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 المقدمة العامة   

  

و مرورا بعد الاستقلال  وبدایة من فترة الاستعمار  عرفت الجزائر عبر مراحلها التاریخیة      

و خاصة في المجال العمراني  تطورا واسعا في جمیع المجالات .الحین بالعشریة السوداء إلى

و  زیادة الطبیعیةالأساسا برتبط التي ت والجوهري الزیادة السكانیة للمدن  الذي سببه و،منها

العشریة و ما كان عرفتها خلال خاصة التي  والأریاف إلى المدن  من موجات الهجرة الداخلیة

، فأصبحت هذه المدن عاجزة عن تلبیة احتیاجات  جد قویة على الحظیرة السكنیةلها إنعكاسات 

  .سكانها المختلفة لاسیما السكنیة منها

متتالیة في مجال التهیئة و التعمیر في إطار المشاریع  یاساتسعدة الجزائر  تبنت        

     ) ZHUN(  المناطق السكنیة الحضریة الجدیدةب هنیة التنمویة بدءا بما اصطلح علیالعمرا

التحصیصات كذلك  السكن الترقوي العمومي المدعم، ،جماعیة  سكنات في صورةو التي 

  . السكنیة ذات النمط الفردي 

ومع أنها عملت جاهدة من خلال جهازها التشریعي و التنظیمي على إصدار مجموعة  "     

غلبها تتضمن و التي كانت في أ" ،1"من القوانین بهدف ضبط و توجیه المجال العمراني بها 

جاءت خالیة من الجزاء في  إلا أن هذه القوانین و المراسیم، التي تفید الإلزام " یجب "عبارة 

غم من هذا و بالر  –قانون العقوبات الجزائري  – ل على القوانین الجنائیة نا تحو معظمها و أحیا

نتشار ، إلا أن هناك إ 2"نتهجته والتي لجأت فیه إلى الجزاء الردعيالأسلوب الوقائي الذي إ

سریع و متزاید لظاهرة المخالفات العمرانیة و التي أثرت سلبا على مختلف المدن الجزائریة و 

و    إعتداءات على الأنسجة العمرانیة و التي تمثلت في تجاوزات و. المهیكلة لهاالعناصر 

آثار هذه الظاهرة على النسیج الحضري و على  تفاقم و أمام.واقع عدم تطابق المخططات مع ال

 التشوه الذي أصبح یمیز المدن الجزائریة نتیجة مخالفة قوانینمن خلال , المظهر الجمالي له 

                                                           
1
  08/05/2002المؤرخ في  02/08من القانون  4المادة  - 
2
  الجزائري مدونة العمران - 



  ب

 

عدم صرامة تطبیقها فضلا عن عدم ثباتها بسبب كثرة التعدیلات الواردة علیها و  و العمران

كثافة الشروط التقنیة لطلب رخص البناء مما ساهم في انتشار البناءات غیر شرعیة و بدون 

تراخیص و استعمال مواد مغشوشة و غیر مطابقة في ظل ضعف الرقابة العمرانیة و عدم 

تجاوز في  ذلكإضافة إلى  ،العدید من المباني  نهیارإمما أدى إلى شروط الفنیة الالالتزام ب

نتشار البناء في الأراضي الزراعیة و بمحاذاة الأودیة إك ؛ كما نص علیه القانون  الارتفاقات

ختفاء المساحات إالمعرضة للخطر الزلزالي و الانجراف و الصناعي على حساب  المناطقو 

  .الخضراء

حترام القوانین و النصوص إو في ظل التجاهل المعتمد لمخاطر الفوضى العمرانیة بسبب عدم 

  .التنظیمیة انتشرت المخالفات و تفاقمت في المدن الجزائریة 

ستفادة من مشاریع سكنیة عدیدة ها من المدن الجزائریة كانت لها إو مدینة جامعة كغیر         

     التي كانت لها مساهمة في الاستهلاك المجال العمرانيو , یة حاجیات سكانهاجل تلبأمن 

كان لها عجز في تغطیة جمیع الاحتیاجات السكنیة و الحظیرة السكنیة إلا أن هذه الامتیازات 

تناول هذه  أردنا من هنا و .ة العمرانیة و الاجتماعیة للسكانصاحبتها انعكاسات على البیئمما 

  :التساؤلات التالیةو علیه نقوم بطرح لمعالجتها و إیجاد الحلول اللازمة  الإشكالیة

المخالفات الموجودة في مجال الدراسة ؟ و ما هي أسبابها ؟ و ما  أشكال ما هي أهم - 

 هي عوامل انتشارها ؟

ما هي أهم التشریعات العمرانیة المنظمة لعملیة البناء في المدینة الجزائریة ؟ و ما مدى  - 

  ؟ الأجهزة الرقابیة في ضبط المخالفات العمرانیة و التعامل معهافعالیة 

و كیف یمكن  النسیج الحضري ؟ تأثیر المخالفات العمرانیة علىما هي انعكاسات و  - 

 التقلیل منها ؟

  



  ت

 

  :وعلیه فإننا نقوم بوضع الافتراضات التالیة

 . عدم الصرامة في تطبیق القوانین على أرض الواقع له دور في إنتشار المخالفات - 

في  و غیاب الوعي الاجتماعي ساهماالتلاعب بالأحكام التي تنص علیها رخصة البناء  - 

 . تولید هذه المخالفات

حتیاجات السكنیة غیر كافیة لتغطیة إ منهجیة التخطیط العمراني و المتمثلة في المشاریع - 

  كانالس

  :من خلال هذه الدراسة نهدف إلى

 .تحدید أسباب ظهور المخالفات و العوامل التي ساهمت في انتشارها - 

و محاولة إیجاد . عن المخالفات العمرانیة حصر أهم المشاكل و الانعكاسات الناتجة - 

  .الحلول المناسبة للحد منها

  : أسباب اختیار الموضوع 

في الآونة  او  الظواهر الخطیرة  و التي تشهد تزاید موضوع المخالفات من المواضیع المهمة

غرافي الذي عرفته المدن الجزائریة بالإضافة إلى و مشكلة النمو الدیم أسبابها، و التي من الأخیرة

  :اختیارنا للموضوع إلى  أسبابظاهرة النزوح الریفي إلى المدن و یعود 

  من تشویه  عنهاالانتشار الكبیر لظاهرة المخالفات العمرانیة و الآثار السلبیة الناتجة

 .لمنظر النسیج الحضري

 تخاذها للإجراءات اللازمةمدى فعالیة دور السلطات و إ. 

 التزاید في نسبة المخالفات و تنوعها في النسیج الحضري. 

  حضريستهلاك اللاعقلاني للمجال الهو الإ الأخیرو السبب.  

 



  ث

 

  :أسباب اختیار منطقة الدراسة 

  نسیجها  على مستوىعدیدة و متباینة من مخالفات عمرانیة  جامعة مدینةحالیا تعاني

 .العمراني 

  تدهور كبیر لحالة السكنات  إلى أدتالآثار السلبیة الناجمة عن هذه المخالفات و التي

 .لمنظر الجمالي لهاو تشویه ا. الأحیاءداخل 

  :الدراسة منهجیة 

حیث سنسلط الضوء , خترنا المنهج التحلیلي في المعالجة إمن خلال الفرضیات الأولیة للبحث 

العوامل على دراسة أنواع المخالفات داخل مجال الدراسة و محاولة التعرف على أسبابها و 

لإرجاع  تهال للقضاء علیها أو التقلیل من حدقتراح الحلو إنتشارها و إو  التي أدت إلى تفاقمها

  .الصورة الجمالیة للمدینة

  :فصول ثلاثةبالتالي تضمنت المذكرة و 

مجمل المفاهیم التي لها  في الجزء الأولو یمثل الجانب النظري حیث تناولنا  : الفصل الأول

تخدمه من تشریعات عمرانیة و شروط للتعمیر و البناء في المدینة  ما علاقة بالموضوع و

بالإضافة إلى التطرق لرخص البناء و شهادات التعمیر و كل  ـو مراحل تطورها ، الجزائریة 

و الجزء الثاني المخالفات . و متدخلون في هذا المجال أنواع الرقابة العمرانیة من أدوات

  .العمرانیة و عقوباتها

 العناصرالدراسة التحلیلیة لمدینة جامعة و التي تناولنا فیها مجمل یتضمن : الثانيالفصل  

   بالإضافة إلى التعرف على الأنماط السكنیة المتواجدة بها, الاجتماعیة , العمرانیة الطبیعیة ،

  .الموجودة  في فیها بصفة عامةالمخالفات العمرانیة و  .و الوضعیة الحالیة لها



  ج

 

المخالفات العمرانیة بمجال الدراسة و فیه قمنا بتحلیل الوضعیة الحالیة  تناولنا :الثالثالفصل 

لمجال الدراسة و ذلك بمعاینة المخالفات العمرانیة الموجودة به و علیه حوصلنا مجمل العوامل 

إعطاء حلول للقضاء محاولة التي أدت إلى ظهور هذه المخالفات و الآثار الناجمة عنها و 

  .بالإضافة إلى بعض التوصیات  تشارهاعلیها أو الحد من ان

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  ح

 

  الخاتمة العامة

حیث وجدنا  المخالفات العمرانیة، و مدى تأثیرها على النسیج الحضري، الدراسة هذه تناولنا في 

أن المشرع الجزائري قام بوضع و إعداد ترسانة قانونیة تعمل على ضبط و تنظیم المجال 

الحضري عن طریق اتخاذ جملة من الإجراءات القانونیة الردعیة لكل من یخالف أحكام هذا 

یذ القانون ، و هذه المخالفات عرفها و حددها في مراسیم تنفیذیة و قوانین تشریعیة ، و جعل تنف

  إجراءاتها على عاتق السلطات القضائیة و التي تمثلها شرطة العمران ، و السلطات الإداریة 

و یمثلها الأعوان المكلفین بالتعمیر إذ أن وراء تجهیزها لكل هذه العدة هدف ، یتمثل في 

محاربة كل أشكال المخالفات و الإعتداءات على النسیج الحضري تجسدت في صورتین الأولى 

و رخص التعمیر أما الثانیة الرقابة البعدیة و تقوم بها أجهزة  ابة القبلیة بواسطة شهاداتالرق

  إداریة مكلفة حیث تعتبر هذه الأخیرة آلیة تفرض إحترام قانون التعمیر و تجسد نظام الرقابة 

و الردع و الذي یعد من أصعب العملیات بسبب دینامكیة الظاهرة و كذا الإمكانیات الضخمة 

  .لتي تحتاجها أجهزة الرقابة و هیئاتها المكلفة بذلكا

مدینة جامعة كغیرها من المدن الجزائریة تعیش هذه الظاهرة بكل أبعادها، حیث أنها        

تعاني على مستوى نسیجها الحضري من المخالفات العمرانیة  التي تعددت بتعدد أسبابها التي 

  . تلخصت في مجملها في الحاجة إلى السكن

 و من خلال المعاینة المیدانیة لمدینة جامعة و بالأخص على مستوى العینات المدروسة      

  توصلنا إلى أن لظهور  هذه المخالفات ) قطعة  125تحصیص  –قطعة  255تحصیص ( 

و تفاقمها أسباب مختلفة أهمها ضعف الغلاف المالي ، فقر في الوعاء العقاري ، عدم وعي 

الظاهرة، تماطل السلطات المعنیة في تطبیق القانون و خاصة العقوبات  المواطن لخطورة هذه

حیث كان لها انعكاسات جد وخیمة على النسیج ). الرقابة البعدیة(المتعلقة بالمخالفات العمرانیة

تشوه المظهر العام : ساهمت في خلق مشاكل عمرانیة أهمها . الحضري ، السكان و المحیط



  خ

 

فاقترحنا بعض الحلول . لبنایات، تلوث بكل أنواعه خاصة البصري منهللمدینة، و عدم انسجام ا

  .و التوصیات  للتقلیل منها

و في الأخیر توصلنا إلى أنه رغم كل هذه النصوص القانونیة، و الأجهزة الرقابیة التي      

      تسیر العمران و تسهر على تطبیقه إلا أن ظاهرة المخالفات العمرانیة تتزاید بشكل مستمر

  .  ، لتبقى هذه النصوص مجرد حبر على ورق وهذا یستدعي تدخلات سریعة وإعادة النظر
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  :مقدمة

في هذا الفصل بعض المفاهیم و المصطلحات التي تعالج موضوع الدراسة و هذا سنتناول      

من أجل تقریب و توضیح المعنى العام لعنوان المذكرة، مع التركیز على أهم التشریعات 

، و إلى أنواع الرقابة العمرانیة بنوعیها  2015إلى  1962العمرانیة التي مرت بها الجزائر من 

في  المخالفات العمرانیة و عقوباتها مراحل تطور إلىو . الرقابة القبلیة و الرقابة البعدیة: 

  .و من أجل تحلیل الوضع الراهن بمجال الدراسة و العینات  القانون الجزائري
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 :مفاهیم عامة-1

لبحث من حیث نقوم في هذا المبحث بشرح لأهم المصطلحات و المفردات المتعلقة بمضمون ا 

  . اجل تبسیط و فهم المذكرة

  (La Ville): تعریف المدینة - 1-1

المدینة هي كل تجمع حضري ذو  أنعلى من القانون التوجیهي للمدینة تنص المادة الثالثة 

  :و هي ثلاثة أنواع 1.ثقافیة ,اجتماعیة, اقتصادیة, إداریةائف یتوفر على وظحجم سكاني 

) 50.000(و خمسین ألف ) 20.000(عشرین ألف  حضري یشمل ما بین :المدینة الصغیرة 

  2.نسمة

و مائة ألف ) 50.000(تجمع حضري یشمل ما بین خمسین ألف  :المدینة المتوسطة

  3.نسمة) 100.000(

نسمة إلى ) 100.000(مائة ألف السكان بین من عدد تجمع حضري یشمل  :المدینة الكبیرة

  4 )...أقل من ملیون نسمة

  ) L'environnement urbain( :البیئة الحضریة - 1-2

جزء من البیئة الشاملة التي نعیش فیها و الباحث یمیل إلى أن تعرف  البیئة الحضریة هي   

النسیج المادي المعبر عن ناتج تفاعل الإنسان مع بیئته بهدف :" البیئة الحضریة على أنها

   قافیة و الاجتماعیة إشباع متطلبات الإنسان المادیة و الروحیة في إطار محددات خلفیاته الث

  5.و الفكریة

                                                           
1

  18ص 15ج د العدد  2006فبرایر  20المؤرخ ب  06/06القانون التوجیھي للمدینة  -
2
 .مرجع سابق –القانون التوجیھي للمدینة  - 
3
 .مرجع سابق –انون التوجیھي للمدینة الق - 
4
 .المتضمن القانون التوجیھي للمدینة 2006أفریل  20المؤرخ في   06/06القانون رقم  - 
5

-WWW.cpas-egypt.com/pdf/baher  
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   tissu urbain): (ضريالنسیج الح - 1-3

   الموقع ( و الفراغات من العناصر الفیزیائیة , یعبر هذا المفهوم عن الخلایا المتضامنة     

شكل و نوعیة البناء و العلاقة , الأبعاد , الفضاءات المبنیة و غیر مبنیة , الشبكات المختلفة , 

  .ینها التي تربط ب

كما ترتبط ) كل الفضائیة تحلیل الهیا(یرتبط مفهوم النسیج الحضري بالمورفولوجیا العمرانیة 

و یتخذ شكلا ثابتا مثل حالة الأشكال , المبني  الإطاردراك السكان و خصائص إعموما ب

  1. العمرانیة خلال فترة معینة و قد یتخذ دینامیكیة لإمكانیة تطور نمو هذه الأشكال

   cahier de charge:الشروطدفتر  - 1-4

من بین الوثائق اللازمة لإنشاء أي تحصیص توفیر دفتر الشروط خاص به یحدد      

الالتزامات والاتفاقات الوظیفیة ذات المنفعة العامة المفروضة على الأراضي المجزئة وكذا 

ء والأسیجة بموجبها المباني كما یحدد تنظیم الملكیات والمساحات الخضرا الشروط التي تنجز

   2. ویعد حسب الذي یقرره الوزیر المكلف بالتعمیر 

  :التعمیر  - 1-5

من بنایات للسكن أو العمل أو (هو فن تنظیم المجال الحضري أو الریفي بمفهومه الواسع "     

بغرض بلوغ أرقى الاستخدامات و تحسین ) الترفیه أو من خلال شبكات النقل و المبادلات 

و تكوین و تحویل , القابلة للتعمیر  الأراضي إنتاجتنظیم , و كذلك 3" العلاقات الاجتماعیة

       یفة السكن و الفلاحةو الموازنة بین وظ,  في إطار التسییر الاقتصادي للأراضيالمبني 

                                                           
1

العربي بن مھیدي بأم جامعة , تقنیات الحضریةال و لنیل شھادة مھندس دولة في التسییر, إشكالیة تسییرالتوسع العمراني بمدینة الوادي: عیاطى خالد,حمودي یاسین -
     2009دفعة جوان  9ص, البواقي

مذكرة تخرج لنیل شھادة الماستر  - حالة مدینة القرارم قوقة -بالواعر صفاء ، جبلي سناء ، المخالفات العمرانیة و انعكاساتھا على المظھر العمراني -4
  .12ص  2014/2015و التنمیة المستدامة ، جامعة العربي بن مھیدي دفعة في التسییر التقنیات الحضریة ، تخصص تسییر مدن 

3
في تسییر  مھندس دولةمذكرة تخرج لنیل شھادة , مدینة الحروش نموذجا , أدوات التھیئة و التعمیر و إشكالیة التنمیة الحضریة , ریاض نومي  -

 17ص  2006/2005 جامعة المنتوري قسنطینة , تقتیات حضاریة 
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 أساسالطبیعیة و التراث الثقافي و التاریخي على  الأوساطوقایة المحیط و  أیضاو الصناعة و 

    1. السیاسة الوطنیة للتهیئة الحضریة أهدافاحترام مبادئ و 

  :التشریعات - 1-6

أو  ,الحاكمةغیرها من الهیئة  أوقوانین التي تصدر من قبل السلطة التشریعیة ال أو /قانون 

  2.)العمراني التخطیط معجم مصطلحات( .كیفیة القیام به و إصداره

  :شرطة العمران  - 1-7

      مات في مجال التطور العمرانيهي جهاز تنفیذي یسهر على تطبیق التشریعات و التنظی

  3.و حمایة المحیط و البیئة

  :المخالفات العمرانیة - 1-8

هي كل مخالفة في المجال الحضري إذا لم تتطابق للقوانین المتعلقة بالعمران الذي یحدث نتیجة 

  4.لعدم إمكانیة الحصول على رخصة بناء و المخالفات التي تحدث رغم وجود الرخصة

و النشاط التجاري أو ه استعمالها للسكن أو التجهیز أأو منشأة یوج كل بنایة :بناء  - 1-9

 .الإنتاج الصناعي أو التقلیدي أو الإنتاج الفلاحي أو الخدمات

  

  

  

                                                           
1

, في الحقوق فرع قانون البیئة و العمران , مذكرة تخرج لنیل شھادة الماجستیر , آلیات حمایة البیئة العمرانیة في التشریع الجزائري , مد معیفي مح -
 43ص  2014-2013, الجزائر  –جامعة یوسف بن خدة 

2
 51ص,  2014أفریل , الطبعة الأولى , رمشروع الخطة العمرانیة الشاملة لدولة قط, وزارة البلدیة و التخطیط العمراني  -

3
جامعة العربي بن  –تخصص قانون أعمال  –شعبة حقوق  –مذكرة لنیل شھادة الماستر  –المخالفات العمرانیة و سبل الوقایة منھا  -بوزیدي  -

  27ص  2013/2014أم البواقي  –مھیدي 
4

جامعة العربي بن  – أعمالتخصص قانون  –شعبة حقوق  –ذكرة لنیل شهادة الماستر م –المخالفات العمرانیة و سبل الوقایة منها  -سعاد بوزیدي  -

 7ص  2013/2014البواقي  أم –مهیدي 
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  :التشریعات العمرانیة و مراحل تطورها في القانون الجزائري  -2

       مراحلة بعد مرت التشریعات الجزائریة و بعد الاستقلال من خلال حكومات متعاقبة     

لموروث من حاولت من خلالها وضع الوسائل الكفیلة لتنظیم و تسییر النسیج الحضري ا ,

وبعدها خطط .العمرانيو كذا التحكم في قواعد البناء و التوسع  آنذاكالاستعمار الفرنسي 

 هذه إعطاءویمكن . تغطیة الشاملة لحاجیات سكانهااللمحاولة  تتماشى و الزیادات السكانیة

  : هي  مراحل إلى ثلاثالمحاولات من خلال تقسیمها 

  : 1974 – 1962مرحلة -1 – 2

نتیجة لما  الإمكانیاتو  انت الجزائر تعاني من نقص في الإطاراتالاستقلال ك غداة      

الحكومة الجزائریة المحافظة على  كان لابد على .المیادینخلفه الاستعمار من فراغ في جمیع 

 حكامبأاستمر العمل "عندها . عض القوانین الفرنسیة للتحكم في أمور البلاد استمرار تطبیق ب

ینص على مواصلة العمل بالقوانین  الذي 1958 / 12/ 31المرسوم الفرنسي المؤرخ في 

یشمل  الوطنیة أوالسیادة  و ,المستقلةمبادئ الدولة الجزائریة  ما یتنافى و باستثناءالفرنسیة 

  31/12/1962.1في  المؤرخ 157– 62الأمربموجب ذلك  ي والعنصر قواعد التمییز 

  :1990 - 1974مرحلة  -2-2

المتضمن  20/02/1974المؤرخ في  26 -74رقم  الأمرتمیزت هذه المرحلة بصدور        

   الذي بموجبه منحت صلاحیات واسعة للبلدیةو .تكوین الاحتیاطات العقاریة لصالح البلدیات

و أصبحت هي المالكة . العمراني إطارهاللمعاملات العقاریة في  و جعلها المحتكر الوحید

التدخل في تنظیم القضایا  إلىبعدها سعت و .التعمیرللأراضي العامة و الخاصة داخل مجال 

 67 – 75رقم و هو ,مجال التعمیرنص تشریعي في  ر أولو صد المتعلقة بالبناء من خلال

                                                           
, شهادة لنیل شهادة الماستر  –حالة مدینة القرارم قوقة , المخالفات العمرانیة و انعكاساتها على المظهر العمراني , جبلي سناء  –باواعر صفاء   -1

 2014/2015البواقي تخصص تسییر مدن و تنمیة المستدامة  أم –بن مهیدي  جامعة العربي
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 02-82كذلك القانون و .التجزئةالبناء و برخصة  المتعلق 1975/ 09/  26المؤرخ في 

. المتعلق برخصة البناء و التجزئة للحد من انتشار البناء الفوضوي02/19821/ 26المؤرخ في 

المخصصة للبناء فقد حددت  الأراضيعن كیفیة تسلیم رخصة البناء و رخصة تجزئة  أماو 

في حین المرسوم رقم , ة تسویة البناءات الفوضویبالمتعلق 85/212الأمرو  85/01بالأمر

  2.و مهامها و مواردها أهدافهاوكالات عقاریة محلیة و تحدید  بإنشاءخاص  86/04

  : 1990ما بعد مرحلة-3 -2

   عرفت القواعد المطبقة في مجال التهیئة و التعمیر تحولا كبیرا  ,التسعیناتفي بدایة        

المؤرخین في  90/09و  90/08و عمیقا تجسد بصدور قانون الولایة و البلدیة 

 إداریةحددا الصلاحیات و مجال تدخلهما في هذا المجال كهیئات  اللذانو  ,07/04/1990

  .الرقابةلضمان 

الذي  3بالتوجیه العقاري المتعلق 18/11/1990في  المؤرخ 25-90صدور القانون رقم       

 ملغیا بذلك، خصوصاراني جدیدة لتنظیم النشاط العقاري عموما و العقار العم بأدواتجاء 

 4المتعلق بالتهیئة و التعمیر 90/29ثم یلیه القانون رقم .1990المعمول بها قبل سنة  الأدوات

ص و جانب الرخ إلى.المطبقة له التنفیذیةالمراسیم و  04/05المعدل و المتمم بالقانون 

شاط العمراني في جمیع مراقبة الن كضمانات تعمل تنظیم و التعمیرالشهادات المتعلقة بالبناء و 

  :الذي تضمن و مراحل انجاز البناء

  التهیئة و التعمیر  بأدواتالتعریف 

 النص على مختلف الشهادات و الرخص 

                                                           
1

المتعلق برخصة البناء و رخصة   1412ربیع الثاني  12الموافق   1982/02/06المؤرخ في ,  02/82المرسوم رقم , 82/06جریدة الرسمیة رقم 
  .التجزئة الأراضي للبناء

2
  .متعلق بالوكالة العقاریة المحلیة  1986/01/03المؤرخ في , 04/86المرسوم رقم , 86/01جریدة الرسمیة رقم  -

3
  . 1990نوفمبر  18الموافق ل 1411جمادى الأولى  1المؤرخ في  المتعلق بالتوجیه العقاري 18/11/1990المؤرخ في  25-90القانون رقم  -

4
في الجریدة  2004المؤرخ في  04/05و المعدل و المتمم بالقانون ، المتعلق بالتهیئة و التعمیر 1990دیسمبر 1المؤرخ في  90/29القانون رقم  -

  .71في الجریدة الرسمیة رقم  2004المؤرخ في  04/06و المستدرك بالقانون  51الرسمیة رقم 
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  المحظورةتحدید المناطق المحمیة و 

  المكلفة بذلك الإداریةتحدید الجهات  

  :و أهم هذه المراسیم تتمثل في  

مجموعة 'واعد العامة للتهیئة و التعمیر و هي المحدد لق 1751-91رقم  التنفیذيالمرسوم 

تحدید  إلىالقواعد العامة و الوطنیة التي تطبق عند غیاب أدوات التعمیر و التي تهدف 

في حالة غیاب أدوات  الضوابط أومن  أدنىكحد . الشروط الواجب توافرها في مشاریع البناء 

 و أحكامتمنح ضمن  أومنحها  یرفض أوتمنح رخصة البناء  أساسهاالتعمیر و التي على 

  و یمكن حصرها كما جاء في هذا المرسوم.خاصةشروط 

  :یليما  إلى

 .إلیهامن حیث موقع البنایات و الطرق المؤدیة  -

 من حیث موقع البنایات و حجمها -

 الأراضيعن طریق تحدید معاملات استغلال  الأرضمن حیث كثافة البنایات في  -

 .العمرانیة

 .م للبنایات و الشكل الخارجيمن حیث المظهر العا -

  .التي تطبق على العمارات ذات الاستعمال السكني الإجراءاتمن حیث  -

و  یحدد كیفیات تحضیر شهادة التعمیرو الذي  .1762 -91كذلك المرسوم التنفیذي رقم و 

 أكثرو التدقیق .  و شهادة المطابقة و رخصة الهدم,رخصة البناء و التجزئة و شهادة التقسیم 

  .ي شروط و سبل منح هذه الرخص و الشهاداتف

                                                           
1

المعدل . لتعمیر و البناءالمحدد لقواعد العامة للتھیئة و ا 1991مایو  28الموافق ل  1411ذو القعدة  14المؤرخ في  175-91المرسوم التنفیذي رقم  -
  .2005المؤرخ في  05/317و المتمم بالمرسوم التنفیذي رقم 

2
كیفیات تحضیر شهادة التعمیر و رخصة  المحدد 1991مایو  28الموافق ل  1411ذو القعدة  14المؤرخ في  176 - 91المرسوم التنفیذي رقم  - 

 .2005المؤرخ في 05/347المعدل و المتمم بالمرسوم . رخصة الهدمو شهادة المطابقة و ,البناء و التجزئة و شهادة التقسیم 
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نجازها و عدم مطابقة و إتمام إ, واعد مطابقة البنایات الذي یحدد ق  108-15القانون رقم و 

و ذلك للحد من الفوضى التي یشهدها المحیط العمراني من المنجزة منها للتشریعات العمرانیة 

هذا  أكدو . لمظهر الجمالي للإطار المبنيجل القضاء على المخالفات العمرانیة بهدف ترقیة اأ

  . العقوبات التي تسلط على المخالفینو مختلف و التعمیر القانون على ضرورة المراقبة للبناء 

  :التهیئة و التعمیر  الرقابة العمرانیة في میدان أنواع -3

المتعلق  90/252القانون  لمتعلق بالتهیئة و التعمیر و قبلها 90/29منذ صدور القانون  

للرقابة من شأنها ضمان  إستراتجیةو بالتوجیه العقاري تبنى المشرع الجزائري توجه جدید و نمط 

 و وعیةمن حیث القواعد الموضو یتجلى ذلك , احترام القواعد في مجال النشاط العمراني 

ات الرقابة آلی :المؤهلة لممارسة عملیات الرقابة بنوعیها الإداریةو كذا الجهات  الإجراءات

لشهادات و آلیات الرقابة التهیئة و التعمیر و الرخص و ا أدواتستعمال القبلیة با الإداریة

  .تشریعیة أحكامالمؤهلون و ذلك حسب  الأعوانفي المصالح و الممثلة  البعدیة

  :القبلیة  الإداریة الرقابةآلیات  -3-1

التعمیر من  أدوات إلىللتهیئة و التعمیر و القواعد القانونیة العامة  إلى فیما یلي نتطرقس      

  .بالمراقبةو كذلك الهیئات المكلفة  شهادات و رخص

  : باستعمال أدوات التهیئة و التعمیرالرقابة  - 3-1-1

تتكفل أدوات التهیئة والتعمیر ببرامج الدولة والجماعات الإقلیمیة والمؤسسات والمصالح        

,  على هذه الأدوات عند إعدادها 3المصلحة الوطنیة نفسهاالعمومیة، وتفرض المشاریع ذات 

كما تعتبر المخططات الوطنیة والإقلیمیة مرجعا أساسیا في تحدید التوجهات الأساسیة لأدوات 

وتضبط كل عملیات التدخل على النسیج العمراني على المدى القریب،  التهیئة والتعمیر

                                                           
1

  .و إنهائها الذي یحدد قواعد مطابقة البنایات 20/07/2008المؤرخ في  08-15القانون رقم  -

2
 .61 مقر  ةیمسر لا ةدیر لجا يف 09/343 مو سر ملاب ممتملا و لدعملا 90/25 ونانلقا یةسملرا ةدیرجلا - 
3

تھیئة و التعمیر، المبعلق بال 12/1990/ 01الموافق ل  1411جمادى الأولى عام  14، المؤرخ في 90/29، القانون 90/52الجریدة الرسمیة عدد -
  .13المادة 
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و مخطط المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر  :فيو تتمثل هذه الأدوات . المتوسط والبعید

  .ختصاروالتي سنقوم بشرحها با شغل الأراضي

 :PDAU:التعمیرمخطط التوجیهي للتهیئة و ال  - أ

 المجالي أداة للتخطیط و التسییر"على انه  90/29من القانون وقم  16عرفته المادة         

مرانیة و ضبط التوقعات المستقبلیة للسیاسة الع الأساسیةتحدد فیه التوجیهات , والحضري 

بعین الاعتبار تصامیم التهیئة و مخططات التنمیة و یضبط الصیغ المرجعیة  آخذاللتعمیر 

  ."الأراضيلمخطط شغل 

تحدد فیه ) : مخططات  أيكتابي و بیاني ( مل هذا المخطط على تقریر توجیهي تیش -

و آفاق التنمیة العمرانیة و  الحاليح للوضع التوجیهات العامة للسیاسة العمرانیة بعد تقدیم شر 

مجموعة من البلدیات تجمع بینهما  أویضم بلدیة  أنو یمكن , المناطق التي سوف یطبق فیها 

مصالح اقتصادیة و اجتماعیة باقتراح من رؤساء المجالس الشعبیة للبلدیات المعنیة و بقرار من 

  .إقلیمیاالوالي المختص 

  : یلي و یعالج فیها ما -

 الشرح المفصل للوضع الحالي و أفاق التنمیة العمرانیة.  

 كیفیة توسع المباني السكنیة و تمركز المصالح و النشاطات و موقع  تحدید

  .الأساسیةالتجهیزات الكبرى و 

  تحدید مناطق التدخل في النسیج الحضري و المناطق الواجب حمایتها  

 تحدید مختلف المعاییر التقنیة الواجب إتباعها 

 :قطاعات محددة كما یلي  إلىیقسم المنطقة التي یتعلق بها  -

 القطاعات المعمرة الحالیة 

  سنوات  10القصیر و المتوسط في آفاق  الأمدینالقطاعات المبرمجة للتعمیر على. 
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  سنة 20قطاعات التعمیر المستقبلیة على المدى البعید في آفاق. 

 القطاعات غیر قابلة للتعمیر.  

