالفي جميع  إلزامي أمر فاشتراط رخصة البناء     
وبالتالي ىذه  بالتحصيصات عمى البنايات الموجودة أعمالومفروضة قبل القيام بانجاز  ،السكنية
 التي تخضع لرخصة البناء ىي:  الأعمال

 استعممت ضمن التحصيصات السكنية حديثة لبناية عممية تشييد  يوى :جديدة بناية إنشاء  
 .بناء مخصصة ليا مثل  الاسمنت والجبس وغيرىافييا مواد      

 زيادة عدد الطوابق   عن طريق  ،عمودي أو أفقي تمديد كان سواء :الموجودة البناية تمديد 
  .حجم والمساحة المكانية لممبنىالادة في يوبالتالي الز  توسيع المباني وأ
 العمومية الساحة عمى المفضية الواجيات تغييرك :الواجهات أو الضخمة الحيطان بناء تغيير، 

ء من الداخل بحيث لا يكون مطابق يكون بتغيير البنا النسبة لتغيير بناء الحيطان الضخمةأما ب
بالنسبة  أما، ةلرخصة بناء قديمة وبالتالي استوجب الحصول عمى رخصة بناء من جديد

 باب وأ  ، نوافذفتح شرفات يقصد بو لممساحات المفضية عمى الساحة العمومية فالتغيير ىنا 
 لمبانيالجمالي  المظيرلمحافظة عمى ىو ارخصة الالغرض من ، و واجية تغطية وأ

  . التحصيصات
 جدار  إقامة بو فيقصد لمتدعيم بالنسبة ،التسييج أو التدعيم دفبي كان سواء :صمب جدار نجازإ

   الخارجي بالفناء يحيط جدار إقامة فيو التسييج أما ،لمبناء الأساسي الييكل في صمب يدخل
                                                           

         كمية الحقوق ، 03العدد ، مجمة المفكر إجراءات إصدار قرارات البناء واليدم في التشريع الجزائري، ،عزري الزين  1
 .12ص  ، بسكرة، جامعة محمد خيضر، والعموم السياسية    

 العموم لنيل شيادة الماجستير في  مذكرة مقدمة ،قرارات التييئة والتعمير في التشريع الجزائري، عبد الله لعويجي 2
دارة عامة، جامعة الحاج لخضر باتنة،           السياسية،عموم الحقوق والكمية القانونية، تخصص قانون إداري وا 

 .81ص  ،2011-2012
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عمى رخصة البناء بالنسبة  واليدف منيما ىو حماية وتقوية المباني، وبالتالي وجوب الحصول
 . الأعمالليذه 

 الجية من البناء رخصة عمى الحصول دون الأعمال ىذه من عمل أي عمى الإقبال فإن وبالتالي     
فيي  ،معينة دةفاستعمال الرخصة محدد ومقيد بم، القانون لأحكام مخالفة يجعميا المختصة الإدارية

اجل في لم يشرع في البناء  إذاالمحددة وغير صالحة  الآجاللم يستكمل البناء في  إذا ممغاةر بتعت
  1». سنوات  بثلاث التحصيص داخل بناية أي إنجاز فترة تحدد إذ «  ،مدتو سنة

 :تطبيقها نطاق و التجزئة رخصة -2-1-2

 التجزئة رخصة فإن، عام بوجو العمراني النشاط في رئيسيا محورا تشكل البناء رخصة كانت إذا     
       التعريف برخصة التجزئة  إلى البناء، وليذا سنتطرق في ىذا العنصر عن رخصة أىميةلا تقل 

 تطبيقيا.ومعرفة خصائصيا ونطاق 

 تعريف رخصة التجزئة : -2-1-2-1

عدة  أو عدة قطع من ممكية عقارية واحد أوتشترط رخصة التجزئة لكل عممية تقسيم لقطعتين  «      
 الأرضيةمجموع القطع  أو الأرضيةيشترط استعمال القطعة   « حيث 2، » ممكيات ميما كان موقعيا
والعقار  الأرضيكون في رخصة التجزئة  أنويجب  3، » من اجل تشييد بناية الناتجة عن ىذا التقسيم

 عدة إلى مبنية غير أكثر أو أرض قطعة بتجزئة رسمية رخصة « بأنيا أيضاكما عرفت  .شاغرا
 إجبارية وىي وثيقة صناعية ،تجارية ،ميما كان نوعيا سكنية 4 » ياعمي بناءات إقامة بغرض حصص

التقسيم منظمة وفق شروط  أوحيث تكون عممية التجزئة  لعمميات انجاز التحصيصات السكنية 
تغيير حدود القطع الناتجة عن تقسيم  إلىوىي تيدف  تنجز من طرف مكتب دراسات مختص ،قانونية
لىاليندسية من جية و  أشكالياو  أحجاميا إلىوكذالك بالنسبة  الأرض الوحدة العقارية  أوالقطعة  إنياء ا 
  .وخمق وحدات عقارية جديدة الأصمية

                                                           
 ،          كمفة التعمير، الإطار القانوني، التحصيصات السكنية في مدن فرجيوة ميمة والقرارم ، بوشموش عبد الغني 1
 كمية عموم الأرض والجغرافيا  والانعكاسات المجالية والاجتماعية، رسالة لنيل شيادة الماجستير في التييئة العمرانية،  
 .17ص  ،2009-2008، جامعة قسنطينة، والتييئة العمرانية، قسم التييئة العمرانية  
  بالمرسوم التشريعي رقم:  المعدل والمتمم 1990 ديسمبر  01المؤرخ في  29 -90من القانون رقم  57المادة  2

      المتعمق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة الميندس المعماري وبالقانون 1994ماي  18المؤرخ في  94-07
 .2004غشت سنة  14المؤرخ في  04-05

  .176 -91من المرسوم التنفيذي رقم:  07المادة  3
 .124 ص ،المرجع السابق ،الجزائري التشريع في والتعمير التييئة قرارات، لعويجي الله عبد 4
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 تطبيق رخصة التجزئة :نطاق  -2-1-2-2

تكون موجودة  أنرخصة البناء يجب  أنكان الغرض من التقسيم ىو تشييد البناء فيذا يعني  إذا     
تمنح رخصة التجزئة في حالة عدم توافق  لا « في التجزئة العقارية من اجل عممية البناء، حيث

لوثيقة التعمير التي  أوالمصادق عميو  الأراضيئة لكل من توجييات مخطط شغل محل التجز  الأرض
محل التجزئة غير موافقة   الأرضكانت  إذا الأرضع الترخيص بالتجزئة في منتحل محمو كما ي

قواعد التييئة  تضبطيالتوجييات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير وكذا التوجييات التي 
المجزاة أي عمى  الأرضشييد بناء عمى الغاية من رخصة التجزئة ىو ت أن إلى إضافة 1،» والتعمير
صاحب ل أولممالك  لازمة لكل عممية تقسيم واحدةالرخصة تكون التقسيمات الجديدة حيث  أو الحصص

رئيس  إلىفي خمس نسخ  عن طريق موكمو أوطمب موقع باسمو  بإيداعيقوم  الأخيرالتحصيص ىذا 
        5000/1 أو 2000/1بممف يشتمل عمى تصميم لمموقع بسمم  مرفقا المجمس الشعبي البمدي 

منحنيات المستوى وسطح التسوية ونقاط وصل شبكة  الأرضيةوتصاميم ترشيدية تبين حدود القطعة 
الصالحة  )الطرق، المياه المبرمجة مع رسم مختمف الشبكات الأرضيةالطرق المختمفة، تحديد القطعة 

  ،موقع البنايات المبرمجة وطبيعتيا وشكميا العمراني (بكة توزيع الغاز والكيرباءلمشرب والمياه القذرة، ش
 03 ــالتييئة خلال مدة محددة ب أشغالويشرع في  .موقع المساحات الحرة ومساحات الخدمات الخاصة
  الأشغال مباشرة تتم لم إذا ممغاة رخصةال ىذه وتعدسنوات من تاريخ صدور القرار المتعمق بالتجزئة 

 .أقصى كحد سنوات ثلاث خلال تستكمل لم إذا أو

 رخصة الهدم و نطاق تطبيقها : -2-1-3

لكن تختمف  التجزئة،تصدر رخصة اليدم بموجب قرار إداري مثميا مثل رخصة البناء ورخصة      
  التطبيق.عنيما من حيث الخصائص ونطاق 

 تعريف رخصة الهدم : -2-1-3-1

والتقنية  الأمنيةالتي تشترط في كل عممية ىدم لضمان تنفيذىا في الظروف  الإداريةىي الوثيقة      
  واقعة في مكان مصنفذلك عندما تكون ىذه البناية  « و ،جزئيا أواليدم كميا  أكانالمطموبة وسواء 

لطبيعية ا أوالثقافية  أوالسياحية  أوالمعمارية  أوالتاريخية  الأملاكفي طريق التصنيف في قائمة  أو
ذا عندما تكون البناية موضوع اليدم سندا لمبنايات ىوالقواعد الطبيعية المعمول بيا و  للأحكامطبقا 

 2. »المجاورة 

                                                           
 . 183عربي باي يزيد، إستراتيجية البناء عمى ضوء قانون التييئة والتعمير، المرجع السابق، ص  1
 . 176-91من المرسوم التنفيذي رقم  61المادة   2
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 الهدم:نطاق تطبيق رخصة  -2-1-3-2

الرخصة  أن أيمحدود  أونطاق تطبيق رخصة اليدم منحصر  أننلاحظ من التعريف السابق      
  التالية:تقتصر عمى المناطق  بلم لكل عممية ىد إلزاميةست يل

         التاريخية الأملاكفي طريق التصنيف في قائمة  أومصنفة  أماكنحماية البنايات الواقعة في   -
  يدم في ىذه الحالة حيث يمزم رخصة ال ،الطبيعية أوالثقافية  أوالسياحية  أوالمعمارية  أو   
 فممفرد الحرية  المطمقة في ىدم بنايتو. الأخرىالحالات  أما ،الاستثنائية   
  حيث يكون ىدم  ،حماية البنايات المجاورة عندما تكون البناية موضوع اليدم سندا لمبنايات المجاورة -
  الرخصة ىنا  إلزامية الأخرىالحالة  إلى فإضافة ،جزئي كيدم احد طوابقو مثلا أوكمي  إماالبناية ىنا   
 والممتمكات. الأفرادالمجاورة ومن اجل امن وسلامة  بالأبنيةلغرض  تفادي المساس   

 رانية :الشهادات العم -2-2

العمميات العمرانية )بناء، ىدم وتجزئة( المنظمة لمبناء ضمن التحصيصات السكنية لا تقتصر      
نماالمتعمقة بالتعمير والمتمثمة في الرخص العمرانية فقط و  الإداريةعمى القرارات  يوجد نوع ثاني من  ا 

قانوني تتمثل في  إطارالقرارات المتعمقة بالتعمير ىدفيا تنظيم البناء وانجاز التحصيصات السكنية في 
في  إليو. وىذا ما سوف نتطرق ، شيادة التعمير وشيادة التقسيمالشيادات العمرانية: شيادة المطابقة

 .  رىذا العنص

 شهادة التقسيم : -2-2-1

عدة أو قسمين  إلىتقسيم ممكية عقارية  إمكانيةشيادة التقسيم وثيقة تبين شروط  « تعتبر     
تسمم لمالك عقار مبني و بطمب منو  أنعمى  29-90 من القانون 59 كما نصت المادة 1، » أقسام

وكذالك ىي وثيقة عمرانية تمنح لممستفيد  أقسام،عدة  آوقسمين  إلىشيادة تقسيم عندما يزمع تقسيمو 
وىي تمنح  ،عدة وحدات عقارية أووحدتين  إلىوليست الشاغرة  ،لغرض تقسيم الممكية العقارية المبنية

 تنظيم عمميات البناء. إطارفي 

                                                           
          يحدد كيفيات تحضير شيادة التعمير  1991ماي  28المؤرخ في  176-91من المرسوم التنفيذي  26المادة   1
 رخصة التجزئة وشيادة التقسيم ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدم وتسميم ذالك المعدل والمتمم و   
  22المؤرخ في  307-09قم ر والمرسوم التنفيذي  2006يناير سنة  7المؤرخ في  03-06بالمرسوم التنفيذي رقم   
 .2009سبتمبر سنة   
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لا تغير في حقوق البناء والارتفاقات المتعمقة  إذلا تحل شيادة التقسيم محل شيادة التعمير      
تيتم شيادة التقسيم  إذ ،ذالك لا يمكن اعتبارىا رخصة تجزئة فميست كل عممية تقسيم تجزئةكو  ،اربالعق

وتحدد  .عدة وحدات عقارية إلىبتقسيم العقار المبني بينما رخصة التجزئة تيتم بتقسيم العقار الشاغر 
  .من تاريخ تبميغيا ابتداءامدة صلاحية شيادة التقسيم بسنة واحدة 

 شهادة المطابقة: -2-2-2

مطابقة  إثباتالبناء  أشغاليتم عند انتياء  «  عمى انو 29-90من القانون  75مادة ال تنص     
 ،» الوالي أومع رخصة البناء بشيادة المطابقة تسمم من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي  الأشغال

يشعر رئيس المجمس الشعبي البمدي بان تسمم لو شيادة  أن التحصيصصاحب  أو المرقيفعمى  
من  الحد أىدافيامن و  ،29-90من القانون  75من المادة تيا حيث حددت شروط دراسالمطابقة 
عمى عممية  رقابية فيي وسيمة. التييئة والتعمير لأحكامالواسع لمبنايات الفوضوية المخالفة الانتشار 

رخصة التجزئة مع عدم وجود تجاوزات لرخصة البناء و  الأشغالتثبت انجاز ، والتحصيص البناء
لقانون  المحصصوذلك من خلال مدى احترام وتطبيق قواعد العمران و  ،الأراضيبالنسبة لتجزئة 

         يمنع شغل إذ ،والتجزئة ومدى التزامو لممواصفات والبنود التي تضمنتيا رخصة البناء ،البناء
 :ا يميمفي إجراءاتياحيث نميز حالات  استعمال بناية قبل الحصول عمى شيادة المطابقة، أو
عمى مستوى  الأشغالتصريحا بانتياء  المستفيد: حيث يودع  الأشغالحالة التصريح بانتهاء  -

، وبعد المعاينة الدقيقة من يوما ابتداءا من تاريخ الانتياء منيا 30المجمس الشعبي البمدي خلال 
 .نو من شغل البناية المنجزةكوالتي تمتمنح لممستفيد شيادة المطابقة الجيات المعنية 

في ىذه الحالة تجرى عممية المطابقة وجوبا من الجيات  :الأشغالحالة عدم التصريح بانتهاء  -
 مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير(. أوالمعنية )رئيس المجمس الشعبي البمدي 

 الحصول دون المبني العقار استغلال في وشرعوا البناء أشغال من انتيوا الذين المالكين أن والواقع « 
 طمبيا عن يحجمون يجعميم مما البناء مخطط مواصفات يحترموا لم غالبا ىم المطابقة، شيادة عمى
 1. » المطابقة عدم من المعاينة لجنة لتأكد بالرفض سيحظى طمبيم أن مسبقا يعممون لأنيم

تقوم  إذ، التجزئةلمحتوى رخصة  التييئةيتجمى نطاق تطبيق شيادة المطابقة في مدى توافق عممية 
 تعمير تراخيص أربعة أقر « حيث ،08/15 قانونال  أقرىا التي التعميرية العقود أحد بدورىا وتعد

 إتمام رخصة المطابقة، شيادة : وىي ، البنايات من معين بنوع  خاص منيا نوع كل مستحدثة
والبنايات التي  1، » التسوية سبيل عمى بناء ورخصة التسوية سبيل عمى إتمام الانجاز،رخصة 

 من القانون ىي: 15تخضع لتحقيق المطابقة حسب المادة 

                                                           
 .232، 231عربي باي يزيد، المرجع السابق، ص  1
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 .البناء رخصة عمى صاحبيا تحصل التي المتممة غير البنايات -
 الرخصة لأحكام مطابقة غير وىي البناء رخصة عمى صاحبيا تحصل التي المتممة البنايات -

 . المسممة
 .البناء رخصة عمى صاحبيا يتحصل لم والتي المتممة البنايات -
 .البناء رخصة عمى صاحبيا يتحصل لم والتي المتممة غير البنايات -

 المادة تنص حيث ،الانتفاع بشبكات ئيانيا ربطيافي شغل البناية و  كبيرة أىمية المطابقة لشيادة     
 شيادة عمى الحصول يمنح « أن عمى البنايات مطابقة بتحقيق المتعمق 15/08القانون  من  61

 التزويد شبكات « الانتفاع بشبكات ويقصد، » العمومية الانتفاع وشبكات بالطرق الربط حق المطابقة
 تزود التي تصالاتوالإ والغاز الكيرباء وتجييزات التطيير) وقنوات ،النار إخماد وشبكة الشروب بالماء

 2.  » (البنايات

مطابقة  وا ،البناء لرخصة  المنجزة البنايات لمطابقة بعدية رقابة وسيمة المطابقة شيادة وباعتبار     
، والبيئي الجمالي، العمراني الجانب حماية مجال في كبيرة أىمية ليا فبذلك لمحصص لرخصة التجزئة:

 بصحة أو  بالبيئة تمس المنجزة المشاريع كانت إذا الرخصة ىذه منح رفض « خلال من ذلك ويظير 
 القطع أو الحصص بيع فيالشروع  ممرقيل يسمح « و 3. » الطبيعية المناظر وكذلك ،المواطنين أمن

 ميمتيا انتيت قد التحصيص بإنجاز المكمفة الييئة تكون ىنا من قانوني عقد طريق عن لممستفيدين
  4. » التييئة أشغال إتمام بعد

 

 
                                                                                                                                                                                

    بمجمة منشور مقال الجزائرية، لممدينة المستدامة العمرانية لمتنمية كآلية  08/15بوشموش، القانون  الغني عبد 1
  الجزائر، في التنمية عمى وأثرىا الحضري العقار إشكاليات : الوطني بالممتقى الخاص بالعدد والحريات الحقوق  
 .294 ص ، 2013 سبتمبر بسكرة، خيضر، محمد جامعة ، 2013 فيفري 18 و 17يومي   
  قواعد يحدد ، 2008 سنة يوليو 20 ل الموافق 1429 عام رجب 17 في ، المؤرخ08/15من القانون  61المادة  2
تمام انجازىا، جريدة رسمية رقم  البنايات مطابقة    . 44وا 
   ماستر شيادة متطمبات لاستكمال مقدمة دردوري زوليخة، النظام القانوني لشيادة المطابقة في البناء، مذكرة 3
  والعموم الحقوق ورقمة، كمية مرباح قاصدي إداري، جامعة قانون : الحقوق، التخصص  شعبة ،أكاديمي  
 .11ص ، 2014-2013السياسية،   
  ، رسالة لنيل ركمفة التعميالسياسات، الممارسات و  ، التحصيصات السكنية في مدينة الخروب،نيآمثابت احمد  4
       ،والجغرافيا والتييئة العمرانية، قسم التييئة العمرانية الأرضكمية عموم  شيادة الماجستير، في التييئة العمرانية،  
 .37ص  ،2005ديسمبر  قسنطينة، جامعة  
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 التعمير:شهادة  -2-2-3

فان شيادة  ،ديسمبر أول في  المؤرخ  29-90 رقم  القانون  من  51  المادة لأحكامطبقا      
 حقوقو تعين معني شخص كل  من  طمب  عمى  بناء  تسمم  التي  الوثيقة أوالشيادة  ىي « التعمير

    1،» المعنية  الأرضية  القطعة  ليا  تخضع  التي  الأشكال  جميع من  رتفاقاتوالإ  البناء  في 
 بخدمة توصل والتي الأرضية القطعة عمى المطبقة التعمير تييئة أنظمة تبين وىي وثيقة قانونية 

والتجزئة حيث تسمح لممرقي ، قبل القيام بعممية التحصيص تأتي العمومية القاعدية اليياكل من شبكات
 .الأرضية القطعة لياتو المخصصة الارتفاقاتو ، المجزيء بمعرفة حقوقو في البناء  أوالعقاري 

     ت ىوية الشخص المعني تثب الشخص المعني عمى بيانات أويشمل طمب شيادة التعمير لممالك 
 وتتمثل في:

 .الطمب  صاحب  طرف  ممضي من  خطي طمب -
 .الأرض  مالك  اسم -
 .الأرضية القطعة  بتحديد  يسمح الوضعية  حول  تصميما -
  .العمراني المحيط حدود في المتواجدة الأرضية القطعة حدود يوضح تصميما -

 :  يى أىدافولشيادة التعمير 

 عن طريق احترام كل من : 2 »المعنية  الأرضتخصيص  إمكانيةمن  التحقيق « -
 .الأرضية  عمى القطعة  المطبقة  والتعمير  التييئة  مواصفات -
 .الخاصة  التقنية  واصفاتلموا الأرضية  القطعة  عمى  المدخمة  الارتفاقات -
 .المبرمجة أو الموجودة العمومية القاعدية اليياكل من بشبكات الأرضية القطعة خدمة -

 .طالب رخصة البناء حدود حقو في البناء أوشيادة التعمير لممالك  تبين -
 3.  » شيادة التعمير الحماية القانونية لصاحبيا تضمن «  -
عداد الوثائق اللازمة لرخصة البناءتهدف  -  حماية طالب رخصة البناء من تكاليف الدراسات وا 

                                                           
    يناير  25الموافق لـ:  1436 عام الثاني  ربيع  4  في  المؤرخ  15-19  رقم  من المرسوم التنفيذي 02المادة   1
 .07الجريدة الرسمية العدد . وتسميميا التعمير  عقود ، يحدد كيفيات تحضير  2015 سنة

  العمومية،  والمؤسسات الدولة فرع،  الحقوق في ماجستير شيادة لنيل حماني ساجية، المراقبة التقنية لمبناء، مذكرة 2
 .23، ص 2008-2007جامعة بن عكنون،  
 .23حماني ساجية، المراقبة التقنية لمبناء، المرجع السابق، ص  3
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  تؤثر  أن  كنيم التي  الخريطة عمى  المحددة تمك الطبيعية  الأخطاركما تبين شيادة التعمير      
 التحصيصات أو شروعلما  لإنجاز  الأرضية  القطعة  قابمية  من تنقص أنب عنيالم وقعالم عمى
  ر منيا:  ونذك ذلك  تمنع  أو عمييا

    .السطح  عمى  نشطة  زلزالية  صدوع  ظيور  -        
 . ...)تساقط ،لوحلا انسياب، انييار ،انزلاق ( الأرضية القطعة تحركات  -        

 .لمفيضانات عرضةالم الأرضية  القطع  -        
  نقل  وقنوات  الخطيرة  الصناعية  ؤسساتلما نشاط  عن  الناجمة  التكنولوجية  الأخطار  -        

 .الطاقة  نقل  وخطوط  والغازية  البترولية نتجاتلما           

وتحدد مدة  يودع طمب شيادة التعمير والوثائق المرفقة بو لمدراسة بمقر المجمس الشعبي البمدي،
 التبميغ.صلاحيتيا بسنة واحدة من تاريخ 

 :دفتر الشروط -3

 دفتر الشروط :تعريف  -3-1

 يحدد 1 » أساسيةوىو وسيمة قانونية ، ىو دفتر يحدد الشروط اللازمة لانجاز التحصيصات  «     
  الشروط وكذا، المجزأة الأراضي عمى المفروضة العامة المنفعة ذات الوظيفية والاتفاقيات الالتزامات

 إلى إضافة واحتراميا لانجاز مباني التحصيصات، والمواصفات التعميرية والمعمارية الواجب تطبيقيا
عدد القطع  ،الأرضيةشروط التنازل عن القطع  ، مساحتيا وحدودىا،الأرضيةالممكية  أصلتعيين 
 تنظيمب التييئة أشغالكل من  يحدد كما ،مساحة وحدود كل قطعة الناتجة عن عممية التجزئة، الأرضية

 وأماكن الطرق إنجاز التجييز أشغالوالمرافق العمومية من جية و  سيجةوالأ الخضراء المساحات
  .أخرىمن جية  (والياتف الغاز ،الكيرباء الشرب، مياه ،الصحي الصرف الشبكات) ومختمف التوقف،

حيث  ،وزارة السكن والعمران والمدينة قررهت الذي الشكل أو النموذج حسبدفتر الشروط   ويعد      
        ،التييئة العمرانية أعمالمن  والمستفيد، المحصصمن  كل واجبات وتوضيح تعيين إلى ييدف

  .منظم قانوني وعمراني إطارفي المحددة  الآجالانجازىا في الواجب  والتجييزات

 

 

                                                           
 .18بوشموش عبد الغني، المرجع السابق، ص   1
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 دفتر الشروط :ل الشروط العامة -3-2

 محتوى دفتر الشروط تتمثل الشروط العامة الخاصة بو في :حسب اطلاعنا عمى      

  حسب : تقيم عممية التحصيصات تقييم العممية : -3-2-1

مجمس لم يسمح الوالـيمصادق عمييا من طرف  يتم بمداولـة القرار الذي يرخص بنقل الممكية: -
ىـذا حيث يدخل ، سكناتر مبدئيا لمقيام بشراء القطعة الأرضية لبناء يقر البمدي بالت الشعبي 

 07/02/1976المؤرخ في:  76/27المرسوم:  فيالقـرار في إطار التنظيمات المعمول بيا 
 احتياطاتياالمحدد لمكيفيات المالية لمشراء من طرف البمديات لمقطع الأرضية التي أدمجت في 

 العقارية.
 إضافة الإجماليةحدوده ومساحتو العقـار  موقع يعينتعيين وطبيعة الأملاك المتنازل عميها:  -

  .، عدد الحصص الناتجة عن تقسيمو ومساحة كل حصةالمخطط المسحيتصنيفو حسب : إلى
                       .حصص إلىالمراد تقسيميا  الأرضيةممكية القطعة  أصليحدد دفتر الشروط  :أصـل الممكيـة -
مجيزة بالمرافق التالية: النقل، الطاقة، قناة القطعة الأرضية تكون  :الارتفاقو حـق  الالتزام -

السمبية الظاىرة أو الخفية  الارتفاقات ستفيديتحمل الم حيث المياه الصالحة لمشرب وبناءات
مجوء الموجودة تحت مسؤوليتو  دون ال الإيجابية الارتفاقاتبكل   الاستفادةالتي لم تباع إلا لو و 
 إلى الطرف البائع.

 :الإشهـار -3-2-2

المرشحيـن  تسجيل كل طمبات مع فتح الإشيار يتضمن نقل الممكية قرار فيكون في مم أنيجب      
 الالتزاماتتسجيل  المعدة لمبناء، كما يمكن لممرشحين الأراضيمن خلال الاطلاع عمى قائمة لمشراء 
 يوما مخصصة لمعمل مؤرخة إبتداءا من إشيار ىذا القرار. 30لمدة 

 :شروط البيع  -3-2-3
 ىي : تتم عممية البيع وفق عدة شروط

السعر أما  سعر التنازل عن القطعة الأرضية مؤقتا لممتر المربع، يتم تحديد: السعر و الضمان -
 يأخذوبعد نياية أشغال التييئة  ،قيمة الحصة من طرف أملاك الدولة بعد تقييميحدد النيائي 
لمحصول عمى قطعة أرض و ، كل مصاريف التييئة المسددة من طرف البمدية  الاعتباربعين 

 وىذا عند تسجيل طمبو.  وضع ضمان عند القابض البمدي ستفيديجب عمى كل م
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الضمان  حذفضعو بين أيدي القابض البمدي يجب و عنـد تسديد مبمغ التنازل و  نوعية التسديد: -
بعد المصادقة من طرف الوالي عمى قائمة وتتم عممية التسديد  عند إمضاء عقد البيع.
 المستفيدين المقبولين.  

 لكل المستفيدين عند إمضاء عقد البيع. الانتفاعيحـدد تاريخ حقوق  :الانتفاعتاريخ حقوق  -
، سنوات 05 ــــالمقدرة بالمحددة لانجاز البناية بعد حقوق الانتفاع  ىي المدة مدة إنجاز البناية: -

  سنوات. 10غاية  إلى لمتمديدقابمة  و قد تكون
إذا ، الانتفاعالأرضية عند تحديد حقوق يصبح المستفيد مالكا لمقطعة  تكوين القطعة الأرضية:  -

تبين أن المساحة الحقيقية لمحصة المباعة لا تتطابق مع المساحة المذكورة في العقد، فإن 
نمـا يعمل عمى رفع أو تخفيض ثمن الشراء طبقا لمفرق  الفرق لا يؤدي إلى فسخ البيع وا 

س مساحة الحصـة ويكـون ذلك إبتداءا من اإعادة قيبيحق للأطراف المعنية  وبالتالي،  الملاحظ
 المدة المحددة. انتياءخ عقد البيع ويسقط ىذا الحق بمجرد تاري

القطعة الأرضية محل البيع لبناء مسكن عائمي في تخصص  تخصيص القطعة الأرضية:  -
 إطار التنظيمات المعمول بيا. 

يمنـع منعا باتا تقسيم القطعة الأرضية المبنية بمخطط التحصيص وكذلك التنازل  فسـخ البيـع: -
، البمدية  باستثناءعنيا أو إيجارىا أو تبديميا بين المستفيدين أو أي شخص خاص أو عمومي 

 الاحتياطاتالمتضمن تكوين  20/02/1974المؤرخ في: 74/26رقم: وىذا طبقا لأحكام الأمر
 كل ىذه الشروط يفسخ البيع . احترامديات في حالة عدم العقارية لفائدة البم

  دفتر الشروط.في المدة المحددة  احترامفـي حالة عدم 
  منحة الفسخ التي تقدم لممستفيد تعادل سعر بيع القطعة الأرضية بالدينار مع الزيادة في

ولا تتجاوز ىذه  ،منحة التعويض تعادل سعر الأشغال المستعممة لمقطعة الأرضية
 لمنحة عند الفسخ.ا

 : ة سير عممية التحصيصاتيكيـف -3-3

 :الطمبات تسجيل -3-3-1

 استلامالمرشحين بدفتر مؤشر ومختم حسب الترتيب الوارد مع تسميم وصل  التزاماتيتـم تسجيل      
المدة المحددة لتسجيل المرشحين تحدد ىذه القائمة من  انقضاءلطمبو في اليوم الذي يتم تسجيمو بعد 

 طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي وعضو من المجمس الشعبي البمدي والقابض البمدي.
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 :المستفيدينتكوين الممف من طرف  -3-3-2

 ،يحتوي عمى وثائق تثبت الحالة المدنيةأن يقدم ممفو  مستفيدلمحصول عمى قطعة أرض عمى كل      
خاص بو أو بأحد أفراد  أو مسكن ،قطعة أرض صالحة لمبناءعدم استفادتو من   إلى إضافة ،الإقامة
 .أخرىووثائق ( التوفير، شيادة عمل، كشف الراتب إثبات المداخيل ) دفتروكذالك وثائق  ،عائمتو

 : المستفيدين اختيار  -3-3-3

 :الاختيارمقياس  -3-3-3-1

 المرشحين طبقا لممقاييس التالية:  اختياريتـم      

لا يتمتع بحق الممكية لمسكن أو قطعة أرض صالحة لمبناء كافية لتمبية الإحتياجات العائمية،  -
منح قطعة أرض صالحة لمبناء لممرشحين بمع إعطاء إمكانية السماح لممسؤولين المحميين 

 الذين ليس ليم أكثر من مسكن واحد أو قطعة أرض صالحة لمبناء.
  تقديم الأدلة عمى وجود مداخيل كافية أو القدرة عمى تجنيد قرض توفير سكني لبناء مسكنو  -

 المقاييس التالية: الاعتباربعين  الأخذولأجل فرز المرشحين يجب 
 .يشرط عمى المرشحين تقديم بيان لعدم صلاحية مسكنو 
 عدد الأشخاص تحت الكفالة. 
 الإقامة  أقدميو. 
 في تعاونية عقارية . الانخراط 

ومن جية أخرى فيما يتعمق بالقطعة الأرضية المخصصة لممياجرين يتم تطبيق إختيار 
 .مقاييس الإقامة باستثناءالمرشحين بنفس المقاييس مقارنة بما سبق، 

 :الاختيارطريقة   -3-3-3-2

المجمس الشعبي البمدي بعد مداولة  مع من طرف لممستفيدين  الاسميةمـن أجل تحديد القائمة      
ىذه المداولة ترخص في نفس الوقت لرئيس المجمس  .سابقاالمقاييس المذكورة  الاعتباربعين  خذالأ

 دين.يالشعبي البمدي بإعداد عقود الممكية المبرمة بين البمدية والمستف

 :طـرق الطعـن   -3-3-3-3

لجنة الطعن عن طريق الوالي الذي يترأسيا مع ممثميو لدراسة كل الطعون المتعمقة بالعممية  أتنش      
أعضاء من المجمس الشعبي الولائي  ثلاثة منيم ممثمون من الجماعات المحمية ستة: وىي تتكون من
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ن من المجمس التنفيذي الولائي معينين م ينممثموعضوين  وثلاثة أعضاء لممجمس الشعبي البمدي،
مرشحين تم تسجيمو ولم يقبل ممفو لو الحق في تقديم الطعن ليذه الطرف الوالي، كل شخص من 

يرسل ىذا الطمب إلى السيد حيث  يوم إبتداءا من تاريخ تبميغ المعني نيعشر محددة بـــالمجنة في مدة 
 .الوالي ونسخة منو إلى السيد رئيس المجمس الشعبي البمدي 

 1التعديمي :دفتر الشروط  -3-4

جاء ضرورة تعديل دفتر الشروط الخاص بالتحصيصات من اجل تحقيق مطابقة البنايات حسب      
تمام إنجازىا  2008جويمية  20المؤرخ في  15-08أحكام القانون   المحدد لكيفية مطابقة البنايات وا 

 المواد المتعمقة بحقوق البناءتعديل  إلىوكذلـك القوانيـن المتعمقـة بالتييئـة والتعمير، حيث ييدف 
، إرتفاع البنـايــات، توجيو طبيعة COS، معامل شغل الأرض CES )معامل الاستيلاء عمى الأرض

 البنايات، تقسيم الوعاء العقاري(، حيث يمكن تعديل :
  1الأرض ليصبح :  عمى الاستيلاءمعامل   -
 3.2معامل شغل الأراضي ليصبح:   -
مع الإحتـرام التـام لحقـوق  حصيصاتيسمح بزيادة إرتفاع البنايات الواقعة بالت يثح إرتفاع البنايات: -

 ثلاث طوابق. إلى إضافةلمبناية ليصبح طابق ارضي ر والمظير الخارجي الجوا
نشاطات عمى أن  معيمكن تغيير وجية البناية من سكنية إلى سكنية  بحيث طبيعة البنايات: توجيو -

 .لا تكـون نشاطـات مؤذية ومزعجة لمجوار
يمكـن تقسيـم القطعـة الأرضية شريطـة أن يكـون عـرض الواجيـة  حيث تقسيم الوعاء العقاري: -

   .م 8.80الرئيسيـة يسـاوي أو يفوق 

 : جـــــالتسيي -4

، لو احترام القواعد المعمارية وقواعد البناء ضمنمع البنايات الرئيسية ينجز السياج بانسجام كامل      
مواصفات خاصة تتعمق بطبيعتو وارتفاعو ومظيره الخارجي تكون صادرة عن السمطة المؤىمة طبقا 

البناء واليدم، عمى  أشغال إجراءفي حالة  أيضالمقوانين والتنظيمات المعمول بيا، كما يستعمل التسييج 
ومساحات توقف السيارات ومساحات المعب والمساحات  الأرصفةو  حافة الطرق وممرات الراجمين

 رط في السياج ما يمي :تحيث يشالعمومية المجيزة ، 

 .مشروع السياج مع طمب رخصة البناء  إرفاقيجب  -

                                                           
، عمى  دفتر الشروط التعديمي الخاص بالتجزئات و المحصورات طبقا لإرسالية وزارة السكن مديرية التعمير و البناء  1

 http://www.mouwazaf-dz.comالموقع : 

http://www.mouwazaf-dz.com/t17214-topic#ixzz3xeQCFYjG
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     عمى طول طرق المرور والجزء المبني منو أربعينلا يتعدى ارتفاع السياج مترين و  أن -
 .من الرصيفويقل عن مترين وخمسين انطلاقا 

ن كاومرئي ليلا ونيارا مابين المساحات وم ،حاجز فاصل مادي يكون السياج أنيجب  -
 . الأشغال

 استنتاج:
 في تنظيم العمرانية والشيادات الرخصالمخططات العمرانية و  مدى وجوب إلى قنستنج مما سب     
والتي تنجز حسب دفتر الشروط الذي يبين حقوق كل من السكنية  بناء التحصيصات عممية

مدى أىميتيا في حماية مباني وكذا عممية التسييج، و  السكنيةالمحصص والمستفيدين من الحصص 
 .والمدينة تحصيص لم الحماية الجمالية والمجالية ىذا لضمان  التحصيص، كل
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 الفصل : خلاصة
 نستخمص ما يمي: الأولفي الفصل  إليوخلال ما تطرقنا من      
      1974ظيور برنامج التحصيصات جاء عن طريق تشجيع تجزئة الأراضي ابتداء من سنة      
 ،بمدية لتجزئة وبيع الأراضي لفائدة الخواصالحيث أىمت  ،الاحتياطات العقارية إطار تكوينفي وذلك 

وتداركا  ،السكن وضع حد لمطمب المتزايد عمى ىقدرة الدولة عمعدم أزمة السكن و إضافة إلى مشكل 
مما شجع عمى انتشار أكثر لنمط السكنات الفردية  للأوضاع العمرانية المتدىورة لممدن الجزائرية،

حيث برز تطبيق برنامج التحصيصات السكنية ، المشاركة والمساىمة في انجازىا وتشجيع الفرد في
 .(1990-1974)خاصة في الفترة ما بين 

قام المشرع الجزائري بوضع إطار قانوني، إداري وتقني يضبط عمميات انجاز التحصيصات  كما     
      كل عمى اختلاف درجة أىميتيا  ،العمرانية والمتمثمة في مخططات التعمير، الشيادات والرخص

 عمى: مراحل تتمثل في الحصول في عدة انجازىا متابعة من خلال وخصوصيتيا،

 الأرضية. والارتفاقات البناء حقوق لتحديد التعمير شيادة  -
 التجزئة والتي تعتبر ضرورية في انجاز التحصيصات السكنية. رخصة  -
 الأشغال. في البدء قبل البناء رخصة حتمية ووجوب  -
 والتييئة. البناء أشغال تطابق لدراسة مدى المطابقة شيادة -
 إلى عممية اليدم.اليدم في حالة المجوء  رخصة عمى الحصول -

ضافة إلى ىذه الرخص والشياداتو       لزامية دفتر الشروط في انجاز  لا ننس ،ا  ضرورة التسييج وا 
التحصيصات السكنية ودوره في تحديد الالزاميات والاتفاقيات المتعمقة بالأرض المجزأة وكذا الشروط 

 .الأرض المجزأةالأساسية الخاصة بالمحصص والمستفيد من 

راجعة  تفعيميا عمى ارض الواقع وسريانيا لم يحقق نتائج وأىداف مرجوة الضوابط القانونيةىذه      
 واللاوعي وجيل الفرد لقوانين التعمير ،إلى عدم التطبيق الفعمي ليا من الييئات المتخصصة من جية

سكناتيم داخل ، فعمميات البناء المنجزة من طرف الأفراد في إنشاء أخرىوعدم الالتزام بيا من جية 
 المظير عمى سمبا انعكس ما ىذه التحصيصات نتج عنيا ظيور العديد من المخالفات العمرانية وىو

ىذا كمو ، وعقوباتيا القانوني لممخالفات العمرانية الإطارمن تحديد الجزائرية، فبالرغم  لممدينة الجمالي
 يو النسيج العمراني لمتحصيصاتلم يحد في الاستمرار من المخالفات العمرانية ما أدى إلى تشو 

 السكنية خاصة، والمدينة بصفة عامة.
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 الفصل الثاني : تسيير المخالفات العمرانية في الجزائر 

 :تمهيد

تشوه الطابع  إلى أدت حيث، تزايدا ممحوظا في الآونة الأخيرة المخالفات العمرانيةظاىرة   عرفت     
صحة عمى تيديدا مستمرا  شكمت كما، إلى مجال غير متجانس يمياالجمالي لممدينة الجزائرية وتحو 

 .المواطنين وأمنيم وسلامتيم

 ،2012خلال سنة  مخالفة 19945  « الجزائر عمى المستوى العمرانية المخالفات وقد بمغ مجموع    
، فقد أحصت المصالح المختصة 2013أما بالنسبة للإحصائيات الخاصة بالسداسي الأول لسنة 

سجمت السمطات  كما  2، » 2015مخالفة سنة  43729  « إلى ترتفعل  1، » مخالفة 10580
 3.» 2016من سنة  مخالفة خلال الأشير الأولى  15834 « المختصة

العمرانية بيدف  والقوانين وضع ترسانة من القواعد عمى الجزائر عممت الظاىرة ىذه من لمتقميصو      
حسب طبيعة  تختمف لعقوبات مرتكبيا يعرض القوانين ذهيب إخلال وأي ،العمراني اللمجا ميتنظ

 العمرانيةالمخالفات  تنتشر بيامستوى التراب الوطني خمسة ولايات  وقد حددت عمى المخالفة،
 3577ة الأولى من حيث المخالفات، حيث وصمت إلى تبولاية الجزائر التي تحتل المر  « :ىيو 

مخالفة،  887مخالفة، وتمييا ولاية سطيف بـ 891ولاية ميمة التي سجمت مخالفة، وفي المرتبة الثانية 
   4 .» مخالفة 848مخالفة وأخيرا ولاية تبسة بـ 882وبعدىا ولاية عنابة التي أحصت 

 والأعوان ،الرقابة لممارسة قانونا المؤىمة الإدارية الجيات التعمير قانون  حدد الإطارفي نفس و      
المحافظة عمى  بيدفعن طريق إجراء معاينات تثبت مخالفة القوانين  مخالفاتىذه ال بضبط ينالمكمف

ومن أجل القضاء عمى كل أشكال المساس بقواعد النظافة  ،جمال المدن والتجمعات السكنية والأحياء
 ة.والصحة العام

 

 

                                                           
 http://www.algeriepolice.dzمن الوطني عمى الموقع : المديرية العامة للأ 1
 http://www.sudhorizons.dz/indexتفاصيل عن المخالفات عمى الموقع :  2
 http://www.echoroukonline.comمقال في الشروق عمى الموقع :  3
 http://www.echoroukonline.com نفس الموقع السابق : 4
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بيذه المخالفات ارتأينا أن نقسم ىذا الفصل  للإلمامو  والمخالفات في ميدان التعمير والبناء متعددة،    
 :إلى

 المخالفات العمرانية والعقوبات المقررة عمييا. : أشكال أولا -
 .لمراقبة وضبط المخالفات العمرانية ينالمؤىموالأعوان الييئات ثانيا :  -
 .08/15مطابقة البنايات   تسوية المخالفات العمرانية في إطار قانون:  ثالثا -
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 المخالفات العمرانية و العقوبات المقررة عميها :أشكال أولا : 

   وتحديد  ،لا شك أن سرد أشكال وصور ىذه المخالفات أمراً ضرورياً لموقوف عمى أسباب انتشارىا     
ووضع منظومة متكاممة  ،ما يرتكب منيا في كل مرحمو من المراحل لمحاصرتيا والقضاء عمييا

 ،عنيا نيولؤ المس، معرفة أسبابياتعريف المخالفات و  إلىحيث سنتطرق في ىذا الجزء ، لمكافحتيا
 ه المخالفات حسب نوعيا وطبيعتيا.العقوبات المخصصة ليذ وأخيرا ،أشكالياطبيعتيا ومختمف تحديد 

 :تعريف المخالفات العمرانية -1

المطبقة عمى المجال الحضري، والمتعارضة مع المخالفات العمرانية ىي مجموعة من الممارسات      
 نياأرغم  ،القوانين المتعمقة بالعمران، والتي حدثت نتيجة لعدم احترام رخصة البناء أو لعدم وجودىا

 وسيمة وشرط ضروري لمبناء. 

 ة ىي خرق لمقواعد القانونية والتنظيمية لمبناء والتعمير، والناتجة عن عوامل اقتصادية، اجتماعيــ     
التعديات الممارسة عمى البيئة مختمف وسموكيات المواطن من جية أخرى، وىي ، وسياسية من جية

 العمرانية ومدى تأثيرىا عمى الطابع المعماري والجمالي لممدينة.

ىي الخروج عن الضوابط الخاصة بأشكال النمو العمراني، والناتج عن اختلال آلية العمل      
الاجتماعية،  الذي يعتبر أداة أساسية تضمن المحافظة عمى جميع المكونات الاقتصادية، ،الرقابي

الصحية، البيئية والجمالية المتعمقة بالمدينة، وذالك بإشراك كل الفاعمين في ميدان التعمير من مختمف 
 القطاعات. 

 طبيعة المخالفات العمرانية : -2

التعديل الخارجي لمبناء  أوجديدة أو إقامة أعمال التوسيع  المخالفة العمرانية ىي إنشاء مباني     
دون الحصول عمى ترخيص إداري من الجيات المختصة، حيث تتميز المخالفات العمرانية المتعمقة 

 بأنيا مخالفات مادية، عمدية و مستمرة .البناء التعمير و  بمجال

تطبق عميو المخالفة من طرف الشخص  إذ: ويمثل العنصر المادي ىنا البناء مخالفات مادية -
ىذه  لأحكاممخالفة  الأعمالتكون ىذه  أوالتشييد والبناء بدون ترخيص مسبق  بأعمالكقيامو مثلا 
 الرخصة. 
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ن أعمال أشكل مخالفة مستمرة ذلك ت « المتعمقة برخصة البناء المخالفةإن فعل  :مخالفات مستمرة -
   .1 » بسبب امتدادىا في الزمن البناء قد تستغرق وقت طويل في وقوعيا

 بيا إثبات فعمي وبدون رخصة مع عمم البناء شغاللأ المخالف انجاز: يعتبر مخالفات عمدية -
  .، فنشاط المخالف عمديا ولا يمكنو الاحتجاج في حالة معاقبتو من طرف الييئات المسؤولةلممخالفة

 :انتشار المخالفات العمرانية  أسباب -3

 جممة من الأسباب التي ساىمت بشكل كبير في انتشار ىذه المخالفات نذكر منيا:ىناك     
 البناء. ضوابطو  التعمير قوانين لمختمف وجيمو الفرد توعية عدم -
 المسكن أمام الشاغرة المساحات عمى بالاستحواذ سكنو محيط توسيع في الفرد أنانيةو  طبع -

 .قانوني غير بشكل العقار استغلال وكذلك
 والبناء. التعمير مراقبة في والمسؤولة المسطرة الأجيزة تقاعس -
 التعمير. ميدان في المتدخمين وتداخل تعدد -
 البمديات. يخص فيما المنتخبين خاصة المسؤولين بعض لدى والقانوني التقني التكوين غياب -
  التعمير. مخالفات ضبط في المتدخمة الجيات بين التعاون غياب -
 الميدانية. الرقابة إلى المجوء دون والمستندات ثائقالو  عمى المراقبة اقتصار -
 البناء. أشغال انتياء بعد أي المختصين طرف من البعدية الرقابة اعتماد -
 إمكانيم حيث من والبناء التعمير مجال في الأكفاء والميندسين المؤىمين التقنيين توفر عدم -

 المخالفات. بشأن الملائم القرار واتخاذ استيعاب من
 وقوانين العامة البناء ضوابط احترام عدم عن الناتجة المخالفات لزجر الصارم التطبيق عدم -

  .التعمير

 :العمرانية المخالفات عن المسؤولون -4

  ، في وقوعيا الأصميالتساؤل عن الفاعل  إلىف عمى واقع المخالفات العمرانية يدفعنا الوقو  إن     
 :أنالمقاول حيث نجد  أوىل ىو المالك )صاحب المشروع (، الميندس المعماري  المسؤول عميياو 

                                                           
 2011جامعة منتوري قسنطينة  مذكرة لنيل شيادة الماجستير، ،القانونية لتسيير العمرانغواس حسينة، الآليات  1
  113ص  2012-
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من لو  شخص معنوي وىو أويكون شخص طبيعي  أنصاحب المشروع ويمكن  « ىو البناء مالك
إجبارية قبل القيام بأعمال البناء ميما كان  والتي تكون بدورىا  1» الحق في طمب رخصة البناء

 حجميا وموقعيا.

تصاميم لمشاريع الشخص الطبيعي أو المعنوي الذي يقوم بعممية وضع  « ىو المهندس المعماري
 وقد يكون ميندسا حرا أو مكتب دراسات عمومي   ، 2 » البناء ويقوم بمراقبة عممية البناء و انجازىا

  أو خاص.
من طرف الميندسين يا وضعالتي تم يتولى إخراج الرسومات والتصميمات اليندسية  المقاول

وتجسيدىا عمى أرض الواقع، فمالك البناء يعيد إلى المقاول ميمة تنفيذ  ،حيز التطبيق إلىالمعماريين 
  .أشغال البناء

المقاول  أوالمتعمقة بالبناء من قبل المالك، الميندس المعماري  الأخطاءارتكاب بعض  أنغير      
والتي تكون مسؤولية ارتكابيا بالدرجة الأولى عمى المالك باعتباره صاحب  ،ينتج عنيا وقوع المخالفة

وكذالك الميندس المعماري والمقاول فان مسؤولية  ،المشروع الوحيد الذي يخول لو بطمب رخصة البناء
فنذكر عمى سبيل المثال  ،ارتكابيما لممخالفة تكون بمساعدة الفاعل الأصمي أي صاحب المشروع

انجاز  أشغالم ومخططات غير مطابقة لمواصفات رخصة البناء، عدم متابعة ومراقبة انجاز تصامي
بعناية  إليوالبناء الموكمة  أشغالعدم تنفيذ  « بالنسبة لممقاول  تتمثل في أما ،البناء بالنسبة لمميندس

المنجزة  من  3 » ووفق الرسومات والتصاميم اليندسية ،لازمة حسب الطريقة المتفق عمييا مع المالك
 طرف الميندس المعماري.

 أشكال المخالفات العمرانية : -5

المخالفات المرتكبة في ميدان التعمير يقتضى الرجوع إلى أشكال تحديد وضبط مختمف ل     
 الإنتاج يتعمق بشروط الذي 18/05/1994 :في المؤرخ 07/94 رقم التشريعي المرسوممقتضيات 
 2014 /14/08 :المؤرخ في 04/06القانون  النظر في ،الميندس المعماري مينة وممارسة المعماري

                                                           
  -2011الآليات القانونية لتسيير العمران، مذكرة لنيل شيادة الماجستير جامعة منتوري قسنطينة  غواس حسينة، 1

 113ص :   2012   
  الأستاذة شيرزاد بوسطمة، المسؤولية الجنائية لمميندس المعماري عن تيدم البناء،  -الأستاذة ماجدة شييناز بودوح 2
 120العدد الخامس ، ص : –مجمة المنتدى القانوني   جامعة محمد خيضر بسكرة،  
لنيل شيادة ماجستير في القانون فرع مذكرة  مدوري زايدي، مسؤولية المقاول والميندس المعماري في القانون الجزائري، 3

قانون المسؤولية المينية مدرسة الدكتراه لمعموم القانونية والسياسية كمية الحقوق والعموم السياسية جامعة مولود معمري 
 .77تيزي وزو، ص 
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 المعماري الإنتاج ( من المرسوم التشريعي المتعمق بشروط54إلى  50المتضمن إلغاء المواد) 
 لقواعد المحدد  2008جويمية  20المؤرخ في  08/15القانون  الميندس المعماري، مينة وممارسة
تمام البنايات مطابقة  انجازىا. وا 

 مخالفات متعمقة برخصة البناء: -5-1

 المحافظة إلىحيث ييدف  تخطيط العمرانياليعد الترخيص لمبناء ضروري جدا في ميدان البناء و      
 يتطمبفالتخطيط العمراني  ،سلامة الأفرادو الصحة العامة  ،المظير الجمالي داخل المدينةعمى 
ىذه عدم مراعاة و  ،الطرق وشبكات الأحياء وتنظيم الشوارع وطول بعرض تتعمق معينة مقاييس

المؤرخ في   94/07 رقم التشريعي المرسوم خلالفمن  ،المقاييس يخمق العديد من المخالفات
 تقسم ،المعماري وممارسة مينة الميندس المعماري الإنتاجالمتعمق بشروط  18/05/1994

 رخصة مواصفات تطابق لا بناية تشييد بناء، رخصة دون بناية تشييد وىيالمخالفات إلى ثلاث أقسام 
 :والإشيار التصريح بإجراءات القيام عدم ،البناء

 تشييد بناية بدون رخصة البناء: ةمخالف -5-1-1

   التعديل أو التوسيع مثل أعمال إقامة أو جديدة يمبان إنشاء « : أنيا عمى المخالفة ىذه عرّفت     
 الإدارية الجية من بذلك رخصة عمى الحصول قبل لمواجية تعديلات أي اراءإج أو التدعيم أو 

  .1 » والتعمير التييئة قوانين تمميو لما وفقا المختصة

 فيو يفرض مجال في بناء رخصة دون أرض استعمال أو أشغال تنفيذ « أنّيا عمى عرّفت كما      
 وتتضمن ىذه المخالفة : 2 » مسبقة بناء رخصة عمى الحصول

 .تشييد بناية دون رخصة عمى ارض تابعة للأملاك العمومية  -
 .بالمعنيالخاصة  تشييد بناية دون رخصة عمى ارض تابعة للأملاك -
 .تابعة لمغيرتشييد بناية دون رخصة عمى ارض  -

 التي البيانية المخططات احترام انجازىا دون أو رخصة البناء بدون أشغال في يمنع الشروع     
  يشمل البناء دون ترخيص عمى:و  ،البناء رخصة عمى بالحصول سمحت

                                                           
   – 39 والقانون عدد والإدارة الاقتصاد في الجزائري، التواصل التشريع في التعمير مخالفات :ديرم عايدة 1

            .  151ص:  باتنة، جامعة الحقوق كمية ، 2014سبتمبر   
  الحقوق في العموم دكتوراه شيادة لنيل مقدمة عربي باي يزيد: استراتيجية البناء عمى ضوء التييئة والتعمير، أطروحة 2
 .273الحقوق ص  قسم السياسية والعموم الحقوق كمية –باتنة – لخضر الحاج عقاري جامعة قانون تخصص  
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 ميما كان استعماليا. جديدةوتشييد بنايات  إنشاء -
 تمديد البنايات القائمة. -
 تغيير البناء الذي يمس الحيطان الضخمة منو . -
 انجاز جدار صمب لمتدعيم والتسييج.  -
 . المقامة المباني توسيع -
 .العمومية لممساحات المفضية الواجيات وتعديل تغيير -

 لعمميات التنظيمية القواعد لاحترام خلاليا نسعى من التي الرخص أىم من البناء تعد رخصة     
 أنالتي يجب   الخطيرة العمرانية تعتبر مخالفة البناء دون رخصة من المخالفات إذوالتعمير  البناء

 وتطبيق العقوبات عمى مرتكبييا. الصارمة نولي ليا أىمية كبيرة من حيث المراقبة

 تشييد بناية غير مطابقة لرخصة البناء : ةمخالف -5-1-2

ومن بين ىذه تضياتيا مقو  أحكامياتتمثل المخالفة في البناء بوجود رخصة البناء لكن مع مخالفة      
 نذكر: الأحكام

  تصاميم  ، وذلك بعدم احترامالبناء رخصة منح عند إتباعو الواجب دون احترام الالتزام البناء إقامة -
  انجاز أو بو المرخص الارتفاع احترام كعدم ،الترخيص أساسيا يمنح  عمى التي البناية ومخططات  
 .قانونية غير منافذ  
  تجاوز ،لمشرب الصالحة المياه شبكة أو الصحي بالصرف المتعمقة سواء التييئة قواعد احترام عدم -
 المتفق عمييا في رخصة  الواجية تعديل، الغير ممكية عمى والاستيلاء الأراضي شغل معامل  
 .البناء  

 يقوم فييا التي الجريمة : « بأنيا البناء لرخصة البناء مطابقة عدم مخالفة تعريف ويمكن     
 يمس الذي التغيير أو القائمة المباني تمديد أو تشييد سواء البناء أعمال من عمل بأي المخالف
   لمتدعيم صمب جدار انجاز وكذا العمومية، الساحات عمى المفضية الواجيات أو الضخمة الحيطان

 يتعمق فيما لاسيما البناء رخصة لمواصفات مطابقة غير الأعمال ىذه تكون أن عمى التسييج أو
 وعموىا البنايات بمظير المتعمقة القواعد وكذا  التنفيذ عمى والإشراف في التصميم الفنية بالأصول

 .1 » والصحة الأمن مقتضيات احترام ومدى

                                                           
 . 280عربي باي يزيد،  المرجع السابق ص  1
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 عمى المشرف الميندس أو المصمم الميندس فييايراعي  لا التي الجريمة « أنيا عمى عرّفتكما      
     التصميم بأعمال القيام مراعاتيا عند الواجب الفنية الأصول التنفيذ إليو المسند المقاول أو التنفيذ

 . 1 » الإشراف أو التنفيذ أو

 لمتراخيص مخالفة البناء بأشغال مخالفالمخالفة تتحقق من خلال قيام ال أنومما سبق يظير       
 بصورة رخصة البناء أحكاممقتضيات و ل وتجاوز ،المبني ومواصفاتو للإطاررغم تحديدىا  الممنوحة
  .مقصودة

 :الإشهارمخالفات عدم القيام بإجراءات التصريح و  -5-1-3

ه الإجراءات في وضع لافتة تبين ذوتتمثل ى ،القائم بالأشغال أن يقوم بالتصريح والإشيار ألزم     
خلال المدة الكاممة لعمل  وذلك ،ممستفيد من الأشغالل بناء طبقا لرخصة البناء الممنوحةمراجع ال
حيث نصت المادة  ،رخصة البناء ومقتضيات أحكاملافتة مرئية من الخارج توضح تكون ال، و الورشة

   عمى وتسميميا التعمير عقود تحضير  لكيفيات المحدد 19-15من المرسوم التنفيذي رقم  60
 الخارج من مرئية الشكل مستطيمة لوحة الورشة عمل فترة خلال الأشغال من المستفيد يضع « أنو:

 الممنوحة رخصة البناء مراجع توضح المرسوم، بيذا منيا يرفق نموذج التي سم، 80 أبعادىا تتجاوز
 والتاريخ الورشة افتتاح تاريخ الموحة تتضمن أن ينبغي كما الأرض قطعة ومساحة وارتفاعو البناء ونوع

 اسم وأخيرا الدراسات ومكتب المشروع صاحب اسم الأمر اقتضى وان الأشغال، لإنياء المرتقب
   » . بالإنجاز المكمفة المؤسسة

قيام المقاول  يضمن إجراء ىو في مكان ظاىر عند الشروع في البناء،واليدف من وضع اللافتة      
 المراقبة لمييئات المختصة.تسييل ويسمح ب والميندس بالتنفيذ طبقا لممواصفات،

 اللافتة تضمينيا المشروع صاحب عمى يتعين التي البناء أعمال بمضمون المتعمقة البيانات  وتتمثل
  :في  المذكورة
 وتاريخ صدورىا والسمطة الإدارية مانحة الترخيص.رقم رخصة البناء  -
اسم الباني المرخص لو وعنوانو وصفتو، سواء كان المالك أو من لو السيطرة القانونية عمى  -

 العقار المعني بالبناء.

