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 : التطبيقيمقدمة الجزء 

 

تطاااابل المم ااوظ النجاااري بجانبااا  و لأجااال  ،اعتبااارا لداااادات المتونعااة ماااث اااا ا البحاا      

ستخلاص النتائج على حالاة الدراساة و يشاتمل علاى لاميداني  كعمل التطبيقي يأتي ا ا الجزء 

لعمرانياة و التطارل لابعا الجوانا  ا فصليث تظ تخصيص المصال الأول لتقاديظ حالاة الدراساة

 و كااا ا و اسااات لال العقاااار الحضاااري العمرانااايالتوساااع بالخاصاااة ب اااا لاسااايما ماااا يااارتبط 

، و التوسااع العمرانااي تبعااا للمراحاال التااي ماار ب ااا  المرفولوجيااة الحضاارية التااي تميااز المدينااة

ر العقار ب ا مث خالال و كيميات تسيي ن دت مث خلال  إلى إعطاء لمحة عث وانع حالة الدراسة

 .يث المعنييثالماعل

أما المصل الثاني فيتطرل لانعكاسات السياسة العقارية على عمراث المدينة، كما نسعى ماث     

بتقاديظ و تحليال  أساساااا ا المصال يعتناي  أثو أدوارااظ، و بماا تقديظ المااعليث بالمديناة لخلال  

فقد أردناا أيضاا أث ، البح  المتاحة أدواتالمعطيات الميدانية التي يتظ الحصول علي ا بمختلت 

نبيث بواسطت  اثر السياسة العقارية و ادوار المااعليث و سالوكيات الساكاث و ماث ثماة الوصاول 

 . لإمكانية مطابقة التسيير العقاري الحضري كمم وظ نجري على حالة الدراسة كوانع ميداني

     فرضااياتنمااي أو إثبااات  نؤكاادو اااو طبعااا مااا يمكننااا مااث اسااتخلاص النتااائج التااي بواسااطت ا 

 .  ا ا البح 
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 :ةـــمقدم

 

ظدددري الدددني  للدددنا  للتشدددريع و التسددديير العقددداري  و  دددنا                         بعدددد اتمامندددا للنددد   الن        

  يدتتي ذددنا ال لدل ضددمء الند   الميددداني الدني سددنحاو                             التوسددع والتشدكل العمرانددي موضدو  

                   مر دد يء  ددي علددا جلددب النواندد  المرتعدددة بالتوسددع     مددء  هلددت التعريددق بمندقددة الدراسددة

و  ي يددددات التعميددددر بالمدينددددة جعددددر المراحددددل التددددي  دددد دذا التسدددديير العقدددداري                             العمرانددددي

الن ائددددري  و سددددنحر   ددددي ذددددنا السددددياا جلددددب اع ددددار  ذدددد  الم دددداذي   و ا بعددددا  التددددي                                

ت  بعددددد علددددا التدددددرا الددددب المعديددددات الميدانيددددة                                    تسدددداجدنا  ددددي تحليددددل ا ددددكالية العحدددد   ليدددد

و جينددات الدراسددة  ددي ال لددل الرابددع  و منددت سدديكوأ الوأددوف جلددب تت يددد  و ن ددي  رضدديات                    

                      ليددت  التت ددد مددء بلددور      بالإضددا ة الددب اسددقان الناندد  النظددري جلددب الواأددع الميددداني  العحدد  

 .  الدراسة بشكل متوازأ و مل  بكل ما ذو جلب جهأة بموضوج ا 
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 :لمحة تاريخية عن منطقة بئر العاتر  -10

نظرا لقلة المعلومات و الملا ر الرسمية التي يمكء الاجتما  جلي ا لسدر  تداريم مندقدة                                       

                   رغد  اندت متدداو  بديء جدد   ندراف و   دات   و نظدرا لإ مدا   الملدا ر المتدو ر  بئر العداتر

 من داما ذو متدداو  مء وثائق و معديات جلب اللمحة التاريخية الآتي ع رذا    قد اجتمدنا جلب 

 ةو ددت  دي  تدر  مدا أعدل التداريم مدء بدايد  تعاأعت جلب مندقة بئر العاتر جد  حضارات"... 

 العلر الحنري القدي  الب ن اية العلر الحنري الحدي    علب مدار ج و  نويلة مدء الد مء

     ذدنا  مثلت بئر العاتر مسرحا لعد   حداث نشتت مع نشت  الإنساأ العدائي   و تواصلت الب يومندا

ي ع درت  د و ذكنا تتت د سمة التواصل  ي ذن  المندقة منن  حقدا  زمنيدة موغلدة  دي القدد   اع

المغاربيدة  و تضد   امدل العلدداأ   وا ر العلر الحنري القدي  حضار  جر ت انتشدارا واسدعا 

الن ائريدة يددجب حاليدا   نسدعة لمكداأ أدر  الحددو  التونسدية الحضاار  العاترياة نلق جلي ا اس  

       أعددل المدديه   سددنة 00222و   00222بئددر العدداتر  و يمتددد الحيدد  ال منددي ل ددن  الحضددار  بدديء 

الحضدار   الحضدار  الوذرانيدة  و: و ينت ي العلر الحنري القدي  بعروز حضدارتيء متميد تيء

القعلية  و تعتعر الحضار  العاترية ذي ا أدد  مدء بديء ذدن  الحضدارات و ا  ثدر تقددما من مدا 

 .بالمندقة والتي تثعت علا  نتينة المستحثات التي و دت

 

ا ريقيا   اع تسنل  الي  تر  ال تح الإسهمي لشما " اتربئر الع" و ير ع  صل تسمية            

 مية ذائلة مء العدور  المرا ع   نت جند  عور الكاذنة العربرية بال  يمة   مرت  نو ذا بسك 

ال اتحيء المسلميء وحرمان   مء الما     ي محاولة يائسة من ا ل   ( تسمب الآأ باسم ا) ي بئر 

  .ر ض ا الاستسه بعد  دبع و أتل ا  يما -الكاذنة ر بعد  راروجند وصو  ال اتحيء الب العئ

               ومع مرور ا زمنة حر ت بئر العدر الب( العدر بئر)و دوا الميا  معدر   سموا العئر 

                 و ذو مء  أد  ا حيا  السكنية  و ذي الآأ متوا د  بحي الكاذنة بمدينة بئر العاتر بئر العاتر 

 ."و لا ت ا  ذن  العئر الب يومنا ذنا 

 

 

 

 

 

 

 

 



 " حالة الدراسة"بمدينة بئر العاتر  التوسع والتشكل العمرانيالتسيير العقاري الحضري و مراحل : الأولالفصل     قيالتطبيالجزء 

 488 

 :موقع مدينة بئر العاتر  -10

و التي تقع بدورذا بالن ة                       تقع مدينة بئر العاتر بالن ة الننوبية الشرأية لولاية تعسة           

ل رأعة  غرا ية   و تحت4791الشرأية للونء  تمثل مدينة بئر العاتر مر    ائر  منن سنة 

                                     من ا ذم   وصل بيء جد   أدا  جمرانية بشما  الونء و  نوبت  ت عل  استراتينية

                     و نقدة جعور بيء  ا ل الونء و  ار ت نحو  النم ورية التونسية ث  النم ورية الليعية 

 .(10و  10رأ   ةانظر اللوح)

 

   وا مستوى سدح العحر  و يحد  882تقع المدينة جلب ارت ا  متوسط يقدر بحوالي           

 :بلدية  بئر العاتر 

 .بلدية ص لاف الوسرى و بلدية العقلة المالحة : مء الشما   -

 . بلدية نقريء: مء الننو   -

 . مء الشرا الحدو  الن ائرية التونسية -

 .مء الغر  بلدية ثليناأ  -

 

   4789,01: تعلغ مساحة العلدية حوالي           
0
   42,10:  ي حيء تعلغ مساحة المدينة  

0
 

تتموضع مدينة بئر العاتر جلب الس وح الشمالية لنعل العنق   يتمي    ئ ا الننوبي بتضاريس 

و ذو ما  جاا توسع ا العمراني نحو الننو   و يعد  استوا  نعوغرا ية الموضع   صععة نوجا ما

 .الشمالي الني برمج للتعمير المستقعلي  مع الن  

 الني 41اع يقدع ا الدريق الونني رأ    تحتل المدينة موأعا ذاما مء الناحية المرورية      

         بمقدع نولت ر العاتذو يمر جلب األي  بلدية بئر  وا ي  واليربط ولاية جنابة بولاية 

لرابط بيء بلدية الشريعة بغر  الولاية و مندقة ا 24: ل    ما نند الدريق الولائي رأ  10.12

جلب الحدو  الن ائرية التونسية  (سونانراك -أاجد  الحيا  ) جقلة احمد بعلدية ص لاف الوسرى 

 ل   بالإضا ة الب الدريق العلدي المؤ ي نحو أرية  04.02: و الني  يعلغ نولت بإألي  العلدية

 ل    ما ذو  دير بالن ر  ط السكة  10: بدو  أدر بتيتة جلب الحدو  الن ائرية التونسية 

و الني يمر بمحاعا  المحيط   الحديدية الرابط بيء منن   عل العنق لل وس ات و مدينة جنابة

 .العمراني جلب الن ة الشرأية ث  الشمالية 

                  سكان ا مء%  72محليا تقع مدينة بئر العاتر بالن ة الشرأية للعلدية و تسيدر جلب حوالي         

 0102 ي ن اية سنة در أو الني   نسمة 77727:بـ   0112العالغ جد ذ  حس  تعدا  سنة 

 نسمة 29825:بحوالي
(29)

  .كما تسيطر المدينة على مجمل الخدمات الأساسية و المرافق العمومية  

 ---------------------------------------

 . 0241مديرية التخديط  و الإحلا  لولاية تعسة  + الرسمية   ليل الإحلائيات  –( 29) 
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 10:رقماللوحة 
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 10 :رقم اللوحة
 لبلدية بئرالعاتر بالنسبة لولاية تبسة مخطط الموقع

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
   طريق وطني                             حدود دولية

 طريق ولائي                             حدود ولائية

 طريق بلدي                              حدود بلدية

 طريق سيار                                مقر ولاية

 شرق غرب مبرج                               مقر دائر 

 1/088888مقياس الرسم          مقر بلدي

 

صدر  م  0102معالجة الباحث +  SCU Bir El Ater juin 2010 : ال
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و  نا الععد   و تعتعر بلدية بئر العاتر ثاني ا عر العلديات بولاية تعسة مء حي  الحن  السكاني 

 .الاأتلا ي الني تحتلت  بالولاية 

 

 -جقلة الشح  ) تنمعات ثانوية  20تض  العلدية بالإضا ة الب التنمع الرئيسي جلب          

 (بتيتة  -سو ياس 
(30)

نسمة  حيانا  و تتر    922نسمة الب  422ر مء و بحن  سكاني متغي  

 .ذن  التنمعات بالن ة الننوبية و الشرأية للعلدية 

 

و مء الناحية النغرا ية تتمي  بلدية بئر العاتر بدابع ا الس عي الني منح ا  اصية المندقة         

 . لية معتعر  تل  ع 20بالن   الننوبي من ا   ما تتمي  العلدية بو و      اصةالرجوية 

 عل العنق الني يتوسط العلدية و يعد امتدا ا لسلسلة ا نلس اللحراوي و يتموضع  نو    -

 .  جء مستوى سدح العحر 4022المدينة   يعلغ ارت اجت حوالي 

           عل  و  المتوا د بالن ة الشمالية جلب حدو  بلدية العقلة المالحة يعلغ ارت اجت حوالي – 

 . مستوى سدح العحر  جء  4022

 عل ال ريقة المتوا د جلب الحدو  الن ائرية التونسية بالن ة الشرأية لإألي  العلدية و يعلغ  –

 .   جء مستوى سدح العحر 4222ارت اجت حوالي 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ---------------------------------------

 . قط عقلة الشحمذو تنمع  0228أ لسنة العا  للسكا تعدا  الالتنمع الثانوي الملنق حس  ( 30) 
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عكس عمرانية   ونت ييعتعر النان  السكاني مء ضمء العناصر ال امة  ي الدراسات ال          

اللور  الحقيقية للوضعية الا تماجية و الاأتلا ية للمندقة المعنية بالدراسة و لسكان ا  

و جلب بنيت ا الديمغرا ية  و مدى جهأة   ت التي نر ت جلب ذن  المندقةبالإضا ة الب التغييرا

 .علا بالنان  العمراني للمدينة  وأ الإنساأ جلب جهأة  ائمة بمحيدت العمراني  

-4799)و جموما  قد جر ت مدينة  بئر العاتر نموا سكانيا معتعرا  اصة  ه  ال تر          

   و بلغ معد  النمو 4789نسمة سنة  07819يلل الب  يء تضاجق جد  السكاأ ل( 4789

بينما %  0,28ذنا المعد  ي وا  ثيرا المعد  الونني لتلا ال تر  المقدر بـ %  0.00السكاني 

  بينما انخ ض معد  %  0,11يتوا ق تقريعا مع معد  النمو الخا  بسكاأ الحضر و المقدر بـ 

و  ستمر  ي الانخ اض ليلل  ه  %  0,11الب (  4778الب  4789) النمو السكاني لل تر  

حدو                          البليلل بنلا جد  سكاأ مدينة بئر العاتر %  0.82 الب( 0228 -4778)ال تر  

 .مء ا مالي سكاأ العلدية %  70نسمة حاليا   و ذو يمثل  98140
 

السكاني  اصة  ه  ال تر                          و مء  ه   راسة التغييرات التي نر ت جلب الت ايد         

يتعيء لنا  ثر علا جلب المدينة مء  انع ا العمراني    قد تضاجق  نلا جد  (  4799-4789) 

(31)4402: يقدر بـ  4799السكنات جد  مرات بعدما  اأ سنة 
  الب 4789سكء  قد وصل سنة  

سكء/ ر  40,12مء  TOLسكء  و انخ ض معد   غل السكء  1017
(32)

 الب 4799سنة  

و يوحي علا جلب العن  الكعير الني جانتت العلدية  ه  سنوات   4789سكء سنة / ر  0,00

سنوات الثمانينيات  و يمكننا ت سير علا بالدور الني لععتت  ي و الني تخللت منت   السععينيات

 402 -سكء  001 -سكء  022)برامج السكء المنن  مء نرف الدولة و المتمثلة  ي  حيا  

بالإضا ة الب التحليلات   4772و ذي  ل ا  نن ت أعل سنة ( سكء  81 -سكء  02 -سكء 

                                 السكنية التي  نشتت  ه  تلا ال تر   نععا ذن  العرامج  انت وليد  السياسة العقارية

 .تيانات العقارية للعلدية و العمرانية المنت نة  ي عل ا مر المتعلق بالاح

 

  و سيدر  المدينة جلب  العاتر  ما الندير بالن ر بعد  راسة النان  السكاني لعلدية بئر        

غالعية السكاأ  حي   أ جد  سكاأ التنمع الرئيسي استمر  ي الت ايد مقارنة بعد  سكاأ ا رياف 

قد  انت المدينة تسيدر جلب                     و التنمع الثانوي الني بقي  ي ن س المستوى تقريعا   

حدو   الب ليللو استمر التر ي  الحضري للسكاأ   4799مء سكاأ العلدية سنة %  10نسعة 

 اأ ــــمء ا مالي سكاأ العلدية   ذن  ا رأا   ت سر مدى سيدر  التنمع الرئيسي جلب سك%  70

 ---------------------------------------

 . 08   - 4770أسندينة  – urbaco –التو ي ي للت يئة و التعمير لعلدية بئر العاتر تقرير المخدط (  31)

 .ن س المر ع  ( 32)
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                العلدية بتو ير الخدمات و السكء و  ر  العمل  و ربما للعوبة العيش  ي ا رياف  اصة  

ا ي العا   عت صحراوي  اصة بالن ة و نابع ا النغر  و  أ المندقة تعد بوابة لللحرا 

          الننوبية لإأليم ا   رغ  العرامج و الدج  ال هحي الني  ولتت الدولة  ه  السنوات ا  ير 

 .الا  أ علا  ل  يؤثر جلب تثعيت السكاأ با رياف 

 

 ا المنالي حي  اثر سلعا جلب بنيت ا العمرانية و توسع  ذنا التد ق الديمغرا ي جلب المدينة       

 أ امكانات المدينة العقارية و العمرانية ضع ت  ما  جد  السكاأ المت ايد  و ذو ما م د                

غاية                        البلإنشا   حيا   وضوية بد ت مع بداية جشرية الثمانينيات  و استمرت  ي التمد  

 .يومنا ذنا 

 رتالعاالسكاني لعلدية بئر  مراحل التدور:  12الجدول رقم 

 

 التعييـــــء
 (نسمة) جـــد  السكـــاأ حســ  التعـــدا  العــا  للسكــاأ و السكــء 

 0102 تقديرات 0112 0552 0521 0511

 98140 92917 00241 00011 41171 التنمع الرئيسي

 440 442 82 001 74 التنمعات الثانوية

 9411 1818 1000 1097 8101 المنانق المععثر 

 29825 11101 92802 25281 02000 ةــــــــــــــالعلدي

0241لولاية تعسة  الإحلا   و  التخديط مديرية+  ليل الإحلائيات الرسمية :  المصدر                                                                        
 

( : تدور المنالي للمدينةمراحل ال) الجانب العمراني دراسة  -12
 

بو و  جهأة أائمة و متواصلة بيء ا  را                    بما  أ المنا  النغرا ي ذو منا  ا تماجي         

و الحي  النغرا ي الني يعيشوأ  يت    إننا ن دف مء  ه  تدرأنا لمراحل التدور المنالي 

و  نا العوامل    ي تو يت توسع المدينةمعر ة الظروف التي  حانت و  ثرت  البللمدينة 

 و  نلا                         المساجد  جلب علا  و ما يرتعط مء حقيقة الت اجل بيء السكاأ و المنا  الحضري

و ممارسات تتعلق بالتسيير  و توسع المدينة مء ترتيعات تشريعية   ما يتحك   ي النمو العمراني

 .   رضت ا السلدات جعر  ل مرحلة

  

                  ذنا ما سيوضح لنا و يمكننا مء اسقان التشريعات العقارية و العمرانية جلب الواأع       

و التي  ال ترات العارز   أ يكوأ تقسي  المراحل جلب جمدنا جلبلكل مرحلة  حي   ننا  الميداني

     بيء التشريع لنا المقارنةتدرأنا ل ا  يما يخص التشريع العقاري الن ائري  و ذنا  ي يتسنب 

 .و التدعيق مء  ه  النتائج  ي ارض الواأع 
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                      غاية البمء نشتت ا  ر العاتو  يما يلي  ذ  المراحل التي مر ب ا التدور المنالي لمدينة بئر 

                   تنبن  المعديات و ألة المرا ع حو  نشت  الباجدا  ذنا العح   و يمكننا  أ نشير 

 .(12رأ   ةانظر اللوح) المدينة

 

  :( الاحته  ال رنسي المرحلة ا ولب ما أعل ) نشأ  المدينة  -12-10

  و اعا الاحته  ال رنسي ما أعل  البمدينة بئر العاتر ب بدايات التنمع السكانيتر ع           

تو رنا ة  ي أل  التاريم   و نظرا لعد  للمندقة   ي مدينة ضارب  اجتمدنا جلب التاريم القدي 

و    قد اجتمدنا جلب تقارير المخدط التو ي ي للت يئة و التعمير مرا ع رسمية لنشت  المدينة جلب

مخددات  غل ا راضي و بعض المرا ع ا  رى  المواأع الالكترونية  و التي   معت جلب 

 . جلور ما أعل التاريم  بال بالمندقة يعو  السكانيو التنمع  التونء  أ بداية

 

بعوامل متعد     ذم ا الموأع النغرا ي للمندقة الني  عل من ا نقدة  تالمدينة ارتعد نشت         

جعور و التقا   للقوا ل العابر   بيء الشما  و الننو  و بيء الشرا و الغر    و  ثر موأع 

قا  و مكوث للرحل الماريء جلب مي  بتضاريست جلب  أ تكوأ المندقة نقدة التتالمدينة الم

                   ث ء مكاأ لعرض السلع و العضائع المندقة  ليتدور الموأع  يما بعد و يلعح جعار  ج

الصور  ) " ةبئر الكاذن" للموا ي   و أد ساجد جلب علا و و  بئر للميا    اصة سوا جا  الب

المشيد  بنوارذا  ليل جلب تونء سكاني لا ت ا   واذد العنايات القديمة  و الني ( 09رقم 

بالقر  مء ذنا الملدر الحيوي الوحيد بالمندقة  حي   أ بدايات التعمير  انت بمحاعا  وا ي 

 البغير الععيد جء بئر الكاذنة  و مع تدور ال ترات ال منية انتقلت حر ة العمراأ   النعانة

الغربية لعئر الكاذنة  و ذي حاليا تمثل نوا  المنانق ا  ثر استوا  و اجتدا  و المو و   بالن ة 

الصور  )   المحلات التجاريةو بعض  ساحة السوقو  المسجد العتيق يء يتوا د  المدينة ا  

و ذي مء  "زنقة السوا ة" و نن ر من ا  و مء ثمة انتشرت السكنات  ي  كل  زأة ( 08رقم 

عمراأ آنناك تتوا د بحي الكاذنة الني ا ن تسميتت ا زأة العتيقة بالمدينة  ذن  المعال  ا ساسية لل

 ".بئر الكاذنة " مء 

 

 ( : 0580 -0228) المرحلة الثانية  -12-10

                   ه  ذن  المرحلة جر ت المدينة توسعا جمرانيا حو  النوا  ا صلية باتنا  الشما          

                       بعض السكنات  الببتدائية بالإضا ة و الشما  الشرأي  حي  جر ت المدينة  و  مدرسة ا

و تععر جء   و العنايات المت رأة المدنية و العسكرية   ما العنايات المدنية   ي  ي غالع ا سكنات

استقرار العائهت و تمر  ذا بالقر  مء وا ي بئر العاتر  مع انتشار بعض المحهت التنارية 

 .و ساحة السوا   اصة أر  المسند العتيق 
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       لعئر الكاذنة حي  تظ ر  واذد العنايات القديمة المشيد   4714  نت سنة  : 09الصور  رقم 

 .  ليل جلب تونء سكاني بالقر  مء ذنا الملدر الحيوي الوحيد بالمندقة وذي  بنوارذا

 
   بلـــدية بئر العاتر :المصدر                                                                                     

تظ ر مء  هل ا نوا  المدينة      يء يتوا د المسند  4714  نت سنة  : 08الصور  رقم 

العتيق بنوار  ساحة السوا وبعض المحهت التنارية ومعنب الإ ار  ال رنسية و نا مخازأ 

المعال  ونوا  المدينة  كل معنية جلب  ما تظ ر انتشار السكنات حو  ذن  الحعو  الموسمية 

  .س وح  عل العنق 

 
   معالنة العاح + بلـــدية بئر العاتر :المصدر                                                                
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 30 :رقم اللوحة
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ر ال رنسي                         و ذي مء انناز المستعم   ما بخلو  العنايات العسكرية  كانت ا  ثر انتشارا

 :و تمثلت  ي 

الصور  ) (القمح و الشعير) مخازأ بحي الكاذنة  اصة المستعملة لتخ يء الحعو  الموسمية *

 .(  08رقم 

2)وأتنا بـ  البمر   ا اري و بعض السكنات و لا ي ا  يسمب *
eme bureau  )  بحي المدار حاليا 

المحتشدات  و( مر   تعني  سابقا ) ئر الكاذنة علية غير الععيد  جء بالثكنة العسكرية بالقمة الن*

  ( . .0. 01الصور  رقم )  التي  أمت بنوارذا 

 .  بنايات عات استعما  مختلط سكني و جسكري بحي ذواري بومديء حاليا   *

 

   مء التقدع  لقت بنلا نو    اأ اغل  ذن  العنايات العسكرية  يدت بمواأع مت رأة              

و التشتيت العمراني  حي   أ المستعمر ال رنسي  اأ يسعب لتحقيق  منت و ملالحت الخاصة 

رس  جلب حسا  المدينة و نموذا المنالي  و جموما  النمو المنالي  ه  ذن  المرحلة ساذ   ي 

ضري واحد                      و المنقس  بيء بلديتيء  ا ل تنمع ح  للمحيط العمراني المستقعليالمعال  ا ولية 

 .و بيء أعائل المندقة التي  ثرت بععدذا الا تماجي  ثيرا جلب المدينة و تشكيل ا العمراني 

 

بلديتيء  ذما بلدية بحير   الببلدية بئر العاتر  انت  ثنا  ال تر  الاستعمارية مقسمة " اأ         

      بلديتي بئر العاتر  الببعد الاستقه  مقسمة ا رن  و بلدية  ولا  سيدي جعيد   و بقيت حتب 

" و  عل العنق 
(33)

مع  و  أانوأ للعلديات  4719  حي   أ ذن   التسمية النديد  استحدثت سنة 

ا ماج  ت  يء    4781غاية سنة  البعلديتيء للمقر ا ي الن ائر  و بقيت المدينة محتضنة 

التقسي  الم  وج جء الت كا  اذن يععر. تر حاليا بلدية واحد  و ذي بئر العا البالعلديتيء 

: الا تماجي القعلي الني غنتت القوانيء ال رنسية المدعقة آنناك لاسيما القانوأ اللا ر بتاريم

و ذو الني اثر  ثيرا  ي وضع الحدو  بيء العلديتيء و انعكس سلعا جلب جمراأ  04/21/4810

 .المدينة مء بداياتت

                               ل تر  ل  نسنل  ي تخديط جمراني   و و و   راسات جمرانية و  ه  ذن  ا       

سكنية  بل الممي   ي النان  العمراني  اأ يخص المنشات الاستعمارية عات  و تحليلات 

 .الدابع المت را  و بعض التوسعات المدنية التي  انت ممثلة بشوار  محدو   العد  

 

 

 

 ---------------------------------------

 .  400و404.400   0221 الن ائر. الشراأة. ار الحدائق  -24الن   الدععة ا ولب (  يات و بلدياتولا) ليل النم ورية تو يق بوزنا ة  (33) 
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و ( مر   تعني  سابقا ) حي  تظ ر الثكنة العسكرية بالقمة النعلية  4708  نت سنة  :0. 01الصور  رقم 

 .حتشدات التي  أمت بنوارذاالم
 

 

  بلـــدية بئر العاتر :المصدر 

السابقة حي  بقيت الثكنة العسكرية و نن ت    نت حاليا لن س المكاأ  ي اللور  : 0. 01الصور  رقم 

 مشاريع  ي مكاأ المحتشدات
 

 
  0241العاحــ   :المصدر 
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 :(0512 -0580) المرحلة الثالثة  -12-12

المعال   ه  ذن  المرحلة   دت المدينة توسعا جمرانيا ا رز مساحات حضرية واضحة       

 اورا ــــمن العمراني  ا ذنا التوسع  العمومية و بعض المرا ق    ي  حيا  سكنية  ديد  تنسدت

يمثهأ العلديتيء   واضحيء مء المدينة ءللنسيج الحضري السابق و المت را جل   ئي

 . نيا  و اللتاأ لا ي لل بين ما سوى وا ي بئر العاتر و الدريق الرئيسي المتهصقتيء جمرا

 

           و مء المعروف  أ ذن  ال تر   ي تاريم الن ائر جر ت بدايات الن وح الري ي نحو المدأ       

   حي المدار مثل ( وضوية ) ع ور  نوية  حيا  سكنية غير مخددة  البو ذو السع  الني   ى 

باستثنا  الحي  " (12انظر اللوحة رأ  )  النديد بالمدينة التابعة ا اريا لعلدية  عل العنقحي و

ماي الني انشت  ليلا  حي ا اري  21الإ اري التابع لشر ة  الحديد و ال وس ات و المعروف بحي 

 "للشر ة و لعمال ا و انارات ا 

 

                     المناذديءنند  حي الكاذنة و حي   رو  ي ن س المدينة بن ئ ا التابع لعلدية بئر العات     

 ي عل غيا  ا  وات  (اللغير )   و أد نشتت ذن  ا حيا  ( ب 19 و ا 19انظر اللوحة رأ  ) 

 21مسعقة   ما ما تعلق بالمرا ق العمومية  قد  نن ت  ل  تخضع  ية  راسات العمرانية  ما  ن ا

 :و مستش ب  ابتدائية مدارس

 .و مستش ب بن   بلدية  عل العنق  تاأو مدرس  رستاأ بن   بلدية بئر العاترمد -

حي   أ التقسي  الإ اري السائد آنناك  اأ لا يعرأل سير الخدمات العامة بالمدينة  و لا يعيق 

     التكامل الوعي ي بيء ا حيا  السكنية   سكاأ المدينة موزجيء بشكل يتناس  مع المرا ق                 

             و بالمقابل يست يد من ا تنمع سكاني واحد يععر  و الخدمات التي تو رذا  ه مء العلديتيء

 .  جء ذاتيء العلديتيء 

 

           جمرانيا و  ه  ذن  المرحلة نسنل حر ية  سر   ي التعمير مقارنة بالمرحلة السابقة        

و علا بتو ير مناص    ن   عل العنق  ي ذن  الحر يةو أد ساذ  القدا  اللناجي جء نريق من

        يت ن الدابع اللناجي    ما  أ الدور المنون بالمدينة بد  الشغل ل ئات واسعة مء المنتمع

مء  ماي 21و  صعحت بنلا تنمع حضري عو وعي ة صناجية بالدر ة ا ولب  و  اأ حي 

    جة مء العنايات الإ ارية و ال يهت عاتباحتوائت جلب منمو  ا حيا  الممي   بالمدينة

و المساحات الخضرا  الشاسعة  و أد  حيط بسياج حديدي جلب مساحة                                   الاستعما  السكني

 .21اللوحة رأ   المدينة ذكتار لتميي    مناليا و وعي يا جء باأي    ا   12حولي 
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 12 :رقم  اللوحة
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 أ 19 :رقم  لوحةال
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 الحاليةالوضعية  صور  لحي المجاهدين :02الصور  رقم 

 
  0102الباحــث  :المصدر 

 ب 19 :رقم  اللوحة
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 (0551 -0512) المرحلة الرابعة  -12-12 

 :0521الى  0512: الفتر  من  -12-12-10

  بد   توسع المدينة جلب حسا   ي ذن  ال تر  ا ن العمراأ  كه مخال ا جء سابقت  حي           

ال راغات التي  انت ت لل بيء ا حيا  السكنية المو و    و ع رت بنلا  حيا  سكنية                

 :  رى  ديد  مثل 

 . 29اللوحة رأ    بومديءحي ذواري   -

 .    مء حي النعل  -

العنق                          بعض العنايات الممتد  جلب نو  الدريق الرئيسي المؤ ي لمقر بلدية  عل -

 ."حي الش دا  حاليا  "

بعض العنايات الممتد  جلب نو  الشار  الرئيسي المؤ ي نحو مقر بلدية بئر العاتر                   -

 ."حي المناذديء حاليا  "

 

انت و  ي انار تدعيق ا مر المتعلق بالاحتيانات   و تندر الإ ار   ي ذنا السياا         

  أامت 0518اللا ر سنة  و ا مر المتضمء التعاوأ العقاري   0512 اللا ر سنةالعقارية 

سكء  ر ي بحي الكاذنة و جلب  41و   سكء  ر ي بحي المناذديء 11بئر العاتر بانناز   بلدية

حي   أ ذن  ا حيا    نت الشكل   (15 رأ  و 12اللوحة رأ  انظر )  راضي تابعة  مهك الدولة 

 .  تن ئة   لمخدط   وأ الخضو  لدراسة جمرانية  و  خدط  نسعياالم

 

                              و  ي انار سياسة تشنيع انناز السكء و تو ير  للوا ديء   مء   ت ا بلدية  عل العنق       

لي   و لعما  القدا  اللناجي   اصة و  أ منن   عل العنق يقع  ي األيم ا   قد جمدت الب  تس

بعض السكاأ أرارات است ا   لقدع  رضية مع ولة تابعة  مه  ا العقارية  ا ل المحيط 

 التسنيل               مء ا ل بنا  سكنات  ر ية  ذن  القرارات ل  تخضع لإ را ات  الحضري المؤأت

ل ل  ي لجقارية  ن اجاتا رز وضعيات معقد  و المعمو  ب ا  و ذو ما  يالإ  ار العقارو 

 . الب اليو   بشتن ا

 

          لانعدا  التحليلات    نس  منح ر ص العنا   كانت  عت منعدمةب ما يتعلق ما          

و الملكيات الخاصة  و ارتعدت ر ص العنا  بععض أرارات الاست ا   الممنوحة  و ن س 

تهف يكمء  ي  أ بلدية بئر الإ را ات اتععت ا بلدية بئر العاتر  ي  وا ر ذن  ال تر   الا  أ الا 

                     أدعة 12 مكوأ مء ية بالاست ا    ي  كل تحليص سكني العاتر أامت بتنميع القدع المعن

  122بمساحات   ارض
0
للقدعة  و ذنا بعد الملا أة جلب التحديد المؤأت للمحيط العمراني  

 . لو الني  مل التنمع العمراني  ك 49/27/4799: بتاريم 
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 18 :رقم  اللوحة

 

 معالنة العاح + ماي  21لحي مخدط  غل   راضي  :المصدر 

 

 

 

 

 

 

 

 ماي مدينــــة بئر العاتــــر 18مخـــطط التهيئـــة لحي 
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 11 :رقم  اللوحة
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 12 :رقم  اللوحة

 

 15 :رقم  اللوحة

 



 " حالة الدراسة"بمدينة بئر العاتر  التوسع والتشكل العمرانيالتسيير العقاري الحضري و مراحل : الأولالفصل     قيالتطبيالجزء 

 111 

 :5105إلى  0520: من الفتر  -12-12-10

                   المنالي   بسع  استقدا   جدا  ذائلة  تدورذا  حاسمة  ي تاريم المدينة و تعد ذن  ال تر        

                  مء النازحيء سوى مء العلديات المناور   و مء  رياف العلدية ن س ا  و أد   دت المدينة

                         و ذنا "العاترئر تحمل اس  بلدية ب" ه  ذن  ال تر  جملية  مج العلديتيء الب بلدية واحد  

 00011:  حوالي  4789بلغ جد  سكاأ المدينة سنة   و أد  4781تععا للتقسي  الإ اري لسنة 

الو الة نسمة   و تندر الإ ار   نلا الب انشا   41171: بـ  4799أ يقدر سنة نسمة بعدما   ا

                 81/29: عقا  حكا  أانوأ الترأية العقارية رأ  بئر العاتر  ن العقارية ما بيء العلديات لدائر  

              صا ر 44/21/4788: و أرار مؤرخ  ي  04/44/4789: للمنلس الشععي العلدي مؤر ة  ي بمقتضب مداولة " 

 "والي ولاية تعسة   جء

 

ل وس ات                      لق  ي ذن  العشرية انتعش القدا  اللناجي  ثيرا ب ضل منن   عل العن      

                     إ ماج العلديتيء و انتعاش القدا    و  ر ة سونانراك ب رجي ا لنقل الغاز و التخ يء

  و ما يسمب  و  يضا بداية ع ور الحر ة التنارية جعر نقل السلع جلب الحدو  الدولية  اللناجي

  ع وتير  التعمير بالمدينة  ي  ل الاتناذات  اصة    ل ا  سعا  ساذمت  ي بظاذر  الت ري  

 4789الب سنة  4799مرات مء سنة   مسمع الدرا الرئيسية حي  تضاجق جد  السكنات 

سكء  1017سكء أ   الب  4402يعلغ حوالي  4799 اأ جد  السكنات حس  تعدا  سنة   ععدما

      بداية تن ين التشريعات المتعلقةذن  الحر ة العمرانية ال امة ت امنت مع   4789تعدا    ه 

و  نا أانوأ ر لة العنا    التن ينية للأمر المتعلق بالاحتيانات العقارية  بتدعيق المراسي 

تحليلات و سكنات  ماجية )  حيا   سكنية  ديد  مخددة  نشتت و منت  4780اللا ر سنة 

 (. حيا   وضوية ) و  حيا  سكنية   رى غير مخددة   (و  ر ية 

 ا حيا  المخددة  نشئت  ي انار سياسة العه  الرامية الب تو ير السكء لاسيما           

  و يمكننا  أ نن ر ZHUNمنت  و  نا ع ور منانق السكء الحضري النديد   النماجي

 : و ا حيا  السكنية الآتية  التحاصيص

 

 :السكن -أ

 .4782سكء  ر ي ا تماجي  نن  سنة  022حي  -

 . 4782كء  ر ي ا تماجي  نن  سنة س 81حي  -

 .4784سكء  ماجي ا تماجي  نن  سنة  022حي  -

 4780سكء تربوي  نن  سنة  02+00حي  -

 . 4781 نن  سنة (  ا  بعما   ر ة  ار وس)سكء  ماجي م ني  001حي  -

 .4787سكء  ماجي ا تماجي  نن  سنة  17حي  -
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  :التحصيصات  -ب

 : ت تدعيقا للأمر المتعلق بالاحتيانات العقارية نن ر من ا  ما التحليلات السكنية التي انشا   

 . 4784سنة  أدعة  نشئ 491 تماجي يض  تحليص الحرية  الا -

 .  4784سنة   نشئأدعة  01تحليص الش دا  الا تماجي يض   -

 . 4780سنة   نشئأدعة  441تحليص المدار الا تماجي يض   -

 . 4789سنة   نشئأدعة  018تحليص ا مل  الا تماجي يض   -

 . 4788سنة   نشئأدعة  18تحليص السه   الا تماجي يض   -

 

ذنا الشكل مء العمراأ ع ر  ه  ذن  ال تر   ي انار تدعيق التشريع العقاري                                      

ت سنة                      و العمراني السائد آنناك  و  نلا ضمء حي  المحيط العمراني المؤأت الملا ا جلي

  و ا مج بعد علا ضمء المخدط العمراني الرئيسي للعلدية الملا ا جليت                           4799

                         ذنا العمراأ المخدط ل  يقوى جلب تغدية الدل  المت ايد  ي منا   4781سنة 

 -حي الشع  : و  لق ا حيا  ال وضوية مثل  ئيمما ساجد جلب ع ور التعمير العشوا  السكء

انظر اللوحة رأ  )  حي النديد و غيرذا مء التوسعات اله رجية -حي المناذديء  -حي المدار

حسعاأ للمرا ق التي  نن ت  وأ ا  ن  ي ال   ( التي تحد  ا حيا  السكنية لمدينة بئر العاتر 42

 .و نرا  ية مء  عكاتو  نا بنيت ا التحتالعمومية الضرورية   

 

و المنتشر  جعر  ر ا  المدينة   عات الوعي ة السكنية العشوائيةوضعية ذن  ا حيا            

و توسع لعمراأ غير متحك  بت   اصة مع غيا  الرأابة   بمثابة نقدة اندها أوية  انت

 ل   422ععد بحوالي التي ت المستمر  للملالح المختلة  و التي  انت آنناك تابعة لولاية تعسة

 .مقر العلدية  جء

                  و منت مثلت ذن  التوسعات لعنة ا ساس التي  غرأت المدينة  ي  وضب العمراأ           

بعض ا تشاب ة مع تكوأ م العناياتجن ا المهمح المعمارية التي تمي ذا   تكا   ل  و غيعت

                       بتي نمط معماري يمي  المندقة  و ينعع مء تاريخ ا  و لا توحي  ي الشكل و الاستعما  الععض

 .   و األيم ا النغرا ي 

 

 اأ مء ا مكء  مج العقارات التابعة  مهك   و بالنظر للدعيعة القانونية للعقار بالمدينة       

تعار  أ  ل األي  الدولة و انشا  التحليلات السكنية بن س مواأع ذن  ا حيا  ال وضوية  باج

بلدية  عل العنق سابقا  ل جقارات ا )بلدية بئر العاتر ينقس  جلب  مهك الدولة و  مهك العلدية 

 ( .الحضرية تابعة  مهك العلدية   بلدية بئر العاتر سابقا  ل جقارات ا تابعة  مهك الدولة 
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 01 :رقم  اللوحة
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 حيا  سكنية غير مخددة تحيط بالمدينة  و  يضا و جموما   ن  ال تر  تمي ت بظ ور       

تمي ت بالاست هك الم رن للمنا  الحضري و حتب المخدط منت  سوى ما تعلق بمساحة القدع 

  922ا رضية بالتحليلات التي بلغ بعض ا 
0
   و  يما يخص الوجا  العقاري المخلص  

أدعة  رضية    018و يض   ذكتارات 28مساحتت العلدي مثه تحليص ا مل )للتحليص  كل 

 (. أدعة  رضية  18ذكتارات و يض   42و تحليص السه  مساحتت 

 

   :( 0551بعد سنة  )المرحلة الخامسة  -12-19

الب تحويل و  ي انار التسيير الحضري و قا للسياسة النديد    نشير   مع بداية التسعينيات        

بتاريم  و الة المحلية للتسيير والتنظي  العقاري الحضريالالو الة العقارية ما بيء العلديات الب 

مع ذن  السياسة النديد  و ال اجل النديد انسحعت   "أرار ولائي  نلا بمو   "  40/21/4770

العلدية مء  ورذا التقليدي و بنلا تغيرت  نمان التعمير و التوسع المنالي للمدينة  حي   أ 

لشرأي نعقا لتو ي ات المخدط التو ي ي للت يئة و التعمير الغر  و الشما  ا العمراأ اتنت نحو

 .4771سنة  الملا ا جليت

                      ذن  الإ را ات ميدانيا  نعت العلدية الاست هك الهجقهني للمنا  الحضري الني         

                     0121ذكتار و تض    87.19تحليلة سكنية جلب مساحة  44تمي ت بت  سابقا  و  نشتت 

 .أدعة  رضية

سكء  4122ما يقار  ) ما استمر أدا  السكء الا تماجي  ي التدور رغ  محدو يتت       

 (.ا تماجي يمثل النمط ال ر ي حوالي النلق منت 

 

و ال اجليء و المتد ليء الند  مع بداية ذن    (PDAU - POS)اأ   وات التعمير النديد          

مء  ه  ال ضا ات   اع روا لنا نوجا مء التحك   ي وتير  التعمير و نمدت بالمدينة  المرحلة

و  ي تحقيق نتائن ا                        الحضرية المخددة  الا  أ ذن  الترتيعات ل  تستمر  ي نناجت ا

لق  ا المدينة منتية التي جر تالمر و   بدليل  ن ا ل  تتحمل الحر ة العمرانية و السكان

                     ي عل الت ايد المستمر لتوا د سكاأ ا رياف بسع  ا وضا  ا منية السائد    والتسعينيات

                              آنناك  و  يضا  ي عل انتعاش القدا  التناري و الحر ة غير المسعوأة التي مي تت 

                           و امتد  ثر علا حتب  ارج األي    آنناك  لي الإأ  و  علت مء مدينة بئر العاتر جاصمة لتنار

 .الشرا الن ائري 

 

                    و أانوأ الت يئة   مء المعلو   ننا ا رنا  ي ال لل ا و   أ أانوأ التو يت العقاري       

                      اصة بما تعلق ا ا لضعط الوضعية العقارية و العمرانية و التحك   ي ما و التعمير

باست هك العقار الحضري و المحا ظة جلب ا راضي ال هحية  ذن  المستندات التشريعية 
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     صععت مء م ا  ال اجليء حتب  علت   يتخلوأ جء   وارذ     اصة العلديات التي  ر ت 

تعع ا مء صعوبات و ضغط و ما ي  و بقيت تتحمل معانا  الرأابة العمرانية  مء ملق العقار

 .ا تماجي 

ذنا الضعط و التسيير العقاري انعكس سلعا جلب انشا  تحليلات  ديد   و  سح المنا         

 .واسعا  ما  العنا  العشوائي  و جنل  ي ا تراا ال ضا ات الحضرية الشاغر  

 

و الني يختلق  ثيرا   لة  جمران ا المنن   ه  ذن  المرحيميت مدينة بئر العاتر مء الس ل       

                 الا  ننا  ي الوأت عاتت نسنل و  اأ مرحلة الاحتيانات العقارية 4772جء سابقت  ي أعل سنة 

                   يء ت  انشا  الو الات الولائية  0220تعيد ن س ا  و يتنلب علا بكل وضوح بعد سنة 

سنة  40مء الو الات العقارية المحلية  حي   أ مد  العقاري الحضري بدلا  والتنظي  للتسيير

                         نتنت توسع جمراني مخالق   مرا قة مء الو الات المحليةتنسيق و التي مارست ا العلديات ب

                   مء الإ راف المر  ي مء الو الة  " و با حرى بنو   "بمعية جء الني تمارست العلديات حاليا 

التحليلات  و انعدا  انشا   العقارية الولائية  بدليل النمو غير المسعوا للعنا ات اله رجية

 .سنوات  21السكنية لمد    اأت  

 

                     و بل ة جامة تمي ت ذن  المرحلة العمرانية  ي تاريم مدينة بئر العاتر بنمو و توسع       

                       مي ت بسيدر  المدينة جلب  غلعية سكاأ العلدية  بمعنبمنالي سريعيء نوجا ما   ما ت

 . أ التنمع الرئيسي للعلدية سيدر  ليا جلب تو ير الخدمات و المرا ق العامة للسكاأ 

 

 :نظر  عن التوسع العمراني لمدينة بئر العاتر  -19

و يتر   ممارسات السكاأ  ي   يءالعمراني  ي مدينة جء سياسات ال اجل عيععر التوس       

                      منالات تلا المدأ   تد ل السلدات العمومية  ا ل ا نسنة الحضرية بعرامن ا السكنية 

 جو التنموية يععر جء  دة  و برنامج جمل نابع جء ال اجل الرئيسي  و يثعت  و ينن  ذنا العرنام

 .جموما و قا   وات التعمير المدعقة 

يععر جء ممارسات   بانناز العنايات اله رجية مثه   ما تد ل السكاأ جلب المنالات الحضرية 

معا ر  غير متحك   ي ا صا ر  جء سكاأ المدينة  و تنن  ذن  العنايات جموما بشكل جشوائي 

 .غير  اضع  ي   ا  جمرانية 

و قا للوضع الميداني المهحظ                        اندهأا مء ذاعيء الم  وميء سنتدرا لتعمير مدينة بئرالعاتر

 :   و الني  ر نا  أ نعينت  ي    يء رئيسييء و علا  ما يلي 
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 :المخططالتوسع العمراني  -19-10

و المنن    نقلد بالتوسع العمراني المخدط علا التوسع  و التدور المنالي المعرمج و المخدط

 ق  راسة جمرانية تحل محل ا  مثل التحليلات السكنية  و و  و ق   وات التعمير المدعقة

 و  حيا  السكء الا تماجي المنن   مء نرف   المسير  مء نرف العلديات و الو الات العقارية

 واويء الترأية و التسيير العقاري  و يعد ذنا التوسع مء ا  كا  الحضرية التي يمكء التعرف 

  . (07اللور  رأ    نظر) جلي ا مء  ه  نمد ا العمراني

 "تحصيص الهناء "  بداية تهيئة تحصيص سكنيصور  ل :05الصور  رقم 

 

  0102الباحــث  :المصدر 
 

  4772يتضح لنا ذنا التوسع بشكل  و ر  ه  مرحلة ما بعد سنة   بالنسعة لمدينة بئر العاتر      

اني مات  ديد  جلب التسيير و    لت ميك  و ذي المرحلة التي نعقت  ي ا   وات تعمير  ديد 

              الحضري بالمدينة   ما  اأ لدور الو الة العقارية المحلية  ذمية  ي تونيء ذنا النو 

مء التوسع بواسدة التحليلات السكنية المنشا  بالمدينة   مثه بلغت المساحة العقارية 

 420لية لعئر العاتر حوالي للتحليلات المنشا  و المسير  مء نرف الو الة العقارية المح

سنة  بالإضا ة الب مساحة  02: تمثل ذن  المساحة    ا مء توسع المدينة لمد  تقار   ذكتار 

                 ذكتارات جعار  جء تحليلات سكنية مسير  مء نرف التعاونيات العقارية الخاصة  21

 .4772بعد سنة 

( بئر العاتر و  عل العنق)سير  مء نرف العلديتيء بينما بلغت مساحة التحليلات المنشا  و الم

                       تمثل ذن  المساحة    ا   ذكتار 12  ي انار ا مر المتعلق بالاحتيانات العقارية حوالي

                                 ( 4772الب سنة  4791مء سنة )سنة  41مء توسع المدينة جلب  تر  مء الم روض  ن ا  امت 

 .( 4788الب  4784مء ) سنوات  28و  عليا بلغت  
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                         4772 ي بعد سنة    ما أدا  السكء بمختلق صيغت  قد تضاجق  ه  المرحلة ا  ير        

ذكتار  بينما ل  ينن  أعل علا  00سكء جلب مساحة معقولة تقدر بحوالي  0222و تناوز حدو  

 .     ذكتار 01: جلب مساحة م مة تقدر بـ سكء و 719سوى 

 

 است هك المنا  بمدينة بئر العاتر:  12الجدول رقم 

 (المخدط )  ي انار التوسع                   
 

السكــــــــء التحليلات عات الاستعما  السكني
 )*( 

مساحة الوجا   

 (ذكتار)العقاري 

مساحة الوجا   جد  القدع 

 (ذكتار)العقاري 

 د  السكنات ج

 719 01.0 111 12 4772المنشا  أعل 

  4772المنشا  بعد 
 

420.10 0017 00.99 0218 

 0240 07.02 0040 410.10 المنمــــــــــــو 

                                                                                               0241بلدية بئر العاتر    +للإحلا   الديواأ الونني  :المصدر                                                                                                   

 

ة ـط بمدينـع العمراني المخطـة التوســاج بان نسبــمن خلال هذا الجدول يمكننا الاستنت        

هكتار، و  102.51: لنسيج العمراني المقدر  بـ من مساحة ا%  02.11:  تبلغ العاتر بئر

هكتار، أي أن التوسعات  0120: من مساحة المحيط العمراني المقدر  بـ%  05.88: تبلغ

 .المخططة لم تتجاوز ربع مساحة المحيط الحضري للمدينة

 

                 ( المحد   ضمء مخددات  غل ا راضي ) للإ ار   أ منانق التوسع الحضري للمدينة         

الا  أ ذن   (44 نظر اللوحة رأ  )    ذكتار 008.20: و التي لا ت ا   اغر  تقدر مساحت ا بحوالي

 لء تؤثر بتي  كل جلب   المساحة حتىو اأ ا ترضنا  ن ا ستعمر نعقا لمخددات  غل ا راضي

  جلب الانتشار الواسع و تد  حي   أ نسعة التعمير المخدط ستعقب ضعي ة  العا  للمدينة  الدابع

 .الني  يمي  النسيج العمراني للمدينة    للعنا  اله رجي

 

 ما  أ للسياسات العقارية و العمرانية المدعقة انعكاس واضح جلب الواأع الميداني للمدأ                                     

عكاس ذن  السياسات  و يعدو علا و مدينة بئر العاتر احدى المدأ الن ائرية التي تعد نموع ا لان

و  نلا  ه  العشرية ا  ير  التي تشعت  ثيرا جشرية   واضحا  اصة  ه   تر  الثمانينيات

 .   الثمانينيات  ي انتشار العنا  اله رجي

 

 

 ---------------------------------------

(RHP -التساذمي  -التدوري  -الترأوي  -الا تماجي  -الوعي ي  و  الإل امي ) الإحلائيات تمثل  ل صيغ  السكء   )*(
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 00 :رقم  اللوحة

 دينة بئر العاترـــي بمـــططات شغل ألأراضــمخلخريطة 
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 :التوسع العمراني غير المخطط  -19-10

       نقلد ب نا النو  مء التوسع علا التوسع العمراني  و التدور المنالي العشوائي الني       

ل  يخضع  ية  راسات جمرانية  اع  أ ذنا التوسع يت   ي  ل الاتناذات و المنالات الممكنة 

المحيدة بالمدينة   وأ ا  ن بعيء الاجتعار للدعيعة القانونية للعقار  و للدعيعة الدعوغرا ية 

 .( 04و  02رأ   اللور انظر ) للمنا  النغرا ي 

الشكل ال وضوي  ي اغل  ا حياأ  و علا بالتعدي جلب   نا النو  مء التعمير و العنا  بت ن 

 :و  يضا  ي مخال ة المعا ئ العامة للت يئة و التعمير التي تتنلب مء  ه    الملكية العقارية 

 .ضيق الشوار  و جد  التراصق  -

 .انعدا  المساحات الشاغر  و الخضرا   -

 .ية الهزمة العقار ا وجيةانعدا  المرا ق العمومية بسع  جد  تو ر   -

 . زيا   الكثا ة السكنية و السكانية  ي بعض ا حيا    -

 .العنا   ي منانق يلع  ت يئت ا مستقعه بسع  نعيعت ا الدعوغرا ية  -

                  (00انظر اللوحة رأ  ) و مدينة بئر العاتر و مء  ه  المر ولو ية العامة لنسين ا العمراني 

تعدي لنا صور   املة لتونء العنا  اله رجي الني نشت تقريعا مع   و الإحلائيات المتو ر  

المدينة  و استمر مع تدورذا المنالي متتثرا بالسياسات و التشريعات  المراحل ا ولب لنشت 

 .المدعقة و ا تل ت نسعت مء  تر    رى 

 

       يء الترأية المنانق الحضرية التي تحتضء السكء المنن  مء نرف  واو ستثنا ا ع         

و  يضا التحليلات   (العمومييء و الخوا ) و مختلق المرأيء العقارييء   و التسيير العقاري

السكنية التي ا رنا ل ا و بعض المرا ق العمومية   تعتعر مدينة بئر العاتر عات نابع سكني  ر ي 

 كل ا  "دداتمخ 20و جد ذا  " وضوي   و حس  تقارير مخددات  غل ا راضي المنن   

بالرغ  مء ا ذمية الحضرية التي "...   معت جلب ص ة التعمير العشوائي الني تتمي  بت المدينة  

لا تعكس   و الحضرية التي تمتلك ا مدينة بئر العاتر الا  أ  حيا ذا تعاني مء    مء المشا ل العمرانية

منا  الدراسة و الني ذو جعار  جء  حيا   ذمية ذن  المدينة   و   ضل  ليل جلب علا الوضعية الحالية ل

   مء  ه  المهحظة ا ولية ل ن  ا حيا  السكنية و المتمثلة  ي حي %422سكنية معمر  بنسعة 

العتيق  حي  المناذديء  و حي الكاذنة  يمكء تميي   و مهحظة نسيج جمراني مشعع تغي  جنت المهمح 

وى الوا  ات العمرانية  و  عكات الدرا  ي م  و  جمراني العمرانية الواضحة بحي  لا تقر  جلب مست

" و معماري ممي    ما نهحظ  يضا جملية تعمير جشوائية  نتنت  حيا   وضوية
(34) 

 ---------------------------------------

                    URBAكت  الدراسات و الاننازات  ي التعمير م –لعلدية بئر العاتر  24من ر  تقدي  الدراسة التحليلية لمخدط  غل ا راضي   الشريحة ( 34) 

 .40   – 0228 –باتنة  
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 است هك المنا  غير المخدط : 21الصور  رقم 
(حي النمارك بئر العاتر)                                  

 

 
  0240 العاح : المصدر                

 

 

 است هك المنا  غير المخدط:  20الصور  رقم                                            
 (حي النمارك بئر العاتر)                                                               

      
 0240العاح  : المصدر                                                                                                                     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

انناز بنايات جلب ارت اأات 

 .(وا ) نعيعية 

مما يوحي بعد  التخديط 

 . ر ـــالقعلي للتعمي

 

 

نية بت مل ا جلب نناز  حيا  سكا

ارت اأات )منانق  ديد  الانحدار 

مما يوحي بعد  التخديط ( نعيعية

 . القعلي للتعمير 
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 00 :رقم  اللوحة
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 است هك المنا  بمدينة بئر العاتر :  19الجدول رقم 

 ( طغير المخد) ي انار التوسع                       

 ةـــة الفوضويــاء السكنيـالأحي

 د  السكناتـــج (ذكتار)اري ـا  العقـة الوجـمساح يــالح اس 

 اذنة حي الك -

 حي العتيق  -

 حي المدار  -

 حي الش دا   -

 حي ذواري بومديء  -

 حي النديد  -

 حي المناذديء  -

 حي النعل  -

 حي النمارك -

 حي الشع   -

 حي العمراني  -

 حي التضامء  -

 حي النسي   -

 20حي الكاذنة  -

 20حي المدار  -

 20حي العامرية  -

12 

07 

19 

00 

11 

07 

01 

10 

18 

00 

41 

49 

09 

29 

41 

40 

041 

100 

194 

091 

120 

100 

109 

000 

199 

048 

142 

004 

102 

012 

090 

410 

 8522 909 و ـــالمنم
                                                                                               0241بلدية بئر العاتر    +الديواأ الونني للإحلا    :المصدر                                                                                          

 

مء مساحة النسيج العمراني  لعلدية %  90.00: و مء  ه  ذنا الندو  يتضح لنا  أ نسعة     

                   ذكتار/ سكء 40.00سكء  ي ما يعا    1718بئر العاتر معمر  بشكل جشوائي و بمقدار 

المساحة العقارية المعتعر  للقدع ا رضية التي يت  حيازت ا و بنا ذا و تععر ذن  النسعة جء 

  022مء ) وضويا 
0 

  122الب  
0 

  و يتلخص ذنا العد   ي نمط السكء ال ر ي المنن  (

                            (02انظر اللوحة رأ  )بإرا   عاتية للسكاأ  وأ الحلو  المسعق جلب ر لة العنا  

  ي ا ر ص العنا    را  سويت وضعيت   الإ ارية  ي انارت نا ر  سلمت الا  ي حالا

 يما يتعلق  4770 يما يتعلق بالعنايات    و سنة  4780اللا ر  سنة ) القوانيء المتعلقة بالتسوية 

    (.بالقدع ا رضية الشاغر  
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 02 :رقم  اللوحة
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تمي   وما بعشوائية التعمير رغ  ا  وات  و جموما  اأ التوسع المنالي لمدينة بئر العاتر      

العمرانية المتو ر   و  ي ن س الوأت يغل  نابع السكء ال ر ي جلب الدعيعة العمرانية للمدينة  

 .و ذو بنلا يعد  اصيت ا الممي   

 

 : الطبيعة القانونية للوعاء العقاري بالمدينة  -18

             ر العاتر الب  مهك العلدية و  مهك الدولةتنقس  ملكية الوجا  العقاري لعلدية بئ         

 .   و ذي جعار  جء منموجات ملكية محد   بترأا  و مخددات  ( -أ  - 02انظر اللوحة رأ  ) 

- Groupe communal n0 36 de douar ouled sidi abid .(35) 

 Groupe domanial n0 149 de douar behiret larneb. – 

 

ذكتار 178.02: قدر مساحة  مهك العلدية بــو ت        
(36)

مء المساحة %  2.00بنسعة  

و تمثل   الإ مالية لإألي  العلدية  تتوا د  ل ا  ا ل المحيط الحضري للمدينة بالن ة الشرأية

 .مء مساحتت  و ذي الرأعة النغرا ية التي  انت تتعع بلدية  عل العنق سابقا %  19  نسعة

ذكتار 478201: حة  مهك الدولة بـبينما تقدر مسا 
(37)

ذكتار تتوا د  011.02من ا  

                   منت جلب الن ة الغربية  و ذي تمثل     مء بلدية %  00 ي تحتل نسعة   بالمحيط الحضري

ر سابقا  ذنا التقسي  يوضح باأ  ل ا مهك العقارية المتوا د   ارج حدو  المحيط بئر العات

 . تتعع   مهك الدولة العمراني 

 

    ذن  الوضعية العقارية غير معقد  بالنظر للدعيعة القانونية التي تتعع ا مهك الوننية        

و ذو ما ي سر امكانية و س ولة الإ را ات المتعلقة بتحويل و توعيق ذن  ا راضي  و ي سر 

حي  تنعد  ا مهك   ة نلا جد  نرح  ية ا كالات  يما يخص التوسع المستقعلي للمدين

و  نا ا مهك العسكرية  و الغابية  و  مهك الوأق  و ذو ما يشنع التوسع   الخاصة للأ را 

انظر اللوحة رأ  ) سوا  توسع جمراني مخدط  و جشوائي العمراني  ي  ل الاتناذات الممكنة 

الا  أ العائق   الخاصة بنلا  حس  الخيارات التي ت رض ا الدراسات العمرانية ( -ب  -02

تسلي  بعض جقو  الامتياز  0241المدروح سيكوأ  ي المستقعل مء  ه  العد   ي سنة 

  . ال هحي  ي حدو  المحيط العمراني 

 

 

 

 ---------------------------------------

 . 0240مديرية مسح ا راضي لولاية تعسة (  35) 

 . 0227دية بئر العاتر نتائج المسح الس عي العا   لعل(  37( )36)
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- أ - 02: رقم اللوحة 
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- ب  - 02 :رقم  اللوحة
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  راضي  ا ل النسيج العمراني  الحائ يء ما تخد  ذن  الدعيعة القانونية للعقار تسوية وضعية  

بتية    و بالتالي  اأ العقار بمدينة بئر العاتر غير مثقل سوى  يدوا جلي ا بنايات  و ل  يشيدوا

و ب ن                       ا مثل لقدرات العلدية العقارية  تحيل  وأ الاستغه    ات أانونيةارت اأ

ب ن  المدينة التي تمتلا    ورا  العنا  اله رجيالل ة يتند  السؤا  حو  ا سعا  التي تقق 

  . ساسية احتيانات جقارية   يلة بتو ير العدائل جء العنا  اله رجي الني  صعح احدى مي ات ا

 

 الدعيعة القانونية العقارية بعلدية بئر العاتر:  18الجدول رقم 

 المساحــة

 نو  ا مهك

  ا ل المحيط العمراني
 (ذكتار)

 

  ارج المحيط العمراني
 (ذكتار)

 بإألي  العلديــة
 (ذكتار)

 478.201 197.691,80 344,20  مهك الدولـــة

 698,30 / 698,30  مهك العلديـــة

 198.734,30 197.691,80 1.042,50 المنمـــــــــو 

                                                                                  
 0240 بعئر العاترمسح ا راضي  ر   –ر بلدية بئر العات: المصدر

 

 : مرفولوجية المدينة  -11

تدلع جلب الشكل العمراني العا  للمدينة    و الدابع مء  ه  ذنا العنلر يمكننا ال        

   الحضري الني يمثل النموعج و الشكل الما ي الني يغل  جلي ا  باجتعار  أ مر ولو ية

المدينة جعار  جء ت اجل الشكل مع الوعائق التي تؤ ي ا المدينة   ذنا الت اجل ينتج المظ ر 

الات ا رض   مر ولو ية المدينة تععر جء مرحلة يمي  المدينة و يحد  نمط استعم الني  العا

 و لسد نقص  ي  ان  معيء    مء تاريم المدينة التي لععت  ي ا  ورا لتو ير حا ات معينة

      أ مر ولو ية  ي مدينة تتنسد با الخدمات  و السكء  و التنار   و يشير بعض العاحثيء 

ة النشت   مرحلة النمو  مرحلة النضج مرحل) ي تاريخ ا الحضاري بتربعة مراحل  ساسية 

  .(مرحلة الا تما 

 وتشكل ا و نداأات توسع ا  و مدينة بئر العاتر و بعد المعاينة الميدانية لمختلق  حيائ ا        

 :مراحل  ساسية من ا  20العمراني نستديع  أ نمي   ي ا 

  المدينة ا    يتو ر  و ذي التي ارتعدت بالوعي ة التنارية   مثه مر   مرحلة النشأ

جلب جد  محهت تنارية و بعض المخازأ و ا سواا الم توحة و الساحات العامة  

التي تععر  ي منمل ا جء الدور التناري الني  انت مدينة بئر العاتر تؤ يت  ي تلا 

ال تر   و بالإضا ة الب ذنا نند  نلا جد  معتعر مء العنايات الإ ارية و العسكرية اباأ 

تر  الاستعمارية   حي  تععر ذن  المعاني جلب الدور ا مني الني   تت المدينة آنناك ال 
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 ي  دمة المستعمر الني سخر الخلائص النغرا ية للمدينة لتو ير  منت  و مء ثمة 

 . رض سيدرتت جلب المندقة  اصة  و  ن ا حدو ية 

 

الات ا يتعيء لنا النمط ال ر ي و نمدية المعاني و استعم  و مء الناحية المر ولو ية       

ا رضي  المخلص لهستعما  السكني بشكل جا   مع مهحظة  عر المساحة العقارية ل ن  

  002مء ) العنايات 
0
  022الب   ثر مء  

0
  بالإضا ة الب بعض العنايات عات الدابع الإ اري                        ( 

 ق العمومية  و جل  ل حا    ن  المرحلة لا تمثل و التناري و الخدماتي و غيرذا مء المرا

 . ( 10 اللور  رأ  نظر ) أدر  عير مء النسيج العمراني باجتعارذا تقتلر جلب نشت  المدينة

 و ذي التي ي  ا   ي ا جد  السكاأ  و يرتقي التنمع الحضري الب مدينة  مرحلة النمو

ن  المرحلة  رست ا سنوات ما بعد صغير    و حس  النمو المنالي لمدينة بئر العاتر   

  و بقيت المدينة تنمو بن س المر ولو ية التي نغب 4791الاستقه  الب غاية سنة 

رغ   أ الوعي ة ا ساسية للمدينة بد ت تت ر  الب المدينة   جلي ا السكء ال ر ي

 نة اللناجية مع الن ضة اللناجية  ي تلا ال تر   و مء ناحية الشكل  قد امتدت المدي

مخل ة جد   راغات  ا ل المحيط العمراني  سعا    و توسعت  ي جد  اتناذات

 .سياسية و ا تماجية 

 و ذي المرحلة الحاسمة  ي تاريم  ية مدينة  و ذي التي تعدي العنية  مرحلة النضج

و تحد  وعي ت ا ا ساسية و تقوي ا جلب المنا  الإأليمي المناور   العامة للمدينة

نة  ي بدايات  رض السيدر  جلب التنمعات المناور   و تسعق ذن  لتلعح المدي

المرحلة مرحلة ا تما  المدينة و بروزذا األيميا  و مدينة بئر العاتر و حس  تقديرنا 

العمراني جء تمد  والتشكل ر التوسع عالخا    ي لا ت ا  تمر ب ن  المرحلة  حي  يع

مع ع ور الوعي ة التنارية التي   ار  المدينة  ي اتنا  الدرا الرئيسية بشكل متس

 .و تتنا س جلي ا حاليا ر قة الوعي ة اللناجية  را قت نشت  المدينة

 

 دائما يغل  الدابع    ما مء ناحية الشكل الما ي للوحدات المساحية و الإنار المعني        

للسكء منن ال ر ي و وعي ة السكء جلب مختلق مراحل التوسع  مع تسنيل النمط النماجي 

مء ا مالي السكنات % 49: ماجي نسعة محدو   و حاليا يمثل السكء النالثمانينيات لكء بشكل 

سكء عو نابع  4702مء منمو  حظير  السكء بالعلدية   بمنمو  % 41: بالمدينة و بنسعة

 .  ماجي

ء    ول ما و يتموأع ذنا النمط جلب  نراف المحيط العمراني للمدينة و  ي موأعيء محد ي      

بالمد ل الشما  للمدينة   و الموأع الثاني جلب الدريق الولائي                       41جلب الدريق الونني رأ  

-  21 +نابق  -بالمد ل الغربي للمدينة  و لا يتناوز جلو ذنا النمط مء المعاني  24رأ  
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                         ي جعار  جء  عكة ذندسية   تمثل    ما ما يتعلق بنظا  الشوار   بمدينة بئر العاتر         

                              الشوار  الرئيسية و ال رجية التي تقس  ذيكل المدينة الب أدع مساحية من للة جلب 

                                               كل وحدات ذندسية  و يمكء تميي  نوجيء مء ذن  الوحدات ال ندسية منتظمة 

                           ا  مستديلة الشكل و  حيانا و جشوائية   ما الوحدات المنتظمة   ي جعار  جء   ك

                                               تتوا د  اصة بالتحليلات السكنية و مواأع السكء المنن  مء نرف الدولة مربعة

                      و بعض    ا   حيائ ا السكنية القديمة  حي النديد و حي الش دا  و  نا بنوا  المدينة

و حي الكاذنة   ما الوحدات العشوائية   ي جعار  جء   كا  ذندسية غير منتظمة   نند 

 (11اللوحة رأ   را ع) العنايات مثه لا تتراصق مع بعض ا الععض  حالة حي ذواري بومديء 

ى تمتد العنايات بشكل لا متناذي نسعيا حي  لا تو د تقانعات  للشوار   حالة و  حيانا   ر

 .  (ب 19اللوحة رأ   را ع)  حي المناذديء

 

                 و لا توحي بتي  كل ذندسي  يعدي ا مي     و ذناك حالة   رى غير منتظمة تماما       

                  وا  تيء  و   ثر  و من ا بناياتجمرانية   علب سعيل المثا  تكوأ  ل العنايات عات 

 د ذن  الحالة بن   مء حي المدار ضمء حي  مخدط  غل   و تو ربع وا  ات عات

               و  نا بالن ة الغربية المعرمج للتوسع العمراني جلب المدى المتوسط للمدينة 0ا راضي  

 التوسعاتن  الحالة تععر معا ر  جلب   ذ20المحيط العمراني بحي العامرية  مع حدو 

 وأ  العشوائي بالدابع تتمي  والتي المتنانسة والغير المنسنمة الغير العمرانية والتشكيهت

 .الخوض  ي تعرير علا 

 

و بل ة جامة  مر ولو ية مدينة بئر العاتر تتمي  بالنمط ال ر ي للعنايات عات الاستعما         

اللوحة  را ع)  لعقارية    ي حيء يو د النمط النماجي جلب ا نرافالسكني مع  عر المساحة ا

   ما بخلو   عكة الدرأات   ي ذندسية منتظمة و متعامد  نسعيا بالنداأات (02رأ  

المخددة   و جشوائية بعاأي ا   ا     ما جر ت المدينة حر ة تعمير  ا لية  ه   الحضرية

و بإضا ة نوابق جلوية جلب السكنات     بدا ل االعشرية ا  ير  جلب ا   ا  الشاغر

 .المو و   
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 :خلاصــة

و التقر    ثر مء   (مدينة بئر العاتر) سمح لنا ذنا ال لل بالتعرف جلب حالة الدراسة          

واأع ا العمراني بما يتما ب مع متدلعات العح  و  ذدا ت  و أد ر  نا   ل علا جلب بعض 

تدرأنا مء  هلت لمراحل التدور المنالي    العقارية و العمرانية للمدينةائص و الخلالعناصر 

  و  نا العوامل  وتشكل ا للمدينة و معر ة الظروف التي  حانت و  ثرت  ي تو يت توسع المدينة

            و  نلا                 و ما يرتعط مء حقيقة الت اجل بيء السكاأ و المنا  الحضري المساجد  جلب علا

  و توسع المدينة مء ترتيعات تشريعية  و ممارسات تتعلق بالتسيير  ما يتحك   ي النمو العمراني

ال ترات العارز  و التي تدرأنا ل ا  يما يخص التشريع  مء  رضت ا السلدات جعر  ل مرحلة

 رض الواأع العقاري الن ائري وعلا مء المقارنة بيء التشريع والتدعيق مء  ه  النتائج  ي  

راأ ـ قد  تيحت لنا ال رصة للوأوف ميدانيا جلب بعض ممارسات السكاأ المرتعدة بعم      

 .   تشييد للعنايات و تعدي جلب الملكية العقارية العمومية  المدينة

مء  ه  الوضعية العقارية غير المعقد  بالنظر للدعيعة القانونية التي تتعع ا مهك الوننية      

وي سر  نلا جد   سر امكانية وس ولة الإ را ات المتعلقة بتحويل وتوعيق ذن  ا راضي مما ي

 .نرح  ية ا كالات   يما يخص التوسع والتشكل المستقعلي للمدينة 

العمراني جء تمد  المدينة والتشكل ر التوسع ع  حي  يع لا ت ا  تمر ب ن  المرحلةذن  المدينة     

  مع ع ور الوعي ة التنارية التي را قت نشت  المدينة  بشكل متسار   ي اتنا  الدرا الرئيسية 

 .و تتنا س جلي ا حاليا ر قة الوعي ة اللناجية

 العقارية واأ حالة الدراسة لموضو  بحثنا ذنا تعد مناسعة  دا لإسقان التشريعات          

 . سعاب او مء ثمة استخه  النتائج و العح  جء   الميداني وضع ا  ي انارذا 

و جموما  قد تت دنا مء  ه  ذنا ال لل جلب و و  حالة الدراسة ميدانيا  و يعقي لنا اثعات ا                   

و التي نرى بتن ا   الثاني مء ذنا الن   التدعيقي  مء  ه  العينات التي سنعتمدذا  ي ال لل 

 .     ذدا نا المسدر  مسعقا لإيلالنا  يلة 
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 : التطبيقيمقدمة الجزء 

 

تطاااابل المم ااوظ النجاااري بجانبااا  و لأجااال  ،اعتبااارا لداااادات المتونعااة ماااث اااا ا البحاا      

ستخلاص النتائج على حالاة الدراساة و يشاتمل علاى لاميداني  كعمل التطبيقي يأتي ا ا الجزء 

لعمرانياة و التطارل لابعا الجوانا  ا فصليث تظ تخصيص المصال الأول لتقاديظ حالاة الدراساة

 و كااا ا و اسااات لال العقاااار الحضاااري العمرانااايالتوساااع بالخاصاااة ب اااا لاسااايما ماااا يااارتبط 

، و التوسااع العمرانااي تبعااا للمراحاال التااي ماار ب ااا  المرفولوجيااة الحضاارية التااي تميااز المدينااة

ر العقار ب ا مث خالال و كيميات تسيي ن دت مث خلال  إلى إعطاء لمحة عث وانع حالة الدراسة

 .يث المعنييثالماعل

أما المصل الثاني فيتطرل لانعكاسات السياسة العقارية على عمراث المدينة، كما نسعى ماث     

بتقاديظ و تحليال  أساساااا ا المصال يعتناي  أثو أدوارااظ، و بماا تقديظ المااعليث بالمديناة لخلال  

فقد أردناا أيضاا أث ، البح  المتاحة أدواتالمعطيات الميدانية التي يتظ الحصول علي ا بمختلت 

نبيث بواسطت  اثر السياسة العقارية و ادوار المااعليث و سالوكيات الساكاث و ماث ثماة الوصاول 

 . لإمكانية مطابقة التسيير العقاري الحضري كمم وظ نجري على حالة الدراسة كوانع ميداني

     فرضااياتنمااي أو إثبااات  نؤكاادو اااو طبعااا مااا يمكننااا مااث اسااتخلاص النتااائج التااي بواسااطت ا 

 .  ا ا البح 
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 تسيير العقاري الحضري ال

التوسع والتشكل و مراحــل 

                             العمراني

 بمدينة بئر العاتر
 "حالــة الدراســة " 
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 :ةـــمقدم

 

ظدددري الدددني  للدددنا  للتشدددريع و التسددديير العقددداري  و  دددنا                         بعدددد اتمامندددا للنددد   الن        

  يدتتي ذددنا ال لدل ضددمء الند   الميددداني الدني سددنحاو                             التوسددع والتشدكل العمرانددي موضدو  

                   مر دد يء  ددي علددا جلددب النواندد  المرتعدددة بالتوسددع     مددء  هلددت التعريددق بمندقددة الدراسددة

و  ي يددددات التعميددددر بالمدينددددة جعددددر المراحددددل التددددي  دددد دذا التسدددديير العقدددداري                             العمرانددددي

الن ائددددري  و سددددنحر   ددددي ذددددنا السددددياا جلددددب اع ددددار  ذدددد  الم دددداذي   و ا بعددددا  التددددي                                

ت  بعددددد علددددا التدددددرا الددددب المعديددددات الميدانيددددة                                    تسدددداجدنا  ددددي تحليددددل ا ددددكالية العحدددد   ليدددد

و جينددات الدراسددة  ددي ال لددل الرابددع  و منددت سدديكوأ الوأددوف جلددب تت يددد  و ن ددي  رضدديات                    

                      ليددت  التت ددد مددء بلددور      بالإضددا ة الددب اسددقان الناندد  النظددري جلددب الواأددع الميددداني  العحدد  

 .  الدراسة بشكل متوازأ و مل  بكل ما ذو جلب جهأة بموضوج ا 
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 :لمحة تاريخية عن منطقة بئر العاتر  -10

نظرا لقلة المعلومات و الملا ر الرسمية التي يمكء الاجتما  جلي ا لسدر  تداريم مندقدة                                       

                   رغد  اندت متدداو  بديء جدد   ندراف و   دات   و نظدرا لإ مدا   الملدا ر المتدو ر  بئر العداتر

 من داما ذو متدداو  مء وثائق و معديات جلب اللمحة التاريخية الآتي ع رذا    قد اجتمدنا جلب 

 ةو ددت  دي  تدر  مدا أعدل التداريم مدء بدايد  تعاأعت جلب مندقة بئر العاتر جد  حضارات"... 

 العلر الحنري القدي  الب ن اية العلر الحنري الحدي    علب مدار ج و  نويلة مدء الد مء

     ذدنا  مثلت بئر العاتر مسرحا لعد   حداث نشتت مع نشت  الإنساأ العدائي   و تواصلت الب يومندا

ي ع درت  د و ذكنا تتت د سمة التواصل  ي ذن  المندقة منن  حقدا  زمنيدة موغلدة  دي القدد   اع

المغاربيدة  و تضد   امدل العلدداأ   وا ر العلر الحنري القدي  حضار  جر ت انتشدارا واسدعا 

الن ائريدة يددجب حاليدا   نسدعة لمكداأ أدر  الحددو  التونسدية الحضاار  العاترياة نلق جلي ا اس  

       أعددل المدديه   سددنة 00222و   00222بئددر العدداتر  و يمتددد الحيدد  ال منددي ل ددن  الحضددار  بدديء 

الحضدار   الحضدار  الوذرانيدة  و: و ينت ي العلر الحنري القدي  بعروز حضدارتيء متميد تيء

القعلية  و تعتعر الحضار  العاترية ذي ا أدد  مدء بديء ذدن  الحضدارات و ا  ثدر تقددما من مدا 

 .بالمندقة والتي تثعت علا  نتينة المستحثات التي و دت

 

ا ريقيا   اع تسنل  الي  تر  ال تح الإسهمي لشما " اتربئر الع" و ير ع  صل تسمية            

 مية ذائلة مء العدور  المرا ع   نت جند  عور الكاذنة العربرية بال  يمة   مرت  نو ذا بسك 

ال اتحيء المسلميء وحرمان   مء الما     ي محاولة يائسة من ا ل   ( تسمب الآأ باسم ا) ي بئر 

  .ر ض ا الاستسه بعد  دبع و أتل ا  يما -الكاذنة ر بعد  راروجند وصو  ال اتحيء الب العئ

               ومع مرور ا زمنة حر ت بئر العدر الب( العدر بئر)و دوا الميا  معدر   سموا العئر 

                 و ذو مء  أد  ا حيا  السكنية  و ذي الآأ متوا د  بحي الكاذنة بمدينة بئر العاتر بئر العاتر 

 ."و لا ت ا  ذن  العئر الب يومنا ذنا 
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 :موقع مدينة بئر العاتر  -10

و التي تقع بدورذا بالن ة                       تقع مدينة بئر العاتر بالن ة الننوبية الشرأية لولاية تعسة           

ل رأعة  غرا ية   و تحت4791الشرأية للونء  تمثل مدينة بئر العاتر مر    ائر  منن سنة 

                                     من ا ذم   وصل بيء جد   أدا  جمرانية بشما  الونء و  نوبت  ت عل  استراتينية

                     و نقدة جعور بيء  ا ل الونء و  ار ت نحو  النم ورية التونسية ث  النم ورية الليعية 

 .(10و  10رأ   ةانظر اللوح)

 

   وا مستوى سدح العحر  و يحد  882تقع المدينة جلب ارت ا  متوسط يقدر بحوالي           

 :بلدية  بئر العاتر 

 .بلدية ص لاف الوسرى و بلدية العقلة المالحة : مء الشما   -

 . بلدية نقريء: مء الننو   -

 . مء الشرا الحدو  الن ائرية التونسية -

 .مء الغر  بلدية ثليناأ  -

 

   4789,01: تعلغ مساحة العلدية حوالي           
0
   42,10:  ي حيء تعلغ مساحة المدينة  

0
 

تتموضع مدينة بئر العاتر جلب الس وح الشمالية لنعل العنق   يتمي    ئ ا الننوبي بتضاريس 

و ذو ما  جاا توسع ا العمراني نحو الننو   و يعد  استوا  نعوغرا ية الموضع   صععة نوجا ما

 .الشمالي الني برمج للتعمير المستقعلي  مع الن  

 الني 41اع يقدع ا الدريق الونني رأ    تحتل المدينة موأعا ذاما مء الناحية المرورية      

         بمقدع نولت ر العاتذو يمر جلب األي  بلدية بئر  وا ي  واليربط ولاية جنابة بولاية 

لرابط بيء بلدية الشريعة بغر  الولاية و مندقة ا 24: ل    ما نند الدريق الولائي رأ  10.12

جلب الحدو  الن ائرية التونسية  (سونانراك -أاجد  الحيا  ) جقلة احمد بعلدية ص لاف الوسرى 

 ل   بالإضا ة الب الدريق العلدي المؤ ي نحو أرية  04.02: و الني  يعلغ نولت بإألي  العلدية

 ل    ما ذو  دير بالن ر  ط السكة  10: بدو  أدر بتيتة جلب الحدو  الن ائرية التونسية 

و الني يمر بمحاعا  المحيط   الحديدية الرابط بيء منن   عل العنق لل وس ات و مدينة جنابة

 .العمراني جلب الن ة الشرأية ث  الشمالية 

                  سكان ا مء%  72محليا تقع مدينة بئر العاتر بالن ة الشرأية للعلدية و تسيدر جلب حوالي         

 0102 ي ن اية سنة در أو الني   نسمة 77727:بـ   0112العالغ جد ذ  حس  تعدا  سنة 

 نسمة 29825:بحوالي
(29)

  .كما تسيطر المدينة على مجمل الخدمات الأساسية و المرافق العمومية  

 ---------------------------------------

 . 0241مديرية التخديط  و الإحلا  لولاية تعسة  + الرسمية   ليل الإحلائيات  –( 29) 
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 10:رقماللوحة 
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 10 :رقم اللوحة
 لبلدية بئرالعاتر بالنسبة لولاية تبسة مخطط الموقع

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
   طريق وطني                             حدود دولية

 طريق ولائي                             حدود ولائية

 طريق بلدي                              حدود بلدية

 طريق سيار                                مقر ولاية

 شرق غرب مبرج                               مقر دائر 

 1/088888مقياس الرسم          مقر بلدي

 

صدر  م  0102معالجة الباحث +  SCU Bir El Ater juin 2010 : ال
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و  نا الععد   و تعتعر بلدية بئر العاتر ثاني ا عر العلديات بولاية تعسة مء حي  الحن  السكاني 

 .الاأتلا ي الني تحتلت  بالولاية 

 

 -جقلة الشح  ) تنمعات ثانوية  20تض  العلدية بالإضا ة الب التنمع الرئيسي جلب          

 (بتيتة  -سو ياس 
(30)

نسمة  حيانا  و تتر    922نسمة الب  422ر مء و بحن  سكاني متغي  

 .ذن  التنمعات بالن ة الننوبية و الشرأية للعلدية 

 

و مء الناحية النغرا ية تتمي  بلدية بئر العاتر بدابع ا الس عي الني منح ا  اصية المندقة         

 . لية معتعر  تل  ع 20بالن   الننوبي من ا   ما تتمي  العلدية بو و      اصةالرجوية 

 عل العنق الني يتوسط العلدية و يعد امتدا ا لسلسلة ا نلس اللحراوي و يتموضع  نو    -

 .  جء مستوى سدح العحر 4022المدينة   يعلغ ارت اجت حوالي 

           عل  و  المتوا د بالن ة الشمالية جلب حدو  بلدية العقلة المالحة يعلغ ارت اجت حوالي – 

 . مستوى سدح العحر  جء  4022

 عل ال ريقة المتوا د جلب الحدو  الن ائرية التونسية بالن ة الشرأية لإألي  العلدية و يعلغ  –

 .   جء مستوى سدح العحر 4222ارت اجت حوالي 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ---------------------------------------

 . قط عقلة الشحمذو تنمع  0228أ لسنة العا  للسكا تعدا  الالتنمع الثانوي الملنق حس  ( 30) 
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عكس عمرانية   ونت ييعتعر النان  السكاني مء ضمء العناصر ال امة  ي الدراسات ال          

اللور  الحقيقية للوضعية الا تماجية و الاأتلا ية للمندقة المعنية بالدراسة و لسكان ا  

و جلب بنيت ا الديمغرا ية  و مدى جهأة   ت التي نر ت جلب ذن  المندقةبالإضا ة الب التغييرا

 .علا بالنان  العمراني للمدينة  وأ الإنساأ جلب جهأة  ائمة بمحيدت العمراني  

-4799)و جموما  قد جر ت مدينة  بئر العاتر نموا سكانيا معتعرا  اصة  ه  ال تر          

   و بلغ معد  النمو 4789نسمة سنة  07819يلل الب  يء تضاجق جد  السكاأ ل( 4789

بينما %  0,28ذنا المعد  ي وا  ثيرا المعد  الونني لتلا ال تر  المقدر بـ %  0.00السكاني 

  بينما انخ ض معد  %  0,11يتوا ق تقريعا مع معد  النمو الخا  بسكاأ الحضر و المقدر بـ 

و  ستمر  ي الانخ اض ليلل  ه  %  0,11الب (  4778الب  4789) النمو السكاني لل تر  

حدو                          البليلل بنلا جد  سكاأ مدينة بئر العاتر %  0.82 الب( 0228 -4778)ال تر  

 .مء ا مالي سكاأ العلدية %  70نسمة حاليا   و ذو يمثل  98140
 

السكاني  اصة  ه  ال تر                          و مء  ه   راسة التغييرات التي نر ت جلب الت ايد         

يتعيء لنا  ثر علا جلب المدينة مء  انع ا العمراني    قد تضاجق  نلا جد  (  4799-4789) 

(31)4402: يقدر بـ  4799السكنات جد  مرات بعدما  اأ سنة 
  الب 4789سكء  قد وصل سنة  

سكء/ ر  40,12مء  TOLسكء  و انخ ض معد   غل السكء  1017
(32)

 الب 4799سنة  

و يوحي علا جلب العن  الكعير الني جانتت العلدية  ه  سنوات   4789سكء سنة / ر  0,00

سنوات الثمانينيات  و يمكننا ت سير علا بالدور الني لععتت  ي و الني تخللت منت   السععينيات

 402 -سكء  001 -سكء  022)برامج السكء المنن  مء نرف الدولة و المتمثلة  ي  حيا  

بالإضا ة الب التحليلات   4772و ذي  ل ا  نن ت أعل سنة ( سكء  81 -سكء  02 -سكء 

                                 السكنية التي  نشتت  ه  تلا ال تر   نععا ذن  العرامج  انت وليد  السياسة العقارية

 .تيانات العقارية للعلدية و العمرانية المنت نة  ي عل ا مر المتعلق بالاح

 

  و سيدر  المدينة جلب  العاتر  ما الندير بالن ر بعد  راسة النان  السكاني لعلدية بئر        

غالعية السكاأ  حي   أ جد  سكاأ التنمع الرئيسي استمر  ي الت ايد مقارنة بعد  سكاأ ا رياف 

قد  انت المدينة تسيدر جلب                     و التنمع الثانوي الني بقي  ي ن س المستوى تقريعا   

حدو   الب ليللو استمر التر ي  الحضري للسكاأ   4799مء سكاأ العلدية سنة %  10نسعة 

 اأ ــــمء ا مالي سكاأ العلدية   ذن  ا رأا   ت سر مدى سيدر  التنمع الرئيسي جلب سك%  70

 ---------------------------------------

 . 08   - 4770أسندينة  – urbaco –التو ي ي للت يئة و التعمير لعلدية بئر العاتر تقرير المخدط (  31)

 .ن س المر ع  ( 32)
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                العلدية بتو ير الخدمات و السكء و  ر  العمل  و ربما للعوبة العيش  ي ا رياف  اصة  

ا ي العا   عت صحراوي  اصة بالن ة و نابع ا النغر  و  أ المندقة تعد بوابة لللحرا 

          الننوبية لإأليم ا   رغ  العرامج و الدج  ال هحي الني  ولتت الدولة  ه  السنوات ا  ير 

 .الا  أ علا  ل  يؤثر جلب تثعيت السكاأ با رياف 

 

 ا المنالي حي  اثر سلعا جلب بنيت ا العمرانية و توسع  ذنا التد ق الديمغرا ي جلب المدينة       

 أ امكانات المدينة العقارية و العمرانية ضع ت  ما  جد  السكاأ المت ايد  و ذو ما م د                

غاية                        البلإنشا   حيا   وضوية بد ت مع بداية جشرية الثمانينيات  و استمرت  ي التمد  

 .يومنا ذنا 

 رتالعاالسكاني لعلدية بئر  مراحل التدور:  12الجدول رقم 

 

 التعييـــــء
 (نسمة) جـــد  السكـــاأ حســ  التعـــدا  العــا  للسكــاأ و السكــء 

 0102 تقديرات 0112 0552 0521 0511

 98140 92917 00241 00011 41171 التنمع الرئيسي

 440 442 82 001 74 التنمعات الثانوية

 9411 1818 1000 1097 8101 المنانق المععثر 

 29825 11101 92802 25281 02000 ةــــــــــــــالعلدي

0241لولاية تعسة  الإحلا   و  التخديط مديرية+  ليل الإحلائيات الرسمية :  المصدر                                                                        
 

( : تدور المنالي للمدينةمراحل ال) الجانب العمراني دراسة  -12
 

بو و  جهأة أائمة و متواصلة بيء ا  را                    بما  أ المنا  النغرا ي ذو منا  ا تماجي         

و الحي  النغرا ي الني يعيشوأ  يت    إننا ن دف مء  ه  تدرأنا لمراحل التدور المنالي 

و  نا العوامل    ي تو يت توسع المدينةمعر ة الظروف التي  حانت و  ثرت  البللمدينة 

 و  نلا                         المساجد  جلب علا  و ما يرتعط مء حقيقة الت اجل بيء السكاأ و المنا  الحضري

و ممارسات تتعلق بالتسيير  و توسع المدينة مء ترتيعات تشريعية   ما يتحك   ي النمو العمراني

 .   رضت ا السلدات جعر  ل مرحلة

  

                  ذنا ما سيوضح لنا و يمكننا مء اسقان التشريعات العقارية و العمرانية جلب الواأع       

و التي  ال ترات العارز   أ يكوأ تقسي  المراحل جلب جمدنا جلبلكل مرحلة  حي   ننا  الميداني

     بيء التشريع لنا المقارنةتدرأنا ل ا  يما يخص التشريع العقاري الن ائري  و ذنا  ي يتسنب 

 .و التدعيق مء  ه  النتائج  ي ارض الواأع 
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                      غاية البمء نشتت ا  ر العاتو  يما يلي  ذ  المراحل التي مر ب ا التدور المنالي لمدينة بئر 

                   تنبن  المعديات و ألة المرا ع حو  نشت  الباجدا  ذنا العح   و يمكننا  أ نشير 

 .(12رأ   ةانظر اللوح) المدينة

 

  :( الاحته  ال رنسي المرحلة ا ولب ما أعل ) نشأ  المدينة  -12-10

  و اعا الاحته  ال رنسي ما أعل  البمدينة بئر العاتر ب بدايات التنمع السكانيتر ع           

تو رنا ة  ي أل  التاريم   و نظرا لعد  للمندقة   ي مدينة ضارب  اجتمدنا جلب التاريم القدي 

و    قد اجتمدنا جلب تقارير المخدط التو ي ي للت يئة و التعمير مرا ع رسمية لنشت  المدينة جلب

مخددات  غل ا راضي و بعض المرا ع ا  رى  المواأع الالكترونية  و التي   معت جلب 

 . جلور ما أعل التاريم  بال بالمندقة يعو  السكانيو التنمع  التونء  أ بداية

 

بعوامل متعد     ذم ا الموأع النغرا ي للمندقة الني  عل من ا نقدة  تالمدينة ارتعد نشت         

جعور و التقا   للقوا ل العابر   بيء الشما  و الننو  و بيء الشرا و الغر    و  ثر موأع 

قا  و مكوث للرحل الماريء جلب مي  بتضاريست جلب  أ تكوأ المندقة نقدة التتالمدينة الم

                   ث ء مكاأ لعرض السلع و العضائع المندقة  ليتدور الموأع  يما بعد و يلعح جعار  ج

الصور  ) " ةبئر الكاذن" للموا ي   و أد ساجد جلب علا و و  بئر للميا    اصة سوا جا  الب

المشيد  بنوارذا  ليل جلب تونء سكاني لا ت ا   واذد العنايات القديمة  و الني ( 09رقم 

بالقر  مء ذنا الملدر الحيوي الوحيد بالمندقة  حي   أ بدايات التعمير  انت بمحاعا  وا ي 

 البغير الععيد جء بئر الكاذنة  و مع تدور ال ترات ال منية انتقلت حر ة العمراأ   النعانة

الغربية لعئر الكاذنة  و ذي حاليا تمثل نوا  المنانق ا  ثر استوا  و اجتدا  و المو و   بالن ة 

الصور  )   المحلات التجاريةو بعض  ساحة السوقو  المسجد العتيق يء يتوا د  المدينة ا  

و ذي مء  "زنقة السوا ة" و نن ر من ا  و مء ثمة انتشرت السكنات  ي  كل  زأة ( 08رقم 

عمراأ آنناك تتوا د بحي الكاذنة الني ا ن تسميتت ا زأة العتيقة بالمدينة  ذن  المعال  ا ساسية لل

 ".بئر الكاذنة " مء 

 

 ( : 0580 -0228) المرحلة الثانية  -12-10

                   ه  ذن  المرحلة جر ت المدينة توسعا جمرانيا حو  النوا  ا صلية باتنا  الشما          

                       بعض السكنات  الببتدائية بالإضا ة و الشما  الشرأي  حي  جر ت المدينة  و  مدرسة ا

و تععر جء   و العنايات المت رأة المدنية و العسكرية   ما العنايات المدنية   ي  ي غالع ا سكنات

استقرار العائهت و تمر  ذا بالقر  مء وا ي بئر العاتر  مع انتشار بعض المحهت التنارية 

 .و ساحة السوا   اصة أر  المسند العتيق 
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       لعئر الكاذنة حي  تظ ر  واذد العنايات القديمة المشيد   4714  نت سنة  : 09الصور  رقم 

 .  ليل جلب تونء سكاني بالقر  مء ذنا الملدر الحيوي الوحيد بالمندقة وذي  بنوارذا

 
   بلـــدية بئر العاتر :المصدر                                                                                     

تظ ر مء  هل ا نوا  المدينة      يء يتوا د المسند  4714  نت سنة  : 08الصور  رقم 

العتيق بنوار  ساحة السوا وبعض المحهت التنارية ومعنب الإ ار  ال رنسية و نا مخازأ 

المعال  ونوا  المدينة  كل معنية جلب  ما تظ ر انتشار السكنات حو  ذن  الحعو  الموسمية 

  .س وح  عل العنق 

 
   معالنة العاح + بلـــدية بئر العاتر :المصدر                                                                
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 30 :رقم اللوحة
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ر ال رنسي                         و ذي مء انناز المستعم   ما بخلو  العنايات العسكرية  كانت ا  ثر انتشارا

 :و تمثلت  ي 

الصور  ) (القمح و الشعير) مخازأ بحي الكاذنة  اصة المستعملة لتخ يء الحعو  الموسمية *

 .(  08رقم 

2)وأتنا بـ  البمر   ا اري و بعض السكنات و لا ي ا  يسمب *
eme bureau  )  بحي المدار حاليا 

المحتشدات  و( مر   تعني  سابقا ) ئر الكاذنة علية غير الععيد  جء بالثكنة العسكرية بالقمة الن*

  ( . .0. 01الصور  رقم )  التي  أمت بنوارذا 

 .  بنايات عات استعما  مختلط سكني و جسكري بحي ذواري بومديء حاليا   *

 

   مء التقدع  لقت بنلا نو    اأ اغل  ذن  العنايات العسكرية  يدت بمواأع مت رأة              

و التشتيت العمراني  حي   أ المستعمر ال رنسي  اأ يسعب لتحقيق  منت و ملالحت الخاصة 

رس  جلب حسا  المدينة و نموذا المنالي  و جموما  النمو المنالي  ه  ذن  المرحلة ساذ   ي 

ضري واحد                      و المنقس  بيء بلديتيء  ا ل تنمع ح  للمحيط العمراني المستقعليالمعال  ا ولية 

 .و بيء أعائل المندقة التي  ثرت بععدذا الا تماجي  ثيرا جلب المدينة و تشكيل ا العمراني 

 

بلديتيء  ذما بلدية بحير   الببلدية بئر العاتر  انت  ثنا  ال تر  الاستعمارية مقسمة " اأ         

      بلديتي بئر العاتر  الببعد الاستقه  مقسمة ا رن  و بلدية  ولا  سيدي جعيد   و بقيت حتب 

" و  عل العنق 
(33)

مع  و  أانوأ للعلديات  4719  حي   أ ذن   التسمية النديد  استحدثت سنة 

ا ماج  ت  يء    4781غاية سنة  البعلديتيء للمقر ا ي الن ائر  و بقيت المدينة محتضنة 

التقسي  الم  وج جء الت كا  اذن يععر. تر حاليا بلدية واحد  و ذي بئر العا البالعلديتيء 

: الا تماجي القعلي الني غنتت القوانيء ال رنسية المدعقة آنناك لاسيما القانوأ اللا ر بتاريم

و ذو الني اثر  ثيرا  ي وضع الحدو  بيء العلديتيء و انعكس سلعا جلب جمراأ  04/21/4810

 .المدينة مء بداياتت

                               ل تر  ل  نسنل  ي تخديط جمراني   و و و   راسات جمرانية و  ه  ذن  ا       

سكنية  بل الممي   ي النان  العمراني  اأ يخص المنشات الاستعمارية عات  و تحليلات 

 .الدابع المت را  و بعض التوسعات المدنية التي  انت ممثلة بشوار  محدو   العد  

 

 

 

 ---------------------------------------

 .  400و404.400   0221 الن ائر. الشراأة. ار الحدائق  -24الن   الدععة ا ولب (  يات و بلدياتولا) ليل النم ورية تو يق بوزنا ة  (33) 
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و ( مر   تعني  سابقا ) حي  تظ ر الثكنة العسكرية بالقمة النعلية  4708  نت سنة  :0. 01الصور  رقم 

 .حتشدات التي  أمت بنوارذاالم
 

 

  بلـــدية بئر العاتر :المصدر 

السابقة حي  بقيت الثكنة العسكرية و نن ت    نت حاليا لن س المكاأ  ي اللور  : 0. 01الصور  رقم 

 مشاريع  ي مكاأ المحتشدات
 

 
  0241العاحــ   :المصدر 
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 :(0512 -0580) المرحلة الثالثة  -12-12

المعال   ه  ذن  المرحلة   دت المدينة توسعا جمرانيا ا رز مساحات حضرية واضحة       

 اورا ــــمن العمراني  ا ذنا التوسع  العمومية و بعض المرا ق    ي  حيا  سكنية  ديد  تنسدت

يمثهأ العلديتيء   واضحيء مء المدينة ءللنسيج الحضري السابق و المت را جل   ئي

 . نيا  و اللتاأ لا ي لل بين ما سوى وا ي بئر العاتر و الدريق الرئيسي المتهصقتيء جمرا

 

           و مء المعروف  أ ذن  ال تر   ي تاريم الن ائر جر ت بدايات الن وح الري ي نحو المدأ       

   حي المدار مثل ( وضوية ) ع ور  نوية  حيا  سكنية غير مخددة  البو ذو السع  الني   ى 

باستثنا  الحي  " (12انظر اللوحة رأ  )  النديد بالمدينة التابعة ا اريا لعلدية  عل العنقحي و

ماي الني انشت  ليلا  حي ا اري  21الإ اري التابع لشر ة  الحديد و ال وس ات و المعروف بحي 

 "للشر ة و لعمال ا و انارات ا 

 

                     المناذديءنند  حي الكاذنة و حي   رو  ي ن س المدينة بن ئ ا التابع لعلدية بئر العات     

 ي عل غيا  ا  وات  (اللغير )   و أد نشتت ذن  ا حيا  ( ب 19 و ا 19انظر اللوحة رأ  ) 

 21مسعقة   ما ما تعلق بالمرا ق العمومية  قد  نن ت  ل  تخضع  ية  راسات العمرانية  ما  ن ا

 :و مستش ب  ابتدائية مدارس

 .و مستش ب بن   بلدية  عل العنق  تاأو مدرس  رستاأ بن   بلدية بئر العاترمد -

حي   أ التقسي  الإ اري السائد آنناك  اأ لا يعرأل سير الخدمات العامة بالمدينة  و لا يعيق 

     التكامل الوعي ي بيء ا حيا  السكنية   سكاأ المدينة موزجيء بشكل يتناس  مع المرا ق                 

             و بالمقابل يست يد من ا تنمع سكاني واحد يععر  و الخدمات التي تو رذا  ه مء العلديتيء

 .  جء ذاتيء العلديتيء 

 

           جمرانيا و  ه  ذن  المرحلة نسنل حر ية  سر   ي التعمير مقارنة بالمرحلة السابقة        

و علا بتو ير مناص    ن   عل العنق  ي ذن  الحر يةو أد ساذ  القدا  اللناجي جء نريق من

        يت ن الدابع اللناجي    ما  أ الدور المنون بالمدينة بد  الشغل ل ئات واسعة مء المنتمع

مء  ماي 21و  صعحت بنلا تنمع حضري عو وعي ة صناجية بالدر ة ا ولب  و  اأ حي 

    جة مء العنايات الإ ارية و ال يهت عاتباحتوائت جلب منمو  ا حيا  الممي   بالمدينة

و المساحات الخضرا  الشاسعة  و أد  حيط بسياج حديدي جلب مساحة                                   الاستعما  السكني

 .21اللوحة رأ   المدينة ذكتار لتميي    مناليا و وعي يا جء باأي    ا   12حولي 
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 12 :رقم  اللوحة
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 أ 19 :رقم  لوحةال
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 الحاليةالوضعية  صور  لحي المجاهدين :02الصور  رقم 

 
  0102الباحــث  :المصدر 

 ب 19 :رقم  اللوحة
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 (0551 -0512) المرحلة الرابعة  -12-12 

 :0521الى  0512: الفتر  من  -12-12-10

  بد   توسع المدينة جلب حسا   ي ذن  ال تر  ا ن العمراأ  كه مخال ا جء سابقت  حي           

ال راغات التي  انت ت لل بيء ا حيا  السكنية المو و    و ع رت بنلا  حيا  سكنية                

 :  رى  ديد  مثل 

 . 29اللوحة رأ    بومديءحي ذواري   -

 .    مء حي النعل  -

العنق                          بعض العنايات الممتد  جلب نو  الدريق الرئيسي المؤ ي لمقر بلدية  عل -

 ."حي الش دا  حاليا  "

بعض العنايات الممتد  جلب نو  الشار  الرئيسي المؤ ي نحو مقر بلدية بئر العاتر                   -

 ."حي المناذديء حاليا  "

 

انت و  ي انار تدعيق ا مر المتعلق بالاحتيانات   و تندر الإ ار   ي ذنا السياا         

  أامت 0518اللا ر سنة  و ا مر المتضمء التعاوأ العقاري   0512 اللا ر سنةالعقارية 

سكء  ر ي بحي الكاذنة و جلب  41و   سكء  ر ي بحي المناذديء 11بئر العاتر بانناز   بلدية

حي   أ ذن  ا حيا    نت الشكل   (15 رأ  و 12اللوحة رأ  انظر )  راضي تابعة  مهك الدولة 

 .  تن ئة   لمخدط   وأ الخضو  لدراسة جمرانية  و  خدط  نسعياالم

 

                              و  ي انار سياسة تشنيع انناز السكء و تو ير  للوا ديء   مء   ت ا بلدية  عل العنق       

لي   و لعما  القدا  اللناجي   اصة و  أ منن   عل العنق يقع  ي األيم ا   قد جمدت الب  تس

بعض السكاأ أرارات است ا   لقدع  رضية مع ولة تابعة  مه  ا العقارية  ا ل المحيط 

 التسنيل               مء ا ل بنا  سكنات  ر ية  ذن  القرارات ل  تخضع لإ را ات  الحضري المؤأت

ل ل  ي لجقارية  ن اجاتا رز وضعيات معقد  و المعمو  ب ا  و ذو ما  يالإ  ار العقارو 

 . الب اليو   بشتن ا

 

          لانعدا  التحليلات    نس  منح ر ص العنا   كانت  عت منعدمةب ما يتعلق ما          

و الملكيات الخاصة  و ارتعدت ر ص العنا  بععض أرارات الاست ا   الممنوحة  و ن س 

تهف يكمء  ي  أ بلدية بئر الإ را ات اتععت ا بلدية بئر العاتر  ي  وا ر ذن  ال تر   الا  أ الا 

                     أدعة 12 مكوأ مء ية بالاست ا    ي  كل تحليص سكني العاتر أامت بتنميع القدع المعن

  122بمساحات   ارض
0
للقدعة  و ذنا بعد الملا أة جلب التحديد المؤأت للمحيط العمراني  

 . لو الني  مل التنمع العمراني  ك 49/27/4799: بتاريم 
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 18 :رقم  اللوحة

 

 معالنة العاح + ماي  21لحي مخدط  غل   راضي  :المصدر 

 

 

 

 

 

 

 

 ماي مدينــــة بئر العاتــــر 18مخـــطط التهيئـــة لحي 
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 11 :رقم  اللوحة
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 12 :رقم  اللوحة

 

 15 :رقم  اللوحة
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 :5105إلى  0520: من الفتر  -12-12-10

                   المنالي   بسع  استقدا   جدا  ذائلة  تدورذا  حاسمة  ي تاريم المدينة و تعد ذن  ال تر        

                  مء النازحيء سوى مء العلديات المناور   و مء  رياف العلدية ن س ا  و أد   دت المدينة

                         و ذنا "العاترئر تحمل اس  بلدية ب" ه  ذن  ال تر  جملية  مج العلديتيء الب بلدية واحد  

 00011:  حوالي  4789بلغ جد  سكاأ المدينة سنة   و أد  4781تععا للتقسي  الإ اري لسنة 

الو الة نسمة   و تندر الإ ار   نلا الب انشا   41171: بـ  4799أ يقدر سنة نسمة بعدما   ا

                 81/29: عقا  حكا  أانوأ الترأية العقارية رأ  بئر العاتر  ن العقارية ما بيء العلديات لدائر  

              صا ر 44/21/4788: و أرار مؤرخ  ي  04/44/4789: للمنلس الشععي العلدي مؤر ة  ي بمقتضب مداولة " 

 "والي ولاية تعسة   جء

 

ل وس ات                      لق  ي ذن  العشرية انتعش القدا  اللناجي  ثيرا ب ضل منن   عل العن      

                     إ ماج العلديتيء و انتعاش القدا    و  ر ة سونانراك ب رجي ا لنقل الغاز و التخ يء

  و ما يسمب  و  يضا بداية ع ور الحر ة التنارية جعر نقل السلع جلب الحدو  الدولية  اللناجي

  ع وتير  التعمير بالمدينة  ي  ل الاتناذات  اصة    ل ا  سعا  ساذمت  ي بظاذر  الت ري  

 4789الب سنة  4799مرات مء سنة   مسمع الدرا الرئيسية حي  تضاجق جد  السكنات 

سكء  1017سكء أ   الب  4402يعلغ حوالي  4799 اأ جد  السكنات حس  تعدا  سنة   ععدما

      بداية تن ين التشريعات المتعلقةذن  الحر ة العمرانية ال امة ت امنت مع   4789تعدا    ه 

و  نا أانوأ ر لة العنا    التن ينية للأمر المتعلق بالاحتيانات العقارية  بتدعيق المراسي 

تحليلات و سكنات  ماجية )  حيا   سكنية  ديد  مخددة  نشتت و منت  4780اللا ر سنة 

 (. حيا   وضوية ) و  حيا  سكنية   رى غير مخددة   (و  ر ية 

 ا حيا  المخددة  نشئت  ي انار سياسة العه  الرامية الب تو ير السكء لاسيما           

  و يمكننا  أ نن ر ZHUNمنت  و  نا ع ور منانق السكء الحضري النديد   النماجي

 : و ا حيا  السكنية الآتية  التحاصيص

 

 :السكن -أ

 .4782سكء  ر ي ا تماجي  نن  سنة  022حي  -

 . 4782كء  ر ي ا تماجي  نن  سنة س 81حي  -

 .4784سكء  ماجي ا تماجي  نن  سنة  022حي  -

 4780سكء تربوي  نن  سنة  02+00حي  -

 . 4781 نن  سنة (  ا  بعما   ر ة  ار وس)سكء  ماجي م ني  001حي  -

 .4787سكء  ماجي ا تماجي  نن  سنة  17حي  -
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  :التحصيصات  -ب

 : ت تدعيقا للأمر المتعلق بالاحتيانات العقارية نن ر من ا  ما التحليلات السكنية التي انشا   

 . 4784سنة  أدعة  نشئ 491 تماجي يض  تحليص الحرية  الا -

 .  4784سنة   نشئأدعة  01تحليص الش دا  الا تماجي يض   -

 . 4780سنة   نشئأدعة  441تحليص المدار الا تماجي يض   -

 . 4789سنة   نشئأدعة  018تحليص ا مل  الا تماجي يض   -

 . 4788سنة   نشئأدعة  18تحليص السه   الا تماجي يض   -

 

ذنا الشكل مء العمراأ ع ر  ه  ذن  ال تر   ي انار تدعيق التشريع العقاري                                      

ت سنة                      و العمراني السائد آنناك  و  نلا ضمء حي  المحيط العمراني المؤأت الملا ا جلي

  و ا مج بعد علا ضمء المخدط العمراني الرئيسي للعلدية الملا ا جليت                           4799

                         ذنا العمراأ المخدط ل  يقوى جلب تغدية الدل  المت ايد  ي منا   4781سنة 

 -حي الشع  : و  لق ا حيا  ال وضوية مثل  ئيمما ساجد جلب ع ور التعمير العشوا  السكء

انظر اللوحة رأ  )  حي النديد و غيرذا مء التوسعات اله رجية -حي المناذديء  -حي المدار

حسعاأ للمرا ق التي  نن ت  وأ ا  ن  ي ال   ( التي تحد  ا حيا  السكنية لمدينة بئر العاتر 42

 .و نرا  ية مء  عكاتو  نا بنيت ا التحتالعمومية الضرورية   

 

و المنتشر  جعر  ر ا  المدينة   عات الوعي ة السكنية العشوائيةوضعية ذن  ا حيا            

و توسع لعمراأ غير متحك  بت   اصة مع غيا  الرأابة   بمثابة نقدة اندها أوية  انت

 ل   422ععد بحوالي التي ت المستمر  للملالح المختلة  و التي  انت آنناك تابعة لولاية تعسة

 .مقر العلدية  جء

                  و منت مثلت ذن  التوسعات لعنة ا ساس التي  غرأت المدينة  ي  وضب العمراأ           

بعض ا تشاب ة مع تكوأ م العناياتجن ا المهمح المعمارية التي تمي ذا   تكا   ل  و غيعت

                       بتي نمط معماري يمي  المندقة  و ينعع مء تاريخ ا  و لا توحي  ي الشكل و الاستعما  الععض

 .   و األيم ا النغرا ي 

 

 اأ مء ا مكء  مج العقارات التابعة  مهك   و بالنظر للدعيعة القانونية للعقار بالمدينة       

تعار  أ  ل األي  الدولة و انشا  التحليلات السكنية بن س مواأع ذن  ا حيا  ال وضوية  باج

بلدية  عل العنق سابقا  ل جقارات ا )بلدية بئر العاتر ينقس  جلب  مهك الدولة و  مهك العلدية 

 ( .الحضرية تابعة  مهك العلدية   بلدية بئر العاتر سابقا  ل جقارات ا تابعة  مهك الدولة 
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 01 :رقم  اللوحة
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 حيا  سكنية غير مخددة تحيط بالمدينة  و  يضا و جموما   ن  ال تر  تمي ت بظ ور       

تمي ت بالاست هك الم رن للمنا  الحضري و حتب المخدط منت  سوى ما تعلق بمساحة القدع 

  922ا رضية بالتحليلات التي بلغ بعض ا 
0
   و  يما يخص الوجا  العقاري المخلص  

أدعة  رضية    018و يض   ذكتارات 28مساحتت العلدي مثه تحليص ا مل )للتحليص  كل 

 (. أدعة  رضية  18ذكتارات و يض   42و تحليص السه  مساحتت 

 

   :( 0551بعد سنة  )المرحلة الخامسة  -12-19

الب تحويل و  ي انار التسيير الحضري و قا للسياسة النديد    نشير   مع بداية التسعينيات        

بتاريم  و الة المحلية للتسيير والتنظي  العقاري الحضريالالو الة العقارية ما بيء العلديات الب 

مع ذن  السياسة النديد  و ال اجل النديد انسحعت   "أرار ولائي  نلا بمو   "  40/21/4770

العلدية مء  ورذا التقليدي و بنلا تغيرت  نمان التعمير و التوسع المنالي للمدينة  حي   أ 

لشرأي نعقا لتو ي ات المخدط التو ي ي للت يئة و التعمير الغر  و الشما  ا العمراأ اتنت نحو

 .4771سنة  الملا ا جليت

                      ذن  الإ را ات ميدانيا  نعت العلدية الاست هك الهجقهني للمنا  الحضري الني         

                     0121ذكتار و تض    87.19تحليلة سكنية جلب مساحة  44تمي ت بت  سابقا  و  نشتت 

 .أدعة  رضية

سكء  4122ما يقار  ) ما استمر أدا  السكء الا تماجي  ي التدور رغ  محدو يتت       

 (.ا تماجي يمثل النمط ال ر ي حوالي النلق منت 

 

و ال اجليء و المتد ليء الند  مع بداية ذن    (PDAU - POS)اأ   وات التعمير النديد          

مء  ه  ال ضا ات   اع روا لنا نوجا مء التحك   ي وتير  التعمير و نمدت بالمدينة  المرحلة

و  ي تحقيق نتائن ا                        الحضرية المخددة  الا  أ ذن  الترتيعات ل  تستمر  ي نناجت ا