 POS: يمخطط شغل الأراض  -  ب

تحدد فیه و بصفة ,تراب بلدیة كاملة  الأحیانیغطى في غالب ,التعمیر أدواتمن  أداةهو 

و البناء من حیث الشكل الحضري للبنایات الكمیة  الأراضي ستخدامقوق امفصلة قواعد وح

المتر مكعب من  أوالدنیا و القصوى من البناء المسموح به و المعبر عنه بالمتر مربع 

الارتفاقات الشوارع , المساحات العمومیة و الخضراء , لمظهر الخارجي للبنایات ا,  الأحجام

احترام  إطارو في ... حمایتهاالفلاحیة الواجب  الأراضيو مواقع , النصب التذكاریة , 

  . القواعد التي تضمنها المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر 

 الأراضيما یتضمنه مخطط شغل  تبرز فیها مطابقة ,تقدیمو  إیضاحیةل مذكرة میشت -

البلدیات  أوالتي حددها المخطط التوجیهي و برنامج التنمیة للبلدیة  الضوابطمع 

 .شكل لائحة تنظیمالمطبق فیها في 

بالنسبة لكل منطقة و  الأرضستخدام د بالتفصیل حقوق البناء و كیفیة إنظام یحد -

و الحد  الأحیاءو الارتفاقات و  و تحدد الشوارعالعمراني  أویضبط فیه الشكل الحضري 

للبناء المسموح به في المتر مربع و المتر مكعب الحجمي و القواعد  الأقصىو  الأدنى

 .غیر ذلك إلىالمتعلقة بالمظهر الخارجي 

طرق وصول ,رافیة و الخرائط تبین المنافذ المستندات البیانیة و المخططات الطبوغ -

وهي تجسید تقني لما ، مواقف السیارات , اعها ارتفو موقع المباني ,  إلیهاالشبكات 

 .بمختلف المقاییس أحكامتضمنه النظام من قواعد و 
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          : التدخل على المجال  رخصالرقابة بالاستعمال شهادات و  - 3-1-2

من الاطلاع على  الإدارةشهادات و رخص مسبقة تمكن  على أیضانص  90/29القانون     

للعقارات  الإداریةبالوضعیات القانونیة و  الإعلامو التوجیه و  الإشرافذا مهمتها الرقابیة و ك

, هدمه  أوتغییر فیه  إحداث أولابد من الحصول علیها قبل الشروع في البناء  نهالمعنیة كما أ

و كذا المرسوم ، منه   50-72و كیفیات الحصول علیها بالمواد  إجراءاتها و ضبط

الذي یحدد كیفیات تحضیر رخص و شهادات التعمیر و تسلیم ي المؤرخ ف  91– 176التنفیذي

المختصة و تجسد  الإداریةتمنحها الجهات  إداریةو هي عبارة عن وثائق و مستندات . ذلك

تعطي معلومات حول حقوق البناء  أوالرقابة القبلیة و حتى البعدیة فیما یخص شهادة المطابقة 

  .ارتفاقاته في عقار ما أو

 :رخص التعمیر تتمثل في 91-176والمرسوم التنفیذي 90-29 حسب القانون

 (CERTIFICAT:رالتعمی تهیئة ولیة رقابیة في مجال الآك التعمیرشهادة   -1

D’URBANISME) 

  تسلم بناءا على طلب من أي شخص معني ، یعین حقوقه في البناء   إداریةوثیقة هي

 1.معنیةوالارتفاقات من جمیع الأشكال التي تخضع لها الأرض ال

 فبموجبها تعین جمیع الحقوق والارتفاقات ، فشهادة التعمیر تعد أداة إعلام ورقابة للإدارة

 2.التي تخضع لها هذه الأرض المعنیة بالبناء

  

  

  

                                                           
1

یحدد كیفیات تحضیر عقود , 2015ینایر سنة  25الموافق  1436ربیع الثاني عام  4المؤرخ في , 19/15القانون ,  15/07الجریدة الرسمیة عدد  -
  .02المادة , التعمیر و تسلیمھا 

2
  41خلیفة الحاج ، ص  
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  : التسلیم التحضیر و

  یشمل  على طلب خطي ممضى من طرف صاحب الطلب شهادة التعمیریحتوي ملف

تصمیم للأرض معدة حسب  ,النوعیةسب ح و التصمیم اسم مالك الأرض ,الموضوع

  .والمساحة والمراجع المساحیة إن وجدت العنوان, الملائمالشكل 

 بمقر المجلس الشعبي (02)في نسختین الوثائق المرفقة  و یودع طلب شهادة التعمیر

یدرس هذا الطلب  نفسه،یستلمه في الوقت  البلدي المختص إقلیمیا مقابل وصل إیداع

 .ال نفسها المنصوص علیها في هذا المرسوم والمتعلق برخصة البناءویسلم حسب الأشك

  یوم من   15خلالتسلیم ملف شهادة التعمیر من طرف رئیس المجلس الشعبي البلدي

 .إیداعه

  ینبغي أن تبین شهادة التعمیر ما یلي:  

  أنظمة تهیئة التعمیر المطبقة على القطعة الأرضیة -      

  خلة على القطعة الأرضیة  الارتفاقات المد -      

  خدمة الأرضیة بشبكات من الهیاكل القاعدیة العمومیة المبرمجة أو المتوقعة -      

  ة واحدة ابتداء من تاریخ التبلیغ، لا یمكن أن ید مدة صلاحیة شهادة التعمیر بسنتحد

تطرح أنظمة تهیئة التعمیر المذكورة في شهادة التعمیر، للبحث من جدید إذا صدر 

 .طلب رخصة البناء المتعلقة بالعملیة المبرمجة خلال مدة صلاحیة شهادة التعمیر

  یمكن لصاحب شهادة التعمیر عند عدم اقتناعه بالرد الذي یبلغ له أو في حالة سكوت

السلطة المختصة خلال الآجال المطلوبة، أن یتقدم بطعن سلمي أو یرفع دعوى لدى 

 .اللجنة القضائیة المختصة
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   )PARMI DE LOTIR( :كآلیة رقابیة في مجال التهیئة و التعمیر التجزئة رخصة -2

تشترط رخصة التجزئة لكل عملیة تقسیم لقطعتین أو لعدة قطع من ملكیة عقاریة واحدة أو      

ناتجة عن هذا التقسیم من  عدة ملكیات مهما كان موقعها ،إذا كانت قطعة أو عدة قطع أرضیة

المؤرخ  29-29من القانون رقم  57-58المادتین حسب  یید بنایة ن تستعمل في تششأنها أ

  .1219901-01في 

  : محتوى رخصة التجزئة

كان الموكل  إذاو بتوكیل من المالك ویحتوي على نسخة من عقد الملكیة أ:ملف إداري - 1

  1975.-09-26المؤرخ في 75-58شخصا معنویا و ذلك طبقا لأحكام الأمر رقم 

  :و یحتوي على :ملف تخطیطي - 2

  .تصمیم الموقع و ذلك على سلم مناسب -

 .1/500أو  1/200التصامیم الترشیدیة المعدة على سلم  -

 الأرضیةتشتمل بیانات باقي  أخرىبالمشاریع الصناعیة و مذكرة توضح التدابیر المتعلقة  3-

  . المجزأة

ة المقرر إنجازها و شروط برنامج الأشغال الذي یوضح المواصفات التقنیة للمشاریع والتهیئ -4

 .تنفیذها مع تقدیم تكالیفها وتوضیح مراحل الإنجاز و أجل ذلك عند الاقتضاء

  یحدد الالتزامات و الذي حسب النموذج الذي یقرره المكلف بالتعمیر،  المعدالشروط  دفتر-5

 التي تنجزالمنفعة المفروضة على الأراضي المجزأة وكذا الشروط  ذات وو الاتفاقات الوظیفیة 

  .بموجبها البناءات

                                                           
1

  964ص26من الجریدة الرسمیة للجمھوریة الجزائریة رقم  1991- 05-28المؤرخ في  176-91المادة من المرسوم التنفیذي -
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  :الرخصةإیداع ملف 

نسخ إلى  05طلب رخصة التجزئة والوثائق المرفقة به في جمیع الحالات في  یودع ملف   

رئیس المجلس الشعبي البلدي بعد التحقیق من الوثائق الضروریة التي ینبغي أن تكون مطابقة 

  .تشكیل الملف على النحو المنصوص علیهل

  :فدراسة المل

  :تتم دراسة الملف على حالتین 

الذي  أوالمصادق علیه  الأراضيعلى مستوى البلدیة في حالة مخطط شغل :الحالة الأولى

  .تجاوز مرحلة التحقیق العمومي

نسخ  أربعترسل  الأراضيفي حالة غیاب مخطط شغل و على مستوى الولایة  :الحالة الثانیة 

ى مستوى لالملف ع إیداعمن تاریخ  اابتداءر واحد الهیئة المختصة في اجل شه إلىمن الملف 

  . البلدیة

  م رخصة التجزئةیتسل 

 :صادر عن  في شكل قرارتسلم 

ممثلا  للبلدیة أو لدولة في حالة مخطط شغل الأراضي : رئیس المجلس الشعبي البلدي 

  .الذي تجاوز مرحلة التحقیق العمومي أوالمصادق علیه 

الة المشاریع ذات الأهمیة المحلیة أو الواقعة في مناطق في ح: الوالي المختص إقلیمیا 

 غیر مغطاة بمخطط شغل الأراضي المصادق علیه

الجهویة بالنسبة للمشاریع المهیكلة ذات المصلحة الوطنیة او : زیر المكلف بالتعمیر الو  

 .الولاة المعنیین أوي الوالي و ذلك بعد الاطلاع على رأ
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  :یة في مجال التهیئة و التعمیركآلیة رقاب شهادة التقسیم3-

)CERTIFICAT DE MORCELLEMNT(        

، تعتبر 1990دیسمبر 10المؤرخ في 90-29من قانون رقم  59في إطار أحكام المادة   

  .شهادة التقسیم وثیقة تبین شروط إمكانیة تقسیم ملكیة عقاریة مبنیة إلى قسمین أو عدة أقسام

  محتوى ملف شهادة التقسیم 

كان الموكل شخصا معنویا و ذلك  إذابتوكیل من المالك  أونسخة من عقد الملكیة إما  -

  1975سبتمبر  26المؤرخ في  75-58الأمر رقم  طبقا لأحكام

 الموقع  مخطط -

 1/500أو  1/200التصامیم الترشیدیة المعدة على سلم -

  .استمارة طلب شهادة التعمیر -

م القطعة الأرضیة و المواصفات التقنیة الرئیسیة شبكات قابلیة الاستغلال التي تخدمخطط  -

 لذلك

  .وتقسیم الشبكات  اقتراح التقسیم للمساحة المبنیة  -

 :و تسلیم و تبلیغ الملف  إیداعتحضیر و 

لمحل وجود . ب.ش.نسخ إلى رئیس الم 05طلب شهادة التقسیم و الوثائق المرفقة به في یودع

صل یسلمه المجلس الشعبي البلدي بعد التحقق من قطعة الأرض، یسجل تاریخ إیداع طلب بو 

     الوثائق الضروریة التي ینبغي أن تكون مطابقة لشكل الملف على النحو المنصوص علیه

یر طلب شهادة حضتفي حین یتم  .و یوضح نوع الوثائق المقدمة بطریقة مفصلة على الوصل

ي هذا لأشكال المنصوص علیها فیسلم بنفس ا للبلدیة والتقسیم على مستوى الشباك الوحید 
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سنوات من تاریخ تبلیغها  3و تبلغ خلال الشهر الموالي وبعد  .المرسوم بخصوص رخصة البناء

  .تحدد صلاحیتها

سكوت السلطة عن الجواب یقدم صاحب الشهادة طعن على مستوى  أوفي حالة رفض الملف 

      یقدم طعن ثاني لدى الوزارة  یوم و في حالة لم یستلم الرد 15الولایة و یكون رد في مدة 

  .و یمكن رفع دعوى لدى الجهة القضائیة المختصة

 )PERMI DE CONSTRUIRE (:التعمیركآلیة رقابیة في مجال التهیئة و  البناءرخصة  -4

على المتعلق بعقود التعمیر أعطى المشرع تعریف لرخصة البناء  29/90حسب القانون     

و ذلك لانجاز بناء أو تشیید أو تسلم للمعني  مختصة إداریة ا جهاتتصدرهiوثیقة إداریةأنها 

جدار صلب أو انجاز واجهات مفضیة على الساحات العمومیة یستلزم ذلك رخصة  إضافة

  .البناء و هي تعطي للإنسان حق قانوني لتغییر بنایة موجودة أو إنشاء بنایة جدیدة 

  :صفة طالب رخصة البناء 

  موكله أوالمالك 

 ستأجر المرخص لهالم. 

  البنایة أو الأرضالمصلحة المخصصة لها قطعة  أوالهیئة. 

 الحائز. 

  الوطنیة  الأملاكصاحب حق الامتیاز على 

 :محتوى ملف رخصة البناء

  یحتوي على الإداريالملف:  

مستندات رخصة التجزئة بالنسبة لبیانات المبرمجة على قطعة أرضیة تدخل ضمن أرض  -

  .أو لغرض آخر مجزأة لغرض السكن
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قرار الوالي المرخص بإنشاء أو توسیع مؤسسات صناعیة وتجاریة مصنفة في فئة المؤسسات  -

  .الخطیرة وغیر الصحیة والمزعجة

بیان شبكات قابلیة الاستغلال التي تخدم القطعة الأرضیة مع مواصفاتها التقنیة الرئیسیة  -

  .الأرضیةى المساحة ونقاط وصل ورسم شبكة الطرق والقنوات المبرمجة عل

 علىالملف التخطیطي فیشتمل  أما:  

  .یسمح بتحدید موقع المشروع1/5000أو  1/2000للموقع یعد على سلم  خططم -1

  :     ویشتمل على البیانات التالیة 1/500أو 1/200مخطط كتلة البناءات المعد على سلم  -2

  .عند الاقتضاء حدود القطعة الأرضیة و مساحتها و توجهها و رسم الأجهزة-

 منحنیات المستوى أو مساحة التسطیح و المقاطع التخطیطیة للقطعة الأرضیة-

  .نوع طوابق البنایات أو ارتفاعها أو عددها -

ارتفاع البنایات الموجودة أو المبرمجة أو عدد طوابقها وتخصیص المساحات المبنیة أو الغیر -

  .مبنیة

  .ة المبنیة على الأرض المساحة الإجمالیة للأرضیة  والمساح -

شبكات قابلیة الاستغلال التي تخدم القطعة الأرضیة مع مواصفتها التقنیة الرئیسیة  بیان -

  .ونقاط وصل ورسم شبكة الطرق والقنوات المبرمجة على المساحة الأرضیة

للتوزیعات الداخلیة لمختلف مستویات البنایة والمشتملة على  1/50تصامیم معدة على سلم  -

كة المیاه الصالحة للشرب وصرف المیاه القذرة والكهرباء والتدفئة والواجهات بما في ذلك شب

  .ات الأسیجة والمقاطع الترشیدیةواجه
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ینبغي أن یوضح تخصیص مختلف المحلات على التصامیم،  ویجب أن تبین بوضوح     

، وذلك بالنسبة لمشاریع الأجزاء القدیمة التي تم الاحتفاظ بها أو هدمها أو الأجزاء المبرمجة 

كشف المقایسة التقدیري للأشغال جال المذكرة آتتضمن و ویل الواجهات أو الأشكال الكبرى تح

  .جال إنجاز ذلك وآ

  :في حین الملف التقني یحتوي على 

o مذكرة بالرسوم البیانیة ال باستثناء مشاریع البنایات ذات السكنات الفردیة یجب إرفاق

  :وتتضمن البیانات التالیة  الضروریة ، الترشیدیة

 عدد العمال وسائل العمل وطاقة استقبال كل محل.  

  طریقة بناء الهیاكل والأسقف ونوع المواد المستعملة. 

  شرح مختصر لأجهزة التموین بالكهرباء والغاز والتدفئة وجر المیاه الصالحة للشرب

 .والتطهیر والتهویة

  والمنتجات المصنعة، وتحویلها وتخزینهاشرح مختصر لأدوات إنتاج المواد الأولیة. 

 الوسائل الخاصة للدفاع ومحاربة الحرائق. 

  نوع المواد الصلبة والسائلة والغازیة وكمیتها المضرة بالصحة العمومیة وبالزراعة والمحیط  

تیب المعالجة والتخزین ، والموجودة في المیاه القذرة المصروفة وانبعاث الغازات وتر 

 .والتصفیة

 وى الضجیج المنبعث بالنسبة للبنایات ذات الاستعمال الصناعي والتجاري مست            

 .، والمؤسسات المخصصة لاستقبال الجمهور

o  ما یلي , تتضمن دراسة الهندسة المدنیة: 

 تحدیدا و وصف الهیكل الحامل للبنایة . 

  المنشات و العناصر التي تكون الهیكل أبعادتوضیح. 

 ى نفس تصامیم ملف الهندسة المعماریةتوضیح الهیاكل عل. 
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 : و التسلیم و التبلیغ  الإیداع و التحضیر

بالنسبة للمشاریع ) 3(یودع طلب رخصة البناء والوثائق المرفقة في جمیع الحالات ، في 

نسخ بالنسبة لبقیة ) 8(البنایات الخاصة بالسكنات الفردیة في حین یودع طلب و الملفات في 

لمحل  حتاج إلى رأي المصالح العمومیة لدى رئیس المجلس الشعبي البلدي المشاریع التي ت

  .وجود قطعة أرضیة 

یسجل تاریخ إیداع الطلب بوصل یسلمه رئیس المجلس الشعبي البلدي بعد التحقیق في الوثائق 

  .علیهالضروریة ینبغي أن تكون مطابقة لتشكیل الملف على النحو النصوص 

رئیس المجلس الشعبي البلدي الذي یتصرف  ختصاصإلبناء من عندما یكون تسلیم رخصة ا

یرسل نسخة من ملف الطلب إلى مصلحة الدولة المكلفة بالتعمیر  هممثلا للبلدیة ، فإن باعتباره

  .على مستوى الولایة في أجل ثمانیة أیام الموالیة لتاریخ إیداع الملف 

فإن تحضیر  بالتعمیر،الزیر المكلف عندما یكون تسلیم رخصة البناء من اختصاص الوالي أو 

  .41الطلب یتم حسب نفس الأشكال الواردة في المادة 

  :الـــبنـــاءتـــسلیـــم رخصـــة  -

  4أشهر كممثل للبلدیة و  3تسلم رخصة البناء من قبل رئیس البلدیة في أجل أقصاه 

  .أشهر بالنسبة  للحالات الأخرى كممثل للدولة

 ة للمشاریع التالیةمن قبل الوالي بالنسب :  

  العمومیةالولایة و المؤسسات  الدولة،البنایات و التجهیزات المنجزة لحساب. 

  منشآت إنتاج ، توزیع و تخزین الطاقة و المواد الإستراتیجیة. 

  البنایات الواقعة في القطاعات الغیر مزودة بمخطط شغل الأراضي ، في الشریط

 .التاریخیة و الطبیعیة و الأراضي الفلاحیةالساحلي ، في المواقع الثقافیة و 
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  بالنسبة للمشاریع الهیكلیة ذات الطابع الوطني أو الجهوي : من قبل وزیر العمران. 

 PERMIS DE(:التعمیركآلیة رقابیة في مجال التهیئة و  شهادة المطابقة -5

CONFORMITE( 

،یتعین علي 1990سمبردی 1المؤرخ في 29/90من القانون رقم  79تطبیقا لأحكام المادة 

المستفید من رخصة البناء عند انتهاء أشغال التهیئة التي یتكلف بها،إن اقتضي  ذلك استخراج 

  . 1شهادة المطابقة للإشغال المنجزة مع أحكام  رخصة البناء

 التحضیریداع و الإ: 

  من  هاءالانتمن تاریخ  ابتداءیوما  )30(لرخصة البناء خلال أجل ثلاثین  المستفیدینیودع

وتقدم الهیئة الوطنیة الأشغال،هذه  انتهاءتصریحا یعد في نسختین ویشهد على  الأشغال،

بالنسبة للتجهیزات و البنایات ذات  الأشغالمحضر تسلیم ) CTC(للمراقبة التقنیة للبناء 

وذلك بمقر المجلس الشعبي البلدي لمكان البناء  المستقلة أوالاستعمال السكني الجماعي 

لمكلفة بالتعمیر على ترسل نسخة من هذا التصریح إلى مصلحة الدولة ا .إیداعوصل مقابل 

  . ة مستوى الدائر 

  من رئیس المجلس الشعبي البلدي المعني بعد  استدعاءبناءا على  المراقبة،تجتمع لجنة

وذلك في  استدعائهامصلحة الدولة المكلفة بالتعمیر في موضوع المصالح التي یتم  استشارة

 .ذلكإن حصل  الأشغال، بإنهاءثلاث أسابیع بعد إیداع التصریح أجل 

  ممثل :  كالأتيمن طرف اللجنة المكلفة المطابقة و هم  الأشغالیتم تحقق من مطابقة

قسم الفرعي للتعمیر على مستوى ممثل الحمایة المدنیة و ممثل ال المصلحة التقنیة للبلدیة و

یرسل رئیس  ,  التصریح إیداعیوم من  15رد و بعد تقوم هذه اللجنة بتحضیر الج, الدائرة 

المجلس الشعبي البلدي إشعارا بالمرور یخطر فیه المستفید من رخصة البناء بتاریخ إجراء 

 .الأقلوذلك قبل ثمانیة أیام على  المراقبة،

  

                                                           
 1991ماي  28المؤرخ في 91/176،المرسوم التنفیذي رقم 26الجریدة الرسمیة رقم  -1
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  :تسلیم شهادة المطابقة 

 إقلیمیا بالنسبة  تسلم شهادة المطابقة من اختصاص رئیس المجلس الشعبي البلدي المختص

للحالات الأخرى تقوم شهادة المطابقة مقام رخصة أو الترخیص باستقبال الجمهور أو 

  .المستخدمین

  إذا كان البناء مخصص لوظائف اجتماعیة أو التربویة أو الخدمات الصناعیة أو التجاریة

ة أو الغیر مع مراعاة للإحكام التشریعیة و التنظیمیة في میدان استغلال المؤسسات الخطر 

 .ملائمة، أو الغیر الصحیة

  یودع  المستفید لرخصة البناء خلال الثلاثین یوما ابتداء من تاریخ 46في إطار المادة

  .  الانتهاء من الأشغال تبعا لأجل الانجاز المتوقعة في رخصة البناء

 لین تجري عملیة مطابقة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء ،لجنة تضم ممثلین مؤه

قانونا عن رئیس المجلس الشعبي البلدي و مصلحة الدولة المكلفة بالتعمیر على مستوى 

  .الولایة وممثلین عن المصالح المعنیة الأخرى ،لا سیما الحمایة المدنیة 

  في الحالات المنصوص علیها في هذا المرسوم، تتناول مراقبة المطابقة كذلك عند حالات

  .هیئة التي یتكلف بها المستفید من رخصة البناءالبنایات المشیدة أشغال الت

  تجتمع لجنة المراقبة بناء على استدعاء من رئیس المجلس الشعبي البلدي المعني بعد

استشارة مصلحة الدولة المكلفة بالتعمیر على مستوى الولایة في موضوع المصالح التي یتم 

  .نتهاء الأشغال إذا حصل ذلكأسابیع بعد إیداع التصریح با 3استدعاؤها و ذلك في أجل 

  یرسل رئیس المجلس الشعبي البلدي إشعار بالمرور یحظر فیه المستفید من رخصة البناء

  .أیام على الأقل 8بتاریخ إجراء المراقبة و ذلك قبل 

  یعد محضر الجرد فورا بعد عملیة مراقبة المطابقة و یذكر في هذا المحضر جمیع

ول مدى المطابقة التي تمت معاینتها یوقع أعضاء اللجنة الملاحظات و یبرز رأي اللجنة ح

 .على هذا المحضر
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   ترسل مصلحة الدولة المكلفة بالتعمیر على مستوى الولایة محضر الجرد مفروقا باقتراحات

 .إلى السلطة المختصة قصد تسلیم شهادة المطابقة

  ةتسلم شهادة المطابقة إذا أثبت محضر الجرد مطابقة الأشغال المنجز. 

  ما أبرزت عملیة الجرد عدم انجاز الأشغال طبقا للتصامیم المصادق علیها وفق أحكام  إذا

رخصة البناء تعلم السلطة المختصة المعني بعدم إمكانیة تسلیمه شهادة المطابقة وأنه یجب 

علیه القیام بجعل البناء مطابقا للتصامیم المصادق علیها والأحكام المطابقة وتذكره 

 . 1990/12/01المؤرخ في  29/90التي یتعرض لها بموجب أحكام القانون  بالعقوبات

   یحدد للمعني أجل ثلاثة أشهر لا یمكن أن تتجاوزها للقیام بإجراءات المطابقة وبعد انقضاء

هذا الأجل تسلم السلطة المختصة بناءا على اقتراح من مصلحة الدولة المكلفة بالتعمیر 

 .مطابقة إن حصل ذلك أو رفضها عند الاقتضاء على مستوى الولایة شهادة ال

 )PARMIS DE DEMOLIR( :كآلیة رقابیة في مجال التهیئة و التعمیر رخصة الهدم – 6

لبنایة دون الحصول مسبقا على رخصة  ،كلیة أوجزئیة  ،هدمعملیة  بأيلا یمكن القیام    

صفر عام  20المؤرخ في  04/98القانون رقم  بأحكامالهدم و ذلك تكون هذه البنایة محمیة 

 .1998یونیو سنة  15الموافق  1419

  :محتوى ملف رخصة الهدم 

الذي  الإدارينسخة من العقد  ,الهدمو طلب رخصة  شهادة الحیازة أونسخة من عقد الملكیة 

الموكل  أوكان المالك  إذا الأساسينسخة من القانون  ,المعنیةینص على تخصیص البنایة 

  .شخصا معنویا

الملف  إرفاقمن البنایات المجاورة یجب  أمتارما تتواجد البنایة على بعد اقل من ثلاثة عند

ن استعمالها یالطریقة التي یتع إلىیشیر , بمحضر خبرة مؤشرا علیه من طرف مهندس مدني 

  .في عملیة الهدم 
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  :عن الملف التقني فانه یتكون من  أما

  .لذي یسمح بتحدید موقع المشروعمخطط تصمیم الموقع على السلم المناسب ا – 1

  . 200/1أو500/1مخطط الكتلة على سلم  – 2

  .تعهد على القیام بعملیة الهدم أوتقریر –3

  .مخطط مراحل الهدم – 4

  . 100/1مخطط للبنایة على سلم  – 5

  .التخصیص المحتمل للمكان بعد شغوره – 6

  :تسلیم رخصة الهدم إیداع و دراسة 

 هدم في مقر البلدیة التي یتواجد بها المبنى موضوع الهدم في یودع ملف طلب رخصة ال

 .نسخ مقابل وصل إیداع 5خمسة 

  تتم دراسة طلب الرخصة من قبل المصالح المحلیة المكلفة بالتعمیر خلال مدة أقصاها

 . من تاریخ إیداع الطلب أشهر ابتداء 3ثلاثة 

  مكان تواجد (  إقلیمیاتسلم رخصة الهدم على شكل قرار صادر عن رئیس البلدیة المختص

یوما  20بعد مرور  إلاعملیة الهدم  یبدأ أنلا یسمح لمقدم الطلب ). البنایة المعنیة بالهدم 

 .في الموقع الأشغاللتصریح بدایة  إرسالهالحصول على رخصة الهدم و بعد  من تاریخ

  طلب رخصة الهدم من قبل رئیس البلدیة في مقر البلدیة خلال كامل  وصل استلامینشر

 . فترة دراسة الطلب

  رئیس  أمامكما یستطیع السكان المقیمین بالبلدیة الاعتراض على تسلیم رخصة البناء

 .البلدیة

  في الحالات التالیة  لاغیهتعتبر رخصة الهدم: 

 سنوات  5لم یتم هدم البنایة بعد  إذا -

 .سنوات متتالیة 3یف عملیة الهدم لمدة تم توق إذا -
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 .المحكمة رخصة الهدم ألغت إذا -

  أمام إداريله الحق في تقدیم طعن , كل من قوبل طلبه لاستصدار رخصة الهدم بالرفض 

 .متابعة هذه الجهة قضائیا أورفضت الطلب  التيالجهة 

  ):خالفات العمرانیة الم معاینة خلون فيدالمت الأعوان(الرقابة البعدیة  مكانیزمات -3-2

نجاز إو بعد الانتهاء من  أثناءالمختصة  الإداریةالتي تمارس من قبل الجهات  الرقابةهي تلك 

جل البناء فیها و ذلك من خلال المعاینات أتجزئتها من  أو الأرضیةتهیئة القطعة  أوبنایة 

تقع على عاتق  واجبات لتزامات وإالمیدانیة التي تتجسد في محاضر المعینة و فرض عدة 

و الهیئات التي تسهر على الرقابة  ،الهدم  أوصاحب رخصة التجزئة  أوالمرخص له بالبناء  

  :  نوعان و هماالبعدیة تتمثل في 

  :أجهزة الرقابة الإداریة  2-1- 3

و هي الأجهزة التي أعطاها المشرع الجزائري الحق في مراقبة و ضبط المخالفات العمرانیة ،    

  اقبةو كذا مر 

  .انجاز الأشغال و تقدمها في مجال التعمیر  

  1 :مفتشي التعمیر  1--3-2-1

  :و من مهامهم ما یلي

 .مراقبة و متابعة المشروع و مدى تطبیق القوانین في مجال التعمیر  *

المبني و  الإطارضمان التنسیق بین المصالح الخارجیة المكلفة بالعمران و البناء و حمایة  *

 أعمالبتقییم تدابیر و  القائم.عملهایر الرامیة لتحسین فعالیتها و تعزیز اقتراح كل التداب

 .الغرضالرقابة و التفتیش التي تقوم بها مصالح العمران المؤهلة لهذا 

                                                           
1
تعمبیر و الذي یحدد شروط و كیفبات تعیین الأعوان المؤھلین للبحث عن المخالفات التشریع و التنظیم في مجال التھیئة و ال 06/55 مقر موسرمال - 

 . معاینتھا و كذا إجراءات الرقابة
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جل طلب الوثائق التقنیة الخاصة من أ) و الفجائیة , الدوریة ( یة القیام بالزیارات المیدان *

 .مراقبة عملیات البناء في المدینةجل التفتیش و علیها و هذا من ا بالبناء و الاطلاع

 .السهر على تطبیق القوانین و التشریعات و دون التفرقة بین المواطنین *

 .و الطابع العمراني و على جمال و نظافة المدینة, المبني  الإطارلحفاظ على حمایة ا *

  .انقتراح التدابیر و وضع المنهجیات التي تساعدها في مجال مراقبة العمر إ *

   1:البلدیة المكلفین بالتعمیر  أعوان - 3-2-2

  :و من مهامهم ما یلي

 .القانونالتزود بكل وسائل التعمیر المنصوص علیها في  -

 .السهر على احترام المقاییس و التعلیمات في مجال التعمیر  -

 .حمایة التراث إطارحمایة الطابع الجمالي و المعماري في  -

 .ذات العلاقة ببرامج التجهیز و السكنمطابقة عملیات البناء السهر على المراقبة الدائمة ل -

 .في مجال مكافحة السكنات الهشة غیر القانونیة الأحكامالسهر على احترام  -

 استعمالها، وقواعد الأراضي تحصیصات احترام من التأكد -

تسهر البلدیة على الحفاظ على وعائها العقاري و منح الأولویة في تخصیصها لبرامج  -

  . جهیزات العمومیة و الاستثمار الاقتصادي الت

 .و تسهر أیضا على الحفاظ على الأملاك العقاریة التابعة للأملاك العمومیة للدولة  -

  

  

  

                                                           
1
تعمبیر و الذي یحدد شروط و كیفبات تعیین الأعوان المؤھلین للبحث عن المخالفات التشریع و التنظیم في مجال التھیئة و ال 06/55 مقر موسرمال - 

 . معاینتھا و كذا إجراءات الرقابة
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  : الهندسة المعماریة و البناء و التعمیر مدیریة  - 3-2-3

ي سیاسة الدولة على المستوى المحلي ف ناء و التعمیر بشتى فروعها بتنفیذتتولى مدیریة الب

  : 1ین مهامهابمجال العمران و من 

  الإشراف على متابعة و مراقبة المشاریع الخاصة بالتجهیزات العمومیة 

  الوكالة , المصالح التقنیة , الدائرة ( مثل  الأخرىتقدیم المساعدات للبلدیات و المصالح

و یتم ذلك باستشارات تقنیة للمواضیع ) و التسییر العقاري للمصالح الفلاحیة 

 .لمطروحةا

 تحضیر البطاقات التقنیة للمشاریع المراد انجازها. 