 

                                                           
 .152مرجع سابق ص  ديرم عايدة، 1
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   النقطة البنايات ىذه مضمون في ويدخل ) حرفي تجاري، سكني، (بو المرخص البناء نوع «  -
  1 » .الإيجار أو لمبيع العقارات المخصصةو  

المخالفة ويتعرض  تتحققه الإجراءات ذبي الالتزامالمستفيد بأشغال البناء دون وفي حالة قيام      
 . معقوبةلصاحبيا 

 :( 08/15مخالفات متعمقة بمطابقة البنايات )القانون  -5-2

 المطابقة شيادة إصدار يطمب أن الانتياء من البناء  عند البناء رخصة من المستفيد عمى يتعين     
 معنية  الأخيرةوىذه  المطابقة شيادة عمى الحصول بعد إلا بناية أي شغل أو إستغلال يمنع أنو ذلك
عدد مجموعة من  08/15 القانون بصدور أنو إلا البناء  رخصة عمى المتحصمة البنايات بكل

 بشيادة معنيةوتكون  بنايات قابمة لمتسوية إلىحيث صنف البنايات المخالفة  أحكاموالمخالفات في 
من القانون  16 المادة قضت إذشيادة المطابقة ب غير معنيةغير قابمة لمتسوية و  وبنايات المطابقة

تمام البنايات مطابقة لقواعد (  المحدد08/15)  في المطابقة، لتحقيق قابمة تكون لا « :بأنو انجازىا  وا 
  :الآتية البنايات القانون، ىذا أحكام إطار
 عمييا. البناء ويمنع للارتفاقات أرضية قطع في المشيدة البنايات -
 بيا. المرتبطة الارتفاقات مناطق والمطارات وكذا الموانئ مواقع في المتواجدة البنايات -
  العام والمنظر البيئة خطير بشكل تشوه التي أو الأمن لقواعد خرقا المشيدة البنايات -

 2 . »لمموقع

   ،رتفاقاتالا الواقعة في مناطقلا يستفيد المالك من إجراء التسوية بالنسبة لمبنايات  « وبالتالي     
حسب أحكام القانون  يشمل تحقيق المطابقة ومن جية أخرى  3، » والجماعات الأفراد بأمنالماسة  أو

 :البنايات التالية

 يتعين تكتمل لم بناية فكل البناء، رخصة عمى صاحبيا تحصل التي متممة الغير البنايات -
 شيادة عمى الحصول من ليتمكن المسممة البناء رخصة وفق مواصفات إنيائيا صاحبيا عمى

 .المطابقة

                                                           
 القانون في عموم الدكتوراه شيادة لنيل الاختصاص القضائي في مادة التعمير والبناء، أطروحة كمال محمد الأمين: 1

 .191ص  2015/2016الحقوق  قسم السياسية والعموم الحقوق كمية ،تممسان  بمقايد بكر أبي العام جامعة
 .2008سنة  44الجريدة الرسمية رقم :  2
 182كمال محمد الأمين، مرجع سابق ص  3
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 الرخصة لأحكام مطابقة غير وىي البناء رخصة عمى صاحبيا تحصل التي البنايات  -
 مطابقتيا بعد إلا المطابقة شيادة عمى بالحصول ليا لا يسمح البنايات ىذه فمثل المسممة،

 . البناء رخصة لمواصفات
 تمنح المطابقة شيادة أن ذلك البناء، رخصة عمى صاحبيا تحصل التيو  المتممة البنايات  -

 . البناء رخصة وتصاميم لبنود مطابقة تكون أن بشرط عند إتماميا لمبنايات
 الحالات ىذه فمثل البناء، رخصة عمى صاحبيا يتحصل لم والتي متممة الغير البنايات  -

 وعند أولا البناء رخصة عمى الحصول بطمب تيمبنايا وضعية تسويةبيا أصحا عمى يتعين
 .البناء رخصة حسب تمنح شيادة المطابقة الأشغال انتياء

 ةمخالف كذلك تعدو  بإجراء تحقيق المطابقة لمتجزئات السكنية 08/15حيث اىتم القانون      
 الإشيارالتصريح و  بإجراءالبناء دون رخصة، بناء غير مطابق لمواصفات الرخصة وعدم القيام 

 شيادة المطابقة حيث نجد: إصدارمجال المرتبكة ضمن  المخالفات أنواعمن 

  مخالفة تشييد بناية دون رخصة: -5-2-1

 ممك ارض عمى أو خاصة أو عمومية وطنية لأملاك تابعة ارض المشيدة عمى خاصة تمك     
 للأرض ممكيتو إثبات عمى بالبناء القائم يعجز بحيث لا أو ممكية عقد ذات ارض كانت سواء ،الغير
 بطمب استصدار شيادة المطابقة.  عند الانتياء من أشغال البناءيقوم صاحب البناء ف رسمي، بسند

 :البناء رخصة لمواصفات مطابقة غير بناية تشييد مخالفة -5-2-2

 فإذا الأشغال الانتياء من عند المطابقة بشيادة البناء رخصة مع الأشغال مطابقة إثبات يتم      
 مخالفات من مخالفة يعتبر يذاف البناء رخصة ومواصفات لأحكام مطابقة غير الأخيرةىذه  كانت
 ويمنع تسميميا في ىذه الحالة.  المطابقة شيادة

 :الإشهارو  التصريح بإجراءات القيام عدم مخالفة -5-2-3

إن عدم القيام بإجراء التصريح بانطلاق وانتياء الأشغال وعدم وضع لافتة توضح مراجع رخصة      
 الإجراءلطالب الشيادة ما لم يقم بيذا  الأخيرةولا تسمم ىذه ، تعد من مخالفات شيادة المطابقة، البناء

 القانوني.
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 : الهدممخالفات متعمقة برخصة  -5-3

 رخصة استخراج  دون منو جزءىدم  أو كميا القائم البناء في إزالة رخصة دون اليدم مخالفةتتجسد     
في حالة  اليدم وليست مستمرة باعتبارىا تنتيي بانتياء أعمال مؤقتةمخالفة  وىي .المختصة ةالجيمن 
 اليدم. أعمال توقفت إذا إلا تنتيي لا مستمرة مخالفة أوأنيا طويمة، مدةاستغراقيا ل عدم

المحدد لكيفيات تحضير وتسميم  91/176من المرسوم التنفيذي رقم  61كما نصت المادة      
 مسبقا الحصول دون لبناية كمية أو جزئية ىدم عممية بأي القيام يمكن لا « رخصة اليدم  عمى انو:

 قائمة في التصنيف طريق في أو مصنف مكان في واقعة البناية تكون عندما وذلك اليدم، رخصة عمى
 والتنظيمية التشريعية للأحكام طبقا الطبيعية أو الثقافية أو السياحية أو المعمارية أو التاريخية الأملاك
  » .مجاورة لبنايات سندا لميدم الآيمة البناية تكون عندما أو عمييا المطبقة

 :ذكرىما التالي ينتتحقق مخالفة اليدم دون رخصة إذا تحقق العنصر 

 ،اليدم الجزئي أو الكمي لمبناية القائمة دون الحصول المسبق لرخصة اليدم المباشرة في -
     ن تكون البناية محل أتقوم مخالفة اليدم دون رخصة عمى موقع البناء المراد ىدمو إذ لابد  « 

 .معمارية، طبيعية وثقافية تاريخية، سياحية، 1» خاصة أماكناليدم واقعة في         
ن البناية المراد ىدميا تكون أأي  2 » لميدم سندا لمبناية المجاورة الآيمةتكون البناية  « نأ -

 جاور ليا.الم ءتكون دعما لمبنا أن وأعدة بنايات،  أولبناية  حاذيةم
الأفراد وحماية  عمى سلامةفاليدف من اتخاذ رخصة اليدم قبل الشروع في اليدم ىو الحفاظ 

 .المجاورة لمبناية الآيمة لميدمت الممتمكات والبنايا

 مخالفات متعمقة برخصة التجزئة و شهادة التقسيم : -5-4

 إلى قطعتين أو أكثر غير مبنية أو تجزئة الأرض تتجسد ىذه المخالفة في تقسيم ممكية عقارية     
 الشروط ودفتر والتصاميم لممخططات مطابقة غير القيام بأشغال  تجزئة « أو  تجزئة رخصة بدون
 صاحب إنجاز وجوب التجزئة رخصة تضمنت « حيث :  3 » تجزئةال رخصة بموجبيا منحت التي

 :يأتي ما إحداث خلال من للاستغلال، قابمةة أالمجز  راضيالأ بجعل المتعمقة للأشغال الطمب
                                                           

 شيادة لنيل مقدمة بالجزائر، مذكرة الطبيعية الكوارث مخاطر ةجيموا  في العمران قوانين فاعمية كاىنة: مدى مزوزي 1
دارة إداري قانون تخصص القانونية العموم في الماجستير       والعموم الحقوق كمية باتنة لخضر الحاج عامة جامعة وا 
 .124ص  2011/2012الحقوق قسم السياسية  
 .125ص  ،مرجع سابق :ىنةامزوزي ك 2
 .127ص  ،مرجع سابق :ىنةامزوزي ك 3
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 العمومية والتطيير والإنارة والماء الطرق من شبكة إلى ةأالمجز  الأرض وتوزيع الخدمة شبكات -
 والياتف. والطاقة

 .الترفيو وميادين الخضراء والمساحات السيارات توقف مساحات -
  1. » مراحل عمى الأشغال ىذه بتنفيذ الترخيص يمكن -

 إخلالد انتياء المدة المحددة لصلاحية رخصة التجزئة تعد الرخصة بع أشغالاستمرار  أنغير      
 :يأتي ما الاقتضاء عند التجزئة، رخصة تستمزم  « منوو التي جاءت بيا الرخصة   للأحكام

   الاستعمال التجاري ذات ولمبناءات عمومية تجييزات لبناء المييأة المواقع بعض تخصيص -
 الإقامة المجزأة لغرض الأراضي داخل نشاطات بالأحرى أو مينية، محلات قامةا  و  الحرفي أو

 .السكان منيا ينزعج لا عندما
 ضرورة التي تصبح الجماعية التجييزات بعض تنفيذ مصاريف في الرخصة صاحب مساىمة -

 .المجزأة الأرض مشروع انجاز بفعل
  2 ». المجزأة الأرض لطابع مخالفة تكون عندما الشروط، دفتر أحكام إلغاء أو تعديل -

وفيما يخص مخالفات شيادة التقسيم نرى انو يوجد تشابو مع مخالفات رخصة التجزئة حيث      
التقسيم غير  أشغال أوتتمثل مخالفات شيادة التقسيم  في تقسيم ممكية عقارية دون شيادة تقسيم 

ية وجو الاختلاف يتمثل في  تقسيم الممكية العقارية  حيث تكون غير مبن أمامطابقة لشيادة التقسيم 
 في رخصة التجزئة ومبنية في شيادة التقسيم .

 مخالفات متعمقة بالتسييج : -5-5

المبنى  إحاطة من الرخصة  المستفيدأو  الأشغالالمكمف بتنفيذ  أوصاحب المشروع يشترط عمى      
شبك الحديد...( بيدف حماية  أوحاجز مادي ) من الخشب  أوالبناء بسور  أشغال أو المراد ىدمو

       البناء واليدم محاذية لمطريق، ممر الراجمين والرصيف، أشغالوالممتمكات بحيث تكون  الأرواح
ويزود السياج بوسائل الإضاءة الكافية  توقف السيارات والمعب(، وبجانب المساحات )العمومية،

لمخارج لدخول والموحات التحذيرية والإرشادية اللازمة بصورة واضحة تماماً مع تزويده بالمداخل وا
 .المعدات وكذلك توفير أبواب لمطوارئ

                                                           
  .وتسميميا التعمير عقود لكيفيات تحضير المحدد 19-15 رقم التنفيذي المرسوم من 19المادة  1
  .من نفس المرسوم السابق 20المادة  2
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اليدم  أوالبناء  أشغالصاحب المشروع بعممية التسييج حول  أوالباني   وعميو يعد عدم قيام      
    .والممتمكات ومخالفة طبقا لقانون التعمير والبناء الأفرادخطورة عمى 

 العقوبات المقررة عن المخالفات العمرانية : -6

بالرخص المتعمقة خاصة  الأحكامو  قوانينالوعدم الالتزام ب أحكامومخالفة قواعد التعمير و  إن     
حكام بيدف تنظيم عممية البناء ومن اجل ضبط  والتعمير العمرانية وشيادات التييئة  عمى السيطرة وا 

وحسب  رالتعميعية تختمف باختلاف قوانين فرض عقوبات صارمة ورد إلى أدى العمراني المجال
حيث تنوعت العقوبات المخالفة المرتكبة من طرف المخالف ) الباني، صاحب المشروع،...(  طبيعة

ىدم ما تم انجازه خلافا لمترخيص والقوانين  إجراء أيضابين عقوبات سالبة لمحرية وعقوبات مالية ، و 
 : فيما يميوىذا ما سنتطرق إليو المعمول بيا في التشريع 

 العقوبات المقررة عن المخالفات المتعمقة برخصة البناء : -6-1

المخططات البيانية التي  احتراميمنع الشروع في أشغال البناء بدون رخصة أو إنجازىا دون      
البناء المخالف لرخصة البناء.و عميو حددت عقوبات تخص  أو سمحت بالحصول عمى رخصة البناء

دج ،  300.000دج و اقصاىا  3.000رخصة البناء منيا العقوبة المالية و التي تتمثل ادناىا في 
العقوبة السالبة لمحرية فتتمثل في الحبس لمدة تتراوح بين الشير الى الستة اشير و تنفذ في حالة  أما

 الفة .ارتكاب المخ إلىالعودة 

 20مؤرخ بتاريخ ال 08/15القانون رقم  من 79-78نصت كل من المواد  وفي نفس الإطار    
تمام إنجازىال المحدد 2008 جويمية عمى معاقبة المخالف بغرامة مالية من   قواعد مطابقة البنايات وا 

عدم  حالةفي و محاولة تشييد بناية دون رخصة،  أوتشييد  دج في حالة 100.000 إلىدج  50.000
 إلىتضاعف العقوبة المالية في حالة العودة  كما، البناءرخصة انجاز البناية في الآجال المحددة في 

 أشير( 6ارتكاب المخالفة مع تنفيذ عقوبة سالبة لمحرية عمى المخالف تتمثل في الحبس لمدة ستة )
 (.1سنة ) إلى

  التجزئة :العقوبات المقررة عن المخالفات المتعمقة برخصة  -6-2

مجموعة سكنية دون رخصة تجزئة  أوتجزئة  ينشئكل من تشمل العقوبات المقررة عمى مخالفة 
من ستة  الجمع بين العقوبتين والمتمثمة في الحبس أيعقوبة مالية مع عقوبة سالبة لمحرية  « عمى
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مميون دينار  إلىدج( 100.000( وبغرامة مالية من مائة ألف دينار )2سنتين ) إلى( أشير 6)
 .1» دج(1000.000)

أما في حالة تشييد بناية داخل تجزئة دون الحصول عمى رخصة تجزئة فيعاقب المخالف     
دج( دون 1000.000دج( إلى مميون دينار )100.000غرامة مالية من مائة ألف دينار ) « بعقوبة

  2 . » تعرضو لمعقوبة السالبة لمحرية

ارتكابيا حيث تطبق  إلىتضاعف العقوبة في حالة العودة السابقتين  المخالفتينوفي كمتا      
أو كل صاحب  والطوبوغرافيالمقاول الذي أنجز الأشغال والميندس المعماري العقوبات عمى كل من: 

 دراسة أعطى أوامر تسببت في المخالفة.

( وبغرامة من مائة ألف 1( أشير إلى سنة )6كما تطبق عقوبة الحبس من ستة)     
دج( أو بإحدى العقوبتين، كل من يبيع قطعا 1000.000دج( إلى مميون دينار )100.000دينار)

     أرضية من تجزئة أو مجموعة سكنية إذا كانت ىذه التجزئة أو المجموعة السكنية غير مرخصة 
 لام المؤقت لأشغال الإنتفاع.أو لم يتم بيا الاست

( 5خمس ) إلى( 1، يمكن أن يحكم عميو بالحبس من سنة )إلى ارتكاب المخالفةة العود  « وفي حالة
 .3 » الغرامة عقوبة سنوات، وتضاعف

 إنشاء إلى تيدف التي الأشغال بتوقيف أمرا البمدي الشعبي المجمس رئيس أو الوالي يصدر قد    
 لم خاصة ممكية فوق أو العمومية الوطنية الأملاك فوق تجزئة رخصة دون سكنية مجموعة أو تجزئة

 القانون من 73 نص المادة المفعول حسب السارية مخططات التعمير لأحكام طبقا لمبناء تخصص
08/15. 

 : التسييجالأشغال و  إتمامالعقوبات المقررة عن المخالفات المتعمقة برخصة  -6-3

يتعرض المالك أو صاحب  « عمى أن : 08/15من القانون رقم  90-84-80نصت المواد     
تسديد غرامة  إلىالمشروع الذي لم يتمم أشغال الإنجاز في الأجل المحدد في رخصة إتمام الإنجاز، 

يعاقب وفقا لأحكام  دج( حيث50.000خمسين ألف دينار ) إلىدج( 20.000من عشرين ألف دينار )
 . »قانون العقوبات، كل من يدلي بتصريح كاذب يتعمق بإتمام إنجاز الأشغال 

                                                           
تمام إنجازىا. 2008يوليو  20المؤرخ بتاريخ  08/15القانون رقم  74المادة  1  المحدد لقواعد مطابقة البنايات وا 
  .08/15القانون رقم  75المادة  2
تمام إنجازىاالمحدد لقواعد  2008يوليو  20المؤرخ بتاريخ  08/15القانون رقم  75المادة  3  .مطابقة البنايات وا 
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في حالة عدم شروعو في أشغال البناء في الأجل المحدد في رخصة إتمام الإنجاز يعاقب  أما    
 دج(. 30.000ف دينار )ثلاثين أل إلىدج( 10.000بغرامة من عشرة ألاف دينار )

يتعرض لمعقوبة كل من   من نفس القانون عمى انو  91و  89 ت المادةصن و في نفس السياق    
 أو كل من لا يقوم بوضع سياج الحماية لمورشة  ،يقوم بفتح ورشة إتمام الإنجاز دون ترخيص مسبق

دج( 5.000خمسة ألاف دينار ) أو وضع لافتة تدل عمى أشغال إتمام الإنجاز بعقوبة غرامة مالية من
أو الفضلات  الحصي ترك أوفيما يخص وضع مواد البناء  أما، دج(10.000عشرة ألاف دينار ) إلى

عشرين ألف دينار  إلىدج( 5.000يعاقب بغرامة من خمسة ألاف دينار ) عمى الطريق العمومي
 تضاعف عقوبة الغرامة المالية. ة إلى ارتكاب المخالفةوفي حالة العود دج(20.000)

 العقوبات المقررة عن المخالفات المتعمقة بشهادة المطابقة : -6-4

      بمطابقة البنايات المتعمق 08/15 رقم القانون من (92-87الى 81-24 من) المواد حددت    
 :يمي مافي خصيامنالمتعمقة بشيادة المطابقة  العقوبات من مجموعة وانجازىا،

 يجب المسممة البناء لرخصة مطابقة غير البناية كانت إذا أو البناء أشغال إتمام عدم حالة في -
 المعني البمدي الشعبي رئيس المجمس ويبمغ فورا الأشغال يوقف أن التصريح صاحب عمى
 .المطابقة تحقيق أجل من الأشغال توقيف شيادة لو يسمم الذي

دج( ، 20.000عشرين ألف دينار ) إلىدج( 5.000يعاقب بغرامة من خمسة ألاف دينار ) -
و من عشرين ألف دينار ، كل من لا يقوم بتحقيق مطابقة البناية في الأجل المحدد

دج( كل من يشغل أو يستغل بناية قبل 50.000خمسين ألف دينار ) إلىدج( 20.000)
  طابقة.تحقيق مطابقتيا التي تثبت بشيادة الم

المخالف   امتثالفي حالة عدم و  ،فوران امجية القضائية أن تأمر بإخلاء المكليمكن  كما -
مع ( شيرا  12اثني عشر) إلى( أشير 6يمكن أن يصدر ضده حكم بعقوبة الحبس لمدة ستة )

 .الغرامة  مضاعفة
ثلاثة مائة ألف دينار  إلىدج( 100.000يعاقب بغرامة من مائة ألف دينار ) -

دج( كل من لا يصرح ببناية غير متممة أو تتطمب تحقيق المطابقة في مفيوم 300.000)
متثال المخالف يمكن الأمر بيدم البناية والمصاريف عمى عاتق إىذا القانون. وفي حالة عدم 

 المخالف.
دج( كل 100.000)دج( إلى مائة ألف دينار 50.000يعاقب بغرامة من خمسين ألف دينار ) -

تضاعف  ة إلى ارتكاب المخالفةمن يستأنف أشغال بناء قبل تحقيق مطابقتيا. وفي حالة العود
 الغرامة.
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   دج( 20.000دج( إلى عشرين ألف دينار )5.000يعاقب بغرامة من خمسة ألاف دينار ) -
 وبغمق الورشة  كل من لم يوقف فورا الأشغال تطبيقا لأحكام ىذا القانون .

دج( كل 100.000دج( إلى مائة ألف دينار )50.000ب بغرامة من خمسين ألف دينار )يعاق -
طمب رخصة البناء  ومصرح تمت تسوية وضعيتو  ولم يودع طمب إتمام إنجاز الأشغال أ

 عمى سبيل التسوية في الأجل المحدد .
 دج(50.000دج( إلى خمسين ألف دينار )10.000يعاقب بغرامة من عشرة ألاف دينار ) -

كل من لم يقدم طمب شيادة مطابقة بعد إتمام الأشغال  في الآجال الذي يحدده ىذا القانون. 
 .تضاعف الغرامة ة إلى ارتكاب المخالفةوفي حالة العود

 مطابقة عقوبة وردت قدو  بالنسبة لمبناء الإزالةجزئيا( و  أوعقوبات اليدم )كميا  ومن جية أخرى نجد    
    ،2 مكرر 76 المادتين من خلال 90/29 والتعمير التييئة قانون في جزئيا أو كميا ىدمو أو البناء

 : حيث 5 مكرر 76و

    المنجز البناء مطابقة إما الحالة حسب المخالفة عمى يترتب أنعمى  الأولىالمادة   نصت -
 .بيدمو القيام أو

  المسممة البناء لرخصة البناء مطابقة عدم من التأكد حالة في  عمى انو الثانيةالمادة   ونصت -
  إما العمومية، الدعوى في لمبت إلييا المجوء تم التيالحالة  ىذه في القضائية الجية تقرر         
   ىذه في جاء ما خلال ومن ، ...تحدده أجل في كميا أو جزئيا ىدمو أو البناء بمطابقة القيام        
     المطابقة عدم مخالفة عمى تطبق كميا أو جزئيا ىدمو أو البناء مطابقة عقوبة أن نستنتج المادة        
  تحديد الخبير من فييا ويطمب لمخبرة يمجأ القاضي فإن وبالتالي المسممة، البناء لرخصة        
  يستمزم ما تحديد أو التصاميم، بيذه المنجز البناء لمطابقة المخالف بيا يقوم التي الأشغال        
 .اليدم        

زالتو البناء أو المبنى ضقن يعني قانوني مصطمح ىو الإزالة أما       العمراني النسيج من ومحوه وا 
 موضوعية أو ومادية قانونية لأسباب المرة ىذه ولكن لميدم، بالنسبة الشأن ىو كما جزئيًا أو كميًا

 البناء رخصة ومواصفات البناء قانون لأحكام بالمخالفة وتشييده المبنى إقامة في خاصة تتمثل مختمفة،
 .الممنوحة

 باعتباره المختصة الإدارية الجية من تنفيذيًا إداريًا قرارًا كونو حيث من ىذا الإزالة قرار ويصدر «     
 الوقائية الإجراءات استنفاد بعد وىذا الوقاية، لا العقاب طابع ثناياه في يحمل زجريًا أو ردعيًا إجراءً 
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 الأمر وكذلك البناء، ورخصة لقانون المخالفة الأعمال تنفيذ وقف أمر في خاصة المتمثمة الأخرى
  1» .إنجازىا في رعَ ش أو جزئيا جزَت  أُن قد كانت إن لمقانون مطابقتيا وتحقيق بتصحيحيا

 وأنو الفنية والمواصفات القانونية لمقواعد مخالفة البناء أعمال أن بأنيا ثبوت الإدارية الإزالة وتعرف    
 غير رتفاعاتكالإ المخالفة الأجزاء بإزالة جزئيا أو كميا المبنى بإزالة إما وتتم تصحيحيا، إلى سبيل لا

  بيا. المرخص

 الفنية المواصفات يخالف لو المرخص الباني أقامو الذي المخالف البناء أن ثبت إذا التصحيح ويتم    
 غرفة شرفة ىدم أو شباك فتحة أو شرفة إقامة «   :نذكر ذلك عمى وكمثال تصحيحو، يقتضي بما

 كان ما إلى الحال بإعادة المخالف يمتزم الحالة ىذه ففي كمحل، واستعماليا الأرضي بالدور بالمبنى
 2 » .المخالفة قبل عميو

 المخالفات العمرانية: آثار-7

ما منيا  متنوعة، ومصادر أسباب إلى وجودىا ترجع عديدة أشكالا المخالفات العمرانية تأخذ     
ومنيا ما يتعمق في  خاصة عمى مستوى الأجيزة والجيات المختصة بالمراقبة، يتعمق بسوء التسيير

    كذالك نقص التجييزات  ،عدم احترام القوانين المخصصة لمبناء وقمة التوعية لمفرد في ىذا المجال
ا تعتبر حركة التعمير والوسائل المادية التي تعمل عمى تسييل عممية المراقبة لممؤىمين المختصين، كم

العوامل المساىمة من أىم  غير قانونيالسريعة والنزوح الريفي الذي أدى إلى استغلال العقار بشكل 
 في العديد من المجالات العمرانية يمكن سمبية أثاراتركت  الأخيرةىذه  ،في ظيور ىذه المخالفات

 :يأتي فيما تمخيصيا

 : عمى المشهد العمراني آثار -7-1

 تمثمت ىذه الآثار خاصة في :

تشويو مظير المحيط المبني الذي انفصل عن مجموعة المعارف والميارات المجتمعة في  «  -
، وتيميش دور  3 » فن البناء، بسبب عدم الاىتمام بإتمام انجاز البناء لا سيما الواجية

 التشكيل المعماري مما أدى إلى تشوه المظير العمراني لممدينة.

                                                           
جامعة الجزائر  العام، القانون في دولة اطروحة دكتوراه ،" الجزائري التشريع في الإدارية عزاوي عبد الرحمان الرخص 1

  . 705-704ص  ، 2007
 210ص  ،مرجع سابق :كمال محمد الأمين 2
3 http://aissabendouha.blogspot.com/2012/01/blog-post.htm 
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 عدم إلى والذي يرجع البناء، ومواد الألوان وتوحيد والارتفاعات الواجيات شكل توحيد عدم -
      لممدينة مما ينتج عنو غياب الطابع المعماري  الحضري بالمشيد خاصة ضوابط وجود

 .والجمالي لممدينة
في ممكية  الأفرادوتحكم  للأراضي، العشوائي التقسيم بسبب الشوارع تخطيطعمى  أثار -

وبالتالي ينتج عنو تباين  ،مناطق سكنية إلى تحولت الأراضي خاصة الأراضي الزراعية التي
  واختلاف في رتب الشوارع )رئيسي وثانوي(.

 بيئية و صحية : ثارآ -7-2

إلى حدوث إنعكاسات  بدورىا ؤديتو عمى البيئة سمبية وضارة  آثارلفات العمرانية االمخ تمحق    
 من خلال : كوذلخطيرة عمى صحة السكان 

الأوبئة وييدد سلامة السكان   انتشارربط  قنوات الصرف الصحي بطريقة مخالفة يؤدي إلى  -
 ويتسبب في تدىور إطار الحياة. 

التي تعمل القضاء عمى المساحات الخضراء و  ،المنازل وأمام حول استغلال وبناء الفراغات -
  الحفاظ عمى التوازن البيئي.عمى 

السكنية  المنطقة مطابق لغرض الغير الوظيفيع العشوائي يالتوز  بسبب والتشمس التيوية سوء -
، مما يؤدي إلى انتشار الرطوبة وبالتالي انتشار ) مصنع )نجارة ،حدادة،مثل ،الحي أو

  .الأوبئة
المساكن وفي الشوارع عمى  أمام ومخمفات اليدم البناء مواد لترك نتيجة وصحية نفسية آثار -

 .ويشوه المنظر الجمالي لممدينة ،التموث البصري إلىمما يؤدي  أكوامشكل 

 :اجتماعيه آثار -7-3

 :في تظير خاصة     
 ،حدود البناء مستوى عمىتجاوزات  حدوث عند وخصوصا ،الأفراد بين الجوار حسن فقد  -

البنيان لممساكن  في منظم الغير التطاول بسبب خصوصيتو إلى المسكن فقد إلى إضافة
 المجاورة لو.

 تطبيق عن عجزىا عند ،خاصة البمديةالمختصة  الإداريةالجيات و  الأفراد بين الثقة فقد -
 .القانون

  .الجريمة والسموك المنحرف من الآثار الاجتماعية لمبناء المخالف انتشار -
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 استنتاج:

مختمف أشكال المخالفات العمرانية عمى الذي تتركو السمبي  الأثرمدى  ما سبق خلالنستنج من      
نتيجة ىذا ، وما تشكمو من خطر عمى امن وسلامة الفرد، الطابع الجمالي والبيئي لمنسيج العمراني

فرض عقوبات صارمة في حقو  إلى أدىفي ارتكابيا مما أو المسؤول عن المشروع تمادي المخالف 
 .مالية بيدف القضاء عمى المخالفات العمرانيةمنيا سالبة لمحرية وأخرى 

      والبناء التعمير لأشغال الميدانية الرقابة لابد من تفعيل العقوباتوليتم التطبيق الصارم ليذه      
فما مدى  التعمير مخالفات زجر ىدفيا مؤىمين قانونيا أعوانىيئات الرقابة و والتي تتم عن طريق 

 في ضبط ىذه المخالفات ؟ ودورىا فعاليتيا 
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 لمراقبة وضبط المخالفات العمرانية : ينالمؤهم والأعوان : الهيئات ثانيا

 أجيزة  تتمثل في ىيئات الرقابة والأعوان خلال من والبناء التعمير لأشغال الميدانية بةقار ال تتم     
 أحكاموفق  بيم المنوطة والميام يمتشكيمتوقد تم تحديد  ،قانونيا لزجر المخالفات العمرانية المؤىمين

 تحريرو  ةعن طريق المعاينات الميدانيىذه الميام خاصة  وتظير ،المعمول بياتشريع العمران 
 إثبات المخالفة وىذا ما سنتطرق إليو في العناصر الآتية. محاضر

 هيئات الرقابة و ضبط المخالفات العمرانية : -1

         ىي ىيئات الضبط الإداري المكمفة بالمحافظة عمى النظام العام العمراني بكل أبعاده  «     
وحق مراقبة استغلال الأراضي العمرانية ومدى مطابقة ذلك وانسجامو مع مختمف القوانين   ،وصيانتو

صدار القرارات الإدارية والموائ ،والتنظيمات والقواعد المعمول بيا في ىذا المجال   . »1ح لضمان ذلكوا 
وكذا الأعوان المحمفين  ،والي أو رئيس المجمس الشعبي البمديلمقسم الخاص بالمراقبة يمكن وبالنسبة لم

جراء التحقيقات التي يعتبرونيا  ،المفوضين في كلّ وقت زيارة البنايات الجاري تشييدىا      ضروريةوا 
 . المتعمقة بالبناءوطمب إبلاغيم في كلّ وقت بالمستندات التقنية 

 الوالي: -1-1

 ،يعتبر الوالي المسؤول الإداري الأول عمى مستوى الولاية في إطار المحافظة عمى النظام العام     
 ويراقب الوالي ينشط « حيث ،لذا يجب أن يكون مطمع عمى ما يجري في حدود اختصاصو المكاني

 التقنية والمصالح والتعمير التييئة ومنيا الولاية في القطاعات بمختمف المكمفة الدولة مصالح عمل
 السلامة الأمن، العام، النظام عمى المحافظة رإطا في والتنظيمات القوانين تنفيذ عمى يسير وكذا

  .2 » العامة والسكينة
وكذا السير عمى النظافة العمومية وراحة المواطنين عبر الولاية باتخاذ جميع الإجراءات والتدابير  

توضع تحت تصرفو كافة القوة العمومية لممارسة  ،المناسبة سواء في الظروف العادية أو الاستثنائية
 صلاحياتو في مجال التييئة العمرانية.

  تسميمبالمتعمق بالتييئة والتعمير  90/29من القانون  66وقد خول لموالي من خلال المادة      
 وىياكميا والولاية لحساب الدولة  المنشآت المنجزة  رخصة البناء فيما يخص أوالتجزئة  رخصة

                                                           
دار ىومة، الجزائر،  النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري )دراسة وصفية و تحميمية(،سماعين شامة ، كتاب  1

 .  216، ص: 2002
  المتعمق بالولاية والمؤرخ  12/07من القانون  114،108،115، المواد : 12الجريدة الرسمية، العدد  2
 21/02/2007:في  
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من  75البناء حسب المادة  أشغالتسميم شيادة المطابقة عند انتياء   ،أيضا بإمكان الوالي العمومية
جراء التحقيقات التي يعتبرىا مفيدة، في أي وقت  لبنايات الجاري تشييدىاا  زيارةانون وكذا قنفس ال  ،وا 

 المتعمقة بالبناء.  في كل وقت بالمستندات التقنية  ولو حق طمب إبلاغو

  91/175المرسوم رقم  «بمراسيم تنظيمية منيا :  90/29لصلاحيات الوالي أتبع قانون   واستكمالا
  الذي يحدد كيفيات  91/176احتراميا في ميدان البناء، والمرسوم رقم الذي يحدد الشروط التي يجب 

 .1 » ورخص البناء أو اليدم  تحضير شيادة التعمير

 رئيس المجمس الشعبي البمدي :  -1-2

رئيس حيث يتمتع  ،الخدمة العمومية ديمالبمدية ىي أول واقرب خمية من المواطن فيي تقوم بتق      
 إلى إضافة ،عناصره بكافة العام النظام عمى المحافظة مسؤوليةالسمطة و ب البمديالمجمس الشعبي 

  ومن اختصاصات رئيس المجمس الشعبي البمدي:في مجال العمران ممارستو لمدور الرقابي 
السير عمى احترام المقاييس في مجال البناء والتعمير والمراقبة الدائمة لمطابقة عممية البناء  -

 .لمشروط المحددة
 المحافظة عمى النسيج العمراني ومراقبة مطابقة الأعمال لمشروط القانونية. -
 الصحة العامة (  -الآداب العامة – ةالسكينة العام -المحافظة عمى النظام العام )الأمن العام  -
 .والتجزئة كل الرخص الخاصة بالبناء واليدمتسميم  -
 البناء.تسميم شيادة المطابقة في حالة انتياء أشغال  -

 يقوموا أن قانونا المؤىمين والأعوان إقميمياالمختص  يتعين عمى رئيس المجمس الشعبي « حيث     
 نيايرو  التي والمراقبة الفحص وكذلك ،إنجازىا الجاري والبنايات الأساسية والمنشآت الورشات بزيارة
المعمول  والتنظيم التشريع مع تطابقيا مدى معرفة لأجل بيا وذلك الخاصة التقنية الوثائق وطمب مفيدة
  2 . » بيما

 

 

                                                           
 . 71ص  2013جامعة ورقمة  -مقال نشر بالعدد الثاني من مجمة جيل حقوق الإنسان  طاوسي فاطنة، 1
        المحدد لشروط  2006يناير  30المعدل والمتمم المؤرخ في  55-06من المرسوم التنفيذي رقم: 6المادة  2

 المؤىمين لمبحث عن مخالفات التشريع. الأعوانوكيفيات تعيين 



 الفصل الثاني   تسيير المخالفات العمرانية في الجزائر

62 
 

ولتجسيد الدور الرقابي وجب عمى الأعوان المؤىمين مرافقة رئيس المجمس الشعبي البمدي أثناء 
كما يمكن الطمب من المالك أو صاحب المشروع الوثائق التالية أثناء عممية  ،المعاينات الميدانية

 المراقبة :

 .التصريح بفتح الورشة  -
 .البناء رخصة -
 .رخصة اليدم عند الاقتضاء -

تتم بشكل  أوعنيا  الإعلانيمكن  أوالعطل،  أيامالراحة و  أيام أثناءتتم المراقبة نيارا وليلا و      
 الأشغال لمتابعة سجلات إقميميا المختص البمدي الشعبي مسلمجا رئيس يمسك« ذلككو  ،فجائي
 : يمي ما إلي البمدية رئيس قبل من المعاينة إجراء شروط رد يمكن وعميو 1. » المخالفات ومعاينة

 .المختصين التعمير ومدير الوالي من لكل ويبمغو لممعاينة زمني جدول يعد أن  «  -
 . قانونا مؤىمين بأعوان مرفقا يكون أن -
 الثامنة بعد ولا صباحا الخامسة قبل تكون لا )أن قانونا بيا المسموح للأوقات وفقا الزيارة تكون أن -

 2  » .مساءا(

 لجنة الهندسة المعمارية والتعمير والمحيط المبني : -1-3
  اليندسة المعمارية والتعمير  جنةل إحداثالمحيط المبني فانو تم عمى  رغم بقاء البمدية المسؤول     

       بيدف التحكم أكثر في التعمير ومراقبتوعمى مستوى كل ولاية  أوىي ىيئة تنش ،والمحيط المبني
المعماري وممارسة مينة  الإنتاجتعمق بشروط مال  07-94شريعي رقم وذالك بمقتضى المرسوم الت

ممثمي تتكون ىذه المجنة من ممثمي كل من الدولة، الجماعات المحمية و  « ، والميندس المعماري
 3. » نيمينية أو الأشخاص المؤىمين في ميدان اليندسة المعمارية والتعمير والمحيط المبالجمعيات ال

 

                                                           
 المعدل والمتمم. 55-06من المرسوم التنفيذي رقم :   10، 08المادة  1
      لرئيس المجمس الشعبي البمدي في مجال العمران، مجمة دراسات قانونية الإداريبط ضصميمع سعد، سمطات ال 2
 .307ص   
  المعماري وممارسة مينة الميندس  الإنتاجالمتعمق بشروط  07-94من المرسوم التشريعي رقم :  36المادة  3
 .المعماري  
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تتمتع لجنة اليندسة المعمارية والتعمير والمحيط المبني بإعطاء الاستشارة في ما يتعمق   «        
 التراثتتولّى تعريف  « كما، 1 » وحماية المحيط المبني والحفاظ عميوبحماية المحيط المعماري 

 يمي: تقوم بماوعمى ىذا الأساس فإنيا   ،2 » المعماري حسب العناصر والمواقع و جرده

 . حماية التراث المعماري -
 مساعدة الإدارات والجماعات المتدخمة في ميدان البناء والتعمير. -
 .بالمحافظة عمى التراث المعماري مساعدة الييئات المكمفة -
 .حماية المحيط المبني والحفاظ عميو -
 المبني. تحسين عمميات تجديد النسيج العمراني وتشجيع تييئة الإطار -
عداد أدوات التعمير. -   المشاركة في وضع وا 
إعطاء الاستشارة في المسائل المتعمقة بالبناء والتعمير بشكل عام ومسائل تسميم رخص البناء  -

 بشكل خاص. 
عادة ىيكمة  «  - إرشاد السمطات المحمية عن مواقع النشاطات المضرة والعمل عمى إزالتيا وا 

بداء الرأي في برامج  ،مناطق النشاطات حداث المساحات  ،تييئة العقارات الحضريةوا  وا 
وكذا تعبئة جميع عمميات تييئة الإطار  ،الخضراء وأماكن الراحة والترفيو والمناطق المشجرة

  . 3 » المبني والإدماج العمراني وتأطيرىا

 لجان مراقبة عقود التعمير :  -1-4

ولدى كل من الوالي ورئيس المجمس لدى الوزير المكمف بالتعمير  لجنة مراقبة عقود التعمير أتنش     
 الشعبي البمدي وتعمل عمى :

 .التنسيق في ميدان إجراءات دراسة طمبات عقود التعمير -
 .الإشراف عمى الأشغال طبقا لمرخص المسممة -
  .متابعة العرائض المقدمة لدى السمطات المختصة في ميدان تسميم رخص التعمير -

                                                           
   جبري محمد، التأطير القانوني لمتعمير في ولاية الجزائر مذكرة لنيل شيادة الماجستير فرع إدارة ومالية، كمية  1

 132، ص 2005الحقوق، جامعة الجزائر    
والمنازعات القانونية، عمى الموقع:  الإداريمقال: رخصة البناء والمنازعات المتعمقة بيا، منتدى القانون  2

http://sciencesjuridiques.ahlamontada.net  
 http://sciencesjuridiques.ahlamontada.net  نفس المقال السابق: 3

http://sciencesjuridiques.ahlamontada.net/
http://sciencesjuridiques.ahlamontada.net/


 الفصل الثاني   تسيير المخالفات العمرانية في الجزائر

64 
 

أو ينوب عمييم ، رئيس المجمس الشعبي البمدي أويرأس كل لجنة الوزير المكمف بالتعمير أو الوالي و  «
برئاسة المجنة ممثموىم، ويحدد تشكيمة كل لجنة بقرار من الوزير المكمف بالتعمير حيث توجد 

 .1 » ولجنة البمدية ولائية، وطنية لجنة

 المجنة الوطنية : -1-4-1

كما  مساعدتيا في أشغاليا، بإمكانوشخص  بأيتستعين  أنيمكن لمجنة الوطنية لمراقبة التعمير      
التقنية  الأمانةحيث تعيد ، المركزية بالإدارة الأقليكون ممثمي الوزراء برتبة مدير عمى  أنيشترط 

الوطنية لمراقبة  لمجنة الوطنية لمراقبة عقود التعمير لمصالح وزارة السكن والعمران  وتتشكل المجنة
 عقود التعمير من : 

 .ممثل وزير السكن والعمران ، رئيسا  -
 .ممثل وزير الدفاع الوطني )قيادة الدرك الوطني( -
  .ممثل وزير الدولة، وزير الداخمية والجماعات المحمية -
 .المالية ممثل وزير -
 .ممثل وزير الطاقة والمناجم -
 .ممثل وزير الموارد المائية -
 .التييئة العمرانية والبيئةممثل وزير  -
 .ممثل الفلاحة والتنمية الريفية -
 .العمومية الأشغالممثل وزير  -
 .الثقافة ةممثل وزير  -

 المجنة الولائية : -1-4-2

مساعدتيا في أشغاليا، حيث  بإمكانوشخص  بأيتستعين  أنيمكن لمجنة الولائية لمراقبة التعمير      
وتتشكل المجنة  ،التقنية لمجنة الولائية لمراقبة عقود التعمير لمصالح مديرية التعمير والبناء الأمانةتعيد 

 لمراقبة عقود التعمير من :  لائيةالو 

  .الوالي، رئيسا -
 .مدير التعمير والبناء -
 .ثلاثة منتخبين في المجمس الشعبي الولائي -
 .قائد مجموعة الدرك الوطني لمولاية -

                                                           
 ، يحدد تشكيمة لجان مراقبة عقود التعمير.2006 أكتوبر 28القرار المؤرخ في  1
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 .رئيس الأمن الولائي -
 .الوطنية الأملاكمدير  -
 .مدير المناجم والصناعة  -
 .مدير الموارد المائية -
 .مدير التخطيط والتييئة العمرانية -
 .مدير المصالح الفلاحية -
  .العمومية الأشغالمدير  -
 .مدير الثقافة -
 .مدير شركة سونمغاز -

 المجنة البمدية : -1-4-3

مساعدتيا في أشغاليا، حيث  بإمكانوشخص  بأيتستعين  أنيمكن لمجنة البمدية لمراقبة التعمير      
     ،لممجمس الشعبي البمديالتقنية لمجنة الولائية لمراقبة عقود التعمير لمصالح التعمير  الأمانةتعيد 

 لمراقبة عقود التعمير من:  البمديةوتتشكل المجنة 

 .، رئيسارئيس المجمس الشعبي البمدي -
 .البمديثلاثة منتخبين في المجمس الشعبي  -
 .رئيس قسم التعمير والبناء -
 .بمديةالدرك الوطني لم فرقةقائد  -
 .الحضريرئيس الأمن  -
  .مدير المناجم والصناعة -
 .ممثل مصالح المياه -
 .المصالح الفلاحية ممثل عن -
 .العمومية  الأشغال ممثل عن مصالح -
 .الثقافة ممثل مصالح -
 .شركة سونمغاز ممثل -
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 :لمبناء لرقابةالمجنة التقنية الدائمة و  التقنية لمبناء الرقابة هيئة -1-5

 هيئة الرقابة التقنية لمبناء: -1-5-1

 السكن لوزارة تابع كجياز 1986أوت  19في  المؤرخ 205-86رقم  المرسوم أسست بموجب     
 ،86 -82التي تمت سنتي في إطار إعادة ىيكمة المؤسسات  أنشئت، ولاية كل مستوى عمى توجد
 ، عمييا المصادق المخططات مع ومطابقتيا الأعمال ومراقبة لمبناء التقنية القواعد احترام عمى تسير

       شرق، غرب شمال،وقد ظيرت ىيئة الرقابة التقنية في شكل خمس ىيئات رقابية تمثمت في ) الوسط،
 وجنوب ( مع إحداث مؤخرا ىيئتين جديدتين في كل من ولايتي )بشار وعنابة(.

 التقنية لمبناء : الرقابة مهام هيئة -1-5-1-1

 في: ميام الييئة تتمثل

 تصميم رقابة سيما لا نقدية دراسة المشاريع تتضمنيا التي التقنية التراتيب جميع دراسة «  -
 .ومقاييسو البناء لقواعد مطابقتيا من لتأكد بيا ترتبط التي والعناصر الكبرى الأعمال

 .التنفيذ المعتمدة وكيفيات المخططات إحترام عمى السير قصد الأشغال تنفيذ رقابة -
 بو. المعمول التقني التنظيم إحترام عمى الييئة تسير  -
 ،المراقبة التقنية في بناء مختمف أنواع العمارات لمتأكد من ثبات بنائيا وديمومتو وأسسو -

وصلاحية كل مالو تأثير في ثباتو وىيكمو وجدران محيطو وسقوفو بغية تقميل أخطار الفوضى  
  1 ». والمساىمة في الوقاية من النقائص التقنية التي قد تطرأ أثناء الإنجاز ،في ىذا المجال

 في تساىم كما، الإنجاز تقنيات وأساليب والبحث المقاييس ضبط أعمال أيضا وتتولى ىذه الييئة     
 الرقابة مناىج تطوير وفي ،لمبناء التقنية بالمقاييس الخاصة البحث وبرامج التنظيمات إعداد

 مع الييئات علاقات تقيم أن يمكنيا أنو كما وتكوينيم المستخدمين تأىيل إعداد « وأيضا ونظميا، 
 بتسميم وتقوم المكتسبةالمعارف  ونشر ،المعمومات بنك إنشاء أجل من والأجانب والمواطنين المماثمة

 2    ». التأمين مؤسسات لدى المطموبة التأشيرات
 
 

                                                           
 .  34  العدد– 1986 لسنة الرسمية الجريدة 1986 أوت 19 في الصادر  205 – 86 رقم المرسوم من3  المادة 1
  مذكرة لنيل شيادة الماجستير حقوق فرع الدولة والمؤسسات العمومية جامعة  حماني ساجية، المراقبة التقنية لمبناء، 2
 . 99، ص  2008-2007الجزائر كمية الحقوق بن عكنون   
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 :بناءال لرقابة المجنة التقنية الدائمة -1-5-2

شرعت السمطات في إحداث المجنة التقنية  « من أجل ضمان التجانس في ممارسة الرقابة التقنية،     
  في ميداني الرقابة التقنية لمبناء والتنظيم التقني  الدائمة لرقابة البناء بصلاحيات الإستشارة  والتنسيق

 في الدائمة التقنية المجنة أنشئت حيث ،1986أوت 19المؤرخ في  213-86وذلك حسب المرسوم 
         غال الانجاز بأش المعنية القطاعات لمختمف التقنية ومقاييسو البناء قواعد إعداد أشغال إطار
 1. » والبناء

   :المجنة التقنية الدائمة لمبناء مهام -1-5-2-1

السمطة العمومية الممثمة من طرف الوزارة  والتي تتبع لمبناء تتمثل ميمة المجنة التقنية الدائمة     
 :يخصفيما بق توجيياتيا تط ، حيثالمكمفة بالبناء

في مجال إعداد التنظيم التقني، تقوم المجنة التقنية  :إعداد التنظيم التقني الجزائري لمبناء -
المعنية أي إجراء من شأنو دفع  ياتالموصاقتراح ب لمبناء الدائمة من أجل المراقبة التقنية

السير عمى القيمة ، كذلك أشغال إعداد التنظيمات التقنية أو تأطيرىا أو ضبط ىذه الوثائق
كما  البث في ترشح الأعضاء شركاء المجنةو  إعدادىاالعممية لمنصوص التنظيمية التي تم 

 .تعيين اليياكل أو الييئات المشرفة المكمفة بإعداد مشاريع التنظيماتتعمل عمى 
 

إقتراح أي إجراء رقابة جديد  تعمل المجنة في مجال الرقابة عمى: ترقية رقابة البناء التقنية -
كما ، الخاصة بمختمف القطاعات الرقابةوالسير عمى تجانس إجراءات ، لموصايات المعنية

دوري لمدى تطبيق كيفيات وتقوم المجنة بتقييم  ،إعداد قائمات المنشآت المراد مراقبتيا تقترح 
 .ممارسة الرقابة وكيفيات تطبيق التنظيمات التقنية

 : شية العامة لمعمران والبناء والمفتشيات الجهويةتالمف  -1-6

، ة العامة لمعمران والبناءالمتضمن إنشاء المفتشي 388-08التنفيذي رقم حسب مضمون المرسوم      
بالسير عمى تطبيق التشريع والتنظيم في مجال  المفتشية العامة لمعمران والبناءفإنو تم تكميف 

وتتولى ميمة ضمان التنسيق بين المصالح الخارجية المكمفة بالعمران  ،العمران والبناء وحماية المبنى

                                                           
 .التنفيذ و التشريع بين الجزائر في لمبناء المنظمة القوانين تطبيق آليات و المخالف البناء، دباش ربيعة 1
   ،  مجمة عموم و تكنولوجيا  3 قسنطينة جامعة الحضرية، والتقنيات التسيير معيد الحضرية، والتقنيات التسيير قسم 
 .2016، جوان  43  عدد 
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واقتراح كل التدابير الرامية إلى تحسين فعاليتيا وتعزيز عمميا، موازاة  ،والبناء وحماية الإطار المبني
 مع قياميا دوريا بتقييم تدابير وأعمال الرقابة والتفتيش التي تقوم بيا مصالح العمران المؤىمة ليذا

 .الغرض

العمل في  تعزيز  شأنو من  ماديا  أو قانونيا  إجراء  كل  اقتراحالعامة   المفتشية كما تتولى     
بزيارات التقييم والتفتيش والمراقبة حول القيام ميمة ، حيث تؤدي العمران  وأعمال أدوات  مراقبة  مجال

  كل وضعية يمكن أن تظير فييا مخالفات لمتشريع والتنظيم المعمول بيما في مجال العمران والبناء 
 .وحماية الإطار المبني

حالة التجاوزات ىذه التحقيقات تتم في  ضرورية فتح تحقيقاتب المفتشية تقوم لسياقفي نفس او  
الخاصة بالمخالفات في مجال العمران والبناء،  1البطاقية الوطنية ،المستوى المركزير عمى يتسيبال

بمقتضى التنظيم المعمول بو ونشر محتواىا سنويا   كما يتوجب عمييا أن توفر الحماية للإطار المبني
  .لمجميور

 العامة،  المفتشية  تتولى  ،388-08من المرسوم التنفيذي رقم : 4والمادة  3وحسب المادة      
  الوزير  طرف من  إلييا  والمسند  نشاطيا  بمجال  مرتبط  خاص  عمل  كل  ذلك  عن  فضلا

  إداري  تحقيق بكل  بالمبادرة الغرض  ليذا  العامة المفتشية  تؤىل كما ، والبناء  بالعمران  المكمف
 العمران مجال  في  والتنظيم  التشريع  تطبيق  إلى  ييدف عمل  كل  وكذا ، نشاطيا  جالبم  مرتبط
  ياميابم العامة المفتشية  بحيث تقوم لمفضاء  الأمثل والاستعمال ،المبني الإطار  وحماية  والبناء
 ،عميو لممصادقة  والبناء  بالعمران المكمف الوزير  عمى  تعرضو ويسن  نشاط  برنامج أساس  عمى

                                                           
  ىي بطاقة الوطنية تحوي معطيات عدة تأتي في مقدمتيا عقود التعمير، تاريخ التسميم والسمطة  البطاقية الوطنية : 1
  التي قامت بتسميمو، ىوية المستفيد وعنوانو، مدة صلاحية العقد، وعقد التعديل عند الاقتضاء والأجل الخاص بو.   
 وستسجل في البطاقية القرارات الإدارية، وكذا تمك الصادرة عن المحاكم المختصة المتعمقة بالمخالفات في ميدان   
 بطاقيات فرعية، ىي البطاقية الفرعية  3شأ ضمن البطاقية الوطنية تن،  التعمير كما حددت في التشريع المعمول بو  
 لعقود التعمير، البطاقية الفرعية لمقرارات الإدارية الصادرة طبقا لمتشريع المعمول بو، عن رؤساء المجالس الشعبية   
 يائية. ويجب أن تكون المعمومات الولائية، وعند الاقتضاء، عن الولاة، إلى جانب البطاقية الفرعية لقرارات العدالة الن  
 التي تحوييا العقود والقرارات موضوع دراسة إحصائية من طرف المصالح المعنية التابعة لممفتشية العامة لمتعمير   
 والبناء، من أجل متابعة صارمة ميدانيا لتطبيق التشريع والتنظيم المعمول بيما في ميدان التعمير في المستقبل.   
 ه البطاقية من إعداد حصيمة سنوية لوضعية تطبيق التشريع والتنظيم المعمول بيما في مجال التعمير، وستمكن ىذ  
   .خاصة وأن المعمومات والاستعلامات التي تحتوييا البطاقات الوطنية سرية  
حوار يوم: مقال : الحكومة تشرع في المتابعة الصارمة ميدانيا لتطبيق التشريع والتنظيم العمراني، نشر في ال -

 www.djazairess.com/elhiwar/18749من طرف : ىيام.ل عمى الموقع :   19/09/2009
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  تممييا  ضرورية  تكون  خبرة  أو  أخرى ميمة  بكل  لمقيام  فجائية  بصفة  تتدخل  أن  كنيمو 
 .خاصة  وضعية

 أربع ىذه المفتشية العامة قانونا مفتش عام لمعمران والبناء، يساعده أثناء تأدية ميامويدير  «     
حيث تزود المفتشية العامة بالوسائل البشرية والمادية  ،المعمول بو مفتشين يعينون طبقا لمتنظيم (04)

ن كانت ميام المفتشين تحدد من قبل الوزير بعد اقتراح من قبل المفتش الضرورية لأداء مياميا،  وا 
المفتشية العامة يتفرع عنيا مفتشيات جيوية تعتبر بمثابة جياز الدولة في مجال  « فإن،  1 » العام

التابعة لاختصاصيا الإقميمي تحت  الولايات والتنظيمات وتكمف عمى مستوى كلمراقبة تطبيق القوانين 
   .2  » سمطة المفتشية العامة لمعمران والبناء بالقيام بكل أعمال التفتيش والمراقبة

تقوم  ،2008نوفمبر  27المؤرخ في  389-08وحسب المرسوم التنفيذي رقم : الإطاروفي ىذا      
بالتحقيقات المتعددة الاختصاصات وتضع الفرق المتخصصة  لمعمران والبناء ات الجيويةالمفتشي

كما ، بشكل دوري لمتكفل بالميام المنوطة بيا، إعداد ممخصات حصائل نشاط مديريات العمران والبناء
وتنفيذ برنامج لممراقبة في مجال العمران والبناء وحماية الإطار المبني عمى  تخطيطتتولى بميمة 

مستوى كل الإقميم الذي يدخل ضمن اختصاصيا بالاتصال مع الييئات الأخرى لمدولة والجماعات 
رح ىذه المحمية، تسير عمى شرعية تسميم عقود العمران المنصوص عمييا في التشريع والتنظيم، وتقت

الييئة كل التدابير التي ترمي إلى تحسين الجياز التشريعي والتنظيمي ذي الصمة بالعمران في 
تقوم بكل الإجراءات والاتصالات مع أجيزة الدولة الأخرى والجماعات كما مجالات اختصاصيا 

اء والمجال المخالفات والتجاوزات عمى مستوى البنالمحمية باتخاذ التدابير التي تيدف إلى مكافحة 
 العمراني.

 :لوكالة الوطنية لمتعميرا -1-7

في مجال  أكثركييئة موازية لممفتشية العامة لمتعمير لممساعدة أنشئت الوكالة الوطنية لمتعمير      
    لمتشريعومتابعة مخططات التييئة والتعمير وفقا  إعدادتعتمد في  أساسية أداةوىي  ،التعمير والبناء

 أكتوبر 22المؤرخ في  344-09، جاءت بمقتضى المرسوم التنفيذي رقم: والتنظيم المعمول بيما
، كما تعد قطبا لمكفاءة والخبرة وىي عبارة عن مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتجاري ،2009

روع تندرج منيا فالتقنية لصالح الدولة والجماعات المحمية توضع تحت وصاية وزير السكن والعمران و 
   لمتعمير.الات جيوية كعمى شكل و 

                                                           
 . 2008نوفمبر  27المؤرخ في   388-08، من المرسوم التنفيذي رقم :7المادة  ،6المادة  ،5المادة  1
  . 2008نوفمبر  27المؤرخ في   389-08من المرسوم التنفيذي رقم :، 2، المادة 1المادة  2

http://www.djazairess.com/city/%D8%A7%D9%84%D9%88%D9%84%D8%A7%D9%8A%D8%A7%D8%AA
http://www.djazairess.com/city/%D8%A7%D9%84%D9%88%D9%84%D8%A7%D9%8A%D8%A7%D8%AA
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ستشرافية اقتراح كافة الدراسات أو التحميلات الإبالعمل عمى الوطنية لمتعمير  تكمف الوكالة «     
 حيث تقوم بالاتي : التي من شأنيا تدعيم عمل الدولة والجماعات المحمية في ميدان التعمير،

 مساعدة الدولة والجماعات المحمية والييئات المعنية في متابعة المشاريع ذات البعد الوطني  -
 أو الجيوي أو المحمي في ميدان التعمير والتدخل في الأنسجة العمرانية.

وانجاز تقديم المساعدة في إطار مياميا لمسمطات والييئات المعنية في مجال الدراسات  -
 سياحية .مناطق التوسع والمواقع ال

القيام لحساب الدولة والجماعات المحمية بكل ميمة خاصة بإدارة المشروع بالنيابة ذات الصمة  -
 بمجال نشاطيا.

نشاء بنك المعطيات.  -  تشكيل رصيد وثائقي متعمق بمجال نشاطيا وا 
عداد ومتابعة المخططات المتعمقة بالمناطق السكنية والتجزئات  - إنجاز دراسات المقاربة وا 

 طق الحضرية الواجب إعادة ىيكمتيا وتجديدىا.والمنا
عداد المخططات العمرانية. -  دراسة وا 
 القيام بكل دراسة ذات الصمة بتطوير المجمعات والمناطق الريفية.  -
 إعداد المعايير التقنية الضرورية لتنفيذ التوجييات والخيارات والبرامج في ميدان التعمير. -
توفير الخدمات وكذا الخبرات والاستشارات المرتبطة بموضوعيا، في إطار تصوري وحسب  -

 قدراتيا ومخطط عمميا. 
إعداد كل دراسة تيدف إلى حجز الأراضي الضرورية لممشاريع ذات الطابع الخاص لمدولة  -

 1.  » والجماعات المحمية والييئات الميتمة

تطوير التبادلات مع المؤسسات والييئات الأجنبية  « وتيدف الوكالة الوطنية لمتعمير إلى     
برام كل العقود والاتفاقيات في مجال التعمير مع كل المؤسسات أو الييئات الوطنية        المماثمة، وا 

 2. » أو الأجنبية

 الأعوان المؤهمين قانونا لمراقبة و ضبط المخالفات العمرانية : -2

تم تحديد أعوان وضباط الشرطة  « والتعمير التييئة قانون أحكام  مخالفات ومعاينة لمبحث     
  والمتمم المعدل الإجراءات الجزائية قانون المتضمن 66/155من الأمر 15المادة  بموجب القضائية 

                                                           
الوكالة الوطنية  إنشاء، المتضمن 2009 أكتوبر 22المؤرخ في  344- 09من المرسوم التنفيذي رقم :  05المادة  1

 . لمتعمير
 . 2009 أكتوبر 22المؤرخ في  344- 09من المرسوم التنفيذي رقم :  06المادة  2
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 القضائية الشرطة ضابط بصفة يتمتع أنو 15 المادة حددت حيث،  1 » 08/06/1966 في المؤرخ
  : من كل

 . البمدية الشعبية المجالس رؤساء -
 .الوطني الدرك ضباط -
 .الشرطة محافظ -
 .الشرطة ضباط  -
  .الأقل عمى سنوات 3 الدرك سمك في الذين أمضوا الدرك ورجال الدرك في الرتب ذوي  -
 .الأقل عمى سنوات 3 الصفة بيذه خدمتيم قضوا في الذين الوطني الأمن مفتشو -
 للأمن. العسكرية التابعين لممصالح الصف ضباط -

 : تشكيمة الأعوان المؤهمين   -2-1
  علاوة عمى ضباط وأعوان الشرطة القضائية المنصوص عمييم في التشريع المعمول بو،     
 يخول لمبحث ومعاينة مخالفات أحكام ىذا القانون، كل من: « 

 التعمير.  يمفتش  -
 أعوان البمدية المكمفين بالتعمير. -
 2. » موظفي إدارة التعمير واليندسة المعمارية  -

 أو والعمران، السكن بوزارة المركزية الإدارة في العاممين الموظفين بين من الأعوان تعيين « ويتم     
 الوزراء بين مشترك مقرر طريق عن اسمية قائمة عمى ذلك ويتم ،البمدية( مركزية) الغير بمصالحيا
 بتكميف ويزودون المختصة، المحكمة أمام اليمين يؤدون « وبعدىا ،3 » المحمية بالجماعات المكمفون

 أثناء بإظياره الالتزام عمييم يقع إذ الوالي، أو التعمير وزير طرف من الحالة حسب يسمم ميني
بالقوة العمومية في حالة عرقمة ممارسة  الاستعانة، كما ليم الحق في 4   » الرقابية لميمتيم ممارستيم
 مياميم.

 
 

                                                           
  والمتمم، الجريدة  المعدل الجزائية الإجراءات قانون المتضمن 08/06/1966، المؤرخ في 66/155الأمر رقم  1
 .44الرسمية رقم   
 والمتعمق بالتييئة والتعمير. 1990ديسمبر 01المؤرخ  29/90من القانون رقم  مكرر 76المادة  2
 المعدل و المتمم. 55-06من المرسوم التنفيذي رقم : 03المادة  3
 البنايات وانجازىا.المحدد لقواعد مطابقة  08/15من القانون  70المادة  4
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 يؤىل لمبحث عن مخالفات التشريع والتنظيم في مجال التييئة والتعمير ومعاينتيا كل من:     

 225-91 رقم التنفيذي المرسوم لأحكام طبقا بانتظام تعيينيم تم الذين :التعمير مفتشو -2-1-1
 الأسلاك إلى المنتمين بالعمال الخاص الأساسي القانون والمتضمن ،1991جويمية  14المؤرخ في 

 .والمتمم المعدل والسكن، التجييز لوزارة التابعة التقنية

 :من بين  تم تعيينيموي :والعمران السكن وزارة بإدارة عممهم يمارسون الذين المستخدمون -2-1-2
 .المدنية اليندسة في الميندسين ورؤساء المعماريين الميندسين رؤساء -
 .الرئيسيين المدنية اليندسة في والميندسين الرئيسيين المعماريين الميندسين -
 ميدان في الأقل عمى (2) سنتين خبرة ذوي يينالمدن والميندسين المعماريين الميندسين -

  .التعمير
 .التعمير ميدان في الأقل عمى سنوات (3)ثلاث خبرة ذوي البناء في التطبيقيين الميندسين -
 .التعمير ميدان في الأقل عمى( 5) سنوات خمس خبرة ذوي البناء في السامين التقنيين -

 :بين من يعينون ،لمبمدية التابعة التعمير بمصالح عممهم يمارسون ينذال العمال -2-1-3

 .المدنية اليندسة في الميندسين ورؤساء المعماريين الميندسين رؤساء -
 .الرئيسيين المدنية اليندسة في والميندسين الرئيسيين المعماريين الميندسين -
 ميدان في الأقل عمى (2) سنتين خبرة ويذ ينالمدني والميندسين المعماريين الميندسين -

 .التعمير

 فرق المتابعة و التحقيق : -2-1-4

أضاف  ،المؤىمين بالبحث عن المخالفات الأعوان إلىفي رقابة الميدان وزيادة  أكثرلمتحكم      
بيدف تحسين مكمفين بالمتابعة والتحقيق  أعوانفرق و  2008جويمية  20المؤرخ في  08/15القانون 

حيث جاءت ىذه الفرق خصيصا  ، الرقابة والبحث إطارالنجاعة في  إلىمستوى الرقابة والوصول 
لمحالة الغير مرضية ليذه نتيجة وورشات انجاز البنايات التجزئات والمجموعات السكنية  إنشاءحول 

فين التابعين لمديرية ظمجموعات من المو التجزئات والتي تمثمت في ورشات مفتوحة، وىي عبارة عن 
 .بمديةال في المكمفة بالتعمير  التعمير والبناء وىي تتمثل في الولاية والمصالح

  ،بمدية كل إقميمالسكنية وشكل  الحظيرة( أعوان حسب 4( إلى أربعة )3تتشكل الفرق من ثلاثة )     
  يعين أعوان الفرق من بين المستخدمين التابعين للأسلاك التالية:و 
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 .مفتشي التعمير -
 .الميندسين المعماريين -
 .الميندسين المدنيين -
 .ميندسي التطبيق )في البناء( -
 .التقنيين السامين )في البناء( -
 .المتصرفين الإداريين -

باقتراح من مدير  ،وذلك بقرار من الوزير المكمف بالتعمير، سميةإتحدد أعوان الفرق عن طريق قائمة 
 .باقتراح من رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني، قميمياإبقرار من الوالي المختص  أوالتعمير والبناء 

  شرطة العمران :  - 5 -2-1
 ،امني منظم من أجيزة المديرية العامة للأمن الوطني إن شرطة العمران وحماية البيئة ىي جياز     

وتعد فرقة من فرق المصمحة الولائية للأمن العمومي تخضع لأجيزة الدولة ولوصايا السمطة التنفيذية، 
وتسير عمى تنفيذ القوانين بحذافيرىا بمختمف الوسائل إما وقائيا أو ردعيا في حالة الإخلال بالنظام 

كمفة بردع كل وىي م 01/12/1990المؤرخ في  29/90العام، وقد تم إنشائيا بموجب القانون 
 المخالفات في مجال العمران.