لق  ا المدينة منتية التي جر تالمر و   بدليل  ن ا ل  تتحمل الحر ة العمرانية و السكان

                     ي عل الت ايد المستمر لتوا د سكاأ ا رياف بسع  ا وضا  ا منية السائد    والتسعينيات

                              آنناك  و  يضا  ي عل انتعاش القدا  التناري و الحر ة غير المسعوأة التي مي تت 

                           و امتد  ثر علا حتب  ارج األي    آنناك  لي الإأ  و  علت مء مدينة بئر العاتر جاصمة لتنار

 .الشرا الن ائري 

 

                    و أانوأ الت يئة   مء المعلو   ننا ا رنا  ي ال لل ا و   أ أانوأ التو يت العقاري       

                      اصة بما تعلق ا ا لضعط الوضعية العقارية و العمرانية و التحك   ي ما و التعمير

باست هك العقار الحضري و المحا ظة جلب ا راضي ال هحية  ذن  المستندات التشريعية 
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     صععت مء م ا  ال اجليء حتب  علت   يتخلوأ جء   وارذ     اصة العلديات التي  ر ت 

تعع ا مء صعوبات و ضغط و ما ي  و بقيت تتحمل معانا  الرأابة العمرانية  مء ملق العقار

 .ا تماجي 

ذنا الضعط و التسيير العقاري انعكس سلعا جلب انشا  تحليلات  ديد   و  سح المنا         

 .واسعا  ما  العنا  العشوائي  و جنل  ي ا تراا ال ضا ات الحضرية الشاغر  

 

و الني يختلق  ثيرا   لة  جمران ا المنن   ه  ذن  المرحيميت مدينة بئر العاتر مء الس ل       

                 الا  ننا  ي الوأت عاتت نسنل و  اأ مرحلة الاحتيانات العقارية 4772جء سابقت  ي أعل سنة 

                   يء ت  انشا  الو الات الولائية  0220تعيد ن س ا  و يتنلب علا بكل وضوح بعد سنة 

سنة  40مء الو الات العقارية المحلية  حي   أ مد  العقاري الحضري بدلا  والتنظي  للتسيير

                         نتنت توسع جمراني مخالق   مرا قة مء الو الات المحليةتنسيق و التي مارست ا العلديات ب

                   مء الإ راف المر  ي مء الو الة  " و با حرى بنو   "بمعية جء الني تمارست العلديات حاليا 

التحليلات  و انعدا  انشا   العقارية الولائية  بدليل النمو غير المسعوا للعنا ات اله رجية

 .سنوات  21السكنية لمد    اأت  

 

                     و بل ة جامة تمي ت ذن  المرحلة العمرانية  ي تاريم مدينة بئر العاتر بنمو و توسع       

                       مي ت بسيدر  المدينة جلب  غلعية سكاأ العلدية  بمعنبمنالي سريعيء نوجا ما   ما ت

 . أ التنمع الرئيسي للعلدية سيدر  ليا جلب تو ير الخدمات و المرا ق العامة للسكاأ 

 

 :نظر  عن التوسع العمراني لمدينة بئر العاتر  -19

و يتر   ممارسات السكاأ  ي   يءالعمراني  ي مدينة جء سياسات ال اجل عيععر التوس       

                      منالات تلا المدأ   تد ل السلدات العمومية  ا ل ا نسنة الحضرية بعرامن ا السكنية 

 جو التنموية يععر جء  دة  و برنامج جمل نابع جء ال اجل الرئيسي  و يثعت  و ينن  ذنا العرنام

 .جموما و قا   وات التعمير المدعقة 

يععر جء ممارسات   بانناز العنايات اله رجية مثه   ما تد ل السكاأ جلب المنالات الحضرية 

معا ر  غير متحك   ي ا صا ر  جء سكاأ المدينة  و تنن  ذن  العنايات جموما بشكل جشوائي 

 .غير  اضع  ي   ا  جمرانية 

و قا للوضع الميداني المهحظ                        اندهأا مء ذاعيء الم  وميء سنتدرا لتعمير مدينة بئرالعاتر

 :   و الني  ر نا  أ نعينت  ي    يء رئيسييء و علا  ما يلي 
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 :المخططالتوسع العمراني  -19-10

و المنن    نقلد بالتوسع العمراني المخدط علا التوسع  و التدور المنالي المعرمج و المخدط

 ق  راسة جمرانية تحل محل ا  مثل التحليلات السكنية  و و  و ق   وات التعمير المدعقة

 و  حيا  السكء الا تماجي المنن   مء نرف   المسير  مء نرف العلديات و الو الات العقارية

 واويء الترأية و التسيير العقاري  و يعد ذنا التوسع مء ا  كا  الحضرية التي يمكء التعرف 

  . (07اللور  رأ    نظر) جلي ا مء  ه  نمد ا العمراني

 "تحصيص الهناء "  بداية تهيئة تحصيص سكنيصور  ل :05الصور  رقم 

 

  0102الباحــث  :المصدر 
 

  4772يتضح لنا ذنا التوسع بشكل  و ر  ه  مرحلة ما بعد سنة   بالنسعة لمدينة بئر العاتر      

اني مات  ديد  جلب التسيير و    لت ميك  و ذي المرحلة التي نعقت  ي ا   وات تعمير  ديد 

              الحضري بالمدينة   ما  اأ لدور الو الة العقارية المحلية  ذمية  ي تونيء ذنا النو 

مء التوسع بواسدة التحليلات السكنية المنشا  بالمدينة   مثه بلغت المساحة العقارية 

 420لية لعئر العاتر حوالي للتحليلات المنشا  و المسير  مء نرف الو الة العقارية المح

سنة  بالإضا ة الب مساحة  02: تمثل ذن  المساحة    ا مء توسع المدينة لمد  تقار   ذكتار 

                 ذكتارات جعار  جء تحليلات سكنية مسير  مء نرف التعاونيات العقارية الخاصة  21

 .4772بعد سنة 

( بئر العاتر و  عل العنق)سير  مء نرف العلديتيء بينما بلغت مساحة التحليلات المنشا  و الم

                       تمثل ذن  المساحة    ا   ذكتار 12  ي انار ا مر المتعلق بالاحتيانات العقارية حوالي

                                 ( 4772الب سنة  4791مء سنة )سنة  41مء توسع المدينة جلب  تر  مء الم روض  ن ا  امت 

 .( 4788الب  4784مء ) سنوات  28و  عليا بلغت  
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                         4772 ي بعد سنة    ما أدا  السكء بمختلق صيغت  قد تضاجق  ه  المرحلة ا  ير        

ذكتار  بينما ل  ينن  أعل علا  00سكء جلب مساحة معقولة تقدر بحوالي  0222و تناوز حدو  

 .     ذكتار 01: جلب مساحة م مة تقدر بـ سكء و 719سوى 

 

 است هك المنا  بمدينة بئر العاتر:  12الجدول رقم 

 (المخدط )  ي انار التوسع                   
 

السكــــــــء التحليلات عات الاستعما  السكني
 )*( 

مساحة الوجا   

 (ذكتار)العقاري 

مساحة الوجا   جد  القدع 

 (ذكتار)العقاري 

 د  السكنات ج

 719 01.0 111 12 4772المنشا  أعل 

  4772المنشا  بعد 
 

420.10 0017 00.99 0218 

 0240 07.02 0040 410.10 المنمــــــــــــو 

                                                                                               0241بلدية بئر العاتر    +للإحلا   الديواأ الونني  :المصدر                                                                                                   

 

ة ـط بمدينـع العمراني المخطـة التوســاج بان نسبــمن خلال هذا الجدول يمكننا الاستنت        

هكتار، و  102.51: لنسيج العمراني المقدر  بـ من مساحة ا%  02.11:  تبلغ العاتر بئر

هكتار، أي أن التوسعات  0120: من مساحة المحيط العمراني المقدر  بـ%  05.88: تبلغ

 .المخططة لم تتجاوز ربع مساحة المحيط الحضري للمدينة

 

                 ( المحد   ضمء مخددات  غل ا راضي ) للإ ار   أ منانق التوسع الحضري للمدينة         

الا  أ ذن   (44 نظر اللوحة رأ  )    ذكتار 008.20: و التي لا ت ا   اغر  تقدر مساحت ا بحوالي

 لء تؤثر بتي  كل جلب   المساحة حتىو اأ ا ترضنا  ن ا ستعمر نعقا لمخددات  غل ا راضي

  جلب الانتشار الواسع و تد  حي   أ نسعة التعمير المخدط ستعقب ضعي ة  العا  للمدينة  الدابع

 .الني  يمي  النسيج العمراني للمدينة    للعنا  اله رجي

 

 ما  أ للسياسات العقارية و العمرانية المدعقة انعكاس واضح جلب الواأع الميداني للمدأ                                     

عكاس ذن  السياسات  و يعدو علا و مدينة بئر العاتر احدى المدأ الن ائرية التي تعد نموع ا لان

و  نلا  ه  العشرية ا  ير  التي تشعت  ثيرا جشرية   واضحا  اصة  ه   تر  الثمانينيات

 .   الثمانينيات  ي انتشار العنا  اله رجي

 

 

 ---------------------------------------

(RHP -التساذمي  -التدوري  -الترأوي  -الا تماجي  -الوعي ي  و  الإل امي ) الإحلائيات تمثل  ل صيغ  السكء   )*(
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 00 :رقم  اللوحة

 دينة بئر العاترـــي بمـــططات شغل ألأراضــمخلخريطة 
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 :التوسع العمراني غير المخطط  -19-10

       نقلد ب نا النو  مء التوسع علا التوسع العمراني  و التدور المنالي العشوائي الني       

ل  يخضع  ية  راسات جمرانية  اع  أ ذنا التوسع يت   ي  ل الاتناذات و المنالات الممكنة 

المحيدة بالمدينة   وأ ا  ن بعيء الاجتعار للدعيعة القانونية للعقار  و للدعيعة الدعوغرا ية 

 .( 04و  02رأ   اللور انظر ) للمنا  النغرا ي 

الشكل ال وضوي  ي اغل  ا حياأ  و علا بالتعدي جلب   نا النو  مء التعمير و العنا  بت ن 

 :و  يضا  ي مخال ة المعا ئ العامة للت يئة و التعمير التي تتنلب مء  ه    الملكية العقارية 

 .ضيق الشوار  و جد  التراصق  -

 .انعدا  المساحات الشاغر  و الخضرا   -

 .ية الهزمة العقار ا وجيةانعدا  المرا ق العمومية بسع  جد  تو ر   -

 . زيا   الكثا ة السكنية و السكانية  ي بعض ا حيا    -

 .العنا   ي منانق يلع  ت يئت ا مستقعه بسع  نعيعت ا الدعوغرا ية  -

                  (00انظر اللوحة رأ  ) و مدينة بئر العاتر و مء  ه  المر ولو ية العامة لنسين ا العمراني 

تعدي لنا صور   املة لتونء العنا  اله رجي الني نشت تقريعا مع   و الإحلائيات المتو ر  

المدينة  و استمر مع تدورذا المنالي متتثرا بالسياسات و التشريعات  المراحل ا ولب لنشت 

 .المدعقة و ا تل ت نسعت مء  تر    رى 

 

       يء الترأية المنانق الحضرية التي تحتضء السكء المنن  مء نرف  واو ستثنا ا ع         

و  يضا التحليلات   (العمومييء و الخوا ) و مختلق المرأيء العقارييء   و التسيير العقاري

السكنية التي ا رنا ل ا و بعض المرا ق العمومية   تعتعر مدينة بئر العاتر عات نابع سكني  ر ي 

 كل ا  "دداتمخ 20و جد ذا  " وضوي   و حس  تقارير مخددات  غل ا راضي المنن   

بالرغ  مء ا ذمية الحضرية التي "...   معت جلب ص ة التعمير العشوائي الني تتمي  بت المدينة  

لا تعكس   و الحضرية التي تمتلك ا مدينة بئر العاتر الا  أ  حيا ذا تعاني مء    مء المشا ل العمرانية

منا  الدراسة و الني ذو جعار  جء  حيا   ذمية ذن  المدينة   و   ضل  ليل جلب علا الوضعية الحالية ل

   مء  ه  المهحظة ا ولية ل ن  ا حيا  السكنية و المتمثلة  ي حي %422سكنية معمر  بنسعة 

العتيق  حي  المناذديء  و حي الكاذنة  يمكء تميي   و مهحظة نسيج جمراني مشعع تغي  جنت المهمح 

وى الوا  ات العمرانية  و  عكات الدرا  ي م  و  جمراني العمرانية الواضحة بحي  لا تقر  جلب مست

" و معماري ممي    ما نهحظ  يضا جملية تعمير جشوائية  نتنت  حيا   وضوية
(34) 

 ---------------------------------------

                    URBAكت  الدراسات و الاننازات  ي التعمير م –لعلدية بئر العاتر  24من ر  تقدي  الدراسة التحليلية لمخدط  غل ا راضي   الشريحة ( 34) 

 .40   – 0228 –باتنة  
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 است هك المنا  غير المخدط : 21الصور  رقم 
(حي النمارك بئر العاتر)                                  

 

 
  0240 العاح : المصدر                

 

 

 است هك المنا  غير المخدط:  20الصور  رقم                                            
 (حي النمارك بئر العاتر)                                                               

      
 0240العاح  : المصدر                                                                                                                     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

انناز بنايات جلب ارت اأات 

 .(وا ) نعيعية 

مما يوحي بعد  التخديط 

 . ر ـــالقعلي للتعمي

 

 

نية بت مل ا جلب نناز  حيا  سكا

ارت اأات )منانق  ديد  الانحدار 

مما يوحي بعد  التخديط ( نعيعية

 . القعلي للتعمير 
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 است هك المنا  بمدينة بئر العاتر :  19الجدول رقم 

 ( طغير المخد) ي انار التوسع                       

 ةـــة الفوضويــاء السكنيـالأحي

 د  السكناتـــج (ذكتار)اري ـا  العقـة الوجـمساح يــالح اس 

 اذنة حي الك -

 حي العتيق  -

 حي المدار  -

 حي الش دا   -

 حي ذواري بومديء  -

 حي النديد  -

 حي المناذديء  -

 حي النعل  -

 حي النمارك -

 حي الشع   -

 حي العمراني  -

 حي التضامء  -

 حي النسي   -

 20حي الكاذنة  -

 20حي المدار  -

 20حي العامرية  -
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 8522 909 و ـــالمنم
                                                                                               0241بلدية بئر العاتر    +الديواأ الونني للإحلا    :المصدر                                                                                          

 

مء مساحة النسيج العمراني  لعلدية %  90.00: و مء  ه  ذنا الندو  يتضح لنا  أ نسعة     

                   ذكتار/ سكء 40.00سكء  ي ما يعا    1718بئر العاتر معمر  بشكل جشوائي و بمقدار 

المساحة العقارية المعتعر  للقدع ا رضية التي يت  حيازت ا و بنا ذا و تععر ذن  النسعة جء 

  022مء ) وضويا 
0 

  122الب  
0 

  و يتلخص ذنا العد   ي نمط السكء ال ر ي المنن  (

                            (02انظر اللوحة رأ  )بإرا   عاتية للسكاأ  وأ الحلو  المسعق جلب ر لة العنا  

  ي ا ر ص العنا    را  سويت وضعيت   الإ ارية  ي انارت نا ر  سلمت الا  ي حالا

 يما يتعلق  4770 يما يتعلق بالعنايات    و سنة  4780اللا ر  سنة ) القوانيء المتعلقة بالتسوية 

    (.بالقدع ا رضية الشاغر  
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تمي   وما بعشوائية التعمير رغ  ا  وات  و جموما  اأ التوسع المنالي لمدينة بئر العاتر      

العمرانية المتو ر   و  ي ن س الوأت يغل  نابع السكء ال ر ي جلب الدعيعة العمرانية للمدينة  

 .و ذو بنلا يعد  اصيت ا الممي   

 

 : الطبيعة القانونية للوعاء العقاري بالمدينة  -18

             ر العاتر الب  مهك العلدية و  مهك الدولةتنقس  ملكية الوجا  العقاري لعلدية بئ         

 .   و ذي جعار  جء منموجات ملكية محد   بترأا  و مخددات  ( -أ  - 02انظر اللوحة رأ  ) 

- Groupe communal n0 36 de douar ouled sidi abid .(35) 

 Groupe domanial n0 149 de douar behiret larneb. – 

 

ذكتار 178.02: قدر مساحة  مهك العلدية بــو ت        
(36)

مء المساحة %  2.00بنسعة  

و تمثل   الإ مالية لإألي  العلدية  تتوا د  ل ا  ا ل المحيط الحضري للمدينة بالن ة الشرأية

 .مء مساحتت  و ذي الرأعة النغرا ية التي  انت تتعع بلدية  عل العنق سابقا %  19  نسعة

ذكتار 478201: حة  مهك الدولة بـبينما تقدر مسا 
(37)

ذكتار تتوا د  011.02من ا  

                   منت جلب الن ة الغربية  و ذي تمثل     مء بلدية %  00 ي تحتل نسعة   بالمحيط الحضري

ر سابقا  ذنا التقسي  يوضح باأ  ل ا مهك العقارية المتوا د   ارج حدو  المحيط بئر العات

 . تتعع   مهك الدولة العمراني 

 

    ذن  الوضعية العقارية غير معقد  بالنظر للدعيعة القانونية التي تتعع ا مهك الوننية        

و ذو ما ي سر امكانية و س ولة الإ را ات المتعلقة بتحويل و توعيق ذن  ا راضي  و ي سر 

حي  تنعد  ا مهك   ة نلا جد  نرح  ية ا كالات  يما يخص التوسع المستقعلي للمدين

و  نا ا مهك العسكرية  و الغابية  و  مهك الوأق  و ذو ما يشنع التوسع   الخاصة للأ را 

انظر اللوحة رأ  ) سوا  توسع جمراني مخدط  و جشوائي العمراني  ي  ل الاتناذات الممكنة 

الا  أ العائق   الخاصة بنلا  حس  الخيارات التي ت رض ا الدراسات العمرانية ( -ب  -02

تسلي  بعض جقو  الامتياز  0241المدروح سيكوأ  ي المستقعل مء  ه  العد   ي سنة 

  . ال هحي  ي حدو  المحيط العمراني 

 

 

 

 ---------------------------------------

 . 0240مديرية مسح ا راضي لولاية تعسة (  35) 

 . 0227دية بئر العاتر نتائج المسح الس عي العا   لعل(  37( )36)
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- أ - 02: رقم اللوحة 
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- ب  - 02 :رقم  اللوحة
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  راضي  ا ل النسيج العمراني  الحائ يء ما تخد  ذن  الدعيعة القانونية للعقار تسوية وضعية  

بتية    و بالتالي  اأ العقار بمدينة بئر العاتر غير مثقل سوى  يدوا جلي ا بنايات  و ل  يشيدوا

و ب ن                       ا مثل لقدرات العلدية العقارية  تحيل  وأ الاستغه    ات أانونيةارت اأ

ب ن  المدينة التي تمتلا    ورا  العنا  اله رجيالل ة يتند  السؤا  حو  ا سعا  التي تقق 

  . ساسية احتيانات جقارية   يلة بتو ير العدائل جء العنا  اله رجي الني  صعح احدى مي ات ا

 

 الدعيعة القانونية العقارية بعلدية بئر العاتر:  18الجدول رقم 

 المساحــة

 نو  ا مهك

  ا ل المحيط العمراني
 (ذكتار)

 

  ارج المحيط العمراني
 (ذكتار)

 بإألي  العلديــة
 (ذكتار)

 478.201 197.691,80 344,20  مهك الدولـــة

 698,30 / 698,30  مهك العلديـــة

 198.734,30 197.691,80 1.042,50 المنمـــــــــو 

                                                                                  
 0240 بعئر العاترمسح ا راضي  ر   –ر بلدية بئر العات: المصدر

 

 : مرفولوجية المدينة  -11

تدلع جلب الشكل العمراني العا  للمدينة    و الدابع مء  ه  ذنا العنلر يمكننا ال        

   الحضري الني يمثل النموعج و الشكل الما ي الني يغل  جلي ا  باجتعار  أ مر ولو ية

المدينة جعار  جء ت اجل الشكل مع الوعائق التي تؤ ي ا المدينة   ذنا الت اجل ينتج المظ ر 

الات ا رض   مر ولو ية المدينة تععر جء مرحلة يمي  المدينة و يحد  نمط استعم الني  العا

 و لسد نقص  ي  ان  معيء    مء تاريم المدينة التي لععت  ي ا  ورا لتو ير حا ات معينة

      أ مر ولو ية  ي مدينة تتنسد با الخدمات  و السكء  و التنار   و يشير بعض العاحثيء 

ة النشت   مرحلة النمو  مرحلة النضج مرحل) ي تاريخ ا الحضاري بتربعة مراحل  ساسية 

  .(مرحلة الا تما 

 وتشكل ا و نداأات توسع ا  و مدينة بئر العاتر و بعد المعاينة الميدانية لمختلق  حيائ ا        

 :مراحل  ساسية من ا  20العمراني نستديع  أ نمي   ي ا 

  المدينة ا    يتو ر  و ذي التي ارتعدت بالوعي ة التنارية   مثه مر   مرحلة النشأ

جلب جد  محهت تنارية و بعض المخازأ و ا سواا الم توحة و الساحات العامة  

التي تععر  ي منمل ا جء الدور التناري الني  انت مدينة بئر العاتر تؤ يت  ي تلا 

ال تر   و بالإضا ة الب ذنا نند  نلا جد  معتعر مء العنايات الإ ارية و العسكرية اباأ 

تر  الاستعمارية   حي  تععر ذن  المعاني جلب الدور ا مني الني   تت المدينة آنناك ال 
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 ي  دمة المستعمر الني سخر الخلائص النغرا ية للمدينة لتو ير  منت  و مء ثمة 

 . رض سيدرتت جلب المندقة  اصة  و  ن ا حدو ية 

 

الات ا يتعيء لنا النمط ال ر ي و نمدية المعاني و استعم  و مء الناحية المر ولو ية       

ا رضي  المخلص لهستعما  السكني بشكل جا   مع مهحظة  عر المساحة العقارية ل ن  

  002مء ) العنايات 
0
  022الب   ثر مء  

0
  بالإضا ة الب بعض العنايات عات الدابع الإ اري                        ( 

 ق العمومية  و جل  ل حا    ن  المرحلة لا تمثل و التناري و الخدماتي و غيرذا مء المرا

 . ( 10 اللور  رأ  نظر ) أدر  عير مء النسيج العمراني باجتعارذا تقتلر جلب نشت  المدينة

 و ذي التي ي  ا   ي ا جد  السكاأ  و يرتقي التنمع الحضري الب مدينة  مرحلة النمو

ن  المرحلة  رست ا سنوات ما بعد صغير    و حس  النمو المنالي لمدينة بئر العاتر   

  و بقيت المدينة تنمو بن س المر ولو ية التي نغب 4791الاستقه  الب غاية سنة 

رغ   أ الوعي ة ا ساسية للمدينة بد ت تت ر  الب المدينة   جلي ا السكء ال ر ي

 نة اللناجية مع الن ضة اللناجية  ي تلا ال تر   و مء ناحية الشكل  قد امتدت المدي

مخل ة جد   راغات  ا ل المحيط العمراني  سعا    و توسعت  ي جد  اتناذات

 .سياسية و ا تماجية 

 و ذي المرحلة الحاسمة  ي تاريم  ية مدينة  و ذي التي تعدي العنية  مرحلة النضج

و تحد  وعي ت ا ا ساسية و تقوي ا جلب المنا  الإأليمي المناور   العامة للمدينة

نة  ي بدايات  رض السيدر  جلب التنمعات المناور   و تسعق ذن  لتلعح المدي

المرحلة مرحلة ا تما  المدينة و بروزذا األيميا  و مدينة بئر العاتر و حس  تقديرنا 

العمراني جء تمد  والتشكل ر التوسع عالخا    ي لا ت ا  تمر ب ن  المرحلة  حي  يع

مع ع ور الوعي ة التنارية التي   ار  المدينة  ي اتنا  الدرا الرئيسية بشكل متس

 .و تتنا س جلي ا حاليا ر قة الوعي ة اللناجية  را قت نشت  المدينة

 

 دائما يغل  الدابع    ما مء ناحية الشكل الما ي للوحدات المساحية و الإنار المعني        

للسكء منن ال ر ي و وعي ة السكء جلب مختلق مراحل التوسع  مع تسنيل النمط النماجي 

مء ا مالي السكنات % 49: ماجي نسعة محدو   و حاليا يمثل السكء النالثمانينيات لكء بشكل 

سكء عو نابع  4702مء منمو  حظير  السكء بالعلدية   بمنمو  % 41: بالمدينة و بنسعة

 .  ماجي

ء    ول ما و يتموأع ذنا النمط جلب  نراف المحيط العمراني للمدينة و  ي موأعيء محد ي      

بالمد ل الشما  للمدينة   و الموأع الثاني جلب الدريق الولائي                       41جلب الدريق الونني رأ  

-  21 +نابق  -بالمد ل الغربي للمدينة  و لا يتناوز جلو ذنا النمط مء المعاني  24رأ  
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                         ي جعار  جء  عكة ذندسية   تمثل    ما ما يتعلق بنظا  الشوار   بمدينة بئر العاتر         

                              الشوار  الرئيسية و ال رجية التي تقس  ذيكل المدينة الب أدع مساحية من للة جلب 

                                               كل وحدات ذندسية  و يمكء تميي  نوجيء مء ذن  الوحدات ال ندسية منتظمة 

                           ا  مستديلة الشكل و  حيانا و جشوائية   ما الوحدات المنتظمة   ي جعار  جء   ك

                                               تتوا د  اصة بالتحليلات السكنية و مواأع السكء المنن  مء نرف الدولة مربعة

                      و بعض    ا   حيائ ا السكنية القديمة  حي النديد و حي الش دا  و  نا بنوا  المدينة

و حي الكاذنة   ما الوحدات العشوائية   ي جعار  جء   كا  ذندسية غير منتظمة   نند 

 (11اللوحة رأ   را ع) العنايات مثه لا تتراصق مع بعض ا الععض  حالة حي ذواري بومديء 

ى تمتد العنايات بشكل لا متناذي نسعيا حي  لا تو د تقانعات  للشوار   حالة و  حيانا   ر

 .  (ب 19اللوحة رأ   را ع)  حي المناذديء

 

                 و لا توحي بتي  كل ذندسي  يعدي ا مي     و ذناك حالة   رى غير منتظمة تماما       

                  وا  تيء  و   ثر  و من ا بناياتجمرانية   علب سعيل المثا  تكوأ  ل العنايات عات 

 د ذن  الحالة بن   مء حي المدار ضمء حي  مخدط  غل   و تو ربع وا  ات عات

               و  نا بالن ة الغربية المعرمج للتوسع العمراني جلب المدى المتوسط للمدينة 0ا راضي  

 التوسعاتن  الحالة تععر معا ر  جلب   ذ20المحيط العمراني بحي العامرية  مع حدو 

 وأ  العشوائي بالدابع تتمي  والتي المتنانسة والغير المنسنمة الغير العمرانية والتشكيهت

 .الخوض  ي تعرير علا 

 

و بل ة جامة  مر ولو ية مدينة بئر العاتر تتمي  بالنمط ال ر ي للعنايات عات الاستعما         

اللوحة  را ع)  لعقارية    ي حيء يو د النمط النماجي جلب ا نرافالسكني مع  عر المساحة ا

   ما بخلو   عكة الدرأات   ي ذندسية منتظمة و متعامد  نسعيا بالنداأات (02رأ  

المخددة   و جشوائية بعاأي ا   ا     ما جر ت المدينة حر ة تعمير  ا لية  ه   الحضرية

و بإضا ة نوابق جلوية جلب السكنات     بدا ل االعشرية ا  ير  جلب ا   ا  الشاغر

 .المو و   
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 :خلاصــة

و التقر    ثر مء   (مدينة بئر العاتر) سمح لنا ذنا ال لل بالتعرف جلب حالة الدراسة          

واأع ا العمراني بما يتما ب مع متدلعات العح  و  ذدا ت  و أد ر  نا   ل علا جلب بعض 

تدرأنا مء  هلت لمراحل التدور المنالي    العقارية و العمرانية للمدينةائص و الخلالعناصر 

  و  نا العوامل  وتشكل ا للمدينة و معر ة الظروف التي  حانت و  ثرت  ي تو يت توسع المدينة

            و  نلا                 و ما يرتعط مء حقيقة الت اجل بيء السكاأ و المنا  الحضري المساجد  جلب علا

  و توسع المدينة مء ترتيعات تشريعية  و ممارسات تتعلق بالتسيير  ما يتحك   ي النمو العمراني

ال ترات العارز  و التي تدرأنا ل ا  يما يخص التشريع  مء  رضت ا السلدات جعر  ل مرحلة

 رض الواأع العقاري الن ائري وعلا مء المقارنة بيء التشريع والتدعيق مء  ه  النتائج  ي  

راأ ـ قد  تيحت لنا ال رصة للوأوف ميدانيا جلب بعض ممارسات السكاأ المرتعدة بعم      

 .   تشييد للعنايات و تعدي جلب الملكية العقارية العمومية  المدينة

مء  ه  الوضعية العقارية غير المعقد  بالنظر للدعيعة القانونية التي تتعع ا مهك الوننية      

وي سر  نلا جد   سر امكانية وس ولة الإ را ات المتعلقة بتحويل وتوعيق ذن  ا راضي مما ي

 .نرح  ية ا كالات   يما يخص التوسع والتشكل المستقعلي للمدينة 

العمراني جء تمد  المدينة والتشكل ر التوسع ع  حي  يع لا ت ا  تمر ب ن  المرحلةذن  المدينة     

  مع ع ور الوعي ة التنارية التي را قت نشت  المدينة  بشكل متسار   ي اتنا  الدرا الرئيسية 

 .و تتنا س جلي ا حاليا ر قة الوعي ة اللناجية

 العقارية واأ حالة الدراسة لموضو  بحثنا ذنا تعد مناسعة  دا لإسقان التشريعات          

 . سعاب او مء ثمة استخه  النتائج و العح  جء   الميداني وضع ا  ي انارذا 

و جموما  قد تت دنا مء  ه  ذنا ال لل جلب و و  حالة الدراسة ميدانيا  و يعقي لنا اثعات ا                   

و التي نرى بتن ا   الثاني مء ذنا الن   التدعيقي  مء  ه  العينات التي سنعتمدذا  ي ال لل 

 .     ذدا نا المسدر  مسعقا لإيلالنا  يلة 
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 :مقدمة الجزء النظري

 

   تحديد مفهوم لإشكالية البحث في إطارها النظريمن أجل خصصنا هذا الجزء النظري       

      و هو ينقسم إلى فصلين، أولهما يتعلق بالتسيير و التشريع العقاري الحضري في الجزائر 

في الجزائر  و نريد من خلاله أن نعرج بشكل مبسط لأهم مراحل التسيير العقاري الحضري

حتى نكون قاعدة نظرية تسهل لنا الوصول للجانب التطبيقي و تمهد الطريق لتقييم الإشكالية 

 .واقع حالة الدراسة الميدان و بالتحديد على  على

 تأثيرهو  التوسع والتشكل العمرانيبينما يختص الفصل الثاني من هذا الجزء بموضوع       

 أسبابه أهمو  التوسع والتشكل العمرانيول هذا الفصل التعريف بو تسييرها، و يتنا  على المدينة

 كذلك، كما يهتم و مجال مبني و غيرها و كذا انعكاساته على المدينة و مكوناتها من عقار

المتمثل في البنايات المنعزلة للمنتوج العمراني  الطابع العشوائيو طرق محاربة  بإجراءات

و التشريعات التي تطرقنا لها في و الفترات الزمنية مراحل عبر أهم الداخل المحيط العمراني 

    .الفصل الأول
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 الجزء النظري
 

 

 

 

 الفصل الأول
 

 رــالجزائ يف اريـالتشريع العق
 "ورـــراحل التطــــأة و مـــالنش "
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 :ةــمقدم

المجال اهتماماا لذا يحوز هذا  الاقتصادية ،الحياة الاجتماعية و  د العقار قاعدة أساسية فييع        

هذا جليا مان  من أجل المحافظة عليه  و ترقيته سواء كانت الملكية عامة أو خاصة ، يتضح  بيراك

خلال مجموعة القوانين التي تنظم الملكية العقارية ، وأصلها في غالا  أححياا، ، فهاذا يحاوز فاي 

 .لا يملك سندا أو سنده باطل في نظر القانو، ملك الدولة واحخر 

التي بادأتها  العقار في إطار عملية التنمية استغلالكبيرا و فوضى في  سرافاإفالجزائر عرفت      

 اساتغلالفي السبعينات ، وتبين أ، هناك أضرار قد تنعكس سلبا على مستقبل البلاد في حالاة عاد  

 لما لذلك من تشاع  و تعقياد حضري من المواضيع الحساسة ،العقار بصورة فعالة ، اذا فالعقار ال

يكتنف الإحاطة بمختلف جوانبه ، جراء عدة عوامل أهمها المراحل التي مر بهاا التسايير العقااري            

 و مساتجدات راتيبالجزائر، و القوانين التي تحكم و تضبط العقار، و التي عرفت بدورها عدة تغي

 .ر النظا  السياسي المنتهج من طرف الدولة كانت و لا تزال تساي

 2747/  23/  32ألمــؤرخ في  32/  47فصــدرت مجمـــوعة من التشريعـــات ، أحمــر رقم      

حتياطات البلدية التاي كانات لإبا المتعلقة  37 - 47 ، 32 - 47،  34-47والمراسيم التطبيقية له رقم 

       .تغييارات جذرياة فاي الملكياة العقارياة بالمنااطر الحضارية  الوسيلة القانونية ، وساببا فاي إحادا 

ص الاساساي لتنظايم العقاار فاي المتضامن التوجياه العقااري الاذي يعاد الان  32 – 72والقانو، رقم 

الجزائر من حيث تصنيفه للملكية العقارية واشتراطه للسندات احصلية التي تثبت الملكية الخاصاة 

 .للأملاك العقارية 

 .والمتمم التعمير المعدل المتعلر بالتهيئة و 37 – 72قانو، رقم وال

 .المتعلر باحملاك الوطنية والقانو،  22 – 72والقانو، رقم  

 .المتضمن القانو، التوجيهي للمدينة  27 – 27والقانو، رقم 

 .المتعلر بتسيير المساحات الخضراء وحمايتها وتنميتها  27 – 24 والقانو، رقم

المتضمن تحديد قواعد مطابقة البناءات وإتما  إنجازها والتعليمة الوزارياة  22 – 22رقم  والقانو،

المؤرخاة فاي  27رقام المشتركة المتضمنة تبسيط كيفياات تحقيار مطبقاة البناياات وإتماا  إنجازهاا 

27  /27  /3223  . 

فااي  لعقاريااةخصصاانا هااذا الفصاال لبلمااا  بمختلااف المراحاال التااي ماارت بهااا المنظومااة ا لااذا    

لاسايما ماا يتعلار بالجانا  التشاريعي و  ، و ذلك حس  المعطيات التاي اساتطعنا جمعهاا  الجزائر،

فرضااية التسااييري لملااف العقااار ببلادنااا الااذي سااوف نتناولااه بمقاربااة تحليليااة ساايمكننا ماان دراسااة 

راءات الحصاول جاالبحث احولى لنا المبنية على أ، التشريع العقاري فيه من أحسباب التي تعيار إ

وأ، هذه الإجراءات تساهم بشكل ماا  ، على الوثائر والتراخيص القانونية المتعلقة بالتعمير والبناء

         .   في إنتشار فوضى العمرا، 
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 : العقار و أنواعه -أولا

 :العقار مفهوم – 22-22

ارات ـاااـل الاااى عقـاااـها للتنقـها أو قابليتاااـاااـة ثباتـاااـم وظيفـادية بحكاااـاااـاء المـاااـف احشيـاااـتصن     

رف ـااـزل ويعـااـاحرض والمنـااـرار كـااـل أو قـااـه أصـااـة كاال مالـااـار لغـااـعقولات ، ويعنااي الـااـومنق

ه الااى ـااـل منـااـل للنقـااـر قابـااـه غيـااـة تجعلـااـه بوضعيـااـر فااي مكانـااـابت المستقـيء الثااـااـالش" أنه ـااـب

" ف ــر دو، تلــا، أخــمك
(1)

  .   
 

ن أصال ـا، ذلاك ماـكاواء ـاـرار سـاـة الاستقـاـائزة لصفـاـة الحــاء الثابتــيي أحشــارات هـإذا العق  

لل ــف أو خـها تلـريــها دو، أ، يعتــن نقلـلا يمك صـانع،ع ـها أو بصنــخلقت
(2)

     .    

از ـاـو إذا ج، يزها ـاـه بحـاـو ثباترارها ــاـرا لاستقـاـار ، نظـاـ  للعقــال المناســواحرض هي المث

ها أو ـــااـربتـض أتـااـزاع بعـااـأو انت، ها ـااـت سطحـتيااـو، ذلااك بتفـااـما يكـااـها فإنـااـزاء منــااـأجل ـااـنق

  .صخورها 

                                نااااهأماااان القااااانو، الماااادني علااااى  386عاااارف المشاااارع الجزائااااري العقااااار فااااي المااااادة كمااااا  

               ، تلااف فهااو عقااار، و كاال مااا كاال شاايء  مسااتقر بحياازه و ثاباات فيااه و لا يمكاان نقلااه منااه دو " 

 " . عدا ذلك من  شيء فهو منقول

ا ـااـف القضايـااـار بمختلـااـول  و العقـااـع لهااا المنقــااـة التااي يخضــااـد الإجرائيـااـف القواعــااـتختل  

العقــار ها ــع في دائرة اختصاصـــة بالعقارات التي تقــالمتعلق
(6 .)

 

ات فااي                ـااـبم بالثـااـذي يتسـااـال ار هااو الشاايءـااـح لنااا بااا، العقـااـيتضم ذه المفاهيــااـو ماان خاالال هاا   

ك  ـااـا لذلااـف بااه، و خلافــااـاق التلـااـر ماان دو، إلحـااـل إلااى مكااا،  خـااـل للنقــااـقابالغياار ه و ــااـمكان

ار ــاااـلعقم باــاااـا هاااذا يهتـاااـو بماااا أ، بحثن ،  ةـــاااـارات المنقولــاااـار مااان العقــاااـر هاااذا العقــاااـفيعتب

ات ـاااـالنطاق لـاااـة داخــاااـالواقعارات ــاااـة العقـاااـمجموعر ــاااـيعتبرنا ـاااـري فهاااو فاااي نظــاااـالحض

  .ر ـــئة و التعميـــحس  ما توصي به أدوات التهي يــرللتعمو المبرمجة   رةـــية المعمـالعمران

ا، ـكاا إذاو   ، (Foncier) ـباارا ـــااـا، شاغــااـإذا ك ةـااـة الفرنسيــــااـباللغ ارـااـن العقــااـر عــااـيعبو 

  (Immeuble) بـيا ـــمبن

____________________________________________________________________________________________ 

 . 20ص  -2224الجزائر  –دار هومة  –نقل الملكية العقارية  –حمدي عمر باشا ( 1) 

احصلية و احموال و الحقوق ، حر الملكية بوجه عا  ، منشاأة المعاارف ، مصار ،  عينيةلالمدني ،الحقوق اشرح القانو، :  محمد كامل مرسي  -د( 2) 

 .  63ص  2220سنة 

الجرياادة الرساامية للجمهوريااة  20/22/2228المتضامن قااانو، الإجااراءات المدنيااة و الإداريااة الماؤرخ فااي  28/20ماان القااانو، رقاام  42الماادة ( 6) 

 .23ص  21العدد  2228/ 26/24الجزائرية 
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 :تطـــور النظام  العقاري   -22-23

أ، نقااو  أولا بالااـتأصيل التاااريخي لااه ، بمعرفااة كيااف نشااأ و ، تقتضااي دراسااتنا للنظااا  العقاااري  

تطور كنظا  ، و ذلك بالرجوع الى جذوره و النواة التي استمد منها قواعاده و أسساه، ثام نتعارض 

 :ية  و عليه نتناول هذا المبحث وفقا للمطلبين التاليين لمختلف أنواع احنظمة العقار

 .تطور النظا  العقاري: المطل  الاول 

 . أنواع النظا  العقاري: المطل  الثاني 

جذور النظـا  الشهر العقاري إلى المجتمعات البدائياة ، حياث أناه يارتبط بفكارة الملكياة التاي  تمتد 

ولعال ، ذ أقاد  العصاور ، بنوعيهاا الفردياة أو الجماعياة يؤكد علماء الاجتماع على أنها عرفات منا

الفرق بين مختلف الشعوب كا، في طرق اكتسابها و حمايتها ، ومع مر العصور اختلفت طارق و 

شااكليات اكتساااب الملكيااة بمااا يتوافاار و التغياارات التااي عرفتهااا المجتمعااات ، ولااذلك نتناااول هااذا 

في العصر القاديم ، وفاي الشاريعة الاسالامية و فاي  :التطور العقاري من خلال ثلاثة عصور هي 

 .العصر الحديث

 :الفرع الأول في العصر القديم 

يااة عنااد الرومااا، أولا،ثاام عنااد قاادماء كساانتطرق فااي هااذا العصاار إلااى معرفااة كيفيااة انتقااال المل

 .المصريين ، و عند البابليو، ، و لدى الشعوب احخرى 

 لدى الرومان : أولا 

الشعوب البدائية الحياة الجماعية حيث يعيشاو، علاى أرض واحادة وكاا، الغالا   كا، الغال  على

إلا فاي بعاض احشاياء القليلاة التاي يمكان ، أ، يتم الاستئثار بالمنقولات و العقارات بصفة جماعية 

يحوزهااا الشااخص بصاافة فرديااة ، مثاال ملابسااه و أساالحته و أدوات زينتااه ، و كاال مااا لااه صاالة  أ،

 .الفردي و حاجته من الطعا  و الشراب  مباشرة باستخدامه

، منشئ مدينة روما فقد قيل أنه عين لكل " رومليوس "و يقال أ، أول من أوجد ملكية احرض هو

من أتباعه قطعة أرض ، و أمره بالبناء عليها بيتا يأويه و بذلك يملكه و يمتلك قطعاة احرض التاي 

"  هيريددديوم "ف هااذه الملكيااة الصااغيرة منحهااا لااه ، و التااي لاام تكاان تجاااوز نصااف هكتااار تعاار

heridium ولقد كاا، أسالوب الإشاهاد علاى عملياات نقال الملكياة أسالوبا جوهرياا و عملياا فيهاا ،

حيث يعاد ركناا ووسايلة إعالا، لعملياة انتقاال الملكياة ،وهاو عباارة عان احتفاال يتجماع فياه ممثلاو 

البائع و المشتري ع الميزا، و تلقى عبارات التبادل بين رطوائف الشع  و يق
(4)

. 

 :وقد عرفوا عدة شكليات لانتقال الملكية منها 
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ضائي الصوري ، حيث يتفر الباائع ماع المشاتري أو النزاع الق:  طريقة التناوب الصوري -1

على تصوير دعوى ، يدعى فيهاا المشاتري تملاك العقاار يقاره الباائع  فاي دعاواه ، فيقارر 

القاضي حكما بملكية المشتري 
(0) . 

حيللث يعتلللي البللائع و المشللتري ، مرتفعللا بعلللو الأر  المتفللر  :  التسللليم باليللد الطويلللة -2

 .تكون تلك الإماء باليد بمثابة وضعا لليد عليها  عنها و يشير إليها بيده ، و

حيث يتم نقل الملكية في هذه الحالة بواسطة نقل المفتاح من يلد اللى يلد :  التسليم الرمزي -6

 .سواء كان المفتاح لدار أو مستودع ، و يعد تسليم المفتاح تسليما للعقر نفسه 

ة ، حائزا للعقلار أصللا لكلن عللى و يكون المشتري في هذه الحال:  التسليم باليد القصيرة -4

سبيل الإيجار ، فيتحول الى حائز على سلبيل التمللك ، بمجلرد ترييلر النيلة ودون اللجلوء 

 .(3)الى مراسيم جديدة 

وهكذا بقي الرومان عللى هلذا النلوع ملن الإجلراءات الخاصلة بتمللك العقلار و للم يطلور 

 .لعقارلفيها شيء وبذلك فإن الرومان لم يعرفوا نظاما محكما 

 لدى قدماء المصريين : ثانيا 

قيل أنهم عرفوا مختلاف التصارفات الناقلاة للملكياة ساواء كاا، محلهاا عقاارا أو منقاولا ، و ربطاوا 

عملية انتقال الملكية باجراءات معينة رتبوا على تخلفها البطلا، ، كما نظموا مصلحة خاصة تقو  

ا ، و لقد كا، التسجيل احساا  الاذي تعتماد باحصاء الاراضي و تسجيل التصرفات التي ترد عليه

 .عليه الدولة لفرض الضريبة ، و لم يكن ركنا في التصرف

 عند البابليون  :ثالثا 

،  حيث أ،  ¹الشهيرة جزء خاص ، تناول تنظيم الملكية العقارية "  حمو رابي" تشريعاتجاء في 

العقااارات أو المنقااولات ، لا يجااوز  الملكيااة الفرديااة عنااد البااابليين كاناات حقااا مساالما بااه سااواء فااي

الجدل فيه و بلغ من احترا  الملكية ، في قاانو، حماورابي و حمايتهاا مان السارقة ، و الساطو ماالم 

يبلغه قاانو،  أو نظاا   خار فاي الحضاارات القديماة قبلاه أو بعاده، فهاو يقارر عقوباة الاعادا  علاى 

و و إذا لاام يقاابض علااى السااارق ، كااا، الرجاال الااذي يقاابض عليااه متلبسااا بجريمااة الساارقة أو السااط

للمسروق أ، يدلي ببيا، مفصل عماا سارق مناه أماا  الإلاه ، و فاي هاذاه الحالاة فغناه علاى المديناة 

التي وقعت في داخل حدودها ، و الحاكم الذي وقعت في دائارة اختصاصاه ، أ، يعوضااه عان كال 

احشياء التي سرقت منه 
(3) . 

 

__________________________ 
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 لدى الشعوب الأخرى : رابعا 

لدى الشعوب الأخرى التحديد بواسطة إشارة خارجية ، علاملة بالشلمع أو خليط صلوفي أو  يكفي

لى ملكية شيء فيحرم بذلك عللى الريلر لمسله ، فلي نيوزيلانلدا إذ اختلار نبات عارش للحصول ع

 .(3)  العشب فيجعلها بذلك محرماشخص شجرة ، ليصنع منها قاربا ، يحيطها بوثاق مع قليل من 

وفللي أغلللب بلللاد الشللرق كللان النظللام القبلللي هللو المسلليطر ، بحيللث كانللت العقللارات موزعللة بللين 

ئر ، و كانت هذه الجماعلات تحلرص عللى أن تظلل هلذه العقلارات الجامعات ز العائلات و العشا

لها ، بحيث لا تسلم بانتقالها إلا بإذنها و بعد موافقتها و ذلك لتحلول دون إنتقالهلا إللى الأغلراب ، 

و عليه فلا يمكن القول بوجود نظام للعقار في العهود القديمة ، كنظلام لله قواعلد و أحكلام محلددة 

 .ر الحديثكما هو عليه في العص

 في الشريعة الإسلامية: الفرع الثاني 

لاام تعاارف نظامااا للعقااار بااالمعنى المعااروف حاليااا ، لكنهااا أولاات عنايااة كباارى بالملكيااة و حرماات 

و حثت على احمانة و الصدق في التعامل و حظت علاى الوفااء باالعقود و ذلاك فاي الاعتداء عليها 

،  "يا أيها الديين ممندوا أوفدوا بدالعقو " ة المائدة قوله سبحانه عز وجل في الآية احولى من سور

و العقار و المنقول في الشريعة الإسلامية سواء من حيث نقال الملكياة ، حياث يكفاي العقاد لانتقاال 

الحاار دو، الحاجااة حي إجااراء  خاار ، لكاان ذلااك لا يعنااي أ، الشااريعة الإساالامية لاام تعاارف وساايلة 

عت القواعااد الكليااة و تركاات القواعااد الجزئيااة لعماال للشااهر التصاارفات العقاريااة ، باال لقااد وضاا

المجتهاادين علااى ماار احزمنااة لمجاااراة المتغياارات الطارئااة علااى أحااوال النااا  ، و تاارد القاعاادة 

يدا " من سورة البقرة  282احساسية بالنسبة لنظا  التسجيل العقاري، في قوله تعالى في الآية رقم 

و .... ى أجددم مىددمى فدداوإبوك و لينإددك بيددننم واتددك بالعدددلأيهددا الدديين ممنددوا ايا تددداينإم بدددين الدد

اسإشددهدوا يددهيدين مددن رجددالنم فددان لددم ينونددا رجلددين فرجددم و امرأتددان ممددن تر ددون مددن 

، فالشااريعة الاساالامية قااد  ..."و ايددهدوا ايا تبددايعإم ولا يكددار واتددك و لا يددهيد......الشددهداء

الآية الكريمة بكتابة الدين المؤجل إلى أجلاه  عرفت احسا  احول للشهر وهو الكتابة ، وقد أمرت

، و أ، يقااو  بالكتابااة كاتاا  بالعاادل ، أي أ، يكااو، أمينااا عارفااا بااالتوثير أماارت بالإشااهاد علااى 

وهاذا .....فااكتبوه.....المبايعات ، ومن ثم فإ، نظا  التسجيل هاو نظاا  شارعي جااء بصايغة احمار 

التي يتطرق إليها الإرتياب و النسايا، ، ولكان هاذا لا النظا  خاص بالتصرفات العقدية ، حنها هي 

يعني أ، النص يحدد حصرا للمعاملات الواج  كتابتها أو الإشهاد عليهاا ، حياث يجاوز للدولاة أ، 

تضع نظا  لتسجيل الحقوق و التصرفات التي لم تكن موجودة أو معروفة في بداياة الإسالا  ،و أ، 

 التسجيل ، و أول من لجأ إلى نظا  التسجيل هم فقهاء  تقتبس ما تراه مناسبا ووافيا بأغراض

__________________________ 
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قواعد لشهر التصرفات في الادفاتر فاي  المذه  الحنفي في أواخر الخلافة العثمانية ،حيث وضعوا

الدفاتر العقارية ، حيث قامت الدولة العثمانية بتشكيل لجنة من كباار العلمااء، أشارفت علاى وضاع 

 " الدفإر الخاقاني"هذه القواعد ، و لقد أنشأت الدولة العثمانية وزارة خاصة سميت وزارة 
(8)

. 

 . ها ، و المحافظة على السجلات العقارية مهمتها تسجيل العقارات و المعاملات المتعلقة ب

 في العصر الحديث: الفرع الثالث 

السلطة و القوة ، فكلملا كانلت أراضلي الإقطلاعي واسلعة كلملا ازدادت هيبتله كانت الأر  تمثل 

وحلرص الأسلياد عللى المحافظلة عللى الأراضلي "لا نبيلل دون أر  " وقوى سلطانه حتى قيل 

 .ر ينتقل من يد إلى يد إلا بموافقتهم حتى لا تنتقل إلى الأغراب التابعة لهم فلم يكن العقا

لكللن بالقضللاء علللى النظللام الإقطللاعي ، زالللت سلليطرة الإقطللاعيين عللن الأر  التللي أصللبحت 

عنصرا ثمينلا ملن عناصلر الثلروة القوميلة ، و أصلبحت العقلارات فلي الأنظملة الليبراليلة كسلائر 

لكن لما كانت العقارات تتمتع بوضع خاص ، ملع كثلرة السلع ، خاضعة لمبدأ العر  و الطلب، 

معاملات الشراء و البيع تعززت قيمة الملكية ، لذا حتمت مصلحة المجتمع شهر وإعللان  جميلع 

 .المعاملات العقارية للقضاء على الرش و لتعزيز الثقة و الائتمان

خللال السلجل العقلاري فلي عهلد  فكانت الدولة البروسية أول ملن أوجلد نظاملا مبتكلرا لتنظليم العقلار ملن

قانونا أنشلأ بموجبله سلجلات عقاريلة ذات  22/12/1038الذي أصدر بتاريخ "فريديريك الثاني "ملكها 

  (0) صحائف متعددة يخصص لكل عقار صحيفة عقارية تقيد فيها جميع العقود و المعاملات المتعلقة به

، وهللو أقللرب نظللام إلللى الشللهر نظللام الشللهر العقللاري  26/22/1800وفللي فرنسللا أقللر قللانون 

الشخصي منله إللى الشلهر العينلي ، فقلد أحلي تسلجيل العقلود العقاريلة حتلى يمكلن الإحتجلاج بهلا 

اتجللاه الريللر ، غيللر أن العقللد المسللجل لللم يكللن يتمتللع بللالقوة الثبوتيللة بحيللث كللان عرضللة لطلللب 

ر فللللي الإبطللللال ممللللا اسللللتدعى تعللللين لجنللللة مللللن خللللارج المجللللل  النيللللابي بالمرسللللوم الصللللاد

برية إقرار نظلام الشلهر  1020لتنظيم الملكية العقارية ، استمرت أعمالها حتى  62/20/1801

، إلا أ، الحكومة الفرنسية لم تأخذ بتوصاياتها لماا يتطلباه مان نفقاات كبيارة ، عنادها أخاذ ¹ العيني 

، و قاااااانو،  21/26/1018القاااااانو، الفرنساااااي بنظاااااا  الشاااااهر الشخصاااااي فأوجااااا  قاااااانو، 

على المتعاقدين إيداع نسختين من العقاد احصالي فاي دائارة التأميناات العقارياة و  24/23/1021

تسااجيل العقااود العقاريااة بحيااث لا يمكاان الاحتجاااا بهااا إتجاااه الغياار إلا بعااد  1000أوجاا  قااانو، 

تسجيلها في حين أنها تسري فيما بين المتعاقدين بمجرد العقاد دو، حاجاة الاى الشاهر وفار طريقاة 

 بحكم خبرته كأمينا عاما للعقود "تورانــس" 
 في جنوب استراليا، لاحظ أن الأر  تصل  (12)

__________________________ 

. على السجل العقاري " الدفتر الخاقاني "   ، وتدل عبارة  1234صدر أول قانو، ينظم التصرفات العقارية في الدولة العثمانية سنة ( 8) 
 

 .12، ص  1004للكتاب ،لبنا، ضي طارق زيادة ،أبحا  في التحديد والتحرير والسجل العقاري ، المؤسسة الحديثة الدكتور أسعد دياب و القا( 0)
 . 22 ص – نفس المرجع السابر –الدكتور أسعد دياب و القاضي طارق زيادة ( 12)
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ة صاحبها بطريقتين ، إملا منحلة ملن الحكوملة ، فتقيلد أسلماء الملالكين فلي السلجلات الرسلمي الى

حيث يسهل تحديلد مالكيتهلا فلي حلال الخللاف حلول ملكيتهلا ، و إملا بطريقلة عاديلة أي بلالبيع أو 

الهبة أو الوصية و مانحوه ، زهنا كان يصعب تحديد مالكها الحقيقي حين الخللاف حلول ملكيتهلا 

بتعملليم التسللجيل سللواء علللى تلللك الممنوحللة مللن " توووران "لكثللرة تللداولها مللن يللد إلللى يللد ، فقللام 

حكومة أو المتداولة بلين الأفلرادبحكم وظيفتله السلابقة كمراقلب فلي إدارة الجملارك وخبرتله فلي ال

مجال نظام ملكية السفن البحرية ، و ما يفرضه هلذا النظلام ملن قيلد اسلم السلفينة ، و اسلم مالكهلا 

فلي سللجل خللاص فللي مينللاء التسللجيل ، حتللى تتقللرر ملكيتلله، و كللذلك قيللد أي تصللرف وارد علللى 

 .، سواء كان رهنا أو بيعا حتى يكون نافذا سواء بين طرفيه ، أو في مواجهة الرير السفينة 

و لما كانت السفن مسجلة و مرتبة حسب اسم كل سفينة ،مع قيد التصلرفات اللواردة عليهلا حيلث 

كانت تفرد لكل سفينة صفحة أو علدة صلفحات ملن السلجل كلان يسلهل معرفلة الماللك للسلفينة أو 

أو الأعباء التي عليها ، و قد أنشأ طريقة جديدة قدمها للبرلملان الأسلترالي ، فلي الحقوق التي لها 

مجال تنظيم الملكية العقارية التي كانت تعرف فوضى و عدم استقرار حيث كانلت تثبلت بلأوراق 

 .عرفية 

طريقتلله فللي تلللك فللي قيللد السللفن ، و لقللد صللادق البرلمللان علللى قانونلله " توووران " و لقللد صللا   

تسعة عشرة صوت مقابل سبعة ، و بذلك وقع عللى مشلروع الحلاكم انلذاك لأسلتراليا فلي بأغلبية 

، و بذلك ظهر الشهر حسب طريقة توران  الى الوجود ، و طبلق ابتلداءا ملن 1808جانفي  23

 لكن بصورة اختيارية  1808جويلية  21
(11) 

. 

ويسرا ، و النمساا ، و تاونس و و الجدير بالذكر أ، الكثير من الدول اعتمدت هذه الطريقة ومنها س

الخ ، و قاد أدى الاى ظهاور نظاامين للشاهر العقااري ، نظاا  يعتماد المالاك أساساا للشاهر ......لبنا،

هونظا  الشهر الشخصي، و نظا  يعتمد العقار أساساا لاه هاو نظاا  الشاهر العيناي أو نظاا  الساجل 

 .التجاري 

 

 

 

 

 

 

__________________________ 
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 : أنواع العقارات  -21-62

كااااا، لابااااد أ، نتطاااارق حنااااواع العقااااارات                      ، للتقاااارب أكثاااار ماااان مفهااااو  العقااااار الحضااااري      

                         و التااااي  تفساااار و تفصاااال أنواعهااااا حساااا  اسااااتعمال المفهااااو  و تخصيصااااه لموضااااوع معااااين      

و باااااالاطلاع علاااااى بعاااااض المراجاااااع و النصاااااوص                 ، (الاااااخ ... تقناااااي ، قاااااانوني ، اجتمااااااعي )

 : أنواع من العقارات كما يلي ( 26)القانونية تبين لنا وجود  ثلاثة 

 

 :العقارات حىك طبيعإها  -أ

و بااذلك تشاامل احرض            ، غياار متنقاالو هااي كاال احشااياء الماديااة التااي يكااو، لهااا موقااع ثاباات    

 . و ما يتعلر بها من مباني و أشجار و بنايات مادا  عنصر الاستقرار و الثبات متوفر

هااااي كاااال احشااااياء الماديااااة التااااي تقاااااو  أي تنقاااال بااااالنظر إلااااى هيئتهااااا الماديااااة أي احرض                               " 

(12) "و ما ينضم إليها 
 

صااار فالعقاااارات حسااا  طبيعتهاااا هاااي احشااياء المادياااة الملموساااة التاااي تتصااال بااااحرض             و باخت

ماااع تاااوفر ميااازة الاساااتقرار و الثباااات التاااي تحاااول دو، نقااال هاااذه احشاااياء، و تشاااتمل جمياااع              

    .أنواع المباني و المنشآت، و كذلك النباتات المتصلة باحرض و الثابتة في مكانها

           

 : العقارات حىك مو وعها -ب

                      و هاااي احماااوال العقارياااة و الحقاااوق العينياااة بماااا فاااي ذلاااك الملكياااة العقارياااة التاااي تااارتبط     

و بعااض الحقااوق  الااخ،... ارتباطااا موضااوعيا بالعقااار كحاار الانتفاااع و الاسااتعمال و حاار السااكن

و الااارهن و غيرهاااا، تعتبااار كلهاااا عقاااارات إذا               العينياااة احخااارى كحااار الامتيااااز و التخصااايص 

 .ارتبطت أو كا، موضوعها عقارا، و تعتبر منقولة إذا كا، موضوعها عقار منقول

 

 :العقارات بالإخصيص -ج

أو حادد مان اجال إيجااد شامولية قانونياة تحكام العقاار و تربطاه ، وجد هاذا الناوع مان العقاارات    

                      نقاااولات التاااي يضاااعها مالكهاااا فاااي خدماااة أو اساااتغلال  العقاااار احصااالي باااالمنقول ، فهاااي إذا الم

                نفسااه مالااك المنقااول  وشاارط تااوفر عاادة شااروط أهمهااا أ، يكااو، مالااك العقااار هاا، (حساا  طبيعتااه)

مان  386و أ، توضع المنقولات في خدمة العقاار ماع تاوفر العلاقاة  بينهماا، و قاد تطرقات الماادة 

المنقول الذي يضعه صااحبه فاي  عقاار يملكاه، رصادا علاى خدماة " القانو، المدني لهذا التعريف 

 . يعتبر عقارا بالتخصيص (16)"هذا العقار أو استغلاله 

 

 

____________________________________________________________________________________________ 
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 :أصناف الأملاك العقارية  - 42 -21

                                   (02/20)التوجياااه العقااااري  ،أصاااناف حسااا  قاااانو( 26)صااانفت احمااالاك العقارياااة إلاااى        

 :يليو ذلك كما 

 :علـىو تشمل هذه احملاك   :الوطنيةالأملاك  -أ

 . احملاك العمومية و الخاصة التابعة للدولة  -                         

 .احملاك العمومية و الخاصة التابعة للولاية -                         

 . احملاك العمومية و الخاصة التابعة للبلدية  -                         

 .و تتفرع احملاك الوطنية إلى أملاك وطنية عامة و أملاك وطنية خاصة 

تعاارف احماالاك الوطنيااة العموميااة ماان خاالال الحقااوق و احماالاك  "العامااة فاااحملاك الوطنيااة  

المنقولااة و العقاريااة التااي يسااتعملها الجميااع و الموضااوعة تحاات تصاارف الجمهااور المسااتعمل        

(14) "ة مرفاار عااا  إمااا مباشاارة و إمااا بواسااط
فهااي لا تقباال تمليكهااا للخااواص بسااب  طبيعتهااا                  ،

 .لهاو الغرض المسطر 

أمااااا احماااالاك الوطنيااااة الخاصااااة فهااااي كاااال احماااالاك العقاريااااة الوطنيااااة مااااا عاااادى احماااالاك                 

قوامهاا التقناي  حسا  العقااريأ، احملاك العقارية صنفها قانو، التوجيه  شارةلب العامة،الوطنية 

 .الفصلكما سيأتي لا حقا في هذا 
 

 :الأملاك الخاصة  -ب

شروط أو حقوق، و هي حر الاستعمال و حر الاستغلال ( 26)و هي احملاك التي تتوفر على    

و حر التصرف، و قد نظم القانو، المدني و كر  حر الملكية الخاصة و التي يمكن أ، تكو، 

 .ة أو مشتركة تامة أو مجزاة أو مشاع

 : الملنية الخاصة الإامة* 

                        تتااوفر فيهااا الشااروط فيجاا  أ،باعتبااار أ، ملكيااة العقااار تعااد ساالطة مباشاارة علااى الشاايء،  

 .كذلكأو الحقوق المذكورة سابقا، و التي حددها قانو، التوجيه العقاري 

   :نية المجزأة لالم* 

عان إحاداها            ( الاساتعمال، الاساتغلال و التصارف  )قاوق الاثلا  و هي أ، يتناازل المالاك للح 

 .كالتنازل عن حر استعمال الشيء أو حر استغلاله ، أو بعضها 

 :الملنية المشاعة * 

و هاااي الملكياااة التاااي يشاااترط فيهاااا أكثااار مااان مالاااك، بحياااث أ، الحصاااص المملوكاااة تكاااو،           

 ة ـحصة كل واحد منهم، و يعبر عن الملك في هذه الحالغير مجزأة  أو مفرزة، و لا تتحدد 

___________________________________________________________________________________________ 
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" و يقال لكل واحد منهم  مالك على الشيوع ، أو مشتاع ، أو  شريك في الملك" بأنه شائع     
(10)

                           

                  و لكااي تصاابح هااذه الملكيااة تامااة لابااد أ، تااتم قساامة احماالاك و الخااروا ماان حالااة الشاايوع  

 .و بالتالي تستقر الحقوق بعد عملية القسمة 

  :روةالمشإالملنية * 

و هي الحالاة التاي تكاو، فيهاا ملكياة العقاار مقسامة باين المساتعملين مثال احجازاء المشاتركة            

و لا يقبال هاذا الناوع مان احمالاك القسامة (. الاخ ...احفنياة المصاعد، السلالم،) في العمارات 

  .إجباريحنه بمثابة شيوع 

 

 : الأملاك الوقفية -ج

كانت احملاك الوقفية تنظم طبقا               1031بالثورة الزراعية سنة   رلمتعلقبل صدور احمر ا      

للشريعة الإسلامية، و بعد ذلك أدمجت ضمن صندوق الثورة الزراعية و بالتالي أصبحت من 

 01/12:صدر القانو، رقم  الاقتصادي للبلاد انه وطبقا للنهج السياسي و احملاك الوطنية، غير

 و كيفيات تسييرها و المحافظة عليها المتعلر بتنظيم احملاك الوقفية  23/24/1001:المؤرخ في 

حبس العين عن التملك على وجه التأييد و التصدق " منه فا، الوقف هو  24و حس  المادة 

 ".الخيربالمنفعة على الفقراء أو على وجه من وجوه البر و 

للأشاخاص الطبيعياين أو المعناويين، و إنماا أمالاك  و منه فاحملاك الوقفية أو الحبو  لا تعد ملكا

  معنويااة تتساام بااالوقف عاان التملااك و تعااود بالفائاادة علااى المؤسسااات الدينيااة و الخيريااة كالمساااجد 

 .على سبيل المثال 

               فااالوقف العااا  هااو مااا حاابس لمؤسسااات -وقااف عااا  و وقااف خاااص  -و احماالاك الوقفيااة نوعااا، 

و قااد خصااها المشاارع الجزائااري بقااانو، خاااص نظاارا لطبيعتهااا  خيااري،بع أو جهااات ذات طااا

" ما يحبسه الواقف بعد انقطاع الموقوف عليهم"  الخاص فهوأما الوقف  الخاصة،
(13)
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 : مراحم الإىيير العقاري في الجزائر -22

 

لقااد ماار التساايير العقاااري فااي الجزائاار بعاادة مراحاال متمياازة عاان بعضااها الاابعض ،  تبعااا         

أهمها تأثيرا النظا  الاذي تنتهجاه الدولاة ، حياث ياتم تكيياف و تعاديل طارق التسايير كثيرة  عواملل

و ماع ماا يخاد  التنمياة الاجتماعياة و الاقتصاادية ، طبارحس  ما يتماشى ماع المانهج السياساي الم

للبلاد و توفير الخدمات احساسية للمجتمع بمنظور تلك السياساة، حياث أثارت هاذه المراحال علاى 

و انسجا  المنظومة العقارياة لاسايما خالال فتارة الاساتعمار الفرنساي التاي أعاقات كثيارا  استقرار

  لاستقلال و إلى غاية يومنا هذا عرف العقار عدة تشاريعاتتواصل التسيير العقاري، و حتى بعد ا

و نصوص قانونية لا يكاد  ينتهي من إجراءات تطبيقها حتى يصدر قانو، جديد باإجراءات جديادة 

 : ي ــفي الجزائر كالآت مغايرة لسابقاتها ، و نوجز ابرز المراحل التي مر بها التسيير العقاري
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 :رحلة العهد العثمانيم – 22-21

كانت احملاك العقارية مقسمة حس  نوعية  1862في هذه المرحلة أي ما قبل سنة         

طرق حيازتها، و تحكمها الشريعة الإسلامية و العرف السائد بين السكا، و تميزت  و استغلالها

  :يليمقسمة كما  تكانو نجد أ، احراضي ، هذه المرحلة بالاستقرار في النظا  العقاري المطبر

 

 : أرا ي البايلك -أ

و هي احراضي التي يملكها البااي و حاشايته، و تعتبار بمثاباة أمالاك الدولاة حالياا، و تشاتمل       

على احراضي التي استحوذ عليهاا الحكاا  نياباة عان جماعاة المسالمين ابتاداء مان القار، السااد  

لفتاارة الإساالامية احولااى ، و يتااولى الحاااكم عشاار إلااى غايااة مطلااع القاار، التاسااع عشاار، أي منااذ ا

المعاملات العقارية المتمثلة في مصاادرة و شاراء هاذه احراضاي ، بماا فاي ذلاك وضاع الياد علاى 

هاي أراضاي غيار مزروعاة أو بالا زرع حي " احراضي الشاغرة أو ما يسمى بأراضي الماوات 

   لكياة حقيقياة إلا إذا تام إحيائهاااتصابح هااذه احراضاي محال م لا الغاباات، احدغاال، و: ساب  كاا، 

" ...زرعهااا   أي
(13 )  ، 

             و هااي احراضااي غياار المسااتغلة و البعياادة عاان التجمعااات السااكنية و التااي

 .بها أي شخص  ينتفع   لا

و تستغل هذه احراضي مباشرة أو عن طرير منحها لكباار المسائولين و ذوي المكاناة الاجتماعياة 

ئر، و شيوخ الزوايا و كل من يتعامل مع البايلك اكتسابا لتأييادهم، و تعارف هاذه مثل زعماء العشا

احراضي في الجزائر و تونس بملكيات البايلك و في المغرب بأراضاي المخاز، ، و هاي مشاابهة 

 .لما يعرف بأراضي الميري بالمشرق العربي كالشا  و بعض احقطار العثمانية كاحناضول 

 

 : الأرا ي ملك   -ب

                     الملاك ذلاك،بهذه التسمية لذات طبيعة حر الملكية و التي تعتبار محال  احراضي ملكسميت "      

                          يخااااول لصاااااحبها حاااار الانتفاااااع و التصاااارف بالشاااايء العااااا ،هااااو الملكيااااة العاديااااة للقااااانو، 

... " بصفة مطلقة
(18) 

و لايس لاديهم ، خاص أو عاائلات بصافة فردياة أو مشااعة بيانهم و هي احراضاي التاي يملكهاا أشا

 .عليها عقود، و لهم الحر في التصرف فيها كما يشاءو، سوى بالبيع أو الهبة أو الإيجار

و ينقسم هذا النوع من الملكيات إلى ملكيات قريبة من المد، و التجمعات السكانية و كانات تعارف 

 و هناك الدولة،و مزارع يملكها بعض التجار و موظفي  و اغلبها عبارة عن بساتين بالفحوص،

 

___________________________________________________________________________________________ 

 42ص  – 2224-بوزريعة الجزائر  -دار هومة  –الملكية و النظا  العقاري في الجزائر  –عمار علوي (13) 

 . 28ص   -نفس المرجع ( 18)



 "النشأة و مراحل التطور "الجزائر التشريع العقاري في  :لأولاالفصل                                         النظريالجزء 

 

 09 

               ملكيات تقع بالمناطر الجبلية و السهول الداخلياة للاوطن و تساير وفار عاادات ساكا، تلاك الجهاات

          الجزائاااار، القبائاااال،  تلمسااااا،، الاورا ، شاااامال) و اغلبهااااا يتموقااااع بالجهااااة الشاااامالية للااااوطن 

 ( .الخ ... قسنطينة 

                      ات في الصحراء، كما نجدها في السهول مثل كما تشمل احراضي ملك على كل الواح      

وادي الشلف، و مع قدو  الاحتلال الفرنسي تجزأت هذه الملكيات إلى قطع صغيرة جراء 

                         التصرف فيها من طرف أصحابها، أو عن طرير الاستيلاء عليها من طرف المستعمر لاسيما 

إذ أ، اغل  احراضي الزراعية بفحص مدينة الجزائر أصبحت "  لقرب من المد، الواقعة با  تلك

و الموظفين   في حوزة طبقة اجتماعية موسرة من الجنود  1862عشية الاحتلال الفرنسي سنة 

                      احتراك و من أعيا، الحضر من الكراغلة أبناء  احتراك و احندلسيين مع بعض التجار

"  و احجان   اليهود  من
(10)

  
 

 ( : عرش  را يأ) الملنيات العريية  -ج

                  هي احراضي التي ينتفع بها سكا، قبيلة أو عرش معين، عن طرير استغلالها و جني        

                  ثمارها، و تبقى للحكومة أو للسلطة ضبط كيفيات الاستغلال و الانتفاع من هذه احراضي

                   حس  عادات تلك القبيلة، كما أ، هناك أجزاء تستغل جماعيا من اجل تعميم المنفعة

و يتولى أعيا، العرش عمليات التنسير و تنظيم طرق الاستغلال و تحويله  كاحراضي الرعوية،

  . القبيلة الواحدة بين أفراد

المرحلااة ، و تعتباار نوعااا مااا محصاانة            و كاناات هااذه احراضااي هااي احكثاار انتشااارا خاالال هااذه 

عااان السااالطة بحكااام موقعهاااا الجغرافاااي و طبوغرافيتهاااا و قلاااة خصاااوبتها  ناااذاك ، مثااال منااااطر         

 .بايلك قسنطينة حيث تقيم قبائل النمامشة و الحراكتة و الحنانشة 

              ع عائلات و أفراد القبيلةعد اقرب إلى الملكية المشتركة بين جميإ، هذا النوع من احراضي ي     

                 أو العرش، و نظرا لاستمرار الاستغلال العائلي لهذه احراضي، و عد  مطالبة الحكا  بها

            على مستغليها ، فقد أصبح من الصع  تدخل الدولة بهذه المناطر و هذا ما  الرسو أو فرض 

              16ما نصت عليه المادة ل خلافاهذه احراضي بأنها ملكا لهم، ولد اعتقادا لدى المستغلين ل

و المتعلقة بدمج هذا النوع  02/20: المعدل لقانو، التوجيه العقاري رقم  00/23: من احمر رقم 

و على سبيل المثال لا الحصر مناطر صحراء النمامشة  ،من احراضي ضمن أملاك الدولة

    التي عرفت عدة نزاعات عقارية صعبة بين المستغلين أنفسهم أحيانا  بجنوب ولاية خنشلة، و

                    وجود هذا النوع  و بين الدولة و المستغلين أحيانا أخرى، في حين أ، العرف السائد منذ

 الرفض القاطع لتدخل مع و عادات القبيلةكز على فض النزاعات تبعا حعراف من احراضي يرت

 ---------------------------------------

 . 03ص .  2224بوزريعة  الجزائر  –دار هومه  –نقل الملكية العقارية  –حمدي باشا عمر ( 10) 
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الساالطات و الحكااا ، و لا ياازال هااذا النااوع ماان احماالاك يطاارح عاادة تسااا لات و إشااكالات أمااا  

 .الموضوعالقائمين و المعنيين بهذا 

 

 :ات الوقفية الأرا ي أو الملني - 

و تصنف حس  ، و هي العقارات التي حبست لفائدة مشاريع و مؤسسات دينية أو خيرية        

طريقة استغلالها ، فهناك وقف عا  أو خيري يعود بالفائدة على المصلحة العامة التي حبس من 

ص أو أهلي  اجلها العقار عملا بأحكا  المذه  المالكي المعمول به في الجزائر، و هناك وقف خا

                    و هو ما حبس عن احولاد و أولاد احولاد لغرض عد  التصرف في العقارات بالبيع أو الهبة 

                      و يبقى لهم حر الاستغلال و الانتفاع بالعقار حس  ما هو مخصص حجله، إلى غاية نفاذ

ينتشر في بلاد  أ  المذه  الحنفي الذي بدأو انقطاع نسل صاح  الملك، و هذا عملا بأحكا

المغرب العربي مع قدو  احتراك، لغرض تعميم الفائدة  بين مختلف الفقراء  و هذا ما ساعد على 

 .انتشار احراضي الموقوفة وقف خاص 

كو، الوقف لا يباع                  ،أملاكهمو كا، أسلوب الوقف ينتشر بين الملاك خوفا من مصادرة 

                            قة الوحيدة الضامنة لحماية أملاكهميلا يشترى و لا يصادر، و بالتالي فهي الطرو 

  .بعدهمو السماح لذريتهم بالانتفاع بها 

 

و كملخص عن هذه المرحلة يلاحد و حس  كل المراجع أنها تميزت بالاستقرار و التنظيم          

 المعاملاتفي كل  العقود و  مبدأ الإرا يالإسلامية التي تمجد  جراء احتكامها لقواعد الشريعة

 نع رةعبااحملاك  نم ت العقارية بسب  أ، الجزء احكبرذلك قلة المنازعال ضفأالاقتصادية ، 

                         شورعلى أعيا، القبائل و الع زاعاتهاأراضي عرش والتي بدورها تعتمد في تسوية ن

 .ما بينهم، دو، تدخل للحكا   و المشورة في
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 (تشتيت الملكية الجماعية) (: 2773 -2222) مرحلة الاسإعمار الفرنىي  – 23-23

                      أهااام ماااا مياااز هاااذه المرحلاااة هاااو الاساااتيلاء و التعااادي علاااى أراضاااي الجزائاااريين و ذلاااك      

و قانونياة، و هاي احهاداف احساساية و المار ة باستعمال شتى الطرق الكفيلاة باذلك، ساواء مادياة أ

الإدارة الفرنسااية عقاا  الاحااتلال هااي  أكثااراحااد المسااائل التااي شااغلت " العاكسااة لنوايااا المسااتعمر

" التعرف إلى أموال أملاك الدولة
(22) 

 

 21/12/1844و من ضمن النصوص القانونية الصادرة في هذا الشأ، احمر الصادر بتاريخ      

على احملاك  احول برفع كل الاعتراضات، فيتعلر 22/23/1843: در بتاريخ لصاو احمر ا

الوقفية، و إلزا  منازعاتها إلى المحاكم الفرنسية و بالتالي الاستيلاء عليها من طرف المعمرين  

أما احمر الثاني فيعتبر احراضي التي يملكها أشخاص معينين أو أراضي الموات كما سبر 

                     ن احملاك الفرنسية و منه  لت أجزاء كبيرة من البلاد حملاك الدولة الفرنسية الإشارة لها م

و من أهم الوسائل كذلك التي لها بالغ احثر على التسيير العقاري و الاستيلاء على احراضي 

( senatus - consulte) و المعروف بقانو، مجالس المشيخة 22/24/1836: الجزائرية قانو، 

               و المستوحى من الإمبراطور نابليو، الثالث و الخاص بتقسيم أراضي القبائل و الجماعات

             و احراضي العرشية إلى وحدات عقارية صغيرة، حتى يصبح امتلاكها سهلا لفائدة المعمرين

القوية بين القبائل، و التي جراء في تفكيك الرابطة الاجتماعية و في السياق ذاته يساهم هذا الإ

تحويل احملاك ) أساسيين أولهما اقتصادي نالمعمر هدفيكانت نقطة قوة للجزائريين ، بهذا حقر 

  .(فك الرابطة الاجتماعية و تقليل المقاومة الجماعية للسكا،)  و الثاني هدف سياسي(. للفرنسيين

 

                   التحكم في أراضي الجزائريين و من اجل العمل على استمرارية هذا النوع من         

والقاضي بفرنسة ( warnier loi)و المسمى قانو، فارني  20/23/1836 ،قانو صدر

(francisation) و ألغى القوانين الإسلامية التي كانت تنظم العقار ، كل احراضي الجزائرية

    ت قانو، مجالس المشيخة لاسيما سابقا ، و بالتالي هناك تمهيد  و تحضير لتطبير أهم توصيا

إ، تأسيس الملكية العقارية " ما تعلر بقسمة أراضي العرش، و قد نصت المادة احولى منه على  

و الانتقال التعاقدي للملكيات و الحقوق العقارية مهما كا، أصحابها تخضع  بالجزائر و حفظها

انت في منأى عن المعاملات و بموجبه أصبحت أراضي العرش التي ك" للقانو، الفرنسي

 داول ــالعقارية  بمثابة ملكية خاصة، و أجريت التحقيقات العقارية اللازمة و سلمت العقود و الج
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                   و هذا ما سهل عملية الاقتناء خاصة مع اختلاف الظروف الاجتماعية الاشهارية حصحابها

 ( .الفقر و الغنى ) و الاقتصادية للجزائريين و الفرنسيين 

سااية و المرجااع القااوي الااذي بنياات عليااه كااا، القاعاادة الرئي  22/24/1836و بمااا أ، قااانو،      

                       سياساااة العقاااار  ناااذاك ، فقاااد صااادرت عااادة نصاااوص قانونياااة أخااارى بمثاباااة نصاااوص تطبيقياااة 

                            و هاااو ماااا أدى بالضااارورة إلاااى تشاااتيت الملكياااة العقارياااة و تساااهيل التصااارف ،لهاااذا القاااانو،

                           مااارين أو احوروبياااين خاصاااة بشااامال الااابلاد، الشااايء الاااذي أدىفاااي امتلاكهاااا مااان قبااال المع

                            إلاااى الاساااتيلاء علاااى احراضاااي الخصااابة و تحويااال وجهاااة الجزائاااريين إلاااى المنااااطر الجبلياااة

 : و الصحراوية، و من بين هذه النصوص القانونية نجد كلا من 

لغياااار                  الااااذي عماااال علااااى تكااااريس مباااادأ الاسااااتيلاء علااااى ملكيااااة ا:  24/28/1023قااااانو،  -

 .إثبات الملكية للمعارض بدلا من المالك  و أعطى ع ء

سنوات للمنازعات العالقة  26و هو مكمل للقانو، السابر، و حدد مهلة :  1001قانو، جانفي  -

 .بمقتضى الإجراءات السابقة 

                    افي المتزايد للمعمرين، فقد لجأت السلطات الاستعمارية إلى بناء المساكنو مع النمو الديمغر    

                       و توسيع رقعة المعمرين داخل المد، لاسيما الشمالية منها، و عليه اتخذت جملة من

                     ة تسييرالإصلاحات العقارية خدمة لسد حاجيات المعمرين و لغرض التحكم أكثر في سياس

 23/26/1003: ، حيث صدر المرسو  المؤرخ في1003العقار الجزائري، و كا، هذا مع سنة 

الذي شجع إرساء مبدأ التراضي في المبادلات العقارية، من اجل  إنهاء حالات تجزئة احراضي 

وزيعها بطريقة أكثر تنظيما و تقسيمها عملا على توفير المستثمرات الفلاحية الملائمة و بالتالي ت

لكل المستعمرين   و سهولة ، و هذا في حد ذاته نوع من الاستيلاء المخطط بغية توفير احراضي

هذه الإجراءات التشريعية بمثابة  و الجنود و الموظفين و الموالين للسلطة الاستعمارية و كانت 

: المؤرخ في 08/1436:  رقم المرسو  مرحلة تحضيرية لصدور أول تشريع للتعمير بموج 

التعمير و البناء طبقا لإجراءات قانونية و إدارية  و الذي يتحكم في تنظيم عملية 61/12/1008

تنظم توسع المد،  و التجمعات السكانية  بما في ذلك إجبارية الحصول على رخص للبناء قبل 

إلى حد ما في وضع حد البدء في عمليات الانجاز، و تطبيقيا قد ساهم هذا الإجراء التشريعي 

و تؤثر على الطبيعة العمرانية للمد،  التي  تمس بصفة مباشرة للتجاوزات و المخالفات العمرانية

 ( PUD)و وجهها الجمالي، و قد أتى هذا المرسو  كذلك بإحدا  المخططات التوجيهية للتعمير

و تجزئة احراضي  الجزئية احكثر تفصيلا مثل مخططات التحاصيص السكنية المخططات كذاو 

  . الصالحة للبناء

                           و هو تاريخ نهاية العمل  1030لبشارة أ، تطبير هذا المرسو  استمر إلى غاية سنة            

 .بالعمرا،بالقوانين الفرنسية المتعلقة 
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ح و إعداد و هو عبارة عن تأسيس مس 26/21/1000: كما صدر احمر المؤرخ في           

                مخططات للأملاك و الحقوق العينية العقارية ، و الهدف دائما يسمح بتسهيل عمليات القسمة

و وضع حد نهائي للملكيات المشاعة و انشأ هذا احمر المحكمة العقارية الفرنسية، و التي 

المسح لعقارات تتخصص بدراسة كل المنازعات العقارية الناجمة عن تطبير هذا النوع من 

الجزائريين  و تصدر في نفس المجال أحكاما تؤدي إلى فرنسة احراضي و إخضاعها للقانو، 

                             و قد شرع في تطبير عملية المسح للأراضي على سبيل التجربة في منطقة ملاكوف"  الفرنسي

 ..."بوقادير حاليا 
(21)

   

و المتضمن إصلاح نظا  الشهر العقاري  18/21/1031: رخ في المؤ 31/02: المرسو  رقم  -

 : عبر كامل التراب الوطني ، باستثناء ولايتـي  1031ابتداء من الفاتح مار  

                                  بمقتضى المرسو  21/12/1036: الواحات و الساورة التي شملهما القانو، بدءا من تاريخ 

 . 20/23/1036: رخ في المؤ 36/232: رقم 

و يتضمن هذا الإصلاح العقاري نظا  الشهر على كل المبادلات العقارية و تدوين كل         

 .الخ... التغييرات التي تلحر بها مثل عمليات البيع ، الرهن ، الهبة 

 

                    ين لنا و كملخص عن هذه المرحلة التاريخية التي استهدفت النظا  العقاري في الجزائر ، يتب       

                      أ، هذه المرحلة كرست تقسيم احراضي على احفراد و بالتالي القضاء على الملكية الجماعية

و ملكية الدولة، و هو ما أدى إلى تقسيم مساحات فلاحية كبرى و تحويلها للمعمرين، بالإضافة 

نو، الفرنسي لتوفير كل الضمانات و التسهيلات إلى وضع احملاك العقارية تحت سلطة القا

، و من اجل تكريس كل هذه المبادئ تم العمل على إعداد مخططات (احجان  )للملاك الجدد 

                             أنواع  20، و نتج عن كل هذه الفترات المتعاقبة لمسح احراضي و إصلاح نظا  الشهر

 :الجزائر بنظا  عقاري معقد من احملاك العقارية ورثتها 

 

 % 24.02بنسبة     هكتار  4.030.122: احراضي المفرنسة بسندات  -" 

 % 26.13هكتار     بنسبة   4.304.214:                     أملاك الدولة  -

 % 21.34هكتار     بنسبة   4.423.603:         احراضي من نوع ملك  -

 % 22.62هكتار    بنسبة   4.113.020            :         أملاك البلدية  -

 % 12.22هكتار    بنسبة   2.231.082  :    راضي من نوع عرش اح -

 "هكتار   22.200.100:          المجموع                       
(22) 

___________________________________________________________________________________________ 

 . 32ص .  2224الجزائر  –دار هومه  –نقل الملكية العقارية  –حمدي باشا عمر ( 21) 

 . 12ص .  2226-الجزائر  –دار هومه  –لتشريع الجزائري إثبات الملكية العقارية و الحقوق العينية العقارية في ا –عبد الحفيد بن عبيدة ( 22)
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 و من خلال هذه احرقا   يتضح لنا جليا اثر تجسيد النظا  و التسيير العقاري الذي ادخله      

بنسبة   الفرنسي على العقار الجزائري، حيث أ، احملاك المفرنسة تحتل المرتبة احولى المستعمر

 نوع نــحخرى بنس  متقاربة ، في حين نجد أ، احراضي  مو تليها احملاك ا  % 24.02

                  و هو ما يفسر احهداف التي تبناها % 12.22 ل المرتبة احخيرة بنسبةتعرش تح

                 ، و بالتالي تشجيع الملكيةلوحدات صغيرةقانو، مجالس المشيخة الهادف إلى تقسيم احراضي 

 .ة كل أشكال التجميع و التملك الجماعي للعقار الفردية و محارب

و بعااد اسااتعادة الساايادة الوطنيااة و طاارد المسااتعمر و مغااادرة احوروبيااين للجزائاار فقااد أصاابحت 

الماؤرخ  32/22: أملاكهم شاغرة، و  لت إلى الدولة الجزائرية المستقلة تطبيقا ححكا  احمر رقم 

المتضاامن أيلولااة  23/20/1033: لمااؤرخ فااي ا 33/122: و احماار رقاام  24/28/1032: فااي 

 .احملاك الشاغرة للدولة 

أما بخصوص احراضي من نوع عرش و حس  ماا سايأتي شارحه لاحقاا فقاد  لات لصاندوق       

و أصبحت مان احمالاك الوطنياة، و مانح حار الاساتغلال و الانتفااع  1031الثورة الزراعية سنة 

                    الفاردي للعاائلات   لإطاار الاساتغلاإدارياة فردياة فاي للفلاحين فقاط بموجا  قارارات و شاهادات 

 . كأو على شكل قرارات جماعية في إطار التعاضديات الفلاحية  المنشاة  نذا
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 (:التكفل المحلي بالعمرا، و التسيير العقاري  )مرحلة ما بعد الاسإقلال  - 22-26

       

سااتقلال، و خاالال المرحلااة الانتقاليااة أبقاات الساالطات الجزائريااة علااى سااريا،          غااداة الا          

                                        القاااوانين الساااابقة، ماااع إلغااااء و إبطاااال جملاااة النصاااوص التاااي تماااس بسااايادة الدولاااة الداخلياااة 

                            و أيضااااا تلااااك التاااايو الخارجيااااة ، و كااااذا اححكااااا   ذات الطااااابع الاسااااتعماري أو العنصااااري 

                           و أهاام القااوانين التااي ألغياات 1032تمااس بالحريااات الديمقراطيااة، و هااذا إلااى غايااة نهايااة ساانة 

                        المعااااروف باساااام قااااانو، 20/23/1836: بعااااض أحكامهااااا نجااااد علااااى ساااابيل المثااااال قااااانو،

و كاو، هاذه المرحلاة عرفات العدياد مان التشاريعات العقارياة  و العمرانياة  (warnier loi)فارني 

و المجاالات العمرانياة،  فقاد ارتأيناا أ، نوجزهاا فاي الفتارات الآتياة حسا   المتعلقة بتسيير العقار

              بهااذه الفتاارات مياادانيا ماان طاارق تساايير  طبيعااة كاال فتاارة زمنيااة، و كااذلك علااى أسااا  مااا ياارتبط

                      و تحكااام مااان طااارف المعنياااين و أيضاااا علاااى أساااا  ماااا ترتااا  عنهاااا ميااادانيا و كاااا، باااارزا 

 .لدرجة التصنيف 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 "النشأة و مراحل التطور "الجزائر التشريع العقاري في  :لأولاالفصل                                         النظريالجزء 

 

 26 

 :2742 -2773ما بين  فإرة - 22-26-21

                 ءاتو بعد تمديد العمل بالقوانين السابقة مع بعض الاستثنا -بداية الاستقلال  الجزائر ستهلتا         

المتعلر باحملاك الشاغرة  24/28/1032: المؤرخ في  32/22: بإصدار احمر رقم   -كما اشرنا 

                                          و يهدف هذا احمر إلى استرجاع احملاك الشاغرة التي تركها المعمرو، 

ثر في المعاملات العقارية و التي كا، لها اثر و دمجها ضمن أملاك الدولة ، و حجل التحكم أك

                                     تغيير وجه المد، و التجمعات السكانية باعتبار أ، البلاد في بداية مرحلة البناء يكبير ف

                          26/12/1032:المؤرخ في 32/26: و إعادة التعمير، فقد تم إصدار المرسو  رقم

   المتعلر بتنظيم معاملات البيع و الإيجار، حيث أبطل هذا المرسو  خاصة تلك المعاملات

              و لجا، التسيير الذاتي باحملاك الشاغرة إذا لم تكن لصالح المجموعات المحلية المتعلقة

 .المعتمدة من طرف الدولة 

محاربة المضاربة لاسيما تلك التي تمس  و جاء هذا المرسو  لضبط المعاملات العقارية و       

باحملاك المباعة من طرف الفرنسيين و بالتالي أبطل كل العقود المبرمة بعد الفاتح              

 .  1032جويلية 

 

المؤرخ             33/24: و أهم ما ميز هذه الفترة صدور أول تشريع للبلديات بموج  احمر رقم          

            تحكمقواعد و نظم جديدة  و الذي أسست الدولة من خلاله لإرساء 18/21/1033: في 

                       الجماعات المحلية، و جاء في بيا، احسباب لإصدار هذا القانو، الصادر بالجريدة الرسمية

 : ما يلي ( 18/21/1033: السنة الرابعة بتاريخ  23العدد ) 

 

البلدية حاليا مسيرة في ظروف صعبة و مجردة من كل مبادرة بناءة من اجل و بما أ، ...          

           المساهمة في انجاز أهداف التنمية الوطنية ، أو من اجل تلبية الحاجات المحلية، و محرومة

                       من الموارد الضرورية للنفقات الناتجة من احعباء التي يزداد ثقلها على مر احيا ، ما كانت

                    تتمتع بأي قاعدة إدارية أو اقتصادية أو مالية أو بشرية لازمة لازدهارها، و لمعالجة 

                       رأى مجلس الثورة إعطاء القيمة الحقيقية للمؤسسة البلدية و تحديد مبادئها هذا الوضع

و على أسا  هذه المبادئ  1033ر أكتوبر سنة احساسية في الميثاق الذي صادق عليه في شه

                            التي تضمنها هذا الميثاق أعيد تنظيم أجهزة البلدية من اجل تمكين البلدية الجزائرية الجديدة 

 . و مهمتها الجديدة مةئملامن الإطار الذي يكو، أكثر 
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 :نشأة الإ ارة البلدية الحالية و مشاولها * 

خاضعة إلى مجموعة من ( 1033يقصد سنة )لا تزال البلديات في الجزائر إلى الآ،"...      

النصوص المتشابهة التي كانت وضعتها السلطة المحتلة السابقة بدافع وحيد و هو توسيع 

 .و تنظيمه، و هذا هو الحال الذي كانت عليه  الاستعمار

 

 :1844- 8321 (bureaux arabes) :المناتك العربية -

المحلية مباشرة من قبل ضباط                 ةحيث كانت تسير الدائر 1844و هي المنشاة عا          

                          جيش الاحتلال الذين كانوا يقومو، بالإشراف السياسي على السكا،، و قبض الضرائ  منهم

 .الجيشو إلزامهم بإنتاا المواد الضرورية لتموين 

 

 :( mixtescommunes) بلديات المخإلطةال -

كانت لهذه البلديات المختلطة صبغة اصطناعية من حيث أنها كانت تتشكل من                       

بلديات و مراكز تعمير أصبحت فيما بعد مراكز بلديات دو، أ، يتم بينها أي تجانس  -دواوير

متصرف المصالح  المدنية و يساعده القواد  و هو لاأفكا، يديرها موظف من الإدارة الاستعمارية 

      من و هم موظفو، جزائريو، خاضعو، لنفس الإدارة و تساعده أيضا لجنة بلدية تتكو،

أعضاء أوروبيين كانوا ينتخبو، وحدهم و من أعضاء جزائريين معينين و قد أصبح هؤلاء 

 . 1010ينتخبو، بصورة جزئية ابتداء من عا  

تي كانت هي المبدأ احساسي لنظا  الجماعات قبل دخول الاستعمار إلى الجزائر  إ، الديمقراطية ال

                        أصبحت فيما بعد خيالا في جماعات الدواوير المكونة من طرف السلطات المحتلة و في

                           الواقع فا، سلطات الجماعات في العهد الاستعماري كانت محدودة إلى درجة أ، دواوير

 .البلديات كانت مندمجة في نظا  البلدية المختلطة 

 

 : (  plein exercice decommunes ):الإامالبلديات يات الإصرف  -

توجد هذه البلديات في المناطر التي يسكنها العدد الها  من احوروبيين و كانت هذه                    

غير أ، أحكامه السارية لم تكن تطبر فيها إلا لصالح  ،1884 افريل 20البلديات خاضعة لقانو، 

، و علاوة على ذلك فا،  2/0احقلية احوروبية و كانت نسبة المستشارين الجزائريين فيها بمعدل 

 .تمثيل هؤلاء المنتخبين في أكثر اححيا، كا، متنازع  فيه 

مجموع البلاد لم يطبر فعليا، فلم          على  1884إ، امتداد التشريع المنبثر من قانو، عا         

             28/23/1003: يكن في الحقيقة إلغاء البلديات المختلطة الذي صدر بالمرسو  المؤرخ في 

و كا، الغرض منه عرقلة عمل كفاح التحرير الوطني فكا، ، إلا تدبيرا أملته الظروف  نذاك
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                            و يحوز إلى حد ،لدية في الواقع وقتئذضابط القسم الإداري الخاص هو الذي يدير الب

 .ضابط المكات  العربية : ما اختصاصات سلفه احول و البعيد 

و تتميز الفترة السابقة للاستقلال با، المؤسسات البلدية لم تستعمل إلا كأداة لخدمة                          

عسكرية و لاسيما في المناطر الجنوبية و بقصد تلبية مصالح الإدارة فقط سواء كانت مدنية أو 

 .احوروبيةاحقلية 

 

و نتيجة لهذا التطبير فا، المؤسسة البلدية لم يكن يعتبرها الشع  الجزائري بتاتا                        

و إذا كا، التطبير الخاص بالمؤسسات البلدية في بعض  .مصالحهكقضيته الخاصة و في خدمة 

                                     الحالات ايجابيا و ذا فعالية بالنسبة للأقلية احوروبية التي ساهمت على أوسع مدى 

في المحافظة عليها ، فانه كا، على النقيض من ذلك ، و خيم العواق  لشعبنا الذي لم يكن يملك 

 .أية إمكانية للاهتما   بالشؤو، المحلية 
 

    :الجديدلدي الإأسيس الب* 

لقد وضعت نصوص هذا احمر إذا اعتبارا للواقع السياسي المرتبط بالمرحلة الجديدة                    

التي و صلت إليها ثورتنا، و بمطامح شعبنا و بما تفرضه علينا التنمية الوطنية و ذلك            

                        بحيث تكو، قادرة بصفة خاصة  من اجل تحديد دور البلدية الجديدة و مهامها تحديدا لبلدنا

على القيا  بالانجازات التي يج  أ، تكو، الحاجيات احساسية للسكا، و ستكو، البلدية المحدد 

                                            دورها كما ذكر و الموضوعة في إطارها الحقيقي نقطة الانطلاق في تنمية اقتصادنا 

..."و إصلاح نظامنا الإداري 
 (26)

 

و جاء هذا احمر بعدة مستجدات تضع صورة البلدية في مستوى التحديات و الخيارات 

الإستراتيجية للبلاد، على أسا  أنها في خدمة الدولة و الدولة تسخر كل الإمكانات لتنفيذ 

 : البلدي الجديد في القانو،  جاء بهابرامجها ، و قد تركزت أهم المحاور الرئيسية التي 
 

  :الاقتصاديالتجهيز و الإنعاش  -

                             و يتمثل أساسا في قيا  المجلس الشعبي البلدي المنتخ  بوضع برنامج خاص بالتجهيز        

                           المحلي، و العمل على توفير كل الوسائل الكفيلة بخدمة السكا،، و تلبية احتياجاتهم عن

طرير تحديد النشاطات الاقتصادية التي من شانها أ، تحقر التنمية البلدية وفقا للمخطط الوطني 

و يساهم المجلس الشعبي البلدي في وضع و تجسيد المخطط الوطني للتنمية و يستشار  للتنمية،

التنموية بدعم مالي مسبقا في كل مشروع ينجز على عاتر الدولة و تسجيل المشاريع التجهيزية و 

 .ة ـو تقني تضمنه الدول
 

 ---------------------------------------

 18/21/1033: بتاريخ  -السنة الرابعة - للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  من  الجريدة الرسميةمنقول  ( 26) 
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 : السكن و الإسكا،  -

لس الشعبي البلدي يقو  بإدارة و تسيير الثروة             في مجال السكن و الإسكا، فا، المج         

العقارية على كامل الإقليم البلدي، و قد منحت له الدولة صلاحيات التصرف في إدارة احملاك 

  .الموجودةالعقارية حس  الحاجة لاسيما فيما يتعلر بتوفير السكن و ترقية الحظيرة السكنية 

 لبلدية تشجع تشييد العقارات المعدة للسكن ، و تستثمر كل التسهيلات   و في هذا السياق فا، ا       

المساعدات التقنية و المالية الممنوحة لها من طرف الدولة و ذلك بالعمل على تحقير احهداف  و

 :التالية  

 إحدا  مؤسسات البناء العقاري و إنتاا مواد البناء  -

 .كا، البلدية تسهيل إحدا  التعاونيات العقارية بين س -

 . تسهيل تحقير برامج الإسكا، و كل البناءات التي من شانها أ، تؤمن وسائل السكن  -

 

  مخططا  أصليا خاصا بعمران البلديةو في مجال العمرا،  فانه من واج  البلدية أ، تضع          

لوزير يتماشى مع نطاق المخطط الوطني لتنظيم البلاد ، و يخضع هذا المخطط لمصادقة ا

المكلف بالبناء، و في الوقت ذاته اعتمدت سياسة المراقبة العمرانية لكل البناءات التي تنشا حديثا  

حيث تهد  المباني التي تشيد دو، رخصة قبلية و تعاد احماكن إلى حالتها الطبيعية، هذه 

ا للقوانين الإجراءات فسحت المجال للقيا  بعدة عمليات تدخل مكنت من هد  ما هو منجز مخالف

المعمول بها ، غير أ، هذه العمليات لم تنتهج طرقا واسعة للانتشار و تعميمها على مناطر أخرى 

 .جديدة ، حيث اقتصرت العمليات على مناطر معينة فقط  لاسيما داخل المد، الكبرى  نذاك 

                       يخ الجزائرو من خلال ما يتجلى لنا من هذا القانو، المتعلر بالبلدية حول مرة في تار     

                           التمهيد و التحضير لمراسيم الاحتياطات العقارية و مخططمنه  المستقلة، فإننا نستخلص

 .التعمير الموجه 

                      و علاوة على الاهتما  الملاحد بهاذين القطاعين ، فقد كلفت البلديات كذلك بعدة مساهمات      

 .الخ ...و اشراكات تتمثل في قطاعات التنمية الفلاحية السياحية و النقل  و الحماية الاجتماعية

 

و من أهم القوانين كذلك التي أحدثت تغييرا في تنظيم و تسيير العقار، نجد احمر                        

ة، و الذي   تم بموجبه إلغاء المتضمن الثورة الزراعي 28/11/1031: المؤرخ في 31/136: رقم

كل القوانين و احنظمة التي كانت تحكم العقار الزراعي سابقا، و يهدف  هذا احمر إلى تجميع 

الملكية العقارية في إطار ما يسمى صنادير الثورة الزراعية، حيث بلغت مساحة احراضي التي 

ستفيد منظمين في إطار م 00.630: هكتار وزعت على 1.366.380: تشملها هذه الصنادير 

و الإبقاء باحملاك العقارية  تعاونيات عقارية تعتمد في هيكلتها على منح الاستغلال للفلاحين

 :ى ـو يشمل الصندوق الوطني للثورة الزراعية  عل ،لصالح الدولة
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 .احراضي الفلاحية البلدية  -

 .احراضي الفلاحية الولائية و التابعة للدولة  -

 .رش الفلاحية أراضي الع -

 .احراضي الفلاحية التي يهملها أصحابها  -

 

    22/24/1836 و من خلال قراءتنا لهذا احمر فهو يعكس تماما احهداف التي كا، قانو،        

يرمي إليها ، كما يساير هذا احمر الإستراتيجية الوطنية المتمثلة في النظا  الاشتراكي الذي يمجد 

يحارب الملكية الفردية، بما يعني تدخل الدولة في تسيير احراضي و تبني  الملكية الجماعية و

 .عمرانية أو فلاحية ى مختلف التدخلات التي تبرز من خلالها أنماط التسيير سو
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 :الاحإياطات العقارية فإرة - 23-22-23

 (الرصيد العقاري 1002 – 1034) 

                          فقد أدركت السلطات العمومية ضرورة ،النمو الديمغرافي للسكا،مع تنامي المد، و          

                                 و العمل على التخطيط العمراني و التهيئة العمرانية ضمن إستراتيجية سخرت التكفل

ل على تدعيم الهياكل لها استثمارات هامة، من خلال برامج التنمية الوطنية بما في ذلك العم

الإدارية الإقليمية و إشراك الجماعات المحلية في تسيير المدينة، و من اجل  ضبط عمليات 

الانجاز التنموية، و توفير السكن و المرافر للمواطنين، فقد اتخذت جملة من الإجراءات 

المتضمن  22/22/1034: المؤرخ في  34/23: التشريعية و التنظيمية أهمها صدور احمر رقم

تكوين احتياطات عقارية لصالح البلديات، و الذي  يعرف كذلك بقانو، الرصيد العقاري للبلديات  

و يتضمن هذا التشريع العقاري  تكوين احتياطات عقارية لصالح البلديات و جاء في صيغة احمر 

ت المحلية أرا ي أرا ي تابعة لأملاك الدولة، أرا ي تابعة للجماعا )بإدراا احراضي من كل نوع 

كما أعطى الإمكانية لإدماا احراضي التابعة للأملاك العسكرية، من اجل   ( تابعة للخواص

على أ، العقارات التي منه الخامسة  المادةعقارية لصالح البلديات و قد جاء في تكوين احتياطات 

 :تشملها المخططات العمرانية هي 

يها تلك العقارات التي  لت للدولة بمقتضى  أحكا  القانو، احراضي التابعة حملاك الدولة بما ف -

 . 1033المتعلر باحملاك الشاغرة الصادر سنة 

 .احراضي التابعة للجماعات المحلية  -

 .احراضي التابعة لمزارع التسيير الذاتي الفلاحي  -

 .احراضي الممنوحة للتعاونيات الفلاحية لقدماء المجاهدين  -

 .وهوبة للصندوق الوطني للثورة الزراعية احراضي الم -

أما بخصوص احراضي التي يملكها احفراد و التي تقع داخل حدود المنطقة العمرانية          

فتخصص بالدرجة احولى لسد الحاجات العائلية لمالكيها فيما يخص البناء، أما المساحات الزائدة 

 .ة للبلدياتعن هذه الحاجات فتدرا في الاحتياطات العقاري

و بموج  أحكا  هذا التشريع تم وضع حد لعمليات نقل الملكية إلا لصالح البلدية المعنية، و هذا 

 .أنواعهاما يبين تقييد المعاملات العقارية بكل 

 

و التي  ،هذه الإجراءات و الترتيبات التي تضمنها احمر المتعلر بالاحتياطات العقارية        

ونية كانت السبيل احنس  الذي تبنته الدولة في تسيير المد،، و الخيار مادة قان 10جاءت في 

احساسي بهدف المحافظة على احراضي الفلاحية، كما أ، هذا الرصيد العقاري الموضوع لفائدة 

العقارية اللازمة لجميع الاستثمارات  احوعيةالجماعات المحلية حتما كا، سيمكنها من توفير 
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بما يشمل قطع احراضي الصالحة  للبناء التي تمنح في شكل تحصيصات  العمومية و الخاصة،

البلدي  بإخضاع  هذه العملية لمداولة المجلس الشعبي  11سكنية مهيأة كما نصت عليه المادة 

 :بخصوص 

 .مبدأ نقل الملكية  -

 .عـسعر البي -

 .شهاردفتر الشروط الذي يحتوي إلزاما على التصريح بمقرر نقل الملكية و شروط الإ -

 .بيا، و نوع احملاك  -

 . المخططات التي تبين حدود و مساحة احرض -

 

                                    و تنفيذا للسياسة الجديدة الموجهة لتمكين البلديات من التحكم  ،و تطبيقا لهذا احمر          

ء، لاسيما في                        في تسيير المجالات الحضرية، و ذلك بتوفير احراضي اللازمة للبنا

قطاع السكن الذي كا، يقتضي احولوية في سياسة الدولة، فقد صدرت مراسيم                    

                       33/28: و رقم   33/24: منها المرسو  التنفيذي رقم  1033تطبيقية لتنفيذ هذا التشريع سنة 

القانونية التي كانت سببا في  إحدا  تغييرات جذرية في التسيير  و هي الوسيلة 33/20: و رقم 

 .العقاري بالمجالات الحضرية 

 

إ، عمليات تحويل و دمج احراضي التي قامت بها البلديات و من ثمة بيعها للمواطنين                      

سوية                تمت في إطار الإجراءات القانونية، و نظريا تكو، قد ساهمت في تنظيم و ت

وضعية العقارات الحضرية و منه المساهمة المباشرة في عمليات التعمير و التشييد الحضري  

                   إلا أ، الملاحد  هو قيا  البلديات ببيع أراضي الملاك قبل إدماجها في احتياطاتها العقارية 

                          لم لهم العقود الرسمية أ، تسمواطنين منذ سنوات قطع أراضي دو، كما باعت لل

                     القيا  بإجراءات التسجيل و الإشهار العقاري التي أوجبها القانو، حجل الحفاظ  و دو،

                   على مراحل تحويل الملكية العقارية و ترقيتها، و قد  ساعد هذا الإجراء في عرقلة عملية 

و تجسيد المشاريع التنموية و منه تأثرت  سلبا عملية التهيئة و التعمير لاسيما في المد،  البناء

 .و التي كانت في حاجة ماسة لتلبية ضروريات سكانها  و المتوسطة، الكبرى

 

إ، هيمنة الدولة على التصرف في العقار و استلامها لكل المها  المتعلقة به، من                        

يير و الإنشاء إلى البرمجة و التخطيط ثم لانجاز، و رغم الرقابة التشريعية المتوفرة             التس

إلا أ، سوء تطبير الإجراءات و تداخلها بنصوص قانونية أخرى، و بوجود وضع                  

           (        نزوح نحو المد، -نمو ديمغرافي متزايد ) اجتماعي خاص يتسم بعد  الاستقرار

دة، و أثرت سلبا على ــكل هذه احسباب و أخرى حالت دو، احترا  قواعد العمرا، الجدي
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أعاقت                 ،سلوكيات المواطنين الذين أصبحوا يقومو، بتشييد بناياتهم بصفة لا شرعية

                 الجديدة و لنشأة اححياء السكنية، بدورها تحقير احهداف المسطرة للتحكم في توسيع المد،

الاهتمامات احساسية للسلطات العمومية خاصة  حيث اتسعت هوة البناء الفوضوي و أصبح من

إذ لم يتم التكفل بمحاربة ظاهرة البناء اللاشرعي من بدايتها و معالجة   مع بداية الثمانينات،

فقط ، و هذا نراه  ناتج عن أسبابها، بل تم معالجة هذه الظاهرة بصفة ظرفية و في مناطر معينة 

 :احسباب التالية 

حيث اعتمدت الدولة كثيرا على  الاستقلال،التأخر في تبني سياسة واضحة للسكن بعد  - أ

 .1030إلى غاية عا   قدرة الحظيرة السكنية الموروثة عن المستعمر و هذا

ن ــع السكاـــعد  قدرة مخططات التنمية الشاملة على تبني تغطية العجز المسجل في قط - ب

من  % 2.30:  بلغت حصة السكن به  1030 -1033المخطط الثلاثي احول ) 

 (. % 20بلغت النسبة  1036 – 1032الاعتمادات المالية، المخطط الرباعي احول 

   بسب  قلة  %20نسبة انجاز السكن حس  البرامج لم تتجاوز  -ا 

 .المالية  الإمكانيات المادية و البشرية و ضعف الاعتمادات    

 .محدودية النتائج التي افرزها مشروع احلف قرية اشتراكية  -د

 

                                                              إ، الإجراءات التي جاء بها احمر المتعلر بالاحتياطات العقارية سمحت للبلديات بتوزيع                                                    

                  2  122: العديد من القطع احرضية لصالح السكا، بمساحات تتراوح في متوسطها من

  322، إلا أ، هناك قطع أخرى وزعت و فاقت مساحتها 2  422 إلى
2

داخل بعض  

العقارية أو حسباب متعلقة  احوعيةالتحصيصات ربما  لسوء الدراسة التقنية المعدة لتجزئة 

 .انفرادية القرارب

حيث تشير الإحصائيات إلى أ، عدد القطع الموزعة في إطار هذا احمر قدرت في الفترة                   

قطعة، هذا يؤدي إلى تسريع عمليات  1.122.222: بحوالي 1002إلى  1030: الممتدة من

رانية، حيث تشير نتائج نوعية البناء و التركيبة العمعلى التوسع العمراني للمد، و ينعكس سلبا 

   %40إ، نسبة السكنات من النمط الفردي  بلغت حدود  1083التعداد العا  للسكا، و السكن لسنة 

سنة  % 16على المستوى الوطني، في حين أ، هذه النسبة كانت لا تتجاوز  السكناتمن إجمالي 

 .1033سنة  %10و  1033

 

                             با على التحكمسل تاكتسابها و تسييرها للبلديات انعكسإ، الوفرة العقارية التي منح حر           

في وتيرة النمو العمراني، حيث أ، احصل في هذا التشريع أتى للمحافظة على احراضي                

             ذلك فكانت البلديات تلجأ إلى إدماا احراضي الفلاحية  سعك اظهرالفلاحية، إلا أ، الواقع 

المحاذية للمد، داخل احتياطاتها العقارية لتحاشي الإجراءات المطولة و المعقد تنفيذها                  
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عمليا ، خاصة تلك المرتبطة بنزع الملكية الخاصة هذا من جهة و من جهة أخرى سهولة           

اغل  المد،             تواجدته الحصول على احراضي المؤممة التابعة للدولة، و في السياق ذا

                             ةتاريخية مرتبطو هذا طبعا بحكم اعتبارات ، الجزائرية بمناطر السهول الفلاحية الخصبة

 .بنشأة هذه المد، 

 

    كما أثرت هذه الإجراءات على استنزاف الاحتياط العقاري بالتنازل عنه مقابل                           

                          أسعار كانت تحددها الإدارة دو، تقييم اقتصادي و مالي حقيقي لقيمة العقار في السوق 

                     احرضية الموزعة  و هذا ما مهد الطرير و يسر لعمليات المضاربة و المتاجرة في القطع

                  لمجتمع كو،  الاستفادة كانت من نصي و منه المساهمة في خلر تمايز اجتماعي بين طبقات ا

   .   البعض فقط و في حالات أخرى يتم تكرار الاستفادة 

                          و تطبيقا للتنظيمات المتعلقة بالمخطط التوجيهي للتعمير ،و أما  هذه الوفرة العقارية         

دو، الحصول المسبر  بة البنايات المخالفة  التي تنجزفقد منح للبلديات صلاحيات واسعة لمحار

                    على التراخيص الخاصة بالبناء، و التي كانت كذلك صلاحيات إصدارها تعود للبلديات 

و أخرى تسلم من طرف والي الولاية أو الوزير، و دائما حس  ( حس  طبيعة و حجم المشروع )

 .صغر إلى احكبر أهمية و طبيعة المشروع من اح

 

مراقبة التعمير بصفة عامة، إلى غاية قانو، متابعة عمليات الانجاز وحيث أوج  ال           

منحت بها رخصة البناء، إلا دة للمطابقة بنفس الإشكال التي  تحقير المطابقة في البناء بمنح شها