 تحضیر الكشوف الكمیة و التقنیة لهذه المشاریع. 

 إحصاء السكنات القدیمة و السكنات الآهلة للسقوط و السكنات الفوضویة. 

 مراقبة ملفات رخص البناء .  

  :مصلحة شرطة العمران  أعوان - 3-2-4

من بعـض  تجعل النصوص القانونیة التي یسهر على تطبیقعبارة عن جهاز تنفیذي        

فهي تختص بتجسید النصوص القانونیة التي  ،الأفعال الماسة بالعمران أفعالا غیر مشروعة

، المؤرخ في  02-82تم إنشاؤها بموجب القانون رقم  حیثجاءت في هذا المجال 

تعمل وفقا لإجراءات  و 01/02/1990، المؤرخ في  90/29و القانون رقم  06/02/1982

  2.قانونیة محددة

و من مهامها السهر على تطبیق الأحكام التشریعیة والتنظیمیة في مجال التعمیر وحمایة     

 3:وذلك ب  .البیئة للحد من المخالفات العمرانیة

                                                           
1
 2018/2019تربص میداني للطالبة ، للقسم الفرعي للبناء و الھندسة المعماریة لدائرة جامعة ولایة الوادي  - 
2
تھیئة و التعمبیر و الذي یحدد شروط و كیفبات تعیین الأعوان المؤھلین للبحث عن المخالفات التشریع و التنظیم في مجال ال 06/55القانون  - 

  . معاینتھا و كذا إجراءات الرقابة
3
بن سعاد بوزیدي، المخالفات العمرانیة و سبل الوقایة ، مذكرة تخرج لنیل شھادة الماستر ، شعبة حقوق ، مخصص قانون أعمال ، جامعة العربي - 

 27ص 2013/2014دفعة  –أم البواقي  –مھیدي 
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 .التواجد الدائم في المیدان ومراقبة عملیات البناء بتعیین دوریات مراقبة 

ریر محاضر توجه للعدالة وكذا مساعدة المصالح التقنیة في حالة معاینة المخالفات وتح 

 .الهدم

 .السهر على الجمال المدن والتجمعات السكنیة والمنشات بمنع كل البناءات اللاشرعیة 

 .السهر على احترام وضع الألواح المبنیة لمراجع البناء وفتح الورشة 

 قاریةالسهر على تطبیق الأحكام المتعلقة بالاحتیاطات الع 

 .التواجد الدائم في المیدان وهذا لمراقبة عملیة البناء وذلك بتعیین دوریات مراقبة 

 . توجیه إنذارات لتوقیف الأشغال 

 .معاینة المخالفات وتحریر محاضر توجیه للعدالة 

  :الجمعیات كهیئة للرقابة  - 3-2-5

تتمثل و , الانجاز أثناءبناء ال لأشغالالمؤهلین هي المراقبة  للأعوان الأساسیةمن المهام       

  .تبلیغهامعاینة المخالفات و  محاضر رو تحری الأشغال همة في الزیارة المیدانیة لورشاتهذه الم

  :)CTC( هیئة المراقبة التقنیة للبناء 

لجنة تقوم بمراقبة تقدم أشغال البناء و معاینة مخالفات البناء و التعمیر و هي  وهي       

  1:متكونة من

 .ب العام للبلدیة الكات -

 .ممثل من مصلحة التقنیة للبلدیة  -

 .ممثل للدائرة -

 .ممثل مفتشیة أملاك الدولة -

 .ممثل الوكالة العقاریة -

 ممثل شرطة العمران -

 مفتش التعمیر -

        مهمتها زیارة كل البنایات في طور الانجاز و القیام بالمعاینات التي یرونها ضروریة       

  .طلاع علیها قنیة الخاصة بالبناء و الإئق التو طلب الوثا, 

                                                           
1
 2015/2016ولایة الوادي تحت إشراف المؤطر بالمؤسسة بن فرحات مصباح –دائرة جامعة  –یدي عمران تربص میداني للطالبة ببلدیة س - 
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عند معاینة المخالفة یقوم مفتش التعمیر بتحریر محضر یتضمن بالتدقیق وقائع        

یوقع محضر المعاینة من قبل مفتش . و كذا التصریحات التي تلقاها من المخالف  ,المخالفة

كل  ول ذلك في المحضر و المخالف و في حالة رفض التوقیع من قبل المخالف یسج التعمیر

 .    إلى أن یثبت العكس االحالات یبقى المحضر صحیح

عند إثبات المخالفة بالإجماع یتم إعداد محضر من  بالمعاینة وو بعد قیام هذه اللجنة     

  . نسخ بعدها یقوم بإصدار أمر بتوقیف الأشغال 5طرف مفتش التعمیر في 

  .ادةترسل نسخة من هذا المحضر إلى كل من الس

 رئیس المجلس الشعبي البلدي 

 الوالي 

 مدیر البناء و التعمیر بولایة الوادي 

 رئیس الدائرة 

 و یتم الاحتفاظ بنسخة في أرشیف الإدارة.  

أما عند انجاز بنایة دون رخصة یتعین على مفتش التعمیر تحریر محضر إثبات المخالفة و 

ساعة ) 72(تصین في اجل لا یتعدى إرساله إلى رئیس المجلس الشعبي البلدي و الوالي المخ

أیام ابتداء ) 8(و في هذه الحالة یصدر رئیس المجلس الشعبي البلدي قرار هدم البناء في اجل 

  . من تاریخ استلام محضر المخالفة
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  :المخالفات العمرانیة و علاقتها بالتشریع الجزائري  -4

 :تعریف المخالفات العمرانیة في التشریع الجزائري  - 4-1

هي كل مخالفة على المجال الحضري إذا لم تتطابق مع القوانین المتعلقة          

بالعمران، حیث تحدث نتیجة لعدم إمكانیة الحصول على رخصة البناء أ و رغم وجودها    

، وهي مجمل الممارسات التي تعرض العقار إلى ضرر من خلال خرق القانون سواء تم 

  .ذلك بصورة فردیة أو جماعیة

هي ضبط كل أشكال النمو العمراني مع ضرورة الامتثال للضوابط القانونیة        

التنظیمیة للبناء والتعمیر ،تهدف إلى إدماج جمیع المكونات الاجتماعیة ،الاقتصادیة 

،الجمالیة المتعلقة بالمدینة بواسطة إشراك كل القطاعات و المؤسسات الفاعلة في میدان 

وتنافر أهدافها كما أنها تعد كعمل إداري تقني یتمثل في  التعمیر رغم اختلاف صلاحیاتها

مراقبة وقائیة لمطابقة أي بنایة للقواعد العامة للبناء تكون فیها رخصة البناء وسیلة وشرط 

  .للبناء

  :أنواع المخالفات وعلاقتها بالتشریعات  - 4-2

ذكرها حسب سنحاول  الحضري و التيتتعدد المخالفات العمرانیة على مستوى النسیج       

  .القواعد والقوانین

  :م 1985أوت  13المؤرخ في  01-85حسب الأمر رقم 

المتعلق بتحدید قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة علیها و حمایتها من حدوث مخالفة  

  :البناء دون الحصول على رخصة البناء بحیث تنص هذه القواعد على أنه

عمومي ، لم یحصل على رخصة البناء لا یجوز لأي شخص طبیعي أو معنوي خاص أو  -

سلمتها له السلطة المخولة قانونا أن یباشر أو یقیم بناء كیف كان موقعه أو نوعه أو استعماله 
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، سواء كانت الأشغال تستهدف تشیید منشأة جدیدة ،أو توسع بناء،أو الزیادة في العلو ،أو 

  .تغییر الواجهة أو توزیعه الخارجي 

ریة كیفما كان نوعها ومهما كانت السلطة التي تسلمها محل رخصة لا تحل أي رخصة إدا-

  .البناء

إلى حالتها الأصلیة على نفقة الباني  وتعاد أماكنهیهدم كل بناء یشید دون رخصة بناء قبلیة  -

  .الأصلي ، دون المساس بالمتابعات الأخرى

  :م1991مایو28 المؤرخ في  175-91  حسب المرسوم التنفیذي رقم

یضبط هذا المرسوم القواعد العامة للتهیئة والتعمیر والبناء التي تحدد الشروط التي         

 29-90تتوفر في مشاریع تجزئة الأراضي من أجل البناء ، وهذا تطبیقا لأحكام القانون  رقم 

والمتعلق بالتهیئة والتعمیر ،فعدم العمل بهذه القواعد یؤدي إلى  1990دیسمبر 01المؤرخ في 

  :ع في مجموعة المخالفات والمتمثلة فيالوقو 

  :مخالفة موقع البناء و الطرق المؤدیة إلیه   . أ

نظرا للأهمیة التي یقتضیها موقع البناء والطرق المؤدیة إلیه فانه یمكن حدوث مخالفة        

على مستواه، ومنه یمكن رفض رخصة البناء أو رخصة التجزئة للأرض من أجل البناء أو 

ترام الأحكام الخاصة الواردة في القوانین والتنظیمات المعمول بها ،وهذا في منحها شریطة اح

  :كل من الحالات التالیة 

إذا كانت البنایات من طبیعتها أن تمس بالسلامة أو بالأمن العمومي من جراء موقعها أو  -

  .حجمها أو استعمالها

ات الطبیعیة مثل الفیضانات إذا كان البناء أو التهیئة مقررة في أرضیة معرضة للانهیار  -

  . والانجراف وانخفاض التربة والزلازل
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إذا كانت البناءات أو التهیئة بفعل موضعها وحجمها من طبیعتها أن تكون لها عواقب ضارة  -

  .بالبیئة 

إذا كانت البناءات بفعل موقعها وأهمیتها ومالكها یمكن أن تتعارض مع الأحكام الواردة في  -

  .العمرانیة مخططات التهیئة

إذا كانت البناءات من طبیعتها أو من جراء موقعها أن تخل بالمحافظة على المكان أو كذا  -

  .الآثار التاریخیة

یمكن رفض رخصة البناء لعمارة أو مجموعة عمارات لا تصل إلیها الطرق العمومیة أو  -

  .الخاصة حسب الشروط التي تستجیب لوظیفتها

لا یجوز "حة والأمن وطمأنینة سكان العمارة المزمع انجازها ، ونظرا لمتطلبات حفظ الص  

أمتار من محور الطریق ،بالنسبة للطرق التي لیس لها  6 بنایة على بعد لا یقل عن  إقامة

مخطط تصفیف مصادق علیه،ما عدا إذا كان الأمر یعني تجزئة أو مجموعة سكنات تمت 

  ".الموافقة علیها

  :ها مخالفة موقع البناءات وحجم  . ب

  :لتفادي الوقوع في هذا النوع من المخالفة یجب إتباع القواعد التالیة

یجب أن تقام البناءات في ملكیة واحدة حیث لا تحجب الفتحات التي تنیر غرف المساكن * 

فوق المستوى الأفقي المعتبر إعتمادا ° 45بأي جزء من العمارة عند الرؤیة تحت زاویة تفوق 

  .على هذه الفتحات

مسكنا  20ب أن تتوفر في انجاز مجموعة من العمارات ذات الاستعمال السكني تشمل یج* 

  :على الأقل لا على الشروط التالیة 
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یجب أن یستفید نصف من العمارة على الأقل من الواجهة المثقوبة بالفتحات المستعملة * 

  .لإنارة غرف المسكن

لى الواجهة التي تتوفر فیها یجب وضع كل مسكن بكیفیة تجعل نصف عدد الغرف تطل ع* 

  .هذه الشروط

عندما لا تقام البنایة على حدود الأرضیة فـإن المسافة المقساة أفقیا من كل نقطة في هذه * 

البنایة إلى نقطة حدود الأرض التي هي الأقرب، یجب أن تكون مساویة على الأقل لنصف 

  .العمارة المعتبرة دون أن تقل على أربعة أمتار

تكون الواجهات لا تحمل فتحات لإنارة غرف المسكن، یمكن تقلیص المسافة في عندما * 

  .الحدود الفاصلة إلى ثلث العلو مع أدنى حد قدره متران

  ):كثافة البناءات في الأرض(تجاوز معامل شغل الأرض   . ت

ن إن الكثافة القصوى للبناءات في أجزاء المناطق الحضریة  أو المعمورة یعبر عنها بالتناسب بی

تساوي )معامل شغل الأرضیات (المساحة الأرضیة خارج البناء الصافي ومساحة قطعة الأرض 

  .واحد

وتحدد تنظیمات خاصة بالكثافة المقبولة تبعا لمختلف أنواع الأراضي التي تقع خارج الأجزاء 

  .الحضریة من البلدیة

  ):مظهر البنایات(مخالفات المواصفات التقنیة لطبیعة الأماكن    . ث

منطقة خصائصها و طبیعتها التي تمیزها عن باقي المناطق ،وبالتالي فهي تخضع لقواعد لكل 

  :و القواعد تؤدي إلى ارتكان مخالفة وبالتالي فانه الأحكام وأحكام تنظمها فمخالفة هذه 
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یمكن رفض رخصة البناء أو منحها مقیدة بأحكام خاصة ،إذا كانت البنایة والمنشآت المزمع  -

بموقعها و حجمها أو مظهرها الخارجي بالطابع أو بأهمیة الأماكن المجاورة       بناؤها تمس 

  .و المعالم و المناطق الطبیعیة أو الحضریة وكذا المحافظة على المعالم الأثریة 

یجب أن تبدي البنایات بساطة في الحجم ووحدة في المظهر والمواد المتماشیة مع الاقتصاد  -

  .اسك عام في المدینة و انسجام المنظرالصحیح في البناء و تم

  :عدم احترام العلو المرخص به  . ج

یمكن رفض رخصة البناء على علو یفوق معدل علو البنایات المجاورة في المناطق المبنیة  

بعد تجزئتها والتي تمثل وحدة في المظهر وتقع في مناطق حضریة یكون فیها المخطط 

  . العمراني قید المراقبة

  : اجعدم إقامة سی  . ح

یجب انجاز سیاج بانسجام كامل مع البنایات الرئیسیة ضمن احترام القواعد المعماریة والبناء 

متر على طول طرق المرور والجزء المبني منه یقل   2.4،ولا یجوز أن یتعدى ارتفاع السیاج 

  .متر انطلاقا من الرصیف 1.5عن 

  :التعدي على المساحات الخضراء  . خ

دا لم یتم احترام المساحات الخضراء الموجودة التي تمثل أهمیة یمكن رفض رخصة البناء آ 

  .كبیرة ، و إذا كان انجاز المشروع ینجز عنه هدم عدد كبیر من الأشجار

  :إقامة نشاطات مخالفة   . د

یمكن أن یتوقف إنشاء أو توسع مجموعة سكنیة أو بنایات ذات طابع صناعي أو مستودعات 

ة، على شرط تهیئة حاجز الخطورة وسیاج أو فرض حد من و كذا البنایات الخفیة أو المؤقت

  .الارتجاع
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  1994ماي  15المؤرخ  07-94حسب المرسوم التنفیذي رقم 

المتعلق بالتهیئة والتعمیر على اختصاص  1990دیسمبر  1المؤرخ في  29/90نص القانون 

و النصوص  29/90القاضي الجزائري النظر في جمیع الجرائم  الناجمة عن مخالفة القانون

تحدثت عن جرائم المباني  29/90من القانون رقم  77التنظیمیة المتعلقة به إلا أن نص المادة 

ماي  15المؤرخ في  07/94بصفة عامة دون تعدادها و تبعا لذلك جاء المرسوم التشریعي رقم 

دة إلا انه جاء بمادة وحیدة في الما 90/29من القانون رقم  77لیوضح غموض المادة  1994

  :و التي تنص على أنواع المخالفات كما یلي  50

  :تشید بنایة دون رخصة بنایة   -أ

یعد البناء دون رخصة بناء من أهم الجرائم الواقعة على العقار المبني نظرا لأهمیتها في ردع 

مخالفات العمران ونظرا لكثرة النزاع حولها سواء أمام القضاء الإداري على المجال العمراني أو 

لقضاء العادي و تعد رخصة البناء وسیلة استحدثها المشرع لبسط الرقابة الإداریة على المجال ا

العمراني وذلك بإلزام كل من یرید القیام بالبناء أو التعلیة أو إعادة البناء ، أن یتحصل من 

الإدارة المختصة على رخصة البناء تبیح له ذلك و الغرض من هده الرخصة هو مراقبة مدى 

  . ابقة أعمال البناء لما ینص علیه القانون أو ما یتطلب السیر الحسن لانجاز المبانيمط

وقد تكلمت المادة على فعل التشیید فقط ولم تتكلم عن أفعال أخرى خاصة بالبناء خارج التنظیم 

أو عدم تجدید الترخیص بعد مضي المادة المحددة في الرخصة ،وان عدم النص على هذه 

وهذا یشكل إجحافا ذلك أن الذي له  29/90من القانون  77لنا نطبق المادة المخالفات یجع

ففي الأولى تكیف المخالفة على أنها جنحة وتطبق  خارج التنظیمرخصة بناء وقام بالبناء 

من القانون السابق الذكر أما الثانیة یعاقب سوى بغرامة لا تتجاوز في  77العقوبة حسب المادة 

ج ،وهذا یشجع عدم اكتراث المواطن برخصة البناء إلى عدم فعالیتها د 2000جمیع الحالات 
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في مراقبة البناءات الأمر الذي یسمح بنشوء فوضى عمرانیة وغیاب تام للذوق الجمالي 

  .العمراني 

  :تشید بنایة لا تطابق مواصفات رخصة البناء  - ب

وسیلة وقائیة فهي شرط  29/90من القانون  52إذا كانت رخصة البناء التي فرضتها المادة 

فمن : العلاجیة  المطابقة هي الوسیلةضروري قبل الشروع في انجاز البناءات فان شهادة 

یحصل على رخصة البناء یجب التقید بها و إلا فالإدارة لن تسلمه رخصة المطابقة ،و الغرض 

تعرض من هذه الرخصة هو احترام قواعد البناء التي فرضتها رخصة البناء وكل مخالفة 

  .حسب الحالة التي بلغها التجاوز  55صاحبها إلى عقوبة الغرامة المنصوص علیها في المادة 

  :عدم القیام بإجراءات التصریح و الإشهار  - ت

ألزم المشروع أو القائم بالأشغال أن یقوم بالتصریح و الإشهار و تتمثل هذه الإجراءات في 

لبناء الممنوحة و إخبار رئیس المجلس الشعبي وضع لافتة تبین مراجع البناء طبقا لرخصة ا

  .البلدي المختص إقلیمیا 

المستفید من الأشغال أن  176/91من المرسوم التنفیذي رقم  51وقد ألزم المشرع في المادة 

یضع خلال المدة الكاملة لعمل الورشة لافتة مرئیة من الخارج توضح مراجعة رخصة البناء 

مل اللافتة على تاریخ افتتاح الورشة و تاریخ الانتهاء ،و اسم الممنوحة و نوع البناء و تش

صاحب المشروع و مكتب الدراسات و المؤسسة التي تقوم بالانجاز ،ویحدد الوزیر المكلف 

بالتعمیر نموذج لهده اللافتة فاذا قام المستفید بأشغال البناء دون القیام بهذه الإجراءات تقوم 

  .دج عن كل مخالفة  200وبة الغرامة التي تقدر بمبلغ المخالفة و یتعرض صاحبها لعق

كما تتحقق المخالفة في عدم وضع اللافتة أصلا أو في حالة وضعها ولكنها غیر مستوفیة 

  .و أن تكون اللافتة الموضوعة مخالفة للنموذج المقرر للبناءات الجوهریة المذكورة 
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البناء أو التعلیة ،هو ضمان قیام والهدف من وضع اللافتة في مكان ظاهر عند الشروع في 

المقاول والمهندس بالتنفیذ طبقا للمرسوم والمواصفات ،وهو إجراء من شأنه أن یطمئن أصحاب 

  .الشأن ویسمح بالمراقبة للهیئات المختصة

  :حسب السند القانوني لشرطة العمران

  :البناء دون رخصة بناء على ملك خاص أو ملك للغیر -أ 

ة بناء على ملك خاص أو ملك للغیر دون الحصول على رخصة بناء مسبقا لا یجوز إقام    

من طرف السلطات المعنیة قانونیا ، وفي هذه الحالة یقوم مفتش التعمیر بإعداد محضر مخالفة 

وترسل نسخ منه إلى رئیس المجلس الشعبي الولائي وأخرى إلى رئیس المجلس الشعبي البلدي 

یوم وبعدها یصدر 30التعمیر والبناء ،ویتم متابعة المخالفات لمدة والنسخة الثالثة إلى مدیریة 

أیام من إصدار  08قرار الهدم مباشرة والذي یقوم بتنفیذه رئیس المجلس الشعبي البلدي خلال 

  .القرار بالهدم 

  ):الهدم،التجزئة (القیام بإنجاز أشغال دون ترخیص  - ب

قة بمظهر البنایات كإجراء تعدیلات على بناء لا یجب إنشاء أي نوع من الأشغال المتعل     

قدیم دون الحصول على ترخیص وفي هذه الحالة یقوم رئیس المجلس الشعبي البلدي بتنفیذ 

  .قرار الهدم

عدم انجاز فاصل مادي عند إقامة الأشغال على حافة الطریق أو الممرات الخاصة  - ت

  ):التسییج ( بالراجلین والأرصفة 

والمتعلق بالتهیئة  29/90في المناطق المشار إلیها في مواد القانون تخضع إقامة سیاج 

والتعمیر وهذه المناطق هي المناطق الساحلیة والأقالیم ذات المیزة الطبیعیة والثقافیة البارزة 

والأراضي الفلاحیة ذات المردود الفلاحي العالي وكذلك البنایات والمنشآت ذات المصلحة 
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تجهیزات الجماعیة والتعدیلات برخصة ببدایة الأشغال یسلمها رئیس الوطنیة أو اللازمة لل

  .المجلس الشعبي البلدي

تجاوز معامل شغل الأرض بمقیاس معین في النسب المقررة أو تجاوز معامل أرضیة  - ث

  :البناء بمقدار معین في النسب المقررة

والتنظیمیة لقانون التعمیر في هذه الحالة یتم إعداد محضر معاینة مخالفة الأحكام التشریعیة 

لأشغال غیر مطابقة لأحكام رخصة البناء وبعد التأكد من المخالفة یصدر قرار الهدم الذي 

  .یسهر على تنفیذه رئیس المجلس الشعبي البلدي

  :الاستیلاء على جزء من ملكیة الغیر  -ج

من حدوث المخالفة لا یمكن إقامة أي نوع من الأشغال على جزء من ملكیة الغیر وعند التأكد 

یتم تهدیم الجزء المبني من ملكیة الغیر وإعادته إلى حالته الأصلیة وذلك من خلال إعداد 

  .محضر یتبعه تقریر بكیفیة الهدم 

  -:تعدیل الواجهة أو انجاز منافذ غیر مقررة أو غیر قانونیة -ح

حالته الأصلیة حسب في هذه الحالة یجب إیقاف الأشغال مهما كان نوعها وإعادة المبنى إلى 

  .ما تنص علیه مختلف المخططات التقنیة المتعلقة بالمبنى

  -:عدم وضع لافتة تبین مراجع رخصة البناء -خ

لا یمكن إنشاء أو إقامة بناء دون وضع لافتة تبین مراجع رخصة البناء وكذلك توضح جمیع 

  .المعلومات التي تخص البنایات المنشأة في حد ذاتها
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  :اء دون رخصة على ارض تابعة للأملاك العمومیة ،الخاصة أو الوطنیةتشیید بن -د

تطبق المتابعات عن المخالفات ضد الشخص الذي ینسب إلیه الفعل الذي یحدث المخالفة ،أو 

الشخص الذي تنجز لحسابه الأشغال وعند التأكد من المخالفة یهدم كل بناء دون ترخیص على 

عمومیة وتعاد الأماكن إلى حالتها الأصلیة دون المساس ارض تابعة للأملاك الخاصة أو ال

بالمتابعة الجزائیة وممارسة كل الطرق القانونیة الأخرى ویقع الهدم بناءا على طلب من رئیس 

المجلس الشعبي البلدي أو الوالي إن اقتضى الأمر ویترتب على عملیات الهدم إعادة الأماكن 

  .بلدیة مباشرة إلى حالتها الأصلیة التي تقوم بها ال

  :تشیید بنایة لا تطابق مواصفاتها رخصة البناء -ذ

  :في هذا النوع من المخالفات یتم دفع غرامة جزائیة حسب نوع كل حالة من الحالات التالیة

  دج400 المقررة   10تجاوز معامل شغل الأرض یقل عن نسبة  -

  .دج900 المقررة   10تجاوز معامل شغل الأرض یفوق  -

دج عن كل متر 300 دج عن كل مستوى أو 900 :حترام الارتفاع المرخص به عدم ا -

  .یضاف انطلاقا من الحد المرخص به

  .دج800 :الاستیلاء على ملك الغیر  -

  .دج  700:تعدیل الواجهة 

  دج200 :عدم وضع اللافتة المبینة لمراجع رخصة البناء

  .دج200:عدم التصریح بفتح الورشة أو إتمام الأشغال -
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یوم ابتداءا من  30یجب على المخالف أن یدفع مبلغ الغرامة الجزائیة لخزینة الولایة في أجل 

تبلیغ المحضر وإلا سیتم الشروع في المتابعات القضائیة ضد الشخص الذي حرر المحضر 

   .ضده

  :العقوبات الخاصة بالمخالفات العمرانیة  - 4-3

لتي تقوم بها السلطة المكلفة بالتعمیر العقوبات العمرانیة هي تلك الإجراءات الأمنیة ا   

المتعلق بمطابقة البنایات على العقوبات  08/15ضد مرتكبي المخالفات حیث نص القانون 

  :الخاصة بالمخالفات العمرانیة و صنفها كما یلي 

  .العقوبات الخاصة بالمخالفات: )1( الجدول رقم 

  العقوبة   شكل المخالفة  نوع المخالفة

تعلقة المخالفات الم

  برخصة التجزئة

إنشاء تجزئة سكنیة أو مجموعة 

  سكنیة بدون رخصة تجزئة

أشهر إلى سنتین  6الحبس من 

 100.000زائد غرامة مالیة  

  د ج  1.000.000إلى 

تشیید بنایة داخل تجزئة سكنیة 

لم یتحصل لها على رخصة 

  تجزئة

دج إلى  100.000غرامة 

  د ج 1.000.000

زئة أو بیع قطع أرضیة من تج

مجموعة سكنیة إذ كانت غیر 

مرخصة أو لم یستلم بها حق 

الانتفاع المؤقت لأشغال 

  الانتفاع

+ أشهر إلى سنة  6الحبس 

 100.000غرامة مالیة من 

  دج 1.000.000دج إلى 

المخالفات المتعلقة 

  برخصة البناء

عدم انجاز البنایة في الآجال 

  المحددة في رخصة البناء

د ج   50.000غرامة مالیة من 

  د ج 100.000إلى 
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تشیید أو محاولة تشیید بنایة 

  دون رخصة بناء

د ج  50.000غرامة مالیة من 

د ج و في  100.000إلى 

أشهر  6حالة العودة یعاقب ب 

  .إلى سنة و تضاعف الغرامة

المخالفات المتعلقة 

  برخصة المطابقة

عدم تحقیق مطابقة البنایة في 

  الآجال المحددة 

د ج   5.000لیة من غرامة ما

  د ج 20.000إلى 

استغلال بنایة قبل تحقیق 

  مطابقتها

د ج   20.000غرامة مالیة من 

  د ج 50.000إلى 

عدم التصریح ببنایة غیر متممة 

  أو تتطلب تحقیق المطابقة 

 100.000غرامة مالیة من 

  د ج 300.000دج  إلى 

  توفقا لأحكام قانون العقوبا  الإدلاء بتصریح كاذب

الربط المؤقت أو النهائي للبنایة 

الغیر قانوني بشبكات الانتفاع 

العمومي دون الحصول على 

التوالي على رخصة البناء أو 

  المطابقة

د ج   50.000غرامة مالیة من 

  د ج 100.000إلى 

عدم تقدیم طلب شهادة المطابقة 

بعد إتمام الأشغال في الآجال 

  المحددة

ج   د 10000غرامة مالیة من 

د ج في حالة  50000إلى 

  العودة تضاعف الغرامة

عدم إیداع طلب إتمام انجاز   

الأشغال أو طلب رخصة البناء 

على سبیل التسویة بعد تسویة 

د ج   50000غرامة مالیة من 

  د ج 100000إلي 
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  وضعیة في الآجال

عدم و ضع سیاج الحمایة   

  للورشة 

لافتة تدل على إتمام أشغال 

  الانجاز

د ج   5000ة مالیة من غرام

د ج  في حالة  10000إلى 

  العودة تضاعف الغرامة

وضع مواد البناء أو الحصى أو   

  الفضلات على الطریق العمومي

دج  5000غرامة مالیة من 

  د ج 20000إلى 

  .و إنهائها ابقة البنایاتالذي یحدد قواعد مط 20/07/2008المؤرخ في  08-15القانون رقم  :44الجریدة الرسمیة العدد : المصدر     
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  :خلاصة الفصل

  :تحدید النقاط التالیة من خلال دراستنا لهذا الفصل تمكنا من

الجزائر من خلالها تنظیم المجال العمراني  أرادتالمنظومة التشریعیة مرت بعدة مراحل  -

 .يبالبناء و محاربة كل بناء غیر قانون علاج القضایا المتعلقة إلىو سعت 

جل تنظیم عملیة البناء و التعمیر السلطات المحلیة أجهزة مراقبة وتسییر من أ كرست -

داخل النسیج الحضري متمثلة في آلیات الرقابة القبلیة بواسطة شهادات و رخص التدخل 

خطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و أدوات التهیئة و التعمیر بواسطة المعلى المجال، 

 .مخطط شغل الأراضي

  .آلیات الرقابة البعدیة المتمثلة في الأعوان المؤهلین للمراقبة و

  . الإطار القانوني عرف المخالفات العمرانیة و صرح بعقوباتها -
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  : مقدمة

نعرف بموقعها الإداري و  ، ولمدینة جامعة ةبإعطاء لمحة تاریخی سنقومفي هذا الفصل 

التي لها تأثیر كبیر  لها العمرانیة والسكانیة  الطبیعیة والدراسة نتطرق بإیجاز إلى ثم  الجغرافي

كن نحوصل مختلف الأنماط السكنیة الموجودة في المدینة و أما ثم .على نسیجها العمراني

  . لنحاول في الأخیر تقدیم المخالفات العمرانیة بصفة عامة في مدینة جامعة.تواجدها

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 مدینة جامعةب و المخالفات العمرانیة 

تشكلت الواحات التي أصبحت نقاط 

و هذا ما حدث في مدینة جامعة منذ القدیم حیث أن سكان 

الدول الحدودیـة المجاورة للجزائر من الناحیـة الجنوبیة عمروا المنطقـة ،و ذلك منذ الحقب 

التاریخیـة الأولى ،و باتصالهم بسكان البربر للمنطقة تكلموا البربریـة متأثرة باللغات الأصلیة 

) 6(ة تتحیث سنقوم بتلخیصها في س

بظهور الإسلام في الجزیرة العربیـة و بدخول الفاتحین إلى شمال إفریقیا اختلط القادمون 

التي فتحت سواء  الجـدد و أجناس مختلفـة بالسكان الأصلیین كما حدث في كل المناطق

بالإقامة أو الزواج المختلط نظرا لنزوح سكان المنطقة و تعلقهم بالدین الإسلامي تعلموا العربیة 

                          ضریح الوالي سیدي علي المحجوبي): 

  المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر: 

و المخالفات العمرانیة  الدراسة التحلیلیة :................
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 :الدراسة التحلیلیة لمدینة جامعة

  :لمدینة جامعة لمحة تاریخیة

تشكلت الواحات التي أصبحت نقاط ,, وادي ریغ ,, تـوفر المیاه الجوفیـة في منطقـة 

و هذا ما حدث في مدینة جامعة منذ القدیم حیث أن سكان  ة ،جذب لسكان المناطق القاحلـ

الدول الحدودیـة المجاورة للجزائر من الناحیـة الجنوبیة عمروا المنطقـة ،و ذلك منذ الحقب 

التاریخیـة الأولى ،و باتصالهم بسكان البربر للمنطقة تكلموا البربریـة متأثرة باللغات الأصلیة 

حیث سنقوم بتلخیصها في س .لریغیة نسبة إلى وادي ریغ للمعمرین و هو ما یعرف با

  )3انظر المخطط رقم 

1853(:  