 سنة عبر أىم الولايات، ثم جمدت نشاطاتيا بداية 1984ىذه الفرق كانت متواجدة منذ سنة  « إن    
العاصمة  الجزائرفي  1997تم إعادة تنشيط ىذه الوحدات وذلك بإنشاء أول فصيمة سنة و  1999
، تم إعادة 2000 فريل من سنةأخلال شير و ، اعمى كافة الدوائر التابعة لي 1999عام  توتوسع

ىذا لينتيي   ،تنشيط ىذه الوحدات عمى مستوى أىم المدن الكبرى لموطن وىي: وىران، قسنطينة وعنابة
 .1 » عمى مستوى كل ولايات القطر الوطني 2000المخطط بتعميم ىذه الفرق في شير أوت 

 :صلاحيات شرطة العمران   -2-1-5-1

مصمحة شرطة العمران وحماية البيئة صلاحياتيا بالتنسيق مع المصالح المعنية  تمارس  «     
كقوة عمومية مساعدة لممصالح التقنية في تنفيذ الإجراءات المتخذة من  2 » البمدياتالدوائر و  ،ولايةلم

عذارات ، الإالأشغالوالقرارات الإدارية والقضائية المتعمقة باليدم ووقف ، طرف السمطات المحمية
عادة الإسكان.  والترحيل وا 

 
                                                           

 http://armpoli.montadarabi.com موضوع: ميام شرطة العمران وحماية البيئة عمى الموقع :  1
  الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، وزارة الداخمية، المديرية العامة للأمن الوطني، قرار إنشاء وحدات شرطة  2
 . 05العمران وحماية البيئة المادة   
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 تتمثل النشاطات الرئيسية لوحدات شرطة العمران فيما يمي:      

 .السير عمى تطبيق الأحكام التشريعية والتنظيمية في مجال التطور العمراني -
 .والأحياءالسير عمى المحافظة عمى جمال المدن والمناطق العمرانية  -
والمتعمق  1990ديسمبر 01المؤرخ في  90/29لقانون من ا 57تطبيق ما جاء في المادة  -

 .بضرورة تقديم رخصة التجزئة
  .قائم بعممية البناء بتقديم ترخيص يسمح لو بتشييدهتمزم شرطة العمران عمى كل  -
 سواء المسممة من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي،مراقبة رخصة اليدم لمبنايات القائمة  -

 .مراقبة عممية التسييج  ما بين المساحات ومكان الأشغالمع  ،ىدم كمي أو جزئي لمبناء كان
  .سكنمال غلالقبل استعند نياية الانجاز، طمب شيادة مطابقة البناء  -
الاستحواذ اللاشرعي عمى الأراضي أو تحويل البنايات   « ة كل أشكال البناء الفوضوي،بمحار  -

 1. » ذات الاستعمال السكني أو التجاري

 ضوابط شرطة العمران:   -2-1-5-2

ا وفق ضوابط صارمة تتخذ من خلاليا إجراءات مناسبة لضمان يشرطة العمران ميامتمارس      
 التدخل الفعال وفق النصوص القانونية المعمول بيا وتتمثل ىذه الضوابط في: 

إن ضباط وأعوان شرطة العمران مؤىمون بمقتضى القانون لمبحث ومعاينة المخالفات التي  -
 تمس بالعمران.

في حالة المخالفات التي تقتضى معارف تقنية خاصة يجب عمى أعوان شرطة العمران  -
استدعاء موظف أو موظفين ذوي الاختصاص وىذا لمتأكد من وجود مخالفة وىذا بتحرير 

 محضر.
 التقنية المتخصصة في ىذا المجال. والمصالحالوالي من  بإخطارإلا شرطة العمران لا تتدخل  -
تقتضي تدخل موظف متخصص يجب عمى أعوان شرطة العمران  حالة المخالفات التي لافي  -

 تسجيميا في محضر يوجو لرئيس المجمس الشعبي البمدي أو الوالي.
فان أعوان شرطة ، الموجو إليو من السمطة الإدارية للأعذارالمخالف  يمتثلفي حالة ما إذا لم  -

ينة عدم الامتثال وتحرير محضر يرسل إلي رئيس العمران تتحرك بطمب من ىذه الأخيرة لمعا
وليذا الأخير إن يحضر إلى الجيات القضائية المختصة ويسير  ،المجمس الشعبي البمدي

 .تنفيذ الإجراءات  المنصوص عميياعمي 
                                                           

 الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، وزارة الداخمية، المديرية العامة للأمن الوطني، قرار إنشاء وحدات شرطة  1
 .04العمران وحماية البيئة المادة   
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 المستوى الوطني. إحصائيات المخالفات العمرانية عمى :01جدول رقم 

 20162 2015 20131 2012 2009 2008 2007 2006 2005 2004 السنة

  15834 43729 10580 19945 20731 21094 20241 19722 28526 32126 مخالفات العمران
 http://armpoli.montadarabi.comميام شرطة العمران و حماية البيئة عمى الموقع : 

 : مهام الأعوان المؤهمين   -2-2

مواجية تتبع و  وذلك في  ،في المساىمة عمى احترام قانون التعمير المؤىمين الأعوانتتمثل ميام      
عن طريق عممية المراقبة والتخطيط وفق برنامج مسطر والتصدي ليا البناء  أشغالفي المخالفات 

        البمدية ية،الولاويكون التنسيق بين مختمف المصالح ) ،البناء أشغاللمزيارات الميدانية لورشات 
   ولضمان سلامة الفرد والمجتمع.( حفاظا عمى المجال العمراني والبيئة شرطة العمرانو 

 وفرق المتابعة والتحقيق :المكمفين  الأعوانمهام   -2-2-1

 مرحمة كل بحسب الانجاز طور في لمبنايات البناء أشغال مراقبة عمى الأعوان تقتصر ميمة  «     
يعين لكل فرقة مسؤول ميمتو  إذ  3، » ميمة أيضا فيي الانجاز بعد الزيارة أما الأشغال، مراحل من

 المؤىمين في ىذه الفرق بـ: الأعوانبرمجة الخرجات الميدانية والعمل عمى تنسيقيا ويكمف 

 ومعاينتيا. 2008جويمية 20المؤرخ في  08/15البحث عن مخالفات القانون  -
 ردة في التصريح المتعمق بتحقيق المطابقة والتحقق منيا.متابعة دقة المعمومات الوا -
 معاينة حالة عدم مطابقة البنايات. -
  .متابعة تنفيذ عقود تحقيق مطابقة البنايات -
 4. » المتابعة والتحقيق في استئناف أشغال إتمام البنايات «  -

 تتم المراقبة التي يقوم بيا الفرق وفق رزنامة زيارات يعدىا كل من:

المجمس الشعبي البمدي بالنسبة للأعوان العاممين لدى المصالح المكمفة بالتعمير التابعة رئيس  -
ويجب أن ترسل نسخة من ىذه الرزنامة إلى الوالي ومدير  ،لمبمدية باقتراح من رؤساء الفرق

 التعمير والبناء المختصين إقميميا.

                                                           
 .2013عدد المخالفات خلال السداسي الأول من  1
 .2016عدد المخالفات خلال الأشير الأولى من سنة  2
 .المعدل و المتمم 91/179 التنفيذي المرسوم من 57 المادة عمييا نصت 3
 .2008جويمية  20المؤرخ في  08/15من القانون رقم : 68المادة  4

http://armpoli.montadarabi.com/
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 إلىوترسل نسخة من ىذه الرزنامة  مدير التعمير والبناء بالنسبة للأعوان التابعين لمصالحو -
لى الوالي المعني   .الوزير المكمف بالتعمير وا 

 مياميم القيام بـ : إطاركما يؤىل لأعوان الفرق في 

 .زيارة ورشات التجزئات والمجموعات السكنية والبناءات -
 .القيام بالفحوص والتحقيقات -
 .استصدار الوثائق التقنية المكتوبة والبيانية الخاصة بيا -
 1. » تنفيذ قرارات غمق الورشات غير النظامية المتخذة من السمطات المختصة «  -

فرق التحقيق والمتابعة مياميم عن طريق  أعوانيؤدي  08/15من القانون  5و 4حسب المواد      
تكميف ميني يسممو الوزير المكمف بالتعمير فيما يخص الموظفين التابعين لمديرية التعمير، والوالي 

حيث يعين عمييم استظيار التكميف أثناء ممارسة  فيما يخص الموظفين التابعين لمصالح البمدية،
، م عن الوظيفة يسحب التكميف ويرد عند استئناف النشاطالدائ أونشاطيم، وفي حالة التوقف المؤقت 

 تكون الزيارات الميدانية التي أوقات 06/55 التنفيذي المرسوم من 09والمادة  08المادة  حددت وقد
 أن ضرورةال منو  مفاجئة، تكون أو عنيا الإعلان ويتم ،العطل وأيام الراحة أيام وأثناء نيارا أو ليلا

 زمني. جدول وفق الزيارات تكون

 لزيارة الأسبوع طوال محددة جداول وفق برمجتيا تتم التي الزيارات ىي : المنظمة الزيارات -
 ومدير البمدي الشعبي المجمس رئيس طرف من تضبط والتي ،الانجاز طور في البناء أشغال
 المفتوحة الورشات عدد مع والبشرية المادية الوسائل توفر تحديدىا في ويتحكم التعمير

 أثناء البناء أعمال عمى الإدارة رقابة بسط في الإجراء ىذا أىمية وتظير « لمزيارة، والمبرمجة
 خاصة الفوضوية البناءات طريق عن المشروع غير العمراني التوسع حالات لتفادي الأشغال

 2. » البناء أشغال بداية في
وتنفذ خاصة في أيام  ،مبرمجة تكون تعرف ىذه الزيارات بالفجائية أي لا :الزيارات المفاجئة  -

ىذه  تأتيو  وتكون كذلك خارج أوقات العمل، ،ليلا أوالعطل وأيام نياية الأسبوع نيارا 
الزيارات أكثر عن طريق تبميغ وشكاوي المواطنين عن وجود المخالفات أو بناءات غير 

المعمول  الإجراءومن جية تبقى الزيارات المنظمة  مرخصة ماسة بأمنيم ومضرة بسلامتيم،
 من الزيارات المفاجئة بالرغم من فاعميتيا ونجاعتيا في ضبط المخالفات. أكثربو 

                                                           
 2008جويمية  20المؤرخ في  08/15من القانون رقم  62المادة  1
 .300مرجع سابق ص  عربي باي يزيد، 2
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 مهام ودور شرطة العمران  :   - 2-2-2

 :تقتصر ميام شرطة العمران في مجال العمران عمى

 القيام بمراقبة جميع التغييرات التي تقع عمى النسيج العمراني. -
 مراقبة رخص البناء و شروطيا. -
مراقبة عمميات الحفر واليدم من اجل صحة السكان وسلامة السكن من جية ونظافة المحيط  -

 من جية أخرى.
 إجراء التحقيقات ومراقبة المستندات الإدارية والتقنية والتأكد من الأشغال الجارية.  -
 منع توسع العمران عمى حساب المناطق الأثرية . -

طة العمران في مجال العمران نجد أن ىذه الفرق ليا دورين من خلال قراءتنا لمميام التي تقوم بيا شر 
 ىما:
وىو المتمثل في احتلاليا لمميدان عن طريق القيام بدوريات روتينية عبر أحياء  الدور الوقائي: -

وشوارع دائرة الاختصاص الإقميمي بيدف كشف وتوقيف أية محاولة لمقيام بالأشغال بطرق 
عمل التحسيسي والتوعية لتحقيق علاقة التقارب بين جياز كما أنيا تقوم بال ،غير قانونية

 الشرطة والمواطن.
والإجراءات الوقائية بنظام عقابي لضمان سلامة تتبع عممية التوعية  القمعي: الدور -

الأشخاص والأموال والممتمكات في الأماكن العمومية، ويتمثل الدور القمعي في مجموعة من 
الإجراءات المتخذة في حالة خرق القوانين والتنظيمات المعمول بيا وتكون ىذه الإجراءات 

 كالتالي : 
رس  -  اليا إلى الجيات المختصة.معاينة المخالفات وتحرير المحاضر وا 
مد يد المساعدة لممصالح التقنية التابعة لمجماعات المحمية بوضع التشكيلات الأمنية لتجنب  -

 لتنفيذ قرارات السمطة الإدارية.و  الإخلال بالنظام العام
 التدخل في حالة انتياك الأمر بوقف الإشغال. -
 التدخل بأمر من السمطات المختصة لإخلاء السكنات. -
 ير الحماية عند عممية اليدم والتدخل إن اقتضت الضرورة.توف -
 .خالفات الماسة بالعمران والبيئةقمع كل الم -
 تقديم المخالفين لمعدالة. -

إضافة إلى ىذه الميام تعمل شرطة العمران عمى ضمان استقرار الفرد والمجتمع وعمى فرض احترام 
المجال العمراني، كما تقوم بالتنسيق مع المصالح القوانين باتخاذ الإجراءات المناسبة لمحفاظ عمى 
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الإدارية خاصة مصالح الولاية ومصالح البمدية كل حسب مجال اختصاصو في البحث ومعاينة 
  .المخالفات العمرانية

 محاضر إثبات المخالفة : -3

 عمى والتعمير بالتييئة المخالفات المتعمقة ومعاينة قانونا بإجراءات البحث المؤىمون الأعوان يعمل     
سواء كان بدون رخصة بناء  ،الأشغال إنجاز حالات محاضر تتضمن وقائع المخالفة وتضبط تحرير

 .إعدادىامضمون ىذه المحاضر وكيفية  إلىوعميو سنتطرق ، لمرخصة ةغير مطابق أو

 ضر إثبات المخالفة :امحشكل و مضمون  -3-1

 وقائع في  التدقيق يتضمن محضر بتحرير قانونا المؤىل العون يقوم المخالفة معاينة عند «     
 المؤىل العون قبل من المعاينة محضر ويوقع المخالف، من تمقاىا التي التصريحات وكذا المخالفة

 .1 » المحضر في ذلك يسجل المخالف قبل من التوقيع رفض حالة وفي

 :أصناف ثلاث فيالمخالفات العمرانية  بشأن تحرر التي و تأتي المحاضر
 رخصة. بدون أشغال محضر -
 .البناء رخصة لأحكام مطابقة غير أشغال محضر -
 ىدم. رخصة بدون أشغال محضر -

 تاريخ أكثر تمثل في تفصيل المخالفة في مجال التييئة والتعمير إثباتمحاضر  كما تضمنت     
 مكان المعاين، العون وصفة والمقب الاسم ،الدقيقة وحتى الساعة اليوم، الشير، السنة، المعاينة،
 .وتصريحاتو وعنوانو الازدياد مكان وتاريخ ولقبو المخالف اسم وطبيعتيا، المخالفة

 سجل في ليا مرجعا تجد تسمسمية أرقام تحملاستمارات  شكل عمى المحاضر ىذه تحرر «      
 المختصين والبناء التعمير ومدير البمدي الشعبي مجمس رئيس لدى الممسوك المخالفات معاينة
 .2 » إقميميا

 

                                                           
 .والمتعمق بالتييئة والتعمير 1990ديسمبر 01المؤرخ  29/90من القانون رقم   2مكرر  76المادة  1
   شيادة لنيل تخرج مذكرة شرايطية مراد : دور شرطة العمران في حماية البيئة في الجزائر، قبايمية عبد الوىاب، 2
  1945ماي  08جامعة  السياسية،إدارية كمية الحقوق والعموم  منازعات( عام قانون تخصص القانون، في الماستر  
 .66ص  2016-2015قالمة   
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 :المخالفة  إثباتإعداد محاضر كيفية  -3-2

المخالفة  إثباتعندما ينجز البناء دون رخصة يتعين عمى العون المؤىل قانونا تحرير محضر      
رسالو رئيس المجمس الشعبي البمدي والوالي المختصين في أجل لا يتعدي اثنين وسبعون ساعة  إلي وا 

البناء في أجل   يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص قرار ىدم الحالة في ىذه سا( ، 72)
تنفذ أشغال اليدم من قبل  « و ،المخالفة إثبات محضر ( أيام ابتداء من تاريخ استلام08ثمانية )

تنفيذىا من قبل رئيس المجمس الشعبي البمدي، يصدر  عدمانقضاء الميمة و مصالح البمدية، وفي حالة 
يتم تنفيذ الأشغال بواسطة الوسائل المسخرة  حيث ايوم (30قرار ىدم البناء في اجل لا يتعدى )الوالي 

  .1 »من قبل الوالي 

معارضة المخالف قرار اليدم المتخذ من قبل السمطة البمدية، أمام الجية القضائية المختصة  إن     
 السمطة الإدارية. اليدم المتخذ من طرف إجراءلا يعمق 

البناء لرخصة البناء المسممة يحرر العون المخول قانونا محضر  ةفي حالة التأكد من عدم مطابقو     
رئيس المجمس  إلىنسخة منو  أيضاالجية القضائية المختصة، كما ترسل  إليمعاينة المخالفة ويرسمو 

ىذه الحالة  في  ،سا( 72الشعبي البمدي والوالي المختصين في أجل لا يتعدي اثنين وسبعون ساعة )
 .القيام بمطابقة البناء أو ىدمو جزئيا أو كميا في أجل تحدده ماإ تقرر الجية القضائية

المحددة يقوم رئيس  الآجالعدم امتثال المخالف لمحكم الصادر عن العدالة في  « في حالة     
  2.  » نفقة المخالفالمقررة عمي  شغالالأ، بتنفيذ إقميميا الوالي المختصين أو المجمس الشعبي البمدي

 استنتاج : 

نستنتج أن عمل قوانين التعمير لا تكفي وحدىا في زجر المخالفات العمرانية، إذ لابد من       
تطبيقيا عمى ارض الواقع وىذا بتدخل ىيئات مختصة وأعوان مكمفين ومؤىمين في مجال الرقابة 

التي البنايات المخالفة و  لمعاينة ةميدانيال الخرجاتإجراء  التنظيم والتسيير في الميدانية عن طريق
  .عقوبات في حق المخالفالتطبيق و تحرير محاضر إثبات المخالفة ب تنتيي

وسيمة من وسائل تأسيس دفع إلى  ،التعميرالتييئة و عدم احترام آجال البناء وقواعد غير أن      
جويمية  20المؤرخ في  15-08رقم  قانون مطابقة البناياتفي  تمثمت الرقابة العمرانية عمى البنايات

تمام إنجازىاالمحدد ل 2008 المخالفات تسوية فما مدى فعالية القانون في  ،قواعد مطابقة البنايات وا 
   العمرانية ؟.

                                                           
   .والمتعمق بالتييئة والتعمير 1990ديسمبر 01المؤرخ  29/90من القانون رقم  4مكرر 76المادة  1
 .والمتعمق بالتييئة والتعمير 1990ديسمبر 01المؤرخ  29/90من القانون رقم  5مكرر 76المادة  2

http://www.dz-modern.com/2012/12/Law-conformity-buildings.html


 الفصل الثاني   تسيير المخالفات العمرانية في الجزائر

80 
 

 : 08/15 مطابقة البنايات  قانون إطارتسوية المخالفات العمرانية في  ثالثا : 

قواعد مطابقة ل المحدد 2008 جويمية 20المؤرخ في  15-08رقم   قانون مطابقة البنايات يعد     
تمام إنجازىا أحد القوانين المتعمقة بمجال العمران واليندسة التي تيدف  تسوية وضعية  إلىالبنايات وا 

التييئة  لأحكاملمخالفة الغير شرعية واالبنايات  تسويةو  ،البنايات غير المتحصمة عمى شيادة المطابقة
         عمومية أراضي فوق المنجزة مكت أو البناء بدون رخصةك، 2008المنجزة قبل سنة  والتعمير

 القواعد التي يتضمنيا ىذا القانون. إطارفي المحيط العمراني في  إدماجيابغية وذلك ، خاصة أو

 البناءات معالجة بفكرة وسيمة من وسائل الرقابة العمرانية عمى البنايات، إذ جاء القانونيعتبر      
لعدم احتراميا لأجال انتياء رخصة البناء ما جعميا ورشات بناء الأشغال أو  من المنتيية المخالفة غير

 الرخص  آجالبتحديد   وذلك بالمطابقة، ىذه المخالفات معالجة مفتوحة إلى اجل غير معروف، وتتم
 المختصة. الدولة ىيئات قبل البناء من أشغالومتابعة عمميات 

 1نجازها : مبررات صدور قواعد تحقيق مطابقة البنايات و إتمام ا -1

البنايات، وكذلك تحقيق مطابقة  إنياءالقانون ىو وضع حد لحالات عدم  صدور مبررات أىمومن      
  كما يحدد شروط شغل 2008أي قبل سنة  ه التي في طور الانجاز قبل صدور  أوالبنايات المنجزة 

بانسجام، فالقانون  المييأجمالي و المظير ال والمبني ذ الإطاراستغلال البنايات من اجل ترقية  أو
تدابير  تأسيسوالاعتناء بالمظير الجمالي لممدن عن طريق  ،في وضع حد لفوضى البناءيساىم كثيرا 

نظرا لعدم إنياء معظم الخواص بناء  البناء وقواعد التعمير آجالردعية في مجال عدم احترام 
الحضري لمدننا ناىيك عن البناء  وعدم الاىتمام بالواجيات الخارجية مما يشوه الوجو ،ممكياتيم

  .الرخصة مضمونأو عدم تطبيق  رخصة البناء بدون

 الأحياءعمى  الأمربالنصوص القانونية المتعمقة بالتييئة والتعمير لم يقتصر فيو تزام لعدم الاف     
رخص التجزئة وفقا  بشأنياالتي سممت  السكنية التحصيصات إلىالفوضوية فقط بل امتد حتى 

اليوم وبعضيا لم تتم تييئتيا بالكامل رغم استلام  إلىلم تنتو تييئتيا  حصيصاتفبعض الت ،لمقانون
قد خرج ما تم انجازه منيا وفقا لمقانون ف « و، من طرف البمديات بشأنياشيادات المطابقة الخاصة 

بما فييا التي شيدىا ساحقة من السكنات المرخص بيا  أغمبيةعن دائرة التسيير وبقي ميملا مع وجود 

                                                           
تمامقواعد تحقيق مطابقة البنايات و  إشكالاتبوشويط حسناء،  1   مقال من الممتقى  15-08انجازىا وفقا لمقانون  ا 
 من  2013/فيفري 17/18عمى التنمية في الجزائر المنعقد يومي  أثرىاالوطني حول : إشكالات العقار الحضري و   
  . 479ص  ،بسكرة ،خيضر مدمح جامعة، مجمة الحقوق والحريات، المقارنة الأنظمة في الحرياتو  الحقوق مخبر  

http://www.dz-modern.com/2012/12/Law-conformity-buildings.html
http://www.dz-modern.com/2013/02/Building-Permit.html
http://www.dz-modern.com/2013/02/Building-Permit.html
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والذين  يومنا ىذا باستثناء القميل منيا إلىتكن محل شيادات مطابقة  ملوفقا لرخص بنائيا  أصحابيا
   1. » القانونية تعاقداتيم القانونية لدى مكاتب التوثيق عمى المطابقة بيا بمناسبة تصرفاتيم أجبرتيم

ووضعية الوعاء العقاري الذي تقام عميو ، معالجة وضعية حالة البناءجاء لفاتخاذ إجراء التسوية      
وبشكل مخالف لقواعد التييئة والتعمير تم تشييدىا بطريقة فوضوية  منجزةفاغمب البنايات ال « ،البناية
تسوية وضعية البنايات تبقى مرىونة دائما بتسوية  أنوىنا نجد ، ليس ليا سندات الممكية أراضيعمى 

  2. »عمييا  أقيمتالعقارية التي  الأوعية

ن لمتسوية  البنايات القابمة  -2  : جازهافي إطار قانون مطابقة البنايات وا 

البنايات المنجزة فقط قبل شير يشمل تحقيق المطابقة من القانون  16و المادة  15حسب المادة      
تصنف البنايات الواردة ضمن القانون بحسب المخالفات العمرانية في ما يخص  إذ، 2008جويمية 

بين بنايات مخالفة غير قابمة لمتسوية وبنايات مخالفة قابمة لمتسوية  صنفين إلىالاستفادة من التسوية 
 حالات وىي :  أربعىذه الأخيرة تم حصرىا في 

لم يتمكن  الحالة ىذه في: ت غير المتممة التي تحصل صاحبها عمى رخصة البناءالبنايا -
وذالك راجع  البناء رخصة عمىمن إتمام انجاز البناية بالرغم من حصولو  البناية صاحب

لتجاوز المدة المعينة في الرخصة وبالتالي انتياء صلاحية الرخصة ولعدم قدرة المعني عمى 
  تجديدىا لأسباب تتعمق بقواعد البناء والتعمير.

في ىذه الحالة يقوم  :البناء عمى رخصةلم يتحصل صاحبها البنايات غير المتممة التي  -
لعدم  وىذا راجع البناء دون حصولو عمى رخصة البناءفي الشروع في عمميات  البناية صاحب

  لسبب أوخاصة  أوعمى ارض عمومية يكون انجاز البناية  أوحيازتو عمى سند الممكية 
 .والبناء التعمير لقواعد انجاز البناية مخالفة

تكون البناية  الحالة ىذه في :رخصة البناء يتحصل صاحبها عمىالتي لم  المتممةالبنايات  -
تمامياالمنجزة مكتممة  أي أن صاحب البناية قام بانجازىا و  دون الحصول عمى رخصة البناء   ا 

لم يتمكن من الحصول حيث  ،دون سند بالنسبة لمعقار أوسواء كان حائز عمى سند الممكية 
عمى سند  حيازتو بسبب عدم  أومخالفة البناية لقواعد التعمير والبناء عمى الرخصة بسبب 

   الممكية.

                                                           
 .480بوشويط حسناء، مرجع سابق، ص  1
 .479بوشويط حسناء، مرجع سابق، ص  2
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و هي غير مطابقة لأحكام الرخصة  رخصة البناءتحصل صاحبها عمى البنايات التي  -
البناية منجزة مع حصول صاحبيا عمى الرخصة غير أن  تكون الحالة ىذه في :المسممة

 البناء ومخالفة لأحكاميا. رخصة مقتضيات مع  تتطابق لا البناية صفاتامو 

وىي بنايات يطبق عميو حكم أما الصنف الثاني من البنايات المخالفة فيو غير قابل لمتسوية      
 اليدم بعد معاينتيا من طرف الأعوان المؤىمين، حيث تقع أعباء عممية اليدم عمى المخالف

 البنايات كالآتي:ىذه  وتتمثل

 ييا.البنايات المشيدة في قطع أرضية مخصصة للارتفاقات ويمنع البناء عم -
البنايات المتواجدة بصفة اعتيادية بالمواقع والمناطق المحمية المنصوص عمييا في التشريع  -

والساحل  ، وبحماية البيئةالأثريةالمتعمق بمناطق التوسع السياحي والمواقع والمعالم التاريخية و 
 المرتبطة بيا.بما فييا مواقع الموانيء والمطارات وكذا مناطق الارتفاقات 

ذات الطابع  أوالغابية  أوذات الطابع الفلاحي  أوالفلاحية  الأراضيالبنايات المشيدة عمى  -
  .في المحيط العمراني إدماجياالغابي باستثناء تمك التي يمكن 

 .التي تشوه بشكل خطير البيئة والمنظر العام لمموقع أو الأمنالبنايات المشيدة خرقا لقواعد  -
 مضرة ليا والتي يستحيل نقميا. أوالبنايات التي تكون عائقا لتشييد بنايات ذات منفعة عامة  -

 من القانون انو يتم تحقيق مطابقة البنايات وانجازىا حسب وضعية حالة  18المادة  أضافتكما      
 بعين الاعتبار: الأخذمع كل بناية 

بامتلاك  التي تثبت للأرضية: ويقصد بيا الطبيعة القانونية الطبيعة القانونية لموعاء العقاري -
 ضرورية من اجل الحصول عمى الرخصة والشيادة الأخيرةسند الممكية ىذه ل صاحب البناية 

 المطموبة.
تكون البناية المنجزة تطابق قواعد التعمير  أنىو احترام قواعد التعمير و مقاييس البناء:  -

البناية، المواد المستعممة في وحجم البناء ) ارتفاع  وأدوات المعمول بيا وتحترم معايير
  . (...البناء

     ويقصد بو طبيعة استغلال البناية ونوع النشاط المخصص بيا استعمالها: أوتخصيصها  -
  ..( ومدى تأثيره عمى البناية والمحيط المجاور ليا..خدماتي، تجاري سكني،) 

ويقصد بو عممية تييئة البناء والمحيط المتواجد بو عن  بالشبكات:موقع تواجد البناء وربطه  -
 المواصلات الكيرباء، الماء، الطرق،)الغاز،الضرورية من طريق ربطو بمختمف الشبكات 

 ، شبكة الصرف الصحي(.واللاسمكيةالسمكية 
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 للإجراءاتوعدم التعرض  ،كما يمنح  القانون رخص تسوية بالنسبة لمبنايات المشيدة بدون رخص     
الاىتمام بالجانب ، و مع مزاولة أي نشاط تجاري أو خدماتيالردعية الخاصة بالبناء بدون رخصة 

جباريةفتسوية وضعية البناية ضرورية و  الجمالي لمبناية عن طريق إتماميا  وتكون محدودة المدة. ا 

 :المخالفة القابمة لتحقيق المطابقة إجراءات تسوية البنايات -3

بدءا المطابقة إجراءات  لطمب شيادة المطابقة وتسوية البنايات المخالفة لابد من المرور عمى      
براز دور الأعوان المؤىمين دور  تنفيذ التصريحب عن طريق تقديم طمب لتسوية البناء، دراسة الطمب وا 

 .تحقيق المطابقة جراءإلبت في الجنة الدائرة في 

 بمطابقة البنايات:التصريح تنفيذ  -3-1

  التصريح بمطابقة البنايات: -3-1-1

 تأتي، لصاحب المشروع الممكية إثبات وعاء العقاري بمنح سندالقانونية لموضعية بعد تسوية ال      
 إلى، يقدم التصريح المتمثل في طمب مرفق بممف محدد إجراءتسوية البناء الغير الشرعي عن طريق 

طبقا في خمس نسخ ، يحرر الطمب بشكل نموذجي إقميميارئيس المجمس الشعبي البمدي المختص 
 رئيسية وتحدد كالأتي :  أقسامستة  إلىتكون متوفرة لدى البمديات وىي مقسمة  للاستمارة 

 القسم الأول يتضمن التعريف بالمصرح.  -
 القسم الثاني يتضمن التعريف بالبناية محل المطابقة.  -
القسم الثالث يتضمن تحديد وثيقة تحقيق المطابقة المطموبة :ىي بحسب حالة البناء إما  -

رخصة إتمام الإنجاز أو شيادة المطابقة أو رخصة البناء أو إتمام الإنجاز عمى سبيل 
 التسوية.

القسم الرابع والخامس يتضمنان الإشارة إلى تعيد المصرح باحترام الالتزامات التي يقتضييا  -
 ء تحقيق المطابقة.إجرا

 القسم السادس ىذا القسم خاص بالإدارة ويتضمن رأي مصالح التعمير في طمب التسوية. -

 يجب المسممة، ءالبناة لرخص مطابقة غير البناية كانت إذا أو البناء أشغال إتمام عدم حالة في     
 يسمم الذي المعني البمدي الشعبي المجمس رئيس ويبمغ فورا الأشغال يوقف أن التصريح صاحب عمى
تحت طائمة العقوبات المنصوص عمييا في ىذا ، المطابقة تحقيق أجل من الأشغال توقيف شيادة لو

 . البناية مطابقة تحقيق قبل الأشغال استئناف منعالقانون، ي
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 الغرض ليذا المعينون الأعوان يقوم «  لم يتم الامتثال للالتزامات المنصوص عمييا أعلاه، إذا     
 بالعقوبات الإخلال دون وىذا المطابقة، معد محضر تحرير مع المعنية الورشة وغمق بالمعاينة

 1. » الشأن ىذا في عمييا المنصوص

 : الآتية البيانات كما ىو محرر عمى ذكر  التصريح ىذا يشمل أن ويجب

 المشروع. لصاحب الشركة اسم أو القائم أو المالك ولقب اسم -
 الإنجاز. إتمام رخصة أو البناية مطابقة تحقيق طمب -
 .بيا الأشغال تقدم وحالة البناية عنوان -
 .وجدت إن صلاحيتيا، انتياء وتاريخ المسممة البناء رخصة مراجع -
 البناء، رخصة بدون المشيدة لممباني بالنسبة العقاري، لموعاء القانونية الطبيعة -
تماميا، الأشغال بداية تاريخ   -  يحتوي بممف التصريح يرفق أن يجبو   « ،الاقتضاء عند وا 

 ىذا إطار في بالبناء لمتكفل الضرورية والبيانية المكتوبة الثبوتية الوثائق كل عمى
 2. » القانون

 مع التصريح بالمطابقة:المرفق الممف  -3-1-2

  15/08رقم القانون من 25 المادة أحكام في عمييا المنصوص المعمومات عناصر عمى وزيادة     
 :يأتي ما عمىبحسب الحالة  يحتوي بممف البنايات مطابقة تحقيق تصريح يرفق أن يجب 
 البنايات الغير متممة: حالة  -3-1-2-1

عمى سبيل التسوية  إتماموطمب رخصة الانجاز  إتمامتحديد الممف  حسب طمب رخصة  تعمقوي     
 حيث نميز:

 نجد إتمام رخصة بطمب الأمر يتعمق عندما: 
يتكون الممف المرفق  إذ : المسّممة البناء رخصة لأحكام ومطابقة ممةمت غير بناية  حالة -

 وصفي بيانمع  المسّممة، البناء رخصة رافقت التي البيانية الوثائق: في ىذه الحالة من
 جياتالمو  فوتوغرافية مناظر معتمد، معماري ميندس إعداد من إنجازىا المزمع للأشغال

يجب عمى المصرح أن يضيف في الممف المرفق وثيقة  «  كما لمبناية، الخارجية والمساحات
لتقييم آجال إتمام إنجاز البناية محل التسوية يعدىا ميندس معماري معتمد عمى أن لا تتجاوز 

                                                           
 . 08/15من القانون  24المادة  1
 . 08/15من القانون  25المادة  2
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      ( شيرا بالنسبة لمبنايات ذات الاستعمال التجاري أو الحرفي،12ىذه المدة أثني عشر )
 1. »بالنسبة لمحالات الأخرى شيرا ( 24وأربعة وعشرين )

يتكون الممف من نفس المسّممة : البناء رخصة لأحكام مطابقة وغير متممة غير بناية  حالة -
 المنجزة للأشغال المدنية اليندسة مع إضافة مخططاتالوثائق المذكورة في الحالة السابقة 

 التي تعد بالشراكة بين ميندستعديلات  عمييا أدخمت التي الأجزاء وكتابية تبين بيانية وثائقو 
 معتمدين . وميندس مدني معماري

 نجد: إتمام عمى سبيل التسوية رخصة بطمب الأمر يتعمق عندما 
رقم:  القانون من 22 المادة في جاء كما رخصة بناء: حائزة وغير متممة غير حالة بناية -

 لمبناية المدنية اليندسة ومخططات والبيانية المكتوبة يحتوي الممف عمى الوثائق  08/15
 المدني والميندس المعماري الميندس بين معدة بالشراكة إنجازىا الباقي الأجزاء تبين

 وكذلك يضاف لمممف  ، البناء رخصة يخص تسميم فيما عميو منصوص ىو كما المعتمدين
 القانون من 29 المادة لأحكام طبقا معتمد معماري ميندس من تقديره يتم البناية إتمام أجل
 .الخارجية والمساحات لمواجيات فوتوغرافية ومناظر 15/ 08رقم :

 البنايات المتممة :حالة  -3-1-2-2

 ويحدد الممف بحسب نوع الطمب وحالة البناية إذ نجد حالتين ىما :     

 مطابقة : شهادة بطمب الأمر يتعمق عندما 
 الوثائقويتكون الممف من  المسممة :البناء  رخصة لأحكام مطابقة وغير متممة حالة بناية -

 الكتمة )مخطط مجموعة من المخططات تمثمت في المسّممة، البناء رخصة رافقت التي البيانية
 عمى اكتممت كما والواجيات الطوابق كل ططاتمخ ،1/500سّمم عمى اكتممت كما لمبناية
 فوتوغرافية مناظر إلىإضافة ، المنجزة(  للأشغال المدنية اليندسة ، مخططات50 /1سّمم 
  لمبناية. الخارجية والمساحات جياتالمو 

 الّتسوية: سبيل عمى البناء رخصة عندما يتعمق الأمر طمب 
   كتابية  و بيانية وثائقبو يحدد الممف  بناء: رخصة حائزة عمى  وغير متممة حالة بناية -

 مدني وميندس معماري ميندس يعدىا اكتممت، كما لمبناية المدنية اليندسة ومخططات
     لمواجيات فوتوغرافية مناظرو  المنجزة، للأشغال وصفي بيان إلى إضافة معتمدين،

 لمبناية. الخارجية والمساحات

                                                           
 .08/15من القانون  29المادة  1
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 دراسة طمب تحقيق المطابقــــة: -3-2
مديرية عمى مستوى مصالح التعمير لمبمدية و  ىمستو المطابقة عمى تحقيق طمب دراسة تتم      

 مولاية:لالتعمير والبناء 

 دراسة طمب تحقيق المطابقة عمى مستوى مصالح التعمير البمدي: -3-2-1

من يتولى أعوان البمدية المكمفين بالتعمير في ىذه المرحمة من معالجة الطمب وزيارة البناية   «     
 قدميا التي والوثائق المعمومات أساس عمى تصريح تمي إيداع التي خلال ثمانية أيامأجل معاينتيا 

تحرير محضر عدم مطابقة البناية، يقوم الأعوان المؤىمين بتمقي طمب التسوية فبعد ، 1 » حالمصر 
زيارتيم  أثناءببناية غير متممة في الأشغال تعين عمى الأعوان المؤىمين ففي حالة استمرار المصرح 

ويبين  « ،15-08من القانون  89الجزائية طبقا لممادة غمق الورشة واستتباع ذلك بإجراءات المتابعة ب
 المحضر السابق بصفة دقيقة حالة البناية ومكان وجودىا مع إضافة كل المعمومات المتعمقة بتطابق 

 يكمفومن جية أخرى  2، » أو مخالفة البناء لقواعد البناء والتعمير في القطعة الأرضية المشيد عمييا
التجزئات والمجموعات السكنية وورشات انجاز البنايات  إنشاءلتحقيق في ا المؤىمين عمى الأعوان

 حيث تتولى ميمة: 08/15بيدف البحث عن مخالفات العمرانية في إطار القانون 

 .والمعاينة المطابقة بالتحقيق المتعمق التصريح في الواردة المعمومات دقة متابعة -
 .البنايات مطابقة عدم حالة معاينة -
 3. » ءالبنا أشغال استئناف في والتحقيق المتابعة «  -

حيث  لمبمدية التابعة التقنية المصالح نسخ عمى مستوى 05يتم قبول كل ممف كامل تم إيداعو في      
 نسخ عن تصريح المطابقة 04ممف يتكون من  إعدادالمجمس الشعبي البمدي بدوره عمى  يقوم رئيس

رأي مصالح التعمير التابعة لو  تصريح المطابقة يتضمنو  «  مع الاحتفاظ بنسخة عمى مستوى البمدية.
في ممف التسوية ومحضر المعاينة المنجز ويرسمو إلى مديرية التعمير والبناء عمى مستوى الولاية 

 .دراستو من أجل  4 »يوما من تمقي التصريح  15لال أجل خ

 

                                                           
    الذي يحدد إجراءات تنفيذ التصريح  02/05/2009المؤرخ في  09/154من المرسوم التنفيذي رقم :  08المادة  1

 بمطابقة البنايات.    
 .02/05/2009المؤرخ في  09/154من المرسوم التنفيذي رقم :  10المادة  2
 .02/05/2009المؤرخ في  09/156المرسوم التنفيذي رقم :  من 04المادة  3
تمام البنايات مطابقة بتحقيق المتعمق 08/15من القانون  28  المادة 4  .إنجازىا وا 
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  :تحقيق المطابقة عمى مستوى مديرية التعمير والبناء عمى مستوى الولايةدراسة طمب  -3-2-2

دراسة طمب  بإتمامعمى الالتزام  الولاية مستوى عمى بالتعمير المكمفة الدولة مصالح تقوم  «     
 والمصالح الإدارات من والآراء الموافقات بجمع وذلك م،خلال شير واحد من الاستلاتحقيق المطابقة 

 عمى والتعمير البناء قسم أعوان أحد إفادة وتتم التنظيم، طريق قائمتيا تحدد التي المؤىمة والييئات
 وشيادات، تصريح من الممف في جاء ما ومطابقة صحة مدى من ميدانيا لتحقيق الولاية مستوى
 البناء أشغال لحالة بالنسبة وذلك الأشغال عن توقفالب الطمب صاحب التزام مدى من تحققال ويجب

  1. » منتيية غيرال

عمى مستوى مصالح  والآراء الموافقات بجمع التصريح بدراسة المكمفة والبناء التعمير مديرية تقوم     
 :منالولاية 
 .الوطنية بالأملاك المكمفة المصالح -
 البنايات ،التجاري أو الصناعي استعمال ذات البنايات يخص فيما المدنية الحماية المصالح -

 الاستعمال السكني.ذات 
  .والسياحة المؤىمة والمواقع الآثار مصالح -
 .الفلاحة مصالح -

 إخطارىا تاريخ من ابتداءيوما   15أجل في ردوال رأييا إبداءفي  أعلاهالمذكورة  المصالح لم تمتزم إذا
في  أما الطمب وسكوتيا يدل عمى القبول، عمى موافقة فينا تعتبرلمبمدية  التعمير مصالح طرف من

المادة  عميو نصت ما وىذا الرأي بطمب يمحق ممف المصالح ىذه جواب يتضمن أن يجب حالة الرد
 . 08/15من القانون  30

 :عمى يحتوي تصريح لكل ممفا مصالح الدولة المكمفة بالتعميرتكون 
 .المصرح بو تقدم كما التصريح -
 .لمبمدية التعمير لمصالح المعمل الرأي -
 .استشارتيا تمت التي والييئات والمصالح للإدارات المعمل الرأي -
 .بالتعمير مكمفةال الدولة مصالح رأي -
تعد مديرية التعمير والبناء ىي الأخرى ممفا يشتمل عمى رأييا في التسوية ورأي  « بعد ذلك     

لييا يضاف إ ،المصالح التي تم استشارتيا مع إرفاق مستخمص عن الدراسة والأعمال التقنية المطبقة

                                                           
تمام البنايات مطابقة بتحقيق المتعمق 08/15من القانون  28  المادة 1  .إنجازىا وا 
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الممف الذي استممتو من رئيس المجمس الشعبي البمدي ليتم إيداعو لدى الأمانة التقنية لمجنة الدائرة 
 1. » باعتبارىا الجياز المكمف بالبت في تحقيق المطابقة

 : البنايات مطابقة تحقيق طمب في بالفصل المكمفة الإدارية مصالحال -3-3

 08/15من القانون  32البناية إلى لجنة الدائرة طبقا لممادة  أسندت ميمة البت في تحقيق مطابقة     
تنشأ لجنة بالدائرة تكمف بالبت في تحقيق مطابقة البنايات بمفيوم أحكام ىذا » التي تنص عمى: 

وأحال تحديد تشكيمتيا وسيرىا عن طريق التنظيم الذي صدر بموجب المرسوم التنفيذي  ،«القانون 
المحدد لتشكيمة لجنتي الدائرة والطعن المكمفتين بالبت في  2009-05-02المؤرخ في 09-155

 تحقيق مطابقة البنايات وكيفيات سيرىما.

 الدائرة: لجنة -3-3-1

 القسم رئيسو  رئيسا الاقتضاء عند المنتدب الوالي أو الدائرة رئيس « من: الدائرة لجنة تتشكل     
الفرعي  القسم رئيس إقميميا، المختص العقاري المحافظ ،الوطنية الأملاك مفتش ،والبناء لتعمير الفرعي

 الثقافة لمولاية، لمولاية، السياحة العمومية، الرأي( وممثل مديريات )البيئة لكل من)الفلاحة، الأشغال
 2 ». سونمغاز مؤسسة المعني وممثل لمبمدية التعمير مصمحة رئيس ،المدنية ( لمولاية، الحماية

معنوي  أوأن تستعين بمصالح الدولة أو البمدية المكمفة بالتعمير أو أي شخص طبيعي  لمجنة يمكنو 
 .أو ىيئة يمكنيا أن تساعدىا في إطار أشغاليا

 بقرار الدائرة لجنة لأعضاء الاسمية القائمة تحدد « :أنو عمى المرسوم من 03 المادة نصت كما     
تعقد الاجتماعات بمقر الدائرة مرة ، حيث استبدالو يتم الأعضاء أحد انقطاع حالة وفي ،» الوالي من

واحدة في الشير ضمن دورة عادية أو في كل مرة دعت الحاجة إلى ذلك من أجل البت في طمبات 
تحقيق المطابقة خلال ثلاثة أشير من تاريخ إخطارىا من قبل مديرية التعمير والبناء عمى مستوى 

 وبكل الأعمال بجدول مرفقة الاستدعاءات الدائرة لجنة الرئيس يبمغ إذ الولاية بالممف الذي أعدتو،
 .الاجتماع انعقاد تاريخ من الأقل عمى أيام 8 قبل إلى الأعضاء مفيدة وثيقة

                                                           
  مذكرة لنيل شيادة  بن دوحة عيسى، الاطار القانوني لتسوية وضعية البناء الغير الشرعي في التشريع الجزائري، 1
 .129جامعة البميدة، ص  الماجستير،  
 المحدد لتشكيمة لجنتي الدائرة والطعن  2009-05-02المؤرخ في  155-09من المرسوم التنفيذي  0 2المادة  2
 . 27المكمفتين بالبت في تحقيق مطابقة البنايات وكيفيات سيرىما، الجريدة الرسمية رقم :   
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ذا الأقل عمى أعضائيا من 2/3بحضور إلا الدائرة لجنة مداولات تصح لا «       يكتمل  لم وا 
 المجنة قرارات تتخذ « ثحي 1، »ة الموالي أيام 8 يتجاوز لا أجل في جديد اجتماع يحدد النصاب
 مصالح من المقدم الممف في الموجودة المعممة الآراء أساس عمى أعضائيا أصوات بأغمبية الدائرة
عمى  إما بالموافقة عمى تحقيق المطابقة وتسميم السند بذلك أو التحفظ 2، » بالتعمير المكمفة الدولة

 .التسويةمب ط أو رفضطمب تسوية البناية 

 الدولة مصالح قبل من إلييا المخول التسوية بطمبات المتعمقة الممفات بدراسة الدائرة لجنة تقومو      
 قبل من المعممة والآراء التصريح صاحب قبل من المقدمة المعمومات أساس عمى بالتعمير المكمفة

 الرأي وكذلك بالبمدية التعمير لمصالح المعمل والرأي، تيااستشار  تمت التي والإدارات ،التقنية المصالح
   .الولاية مستوى عمى بالتعمير المكمفة الدولة لمصالح المعمل
حيث انو يمكن  الميدان أرض عمى الإضافية التحقيقات ببعض الاستعانة الدراسة عمميات تتطمبوقد 

 إضافة، تطمب أي خبرة تراىا ضرورية كالاستعانة بخبير لتوضيح المسائل القانونية الغامضة نألمجنة 
 بين الفصل ضرورة « مع ،والتعمير البناء قسموالييئة المختصة في  البمدية أعوانميام كل من  إلى

 الدراسة لنتائج تبعاذلك و  أخرى جية من البناية تسوية وطمب جية، من العقارية القاعدة تسوية طمبات
 الأخيرة ىذه التسوية، ممفات الدائرة لجنة استلام تاريخ من ءااابتد أشير 03 تتجاوز ألا يجب التي

      لمعقار، المسبقة التسوية يستوجب  المطابقة تحقيق طمب ممف كان فإذا أعماليانياية  في تفصل
 أن الدائرة المجنة رئيس عمى يجب الحالة ىذه في محضر، في ذلك إلى تشير أن المجنة عمى يجبو 

 3   » .ممكية عقود إعداد لمولاية العقارية الوكالة أو الأملاك مصالح من يطمب

 :الطعن لجنة -3-3-2

وعضوين من المجمس الوالي رئيسا ورئيس المجمس الشعبي الولائي،  من الطعن لجنة تشكل     
 مدير، الوطنية الأملاك مدير، والبناء التعمير مدير ،زملائيم طرف من منتخبينالشعبي الولائي 

 مدير، المائية الموارد مدير، العمومية الأشغال مدير، الفلاحية المصالح مدير، العقارية المحافظة
  .المعني البمدي الشعبي مس، رئيس المجالثقافة مدير، السياحة مدير، البيئة مدير، والمناجم الطاقة

                                                           
  . 2009-05-02المؤرخ في  155-09التنفيذي رقم :  المرسوم من 07 المادة 1
  . 2009-05-02المؤرخ في  155-09التنفيذي رقم :  المرسوم من 08 المادة 2
    البنايات مطابقة تحقيق كيفيات تبسيط المتضمنة 2012 سبتمبر 06 في المؤرخة 04 رقم المشتركة الوزارية التعميمة 3
تمام    84 .ص  والعمران، السكن وزارة من صادرة المواطنين لفائدة إنجازىا وا 
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     ،1 » ياأشغال في تساعدىا ىيئة أو سمطة أو شخص بأي الاستعانة الطعن لمجنة يمكنو  «      
 رئيسيا من استدعاء عمى بناء الولاية مقر في الطعن لجنة تجتمع من نفس المرسوم 14وحسب المادة 

 حيث الأقل عمى أعضائيامن  2/3 ثمثي بحضور إلا يامداولات تصح لا، و ذلك إلى الحاجة دعت كمما
 الطعن لجنة مداولات تسجيليتم و ، المصرح من المقدم الممف أساس عمى الأصوات بأغمبية قرارا تتخذ
 .ويوقعو الرئيس عميو ويؤشر يرقمو سجل في وتدون أعضائيا يوقعيا محاضر في

 طمبات تسجيلو  الطعون ممفات استلامب تكمف تقنية أمانة سيرىا إطار في الطعن لمجنة  «     
رسالو  الطعن لجنة اجتماعات تحضيرعمى  تعملكما  ،وصوليا تاريخ حسب الطعن  الاستدعاءات ا 
 إلى القرارات تبميغو  الاجتماعات محاضر تحرير، لتقوم بعدىا بئياأعضا إلى الأعمال دولجب مرفقة

  2» . الطعون أصحاب

 بإرسال دراسة الطعون ايةني عند الطعن لجنة تقوم الدائرة لجنة قرارتعديل  أو تأكيد من اجل
 من ابتداء يوم 30 أجل في الدائرة لجنة إلى اتخاذىا تم التي والقرارات المقدمة والوثائق المعمومات

 قرار من نسخة ترسل، كما الطمب موضوع المطابقة تحقيق في تبث والتي الطعن، استلاميا تاريخ
 .استلام وصل مقابل المعني إلى الطعن لجنة

تعتبر أفعال تشييد البناء بدون رخصة لمبناء أو البناء بشكل غير مطابق لرخصة البناء   «     
من قانون  05مكرر  76و 77معاقب عمييا بالمواد  مخالفات 2008-08-03قبل تاريخ المرتكبة 
قرر تسويتيا في فترة الخمسة بشأنيا والذي  15-08تدخل القانون  أنغير  ،3 » والتعمير التييئة
لم تعطي نتيجة مرضية بسبب عدم استيعاب الفرد وفيمو المخصصة لتحقيق مطابقة البنايات سنوات 
ه البعض كوسيمة لزيادة عدد فقد اتخذ، نصوصةالقانون واللامبالاة لمعقوبات والجزاءات الم لأحكام

بمطابقة الطوابق وعمميات التوسيع كبناء المساحات الشاغرة وغيرىا من التجاوزات بدل المطالبة 
مع  2016 أوت 03غاية  إلىثلاث سنوات أي  بإضافةتمديد الفترة  إلىوىذا ما دفع الوزارة ، بناياتيم

 .عمى المخالفسالبة لمحرية  أخرىمالية و منيا  صارمة وشديدة وضع عقوبات

 

 

                                                           
 .2009-05-02المؤرخ في  155-09التنفيذي رقم :  المرسوم من 13 المادة 1
 .2009-05-02المؤرخ في  155-09التنفيذي رقم :  المرسوم من 17 المادة 2
  عبد اللاوي عبد الكريم ،شيادة المطابقة: التسوية الشاممة لمبنايات الغير الشرعية عن طريق تحقيق بناياتيا، مقال  3
  .espacedroitpublic.com https://wwwعمى الموقع :   
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 استنتاج:
مطابقة ات تحقيق معالجة المخالفات العمرانية عن طريق إجراء بيدف 08/15جاء القانون       
بو، غير أن تطبيقو الغير منتيية  الأشغالالمخالف لوضعية البناء ولاستكمال  وذلك بتسوية ،البنايات

       عمى ارض الواقع لم يعطي نتائج مرضية وىذا نتيجة تماطل الفرد في القيام بإجراءات التسوية 
وشموليتو في القانون  ةالسؤال المطروح في مدى نجاع ىيبقو  والتياون في طمب شيادة المطابقة،

 تحقيق المطابقة عبر كامل بنايات الوطن.
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 : الفصل خلاصة

 عمالالأ الحد من في التعمير قوانينالتشريعية و  نصوصالأىمية  وفي ختام الفصل نستخمص     
حيث تعمل ىذه القوانين  ،المخالفات العمرانية توضيح طبيعة وأنواعوفي  ،العمران لتشريع المخالفة

 من العقوبات الصارمة  بين مجموعةمن خلال سن  والمسؤولين عن ارتكابيا ردع المخالفين عمى
وكف أثرىا  جزر ىذه المخالفات بيدف أو الجمع بينيما، سالبة لمحريةالعقوبة ال مالية أو الغرامة

 السمبي عمى المحيط العمراني من تشويو لممظير الجمالي لممدينة والإخلال بالنظام العمراني. 

والفعال  اليام التكميمي الدوريأتي  ،ولتطبيق ىذه القوانين العمرانية بشكل ناجع  عل ارض الواقع     
   ومختمف المجان منرئيس المجمس الشعبي البمدي و  الواليىيئات الرقابة بدءا ب تشكيمة تقوم بوالذي 

المجنة التقنية الدائمة  ،لجان مراقبة عقود التعمير، لجنة اليندسة المعمارية والتعمير والمحيط المبني )
المفتشية العامة  ،الوكالة الوطنية لمتعمير ،ىيئة الرقابة التقنية لمبناءإضافة إلى ، ( لبناء الرقابة 
مساعدة  إلى جانب ،في تطبيق القوانين والقواعد الخاصة بالعمران والبناء والمفتشيات الجيويةلمعمران 
شرطة العمران والأعوان المكمفين   ،قانونا خاصة مفتشي وموظفي العمرانالأعوان المؤىمين  تشكيمة

تعمل عمى  ىذه العلاقة المتكاممة ،المخالفات العمرانية ضبط و التعمير والبناء  أحكامفي تطبيق 
من  ة المستمرة لمراحل انجاز الأشغالالرقابة الميدانية والمتابعمن قدرتيم عمى  تحسين أدائيم والزيادة

 .تحرير محاضر المعاينات الميدانيةخلال 

، فمن القصدير إلى البنايات المظاىر التي باتت تشوىويعرف البناء العمراني بالجزائر العديد من      
صدور قانون ىذا ما أدى  إلى وصولا إلى البنايات الفردية غير المكتممة،  بالانيياراليشة الميددة 

، والمحدد لقواعد مطابقة البنايات لمرقي بالمحيط 2008المؤرخ عام  15/08 التسوية العقارية رقم
  .العمراني والجمالية الحضرية التي أضحت ضمن اىتمامات المواطن

باعتباره تدبير تحقيق مطابقة البنايات عن طريق عممية التسوية ب 15-08القانون جاءحيث      
ة والحد منيا وذلك عن طريق حث كبالمرتالمخالفات العمرانية ظاىرة معالجة  إلى وقائي ييدف

تمام أعمال البناء حتى تتوافق مع  المخالف عمى تصحيح بيدف  اءج فقد، ومقتضيات القانون أحكاموا 
لبعد المواطنين بتسوية وضعية مساكنيم، وكذا القضاء عمى المظاىر التي تشوه امن  السماح لمكثير

 .غير المنتيية المساكنمن خلال إتمام أشغال الجمالي لمنسيج العمراني 
 
 



 الفصل الثالث   الدراسة التحلٌلٌة لمدٌنة حامة بوزٌان 

93 
 

  .الفصل الثالث : الدراسة التحميمية لمدينة حامة بوزيان

 تمييد :

 الأسس أىم من أو المدينة حضريال تجمعمل ، السكانية والعمرانية الطبيعية الدراسة تعتبر     
 داخل تجمعال ىذا يؤدييا التي العلاقات وحجم بطبيعة وثيقة صمة من ليا لما البحث، في الميمة
 نحدارات،الا من عناصره بمختمف الطبيعي الوسط معرفة أىمية تأتي ىنا منو  الطبيعي إطاره

  أىمية معرفة نمو السكان والنسيج العمراني لممدينة  كذا، و  ...جيولوجيةال مائية، شبكة، المناخال
 أىميتيا ليا متكاممة عناصر مجمميا فيمرت بيا، ىذه النقاط تشكل  التيومراحل التوسع العمراني 

 الفصل:في ىذا ومه هزا انمىطهك وتىبول  ،لممدينة العمرانيةو  الشخصية الحقيقة رسم في ودلالتيا

 .بوزيان: التعريف بمدينة حامة أولا -
 .:الدراسة السكانية لمدينة حامة بوزيان ثانيا -
 : الدراسة العمرانية لمدينة حامة بوزيان. ثالثا -
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 : : التعريف بمدينة حامة بوزيان أولا

الموقع الذي تحتله وبقربها من مدٌنة أهمٌة  المهمة بالنظر إلىمن المدن  حامة بوزٌانتعد مدٌنة      

)التضارٌس تحدٌد طبٌعة مجالها و بالمدٌنة ٌستوجب التطرق إلى معرفة تارٌخها لتعرٌف، ولقسنطٌنة

 الظروف المؤثرة والمتحكمة فً امتدادها.، وكذا  والانحدارات (

 :نبذة تاريخية عن مدينة حامة بوزيان  -1

" AZIMACIA "اسم   عميو منقوش روماني حجراكتشاف  « تسمية "الحامة" إلى أصل يرجع   
أصل الكممة نوميذي ويعني المنبع  ،ىو اسم منطقة الحامة في فترة حكم الرومانم و 1857 سنة

عام ظيور أول نواة  « تعود النشأة الأولى لمدينة حامة بوزيان إلىو  ،1 » الدافئ أو المياه الساخنة
 VILLAGEتمثمت في "حي بارقمي" ) نسبة إلى جبل بارقمي ( والذي سمي آنذاك "م  1860

NIGRO  " « 2ىأضف مما ، وقد تميزت المدينة في ىذه الفترة بتوفرىا عمى الأراضي وغناىا بالمياه 
الطابع الفلاحي أين برزت بيا مختمف أنواع النباتات والأشجار خاصة أشجار الصفصاف،  يياعم

الرابط بين قسنطينة  03لتقوم بعدىا السمطات الفرنسية بتجفيف الأراضي وشق الطريق الوطني رقم 
م والتي تشمل مقر البمدية، الكنيسة، المدرسة، 1866إنشاء القرية الاستيطانية عام « وسكيكدة و

والمركز البمدي وبقيت ىذه القرية تابعة لبمدية قسنطينة إداريا إلى أن تم فصميا كبمدية عام 
 . »3 م1887

الاستعمار الفرنسي تسمية           أطمق عمييا 1962إلى غاية  1932الفترة الممتدة بين  « وفي     
 "PLAISANCE HAMMA "  4«  يمارسون مينة  الأولونحيث كان سكانيا أي حامة المتعة والجمال

مقصد الكثير من  أصبحت التيو ، بساتين الحامة بروز مما ساىم في والمياه  الأراضيالزراعة لتوفر 
       ، خمق تجارة المواد الاستيلاكية بالحامة إلى أدىالاستيلاكي و  الإنتاجاثر عمى  وىذاالفلاحين 

 بستانواعتبرت مدينة الحامة الممون الرئيسي لمدينة قسنطينة بالخضروات والفواكو، فيي تمثل 
 .وىذا ما جعل الارتباط وثيق بينيما "  VERGER DE CONSTANTINE" قسنطينة

                                                           
1
  "Itinéraire de l'Algérie, de la Tunisie et de Nager Collection des guides – JOANNE :" لوٌس بٌاس كاتب فرنسً 

 . 336، ص  2881سنة 
2
 بلدٌة حامة بوزٌان. 
3
 .نفس المرجع السابق 
4
 .2931مارس  13مرسوم  
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 ءأثناو  نسبة إلى الشييد أحسن بوزيان، م أطمق عمييا اسم حامة بوزيان1963بعد الاستقلال عام      
وذلك ما  من اجل إنشاء المصانع والمباني  لبعض الشركات الأراضياغمب  تالمرحمة الزراعية منح

عمى محور  المدينة ، فوقوعتناقص مكانة القطاع الزراعي إلى أدىوىو ما  ،1987-1971بين
 مدينة عرفت وبالتاليع من قبل العمران، التعمير الرئيسي عرض أراضييا الزراعية للاستيلاك السري

 الذيمركز النحو  المستمر الريفي النزوح بفعل معتبرة سكانية وزيادة كبيرا مجاليا توسعا حامة بوزيان
 ،بحثا عن فرص العملو وذلك لتوفرىا عمى عدة وحدات صناعية ، من المناطق الريفية المجاورة وشيدت
تم  1991، وفي عام فلاحية بحتة منطقةتغير جذري في طبيعتيا حيث كانت تعتبر  إلى أدىمما 

 استفادتيا من الترقية الإدارية إلى مركز دائرة.  