المرجوة ، كو، التحصيصات بالنتائج الميداني لم تأت   أ، الإجراءات المتبعة و بالنظر للوضع

المتعلر بالاحتياطات العقارية لم تنشأ بطريقة  ي باشرتها البلديات تطبيقا للأمرالسكنية خاصة الت

 132هكتار تضم في حدود  12سليمة و مدروسة فهناك تحصيصات سكنية تقدر مساحتها بـ  

ضية ، في حين قطعة أر 32و هناك تحصيصات  بنفس المساحة تضم في حدود ، قطعة أرضية

                  رغم أ، نشأتها تعود لسنوات السبعينيات، غاية اليو  إلىهناك تحصيصات لم يتم تهيئتها 

و بالتالي عد  تمكينهم ، لوا بعد على عقود الملكيةصيتح لم  و الثمانينيات ، كما أ، هناك مستفيدين

 .ضمنيا من رخص البناء 

 

ترك                 -ربما لتعقيدها  -تباع الإجراءات الإدارية  في حينها إ، سوء التسيير و عد  إ       

و للبناء المخالف، بما لا يخد  المصلحة               الفضاءات العقارية عرضة للاستيلاء اللاشرعي

      العامة المنوطة بالبلديات، كما أ، التأخر المسجل في إتما  الإجراءات المتعلقة بالإنشاء         

و التهيئة و بيع قطع احراضي و تسليم رخص البناء للمستفيدين أدى إلى استحدا  سبل                

جديدة تخص ملفات منشأة بقانو، سابر، و هذا ما حتم على أغلبية المستفيدين من بناء               
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ا دو، الحصول                             أو إلى بيعها عرفي ،قطعهم دو، مراعاة اححكا  القانونية و التشريعية

 .على سندات الملكية المشهرة 

الفترة كا، لزاما علينا أ، نشير إلى بعض                       هو قبل الخروا من تحليل ما ميز هذ        

     التشريعات احخرى ذات الصلة بالتسيير العقاري و المرتبط بشكل أساسي و إلزامي             

 :بحر الملكية العقارية،  و المرتبطة هي كذلك بحر البناء أو الانجاز، و من أهم هذه التشريعات

 

  :العقاريمىح الأرا ي العام و تأسيس الىجم * 

المتضمن إعداد مسح احراضي                    30/34 :رقمصدر احمر  12/11/1030 :بتاريخ         

و الذي كا، متبوعا بعدة مراسيم تطبيقية مؤرخة                      اري،العقالعا  و تأسيس السجل 

 .العا تتضمن تأسيس السجل العقاري و إعداد مسح احراضي  20/26/1033 :في

 

و يهدف هذا احمر إلى تنظيم الملكية العقارية، حيث أ، المسح يحدد و يعرف النطاق                           

ت، و نوع العقار، مكانه و حدوده، مساحته و هوية المالك أو صاح                      الطبيعي للعقارا

الحر العيني العقاري، و احعباء التي يكو، العقار مثقلا بها، و يشمل المسح                              

لعقاري                  جميع احملاك العقارية التابعة للدولة أو الخواص، و يكو، أساسا ماديا للسجل ا

 ليعتبر السجالذي يبين بدوره الوضعية القانونية للعقارات و يبين تداول الحقوق العينية، و 

 .العقاري المر ة العاكسة لكل عقار، و للتغييرات التي تطرأ عليه 

           و مع تطبير هذا احمر اعتمدت الدولة على نظا  إشهار عقاري عيني بدلا من الإشهار        

الشخصي الذي كا، سائدا، و الذي سيستمر بصفة مؤقتة لكل العقارات التي لم تخضع لعمليات 

المسح، و لم يتضمن هذا احمر إحدا  تغييرات في أنماط الملكية كاحمر المتعلر بالثورة 

و إقرار  الزراعية أو احمر المتعلر بالاحتياطات العقارية، و إنما جاء ليضبط الملكية العقارية

حقوق الملاك بصفة نهائية، ثم متابعة و تسجيل كل التغييرات التي تمس هذه الحقوق على 

البطاقات العقارية و السجل العقاري و كذلك الدفتر العقاري، و لبشارة إ، كل العقود              

فظات                     و الوثائر الناقلة للملكية العقارية تعد عديمة احثر إلى غاية إشهارها بالمحا

 360من هذا احمر، و هذا ما أكدته المادة  22العقارية المختصة إقليميا، و المنشأة بموج  المادة 

لا تنتقل الملكية                     " حيث نصت 23/20/1030من القانو، المدني الصادر بتاريخ 

المتعاقدين أ  في حر الغير، إلا                 و الحقوق العينية احخرى في العقار سوا كا، ذلك بين 

 "  إذا روعيت الإجراءات التي ينص عليها القانو، و باحخص القوانين الخاصة بالشهر العقاري

                          و رغم احهمية الواضحة لهذا التشريع في تنظيم و ضبط الملكية العقارية، التي كانت 

                   حسباب المباشرة في تخلي القائمين بالبناء عن إتباع الشروط التنظيمية و لا تزال احد أهم ا

                    و القانونية في انجاز بناياتهم، و ذلك بسب  فقدانهم لملكية العقار، إلا أ، الملاحد و رغم 
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ما تزال متواصلة عبر  سنة على إصدار هذا احمر إلا أ، العملية لم تنته و 60مرور أكثر من 

 :مناطر الوطن ، بسب   بعض

 .  ضعف الإمكانات المادية و نقص الوسائل البشرية المتخصصة لانجاز مثل هذه  احعمال  -

 . الصعوبات التقنية و الإجرائية التي يتطلبها المسح -

 .كثرة التعليمات المركزية  -

 لبي و لا تتماشى مع متطلبات الوضع  اكتشاف بعض الثغرات القانونية التي أصبحت لا ت  -

 . الراهن ، و لا مع طبيعة العقار الجزائري   

 .ارتباط العقار بالملكية و ارتباط أكثر للجزائريين بح  التملك  -

تعليمات إدارية صادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية      20فعلى سبيل المثال هناك 

 .2221و سنة  1008صدرت بين سنة 

 

بالمرسو            20/26/1033: المؤرخ في  33/36: كما تم تعديل المرسو  التشريعي رقم       

المتعلر بإعداد مسح احراضي العا  ، و كذا احمر  23/24/1002: المؤرخ في 02/264 :رقم

المتعلر بتأسيس السجل العقاري تم تعديله و إتمامه  20/26/1033: المؤرخ في 33/36: رقم

، بسب  أ، 06/126: بالمرسو  رقم  1006و أيضا سنة  82/212: بالمرسو  رقم 1082 سنة

 .سير عمليات مسح احراضي العا  أظهرت نقائص أدت إلى هذه التعديلات 

مراحل رئيسية            26تتطل  المرور على  (عملية مسح احراضي ) كما أ، العملية في حد ذاتها       

و يتطل                ( جراء احول في الدفتر العقاري، مسك الوثائر المنشاة أشغال تحضيرية، الإ) 

إجراء عملي يقو  به احعوا، المكلفو، و التابعين  82تنفيذ هذه المراحل المرور على أكثر من 

عن البلديات  نلمديرية مسح احراضي و منها بعض الإجراءات التي تتم في شكل فرق منهم ممثلي

و إجراءات أخرى تكميلية تتم عبر ما يعرف بلجا، المسح و فرق المسح و لجا، المعنية، 

 ...المنازعات العقارية 

 

  : ZHUN )(انشاء المناطق الحكرية الىننية الجديدة * 

       نظرا لعجز الحظيرة السكنية بالجزائر التي كانت تعول كثيرا على الإر  العقاري        

حجل استدراك التأخر في توفير السكن الحضري، و كمنهج للخيارات الذي خلفه الاستعمار، و 

المؤرخ               30/660: رقم  الاقتصادية التي تبنتها الدولة بعد الاستقلال فقد صدر المرسو

المتعلر بإنشاء المناطر السكنية الحضرية الجديدة، و هذا مع                   10/22/1030:في

و قد اعتمدت هذه السياسة ( 1033 -1034)ي تنفيذ المخطط الرباعي الثاني بداية الانطلاق ف

كخيار رئيسي لانجاز السكن الجماعي بشكل متسارع عن طرير ما يعرف بالبناء الجاهز             



 "النشأة و مراحل التطور "الجزائر التشريع العقاري في  :لأولاالفصل                                         النظريالجزء 

 

 17 

خاصة، و داخل احوعية العقارية المرصودة لدى البلديات، و هذا بغية التحكم و توجيه               

 .حضري لمواجهة الضغط الديمغرافي لاسيما بالمد، الكبرى و المتوسطة النمو ال

المناطر السكنية الحضرية الجديدة قد صممت على نمط               " و كما ذكر احد الباحثين با،      

"  1008التي ظهرت سنة  ZUPمناطر التعمير باحولوية 
(24) 

ة و مالية و تقنية، أدى إلى إنتاا أحياء                           إ، هذا البرنامج المتبع بإجراءات إداري     

سكن، و يختلف الحجم حس  التجمع الحضري المستفيد من هذا  البرنامج  422سكنية تبدأ  بسعة 

فقد كانت كثافتها تتمركز في المد، " سكن  422: سكن و قد يقل عن 1222: فيصل إلى حدود 

نطينة و وهرا، و عنابة ، ثم تأتي في الدرجة الثانية المد، المتوسطة الكبرى كمدينة الجزائر و قس

" كسطيف و باتنة، و لم تستثن المد، الصغيرة من التواجد بها أيضا 
(20 )

، و تزود هذه اححياء 

السكنية ببعض التجهيزات القاعدية التي لم تعطي نتائج خدماتية حسنة لسكا، هذه                        

ء، فكانت البرمجة مبنية أساسا على تغطية العجز المسجل في قطاع السكن                 اححيا

و من الناحية العمرانية فقد تم تحديد هذه المناطر  بمخططات  الحضري و بشكل استعجالي،

في شكل توسعات مستقبلية للمد،، هذا ما أدى إلى تثبيت هذه  (PUD) نذاك  ةالتعمير المطبق

ادة بأطراف المد،، و بالتالي بعدها عن خلر الوظيفة التكاملية بين قطاعات المدينة  المشاريع ع

كما أ، نمط البناء الجماعي لاسيما بالمناطر الداخلية للوطن كا، دخيلا على عادات السكا، 

المحليين ، الذين يرفضو، في كثير من اححيا، التقسيمات الداخلية للشقة و يفضلو، المداخل 

لسكن بدلا من المداخل  الجماعية، و قد ساهمت هذه العملية في إعطاء نمط تعمير موحد  الخاصة ل

بين مختلف المد، الجزائرية مع تكرار نفس احنماط  و الواجهات تقريبا ، بسب  فقدا، بعض هذه 

ليدهم المشاريع للدراسات العمرانية  و الاجتماعية المسبقة التي يتم احخذ فيها بعادات السكا، و تقا

 الخ ... و احتياجاتهم احساسية لانتمائهم السكني و لتوفير المرافر الضرورية لهم كالتعليم، الصحة

                                عمااااارات متناااااثرة" ساااا  احااااد الباااااحثين فااااا، هااااذا النااااوع ماااان العماااارا، قااااد ولااااد و ح      

سااانية ، يفتقاار إلااى الفهاام الحقيقااي مخطااط بعياادا عاان الإن.. .مفكااكصااورة لمجااال  متشااتتة أنتجااتو 

                         للحيااااة فاااي الحاااي الحضاااري ، غيااااب معناااى الجيااارة، انفصاااال باااين الشااابكة الحضااارية الجديااادة

 " و القديماااة
(23)

و رغااام النقاااائص المساااجلة إلا أ، هاااذا البرناااامج حقااار بعاااض أهدافاااه لاسااايما ،  

 بغض النظر عن سلبياته العمرانية للسكا،الحضري احساسية منها  و المتمثلة في توفير السكن 

     

______________________________________________________________________________ 

 (24) M.SAIDOUNI : éléments d’introduction à l’urbanisme. Casbah édition. Alger. Algérie – 2001. P 212 

 . 31ص  2222الجزائر  –ديوا، المطبوعات الجامعية  –حضر و التهيئة العمرانية في الجزائر الت: التيجاني بشير ( 20)

. 30ص  – 2224الجزائر  –قسنطينة . منشورات جامعة منتوري  –السياسات الحضرية : دليمي  –ع  -(  23)
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               و هو     1002سكن و هذا إلى غاية  338.824: و المعمارية، فقد تم انجاز ما يقارب

 .البرامجتاريخ نهاية العمل بهذه 

هذا التشريع العقاري السكني الذي أوكلت مهمة تسييره لدواوين الترقية و التسيير العقاري        

(OPGI)  لم يستثني أيضا الترقية العقارية الخاصة             للدولة،و هي المرقي العقاري العمومي

 .العقارير بتنظيم التعاو، و ذلك بإصدار الآمر المتعل

 

 :الإعاون العقاري*    

 33/02تم إصدار التشريع الرامي إلى اكتساب السكن الخاص للأفراد بموج  احمر رقم          

المتعلر بتنظيم التعاو، العقاري، و هو يؤسس لتجسيد الحر  26/12/1033: المؤرخ في 

كية، و ذلك عن طرير ما يسمى بالتعاونية المفتوح لكل رب عائلة لاكتساب مسكن بكامل المل

                 العقارية التي تعد بمثابة شركة مدنية تخضع للقانو، الجزائري المطبر في مجال التعاونيات

و يسمح هذا الإجراء للتعاونية العقارية أو  (23/23/1032: المؤرخ في 32/62: أمر رقم ) 

 :كية السكن العائلي ، و بذلك يمكنها من لشركة احشخاص المدنية بالحصول على مل

 .بناء السكنات - أ

عند الاقتضاء الشراء من مكات  الترقية و التسيير العقاري لمجموعات  - ب

سكنات جماعية ، سكنات فردية أو على شكل ) عقارية صالحة للسكن 

 (.ملكية مشتركة 

هداف المنشاة من اجلها خاصة و تساعد الدولة و الجماعات المحلية هذه التعاونيات لتحقير اح     

توفير السكن حعضائها ، و تساعد الدولة التعاونيات العقارية لتسهيل الحصول على ملكية مسكن 

شخصي و عائلي، كما تستفيد هذه التعاونيات من تخفيضات ضريبية على نشاطاتها متى           

 .كانت هذه النشاطات تسعى لتوفير السكن 

 

هداف احساسية التي جاء بها هذا احمر يتضح لنا أ، السلطات العمومية لم من خلال اح        

                 تتخلى عن منح الملكية الخاصة، و قد بعثت بهذا البرنامج تماشيا مع برنامج المناطر السكنية

                     الحضرية الجديدة، و بالرغم من ظهور برنامج المناطر السكنية الحضرية الجديدة بشكل

                 أوضح و بارز ميدانيا، فقد اتسم التعاو، العقاري بظهور اقل حدة نظرا لهيمنة البلديات 

                  على العقارات الحضرية الصالحة للبناء و الهيمنة كذلك في تسييرها و انجاز التحصيصات 

 صدور القرار الوزاري المتضمن راجع إلى تأخر و كذلكو بيعها في شكل حصص فردية، 

           تحديد القانو، احساسي النموذجي للتعاونيات العقارية المشار له بالمادة الرابعة من هذا احمر 

               و هو تاريخ صدور القرار عن وزير احشغال العمومية 21/21/1038: و هذا إلى غاية

 .و البناء
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               تعلقة ببرنامج اقتناء احراضي التابعة للدولة على منع بيع و قد تضمنت دفاتر الشروط الم

ة احرض المتحصل عليها دو، تحقير مطابقة البناء و قد أسس هذا الشرط كقيد مانع                       عقط

 .بالعقد الإداري المتضمن تحويل العقار 

 

ها تميزت بقيا  الدولة بالسيطرة                       كملخص لهذه المرحلة يمكننا أ، نشير إلى أن      

و وضع اليد على العقار الجزائري، و هذا بعد النتائج و الواقع المعقد  الذي خلفته مرحلة                   

الاستعمار، حيث كا، لابد من التأسيس التشريعي في إطار السيادة الوطنية ، و في إطار النظا  

، و تجسيدا للأهداف و الخيارات المرسومة فقد هيمنت الدولة كفاعل                   السياسي المتبع

وحيد و رئيسي على التسيير العقاري و العمراني، و أعطيت للبلديات صلاحيات واسعة               

        لحيازة كل العقارات الواقعة في مجالاتها العمرانية، و هو ما ولد وفرة عقارية غير         

و على عمليات البناء و الحصول                         الحضري مسبوقة انعكست سلبا على سياسة التسيير العقاري

 .  على العقار ، و في نفس السياق كانت لها ايجابياتها خاصة في مجال توفير السكن
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 (:   1080 -1081)د للإصلاح الإشريعي و بداية الإمهي العشوائيةتىوية البنايات  -22-26-26

تميزت هذه الفترة الزمنية بصدور كم معتبر من النصوص القانونية، تعبر بوضوح على         

بداية القطيعة مع الملكية الجماعية و التسيير اححادي للعقار الذي  تحتكره الدولة ، و من ضمن 

بعض احنواع من العقارات التابعة للأملاك هذه النصوص القانونية تلك المتعلقة بالتنازل عن 

الوطنية لفائدة احفراد، و هذا دلالة على بداية تشجيع الملكية الخاصة بدلا عن الملكية الجماعية 

الممجدة سابقا، و ما يؤكد كذلك حرص الدولة على إشراك الخواص في الترقية و التسيير 

المتعلر بالترقية العقارية، أما عملية  24/26/1083: المؤرخ في 83/23: العقاري القانو، رقم 

تبني سياسات الماضي فيعد كذلك دليل على الخروا من  ىالذي يعبر عل العشوائيتسوية البناء 

 :مرحلة لا يمكن الرجوع لها، و يمكننا التوقف عند المحطات التي ميزت هذه الفترة كما يلي 

 

   :الخاصةتوسيع نطاق الملنية  -أ

المتضمن التنازل عن  23/22/1081: المؤرخ في 81/21دت  بصدور القانو، تجس         

                 احملاك العقارية ذات الاستعمال السكني أو المهني أو التجاري و الحرفي التابعة للدولة

و الجماعات المحلية و مكات  الترقية و التسيير العقاري و المؤسسات و الهيئات العمومية، طبعا 

                         ، و بشروط  تقنية و تنظيمية حددتها المراسيم التطبيقية(احفراد) هذا التنازل لفائدة الخواص تم 

                        و القانو، 86/22: ، و كذلك القانو، رقم 83/03،  81/00،  81/04،  81/246: رقم 

د ترت  عن هذه الإجراءات تدخل الخواص ، و ق81/21: المتمما، للقانو، رقم  86/43: رقم 

في إعادة تجديد و تحسين الإطار المبني و المجال الحضري، كما يهدف هذا القانو، إلى تنظيم 

النشاط  العقاري الحضري و التهيئة العمرانية على مبادئ و أسس جديدة تساير نظا  السوق                  

            باعتبار أ، العقار هو أسا  كل تنمية حضرية       و حرية المعاملات في مختلف المجالات، 

 .الخ … أو صناعية أو تجارية

 

           فقد تضمنت هذه الفترة توجهات جديدة ترمي إلى تعزيز الملكية العقارية الخاصة        

بالذكر أ،  و جدير ،المحليةو تدعيمها دو، المسا  باحملاك العامة التابعة للدولة و الجماعات 

 86/644: حرية المعاملات العقارية التي بدأت تظهر ممارساتها تدعمت بصدور المرسو  رقم 

المتعلر بحرية  1034الذي يعدل بعض أحكا  المرسو  الصادر سنة  21/20/1086: المؤرخ في

          تعد كل العمليات التي تتم بين اححياء يقو " المعاملات ، حيث نصت المادة احولى منه 

 ساب      ــهاء أو اكتـها إنشاء أو إنـة و التي هدفـة أجنبيـو، من جنسيـو، أو معنويـبها أشخاص طبيعي
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 الشفعةحرة مع مراعاة ممارسة حر . …أو تحويل حقوق عينية عقارية  
(23)

من طرف الدولة   

 " ذا المرسو و الجماعات المحلية أو هيئة عمومية طبقا للتشريع المعمول به و أحكا  ه

و قد اعفي الجزائريين منها ، حيث أ،  هذه الإجراءات كانت سابقا مقيدة لفائدة البلديات                 

 .الخ … قبل مباشرة عمليات البيع أو التنازل أو الاكتساب

 

 :(للبناءرخصة البناء و رخصة تجزئة احرض  )مراقبة الإعمير و البناء  -ب

مير و البناء التي كانت تسير وفر القوانين السابقة خاصة قانو، البلدية                إ، عمليات التع      

، أصبحت تشهد وتيرة مرتفعة خاصة مع النمو الديمغرافي و الحضري الذي 1033الصادر سنة 

عرفته الجزائر، و منه بات من الضروري التكفل بهذا القطاع ، و مع تعديل قانو، البلدية خلال 

المتضمن عموما تدعيم دور الجماعات المحلية في تسيير و تخطيط توسع  1081ريل شهر اف

 المد، ، حيث أوكلت مهمة إعداد المخططات التوجيهية للتعمير و لو بصفة مؤقتة للبلديات 

في إطار مخططات التنمية الخاصة بالبلدية، طبعا هذه الإجراءات أرفقت بمها  المراقبة              

و التنسير في مجال العمرا،، لاسيما عن طرير إنشاء المقاولات الذاتية للبلديات             و التوجيه

و تكملة لهذا التشريع و من اجل وضع الإطار القانوني لهذه التوجهات الجديدة و تدعيمها 

  المتعلر برخصة البناء               23/22/1082: المؤرخ في 82/22: تشريعيا صدر القانو، رقم

و رخصة التجزئة للبناء، و الذي اشترط إلزامية الحصول على رخص البناء و رخص التجزئة 

حس  الحالات و قبل البدء في أية أشغال، إلا أ، النقص الذي شاب هذا القانو، هو تحديد المناطر 

 :التي تشترط فيها رخص البناء حيث لم تشمل كل التراب الوطني و حددت كما يلي 

                            ديات و مناطر التوسع السياحي و المجموعات السكنية التي يفوق عدد مراكز البل -

 .نسمة  2022سكانها 

 .المناطر الريفية ذات القيمة الفلاحية  -

 .الوزاريةالمناطر المميزة أو المهيأة حس  القطاعات  -

 .المصنفةالمناطر المطلوب حمايتها و  -

المراقبة لمخالفات هذا القانو،، فكانت من مها  أعوا، الشرطة و أعوا، أما في مجال       

مصالح الدولة و الجماعات المحلية المحلفين أو المفوضين لهذا الغرض، و يتكفل رئيس المجلس 

الشعبي البلدي إما بمطابقة البناء للرخص المسلمة أو توقيف احشغال و حجز مواد البناء، و من 

  رلى الجهة القضائية المختصة، طبعا تأتي هذه الإجراءات بعد تحرير محاضالملف إ تحويلثمة 

 .كما كا، يعتمد نظا  الغرامات المالية  المذكورين،المخالفات اللازمة من طرف احعوا، 

_______________________________________________________________________________ 

                                                   304هاااي رخصاااة تجياااز فاااي بياااع العقاااار للحلاااول محااال المشاااتري فاااي أحاااوال معيناااة نصااات عليهاااا الماااادة  (:préemption)الشااافعة ( 23) 

00ص  -2عدد  1003انظر المجلة القضائية لسنة  ،... من القانو، المدني  و ما بعدها
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             إلا أ، وضعية المد،  القانونية،قنية و و رغم كل هذه احسس التشريعية و الضوابط الت

، و لم تتوقف ظاهرته من العشوائي و التجمعات السكانية لم تكن في منأى عن انتشار البناء 

الزحف  خاصة على أطراف المد، بإنشاء أحياء سكنية جديدة منجزة على أراضي فلاحية، كما 

 . ة أعلى مما كانت عليه من قبل عرفت اححياء الموجودة كثافة سكنية و سكاني

إ، هذا النمو السريع للتجمعات السكانية دفع بالسلطات العمومية إلى إعادة النظر في السياسة 

                كبداية للانسحاب الجزئي  أيضاو  بالمد،،تجنبا للأعباء المالية الباهظة للنهوض  العقارية،

       لدولة البنايات الفوضوية و أصدرت التشريعاتو منه تبنت ا ،من مجال التسيير العقاري

 .لذلكاللازمة 

 

 : العشوائيةتىوية و عية البنايات  -ج

باعتبار أ، أغلبية المد، شهدت هذه الظاهرة المشوهة للنسيج العمراني، و التي أفرزت         

بداية الثمانينيات                       كذلك عدة مشاكل اجتماعية و صعوبات مالية في كيفيات التكفل بها، لاسيما مع

و هي الفترة التي من المفروض أ، البلديات أنهت عمليات دمج احراضي و إنشاء التحصيصات 

السكنية و توزيعها في إطار الاحتياطات العقارية ، إذ عمدت السلطات العمومية على تطهير 

شكال القانونية، و في الغرض ذاته التجمعات الحضرية من هذه الظاهرة و محاربتها بشتى اح

قامت بتسوية وضعية البنايات القابلة للتسوية تقنيا و تنظيميا، و هذا ما أكده احمر                 

الذي يحدد انتقاليا قواعد شغل احراضي قصد  16/28/1080: المؤرخ في 80/21: رقم 

ارية و التسيير العقاري في مجال التعمير المحافظة عليها و حمايتها إلى غاية انسجا  القواعد الإد

                12/11/1083: المؤرخ في 80/28: و التهيئة العمرانية، و الموافر عليه بالقانو، رقم 

حالة  222222و قد يملت عملية تىوية الاحإلال غير الشرعي للأرا ي العمومية حوالي " 

"  على مىإوى القطر الوطني
(28)

لقانو، إجراءات صارمة تجاه عمليات البناء حيث تبنى هذا ا 

إذ لا يجوز حي شخص طبيعي أو معنوي خاص أو عمومي لم يحصل على رخصة  العشوائي

                                            بناء مسبقة أ، يباشر أو يقيم أي بناء مهما كا، موقعه أو نوعه أو استعماله، سوى تضمن

 .ناية جديدة تشييد ب - : الانجاز

 . توسيع بناية موجودة -

 .الزيادة في علو البنايات  -

 .تغيير الواجهة و ما شابه ذلك  -

 

______________________________________________________________________________ 

 .30ص  – 2226 –جزائر دار هومة بوزريعة ال –النظا  القانوني الجزائري للتوجيه العقاري  –سماعين شمة . أ (  28) 
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كما أشار إلى أ، كل الرخص الإدارية التي تسلمها الإدارات المحلية لا تحل محل رخصة                  

 ة    ـــذه العمليـــــو نظريا فقد تمكن ه البناء،و إصدار رخص  يوما لدراسة 32  جالو حدد  البناء،

و كااذا وضااع  ليااات جدياادة تزيااد                  للتعمياار،لفااة ماان تطهياار احنسااجة العمرانيااة ماان البنايااات المخا

 .البناءعمليات التعمير و  المراقبة لكلمن 

 

 :النهوض بالإرقية العقارية  - 

للبنايات  وضاعر العقاري، و مع بداية تسوية أتحسبا للخروا من المرحلة السابقة للتسيي     

، و لا، الزمنفي التسيير العقاري تتغير مع مرور  المنجزة فوضويا ، فقد بدأت المنهجية المتبعة

أزمة السكن التي رافقت النمو الديمغرافي الذي عرفته الجزائر خلال هذه الفترة  أصبحت تشكل 

إحدى الرهانات الرئيسية  للسلطات العمومية، و بذلك فقد دعمت الدولة خياراتها بإدخال الخواص 

قارية، و تم التركيز على انجاز السكن من النمط في انجاز السكنات على شكل تعاونيات ع

: الجماعي و النصف الجماعي خاصة داخل احوساط  الحضرية و هذا ما أكده القانو، رقم

المتعلر بالترقية العقارية، و الذي يهدف أساسا إلى تطوير  24/26/1083: المؤرخ في  83/23

ارية في بناء عمارات أو مجموعات تستعمل احملاك العقارية الوطنية ، حيث تتمثل الترقية العق

في السكن أساسا و بصفة استثنائية يمكن أ، تشتمل على محلات مهنية ، و من خلال            

هذه احعمال التي تكيف حس  الحاجات الاجتماعية في مجال السكن يتبين لنا أ، الهدف كذلك            

صة، و بالتالي توزيع الوحدات العقارية على             يتعلر بالحصول على الملكية العقارية الخا

   و يتولى انجاز عمليات الترقية. احفراد من خلال المجموعات التي تقو  بالبيع أو الإيجار

 :العقارية كلا من 

 الجماعات المحلية * 

 .العموميةالمؤسسات و المقاولات و الهيئات * 

 .عقاريةلبناء الذاتي أو منتظمين في تعاونيات الخواص سوى على شكل أفراد في إطار ا* 

و جدير بالذكر أ، الهيئات العمومية المعنية بانجاز عمليات الترقية العقارية، و التي تم إنشاءها   

بموج  أحكا  هذا القانو، هي الوكالات العقارية، و تسمى كذلك بالوكالات ( 1088سنة ) لاحقا 

و من هنا ( إقليم بلدية واحدة وقأ، مجال تدخلها في بعض اححيا، يفحيث )العقارية ما بين البلديات ، 

      كانت بداية التأسيس للتسيير العقاري عن طرير الفاعل الجديد المتمثل في الوكالات العقارية 

ظيم العقاريين الحضريين بموج  إلى وكالات محلية للتسيير و التن 1002و التي حولت بعد سنة 

 . جيه العقاري قانو، التو كا أح

إ، هذه الفترة و حس  رأينا الخااص تعتبار مرحلاة انتقالياة ،  تميازت بعادة إصالاحات تشاريعية    

فااي مجااال العقااار و العماارا، ، تهااتم خاصااة بمعالجااة احخطاااء  التااي أفرزتهااا المراحاال الماضااية                 
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ي عاان طرياار إشااراك الخااواص                  و كااذلك التأساايس لإسااتراتيجية مغااايرة فااي مجااال التساايير العقااار

 . في الترقية العقارية، و من ثمة تقاسم احعباء بين كل المتدخلين في مجال التسيير العقاري

                      و عمومااا فقااد تمياازت مرحلااة الاحتياطااات العقاريااة ماان تكااوين محفظااة عقاريااة هامااة لصااالح

 فارادت كذلك فاي تاوفير قطاع احراضاي للأها التنموية، و ساهمالبلديات مكنتها من تحقير مشاريع

محارباة الطبقياة الاجتماعياة فاي  كاذلك فايت هاذه المرحلاة ي حدود حاجيااتهم العائلياة ، و سااهمف

وفرة العقار و تساوي فرص الحصول علياه، و فاي مجاال الساكن فاناه نظرياا لام تساجل إشاكالات 

ية الحصول عليه و هو ما يخد  قطااع الساكن الاذي أعطتاه                   على العقار مادا  بإمكا، البلد للحصول

 .الدولة أولوية خاصة 

الا أن الهيمنة المطلقة للبلدديات فدي مجدال الإىديير العقداري ترودت عددة سدلبيات منهدا الإندا ل                 

ار، و هدددو مدددا                    عدددن عددددة أوعيدددة عقاريدددة بأسدددعار ا اريدددة لا تخكدددع للإقيددديم الفعلدددي لىدددعر العقددد

الدددى يلدددك الإفدددراط فدددي  مدددة الأرا دددي الفلاحيدددة، و هددديا                          أ ددد يدددجع عمليدددات المكددداربة ، 

 . في اطار عمليات حيا ة الأرا ي الداخلة  في حدو  مخططات الإعمير 

 

 :(الإصلاح التشريعي العقاري)  2772فإرة ما بعد  - 22-26-24 

عرفت الجزائر مع نهاية الثمانينيات تغييرا جذريا في الإستراتيجية السياسية و الاقتصادية                      

و الاجتماعية ، و ذلك بالانتقال من النظا  الاشتراكي إلى التعددية و اقتصاد السوق ، و تجسد 

 . 1080فيفري  26ذلك من خلال اححكا  التي جاء بها دستور 

تطابر و انسجا  بين التشريع العقاري و اححكا  الدستورية فقد صدرت             و حجل إيجاد

عدة  نصوص قانونية، كانت تعبر عن القطيعة مع القوانين السابقة، و من أهم ما يمكن               

تسجيله خلال هذه الفترة و كا، على علاقة بالعقار الحضري و تسييره نشير في البداية إلى 

المتعلر بالبلدية، و الذي منح عدة  23/24/1002: المؤرخ في  02/28: القانو، رقم  إصدار

صلاحيات لر ساء المجالس الشعبية البلدية في مجال التعمير و البناء، و ما يرتبط به من            

             مراقبة و متابعة لكل المشاريع التي تنجز على إقليم البلدية، كما تم إنشاء عدة لجا،       

داخل المجلس الشعبي البلدي و منها لجنة التهيئة العمرانية و التي تضطلع بمها                        

الاقتراح و البرمجة و التنسير و المتابعة  لكل ما يتعلر  بالمشاريع العمرانية و التنموية               

سيير البلديات أصبحت تتماشى مع عدة               المحلية و القطاعية، حيث أ، المنهجية الجديدة لت

لعمرا، و البيئة                 بامبادئ أهمها المشاورة و المشاركة مع السكا، في عدة مجالات خاصة 

و في هذا الصدد نذكر بصدور تنظيم تشريعي جديد ينظم عمل الجمعيات و هو ما                         

 .المتعلر بالجمعيات 24/12/1002: المؤرخ في  02/61:  جاء  به القانو، رقم
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أمااااا أهاااام التحااااولات فااااي مجااااال التساااايير العقاااااري ، و التااااي تعااااد القاعاااادة احساسااااية الجدياااادة                

 :في التسيير فإننا نوجزها حس  المحاور الآتية 

 

 :العقاريالإوجيه  –أ 

المااااؤرخ                               02/20: ياااادة، صاااادر القااااانو، رقاااام تماشاااايا مااااع اححكااااا  الدسااااتورية الجد            

المتضااااامن التوجياااااه العقااااااري، و يعاااااد هاااااذا التشاااااريع الجدياااااد الإطاااااار                18/11/1002: فاااااي 

 .المرجعي لسياسة التسيير العقاري بالجزائر 

كال القياود و الاعتراضاات  و من أهم مستجداته هو إعادة الاعتبار للملكياة الخاصاة، و ذلاك برفاع

التاااي كانااات تعيقهاااا ساااابقا ، كماااا عمااال علاااى تحريااار المعااااملات العقارياااة ، و إعاااادة احراضاااي               

لملاكهااا احصااليين عاان طرياار إلغاااء احماار المتعلاار بااالثورة الزراعيااة و كااذا احراضااي التااي              

و رغاااام أ، هااااذا التشااااريع                 36/138: وضااااعت تحاااات حمايااااة الدولااااة تطبيقااااا للمرسااااو  رقاااام 

العقااااري الجدياااد خصاااص جااازء مااان أحكاماااه للعقاااار الفلاحاااي، إلا اناااه ادخااال طرقاااا جديااادة                 

و وضااااع أدوات لتاااادخل الدولااااة و الجماعااااات المحليااااة و الهيئااااات العموميااااة و الخاصااااة فااااي                

 .مرانية التسيير الحضري و تخطيط المجالات الع

 

                كمااا وضااع هااذا التشااريع حاادا لاحتكااار المعاااملات العقاريااة و الساالطة المطلقااة التااي كاناات      

بها البلديات داخل المجال الحضري، و تجسد ذلك بإلغاء أحكا  احمار المتعلار بالاحتياطاات  تتمتع

لتااي كاناات  محاال مااداولات            مااع إبقاااء بعااض الحااالات الانتقاليااة بخصااوص احراضااي ا" العقاريااة 

كماا ألزمات البلاديات "  و قرارات إدارية مصادق عليها و لم تدمج نهائيا قبال صادور هاذا القاانو،

                           وكاااالات محلياااة للتسااايير إلاااى 83/23: ياااة المنشااااة بموجااا  قاااانو، بتحويااال الوكاااالات العقار

            إنشااااء وكاااالات جديااادة مهمتهاااا تسااايير المحفظاااة العقارياااة العقااااريين الحضاااريين، أو مو التنظاااي

                    للبلاااديات، و أبطااال كااال التصااارفات و المعااااملات العقارياااة التاااي تقاااو  بهاااا البلاااديات لصاااالح 

 .الخواص، و أبقى على المعاملات لصالح الهيئات العمومية فقط 

ل قااانو، جزائااري يحاادد النظااا  القااانوني و القااوا  التقنااي                 كمااا يعااد قااانو، التوجيااه العقاااري أو      

للأماالاك العقاريااة و نااص علااى أ، احماالاك العقاريااة هااي كاال احراضااي أو الثااروات العقاريااة              

  :هيغير المبنية و 

 .احراضي الفلاحية و احراضي ذات الوجهة الفلاحية  -

 .احراضي الحلفائية الراضي الرعوية و الغابية و  -

 .احراضي الصحراوية  -

 .احراضي العامرة و القابلة للتعمير  -

 .المساحات و المواقع المحمية  -
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و حساا  وجهااة نظرنااا فااا، هااذا القااانو، و ماان الناحيااة التقنيااة فقااد حاادد كاال أنااواع العقااارات                 

يلااي ارتأينااا أ، نتطاارق لهااذه                     غياار المبنيااة، و تاارك التخصااص للمصااالح المعنيااة بااذلك، و فيمااا 

 :التصنيفات القانونية و التقنية للأراضي كالآتي 

 

 : الإصني  القانوني للعقار   - 2-أ

 : الأملاك الوطنية -

 : المحلية وتشتمل على  وهي الأملاك العقارية التي تعود ملكيتها للدولة وجماعاتها     

قملالالال تمليكهلالالاا علالالارا ملالالاالأملاك العموميلالالاة وهلالالاي   تحملالالال و  توت  :أملالالالاك الدوللالالاة العاملالالاة * 

 .مسمب طميعتها أو الغرض المسطر لها للخواص 

 وهي كل الأملاك العقارية ما عدى الأملاك العامة  : أملاك الدولة الخاصة*     

 .وهنا نلاحــظ أن التسيير العقاري يفصل مين الأملاك الوطنية لأول مــرة      

 مية للو ية ومنها الأملاك الخاصة للو ية الأملاك العمو. 

  الأملاك العمومية للملدية ومنها الأملاك الخاصة مالملدية. 

 :وللتفريق مين الأملاك العقارية العمومية والأملاك الخاصة فإن 

 

          التمتلا  والتصلارا فلاي الملاال العقلااري أو الحقلاوق العينيلاة  هلاي حلاق  :الخاصةةالأملاك العقاريةة  -

  :لضـرورةمن أجل استعمال الأملاك وفق طميعتها والغرض منها وتخض  

 .إثمات المالك لملكه معقد رسمي خاض  لقواعد الإشهار العقاري  -

 .إثمات الحيازة مشهادة الحيازة المشهرة  -

 .تقيد الملكية الخاصة لقواعد المناء والتعمير  -

 . وكذلك المناطق المحمية  المحافظة على الأراضي الفلاحية وذات الوجهة الفلاحية -

 

 و هااي احماالاك التااي كاناات تحكمهااا الشااريعة الإساالامية قباال صاادور قااانو،:   الأمددلاك الوقفيددة -

الثورة الزراعية، الذي ادمجها لتصبح تابعاة للأمالاك الوطنياة، و تماشايا ماع التغييار الاذي عرفتاه 

:  الماااؤرخ فاااي 01/12: الااابلاد فاااي سياساااتها و انتهااااا اقتصااااد الساااوق صااادر القاااانو، رقااام 

و هااو التنظاايم الااذي يحاادد اححكااا  العامااة للأماالاك الوقفيااة و كيفيااات تسااييرها                 23/24/1001

  -عا  و خاص  -و حمايتها، و كما اشرنا في بداية هذا الفصل فالوقف نوعا، 
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 : الإصني  الإقني للعقار   -3-أ

 : أراضي فلاحية و ذات وجهة فلاحية -10

و هي كل ارض تنتج متدخل الإنسان إنتاجا موجها للمشلار أو الحيلاوانأ أو يسلاتهلك فلاي                          

الصلالاناعة مماشلالارة أو معلالاد تحويللالاهأ و عليلالاه فلالاان العقلالاار الفلاحلالاي أو ذو الوجهلالاة الفلاحيلالاة يمكلالان         

 :تصنيفه على اجتماع العناصر التالية 

 .ر إنتاجا أن يكون لهذا العقا -      

 أن يكون هذا الإنتاج متدخل الإنسان  -      

 . أن يكون هذا الإنتاج موجه للإنسان أو الصناعة أو التجارة -      

 : و تقسم العقارات الفلاحية إلى 

 ي           ــة للسقـة أو القاملــلي أ و المسقيـــاج العاـــو هي الأراضي ذات الإنت:  أراضي خصمة جدا* 

 .و تكون الترمة مها عميقة                             

 د                          ـــــــو هي الأراضي المسقية أو القاملة للسقيأ و ذات عمق مقمول و تتواج:  أراضي خصمة* 

 . رافيـــــــفي  المناطق الرطمة أو شمه الرطمةأ و   تحتوي على أي عائق طموغ                

 و هي الأراضي المسقية و التي تحتوي على عوائق متوسطة   :أراضي ذات خصومة متوسطة * 

 .في الطموغرافيا و في العمق                                         

و يمكلالان أن تكلالاون غيلالار مسلالاقية شلالارط أن   تحتلالاوي عللالاى عوائلالاق طموغرافيلالاةأ و تكلالاون نسلالامة           

 .الأمطار فيها متغيرة 

و يمكن أن تكلاون غيلار مسلاقية و نسلامة الأمطلاار فيهلاا متوسلاطة  ملا  عوائلاق متوسلاطة فلاي                     

الطموغرافيلالاا و يلالاتم ترتيلالاب هلالاذ  الأراضلالاي وفلالاق أدوات تقنيلالاة ملائملالاةأ و يجلالاب عللالاى حلالاائزي هلالاذا  

النلالاوع ملالان العقلالاار تر يتلالاه و العملالال عللالاى اسلالاتغلاله مقصلالاد ا سلالاتفادة منلالاهأ طمقلالاا لملالاا حلالادد  القلالاانون  

و في حالة الإهمال يحق للدولة التدخل من اجل اسلاتثمار هلاذ  أ (02/20: من القانون  48المادة )

الأراضي  أو إيجارها للغلارض اللاذي صلانفت ملان اجللاهأ و يلتلازم كلال ماللاك أو حلاائز  ما سلاتثمار 

الفعلي المماشر و غيلار المماشلار لاراضلاي الفلاحيلاةأ للمحافظلاة عللاى الوجهلاة الفلاحيلاة   و تحديلاد 

و إذا امتن  الحائز أو الماللاك علان ذللاك تتلادخل الدوللاة ملان اجلال اسلاتثمار  أهداا ا  تصادية لهاالأ

 : الأراضي الفلاحية و ذلك كما يلي 

 .ثموت عدم استثمار المالك أو الحائز لارض الفلاحية  -

 لهيلانةحلاق لامتنلا   إنو  للاذلكأو تملان  للاه ملادة سلانة  اسلاتثمارهاأإنذار المالك أو الحائز ليسلاتننا  -

 .وض  الأرض حيز ا ستثمار لحساب و على نفقة المالك -:  المخولة  انونا القيام مـ 

 .عرض الأرض للتنجير  -                              

 .خصمةمي  الأرض إذا كانت خصمة جدا أو  -                              
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 :أراضي رعوية و ذات وجهة رعوية  -12

يشلاتمل عللاى نماتلاات                خفيلااأكل الأراضي التي يغطيهلاا عشلاب طميعلاي كثيلاا أو  و هي           

           .سلالانواتو تحتلالاوي عللالاى أشلالاجار أو شلالاجيرات تسلالاتغل للرعلالاي لملالادة  سلالانويةأذات دورات نماتيلالاة 

أملالالالاا الأراضلالالالاي ذات الوجهلالالالاة الرعويلالالالاة فهلالالالاي كلالالالال الأراضلالالالاي التلالالالاي تخصلالالالاص للرعلالالالاي أو يلالالالاتم                

خصيصلالالاها لأسلالالاماب علميلالالاة و ميئويلالالاة و ا تصلالالاادية مثلالالال أراضلالالاي الأحلالالارا  أو أراضلالالاي             إعلالالاادة ت

 .ملم  622الحموب الوا عة في مناطق تقل فيها الأمطار عن 

و تسلالالاتغل هلالالاذ  الأراضلالالاي مشلالالاكل جملالالااعي فلالالاي إطلالالاار المنفعلالالاة العاملالالاة للسلالالاكانأ  سلالالايما سلالالاكان               

 .الأريااأ و السكان الرحل 

 

 :ي غامية و ذات وجهة غامية أراض -11

يقصلالالاد ملالالاالأرض الغاميلالالاة كلالالال ارض تغطيهلالالاا غاملالالاة فلالالاي شلالالاكل نماتلالالاات تفلالالاوق كثافتهلالالاا                                          

و تقل هلاذ  النسلامة فلاي المنلااطق القاحللاةأ شلارط أن يمتلاد هلاذا الغطلااء الغلاامي                 أهكتار/شجرة  111

 .هكتار متصلة  12كثر من على مساحة كلية  تقدر من

إملالاا الأراضلالاي ذات الوجهلالاة الغاميلالاة فهلالاي كلالال ارض تغطيهلالاا نماتلالاات طميعيلالاة متنوعلالاة فلالاي  امتهلالاا                  

.                  و فلالاي كثافتهلالااأ و تتفلالارع علالان تلالادهور الغاملالاات مسلالامب  طلالا  الأشلالاجارأ أو الحرائلالاق أو الرعلالاي 

 :لوجهة الغامية تكون إما و مصفة عامة فان الأراضي الغامية و ذات ا

 .أراضي جملية صالحة للفلاحة داخل الغامات  -

 . أراضي غير صالحة للفلاحة -

 . و يسم  ماستغلال المساحات الداخلة في الغامات و الصالحة للفلاحة

 

 :أراضي أو مساحات حلفائية  - 11

 .متقط   تات الحلفاء مشكل كثيا أواو تتركز ممناطق الهضاب و تغطيها نم          

 

 : أراضي صحراوية  - 15

 .ملم  122و هي تلك الموجودة في منطقة تقل فيها الأمطار عن           

 

 :الأراضي العامرة و الأراضي القاملة للتعمير - 16

و هي الأراضي التي تهمنا في هذا المحث كونها على صلة مماشرة متسيير المدن                                    

التجمعاتأ وهي كل الأراضي التي تشغلها منايات في مجا تها الفضائيةأ وفي مجمل           و 

تجهيزاتها ونشاطاتهاأ حتى ولو كانت هذ  الأراضي شاغرة وغير ممينة وغير مزودة                         
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                        ارمكل المرافق الضروريةأ أو غير مهينة  ستقمال مشاري  استثمارية مختلفة في إط

 . و توس  المدن  النمو

أملالاا الأراضلالاي القامللالاة للتعميلالار هلالاي كلالال القطلالا  الأرضلالاية المخصصلالاة للتعميلالار فلالاي  جلالاال معينلالاة              

 ( POS-PDAU)مواسطة أدوات التهيئلاة والتعميلار ومالتلاالي فهلاي تحلادد علان طريلاق هلاذ  الأدوات 

لمرحللالالاة زمنيلالالاة محلالالاددة إملالالاا  صلالالايرة أو متوسلالالاطة                  وتكلالالاون هلالالاذ  الأراضلالالاي  امللالالاة للتعميلالالار وفقلالالاا 

 .المدىأو معيدة 

وهلالالاذا حسلالالاب حاجيلالالاات الملديلالالاة التلالالاي تسلالالاير هلالالاذ  العقلالالاارات وتحلالالادد طميعتهلالالاا وطلالالارا التلالالادخل                 

     أن تكون محفظة عقاريلاة        يجب فيهاأ و في هذا الصدد فإن الملدية وفي إطار القوانين المعمول مها 

 :  صد إشماع حاجاتها لاراضي من اجل المناء وتتكون هذ  المحفظة من 

 .الملديةالأراضي التي تملكها  -

 .العقاريةالأراضي المقتناة من السوق  -

الأراضي المتحصل عليها من ممارسلاة حلاق الشلافعة أو الأولويلاة فلاي الشلاراء التلاي حصلالت  -

 .طمقا للإجراءات السامقة 

 

اعات المحليلاة إعلاداد مرنلاامج   تنلااء الأراضلاي دون اسلاتعمال حلاق الشلافعة                كما يحق للجم         

وتتكلالاون المحفظلالاة العقاريلالاة فلالاي إطلالاار الموازنلالاة ملالاين المنلالااءأ الفلاحلالاة والصلالاناعةأ كملالاا تخضلالا                 

ن              هذ  العقارات إللاى حريلاة التعاملال ملاا علادى حاللاة نلازع الملكيلاة ملان أجلال المنفعلاة العموميلاة أو ملا

 . أجل حق ا رتفاق لإنجاز مختلا المشاري   سيما مد الخطوط الكهرمائية مين المدن والأ اليم 

كما تجدر الإشارة فلاي هلاذا السلاياق إللاى وجلاود نلاوع  خلار ملان العقلاارات وهلاي الأراضلاي المحميلاة             

ية أو الريفيلالالالاة ذات                    وملالالالان مينهلالالالاا المعلالالالاالم التاريخيلالالالاةأ الموا لالالالا  الأثريلالالالاة المجموعلالالالاات الحضلالالالار

الطلالالالالالالاام  التلالالالالالالااريخي والثقلالالالالالالاافيأ وكلالالالالالالاذلك الأراضلالالالالالالاي ذات الميلالالالالالالازة الطميعيلالالالالالالاة والثقافيلالالالالالالاة                     

المارزة أ وتتدخل الجماعات المحلية متسجيل هذ  الممتلكلاات العقاريلاة فلاي  ائملاة الجلارد الإضلاافي 

للاوزير المكللاا مالثقافلالاة مكلال مشلاروع يعلالارا               أ وتعملال عللاى إملالالا  ا08/24: حسلاب القلاانون ر لالام 

 . في الملك الثقافي

كما يجلاب أن تقلاوم مصلايانة وحفلاظ وتلارميم وإعلاادة تنهيلال الممتلكلاات الثقافيلاة العقاريلاةأ وللمللاديات             

         فلالاي هلالاذا المجلالاال طللالاب إعانلالاات ملالان صلالاندوق وطنلالاي للتلالاراث الثقلالاافي لتمويلالال العمليلالاات المنوطلالاة          

 .مها في هذا المجال 

  :الحضريينالوكالات المحلية للتسيير و التنظيم العقاريين التسيير العقاري في ظل  –ب 

الوكلاا ت العقاريلاة المحليلاة طمقلاا لأحكلاام  لاانون التوجيلاه العقلااريأ حيلاث تتركلاز                    إحلاداثتم        

الحقلالالاوق العقاريلالالاة المخصصلالالاة للتعميلالالالار                    مهملالالاة هلالالاذ  الوكلالالاا ت فلالالاي حيلالالاازة كلالالالال الأراضلالالاي و 
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لحسلالااب الملديلالاة المعنيلالاةأ و تقلالاوم الوكاللالاة العقاريلالاة منقلالال ملكيلالاة هلالاذ  العقلالاارات لصلالاالحها أ كملالاا                   

تسلالالالااعد الجماعلالالالاات المحليلالالالاة فلالالالاي تحضلالالالاير أدوات  التعميلالالالار و التهيئلالالالاة العمرانيلالالالاة و إعلالالالادادها                  

         ا أ فهلالاي تقلالاوم أساسلالاا متسلالايير المحفظلالاة العقاريلالاة للمللالاديات المنخرطلالاة فيهلالااأ كملالاا تعملالال          و تنفيلالاذه

     و تملالالاادر ة و المنلالالااطق المختلفلالالاة الأنشلالالاطة طمقلالالاا لأدوات التعميلالالارعللالالاى تر يلالالاة الأراضلالالاي المجلالالازأ

 . معمليات حيازة الأراضي و التنازل عنها 

 

عي و تجلالالااري تقلالالاوم المجلالالاال  الشلالالاعمية الملديلالالاة                                  فهلالالاي مةسسلالالاة عموميلالالاة ذات طلالالاام  صلالالانا       

أو الو ئيلالاة مإنشلالاائها مصلالافة فرديلالاة أو مشلالاتركة فيملالاا مينهلالاا و تسلالاير هلالاذ  المةسسلالاات ملالان طلالارا                  

         مجللالالالالا  إداري و يلالالالالاديرها ملالالالالاديرأ ترمطهلالالالالاا مالمللالالالالاديات مهملالالالالاة التسلالالالالايير العقلالالالالااري لمجا تهلالالالالاا             

 .الحضريةأ و يقيدها مذلك دفتر شروط يمين و يحفظ حقوق الطرفين 

: الملالالالاةر  فلالالالاي  01/420:و منلالالالاذ نشلالالالانة هلالالالاذ  الوكلالالالاا ت مموجلالالالاب المرسلالالالاوم التنفيلالالالاذي ر لالالالام 

 : أصمحت الملديات مجمرة مقوة القانون على اتخاذ ما يلي من تدامير  22/12/1001

 83/24: مموجلالاب المرسلالاوم التنفيلالاذي ر لالام )  1083تحويلالال الوكلالاا ت العقاريلالاة المنشلالااة سلالانة  -

إللالالاى وكلالالاا ت محليلالالاة للتسلالالايير و التنظلالالايم العقلالالااريين الحضلالالاريين                        ( 23/24/1083: الملالالاةر  فلالالاي 

 .(كحالة ملدية مئر العاتر مثلا  )

 .أخرىأو إنشاء وكا ت عقارية محلية جديدة مصفة انفرادية أو مشتركة م  ملديات  -

 .لإ ليمهامرام اتفا ية م  ا رب وكالة عقارية أو إ -

عللالالاى هلالالاذا الأسلالالاا  كلفلالالات الوكلالالاا ت العقاريلالالاة المحليلالالاة ممهملالالاة ميلالالا  الأراضلالالاي الوا علالالاة فلالالاي                    

                         المحلالالايط العمرانلالالاي لصلالالاال  الأفلالالاراد أ كلالالاون التوجيلالالاه العقلالالااري وضلالالا  حلالالادا  حتكلالالاار المللالالاديات

ن تعملالال عللالاى تنظيمهلالاا                              أشلالائت ملالاذلك سلالاوق عقاريلالاة حلالارة ينمغلالاي عللالاى المللالاديات سلالاوق العقلالاار أ و أن

هلالالاذ  الإجلالالاراءات                    . و مرا متهلالالاا و جعلهلالالاا شلالالافافة مفعلالالال الأدوات الجديلالالادة المنشلالالااة لهلالالاذا الغلالالارض

تتعللالالاق أساسلالالاا                    الجديلالالادة طرحلالالات علالالادة إشلالالاكا ت ملالالاين المللالالاديات و الوكلالالاا ت العقاريلالالاة المحليلالالاة

.                   موضلالاعية الأراضلالاي الموروثلالاة علالان نظلالاام ا حتياطلالاات العقاريلالاة و تسلالاوية المنايلالاات اللاشلالارعية 

إذ أشلالاار التشلالاري  العقلالااري الجديلالاد لمعالجلالاة هلالاذا الوضلالا  إللالاى أحكلالاام انتقاليلالاة تخلالاص ا سلالاتمرار                   

ة و الحيلالاازة غيلالار الشلالارعية لاراضلالاي التلالاي كانلالات ملفاتهلالاا  ائملالاة                     فلالاي تسلالاوية المنايلالاات اللاشلالارعي

منلالالالاه وضلالالالاحت إلزاميلالالالاة اللالالالادمج النهلالالالاائي                      83أ حيلالالالاث أن الملالالالاادة 16/28/1080 : ملالالالال تلالالالااري  

            ضلالامن ا حتياطلالاات العقاريلالاة للمللالاديات لاراضلالاي الممنيلالاة الوا علالاة داخلالال محلالايط عمليلالاات التهيئلالاة       

و منلالااطق صلالاناعية  ملالال صلالادور  لالاانون التوجيلالاه أ و التعميلالار فلالاي شلالاكل منلالااطق حضلالارية جديلالادة 

عن طريق مداو ت مصادق عليها من  مل المجال  الشعمية الملديةأ أو كانلات موضلاوع                 العقاري

تعللالالاق رخلالالاص منلالالااء أو تجزئلالالاةأ فيجلالالاب أن تلالالادمج نهائيلالالاا هلالالاذ  الأراضلالالاي طمقلالالاا لأحكلالالاام الأملالالار الم
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ما حتياطلالاات العقاريلالاة أ ثلالام تحلالاول هلالاذ  الأراضلالاي مقلالاوة القلالاانون إللالاى الوكلالاا ت العقاريلالاة المحليلالاة 

أملالاا الأراضلالاي التلالاي تهاونلالات                  . المعنيلالاة ملالان اجلالال تسلالاييرها و متامعلالاة العمليلالاات التلالاي شلالارع فيهلالاا

طمقلالالاا                      و تخللالالات عنهلالالاا المللالالاديات و للالالام تلالالادمج فتمقلالالاى تحلالالات تصلالالارا ملاكهلالالاا الأصلالالاليين و تسلالالاير

 .المدنيلقانون التوجيه العقاري و القانون 

 

فشلال السياسلاة العقاريلاة و صلاعومة  -و للاو مصلافة مصلاغرة  -من هنا يمكن لنا أن نستخلص        

التسلالايير و التهلالااون فلالاي التعاملالال ملالا  المهلالاام المنوطلالاة مالمللالاديات إللالاى المسلالاتوى اللالاذي أمقلالاى عمليلالاات 

أ ممعنلالاى أن هنلالااك صلالاعومات  1002للالام تنتهلالاي حتلالاى معلالاد سلالانة  1034 عقاريلالاة  شلالارع فيهلالاا منلالاذ

اعترضت سميل تحقيق التوافق مين التشري  و التطميقأ هذا مطميعلاة الحلاال كلاان للاه الأثلار السلالمي 

 سلالايما إذا ارتلالامط  محلالاق الملكيلالاة التلالاي تفسلالار لنلالاا ممعنلالاى ميلالاداني فوضلالاوية ضلالاري عللالاى الإنتلالااج الح

 . مرخصة المناء  ترتمط مصفة  حقة  ا نجاز مادامت

 

  يفوتنا في هذا الجانب أن نذكر ملاان ملادة تسلايير العقلاار التلاي مارسلاتها الوكلاا ت العقاريلاة                       

                       أ و ذللالالالاك علالالالان طريلالالالاق إحلالالالاداث  ليلالالالاات 2226سلالالالانة و انتهلالالالات سلالالالانة  12: المحليلالالالاة للالالالام تتجلالالالااوز

                  وكلالالالالالاا ت الو ئيلالالالالالاة للتسلالالالالالايير العقلالالالالالااري جديلالالالالالادة تلالالالالالاوحي إللالالالالالاى مركزيلالالالالالاة القلالالالالالارارأ مإنشلالالالالالااء ال

و حوللات كلال الأملالاك . 20/11/2226الملاةر  فلاي  26/428: مموجب المرسوم  التنفيلاذي ر لام 

                    العقاريلالالالاة و المنقوللالالالاة و الحقلالالالاوق العينيلالالالاة الأخلالالالارى التلالالالاي تحوزهلالالالاا الوكلالالالاا ت القديملالالالاة و كلالالالاذا

                        التلالالاي لهلالالاا فلالالاروع عللالالاى مسلالالاتوى معلالالاض المللالالاديات حسلالالاب إللالالاى الوكلالالاا ت الجديلالالادةأ و موظفيهلالالاا

                                            و مالنسلالالالالالامة للوكاللالالالالالاة الو ئيلالالالالالاة أملديلالالالالالاة و فائلالالالالالادتها مالنسلالالالالالامة للتسلالالالالالايير العقلالالالالالااري كلالالالالالال أهميلالالالالالاة

 ( .الملديات مقر الدوائر خصوصا) 

 

المركزيلالالاة الإداريلالالاة عللالالاى مسلالالاتوى الو يلالالاةأ و تتمثلالالال                          و تتمتلالالا  هلالالاذ  الوكلالالاا ت الو ئيلالالاة م       

فلالالاي كلالالال ملالالاا يتعللالالاق مالتسلالالايير و مقلالالاوة ملالالان خلالالالال مجللالالا  إداري يرأسلالالاه واللالالاي                    (الدوللالالاة) الإدارة 

  الو يلالالالاةأ حيلالالالاث أن إجلالالالاراءات الحصلالالالاول و حيلالالالاازة الأراضلالالالاي الصلالالالاالحة للمنلالالالااء مقيلالالالات ملالالالانف                   

ت كثيلالارا التوافلالاق ملالاين العلالارض                   لالاالأشلالاكال السلالاامقة و أصلالامحت تلالاتم وفلالاق إجلالاراءات ممركلالازة و أعا

.                 خاصلاة ملاا تعللاق متلاوفير التحصيصلاات و العملال عللاى تهيئتهلاا و توزيعهلاا للمسلالاتفيدين. و الطللاب 

تسلالاارع إللالاى تنفيلالاذ و تمنلالاي                    إذ  ن هلالاذ  الوكلالاا ت الجديلالادة تعتملالاد كثيلالارا عللالاى طامعهلالاا التجلالااري و 

كل العمليلاات المتعلقلاة مزيلاادة الرصلايد الملاالي علاوض العقلااريأ و اللادليل عللاى ذللاك ا متعلااد علان                

نلالاي                    لكلالال ملالاا هلالاو اجتملالااعي و الخلالاوض وراء كلالال ملالاا هلالاو تر لالاوي علالان طريلالاق الميلالا  ملالاالمزاد الع

 . لتحصيصات التر وية التي ورثتها أو أنشنتها لكل الجيوب الشاغرة و ل
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هلالاذ  المنهجيلالاة الجديلالادة فلالاي التسلالايير العقلالااري حمللالات المللالاديات أعملالااء جديلالادة تلالاتلخص فلالاي                            

و تحويلهلالالالاا للوكلالالالاا ت العقاريلالالالاة                      أ الحلالالالارص الشلالالالاديد عللالالالاى تلالالالاوفير الأراضلالالالاي الصلالالالاالحة للمنلالالالااء

جلالال التقليلالال ملالان حلالادة الطلملالاات و الشلالاكاوي المقدملالاة فلالاي هلالاذا الشلالاننأ كلالاون الملالاواطن                   الو ئيلالاة ملالان ا

ما زال متلانثرا أو للاي  عللاى عللام ملاان المللاديات خرجلات ملان مللاا توزيلا  الأراضلايأ و انلاه للاي                                

انتشلالالاار                        ملالالان صلالالالاحياتها ميلالالا  الأراضلالالاي للخلالالاواص و ملالالان جهلالالاة أخلالالارى حرصلالالاها عللالالاى علالالادم

المنايلالالاات اللاشلالالارعية و ا سلالالاتيلاء عللالالاى الجيلالالاوب الشلالالااغرة داخلالالال المدينلالالاةأ و التلالالاي علالالاادة ملالالاا                          

يقلالالاوم السلالالاكان أو أصلالالاحاب الطلملالالاات المودعلالالاة مهلالالاذ  السلالالالوكات التلالالاي   تخلالالادم سلالالاوى المصلالالالحة                     

سلالاكن الخاصلالاةأ فلالاي حلالاين أن لهلالاا علالادة  ثلالاار سلالالمية عللالاى الوسلالاط  الشخصلالاية اينيلالاة كحلالال أزملالاة ال

الحضلالالاري مصلالالافة عاملالالاةأ و اللالالاذي تتحملالالال المللالالاديات نتائجلالالاه السلالالالمية مصلالالافتها الفاعلالالال الرئيسلالالاي                    

 .في تسيير المدينة 

 

ير              هذ  الهينة العمومية المتمثللاة فلاي الوكلاا ت العقاريلاة للام تمنلا  المللاديات ملان تكلاوين و تسلاي       

الممتلكلالاات العقاريلالاةأ و وضلالاعت علالادة وسلالاائل  انونيلالاة لصلالاال  المللالاديات ملالان اجلالال تمكينهلالاا ملالان                        

 : تكوين أملاك عقارية فيما يخص الأراضي اللازمة  نجاز استثماراتها و ذلك عن طريق 

 .ممارسة الوكا ت العقارية حق الشفعة لفائدة الملدية لتلمية الحاجيات ذات الطام  العام  -

 .الشراء المسمق لاراضي من السوق العقارية من طرا الوكا ت العقارية  -

اكتساب الأراضي العمومية من مصال  أملالاك الدوللاة التلاي يمكلان أن تطملاق إزائهلاا أسلاعارا  -

 .يز العمومي المزم  انجاز  منخفضة حسب الحاجة من التجه

 .العامةاكتساب الأراضي مواسطة إجراء نزع الملكية من اجل المنفعة  -

.                     لكلالان الوا لالا  فلالاي تكلالاوين هلالاذ  الأملالالاك العقاريلالاة ينصلالاب مجمللالاه فلالاي انجلالااز المرافلالاق العموميلالاة

 . وكالة العقاريةو   يتصل مماشرة في توفير  ط  الأراضي لافرادأ إ  إذا خض  مسمقا لل

و كملخلالالالاص جزئلالالالالاي علالالالالان إحلالالالاداث هلالالالالاذا الفاعلالالالالال الجديلالالالالاد المتمثلالالالال فلالالالالاي الوكلالالالالاا ت العقاريلالالالالاة                            

 :نسجل النقاط التالية 

إمعلالالالالااد المللالالالالاديات ملالالالالان التسلالالالالايير العقلالالالالااري و مالتلالالالالاالي إنهلالالالالااء اللالالالالاوفرة و الهيمنلالالالالاة العقاريلالالالالاة                              -0

 .مها  التي كانت تتمت

نقص إنشاء التحصيصات السلاكنية  سلايما ا جتماعيلاة منهلاا مسلامب انسلاحاب الدوللاة ملان تهيئلاة  -2

ة أ و عجز الملديات ماديا عن تهيئتها و هو ما يشلاج  الوكلاا ت العقاريلاة أالعقارية المجزالأوعية 

عللالاى تهيئلالاة  الأراضلالاي ملالان اجلالال رفلالا  أسلالاعار ميعهلالاا مصلالافتها ذات طلالاام  تجلالااري  تتصلالارا  وفلالاق 

 .لقانون ا
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العقاريلالالالالاة للمشلالالالالااري  المرتمطلالالالالاة مالخدملالالالالاة                   يلالالالالاةعتتلالالالالادخل المللالالالالاديات و تضلالالالالامن تلالالالالاوفير الأو -1

 .العمومية للمواطن 

               .السلاكن  تزال المللاديات فلاي نظلار الملاواطن هلاي المسلائولة علان تلاوفير و توزيلا  الأراضلاي و  -1

الملديلالالالالاة فلالالالالاي تلالالالالاوفير العقلالالالالاارات                           و هلالالالالاو ا نطملالالالالااع اللالالالالاذي مقلالالالالاي سلالالالالاائدا خاصلالالالالاة ملالالالالا  ظهلالالالالاور 

 . للمشاري  العمومية

 .السكناتساع الهوة مين العرض و الطلب في  طاع العقار و  -5

 .إمعاد الإدارة عن السكان مشكل إداري  -6

  رغلالالام أن  لالالاانون التوجيلالالاه العقلالالااري جلالالااء لمحارملالالاة المضلالالاارمة العقاريلالالاة و تحريلالالار السلالالاوق             -7

 .الحضريإ  أن المسجل ميدانيا يمين العك  خاصة م  ظهور الطمقية في امتلاك العقار 

أصلامحت للاه أسلاماب تلارتمط أساسلاا مصلاعومة أو اسلاتحالة الحصلاول  العشلاوائي المناء اللاشرعي -8

 .على العقار

 

  :العقاريو التعمير في ظل التوجيه  التهيئة - ج

ير العقلالااري مرافقتهلالاا مقلالاوانين جديلالادة هلالادفها اللالاتحكم فلالاي                   ا تضلالات السياسلالاة الجديلالادة للتسلالاي         

العملالالاران و الملالالادن ماعتملالالاار أن العقلالالاار هلالالاو رافلالالا  المدينلالالاة و حاضلالالانها أ و هلالالاذا ملالالان اجلالالال إتملالالاام                 

      الإجلالالاراءات التشلالالاريعية المرتمطلالالاة مالعقلالالاار عللالالاى نملالالاط يوافلالالاق الإسلالالاتراتيجية العاملالالاة المنتهجلالالاة             

ملالالان  ملالالال السلالالالطات العموميلالالاةأ و لأجلالالال الملالالادء ممرحللالالاة جديلالالادة خاليلالالاة ملالالان التجلالالااوزات العقاريلالالاة                       

 لالاد                  1080و العمرانيلالاة أ عللالاى  اعتملالاارا أن  لالاانون معالجلالاة المنلالااء غيلالار المشلالاروع الصلالاادر سلالانة 

د ادخلالالال فلالالااعلين جلالالادد و أعطلالالاى                   حقلالالاق الأهلالالاداا المرجلالالاوة منلالالاهأ و  ن التسلالالايير العقلالالااري الجديلالالا

علالادة فلالارص للخلالاواص مغيلالاة التلالادخل فلالاي الإنتلالااج الحضلالاريأ و هلالاو الأملالار اللالاذي يتطللالاب وضلالا                  

الأطلالار الأساسلالاية لتنظلالايم هلالاذ  العمليلالاة الحساسلالاة التلالاي تملالا  مصلالافة مماشلالارة الأنسلالاجة العمرانيلالاة 

 02/20 :تعميرأ و لأجل ذللاك صلادر القلاانون ر لام الموجودة و كذا النطا ات العقارية الممرمجة لل

المتعللالاق مالتهيئلالاة و التعميلالار اللالاذي ألغلالاى كلالال  القلالاوانين العمرانيلالاة  18/11/1002: فلالاي  الملالاةر 

م  الإمقاء على استمرار تطميق أدوات التعمير  (80/21و  انون  82/22 سيما  انون ) السامقة 

 .حكام هذا القانونالمصادق عليها سامقا عندما تكون غير مخالفة لأ

 

و يهلالالادا أساسلالالاا إللالالاى وضلالالا  أدوات و ميكانيزملالالاات جديلالالادة يخضلالالا  لهلالالاا التسلالالايير و الإنتلالالااج       

العمراني مالملدياتأ كما تمنى هذا التشري  مصطل  جديد يتمثل فلاي التهيئلاةأ و حسلاب نظرنلاا فلاان                   

منشلالااة  ملالال صلالادور هلالاذا القلالاانون               هلالاذا المفهلالاوم يسلالاعى لمعالجلالاة الأجلالازاء الحضلالارية المعملالارة أو ال

خاصلالاة تهيئلالاة و تنظلالايم و معالجلالاة الأحيلالااء الفوضلالاوية القديملالاة و كلالاذا التحصيصلالاات التلالاي حاللالات                   

يهلادا              " عن الأهداا المنشلااة ملان اجلهلاا أ و  لاد نصلات الملاادة الأوللاى ملان هلاذا القلاانون عللاى انلاه 
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ملالالاة الراميلالالاة إللالالاى تنظلالالايم أنتلالالااج الأراضلالالاي القامللالالاة للتعميلالالار و تكلالالاوين                   إللالالاى تحديلالالاد القواعلالالاد العا

و تحويلالالال الممنلالالاى فلالالاي إطلالالاار التسلالالايير ا  تصلالالاادي لاراضلالالاي و الموازنلالالاة ملالالاين وظيفلالالاة السلالالاكن                  

              و الفلاحلالالاة و الصلالالاناعة أ و أيضلالالاا و ايلالالاة المحلالالايط و الأوسلالالااط الطميعيلالالاة و المنلالالااظر و التلالالاراث       

.                 "الثقافي و التلااريخي عللاى أسلاا  احتلارام مملااده و أهلاداا السياسلاة الوطنيلاة للتهيئلاة العمرانيلاة 

و التلالالاي تهلالالادا ملالالادورها إللالالاى ا سلالالاتعمال الأمثلالالال للمجلالالاال اللالالاوطني ملالالان اجلالالال الهيكللالالاة و التوزيلالالا                  

ا سلالالاتغلال العقلانلالالاي للملالالاوارد الطميعيلالالاة                  المحكلالالام لانشلالالاطة ا  تصلالالاادية و الملالالاوارد المشلالالارية و

 .فهي  مذلك تشكل الإطار المرجعي للحفاظ على المجال الجغرافي من ناحية ا ستعمال 

 

 :)d’urbanismees instruments L)أدوات التهيئة و التعمير  -1-ج

الغيلار أ فهلاي تكتسلاي الطلاام                و هي  ليات و وسائل  انونية و تقنيلاة  امللاة للمعارضلاة أملاام          

الإجرائلالالاي و القلالالاانوني أ و تهلالالادا إللالالاى تحديلالالاد التوجيهلالالاات الأساسلالالاية لتهيئلالالاة الأراضلالالاي أ كملالالاا                   

تضلالالامط تو علالالاات التعميلالالار و  واعلالالاد  أ و تحلالالادد الشلالالاروط التلالالاي تسلالالام  عللالالاى وجلالالاه الخصلالالاوص                   

النشاطات الفلاحية و حمايلاة المسلااحات الحساسلاة و الموا لا               مترشيد استعمال المساحاتأ و و اية

    إلى تعيلاين الأراضلاي المخصصلاة للنشلااطات ا  تصلاادية ذات المنفعلاة العاملاة  و كذلكو المناظرأ 

و المنايات المرصودة للاحتياجلاات الحاليلاة و المسلاتقملية فلاي مجلاال التجهيلازات الجماعيلاة المتعلقلاة 

                     طات و المسلالالالااكنأ و تحلالالالادد كلالالالاذلك  شلالالالاروط التهيئلالالالاة و المنلالالالااء للو ايلالالالاة ملالالالانمالخدملالالالاة و النشلالالالاا

 .الأخطار الطميعية 

هلالاذا ملالاا نلالاص عليلالاة  لالاانون التهيئلالاة و التعميلالار فلالاي جانملالاه الخلالااص ملالاندوات التهيئلالاة و التعميلالار                        

 لاات تمليلاك الأراضلايأ و تقييلادها و نتطرق لهذ  الأدوات مصفتها على اتصلاال مماشلار متحديلاد نطا

 : حسب وجهة معينة تخصص لها  حقاأ و تتشكل هذ  الأدوات من 

 

 : (PDAU)المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير  -أ

 (  المعدل والمتمم 28/15/0990:المةر  في  90/077:المرسوم التنفيذي ر م ) 

                   (PDAU)التلالاوجيهي للتهيئلالاة والتعميلالار  إن  ليلالاات التهيئلالاة والتعميلالار الممثللالاة فلالاي المخطلالاط         

و معلالالالاض المخططلالالالاات الثانويلالالالاة الأخلالالالارى مثلالالالال مخططلالالالاات                   (POS)ومخطلالالالاط شلالالالاغل الأراضلالالالاي 

تجزئلالاة المنلالااطق السلالاكنية والمنلالااطق الصلالاناعية وتهيئلالاة ملالاداخل الملالادنأ تعتملالار الوسلالايلة الأساسلالاية 

ها الحضلاريأ ويلاتم إعلاداد هلاذ  المخططلاات ماعتمارهلاا                     والمعتمدة في تسلايير الملادن وتحديلاد مسلاتقمل

أداة للتخطلالالالايط المجلالالالاالي والتسلالالالايير الحضلالالالاري ملالالالان طلالالالارا مكاتلالالالاب دراسلالالالاات متخصصلالالالاة فلالالالاي                      

هلالاذا المجلالاال أ وتخضلالا  الدراسلالاات لمراحلالال العلالارض والمنا شلالاة ثلالام المصلالااد ة أ ليلالاتم معلالاد ذللالاك                

 . ى ارض الوا   تجسيدها عل
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كملالالاا حلالالاددت الإجلالالاراءات القانونيلالالاة التلالالاي تلالالانظم إعلالالاداد هلالالاذ  الدراسلالالاات موجلالالاوب إشلالالاراك معلالالاض              

المتعاملين والفاعلينأ مما فلاي ذللاك المجتملا  الملادني والجمعيلاات المحليلاة المهتملاة  و يتناسلاب هلاذا 

ركة و اتخلااذ القلارار تهيئة إنتاج المجال و ذللاك علان طريلاق صلايرورة إداريلاة للمشلاا" الإجراء م  

 .(29)"  من طرا السلطات المحلية و المصال  المسيرة

      
 

و نظلالارا لاهميلالاة المالغلالاة التلالاي يكتسلالايها المخطلالاط التلالاوجيهي للتهيئلالاة والتعميلالار فلالاي التسلالايير                          

               العقلالااري و تسلالالايير الملالالادن والتجمعلالالاات السلالالاكانيةأ و وضلالا  خطلالالاط تهيئلالالاة المنلالالااطق الأخلالالارى ملالالان 

الإ للالالايم المللالالادي أ إذ انلالالاه يحلالالادد  فلالالااق التنميلالالاة عللالالاى الملالالادى المعيلالالاد فلالالاي ظلالالال احتلالالارام المملالالااده                      

العاملالاة  للسياسلالاة الوطنيلالاة للتهيئلالاة العمرانيلالاةأ ويلالاتم إعلالاداد هلالاذا المخطلالاط وفقلالاا لإجلالاراءات معينلالاة                        

أ و التلاي تقلاوم تعميلار والمنلااء وممملاادرة ملان المللاديات المعنيلاةوتحت الإشراا المماشر لمديريات ال

 : نوجزها كمايلي  التيلمهام مدورها متنفيذ ا

المصلالااد ة عللالالاى إعلالالاداد الدراسلالالاة علالان طريلالالاق مداوللالالاة المجللالالا  الشلالاعمي المللالالادي وهلالالاي مرحللالالاة                        -

يلالاتم منا شلالاة الهلالادا                          مهملالاة جلالادا أ أيلالان يلالاتم تحديلالاد محلالايط  و مسلالااحة تلالادخل هلالاذ  الدراسلالاة حيلالاث 

ملالالالالان إعلالالالالاداد هلالالالالاذ  الدراسلالالالالاة والتطلالالالالارق إللالالالالاى المعلالالالالاد ا  تصلالالالالاادي وا جتملالالالالااعي لهلالالالالااأ وملالالالالادى                            

 .ملائمتها  حتياجات السكان

معد إنهاء مرحلة المصاد ة عللاى إعلاداد الدراسلاـة أ يتخلاذ  لارار إداري مللادي لتمليلاا الهيئلاات  -

المحليلالالالاة و الو ئيلالالالاة لإملالالالاداء رأيهلالالالاا حلالالالاول المشلالالالااركة فلالالالاي إعلالالالاداد الدراسلالالالاة                          العموميلالالالاة

 : و ينص المرسوم التنفيذي المذكور أعلا  على انه 

 :   يستشار وجوما

:                  كلالالال الإدارات العموميلالالاة والمصلالالاال  التامعلالالاة للدوللالالاة عللالالاى المسلالالاتوى المحللالالاي و اللالالاو ئي مثلالالال

لتعميلالالالالالار والمنلالالالالالااءأ مديريلالالالالالاة التخطلالالالالالايط والتهيئلالالالالالاة العمرانيلالالالالالاة أ مديريلالالالالالاة المصلالالالالالاال                       مديريلالالالالالاة ا

الفلاحيلالالاة أ محافظلالالالاة الغاملالالااتأ غلالالالارا التجلالالاارة والفلاحلالالالاةأ مديريلالالاة اللالالالاريأ مديريلالالاة الأشلالالالاغال                

 ال   ...راضيالعمومية أ مديرية الثقافةأ مديرية أملاك الدولةأ مديرية الحفظ العقاري ومس  الأ

 :   يستشار اختياريا

ومعلالالاض مكاتلالالاب الدراسلالالاات                         السلالالاكنيةأولجلالالاان الأحيلالالااء  الملالالادنيأالجمعيلالالاات المحليلالالاة والمجتملالالا  

وكلالالالاذلك الملالالالالاك والحلالالالاائزين لعقلالالالاارات ملالالالان اجلالالالال تجنلالالالاب                    المهتملالالالاةأأو المةسسلالالالاات الخاصلالالالاة 

 .شاري المالنزاعات العقارية أثناء تجسيد 

--------------------------------- 

 A. .ZUCCHELI : introduction a l’urbanisme opérationnel et a la composition urbaine .vol2.OPU (29) 

ALGER 1983.P 69 
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   وهنا نلاحظ أن التشاور م  السكان مصنا كإجراء اختياري أ وهذا ما يعنلاي انلاه مإمكلاان                       

ملالان                   الملديلالاة إشلالاراك هلالاة ء أ كملالاا مإمكانهلالاا علالادم إشلالاراكهم لحضلالاور مراحلالال منا شلالاة الدراسلالاةأ و

وجهلالاة نظرنلالاا نعتملالار أن الملالاواطن مصلالافته المسلالاتعمل الأساسلالاي والمسلالاتفيد ملالان الدراسلالاة  ملالاد أن               

للالاى جللالاب اكملالار علالادد                يستشلالاار وجوملالاا أ خاصلالاة ملالاا يتعللالاق متحديلالاد توسلالا  المدينلالاةأ ويجلالاب العملالال ع

ممكلالالان ملالالان السلالالاكان  سلالالايما ذوي ا ختصلالالااص ورةسلالالااء الجمعيلالالاات المعنيلالالاةأ ويكملالالان ذللالالاك فلالالاي                

إعادة النظر في هذا الإجراء القانوني ملان جهلاةأ وملان جهلاة أخلارى المحلاث عللاى إحلاداث  شلاروط            

تلالالادخل المعنيلالالاين ملالالان السلالالاكانأ و يلالالاتم                     مقيلالالادة وملزملالالاة  ملالالال المصلالالااد ة عللالالاى الدراسلالالاة تحيلالالال دون 

 .هذا عن طريق القنوات المعتمدة و الجوارية للسكان 

 :  مراحل عرض الدراسة -*

يلالاتم علالارض الدراسلالاة معلالاد تكمللالاة الإجلالاراءات المتعلقلالاة متعيلالاين مكتلالاب الدراسلالاات و إنهلالااء                            

.                    ر المجللالالا  الشلالالاعمي المللالالادي أو ممقلالالار مديريلالالاة التعميلالالار والمنلالالااءالمعاينلالالاات الميدانيلالالاة الأوليلالالاة ممقلالالا

حيلاث يمثلالال مكلالاان وتلالااري  علارض مراحلالال الدراسلالاة أهميلالاة  صلاوى خاصلالاة مالمللالاديات المعيلالادة علالان              

 .مقر الو ية في حالة عرض المخطط ممديرية التعمير والمناء 

 :ا ستقصاء العمومي مرحلة -*

خض  المخططات التوجيهية للتعمير معد إنهاء مراحلال عرضلاها و منا شلاتها  و المصلااد ة                 ت       

يوملالااأ علالان طريلالاق التعليلالاق ا شلالاهاري ممقلالار الملديلالاة              15الأوليلالاة عليهلالاا للاستقصلالااء العملالاومي لملالادة 

حيلالالاث                 و مالأملالالااكن والسلالالااحات العموميلالالاةأ وأيضلالالاا علالالان طريلالالاق الصلالالاحا الوطنيلالالاة و الجهويلالالاةأ

ليطللالالا  عليلالالاه كلالالال                 ( التقريلالالار)يوضلالالا  المخطلالالاط ويعلالالارض ممقلالالار الملديلالالاة رفقلالالاة المللالالاا الإداري 

.               هاللالاذي مإمكانلالاه تسلالاجيل ملاحظاتلالاه أو ا تراحاتلالاه أو اعتراضلالاات شلالاخص طميعلالاي أو معنلالاوي أ و

 . وهذا عن طريق سجل خاص يتكفل مه محافظ محقق معين مسمقا 

 :مرحلة المصاد ة على المخطط  -*

تتم المصاد ة عللاى المخطلاط ملان طلارا واللاي الو يلاة معلاد موافقلاة المجللا  الشلاعمي المللادي                       

المخلالالاتص إ ليميلالالااأ وكلالالاذلك معلالالاد رفلالالا  التحفظلالالاات التلالالاي يمكلالالان أن تسلالالاجل أثنلالالااء فتلالالارة ا ستقصلالالااء             

ا عللالاى مداوللالاة للمجللالا  الشلالاعمي                    العملالاوميأ وتلالاتم المصلالااد ة علالان طريلالاق  لالارار  إداري يتخلالاذ منلالااءل

المللالاديأ و معلالاد إنهلالااء هلالالاذ  المراحلالال يعتملالار المخطلالالاط مصلالاادق عليلالاهأ وملالالاذلك فهلالاو  املالال للتنفيلالالاذ                

دون أي تعلالالاديل إ  فلالالاي الحلالالاا ت التلالالاي حلالالاددها القلالالاانونأ ويمللالالاا لكلالالال المصلالالاال  المختصلالالاة عللالالاى                

 .ى المحلي و الو ئي المستو
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 : (POS)مخططات شغل الأراضـي  -ب

 ( المعدل والمتمم 28/15/0990: المةر  في  90/078: المرسوم التنفيذي ر م ) 

وهلالاو يضلالامط شلالاغل الأراضلالاي مالتفصلالايل فلالاي إطلالاار توجيهلالاات المخطلالاط التلالاوجيهي للتهيئلالاة                     

لأراضلالاي أ كملالاا يضلالامط القواعلالاد المتعلقلالاة ملالاالمظهر والتعميلالار أ ويعلالاين حقلالاوق المنلالااء واسلالاتخدام ا

الخلالالاارجي للمنايلالالاات و يخضلالالا  للالالانف  الإجلالالاراءات المتعلقلالالاة مإعلالالاداد المخطلالالاط التلالالاوجيهي للتهيئلالالاة              

والتعميلالالارأ و يختللالالاا عنهلالالاا فيملالالاا يتعللالالاق ملالالاإجراءات المصلالالااد ةأ حيلالالاث يصلالالاادق عليلالالاه رئلالالاي                    

داوللالالالاة المجللالالالا  الشلالالالاعمي المللالالالاديأ وهلالالالاذا معلالالالاد إنهلالالالااء                         المجللالالالا  الشلالالالاعمي المللالالالادي علالالالان طريلالالالاق م

ا معلالالاد وضلالالاعه تحلالالات تصلالالارا                  61فتلالالارة ا ستقصلالالااء العملالالاومي المقلالالادرة ملالالاـ  لالالاا و يصلالالام  نافلالالاذل يومل

ا أخرىأ ويملا لكل المصال  المعنية  61الجمهور لمدة   .يومل

 

  :( es actes d’urbanismeL )عقود التعمير  -2-ج

اللالاذي يحلالادد كيفيلالاات تحضلالاير شلالاهادة  28/15/0990: الملالاةر  فلالاي  90/076: المرسلالاوم التنفيلالاذي ر لالام )

التعمير و رخصة التجزئة و شهادة التقسيم و رخصة المناء و شهادة المطامقة و رخصلاة الهلادم  و تسلاليم 

 .المعدل والمتمم  ( ذلك 

هيئة و التعميلار تمعلاا لتوجيهاتهلااأ و تسلاهر             و هي العقود الإدارية التي تجسد تطميق أدوات الت      

عللالاى ا حتلالارام الشلالاامل لمملالااده العملالارانأ و تلالادخل فلالاي مجلالاال التعميلالار العمللالاي و الميلالادانيأ فهلالاي           

ملالالاذلك تمثلالالال الحلقلالالاة الأخيلالالارة لتجسلالالايد سياسلالالاة التعميلالالار و العقلالالاار الجديلالالادةأ و تلالالاتلخص فلالالاي عقلالالاود                

رخصلاة ) دوات التهيئة و التعمير أو تعملار عنهلااأ و منهلاا اللارخص العقاريلاة إدارية تستخرج من أ

شلالالالاهادة التعميلالالالارأ شلالالالاهادة                 ) و منهلالالالاا الشلالالالاهادات ( التجزئلالالالاةأ رخصلالالالاة المنلالالالااءأ رخصلالالالاة الهلالالالادم 

و التلالالاي تسلالالالم طمقلالالاا للمعلوملالالاات و التوجيهلالالاات اللالالاواردة ملالالاندوات                    ( المطامقلالالاة أ شلالالاهادة التقسلالالايم 

 . التهيئة و التعمير للقطعة الأرضية محل الطلب أو طمقا لتوجيهات الرخص العقارية 

 

و تعد هذ  العقود العمرانية حلقة وصل مماشرة ما نجلااز الميلادانيأ فهلاي التلاي تحلادد شلاروط                  

سلاييري التعمير  و المناء و القسمة للعقاراتأ و يسلاتخلص نظريلاا أنهلاا  تكتسلاي طلاام  إجرائلاي و ت

خلااص يلالاةثر مشلاكل مماشلالار عللالاى نوعيلاة العملالارانأ حيلاث أن الترتيملالاات المتعلقلالاة مملان  هلالاذ  العقلالاود              

 ملالاد أن تعملالارعن التوجلالاه الرئيسلالاي  لسياسلالاة الدوللالاة فلالاي الحفلالااظ عللالاى نملالاو التجمعلالاات السلالاكانية                     

مدراسلالاتها فلالاي منحهلالاا للملالاواطنين                  و تسلالاييرهاأ كلالاون الصلالارامة المالغلالاة أو كثلالارة المراحلالال المتعلقلالاة

أو المسلالاتعملين أو أصلالاحاب المشلالااري   لالاد تحيلالال دون التقيلالاد مهلالاا ملالان طلالارفهمأ ممعنلالاى المسلالااهمة                

و فيملالالاا يللالالاي نسلالالاتعرض مفهلالالاوم هلالالاذ  العقلالالاود                   أمشلالالاكل غيلالالار مماشلالالار فلالالاي انتشلالالاار المنلالالااء المخلالالاالا

  :مهالمعمول  و طرق منحها حسب التشري 
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 (: ertificat d’urbanismeC)شهادة التعمير * 

و هلالاي الوثيقلالاة التلالاي تسلالالم لصلالالااحمها منلالااء عللالاى طللالاب منلالالاهأ و تعلالاين حقو لالاه فلالاي المنلالالااء و       

ملالان جميلالا  الأشلالاكال التلالاي تخضلالا  لهلالاا  طعلالاة الأرض المعنيلالاةأ حيلالاث أن هلالاذ  الشلالاهادة  ا رتفا لالاات

 طعة الأرض من أدوات التهيئة و التعمير المطمقة ( يةهو)تعد ممثامة مستخرج لوظيفة  العمرانية

و تملالادأ تلالادريجيا ممخطلالاط شلالاغل الأراضلالاي ثلالام المخطلالاط التلالاوجيهي للتهيئلالاة و التعميلالار و فلالاي حاللالاة                 . 

غيلالالااب هلالالاذ  الأدوات تملالالان  طمقلالالاا للمخططلالالاات العمرانيلالالاة المعملالالاول مهلالالاا عللالالاى مسلالالاتوى الملديلالالاة                  

 ... (.الموجه أو غير  مخطط التعمير ) 

معلالاد الدراسلالاة التقنيلالاة للمللالاا المقلالادم و اخلالاذ رأي                فقلالاطأتسلالالم هلالاذ  الشلالاهادة ملالان طلالارا المللالاديات 

و تلالادوم ملالادة دراسلالاة و تحضلالاير و ملالان  هلالاذ  الشلالاهادة                   المنلالااءأمصلالاال  الدوللالاة المكلفلالاة ملالاالتعمير و 

 .تسليمهااري  أشهر و تحدد صلاحيتها مسنة واحدة من ت 12

و مملالالاا أن هلالالاذ  الشلالالاهادة تعلالالاد عنصلالالار رئيسلالالاي فلالالاي المعلالالااملات العقاريلالالاة خاصلالالاة تللالالاك المرتمطلالالاة                   

 : ما تناء الأراضي  نجاز مشاري  التر ية العقارية فهي إذا تطرح عدة إشكا ت مثل 

 .ياتللملدعدم توفر دراسات مخططات شغل الأراضي ممعض أجزاء المحيط العمراني  -

 .التعميروجود معض القط  شاغرة و غير موظفة أو موجهة من طرا مخططات التهيئة و  -

                 .الدراسلاةالمطلوملاة ضلامن حيلاز مخطلاط شلاغل أراضلاي  يلاد  توجلاد العقلااراتفي معض الحلاا ت  -

                و هلالاو ملالاا يحيلالال دون ملالان  هلالاذ  الشلالاهادات إللالاى حلالاين إنهلالااء الدراسلالاة و المصلالااد ة عليهلالاا و هلالاذا    

 .كمتوسطسنتين  12يعني ا نتظار لمدة  د تصل إلى 

العقاريلالالالالاة جلالالالالاراء الحصلالالالالاول عللالالالالاى                    خاصلالالالالاة التر يلالالالالاةكثيلالالالالارا عمليلالالالالاات التعميلالالالالار و  تتعثلالالالالار -

ن المنظوملالالالاة العمرانيلالالالاة و العقاريلالالالاة تسلالالالايران فلالالالاي اتجلالالالااهين مختلفلالالالاين                    نشلالالالاهادة العملالالالارانأ و كلالالالا

  .المعضالقوانين معضها و   تكمل 

 

  (:ermis de lotirP)رخصة التجزئة * 

تخضلالا  عمليلالاات تقسلالايم الأراضلالاي لقطعتلالاين أو أكثلالار إللالاى رخصلالاة مسلالامقة تمنحهلالاا السلالالطة                          

مقرار من رئي  المجل  الشعمي الملدي أ  رار من والي الو يلاة أ مموجلاب مرسلاوم صلاادر ) المختصة 

و هلاذا تمعلاا لحجلام و أهميلاة المشلاروع الملاراد انجلااز أ و تخلاص هلاذ   (و العملاران عن  وزير السكن

الرخصلالاة العقلالاارات الحضلالارية فقلالاط أ و يتقلالادم الماللالاك أو موكللالاه مطللالاب رخصلالاة التجزئلالاة مرفقلالاا 

مالمخططلالاات الهندسلالاية و العمرانيلالاة اللازملالاة و دفلالااتر الشلالاروط  لمصلالاال  الملديلالاة المعنيلالاةأ حيلالاث                  

المللالاا و اخلالاذ اللالارأي التقنلالاي لمصلالاال  الدوللالاة المكلفلالاة ملالاالتعمير عللالاى مسلالاتوى الو يلالاة                   تلالاتم دراسلالاة

و التلالالاي ملالالادورها تسلالالاتعين حسلالالاب نوعيلالالاة المشلالالاروع مالمصلالالاال  المعنيلالالاة عللالالاى مسلالالاتوى الو يلالالاة                 

أ و تلالادوم ملالادة دراسلالاة              ..(الأشلالاغال العموميلالاة أ اللالاري أ الميئلالاة أ الصلالاحة  و السلالاكان أ الحمايلالاة المدنيلالاة ) 
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أشلالاهر أ و يجلالاب أن تكلالاون مخططلالاات التجزئلالاة موافقلالاة  11و تحضلالاير و ملالان  رخلالاص التجزئلالاة 

لتوجيهلالاات أدوات التهيئلالاة و التعميلالارأ و تحلالادد ملالادة صلالالاحية هلالاذ  الرخصلالاة علالاادة مثلاثلالاة سلالانوات         

وم خلالهلالاا الماللالاك متجزئلالاة   يقلالا (يقيمهلالاا مكتلالاب الدراسلالاات أو المهنلالاد  المعملالااري اللالاذي اعلالاد الدراسلالاة )

المعنيلاة و انجلااز الأشلاغال المتعلقلاة مالتهيئلاة و المحلاددة ملادفتر الشلاروط  و تسلامى أيضلالاا  الأراضلاي

منشغال النفلا  أ و تتلاوج عمليلاة التهيئلاة مملان  شلاهادة تنفيلاذ الأشلاغال و التلاي تعلاد إجماريلاة فلاي حاللاة 

ادي للوحلالادات العقاريلالاة الجديلالادة تحويلالال ملكيلالاة القطلالا  المجلالازاة  أو إيجارهلالااأ حيلالاث أن الوجلالاود الملالا

يمقى عالقا مانجاز أشغال النف  المذكورةأ و تترتلاب علان التجزئلاة اختفلااء الوحلادة العقاريلاة الأوليلاة                  

 .و ظهور وحدتين عقاريتين جديدتين أو أكثر أ كما تتغير الحدود و الشكل و المساحة 

ميلالاداني  لشلالاغل الأراضلالاي الممرمجلالاة للتعميلالار               و تسلالااهم  هلالاذ  الرخصلالاة فلالاي التحضلالاير الفعللالاي و ال

كونهلالاا الوسلالايلة الأساسلالاية لتجسلالايد أدوات التهيئلالاة و التعميلالارأ و التلالاي تمقلالاى دائملالاا موافقلالاة و مرافقلالاة                 

و مطامقلالاة  عللالاى الأ لالال للتوجيهلالاات الأساسلالاية لهلالاذ  الأدواتأ  سلالايما تخصلالايص  طلالا  الأراضلالاي                 

أ و مهلالاذا فهلالاي تشلالاهد نفلالا  الإشلالاكا ت كملالاا                    (اللالا  ... سلالاتعمال التجلالااري أ السلالاكني أ الصلالاناعي ا ) 

ضلالاا إللالاى ذللالاك أن أشلالاغال التهيئلالاة المنجلالازة  سلالايما ملالان طلالارا الخلالاواص                  أفلالاي شلالاهادة التعميلالار 

المرا مة و المتامعلاة  مسمب نقص أ دائما تكون من ل التكاليا على حساب الجانب النوعي لاشغال

الميدانيلالاة و حلالارص الملالار ين العقلالااريين عللالاى الحصلالاول عللالاى شلالاهادة تنفيلالاذ الأشلالاغال دون ا هتملالاام 

 .مالتهيئة النوعية أ و هو ما يطرح صعومات  حقة أثناء عمليات المناء للوحدات العقارية 

 

 (:ermis de construireP) رخصة البناء * 

 :لكل مالك أو موكله مـ  و هي الرخصة التي تخول        

                 -الداعملالالالاة  الجلالالالادرانانجلالالالااز  -تلالالالادعيم المنايلالالالاات الموجلالالالاودة و توسلالالالايعها  -مماشلالالالارة المنلالالالااء الجديلالالالاد 

و يلالالارتمط حلالالاق المنلالالااء معقلالالاد ملكيلالالاة العقلالالاار                   أ ...التوزيعلالالاات الداخليلالالاة للمنلالالااء  -تعلالالاديلات الواجهلالالاة 

انون التهيئلالالاة و التعميلالالارأ و تملالالان  هلالالاذ  الرخصلالالاة ملالالانف                   طملالالاق لقلالالاانون التوجيلالالاه العقلالالااري و  لالالا

الإشلالالالاكال التلالالالاي تلالالالانم  مهلالالالاا رخصلالالالاة التجزئلالالالاةأ و يرفلالالالاق طللالالالاب رخصلالالالاة المنلالالالااء ممخططلالالالاات                      

  91/29: المعلالادل للقلالاانون  11/15: الهندسلالاة المعماريلالاة و الهندسلالاة المدنيلالاة طمقلالاا لأحكلالاام القلالاانون 

المعماريلالاة يجلالاب أن توافلالاق أحكلالاام شلالاهادة التعميلالار الخاصلالاة مقطعلالاة الأرض             حيلالاث أن المخططلالاات 

و كلالاذا أحكلالاام رخصلالاة التجزئلالاة طمقلالاا لاحكلالاام العاملالاة للتهيئلالاة و التعميلالار التلالاي يحلالاددها المرسلالاوم              

        اللاذي يحلادد القواعلاد  العاملاة للتهيئلاة و التعميلار 28/15/0990: الملاةر  فلاي   075/ 90: التنفيذي 

 (. CESو  معامل ا ستيلاء على الأرض   COS سيما  معامل شغل الأرض )  و المناءأ

و هلالالاو ملالالاا يفلالالارض نوعلالالاا موحلالالادا للتوزيعلالالاات الداخليلالالاة أو حتلالالاى معلالالاض الواجهلالالاات و ممسلالالااحات                 

 هلالالالاذ  الإجلالالالاراءات تفلالالالارض صلالالالاعومات كميلالالالارة فلالالالاي                ... معينلالالالاة عللالالالاى كاملالالالال التلالالالاراب اللالالالاوطني
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تطميقهلالاا ميلالادانيا أ حيلالاث أن الحاصلالالين عللالاى رخلالاص المنلالااء   يتفقلالاون فلالاي كثيلالارا ملالان الحلالاا ت ملالا  

هلالالاذ  المخططلالالااتأ و أن المخططلالالاات   تتفلالالاق أيضلالالاا ملالالا  خصوصلالالايات                 تضلالالامهاالتفاصلالالايل التلالالاي 

          السلالالاكانأ و مالتلالالاالي فالنتيجلالالاة تفلالالارز حتملالالاا مخالفلالالاة أحكلالالاام الرخصلالالاة المسلالالالمة و منلالالاه التشلالالاري         

المطملالالاقأ هلالالاذ  الحاللالالاة تعملالالار علالالان نلالالاوع ملالالان المنلالالااءات اللاشلالالارعية المتمثللالالاة فلالالاي علالالادم احتلالالارام                        

 . مطامقة مخططات ا نجاز

 

و نظرا                        أ إن رخصة المناء إجمارية  مل المدء في أي انجاز جديد مهما كان نوعه        

لتي يستغر ها طلب الحصول على رخصة المناء فان الكثير من                    للإجراءات المطولة ا

المعنيين يماشرون انجازاتهم دون رخصةأ و يتقدمون مطلمات الحصول عليها عند الضرورة 

مفتشي التعميرأ شرطة ) فقط  خاصة في غياب المرا مة و المتامعة العمرانية للمصال  المعنية 

خصة المناء في كل القطاعات العمرانية و خارج حدود المحيط العمراني و تشترط ر( العمران

كذلك أ و تعفى من هذ  الرخصة المنايات التي تقوم مها وزارة الدفاع الوطني حفاظا على 

السرية التي تكتنا هذا القطاع في حين أن هذا النوع من المناء يخض  للدراسات نفسها المعمول 

 . مها 

 

 (:ermis de démolirP)رخصة الهدم  *  

  و هي الرخصة اللازمة لكل عمليلاات الهلادم الكليلاة أو الجزئيلاة للمنايلاات التلاي يريلاد ملاكهلاا         

تنفيذ هذا النلاوع ملان الأشلاغالأ و تخضلا  للانف  الإجلاراءات الإداريلاة كملاا فلاي رخصلاة المنلااءأ ملا  

 .ية الأخرى تغيير في نوعية المخططات التي يجب تقديمها و معض الإجراءات الثانو

غيلالالار انلالالاه يمكلالالان للالالارئي  المجللالالا  الشلالالاعمي المللالالادي أن يلالالانمر معمليلالالاات الهلالالادم حسلالالاب الإجلالالاراءات                  

المطمقلالاة لضلالامان سلالالامة و املالان الأشلالاخاص فلالاي حاللالاة المملالااني المهلالاددة ما نهيلالاار ملالاثلاأ و تعلالاد                   

 .تقنية المطلومة أثناء عمليات الهدم هذ  الرخصة إلزامية حفاظا على توفر الشروط الأمنية و ال

 

 (:rmitéoconfertificat de C)شهادة المطابقة   * 

تتوج عمليات المناء الخاضعة لرخصة المناء مشهادة مطامقة تمن  منف  الطرق التي تملان                           

طلاامق للمعلاايير                     مص ملاه   يعنلاي فلاي كلال الحلاا ت انلاه الملارخ المنلااءحيلاث أن أ مهلاا رخصلاة المنلااء

على المسلاتفيد ملان رخصلاة  90/076: من المرسوم التنفيذي ر م  51و لهذا ألزمت المادة أ التقنية

 .المناء أن تسلم له عند إتمام أشغال المناء شهادة مطامقة الأشغال المنجزة 

.           يلاات ذات ا سلاتعمال السلاكنيو تعتمر هذ  الشلاهادة ممثاملاة شلاهادة اسلاتقمال الجمهلاور مالنسلامة للمنا 

 .الصناعيو ممثامة شهادة أولية للاستغلال مالنسمة للمماني ذات ا ستعمال التجاري أو 
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 (:ertificat de morcellementC)شهادة التقسيم  * 

و لها  أكثرأإلى  سمين أو  ايريد تقسيمه منايةو هي عمارة عن شهادة تسلم لكل مالك          

 .الأمتغيير الوحدة العقارية و تجزئتها إلى وحدات جديدة و اختفاء الوحدة  طام 

                          تجدر الإشارة إلى أن تسليم هذ  الرخص يخض  لرسوم عقارية لصال  الملديات تتراوح من

  .حسب حجم المشروع  و استعماله و تكلفته المالية" دج  011.111511دج إلى غاية  875511" 

و كملخص نستطي  القول أن الإجراءات و الأشكال التي يتم مها تحضير و دراسة و تسليم   

و تتطلب استشارة مصال  على ( أشهر 11في حدود ) عقـود التعمير تستغرق و تا مطو  

التقنيأ و تطرح عدة                      الرأيالمستوى الو ئيأ ممعنى نوع من المركزية في اتخاذ 

 :  كا ت  منها خاصة إش

                    إتمام أشغال النف  من طرا المر ي العقاري إ  مشرطإذا علمنا مان رخصة المناء   تمن   -

 .مالمناءأو المالك أو القائم 

 .الأراضينقص تغطية الملديات مالدراسات الخاصة ممخططات شغل  -

 .معض المساحات الحضرية و توجيههاالتهيئة و التعمير متوظيا  تكفل مخططاتنقص  -

 .الملديةانطلاق معض طالمي عقود التعمير في الأشغال ممجرد إيداع الملا على مستوى  -

 .عدم التوافق العملي مين شهادة التعمير و رخص التجزئة و المناء  -

 ملات المعاعدم التوافق مين  انون التوجيه العقاري و  انون التهيئة و التعمير فيما يخص  -

 (.النف ارتماط مي  الأراضي المجزاة مشهادة تنفيذ أشغال ) العقارية   

 النقص الواض  في إعداد مخططات الرف  الطموغرافي التي تطرح مشاكل  حقة أثناء  -

 .ا نجاز مما يفرض تعديل رخصة المناء كإضافة  مو أو جدار إسناد لتعديل المستوى مثلا   

ممدة زمنية للانطلاق في أشغال المناء  د   تكفي للحصول                     ارتماط عقود ا متياز -

 .على رخصة المناء و ا نجاز

أثناء               ( حصة الطرق و المساحات الخضراء و موا ا السيارات) إتلاا أشغال التهيئة  -

 .عمليات المناء 

 

 : الأملاك الوطنية و سبل الحفاظ  -د

مكوناتها و النظر في إيجاد الوسائل و السمل لكيفيات و تحديد الأملاك الوطنية  من اجل      

: صدر التشري  المتعلق مالأملاك الوطنية مالقانون ر مأ تسييرها و من ثمة المحافظة عليها

: المةر  في 81/06: أ و هذا معدما كان ينظمها القانون ر م 10/02/0991: المةر  في  91/11

ذي الغي مموجب الأحكام التشريعية الجديدة التي نظمها هذا القانون أ حيث تم ال 11/15/0981
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الو ية  )  تعريا الأملاك الوطنية مننها جمي  العقارات التامعة للدولة و الجماعات المحلية

 .و صنفها إلى أملاك عمومية و أملاك خاصة ( الملدية

 

 :  الأملاك العمومية -1.د

ي   يمكن أن تكون محل ملكية خاصة تمعا لغرضها أو تخصيصها و كذا و هي الأملاك الت      

طميعتهاأ أما غير ذلك فهي أملاك وطنية خاصةأ و منه فهذا النوع من الأملاك غير  املة 

للتصرا و   للتقادم عك  الأملاك الوطنية الخاصة التي يمكن التصرا فيها من الهيئات 

 .حسب التشري  و التنظيم المعمول مه ( مستوى الو ية  مديرية أملاك الدولة على) المختصة 

 

 : تكوين الأملاك الوطنية* 

 :منهايتم تكوين الأملاك الوطنية مطرق عديدة و وسائل تنظيمية حددها التشري  و         

 .التمادلالشراء و  -

 .التقادم  و الحيازة -

 .الشفعة و التركات التي   وارث لها -

: المةر  في 90/00ن اجل المنفعة العمومية و يحددها القانون ر م نزع الملكية م -

 . 27/17/0991: المةر  في  91/086و كذا المرسوم التنفيذي ر م  27/11/0990

 .الشاغرةكل العقارات التي   مالك لها أو العقارات  - 

ث محدد يمكن أو توفي مالكه دون وجود وار معرواأفمثلا عندما   يكون للعقار مالك محدد و 

 .الخاصةالوطنية  لاكورة إدراج هذ  العقارات ضمن الأمللهيئات المذك

(             عقارات و منقو ت ) و يتميز هذا القانون مالوضوح و التفصيل لتعريا الأملاك الوطنية 

فهو تجسيد للسياسة الجديدة  السامقةأو أزال كل التنا ض الذي كان موجودا ضمن التشريعات 

 .الدولةنتهجة من طرا الم

و  ن ما يهمنا في هذا الإطار هي الأملاك التامعة للدولة و الوا عة ضمن الحدود العمرانية 

للمدن و المحددة أساسا مالعقارات الممرمجة للتعمير أو المعمرةأ فهذ  النقطة  د فصل فيها  انون 

لم تدمج في إطار ا حتياطات  التوجيه العقاري أ و الذي أشار إلى أن الأملاك العقارية التي

                        العقارية للملديات  مل صدور  انون التوجيه العقاري تمقى تحت تصرا مالكيها الأصليين  

و مالتالي تجدر الإشارة إلى الإجراءات التي يستغر ها تحويل الأراضي الممرمجة لتجهيزات 

   المةر  90/151: نظمها المرسوم التنفيذي ر معمومية أو لتحصيصات سكنية مثلا أ و التي ي

       الذي يحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة و العامة التامعة للدولة و تسييرها 21/00/0990: في 

و يضمط كيفيات ذلكأ حيث أن إجراءات تحويل العقارات تتم وفق ترتيمات ممركزة على 

 :و هذا ما ينتج عنه  مستوى الو يةأ و مإشراا مديرية أملاك الدولةأ
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 (.أشهر فنكثر 16: تصل إلى ) استهلاك مدة زمنية معتمرة  -

 . -إن وجدت  -تشجي  المر ين العقاريين على التعامل أكثر لاملاك التامعة للملدية  -

تلقي عدة صعومات إدارية من اجل الحصول على  رار تحويل العقارات و كذا  رارات  -

 .  العمومية التخصيص مالنسمة للمشاري

ا نطلاق في أشغال المناء خاصة مالمشاري  ا ستعجالية أو المرتمطة مسنة مالية و مغلاا  -

 .  مالي ممرمج للاستهلاك سنويا  مل الحصول على  رار التخصيص و رخصة المناء 

 

  :( 10/11/0991: المةر  في  91/11: المرسوم التشريعي ر م ) النشاط العقاري  - هـ

صدر هذا المرسوم المتعلق مالنشاط العقاري تكملة و تواصلا م  سلسلة الإصلاحات         

 86/17التشريعية المتعلقة مالعقار خاصة الحضري منهأ فمعد التر ية العقارية التي عرفها  انون 

جاء هذا المرسوم التشريعي ليلغي الإجراءات السامقة المرتمطة مالتر ية العقاريةأ نظرا لتغير 

روا و عدم تحقيق نتائج ايجامية على الميدان خاصة ما تعلق مإنتاج السكن و تنظيم العمران الظ

. 