بظهور الإسلام في الجزیرة العربیـة و بدخول الفاتحین إلى شمال إفریقیا اختلط القادمون 

الجـدد و أجناس مختلفـة بالسكان الأصلیین كما حدث في كل المناطق

بالإقامة أو الزواج المختلط نظرا لنزوح سكان المنطقة و تعلقهم بالدین الإسلامي تعلموا العربیة 

  .و أجل تدارس القرآن و أصول الدین

): 1(صورة رقم                            :)1583-1853

النواة الأولى لمدینة  )وغلانة القدیمة

مبانیها على ماضیها و الأخص ضریح 

الوالي الصالح سیدي علي المحجوبي ،أما  سـر التسمیـة 

فترجع  ))1(و المخطط رقم )2(أنظر الصورة رقم

إلى العهد الروماني و رغـم أن المنطقة لا توجد بها معالم 

  .دل على مرور الرومان فیهـا

: المصدر                                              

:................الفصل الثاني
 

 

I. الدراسة التحلیلیة لمدینة جامعة

لمحة تاریخیة -1

تـوفر المیاه الجوفیـة في منطقـة 

جذب لسكان المناطق القاحلـ

الدول الحدودیـة المجاورة للجزائر من الناحیـة الجنوبیة عمروا المنطقـة ،و ذلك منذ الحقب 

التاریخیـة الأولى ،و باتصالهم بسكان البربر للمنطقة تكلموا البربریـة متأثرة باللغات الأصلیة 

للمعمرین و هو ما یعرف با

انظر المخطط رقم ( : مراحل كالتالي

1853( قبل مرحلة - 1-1

بظهور الإسلام في الجزیرة العربیـة و بدخول الفاتحین إلى شمال إفریقیا اختلط القادمون 

الجـدد و أجناس مختلفـة بالسكان الأصلیین كما حدث في كل المناطق

بالإقامة أو الزواج المختلط نظرا لنزوح سكان المنطقة و تعلقهم بالدین الإسلامي تعلموا العربیة 

و أجل تدارس القرآن و أصول الدین

1583(  مرحلة - 1-2

وغلانة القدیمة( مدینـة أورلان

مبانیها على ماضیها و الأخص ضریح    جامعة تشهـد

الوالي الصالح سیدي علي المحجوبي ،أما  سـر التسمیـة 

أنظر الصورة رقم( أورلان

إلى العهد الروماني و رغـم أن المنطقة لا توجد بها معالم 

دل على مرور الرومان فیهـات
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وغلانة القدیم                                             ): 2(قصر وغلانة القدیم                 صورة رقم): 01(مخطط رقم

  لبلدیة جامعة 2009ھي للتھیئة والتعمیر لسنة المخطط التوجی: المصدر

من أورلان القدیمـة و حافـظ على نفس  م 700توسعت أورلان بنواة جدیدة على بعـد 

،على إثر بناء دار الحشان و التي كانت بمثابـة دار للضیافـة و مجلس الشیوخ و أعیـان  الاسم

أمور دینهم و دنیاهم و نظرا لكرم أهل  المنطقـة الذین كانوا یجتمعون و یتدارسون و یقررون في

المنطقة و ترحیبهم بالضیوف جعل الكثیر من النازحین یستقرون في المنطقة و یقیمون بالقرب 

  .))3(الصورة رقم)  3(أنظر المخطط رقم(  من دار الحشان و هكذا ظهر إسم جامعة لأول مـرة
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  جامعة القدیم قصر): 3(صورة رقم                          قصر جامعة القدیم ): 02(مخطط رقم 

  

  :) 1962 – 1853( مرحلـة  - 1-3

و تدهور  الاستعمارالضغط على السكان البدو من طرف  بازدیادأثناء ثورة التحریر ،و 

نمو  اتجههؤلاء إلى النزوح للتجمعات القریبة ،و خلال هذه الفترة  أضطرالظروف المعیشیة 

،و ذلك بمحاذاة الطریق الرابط بین ,,  بالبلیدة,, حي المسمى المدینة نحو الغرب و تشكل ال

 .بسكرة و تقرت

  ): 1974-1962(  مرحلة -1-4

عمت المنطقة أمطار طوفانیة نتج  1969بعد الاستقلال استمر نمو المدینة بوتیرة بطیئة ففي 

  :ت بـ تمیز . عنها أضرار كبیرة أدت إلى إعادة بنائها وتوسیعها من جدید نحو الغرب 

 .ظهور بناء غیر مخطط  -

 .ظهور بعض التجهیزات الاجتماعیة والدینیة -

 لبلدیة جامعة 2009لتعمیر لسنة المخطط التوجیھي للتھیئة وا: المصدر         
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  ): 1984-1974( مرحلة  -1-5

، تابعة لولایة بسكرة حیث استفادت  1975إرتقت المدینة إلى مقر بلدیة إثر التقسیم الإداري لسنة 

مثل حي  من مشاریع تنمویة أدت إلى توسیعها في اتجاه الشمال الغربي حیث ظهرت أحیاء جدیدة

  :تمیزت بـ . وغلانة ، حي الجبل 

 .ظهور بعض التجهیزات الإداریة كمقر البلدیة -

 ).معمل التمور(ظهور منطقة النشاطات  -

  ):إلى یومنا هذا -1984(  مرحلة -1-6

إرتقت مدینة جامعة إلى مقر دائرة، وفي إطار توجیهات المخطط  1984إثر التقسیم الإداري 

اقترح امتداد المدینة إلى الجهة الغربیة حیث ظهرت أحیاء  1996نة التوجیهي للتهیئة والتعمیر  س

  :حي النسیم وحي السلام ، وأهم ما میز هذه الفترة : جدیدة هي 

 .ظهور أحیاء جدیدة مخططة -

 )إلخ..... تعلیمیة، صحیة( ظهور تجهیزات مختلفة  -
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  .مراحل التطور العمراني لمدینة جامعة): 3(مخطط رقم 

 

  

 معالجة الطالبة+  2009مخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر لبلدیة جامعة لسنة : المصدر 
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 طـــار الجغرافي و الطبیعيالإ-2

  موقع ولایة الوادي -2-1

وهي محصورة ) الشمال الشرقي للصحراء(تقع ولایة الوادي في الجنوب الشرقي للقطر الجزائري 

دائرة و  12شرقا و تضم ° 40و ° 31شمالا و بین خطي طول ° 34و ° 27بین خطي عرض 

  :  من التراب الوطني یحدها% 1.7بنسبة  2كلم 44586.8بلدیة تتربع على مساحة قدرها  30

  وبسكرة و تبسة   ولایة خنشلة: من الشمال 

 .ورقلة وجلفة,ولایة بسكرة : من الغرب

  .ولایة ورقلة: من الجنوب والجنوب الغربي

  كلم 300الجمهوریة التونسیة على امتداد حدود:من الشرق

  و تنقسم إلى منطقتین واد ریغ و منطقة

 .وادي سوف 

 .    بلدیة 22في الجھة الشرقیة وتقع في العرق الشرقي وتضم  منطقة وادي سوف*

  .بلدیات 8منطقة وادي ریغ في الجھة الغربیة وتقع في الأراضي المنبسطة وتضم *
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  :لبلدیة جامعة الجغرافـيالموقع  –2- 2

،و غرب العرق الشرقي الكبیر ذو الجزائريجنوب الأطلس الصحراوي  مدینة جامعة تقع

عموما یحدها شرقا خط السكة الحدیدیة و واحات النخیل و غربا  بالانبساطرملیة و تتسم  كثبان

   .الطریق المؤدي إلى مدینة مرارة و من الشمال أرضیة شاغرة و من الجنوب كذلك 

  :لمدینة جامعة الموقع الإداري -2-3

)  03(یق الوطني رقمیة الوادي على الطر تقع مدینة جامعة من جهة الشمال الغربي لولا        

،و یشكل ) غرب –شرق ( الرابط بین بسكرة و ورقلة و الذي یقسم مركز البلدیـة إلى قسمین 

صعوبـة في حركة المرور بین القطاعین ،كما أنـه یعد المحور الرئیسي في التبادل و الهیكلـة 

قر البلدیـة ،و یحدهـا المجالیـة ، إضافـة إلى الطریق البلدي الذي یربـط بلدیـة سیدي سلیمان بم

  )1أنظر الخریطة رقم ( ما یلي 

  بلدیـة تندلـة : شمـــالا  -  

  بلدیـة سیدي عمـران : جنوبـا -  

  بلدیـة رقیبـة : شرقـا  -  

  بلدیـة المرارة: غربـا  -  

  :1لمدینة جامعة ةالبنیة التضاریسی -2-4

الكثبان الرملیـة إلى  ارتفاعن یصـل في غرب العرق الشرقي الكبیر أیـمدینة جامعة تقع         

تحتوي منطقـة الدراسـة على مظاهر . من إجمالي مساحة مجال الدراسة % 35حوالي 

عموما كما نجد بها مجموعة من التضاریس و لكن  بالانبساطجیومورفولوجیـة مختلفة و تتسم 

  :مثل فيبنسب ضئیلة، و أهم العناصر الجیومورفولوجیة المكونة لمجال الدراسة تت

                                                           
1
 2008تقریر المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر لبلدیة جامعة لسنة  - 
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كلم  150أهم قناة بالمنطقة ، مستغلة أحسن استغلال یبلغ طولها :  وادي الرمال -2-4-1

 .نحو الشمال   %0.2بانحدار یقدر بـ 

 .مجموعة كثبان رملیة موجودة شرق المدینة:  العرق الشرقي الكبیر -2-4-2

 وهو المظهر الذي تمتاز به المنطقة :واحاتال -2-4-5

بها المیاه نظرا لطبیعة التربة ، ومن  متكونة جراء ترسبات حیث تتجمع :السباخ  -2-4-6

خلال تحلیل للموضع نجد أن التوسع العمراني للمدینة محدود من الجهة الشرقیة 

لوجود النخیل وكذلك من الجهة الجنوبیة الغربیة بسبب طبیعة الأرضیة غیر النفوذة 

 .، ومشكلة صعود المیاه

 :لمنطقــة ل جیوتقنیةالو  جیولوجیةالممیزات ال  - 2-5

طمي ، رمال ، رق : عات رسوبیة من العصر الرباعي ضو على تجامعة  مدینة تقع

كما هو موضح في  .بها فوالقإلى ذلك لا یوجد  إضافة .و مصاطب و شرف 

  )1(الشكل رقم

  .مقطع جیولوجي لأرضیة المنطقة ):1(الشكل رقم                        

  

  

  

  

  

  2008 المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر:المصدر 
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المعیق الرئیسي للمنطقة بالنسبة للبناء و فان لأرضیـة لالطبیعـة الجیولوجیـة  و من خلال     

  .التعمیر هو صعود المیاه 

  :الشبكة الهیدروغرافیة - 2-6

جامعة توجد ثلاثة أنواع من الأسمطة المائیـة مدینة في منطقـة وادي ریـغ و بالأخص          

  :و تتمثل في

،جراء سیلان ) المیاه النفوذة –السیلان –الأمطار (الذي یتغذى من السطح   : السماط الجوفي

 .السماط الكلسي سمـــاط الرمـال ،  ، الأودیـة و المساحـات المسقیـة

  :توجــد نوعین من الموارد المائیـة :الموارد المائیـة - 2-7

ي فصل م، ینخفض مستواها ف)  08 -01(و هي توجد على عمق یتراوح بین : السطحیـة-

الصیف، و یرتفع في فصل الشتاء، تسبب أضرارا بالمباني و التجمعات السكانیة و المحاصیل 

  .الزراعیة

غنى المنطقة بالمیاه یرجع إلى تركیبتها یسمح بنفاذ میاه الأمطار بسرعـة داخل : الباطنیـة -

  الطبقات الأرضیة 

أن مجال الدراسة مسطح و لیس  أكدت لمدینة جامعةالدراسة الطبوغرافیة  :الانحدارات –2-8

  .له انحدارات 

  :الدراسة المناخیة  -2-9

  :الحرارة -2-9-1

م، مما  °25تعرف مدینة جامعة مناخ صحراوي جاف یتمیز بحرارة مرتفعة بمعدل سنوي 

  .یجعلها تتمتع بكمیة إضاءة كبیرة خلال السنة
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  ) 1984 –1975(لمنطقة جامعة بین  المسجلةدرجات الحرارة ): 2(رقم جدول 

  د  ن  أك  س  أ  جو  ج  ما  أ  م  ف  ج  الشهر

الأدنى  الحد

  )°م(
04  07  9,7  13  17  22  24  24  21  15  09  06  

  11  14,8  21  27,7  32  32  29,6  24  19  16  13  10  )°م( المتوسط

 الحد الأقصى 

  )°م(
17  19  22  26  31  37  40  40  34  28  21  18  

  مصلحة الرصد الجوي بقمار: المرجع                                                                        

یتبین لنا أن السنة تنقسم إلى فصلین  )2(رقم من خلال المعطیات الممثلة في الجدول و     

درجة مئویة و فصل بارد تبلغ  40متمیزین أحدهما فصل حار و تشتد فیه الحرارة و تفوق 

  .°م 22المعدل السنوي للحرارة  درجات مئویة و یفوق 04درجة الحرارة 

  :التساقط    -2-9-2

إن كمیـة تساقط الأمطار متغیرة حسب الفصول و السنوات و هي تلعب دور هام في تزوید 

  .الطبقات الباطنیة بالمیاه و في تنشیط القطاع الفلاحي

  ) 1992 – 1975(كمیـة التساقـط ): 3(جدول رقم 

  المعدل   د  ن  أك  س  أ  جو  ج  ما  أ  م  ف  ج  الشهور

  السنوي

  التساقط

  )ملم(

02  07  01  05  0  09  0  0  01  4,2  02  01  10  

01  02  01  02  0  03  0  0  05  03  01  01  17  

  )الوادي(مصلحة الرصد الجوي بقمار  :المصدر
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  .مم) 17-10(  للتساقط هو سنويالمعدل من خلال الجدول نجد ال 

و أدناها صیفا بـ   % 64شتاءا و أقصى حد لها  %40بمتوسط فهي  2رطوبةأما بالنسبة لل -

%33 . 

  .تتلقى كمیة إضاءة كبیرة خلال كل فصـلساعات في الیوم فهي  10بمعدل  3و التشمیس -

  .مختلفة كالریاح الصحراوي ، السیروكو والرملیة  4كما تعرف تیارات  -

  )نمط وادي ریغ(.هذه المیزات للمناخ تفرض نمط معماري یتلائم وخصائص المنطقة 

  :السكانیةدراسة ال - 2-10

  : جامعة مراحل التطور السكاني في مدینة  - 10-1- 2

 2015العام للسكن والسكان سنة لنهایة  الإحصاءجامعة حسب  بلدیةقدر عدد سكان في 

  :موزعین كالتالي نسمة  63550ب

  نسمة 44050مقر البلدیة ب 

  نسمة 19270التجمعات الثانویة ب 

  .نسمة 230المناطق المبعثرة ب 

  :تطور عدد السكان لمدینة جامعة ) : 4(جدول رقم ال 

1998  2008  2013  2015              2018  2028 

25187  35533  41292  44050  46766  52144 

   2015غرافیة ولایة الوادي لسنة و مون+  2009مراجعة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر : المصدر  

                                                           
2
 2008التوجیھي للتھیئة و التعمیر لبلدیة جامعة لسنة تقریر مخطط  - 
3
 مرجع سابق - 
4
 مرجع سابق - 
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المخطط التوجیهي حسب مراجعة  التعداد سكاني نلاحظ أن الجدول معطیاتمن خلال      

هذا العدد خلال  أصبحثم  م،1998ن سنة 25187 قدر ب ، 2008 للتهیئة و التعمیر لسنة

ن، و كان حسب تقدیرات  41292ب  2013ن، و قدر في  35533ب  2008تعداد 

،  46766 إلى 2018ن ، لیصل تقدیره في  44050ب  2015ولایة الوادي لسنة یة فغراو مون

تطور بمعدل حیث كان هذا ال ) التعداد الأخیر(  2028ن في  52144یعادل  ما إلىو وصل 

  ،  ثابتنمو 

  :السكنیة الحظیرة -2- 2-10

 كان  إنو ) نصف جماعي, فردي(تتنوع الحظیرة السكنیة للمدینة من حیث الأنماط السكنیة 

فان   2015لسنة  سكن و السكانسب نتائج الإحصاء العام للفح .یغلب علیها النمط الفردي 

 مسكن 8034من إجمالي المساكن البالغ عددهم  5610 بلغت مدینة جامعةلالسكن  حظیرة

  .الموجودة في البلدیة

  :تطور عدد المساكن لمدینة جامعة ) : 5(الجدول رقم 

  2015  2008  1998  1987  السنة

  9491  5610  4322  2426  عدد المساكن

  2015مونوغرافیة ولایة الوادي +  2009مراجعة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لبلدیة جامعة : المصدر                       

عداد العام للسكن و السكان بسنة إحصائیات التالمساكن بمدینة جامعة حسب بلغ عدد      

، أما حسب 1998مسكن في  4322، لیصبح  1987مسكن في  2426ما یعادل  2008

ب  2015مسكن، لیكون حسب مونوغافیة ولایة الوادي لسنة  5610وصل إلى  2008التعداد 

  .2015مسكن ي سنة  9491

  

  



 مدینة جامعةب و المخالفات العمرانیة 

على إجمالي المحیط العمراني 

  .من إجمالي المساحة  % 

 من إجمالي المساحة % 0,62

أنماط سكنیة بالنسبة  )03(ثلاثة

الفردي الحدیث و النمط نصف 

وهـــي تشــــكل النــــواة  1538منــــذ ســــنة 

 رجــــال"الأولــــى  وبعــــد اكتظاظهــــا وتهــــدم بعــــض مبانیهــــا انتقــــل الســــكان إلــــى القصــــر الجدیــــد 

تقریبـا، وتمیـزت " أورلان"م مـن قصـر 

  النمط الفردي القدیم أو التقلیدي 

  

  2018افریل  التقاط الطالبة 

و المخالفات العمرانیة  الدراسة التحلیلیة :................
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  : كـنالس

على إجمالي المحیط العمراني  2008تتوزع حضیرة المساكن بمقر البلدیـة جامعة لسنة 

 30,20هـ بنسبة  172,626تغطي مساحـة 

0,62هـ بنسبة  3,655تغطي مساحة :المساكن النصف جماعیـة

ثلاثةبعد التحقیق المیداني یمكن تمییز و في مدینة جامعة 

الفردي الحدیث و النمط نصف النمط الفردي القدیم و النمط   :و هي 

  :حیث سنقوم بشرحها بالتفصیل 

 )لجامعة الأولىالنواة ( القدیم

منــــذ ســــنة یتواجـــد هــــذا الـــنمط فــــي القصــــور القدیمـــة لأورلان 

الأولــــى  وبعــــد اكتظاظهــــا وتهــــدم بعــــض مبانیهــــا انتقــــل الســــكان إلــــى القصــــر الجدیــــد 

م مـن قصـر  900أو ما یعـرف بجامعـة القدیمـة  علـى بعـد 

  المنطقة آنذاك بشكل شبه دائري ، 

النمط الفردي القدیم أو التقلیدي ): 5(صورة رقم                                        

التقاط الطالبة : المصدر                                  

،ومســـــاكن متقاربـــــة وذلـــــك 

لأســــباب اجتماعیــــة ومناخیــــة إلــــى جانــــب 

الحرمــة ، كمــا تمیــزت كــذلك بمــواد البنــاء 

المحلیــة ووقوعهــا داخــل الواحــات لأســباب 

أمنیـــــة أمـــــا المبـــــاني فكانـــــت أغلبهـــــا ذات 

:................الفصل الثاني
 

 

الس أنماط -3- 2-10

تتوزع حضیرة المساكن بمقر البلدیـة جامعة لسنة      

  :كالتالي

تغطي مساحـة :المساكن الفردیـة * 

المساكن النصف جماعیـة*

  .موجودة و مبرمجة

في مدینة جامعة أما      

و هي : لمجال الدراسة 

حیث سنقوم بشرحها بالتفصیل . جماعي

القدیمالفردي النمط  - 1

یتواجـــد هــــذا الـــنمط فــــي القصــــور القدیمـــة لأورلان      

الأولــــى  وبعــــد اكتظاظهــــا وتهــــدم بعــــض مبانیهــــا انتقــــل الســــكان إلــــى القصــــر الجدیــــد 

أو ما یعـرف بجامعـة القدیمـة  علـى بعـد " الحشان

المنطقة آنذاك بشكل شبه دائري ، 

                     

                                 

،ومســـــاكن متقاربـــــة وذلـــــك شــــوارع ضـــــیقة 

لأســــباب اجتماعیــــة ومناخیــــة إلــــى جانــــب 

الحرمــة ، كمــا تمیــزت كــذلك بمــواد البنــاء 

المحلیــة ووقوعهــا داخــل الواحــات لأســباب 

أمنیـــــة أمـــــا المبـــــاني فكانـــــت أغلبهـــــا ذات 

  .طابق أرضي
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 ارتفاعه لا یتعدى یتواجد هذا النمط في الشمال الغربي للمدینة تم بناءة بمواد بناء حدیثة ،

أما ) 6(رقمكما هو موضح في الصورة 

ذات صبغة جمالیة  یتمیز بهندسة معماریة حدیثة

في ، و نجده  ، و یشغل هذا النمط القطع  المساحات الكبیرة

  نمط الفلا           ): 7

  جماعيالنصف النمط ) : 

 2018التقاط الطالبة  افریل 

و المخالفات العمرانیة  الدراسة التحلیلیة :................
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  : النمط الفردي الحدیث

یتواجد هذا النمط في الشمال الغربي للمدینة تم بناءة بمواد بناء حدیثة ،

كما هو موضح في الصورة ) نمط وادي ریغ ( و یمتاز بنمط معماري ممیز 

یتمیز بهندسة معماریة حدیثةف )7(ي الصورة رقمكما هو موضح ف

، و یشغل هذا النمط القطع  المساحات الكبیرة)2+ط(

7(نمط الفردي الحدیث                            صورة رقم

 2018التقاط الطالبة  افریل :  المصدر

) : 8(الصورة رقم                        :جماعيال

 

التقاط الطالبة  افریل : المصدر    

هذا النمط حدیث النشأة یتواجد 

بالمنطقة الحضریة الجدیدة یتواجد 

 بحي مسكن المعروف

فبرایر وضیفته  

1 . 

:................الفصل الثاني
 

 

النمط الفردي الحدیث - 2

یتواجد هذا النمط في الشمال الغربي للمدینة تم بناءة بمواد بناء حدیثة ،     

و یمتاز بنمط معماري ممیز  1+ط

كما هو موضح ف نمط الفلا

(بارتفاعات محدودة  

  التوسعات الجدیدة 

نمط الفردي الحدیث                            صورة رقم):6(صورة رقم

 

جماعيالنصف النمط   -3

هذا النمط حدیث النشأة یتواجد 

بالمنطقة الحضریة الجدیدة یتواجد 

مسكن المعروف 288بحي 

 1النصر و حي 

1+سكنیة و ارتفاعه ط
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أن النمط الفردي الحدیث و النصف جماعي و نمط الفلا  من خلال هذه الدراسة نستنتج     

  : یتمیز بخصائص أهمها ما یلي

 .مثل الآجر  استعمال مواد بناء جدیدة 

 نسیج عمراني مخطط و منظم  

و لكن بنسـبة  هیمنة السكن الفردي على الأنماط الأخرى، ووجود النمط نصف الجماعي 

 .أقل

معظــم الســكنات فــي حالــة جیــدة بســبب حداثــة النشــأة، ونجــد الســكنات الردیئــة فــي الــنمط  

 .الذي تم هجر معظمه، فقط التقلیدي

 .مهیئة غلب الشوارع واسعة و أ 
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  .الانماط السكنیة بمدینة جامعة): 4(طط رقم مخ
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II.  واقع المخالفات العمرانیة بمدینة جامعة: 

 :تطور عدد المخالفات العمرانیة المسجلة بمدینة جامعة-1

             عدد المخالفات العمرانیة المسجلة بمدینة جامعة خلال السنوات): 6(الجدول رقم

) 2013-2014-2015.(  

  2015  2014  2013  السنة

  183  150  104  عدد المخالفات المسجلة

  لبلدیة جامعة المصلحة التقنیة: المصدر                                                           

في تسجیل عدد المخالفات خلال  تزاید و ، نلاحظ أن هناك) 6(من خلال تحلیل الجدول رقم

العدد   إرتفعمخالفة ثم  104سجلت  2013، حیث في 2015- 2013متدة ما بینالسنوات الم

حسب معطیات و ذلك . مخالفة 183إلى  2015،  لیصل سنة  2014مخالفة في  150الى

جامعة وقد اكتفینا بدراسة عدد المخالفات العمرانیة المسجلة في مدینة  المصلحة التقنیة لبلدیة

ن المعاینة من طرف الأعوان المكلفین لأ) 2015-2014- 2013( جامعة عبر السنوات 

فأصبحت المعاینة قلیلة بسبب غیاب مفتش  بعدها أما قبل بالمراقبة كانت دوریة و مستمرة

على معطیات  كلها و لذا اعتمدنا في دراستنا. التعمیر المسؤول عن هذه الخرجات المیدانیة

2015.  
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  ).2015- 2014- 2013( ا خلال السنوات عدد المخالفات العمرانیة حسب أنواعه/ 2

  ).2015 -2014- 2013(عدد المخالفات العمرانیة حسب أنواعها خلال السنوات):7(جدول رقم

  عددها  نوع المخالفة  السنة

  

2013  

 بناء بدون رخصة 

 التعدي على الأملاك العمومیة 

 تجاوز معامل شغل الأرض 

  تجاوز معامل استغلال الأرض 

 ناءعدم أتمام أشغال الب  

35  

28  

7  

10  

24  

  

2014  

  

 بناء بدون رخصة 

 التعدي على الأملاك العمومیة 

 تجاوز معامل شغل الأرض 

 الأرض یلاءتجاوز معامل است 

 عدم أتمام أشغال البناء  

50  

15  

25  

18  

42  

  

  

2015  

  

 بناء بدون رخصة 

 التعدي على الأملاك العمومیة 

 تجاوز معامل شغل الأرض 

 الأرض تجاوز معامل استلاء 

 م أتمام أشغال البناءعد  

60  

20  

36  

22  

  

45  

    لبلدیة جامعة المصلحة التقنیة: المصدر 
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من المخالفات المسجلة من  فقط أنواع خمسة، نلاحظ وجود )7(من خلال الجدول رقم     

  :لبلدیة جامعة و هي كالتالي المصالح التقنیةطرف 

 بناء بدون رخصة -

 التعدي على الأملاك العمومیة -

 ل شغل الأرضتجاوز معام -

 تجاوز معامل استیلاء الأرض -

 عدم إتمام الأشغال -

  :نلاحظ أنه في) 7(من خلال الجدول رقم

كان أكبر عدد للمخالفات العمرانیة المسجلة كان یخص البناء بدون رخصة  2013سنة       

مخالفة ثم عدم اتمام اشغال  28مخالفة تلیه التعدي على الأملاك العمومیة ب 35مقدر ب

مخالفات ثم تجاوز معامل  10مخالفة تجاوز معامل الإستیلاء على الأرض ب 24اء بالبن

  .مخالفات 7شغل الأرض ب 

 50نسجل تزاید في عدد المخالفات المتعلقة برخصة البناء حیث بلغ  2014و في سنة      

مخالفة و تجاوز في معامل الاستیلاء  25مخالفة و في تجاوز معامل شغل الأرض لیصل إلى 

مخالفة في حین انخفاض عدد المخالفات فیما یخص التعدي على الأملاك  18لیصل إلى 

  . مخالفة 15العمومیة حیث أصبح مقدرا ب

سجل تزاید في جمیع المخالفات حیث أصبح عدد المخالفات البناء  2015و في سنة      

معامل شغل مخالفة و تجاوز  20التعدي على الأملاك العمومیة  مخالفة، 60بدون رخصة 

 45مخالفة و عدم إتمام أشغال البناء ب 22مخالفة، تجاوز معامل الاستیلاء  36الأرض 

  .مخالفة
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كما نجدر بالإشارة أن عدد المخالفات المسجلة في كل سنة هي عدد المخالفات الجدیدة 

سلطات المعنیة  لا تؤدي دورها من حیث تسجیل هذه المخالفات إذ 

وقفنا على عدة مخالفات خلال التربص المیداني و المعاینة المیدانیة لمدینة جامعة 

  .عمرانیة أخرى غیر مسجلة بالرغم من أنها واضحة للعیان و یعاقب علیها القانون

بالمدینة لتوضیح الصورة  المنتشرة

  

هي البنایات التي لا تملك رخصة بناء و قد قام أصحابها ببنائها و إتمامها رغم عدم 

من و من خلال التقرب  أنه یجدر الذكر

رغم وجود النصوص القانونیة المشددة على وجوب التصریح 

هناك العدید من الحالات التي لم یقم أصحابها 

  .بالإضافة أنهم قاطنین مند سنوات

  متممة بدون رخصة

                 

و المخالفات العمرانیة  الدراسة التحلیلیة :................
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كما نجدر بالإشارة أن عدد المخالفات المسجلة في كل سنة هي عدد المخالفات الجدیدة 

  .بالإضافة عدد المخالفات السابقة التي لم یتم تسویة وضعیتها

سلطات المعنیة  لا تؤدي دورها من حیث تسجیل هذه المخالفات إذ مما سبق نستنتج أن ال

خلال التربص المیداني و المعاینة المیدانیة لمدینة جامعة 

عمرانیة أخرى غیر مسجلة بالرغم من أنها واضحة للعیان و یعاقب علیها القانون

المنتشرة ةلمخالفات العمرانیاوهنا سنحاول تقدیم لمحة عامة عن 

  :كالتاليقبل التطرق إلیها بالتفصیل عند دراسة العینات المدروسة 

  : البناء بدون الحصول على رخصة

 :بنایات متممة بدون رخصة

هي البنایات التي لا تملك رخصة بناء و قد قام أصحابها ببنائها و إتمامها رغم عدم 

یجدر الذكر و، و امتلاكهم لعقود الملكیة  لرخصة

رغم وجود النصوص القانونیة المشددة على وجوب التصریح  انهف واستجوابهم

هناك العدید من الحالات التي لم یقم أصحابها  نأها إلا تبمثل هذه الحالات لغرض تسوی

بالإضافة أنهم قاطنین مند سنوات أي إجراء یخصهم

متممة بدون رخصةبنایة  :)9(صورة رقم 

  2018التقاط الطالبة أفریل : المصدر

:................الفصل الثاني
 

 

كما نجدر بالإشارة أن عدد المخالفات المسجلة في كل سنة هي عدد المخالفات الجدیدة 

بالإضافة عدد المخالفات السابقة التي لم یتم تسویة وضعیتها

مما سبق نستنتج أن ال    

خلال التربص المیداني و المعاینة المیدانیة لمدینة جامعة  و منانه 

عمرانیة أخرى غیر مسجلة بالرغم من أنها واضحة للعیان و یعاقب علیها القانون

وهنا سنحاول تقدیم لمحة عامة عن      

قبل التطرق إلیها بالتفصیل عند دراسة العینات المدروسة 

البناء بدون الحصول على رخصة - 2-1

بنایات متممة بدون رخصة -2-1-1

هي البنایات التي لا تملك رخصة بناء و قد قام أصحابها ببنائها و إتمامها رغم عدم      

لرخصةا لهذه همامتلاك

واستجوابهم بعض السكان

بمثل هذه الحالات لغرض تسوی

أي إجراء یخصهملتصریح و لم یتخذ با
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توقیف الأشغال لأسباب  تم ثم

  غیر متممة بدون رخصة

 

و تكون معظم هذه المخالفات عن طریق التوسع على حساب الرصیف و كذلك بالاستحواذ 

لك ذكأو . كفناء أمامي خاص بالمنزل

  2018التقاط الطالبة أفریل 

و المخالفات العمرانیة  الدراسة التحلیلیة :................
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 :بنایات غیر متممة بدون رخصة

ثم و البناء أصحابها بالشروع في الانجاز قام 

  .رغم عدم الحصول على رخصة البناء

غیر متممة بدون رخصة بنایة):10(صورة رقم 

 :التعدي على الأملاك العمومیة

و تكون معظم هذه المخالفات عن طریق التوسع على حساب الرصیف و كذلك بالاستحواذ 

كفناء أمامي خاص بالمنزل على المساحات الخارجیة المجاورة للسكن و ضمها

  . بتسییجها و استعمالها كحدائق خاصة

التقاط الطالبة أفریل : المصدر  

:................الفصل الثاني
 

 

بنایات غیر متممة بدون رخصة -2-1-2

 هي البنایات التي    

رغم عدم الحصول على رخصة البناء عدیدة

    