 الموقع :أىمية  -2

 فبعض عناصرىا، أىم من البعض يعده لذا ونموىا، المدن لنشأة بالنسبة حيوية أىمية لمموقع «      
 لؤ تضا مع أخرى مدن تتراجع بينما متميزة، مواقع في لوقوعيا نتيجة عمرانيا وتزدىر تنمو المدن
 1. » موقعيا أىمية
حيث تقع شمال غرب  في منطقة الشرق الجزائري، موقعا جغرافيا ىاماتحتل مدينة حامة بوزيان      

          تقدر إجمالية ةمساح، وتحتل ومنطقة السيول العميا الشرقية بين منطقة التل مدينة قسنطينة
وتقع المدينة ضمن بمدية حامة  ،كمم 9كما تبعد عن مركز مدينة قسنطينة بنحو ،2كم 71.18 ــب

الخروب، ديدوش  بوزيان والتي تعتبر من أىم البمديات الخمسة التابعة لولاية قسنطينة ) قسنطينة،
 مراد، حامة بوزيان، عين السمارة ( والتي يحدىا من:  

 الجنوب والجنوب الشرقي بمدية قسنطينة. -
 .الشرق والشمال الشرقي بمدية ديدوش مراد  -
 .الغرب بمدية ابن زياد -
 .بني حميدانتي مسعود بوجريو و بمديالغربي الشمال  -

والبمدية حيث تتفرع من  شبكة ىامة من الطرق الوطنية، الولائية  من خلال الموقع أىميةتضح وت      
  وسكيكدة، الرابط بين قسنطينة 03المدينة ثلاث طرق وطنية تمر بيا تتمثل في الطريق الوطني رقم 

                                                           
 لنيل مقدمة مدينة ورقمة، مذكرة، التعمير وآليات ا استيلاك العقار الحضري في المدينة الجزائرية حالة مدور يحيى 1
 .76، ص  2012-2011، باتنة جامعة ،المعمارية اليندسة والعمران قسم اليندسة المعمارية في الماجستير شيادة 
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 الرابط بين قسنطينة  79الطريق الوطني رقم و  ،الرابط بين قسنطينة وجيجل 27الطريق الوطني رقم و 
وقربيا من مدينة قسنطينة ساعد  27ورقم  03رقم عند تقاطع المحورين الوطنيين  فوقوع المدينة، وميمة

 .عمى  التطور وجعميا منطقة جذب لمسكان

      

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 بالنسبة لولاية قسنطينة حامة بوزيان بمديةموقع  (01خريطة رقم )

 

 حامة بوزٌانبلدٌة 

 حدود ولائٌة

 بلدٌة حدود

 مركز البلدٌة

 مركز الدائرة

 الولاٌة مركز

 كلم 21       8      4        0

 
 المصدر : الجرٌدة الرسمٌة
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 الموضع : -3

حامة بوزيان ضمن شريط الأحواض الداخمية، عمى أقدام السمسمة التمية تحديدا في  مدينةتتوضع      
 .العمياونقطة اتصال بين التل والسيول المنطقة الوسطى لمكتل الكمسية القسنطينية 

 ،انجيىنىجي وتشكيبهب الأسض اسذاوح دسجت، انتضبسيس لابذ مه انتعشف عهى انمىضعنتعشيف و

 . مذيىتنه يت انمىبخانخصبئص انخصبئص انهيذسوغشافيت و

 : التضاريس -3-1

في الشمال تمثمت في جبل "بارقمي" من الجبال التمية سمسمة بحامة بوزيان  مدينةتضاريس  برزت     
شرطة صخرية بالإضافة إلى أو ىو عبارة عن كتمة كمسية ذات م  700الذي يبمغ ارتفاعو حوالي و 

م  976الجنوب الغربي جبل شطابة بارتفاع من و م ،  841جبل صالح و الذي يبمغ ارتفاعو حوالي 
 . الغربي شمالبالىضبة تيديس  أخيراو 

صخرة قسنطينة  أقدام عند يقف( GRABENبمنخفض بنيوي واسع )حامة بوزيان  مدينة تقع «     
 تلالباحتوائيا عمى و  ،فوق سطح البحرم  360 إلىم  250بفارق راسي من من الجية الشمالية 
 ،انطلاقا من الشمال ، الشمال الشرقي، الشرق والجنوب الشرقي  م 604وم  503يتراوح ارتفاعيا بين 

منبسطة  أراضيوىي ،  1 » م فوق سطح البحر 497م و 317صرف يتراوح ارتفاعيا بين  أحواضو 
 اتساعا في الجنوب الغربي . أكثرفي الغرب والجنوب وىي  خاصة لمختمف الزراعاتخصبة صالحة 

عبارة عن سيول ، حيث يخترق  %71ما يقارب  أيالحامة الطابع السيمي  أراضييغمب عمى      
من الناحية الجنوبية الغربية ، و كنتيجة لجريان الوادي تشكمت مصاطب ىذا المنخفض وادي الرمال 

 مدينة أنمحيطية متموضعة عمى ضفتي الوادي نتيجة لمحمولة الصمبة المترسبة ، ومنو نستخمص 
  . بوغرافي يمتاز بالانبساطات سطح طحامة بوزيان تقع في منخفض مما جعميا منطقة محمية ذ

 

 

 

 
                                                           

1
 . 07، ص  2008المرحمة الأولى ،الدراسة التحميمية ،جوان   لبمدية حامة بوزيان B04مخطط شغل الأراضي رقم  
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(:02خريطة رقم )  

 

حامة بوزيان خريطة الموضع بمدية  

 حدود البلدٌة

 وادي

 

 نقطة ارتفاع

كلم 0.5  

 

0 

 المصدر : المخطط الجٌوتقنً لبلدٌة حامة بوزٌان

 

 خطوط التسوٌة

 طرٌق وطنً
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 الانحدارات : -3-2

   مجال بحث  لأيبالغة عمى المستوى الطبوغرافي  أىميةتحديد الانحدارات ضرورة تكتسي  إن     
كل منطقة  أىميةتبرز  أثرىافئات عمى  إلىحامة بوزيان  مدينةيمكن تقسيم مجال  الأساسوعمى ىذا 

   %12-3يغمب عمييا الانحدار المحصور في الفئة ما بين حامة بوزيان  مدينةعموما  ،واستخداماتيا
وعميو نقسم فئات الانحدار  ،من المساحة الكمية %45ىكتار أي بنسبة  3272وىذا بمساحة تقدر بــــــ 

 ربعة:أ إلى

  .ىكتار 2021 أي % 28وتشكل ىذه الفئة نسبة  (  %3 إلى 0 )بين  انحدارأراضي ذات   -
  ،من المساحة الكمية، %45ىذه الفئة تشكل  ( % 12 إلى 3 )بين ذات انحدار  أراضي  -
ونجدىا  ،الكمية مساحةالمن  %23وىي تمثل  ( % 25 إلى 12 )بين ذات انحدار  أراضي -

 . مدينةفي الجية الشرقية والغربية لم
من  % 4ىذه الفئة اضعف النسب بحيث تمثل  تأخذ ( % 25 )اكبر منذات انحدار  أراضي -

 .ممدينة، توجد في الجية الشرقية والشمالية الغربية لالمدينة لأراضي الإجماليةالمساحة 
  1التركيبة الجيولوجية : -3-3

التكوينات الجيولوجية لمنطقة حامة بوزيان ىي ذات أصل رسوبي فيي عبارة عن توضعات      
( الميوسان ) العصر الجيولوجي الثالث  ، توضعاتطمي الجيولوجي الرباعي المتكون من العصر

كمس ابيض يوجد فيو المتكون من  (الأيوسان)، وكمس في بعض الأماكن رملو المتكون من طين 
أما  المتكون من الطين والحجر الرممي وفي بعض الأماكن كمس، (أوليوقسان)والصوان الأسود، 

 والمارن.  المتوسط وىي غنية بالكمس التوضعات لمعصر الجيولوجي الثاني فيي من العصر الطبشيري
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 الخصائص الييدروغرافية :  -4
تشكمو مجموعة في خزان مائي كبير  وثروة مائية ىامة تتمثل بإمكانياتحامة بوزيان  بمديةتمتاز       

، ( 02مصادر مائية )انظر الجدول رقم  08 حيث يوجد عمى مستوى المدينة، من الينابيع والعيون
 أىمىذه القدرة جعمتو من و ل/ثا  900عين الزواوي الذي يصل مخزونو من المياه بصبيب  أىميا

والموضع الذي تتواجد  الموقع إلىوترجع ىذه الكمية من المياه  ،الينابيع عمى المستوى المحمي والوطني
 ،والذي يتميز بالانخفاض بمستوى منبسط مما يسمح بتجميع المياه وجعميا سيمة الاستغلال المدينة بو

 :كالآتيه المياه ذتتوزع ى
 ل/ثا 300الري : 

 ل/ثا 250الصناعة : 
 ل/ثا 350الشرب : 

 :إلىحامة بوزيان  بمديةفي تقسم ىذه المصادر المائية و 

في العيون المتعددة والمنتشرة في المنطقة وىي عيون ساخنة  أساساتتمثل  باطنية:المياه ال -
عيون باردة تتمثل في عين توتة، عين  أخرىعين الزواوي، عين بارقمي، عين السخون و  :مثل

 عين شاوش وعين الغيران. بن سبع،
  المتمثمة في واد الرمال وروافده ونذكر منيا واد الحامة، واد زياد، واد عكار المياه السطحية: -

 واد الرمال.وىي ذات الاتجاه شمال جنوب وكميا تغذي 

 .حامة بوزيان بمديةأىم العيون الموجودة في :  (02جدول رقم )

 المنبع
 المستوى )م(

 رتفاع عن سطح الأرض()الا
 
 

 )°ة الماء )مر درجة حرا

 34 485 عين الزواوي
 34 505 عين السخون
 21 375 عين شاوش
 20 365 عين ليقر

 19 400 سبع عين بن
 19 365 عين بن جمول
 33 505 عين برغمي
 20 355 منبع لكروط
 19 433 عين توتة

 مديرية الري لولاية قسنطينة المصدر:                                                                         
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 لبةإعداد الطا +المصدر : معطيات مديرية الري لولاية قسنطينة 
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  كلم 2 0.5 0

 نقطة ارتفاع

 مجرى ثانوي

 عٌون

 واد رئٌسً 

 روافد

 طرٌق وطنً

+ معالجة الطالبة 2988الصور الجوٌة -الهرٌة -المصدر: الخرٌطة الطبوغرافٌة قسنطٌنة حدود البلدٌة  

04خريطة رقم  حامة بوزيان لبمديةالشبكة الييدروغرافية    
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 :قابمية الأراضي لمتعمير -5

ات السابقة  لكل دراسوال التركيب الجيولوجي، لمتعمير بالاعتماد عمى الأراضيتحديد قابمية  تتم     
 الأراضي، قابمة لمتعميرال الأراضي نجدحيث ، الخصائص الييدرولوجية، من التضاريس والانحدارات

 أربعةنبرز  ليذا الصددو الغير قابمة لمتعمير  الأراضيو ، الأراضي الضعيفة لمتعمير متوسطة لمتعميرال
 ىي: أصناف بالنسبة لمدينة حامة بوزيان

 القابمة لمتعمير : الأراضي  -5-1

، وفي بعض المناطق حجر رممي متداخل مع غالبا من طين رممي، كمس، مارن الأراضيتتشكل ىذه 
 .الطبقات التمية إلىطينية تنتمي تكون طين، مع توضعات الزمن الرابع 

، الانحدارات بيا تكون اقل انزلا قاتبطبوغرافية قميمة التضرس، لا يوجد بيا  الأراضيتتميز ىذه و 
 الكبرى. المنشآتوكذا صالحة لمبناء لمختمف البنايات المتعددة الطوابق  أراضي، وىي %10من

 ذات قابمية متوسطة لمتعمير : أراضي  -5-2

بانحدارات و العموم(  ىالتركيبة الجيولوجية من )كمس، مارن، طين عم حسب الأراضيىذه  تتشكل
بانحدار متوسط وىي عبارة عن فتتميز المسطحة  الأراضي أما، الأراضيفي بعض  %15 إلىتصل 
قابمة  أراضيطين ورسوبيات حصوية مفتتة تجعل من ىذه المناطق  ،منبسطة تتركب من طين أراضي
 .لمبناء

قمم الجبال تتميز بانحدارات خفيفة  ىعمالمساحات الصغيرة المعزولة صعبة الوصول وتقع عموما  أما 
خاصة مثل  منشآتتسمح ببناء  الأراضيقابمة لمبناء، ولكن نظرا لصغر مساحاتيا وانعزاليا فان ىذه 

 . .اليوائية للاتصال.. اه، المراكزخزانات المي

 لمتعمير:  ضعيفةأراضي ذات قابمية  -5-3

    تعطي مناطق شبو مسطحة دائما مغمورة بالمياه، التيالمسطحة الحديثة  الأراضي وىي تمثل     
   غير صالحة لمبناء إلىوتتشكل من طين وطين متداخل مع الطبقات الحصوية وىي قميمة الصلاحية 

 .قابمية للاستغلال الفلاحي أكثركونيا تتعرض لمفياضانات، وبالتالي فيي  إلىوذلك راجع 
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 غير قابمة لمتعمير :  أراضي  -5-4

    نزلاقات والتي تتميز بوجود الإ %20يفوق فييا الانحدار أينالمصبات والجبال  أراضيوىي      
وعمى  ،تتشكل غالبا من طين، مارن، كمس ،العميقة، وتتميز بتركيبة جيولوجية متنوعة الأجرافو 

 غير قابمة لمتعمير نظرا لعدم استقرارىا. الأراضيىذه العموم 

والجبال  كالمناطق الجبمية والمصبات إلييايمكن الوصول  الوعرة التي لا الأراضيتعتبر  كذلكو      
 غير قابمة لمتعمير. أراضيالوديان...،  أسرةو  الأجرافو  المعزولة

 :العوائق و الارتفاقات -6
 تعيق بشكل كبيرحيث  مركز حضري جديد، بإنشاءالتي ليا علاقة  عناصرالارتفاقات والعوائق من ال
، وبالتالي يجب مراعاتيا فبالإضافة إلى الانحدارات والتضاريس متناسقالتوسع المجال العمراني 

، وتنقسم ىذه رراضي لمتعمي، ىذه العوائق ليا صمة فيما يخص قابمية الأحامة بوزيانالموجودة بمدينة 
   طبيعية وعوائق بشرية .  إلىالعوائق 

 :الطبيعية العوائق -6-1
  راضي الفلاحية.وتتمثل خاصة في الوديان والشعاب، الغابات والأ

 :البشرية العوائق  -6-2
 وتتمثل خاصة في:

 الطريق الوطني وطرق الولاية. أنواعيا بمختمف الطرق -
 .متر 75شبكة الغاز وخط الكيرباء متوسط الضغط بطول  -
 ابتداء من السياج الخاص بيا. 2م 306.25 مساحةالمقبرة ب -
 متر. 35الخزان المائي بقطر  -
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 الخصائص المناخية :  -7

 شتاء ذو البحر الأبيض المتوسطحيث يسودىا مناخ  معتدلحامة بوزيان بمناخ  مدينةتتميز      
تكون محمية  أنالموقع الجغرافي الذي ساعد عمى  إلى بالإضافة، وجاف حار وصيف ،وممطر معتدل

 : العناصر المناخية إلىنتطرق  أنلابد  أدقتفاصيل  إلى، ومن اجل الوصول من العواصف

اعتمدنا في  إذالعناصر المناخية التي تؤثر مباشرة عمى كمية المياه  أىممن يعتبر و  :التساقط  -
مدينة التساقط بنجد  أين ،( 2007-1988دراستنا عمى التساقطات السنوية في الفترة الممتدة من) 

 ،اتساقط الأكثرالفصمين  والشتاء الخريف فصميحيث يمثل  ،خلال ىذه الفترة متذبذب حامة بوزيان
اقل  أنجفافا حيث  أكثرفصل الصيف و  ،مم 99 بمعدلتساقط كانت في شير جانفي  كمية فاكبر
كمية  أننلاحظ  كما ،أوتوينعدم في شيري جويمية و ، مم 2وتمثل  انتساقط في شير جو  كمية

 .أقصىمم كحد  1200 إلىمم  500التساقط مقدر بمعدل سنوي بين 

 الحرارة درجةمتوسط  كوني إذ ،المباشر والميم عمى الحرارة الأثرلتضاريس المنطقة : الحرارة  -
حرا طوال  الأكثرم وىما الشيران ° 26.86 :ــــب وأوت في فصل الصيف خاصة شير جويمية القصوى
وذلك  ديسمبر وجانفي درجة الحرارة الدنيا في فصل الشتاء خاصة شير متوسط كوني بينما ،السنة
 م.°7.67بمعدل

  كبير عمى المناخ حسب سرعتيا  تأثيرالعناصر المناخية الميمة، لما ليا  إحدىتعتبر و  :الرياح - 
تكون  التيمدينة حامة بوزيان رياح شمالية شرقية ورياح شمالية غربية  عمى تسودوقوة ترددىا حيث 

فريل، كما تعمل عمى جمب أشير  إلىمن شير أكتوبر وخاصة غالبة عمى المنطقة في فصل الشتاء 
قد بمغت سرعة و ، خاصة شيري جوان وآوترياح ساخنة ال ، أما في فصل الصيف تكونالأمطار
 .م/ثا 4.36في شير جويمية  أقصاىاالرياح 

 نسبةصل ت تزداد نسبة الرطوبة في فصل الشتاء خاصة شيري ديسمبر وجانفي، إذ :الرطوبة  -
 .%65.85 إلى الرطوبة

ويظير الجميد خاصة بين شير  ،سمبي عمى نمو المحاصيل الزراعية تأثيرالجميد لو  إن :الجميد  -
 يوم في السنة. 30 إلىيبمغ متوسط الجميد  إذ نوفمبر وشير مارس
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 .(2007 -1988)  فترةالمعدلات الشيرية لمختمف العناصر المناخية  :(03) رقم جدول
                 
 الشير      العناصر 

 المناخية     
 ديسمبر نوفمبر أكتوبر سبتمبر أوت جويمية جوان ماي افريل مارس فيفري جانفي

 3.20 3.29 3.12 3.15 3.32 4.36 4.09 3.52 3.75 3.98 3.30 3.45 )م/ثا( سرعة الرياح
 7.67 11.76 18.40 22.34 24.30 26.86 24.69 21.53 17.30 12.98 9.71 7.70 0م ةالحرار درجة متوسط 
 65.85 58.82 58.05 35.07 29.46 15.51 25.48 20.44 47.91 52.00 62.19 65.56 (%) الرطوبةنسبة 
 77.00 22.00 3.00 26.00 0.00 0.00 2.00 57.00 16.00 28.00 71.00 99.00 )مم( التساقطكمية 

Source : Étude environnementale Hamma Bouziane, 2007, p.16    

 :استنتاج 

 إلى توصمنا ذكرىا تم التي والعوامل لمدينة حامة بوزيان الطبيعية لمخصائص دراستنا خلال من     
 :التالية النتائج
 .ات سطح طبوغرافي يمتاز بالانبساطحامة بوزيان تقع في منخفض مما جعميا منطقة محمية ذ -
 .%71يغمب عمييا الطابع السيمي بنسبة  معظميا في دينةالم -
 3272 ىذا بمساحة تقدر بـــــو  %12-3الفئة ما بين يغمب عمييا الانحدار المحصور في  -

 .من المساحة الكمية %   45ىكتار أي بنسبة
 م. 976و  م 77=مب بيه  ارتفاعب التضرس متوسط جبمي مجالتتميز  -
  تمتاز بإمكانيات وثروة مائية ىامة والمتمثمة في خزان مائي كبير تشكمو مجموعة من الينابيع -

 .مصادر مائية 08حيث يوجد عمى مستوى المدينة  والعيون
 .وجاف حار وصيف وممطر معتدل شتاء ذو المتوسط يسودىا مناخ البحر الأبيض -
 .  رسوبي أصلىي ذات متجانسة و  شبوالتكوينات الجيولوجية لمنطقة حامة بوزيان  -
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 :  سكانيةالدراسة ال -ثانيا 

الحجم والتوزيع     دراسة عممية لخصائص السكان المتمثمة في « عمى  الدراسة السكانية تقوم      
، وذلك بتحققيا من عدد السكان في 1» ية لفيم المجتمع البشريئحيث تمثل الطريقة المبدوالكثافة 

وميمة لعمميات التخطيط والتنمية  رئيسيةتعد دراسة السكانية خطوة كما منطقة معينة، أو  مدينة
والتعميم  ة حاجيات المجتمع المادية كالصحةلمعرف أساسيمؤشر و الاقتصادية، الاجتماعية والعمرانية، 

  .وغيرىا من الاحتياجات التي لا يمكن الاستغناء عنيا

 الخصائص السكانية :-1

 مراحل النمو السكاني : -1-1

 حيث 8002و 9177مابين الممتدة الفترة خلال معتبرا سكانيا نمواحامة بوزيان  مدينة شيدت     
 والاجتماعية الاقتصادية لمتحولات تبعا وذلك السكان، عدد نمو في الانتظام بعدم الفترة ىذه تميزت

 توضيح من نتمكن وحتى، النمو اتجاه عمى الواضح الأثر ليا نكا والتي المدينة تشيدىا التي والإدارية
   .الأخيرة الأربعةنية اومعدلات النمو خلال التعدادات السك عدد السكان بتحديد قمنا السكاني النمو ىذا
 .حامة بوزيان بمدية في النمو ومعدلات السكاني النمو  : (04 )رقم جدول 

 معدلات النمو عدد السكان) نسمة( 

 98/2008 87/98 77/87 2008 1998 1987 1977 التعدادات السكنية

 3.15 3.92 4.68 79952 58307 37862 23703 بوزيانحامة 
    + إعداد الطالبة  للإحصاءالوطني  الديوانمعطيات  :المصدر                                                

في المدينة  السكاني النمو في مستمر ارتفاع ( 04) رقم الجدول لنتائج استقرائنا خلال مننستنج      
عشريات  ثلاثمرات خلال  ثلاث إلى، حيث تضاعف (2008-1977خلال الفترة الممتدة من )

 الحياة تحسن إلى راجع وىذا ،2008سنة  نسمة 79952 إلى 1977سنة  نسمة 23703من  الأخيرة
، ارتفاع عدد المواليد ونقص في عدد والتعميم الصحة العمل، الخصوص وجو عمى لمسكان الاجتماعية

 .والتجييزات المرافق مختمفعمى  توفر المدينةو الوفيات، النزوح الريفي 

أعمى من  % 4.68المقدر بـ  1987الى 1977من فترة ال يعتبر معدل النمو السكاني خلال      
 ،(2008-1998الممتدة بين ) الفترةو (  1998-1987معدلات النمو السكاني خلال الفترتين )

إلا أنيا تأتي في المرتبة الثالثة من حيث عدد السكان  حامة بوزيان فبالرغم من صغر مساحة مدينة
                                                           

 https://.ar.wikipedia.org/wiki مقال عمم السكان عمى الموقع : 1
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والذي  الولائيمدينة يفوق معدل النمو عمى مستوى مل السكاني ومعدل النمو ،بعد قسنطينة والخروب
وىذا حسب  % 1.6ـ عمى المستوى الوطني المقدر بـالسكاني ومعدل النمو  % 1.5بــــ  قدر

 .2008سنة  إحصائيات
 
 

3.0 
 

  
 
 
 
 
 
 

  
 . الطالبة  إعداد+ 2008 معطيات الديوان الوطني للإحصاء المصدر :                                          

 

 
 .الطالبة إعداد +2008 عطيات الديوان الوطني للإحصاءم المصدر :                                 
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 :عبر التجمعات الحضرية الكثافة السكانية  -1-2

مؤشر  تعتبربمجالو و  الإنسانتبرز علاقة  إذ، 2كمم عدد السكان عمىالكثافة السكانية ىي      
 عوامل عدة وىناك ،والسكان المساحة بين لمعلاقة نتاجا تمثل كما ،السكان مدى تركزيبين  أساسي
 التضاريسية الخصائصالطبيعي ) العامل أبرزىا منو  يمتوزيعفي اختلاف كثافات السكان و  تؤثر

والوظائف التي تقدميا  ةينالمد في الحضرية والنشاطات الوظائف تمركزالوظيفي ) العامل، ( لمموضع
          .(الذي يساعد كثيرا عمى توسع العمرانالانبساط )ارتفاع المباني و  عمرانيالمظير ال عامل ،(المدن

 .لبمدية حامة بوزيان م 2008سنة  الحضرية  توزيع الكثافة السكانية عبر التجمعات (:05جدول رقم )

 ( 2الكثافة السكانية )نسمة/كمم %نسبة التركز  عدد السكان 2المساحة كمم اسم التجمع
 5880 55.47 42930 7.3 المركز الرئيسي

 15270 33.54 25959 1.7 بكيرة
 3955 3.99 3085 0.78 جبمي احمد

 2914 2.45 1894 0.65 زقرور العربي
 1369  1.66 1287 0.94 غمريان

 11520 1.49 1152 0.10 قاعدة الحياة -محطة القطار
 3375 1.40 1080 0.32 قايدي عبد الله

 6449 100 77387 12 المجموع
 .الطالبة  إعداد+  المصمحة التقنية لبمدية حامة بوزيان+ للإحصاءالديوان الوطني معطيات  المصدر:     

 تقسيم وطرق خططيا تباين من أوالمدينة من مركز قرب الأو  بعدالب مباشرة علاقة الكثافة تربط     
 قسم الكثافة السكانية إلى كثافة عالية جدان، حيث تالخضراء المساحات ووجود وشوارعيا أراضييا
وقاعدة  محطة القطار)وتشمل التجمع الثانوي بكيرة والتجمع الثانوي (  2نسمة/ كمم 10000من  )أكثر
والتجمعات  وتشمل كل من التجمع الرئيسي لمبمدية( 2نسمة/كمم 1000، كثافة عالية )أكثر من (الحياة

تعتبر الكثافة السكانية ببمدية حامة ، (غمريان وزقرور العربي ،قايدي عبد الله ،جبمي احمد) الثانوية 
 .2نسمة في كمم 6449 يرة التي تشغميا حيث قدرت بــــبوزيان مرتفعة بالنظر إلى المساحة الصغ
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 : عبر التجمعات الحضريةتوزيع عدد السكان  -1-3
          ،(ACL)الرئيسيالحضري يختمف عدد السكان وتوزيعو في بمدية حامة بوزيان بين التجمع      

قايدي عبد  بي، غمريان،والمتمثمة في بكيرة، جبمي احمد، زقرور العر  (AS)التجمعات الثانوية الستة 
في  أكثرالعدد يكون  أنحيث نجد ، (ZE) المنطقة المبعثرةوكذلك ، ع المحطة وقاعدة الحياةوتج الله،

وىذا ما  المركز، ابتعدنا عن اكمم العدد ون عامل التشتت ضعيف وينقصيك أينالتجمع المركزي 
 : الآتيسوف نوضحو في الجدول 

 .(2008- 1977) عبر التجمعات الحضرية لمفترة  ( : توزيع عدد السكان06جدول رقم )

 
 

 السنوات
1977 1987 1998 2008 

 % العدد % العدد % العدد % العدد التجمعات الحضرية
 ACl 19252 81.22 29203 77.13 36422 62.47 42930 53.70 الرئيسيالحضري التجمع 

 AS 2370 10 4850 12.81 19072 32.71 34457 43.10التجمع الحضري الثانوي 
 ZE 2081 8.78 3809 10.06 2813 4.82 2565 3.20المنطقة المبعثرة 

 100 79952 100 58307 100 37862 100 23703 المجموع
 .8002 للإحصاءحسب معطيات الديوان الوطني  الطالبة إعدادالمصدر:                                                  

يمكن تقدير نسبة عدد السكان في المنطقة المبعثرة خلال التعداد  الجدولما جاء في ل لامن خ     
 1987السكان لسنة  إجماليمن   %10.06نسبة  إلىلترتفع  % 8.78تقدر بــ  1977لسنة السكاني 

 النسبة في الانخفاض تبدأثم د تجمع ثانوي واحد خلال ىذه الفترة وىو تجمع بكيرة، و وج إلىوىذا راجع 
 ، الأخيرفي التعداد  % 3.20 إلىتصل  أن إلىوتستمر في الانخفاض  1998سنة  % 4.82 إلى

قايدي  ،كتجمع زقرور العربي ت ثانويةتجمعا إلىوىذا الانخفاض جاء من خلال ترقية بعض القرى 
وظيور تجمع جديد تمثل في المحطة وقاعدة الحياة سنة  1998وغمريان سنة  ، جبمي احمدعبد الله
الارتفاع في نسبة السكان في التجمعات الثانوية عبر التعدادات السكانية  أيضاىذا ما يفسر و  م،2008

م، عمى غرار نسبة 2008سنة  % 43.10 إلىلتصل  % 10نسبة  1977حيث ضمت في سنة 
 إلى 1977سنة   % 81.22السكان في التجمع الحضري الرئيسي التي استمرت في الانخفاض من 

 إلىم  2008سنة  الأخيرليصل في التعداد  1998سنة  % 62.47 إلىثم  1987سنة  % 77.13
الضغط عمى التجمع الحضري  وبالتالي تخفيفثانوية التجمعات الىذا التراجع يفسر ببروز ، 53.70%
 . الرئيسي
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 (.2008- 1977توزيع عدد السكان عبر التجمعات الحضرية لمفترة )  ( :04شكل رقم )
 

   
 

     
        

     AClلمركز البمدية الحضري التجمع     
 ASالتجمع الحضري الثانوي     
              ZEالمبعثرة  المنطقة    

  الطالبة إعداد+  8002معطيات الديوان الوطني للإحصاء  المصدر :                                        

 اليجرة : – 1-4

برازو  يعتبر عامل اليجرة من العوامل الميمة في المساىمة في زيادة عدد السكان      درجة جاذبية  ا 
كما تساىم في نمو المناطق الحضرية، حيث يسعى المياجرون لمعيش والاستقرار في المدينة  ،المدينة
صعوبة الحياة في ، في الحصول عمى عمل الأمل أو أفضلالبحث عن عمل كثيرة من بينيا:  لأسباب
 توفر الخدمات والمرافق في المدينة.، الريف

 حجمحيث قدر  (،1977-1966 )توافد عمييا السكان خاصة لمفترة ما بين حامة بوزيان بمديةف     
حامة بوزيان في تمك الفترة  مدينةالمميزات التي امتازت بيا  إلىىذا راجع و نسمة  1934ـــ اليجرة ب

 8409بــ خلال الثمانينات  حجم اليجرة ارتفع قدو  قربيا من مدينة قسنطينة،لكونيا منطقة فلاحية و 
وبالتالي توفر مناصب الشغل ، ىياكل ىامة نذكر منيا مصنع الاسمنتحينيا عدة  أنشئحيث نسمة 

والمرافق ومختمف  ومع تحسن الظروف المعيشية وتوفر الخدمات، مما جعميا منطقة جذب لمسكان
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ىذا و ، 2008 إلى 1998 منخلال الفترة نسمة  23907 اليجرة بــ ، كما بمغ حجمالتجييزات العمومية
 :الأتيالجدول  في أكثر وضحوسنما 

 (.2008-1966) فترةاليجرة خلال  حجم(: 07جدول رقم )

 2008 1998 1987 1977 1966 الإحصائيةالتعدادات 
 فارق اليجرة بين التعدادات

66/77 77/87 87/98 98/2008 
 79952 58307 37862 23703 14782 عدد السكان

1934 6475 12675 2823 
 56045 37223 29453 21769 / الطبيعية الزيادة
السكانية الزيادة 

 23907 21084 8409 1934 / الناتجة عن اليجرة

    المصدر: Révision du PDAU intercommunal, p 17+ إعذاد انطبنبت      

 
 إعداد الطالبة +   Révision du PDAU intercommunal المصدر:                                 

  : والفئات العمرية  النوعتوزيع السكان حسب  -1-5

 ،بالاعتماد عمى الفئات العمرية الكبرى والعمر النوع عنصريتعتمد في ىذه الدراسة السكانية عمى      
 في المساىمةو  ،المجتمع في الموجودة التباينات لتوضيح وذلك والإناث الذكور نسبة تحديد كذلكو 

 ه.لأفراد والاجتماعية الاقتصادية، التركيبة وأبعاد معالم تحديد
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 .2008 لسنةية الكبرى العمر  الفئات و النوعالسكان حسب  عدد(:  08جدول رقم) 

 
 الفئة

 
 
 
 

 

 الذكور عدد
 
 

 الإناث عدد
 
 
 

 الإجمالي العدد
 

 (%)النسبة (نسمة) العدد
 
 

 (نسمة) العدد
 

 (%)النسبة
 
 

 (نسمة)  العدد
 

 (%)النسبة 
 
 
 

0- 5  3895 4.87 3685 4.60 7580 9.47 
6- 24     16154 20.2 15282 19.11 31436 39.31 

25- 59  17785 22.25 17139 21.45 34924 43.70 
 7.52 6012 3.82 3055 3.7 2957 فأكثر  60

 100 79952 48.98 39161 51.02 40791 المجموع
 الطالبة إعداد .+  8002 للإحصاءالمصدر: الديوان الوطني                                              

السكان حسب النوع والفئات العمرية  عدد( والذي يمثل 08من خلال استقرائنا لمجدول رقم )     
 عدد يبمغ حيث نسمة، 79952 ــــب قدر 2008  سنةل سكانال عدد أنحسب النوع الكبرى يتبين لنا 

 بنسبة إناث نسمة 39161و السكان، عدد إجمالي من % 51.02 بنسبة نسمة 40791 ذكورال
 :كالأتيفيما يخص الفئات العمرية فقد كان التقسيم  أما السكان، عدد إجمالي من % 48.98

 :(سنوات 5 إلى 0من ) الأولىالفئة العمرية  -

 الالتصبديت،ت مه انىبحيت نوانمستحميه الإعبدون سه انذساست  الأطفبلفئت  أووتعذ فئت صغبس انسه      

 3685 ــــب الإناثوفئة نسمة  3895 ـحٌث قدرت فئة الذكور ب، انسكبن إجمبنيمه  % 9.47تمثم  إر
  %7>8:و % =<8:ـقدرت ببنسب متقاربة جاء  الإناثع كل من الذكور وٌتوز أننلاحظ نسمة ومنو 

 .لكل واحد منهما على التوالً

  :(سنة  42 إلى 6 من)الفئة العمرية الثبنية  -

 وىي ،م <877السكان لسنة  إجمالًمن  % 893?9تشكم  إر هيانمتمذسسووهي تمثم انفئت انىشطت      
 بالنسبة  %833?3و لمذكور بالنسبة %8788 يمثلان حيث متوازن بشكل النوع كمى فييا يتوزع الأخرى

 نسمة. 15282 الإناثعدد و  وسمت16154 الذكور عدد بمغ وقد لإناث،ل

 سنة(: 59 إلى 25الفئة العمرية الثالثة )من  -

الذكور  توزع كذلك نلاحظ و  ،السكان إجمالًمن  %43.70وتشكم وتمثل الفئة النشطة المؤىمة لمعمل 
 بالنسبة %21.45و لمذكور بالنسبة %22.25 يمثلان حيث في ىذه الفئة متوازن بشكلوالإناث 

 نسمة. 17139 الإناثعدد و  وسمت 17785 الذكور عدد بمغ وقد ناث،للإ
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 ( :فأكثرسنة  60الفئة العمرية الرابعة )  -
، حيث لا نجد فارق كبير ة من الجانب الاقتصاديلمعاخارج قوة العمل و  ىي فئةكبار السن و  تمثل فئة

 الإجماليةالنسبة  أما عمى التوالي % 3.82و  %3.7فالنسب متقاربة وتمثل  الإناثبين عدد الذكور و 
   م. 2008السكان لسنة  إجماليمن % 7.52فتمثل 

 

 
 8002 الطالبة إعداد +المصدر: الديوان الوطني للإحصاء                                                            

 الاقتصادية : الخصائص -2

 توزيع السكان من حيث النشاط : - 2-1

 العمرية الفئة فييا تكون والتي لمعمل المؤىمة الفئة إلى الاقتصادي النشاط حسب السكان يتوزع     
الفئة  يعبر عنو   الاقتصادي النشاط سن يمثل وىو سنة 59 إلى 16 من أي ،سنة 15 من أكثر

باقي السكان فيكون ضمن الفئة الغير مؤىمة لمعمل وتمثل كل من كبار السن  أما، القادرة عمى العمل
 والجدول الأتي يبين ىذا التوزيع: ،سنة 15سنة وصغار السن اقل من  60من  أكثر

 م. 2008عمل سنة عدد السكان المؤىمين والغير مؤىمين لم ( :09جدول رقم )

 لمعمل الغير مؤىمين سنة 15من  أكثرلمعمل  ينالمؤىم  

 المجموع الغير النشطة النشطة الفئة
 أكثركبار السن 

 سنة 60من 
 
 
 

صغار السن اقل 
 سنة 15من 

 المجموع

 25874 العدد )نسمة(
 

26500 52374 6012 21566 27578 
 34.49 26.97 7.52 65.5 33.14 32.36 %  النسبة

 79952 إجمالي عدد السكان
 100 %  النسبة الكمية
 الطالبة إعداد+  8002 للإحصاءالمصدر: الديوان الوطني                                                                  

 إناث ذكور

+ 60 

25-59  
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00 5000 10000 15000 20000 5000 10000 15000 20000 

 . 2008و الفئات العمرية الكبرى لسنة  النوعالسكان حسب  عدد   ( : 06) رقم شكل
 

 الفئة



 الفصل الثالث   الدراسة التحلٌلٌة لمدٌنة حامة بوزٌان 

118 
 

 

 ،م2008سنة نسمة 52874عمل بمغ القادرين عمى ال السكان حجم أننلاحظ من خلال الجدول      
من  % 65.50نسمة أي ما يعادل  79952وىذا يفوق نصف عدد السكان الإجمالي المتمثل في 

 وتضم كل من:السكن  إجمالي
نسمة أي ما يعادل  25874وىي الفئة القادرة عمى العمل فعميا وتمثل  الفئة النشطة: -

 .عملال القادرين عمىالسكان  إجماليمن   32.36%
 نسمة 26500 تمثلىي و  دارسينالمن الباحثين عن العمل و وتضم كل الفئة الغير النشطة:  -

 . عملال القادرين عمىالسكان  إجماليمن   %33.14ما يعادل  أي

    ما يعادل  أينسمة  27578فقد بمغ حجم السكان  قادرين عمى العملفيما يخص الغير  أما
 :عدد السكان وتضم  إجماليمن  34.49%

ما يعادل  أينسمة  6012حيث يقدر حجم ىذه الفئة  :سنة 60من  أكثرفئة كبار السن  -
صغر نسبة بالنسبة لمفئات أعمل وىي عمى ال قادرينالسكان الغير  إجماليمن  7.52%
  .الأخرى

حجم الفئة السابقة حيث  أضعاف أربعةويقدر حجميا  :سنة 15فئة صغار السن اقل من  -
 قادرين عمىعدد السكان الغير  إجماليمن  % 26.97ما يعادل  أينسمة  21566تمثل 

 عمل.ال
بين الفئة النشطة والغير  من الجنسين الذكور والإناثوفي الجدول التالي يبين لنا توزيع كل      

كما ىو الحال  الاحترافيةفي المين  يكون العملالذكور عمى أن توزيع  جد بصفة عامةن ، حيثالنشطة
 يكون عمى العملالإناث توزيع  أما ،...والنقل الجيش(-الدرك-الصناعة والأمن )الشرطة ،في الزراعة

 . ...والبريد الدوائر ،التطبيب، الإدارات العمومية البمديات ،في مين الخدمات العامة كالتمريض
 توزيع السكان حسب النوع والفئة. ( :10جدول رقم )

 مجموع الفئتين الغير النشطة النشطة الفئة
 
 

 نسبة النشاط الاقتصادي
 

 إناث ذكور النوع
 
 

 إناث ذكور
 

 إناث ذكور
 

 إناث ذكور
 48.95 51.05 41.49 9.11 7.47 41.93 %  النسبة %15.12 % 84.88 25638 26735 21726 4773 3912 21962 العدد )نسمة( 

 52373 26500 25874 )نسمة( المجموع
100 % 

 100 50.60 49.40 % النسبة الكمية

 .الطالبة إعداد+  8002المصدر: الديوان الوطني للإحصاء                                                                 
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نوعا ما  النشطة متقاربالغير و النشطة الفئة  السكان عدد أن نجدلمجدول  استقرائنا خلالمن      
 :حيث

      ،نسمة من إجمالي عدد سكان المدينة فأكثر 52373 سنة 15البالغين بمغ عدد السكان  -
بينما  ،نسمة 26735الذكور لمفئتين عدد  إجمالي ، حيث قدرالفئة النشطة والغير نشطة يمثلو 

 حيث نجد:نسمة  25638 الإناثعدد يمثل 
وقد بمغ عدد السكان ، الماكثات بالبيت النساءو  ىم الباحثين عن العملو : لفئة الغير النشطةا  -

 21726و ذكورنسمة  4773تضم ، %50.60نسمة أي ما يعادل  26500 لكلا النوعين
الغير  فئةلم الإجماليبالنسبة لعدد  %41.49و %9.11التوالي  يعادل عمىأي ما  نسمة إناث

 .نشطة
حيث  ،%49.40يعادل أي ما  نسمة 25874في الفئة النشطة  النوعينبمغ عدد السكان لكلا  -

 نسمة ناشطين إناث أي ما يعادل عمى التوالي  3912نسمة ناشطين ذكور و 21962تضم 
 النشاط نسبة تتفاوتو  ،الفئة النشطة إجماليللإناث من % 7.47لمذكور و 41.93%

 بالنسبة % 84.88سين حيث تمثل الجن لكلافأكثر  سنة 15 البالغين السكان لدى الاقتصادي
  وىذا نسبة إلى مجموع الفئتين.  .ناثللإ بالنسبة% 12.15و ذكورلم

 توزيع المشتغمين عمى القطاعات الاقتصادية : -2-2
 أفراد معيشة مستوىفي توضيح المؤشرات  أىمالاقتصادية من  الأنشطةيعد توزيع القوى العاممة عمى 

  درجة البطالة  وكذالك معرفة، ىذا التوزيع ومردوده الاقتصادي عمى العاممين ملائمةمدى و  ،المدينة
وىذا ما  المدينة تؤدييا التي ، كما تبرز الوظيفةللأفرادوانعكاساتيا عمى الحياة الاجتماعية والاقتصادية 

 :سنبينو في الجدول التالي

 خلال السنواتحامة بوزيان  بمديةالقطاعات الاقتصادية لتوزيع اليد العاممة عمى ( : 11رقم )جدول 
                   )1977-2008 (.                         

 التعداد مراحل          
 

 ات الاقتصاديةالقطاع

1977 1987 1998 2008 

 % العدد % العدد % العدد % العدد

 8.52 3307 8.97 790 16.24 1070 44.15 1333 الفلاحة
و الأشغال   الصناعة + البناء

 23.9 9272 27.45 2419 34.67 2284 39.62 1196 العمومية

 67.58 26219 63.58 5602 49.09 3234 16.23 490 التجارة و الخدمات
 100 38798 100 8811 100 6588 100 3019 المجموع

 . إعداد الطالبة+ مدٌرٌة التجارة ، و متابعة المٌزانٌة  البرمجةالمصدر : مدٌرٌة                                                     
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 )2008-1977  (خلال السنواتالقطاعات الاقتصادية توزيع اليد العاممة عمى  :  (07شكل رقم )

      
      

      
 

 الفلاحة       
  و الأشغال العمومية الصناعة + البناء       
 التجارة و الخدمات       
  مدٌرٌة التجارة ، و متابعة المٌزانٌة  البرمجةمدٌرٌة  حسب المعطيات الطالبة إعدادالمصدر :                            

 

 خلالحامة بوزيان بنسب متغيرة  بمديةلالاقتصادية  عمى مختمف القطاعاتتتوزع اليد العاممة        
 :يمي كما وذلك  الإحصائية اتتعدادال
 قطاع الفلاحة : -2-2-1

 اليد مجموع من % 44.15 بنسبة أي عامل 1333 حيث بمغ عدد المشتغمين في ىذا القطاع       
 نسبة بدأتثم  ،الفلاحة في تمك الفترةجانب وىذا راجع إلى الاىتمام ب 1977 إحصاء حسب العاممة

إلى نسبة  لتصل استمرت في الانخفاضو ، 1987سنة  % 16.24 إلىفي الانخفاض  العاممة اليد
الفلاحية  الأراضيواستغلال  الأخرىالاقتصادية  الأنشطةبروز  إلىوىذا راجع  2008سنة  % 8.52

 .لفائدة العمران
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 :العمومية  الأشغالو البناء و  الصناعة قطاع -2-2-2
وفي تشغيل اليد  الاقتصاد الوطني من حيث المساىمة في تعزيزكبيرة  أىميةالقطاع  ىذا يحتل     
وبالتالي يدل  الثانية المرتبة يحتل وىو ،العمومية الأشغالالقطاع الصناعة، البناء و ويضم ىذا  ،العاممة

 مجموع من %39.62يشغل ىذا القطاع  إذ عمى التحول الاقتصادي التي تمر بو مدينة حامة بوزيان،
 2008سنة  % 23.9و 1998عام  % 1987،27.45عام  % 34.67، 1977 لعام العاممة اليد

 .بالتجارةالاىتمام و  ىذا الانخفاض راجع إلى توجو العمال نحو القطاع الثالثو  ،العاممةمن مجموع اليد 
 :الخدمات التجارة و قطاع -2-2-3

 إجمالي نصيب كان حيث الأولى، المرتبة احتل بروزا، الاقتصادية الأنشطة أكثر النشاط ىذا يعد    
   % 49.09 إلى النسبة ارتفعت وقد % 16.23 بنسبة عامل 490 م1977 لعام القطاع ىذا عمال
ما يوافق  أي % 53.68 إلىواستمرت النسبة في الارتفاع  م1987لعام  عامل 3234 يوافق ما وىو

 عمى 2008باعتباره القطاع المييمن عمى اقتصاد المدينة استحوذ سنة ، و 1998عامل عام  5602
والمرافق العامة  ،اليياكل الإدارية توسيع شبكة إلىوىذا راجع  ،%67.58 ما يوافق أي عامل 26219
 إرتفاع الطمب عمى مختمف الخدمات.، كالنقل
حرفي في إطار الحرفة  57، نجد منيم حرفي 448الحرفيين بمغ  « ىذه القطاعات إلى إضافة     

حرفي في إطار الحرفة  158 الإنتاج،من اجل حرفي في إطار الحرفة التقميدية  233التقميدية الفنية، 
  1. » خدمةمن اجل الالتقميدية 

 : البطالة في مدينة حامة بوزيان -2-3

  والمجتمع، فالبطالة  الاستقرار الاجتماعي لمفرد عمى تأثرالظواىر السمبية التي من  تعد البطالة     
تشكل البطالة خطرا كبيرا من الناحية  .والحرمان من الدخل يولدان الاستبعاد والتيميش الاجتماعي

عدد العاطمين عن العمل   مثليو ، لممجتمع الإنتاجيةجزءا غير مستغل من الطاقة  تمثل إذالاقتصادية 
 ،أماالسكان لإجماليبالنسبة  م  2008لعام  % 17بنسبة  أي في مدينة حامة بوزيانبطال  13576

  .السكان إجماليمن  % 48.52ما يعادل  أيعامل  38798وى العاممة يقدر بــ الق أوعدد المشتغمين 

 

                                                           
1 Révision du PDAU intercommunal de :Constantine, El khroub, H Bouziane, D Mourad, Ain Smar) etude  

socio-démo-économique, phase 1 , p 844. 
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  .إعداد الطالبة+  الميزانية+ مديرية البرمجة ومتابعة  2008للإحصاء : الديوان الوطني المصدر            

 استنتاج:

السكانية الارتفاع المستمر في عدد سكان عبر التعدادات الإحصائية، دراسة المن خلال  لاحظنا     
من  لاحظنا، كما بين المدناليجرة ىذا راجع إلى الزيادة الطبيعية لمسكان، النزوح الريفي نحو المركز و 

والخدمات ثم  ن النشاط السائد بالمدينة ىو قطاع التجارةأالاقتصادية لمسكان لمخصائص  خلال دراستنا
نسبة المشتغمين  حيث كانت ،قطاع الفلاحة ميو قطاع الصناعة، البناء والأشغال العمومية وفي الأخيري

نحو مختمف  وتوجو السكان الاىتمام بالتجارةوىذا راجع إلى  أعمى من نسبة البطالة في المدينة
إضافة إلى قرب المدينة من المنطقة الصناعية ىذه الأخيرة ساىمت في خفض البطالة الخدمات...، 

 بسىتطشق نه نهمذيىت انذساست انعمشاويت عه  أمبمن خلال تشغيل سكان المدينة خاصة فئة الشباب، 

 .انجضء انثبنث مه هزا انفصمببنتفصيم في 
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 ثالثا : الدراسة العمرانية :

 وكيفية حامة بوزيان لمدينة العمراني التوسع مراحل دراسةإلى الدراسة العمرانية سنتطرق في      
 السكنية الأنماطعمى التعرف و  والتجمعات الحضرية،  العمرانية القطاعات عبرالسكنية   الكثافة توزيع

  ، إضافة إلى مختمف التجييزات الطرق شبكةبدراسة الشبكات التقنية و  سنقوم كما بالمدينة، الموجودة
 والمرافق الموجودة بالمدينة.   

 العمراني لمدينة حامة بوزيان : التوسعمراحل  -1

والكائن بمنطقة بارغمي   " village negroكانت مدينة حامة بوزيان قبل الاستقلال تحمل اسم "     
 أي  Hamma Plaisanceإلىثم تحول اسميا ، 1866سنة المدينة  لنشأة الأولىوالذي يعتبر النواة 
 62.80 ــب حيث قدرت المساحة العمرانية لممدينةتواجد الاستعمار الفرنسي  أثناءحامة المتعة وذلك 

مدرسة ومقر  ،بالنسبة لمتجييزات فقد اقتصرت عمى الكنيسة أما، م1960وذالك قبل سنة ىكتار 
 .البمدية

 

 

 

 

 (: تمثل مقر البمدية قبل الاستقلال.02صورة رقم )    1910تمثل الكنيسة عام  ( :01صورة رقم )  

 بعدىا مرت مدينة حامة بوزيان بمجموعة من المراحل في توسع المدينة مجاليا وتطورىا عمرانيا      
 :أساسيةوقد تمثمت في خمس مراحل 

 ( : 1970 -1960 ) الأولىالمرحمة  -1-1

 خروج مدينة حامة بوزيان كغيرىا من المدن الجزائرية أي الاستقلالتمثمت ىذه المرحمة في فترة      
 إعدادفي الشروع كذا و ، والبدء مجددا في بناء المدينة، الذي خمفو الاستعمار الفرنسي ابر خمن ال

قدرت المساحة وقد عرفت المدينة في ىذه المرحمة نموا عمرانيا بطيئا حيث ، المخططات الاقتصادية
  التعمير و بعد الاستقلال لم يكن ىناك وسائل لتسيير ، 1960ىكتار سنة  88.80العمرانية لممدينة 

 بشكل فوضويوسع في بعض الاتجاىات تت مدينةالجعل منظمة لممجال والبناء وعدم وجود منيجية 
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 27.20 ــب، الغيران ىكتار11.20 مساحةــب فوضوية منيا: السطايحال التجمعات بعض ظيور فيتمثل 
 قايدي عبدتجمع ، و ىكتار 6.20 ــب بوستة ،ىكتار 1.20 ــواد زياد ب ىكتار، 14.60 ــب ، بكيرةىكتار
التجييزات  في نقص كبيرما ميز ىذه المرحمة ىو النزوح الريفي و  أىمو  ،ىكتار 3.40 مساحةــبالله 

 انعدام المشاريع. إلى إضافة

  ( : 1980 -1970) المرحمة الثانية   -1-2

 171.20بداية في حركة التعمير حيث بمغت مساحة المحيط العمراني ىذه المرحمة عرفت      
 ىكتار/ السنة 8.13بمعدل  أيىكتار  73.20 ـب ىكتار، وقدرت الزيادة في مساحة المحيط العمراني

 عشرفترة خلال بشكل فوضوي ومعتبر  خاصة القديمة نويةتوسع في بعض الأكما شيدت المدينة 
   ىكتار، بكيرة  6.40 ــب ىكتار، السطايح  6.20 زيادة في المساحة تقدر بــب الغيران منيا:سنوات 

ىكتار  4.80 ــىكتار، قايدي عبد الله ب 1.20 بــ برغمي ىكتار، 1.80 ــ، واد زياد بىكتار 31.80 ــب
       ظروف اقتصاديةب ىو مرورىا ىذه المرحمة ما ميز المدينة في أىمو ، ىكتار 1.80 ــالبياضي بو 
بداية تطبيق الثورة الزراعية سنة  ،في دخول الكثير من المشاريع حيز التنفيذت تمثم خاصة اجتماعيةو 

 ،بروز البناء الفوضوي بشكل معتبر كذاو  ،1977-1974وانعكاسات المخطط الرباعي الثاني  1971
في ىذه الفترة  أنشئتومن التجييزات التي  ،الله قايدي عبدر البناء الذاتي خاصة في منطقة و ظيو 

وتعميمية صحية  ،إدارية ، تجييزات1980ظيور منشات صناعية جديدة منيا مصنع الاسمنت سنة 
(،  1977-1973مدارس ابتدائية ما بين 7 السكنية ) الأحياءتمثمت في مدارس جديدة في مختمف 

ومحلات تجارية لغرض خمق بعض  أكشاكو ى سوق مغط إنشاء أيضاكما تم ، 1973مقر البمدية سنة 
 وبالتالي النزوح الريفياستمرار ب ىذه المرحمة أيضاوتميزت الفضاءات والنشاطات التجارية بالمدينة 

  .ارتفاع الطمب عمى السكن إلى أدىىذا ما الزيادة في عدد السكان و 

  (:1990-1980 )المرحمة الثالثة  -1-3

مرحمة حيث  أىموتعد في جميع الاتجاىات نموا عمرانيا سريعا مرحمة ال المدينة في ىذه شيدت     
بمعدل  أيىكتار  165.6 العمراني بــالمحيط مساحة  قدرت الزيادة فيسنوات فقط  10انو في ظرف 

 أزمةفبالرغم من  الأولىبالدرجة  لممدينةالجية الشرقية التوسع شمل ، وىذا ر/السنةىكتا 23.65
بروز و البناء الفوضوي  تفاقم ظاىرةما ميز ىذه المرحمة ىو  أىم فانالتي تتخبط فييا البلاد، السكن 

 الغيران التالية :  التطور العمراني المناطق حيث شمل ،تحصيصات في شكل والمنظم البناء المخطط
 ،ىكتار 5.60 زيادواد  ىكتار، 11.60 ــىكتار، سطايح ب 65.60بكيرة بمساحة ىكتار،  33.80 ــب

 ،ىكتار 0.80 ــبلبياضي  ىكتار، 4.20 ــىكتار، بشير ب 5.20 ــعين بن سبع ب ،ىكتار 7.00 بوستة
 10.40 ــىكتار،شعبة المذبوح ب 1.40 ــىكتار، الركاني ب 1.20 ــىكتار، غمريان ب 5.20رغمي اب
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خاصة في بكيرة بعد ظيور المخططات  المدينةلسكن التي عرفتيا ابرامج  لأىميةوىذا راجع  ىكتار
  ،(1989 -1985)والمخطط الخماسي الثاني(  1984-1980 الأول )المخطط الخماسي  الخماسية:

 :كل من تحصيصات فيال إنشاء ت ىذه الفترة تضمن كما

 .حصة 142بــ  1تحصيص عين السداري م : 1980سنة  -
 55بــ  1، تحصيص عين بن سبع حصة 343 و الثاني بــ الأولبكيرة الشطر م : 1981سنة  -

 حصة.
 حصة. 143و تحصيص جبمي احمد بــ  حصة 96تحصيص برقمي بـ  م : 1984سنة  -
  .حصة 329 طر الثالث بــشالتحصيص بكيرة  :م 1987سنة  -
 128بــ  2حصة وتحصيص عين بن سبع  38بــ  2م: تحصيص عين السداري  1988سنة  -

 حصة.

مكتبة  ىانجاز مركز ثقافي يحتوي عم في ىذه المرحمة ىيوالمرافق المنجزة التجييزات  أىم منو      
مدارس  10انجاز  تعددة النشاطات الثقافية بحي الغيران،مقاعة  ،1983سنة  بمدية بوسط المدينة

 03بحي زقرور العربي،  1981واجتماعي سنة  إداري، فرع جديدة ةكماليا  البمدية و  إقميمابتدائية عبر 
فيما يخص السكن تم انجاز حوالي  أما، وقايدي عبد الله علاج بحي عين بن سبع وحي بكيرة اتقاع

ر البناء المخطط في شكل سكنات فردية و ظيو  ،(يجتماع)السكن الا إيجاريعمومي  سكن 359
 .خاصة بتجمع السطايحمتلاحمة 

 (: 2000-1990 )المرحمة الرابعة  -1-4

 57.2 ــحيث ازدادت المساحة العمرانية ب النمو وتيرة حركة اجع قميل فير تىذه المرحمة بميزت ت     
كان التوسع حيث  لممدينةشممت ىذه الزيادة الجية الشرقية و ىكتار/السنة  11.44بمعدل  أيىكتار 

السكن  أىميةوىنا ظيرت  التجمعات نذكر منيا تجمع الغيران، تجمع بوستة وتجمع بكيرة. بعض في
منطقة ك بشكل ىام  بكيرة تجمع  برز قدو  .والتحصيصات التي عرفتيا المنطقة يجاريالإ العمومي

 بالمدينةمناطق سكنية جديدة  إنشاءما ميز ىذه المرحمة ىو  أىممستقطبة وضاحية حضرية لقسنطينة و 
تم خلالو والذي  (1994-1990)  في منطقة بكيرة حيث ظير انعكاس المخطط الخماسي الثالث

نشاء منطقة لمنشاطات التجارية بــ مسكن اجتماعي  500 حوالي إنشاء بتجمع بكيرة،  حصة  122وا 
 4 إلى إضافة، جديد بحي الشركات إداري، وفرع بمركز المدينة 1999سنة  إداريكما تم انجاز مقر 

  .الأحياءموزعة عمى مختمف  مدارس ابتدائية
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  (: 2017-2000 )المرحمة الخامسة  -1-5

في مختمف  العشوائي التوسعو  النمو العمراني مواصمة المرحمة ىذه شيدتخيرة سنة الأ 17خلال      
قد و ، وانجاز السكناتلمشاريع البناء  الأراضي أغمبيةحولت  كما الأحياء، اتجاىات المدينة شمل اغمب

    ، ابن الشاوي ) بكيرة، الزويتنة حياءالأمن عدة برامج سكنية منجزة عبر مختمف  المدينةاستفادت 
سنة  فرديسكن  644م وحوالي2012اجتماعي سنة سكن  2905والمحجرة ( أي ما يقارب حوالي 

مراني خاصة في مركز عوعية العقارية الصالحة لمبناء والتوسع المما حدث نقص في الأم 2013
فقد  السكان احتياجات لتمبية اللازمة الحضرية والتجييزاتما فيما يخص المرافق العمومية أ، المدينة

 ،طار برنامج التحسين الحضريإحياء في تمت برمجة عدة مشاريع تنموية خاصة بتييئة مختمف الأ
: خرىأ، كما تم انجاز عدة مرافق التجمعات الثانويةء و حياالأ دارية عبر مختمفإانجاز عدة فروع 

 ، ممعب، ساحات لمعب،...لرياضاتنادي لمشباب، مكتبة البمدية، قاعة متعددة ا، طفالروضة الأ

 : أفاق التوسع العمراني و خصائصو -2

 من اجل تحديد أفاق التوسع العمراني لممدينة لابد من معرفة وتحديد مساحة الأراضي المعمرة،      
لوسائل  الأمثلالاستعمال  والأراضي القابمة لمتعمير وكذا مساحة أراضي التعمير المستقبمية، بيدف

  المراكز العمرانية  إحياءننسى  أنحق استغلال المناطق الشاغرة لمبناء بشكل قانوني دون ، و التعمير
بالنسبة لقطاع التعمير المستقبمي انو حيث نميز في مدينة حامة بوزيان  ،الفلاحية الأراضيوحماية 

، أما عمى المدى القريب والمتوسط ليست ىناك أراضي ملائمة من اجل توسعيا عمى المدى البعيد
فتوجد عدة مجالات لمتوسع ولتحديدىا لابد أن نتطرق إلى معرفة مجالات القطاع المعمر والقطاع 

  القابل لمتعمير ومن ىنا نجد: 

 يشمل ىذا القطاع الأراضي المعمرة في مدينة حامة بوزيان في كل من:و  : 1القطاع المعمر

وعين بن سبع وىي تضم السكن الفوضوي بنسبة كبيرة، السكن في شكل  يالتجمع الرئيس -
 ىكتار. 430مساحة  الأراضيتحصيصات، والتجييزات، تغطي ىذه 

التجمع الثانوي بكيرة  تتميز بتواجد السكن الفوضوي بنسبة كبيرة )بكيرة العميا وبكيرة السفمى (،  -
ييزات ومنطقة النشاطات، تغطي السكن الجماعي، التج السكن الفردي في شكل تحصيصات،

 ىكتار. 240مساحة  الأراضيىذه 
 

                                                           
1

L.R-Révision du PDAU intercommunal de : Constantine, El Khroub, Hamma Bouziane, Didouche Mourad, 

Ain Smara, phase2 ,  Orientations d’aménagement & possibilités d’extension , 2011 ,p :50-51. 
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 الفصل الثالث   الدراسة التحلٌلٌة لمدٌنة حامة بوزٌان 

128 
 

سكن بتواجد السكن الفردي في شكل تحصيصات و  أساساالتجمع الثانوي جبمي احمد  تتميز  -
 ىكتار. 240تغطي ىذه الأراضي مساحة   فردي فوضوي،

 قع غرب التجمع الحضري الرئيسي عمى الطريق الوطني رقم يالتجمع الثانوي قايدي عبد الله  -
 10مساحة  الأراضي، تغطي ىذه السكن الفوضويوىي تضم خاصة السكن الفردي  79

 ىكتار.
يقعان  ىكتار( 20بـ مساحة ىكتار و زقرور العربي  14بـ مساحة  غمريان) ينالثانوي ينالتجمع -

       وىي تضم السكن الفردي 27غرب التجمع الحضري الرئيسي عمى الطريق الوطني رقم 
 .فوضويال والسكن

يقع شرق التجمع الرئيسي عمى الطريق الوطني رقم  (المحطة وقاعدة الحياة)التجمع الثانوي  -
 إجماليةتغطي مساحة  الأراضيه ذىوشاليات، فوضوي ز بالسكن الفردي في شكل يتمي ،03

 مبرمجة لميدم.ىكتار تمثل شاليات  8ىكتار منيا  44قدرىا 

يشمل القطاع القابل لمتعمير عمى المدى القريب والمتوسط الأراضي و  : 1القطاع القابل لمتعمير
 :المتواجدة في كل منا

( وعمى امتداد الطريق المتشعب إلى الأراضي المتواجدة ابتداء من طريق المحجرة )الكاريار -
 ىكتار. 15ويمثل مساحة  08الطريق الولائي رقم 

 ىكتار. 15الأراضي المتواجدة بين تحصيص بارغمي وحي السطحة ويمثل مساحة  -
الأراضي المجاورة لطريق السكة الحديدية بين التجمع الثانوي بكيرة والتجمع الثانوي المحطة  -

 كتار.ى 33عمى مساحة تقدر بــــ 
  والتجمع الرئيسي  بين التجمع الثانوي جبمي احمد 27الأراضي المجاورة لمطريق الوطني رقم  -

 ىكتار. 13ويمثل مساحة 

 2 مجالات التوسع: -2-1

 التوسع احتياجات توفير خلاليا من يمكن التي المجالات عمىمرتبط بالبحث  المدينة توسع إن     
 حيث نحدد ستة مجالات لمتوسع والمتمثمة في: والبعيد ،المتوسط القريب المدى عمى

ىكتار حيث  16.50يقع في شمال غرب التجمع الحضري الرئيسي يشمل مساحة  المجال الأول:
كما   %25و %15تتميز الأراضي بقابمية البناء وبتلال مختمفة الانحدار تتراوح في الأغمب ما بين 

                                                           
  52ص : L.R-Révision du PDAU intercommunal 2011نفس المرجع السابق ، 1
   50- 46ص : L.R-Révision du PDAU intercommunal 2011نفس المرجع السابق ، 2
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تقع في  بتركيبة جيولوجية متنوعة من كمس طين ومارن، يوجد بيا بعض البناءات المبعثرة أيضاتتميز 
 مطمة عمى التجمع الحضري. الأعمىالجزء 

وفي ىذا المجال  ،...بشريةة و اصطناعي، طبيعيةقد تكون  بالعوائقكما يرتبط تحديد مجال التوسع 
  متوسط. ضغطي ذو تتمثل العوائق في عبور مجاري مائية مؤقتة وخط كيربائ

ىكتار حيث تتميز  20يقع في شمال غرب التجمع الحضري الرئيسي يشمل مساحة  :المجال الثاني
بتركيبة جيولوجية متنوعة من كمس طين و  %15و %12تراوح في الأغمب ما بين بانحدار يالأراضي 

يذا المجال في عبور مجاري مائية مؤقتة وخط تتمثل العوائق ب، و قابمة لمبناء أراضيومارن، وىي 
 متوسط. ضغطكيربائي ذو 

يقع في شمال التجمع الحضري الثانوي جبمي احمد وجنوب التجمع الحضري الرئيسي  المجال الثالث:
جيولوجية ال ، وتتكون%15و %08تميز الأراضي بانحدار يتراوح ما بين ت ،ىكتار 13يشمل مساحة 

فلاحية ذات خصوبة  ضعيفة، تتمثل العوائق في ىذا المجال  أراضي، وىي من كمس طين ومارن
  متوسط. ضغطخط كيربائي ذو   إلىضافة بعبور مجاري مائية مؤقتة وشعاب بالإ

وجنوب التجمع الثانوي المحطة يشمل  يقع في غرب التجمع الحضري الثانوي بكيرة المجال الرابع :
       %12ىكتار حيث تتميز الأراضي بقابمية البناء تتميز بانحدار في الأغمب ما بين  33مساحة 

فلاحية ذات  أراضيبتركيبة جيولوجية متنوعة من كمس طين ومارن، وىي  أيضاكما تتميز  ،%15و
ائية مؤقتة، خط كيربائي ذو ظغط وتتمثل العوائق في عبور شعاب ومجاري م ،خصوبة ضعيفة
 متوسط وغابة.