و  ن التر ية العقارية كانت منظمة في إطار معين و محدد فقد أتى هذا الإصلاح لإعطاء نهج 

ين جديد و إستراتيجية مختلفة لعمليات التر ية العقاريةأ و إدراجها كنشاط تجاري لكل المتعامل

في هذا المجالأ مإنتاج المحلات السكنية و المهنية و الصناعيةأ ماستثناء الخواص الذين يقومون 

 (.المناء الذاتي ) مانجاز منايات لسد حاجياتهم الخاصة 

 

و هو النشاط الذي يشتمل على مجموع الأعمال التي تساهم في انجاز أو تجديد الأملاك       

أفراد أو مجموعات في ) أو الإيجار أو لسد ا حتياجات الخاصة العقارية التي ستخصص للمي  

أ و  ن تكاليا السكن الملقاة على عاتق الدولة أو ما يعمر عنه مالإنفاق (شكل تعاونيات عقارية 

العمومي أصمحت من غير الممكن تحمل أعماءها الماليةأ و تجسيدا لممدأ إشراك الخواص في 

المرسوم تنفيذا لهذ  السياسة و المماده أ و  د تميز هذا التشري  الإنتاج الحضري فقد صدر هذا 

 مإدخال الشفافية على العلا ة القائمة مين المتعامل في التر ية العقارية مالمشتريأ و كذا

الضمانات التي وفرها لكل طرا من التعا د مإنشاء صندوق الضمان و الكفالة المتمادلة في 

: ر م  شاء مةسسة تختص مهذا الجانب ينظمها المرسوم التنفيذيو هذا مإن  التر ية العقارية

و  د نظم النشاط العقاري عمليات و شروط مي  العقارات  11/00/0997: المةر  في 97/116

و الإشهار  الممنية مناء على التصاميمأ و اخض  هذ  العملية لإجراءات التوثيق و التسجيل

عقارية للمناية أو لجزء منها من  مل المشتري إ  معد العقاريأ و كما ألزم حيازة الملكية ال

مطامقة المناء من طرا المتعامل في التر ية العقارية أو ما يعرا مالمر ي العقاري لأحكام 

 .رخصة المناء و إلزامية استخراج شهادة المطامقة 
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ماعية                و  د تكفل هذا المرسوم مكيفيات تنظيم أجزاء الملكية المشتركة في المنايات الج

 .أو تجمعات المساكن 

 

و كملخص جزئي فقد نظم هذا التشري  عمليات التر ية العقارية و التجديد العقاريأ  و      

ادخل جانب ا ستثمار ا متيازي في انجاز السكن و  اإلى حد كمير في توفير السكنأ كم  أسهم

المالي العمومي الذي أثقل كاهل السلطات الذي مدور  ساهم في  التقليل من حدة ا ستهلاك 

 .العمومية 

و يمقى العائق الكمير لهذ  العملية هو طرق الحصول على العقارات الملائمة و تنظيمها                    

 :و العمل على تر يتهاأ نظرا لصعومة و تعقيد الإجراءات المرتمطة مها  مثل 

 .للتعمير اختيار الأراضي المناسمة و القاملة   -

 .فرض استخراج شهادة التعمير حتى مالمناطق المغطاة ممخطط شغل الأراضي  -

 ( .مشرط  فاس  في حالة عدم مطامقة المناء)الحصول على العقود الإدارية لمي  العقار   -

 .تجزئة الوعاء العقاري  -

صة التجزئة                        انجاز الشمكات الضرورية طمقا لرخ) تهيئة الوعاء العقاري المتحصل عليه  -

 (.و أحكام   انون التعمير

 .الحصول على رخص المناء  -

 .التمويل المالي لعمليات ا نجاز  -

 .المستفيدينمطامقة المنايات و تسليمها للمشترين أو  -

 

 :إصلاح التشريع العمراني وفق مبادئ التنمية المستدامة  -ل

 91/29: رية كاملة من العمل مقوانين التهيئة و التعمير  سيما ر ممعد مرور أكثر من عش        

تمنلالات السلالالطات العموميلالاة ملالانهج جديلالاد يرتكلالاز عللالاى مفهلالاوم ا سلالاتدامة فلالاي التعاملالال ملالا  الجانلالاب 

العمراني خاصةأ و  ن النتائج المرجوة سامقا  لاد   تتحقلاق حاليلاا متغيلار الظلاروا و المعطيلااتأ 

م  كل الفلااعلين ملان اجلال المحافظلاة عللاى ا سلاتهلاك المجلاالي فقد أصم  من الضروري التشاور 

للعقلالاار مسلالامب التعميلالار المفلالارط و تماشلالايا ملالا  أسلالا  التنميلالاة المسلالاتدامةأ و منلالاه فقلالاد صلالادرت علالادة 

 :نصوص  انونية جديدة تهتم مالمجال الممني منها 

لمسلالاتدامة متهيئلالاة الإ للالايم و تنميتلالاه ا المتعللالاق 02/02/2110: الملالاةر  فلالاي 10/21: القلالاانون ر لالام) 

أ  91/29: و المتمم لقانون التعمير ر لام  المعدل 01/18/2111: المةر  في  11/15: القانون ر م

 .القانون التوجيهي للمدينة المتضمن  21/12/2116: المةر  في 16/16: القانون ر م

 (.إتمام انجازها و المتعلق ممطامقة المنايات  21/17/2118: المةر  في  18/05: القانون ر م 
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 :تهيئة الإقليم و تنميته المستدامة  -1ل

تلالالام تحديلالالاد الأدوات و التوجيهلالالاات المرتمطلالالاة متهيئلالالاة الإ للالالايم طمقلالالاا لمملالالااده ا سلالالاتدامة فلالالاي                                

الفضلالااء اللالاوطني و انسلالاجامه ملالان خلالالال وضلالا  ا ختيلالاارات الإسلالاتراتيجية و السياسلالاات  تنميلالاة كلالال

 .الأهدااات و الرامية لتحقيق هذ  الأدو

حيث أن الدولة هي التي تمادر و تدير السياسة الوطنية لتهيئة الإ ليم و تنميته المستدامة مالتشلااور 

م  كل الفاعلين و ممساهمة فعالة للمواطنينأ و مهذا فقد تشكلت الأدوات الجديدة لتهيئة و تخطيط 

 :المجال و يمكن لنا أن نلخصها في ايتي 

 ة الإ للالالايم و اللالالاذي يغطلالالاي كاملالالال التلالالاراب اللالالاوطني و يتلالالارجم المخطلالالاط اللالالاوطني لتهيئلالالا

التوجيهلالاات الإسلالاتراتيجية و الأساسلالاية فيملالاا يخلالاص السياسلالاة الوطنيلالاة لتهيئلالاة الإ للالايمأ و 

يهلالادا هلالاذا المخطلالاط إللالاى تعلالاويض العوائلالاق الطميعيلالاة و الجغرافيلالاة للمنلالااطق و الأ لالااليم 

أ و منه ضلامان تحقيلاق  لضمان تثمين الإ ليم الوطني و تنميته و إعمار  مشكل متوازن

الظروا المعيشية من خلال نشر الخدمات العمومية و محارمة كل أشلاكال التهملاي  و 

الإ صلااء ا جتملالااعي فلاي الأريلالااا و الملادنأ كملالاا يهلادا هلالاذا المخطلاط إللالاى اللاتحكم فلالاي 

 .و تنظيمها من خلال الأدوات الموضوعة لذلك  المدن

 لسياسلالاة المخطلالاط اللالاوطني لتهيئلالاة         المخطلالاط التلالاوجيهي لتهيئلالاة السلالاواحل و اللالاذي يحلالاتكم

الإ للالايم فلالاي المحافظلالاة عللالاى الشلالاريط السلالااحلي و الفضلالااءات الهشلالاة  سلالايما المسلالاتهدفة 

 .معمليات التعمير 

  المخطلالاط التلالاوجيهي لحمايلالاة الأراضلالاي و مكافحلالاة التصلالاحر و اللالاذي يمللالاور كلالاذلك خطلالاط

 .المجالمحارمة التصحر و المحافظة على الأراضي المستهدفة في هذا 

  المخطط الجهلاوي لتهيئلاة الإ للايم و يشلامل هلاذا المخطلاط الأسلا  المتوافقلاة ملا  المخطلاط

الوطني لتهيئة الإ للايم و يعملال عللاى ترجمتهلاا فلاي إ للايم معلاينأ حيلاث أن الأ لااليم تشلامل 

و يهلاتم هلاذا المخطلاط كلاذلك متقيلايم (. أ لااليم جهويلاة  19هناك ) عدة و يات من الوطن 

ر للملالاوارد الطميعيلالاة  سلالايما منهلالاا الملالااء و اسلالاتعمالها الأوضلالااع و الأخلالاذ معلالاين ا عتملالاا

استعما  رشيداأ كما يعمل على تنظيم العمران مما يشج  التطور ا  تصادي و اندماج 

 .السكان و توزي  الأنشطة و الخدمات و التسيير المحكم للفضاء العمراني 

 قة عن المخطلاط الجهلاوي المخطط الو ئي لتهيئة الإ ليم و يتكفل متثمين الترتيمات المنمث

 :خاصة تلك المهتمة 

 تنظيم الخدمات العمومية و مساحات التنمية المشتركة مين الملديات  -

 .ا هتمام مالميئة  -
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 . المنية الحضرية و ترتيمها  -

                      المخطط الجهوي لتهيئة فضاءات الحواضر الكمرىأ و يقصد مها التجمعات الحضرية 

 املية لتطوير وظائا      و لها  فنكثرأ نسمة  111.111التي يملا عدد سكانها على الأ ل              

                                                             ملار هلاذا المخطلاط ممثاملاة مخطلاط على وظيفتهلاا الجهويلاة و الوطنيلاة أ و يعتدولية زيادة 

 . حواضر الكمرى ما يخص اليفهيئة الإ ليم لتو ئي 

 

 :(المحافظة على العقار) و تحسين العمران  العشوائيتفعيل سبل محاربة البناء   -2ل

                       عملالالا مالمعطيلالاات اينيلالاة للملالادن الجزائريلالاة و مملالاا تشلالاهد  ملالان انتشلالاار واسلالا  لظلالااهرة المنلالااء        

هداا سلاامقة لتهيئلاة الإ للايم و تنميتلاه اللاشرعيأ و التي خالفت كل الأطر المسطرة و المدرجة كن

المستدامةأ خاصة ما يتعلق مالمحافظة على الثروات الطميعية و تمكين الأجيال اللاحقة من حقهلاا 

 .في التنميةأ و  ن العقار خاصة الحضري منه يعد أسا  كل تنمية 

ن التهيئلالاة             اللالاذي يعلالادل و يلالاتمم  لالاانو 01/18/2111: الملالاةر  فلالاي  11/15: فقلالاد صلالادر القلالاانون ر لالام 

أ أين اهتمت السلطات مجانب التعمير المخالا و  امليلاة الأراضلاي  0991و التعمير الصادر سنة 

 : للعمران و المناء أ و ذلك  ماعتماد المةشرات الرامية إلى ضمان 

 .ا  تصاد الحضري  -

 .ا ستغلا ت الفلاحية و التوازنات الميئية   -

 .التكنولوجية تجنب  الأخطار الطميعية و -

 .الثقافيةحماية المعالم الأثرية و   -

كمعايير أساسية تلارهن  امليلاة الأراضلاي للمنلااء و تلارتمط مهلاا مشلاكل  اعلادي أ أي أن كلال عمليلاات 

التعمير   يجب أن تخالا مني شكل من الأشكال هذا المةشراتأ ممعنلاى أن هنلااك تعلاديلات فلاي 

ة التعميلالارأ حيلالاث أن انلالاه تلالام التركيلالاز عللالاى دراسلالاة و تحضلالاير و ملالان  عقلالاود التعميلالار خاصلالاة شلالاهاد

و هو في حقيقة الأمر تنكيد على ملاا هلاو أ أشغال النف  و تهيئة الأراضي المستقملة لمشاري  المناء

محدد في النصوص السامقةأ و هذا ما يوحي إلى أن هناك توجه جديد في تحسين الإطلاار الممنلاي 

خللالاق انسلالاجام ملالاين التهيئلالاة و المنلالااء و الحضلالارية مصلالافة عاملالاة أ و إللالاى  سلالاجةفة خاصلالاة و الأنمصلالا

تحسين الإطار المعيشي للسلاكان وفلاق مملااده ا سلاتدامة الحضلارية و ا سلاتفادة  يهدفان إلىاللذان 

 .من أخطاء الماضي 

ملالالان القلالالاانون عللالالاى أن أدوات التهيئلالالاة و التعميلالالار هلالالاي التلالالاي تحلالالادد                     00حيلالالاث نصلالالات الملالالاادة       

سلالالاية لتهيئلالالاة الأراضلالالاي المعنيلالالاةأ كملالالاا تضلالالامط تو علالالاات التعميلالالار و  واعلالالاد                           التوجيهلالالاات الأسا... "

و تحلالالادد عللالالاى وجلالالاه الخصلالالاوص الشلالالاروط التلالالاي تسلالالام  ملالالان جهلالالاة مترشلالالايد اسلالالاتعمال المسلالالااحات                     

                        و المحافظلالالالالالالاة عللالالالالالالاى النشلالالالالالالااطات الفلاحيلالالالالالالاة و حمايلالالالالالالاة المسلالالالالالالااحات الحساسلالالالالالالاة و الموا لالالالالالالا              
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و المنلالالالالااظر أ و ملالالالالان جهلالالالالاة أخلالالالالارى تعيلالالالالاين الأراضلالالالالاي المخصصلالالالالاة للنشلالالالالااطات ا  تصلالالالالاادية                      

و ذات المنفعة العامة و المنايات الموجهة للاحتياجات الحالية و المسلاتقملية فلاي مجلاال التجهيلازات 

شلاروط التهيئلاة و المنلااء للو ايلاة ملان الجماعية و الخدمات و النشاطات و المساكنأ و تحلادد أيضلاا 

الأخطار الطميعية و التكنولوجيةأ و في هذا الإطلاار تحلادد الأراضلاي المعرضلاة لاخطلاار الناتجلاة 

علالالان الكلالالاوارث الطميعيلالالاة أو تللالالاك المعرضلالالاة للانلالالاز ق عنلالالاد إعلالالاداد أدوات التهيئلالالاة و التعميلالالار                   

تم تحديلالالادها علالالان طريلالالاق التنظلالالايم أ تعلالالارا                             و تخضلالالا  لإجلالالاراءات تحديلالالاد أو منلالالا  المنلالالااء التلالالاي يلالالا

و تصلالالانا المنلالالااطق المعرضلالالاة لللالالاز زل حسلالالاب درجلالالاة الخطلالالاورةأ و تحلالالادد  واعلالالاد المنلالالااء فلالالاي                   

هلالالاذ  المنلالالااطق علالالان طريلالالاق التنظلالالايم أ تعلالالارا المنلالالااطق المعرضلالالاة لاخطلالالاار التكنولوجيلالالاة علالالان                    

التهيئة  و التعمير التي تحلادد محيطلاات الحمايلاة المتعلقلاة مهلاا طمقلاا لأحكلاام التشلاري           طريق أدوات 

 " و التنظيم المعمول مهما 

 

للحلاد ملان  للمللاديات ما ما يرتمط ممحارمة المناء اللاشرعي أ فقلاد أعطيلات صلالاحيات واسلاعة      

و أكثلار سلارعة فلاي التطميلاق علان  أهذ  الظاهرةأ و محارمتها و القضاء عليها مآليلاات أكثلار فعاليلاة

سلالاامقاتها التلالاي كانلالات تملالاار  ملالان  ملالالأ و التلالاي تحلالاتكم فيهلالاا المللالاديات إللالاى الأحكلالاام القضلالاائية التلالاي 

تصدر ضد المخالفينأ حيث يلعب العامل الزمنلاي دورا أساسلايا فلاي عر للاة عمليلاات الهلادمأ إذ أن 

الهلالادم تصلالام  إجراءاتهلالاا المنايلالاات يلالاتم شلالاغلها  ملالال صلالادور الحكلالام القضلالاائي أ ممعنلالاى أن عمليلالاات 

مضاعفة متنفيذ عمليات إخلاء المماني من شاغليها ثم تنفيذ  رارات الهلادمأ ممعنلاى علادم الإمكانيلاة 

 .في اغلب الحا ت لهدم هذ  المماني خاصة أثناء عشرية التسعينيات   أو ا ستحالة 

 

حيات و تنفيلاذها عللاى أما الإجراءات الجديدة فتتسم مالسرعة و الوضوح في تقسلايم الصلالا        

أ  إضلالاافة إللالاى إدراج أعلالاوان الملديلالاة ( الو يلالاة)أو المسلالاتوى اللالاو ئي ( الملديلالاة)المسلالاتوى المحللالاي 

المكلفلالاين ملالاالتعمير و كلالاذا أعلالاوان مديريلالاة التعميلالار و المنلالااء للو يلالاة كنعضلالااء جلالادد ضلالامن  ائملالاة 

و أعوان الشرطة  ضماط )  الموظفين المةهلين و المكلفين ممعاينة مخالفات التعمير و المناء و هم 

 :و المنصلالاوص عللالايهم فلالاي أحكلالاام المرسلالاوم التشلالاريعي ر لالام (القضلالاائية أ مفتشلالاي التعميلالار للو يلالاة 

المتعلق مشروط الإنتاج المعماري و ممارسة مهنة المهنلاد   08/15/0991: المةر  في  91/17

(. التعميلار المعلادل لاانون )المعماريأ و الذي ألغيت معض أحكامه مموجب هلاذا القلاانون التعلاديلي 

أيام امتداء من تاري   التمليا مالمخالفة للمناء دون رخصة من طرا العون  18حيث منحت مهلة 

المةهل كمدة  صوى لرةساء المجال  الشعمية الملدية للقيلاام معمليلاات الهلادم التلاي تلاتم عللاى علااتق 

  لهلادم المنايلاة فلاي اجلال المخالا أ و في حالة  صور الملديات في تنفيذ الهلادم يصلادر اللاوالي  لارارا

 .يوما و هذا دون المسا  مالمتامعات الجزائية ضد المخالا 11
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أملالاا المصلالاال  القضلالاائية المختصلالاة فترسلالال لهلالاا محاضلالار معاينلالاة المخالفلالاة الخاصلالاة معلالادم                           

م                    مطامقلالالاة المنلالالااء لرخصلالالاة المنلالالااء المسلالالالمةأ و فلالالاي هلالالاذ  الحاللالالاة تقلالالارر الجهلالالاة القضلالالاائية التلالالاي تلالالا

 .تحددهااللجوء إليها إما الأمر ممطامقة المناءأ أو هدمه جزئيا أو كليا في  جال 

 :التالية الملاحظاتو كملخص جزئي لهذا الإصلاح التشريعي المتعلق مالعمران فإننا نسجل 

لتوجيهلالاات إرسلالااء  واعلالاد التنميلالاة المسلالاتدامة كملالانهج جديلالاد فلالاي مجلالاا ت التهيئلالاة و التعميلالار طمقلالاا * 

 .المخطط الوطني لتهيئة الإ ليم و تنميته المستدامة 

 .تسري  الإجراءات المتعلقة ممحارمة المناء اللاشرعي و توضي  كيفيات تطميقها * 

 .الملدية مصفة أكيدة في عمليات المرا مة العمرانية  انأعوإشراك * 

 . 2116تنخر صدور النصوص التطميقية لهذا القانون إلى غاية سنة * 

عدم تكفل و تغطيلاة مفتشلاي التعميلار لكلال مللاديات الو يلاة  سلايما المعيلادة منهلاا علان مقلار الو يلاة * 

 (.كلم 011تمعد عن عاصمة الو ية تمسة محوالي ) كحالة مدينة مئر العاتر 

معض الملديات نتيجلاة تلانخر صلادور المراسلايم التطميقيلاة لدى خلق حالة فرا   انوني و إجرائي * 

            ن و التخللالاي علالان الإجلالاراءات المعملالاول مهلالاا سلالاامقا أ الشلالايء اللالاذي زاد ملالان حلالادة انتشلالاارلهلالاذا القلالاانو

 .المناء اللاشرعي 

النقص في مرافقة هذا القانون متاطير معض المللاديات منسلالاك الملاوظفين اللاذين حلاددهم القلاانون * 

دسلالاين المعملالااريين                  المهن) ليصلالامحوا أعلالاوان ملالاةهلين للمحلالاث و معاينلالاة مخالفلالاات التعميلالار و المنلالااء 

أ يسلالااهم  هلالاذا اللالانقص كلالاذلك فلالاي انتشلالاار المنايلالاات اللاشلالارعية خاصلالاة (و المهندسلالاين الملالادنيين فقلالاط 

 .مةطرة و المعيدة عن مقر الو ية في  ن واحد غير المالملديات 

 

 :  القانون التوجيهي للمدينة  -3ل

المستدامةأ مالعمل على إرساء ممادئها                   ةلتنميفي إطار مواكمة سياسة تهيئة الإ ليم و ا       

و تحقيق التنمية و الأهداا الكفيلة مخلق النشاطات                     أو التكفل ماحتياجات السكان

ا  تصادية و تساوي الفرص مين كل الأفراد مضمان حقوق الأجيال في الموارد                       

             و هذا في ظل احترام التوجيهات الرئيسية لتهيئة الإ ليم و تنميته المستدامةأ و مماالطميعيةأ 

                   المةر   16/16: أن غالمية السكان تتمركز مالمناطق الحضرية فقد صدر القانون ر م

اسة                     المتضمن القانون التوجيهي للمدينةأ و الذي يهدا إلى رسم سي 21/12/2116: في

المدينة المستدامة وفق منهج تشاوري و منسق في إطار التسيير الجواري اللامركزي                   

 ( :من القانون  16كما ورد مالمادة )  : و كذلك من اجل تنسيق كل التدخلات خاصة المتعلقة مـ 

 .ماعي تقليص الفوارق مين الأحياء و تر ية التماسك ا جت  -"

 .القضاء على السكنات الهشة و غير الصحية   -
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 .التحكم في مخططات النقل و التنقل و حركة المرور داخل محاور المدينة و حولها  -

 .تدعيم الطرق و الشمكات المختلفة  -

                         ضمان تلاوفير الخدملاة العموميلاة و تعميمهلاا خاصلاة تللاك المتعلقلاة مالصلاحة و الترميلاة و التكلاوين -

 .و السياحة و الثقافة و الرياضة و الترفيه 

 .حماية الميئة  -

 .الو اية من الأخطار الكمرى و حماية السكان  -

 .مكافحة ايفات ا جتماعية و الإ صاء و ا نحرافات و الفقر و المطالة  -

 .تر ية الشراكة و التعاون مين المدن  -

 "ات الجهوية و الدولية اندماج المدن الكمرى في الشمك -

 

و من خلالال تحليلال مضلامون هلاذا القلاانون اللاذي يحلاتكم كثيلارا إللاى إجلاراءات تهيئلاة الإ للايم                                    

و التنميلالالالاة المسلالالالاتدامة فإننلالالالاا نسلالالالاجل التوافلالالالاق و ا نسلالالالاجام الكميلالالالارين الللالالالاذان عرفهملالالالاا التشلالالالاري                      

أ و ذللالالاك ملالالاإدراج أدوات جديلالالادة للتخطلالالايط المجلالالاالي تعتملالالاد                                     2110سلالالانة  الجزائلالالاري  سلالالايما معلالالاد

كثيلالارا عللالاى إشلالاراك كلالال الفلالااعلينأ و تتسلالام أكملهلالاا ممملالاادرة الدوللالاة فلالاي هلالاذ  السياسلالاة أو فلالاي إعلالاداد            

خلالالال تلالاوفير            هلالاذ  الأدوات التخطيطيلالاةأ و هلالاي كلهلالاا تملالادأ ملالان الكلالال للوصلالاول إللالاى الجلالازء ملالان 

ايليات و الوسلاائل الكفيللاة ممسلا  كاملال التلاراب اللاوطني مالتنسلايق ملا  كلال الشلاركاء ا جتملااعيين      

و ا  تصلالالالالااديينأ  و الإشلالالالالاراك الفعللالالالالاي للملالالالالاواطن فلالالالالاي هلالالالالاذ  الملالالالالارامج و الأنشلالالالالاطة المتعلقلالالالالاة                               

و فلالاي كنلالاا الحكلالام الراشلالاد                     أ تر يلالاة ممفهلالاوم ا سلالاتدامةيرها وفلالاق ملالانهج النملالاو و اليمالمدينلالاةأ و تسلالا

 .الذي يعد من امرز و أهم عناصر تسيير المدينة 

 

                و يمقى العائق الكمير في تنفيذ هلاذ  التشلاريعات هلاو دائملاا تلانخر أو علادم صلادور النصلاوص       

             ا الملالالارامج و منلالالاه علالالادم تحقيلالالاق الأهلالالادااالتطميقيلالالاةأ و التلالالاي تعيلالالاق كثيلالالارا التواصلالالال ملالالاين مختللالالا

             للالام ينتلالاه معلالاد ملالان إتملالاام المخططلالاات الجهويلالاة و الو ئيلالاة 2110المسلالاطرةأ حيلالاث انلالاه و منلالاذ سلالانة 

                  لقلالالاانون المدينلالالاةأ كملالالاا أن اللامركزيلالالاة  ةتنفيذيلالالاالم يسلالالاامرالصلالالادر لتهيئلالالاة الإ للالالايمأ و أيضلالالاا للالالام ت

            ملالالاة حاللالالات دون الإشلالالاراك الفعللالالاي للملالالاواطن و دون إثملالالاات حقيقلالالاي  و للالالاو عللالالاى و الوصلالالااية الدائ

 . مستويات معينة فيما يخص الحكم الراشد و التنمية المستدامة 

 

 

 

 

 



 "النشأة و مراحل التطور "الجزائر التشريع العقاري في  :لأولاالفصل                                         النظريالجزء 

 

 71 

 التسوية الشاملة للبنايات غير الشرعية عن طريق تحقيق مطابقتها  -م 

مفعلهلاا معظلام الملادن الجزائريلاة عملاارة نظرا للعدد الكمير للمنايات غيلار الشلارعية أ التلاي أصلامحت 

علالان نملالااذج ملالان اخلالاتلا ت عمرانيلالاة و أنماطلالاا غريملالاة و مشلالاعة فلالاي التصلالاميم و الإنجلالاازأ و نظلالارا 

  تصلالاار  لالاوانين التسلالاوية الجزئيلالاة عللالاى تصلالاحي  سلالاندات الملكيلالاة أو تلالادخلها فلالاي معلالاض الأحيلالااء 

ن إجلاراء جديلاد يعلارا ملاـ معمليات جراحية ماهظة التكاليا و طويلة الأملادأ ملاادر المشلارع إللاى سلا

المتعللاق مقواعلاد  2118-17-21الملاةر  فلاي  05-18مموجلاب القلاانون  "تحقيلاق مطامقلاة المنايلاات"

تمين أن تسلاوية » مطامقة المنايات و إتمام إنجازها لتسوية وضعية المناءات غير الشرعية معد أن 

   » .ا المناياتوضعية المنايات تمقى مرهونة متسوية الأوعية العقارية التي أ يمت عليه
(11)

 

يتولى أسلوب تحقيق المطامقة التسوية الشاملة لوضلاعية المنلااء غيلار الشلارعي فلاي هلاذ  الحاللاة ملان 

منظور سند الملكية العقارية للوعاء و السند اللاذي يثملات صلاحة الوضلاعية العمرانيلاة للمنلااءأ و لقلاد 

كن معالجتهاأ و حلادد للاذلك عملية التسوية فوض  معايير للمنايات التي يم( 05-18)ضمط القانون 

الإجلالاراءات الواجملالاة الإتملالااع و السلالالطة المكلفلالاة مالملالات فلالاي تحقيلالاق المطامقلالاة و  جلالاال ذللالاك و عليلالاه 

سنقسم هذا الممحث تمعا لذلك فنتعرا على الإجراء الجديد الذي لم يسلامق تناوللاه فنحلااول تنصلايله 

محث و نتعلارض لإجلاـراءات أ ثم ن(المطلب الأول)مفهوم و مجال تحقيق مطامقة المنايات : ضمن

تحقيــق مطامقة المنايات و ايثار المترتمة عللاى  ملاول أو رفلاض الإجلاراء دون أن نغفلال  ثلاار ذللاك 

 ( المطلب الثاني)على مخالفات التعمير الممكن تسويتها 

 مفهوم و مجال تحقيق مطابقة البنايات  -1

د خصائصلالاه و مجلالاال سلالانحاول ضلالامن هلالاذا المطللالاب التعلالارا عللالاى هلالاذا الإجلالاراء للتسلالاوية و تحديلالا

أ (الفلارع الأول)مفهوم تحقيق مطامقة المنايات غيلار الشلارعية : تطميقه و ا ترحنا لذلك تقسيمه إلى

 (.الفرع الثاني)و مجال تحقيق المطامقـة 

 

_____________________________________________________________________ 

  . 15أ ص  2118ماي  09متاري   66الشعمي الوطني أ العدد الجريدة الرسمية للمداو ت أ المجل   -(11)
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  مفهوم تحقيق مطابقة البنايات غير الشرعية -1-1

  :مفهوم تحقيق المطابقـــة -أ

(10)يرى الفقه المقارن
منن إمكانية تسوية وضعية المناء المستحدث أو الذي انتهى تشلاييد  دون أن  

ق شريطة أن يتطامق المناء م   واعد استعمال الأراضي يستوفي رخصة المناء مقمولة مشكل مسم

المفروضة و م   وانين التعمير في الر علاة الأرضلاية و لات التسلاوية و دون أن تتجلااوز  ثلاار تللاك 

مو فلالاه هلالاذا عللالاى أسلالاا  أن منلالااط  – الفقلالاه -التسلالاوية إللالاى إعفلالااء المخلالاالا ملالان العقوملالاات و يملالارر

تعمال الأرض الواجمة على مشروع المناء فحلاق رخصة المناء يتمثل في فرض و ر امة  واعد اس

المنلالااء ملالارتمط مملكيلالاة الأرض و يملالاار  ملالا  ا حتلالارام الصلالاارم لاحكلالاام القانونيلالاة و التنظيميلالاة 

(12)المتعلقة ماستعمال الأرض
 

ملالان المنظلالاور السلالاامق أ لالار المشلالارع الجزائلالاري أحكلالاام التسلالاوية أو تحقيلالاق مطامقلالاة المنيلالاات مشلالارط 

 2118-17-21الملالاةر   05-18ملالان القلالاانون  12ي فلالانص مالملالاادة احتلالارام  واعلالاد شلالاغل الأراضلالا

  :المتعلق مقواعد مطامقة المنيات و إتمام إنجازها على أن تحقيق المطامقة هو

الوثيقة الإدارية التي يتم من خلالها تسوية كلال منايلاة تلام إنجازهلاا أو للام يلاتمأ ملاالنظر للتشلاري  و  «

   » .تعميرالتنظيم المتعلق مشغل الأراضي و  واعد ال

الملاةر   202-85تختللاا علان التسلاوية فلاي ظلال المرسلاوم ر لام  05-18فالتسوية في ظل القانون 

المتعللالاق مشلالاروط تسلالاوية أوضلالااع اللالاذين يشلالاغلون فعلالالا أراضلالاي عموميلالاة أو  1985-08-13فلالاي 

خصوصية كانت محل عقود و مماني غير مطامقة للقواعد المعمول مهلاا أ كونهلاا عمليلاة إداريلاة و 

ة مقواعلاد اسلاتعمال و شلاغل الأراضلاي ذات الطميعلاة الملزملاة و القامللاة للمعارضلاة مهلاا تقنية ملاةطر

هي المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و مخطط شغل الأراضلاي و فلاي غيامهملاا و (11)أمام الغير

القواعد العامة للتهيئة و التعميرأ يترتلاب عليهلاا ملان  سلاندات التسلاوية التلاي تنقلال المنلااء ملان مجلاال 

  . إلى المجال الشرعي المطامق للقانون المخالفة

  :خصائص اجراء تحقيق مطابقة البنايات - ب

ممجوعلاة ملان الخصلاائص و الميلازات  05-18يتميلاز إجلاراء تحقيلاق المطامقلاة المسلاتحدث مالقلاانون 

  :نلخصها فيما يلي

___________________________________________________________________ 

(31)- Henri Jacquot , François Priet , Droit de L'urbanisme , op-Cit, P 587.   

 من قانو، التهيئة و التعمير 10فقرة  51المادة  -(12)

 من قانــــو، التهيئة و التعمير 01المادة  -(11)
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أن عملية تحقيق مطامقة المناية غير الشرعية تتم طمقا للقواعد المفروضة في تنظلايم أدوات  -1-ب

  :عمير و في غيامها القواعد العامة للتهيئة و التعميرالت

فدراسة و مت الإدارة المكلفة في ملا تسوية المنايات غيلار الشلارعيةأ يشلامه إللاى حلاد كميلار دراسلاة 

 18طلب رخصة المناء في الحالة العادية عند ممارستها وظيفة الضمط الإداري كما حددته الملاادة 

اللالاذي يحلالادد كيفيلالاات تحضلالاير  0990ملالااي  28الملالاةر  فلالاي  076-90ملالان المرسلالاوم التنفيلالاذي ر لالام 

شهادة التعمير و رخصة التجزئة و شلاهادة التقسلايم و رخصلاة المنلااء و شلاهادة المطامقلاة و رخصلاة 

ملالان المرسلالاوم  01الهلالادم و تسلالاليم ذللالاك المعلالادل و الملالاتممأ فلقلالاد لمسلالانا هلالاذا ملالان خلالالال حرفيلالاة الملالاادة 

ق مإجراءات تنفيذ التصري  ممطامقة المنايات المتعل 2119-15-12المةر  في  154-09التنفيذي 

  :التي تنص على أن

تراعي دراسة التصري  مدى تطامق مشلاروع المنايلاة ملا  أحكلاام مخطلاط شلاغل الأراضلاي و فلاي  "

حالة عدم وجود  يراعى مدى مطامقة المشروع ملا  أحكلاام المخطلاط التلاوجيهي للتهيئلاة و التعميلار 

ويترتلاب عللاى هلاذ  الميلازة أن تحقيلاق المطامقلاة    أ (11)  " رأو الأحكام العامة للتهيئلاة و التعميلا/و

يم  محقوق الغير المسلاتمدة ملان القلاانون الملادني كا رتفا لاات المدنيلاة طالملاا أنهلاا غيلار ممينلاة فلاي 

 .  أدوات التعمير

أسلالالوب للتسلالاوية متلالانثر  05-18أن تحقيلالاق مطامقلالاة المنايلالاات غيلالار الشلالارعية فلالاي القلالاانون  -2-ب

و التعليمة الوزارية المشتركة  202-85نايات غير الشرعية في ظل المرسوم ممنهجية معالجة الم

 05-18فقلالاد ثملالات ا تملالاا  القلالاانون   المتعلقلالاين ممعالجلالاة المنلالااء غيلالار المشلالاروع 0985-18-01فلالاي 

مجموعلاة ملان أحكلالاام المرسلاوم و التعليملالاة الملاذكورين أعلالالا  مشلاكل غيلالار مملاررأ منهلالاا عللاى سلالاميل 

أ أو عنلالاد تحديلالاد المنايلالاات المقصلالااة ملالان 08لتسلالاوية الملالاذكورة مالملالاادة المثلالاال كيفيلالاة تحديلالاد معلالاايير ا

أ كلالاذلك عنلالاد إسلالاناد عمليلالاة (15) 05-18ملالان القلالاانون  06إجلالاراء تحقيلالاق المطامقلالاة الملالاذكورة مالملالاادة 

(16) المت في تحقيق المطامقة إلى لجنلاة اللادائرة
و اسلاتمعاد الملديلاةأ و نسلاجل كلانثر عللاى ذللاك علادم  

الإطار الجديد للتسوية الممين في مفهلاوم تحقيلاق المطامقلاةأ فقلاد كلاان يكفلاي توافق هذا ا  تما  م  

و   الشرعية تتم في إطار  واعد شغل الأراضي النص على أن عملية تحقيق مطامقة المنايات غير

-10هو إطار يحدد و يضمط  املية الأرض للمنلااء مشلاكل مفصلال كملاا رأينلاا للام يكلان معروفلاا  ملال 

 .رن التعميتاري  صدور  انو 02-0991

___________________________________________________________________ 

  . و يفترض في هذا النص أن يستعمل المناء المشيد مد  من مشروع المناء -(11)

 0985-18-01و الفقرة الأولى من التعليمة الوزارية المشتركة في  202-85من المرسوم  15أنظر المادة  -(15)

 علقين ممعالجة المناء غير المشروعالمت

رمما يعود التراج  عن معض جوانب اللامركزية في عدم من  ا ختصاص المت تحقيق المطامقة إلى الملديات  -(16)

 لسمب انحرافها عن الغاية التي أسند إليها في ميدان
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إذ   للتسلاويةمننه أسلالوب شلاامل  05-18يتميز تحقيق مطامقة المنايات غير الشرعية في القانون  -2

أنه يتدخل لتسلاوية وضلاعية الوعلااء العقلااري للمنايلاة و الوضلاعية العمرانيلاة لهلاا ملانثر رجعلايأ فحلاق 

و   تخللاوا هلاذ  الميلازة . المناء كما مينا متفرع عن الملكيةأ و   يجوز أن تتم التسوية مخلاا ذلك

اءأ إذ أن وزارة لإجراء تحقيق المطامقة من الإشكال و الغملاوض عنلاد معالجلاة طللاب تسلاوية الوعلا

رك فيلالاه ملالا  وزارة ـلالاـلوحلالادها و للالام تشت 05-18السلالاكن و العملالاران  لالاد تقلالادمت ممشلالاروع القلالاانون 

(17) ةــالمالي
مشكل تعذر معه صدور نصوص تطميقية تمين كيفية تسوية وضعية الملكية العقاريلاة   

  :المناء و هيو ا تصر الأمر على النصوص التي تمين كيفية تسوية  لوعاء المناية غير الشرعية

المتعللالاق ملالاإجراءات تنفيلالاذ التصلالاري   2119-15-12الملالاةر  فلالاي  051-19المرسلالاوم التنفيلالاذي *

  . ممطامقة المنايات

اللاذي يحلادد تشلاكيلتي لجنتلاي اللادائرة و  2119-15-12الملاةر  فلاي  055-19المرسوم التنفيلاذي *

  .الطعن المكلفتين مالمت في تحقيق مطامقة المنايات و كيفية سيرهما

اللالاذي يحلالادد شلالاروط و كيفيلالاات تعيلالاين فلالارق المتامعلالاة و التحقيلالاق فلالاي  056-19المرسلالاوم التنفيلالاذي *

  .إنشاء التجزئات و المجموعات السكنية و ورشات المناء و سيرها

المحلالادد للنظلالاام اللالاداخلي المسلالاير  جتماعلالاات لجنلالاة اللالادائرة  2119-17-21القلالارار الملالاةر  فلالاي *

(18) ياتالمكلفة مالمت في تحقيق مطامقة المنا
 

 2118-17-10الملاةر  فلاي  089-18فوزير السكن و العملاران يخلاتص طمقلاا للمرسلاوم التنفيلاذي 

زير و التسوية العمرانيةأ في حين يختص و [112]ما تراح القوانين التي تنظيم السكن و العمران

(19) المالية ما تراح و تنظيم  وانين الملكية و التسوية العقارية
 

  مننها استثنائية و إلزامية 05-18تتميز أحكام تحقيق مطامقة المنايات غير الشرعية مالقانون 

مة تة تم استحداثها لمواجهة لتسوية  05-18فهي استثنائية لأن أحكام تحقيق المطامقة مالقانون 

 عام يطم  العمران الجزائريأ و يستمر لذلك تطميقها مدة خمسة سنوات امتداءا وض  استثنائي 

 

 

___________________________________________________________________ 

  . 11أ ص  2118ماي  09متاري   66الجريدة الرسمية للمداو ت أ المجل  الشعمي الوطني أ العدد  -(17)

  . المتعلق مالمطا ية الوطنية لعقود التعمير 2119-18-11المةر  في  276-19المرسوم التنفيذي و يضاا إليها  -(18)

 .المحدد لصلاحيات وزير المالية  0995-12-05المةر  في  51-95من المرسوم التنفيذي  15المادة  -(19)

file:///E:/%23_ftn112_1397
file:///E:/%23_ftn112_1397
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-18القلاانون من  91كما مينته المادة   2008-07-20 الموافق لـ  05-18من تاري  نشر القانون 

التي للام تفللا  هلاي الأخلارى عنلاد تحديلاد الأحكلاام المة تلاة و الأحكلاام الدائملاة ملان  لاانون تحقيلاق  05

أ و لعلالال السلالامب فلالاي ذللالاك يرجلالا  إللالاى وحلالادة  مطامقلالاة المنيلالاات و إتملالاام إنجازهلالاا كملالاا مينلالاا  سلالاامقا

عنلالاد إعلالادادها و تنظيملالاه مقلالاانون واحلالاد  05-18الموضلالاوع الملالانظم و ارتملالااط نصلالاوص القلالاانون 

  . ضمن نوعين من الأحكام الدائمة و المة تةيت

كما أن عمليلاة التسلاوية مموجلاب تحقيلاق مطامقلاة المنايلاات غيلار الشلارعية تكتسلاي طامعلاا إلزاميلاا     

حلاائز المنلااءأ إذ يعلاد إلزاميلاا تحقيلاق مطامقلاة كلال منايلاة  (11) رغم أنها   تتحرك إ  مرغملاة و طللاب

شلالالااري  أو كلالالال متلالالادخل مةهلالالال اتخلالالااذ و يفلالالارض عللالالاى ملالالاالكي و أصلالالاحاب الم» غيلالالار شلالالارعية 

فلاي ايجلاال المضلارومة للتسلاوية و إ  تقلارر معلاا متهم  «  (10)   الإجراءات اللازملاة لهلاذا الغلارض

 (12) مالغرامة و هدم المناء
 . 

 مجال تحقيق المطابقـــــة  - 1-2

 طعلاة  عللاى (أو ) 2118-18-11و يطمق إجراء تحقيق المطامقة على المنايات المشيدة  ملال      

المناية غير الشلارعية  –والمتوافقة ( ثانيا)أرضية أرض يحوز صاحمها على سند يمرر حق المناء 

 ( .ثالثا)م   واعد التعمير المطمقة في على القطعة  -

  : 2330-30-33تحقيق المطابقة يشمم البنايات المشيدة قبم تاريخ / أولا

أعمال المناء الخاضعة للنطاق المادي لرخصة  يشمل إجراء تحقيق المطامقة جمي  المنايات و     

المناء التي انتهت مها أشغال المناء أو أنها في طور الإنجاز  مل تاري  نشر  لاانون تحقيلاق مطامقلاة 

أ سلالاواء تعللالاق الأملالار  2118-18-11المنايلالاات و إتملالاام إنجازهلالاا فلالاي الجريلالادة الرسلالامية الموافلالاق للالاـ 

يلتلالازم ماحترامهلالاا و إثملالاات مطامقلالاة الأشلالاغال  ممنايلالاة تحصلالال صلالااحمها عللالاى رخصلالاة منلالااء دون أن

(11) للرخصة أو أنه لم يتحصل عليها مطلقا
.  

كما أنه من الثامت أن أحكام تحقيق المطامقة تم  و تلزم كل حا ت المناء التي تم تشييدها     

 مطمقة منثر رجعي و لو تعلق الأمر منوضاع نشنت( الأحكام)أ إذا أنها 05-18 مل نشر القانون 

___________________________________________________________________ 

  »التصري  ممطامقة المنايات» يعرا هذا الطلب مـ  -(11)

  إنجازها المتعلق مقواعد مطامقة المنايات و إتمام 2118-17-21المةر  في  05-18من القانون  17المادة  -(10)

  المتعلق مقواعد مطامقة المنايات و إتمام إنجازها 2118-17-21المةر  في  05-18من القانون  81المادة  -(12)

  إلى تحقيق المطامقة تدرج ضمن عدم احترام ضوامط المناء 05-18من القانون  05إن الحا ت التي أخضعتها المادة   -(11)
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لعجلاز اللاذي مهلادا تلادارك ا أ فقد نص القانون صراحة على رجعيته  (11) في ظل  وانين سامقة   

انتاب  انون التعمير عن مواكمة التطور والتكيا م  مختلا القوانين الصادرة معد  لاانون التهيئلاة 

  :و هي على وجه الخصوص 0991-02-10و التعمير في 

  المتعلق محماية التراث الثقافي 0998-16-05المةر  في  11-98القانون.  

  تهيئة الإ ليم و تنميته المستدامةالمتعلق م 2110-02-02المةر  في  21-10القانون.  

  المتعلق محماية و تر ية الساحل 2112-12-15المةر  في  21-12القانون.  

  المتعلق ممناطق التوس  و الموا   السياحية 2111-12-07المةر  في  11-11القانون.  

  ستدامةالمتعلق محماية الميئة في إطار التنمية الم 2111-17-09المةر  في  01-11القانون  

  المتعللاق مالو ايلاة ملان الأخطلاار الكملارى و تسلايير  2111-02-25المةر  في  21-11القانون

  .الكوارث في إطار التنمية المستدامة

للتوافلالالاق ملالالا  هلالالاذ   2117فلقلالالاد تقلالالارر مراجعلالالاة و اسلالالاتكمال مقيلالالاة أدوات التعميلالالار مدايلالالاة ملالالان سلالالانة 

 (15) النصوص
يطي و العمراني الملزم  انونلاا أين سجل اختلال كمير و واض  مين الوض  التخط 

كمرحللالاة انتقاليلالاةأ لتكييلالاا الإطلالاار الممنلالاي ملالا  هلالاذ   05-18و ملالاين الوا لالا أ فللالازم التلالادخل مالقلالاانون 

  .المستجدات و إلزام الإدارة ممعالجة ملا تسوية المنايات في  جال محددة و  صيرة نسميا

 (ناء غير الشرعي و قابليتها للبناء و التعميربملكية الأرض المشيد عليها الب)يرتبط  تحقيق المطابقة/ ثانيا

  :ملكية الأرض المشيد عليها البناء غير الشرعي -أ

لالُ تسلاوية المنلااء دون ملكيلاة  مو إذا كان حق المنلااء مرتمطلاا مملكيلاة الأرض أ فإنلاه مدرجلاة أوللاى   تُقت

يلار الشلارعية تحقيلاق مطامقلاة المنايلاة غ «    د أسلا  لمملادأ 05-18الأرض و على هذا فإن القانون 

 15إذ نصلات الملاادة  » يرتمط مملكية الأرض المشيدة عليها أو حيازتهلاا مسلاند يسلام  محلاق المنلااء 

  :منه على أن

عندما يكون لمالك الوعاء العقاري أو لصاحب مشروع مالك لوعاء عقاريأ الذي شيدت عليه  «

ة لجنة الدائرة على المناية عقد ملكيةأ أو شهادة حيازةأ أو أي عقد رسمي  خر و عند مصاد 

طلمهأ ترسل هذ  الأخيرة الملا إلى رئي  المجل  الشعمي الملدي المعنيأ  صد إعداد إما 

رخصة المناء على سميل التسويةأ أو رخصة إتمام الإنجاز أو شهادة تحقيق المطامقة وفقا لأحكام 

(16)  أعلا   22و  20و  21المواد 
. « 

___________________________________________________________________ 
المتعلق مرخصة المناء  0975-19-26المةر  في  67-75منها الحا ت المعفاة من رخصة المناء أ التي نشنت في ظل الأمر   -(11)

دون المتعلق مرخصة المناء و رخصة تجزئة الأراضي للمناء  0982-12-16المةر  في  02-82و رخصة تجزئة الأرض و القانون 

 . 202-85أن تتم تسويتها في ظل المرسوم 

حيث أن هذ  النصوص  د تنخرت كثيرا عن  انون التوجيه العقاري الذي حدد القوام التقني لاملاك العقارية و   -(15)

  . أحالها إلى  وانين خاصة

-02-28المؤرخ في  22-11من قانو، القانو،  01يضاف إلى هذه السندات شهادة الترقيم المؤقت طبقا للمادة   -(16)

 2111المتضمن قانو، المالية لسنة  2111
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و حتى يتمكن حائزو المنايات دون سندات تثمت وضعية الملكية العقارية ملان التسلاويةأ اسلاتحدثت 

إجلاراءات لتسلاوية وضلاعية المنايلاات المشلايدة عللالاى الأراضلاي التامعلاة لاملالاك الوطنيلاة الخاصلالاة و 

كانية تسوية المنايلاات المشلايدة عللاى الأراضلاي الو فيلاةأ أو التامعلاة العامة فقط دون أن يشير إلى إم

تسلاوية وضلاعية الملكيلاة العقاريلاة للمنايلاة : للملكية الخاصة للغير و عليه سنمحث هذا العنلاوان وفلاق

أ كملاا نطلارح إمكانيلاة تسلاوية الوضلاعية العقاريلاة (1)غير الشرعية المشيدة على الأملاك الوطنيلاة 

  ( 2)لمشيدة على الأراضي الو فية أو التامعة للملكية الخاصة للغير للمنايات غير الشرعية ا

  :تسوية وضعية الملكية العقارية للبناية غير الشرعية المشيدة على الأملاك الوطنية - 1

  تسوية وضعية الملكية العقارية للبناية غير الشرعية المشيدة على الأملاك الوطنية الخاصة -1-1

 – المنلااء غيلار الشلارعي –تسلاوية الحلاا ت  05-18ملان القلاانون  11و  18و  16أجلاازت الملاواد 

المشيدة على الأملاك الوطنية الخاصة عن طريق من  سند الملكيةأ أو تصحي  وضلاعية الأوعيلاة 

  : العقارية مالتنازل عنها محسب الحالة

تامعلاة لاملالاك تتعلق مالمناية المشيدة مرخصة منلااء فلاي إطلاار تجزئلاة عللاى أرض  :الحالة الأولدى  *

أ و هلاي الحاللاة المترتملاة علان الوطنية الخاصلاة تنازللات عنهلاا السلالطة المختصلاة مسلاند غيلار مشلاهر

المتعلق ما حتياطات العقاريةأ التلاي  26-71التنازل عن الأراضي الصالحة للمناء مموجب الأمر 

اطلالاات للالام يلالاتم تسلالاويتها مموجلالاب إجلالاراءات و أحكلالاام تسلالاوية الأراضلالاي الناتجلالاة علالان تطميلالاق ا حتي

   : كيفية التسوية منصها على أنلاه 05 -18من القانون  16في هذ  الحالة مينت المادة أ   العقارية

عندما يكون صاحب المشروع أو من يقوم مالمناء حائزا وثيقة إدارية سلمت من طرا جماعلاة  «

تنمر لجنلاة  إ ليمية و رخصة للمناء أ و في حالة إذا ما شيدت المناية في إطار تجزئة دون غيرهاأ

عللاى إثلار التحقيلاق اللاذي تجريلاه المصلاال  . الدائرة متحقيق عقاري لتحديد الطميعة القانونيلاة للعقلاار

المكلفة مالأملاك الوطنية و ما لم تكن هذ  المنايلاات ضلامن الحلاا ت المنصلاوص عليهلاا فلاي الملاادة 

اء العقلااري فلاي أعلا  تقوم لجنة الدائرة مإخطار السلطات المعنيلاة  صلاد تسلاوية وضلاعية الوعلا 06

 . » أدنا  18إطار المادة 

  : طمقا للمادة السامقة يشترط لتسوية وضعية وعاء المناء غير الشرعي ما يلي

كلال  18/05ملان القلاانون  12/18يقصلاد مالتجزئلاة طمقلاا للملاادة :أن تشيد المناية في إطار تجزئلاة  -

تعمال مطلالاامق لأحكلالاام ملكيلالاة عقاريلالاة مقسلالامة إللالاى  طعتلالاين أو أكثلالار مخصصلالاة للمنلالااء ملالان أجلالال اسلالا

 و على هذا يتعين على الملديات أن تقوم متسوية وضعية الأراضي مخطط التعمير النافذ

الناتجلالاة علالان ا حتياطلالاات العقاريلالاة علالان طريلالاق تسلالاديد ثملالان الإدملالااج لصلالاال  أملالالاك الدوللالاة حتلالاى  

  .تتمكن من نقل الملكية و شهر رخصة التجزئة
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و : اء عللاى رخصلاة للمنلااء و سلاند إداري يملارر التنلاازلحيلاازة صلااحب المشلاروع أو القلاائم مالمنلا -

صاحب المشروع هو كل شخص يتحمل منفسه مسلاةولية تكليلاا ملاا ينجلاز أو يحلاول منلااءا ملاا يقلا  

أ فلالاي حلالاين يقصلالاد  (17) عللالاى  طعلالاة أرضلالاية يكلالاون مالكلالاا لهلالاا أو يكلالاون حلالاائزا لحقلالاوق المنلالااء عليهلالاا

ة القائم مالمناء عليها دون أن يمتد هذا المفهوم مالقائم مالمناء في هذ  الحالةأ الشخص الحائز للقطع

(18) من القانون المدني 519إلى المقاول طمقا للمادة 
 

أن تكون الأرض المشيد عليها المناء  املة للمناء وفقلاا لملاا سلاطرته أدوات التعميلار و فلاي غيامهلاا  -

  .القواعد العامة للتهيئة و التعمير

(19) ةو تتلاولى فلالاي هلاذ  الحاللالاة لجنلاة اللالادائر
تكليلاا مديريلالاة أملالاك الدوللالاة ملاإجراء تحقيلالاق عقلالااري  

 2117-10-27الملالاةر  فلالاي  12-17يختللالاا علالان التحقيلالاق العقلالااري الملالاذكور فلالاي القلالاانون ر لالام 

المتضمن تنسي  إجراء لمعاينة حق الملكية و تسليم سلاندات الملكيلاة علان طريلاق تحقيلاق عقلااريأ 

الأملالاك الوطنيلاة الخاصلاة ملان أجلال تحديلاد عللاى  – التحقيق العقاري في هذ  الحالة – فهو ينصب

و محث إمكانية التنازل عن الوعلااء عللاى ضلاوء  لاانون الأملالاك الوطنيلاة و القلاانون  الجهة المالكة

  . و   يتعلق متاتا متسوية الوضعية المترتمة عن التقادم المكسب 18-05

إخطلاار  15-08لقلاانون ملان ا 18عللاى إثلار تسلالم نتلاائج التحقيلاقأ تتلاولى لجنلاة اللادائرة طمقلاا للملاادة 

اللالاوالي اللالاذي يلالانمر مديريلالاة أملالالاك الدوللالاة مإعلالاداد السلالاند الملكيلالاة و شلالاهر  عللالاى مسلالاتوى المحافظلالاة 

  .و تسليمه للمستفيد العقارية

تتعلق مالمناية غير الشرعية المشلايدة عللاى أرض تامعلاة لاملالاك الوطنيلاة الخاصلاة  :الحالة الثانية *

لفة شغل و المسا  مالأملاك الوطنيلاة الخاصلاة صلاارخة و و في هذ  الحالة تعد مخا دون أي سند

  :أجازت تسويتها مالنص على أنه 05-18من القانون  11واضحة إ  أن المادة 

إذا شلالايدت المنايلالاة المتمملالاة أو غيلالار المتمملالاة مخالفلالاة لاحكلالاام التشلالاريعية و التنظيميلالاة السلالاارية   «

أو الو يلالاة أو الملديلالاةأ يمكلالان للجنلالاة  المفعلالاولأ عللالاى  طعلالاة أرض تامعلالاة لاملالالاك الخاصلالاة للدوللالاة

أعلالالا أ  17و  06اللالادائرة أن تقلالارر ما تفلالااق ملالا  السلالالطات المعنيلالاة و ملالا  مراعلالااة أحكلالاام الملالاادتين 

تسوية وضعية الوعاء العقاري عن طريق التنلاازل عنلاه كملاا هلاو محلادد متقيلايم ملان لإدارة المكلفلاة 

  » .   منملاك الدولة

 عن الأراضي التامعة لاملاك الوطنية الخاصة جائزا طمقا للمادةو إذا كان التنازل مالتراضي    

_________________________________________________________________________ 

المتعلق مشروط ا نتاج المعماري و ممارسة مهنة المهند  المعماري  17-91من المرسوم التشريعي  17المادة   -(17)
  .المعدل و المتمم

  هو المالك العقاري للمناية غير الشرعية أو الحائز له مالمناء عليه 05-18لأن الشخص المعني مالتسوية في القانون   -(18)

مكلفة مالمت في تحقيق مطامقة المنايات و متامعة  05-18من القانون  12هي لجنة مستحدثة مموجب المادة   -(19)
  . نايات غير الشرعيةإجراءات تسوية وضعية الوعاء العقاري للم
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فائلادة أكيلادة   العمليلاات التلاي تحقلاق«من  انون الأملاك الوطنية إ  أنلاه مقيلاد مضلارورة تمريلار  89

ريأ فلاي ـــلاـزائـــري  الجــلاـروا فلاي التشـــ  غير معــو الحال أنه مصطل   » اعة الوطنيةـللجم

 وعرفهلاا عللاى أنهــلاـا (51) اــــلاـه   ائملاة لـــلاـرنسي أن وضــلاـة الفـــلاـ  الدولـلاـق لمجلــلاـحلاين سم

opérations d'intérêt national)  (les العمليلالاات المهملالاة المتعلقلالاة متنفيلالاذ أهلالاداا السياسلالاة

الوطنية لتهيئة الإ ليم التي تتجاوز نطاق المنفعة العمومية أ كما أن عملية التنازل مقيدة ملان جهلاة 

أ و نتسلااءل ضلاوء طلارح  علان  يمتلاه التجاريلاة ثانية ماحترام أدوات التعمير و متسديد ثمنها   يقل

العام و غير المضموط في هذ  الحالة حول التسوية التلاي تتفلاق ملا   05-18من القانون  11المادة 

مصلحة الجماعة الوطنيةأ فهل تتحقق عند تسلاوية المنايلاات المنعزللاة المشلايدة عللاى مسلااحة كميلارة 

الأحيلااء )وية منلااطق المخالفلاات الجماعيلاة من الأملالاك الوطنيلاة الخاصلاةأ أم أنهلاا تتحقلاق عنلاد تسلا

و السكنات غير الشرعية لذوي الدخل المحدود ممن تم إ صاةهم ملان حلاق السلاكن ( غير الشرعية

  . أ و في هذ  الحالة هل أن التنازل مقامل القيمة التجارية لارض يتناسب م   دراتهم المالية

نية و إمكانية التنازل مالتراضلاي طالملاا أنهلاا من المةكد أن الحالة الأخيرة تتفق م  المصلحة الوط

(50) تكتسي طامعلاا اجتماعيلاا
و موجهلاا لتسلاوية وضلاعية السلاكنات غيلار الشلارعية وتثميلات سلااكنيها   

ذوي اللالادخل المحلالادود و فلالاي هلالاذ  الحاللالاة يمكلالان اعتملالاارهم متعلالااملين فلالاي التر يلالاة العقاريلالاة لتلميلالاة 

(52) احتياجاتهم الخاصة في مجال السكن
ملان  02من امتيازات التنازل المقررة مالمادة  ليستفيدوا  

المتعللالاق مشلالاروط إدارة الأملالالاك الخاصلالاة و العاملالاة للدوللالاة و القلالارار  454-91المرسلالاوم التنفيلالاذي 

(51) اللاذي ملاين كيفيلاة التنلاازل 2111-11-15الوزاري المشترك المةر  فلاي 
أ حيلاث اشلاترط أن   

(51) لتاليةتستوفي العقارات الممكن التنازل مالتراضي الشروط ا
  :  

 أن تكون تامعة لاملاك الخاصة للدولة.  

 غير مخصصة أو محتمل تخصيصها لأغراض خدمات أو تجهيزات.  

  وا علالاة فلالاي القطاعلالاات المعملالارة أو القامللالاة التعميلالار كملالاا هلالاو محلالادد فلالاي الأدوات الخاصلالاة

  .مالتهيئة و التعمير أو المخصصة  ستيعاب مرامج إنجاز السكن الريفي المدعم

 النسمة للعقارات الممنية تشمل عملية التنازل العقارات التي ينمغي تنهيلهام.  

___________________________________________________________________ 

(50) - Henri Jacquot , François Priet , Droit de L'urbanisme, op-Cit , p 127 .  

الذي مين كيفية التنازل عن  2111-11-15قرار الوزاري المشترك المةر  في من ال 10فقرة  01أنظر المادة   -(50)

مناء المعدل و الالعقارات الممنية أو غير الممنية التامعة لاملاك الخاصة للدولة و المخصصة لإنجاز عمليات تعمير أو 
 » …… و تحسينه اله امتصاص السكن  : يقصد مالعمليات ذات الطام  ا جتماعي» : المتمم 

«Il est entendu par opération revêtant un caractère social : la résorption de l’habitat 

précaire ou son amélioration ».  

الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط التر ية  2100-12-07المةر  في  11-00من القانون  01أ  05أنظر المواد   -(52)

  . العقارية
  . ٪ 03متيازات الممكنة في هذا المجال تتعلق مخفض القيمة التجارية لارض التي  د تصل إلى إن ا   -(51)

  . 2111-11-15من القرار الوزاري المشترك المةر  في  11المادة   -(51)
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و تماشر لجنة الدائرة في هذ  الحالة ا تصال مالجهة المالكة من أجل التنازل عن مساحة الأرض 

(55) ةــلاـضلااا إليهلاا ملان مسلاالك لللادخول و مسلااحات التمعيلاة الخارجيالممنيلاة و ملاا ي
أ و فلاي كلال   

ازل ـلاـص من الوالي مالتنـــب الترخيــداد ملا لطلـــة إعــة أملاك الدولــولى مديريــوال تتــالأح

(56) ون منـيتك
  :  

  .طلب تنازل تقدمه لجنة الدائرة ·

  .مخطط طموغرافي للقط  مشروع التنازل ·

  .تقرير تقييم   تتجاوز مدته ستة أشهر ·

  .كشا المحتوى ·

شهادة عن مصال  التعمير تثمت أن العقار موضوع التنازل ينلادرج ضلامن أدوات التعميلار و أن  ·

  .له صلة وطيدة و مماشرة م  عملية التسوية

  .مشروع مقرر الترخيص مالتنازل ·

ك الدولة تحرير سند التنازل مرفلاق ملاه دفتلار و معد استفاء الترخيص المطلوب تتولى مديرية أملا

شروط و شهر  معد دف  المستفيد ملان التسلاوية اللاثمن المقلارر و يللازم تمعلاا للاذلك متسلاوية الوضلاعية 

  .العمرانية للمناء خلال ستة أشهر من تحرير العقد

تسةةوية وضةةعية الملكيةةة العقاريةةة للبنايةةة غيةةر الشةةرعية المشةةيدة علةةى الأمةةلاك الوطنيةةة  -1-2
  :العامة

إن شغل الأملاك الوطنية عن طريق تشييد المنايات على الأراضي التامعة لاملالاك الوطنيلاة دون 

(57) 151-90ملان المرسلاوم التنفيلاذي  061حيازة رخصة الطريق طمقلاا للملاادة 
أو عقلاد ا متيلااز    

و مكلالارر ملالان  لالاانون الأملالالاك الوطنيلالاة يعتملالار شلالاغلا غيلالار شلالارعي موجملالاا للهلالادم  61طمقلالاا للملالاادة 

  :المتضمن  انون الأملاك الوطنية على 30-90من القانون  61المتامعة الجزائية إذ تنص المادة 

  يمكن لم تسلمه السلطة المختصة إذنا وفق الأشكال التي ينص عليها التنظيم أن يشلاغل  طعلاة  "

سموح ملاه من الأملاك الوطنية العمومية أو يستعملها خارج الحدود التي تتعدى حق ا ستعمال الم

للجميلالا  و تطاللالاب ملالانف  الإذن كلالال مصلالالحة أو شلالاخص معنلالاوي مهملالاا تكلالان صلالافته العموميلالاة أو 

الخاصة و كل مةسسة أو مستثمرة و يعتمر غير  انونيأ كل شغل لاملاك الوطنيلاة العموميلاة  لاد 

لأوللاى ملان هلاذ  الملاادة ملا  ا حتفلااظ مالعقوملاات التنديميلاة التلاي يتعلارض لهلاا الفقلارة ايخالا أحكلاام 

 . " وظا الذي يسم  مذلك مغير حقالم
 

__________________________________________________________________________ 

  المتعلق ممطامقة المنايات و إتمام إنجازها 2118-17-21المةر  في  05-18من القانون  02فقرة   27انظر المادة -(55)

العمليات التقليدية لأملاك : عن المديرية العامة لاملاك الوطنية حول  0998-18-22متاري   11119مذكرة ر م   -(56)
  . الترخيص المسمق –الدولة 

أ يحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة و العامة  0990نوفممر  21المةر  في  151-90المرسوم التنفيذي ر م   -(57)
  . التامعة للدولة و تسييرها و يضمط كيفيات ذلك معدل و متمم
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(58) مما أن هذ  الأراضي غير  امللاة للتصلارا فيهلاا و
أ فإنهلاا مالنتيجلاة غيلار  امللاة للتنلاازل ضلامن  

إطلالاار التسلالاوية مفعلالال إجلالاراء تحقيلالاق المطامقلالاةأ ملالال يقلالا  ا لتلالازام محمايلالاة هلالاذ  الأراضلالاي عللالاى كلالال 

الأشلالاخاص المعنويلالاة العاملالاة المالكلالاة و الإدارات المسلالايرة لهلالاا ملالان مختللالاا أنلالاواع المسلالاا  مهلالاا و 

. (59) ة المخالفين مالمناء غير الشرعي و طردهممتامع
 

 ةــــة العموميـــــلاك الوطنيـــرا في الأمـــواز التصـــدم جـــدة عــــغير أن  اع

 (Inalienability du domains public)   ة لامو سو تو مرتمطلاة مصلافة العموميلاة للملاال العقلااري التمُكت

(60) ا ضمن الأملاك الوطنية العموميلاة مسمب طميعة و وظيفة الأرض التي حتمت إدراجه
أ فلاإذا  

ما فقد الملك هذ  الخصائص أ تعين إلغاء تصنيفه منف  أسلوب الإدراج ضلامن الأملالاك الوطنيلاة 

  :من  انون الأملاك الوطنية التي تنص على 72طمقا للمادة 

هذا الصنا أو إذا فقد ملك من الأملاك الوطنية طميعته و وظيفته اللتين تمرران إدراجه في  «

    .  » أعلا  10ذلك من الأملاك الوطنية و جب إلغاء تصنيفه طمقا لأحكام المادة 

و إلغاء التصنيا في هذ  الحالة هو عمل إداري انفرادي يعلااين خلاروج مللاك ملان مجلاال الأملالاك 

(61) الوطنية العامة التلاام  لجماعلاة إ ليميلاة إللاى مجالهلاا الخلااص و هلاو الأملالاك الوطنيلاة الخاصلاة
 

  :يترتب عليه

. (62) انتقال تسيير القطعة الأرضية إلى الجماعة الإ ليمية مموجب  رار مسيط  ·
 

. (63) إمكانية التصرا فيها تصم  ممكنة معد انتقالها إلى مجال الأملاك الوطنية الخاصة ·
 

رو القانون  وَّ اء المنايلاة ضلامن أحكلاام مطامقلاة المنايلاات إمكانيلاة تسلاوية وعلا 05-18وفقا لما سمق توصو

عللاى لأملالاك العقاريلاة الوطنيلاة العموميلاةأ إذا ملاا ورد  2118-18-11غير الشرعية المشيدة  مل 

  :منه على أنه 17احتمال إمكانية إلغاء تصنيفها فلقد نصت المادة 

  تكون المناية المشيدة دون رخصة مناء على  طعلاة أرض تامعلاة لاملالاك الوطنيلاة العموميلاة  « 

لتي يمكن إعلاادة تصلانيفها وفقلاا للتشلاري  و التنظلايم المعملاول مهملااأ موضلاوع تحقيلاق ماستثناء تلك ا

  »أعلا   16و  06المطامقة  ي مفهوم أحكام هذا القانون م  مراعاة الشروط المحددة مالمادتين 

و   يخللالاو هلالاذا الطلالارح العلالاام للملالاادة السلالاامقة ملالان الغملالاوض مسلالامب علالادم توضلالاي  الإجلالاراءات و 

ادة تصنيا الأراضلاي التامعلاة لاملالاك الوطنيلاة العموميلاة المشلايد عليهلاا ا ختصاص في طلب إع

 يمين الإجراءات و كيفية  05-18المناء غير الشرعي إذا لم يصدر أي نص تنظيمي للقانون 

_____________________________________________________________________ 

  . من  انون الأملاك الوطنية 11المادة   -(58)

(59) - Rahmani Ahmed ,Les Biens Publics en Droit Algérien , op-Cit ,p 170 .  

  . 95ليلى زرو ي أ عمر حمدي ماشا المنازعات العقارية أ مرج  سامق أ ص    -(61)

(61) - Ministère des finances , Direction Générale du Domain national ,Droit Domanial, 

manuel de spécialiste , op-Cit , p 29 .  

  . من  انون الأملاك الوطنية 71المادة   -(62)

  . من  انون الأملاك الوطنية 12فقرة  11المادة   -(61)
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متلااري   0111تسوية الوضعية العقارية للمنايلاات غيلار الشلارعيةأ و للام تلاتمكن حتلاى الملاذكرة ر لام 

ملان  05-18مكيفيلاة تطميلاق أحكلاام القلاانون عن وزارة السكن و العملاران المتعلقلاة  01-19-2119

ضلالامط و تحديلالاد هلالاذ  الإجلالاراءاتأ فقلالاد ا تصلالار دورهلالاا عللالاى الإشلالاارة إللالاى أن لجنلالاة اللالادائرة تتلالاولى 

ا تصال مإدارة أملاك الدولة للشروع في إعلاادة التصلانياأ و الحلاال أن إلغلااء التصلانيا يلانذن ملاه 

شلاارة المصلالحة التقنيلاة و هلاي المديريلاة الوزير المكلا مالمالية أو الوالي كل فيما يخصلاه معلاد است

 161-17في فقرتها الرامعة من المرسوم التنفيذي ر م  18الفرعية لاملاك العمومية طمقا للمادة 

(64) المتعلق متنظيم الإدارة المركزية في وزارة المالية 2007-11- 28المةر  في 
 . 

لتلالازام الإدارة محمايلالاة الأملالالاك عائقلالاا حقيقيلالاا و مثمطلالاا   17ملالان جهلالاة أخلالارى يعتملالار نلالاص الملالاادة 

ملالان  لالاانون الأملالالاك الوطنيلالاة  72و  61الوطنيلالاة العموميلالاة ملالان المنلالااء غيلالار الشلالارعي طمقلالاا للملالاواد 

(65)خلال فترة دراسة طلب لجنة الدائرة المتضمن إمكانيلاة إلغلااء التصلانيا
رغلام احتفلااظ الأرض  

ب إللاى حلاين الملات مإعلاادة مطميعة ملك عقاري وطني عمومي خلال المدة الممتدة ملان تلااري  الطللا

التصنياأ كما أن طلب لجنة الدائرة غير ممرر من الناحية القانونيلاة إذ كملاا سلامق شلارحه ممجلارد 

فقدان المللاك اللاوطني العملاومي الوظيفلاة و الطميعلاة اللتلاين حتمتلاا إدراجلاه ضلامن الأملالاك الوطنيلاة 

(66) لارار إلغلااء التصلانيا العمومية ينشن التزام السلطة المعنية مإخراجه من هذ  اللادائرة مموجلاب
 

أ و   يفوتنا أن نتساءل عن إمكانية التسوية في هلاذ  الحاللاة  (67) دونما الحاجة إلى أي طلب مذلك

(68)تمعا للإطار العام لتحقيق المطامقلاة اللاذي   يسلام  مإ املاة مثلال هلاذ  المنايلاات فلاي هلاذ  الأرض
 

  .المشمولة مارتفاق عدم المناء مالنسمة للخواص

تسةةوية الوضةةعية العقاريةةة للبنايةةات غيةةر الشةةرعية المشةةيدة علةةى الأراضةةي إمكانيةةة  -2
  :الوقفية أو الخاصة التابعة لملكية الغير

المتعللالاق متحقيلالاق مطامقلالاة المنايلالاات و إتملالاام إنجازهلالاا إللالاى  05-18للالام يشلالار فلالاي هلالاذ  الحاللالاة القلالاانون 

الجها على ضوء الأحكام إمكانية تسوية وضعية الوعاء العقاري للمناية غير الشرعية و عليه سنع

  :القانونية المنظمة للملكية العقارية الخاصة و الو فية

_____________________________________________________________________ 

السهر على تنفيذ الأحكام التشريعية و التنظيمية المرتمطة » تختص المديرية الفرعية لاملاك العمومية مـ    -(64)

راءات تحديد و إدماج و تصنيا و إلغاء التصنيا و تحويل تسيير توام  الأملاك العمومية أ ما تصال م  مصال  مإج
  . « أملاك الدولة المعنية

عن وزارة السكن و العمران المتعلقة مكيفية  2119-19-01متاري   0111إذا ما تماشينا م  أحكام المذكرة ر م   -(65)
  . 05-18تطميق أحكام القانون 

  . من  انون الأملاك الوطنية 72المادة   -(66)

إذا استسغنا هذا الأجراء المتعلق مطلب إلغاء التصنيا فهل يستوي أن تطمق : نتساءل مدرجة أمعد في هذا الصدد   -(67)
  . التسوية مشنن المخالفات الفردية المنعزلة و المخالفات الجماعية؟

ا مينا  عند دراسة إمكانية تسوية الوعاء العقاري للمناية غير الشرعية المشيدة على هي أدوات التعمير فقط كم  -(68)
  . الأملاك الوطنية الخاصة
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  :بالنسبة للبنايات غير الشرعية المشيدة على قطعة أرضية تابعة للأملاك الخاصة للغير -2-1

ملاا فلاي ذملاة أشلاخاص إن حق الملكية العقارية الخاصة مضمون و محمي دستورياأ إذ يرتب التزا

 (69) القلالاانون الخلالااص أو العلالاام مفلالااد  احتلالارام الملكيلالاة الخاصلالاة و علالادم ا عتلالاداء عليهلالاا
فلالالا يجلالاوز  

المتعللالاق منلالازع  0990-11-27الملالاةر  فلالاي  00-90نزعهلالاا إ  للمنفعلالاة العموميلالاة طمقلالاا للقلالاانون 

  . الملكية للمنفعة العمومية

ـك  طريقة لتسوية وضعية الوعاء العقلااري م 05-18مناءا على ما سمق لم يتمكن القانون      مت ن حو

الملاةر   202-85للمناية غير الشرعية المشيدة على أملاك الغير أ مخلاا ما ورد في مالمرسوم 

أ غيلالار أن  واعلالاد القلالاانون الملالادني  لالاد تكفللالات مهلالاذ  الحاللالاة حيلالاث يمكلالان لحلالاائز  0985-18-01فلالاي 

 المكسلاب أو ا لتصلااق كنسلاماب لكسلاب الملكيلاة المناية غير الشرعية أن يستفيد من وا عتي التقلاادم

(71)
يترتب عليهما منحه سندا للملكية ممناسمة الفصل في الخصومة القضلاائية أملاام المحكملاة متلاى  

  : لم تتجاوز المدة إلى غاية تنفيذ الحكم فترة تحقيق المطامقة

  : التمسك مالتقادم المكسب  كتساب الملكية العقارية *

  : نايات غير الشرعية المشيدة على قطعة أرضية تابعة للأملاك الوقفيةبالنسبة للب -2-2

للتصرا و مدرجلاة أوللاى للتسلاوية الأملالاك  لةغير  اممننها تتمت  الأراضي التامعة للملكية الو فية 

العقارية المشيدة عليها المنايات غيلار الشلارعية للغيلار ملال أنهلاا تلحلاق ملاالو ا مهملاا كلاان حجمهلاا و 

  : من  انون الأو اا في فقرتها الأولى 25ي تعويض إذ تنص المادة شكلها و دون أ

كل تغيير يحدثأ مناء كان أو غرسلااأ يلحلاق ملاالعين المو وفلاة و يمقلاي الو لاا  ائملاا شلارعا مهملاا «

   .» كان نوع ذلك التغيير

  :قابلية الأرض المشيد عليها البناء غير الشرعي للبناء و التعمير -ب

و المناء يرتمط مما تسطر  أدوات التعمير و في غيامها القواعد العامة للتهيئة  فإذا كان حق الملكية

و التعميرأ فإنه مدرجة أولى   يمكن تحقيق مطامقة أي مناء مخالا لهلاذ  القواعلادأ و تطميقلاا لهلاذا 

على مجموعة من حا ت المناء غير الشرعي التي    05-18من القانون  06الممدأ نصت المادة 

ويتها مسلالامب نشلالانتها عللالاى أراضلالاي يشلالاملها ارتفلالااق علالادم المنلالااء أو أن حقلالاوق المنلالااء فيهلالاا يجلالاوز تسلالا

مسلالامب ( اللالاذي   يمكلالان إعلالاادة طلملالاه فلالاي هلالاذ  الحاللالاة)ضلالايقة و مقننلالاة تخضلالا  للتلالارخيص المسلالامق 

 (70) و وعها ضمن معض الأجزاء من التراب الوطني
 : 

___________________________________________________________________________ 

  . من الدستور 66و  52المواد   -(69)

  . 027د محمد حسين منصور أ الحقوق العينية الأصلية أ ص   -(71)

  . أنظر الفصل الرام  من  انون التهيئة و التعمير  -(70)
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   :بقةعدم قابلية البنايات المشيدة على الأراضي الخاضعة لارتفاق عدم البناء لتحقيق المطا -1

و يقصلالاد مهلالاا ا رتفا لالاات الإداريلالاة التلالاي تقيلالاد اسلالاتعمال حلالاق الملكيلالاة و تخصلالايص الأرض مهلالادا 

(72) المصلحة العامة
  : و مالخصوص ارتفا ات عدم المناء في هذ  الحالة و التي تنقسم إلى 

و تعرا أيضا ماسم أعماء التعميرأ تفرض على كل  طعة فضاء مسلامب : ارتفاقات التعمير -1-1

فلاي فقرتهلاا الأوللاى  16ها   مسمب الجوار إلى عقار  خر كالحاللاة التلاي أشلاارت إليهلاا الملاادة مو ع

المنايات المشلايدة عللاى  طلا  أرضلاية مخصصلاة للارتفا لاات و يمنلا  » منصها  05-18من القانون 

أ و  د تفرض أدوات التعمير هذا ا رتفلااق مهملاا كانلات طميعلاة الملكيلاة مسلامب علادم «المناء عليها 

.(71) لقطعة الأرضيةتجهيز ا
 

و هي مجموع ا رتفا ات المنصوص عليهلاا : ارتفاقات عدم البناء المتعلقة بحماية التراث -1-2

فلالاي مختللالاا القلالاوانين كقلالاانون حمايلالاة الميئلالاة فلالاي إطلالاار التنميلالاة المسلالاتدامة و  لالاانون حمايلالاة التلالاراث 

  : 05-18من القانون  16الثقافي و غيرهما فقد أشارت إليها المادة 

أ تهلالادا إللالاى حمايلالاة تفا لالاات علالادم المنلالااء المتعلقلالاة محمايلالاة التلالاراث الثقلالاافي و التلالاراث الطميعلالايار*

الساحل و مناطق التوس  السياحي و الموا   و المعالم الأثرية و التاريخية و المجلاا ت المحميلاةأ 

 .كارتفاق عدم المناء 

ديدة و غيلار محصلاورة هي ع: ارتفا ات عدم المناء مسمب استعمال معض الثروات و التجهيزات*

اء أ نقلالالال و تخلالالازين ـلالالاـاج و توزيلالالا  الكهرمـلالالاـإنت)منهلالالاا ملالالاا هلالالاو متعللالالاق مالطا لالالاة و المحرو لالالاات 

(71) (المحرو ات
أ و منهلاا ملاا هلاو متعللاق مميلادان النشلااط المنجملاي و اسلاتغلال المقلاال أ ارتفا لاات  

 متعلقة مالطرق و النقل مواسطة الأناميبأ الموانئ و المطارات 

تترتب مسمب الجوار لمراكلاز اللادفاع اللاوطني مثلال : المناء المتعلقة مالدفاع الوطني ارتفا ات عدم*

-92ملان المرسلاوم التنفيلاذي  20ا رتفا ات المحددة ممخطط تنسي  ا رتفا ات الممين فلاي الملاادة 

المتعللالالاق مالقواعلالالاد المطمقلالالاة فلالالاي تسلالالايير الأملالالالاك العقاريلالالاة  0992-01-01الملالالاةر  فلالالاي  170

  . اع الوطنيالمخصصة لوزارة الدف

كما يلادل عليهلاا اسلامهاأ تةسلا  هلاذ   : ارتفا ات عدم المناء المتعلقة مالصحة و الأمن العموميين *

ا رتفا ات مهدا الحفاظ على الصحة و الأمن العموميين وعدم الإضلارار مالميئلاةأ كارتفلااق علادم 

للمنشلاآت الخطلارة المناء في الأراضي المعرضة لاخطار الكمرى الطميعية أو في المحيط الأمنلاي 

 المصنفة 

______________________________________________________ 

(72) - Henri Jacquot , François Priet , Droit de L'urbanisme , op-Cit, P 120.  

(73) - Jean Bernard Auby , Hugues Périnet Marquete ,Droit de L'urbanisme et de La 

Construction , op-cit ,p 261 .  

الذي يحدد محيط الحماية حول المنشآت الأساسية  2101-02-29المةر  في  110-01أنظر المرسوم التنفيذي   -(71)
  . لنقل و توزي  المحرو ات و الكهرماء و الغاز
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المشةيدة فةي بعةض الأجةزاء مةن التةراب الةوطني لتحقيةق  الغيرشةرعية عةدم قابليةة البنايةات2- 

   :المطابقة

تعلق الأمر هناأ مالمنايلاات غيلار الشلارعية المشلايدة فلاي معلاض المنلااطق الخاصلاة التلاي تعتملار فيهلاا ي

حقوق المناء ضيقة و محددةأ فهلاي  طاعلاات غملار  امللاة للتعميلار و تملان  فيهلاا رخصلاة المنلااء فيهلاا 

  :05-18من القانون  06استثناءا معد إجراء تحقيق عمومي من أجل حمايتها و تشمل طمقا للمادة 

المنايات المشيدة مالموا   المحمية المنصوص عليها مالتشري  المتعلق ممناطق التوس  السياحي  *

المتعلق مهلاا عللاى محارملاة  2111-12-17المةر  في  11-11من القانون  11حيث تنص المادة 

الدوللالاة و الجماعلالاات الإ ليميلالاة للشلالاغل غيلالار المشلالاروع لهلالاذ  الأرضلالاي و المنلالااءات غيلالار المرخصلالاة 

  .طريق إجراءات تو يا الأشغالأ و الهدم و إعادة الموا   إلى حالتها الأصلية فيهاأ عن

  .المنايات المشيدة في الموا   و المعالم الثقافية و المجا ت المحمية*

المنايات المشلايدة عللاى الأراضلاي الفلاحيلاة أو ذات الطلاام  الفلاحلاي و الأراضلاي الغاميلاة أو ذات *

  الطام  الغامي

ةة ةةت  ات منفعةةة عةةدم قابليةة3-  شة نف ة البنايةةات غيةةر الشةةرعية المشةةيدة علةةى الأراضةةي مخصصةةة لتمم

من القانون على أن المنايات المشلايدة عللاى هلاذا  06فلقد نصت المادة :  عمومية لتحقيق المطابقة

  .مةالواج النوع من الأراضي التي تتدخل أدوات التعمير في تحديدها و تحديد المنشنة

  : بقة يرتبط بإطابق البناء مع قواعد البناء و الإعمير المطبقة في القطعةتحقيق المطا/ ثالثا

و نقصد مقواعد المناء و التعمير في هذ  الحالةأ مختلا القواعد القانونية المحددة في نظام أدوات 

د التعمير و في غيامها القواعد العامة للتهيئة و التعمير التي سمق لنا دراستهاأ فقلاد اعتملادتها الملاوا

 كمعلاايير 15-08من القانون  08و  02
(75)

يتحلادد عللاى ضلاوئها  امليلاة المنلااء لتحقيلاق المطامقلاة و  

المحلادد  2119-15-12الملاةر  فلاي  051-19ملان المرسلاوم التنفيلاذي  01نصت على ذلك المادة 

تراعلالاى دراسلالاة التصلالاري  ملالادى تطلالاامق » : لإجلالاراءات تنفيلالاذ التصلالاري  ممطامقلالاة المنايلالاات مقولهلالاا

ية م  أحكام مخطط شغل الأراضيأ و في حالة علادم وجلاود أ يراعلاى ملادى مطامقلاة مشروع المنا

أو ملا  الأحكلاام المطمقلاة التلاي تلانص /المشروع م  أحكلاام المخطلاط التلاوجيهي للتهيئلاة و التعميلار و

و يةخذ المو   و طميعة المكان إ امة المشلاروع و إيصلاال . عليها القواعد العامة للتهيئة و التعمير

م و المظهلالار العلالاام للمنايلالاة أو للمنايلالاات الممرمجلالاة و انسلالاجامها ملالا  الأملالااكن معلالاين الطريلالاق و الحجلالا

ا عتمارأ في هذا الشلاننأ نظلارا لقواعلاد التعميلار و جميلا  أنلاواع ا رتفا لاات الإداريلاة المطمقلاة فلاي 

 .«... عني و كذلك التجهيزات العمومية و الخاصة و الممرمجة مالمكان ال

___________________________________________________________________ 

احترام  واعد التعميرأ تخصيصها )على المعايير العمرانية لتحقيق المطامقة  05-18من القانون  08نصت المادة   -(75)

 (و استعمالهاأ مو   تواجد المناء و رمطه مالشمكات
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-28الملاةر  فلاي  076-90 من المرسلاوم التنفيلاذي 18و هي مادة مطامقة تماما لمضمون المادة  

الذي يحدد كيفيات إعداد رخصة المناء و غيرها من الشهادات و الرخص إن للام تكلان  05-1991

مقتمسة منها و يظهر هذا ملان خلالال علادم التفريلاق ملاين المنلااء غيلار الشلارعي المشلايد محلال تحقيلاق 

طللالاب تسلالاليم المطامقلالاة و ملالاين مشلالاروع المنلالااء كملالاا تلالانص عللالاى ذللالاك الملالاادة المتعلقلالاة ملالاالتحقيق فلالاي 

  . رخصة المناء

 تحقيق المطابقـة  في  اجراءات و مثـار البت

و نتعرض في هذا المطلب إلى الإجراءات الواجب إتماعها لتسوية وضعية المنايلاة غيلار الشلارعية 

عن طريق إجراء تحقيق المطامقة المناية مدءا من التقدم مالطلب وصو  إلى المت فيه و  ثار ذللاك 

و  ثلالاار الملالات فلالاي  أإجلالاراءات تحقيلالاق مطامقلالاة المنلالااء غيلالار الشلالارعي : ملالار خطلالاة و التلالاي عالجنهلالاا ع

 .تحقيق المطامقة 

  اجراءات تحقيق مطابقة البناء غير الشرعي

هي مجموع التدامير المتمعلاة لتسلاوية الوضلاعية العمرانيلاة للمنلااء غيلار الشلارعيأ فلاي هلاذ  المرحللاة 

ضُ القلالاانون  لالار  تو فت  انونيلالاة أو أنلالاه  لالاد تلالام تسلالاويتها مملالان  سلالاند أن وضلالاعية الوعلالااء العقلالااري  05-18يو

المتعللاق متحقيلاق  05-18الملكيةأ و لقد مين الإجراءات الخاصة متحقيق المطامقة كل ملان القلاانون 

 مطامقلالاة المنايلالاات و إتملالاام إنجازهلالاا المراسلالايم التطميقيلالاة
(76)

تنفيلالاذ : للالاه و التلالاي يمكلالان تقسلالايمها إللالاى 

أ المت فلاي ( ثانيا)أ دراسة طلب تحقيق المطامقة ( أو (التصري  ممطامقة المنايات غير الشرعية 

 (.ثالثا)إجراء تحقيق المطامقـة 

  :تنفيي الإصريح بمطابقة البنايات غير الشرعية/  1

و تشمل هذ  الإجلاراءات إجلاراء التصلاري  مالمطامقلاة و هلاو عملاارة علان طللاب لتسلاوية المنلااء غيلار 

  :صة  انوناالشرعي مرفق مملا محددأ و يودع أمام السلطة المخت

  :الإصريح بالمطابقة -أ

 المالك و صاحب المشةرو  أو المتةدخل الملهةلألزم المشرع كلاو من 
(77)

كملاا علارفهم المرسلاوم  

 المتعللالاق مشلالاروط الإنتلالااج المعملالااري17-91التشلالاريعي 
  أ اللالاذين  لالااموا متشلالاييد المنايلالاات غيلالار(78)

 ختص من أجل التصري  ممطامقة تلكالشرعية منن يتقدموا أمام رئي  المجل  الشعمي الملدي الم

___________________________________________________________________ 
 
الذي يحدد إجراءات تنفيذ التصري  ممطامقة المنايات أ  2119-15-12المةر  في  051-19هي المرسوم التنفيذي   -(76)

حلالادد لتشلالاكيلة لجنتلالاي اللالادائرة و الطعلالان المكلفتلالاين مالملالات فلالاي الم 2009-05-02الملالاةر  فلالاي  055-19و المرسلالاوم التنفيلالاذي 

  . تحقيق مطامقة المنايات و كيفيات سيرهما

  . تعلق متحقيق مطامقة المنايات و إتمام إنجازهامال 05-18من القانون  17المادة   -(77)

روط الإنتلااج المعملااري و المتعللاق مشلا 0991-15-08الملاةر  فلاي  17-91من المرسوم التشريعي  17أنظر المادة  -(78)

  .ممارسة مهنة المهند  المعماري المعدل و المتمم



 "النشأة و مراحل التطور "الجزائر التشريع العقاري في  :لأولاالفصل                                         النظريالجزء 

 

 86 

تلاوفر  المللاديات  المنايات في شكل طلب للتسلاوية يحلارر عللاى خملا  نسلا  ضلامن محلارر نملاوذجي

  و هي 05-18من القانون  25يحتوي على ستة أ سام من المعلومات كما حددتها المادة 

و ملاه يلالاتم ذكلار المعلوملاات حلالاول شخصلاية الطاللالاب  :رحالقسلام الأول يتضلالامن التعريلاا مالمصلا *

أهمللالاه النملالاوذج المقتلالارح إذ  -الشلالاخص المعنلالاوي –شخصلالاا طميعيلالاا كلالاان أم معنويلالااأ هلالاذا الأخيلالار 

ا تصر أمر المعلومات المطلومة طمقا للتصري  على اسم الشلاركة فقلاط و أهملال طللاب المعلوملاات 

  . من القانون المدني 51الخاصة مه على ضوء المادة 

يشير فيه المصرح منوع من العناية و  :القسم الثاني يتضمن التعريا مالمناية محل المطامقة  *

و  05-18من القانون  05الد ة إلى صورة المناية غير الشرعية محل التسوية كما حددتها المادة 

  : هي إما

  .مناية غير متممة تحصل صاحمها على رخصة المناء -

  .مناء إ  أنها غير مطامقةمناية تحصل صاحمها على رخصة  -

  .مناية متممة لم يتحصل صاحمها على رخصة مناء -

  . مناية غير متممة لم يتحصل صاحمها على رخصة المناء -

هي محسب حالة المناء إما رخصلاة :القسم الثالث يتضمن تحديد وثيقة تحقيق المطامقة المطلومة  *

  .أو إتمام الإنجاز على سميل التسويةأو شهادة المطامقة أو رخصة المناء  إتمام الإنجاز

القسم الرام  و الخام  يتضمنان الإشارة إلى تعهد المصرح ماحترام ا لتزامات التي يقتضلايها  *

  .إجراء تحقيق المطامقة

  .القسم الساد  هذا القسم خاص مالإدارة و يتضمن رأي مصال  التعمير في طلب التسوية *

  :إصريح بالمطابقةالمل  الواجك ارفاقه مع ال -ب

يتكون الملا المرفق م  التصري  ممطامقة المناية ملان السلاند الملكيلاة أو شلاهادة الحيلاازة أو شلاهادة 

التر يم المة ت للقطعة المشيد عليها المنلااءأ و أي وثيقلاة أو شلاهادة أو محضلار ممخالفلاة لإثملاات أن 

ملالان  11محلالاددة مالملالاادة يضلالااا إليلالاه الوثلالاائق ال 2118-18-11تشلالاييد المنايلالاة سلالاامق عللالاى تلالااري  

المحلالادد لإجلالاراءات تنفيلالاذ التصلالاري  ممطامقلالاة المنايلالاات و هلالاي محسلالاب  051-19المرسلالاوم التنفيلالاذي

  :الحالة

  :بالنىبة للبنايات غير الشرعية غير المإممة -1

إذا  المناية غير المتمملاة هلاي المنلااء اللاذي للام تكتملال ملاه أشلاغال الواجهلاات و الشلامكات التامعلاة للاه   

أن يضلايا فلاي المللاا المرفلاق وثيقلاة لتقيلايم  جلاال إتملاام إنجلااز المنايلاة محلال  يجلاب عللاى المصلارح

شلالاهرا ( 02)التسلالاوية يعلالادها مهنلالاد  معملالااري معتملالاد عللالاى أن   تتجلالااوز هلالاذ  الملالادة أثنلالاي عشلالار 

مالنسلامة للحلاا ت ( 21)مالنسمة للمنايات ذات ا ستعمال التجاري أو الحرفي أ و أرمعة و عشرين 
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 الأخلالارى
صلالاورا فوتوغرافيلالاة للواجهلالاات و المسلالااحات الخارجيلالاة لتنكيلالاد الطلالاام   أ و أن يلالادرج(79)

 الجمالي للمناية و اندماجها ضمن المنظر العام للمو  
(81)

  .الحضري 

  :ما يلي 051-19المرسوم  11و يضاا إلى الملا السامق محسب الحالة التي مينتها المادة 

ري معتمد مالنسمة للمنايات غير المتممة ميان وصفي لاشغال المرتقب إنجازها يعد  مهند  معما

  .التي تحصل صاحمها على رخصة مناء و لم تحترم مدة الإنجاز

مخططات الهندسة المدنية لاشغال التي تم إنجازها و وثائق أخرى ميانيلاة يعلادها مهنلاد   -

مدني ما شتراك م  مهند  معماري تمين الأجزاء التي أدخل عليهلاا التعلاديلات المخالفلاة 

سلالامة للمنايلالاات غيلالار المتمملالاة التلالاي تحصلالال صلالااحمها عللالاى رخصلالاة منلالااء و للالام تحتلالارم مالن

  .الأشغال الواجمة

وثائق مكتومة و ميانيلاة و مخططلاات للهندسلاة المدنيلاة للمنايلاة تملاين الأجلازاء غيلار المكتمللاة  -

تعد مالشراكة مين مهند  معماري و مهند  مدني معتمدين مالنسمة للمنيات غير المتممة 

 صل صاحمها على رخصة للمناءالتي لم يتح
(80)

.  

  :بالنىبة للبنايات غير الشرعية المإممة -2

في هذ  الحالة يجب عللاى المصلارح المعنلاي أن يثملات فلاي ملفلاه مظهلار المنايلاة و إتملاام إنجازهلاا    

فلالالاي فقرتهلالالاا الرامعلالالاة مواسلالالاطة صلالالاور تملالالاين الواجهلالالاات و  05-18ملالالان القلالالاانون  12طمقلالالاا للملالالاادة 

  :يدرج في ملفه محسب الحالةالمساحات الخارجية و أن 

مالنسمة للمناية غير الشرعية المتممة و غير المطامقة لرخصة المناء و هي الحاللاة التلاي   يحلاوز ·

فيللازم ملاإدراج الوثلاائق  15-08ملان القلاانون  19فيهلاا المصلارح عللاى شلاهادة المطامقلاة طمقلاا للملاادة 

  .511/0كتلة للمناية على سلم في ملا التسوية و مخطط ال الميانية المرافقة لرخصة المناء

مالنسمة للمناية غير الشرعية المتمملاة و غيلار الحلاائزة عللاى رخصلاة المنلااء يضلايا المصلارح فلاي ·

ملفلالاه للتسلالاوية وثلالاائق مكتوملالاة و ميانيلالاة و مخططلالاات الهندسلالاة المدنيلالاة للمنايلالاة معلالادة مالشلالاراكة ملالاين 

  .مهند  معماري و مهند  مدني معتمد و ميان وصفي لأشغال المنجزة

  : إيدا  التصريح بالمطابقة و الملف على مستوى البلدية المختصة -ج

عللاى مسلاتوى  معد استيفاء المصلارح للمللاا الملاذكور يودعلاه ملا  طللاب التسلاوية كملاا مينلاا  -

 مقامل وصل للاستلامأ و يضيا في حالة طلب تسوية مصال  التعمير للملدية المختصة

 ي  المجل  الشعمي الملدي مو ا الأشغالمناية غير متممة تصريحا كتاميا يعلم فيه رئ -

___________________________________________________________________ 

  . المتعلق متحقيق مطامقة المنايات و إتمام إنجازها 05-18من القانون  29المادة  -(79)

  . مام إنجازهاالمتعلق متحقيق مطامقة المنايات و إت 05-18من القانون  02المادة  -(81)

و تشكل مخططات الهندسة المعمارية و المدنية وثائق مهمة في ملا التسوية إذا تمين توافق المناء م   واعد المناء  -(80)

  . و التعمير و كذلك التنكد من المنية الإنشائية للمناء سليمة
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 ليسلالمه هلاذا الأخيلار شلاهادة تو يلاا الأشلاغال ملان أجلال تحقيلاق المطامقلاة
(82)

طللاق معلاد ذللاك لتن 

  .مرحلة التحقيق في طلب التسوية و دراسته

  :دراسة طلب تحقيق المطابقــــة/  2

و تتضمن هذ  الدراسة التحقيق في طلب التسوية و مدى تطامق المناء غيلار الشلارعي ملا   -

  واعلاد التعميلار
(81)

و  و تلاتم عللاى مسلاتويين مصلاال  التعميلار للملديلاة و مديريلاة التعميلار  

  :و المناء على مستوى الو ية ريةالهندسة المعما

  :دراسة طلب تحقيق المطابقة على مستوى مصالح التعمير البلدي - أ

يتولى أعوان الملدية المكلفين مالتعمير في هذ  المرحلة من معالجة الطللاب و زيلاارة المنايلاة خلالال 

عللاى  المنايلاة ثمانية أيام من تلقي طلب التسوية ملان أجلال معاينتهلاا و تحريلار محضلار علادم مطامقلاة

ضوء المعلومات التي تقدم مها المصلارح أ فلاإذا ملاا تصلاادفت عمليلاة الزيلاارة ملا  ضلامط المصلارح 

ممناية غير متممة يستمر في الأشغال تعين على الأعلاوان الملاةهلين غللاق الورشلاة و اسلاتتماع ذللاك 

مق مصلافة أ و يملاين المحضلار السلاا05-18من القانون  89مإجراءات المتامعة الجزائية طمقا للمادة 

د يقة حالة المناية و مكلاان وجودهلاا ملا  إضلاافة كلال المعلوملاات المتعلقلاة متطلاامق أو مخالفلاة المنلااء 

ملان أجلال مسلااعدة السلالطة المختصلاة  لقواعد المناء و التعميلار فلاي القطعلاة الأرضلاية المشلايد عليهلاا

لهم ملادور  على دراسة تحقيق المطامقة ليتم معد ذلك موافلااة رئلاي  المجللا  الشلاعمي المللادي منعملاا

يتضلامن رأي مصلاال  التعميلار  هذا الأخيرأ يعد ملفا يتكون من أرمعة نس  علان تصلاري  المطامقلاة

التامعة له في ملا التسوية و محضر المعاينة المنجز و يرسله إلى مديرية التعميلار و المنلااء عللاى 

 يوما ملان تلقلاي التصلاري  05مستوى الو ية خلال أجل 
(81)

ن دراسلاة لينطللاق المسلاتوى الثلااني ملا 

  .طلب التسوية

و البنةاء والهندسةة المعماريةة دراسة طلب تحقيق المطابقةة علةى مسةتوى مديريةة التعميةر  - ب

  : على مستوى الولاية

تلتزم مديرية التعمير و المناء مإتمام دراسة طلب تحقيق المطامقة خلالال شلاهر واحلاد ملان ا سلاتلام 

الأملاك الوطنية و الحماية المدنية و ايثلاار و  و جم  الموافقات على تحقيق المطامقة من مصال 

يوملاا و إ  اعتملار  05التي تلتلازم ملاالرد فلاي  جلاال  الموا   المةهلة و الفلاحة على مستوى الو ية

 سكوتها  مو 
(85)

.  

___________________________________________________________________ 

الذي يحدد إجراءات تنفيذ  2119-15-12المةر  في  051-19لمرسوم التنفيذي كما حددها النموذج الملحق ما -(82)
  . التصري  ممطامقة المنايات

  . يقامل هذ  المرحلة مرحلة التحقيق في طلب رخصة المناء الذي سمق لنا عرضه -(81)

  . المتعلق متحقيق مطامقة المنايات و إتمام إنجازها 05-18من القانون  28المادة   -(81)

رغم أن سكوتها أو عدم الرد يعتمر  مو  إ  أنها تملك حق ا عتراض على التسوية في مرحلة المت في تحقيق  -(85)
  . المطامقة
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معد ذللاك تعلاد مديريلاة التعميلار و المنلااء هلاي الأخلارى ملفلاا يشلاتمل عللاى رأيهلاا فلاي التسلاوية و رأي 

و الأعملاال التقنيلاة المطمقلاة يضلااا  المصال  التي تم استشارتها م  إرفاق مستخلص عن الدراسة

للادى الأمانلاة  –المللاا  –إليها الملا الذي استلمته من رئي  المجل  الشعمي الملدي ليلاتم إيداعلاه 

  .التقنية للجنة الدائرة ماعتمارها الجهاز المكلا مالمت في تحقيق المطامقة

  : البت في طلب تحقيق المطابقــة/ 3

في التسوية عن طريق تحقيلاق مطامقلاة المنايلاة إللاى لجنلاة اللادائرة  أسندت في هذ  الحالة مهمة المت

تنشن لجنة مالدائرة تكلا مالمت في تحقيق » : التي تنص على 05-18من القانون  12طمقا للمادة 

و أحلاال مشلانن تشلاكيلتها و عملهلاا إللاى التنظلايم اللاذي  «مطامقة المنايات ممفهوم أحكام هلاذا القلاانون 

المحلادد لتشلاكيلة لجنتلاي  2119-15-12الملاةر  فلاي  155-09فيلاذي صلادر مموجلاب المرسلاوم التن

 -حيث أنها تتشلاكل  الدائرة و الطعن المكلفتين مالمت في تحقيق مطامقة المنايات و كيفيات سيرهما

من رئي  الدائرة أو الوالي المنتدب مالنسمة لدوائر الجزائلار العاصلامة كلارئي  لهلاا  -لجنة الدائرة 

على مستوى الدائرة التي طلمت مديريلاة التعميلار استشلاارتها عنلاد دراسلاة و ممثلي مصال  الو ية 

كما يمكنها أن تستعين ممصال  الدولة أو الملدية المكلفلاة ملاالتعمير أو أي شلاخص  أتحقيق المطامقة

أو هيئة يمكنهلاا أن تسلااعدها فلاي أشلاغالها التلاي تعقلاد عللاى شلاكل اجتماعلاات ممقلار اللادائرة ملارة فلاي 

أو في كل مرة دعت الحاجة إلى ذلك في شكل دورات غيلار عاديلاة ملان  الشهر ضمن دورة عادية

أجل الملات فلاي طلملاات تحقيلاق المطامقلاة خلالال ثلاثلاة أشلاهر ملان تلااري  إخطارهلاا ملان  ملال مديريلاة 

و يشترط لصحة  راراتها حضور ثلثي  أالتعمير و المناء على مستوى الو ية مالملا الذي أعدته

اجتملااع جديلاد خلالال ثمانيلاة أيلاام تتخلاذ فيلاه القلارارات منغلميلاة  أعضائها عنلاد الملاداو ت و إ  عقلاد

الأصوات على ضوء الملا المعروض إما مالموافقة على تحقيق المطامقة و تسليم السند ملاذلك أو 

  .و هو ما سنتعرض في دراسة  ثار المت التحفظ كمرحلة وسط أو الرفض

 آثار البت في تحقيق المطابقـة 

 ثلاار تتوللالاد نتيجلاة ملالات لجنلاة اللالادائرة فلاي طللالاب المصلارح تسلالاوية وضلالاعية  و تنقسلام هلالاذ  ايثلاار إللالاى

-18المناية و  ثار على الصعيد الجزائي تتعلق ممصير جرائم التعمير المرتكمة  مل نشلار القلاانون 

و التلالاي للالام تحلالارك أو حركلالات مشلالاننها اللالادعوى العموميلالاة خلالالال فتلالارة الخمسلالاة سلالانوات كآجلالاال  05

  . للتسوية

  : نة الدائرة في طلب تحقيق المطابقةآثار بت لج/ أولا   

  :حالة قبول طلب تحقيق المطابقة -أ       

يرتب  مول لجنة الدائرة لطلب تحقيق مطامقة المناية غير الشرعية إرسال مقرر المت إللاى رئلاي  

سلالاند المطامقلالاة أو إخطلالاار السلالالطة  المجللالا  الشلالاعمي المللالادي المخلالاتص ملالان أجلالال تسلالاليم المصلالارح
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(86)  لسندالمختصة متسليم ا
إذا كان من اختصاصها و ينتج عن هذ  العملية إلزام المسلاتفيد القيلاام   

  .مالأعمال اللازمة لإتمام إنجاز المناية و مطامقة الأشغال

و هلاي السلاندات الإداريلاة المسلالمة التلاي ترتلاب تسلاوية  : تسليم سندات تحقيةق مطابقةة البنايةة -1

رخص للمسلاتفيد محسلاب حاللاة المنايلاة المتمملاة أو غيلار الوضعية العمرانية للمناء غير الشرعي و ت

 05-18م  احتلارام ا لتزاملاات المنمثقلاة علان القلاانون  المتممة مإتمام إنجاز عملية المناء و مطامقته

  :و  انون التعميرأ و تتمثل هذ  السندات في

انيلاة ملان القلاانون تستفيد هذ  المنايات المتممة في مفهلاوم الملاادة الث: بالنسبة للبنايات المتممة 1-1

في فقرتهلاا الرامعلاة ملان سلاندات تسلاوية الوضلاعية العمرانيلاة التلاي يسلالمها رئلاي  المجللا   18-05

  :و هي 05-18من القانون  20و  21الشعمي الملدي طمقا للحالة المحددة مالمواد 

يمكلالان أن يسلالاتفيد صلالااحب المنايلالاة »  05-18ملالان القلالاانون  21فطمقلالاا للملالاادة  :شةةهادة المطابقةةة  *

تمملالاة و المتحصلالال عللالاى رخصلالاة المنلالااء و لكنهلالاا غيلالار مطامقلالاة لأحكلالاام هلالاذ  الأخيلالارة ملالان شلالاهادة الم

أ يستفيد منها كما مينت المادة كل شخص  ام منعمال المناء مشكل مرخص دون يحترم «المطامقة 

 59طمقلاا للملاادة  الأعمال المرخصة و التصاميم المصاد ة عليها و عليه تعذر منحلاه هلاذ  الشلاهادة

المتضمن كيفيات إعداد شهادة المطامقة و مقية رخص و شهادات  076-90سوم التنفيذي من المر

التعميرأ و ترتب شهادة المطامقة المسلمة فلاي هلاذ  الحاللاة فضلالا علان تسلاوية وضلاعة المنايلاة غيلار 

الشرعية الناتجة عن مخالفة حدود الترخيص نف   ثار تسلاليم شلاهادة المطامقلاة فلاي الحاللاة العاديلاة 

  .صة للسكن و استغلال المنايةإذ تعد رخ

ملان  20هلاي السلاند المسلالم طمقلاا للحاللاة الملاذكورة مالملاادة  :رخصةة البنةاء علةى سةبيل التسةوية *

يمكن أن يستفيد ملان رخصلاة المنلااء عللاى سلاميل التسلاوية و » التي تنص على أنه  05-18القانون 

ملان  ملال عللاى رخصلاة  حسب الكيفيات المحلاددة مهلاذا القلاانون صلااحب المنايلاة و اللاذي للام يتحصلال

ملاالرمط المة لات  –فضلا علان تسلاوية الوضلاعية العمرانيلاة  – أ و يسم  هذا السند لصاحمه«المناء 

مشلالامكات ا نتفلالااع خلالالال الملالادة الممينلالاة فلالاي وثيقلالاة التسلالاوية التلالاي يللالازم خلالهلالاا مالتقلالادم مطللالاب شلالاهادة 

  .المطامقة وفقا للإجراءات العادية

تستفيد أيضا المنايات غير المتممة من سندات التسلاوية طمقلاا  :بالنسبة للبنايات غير المتممة-1-2

  :و هي  05-18من القانون  22و  09للحالة المنصوص عليها مالمواد 

___________________________________________________________________ 

وزارة السكن و العمران  الصادر 2119-17-21من  رار الوزاري المةر  في  11لقد أشارت المادة   -(86)

المحدد للنظام الداخلي المسير  جتماعات لجنة الدائرة أ إلى أن رئي  المجل  الشعمي الملدي يتولى معد إرسال 

أ أنظر  15-08مقرر المت في تحقيق المطامقة تمليا المصرح في الأجل المحدد الذي لم نجد له أثرا في القانون 

  . ذكورمن القانون الم 11و  12المواد 
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و هلاي فلاي هلاذ  الحاللاة سلاند إداري يتضلامن تسلاوية وضلاعية المنايلاة غيلار : رخصة إتمام الإنجةاز *

المتممة م  الترخيص منعمال مالمناء من أجل إتملاام إنجلااز المنايلاة التلاي انقضلات  جلاال رخصلاتهاأ 

يلاق فهي  رار إداري يرخص مالمناء يصدر وفقا للانف  التحق  :05-18من القانون  09طمقا للمادة 

  الذي يخض  له طلب رخصة المناء

تحملال هلاذ  الرخصلاة نفلا  مفهلاوم رخصلاة إتملاام  :رخصةة إتمةام الإنجةاز علةى سةبيل التسةوية *

الإنجاز و تختلا عنها فقط في أنها تسلم للمناية غيلار الشلارعية غيلار المتمملاة التلاي للام تحلاز مطلقلاا 

 وية وضلاعية الوعلااء العقلااريعلى رخصة مناءأ فقد  رر المشرع إمكانية استفادتها من أحكلاام تسلا

  05-18من القانون  22المادة  عليه نصت حسب ما

و يترتب على من  هلاذين السلاندين إللازام المسلاتفيد ملان التسلاوية مالشلاروع فلاي أشلاغال المنلااء خلالال 

  . ثلاثة أشهر و إتمامها في حدود ايجال المقررة مالترخيص المسلم

  : السلطة المختصة بتسليم سند المطابقة -2

يسلالم رئلاي  المجللا  الشلاعمي المللادي المخلاتص » عللاى أن  05-18ملان القلاانون  11تلانص الملاادة 

إ ليميا لصاحب التصلاري  حسلاب الحاللاة إملاا رخصلاة المنلااء عللاى سلاميل التسلاوية أو رخصلاة إتملاام 

يخطر رئي  المجللا  الشلاعمي المللادي ملاالغرض المطللاوب السلالطات . الإنجاز أو شهادة المطامقة 

أ فمن هي هذ  السلالطات الأخلارى المختصلاة «تسليم هذ  الوثيقة من اختصاصها الأخرى إذا كان 

  .متسليم سندات المطامقة ؟

خاليا من ذكر أي سلطة أخرى يسند إليها تسليم سندات التسوية من غيلار  05-18لقد جاء القانون 

ي يختص رئي  المجل  الشعمي الملدي أ و أمام هذا الغموض نلجن إلى أسلوب  يا  الحا ت الت

مهلالاا كلالال ملالان اللالاوالي و وزيلالار التعميلالار فلالاي تسلالاليم رخلالاص المنلالااء أو شلالاهادات المطامقلالاة كملالاا وردت 

من  انون التهيئة و التعمير متى أمكن إدراجها ضمن نطلااق تحقيلاق المطامقلاة  67و  66مالمادتين 

 05 - 18في  انون 

  :رفض تحقيق مطابقتها تيآثار تتعلق بالبناية ال -3

لقامللالاة للتسلالاوية مملالاا فيهلالاا المنايلالاات التلالاي رفضلالات لجنلالاة اللالادائرة تحقيلالاق مطامقتهلالاا إن المنايلالاات غيلالار ا

المتعللاق متحقيلاق  05-18ملان القلاانون  19و 17و 07مصيرها الهدم وفقلاا لملاا نصلات عليلاه الملاواد 

ملان  لاانون التهيئلاة و التعميلار التلاي تلانص  11مكرر  76مطامقة المنايات و إتمام إنجازها و المادة 

ل  الشعمي الملدي يتولى هدم المنايات غير الشلارعية ملادون رخصلاة منلااء معلاد على أن رئي  المج

فلاي طريقلاة  05-18المعلادل و الملاتمم و  لاد فلارق القلاانون  55-16معاينتها طمقا للمرسوم التنفيذي 

  :تنفيذ إجراء الهدم محسب الحالة

المشلايدة مشلاكل خطيلار مالنسمة للمنايات المشيدة على الأراضي غير القاملة للتعميلار أو المنايلاات   *

-18ملان القلاانون 06لقواعد الأمن و حماية الميئة و تشويه المنظلار الحضلاري كملاا وردت مالملاادة 
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ملالان ذات القلالاانون السلالاامق عللالاى ضلالارورة هلالادمها ملالان  ملالال  07أ ففلالاي هلالاذ  الحاللالاة نصلالات الملالاادة 05

  .رئي  المجل  الشعمي الملدي معد معاينتها من  مل الأعوان المةهلين

لمنايلاات المشلايدة عللاى الأراضلاي التامعلاة لاملالاك الوطنيلاة العموميلاة أو الخاصلاة غيلار مالنسمة ل  *

من القانون السلاامق فلاي فقرتهلاا  18القاملة لتسوية الوضعية العقاريةأ في هذ  الحالة ألزمت المادة 

  .الثانية رئي  المجل  الشعمي الملدي مهدم المناء مماشرة

تامعة لمستثمرة فلاحية عمومية أو خاصةأ في هذ  الحالة  مالنسمة للمنايات المشيدة على أرض  *

توجه لجنة الدائرة إعذارا لصاحب المناء مإعادة الأمكنة إلى حالتها ضمن أجل تحدد  و فلاي حاللاة 

ملان  11مكلارر  76عدم امتثاللاه تخطلار رئلاي  المجللا  الشلاعمي المللادي مالهلادم عللاى ضلاوء الملاادة 

  . انون التهيئة و التعمير

للمنايات التي رفضت لجنة الدائرة تحقيق مطامقتها فيتعين في هلاذ  الحاللاة هلادمها طمقلاا  مالنسمة  *

 .من  انون التهيئة و التعمير 11مكرر  76للمادة 

 التسوية الشاملة للبنايات غير الشرعية عن طريق تحقيق مطابقتها آثارقانون  -

التسلالاوية الشلالااملة للمنايلالاات غيلالار ملالان اجلالال  انتهلالااء المهللالاة التلالاي تلالام تحديلالادها للملالاواطنينمعلالاد       

المحلادد لقواعلاد مطامقلاة المنايلاات و 18/05 لاانون  مخصوص الشرعية عن طريق تحقيق مطامقتها

، أرقامةا عةن السةكنات والعمران والمدينة قدم وزير السكن 11/18/2101إتمام انجازها متاري  

ملةف خةا   9917ملةف ضةمنها  755924التي تمت تسويتها، حيث أحصت المصالح المعنية 

نصةف مليةون أي ان التسلاوية طاللات  ملةف للسةكنات الفرديةة والجماعيةة 757313 بالمرافق، و

مسكن من دون وثائق تةكد ملكيتهم لاراضلاي التلاي  لااموا من مين ارمعة الى خمسة ملايين سكن 

ممناء سكناتهم عليهلاا حسلاب الخميلار الأورو متوسلاطي والمخلاتص فلاي المنلااء والتعميلار عملاد الكلاريم 

عها   ملان طلارا الملاوطنين يعتملار ضلاعيفا للاذا غوم ومالرغم من أهمية العملية ا  أن التجاوب مشل

ملان  79حسلاب الملاادة أ2101أ تعلاديلا خلالال دراسلاة  لاانون الماليلاة  المجل  الشلاعمي اللاوطنيأ ر 

نص والتلاي تلا 2101الخاص مقانون المالية لسلانة  11/02/2101المةر  في  18-01القانون ر م 

لتسوية الشاملة للبنايةات غيةر الشةرعية عةن طريةق تحقيةق باال تطبيق التدابير المتعلقة تمديد آجعلى 

 .2312أوت  33 بثلاث سنوات وه ا إلى غاية 19/30المنصو  عليها في القانون  مطابقتها

الذي يندرج في إطار السياسة الوطنيلاة للتسلايير العقلااريأ و القديم إن هذا التشري  الجديد اذا      

فلالاي إطلالاار توسلالاي  نطلالااق الملكيلالاة الخاصلالاة  و تشلالاجيعها أ يعلالاد ممثاملالاة  لالاانون تعميلالار ملالاوازي و كلالاذا 

و التعمير المعمول مهأ إذ تم استحداث عقود تعمير جديدة تتشامه إلى حد كميلار ملا   لقانون التهيئة

تلك المعمول مها حالياأ و في السياق ذاته تم استحداث تدامير ردعيلاة لكلال المخلاالفين لهلاذ  العقلاود 

أشلاهر إللاى  16كغرامة ماليةأ و إلى عقوملاة الحلام  ملان مليون دينار جزائري تصل عقومتها إلى 

 . التعمير المعدل  والسنتين  حيث أن هذ  العقومات لم تكن مدرجة سامقا ضمن   انون التهيئــة



 "النشأة و مراحل التطور "الجزائر التشريع العقاري في  :لأولاالفصل                                         النظريالجزء 

 

 91 

 : ةــخلاص

                 فلاي التوسلا  و رغم كل النصوص القانونية السامقة فقلاد اسلاتمرت  العشوائيإن ظاهرة المناء       