التعدي على الأملاك العمومیة -2-1-3

و تكون معظم هذه المخالفات عن طریق التوسع على حساب الرصیف و كذلك بالاستحواذ 

على المساحات الخارجیة المجاورة للسكن و ضمها

بتسییجها و استعمالها كحدائق خاصة
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 ستحواذ على مساحة عمومیة و جعلها حدیقة خاصة

 

  2018التقاط الطالبة أفریل 

لم تحترم العلو  التي لاحظنا وجود العدید من السكنات

  .          مرخص أو مسموح به في دفتر الشروط

  

و المخالفات العمرانیة  الدراسة التحلیلیة :................
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ستحواذ على مساحة عمومیة و جعلها حدیقة خاصةالإ): 11(

التقاط الطالبة أفریل : المصدر                                                      

 : في معامل شغل الأرض تجاوز

لاحظنا وجود العدید من السكناتالمیداني للمدینة  تحقیق

cos(  مرخص أو مسموح به في دفتر الشروطو ذلك بإضافة طابق غیر

  بنایة لم تحترم معامل شغل الأرض ):12(صورة رقم 

  2018التقاط الطالبة أفریل : المصدر

:................الفصل الثاني
 

 

(صورة رقم 

   

                                                      

تجاوز -2-1-4

تحقیقمن خلال ال

cos(المرخص به 

صورة رقم           
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المیداني كذلك لاحظنا أن معظم البنایات التي تم إنجازها لم تراع قواعد 

   .معامل استغلال الأرض

  ضالأر 

  :جمع قطعتین أرضیتین

فالأولى یقوم من خلالها المالك بانجاز بنایتین على قطعة أرضیة واحدة، أو تقسیم المبنى  

و تكون العملیة إما بین أفراد العائلة 

 آخرین، بهدف توفیر موارد مالیة لإكمال

   أما الثانیة هي عملیة یقوم من خلالها بعض المستفیدین بجمع قطعتین أرضیتین أو 

ة في الكثافة السكنیة في إن تقسیم القطع الأرضیة یعني زیاد

ما یساهم في تدهورها، و .ق العامة و التجهیزات 

أما بالنسبة لجمع قطعتین فهذه العملیة تساهم في الإخلال بالتوازن 

و المخالفات العمرانیة  الدراسة التحلیلیة :................
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 :الأرض یلاءاست تجاوز معامل

المیداني كذلك لاحظنا أن معظم البنایات التي تم إنجازها لم تراع قواعد  تحقیق

معامل استغلال الأرض من خلال تجاوز البناء والتعمیر التي جاءت في دفاتر الشروط

الأر  بنایة تجاوزت تعامل إستیلاء): 13(صورة رقم

 2018التقاط الطالبة أفریل : المصدر

جمع قطعتین أرضیتین أوم القطعة الأرضیة یتقس

فالأولى یقوم من خلالها المالك بانجاز بنایتین على قطعة أرضیة واحدة، أو تقسیم المبنى  

و تكون العملیة إما بین أفراد العائلة .عمودیا إلى مسكنین، یكون لكل منهما مدخل خاص به 

آخرین، بهدف توفیر موارد مالیة لإكمال الواحدة أنفسهم، أو عن طریق بیع جزء منها لأشخاص

أما الثانیة هي عملیة یقوم من خلالها بعض المستفیدین بجمع قطعتین أرضیتین أو 

إن تقسیم القطع الأرضیة یعني زیاد .من أجل إنجاز بنایة واحدة

ق العامة و التجهیزات الضغط على المراف زیادة

أما بالنسبة لجمع قطعتین فهذه العملیة تساهم في الإخلال بالتوازن  .العمرانیة

:................الفصل الثاني
 

 

تجاوز معامل -2-1-5

تحقیقمن خلال ال     

البناء والتعمیر التي جاءت في دفاتر الشروط

  

  

  

  

  

  

  

یتقس -2-1-6

فالأولى یقوم من خلالها المالك بانجاز بنایتین على قطعة أرضیة واحدة، أو تقسیم المبنى   

عمودیا إلى مسكنین، یكون لكل منهما مدخل خاص به 

الواحدة أنفسهم، أو عن طریق بیع جزء منها لأشخاص

   .المسكن

أما الثانیة هي عملیة یقوم من خلالها بعض المستفیدین بجمع قطعتین أرضیتین أو     

من أجل إنجاز بنایة واحدة ،أكثر

زیادة بالتالي و.التحصیص

العمرانیة ةبیئالالإخلال ب



 مدینة جامعةب و المخالفات العمرانیة 

         بین أحجام المباني داخل التحصیص

  .یص و ببیئته البصریة و العمرانیة

  

على ضوء مخطط شغل الأراضي الذي ینظم كل منطقة من مناطق المدینة ، فان علو السیاج 

ها في حین أن واقع العدید من الأحیاء في 

للمدینة  اوهو ما یعطي منظرا مشوه

و المخالفات العمرانیة  الدراسة التحلیلیة :................
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بین أحجام المباني داخل التحصیص قالتناسبین كتلة المبنى و مساحة الفراغ، وحتى 

یص و ببیئته البصریة و العمرانیةو بالتالي الإخلال بالمشهد العام للتحص

  تقسیم قطعة): 14(صورة رقم 

  2018التقاط الطالبة أفریل : المصدر

 : التجاوز في علو السیاج المرخص به

على ضوء مخطط شغل الأراضي الذي ینظم كل منطقة من مناطق المدینة ، فان علو السیاج 

ها في حین أن واقع العدید من الأحیاء في محدد في الدفتر بالارتفاعات و المستویات المسموح ب

وهو ما یعطي منظرا مشوه) علو السیاج ( المدینة یبرز عدة مخالفات في هذا الإطار 

  

  

  

:................الفصل الثاني
 

 

بین كتلة المبنى و مساحة الفراغ، وحتى 

و بالتالي الإخلال بالمشهد العام للتحص

التجاوز في علو السیاج المرخص به -2-1-7

على ضوء مخطط شغل الأراضي الذي ینظم كل منطقة من مناطق المدینة ، فان علو السیاج 

محدد في الدفتر بالارتفاعات و المستویات المسموح ب

المدینة یبرز عدة مخالفات في هذا الإطار 

  .بصفة عامة

  



 مدینة جامعةب و المخالفات العمرانیة 

  التجاوز في علو السیاج المرخص به

  

على مستوى الواجهات و ذلك بفتح منافذ جدیدة كبناء الشرفات و هذا 

لغرض توسیع المساكن و استغلالها كغرف ، و هذه التعدیلات أدت إلى تشویه المظهر 

ختلاف طبیعة المواد المستعملة في التعدیل 

  

و المخالفات العمرانیة  الدراسة التحلیلیة :................
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التجاوز في علو السیاج المرخص به):15(صورة رقم 

 2018التقاط الطالبة أفریل : المصدر

 :لواجهاتالتدخل على ا

على مستوى الواجهات و ذلك بفتح منافذ جدیدة كبناء الشرفات و هذا 

لغرض توسیع المساكن و استغلالها كغرف ، و هذه التعدیلات أدت إلى تشویه المظهر 

ختلاف طبیعة المواد المستعملة في التعدیل نظرا لاتبدو مرقعة و هذا وجعل الواجهات 

التدخل على الواجهات): 16(صورة رقم 

  2018التقاط الطالبة أفریل : المصدر

:................الفصل الثاني
 

 

صورة رقم                      

التدخل على ا -2-1-8

على مستوى الواجهات و ذلك بفتح منافذ جدیدة كبناء الشرفات و هذا هذه المخالفة تتم    

لغرض توسیع المساكن و استغلالها كغرف ، و هذه التعدیلات أدت إلى تشویه المظهر 

وجعل الواجهات الخارجي 

       .المسكنعلى 



 مدینة جامعةب و المخالفات العمرانیة 

من خلال الخرجات المیدانیة التي قمنا بها أن نسبة البنایات غیر المنتهیة 

فیها ، و هذا على النسبة الأكبر ، حیث أصبحت تشكل ورشة مفتوحة لا ینتهي البناء 

ما یؤدي إلى تشویه المنظر الجمالي للمدینة لانعدام التجانس في البناء و كذا ما تشكله مواد 

إن هذه المخالفة هي الأكبر عددا مقارنة بالمخالفات الأخرى و ذلك لأنها مخالفة واضحة 

نا نراها في جمیع أنحاء المدینة ، و سببها یعود إلى 

نقص و تهاون المراقبین و أیضا الحالة الاقتصادیة للسكان و التي تجعلهم یتأخرون في إتمام 

سكناتهم في الوقت المحدد الشيء الذي یفقد المدینة طابعها الجمالي و یشوه صورتها و یخلق 

  بنایة غیر متممة الأشغال

و المخالفات العمرانیة  الدراسة التحلیلیة :................

69 

 :عدم إتمام الأشغال

من خلال الخرجات المیدانیة التي قمنا بها أن نسبة البنایات غیر المنتهیة 

على النسبة الأكبر ، حیث أصبحت تشكل ورشة مفتوحة لا ینتهي البناء 

ما یؤدي إلى تشویه المنظر الجمالي للمدینة لانعدام التجانس في البناء و كذا ما تشكله مواد 

  . البناء الموضوعة على حواف الطرق

إن هذه المخالفة هي الأكبر عددا مقارنة بالمخالفات الأخرى و ذلك لأنها مخالفة واضحة 

نا نراها في جمیع أنحاء المدینة ، و سببها یعود إلى للعیان و أیضا سهلة الاكتشاف هذا ما جعل

نقص و تهاون المراقبین و أیضا الحالة الاقتصادیة للسكان و التي تجعلهم یتأخرون في إتمام 

سكناتهم في الوقت المحدد الشيء الذي یفقد المدینة طابعها الجمالي و یشوه صورتها و یخلق 

  .ولا لونا لا شكلا ولا حجماة 

بنایة غیر متممة الأشغال) : 17(صورة رقم 

  2018التقاط الطالبة أفریل : المصدر

  

  

:................الفصل الثاني
 

 

عدم إتمام الأشغال -2-1-9

من خلال الخرجات المیدانیة التي قمنا بها أن نسبة البنایات غیر المنتهیة  لاحظنا      

على النسبة الأكبر ، حیث أصبحت تشكل ورشة مفتوحة لا ینتهي البناء ة مستحوذ

ما یؤدي إلى تشویه المنظر الجمالي للمدینة لانعدام التجانس في البناء و كذا ما تشكله مواد 

البناء الموضوعة على حواف الطرق

إن هذه المخالفة هي الأكبر عددا مقارنة بالمخالفات الأخرى و ذلك لأنها مخالفة واضحة     

للعیان و أیضا سهلة الاكتشاف هذا ما جعل

نقص و تهاون المراقبین و أیضا الحالة الاقتصادیة للسكان و التي تجعلهم یتأخرون في إتمام 

سكناتهم في الوقت المحدد الشيء الذي یفقد المدینة طابعها الجمالي و یشوه صورتها و یخلق 

ة لنا مدینة غیر منسجم

  



 مدینة جامعةب و المخالفات العمرانیة 

المیداني لاحظنا أن بعض السكان قاموا بتوظیف السكن في مجالات 

یتنافى مع ما نص علیه دفتر 

  .الشروط باستغلاله في السكن فقط أو في نسبة معینة من الطابق الأرضي

  

اك عدة سكنات تقترب أو تضم أعمدة كهربائیة 

و هذا ما یشكل خطرا على سكان البنایة وهذا لا یتماشى مع نصوص قواعد البناء 

و المخالفات العمرانیة  الدراسة التحلیلیة :................
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  :توظیف البنایة لأغراض غیر سكنیة

المیداني لاحظنا أن بعض السكان قاموا بتوظیف السكن في مجالات  تحقیق

یتنافى مع ما نص علیه دفتر و هذا ما  ...كالتجارة ، أو حرف أو مكاتب

الشروط باستغلاله في السكن فقط أو في نسبة معینة من الطابق الأرضي

  تغییر في وظیفة البنایة) : 18(صورة رقم                          

  2018التقاط الطالبة أفریل : المصدر

 :عدم احترام ارتفاق الكهرباء

اك عدة سكنات تقترب أو تضم أعمدة كهربائیة هن أنمن خلال الخرجة المیدانیة لاحظنا 

و هذا ما یشكل خطرا على سكان البنایة وهذا لا یتماشى مع نصوص قواعد البناء 

:................الفصل الثاني
 

 

توظیف البنایة لأغراض غیر سكنیة -2-1-10

تحقیقمن خلال ال     

كالتجارة ، أو حرف أو مكاتب غیر السكن أخرى

الشروط باستغلاله في السكن فقط أو في نسبة معینة من الطابق الأرضي

                         

عدم احترام ارتفاق الكهرباء -2-1-11

من خلال الخرجة المیدانیة لاحظنا 

و هذا ما یشكل خطرا على سكان البنایة وهذا لا یتماشى مع نصوص قواعد البناء 

  .والتعمیر

  

  

  



 مدینة جامعةب و المخالفات العمرانیة 

  بنایة لم تحترم ارتفاق الكهرباء

  

ي تم الوقوف على عدة قطع شاغرة لم یتم استغلالها رغم التزاید 

على طلب السكن إلا أن أغلبیة السكان لا یرجعونها مخالفة لان القانون لا یأخذها بعین 

الاعتبار إلا أنها مخالفة لما تنتجه من مخاطر على صحة الإنسان و البیئة العمرانیة من 

  

و المخالفات العمرانیة  الدراسة التحلیلیة :................
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بنایة لم تحترم ارتفاق الكهرباء) 19(صورة رقم 

  2018التقاط الطالبة أفریل : المصدر

 :ترك القطع شاغرة دون بناء

ي تم الوقوف على عدة قطع شاغرة لم یتم استغلالها رغم التزاید من خلال التحقیق المیدان

على طلب السكن إلا أن أغلبیة السكان لا یرجعونها مخالفة لان القانون لا یأخذها بعین 

الاعتبار إلا أنها مخالفة لما تنتجه من مخاطر على صحة الإنسان و البیئة العمرانیة من 

  .  البناءخلال تجمیع فیها النفایات و مخلفات 

  ترك القطع شاغرة): 20(صورة رقم                               

  2018التقاط الطالبة أفریل : المصدر

:................الفصل الثاني
 

 

ترك القطع شاغرة دون بناء -2-1-12

من خلال التحقیق المیدان

على طلب السكن إلا أن أغلبیة السكان لا یرجعونها مخالفة لان القانون لا یأخذها بعین 

الاعتبار إلا أنها مخالفة لما تنتجه من مخاطر على صحة الإنسان و البیئة العمرانیة من 

خلال تجمیع فیها النفایات و مخلفات 

                              



 مدینة جامعةب و المخالفات العمرانیة  الدراسة التحلیلیة :................الفصل الثاني
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  :خلاصة الفصل

التي و  للمدینة العمرانیة، السكانیة الطبیعیة حاولنا في هذا الفصل دراسة مختلف الخصائص

 علىتتوضع أن المدینة  وجدنا مجمل الممیزات الجغرافیة من موقع و تضاریس حیثتناولنا 

و  لمدینة جامعةمراحل تطور العمراني  إلىتطرقنا  العمرانیة الدراسةو في  ،منطقة منبسطة

صحراوي تتمیز بمناخ منطقة ال أنواستخلصنا من الدراسة المناخیة .فیها  عدد السكانتطور 

كونة من النمط الفردي المت الأنماط السكنیة بالمدینة أهم خیر حاولنا تلخیصفي الأو  .جاف

و في الأخیر .نصف جماعي، و تعرفنا على ممیزات كل منها طو الحدیث، النم بنوعیه القدیم

  .تطرقنا إلى مختلف أنواع المخالفات العمرانیة في مدینة جامعة بصفة عامة
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  :مقدمة الفصل

      ة لمدینة جامعة و كذا التعرف على الأنماط السكنیة المتواجدة فیهابعد دراستنا العام     

نحاول في هذا الفصل س. الفات العمرانیة بمدینة جامعةلمخعامة عن ادراسة  تقدیمو ، 

  –قطعة  255تحصیص (  نمستوى العینتین المختارتیستها على التفصیل فیها من خلال درا

 المتواجدة على لمخالفاتأنواع التجاوزات و ا و تسلیط الضوء على) قطعة  125 و تحصیص

و بعدها سنقوم بتجمیع لأهم الدوافع و الأسباب التي أدت إلى  .مستوى نسیجها الحضري

التي أثرت الاقتصادیة و الاجتماعیة و داریة، التخطیطیة، القانونیة، الإ: ظهورها بشتى أنواعها

بة حبعض الاقتراحات و الحلول مصا سنحاول تقدیمو في الأخیر .على المظهر العام للنسیج

  .بتوصیات التي نرى من خلالها انه یمكننا تفادي ظهور هذه المخالفات أو حتى التقلیل منها
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I. دراسة المخالفات العمرانیة بمجال الدراسة:  

وع تطرقنا لمختلف المخالفات العمرانیة الموجودة بمدینة جامعة و من اجل الإلمام بالموضبعد 

 إسقاطو التي تم  .المختارةا و متابعتها على مستوى عیناتنا أكثر سنغوص فیه من خلال دراستن

و تعددها و كذلك حداثة نشأتها أي بعد ظهور  بها تواجد مختلف المخالفاتلالدراسة علیها 

 تحصیصحي السلام ، و بقطعة المعروف  255تحصیص و هما . التخطیط و التعمیر أدوات

  )05 انظر مخطط رقم( .قطعة  125

.مواقع التحصیصات المدروسة): 05(مخطط رقم   
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  : )قطعة255تحصیص( 1:بالعینة رقم  العمرانیة دراسة المخالفات-1

ویقع في  ه حي السلامیطلق علی،  البلدیة وهو من التحصیصات العمومیة الترقویة التي أنشأتها

یتربع على . و یعتبر من اكبر التحصیصات في مدینة جامعة .الجهة الغربیة لمدینة جامعة 

      موجه للاستعمال السكني. قطعة سكنیة  255ویتضمن ) 2م(102000مساحة تقدر ب 

   .و التجارة و الخدمات

ر والتنظیم الحضریین المحلیة للتسییالوكالة  إلى 1990ثم انتقل في  1988تم إنشاءه سنة 

نه أكما . یر أدوات التهیئة و التعم في وجود تم تعبیره أي .بعد تنازل البلدیة علیه والعقاریین

  .الخاص بالوزن الثقیل 3الطریق الوطني رقم انحراف یعتبر واجهة للمدینة على 

  .قطعة 255الطرق و التجهیزات في التحصیص ): 06(مخطط رقم 

 

 كم  100       0 
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 :تحصیصدفتر شروط الخاص بال -1-1

  إدخال إلى ديؤ تغیر في نشاط الحصة ی أو الأرضیةلقطعة لاستعمال مغایر  أيیمنع 

 .للتحصیصغیر مرخصة و تختلف عن مخطط التهیئة  أخرىنشاطات 

   من المساحة المبنیة بالمائة 0.6الأرض  ءاستیلامعامل لا یتعدى. 

  1.2 الأرضمعامل استغلال 

  م 6ولا یتجاوز ) 2+ ط (ارتفاع البنایة هو 

  لا یسمح بوضع فائض التسویة أو الفضلات الأخرى على الطرق و الأماكن العامة أو

 .مواقف السیارات أو المساحات الخضراء أو أي ارض لحصة ما

 تعطي  یجب أن تشكل مجموع مباني التحصیصة وحدة معماریة متناسقة و بالتالي

 .واجهاتها مظهر معماري جید

  یجب أن تكون  الفتحات ذات شكل موحد و سطوح متشابهة و ألوان متناسقة و شرفات

 )نمط وادي ریغ(من جهة الطریق تعطي طابع معماري منسجم 

  م و أن لا تفتح فتحات على 2.20لا یقل ارتفاع السور الفاصل بین حصتین عن

 .أمتار 4الجیران یقل عرضه على الجیران و لا یفتح فناء من جهة 

 لا یجب أن تغطي الأسوار واجهات المباني. 

 في صف  أوثنین إثنین إمباني ملصقة ببعضها البعض بناء  بإمكانهمالمالكین  إن

تكون تشكل وحدة معماریة متناسقة  أنمتواصل المواصفات المعماریة لهذه المباني یجب 

كون المباني ت أنمن ناحیة التقنیة یجب  ماأتعطي واجهاتها مظهر معماري منسجم 

 . م 25تعددت المسافة إذاو  حاجز

 مرفق من مرافق العامة و مهما كان  أيغیر متعمد على  أوتكسیر متعمد  أوعطب  أي

من طرف هذا  الأولىحالته  إلىیصلح و یرجع  أنمالك یجب  أيیتسبب فیه سبب ذلك 

 .المالك
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 ):حي السلام(قطعة  255العمرانیة بتحصیص  المخالفات - 1-2

مجال الدراسة وجدنا أنه هناك مشاكل وعوائق في التعمیر ل من خلال التحقیق المیداني

     و المعماري للنسیج الحضري  ، أدى إلى تشویه الطابع العمرانيصیصحتالسلیم لل

ة إلى الإستغلال الهمجي مما جعله غیر متجانس بالإضاف له الجمالي و تشوه المظهر

  .شروط و قوانین البناء و التعمیر  قار وعدم إحترامالعللسكان 

   فات العمرانیة ارتكبها سكان الحيمن المخال أنواعمسكن عدة  255 تحصیص عرف     

  :كالتالي )8(موضحة في الجدول رقم  هيو 

  ):حي السلام( قطعة 255 تحصیصب العمرانیة المخالفاتأنواع ): 8(الجدول رقم 

  )%(النسبة  المخالفاتعدد   نوع المخالفة

 17  109  البناء بدون رخصة  

 6  40  التعدي على الأملاك العمومیة  

 4  25  .تجاوز معامل شغل الأرض  

 14  91  .تجاوز معامل إستیلاء على الأرض  

  13  89  :جمع قطعتین أرضیتین, تقسم القطعة الأرضیة  

 2  13  : علو السیاج المرخص به التجاوز في  

  32  206  :عدم إتمام الأشغال  

 2  15   :توظیف البنایة لأغراض غیر سكنیة  

 5  33  :عدم احترام ارتفاق الكهرباء  

  5  30  ترك القطع شاغرة  

  100  651  المجموع

  معالجة الطالبة +تحقیق میداني  :المصدر

هي عدم إتمام  قطعة 255تحصیص  من خلال الجدول السابق نجد أن المخالفة الغالبة       

، ثم  % 17تلیها مخالفة البناء بدون رخصة بنسبة .من مجموع المخالفات%32الأشغال بنسبة 

 و تقسیم القطع أو جمعها  %14ب الأرض ستیلاء علىالإتجاوز في معامل بنسب متوسطة 



 المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة

  ثم عدم احترام ارتفاق الكهرباء

ثم اصغر نسبة  %4بنسبة  الأرض

  

و قاموا   نتیجة غیاب الرقابة من طرف السلطات المعنیة بالمراقبة استغل السكان هذا الوضع 

و  تحصیصكذا الاستجوابات مع سكان ال

 امتلاكهمعدد كبیر من السكان لا یملكون رخصة بناء رغم 

  

  المصلحة التقنیة لبلدیة جامعة+  2018

 رخصةلل الكةمرخصة البناء و الغیر 

في غیاب الرخصة وهي تقریبا تصل لنسبة 

43%

57%

عدد البنایات المتحصلة 
على رخصة البناء و غیر المتحصلة

المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة........
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ثم عدم احترام ارتفاق الكهرباء %6ب العمومیة الأملاكثم مخالفة التعدي على 

الأرضالتجاوز في معامل شغل  ثم %5و ترك القطع شاغرة ب

  .%2بنسبة یفة البنایة و تغییر وظ  التجاوز في علو السیاج 

  :البناء بدون رخصة

نتیجة غیاب الرقابة من طرف السلطات المعنیة بالمراقبة استغل السكان هذا الوضع 

  .ببناء مساكن بدون رخصة بناء

كذا الاستجوابات مع سكان الو  مصالح التقنیة للبلدیةالمن خلال التقرب من 

عدد كبیر من السكان لا یملكون رخصة بناء رغم  أننتائج تحلیل الاستبیان وجدنا 

  بنایة بدون رخصة بناء): 

  

2018 افریل معاینة میدانیة: المصدر               2018التقاط الطالبة أفریل 

رخصة البناء و الغیر ل الكةلعدد البنایات الم من خلال التمثیل البیاني

في غیاب الرخصة وهي تقریبا تصل لنسبة  أنجزتمن المساكن قد  %

عدد البنایات المتحصلة ):2(الشكل رقم 
على رخصة البناء و غیر المتحصلة

بنایة غیر متحصلة على رخصة 
البناء

بنایة متحصلة على رخصة 
البناء

.........:.....الفصل الثالث

 

 

ثم مخالفة التعدي على   . %13ب 

و ترك القطع شاغرة ب

التجاوز في علو السیاج  هي

البناء بدون رخصة  -1-2-1

نتیجة غیاب الرقابة من طرف السلطات المعنیة بالمراقبة استغل السكان هذا الوضع   

ببناء مساكن بدون رخصة بناء

من خلال التقرب من و 

نتائج تحلیل الاستبیان وجدنا 

  .لعقد الملكیة

): 21(صورة رقم  

التقاط الطالبة أفریل : المصدر  

من خلال التمثیل البیاني     

%43نسبة  نلاحظ أن



 المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة

حیث یرجع الشروع في البناء 

   عوامل و أسبابعدة  الذي في اغلبه لم یحترم قواعد و شروط البناء،إلى

 یتخذمما یجعل المواطن  .الملف

و هذه البنایات ساهمت في انتشار 

  . ا للنسیج الحضري من جراء اختراق قوانین البناء

لرصیف و كذلك حساب ا ىو تكون معظم هذه المخالفات عن طریق التوسع عل

  للبنایة و ذلك بتسییجها . على المساحات الخارجیة المجاورة للسكن و ضمها

 %85و نسبة  من حالة استحواذ

في إنقاص من عرض الطریق و منع 

و خاصة للأطفال الذین یشكل لهم خطر مما 

  

 2018افریل معاینة میدانیة : 

21%

79%

عدد البنایات ): 
المستحوذة على المساحات العمومیة 

المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة........
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حیث یرجع الشروع في البناء . %57على الرخصة و التي تشكل نسبة 

الذي في اغلبه لم یحترم قواعد و شروط البناء،إلى

الملفتأخر الإدارة في تسلیم رخص البناء و طول مدة دراسة 

و هذه البنایات ساهمت في انتشار . الشروع في البناء من اجل تلبیة حاجیاته السكنیة 

ا للنسیج الحضري من جراء اختراق قوانین البناءهالبناءات الفوضویة و عدم تناسقها و تشویه

  التعدي على الأملاك العمومیة

و تكون معظم هذه المخالفات عن طریق التوسع عل

على المساحات الخارجیة المجاورة للسكن و ضمها

من حالة استحواذ %15حیث وقفنا على نسبة .كحدائق خاصة

في إنقاص من عرض الطریق و منع  هذه المخالفة تساهم إذ .من البنایات غیر مستحوذة

و خاصة للأطفال الذین یشكل لهم خطر مما .الراجلین من استخدامهم الشرعي للرصیف

  . یساهم في عدم تناسق المظهر العام للنسیج داخل المدینة

  على مساحة عمومیةبنایة مستحوذة 

 

: المصدر                        2018التقاط الطالبة أفریل 

): 3(شكل رقم
المستحوذة على المساحات العمومیة 

بنایة مستحوذة على 
مساحات عمومیة 

بنایة غیرمستحوذة على 
مساحات عمومیة 

.........:.....الفصل الثالث

 

 

على الرخصة و التي تشكل نسبة  البنایات المتحصلة

الذي في اغلبه لم یحترم قواعد و شروط البناء،إلى و بدون رخصة

تأخر الإدارة في تسلیم رخص البناء و طول مدة دراسة  :منها،

الشروع في البناء من اجل تلبیة حاجیاته السكنیة  إجراء

البناءات الفوضویة و عدم تناسقها و تشویه

التعدي على الأملاك العمومیة  -1-2-2

و تكون معظم هذه المخالفات عن طریق التوسع عل         

على المساحات الخارجیة المجاورة للسكن و ضمها بالاستحواذ

كحدائق خاصة و استعمالها

من البنایات غیر مستحوذة

الراجلین من استخدامهم الشرعي للرصیف

یساهم في عدم تناسق المظهر العام للنسیج داخل المدینة

بنایة مستحوذة ): 22(صورة رقم 

   

التقاط الطالبة أفریل : المصدر    
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الذي  و، تتمثل في كل بنایة تجاوزت العلو المرخص به في دفتر الشروط المصادق علیه

حیث أن السكان بعد الحصول على رخصة البناء یصبحوا غیر مراقبین من 

في  حیث السلطات فیقومون بمخالفات عن قصد و ذلك حسب الرغبة و الحاجة

مما خلق  %10 المتجاوزة لمعامل شغل الأرض ب

إلى و یرجع سببها . للمدینة و الجمالي

 حاجیاتهممودي لتلبیة توسع الع

عدم  هو الآخرو السبب  .نوویة

   .الدخل الضعیف للشخص

  

 2018 افریل معاینة میدانیة

ستیلاء المنصوص علیه الامعامل 

و یظهر  %0.60ب  255و الذي قدر في تحصیص 

10%

90%

البنایات المخالفة لمعامل شغل 

 مخالفةالالأرض و غیر 

المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة........
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 : COSتجاوز في معامل شغل الأرض

تتمثل في كل بنایة تجاوزت العلو المرخص به في دفتر الشروط المصادق علیه

حیث أن السكان بعد الحصول على رخصة البناء یصبحوا غیر مراقبین من 

السلطات فیقومون بمخالفات عن قصد و ذلك حسب الرغبة و الحاجة

المتجاوزة لمعامل شغل الأرض ب المباني قدرت نسبة قطعة

و الجمالي فوضى و عدم تناسق و انسجام في المظهر الخارجي

توسع العالبنایة و ذلك بضیق المساكن و رغبة السكان في توسعة ال

نوویةاسر  إلىالسكنیة و خاصة عندما تكبر العائلة و تتفرع العائلة 

الدخل الضعیف للشخصمقابل . بسبب المضاربة العقاریةقدرة المواطن على شراء سكن 

  بنایة تجاوزت معامل شغل الأرض

  

معاینة میدانیة: المصدر                        2018التقاط الطالبة أفریل 

  CESالأرض  ءاستیلاتجاوز معامل 

معامل  لم تحافظ على كل بنایة لى فيفة تتجو هذه المخال

و الذي قدر في تحصیص  المصادق علیه في الدفتر الشروط

بنایات تجاوزت معامل 
شغل الأرض

بنایات لم تتجاوز معامل 
شغل الأرض

البنایات المخالفة لمعامل شغل ): 4(الشكل رقم 

الأرض و غیر 

.........:.....الفصل الثالث

 

 

تجاوز في معامل شغل الأرض  -1-2-3

تتمثل في كل بنایة تجاوزت العلو المرخص به في دفتر الشروط المصادق علیه      

حیث أن السكان بعد الحصول على رخصة البناء یصبحوا غیر مراقبین من  ،) 2+ط(قدر ب 

السلطات فیقومون بمخالفات عن قصد و ذلك حسب الرغبة و الحاجةطرف 

قطعة 255تحصیص 

فوضى و عدم تناسق و انسجام في المظهر الخارجي

ضیق المساكن و رغبة السكان في توسعة ال

السكنیة و خاصة عندما تكبر العائلة و تتفرع العائلة 

قدرة المواطن على شراء سكن 

بنایة تجاوزت معامل شغل الأرض): 23(صورة رقم 

التقاط الطالبة أفریل : المصدر 

تجاوز معامل  -1-2-4

و هذه المخال     

في الدفتر الشروط
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ذلك من خلال الاستحواذ على المساحات الخارجیة للمسكن و ذلك بعدم احترام مسافة 

 المخالفین في تجاوز معامل استیلاء

یرجع  %64في حین نسبة غیر مخالین تبلغ 

       ضیق القطعة و عدم قدرتها على توفیر احتیاجاتهم للسكن 

دفتر الشروط من اجل التوسعة 

و لكن بالمقابل الإخلال  بالبیئة 

     العمرانیة من خلال عدم الأخذ بعین الاعتبار بعنصر التشمیس و التهویة الطبیعیة  

    .سجامها أحجام المباني و ان

  

  2018 افریل معاینة میدانیة

قدرت نسبة هذه حیث و تكون بتقسیم قطعة أرضیة واحدة و انجاز بنایتین علیها ،

ضعف الدخل لدى السكان لذا 

36%

64%

عدد البنایات المتجاوزة 
لمعامل الإستیلاء على الأرض

المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة........
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ذلك من خلال الاستحواذ على المساحات الخارجیة للمسكن و ذلك بعدم احترام مسافة 