ىكتار حيث تتميز  10يقع شرق التجمع الحضري الثانوي بكيرة  يشمل مساحة  المجال الخامس:
بتركيبة جيولوجية متنوعة من  أيضاكما تتميز ، %15و %12الأراضي بقابمية البناء وبانحدار ما بين 

ولا توجد عوائق في ىذا  جيدة، إلىة  متوسطة فلاحية ذات خصوب أراضيكمس طين ومارن، وىي 
 المجال.

ىكتار حيث  10يقع غرب التجمع الحضري الثانوي زقرور العربي يشمل مساحة  المجال السادس:
 أيضاكما تتميز   %25و %15تتميز الأراضي بقابمية البناء وبانحدار تتراوح في الأغمب ما بين 

 والعائق الوحيد في ىذا المجال عبارة عن خزان مائي. ،ومارنمتنوعة من كمس طين  بتركيبة جيولوجية

 مدينة حامة بوزيان :للأراضي في العقارية  الطبيعة -3

  ،الممك الخاص إلى ثلاثة أصناف حامة بوزيان تنقسم أصناف الممكية العقارية للأرض في مدينة      
 أغمبية أننجد و بسيطرة الممكية الخاصة  حامة بوزيان مدينةتتميز ممك البمدية وممك الدولة حيث 

 في للأراضي العقارية الطبيعة فان والبمدية الأراضي مسح مصالح وحسب، تابعة لمخواص أراضييا
 التالي: حسب الجدول يكون المدينة
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 حامة بوزيان.  بمديةتوزيع الممكية العقارية للأراضي في  ( :12جدول رقم )

 المجموع ممك الخاص أراضي ممك البمدية أراضي ممك الدولة أراضي نوعية الممكية 

 ىك 7998 ىك 4009 ىك 2159 ىك 1830 المساحة )ىكتار(
 % 100 % 50.12 % 27 % 22.88 %النسبة 

 المصدر : مديرية مسح الأراضي و المصمحة التقنية لبمدية حامة بوزيان.                            

 تتمثم وانتي انمذيىت داخم انعمبسيت انمهكيت وشتب أن يمكىىب ( 82نهجذول سلم ) الأونيت انمشاءة مه     

 : في

ىكتار من إجمالي المساحة  1830بما يعادل  % 22.88: تقدر بــــ أراضي ممك لمدولة  -
 ىكتار. 7998المقدرة بـــ 

 من إجمالي المساحة   %27ىكتار لتمثل نسبة  2159: تقدر مساحتيا بـــ أراضي ممك لمبدية -
وتتمثل خاصة في المستثمرات الفلاحية، منطقة النشاطات والأراضي خارج حدود المحيط 

 العمراني.
ىكتار  4009من المساحة الإجمالية أي ما يعادل   %50.12: وتمثل أراضي ممك لمخواص -

                                     .وىي تتمثل خاصة في الأراضي الفلاحية والمساكن

 السكن : -4
  :الحظيرة السكنية ر تطو  -4-1

 . حامة بوزيان لبمدية( : تطور الحظيرة السكنية 13جدول رقم )

 التعدادات         
 

 معدل إشغال المسكن)فرد/مسكن( عدد المساكن عدد السكان
1977 23703 3415 6.94 
1987 37862 5284 7.16 
1998 58307 8881 6.56 
2008 79952 14557 5.49 

 .حامة بوزيانبمدية ل+ المصمحة التقنية  2008 للإحصاءالمصدر : الديوان الوطني                          
 

تتزامن مع الزيادة في عدد  السكان عدد الزيادة في أن جدن( 13) رقم استقرائنا لمجدول خلال من     
 إلىارتفع  ثمم  1977سنة  مسكن 3415بمغ عدد المساكن  حيثكل مرحمة  خلالالمساكن وذلك 

واستمر ، سنوات 10خلال مسكن 1869ر بـ دأي ما يوافق زيادة تق 1987مسكن سنة  5284
 .2008سنة مسكن  14557الارتفاع في عدد المساكن حتى بمغ 
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بوزيان من المدن المجاورة، ارتفاع النزوح الريفي، اليجرة إلى مدينة حامة  ويرجع ىذا الارتفاع إلى 
  زيادة الطمب عمى المساكن.  وبالتاليارتفاع عدد السكان مما أدى إلى  معدلات الزيادة الطبيعية،

 

 

  .و انمصهحت انتمىيت نبهذيت حبمت بىصيبن نلإحصبءانطبنبت حسب معطيبث انذيىان انىطىي  إعذاد@ انمصذس               

 : في مدينة حامة بوزيان السكنحالة  -4-2

 إلى ويمكن تصنيفيا حسب الحالة ،2008 سنة مسكنا 14557 عمى حامة بوزيان مدينة تتوفر     
 :الأتيوىذا ما سنجده في الجدول  ،مساكن مشغولة، مساكن شاغرة، مساكن ذات استعمال ميني

 .م 2008لعام  في مدينة حامة بوزيانحالة الكن حسب اسمال عدد( : 14جدول رقم )

 سكنمالحالة  المساكن إجمالي 
 مساكن ذات استعمال ميني المساكن الشاغرة المساكن المشغولة

 14557 عدد المساكن
 النسبة

12424 2082 51 
 0.35 14.30 85.35 100 (%)النسبة 

  .الطالبة إعداد+ مديرية البرمجة و متابعة الميزانية +  2008 للإحصاءالديوان الوطني المصدر :                    

غير متجانسة حامة بوزيان  بمدينةالحالة  حسب كناسمال عدد أن الجدول أعلاهمن خلال  نلاحظ     
 %  :89;<بـ  بمغتبالمدينة )مأىولة بالسكان(  شغولةالم المساكننسبة  حيث نجد أن بنسب متفاوتةو 

)مساكن مكتممة الانجاز أو في طور الانجاز غير مأىولة المساكن الشاغرة  مع وىي مرتفعة مقارنة
 .% 0.35بنسبة  والمساكن ذات الاستعمال الميني، % 14.30التي بمغت نسبتيا بالسكان( 
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 + مديرية البرمجة و متابعة الميزانية 2008الديوان الوطني للإحصاء إعداد الطالبة حسب معطيات :  المصدر

 : عبر التجمعات الحضرية   توزيع الكثافة السكنية  -4-3
 .حضري تعبر الكثافة السكنية عن العلاقة الناتجة عن المساحة وعدد المساكن بكل تجمع     

 .م 2008سنة  السكنية عبر التجمعات الحضرية( : توزيع الكثافة 15جدول رقم )

 ( 2الكثافة السكنية )سكن/كمم عدد المساكن الأسرعدد  2المساحة كمم اسم التجمع
 1060 7738 7749 7.3 المركز الرئيسي

 2867 4874 4770 1.7 بكيرة
 737.17 575 515 0.78 جبمي احمد

 492.30 320 318 0.65 زقرور العربي
 252.12  237 217 0.94 غمريان

 2520 252 217 0.10 قاعدة الحياة -محطة القطار
 590.62 189 176 0.32 قايدي عبد الله

 1203.13 14185 13962 11.79 المجموع
 +المصمحة التقنية لبمدية حامة بوزيان. 2008للإحصاء الوطني الديوان :لمصدرا                                    
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 :م 2008لسنة  فئات في توزيع الكثافة السكنية اربع( نميز 15معطيات الجدول رقم )من  
    2سكن/كمم 2000أكثر من جدا  عاليةالفئة الأولى : كثافة سكنية 

التجمع الثانوي بكيرة  بكثافة  ىذه الفئة تضم حيث جدا عالية سكنية بكثافة الفئة ىذه تتميز      
   مسكن ومساحة مجالية تقدر 4874يبمغ والذي يتميز بعدد كبير من المساكن  2سكن/ كمم 2867

، التجمع الثانوي محطة القطار وقاعدة الحياة بكثافة أسرة 4770كما يضم التجمع  2ممك 1.7بـــــ 
 0.10بــ  ومساحة مجالية تقدر مسكن 252 يبمغ والذي يتميز بعدد من المساكن 2سكن/ كمم 2520

 البناء انتشار إلى راجع التجمعات ىذه في المساكن عدد ارتفاع إن .أسرة 217كما يضم التجمع  2كمم
 . بيا الجماعي

 2(  سكن/كمم 2000-1000من)  عالية : كثافة سكنية  الثانيةالفئة 
    2سكن/ كمم 1060التجمع الرئيسي  بكثافة   تضم حيث عالية سكنية بكثافة الفئة ىذه تتميز      

كما يضم  2كمم 7.3مسكن ومساحة مجالية تقدر بـــــ  7738يبمغ والذي يتميز بعدد كبير من المساكن 
وازدىار النشاط  والتجييزات المرافق مختمف عمى رهتوفيتميز ىذا التجمع بو ، أسرة 7749التجمع 
  التجاري.

  2( سكن/كمم 1000-500متوسطة من ) : كثافة سكنية  الثالثةالفئة 
كل من التجمع الثانوي جبمي احمد بكثافة  تضم  حيثمتوسطة  سكنية بكثافة الفئة ىذه تتميز      

        ومساحة مجالية تقدر مسكن 575والذي يتميز بعدد من المساكن يبمغ  2سكن/ كمم 737.17
 525.12التجمع الثانوي قايدي عبد الله بكثافة سكنية  أسرة، 515كما يضم التجمع  2كمم 0.78بـــــ 

كما يضم التجمع  2كمم 0.32مسكن ومساحة مجالية تقدر بـــــ  189بعدد من المساكن يبمغ  2سكن/كمم
 .أسرة 176
  2سكن/كمم  500ضعيفة اقل من  : كثافة سكنية  الرابعةالفئة 
كل من التجمع الثانوي زقرور العربي بكثافة  تضم  حيثضعيفة  سكنية بكثافة الفئة ىذه تتميز      

      مسكن  ومساحة مجالية تقدر  320والذي يتميز بعدد من المساكن يبمغ  2سكن/ كمم 492.30
 252.12بكثافة سكنية  غمريانالتجمع الثانوي  أسرة، 318كما يضم التجمع  2كمم 0.65بـــــ 

كما يضم  2كمم 0.94مسكن  ومساحة مجالية تقدر بـــــ  237بعدد من المساكن يبمغ   2سكن/كمم
 .أسرة 217التجمع 
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 السكنية : الأنماط -4-4

 تجسيد في المجتمع ذوق ويعكس العمرانية الدراسة في كبيرة أىمية السكني النمط يكتسب «      
 ،1 » والحاضر الماضي في الاقتصادي الوضع يعكس ىاما مؤشرا ويعتبر لو، المادية الحضارة

تعرف  الأخيرةىذه ، كان لو الأثر الواضح في تعدد أنماط المساكن بيا توسع مدينة حامة بوزيانف 
يمكن توزيع الحظيرة السكنية حسب وعميو  الذي يعطي الشكل الخارجي لمسكن،بتنظيميا المعماري 

 نمط المسكن وىذا ما سيبينو الجدول الأتي : 
 م.2008حامة بوزيان عام ( : توزيع الحظيرة السكنية حسب نمط المسكن بمدينة 16جدول رقم )

 المجموع الأكواخ نمط السكن الجماعي نمط السكن الفردي النمط

 14557 1373 2299 10885 عدد المساكن
 100 9.43 15.79 74.77 ( (%النسبة 

 المصدر : المصمحة التقنية لبمدية حامة بوزيان+ اعداد الطالبة .                              

نلاحظ سيادة نمط السكن  إذ2008  سنة ذلك و مسكنا 14557 عمى حامة بوزيان مدينة تتوفر     
، ثم يميو نمط السكن المساكن مجموع من % 74.77 بنسبةعمى الأنماط السكنية الأخرى  الفردي

، وىذا راجع إلى رغبة الفرد في السكن الفردي من اجل تحقيق  % 15.79الجماعي بنسبة 
 . % 9.43قدرت بــ  الأكواخوتحتوي المدينة كذلك عمى نسبة قميمة من ، الخصوصية والاستقرار

مجموعة من المعايير تتمثل في تاريخ إنشاء عمى السكنية  نماطالأ وقد اعتمدنا في تصنيف     
 وتتمثل الشكل الخارجي لممساكن، ىيكل البنايات وارتفاعيا، المباني وكذا المواد المستعممة في البناء،

 :فيىذه الأنماط 
  ونميز بو عدة أنواع : الفردي :السكن نمط  -4-4-1

  الفردي القديم :السكن   -4-4-1-1

تتميز المساكن القديمة لممدينة  النواةويشكل ىذا النمط يعود تاريخ نشأتو إلى الفترة الاستعمارية،      
بطابع معماري استعماري، لو مخطط خالي من تشكيلات جمالية عمى عكس المنشآت والتجييزات التي 
تحتوي عمى تفاصيل جمالية، عدد الطوابق بو من طابق إلى طابقين وفي الأغمب تخصص الطوابق 

 ونميز فيو نوعين:السفمية لمنشاطات التجارية 

                                                           
التييئة  في الماجستير شيادة لنيل مقدمة ، مذكرةةالحضري التنميةوآليات مدينة الميمية عوامل الركود ، بورورو أمال 1

 .75، ص 2011-2010 -قسنطينة  جامعة – ةالعمراني التييئة قسمالعمرانية، 
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ويحتل ىذا النمط الجزء  الأول، الأوروبي بالاستيطان لنمطا ىذا ارتبط قد: الأوروبيالنمط  -
  ALNالمركزي لمتجمع الحضري الرئيسي يتكون من مجموعة من المساكن عمى طول شارع

      )شارع جيش التحرير الوطني(، وىي مساكن متلاصقة فيما بينيا معطية من ورائيا أفنية
مادة بنائو ىي  سميكة بجدران النمط تتميز مساكن ىذا وحدائق ميممة تمثل جيوب شاغرة،

 من مجموعة عمىالحجارة والاسمنت، سقفو مغطى بالقرميد الأحمر، يحتوي في اغمبو حديقة و 
مخصص لممحلات  عمى الأغمب الطابق الأرضي و  طوابق 3طابق أو   من وتتكون الأبواب

 التجارية.
وضيقة وقريبة من السقف  : ىو سكن الأرضي، يحتوي عمى غرف ذات نوافذ عاليةنمط تقميدي -

والاسمنت مغطى بالقرميد،  بني من الحجارة ، ىذه الغرف يتوسطيا فناء داخمي غير مغطى
مرحمة في  ظيرا الأوروبي لان كلا النمطين السكني نمط لم السكني مجاوريقع ىذا النمط 

      ،تاريخية واحدة فبينما خصص الأول لإسكان الأوروبيين خصص الثاني لإسكان الأىالي
فقد خصائصو بفعل عمميات اليدم ي النمط من السكنو في الفترة الأخيرة بدأ ىذا ويلاحظ ان

عادة البناء بخصائص ومميزات مختمفة عن السابق.   وا 

 الفردي الحديث : السكن -4-4-1-2

 ،ةالحضري اتالتجمعمختمف جيدة عمى مستوى  مساكنوىو يمثل  ظير منذ بداية الثمانينات       
  وىي مساكن الاشغال بيا منتيية   طوابق 3ابقين الى متغير بين الطابق الارضي وط يناعمو المب

 غالبافي التصاميم  تفنن عمل البنائين والتنوعليا اشكال خارجية مختمفة نتيجة ، و في طور الانجازأ
تقسيماتيا الداخمية تختمف في  ،الأسر من مجموعة أو واحدة أسرة تسكنيا وقد، حديقة توي عمىتح ما

 : يظير ىذا النمط خاصة فيوالخارجية و 

 

 

 
 

 

 .سكنات فردية حديثة عمى طول شارع جيش التحرير الوطني ( :4-3رقم ) ةصور 
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تتميز بعدم انتياء وىي سكنات فردية جديدة  :( auto constructionالبناء الذاتي )  -
متجانس، مواد البناء المستعممة بيا ىي الاشغال بيا وبواجيات تعطي مظير خارجي غير 

 .بق بيا من طابق الى طابقينواتراوح عدد الطيو  الاجر

  
 .بتجمع جبمي احمد البناء الذاتي ( :05ة رقم )صور   
 
 
 
 

وتصاميم  ىي سكنات فردية حديثة، تتميز باشكال ىندسية  (:  lotissement)التحصيصات -
تحصيص بارقمي، تحصيص جبمي احمد، تحصيص عين ومن التحصيصات المنجزة حديثة 
 .تحصيصات ببكيرة، تحصيص قايدي عبد الله، تحصيص عين بن سبع 03 ،السداري

 
   

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 .( : تحصيص عين السداري07صورة رقم )     .جبمي احمد تحصيص ( :06رقم )صورة       

ىو عبارة عن سكنات فردية حل لمشكمة السكن، و ك جاء السكن الريفي الريفي : الفردي السكن -
نفس المساحة السكنية وحجم  لياتناسق في مواد البناء، و وتتميز بال نفس الشكل الخارجي الي

الزويتنة  ،بوستة ،قايدي، غمريان ،في زقرور العربيخاصة  ىذا النمط نجد، و القطع الارضية
 .وبشير

   
  السكن الفردي الريفي :(08رقم ) صورة
 بتجمع زقرور العربي                  
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 ساساأينتشر ىذا النمط بشكل كبير في مدينة حامة بوزيان ويتركز  الفوضوي :الفردي السكن  -
 ، بالاحياء الفوضوية لممدينة مثل حي الغيران حيث تساىم في تشويو المظير الجمالي لممدينة 
  الاسمنت و الطوب ب مساكن فردية مبنيةنجد بو نوعين مساكن فردية مبنية بالاجر والطوب و و 

 .الترنيتو أومغطاة بالقرميد 
 
 
 
 

 

   .الترنيتبسكن فوضوي مغطى  (:09) رقم صورة                            

 :و البناءات اليشة الاكواخ  -4-4-1-3

 الاحمر بالقرميد ىمغط سقفبجدران مبنية من الخشب، حجر، طين، و  تتميزىي سكنات فردية      
 ،يحيط بالسكن بستان محاط بسياج من القصب والنباتات الشوكية، والديس ونوافذ تطل عمى الحوش

بصفة كبيرة في  توزعت كوخ كما 193كوخ، حي الغيران بــ  497تتركز خاصة في حي بكيرة العميا بــ 
 لممدينة.المنطقة المبعثرة 

 

 

 

 

   .عمى مستوى حي الغيران (: كوخ11صورة رقم )          ( : بناء ىش.      10ة رقم )صور        

   
 

                             

 .كوختمثل سكن فردي حديث مع  (: 12رقم ) صورة                      
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 النمط الجماعي :  -4-4-2

واحد،  مدخل في سكانيا يشترك ،ليا شكل خارجي موحد الطوابق عدة من تتكون عمارات ىي     
يظير و  ،الغرف عدد من حيث فيما بينيا وتختمف الداخمي التقسيم حيث من متجانسة مساكنيا أن كما

تجمع السطايح ، مسكن 230مسكن، تجمع الزويتنة  90ىذا النمط في كل من تجمع ذراع بن الشاوي 
  .في تجمع بكيرة مسكن و  104

 

 

 

                           

  بطريق المحجرة. تمثل النمط الجماعي (: 13رقم ) صورة                    

  الفردي في إنتاج المجال المبني :السكن مكانة  -5 

ثم في مدينة حامة بوزيان والنمط السائد المجال المبني  إنتاج أشكال أىميعد السكن الفردي من      
  ،ما يعرف بالتحصيصات السكنية أوالسكن الجماعي، ومن أىم أشكال السكن الفردي التجزئات  يميو
شراكوحيث  قامت السمطات بتشجيع المواطن و  ،السكن أزمةلمواجية التي ظيرت و   ،في بناء مسكنو ا 

تعتمد و  ،بتشجيع المبادرة الفردية 1974كما ساىم القانون الخاص بتشكيل الاحتياطات العقارية سنة 
 أراضي أوممك لمخواص  الأراضيقطع، قد تكون ىذه  إلى أرضيةالتحصيصات عمى تقسيم مساحة 

 يكون السكن الفردي مبرمج وعميو  خاصة، أولييئات عمومية التنازل عنيا   أوممك لمدولة يتم بيعيا 
  .قانونيةسكنية تحصيصات  وقانوني ينتج عنو

 تحصيصات البمدية : -5-1

المتعمق بتكوين الاحتياطات العقارية، ووضوح بعض المعالم في  26/74مع صدور الأمر رقم:      
تكوين وعاءات عقارية لزيادة الاحتياطات العقارية لفائدة البمدية، ىذه الأخيرة أشرفت عمى مشاريع 

 المواطن، توزيع قطع أرضية صالحة لمبناء لفائدة بانجاز تحصيصات و السكن المختمفة، حيث قامت 
 ويمكن ذكر ىذه التحصيصات فيما يمي:
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 ( : تحصيصات البمدية .17رقم ) لجدو 

 المساحة عدد القطع الإنشاء سنة اسم التحصيص
 سا 60أر  93ىك  2 55 1980 1 عين بن السبع
 سا 48ار  05ىك  13 142 1981 1عين السداري

 سا 60ار  22ىك   9 200 1981 1بكيرة
 سا 93ار  48ىك  4 143 1984 2بكيرة 

 المصدر : المصمحة التقنية لبمدية حامة بوزيان.                                                       
المنجزة عن طريق البمدية، وتتمثل في السكن الفردي من خلال مشاريع التحصيصات  أىميةظير ت     
( م  1984-1980في الفترة ما بين ) ارض لمبناء قطعة 540حيث تم توزيع حوالي تحصيصات  04

الييئة  باعتبارىاالبمدية استفادة المواطن عن طريق  حيث كانت، ىكتار 28استحوذت عمى مساحة 
 ومن بين ىذه التحصيصات، عمى انجاز التحصيصات للإشرافوليا كامل الصلاحية  المسيرة

قطعة  55بمجموع  1980حسب تاريخ الإنشاء  سنة  أول تحصيصوىو  1عين بن السبع تحصيص 
الأكثر أىمية بمجموع  1عين السداري و  1يعد تحصيص بكيرة  كما،  ىكتار 2ومساحة   ارض لمبناء

وكان  1981يندرجان ضمن مشروع واحد لسنة  ، وىماىكتار 22وبمساحة قطعة ارض لمبناء  342
ومساحة  قطعة ارض لمبناء 143بمجموع  1984ة نة سأالمنشتحصيصات ال أخر 2 بكيرةتحصيص 

 .ىكتار 4
 تحصيصات الوكالة العقارية : -5-2

ديسمبر  22، المؤرخ في 90/105: ظيرت الوكالة العقارية بمقتضى المرسوم التنفيذي رقم     
بصفتيا مؤسسة عمومية تجارية تقوم ببيع العقارات بعد تييئتيا وبنائيا مع التسوية العقارية  1990

 حولتثم  1984ابتداءا من عام عدة تحصيصات بمدينة حامة بوزيان  إنشاء، حيث تم ليذه الأراضي
ن التحصيصات م إنشاءوذلك بعد أن تم سحب صلاحيات الإشراف عمى الوكالة العقارية  إلىبعدىا 

   :الآتيوىذه التحصيصات موضحة في الجدول قبل المجمس الشعبي البمدي، 
 (: تحصيصات الوكالة العقارية.18جدول رقم )

 المساحة )ىكتار(   عدد القطع الإنشاء سنة اسم التحصيص
 سا  46ار 59ىك  15 329 1987 3 بكيرة

 سا 08ار  76ىك  1 38 1988 2 عين السداري
 سا 60ار  78ىك  8 128 1988 2 عين بن السبع

 سا 30ار 30ىك  4 96 1992 بارقمي
 سا 90ار  36ىك  6 143 1994 جبمي احمد  

 المصدر : المصمحة التقنية لبمدية حامة بوزيان.                                                            
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من سنة  ابتداءإلى الوكالة العقارية  تحويمياالتي تم التحصيصات السكنية  (18الجدول رقم ) يبين     
 734حوالي سنوات  سبعخلال حيث تم توزيع  تحصيصات  05م وتتمثل في  1994 إلى 1987

 كان تحصيص قد و ، ىكتار 34 ـــتقدر ب إجماليةلصالح الوكالة العقارية بمساحة قطعة ارض لمبناء 
 329بــ  1987سنة  ة لصالح الوكالة العقاريةتحويل الممكية العقاريتحصيص  تم فيو  أول 03بكيرة 
بمجموع  02وعين بن السبع  02عين السداري تحصيص  ثم بعد ذلك ،ىكتار 15بمساحة و  قطعة
سنة  ىكتار 4 ومساحةقطعة  96بمجموع   بارقمي يتحصيص الأخيرفي ، و 1988سنة قطعة  166

 .م 1994سنة ىكتار  6ومساحة  قطعة 143بمجموع  جبمي احمدو  1992

 :و المرافق التجييزات  -6

مستوى التعكس  إذعنصرا من عناصر الرقي بالمجتمع  التجييزاتالمرافق العمومية و  تعتبر     
 ونذكر منيا: مكانة ىامة في المدينة كما تحتل لمسكان،  يالمعيش

 التجييزات التعميمية: -6-1

حضري، فيو مطمب استراتيجي لأي خطة يعتبر قطاع التعميم من المرافق الأساسية لكل مجال      
مؤسسات لمطور  09و لمطور الابتدائيمؤسسة تعميمية  32تنموية اجتماعية، وبذلك المدينة توفر

 .ثانويات منيا متقن 03 تضمأما الطور الثانوي ف ،كماليالإ

 . 2016سنة  حامة بوزيان بمدية(: المرافق التعميمية ب19)جدول رقم 

 فرع التعميم
 ساتذةعدد الأ عدد التلاميذ عدد الأقسام المؤسساتعدد 

 النسبة العدد النسبة العدد النسبة   العدد النسبة العدد

 44.30 397 48.05 8586 58.20 330 72.72 32 التعميم الأساسي
 39.07 350 34.31 6131 28.75 163 20.46 09 التعميم الإكمالي

 16.63 149 17.64 3153 13.05 74 6.82 03 التعميم الثانوي و التقني
 100 896 100 17870 100 567 100 44 المجموع

 م 2016المصمحة التقنية البمدية الطالبة حسب معطيات  إعدادالمصدر :                                  

 إلى حامة بوزيان بمدية في الموجودة التعميمية المؤسسات عددبمغ  (19من خلال الجدول رقم)      
 : حيث مؤسسة 44

 مجموع من % 72.72 بنسبة وذلك تعميمية مؤسسة 32عمى  التعميم الابتدائي مستوى يستحوذ -
عدد  ،% 58.20بــ  الأقسام حيث يأتي في المرتبة الأولى من حيث عددالتعميمية  مؤسساتال

 .% 44.30وعدد الأساتذة بنسبة  % 48.05التلاميذ بــ 
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 من % 20.46 يعادل ما أي تعميمية مؤسسات 09 كماليالإمستوى التعميم  يضم بينما  -
من حيث يأتي في المرتبة الثانية بعد مؤسسات التعميم الابتدائي  التعميمية، مؤسساتال مجموع
 .% 39.07وعدد الأساتذة بنسبة  % 34.31عدد التلاميذ بــ  ،% 28.75الأقسام بــ  عدد

 نسبة يعادل ما ىذاالتقني و  الثانوي التعميم مستوى في تعميمية مؤسسات 03 يوجد حين في  -
، ويحتل المرتبة الأخيرة من بالمدينة الموجودة التعميمية مؤسساتال المجموع من  6.82%
    وعدد الأساتذة بنسبة % 17.64عدد التلاميذ بــ  ،% 13.05 الأقسام بــ عددحيث 
16.63 %. 

 المعدل نقل مأالقسم /تمميذ 22  بمغ الابتدائي التعميم مستوى في القسم إشغال معدلأما بالنسبة ل     
تمميذ لكل أستاذ، حيث  22بمغ  طيرأالقسم، وبمعدل ت/تمميذ 62 ــب قدر الذي القسم لإشغال الوطني

  .مدرسة ابتدائية 32قسم مع العمم انو توجد  330تمميذ يدرسون في  8586نجد
 لإشغال الوطني المعدل نم اقلالقسم /تمميذ 63 بمغ كماليالإ التعميم مستوى في القسم إشغال معدل
 6131ستاذ، حيث نجد أتمميذ لكل  17طير بمغ تأ، والتعميم ومعدل القسم/تمميذ 44 ــب قدر الذي القسم

 كمالي.مؤسسات لمتعميم الإ 09قسم مع العمم انو توجد  163تمميذ يدرسون في 
 لإشغال الوطني المعدلمن  أعمىالقسم /تمميذ 42  بمغ الثانوي التعميم مستوى في القسم إشغال معدل
تمميذ  3153ستاذ، حيث نجد أتمميذ لكل  21طير بمغ أ،  وبمعدل تلقسما/تمميذ 44 ــ ب قدر الذي القسم

، وىذا موضح في الجدول مؤسسات لمتعميم الثانوي والتقني 03قسم مع العمم انو توجد  74يدرسون في 
 الأتي:

شغال القسمطير و أالت( : معدل 20جدول رقم )  م. 2017-2016لمموسم الدراسي  ا 

 عدد الأساتذة عدد التلاميذ عدد الأقسام فرع التعميم
 معدل إشغال القسم

 / القسم تمميذ
 معدل التأطير

 أستاذ/ تمميذ 
 22 26 397 8586 330 التعميم الأساسي
 17 37 350 6131 163 التعميم الإكمالي

 21 42 149 3153 74 التعميم الثانوي و التقني
 .م 2016حامة بوزيان  لبمديةالمصمحة التقنية المصدر : إعداد الطالبة حسب معطيات                        

ىو مؤسسة تكوينية تسعى إلى تكوين الشباب و  الميني التكويننجد  بأصنافوالتعميم  إلى بالإضافة     
حول مختمف التخصصات كل حسب في مختمف التخصصات بحيث يضمن ليم دروس نظرية 

 مؤىمةال عاممةال توجيو الشباب وتقميص البطالة بتوفير اليد إلى الميني التكوين يدفي كما ،اختياره
 515 يستوعبعمى مستوى بمدية حامة بوزيان  الميني تكوينلم مركزيوجد و ، لمختمف النشاطات

 .والتمحيم ، الطبخ الخياطة الميكانيك، الآلي، الإعلام أىميا تخصصات عدة وبو متربص
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 التجييزات الصحية : -6-2

، فإن لمسكانظروف الصحية التحسين  فيالقطاع الصحي بالرغم من الدور اليام الذي يؤديو      
جعل عمى مستشفى  ىاتوفر  عدمو  ،حامة بوزيان تعاني من نقص في المرافق والخدمات الصحية مدينة

 :ىي حامة بوزيان مدينة عمييا  تتوفرالتي المرافق الصحية  أىم منو  ،ىذا العجز يتفاقم

 مركز صحي 02، بالمركز متعددة الخدمات ةعيادالمدينة عمى : تتوفر القطاع العمومي -
بكل من قاعات لمعلاج  03مخبر عمومي لتحميل الدم و ،بالتجمع الحضري بكيرة وحي الزويتنة

مستوى ىذه المرافق سجل عمى  « وقد ،(إبراىيمحي عتروس و ، شعبة المذبوح )عين بن السبع
  1 . » ممرض 89و أسنانطبيب  14، طبيب 41

 عيادات لمطب 12عيادات الطب العام و 05: تتوفر المدينة عمى لقطاع الخاصا -
 .صيدلانية 12مخبر تحميل الدم،  03الاختصاصي، 

 التجييزات الإدارية والأمنية :  -6-3

المرافق والتجييزات التي تؤدي الوظيفة الإدارية والأمنية بالمدينة، فيي تمعب دور ميم وتضم كل      
عمى طول  أىمياوتتوزع كز أغمب ىذه الاستخدامات في مركز المدينة تتر ، وفعالية كبيرة لييكمة المجال

ييزات التج أقدم، مقر البمدية ويعتبر مقر الدائرة: شارع جيش التحرير الوطني وتتمثل خاصة في
ومقر الشرطة  واتصالات الجزائر، مقر الدرك الوطنيم، البريد المركزي  1973عام  أنشئ الإدارية

ن السداري عٌ الفروع البمدية والبريد بالتجمعات السكانية  نذكر ، تجمع منبينما تتوزع باقي التجييزات 

   إبراهٌم.وتجمع عتروس 

 

                             

  

 

 امن الدائرة: ( 15صورة رقم )    مقر الدائرة                  : ( 14صورة رقم )        
 
 
 

                                                           
 .مديرية الصحة لولاية قسنطينة 1
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 .لمتوفير والاحتياطالصندوق الوطني :  (16)صورة رقم                      

 الشعائرية والروحية : ، التجييزات الثقافية -6-4

  ،منيا: قاعة متعددة النشاطات الثقافية، المركز الثقافي تضم المدينة عدة مرافق نذكر :المرافق الثقافية
 .نقص كبير في المرافق الثقافية المدينة وعموما تعرفبمركز المدينة، بمدية مكتبة ال

    32 بــ والمساجد، حيث يقدر عدد المساجد : تتمثل ىذه الاستخدامات في المقابرالمرافق الشعائرية
 .لتعميم القران الكريممصمى ومدرسة  05مسجد ووجود مقبرة واحدة، 

 

  

  

 

 

 .بمركز المدينةمساجد  03 ( : 17) صورة
 
 

                             

      

 

 

 قطاعات الشباب )مركز ثقافً( (:19) صورة رقم        قاعة متعددة النشاطات : (18)صورة رقم 
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 التجييزات الترفييية و الرياضية : -6-5

عدة ىياكل نذكر منيا: ممعب بمدي لكرة المدينة بالنسبة لقطاع الرياضة تضم  المرافق الرياضية:
 .ملاعب ماتيكو 04 ،قاعة متعددة النشاطات الرياضية ،القدم

الترفيو  أماكناقتصر  إذ في ىذا القطاعلممرافق الترفييية عرفت المدينة نقص كبير بالنسبة  أما     
مساحات خضراء تمثمت  إلى إضافةحديقة عمومية واحدة توجد بالتجمع السكاني عين السداري عمى 

عمى بعض البساتين تعود وىي غير محروسة و  03في الغابة المتواجدة عمى الطريق الوطني رقم 
  .الأطفالساحات لمعب  08عمى  المدينة تتوفر أنواص، كما نجد ممكيتيا لمخ

  

 

 

 
 تا: قاعة متعددة الرياض (21)صورة رقم   : الممعب البمدي            (20) صورة رقم        

 :و الخدماتالتجييزات التجارية  -6-6

التجييزات التجارية عمى طول الطريق الأولي والمتمثل في شارع جيش التحرير الوطني في تقع      
، لممساكن عمى شكل محلات تجارية، كما توجد محطتين لمبنزين وقاعتي أفراح... الأرضيةالطوابق 
في التجمع تقع ىذه المحلات توجد منطقة النشاطات عمى مستوى بمدية حامة بوزيان  إلى إضافة
 مواد البناءبيع ، نوع الأنشطة الممارسة بيا تنحصر عمى ىكتار 10مساحتيا  ي الثانوي بكيرةالحضر 

 المواد الغذائية وبعض الحرف.و 

 التجييزات الصناعية:  -6-7

  ثلاث وحدات صناعية منيا:وتتمثل ىذه التجييزات في  
مساحة  تغطيمميون طن سنويا و  إنتاجيةبقدرة  م1982سنة  أنشيء: مصنع الاسمنت الأولىالوحدة 

 . 2م 450000عقارية قدرىا 
 إنتاجيةبقدرة  م 1955ت سنة ئنشأ التيو "  transe-cannal-est"القنوات إنتاجالوحدة الثانية: شركة 

 .2م 52426 ــطن سنويا وتغطي مساحة عقارية تقدر ب 22000
 .2م 5000 ــوتحتل مساحة عقارية تقدر بم  1986 سنةت ئنشأ "Infrafer"الوحدة الثالثة: 
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 الشبكات التقنية والطرق : -7

 شبكة الطرق :  -7-1

أن يكون بالتالي يجب و  ،التخطيط العمراني لممدينة تعتبر شبكة الطرق عامل رئيسي ىام في     
لممدينة  لتحقيق الجانب الجمالي والجانب الوظيفيمع العناصر العمرانية الأخرى  عنصر مكملالطريق 

والمحلات التجارية   كالأسواقمن خلال التخطيط المسبق في اختيار مواقع الخدمات بجانب الطريق 
 ذا تفاديا للاختناق المروري التي تعاني منو مختمف المدن الجزائرية.كو ، بعناية

 (: أنواع الطرق بمدينة حامة بوزيان.21جدول رقم )

 المجموع )كمم( المسالك الطرق البمدية الولائيةالطرق  الطرق الوطنية الطرق أنواع
 83 00 42 13 28 معبدة )كمم(

 99.4 99.4 00 00 00 غير معبدة )كمم(
 182.4 99.4 42 13 28 المجموع )كمم(

 .2013العمومية لبمدية حامة بوزيان  الإشغالالمصدر : تجزئة 

   الرئيسية  الطرق من بشبكة ىامة مييكمة حامة بوزيان مدينة أن (21رقم ) نستنتج من الجدول     
الطرق الوطنية التي تمر بالمدينة بمغ  أنحيث  وتتمثل في طرق وطنية، ولائية، طرق البمدية ومسالك،

الرابط بين  03 رقم الوطني الطريق وطنية تمر بالمدينة وىي: طرق في ثلاث كمم وتتمثل 28طوليا 
الرابط بين قسنطينة وجيجل، حيث عرفا ىذين  27رقم  الوطني الطريق ولايتي قسنطينة وسكيكدة،

 الرابط بين قسنطينة وميمة. 79الطريقين حركة مرورية كثيفة عل غرار الطريق الوطني رقم 

المدينة مع ولاية  بربط تقوموتتمثل في الطرق الولائية وىي  كمم 13الطرق الولائية فقد بمغ طوليا أما 
المدينة  أحياءوتربط بين مختمف  النسيج داخل الكبيرة الطرقل قسنطينة، وطرق البمدية التي تمث

وجد كما يكمم وتتميز ىذه الأنواع من الطرق عمى أنيا طرق كميا معبدة،  42ببعضيا فقد بمغ طوليا 
       كمم وىي عبارة عن دروب تربط بين المساكن  99.4غير معبدة بمغ طوليا العدد كبير من المسالك 

 كمم. 182.4الصغيرة، وبالتالي الطول الإجمالي لكل أنواع الطرق بالمدينة ىو والأحياء 

 وىذا الرئيسية محاورىا من بالقرب أو الطرق جوانب عمى تقع العقاراتو  التجييزات معظم أن نلاحظ
 تنشيط عمى والمساعدة المدينة، مركز إلى الوصول سيولة الشبكات، بمختمف الربط سيولةل راجع

  .التجارية الخدمات استحداث خلال من المجال
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 :شبكة التزويد بالمياه الصالحة لمشرب  -7-2

قناة رئيسية قطرىا من  متشعبة شبكةعن طريق بالمياه الصالحة لمشرب تتزود مدينة حامة بوزيان 
يوسف  ، نقب زيغودل/ثا 110بسعة تدفق مقدرة بـــ :  حامة بوزيان بنق أىميا أنقاب عدة مم من 350

  نقب قسنطينة  ل/ثا، 40نقب ديدوش مراد بسعة تدفق مقدرة بـــ :  ل/ثا،  25بسعة تدفق مقدرة بـــ : 
  ل/ثا. 240وبكيرة  بسعة تدفق مقدرة بـــ : 

منيا خزان  3م 7940بطاقة استيعاب إجمالية مقدرة بـــ  خزان مائي 13 مائيةال خزاناتال دعدحيث بمغ 
،  %90 تغطية بشبكة توزيع المياهالوتبمغ  (forageنقب ) 11 إلى إضافة، الغيرانالشاوي وخزان  بن

 ل/ساكن/يوم. 121الاحتياج اليومي لممساكن بمغ  أنعمما 

  :شبكة الصرف الصحي  -7-3
 والذي منشبكة التطيير عنصر جد ميم ضمن اليياكل القاعدية لأي مشروع عمراني تعتبر      

خلالو نتخمص من المياه المستعممة بعد معالجتيا ثم طرحيا في الطبيعة لتعيد دورتيا الييدرولوجية 
 .دون أن تتسبب في أي ضرر عمى الإنسان والبيئة عموما

فإن كل المياه المستعممة ومياه الأمطار تطرح مباشرة في واد  حامة بوزيان بالنسبة إلى مدينة      
تتكون من قناة جامعة رئيسية ذات قطر  لممدينة الشبكة الرئيسية لمصرف الصحي أنمع العمم  الحامة
ممم تتوزع عبر مختمف  300ممم و 400ممم،  500 أقطارتتفرع منيا قنوات رئيسية ذات ، ممم 900

 . %90ــ كمم بنسبة ربط تقدر بـ 99، بحيث يصل طول ىذه الشبكة إلى لممدينةالعمرانية  الأنسجة

 لطاقوية :الشبكات ا -8

 والغاز: شبكة الكيرباء  -8-1
 ةمنتشر  ت كيربائيةمحولاو بالطاقة الكيربائية انطلاقا من محطة التوليد  حامة بوزيانتتزود مدينة    

المساكن  ، حيث قدر عددكم 49طول شبكة الإنارة العمومية إلىعبر كامل تراب المدينة، ويصل 
 .%99مسكن بنسبة تغطية تصل إلى 14502ــ بالطاقة الكيربائية ب المزودة 
من المؤشرات الاقتصادية اليامة لمتطور الحضاري والذي يعتبر الغــاز الطبيعــي أما بالنسبة إلى      

 المساكنوقد وصل عدد  ،استفادت من ىذا النوع من الطاقة حامة بوزيانوالاجتماعي، فمدينــة 
% مع الذكر أن ىذه 72بنسبة تغطية تصل إلى  مسكن 10511إلى غاية الموصولة بالغاز الطبيعي 

 .الشبكة لا تشكل أي خطر عمى الحياة الطبيعية لمسكان ولا عمى البيئة
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  :شبكة الياتف  -8-2

الياتف أصبح ضروري ومطمب أولي لمحياة العصرية، فيو تتم كل الاتصالات بين مختمف      
 وطخطبىاتفي مزود   مراكز بريدية ومركز 4استفادت من  حامة بوزيانالمنشآت بالمدن، لذلك فمدينة 

بشبكة خط وبمغ عدد المشتركين  1700وصل عدد خطوط الربط بالإنترنت حيث ، ةرقمي ةىاتفي
 .% 78 إلى التغطية بشبكة الياتفحيث وصمت  2010 مشترك سنة  11409 بـــ الياتف

 :استنتاج

 رحامة بوزيان توصمنا إلى عدة استنتاجات ميمة نذكلمدينة  عمرانيةالخصائص ال دراسة  خلال من
 : منيا
السكني وتوزعو عمى مختمف  الإنتاجالتطور العمراني لممدينة وتوسعيا مما ساعد عمى امتداد  أىمية -

 2سكن/ كمم 2867حيث كانت اكبر كثافة سكنية بـــالتجمع الثانوي بكيرة بكثافة ، التجمعات الحضرية
 .مسكن 4874 كن يبمغ وبعدد كبير من المسا

 مسكن 10885سكن الفردي النمط السائد بالمدينة الكان فقد  بالمدينة السكنية حظيرةبالنسبة لم أما -
 .مسكن 2299السكن الجماعي بـــ  مقارنة مع

  .مكانة السكن الفردي في الإنتاج السكني والتي تظير في أىم أشكالو وىي التحصيصات السكنية -
 كما تطرقنا لمختمف التجييزات والمرافق ومدى مساىمتيا في تمبية احتياجات الفرد.  -
 .%90والتي قدرت في حدود مختمف الشبكات التقنية والطاقوية ب مدينةتغطية ال -
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 الفصل : خلاصة

  الدراسة إلى إضافة لممدينة والعمراني والسكاني التاريخي التطور عرض الفصل ىذا في تم     
 :تتميز بـــحامة بوزيان  مدينة أن أظيرت التي الطبيعية
وقربيا من مدينة قسنطينة ما جعميا قطب ، لممدينة بالنسبة لمتجمعات المجاورة لياالموقع اليام      

 .الولاية خارج ومن المجاورة البمديات من ذب لمسكاناج
الجيدة ، نوعية التربة % 12و 3 يتراوح بين الذيالانحدار المتمثمة في الخصائص الجغرافية       

 إلى إضافة تضاريس متوسطة وسطح طبوغرافي يتميز بالانبساط ،اليام ، موضع المدينةعمى العموم
      في جعل المدينة مييئة لمتعمير بشكل كبير ساىمتىذه الخصائص  ،لمتعمير أراضيياصلاحية 

الطبيعة العقارية  حدة الطمب عمى العقار بالرغم من الارتفاع منوكذلك  ،بياالتوسع المجالي و 
 (.الفلاحية الأراضيالمدينة )  أراضي عمى الخاصة الممكيةفي  تمثمتالتي للأراضي 

 أين ارتقت بعض حامة بوزيان مدينة وعرفتالنمو السكاني والتطور العمراني السريع الذي      
من  أعطى ثانويةتجمعات  06عددىا بمغ  حضرية ثانوية  تجمعات إلى الصغيرة السكانية التجمعات

نتاجمن جية و خلالو المدينة حجما سكانيا معتبرا  دة أنماط )سكن فردي تقميدي عبرز في  ي ىامسكن ا 
تمركزىا  كانمتجييزات العمومية، المرافق والخدمات العمومية لبالنسبة  أما، وحديث، سكن جماعي(

، صحيةتجييزات ، تعميمية وتضم تجييزاتبالتجمع الحضري الرئيسي  أي في المركزبنسبة كبيرة 
التجمعات  بعض في المرافق لمختمف واضح نقصكما نستنتج وجود  ، ... الثقافيةإدارية، دينية و 

 .الحضرية الثانوية
    كحل لأزمة السكن، جاءتبروز أىمية السكن الفردي في شكل التحصيصات السكنية، والتي      
شراكو وذلك ت عدة ئنشأحيث ، في بناء مسكنو وفق قوانين التعمير المعمول بيا بتشجيع المواطن وا 

لكن  وتسيير كل من البمدية والوكالة العقارية، إشرافتحصيصات سكنية بمدينة حامة بوزيان تحت 
كان المخالفات العمرانية  أشكالشتى ظيرت بيا معظم ىذه التحصيصات  أنبالنظر في الواقع نجد 

في  إليووىذا ما سنتطرق  ،أخرىوغياب الرقابة العمرانية من جية ، من جيةسببا في ظيورىا المواطن 
بمدينة حامة بوزيان ومختمف أنواع  الفصل الموالي وذلك بدراسة بعض التحصيصات السكنية

  خالفات العمرانية المتواجدة بيا.مال
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 المخالفات العمرانية في التحصيصات السكنية .               : الرابعالفصـــل 

  تمهيد :

 من لنماذج العمرانية البيئة وتحميل دراسة الفصل إلى في ىذا من أجل الإلمام بالدراسة نتطرق     
 التعرف عمى خصائصيا العمرانية  والخصائص السكنية )ارتفاعيا  خلال السكنية، من التحصيصات

 د السكان،والمواد المستخدمة بيا...( وكذلك البنية الاجتماعية والاقتصادية لمسكان من حيث عد
 وطريقة لمواضعيا والعقارية اليةالمج الضوابط من كل عمى التركيزو  ،الوضعية الاقتصادية ...

    العمرانية  بيئتيا عمى سمبا انعكست التي العمرانية المخالفات من العديد عند الوقوف مع تخطيطيا
 وعميو نتناول في ىذا الفصل :

 .الدراسة التحميمية لمتحصيصات السكنية : أولا -
 :الخصائص الاجتماعية والاقتصادية لمتحصيصات السكنية. ثانيا -
 ات العمرانية المتواجدة في التحصيصات السكنية.: دراسة المخالف ثالثا -
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 الدراسة التحميمية لمتحصيصات السكنية: أولا :
لمتحصيصات السكنية عنصرا ميما في التعرف عمى البيئة العمرانية  الدراسة التحميميةتعد      

التحصيص و  المرفولوجية لمحصص المواصفاتوذلك بتحميل  البيئة الطبيعية ومواقعيا، لمتحصيصات،
 والخصائص العمرانية لممسكن.

 اختيار التحصيصات المدروسة : أسباب -1

ة: تحصيص صيصات السكنية الثلاثالتحاختيار  ىناك عدة معايير أخذت في الاعتبار من اجل     
 : ما يمي وتمثل المعايير ،بارغمي، تحصيص عين السداري، تحصيص جبمي احمد

 أن اختيار اثنين من التحصيصات "عين حيث  تحصيصات،لمالجغرافي  أىمية الموقع
مداخل المدينة في ناحية الشمال الشرقي بالنسبة  عندموقعيما ل راجعالسداري" و"جبمي احمد" 

بالنسبة لتحصيص "جبمي  الجنوبيةمدخل المدينة من جية  عندو  لتحصيص "عين السداري"
فبالنسبة لتحصيص جبمي  لطرق ىامة ذات حركية معتبرة،لوقوعيما محاذيين ، وكذلك احمد"

أما تحصيص عين السداري  ،اتجاه مدينة قسنطينة 27طريق الوطني رقم احمد فيو محاذي لم
ىذا الأخير يكون موازيا لمطريق الوطني  فيو محاذي لمطريق البمدي اتجاه بمدية ديدوش مراد،

النشاط التجاري  بالمساىمة في حركة سمح ليم الموقع وقد يكدة،المؤدي إلى مدينة سك 03رقم 
اختيار التحصيص الثالث "بارغمي"  فيما يخصأما ميمة،  ظيور مجموعة من محلات تجاريةب

لممدينة قرب النواة القديمة  ، إذ يقعالتحصيصات الأخرىتماما عن فقد كان موقعو مختمفا 
 .بالجية الشمالية الغربية ليا

 جزء منو  عين السداري  تحصيصوالتي تختمف من  تحصيص لآخر، ف ةالقانوني يةالوضع
تحصيص "بارغمي" تم تحويل ممكيتو العقارية مت ممكيتو إلى البمدية، ممك لأحد الخواص ثم انتق

ممكيتو لمدولة ثم أصبح  تكانفمن البمدية إلى الوكالة العقارية ، أما تحصيص " جبمي احمد" 
  العقارية التي اىتمت بنشأتو.  ضمن صلاحيات الوكالة

 الأحجاو انًتبايُة نهتحصيصات فكم تحصيص وكذا ،تنوع التصاميم اليندسية والعمرانية  
) مساحة القطع، درجة انتياء أشغال البناء لممساكن بين مختمف  يختمف عن الآخر من حيث

اختلاف الواجيات ومواد البناء  التنوع في شكل وحجم القطع والمساكن، التحصيصات،
 .(،..المستعممة 

 تم الثمانينيات ففي ، التحصيصاتمتسمسل الزمني التاريخي عند إنشاء الأخذ بعين الاعتبار ل
بينما تحصيصي "بارغمي" و"جبمي احمد" فقد تم إنشاؤىما في  إنشاء تحصيص "عين السداري"،

 .سنوات التسعينات
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 : مواقع التحصيصات -2

 مع ضعيفة أو محدودة اتصالات ذات العمرانية، بيئتيا عمى كبير أثر التحصيصات لمواقع  «     
 منسجمة عمرانية بيئة خمق في ايجابيا عاملا الشبكات بمختمف ربطيا بعد تصبح وقد ،المدينة باقي
 ضمن لموقعو المشكمة الأبعاد مختمف من التحصيص يكتسب أين ،لممدينة العمراني المجال ضمن
 1. » والعمرانية البيئية شخصيتو ملامح لممدينة العمراني المحيط

 تحصيص بارغمي : -2-1
 من الشمالحيث يحده  لبمدية حامة بوزيان الشمالية الغربيةالجية في  "بارغمي"يقع تحصيص      

من و من الجنوب حي الزويتنة الذي يمثل النمط الجماعي  ،والغرب حي بارغمي الفوضوي حي قارف
 حي الغيران الفوضوي.الشرق 

 تحصيص عين السداري:  -2-2
حيث يحده من  لبمدية حامة بوزيان الشمالية الشرقية الجية ب "عين السداري "يقع تحصيص      

الشمال حي ذراع بن الشاوي ومن الجنوب الطريق البمدي نحو ديدوش مراد ومن الشرق مصنع 
 " ومن الغرب حي الغيران.  transcanalالأنابيب"

 تحصيص جبمي احمد: -2-3
حيث يحده من الشمال            لبمدية حامة بوزيان جنوبيةالجية الفي  "جبمي احمد"يقع تحصيص  

والجنوب، حي جبمي احمد ويتميز بنمط البناء الذاتي، ومن الشرق بناء فوضوي وأراضي شاغرة ومن 
 .27الغرب الطريق الوطني رقم 

 ل الممكية العقارية :أص -3
تمت بطريقة  إَشاءها حاية بوزياٌ َظايية، وبانتاني يراحم بًديُة تعتبر انتحصيصات انسكُية      

 وكذا الممكية التابعة لموكالة العقارية.  لمبمدية التابعة الممكية ىي السائدة العقارية والممكية قانونية
 تحصيص بارغمي : -3-1

وقد كان اختيار الأرض المقام  سآ، 54 آر 54 ه46 بـــ تقدر مساحة عمى التحصيص يتربع     
، أين كان ممك لمدولة بعدىا أدمجت الأرض ضمن الاحتياطات العقارية 1982عمييا التحصيص سنة 

لكن مع ظيور الوكالة العقارية سنة  لمبمدية، وىنا أصبحت  ممكية التحصيص  1984لمبمدية  سنة 

                                                           
   الانعكاساتو  التعمير كمفة القانوني الإطار والقرارم ميمة فرجيوة، مدن في السكنية التحصيصات الغني، عبد بوشموش  1
  والتييئة والجغرافية الأرض عموم كمية التييئة العمرانية في الماجستير شيادة لنيل مقدمة مذكرة، المجالية والاجتماعية   
 .66، ص 2009-2008منتوري قسنطينة، جامعة، العمرانية التييئة قسم العمرانية   
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، التحصيص وثائق إشيار بعدىا ليتمعقد إداري من البمدية،  بموجب الأرض ىذه تممكت، 1991
 م.1992عام وكان قرار إنشاء التحصيص

 تحصيص عين السداري : -3-2

وقد كانت اختيار الأرض المقام  سآ، 64آر 47 ه35 ـــب تقدر مساحة عمى التحصيص يتربع     
حيث كان جزء من الأرض ممك تابع لمخواص والجزء الأخر ممكيتو  ،1976عمييا التحصيص سنة 

لمدولة، بعدىا حولت ممكية الأرض لمبدية، وبالتالي اعتبرت البمدية الييئة المشرفة عن إنشاء ىذا 
 م.  1981التحصيص  بقرار إنشاء سنة 

 تحصيص جبمي احمد: -3-3

وقد كان اختيار الأرض المقام  سآ، 90 آر 36 ه 06 ب تقدر مساحة عمى التحصيص يتربع     
أين كانت ممكية الأرض لمدولة، بعدىا تم شراء الأرض من طرف  ،1982عمييا التحصيص سنة 
عام  التحصيص، وكان قرار إنشاء التحصيص وثائق إشيار ، ليتم بعدىا1990الوكالة العقارية سنة 

 م. 1994

 الإطار الطبيعي لمتحصيصات السكنية : -4

منيا  عناصر عدة إلى التطرق خلال من التحصيصات لمواضع الطبيعية الدراسة تيتم     
الطبوغرافيا والانحدارات، التركيبة الجيولوجية لأراضييا وتحديد مدى صلاحيتيا لمبناء كما تساىم ىذه 

 العناصر في تشكيل الملامح الطبيعية والعمرانية ليا.

 طبوغرافية التحصيصات : -4-1
 مختمف في الانحدار عنصر إلى التطرق سيتم خلالياافية التحصيص ميمة إذ من معرفة طبوغر      

، كما لمتعمير قابمة ةكل من التحصيصات السكنية الثلاث ، وتعتبر مواضعالدراسة مجال تحصيصات
 متوسط بانحدار"بارغمي" يتميز  تحصيص(، ف%12-5)تتميز بتضرس نسبي يبمغ الميل بو من  أنيا 
 أن نجد حين فيلمتحصيص،  ويزداد كمما اتجينا إلى الناحية الشمالية الشرقية  والشمالالجنوب  باتجاه

الشرق ويزداد كمما اتجينا  باتجاه نسبيا متوسط إلى متوسط بانحدار يتميز عين السداري  تحصيص
وىو لا يحدث  %  8غربا، أما تحصيص جبمي احمد فيتميز بانحدار متوسط اتجاه الغرب يصل إلى 

إلى  5أي مشكمة فيما يخص عمميات البناء  والتعمير أما جية الشرق يكون الانحدار بيا متوسط من 
 ويزداد كمما اتجينا بعمق أكثر من الناحية الشرقية. % 12
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(90خرٌطة رقم ) مواقع التحصٌصات السكنٌة المدروسة  

 المدروسة
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ضعيفة إلى  بانحدارات تمتاز حامة بوزيان مدينة في المدروسة التحصيصات أن بشكل عام نستنجو 
 شبكة الطرق.و متوسطة تساىم في ربط التحصيصات بمختمف الشبكات التقنية 

 جيوتقنية الارض :  -4-2
،  التحصيصات فوقيا أنشئت التي للأراضي ةالجيولوجي ةوالتركيب السابقة العناصر بين الربطب     

أراضي التحصيصات تتميز في عموميا بقابميتيا لمبناء فيي تتكون في مجمميا من طبقة نجد أن 
طينية سميكة، وىي صالحة لمتعمير خاصة وأن الانحدار بيا من ضعيف إلى متوسط، أما بالنسبة 

 لمتركيبة الجيولوجية فيي من المارن والطين الأحمر والكمس.

 المدروسة: متحصيصات السكنيةل الخصائص العمرانية -5

 الخصائص المرفولوجية لمتحصيص والقطع الأرضية: -5-1

 تحصيص بارغمي :  -5-1-1

يمثل الشكل العام لمتحصيص شكل شبو منحرف، نتيجة الانحدار من الجية الشمالية الشرقية      
جزيرات سكنية كل جزيرة   10، حيث يعطي الشعاعي النمطالغالب ىو  لمتحصيص، نمط التقطيع 

مسكن في الجزيرة  30مسكن وقد تصل حتى إلى  20إلى  5عمى عدد من المساكن من  تحتوي
وتختمف الجزيرات عن بعضيا البعض من  الواحدة، تتميز المساكن  بالاتصال والتلاصق فيما بينيا،

حيث المساحة والشكل إذ تظير غالبيتيا في شكل شبو منحرف، أما بالنسبة لعدد القطع في 
عة، وتتخذ المساكن  حسب شكل  القطع  شكل المستطيل ذو زوايا قائمة في قط 96التحصيص ىو 

   لتحصيص ااغمبيا ونسبة قميمة من المساكن تتخذ شكل شبو منحرف، وقدرت المساحة السكنية في 
، تتموضع بشكل متناسق 2م 320و 240أين بمغت مساحة القطع بين  آس 95.699ر آ 38 ه2بـ 

 ومنظم عمى العموم.