               و حاللالاة ورشلالاات المنلالااء المفتوحلالاة التلالاي شلالاوهت الأنسلالاجة الحضلالارية للالام تعلالارا أي  جلالاال لنهايتهلالاا  

                     هلالالاذ  الظلالالااهرة جعللالالات ملالالان ملالالادننا مراكلالالاز  سلالالاتقمال النلالالاازحين ملالالان الأريلالالااا و ملالالان التجمعلالالاات

أ هلالاذا الوضلالا   رض و الطللالاب فلالاي كلالال المجلالاا تأ و خلقلالات حاللالاة اللاتلالاوازن ملالاين العلالا الصلالاغرى

أ  المقلق يعد خر ا لكل السياسات المنتهجة و تعميرا صريحا على فشل السياسة العمرانيلاة مملادنلاا

 . العشوائيو إلى نف  السياسة المنتهجة في مجال المناء أ 0985و يعيدنا مرة أخرى إلى سنة 

غير الشرعي مهما كان سممه أمر غير مملارر ملان العشوائي ال  خلاا في أن وجود المناء و      

كُ فلالاي سلالامب وجلالاود  لالاكج اُ القلالاانون و يُشو لالاع  لالانَّ تحقيلالاق هلالاذا المملالادأ  الناحيلالاة القانونيلالاة فوجلالاود  يُضت أ لوك 

يفترض أسماما للو اية تقوم على  طلا  الأسلاماب و تحلاول دون نشلانته و تحوللاه إللاى أملار وا لا  ملان 

اكن للاذوي اللادخل المحلادود مملان   تسلاعفهم ملاداخليهم سياسة سكنية تهتم متوفير الحاجلاة ملان المسلا

أ وكذا إنتاج  إلى وُلوُج  السوق الرسمية للسكنات و امتداع أساليب التمويل مذلك تهم تلك الشريحة

الأراضي القاملة للمنلااء اللاذي تتكفلال ملاه عمليلاة التخطلايط العمرانلاي دون إغفلاال أملار جلاوهري هلاام 

ى استعمال الأراضي و  م  المخالفلاات عنلاد نشلانتها ملان  ملال يتعلق مممارسة الر امة العمرانية عل

لَّلالاةو  لالاد أصلالاامت عواملالال الو ايلالاة ككلالال فلالاي الجزائلالار جهلالااز صلالاارم أ عللالاى  أ لكلالان كملالاا رأينلالاا فلالاإن التع 

أ السلالاكن و   نسلالاتثني  أ العقلالاـار مسلالاتوى القلالاانون و غيلالار  ملالان أسلالااليب إدارة مللالاا تهيئلالاة الإ للالايم

عملية الر امة على تطميلاق القلاوانين و التكيلاا ملا  المشلااكل السلطة التي تتحمل الوزر الأكمر في 

و هو الشيء الذي سم  متفشي الظاهرة مشكل خطيلار و ا نتقلاال ملان مرحللاة الو ايلاة إللاى مرحللاة 

  :المحث عن العلاج المناسب الذي تنرج  مين

عنلاد  ائيةالأنسلاجة العشلاو المنتجلاة لهلاذ أسلوب الإزالة المطلق لكامل المنايات غير الشلارعية       

أ إذ تلالام التفكيلالار مماشلالارة فلالاي أن الهلالادم لوحلالاد  كفيلالال ممحارملالاة و  ملالا   مدايلالاة تصلالاور حلالال الظلالااهرة

المحلالاث علالان العلالالاج دون تقصلالاي   «المخالفلالاات دون المحلالاث علالان الأسلالاماب و يشلالامه هلالاذا الحلالال

التلالالاي اصلالالاطدمت مايثلالالاار ا جتماعيلالالاة و   »الأعلالالاراض أو تفلالالاادي مضلالالااعفات ملالالاا معلالالاد العمليلالالاة

  .مة المترتمة على الأفراد و تعذر على السلطات في العديد من الحا ت تطميقها  تصادية الوخي

أن حلاق المنلااء ملارتمط مملكيلاة   «أسلوب تسوية وضعية الملكية العقارية للمناية تطميقلاا لمملادأ       

المنصوص عليه في  انون التهيئة و التعمير و  د مست هذ  العمليلاة المنايلاات المشلايدة  »الأرض 

ليلالاة التحلالاول علالان النظلالاام ا  تصلالاادي التلالاي تزامنلالات ملالا  تحلالاول النظلالاام القلالاانوني للعديلالاد ملالان  ملالال عم

أ  المةسسات كما أنها شملت تسوية أوضاع الملكية العقارية الخاصلاة علان طريلاق شلاهادة الحيلاازة

أ أو أثنلالااء عمليلالاة المسلالا  مفعلالال التلالار يم و لكلالان تعلالاذر معلالاه تسلالاوية الوضلالاعية  أو التحقيلالاق العقلالااري
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يملاار  ملا  ا حتلارام الصلاارم لاحكلاام القانونيلاة و  «مناية على اعتمار أن حق المنلااء العمرانية لل

  ».التنظيمية المتعلقة ماستعمال الأرض يخض  لرخصة المناء

و أخيرا تقرر التدخل مقلاانون تحقيلاق مطامقلاة المنايلاات كملازيج ملاين تسلاوية الملكيلاة العقاريلاة        

ية على الخصوص و التسوية العمرانية في إطار أحكام لاوضاع التي نشنت على الأملاك الوطن

  . انون التهيئة و التعمير

و م  ذلك يجب أن تمقى الحلول المتضمنة تسوية وضعية المناية التلاي نشلانت خلاارج القلاانون      

تكتسي طامعلاا ضلايقا اسلاتثنائيا و مدروسلاا لمعالجلاة الأوضلااع القائملاة ملان المنايلاات فقلاط و حتلاى   

ذريعلالاة لاشلالاخاص فالأصلالال أن حلالال المشلالاكلة يقتضلالاي المحلالاث فلالاي تعزيلالاز عواملالال  تشلالاكل منفلالاذا و

 . الو اية ماعتمارها الأسماب الحقيقة للمشكلة أو  ثم يليه أسلوب المعالجة

ملالان خلالالال هلالاذا ا نعطلالااا الكميلالار اللالاذي تمنتلالاه الدوللالاة فلالاي مجلالاال التعميلالار تطلالارح علالادة تسلالااة ت    

 :أهمها

ا سياسلالاة ا حتياطلالاات العقاريلالاة ؟ و هلالال أدركلالات هلالال سياسلالاة التوجيلالاه العقلالااري هلالاي نفسلالاه -

 السلطات العمومية نف  الخلل لتعالجه منف  الطريقة تقريما هذ  المرة ؟ 

                 أ يفسلالار لنلالاا و دون أي إثملالاات إن هلالاذا ا سلالاتدراك و الرجلالاوع لسياسلالاة تمنلالاي الوضلالا  القلالاائم       

                أ حيلاث أن  ي المعملاول ملاه فلاي الجزائلارمسمق مدى تشعب و صعومة التسلايير العقلااري و العمرانلا

                         كلالالال التشلالالاريعات الموضلالالاوعة حيلالالاز التطميلالالاق أ و كلالالال الإمكانلالالاات المتلالالاوفرة ملالالان تلالالااطير إداري 

                  أ للالام تلالاتمكن ملالان وضلالا  الإطلالاار العلالاام الواضلالا   نتهلالااج و مكاتلالاب دراسلالاات خاصلالاة و عموميلالاة

 مان العقداري فيده  الإشدريعأن  " أ و منلاه نسلاتخلص تجنلاب الأخطلااء ىعللا نملاط تسلاييري  لاادر

 و بدالإعمير المتعلقاة القانونياة  التاراخيص و الوثاائر على الحصول إجراءات تعير التي احسباب

 التسةيير العقةاريالعمارا،  وأ،  فوضاى إنتشاار في ما بشكل تسهل الإجراءات هذه أ، و ، البناء

أ حتى فلاي  العشوائي طا مماشرا ويساهم أيضا  في انتشار المناء المخالايرتمط ارتما في الجزائر

 . " امجال المرافق العمومية التي تشيدها السلطات  نفسه
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 .الأنسجة العمرانية العشوائية :أولا
تعتبر زيادة نسبة النمو الديموغرافي الحضري والنزوح الريفي المستمر 

العمل في المؤسسات الصناعية من  والآمل في الحصول على حياة أفضل من خلال

المؤشرات الأساسية في زيادة الأحياء العشوائية وغير منظمة بالمدن، وتعتبر هذه 

الظاهرة ظاهرة عالمية، بحيث تنتشر هذه الظاهرة في معظم دول العالم وهذا كنتيجة 

رغم من طبيعية لتفاقم أزمة السكن الناتجة عن النزوح الريفي الكبير نحو المدينة، وبال

انتشار هذه الظاهرة في معظم دول العالم إلا أنها تختلف من مدينة إلى أخرى من 

حيث أسباب وجودها وأنماط مبانيها ونوعية الحياة بها، بحيث أن الأحياء العشوائية 

التي توجد في الدول المتقدمة هي أفضل بكثير من الأحياء العشوائية المتواجدة في 

 .بانيها وانخفاض كثافتها وقربها من المرافق العامة الدول النامية من حيث م

ومن الواضح أن الجماعات البشرية ذات الدخل المنخفض تلجا مباشرة إلى 

الأحياء العشوائية التي تقدم مأوى رخيص الثمن للنازحين الجدد غير القادرين على 

ي عزلة تحمل شراء أو إيجار وحدة سكنية جديدة أو قديمة، هذه التجمعات تعيش ف

تامة عن المجتمع المحلى الكبير بعاداته و عرفه وتقاليده، مما نجم عن ذلك ترييف 

المدينة وتشويه مظهرها الحضري و بالتالي ضياع الطابع المحلى للمدينة ونقص  في 

   .رفاهيتها

 
 الأحياء العشوائية في ضواحي مدينة الاسكندرية (31)رقم  صورة

 . تعريف الأحياء العشوائية 1-

لقد وصف الباحثون هذا النوع من الأنسجة بالكثير من الأسماء، بحيث يعرفها 

المعجم الفرنسي أنها تمثل أشكالا خاصة لبؤس السكن الحضري، بحيث تتكلم اللغة 

وتتكلم اللغة الانجليزية عن ، les villes misérablesالفرنسية على المدن البائسة 

settlements squatters تي تحتل أرضا بغير حق أو أحياء واضعي الجماعات ال

على التجمعات البشرية التي تتكون على  "العشوائيات"كما يطلق مصطلح اليد، 

، من الريف إلى المدن هجرةأهمها ال، أطراف المدن الكبرى، نتيجة عوامل عديدة

بيوت من الصفيح والخشب والكرتون، وهي  بحيث تكون هذه الأنسجة العمرانية من

ير مطابقة للمواصفات الهندسية تم إنشاؤها دون تراخيص من الجهات مساكن غ

غياب القانون وبعيداً عن التخطيط العام  فيمناطق نشأت أيضا  وهي ؛المختصة
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 مناطق محرومة من المرافق الأساسوأحياناً تعدياً على أملاك الدولة، وهى 

 .  والخدمات

ي والنمو العشوائي للمدينة، وهنا يجب أن نذكر أن التفرقة بين النمو الطبيع

 اتصفت بل مسبقة، تنظيمية أساس مخططات على تنشأ لم التقليدية السكنية فالتجمعات

 الدينية والمبادئ والعادات والتقاليد الاحتياجات مع المتناغم الطبيعي بنموها

 التكامل الخاص، وهذا وضعها حسب بيئة كل في عليها المتعارف والاجتماعية

 شمولياً ارتقاء السابق في مّثل الحضري والنمو المجتمع اتيحاجو نبي والتوافق

 تنظيمية لمخططات تخضع لم التجمعات هذه أن من المتحضرة، وبالرغم للمجتمعات

 العشوائية صفة عليها يطلقوا لم المجال هذا في والباحثين من المفكرين الكثير أن إلا

 ."المنظمة" وليست" المرتبة" بالبيئة تسميتهاإلى  بعضهم لجأ بل

 .خصائص الأنسجة العشوائية  2-

اعتبر ( نيجيريا)konoفي دراسة حول ظاهرة البناءات الفوضوية بكونو 

alain   fries  أن هذه البناءات غير قانونية ويرجع أصلها إلى الحقوق الأولى

 يرى أن الأحياء غير  richard stevenالتقليدية لامتلاك الأرض، أما ريشاراستيفن 

الذاتية دون  مالقانونية وغير الرسمية هي مناطق ينجز فيها السكان بناءات بمجهوداته

الاعتماد على مخطط أو الأخذ بعين الاعتبار عناصر تنظيم الحي الحضري والالتزام 

بقياسات وموصفات المخطط والاعتراف بالمفاهيم الخاصة بالحدود، حدود تتعلق 

 .الخ ......المياه بالطرق، بالمدارس، بتنظيم تصريف 

أن الأحياء ، marchal clivard" مارشال كليفار"وفى دراسة قام بها 

الفوضوية  هي أنماط من البناءات لها خصائص معروفة عالمية فيها سكنات غير 

مناسبة مع المحيط و المخطط الحضري، وتفتقر إلى التجهيزات العامة وتمتاز 

مجموعة من الأسماء والقيم التي تظهر في باكتظاظ وازدحام كبير، كما أنها تحمل 

سلوكيات صلبة وخشنة ولا مبالاة وخمول وعزلة اجتماعية وتتصف بكل مظاهر 

التخلف والفقر، كما أن هذه الأحياء تعتبر مصدرا من مصادر الجريمة والسرقة 

.والنهب 
 (90) 

عها يأن هندسة الأحياء العشوائية وشكلها والوظائف التي تقوم بها، تعبر جم

الخ، .....عن الحاجات اليومية للسكان، رغم العوائق المفروضة من الفقر والبطالة 

ر مصالح السكان يلحياة الاجتماعية من خلال تنظيم وتسياويمكن فهم ممارسات 

الطرق، الساحات العامة، أماكن ) والفضاءات الجماعية كا( توزيع الماء والكهرباء)

في توزيع المجال على العموم خاصة  اصارم اامكما أن هناك نظ( المسجدالتجمع، 

أمتار، ومن  4مترا على  21فيما يتعلق بحدود الطرق والتي تقدر على العموم ب 

في هذا النوع من التعمير هو أن صاحب المبنى يقوم  أيضا  العوامل التي نذكرها

بانجاز مسكنه بطريقة تدريجية، بحيث كلما تحصل على دخل أكثر يوفر أكثر 

شترى على الفور مواد البناء ثم كلما يجمع مواد البناء اللازمة يشرع في انجاز وي

 جزء من السكن والشيء الذي يلفت الأنظار بالدرجة الأولى ويعتبر من أهم الأسباب

  

 
 .212 كندرية، دار المعرفة الجامعية، صعلم الاجتماع الحضري،جامعة الإس 1992دكتور غريب محمد سيد احمد،  -90
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لتي أدت بكثير من سكان الحضر إلى البناء بطريقة فوضوية في أماكن شتى من ا

المدينة، تعود إلى غياب سياسة تخطيط ونظام للعمران على مستوى المدينة والافتقار 

إلى القوانين التي تفسح المجال إلى العديد من سكان المدينة أن يستفيدوا من شراء 

 . رض صالحة للبناءأقطعة 

 . ظهور الأنسجة العشوائيةأسباب  -1

لقد اتفق العلماء في تحديد الأسباب التي تتشارك فيها معظم المدن في العالم 

 :يلآتالأحياء العشوائية وهى كا ةالتي تعرف ظاهر

 .ارتفاع نسبة الهجرة الريفية إلى المدن  -

 .الأزمة الحادة للسكن في المدينة  -

 .ارتفاع سعر الأراضي في المدينة  -

 .نعدام المراقبة التقنية للأنسجة العمرانية ا -

 .انعدام وسائل التعمير والتخطيط الجديدة -

 .المناطق الريفية في  انعدام التنمية الشاملة -

بداية البحث، نخص بالدراسة احد الأسباب في  وعلى حسب الفرضيات المقدمة

ينة وذلك للدور الكبير الرئيسة لظهور الأحياء العشوائية وهو الهجرة الريفية نحو المد

 .الذي تؤديه الهجرة الريفية في نشأة هذا النمط من الأنسجة العمرانية 

 :تعريف: الهجرة من الريف إلى المدينة 1-3

حد العوامل المؤثرة في توزيع السكان، أتعتبر الهجرة من الريف إلى المدينة  

ي ارتفاع كثافة سكان ها دورا أساسا فل شأنها في ذلك شأن النمو الديموغرافي لأن

حركة الفرد نتيجة تغير " الحضر، بحيث يعرف قاموس الديموغرافية الهجرة بأنها 

والهجرة في مفهومها العام يقصد بها انتقال الأشخاص من منطقة " مكان إقامته 

جغرافية إلى منطقة جغرافية أخرى بقصد الإقامة وهكذا كان الجغرافيون يتحدثون 

بعض منهم اهتم بالهجرة الداخلية ذلك لان ثمة نوعين من عن الهجرة مع أن ال

الهجرة، فالهجرة الخارجية أي من وطن معين إلى بلد أخر وهجرة داخلية أي التنقل 

 .المكاني داخل المجتمع الواحد

وهناك تعريف إحصائي للهجرة، هو أن كل حركة عبر الحدود ماعدا حركات 

كانت الحركة لمدة سنة  فأكثر فتحسب  السياحة تدخل في إحصاءات الهجرة، وإذا

كأنها هجرة دائمة وإذا كانت اقل من سنة فتحسب كأنها هجرة مؤقتة، والهجرة 

الداخلية التي يقوم بها أفراد الوطن إلى الجهات التي تتوفر فيها أسباب الكسب 

 والرزق، وقد يكون ذلك لفقر بيئتهم المحلية أو لاكتظاظها السكاني وما يتبع ذلك من

انخفاض في الأجور وتفشي البطالة، وفي الهجرة الداخلية ينتقل الشخص من مجتمع 

ه في داخل حدود ئالحدود بين المجتمعين مع بقا امحلي إلى مجتمع محلي آخر مجتاز

الدولة، و تختلف الهجرة الداخلية عن الهجرة الخارجية من عدة نواحي، فالهجرة 

يكون لمسافات قصيرة فضلا عن أن مشاكل  الداخلية اقل تكلفة بحكم أن الانتقال

الخروج والدخول من دولة إلى أخرى لا تعترض المهاجر، هذا بالإضافة إلى عدم 

لمشكلة اللغة التي تواجه المهاجرين دوليا والتي " هجرة داخلية"تعرض المهاجرين 

أنواع و بالإضافة إلى .تتطلب منهم استعدادا خاصا من الناحيتين النفسية والاجتماعية

الهجرة تنقسم الهجرة إلى أنماط مختلفة ويمكننا هنا أن نستعرض بعض أهم أنماط 

 .الهجرة 
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 .أنماط الهجــرة 1-1-3

 .خمسة أشكال بالنسبة للهجرة وهي ( DAVIS)يقترح كنجزلي ديفيز 

 .يدخل المهاجرون كغزاة فاتحين بقوة السلاح وفيه( Invasion)الغزو   -أ

ومن أمثلة ذلك اسر الرقيق من إفريقيا ( Inforces Labour)العمل الإجباري  -ب

 .وترحيلهم إلى العالم الجديد

ن ليحل محلهم سكان وفيها يشرد السكان الأصلي( Déplacement)الإزاحة  -ج

 .وأمريكا  و أستراليا فلسطين: آخرون والمثال على ذلك 

النفي الذي كان سائدا ومثال لها نظام ( Ristricted Migration: )الهجرة المقيدة -د

 .في العصور القديمة( أثينا)في  بعض البلدان 

تتم عن طوعية وباختيار الفرد ( individuel migration)الهجرة الفردية  -هـ

 .تحت تأثير دافع معين قد يكون اقتصاديا أو اجتماعيا أو ثقافيا

 (:الهجرة إلى المدينة)الهجرة الداخلية  2-1-3

يف إلى الحضر الجزء الأكبر من الهجرة إلى الداخلية تمثل الهجرة من الر

وبرغم من قلة البيانات لهذا النمط من الهجرة إلا أن هناك بعض البلدان لديها بيانات 

كافية عن حركة الأفراد من المناطق الريفية إلى المناطق الحضرية، وعلى أية حال 

ضر تقومه بل وتؤيده فهناك دليل على حجم الحركات السكانية من الريف إلى الح

ات نمو السكان في الحضر، وهي بيانات متاحة بالنسبة لبلدان عديدة، وحيث ءإحصا

أن الزيادة الطبيعية في الحضر اقل منها في الريف، فان الزيادة الكبيرة في نسبة 

نصف القرن الالسكان الذين يقطنون المدن والتي حدثت في كثير من البلاد خلال 

 .كون ناتجة عن الهجرة من الريفالأخير أو أكثر ت

 .والمعروف أن المدن تنمو من ثلاثة مصادر وهى 

 .زيادة المواليد عن الوفيات -2

 .الهجرة الداخلية من الريف إلى المدن  -1

 .الهجرة الخارجية -1

وتحتل الهجرة وبخاصة الداخلية من القرية إلى المدينة مكانة بارزة في البعد 

م بها أمر ضروري نظرا لما تمارسه في تأثير في لذلك فان الاهتما ،يالديموغراف

إن الهجرة الداخلية والتي هي في أغلب الأحيان  الهجرة من . النمط الحضري للمدينة

الريف إلى المراكز الحضرية الكبرى فرضت ظاهرة ترييف المدينة وميعت الناحية 

المشكلات  ونجم عن ذلك اختلال في التنمية الاقتصادية والكثير من ةالايكولوجي

الاجتماعية والثقافية والنفسية، ولفهم أسباب نمو ظاهرة الهجرة الريفية لابد من 

 . وراء الهجرة الريفية ةالتعرف على الدوافع الرئيس

 .دوافع الهجرة 3-1-3

أن " التحضر ونمو المدن في الدول العربية"في كتابه  "إسحاق القطب"أوضح 

وتحدث على العموم نتيجة من مجموعتين من الهجرة ليست دائما ظاهرة غير صحية 

  .القوى

  :وتتمثل فيما يلي :القوى الطاردة من الأرياف -أ

الأوضاع الاقتصادية الصعبة وظاهرة البطالة الناجمة عن التخلف الاقتصادي في 

ن عدم استخدام الأدوات المتطورة أوضعف قدرتها الإنتاجية كما الأرض  استغلال

 .عدلات الإنتاج وهبوط مستويات المعيشةأدى إلى انخفاض في م
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 .تحصل الخدمات في الريف على أجر منخفض (2

 .ضعف الخدمات العامة والتعليم  والرعاية الاجتماعية (1

 .قلة فرص العمل غير الزراعة وغياب الأنشطة القادرة على استيعاب فائض العمل (1

 .القوى الجاذبة-ب

 .الحضريةالارتفاع النسبي لمستويات الأجور في المناطق  -2

توفر فرص العمل وتزايد الطلب على القوى العاملة في المدن كانعكاس لبرامج  -1

 .التنمية والتطور العمراني

توفر الخدمات كفرص التعليم في المعاهد العليا والجامعات وتوفر الرعاية  -1

 .الاجتماعية والصحة والمستشفيات والعيادات الصحية

ل في مراكز الأسواق والبضائع والتجارة المركزية الشديدة المميزة والتي تتمث -4

 .ووسائل الترفيه والوزارات والإدارات الحكومية

 .المظاهر الحضرية والاجتماعية التي يتميز بها أهل المدن على أهل الريف -1

نتقال لسكان الريف نحو المدن أدى إلى إنشاء إن البحث عن حياة أفضل والا

كان تختلف عن الأحياء الأخرى بشكلها أحياء ومناطق عمرانية متخلفة مكتظة بالس

 .ومظهرها وأراضيها

 .على رفاهية الإنسان الأثر النفسي للأنسجة العشوائية  -4

منظمة على الإنسان الإن الأثر النفسي الذي تنتجه الأنسجة العشوائية وغير 

مدمر بشكل كبير على كافة الأصعدة، وذلك لتغلل الفقر والجهل وغياب الوعي 

عن مأوى وملجأ دون مراعاة  طالاجتماعي لدى السكان الذين يبحثون فقالثقافي و

لترفيه و الاستجمام، وبالتالي تكون حياة هؤلاء السكان االعوامل الأخرى من أماكن 

خالية تماما من أي نوع من أنواع الرفاهية المحققة  سواء على صعيد النسيج 

 .هذه التجمعات  العمراني آو على صعيد  العلاقات الاجتماعية داخل

أستاذة علم الاجتماع بالمركز  "عزة كريم"الدكتورة وفى هذا الإطار تصف 

تشمل « قنبلة موقوتة»القومي للبحوث الاجتماعية والجنائية المناطق العشوائية بأنها 

جميع الأنماط السلبية والمتدنية في المجتمع أخلاقيا واجتماعياً وهي النماذج المحرومة »

 .«ومن حقوقها في المأكل والمشرب والسكن والتعليم والصحةمن الرعاية 
(90) 

 ،والخدمات يةساسالمرافق الأ وتعاني العشوائيات من نقص أو عدم وجود

تؤرق المجتمع وتؤثر سلبياً على أمنه  التي تتفرز العديد من المشكلا فهيولذلك 

والجريمة والإدمان  والانحراف، وينتشر بين سكانها الفقر والبطالة ورفاهيته وأمانه

.وهى من الخصائص العامة لهذه المناطق توغيرها من المشكلا
(90)
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 .البناء العشوائي :ثانيا

 
تسوولمها  إذا أنجووز دون رخصووة مسووبقة  وائياعشوويكووون البنوواء   : العشففوائيتعريففف البنففاء   - 10

إذا خالف أحكام و توجيهات الرخصة المسلمة، و يوضح هذا المفهووم   السلطة المختصة، و كذلك 

من الجانوب القوانوني و التقنوي لوضوعية انجوازه، و يعبور علوى هوذاالنوع مون  العشوائيدلالة البناء 

البنواء  -اللاشورعيالبنواء  -البناء الفوضوي: مثلالبناء بتسميات مختلفة و متعددة من دولة لأخرى 

الوخ، إلا أن التسومية التوي اعتمودنا توظيفهوا  تعود ذات صوبغة ...الهوش  -البناء المخالف -العشوائي 

تشريعية نوعا ما، و هذا تعمدا منا على البحث دائما في الأسوباب المؤديوة لانتشوار هوذا النووع مون 

 .ع و التسيير المعتمدين في بلادناالبناء، و التي لها علاقة بالتشري

بسوووبب عووودم حصووووله علوووى رخصوووة البنووواء مطابقوووا للشوووروط                                     العشووووائيو قووود يكوووون البنووواء       

و المقووواييل التقنيوووة المعموووول بهوووا فوووي مجوووال البنووواء و العموووران، كموووا قووود يكوووون مخالفوووا لهوووذه                         

( سوووكن هووش) يل التقنيووة المقوواي
(21)

                      (21انظوور الصووورة رقوووم ) غيوور لائوووق للسووكن أو الاسوووتعمال 

و ليل بالضرورة  أن يكوون البنواء سوليما بمجورد حصووله علوى رخصوة البنواء ، حيوث أن مخالفوة 

ى أحكام  الرخصة المسلمة تؤدي في غالب الأحيوان إلوى ارتكواب أخطواء تقنيوة جسويمة خاصوة علو

هيكل البناية  و بالتالي تصنف على أنها بنايوة لاشورعية، و عليوه فلاشورعية البنواء لا تقتصور فقوط 

علووووى إلزاميووووة التوووورخيص المسووووبق، و إنمووووا  توووورتبط بشووووروط و بنووووود رخووووص البنوووواء اعتمووووادا                           

ظووا علووى سوولامة                          علووى مخططووات و وثووائق بيانيووة، و التووي يجووب أن يتطووابق معهووا  الانجوواز حفا

المبنوووى و تقيوووده و مطابقتوووه للشوووروط التقنيوووة اللازموووة، و فوووي هوووذا الإطوووار تجووودر الإشوووارة إلوووى                    

التطوووور الوووذي عرفوووه نظوووام رخوووص البنووواء ببلادنوووا و الوووذي رافوووق تطوووور التشوووريع العمرانوووي                       

رخووص البنوواء ليسووت بالإلزاميووة علووى كوول التووراب الوووطني و اقتصوورت                    الجزائووري ، حيووث كانووت 

 .على بعض المناطق و التجمعات الحضرية، و بعض النطاقات الجغرافية المحددة 

شووووهدت الإجووووراءات تطووووورا ملحوظووووا، حتووووى أصووووبحت رخصووووة                       2991و إلووووى غايووووة سوووونة 

مهموووا كوووان نوعوووه آو موقعوووه علوووى التوووراب الووووطني، موووع ضووورورة                      البنووواء إلزاميوووة لأي انجووواز

إعوووداد الدراسوووات المعماريوووة اللازموووة و التوووي ترافوووق رخصوووة البنووواء، و موووع تغيووور الظوووروف                             

 تغيرت الإجراءات المتعلقة بمنح رخص   1112و الأحداث لاسيما بعد زلزال بومرداس سنة 

 البناء و أحدثت تغييرات جذرية خاصة بإجبارية التقيد بالدراسة المدنية  لهيكل البناء، و إشراك

 .لإبداء الرأي خاصة فيما يتعلق بالبنايات المستقبلة للجمهور (CTC)مصالح الرقابة التقنية للبناء 

 ---------------------------------------

لهيكل بناية سليم سوى من الخرسانة المسلحة المنجزة وفق المعوايير المعموول بهوا أو غيرهوا ، و يمكون أن يكوون  كل انجاز يفتقد:  السكن الهش( 01) 

الوخ  ...الآليوات البناء هشا إذا استعملت في انجازه  مواد هشة أو دخيلة على البناء كالصفائح الحديدية ، الخشب و الخردوات ، بقايوا هياكول السويارات و 

 .و عادة ما يستعمل هذا النوع من البناء للسكن. واد تعطي وضعية مخالفة لشروط السلامة و الأمن اللازمينحيث أن هذه الم
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نعنووووي بووووه أو نهووووتم موووون خلالووووه                         العشوووووائيو بهووووذا فووووان الهوووودف موووون التطوووورق لتعريووووف البنوووواء 

ة و متانوة الانجواز، و كوذا مودى بالشروط الإدارية و التسييرية اللازمة، و كل موا لوه علاقوة بسولام

مطابقتووه للمعووايير المطبقووة، سوووعيا منووا للتقيوود بموضوووع بحثنوووا، و أيضووا للتطوورق لمفهوووم البنووواء 

 .اللاشرعي من خلال ما افترضناه مسبقا

 

 عينة من السكن الهش:  21الصورة رقم         
 (سكن منجز بالمدخل الغربي لمدينة بئر العاتر)              

 
 1122الباحث : المصدر                                                    

 

  

 : أنواع مخالفات البناء و طبيعتها  -11

 

كمووا تمووت الإشووارة لووه فالبنوواء المخووالف هووو كوول بنوواء غيوور موورخص أو مخووالف للرخصووة                         

فووان البنايووات التووي تشووترط رخصووة                      91/19: المسوولمة، و حسووب قووانون التهيئووة و التعميوور رقووم

 :البناء هي

 . البنايات الجديدة مهما كان استعمالها -

 . تمديد البنايات الموجودة أو توسيعها  -

 .تعديل الواجهات المفضية على الساحات العمومية و الطرق  -

 .بناء جدران التدعيم أو التسييج   -

  .عمليات التهيئة المختلفة للمباني -

 : و منه يمكن تصنيف المباني المخالفة لقانون التعمير كالآتي

 

 

 

 

 

 

 

 

 

عادة ما تنجز هذه البنايات 

لأغراض السكن تبعا 

لك، أو للحاجة الماسة لذ

لغرض حيازة المساحات 

المجاورة خاصة في مثل 

هذه الحالة المتواجدة بمدخل 

 .المدينة



 "أسبابه وانعكاساته على المدينة " التوسع والتشكل العمراني :الثالثالفصل                                  النظريالجزء 

 

 219 

 :المباني المشيدة دون رخصة البناء  -11-10

و هووي كوول العمليووات و التوودخلات التووي تنووتج  بنوواءا جديوودا، أو التوسووعات المقامووة علووى                               

يسووووية، أو عمليووووات الصوووويانة و التوووورميم                          بنوووواء  موجووووود بمووووا فووووي ذلووووك تعووووديل الواجهووووات الرئ

الكبوووورى، غيوووور الخاضووووعة لرخصووووة مسووووبقة تسوووومى رخصووووة البنوووواء التووووي تسوووولمها السوووولطة                         

 (.رئيل المجلل الشعبي البلدي، الوالي، وزير السكن و العمران ) المختصة 

الأرض أو العقار، و تعد هوذه البنايوات لا شورعية حتوى                 حيث أن حق البناء مرتبط بملكية قطعة  

و إن كانوووت تسوووتجيب للمعوووايير التقنيوووة المطلوبوووة مووون مخططوووات انجووواز و دراسوووات لهيكووول                         

     البنوواء، فهووي فووي نظوور التشووريع بنايووات لاشوورعية اسووتنادا إلووى غيوواب رخصووة البنوواء المرتبطووة              

و هووي تعبوور عوون  (21انظوور الصووورة رقووم ) بحووق الملكيووة، و بالتووالي تفووادي النزاعووات العقاريووة 

 .بنايات منجزة دون رخصة البناء و مخالفة للمقاييل العمرانية المعمول بها

 

           فووان هووذه البنايووات يسووتلزم هوودمها، و نجوود أن               91/19و حسووب قووانون التهيئووة و التعميوور          

هوووذا النووووع مووون الانجووواز ينتشووور بكثووورة خاصوووة ذلوووك المتعلوووق بعمليوووات التووورميم و تحسوووين                         

تؤكود الملاحظوة أن مثول هوذه الوضوعية تنتشور "  الواجهات، و انجاز الأفنيوة الأماميوة و غيرهوا 

"  بكثرة في أحيائنا ، لتصبح بذلك خصوصيتها الأكيدة
(22)

. 

علووى سووبيل المثووال                      ) الإشووارة انووه لا يمكوون تحديوود جووزء موون المخالفووة لهووذه البنايووات و تجوودر 

عكوووول المخالفووووات                    ... ( عوووودم احتوووورام العلووووو، الزيووووادة علووووى المسوووواحة المسووووموح بهووووا للبنوووواء

 .الأخرى المتعلقة بعدم مطابقة رخص البناء المسلمة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

(22) Mebirouk H : les espaces publics dans les grands ensembles – rapports entre espaces conçus et 

vécus : cas de Annaba – département d’architecture. Université mentouri .Constantine 2002.p 128.  
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 المباني المنجزة دون رخصة البناء : 21الصورة رقم 
 رـبئر العات -بناية منجزة بجانب معلم تاريخي بحي الأمل  - 15-13

          
 1122الباحث : المصدر                                                     

 

 

 

 بناية في طور الانجاز على مساحة خضراء    - 15-10

            بئر العاتـــــــر  -بحي الزيتون                     

 
 1122الباحث : المصدر                                                                                                              

 بئر العاتر  -مجموعة بنايات منجزة دون رخصة البناء بحي الجمارك  - 31-11

 
 1122الباحث : المصدر                                                                      

 

 

 

 

 

كل  البنايات العشوائية تتجاوز

الارتفاقات بما في ذلك المحافظة 

على المعالم التاريخية و هذه 

الصورة مأخوذة من حي الأمل 

ببئر العاتر، و تبين بشكل واضح 

التعدي على معلم تاريخي يمثل 

برج مراقبة  يعود انجازه للفترة 

 . الاستعمارية 

 

قطع الأعمدة الظاهرة على الصورة منجزة 

دون رخص البناء، و حسب المخطط 

التوجيهي للتهيئة و التعمير لبلدية بئر 

العاتر فان هذه الأرضية مخصصة 

كمساحة خضراء، إلا أن سرعة انتشار 

البنايات اللاشرعية حال دون بقاء هذه 

 .المساحة خضراء

 

 

تمثل مجموعة البنايات 

الظاهرة بالصورة بداية  

حي سكني لظهور  الإنشاء

فوضوي و هي كلها بنايات 

 .الانجاز في طور 
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 :المباني غير المطابقة لرخصة البناء  -11-11

و هوووي كووول البنايوووات الجديووودة أو التووودخلات علوووى البنووواء الموجوووود كموووا تموووت الإشوووارة لوووه                                       

ر المطابقووووة لأحكووووام رخصووووة البنوووواء، و يقصوووود هنووووا بأحكووووام رخصووووة البنوووواء مخططووووات                       غيوووو

الهندسووووة المعماريووووة و الهندسووووة المدنيووووة الموووورفقين برخصووووة البنوووواء و كووووذا بعووووض الشووووروط                          

و يمكووون أن                       الأخووورى كمووودة الانجووواز، و تتعووودد هوووذه المخالفوووات حسوووب نوعيوووة و نموووط البنووواء 

 :نذكر منها 

 .(21انظر الصورة رقم ) الزيادة على المساحة العقارية المحددة بعقد الملكية  -

 ces .الزيادة على المساحة القابلة للبناء و منه عدم احترام معامل شغل الأراضي  -

 .cos يلاء على الأرض الزيادة على العلو المسموح به و منه عدم احترام معامل الاست -

 .عدم احترام التفاصيل الداخلية للغرف و الأروقة مثلا  -

 .فتح نوافذ أو أبواب غير مرخصة  -

 .التعدي على حق المطل للجيران  -

 .خلق واجهات غير منسجمة مع المحيط  -

 .استحداث محلات و أنشطة تجارية أو صناعية غير مرخصة -

 

 باني غير المطابقة لرخصة البناءعينة من الم:  21الصورة رقم 
  بئر العاتر  -بتحصيصة  الأمل دمج أكثر من قطعة في بناية واحدة -13- 31   

        
 1122الباحث : المصدر                                                     

 بئر العاتر -بحي المطار قطعة في بناية واحدة دمج أكثر من -31-10                                                     

 
 1122الباحث : المصدر                                                                                       

 

هاتان الصورتان تبينان عدم 

احترام مخططات التحاصيص 

عن طريق دمج أكثر من قطعة 

في بناية واحدة ، و هو ما يفسر 

 . امتلاك عدة قطع لشخص واحد 
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 : العشوائيةأسباب انتشار البنايات  -10

ئمووووة بووووين العقووووار                       بمووووا أننووووا سوووونعالج و نهووووتم موووون خوووولال هووووذه الدراسووووة بالعلاقووووة القا        

، فإننوووا سووونتطرق فوووي هوووذا العنووووان إلوووى بعوووض الأسوووباب                      العشووووائيالحضوووري و ظووواهرة البنووواء 

ككووول                              ثالأخووورى خلافوووا لتلوووك المرتبطوووة بموضووووع بحثنوووا، و هوووذا حتوووى لا يوووتم اختصوووار البحووو

 . في هذا الجزء فقط 

إن التطوووووورق أو التعوووووورف علووووووى كوووووول الأسووووووباب المؤديووووووة أو المسوووووواهمة فووووووي انتشووووووار                               

يعتبر من الموضوعات المعقدة و المتشوعبة إلوى حود موا، باعتبوار                                  أو العشوائية البنايات اللاشرعية 

وف المحيطوووووة بالسوووووكان و بالأقووووواليم التوووووي                           أن الأسوووووباب الحقيقيوووووة تتغيووووور موووووع تغيووووور الظووووور

يشوووغلونها ، كموووا أن لهوووذه الأسوووباب ارتباطوووات متعوووددة بنوعيوووة البنووواء و موقعوووه مووون المدينوووة                             

         ، بنووواء جديووود أو توسووويع بنووواء موجوووود، مسووواحة           ( علوووى الأطوووراف أو داخووول النسووويج الحضوووري) 

 .  الخ... كل بناء

و مووون اجوووول الإحاطووووة بمختلوووف العواموووول المؤديووووة لووووذلك، اقترحنوووا أن نوجزهووووا فووووي المحوووواور                     

 :التالية مركزين على الجانب المتعلق بالسكان و السكنات لكي نفرق بين البنايات و السكنات

 

 :أسباب اقتصادية  -10-10

ي العواموووول الاقتصووووادية السووووائدة فووووي الووووبلاد تعتبوووور موووون ضوووومن                          حسووووب نظرنووووا فووووان توووودن       

اللاشورعية خاصوة منهوا المعودة للسوكن، حيوث أن  العشووائية الأسباب المؤدية إلى انتشوار البنايوات

                تفوواقم أزمووة  السووكن و قلووة البوورامج المخصصووة لتغطيووة هووذا العجووز، و مووع نقووص الوودعم المووالي             

و العقووواري للعوووائلات و غيرهوووا مووون الأسوووباب الماليوووة و الاقتصوووادية كلهوووا تسووواعد فوووي ظهوووور                        

البنايوووات المخالفوووة لاسووويما الهشوووة منهوووا، إذ أن السوووكان يعمووودون إلوووى بنووواء المسووواحات العقاريوووة                             

عوووون طريووووق البيووووع العرفووووي خاصووووة، حيووووث أن البنايووووة                           الصووووغيرة التووووي يتحصوووولون عليهووووا 

التووي  ينجزونهووا تكووون كفيلووة بحوول  أزمووة السووكن التووي يتخبطووون فيهووا دون البحووث عوون توووفير                   

 .شروط  الراحة و الرفاهية

 

لقصووديرية بالموودن                            و تختلووف هووذه السووكنات موون مدينووة لأخوورى ، حيووث تنووتج لنووا الأحيوواء ا      

الكبووورى  خاصوووة و الأحيووواء الفوضووووية بالمووودن المتوسوووطة و الصوووغرى، و السوووبب فوووي ذلوووك                            

يرجوووع لسووورعة الانجووواز بالمووودن الكبووورى تجنبوووا لعمليوووات الرقابوووة المفروضوووة، و أيضوووا لكثووورة                      

 .النوع من السكن الطلب على هذا 

 

هوووذه السوووكنات و موووع مووورور الوووزمن تتوسوووع شووويئا فشووويء حتوووى  تتولووود منهوووا أحيووواء سوووكنية                                  

فوضووووووية، مكتظوووووة بالسوووووكان و خاليوووووة مووووون كووووول المرافوووووق الأساسوووووية و مووووون هياكووووول النفوووووع                                     
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مووون العموووران تتسوووم بوووه مووودن العوووالم الثالوووث، حيوووث تتميوووز                             التحتيوووة، و هوووي عبوووارة عووون شوووكل 

هووووووذه الأحيوووووواء أو التوسووووووعات العمرانيووووووة بالكثافووووووة السووووووكانية و الازدحووووووام زيووووووادة علووووووى                                       

حوود البوواحثين انووه                    انعوودام الخوودمات و المرافووق و تمركزهووا بقلووب المدينووة الأم، و كمووا أشووار لووه ا

فوووي هوووذا السوووياق يلاحوووة اليووووم الهووووة الموجوووودة بوووين زيوووادة السوووكان و زيوووادة المرافوووق                                    " ... 

... " و الخدمات العامة ، و هذا يرجع إلى النمو الطبيعي و الهجرة من الريف إلى المدينة
(21)

    

 

 :جتماعيةأسباب ا -10-11

لا شووووووك أن للمسووووووتويات الاجتماعيووووووة و الاقتصووووووادية و الثقافيووووووة الوووووودور الكبيوووووور فووووووي                                            

 الدفع  بسلوكيات المواطن نحو ارتكاب المخالفات، و منها المخالفات العمرانية كتشييد المباني        

ات الممارسووة موون السووكان تتصووف بالعشوووائية  كمووا       السوولوكي"  مووثلا، و يوورى احوود البوواحثين أن 

" أنها عادة ما تكون على حساب الفضاء الحضري  
(21) 

إن انعدام الانتشار المتوازن للسكان على رقعة الأرض، و ارتفاع معدلات النمو السكاني                               

كة السكانية في اتخاذ القرارات التي                       و مع تدني مستوى الثقافة العمرانية، و نقص المشار

تهتم بالمدينة، كل هذه المؤشرات الاجتماعية تساهم بشكل فعال في انتشار                            

لاسيما المعدة منها للسكن، حتى و إن اقترنت هذه  أو العشوائية شرعيةغير و نمو البنايات ال

لاقتصادي في جزئيته المتعلقة بأزمة السكن التي تعتبر قاسم مشترك بين هاذين                       العوامل  بالعامل ا

  العشوائي شرعيالغير العاملين في البحث عن حل سريع لازمة السكن ، و منه اللجوء إلى البناء 

و تشكيل    إن مستوى معيشة السكان و تركيبتهم الاجتماعية، كتفضيل الإقامة قرب الأهل     

شوارع خاصة بعائلة معينة ، أو انجاز أحياء كاملة خاصة بفرقة معينة، تعتبر حسب رأينا                      

من ابرز المسببات كذلك في بناء و شغل مساحات عمرانية مخالفة و توسعات حضرية                  

هياكل استقبال لفئات                         تعطي في النهاية أحياء فوضوية، و تكون بمثابة ةغير مخطط

 .الخ ...سكانية معينة، و لمشاكل و آفات اجتماعية كالبطالة و الإجرام 

إن البعد الاجتماعي الحضري كفيل بالتأثير على سلوك المواطن داخل الحيز الحضري                      

ان، حيث أن التركيبة الاجتماعية               الذي يعيش فيه، و كفيل بدفعه لمخالفة تنظيمات العمر

 . تصبح فوق الاعتبارات المتعلقة بالمدينة و التنظيم المطبق عليها

 

 

 ---------------------------------------

 11ص .  2991ليبيا  –الدار الجماهيرية للنشر و التوزيع  –التخطيط الحضري  –علي الحوات  -د( 21) 

(15) Talbi S : la réinterprétation des espaces urbains publics dans les ZHUN du khroub . département 

d’architecture. Université mentouri .Constantine 2000.p 127.  
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 :أسباب سياسية و تشريعية -10-10   

و تهيئة، بذل تتطلب المراقبة و المتابعة الجادة لمختلف عمليات التعمير من انجاز          

مجهودات كبيرة من طرف الفاعلين في المدن و تسخير الإمكانات المادية و البشرية المتخصصة 

من اجل تحقيق الأهداف المرجوة، و تتجلى هذه الأهداف و تتحقق في ظل وجود و تكامل  

ل سلبا الإرادة السياسية و التشريعية اللازمتين، حيث أن تدهور الأوضاع السياسية للبلاد ينعك

 .على نوعية العمران و جمال المدن و التجمعات و الأحياء السكنية 

ففي الجزائر مثلا و خلال عشرية التسعينيات و مع تدهور الأوضاع الأمنية التي عرفتها                        

 ضوي                البلاد، انعكست هذه الحالة على نوعية المدن، و بذلك ازدادت حدة التعمير العشوائي و الفو

و هذا في غياب المراقبة اليومية للمصالح المختصة، فبعدما كانت فرق شرطة العمران المتواجدة 

و امتد        2992عبر أهم الولايات التي جمدت نشاطاتها ابتداء من جويلية  2991منذ سنة 

ستوى العاصمة فقط          أين  تم إعادة تنشيط هذه الفرق على م 2991هذا التجميد إلى غاية سنة 

مع بداية ثم امتدت   1111و توسعت بعد ذلك لتشمل أهم المدن الكبرى بالجزائر بدءا من سنة 

المعدل و المتمم لقانون التهيئة  1111-19-21المؤرخ في  11-11لقانون لتطبيقا   1111سنة 

هام المراقبة و التنسيق    لتشمل كل أنحاء الوطن تقريبا، و كانت هذه الفرق تمارس مو التعمير 

مع الجماعات المحلية و المصالح التقنية المختصة للسهر على تطبيق القوانين و التنظيمات     

 .            في   مجال العمران و حماية البيئــة

     و كذلك مد يد العون و المساعدة في إطار تطبيوق  و احتورام النصووص التنظيميوة لتودخلاتها               

 .و يبين الجدول الآتي مدى تراجع عدد المخالفات المسجلة بتقدم السنوات

 

 ( 1122-1111) مخالفات العمران  و البيئة على المستوى الوطني للفترة : 10الجدول رقم 

 السنـــــة         

 نوع التدخل
1112 1112 1112 1112 2009 1101 1100 

 40200 04110 00101 12100 12012 14022 04421 مخالفات البيئة

 40212 01012 10020 10124 11140 02211 12212 مخالفات العمران

 20220 20420 22222 01421 02020 12222 22124 التقارير المنجزة

 0210 1210 1211 0400 0221 4200 0241 عمليات الهدم

 www.Dgsn.dz/ar/police urbaine:قع الالكترونيالمو: المصدر                                                    
 

ستخلص تراجع عدد     من خلال تحليل الإحصائيات المبينة بهذا الجدول نستطيع أن ن    

المخالفات سوى العمرانية أو المتعلقة بالبيئة، فمثلا بعدما كانت مخالفات العمران في                  

، و نفل الشيء                 1119سنة  12111الي تراجعت إلى حو 1111سنة  19111حدود 

بوجود نوع من الرقابة ثم بالنسبة لمخالفات البيئة التي تراجعت تقريبا بنفل النسبة، و هذا يوحي 

  استغلال ةوهذا راجع الى محاول 1122الى غاية  1119ارتفعت وتيرة المخالفات منذ سنة 
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مع ملاحظة بتسوية هذه البنايات  لبنايات و إتمام إنجازهاالمتعلق بتحقيق مطابقة ا 21-19القانون 

التي  1122رأساء البلديات من خلال عمليات الهدم في سنة بعض تقاعل الادارة بل وتواطؤ 

و بذلك تأثير على الواقع الميداني و سلوكيات   مخالفة 12919عملية من أصل 2912كانت 

و لو أردنا ربط  هذه ،  ات بناء السكنات خاصةالأفراد و تدخلهم على العمران عموما  و عملي

المؤشرات بالجانب السياسي للبلاد لوجدنا أن العلاقة قائمة فعلا بمدى تأثير الفاعل الرئيسي 

في  شقه التشريعي، و باعتبار التحكم و  العشوائيبالمدينة على موضوع البناء اللاشرعي 

                  .  التسيير من صلاحيات السلطات العمومية 

 

 :أسباب ثقافية -10-14

إن غيوووواب الحوووول الثقووووافي لوووودى السووووكان، و توووودني المسووووتوى التعليمووووي كلهووووا عواموووول                              

ذات توووأثير و انعكووواس سووولبي علوووى توعيوووة الموووواطن داخووول محيطوووه الحضوووري، فهوووي بطبيعوووة                        

شووورة الموووؤثرة فوووي نوعيوووة التصووورفات الصوووادرة عووون                    الحوووال مووون ضووومن الأسوووباب غيووور المبا

السووووكان، لاسوووويما تلووووك المرتبطووووة بالتوووودخل فووووي الأنسووووجة الحضوووورية، فنجوووود أن أغلبيووووة سووووكان                    

الأحيوووووواء الفوضوووووووية موووووون ذوي المسووووووتويات التعليميووووووة المتدنيووووووة أو المنعدمووووووة، حيووووووث أن                         

افوووة العمرانيوووة المسووواهمة إيجابوووا فوووي  تسووويير الأفوووراد  داخووول المجتموووع الحضوووري أصوووبحت                           الثق

موون الضووروريات الملحووة للووتحكم فووي نوعيووة الممارسووات الحضوورية، سوووى الصووادرة عوون السووكان                   

 .أو عن الفاعلين في المدينة 

اة الحضوورية، و كووذا انعوودام التوعيووة و التحسوويل خاصووة فووي                 إن غيوواب الفهووم الحقيقووي للحيوو      

مجووووال العمووووران و تنظيمووووه التشووووريعي،  أو فووووي مجووووال البيئووووة الحضوووورية، كلهووووا موووون بووووين                        

            نسوووووتطيع القوووووول أن                        2991الأسوووووباب الأخووووورى المرتبطوووووة بالبنووووواء اللاشووووورعي، فقبووووول سووووونة 

هووووذه العمليووووة التحسيسووووية داخوووول الأحيوووواء السووووكنية تكووووون قوووود غيبووووت إلووووى حوووود بعيوووود، و هووووو                                      

موووا أبووورزه عووودم الظهوووور القووووي للجوووان الأحيووواء السوووكنية التوووي تعبووور عووون انشوووغالات السوووكان                                    

هيئووووات المختصووووة، و بعوووود الإصوووولاح التشووووريعي و تغييوووور الوووونهج                          و تعموووول علووووى توصوووويلها لل

المتعلوووووق بالجمعيوووووات، سووووومح                           91/22: و بصووووودور القوووووانون رقوووووم  2991السياسوووووي سووووونة 

             لسوووكان الأحيووواء السوووكنية بتنظووويم أنفسوووهم فوووي شوووكل جمعيوووات محليوووة تتركوووز أهوووم نشووواطاتها فوووي         

إيصوووووال انشوووووغالات السوووووكان لووووودى الجهوووووات الوصوووووية، و كوووووذا لتنظووووويم التووووودخلات داخووووول                                 

الأحيووواء التوووي تمثووول الإقلووويم الوووذي يعبووورون عنوووه، و قووود لعبوووت لجوووان الأحيووواء ادوار مهموووة فوووي                        

مدينوة، و إظهوار مشواركتهم و مشواورتهم  و العمول                         تحسيل السكان بوأدوارهم و واجبواتهم داخول ال

علوووى إلزاميتهوووا، لاسووويما فيموووا يخوووص المشووواريع و العمليوووات التنمويوووة التوووي يفتقووور لهوووا الحوووي                            

                       السووووكني المعنووووي، و كووووذلك تسوووواهم هووووذه الجمعيووووات المحليووووة فووووي تنظوووويم الحموووولات المتعلقووووة       
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بالنظافووة العموميووة و عمليووات التشووجير و غيرهووا و كوول هووذا ينوودرج فووي إطووار الرفووع بمسووتوى                        

 . الحياة الحضرية، و تفعيل دور السكان في الحفاظ على البيئة 

لسوووكان                                    و عليوووه فهموووزة الوصووول هوووذه تعووود مووون ضووومن الأولويوووات للتنسووويق و التشووواور بوووين ا     

و المسووويرين علوووى مسوووتوى المدينوووة، و تلعوووب كوووذلك الووودور الرئيسوووي لرفوووع المسوووتوى الثقوووافي                             

للأفوووراد، بموووا يخووودم تجنوووبهم الأخطووواء العمرانيوووة التوووي تشووووه أحيوووائهم ، و تصوووادر حوووق أبنوووائهم                           

 .الخ ... حياة كريمة، داخل تجمعات تحفة لهم حقوقهم في السكن و العمل  و الترفيه في

 :في ظل التشريع الجزائري  العشوائيمكافحة البناء  -14

                           2911اللاشورعي لاسويما بعود سونة العشووائي  تطور التشريع الجزائري في مكافحوة البنواء        

التشووووريعية المعنيووووة بووووالتغيير و التطووووور تلووووك المرتبطووووة بمحاربووووة                           و موووون ضوووومن النصوووووص

مخالفوووات التعميووور و البنووواء، فبعووودما تبلوووورت المهوووام الرئيسوووية الخاصوووة بووواحترام التنظيمووووات                        

ث                          ، و موووووع اسوووووتحدا2911العمرانيوووووة مووووون خووووولال الأمووووور المتعلوووووق بالبلديوووووة الصوووووادر سووووونة 

مخططووات العموووران المعموووول بهووا آنوووذاك، أيووون حووددت المحيطوووات العمرانيوووة وفووق أسووول تقنيوووة                             

و علميووووة تحووووتكم لهووووا الأنسووووجة الحضوووورية فووووي توسووووعها و تطويرهووووا، إلا أن ظوووواهرة البنوووواء                       

بشوووكل يووووحي بأنهوووا تتماشوووى موووع نموووو السوووكان و تزايووودهم                            اللاشووورعي اسوووتمرت فوووي الانتشوووار 

داخوول الموودن، و أصووبحت هووذه الظوواهرة ملفتووة أكثوور للانتبوواه خاصووة خوولال أواخوور السووبعينيات                          

                           و عشووورية الثمانينيوووات، و كموووا اشووورنا لوووه فوووي الفصووول الأول فقووود اهتموووت السووولطات العموميوووة 

اللاشورعي، و سوخرت كول الوسوائل المتاحوة للحود منوه و للقضواء علوى                        العشووائي بموضوع البناء

أسووووبابه ، كتوووووفير السووووكن و الأراضووووي الصووووالحة للبنوووواء، و تماشوووويا مووووع هووووذا الاهتمووووام كانووووت                            

 .ريعية مرافقة هناك دائما إصلاحات تش

و يمكننووا فوووي هوووذا السوووياق أن نسوووتخلص جوووانبين أساسووين يعبوووران عووون المراحووول التوووي مووور                                        

 .بها التكفل بالعمران في الجزائر

 

 : 0221الاهتمام بالتشريع العمراني  قبل سنة  -14-10

، نلاحوووة جليووووا اهتمووووام                           2911صوووادر سوووونة بوووالرجوع إلووووى الأمووور المتعلووووق بالبلووووديات ال        

السووووولطات العموميوووووة التوووووي كانوووووت تمثووووول الفاعووووول الوحيووووود فوووووي المووووودن بموضووووووع السوووووكن                                             

                      و الإسووووكان و العمووووران بصووووفة عامووووة، كووووون الأولويووووات آنووووذاك كانووووت تتركووووز علووووى السووووكن              

و تبلوووور هوووذا الاهتموووام بوووإدراج مهوووام للبلوووديات تتمحوووور حوووول تنظووويم العموووران، و الوووتحكم فوووي                               

تسووووويير الموووووودن وفووووووق مخططووووووات عمرانيووووووة تعووووود مسووووووبقا لهووووووذا الغوووووورض، حيووووووث نصووووووت                                     

يضوووع المجلووول الشوووعبي البلووودي فوووي نطووواق                           " علوووى انوووه  هلووومووون الأمووور المشوووار  211الموووادة 
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المخطووووط الوووووطني لتنظوووويم الووووبلاد مخططووووا خاصووووا بعمووووران البلديووووة و يخضووووع هووووذا المخطووووط                          

 ".لمصادقة الوزير المكلف بالبناء 

 

ها  فوووي تلوووك الفتووورة تمثلوووت فوووي                         إن هوووذه المخططوووات التوووي أشووورفت البلوووديات علوووى إعوووداد        

، و هوي المخططوات PUDمخططات خاصة بالعمران، و هوي بمثابوة مخططوات التعميور الموجوه 

التي تواصل إعدادها  و العمل بها  حتى نهاية الثمانينيات ، حيث تبنوت الدولوة السوهر علوى إعوداد 

يوووة فوووي تجسووويدها، و كانوووت هوووي الضوووامن                            هوووذه المخططوووات، و كوووذا مسووواعدة الجماعوووات المحل

 .و المرجع الوحيد للتكفل بمخالفات التعمير، و ذلك لطابعها التقني و القانوني 

 

و كوون هووذه الإجووراءات و المسووؤولية الملقوواة علووى عواتق البلووديات لووم تكوون الوسوويلة الردعيووة                          

حوود للتجوواوزات العمرانيووة، بوودليل سوورعة انتشووار البنايووات المخالفووة، و توسووع                         و النهائيووة لوضووع

الموودن بشووكل مثيوور للانتبوواه، و هووو مووا عكسووته خاصووة كمووا ذكرنووا عشوورية الثمانينيووات، و التووي                     

نسووبة التحضوور                    شووهدت كووذلك نمووو سووكاني معتبوور، و تميووزت بنووزوح ريفووي كبيوور ، فقوود وصوولت  

 . 2991خلال هذه الفترة و هذا حسب التعداد العام للسكن و السكان لسنة %   11إلى 

 

اهتموووووت الدولوووووة كثيووووورا بملوووووف البنووووواء اللاشووووورعي خاصوووووة بدايوووووة                                    2991قبووووول سووووونة         

، و الوووذي اهوووتم عموموووا بتووودعيم                     2992بلديوووة سووونة الثمانينيوووات، و موووع تعوووديل الأمووور المتعلوووق بال

القوووائمين علوووى المسوووتوى المحلوووي فوووي تسووويير التجمعوووات الحضووورية، و كوووذا تفعيووول أدوارهووووم                           

         مووووون خووووولال تعمووووويم إعوووووداد المخططوووووات العمرانيوووووة الموجهوووووة، فقووووود صووووودر كوووووذلك القوووووانون                          

المتعلوووق برخصوووة البنووواء و رخصوووة التجزئوووة                       11/11/2991: الموووؤرخ فوووي  91/11:  رقوووم 

للبنووواء، و منوووه ألزموووت الأشوووغال المتعلقوووة بوووأي انجووواز جديووود برخصوووة للبنووواء، كموووا أن لانجووواز                          

نجازهووووا رخصووووة لتقسوووويم                                          مجموعووووة موووون السووووكنات، و التووووي حرصووووت الدولووووة كثيوووورا علووووى ا

 .و تجزئة  الأراضي تسمى رخصة التجزئة 

 

و مع تفاقم الظاهرة و سرعة انتشارها، عمودت السولطات العموميوة إلوى خيوار جديود يتمثول                                         

                                91/12: ، عوووون طريووووق إصوووودار الأموووور رقوووومفووووي تسوووووية الوضووووعية القانونيووووة لهووووذه البنايووووات

، و الووذي يحوودد انتقاليووا قواعوود شووغل الأراضووي قصوود المحافظووة                      22/19/2991: المووؤرخ فووي 

      عليهوووا و حمايتهوووا إلوووى غايوووة انسوووجام القواعووود الإداريوووة و التسووويير العقووواري فوووي مجوووال التعميووور             

 .و التهيئة العمرانية 
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الموووووؤرخ                                            91/19: و قووووود تموووووت الموافقوووووة علوووووى هوووووذا الأمووووور بموجوووووب القوووووانون رقوووووم         

، و اتخوووووذت إجوووووراءات صوووووارمة تخوووووص مراقبوووووة و متابعوووووة عمليوووووات                                21/22/2991: فوووووي 

تتووووج مخالفاتهوووا بقووورارات هووودم للبنايوووات المخالفوووة، إلا أن عمليوووات الهووودم التوووي                             البنووواء، و التوووي

تقوووم بهووا البلووديات تعوورف  بوودورها عوودة صووعوبات فووي تنفيووذها، و ذلووك موون خوولال شووغل هووذه                          

يووؤثر سوولبا علووى التمثيوول                          السووكنات و صووعوبة إخلائهووا موون طوورف سوواكنيها، و هووو الأموور الووذي 

 .المحلي للمجالل الشعبية البلدية المنتخبة و المكلفة بإعداد و تنفيذ قرارات الهدم 

إن البلديوووة و باعتبارهوووا امتوووداد للدولوووة فمووون المفتووورض أن مووون ضووومن مهامهوووا الأساسوووية تطبيوووق                       

فووي الوقووت ذاتووه تمثوول الفئووات السووكانية و تتووولى الوودفاع عوون مطووالبهم                         قوووانين الدولووة و تنفيووذها، و

 .  و رغباتهم حتى و إن كانت مخالفة، و هنا يقع الإشكال و الخلل في مراقبة عمليات العمران

                      و بتتبوووووع تطوووووور التشوووووريع الجزائوووووري خووووولال هوووووذه المرحلوووووة، و التوووووي كانوووووت تشوووووهد فاعووووول                

و متووودخل وحيووود علوووى الأنسوووجة الحضووورية و هوووو السووولطات العموميوووة، فوووان القووووانين المطبقوووة                        

كانووووت تشووووهد تووووأخر كبيوووور إمووووا فووووي التنفيووووذ المباشوووور، و إمووووا فووووي صوووودور المراسوووويم المنظمووووة                            

ن و تليووه المراسوويم التنفيذيووة المتعلقووة بووه إلا بعوود موورور                             لتطبيقهووا ، حيووث يووتم إصوودار أموور معووي

ثلاثوووة أو أربعوووة سووونوات، هوووذا الفوووارق الزمنوووي يكتسوووي أهميوووة كبيووورة فوووي توووأثيره علوووى تعووودد                           

لد صعوبة كبيرة المخالفات العمرانية، و إنشاء الأحياء الفوضوية، و كذلك مع  تطور الظروف يو

 211أثناء عمليات هدم المباني المخالفة، فمثلا يستحيل التدخل علوى حوي سوكني يضوم فوي حودود 

سكن دون الأخذ في الحسبان بتوفير البوديل  للسوكن و ترحيول العوائلات، و فوي هوذه الحالوة و أموام 

 .ةعجز البلديات على توفير هذه البدائل يصبح  التدخل فقط يخص الحالات المعزول
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 : 0221الإصلاح التشريعي بعد  -14-11

، و إحداث الإصلاحات التي مست كل القطاعات                       2991مع السياسة المنتهجة بعد سنة          

و من بينها قطاع العقار و التعمير، و منه إشراك الخواص في الترقية العقارية و التسيير   

وضع أدوات ووسائل جديدة تتحكم في العمران بما في ذلك عمليات                           العقاري ومع 

مراقبة ومتابعة الانجازات والبنايات، إلا أن البناء اللاشرعي بقي يشهد نفل الوتيرة                               

و اختلاف البنايات من  في الانتشار و ربما أكثر مما سبق، حيث لازلنا نلاحة تعدد الورشات

شارع لآخر و من تجمع لآخر، اغلبها يوحي من مظهرها و طريقة انجازها  بأنها لا تخضع  

 .رخصة مسبقة و دون الحاجة للتأكد من ذلك  ولأي تنظيم أ

 

     ، و كذلك                       91/19: رغم التوجيهات التي تضمنها قانون التهيئة و التعمير رقم         

التعديلات التي أدخلت على المراسيم المنظمة لدراسة و منح رخص البناء الصادرة                    

، غير أن الفترة التي احتضنت الإصلاح التشريعي العمراني والعقاري                         2992سنة 

الليبرالي                               في الجزائر كانت بمثابة مرحلة انتقالية، أين دخلت الجزائر النظام 

و الاقتصاد  الحر، و وضعت بذلك سبل جديدة للتخلي عن النمط المركزي للتخطيط، و قد مرت 

البلاد بمرحلة متميزة و حرجة في تاريخها، حيث اجتاحت البلاد أزمة سياسية حادة                          

ي و الاجتماعي، و تأثرت بذلك مرجعية التهيئة                    لها آثار وخيمة على الجانب الاقتصاد

العمرانية في الجزائر، و رجعت المدن إلى ظاهرة التعمير الفوضوي، و زيادة التمركز                   

في الشريط الساحلي، كما شهدت أغلبية المراكز الحضرية خاصة الكبرى منها و المتوسطة 

 . نتيجة لنقص الخدمات و المرافق بالأرياف، و كذا تدني الأوضاع  الأمنية نزوحا ريفيا معتبرا،

، و المتعلقة بتبني النهج الجديد                   2991و بالرجوع إلى النصوص التشريعية الصادرة سنة 

                في سياسة التهيئة و التعمير، نجد أن مدة العشر سنوات التي تلت بداية التشريع الجديد         

لم تكرس المبادئ الأساسية للسياسة العمرانية الجديدة، حيث أن بداية                     ( التسعينيات ) 

أي بعد                  2991كانت سنة  PDAUالعمل بإعداد المخططات التوجيهية للتهيئة و التعمير

ما يخص مخططات شغل                 سنوات من إصدار القانون، و نفل الملاحظة في 11مرور 

التي تعتبر الأداة التنفيذية لمخططات التهيئة و التعمير، و التي لم تنجز                     POSالأراضي 

فان                    1119بشكل نهائي إلى اليوم، فحسب إحصائيات وزارة السكن و العمران لسنة 

 . مخطط  21111من إجمالي    %19: تقدر بـ نسبة  إعداد مخططات شغل الأراضي 

السارية المفعول حتما سيتبع بتغير الظروف و المعطيات، و بالتالي                نإن تأخر العمل بالقواني

فان عمليات التعمير والبناء أصبحت لا تتماشى مع المخططات الموضوعة، و بذلك                    

 .  ي و للبناءات اللاشرعية فسح المجال للتعمير الفوضو
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منحت صلاحيات واسعة للبلديات  91/19:  و مع تعديل قانون التعمير رقم  1111و خلال سنة 

مووووون اجووووول الحووووود مووووون انتشوووووار البنايوووووات اللاشووووورعية، و أصوووووبحت بوووووذلك عمليوووووات الهووووودم                              

لجديووود الوووذي جووواء بوووه قوووانون سووونة                       تنفوووذ مباشووورة دون اللجووووء إلوووى الجهوووات القضوووائية، و هوووو ا

المتعلوق  91/11: الذي استغنى كذلك عن عدة بنود قانونية مون المرسووم التشوريعي رقوم  1111

بشووروط الإنتوواج المعموواري و ممارسووة مهنووة المهنوودس المعموواري ، و الووذي كووان يحوودد بوودوره                      

مووون                     1مكووورر  11: بنووواء المخوووالف ، حيوووث نصوووت الموووادة رقوووم كيفيوووات التووودخل فيموووا يخوووص ال

 :على انه  11/11: القانون رقم 

عندما ينجز البناء دون رخصة يتعين على العون المؤهل قانونا تحريور محضور إثبوات المخالفوة و إرسواله إلوى "  

ساعة ، في هذه الحالة  و مراعواة  11لا يتعدى رئيل المجلل الشعبي البلدي و الوالي المختصين إقليميا في اجل 

أيوام ابتوداء مون  19للمتابعات الجزائية، يصدر رئيل المجلل الشعبي البلدي المختص قورار هودم البنواء فوي اجول 

تاريخ استلام محضر إثبات المخالفة ، عند انقضاء المهلة و في حالة قصور رئيل المجلل الشعبي البلدي المعني 

يوما، تنفذ أشوغال الهودم مون قبول مصوالح البلديوة، و فوي حالوة  21رار هدم البناء في اجل لا يتعدى يصدر الوالي ق

عدم وجودها يتم تنفيذ الأشغال بواسطة الوسائل المسخرة مون قبول الووالي ، يتحمول المخوالف تكواليف عمليوة الهودم              

ة، إن معارضة المخالف قرار الهودم المتخوذ مون قبول و يحصلها رئيل المجلل الشعبي البلدي بكل الطرق القانوني

 " .السلطة البلدية أمام الجهة القضائية المختصة لا يعلق إجراء الهدم من قبل السلطة الإدارية 

هووذا فيمووا يخووص البنوواء بوودون رخصووة، و يعوود هووذا الوونص القووانوني واضووح و صووريح و يتميووز                         

يوووذ، و أيضوووا بتأكيووود تنفيوووذ عمليوووات الهووودم فوووي حالوووة قصوووور البلوووديات                      كوووذلك بالسووورعة فوووي التنف

 .أو معارضة المخالف أمام الجهات القضائية

 

أما الحالات التي يثبوت فيهوا عودم مطابقوة البنواء لرخصوة البنواء المسولمة فانوه يحورر بشوأنها                             

سوواعة و هووي التووي تقوورر                         11الجهووة القضووائية المختصووة فووي اجوول محضوور معاينووة، و يرسوول إلووى 

 .إما بمطابقة البناء أو هدمه جزئيا أو كليا، و حسب الآجال التي تحددها

 :لم تكلل بالنجاح التام لعدة أسباب أهمها  1111هذه الإجراءات السارية المفعول منذ سنة 

اديووة لوودى البلووديات، حيووث أن بعووض البلووديات لا تضووم فووي                   قلووة الإمكانيووات البشوورية و الم -

 .تعداد موظفيها أعوان مؤهلين لمعاينة المخالفات كما ينص عليه القانون 

لضومان                       -أحيانوا -في حالة قصور البلديات عن اتخاذ إجراءات هدم المباني لا تتدخل الدولة -

 .ص عليه القانون عملية الهدم كما ين

إجووووراءات تعيووووين الموووووظفين المووووؤهلين و المكلفووووين بمعاينووووة حووووالات البنوووواء اللاشوووورعي                      -

سوونوات، و هووي بوودورها توونظم عمليووة                            12حووددت طبقووا لمراسوويم  تووأخر صوودورها حوووالي 

علووى الأقوول فووي                           –صوودر بعوود تعيووين الأعوووان المووؤهلين بنوواء علووى قوورارات وزاريووة لووم ت

 .  -بعض البلديات 
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و عليوووووه فوووووان التشوووووريع السووووواري المفعوووووول، و رغوووووم تميوووووزه بالوضووووووح و السووووورعة فوووووي                               

 .التنفيذ و كذا تحديد الصلاحيات، إلا أن الملاحة هو تأخر صدور المراسيم التطبيقية له

ات التشوووريعية نظريوووا نراهوووا كفيلوووة بالقضووواء النهوووائي علوووى البنووواء اللاشووورعي                                  هوووذه الإجوووراء

و بوووالتمعن أكثووور فوووي مضووومونها، و كيفيوووات تطبيقهوووا نسوووجل بأنهوووا مووون ضووومن أسوووباب انتشوووار                     

 .البنايات اللاشرعية

بمحاربووة البنوواء اللاشوورعي،  أكيوود أنهووا لووم تحقووق                  هووذه الوضووعية القانونيووة التووي تتكفوول         

ميدانيا النتائج الايجابية التوي تووحي بونقص أو اختفواء البنايوات اللاشورعية، و هوو ربموا المؤشور                    

         يتبنوووى تسووووية وضوووعية               19/21: قوووانون رقوووم ال الوووذي دفوووع بالسووولطات العموميوووة إلوووى إصووودار

 .  كل البنايات التي أنجزت قبل صدوره، و تكون موافقة لأدوات التعمير المعمول بها

فووي بعووض أحكامووه                  91/19: هووذا التشووريع الجديوود يوووازي و يتووداخل مووع قووانون التعميوور رقووم

               خاصووة المرتبطووة بعقووود التعميوور، كووون هووذا الأخيوور يرمووي كووذلك إلووى وضووع حوود لحووالات عوودم  

 . إتمام المباني، و ذلك عن طريق منح رخص إتمام للبنايات بعد تسوية وضعيتها

  التعمير إجراءات مخالفات :  11الجدول رقم 
 

 2991بعد سنة  2991قبل سنة 

تعاين المخالفات عن طريق مفتشي  -

التعمير، أعوان و ضباط الشرطة              

دية و في بعض الحالات أعوان البل

 ".إن وجدوا" المؤهلين

هدم المباني المخالفة يتم بعد صدور حكم  -

 .قضائــــي 

أحيانا تطبق غرامات مالية على بعض  -

المخالفين دون تنفيذ الهدم و إعــــادة 

 . الوضع إلى حالته الأصليــــة

تعطل عمليات الهدم بسبب الإجراءات  -

الإدارية التي تتخذها الإدارة و هو مـــا 

 .تقدم نسبة الأشغــال يسهل في

نقص الصرامة في التعامل مع مخالفات  -

 .التعميـــر

تسجل المخالفات عن طريق مفتشي  -

التعمير ، أعوان و ضباط  الشرطة                    

و رؤساء البلديات و أعوان البلدية 

 .المؤهليــن

هدم المباني يتم مباشرة بعد معاينة  -

 .المخالفــــة

ة تخص حالات عدم المتابعة القضائي -

 .احترام رخصة البناء

الغرامات المالية نص عليها القانون                  -

و بالتوازي مع عمليات  19/21: رقم

 .الهـــدم

تأخر العمل بالقوانين العمرانية لتأخــر  -

 .المراسيم التطبيقيــــة و بعض القرارات

                                                                                                  
 1122من إعداد الباحث : المصدر
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 : على المدينة و التنمية المستدامة  العشوائيسلبيات البناء   -12

، ينبغوووي أن يوضوووع                             كإن تصوووميم أي منطقوووة حضووورية سووووى كانوووت سوووكنية أو غيووور ذلووو         

علووى تصووور مسووبق تتكاموول فيووه كوول العناصوور و المكونووات،  بطريقووة يووتم معهووا التعوورف علووى                      

الحالووة التووي يمكوون أن تبوودو عليهووا المنطقووة بتفاصوويلها بعوود تنفيووذ المخططووات، و معرفووة الأثوور                    

و الجمووالي  و الحوول النفسووي و الاجتموواعي الووذي يمكوون أن يحدثووه ذلووك التصووميم               السوولبي البيئووي

علوووى السوووكان، حيوووث أن التصوووميم الحضوووري السوووليم يجتموووع فوووي عووودة اختصاصوووات يصوووعب                   

                الفصووول بينهوووا، و تنبثوووق منوووه القواعووود و المعوووالم الراميوووة إلوووى إيجووواد انجووواز مطوووابق و موافوووق        

 .لتلك المخططات 

 

إن الدراسووووات العمرانيووووة التووووي تبنووووى علووووى أسوووول تحووووتكم لمقوووواييل العمووووران و البيئووووة                                                

و تحتوووورم التصووووورات الاجتماعيووووة و الاقتصووووادية، و تحوووورص علووووى التصوووواميم الصووووحيحة                      

سووينعكل عنهووا نتوواج مووادي عمرانووي يخوودم مقومووات التنميووة المسووتدامة ، و فووي                       للانجوواز ، حتمووا

حالوووة العشووووائية التوووي يعرفهوووا التعميووور بالتأكيووود أن لوووذلك توووأثير سووولبي علوووى المدينوووة و علوووى                       

سات العمرانية أن تغيور أصبح لزاما على السيا" تنميها المستدامة، و حسب إحدى الباحثات فانه 

"  إجراءاتها و تجعلها تتلاءم مع مبادئ مفهوم التنمية المستدامة
(21) 

 

 :نظرة عن التنمية المستدامة  -

لقوود كثوور اسووتخدام مفهوووم التنميووة المسووتدامة فووي الآونووة الأخيوورة، و يعوود أول موون أشووار                          "     

الصوووادر عووون اللجنوووة العالميوووة للتنميوووة                           "تقبلنا المشوووترك مسووو "إليوووه  بشوووكل رسووومي هوووو تقريووور 

، و قووود تشوووكلت هوووذه اللجنوووة بقووورار الجمعيوووة العاموووة للأموووم المتحووودة فوووي                                    2991و البيئوووة عوووام 

ة إلووووى                                 ، و ذلووووك بهوووودف مواصوووولة النمووووو الاقتصووووادي العووووالمي، دون الحاجوووو 2992ديسوووومبر 

 .إجراء تغييرات جذرية في بنية النظام الاقتصادي العالمي 

 

و تم بموجب هذا التقرير دموج الاحتياجوات الاقتصوادية و الاجتماعيوة و البيئيوة فوي تعريوف                                 

تووووي تأخووووذ بعووووين الاعتبووووار حاجووووات                         واحوووود، و عرفووووت اللجنووووة التنميووووة المسووووتدامة بالتنميووووة ال

المجتموووع الراهنوووة بووودون المسووواس بحقووووق الأجيوووال القادموووة فوووي الوفووواء باحتياجووواتهم و هنووواك                 

 : صنفين من التعريفات

 

 

 ---------------------------------------

 -رسوالة ماجسوتير  –حالوة مدينوة  سوطيف  –امة للفضواءات الخارجيوة بالمجموعوات الكبورى للسوكن أدوات التعمير و التهيئوة المسوتد: ع  -شايب( 21) 

 21ص .1119جامعة أم البواقي   -معهد  التسيير و التقنيات الحضرية 
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عبووارة عوون تعوواريف مختصوورة سووميت بالتعوواريف الأحاديووة للتنميووة المسووتدامة                       :الصففنف الأول -

التنميوة المسوتدامة                      : عاريف اقرب للشوعارات، و تفتقود للعموق العلموي و التحليلوي و منهواو هذه الت

هوووي التنميوووة المتجوووددة و القابلوووة للاسوووتمرار، و منهوووا أيضوووا أن التنميوووة المسوووتدامة هوووي التنميوووة                          

 .ة التي تضع نهاية لعقلية لا نهاية الموارد الطبيعي

 : يمثل تعاريف أكثر شمولا و منها  :الصنف الثاني -

أن التنميوووة المسوووتدامة هوووي التوووي تفوووي باحتياجوووات الحاضووور دون الإضووورار بقووودرة أجيوووال                               -

المسووووتقبل علووووى الوفوووواء باحتياجاتهووووا الخاصووووة، و هووووي تفتوووورض حفووووة الأصووووول الطبيعيووووة                          

 .غراض النمو و التنمية في المستقبل لأ

و منهووووا أن التنميووووة المسووووتدامة هووووي تنميووووة اقتصووووادية و اجتماعيووووة متوازنووووة و متناغمووووة                                  -

 .تهتم بتحسين نوعية الحياة مع حماية النظام الحيوي 

قلوول موون التلوووث                              و كووذلك تعوورف علووى أنهووا التنميووة التووي تقوووم أساسووا علووى وضووع حوووافز ت -

و تقلوول موون حجووم النفايووات و المخلفووات، و تقلوول موون حجووم الاسووتهلاك الووراهن للطاقووة، و تضووع                

 .ضرائب تحد من الإسراف في استهلاك الماء و الموارد الحيوية

ي استهلاك الطاقة و هناك تعاريف ذات طابع اقتصادي تمثل إجراء خفض عميق و متواصل ف

 و الموارد الطبيعية من طرف دول الشمال الصناعية ، و إحداث تحولات جذرية في الأنماط

 .الحياتية السائدة في الاستهلاك و الإنتاج و امتناعها عن تصدير نموذجها الصناعي للعالم

                           أموووا التعووواريف ذات الطوووابع الاجتمووواعي و الاقتصوووادي ، فتعنوووي السوووعي مووون اجووول اسوووتقرار 

النموووو السوووكاني، و وقوووف تووودفق الأفوووراد علوووى المووودن، مووون خووولال تطووووير مسوووتويات الخووودمات                     

الصووووحية و التعليميووووة فووووي الأريوووواف، و تحقيووووق اكبوووور قوووودر موووون المشوووواركة الشووووعبية فووووي                             

 "التخطيط للتنمية 
(21)

. 

 :ثير على البيئة الحضرية التأ -12-10

البيئة الحضرية هي من صنع الإنسان و هوي عبوارة عون نتواج لتوأثير الإنسوان فوي بيئتوه                                  

الطبيعيووووة، و قوووود تحوووودث عمليووووات البنوووواء اللاشوووورعي و التوووودخل العشوووووائي علووووى الفضوووواءات                        

ت عديوودة علووى التوووازن البيئووي الحضووري كتلوووث الهووواء، تلوووث                    العمرانيووة الشوواغرة اخووتلالا

المووواء ، التلووووث البيئوووي علوووى الأرض، و يووورتبط تلووووث البيئوووة الحضووورية بمسوووتوى التطوووور              

 الحضري للإنسان ، كما يختلف مستواه حسب تطور الأنشطة الاقتصادية التي يمارسها سكان

 .رة نمو التعمير و مدى تناسبه مع التنظيم التشريعي المطبق المدن و كذا وتي 

 : و يمكن إبراز الانعكاسات التالية كنتائج سلبية تفرزها عمليات البناء اللاشرعي 
 

 ---------------------------------------

 .www.beeaty.tvمقال منشور على الموقع الالكتروني ( 21) 
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 :احات الخضراء القضاء على المس - 12-10-10

إن عمليووات التعميوور و البنوواء اللاشوورعي و انطلاقووا موون مبوودأ أنهووا لا تتقيوود بأيووة ضوووابط                            

تثبيتهووا و تتووابع مراحوول انجازهووا، فووان هووذا النوووع موون التعميوور و البنوواء                  تقانونيووة تسووير عمليووا

لخضوووراء داخووول التجمعوووات الحضووورية، و هوووو موووا                           قوووادر و كفيووول بالقضووواء علوووى المسووواحات ا

الحضووورية، و علوووى نوعيوووة حيووواة السوووكان داخووول هوووذه التجمعوووات                         ةيووونعكل سووولبا  علوووى البيئووو

 .(21انظر الصورة رقم ) 

لنوا أحيواء سوكنية                     و اعتبارا لعمليات نمو و توسع البنايات اللاشرعية خاصة تلوك التوي تنوتج      

كبيوووورة تحوووويط بالموووودن، يتجلووووى لنووووا الانعكوووواس السوووولبي علووووى المسوووواحات الخضووووراء و علووووى                       

المدينة  ككل ، خلافا للتوسعات التي  تضمن توفر بعوض العناصور الأساسوية الراميوة إلوى إنتواج                 

البيئيوووة و العمرانيوووة، مووون تووورك فضووواءات للعوووب الأطفوووال                                  منووواطق سوووكنية تحتووورم الشوووروط 

و مسووواحات خضوووراء تسوووتعمل كمتووونفل للسوووكان داخووول الأحيووواء السوووكنية، أو كحووودائق موووا بوووين        

الأحياء، فبناء الجيوب الشاغرة و الاستيلاء على الأرصفة و الفراغات تعد عملية تنافسية تسوير 

 . (29انظر الصورة رقم ) اجد المساحات الخضراء  و تعرقل انتشارها ضد تو

 

للمسووواحات الخضوووراء و انعكاسووواتها علوووى  البيئوووة و الحيووواة  ةو بنووواء علوووى الأهميوووة البالغووو       

الحضوورية، و توووفير مسووببات تلطيووف الجووو، و تنقيووة الهووواء داخوول الموودن فانووه بووات موون الأهميووة                   

العمل على حماية هذه المسواحات الحضورية التوي لهوا  أبعواد اجتماعيوة و بيئيوة، و علوى  بما كان

علاقووة متواصوولة مووع تحسووين الإطووار المعيشووي العووام للسووكان، و كووذا التووأثير حتووى فووي سوولوكياته  

 .داخل المدينة 

  
 على المساحات الخضراء  الإستحواذ:  21الصورة رقم 

 ( بئر العاتر –حي الزيتون )                              

 

 1122الباحث : المصدر                                                    

 

 

المساحة الخضراء الظاهرة 

بالصورة هي مخصصة حسب 

أدوات التعمير، إلا أن البناء 

اللاشرعي استولى على هذه 

 .المساحة و غير وجهتها 
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 على المساحات الخضـــــراء  الإستحواذ:  29الصورة رقم                                            

 (بئر العاتر –حي الزيتون )و الجيوب الشاغرة                                                             

 

 1122الباحث : المصدر

 

 

 :    التأثير على المحيط و الصحة العمومية  - 12-10-11

إضوووووافة إلوووووى كونهوووووا محتضووووون و بيئوووووة خصوووووبة ل فوووووات الاجتماعيوووووة، فوووووان الأحيووووواء                                         

ية تعوود موون أهووم المسووببات الرئيسووية للتووأثير علووى المحوويط و الصووحة                       السووكنية و البنايووات الفوضووو

العموميوووة للسوووكان، و ذلوووك بانتشوووار الأموووراض المعديوووة و تووودهور الوضوووع الصوووحي لسوووكان                        

للغوواز  هووذه المنوواطق، كمووا يمكوون أن تنجووز هووذه البنايووات علووى ارتفاقووات معينووة كالأنابيووب الناقلووة

أو الخطوط الكهربائية ذات الضغط العوالي و هوو موا يمهود  (11و  29انظر الصورة رقم ) الطبيعي 

 .لتعرض سكان هذه الأحياء لأخطار صناعية و تكنولوجية 

 

كموووا أن لغيووواب شوووبكة الصوووورف الصوووحي داخووول هوووذه الأحيوووواء، بسوووبب عووودم تهيئتهووووا                                         

ب عووودم إمكانيوووة تصوووريف الميووواه بحكوووم الموقوووع أو طبوغرافيوووة الموضوووع، و بالتوووالي                         أو بسوووب

 اعتموووواد السووووكان فووووي الووووتخلص موووون الميوووواه المسووووتعملة و فضوووولاتهم السووووائلة علووووى الخنووووادق                                                    

ر النظاميوووة، و فوووي حوووالات أخووورى يلجوووأ السوووكان                                         غيووو (fosse septique)أو الحفووور الأرضوووية 

إلوووى تووورك الميووواه المسوووتعملة تسووويل علوووى السوووطح بشوووكل مباشووور أو بواسوووطة قنووووات مختلفوووة                                  

ر                                الأحجووووام و الأنووووواع ، هووووذه الوضووووعية تزيوووود موووون حوووودة التلوووووث البيئووووي خاصووووة مووووع موووورو

الوقوووت، و موووع تزايووود عووودد السوووكان، و هوووو موووا يتسوووبب كوووذلك فوووي حوووالات اخوووتلاط الميووواه                              

المسوووتعملة بالميووواه الصوووالحة للشووورب، و هوووي الحوووالات الأشووود خطوووورة بانتشوووار الأموووراض                      

ع هووذه الأمووراض تسووجل بمنوواطق السووكن الفوضوووي لانعدامووه                    المعديووة، حيووث أن أغلبيووة أنوووا

علووووى أدنووووى مقومووووات الحيوووواة الصووووحية، و يمكننووووا تلخوووويص أهووووم الأسووووباب المووووؤثرة علووووى                        

 : المحيط و الصحة العمومية للسكان في هذه المناطق فيما يلي 

 

 

تبين هذه الصورة بوضوح 

الاستيلاء على مساحات و جيوب 

عقارية ذات مساحات معتبرة حتى 

و إن كانت هذه الجيوب عبارة عن 

 .مساحات خضراء



 "أسبابه وانعكاساته على المدينة " التوسع والتشكل العمراني :الثالثالفصل                                  النظريالجزء 

 

 221 

دم اسووووتيعابها لاسووووتعمالات عوووودد                            غيوووواب شووووبكات التطهيوووور أو الصوووورف الصووووحي و عوووو -

 .السكان إن وجدت ، حيث أن عدد العائلات غير متحكم به 

 .انتشار الخنادق و الحفر الأرضية كوسيلة للتخلص من المياه المستعملة  -

 .إمكانية كبيرة لاختلاط المياه المستعملة بالمياه الصالحة للشرب  -

الصووحي مووع شووبكة التطهيوور إن وجوودت عوون طريووق الثقووب المباشوور                      الووربط العشوووائي غيوور  -

و نفوووول الإشووووكال مووووع شووووبكة الميوووواه الصووووالحة للشوووورب حيووووث يووووتم الووووربط دون مراعوووواة                       

 .الشروط الصحية 

 .سيلان المياه المستعملة على السطح و تجمعها في شكل برك  -

 .داخل هذه المناطق غياب المساحات الخضراء  -

انتشووار الأنشووطة الصووناعية و الحرفيووة غيوور المرخصووة و المسووببة فووي تلوووث الهووواء عوون                    -

 .  طريق انتشار الغازات التي قد تكون سامة و كذا سيلان المياه المستعملة المضرة بالبيئة 

 

 عيبنايات منجزة على ارتفاق أنبوب الغاز الطبي:  29الصورة رقم  
 (بئر العاتر  –حي الأمل )                                  

 

 1122الباحث : المصدر                                               

 

 بنايات منجزة على ارتفاق أنبوب الغاز الطبيعي :  11الصورة رقم                                   
 (بئر العاتر  –حي الأمل )                                                                

 

 1122الباحث : المصدر                                                                                      

 

تبين هاتين الصورتين انجاز 

بنايات فوضوية دون احترام 

المسافات الأمنية اللازمة في 

مثل هذه الحالة و المقدرة بـ 

م ط على جهتي الأنبوب  11

الناقل للغاز الطبيعي و ذو 

 .الضغط العالي 
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 :اللاشرعي على العقار الحضري  العشوائي سلبيات البناء -12-11

ت و أكثرهووا تووأثيرا و التووي يمكوون تسووجيلها جووراء انتشووار البنوواء                       موون ضوومن ابوورز السوولبيا         

اللاشوووورعي هووووي القضوووواء علووووى العقووووار الحضووووري، كووووون التخطوووويط العمرانووووي الووووذي يبنووووى                              

                علووى دراسووات علميووة متكاملووة تتووداخل فيهووا عوودة عناصوور و مؤشوورات تضوومن نجاعتهووا بعوود       

الانجوووواز علووووى المسووووتوى العمرانووووي و البيئووووي و الاجتموووواعي و الاقتصووووادي، هووووذا التخطوووويط                     

الحضوووووري يقيووووود حوووووق البنووووواء و يرشووووود اسوووووتعمال الأرض، و يضووووومن فضووووواءات خضوووووراء                               

حووووودد مواقوووووع السوووووكن                            و يحوووووارب بوووووذلك شوووووتى أنوووووواع التلووووووث البيئوووووي الحضوووووري، فيموووووا ي

و مواقوووع النشووواطات التجاريوووة و الصوووناعية و غيرهوووا، و مووون هوووذا المنطلوووق، فوووان أي خووورق                               

.                                   لهووووذا التخطوووويط سوووويكون لووووه الأثوووور السوووولبي علووووى إحوووودى مكونووووات هووووذا المجووووال الحضووووري

م هوووذه المكونوووات ارتباطوووا بتوسوووع المووودن و الوووتحكم فوووي تسوووييرها هوووو الجانوووب العقووواري                           و أهووو

 .الذي يمكن اعتباره بالقاعدة المستقبلية لاحتضان توسع المدن، و انجاز المرافق لسكانها 

 

سووتقبلية                           إن بوونقص أو بغيوواب العقووار لاسوويما الحضووري منووه، لا يمكننووا وضووع تصووورات م       

لمووودننا ، كوووون العقوووار يحوووول دون تجسووويد السياسوووات التنمويوووة مووون تووووفير للمرافوووق العموميوووة                           

و للسووووكن، و النشوووواطات الاقتصووووادية، فتوووووفر الاحتيوووواط العقوووواري الحضووووري  هووووو الوسوووويلة                         

ازنوووووات و الارتباطوووووات الوظيفيوووووة بوووووين أحيووووواء المدينوووووة و الوسووووويلة                               الكفيلوووووة بإحوووووداث التو

كووذلك لإعووادة هيكلووة البنيووة الحضوورية للموودن، و تغطيووة العجووز المسووجل بهووا، و عليووه أصووبح                    

يتووه                    لزامووا علينووا أن نشوورك مؤشوور الانجوواز ضوومن بوورامج التخطوويط الحضووري، و أن نوليووه أهم

البالغووووة، حيووووث أن احتوووورام الأهووووداف الرئيسووووية و الثانويووووة للتخطوووويط الحضووووري، و احتوووورام                       

 .المخططات، و العمل على مطابقة الانجاز لها يعد بمثابة ضمان مسبق للنتائج الايجابية 

 : حضري في الآتيو يمكن إيجاز أهم سلبيات البناء اللاشرعي على العقار ال

 .(12و  11و  12انظر الصورة رقم ) استنزاف العقار عن طريق الحيازات الفوضوية  -

 .(12و  11و  12انظر الصورة رقم ) انتشار المضاربة العقارية  -

 .إعاقة التهيئة الحضرية و عرقلة التوازن الحضري داخل النسيج العمراني -

 .ياطات العقارية للبلدياتالقضاء على الجيوب الشاغرة و الاحت -

 . خلق صعوبة في تنفيذ أدوات التهيئة و التعمير -

 .عرقلة التنمية المحلية -

 . القضاء على ثروة يصعب تجديدها  -
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 حيازة العقار ثم البيع  :  12الصورة رقم 
 (بئر العاتر–حي العامرية )                        

                 

 1122الباحث : المصدر                             

 

 الاستيلاء على مساحات معتبرة:  11الصورة رقم                                                       
 (المدخل الغربي  لمدينة بئر العاتر)                                                                                      

         

 1122الباحث : المصدر                                                                                       

  

 الاستيلاء على مساحات معتبرة:  12الصورة رقم                                                       
 (المدخل الغربي  لمدينة بئر العاتر)                                                                                      

 

 1122الباحث : المصدر                                                                                         

 

 : اللاشرعي على تسيير المدينةالعشوائي البناء  سلبيات -12-10

مووون البوووديهي أن يقتضوووي تسووويير المدينوووة الوووتحكم  فوووي مكوناتهوووا الأساسوووية، مووون مجوووال                                      

مبنوووي و مجموعوووات الأفوووراد و مختلوووف النشووواطات الاقتصوووادية و التجاريوووة المثبتوووة علوووى ذلوووك                      

مثوووول القطاعووووات العمرانيووووة                        المجووووال الحضووووري، بمووووا فووووي ذلووووك الفضوووواءات الشوووواغرة التووووي ت

 .التي ستحتضن مستقبل المدينة 

 

 

تبين هذه الصورة بوضوح أن المخالف 

از بسب أزمة السكن و إنما لم يقم بالانج

لغرض المتاجرة بالعقار، و هو ما يعد 

 .استنزاف للعقار الحضري 

هذه الصورة مأخوذة من مخطط شغل 

لبلدية بئر العاتر و هي  2الأراضي د

تبين الاستيلاء على مساحة عقارية 

 .معتبرة 

 

الصورة تبين الاستيلاء هذه 

على مساحة عقارية حضرية 

معتبرة بالجهة المخصصة 

للتوسع العمراني المستقبلي 

 .للمدينة
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إن الفوووواعلين المحليووووين موووون بلووووديات و مصووووالح إداريووووة و تقنيووووة محليووووة هووووم الأكثوووور قربووووا                         

                    بالسوووووكان و بانشوووووغالاتهم و متطلبووووواتهم اليوميوووووة، و هوووووم المعنيوووووين قبووووول غيووووورهم بتسووووويير        

المدينووة، و مصووالحها العموميووة موون عمووران و شووبكات و طوورق، و حركووة موورور و مسوواحات              

خضوووراء، و كوووذا بتسووويير كووول المكونوووات أو الجزيئوووات المتواجووودة داخووول المدينوووة، و يووورتبط                       

.                             فرة، لاسوووويما المختصووووة منهووووانجوووواح هووووذا التسوووويير بالإمكانيووووات الماديووووة و البشوووورية المتووووو

فقوووودرة الووووتحكم و الضووووبط و التخطوووويط تتميووووز و ترتقووووي درجاتهووووا كلمووووا احتضوووونت الوسووووائل                      

و توووووفرت الشووووروط التووووي بمقوووودورها التغلووووب علووووى الصووووعوبات التووووي يمكوووون أن تعتوووورض                            

و لعوووول عوائووووق التسوووويير كثيوووورة و متعووووددة، و لا يمكوووون حصوووورها فووووي هووووذا                               نمووووو المدينووووة، 

 .البحث لاختلافها من مدينة لأخرى، و من تركيبة اجتماعية و حضرية لأخرى 

 

         و موون أهووم الصووعوبات التووي تواجووه القووائمين علووى تسوويير المدينووة، نجوود موضوووع البنوواء                        

اللاشوورعي الووذي يقووف حوواجزا فووي وجووه العديوود موون القطاعووات خاصووة التنمويووة و الاقتصووادية                        

.                               منهووووا، فالبنوووواء اللاشوووورعي يعيووووق تجسوووويد المشوووواريع التنمويووووة بالاسووووتيلاء علووووى عقاراتهووووا 

.                                 ت ماليوووووة للتكفووووول بالأحيووووواء الفوضووووووية و يزيووووود البلوووووديات و السووووولطات المحليوووووة صوووووعوبا

و تهيئووة مجالاتهووا موون انجوواز للشووبكات و فووتح الطوورق و غيرهووا موون مقومووات إعووادة الهيكلووة                       

                                التووووووي تحتاجهووووووا هووووووذه الأحيوووووواء السووووووكنية، بغيووووووة إعووووووادة إدماجهووووووا فووووووي المدينووووووة مجاليووووووا                   

و وظيفيووا ، فتسوويير الأموولاك العقاريووة، و الإطووار المبنووي علووى سووبيل المثووال يتطلووب الابتعوواد                               

عووون العشووووائية، و يلاقوووي الصوووعوبات الكثيووورة حتوووى بتووووفر الظوووروف المناسوووبة لوووذلك، هنووواك                            

تعووواني مووون ازدحوووام حركوووة المووورور بسوووبب ضووويق الشووووارع  المرتبطوووة أساسوووا                         عووودة مووودن 

بقوووورب البنايووووات موووون الأرصووووفة، و أخوووورى بسووووبب سوووووء وضووووعية الطرقووووات بسووووبب نقووووص                          

                  الاعتمووووادات الماليووووة اللازمووووة، حيووووث تتعوووودد الأولويووووات داخوووول الموووودن التووووي تشووووهد انتشووووار      

السووووكنات الفوضوووووية خاصووووة، و بالتووووالي تتجووووزأ الميزانيووووات المسووووخرة و يصووووعب الوقوووووف                          

علوووى نتوووائج واضوووحة و مرضوووية، و نسوووتطيع حصووور بعوووض سووولبيات البنووواء اللاشووورعي علوووى                      

 : فيما يلي   ةتسيير المدين

 .نمية المحلية و الاقتصاد الحضري بالمدينةالتأثير السلبي على الت -

 .استهلاك الاعتمادات المالية  -

 .فتح عدة مجالات لتدخل الفاعلين كمحاربة الآفات الاجتماعية، و محاربة البطالة -

 . إجبارية التكفل بمتطلبات سكان الأحياء الفوضوية، و العمل على تحسين الإطار المعيشي   -

 .مرور و عرقلة تسييرها باستغلال مواقف السيارات و الأرصفة التأثير على حركة ال -
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عرقلوووة الجماعوووات المحليوووة و المصوووالح التقنيوووة فوووي تحقيوووق الأهوووداف المتوخووواة مووون  أدوات                    -

 . التهيئة  و التعمير

 العمومية صعوبة تدخل المصالح:  11الصورة رقم                                                

 (بئر العاتر –حي الجمارك )  داخل هذا الحي                                                             

 
 1122الباحث : المصدر                                                                                       

 

  نسجة الحضرية غير الشرعية بأسلوب التطوير الحضريتسوية الوضعية التخطيطية للأثالثا 

هو أسلوب لتسوية الوضعية التخطيطية للحي وإدماجوه ضومن المحويط العمرانوي عون مفهومه  -0

التطووير الحضوري كأسولوب : طريق العمليات التي يتدخل بها، و سنعالجه فوي هوذا المطلوب وفوق 

التطوير الأنسوجة الحضورية غيور الشورعية، للتدخل في الأنسجة الحضرية غير الشرعية، أساليب 

  .تطوير الأنسجة الحضرية في الجزائربرامج ال

 التطوير الحضري كأسلوب للتدخل في الأنسجة الحضرية غير الشرعية  -0

سنبحث ضمن هذا العنوان في مفهوم التطووير الحضوري كموا أنوا سنؤصوله طبقوا للإطوار القوانوني 

  . ا ط هذا الأسلوب في التسويةالذي ينظمه ثم نحدد آليات و أنم

 مفهوم التطوير الحضري و أساسه القانوني  .1.2

  مفهوم التطوير الحضري .2.1.2. 

التطوووير الحضووري هووو عمليووة فرضووها ضوورورة التوودخل فووي الأنسووجة و القطاعووات الحضوورية 

نية الناقصوة المتداعية، من أجل الوفاء بحاجتها المتطورة من مختلف البناءات و التجهيزات العمرا

وفووق لمووا تفرضووه توقعووات التخطوويط العمرانووي
  (29)

، فووي المنطقووة، وقوود يمتوود هووذا الأسوولوب إلووى  

سلسولة مون العمليوات التخطيطيوة المتكاملوة، و »الأنسجة الحضرية غير الشرعية فيعرف على أنه 

ي توتحكم التي تقوم على أسل و مقومات البيئة الحضورية كوأنواع المواقوع و اموتلاك الأراضوي التو

 «فيها أثناء التنفيذ و ذلك من خلال تلك السلسلة من الإجراءات 
( 29 )

  

_______________________________________________________ 

(18)  - Olivier Piron , Le renouvellement urbain : tentative d'approche systématique , 

revue de droit de l'aménagement de l'urbanisme et de l'habitat , Dalloz / 2001 , p 213  

 211أحمد بوذراع ، التطوير الحضري و المناطق الحضرية المتخلفة بالمدن  ص . د (20) 

 

حدة انتشار البنايات اللاشرعية 

العشوائية و تداخلها كما في هذه 

الصورة تصعب من تدخل 

المصالح العمومية مثل مصالح 

الري لصيانة أو مد شبكات 

التطهير  أو مصالح البلدية لجمع 

القمامة و غيرها من المصالح 

 .المتدخلة
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أو أنووه توودخل فووي البنوواء الاقتصووادي و الاجتموواعي و الطبيعووي و البيئووي و القووانوني فووي نطوواق أي  

تصوادية و الإسوكانية القائموة فوي هوذا التجموع و تجمع غير شرعي بهدف الحفاظ علوى الفورص الاق

تجهيزهوا بالشوبكات » على التنمية الاجتماعية و الإسكانية لسكان هوذه المنواطق عون طريوق  العمل

الأساسية و المرافق العامة الضرورية و استكمال بعض مقومات الرفواه فوي مسواكنها موع إدماجهوا 

 «ضمن المخططات العمرانية
( 11 )

 ة إلوىـوـور خلف الله بوجمعــه الدكتــا وصفـف كمو يهدــ، فه 

المطبق حاليوا فوي إطوار  (Urbanisme préventif) ران الوقائيــالانتقال من المخطط العم "

و يكوون ذلوك عون  (Urbanisme curatif) مخططات التعمير المختلفة إلوى عموران استشوفائي

" نتاج السكن طريق الاعتراف بالسكن العفوي كمنظومة قائمة و جديدة لإ
(12 )

، و يتميز أسولوب   

  : التطوير الحضري بأنه

يتدخل في التجمعات الحضرية القائمة في الوسوط الحضوري، أي أنوه يتودخل لتسووية المخالفوات   -

الجماعية و الوضعية التخطيطية للمنطقة ضمن الوسط الحضري بخلوق بيئوة حضورية صوحية بهوا 

تبر لوذلك مون أنجوع البودائل العمرانيوة لأنوه نوابع مون حاجوات كل المرافق العمرانية الضرورية ويع

  .السكان المحليين وبمشاركتهم في مختلف مراحل تنفيذه

يتوودخل لتطوووير البنايووات السووكنية القابلووة للتطوووير و المعالجووة، و هووي السووكنات التووي حوورص   -

، و سوقوف أكثور تدعيمها بتشييد جدران خارجية ، و حجرات إضوافية» ساكنوها على تطويرها و 

 «صولابة وربطهووا بووبعض الخودمات و الشووبكات 
(11 )

، أي أن أفووراد السووكنات فوي هووذه الحالووة قوود   

اتخووذوا مواقووف رشوويدة إيجابيووة موون ظووروفهم السووكنية المتدنيووة بسووبب اسووتقرارهم و اطمئنووانهم موون 

فيتعوووين أسووولوب الإزالوووة، أموووا السوووكنات غيووور القابلوووة للمعالجوووة لتوووي تشوووكل خطووورا علوووى الأفوووراد 

 امتصاصها و إعادة إسكان قاطنيها
(12 )

  .  

كما يمتاز التدخل بأسولوب التطووير الحضوري بأنوه تودخل محسووس و موؤثر كونوه ينصوب علوى  -

  .الوحدة الأساسية في النسيج العمراني و هي السكن

يتدخل أسلوب التطوير الحضري بأسلوب البرامج و المشاريع التي تراعي خصوصوية المنواطق  -

لمستهدفة بالتطوير و المدة الزمنية المطلوبة لتنفيذ البرامج و الميزانيوة المتووفرة موع تقودير حاجوة ا

 الأحياء للتدخل
(11 )

  .وفقا لأدوات التعمير المفروضة في المنطقة. 

_______________________________________________________ 

حزيوران / ير القائم منها المقدم من الجمهورية التونسوية، يونيوو مشروع الحد من انتشار العشوائيات وتطو( 19) -

 24، الأمانة الفنية لمجلل وزراء الإسكان و التعمير العرب التابعة لجامعة الدول العربية ، ص  1991
خلف الله بوجمعة ، التعمير العفوي بين الرفض و الإدماج ، مجلة علوم و تكنولوجيا ، جامعة منتوري ،  (12) -

 ، و انظر أيضا 10، ص  1999، الجزائر جوان  21سنطينة ، العدد ق

Nait Saada ,Urbanisme et Viabilisation , op-Cit , p 19 .  

  12، ص   1990 حياء الفقيرة في مدينة القاهرةلأد السيد الحسيني ، الإسكان و التنمية الحضرية ، دراسة ا (11) -

(23) - Henri Jacquot , François Priet « Droit de L'urbanisme» . op-cit ,p 497 . 

 . 219 أحمد بوذراع ، التطوير الحضري و المناطق الحضرية المتخلفة بالمدن  ص. د (14) -
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 جة الحضرية غير الشرعية الأساس القانوني للتدخل في الأنس.1.2.3.

الوذي يحودد  2992-22-11المؤرخ فوي  191-92و ينقسم إلى أساس مباشر يتمثل في المرسوم 

كيفيوووة التووودخل فوووي المسووواحات الحضووورية الموجوووودة، و الأسووواس غيووور المباشووور أو البعيووود و هوووي 

عاموة و  مجموعة القوانين التوي تشوير إلوى إمكانيوة التودخل فوي النسويج الحضوري المتوداعي بصوفة

  .على وجه الخصوص العشوائي غير الشرعي

 الأساس المباشـر .1.2.3.1.

الووذي يحوودد شووروط التوودخل فووي  2992نوووفمبر  11المووؤرخ فووي  191-92يتمثوول فووي المرسوووم 

المساحات الحضرية الموجودة، الذي بين بصوفة واضوحة عمليوات التودخل و الإجوراءات المتبعوة، 

ترتوب علوى الأحيواء أو أجوزاء الأحيواء غيور الملائموة للوظوائف ي» منه علوى  11فقد نصت المادة 

الحضرية و التوي لا تتووافر فيهوا شوروط الصوحة و النظافوة و كوذلك التوي يكوون البنواء فيهوا قوديما، 

مخطووط توودخل فووي المسوواحة الحضوورية الموجووودة و يجووب علووى مخطووط التوودخل هووذا فووي المسوواحة 

  .«رسومة في المخطط الرئيسي للتعمير في البلديةالحضرية أن يندرج في الإطار و الحدود الم

و الملاحظة التي يمكننا أن نبديها على المادة السابقة، تتمثل في عدم حصر عمليوات التودخل نسويج 

حضري معين ، بل أنها ربطت ذالك بتدني الوظائف الحضورية، و الصوحية للحوي و هوي عناصور 

  .واسعة تنطبق على الأحياء غير الشرعية

 الأساس غير المباشـر .2 3..1.2

مون  29و التعمير، فقد أشوارت الفقورة الثالثوة مون الموادة وارد في القانون التهيئة :   (01)الأساس 

قووانون التهيئووة و التعميوور، إلووى أن المخطووط التوووجيهي للتهيئووة و التعميوور يحوودد منوواطق التوودخل فووي 

  . الأنسجة الحضرية القائمة بواسطة مخططات شغل الأراضي

المتعلق بشروط الإنتاج المعماري، بموجبه  11-91وارد في المرسوم التشريعي :  (11) الأساس

تم تكليف اللجنة الولائية للهندسة المعماريوة و التعميور المسوتحدثة بموجوب المرسووم التنفيوذي رقوم 

المتضوومن تنظوويم لجنووة الهندسووة المعماريووة و التعميوور،  2991-22-21المووؤرخ فووي  91-211

ة تقديمها الاستشارة في كول مسوألة تتعلوق بالبنواء و التعميور و الهندسوة المدنيوة لا سويما عنود بمناسب

 . إعداد أدوات التعمير اقتراح ما يلي

  . تحسين توجيه عمليات تجديد النسيج العمراني و رد الاعتبار له و تأطير ذلك ·

  .تعبئة عمليات الإدماج العمراني للمجمعات الكبرى و تأطيرها ·

  .تشجيع عمليات تهيئة الإطار المبني للنسج التلقائية و تحسينها ·

  .إرشاد السلطات المحلية عن مواقع النشاطات المضرة و إزالتها و إعادة هيكلتها ·

و عليووه فووإن توودخل أدوات التعميوور فووي المنوواطق الحضوورية التلقائيووة أو العفويووة التووي نشووأت خووارج 

عون طريوق  ه إلوى تهيئوة هوذه الأراضوي و تحسوين وضوعيتهامجال التخطيط يهودف فوي أحود جوانبو
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اقتووراح التجهيووزات و المرافووق الناقصووة أو مووا يعوورف بأسوولوب الأرض و الخوودمات، بموجبووه تبوورم 

 مع سكان هذه المناطق لمواجهوة المشوكلة« عقدا اجتماعيا»الدولة 
(11 )

، فتعتورف الدولوة بالحاجوة  

المووزودة بالخوودمات، ليسووتثمرها السووكان فووي إنشوواء إلووى توووفير شووكل موون أشووكال القطووع السووكنية 

 المساكن و تصحيح وضعيتهم
(11 )

. 

وارد فوووي القوووانون التووووجيهي للمدينوووة بموجبوووه تهوووتم سياسوووة المدينوووة بالتجمعوووات ( 12)الأسووواس 

الحضرية غير الشرعية بسبب افتقارها الشوديد إلوى الخودمات و المرافوق و توأثير ذلوك علوى تطوور 

المتضومن القوانون التووجيهي  1111-11-11المؤرخ فوي  11-11ينص القانون المدينة، و عليه 

للمدينة على بعض المبادئ في السياسة الحضرية للمدينة الجزائرية لإدماج هذا النوع مون الأحيواء 

، لأن الكثير منها أصوبحت أمواكن لا هوي قرويوة فتطوور (والمتواجدة عموما في ضواحي المدينة) 

 هي حضرية فتستفيد من خدمات المدينة، و من ثم وجب القضاء على تلك مستلزمات الريف، و لا

الفوارق الاقتصادية و الاجتماعية و العمرانية التوي تظهور مون خولال التموايز، و مون هوذه المبوادئ 

  :نذكر

  . إعادة هيكلة و تأهيل النسيج العمراني و تحديثه لتفعيل وظيفته ·

  .صحيةالقضاء على السكنات الهشة غير ال ·

  .تصحيح الاختلافات الحضرية ·

إيجاد الحلول لإعادة تأهيل المدينة و إعادة تصنيف المجموعات العقارية و إعادة هيكلة المناطق  ·

  .الحضرية الحساسة

 أساليب التدخل في الأنسجة الحضرية غير الشرعية .4.1.2

ت، أهمهووا الغوولاف المووالي ينبنوي التوودخل فووي الأنسووجة الحضوورية غيوور الشورعية علووى عوودة اعتبووارا

المرصود للعملية، الذي تتحمل منه الدولة الحصة الأكبر لاستحداث التجهيزات و مختلف المرافق 

و عليووه فووإن عمليووة التوودخل فووي الحووي غيوور الشوورعي بموجووب مخطووط شووغل الأراضووي أو رخصووة 

أسوولوب موون التجزئووة يسووبقها دومووا المخطووط الووذي يسووتهدف الأحيوواء الأكبوور و الأكثوور إكتضاضووا ب

  : أساليب التطوير التالية

 

____________________________________________________________________ 

 

  . 211حياء الفقيرة في مدينة القاهرة ، ص د السيد الحسيني ، الإسكان و التنمية الحضرية ، دراسة الأ( 11) -

جيات المأوى المساعدة للفقراء ، برنامج الأمم المتحدة أنظر استراتجيات التنمية الحضرية و استرات( 12) -

، البند السادس من جدول الأعمال  1991ماي  6-5للمستوطنات البشرية ، الدورة التاسعة عشرة ، نيروبي ، 

  . 92المؤقت ، ص 
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 أسلوب إعادة التطوير و إعادة التأهيل .4.1.2 .1

 أسلوب إعادة التطويـر *.1.1.4.1.2

ا الأسلوب على الأحياء غير الشورعية التوي لا تتطلوب الإزالوة، و لكنهوا فوي حاجوة إلوى و يطبق هذ

توفير الخدمات الأساسية و المرافق العامة، و رفع كفاءتها مون الناحيوة المعماريوة موع تقوديم الودعم 

 11ة المادي و الفني للسكان من خلال برامج التنمية الاقتصادية و الاجتماعية و البيئية طبقوا للمواد

عمليوة تتمثول فوي تودخل يشومل الطورق و  »التي تنص على أنه  191-92من المرسوم ( ب)فقرة 

 . « الشبكات المختلفة و في إقامة تجهيزات جديدة

 أسلوب إعادة التأهيـل *.2.1.4.1.2

يتدخل هذا الأسلوب علوى النسويج الحضوري غيور الشورعي عون طريوق الإصولاح بهودف تكييفوه و 

موون ( ج)فقوورة  11ايير المنصوووص عليهووا بووأدوات التعميوور، كمووا ذكرتووه المووادة تعديلووه وفقووا للمعوو

عمليووة تتمثوول فووي تغييوور العمووارة أو مجموووع العمووارات أو التجهيووزات » المرسوووم المووذكور علووى 

 . « لتوفير الرفاهيات الأساسية لها

 أسلوب التجديد و المحافظة الحضريين .4.2 .1.2.