المخالفین في تجاوز معامل استیلاءسجلنا نسبة  . سواء كانت الأمامیة أو الخلفیة

في حین نسبة غیر مخالین تبلغ  و هي نسبة واضحة %

ضیق القطعة و عدم قدرتها على توفیر احتیاجاتهم للسكن  إلى الأسباب

دفتر الشروط من اجل التوسعة على الجزئیة المنصوص علیها في  ذالاستحوا

و لكن بالمقابل الإخلال  بالبیئة . أو من اجل استغلالها في وظائف أخرى غیر سكنیة

العمرانیة من خلال عدم الأخذ بعین الاعتبار بعنصر التشمیس و التهویة الطبیعیة  

أحجام المباني و انالضرر بالبیئة البصریة من خلال عدم التناسق في 

  ستیلاء الأرضبنایة تجاوزت معامل إ): 

  

معاینة میدانیة: المصدر                    2018التقاط الطالبة أفریل 

 :جمع قطعتین أرضیتین, م القطعة الأرضیة 

و تكون بتقسیم قطعة أرضیة واحدة و انجاز بنایتین علیها ،

ضعف الدخل لدى السكان لذا  وو هذا سببه ارتفاع أسعار العقار  25%

عدد البنایات المتجاوزة ): 5(الشكل رقم
لمعامل الإستیلاء على الأرض

بنایة تجاوزت معامل 
الإستیلاء على الأرض

بنایة  غیر متجاوزة 
لمعامل الإستیلاء على 
الأرض

.........:.....الفصل الثالث

 

 

ذلك من خلال الاستحواذ على المساحات الخارجیة للمسكن و ذلك بعدم احترام مسافة 

سواء كانت الأمامیة أو الخلفیة التراجع

%36الأرض ب 

الأسباب أصحابها

الاستحواو بالتالي یتم 

أو من اجل استغلالها في وظائف أخرى غیر سكنیة

العمرانیة من خلال عدم الأخذ بعین الاعتبار بعنصر التشمیس و التهویة الطبیعیة  

الضرر بالبیئة البصریة من خلال عدم التناسق في  إلحاقو 

): 24(صورة رقم  

التقاط الطالبة أفریل : المصدر

م القطعة الأرضیة یتقس -1-2-5

و تكون بتقسیم قطعة أرضیة واحدة و انجاز بنایتین علیها ،  -

25المخالفة ب 



 المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة

نظام العائلة ( ده بجانبه و جمع أولا

ن یبیع جزء من القطعة عند الحاجة إلى مصاریف العیش و توفیر 

و تقدر  بانجاز بنایة واحدة في قطعتین أو أكثر

  

 2018میدانیة افریل معاینة 

   و المقدر دفتر الشروط بالارتفاعات و المستویات المسموح بها 

   . %5 مثلت نسبة هذه المخالفة

25%

10

65%

مخالفة تقسیم قطعة ): 6

جمع قطعتین - أرضیة

المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة........
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و جمع أولا القطعة نجد الأب أو مالك الأرض یتقاسم مع ابنه

ن یبیع جزء من القطعة عند الحاجة إلى مصاریف العیش و توفیر 

  .شغال البناءلإتمام أ أو الحاجیات للأسرة

بانجاز بنایة واحدة في قطعتین أو أكثر ذلك جمع قطعتین یكون 

    %10ب  255في التحصیص 

 إقامة بنایتینرضیة و تقسیم قطعة أ

معاینة : لمصدرا                    2018التقاط الطالبة أفریل 

 : التجاوز في علو السیاج المرخص به

دفتر الشروط بالارتفاعات و المستویات المسموح بها علو السیاج محدد في 

مثلت نسبة هذه المخالفة قطعة حیث 255م في تحصیص 

10%

مخالفة تقسیم قطعة 
أرضیة

مخالفة جمع قطعتین 
أو أكثر 

بنایات غیر مخالفة

6(رقم  الشكل

أرضیة

.........:.....الفصل الثالث

 

 

نجد الأب أو مالك الأرض یتقاسم مع ابنه

ن یبیع جزء من القطعة عند الحاجة إلى مصاریف العیش و توفیر أ وأ،) ممتدةال

الحاجیات للأسرة

 أما فیما یخص - 

في التحصیص 

تقسیم قطعة أ ):25(صورة رقم      

  

التقاط الطالبة أفریل : المصدر   

التجاوز في علو السیاج المرخص به -1-2-6

علو السیاج محدد في       

م في تحصیص  2.5 ب 
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  2018معاینة میدانیة افریل 

بعدها یتم  سنوات 3ب  البناء

انه من خلال المعاینة المیدانیة 

مع توفر رخصة البنایة  إتمامقطعة تم الوقوف على الكثیر من حالات عدم 

حیث أصبحت  %19نسبة غیر مخالفین قدرت

ذلك الى غلاء مواد البناء أو نهایة مدة 

، و هذا ما یؤدي إلى تشویه 

5%

95%

عدد البنایات المتجاوزة ): 
في علو السیاج المرخص بھ

المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة........
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  التجاوز في علو السیاج المرخص به ):

معاینة میدانیة افریل : المصدر                    2018التقاط الطالبة أفریل 

 :عدم إتمام الأشغال

البناء لإكمالتقدر المدة التي شرعها القانون في رخصة البناء 

انه من خلال المعاینة المیدانیة  إلاالحصول على شهادة المطابقة من اجل استغلال المبنى 

قطعة تم الوقوف على الكثیر من حالات عدم 

نسبة غیر مخالفین قدرت أما %81 حیث قدرت نسبتها

ذلك الى غلاء مواد البناء أو نهایة مدة ، و یرجع تشكل ورشة مفتوحة لا ینتهي البناء فیها 

، و هذا ما یؤدي إلى تشویه رخصة البناء المستعملة و إنتظار تجدیدها من طرف السلطات 

  .المنظر الجمالي للمدینة لانعدام التجانس في البناء

): 7(شكل رقم 
في علو السیاج المرخص بھ

بنایة تجاوزت في علو السیاج 
المرخص بھ

بنایة لم تتجاوز في علو 
السیاج المرخص بھ

.........:.....الفصل الثالث

 

 

):26(صورة رقم 

التقاط الطالبة أفریل : المصدر    

عدم إتمام الأشغال -1-2-7

تقدر المدة التي شرعها القانون في رخصة البناء        

الحصول على شهادة المطابقة من اجل استغلال المبنى 

قطعة تم الوقوف على الكثیر من حالات عدم  255لتحصیص 

حیث قدرت نسبتهاو البناء للمسكن 

تشكل ورشة مفتوحة لا ینتهي البناء فیها 

رخصة البناء المستعملة و إنتظار تجدیدها من طرف السلطات 

المنظر الجمالي للمدینة لانعدام التجانس في البناء
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 2018معاینة میدانیة افریل : 

یمارس  أنو ذلك من خلال عدم احترام الشروط الوظیفیة للبنایة و النشاط الذي یمكن 

وقفنا على العدید من  المیداني

 مصرح بهاالأو غیرها من الوظائف غیر 

أو لاحتیاجات  الفات إما للحالة المادیة للساكن

تحویل بیة أو التجارة فیتم بذلك 

  % 6و التي كانت نسبتها  ،

احتیاجات ینعكس سلبا على  

یدفعهم لارتكاب مخالفات أخرى مثل الاستیلاء على المساحات الخارجیة 

  .تكون مخلة لتوازن المظهر العمراني

81%

19%

عدد البنایات مكتملة ): 
الأشغال و غیر مكتملة الأشغال

المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة........
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  بنایات غیر مكتملة الأشغال):27(

: المصدر                    2018أفریل التقاط الطالبة 

  :توظیف البنایة لأغراض غیر سكنیة

و ذلك من خلال عدم احترام الشروط الوظیفیة للبنایة و النشاط الذي یمكن 

المیداني تحقیقو من خلال ال. في دفتر الشروط

أو غیرها من الوظائف غیر  التجاریة للوظیفةخصص جزء منها 

الفات إما للحالة المادیة للساكنیرجع هذا النوع من المخو 

یة أو التجارة فیتم بذلك حرفالصناعة ال إلىتجعلهم یتوجهون .أخرى على حسب رغبته 

،....)تصلیح السیارات، خیاطة( البنایة أو جزء منها إلى ورشات 

 هذا الإعتداء %94في حین غیر المخالفین تقدر نسبتهم ب 

یدفعهم لارتكاب مخالفات أخرى مثل الاستیلاء على المساحات الخارجیة 

تكون مخلة لتوازن المظهر العمرانيو في نفس الوقت  .

): 8(شكل رقم 
الأشغال و غیر مكتملة الأشغال

بنایة غیر مكتملة الأشغال

بنایة مكتملة الأشغال

.........:.....الفصل الثالث

 

 

(صورة رقم      

 

التقاط الطالبة : المصدر        

توظیف البنایة لأغراض غیر سكنیة -1-2-8

و ذلك من خلال عدم احترام الشروط الوظیفیة للبنایة و النشاط الذي یمكن         

في دفتر الشروطفیها الذي صرح به 

خصص جزء منها التي  البنایات

و  ،حسب دفتر الشروط

أخرى على حسب رغبته 

البنایة أو جزء منها إلى ورشات 

في حین غیر المخالفین تقدر نسبتهم ب   ،

یدفعهم لارتكاب مخالفات أخرى مثل الاستیلاء على المساحات الخارجیة فالسكن على الأسرة 

.الطوابقأو زیادة لعدد 
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 2018معاینة میدانیة افریل : 

غیاب الرقابة البعدیة للبنایات من طرف السلطات 

قطعة  255ففي تحصیص . 

      عدم احترام المسافة الأمنیة لخط الكهرباء سواء كان ذو توتر منخفض 

         الأمر یؤثر على امن و سلامة المباني و ساكنیها

  .%87بقدر في حین عدم المخالفین 

5%

95%

عدد البنایات المغیرة 
للوظیفة السكنیة و غیر مغیرة

المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة........
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  بنایة غیرت في الوظیفة السكنیة):

: المصدر                    2018التقاط الطالبة أفریل 

 :رتفاق الكهرباءإحترام 

غیاب الرقابة البعدیة للبنایات من طرف السلطات في ظل یستغل السكان الإرتفاقات 

. التوسع على حساب المجالات الممنوحة للإرتفاقات 

عدم احترام المسافة الأمنیة لخط الكهرباء سواء كان ذو توتر منخفض 

الأمر یؤثر على امن و سلامة المباني و ساكنیها وهذا .توتر عالي

في حین عدم المخالفین  %13ب الكهرباء لارتفاق ن

عدد البنایات المغیرة ): 9(شكل رقم 
للوظیفة السكنیة و غیر مغیرة

بنایة غیرت  وظیفتھا 
السكنیة

بنایة لم تغیر وظیفتھا 
السكنیة

.........:.....الفصل الثالث

 

 

):28(صورة رقم 

التقاط الطالبة أفریل : المصدر        

حترام إعدم  -1-2-9

یستغل السكان الإرتفاقات     

التوسع على حساب المجالات الممنوحة للإرتفاقات  .المختصة

عدم احترام المسافة الأمنیة لخط الكهرباء سواء كان ذو توتر منخفض وقفنا على مخالفة 

توتر عالي أوتوتر متوسط  ،

نو تقدر نسبة المخالفی
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  2018معاینة میدانیة افریل 

بسبب  أولها  احتیاجهمبدون بناء بسبب عدم 

المضاربة (العقار أسعارمن اجل احتكارها و بیعها عند ارتفاع 

للمدینة من خلال  الجماليللمنظر 

في  . %11ب  نسبتهاو قدرت 

13%

87%

عدد البنایات المحترمة ): 10
لارتفاق الكھرباء و غیر محترمة

المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة........
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  .محترمة لإرتفاق الكهرباء بنایة غیر

  

معاینة میدانیة افریل : المصدر                    2018التقاط الطالبة أفریل 

 :ترك القطع شاغرة 

بدون بناء بسبب عدم  أصحابهافارغة تركها و هي عبارة عن مساحات 

من اجل احتكارها و بیعها عند ارتفاع  أوضعف الغلاف المالي لدیهم 

للمنظر  و. تشوه لتركیبة النسیج الحضري مما نتج عنها

و قدرت  و مخلفات البناء النفایاتیع ممكان لتجالمساحات 

  .% 89حین نسبة غیر مخالفین قدرت ب 

10(شكل رقم 
لارتفاق الكھرباء و غیر محترمة

بنایة لم تحترم ارتفاق 
الكھرباء

بنایة  احترمت ارتفاق 
الكھرباء

.........:.....الفصل الثالث

 

 

بنایة غیر):29(صورة رقم

التقاط الطالبة أفریل : المصدر  

ترك القطع شاغرة  -1-2-10

و هي عبارة عن مساحات 

ضعف الغلاف المالي لدیهم 

مما نتج عنها )العقاریة

المساحات  جعل هذه 

حین نسبة غیر مخالفین قدرت ب 
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  2018معاینة میدانیة افریل 

11%

89%

عدد القطع الشاغرة و 
المبنیة

المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة........
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  قطعة أرضیة شاغرة

معاینة میدانیة افریل : المصدر                   2018التقاط الطالبة أفریل 

عدد القطع الشاغرة و ): 11( شكل رقم 
المبنیة

قطع شاغرة

قطع مبنیة

.........:.....الفصل الثالث

 

 

قطعة أرضیة شاغرة): 30(صورة رقم 

التقاط الطالبة أفریل : المصدر  
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  2018تحقیق میداني أفریل : المصدر 

 255المخالفات المنتشرة بعدد كبیر في تحصیص  أنمن خلال الشكل البیاني نلاحظ      

 206قطعة هي عدم إتمام أشغال البنایات و التي وصل عددها من خلال التحقیق المیداني ب 

مخالفة البناء بدون رخصة و یلیها .  الأشغالورشة مفتوحة لا تنتهي بها  أصبحتمسكن حیث 

و اقل . م مختلف الرخص و الشهاداتو هي عدد معتبر سببها إداري یرجع إلى التأخر في تسلی

و الذي یرجع  مخالفة 13ب  عدد من المخالفات تمثل في التجاوز في علو السیاج المرخص به

  .إلى أسباب اجتماعیة فیما یخص الحرمة و غیرها
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عدم إتمام 
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البناء بدون 
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تجاوز في 
معامل 

الإستیلاء 
على 
الأرض
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اكثر
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بھ

فة
خال

لم
 ا
دد

ع

نوع المخالفة

حوصلة لمختلف المخالفات الموجودة في تحصیص ):12(شكل رقم 
قطعة 255
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  : )قطعة 125تحصیص  ( 2 :دراسة المخالفات العمرانیة بالعینة رقم -2

مدینة شرق عبارة عن سكنات فردیة  تقع في  وه وللبلدیة و هو من التحصیصات التابعة 

 125یتضمن  ) 2م( 109372.56 تربع على مساحةمن التحصیصات الحدیثة ، ی .جامعة

حیث  استراتیجيضمن موقع  1984تم إنشاءه سنة  .موجه للاستعمال السكني فقطقطعة 

  )08انظر مخطط رقم (3الطریق الوطني رقم یقطعه 

  .قطعة 125الطرق و التجهیزات بتحصیص : ) 08(مخطط رقم 

 

 كم  100       0
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 :شروط الخاص بالحي الدفتر  - 2-1

  إدخال إلى ديؤ تغیر في نشاط الحصة ی أو الأرضیةلقطعة لاستعمال مغایر  أيیمنع 

 .للتحصیصغیر مرخصة و تختلف عن مخطط التهیئة  أخرىنشاطات 

   من المساحة المبنیة بالمائة 0.65الأرض  ءاستیلالا یتعدى معامل. 

  1.2 الأرضمعامل استغلال 

  و لا یزید علو م 11.5 علو البنایة عن تجاوزتولا ) سطح+ 1+ ط (ارتفاع البنایة هو ،

 .2.6م و لا ینقص عن  4الطابق عن 

  لا یسمح بوضع فائض التسویة أو الفضلات الأخرى على الطرق و الأماكن العامة أو

 .الخضراء أو أي ارض لحصة ما مواقف السیارات أو المساحات

  یجب أن تشكل مجموع مباني التحصیصة وحدة معماریة متناسقة و بالتالي تعطي

 .واجهاتها مظهر معماري جید

  یجب أن تكون  الفتحات ذات شكل موحد و سطوح متشابهة و ألوان متناسقة و شرفات

 )نمط وادي ریغ(من جهة الطریق تعطي طابع معماري منسجم 

 م و أن لا تفتح فتحات على 2.20رتفاع السور الفاصل بین حصتین عن لا یقل ا

 .أمتار 4الجیران و لا یفتح فناء من جهة الجیران یقل عرضه على 

 لا یجب أن تغطي الأسوار واجهات المباني. 

  إن المالكین بإمكانهم بناء مباني ملصقة ببعضها البعض اثنین اثنین أو في صف

یة لهذه المباني یجب أن تكون تشكل وحدة معماریة متناسقة متواصل المواصفات المعمار 

كون المباني تما من ناحیة التقنیة یجب أن أتعطي واجهاتها مظهر معماري منسجم 

 . م 25حاجز و إذا تعددت المسافة

  أي عطب أو تكسیر متعمد أو غیر متعمد على أي مرفق من مرافق العامة و مهما كان

مالك یجب أن یصلح و یرجع إلى حالته الأولى من طرف هذا سبب ذلك یتسبب فیه أي 

  .المالك
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  : قطعة 125تحصیص ب المخالفات المسجلة - 2-2

سكن على توجهات دفتر م 125في تحدید المخالفات العمرانیة بتحصیص  ناعتمدإ     

الشروط الخاص بالتحصیص  و الذي یخص عموما السكنات التي كانت في طور 

إنجازها بعد تاریخ المصادقة على المخطط  ، بالإضافة إلى الإشارة الإنجاز و التي جرى 

ید قواعد التعمیر باعتبار و الاعتماد على ما تنص علیه النصوص القانونیة المتعلقة بتحد

و أیضا هو یمثل أمرا  یمثل عینة من التحصیصات المتواجدة  بالمدینة، أن التحصیص

  .وجود عدة مخالفات بهلا یتجزأ من المدینة رغم  واقعا و جزءا

  :فیما یلي مثل أهم المخالفات على هذا مستوى التحصیصو تت   

  –جامعة  - قطعة 125حوصلة لعدد المخالفات بحي ): 9(الجدول رقم 

  )%(النسبة  عدد المخالفات  نوع المخالفة

 15  60  البناء بدون رخصة  

 2  9  عدم وضع الوحات الإشهاریة و السیاج أثناء الأشغال  

 3  10  .تجاوز معامل شغل الأرض  

 9  35  .تجاوز معامل إستیلاء على الأرض  

  8  31  :جمع قطعتین أرضیتین, تقسم القطعة الأرضیة  

 22  87  بناء غیر مطابق لرخصة البناء  

  23  93  :عدم إتمام الأشغال  

 7  26   :توظیف البنایة لأغراض غیر سكنیة  

 6  25  :عدم احترام ارتفاق الكهرباء  

  5  20  ترك القطع شاغرة  

  100  396  المجموع

  معالجة الطالبة +تحقیق میداني  :المصدر

هي عدم  قطعة 125تحصیص من خلال الجدول السابق نجد أن المخالفة الغالبة في       

 22بنسبة عدم تطابق البناء تلیها مخالفة . من مجموع المخالفات %23إتمام الأشغال بنسبة 
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تقسیم  ثم %9ب الأرض یلاء على

و عدم % 7ب توظیف البنایة لأغراض غیر سكنیة

 التجاوز في معامل شغل الأرض

  . %2ب 

یملكون  السكان لا بعضوالاستبیان المیداني تبین لنا أن 

رخصة بناء وإنما یحوزون على حق استفادة من قطعة الأرض فقط مرفوق بدفتر شروط یحدد 

في حین نسبة غیر متحصلین على الرخصة 

  

  2018معاینة میدانیة افریل 

الذي یبین عدد المساكن المتحصلة على رخصة البناء و غیر 

من المساكن % 52أن نسبة 

منها ما تتوفر .الرخصة هذه المساكن لا تمتلك

و العمراني للمدینة لكن كونها لا 

48%
52%

عدد المساكن ): 13
المتحصلة على رخصة البناء و غیر 

متحصلة
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یلاء علىست، ثم تجاوز في معامل إ15% رخصة

توظیف البنایة لأغراض غیر سكنیة ثم مخالفة .  8%

التجاوز في معامل شغل الأرضثم  %5بترك القطع شاغرة ثم  %6ب 

ب  الأشغال عدم وضع لوحات إشهاریة و السیاج أثناء

 :  بناء بناء بدون رخصة

والاستبیان المیداني تبین لنا أن  جامعةحسب المصالح التقنیة لبلدیة 

رخصة بناء وإنما یحوزون على حق استفادة من قطعة الأرض فقط مرفوق بدفتر شروط یحدد 

في حین نسبة غیر متحصلین على الرخصة .%48نسبتها ب  قدرللبناء وت

  بنایة بدون رخصة بناء

معاینة میدانیة افریل : المصدر                    2018التقاط الطالبة أفریل 

الذي یبین عدد المساكن المتحصلة على رخصة البناء و غیر  )13(من خلال الشكل رقم 

أن نسبة نجد  .قطعة  125متحصلة على رخصة البناء في تحصیص 

المساكن لا تمتلكمن  %48في حین ما یقارب 

و العمراني للمدینة لكن كونها لا  الجماليفیها كل معاییر البناء و هي غیر مشوهة للمظهر 

13(شكل رقم
المتحصلة على رخصة البناء و غیر 

بنایة غیر متحصلة على 
رخصة البناء

بنایة متحصلة على 
رخصة البناء

.........:.....الفصل الثالث

 

 

رخصةالبناء بدون ثم  ،%

8ب القطع أو جمعها

 احترام ارتفاق الكهرباء

عدم وضع لوحات إشهاریة و السیاج أثناءثم  %3ب 

بناء بدون رخصة  - 1--22

حسب المصالح التقنیة لبلدیة 

رخصة بناء وإنما یحوزون على حق استفادة من قطعة الأرض فقط مرفوق بدفتر شروط یحدد 

للبناء وتالمواصفات التقنیة 

  . %52تقدر ب 

بنایة بدون رخصة بناء ):31(صورة رقم    

التقاط الطالبة أفریل : المصدر     

من خلال الشكل رقم 

متحصلة على رخصة البناء في تحصیص 

في حین ما یقارب  بناء رخصةتملك 

فیها كل معاییر البناء و هي غیر مشوهة للمظهر 



 المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة

في نفس الوقت منسجمة مع النسیج 

لا تتطابق مع شروط البناء المنصوص علیها 

          لرخصحیث ارجع السكان السبب إلى التأخیر في تسلیم مختلف ا

إلا أن . و الشهادات مما یجعلهم مضطرین إلى البدء في البناء من اجل تلبیة حاجیاتهم السكنیة

المنافیة لبناءات العشوائیة إلحاق الضرر بالمحیط من خلال انتشار ا

تشویه للبیئة العمرانیة و المعماریة و الصورة الجمالیة 

   وهي البنایات التي تحوز على رخصة البناء لكن أصحابها لم یحترموا ما جاء في الرخصة 

و یبنون حسب رغباتهم دون الأخذ بعین الإعتبار مبادئ التخطیط و خاصة تلك المتعلقة 

بمراعاة العوامل المناخیة للبیئة الصحراویة فیضطرون إلى فتح نوافذ و شرفات من اجل التهویة 

ختلال بالنسیج الحضري تتسبب في الإ

 

  2018معاینة میدانیة افریل 

70%

30%

عدد البنایات المطابقة ): 
و غیر مطابقة لرخصة البناء

المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة........
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في نفس الوقت منسجمة مع النسیج هي و . تملك رخصة فتعتبر مخالفة للقوانین العمرانیة

لا تتطابق مع شروط البناء المنصوص علیها و منها من . بطریقة غیر شرعیة

حیث ارجع السكان السبب إلى التأخیر في تسلیم مختلف ا

و الشهادات مما یجعلهم مضطرین إلى البدء في البناء من اجل تلبیة حاجیاتهم السكنیة

إلحاق الضرر بالمحیط من خلال انتشار اهذا التصرف ساهم في 

تشویه للبیئة العمرانیة و المعماریة و الصورة الجمالیة  إلى أدىشروط البناء السلیم كل هذا 

  :بناء غیر مطابق لرخصة البناء

وهي البنایات التي تحوز على رخصة البناء لكن أصحابها لم یحترموا ما جاء في الرخصة 

و یبنون حسب رغباتهم دون الأخذ بعین الإعتبار مبادئ التخطیط و خاصة تلك المتعلقة 

بمراعاة العوامل المناخیة للبیئة الصحراویة فیضطرون إلى فتح نوافذ و شرفات من اجل التهویة 

تتسبب في الإ .وهذا ما یعتبر مخالفة للتشریع المعمول به

  .ر العمراني و المعماري للمدینة

  بنایة غیر مطابقة لرخصة البناء

معاینة میدانیة افریل : المصدر                    2018التقاط الطالبة أفریل 

): 14(شكل رقم
و غیر مطابقة لرخصة البناء

بنایة غیر مطابقة لرخصة 
البناء

بنایة مطابقة لرخصة البناء

.........:.....الفصل الثالث

 

 

تملك رخصة فتعتبر مخالفة للقوانین العمرانیة

بطریقة غیر شرعیة لكن الحضري

حیث ارجع السكان السبب إلى التأخیر في تسلیم مختلف ا. في دفتر الشروط

و الشهادات مما یجعلهم مضطرین إلى البدء في البناء من اجل تلبیة حاجیاتهم السكنیة

هذا التصرف ساهم في 

شروط البناء السلیم كل هذا ل

  .  للمدینة

بناء غیر مطابق لرخصة البناء -2-2-2

وهي البنایات التي تحوز على رخصة البناء لكن أصحابها لم یحترموا ما جاء في الرخصة 

و یبنون حسب رغباتهم دون الأخذ بعین الإعتبار مبادئ التخطیط و خاصة تلك المتعلقة 

بمراعاة العوامل المناخیة للبیئة الصحراویة فیضطرون إلى فتح نوافذ و شرفات من اجل التهویة 

وهذا ما یعتبر مخالفة للتشریع المعمول بهو الإضاءة 

ر العمراني و المعماري للمدینةو المظه

بنایة غیر مطابقة لرخصة البناء ):32(صورة رقم 

  

التقاط الطالبة أفریل : المصدر     
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نلاحظ ان نسبة البنایات غیر مطابقة لرخصة البناء كبیرة و قدرت  من خلال الشكل السابق

التي تعادل  و %30مسكن في حین البنایات المطابقة قدرت ب  87أي ما یعادل  %70ب

عدم احترام الشهادات و الرخص و ما غیاب الوعي و ذلك ب لىإو یعود السبب . مسكن  13

لانها لا تلبي متطلبات المسكن المراد الحصول علیه فیحدث تغییرا على  لتزاماتإجاء فیها من 

فهذه التغییرات تساهم في عدم تناسق  .ه مناسباالبنایة حسب رغبتهم و وفقا ما یرو مستوى 

      .للبنایات و تشوه للواجهات 

  : تجاوز في معامل الاستیلاء - 3--22

معظم البنایات التي تم إنجازها لم تراع قواعد لاحظنا أن تحقیق المیداني من خلال ال     

ل كل المساحة الخاصة بكل حصة البناء والتعمیر التي جاءت في دفتر الشروط وهذا باستغلا

و هي نسبة معتبرة  .التي تم أخدها المساكنمن مجموع % 28یقارب نسبة  تمثل ما وهي

مخالفة لمعامل الإستیلاء قدرت في حین نسبة البنایات غیر نسبة المخالفات الأخرى مقارنة ب

  %.72ب

حیث  نجیراالتبین لنا و جود عدد من السكان قاموا بالتعدي على جزء من ملكیات كما         

). بناء جدار :مثال( ا من بنایاتهم في ملكیة الجیرانأنهم استغلوا كل مساحاتهم للبناء و بنوا جزء

      كما أن هناك من السكان من قام ببناء جدار على الطرق الثالثیة مما أدى إلى انسدادها 

  .و بالتالي أصبحت الطرق مغلقة و لا تؤدي وظیفتها
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  2018معاینة میدانیة افریل 

للنشاط المخالف و الذي  كبیر

لاحظنا أن بعض السكان قاموا بتوظیف 

 تمثلف مجالات وظیفیة غیر السكن وهذا ما یتنافى مع ما نص علیه دفتر الشروط

  النجارة ، المیكانیكورشات حرفیة ك

و مثلت نسبة النشاط المخالف على مستوى الحي بنسبة 

في  او لكن بالمقابل نجد أن النشاطات كلها مرخصة من طرف الدولة مما یشكل عائق

  .حة متعددة الخدمات

28%

72%

عدد البنایات المتجاوزة ): 
لمعامل الاستلاء على الأرض و غیر 

  متجاوزة
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  تجاوزت معامل إستیلاء الأرضبنایة ): 

 

معاینة میدانیة افریل : المصدر                    2018التقاط الطالبة أفریل 

  :تغییر في وظیفة البناء

كبیروقفنا على عدد للمیدان   بها من خلال الزیارة التي قمنا

لاحظنا أن بعض السكان قاموا بتوظیف ، حیث تحصیصب فوضى و إزعاج كبیرین لسكان ال

مجالات وظیفیة غیر السكن وهذا ما یتنافى مع ما نص علیه دفتر الشروط

ورشات حرفیة ك إلى إضافةالتجاریة  محلاتالوجود عدد كبیر من 

و مثلت نسبة النشاط المخالف على مستوى الحي بنسبة دادة و غسل و تشحیم السیارات ،

و لكن بالمقابل نجد أن النشاطات كلها مرخصة من طرف الدولة مما یشكل عائق

حة متعددة الخدماتلمص إلىات بنایالتحویل  تم

): 15(شكل رقم 
لمعامل الاستلاء على الأرض و غیر 

بنایة تجاوزت معامل استیلاء

بنایة لم تجاوز معامل استیلاء

.........:.....الفصل الثالث

 

 

): 33(صورة رقم      

 

التقاط الطالبة أفریل : المصدر     

تغییر في وظیفة البناء  - 2-4- 2

من خلال الزیارة التي قمنا      

ب فوضى و إزعاج كبیرین لسكان السب

مجالات وظیفیة غیر السكن وهذا ما یتنافى مع ما نص علیه دفتر الشروطالسكن في 

وجود عدد كبیر من في  ذلك

دادة و غسل و تشحیم السیارات ،، الح

و لكن بالمقابل نجد أن النشاطات كلها مرخصة من طرف الدولة مما یشكل عائق%  21

تم ذلكب و القضاء علیها

  

  

  

  



 المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة

  

  2018معاینة میدانیة افریل 

الموجودة على مستوى التحصیص و التي لم یتم بناءها 

ب قلة سبها بم توفر الغلاف المالي من اجل بنائ

المضاربة العقاریة أي غلاء العقار و إرتفاع الأسعار و هذا یشوه 

و  تساهم و هي بسبب قلة الوعي و الثقافة العمرانیة

مما  كمكان لتجمع النفایات حیان

وكرا  و ، یؤذي السكان خاصة فئة الأطفال جراء انتشار الأمراض و البكتیریا في المحیط

و الاختطافات و الجرائم البشعة و ملجأ للأشخاص 

  ... المشبوهین و محلا لبیع و تجارة الممنوعات كمسكرات و المخدرات

21%

79%

عدد المساكن المغیرة ): 
لوظیفتھا السكنیة

المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة........
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  بنایة غیرت في وظیفتها السكنیة

معاینة میدانیة افریل  :المصدر                    2018التقاط الطالبة أفریل 

  :ترك القطع شاغرة دون بناء

الموجودة على مستوى التحصیص و التي لم یتم بناءها  الأرضیةهي تلك الفراغات للقطع 

م توفر الغلاف المالي من اجل بنائعد أوعدم احتیاجها ب 

المضاربة العقاریة أي غلاء العقار و إرتفاع الأسعار و هذا یشوه إنتظار أو 

  .تركیبة النسیج الحضري للتحصیص

بسبب قلة الوعي و الثقافة العمرانیة إلا أن أغلبیة السكان لا یعتبرونها مخالفة

حیاننجدها في بعض الأ إذ انتشار عدة ظواهر سلبیة

یؤذي السكان خاصة فئة الأطفال جراء انتشار الأمراض و البكتیریا في المحیط

و الاختطافات و الجرائم البشعة و ملجأ للأشخاص  لبعض الآفات الاجتماعیة كالمخدرات

المشبوهین و محلا لبیع و تجارة الممنوعات كمسكرات و المخدرات

): 16(شكل رقم 
لوظیفتھا السكنیة

بنایة غیرت وظیفتھا السكنیة

بنایة لم تغیر وظیفتھا السكنیة

.........:.....الفصل الثالث

 