 تحصيص عين السداري : -5-1-2

 ووجود يمثل الشكل العام لمتحصيص شكل المثمث، نتيجة الانحدار من الجية الغربية لمتحصيص     
بالتحصيص من الناحية  يمر الذي ،حامة بوزيان وديدوش مراد مدينة بين الرابط البمدي الطريق

جزيرة سكنية، كل جزيرة  تحتوي عمى عدد من  17يعطي  وشطرنجي شعاعي الجنوبية، نمط التقطيع 
اثنان إلى ثلاث مجموعات السكنية تحتوي بدورىا عمى ثلاث أو أربع مساكن ممتصقة، وقد يكون عدد 

ىذه الجزيرات  مساكن في المجموعة الواحدة في الجزيرة السكنية الواحدة، 10المساكن المتصمة يفوق 
عن بعضيا البعض وتظير اغمبيا في شكل شبو منحرف، كما تختمف من حيث المساحة والشكل 
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 83ه 7بــ يتنوع شكل المسكن حسب شكل القطع بين المربع والمستطيل، وقد قدرت المساحة السكنية 
قطعة، تتراوح مساحتيا عمى  143أين بمغ عدد القطع لمبناء في تحصيص عين السداري بـــ  آس 28رآ

 وتتموضع بشكل متناسق ومنظم. ،2م 397و 250العموم  بين 

 بمي احمد :  جتحصيص  -5-1-3

يمثل الشكل العام لمتحصيص شكل شبو منحرف، نتيجة الانحدار من الجية الشرقية لمتحصيص،      
تحتوي عمى عدد من  جزيرة سكنية كل جزيرة 15يعطي  الشطرنجي النمطالغالب ىو  نمط التقطيع 
زيرة الواحدة، تتميز المساكن بالاتصال والتلاصق فيما بينيا مسكن في الج 12إلى  10المساكن من 

وقد قدرت المساحة ، موحد  معطية شكل ىندسي بينما تظير الجزيرات في شكل مستطيلات منظمة
قطعة منقسمة إلى  142أين بمغ عدد القطع لمبناء في التحصيص بـــ  آس 33.75رآ 11ه4بــ  السكنية
قطعة  18منيا ، 2م 280و 278مساحتيا عمى العموم  بين تتراوح  قطعة ارض لمبناء 134

 أما الشكل السائد لمقطع ىو الشكل المربع. لمقطعة،  2م120مخصصة لممحلات بمساحة 

فنلاحظ أنيا تختمف عن بعضيا من حيث  إذا قارننا بين التحصيصات السكنية الثلاثة المدروسة     
الشكل العام لمتحصيص، المساحة الإجمالية وعدد القطع، ويعتبر تحصيص عين السداري أكبرىم من 

مساحة القطع نجد  فيما يخص أماحيث المساحة، وتحصيص بارغمي أصغرىم من حيث عدد القطع، 
القطع تتميز بالتشابو خاصة بين أنيا متقاربة خاصة بين تحصيصي بارغمي وعين السداري، وشكل 

 والجدول التالي يوضحبينما تختمف عن تحصيص بارغمي  السداري وجبمي احمد، تحصيصي عين
 :ذلك

 .بالتحصيصات السكنية المدروسة(: عدد ومساحة القطع 22)جدول رقم 

 (2مساحة القطع )م القطععدد  المساحة السكنية مساحة التحصيص اسم التحصيص
 320-240 96 آس 95.699ر آ 38ه 2 سآ 30آر 30 ه04 بارقمي

 397-250 143 آس 28رآ 83ه 7 سآ 48آر 05 ه13 عين السداري 
  280-278  142 آس 33.75رآ 11ه4 سآ  90آر 36 ه06 جبمي احمد

 .2017والمعاينة الميدانية افريلمعطيات دفتر الشروط مخططات التحصيصات، الطالبة حسب  إعداد :المصدر   
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 حالة القطعة الأرضية بالتحصيصات : -5-2

تنوع الحصص عن بعضيا البعض من حيث المساحة والشكل في التحصيصات  إضافة إلى     
وكذا  غير مبنيةالسكنية نجد اختلافات أخرى تمثمت حالة القطعة الأرضية وما إن كانت مبنية  أو 

 .عدد ىذه القطع في كل تحصيص كما ىو موضح في الجدول الأتي

 بالتحصيصات السكنية. الغير مبنية( : عدد القطع المبنية والقطع 23جدول رقم )

 اسم التحصيص
 مبنيةالقطع ال قاعديالبناء ال الغير مبنيةقطع ال

 القطعإجمالي 
 (%)النسبة  العدد (%)النسبة  العدد  (%)النسبة   العدد

 96 73.96 71 9.38 09 16.66 16 تحصيص بارغمي
 143 97.20 139 0.70 01 2.1 03 السداري تحصيص عين

 142 92.25 131 2.11 30 5.63 80 تحصيص جبمي احمد
 381 89.50 341 3.41 13 7.08 27 المجموع

 2017فريل أ المعاينة الميدانية :المصدر                                                                         

 ةالثلاثالتحصيصات السكنية المبنية  في نسبة الحصص  أن (23) الجدولنلاحظ من خلال      
حيث تمثل نسبة ، وىذا راجع إلى أن الطابع السائد بالتحصيصات ىو الطابع المبني%  89.50بمغت 

 96بــ  عدد القطع بالتحصيص والمقدرة  لإجماليبالنسبة  % 73.96القطع المبنية بتحصيص بارغمي 
   مبنية عمى التوالي التحصيصي عين السداري وجبمي احمد فقد بمغت نسبة القطع  أماقطعة، 
حصة  143بالنسبة لإجمالي القطع الذي كان متقارب بينيما والمقدر بــ  % 92.25و % 97.20

 .حصة بالنسبة لتحصيص جبمي احمد 142لتحصيص عين السداري و

شاغرة  أرضيةتمثمت في قطع  احتوت التحصيصات السكنية عمى قطع أرضية غير مبنية، كما      
من  % 7.08وتمثل نسبة  ،وضعت لمبيع من قبل مالكييا القطعىذه  أغمبية أنلم تبنى بعد ونجد 

حيث تمثل نسبة القطع الغير مبنية حصة،  381بــ  والمقدر ةصيصات الثلاثالحصص بالتح إجمالي
أما  ،قطعة 96بالنسبة لإجمالي عدد القطع بالتحصيص والمقدرة بــ  % 16.66بتحصيص بارغمي 

وىي نسبة صغيرة نظرا لعدد  % 2.1تحصيص عين السداري فقد بمغت نسبة القطع الغير مبنية 
 143القطع بالتحصيص وىو  قطع من إجمالي عدد 3القطع الغير مبنية بالتحصيص قميمة تقدر بـ 

بالنسبة لإجمالي القطع  % 5.77تحصيص جبمي احمد فقد بمغت نسبة القطع الغير مبنية  أماحصة، 
 .حصة 142المقدر بــ 

يستكمل فييا البناء نظرا لظروف اجتماعية أو مادية فتمثمت في بناء قاعدي لم  الأخرىالقطع  أما     
 إذ ،% 3.41الثلاث في التحصيصات السكنية  القاعدي البناءحصص لممالك، حيث بمغت نسبة 
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بالنسبة لإجمالي عدد القطع  % 9.38بتحصيص بارغمي  ذات البناء القاعدينسبة القطع بمغت 
قطعة، أما تحصيصي عين السداري وجبمي احمد فقد بمغت نسبة القطع  96بالتحصيص والمقدرة بــ 

بالنسبة لإجمالي القطع الذي كان متقارب  % 2.11و % 0.70عمى التوالي  ذات البناء القاعدي
   .حصة بالنسبة لتحصيص جبمي احمد 142حصة لتحصيص عين السداري و 143بينيما والمقدر بــ 

 

 
2017فريل أالمصدر: تحقيق ميداني   
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القطع عدد القطع المبنية والغير مبنية بالتحصيصات السكنية (: 11)رقم  الشكل  

 القطع المبنٌة

 القطع   الغٌر مبنٌة 

 بناء قاعدي
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 المصدر: مخططات التحصيصات + معالجة الطالبة

 

( 01خرٌطة رقم )

  

بتحصيص بارغمي  الأرضيةحالة القطع    

(00خرٌطة رقم ) عين السداري بتحصيص  الأرضيةحالة القطع    

 

 

(01خرٌطة رقم ) بتحصيص جبمي احمد الأرضيةحالة القطع    

 52م      0 

 

 

 

 

 حدود التحصيص
 القطع الغير مبنية

 بناء قاعدي
 قطع مبنية

 

حالة القطع بتحصٌص بارغلً   (01خرٌطة رقم )  

حالة القطع بتحصٌص عٌن السداري   (00خرٌطة رقم )  

 

حالة القطع بتحصٌص جبلً احمد    (01خرٌطة رقم )

       

الطالبة المصدر: مخططات التحصيصات + معالجة  
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 الكثافة السكنية لمتحصيصات : -5-3

 لمتحصيصات العمرانية البيئةعنصر ىام في مساىمتيا عمى توازن  السكنية لكثافةتعتبر ا     
 ، حيث  يظير ذلك في مدى انسجام كل من البيئة الصحية والبيئة الخدماتية لمتحصيصات، السكنية

 المدروسة.والجدول الأتي يبين لنا الكثافة السكنية بالتحصيصات 

 ( : الكثافة السكنية في التحصيصات السكنية. 24جدول رقم )

 المساحة السكنية مساحة التحصيص التحصيص
عدد 

  الحصص
 الحصصعدد 
 مبنيةال

 الكثافة السكنية
 سكن/ىك

 29.71 71 96 آس 95.699ر آ 38ه 2 سآ 30آر 30 ه04 بارقمي
 17.74 139 143 آس 28رآ 83ه 7 سآ 48آر 05 ه13 عين السداري
 31.84 131 142 آس 33.75رآ 11ه4 سآ 90آر 36 ه06 جبمي احمد

 2017افريل  + المعاينة الميدانية لمتحصيصات الشروط دفاتر :المصدر                                       
يا تحتوي عمى حصص أرضية أن وجدنا الدراسة قيد لمتحصيصات الميدانية المعاينة خلال من     

وىذا ما أدى إلى خفض الكثافة السكانية بيا، حيث نجد تحصيص بارغمي  ،شاغرة لم يتم بناؤىا بعد
حصة من عدد  71يحتوي عمى عدد أكثر من الحصص الشاغرة أين بمغ عدد الحصص المبنية بو 

مسكن/ىك، أما  29.71حصة، وقد قدرت الكثافة السكانية بــ  96الحصص الإجمالي والمقدر بــ 
عين السداري فكانت عدد الحصص الشاغرة بو قميمة، حيث بمغ عدد الحصص المبنية  تحصيص

حصة، لكن نظرا لممساحة الكبيرة التي يحتميا  143حصة من العدد الإجمالي لمحصص وىو  139
وفيما  مسكن /ىك، 17.74تميز بكثافة سكنية منخفضة عن التحصيصات الأخرى والتي قدرت بــ 

نجده متقارب مع تحصيص عين السداري من حيث العدد الاجمالي  يخص تحصيص جبمي احمد
  .م/ىك 31.84بـــ  قدرت  التيو  لمحصص ومختمفان من حيث المساحة السكنية

 الخصائص المتعمقة بالمسكن: -6

 المسكن : وضعية -6-1

كان مالكا ، سواء لمشخص اليومية بالحياةالمتعمقة جوانب الاحتياجات الفردية  إحدىانسكٍ هو      
والجدول التالي يبين عدد ونسب المالكين والمستأجرين لممساكن في  لممسكن أو مستأجرا لو،

 .المدروسةالتحصيصات 
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 .( : عدد انًانكيٍ وانًستأجريٍ حسب كم تحصيص25جدول رقى )

 اسم التحصيص
 ةمستأجر العدد المساكن  عدد المساكن الممموكة

 إجمالي المساكن 
 %النسبة  العدد %النسبة  العدد

 71 12.68 09 87.32 62 صيص بارغميتح
 139 15.83 22 84.17 117 تحصيص عين السداري
 131 5.34 07 94.66 124 تحصيص جبمي احمد

 341 11.14 38 88.86 303 المجموع
 2017فريل أ المعاينة الميدانية :المصدر                                             

 مسكن % 88.86 ـب والمقدرة العالية تمثل النسبة المساكن الممموكة عدد أن (25) رقم الجدول يبين   
 لإجماليبالنسبة  % 94.66وكانت اكبر نسبة بتحصيص جبمي احمد  ةفي التحصيصات الثلاث

عين ، وفي الأخير تحصيص % 87.32المساكن بالتحصيص، ثم يمييا تحصيص بارغمي بنسبة 
في التحصيصات الثلاث قميل يمثل  المستأجرينوىذا يدل عمى أن عدد  ،% 84.17السداري بنسبة 

كانت و المساكن المتواجدة في التحصيصات  بالنسبة لعدد % 11.14بنسبة  مستأجرمسكن  38
بالنسبة لإجمالي المساكن بالتحصيص، ثم يمييا  % 5.34اصغر نسبة بتحصيص جبمي احمد 

عدد  إجماليمن  % 15.83و % 12.68تحصيصي بارغمي وعين السداري عمى التوالي بنسبة 
، وىذا يدل أن نسبة مالكي المساكن المستأجرة استفادوا من شراء في كل تحصيص المستأجرةالمساكن 

 .أخرىاصة في مناطق الحصص لبناء مساكن إضافية لاستحواذىم عمى مساكن خ
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 عدد المساكن عدد المساكن حسب الممكية والايجار بالتحصيصات السكنية (: 12)رقم  الشكل

 عدد المساكن المستاجرة عدد المساكن المملوكة
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، أين مختمفة الذين أتوا من مناطق حضرية المستأجرينومنو نجد أن نسبة الملاك تفوق نسبة      
والجدول  من مختمف الييئات منيا البمدية، الوكالة العقارية والخواص الأرضيةاشترى الملاك القطع 

 الآتي يوضح ذلك:

 القطعة الأرضية بالتحصيصات السكنية.  حالات شراء(: 26) جدول رقم

 
الوكالة العقارية  البمدية

 لمتسيير العقاري
 

إجمالي  غير معروف الخواص
النسبة  العدد  (%)النسبة  العدد اسم التحصيص المساكن

(%) 
  (%)النسبة العدد (%)النسبة  العدد

 71 12.68 09 8.45 6 78.87 56 00 00 بارغمي
 139 15.73 22 12.95 18 00 00 71.22 99 عين السداري
 131 5.34 07 19.85 26 74.81 98 00 00 جبمي احمد
 341 11.14 38 14.66 50 45.16 154 29.03 99 المجموع

 2017فريل أ المعاينة الميدانية :المصدر                                                                           

قطعة  99من البمدية  التي تم شراؤىا الأرضيةعدد القطع بمغت  (26)رقم الجدول  لمن خلا     
 تحصيص عين السداري وقد كان، ةمن إجمالي عدد القطع في التحصيصات الثلاث % 29.30بنسبة 

من مجموع عدد  % 71.22ىو التحصيص الوحيد الذي تم شراء القطع الارضية بو من البمدية بنسبة 
 القطع بالتحصيص بينما كانت النسبة منعدمة في باقي التحصيصات.

       ،قطعة في تحصيصي بارغمي 154أما شراء القطع الأرضية من الوكالة العقارية فقد بمغ      
       التحصيصات،كامل من إجمالي عدد القطع في % 45.16جبمي احمد معا بنسبة تحصيص و 

بتحصيص جبمي  %74.81من مجموع القطع بو، و %78.87في تحصيص بارغمي إذ بمغت النسبة 
 عين السداري.احمد بينما كانت منعدمة بتحصيص 

 % 14.66قطعة أرضية وتمثل نسبة  50 بمغت عدد القطع التي تم شراؤىا من الخواص حوالي     
التحصيصات عمى التوالي: في التحصيصات، حيث بمغت نسبة الشراء  في من إجمالي عدد القطع 

 % 19.85وتحصيص جبمي احمد % 12.95، تحصيص عين السداري %8.45تحصيص بارغمي 
     وىذا يدل عمى رغبة الفرد في السكن الفردي المريح والواسع  من مجموع القطع في كل تحصيص

 .مبيو نمط التحصيصاتيوىذا ما 

تمثل عمى الأغمب فئة المستأجرين وذلك لعدم قطعة، وىي  38بمغ عدد شراء القطع الغير مصرح بيا 
من إجمالي  % 11.14 النسبة   تأكدىم من طريق شراء المالك لمقطعة الأرضية، إذ بمغت أوعمميم 

التحصيصات، حيث بمغت النسبة في التحصيصات عمى التوالي تحصيص كامل عدد الحصص في 
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وتحصيص جبمي احمد بنسبة  %15.73، تحصيص عين السداري بنسبة   % 12.68 بنسبة بارغمي
 من مجموع الحصص المتواجدة في كل تحصيص. % 5.34
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 المساكن : نظام تجاور -6-2

 آخر وبمعنى معين، وتراصف وتتابع نظام وفق تنشأ عمرانية منطقة لأي المشكمة البنايات إن     
 علاقة بتحديد كفيمين الأخيرين ىذين، بينيا مشترك حائط أو البنايات بين فاصل حد ىناك يوجد
 وتوفير الضوضاء حدة وتخفيف اليدوء توفير إمكانية في التحكم وكذلك المجاورة بالمباني المبنى

 .2 والخصوصية والتيوية الإضاءة
بينيا  الفاصمةتتوضع المساكن مجاورة لبعضيا البعض وفق نظام معين حيث تشترك في الجدران      
وىنا نظام التجاور تتبين لنا المساكن متصمة ببعضيا البعض  أين موحد الفاصليكون ىذا الجدار إذ 

قد يكون الجدار الفاصل مزدوج حيث تظير لنا المساكن شبو متصمة ببعضيا  أوىو نظام الاتصال، 
تكون المساكن منفصمة تماما عن بعضيا  أينلا يكون ىناك جدار فاصل  أخرىالبعض، ومن جية 

ما سنوضحو في الجدول ىذا )متصل، شبو متصل ومنفصل ( و  أنظمةالبعض، وبالتالي ىناك ثلاث 
  التالي:

 
 
 

                                                           
 .731المرجع السابق، ص  الغني، عبد بوشموش  2
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الوكالة العقارٌة  البلدٌة
 للتسٌٌر العقاري

 غٌر معروف الخواص

 تحصٌص بارغلً

 تحصٌص عٌن السداري

 تحصٌص جبلً احمد

 حالات شراء القطع الارضية بالتحصيصات السكنية (: 13)رقم  الشكل

 عدد المساكن
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  .ببعضيا البعض في التحصيصات السكنية نالمساك تجاور: ( 27جدول رقم)

 اسم التحصيص
 مساكن شبو متصمة مساكن متصمة

 
 مساكن منفصمة

 إجمالي المساكن 
 %النسبة  العدد %النسبة  العدد %النسبة  العدد

 71 2.82 02 00 00 97.18 69 بارغمي
 139 15.83 22 48.20 67 35.97 50 عين السداري

 131 3.81 05 00 00 96.18 126 احمد جبمي
 341 8.50 29 19.65 67 71.85 245 المجموع

 2017فريل أ مخططات التحصيصات + المعاينة الميدانية :المصدر                                         

بو في التحصيصات  مأخوذنظام اتصال المساكن  ( نجد أن27رقم ) من خلال استقرائنا لمجدول     
مقارنة مع المساكن  % 97.18تحصيص بارغمي فأغمبية المساكن متصمة بنسبة  خاصةالمدروسة، 

تظير بو معظم المساكن  أينتحصيص جبمي احمد  الأخرى بالتحصيص و ىذه النسبة متقاربة مع 
الشكل فيما بينيا مشكمة خطوط منتظمة خصوصا وان مساحات القطع فييا متقاربة ذات متصمة 

ثم يميو تحصيص   %96.18كن المتصمة بو مقارنة مع المساكن الأخرى االمربع إذ تمثل نسبة المس
  .% 35.97عين السداري بنسبة 

ظام ىو تحصيص التحصيص الوحيد الذي طبق فيو ىذا النفمتصل الشبو فيما يخص النظام      
، بينما انعدم ىذا النظام في من مجموع المساكن بالتحصيص %48.20عين السداري وذلك بنسبة 

المساكن المنفصمة فعددىا كان قميل جد بتحصيصي بارغمي وجبمي احمد  أما، الأخرىالتحصيصات 
وقد بمغ عدد من مجموع المساكن في كل تحصيص، % 3.81و% 2.82تمثل عمى التوالي نسبة  إذ

من مجموع المساكن  %15.83بنسبة  أيمسكن  22تحصيص عين السداري ب المساكن المنفصمة
 بالتحصيص.

 
 .2017فريل أالمصدر : تحقيق ميداني                                                     
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 :عمو المساكن  -6-3
في تجانس النسيج العمراني وتحديد الشكل مؤشر ىام  السكنية التحصيصات في المباني عمو يعتبر

بيا، فمن خلال معاينتنا الميدانية لمتحصيصات الثلاث لاحظنا  البنائية الكثافةالحضري لمتحصيصات و 
  وىذا ما سنجده في الجدول التالي:طوابق  أربعو  ارضياختلاف في عمو المساكن بين 

 (: عمو المساكن بالتحصيصات السكنية. 28جدوا رقم )

 اسم التحصيص
 1طابق +  طابق ارضي

 
 2طابق +

 
 3طابق+

 
 04طابق+ 

 
إجمالي 
 %النسبة العدد %النسبة العدد %النسبة العدد %النسبة العدد %النسبة العدد المساكن

 71 00 0 39.43 28 32.40 23 16.90 12 11.27 08 بارغمي
 139 2.88 4 17.98 25 49.64 69 26.61 37 2.88 04 عين السداري
 131 1.52 2 24.42 32 54.20 71 14.50 19 5.34 7 جبمي احمد
 341 1.76 06 24.92 85 47.80 163 19.94 68 5.57 19 المجموع

 .2017افريل  المعاينة الميدانية :المصدر                                                                           

 بين تجانس عدم سجمنا اتلمتحصيص الميدانية المعاينة ( واعتمادا عمى28الجدول رقم ) خلال من
 :في لاحظنا حيث المباني مستويات

 والطابقطوابق  3الطابق الأرضي +   ذات مساكنال ةسيطر ب التحصيصتميز  :تحصيص بارغمي
، أما بقية التوالي عمى % 54.64و  % 64.48 بنسبة التحصيص كامل  عمىطوابق  2+ الأرضي

وعدد قميل من المساكن ذات  %16.90بنسبة  1المساكن فكانت بنسب ضعيفة منيا  ذات طابق +
  من إجمالي مساكن التحصيص. % 11.27بنسبة  الأرضيطابق 

عدم تجانس في عمو  لاحظنا من خلال معاينتنا الميدانية لمتحصيصتحصيص عين السداري :
عدد  إجماليمن % 49.64بنسبة  2تميز التحصيص بسيطرة المساكن ذات طابق + إذالمساكن 

عمى التوالي  3+الأرضيوالطابق  1+ الأرضيالمساكن بالتحصيص ثم يمييا المساكن ذات الطابق 
فيما يخص المساكن ذات  أماعدد المساكن بالتحصيص،  إجماليمن  % 17.98و % 26.61بنسب 

عدد  إجماليمن  %2.88تمثل  ة ومتساويةوالطابق الرابع فكانت بنسب ضعيف الأرضيالطابق 
 ن بالتحصيص.كالمسا

تحصيص جبمي  مساكن لقد كان التباين في عدد الطوابق واضح جدا في تحصيص جبمي احمد :
من اجمالي  % 54.20عمى مساكن التحصيص بنسبة  2، إذ سجمنا سيطرة الطابق الأرضي +احمد

عمى  1+ الأرضيوالطابق  3+ الأرضيعدد المساكن بالتحصيص، ثم تمييا المساكن ذات الطابق 
فيما يخص الطابق  أماعدد المساكن بالتحصيص،  إجماليمن % 14.50و % 24.42التوالي بنسبة 

 إجماليمن  % 1.52و% 5.34فيمثلان نسب ضعيفة عمى التوالي  4+ الأرضيوالطابق  الأرضي
 عدد المساكن بالتحصيص.
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السكنية قيد الدراسة والتوزيع الغير  التحصيصات داخل ارتفاع المساكن في المسجل الاختلاف إن
 منظر الجمالي لمتحصيصات من جية المنتظم ليذه المساكن من حيث العمو يؤثر بشكل سمبي عمى 

 .وعمى انسجام وتناسق البيئة الحضرية والعمرانية لمتحصيصات السكنية

 
 2017المصدر : تحقيق ميداني افريل                                                                              

 الوضعية الإنشائية لممسكن : -4-6

مكانياتو المادية وعمية تختمف نسبة انجاز المسكن من أسرة       يتعمق إنشاء المسكن باحتياج الفرد وا 
 حسب احتياجات الأسرة  تشكمت لأخرى حيث أن معظم المساكن داخل التحصيصات السكنية الثلاث 

اني غير منتيية ونزعة الفرد في تطوير مسكنو، وىذا ما يفسر وجود مباني منتيية مشغولة بالسكان ومب
 لكنيا بالرغم من ذلك فيي مشغولة بالسكان. 

 ( : الوضعية الإنشائية لممسكن.29جدول رقم )

 اسم التحصيص
إجمالي  غير مدىون مدىون غير منتيية منتيية

 %النسبة  العدد %النسبة  العدد %النسبة  العدد %النسبة  العدد المساكن

 71 70.42 50 29.58 21 46.48 33 53.52 38 بارغمي
 139 65.47 91 34.53 48 61.15 85 38.85 54 عين السداري
 131 70.23 92 29.77 39 67.94 89 32.06 42 جبمي احمد
 341 68.33 233 31.67 108 60.70 207 39.30 134 المجموع

 2017افريل  المعاينة الميدانية :المصدر                                                                           
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 .عمو المساكن في التحصيصات السكنية (:15)رقم  الشكل
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 الطالبة المصدر: مخططات التحصيصات + معالجة
الطالبة الطالبة  

 

 
 

 حدود التحصيص

 قطع غير مبنية
 بناء قاعدي

 طابق ارضي 
 

 1+  يطابق ارض
 2طابق ارضي +  

 3طابق ارضي + 

 4طابق ارضي + 

31خرٌطة رقم   

01خرٌطة رقم   

01خرٌطة رقم   

 علو المبانً بتحصٌص بارقلً

عٌن السداريعلو المبانً بتحصٌص   

جبلً احمد علو المبانً بتحصٌص  
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أن جل المساكن داخل التحصيصات السكنية غير منتيية  لاحظنامن خلال معاينتنا الميدانية      
البناء لكنيا مشغولة من حيث الأسر، إذ اقتصرت عمميات البناء عمى الطوابق المضافة لمطابق 
الأرضي أو إكمال بناء الواجيات، أو الغرف والتقسيمات داخل المسكن وعميو قدرت نسبة البنايات 

عدد المساكن بالتحصيصات، حيث بمغت النسبة في  من إجمالي % 60.70الغير منتيية بــ 
ثم يميو تحصيص عين من إجمالي عدد المساكن بالتحصيص،  % 67.94تحصيص جبمي احمد بــ 

الأخير تحصيص بارغمي بنسبة وفي من إجمالي عدد المساكن بالتحصيص  % 61.15السداري بــ 
 . مساكن بالتحصيصمن إجمالي عدد ال %46.48اقل من التحصيصات السابقة تبمغ 

المساكن في  إجماليمن  %39.30أما فيما يخص المساكن المنتيية فقد قدرت بنسبة      
من مجموع عدد  %  53.52نسبة بتحصيص بارغمي تمثل أعمى، حيث كانت ةالتحصيصات الثلاث

المساكن بالتحصيص، ثم يمييما تحصيص جبمي احمد وتحصيص عين السداري عمى التوالي بنسبة 
 المساكن في تحصيص كل منيما. إجماليمن  % 38.85و % 32.06
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من إجمالي  % 31.67نسبة المساكن المدىونة قدرت بــ  أن(  29كما نستنتج من الجدول رقم )     
من  % 34.53عدد المساكن بالتحصيصات، حيث بمغت النسبة في تحصيص عين السداري بــ 

من إجمالي عدد  % 29.77تحصيص جبمي احمد بــ  إجمالي عدد المساكن بالتحصيص، ثم يميو
المساكن بالتحصيص وفي الأخير تحصيص بارغمي بنسبة اقل من التحصيصات السابقة تبمغ 

حيث تعتبر عممية دىان المساكن من العمميات  الي عدد المساكن بالتحصيص،من إجم 29.58%
تحسين التحصيص إذ تعكس الصورة العامة لمتحصيص خاصة إذا كان الدىان بمون موحد حيث 
تعطي منظر جمالي وتحد من التموث البصري، لكن ما نلاحظو في التحصيصات المدروسة نسبة 

 مقارنة مع عدد المساكن المنتيية الأشغال.صغيرة من المساكن المدىونة 

من إجمالي عدد المساكن  % 68.33نسبتيا بــ أما فيما يخص المساكن الغير مدىونة فقد قدرت      
من إجمالي عدد المساكن  % 70.42بارغمي بـ  بالتحصيصات، حيث بمغت النسبة في تحصيص
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 .في التحصيصات السكنية  منتيية الاشغال المساكن المنتيية و الغير(:16)رقم  الشكل
المساكن عدد  

 مساكن غٌر منتهٌة مساكن منتهٌة
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وفي  من إجمالي عدد المساكن بالتحصيص % 70.23تحصيص جبمي احمد بــ  بالتحصيص، ثم يميو
من إجمالي  % 65.47تحصيص عين السداري بنسبة اقل من التحصيصات السابقة تبمغ  الأخير

 عدد المساكن بالتحصيص.
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إذا قمنا بالمقارنة بين المساكن المنتيية والغير منتيية الأشغال بما يقابميا  (29الجدول )حسب و      
ثلاث فئات ) مساكن منتيية الأشغال ومدىونة، مساكن  مدىونة فإننا نجد من المساكن المدىونة والغير

المساكن حيث بمغت نسبة منتيية الأشغال وغير مدىونة، مساكن غير منتيية الأشغال وغير مدىونة( 
 الغيرالمساكن المنتيية الأشغال و  ،% 32.55في كامل التحصيصات  المنتيية الأشغال والمدىونة

وىي نسبة  تمثل المساكن الغير منتيية الأشغال والغير مدىونة  %59.83و %7.62حوالي  مدىونة
 عميو فان:وىذا من إجمالي المساكن في كامل التحصيصات عالية 

وجبمي  في التحصيصات السكنية بارغمي، عين السدارينسبة المساكن المنتيية الأشغال والمدىونة  -
من إجمالي المساكن في كل تحصيص  % 32.06، % 34.53، % 29.58احمد عمى التوالي: 

 عمى حدى.

في التحصيصات السكنية بارغمي، عين السداري     المدىونة الغير نسبة المساكن المنتيية الأشغال و  -
من إجمالي المساكن في كل تحصيص  % 2.29، % 4.31، % 23.94وجبمي احمد عمى التوالي: 

 عمى حدى.

في التحصيصات السكنية بارغمي، عين المدىونة الغير منتيية الأشغال و الغير نسبة المساكن  -
من إجمالي المساكن في  % 65.65، % 61.15، % 46.48السداري  وجبمي احمد عمى التوالي: 

 كل تحصيص عمى حدى.
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 .المساكن المدىونة والغير مدىونة في التحصيصات السكنية (: 17)رقم  الشكل
المساكنعدد   
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  المتكفل بالبناء : - 6-5
يعتمد سكان التحصيصات في انجاز مساكنيم بالإضافة إلى الإمكانيات المادية عمى متكفل      

مقاول ييتم ببناء  ىذا الشخص قد يكونو بالبناء وىو شخص يعتمده مالك المسكن لبناء مسكنو، 
المالك والآلات المستخدمة فيو وعند الانتياء من البناء تتم محاسبة من مواد البناء  أعبائوالمسكن بكل 

أما الطريقة الثانية  ،عمى تكاليف المسكن وىذه الطريقة تعتمد من طرف الأفراد ذوي حالة مادية جيدة
وىنا تكاليف البناء عمى عاتق المالك منذ شخص عادي يمارس مينة البناء ويعرف ببناء،  ىو اعتماد

طريقة شائعة والسائدة بين ، وتعتبر ىذه الوعمى فترات تدريجيا إنيائوغاية  إلىبداية بناء المسكن 
 سكان التحصيصات السكنية خاصة والمجتمع الجزائري بشكل عام.

 ( : المتكفل بالبناء في التحصيصات السكنية.30جدول رقم )

 

 2017افريل  المعاينة الميدانية :المصدر                                                           
 
 

0

10

20

30

40

50

60

70

80

90

100

 غٌر منتهٌة و غٌر مدهونة منتهٌة و مدهونة

 بارغلً

 عٌن السداري

 جبلً احمد

 .الاشغال افي التحصيصات السكنية   المساكن حسب حالة الدىان و انتياء(: 18)رقم  الشكل
المساكن عدد  

 بناء  مقاول اسم التحصيص
 

 لمساكنإجمالي ا
 %النسبة العدد %النسبة العدد

 71 95.77 68 4.23 03 تحصيص بارغمي
 139 97.12 135 2.88 04 السداريتحصيص عين 

 131 94.66 124 5.34 07 تحصيص جبمي احمد
 341 95.89 327 4.11 14 المجموع
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من طرف سكان  المساكن في بناءالبناء ( نلاحظ أن اعتماد 30تنا لمجدول رقم )ءقرا لمن خلا     
يمثل نسبة عالية جدا مقارنة مع اختيار المقاول، إذ تمثل نسبة المساكن  ةالثلاثالسكنية التحصيصات 

من إجمالي المساكن بالتحصيصات، ونجد أنيا مرتفعة في كل  % 95.89المنجزة من طرف البناء 
 95.77التحصيصات السكنية قيد الدراسة بارغمي، عين السداري وجبمي احمد وىي تمثل عمى التوالي 

وعمى غرار اعتماد  المساكن في كل تحصيص عمى التوالي، إجماليمن % 94.66و% 97.12، %
 بارغمي، عين السداري  كل التحصيصات السكنية في يفة جداالمقاول في البناء فقد كانت النسبة ضع

من إجمالي المساكن %  5.34و%  2.88%،  4.23وجبمي احمد، أين تمثل النسبة عمى التوالي 
    في كل تحصيص عمى التوالي. 

 في البناء : المستخدمةالمواد  -6-6
جيدة ذات نوعية كانت مواد البناء خاصة إذا ، انجاز المسكن  في  أساسيا عنصرا البناء مواد تعد     

لمتحصيصات  ةوالجمالي ةالصحيالجانب المعماري لممسكن وعمى البيئة ايجابي عمى  تأثيروكان ليا 
رية ضالسكنية، وكذلك تساىم مواد البناء الموحدة في تناسق المساكن وبالتالي انسجام البيئة الح

  .لمتحصيصات
المقابمة و  تالاستمارالمتحصيصات والمعطيات المتحصل عمييا من  دانيةالمي المعاينة خلال من     

المستخدمة بين طوب اسمنت واجر بالنسبة لمجدران  البناء مواد في تنوعا المباشرة مع السكان وجدنا
ذا اختلاف بلاطات المساكن بين )رخام، بلاط كبة لمجدران الداخمية و سالخارجية والاسمنت والجبس بالن

 :كالتالي(  اسمنت، بلاط "دال دوسول"عادي، 

 المواد المستخدمة في بناء الجدران الخارجية : -6-6-1

   في بناء الجدران الخارجية لمساكن التحصيصات مواد بناء تتمثل في الطوب والأجر  ينحصر     
والاسمنت، حيث يكمن استعمال الطوب خاصة في الطوابق الأرضية لمساكن التحصيصات، أما 

نسبة لتمبيس وبال، سواء كان طابق أو طابقين نظرا لخفتو العمويةالأجر فيو يستعمل لبناء الطوابق 
ن مواد مستخدمة في معظم مساكىذه الفقد استخدم مادة الاسمنت، وبالتالي فان الخارجية الجدران 

 تختمف من حيث النوعية والجودة. أنياغير التحصيصات  
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 ( : المواد المستخدمة في بناء الجدران الخارجية .31جدول رقم )

 التحصيص
 مواد البناء المستخدمة في بناء الجدران الخارجية

 اجر و طوب طوب فقط إجمالي المساكن
  %النسبة  العدد  %النسبة  العدد

 71 88.73 63 11.27 8 بارغمي
 139 97.12 135 2.88 4 عين السداري
 131 94.66 124 5.34 7 جبمي احمد
 341 94.43 322 5.57 19 المجموع

 2017افريل  المعاينة الميدانية :المصدر                                                                         
( بمغت نسبة المساكن التي اعتمدت في بنائيا عمى مادة الطوب 31)حسب معطيات الجدول رقم      

  في التحصيصات الثلاثالمساكن  إجماليمن  %  5.57في التحصيصات  الأخرىفقط دون المواد 
ضعيفة   إلىالمستخدمة لمادة الطوب فقط ضعيفة المساكن  ونجد أن نسبةوىي نسبة ضعيفة جدا، 

جدا في كل من التحصيصات السكنية المدروسة بارغمي، عين السداري وجبمي احمد وىي تمثل عمى 
 أنغير  ،من إجمالي المساكن في كل تحصيص عمى التوالي% 5.57و% 2.88،% 11.27التوالي 

التحصيصات السكنية تميزت  أنمعا كان بنسبة عالية جدا خاصة و  الأجراستخدام مادتي الطوب و 
من إجمالي المساكن في التحصيصات، أين تمثل النسبة  % 94.43وتمثل  عدد الطوابقفي  التنوعب

 ،%88.73بارغمي، عين السداري وجبمي احمد، عمى التوالي  التحصيصات السكنيةمن في كل 
 .حدىمن إجمالي المساكن في كل تحصيص عمى %  94.66و  % 97.12

 الجدران: تمبيسالمواد المستخدمة في  -6-6-2
معظم  أن وجدنا ،لاستجواب الميدانيا الاستمارات من عمييا تحصمنا التي المعطياتاعتمادا عمى      

بينما استخدام مادة الجبس  مساكن التحصيصات تستخدم مادة الاسمنت في تمبيس الجدران الداخمية،
 الجبس والاسمنت معا كانت بنسب متوسطة وضعيفة. أو

 .الجدران الداخمية والخارجية تمبيس(: المواد المستخدمة في 32)جدول رقم 

 
 المواد المستخدمة في تمبيس  المواد المستخدمة في التمبيس 

 
 الخارجيةالجدران  الجدران الداخمية

 التحصيص
إجمالي  غير ممبس اسمنت غير ممبس جبس+اسمنت جبس اسمنت

 % العدد % العدد % العدد % العدد % العدد % العدد المساكن
 71 18.30 13 81.69 58 12.77 09 2.82 02 4.23 03 80.28 57 بارغمي

 139 18.7 26 81.3 113 4.26 03 7.19 10 8.64 12 82.01 114 عين السداري
 131 12.98 17 87.02 114 4.58 06 2.29 03 3.81 05 89.31 117 جبمي احمد
 341 16.42 56 83.58 285 5.28 18 4.99 17 5.87 20 84.46 288 المجموع

 2017افريل  المعاينة الميدانية :المصدر                                                                            
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 نجد:من خلال معطيات الجدول 

مواد البناء المستخدمة في تمبيس الجدران الخارجية لممسكن ىي مادة  تمبيس الجدران الخارجية:
انت نسبة تمبيس كفقد  من إجمالي المساكن بالتحصيصات،% 83.58الاسمنت إذ تمثل نسبة 

فيما بينيا إذ تمثل في تحصيص بارغمي وعين السداري المساكن بالاسمنت في كل تحصيص متقاربة 
أما باقي ، %87.02ثم يمييما تحصيص جبمي احمد بنسبة   % 81.30و %81.69عمى التوالي 

  في بنائيا وىي مادتي الطوب  ةالمساكن لم يتم تمبيسيا بالاسمنت حيث بقيت بمواد البناء المستخدم
 المدروسة.عدد المساكن بالتحصيصات السكنية  إجماليمن  % 16.42وتمثل نسبة  الأجرو 

لمستخدمة في تمبيس الجدران الداخمية لممسكن ىي مادة مواد البناء ا: الداخميةتمبيس الجدران 
 الاسمنت، مادة الجبس، أو استخدام المادتين معا إذ تمثل نسبة المساكن المستخدمة لمادة الاسمنت   

 5.87والمساكن المستخدمة لمادة الجبس تمثل نسبة  من إجمالي المساكن بالتحصيصات، 84.46%
         المساكن المستخدمة لكمتا المادتين الجبسنسبة  أمامن إجمالي المساكن بالتحصيصات،  %

من المادتين السابقة  بأي، أما باقي المساكن لم يتم تمبيسيا % 4.99والاسمنت في التمبيس تمثل 
  5.28  ةوتمثل نسب حيث بقيت بمواد البناء المستخدمة في بنائيا وىي مادتي الطوب والأجرالذكر 

  من إجمالي عدد المساكن بالتحصيصات السكنية المدروسة.   %

 التحصيصات السكنية : في مساكنالرضية ا بلاط -6-6-3

، وتتمثل في رضية المساكن في التحصيصات السكنية المدروسةاتتنوع المواد المستخدمة في تبميط 
قد يحتوي المسكن  أيالاسمنت، البلاط العادي، رخام، دال دوسول، وقد تكون مشتركة فيما بينيا، 

  مثلا )اسمنت وبلاط عادي، دال دوسول في تبميط الأرضية من المواد أكثر من نوع  آونوعين عمى 
 دال دوسول وبلاط عادي(،... ورخام،

  .السكنية(: المواد المستخدمة في تبميط أرضية المساكن بالتحصيصات 33جدول رقم )

  طبيعة المواد المستخدمة في أرضية مساكن التحصيصات 

 التحصيص
إجمالي  مواد مشتركة دال دوسول رخام بلاط عادي اسمنت

 %النسبة  العدد %النسبة  العدد %النسبة  العدد  %النسبة العدد %النسبة  العدد المساكن
 71 22.54 16 9.86 07 00 00 61.97 44 5.63 04 بارغمي

 139 19.42 27 15.11 21 00 00 61.15 85 4.31 06 عين السداري
 131 22.90 30 17.56 23 0.76 01 56.49 74 2.29 03 جبمي احمد
 341 21.40 73 14.96 51 0.29 01 59.53 203 3.81 13 المجموع

 2017افريل  المعاينة الميدانية :المصدر                                                                            
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من خلال معاينتنا الميدانية لمتحصيصات السكنية قيد الدراسة ومن خلال اعتمادنا عمى استمارات 
 التحقيق الميداني وجدنا ما يمي:

استخدام البلاط العادي في مساكن التحصيص عالية مقارنة مع  : كانت نسبةتحصيص بارغمي
، ثم تمييا مادتي من مجموع المساكن بالتحصيص % 61.97تمثل نسبة  إذ خدام المواد الأخرىتاس

من مجموع المساكن، أما نسبة  % 5.63و % 9.86دال دوسول والاسمنت عمى التوالي  بنسبة 
استخدام مادة الرخام فكانت منعدمة تماما وىذا راجع إلى كونيا عالية التكمفة من جية والوضعية 

، أما باقي المساكن فتميزت في استخدام أكثر من مادة أخرىالاقتصادية لسكان التحصيص من جية 
 كن بالتحصيص.من مجموع المسا % 22.54في تبميط الأرضية وىي تمثل نسبة 

إذ تمثل في مساكن التحصيص مرتفعة نسبة استخدام البلاط العادي  تعتبر: عين السداريتحصيص 
  بنسبة متوسطة تقدردال دوسول  المساكن بالتحصيص، ثم تمييا مادةمن مجموع  % 61.15نسبة 

، بالتحصيص من مجموع المساكن  % 4.31 تمثل  بنسبة ضعيفة جداالاسمنت  ومادة% 15.11بــ 
المستخدمة لأكثر من مادة  المساكن  كما بمغت نسبة باقي، بالتحصيصأما مادة الرخام فكانت منعدمة 

 من مجموع المساكن بالتحصيص.% 22.54نسبة 

المادة الشائعة في تبميط البلاط العادي  مثل بقية التحصيصات، تعتبر مادة: جبمي احمدتحصيص 
من مجموع المساكن بالتحصيص، ثم تمييا مادتي  % 56.49نسبة بفي التحصيص المساكن  أرضية

من مجموع المساكن، أما نسبة  % 2.29و %17.56دال دوسول والاسمنت عمى التوالي  بنسبة 
المساكن فتميزت  بقية، أما %0.76بنسبة منعدمة ضعيفة جدا تكاد تكون استخدام مادة الرخام فكانت 

من مجموع المساكن % 22.90ط الأرضية وىي تمثل نسبة في استخدام أكثر من مادة في تبمي
 بالتحصيص.

                        

 2017المصدر : تحقيق ميداني افريل                                                                              
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 .في التحصيصات السكنيةارضية المساكن  المواد المستخدمة في تبميط(:19)رقم  الشكل
المساكن عدد  
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 الاستخدام الحالي لممسكن: -6-7

غير  والاقتصادية تمبية احتياجات الفرد الاجتماعية من أىميتون استخدام المسكن ىو لمسكن و إ     
      أنو من خلال المعاينة الميدانية لاحظنا انو لمسكن استخدامات أخرى تمثمت في وظائف تجارية

 أو مكتبية أو خدمات أخرى. 

 (: الاستخدام الحالي لممسكن في التحصيصات السكنية.34جدول رقم )

 لمسكن و العمل لمسكن اسم التحصيص
 

إجمالي 
 % النسبة العدد %النسبة  العدد المساكن

 71 15.49 11 84.50 60 صيص بارغميتح
 139 34.53 48 59.71 83 تحصيص عين السداري
 131 23.66 31 76.73 100 تحصيص جبمي احمد

 341 26.39 90 71.26 243 المجموع
 2017افريل  المعاينة الميدانية :المصدر                                                                          

المساكن بالتحصيصات ىي للاستخدام السكني فقط إذ  أغمبية أنحظ انو من خلال الجدول لان     
وتمثل النسبة في كل من  ةكن التحصيصات الثلاثامسال إجماليمن  %71.26تمثل نسبة 

 % 76.73، % 59.71،% 84.50عين السداري، جبمي احمد عمى التوالي  ،لتحصيصات بارغميا
عدد المساكن في كل تحصيص، أما فيما يخص نسبة الاستخدام السكني والوظيفي  إجماليمن 

سكان التحصيصات  أغمبيةمن إجمالي المساكن بالتحصيصات حيث أن  % 26.39 لممساكن فتمثل
لا يفكرون في الاستغلال الوظيفي لممسكن في الوقت الحالي وتمثل النسبة في كل من التحصيصات 

في  % 23.66في تحصيص عين السداري،  % 34.53في تحصيص بارغمي،  % 15.49 ةالثلاث
 .عمى حدى المساكن في كل تحصيص إجماليمن  تحصيص جبمي احمد

  عدد الغرف بالمسكن :  -6-8

استعمال المسكن من حيث عدد الغرف في التحصيصات السكنية المدروسة، لو أىمية كبيرة إٌ      
  في تخطيط المسكن، احتياجات العائمة ومدى تكافؤ عدد الغرف ومناسبتيا لحجم وعدد أفراد الأسرة، 

 والجدول التالي يوضح عدد الغرف عمى مستوى مساكن كل تحصيص.
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 .السكنية(: عدد الغرف عمى مستوى المساكن بالتحصيصات 35جدول رقم )

 اسم التحصيص
 (2) غرفتين
 

 غرف 3
 

 غرف 4
 

 (4)أكثر من 
 غرف
 

إجمالي 
 %النسبة العدد %النسبة العدد %النسبة العدد %النسبة العدد المساكن

 71 57.75 41 15.49 11 19.71 14 7.04 5 تحصيص بارغمي
 139 56.12 78 28.06 39 15.83 22 00 0 تحصيص عين السداري
 131 56.49 74 19.85 26 14.50 19 9.16 12 تحصيص جبمي احمد

 341 56.60 193 22.29 76 16.13 55 4.96 17 المجموع
 2017افريل  المعاينة الميدانية :المصدر                                                                                  

     نجد أن عدد الغرف بمساكن التحصيص يبتدئ من غرفتين إلى من خلال معطيات الجدول      
        نسبة عالية  4من  أكثرعدد الغرف  ىذ تمثل نسبة المساكن التي تحتوي عمإ ،غرف فأكثر 4

 4ثم تمييا المساكن التي تحتوي عمى  % 56.60وتمثل  ةالتحصيصات الثلاث  ومتقاربة عمى مستوى
المساكن في  إجماليمن  % 4.96وغرفتين بنسبة % 16.13غرف بــــ  3 ،% 22.29غرف بنسبة 

 مساكن التي تحتوي عمى غرفة واحدة.التحصيصات وتنعدم النسبة في الكامل 

  المتواجدة بالتحصيصات :العمومية التجهيزات  -7
 فيي الحضري، المجتمع انشغالات أىم أحد تعتبر وخدمات، مرافق من العمومية  التجييزات إن     
 ،ةيالصح خاصة للأفراد تقدميا التي الخدمات حيث ومن ونشاطيا وطبيعتيا حجميا حيث من تختمف
 الجدول التالي: في وضيحيا ت تم والتي ،... الإداريةو  الترفيو ،الرياضة ،ميةالتعمي

 المتواجدة بالتحصيصات السكنية.(: التجييزات 36جدول رقم )
 نوع التجييزات

 
 التحصيص

 

  الإدارية الرياضية تربوية الدينية

 المجموع % العدد % العدد % العدد % العدد

 

 النسبة

 03 00 00 00 00 66.66 02 33.33 01 بارغمي
 08 37.5 03 25 02 25 02 12.5 01 عين السداري
 03 00 00 00 00 66.66 02 33.33 01 جبمي احمد
 14 21.43 03 14.29 02 42.86 06 21.43 03 المجموع

 2017فريل أ المعاينة الميدانية :المصدر                                                             

المتواجدة بالتحصيصات  التجييزاتب والمتعمقة( 36) رقم الجدول في الواردة المعطيات تفيد     
  :مايمي السكنية

فيي منعدمة بالتحصيصات السكنية المدروسة إذ ينتقل سكان  ،والثقافية ةيالصح لمتجييزات بالنسبة  -
 المتواجدة في مدينة حامة بوزيان.والمراكز الثقافية اقرب المراكز الصحية  إلىالتحصيصات 
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وتتمثل في توفر مدرستين ابتدائيتين بتحصيص جبمي  % 42.86 ــب وقدرتالتجييزات التربوية،   -
مركز لمتكوين الميني بتحصيص و احمد ،مدرسة ابتدائية ومتوسطة بتحصيص بارغمي، مدرسة ابتدائية 

   .عين السداري
تتركز أغمبية التجييزات الرياضية عمى مستوى تحصيص عين السداري  والترفيو، لمرياضة بالنسبة  -

 إجماليمن   %25تمثل نسبة  إذ متعددة الرياضات والممعب البمدي المتواجد بوأين يتوفر عمى قاعة 
التجييزات عمى مستوى التحصيصات  إجماليمن % 14.29التجييزات الموجودة بالتحصيص و

قاعة  ى، وتنعدم ىذه التجييزات بتحصيص جبمي احمد، أما تحصيص بارغمي فقد احتوى عمالمدروسة
 لانجاز.متعددة الرياضات في طور ا

 ىذا في نقص يعانيالتحصيص  فإن ،القرآنية مدارسالو  المسجد مثل لمتجييزات الدينية  بالنسبة  -
من المجموع % 21.43إذ احتوى عمى ثلاث مساجد موزعة عمى التحصيصات الثلاث وتمثل  المجال

   الكمي لمتجييزات.
في  ، أمابارغمي وجبمي احمدلمتجييزات الإدارية فيي منعدمة في كلا التحصيصين  بالنسبة  -

 تمثل في فرع بمدي، فرع البريد والمواصلات فقد احتوى عمى عدة تجييزات  تحصيص عين السداري 
تواجدة ممن مجموع التجييزات ال % 21.43وتجزئة مديرية المياه وتمثل نسبة التجييزات بو 

بالتحصيصات المدروسة، أما بالنسبة للأمن فتعاني التحصيصات من قمة الدوريات وانعدام فروع 
 الأمن. 

 % 85  نسبة فإن لذا اليومية، حياتو في الفرد تساعد التي اليومية الضروريات من النقل توفر يعد  -
 ذات الحافلات بتوفر وىذا حسنة، والمواصلات النقل ظروف أن تجد سكان التحصيصات من

خاصة في تحصيصي جبمي احمد وعين السداري وىذا راجع  الأجرة سيارات وكذلك العديدة الاتجاىات
البمدي الموازي لمطريق الوطني رقم والطريق  27إلى موقع التحصيصين بمحاذاة الطريق الوطني رقم 

سيارات  أو السيارات الخاصة يعتمدون عل استعمالالسكان  فأغمبيةتحصيص بارغمي  أما ،03
منعدمة نظرا لقمتيا واستغلاليا فيي التحصيصات ببالنسبة لممساحات الخضراء و ، )الفرود( في تنقلاتيم

 في البناء وتوسع المساكن.

 النشاطات التجارية: -8

فيي قميمة العدد، إذ لا تغطي احتياجات سكان تنوع النشاطات التجارية بالتحصيصات بالرغم من      
        رجيا من اجل اقتناء حاجياتيماحتى خ أووسط المدينة  إلىالتحصيصات مما يجعميم يتنقمون 

  والجدول التالي يبين مختمف الأنشطة التجارية المتواجدة بالتحصيصات.
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 .(: مختمف الأنشطة التجارية بالتحصيصات السكنية37جدول رقم )

 النشاطنوع   
 التجاري

          
 التحصيص

 

 مكتبة خدمات تجارية مواد غذائية
     زيجيتالأثاث و ال

  مين حرة المنزلي     

العد
 د

العد %
 د

العد %
 د

 المجموع % العدد % العدد %

 

 النسبة

 09 33.33 03 00 00 11.11 01 22.22 02 33.33 03 بارغمي
 40 15 06 37.5 15 7.5 03 22.5 09 17.5 07 عين السداري
 24 16.66 04 33.33 08 8.33 02 25 06 16.66 04 جبمي احمد
 73 17.81 13 31.50 23 8.22 06 23.29 17 19.18 14 المجموع

 2017افريل  المعاينة الميدانية :المصدر                                                                            

 : كالأتيموزعة  اتتحصيصالمتواجدة بالالنشاطات التجارية  نمن معطيات الجدول نجد أ    

من مجموع المحلات بالتحصيصات % 19.18محل بنسبة  14: ويمثل المواد الغذائية -
من مجموع المحلات  %33.33محلات بنسبة  3السكنية، حيث ضم تحصيص بارغمي 

 % 17.5محلات بنسبة  7محلات، وتحصيص عين السداري  9بالتحصيص والذي قدر بــ 
محل، أما بتحصيص جبمي احمد فكانت عدد  40من مجموع المحلات بالتحصيص المقدرة بـ 

ىذا النشاط عرف عجز وىذا  أنمحل، غير  24من مجموع  %16.16بنسبة  04المحلات 
المطموبة للاستيلاك من طرف  المواد الغذائية أنواعلمحلات التجارية لبعض راجع لعدم اقتناء ا

 . سكان التحصيصات
الخدمات التجارية: تتنوع الخدمات التجارية بالتحصيصات كمحلات غسل وتنظيف الملابس،  -

 التجارية. الأنشطةمن مجموع  %17حمام، غسل وتشحين السيارات...، وتقدر بنسبة 
   بنسبة قميمة تقدر مكاتب عمى مستوى التحصيصات  06بــ  اتالمكتبقدرت عدد و : اتمكتب -

 من مجموع عدد المحلات بالتحصيصات السكنية. % 8.22بـــ 
: وىي بارزة في كل من تحصيصي جبمي احمد وعين السداري تجارة الأثاث والتجهيز المنزلي -

التحصيصين أفضى عمى تشكل في كل منيم قطب تجاري  أيننظرا لموقع التحصيصات 
محل تجاري بنسب  15و 8حركة تجارية حيث قدر عدد المحلات في كل منيما عمى التوالي 

 من مجموع المحلات في كل تحصيص. %37.5و %33.33عمى التوالي 
من مجموع الأنشطة بالتحصيصات السكنية ويتمثل  %17.81وتمثل نسبة  المهن الحرة -

كراء ، مكاتب الدراسات، وكالات للأطباءصة اخاصة في مكاتب المحامات، العيادات الخ
 .  مدارس تعميم السياقة... ،السيارات
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 شبكة الطرق والشبكات التقنية في التحصيصات السكنية : -9

  شبكة الطرق: -9-1

تمثلا خاصة في الطريق وثانوية  أوليةتحتوي التحصيصات السكنية المدروسة عمى طرق       
المار بمحاذاة تحصيص عين   البمديوالطريق  ،تحصيص جبمي احمد بمحاذاةالمار  27الوطني رقم 

      والطريق المحيط بتحصيص بارغمي من الجية الجنوبية الغربية نحو بمدية ديدوش مراد  السداري
 ةالحضري حياءبالأ اوتربطي اتصيصالطرق الثانوية فيي الطرق التي تتخمل التح أما والجية الغربية 

شبكة  أىميةتتمثل الطرق في الممرات الموجودة بين جزيرات التحصيصات، فبالرغم من  ،ايالمجاورة ل
المظير  ىتنعكس عما يجعماالطرق في تسييل حركة المرور إلا أنيا تعاني من نقص التييئة م

   الجمالي ولمتحصيصات .

 الشبكات التقنية: -8-2

 : والصرف الصحي الماءشبكة  -8-2-1

بين  يتوزعوالذي   بالماء الشروب عمى مستوى التحصيصات  % 96بنسبة  المساكن تم ربط      
إلى خزانات معدنية أو صياريج تحت وبالتالي لتغطية نقص الماء لجا السكان  ،أحياء التحصيص

تم ربط ، كما لتخزين الماء وحفر أبار في بعض المساكن خاصة تحصيص عين السداري الأرض 
المدروسة، بينما لجأ  عمى مستوى التحصيصاتبقنوات الصرف الصحي من المساكن   % 95حوالي 

 .حفر من اجل صرف المياه القذرةالبعض السكان إلى 

 شبكة الغاز و الكهرباء :  -8-2-2

تم ربط كل السكنات بشبكة الكيرباء والغاز من طرف شركة سونمغاز أين نجد بعض النقص فيما      
 ية. يخص الإنارة العموم

 استنتاج:

نستنتج مما سبق أىمية الدراسة العمرانية لمتحصيصات السكنية حيث ساعدتنا الدراسة عمى معرفة      
لوجية لكل و والموقع اليام الذي تحتمة التحصيصات إضافة إلى الخصائص المرفالخصائص الطبيعية 

أو من خارج مدينة حامة  ما جعميا نقطة جذب لمختمف السكان من الأحياء المجاورةتحصيص وىذا 
  عمو المساكن  أين نستنتج التباين في ذو أىمية كبيرة  الخصائص السكنيةتعتبر دراسة بوزيان، كما 

، أن النتائج متقاربة خاصة بين تحصيصي جبمي احمد وعين السداري نجدحيث  ،ليا والحالة الإنشائية
 متطمباتو الاجتماعية والاقتصادية. رغبة الفرد في بناء مسكنو حسبوىذا يفسر ب
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 :الخصائص الاقتصادية والاجتماعية لمتحصيصات  ثانيا : 

 دراسة لأية أساسيا عنصرا يشكل لمسكان والإقتصادية الاجتماعية المواصفات تحميل إن  «     
 لحالتيم انعكاس كونو من انطلاقا لساكنيو، العاكسة المرآة العمراني النسيج يعتبر إذ ،عمرانية

 3. » مكوناتو مع وتفاعلات سموكيات من عمييا يترتب وما والثقافية، والإقتصادية الاجتماعية

 الاجتماعية:الخصائص  -1

 :بالتحصيصات السكنية عدد الأفراد والأسر -1-1

لمتركيز أكثر عمى الخصائص الاجتماعية لابد من معرفة الإحصائيات المتعمقة بالسكان في      
وكذا  ي معرفة عدد الأفراد في كل تحصيصالسكنية، ولذلك اعتمدنا عمى الاستمارات فالتحصيصات 

 عدد الذكور، الإناث، وعدد أرباب الأسر، والجدول التالي يبين ذلك. 

 (: عدد الأفراد والأسر بالتحصيصات السكنية. 38جدول رقم )

 عدد السكان 

 اسم التحصيص
عدد 
 الأفراد

عدد 
 %النسبة الذكور

عدد 
 %النسبة الإناث

 المجموع النسبة
 )ذ+ا(%

أرباب عدد 
 %النسبة الأسر

 20.03 136 100 53.17 361 46.83 318 679 بارغمي
 21.38 242 100 60.61 686 39.39 446 1132 عين السداري
 20.58 213 100 51.60 534 48.40 501 1035 جبمي احمد
 62 591 100 55.56 1581 44.44 1265 2846 المجموع

 2017 أفريل معاينة ميدانية المصدر:                                                                  

المتحصل عمييا من استمارات البحث الميداني، ، (38)من خلال استقرائنا لنتائج الجدول رقم       
 1265فرد، منيم  2846يتضح لنا أن عدد الأفراد القاطنين بالتحصيصات السكنية قيد الدراسة ىو 

فرد مايمثل  1581الإناث فيو من إجمالي الساكنينن، أما عدد  % 44.44ذكور بنسبة تمثل 
 . %62رب أسرة بنسبة تعادل  591من إجمالي السكان بيذه التحصيصات، منيم  55.56%

من إجمالي  %48.40كما يتبين أن أعمى نسبة لمذكور نجدىا بتحصيص جبمي أحمد وقدرىا      
الخاصة  %39.39ثم نسبة  46.83% بـــالسكان بيذا التحصيص، متبوعة بتحصيص بارغمي 

 .ىالسكان لكل تحصيص عمى حد جماليإبتحصيص عين السداري، وىذا من 

                                                           

 
 181بوشموش عبد الغني ، المرجع السابق ، ص  3
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أما بالنسبة للإناث، فنجد تحصيص عين السداري يتصدر باقي التحصيصات بنسبة قدرىا     
من  %51.60ثم تحصيص جبمي أحمد بنسبة  %53.17 ــ، يميو تحصيص بارغمي ب60.61%

 .ىإجمالي السكان لكل تحصيص عمى حد
 الأخيرةتيا بالنسب المرتبة نزولا فيما سبق، نستنتج أن ىذه وبالنظر إلى نسب أرباب الأسر، ومقارن    

يتحكم بيا عدد الأفراد المنطوي تحت مسؤولية رب الأسرة الواحدة، وحجميا، زيادة عمى اختلاف جنس 
ناث، إضافة إلى تنوع الحالات العائمية لأفراد الأسر، مع وجود العائلات  رب الأسرة بين ذكور وا 

 فس المسكن. الممتدة التي تعيش بن

 المسكن : إشغالالكثافة السكانية ومعدلات  -1-2

 من والتي ،الدراسة السكانية في ةميم اتمؤشر ومعدلات إشغال المسكن تعتبر الكثافة السكانية  
لىعمى الخصائص الاجتماعية لمتحصيصات و  أكثر نتعرف خلاليا  في التحصيصات إليو وصمت ما ا 

 . إليياكان ب الساستقطا يخص ما

 .المسكن إشغال(: الكثافة السكانية ومعدلات 39جدول رقم )

 اسم التحصيص
عدد 
 السكان

 المساحة السكنية
عدد 
 المساكن

عدد 
 الأسر

الكثافة 
 السكانية
 ن/ه

معدل إشغال 
 المسكن

 )فرد/مسكن(

معدل إشغال 
 الأسر

 )أسرة/مسكن(
 1.91 9.56 284 136 71 آس 95.699ر آ 38ه 2 679 بارغمي
 1.74 8.14 144 242 139 آس 28رآ 83ه 7 1132 السداريعين 

 1.62 7.90 256 213 131 آس 33.75رآ 11ه4 1035 جبمي احمد
 +إعداد الطالبة. 2017المصدر: دفاتر الشروط +استمارات التحقيق الميداني افريل                                   

  :التالية النقاط سجمنا ( 39) رقم الجدول معطيات خلال من    
الكثافة السكانية مرتفعة نوعا ما في كل من تحصيص بارغمي، جبمي احمد حيث تمثل عمى التوالي  -

امتداد العائلات بالتحصيصات، زواج الأبناء، انقسام الأسر  إلىن/ه وىذا راجع  256ن/ه و  284
كانت  إذاوبالتالي الزيادة في عدد الأفراد مما يؤدي إلى ارتفاع الكثافة السكانية خصوصا 

   ن/ه  144 ــالتحصيصات قديمة، بينما الكثافة السكانية بتحصيص عين السداري  متوسطة تقدر ب
 ال المساكن.درجة متوسطة لإشغ إلىوىذا راجع 

 لإشغالمرتفع وىو يفوق المعدل الوطني  المسكنمعدل إشغال نلاحظ من خلال الجدول أن  -
معدل  حيث بمغلكل من تحصيصي بارغمي وعين السداري  فرد / مسكن  7.14 ـــكن والمقدر بالمس
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الزيادة فرد/مسكن، وىذا راجع إلى  8.14و فرد / مسكن،  9.56 المسكن بيما عمى التوالي  إشغال
 7.90، ثم نجد تحصيص جبمي احمد بمعدل ستغلال المكثف لممسكنالاو  في عدد أفراد الأسرة

  فرد/مسكن وىو مقارب لممعدل الوطني لإشغال المسكن.