 ضري أسلوب التجديد الح*.1.2.4.1.2

يتدخل هذا الأسلوب في مناطق البناء غير الشرعي غير الممكنة التطوير باعتبارها منواطق نشوأت 

 ببناء المساكن و المباني باجتهادات فرديوة و لوم تكتمول بهوا خودمات المرافوق الضورورية
(11 )

، أو  

يه، و عليه فإن أن وضعية البنايات هشة و خطيرة بسبب مواد البناء المستعملة أو الموقع المشيدة ف

الحل في هذه الحالة إزالة و هود هوذه البنايوات و إعوادة بنائهوا مون جديود بحسوب أدوات التعميور فوي 

التجديود  » : 191-92مون المرسووم ( أ)فقورة  11المنطقوة كموا أشوارت إليوه الموادة ورد بالموادة 

ي المسوواحة الحضووري عمليووة ماديووة تشووكل ، دون تغييوور الطووابع الرئيسووي للحووي توودخلا عميقووا فوو

الحضرية يمكن أن يتضمن هودم عموارات قديموة و إعوادة بنواء عموارات مون نفول النووع فوي نفول 

، و فووي الحقيقووة أن هووذا الأسوولوب يتضوومن اسووتبدال البنايووات و المنوواطق غيوور الشوورعية، «المكووان 

 مقبولة من ناحية التخطيط العمراني تصبحبمناطق أخرى جديدة 
(19 )

 .  

سوولوب الالتووزام بضوورورة إسووكان المنوواطق محوول التوودخل بأسوولوب التجديوود و يترتووب علووى هووذا الأ

  :الحضري ، و أسندت مهمة ذلك إلى مؤسسات الإسكان التي تنفذ سياسة الدولة الاجتماعية و هي

 

__________________________________________________________________________ 

 (27)  - Nait Saada ,Urbanisme et Viabilisation , op-Cit , p 24.     

حزيران / مشروع الحد من انتشار العشوائيات وتطوير القائم منها المقدم من الجمهورية التونسية ، يونيو ( 11) -

  . 21ل وزراء الإسكان و التعمير العرب التابعة لجامعة الدول العربية ، ص ، الأمانة الفنية لمجل 1991

(29) -Hugues périnet – marquet ,les autres législations concourront au renouvellement urbain 

, revue de droit de l'aménagement de l'urbanisme et de l'habitat , Dalloz / 2001, p 251 .  
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دواوين الترقية و التسيير العقاري وهي مؤسسوات عموميوة ذات طوابع صوناعي و تجواري طبقوا  *

المتضوومن تغييوور الطبيعووة القانونيووة لوودواوين  2992-11-11المووؤرخ فووي  211-92للمرسوووم 

لتسيير العقاري و تحديد كيفيات تنظيمهوا و عملهوا، تتوولى فضولا عون الخدموة العموميوة الترقية و ا

في ميدان السكن بالنسبة للفئات الاجتماعية الأكثور حرمانوا، إسوكان المورحلين مون منواطق التجديود 

-11-22الموؤرخ فوي  211-19مون المرسووم التنفيوذي رقوم  11الخاضعة للهدم إذ تونص الموادة 

يقصوود بالسووكن العمووومي  » : بقواعوود موونح السووكن العمووومي الإيجوواري علووى أنووهالمتعلووق  1119

الإيجاري في مفهوم هذا المرسوم، السكن الممول من طرف الدولة أو الجماعوات المحليوة الموجوه 

فقوووط للأشوووخاص الوووذين توووم تصووونيفهم حسوووب موووداخيلهم ضووومن الفئوووات الاجتماعيوووة المعووووزة، أو 

أو لا تتوووفر لأدنووى شووروط /أو تقطوون فووي سووكنات غيوور لائقووة و المحرومووة، و التووي لا تملووك سووكنا

، إن مصطلح السكن غير اللائق كموا ورد بالموادة السوابقة، مصوطلح معوروف بشودة فوي  «النظافة 

التشريع المغربي حيوث يقصود بوه البنواءات غيور الشورعية التوي تشومل
( 21 )

، السوكن الصوفيحي أو  

على الأراضي التي لا تتووافر  (..خشب ، قصدير)لة القصديري و هو مسكن هش مشيد مواد مبتذ

  .على التجهيزات الأساسية و البنايات القديمة البالية و تلك الآيلة للسقوط

الوكالة الوطنية لتحسين السكن و تطويره وهوي مؤسسوة عموميوة ذات طوابع صوناعي و تجواري  *

لمجووال تنفيووذ الأشووغال أسووند لهووا فووي هووذا ا 2992-11-21المووؤرخ فووي  219-92طبقووا للمرسوووم 

المتعلقة بتحديث الأنسجة القديمة و إصلاحها، تغيير البنية الحضورية و القضواء علوى السوكن غيور 

  .الشرعي غير الصحي

 أسلوب المحافظة الحضرية *.2.2.4.1.2.

يطبق هذا الأسلوب على المناطق التاريخية و الأثريوة ذات الطوابع المعمواري و العمرانوي المتميوز 

مثل في هذه الحالة النسيج العمراني التقليدي، فهذه المناطق و إن انطبق عليهوا ضووابط عودم التي ت

 الشورعية
( 22 )

 إلا أنهوا تتميوز بخصوصوية تفورض معالجتهوا بأسولوب المحافظوة. 
( 21 ) 

، كموا بينتوه 

التورميم العقواري عمليوة تسومح باستصولاح عموارات »  191-92 من المرسوم( د)فقرة  11المادة 

، و نظورا للطوابع الخواص لهوذا الأسولوب و «مجموع عمارات ذات أهمية معمارية أو تاريخيوة  أو

من المرسوم المذكور السوابق أسولوب المحافظوة  11طابع المناطق المطبق عليها فقد أحالت المادة 

-21-11 الموؤرخ فوي 211-12إلى نصوص المطبقة في هذا المجال، لا سويما المرسووم التنفيوذي 

العقاريوة المحميوة و مخطوط  تضمن ممارسة الأعمال الفنية المتعلقوة بالممتلكوات الثقافيوةالم 1112

 . تهيئة الحظائر الثقافية

_______________________________________________________ 

  91ردن ، ص ، الأ 1990مم المتحدة للمستوطنات البشرية ، الطبعة العربية ، مارس مجلة الموئل ، برنامج الأ( 19) -

 201أحمد بوذراع ، التطوير الحضري و المناطق الحضرية المتخلفة بالمدن ، مرجع سابق ، ص  (12) -

 21محمد بن عطية ، البحث عن أسل التدخل العمراني في السكن العشوائي بمدينة المسيلة ، مرجع سابق ص  (11) -



 "أسبابه وانعكاساته على المدينة " التوسع والتشكل العمراني :الثالثالفصل                                  النظريالجزء 

 

 211 

 ائر الجزفي برامج تطوير الأنسجة الحضرية المعتمدة   .5.1.2.

و نقصوود بهووا الخطووط التووي اعتموودتها فووي الجزائوور لتحسووين و تطوووير وضووعية الأنسووجة الحضوورية 

المتداعية و التي مست الأحياء غير الشرعية عند التودخل بأحود أسواليب التطووير الحضوري ممثلوة 

  :، و برنامج التحسين الحضري(R.H.P)  في برنامج امتصاص السكنات الهشة

   (R.H.P)اص السكنات الهشةبرنامج امتص.1.2.5.1.

يرجع التفكير في هوذا البرنوامج إلوى سونوات التسوعينات التوي عرفوت تنوامي كبيور لظواهرة الأحيواء 

 القصديرية و المساكن الهشة، فقد سجلت وزارة السوكن
( 33 ) 

لوحودها أكثور مون  2991، فوي سونة 

كوز الأحيواء غيور مسكن غير مستغل بسبب تودني الوظوائف الصوحية و الحضورية، تر 111.111

هكتووار موون الأراضووي  21111الشوورعية فووي الموودن الكبوورى و اسووتحواذها علووى مووا يزيوود عوون 

الحضري، كما سجل فشول أسولوب الإزالوة و إعوادة الترحيول، و عليوه اقترحوت السولطات اسوتبدال 

السياسة الهدم و الإزالة بإستراتيجية جديودة للقضواء علوى السوكنات غيور الشورعية، و التمسوت مون 

قرضا لتمويل مشروع الإسكان لوذوي الودخل  2999-11-12البنك الدولي للإنشاء و التعمير في 

مليوون  211توم الموافقوة عليوه فوي حودود  (Low-Income Housing Project) المونخفض

المتضوومن  2999-21-11المووؤرخ فووي  121-99دولار و ترسوويمه بموجووب المرسوووم الرئاسووي 

لتمويففل مشففروع السففكن ، 2999-11-19الموقووع فووي  1212الموافقووة علووى اتفوواق القوورض رقووم 

  حي هواري بومدين بمدينة بئر العفاتر" منه  ولاية 01الاجتماعي لمحو السكن القصديري في 

."منطـــقة الدراســـــة 
( 34 )  

  :لإتمام تنفيذه في 1112-11-21تمثلت أهداف هذا البرنامج الذي حدد له أجل 

  .ير الشرعية بطريقة شمولية على المستوى الحضري و البلديمعالجة مشكلة السكنات غ ·

تطووير أسواليب جديودة مهمتهوا تحديود التجمعوات الحضورية المرشوحة للتطووير، لضومان نجاعوة  ·

  .تدخل الدولة و فعالية المساعدة المقدمة

  .رفع و تحسين جانب العرض للأراضي الصالحة للبناء، و تفادي الاستعمال المفرط لها ·

  .تسوية و تطهير الوضعية العقارية ·

وضووع آليووات جديوودة تضوومن إشووراك سووكان المنوواطق المسووتهدفة فووي تنفيووذ بوورامج المشووروع و  ·

  .مساعدتهم في ثمن اكتساب ملكية الأراضي و إنجاز المساكن التطورية

___________________________________________________________________ 

-(33) Programme de Résorption de l'Habitat Précaire , Etude d'Impact sur l'Environnement , 

op-Cit , p 09 . 

-(34) Low-Income Housing Project, Loan Agreement NUMBER 4361-AL between 

democratic and popular republic of Algeria and international bank for reconstruction and 

development , July 9, 1998 
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و اعتموود لتحقيووق هووذه الأهووداف علووى ثلاثووة أنووواع موون المشوواريع الفرعيووة لتنفيووذ سياسووة معالجووة 

  : السكنات غير الشرعية بدلا من هدمها و هي

بموجبوه يوتم  :(R.H.P) المشروع الفرعي المتضمن امتصاص السكن الهوش و إعوادة الإسوكان *

ري عون مود منواطق السوكن غيور الشورعي بالخودمات، هودم السواكن التدخل بأسلوب التجديد الحضو

غيوور القابلووة للمعالجووة و إعووادة بنوواء مسوواكن أخوورى بوودلها مووع تسوووية وضووعية الملكيووة العقاريووة 

  .للمستفيدين

بموجبوه يوتم التودخل  :(P.E.S) المشوروع الفرعوي المتضومن إعوادة هيكلوة المنواطق الحضورية *

الحضرية غير الشرعية أو الفقيرة عن طريوق اسوتحداث تجهيوزات بأسلوب إعادة تطوير الأنسجة 

و مرافق جديدة أو إعادة تجهيز هوذه المنواطق بالنسوبة للأحيواء التوي تعورف ضوغطا كبيورا يتجواوز 

  .طاقة المرافق

يتضمن أسلوب التودخل فوي تجهيوز  :(L.P) المشروع الفرعي لتوفير و تهيئة التجزئات الوقائية *

لتطوريووة فووي الأراضووي الشوواغرة المحاذيووة لمنوواطق التطوووير لهوودف الوقايووة موون و بنوواء المسوواكن ا

  .انتشار المساكن غير الشرعية بها

لكوون عوورف هووذا البرنووامج عوودة مشوواكل و انحرافووات فووي تنفيووذه اضووطرت البنووك الوودولي للإنشوواء و 

ندوق علوى عواتق الصو 1111التعمير إلى وقف عمليوة التمويول، التوي انطلقوت مون جديود فوي سونة 

  :من –التمويل  –الوطني للسكن ، على أن تتشكل مصادره في هذه الحالة 

دج لكوول مسووكن و  211.111مسوواعدات الدولووة عبوور الصووندوق الوووطني للسووكن المقوودرة بووـ  ·

  . دج لكل من أجل مد كل قطعة بمختلف الشبكات 11.111

  . المشاركة المالية للمستفيد ·

  . ل البلدية عند تنفيذ المشاريع الفرعيةمصادر التمويل المخصصة من قب ·

 12موقعوا منهوا  11بحووالي  1119-21-22و قدر عودد الأحيواء التوي مسوتها العمليوة إلوى غايوة 

.  موقعا انتهت بها الأشغال
( 21 ) 

  (0112 -0111)برنامج التحسين الحضري .1.2.5.2.

مليوار  291خصوص مبلو  الوذي ( 1119-1111)يندرج هذا البرنامج ضمن برنامج دعوم النموو 

دينار للتدخل في اكبر عدد ممكن من الحياء بأسلوب إعادة التطووير عون طريوق تحسوين وضوعيتها 

بتجهيزها و مدها بمختلف الشوبكات و التجهيوزات و المرافوق الناقصوة، و قود ترافوق هوذا البرنوامج 

 سع على مستوىمع المراجعة الكبيرة لأدوات التعمير عبر الوطن ، بشكل سمح بالتدخل الوا

______________________________________________________ 

  : أنظر موقع الصندوق الوطني للسكن ، برنامج امتصاص السكنات غير الشرعية -(11)

(http://www.cnl.gov.dz/ Resorption-de-l-habitat-precaire)  
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المحودد لقواعود مطابقوة البنايوات و  21-19العديد من الأحياء، كما أنه ترافق مع صدور القوانون  

إتمووام إنجازهووا، الووذي يووربط عمليووة التسوووية للبنوواء بموقووع تواجووده و بربطووه بمختلووف الشووبكات و 

  .التجهيزات

موقووع  22111موقووع منهووا الووف  21ولقوود بلوو  عوودد المواقووع المسووتفيدة موون هووذا المشووروع حوووالي 

 1122 سنة اكتملت بها الأشغال إلى غاية
( 21 ).  
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  21، مرجع سابق ، ص  .Revue B.T.P.H أنظر تصريح وزير السكن و العمران نور الدين موسى في -(12) 
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 :الفصل الثالث  ـةـــــــــــــــــــــخلاصـ    

من خلال هذا الفصل تطرقنا فيه لموضوع التوسع والتشكل العمرانوي وأسوبابه ، عرجنوا مون        

خلاله الى المراحل التاريخية للعمران البشري وما شهده من تغيرات عبر المسار الزمنوي للوجوود 

ان اسوتمرارها ، اسوتقطاب السوكان لضوم من نشأة ما يعرف بالمدينوة التوي عملوت علوى.  ألإنساني 

زيوادة سكـوـان المـوـدن بزيـوـادة ، باقتران  من خلال امتدادها على مجالات شاسعة بأجزاء منشطرة

 . في استهــلاك العقـار الحضـــري بالنسبــة للســـاكن المعــبر عنه بالتوســع العمــراني

ال موون خوولال تحسووين كمووا أن العاموول الاقتصووادي والاجتموواعي لووه تووأثير فووي اسووتهلاك المجوو       

المسووتوى المعيشووي للسووكان ، ليبوودأ العمووران فووي التشووكل والتكيووف علووى حسوواب البيئووة الاجتماعيووة 

 .السائدة في المدينة

وأخيرا أصبح النظام العمراني يتبع نظريات وأفكارا وتيارات عمـرانيوـة حديثوـة والتوي نتجوت      

يمثل الوقت والعصـر ولويل عمرانوا عوديم الصولة  من أفكار الفلاسفة والأدباء الذين أرادوا عمرانا

، مثلما نلمسه في الأحياء العشوائية وبالرغم من انتشار هذه الظاهرة  بماضيـه وحضـارته القديمـة

في معظم دول العالم إلا أنها تختلف من مدينة الى أخرى من حيث أسباب وجودها وأنمواط مبانيهوا 

الأحياء العشووائية فوي معظوم دول العوالم الثالوث فوي ترييوف ونوعية الحياة بها ، ولكن تشترك هذه 

 . المدينة وتشويه مظهرها الحضري

،  المختلفوة الجزائريوة  المودن وعبور أنحواء هنواك و هنوا المنتشورة البنواء ورشوات فوي فالمتأمل    

 و مظهرها في حتى و ، المجالي و العمراني الانسجام عدم كل معاني تكرس التي المباني وحالة

 .المختلفـة ووظـائفها استعمالها طبيعة

 تعيق التي الأسباب من العقاري فيه  التشريعأن وكما رأينا في الفصل ألأول من هذه المذكرة     

 هوذه أن و ، البنواء و بوالتعمير المتعلقوة القانونيوة  التوراخيص و الوثوائق على الحصول إجراءات

التسيير العقاري في الجزائور يورتبط وأن  ،مران الع فوضى إنتشار في ما بشكل تسهل الإجراءات

، حتووى فووي مجووال المرافووق  ارتباطووا مباشوورا ويسوواهم أيضووا  فووي انتشووار البنوواء المخووالف العشوووائي

 . العمومية التي تشيدها السلطات  نفسها

وقد لجأت الدولة الى اصدار كم هائل من القوانين رافقها التأخر الكبير في التطبيوق علوى أرض    

لواقع ، وهوو الشويء الوذي يووحي بصوعوبة التنفيوذ لاحقوا ، والنتيجوة فوي تقوديرنا تعود نفسوها بودليل ا

الرجوع مرة أخرى الى نفل الخيار المتبوع سوابقا موع اضوافات كوان المشورع يأمول مون خلالهوا أن 

 .تأتي بالتغيير
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لكيوة العقاريوة كموزيج بوين تسووية الم التدخل بقانون تحقيق مطابقوة البنايواتوكان أخرها      

للأوضاع التي نشأت على الأملاك الوطنية على الخصوص و التسوية العمرانيوة فوي إطوار أحكوام 

  .ن التهيئة و التعميرينواق

مون خولال التمواس الدولوة  (R.H.P) برنامج امتصواص السوكنات الهشوة أسلوبوقبلها      

ويوول مشووروع الإسووكان لووذوي قرضووا لتم 8991-50-32موون البنووك الوودولي للإنشوواء و التعميوور فووي 

تووم الموافقووة عليووه لتمويوول مشووروع  (Low-Income Housing Project) الوودخل الموونخفض

وضوع آليوات جديودة تضومن  ، مون خولال ولايوة 83السكن الاجتماعي لمحو السكن القصديري في 

ة إشراك سكان المناطق المستهدفة في تنفيوذ بورامج المشوروع و مسواعدتهم فوي ثمون اكتسواب ملكيو

 .الأراضي و إنجاز المساكن التطورية

 أسووولوب التووودخل فووووي الأنسوووجة الحضوووورية عووون طريووووق التحسوووين الحضووووري و     

lioration Urbaine)é(Am  ، و كما رأينا فإن من مبررات هذا الأسولوب ترجوع إلوى فشول

عون ، فتقرر تطوير الصالح منها  على وجه الخصوص لهذه ألأحياء العشوائيةحل الإزالة المطلق 

 في عليها الارتكاز يمكن التي المحاور كأحد طريق التدخل الثقيل على مستوى الأنسجة الحضرية

 مون الإنسوانية المؤسسوات كفواءة مسوتوى العشوائي ، لرفوع العمراني والتشكل التوسع إشكالية حل 

ة بفعول و تبقوى هوذه العمليوة محودودة و بطيئو،  اسوتدامة  أكثور وجعلها بالحياة الحضرية الرقي اجل

   .التكلفة و الوقت

 والتشووكل التوسووعتبعووا للأهووداف المتوقعووة موون هووذا الفصوول، نسووتطيع القووول  بووان ظوواهرة   و     

الأسباب البارزة و المؤثرة سلبا في المدينة و تنميتهوا المسوتدامة وهوو العشوائي يعد أحد   العمراني

و  مسوتدامة مون بيئوة و عموران و عقوارالمباشرة على مقوموات التنميوة ال تيعتبر أحد اكبر المعوقا

 . بذلك يمتد تأثيره على البرامج التنموية و التخطيطية لها
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 :ري ـــــــزء النظــة الجـــــــــــــــخلاص

 

  بعد إنهائنا لأهم المحاور و النقاط المحددة في هذا الجزء، نستطيع أن نستخلص      

تووازن فوي لاللتخطيط الإقليموي والمتمثول بمبودأ اأن عودم الاهتموام بوا  المحور ألأول 

التنمية موابين الريوف والحضور وموابين المودن ونتيجوة لعودم تووفر فورص عمول لعودد 

كبير من السكان في إطار القرية أو المدينة الصغيرة ورغبة مون هوؤلاء السوكان فوي 

ريفيوة أدى ذلوك إلوى زيوادة الهجورة الداخليوة مون المنواطق ال. تحسين مستوى المعيشة

 . إلى المدن

 شورائح المجتموعكافوة لاسوتيعاب  مناسوبة إسوكانبودائل  تووفر وعودم ،قله الودخل ومع

ولعول مون أبرزهوا موايعرف  ،ظهرت العديد من القضايا والمشاكل التي تواجه المدن

والتووي تقوووم أساسووا علووى مبوودأ التعوودي علووى الأراضووي  ، بظوواهرة الأحيوواء العشوووائية

إن موضوووع . خاصووة والبنوواء عليهووا بوودون أي سووند قووانونيالحكوميووة أو الأراضووي ال

الإسكان وتوفير المسكن الملائم لكول أسورة اصوبح مون التحوديات الرئيسوية والكبورى 

وتعوود ظوواهرة الأحيوواء . التووي تواجههووا الدولووة لاسوويما فووي السوونوات القليلووة الماضووية

سكان و توفير العشوائية أحد الإفرازات الطبيعية للعجز الحكومي عن حل مشكلة الإ

إلا بسوبب عودم فهمنوا لطبيعوة  كالمسكن المناسب لتلوك الشورائح الاجتماعيوة، وموا ذلو

 مبادرة من السكانبوتشكل هذه الأحياء . وأنماط تلك الأحياء

ن العقوووار الحضوووري فوووي الجزائووور يتميوووز بالتعقووود و التشوووعب فوووي أ  المحورالثفففاني 

بووالمنتوج  الحضووريالعقار تسوويير سووجلنا كثوورة التشووريعات التووي تحكووم فقوودالتسوويير، 

لا يووتم الانتهوواء موون تطبيووق تشووريع معووين حتووى يسوون تشووريع  أنووه  ثيووبح  ،العمرانووي

فووي  جديوود، و هووو مووا يوونعكل سوولبا علووى أداء الفوواعلين و يووؤثر فووي أدوارهووم للووتحكم 

العقووار الحضووري و تسووييره لبلووو  الأهووداف المنتوووج العمرانووي وعمليووة اسووتهلاك 

و الفتوورات التووي موور بهووا  التنميووة المسووتدامة، كمووا أثوورت المراحوولالراميووة لتحقيووق 

التسيير العقواري علوى طورق الوتحكم فيوه، و أيضوا لوم يوتم مرافقوة بعوض التشوريعات 

 .  بالوسائل الكفيلة لتحقيق الأهداف التي جاءت من اجلها
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الحضرية فقد بات من المؤكد تأثر التجمعات  بالأحياء العشوائية أما فيما يتعلق       

عوودة انعكاسووات علوووى العقووار و كيفيوووات  ةالأخيوووره و الموودن بانتشوواره، كموووا أن لهووذ

تبعووا  العشوووائيتسووييره، إذ أن العلاقووة موجووودة بووين طوورق التسوويير و انتشووار البنوواء 

 .للأسباب و النتائج المشار لها

ق بقفانون تحقيفالتودخل كوان أخرهوا وبالرغم من تودخل الدولوة فوي هوذه الأنسوجة       

كمووزيج بووين تسوووية الملكيووة العقاريووة للأوضوواع التووي نشووأت علووى الأموولاك  مطابقففة البنايففات

 .ن التهيئة و التعميرينواالوطنية على الخصوص و التسوية العمرانية في إطار أحكام ق

مون خولال التمواس  (R.H.P) برنفامج امتصفاص السفكنات الهشفةأسفلوب وقبلهوا       

قرضووا لتمويوول مشووروع الإسووكان لووذوي الوودخل  نشوواء و التعميوورموون البنووك الوودولي للإالدولووة 

 . (Low-Income Housing Project) المنخفض

 أسفففلوب التفففدخل ففففي الأنسفففجة الحضفففرية عفففن طريفففق التحسفففين الحضفففري و      

(Amélioration Urbaine)  لهوووذه ألأحيووواء ة المطلوووق ــوووـل حووول الإزالــوووـفشنتيجــوووـة

صووالح منهووا عوون طريووق التوودخل الثقيوول علووى مسووتوى الأنسووجة فتقوورر تطوووير ال،   ةـووـالعشوائي

 العمرانوي والتشوكل التوسوع إشوكالية حل  في عليها الارتكاز يمكن التي المحاور كأحد الحضرية

                     العشوائي

النقص المسجل على مسوتوى أداء و أدوار التقاعل و  و تجدر الإشارة أيضا إلى    

في ظول التشوريعات  المنتج للأحياء العشوائية  البناء اللاشرعي الفاعلين في محاربة

 .   المتعددة و المتغيرة كثيرا و المتأخر تطبيقها كذلك 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 "أسبابه وانعكاساته على المدينة " التوسع والتشكل العمراني :الثالثالفصل                                  النظريالجزء 

 

 241 

 

 

  

 
 

 

 

 

 

 

 الجزء النظري
 

 

 

 

 الثالثالفصل 
 

 التوســع والتشكـــل العمــراني

 "أسبابه وانعكاساته على المدينة "
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 "أسبابه وانعكاساته على المدينة " التوسع والتشكل العمراني :الثالثالفصل                                  النظريالجزء 

 

 241 

 .الأنسجة العمرانية العشوائية :أولا
تعتبر زيادة نسبة النمو الديموغرافي الحضري والنزوح الريفي المستمر 

العمل في المؤسسات الصناعية من  والآمل في الحصول على حياة أفضل من خلال

المؤشرات الأساسية في زيادة الأحياء العشوائية وغير منظمة بالمدن، وتعتبر هذه 

الظاهرة ظاهرة عالمية، بحيث تنتشر هذه الظاهرة في معظم دول العالم وهذا كنتيجة 

رغم من طبيعية لتفاقم أزمة السكن الناتجة عن النزوح الريفي الكبير نحو المدينة، وبال

انتشار هذه الظاهرة في معظم دول العالم إلا أنها تختلف من مدينة إلى أخرى من 

حيث أسباب وجودها وأنماط مبانيها ونوعية الحياة بها، بحيث أن الأحياء العشوائية 

التي توجد في الدول المتقدمة هي أفضل بكثير من الأحياء العشوائية المتواجدة في 

 .بانيها وانخفاض كثافتها وقربها من المرافق العامة الدول النامية من حيث م

ومن الواضح أن الجماعات البشرية ذات الدخل المنخفض تلجا مباشرة إلى 

الأحياء العشوائية التي تقدم مأوى رخيص الثمن للنازحين الجدد غير القادرين على 

ي عزلة تحمل شراء أو إيجار وحدة سكنية جديدة أو قديمة، هذه التجمعات تعيش ف

تامة عن المجتمع المحلى الكبير بعاداته و عرفه وتقاليده، مما نجم عن ذلك ترييف 

المدينة وتشويه مظهرها الحضري و بالتالي ضياع الطابع المحلى للمدينة ونقص  في 

   .رفاهيتها

 
 الأحياء العشوائية في ضواحي مدينة الاسكندرية (31)رقم  صورة

 . تعريف الأحياء العشوائية 1-

لقد وصف الباحثون هذا النوع من الأنسجة بالكثير من الأسماء، بحيث يعرفها 

المعجم الفرنسي أنها تمثل أشكالا خاصة لبؤس السكن الحضري، بحيث تتكلم اللغة 

وتتكلم اللغة الانجليزية عن ، les villes misérablesالفرنسية على المدن البائسة 

settlements squatters تي تحتل أرضا بغير حق أو أحياء واضعي الجماعات ال

على التجمعات البشرية التي تتكون على  "العشوائيات"كما يطلق مصطلح اليد، 

، من الريف إلى المدن هجرةأهمها ال، أطراف المدن الكبرى، نتيجة عوامل عديدة

بيوت من الصفيح والخشب والكرتون، وهي  بحيث تكون هذه الأنسجة العمرانية من

ير مطابقة للمواصفات الهندسية تم إنشاؤها دون تراخيص من الجهات مساكن غ

غياب القانون وبعيداً عن التخطيط العام  فيمناطق نشأت أيضا  وهي ؛المختصة
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 مناطق محرومة من المرافق الأساسوأحياناً تعدياً على أملاك الدولة، وهى 

 .  والخدمات

ي والنمو العشوائي للمدينة، وهنا يجب أن نذكر أن التفرقة بين النمو الطبيع

 اتصفت بل مسبقة، تنظيمية أساس مخططات على تنشأ لم التقليدية السكنية فالتجمعات

 الدينية والمبادئ والعادات والتقاليد الاحتياجات مع المتناغم الطبيعي بنموها

 التكامل الخاص، وهذا وضعها حسب بيئة كل في عليها المتعارف والاجتماعية

 شمولياً ارتقاء السابق في مّثل الحضري والنمو المجتمع اتيحاجو نبي والتوافق

 تنظيمية لمخططات تخضع لم التجمعات هذه أن من المتحضرة، وبالرغم للمجتمعات

 العشوائية صفة عليها يطلقوا لم المجال هذا في والباحثين من المفكرين الكثير أن إلا

 ."المنظمة" وليست" المرتبة" بالبيئة تسميتهاإلى  بعضهم لجأ بل

 .خصائص الأنسجة العشوائية  2-

اعتبر ( نيجيريا)konoفي دراسة حول ظاهرة البناءات الفوضوية بكونو 

alain   fries  أن هذه البناءات غير قانونية ويرجع أصلها إلى الحقوق الأولى

 يرى أن الأحياء غير  richard stevenالتقليدية لامتلاك الأرض، أما ريشاراستيفن 

الذاتية دون  مالقانونية وغير الرسمية هي مناطق ينجز فيها السكان بناءات بمجهوداته

الاعتماد على مخطط أو الأخذ بعين الاعتبار عناصر تنظيم الحي الحضري والالتزام 

بقياسات وموصفات المخطط والاعتراف بالمفاهيم الخاصة بالحدود، حدود تتعلق 

 .الخ ......المياه بالطرق، بالمدارس، بتنظيم تصريف 

أن الأحياء ، marchal clivard" مارشال كليفار"وفى دراسة قام بها 

الفوضوية  هي أنماط من البناءات لها خصائص معروفة عالمية فيها سكنات غير 

مناسبة مع المحيط و المخطط الحضري، وتفتقر إلى التجهيزات العامة وتمتاز 

مجموعة من الأسماء والقيم التي تظهر في باكتظاظ وازدحام كبير، كما أنها تحمل 

سلوكيات صلبة وخشنة ولا مبالاة وخمول وعزلة اجتماعية وتتصف بكل مظاهر 

التخلف والفقر، كما أن هذه الأحياء تعتبر مصدرا من مصادر الجريمة والسرقة 

.والنهب 
 (90) 

عها يأن هندسة الأحياء العشوائية وشكلها والوظائف التي تقوم بها، تعبر جم

الخ، .....عن الحاجات اليومية للسكان، رغم العوائق المفروضة من الفقر والبطالة 

ر مصالح السكان يلحياة الاجتماعية من خلال تنظيم وتسياويمكن فهم ممارسات 

الطرق، الساحات العامة، أماكن ) والفضاءات الجماعية كا( توزيع الماء والكهرباء)

في توزيع المجال على العموم خاصة  اصارم اامكما أن هناك نظ( المسجدالتجمع، 

أمتار، ومن  4مترا على  21فيما يتعلق بحدود الطرق والتي تقدر على العموم ب 

في هذا النوع من التعمير هو أن صاحب المبنى يقوم  أيضا  العوامل التي نذكرها

بانجاز مسكنه بطريقة تدريجية، بحيث كلما تحصل على دخل أكثر يوفر أكثر 

شترى على الفور مواد البناء ثم كلما يجمع مواد البناء اللازمة يشرع في انجاز وي

 جزء من السكن والشيء الذي يلفت الأنظار بالدرجة الأولى ويعتبر من أهم الأسباب
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لتي أدت بكثير من سكان الحضر إلى البناء بطريقة فوضوية في أماكن شتى من ا

المدينة، تعود إلى غياب سياسة تخطيط ونظام للعمران على مستوى المدينة والافتقار 

إلى القوانين التي تفسح المجال إلى العديد من سكان المدينة أن يستفيدوا من شراء 

 . رض صالحة للبناءأقطعة 

 . ظهور الأنسجة العشوائيةأسباب  -1

لقد اتفق العلماء في تحديد الأسباب التي تتشارك فيها معظم المدن في العالم 

 :يلآتالأحياء العشوائية وهى كا ةالتي تعرف ظاهر

 .ارتفاع نسبة الهجرة الريفية إلى المدن  -

 .الأزمة الحادة للسكن في المدينة  -

 .ارتفاع سعر الأراضي في المدينة  -

 .نعدام المراقبة التقنية للأنسجة العمرانية ا -

 .انعدام وسائل التعمير والتخطيط الجديدة -

 .المناطق الريفية في  انعدام التنمية الشاملة -

بداية البحث، نخص بالدراسة احد الأسباب في  وعلى حسب الفرضيات المقدمة

ينة وذلك للدور الكبير الرئيسة لظهور الأحياء العشوائية وهو الهجرة الريفية نحو المد

 .الذي تؤديه الهجرة الريفية في نشأة هذا النمط من الأنسجة العمرانية 

 :تعريف: الهجرة من الريف إلى المدينة 1-3

حد العوامل المؤثرة في توزيع السكان، أتعتبر الهجرة من الريف إلى المدينة  

ي ارتفاع كثافة سكان ها دورا أساسا فل شأنها في ذلك شأن النمو الديموغرافي لأن

حركة الفرد نتيجة تغير " الحضر، بحيث يعرف قاموس الديموغرافية الهجرة بأنها 

والهجرة في مفهومها العام يقصد بها انتقال الأشخاص من منطقة " مكان إقامته 

جغرافية إلى منطقة جغرافية أخرى بقصد الإقامة وهكذا كان الجغرافيون يتحدثون 

بعض منهم اهتم بالهجرة الداخلية ذلك لان ثمة نوعين من عن الهجرة مع أن ال

الهجرة، فالهجرة الخارجية أي من وطن معين إلى بلد أخر وهجرة داخلية أي التنقل 

 .المكاني داخل المجتمع الواحد

وهناك تعريف إحصائي للهجرة، هو أن كل حركة عبر الحدود ماعدا حركات 

كانت الحركة لمدة سنة  فأكثر فتحسب  السياحة تدخل في إحصاءات الهجرة، وإذا

كأنها هجرة دائمة وإذا كانت اقل من سنة فتحسب كأنها هجرة مؤقتة، والهجرة 

الداخلية التي يقوم بها أفراد الوطن إلى الجهات التي تتوفر فيها أسباب الكسب 

 والرزق، وقد يكون ذلك لفقر بيئتهم المحلية أو لاكتظاظها السكاني وما يتبع ذلك من

انخفاض في الأجور وتفشي البطالة، وفي الهجرة الداخلية ينتقل الشخص من مجتمع 

ه في داخل حدود ئالحدود بين المجتمعين مع بقا امحلي إلى مجتمع محلي آخر مجتاز

الدولة، و تختلف الهجرة الداخلية عن الهجرة الخارجية من عدة نواحي، فالهجرة 

يكون لمسافات قصيرة فضلا عن أن مشاكل  الداخلية اقل تكلفة بحكم أن الانتقال

الخروج والدخول من دولة إلى أخرى لا تعترض المهاجر، هذا بالإضافة إلى عدم 

لمشكلة اللغة التي تواجه المهاجرين دوليا والتي " هجرة داخلية"تعرض المهاجرين 

أنواع و بالإضافة إلى .تتطلب منهم استعدادا خاصا من الناحيتين النفسية والاجتماعية

الهجرة تنقسم الهجرة إلى أنماط مختلفة ويمكننا هنا أن نستعرض بعض أهم أنماط 

 .الهجرة 
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 .أنماط الهجــرة 1-1-3

 .خمسة أشكال بالنسبة للهجرة وهي ( DAVIS)يقترح كنجزلي ديفيز 

 .يدخل المهاجرون كغزاة فاتحين بقوة السلاح وفيه( Invasion)الغزو   -أ

ومن أمثلة ذلك اسر الرقيق من إفريقيا ( Inforces Labour)العمل الإجباري  -ب

 .وترحيلهم إلى العالم الجديد

ن ليحل محلهم سكان وفيها يشرد السكان الأصلي( Déplacement)الإزاحة  -ج

 .وأمريكا  و أستراليا فلسطين: آخرون والمثال على ذلك 

النفي الذي كان سائدا ومثال لها نظام ( Ristricted Migration: )الهجرة المقيدة -د

 .في العصور القديمة( أثينا)في  بعض البلدان 

تتم عن طوعية وباختيار الفرد ( individuel migration)الهجرة الفردية  -هـ

 .تحت تأثير دافع معين قد يكون اقتصاديا أو اجتماعيا أو ثقافيا

 (:الهجرة إلى المدينة)الهجرة الداخلية  2-1-3

يف إلى الحضر الجزء الأكبر من الهجرة إلى الداخلية تمثل الهجرة من الر

وبرغم من قلة البيانات لهذا النمط من الهجرة إلا أن هناك بعض البلدان لديها بيانات 

كافية عن حركة الأفراد من المناطق الريفية إلى المناطق الحضرية، وعلى أية حال 

ضر تقومه بل وتؤيده فهناك دليل على حجم الحركات السكانية من الريف إلى الح

ات نمو السكان في الحضر، وهي بيانات متاحة بالنسبة لبلدان عديدة، وحيث ءإحصا

أن الزيادة الطبيعية في الحضر اقل منها في الريف، فان الزيادة الكبيرة في نسبة 

نصف القرن الالسكان الذين يقطنون المدن والتي حدثت في كثير من البلاد خلال 

 .كون ناتجة عن الهجرة من الريفالأخير أو أكثر ت

 .والمعروف أن المدن تنمو من ثلاثة مصادر وهى 

 .زيادة المواليد عن الوفيات -2

 .الهجرة الداخلية من الريف إلى المدن  -1

 .الهجرة الخارجية -1

وتحتل الهجرة وبخاصة الداخلية من القرية إلى المدينة مكانة بارزة في البعد 

م بها أمر ضروري نظرا لما تمارسه في تأثير في لذلك فان الاهتما ،يالديموغراف

إن الهجرة الداخلية والتي هي في أغلب الأحيان  الهجرة من . النمط الحضري للمدينة

الريف إلى المراكز الحضرية الكبرى فرضت ظاهرة ترييف المدينة وميعت الناحية 

المشكلات  ونجم عن ذلك اختلال في التنمية الاقتصادية والكثير من ةالايكولوجي

الاجتماعية والثقافية والنفسية، ولفهم أسباب نمو ظاهرة الهجرة الريفية لابد من 

 . وراء الهجرة الريفية ةالتعرف على الدوافع الرئيس

 .دوافع الهجرة 3-1-3

أن " التحضر ونمو المدن في الدول العربية"في كتابه  "إسحاق القطب"أوضح 

وتحدث على العموم نتيجة من مجموعتين من الهجرة ليست دائما ظاهرة غير صحية 

  .القوى

  :وتتمثل فيما يلي :القوى الطاردة من الأرياف -أ

الأوضاع الاقتصادية الصعبة وظاهرة البطالة الناجمة عن التخلف الاقتصادي في 

ن عدم استخدام الأدوات المتطورة أوضعف قدرتها الإنتاجية كما الأرض  استغلال

 .عدلات الإنتاج وهبوط مستويات المعيشةأدى إلى انخفاض في م
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 .تحصل الخدمات في الريف على أجر منخفض (2

 .ضعف الخدمات العامة والتعليم  والرعاية الاجتماعية (1

 .قلة فرص العمل غير الزراعة وغياب الأنشطة القادرة على استيعاب فائض العمل (1

 .القوى الجاذبة-ب

 .الحضريةالارتفاع النسبي لمستويات الأجور في المناطق  -2

توفر فرص العمل وتزايد الطلب على القوى العاملة في المدن كانعكاس لبرامج  -1

 .التنمية والتطور العمراني

توفر الخدمات كفرص التعليم في المعاهد العليا والجامعات وتوفر الرعاية  -1

 .الاجتماعية والصحة والمستشفيات والعيادات الصحية

ل في مراكز الأسواق والبضائع والتجارة المركزية الشديدة المميزة والتي تتمث -4

 .ووسائل الترفيه والوزارات والإدارات الحكومية

 .المظاهر الحضرية والاجتماعية التي يتميز بها أهل المدن على أهل الريف -1

نتقال لسكان الريف نحو المدن أدى إلى إنشاء إن البحث عن حياة أفضل والا

كان تختلف عن الأحياء الأخرى بشكلها أحياء ومناطق عمرانية متخلفة مكتظة بالس

 .ومظهرها وأراضيها

 .على رفاهية الإنسان الأثر النفسي للأنسجة العشوائية  -4

منظمة على الإنسان الإن الأثر النفسي الذي تنتجه الأنسجة العشوائية وغير 

مدمر بشكل كبير على كافة الأصعدة، وذلك لتغلل الفقر والجهل وغياب الوعي 

عن مأوى وملجأ دون مراعاة  طالاجتماعي لدى السكان الذين يبحثون فقالثقافي و

لترفيه و الاستجمام، وبالتالي تكون حياة هؤلاء السكان االعوامل الأخرى من أماكن 

خالية تماما من أي نوع من أنواع الرفاهية المحققة  سواء على صعيد النسيج 

 .هذه التجمعات  العمراني آو على صعيد  العلاقات الاجتماعية داخل

أستاذة علم الاجتماع بالمركز  "عزة كريم"الدكتورة وفى هذا الإطار تصف 

تشمل « قنبلة موقوتة»القومي للبحوث الاجتماعية والجنائية المناطق العشوائية بأنها 

جميع الأنماط السلبية والمتدنية في المجتمع أخلاقيا واجتماعياً وهي النماذج المحرومة »

 .«ومن حقوقها في المأكل والمشرب والسكن والتعليم والصحةمن الرعاية 
(90) 

 ،والخدمات يةساسالمرافق الأ وتعاني العشوائيات من نقص أو عدم وجود

تؤرق المجتمع وتؤثر سلبياً على أمنه  التي تتفرز العديد من المشكلا فهيولذلك 

والجريمة والإدمان  والانحراف، وينتشر بين سكانها الفقر والبطالة ورفاهيته وأمانه

.وهى من الخصائص العامة لهذه المناطق توغيرها من المشكلا
(90)
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 .البناء العشوائي :ثانيا

 
تسوولمها  إذا أنجووز دون رخصووة مسووبقة  وائياعشوويكووون البنوواء   : العشففوائيتعريففف البنففاء   - 10

إذا خالف أحكام و توجيهات الرخصة المسلمة، و يوضح هذا المفهووم   السلطة المختصة، و كذلك 

من الجانوب القوانوني و التقنوي لوضوعية انجوازه، و يعبور علوى هوذاالنوع مون  العشوائيدلالة البناء 

البنواء  -اللاشورعيالبنواء  -البناء الفوضوي: مثلالبناء بتسميات مختلفة و متعددة من دولة لأخرى 

الوخ، إلا أن التسومية التوي اعتمودنا توظيفهوا  تعود ذات صوبغة ...الهوش  -البناء المخالف -العشوائي 

تشريعية نوعا ما، و هذا تعمدا منا على البحث دائما في الأسوباب المؤديوة لانتشوار هوذا النووع مون 

 .ع و التسيير المعتمدين في بلادناالبناء، و التي لها علاقة بالتشري

بسوووبب عووودم حصووووله علوووى رخصوووة البنووواء مطابقوووا للشوووروط                                     العشووووائيو قووود يكوووون البنووواء       

و المقووواييل التقنيوووة المعموووول بهوووا فوووي مجوووال البنووواء و العموووران، كموووا قووود يكوووون مخالفوووا لهوووذه                         

( سوووكن هووش) يل التقنيووة المقوواي
(21)

                      (21انظوور الصووورة رقوووم ) غيوور لائوووق للسووكن أو الاسوووتعمال 

و ليل بالضرورة  أن يكوون البنواء سوليما بمجورد حصووله علوى رخصوة البنواء ، حيوث أن مخالفوة 

ى أحكام  الرخصة المسلمة تؤدي في غالب الأحيوان إلوى ارتكواب أخطواء تقنيوة جسويمة خاصوة علو

هيكل البناية  و بالتالي تصنف على أنها بنايوة لاشورعية، و عليوه فلاشورعية البنواء لا تقتصور فقوط 

علووووى إلزاميووووة التوووورخيص المسووووبق، و إنمووووا  توووورتبط بشووووروط و بنووووود رخووووص البنوووواء اعتمووووادا                           

ظووا علووى سوولامة                          علووى مخططووات و وثووائق بيانيووة، و التووي يجووب أن يتطووابق معهووا  الانجوواز حفا

المبنوووى و تقيوووده و مطابقتوووه للشوووروط التقنيوووة اللازموووة، و فوووي هوووذا الإطوووار تجووودر الإشوووارة إلوووى                    

التطوووور الوووذي عرفوووه نظوووام رخوووص البنووواء ببلادنوووا و الوووذي رافوووق تطوووور التشوووريع العمرانوووي                       

رخووص البنوواء ليسووت بالإلزاميووة علووى كوول التووراب الوووطني و اقتصوورت                    الجزائووري ، حيووث كانووت 

 .على بعض المناطق و التجمعات الحضرية، و بعض النطاقات الجغرافية المحددة 

شووووهدت الإجووووراءات تطووووورا ملحوظووووا، حتووووى أصووووبحت رخصووووة                       2991و إلووووى غايووووة سوووونة 

مهموووا كوووان نوعوووه آو موقعوووه علوووى التوووراب الووووطني، موووع ضووورورة                      البنووواء إلزاميوووة لأي انجووواز

إعوووداد الدراسوووات المعماريوووة اللازموووة و التوووي ترافوووق رخصوووة البنووواء، و موووع تغيووور الظوووروف                             

 تغيرت الإجراءات المتعلقة بمنح رخص   1112و الأحداث لاسيما بعد زلزال بومرداس سنة 

 البناء و أحدثت تغييرات جذرية خاصة بإجبارية التقيد بالدراسة المدنية  لهيكل البناء، و إشراك

 .لإبداء الرأي خاصة فيما يتعلق بالبنايات المستقبلة للجمهور (CTC)مصالح الرقابة التقنية للبناء 

 ---------------------------------------

لهيكل بناية سليم سوى من الخرسانة المسلحة المنجزة وفق المعوايير المعموول بهوا أو غيرهوا ، و يمكون أن يكوون  كل انجاز يفتقد:  السكن الهش( 01) 

الوخ  ...الآليوات البناء هشا إذا استعملت في انجازه  مواد هشة أو دخيلة على البناء كالصفائح الحديدية ، الخشب و الخردوات ، بقايوا هياكول السويارات و 

 .و عادة ما يستعمل هذا النوع من البناء للسكن. واد تعطي وضعية مخالفة لشروط السلامة و الأمن اللازمينحيث أن هذه الم
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نعنووووي بووووه أو نهووووتم موووون خلالووووه                         العشوووووائيو بهووووذا فووووان الهوووودف موووون التطوووورق لتعريووووف البنوووواء 

ة و متانوة الانجواز، و كوذا مودى بالشروط الإدارية و التسييرية اللازمة، و كل موا لوه علاقوة بسولام

مطابقتووه للمعووايير المطبقووة، سوووعيا منووا للتقيوود بموضوووع بحثنوووا، و أيضووا للتطوورق لمفهوووم البنووواء 

 .اللاشرعي من خلال ما افترضناه مسبقا

 

 عينة من السكن الهش:  21الصورة رقم         
 (سكن منجز بالمدخل الغربي لمدينة بئر العاتر)              

 
 1122الباحث : المصدر                                                    

 

  

 : أنواع مخالفات البناء و طبيعتها  -11

 

كمووا تمووت الإشووارة لووه فالبنوواء المخووالف هووو كوول بنوواء غيوور موورخص أو مخووالف للرخصووة                         

فووان البنايووات التووي تشووترط رخصووة                      91/19: المسوولمة، و حسووب قووانون التهيئووة و التعميوور رقووم

 :البناء هي

 . البنايات الجديدة مهما كان استعمالها -

 . تمديد البنايات الموجودة أو توسيعها  -

 .تعديل الواجهات المفضية على الساحات العمومية و الطرق  -

 .بناء جدران التدعيم أو التسييج   -

  .عمليات التهيئة المختلفة للمباني -

 : و منه يمكن تصنيف المباني المخالفة لقانون التعمير كالآتي

 

 

 

 

 

 

 

 

 

عادة ما تنجز هذه البنايات 

لأغراض السكن تبعا 

لك، أو للحاجة الماسة لذ

لغرض حيازة المساحات 

المجاورة خاصة في مثل 

هذه الحالة المتواجدة بمدخل 

 .المدينة
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 :المباني المشيدة دون رخصة البناء  -11-10

و هووي كوول العمليووات و التوودخلات التووي تنووتج  بنوواءا جديوودا، أو التوسووعات المقامووة علووى                               

يسووووية، أو عمليووووات الصوووويانة و التوووورميم                          بنوووواء  موجووووود بمووووا فووووي ذلووووك تعووووديل الواجهووووات الرئ

الكبوووورى، غيوووور الخاضووووعة لرخصووووة مسووووبقة تسوووومى رخصووووة البنوووواء التووووي تسوووولمها السوووولطة                         

 (.رئيل المجلل الشعبي البلدي، الوالي، وزير السكن و العمران ) المختصة 

الأرض أو العقار، و تعد هوذه البنايوات لا شورعية حتوى                 حيث أن حق البناء مرتبط بملكية قطعة  

و إن كانوووت تسوووتجيب للمعوووايير التقنيوووة المطلوبوووة مووون مخططوووات انجووواز و دراسوووات لهيكووول                         

     البنوواء، فهووي فووي نظوور التشووريع بنايووات لاشوورعية اسووتنادا إلووى غيوواب رخصووة البنوواء المرتبطووة              

و هووي تعبوور عوون  (21انظوور الصووورة رقووم ) بحووق الملكيووة، و بالتووالي تفووادي النزاعووات العقاريووة 

 .بنايات منجزة دون رخصة البناء و مخالفة للمقاييل العمرانية المعمول بها

 

           فووان هووذه البنايووات يسووتلزم هوودمها، و نجوود أن               91/19و حسووب قووانون التهيئووة و التعميوور          

هوووذا النووووع مووون الانجووواز ينتشووور بكثووورة خاصوووة ذلوووك المتعلوووق بعمليوووات التووورميم و تحسوووين                         

تؤكود الملاحظوة أن مثول هوذه الوضوعية تنتشور "  الواجهات، و انجاز الأفنيوة الأماميوة و غيرهوا 

"  بكثرة في أحيائنا ، لتصبح بذلك خصوصيتها الأكيدة
(22)

. 

علووى سووبيل المثووال                      ) الإشووارة انووه لا يمكوون تحديوود جووزء موون المخالفووة لهووذه البنايووات و تجوودر 

عكوووول المخالفووووات                    ... ( عوووودم احتوووورام العلووووو، الزيووووادة علووووى المسوووواحة المسووووموح بهووووا للبنوووواء

 .الأخرى المتعلقة بعدم مطابقة رخص البناء المسلمة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

(22) Mebirouk H : les espaces publics dans les grands ensembles – rapports entre espaces conçus et 

vécus : cas de Annaba – département d’architecture. Université mentouri .Constantine 2002.p 128.  
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 المباني المنجزة دون رخصة البناء : 21الصورة رقم 
 رـبئر العات -بناية منجزة بجانب معلم تاريخي بحي الأمل  - 15-13

          
 1122الباحث : المصدر                                                     

 

 

 

 بناية في طور الانجاز على مساحة خضراء    - 15-10

            بئر العاتـــــــر  -بحي الزيتون                     

 
 1122الباحث : المصدر                                                                                                              

 بئر العاتر  -مجموعة بنايات منجزة دون رخصة البناء بحي الجمارك  - 31-11

 
 1122الباحث : المصدر                                                                      

 

 

 

 

 

كل  البنايات العشوائية تتجاوز

الارتفاقات بما في ذلك المحافظة 

على المعالم التاريخية و هذه 

الصورة مأخوذة من حي الأمل 

ببئر العاتر، و تبين بشكل واضح 

التعدي على معلم تاريخي يمثل 

برج مراقبة  يعود انجازه للفترة 

 . الاستعمارية 

 

قطع الأعمدة الظاهرة على الصورة منجزة 

دون رخص البناء، و حسب المخطط 

التوجيهي للتهيئة و التعمير لبلدية بئر 

العاتر فان هذه الأرضية مخصصة 

كمساحة خضراء، إلا أن سرعة انتشار 

البنايات اللاشرعية حال دون بقاء هذه 

 .المساحة خضراء

 

 

تمثل مجموعة البنايات 

الظاهرة بالصورة بداية  

حي سكني لظهور  الإنشاء

فوضوي و هي كلها بنايات 

 .الانجاز في طور 
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 :المباني غير المطابقة لرخصة البناء  -11-11

و هوووي كووول البنايوووات الجديووودة أو التووودخلات علوووى البنووواء الموجوووود كموووا تموووت الإشوووارة لوووه                                       

ر المطابقووووة لأحكووووام رخصووووة البنوووواء، و يقصوووود هنووووا بأحكووووام رخصووووة البنوووواء مخططووووات                       غيوووو

الهندسووووة المعماريووووة و الهندسووووة المدنيووووة الموووورفقين برخصووووة البنوووواء و كووووذا بعووووض الشووووروط                          

و يمكووون أن                       الأخووورى كمووودة الانجووواز، و تتعووودد هوووذه المخالفوووات حسوووب نوعيوووة و نموووط البنووواء 

 :نذكر منها 

 .(21انظر الصورة رقم ) الزيادة على المساحة العقارية المحددة بعقد الملكية  -

 ces .الزيادة على المساحة القابلة للبناء و منه عدم احترام معامل شغل الأراضي  -

 .cos يلاء على الأرض الزيادة على العلو المسموح به و منه عدم احترام معامل الاست -

 .عدم احترام التفاصيل الداخلية للغرف و الأروقة مثلا  -

 .فتح نوافذ أو أبواب غير مرخصة  -

 .التعدي على حق المطل للجيران  -

 .خلق واجهات غير منسجمة مع المحيط  -

 .استحداث محلات و أنشطة تجارية أو صناعية غير مرخصة -

 

 باني غير المطابقة لرخصة البناءعينة من الم:  21الصورة رقم 
  بئر العاتر  -بتحصيصة  الأمل دمج أكثر من قطعة في بناية واحدة -13- 31   

        
 1122الباحث : المصدر                                                     

 بئر العاتر -بحي المطار قطعة في بناية واحدة دمج أكثر من -31-10                                                     

 
 1122الباحث : المصدر                                                                                       

 

هاتان الصورتان تبينان عدم 

احترام مخططات التحاصيص 

عن طريق دمج أكثر من قطعة 

في بناية واحدة ، و هو ما يفسر 

 . امتلاك عدة قطع لشخص واحد 
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 : العشوائيةأسباب انتشار البنايات  -10

ئمووووة بووووين العقووووار                       بمووووا أننووووا سوووونعالج و نهووووتم موووون خوووولال هووووذه الدراسووووة بالعلاقووووة القا        

، فإننوووا سووونتطرق فوووي هوووذا العنووووان إلوووى بعوووض الأسوووباب                      العشووووائيالحضوووري و ظووواهرة البنووواء 

ككووول                              ثالأخووورى خلافوووا لتلوووك المرتبطوووة بموضووووع بحثنوووا، و هوووذا حتوووى لا يوووتم اختصوووار البحووو

 . في هذا الجزء فقط 

إن التطوووووورق أو التعوووووورف علووووووى كوووووول الأسووووووباب المؤديووووووة أو المسوووووواهمة فووووووي انتشووووووار                               

يعتبر من الموضوعات المعقدة و المتشوعبة إلوى حود موا، باعتبوار                                  أو العشوائية البنايات اللاشرعية 

وف المحيطوووووة بالسوووووكان و بالأقووووواليم التوووووي                           أن الأسوووووباب الحقيقيوووووة تتغيووووور موووووع تغيووووور الظووووور

يشوووغلونها ، كموووا أن لهوووذه الأسوووباب ارتباطوووات متعوووددة بنوعيوووة البنووواء و موقعوووه مووون المدينوووة                             

         ، بنووواء جديووود أو توسووويع بنووواء موجوووود، مسووواحة           ( علوووى الأطوووراف أو داخووول النسووويج الحضوووري) 

 .  الخ... كل بناء

و مووون اجوووول الإحاطووووة بمختلوووف العواموووول المؤديووووة لووووذلك، اقترحنوووا أن نوجزهووووا فووووي المحوووواور                     

 :التالية مركزين على الجانب المتعلق بالسكان و السكنات لكي نفرق بين البنايات و السكنات

 

 :أسباب اقتصادية  -10-10

ي العواموووول الاقتصووووادية السووووائدة فووووي الووووبلاد تعتبوووور موووون ضوووومن                          حسووووب نظرنووووا فووووان توووودن       

اللاشورعية خاصوة منهوا المعودة للسوكن، حيوث أن  العشووائية الأسباب المؤدية إلى انتشوار البنايوات

                تفوواقم أزمووة  السووكن و قلووة البوورامج المخصصووة لتغطيووة هووذا العجووز، و مووع نقووص الوودعم المووالي             

و العقووواري للعوووائلات و غيرهوووا مووون الأسوووباب الماليوووة و الاقتصوووادية كلهوووا تسووواعد فوووي ظهوووور                        

البنايوووات المخالفوووة لاسووويما الهشوووة منهوووا، إذ أن السوووكان يعمووودون إلوووى بنووواء المسووواحات العقاريوووة                             

عوووون طريووووق البيووووع العرفووووي خاصووووة، حيووووث أن البنايووووة                           الصووووغيرة التووووي يتحصوووولون عليهووووا 

التووي  ينجزونهووا تكووون كفيلووة بحوول  أزمووة السووكن التووي يتخبطووون فيهووا دون البحووث عوون توووفير                   

 .شروط  الراحة و الرفاهية

 

لقصووديرية بالموودن                            و تختلووف هووذه السووكنات موون مدينووة لأخوورى ، حيووث تنووتج لنووا الأحيوواء ا      

الكبووورى  خاصوووة و الأحيووواء الفوضووووية بالمووودن المتوسوووطة و الصوووغرى، و السوووبب فوووي ذلوووك                            

يرجوووع لسووورعة الانجووواز بالمووودن الكبووورى تجنبوووا لعمليوووات الرقابوووة المفروضوووة، و أيضوووا لكثووورة                      

 .النوع من السكن الطلب على هذا 

 

هوووذه السوووكنات و موووع مووورور الوووزمن تتوسوووع شووويئا فشووويء حتوووى  تتولووود منهوووا أحيووواء سوووكنية                                  

فوضووووووية، مكتظوووووة بالسوووووكان و خاليوووووة مووووون كووووول المرافوووووق الأساسوووووية و مووووون هياكووووول النفوووووع                                     
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مووون العموووران تتسوووم بوووه مووودن العوووالم الثالوووث، حيوووث تتميوووز                             التحتيوووة، و هوووي عبوووارة عووون شوووكل 

هووووووذه الأحيوووووواء أو التوسووووووعات العمرانيووووووة بالكثافووووووة السووووووكانية و الازدحووووووام زيووووووادة علووووووى                                       

حوود البوواحثين انووه                    انعوودام الخوودمات و المرافووق و تمركزهووا بقلووب المدينووة الأم، و كمووا أشووار لووه ا

فوووي هوووذا السوووياق يلاحوووة اليووووم الهووووة الموجوووودة بوووين زيوووادة السوووكان و زيوووادة المرافوووق                                    " ... 

... " و الخدمات العامة ، و هذا يرجع إلى النمو الطبيعي و الهجرة من الريف إلى المدينة
(21)

    

 

 :جتماعيةأسباب ا -10-11

لا شووووووك أن للمسووووووتويات الاجتماعيووووووة و الاقتصووووووادية و الثقافيووووووة الوووووودور الكبيوووووور فووووووي                                            

 الدفع  بسلوكيات المواطن نحو ارتكاب المخالفات، و منها المخالفات العمرانية كتشييد المباني        

ات الممارسووة موون السووكان تتصووف بالعشوووائية  كمووا       السوولوكي"  مووثلا، و يوورى احوود البوواحثين أن 

" أنها عادة ما تكون على حساب الفضاء الحضري  
(21) 

إن انعدام الانتشار المتوازن للسكان على رقعة الأرض، و ارتفاع معدلات النمو السكاني                               

كة السكانية في اتخاذ القرارات التي                       و مع تدني مستوى الثقافة العمرانية، و نقص المشار

تهتم بالمدينة، كل هذه المؤشرات الاجتماعية تساهم بشكل فعال في انتشار                            

لاسيما المعدة منها للسكن، حتى و إن اقترنت هذه  أو العشوائية شرعيةغير و نمو البنايات ال

لاقتصادي في جزئيته المتعلقة بأزمة السكن التي تعتبر قاسم مشترك بين هاذين                       العوامل  بالعامل ا

  العشوائي شرعيالغير العاملين في البحث عن حل سريع لازمة السكن ، و منه اللجوء إلى البناء 

و تشكيل    إن مستوى معيشة السكان و تركيبتهم الاجتماعية، كتفضيل الإقامة قرب الأهل     

شوارع خاصة بعائلة معينة ، أو انجاز أحياء كاملة خاصة بفرقة معينة، تعتبر حسب رأينا                      

من ابرز المسببات كذلك في بناء و شغل مساحات عمرانية مخالفة و توسعات حضرية                  

هياكل استقبال لفئات                         تعطي في النهاية أحياء فوضوية، و تكون بمثابة ةغير مخطط

 .الخ ...سكانية معينة، و لمشاكل و آفات اجتماعية كالبطالة و الإجرام 

إن البعد الاجتماعي الحضري كفيل بالتأثير على سلوك المواطن داخل الحيز الحضري                      

ان، حيث أن التركيبة الاجتماعية               الذي يعيش فيه، و كفيل بدفعه لمخالفة تنظيمات العمر

 . تصبح فوق الاعتبارات المتعلقة بالمدينة و التنظيم المطبق عليها

 

 

 ---------------------------------------

 11ص .  2991ليبيا  –الدار الجماهيرية للنشر و التوزيع  –التخطيط الحضري  –علي الحوات  -د( 21) 

(15) Talbi S : la réinterprétation des espaces urbains publics dans les ZHUN du khroub . département 

d’architecture. Université mentouri .Constantine 2000.p 127.  
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 :أسباب سياسية و تشريعية -10-10   

و تهيئة، بذل تتطلب المراقبة و المتابعة الجادة لمختلف عمليات التعمير من انجاز          

مجهودات كبيرة من طرف الفاعلين في المدن و تسخير الإمكانات المادية و البشرية المتخصصة 

من اجل تحقيق الأهداف المرجوة، و تتجلى هذه الأهداف و تتحقق في ظل وجود و تكامل  

ل سلبا الإرادة السياسية و التشريعية اللازمتين، حيث أن تدهور الأوضاع السياسية للبلاد ينعك

 .على نوعية العمران و جمال المدن و التجمعات و الأحياء السكنية 

ففي الجزائر مثلا و خلال عشرية التسعينيات و مع تدهور الأوضاع الأمنية التي عرفتها                        

 ضوي                البلاد، انعكست هذه الحالة على نوعية المدن، و بذلك ازدادت حدة التعمير العشوائي و الفو

و هذا في غياب المراقبة اليومية للمصالح المختصة، فبعدما كانت فرق شرطة العمران المتواجدة 

و امتد        2992عبر أهم الولايات التي جمدت نشاطاتها ابتداء من جويلية  2991منذ سنة 

ستوى العاصمة فقط          أين  تم إعادة تنشيط هذه الفرق على م 2991هذا التجميد إلى غاية سنة 

مع بداية ثم امتدت   1111و توسعت بعد ذلك لتشمل أهم المدن الكبرى بالجزائر بدءا من سنة 

المعدل و المتمم لقانون التهيئة  1111-19-21المؤرخ في  11-11لقانون لتطبيقا   1111سنة 

هام المراقبة و التنسيق    لتشمل كل أنحاء الوطن تقريبا، و كانت هذه الفرق تمارس مو التعمير 

مع الجماعات المحلية و المصالح التقنية المختصة للسهر على تطبيق القوانين و التنظيمات     

 .            في   مجال العمران و حماية البيئــة

     و كذلك مد يد العون و المساعدة في إطار تطبيوق  و احتورام النصووص التنظيميوة لتودخلاتها               

 .و يبين الجدول الآتي مدى تراجع عدد المخالفات المسجلة بتقدم السنوات

 

 ( 1122-1111) مخالفات العمران  و البيئة على المستوى الوطني للفترة : 10الجدول رقم 

 السنـــــة         

 نوع التدخل
1112 1112 1112 1112 2009 1101 1100 

 40200 04110 00101 12100 12012 14022 04421 مخالفات البيئة

 40212 01012 10020 10124 11140 02211 12212 مخالفات العمران

 20220 20420 22222 01421 02020 12222 22124 التقارير المنجزة

 0210 1210 1211 0400 0221 4200 0241 عمليات الهدم

 www.Dgsn.dz/ar/police urbaine:قع الالكترونيالمو: المصدر                                                    
 

ستخلص تراجع عدد     من خلال تحليل الإحصائيات المبينة بهذا الجدول نستطيع أن ن    

المخالفات سوى العمرانية أو المتعلقة بالبيئة، فمثلا بعدما كانت مخالفات العمران في                  

، و نفل الشيء                 1119سنة  12111الي تراجعت إلى حو 1111سنة  19111حدود 

بوجود نوع من الرقابة ثم بالنسبة لمخالفات البيئة التي تراجعت تقريبا بنفل النسبة، و هذا يوحي 

  استغلال ةوهذا راجع الى محاول 1122الى غاية  1119ارتفعت وتيرة المخالفات منذ سنة 
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مع ملاحظة بتسوية هذه البنايات  لبنايات و إتمام إنجازهاالمتعلق بتحقيق مطابقة ا 21-19القانون 

التي  1122رأساء البلديات من خلال عمليات الهدم في سنة بعض تقاعل الادارة بل وتواطؤ 

و بذلك تأثير على الواقع الميداني و سلوكيات   مخالفة 12919عملية من أصل 2912كانت 

و لو أردنا ربط  هذه ،  ات بناء السكنات خاصةالأفراد و تدخلهم على العمران عموما  و عملي

المؤشرات بالجانب السياسي للبلاد لوجدنا أن العلاقة قائمة فعلا بمدى تأثير الفاعل الرئيسي 

في  شقه التشريعي، و باعتبار التحكم و  العشوائيبالمدينة على موضوع البناء اللاشرعي 

                  .  التسيير من صلاحيات السلطات العمومية 

 

 :أسباب ثقافية -10-14

إن غيوووواب الحوووول الثقووووافي لوووودى السووووكان، و توووودني المسووووتوى التعليمووووي كلهووووا عواموووول                              

ذات توووأثير و انعكووواس سووولبي علوووى توعيوووة الموووواطن داخووول محيطوووه الحضوووري، فهوووي بطبيعوووة                        

شووورة الموووؤثرة فوووي نوعيوووة التصووورفات الصوووادرة عووون                    الحوووال مووون ضووومن الأسوووباب غيووور المبا

السووووكان، لاسوووويما تلووووك المرتبطووووة بالتوووودخل فووووي الأنسووووجة الحضوووورية، فنجوووود أن أغلبيووووة سووووكان                    

الأحيوووووواء الفوضوووووووية موووووون ذوي المسووووووتويات التعليميووووووة المتدنيووووووة أو المنعدمووووووة، حيووووووث أن                         

افوووة العمرانيوووة المسووواهمة إيجابوووا فوووي  تسووويير الأفوووراد  داخووول المجتموووع الحضوووري أصوووبحت                           الثق

موون الضووروريات الملحووة للووتحكم فووي نوعيووة الممارسووات الحضوورية، سوووى الصووادرة عوون السووكان                   

 .أو عن الفاعلين في المدينة 

اة الحضوورية، و كووذا انعوودام التوعيووة و التحسوويل خاصووة فووي                 إن غيوواب الفهووم الحقيقووي للحيوو      

مجووووال العمووووران و تنظيمووووه التشووووريعي،  أو فووووي مجووووال البيئووووة الحضوووورية، كلهووووا موووون بووووين                        

            نسوووووتطيع القوووووول أن                        2991الأسوووووباب الأخووووورى المرتبطوووووة بالبنووووواء اللاشووووورعي، فقبووووول سووووونة 

هووووذه العمليووووة التحسيسووووية داخوووول الأحيوووواء السووووكنية تكووووون قوووود غيبووووت إلووووى حوووود بعيوووود، و هووووو                                      

موووا أبووورزه عووودم الظهوووور القووووي للجوووان الأحيووواء السوووكنية التوووي تعبووور عووون انشوووغالات السوووكان                                    

هيئووووات المختصووووة، و بعوووود الإصوووولاح التشووووريعي و تغييوووور الوووونهج                          و تعموووول علووووى توصوووويلها لل

المتعلوووووق بالجمعيوووووات، سووووومح                           91/22: و بصووووودور القوووووانون رقوووووم  2991السياسوووووي سووووونة 

             لسوووكان الأحيووواء السوووكنية بتنظووويم أنفسوووهم فوووي شوووكل جمعيوووات محليوووة تتركوووز أهوووم نشووواطاتها فوووي         

إيصوووووال انشوووووغالات السوووووكان لووووودى الجهوووووات الوصوووووية، و كوووووذا لتنظووووويم التووووودخلات داخووووول                                 

الأحيووواء التوووي تمثووول الإقلووويم الوووذي يعبووورون عنوووه، و قووود لعبوووت لجوووان الأحيووواء ادوار مهموووة فوووي                        

مدينوة، و إظهوار مشواركتهم و مشواورتهم  و العمول                         تحسيل السكان بوأدوارهم و واجبواتهم داخول ال

علوووى إلزاميتهوووا، لاسووويما فيموووا يخوووص المشووواريع و العمليوووات التنمويوووة التوووي يفتقووور لهوووا الحوووي                            

                       السووووكني المعنووووي، و كووووذلك تسوووواهم هووووذه الجمعيووووات المحليووووة فووووي تنظوووويم الحموووولات المتعلقووووة       
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بالنظافووة العموميووة و عمليووات التشووجير و غيرهووا و كوول هووذا ينوودرج فووي إطووار الرفووع بمسووتوى                        

 . الحياة الحضرية، و تفعيل دور السكان في الحفاظ على البيئة 

لسوووكان                                    و عليوووه فهموووزة الوصووول هوووذه تعووود مووون ضووومن الأولويوووات للتنسووويق و التشووواور بوووين ا     

و المسووويرين علوووى مسوووتوى المدينوووة، و تلعوووب كوووذلك الووودور الرئيسوووي لرفوووع المسوووتوى الثقوووافي                             

للأفوووراد، بموووا يخووودم تجنوووبهم الأخطووواء العمرانيوووة التوووي تشووووه أحيوووائهم ، و تصوووادر حوووق أبنوووائهم                           

 .الخ ... حياة كريمة، داخل تجمعات تحفة لهم حقوقهم في السكن و العمل  و الترفيه في

 :في ظل التشريع الجزائري  العشوائيمكافحة البناء  -14

                           2911اللاشورعي لاسويما بعود سونة العشووائي  تطور التشريع الجزائري في مكافحوة البنواء        

التشووووريعية المعنيووووة بووووالتغيير و التطووووور تلووووك المرتبطووووة بمحاربووووة                           و موووون ضوووومن النصوووووص

مخالفوووات التعميووور و البنووواء، فبعووودما تبلوووورت المهوووام الرئيسوووية الخاصوووة بووواحترام التنظيمووووات                        

ث                          ، و موووووع اسوووووتحدا2911العمرانيوووووة مووووون خووووولال الأمووووور المتعلوووووق بالبلديوووووة الصوووووادر سووووونة 

مخططووات العموووران المعموووول بهووا آنوووذاك، أيووون حووددت المحيطوووات العمرانيوووة وفووق أسووول تقنيوووة                             

و علميووووة تحووووتكم لهووووا الأنسووووجة الحضوووورية فووووي توسووووعها و تطويرهووووا، إلا أن ظوووواهرة البنوووواء                       

بشوووكل يووووحي بأنهوووا تتماشوووى موووع نموووو السوووكان و تزايووودهم                            اللاشووورعي اسوووتمرت فوووي الانتشوووار 

داخوول الموودن، و أصووبحت هووذه الظوواهرة ملفتووة أكثوور للانتبوواه خاصووة خوولال أواخوور السووبعينيات                          

                           و عشووورية الثمانينيوووات، و كموووا اشووورنا لوووه فوووي الفصووول الأول فقووود اهتموووت السووولطات العموميوووة 

اللاشورعي، و سوخرت كول الوسوائل المتاحوة للحود منوه و للقضواء علوى                        العشووائي بموضوع البناء

أسووووبابه ، كتوووووفير السووووكن و الأراضووووي الصووووالحة للبنوووواء، و تماشوووويا مووووع هووووذا الاهتمووووام كانووووت                            

 .ريعية مرافقة هناك دائما إصلاحات تش

و يمكننووا فوووي هوووذا السوووياق أن نسوووتخلص جوووانبين أساسووين يعبوووران عووون المراحووول التوووي مووور                                        

 .بها التكفل بالعمران في الجزائر

 

 : 0221الاهتمام بالتشريع العمراني  قبل سنة  -14-10

، نلاحوووة جليووووا اهتمووووام                           2911صوووادر سوووونة بوووالرجوع إلووووى الأمووور المتعلووووق بالبلووووديات ال        

السووووولطات العموميوووووة التوووووي كانوووووت تمثووووول الفاعووووول الوحيووووود فوووووي المووووودن بموضووووووع السوووووكن                                             

                      و الإسووووكان و العمووووران بصووووفة عامووووة، كووووون الأولويووووات آنووووذاك كانووووت تتركووووز علووووى السووووكن              

و تبلوووور هوووذا الاهتموووام بوووإدراج مهوووام للبلوووديات تتمحوووور حوووول تنظووويم العموووران، و الوووتحكم فوووي                               

تسووووويير الموووووودن وفووووووق مخططووووووات عمرانيووووووة تعووووود مسووووووبقا لهووووووذا الغوووووورض، حيووووووث نصووووووت                                     

يضوووع المجلووول الشوووعبي البلووودي فوووي نطووواق                           " علوووى انوووه  هلووومووون الأمووور المشوووار  211الموووادة 
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المخطووووط الوووووطني لتنظوووويم الووووبلاد مخططووووا خاصووووا بعمووووران البلديووووة و يخضووووع هووووذا المخطووووط                          

 ".لمصادقة الوزير المكلف بالبناء 

 

ها  فوووي تلوووك الفتووورة تمثلوووت فوووي                         إن هوووذه المخططوووات التوووي أشووورفت البلوووديات علوووى إعوووداد        

، و هوي المخططوات PUDمخططات خاصة بالعمران، و هوي بمثابوة مخططوات التعميور الموجوه 

التي تواصل إعدادها  و العمل بها  حتى نهاية الثمانينيات ، حيث تبنوت الدولوة السوهر علوى إعوداد 

يوووة فوووي تجسووويدها، و كانوووت هوووي الضوووامن                            هوووذه المخططوووات، و كوووذا مسووواعدة الجماعوووات المحل

 .و المرجع الوحيد للتكفل بمخالفات التعمير، و ذلك لطابعها التقني و القانوني 

 

و كوون هووذه الإجووراءات و المسووؤولية الملقوواة علووى عواتق البلووديات لووم تكوون الوسوويلة الردعيووة                          

حوود للتجوواوزات العمرانيووة، بوودليل سوورعة انتشووار البنايووات المخالفووة، و توسووع                         و النهائيووة لوضووع

الموودن بشووكل مثيوور للانتبوواه، و هووو مووا عكسووته خاصووة كمووا ذكرنووا عشوورية الثمانينيووات، و التووي                     

نسووبة التحضوور                    شووهدت كووذلك نمووو سووكاني معتبوور، و تميووزت بنووزوح ريفووي كبيوور ، فقوود وصوولت  

 . 2991خلال هذه الفترة و هذا حسب التعداد العام للسكن و السكان لسنة %   11إلى 

 

اهتموووووت الدولوووووة كثيووووورا بملوووووف البنووووواء اللاشووووورعي خاصوووووة بدايوووووة                                    2991قبووووول سووووونة         

، و الوووذي اهوووتم عموموووا بتووودعيم                     2992بلديوووة سووونة الثمانينيوووات، و موووع تعوووديل الأمووور المتعلوووق بال

القوووائمين علوووى المسوووتوى المحلوووي فوووي تسووويير التجمعوووات الحضووورية، و كوووذا تفعيووول أدوارهووووم                           

         مووووون خووووولال تعمووووويم إعوووووداد المخططوووووات العمرانيوووووة الموجهوووووة، فقووووود صووووودر كوووووذلك القوووووانون                          

المتعلوووق برخصوووة البنووواء و رخصوووة التجزئوووة                       11/11/2991: الموووؤرخ فوووي  91/11:  رقوووم 

للبنووواء، و منوووه ألزموووت الأشوووغال المتعلقوووة بوووأي انجووواز جديووود برخصوووة للبنووواء، كموووا أن لانجووواز                          

نجازهووووا رخصووووة لتقسوووويم                                          مجموعووووة موووون السووووكنات، و التووووي حرصووووت الدولووووة كثيوووورا علووووى ا

 .و تجزئة  الأراضي تسمى رخصة التجزئة 

 

و مع تفاقم الظاهرة و سرعة انتشارها، عمودت السولطات العموميوة إلوى خيوار جديود يتمثول                                         

                                91/12: ، عوووون طريووووق إصوووودار الأموووور رقوووومفووووي تسوووووية الوضووووعية القانونيووووة لهووووذه البنايووووات

، و الووذي يحوودد انتقاليووا قواعوود شووغل الأراضووي قصوود المحافظووة                      22/19/2991: المووؤرخ فووي 

      عليهوووا و حمايتهوووا إلوووى غايوووة انسوووجام القواعووود الإداريوووة و التسووويير العقووواري فوووي مجوووال التعميووور             

 .و التهيئة العمرانية 
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الموووووؤرخ                                            91/19: و قووووود تموووووت الموافقوووووة علوووووى هوووووذا الأمووووور بموجوووووب القوووووانون رقوووووم         

، و اتخوووووذت إجوووووراءات صوووووارمة تخوووووص مراقبوووووة و متابعوووووة عمليوووووات                                21/22/2991: فوووووي 

تتووووج مخالفاتهوووا بقووورارات هووودم للبنايوووات المخالفوووة، إلا أن عمليوووات الهووودم التوووي                             البنووواء، و التوووي

تقوووم بهووا البلووديات تعوورف  بوودورها عوودة صووعوبات فووي تنفيووذها، و ذلووك موون خوولال شووغل هووذه                          

يووؤثر سوولبا علووى التمثيوول                          السووكنات و صووعوبة إخلائهووا موون طوورف سوواكنيها، و هووو الأموور الووذي 

 .المحلي للمجالل الشعبية البلدية المنتخبة و المكلفة بإعداد و تنفيذ قرارات الهدم 

إن البلديوووة و باعتبارهوووا امتوووداد للدولوووة فمووون المفتووورض أن مووون ضووومن مهامهوووا الأساسوووية تطبيوووق                       

فووي الوقووت ذاتووه تمثوول الفئووات السووكانية و تتووولى الوودفاع عوون مطووالبهم                         قوووانين الدولووة و تنفيووذها، و

 .  و رغباتهم حتى و إن كانت مخالفة، و هنا يقع الإشكال و الخلل في مراقبة عمليات العمران

                      و بتتبوووووع تطوووووور التشوووووريع الجزائوووووري خووووولال هوووووذه المرحلوووووة، و التوووووي كانوووووت تشوووووهد فاعووووول                

و متووودخل وحيووود علوووى الأنسوووجة الحضووورية و هوووو السووولطات العموميوووة، فوووان القووووانين المطبقوووة                        

كانووووت تشووووهد تووووأخر كبيوووور إمووووا فووووي التنفيووووذ المباشوووور، و إمووووا فووووي صوووودور المراسوووويم المنظمووووة                            

ن و تليووه المراسوويم التنفيذيووة المتعلقووة بووه إلا بعوود موورور                             لتطبيقهووا ، حيووث يووتم إصوودار أموور معووي

ثلاثوووة أو أربعوووة سووونوات، هوووذا الفوووارق الزمنوووي يكتسوووي أهميوووة كبيووورة فوووي توووأثيره علوووى تعووودد                           

لد صعوبة كبيرة المخالفات العمرانية، و إنشاء الأحياء الفوضوية، و كذلك مع  تطور الظروف يو

 211أثناء عمليات هدم المباني المخالفة، فمثلا يستحيل التدخل علوى حوي سوكني يضوم فوي حودود 

سكن دون الأخذ في الحسبان بتوفير البوديل  للسوكن و ترحيول العوائلات، و فوي هوذه الحالوة و أموام 

 .ةعجز البلديات على توفير هذه البدائل يصبح  التدخل فقط يخص الحالات المعزول

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 "أسبابه وانعكاساته على المدينة " التوسع والتشكل العمراني :الثالثالفصل                                  النظريالجزء 

 

 229 

 : 0221الإصلاح التشريعي بعد  -14-11

، و إحداث الإصلاحات التي مست كل القطاعات                       2991مع السياسة المنتهجة بعد سنة          

و من بينها قطاع العقار و التعمير، و منه إشراك الخواص في الترقية العقارية و التسيير   

وضع أدوات ووسائل جديدة تتحكم في العمران بما في ذلك عمليات                           العقاري ومع 

مراقبة ومتابعة الانجازات والبنايات، إلا أن البناء اللاشرعي بقي يشهد نفل الوتيرة                               

و اختلاف البنايات من  في الانتشار و ربما أكثر مما سبق، حيث لازلنا نلاحة تعدد الورشات

شارع لآخر و من تجمع لآخر، اغلبها يوحي من مظهرها و طريقة انجازها  بأنها لا تخضع  

 .رخصة مسبقة و دون الحاجة للتأكد من ذلك  ولأي تنظيم أ

 

     ، و كذلك                       91/19: رغم التوجيهات التي تضمنها قانون التهيئة و التعمير رقم         

التعديلات التي أدخلت على المراسيم المنظمة لدراسة و منح رخص البناء الصادرة                    

، غير أن الفترة التي احتضنت الإصلاح التشريعي العمراني والعقاري                         2992سنة 

الليبرالي                               في الجزائر كانت بمثابة مرحلة انتقالية، أين دخلت الجزائر النظام 

و الاقتصاد  الحر، و وضعت بذلك سبل جديدة للتخلي عن النمط المركزي للتخطيط، و قد مرت 

البلاد بمرحلة متميزة و حرجة في تاريخها، حيث اجتاحت البلاد أزمة سياسية حادة                          

ي و الاجتماعي، و تأثرت بذلك مرجعية التهيئة                    لها آثار وخيمة على الجانب الاقتصاد

العمرانية في الجزائر، و رجعت المدن إلى ظاهرة التعمير الفوضوي، و زيادة التمركز                   

في الشريط الساحلي، كما شهدت أغلبية المراكز الحضرية خاصة الكبرى منها و المتوسطة 

 . نتيجة لنقص الخدمات و المرافق بالأرياف، و كذا تدني الأوضاع  الأمنية نزوحا ريفيا معتبرا،

، و المتعلقة بتبني النهج الجديد                   2991و بالرجوع إلى النصوص التشريعية الصادرة سنة 

                في سياسة التهيئة و التعمير، نجد أن مدة العشر سنوات التي تلت بداية التشريع الجديد         

لم تكرس المبادئ الأساسية للسياسة العمرانية الجديدة، حيث أن بداية                     ( التسعينيات ) 

أي بعد                  2991كانت سنة  PDAUالعمل بإعداد المخططات التوجيهية للتهيئة و التعمير

ما يخص مخططات شغل                 سنوات من إصدار القانون، و نفل الملاحظة في 11مرور 

التي تعتبر الأداة التنفيذية لمخططات التهيئة و التعمير، و التي لم تنجز                     POSالأراضي 

فان                    1119بشكل نهائي إلى اليوم، فحسب إحصائيات وزارة السكن و العمران لسنة 

 . مخطط  21111من إجمالي    %19: تقدر بـ نسبة  إعداد مخططات شغل الأراضي 

السارية المفعول حتما سيتبع بتغير الظروف و المعطيات، و بالتالي                نإن تأخر العمل بالقواني

فان عمليات التعمير والبناء أصبحت لا تتماشى مع المخططات الموضوعة، و بذلك                    

 .  ي و للبناءات اللاشرعية فسح المجال للتعمير الفوضو
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منحت صلاحيات واسعة للبلديات  91/19:  و مع تعديل قانون التعمير رقم  1111و خلال سنة 

مووووون اجووووول الحووووود مووووون انتشوووووار البنايوووووات اللاشووووورعية، و أصوووووبحت بوووووذلك عمليوووووات الهووووودم                              

لجديووود الوووذي جووواء بوووه قوووانون سووونة                       تنفوووذ مباشووورة دون اللجووووء إلوووى الجهوووات القضوووائية، و هوووو ا

المتعلوق  91/11: الذي استغنى كذلك عن عدة بنود قانونية مون المرسووم التشوريعي رقوم  1111

بشووروط الإنتوواج المعموواري و ممارسووة مهنووة المهنوودس المعموواري ، و الووذي كووان يحوودد بوودوره                      

مووون                     1مكووورر  11: بنووواء المخوووالف ، حيوووث نصوووت الموووادة رقوووم كيفيوووات التووودخل فيموووا يخوووص ال

 :على انه  11/11: القانون رقم 

عندما ينجز البناء دون رخصة يتعين على العون المؤهل قانونا تحريور محضور إثبوات المخالفوة و إرسواله إلوى "  

ساعة ، في هذه الحالة  و مراعواة  11لا يتعدى رئيل المجلل الشعبي البلدي و الوالي المختصين إقليميا في اجل 

أيوام ابتوداء مون  19للمتابعات الجزائية، يصدر رئيل المجلل الشعبي البلدي المختص قورار هودم البنواء فوي اجول 

تاريخ استلام محضر إثبات المخالفة ، عند انقضاء المهلة و في حالة قصور رئيل المجلل الشعبي البلدي المعني 

يوما، تنفذ أشوغال الهودم مون قبول مصوالح البلديوة، و فوي حالوة  21رار هدم البناء في اجل لا يتعدى يصدر الوالي ق

عدم وجودها يتم تنفيذ الأشغال بواسطة الوسائل المسخرة مون قبول الووالي ، يتحمول المخوالف تكواليف عمليوة الهودم              

ة، إن معارضة المخالف قرار الهودم المتخوذ مون قبول و يحصلها رئيل المجلل الشعبي البلدي بكل الطرق القانوني

 " .السلطة البلدية أمام الجهة القضائية المختصة لا يعلق إجراء الهدم من قبل السلطة الإدارية 

هووذا فيمووا يخووص البنوواء بوودون رخصووة، و يعوود هووذا الوونص القووانوني واضووح و صووريح و يتميووز                         

يوووذ، و أيضوووا بتأكيووود تنفيوووذ عمليوووات الهووودم فوووي حالوووة قصوووور البلوووديات                      كوووذلك بالسووورعة فوووي التنف

 .أو معارضة المخالف أمام الجهات القضائية

 

أما الحالات التي يثبوت فيهوا عودم مطابقوة البنواء لرخصوة البنواء المسولمة فانوه يحورر بشوأنها                             

سوواعة و هووي التووي تقوورر                         11الجهووة القضووائية المختصووة فووي اجوول محضوور معاينووة، و يرسوول إلووى 

 .إما بمطابقة البناء أو هدمه جزئيا أو كليا، و حسب الآجال التي تحددها

 :لم تكلل بالنجاح التام لعدة أسباب أهمها  1111هذه الإجراءات السارية المفعول منذ سنة 

اديووة لوودى البلووديات، حيووث أن بعووض البلووديات لا تضووم فووي                   قلووة الإمكانيووات البشوورية و الم -

 .تعداد موظفيها أعوان مؤهلين لمعاينة المخالفات كما ينص عليه القانون 

لضومان                       -أحيانوا -في حالة قصور البلديات عن اتخاذ إجراءات هدم المباني لا تتدخل الدولة -

 .ص عليه القانون عملية الهدم كما ين

إجووووراءات تعيووووين الموووووظفين المووووؤهلين و المكلفووووين بمعاينووووة حووووالات البنوووواء اللاشوووورعي                      -

سوونوات، و هووي بوودورها توونظم عمليووة                            12حووددت طبقووا لمراسوويم  تووأخر صوودورها حوووالي 

علووى الأقوول فووي                           –صوودر بعوود تعيووين الأعوووان المووؤهلين بنوواء علووى قوورارات وزاريووة لووم ت

 .  -بعض البلديات 
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و عليوووووه فوووووان التشوووووريع السووووواري المفعوووووول، و رغوووووم تميوووووزه بالوضووووووح و السووووورعة فوووووي                               

 .التنفيذ و كذا تحديد الصلاحيات، إلا أن الملاحة هو تأخر صدور المراسيم التطبيقية له

ات التشوووريعية نظريوووا نراهوووا كفيلوووة بالقضووواء النهوووائي علوووى البنووواء اللاشووورعي                                  هوووذه الإجوووراء

و بوووالتمعن أكثووور فوووي مضووومونها، و كيفيوووات تطبيقهوووا نسوووجل بأنهوووا مووون ضووومن أسوووباب انتشوووار                     

 .البنايات اللاشرعية

بمحاربووة البنوواء اللاشوورعي،  أكيوود أنهووا لووم تحقووق                  هووذه الوضووعية القانونيووة التووي تتكفوول         

ميدانيا النتائج الايجابية التوي تووحي بونقص أو اختفواء البنايوات اللاشورعية، و هوو ربموا المؤشور                    

         يتبنوووى تسووووية وضوووعية               19/21: قوووانون رقوووم ال الوووذي دفوووع بالسووولطات العموميوووة إلوووى إصووودار

 .  كل البنايات التي أنجزت قبل صدوره، و تكون موافقة لأدوات التعمير المعمول بها

فووي بعووض أحكامووه                  91/19: هووذا التشووريع الجديوود يوووازي و يتووداخل مووع قووانون التعميوور رقووم

               خاصووة المرتبطووة بعقووود التعميوور، كووون هووذا الأخيوور يرمووي كووذلك إلووى وضووع حوود لحووالات عوودم  

 . إتمام المباني، و ذلك عن طريق منح رخص إتمام للبنايات بعد تسوية وضعيتها

  التعمير إجراءات مخالفات :  11الجدول رقم 
 

 2991بعد سنة  2991قبل سنة 

تعاين المخالفات عن طريق مفتشي  -

التعمير، أعوان و ضباط الشرطة              

دية و في بعض الحالات أعوان البل

 ".إن وجدوا" المؤهلين

هدم المباني المخالفة يتم بعد صدور حكم  -

 .قضائــــي 

أحيانا تطبق غرامات مالية على بعض  -

المخالفين دون تنفيذ الهدم و إعــــادة 

 . الوضع إلى حالته الأصليــــة

تعطل عمليات الهدم بسبب الإجراءات  -

الإدارية التي تتخذها الإدارة و هو مـــا 

 .تقدم نسبة الأشغــال يسهل في

نقص الصرامة في التعامل مع مخالفات  -

 .التعميـــر

تسجل المخالفات عن طريق مفتشي  -

التعمير ، أعوان و ضباط  الشرطة                    

و رؤساء البلديات و أعوان البلدية 

 .المؤهليــن

هدم المباني يتم مباشرة بعد معاينة  -

 .المخالفــــة

ة تخص حالات عدم المتابعة القضائي -

 .احترام رخصة البناء

الغرامات المالية نص عليها القانون                  -

و بالتوازي مع عمليات  19/21: رقم

 .الهـــدم

تأخر العمل بالقوانين العمرانية لتأخــر  -

 .المراسيم التطبيقيــــة و بعض القرارات

                                                                                                  
 1122من إعداد الباحث : المصدر
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 : على المدينة و التنمية المستدامة  العشوائيسلبيات البناء   -12

، ينبغوووي أن يوضوووع                             كإن تصوووميم أي منطقوووة حضووورية سووووى كانوووت سوووكنية أو غيووور ذلووو         

علووى تصووور مسووبق تتكاموول فيووه كوول العناصوور و المكونووات،  بطريقووة يووتم معهووا التعوورف علووى                      

الحالووة التووي يمكوون أن تبوودو عليهووا المنطقووة بتفاصوويلها بعوود تنفيووذ المخططووات، و معرفووة الأثوور                    

و الجمووالي  و الحوول النفسووي و الاجتموواعي الووذي يمكوون أن يحدثووه ذلووك التصووميم               السوولبي البيئووي

علوووى السوووكان، حيوووث أن التصوووميم الحضوووري السوووليم يجتموووع فوووي عووودة اختصاصوووات يصوووعب                   

                الفصووول بينهوووا، و تنبثوووق منوووه القواعووود و المعوووالم الراميوووة إلوووى إيجووواد انجووواز مطوووابق و موافوووق        

 .لتلك المخططات 

 

إن الدراسووووات العمرانيووووة التووووي تبنووووى علووووى أسوووول تحووووتكم لمقوووواييل العمووووران و البيئووووة                                                

و تحتوووورم التصووووورات الاجتماعيووووة و الاقتصووووادية، و تحوووورص علووووى التصوووواميم الصووووحيحة                      

سووينعكل عنهووا نتوواج مووادي عمرانووي يخوودم مقومووات التنميووة المسووتدامة ، و فووي                       للانجوواز ، حتمووا

حالوووة العشووووائية التوووي يعرفهوووا التعميووور بالتأكيووود أن لوووذلك توووأثير سووولبي علوووى المدينوووة و علوووى                       

سات العمرانية أن تغيور أصبح لزاما على السيا" تنميها المستدامة، و حسب إحدى الباحثات فانه 

"  إجراءاتها و تجعلها تتلاءم مع مبادئ مفهوم التنمية المستدامة
(21) 

 

 :نظرة عن التنمية المستدامة  -

لقوود كثوور اسووتخدام مفهوووم التنميووة المسووتدامة فووي الآونووة الأخيوورة، و يعوود أول موون أشووار                          "     

الصوووادر عووون اللجنوووة العالميوووة للتنميوووة                           "تقبلنا المشوووترك مسووو "إليوووه  بشوووكل رسووومي هوووو تقريووور 

، و قووود تشوووكلت هوووذه اللجنوووة بقووورار الجمعيوووة العاموووة للأموووم المتحووودة فوووي                                    2991و البيئوووة عوووام 

ة إلووووى                                 ، و ذلووووك بهوووودف مواصوووولة النمووووو الاقتصووووادي العووووالمي، دون الحاجوووو 2992ديسوووومبر 

 .إجراء تغييرات جذرية في بنية النظام الاقتصادي العالمي 

 

و تم بموجب هذا التقرير دموج الاحتياجوات الاقتصوادية و الاجتماعيوة و البيئيوة فوي تعريوف                                 

تووووي تأخووووذ بعووووين الاعتبووووار حاجووووات                         واحوووود، و عرفووووت اللجنووووة التنميووووة المسووووتدامة بالتنميووووة ال

المجتموووع الراهنوووة بووودون المسووواس بحقووووق الأجيوووال القادموووة فوووي الوفووواء باحتياجووواتهم و هنووواك                 

 : صنفين من التعريفات

 

 

 ---------------------------------------

 -رسوالة ماجسوتير  –حالوة مدينوة  سوطيف  –امة للفضواءات الخارجيوة بالمجموعوات الكبورى للسوكن أدوات التعمير و التهيئوة المسوتد: ع  -شايب( 21) 

 21ص .1119جامعة أم البواقي   -معهد  التسيير و التقنيات الحضرية 
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عبووارة عوون تعوواريف مختصوورة سووميت بالتعوواريف الأحاديووة للتنميووة المسووتدامة                       :الصففنف الأول -

التنميوة المسوتدامة                      : عاريف اقرب للشوعارات، و تفتقود للعموق العلموي و التحليلوي و منهواو هذه الت

هوووي التنميوووة المتجوووددة و القابلوووة للاسوووتمرار، و منهوووا أيضوووا أن التنميوووة المسوووتدامة هوووي التنميوووة                          

 .ة التي تضع نهاية لعقلية لا نهاية الموارد الطبيعي

 : يمثل تعاريف أكثر شمولا و منها  :الصنف الثاني -

أن التنميوووة المسوووتدامة هوووي التوووي تفوووي باحتياجوووات الحاضووور دون الإضووورار بقووودرة أجيوووال                               -

المسووووتقبل علووووى الوفوووواء باحتياجاتهووووا الخاصووووة، و هووووي تفتوووورض حفووووة الأصووووول الطبيعيووووة                          

 .غراض النمو و التنمية في المستقبل لأ

و منهووووا أن التنميووووة المسووووتدامة هووووي تنميووووة اقتصووووادية و اجتماعيووووة متوازنووووة و متناغمووووة                                  -

 .تهتم بتحسين نوعية الحياة مع حماية النظام الحيوي 

قلوول موون التلوووث                              و كووذلك تعوورف علووى أنهووا التنميووة التووي تقوووم أساسووا علووى وضووع حوووافز ت -

و تقلوول موون حجووم النفايووات و المخلفووات، و تقلوول موون حجووم الاسووتهلاك الووراهن للطاقووة، و تضووع                

 .ضرائب تحد من الإسراف في استهلاك الماء و الموارد الحيوية

ي استهلاك الطاقة و هناك تعاريف ذات طابع اقتصادي تمثل إجراء خفض عميق و متواصل ف

 و الموارد الطبيعية من طرف دول الشمال الصناعية ، و إحداث تحولات جذرية في الأنماط

 .الحياتية السائدة في الاستهلاك و الإنتاج و امتناعها عن تصدير نموذجها الصناعي للعالم

                           أموووا التعووواريف ذات الطوووابع الاجتمووواعي و الاقتصوووادي ، فتعنوووي السوووعي مووون اجووول اسوووتقرار 

النموووو السوووكاني، و وقوووف تووودفق الأفوووراد علوووى المووودن، مووون خووولال تطووووير مسوووتويات الخووودمات                     

الصووووحية و التعليميووووة فووووي الأريوووواف، و تحقيووووق اكبوووور قوووودر موووون المشوووواركة الشووووعبية فووووي                             

 "التخطيط للتنمية 
(21)

. 

 :ثير على البيئة الحضرية التأ -12-10

البيئة الحضرية هي من صنع الإنسان و هوي عبوارة عون نتواج لتوأثير الإنسوان فوي بيئتوه                                  

الطبيعيووووة، و قوووود تحوووودث عمليووووات البنوووواء اللاشوووورعي و التوووودخل العشوووووائي علووووى الفضوووواءات                        

ت عديوودة علووى التوووازن البيئووي الحضووري كتلوووث الهووواء، تلوووث                    العمرانيووة الشوواغرة اخووتلالا

المووواء ، التلووووث البيئوووي علوووى الأرض، و يووورتبط تلووووث البيئوووة الحضووورية بمسوووتوى التطوووور              

 الحضري للإنسان ، كما يختلف مستواه حسب تطور الأنشطة الاقتصادية التي يمارسها سكان

 .رة نمو التعمير و مدى تناسبه مع التنظيم التشريعي المطبق المدن و كذا وتي 

 : و يمكن إبراز الانعكاسات التالية كنتائج سلبية تفرزها عمليات البناء اللاشرعي 
 

 ---------------------------------------

 .www.beeaty.tvمقال منشور على الموقع الالكتروني ( 21) 
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 :احات الخضراء القضاء على المس - 12-10-10

إن عمليووات التعميوور و البنوواء اللاشوورعي و انطلاقووا موون مبوودأ أنهووا لا تتقيوود بأيووة ضوووابط                            

تثبيتهووا و تتووابع مراحوول انجازهووا، فووان هووذا النوووع موون التعميوور و البنوواء                  تقانونيووة تسووير عمليووا

لخضوووراء داخووول التجمعوووات الحضووورية، و هوووو موووا                           قوووادر و كفيووول بالقضووواء علوووى المسووواحات ا

الحضووورية، و علوووى نوعيوووة حيووواة السوووكان داخووول هوووذه التجمعوووات                         ةيووونعكل سووولبا  علوووى البيئووو

 .(21انظر الصورة رقم ) 

لنوا أحيواء سوكنية                     و اعتبارا لعمليات نمو و توسع البنايات اللاشرعية خاصة تلوك التوي تنوتج      

كبيوووورة تحوووويط بالموووودن، يتجلووووى لنووووا الانعكوووواس السوووولبي علووووى المسوووواحات الخضووووراء و علووووى                       

المدينة  ككل ، خلافا للتوسعات التي  تضمن توفر بعوض العناصور الأساسوية الراميوة إلوى إنتواج                 

البيئيوووة و العمرانيوووة، مووون تووورك فضووواءات للعوووب الأطفوووال                                  منووواطق سوووكنية تحتووورم الشوووروط 

و مسووواحات خضوووراء تسوووتعمل كمتووونفل للسوووكان داخووول الأحيووواء السوووكنية، أو كحووودائق موووا بوووين        

الأحياء، فبناء الجيوب الشاغرة و الاستيلاء على الأرصفة و الفراغات تعد عملية تنافسية تسوير 

 . (29انظر الصورة رقم ) اجد المساحات الخضراء  و تعرقل انتشارها ضد تو

 

للمسووواحات الخضوووراء و انعكاسووواتها علوووى  البيئوووة و الحيووواة  ةو بنووواء علوووى الأهميوووة البالغووو       

الحضوورية، و توووفير مسووببات تلطيووف الجووو، و تنقيووة الهووواء داخوول الموودن فانووه بووات موون الأهميووة                   

العمل على حماية هذه المسواحات الحضورية التوي لهوا  أبعواد اجتماعيوة و بيئيوة، و علوى  بما كان

علاقووة متواصوولة مووع تحسووين الإطووار المعيشووي العووام للسووكان، و كووذا التووأثير حتووى فووي سوولوكياته  

 .داخل المدينة 

  
 على المساحات الخضراء  الإستحواذ:  21الصورة رقم 

 ( بئر العاتر –حي الزيتون )                              

 

 1122الباحث : المصدر                                                    

 

 

المساحة الخضراء الظاهرة 

بالصورة هي مخصصة حسب 

أدوات التعمير، إلا أن البناء 

اللاشرعي استولى على هذه 

 .المساحة و غير وجهتها 
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 على المساحات الخضـــــراء  الإستحواذ:  29الصورة رقم                                            

 (بئر العاتر –حي الزيتون )و الجيوب الشاغرة                                                             

 

 1122الباحث : المصدر

 

 

 :    التأثير على المحيط و الصحة العمومية  - 12-10-11

إضوووووافة إلوووووى كونهوووووا محتضووووون و بيئوووووة خصوووووبة ل فوووووات الاجتماعيوووووة، فوووووان الأحيووووواء                                         

ية تعوود موون أهووم المسووببات الرئيسووية للتووأثير علووى المحوويط و الصووحة                       السووكنية و البنايووات الفوضووو

العموميوووة للسوووكان، و ذلوووك بانتشوووار الأموووراض المعديوووة و تووودهور الوضوووع الصوووحي لسوووكان                        

للغوواز  هووذه المنوواطق، كمووا يمكوون أن تنجووز هووذه البنايووات علووى ارتفاقووات معينووة كالأنابيووب الناقلووة

أو الخطوط الكهربائية ذات الضغط العوالي و هوو موا يمهود  (11و  29انظر الصورة رقم ) الطبيعي 

 .لتعرض سكان هذه الأحياء لأخطار صناعية و تكنولوجية 

 

كموووا أن لغيووواب شوووبكة الصوووورف الصوووحي داخووول هوووذه الأحيوووواء، بسوووبب عووودم تهيئتهووووا                                         

ب عووودم إمكانيوووة تصوووريف الميووواه بحكوووم الموقوووع أو طبوغرافيوووة الموضوووع، و بالتوووالي                         أو بسوووب

 اعتموووواد السووووكان فووووي الووووتخلص موووون الميوووواه المسووووتعملة و فضوووولاتهم السووووائلة علووووى الخنووووادق                                                    

ر النظاميوووة، و فوووي حوووالات أخووورى يلجوووأ السوووكان                                         غيووو (fosse septique)أو الحفووور الأرضوووية 

إلوووى تووورك الميووواه المسوووتعملة تسووويل علوووى السوووطح بشوووكل مباشووور أو بواسوووطة قنووووات مختلفوووة                                  

ر                                الأحجووووام و الأنووووواع ، هووووذه الوضووووعية تزيوووود موووون حوووودة التلوووووث البيئووووي خاصووووة مووووع موووورو

الوقوووت، و موووع تزايووود عووودد السوووكان، و هوووو موووا يتسوووبب كوووذلك فوووي حوووالات اخوووتلاط الميووواه                              

المسوووتعملة بالميووواه الصوووالحة للشووورب، و هوووي الحوووالات الأشووود خطوووورة بانتشوووار الأموووراض                      

ع هووذه الأمووراض تسووجل بمنوواطق السووكن الفوضوووي لانعدامووه                    المعديووة، حيووث أن أغلبيووة أنوووا

علووووى أدنووووى مقومووووات الحيوووواة الصووووحية، و يمكننووووا تلخوووويص أهووووم الأسووووباب المووووؤثرة علووووى                        

 : المحيط و الصحة العمومية للسكان في هذه المناطق فيما يلي 

 

 

تبين هذه الصورة بوضوح 

الاستيلاء على مساحات و جيوب 

عقارية ذات مساحات معتبرة حتى 

و إن كانت هذه الجيوب عبارة عن 

 .مساحات خضراء
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دم اسووووتيعابها لاسووووتعمالات عوووودد                            غيوووواب شووووبكات التطهيوووور أو الصوووورف الصووووحي و عوووو -

 .السكان إن وجدت ، حيث أن عدد العائلات غير متحكم به 

 .انتشار الخنادق و الحفر الأرضية كوسيلة للتخلص من المياه المستعملة  -

 .إمكانية كبيرة لاختلاط المياه المستعملة بالمياه الصالحة للشرب  -

الصووحي مووع شووبكة التطهيوور إن وجوودت عوون طريووق الثقووب المباشوور                      الووربط العشوووائي غيوور  -

و نفوووول الإشووووكال مووووع شووووبكة الميوووواه الصووووالحة للشوووورب حيووووث يووووتم الووووربط دون مراعوووواة                       

 .الشروط الصحية 

 .سيلان المياه المستعملة على السطح و تجمعها في شكل برك  -

 .داخل هذه المناطق غياب المساحات الخضراء  -

انتشووار الأنشووطة الصووناعية و الحرفيووة غيوور المرخصووة و المسووببة فووي تلوووث الهووواء عوون                    -

 .  طريق انتشار الغازات التي قد تكون سامة و كذا سيلان المياه المستعملة المضرة بالبيئة 

 

 عيبنايات منجزة على ارتفاق أنبوب الغاز الطبي:  29الصورة رقم  
 (بئر العاتر  –حي الأمل )                                  

 

 1122الباحث : المصدر                                               

 

 بنايات منجزة على ارتفاق أنبوب الغاز الطبيعي :  11الصورة رقم                                   
 (بئر العاتر  –حي الأمل )                                                                

 

 1122الباحث : المصدر                                                                                      

 

تبين هاتين الصورتين انجاز 

بنايات فوضوية دون احترام 

المسافات الأمنية اللازمة في 

مثل هذه الحالة و المقدرة بـ 

م ط على جهتي الأنبوب  11

الناقل للغاز الطبيعي و ذو 

 .الضغط العالي 
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 :اللاشرعي على العقار الحضري  العشوائي سلبيات البناء -12-11

ت و أكثرهووا تووأثيرا و التووي يمكوون تسووجيلها جووراء انتشووار البنوواء                       موون ضوومن ابوورز السوولبيا         

اللاشوووورعي هووووي القضوووواء علووووى العقووووار الحضووووري، كووووون التخطوووويط العمرانووووي الووووذي يبنووووى                              

                علووى دراسووات علميووة متكاملووة تتووداخل فيهووا عوودة عناصوور و مؤشوورات تضوومن نجاعتهووا بعوود       

الانجوووواز علووووى المسووووتوى العمرانووووي و البيئووووي و الاجتموووواعي و الاقتصووووادي، هووووذا التخطوووويط                     

الحضوووووري يقيووووود حوووووق البنووووواء و يرشووووود اسوووووتعمال الأرض، و يضووووومن فضووووواءات خضوووووراء                               

حووووودد مواقوووووع السوووووكن                            و يحوووووارب بوووووذلك شوووووتى أنوووووواع التلووووووث البيئوووووي الحضوووووري، فيموووووا ي

و مواقوووع النشووواطات التجاريوووة و الصوووناعية و غيرهوووا، و مووون هوووذا المنطلوووق، فوووان أي خووورق                               

.                                   لهووووذا التخطوووويط سوووويكون لووووه الأثوووور السوووولبي علووووى إحوووودى مكونووووات هووووذا المجووووال الحضووووري

م هوووذه المكونوووات ارتباطوووا بتوسوووع المووودن و الوووتحكم فوووي تسوووييرها هوووو الجانوووب العقووواري                           و أهووو

 .الذي يمكن اعتباره بالقاعدة المستقبلية لاحتضان توسع المدن، و انجاز المرافق لسكانها 

 

سووتقبلية                           إن بوونقص أو بغيوواب العقووار لاسوويما الحضووري منووه، لا يمكننووا وضووع تصووورات م       

لمووودننا ، كوووون العقوووار يحوووول دون تجسووويد السياسوووات التنمويوووة مووون تووووفير للمرافوووق العموميوووة                           

و للسووووكن، و النشوووواطات الاقتصووووادية، فتوووووفر الاحتيوووواط العقوووواري الحضووووري  هووووو الوسوووويلة                         

ازنوووووات و الارتباطوووووات الوظيفيوووووة بوووووين أحيووووواء المدينوووووة و الوسووووويلة                               الكفيلوووووة بإحوووووداث التو

كووذلك لإعووادة هيكلووة البنيووة الحضوورية للموودن، و تغطيووة العجووز المسووجل بهووا، و عليووه أصووبح                    

يتووه                    لزامووا علينووا أن نشوورك مؤشوور الانجوواز ضوومن بوورامج التخطوويط الحضووري، و أن نوليووه أهم

البالغووووة، حيووووث أن احتوووورام الأهووووداف الرئيسووووية و الثانويووووة للتخطوووويط الحضووووري، و احتوووورام                       

 .المخططات، و العمل على مطابقة الانجاز لها يعد بمثابة ضمان مسبق للنتائج الايجابية 

 : حضري في الآتيو يمكن إيجاز أهم سلبيات البناء اللاشرعي على العقار ال

 .(12و  11و  12انظر الصورة رقم ) استنزاف العقار عن طريق الحيازات الفوضوية  -

 .(12و  11و  12انظر الصورة رقم ) انتشار المضاربة العقارية  -

 .إعاقة التهيئة الحضرية و عرقلة التوازن الحضري داخل النسيج العمراني -

 .ياطات العقارية للبلدياتالقضاء على الجيوب الشاغرة و الاحت -

 . خلق صعوبة في تنفيذ أدوات التهيئة و التعمير -

 .عرقلة التنمية المحلية -

 . القضاء على ثروة يصعب تجديدها  -
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 حيازة العقار ثم البيع  :  12الصورة رقم 
 (بئر العاتر–حي العامرية )                        

                 

 1122الباحث : المصدر                             

 

 الاستيلاء على مساحات معتبرة:  11الصورة رقم                                                       
 (المدخل الغربي  لمدينة بئر العاتر)                                                                                      

         

 1122الباحث : المصدر                                                                                       

  

 الاستيلاء على مساحات معتبرة:  12الصورة رقم                                                       
 (المدخل الغربي  لمدينة بئر العاتر)                                                                                      

 

 1122الباحث : المصدر                                                                                         

 

 : اللاشرعي على تسيير المدينةالعشوائي البناء  سلبيات -12-10

مووون البوووديهي أن يقتضوووي تسووويير المدينوووة الوووتحكم  فوووي مكوناتهوووا الأساسوووية، مووون مجوووال                                      

مبنوووي و مجموعوووات الأفوووراد و مختلوووف النشووواطات الاقتصوووادية و التجاريوووة المثبتوووة علوووى ذلوووك                      

مثوووول القطاعووووات العمرانيووووة                        المجووووال الحضووووري، بمووووا فووووي ذلووووك الفضوووواءات الشوووواغرة التووووي ت

 .التي ستحتضن مستقبل المدينة 

 

 

تبين هذه الصورة بوضوح أن المخالف 

از بسب أزمة السكن و إنما لم يقم بالانج

لغرض المتاجرة بالعقار، و هو ما يعد 

 .استنزاف للعقار الحضري 

هذه الصورة مأخوذة من مخطط شغل 

لبلدية بئر العاتر و هي  2الأراضي د

تبين الاستيلاء على مساحة عقارية 

 .معتبرة 

 

الصورة تبين الاستيلاء هذه 

على مساحة عقارية حضرية 

معتبرة بالجهة المخصصة 

للتوسع العمراني المستقبلي 

 .للمدينة
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إن الفوووواعلين المحليووووين موووون بلووووديات و مصووووالح إداريووووة و تقنيووووة محليووووة هووووم الأكثوووور قربووووا                         

                    بالسوووووكان و بانشوووووغالاتهم و متطلبووووواتهم اليوميوووووة، و هوووووم المعنيوووووين قبووووول غيووووورهم بتسووووويير        

المدينووة، و مصووالحها العموميووة موون عمووران و شووبكات و طوورق، و حركووة موورور و مسوواحات              

خضوووراء، و كوووذا بتسووويير كووول المكونوووات أو الجزيئوووات المتواجووودة داخووول المدينوووة، و يووورتبط                       

.                             فرة، لاسوووويما المختصووووة منهووووانجوووواح هووووذا التسوووويير بالإمكانيووووات الماديووووة و البشوووورية المتووووو

فقوووودرة الووووتحكم و الضووووبط و التخطوووويط تتميووووز و ترتقووووي درجاتهووووا كلمووووا احتضوووونت الوسووووائل                      

و توووووفرت الشووووروط التووووي بمقوووودورها التغلووووب علووووى الصووووعوبات التووووي يمكوووون أن تعتوووورض                            

و لعوووول عوائووووق التسوووويير كثيوووورة و متعووووددة، و لا يمكوووون حصوووورها فووووي هووووذا                               نمووووو المدينووووة، 

 .البحث لاختلافها من مدينة لأخرى، و من تركيبة اجتماعية و حضرية لأخرى 

 

         و موون أهووم الصووعوبات التووي تواجووه القووائمين علووى تسوويير المدينووة، نجوود موضوووع البنوواء                        

اللاشوورعي الووذي يقووف حوواجزا فووي وجووه العديوود موون القطاعووات خاصووة التنمويووة و الاقتصووادية                        

.                               منهووووا، فالبنوووواء اللاشوووورعي يعيووووق تجسوووويد المشوووواريع التنمويووووة بالاسووووتيلاء علووووى عقاراتهووووا 

.                                 ت ماليوووووة للتكفووووول بالأحيووووواء الفوضووووووية و يزيووووود البلوووووديات و السووووولطات المحليوووووة صوووووعوبا

و تهيئووة مجالاتهووا موون انجوواز للشووبكات و فووتح الطوورق و غيرهووا موون مقومووات إعووادة الهيكلووة                       

                                التووووووي تحتاجهووووووا هووووووذه الأحيوووووواء السووووووكنية، بغيووووووة إعووووووادة إدماجهووووووا فووووووي المدينووووووة مجاليووووووا                   

و وظيفيووا ، فتسوويير الأموولاك العقاريووة، و الإطووار المبنووي علووى سووبيل المثووال يتطلووب الابتعوواد                               

عووون العشووووائية، و يلاقوووي الصوووعوبات الكثيووورة حتوووى بتووووفر الظوووروف المناسوووبة لوووذلك، هنووواك                            

تعووواني مووون ازدحوووام حركوووة المووورور بسوووبب ضووويق الشووووارع  المرتبطوووة أساسوووا                         عووودة مووودن 

بقوووورب البنايووووات موووون الأرصووووفة، و أخوووورى بسووووبب سوووووء وضووووعية الطرقووووات بسووووبب نقووووص                          

                  الاعتمووووادات الماليووووة اللازمووووة، حيووووث تتعوووودد الأولويووووات داخوووول الموووودن التووووي تشووووهد انتشووووار      

السووووكنات الفوضوووووية خاصووووة، و بالتووووالي تتجووووزأ الميزانيووووات المسووووخرة و يصووووعب الوقوووووف                          

علوووى نتوووائج واضوووحة و مرضوووية، و نسوووتطيع حصووور بعوووض سووولبيات البنووواء اللاشووورعي علوووى                      

 : فيما يلي   ةتسيير المدين

 .نمية المحلية و الاقتصاد الحضري بالمدينةالتأثير السلبي على الت -

 .استهلاك الاعتمادات المالية  -

 .فتح عدة مجالات لتدخل الفاعلين كمحاربة الآفات الاجتماعية، و محاربة البطالة -

 . إجبارية التكفل بمتطلبات سكان الأحياء الفوضوية، و العمل على تحسين الإطار المعيشي   -

 .مرور و عرقلة تسييرها باستغلال مواقف السيارات و الأرصفة التأثير على حركة ال -
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عرقلوووة الجماعوووات المحليوووة و المصوووالح التقنيوووة فوووي تحقيوووق الأهوووداف المتوخووواة مووون  أدوات                    -

 . التهيئة  و التعمير

 العمومية صعوبة تدخل المصالح:  11الصورة رقم                                                

 (بئر العاتر –حي الجمارك )  داخل هذا الحي                                                             

 
 1122الباحث : المصدر                                                                                       

 

  نسجة الحضرية غير الشرعية بأسلوب التطوير الحضريتسوية الوضعية التخطيطية للأثالثا 

هو أسلوب لتسوية الوضعية التخطيطية للحي وإدماجوه ضومن المحويط العمرانوي عون مفهومه  -0

التطووير الحضوري كأسولوب : طريق العمليات التي يتدخل بها، و سنعالجه فوي هوذا المطلوب وفوق 

التطوير الأنسوجة الحضورية غيور الشورعية، للتدخل في الأنسجة الحضرية غير الشرعية، أساليب 

  .تطوير الأنسجة الحضرية في الجزائربرامج ال

 التطوير الحضري كأسلوب للتدخل في الأنسجة الحضرية غير الشرعية  -0

سنبحث ضمن هذا العنوان في مفهوم التطووير الحضوري كموا أنوا سنؤصوله طبقوا للإطوار القوانوني 

  . ا ط هذا الأسلوب في التسويةالذي ينظمه ثم نحدد آليات و أنم

 مفهوم التطوير الحضري و أساسه القانوني  .1.2

  مفهوم التطوير الحضري .2.1.2. 