 

بنایة غیرت في وظیفتها السكنیة):34(صورة رقم   

التقاط الطالبة أفریل : المصدر  

ترك القطع شاغرة دون بناء  - 2-5- 2 

هي تلك الفراغات للقطع 

 لأسباب متباینة إما 

أو  الدخل لدى السكان

تركیبة النسیج الحضري للتحصیص

إلا أن أغلبیة السكان لا یعتبرونها مخالفة 

انتشار عدة ظواهر سلبیة في بقوة

یؤذي السكان خاصة فئة الأطفال جراء انتشار الأمراض و البكتیریا في المحیط

لبعض الآفات الاجتماعیة كالمخدرات

المشبوهین و محلا لبیع و تجارة الممنوعات كمسكرات و المخدرات
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  2018معاینة میدانیة افریل 

و هي نسبة  % 16 نلاحظ نسبة القطع الشاغرة تصل إلى

 المخالفةهذه . %84في حین نسبة القطع المبنیة تقدر 

16%

84%

عدد القطع الشاغرة و ): 
القطع المبنیة

المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة........
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  شاغرةقطعة أرضیة 

معاینة میدانیة افریل : المصدر                    2018التقاط الطالبة أفریل 

نلاحظ نسبة القطع الشاغرة تصل إلى) 17(من خلال الشكل البیاني رقم

في حین نسبة القطع المبنیة تقدر  معتبرة مقابل الطلب المتزاید على السكن

  .و المدینة للحيتشویه البیئة البصریة 

): 17(شكل رقم
القطع المبنیة

قطع شاغرة

قطع مبنیة

.........:.....الفصل الثالث

 

 

قطعة أرضیة ):35(صورة رقم    

 

التقاط الطالبة أفریل : المصدر

من خلال الشكل البیاني رقمو 

معتبرة مقابل الطلب المتزاید على السكن

تشویه البیئة البصریة  إلىؤدي ت
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  2018معاینة میدانیة افریل 

و هذا %  15المقسمة تصل إلى

من اجل تقسیمها  أوبیع جزء منها لتلبیة حاجته الیومیة للعیش، 

   %9أما بالنسبة للقطع المجمعة فنسبتها 

مساكن واسعة  أو، )بازارات(محلات كبیرة 

، توفیر إسطبلفناء كبیر، (  

 و هو ما یخلق أزمة سكنیة للمدینة

  .76%ي غیر مخالفة و تقدر نسبتها ب

15%

76%

جمع  - مخالفة تقسیم قطعة 

قطعتین أو أكثر

المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة........
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  :جمع قطعتینتقسیم قطعة أو 

  قطعة أرضیة مقسمة

معاینة میدانیة افریل : المصدر                    2018التقاط الطالبة أفریل 

المقسمة تصل إلى قطعنلاحظ أن نسبة ال) 18(من خلال التمثیل البیاني رقم

بیع جزء منها لتلبیة حاجته الیومیة للعیش،  :منها 

أما بالنسبة للقطع المجمعة فنسبتها .جدیدتزویج أبناءهم لصعوبة الحصول على مسكن 

محلات كبیرة  بناء أوو سبب جمعها هو من اجل انجاز مشروع 

 على النمط التقلیدي لبنائها أومن اجل تلبیة حاجیاتهم السكنیة 

و هو ما یخلق أزمة سكنیة للمدینةساهم في الاستهلاك الكبیر للعقار ، وهذا 

ي غیر مخالفة و تقدر نسبتها بباقي البنایات فه أما و عدم انسجام للبنایات

9%

مخالفة تقسیم قطعة ): 18(شكل رقم

قطعتین أو أكثر

مخالفة تقسیم قطعة

مخالفة جمع قطعتین 
أكثر

بنایات غیر مخالفة

.........:.....الفصل الثالث

 

 

تقسیم قطعة أو   -6- 2-2

قطعة أرضیة مقسمة): 36(صورة رقم

التقاط الطالبة أفریل : المصدر

من خلال التمثیل البیاني رقم

 أسبابعدة  إلىراجع 

تزویج أبناءهم لصعوبة الحصول على مسكن 

و سبب جمعها هو من اجل انجاز مشروع 

من اجل تلبیة حاجیاتهم السكنیة 

، وهذا ...)التهویة الجیدة

و عدم انسجام للبنایات

  

  

  

  

  



 المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة

  

  2018معاینة میدانیة افریل 

به المشرع الجزائري، بعدها تقدر مدة صلاحیة رخصة البناء بثلاث سنوات هذا ما جاء 

عندها یتم استخراج  ات ،الذي ألح على ضرورة اكتمال أشغال البنای

قطعة تم الوقوف على نسبة  

رشة حیث جعلت التحصیص و 

یشوه  مما %26بینما لا یوجد متممین للبناء سوى نسبة 

  :الأشغال

وضع اللوحات الاشهاریة و السیاج  فهذه 

بالإضافة إلى تسییج محیط . مثلا تدل على وجود أشغال بالمكان

لحفاظ على اتتخذ من اجل  ت

غیر أنه من الملاحظ میدانیا  

74%

26%

عدد المساكن ): 19
غیرمتممة لأشغال البناء

المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة........
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  :الأشغال

  بنایة غیر متممة الأشغال

معاینة میدانیة افریل : المصدر                    2018التقاط الطالبة أفریل 

تقدر مدة صلاحیة رخصة البناء بثلاث سنوات هذا ما جاء 

الذي ألح على ضرورة اكتمال أشغال البنای 08

 125في تحصیص  هإلا أن. امن اجل استغلاله

حیث جعلت التحصیص و   %74لة أشغال البناء و التي تقدر ب من البنایات غیر مكتم

بینما لا یوجد متممین للبناء سوى نسبة . مفتوحة لا یتم انتهاء الأشغال بها

  .منظره الجمالي و یساهم في تراجع بیئته العمرانیة و البصریة

الأشغال أثناءشهاریة و السیاج عدم وضع اللوحات الإ

وضع اللوحات الاشهاریة و السیاج  فهذه  عند بدایة الأشغال المتعلقة بالبناء، یجب

مثلا تدل على وجود أشغال بالمكان  )اللوحات الاشهاریة

تالإجراءاهذه  أن أي.  الأشغال لحجبها عن المحیط الخارجي

 عملعدم إلحاق أضرار بداخل أو خارج الو و راحة السكان 

  ).38(هو مبین في الصورة رقم

19(شكل رقم
غیرمتممة لأشغال البناء

بنایة غیر متممة لأشغال 
البناء

بنایة متممة الأشغال

.........:.....الفصل الثالث

 

 

الأشغال إتمامعدم   -7- 2-2

بنایة غیر متممة الأشغال):37(صورة رقم   

التقاط الطالبة أفریل : المصدر      

تقدر مدة صلاحیة رخصة البناء بثلاث سنوات هذا ما جاء     

15/08صدر القانون 

من اجل استغلالهشهادة المطابقة 

من البنایات غیر مكتم

مفتوحة لا یتم انتهاء الأشغال بها

منظره الجمالي و یساهم في تراجع بیئته العمرانیة و البصریة

عدم وضع اللوحات الإ  - 2-8- 2

عند بدایة الأشغال المتعلقة بالبناء، یجب

اللوحات الاشهاریة(اللافتات

الأشغال لحجبها عن المحیط الخارجي

و راحة السكان  الأمن

هو مبین في الصورة رقمغیاب السیاج 



 المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة

اللوحات الإشهاریة و السیاج أثناء الأشغال

  

  2018معاینة میدانیة افریل 

نسبة مخالفة وضع اللوحات الإشهاریة هي 

في حین نسبة غیر مخالفین  و هي نسبة معتبرة تأثر على سكان الحي و خاصة الأطفال

أن  تبین هدفتر الشروط الخاص ب

 العلو المرخص  به عدم احترام

7%

93%

مخالفة وضع اللوحات 
و السیاج اثناء أشغال البناء

المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة........
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اللوحات الإشهاریة و السیاج أثناء الأشغال عدم وضع

معاینة میدانیة افریل : المصدر                    2018التقاط الطالبة أفریل 

نسبة مخالفة وضع اللوحات الإشهاریة هي  أننلاحظ ) 20(رقم من خلال الشكل البیاني 

و هي نسبة معتبرة تأثر على سكان الحي و خاصة الأطفال

   :تعدي معامل شغل الأرض

دفتر الشروط الخاص بالاطلاع على  و تحصیصللالتحقیق المیداني 

عدم احترام قاموا بالتعدي على معامل شغل الأرض من خلال

  .سطح+1+ي حدد ب ط

مخالفة وضع اللوحات ): 20(شكل رقم
و السیاج اثناء أشغال البناء

بنایات لم تضع اللوحات 
الاشھاریة و السیاج اثناء 
الأشغال

بنایات وضعت اللوحات 
الاشھاریة و السیاج اثناء 
الأشغال

.........:.....الفصل الثالث

 

 

عدم وضع):38(صورة  رقم   

التقاط الطالبة أفریل : المصدر   

من خلال الشكل البیاني      

و هي نسبة معتبرة تأثر على سكان الحي و خاصة الأطفال 7%

  .%93تقدر ب

تعدي معامل شغل الأرض  2-9- 2

التحقیق المیداني من خلال      

قاموا بالتعدي على معامل شغل الأرض من خلال هسكان بعض

)cos (ي حدد ب ط، والذ

  

  

  

  

  

  



 المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة

  

 2018معاینة میدانیة افریل 

ب  الأرض قدرتنسبة مخالفة تعدي معامل شغل 

هذا العمل  للبنایة،طابق غیر مرخص 

المخالفین  و من إستجواب. للتحصیص و عدم تناسق البنایات

تبین أن السبب یكمن في تلبیة احتیاجاتهم السكنیة خاصة عند تولد اسر فرعیة للعائلة الكبیرة و 

عمل على رفع الضغط هذه الاعتداءات ت

أعمدة كهربائیة ، مما  تحقیق المیداني توضح لنا وجود عدة سكنات بالقرب من

یشكل خطرا على السكان لأنها ملتصقة بالمساكن و هذا ما یتنافى مع ما تنص علیه قواعد 

8%

92%

مخالفة تعدي معامل ): 
قطعة 125شغل الأرض في تحصیص 

المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة........
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  بنایة غیر محترمة لمعامل شغال الأرض

معاینة میدانیة افریل : المصدر                    2018التقاط الطالبة أفریل 

نسبة مخالفة تعدي معامل شغل  أننلاحظ ) 21(من خلال الشكل رقم

طابق غیر مرخص  إضافةحیث ظهرت من خلال و هي نسبة معتبرة 

للتحصیص و عدم تناسق البنایاتإخلال بالبیئة العمرانیة 

تبین أن السبب یكمن في تلبیة احتیاجاتهم السكنیة خاصة عند تولد اسر فرعیة للعائلة الكبیرة و 

هذه الاعتداءات تهذا ما یدفعهم إلى توسعة السكن أفقیا ولكن 

  .و على المرافق على شبكات التحصیص

  :عدم احترام الارتفاقات

تحقیق المیداني توضح لنا وجود عدة سكنات بالقرب من

یشكل خطرا على السكان لأنها ملتصقة بالمساكن و هذا ما یتنافى مع ما تنص علیه قواعد 

): 21(شكل رقم 
شغل الأرض في تحصیص 

بنایة تعدت معامل شغل 
الأرض

بنایة لم تتعد معامل 
شغل الأرض

.........:.....الفصل الثالث

 

 

بنایة غیر محترمة لمعامل شغال الأرض):39(صورة  رقم

التقاط الطالبة أفریل : المصدر

من خلال الشكل رقم    

و هي نسبة معتبرة  8%

إخلال بالبیئة العمرانیة ینتج عنه 

تبین أن السبب یكمن في تلبیة احتیاجاتهم السكنیة خاصة عند تولد اسر فرعیة للعائلة الكبیرة و 

هذا ما یدفعهم إلى توسعة السكن أفقیا ولكن  بالتالي

على شبكات التحصیص

عدم احترام الارتفاقات  -2-10- 2

تحقیق المیداني توضح لنا وجود عدة سكنات بالقرب منخلال المن     

یشكل خطرا على السكان لأنها ملتصقة بالمساكن و هذا ما یتنافى مع ما تنص علیه قواعد 

  .التعمیر

  

  

  

  



 المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة

 2018معاینة میدانیة افریل 

نلاحظ أن و رغم خطورة الكهرباء یوجد بعض المساكن لا 

ما نتج عنها إختلالات أمنیة للحي و خطورة على 

80% .  

  

  

  

  

  

  

  

20%

80%

مخالفة عدم احترام ): 22
ارتفاق الكھرباء

المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة........
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  بنایة لم تحترم إرتفاق الكهرباء

  

معاینة میدانیة افریل : المصدر                    2018التقاط الطالبة أفریل 

نلاحظ أن و رغم خطورة الكهرباء یوجد بعض المساكن لا ) 22(من خلال الشكل رقم

ما نتج عنها إختلالات أمنیة للحي و خطورة على  %20تحترم الارتفاق و التي كانت نسبتها 

80الكهرباء قدرت بفي حین البنایات غیر مجاوزة لإرتفاق 

22(شكل رقم
ارتفاق الكھرباء

بنایة تجاوزت لإرتفاق 
الكھرباء

بنایة غیر مجاوزة لإرتفاق 
الكھرباء

.........:.....الفصل الثالث

 

 

بنایة لم تحترم إرتفاق الكهرباء):40(صورة  رقم

التقاط الطالبة أفریل : المصدر

من خلال الشكل رقم     

تحترم الارتفاق و التي كانت نسبتها 

في حین البنایات غیر مجاوزة لإرتفاق  .السكان

  

  



 المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة

  

أن المخالفات داخل تحصیص 

لنتوصل إلى  .كانت متنوعة و التي سجلت من خلال التحقیق المیداني و الاستمارة البیانیة

 رخصةعدم مطابقة البناء لتلیها 

  الاشهاریة  تو لنسجل اقل عدد من المخلفات في عدم وضع اللوحا

البیئة العمرانیة و ب إخلالقطعة تؤدي إلى 

بنایات امة ، و عدم تناسق و انسجام في 

و ظهور بعض المشاكل  تتراكم النفایا

0
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المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة........
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أن المخالفات داخل تحصیص نستنتج  السابق البیانیة الأعمدةلال منحنى 

كانت متنوعة و التي سجلت من خلال التحقیق المیداني و الاستمارة البیانیة

تلیها  مخالفة 93ة تجسدا هي عدم إتمام البناء ب

و لنسجل اقل عدد من المخلفات في عدم وضع اللوحا. مخالفة

   .اتمخالف 9و السیاج أثناء البناء ب 

قطعة تؤدي إلى  125كل هذه المخالفات و بأنواعها لتحصیص 

امة ، و عدم تناسق و انسجام في صورة المدینة ع و تؤثر سلبا على

تراكم النفایاالتعدي على الخصوصیة و  إلى

   .الاجتماعیة كالمشاحنات

بناء غیر 
مطابق 
لرخصة 

البناء

بناء بدون 
رخصة

تجاوز في 
معامل 

الإستیلاء 
على 
الأرض

تقسیم 
قطعة 
 -أرضیة
جمع 

قطعتین 
أو أكثر

توظیف 
البنایة 

لأغراض 
غیر 
سكنیة

عدم 
إحترام 
إرتفاق 
الكھرباء

ترك 
القطع 
شاغرة

نوع المخالفة

125حوصلة لمختلف المخالفات الموجودة في تحصیص
قطعة

.........:.....الفصل الثالث

 

 

لال منحنى من خ            

كانت متنوعة و التي سجلت من خلال التحقیق المیداني و الاستمارة البیانیة 125

ة تجسدا هي عدم إتمام البناء بأن أكثر مخالف

مخالفة 87بمعدل البناء

و السیاج أثناء البناء ب 

كل هذه المخالفات و بأنواعها لتحصیص 

و تؤثر سلبا علىتراجع قیمتها 

إلى إضافةالتحصیص ، 

الاجتماعیة كالمشاحنات

  

 

القطع 
شاغرة

تجاوز في 
معامل 
شغل 
الأرض

عدم 
وضع 

اللوحات 
الأشھاریة 
و السیاج 

أثناء 
الأشغال

حوصلة لمختلف المخالفات الموجودة في تحصیص): 23(شكل رقم 
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II. بات على المخالفینو مدى فاعلیة الرقابة البعدیة في تطبیق العق :  

حضري على مستوى المخالفات العمرانیة للنسیج التعتمد السلطات في تحدید و مراقبة      

 التدخل و یحدد  طرقهذا الأخیر الذي الجزائري  قانون التعمیر تستمدها من المدینة على أسس

ویطلق على هذا النوع من التدخل  ،هذه المخالفات إصدار العقوبات على مرتكبيكیفیات 

على مدى تجسدها على مستوى عیناتنا المدروسة  الوقوف بالرقابة البعدیة و هنا سنحاول

  .لمدینة جامعة) قطعة 125 –قطعة  255(تحصیصي 

 255( وبعدما لاحظنا سابقا عدد ونوع كل من المخالفات العمرانیة المتواجدة بتحصیصي     

بالعینات  المخالفات العمرانیةقطعة ولمعرفة مدى تطبیق الرقابة البعدیة على ) 125 –قطعة 

المصالح التقنیة  أحصتها و طبقتهانقوم بوضع كافة التدخلات والعقوبات التي س دروسةالم

  :التدخلات كالتالي تو كان 2015و ذلك حسب إحصائیات  بالبلدیة على المخالفات العمرانیة

  .أمر بإیقاف الأشغال -1

  .قرارات الهدم -2

  .وضع تعدیلات وتحسینات على المباني -3

  .غرامات مالیة -4

  .سحب رخص البناء -5

  .اللجوء إلى القضاء -6
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 :قطعة 255عدد المخالفات و كیفیة التدخل علیها في التحصیص -1

  :قطعة 255عدد المخالفات و كیفیة التدخل علیها في التحصیص ): 10(الجدول رقم-2

 عدد  نوع المخالفة

  المخالفات

  عدد و كیفیات التدخل

  

ة نسب

  %التدخل

التدخلات 

  المطبقة

معاینة بعد (

  )المیدان

 

ة نسب

 %تنفیذ

 
 

 بإیقاف  أمر9 -  109  .بنایات بدون رخصة بناء

  الأشغال

  قرارات هدم 4 -

( منغرامة مالیة 7 -

50000  - 

  .)دج100000

لدى  11ملف  -

  .القضاء

  

  

  

  

28.44  

بنایة  5 -

  .موقفة

قرار هدم -

  )  01(واحد

غرامة  3 -

  مدفوعة

ملف  11 -

  .لدى القضاء

  
  
  
 

 
 

18.34 

 20: المجموع  .تدخل 31: المجموع

  .تدخل

 وضع تعدیلات  8 -  206  .بنایات غیر منتهیة الأشغال

  وتحسینات على المبنى

  

4  

بنایات  03 -

  .معدلة ومحسنة

  
  

1.45 

 03 :المجموع  .تدخلات 08: المجموع

  تدخلات

 تجاوز معامل شغل الأرض. 

  

رخص بناء  10 -  25

  مسحوبة

غرامات مالیة   4-

  )دج9000(بـ  تقدر

  

 

 

56 

 

  

رخص 10 -

  .بناء سحبت

غرامات  02 -

  مدفوعة

  
  
  
  

48 

 12: المجموع  .تدخل 14: المجموع

  .تدخل

  

 التعدي على الأملاك العمومیة  

  

 
 
 

40  

 

غرامات  10 -
  مالیة

  
  

 
 
 

 

37 
  
  

 

حالات  8 -
تعدیل 
 بالبیع  

لدى  2 -
  القضاء 

  
  
  
  

37 

  تدخلات 10  تدخلات 10



 المخالفات العمرانیة وتاثیرها على النسیج الحضري بمدینة جامعة.........:.....الفصل الثالث

 

106 
 

  الإستیلاء على تجاوز معامل

  .الأرض

غرامات مالیة تقدر  03-  91

  ).دج8000(بـ 

 

3.29  

غرامات  03 -

  مدفوعة

  
  

3.29 

: المجموع  .تدخلات 03: المجموع

  .تدخلات03

 جمع  -تقسیم قطعة أرضیة

  قطعتین أو أكثر

89  /  /  /   

/ 

  التجاوز في علو السیاج

  المرخص به

13  /  /  /    

/ 

  توظیف البنایة لأغراض غیر

  سكنیة

15  /  /  /    
/ 

 33  عدم إحترام إرتفاق الكهرباء  /  /  /       / 

 30  ترك القطع شاغرة  /  /  /  / 

 7.37  48  10.14  66  651  المجموع

 .جامعةالمصلحة التقنیة لبلدیة +  تحقیق المیدانيبالإعتماد على ال ةالطالبعداد إمن  :المصدر 

أعلاه نلاحظ أن هناك تدخلات من طرف السلطات على المخالفات  من خلال الجدول     

وقد شملت هذه عامة و مجال الدراسة  العمرانیة المتواجدة على النسیج الحضري بمدینة جامعة

حیث أن أكبر تدخل كان  العمرانیة تمخالفاأنواع من ال )5(خمسة التدخلات والعقوبات تقریبا 

  .على مخالفة البناء بدون رخصة

 651والمقدر عددها ب  قطعة 255تحصیص فات العمرانیة المسجلة بومن مجموع المخال     

مخالفة فقط من طرف المصالح المختصة في مراقبة المخالفات  66 سوى رصد ، لم یتم مخالفة

 من إجمالي المخالفات المتواجدة ،منها  طبقت على أرض الواقع %10.14العمرانیة أي بنسبة 

وكانت نسبة . المخالفات من مجموع %7.37بنسبة  مخالفة أي 48 حیث قدر عددها

  :ليالتدخلات حسب نوع المخالفة كاتا

من  مخالفة 31مخالفة ، تم تسجیل 109و التي قدر عددها ب بنایات بدون رخصة بناء -

قرارات هدم،  04أوامر بإیقاف الأشغال ، 09تتمثل عقوباتها في  قبل السلطات المعنیة
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أما في عدم إنتهاء .  %28.44بنسبة  أي لدى القضاءملف  11غرامات مالیة،  07

تدخلات تمثلت في تعدیلات للمبنى أي بنسبة  8مخالفة تم تسجیل  206الأشغال من 

و في تجاوز معامل شغل . 1.45%بنایات فقط أي بنسبة  03و كان تطبیقها على  4%

 12كان التدخل على  و % 56بنسبة  مخالفة أي 14مخالفة تم تسجیل  25الأرض من 

مخالفة تم  40و في التعدي على الأملاك العمومیة التي قدرت . 48عقوبة اي بنسبة 

أما في .منها 10على  تدخلوا %37مخالفات تدفع غرامات مالیة و نسبتها  10رصد 

مخالفات  03سجلت منها مخالفة  91تجاوز معامل الإستیلاء على الأرض قدرت ب

یتم رصد المخالفات في حین لم . غرامات مالیة  03دفعت مقابلها % 3.29بنسبة 

   :التالیة

 جمع قطعتین أو أكثر -تقسیم قطعة أرضیة  

 التجاوز في علو السیاج المرخص به  

 توظیف البنایة لأغراض غیر سكنیة  

 عدم إحترام إرتفاق الكهرباء  

 ترك القطع شاغرة  
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  :قطعة 125علیها في التحصیص عدد المخالفات و كیفیة التدخل  -2

  :قطعة 125عدد المخالفات و كیفیة التدخل علیها في التحصیص ): 11(الجدول رقم-1

عدد و كیفیات   )مخالفة(العدد  نوع المخالفة

  %التدخل

  

  نسبة

  التدخل

  التدخلات المطبقة

بعد معاینة (

  )المیدان

نسبة 
التنفیذ

% 

 بإیقاف  أمر4 -  60  .بنایات بدون رخصة بناء

  الأشغال

قرارات  2 -

  هدم

غرامة مالیة 9 -

 50000( من

- 

  .)دج100000

لدى  3 -

  .القضاء

  

  

30  

  .بنایة موقفة4 -

لا یوجد تنفیذ  -

  لقرار هدم  

  غرامة مدفوعه 6 -

ملف لدى  3 -

  .القضاء

  
  
  
21.66 

 18: المجموع

  .تدخل

 13: المجموع

  .تدخل

 وضع  6 -  93  .بنایات غیر منتهیة الأشغال

تعدیلات 

وتحسینات على 

  المبنى

6.45 

  

بنایات معدلة  02 -

  .ومحسنة

2.15 

 06: المجموع

  .تدخلات

 02 :المجموع

  تدخلات

 تجاوز معامل شغل الأرض. 

  

رخص  5 -  10

  بناء مسحوبة

غرامات  3-

مالیة تقدر بـ 

  )دج9000(

  

رخص بناء 3 -  80

  .سحبت

غرامات  03 -

  مدفوعه

60 

 8: المجموع

  .تدخل

  .تدخل 6: المجموع

 غرامات  05-  35  .تجاوز معامل الإستیلاء على الأرض

مالیة تقدر بـ 

غرامات  03 -  14.28

  مدفوعة

 
8.57 
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  ).دج8000(

 05: المجموع

  .تدخلات

ت 03:المجموع

  .دخلات

عدم وضع اللوحات الاشهاریة و السیاج أثناء 

  الأشغال

9  /  /  /  
 

  قطعتین أو أكثرجمع  -تقسیم قطعة أرضیة

  

  

31  

/  

  

/ 

  

/  
 

  /  /  /  87  بناء غیر مطابق لرخصة البناء
 

 26  توظیف البنایة لاغراض غیر سكنیة  /  /  /  
 

 25  عدم إحترام إرتفاق الكهرباء  /  /  /  
 

 20  ترك القطع شاغرة  /  /  /  
 

  6.06  24  9.34  37  396  المجموع
 

 .المصلحة التقنیة لبلدیة جامعة+ ة بالإعتماد على التحقیق المیداني الطالبعداد إمن  :المصدر                                 

أعلاه نلاحظ أن هناك تدخلات من طرف السلطات على المخالفات  من خلال الجدول     

وقد مجال الدراسة خاصة،  و عامةالعمرانیة المتواجدة على النسیج الحضري بمدینة جامعة 

حیث أن أكبر  العمرانیة تمخالفامن ال أنواع) 4(هذه التدخلات والعقوبات تقریبا أربعة  شملت

  .تدخل كان على مخالفة البناء بدون رخصة

تحصیص  والمقدر عددها ب لمخالفات العمرانیة المسجلة بالتحصیصینومن مجموع ا     

المختصة في  من طرف المصالحفقط  37 سوى رصدلو یتم ، مخالفة  396 ب قطعة 125

من إجمالي المخالفات المتواجدة بتحصیص  %9.34 بة المخالفات العمرانیة أي بنسبةمراق

  .%6.06بنسبة أي  تدخل 24ب ،منها  طبقت على أرض الواقعقطعة 125
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أن النوع الغالب من  من خلال الدراسة للرقابة البعدیة على مستوى التحصیصین نجد و      

الأكثر تطبیقا على أرض الواقع لمحلیة هو الغرامات المالیة فهي من قبل السلطات ا التدخلات

أو بالأحرى هي المسددة من طرف مرتكبي المخالفات العمرانیة وذلك بسبب تخلص المواطنین 

الة عدم تسدیدها من المخالفة بمبالغ مالیة خوفا من اللجوء إلى القضاء أو تزاید الغرامة في ح

السلطات المحلیة تتخذ عملیة التدخل في شكل غرامات المالیة  نأیضا كو و .لمحددفي الوقت ا

   . فتلجأ الى هذه الغرامات كوسیلة لتغطیة هذا العجز انظرا للعجز في السجل أحیانا في میزانیته

من طرف المخالفین  الأشغال وغیرها فهي تتعرض للتكرار أما التدخلات الأخرى كإیقاف     

تأكد مرتكبي المخالفة على أن مدة المراقبة ستدوم لفترة قلیلة فقط وبعدها سیواصل وذلك نتیجة 

مخالفاته أو یعاقب بأقل عقوبة، كما أن الأمر بتوقیف الأشغال یوجه للمخالف لكنه لا یحترم 

من قبل هذا الأخیر ویستغل الأوقات اللیلیة والمناسبات لإكمال مسكنه وبعدها یصدر علیه قرار 

لكن لا یطبق من طرف رئیس المجلس الشعبي البلدي ببلدیة جامعة میدانیا لأسباب الهدم و 

ومنفعة شخصیة كترشحه لعهدة ثانیة في الإنتخابات مثلا وبالتالي من الضروري له كسب ثقة 

كل معهم، وهذا ما یؤكد وجود قرارات هدم ضعیفة السكان وعدم الخوض في صراعات ومشا

نسبة تدخل و رصد المخالفات العمرانیة في حد ذاتها من قبل كما لاحظنا عموما أن  .جدا

السلطات المعنیة ضعیفة  و كذلك نسبة تنفیذها میدانیا و هذا جمیع أنواع المخالفات و هذا 

  . یوضح ضعف و عجز السلطات المحلیة في القیام بدورها في الرقابة البعدیة

دد وجد لكنها بنسبة ضئیلة جدا  مقارنة بعومنه نستنتج أن الرقابة على المخالفات العمرانیة ت

، وتعتبر تدخلات علیها والعقوبات الخاصة بها غیر المخالفات المتراكمة داخل التحصیصین

كافیة وكذلك فیما یتعلق بمدة المتابعة القصیرة زمنیا حتى یمكن التخلص منها والحرص على 

لتحقیق الهدف المطلوب ألا وهو نسیج إعادة تنسیق المساكن المخالفة داخل المجال العمراني 

كسب ثقة   حضري متكامل ،منظم ووظیفي، لیس فقط لتلبیة حاجیات مادیة للبلدیة أو
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اهمة في تفاقم الإختلالات والمس جامعةالمواطنین على حساب تشویه المحیط الحضري لمدینة 

  .بنسیجه
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III.  تأثیرها على النسیج الحضري والمخالفات العمرانیة:        

من خلال دراستنا المعمقة للمخالفات العمرانیة  سواء كانت بصفة عامة في مدینة جامعة      

قطعة اتضح لنا أن المخالفات العمرانیة  125 و ةقطع 255 يأو بصفة خاصة في تحصیص

حیث في هذا الفصل .  لها دوافع و أسباب عدیدة مخلفة آثار خطیرة و جد سلبیة على المجال

نتشارها و كذا إلتي أدت إلى ظهور هذه الظاهرة و سنقوم بالتطرق إلى الأسباب و الدوافع ا

وضع بعض التوصیات سنحاول نعكاساتها على النسیج العمراني بمدینة جامعة ثم في الأخیر إ

ء صورة قتراحات للتخفیف من حدیة هذه الظاهرة أو حتى التقلیل منها من أجل إعطاو الإ

  . محسنة لتحصیصات المدینة 

  :نتشار المخالفات العمرانیة بمدینة جامعةإو الدوافع التي أدت إلى ظهور و  الأسباب-1

 أسباب قانونیة : 

 .القوانین المتعلقة بالعمران خالیة من صراحة تطبیق العقاب على الشخص المخالف -

 .قوانین جوهرها ردعي بینما في الواقع حبر على ورق -

بعض البنود التشریعیة و عدم مرونتها في التعامل مع المجال العمراني و صلابة  -

 ).كمثال دفتر الشروط(أمام عدم إشراك هذا الأخیر في صیاغتها. المستفید

 .عدم تمكن هذه التشریعات من كبح جماح المضاربة العقاریة -

في عدم وضوح الرؤیا لدى العدید من الجهات المعنیة و قصور الجانب التشریعي  -

 .أمام غیاب عملیات التنسیق فیما بینها عض الأحیان في تحدید دور كل منهاب

عدم الإهتمام باستخراج شهادة المطابقة خاصة و أنها غیر متعامل بها في معاملات  -

و التي تتمثل مهامها في مطابقة الأشغال  أهمیتهاما ینقص من مالبیع أو الكراء 

 .رخصة البناء أحكامالمنجزة مع 

الصرامة في تطبیق رخصة الهدم و التي تعتبر رادعا قویا بالتحكم في البناء عدم  -

 .داخل النسیج الحضري
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 أسباب تخطیطیة: 