أسرة/ مسكن  1.74بتحصيص بارغمي،  اسرة / مسكن1.91أما عن معدل إشغال الأسرة فقد قدر بــ -
        متوسطة،وىي معدلات بتحصيص جبمي احمد  /مسكنأسرة 1.62بتحصيص عين السداري و

إذ لاحظنا من خلال استمارات التحقيق الميداني أن اغمب المساكن قد تشغمو أسرتين فأكثر عمى 
  صل في بعض المساكن حتى سبع اسر في المسكن.توقد ، مستوى التحصيصات المدروسة

 : للأسر مكان الإقامة السابق -1-3
ليدف معرفة دور التحصيصات  ميم  التحصيصات لسكان السابق الإقامة مكان تحديد إن     

السكنية في التخفيف من أزمة السكن، وذلك بتمبية الطمب المتزايد عميو ونجد ىذا واضح في 
  والأرياف .  السكنية المدروسة لاستقطابو السكان من داخل المدينة أو خارجيا أو القرى التحصيصات

 .الإقامة السابق ولسكان التحصيصات مكان ( :40رقم )جدول 

 مكان الإقامة السابق 
 خارج الولاية قرى البمدية المدن المجاورة المدينة أحياء التحصيص

 %النسبة  العدد %النسبة  العدد %النسبة  العدد %النسبة  العدد
 % 0.75 1 % 8.82 12 %  22.79 31 % 67.64 92 بارغمي

 % 2.48 6 % 11.16 27 % 6.61 16 % 79.75 193 عين السداري
 % 1.88 4 % 6.57 14 % 57.75 123 % 33.80 72 جبمي احمد

 2017معاينة ميدانية افريل المصدر : 
 :التالية النتائج تدوين من تمكنا أعلاه الجدول خلال من     
 التحصيصات معظم سكان إجمالي من معتبرة نسبا يمثمون وأحيائيا المدينة مركز من القادمون الأسر

 إجمالي من%  79.75بــ  عين السداري تحصيص من كل في ليم نسبة أعمى بمغت حيث المدروسة
 %33.80بـــ تحصيص جبمي احمد  يميو % 67.64 ــب بارغمي  تحصيص في ثم التحصيص، سكان

لا يسع أفراد  ضيق المسكن من يجعل ما الأسرة امتدادإلى  تحصيصلم انتقاليم سبب ىؤلاء يرجعو 
 .متطمباتيا مع يتوافق لاالأسرة و 
في كل من  إلى ضعيفة متوسطة نسبا من المدن المجاورة ةالقادم ت الأسرشكم حين في     

من إجمالي السكان لكل   % 6.61و  %22.79وعين السداري عمى التوالي  تحصيصي بارغمي 
 %57.75بـــ  والمقدرةمن التحصيصات السابقة  أكثرتحصيص ثم يمييما تحصيص جبمي احمد بنسبة 

 تحصيص عمى حدى. السكان إجماليمن 
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 إلى% 1، وبين%11و %6بين تتراوح  ضعيفةيم تقرى البمدية فكانت نسب من ةالقادم الأسر أما      
 من المدينة وضيق المسكن. الاقترابوسبب انتقاليم ىو   ،بالنسبة لمقادمين من خارج الولاية  4%

( نستنتج أن معظم سكان تحصيص عين 44ومعطيات الجدول رقم )من خلال التحقيق الميداني 
تحصيص جبمي احمد فمعظم سكانو  عكس، عمى ة بوزيان )أصل حامي(السداري ىو من مدينة حام

 فنجده مختمط  تحصيص بارغمي أماىو من المدن المجاورة لمدينة حامة بوزيان )أصل قسنطيني(، 
 يان والجزء الأخر من المدن المجاورة.من مدينة حامة بوز  جزء من سكانو  أن أي

 نوعية المسكن السابق: -1-4

 ،تنوعت أنماط المساكن السابقة التي كان يعيش بيا سكان التحصيصات  بين جماعي )عمارات(     
تقميدي قديم وفردي حديث، وحيث تبين لنا الوضعية التي كانت تعيشيا معظم الأسر قبل مجيئيا 

 لمتحصيصات. 

 لسكان التحصيصات السكنية. نوعية المسكن السابق ( :41جدول رقم )

 تقميدي قديم جماعي 
 

 فردي حديث
 %النسبة  العدد %النسبة  العدد %النسبة  العدد اسم التحصيص 

 28.68 39 49.26 67 41.17 56 صيص بارغميتح
 22.31 54 29.75 72 47.93 116 تحصيص عين السداري
 12.20 26 55.86 119 25.82 55 تحصيص جبمي احمد

 2017معاينة ميدانية المصدر :                                                                     
 أنماط لممسكن السابق لسكان التحصيصات حيث نجد أن: 3نلاحظ من الجدول 

لمسكان القادمين  كبر نسبةأإذ تعتبر  ،في كل التحصيصاتشكل بنسب متفاوتة : ويالنمط الجماعي -
    ، %41.17، ثم يميو تحصيص بارغمي بــ % 47.93بتحصيص عين السداري بــ  من ىذا النمط

سكان التحصيصات ويرجع ترك السكان لمنمط  ماليمن إج % 25.82حمد بــ أوتحصيص جبمي 
 وارتفاع تكمفة الإيجار. ضيق مساكن العماراتإلى الجماعي وتنقميم إلى التحصيصات 

نسب السكان القادمين من النمط التقميدي القديم نسبا متوسطة إلى مثل ت: و النمط التقميدي القديم -
     % 49.26، ثم يميو تحصيص بارغمي بــ % 55.86عالية، خاصة في تحصيص جبمي أحمد بـ 

 وتنقميم إلى التقميدي القديمترك السكان لمنمط  ويرجع% 29.75تحصيص عين السداري بــ عدىا بو 
لى  التحصيصات   وقدميا. مساكنالضيق وا 
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 مقارنة بالأنماط الأخرى إذ يمثل نسبة إلى متوسطة ويمثل نسب ضعيفة :النمط الفردي الحديث -
بتحصيص عين السداري، ثم يميو تحصيص جبمي أحمد  %22.31وبارغمي  بتحصيص % 28.68

 .%12.20 ةبنسب

 سبب الانتقال: -1-5

بالتحصيصات السكنية لعدة اسباب منيا ضيق المسكن، قدم المسكن، ينتقل السكان لمسكن      
 الانفصال عن العائمة والاقتراب من المدينة.

 ( : سبب الانتقال إلى مساكن التحصيصات السكنية.42جدول رقم )

 سبب الانتقال 
 الاقتراب من المدينة الانفصال عن العائمة قدم المسكن ضيق المسكن

 %النسبة  العدد %النسبة  العدد %النسبة  العدد %النسبة  العدد التحصيص
 00 00 12.5 17 28.68 39 58.82 80 بارغمي

 7.85 19 19.83 48 25.61 62 46.69 113 عين السداري
 00 00 16.90 36 41.31 88 41.78 84 جبمي احمد

 2017المصدر : معاينة ميدانية افريل                                                                             
( ومما سبق أن انتقال الأسر لمسكن بالتحصيصات السكنية من 42نستقرىء من الجدول رقم )     

 نجد أن:حيث مختمف المناطق الحضرية يرجع لعدة أسباب 
 في ثم % 58.82بارغمي  تحصيص لمسكان المتنقمين بسبب ضيق المسكن في أعمى نسبة  -

بحث  وبالتالي % 41.78بــ جبمي احمد يميو تحصيص ثم  % 46.69 عين السداري تحصيص
 .يمبي متطمباتيم الاجتماعية والاقتصادية أوسع مسكن  السكان عن

 السابق المسكن قدم إلى التحصيص في السكن إلى الانتقال سبب السكان  ىؤلاء أغمب ويرجع -
بتحصيص  % 41.31وعين السداري  بتحصيص%  25.61و بارغميبتحصيص  %28.68بنسب 

 بإحياء قطنوا سابقاكون معظم سكان تحصيص جبمي احمد  أنوتدل النسبة العالية عمى  جبمي احمد
 والتي تتميز بسكنات تقميدية ىشة.، وحي عوينة الفول(...، قديمة مثل )المدينة القديمة، حي المنشار

 %20و %12العائمة، فيي تتراوح بين  عن للانفصالنسب السكان الذين أرجعوا سبب تنقميم  أما -
، ونسب السكان الذين ارجعوا سبب انتقاليم إلى التحصيصات ىو اقترابيم من في معظم التحصيصات

 .وتنعدم في باقي التحصيصات % 7.85المدينة تقدر بــ
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 تعميمي لأرباب الأسر بالمسكن:المستوى ال -1-6

المكانة ، المستوى الثقافي والتوعوي لرب الاسرة و الأسر لأربابالمستوى التعميمي  يعكس     
  لأسرة في مجتمع التحصيصات السكنية.الاجتماعية ل

 .(: المستوى التعميمي لأرباب الأسر43جدول رقم )

     المستوى     
 التعميمي       

 
 صاسم التحصي

 جامعي ثانوي متوسط ابتدائي يقرا و يكتب أمي
دراسات 
 يإجمال عميا

 أرباب
 % ع % ع % ع % ع % ع % ع % ع الأسر

 136 2.21 3 28.67 39 15.44 21 30.89 42 3.67 5 14.71 20 4.41 06 بارغمي

 242 2.07 5 31.4 76 21.07 51 22.31 54 7.03 17 12.81 31 3.31 08 سداريعين ال

 213 4.23 9 36.62 78 16.90 36 19.71 42 5.64 12 14.08 30 2.82 06 جبمي احمد

 591 2.88 17 32.65 193 18.27 108 23.36 138 5.75 34 13.71 81 3.38 20 المجموع

 2017 أفريل معاينة ميدانية المصدر:                                                                             

يتبين أن التحصيصات الثلاثة مجتمعة، تغمب عمييا نسبة أرباب  (43)من خلال الجدول، رقم     
المستوى  يمن إجمالي أرباب الأسر، متبوعة بذو  %32.65الأسر الجامعيين، حيث مثمت ىذه الفئة 

، أما أرباب الأسر الذين %18.27بنسبة  الثانويينأرباب الأسر ثم ، %23.36المتوسط بما يعادل 
، متبوعين بأصحاب المستوى الإبتدائي الذين ساوت %13.71يقرؤون ويكتبون فنسبتيم عادلت 

م مباشرة أصحاب الدراسات العميا بنسبة قدرىا ، ويميي%3.38، ثم الأميون بنسبة % 5.75نسبتيم 
وىذا يعكس مستوى لا بأس من إجمالي عدد أرباب الأسر بالتحصيصات المعنية بالدراسة،  2.88%

 الأسر من الناحية التعميمية بصفة عامة. بو لأرباب

كل تحصيص عمى حدى، فيتبين لنا أن "جبمي أحمد" الأعمى مستوى بالنسبة لأرباب  أخدناأما إذا     
 %36.62و من أصحاب الدراسات العميا %4.23الأسر مقارنة بالتحصيصين الآخرين بنسبة 

     ،من أصحاب الدراسات العميا  %2.21 ــ"بارغمي" ب تحصيص، متبوعا ببالنسبة لمجامعيين
من أصحاب  %2.07ثم تحصيص عين السداري بنسبة قدرىا ين بالنسبة لمجامعي% 28.67و

من العدد الإجمالي لأرباب الأسر الخاصة بكل  بالنسبة لمجامعيين %31.4و ،الدراسات العميا
 تحصيص منفردا.
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 الحالة العائمية لأرباب الأسر: -1-7

خلال التحقيق الميداني  دراسة الحالة العائمية من العناصر البارزة في الخصائص الاجتماعية فمن     
 أرمل(.و  في التحصيصات السكنية تبين لنا أربع حالات لأرباب الأسر )أعزب، متزوج، مطمق،

 .(: الحالة العائمية لأرباب الأسر44جدول رقم )

 الحالة العائمية            
 اسم التحصيص

مجموع  أرمل مطمق متزوج أعزب
 النسبة العدد النسبة العدد النسبة العدد النسبة العدد أرباب الأسر

 136 1.47 02 0.00 00 97.79 133 0.74 01 صيص بارغميتح
 242 3.30 08 2.07 05 91.74 222 2.89 07 تحصيص عين السداري
 213 2.35 05 1.41 03 96.24 205 0.00 00 تحصيص جبمي احمد

 591 2.55 15 1.35 08 94.75 560 1.35 08 المجموع
 2017 أفريل معاينة ميدانيةالمصدر :                                                                              

ة، من خلال الدراسة الميدانية المتعمقة بجانب الحالة العائمية لأرباب أسر التحصيصات قيد الدراس     
العامة السائدة تمثميا فئة المتزوجين، والتي يتضح جميا أن الحالة ، (44)ومن خلال الجدول رقم 

من مجموع عدد أرباب الأسر بالتحصيصات الثلاثة، تمييا فئة الأرامل بنسبة  %94.75تساوي نسبتيا 
من إجمالي % 1.35المطمقين بنسبتين متساويتين قيمة كل منيما ، متبوعة بالعزاب، و %2.55قدرىا 

تشكيمة أغمبية العائلات بيذه التحصيصات، حيث أن معظميا لا شك أن ىذا راجع إلى و  أرباب الأسر،
يتكون من أسر متشكمة من الأب، والأم، والأبناء، ما يفسر ارتفاع نسبة المتزوجين عمى حساب غيرىا 

 من الحالات.

بأخذ كل تحصيص عمى حدى فإننا نسجل نفس الحالة الخاصة بالتحصيصات ، و كما أنو      
فقا لمنسب الخاصة بكل منيا، حيث أن الحالات العائمية لكل تحصيص و يب مجتمعة من ناحية ترت

، متبوعة  بتحصيص بارغمي %2.89كبر من البقية وتمثل أالعزاب بتحصيص عين السداري نسبتيم 
، ثم تحصيص جبمي أحمد بنسبة منعدمة من أرباب الأسر العزاب محسوبة إلى %0.74بما يساوي 

أما المتزوجون فكان ترتيبيم حسب التحصيصات كما يمي: بارغمي، العدد الإجمالي لأرباب الأسر، 
أعمى و عمى التوالي،  % 91.74 ،%96.24، %97.79جبمي أحمد، عين السداري وفقا لمنسب: 

يمييا تحصيص جبمي  %2.07نسبة أرباب الأسر المطمقين كانت بتحصيص عين السداري بنسبة 
من العدد الإجمالي لأرباب الأسر الخاص  %0.00ثم تحصيص بارغمي بنسبة  %1.41أحمد بنسبة 

من أرباب الأسر الأرامل، يميو  %3.30بكل تحصيص، بينما جاء تحصيص عين السداري أولا بنسبة 
من أرباب الأسر  %1.47، ثم تحصيص بارغمي بنسبة قدرىا %2.35 ــتحصيص جبمي أحمد ب

 ئمية. الأرامل نسبة إلى مجموع أرباب الأسر بمختمف حالاتيم العا
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 الأفراد المتمدرسين بالأسرة : -1-8

 .الأفراد المتمدرسين بالأسرة(: 45جدول رقم )

 اسم التحصيص
 إجمالي دراسات عميا جامعي ثانوي متوسط ابتدائي

 % العدد % العدد % العدد % العدد % العدد المتمدرسين
 183 0.55 01 8.74 16 18.58 34 25.14 46 47 86 بارغمي

السداريعين   131 40.43 87 26.85 44 13.58 48 14.81 14 4.32 324 
 277 2.88 08 17.69 49 15.16 42 27.44 76 36.82 102 جبمي احمد
 784 3.06 24 14.41 113 15.30 120 26.66 209 40.68 319 المجموع

       2017 أفريل معاينة ميدانية                                                                                 
أن أغمب الأفراد المتمدرسين بالأسرة يزاولون دراستيم  (45)فيد المعطيات الواردة في الجدول رقم ت     

من إجمالي المتمدرسين بالتحصيصات المدروسة، وأن ما  %40.68بالطور الإبتدائي بنسبة قدرىا 
، ثم  %15.30ـــ يدرسون بالمتوسط، وتمييم نسبة الدارسين بالثانوي المقدرة ب %26.66نسبتو 

وأخيرا أصحاب الدراسات العميا الذين يمثمون أقل  %14.41المتمدرسون بالطور الجامعي، ونسبتيم 
ين في ىذه التحصيصات، ويرجع تناقص قيم النسب كمما من إجمالي المتمدرس %3.06نسبة وىي 

ارتفع المستوى بما يتماشى مع الفئات العمرية التي تتشكل منيا التحصيصات، كما أن لظاىرة التسرب 
 المدرسي والتوجو لمحياة العممية تأثير عمى توزيع ىذه النسب.   

 الخصائص الاقتصادية : -2
 الأسر: الحالة المهنية لأرباب -2-1

يسيل عمينا معرفة الوضعية الاقتصادية لمختمف الأسر  الأسربمعرفة الحالة المينية لأرباب      
 بالتحصيصات السكنية، وىذا الجدول يبين ذلك.

 .لأرباب الأسر مينية(: الحالة ال46جدول رقم )

 الحالة المينية          
 اسم التحصيص

 إجمالي مينة حرة متقاعد موظف بطال
 %النسبة العدد %النسبة العدد %النسبة العدد %النسبة العدد أرباب الأسر

 136 41.18 56 26.47 36 29.41 40 2.94 04 صيص بارغميتح
 242 32.64 79 26.86 65 31.41 76 9.09 22 تحصيص عين السداري
 213 34.74 74 26.76 57 30.99 66 7.51 16 تحصيص جبمي احمد

 591 35.37 209 26.73 158 30.80 182 7.10 42 المجموع
 2017 أفريل معاينة ميدانية المصدر:                                                                             

، يتضح لنا أن نسبة أصحاب المين الحرة، ىي الأعمى مقارنة (46)بتحميل نتائج الجدول رقم      
من إجمالي أرباب الأسر، وبعدىا تأتي نسبة الموظفين بقيمة  %35.37تمثل بالحالات الأخرى حيث 
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، وىذا يعني أن أغمبية أرباب الأسر من العاممين، كما تمثل نسبة المتقاعدين  %30.80قدرىا 
 .  % 7.10وفي الأخير تأتي نسبة البطالين بمعدل  % 26.73

 الإجماليةنلاحظ نفس الترتيب في النسب مقارنة بالنتائج  ،كل تحصيص عمى حدى إلىبالنظر و       
 حيث نجد:  المين الحرة أصحابوىذا يعني أن أغمبية العاممين ىم 

ثم يميو الموظفون بنسبة   %41.18بــ المين الحرة  أصحابنسبة بو ىم  أعمىتحصيص بارغمي:  -
 أرباببالنسبة لعدد  %2.94وأخيرا البطالون بنسبة  % 26.47بعدىا المتقاعدون بنسبة  % 29.41

 الأسر في التحصيص.
ثم يميو الموظفون  %32.64تحصيص عين السداري: أعمى نسبة بو ىم أصحاب المين الحرة بــ  -

بالنسبة لعدد  %9.09وأخيرا البطالون بنسبة  % 26.86بعدىا المتقاعدون بنسبة  % 31.41بنسبة
 الأسر في التحصيص. أرباب

ثم يميو الموظفون  % 34.74المين الحرة بــ  أصحابنسبة بو ىم  أعمى: جبمي احمدتحصيص  -
بالنسبة لعدد  %7.51البطالون بنسبة  أخيراو  % 26.76بعدىا المتقاعدون بنسبة  % 30.99بنسبة 
 .الأسر في التحصيص أرباب

 الدخل الشهري لأرباب الأسر: -2-2

إذ سجمنا ثلاث  ،تحديد فئات الدخل الشيري بعد الحوار المباشر مع سكان التحصيصاتاعتمدنا في 
دج، واكبر من  55000.00و 34000.00، بين دج 34000.00)اقل من لمدخل فئات 

دج( والجدول التالي يبين عدد أرباب الأسر في كل تحصيص بالنسبة  لكل فئة دخل  55000.00
 شيري.

 .لأرباب الأسر الدخل الشيريقيمة (: 47جدول رقم )

 الدخل الفردي       
 

 اسم التحصيص

 اقل من
 دج 34000.00

دج   34000.00 بين 
 دج 55000.00و 

 أكبر من
 إجمالي دج 55000.00

 أرباب الأسر
 %النسبة العدد %النسبة العدد %النسبة العدد

 136 23.53 32 41.18 56 35.29 48 تحصيص بارغمي
 242 29.75 72 39.66 96 30.59 74 السداريتحصيص عين 

 213 30.99 66 38.97 83 30.04 64 تحصيص جبمي احمد
 591 28.76 170 39.76 235 31.48 186 المجموع

 2017 أفريل معاينة ميدانيةالمصدر :                                                                              
اب الأسر الذي يتراوح بين بر ب الدخل من أأن أصحا (47)لنا من خلال الجدول رقم  يتضح     

، متبوعين بالذين يقل %39.76 ــدج يمثمون أعمى نسبة، والمقدرة ب 55000.00و  دج  34000.00
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 55000.00، وبعدىا أصحاب الدخل الأكبر من %31.48دج، بنسبة  34000.00دخميم عن 
، وىذا راجع إلى اختلاف مرتبات الموظفين، واختلاف مداخيل أصحاب  %28.76دج، بنسبة قدرىا 

المين الحرة فيما بينيم، كما ىو الحال بالنسبة لمذين يتقاضون منحا لمتقاعد، زيادة إلى كون عدد 
 55000.00و دج، 34000.00أن مداخيميم تتراوح بين بمعتبر من أصحاب المين الحرة صرحوا 

ربابيا، تعبر مباشرة عن الحالة الإقتصادية للأسر أو أ ىذه النتائج لاى أن كما تجدر الإشارة إلدج. 
أما إذا نظرنا إلى رب الأسرة كفرد، فيذا يعني أن المستوى  ،أفراد كل أسرة دعدكون ىذه الأخيرة تتأثر ب

 الإقتصادي بالتحصيصات المدروسة متوسط عموما. 
 الأفراد العاممين بالأسرة : -2-3
 حيثبقية الأفراد العاممين بالأسر كالأبناء والزوجات، إضافة إلى أرباب الأسر العاممين، سجمنا  لقد

، والجدول الموالي عتماد عمى المعمومات المدونة في استمارات البحث الميدانيقسمنا طبيعة العمل بالا
 يتضمن ذلك.
 بالأسر في التحصيصات السكنية. الأفراد العاممين (: 48جدول رقم )

 
 ة العملطبيع

 أخرى مينة حرة أستاذ موظف إدارة
 % العدد % العدد % العدد % العدد عدد العاممين اسم التحصيص

 40.50 64 36.72 58 5.06 8 17.72 28 158 بارغمي
 41.40 106 32.42 83 6.65 17 19.53 50 256 عين السداري
 50.83 122 29.17 70 5.83 14 14.17 34 240 جبمي احمد
 44.64 292 32.27 211 5.96 39 17.13 112 654 المجموع

 2017 أفريل معاينة ميدانيةالمصدر :                                                                             
أعمى نسبة تخص الأفراد العاممين بالأسرة سجمت في خانة المين  أنيبين لنا  (48) الجدول رقم     

 ، مثل مختمف الحرفيين، والفلاحين، أعلاهالأخرى، التي تضم ما عدا من المين المعينة في الجدول 
  ، يمييا الأفراد العاممين بمين حرة مثل المحامين، والأطباء الخواص، %44.64والمربين...، بنسبة 

ونسبتيم تعادل  ، ثم الموظفون بمختمف الإدارات،%32.27وغيرىم بنسبة  المعماريين...والميندسين 
من مجموع الأفراد العاممين داخل الأسر  %5.96، متبوعين بالأساتذة التي تساوي نسبتيم 17.13%

   بالتحصيصات المدروسة، وقد جاءت ىذه النسب مرتبة بيذا الشكل، تماشيا مع كون المين الحرة، 
    مين الأخرى تضم في الحقيقة العديد من الإختصاصات، مقارنة بباقي المين التي تم حصرىا، وال

الحالة المينية للأفراد  ويفسر جانبا من يوضح التنوع في المين بكل تحصيص، وتعيينيا، وىذا
 وبالتالي حالتيم الإقتصادية، ومستوياتيم المعيشية. ،نالعاممي
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 سرة:الحالة الاقتصادية للأ -2-4

لأرباب الأسر سجمنا الحالة الاقتصادية لأسر  خل الشيريالحالة المينية وقيمة الد إلىبعد التطرق 
 وىذا حسب استمارات البحث الميداني. ةالتحصيصات السكني

 للأسر بالتحصيصات السكنية. لإقتصادية االحالة (: 49جدول رقم )

 2017معاينة ميدانية أفريل : المصدر                                                          

أن معظم الأسر حالتيا الإقتصادية متوسطة، حيث  (49)يتضح من خلال الجدول رقم           
من إجمالي الأسر بالتحصيصات المدروسة، تمييا الأسر ذات الحالة  %41.79بمغت نسبتيا 

ثم الأسر التي تعيش حالة إقتصادية جيدة، ونسبتيا  ،%33.17الإقتصادية المتدىورة بنسبة 
من مجموع الأسر المتواجدة بيذه التحصيصات، كما نلاحظ أن ىذا الترتيب لايختمف من   25.04%

فيما بينيا، ولا شك أن ىذا يرتبط بشكل كبير مع متوسطات تحصيص لآخر رغم اختلاف النسب 
 الدخل للأفراد المكونين لكل أسرة، وحالتيم المينية.

 الاستنتاج :
عمى  أكثرجعمنا نتعرف  من خلال دراستنا الإجتماعية، والإقتصادية لسكان التحصيصات،     

المساكن في كامل مرتفع مقارنة مع عدد  الأسر، حيث نجد أن عدد السكان و السكان القاطنين بيا
كذلك معرفة الحالة  ،وتعدد الأسر بالمسكن إلى امتداد العائمة  نفسر ىذا الارتفاعو  ،التحصيصات
 .والمستوى المعيشي والتعميمي لأفراد الأسر الاقتصادية ليا

نيا ساىم والخصائص الاجتماعية والاقتصادية لسكا إن معرفة الخصائص العمرانية لمتحصيصات،
التحقيق الميداني لظاىرة المخالفات العمرانية عمى مستوى تحصيصات تسييل عممية بشكل كبير في 

 وىذا ما سنتطرق لو بالتفصيل في الجزء الثالث من ىذا الفصل.الدراسة 
 
 
 

 اسم التحصيص
 متدىورة
 

 جيدة متوسطة
 %النسبة العدد %النسبة العدد %النسبة العدد

 13.38 25 44.12 60 37.5 51 صيص بارغميتح
 26.86 65 40.90 99 32.23 78 تحصيص عين السداري
 27.23 58 41.31 88 31.46 67 تحصيص جبمي احمد

 25.04 148 41.79 247 33.17 196 المجموع



 الفصل الرابع   المخالفات العمرانٌة فً التحصٌصات السكنٌة

191 
 

 : دراسة المخالفات العمرانية المتواجدة في التحصيصات السكنية. لثاثا

 إلى يؤدي ،التييئة والتعمير والشروط المنصوص عمييا في دفتر الشروط بقوانين التقيد عدم إن     
 من العديد سجمنا حيث ،العمراني الانسجام وعدم التشوه من تعاني متجانسة، غير عمرانية بيئة خمق

لمفرد وعن غياب الرقابة الصارمة في مجال  اللامسؤولية عن تنم التي  التجاوزاتو العمرانية  المخالفات
 والتعمير. البناء

 المخالفات العمرانية المتواجدة بالتحصيصات: -1

 مخالفات متعمقة برخصة البناء :  -1-1

 تينالييئ ىماة، و الة العقاريكالو  أوتابعة لمبمدية التحصيصات السكنية المدروسة  قانونية  أنبما      
ستفيد من معن تقسيم الأرض وبيع الحصص لممستفيدين وعميو فان كل  والمسؤوليتين تينالمشرف

          فمن خلال المعاينة الميدانية  كن،الحصة تحصل عن رخصة البناء قبل البدء في بناء المس
واستمارات التحقيق الميداني تبين لنا أن ارتكاب مخالفة البناء دون رخصة لم تكن موجودة عمى 

 مدروسة.مستوى التحصيصات ال

 :ير مطابقة لمواصفات رخصة البناء مخالفات تشييد بناية غ -1-2

ودفتر ، إن تشييد بناية في التحصيصات السكنية لابد وأن تكون موافقة لمواصفات رخصة البناء     
فأثناء التحقيق الميداني  ،ىذا لم يتطابق مع واقع التحصيصات السكنية أنغير  ،الشروط الخاص بيا

خارج والتجاوزات مما جعمت التحصيصات السكنية ، لمتحصيصات سجمنا وجود العديد من المخالفات
 مخالفة،  1659بــ  في التحصيصات السكنية حيث سجمنا مجموع المخالفات، الإطار القانوني ليا

 أصلمن مخالفة  663بـ  عين السداريتحصيص : كالتاليكل تحصيص  ومجموع المخالفات في
      مسكن وتحصيص بارغمي 131 أصلمخالفة من  551بـ مسكن، تحصيص جبمي احمد  139

وقد حددت المخالفات العمرانية الموجودة بالتحصيصات مسكن  71 أصلمخالفة من  445 بــ
 المدروسة كالأتي:

 :الأرضعمى  تجاوز معامل الاستيلاء -1-2-1

     ، الميدانية لاحظنا أن أغمبية المساكن لم تحترم المساحة السكنية المرخصة ليابعد المعاينة       
مسافة لمسكن م، وذلك بعدم احترام الCESعمى الأرض إذ سجمنا تجاوزات في معامل الاستيلاء 

راجع إلى نزعة الساكن في توسيع المسكن وطمعو في الحصول عمى اكبر  ىذاو لو، الخمفية والأمامية 
 :، ومن خلال المعاينة الميدانية لمتحصيصات وجدنا أنممكنة لممسكنمساحة 
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مخالفة بنسبة  109مسكن بمغت  139 أصلعدد المخالفات في تحصيص عين السداري من  -
بناء القطعة الأرضية من مجموع المخالفات في التحصيص، حيث بمغ عدد المخالفات في  % 16.64
مخالفة أي بنسبة  42بناء المساحة الشاغرة أمام المسكن بــ ، %35.78 بنسبة إيمخالفة  39كاممة 
وىذا بالنسبة لعدد  % 25.69مخالفة أي بنسبة  28وبناء المساحة الخمفية لممسكن بــ  % 38.53
 .الأرضعمى  الاستيلاءفي معامل  اتالتجاوز 

 % 10.13مخالفة بنسبة  46مسكن بمغت  71من أصل  بارغميعدد المخالفات في تحصيص  -
 15من مجموع المخالفات في التحصيص، حيث بمغ عدد المخالفات في بناء القطعة الأرضية كاممة 

 %41.30 مخالفة أي بنسبة 19، بناء المساحة الشاغرة أمام المسكن بــ %32.60ي بنسبة أمخالفة 
في  اتوىذا بالنسبة لعدد التجاوز  % 20.08مخالفة أي بنسبة  12وبناء المساحة الخمفية لممسكن بــ 
 معامل الاستيلاء عمى الأرض. 

   مخالفة بنسبة 98مسكن بمغت  131من أصل  جبمي احمدعدد المخالفات في تحصيص  -
من مجموع المخالفات في التحصيص، حيث بمغ عدد المخالفات في بناء القطعة الأرضية  % 17.81
مخالفة أي بنسبة  36، بناء المساحة الشاغرة أمام المسكن بــ %29.59ي بنسبة أمخالفة  29كاممة 
وىذا بالنسبة لعدد  % 33.67مخالفة أي بنسبة  33وبناء المساحة الخمفية لممسكن بــ  ،% 36.73
 .في معامل الاستيلاء عمى الأرض اتالتجاوز 

في  ممخصة النتائجوىذه  وقد نتج عن ىذه المخالفة انعدام التراصف والانسجام العام لمتحصيصات
 الجدول التالي:

 (.CES(: تجاوز معامل استيلاء الأرض)50جدول رقم )

 تجاوز معامل الاستيلاء عمى الأرض 
 بناء المساحة الأمامية بناء المساحة الخمفية بناء المساحة كاممة

 المجموع النسبة% العدد %النسبة العدد %النسبة العدد التحصيص
 46 41.30 19 20.08  12 32.60 15 بارغمي

 109 38.53 42 25.69 28 35.78 39 عين السداري
 98 36.73 36 33.67 33 29.59 29 جبمي احمد

 2017افريل  معاينة ميدانية المصدر:                                                                    
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 بناء المساحة الأمامية (: 22صورة رقم )
 سكنلمم                  

 

 

 

  لمساحةكامل ا(: بناية مستغمة ل23صورة رقم )
                  

 

 

 
  

 الاستيلاءالتجاوز في معامل (: 24صورة رقم )
 عمى الأرض                 

 
 
 
 

 بناء المساحة الخمفية (: 25صورة رقم )
 لممسكن                 
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(31خرٌطة رقم )  تجاوز معامل الاستٌلاء على الأرض بتحصٌص بارغلً 
 

(31خرٌطة رقم )  عٌن السداري تجاوز معامل الاستٌلاء على الأرض بتحصٌص 
 

(31خرٌطة رقم )  جبلً احمدتجاوز معامل الاستٌلاء على الأرض بتحصٌص  
 

الطالبة المصدر: مخططات التحصيصات + معالجة  

بناء المساحة الامامٌة 

 للمسكن

 

 حدود التحصٌص

 القطع الغٌر مبنٌة

 بناء قاعدي

بناء المساحة الخلفٌة 

 للمسكن

 بناء المساحة الأرضٌة كاملة

 
 قطع غٌر معنٌة
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 مخالفات الناتجة عن عدم احترام العمو المرخص: -1-2-2

حيث يعتبر العمو  طابقين، تم تحديد عمو المباني في معظم التحصيصات بطابق ارضي +     
المساىمة في تجانس الأنسجة كما يعمل عمى و  (COS) الأراضيالمحدد العام لمعامل شغل 

عطاء منظر جمالي لممدينة، لكن خلال معاينتنا الميدانية لمتحصيصات السكنية الحضرية سجمنا  ،وا 
 تجاوزات في ارتفاع البنايات كما ىو موضح في الجدول التالي:

 التحصيصات. تجاوز الارتفاع المحدد لممساكن في الناتجة عن(: عدد المخالفات 51جدول رقم )

 %النسبة  عدد المخالفات التحصيص
 31.52 29 بارغمي

 31.52 29 عين السداري
 36.96 34 جبمي احمد

 100 92 المجموع
 2017ينة ميدانية افريل امع  المصدر:                                              

تجاوز العمو  الناتجة عنبعد معاينتنا الميدانية لمتحصيصات السكنية سجمنا عدد المخالفات      
من المجموع الكمي لممخالفات  % 5.55بنسبة  مخالفة 92المقدر بــ المحدد لمساكن التحصيصات 

مخالفة بنسبة  29إذ بمغ عدد المخالفات في تحصيص بارغمي حوالي  ،مستوى التحصيصات ىعم
  ،مع تحصيص عين السداري مماثمة، وىي نسبة مخالفات التجاوز في العمومن مجموع  % 31.52

من  % 36.96، ويمثل نسبة مسكن 34تحصيص جبمي احمد فكان عدد المخالفات اقتصر عمى  أما
 مجموع مخالفات التجاوز في العمو.

 
 2017تحقيق ميداني افريل المصدر :                                                                

 
 
 

26
27
28
29
30
31
32
33
34
35

 جبلً احمد عٌن السداري بارغلً

 .عدد المخالفات فً تجاوز الارتفاع المحدد للمساكن فً التحصٌصات( : 20)الشكل رقم 

 عدد
 المخالفات
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 طوابق 3بناية ارضي +  ( :26صورة رقم )
 تحصيص عين السداري                   

 
 
 
 
 
 

 

 .إضافة طابق بدون ترخيص(: 27رة رقم )صو 

 

 

 

 طوابق  4: بناية طابق ارضي +  (28) صورة رقم

 

 

 

 :أو الأملاك العمومية  الغير جزء من ممكالاستيلاء عمى  -1-2-3

تجاوزات في الاستيلاء عمى التحصيصات  ىإجرائنا لتحقيقات ميدانية عمى مستو  لاحظنا بعد       
المساحات الشاغرة خاصة التابعة للأملاك العمومية وذلك بضميا وتسييجيا في شكل حدائق لتصبح 

من  % 4.94خالفة بنسبة م 82خاصة بصاحب المسكن، حيث سجمنا عمى مستوى التحصيصات 
، حيث بمغ عدد المخالفات عمى مستوى تحصيص بارغمي اتالمخالفات الموجودة بالتحصيص إجمالي

وأخيرا   %52.44مخالفة بنسبة  43، تحصيص عين السداري بــ %23.17مخالفة بنسبة  19
  النتائج:يمخص ىذه  والجدول التالي  % 24.39مخالفة بنسبة  20تحصيص جبمي احمد بــ 
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 ( :عدد مخالفات الاستيلاء عمى الأملاك العمومية بالتحصيصات السكنية.52جدول رقم )

 %النسبة  عدد المخالفات التحصيص
 23.17 19 بارغمي

 52.44 43 عين السداري
 24.39 20 جبمي احمد

 100 82 المجموع
 2017 معاينة ميدانية افريل المصدر:                                                      

 
 2017تحقيق ميداني افريل                                                                                         

                  

 

 

 ارض عمومية(: استغلال 30صورة رقم )                       ك  (:الاستيلاء عمى الأملا29صورة رقم )
 وضميا إلى المسكن                                          العمومية  في شكل حديقة               

 
 

 

 عمومية ممكية(: الاستيلاء عمى 32صورة رقم )              (: الاستيلاء عمى مساحة عمومية31صورة رقم )

 

 

0
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 جبلً احمد عٌن السداري بارغلً

 عدد المخالفات الاستٌلاء على الأملاك العمومٌة بالتحصٌصات السكنٌة( :21)الشكل رقم 
 عدد

 المخالفات
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(19خريطة رقم ) بارغمي بتحصيصعمومية الملاك الأالاستيلاء عمى    

(22خريطة رقم ) عين السداري عمومية بتحصيصالملاك الأالاستيلاء عمى    

(21خريطة رقم )  

 

جبمي احمد عمومية بتحصيصالملاك الأالاستيلاء عمى   

 

التحصٌصحدود   

الشاغرة التً تم الاستٌلاء علٌها المساحات  

 قطع غٌر مبنٌة

 بناء قاعدي
معنٌةقطع غٌر  الطالبة المصدر: مخططات التحصيصات + معالجة   
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 تغيير الواجهة أو تعديمها :المخالفات الناتجة عن  -1-2-4

لممساكن حيث تساىم في إضفاء الجانب الجمالي لممسكن كما  "بطاقة شخصية"تعتبر الواجيات      
في إعطاء نمط منتظم ومتناسق  ىمافيي تسالسكنية تدل عمى رفاىيتو أما عمى مستوى التحصيصات 

لكن خلال  من جية وانسجام البيئة العمرانية والمظير الجمالي لمتحصيصات السكنية من جية أخرى،
المعاينة الميدانية وجدنا أن واجيات المباني غير متجانسة فيناك مساكن تم تحويل الواجية عمى غير 
  ما ىو محدد في مخطط المسكن، ومساكن بواجيات مزدوجة خاصة في تحصيص عين السداري، 

 ن سجمنا حواليأي أو إدخال تعديلات عمى واجيات المساكن مثل  تعديل الشرفة، فتح نافذة أو غمقيا،
المخالفات الموجودة  إجماليمن  % 13.68مخالفة عمى مستوى التحصيصات الثلاثة بنسبة  227

 والمخالفات الناتجة موضحة في الجدول الآتي: ،بالتحصيصات الثلاثة
 السكنية.تعديل واجيات المساكن بالتحصيصات  عدد المخالفات الناتجة عن تغيير أو:(53)رقم جدول

 المخالفة           
 التحصيص

 تعديل شرفة أو نافذة  تحويل الواجية
 %النسبة  العدد %النسبة  العدد 

 33.33 47 12.79 11 بارغمي
 26.24 37 61.63 53 عين السداري
 40.43 57 25.58 22 جبمي احمد
 100 141 100 86 المجموع

 2017ينة ميدانية افريل امع المصدر:                                            
المتعمقة بواجيات حيث لاحظنا نوعين من المخالفات بعد معاينتنا الميدانية لمتحصيصات السكنية      

 وىي كالأتي:المساكن 
مخالفة عمى مستوى التحصيصات  86مخالفات متعمقة بتحويل الواجية الأمامية والتي قدرت بـــ  -

بنسبة عالية في تحصيص عين السداري والذي تميز بازدواجية  بمغ عدد المخالفات حيث  ،المدروسة
مراد      المؤدي إلى مدينة ديدوش الواجيات في أغمبية المساكن خاصة المتواجدة بمحاذات الطريق 

أما باقي التحصيصات ، %61.63وتمثل نسبة المخالفات بو  03والموازي لمطريق الوطني رقم 
مجموع  %25.58و %12.79وجبمي احمد فقد بمغت نسبة المخالفات عمى التوالي بارغمي 

حيث اقتصر تحويل الواجية في ىذين التحصيصين عمى المساكن الواقعة في نياية  ،مخالفاتال
 إحدى جوانب المسكن. إلىإذ تحول الواجية خاصة  ،أو عند تقاطع طريقينالطريق 

عمى مستوى الواجية الأمامية  خاصة في فتح نوافذ جديدة أو غمقيا وتتمثل  تعديل شرفة أو نافذة  -
خراج الشرفات بأبعاد غير مرخصة أو غمقيا وضميا لممسكن، حيث بمغ عدد المخالفات  لممسكن، وا 
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وتبمغ نسبة المخالفات في التحصيصات المدروسة عمى  مخالفة، 141المدروسة  في كل التحصيصات
 من مجموع المخالفات.   % 40.43، % 26.24عين السداري  ،%33.33بارغمي  التوالي:

 
 2017تحقيق ميداني افريل                                                                                        

 

 

 

 
 
 
 (: تعديل الواجية34ورة رقم )ص       أو نافذة في البناية شرفة(: تعديل 33صورة رقم )      

 

 

 

 

             

 (: تغيير الواجية الأمامية إلى الجية الجانبية لممسكن35صورة رقم )             
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 جبلً احمد عٌن السداري بارغلً

 .عدد المخالفات الناتجة عن تغٌٌر أو تعدٌل واجهات المساكن بالتحصٌصات السكنٌة:( 22)الشكل رقم 
 عدد

 المخالفات

 تحوٌل الواجهة
  تعدٌل شرفة أو نافذة
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 :المخالفات الناتجة عن خمق فتوحات جديدة -1-2-5

 

 

 

 

 

 حدود التحصٌص

 قطع غٌر مبنٌة

 بناء قاعدي

تحوٌل الواجهة 

 الامامٌة
معنٌةقطع غٌر   

بتحصٌص بارغلًتغٌٌر الواجهة الأمامٌة  (22خريطة رقم )  

(23خريطة رقم )  تغٌٌر الواجهة الأمامٌة بتحصٌص عٌن السداري 

 

(24خريطة رقم )  

 

جبلً احمدتغٌٌر الواجهة الأمامٌة بتحصٌص   

 

الطالبة المصدر: مخططات التحصيصات + معالجة  
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الجية الخمفية  أوجوانب المسكن  إحدىعمى  إضافية أبوابفي فتح نوافذ و تتمثل ىذه المخالفات      
 % 9.95مخالفة بنسبة  165إلى وبمغ عدد ىذا النوع من المخالفات  الأماميةدون المساس بالواجية 

 من المجموع الكمي لممخالفات وذلك عمى مستوى التحصيصات الثلاثة.

 (: المخالفات الناتجة عن خمق فتوحات جديدة.54جدول رقم )

 %النسبة  عدد المخالفات التحصيص
 32.73 54 بارغمي

 41.82 69 عين السداري
 25.45 42 جبمي احمد

 100 165 المجموع
 2017ينة ميدانية افريل امع المصدر:                                                    

من خلال المعاينة الميدانية ومقابمة سكان التحصيصات تبين لنا أن خمق الفتوحات الغير مقررة      
 أن يكون ليا أسرةوانقسام العائمة إلى عدة اسر وبالتالي رغبة كل  الأبناءبالمسكن جاءت نتيجة لزواج 

وجبمي  عين السداريمدخل خاص بيا وتمثل نسبة ىذه المخالفات في كل من تحصيص بارغمي، 
 من مجموع المخالفات. % 25.45، % 41.82، % 32.73احمد عمى التوالي 

 

  

 

 خمق فتوحات جديدة ( :37-36صورة رقم)
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 مخالفات متعمقة بالتسييج: -1-2-6

لمتحصيصات السكنية ىذا المسكن وبيئة نظامية منسجمة  ىالجمال عميعطي السياج نوعا من  «     
 ،4 » م 2.40 إذا احترم في بنائو بالارتفاع المنصوص عميو بالقانون وىو أن لا يتعدى ارتفاع السياج

ىذا الارتفاع وجد بقمة عمى مساكن التحصيصات، حيث نجد مساكن قد تخمت عن السياج  أنغير 
غيرت في ارتفاع السياج وتبمغ مخالفات التسييج عمى مستوى  أخرىومساكن  لغرض توسيع المسكن

من المعاينة الميدانية لمتحصيصات و  ،%10.31مخالفة بنسبة  171التحصيصات السكنية المدروسة 
عمى مستوى التحصيصات مخالفة  83تمثل التغيير في عمو التسييج المخالفات المتعمقة بعدد  أن نجد

 % 30.12بتحصيص عين السداري و %37.35، بتحصيص بارغمي % 32.53حيث تمثل نسبة 
 88من مجموع المخالفات، أما مخالفة عدم وضع السياج فقدر عددىا بـــ  بتحصيص جبمي احمد

، % 32.95جبمي احمد نسبة  ، عين السداري،بارغمي تحصيص مخالفة حيث تمثل في كل من
 من مجموع المخالفات.  % 35.23و 31.81%

  .التسييج بالتحصيصات السكنيةمتعمقة ب( : مخالفات 55جدول رقم )

 المخالفة           
 التحصيص

 عدم وضع سياج  تغيير عمو السياج
 %النسبة  العدد %النسبة  العدد 

 32.95 29 32.53 27 بارغمي
 31.81 28 37.35 31 عين السداري
 35.23 31 30.12 25 جبمي احمد
 100 88 100 83 المجموع

 2017ينة ميدانية افريل امعالمصدر:                                                   
 
 
. 
 
 

     

 ( : ارتفاع في عمو السياج في البناية39) صورة  رقم  ( : عدم وضع السياج.  38صورة رقم )      

                                                           
 المحدد لمقواعد العامة لمبناء والتعمير. 1991مايو 28المؤرخ في  91/175من المرسوم التنفيذي رقم  29المادة   4
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 2017ينة ميدانية افريل امعالمصدر:                                                          

 :تغيير التقسيم الداخمي لممسكن -1-2-7
 تغيير مخططبر تغيير التقسيم الداخمي لممسكن من المخالفات العمرانية لأنو يدل عمى يعت     

 ي تدفع السكان إلى ارتكاب مثل ىذه المخالفة كون التصميم غير ملائمتال الأسباب ، ومنالمسكن
ويبمغ عدد المخالفات بالتحصيصات الثلاثة  ،صغر المساحة السكنية، انقسام الأسرة ،الأسرةلمتطمبات 

نسبة بومن خلال استمارات البحث وجدنا  تحصيص جبمي احمد  ،%11.21مخالفة بنسبة  186
          %26.88من مجموع المخالفات، تحصيصي بارغمي وجبمي احمد عمى التوالي  38.71%

 :وضح في الجدول التاليم ىذا ما ىوو من مجموع المخالفات  %34.40و

  .( : عدد المخالفات المتعمقة بتغيير التقسيم الداخمي لممسكن بالتحصيصات السكنية56جدول رقم)

 %النسبة  عدد المخالفات التحصيص
 26.88 50 بارغمي

 34.40 64 عين السداري
 38.71 72 جبمي احمد

 100 186 المجموع
 2017ينة ميدانية افريل امع: المصدر                                                

 :تغييره  أومراب  بإضافةعدد المخالفات المتعمقة  -1-2-8

نجد بعض  أينمراب عن العدد المرخص بو  إضافةتتمثل المخالفات المتعمقة بالمرائب في      
+  المساكن تحتوي عل مراب خاص بالسيارات والبعض الأخر يحتوي عمى مرابين )مراب لمسيارات

ب وحذفو من مخطط المر اقد تقتصر المخالفة عمى تغيير  أوالمرائب ىذا من جية  تعدد أخرىمحل ( و 
المسكن عمى شكل غرفة زائدة بيدف توسيع المسكن، وقد بمغ عدد المخالفات عمى مستوى 

مخالفة  89ات منيا المخالفات بالتحصيص إجماليمن  %8.98مخالفة بنسبة  149التحصيصات 
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 جبلً احمد عٌن السداري بارغلً

 تغٌٌر علو السٌاج

 عدم وضع سٌاج 

 .مخالفات متعلقة بالتسٌٌج بالتحصٌصات السكنٌة( :23)الشكل رقم 
 عدد

 المخالفات
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بتحصيص عين   %40.07بتحصيص بارغي،   %30.34نسبة  تمثلمراب  بإضافةمتعمقة 
غرفة حيث نجد  إلىمخالفة متعمقة بتغيير مراب  60و بتحصيص جبمي احمد، % 23.60 ،السداري

من  % 21.66و % 36.66، % 41.66المخالفات بالتحصيصات السابقة عمى التوالي  نسبة
 .مجموع مخالفات ىذا النوع  بالتحصيص

 .تغييره أومراب  بإضافة( : المخالفات المتعمقة 57جدول رقم )

 المخالفة           
 التحصيص

  تغيير مراب إلى غرفة إضافة مراب
 %النسبة  العدد %النسبة  العدد 

 41.66 25 30.34 27 بارغمي
 36.66 22 40.06 41 عين السداري
 21.66 13 23.60 21 جبمي احمد
 100 60 100 89 المجموع

 2017ينة ميدانية افريل امعالمصدر:                                                      

 
 2017تحقيق ميداني افريل                                                                               

 

 ( : إضافة مراب42صورة رقم )

 

 

 ( : إضافة مراب41صورة رقم )في البناية             (: تعدد المرائب40صورة رقم )  
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 جبلً احمد عٌن السداري بارغلً

 إضافة مراب

 تغٌٌر مراب إلى غرفة

 عدد .المخالفات المتعلقة بإضافة مراب أو تغٌٌره بالتحصٌصات( :24)الشكل رقم 
 المخالفات
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 :المخالفات الناتجة عن إضافة غرفة  -1-2-9

المساكن  أغمبيةتمثمت ىذه المخالفة في بناء غرفة زائدة عن عدد الغرف المرخص بو وتكون في      
 إجماليمن % 4.10مخالفة عمى مستوى التحصيصات بنسبة  68، وتمثل متواجدة عمى السطح

    % 44.12 بــوعين السداري  %22.06 المخالفات، حيث كانت نسبة المخالفات تحصيص بارغمي
 من مجموع المخالفات. % 33.82 بــوتحصيص جبمي احمد 

 

 (: إضافة غرفة في سطح البناية42صورة رقم )

 

 

 

 : تقسيم المسكن إلى مسكنيين  -1-2-12

 وجدنا من خلال معاينتنا ظاىرة تقسيم المسكن إلى مسكنيين  عمى مستوى تحصيصات الدراسة      
  والبحث أكثر عمى الخصوصية في العيش وبالتالي ضيق المساكنم العائلات انقسا إلىوىذا راجع 

وعميو سجمنا عدد  الأصمي ما يحدث عنو تغييرات خارجية لممسكنوالمساس بمخطط المسكن 
 %14.06موزعة عمى تحصيصات الدراسة بــ  % 3.86مخالفة تمثل نسبة  64 ـــالمخالفات ب

وىذا  بتحصيص جبمي احمد % 28.13بتحصيص عين السداري، و %57.81بتحصيص بارغمي، 
 بالنسبة لمجموع ىذا النوع من المخالفات.

 

 .(: تقسيم المسكن إلى مسكنين43صورة رقم )
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 مسكن : قطعتين لبناء جمع مساحة  -1-2-11

جمع  بعد أن رأينا ظاىرة تقسيم المسكن إلى مسكنين، لاحظنا كذلك ظاىرة عكسية تمثمت      
أن المستفيدين من ب، وىذا يبرز خاصة مع عدم احترام المخطط لتشييد مسكن واحد أرضيتينقطعتين 
عن شراء قطعتين  أو، الابن(، المستفيد و الأخينتمون لنفس الأسرة )المستفيد و   الأرضيةالقطع 
، وقد سجمنا عمى مستوى متجاورتين من طرف شخص واحد عن طريق الخواص أرضيتين

تتوزع ىذه المخالفات عمى  من إجمالي المخالفات،  %1.02مخالفة تمثل نسبة  17التحصيصات 
         ،بتحصيص عين السداري %29.41بتحصيص بارغمي،  %23.53بــ  تحصيصات الدراسة

 ىذا بالنسبة لمجموع ىذا النوع من المخالفات.بتحصيص جبمي احمد و  % 47.06و

 

 

 

 
    .قطعتين لبناء مسكن واحد غير مطابق لمخطط البناء جمع مساحة ( :45-44صورة رقم )      

 المخالفات الناتجة عن التعدي عمى الرصيف: -1-2-12

بالرصيف، وذلك باستغلالو نلاحظ أن معظم مساكن التحصيصات لم تحترم المساحة الخاصة      
وضمو إلى المساحة الأمامية لممسكن، تشييد سلالم المسكن الخارجية عميو وبناء مداخل المساكن 
عميو، وىذا يساىم بشكل كبير بتشوه المظير العام، التموث البصري وتضييق الطرق المتواجدة رواقات 

من إجمالي المخالفات،  %9.83مخالفة عمى مستوى التحصيصات بنسبة  163وتمثل  ،التحصيص
           % 35.58بــ  وعين السداري %26.38 حيث كانت نسبة المخالفات بتحصيص بارغمي

 المخالفات. من مجموع %  38.04وتحصيص جبمي احمد بــ 

 

 

   

 .( : التعدي عمى الرصيف47-46) صورة رقم                           
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 :  تعن عدم احترام رواق الارتفاقامخالفات ناتجة  -1-3

ذو الضغط المتوسط  ارتفاق الخط الكيربائيرواق التعدي عمى تتمثل مختمف التجاوزات في      
وحيث لاحظنا حالات البناء مباشرة في الرواق وحالات أخرى تمثمت في وقوع ساريات الكيرباء داخل 

من  %0.66بنسبة  التحصيصات السكنية عمى مستوى جميع مخالفات 09سجمنا  إذأفنية المساكن، 
مجموع المخالفات المتعمقة  بالنسبة إلىفي كل تحصيص يبمغ عدد المخالفات ، و إجمالي المخالفات

، عين % 11.11نسبة ما يعادل  أيمخالفة بتحصيص بارغمي  01بعدم احترام رواق الارتفاقات 
   ما يعادل  جبمي احمد مخالفة بتحصيص 02و % 66.66ما يعادل  مخالفات 06السداري 
22.22 %. 

 
 (: التعدي عمى رواق الارتفاق48صورة رقم )

 )وجود العمود الكيربائي داخل فناء مسكن 
 بتحصيص عين السداري( 

 

 

 

 مخالفات عدم القيام بإجراءات التصريح والإشهار:  -1-4

بوضع اللافتة المحددة لمراجع رخصة البناء والمبينة  الإشيارالتصريح و  بإجراءاتتوجب القيام      
جدنا و تشييد المسكن، ومن خلال المعاينة الميدانية لفتح الورشة أو إتمام الأشغال قبل البدء في عممية 

 لأيقطعة ارض في مرحمة البناء القاعدي مع عدم وضع اللافتة المبينة لمراجع رخصة البناء  13
ة مخالف توجد إذمن إجمالي المخالفات،  %0.78مخالفة بنسبة  13منيا و بالتالي عدد المخالفات ىو 

بنسبة حمد مخالفات بتحصيص جبمي ا 03 ،% 7.69أي بنسبة بتحصيص عين السداري  واحدة
 .% 69.23بنسبة  مخالفات بتحصيص بارغمي 09و  % 23.07
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 العمرانية و العقوبات المقررة :الحصيمة الكمية لممخالفات  -2
 حصيمة المخالفات العمرانية الموجودة بالتحصيصات السكنية : -2-1

قمنا بتصنيفيا في مخالفة عمرانية  1659سجمنا خلال المعاينة الميدانية لمتحصيصات السكنية      
مخالفة ثم يميو تحصيص  663بـــ حيث يحتل تحصيص عين السداري المرتبة الأولى  أنواعأربعة 

مخالفة، وىذا سنوضحو بالتفصيل  445تحصيص بارغمي بــ  الأخيرمخالفة، وفي  551جبمي احمد بــ 
 الجدول الموالي:في 

 حصيمة المخالفات العمرانية بالتحصيصات السكنية.(: 58جدول رقم )

 المجموع عدد المخالفات المرتكبة نوع المخالفات العمرانية
السداري  عين بارغمي

 السداري
 جبمي احمد

 00 00 00 00 البناء دون الحصول عمى رخصة البناء

تشييد بناية 
مطابقة غير 

لمواصفات 
 لرخصة البناء

الاستيلاء عمى جزء من ممك الغير أو الأملاك 
 العمومية

19 43 20 82 

تجاوز معامل 
الاستيلاء عمى 

 الأرض

 29 39 15 بناء المساحة الكمية
 33 28 12 بناء المساحة الخمفية 253

 36 42 19 بناء المساحة الأمامية
  تغيير الواجية 
 أو تعديميا

 22 53 11 تحويل الواجية
227 

 57 37 47 تعديل شرفة آو نافذة
 165 42 69 54 خمق فتوحات جديدة

 التسييج
 25 31 27 تغيير عمو السياج

171 
 31 28 29 عدم وضع سياج

 186 72 64 50 تغيير التقسيم الداخمي لممسكن

 المراب
 21 41 27 إضافة مراب

149 
 13 22 25 تغيير مراب إلى غرفة

 68 23 30 15 إضافة غرفة
 64 18 37 9 تقسيم المسكن إلى مسكنيين

 17 8 5 4  قطعتين لبناء مسكن واحد جمع مساحة
 163 62 58 43 التعدي عمى الرصيف

 92 34 29 29 عدم احترام العمو المرخصعن 
 09 02 06 01 عدم احترام رواق الارتفاقات

 عدم القيام بإجراءات التصريح و الإشهار
 

09 01 03 13 

 1659 551 663 445 المجموع الكمي لممخالفات
 2017المعاينة الميدانية افريل                                                                                      
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متعمقة بالبناء صنفت في أربعة أنواع: مخالفات أن المخالفات العمرانية  نجد من خلال الجدول     
 الأفرادكل  أنىذا راجع إلى أن التحصيصات السكنية شرعية وقانونية و و منعدمة وىي دون رخصة بناء 

    :، أما فيما يخصالمستفيدين من القطع تحصموا عمى الرخصة قبل الشروع في البناء
  مجموع من  % 0.54  تمثلمخالفات و  9بمغت  فات المتعمقة بعدم احترام رواق الارتفاقاتمخاللا -
 .المخالفات 
  .% 0.78تمثل مخالفة و  13بمغت المخالفات المتعمقة بعدم القيام بإجراءات التصريح والإشيار  -
مخالفة  1637تمثل و مخالفات المتعمقة بتشييد بناية غير مطابقة لمواصفات وشروط رخصة البناء ال -

حيث سجمنا عمى مستوى التحصيصات  ،مجموع المخالفات من % 98.67أي ما يعادل نسبة 
في  ىا حسب العددنوع من المخالفات المتعمقة بعدم احترام مواصفات الرخصة نميز  12السكنية الثلاثة 

 ثلاث فئات:
  تجاوز معامل الاستيلاء عمى الأرضمخالفة: وتضم ىذه الفئة مخالفة  200فئة أكثر من 

يوجد ىذا النوع و  مخالفة، 227مخالفة تغيير الواجية أو تعديميا وعددىا ، مخالفة 253بــ 
يرجع السبب في ارتكابيا  حيثوجبمي احمد،  أكثر بتحصيص عين السداري اتمن المخالف

لو، أما بالنسبة إلى رغبة الفرد في توسيع المسكن باستغلال المساحات الشاغرة المحاذية 
لتعديل الواجية أو تغييرىا فيرجع ذالك إلى استغلال الواجية الأصمية لاستعمالات تجارية، 

  ة كالسرقة... . رغبة الفرد في الحصول عمى واجيتين لممسكن، تغيير الواجية لأسباب أمني
  خمق فتوحات  المتعمقة بـــمن المخالفات  أنواع 05مخالفة: وتضم  200 إلى 100فئة من(

  ، تغيير التقسيم الداخمي لممسكن، إضافة مرابتغيير عمو السياج أو عدم وضعوجديدة، 
بقيم متفاوتة عمى مستوى  توجدو أو تغيير مراب إلى غرفة، التعدي عمى الرصيف( 

تغيير التقسيم الداخمي لممسكن ب المتعمقة مخالفةالقيمة  أعمىبمغت  إذ ،التحصيصات الثلاثة
ــبينما بمغت المخالفة المتعمقة بــ مخالفة 186بــ   149 تعدد المرائب أو تحويميا إلى غرف ب

، تعدد توسيع المسكنرغبة الفرد في  إلىأسباب ارتكاب ىذه المخالفات يرجع  ة،مخالف
 الأسرة.واحتياجات المخطط لمتطمبات عدم ملائمة  مة،في العائ الأسر

  أنواع من المخالفات المتعمقة بــجمع مساحة قطعتين  05مخالفة: تضم  100فئة اقل من
، عدم أو زيادة المساحة المبنية لغرض تحويل المسكن للاستعمال الميني لبناء مسكن واحد

تقسيم المسكن إلى  ،شار ظاىرة التوسع العموديوبالتالي انت لممسكن احترام العمو المرخص
خاصة عمى سطوح  غرفة، إضافة زواج احد الأبناء أوانقسام العائمة  إلىراجع  مسكنين
كل ىذه المخالفات  ،أو الأملاك العمومية ، الاستيلاء عمى جزء من ممك الغيرالمساكن
، أعلاىا مخالفة عدم احترام العمو متفاوتة بأعدادالتحصيصات  عمى مستوى موجودة
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 17مخالفة، وأصغرىا مخالفة جمع مساحة قطعتين لبناء مسكن واحد بــ  92المرخص بــ 
  مخالفة. 