التطوووير الحضووري هووو عمليووة فرضووها ضوورورة التوودخل فووي الأنسووجة و القطاعووات الحضوورية 

نية الناقصوة المتداعية، من أجل الوفاء بحاجتها المتطورة من مختلف البناءات و التجهيزات العمرا

وفووق لمووا تفرضووه توقعووات التخطوويط العمرانووي
  (29)

، فووي المنطقووة، وقوود يمتوود هووذا الأسوولوب إلووى  

سلسولة مون العمليوات التخطيطيوة المتكاملوة، و »الأنسجة الحضرية غير الشرعية فيعرف على أنه 

ي توتحكم التي تقوم على أسل و مقومات البيئة الحضورية كوأنواع المواقوع و اموتلاك الأراضوي التو

 «فيها أثناء التنفيذ و ذلك من خلال تلك السلسلة من الإجراءات 
( 29 )

  

_______________________________________________________ 

(18)  - Olivier Piron , Le renouvellement urbain : tentative d'approche systématique , 

revue de droit de l'aménagement de l'urbanisme et de l'habitat , Dalloz / 2001 , p 213  

 211أحمد بوذراع ، التطوير الحضري و المناطق الحضرية المتخلفة بالمدن  ص . د (20) 

 

حدة انتشار البنايات اللاشرعية 

العشوائية و تداخلها كما في هذه 

الصورة تصعب من تدخل 

المصالح العمومية مثل مصالح 

الري لصيانة أو مد شبكات 

التطهير  أو مصالح البلدية لجمع 

القمامة و غيرها من المصالح 

 .المتدخلة
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أو أنووه توودخل فووي البنوواء الاقتصووادي و الاجتموواعي و الطبيعووي و البيئووي و القووانوني فووي نطوواق أي  

تصوادية و الإسوكانية القائموة فوي هوذا التجموع و تجمع غير شرعي بهدف الحفاظ علوى الفورص الاق

تجهيزهوا بالشوبكات » على التنمية الاجتماعية و الإسكانية لسكان هوذه المنواطق عون طريوق  العمل

الأساسية و المرافق العامة الضرورية و استكمال بعض مقومات الرفواه فوي مسواكنها موع إدماجهوا 

 «ضمن المخططات العمرانية
( 11 )

 ة إلوىـوـور خلف الله بوجمعــه الدكتــا وصفـف كمو يهدــ، فه 

المطبق حاليوا فوي إطوار  (Urbanisme préventif) ران الوقائيــالانتقال من المخطط العم "

و يكوون ذلوك عون  (Urbanisme curatif) مخططات التعمير المختلفة إلوى عموران استشوفائي

" نتاج السكن طريق الاعتراف بالسكن العفوي كمنظومة قائمة و جديدة لإ
(12 )

، و يتميز أسولوب   

  : التطوير الحضري بأنه

يتدخل في التجمعات الحضرية القائمة في الوسوط الحضوري، أي أنوه يتودخل لتسووية المخالفوات   -

الجماعية و الوضعية التخطيطية للمنطقة ضمن الوسط الحضري بخلوق بيئوة حضورية صوحية بهوا 

تبر لوذلك مون أنجوع البودائل العمرانيوة لأنوه نوابع مون حاجوات كل المرافق العمرانية الضرورية ويع

  .السكان المحليين وبمشاركتهم في مختلف مراحل تنفيذه

يتوودخل لتطوووير البنايووات السووكنية القابلووة للتطوووير و المعالجووة، و هووي السووكنات التووي حوورص   -

، و سوقوف أكثور تدعيمها بتشييد جدران خارجية ، و حجرات إضوافية» ساكنوها على تطويرها و 

 «صولابة وربطهووا بووبعض الخودمات و الشووبكات 
(11 )

، أي أن أفووراد السووكنات فوي هووذه الحالووة قوود   

اتخووذوا مواقووف رشوويدة إيجابيووة موون ظووروفهم السووكنية المتدنيووة بسووبب اسووتقرارهم و اطمئنووانهم موون 

فيتعوووين أسووولوب الإزالوووة، أموووا السوووكنات غيووور القابلوووة للمعالجوووة لتوووي تشوووكل خطووورا علوووى الأفوووراد 

 امتصاصها و إعادة إسكان قاطنيها
(12 )

  .  

كما يمتاز التدخل بأسولوب التطووير الحضوري بأنوه تودخل محسووس و موؤثر كونوه ينصوب علوى  -

  .الوحدة الأساسية في النسيج العمراني و هي السكن

يتدخل أسلوب التطوير الحضري بأسلوب البرامج و المشاريع التي تراعي خصوصوية المنواطق  -

لمستهدفة بالتطوير و المدة الزمنية المطلوبة لتنفيذ البرامج و الميزانيوة المتووفرة موع تقودير حاجوة ا

 الأحياء للتدخل
(11 )

  .وفقا لأدوات التعمير المفروضة في المنطقة. 

_______________________________________________________ 

حزيوران / ير القائم منها المقدم من الجمهورية التونسوية، يونيوو مشروع الحد من انتشار العشوائيات وتطو( 19) -

 24، الأمانة الفنية لمجلل وزراء الإسكان و التعمير العرب التابعة لجامعة الدول العربية ، ص  1991
خلف الله بوجمعة ، التعمير العفوي بين الرفض و الإدماج ، مجلة علوم و تكنولوجيا ، جامعة منتوري ،  (12) -

 ، و انظر أيضا 10، ص  1999، الجزائر جوان  21سنطينة ، العدد ق

Nait Saada ,Urbanisme et Viabilisation , op-Cit , p 19 .  

  12، ص   1990 حياء الفقيرة في مدينة القاهرةلأد السيد الحسيني ، الإسكان و التنمية الحضرية ، دراسة ا (11) -

(23) - Henri Jacquot , François Priet « Droit de L'urbanisme» . op-cit ,p 497 . 

 . 219 أحمد بوذراع ، التطوير الحضري و المناطق الحضرية المتخلفة بالمدن  ص. د (14) -
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 جة الحضرية غير الشرعية الأساس القانوني للتدخل في الأنس.1.2.3.

الوذي يحودد  2992-22-11المؤرخ فوي  191-92و ينقسم إلى أساس مباشر يتمثل في المرسوم 

كيفيوووة التووودخل فوووي المسووواحات الحضووورية الموجوووودة، و الأسووواس غيووور المباشووور أو البعيووود و هوووي 

عاموة و  مجموعة القوانين التوي تشوير إلوى إمكانيوة التودخل فوي النسويج الحضوري المتوداعي بصوفة

  .على وجه الخصوص العشوائي غير الشرعي

 الأساس المباشـر .1.2.3.1.

الووذي يحوودد شووروط التوودخل فووي  2992نوووفمبر  11المووؤرخ فووي  191-92يتمثوول فووي المرسوووم 

المساحات الحضرية الموجودة، الذي بين بصوفة واضوحة عمليوات التودخل و الإجوراءات المتبعوة، 

ترتوب علوى الأحيواء أو أجوزاء الأحيواء غيور الملائموة للوظوائف ي» منه علوى  11فقد نصت المادة 

الحضرية و التوي لا تتووافر فيهوا شوروط الصوحة و النظافوة و كوذلك التوي يكوون البنواء فيهوا قوديما، 

مخطووط توودخل فووي المسوواحة الحضوورية الموجووودة و يجووب علووى مخطووط التوودخل هووذا فووي المسوواحة 

  .«رسومة في المخطط الرئيسي للتعمير في البلديةالحضرية أن يندرج في الإطار و الحدود الم

و الملاحظة التي يمكننا أن نبديها على المادة السابقة، تتمثل في عدم حصر عمليوات التودخل نسويج 

حضري معين ، بل أنها ربطت ذالك بتدني الوظائف الحضورية، و الصوحية للحوي و هوي عناصور 

  .واسعة تنطبق على الأحياء غير الشرعية

 الأساس غير المباشـر .2 3..1.2

مون  29و التعمير، فقد أشوارت الفقورة الثالثوة مون الموادة وارد في القانون التهيئة :   (01)الأساس 

قووانون التهيئووة و التعميوور، إلووى أن المخطووط التوووجيهي للتهيئووة و التعميوور يحوودد منوواطق التوودخل فووي 

  . الأنسجة الحضرية القائمة بواسطة مخططات شغل الأراضي

المتعلق بشروط الإنتاج المعماري، بموجبه  11-91وارد في المرسوم التشريعي :  (11) الأساس

تم تكليف اللجنة الولائية للهندسة المعماريوة و التعميور المسوتحدثة بموجوب المرسووم التنفيوذي رقوم 

المتضوومن تنظوويم لجنووة الهندسووة المعماريووة و التعميوور،  2991-22-21المووؤرخ فووي  91-211

ة تقديمها الاستشارة في كول مسوألة تتعلوق بالبنواء و التعميور و الهندسوة المدنيوة لا سويما عنود بمناسب

 . إعداد أدوات التعمير اقتراح ما يلي

  . تحسين توجيه عمليات تجديد النسيج العمراني و رد الاعتبار له و تأطير ذلك ·

  .تعبئة عمليات الإدماج العمراني للمجمعات الكبرى و تأطيرها ·

  .تشجيع عمليات تهيئة الإطار المبني للنسج التلقائية و تحسينها ·

  .إرشاد السلطات المحلية عن مواقع النشاطات المضرة و إزالتها و إعادة هيكلتها ·

و عليووه فووإن توودخل أدوات التعميوور فووي المنوواطق الحضوورية التلقائيووة أو العفويووة التووي نشووأت خووارج 

عون طريوق  ه إلوى تهيئوة هوذه الأراضوي و تحسوين وضوعيتهامجال التخطيط يهودف فوي أحود جوانبو
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اقتووراح التجهيووزات و المرافووق الناقصووة أو مووا يعوورف بأسوولوب الأرض و الخوودمات، بموجبووه تبوورم 

 مع سكان هذه المناطق لمواجهوة المشوكلة« عقدا اجتماعيا»الدولة 
(11 )

، فتعتورف الدولوة بالحاجوة  

المووزودة بالخوودمات، ليسووتثمرها السووكان فووي إنشوواء إلووى توووفير شووكل موون أشووكال القطووع السووكنية 

 المساكن و تصحيح وضعيتهم
(11 )

. 

وارد فوووي القوووانون التووووجيهي للمدينوووة بموجبوووه تهوووتم سياسوووة المدينوووة بالتجمعوووات ( 12)الأسووواس 

الحضرية غير الشرعية بسبب افتقارها الشوديد إلوى الخودمات و المرافوق و توأثير ذلوك علوى تطوور 

المتضومن القوانون التووجيهي  1111-11-11المؤرخ فوي  11-11ينص القانون المدينة، و عليه 

للمدينة على بعض المبادئ في السياسة الحضرية للمدينة الجزائرية لإدماج هذا النوع مون الأحيواء 

، لأن الكثير منها أصوبحت أمواكن لا هوي قرويوة فتطوور (والمتواجدة عموما في ضواحي المدينة) 

 هي حضرية فتستفيد من خدمات المدينة، و من ثم وجب القضاء على تلك مستلزمات الريف، و لا

الفوارق الاقتصادية و الاجتماعية و العمرانية التوي تظهور مون خولال التموايز، و مون هوذه المبوادئ 

  :نذكر

  . إعادة هيكلة و تأهيل النسيج العمراني و تحديثه لتفعيل وظيفته ·

  .صحيةالقضاء على السكنات الهشة غير ال ·

  .تصحيح الاختلافات الحضرية ·

إيجاد الحلول لإعادة تأهيل المدينة و إعادة تصنيف المجموعات العقارية و إعادة هيكلة المناطق  ·

  .الحضرية الحساسة

 أساليب التدخل في الأنسجة الحضرية غير الشرعية .4.1.2

ت، أهمهووا الغوولاف المووالي ينبنوي التوودخل فووي الأنسووجة الحضوورية غيوور الشورعية علووى عوودة اعتبووارا

المرصود للعملية، الذي تتحمل منه الدولة الحصة الأكبر لاستحداث التجهيزات و مختلف المرافق 

و عليووه فووإن عمليووة التوودخل فووي الحووي غيوور الشوورعي بموجووب مخطووط شووغل الأراضووي أو رخصووة 

أسوولوب موون التجزئووة يسووبقها دومووا المخطووط الووذي يسووتهدف الأحيوواء الأكبوور و الأكثوور إكتضاضووا ب

  : أساليب التطوير التالية

 

____________________________________________________________________ 

 

  . 211حياء الفقيرة في مدينة القاهرة ، ص د السيد الحسيني ، الإسكان و التنمية الحضرية ، دراسة الأ( 11) -

جيات المأوى المساعدة للفقراء ، برنامج الأمم المتحدة أنظر استراتجيات التنمية الحضرية و استرات( 12) -

، البند السادس من جدول الأعمال  1991ماي  6-5للمستوطنات البشرية ، الدورة التاسعة عشرة ، نيروبي ، 

  . 92المؤقت ، ص 
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 أسلوب إعادة التطوير و إعادة التأهيل .4.1.2 .1

 أسلوب إعادة التطويـر *.1.1.4.1.2

ا الأسلوب على الأحياء غير الشورعية التوي لا تتطلوب الإزالوة، و لكنهوا فوي حاجوة إلوى و يطبق هذ

توفير الخدمات الأساسية و المرافق العامة، و رفع كفاءتها مون الناحيوة المعماريوة موع تقوديم الودعم 

 11ة المادي و الفني للسكان من خلال برامج التنمية الاقتصادية و الاجتماعية و البيئية طبقوا للمواد

عمليوة تتمثول فوي تودخل يشومل الطورق و  »التي تنص على أنه  191-92من المرسوم ( ب)فقرة 

 . « الشبكات المختلفة و في إقامة تجهيزات جديدة

 أسلوب إعادة التأهيـل *.2.1.4.1.2

يتدخل هذا الأسلوب علوى النسويج الحضوري غيور الشورعي عون طريوق الإصولاح بهودف تكييفوه و 

موون ( ج)فقوورة  11ايير المنصوووص عليهووا بووأدوات التعميوور، كمووا ذكرتووه المووادة تعديلووه وفقووا للمعوو

عمليووة تتمثوول فووي تغييوور العمووارة أو مجموووع العمووارات أو التجهيووزات » المرسوووم المووذكور علووى 

 . « لتوفير الرفاهيات الأساسية لها

 أسلوب التجديد و المحافظة الحضريين .4.2 .1.2.

 ضري أسلوب التجديد الح*.1.2.4.1.2

يتدخل هذا الأسلوب في مناطق البناء غير الشرعي غير الممكنة التطوير باعتبارها منواطق نشوأت 

 ببناء المساكن و المباني باجتهادات فرديوة و لوم تكتمول بهوا خودمات المرافوق الضورورية
(11 )

، أو  

يه، و عليه فإن أن وضعية البنايات هشة و خطيرة بسبب مواد البناء المستعملة أو الموقع المشيدة ف

الحل في هذه الحالة إزالة و هود هوذه البنايوات و إعوادة بنائهوا مون جديود بحسوب أدوات التعميور فوي 

التجديود  » : 191-92مون المرسووم ( أ)فقورة  11المنطقوة كموا أشوارت إليوه الموادة ورد بالموادة 

ي المسوواحة الحضووري عمليووة ماديووة تشووكل ، دون تغييوور الطووابع الرئيسووي للحووي توودخلا عميقووا فوو

الحضرية يمكن أن يتضمن هودم عموارات قديموة و إعوادة بنواء عموارات مون نفول النووع فوي نفول 

، و فووي الحقيقووة أن هووذا الأسوولوب يتضوومن اسووتبدال البنايووات و المنوواطق غيوور الشوورعية، «المكووان 

 مقبولة من ناحية التخطيط العمراني تصبحبمناطق أخرى جديدة 
(19 )

 .  

سوولوب الالتووزام بضوورورة إسووكان المنوواطق محوول التوودخل بأسوولوب التجديوود و يترتووب علووى هووذا الأ

  :الحضري ، و أسندت مهمة ذلك إلى مؤسسات الإسكان التي تنفذ سياسة الدولة الاجتماعية و هي

 

__________________________________________________________________________ 

 (27)  - Nait Saada ,Urbanisme et Viabilisation , op-Cit , p 24.     

حزيران / مشروع الحد من انتشار العشوائيات وتطوير القائم منها المقدم من الجمهورية التونسية ، يونيو ( 11) -

  . 21ل وزراء الإسكان و التعمير العرب التابعة لجامعة الدول العربية ، ص ، الأمانة الفنية لمجل 1991

(29) -Hugues périnet – marquet ,les autres législations concourront au renouvellement urbain 

, revue de droit de l'aménagement de l'urbanisme et de l'habitat , Dalloz / 2001, p 251 .  
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دواوين الترقية و التسيير العقاري وهي مؤسسوات عموميوة ذات طوابع صوناعي و تجواري طبقوا  *

المتضوومن تغييوور الطبيعووة القانونيووة لوودواوين  2992-11-11المووؤرخ فووي  211-92للمرسوووم 

لتسيير العقاري و تحديد كيفيات تنظيمهوا و عملهوا، تتوولى فضولا عون الخدموة العموميوة الترقية و ا

في ميدان السكن بالنسبة للفئات الاجتماعية الأكثور حرمانوا، إسوكان المورحلين مون منواطق التجديود 

-11-22الموؤرخ فوي  211-19مون المرسووم التنفيوذي رقوم  11الخاضعة للهدم إذ تونص الموادة 

يقصوود بالسووكن العمووومي  » : بقواعوود موونح السووكن العمووومي الإيجوواري علووى أنووهالمتعلووق  1119

الإيجاري في مفهوم هذا المرسوم، السكن الممول من طرف الدولة أو الجماعوات المحليوة الموجوه 

فقوووط للأشوووخاص الوووذين توووم تصووونيفهم حسوووب موووداخيلهم ضووومن الفئوووات الاجتماعيوووة المعووووزة، أو 

أو لا تتوووفر لأدنووى شووروط /أو تقطوون فووي سووكنات غيوور لائقووة و المحرومووة، و التووي لا تملووك سووكنا

، إن مصطلح السكن غير اللائق كموا ورد بالموادة السوابقة، مصوطلح معوروف بشودة فوي  «النظافة 

التشريع المغربي حيوث يقصود بوه البنواءات غيور الشورعية التوي تشومل
( 21 )

، السوكن الصوفيحي أو  

على الأراضي التي لا تتووافر  (..خشب ، قصدير)لة القصديري و هو مسكن هش مشيد مواد مبتذ

  .على التجهيزات الأساسية و البنايات القديمة البالية و تلك الآيلة للسقوط

الوكالة الوطنية لتحسين السكن و تطويره وهوي مؤسسوة عموميوة ذات طوابع صوناعي و تجواري  *

لمجووال تنفيووذ الأشووغال أسووند لهووا فووي هووذا ا 2992-11-21المووؤرخ فووي  219-92طبقووا للمرسوووم 

المتعلقة بتحديث الأنسجة القديمة و إصلاحها، تغيير البنية الحضورية و القضواء علوى السوكن غيور 

  .الشرعي غير الصحي

 أسلوب المحافظة الحضرية *.2.2.4.1.2.

يطبق هذا الأسلوب على المناطق التاريخية و الأثريوة ذات الطوابع المعمواري و العمرانوي المتميوز 

مثل في هذه الحالة النسيج العمراني التقليدي، فهذه المناطق و إن انطبق عليهوا ضووابط عودم التي ت

 الشورعية
( 22 )

 إلا أنهوا تتميوز بخصوصوية تفورض معالجتهوا بأسولوب المحافظوة. 
( 21 ) 

، كموا بينتوه 

التورميم العقواري عمليوة تسومح باستصولاح عموارات »  191-92 من المرسوم( د)فقرة  11المادة 

، و نظورا للطوابع الخواص لهوذا الأسولوب و «مجموع عمارات ذات أهمية معمارية أو تاريخيوة  أو

من المرسوم المذكور السوابق أسولوب المحافظوة  11طابع المناطق المطبق عليها فقد أحالت المادة 

-21-11 الموؤرخ فوي 211-12إلى نصوص المطبقة في هذا المجال، لا سويما المرسووم التنفيوذي 

العقاريوة المحميوة و مخطوط  تضمن ممارسة الأعمال الفنية المتعلقوة بالممتلكوات الثقافيوةالم 1112

 . تهيئة الحظائر الثقافية

_______________________________________________________ 

  91ردن ، ص ، الأ 1990مم المتحدة للمستوطنات البشرية ، الطبعة العربية ، مارس مجلة الموئل ، برنامج الأ( 19) -

 201أحمد بوذراع ، التطوير الحضري و المناطق الحضرية المتخلفة بالمدن ، مرجع سابق ، ص  (12) -

 21محمد بن عطية ، البحث عن أسل التدخل العمراني في السكن العشوائي بمدينة المسيلة ، مرجع سابق ص  (11) -
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 ائر الجزفي برامج تطوير الأنسجة الحضرية المعتمدة   .5.1.2.

و نقصوود بهووا الخطووط التووي اعتموودتها فووي الجزائوور لتحسووين و تطوووير وضووعية الأنسووجة الحضوورية 

المتداعية و التي مست الأحياء غير الشرعية عند التودخل بأحود أسواليب التطووير الحضوري ممثلوة 

  :، و برنامج التحسين الحضري(R.H.P)  في برنامج امتصاص السكنات الهشة

   (R.H.P)اص السكنات الهشةبرنامج امتص.1.2.5.1.

يرجع التفكير في هوذا البرنوامج إلوى سونوات التسوعينات التوي عرفوت تنوامي كبيور لظواهرة الأحيواء 

 القصديرية و المساكن الهشة، فقد سجلت وزارة السوكن
( 33 ) 

لوحودها أكثور مون  2991، فوي سونة 

كوز الأحيواء غيور مسكن غير مستغل بسبب تودني الوظوائف الصوحية و الحضورية، تر 111.111

هكتووار موون الأراضووي  21111الشوورعية فووي الموودن الكبوورى و اسووتحواذها علووى مووا يزيوود عوون 

الحضري، كما سجل فشول أسولوب الإزالوة و إعوادة الترحيول، و عليوه اقترحوت السولطات اسوتبدال 

السياسة الهدم و الإزالة بإستراتيجية جديودة للقضواء علوى السوكنات غيور الشورعية، و التمسوت مون 

قرضا لتمويل مشروع الإسكان لوذوي الودخل  2999-11-12البنك الدولي للإنشاء و التعمير في 

مليوون  211توم الموافقوة عليوه فوي حودود  (Low-Income Housing Project) المونخفض

المتضوومن  2999-21-11المووؤرخ فووي  121-99دولار و ترسوويمه بموجووب المرسوووم الرئاسووي 

لتمويففل مشففروع السففكن ، 2999-11-19الموقووع فووي  1212الموافقووة علووى اتفوواق القوورض رقووم 

  حي هواري بومدين بمدينة بئر العفاتر" منه  ولاية 01الاجتماعي لمحو السكن القصديري في 

."منطـــقة الدراســـــة 
( 34 )  

  :لإتمام تنفيذه في 1112-11-21تمثلت أهداف هذا البرنامج الذي حدد له أجل 

  .ير الشرعية بطريقة شمولية على المستوى الحضري و البلديمعالجة مشكلة السكنات غ ·

تطووير أسواليب جديودة مهمتهوا تحديود التجمعوات الحضورية المرشوحة للتطووير، لضومان نجاعوة  ·

  .تدخل الدولة و فعالية المساعدة المقدمة

  .رفع و تحسين جانب العرض للأراضي الصالحة للبناء، و تفادي الاستعمال المفرط لها ·

  .تسوية و تطهير الوضعية العقارية ·

وضووع آليووات جديوودة تضوومن إشووراك سووكان المنوواطق المسووتهدفة فووي تنفيووذ بوورامج المشووروع و  ·

  .مساعدتهم في ثمن اكتساب ملكية الأراضي و إنجاز المساكن التطورية

___________________________________________________________________ 

-(33) Programme de Résorption de l'Habitat Précaire , Etude d'Impact sur l'Environnement , 

op-Cit , p 09 . 

-(34) Low-Income Housing Project, Loan Agreement NUMBER 4361-AL between 

democratic and popular republic of Algeria and international bank for reconstruction and 

development , July 9, 1998 
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و اعتموود لتحقيووق هووذه الأهووداف علووى ثلاثووة أنووواع موون المشوواريع الفرعيووة لتنفيووذ سياسووة معالجووة 

  : السكنات غير الشرعية بدلا من هدمها و هي

بموجبوه يوتم  :(R.H.P) المشروع الفرعي المتضمن امتصاص السكن الهوش و إعوادة الإسوكان *

ري عون مود منواطق السوكن غيور الشورعي بالخودمات، هودم السواكن التدخل بأسلوب التجديد الحضو

غيوور القابلووة للمعالجووة و إعووادة بنوواء مسوواكن أخوورى بوودلها مووع تسوووية وضووعية الملكيووة العقاريووة 

  .للمستفيدين

بموجبوه يوتم التودخل  :(P.E.S) المشوروع الفرعوي المتضومن إعوادة هيكلوة المنواطق الحضورية *

الحضرية غير الشرعية أو الفقيرة عن طريوق اسوتحداث تجهيوزات بأسلوب إعادة تطوير الأنسجة 

و مرافق جديدة أو إعادة تجهيز هوذه المنواطق بالنسوبة للأحيواء التوي تعورف ضوغطا كبيورا يتجواوز 

  .طاقة المرافق

يتضمن أسلوب التودخل فوي تجهيوز  :(L.P) المشروع الفرعي لتوفير و تهيئة التجزئات الوقائية *

لتطوريووة فووي الأراضووي الشوواغرة المحاذيووة لمنوواطق التطوووير لهوودف الوقايووة موون و بنوواء المسوواكن ا

  .انتشار المساكن غير الشرعية بها

لكوون عوورف هووذا البرنووامج عوودة مشوواكل و انحرافووات فووي تنفيووذه اضووطرت البنووك الوودولي للإنشوواء و 

ندوق علوى عواتق الصو 1111التعمير إلى وقف عمليوة التمويول، التوي انطلقوت مون جديود فوي سونة 

  :من –التمويل  –الوطني للسكن ، على أن تتشكل مصادره في هذه الحالة 

دج لكوول مسووكن و  211.111مسوواعدات الدولووة عبوور الصووندوق الوووطني للسووكن المقوودرة بووـ  ·

  . دج لكل من أجل مد كل قطعة بمختلف الشبكات 11.111

  . المشاركة المالية للمستفيد ·

  . ل البلدية عند تنفيذ المشاريع الفرعيةمصادر التمويل المخصصة من قب ·

 12موقعوا منهوا  11بحووالي  1119-21-22و قدر عودد الأحيواء التوي مسوتها العمليوة إلوى غايوة 

.  موقعا انتهت بها الأشغال
( 21 ) 

  (0112 -0111)برنامج التحسين الحضري .1.2.5.2.

مليوار  291خصوص مبلو  الوذي ( 1119-1111)يندرج هذا البرنامج ضمن برنامج دعوم النموو 

دينار للتدخل في اكبر عدد ممكن من الحياء بأسلوب إعادة التطووير عون طريوق تحسوين وضوعيتها 

بتجهيزها و مدها بمختلف الشوبكات و التجهيوزات و المرافوق الناقصوة، و قود ترافوق هوذا البرنوامج 

 سع على مستوىمع المراجعة الكبيرة لأدوات التعمير عبر الوطن ، بشكل سمح بالتدخل الوا

______________________________________________________ 

  : أنظر موقع الصندوق الوطني للسكن ، برنامج امتصاص السكنات غير الشرعية -(11)

(http://www.cnl.gov.dz/ Resorption-de-l-habitat-precaire)  
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المحودد لقواعود مطابقوة البنايوات و  21-19العديد من الأحياء، كما أنه ترافق مع صدور القوانون  

إتمووام إنجازهووا، الووذي يووربط عمليووة التسوووية للبنوواء بموقووع تواجووده و بربطووه بمختلووف الشووبكات و 

  .التجهيزات

موقووع  22111موقووع منهووا الووف  21ولقوود بلوو  عوودد المواقووع المسووتفيدة موون هووذا المشووروع حوووالي 

 1122 سنة اكتملت بها الأشغال إلى غاية
( 21 ).  
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  21، مرجع سابق ، ص  .Revue B.T.P.H أنظر تصريح وزير السكن و العمران نور الدين موسى في -(12) 
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 :الفصل الثالث  ـةـــــــــــــــــــــخلاصـ    

من خلال هذا الفصل تطرقنا فيه لموضوع التوسع والتشكل العمرانوي وأسوبابه ، عرجنوا مون        

خلاله الى المراحل التاريخية للعمران البشري وما شهده من تغيرات عبر المسار الزمنوي للوجوود 

ان اسوتمرارها ، اسوتقطاب السوكان لضوم من نشأة ما يعرف بالمدينوة التوي عملوت علوى.  ألإنساني 

زيوادة سكـوـان المـوـدن بزيـوـادة ، باقتران  من خلال امتدادها على مجالات شاسعة بأجزاء منشطرة

 . في استهــلاك العقـار الحضـــري بالنسبــة للســـاكن المعــبر عنه بالتوســع العمــراني

ال موون خوولال تحسووين كمووا أن العاموول الاقتصووادي والاجتموواعي لووه تووأثير فووي اسووتهلاك المجوو       

المسووتوى المعيشووي للسووكان ، ليبوودأ العمووران فووي التشووكل والتكيووف علووى حسوواب البيئووة الاجتماعيووة 

 .السائدة في المدينة

وأخيرا أصبح النظام العمراني يتبع نظريات وأفكارا وتيارات عمـرانيوـة حديثوـة والتوي نتجوت      

يمثل الوقت والعصـر ولويل عمرانوا عوديم الصولة  من أفكار الفلاسفة والأدباء الذين أرادوا عمرانا

، مثلما نلمسه في الأحياء العشوائية وبالرغم من انتشار هذه الظاهرة  بماضيـه وحضـارته القديمـة

في معظم دول العالم إلا أنها تختلف من مدينة الى أخرى من حيث أسباب وجودها وأنمواط مبانيهوا 

الأحياء العشووائية فوي معظوم دول العوالم الثالوث فوي ترييوف ونوعية الحياة بها ، ولكن تشترك هذه 

 . المدينة وتشويه مظهرها الحضري

،  المختلفوة الجزائريوة  المودن وعبور أنحواء هنواك و هنوا المنتشورة البنواء ورشوات فوي فالمتأمل    

 و مظهرها في حتى و ، المجالي و العمراني الانسجام عدم كل معاني تكرس التي المباني وحالة

 .المختلفـة ووظـائفها استعمالها طبيعة

 تعيق التي الأسباب من العقاري فيه  التشريعأن وكما رأينا في الفصل ألأول من هذه المذكرة     

 هوذه أن و ، البنواء و بوالتعمير المتعلقوة القانونيوة  التوراخيص و الوثوائق على الحصول إجراءات

التسيير العقاري في الجزائور يورتبط وأن  ،مران الع فوضى إنتشار في ما بشكل تسهل الإجراءات

، حتووى فووي مجووال المرافووق  ارتباطووا مباشوورا ويسوواهم أيضووا  فووي انتشووار البنوواء المخووالف العشوووائي

 . العمومية التي تشيدها السلطات  نفسها

وقد لجأت الدولة الى اصدار كم هائل من القوانين رافقها التأخر الكبير في التطبيوق علوى أرض    

لواقع ، وهوو الشويء الوذي يووحي بصوعوبة التنفيوذ لاحقوا ، والنتيجوة فوي تقوديرنا تعود نفسوها بودليل ا

الرجوع مرة أخرى الى نفل الخيار المتبوع سوابقا موع اضوافات كوان المشورع يأمول مون خلالهوا أن 

 .تأتي بالتغيير
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لكيوة العقاريوة كموزيج بوين تسووية الم التدخل بقانون تحقيق مطابقوة البنايواتوكان أخرها      

للأوضاع التي نشأت على الأملاك الوطنية على الخصوص و التسوية العمرانيوة فوي إطوار أحكوام 

  .ن التهيئة و التعميرينواق

مون خولال التمواس الدولوة  (R.H.P) برنامج امتصواص السوكنات الهشوة أسلوبوقبلها      

ويوول مشووروع الإسووكان لووذوي قرضووا لتم 8991-50-32موون البنووك الوودولي للإنشوواء و التعميوور فووي 

تووم الموافقووة عليووه لتمويوول مشووروع  (Low-Income Housing Project) الوودخل الموونخفض

وضوع آليوات جديودة تضومن  ، مون خولال ولايوة 83السكن الاجتماعي لمحو السكن القصديري في 

ة إشراك سكان المناطق المستهدفة في تنفيوذ بورامج المشوروع و مسواعدتهم فوي ثمون اكتسواب ملكيو

 .الأراضي و إنجاز المساكن التطورية

 أسووولوب التووودخل فووووي الأنسوووجة الحضوووورية عووون طريووووق التحسوووين الحضووووري و     

lioration Urbaine)é(Am  ، و كما رأينا فإن من مبررات هذا الأسولوب ترجوع إلوى فشول

عون ، فتقرر تطوير الصالح منها  على وجه الخصوص لهذه ألأحياء العشوائيةحل الإزالة المطلق 

 في عليها الارتكاز يمكن التي المحاور كأحد طريق التدخل الثقيل على مستوى الأنسجة الحضرية

 مون الإنسوانية المؤسسوات كفواءة مسوتوى العشوائي ، لرفوع العمراني والتشكل التوسع إشكالية حل 

ة بفعول و تبقوى هوذه العمليوة محودودة و بطيئو،  اسوتدامة  أكثور وجعلها بالحياة الحضرية الرقي اجل

   .التكلفة و الوقت

 والتشووكل التوسووعتبعووا للأهووداف المتوقعووة موون هووذا الفصوول، نسووتطيع القووول  بووان ظوواهرة   و     

الأسباب البارزة و المؤثرة سلبا في المدينة و تنميتهوا المسوتدامة وهوو العشوائي يعد أحد   العمراني

و  مسوتدامة مون بيئوة و عموران و عقوارالمباشرة على مقوموات التنميوة ال تيعتبر أحد اكبر المعوقا

 . بذلك يمتد تأثيره على البرامج التنموية و التخطيطية لها
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 :ري ـــــــزء النظــة الجـــــــــــــــخلاص

 

  بعد إنهائنا لأهم المحاور و النقاط المحددة في هذا الجزء، نستطيع أن نستخلص      

تووازن فوي لاللتخطيط الإقليموي والمتمثول بمبودأ اأن عودم الاهتموام بوا  المحور ألأول 

التنمية موابين الريوف والحضور وموابين المودن ونتيجوة لعودم تووفر فورص عمول لعودد 

كبير من السكان في إطار القرية أو المدينة الصغيرة ورغبة مون هوؤلاء السوكان فوي 

ريفيوة أدى ذلوك إلوى زيوادة الهجورة الداخليوة مون المنواطق ال. تحسين مستوى المعيشة

 . إلى المدن

 شورائح المجتموعكافوة لاسوتيعاب  مناسوبة إسوكانبودائل  تووفر وعودم ،قله الودخل ومع

ولعول مون أبرزهوا موايعرف  ،ظهرت العديد من القضايا والمشاكل التي تواجه المدن

والتووي تقوووم أساسووا علووى مبوودأ التعوودي علووى الأراضووي  ، بظوواهرة الأحيوواء العشوووائية

إن موضوووع . خاصووة والبنوواء عليهووا بوودون أي سووند قووانونيالحكوميووة أو الأراضووي ال

الإسكان وتوفير المسكن الملائم لكول أسورة اصوبح مون التحوديات الرئيسوية والكبورى 

وتعوود ظوواهرة الأحيوواء . التووي تواجههووا الدولووة لاسوويما فووي السوونوات القليلووة الماضووية

سكان و توفير العشوائية أحد الإفرازات الطبيعية للعجز الحكومي عن حل مشكلة الإ

إلا بسوبب عودم فهمنوا لطبيعوة  كالمسكن المناسب لتلوك الشورائح الاجتماعيوة، وموا ذلو

 مبادرة من السكانبوتشكل هذه الأحياء . وأنماط تلك الأحياء

ن العقوووار الحضوووري فوووي الجزائووور يتميوووز بالتعقووود و التشوووعب فوووي أ  المحورالثفففاني 

بووالمنتوج  الحضووريالعقار تسوويير سووجلنا كثوورة التشووريعات التووي تحكووم فقوودالتسوويير، 

لا يووتم الانتهوواء موون تطبيووق تشووريع معووين حتووى يسوون تشووريع  أنووه  ثيووبح  ،العمرانووي

فووي  جديوود، و هووو مووا يوونعكل سوولبا علووى أداء الفوواعلين و يووؤثر فووي أدوارهووم للووتحكم 

العقووار الحضووري و تسووييره لبلووو  الأهووداف المنتوووج العمرانووي وعمليووة اسووتهلاك 

و الفتوورات التووي موور بهووا  التنميووة المسووتدامة، كمووا أثوورت المراحوولالراميووة لتحقيووق 

التسيير العقواري علوى طورق الوتحكم فيوه، و أيضوا لوم يوتم مرافقوة بعوض التشوريعات 

 .  بالوسائل الكفيلة لتحقيق الأهداف التي جاءت من اجلها
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الحضرية فقد بات من المؤكد تأثر التجمعات  بالأحياء العشوائية أما فيما يتعلق       

عوودة انعكاسووات علوووى العقووار و كيفيوووات  ةالأخيوووره و الموودن بانتشوواره، كموووا أن لهووذ

تبعووا  العشوووائيتسووييره، إذ أن العلاقووة موجووودة بووين طوورق التسوويير و انتشووار البنوواء 

 .للأسباب و النتائج المشار لها

ق بقفانون تحقيفالتودخل كوان أخرهوا وبالرغم من تودخل الدولوة فوي هوذه الأنسوجة       

كمووزيج بووين تسوووية الملكيووة العقاريووة للأوضوواع التووي نشووأت علووى الأموولاك  مطابقففة البنايففات

 .ن التهيئة و التعميرينواالوطنية على الخصوص و التسوية العمرانية في إطار أحكام ق

مون خولال التمواس  (R.H.P) برنفامج امتصفاص السفكنات الهشفةأسفلوب وقبلهوا       

قرضووا لتمويوول مشووروع الإسووكان لووذوي الوودخل  نشوواء و التعميوورموون البنووك الوودولي للإالدولووة 

 . (Low-Income Housing Project) المنخفض

 أسفففلوب التفففدخل ففففي الأنسفففجة الحضفففرية عفففن طريفففق التحسفففين الحضفففري و      

(Amélioration Urbaine)  لهوووذه ألأحيووواء ة المطلوووق ــوووـل حووول الإزالــوووـفشنتيجــوووـة

صووالح منهووا عوون طريووق التوودخل الثقيوول علووى مسووتوى الأنسووجة فتقوورر تطوووير ال،   ةـووـالعشوائي

 العمرانوي والتشوكل التوسوع إشوكالية حل  في عليها الارتكاز يمكن التي المحاور كأحد الحضرية

                     العشوائي

النقص المسجل على مسوتوى أداء و أدوار التقاعل و  و تجدر الإشارة أيضا إلى    

في ظول التشوريعات  المنتج للأحياء العشوائية  البناء اللاشرعي الفاعلين في محاربة

 .   المتعددة و المتغيرة كثيرا و المتأخر تطبيقها كذلك 
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 تمهيد
هذا الباب الذي خصص لموضوع التوسع والتشكل العمراني ، سنتطرق فيه  في       

لأسباب التوسع العمراني معرجين على المراحل التاريخية للعمران البشري ، الذي 

عبر المسار الزمني للوجود العمران وما شهده من تغيرات من خلاله يمكن أن ندرك 

السكان لضمان  استقطابألإنساني ، نشأة ما يعرف بالمدينة التي عملت على 

 .على مجالات شاسعة بأجزاء منشطرة  امتدادها، من خلال  استمرارها

ادة في ــدن بزيــان المــزيادة سك اقتــرانة ــالى نتيجرق ــوبتعبير أخر سنتط      

راني ــع العمــبر عنه بالتوســاكن المعـــة للســري بالنسبـــار الحضـالعق استهــلاك

ال ــن أشكــث عــط بالبحــل المرتبــرف بذلك الفعــذي يعــري ،الــدد الحضـــأو التم

زات و ــن و التجهيـــــــص السكـــما يخـــديدة فيـــات الجـــات للطلبـابـسيد الإجــتج

  .وتنظيمـــها ها ،ــها ،موضعــيث برمجتــة من حـــالتحتي تآــالمنش

  التوسع العمراني ،التمدد الحضري:  المفاهيم الأساسية 

ة  ــاهيم الأساسيــرض المفـــالباب ع اذــدمة هــروري في مقــرى أنه من الضــن     

د ــورة تفيــاء صــإعطدف ــحث بهــح البــل مفاتيــات التي تشكــط المصطلحــو ضب

دد ــالتم أو رانيــع العمـــحي التوســركز على مصطلـــو سن. ارئـــين القــو تع

ر ــات الكثيـــام في أدبيــر من الاهتمــدر كبيـوذا على قــذين استحــري اللـــالحض

 في، ة ــة و السوسيولوجيــة و الاقتصاديــرافيــاث الجغــات و الأبحــمن الدراس

م المقترحة ـــت المفاهيــد اختلفــو ق. ي ــم النامـــا و حتى في العالــا و أوروبــأمريك

افة الى ــفبالإض، ها ـل فيـــة و التحليـــا الدراســـح و تعددت زوايـــلكل مصطل

ف عملية ــرى تكتنــة أخــفإن ثمة صعوب، ها ــد تعاريف لــة ضبط و تحديــصعوب

زائر ــامي و الجــالم النـــة للعـــة بالنسبـــخاص، ة بها ـــالمرتبط واهرــاس الظــقي

م ــبالتقييح ـــي تسمــتاس الــــرات القيــة بمؤشـــــات المتعلقـــص الدراســرا لنقـــنظ

 .واهر ــل من هذه الظــارنة لكـــو المق

  "Etalement Urbain  "التمدد الحضري "  Extension Urbain"  التوسع العمراني -1

لكن لا يزال ،  للتوسع العمرانيتعددت المصطلحات التي تعبر على الأشكال الجديدة 

فلا توجد تعريفات محددة تضبطها  و مؤشرات ، الكثير منها يكتنفها بعض الغموض 

التمدد الحضري أو  "Extension Urbain"التوسـع العمراني  و. دقيقة تقيسها 

"Etalement urbain"د من المصطلحات الدالة على التوجه الجديد في التحضر واح

التوسع في معناه العام . عالميا و بوتيرة أسرع في دول العالم النامي و الجزائر 

و يعني ، التمدد الحضري هو توسع مساحة تجمع سكاني على المجاور لهالعمراني أو

نه العمران في توسع كما عبر عنه بأ، كذلك التوسع الأفقي للمجال المبني للمدينة 

l’urbain en expansion 
 (01)

عن مصطلح "  étalement" يختلف مصطلح التمدد. 

كون التوسع يعني عملية زيادة أبعاد المجال المبني" extension"التوسع 
(02)

و يعتبر   

توسع المجال المبني هو النتيجة المنطقية لعملية " "Pierre Merlin"بيار ميرلان 

 "رانية التنمية العم
(03)

 أما التمدد فهو يؤشر لتراجع درجة شغل المجال الحضري .
 

01- P.JULIEN ;Mesurer un univers urbain en expansion ,Economie et statistiques, 

n°336,2000,pp.3-33 

02- Dictionnaire de l’académie françaises, en ligne, www.atil f.atil f.fr 

03- P.MERLIN, les banlieues des villes françaises, La Documentation Française, Paris,1998. 
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" عملية الانتشار على مساحة بشكل سططحي "من خلال 
(04)

ومطن المؤشطرات الدالطة ، 

علططى التمططدد ةططاهرة النمططو الططديمغرافي الكبيططر الططذي يكططون فططي صططالح الأ ططراف و 

الضططواحي علططى حسططاب المركططز 
(05) 

كططل هططذه التعططاريف ركططزت علططى  . ( أ  )شططكل 

أما كميطا فالتمطدد هطو نمطو للمسطاحة المبنيطة يفطوق فطي ، الجانب النظري لظاهرة التمدد 

وتيرتططه نسططبة زيططادة السططكان 
(06)

ممططا يططنعكى علططى الكثافططة السططكانية بحيططث أنهططا تقططل ، 

    .بشكل حلقي كلما ابتعدنا عن مركز المدينة 
 يوضح التوسع العمراني على الأ راف والضواحي( : أ  ) شكل                             

 Alain lie’bard – Andre’ De Herde : TRAITE’ D’ARCHITECTURE ET-:المصدر

D’URBANISME BIOCLIMATIQUES 

 
 مراحل التمدد الحضري( : ب)شكل 

 
ENAULT C, Vitesse, accessibilité et étalement urbain, analyse et application:المصدر   

à l’air urbaine dijonnaise, doctorat de géographie, Université de Bourgogne, Dijon, 

2003,p118.    

يمكطن تشطبيه العمليطة ببطؤرة حريطي  طابي ، يهدف دعم تصور الفكرة و فهم الصيرورة 

يلتهم المنا ي المحيططة و فطي نفطى الوقطت يرسطل و لمسطافات  ويلطة شطرارات تصطبح 

 . (ب)الشكل  ها بؤر لحرائي ثانوية تتصرف كالحريي الأساسيبدور

 

04 - Dictionnaire de l’académie française ,opcit. 

05 -P.BESSEY-PETRI,Les formes récentes de la croissance urbaine, Economie et statistiques, 

n°336,2000,pp.35-52 

06 -GPOYANNE,Forme urbaine et mobilité et quotidienne, thèse de doctorat en science 

économiques, université Montequieu-Bordeaux IV,2004,p21 
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  :أسباب التوسع العمراني -2

يختلططف البططاحثين فططي تحديططد أسططباب التوسططع العمرانططي،  يططر أن أ لططبهم يجمططع علططى    

النمطو أو التططور حيطث يقطر بطأن   "F. Parfait" ثطلاث نقطا  رئيسطية كمطا ذهطب إليطه

  :العمراني يرتبط مباشرة بثلاثة أسباب رئيسية ألا وهي

 (تجاوز معدل الولادات بالنسبة لمعدل الوفيات) الزيادة الديمو رافية  - 

 انتقال سكان الأرياف نحو المدن - 

  .وأخيرا تحول و انتقال المدن الصغيرة نحو تجمعات هامة - 

عطدى الطططرل السططالف و لكطن بصططورة مكملططة  يططر فقططد ت" Pierre Merlin" أمطا     

فبالإضططافة للزيططادة ، مناقضططة لططه، مبططرزا أسططباب النمططو الحضططري فططي نقطتططين اثنتططين

الديمو رافية الواردة في الطرل سالف الذكر يضيف سببا أخرا ناتجا عن هذه الزيطادة 

  .يتمثل في زيادة استهلاك المجال الحضري

لطططى أن زيطططادة اسطططتهلاك المجطططال يتناسطططب  طططردا بالزيطططادة ويعُْتقَطططدُ مطططن الوهلطططة الأو    

الديمو رافية، لكن المسألة تتعدى أن تكون عبارة عطن علاقطة رياضطية  بهطذه البسطا ة 

سطنتطرق فيمطا يلطي إلطى . إذ توجد عوامل أخرى تدخل و تطتحكم  فطي اسطتهلاك المجطال
  .عوامل المتحكمة فيهماالزيادة الديمو رافية بالوسط الحضري و كذا استهلاك المجال و ال

الزيادة الديمو رافية هي تلك الزيادة فطي الحجطم السطكاني  :رافيةـــادة الديموغـــالزي -2-1

داخل مجال معين الناتجة عمومطا عطن ةطاهرتين رئيسطيتينز الزيطادة الطبيعيطة و حركطة 

وفيمطا ، السكان أو ما يعرف بطالهجرة حيطث يشطكل النطزول الريفطي أحطد أهطم عناصطرها

  :لي نتطرق لشيء من التفصيل للظاهرتين سالفتي الذكري

تعطرف الزيطادة الطبيعيطة لأي مجتمطع بالفطارق بطين معطدل   :ةــــــــيــادة الطبيعـــالزي -2-2

الخصططوبة والوفيططات ) الططولادات و الوفيططات حسططب مزاجططه الططديمو رافي الططذي يحويططه 

تفططع يقابلططه معططدل وفيططات ، فبمعططدل ولادات مر(بالنسططبة لكططل فمططة عمريططة و لكططل جططنى

عمومطا يعطود انخفطاض  معطدل . منخفض نحصل على زيطادة سطريعة و العكطى صطحيح

  : الزيادة الطبيعية بالمدينة مقارنة بمثيله بالريف للأسباب الآتية

انخفاض معطدل الطولادات الراجطع أساسطا لتطدني الخصطوبة بالنسطبة للسطكان الحضطر     

لظططروف الماديططة للحيططاة الحضططرية بططاللجوء إلططى مقارنططة بسططكان الريططف، ويعططود ذلططك ل

 .  رق مراقبة الولادات من جهة و تأخر سن الزواج من جهة أخرى

ارتفاع معدل الوفيطات و خاصطة بعطد الثطورة الصطناعية، إذ أن الظطروف الصطحية       

المتدهورة، انتشار السكنات  ير صحية و ةروف العمل الشطاقة و القاسطية خاصطة إذا 

ر بتشغيل الأ فال و النساء بأولى المدن الصناعية كانت السبب المباشطر فطي تعلي الأم

هذا الارتفاع، و لعل أن أحسن دليل على ذلك ارتفاع معطدل وفيطات الأ فطال الطذي يعطد 

  . مؤشرا لقياس المستوى الصحي لسكان منطقة ما

ةطروف  بيد  أنه بالتقدم التكنولطوجي الطذي رافطي الثطورة الصطناعية عمطل علطى تحسطين

المعيشة في المطدن فقطد أصطبح السطكن يسطتجيب لمعطايير صطحية كمطا تطم اعتمطاد التكفطل 

الطبي للسكان فانخفضت معدلات الوفيطات، خاصطة معطدلات وفيطات الأ فطال أقطل منطه 

عكى ذلطك فطي بلطدان العطالم الثالطث حيطث التقطدم الطبطي ، في الأرياف في المدن النامية

  .يفسر ارتفاع معدل الوفيات في هذه الأخيرةخص المدن قبل الأرياف وهذا ما 
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من خلال التطرق للزيادة الطبيعية من جهة و النمو الحضري السطريع علطى حسطاب    

الريف من جهة أخرى،  نخلص إلى أنه بالر م من الزيادة الطبيعية المرتفعطة بالوسطط 

  لزيطادة الطبيعيطةالريفي  ير أن اتجاه النمو الديمو رافي المديني يأخذ مسارا معاكسا ل

، يفترض أن  هذا يدل على وجود ةاهرة أخرى تتحكم في تحديد الزيادة الديمو رافية

  . تكون حركة الهجرة
  :رةـــة الهجـــحرك-2-3

الهجرة هي تلك الحركة التطي يقطوم بهطا الأفطراد للانتقطال مطن مطو نهم الأصطلي نحطو    

كطان الإقلطيم الطو ني، المنطقطة، التجمطع تتم بمغادرة الإقليم الأصلي سواء .أماكن معينة

   :ونميز من بين أصناف الهجرة ما يلي. أو البلدية نحو إقليم آخر
  :انــــــق الزمــوف -ا

 الهجرة النهائية أو الدائمة حين يتعلي الأمر بتغيير السكنز -

كططالهجرة الموسططمية التططي ، هجططرة مؤقتططة حططين لا يكططون هنالططك تغييططر لمكططان السططكن -

البدو و الرحل و كذا بعض النشا ات الفلاحية التي تستقطب تنقطل اليطد العاملطة  تخص

 اللازمة، و كذا التنقلات لقضاء العطل السنويةز

الهجرة اليومية التي تخص التنقلات اليومية ما بطين أمطاكن السطكن و العمطل وخاصطة  -

  في التجمعات الحضرية الكبرىز
  :انـــق المكــوف  -ب

ن القططارات كمططا هططو الشططأن بالنسططبة لمططيلاد ونمططو القططارة الأمريكيططة بفضططل الهجططرة بططي- 

التدفي الأوروبي بعطد اكتشطاف العطالم الجديطد، وكطذا بعطض أشطكال الاسطتعمار المختفطي 

ا و ـطـوب إفريقيـطـا، جنـطـر بعطض المنطا ي كمطا حصطل لأستراليـطـي تعميــف دواعـــخل

  .زيلندا الجديدة

هجططرة سططكان الضططفة الجنوبيططة للبحططر )  اقتصططاديةبأسططباب الهجططرة الدوليططة، تططرتبط  -

لاجمططين  )، سياسططية، عرقيططة أو دينيططة (المتوسططط للعمططل فططي بعططض البلططدان الأوروبيططة

  (سياسيين أو المغادرين لبلدانهم بسبب اندلاع الحروب

الهجرة الداخلية، وتحدث داخطل إقلطيم البلطد الواحطد ويطتحكم فيهطا سطببين أولهمطا النمطو  -

و ثانيهما البحطث عطن إ طار أو  ( الصناعة و مراكز النشا ات الحضرية )قتصادي الا

  .مستوى معيشي ملائم

من أهم مظاهر الهجرة سواء داخلية كانت أو خارجية، ةاهرة النزول الريفي التطي    

تتعلطططي بحركطططة تنقطططل كثيفطططة لسطططكان الأريطططاف نحطططو المراكطططز الحضطططرية بفعطططل قطططوتين 

التبططاين فططي المسططتوى المعيشططي بططين الوسطططين ألا و همططا قططوة متططوازيتين نططاجمتين عططن 

جذب التطي تمارسطها مغريطات الحيطاة الحضطرية، وقطوة الططرد لتطدني ةطروف المعيشطة 

  .بالريف مقارنة بمثيلتها بالمدينة

لقد عرفت حركة النزول الريفي أوجها بعد الثورة الصناعية، النزول الريفطي رافطي    

فقد كان ضروريا ليسمح للصناعة لتصبح النشا  الأكثر . يفي الزمن التطور الصناع

لكن الفرق في المستوى المعيشي بين الريف . أهمية من خلال اليد العاملة التي تحويها

  .و المدينة يبقى السبب الرئيسي للنزول الريفي

دن ـم -في بادئ الأمر -إن ةاهرة النزول الريفي وليدة الثورة الصناعية إذ شهدتها    

م ــالبلدان الأوروبية التي تعتبر مهد هذه الثورة، ما فتمت أن تنتشر في باقي بلدان العال

 .لكن بوثيرة و شكل مختلفين خاصة إذا تعلي الأمر ببلدان العالم الثالث
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إذا كانططت الظططاهرة فططي البلططدان الأوروبيططة الصططناعية ناجمططة عططن إرادة سياسططية و    

ها، خاصة بتوفير مناصب العمل اللازمة، فإن الظطاهرة بالتالي هناك إمكانية للتحكم في

ببلططدان العططالم الثالططث أخططذت أشططكالا أخططرى فقططدت مسططت بالدرجططة الأولططى العواصططم و 

ل ــطـالمدن الكبرى، بسبب عدم قدرة استجابة باقي المدن للطلب المتزايد لمناصب العم

ة ــــطـن في فرص التنميمن جهة و الفروق المسجلة بين المدن الناجمة أساسا عن التباي

 .بينها من جهة أخرى

ن ـطـهذا ما أدى إلى ةهور نمط أخر للهجرة وهو ما يعرف بالهجرة بين المطدن أو بي   

  .الأوسا  الحضرية

ة وتدفي ــأخيرا نقول إن الزيادة الديمو رافية الحضرية هي إجمالي الزيادة الطبيعي   

ة السطابقة، إذ ـة الفرضيطـة، هذا ما يثبت صحرــة الهجــر عنه بحركـــالمهاجرين المعب

لك المسطجلة ـارنة بتــة بالوسط الريفي مقــة الهامة المسجلـم من الزيادة الطبيعيــبالر 

ة ــة بسبب حركــها الريفيــادة الديمو رافية الحضرية أهم من مثيلتـدن، فإن الزيــبالم

بيعية الريفية يحسب لصالح الزيطادة زء من الزيادة الطـر أن جــر آخــرة، وبتعبيــالهج

  .الديمو رافية الحضرية

  :استهلاك المجال دليل النمو الحضري-3

ه ـــــطـري منـطـيب الفرد الحضــري بنصــلاك المجال الحضــدل استهــيعبر عن مع   

، إذ  ريـال الحضطــط المجــحدود محي ةرفــلا يتأتى هذا إلا بمع،  (ساكن/ متر مربع)

اءات ــطـجال خاص بالسكن، النشا ات و التجهيزات العمومية و خاصة الفضيتشكل م

 .( الغابات و المساحات المشجرة) ، الرياضية و أماكن التجوال و التنزه  الخضراء

ال ــطـه ضمن الاستعمــن تصنيفــالإشكال المطرول يكمن في صعوبة تحديد ما يمك    

ي النطاجم ـطـال الريفــري بالمجــال الحضام المجــالحضري و ما دون ذلك، بسبب التح

ال الريفي، خاصة فيما يتعلي بالمساحات ـاب المجــأساسا عن زحف التعمير على حس

الخضراء و أماكن التجوال و التنزه الواقعة  البا في حدود التجمعات الحضرية، التي 

  .تعتبر كمنطقة فاصلة بين المجالين الحضري و الريفي

تحديد المجال الحضري فإن المجال السكني يعتبر أهم مكون هطذا  بغض النظر عن    

ه بالزيادة الديمو رافية وفي علاقطة ــرا لارتبا ــا نظــة وتوسعــا، وةيفـالأخير حجم

  .أي أنه بزيادة عدد السكان يزداد استهلاك المجال السكني،  ردية

  ة الذكر؟ــلبسيطة السالفلاك المجال السكني على العلاقة الرياضية اــهل يتوقف استه

ا ـكم، لةــذه المرحــدى هــري تتعــال الحضـــلاك المجــة استهــة مسألــفي الحقيق    

ادة ـــط بالزيــلاك المجال ترتبــد إن زيادة استهــة الأولى يعتقــي ذكره، فمن الوهلـسب

ن ــ، لك(آت سكن، تجهيزات، منش) الديمو رافية لتجسيد مختلف المشاريع الحضرية 

ا ـكم الأولي المسبي فيمـين أو الحــذا التخمــدى هــذه الزيادة تتعــفه، الحقيقة  ير ذلك

ادة ـطـر الزيــاف لتأثيــرى تضــل أخــوي عوامــال، حيث تحـــلاك المجـــيخص استه

  :يمكن إدراجها  ضمن عنصرين أساسيين، الديمو رافية على هذا الأخير
  :لعامل الاقتصادي في استهلاك المجالتأثير ا - 1 - 3 

م ـطـاز التجهيزات و مختلف النشا ات يتــال المخصص لإنجـد المجــإذا كان تحدي     

ع ـطـاني لأي تجمــم السكـط بالحجـــددة ترتبــة محــى عمرانيــر و مقاييــي معاييـــوف

ي على أسطاس ـكنال الســد المجـن الصعب تحديـ، فم ى هذاـ، فإنه على عك ريــحض

روق ــة الفـاهلــدة متجـــى موحـــاييــــي مقـــاذج وفــداد نمـــــي بإعـــم السكانـالحج
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ي ـطـلاف المنا ـع باختـة بأي تجمــادية المتعلقـــالاقتص و اعيةـــص الاجتمـو الخصائ

 .  هاــدة نفســة الواحــل المنطقـــو حتى داخ

تى ـرارا ، فحطـرف استمـــال يعـلاك المجــذلك أن استهل على ـن دليـل أن أحسـولع   

دن لازال ـطـالي للمــو المجــرافية فالنمــادة الديمو ــع الزيــرار وتراجــة استقـفي حال

اء ــح بإرضــــالتي تسم،  انــشي للسكــوى المعيــن المستــرار بفضل تحســفي استم

ط ــمرتب رــهذا الأخيلاك ــو استه،  المجالد من ــالمزي لاكـــباستهان ــول السكــ م

ذي يزداد ــ، ال ن الفرديــالمسك إنجــاز ول فيــ، و بالتالي الطم يــبالمستوى المعيش

 .الــلاك المجـه استهـمع

لاك المجال السكني فحسب بطل ـر في استهــشي لا ينحصــن المستوى المعيــتحس إن  

ر للاسطتعمال ـ، فتحسن المداخيل تج ريـال الحضـرى للمجــات الأخــيؤثر في المكون

ة الطرقطات ـشبك)ال الحضري ــين للمجــالكبير للسيارة، التي تعتبر من أكبر المستهلك

  (.بمختلف أصنافها و كذا المواقف
   :تأثير العامل الاجتماعي في استهلاك المجال - 2 – 3

لاك ـطـات استهـطـد لمستويـــدد الوحيــادي المحــل الاقتصـــار العامــن اعتبــهل يمك   

 المجال الحضري؟ 

لك ـال المستهـتوى المعيشي و المجـن اعتبار العلاقة بين المســبمعنى أخر هل يمك    

ها في كل المجتمعات باختلاف ـن نفسـة لكل ساكــتر المربع بالنسبــه بالمــبر عنــالمع

؟ لمعرفة ذلك نستعرض نموذجين  اخيلاوي المدـ، حتى في حالة تسـةــالبلد أو المنطق

 .ال ـــلاك المجــين لاستهـهام
     :النموذج الأنجلوساكسوني -أ

ة لكل فرد يرتفع بسرعة مع تحسطن ــال بالنسبــلاك المجــات استهــفي هذه المجتمع   

ة ــطن مريحــذ مساكـة تحبـورة أو الغنيـلات الميسـدة أن العائـدة السائـاعـ، فالق لــالدخ

ة ــــرديــارة الفــذة من السيــز، متخـدا عن المركـة بعيــة السكنيــة بالضاحيــمع حديق

ة ـــاريـز التجـراكـ، الم لـن العمــة من و إلى أماكـها اليوميـلاتـة لتنقـة الرئيسيـالوسيل

ل لتجمع المكاتب مطن ــان المفضــر يبقى المكــ، هذا الأخي ومختلف الخدمات بالمركز

ات ــها أقليــــرة التي تشغلــــة و الفقيــــة الكثيفــياء السكنيــــاري للأحــة والإجبـــجه

ا ـال أوروبطــدان شمــوذج بلـذا النمــود هــيسو  ، رقية من جهة أخرىــو ع اقتصادية

 .اـــا ألمانيـــبما فيه
  :نيــوذج اللاتيـــالنم -بـ 

ركز ـطـرب من المــاز القــخذ امتيــة تتــلات الغنيــلعائ، فا يــوذج السابــى النمــعك  

ة ـة واسعطــول على شقـذ الحصـ، حيث تحب هاـوقع سكنــيار مــي لاختــعيار أساســكم

ة ـــطـ، ثقافي ةـ، تربوي اريةـتج) زات ـدمات و التجهيـف الخـرب من مختلـة بالقـريحـم

  .فــانوي بالريــن ثــك مسكلاــها امتــ، كما يمكن (الخ ...ة ــو ترفيهي

ل ـطـن وسائــذ مــواحي حيث تتخــراف بالضــو الأ ــة تنبذ نحــلات البسيطـو العائ   

ات و ــف الخدمـز حيث مختلـل من و إلى المركـى للتنقـة المثلـاعي الوسيلــالنقل الجم

 . النشا ات الحضرية

ل ــــات النقـــول محطـــف حــل كثيــــبشكة ــاء السكنيـــز الأحيــــد تمركــــلذا نج   

 .هاــؤدية إليــالم( ين ــة بالراجلــالخاص) ة ــاور الرئيسيــو المح
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تعلي ي الذيال الحضري ــللحديث عن الانتق" وك دورافورــار بلــبي "صـــو قد خل   

 :رها على نمو المدن وفي أربع مراحلــبالتغيرات الديمو رافية و تأثي

 . دودة الحجمــدد و محــة العــحيث مدن قليل مرحلة الأولىال -

البا ـم  طـطـرعة الناجــد ســتئ يشهــذي مافــير الــة عملية التعمــبداي المرحلة الثانية -

 .فيــزول الريــن النــع

ات فطي آن ــل كل المحركــما تعمــغ أوجها حينــير تبلــرة التعمــوتي المرحلة الثالثة -

 .ةــات منخفضــة وفيـنسب ، ةــة عاليــيز خصوبـزول ريفــدز نــواح

 .انـوي و تجمع القسم الأكبر من السكـطء و لكنها تحـم ببـدن تنـالم المرحلة الرابعة -

حاليا لم تبي أي دولطة . رونولوجيـاوت كـدان مع تفـيطبي هذا النموذج على كل البل   

ون ــة يصنفــدان الإفريقيــة  و جل البلــالأسيويدان ــي المرحلة الأولى ، بعض البلــف

الثة حيث يفسر معدل التحضطر ـرحلة الثــال للمــدد الانتقــضمن المرحلة الثانية و بص

ة ــطـة الثالثــن المرحلــف ضمـة فتصنــا اللاتينيــدان أمريكـــ، أما بل مـالي في العالـالع

  .ةــة في الرابعــدان الصناعيـــو البل

بر ـطـاءات أكــة لفضــالث في حاجــدان العالم الثــف فإن بلــوء هذا التصنيــعلى ض   

  .ةــة الثالثــوغ المرحلـلي لبلـير المستقبـللتعم

لاك المستقبلي للمجال الحضري المعبر عنه بنصطيب ـات الاستهـكخلاصة فإن توقع   

وى ـطـن المستـديمو رافي و تحسو الـ، النم نـي متغيرين أساسييـن منه تبنى وفــالساك

المعيشي بدون تجاهل خصائص المجتمع التي تعبر، تجسد و ترضي  موحات الفطرد 

  .أو الساكن المديني كوحدة أولية لبناء المجتمع الحضري

ر عبر ـارب و الخبرات لبني البشـما للتجـر تراكـوم يعتبــدن اليــه المـإن ما آلت إلي   

ر و ما وصلت إليه الحضارة ـار التعميــم و إدراك مسـلفه. ريــود البشــخ الوجــتاري

ذا ـطـخ هــج على تاريــزوم التعريـــان من اللــه كــؤول إليــــع ما ستــة و توقـــالبشري

 . هاــر بــي مــل التــم المراحــلال أهــران من خــالعم

ن أه الطرول إمطا ، هطذ ع النظطام العمرانطي بطرول توجهطه وتطتحكم فيطهـيتمتط حيث 

ن تكون أتكون نشأت من تلقاء نفسها كما هو الحال في التجمعات البشرية الأولى وإما 

،  د الثورة الصطناعيةـمدن التي ةهرت بعالتابعة لفكر أو تيار معين كما هو الحال في 

ع الظطروف الطبيعيطة ـر مطـة الأمـة في بدايـوتكيف النظام العمراني للمجتمعات البشري

ة بطططه، ثطططم بطططدأ بعطططد ذلطططك العمطططران فطططي التشطططكل والتكيطططف علطططى حسطططب البيمطططة المحيطططط

 االاجتماعية السائدة في المدينة وأخيطرا أصطبح النظطام العمرانطي يتبطع نظريطات وأفكطار

ة والتططي نتجططت مططن أفكططار الفلاسططفة والأدبططاء الططذين أرادوا ـة حديثططـرانيططـوتيططارات عم

 ةـارته القديمطـه وحضـيم الصلة بماضير وليى عمرانا عدـعمرانا يمثل الوقت والعص

 ت معهـن جهة إلى أخرى ومن قطر إلى آخر واختلفـدد مـران وتعـف العمـ، لهذا اختل

ذا ـة المحيططططة بالإنسطططان وأدى هطططـارات والظطططروف الطبيعيطططـالثقافطططات والحضطططأيضطططا 

ها الرئيسطة ـوع وةائفهطا وخطدماتها وأنشطتطـلاف المطدن وتنطـالاختلاف إلى تنطوع واختط

ران  الإسطلامي ـز العمطـراني بطين الفكطر والنظريطة تميطـراع العمـم هذا الصـي خضـوف

ع ـبل اتبط اأو اتجاه اأو تيار ام يتبع فكرـا والذي لـاص بهـط خـة بنمـنة الإسلاميـوالمدي

دن ـم المطـج للعالم أعظـيز أنتـع الإسلامي، هذا التمـة المجتمـة وثقافـريعة الإسلاميـالش

داد، دمشطي، ـدن بغطـل مطـم يعرف لها مثيل على الكرة الأرضية مثطـة والتي لـاريخيـالت

 .الخ من المدن الإسلامية العريقة...ة ـقاهرة المعز، الزيتون
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 :تعريف مفهوم العمران 4-1-1
( URBS)إن كلمة العمران  من الناحية اللغوية مشتقة من الكلمة اللاتينية هي 

العمران إلى إعطاء نظام معين للمدينة، كما تعبر ، حيث يهدف "المدينة"والتي تعني 

عن ةاهرة التوسع المستمر الذي تشهده المدينة بشكل متواصل مع  "العمران"كلمة 

أيضا  مرور الزمن ويمكن أن يختلف مفهوم الكلمة من حقبة إلى أخرى، والعمران

التحكم في هو مقاربة استشرافية لواقع المدينة ويحاول فهم  بيعتها المعقدة بغية 

نموها عن  ريي أدوات وآليات معينة، ومن ضمن تعريفات العمران المختلفة نذكر 

العمران في أصوله هو تلك الممارسة الاجتماعية " (F.CHOAY)تعريف منها، 

الخاصة والتي حاولت بعد الثورة الصناعية بناء تنظيم مجالي مبني على أساس علمي 

، G.B FORD)أما ". قتصادي الجديدومتكيف مع المجتمع التكنولوجي والا

علم وفن لتصحيح الأخطاء المجالية التي ارتكبت في " بـالعمران  فقد عرف( 1920

الماضي بواسطة تهيمات مناسبة للمجال كما أن مجال تدخل هذا الاختصاص يعني 

 ".جميع المستعملين والمتدخلين في آن واحد

طرق التي تسمح لتكييف دراسة ال" بـ العمران ( Le robert)كما عرف 

مجموعة التقنيات أيضا  السكن وخاصة السكن الحضري مع متطلبات الإنسان وهو

( Alfred Aghache ،1920)أيضا  ، وعرف"الهادفة إلى تطبيي هذه الطرق

في تطبيقاته والعمران  مهم لخيال والتشكيل والتنظيم دور  لفن يلعب " العمران بـ 

لأحجام والمنظور وملاحظات المهندس والاقتصادي يجب أن يترجم إلى اقتراحات ا

وعالم الاجتماع ومختص الوقاية وهو عبارة عن فلسفة اجتماعية لكون المدينة تبحث 

وكل ما أبدعه علم التنظيم  ار ملائم لإيجاد مجموعة محلية منظمة، إعن تحقيي 

جل توفير مستوى جيد من الرفاهية للإنسانأوالرفاهية من 
(19)

.  

 :المراحل التاريخية للعمران البشري 4-1-2
يبدأ تاريخ العمران من منطقة الشرق الأوسط، حيث كان المو ن الأصلي 

العراقية والتي  "بابل"لظهور ولنمو المدن الأولى، وعلى سبيل المثال كانت مدينة 

عرفت بحدائقها المعلقة والتي شكلت نوعا مميزا في تلك الحقبة من العمران والعمارة 

ثم ( م.ق 991م و .ق 919)في الفترة ما بين اساكن 91.111كان عدد سكانها حيث 

تطور العمران خلال الحقب المختلفة  بقا للوةيفة والثقافة ومتطلبات الحضارات 

المختلفة حتى بداية القرن التاسع عشر وةهور الثورة الصناعية، هذه الأخيرة التي 

ثة والتي نتج عنها مشاكل كثيرة أدت إلى ةهور المدن الصناعية والمدن الحدي

 . ومتنوعة أدت إلى تنوع أنما  العمران

وقد قسم العلماء مراحل ةهور وتطور العمران إلى حقب زمنية وتاريخية من 

 :منذ فجر التاريخ وصولا إلى وقتنا الحالي اجل قراءة جيدة لتطور العمران

 

 :  العمران القديم 1 -2 -4-1

التاريخ تحتوي على مساكن  ير منتظمة الشكل مصنوعة كانت أقدم المدن في      

، تل (ق م 9911) بالأردن "جرش"من مواد  ينية ومبنية من أحجار نذكر منه 

هذه المدن كاملة كانت مبنية من ( ق م 1911) "قبرص"و ( ق م 0111)حالف 

سمحت الاكتشافات الأثرية  "بابل"الحجارة وذات شكل هندسي منتظم، وفي حضارة 



  مراحل وأهداف التخطيط العمراني :الثانيالفصل                                                                 النظريالجزء 

 

 010 

ن تلك الحضارة القديمة باكتشاف التنظيم الاجتماعي الذي نظم العمران في تلك لمد

المملكة حيث تميز عمران المدينة البابلية بالشكل الهندسي المنتظم وبالموقع  ير 

المدينة بواسطة شوارع ومجار مائية وشوارع رئيسة بالمركزي للقصور التي ترتبط 

 .تختلف باختلاف الأحياء السكنية

 حيث تميزت عمارة المصريين القدامىعند المصريين القدامى، ب أما 

الشاهقة والعظمة وإبراز الجانب الديني في الحجم والشكل العامين  تبالارتفاعا

رتكاز العمارة المصرية القديمة في إلعمران المدينة المصرية القديمة وذلك بسبب 

و كانت ،ة قصور الحكامالأساس على الجانب الديني الذي يتمثل فيه تعظيم وقداس

وتكون مبنية بالحجارة وذات ارتفاعات شاهقة  الدينية والقبور تتوسط المدن، الأماكن

وذلك كمركز للديمومة والخلود والهيمنة المطلقة على المجتمع أما البنايات الأخرى 

 .فتكون مبنية بالطين وذات أشكال  ير هندسية

 
 . م.ق 2111سنة  البيضويذات الشكل (  رأو)مدينة ( 01)شكل رقم 

منشورات دار الراتب الجامعية  11ص، نايف محمد عتريسي. د قواعد تخطيط المدنكتاب : المصدر   
 .2013وبتصرف من الباحث 
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 . م.ق 0022سنة (  جرش)مدينة مخطط (  22)شكل رقم 

اتب الجامعية    منشورات دار الر 10صنايف محمد عتريسي، . د كتاب قواعد تخطيط المدن: المصدر 
.2013وبتصرف من الباحث 

 

 .العمران اليوناني 2-2 -1 -4

يتميز العمران اليوناني للمدن بالمخطط الشطرنجي بالإضافة إلى أن 

( الريال وأشعة الشمى)اليونانيين حاولوا الاستفادة من العناصر المناخية في العمران 

عند  لما كان هو معروفكما ادخل اليونانيون الوةيفية على العمران خلافا 

حيث تم تقسيم المدينة على ( الوةيفة الدينية)وهو وحدة الوةيفة  مىاالمصريين القد

حسب المهن والنشا ات التي يقوم بها الإنسان بالإضافة إلى دراسة وتحديد موقع 

المدينة بدقة بحيث كانت المدن اليونانية تتمركز في البداية في التلال والهضاب 

ماء ثم نمت وتطورت باتجاه السهول ونذكر على سبيل المثال المدينة لغرض الاحت

، حيث تميزت هذه المدينة بتمركز للمعابد (ACROPOLIS)العليا الاكربول 

والبنايات الرسمية المؤدية إلى شوارع رئيسة تمكن السكان من اللجوء اليها بسهولة 

تضم المساكن والخدمات هذه المدينة ( ASTRY)في حالة الخطر، والمدينة السفلى 

المجال الديني، مجلى "  ار هو إوالنشا ات التجارية، المدينتان يعملان في 

 ".الشيوخ، مجلى الموا نين 

المجال الديني وهو مكان محدد للآلهة أما مجلى الشيوخ فهو مركز لتمثيل 

ن أما مجلى الموا ني( Boule) "البولتريوم"السكان وتواصلهم مع الحكام في قاعة 

، (Agora) "أقورا"فهو يتمثل في السوق والنشا ات التجارية أو ما يعرف 

حتواء المدن اليونانية على مجالات ترفيهية مثل المسارل والمباني ابالإضافة إلى 

الرياضية التي كانت عاملا للتفاعل الاجتماعي والثقافي داخل المدينة كما كان يقطن 

" مدين ميليت"و" اثينا"مدينة هو الحال في نسمة كما  11.111هذه المدن ما يفوق 
(19)

. 

 
 . 01 ، العمران والمدينة، المكتبة الو نية دار الهدى والنشر عين مليلة، ص1119دكتور خلف الله بوجمعة، -19
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   القديمةلأثينا اليونانيةمدينة مخطط أل(24)شكل رقم         

 نايف محمد . د نكتاب قواعد تخطيط المد: المصدر        
 منشورات دار الراتب الجامعية  22صعتريسي ،        

 .2013وبتصرف من الباحث                  
 

  :العمران الروماني والبيزنطي 2-3 -4-1

يطاليا حيث إةهر العمران الروماني مع بداية ةهور الحضارة الرومانية في 

ي من حيث التنظيم والرسم العام، تميز هذا العمران بالتشابه مع العمران الإ ريق

كان يجسد الطابع الديني والقيصري للطبقة الحاكمة، وتتميز المدن الرومانية  حيث

 : بخصائص عامة نذكرها فيما يلي

  نظام فيزيائي متناسي في منشآته الكبرى العامة التي تديرها السلطة. 

  التميز الواضح للمدينة في إقليمها عن الريف. 

 ن الروماني بأنه شكل يقارب النموذج حيث كانت المدينة ذات الشكل تميز العمرا

يسمى (  رب، شرق وشمال، جنوب)المستطيل ترتكز على محورين متعامدين 

، امتر 11وقد يصل إلى  امتر 09إلى  00المحور الأول ديكامانيى وعرضه من 

رع أمتار، ثم تتشكل الشوا 19إلى 19وعرضه من  "الكاردو"والمحور الثاني 

الموازية لهذين المحورين في خطة شطرنجية داخل صور المدينة، هذه الشوارع 

منتظمة الشكل ويكون عرضها الأدنى متران ونصف كما تبعد عن بعضها البعض 

كما يتوسط المدينة المسرل والساحة المركزية  امتر 91و  91مسافة تتراول بين 

ال إضافات على مدنهم تمثلت في كما قام الرومانيون بإدخ( forum)المسماة فوروم 

 راض عسكرية والنمو ةهور شبكات النقل والمنشآت الفنية والحمامات وذلك لأ

السكاني الذي بلغ حدود مليون نسمة، هذا التطور ساعد الرومان في أنشاء 

مستعمرات بعيدة ولكنها دائما تحمل نفى السمات العمرانية والمعمارية للمدن 

في الشرق الجزائري حيث بنيت  "تيمقادتبسة و " تيلمثال مدينالرومانية على سبيل ا

تحمل نفى مواصفات المدن الرومانية  اوكانت في القرن الأول ميلادي تينالمدين هاتين

في ايطاليا
(19)

. 
 

 . 01 ، العمران والمدينة، المكتبة الو نية دار الهدى والنشر عين مليلة، ص1119دكتور خلف الله بوجمعة، -19

 

 مخطط مدينة ميليت( 03)شكل رقم  
  Atlas d’architecture: المصدر

 خلف الله، . ضمن العمران والمدينة د
 .2213وبتصرف من الباحث  10ص
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 دخل المدينة الرومانية تبسةم (22)   رقم صورة

  .2013الباحث : المصدر               

 

 

 

 

 مدخل مدينة تيمقاد القديمة (21)   رقم صورة

  .2013الباحث : المصدر

 مخطط مدينة تيمقاد الرومانية( 20) شكل رقم
ضمن العمران  ’ J : pelletier et ch. Delfante ‘Grande histoire de la ville: مصدرال

  22خلف الله بوجمعة،  ص. والمدينة د

 .2013وبتصرف من الباحث 

 الرومانية تبسةمخطط مدينة ( 20) شكل رقم
 .2013الباحث : المصدر
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 :عمران القرون الوسطى 4-1-2-4

إن الثقافة العمرانية والتطور العمراني في أوروبا خصوصا كان في ركود 

كبير حيث تميز العمران في أوروبا في هذا العصر بخصائص عامة نذكر منها على 

 ( .L.Benvolo)حسب 

 .ع ضيقة و ير منتظمة شوار -

 . رقات متدرجة وساحات مرتبطة بها  -

 .بنايات محادية و رقات مفتوحة على المجال العمومي  -

هذه الحقبة هو عنصر في  وكان من أكثر العناصر المميزة للتركيبة العمرانية

 .الساحات العامة 

 

 

 الايطالية(  Venice) مدينة  البندقية (  Place Saint-Marc)  (23)   رقم صورة

 .  Encarta 2013 :المصدر
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 : الساحــات العامة 4-1- 2 -4-1

المدن الأوروبية في القرون الوسطى مع اختلاف تنوعت الساحات في 

 . يالأنواع نذكر الأتالوةيفة والنشا  لكل منها، و من ضمن هذه 

ساحة السوق وهي ساحة عبارة عن عملية توسيع محور رئيى وتقع في  -

 .يةقوافل التجارالعبر منها تالطرقات التي كانت 

لب عليها الشكل الساحة المركزية وهي ساحة مفتوحة من كل الجوانب يغ -

 .المستطيل وتكون فاقدة عنصر التناةر

الساحة بين الطرق المتوازية وهي ساحة تتضمن التواصل المباشر مع  رق  -

 .العبور التي تمر عبر المدينة

الساحة المثلثية الشكل وهي ساحة تنتج من بقايا الانتظام في النسيج العمراني  -

 . حيث تكون عبارة عن مجالات متبقية وهامشية

يمكننا أن نقول أن ساحة السوق هي الساحة الأكثر شهرة حيث أنها تعبر عن و

 .نافورة أو بمر السلم الاجتماعي باحتوائها على 

 :عمران عصر النهضة 0- 2 -4-1

 09و  09ةهرت النهضة في مجال الثقافة والإنتاج العمراني في القرنين 

عرفت المدينة في هذه الحقبة وبالتحديد بايطاليا ثم امتدت إلى دول أخرى حيث 

، Brunelleschi)الإبداع في جميع الميادين وفي ميدان العمران أبدع كل من 

Bramanete) بحيث أصبحت مشاكل المدينة تدرس بطرق نظرية ومستقلة ،

بتغيرات شكلية مقارنة بسابقاتها حيث أن الطرقات أصبحت أكثر أيضا  وتميزت

أكثر انتظاما وأعيد الاعتبار للناحية الجمالية، كما اتساعا وتنظيما والساحات أصبحت 

ثر على أكانت المدينة تبنى على أسى إيديولوجية تدخل فيها الفلسفة والثقافة مما 

شكلها العام وشرو  وآليات التصميم، و كان هناك تصور نظري لمدينة مستقبلية 

نشاء مدينة إمنها هو مثالية تعتمد هذه المدينة على عناصر  اية في المثالية والهدف 

 Pierro)، (Giotto 1266-1337)سعيدة، ويمكننا أن نذكر في هذا الاتجاه 

Lorenziti 1285-1348) ،(0190Ambrogiol 1290-) ،(L.devinci 

، حيث ساهم هؤلاء في تطوير العمران ودراسة مشاكل المدينة في (1452-1516

م فقد كان العمران في عصر أبعادها العامة والخاصة بطريقة علمية وعلى العمو

 يتطور على شكلين  ( أوروبا)النهضة 

وتطور خاصة في روما مع نهانية القرن ( style Baroque)النمط الباروكي  -

وفي القرن السابع عشر مع انجازات ( Quint)السادس عشر في ةل البابا كوينت 

 ( .Bernin)برنان 

النمط خاصة في فرنسا مع تطور هذا   (style classique)النمط الكلاسيكي  -

 ."دوفين"الساحات الملكية مثل ساحة  إنشاء

كمططا تصططورها برابططادو ( Vitruve)ويمكننططا إعطططاء مثططال علططى ذلططك مدينططة فيتريططف 

 (:19) م كما هي موضحة في شكل رقم0999والمعدة عام 
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إلى  تخاذ شكله ومفهومه وصولاافي هذه الحقبة من الزمن يبدأ العمران في 

مجالات لل ومذهلا اوقتنا الحالي حيث عرفت المدن بعد الثورة الصناعية توسع

الحضارية مما أدى إلى ةهور مشاكل معقدة لم يعرفها العمران ولا المدينة من قبل، 

إرادة وحاجة ملحة  لتحديد معايير في هذه الحقبة  الأخصائيينلدى   بحيث تولدت

 .م المجال العمرانيلتنظيم معدة مسبقا للتحكم في تضخا

يمكننا أن نلاحظ إدخال مصطلح علمي على مصطلح أيضا  في هذه الحقبة

العمران حيث أصبحت عبارة عن مجموعة من الخطوات العلمية والإجراءات التي 

تمكن من وصف وتحليل المدينة وتفكيكها إلى عناصر أولية بحيث يمكن فيما بعد 

ارة أخرى إن المدينة لم تعد مجالا للتدخل التدخل وإعادة التركيب العمراني وبعب

الآني الذي لا يسبقه تصور محدد المعالم والإبعاد بل هناك نظرة استشرافية في 

 .معالجة المجال الحضري ونذكر مثال على ذلك أعمال هوسمان في باريى
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مخطط مدينة فيتريف( 20) شكل رقم
خلف الله . ، دضمن العمران والمدينة J : pelletier et ch. Delfante: المصدر 

   20صبوجمعة  

 

 
 

 مدينة باريس. قوس النصر  (24)   رقم صورة

.Encarta 2013   المصدر: 

 مخطط أعمال هوسمان بباريس(21) شكل رقم
 .، ضمن العمران والمدينةJ : pelletier et ch. Delfante: المصدر 

 .22خلف الله بوجمعة، ص .د
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 وفي الأخير يمكننا أن نقول أن العمران تطور إلى أن أصبح اليوم مجالا

واسعا ومتعدد الاهتمامات والأبعاد، كما أصبح يستعمل أدوات معروفة تتمثل في 

مخططات التعمير التي تقترل حلولا تقنية لمشكلات آنية ومستقبلية يتم التعرف عليها 

لوصول إلى ذلك هي منهاج الاستقراء لعن  ريي المعاينة والتحليل، وتكون أدواته 

 .الخ...لاجتماعية والجغرافية والثقافية والصحية رافية واووتحليل المعطيات الديم

 : تطور الفكر العمراني 4-1-3
مع تطور العمران وتعقد واقع و بيعة المدينة ازدادت المشاكل العمرانية 

المطروحة  وتدخلاتها وذلك مع بداية القرن العشرين وتعددت النظريات والدراسات 

يولوجيات، بحيث انقسم الباحثون إلى ديالعمرانية على حسب القناعات الشخصية والأ

إلى تيار تقدمي  0599عام (  F. choay)اتجاهات متناقضة لخصها فرنسواز شواي 

 .وتيار ثقافي

 :التيار التقدمي 1-3-1-4

نجازاته و ابعه الدولي إع بقوة تصوراته وتنوع عقائده وتوس امتاز هذا التيار

ول كفرنسا، بحيث اقترل عتراف الرسمي من بعض الدوذلك بحصوله على الا

مؤيدوه هذا التيار إعادة تنظيم المدن وفي لغاية وهي تحقيي الفعالية القصوى مع 

كما اعتمدوا  ،الخ...استعمال التقنيات والمواد الجديدة مثل الفولاذ، الخرسانة، الزجاج

جمالية مميزة وفي نظرة  وبوية لتنظيم نمطية المساكن والعمارات وفي صرامة 

عن تصورات هذا ( Tony Granier)ثالية، وفى هذا الإ ار كتب المهندس شكلية م

التيار الذي اقترل فيه إقامة بنايات وفي نموذج واحد يعتمد على مبدأ تقسيم صارم 

 .للمجال حسب الوةائف العمرانية

م مع مؤسسة المؤتمر الدولي للهندسة 0519حيث كانت بداية هذا التيار الفعلية سنة 

والتي كانت تعتبر أهم حافز للممارسات العمرانية في ( CIAM)لحديثة المعمارية ا

الذي أعطى الأولوية  0511يضا مع صدور ميثاق أثينا لعام أالعالم حينذاك و

العمل، السكن، الترفيه، : " للتجارب مع الوةائف العمرانية الأربعة الرئيسة وهي 

 " .التنقل 

يجاد الأرضية الخصبة لتجسيد هذه وقد ساعدت الحرب العالمية الثانية في إ

عمار المبادئ عمليا وعلى نطاق واسع بسبب الدمار والطلب المتزايد على إعادة الإ

 . وبسرعة

الاتجاه التكعيبي و الاتجاه : عدة نذكر منها  تكما تميز هذا التيار باتجاها

 .الإنشائي و الاتجاه الوةيفي 

ل ما هو الحال في ألمانيا مع جماعة مث: (cubisme)الاتجاه التكعيبي  1-1-3-1-4

( Mies vander rohe)، (Walter Gropius)، (Bauhaus) "البأو هأوس"

(Hilber Seimer )الذي كانت لها مسؤولية تجديد مركز مدينة  ةالأخير ههذ

 .في الولايات المتحدة الأمريكية "ديترويت"

على رأس هذا حيث كان : (constructivisme)التيار الإنشائي  2-1-3-1-4

الذي تحصل على ( Lucio Costa)والبرازيلي ( le Corbosier)الاتجاه كل من 

 (.Oscar Nimeyer)مسابقة مخطط برازيليا الذي نفذه مع المعماري الشهير 
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حيث كان هذا الاتجاه نتاج ( : fonctionnalisme)الاتجاه الوظائفي 3-1-3-1-4

 ى من جهة وأحداث القطيعة مع السياساتفي مصادر المدن الكبر لمحاولات التحكم

الفاشططلة اتجططاه تطططور النسططيج العمرانططي بشططكل عشططوائي مططذهل مططن جهططة أخططرى حيططث 

 اعتمد هذا الاتجاه

حضري إلى منا ي البحيث يقسم المجال (  Zoning)تقسيم المنا قي لمجال العلى 

 .واضحة المعالم ومفصولة إلى شكل تام وحسب الوةائف العمرانية 

 .التيار الثقافي 2-3-1-4

ثر مواجهة التيار التقدمي ةهر وتطور تيار آخر هذا التيار تدور افكاره حول إ

موضوع احترام المدينة والوفاء لموروثها التقليدي وضرورة قيام المعمار على أسى 

من المعرفة القبلية والشاملة للمعطيات الديمغرافية والجغرافية والاجتماعية والثقافية 

ولم ( culturaliste)أ لي على هذا التيار اسم التيار الثقافي  حيثينة، بفي المد

يعرف هذا الاتجاه امتدادا واسعا مثل التيار التقدمي ولكنه حظي باهتمام دولي 

( William Morris)و ( John Ruskin)وعالمي، وكان من رواد هذا التيار 

التاسع عشر لذلك فضلوا على المنطي العمراني للمدن الصناعية في القرن  اعاتب

الرجوع إلى جماليات القرون الوسطى في الطرقات والشوارع المتعرجة والمدن 

صغيرة الأبعاد المؤهلة لتلبية الحاجات الروحية والطبيعية للإنسان ومع نهاية القرن 

ن يمثلان قطيعة واضحة لتطور ونضوج هذا التيار، حيث في االتاسع عشر ةهر مؤلف

 Der)المؤلف الأول في هذا الميدان بعنوان فن تخطيط المدن م ةهر 0595سنة 

stadbau ) للعمراني الرائد(Camille Sitte ) فلكونه من الغاضبين على تهيمة

حيث قام سيتي بطرل مقترحات مضادة  "هوسمان"وفي مبادئ الوالي  "فيينا"مدينة 

كتحفة فنية  مبنية على دراسات مستفيضة للمدن العتيقة تؤدي إلى مخطط عمراني

تعطي فيها الأولوية للشوارع والساحات التي تشكل أماكن مميزة للتفاعل الاجتماعي، 

 .سيتي بإعادة  بناء ديانة جديدة بالعودة إلى الماضي(  le Corbosier)حيث اتهم 

للمنظر ( tomorrow) دا  بعنوانم 0959أما المؤلف الثاني فقد ةهر عام 

على فكرة إحا ة المدينة بحزام من المساحات حيث اعتمد ( howard) "هوارد"

تتداخل المساكن مع الحدائي ويكون عدد السكان محدد بحدود  بحيثالخضراء، 

 .نسمة وأ لي على هذه المدن الحدائقية  11.111

بوجود اتجاهين هما الاتجاه الليبرالي والاتجاه أيضا  وتميز هذا الاتجاه

جال بوصفه وعاء لاستقبال التجمع البشري ذو الطبيعي، الاتجاه الليبرالي ينظر للم

( Luwis Mumford)خصوصية تاريخية وثقافية ومن ابرز رواده الامريكي 

 Patrck)م وايضا 0599الذي صدر عام  "المدن عبر التاريخ"صاحب كتاب 

Geddes ) م 0509الذي صدر عام  "تطور المدن"صاحب كتاب. 

اهضة المجال الحضري واعتماد مدينة أما الاتجاه الطبيعي فيدعو إلى مبدأ من

من  ا بيعية قائمة على حرية المجال والقياس الإنساني  فبذلك تكون المدينة مزيج

 F.L)برز راود هذا الاتجاه الأمريكي أالخصائص الريفية والحضرية ومن 

wright)
 (19)

. 

 
 . 11 ار الهدى والنشر عين مليلة، ص، العمران والمدينة، المكتبة الو نية د1119دكتور خلف الله بوجمعة، -19
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 :أهداف التخطيط العمراني 4-1-4
يهدف التخطيط العمراني إلى ضمان حي الموا ن بالعيش في وسط ملائم 

والوصول إلى مستوى على صعيد السكن والعمل بهدف تأمين متطلبات المجتمع، 

 .رفاهية جيد داخل النسيج العمراني 

مهاجرين الجدد والتي يعبر عنها بالحاجة إلى مساكن التزايد الديمغرافي وموجة ال .0

للعائلات الجديدة وتبديل المساكن القديمة هذه المساكن التي يجب تأمينها بالتجهيزات 

 .الجديدة

التزايد الديمغرافي للسكان يؤدي إلى  لب المزيد من العمل وخاصة للطبقة الشابة  .1

المنا ي الصناعية وتطوير  قطاعات عمل جديدة وإعادة تنظيمإنشاء مما يفرض 

 .قطاع الخدمات

التطور الاقتصادي وارتفاع المستوى الحياتي للموا ن وتحول المجتمع إلى  .1

  .مجتمع استهلاكي يبرز حاجة الموا ن إلى تجهيزات تجارية ورياضية وترفيهية

التطور العلمي والثقافي لدى السكان يدفع إلى وضع المزيد من التجهيزات العلمية  .0

 .قافية والتربويةوالث

تقليل فترة الانتقال بين المسكن والعمل والأماكن الترفيهية تبرز الحاجة إلى إعادة  .9

 .حياء المدينة وتنظيم عملية النقل الفردي والجماعيأشبكة المواصلات تغطي كافة 

حياء أالحفاة على التراث العمراني نظرا لما يمثله من تراث تاريخي يتطلب  .9

  .دينة وترميم الأبنية الأثريةالوسط القديم للم

الحفاة على التوازن الطبيعي يتطلب الحفاة على الموارد الطبيعية وحماية المحيط  .9

 .الطبيعي وتنظيم المنا ي الجبلية والشوا ئ

منا ي خضراء  وإنشاءحماية الصحة العامة للموا نين، تقتدي مكافحة التلوث  .9

 .ومساحات مشجرة

الساحات العامة وتزيين الشوارع وتنويع أشكال  لية المدينة تتطلب تنظيماجم .5

 .المساكن كي تتجنب الرؤية الروتينية المملة

الحفاة على توازن المجتمع وأمنه يتطلب عدم الفصل بين أحياء المدينة سواء  .01

على الصعيد الاجتماعيأو على الصعيد الطبقي 
(19)

. 

يط العمراني للوةيفة وعلى حسب الأهداف المسطرة لهذا البحث نقوم بدراسة التخط

 .الترفيهية 

 :التخطيط العمراني للوظيفة الترفيهية 1-4-1-4

يهدف التخطيط العمراني للوةيفة الترفيهية إلى إيجاد الحلول الأمثل للوةيفية 

الترفيهية داخل المدن مثلما هو الحال في الوةائف الأخرى للمدينة من سكن وصحة 

ل إلى تخطيط وها التخطيط العمراني للوصالخ والتي يجب أن يراعي...وموصلات 

حاجات المدنية ويوفر مستوى جيد من الرفاهية جيد ومناسب يلبى جميع  عمراني

للإنسان مستخدم الفضاء العمراني
(19)

. 