تحصيصات السكنية ) بارغمي، عين بالنظر إلى الحصيمة الإجمالية لممخالفات العمرانية نستنتج أن ال
  المخالفاتيذه فالانتشار المستمر ل بيا،ظاىرة ال كانت مثالا حيا عن استفحالالسداري وجبمي احمد( 

ليذه ممدينة، ولمتصدي للمتحصيصات و الصورة الجمالية تشويو ساىمت في وتمادي الفرد في ارتكابيا 
وحسب  رتختمف باختلاف قوانين التعميمالية وأخرى سالبة لمحرية فرض عقوبات صارمة تم  الظاىرة

  .طبيعة المخالفة المرتكبة

 العقوبات المقررة عمى المخالفات المرتكبة في التحصيص: -22-
مع سكان التحصيصات المدروسة حول العقوبات المقررة عمى مباشرة من خلال إجراء مقابمة      

 قابية ضدىم، عالجراءات الإ، لمسنا عدم اتخاذ مخالفة 1659 ــوالمقدرة بالعمرانية  المخالفاتمرتكبي 
مع العمم أن معظميم لم يحددوا نوعيا  بالعقوبات المقررة مية المصرحينقأكما تجدر الإشارة إلى أن 

منو  مخالف عمى مستوى التحصيصات المدروسة  18، حيث سجمنا عذارات قبل تنفيذ العقوبةإتمقوا 
مخالفين بتحصيص جبمي  05مخالف بتحصيص عين السداري،  12بتحصيص بارغمي، مخالف 
من قبل الأعوان المختصين في معاينة ومراقبة عمميات البناء موضحة في  والعقوبات المقررةاحمد، 

  :الجدول الآتي
 .قررةالعقوبات المعدد المخالفين المصرحين ب(: 59جدول رقم )

  بالتحصيصات عدد المخالفين المصرحين 
 جبمي احمد عين السداري بارغمي نوع المخالفة المرتكبة

 01 02 00 المساحة الشاغرة وراء المسكن  بناء جزء من
 02 05 01 خمق فتوحات غير مقررة 

 01 01 00 الاستيلاء عمى ممكية عمومية 
 00 01 00 عدم الحصول عمى رخصة البناء لاستئناف الأشغال

 01 03 00 التوسع عمى حساب ممتمكات الغير
 05 12 01 المجموع

 2017المعاينة الميدانية افريل                                                                          
 
 
 
 
 



 الفصل الرابع   المخالفات العمرانٌة فً التحصٌصات السكنٌة

212 
 

    ( : نوع العقوبات المقررة 60جدول رقم )
 نوع العقوبة المقررة نوع المخالفة المرتكبة

 تحصيص بارغمي
 دج 1800غرامة مالية قدرت بــ  خمق فتوحات غير مقررة

 تحصيص عين السداري
 ىدم الجزء المبني  بناء جزء من المساحة الشاغرة وراء المسكن 
 مقررةعدم التصريح بالعقوبة ال بناء جزء من المساحة الشاغرة وراء المسكن

 / خمق فتوحات غير مقررة
 قضية معمقة بالمحكمة خمق فتوحات غير مقررة
 التصريح بالعقوبة المقررةعدم  مخالفين( 3)خمق فتوحات غير مقررة 

 قضية معمقة بالمحكمة الاستيلاء عمى ممكية عمومية 
 / عدم الحصول عمى رخصة البناء لاستئناف الأشغال

 عقوبة مالية التوسع عمى حساب ممتمكات الغير
 عدم التصريح بالعقوبة المقررة التوسع عمى حساب ممتمكات الغير
 / التوسع عمى حساب ممتمكات الغير

 تحصيص جبمي احمد
 عقوبة اليدم بناء جزء من المساحة الشاغرة وراء المسكن

 / خمق فتوحات غير مقررة
 غرامة مالية  خمق فتوحات غير مقررة

 / الاستيلاء عمى ممكية عمومية
 / التوسع عمى حساب ممتمكات الغير

 2017المعاينة الميدانية افريل                                                                                  
 عمى مستوى التحصيصات المصرحين انطلاقا من الجدولين السابقين نلاحظ أن عدد المخالفين      

ات ويرجع اليائل لممخالفات العمرانية المرتكبة بالتحصيص مقارنة مع العددفقط مخالف  18 مقدر بــ
ىذا ونقص الرقابة عمى عمميات البناء  ىذا الفرق الكبير إلى عدم الصرامة في تطبيق قوانين التعمير

 شجع بقوة استمرار التجاوزات في ميدان التعمير خاصة داخل التحصيصات السكنية.  الأمر
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 التحصيصات السكنية :تسوية البنايات في  -3

المؤرخ   08/15القانون بعد التطرق إلى مختمف الإجراءات القانونية لتسوية البنايات المحددة في      
تمام انجازىا في الفصل الثاني، سنحاول معرفة  2008جويمية في  والمحدد لقواعد مطابقة البنايات وا 
 السكان بو. تطبيق القانون في التحصيصات السكنية ومدى اىتماممدى 

 بتسوية البنايات: م السكانامدى اهتم -3-1

من خلال المعاينة الميدانية والحوار المباشر مع سكان التحصيصات حول قانون المطابقة وجدنا      
وىذا  حيةطمعرفتيم بالقانون معرفة س اأبدو منيم مية قألا ييتم لو، و  أوالقانون  يجيلالسكان أغمبية أن 

قدرت نسبة السكان  وقد، ىيئات خاصة تعمل عمى توعية السكان بمثل ىذه القوانينغياب  إلىراجع 
         بتحصيص بارغمي  %14.08و بتحصيص جبمي احمد % 29.77بــ  الذين يعرفون القانون

القانون يمثمون نسبة عالية أما بالنسبة لمسكان الذين  يجيمون ، بتحصيص عين السداري % 25.90و
      بتحصيص بارغمي   %85.91بتحصيص جبمي احمد،  %70.23: كالأتي في التحصيصات

 بتحصيص عين السداري. %74.10و

 التسوية التي يمكن تطبيقها في التحصيصات السكنية:تطبيق طبيعة  -3-2

 1659والتي نتج عنيا  التحصيصات السكنيةفي حسب الدراسة الميدانية لممخالفات العمرانية      
ودراسة الحالة الإنشائية ، مخالفة عمرانية معظميا مخالفات غير مطابقة لمواصفات رخصة البناء

عدد المساكن المنتيية  :من ىذا الفصل والمتمثمة في الأولسبق ذكرىا في الجزء  يلممسكن الت
بتحصيص عين السداري،  % 34.53بتحصيص بارغمي،  % 29.58ــ والمقدرة ب مع الدىن الأشغال
التحصيصات والمقدرة بـــمع عدم الدىن  الغير منتيية مساكنوال ، بتحصيص جبمي احمد % 32.56

 الأشغاللممساكن المنتيية وبالنسبة  % 65.65%  61.15، %46.48الثلاثة حسب الترتيب السابق 
تحصيص جبمي احمد و  % 4.31 عين السداري  ،%23.94بارقمي تحصيص بوالغير مدىونة فتقدر 

وبالتالي فان ىذه البنايات تطبق عمييا عممية التسوية، سواء بالحصول عمى شيادة  ،%2.29بـــ 
أو بالحصول عمى رخصة إتمام  المطابقة بالنسبة لممساكن المنتيية والغير مطابقة لرخصة البناء،

والموجودة بنسبة كبيرة بالتحصيصات السكنية  الأشغالالانجاز بالنسبة لبنايات الغير منتيية 
  .المدروسة

وىذا حسب اعتمادنا عمى  وقد استجاب سكان التحصيصات لعممية التسوية بنسبة ضعيفة جدا،
حيث بمغت عدد الممفات المودعة عمى مستوى البمدية في كامل  استمارات التحقيق الميداني،

 نجد: إذ ممف، 46حوالي  التحصيصات السكنية 
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وىذا  ممف 19: إذ قدر عدد الممفات المودعة عمى مستوى البمدية بـ تحصيص عين السداري  -
 بنايات منيا: 8حيث تم تسوية وضعية  ،حسب ما صرح  بو سكان التحصيص بالاستمارات

 بنايات منتيية الأشغال ومطابقة لرخصة البناء وبالتالي نوع التسوية ىنا ىي شيادة المطابقة. 02 -

 إتمامىنا تشمل: رخصة  بنايات غير منتيية ومطابقة لرخصة البناء ونوع التسوية المطبق عمييا 04 -
الأشغال من اجل إثبات موافقة أشغال شيادة المطابقة عند الانتياء من  الانجاز لاستئناف الأشغال،

 البناء لمواصفات رخصة البناء.

لبناء وىنا تتطمب التسوية بالحصول عمى بنايات غير منتيية الأشغال وغير مطابقة لرخصة ا 02 -
رخصة إتمام الأشغال ثم الحصول عمى شيادة المطابقة تتضمن بعض التحفظات الخاصة بالمخالفات 

 العمرانية المرتكبة.

حيث ممفات  5: حسب استمارات التحقيق الميداني قدرت عدد الممفات المودعة بــ تحصيص بارغمي-
منتيية ومطابقة لرخصة البناء ونوع التسوية المطبق عمييا ىنا تشمل: تم تسوية وضعية بنايتين غير 

رخصة إتمام الانجاز لاستئناف الأشغال، شيادة المطابقة عند الانتياء من الأشغال من اجل إثبات 
 موافقة أشغال البناء لمواصفات رخصة البناء.

 ممف 22مفات المودعة بــ محسب استمارات التحقيق الميداني قدرت عدد ال :تحصيص جبمي احمد -
 :كالآتيبناية  12حيث تم تسوية وضعية 

بنايات غير منتيية الأشغال و مطابقة لرخصة البناء وىنا تتطمب التسوية بالحصول عمى:  03 -
رخصة إتمام الانجاز لاستئناف الأشغال، شيادة المطابقة عند الانتياء من الأشغال من اجل إثبات 

 واصفات رخصة البناء.موافقة أشغال البناء لم

وغير مطابقة لرخصة البناء رخصة إتمام الأشغال ثم الحصول  الأشغالغير منتيية بنايات  06 -
 عمى شيادة المطابقة تتضمن بعض التحفظات الخاصة بالمخالفات العمرانية المرتكبة.

 منتيية الأشغال ومطابقة لرخصة البناء وبالتالي نوع التسوية ىنا ىي شيادة المطابقة. بناية 01 -

أن  أيمنتيية الأشغال وغير مطابقة لرخصة البناء وىنا تسمم شيادة مطابقة عمى سبيل التسوية  02 -
 شيادة المطابقة تسمم بتحفظات ىذه التحفظات تشمل المخالفات المرتكبة في تشييد البناية. 

إن اليدف من تسوية البنايات ىو إعطاء نوع من الانسجام المعماري والعمراني لمتحصيصات السكنية 
 .من جية، ووسيمة لمتحكم في المخالفات العمرانية والحد منيا
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 الاستنتاج :

نستنتج مما سبق تعدد أنواع المخالفات العمرانية بالتحصيصات السكنية بشكل فادح راجع إلى      
وىذا ما رأيناه من خلال  الفرد في ارتكابيا والذي استغل فرصة غياب عمل الييئات الرقابية،تمادي 

العمرانية من اكبر ظاىرة المخالفات  أصبحتالعدد الضخم لممخالفات في ثلاث تحصيصات، حيث 
بتشويو المشاكل الراىنة التي تعاني منيا التحصيصات مما تخمفو من انعكاسات عمى الجانب الجمالي 

 عمى مدينة حامة بوزيان بشكل عام.المنظر العمراني ليا بشكل خاص و 
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 خلاصة الفصل :
        والخصائص السكنية ،تطرقنا في ىذا الفصل إلى الدراسة العمرانية لمتحصيصات السكنية     

 حيث نجد:والسكانية إضافة إلى دراسة المخالفات العمرانية المرتكبة بالتحصيصات 

أىمية التحصيصات من حيث السكن إذ أن الموقع الذي اتخذتو التحصيصات السكنية المدروسة     
في مدينة حامة بوزيان جعميا تستقطب السكان من مختمف الأحياء الحضرية  وحتى من خارج المدينة 
تو وىذا راجع إلى رغبة الفرد في المسكن الفردي والواسع بيدف تحقيق الخصوصية وتمبية متطمبا

 الاجتماعية والاقتصادية.

دراسة الخصائص السكنية  لمتحصيصات نتج عنو تباين المساكن من حيث العمو وعدد الغرف           
كذلك  التعرف عمى الحالة الإنشائية  وتقاربيا من حيث مساحة القطع في كل تحصيص عمى حدى،

ية العمرانية والمعمارية  ىذا جعمنا نتعرف عمى الوضع ،لممساكن بين منتيية وغير منتيية
 التحصيصات.

أىمية الدراسة  الاجتماعية والاقتصادية لأفراد التحصيصات جعمنا نتعرف عمى عدد  السكان     
القاطنين  حسب الجنس وعدد الأسر التي كانت نسبتو عالية مقارنة مع عدد المساكن في كامل 

 .وبالتالي تعدد الأسر بناءو زواج الأ التحصيصات  وىذا راجع  إلى امتداد العائمة

  التطرق إلى دراسة مختمف المخالفات العمرانية المرتكبة في التحصيصات بوختمنا ىذا الفصل      
وتمثمت معظميا في المخالفات الناتجة عن عدم احترام مواصفات ومراجع رخصة البناء حيث قدر 

السمطات والييئات المسؤولة عن ردع مخالفة، كما نستنتج أن غياب  1659عدد المخالفات الإجمالي 
عطاء  ىذه المخالفات وعدم إعطاء أىمية لمثل ىذه الظاىرة، أدى إلى الاستمرار في التجاوزات وا 

 التحصيصات منظر عمراني غير متجانس.

ىذه المخالفات ومن اجل تسوية  الحمول لمحد من كأحد ،08/15وبالرغم من تدخل قانون التسوية      
 فئة قميمة جدا لقانون التسوية.   إذ استجابت مقانون، لالسكان أغمبية  عدم معرفةنجد  ،البناياتوضعية 
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 الخلاصة العامة :

 لظاىرةإعطاء صورة واضحة وفيم جيد لممخالفات العمرانية  النظريةدراستنا نستخمص من خلال 
، الجيات الرقابية التي تيدف التعرف عمى مختمف النصوص والقوانين التشريعية ،العمرانية المخالفات

إلى تنظيم المجال والتطبيق الأمثل لمقوانين العمرانية عن طريق الرقابة العمرانية عمى مختمف العمميات 
 العمرانية ووضع مجموعة من الرخص والشيادات العمرانية قبل وبعد الشروع في عممية البناء.

وتعتبر مدينة حامة بوزيان من المدن الجزائرية التي عانت من استفحال ظاىرة المخالفات العمرانية      
وىذا راجع إلى الارتفاع الذي شيدتو في عدد السكان والذي كان النزوح الريفي من أىم أسبابو مما نتج 

لمجال العمراني لأدنى عنو إختلالات عمى مستوى المجال العمراني لممدينة. فعدم احترام مستعممي ا
 الييئات طرف منالقواعد والقوانين التي من شانيا تنظيم وتسيير المجال وغياب الرقابة الميدانية 

 أشكال لمختمف ارتكابو في رمستمو   ميتم غير الفرد جعمت والبناء التعمير مجال في المسؤولة
حسب رغبتو دون الأخذ بعين الاعتبار  وذلك لعدم وجود الثقافة العمرانية لديو وبناء مسكنو المخالفات

 النسيج العمراني والجانب الجمالي والمعماري لممسكن.

    لممدينة  السكنية بالتحصيصاتوقد تبين من خلال دراستنا لمختمف المخالفات العمرانية المسجمة      
     املأحك احترام يوجد لا انو احمد( جبمي يصوتحص بارغمي تحصيص ،السداري عين تحصيص )

 عمى الاستيلاء معامل تجاوز المرخص، العمو احترام عدم في أغمبيتيا والمتمثمة البناء رخصة وشروط
 تشويو في ساىمت التي الأخرى المخالفات من وغيرىا الرصيف، عمى التعدي العمومية، الأملاك
 لممدينة. العمرانية البيئة عمى وأثرت لمتحصيصات  الجمالية الصورة

المعاينة الميدانية  تطرقنا في الفصل الأخير إلى أىم النتائج المتوصل إلييا من خلالكما      
مخالفة عمرانية حيث يحتل تحصيص عين السداري المرتبة  1659سجمنا أين لمتحصيصات السكنية 

مخالفة، وفي  551مخالفة ثم يميو تحصيص جبمي احمد بــ  663 من حيث عدد المخالفات بــالأولى 
الشائعة عمى مستوى التحصيصات  اتمخالفومن ابرز المخالفة،  445 تحصيص بارغمي بــ الأخير

       مخالفة تغيير الواجية أو تعديميا ،مخالفة 253تجاوز معامل الاستيلاء عمى الأرض بــ مخالفة 
 92مخالفة وعدم احترام العمو المرخص بــ  163التعدي عمى الرصيف بــ  مخالفة، 227وعددىا 

الفة، غير أن استمرار انتشار المخالفات العمرانية جعمنا نقف عمى مجموعة من الأسباب والحقائق مخ
 نذكر منيا: 
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سواء كان  بناء المسكن وفق متطمباتو واحتياجاتوفي  ورغبتو و لممخالفاتفي ارتكاب تمادي الفرد -
أولأغراض  ،نية كالسرقةتغيير الواجية لأسباب أم لو،باستغلال المساحات الشاغرة المحاذية ذالك)

 ... .مينيىة كالتجارة  ( 
واكتفاء أعوان الرقابة  ،غياب الرقابة الميدانية من قبل الييئات المختصة بردع المخالفات العمرانية -

 بالاعتماد عمى الشكاوي التي يقدميا الأفراد دون القيام بجولات تفقدية دورية.
اللازمة لإيقاف المخالفة والصرامة في تنفيذ تقاعس الجيات المسؤولة في تنفيذ الإجراءات  -

 العقوبات مثل عقوبة اليدم.
 عدم إشراك المواطن في تسيير وتنظيم المجال الحضري، وغياب التوعية اتجاه القوانين العمرانية. -

و من اجل وضع حد للانتشارا الكبير لظاىرة المخالفات العمرانية خاصة في التحصيصات السكنية 
ة دون رخصة بناء أو بناية غير مطابقة لمواصفات وأحكام الرخصة قمنا بوضع من تشييد بناي

 : مجموعة من النقاط التي نراىا كاقتراحات وتوصيات مفادىا

المسندة إلى رئيس المجمس الشعبي  البناء عمميات عمى الصارمة العمرانية الرقابة إحكام -
  .المخالفين الأفراد عمى العقوبات وتطبيق والأعوان المؤىمين البمدي

العمرانية والعمل عمى إيجاد  تامخالفارتكاب الالتي تدفع المواطنين إلى  مشكلاتال تحديد  -
 .الحمول الممكنة

شراكو  السكان تطمعات الاعتبار بعين الأخذ  -  .مشاكميم حل في يما 
 المتعمقة القوانين حول وتحسيسب والقيام الفرد توعية في مختصة وجمعيات ىيئات وضع -

 .لممدينة وجمالية حضرية صورة اعطاء اجل ومن  العمرانية لممخالفات لمتصدي بالتعمير

 وشيادة البناء رخصة خاصة البناء عمميات في والتعمير التييئة وقواعد أدوات احترام  -
 المطابقة.

 عقوبات وفرض لمبناء المخصصة الزمنية المدة احترام يخص فيما لمقانون الصارم التطبيق -
 .لمبناء المخصصة الزمنية المدة تجاوزت والتي بيا الأشغال منتيية غير المباني أصحاب عمى

 الحضري المظير تشويو تفادي أجل من لمواجيات معين معماري شكل اعطاء  -
يجاد  تحصيصات،لم  لميدم. لتعرضيا منعا القانونية بالطرق البناء رخص عمى لمحصول حل وا 

     السكان إشراك مع الضرورية المرافق مختمف وتجييز ،الشبكات ومختمف الطرق تييئة  -
 التحصيصات. ليذه الحضري التحسين عممية في

 المتعمقة بالتييئة والتعمير. والتشريعات القوانين عمى دوري بشكل تعديلات إجراء -
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و المتضمن  20/07/2018المؤرخ في  08/15تدخل قانون التسوية  أن إلى الأخير في ونشير     
ييدف إلى معالجة ظاىرة المخالفات العمرانية المرتكبة      قواعد مطابقة البنايات وانجازىا كوسيمة مراقبة 

تمام أعمال البناء حتى تتوافق مع أحكام    والحد منيا وذلك عن طريق حث المخالف عمى تصحيح وا 
لا يكفي في الحد من الظاىرة، إذ يجب إشراك الفرد وتوعيتو بضرورة التقيد  انونومقتضيات الق

بالقوانين العمرانية من جية، والتنفيذ الفعمي لقواعد التييئة والتعمير من قبل الييئات المختصة عن 
ابة طريق التطبيق الكامل للإجراءات والتنظيمات التي تترتب عمييا بالنسبة لكل أنواع البناء، الرق

الدورية عمى أعمال البناء والصرامة في تطبيق العقوبات المالية و/أو السالبة لمحرية عمى مرتكبي 
 المخالفات العمرانية. 
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   عمى التنمية في الجزائر  أثرىامتقى الوطني حول : إشكالات العقار الحضري و مقال من الم      
       ،المقارنة الأنظمة في والحريات الحقوق من مخبر  2013/فيفري 17/18المنعقد يومي         
  . 479ص  ،بسكرة ،خيضر محمد جامعةمجمة الحقوق والحريات،         

  والقانون  والإدارة الاقتصاد في الجزائري، التواصل التشريع في التعمير مخالفات ،ديرم عايدة -12
 .باتنة جامعة الحقوق كمية ،2014سبتمبر  39 عدد      
   جامعة ورقمة  -مقال نشر بالعدد الثاني من مجمة جيل حقوق الإنسان  طاوسي فاطنة، -13

2013      . 
 قرار إنشاء  الداخمية، المديرية العامة للأمن الوطني، الجميورية الجزائرية الديمقراطية، وزارة -14

 وحدات الشرطة العمران وحماية البيئة.      
 : و المراسيم التنفيذية القوانين:  رابعا 

          يحدد ، 2008 سنة يوليو 20 ل الموافق 1429 عام رجب 17 في ، المؤرخ08/15القانون   -1
تمام انجازىا البنايات مطابقة قواعد       .وا 

      المتعمق بالتييئة والتعمير المعدل والمتمم بموجب 01/12/1990المؤرخ في  29-90القانون  -2
  .05-04القانون     
 .المتضمن التوجيو العقاري 18/11/1990المؤرخ في  25-90القانون  -3
   1ماي  18 :في المؤرخ 07-94رقم:  لتشريعيالمعدل والمتمم بالمرسوم ا 29-90القانون  -4

 .المتعمق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة الميندس المعماري     1994
    شيادة التعمير  يحدد كيفيات تحضير 1991ماي  28المؤرخ في  176-91المرسوم التنفيذي  -5

 م.اليد البناء وشيادة المطابقة ورخصة و رخصة التجزئة وشيادة التقسيم ورخصة    
 .2005سبتمبر سنة  10مؤرخ في  318-05التنفيذي رقم:  من المرسوم -6
   المتعمق بتحديد كيفيات اعداد  2005سبتمبر  10مؤرخ في  317-05المرسوم التنفيذي رقم:  -7

 .المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير    
  25لـ:   الموافق   1436  عام الثاني  ربيع 4 في  المؤرخ  15-19  رقم  المرسوم التنفيذي -8

 . وتسميميا التعمير  عقود  ، يحدد كيفيات تحضير 2015 سنة  يناير    



    قائمة المصادر و المراجع

 
 

   : المخططات:  خامسا
 جوان ،الدراسة التحميمية ،الأولىلبمدية حامة بوزيان  المرحمة  B04رقم  الأراضيشغل  مخطط -1

2008. 

 المراجع بالمغة الفرنسية :
 
1- BENZAOUI Amel, « le processus de création d’un habitat individuel            
     de qualité », présenté en  vue de l’obtention  du diplôme de magister en    
     architecture, université BADJI MOKHTAR, Annaba, 2012-2013.        
2-  Nora Madaci Boudjellal, L’habitat d’hier et d’aujourd’hui entre    
     modernisme et/ou adaptation.article      
3-  Dictionnaire de l’urbanisme et de l’aménagement (merlin et choay, 3éme  
     édition, paris,2000). 
4-  BENZERARI Selma, l’évolution des cartiers anciens « quelle enjeux  
     pour urbains », présenté en vue de l’obtention  du diplôme de magister   
     en architecture, université  BADJI MOKHTAR, Annaba 2012-2013. 
5-  Kamel Kehal, Le lotissement résidentiel: enjeux urbanistiques et   
     développement urbain  durable, Mémoire  de  Magister  option:    
     urbanisme,université Mentouri, constantine , 2006. 
 6- Révision du PDAU intercommunal de :Constantine, El khroub,                     
     H. Bouziane, D Mourad, Ain Smar) etude  socio-démo-économique,  
     phase1, année 2011. 
 7- L.R-Révision du PDAU intercommunal de : Constantine, El Khroub,  
     Hamma Bouziane, Didouche Mourad, Ain Smara, phase2 ,  Orientations  
     d’aménagement & possibilités d’extension, année 2011.   
 
 
 
 
 



    قائمة المصادر و المراجع

 
 

 المواقع الالكترونية :

 1- http://ecomedfot.blogspot.com  ة             حول أزمة السكن والحظيرة السكنيمقال  
2- httpm://ogadishucenter.com                      واقع أزمة السكن الأسباب والنتائجمقال حول 
3- https://www.ar.wikipedia.org/wiki مقال عمم السكان                                  
4- http: // www.ons.dz                     وثائق متعمقة بالسكن من الديوان الوطني للإحصاء
5- http: // www.mhu.gov.dz              وزارة السكن والعمران                                              
6- http: // www.mouwazaf-dz.com      

    لإرسالية وزارة السكن مديرية دفتر الشروط التعديمي الخاص بالتجزئات و المحصورات طبقا 
 .التعمير والبناء

  -zdhttp://www algeriepolice.  7                                                   المديرية العامة للأمن الوطني
   -http://www.sudhorizons.dz/index 8                              تفاصيل عن المخالفات

9- http://www.echoroukonline.com                                       مقال في الشروق
10- http://sciencesjuridiques.ahlamontada.net  

                            .رخصة البناء والمنازعات المتعمقة بيا، منتدى القانون الإداري والمنازعات القانونية مقال حول
11- espacedroitpublic.com https://www   

شيادة المطابقة: التسوية الشاممة لمبنايات الغير الشرعية عن طريق تحقيق  عبد اللاوي عبد الكريم،
 بناياتيا .

    http://armpoli.montadarabi.com -12                 شرطة العمران وحماية البيئة  ميام
       www.djazairess.com/elhiwar/18749  13-  

            الحكومة تشرع في المتابعة الصارمة ميدانيا لتطبيق التشريع والتنظيم العمراني  حول مقال
1 http://aissabendouha.blogspot.com/2012/01/blog-post.htm 14-    

15-  http: //www.legifrance.gouv.fr :Code de l’urbanisme, (article L: 442-1)  
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    الملاحق

 
 

 الملاحق:
 الشعبية الديمقراطية الجزائرية الجمهورية

 30جامعة قسنطينة 
 معهد تسيير التقنيات الحضرية

 استمارة بحث عممي
هذه الاستمارة هدفها البحث العممي وتحسين وضعية التحصيص لا غير فالرجاء الإجابة عمى كل سؤال وبكل 

 مصداقية .
 ( أو العدد في الإطار المناسب :xضع علامة )

 .....................................................:  اسم التحصيص

 ..............................................:رقم الحصة او المسكن

 أولا : بيانات خاصة بالسكان :
،  .........:المسكن في الأسر عدد،  .........: عدد الذكور، ..........: عدد الإناث، .........المسكن: في الأفراد عدد -1

 .............عدد أرباب الأسر:
  المستوى التعميمي لكل رب الأسرة : أمي       -2
 يقرا و يكتب                                           
 ابتدائي                                           

 متوسط                                            
 ثانوي                                           

 جامعي                                           
   دراسات عميا                                       

 
 الحالة العائمية لكل رب الأسرة : أعزب        -3
 متزوج                                           

 مطمق                                           
  أرمل                                    

 
 : بطال       الأسرة لكل رب المينيةالحالة  -4
 موظف                                        

 متقاعد                                       
  مينة حرة                                   

 
 دج      34000 00.من أقل     الدخل الشيري لكل رب أسرة : قيمة -5

 دج      55000.00 و 34000.00 بين                                            



    الملاحق

 
 

 دج 55000.00 أكثر                                            
 .............................. :الأسرة في الأفراد العاممين عدد -6

 ........................... ،  ............................،........................... ،  ............................طبيعة العمل:

 عدد الأفراد المتمدرسين في الأسرة في : الابتدائي       -7
 المتوسط                                               
     الثانوي                                           
      الجامعي                                           
   دراسات عميا                                           

 الحالة الاقتصادية للأسرة:  متدىورة        -8
 متوسطة                                     
 جيدة                                 

 .............................الولاية:  ...........................البمدية:.............................السابق: الحي : الإقامة مكان - 9

 جماعي        :السابق المسكن نوع -10
 قديم       تقميدي                            
 حديث فردي                            

 المسكن      ضيق  :الحالي المسكن إلى الإنتقال سبب ىو ما -11
 قدم المسكن                                                     
   العائمة عن الإنفصال                                               
          المدينة من الإقتراب                                               

  :بالتحصيص المتواجدة بالخدمات خاصة بيانات ثانيا:
 نقل:  نعم           لا عمى  وسائل التحصيص يتوفر ىل -1
     خاصة    سيارة المستعممة: النقل وسيمة ماىي -2 

    أجرة سيارة                                   
  حافمة                                  

 سيارة )فرود(                                   
 ثقافية: نعم           لا                                              و تكوينية و تعميمية مؤسسات ىل توجد بالتحصيص-3 

  ثقافي          مركزنوعيا :     
  ميني        تكوين مركز            
   ثانوية                

 متوسطة)اكمالية(               
         ابتدائية           

 نعم              لا صحي؟       مركز عمى التحصيص يتوفر ىل -4
  نعم              لا                       بالتحصيص؟ مسجد يوجد ىل -5
 :           نعم              لا بالتحصيص إدارية مرافق يوجد ىل -6
 خضراء:  نعم              لا مساحات عمى التحصيص يتوفر ىل -7



    الملاحق

 
 

 لمعب الأطفال : نعم        لا مساحات عمى التحصيص يتوفر ىل -8
 عمى مرافق لمرياضة و الترفيو: نعم        لا        التحصيص يتوفر ىل -9

  محلات ذات نشاط تجاري :        نعم           لاعمى  التحصيص يتوفر ىل -10
 العمومية:                   نعم           لا الإنارة عمى التحصيص يتوفر ىل -11
 : نعم          لا السيارات لتوقف مساحة أرصفة و ىل يتوفر التحصيص عمى -12
 نعم           لا      القمامة :  لرمي مجيزة أماكنىل يتوفر التحصيص عمى  -13

  ثالثا : بيانات خاصة بالقطعة الأرضية :
 تم شراء القطعة الأرضية عن طريق :   البمدية      -1

 الخواص                                                  
 الوكالة العقارية لمتسيير العقاري                                                     

 

 أصل ممكية القطعة الأرضية: ممك الدولة      -2
 ممك البمدية                                       
 ممك خاص                                            

                           خاصة بالمسكن :رابعا : بيانات 
 ممكية المسكن : مالك المسكن           -1

 مستأجر )كاري(                           
      

 حالة المسكن : جيدة         -2
 متوسطة                          
 رديئة                    

  

 منتيية             حالة أشغال البناء : -3
 غير منتيية                         

 
 مدىون              :طلاء المسكن  -4

 غير مدىون                                                        
                                           

 (:  نعم           لا         planىل لديكم : مخطط البناء ) -5
 رخصة البناء:        نعم            لا                  
 عقد ممكية المسكن:  نعم            لا                            
 شيادة المطابقة :     نعم           لا                  

           
 (        entrepreneurالمتكفل بالبناء :   مقاول ) -6

  ( maçonبناء تقميدي )                         



    الملاحق

 
 

 ما ىي نوع المواد المستخدمة في البناء و التمبيس بالنسبة لـ : -7
      

 الجدران الخارجية : طوب       
 آجر                               
 إسمنت                                 

   
 جدران الداخمية : اسمنت        ال    

 جبس                                 
     مادة أخرى                            

 

  الأرضية :  بلاط عادي    
 دال دوسول                
 رخام                
  اسمنت                

 لمسكن و العمل             الاستخدام الحالي لممسكن : لمسكن فقط    -8
 ىل لديكم في المسكن : مراب خاص                  حديقة  -9

 ..................عدد المرائب المرخصة لكم :  -10
 كم عدد الطوابق في المسكن : ارضي         -11

        1ارضي+                                    
      2ارضي +                                    

     3ارضي +                                    
     3أكثر من                                     

 ........................ كم ىو عدد الطوابق المرخصة لكم بالبناء: -12

       ىل توجد محلات في الطابق الأرضي : نعم              لا -13
 ........................................................................،   اذكر نوع النشاط...........   عدد المحلات :      

 ىل المحلات الموجودة مرخصة :  نعم                   لا  -14
 كم عدد الغرف في المسكن: غرفة         -15

 غرفتين                                       
 غرف        3                                 
 غرف      4                                 
 غرف  4أكثر من                                  

  ىل عدد الغرف يتناسب مع حجم الأسرة : نعم              لا    -16
 :ىل يتوفر المسكن عمى  -17

 شبكة الصرف الصحي : نعم             لا     
 شبكة الغاز الطبيعي:    نعم             لا     



    الملاحق

 
 

 الكيرباء و الإنارة:        نعم             لا    
  المياه الصالحة لمشرب :  نعم             لا     
  نعم          لا  :عديلات و تغييرات لممسكنبت قمتم ىل -18

   السكنية المساحة في حالة نعم السبب ىو : صغر      
  قميل الغرف عدد                               
  الأسرة انقسام                               

  الأسرة لمتطمبات مناسب غير التصميم                          
 المخطط       في حالة لا السبب ىو : ملائمة    

 العقوبات      من خوفا                            
 لمقانون   احتراما                            
 اللازم المال توفر عدم                           

 بيا:  قمتم التي التغييرات و التعديلات نوع ما -19
 خمق فتوحات جديدة         تغيير التقسيم الداخمي لممسكن                                    
 توسيعيا   أو شرفة تعديل تغيير مراب توقيف السيارات إلى غرف                           
 راب      إضافة طابق                                               إضافة محل أو م      
 تغيير في عمو السياج                                       بناء جزء من المساحة الشاغرة عند المدخل       
 بناء جزء من المساحة الشاغرة وراء المسكن                  توسع في جزء من المساحة المجاورة لممسكن          
 المسكن إلى مسكنين       تقسيم                                   تغيير الواجية                 
تغييرات أخرى       
 ...................................................................................................................................................اذكرىا

  يرات و التعديلات مرخصة :          نعم            لا ىل ىذه التغي -20
 إذا كانت الإجابة بـ لا ىل قدم لكم محضر عقوبة : نعم            لا        
 ما نوع العقوبة المقدمة لكم :  عقوبة سجن          

 عقوبة ىدم المسكن                                   
 ........................................تسديد غرامة مالية           ، نوع المخالفة :                                    

....................................قيمتيا :.                                                                                                                        
 دج                                 

 ................................................................................................................................ عقوبات أخرى اذكرىا:      

 لتسوية وضعيتكم  عمى مستوى البمدية:  08/15ىل قمتم بإيداع ممف المطابقة  في إطار القانون  -21
  نعم                 لا                لم اىتم بالقانون        

                              إذا كانت الإجابة بـ نعم ىل تمت تسوية وضعيتكم :  نعم         لا 
لتحسينو :  تقترحون ماىي النقائص الموجودة بالتحصيص و ماذا -22

............................................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................

............................................................................................................................................................................                                                   
 نرجو منكم ملء الاستمارة بكل مصداقية و شكرا عمى تعاونكم                                                      



    الملاحق

 
 

 المواد و القوانين :
 المتعمق بتحديد كيفيات اعداد    2005سبتمبر  10مؤرخ في  317-05التنفيذي رقم : المرسوم   -1

 . 61المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير الصادر بالجريدة الرسمية ، العدد       
المتعمق بالتييئة و التعمير المعدل      01/12/1990المؤرخ في  29-90قانون  من 16 المادة  -2
 .51الرسمية، العدد  ، الصادر في  الجريدة05-04القانون  بموجبوالمتمم       
 ، الصادر    05-04من قانون  04المادة  أحكام بموجب المعدلة 29-90قانون  من 11 المادة  -3

 . 51الجريدة الرسمية،العدد  في      
 قاري، المتضمن التوجيو الع  18/11/1990المؤرخ في  25-90من القانون  21-20 المادة  -4
 . 49الرسمية،العدد  الصادر في الجريدة      
 المتعمق بالتييئة و التعمير المعدل    01/12/1990المؤرخ في  29-90من القانون  20 المادة  -5

   25-90والقانون  51الرسمية، العدد  ، الصادر في  الجريدة05-04القانون  و المتمم بموجب     
 المعدل و المتمم.     
 المتعمق بالتييئة و التعمير المعدل      01/12/1990المؤرخ في  29-90من القانون  22 المادة -6

 المعدل والمتمم. 51الرسمية، العدد  ، الصادر في  الجريدة05-04القانون  والمتمم بموجب    
 المتعمق بالتييئة والتعمير المعدل       01/12/1990المؤرخ في  29-90من قانون  31المادة  -7
 المتمم .   
 الصادر في  2005سبتمبر سنة  10مؤرخ في  318-05من المرسوم التنفيذي رقم:  18المادة  -8

 . 62الجريدة الرسمية ، العدد      
 المؤرخ       07-94متمم بالمرسوم التشريعي رقم : المعدل و ال 29-90من القانون  37المادة  -9

 المتعمق بشروط الإنتاج المعماري و ممارسة الميندس المعماري                1994ماي  18في      
 .2004غشت سنة  14المؤرخ في   05- 04و بالقانون       
    معدل و المتمم. ال 1990ديسمبر   01المؤرخ في  29 -90من القانون رقم  57المادة  -10

 المتعمق بشروط الإنتاج   1994ماي  18المؤرخ في  07-94بالمرسوم التشريعي رقم :       
 غشت           14المؤرخ في  05-04المعماري و ممارسة الميندس المعماري و بالقانون        
 . 2004سنة       
 يحدد كيفيات  1991ماي  28ؤرخ في الم 176 -91من المرسوم التنفيذي رقم :  07المادة  - 11

 تحضير شيادة التعمير و رخصة التجزئة و شيادة التقسيم و رخصة البناء و شيادة المطابقة           
 و رخصة اليدم.      

 



    الملاحق

 
 

 يحدد كيفيات  1991ماي  28المؤرخ في  176-91من المرسوم التنفيذي رقم  61المادة  - 12
 تحضير شيادة التعمير و رخصة التجزئة و شيادة التقسيم و رخصة البناء و شيادة المطابقة          
 و رخصة اليدم      
 يحدد كيفيات تحضير  1991ماي  28المؤرخ في  176-91من المرسوم التنفيذي  26المادة  -13

  بقة ورخصة اليدم وتسميم شيادة المطارخصة الشيادة التعمير ورخصة التجزئة وشيادة التقسيم و       
 والمرسوم  2006يناير سنة  7خ في المؤر  03-06ذالك المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم       
 .2009سبتمبر سنة  22المؤرخ في  307-09التنفيذي رقم       
 سنة يوليو 20 ل الموافق 1429 عام رجب 17 في ، المؤرخ08/15من القانون  61المادة   -14

تمام انجازىا، جريدة رسمية رقم  البنايات مطابقة قواعد يحدد ،     2008  .44وا 
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 فهرس الجداول

 الصفحة العنوان الرقم
 57 احصائيات المخالفات العمرانية عمى المستوى الوطني 10
 010 حامة بوزيان بمديةالعيون الموجودة في  اىم 02
 011 (7115-0811المعدلات الشيرية لمختمف العناصر المناخية فترة)  03
 018 بوزيانحامة  بمديةفي النمو  تمعدلاالنمو السكاني و  10
 000 لبمدية حامة بوزيان  م 7111توزيع الكثافة السكانية عبر التجمعات سنة  17
 003 (م 7111 - 0855عبر التجمعات الحضرية لمفترة )السكان  توزيع عدد 10
 007 (7111- 0800حجم اليجرة خلال الفترة ) 15
 000 . 7111و الفئات العمرية الكبرى لسنة  النوعالسكان  عدد 11
 005 م 7111عدد السكان المؤىمين و الغير مؤىمين لمعمل سنة  18
 001 توزيع السكان حسب النوع و الفئة 01

خلال السنوات  لبمدية حامة بوزيان القطاعات الاقتصاديةتوزيع اليد العاممة عمى  00
0855-7111 008 

 031 حامة بوزيان بمديةفي  للأراضيتوزيع الممكية العقارية  07
 031 بوزيانة حامة بمديالحظيرة السكنية لتطور  03
 030 م7111لعام في مدينة حامة بوزيان   حالةالحسب  عدد المساكن 00
 037 م 7111 سنةتوزيع الكثافة السكنية عبر التجمعات الحضرية  07
 037 م7111توزيع الحظيرة السكنية حسب نمط المسكن بمدينة حامة بوزيان عام  00
 001 تحصيصات البمدية 05
 001 تحصيصات الوكالة العقارية 01
 000 7100حامة بوزيان سنة  بمديةالمرافق التعميمية ب 08
 007 7105-7100 معدل التاطير و اشغال القسم لمموسم الدراسي  71
 000 انواع الطرق بمدينة حامة بوزيان 70
 070 عدد و مساحة القطع بالتحصيصات السكنية المدروسة 77
 075 بالتحصيصات السكنية الغير مبنيةعدد القطع المبنية و القطع  73
 001 الكثافة السكنية في التحصيصات السكنية 70
 000 عدد المالكين و المستأجرين حسب كل تحصيص 77



 007 حالات شراء القطعة الأرضية بالتحصيصات السكنية 70
 000 التحصيصات السكنيةالمساكن ببعضيا البعض في  تجاور 75
 007 عمو المساكن بالتحصيصات السكنية 71
 000 الوضعية الإنشائية لممسكن 78
 051 المتكفل بالبناء في التحصيصات السكنية 31
 057 المواد المستخدمة في بناء الجدران الخارجية 30
 057 المواد المستخدمة في تمبيس الجدران الداخمية و الخارجية 37
 053 المواد المستخدمة في تبميط أرضية المساكن بالتحصيصات السكنية 33
 057 الاستخدام الحالي لممسكن في التحصيصات السكنية 30
 050 عدد الغرف علي مستوى المساكن بالتحصيصات الثلاث 37
 050 التجييزات المتواجدة بالتحصيصات السكنية 30
 051 السكنية مختمف الأنشطة التجارية بالتحصيصات 35
 011 عدد الأفراد و الأسر بالتحصيصات السكنية 31
 010 الكثافة السكانية و معدلات إشغال المسكن 38
 017 مكان الإقامة السابق و لسكان التحصيصات 01
 013 نوعية المسكن السابق لسكان التحصيصات السكنية 00
 010 سبب الانتقال إلى مساكن التحصيصات السكنية 07
 017 المستوى التعميمي لأرباب الأسر 03
 010 الحالة العائمية لأرباب الأسر 00
 015 التحصيصات السكنية بأسرالأفراد المتمدرسين  07
 015 لأرباب الأسر مينيةالحالة ال 00
 011 لأرباب الأسر قيمة الدخل الشيري 05
 018 التحصيصات السكنية بأسرالأفراد العاممين  01
 081 لإقتصادية لأسر التحصيصات السكنيةاالحالة  08
 087 تجاوز معامل الاستيلاء عمى الارض 71
 087 عدد المخالفات في تجاوز الارتفاع المحدد لممساكن في التحصيصات 70
 085 عدد مخالفات الاستيلاء عمى الأملاك العمومية بالتحصيصات السكنية 77
 088 عدد المخالفات الناتجة عن تغيير أو تعديل واجيات المساكن بالتحصيصات 73
 717 المخالفات الناتجة عن خمق فتوحات جديدة 70



 713 مخالفات متعمقة بالتسييج بالتحصيصات السكنية 77
 710 عدد المخالفات المتعمقة بتغيير التقسيم الداخمي لممسكن بالتحصيصات السكنية 70
 717 المخالفات المتعمقة بإضافة مراب أو تغييره 75
 718 حصيمة المخالفات العمرانية بالتحصيصات السكنية 71
 700 عدد المخالفين المصرحين بالعقوبات المقررة 78
 707 نوع العقوبات المقررة 01

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 البيانية الأشكالفهرس 

 الصفحة العنوان الرقم
 107 ة حامة بوزيانبمديالعيون الموجودة في  مستوى صبيب 10
 001  (م 7111 - 0855لمفترة )السكان حامة بوزيان تطور  بمدية 17
 001 (م 7111 - 0855لمفترة ) السكاني معدل النمو حامة بوزيان بمدية 13
 000 (م 7111 - 0855عبر التجمعات الحضرية لمفترة )السكان  توزيع عدد 10
 007 (7111- 0800خلال الفترة )حجم اليجرة  17
 005 . 7111و الفئات العمرية الكبرى لسنة  النوعالسكان  عدد 10
 071 7111-0855خلال السنوات  القطاعات الاقتصاديةتوزيع اليد العاممة عمى  15
 077 7111عدد المشتغمين و البطالين سنة  11
 030 7111-0855تطور معدل اشغال المسكن لمفترة ما بين  18
 033 م7111لعام في مدينة حامة بوزيان   حالةالحسب  عدد المساكن 01
 071 القطع المبنية و الغير مبنية بالتحصيصات السكنية 00
 000 بالتحصيصات السكنية يجار الإو  حسب الممكيةعدد المساكن  07
 003 حالات شراء القطع الارضية بالتحصيصات السكنية 03
 000 ببعضيا البعض في التحصيصات السكنيةالمساكن  تجاور 00
 000 عمو المساكن في التحصيصات السكنية 07
 001 المساكن المنتيية و الغير منتيية في التحصيصات السكنية 00
 008 المساكن المدىونة و الغير مدىونة في التحصيصات السكنية 05
 051 التحصيصات السكنيةالمساكن حسب حالة الدىان و انتياء  الاشغال افي  01
 050 المواد المستخدمة في تبميط ارضية المساكن في التحصيصات السكنية 08
 087 عدد المخالفات في تجاوز الارتفاع المحدد لممساكن في التحصيصات 71
 085 عدد المخالفات الاستيلاء عمى الأملاك العمومية بالتحصيصات السكنية 70
 711 عدد المخالفات الناتجة عن تغيير أو تعديل واجيات المساكن بالتحصيصات  77
 710 مخالفات متعمقة بالتسييج بالتحصيصات السكنية 73
 717 المخالفات المتعمقة بإضافة مراب أو تغييره بالتحصيصات 70

 



 

 فهرس الصور

 الصفحة العنوان الرقم
0801الكنيسة عام  10  073 
البمدية قبل الاستقلالمقر  17  073 
 030 سكن فردي حديث عمى طول شارع جيش التحرير الوطني 13
 030 سكن فردي حديث عمى طول شارع جيش التحرير الوطني 10
 035 البناء الذاتي بتجمع جبمي أحمد 17
 035 تحصيص جبمي احمد 10
 035 تحصيص عين السداري 15
 035 بتجمع زقرور العربي يالسكن الفردي الريف 11
 031 سكن فوضوي مغطى بالترنيت 18
 031 بناء ىش 01
 031 كوخ عمى مستوى حي الغيران 00
 031 سكن فردي حديث مع كوخ 07
 038 النمط الجماعي بطريق المحجرة 03
 003 مقر الدائرة 00
 003 امن الدائرة 07
 000 الصندوق الوطني لمتوفير و الاحتياط 00
 000 مساجد بمركز المدينة 13 05
 000 قاعة متعددة النشاطات 01
 000 قطاعات الشباب )مركز ثقافي( 08
 007 الممعب البمدي 71
 007 قاعة متعددة الرياضات 70
 083 بناء المساحة الأمامية لممسكن 77
 083 بناية مستغمة لكامل المساحة 73
 083 التجاوز في معامل الاستيلاء عمى الأرض 70
 083 بناء المساحة الخمفية لممسكن 77



 080 طوابق 3بناية ارضي +  70
 080 إضافة طابق بدون ترخيص 75
 080 طوابق 0بناية طابق ارضي +  71
 085 الاستيلاء عمى الأملاك العمومية  في شكل حديقة 78
 085 استغلال ارض عمومية و ضميا إلى المسكن 31
 085 عموميةالاستيلاء عمى مساحة  30
 085 الاستيلاء عمى ممكية عمومية 37
 711 تعديل شرفة أو نافذة في البناية 33
 711 تعديل الواجية 30
 711 تغيير الواجية الأمامية إلى الجية الجانبية لممسكن 37
 717 خمق فتوحات جديدة 30
 717 خمق فتوحات جديدة 35
 713 عدم وضع السياج 31
 713 السياج في البنايةارتفاع في عمو  38
 717 تعدد المرائب في البناية 01
 717 إضافة مراب 00
 710 تمثل إضافة غرفة في سطح البناية 07
 710 تقسيم المسكن إلى مسكنين 03
 715 جمع مساحة مسكنين 00
 715 جمع مساحة مسكنين 07
 715 التعدي عمى الرصيف 00
 715 التعدي عمى الرصيف 05
 711 عمى رواق الارتفاق التعدي 71

 

 

 

 



 

 فهرس الخرائط

 الصفحة العنوان الرقم
 80 بالنسبة لولاية قسنطينة حامة بوزيان ةبمديموقع  10
 81 ة حامة بوزيان خريطة الموضعبمدي 17
ة حامة بوزيان الانحداراتبمدي 13  011 
 013 ة حامة بوزيانبمديالشبكة الييدروغرافية ل 10
 010 قابمية الأراضي لمتعميربوزيان حامة  بمدية 17
لبمدية حامة بوزيان م 7111توزيع الكثافة السكانية عبر التجمعات الحضرية سنة  10  007 
 075 العمراني التوسعمدينة حامة بوزيان مراحل  15
لبمدية حامة بوزيان م 7111سنة توزيع الكثافة السكنية عبر التجمعات الحضرية 11  030 
 070 التحصيصات السكنية المدروسةمواقع  18
 078 حالة القطع الأرضية بتحصيص بارغمي 01
 078 حالة القطع الأرضية بتحصيص عين السداري 00
 078 حالة القطع الأرضية بتحصيص جبمي احمد 07
 005 عمو المباني بتحصيص بارغمي 03
 005 عمو المباني بتحصيص عين السداري 00
 005 بتحصيص جبمي احمدعمو المباني  07
 080 تجاوز معامل الاستيلاء عمى الأرض بتحصيص بارغمي 00
 080 تجاوز معامل الاستيلاء عمى الأرض بتحصيص عين السداري 05
 080 تجاوز معامل الاستيلاء عمى الأرض بتحصيص جبمي احمد 01
 081 عمومية بتحصيص بارغميالملاك الأالاستيلاء عمى  08
 081 عمومية بتحصيص عين السداريالملاك الأالاستيلاء عمى  71
 081 عمومية بتحصيص جبمي احمدالملاك الأالاستيلاء عمى  70
 710 تغيير الواجية بتحصيص بارغمي 77
 710 تغيير الواجية بتحصيص عين السداري 73
 710 تغيير الواجية بتحصيص جبمي احمد 70

 



 فهرس المحتويات

 الصفحة العنوان الرقم
 10 المقدمة 
 17 الإشكالية 
 13 أسباب اختيار الموضوع 
 13 أهداف الدراسة 
 13 أهمية البحث 
 10 المنهجية االمتبعة في البحث 
 17 خطة البحث 
 10 صعوبات الدراسة 

 15 مكانة التحصيصات السكنية في الجزائر بين الانجاز و الضوابط القانونية الفصل الأول
 15 تمهيد 
 11 السكن في الجزائر واقع  أولا
 11 واقع أزمة السكن 10
 01 أسباب تفاقم ازمة السكن 17
 01 جذور السكن الفردي في الجزائر و ظيور التحصيصات 13
 03 استنتاج 
 00 نشأة التحصيصات السكنية في الجزائر ثانيا
 00 تعريف التحصيصات 10
 07 أصناف التحصيصات السكنية 17
 00 المتدخمين في انجاز التحصيصات السكنية أىم  13
 05 أصل نشأة التحصيصات في الجزائر 10
 08 العناصر الأساسية في تنظيم التحصيصات 17
 71 استنتاج 
 70  الضوابط القانونية لانجاز التحصيصات السكنية ثالثا
 70 ة و التعميرالمخططات المحمية لمتييئ 10
 70 العمرانيةالرخص و الشيادات  17
 30 دفتر الشروط 13



 31 التسييج 10
 38 استنتاج 
 01 خلاصة الفصل  

 00 تسيير المخالفات العمرانية في الجزائر الفصل الثاني
 00 تمهيد 
 03 أشكال المخالفات العمرانية و العقوبات المقررة عميها  أولا
 03 تعريف المخالفات العمرانية 10
 03 المخالفات العمرانية  طبيعة 17
 00 أسباب انتشار المخالفات العمرانية 13
 00 المسؤولون عن المخالفات العمرانية 10
 07 أشكال المخالفات العمرانية 17
 73 العقوبات المقررة عن المخالفات العمرانية 10
 75 آثار المخالفات العمرانية 15
 78 استنتاج 
 01 المؤهمين لمراقبة و ضبط المخالفات العمرانية  الهيئات و الأعوان ثانيا
 01 ىيئات الرقابة و ضبط المخالفات العمرانية  10
 51 الأعوان المؤىمون قانونا لمراقبة و ضبط المخالفات العمرانية  17
 51 محاضر إثبات المخالفة 13
 58 استنتاج 
 11 80/51مطابقة البنايات   تسوية المخالفات العمرانية في إطار قانون ثالثا
 11 مبررات صدور قواعد تحقيق مطابقة البنايات و إتمام انجازىا  10
نجازىا البنايات القابمة  17  10 لمتسوية  في إطار قانون مطابقة البنايات وا 
 13 إجراءات تسوية البنايات  المخالفة القابمة لتحقيق المطابقة 13
 80 استنتاج 
 87 خلاصة الفصل  

 83 الدراسة التحميمية لمدينة حامة بوزيان  الفصل الثالث
 83 تمهيد 
 80  التعريف بمدينة حامة بوزيان أولا
 80 نبذة تاريخية عن مدينة حامة بوزيان  10



 87 أىمية الموقع  17
 85 الموضع 13
 010 الخصائص الييدروغرافية 10
 010 قابمية الأراضي لمتعمير 17
 017 و العوائق الارتفاقات 10
 015 الخصائص المناخية 15
 011 استنتاج 
 018 الدراسة السكانية ثانيا
 018 الخصائص السكانية 10
 005 الخصائص الاقتصادية 17
 077 استنتاج 
 073  الدراسة العمرانية ثالثا
 073 العمراني لمدينة حامة بوزيان التوسعمراحل  10
 070 خصائصوأفاق التوسع العمراني و  17
 078 الطبيعة العقارية للأراضي مدينة حامة بوزيان 13
 031 السكن 10
 038 مكانة السكن الفردي في إنتاج المجال المبني 17
 000 التجييزات و المرافق 10
 000 الشبكات التقنية و الطرق 15
 005 الشبكات الطاقوية 11
 008 استنتاج 
 008 خلاصة الفصل  
 071 المخالفات العمرانية في التحصيصات السكنية الرابع الفصل

 071 تمهيد 
 070 الدراسة التحميمية لمتحصيصات السكنية أولا
 070 اختيار التحصيصات المدروسة  أسباب 10
 077 مواقع التحصيصات  17
 077 أصل الممكية العقارية 13
 073 الإطار الطبيعي لمتحصيصات السكنية 10



 077 المدروسة متحصيصات السكنيةالخصائص العمرانية ل 17
 001 الخصائص المتعمقة بالمسكن 10
 050 التجييزات العمومية المتواجدة بالتحصيصات 15
 055 النشاطات التجارية 11
 058 شبكة الطرق و الشبكات التقنية في التحصيصات السكنية 18
 058 استنتاج 
 011 الخصائص الاقتصادية و الاجتماعية لمتحصيصات ثانيا
 011 الخصائص الاجتماعية 10
 015 الخصائص الاقتصادية 17
 081 استنتاج 
 080 دراسة المخالفات العمرانية المتواجدة في التحصيصات السكنية ثالثا
 080 المخالفات العمرانية المتواجدة بالتحصيصات 10
 718 العقوبات المقررة الحصيمة الكمية لمخالفات العمرانية و  17
 703 تسوية البنايات في التحصيصات السكنية 13
 707 استنتاج 
 700 خلاصة الفصل 
  الخلاصة العامة 
  المراجع قائمة المصادر و  
  الملاحق 
      بالمغة العربية الممخص 
      الممخص بالمغة الفرنسية 
      الممخص بالمغة الانجميزية 
  فهرس الجداول 
  فهرس الأشكال البيانية 
  فهرس الصور 
  فهرس الخرائط 
  فهرس المحتويات 

 



    الملخص

 
 

 :الملخص

من المشاكل التي يجب التطرق  الجزائرية المدن في المخالفات العمرانية أصبحت ظاىرة تفشي     
 التييئة  والتعمير. قوانينإلييا والاىتمام بيا، خصوصا وأنيا تشكل التعدي عمى  

وتعد مدينة حامة بوزيان من المدن التي تعاني من ظاىرة المخالفات العمرانية خاصة      
بالتحصيصات السكنية )بارغمي، عين السداري وجبمي احمد( رغم الإطار القانوني الذي وضعت فيو، 

 العمو احترام عدم حترام رخصة البناء،فانتشار المخالفات العمرانية بوتيرة سريعة خاصة المتعمقة بعدم ا
... راجع إلى تمادي الرصيف عمى التعدي العمومية، الأملاك عمى الاستيلاء معامل تجاوز المرخص،

بالرقابة الميدانية في   في استمرار ارتكابو ليذه المخالفات وقصور الييئات والأجيزة المكمفة الفرد
ولذلك عممنا عمى اقتراح مجموعة من الحمول بيدف  تطبيق القوانين وتقرير العقوبات عمى المخالفين،

 من لمحد وسائل الرقابة في مجال البناء تعزيز الراىن لمتحصيصات السكنية من الوضع تحسين
   سالبة لمحرية عمى المخالفين وتوعية الفردالمخالفات العمرانية، إلزامية تنفيذ العقوبات المالية و/أو ال

 وتحسيسو بقواعد التييئة والتعمير.

 
 

  :الاستدلالية المفردات
 عين السداري وجبمي احمد(، قواعد التييئة )بارغمي، التحصيصات السكنية مدينة حامة بوزيان،

الرقابة الميدانية، العقوبات المالية والسالبة  ، التعدي عمى الرصيف،المخالفات العمرانية والتعمير،
 لمحرية. 

 

 

 

 

 

 

 



    الملخص

 
 

Résumé  :  

     Le phénomène des infractions urbaines généralisé dans les villes 

algériennes, est parmi l'un des problèmes qui doivent être abordés en 

particuliers, d'autant qu'ils constituent des violations des lois d’aménagement 

et d’urbanismes. 

     La ville de Hama Bouziane est l'une des villes qui souffrent du phénomène 

des infractions  urbaines, en particulier les lotissements résidentielles 

(Baregli, Ain Sdari et DJebli  Ahmed) malgré le cadre légal dans lequel elle   

a été établie, La propagation des infractions urbaines à un rythme galopant,   

en particulier en ce qui concerne le non-respect du permis de construire,             

le manque de respect de l'altitude autorisée, a dépassé le coefficient de saisie 

des biens publics, violation sur la chaussée ... se référer à la persistance        

de l’individus à continuer à commettre ces abus, et du manque d'organes 

chargés de surveiller l'application des lois et la détermination des sanctions 

pour les contrevenants en cas de flambée du phénomène des irrégularités 

urbaines, nous avons donc  proposé une série de solutions pour améliorer      

la situation actuelle des lotissements résidentielles en renforçant  les moyens 

de contrôle dans la construction afin de limiter les abus, imposer des procès-

verbaux des contraventions et/ou des sanctions pénales aux contrevenants     

et  sensibiliser l'individu aux règles d’aménagement et d’urbanisme . 

 

Mots clés : 

La ville de Hamma Bouziane, lotissements résidentielles (bergli, Ain Sdari   

et Djebli ahmed ), règles d’aménagements et d’urbanisme, infractions 

urbaines, contrôles de construction, violation sur la chaussée, sanctions 

pénales. 

 

 

 

 

 



    الملخص

 
 

Abstract : 

     The phenomenon of urban irregularities  in Algerian cities has become one 

of the problems that must be discussed and be given attention, especially as 

they constitute violations of the laws of initialization and urbanism. 

     The city of Hama Bouziane is one of the cities that suffer from this 

phenomenon of irregularities urban, especially the residential allotments 

(Baregli, Ain Sdari et DJebli  Ahmed) despite the legal framework in which it 

was put in. The spread of irregularities urban rapidly such as , regarding 

disrespect of the construction permit, Override the coefficient of seizure of 

public property, disrespect for licensed height, encroachment on the 

pavement. these actions refer to the persistence of the individual in continuing 

to commit such irregularities and the shortcomings of the bodies in charge of 

field control in the application of laws and the determination of penalties for 

violators. Therefore we have proposed a set of solutions to improve the status 

of residential allotments by strengthening the means of control in the field of 

construction to reduce the irregularities urban. The mandatory implementation 

of financial penalties and / or sanctions of deprivation of liberty  for violators 

and sensitize the individual of the rules of urban initialization and urbanism. 

 

 

Key words: 

The city of Hama Bouziane, residential allotments (Baregli, Ain Sdari           

et DJebli  Ahmed), rules of urban initialization and urbanism, irregularities 

urban, control in the field of construction, encroachment on the pavement, 

sanctions. 

 

 

 

 

 

 

 