 
العربية، دار اليازوري العلمية للنشر  ، التخطيط الحضري، الطبعة1115الأستاذ دكتور صبري فارس الهيتي،  -19

  119ص والتوزيع، 
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 .الترفيهية وتوزيعها داخل المدن الأرض  أصناف استعمالات 1-1-4-1-4

برزها أمتنوعة ومتعددة  االترفيهية داخل المدن أصنافالأرض  تشمل استعمالات    

المتنزهات العامة والملاعب الرياضية وحدائي الحيوانات والنوادي ودور السينما 

لأماكن التاريخية والأثرية والمراكز والمسارل ومراكز الشباب إضافة إلى ا

الحضرية والمكتبات وتمتد قائمة هذه المجالات إلى الأماكن الطبيعية كالشوا ئ 

والسواحل والبحيرات وضفاف الأنهار والغابات وسفول الجبال وبطون الأودية 

 وترتبط بهده القائمة بعض أماكن الخدمات كالفنادق والمطاعم والكازينوات والمقاهي 

بالنواحي الترفيهية للسكان هو تزويد كثير من خطط المدن  ممن بين مظاهر الاهتماو

بمنطقة خضراء أو ما يعرف عادة بالحزام الأخضر أو تزويدها بأذرع أو أشر ة 

خضراء تمتد من المركز نحو الخارج وتمر بصورة خاصة وبقدر الإمكان خلال 

.المدينة وموازية للطرق العامةالمزدحمة أو المتأخرة في  تالمنا ي أو القطاعا
 (19)

 

على ذلك الحزام الأخضر الذي خطط حول مدينة  ويمكنا أن نذكر مثالا

 01والذي بلغ  "موسكو"أميال، والحزام الأخضر حول  9والذي بلغ اتساعه  "لندن"

ميلا مربعا  119ميلا مربعا في حين أن المدينة بلغت حينها  959أميال ومساحته 

 (15شكل رقم )كما هو مبين في  . 1111مليون نسمة عام  01.1وعدد سكانها 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

ودائما وعلى حسب الأهداف المسطرة لبحثنا هذا يمكننا أن نقول أن المساحة       

حد الأصناف الرئيسة والبارزة من أالتي تحتلها الأحزمة الخضراء تشكل 

ها إضافة إلى ما لها من وةائف أخرى الاستعمالات الترفيهية داخل المدن وخارج

كاتخاذها وسيلة لتحديد توسع المدن وتلطيف ةروفها الجوية المحلية كما أنها تعتبر 

 .حد الطرق التي تقيد تو ل المدن داخل الأراضي الزراعية التي تحيط بالمدينة أ

ن في هذا المجال، حيث هذه نستعرض لبعض اقتراحات المخططيوفى سياق دراستنا 

من مساحة  %01أن لا تقل نسبة الاستعمال الترويحى في المدينة عن  واقترحا

 .المدينة سواء داخل منطقتها المعمورة أو عند حدود التماس المباشرة لها

 
العربية، دار اليازوري العلمية للنشر  ، التخطيط الحضري، الطبعة1115الأستاذ دكتور صبري فارس الهيتي،  -19

  .110والتوزيع، ص 

 

 قة الخضراء حول موسكوالمنط( 22)شكل رقم  

 .2213وبتصرف من الباحث  232صبري الهيتى ص.التخطيط الحضري د: المصدر

 المنا ي المعمورة 

 والضواحي

 منا ي خضراء
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 .أصناف الاستعمال الترويحي داخل المدن 2-1-4-1-4

يتميز الاستعمال الترويجي بتعدد أنما ه إضافة إلى انتشار هذه الأنما  

ويأتي هذا استجابة إلى تباين أذواق . وتداخلها مع الاستعمالات الأخرى داخل المدنية

ذه ومن أوسع ه. الناس وأعمارهم ور باتهم ومستواهم المعيشي والثقافي

الاستعمالات مساحة هي المنتزهات و البا ما تقع عند أ راف المدينة أو كجزء من 

 .الأحزمة الخضراء التي خطط لها لان تطوق المدينة

 توقد صنف ةوتصنف المراكز الترفيهية حسب ملامتها لوةيفتيها الترفيهي

وفى منا ي . المراكز الترفيهية إلى منا ي للترفيه الخارجي وأخرى للترفيه الداخلي

ويمكننا أن نذكر التقسيم . الترفيه الخارجي تعتمد المصادر الطبيعية كمعيار للتصنيف

 :الذي جرى في الولايات المتحدة الأمريكية حيث قسمت الأنما  الترفيهية إلى ما يلي

 .منا ي الترفيه ذات الكثافة العالية-0

 .منا ي الترفيه العامة-1

 .منا ي البيمة الطبيعة-1

 .منا ي الطبيعية الفريدةال-0

 .المواقع التاريخية والأثرية-9

 .المنا ي البدائية-9

حيث . "البصرة العراقية"مدينة في  دراسة أجريتأيضا  وفى هذا سياق نذكر

مدينة البصرة  وإقليمها يقسمها في  ن بعد دراسة مراكز الخدمات الترفيهيةوقام الباحث

 :إلى صنفين رئيسين هما

والتي تقع خارج الحدود البلدية للمدينة والتي تعتمد على . رفيهية الإقليميةالمراكز الت-0

. والمياه والحياة النباتية والحيوانية خخصائصها الطبيعية في قوة جذبها للزوار كالمنا

 .ويتطلب مساحات واسعة تصل إلى عشرات الكيلومترات وملكيتها تعود إلى الدولة 

نحو المستعملين  ةوالتي تقع ضمن الحدود البلدية وموجه.المراكز الترفيهية المحلية -1

وتتصف هذه المراكز بصغر مساحتها وارتفاع كثافة استعمالها وتعدد أنواعها وملكياتها، 

ويفوق عامل سهولة الوصول إلى هذه المراكز خصائصها الطبيعية، ويكون وقت 

 .خليةاستعمالها الرئيى بعد العمل عادة وتمارس بعضها ضمن قاعات دا

في  (صبرى الهيتى.د)قام بها دراسة أيضا  وبعض ذكر الدراستين السابقين نذكر

مدينة بغداد وقام بتقسيمها إلى في  الترفيهيةالأرض  تدرس استخداماوالذي  .بغداد

. الأنما  التالية
(19)

 

المنا ي المفتوحة الخضراء المخصصة للترفيه كالمنتزهات وحدائي الحيوانات -0

 .نهر والبحيراتوواجهات ال

 .المطاعم -1

 المسارل ودور العرض -1

 .المقاهي-0

 .المتاحف والأماكن الأثرية-9

 .مساحات الألعاب الرياضية والتسلية-9

 
العربية، دار اليازوري العلمية للنشر  ، التخطيط الحضري، الطبعة1115الأستاذ دكتور صبري فارس الهيتي،  -19

    .119والتوزيع، ص  
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 :المخصصة لاستعمالات الترفيهيةالأرض  معايير اختيار 3-1-4-1-4

مما لاشك فيه أن هناك فروقا فردية واسعة بين الأفراد في المجتمع الواحد 

وبين المجتمعات البشرية من حيث مجالات الترفيه التي ير بون ممارستها، فكلما 

ذ تؤدى إمية تختلف مجالات الترفيه تختلف ر بات الإنسان وان لهذا الاختلاف أه

 راض الترفيهية بالمرونة، حيث أن ما يتطلبه للأالأرض  إلى اتصاف متطلبات

لا إلا يشكل الأرض  الأشخاص الذين يفضلون ارتياد المسارل ودور السينما من

نسبة ضميلة من المساحة المعمورة من ارض المدينة، وتتطلب نشا ات الصيد 

ا ي الطبيعية مساحات واسعة من والمخيمات والتجوال لغرض التنزه في المن

 .الأرض

ومع زيادة السكان المستمرة وتصاعد ةاهرة التحضر واستمرار اتساع المدن 

وازدحامها والاستمرار في تقليص ساعات العمل الأسبوعية واستمرار ارتفاع الدخل 

الفردي وةهور البرامج الترفيهية للشباب واستمرار الزيادة في تعقد الحياة الحضرية 

قبال على وسائل الترفيه للإصبح كل من سكان المدن والريف تواقون بشكل متزايد أ

 .داخل المدينة وخارجها 
(19)

 

ويمكننا أن نذكر في سياق موضع البحث أن معظم المعايير قائمة على أساس 

 التقدير في حين أن البعض الأخر منها مقترل، فقد قدر بان العائلة الأوروبية التي

م99أشخاص تحتاج إلى  9إلى  0تتكون من 
1
أو على الأقل ثلث المساحة المبنية من  

الدار كحديقة أو مجال يترك للأ راض الترفيهية العائلية داخل البيت لقسم من النهار 

من مساحة الحي السكنى كحدائي أو  %91إلى % 01كما تخصص نسبة تتراول بين 

ائي العامة والساحات وميادين متنزهات، وقدرت حاجة العوائل الانكليزية من الحد

 .الألعاب بنصف مساحة الحي السكنى

أما الأحياء التي تجهز بمنهج ترفيهي مناسب فقد اقترل أن تخصص نسبة 

الشديد على  ونتيجة للضغط.من مجموع مساحتها للأ راض الترفيهية  01%

 من قلة البلد الذي يعانى) المنا ي الترفيهية حول المدن الكبرى مثلا في هولندا 

 من الهكتار لكل نسمة من 1.199ةهرت أحدى المبادرات لتخصيص أفقد ( الأرض 

 .  لكل شخص 1م 01الترفيهية آي الأرض 
كما ةهرت تقديرات واسعة المدى تتعلي بمتطلبات الأرض الترفيهية للمدن من قبل 

ية آن تحتوى م، فقد اقترحت هذه الجمع0511الجمعية الترفيهية القومية الأمريكية في سنة 

ايكرات من الأرض الترفيهية لكل  01نسمة مقدار  01111المدن التي يبلغ عدد سكانها 

نسمة فقد وجدت  01111من السكان، أما بالنسبة للمدن التي يقل عدد سكانها عن  0111

 .لكل شخص 1م01شخص، آي  01الجمعية أن يخصص فيها أيكر واحد لكل 

 011الأمريكية أن يخصص على الأقل أيكر واحد لكل  كما ارتأت دائرة شؤون المتنزهات

نسمة من السكان كمنتزه أو مكان ترفيهى أما داخل المدينة آو بالقرب من حدودها وقد 

 .من مساحة كل مدينة كحد أدنى للأ راض الترفيهية  %01اقترل أن تخصص نسبة 

يفة وفى الأخير يمكننا إعطاء جدول لمتوسط مساحات الفضاء المخصصة لوة

 .الترفيهية

 
العربية، دار اليازوري العلمية للنشر  ، التخطيط الحضري، الطبعة1115الأستاذ دكتور صبري فارس الهيتي،  -19

    .119والتوزيع، ص  
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المساحة التي 

يخدمها 

 بالكيلومتر

مساحة المواقع 

بالمتر المربع 

 الأدنى

مساحة المواقع 

بالمتر المربع 

 المثالي

لكل  2المساحةم

 شخص 1222

صنف المركز 

 الترفيهي

 ملاعب 0111 0111 1111 1.9

 حدائي ألعاب 0911 01111 9111 1.9

 حديقة 1111 09111 01111 1.9

 حفل رياضي 0911 011111 01111 1.9

 متنزه عام 1911 111111 011111 0.9

 

 

 

 :مراحل التخطيط العمراني للمدينة 5-1-4
حاولة لتهيمة المناخ الذي يسمح للمجتمعات إن التخطيط الحضري للمدينة هو م

بإيجططاد الوسططائل الضططرورية لتحقيططي إ ططار معيشططي ملائططم لسططكانها تتططوفر فيططه أسططباب 

الراحة والرفاهية داخل المدن، حيث يسعى الإنسان دائما إلى تنظيم البيمة الطذي يعطيش 

فطراد المجتمطع فيها وإيجاد الأدوات التي تمكن من تحقيي الانسجام الأفضل بين جميع أ

ولهططذا يسططتلزم للإنسططان عمليططة التخطططيط . محاولططة لاسططتثمار كططل الطاقططات لتحقيططي ذلططك

الحضري التطي تهطدف إلطى ضطمان نسطيج عمرانطي متطوازن ومتناسطي وةيفيطا وجماليطا 

واجتماعيا، ولتخطيط مدينة ما لا بد أن تمر هذه الأخيرة بعدة مراحل في تكوينهطا إلطى 

لمورفولوجيطات تاريخيطة، اجتماعيطة وتعططي فطي النهايطة  أن تصبح عبارة عطن تراكطب

 "اصططفهان"علططى ذلططك مدينططة  تنوعططا فططي المجططال الحضططري ويمكننططا أن نضططرب مثططالا

بتنظيمها  "الشاه عباس"م حيث قام  0999الإيرانية التي أصبحت عاصمة لإيران عام

 . بإقامة برنامج واسع لإعادة التنظيم

> 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 متوسط مساحات الفضاء المخصصة للوظيفة الترفيهية  (II-01) جدول رقم

 .241صبري الهيتى ص.التخطيط الحضري د.المصدر 

 مدينة اصفهان للشاه عباس (12)شكل رقم 

 ، ضمن العمران والمدينةJ : pelletier et ch. Delfante: المصدر 
  03د خلف الله بوجمعة ص
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 :لتخطيط الحضري للمدينةا 1-5-1-4 

ة لتطوير المدينة وفي أهداف لحضري للمدينة هو الوسيلة الرئيسإن التخطيط ا

مدروسة ومحددة تمكن من تلبية حاجات الأجيال وذلك عن  ريي المخططات 

العمرانية التوجيهية المعبرة عن التسيير العقلاني والمتوازن للمجال، بحيث يتم ذلك 

مراحل  ثلاثة وجدولة الحاجات المادية الخاصة بالمجتمع على يبعد الدراسة التحليل

يتم وضع التصورات  متوازنة قصير المدى، متوسط المدى،  ويل المدى، بعد ذلك

 الممكنة للتوسع 

الذين يشكلان  والتلوثالعمراني الذي يعتبر نهجا منظما يشكل حاجزا للفوضى 

ت حيث يقوم التخطيط الحضري السمعة الغالبة للمدن العفوية وفي هذه المعطيا

 :المعاصر على مراحل وهي كالأتي

 .مرحلة جمع المعلومات، مرحلة التحليل، مرحلة الاقترال

 .(الدراسة الأولية)مرحلة جمع المعلومات   1-1-5-1-4

تشمل هذه المرحلة جمع المعلومات الإحصائية الخاصة بالمعطيات الطبيعية 

قع المختار وتتم العملية بطريقة علمية، بحيث يتم والاجتماعية والاقتصادية في المو

انتقاء المصادر كالخرائط الذي ينبغي دراستها والمخططات المختلفة والنشريات 

 .الخ...الإحصائية الصادرة عن الدوائر الحكومية أو الهيمات أو مراكز البحوث

 .مرحلة تحليل المعلومات 2-1-5-1-4

ى الدراسة والترتيب والتحليل، فالدراسة تخضع المعلومات التي تم جمعها إل 

المتصفحة للمعلومات تمكن من تصنيفها وترتيبها في جداول وبيانات مختلفة تتم 

معالجتها فيما بعد لاستخراج منحنيات وجداول استنتاجيه ذات دلالات معينة تكون 

هي خلاصة التحليل والمفتال الذي نتمكن بواسطته من صيا ة عدة سيناريوهات 

 .يعيةتوق

 .مرحلة الاقتراح 3-1-5-1-4

وبناء على الاستنتاجات والخلاصات التحليلية للمرحلة السابقة فانه يمكن 

للعمران الشروع في تنظيم المجال وإعطاء وبرمجة المقترحات من مسكن 

وتجهيزات ومساحات خضراء ومرافي عمومية وذلك للتجاوب مع حاجات المدينة 

نبغي تقديره، ثم يشرع بعد ذلك في عملية إبداعية لتحويل ظر الذي يتفي المستقبل المن

بحيث يتم تحقيي ، -المخطط التوجيهي العام–هذه البرمجة إلى تصميم عمراني تسمى 

 .ترافي مراحل تكوين المدينة ةهذا المخطط عبر مراحل متعدد

 .مراحل تصميم المدينة 2-5-1-4

شارك وتعاون تهذه الأخيرة ن من الصعب تحديد مراحل معينة لبناء المدينة لأ

ها عدة أجيال حيث تكمن الصعوبة في تحديد المراحل في أن البعد الزمني له ئفي بنا

 ابع ديناميكي مما يعني أن المدينة هي نتاج أو  يدور كبير في تكوين هذا الكيان ذ

 .بناء مستمر عبر الزمن

مراحل  ا على ثلاثالعمراني يمر تصميمهمشروع ذلك الويمكننا القول أن المدينة 

"(فاروق حيدر" على حسب تصنيف)
(19)

 :وهي كالأتي 

 
  91 ، العمران والمدينة، المكتبة الو نية دار الهدى والنشر عين مليلة، ص1119دكتور خلف الله بوجمعة، -19
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 .نجاز الرسيمات إ. المرحلة الأولى

 .عداد التصميمات التمهيديةإ: المرحلة الثانية   -

 .عداد التصميم النهائيإ: الثة المرحلة الث  -

 . انجاز الرسيمات: المرحلة الأولى 1-2-5-1-4

حيث تشمل هذه المرحلة الفكرة العامة عن التخطيط الأولي عن المدينة 

وصورتها المستقبلية الإجمالية، بحيث يكون تصور إجمالي لكل منطقة من المنا ي 

لكيفات صيرورة المدينة على  المشكلة للهيكل المديني العام في شكل خطو  عريضة

المدى البعيد وتكمن صعوبة هذه المرحلة في اعتمادها على قدرة المصمم العمراني 

على الإبداع الفني لا  ير وهذا يعني أنها لا تخضع لمعادلات هندسية أو حسابية إنما 

القدرة الذاتية على الإبداع والتجاوب مع البرامج والسياسات المرسومة وفي هذه 

مرحلة يتم دراسة الاستعمالات المختلفة والممكنة للأرض وتصور بدائل متعددة ال

لأداء بمدى قدرة كل منهما على ا كحلول احتمالية تختلف الواحدة عن الأخرى

الوةيفي والأداء الجمالي، وتكون هذه البدائل عبارة عن تشكيلات  من الاستعمالات 

لخ ويختلف كل بديل عن الأخر بكيفيات ا...السكنية والتجارية والخدماتية والصحية

ترتيب العلاقات بين الاستعمالات المختلفة والأحجام والأبعاد اعتمادا على المقومات 

 .الجمالية في التخطيط سواء كانت  بيعية أو مستحدثة 

 (.Avant projet)عداد التصميمات التمهيدية إ: المرحلة الثانية  2-2-5-1-4

في هذه المرحلة تتطور الرسيمات التي تم إعدادها في المرحلة السابقة بعد 

الاختيار النهائي إلى تصميمات تمهيدية، تظهر فيها ملامح النسيج العمراني المنتظر 

ومن ثم يشرع بعد ذلك في دراسة التوافقات بين مكونات التصميم من اجل إبراز 

تعديلات اللازمة لتحقيي الأهداف المنشودة عوامل التوافي والتعارض بينها وإجراء ال

على دراسة مركز المدينة ثم يتم الانتقال  اوةائفيا وجماليا، حيث يكون الاهتمام منصب

إلى المجال الخارجي تدريجيا، وهكذا تخطط المنا ي مجاليا حسب تقسيم وةائفي 

نظيمها دون إهمال تداخل الوةائف مما يستدعي مهارات مميزة من اجل ترتيبها وت

مجاليا بصورة متكاملة ويمثل التصميم التمهيدي  اهتماما كبيرا لشبكة النقل 

 .والشوارع التي تمثل التقا عات بين الأنشطة السكنية وباقي النشا ات الأخرى

 .إعداد التصميم النهائي: المرحلة الثالثة 3-2-5-1-4

لتمهيدية التي يأتي التصور النهائي للتصميم العام للمدينة بعد الرسيمات ا

أعدت قدرا من التفصيل للنسيج العمراني وأيضا التنسيي بين الاستعمالات المختلفة 

للأراضي، بحيث يعبر التصور النهائي للمدينة عن الاختيار النهائي الذي يفترض فيه 

أن يكون أفضل الاقتراحات التي تنظم شكل استعمال الأراضي داخل المدينة، بحيث 

الأفضل هو ذلك التصميم الذي يحقي اكبر قدر من التوافي بين  يكون هذا التصميم

هذه الاستعمالات لتنظيمها معا بشكل يحقي التوازن بين الوةائف وسيولة الربط 

مجاليا بينهما عن  ريي شبكة من الطرقات كما أن هذا التخطيط العام للمدينة يجب 

الأمثل للوقت وتحقي فيه أن تتوفر فيه عوامل تسيير العقلاني للمجال والاستغلال 

 .اكبر قدر من البعد الجمالي 
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 :النظريات الحديثة لتخطيط المدن 6-1-4
أثرت الثورة الصناعية التي ةهرت في أوروبا على المدن بشكل كبير حيث 

مشاكل بيمية واجتماعية كثيرة مما دفع المفكرين والسياسيين والفنانين  نتج عن ذلك

جاد الحلول وتفادي المشاكل التي نجمت عن الثورة الصناعية إلى التفكير بجدية في إي

وفي ميدان العمران حدثت تغيرات جذرية في مبادئ التخطيط العمراني بهدف وضع 

تصاميم جديدة لمدن معبرة على حقيقة المجتمع الجديد، أي معبرة على قيم العالم 

ة هذا التطور الصناعي وهكذا برزت نظريات جديدة في العمران والعمارة نتيج

( Howard)رد اوالتفاعل في المجتمع، و من رواد هذه النظريات الحديثة كل من هو

( W.christaller)وكريستالر   (S.Matta)مالطا ، وسوريا( geddes)دس يوق

ن، ويمكننا هنا وفى هذا الإ ار أن  نعرض بعض النظريات الحديثة للتخطيط يوآخر

 .وهى كما يلي يالعمران

 :ظرية المدن الحدائقية ن 1-6-1-4

تصوره لهذه المدينة في أواخر القرن التاسع ( Ebenzer Howard)وضع 

م هذا المؤلف الذي 0959عام  "الغد الحدائقية"عشر عند ةهور كتابه الشهير مدينة 

احتوى على المبادئ الأساسية الجديدة لتصور مدينة المستقبل، حيث انطلي من فكرة 

المدينة والقرية أيهما يمكن أن يوفر الحياة المتكاملة، ." التالي مركزية مفادها التساؤل

وقد رأى في هذا الشأن أن لكل منهما ايجابيات " حيث أن لكل منهما ميزاته وعيوبه؟ 

يستحسن توةيفها وسلبيات يستحسن تفاديها وانتهى إلى آن ايجابيات المدينة تتلخص 

لاسترجاع والراحة والترفيه المميزة في الحياة الاجتماعية الثرية وتوفر أماكن ا

والتنظيم المجالي المقبول والشوارع المحسنة التصميم، أما السلبيات فمن أهمها، بعد 

المسافات بين آماكن السكن وآماكن العمل، التلوث البيمي، والمشاكل الصحية 

 .الوقائية، والتواجد السكاني  ير اللائي 

ية في نقاء الهواء وجمال الطبيعة وتوفر أما الريف فتتمثل ايجابياته الأساس

الخ، أما السلبيات فتتمثل في ركود الحياة الاجتماعية ...أسباب الراحة والعيش البسيط

 .ونقص فرص العمل وانعدام وسائل الترفيه وآماكن الراحة والبنى التحتية الأساسية 

وتوةيف قواعد لتصميم مدينته على أساس تفادي السلبيات " هوارد"هكذا بنى 

من وضع تصميم مدينة جديدة  "ردواه"الايجابيات من الفكرة السابقة، بحيث تمكن 

والتي وصفها بأنها مدينة الحياة السليمة، هذه المدينة ليست ( المدينة الحدائقية)سماها 

مستعمرة سكنية مغلقة وإنما مدينة  كاملة العناصر يسكنها عدد محدود من السكان 

كفل لها حياة اجتماعية كاملة كما تكون ملكية الأراضي ملكا ولا يزيد ولا ينقص ي

لسكانها تفاديا للاستغلال الشديد للعقارات مما قد يؤثر في الكثافة السكانية بتكاثف 

نسمة  11.111مركزا لمدينة بمساحة يقطنه حوالي  "هوارد"المباني كما اقترل 

مرات مساحة  زراعية ومساحات خضراء بمساحة تقدر بخمى أراضتحيط به 

المركز أما النشا ات الغالبة للسكان فتتمثل في الصناعة التي ترتبط ارتبا ا وثيقا 

تتكون من خمسة شوارع دائرية  "المدينة الحدائقية"أن أيضا  بالزراعة المحيطة به،

أيضا  تبدأ برقم واحد من الخارج بحيث تكون ملاصقة للمنطقة الصناعية الدائرية

الداخل، بحيث تكون ملاصقة للسوق التجاري وفي الوسط  وتنتهي بالخامى من

الساحة المركزية المحا ة بحدائي وترتكز حولها المباني العامة مثل المكتبات 

 . الخ...والمباني الحكومية ودور القضاء والمسرل والمتاحف والدوائر الحكومية
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ئرية المنا ي السكنية في نطاقات دابعده ويلي الحدائي سوق تجاري وضعت 

ممتدة يتوسطها  ريي دائري واسع توجد على حوافه المدارس والمباني الدينية، أما 

ينطلي من كما ،المصانع فهي على الطريي الدائري الذي يلف المدينة من الخارج

ة مارة على الساحة المركزية وبذلك تنقسم المدينة إلى ستة المركز ستة  رق رئيس

 وهي مدينة (Ebenzer Howard) صوراتعلى ت و نذكر مثالاة، رئيس أقسام

بنيت مدينة ليتشورث على بعد ( هواردأين  بقت نظرية المدن الحدائقية ل)ليتشورث 

نسمة ولم تكن عملية  19.111كلم  على مدينة لندن وقد صممت لتسع  91حوالي 

عمار هذه المدينة من  رف السكان في مستوى  موحات المصممين وذلك لعدة إ

 . أسباب فنية

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 .نظرية المدن التابعة 2-6-1-4

، Raymond Unwin)ةهرت فكرة المدن التابعة على يد المنظر إنوين 

صغيرة  االذي تأثر بفكرة المدن الحدائقية ولهذا اقترل في هذا العام مدن( 1922

 .ةوثيقا وتتبع بمدينة رئيسالحجم على نفى المبدأ شريطة أن تكون مرتبطة ارتبا ا 

 .نظرية الأماكن المركزية 3-6-1-4

نظرية الأماكن ( Walter Cristaller) رل المنظر الألماني كريستلر 

المركزية كفكرة مبنية على توزيع المدن على إقليم معين وفي نظام ميكانيكي يحدد 

 Armatue)المسافات بين المدن المتفاوتة في أحجامها ومراتبها في شبكة المدن 

urbaine )بنى أفكاره على حسب الفرضيات التالية حيث. 

 تجانى الأقاليم وخلوه من التضاريى والعوائي الطبيعية الصعبة -

 . تصنيف الاحتياجات المطلوبة في منا ي الإقليم المختلفة -

 : ويتشكل نطاق نفوذ الأماكن المركزية حسب أشكال مختلفة هي

 مدينة ليتشورث (11)شكل رقم 
، د خلف الله ضمن العمران والمدينة J : pelletier et ch. Delfante: المصدر 

 .2213وبتصرف من الباحث  10صبوجمعة، 
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تنازعه نفوذ المدن مدن متماثلة تمثلها دوائر متساوية وبين فراغ وةيفي ي - أ

 المختلفة 

مدن متماثلة مثل سابقاتها لكن الدوائر في هذه الحالة لا تتماس بل تتقا ع حتى  - ب

 .تتلاشى الفرا ات البينية وبالتالي تكون منا ي النفوذ مضلعة الشكل

 

حيث يرى كريستلر أن الشكل السداسي هو الشكل المضلع المناسب والمثالي 

باعد بين المراكز المتماثلة ويكون التباعد بين المراكز ذات لتحديد نطاق النفوذ والت

المستوى الأعلى خاضعى للنظام الشكل السداسي وهكذا إلى أعلى المراتب في الإقليم 

شكل  المتجانى الواحد ومن هنا فان المدينة تعتبر مركزا نطاق نفوذه عبارة عن

 .ساحة الإجمالية سداسي تتناسب أهميته مع الم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 (.la cité de demain)نظرية مدينة الغد  4-6-1-4

إن صاحب هذه النظرية هو متصدر المدرسة الحديثة في العمران المعماري 

(le Corbosier ) هذا الأخير الذي اقترل تصميم لمدينة إشعاعية ذات حدائي واسعة

قا وتحوز  اب 91يتكون وسطها من نا حات سحاب تحتوي كل عمارة منها على 

من مساحة المدينة وتستغل كمكاتب وفي مركز المدينة توجد  %19مساحة قدرها 

محطة تحت الطرق الفرعية بغرض تحويل السير وفي الطابي السفلي من المركز 

وعلى ثلاثة مستويات توجد محطات لخطو  النقل والمواصلات العامة، ويمكننا أن 

م، كما يحيط 0519المقترل عام ( Plan voisin)ملاحظة ذلك في المخطط المسمى 

بنا حات السحاب عمارات سكنية على شكل خطو  منحنية تتكون من ستة  وابي 

 لرتنطاق النفذ المدن المتماثلة  وشبكة كريس (12)شكل رقم 

 .2213وبتصرف من الباحث  11ص.فاروق عباس حيدر: در المص



  مراحل وأهداف التخطيط العمراني :الثانيالفصل                                                                 النظريالجزء 

 

 011 

تتخللها مساحات خضراء وهي بكثافة اقل بكثير من نا حات السحاب وتقدر كثافتها 

مساحة مخصصة للفيلات وهي اقل كثافة من باقي أيضا  بعشر كثافة سابقاتها ونجد

أن هذه المدينة تتسع إلى ثلاثة ملاين نسمة وتسمى المدينة المعاصرة الأجزاء كما 

وفي هذا الشأن جاء ( le Corbosier)وهذا وعلى حسب المقترل التصميمي لـ 

 :بالتفاصيل التالية( le Corbosier)من  رف  0511المخطط المقترل في عام 

 لكثافة السكانية يقسم المكان إلى مليون ساكن في المركز حيث التركيز العالي ل

 .ومليونين في الضواحي الأقل تركيزا

 تقوم العمارات على الجوانب العريضة 

  عمارات المركز العالية تكون على شكل صليب أما العمارات الأخرى فهي

 .منعرجه الشكل في المسقط الأفقي

  متر 011متر وتبعد مسافة بينية قدرها  91الشوارع الرئيسة بعرض.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 (.ville idéale)نظرية المدينة المثالية  5-6-1-4

م مدينة مثالية 0511عام ( Erick Gloden)اقترل المنظر ايريك جلودن 

كلم تسع كل  1.01على أساس تكوين المدينة من خلايا دائرية متساوية المساحة بقطر 

من برنامج  نسمة وكل من هذه الخلايا مصمم لتأدية وةيفة معينة 011.111منها 

 1220لباريس  voisin( فوزان)مخطط  (13)شكل رقم 

 ، ضمن العمران والمدينة J : pelletier et ch. Défiante: المصدر 
 .2213وبتصرف من الباحث   22صخلف الله بوجمعة . د
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محدد لوةائف كل خلايا المدينة مع مراعاة أن تكون هذه الخلايا مكتفية ذاتيا من 

المسافة الملائمة بين المسكن وموقع العمل وبين أيضا  حيث الخدمات كما حددت

المسكن والخدمات وخاصة المدارس بالمدة التي تستغرقها أي رحلة على أن لا 

لأقدام بالإضافة إلى وضع في مركز كل خلية ما دقيقة سيرا على ا 09يتجاوز ذلك 

يناسب من مؤسسات وخدمات لتأدية وةائفها على أن يحيط بالمركز حلقات من 

المساكن المتدرجة الكثافة، كما تم اختيار مواقع الصناعات في أماكن مناسبة بالنسبة 

كة من للمركز أما بالنسبة لحركة المواصلات في هذه المدينة فإنها تتكون من شب

السكك الحديدية لتحقيي التنقل السريع ومن شبكة من الطرق لتربط مراكز الخلايا 

 .فيما بينها واعتمد هذا النظام العضوي للمدينة بإنشاء خلايا مستجدة لنمو المدينة

ن أعابوا على هذه النظرية لأنها مستحيلة التحقيي في الواقع نظرا ين الباحثإ

 .لتساوي الخلايا

 .رية المدينة ذات الخلايا المختلفةنظ 6-6-1-4

ات تناولت كلا من وإحصاءجاءت هذه النظرية على أساس دراسات وتحليلات 

فقد (. Gaston Bardet" )بارديه"من  رف  0515تكوين المدينة وسكانها، عام 

أدرك هذا الأخير بان التخطيط المجالي ليى مجرد إجراء رسم تنظيمي، ولكنه يتعدى 

را عن تكوين وتجميع المجموعات السكنية والفرا ات بشكل يعطي ذلك ليصبح معب

 .للمدينة كيانها ومعالمها

وتنطلي هذه النظرية من فرضية مفادها أن كل حي وكل منطقة في المدينة لها حياتها 

كما أن نمو هذه . الخاصة و ابعها المميز الذي يجب أن ينعكى على مستوى التصميم

تظهر فيه معالمها الأصلية وتتم المحافظة على مراكزها  المدينة يجب أن يكون بشكل

مع إنشاء مراكز جديدة من خلايا مختلفة متفاوتة الحجم حسب الضرورة و ولكل 

 .واحد من هذه المراكز  مركزه أيضا

 (.Super bloc) كنظرية السوبر بلو 7-6-1-4

ي حيث انتي جاء بها علماء التخطيط العمرهذه النظرية من أشهر النظريات ال

بالولايات المتحدة  "نيوجرسي"بولاية  "راد بورن"تجلت معلمها في التخطيط لمدينة 

 Henry)ن رايت وشتاين  يم المقترحة من  رف المنظر0515الأمريكية عام 

Wright et Clarence Shtein) حيث جاءت هذه النظرية بأفكار جديدة تمثلت ،

 : فيما يلي 

 المراد تخطيطها الأرض  دوضع الشوارع الرئيسة على حدو -

انطلاق الشوارع المحلية من الشوارع الرئيسة خدمة لمساكنها على أن ينتهي  -

في خطوة لجعل قلب المنطقة ( Cul-de-sac)كل شارع منها بميدان صغير يسمى  

عن حركة ومسارات السيارات والتي يمكن استغلالها في إقامة المنتزهات  ابعيد

 .طية أخرى بعيدة عن ازدحام الحركة والتلوث وضع عناصر تخطي ةوإمكاني

 (.L’unité de voisinage)نظرية المجاورة السكنية  8-6-1-4

وأ لي عليها هذا الاسم عام ( Clarence Perry  1927)ترجع هذه النظرية إلى 

رض المجاورة الأم، حيث تقوم هذه النظرية على أساس أن مساحة وحدة 0515

 "بيري"خذ أمن السكان لهم متطلبات معيشية متميزة وقد السكنية تحدد ببعد معين 

Perry 0111إلى  0111يسع إلى  االمدرسة الابتدائية كنموذج حيث اعتبرت مركز 

 اساكن 9111إلى  9111مما ينتج عنه عدد سكان المجاورة السكنية يساوي  امتمدرس
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وتوسيع وتعمير  من المجتمع، تتم عملية تخطيط 0/9اعتبارا من أن التلاميذ يمثلون 

هذه المجاورة السكنية حسب هذه النظرية ببناء مساكن ذات كثافة متوسطة ومساحة 

معقلنة بحيث أن التلميذ لا يسير من منزله إلى مدرسته الابتدائية أكثر من نصف 

كيلومتر كما تخصص مساحة تقدر بعشر من المساحة الإجمالية للمجاورة السكانية 

هكذا تم تنظيم شوارعها الرئيسة واستغلال شوارعها لتكون منتزهات وحدائي و

المحلية الداخلية لخدمة مبانيها والتركيز على وضع المحلات التجارية وأماكن العبادة 

 .والمكتبة في مواضع مميزة ووضعت بها أشياء مميزة

ويكون للمجاورة السكنية نواة تقع في وسطها لجذب جميع سكانها و التكفل 

يح عنهم وتعليمهم مما يساعد على تأكيد الأساس الاجتماعي في بمشاكلها والترو

 .عناصر المدينة وتخطيطها العمرانيعملية تنظيم 

 :الحاجيات الفيزيائية للمدينة 7-1-4
التحتية وتظهر في  ىتحتاج المدينة من اجل استمرار وةيفتها إلى عدد من البن

، هذه البنايات التحتية (VRD رقات وشبكات مختلفة )أدوات التعمير تحت تسمية 

قد يتجاوز عمرها عمر البنايات والعمارات في المدينة وتحتاج المدينة إلى مجالات 

تزيد من تحسين مناةرها الطبيعية وتنقية هوائها وتقليل المناةر الضارة على صحة 

سكانها كما تحتاج إلى عناصر تحسن من الإ ار الحياتي وتسهل تأدية الأعمال 

 :الفيزيائية للمدينة فيهذه الحاجات ية ويمكننا أن نلخص لصناعية والخدماتالمنزلية وا

 توفير الطاقة -0المنزلية   تفاياالن -1 الصرف الصحي -1المنزلية  المياه -0

المقابر، وفي إ ار أهداف البحث سوف نخص بالدراسة -9المساحات الخضراء -9

في  المساحات الخضراء بهتقوم المساحات الخضراء، ولذلك لدور الكبير الذي 

 .تحسين مستوى الرفاهية المحقي داخل النسيج العمراني

 .المساحات الخضراء 1-7-1-4

تعتبر المساحات الخضراء من الحاجات الفيزيائية الضرورية للمدينة حيث أنها 

تساعد على تنقية الهواء وتصفيه من ثاني أكسيد الكربون وتنتج الأكسجين الصافي 

نستطيع أن نقول أن المنا ي الخضراء  يدائما ومن الجانب العمرانإلى الهواء و

داخل النسيج العمراني تحدث تقطعات تسمح بتخفيف التركيز الحضري وتطغي 

صبغة جمالية على المناةر الطبيعية المفضلة من  رف  البية السكان  كأماكن 

الحضرية  الراحة والتنزه، تتشكل المساحات الخضراء في المدينة من الغابات

والمتنزهات والحدائي العامة الصغيرة والساحات المغروسة وهي عادة ما تكون 

مملوكة للبلدية أو لمصلحة خاصة تشرف على تسييرها ويتغير المظهر حسب حجمها 

من الجنينة الصغيرة إلى الغابات الواسعة ذات الممات من الهكتارات كما هو الحال 

، أما من الناحية الجمالية فان (Bois de Bolougne)في  ابة بولون بباريى 

في عملية التزيين الحضري كما تكون  أساسالمنتزهات والحدائي الكبرى لها دور 

ويتنوع توضع ( paysage urbain)من مكونات المنظر العمراني  اء مهماجز

المساحات الخضراء العمومية في النسيج العمراني في أشكال عديدة بحيث يمكننا أن 

 :تيالأنما  الأكثر شيوعا وهي كالآنذكر 

التركز في مجال أو مجالين مركزيين كما هو الحال في السنترال بارك بنيويورك  -

  .وأو جولدن قيت بارك في سان فرانسيسك
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التوزيع في مساحات خضراء صغيرة ومتناثرة ولو في وسط العمران عالي  -

أين نجد شبكة ( Intra-muros)التركيز الحضري كما هو الشأن في باريى العتيقة 

 Boulongne)ومثال هذا  ابتي بارسي في تولون ، من حدائي تسمح بمسار مستمر

et Vincennes ) كذلك في مراكز مدينتي هانوفر وشتوتغارت بألمانيا. 

المساحات الخضراء التي تختص بها السفارات والقنصليات والقصور الرسمية 

 (.Agriculture Urbain)والزراعة الحضرية داخل المدن 

  : المدينة تعريف 1-2-4
 الاتجاهات اختلفت حيث للمدينة وواضح محدد تعريف إعطاء في العلماء اختلف

 الباحثين بعض عرف كما المدينة لتعريف شامل مفهوم إعطاء في والأيديولوجيات

 المدينةإلى  الباحث منه ينظر الذي الاتجاه أو للنظرة  بقا مختلفة بتعاريف المدينة

  من هناك مثلا

 أنها على المدينة عرفت حيث البحتة الفنية السوسيولوجية الناحية من المدينة عرف-

 والبناءات الإقامة ،مثل منها تتكون التي العناصر ولكن مجردة فكرة عن عبارة"

 مختلفة  بائع لها مشخصة موجودات عن عبارة .الخ... المواصلات ووسائل الداخلية

 المختلفة لعناصرها الوةيفي التكامل ذلك هو محددا شيما المدينة يجعل ما فإن ولذلك

."واحدة وةيفة للمدينة يكون لا ذلك ومع كلية وحدة هيمة على
 (15)

 

 يطلي قد ما مكانأي  أن حيث. القانونية للاصطلاحات وفقاأيضا  المدينة عرفت كما-

 . لياع سلطة عن تصدر رسمية وثيقة أو إعلان  ريي عن مدينة اسم عليه

 الولايات في الحال عليه هو كما .الإحصائية الناحية من المدينةأيضا  وعرفت -

 ."مدينةفهو  فأكثر نسبة 1911 به مكان كل يعتبر" حيثب. الأمريكية المتحدة

 على المدينة "وزيمرمات" Sorken "سوروكن" من كل عرف أخرى جهة ومن -

 التعريف هذا. الريفي العالم عن الحضري العالم يختلفأين  خصائص ثمان أساس

 الثمانية الخصائص كانت حيثب . المجال هذا في اوحوض التعاريف أكثر يعتبر من

 التمايز -9 السكان كثافة-0 المحلي المجتمع حجم-1 البيمة-1 المهنة -0:كالآتي

 وأنما  عدد" التفاعل نسي -9 والحركة التنقل -9 الاجتماعيات والتشريع

 تعريف ف العديد من المفكرين والفلاسفة المدينة ونذكر منها، كما عر"الاتصالات

 يعد لم المعاصر العالم إن" Lwis wirth ويرث لويى "يقول حيث "ويرث لويس"

 رقعة على ينتشرون الناس من منعزلة  صغيرة جماعات من يتكون الذي العالم هذا

 المميز لمظهرا نإ، البدائي المجتمع يصف sumer مرسُ  كان كماالأرض  من واسعة

 في تقام هائلة تجمعات في تركزه هو الحديث العصر في الإنسان حياة لأسلوب

 . المدينة اسم هيعل تطلي التي الممارسات و الأفكار شعاع إ على تعمل محددة مراكز

 التي الحضارية عناصرال لانتقاء يسعى أن لابد لمدينة السوسيولوجي التعريف أن 

 على بناءا المحلي المجتمع وصف فإن ولهذا الإنسان اةلحي متميز كأسلوب تميزها

 عدد مثلا الأخرى المقاييى بعض علىأيضا  ذلك ينطبي كما. صائبا ليى الحجم

 هذه أهمية إن السياسي التنظيم وأشكال والنظم المتاحة الفيزيائية والإمكانات السكان

 وصيا ة وتعديل هتوجي على قدرتها في ولكن المدينة في وجودها في ليى المقاييى

 . حضري شكل في الاجتماعية للحياة معين  ابع

 
 .015، علم الاجتماع الحضري،جامعة الإسكندرية، دار المعرفة الجامعية، ص 1119دكتور  ريب محمد سيد احمد،  -15
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 ليى استخدامه يمكن الذي الحضري التعريف أنإلى  "وارث لويى" خلص حيث -

 بل المدن كل بين المشتركة المتغيرات أو لخصائصا على يركز الذي التعريف هو

 . اختلافاتهما يكتشف أن يمكن الذي تعريفال هو

 السوسيولوجية للأ راض المدينة تعريف يمكن "وارث لويى" حسب وعلى إذا

 والكثافة بالكبر نسبيا يتميز للإقامة دائم مكان أنها على
(01)

. 

ليست مجرد تجمعات  لمدينةأن ا"فيقول( Robert Park) "روبرت بارك"أما 

من الناس مع ما يجعل حياتهم فيها امرأ ممكنا مثل الشوارع والمباني والكهرباء 

ووسائل المواصلات كما أنها ليست مجرد مجموعة من النظم والأدوات مثل المحاكم 

والمستشفيات والمدارس والشر ة وخدمات المدينة من أي نوع، إن المدينة فوق هذا 

جاها عقليا ومجموعة من العادات والتقاليد إلى جانب تلك الاتجاهات كله تمثل ات

 .المنظمة والعوا ف المتصلة في هذه العادات والتي تنتقل عن  ريي هذه التقاليد

ن المدينة ليست مجرد ميكانيزم فيزيائي أو بناء أب "روبرت بارك"كما يضيف 

التي تنظم الناس الذين صنفه الإنسان وذلك لأنها منظمة في العمليات الحيوية 

 .يكونوها، بل أنها نتائج الطبيعة وذات  بيعة إنسانية على وجه الخصوص

كما أن وسائل الانتقال أو الاتصال التي تعمل على الوصول إلى درجة كبيرة 

من التنقل وتعمل في نفى الوقت على تركيز اكبر للسكان الحضريين تعتبر من 

هذه الأخيرة  التنظيم الايكولوجي للمدينة، بحيث أنالعوامل ذات الأهمية الكبرى في 

أيضا  ليست مع ذلك مجرد وحدة جغرافية أو ايكولوجية لأنها في نفى الوقت هي

وحدة اقتصادية، والتنظيم الاقتصادي للمدينة يقوم على تقسيم العمل و يعزز هذا 

التصاعد الرأي ويعتبر في نفى الوقت من الوجوه  ير المفهومة في المدينة هذا 

 .الواضح في المهن والحرف داخل نطاق السكان الحضريين

أن المدينة مكان إقامة  بيعي   (Robert Park)ويمكننا أن نلخص فكرة 

للإنسان المتمدن ولهذا السبب فإنها تعتبر منطقة ثقافية تتميز بنظمها الثقافي 

للمدينة لكنه لم يقدم تعريفا محددا ( George zimel) "جورج زيمل"أما .المتميز

تعرض للمشاكل العميقة للحياة في المدينة والتي تنبع من مطلب الفرد إن يحافظ على 

استقلاله وفرديته ووجوده في وجه القوى الاجتماعية الهائلة وللتراث التاريخي 

والثقافة الخارجية وفي تكتيك الحياة، حيث أن الحرب التي كان يخوضها الإنسان 

ن اجل الحفاة على وجوده الجدي قد وصلت في هذا الوقت إلى البدائي ضد الطبيعة م

آخر تحولاتها بحيث حفز القرن الثامن عشر الإنسان ليحرر نفسه من كل الروابط 

التاريخية في الدولة أو الدين أو الأخلاقيات أو الاقتصاديات ذلك لان  بيعة الإنسان 

أما القرن التاسع . قها عائين يعوأالخيرة والمشتركة بين الجميع يجب أن تنمو دون 

الخ على مزيد من التخصص الوةيفي للإنسان في ...عشر إلى جانب مزيد من الحرية

العمل لان هذا التخصص يجعل الأفراد لا يقارنون بعضهم ببعض في الوقت الذي لا 

يمكن الاستغناء عن أيهم ولكن هذا التخصص مع ذلك يجعل كل إنسان يعتمد مباشرة 

 .نشا ات المكملة للآخرينعلى أوجه ال
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يحاول أن يبحث عن الأسى السيكولوجية  ويمكننا هنا أن نلاحظ أن زميلا

لعوا ف للحياة حيث انه يدرس التوترات وا "المتروبولتي"التي تكمن وراء الطابع 

ونوع الذكاء الذي يجب أن يتمتع به الأفراد الذين ينجحون في الحياة في مثل هذا 

النوع من المدن الكبرى كما انه يدرس في نفى الوقت التنظيم الاجتماعي في التعقيد 

الذي يؤدي إلى قيام الروابط والجماعات المتعددة التي تعتمد على تقسيم دقيي للعمل 

بعد من حدودها أهي امتدادها الوةيفي  "المتروبوليى"في  ويعتقد أن أهم خاصية

الطبيعية
(01)

 من الأوائل الذين حاولوا "ماكس فيبر" وفى هذا الإ ار دائما يعتبر ،

واحداً  ان هناك عنصرأ "ماكى فيبر"حيث يقول  ،لمدينة وضع تعريف محدد

وعة أو أكثر من مشتركاً بين التعريفات العديدة للمدينة، بحيث أنها تتكون من مجم

إقامة مغلي، وعادة ما تبنى المنازل في  االمساكن المتفرقة، لكنها نسبياً تعتبر مكان

 .المدن قريبة بعضها من بعض، فيكون الحائط لصيي الحائط 

ومن جانب أخر فإن تعريف المدينة من الجانب الاقتصادي بأنها مكان إقامة يعيش  -

لتجارة أكثر مما يعيشون على الزراعة، حيث يركز السكان فيها أساساً على التبادل وا

شكل جزءاً أساساً من حياة تفي تحديد المدينة هو وجود سوق محلية " ماكى فيبر"

 .هي عبارة عن سوق "ماكى"الناس اليومية ولهذا فإن المدينة عند 

تصور المدينة عن  ريي استعراض الخصائص المتعددة التي أيضا  كما يدعم -

فيركز من حيث فكرته . ة تاريخياً، حيث يعتقد أنها كامنة في  بيعتهاميزت المدين

الاقتصادية للمدينة على أنما  المنتج والمستهلك، ويربط بين نمو المدينة وبين 

الزراعة كما يعرض للمفهوم الإداري والسياسي للمدينة ذلك المفهوم الذي يمكن نتبعه 

نها كانت مكان إقامة الحاكم أو الأمير تاريخياً حيث كانت تمثل مراكز السلطة أو أ

الذي يمارس من خلالها سيطرته على بقية أملاكه التي تقع في الأراضي الزراعية و 
 .لذلك كانت المدينة مكان القلاع التي تمثل  نقطة الدفاع الأولى عن الإقطاعيات القديمة

في الفكر مفهوم هذا الوللتعمي أكثر في مفهوم المدينة لابد من التعرف على 

الاجتماعي للإنسان عبر التاريخ، من اجل التعرف على أسلوب التفكير الذي عمل به 

 .للوصول بالمدينة إلى أسماء معاني الرفاهية المنشودةالإنسان 

 .المدينة في الفكر الاجتماعي 2-2-4
ن والفلاسفة عبر العصور بمفهوم المدينة منذ فجر التاريخ واهتم المفكر

التصورات الفلسفية لمنظور المدينة من وجه " كل على حسبه"ء وحاولوا  إعطا

حيث احتلت أهمية كبيرة في عقول الفلاسفة والمفكرين . النظر الخاصة لهم

في العصور المختلفة من الحضارات  وأهميتهالاجتماعين الذين حاولوا فحص الدور 

.الإنسانية
 (00)

  

قطاعاً منه ومجرد وحدة سة المدينة جاءت كتجسيد للمجتمع وليست اإن در

مورفولوجية ولقد عبر عن هذا التصور أ لب المفكرين الاجتماعين على مر 

 .العصور وحتى قيام الثورة الصناعية
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-0ن عبر التاريخ نستعرض كل من أراءومن خلال تطرقنا لأراء الفلاسفة والمفكري

م، 190" القديى أو سطين-1(م.ق190-111)أرسطو-1(م.ق019-109) أفلا ون

أبو  –الوسطى وأيضاً أراء بعض الفلاسفة الإسلاميين نذكر منهم  في القرون" م011

وصولاً " م 0019 -0111" وأيضاً ابن خلدون " هـ115هـ، 115"  ينصر الفاراب

أدم  -فولتير –إلى فلاسفة القرن الثامن عشر ومدن الثورة الصناعية نذكر منهم 

 .فيشته –سميث 

 ."م.ق019-109"فكِر أفلاطون حول المدينة  1-2-2-4

رأى أفلا ون أن الاستقرار المتكامل للمدينة هو  الهدف الأعلى الذي يحافظ 

على الانسجام والتناسي بين السكان، فجعل المدينة شبه مستقرة خوفا من تعرضها 

حيث دعا إلى وضع . للتغير والهزات الاجتماعية والحروب الأهلية لمدينة الفاضلة

كما أراد أن يتخلص من الاضطرابات  التحديدات الصارمة ضد زيادة التل،

من المهن والحرف تقسيماً  الاقتصادية، فقام بتقسيم السكان إلى أصحاب الأصناف

 .الاجتماعي إلى الرول المبدعة، الرول الشعرية وراثياً مغلقاً وأرجع سبب القلي 

كما أكد أفلا ون على ضرورة  رد الشعراء من جمهوريته بعد أن يتوجوا 

فار، بحيث كانت جمهورية أفلا ون عبارة عن تصورات عقلية راكدة بأكاليل ال

.وساكنة بكل ما فيها من مساحة وسكان
 (00) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

ويمكننا أن نخلص نظرة أفلا ون للمدينة على أنه قد ربط بين التغير 

وتأثر " كوزنيت"و" أثينا"والفوضى وانتقد بشدة قلي المدن الكبيرة التجارية مثل

ضح من كثرة الاضطرابات والقلاقل والفتن بين سكان أثينا فاعتبر بشكل وا

نموذجاً مثالياً للاستقرار واقترل تجميد كل حركة في الأنظمة السياسية " أ لنطى"

والاقتصادية والعقلية وفضل العودة إلى البناء التقليدي للمدينة الفاضلة اليونانية 

ات إلى الزيادة السكانية والتغيرات كما أرجع أفلا ون كل تلك الاضطراب. القديمة

: التي تحدث في تركيبها وإتباع السياسة التوسعية ذات المظهرين الأساسين وهما

 .السيطرة على الأسواق والتجهيز

 
، سكان المدينة بين الزمان والمكان، جامعة الزقازيي، المكتب العلمي للكمبيوتر 0559دكتور السيد حنفي عوض،  -00

 .99يع ، الإسكندرية ، ص للنشر والتوز

 فلاطون أطلنطسالمدينة المثالية عند أ (00)   رقم صورة
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 ."م.ق 322 –م .ق 314".فكِر أرسطو حول المدينة 2-2-2-4

ثمانية وخمسين مدينة إ ريقية وأجنبية، حيث كان  مائة و قام أرسطو بوصف

وحسب أسباب نهائية  يبحث عن كل واقع يقترب من الكمال في الكائن الحقيقي فيها،

 .كائناً سياسياً  وكافية، خاصة التي تصحب الإنسان باعتباره

لأنما  السلوك الفردية و الاجتماعية في المدينة  أرسطوومن خلال دارسة 

 :حدد أربعة مظاهر للواقع الاجتماعي وهي

 .التضامن أو الرول الاجتماعية -0

 .التجمعات الخاصة -1

 .المجتمعات الدولة، المجتمع الأكبر الذي يتوج كافة -1

وك الاجتماعي والتي تحيط بالتقاليد والأعراف مجموعة القواعد الخاصة بالسل -0

 .والتطبيقات والآداب والقانون والأخلاق وما يدعى بوسائل السيطرة الاجتماعية

وضع تصورهما للمدينة الفاضلة التي " أرسطو"و" أفلا ون"ويمكننا القول أن  -

ن يستطيع أن يعمل فيها كل موا ن وفي القوانين ويكفل لنفسه فيها أكبر قدر م

 .  السعادة والرفاهية

 ."م432 – م304"  حول المدينة أوغسطين القديس فكِر 3-2-2-2

 هــكتاب في نــمجموعتي أو ينــنوعإلى  البشري النوع بتقسيم أو سطين القديى قام

  ويةينالد المدينة في واــفعاش الدنيا اةــحي ارتضوا الذين مجموعة(  الله مدينة)  الشهير

 القديى يضيف كما.الله مدينة في الله تعاليم وفي شواييع أن رتضواا الذين ومجموعة

 تناسى إذا ولكن والرخاء، والسلام والنظام القانون الحقيقية الخيرات تحقيي يمكن أنه

 الخيرات بتلكو معوا  الله مدينة بها تتمتع التي الطيبة الخيرات الدنيوية المدينة سكان

 . البؤس ويزداد الشقاء يبرز أن الضروري ومن ذحينم ،الوحيدة الخيرات واعتبروها

 فإن الله مدينةإلى  الأول وإخلاصهم ولاءهم السكان ينذر لم إذا أنهأيضا  ويضيف

 .خرالآ ضد قسم كل فيكون نفسها على تنقسم الأرضية المدينة

 الكنيسة أختار قد الله"  بأن أو سطين عند الأساسية الفكرة تلخيص ويمكننا

 "الأرض   على رمزاً  لتكون
(00)

 .أفلا ون فكر في الأساسية الخطو  أتبع ثم ومن 

  . " هـ332 - هـ202"  حول المدينة يالفاراب نصر أبو فكِر 4-2-2-4 

 الفاضل المجتمع عليها يقوم  أن يجب التي الأسى يضع أن يالفاراب نصر أبو حاول

 يقول حيث ،"الفاضلة المدينة أهل أراء"  كتابه في البشرية النفى وخصائص

 ".المجتمع في إلا كمالاته أفضل يبلغ وأن يبقى أن الإنسان يستطيع لا" يالفاراب

 ثلاثة منها والكامل، كامل  ير هو ما ومنها كامل هو ما منها البشرية والمجتمعات 

 :هي الكاملة و ير المدينة، والصغرى الأمة، والوسطى المعمورة، العظمى

 لا بالمدينة ينال الأقصى والكمال الأفضل والخير منزل،وال والسكة والمحلة القرية 

 الفاسقة والمدينة الجاهلة المدينة تضاد الفاضلة والمدينة منها أنقص الذي بالاجتماع

 السياسي الاجتماعإلى  الحاجة يالفاراب وصف وقد. الضالة والمدينة المتبدلة والمدينة

 منعزلاً  أهدافه يحقي أن فيها عيستطي لا الإنسان أن بمعنى الفاضلة المدينة في

 . الآخرين عن ومستقلاً 
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 ." م1420 -م1332" حول المدينة خلدون ابن فكِر5-2-2-4

 دراسة في المدن بتناول دونخل ابن قام

 مرحلة في المدن وضع حيثب البشرية، المجتمعات رةيلمس الدائري العام لخطا

 والحضارة العصبية  اية وهي والملك العصبية على تقوم التي البداوة بعد الحضارة

 الر يد العيش مرحلة في العمران  اية وأنها الترف في التفنن هي خلدون ابن عند

 الحضارة هذه ةل في نهأ "خلدون ابن"أيضا  لويقو والفراغ

 وفرض التذكارية والنصب القصور وبناء الثروات جمعإلى  الحكام ينصرف 

. أعدائه قلوب ويخيف حلفائه في يؤثر أن أجل من للجنود الرواتب لدفع الضرائب

 من ومنهم الصنائع معاشه في ينتحل من منهم بأن الحضر أهل خلدون بنا ويصف

 على زائدة أحوالهم لأن البدو أهل من وأرقى أنمى مكاسبهم وتكون جارةالت ينتحل

.وجدهمنسبة  على ومعاشهم الضروري
 (00)

 

 تفسير خلال من للمدينة "خلدون ابن" نظرة أو فكرة نخلص أن ويمكننا

 مبنية أنها على الدائري الخط فيومسيرتها  البشرية المجتمعات حركة في نظريته

 العوامل أهميةإلى  تشير والتي المدن وحضارة البداوة نبي التميز مبدأ على

 يعني حيث الوسطى العصور دولة في المنظم المجتمع حياة في بصراحة الاقتصادية

 وريفي حضري كشكل المجتمع بناء في سليم لاقتصاد  موازنة وجود ضرورة ذلك

لهوية والثقافة وبالتالي المحافظة على ا السياسي الاستقرار مفتال هي الموازنة وهذه

 .المحلية والنمو بمستوى الرفاهية للمدينة 

 ." فيشته سميث، أدم فولتير،"  11الـ القرن مفكرين 6-2-2-4

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 وهي متباينة اتجاهات ثلاثة في المفكرين هؤلاء أفكار جاءت

  الفاضلة المدينة -

  كرذيلة المدينة –

 .والرذيلة الفضيلة بين المدينة –
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  .99للنشر والتوزيع ، الإسكندرية ، ص 

 فيشته (21)   رقم صورة ادم سميث              (20)   رقم صورة      فولتير            (06)   رقم صورة

 Encarta 2013المصدر 
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 .الفاضلة المدينة - أ

 الحرية في وممارسته الفرد لمواهب المدينة مجتمع حتراما تعكى مدينة فهي

 .     الاجتماعي التقدم مع المتفاعلة الفضيلة تبدو مدينةال هذه وفي والثقافة والتجارة

 .كرذيلة المدينة  -ب

 الريفي الاقتصاد وتخلف الحضري النمو على التصنع نمو لأثار وصف فهو

 صور وبداية. العلمي الكشف على القائم النمطإلى  الديني النمط وتحول ناحية من

 الفقراء وبين جانب من الأثرياء بين لةالمتباد الذاتية المصالح بين والصراع التناقض

 . أخر جانب من

 .والرذيلة يلةضالف بين لمدينةا -ج

 تمتص وأنها العقلية للحضارة نتاج هي المدينة أن على التصور هذا جاء حيث

  الريف من الحياة

 حول التاريخ عبر الاجتماعي الإنساني الفكر عرض وبعض الأخير وفي

 الذي للتغيير فنظرا 09ال القرن إبان والمجتمع المدينة ينب التصور تغير فقد المدينة

 من تعرف لم بصورة مساحاتها واتسعت أحجامها تضخمت إذ ذاتها المدن على حل

 السكانية كالتغيرات داخلية عوامل مجرد نتيجة التبادلات هذه المدن تعرف ولم قبل

 للإقامة قراهم تركى إل الريف بأهل ودفع الزراعة على  رأ الذي التغيير نتيجة بل

 إنسانيتهم فيه يجدون جديد شيء عن البحث دافعهم ولكن العمل وراء سعيا لا بالمدن

 المصانع نظام النهضة وعصر الوسطى العصور عرفت أن بعد خصوصا وذاتيتهم

 .الكبرى

والفلاسفة يتبين لنا الاختلاف والتنوع الشديد  نومن خلال تعريف المدينة عند المفكري

 .نفة الذكر مما أدى إلى تنوع واختلاف المدن وبالتالي تنوع وةائفها آتعاريف في  ال

 :أنــواع المدن 2-4- 3
باستعمال تقسيم سداسي للمدن من حيث الأعمال التي  "جيمى و هاليرت"قام 

مدن -0مدن سياسية  -1مدن تجارية  -1مدن صناعية  -0 .تقوم بها المدينة وهي

 .راض مدن متعددة الأ -9جية مدن صحية  تروي -9ثقافية 

عن الدقة لأن كل  لا يعبرالتقسيم تقسيما من حيث الوصف كما أنه  اويعتبر هذ     

المدن تقريبا تعتبر متعددة الأ راض
(15)

 . 

المدن تسعة أنواع بناء على دراسته لأنواع العمل التي تقوم بها  "هاريى"كما قسم  -

مدن تجارية  -1مدن تجارية بالقطاعي   -1مدن صناعية  -0 :الأهالي في كل مدينة

 -9مدن جامعية  -9(المناجم ) ستخراجية إمدن  -9مراكز للمواصلات  -0بالجملة 

 .مدن متعددة الأ راض  -5مدن سياسية  -9مدن ترويجية 

بين حال المدينة وبين القوى التراكمية التي بدأت تتضح فاعليتها " ممفورد"ويربط -

صرة مما يؤدي إلى تعميدها إذا ما استمرت تلك القوى أو مع قيام صورها المعا

العوامل على حالها بالانهيار والانحلال ومن هنا تقوم دورة للنمو الحضري حيث 

 .قيامها ويرتب مراحلها على النحو التالي "ممفورد"يرى 
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 .مرحلة النشأة -0

 .المدينة بالمعنى الصحيح  -1

 .المدينة الكبيرة  -1

 .المدينة العظمى  -0

 .المدينة الطا ية  -9

 .المدينة المنهارة -9

 :وظائف المدن 4-2-4
تقوم المدينة بعدة وةائف تشمل كافة الجوانب الحياتية ولكن هناك بعض المدن التي 

 .فيها وةيفة على الوةائف الأخرى، نذكر منها الوةيفة الإدارية والوةيفة التجاريةتطغى 

 .الوظيفة الإدارية 1-4-2-4

تكون المدينة في هذه الحالة هي مقر السلطة العامة والتي لا يقتصر حكمها 

على المدينة وحدها بل تشمل المنطقة التي حولها أو يتسع إلى وحدة قومية أكبر، 

حاجات الإدارية ،يجب أن تختلف تبعا لنمط الإدارة ويمكن لبية المدينة بالولكي تفي ت

أن نقول بصفة عامة إن وجود الحكومة المركزية وقواتها العسكرية والممثلين 

الأجانب المعتمدين لديها أو المتعاملين معها وعدد من الموةفين الإداريين  

عليها أن و ،في المدينة  لبا ثونيحدوالموةفين العموميين ورجال الأعمال كل أولمك 

فتنشأ القوة الشرائية من الإنفاق العام ومن إنفاق الجماعات  ،تواجهه بمختلف التقنيات

المتمثلة بالسلطات الإدارية في المدينة وهذه القوة الشرائية حين توجه أي السلع 

المدينة كما والخدمات الاجتماعية والمرافي الترفيهية و يرها، إنما تساعد على تنمية 

ولكنها تمنح  ،يمكننا القول إن كفاءة المدن لا تقتصر على الجوانب الاقتصادية فحسب

الفرصة لتراكم الأموال والخبرات واستثمارها في مجالات العلم والتعليم والفن 

الخ، يضاف إلى هذا  أنها ستتيح الفرصة للتعمي في مجالات التخصصية ...والصحة

الناس في منا ي  كثرةار والمعارف والثقافات ولكن نمو المدن والعميقة و تبادل الأفك

العديد من  سكنية بدرجات عالية من الكثافة السكانية، تثير من  ناحية أخرى

المشكلات الاقتصادية والاجتماعية مثل مشكلات الإسكان والجريمة والصحة 

مشاكل التي المعايير والصراع وهكذا وبسبب هذه ال لوالتفكك الاجتماعي واختلا

لابتكار والاختراع للتغلب على هذه المشاكل تدخل المدينة في حركة النمو تدفع إلى ا

بين عجلة التحضر والنمو الاقتصادي في الوثيي الاقتصادي هذا ما يفسر الترابط 

العديد من مجتمعات دول العالم
(15)

. 

 .الوظيفة التجارية 4-2-42-

تباع منتجات المنطقة بإفة تجارية، مركز لتجمع السكان تؤدي وةيالمدينة 

الريفية لسكان المنا ي الريفية الأخرى التي لا تنتج نفى المحصلات ،كما يعرض 

الصناع والمستوردون في أسواق المدينة سلعهم ويشترون السلع المحلية لتصديرها 

وتختلف المؤسسات التجارية في المدينة مابين أسواق أسبوعية للخضر وبين المراكز 

مصرفية الحديثة فالتاجر البدائي يباشر بنفسه عمليات البيع والشراء والنقل ال

 .أخصائيين لشتى هذه الوةائف  كونتوالتمويل ولكن التجارة الحديثة قد 
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ارة جملة وتجارة تجزئة وأصبح هناك تجارة في الداخل هناك تج تفأصبح

وتجارة في الخارج وأسواق للنقد وشركات للتأمين وأخرى للنقل ومخازن ومصارف 

 .وبورصات و رف تجارية وشركات تجارية وهكذا

 بيعية للآراء المختلفة  ةن اختلاف أنواع المدن وتنوع وةائفها كان كالنتيجإ

أخرى من أنما  المدن  ا انمأفكرية المتنوعة ولكن هناك والاتجاهات السياسية وال

ن إيعرف المدن الإسلامي هذا الأخير تتشارك فيه معظم مدن الحضارة الإسلامية، 

هذا النمط لم يخضع لأفكار المنظرين أو للنظريات الحديثة التي ةهرت بعد الثورة 

 . الصناعية وإنما خضع لأسى الشريعة الإسلامية

 :المدن الإسلاميةتخطيط  5-2-4
إن تخطيط المدن الإسلامية يخضع للقواعد الشرعية التي وردت في القرآن 

ن بحيث تكون البداية من وجمع عليه العلماء المسلمأالكريم أو في السنة الشريفة أو ما 

اختيار موقع المدينة وتحديد علاقاتها بما يحيط بها وهناك الكثير من المعايير 

بعين الاعتبار عند اختيار موقع المدن وتخطيط موضعها حيث  الأساسية التي تؤخذ

وقد  الماء وتحصين المدينة لضمان الأمن: ن أساسين همايشر  "ابن الربيع"ذكر 

ن يحيطها جسور يعين أهلها على أعذبة وسعة المياه ال:)ذكرها بالصيغة الآتية

ه ؤسكاني المزمع إنشان توفر المياه في موقع التجمع الإ( تحصين منازلهم من الأعداء

نه يساعد على الاستقرار واستمرارية أمن أهم الخطوات في تكوين المدينة كما 

الحياة، بالإضافة إلى العامل الأمني الذي يضمن معيشة مستقرة وآمنة للسكان ولا يقل 

التي اختير موقعها لان كل من  "بغداد"على ذلك مدينة  عن عامل المياه ونذكر مثالا

يعتبران بمثابة خندق مائي يزيدها تحصينا، كما أن هناك  "ة والفراتدجل"نهري 

بالإضافة إلى عامل الماء وعامل الأمن هو عامل توفر المواد الغذائية،  اثالث عاملا

حيث يبرهن هذا العامل على أن المعطى الاقتصادي يعد من المؤثرات الأساس 

يف إلى هذه ضن يمكننا هنا أنوفي تخطيط وإنشاء المدن الإسلامية،أيضا  المعتمدة

وجود الهواء النقي مما يبرهن )خر وهو شر  اعتدال المكانآعاملا  ةالعوامل الثلاث

على أن العامل البيمي المرتبط بصحة الإنسان لم يتم إ فاله لأهمية التفاعل يبن 

على الربط بين جودة الهواء  "القزويني"وفي هذا المجال يؤكد ( الإنسان وبيمته

أنها  يبة الهواء  "الطائف"لة النفسية للإنسان فيذكر في حديثه عن مدينة والحا

اللحم يبقى )شمالية ربما يجمد ماؤها في الشتاء ويذكر في حديثه عن مدينة  صنعاء 

عن مدينة  ليطلة أيضا  وهنا يؤكد على صحة هوائها، كما يذكر( بها أسبوعا لا يفسد

( لغلات في مطاميرها سبعين سنة لا تتغيرها تبقى اة هواؤمن  يب تربتها ولطاف)

ا لمدة سنة ضً  يب هوائها يؤدي إلى أن يبقى التفال بها  َ  "أصفهان"كما ذكر بان 

والحنطة لا تسوس واللحم لا يتغير، ومن خلال ما سبي يمكننا أن نقول أن المناخ يعد 

وتحديد من أهم المؤثرات المباشرة في تخطيط المدن الإسلامية وتصميم شوارعها 

اتجاهاتها مما أدى إلى تشابه المدن الإسلامية في الأقاليم المختلفة، بحيث تكون 

متلاصقة المباني، متدرجة الشوارع من جراء وقوعها جلها في المنا ي التي تمتاز 

" ابن الربيع"بالحرارة الشديدة في فصل الصيف ومن خلال الشرو  الذي وضعها 

أضاف شر ا آخر حيث ذكر أن من  "ابن الأزرق" و" ابن خلدون"من  نجد أن كلا

إذا لا بد لذي قرار من  يب ومرعى السائمة وقربه  " أصول اختيار موقع المدن 

، ومتى كان المرعى الضروري لها كذلك دواجن الحيوان للنتاج والضرع والركوب
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" تسهل الحاجة إليه وهي ضرورية
(19)

وهذا يعني أن المرعى الطيب وتوفر الحطب  

وهكذا يمكننا القول أن هذه . صران ضروريان للاستقرار وعمارة الأرضعن

جازا بليغا للشرو  التي وضعها المسلمون لمواقع المدن نالمواصفات والعوامل تمثل إ

 :لثمانية شرو  وهي كالأتي ومراعاة

سهل تناوله من  ير تعب وهذا يأن يسوق إليها الماء العذب ليشرب و: الشر  الأول-

تتوفر مصادر المياه العذبة ويكون من الممكن توصيله إلى المدينة بسهولة يعني أن 

 .عن  ريي التخطيط ومد شبكات قنوات المياه

شبكات  رقات متنوعة وضمان صيانتها باستمرار وهذا يعني  إنشاء: الشر  الثاني-

الحرص على معايير واضحة لتقدير الشوارع لكي تتناسب مع حركة المرور 

 .وكثافتها

 .بناء المسجد الجامع في وسطها أي وسط المدينة: الشر  الثالث-

تقدير أسواق المدينة لينال أهلها حاجتهم عن قرب حيث شرع : الشر  الرابع-

ن في تخطيط الأسواق وتصنيفها وتوزيع بعض المرافي التجارية على والأموي

 .مكونات المدينة

عني أن التخطيط في المدينة تقسيم خططها بين القبائل، وهذا ي: الشر  الخامى-

تخطى البعد المادي ليشمل التخطيط الاجتماعي، فتجميع مجموعة من القبائل في 

 . موضع واحد يبرز نظرة الإسلام لتذويب التعصب القبلي بشكل متدرج

ل الجهات، وهذا يعني أن الدفاع بها من ك يجعل خواصه محيطة أن: الشر  السادس-

 .متقدمة  المدينة يبدأ من مواقع عن

يتم إحا ة المدينة بصور متين يمنعها أو يحصنها، وهذا يعني أن : الشر  السابع-

 .يضمن تأمين الحاكم ورعيته

أن ينقل إليها من أهل العلم والصناع بقدر حاجة  سكانها حتى يكتفوا : الشر  الثامن-

به ويستغنوا عن الخروج إلى  يره وهذا الشر  فيه دلالة واضحة على وجوب 

.تعمير المدينة وضمان اقتصادها المحلي وتثقيف سكانها
 (15)

 
كما أن مخطط المدينة الإسلامية يجب أن يشمل ويحترم خمسة عناصر أساس وهي 

 :كالآتي

ويقصد به توفر عنصر الماء الذي يجب أن يكون عذبا ونقيا، فالماء . النهر الجاري -0

 .ذاءعنصر يساعد على توفير الشر  الثاني المتمثل في الغ

 .يقصد به توفر الغذاء(. المواد الغذائية)المحراث الطيب  -1

 الخ...ويقصد به توفير مصادر الطاقة من حطب وزيوت. المحطب القريب -1

 ويقصد به تأمين الموقع وحماية الحاكم والرعية. الصور الحصين -0

وهذا يعني توفر . السلطان إذا به صلال حالها، وأمر سبلها وكفى جبابرتها -9

 .عادل الضابط للنظام العامالحاكم ال

ويمكننا القول أن تبدل كيفيات تخطيط المدن حسب الظروف المحيطة حيث أنها 

كانت مرتبطة في البداية بأهداف عسكرية ثم تحولت بعد ذلك إلى مراكز لإدارة 

 .الأقاليم الواسعة وصولا إلى تخطيط جديد بعد أن استتب الأمن واستقرت الأمور

 
، المدينة الإسلامية بين الوحدة والتنوع، المكتبة الو نية، دار الهدى للطباعة والنشر 1119 بوجمعة، دكتور خلف الله -19

 .011والتوزيع عين مليلة، ص  
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 .بنية المدينة الإسلامية  6-2-4
تختلف المدن الإسلامية وتتميز عن المدن الأخرى التي تنتمي إلى الحضارات 

مستوى التنظيمي الداخلي الخاص والمجال المختلفة على المستوى الهيكلي و

المركزي حيث يتواجد المسجد الجامع والسوق ودار الإمارة، ولا شك أن الإسلام هو 

نوعا خاصا من البنية الحضارية عن  رق مؤسساته من جهة وعادات  إنشاءالذي 

إتباعه من ناحية أخرى حيث تكمن أصالة المدن الإسلامية وتميزها في العناصر 

كلة لها ولا في الكيفيات التي تنظم بها هذه العناصر، فقد لوحظ إنها تتبدل حسب المش

الظروف التاريخية وحسب الجغرافيا وبمعنى أخر أي أنها تتبدل حسب الظروف 

، فان العناصر العمرانية الأساسية المهيكلة لبنية المدينة الإسلامية  (الزمان والمكان)

 : يمكننا تلخيصها فيما يلي 

 : النواة الأساسية. 1
تضم النواة المركزية الأساسية كل من المركز الديني والثقافي المتمثل في المسجد 

الجامع الذي كان في البداية يضم وةيفة المركز السياسي الإداري أيضا قبل أن ينفصل 

، بالإضافة إلى أن كل الطرق الرئيسة والثانوية تؤدي إلى "دار الإمارة"وحده في مؤسسة 

كما هو الشأن في المدن . النواة التي لها دور تجميعي وتوزيعي للمجالات والوةائف هذه

 .الميزانية

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

تتوزع الخطط السكنية حسب توزيع قبلي محكم وترتبط فيما : الدوائر المحيطة. 2

بينها من جهة ومع المركز والمرافي المختلفة من جهة أخرى بشبكة من الطرق 

ية الملتحمة بها، ومع مرور الوقت ةهرت بعض المرافي الرئيسة كما الرئيسة والثانو

 .ن يتطهر قبل ذهابه إلى المسجدأهو الشأن في الحمامات التي تسمح للمسلم 

تضم آليات الدفاع في المدينة الإسلامية سورا يحيط بها من جميع :  التحصين. 3

ن الأعلى إلى الجهات بحيث يكون مضاعفا في بعض الحالات ومتدرج السمك م

على  "الأمويون"بقلاع محصنة، وقد اهتم  دعمت بعض المدن الإسلاميةالأسفل كما 

اللازمة لحماية ثغور الدولة الإسلامية من  ارات  الحصون وجه الخصوص بإنشاء

 .ستولوا عليهااالروم مستغلين في ذلك الحصون البيزنطية التي 

 

 

 

 

 منظر عام لمدينة غرداية القديمة (10) رقم صورة

 Encarta 2012 :المصدر

 ينة غرداية القديمةمنظر عام لمد( 22) صورة رقم

 2213الباحث : المصدر
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 :لوحدةبنية المدينة الإسلامية وعناصر ا7-2-4 
عطيها مظهرها يتتمثل أهم الملامح في مبادئ محددة للبنية العامة للمدينة والذي 

 : الخارجي ومميزاتها في بعض العناصر الأساس وهي كما يلي 

يعكى التشكيل العام للمدينة الإسلامية مدى الترابط العضوي :  الترابط العضوي -1

نه يعبر عن أابط الأجزاء كما لعناصرها الأساس التي تشكل نسقا متجانسا ومتر

وةائف المكونات العمرانية والمعمارية المختلفة للمدينة التي تتشكل من المباني 

المختلفة، وقد افرز الترابط العضوي نسيجا عمرانيا يعبر عن التلقائية الواضحة في 

من التعبير والخيالية مما جعل المدينة تستمد جماليتها ورونقها من البسا ة النابعة 

 .البيمة والثقافة والبعد الاجتماعي

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

تكون المكونات العمرانية والمعمارية للمدينة : الانسجام والتناسب القياسي  -2

ه ئالإسلامية  في حالة انسجام تام كما يوجد هناك تكامل بين النسي الكلي وبين أجزا

ي المسكن، الوحدة الأولية أو الأنساق الجزئية وفي متدرج محكم بين وحدات ثلاث ه

الوحدة الثانوية والوحدة الكلية المشكلة من كل هذا مع  طة المشكلة من المساكن،الخل

المرافي، حيث يعتمد هذا التدرج المجالي على نظرة مرتبطة بالمقياس الإنساني 

حجام التي تشكل البنية الداخلية للمدينة والخطة ومدى شعور الإنسان بالفرا ات والأ

في النهاية المحيط العام الذي يعيش فيه الإنسان، حيث كان  تشكل لتيلمسكن اوا

مع فراغ  الخطةتصور الإنسان المسلم  المسكن مع فراغ يسمى الفناء أو الحوش و

. اسمه الرحبة وللمدينة  مع فراغ اسمه القلب أو المركز الذي يقع فيه المسجد الجامع

ا بشكل جيد مع التدرج الهرمي للمجالات هكذا تتنوع الفرا ات وتنسجم قياساته

لمدينة، االمبنية والأحجام، محافظة بذلك على التناسب القياسي والانسجام التام لبنية 

مما يبين أن المسلمين لم يتصوروا المدينة كمجرد تجميع بسيط من الشوارع والمباني 

 .همبل ككيان يتكون من فرا ات وأحجام تتوافي مع مقياس السكان وحاجات

 الترابط العضوي ( 11)   رقم صورة

  .110خلف الله بوجمعة ص. المدينة الإسلامية د: المصدر 
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تتأثر الشوارع في المدينة الإسلامية إلى حد : تدرج الشوارع وتكامل الفراغات -3

كبير بالتكوينات المعمارية العامة، حيث أنها تخضع لتغيرات دقيقة تجعلها متناسبة 

مع حركة المرور وكثافتها حتى لا تضيي بهذه الحركة في مدة وجيزة وهكذا تتدرج 

فقات الحركة في ترتيب منتظم يبين الرئيى الشوارع حسب الأهمية ووفي تد

والفرعي منها، وتنتظم الشوارع في تكامل واضح بحيث تكون هناك شوارع رئيسة 

تربط الخطط العمرانية والمعمارية الأساسية للمدينة  وشوارع ثانوية تفصل بين 

إلى دروب وأزقة مفتوحة أو مغلقة  ديالمساكن بما يتناسب وحاجة الارتفاق وقد تؤ

 ."قصبة الجزائر"كما هو واضح في مخطط 

وتقوم الشوارع الرئيسة بهيكلة توسع المدن الإسلامية وتكون حركتها كثيفة أما 

وتكون اقل اتساعا لتليها الأزقة والدروب  الخطط الشوارع الثانوية فهي تتو ل داخل

 في تدرج واضح، بحيث احترم هذا التدرج بشكل جيد عند إنشاء المدن الإسلامية

 ."بغداد"و "واسط"الأولى في بداية العهد الإسلامي كما هو الحال في مدن 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

تتدرج أهم الوةائف في المدينة الإسلامية من المركز إلى : التدرج الوظيفي  -4

الإ ار، فالمحيط وفي انسجام كامل بحيث يتكفل المركز بالوةيفة الدينية والسياسية 

الخ، ويمثل هذا التكتل الهام ...ذا لتواجد المسجد الجامع ودار الإمارةوالإدارية وه

القلب النابض المحرك لجميع الأجزاء الباقية في المدينة الإسلامية ومن ثم نجد 

 قصبة الجزائر –التدرج في الشوارع ( II-11)شكل رقم  

 .111خلف الله بوجمعة ص. المدينة الإسلامية د: المصدر 
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سيطرة الوةيفة السكانية، أما في المحيط فنجد السوق والمحلات الصناعية 

( الحكم، السكن، العمل)ةائف والزراعية التي تختص بوةيفة العمل، بالإضافة إلى و

انظر الشكل رقم )تقوم الشوارع بوةيفة الربط والاتصال كما هو موضح في الشكل 

(12-II).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

نلاحظ أن هذه الوةائف تتطابي إلى حد كبير مع الوةائف العمرانية التي : ملاحظة

نصف الأول من القرن ةهر في ال ذيالحديث وال "ميثاق أثينا للعمران"حددها 

في بداية  هذه الأخيرةالماضي إلى حد كبير ماعدا الوةيفة الترفيهية، حيث لم تكن 

الشام "تكوين المدن الإسلامية من الأولويات، لكنها ةهرت فيما بعد وخاصة في 

      .وذلك بعد استقرار الدولة "والأندلى

ل أو المسكن عند الإنسان ن حرمة المنزإ: انفتاح المجال السكني على الداخل -0

بصمات مميزة يضع  المسلم وحفاةه وحرصه على حياة عائلته تجعل منه إنسانا

وةاهرة على المسكن الخاص به حيث يجعل منه فرا ا حراما ينبغي تمييزه والحفاة 

في تصميم المجالات السكانية والتمييز فيها  الغن هذا المبدأ كان له الأثر البإعليه، 

تتمثل في الجدران التي  جليةالداخل والخارج بواسطة حدود وفواصل بوضول بين 

لا تتوفر على شرفات تنفتح على الفضاء الخارجي، وهي لا تنفتح على الأمام مثلما 

هو الحال في الواجهات الغربية وتم تقسيم المسكن بشكل يوحي بالاستدارة نحو 

ام له بوصفه مصدر إزعاج الداخل وإدارة الظهر إلى المجال الخارجي في تجاهل ت

من  امجال مفتول نحو السماء يكون جزء تكوينومساس بمفهوم الحرمة هذا أدى إلى 

وملجأ من الحرارة المرتفعة في  ليكون متنفسا له" الفناء أو الحوش"المسكن يسمى 

فصل الصيف كما تنفتح البيوت والغرف على هذا الفناء الذي لا يشتر  له موضع 

انظر ) "قصبة الجزائر"نه يقع في الوسط كما هو الحال في أبحيث  معين من المسكن

هوية ومرور تمنافذ صغيرة للما هي إلا ، وتكون الفتحات الخارجية (01 رقم الصورة

 التدرج الوظيفي( II-12)كل رقم ش

 .2213وبتصرف من الباحث  112خلف الله بوجمعة ص. د ،المدينة الإسلامية: المصدر 

 العمل السكن مركز الحكم
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الضوء ومع ذلك فهي تصمم بحيث تكون أعلى من خط النظر لكي لا تضطرب 

ة الداخلمحر
(19)

. 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
، المدينة الإسلامية بين الوحدة والتنوع، المكتبة الو نية، دار الهدى للطباعة والنشر 1119دكتور خلف الله بوجمعة،  -19

 .011والتوزيع عين مليلة، ص  

 

 قصبة الجزائر  –الفناء في وسط القصر (12)رقم  صورة

 .122خلف الله بوجمعة ص. د، المدينة الإسلامية : المصدر 
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 :ـةـــــــــــــــــــــخلاصـ    

ا مطن من خلال هذا الفصل تطرقنا فيه لموضوع التوسع والتشكل العمرانطي وأسطبابه ، عرجنط       

خلاله الى المراحل التاريخية للعمران البشري وما شهده من تغيرات عبر المسار الزمنطي للوجطود 

اسطتقطاب السطكان لضطمان اسطتمرارها ،  من نشأة ما يعرف بالمدينطة التطي عملطت علطى.  ألإنساني 

زيـطـادة زيطادة سكـطـان المـطـدن ب، باقتران  من خلال امتدادها على مجالات شاسعة بأجزاء منشطرة

 . في استهــلاك العقـار الحضـــري بالنسبــة للســـاكن المعــبر عنه بالتوســع العمــراني

كمططا أن العامططل الاقتصططادي والاجتمططاعي لططه تططأثير فططي اسططتهلاك المجططال مططن خططلال تحسططين        

ماعيططة المسططتوى المعيشططي للسططكان ، ليبططدأ العمططران فططي التشططكل والتكيططف علططى حسططاب البيمططة الاجت

 .السائدة في المدينة

وأخيرا أصبح النظام العمراني يتبع نظريات وأفكارا وتيارات عمـرانيطـة حديثطـة والتطي نتجطت      

من أفكار الفلاسفة والأدباء الذين أرادوا عمرانا يمثل الوقت والعصـر ولطيى عمرانطا عطديم الصطلة 

 بماضيـه وحضـارته القديمـة

تعطـدد مطـن جهطة إلطى أخطرى ومطن قططر إلطى آخطر واختلفطـت معطه أيضطا لهذا اختلـف العمـران و    

الثقافططات والحضططـارات والظططروف الطبيعيططـة المحيطططة بالإنسططان وأدى هططـذا الاخططتلاف إلططى تنططوع 

واختططـلاف المططدن وتنططـوع وةائفهططا وخططدماتها وأنشطتططـها الرئيسططة وفططـي خضططـم هططذا الصطططـراع 

عمـران  الإسطلامي والمديطـنة الإسلاميطـة بنمطـط خطـاص بهطـا العمـراني بين الفكر والنظرية تميـز ال

 والذي لـم يتبع فكرا أو تيطارا أو اتجاهطا بطل اتبطـع الشطـريعة الإسلاميطـة وثقافطـة المجتمطـع الإسطلامي

الإنسطجام و التناسطب القياسطي وتطدرج الشطوارع  ملامحها المتمثلة في الترابط العضوي،  من خلال

   .لتدرج الوةيفي وانفتال المجال السكني على داخلهو تكامل الفرا ات الى ا
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 :الخلاصة العامة

تبر العقار الحضري هو المحرك الديناميكي لتحولات المدينة في إطار يع   نظــــريا*        

التنمية العمرانية المحلية  ولا يمكن الإغفال عنه ، وهذا راجع لأهميته والذي أصبح مشحا في 

،ولا ننسى  ر الضواحي من أجل تلبية حاجيات المدينةبعقا الاستعانةالسوق العقارية ،مما أدى الى 

بكون العقار كنز ثمين إذ يعتبر رهان ومصدر للضغوطات  والربح في نفس الوقت إنتشار الوعي 

 . 

بوفرة غير مسبوقة للعقار الحضري، في الجزائر  قد تميزت سياسة الاحتياطات العقارية ل و    

البلديات لم يرفق بالسياسة الإدارية و التاطير  هذا الرصيد العقاري الموضوع تحت تصرف

لمواكبة هذه الوفرة، التي جاءت من اجل التحكم في تسيير العقار و المحافظة على  ناللازمي

في انتشار البنايات  أسهمتالأراضي الفلاحية، هذه السياسة أثرت سلبا على تسيير المدينة، و 

خاصة خلال سنوات الثمانينات، تسم بطابع العشوائية نتج من خلاله أنسجة عمرانية  ت اللاشرعية 

الأمر                 تحت التي عرفت إصدار تشريعات التسوية القانونية للحيازات و البنايات اللاشرعية 

 .و هو خير دليل على فشل هذه السياسة 01/15/0858: المؤرخ في 58/10: رقم 

 

من   تزال تشريعاتها سارية المفعول إلى اليوم، فقد جاءتأما سياسة التوجيه العقاري التي لا       

اجل تحرير المعاملات العقارية و إشراك فاعلين جدد في التسيير العقاري، لغرض توزيع 

الأعباء بين السلطات العمومية و الخواص، عكس السياسات السابقة التي سيطرت فيها البلديات 

الحضري اسة التي أزاحت البلديات من تسيير العقار على كل ما يتعلق بتسيير العقار، هذه السي

                       خلقت نوع من المركزية في التسيير، مؤثرة بذلك على التوازن بين العرض و الطلب لاسيما

طابع العشوائية في مجال توفير الأراضي الصالحة للبناء، هذه السياسة كذلك لم تحد من انتشار 

القانون                      من خلال  دار التشريع الثاني للتسوية القانونية للبناياتبدليل إص في العمران

وبعد  الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات و إتمام انجازها 88/80/8882المؤرخ في  82/51رقم 

الى تمديد أجاله  ارتأت ألعمومية ، سنوات ولم يحقق طموح السلطات 50انتهاء أجاله المحددة ب 

 . 8852/  82/  82الى غاية  ى ثلاث سنوات أخرىال

 

الدراسة  حالةو حسب المعطيات و النتائج المتحصل عليها، و أيضا حسب  اـــميداني *    

من خلال  الحضري ، فقد استنتجنا وجود تباعد بين تسيير العقار"بئر العاتر" في مدينة  المتمثلة 

ت عن طريق عدم اهتمام السكان بشكليات و و حاجيات السكان و تطلعاتهم، ثب تشريعاته،

 . المطبق بواسطة عقود التعمير المختلفة الحضري  مضمون تسيير العقار
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                   للسكان إلا في الحالات التي يتم إيصالهاكما أن التشريعات المتعلقة بالعقار و العمران لم      

ل ممارسة نشاط معين، أو إلزامية الحصول على تتطلب ذلك  مثل إلزامية مطابقة البنايات من اج

رخص البناء من اجل تثبيت قطعة الأرض أو من اجل الحصول على مواد البناء، فكان من 

     الأنجع أن يكون نفس السلوك المتبع من طرف السكان يخص الحالات العادية و القانونية

 .لمنصوص عليها  قانونا لرخصة البناء ، دون الحصول عليها من اجل أغراض غير تلك ا

 

التي  -إن صح التعبير - كما هو جدير بالاهتمام أن نشير إلى  مركزية التسيير العقاري        

على سلبا ثر أ، و هو ما الحضري العقاري والتنظيم  انبثقت عن إنشاء الوكالات الولائية للتسيير

 .العرض و الطلب توفير الأراضي الصالحة للبناء و بالتالي عدم التوفيق بين 

 

 العلاقة الثلاثية التي تربط لنا أن اتضح، الموضوعة لها و الفرضيات البحثشكالية لإ تبعاو        

ليست بالضرورة علاقة (  السكان و "السلطات العمومية " الفاعل الرئيسي -المدينة  ) بين

الذي يمثله الفاعل  الحضري  ايجابية تحضى بالقبول من كل الأطراف، فقد يكون تسيير العقار

ميدانيا خاصة عند السكان، و هو ما ينعكس سلبا على المدينة التي حتما ستتأثر  مرفوضالرئيسي 

، خاصة إذا علمنا المنتج للأحياء العشوائية  بهذا الرفض الذي يتجلى في انتشار البناء اللاشرعي

 .          كذلك بنايات لاشرعيةهو نفسه غير مهتم بتشريعاته و ينجز  أن الفاعل الرئيسي

و أحياء ( تحصيصة) و هو ما أكدته بعض النتائج التي توصلنا لها في أحياء سكنية مخططة 

 (.فوضوية) أخرى غير مخططة 

              بين أطرافن تكون ايجابية و تحضى بالقبول و الانسجام كما يمكن لهذه العلاقة أ   

                       أحيانا يتم الإخلال به من طرف الفاعل الرئيسي، ربما الانسجامالمعادلة إلا أن هذا 

                         لأسباب ترتبط بنقص الإمكانات اللازمة، أو لأسباب أخرى ظرفية فقط، و تنعكس هذه

                          الحالة في نقص الرقابة العمرانية التي تجلت لدى عينة السكان الذين شيدوا بنايات دون أي 

 .تدخل من المعنيين 

 

لازال يتميز  الجزائرفي  وعلاقته بالتوسع والتشكل العمراني  إن موضوع العقار الحضري     

الإجراءات تخفيف  تذليل الصعوبات و بذل المزيد من الجهد بغية بالتعقد و التشعب، و يتطلب 

بالإضافة إلى وجوب تصفية الوضعية العقارية ية، الإدارية المرتبطة بتطبيق السياسات العقار

، بما فيهم المواطن المعني الاكبر كل الشركاء المساهمين في هذا المجالالحالية، و تفعيل دور 

ووجود دراسة سوسيو ،و حزمو مرافقة العمل النظري بخطوات تطبيقية أكثر مرونة ، بالعقار 

 .العقار و العمران  ىيمة تكون كفيلة بتجنب فوضمن أجل بناء و تأسيس اطر سلاجتماعية معمقة 
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أن هذه الأحياء تمثل قدراً كبيراً وإمكانيات ضخمة للسكان من خلال "أوكما يرى حسن فتحي      

تنظيم أنفسهم وإيجاد نوع من العلاقات المجتمعية والتي تعد بديلا للسياسات الحكومية 

 العشوائية نظرة إيجابية بالإطلاق ولا نظرة ولايعني ذلك أن تكون نظرتنا للأحياء".القاصرة

تشاؤمية عموماً ،بل توصي الدراسة بالتأكيد على أن الحل النهائي لمشكلة الإسكان العشوائي لاتتم 

من خلال إزالة تلك الأحياء لأن ظهورها ناجم عن وجود مشكلة في قطاع الإسكان في 

ها دور في إيجاد التوازن بين الزيادة السكانية من المدينة،وهذه الأحياء بالرغم من سلبياتها إلا أن ل

جهة وبين الزيادة المطلوبة من الإسكان، وبالتالي فإن الإزالة تعني تدمير مخزون الإسكان في 

والحل الناجح لمشكلة العشوائيات هي عمليات التطوير الحضري من . المدينة وزيادة المشكلة

رعية و القطاعات الحضرية المتداعية، من أجل خلال التدخل في الأنسجة الحضرية غير الش

الوفاء بحاجتها المتطورة من مختلف البناءات و التجهيزات العمرانية الناقصة وفق لما تفرضه 

سلسلة من العمليات التخطيطية المتكاملة، »توقعات التخطيط العمراني  ، في المنطقة،  من خلال 

 .«رية و التي تقوم على أسس و مقومات البيئة الحض
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 294.................................................................................................................................فهرش انًىاضٍع

 305.................................................................................................................................. فهرش اندساول

 306...................................................................................................................................فهرش انهىحبد

 307....................................................................................................................................فهرش الأشكبل

 308.................................................................................................................................... فهرش انصىر
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  المواضيــــــــــــعرســــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــفه

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 129........................................................................":ـ.ؽ427-347"  فِكر أفلاطكف حكؿ المدینة 1-2-2-4
 130.................................................................:"ـ. ؽ322 –ـ . ؽ384". فِكر أرسطك حكؿ المدینة2-2-2-4
 130.........................................................:"ـ430 – ـ354"  حكؿ المدینة أكغسطیف القدیسفِكر  3-2-2-2
   130......................................................: "ىػ339 - ىػ259"  حكؿ المدینة مالفاراب نصر  أبك فِكر4-2-2-4
 131.................................................................: "ـ1406- ـ1332" حكؿ المدینة  خمدكف ابف فِكر5-2-2-4
 131..............................................................: "فیشتو سمیث، أدـ فكلتیر، " 18الػ القرف مفكریف 6-2-2-4
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 219..................................................................   (1990قجم )المرفكلكجیة الحضریة لمدینة بئر العاتر: 13رقم انهىحت 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 فهرس الأشكال انجزء انتطبيقي

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 فهرس انصىر

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 الكتب و مذكرات التخرج  -10

 :العربيةباللغة  -10-10

 

 6991سجل العقاري ، مطبعة المتنبي ،بيروت ،لبنان التحديد، التحرير ، ال –الأنظمة العقارية : إدوارد عيد  -

 9009الفقيرة في مدينة القاهرة دراسة الأحياء  الإسكان و التنمية الحضرية ، :السيد الحسيني  -

 .9000ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائرالتحضر و التهيئة العمرانية في الجزائر، : بشير  .التيجاني  -

 إثبات الملكية العقارية و الحقوق العينية العقارية في التشريع الجزائري: بن عبيدة عبد الحفيظ -

 .9002جزائر ال ،بوزريعة ،للطبع و النشر  دار هومة

 . 9001الجزائر  ،  دار الخلدونية ،شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري : بوشنافة جمال -

دار هومة للطبع و النشر  ، التطوير الحضري و المناطق الحضرية المتخلفة بالمدن : أحمد بوذراع -

 .9002، الجزائر  ةــبوزريع

 .9001 الشراقة الجزائر   ،دار الحدائق  الجزء الأول،( يات و بلدياتولا)دليل الجمهورية :  توفيق بوزناشة -

 .6929الجزائر  الجامعية،ديوان المطبوعات  حليمي عبد القادر ترجمة.، الجغرافية الحضرية: جاكلين بوجوقارني -

 .9002ائر الجز بوزريعة –دار هومة للطبع و النشر  -حماية الملكية العقارية الخاصة  : حمدي باشا عمر -

 .9002الجزائر  ، بوزريعة ، لطبع و النشردار هومة ل ، نقل الملكية العقارية: حمدي باشا عمر -

 .9002الجزائر  ، بوزريعة ، دار هومة للطبع و النشر ، القضاء العقاري: حمدي باشا عمر -

 .9001لجزائر ا ، بوزريعة ، دار هومة للطبع و النشر ، المنازعات العقارية: حمدي باشا عمر -

، المكتب العلمي للكمبيوتر للنشر  زيقا،جامعة الزقسكان المدينة بين الزمان والمكان : حنفي عوض  -

  .6991والتوزيع الإسكندرية 

 .9002الجزائر  عين مليلة ،دار الهدى للطباعة و النشر و التوزيع  ،العمران و المدينة: خلف الله بوجمعة -

،المكتبة الوطنية ، دار الهدى للطباعة والنشر ينة الاسلامية بين الوحدة والتنوع المد:خلف الله بوجمعة  -

 9001والتوزيع عين مليلة 

مجلة علوم و تكنولوجيا ، جامعة منتوري ، قسنطينة  خلف الله بوجمعة ، التعمير العفوي بين الرفض و الإدماج ، -

.0222، الجزائر جوان  31، العدد   

 .9002دار هومة للطبع و النشر بوزريعة، الجزائر  ، 02ط  -رائم الواقعة على العقار الج:  خمار الفاضل -

 9002الجزائر  ،، منشورات جامعة منتوري ، قسنطينة  السياسات الحضرية: ع .دليمي  -

 رسالة لنيل شهادة دكتوراه دولة، قسم الهندسة اثر الخلل الاجتماعي على المجال العمراني،: لقاسم ديب ب -

 .9006، قسنطينة  متنوري، جامعة  المعمارية و العمران
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المكتب العربي الحديث،  دراسة في علم الاجتماع الحضريمشكلات المدينة ، : رشوان حسين عبد الحميد احمد  -

 .9009الإسكندرية، مصر 

دينة بسكرة دراسة حالة مأسباب تدني مستوى الرفاهية في المدن الصحراوية : رامي ابراهيم نوح قاعود  -

 .جامعة بسكرة 6060/9066مذكرة ماجستير 

  . 9009،الطبعة العربية، دار اليازوري العلمية للنشر والتوزيع  ، التخطيط الحضري : صبري فارس الهيتي -

 .6921، المؤسسة الوطنية للكتاب ، الجزائر دراسات في الملكية العقارية : سعيدوني ناصر الدين -

 ظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري ، دراسة وصفية تحليلية الن: شامة اسماعين -

 .9002دار هومة للطبع  و النشر ، بوزريعة ، الجزائر 

 أدوات التعمير و التهيئة المستدامة للفضاءات الخارجية بالمجموعات الكبرى للسكن: شايب عائشة -

 .جامعي، العربي بن مهيدي، أم البواقي المركز ال 9001/9002مذكرة تخرج ماجستير  حالة مدينة سطيف،

، مؤسسة شباب  الملكية في الشريعة الإسلامية ودورها في الاقتصاد الإسلامي: عبد الله مختار يونس  -

 .6921الجامعة ، مصر 

 "أسباب كسب الملكية " الوسيط في شرح القانون المدني الجديد : عبد الرزاق السهوري -

 .9000حلبي الحقوقية، بيروت منشورات ال المجلد الثاني،

 .9009 ، الجزائر دار بغدادي آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري: عبد العزيز محمودي -

 .9009الجزائر  ، دار هومة للطبع و النشر، بوزريعةالملكية و النظام العقاري في الجزائر : علوي عمار  -

مذكرة تخرج لنيل شهادة  "الأنسجة العمرانية دراسة حالة مدينة بسكرة تحليل أنماط" : علقمة جمال -

 .6992ماجستير 

دراسة الوظيفية والتهيئة المستديمة للفضاء في المناطق الجافة الصحراء الشرقية : علقمة جمال  -

 . القاهرة،  الملتقى الدولي الثالث عشر للاستدامة. الجزائرية 

 .6990، الدار الجماهيرية للنشر و التوزيع، ليبيا يالتخطيط الحضر: علي الحوات -

 دار هومة للطبع و النشرالنصوص التشريعية و التنظيمية المتعلقة بالشهر العقاري ، : علي وناس -

 .9001بوزريعة، الجزائر 

. 9001جامعة الإسكندرية ، دار المعرفة الجامعية   - علم الاجتماع الحضري:  غريب محمد سيد احمد -
 

 .0191منشورات الشركة الوطنية للنشر والإشهار ، الجزائر  -اح كنعان ـة صبـترجم -تاريخ الملكية : فليسيان شالاي  -

و احدث  عات العقارية، طبعة جديدة في ضوء آخر التعديلاتالمناز: حمدي عمر باشا. يلى زروقيل -

 .9009دار هومة للطبع و النشر، بوزريعة، الجزائر الأحكام،

 .6999ديوان المطبوعات الجامعية  العمران،دراسة في جغرافية . مدينة  قسنطينة : د الهادي لعروقمحم -

 .6929القاهرة  وهبة،مكتبة   الاجتماعي،أصول البحث  :حسنمحمد  -
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 . 9002منشأة المعارف ،مصر حق الملكية بوحه عام ،: محمد كامل مرسي  -

-6992 -معة الإسكندرية، دار المعرفة الجامعية جا -علم الاجتماع الحضري:محمد عاطف غيث -  

 6921، طرابلس لبنان ، منشورات دار الرجاء نظام التسجيل العقاري في لبنان وسوريا: محمد شمس الدين  -
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 : المقدمــــة

 
 

 للعقار القانونیة الطبیعةو التعمیر أدوات تراعي لا التي العمرانیة التشكلات و التوسعات إن   

 السلطات فحتى،  منھم المختصین لاسیما المھتمین و الفاعلین كل ھلكا تثقل عادة أصبحت

 أدركت ، نيالعمرا الإنجاز عملیات لكل والمشرف المسیر و المبرمج تعتبر التي العمومیة

 اعتمدت بالتالي و ، البناء و التعمیر لقواعد مخالف أنجز ما كل ھدم علیھا استحال و الإشكال

 .  نـالراھ بالوضع القبول سیاسة

 للعقار التسییر بین القائمة العلاقة مدى حول البحث إشكالیة لنا تبلورت ذكر ما خلال من

 الشائكة و المعقدة الملفات من یعد العقار ملف أن شك فلا ، العمراني والتشكل والتوسع الحضري

 كله ب نقصد العمراني والتشكل والتوسع،  تسییرھا طرق و جوانبھا بكل الإلمام یصعب والتي

 بما ، معنوي أو طبیعي شخص كان  سواء هب القائم كان ومھما ، ـهنوع كان مھما البناء عملیات

 والبنایات ألعشوائي بالطابع تتمیز التي عمرانیةال الأنسجة أیضا و ، العمومیة المرافق ذلك في

 .  العمراني المحیط داخل شاغرة مساحات في المنجزة تلك أو المنعزلة

 و،  مدننا تسییر في للتحكم أساسیة نراھا التي الإشكالیة دراسة البحث ھذا خلال من سنحاول و

 التعمیر أدوات مع تتماشى لا عمرانیة بتوسعات المشاریع وأصحاب السكان قیام في المتمثلة

 . مسبقة تراخیص أو" التعمیر عقود" وثائق دون بالبناء

 التي المباني وحالة،  المختلفة المدن أنحاء وعبر ھناك و ھنا المنتشرة البناء ورشات في فالمتأمل

 استعمالھا طبیعة و مظھرھا في حتى و ، المجالي و العمراني الانسجام عدم معاني كل تكرس

 ھذه مـتحك و مـتنظ التي ینـوانـالق في یرـالتفك یرینـللكث ادرـیتب وھنا ، ةـالمختلف ھاائفـووظ

 یرـالتعم ودـعق حـمن رقــط و الأراضي لـشغ و یرـالتعم أدوات ھاـخلال من و ، ةـالعملی

 ةـمتجانس غیر و ةـمنسجم غیر دنـم و اءـأحی اجـإنت ةـدرج إلى دةـمعق ھي فھل ، اــوغیرھ

 . انـالسك ضـبع رفـط من لھاـتجاھ ةـدرج إلى قـالتطبی ةـصعب ھي لـوھ ، عمرانیا

 المخططات وحتى ، المخططات و ینـالقوان لھذه المواطن طرف من قابلیة عدم ھناك كأن و

 : ةـالتالی ةــالرئیسی التساؤلات لأذھاننا تبادرت ـهومن ، للإنجازات ةـقابلی بعدم مـتتس نفسھا

 ھل و ، يـوائـالعش الطبع ذو العمراني بالتوسع علاقة الحضري العقاري للتشریع لـھ  - 01

 ؟ دامةـالمست تنمیتھا و ةـالمدین على يـسلب رـتأثی لاقةـالع ذهـلھ

 تسییر طرق و تشریعات من الرئیسي الفاعله یملی ما الى سنتطرق التساؤل ھذا على للإجابة

 على ذلك انعكاس مدى تقییم بالتالي و ، ساسیةالأ لانشغالاتھم و السكان لتطلعات معاكسة  تكون

 .  الانسانیة المؤسسات

 التوسعات ھذه بمحاربة كفیل ھو ھل و المواطن طرف من قبول العقاري للتسییر ھل  - 02

 وھل ، العشوائي بالطابع تتمیز والتي المتجانسة والغیر المنسجمة الغیر العمرانیة والتشكیلات

 .  ؟ العمران فوضى إنتشار إلى أدى مما یینـالرئیس ینـلفاعلا وتدخل أداء في نقص ھناك

 لـالفاع نـبی ةـالعلاق ةـدلیـج نـع وضـالغم ليـسینج اؤلـالتس ھذا على ةـالإجاب لالـخ من

 رهـتأثی دىـوم مـالتحك وءـس يـف نـیكم ذيـال للـالخ لنا یتوضح و،  والمدینة انـوالسك يـالرئیس

 . ةـــالمدین على ــهانعكاس و
 واقع على ةـالإشكالی ھذه دراسة اولـفسنح للدراسة ةـأرضی من لھا لابد اؤلاتـالتس ھذه أن وبما  

 حیث من وتخصصنا تتناسب ةـالمدین ذهـھ أن منھا اراتـاعتب دةـلع هـتبس ةـبولای العاتر بئر ةـمدین

 اقصى في واجدةمت المتوسطة دنـالم نـضم ةـمصنف يـوھ ةـجاف هـشب ةـمنطق في عـتق اـأنھ

 ولایة بلدیات برـأك ثاني وهي 1974 ذـمن دائرة رـمق اترـالع بئر مدینة برـوتعت الجزائري الشرق

 الحالیة التقدیرات حسب ةـنسم "83000 " يـحوال انـسك ددـبع السكاني مـالحج حیث من هتبس

 اتـللفوسف قـالعن جبل بـكمر خلال من اـإقلیمی ـهتحتل ذيـال اديـالاقتص دــالبع وكذا ، ةــدیـللبل

 خاصة التجاري ونشاطھا تونس عبر ایطالیا الى الرمل حاسي من الغاز لنقل الحیاة وقاعدة

 منھا یجعل التونسیة الجزائریة الحدود على وبموقعھا ( التھریب ظاھرة)   ةـالخارجی التجارة
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 تبعا بلدیتین جاندما عن ناتجة وھي والقصرین وقفصه توزر معتمدیات على مفتوحة مدینة

 رقم الوطني الطریق عبر الجنوب الى الشمال من عبور نقطة وتمثل 1984 لسنة الاداري للتقسیم

 . الحدیدیة السكة خط عبر عنابه بمدینة ترتبط كما  16

 الجزائریة المدن من وھي ، اجتماعیة و اقتصادیة و جغرافیة ممیزات لھا المدینة ھذه یجعل مما

 . الأخیرة السنوات في خاصة عامتسار و متزایدا انیاعمر نموا شھدت التي

 جراء من الناتج العمراني والتشكل التوسع خلال من كثیرا تأثرت المدینة ھذه أن باعتبارو   

 فوضى و العشوائیة بتجنب الكفیلة الوسائل و الإمكانات على توفرھا رغم و،  التعمیر مخالفات

 التعمیر أدوات أن كما ، هتثقل تقنیة أو قانونیة عوائق أیة من وخال بھا متوفر فالعقار ، العمران

 الحضري المحیط انتاج من یمنع فمن ، مؤطرة و موجودة المكلفة الإداریة الھیاكل و ، متوفرة

 . السكان لمعیشة الراقي الاطار تحقق انسانیة بمؤسسات الملائم
 :  البحث فرضیات
  : الأولى الفرضیة

 العلمي المنھج بإتباع و – نفیھا یمكن كما تأكیدھا یمكن - الأول اؤلالتس على مؤقتة كإجابة

 على الحصول إجراءات تعیق التي الأسباب من فیه  العقاري التشریع یكون أن نفترض ، الملائم

 ما بشكل تسھل الإجراءات ھذه أن و ، البناء و بالتعمیر المتعلقة  القانونیة التراخیص و الوثائق

 .  العمران فوضى إنتشار في

 السیاسة لتطبیق المرجعي الإطار تمثل التي القوانین تطبیق كیفیات و مضمون بتحلیل وسنقوم

 : ھي و بلادنا في والعمرانیة العقاریة
 52/02 : رقم بالأمر المتمم و المعدل 8009/ 81/88 : في المؤرخ 52/09: رقم العقاري هالتوجی قانون *

 . 1995/09/25:  في المؤرخ
 90/92 : رقم بالقانون المتمم و المعدل 98/85/8009: في المؤرخ 50/90: رقم  التعمیر و التھیئة ونقان* 

 . 24/91/5990 :في المؤرخ
  . 59/90/5991: في  المؤرخ  91/82 إنجازھا وإتمام البنایات مطابقة قانون*  

 59/95/8000:في  رخالمؤ 52/00 :رقم الأمر سیما لا لھا السابقة التشریعات لبعض سنتطرق كما
 . العقاریة بالإحتیاطات المتعلق

    : الثانیة الفرضیة

 القوانین تطبیق سوء أن الثاني التساؤل على مؤقتة كإجابة و ، الأولى الفرضیة في الأسلوب بنفس

 و ألعمراني والتشكل التوسع فوضى أسباب ھي ، المعنیین الفاعلین أداء سوء و الرقابة ونقص

 في التحكم وعدم للعقار التسییري الجانب تحلیل خلال من الفرضیة ھذه دراسةو لبحث سنتطرق

 من المتبعة الإجراءات تحلیل أیضا و ، الفاعلین أداء طریق عن،  العمراني والتشكل التوسع

 في الرقابة في نقص فعلا ھناك ھل و ، الفوضوي البناء بملف قانونا المكلفین لاسیما ، طرفھم

 . ؟ لا مأ القوانین تطبیق
 والتنظیم للتسییر  الولائیة والوكالة ، البناء و التعمیر ومدیریة ، البلدیة إلى حتما سیقودنا ما ھذا

 الاراضي مسح وكالة، و  العقاریة والمحافظة ، الدولة أملاك مدیریة و ،الحضري العقاري

 المذكورة القوانین هعلی نصت ما على هالتوج ھذا في مستندین العقاري والتسییر الترقیة ودیوان

 . سابقا

 المذكرة أھداف وصف

 العشوائي العمراني والتشكل التوسع في مساھمة نراھا التي الخفیة الاسباب بعض عن الكشف (8

 لما منا كمساھمة الإشكال بھذا تتكفل اقتراحات مع بأسبابھا إحاطتھا و الظاھرة وصف وبالتالي

 مبادئ إرساء أجل من وتجمعاتنا مدننا ومستقبل قعوا على بالغة أھمیة من بحثنا موضوع هیشكل

 .المستدامة التنمیة

 والتوسع الحضري العقار تسییر بین القائمة الجدلیة على والتعرف الراھن الوضع تحلیل (5

 والمتخلفة المتدھورة المناطق مع للتعامل المناسبة الاسالیب لمعرفة العشوائي العمراني والتشكل
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 والتي الضروریة المرافق كل بھا صحیة بیئة لخلق العمرانیة التنمیة هوجیلت وذالك والعشوائیة

 .العمرانیة البدائل أنجع ستمثل

  (POS ,PDAU) والتعمیر التھیئة أدوات من الحضري التخطیطي الفكر تطور وتحلیل رصد (3

 كأحد (Amélioration Urbaine)الحضري  التحسین و الارتقاء سیاسة التعمیر و وعقود 

 .العشوائي العمراني والتشكل التوسع إشكالیة حل  في علیھا الارتكاز یمكن التي لمحاورا

 اجل من الإنسانیة المؤسسات كفاءة مستوى لرفع العشوائیة المناطق لمشاكل حلول قتراحا (0

 . استدامة أكثر وجعلھا الحضریة بالحیاة الرقي

 في والعمرانیة العقاریة للسیاسة لسكانا استجابة عدم في یكمن الذي الخلل معرفة محاولة (5

    80/82)  إنجازھا إتمام و البنایات مطابقة ) قانون خاصة بلادنا

 المذكرة عمل خطة

 هعلی و،  النظري إطارھا في البحث لإشكالیة مفھوم تحدید الجزء ھذا یتناول  :النظري الجزء - 

 یتعلق ما سیما لا ، بالموضوع لةالص ذات و المتوفرة المعارفیة الوثائق لكل التطرق سیتم

 ضف ، تحلیلیة بمقاربة هنتناول سوف الذي ببلادنا العقار لملف التسییري و التشریعي بالجانب

 حول محتواھا یدور التي والدراسات  التخرج مذكرات و المراجع بعض على الإطلاع لذلك

 . الفرضیات في الواردة المفاھیم تحلیل و الحضري العقار

 التوسع ظاھرة على الوقوف في خاصة أھمیة من الجزء ھذا هیكتسب لما تبعا  :المیداني الجزء - 

 ، العشوائیة المناطق نشوء وراء الخفیة الأسباب معرفة و ، میدانیا تقییمھا و العمراني والتشكل
 الواقع و المطبق التشریع بین التسییر طریقة وأیضا ، معھا الرئیسیین الفاعلین تعامل وطرق

 یصبح هفإن ، المواطن بسلوكیات ربطھا و الأسباب و النتائج بعض استخلاص بالتالي و معاشال

 : أن علینا لزاما

 عمرانیة بقطاعات و ، المدینة من مختلفة لمناطق متكررة و عدیدة میدانیة بمعاینات نقوم  *

 مرانيالع التوسع بمناطق كذا و ، بعد تدرس لم أخرى و الأراضي شغل مخططات تناولتھا

 النوع بھذا مغطاة البلدیات كل أن باعتبار،  التعمیر و للتھیئة التوجیھي المخطط ضمن المبرمج

 . الدراسات من

 وخصائص العمراني والتشكل التوسع مراحل الى التطرق خلال من الدراسة بیئة تحلیل  *

 . العاتر بئر لمدینة النمو مراحل من مرحلة كل عن الناتجة العمرانیة الأنسجة

 مدیریة مصالح ، المنتخبین و البلدیة مصالح ) الرسمیین الفاعلین كل مع بمقابلات نقوم  *

 أملاك مصالح ، الحضري العقاري التنظیم و للتسییر الولائیة الوكالة مصالح ، التعمیروالبناء

 والتسییر الترقیة دیوان ومصالح الأراضي مسح مصالح و العقاریة المحافظة ومصالح الدولة

 (...... العقاري

 . البلدیة إقلیم مستوى على النشطة الدراسات مكاتب و ، المھتمة الجمعیات بعض إلى إضافة
 في القاطنین سیما لا اختیارھا سیتم التي السكان عینة على الأسئلة استمارات توزیع و إعداد  *

 لأملاك تابعة لعقارھا القانونیة الطبیعة بعضھا المدینة من مختلفة بمواقع الدراسة حالة مناطق

 . البلدیة لأملاك تابعة أخرى و الدولة

 المتحصل المعلومات و الإحصائیات تحلیل و حوصلة المرحلة ھذه تخص : المعطیات تحلیل  *

 من تمكننا بالتالي و ، مختلفة بیانیة رسوم و جداول في صیاغتھا خلال من،  المیدان من علیھا

 علاقة هل ما بكل الإحاطة همن و ، البحث إشكالیة تخدم يالت النتائج استنباط إلى التوصل

 . هل المناسبة الحلول اقتراح ثمة ومن الإشكال تحدید علینا یسھل ما حتما ھذا و ، بالموضوع
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 :المنھجیة المتبعة

باعتبااار أن منھجیااة البحااث العلمااي تحاادد الأساالوب، الااذي بواسااطته یااتم تصاامیم وبرمجااة 

 ( METHODE) ط المنھجیاةـاـن مان ضبـاـوحتاى نتمك. وضاوع علمايخطوات البحاث لدراساة م

 ثــااااااـات البحــاااااـدید تقنیـااااااـ، وتح وعــاااااـذا الموضــااااااـا لھــــاااااـي تناولنــااااااـھا فـاااااـالتاااااي سنتبع

(TECHNIQUES DE RECHERCHE )  وبعااد الإطاالاع علااى بعااض كتااب المنھجیااة، مااع ،

 :الأخذ بعین الاعتبار خصوصیة بحثنا ھذا

 (. 9111 فضیل دلیلو، علي غربي وآخرون،.د) في العلوم الاجتماعیة أسس المنھجیة  1

 (.,Maurice Angers، 0898طبعة ،  موریس أنجرس) العلوم الإنسانیةمنھجیة البحث العلمي في  2

 (. ,9108Robert. J. Gravel قرافال،. ج. روبار) دلیل منھجي للبحث 3

 ( GUIDE METHODOLOGIQUE DE LA RECHERCHE) 

 :مما ساعدنا على تحدید النقطتین التالیتین ھذا

 :اختیار المنھج .9

 

 أدوات يـــتراع لا التي ةــالعمرانی لاتــالتشكلكوننا نسعى لوصف، فھم وتحلیل ظاھرة 

، ونھاتم بالعناصار الأساساایة، التاي ماان خلالھاا یسااتطیع  ارــررـللعق ةـالقانونیر والطبیعرة التعمیرر

 .ر، والمستعمل، أن یؤثر ویتأثر بطبیعة ھذه الفضاءاتالمسیر، التحكم في عملیة التسیی

د ـااـه تحدیـااـن بااین طرقـالااذي ماا(  Méthode Qualitative)فقااد اخترنااا الماانھج الكیفااي  

ا، والااذي یعتمااد أساسااا علااى ـااـل میدانیـااـ، المستعم ( Méthode d’Enquête) قـااـج التحقیــااـمنھ

  (. Echantillonnage)ة ــالعین

 :لبحثتعیین تقنیات ا .0

 

باعتبار أن تقنیاات البحاث ھاي وساائل یساتعملھا الباحاث، والتاي بواساطتھا یساتطیع جماع 

فضلنا أن یكاون الاتصاال ماع الساكان اتصاالا مباشارا، مماا (. میدان البحث)المعلومات في الواقع 

 (Observation)، ھاااي الملاحظاااة (Techniques Directes) ا نختاااار تقنیاااات مباشااارةـاااـجعلن

، الموجھة للھیئاات  ( Entrevues )؛ الذي یتم عن طریق المقابلات (Interrogation) ؤالـــوالس

ة ـــااـون مغلقـاـة فستكـااـرة، أماا الأسئلـااـرة أو غیار مباشـااـورة مباشـاـواء بصـااـالمعنیاة بالتساییر، س

(questions fermées) ار ـااـقا فااي إطـااـددة مسبـااـة محــااـه لھاام بأسئلــااـكان فنتوجـااـا السـااـ، أم

 (.مجتمع الدراسة )، التي ستوزع على العینة  (Questionnaire ) ارةـاستم

 



 :ملخص

 

إن موضوع العقار الحضري وعلاقته بالتوسع والتشكل العمرانً  فً الجزائر لازال ٌتمٌز بالتعقد  و التشدع و و ٌتب د  

بدد ل المزٌدد  مددن الجةدد  بيٌددل  تدد لٌل اليددعوباا و تالإٌددي ااجددراطاا اا ارٌددل المرتببددل بتببٌدد  السٌاسدداا العقارٌددلو 

الحالٌلو و تلإعٌل  ور كل الشدركاط المسدايمٌن فدً يد ا المجدالو بمدا فدٌة   بااضافل إلى وجو  تيلإٌل الوضعٌل العقارٌل

الموابن المعنً الاكبر بالعقار و و مرافقل العمل النظري بابواا تببٌقٌل أكثر مرونل و حدز و ووجدو   راسدل سوسدٌو 

 .اجتماعٌل معمقل من أجل بناط و تأسٌس ابر س ٌمل تكون كلإٌ ل بتجن  فوضى العقار و العمران 

أو كما ٌرى حسن فتحً " أن ي ه الأحٌاط تمثل ق راً كبٌراً وإمكانٌاا ضامل ل سكان من الال تنظٌ  أنلإسة  وإٌجدا       

نوع من العلاقاا المجتمعٌل والتً تع  ب ٌلا ل سٌاساا الحكومٌدل القايدر" ". وبالتدالً فدلإن اازالدل تعندً تد مٌر مادزون 

والحل الناجح لمشك ل العشوائٌاا يً عم ٌاا التبوٌر الحضدري مدن ادلال التد ال ااسكان فً الم ٌنل وزٌا " المشك ل. 

فً الأنسجل الحضرٌل غٌر الشدرعٌل و القباعداا الحضدرٌل المت اعٌدلو مدن أجدل الوفداط بحاجتةدا المتبدور" مدن مات دي 

س سد ل »لمنبقلو  من ادلال البناطاا و التجةٌزاا العمرانٌل الناقيل وف  لما تلإرضه توقعاا التابٌب العمرانً  و فً ا

أي الانتقددال مددن المابددب «. مددن العم ٌدداا التابٌبٌددل المتكام ددلو و التددً تقددو  ع ددى أسددس و مقومدداا البٌئددل الحضددرٌل 

( المببدد  حالٌددا فددً إبددار ماببدداا التعمٌددر المات لإددل إلددى عمددران Urbanisme préventifالعمـددـران الوقددائً   

 لك عن برٌ  الاعتراي بالسكن العلإوي كمنظومل قائمدل و ج ٌد " انتدا   ( و ٌكونUrbanisme curatifاستشلإائً 

 السكن.

  ، بئر العاترالرئيسين نيالفاعل ،التخطيط التوافقي، التوسع العمراني، ألحضريالعقار ، التسيير العقاري :الكلمات المفتاحية
 

Résumé: Le sujet du foncier urbain et sa relation avec l’expansion et la conformation urbaine en 

Algérie a été  toujours complexe et divergent, et nécessite plus d’efforts afin de surmonter les 

difficultés et faciliter les procédures administratives liées à l’exécution des politiques du  foncier ; et 

plus à la nécessité de la liquidation de la situation du foncier actuel, et l’activation du rôle de tous 

les partenaires qui contribuent dans ce domaine, y compris le citoyen le plus mêlé dans le  foncier, 

et d’accompagner le travail théorique avec des pas appliqués plus souple , packs , et la présence 

d’une étude sociale profonde pour construire et établir des cadres saints , et afin d’éviter le chaos du 

foncier et de l’urbanisme. 

Ou comme le voit Hassan Fathi « Ces quartiers représentent une grande partie et un potentiel 

énorme de la population en s’organisant et trouver une sorte de relation sociale avec la 

communauté, qui devient un substitut des politiques gouvernementales inadéquates. » 

Ainsi l’élimination signifie la destruction du stock de logement dans la ville et d’augmenter le 

problème ; et la solution efficace du problème des bidonvilles sont les opérations de développement 

urbain en intervenant dans les tissus urbains illégaux et les secteurs urbains délabrés, afin de 

répondre à leurs besoin divers évolués à travers le temps en matière de construction et équipements 

nécessaires manquants selon les attentes imposés par la planification urbaine dans la région à 

travers «  série des opérations planifiés intégrés qui repose  sur bases et éléments de 

l’environnement urbain ».ça veut dire la transition du plan urbain préventif en vigueur , dans les 

différents programmes d’urbanisme actuel vers un urbanisme curatif par la reconnaissance du 

logement spontané comme un système actif et nouveau pour la production du logement. 
 

 es acteursl, compatible , planificationExtension Urbain, foncier urbain, èrefonciestion G :clés-Mots
principaux, Bir- El- Ater. 

 
 