زدواجیة الاستفادة، أراضي ملك إ( دة من القطع الأرضیة ستفاالحالات الفوضویة للإ -

 )للغیر

راعي ت وجود العدید من القطع صغیرة الحجم و التي لا تلبي رغباتهم السكنیة و لا -

بالإضافة إلى شكلها الطولي . م مساحات أخرىظحجم الأسرة مما یساعدهم في 

 .الذي لا یعطي خیارات كثیرة للمصمم في توزیع الفراغات الداخلیة للمسكن

عدم توفر مخططات و دفاتر الشروط و ملفات العدید من التجزئات مما یجعل  -

 .معایر و شروط البناء في المنطقةطلاع على لمصالح التقنیة غیر قادرة على الإا

 أسباب إداریة: 

 .تسلیم الرخص دون إجراء تحقیق -

ستغلال الطریق العمومي و الساحات العمومیة عن طریق بناء أكشاك یتم البعض إ -

 .منها برخص مؤقتة ولكن المستفیدین یستغلونها بصورة دائمة

 .تحویل أملاك الدولة للمصالح النقابیة -

 .الخاصة بملف رخصة البناء مع طول مدة دراستهتعدد الوثائق  -

 . رخص و الشهادات و كذا في المصادقة علیهاالتأخر الإدارة في تسلیم  -

غیاب دور أو تهاون المصالح التقنیة في المراقبة الدائمة للمخالفات العمرانیة بسبب  -

 .نقص الإمكانیات المادیة لعملیات المراقبة

 .العقوبات الخاصة بالمخالفات العمرانیةتطبیق  كیفیة في غیاب السیاسة -

 .عدم وجود رقابة صارمة من طرف المسؤولین و غیاب سیاسة عمرانیة صارمة -

سكوت السلطات الإداریة عن القمع لمثل هذه  المخالفات مما شجع على انتهاك  -

 . القانون
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 تساهل بعض الأعوان المكلفین بالمراقبة مع المخالفین ، قد یكون من اجل خوفهم -

ایة لهم فیضطرون للتسامح لهذه من تعصب السكان بالمقابل لا یوجد حم

 .عتداءاتالإ

ضعف الإمكانیات المرصودة لمكافحة هذه الظاهرة، و كذا الوسائل المادیة لحمایة  -

 . أعوان المراقبة

 أسباب اقتصادیة: 

 .رتفاع أسعار العقاراتإلمضاربة العقاریة التي ساهمت في ا -

عن خدمة الأرض و الفلاحة تجعلهم یساهموا في تغییر عزوف معظم السكان  -

 .وظیفة البنایات و جعلها محلات تجاریة أو ورشات حرفیة

 .ثقل تكالیف رخصة البناء -

رتفاع أسعار مواد البناء یجعله لا ینهي إي لدى المواطن وكذا ضعف الدخل الشهر  -

المحددة في مما یساهم في طول مدة البناء و تعدي على المدة . أشغال البناء

 .الرخصة

 أسباب اجتماعیة: 

 .نجاز الفرد مسكنه حسب رغباته متجاهلا القواعد و القوانین المتعامل بهاإ -

 .نتهاكاتعدم وعي المواطن لمثل هذه الإ -

الزیادة في عدد أفراد العائلة نتیجة تولد أسر نوویة عند زواج أبنائها فیصبح المسكن  -

 .لا یستوعب حجم العائلة الجدید

 . تحدید القطع الأرضیة لا یراعى حجم الأسرعند  -

التباین في مستویات الدخل نتج عنه فارق كبیر من خلال إنهاء أشغال البنایات التي  -

 . تنعكس على المظهر الخارجي

 .تحقیق المصلحة الخاصة دون المحافظة على الإطار العام الحضري -

 . تركز النشاطات غیر مشروعة -
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 : نعكاسات المخالفات العمرانیة على النسیج الحضري للمدینةإ-2

تشویه المظهر العام للنسیج الحضري الذي یتفاقم یوما بعد یوم على حساب  

 .النواحي الجمالیة للمدینة و مقوماتها

مة و غیر منسجمة التوسع العشوائي للمجالات الحضریة بطریقة غیر منظ 

الطابق الأرضي للنشاطات المخالفة المتواجدة بنتشار العشوائي بالإضافة إلى الإ

غیر عقلاني مما یكون له آثار أو ستهلاك العقار بشكل إوهذا ما یؤدي إلى 

 .نعكاسات سلبیة على مشاریع التنمیة إ

جتماعیة تظهر من خلال فقد حسن الجوار بین السكان، كثرة المشاحنات و إآثار  

 .لة عند التعدي على أملاك الغیرالنزاعات بینهم و التي قد تصل إلى العدا

متثال لأحكام القوانین العمرانیة من طرف السكان نتیجة غیاب السیاسة عدم الإ 

 .الردعیة

غیاب الطابع المعماري في المدینة المتمثل في عدم توحید شكل الواجهات و  

 .الألوان و مواد البناء و هذا ما یعطي للمدینة فوضى هندسیة ،الارتفاعات 

رتفاعات و تموضع یة و التشمیس بسبب التفاوت في الإضاءة و التهو سوء الإ 

 .البنایات بالنسبة لبعضها البعض

تحول المساحات الشاغرة و البنایات التي تم توقیف الأشغال بها إلى مصب  

 .للنفایات وهذا ما یؤثر على صحة السكان و البیئة و المحیط

ي السلیم من خلال سالهند ذوقالها من و لمیزها و ختفتقاد المدینة لملامحها التي إ 

 .عدم تجانسها مع المحیط فتصبح بذلك خلیط هندسي دون روح و دون هویة

 .تدهور على مستوى المرافق و التجهیزات العمومیة و ذلك بزیادة الضغط علیهاال 

كتمال على الإأشغال دائمة وسط ورشة مفتوحة أعطت صورة لمشروع غیر قادر  

 .الحلولو ینتظر إیجاد 
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مثل الحدادة ، النجارة و المكانیك سبب مصدر  یةالحرف لنشاطاتلنتشار واسع إ 

 .لسكانل إزعاج

 .نعكس سلبا على تجانس المظهر العمرانياین في توزیع الفئات الإجتماعیة إالتب 

 رتفاعات یؤدي إلى قلة تشمیسهاتراص البنایات و عدم تناسقها في الأحجام و الا 

ساعد على انتشار الجراثیم و بالتالي إلحاق ت التيرطوبة الار نتشمما یساهم في إ

 .الضرر بالسكان و البیئة

فشل تنفیذ و تجسید محتوى نتائج و توصیات أدوات التهیئة و التعمیر من خلال  

 .التي یقترح فیها مشاریع عمرانیة جدیدة مساحات الشاغرةالإستحواذ على ال

 أو أطفالالمساحات العمومیة التي تكون غالبا في صورة مساحات لعب  

شجع السكان غیرها و نضرا لعدم اهتمام المصالح التقنیة  أومساحات خضراء 

 أوو غرسها  بأسلاكعلى الاستحواذ علیها و تغییر وظیفتها من خلال تسییجها 

عنه مما ینتج  ،حدیقة  أومساكنكم الخاصة في صورة مرآب  إلىبنائها و ضمها 

لعب لالمظهر العام للنسیج الحضري كما یجعل من الطرقات ساحة تشویه 

عرقلة أو إعاقة السیر من طفال و مكان لتوقف السیارات و ما ینجر عن ذلك الأ

 . و كذلك خطر على الصغار الذین یتخذونه مكان للتسلیة.الحسن للمنطقة

ستخدام ومنع الراجلین من إسع على حسابها التو  و الأرصفةعلى  الاستحواذ 

 .إزعاجستغلالها في التجارة  و تصبح بذلك محل بالإ. حقهم في الطریق
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 :قتراحات و حلولإ-3

من أجل التخفیف من إنتشار المخالفات العمرانیة وسط النسیج الحضري سنقوم یإعطاء      

  . بعض الإقتراحات و الحلول المعالجة لهذه الظاهرة

  ونشر الثقافة العمرانیة وعیةمرحلة الت :المرحلة الأولى

 قبل كل شيء یجب أن یعرف المستفیدون حقهم وواجبهم باتجاه العمران 

  یجب على الدولة نشر الثقافة العمرانیة بتعریف مختلف الشهادات والرخص الخاصة

من خلال السهر (.بالبنایة وكذلك القوانین التي تطبق في حالة مخالفة المستفیدین لها

 ) ا الدورذوضع هیئات و تكلیف جمعیات و منظمات تقوم بهعلى 

  انجاز جریدة أسبوعیة خاصة بالعمران 

  مرحلة العمل وتطبیق القوانین :المرحلة الثانیة

 تطبیق القوانین الخاصة بالتعمیر عامة ورخص البناء خاصة 

  تسهیل عملیة الحصول على مختلف الرخص والشهادات وذلك بزیادة عدد المكاتب

 تقنیة ال

  یجب أن تحدد المصالح المختصة المدة التي یتم فیها انجاز البنایة وذلك لعدم خلق

 .تشوه عمراني في التحصیص

 لشهادات و الرخصاقتصار مدة تسلیم إ. 

 الصرامة في تطبیق القوانین دون تساهل. 

  ذلك قبل إنجاز البنایة إلىعلى المصالح التقنیة المختصة أن تقوم بدوریات مراقبة و 

نتهائها وذلك بعد تزوید هذه المصالح بالوسائل المادیة والبشریة اللازمة من أجل إغایة 

 تسهیل عملیة المراقبة

 تفعیل وتكثیف دور شرطة العمران طبقا للصلاحیات المخولة لها من طرف القانون. 
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  حمایة الأعوان المكلفین من أي ضغوطات ممارسة علیهم في حالة عملیة الردع خاصة

 .یتعلق بعملیة الهدم ما 

 العمل على تجدید القوانین في حالة عدم نجاحها في الوسط العمراني. 

  المطالبة في التسریع من عملیة المسح الحضري للتمكن من التدخل الجدي على

  )من خلال دوریات تقوم بالإحصاء الفعلي لهذه المخالفات( .المخالفات والمخالفین

 :توصیات

خلال المتابعة الصارمة أثناء انجاز البنایات من طرف مختلف تفعیل المراقبة و من  -

 .المصالح التقنیة المختصة منذ بدایتها إلى إنهاء الأشغال بها

تزوید الهیئات المكلة بالمتابعة و المراقبة بالوسائل المادیة و البشریة اللازمة للمتابعة  -

 .اسبالحسنة للمشاریع و اتخاذ الإجراءات الردعیة في الوقت المن

ضرورة تطبیق القانون بشكل صارم خاصة إذا تعلق الأمر بالهدم الفوري دون  -

 .خضوع للاعتبارات الشخصیة و الضغوطات الممارسة على الأعوان المكلفین بذلك

التنسیق مع باقي الهیئات المتدخلة في عملیة ضبط من تفعیل دور شرطة العمران  -

 .المخالفات العمرانیة

نتشار  المخالفات العمرانیة بمشاركة جمیع إیة حول تداعیات یام بحملات تحسیسالق -

 .المتدخلین في میداني البناء و التعمیر مع إشراك فعالیات المجتمع المدني

 ...)شبكة الطرق، الصرف الصحي(هتمام بمختلف الشبكات الإ -

 .نتشارها العشوائي في المساحات الشاغرةإع مخطط تسییر نفایات فعال لتجنب وض -

أجهزة رقابیة قویة واضحة المعالم من حیث الصلاحیات و المعالم و المهام  توفیر -

 .المكلفة بها على جمیع المستویات

المراجعة المستمرة للقوانین من اجل تحسینها و تفعیلها من اجل مواكبة النمو  -

 العمراني في مختلف المدن الجزائریة
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نیة على المحاكم و السهر على الإسراع بإحالة المحاضر المتعلقة بالمخالفات العمرا -

دراستها و التركیز على الحالات التي تشكل فیها المخالفة إخلالا كبیرا بضوابط 

 .التعمیر و البناء و ضررا للبیئة

 . تحسین نوعیة الواجهات للحفاظ على المظهر الخارجي -

 لظاهرة المخالفات العمرانیة و یكون ذلك بمنع السكان من إتمام الإداريالتصدي  -

البنایة المخالفة لشروط البناء المنصوص علیها في دفتر الشروط الخاص 

 .بالتحصیص و هدم كل بنایة مخالفة و إزالة كل الآثار المادیة

 08/15التسویة القانونیة كأنجع الحلول و تكون بمطابقة البنایات طبقا للقانون رقم  -

خلاله المشرع  الذي یسعى منو  المتعلق بشروط مطابقة البنایات و إتمامها

بذلك ألزم و  الجزائري للقضاء على التشوه العمراني و الفوضى السائدة في المجال

  :المشرع الأفراد إتمام أشغال إنجاز البنایة من أجل إستغلالها و تكون إما ب

طلب الحصول على شهادة المطابقة یكون وفق مراحل و التسویة الجزیئیة للبنایات   -

مواطن كمثال تسلیم أولي یكون للمظهر الخارجي ثم لتسهیل العملیة على ال

 .للتقسیمات الداخلیة للمسكن

 .تسویة الملكیة العقاریة للبنایات، خاصة تلك التي تملك عقود عرفیة -

 .بعد تسلیم شهادة المطابقة إلاع استغلال أي بنایة من بیع و إیجار من -

السكن للخروج من الورشة إعانة الدولة مالیا من خلال توفیر سیاسة مالیة لدعم  -

 .الدائمة التي بات یعاني منها النسیج الحضري

 .مبانیهم لإكمالعقولة لتحفیز السكان م بأسعارتوفیر مواد بناء  -
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  :خلاصة الفصل

بالاعتماد على التحقیق  التحلیلیة الدراسةالثالث و الذي تناولنا فیه  من خلال دراستنا للفصل   

وجدنا أن المخالفات المرتكبة  ).قطعة 125قطعة ،و  255(لكل من التحصیصین المیداني

  :المخالفات التالیة  أهمهاأثناء عملیة البناء في منطقة الدراسة تمثل عددا كبیرا والتي 

 البناء بدون رخصة 

 عدم إتمام الأشغال الخاصة بالبناء. 

  التجاوز في معامل شغل الأرضCOS 

  التجاوز في معامل الاستیلاء على الأرضCES  

  التعدي على الأملاك العمومیة 

 البناء غیر المطابق لرخصة البناء. 

جل الحد من تفاقم هذه الظاهرة كرست أجهزة و آلیات تمثلت في أجهزة الرقابة أو من      

و وتیرة بطیئة التي  التي كانت جهودها غیر كافیة و تسیر. القبلیة و میكانزمات الرقابة البعدیة

  .عانت في مجملها من ثغرات جعلت المواطنین یخترقونها

 .بة و تسییرارق أجهزة هناك ت العمرانیة تبین أنهبعد الإطلاع والدراسة المكثفة للمخالفاو      

تكاد تكون منعدمة في المجال من شدة نقص تطبیقها على أرض الواقع وتماطل المصالح 

  .التقنیة في إصدار قرارات جدیة وردعیة على مرتكبي المخالفات العمرانیة

      أسباب و دوافع عدیدة لها في مدینة جامعة للمخلفات العمرانیة توصلنا أن علیه و       

حیث كان لها آثار  اقتصادي،قانوني، اجتماعي، إداري و  طي،تخطیو مختلفة منها ما هو 

و على  المحیط،متعددة و متشبعة تمثلت في الانعكاسات على المظهر العمراني و على 

في الأخیر بعض الحلول و التوصیات للحد أو التقلیل  لنقدم .الصعید الاقتصادي و الاجتماعي

 .منها



 

  المــلخــــــــــــــص

المخالفات العمرانیة هي إحدى المشكلات التي یعاني منها النسیج الحضري و التي أصبحت الیوم من     

مواضیع الساعة ، التي تسعى الدولة لإیجاد أنجع الحلول  للقضاء علیها و التقلیل من خطورتها، ولهذا 

زجریة لمن یخالفها. و نجدها سنت قوانین تشریعیة و مراسیم تنفیذیة مصاحبة بإجراءات ردعیة و عقوبات 

لكن ما نراه الیوم في الواقع عكس ما تبذله من جهود، و لا یوجد هناك إحترام لقوانین البناء و التعمیر 

وبالمقابل تزاید مستمر لهذه المخالفات. وهذا ما نتج عنه تراجع للبیئة الحضریة و تشویه للطابع العمراني و 

دم التطبیق الفعلي لقوانین التعمیر و خاصة العقوبات المتعلقة المعماري للمدینة. و كل هذا یعود إلى ع

 بالمخالفات العمرانیة لتبقى في الأخیر هذه النصوص مجرد حبر على ورق.  
 

  : الكلمات المفتاحیة

ة البعدیة العمرانیة، النسیج الحضري، قوانین البناء و التعمیر، الرقابة القبلیة،الرقابالمخالفات 

  یعات العمرانیة.،التشر

Résumé : 
Les infractions urbains sont parmi les problèmes du tissu urbain et sont 
aujourd'hui l'un des sujet  de l’actualité l'état faire beaucoup d'efforts pour 
trouver des lions solutions pour d’effondres ces infraction urbain et damasseur sa 
danger. Et pour cela on  travée des lais te législation et décret exécutif 
accompagner aves des procédures sanctionnes pour les gens qui font ces infrac . 
Mais qu’est on voie aujourd’hui c’est tout a fait le contraire ,et il ny’a aucun 
respect de ces lois  d bâtiment par contre il y’a  une au gmente des infaractiont 
urbain . Enfin la conséquence de ces infractions la diminution de  le 
développement  urbain  la détérioration de l’environnement  caractère urbain de 
la ville tons ca  est le résultat de nom application  des lois et les procès dues les 
test  restent encore lettre morte. 

Les mots clés : 

infractions urbains , tissu urbaine, législation urbaine, contrôle tribaux, contrôle 

dimensionnel. Lois de construction.   
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التجاوز في علو السیاج المرخص به ):26(صورة رقم   80  

بنایات غیر مكتملة الأشغال):27(صورة رقم   84  

  85  بنایة غیرت في الوظیفة السكنیة):28(صورة رقم 



 86  بنایة غیر محترمة لإرتفاق الكهرباء):29(صورة رقم

 87  قطعة أرضیة شاغرة): 30(صورة رقم 

 92  ن رخصة بناءبنایة بدو  ):31(صورة رقم 
 93  بنایة غیر مطابقة لرخصة البناء ):32(صورة رقم 
 95  تجاوزت معامل إستیلاء الأرضبنایة ): 33(صورة رقم 

 96  بنایة غیرت في وظیفتها السكنیة):34(صورة رقم 

 97  قطعة أرضیة شاغرة):35(صورة رقم 

 98  قطعة أرضیة مقسمة): 36(صورة رقم

 99  ر متممة الأشغالبنایة غی):37(صورة رقم

 100  عدم وضع اللوحات الإشهاریة و السیاج أثناء الأشغال):38(صورة  رقم

 101  بنایة غیر محترمة لمعامل شغال الأرض):39(صورة  رقم

 102  بنایة لم تحترم إرتفاق الكهرباء):40(صورة  رقم

  فهرس الأشكال

  رقم الصفحة  الشكل
  51  ة المنطقةمقطع جیولوجي لأرضی ):1(الشكل رقم 

  78  عدد البنایات المتحصلة على رخصة البناء و غیر متحصلة):2(الشكل رقم 

  79  على المساحات العمومیة المستحوذةعدد البنایات  ):3(الشكل رقم 

  80  مخالفةالالبنایات المخالفة لمعامل شغل الأرض و غیر عدد  ):4(الشكل رقم 

  81  ة لمعامل الإستیلاء على الأرضعدد البنایات المتجاوز  ):5(الشكل رقم 

  82  جمع قطعتین -مخالفة تقسیم قطعة أرضیة ):6(الشكل رقم 

  80  عدد البنایات المتجاوزة في علو السیاج المرخص به ):7(الشكل رقم 

  84  عدد البنایات مكتملة الأشغال و غیر مكتملة الأشغال ):8(الشكل رقم 

  85  ة للوظیفة السكنیة و غیر مغیرةعدد البنایات المغیر  ):9(الشكل رقم 



  86  عدد البنایات المحترمة لإرتفاق الكهرباء و غیر محترمة ):10(الشكل رقم 

  87  عدد القطع الشاغرة و القطع المبنیة ):11(الشكل رقم 

  88  قطعة 255لمختلف المخالفات الموجودة في تحصیص  ةحوصل):12(الشكل رقم 

  92  المتحصلة على رخصة البناء و غیر متحصلة عدد المساكن ):13(الشكل رقم 

  93  عدد البنایات المطابقة و غیر مطابقة لرخصة البناء ):14(الشكل رقم 

عدد البنایات المتجاوزة لمعامل الإستیلاء على الأرض و غیر : )15(الشكل رقم 

  متجاوزة

95  

  96  رةعدد المساكن المغیرة للوظیفة السكنیة و غیر مغی: )16(الشكل رقم 

  97  عدد القطع الشاغرة و القطع المبنیة: )17(الشكل رقم 

  98  جمع قطعتین -مخالفة تقسیم قطعة أرضیة :)18(الشكل رقم 

  99  عدد المساكن غیر متممة لأشغال البناء :)19(الشكل رقم 

  100  وضع اللوحات الإشهاریة و السیاج أثناء الأشغال مخالفة:)20(الشكل رقم 

  97  قطعة 125في تحصیص معامل شغل الأرضتعدي مخالفة  :)21(الشكل رقم 

  102  مخالفة عدم إحترام إرتفاق الكهرباء: )22(الشكل رقم 

  103  قطعة 125حوصلة لمختلف المخالفات الموجودة في تحصیص : )23(الشكل رقم 

  فهرس الخرائط

  رقم الصفحة  الخریطة

  50  لمدینة جامعة الإداري الموقع: 1خریطة رقم 

  فهرس المواضیع

  رقم الصفحة  الموضوع
  أ  المقدمة العامة

  ب  الإشكالیة



  ب  الفرضیات

  ج    أهداف البحث

  ث  منهجیة البحث

    الإطار المفاهیمي للمخالفات العمرانیة: الفصل الأول

  1  مقدمة الفصل

  2  مفاهیم عامة -1

  2  تعریف المدینة - 1-1

  2  البیئة الحضریة - 1-2

  3  النسیج الحضري - 1-3

  3  دفتر الشروط - 1-4

  3  التعمیر - 1-5

  4  التشریعات - 1-6

  4  شرطة العمران - 1-7

  4  :المخالفات العمرانیة - 1-8

  4  بناء - 1-9

  5  التشریعات العمرانیة و مراحل تطورها في القانون الجزائري  -2

  5  1974 – 1962مرحلة - 2-1

  5  :1990 - 1974مرحلة  - 2-2

  6  1990مرحلة ما بعد - 2-3

  8  أنواع الرقابة العمرانیة في میدان التهیئة و التعمیر  -3

  8  الإداریة القبلیة الرقابة آلیات - 3-1

  8  الرقابة باستعمال أدوات التهیئة و التعمیر - 1- 3-1

  PDAU  9:مخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیرال  - أ

  POS  10: مخطط شغل الأراضي  - ب



  11  الرقابة بالاستعمال شهادات و رخص التدخل على المجال - 2- 3-1

  11  رالتعمی شهادة التعمیر كآلیة رقابیة في مجال التهیئة و -1

  13  رخصة التجزئة كآلیة رقابیة في مجال التهیئة و التعمیر -2

  15  كآلیة رقابیة في مجال التهیئة و التعمیرشهادة التقسیم  -3

  16  رخصة البناء كآلیة رقابیة في مجال التهیئة و التعمیر -4

  20  كآلیة رقابیة في مجال التهیئة والتعمیرشهادة المطابقة  - 5

  22  كآلیة رقابیة في مجال التهیئة و التعمیرصة الهدم رخ – 6

  24  مكانیزمات الرقابة البعدیة - 2- 3

  24  أجهزة الرقابة الإداریة 2-1- 3

  24  مفتشي التعمیر 1--2-1- 3

  25  أعوان البلدیة المكلفین بالتعمیر - 2-2- 3

  25  مدیریة البناء و التعمیر - 2-3- 3

  26  نأعوان مصلحة شرطة العمرا - 2-4- 3

  27  الجمعیات كهیئة للرقابة - 2-5- 3

  29  المخالفات العمرانیة و علاقتها بالتشریع الجزائري -4

  29  تعریف المخالفات العمرانیة في التشریع الجزائري - 4-1

  29  أنواع المخالفات وعلاقتها بالتشریعات - 4-2

  39  العقوبات الخاصة بالمخالفات العمرانیة - 4-3

  42  خلاصة الفصل

    لدراسة التحلیلیة و المخالفات العمرانیة بمدینة جامعةا: الفصل الثاني  

  43  مقدمة

I. 44  :الدراسة التحلیلیة لمدینة جامعة  

  44  لمحة تاریخیة لمدینة جامعة -1

  44  )1853( مرحلة قبل - 1-1

  44  )                           1853- 1583( مرحلة  - 1-2

  46  ) 1962 – 1853( مرحلـة  - 1-3

  46  ) 1974- 1962( مرحلة  - 1-4



  47  ) 1984- 1974( ة مرحل - 1-5

  47  )إلى یومنا هذا - 1984( مرحلة  - 1-6

  48  مخطط التطور العمراني لمدینة جامعة

  49  الإطـــار الجغرافي و الطبیعي-2

  49  موقع ولایة الوادي - 2-1

  50  الجغرافـي لبلدیة جامعةالموقع –2-2

  50  الموقع الإداري لمدینة جامعة - 2-3

  50  عةالبنیة التضاریسیة لمدینة جام - 2-4

  51  وادي الرمال - 1- 2-4

  51  العرق الشرقي الكبیر - 2- 2-4

  51  واحاتال - 5- 2-4

  51  السباخ - 4-6

  51  الممیزات الجیولوجیة و الجیوتقنیة للمنطقــة - 2-5

  52  الشبكة الهیدروغرافیة - 2-6

  52  الموارد المائیـة - 2-7

  52  الانحدارات –2-8

  52  الدراسة المناخیة - 2-9

  52  :الحرارة - 1- 2-9

  53  التساقط   - 2- 2-9

  54  الدراسة السكانیة -2-10

  54   مراحل التطور السكاني في مدینة جامعة  -2-10-1

  55  الحظیرة السكنیة -2-10-2

  أنماط السكـن -2-10-3

  

55  



  56  )النواة الأولى لجامعة( النمط الفردي القدیم -1

  57  النمط الفردي الحدیث -2

  57   ماعيجالنمط نصف ال -3

  59                   الانماط السكنیة بمدینة جامعة): 4(مخطط رقم   

II. 60  واقع المخالفات العمرانیة بمدینة جامعة  

  60  تطور عدد المخالفات العمرانیة المسجلة بمدینة جامعة -1

  61  ).2015- 2014- 2013( عدد المخالفات العمرانیة حسب أنواعها خلال السنوات / 2

  63  اء بدون الحصول على رخصةالبن - 2-1

  63  بنایات متممة بدون رخصة - 1- 2-1

  64  بنایات غیر متممة بدون رخصة - 2- 2-1

  64  :التعدي على الأملاك العمومیة - 3- 2-1

  65  تجاوز في معامل شغل الأرض - 4- 2-1

  66  الأرضاستیلاء  تجاوز معامل - 5- 2-1

  66  رضیتینتقسیم القطعة الأرضیة أو جمع قطعتین أ - 6- 2-1

  67  التجاوز في علو السیاج المرخص به - 7- 2-1

  68  التدخل على الواجهات - 8- 2-1

  69  عدم إتمام الأشغال - 9- 2-1

  70  توظیف البنایة لأغراض غیر سكنیة-10- 2-1

  70  عدم احترام ارتفاق الكهرباء-11- 2-1

  71  ترك القطع شاغرة دون بناء -12- 2-1

  72  خلاصة الفصل

    العمرانیة وتأثیرها على النسیج الحضري لمدینة جامعة المخالفات: الفصل الثاني

  73  مقدمة الفصل

I. 74  دراسة المخالفات العمرانیة بمجال الدراسة  

  74  مواقع التحصیصات المدروسة ):05(رقم  مخطط

  75  )قطعة255تحصیص( 1:دراسة المخالفات العمرانیة بالعینة رقم  -1

  75  قطعة 255مخطط الطرق و التجهیزات بتحصیص 



  

  76  دفتر شروط الخاص بالتحصیص  - 1-1

  77  قطعة 255العمرانیة بتحصیص  المخالفات - 1-2

  78  البناء بدون رخصة  - 1- 1-2

التعدي على الأملاك العمومیة  - 2- 1-2  79  

  COS  80تجاوز في معامل شغل الأرض - 3- 1-2

  CES   80تجاوز معامل استیلاء الأرض  - 4- 1-2

  81  :تینجمع قطعتین أرضی, تقسیم القطعة الأرضیة  - 5- 1-2

  82  : التجاوز في علو السیاج المرخص به - 6- 1-2

  83  :عدم إتمام الأشغال - 7- 1-2

  84  توظیف البنایة لأغراض غیر سكنیة - 8- 1-2

  85  عدم إحترام إرتفاق الكهرباء - 9- 1-2

  86  ترك القطع شاغرة - 10- 1-2

  88  قطعة 255حصیلة المخالفات العمرانیة بتحصیص 

  88  قطعة 255مخطط أهم المخالفات العمرانیة بتحصیص 

  89  )قطعة 125تحصیص  ( 2: المخالفات العمرانیة بالعینة رقم دراسة -2

  89  قطعة 255مخطط الطرق و التجهیزات لتحصیص      

  90  دفتر الشروط الخاص بالحي - 2-1

  91  قطعة 125بتحصیص  المخالفات المسجلة - 2-2

  92  بناء بدون رخصة بناء  - 1- -22

  93  بناء غیر مطابق لرخصة البناء - 2- 2-2

  94  جاوز في معامل الاستیلاءت - 3--22

  95  تغییر في وظیفة البناء - 4- -22

  96  ترك القطع شاغرة دون بناء  - 5- 2-2

  98  تقسیم قطعة أو جمع قطعتین  - 6- 2-2



  99  :عدم إتمام الأشغال  - 7- 2-2

  99  عدم وضع اللوحات الإشهاریة و السیاج أثناء الأشغال  - 8- 2-2

  100  تعدي معامل شغل الأرض  9- 2-2

  101  عدم احترام الارتفاقات  -10- 2-2

  103  قطعة 125حوصلة لتختلف المخالفات الموجودة في تحصیص

  103  قطعة 125المخالفات الموجودة في تحصیص لأهممخطط 

II. 104  مدى فاعلیة الرقابة البعدیة في تطبیق العقوبات على المخالفین  

  105  قطعة 255عدد المخالفات و كیفیة التدخل علیها في التحصیص  -1

  108  قطعة 125عدد المخالفات و كیفیة التدخل علیها في التحصیص  -2

III. 112  المخالفات العمرانیة و تأثیرها على النسیج الحضري  

الأسباب و الدوافع التي أدت إلى ظهور و إنتشار المخالفات العمرانیة بمدینة  -1

  جامعة

112  

  115  : ري للمدینةإنعكاسات المخالفات العمرانیة على النسیج الحض -2

  117  إقتراحات و حلول -3

  118  توصیات -4

  120  خلاصة الفصل

  ج  خاتمة عامة

  

  

  

  

  

  



  الكتب

  2005خلف االله بوجمعة ، العمران و المدینة، دار الهدى الجزائر سنة  -

, مشروع الخطة العمرانیة الشاملة لدولة قطر, وزارة البلدیة و التخطیط العمراني  -

  , 2014أفریل , الطبعة الأولى 
  رسائل و مذكرات

مزوزي كاهنة ، مدى فاعلیة قوانین العمران في مواجهة مخاطر الكوارث الطبیعیة  -

تخصص قانون  -بالجزائر ،مذكرة مقدمة لنیل شهادة الماجستیر في العلوم القانونیة 

باتنة ، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة –إداري و إدارة عامة ، جامعة الحاج لخضر 

  . 2012/2011حقوق دفعة ، قسم ال

لنیل شهادة مهندس , إشكالیة تسییرالتوسع العمراني بمدینة الوادي: عیاطى خالد,حمودي یاسین - 

     2009دفعة جوان , جامعة العربي بن مهیدي بأم البواقي, دولة في التسییر و التقنیات الحضریة

حالة  - على المظهر العمرانيبالواعر صفاء ، جبلي سناء ، المخالفات العمرانیة و انعكاساتها  - 

مذكرة تخرج لنیل شهادة الماستر في التسییر التقنیات الحضریة ، تخصص  - مدینة القرارم قوقة

  . 2014/2015تسییر مدن و التنمیة المستدامة ، جامعة العربي بن مهیدي دفعة 

, وش نموذجا مدینة الحر , أدوات التهیئة و التعمیر و إشكالیة التنمیة الحضریة , ریاض نومي  - 

 جامعة المنتوري قسنطینة , في تسییر تقتیات حضاریة  مهندس دولةمذكرة تخرج لنیل شهادة 

2006/2005.  

مذكرة تخرج لنیل شهادة , آلیات حمایة البیئة العمرانیة في التشریع الجزائري , محمد معیفي  - 

, الجزائر  –خدة جامعة یوسف بن , في الحقوق فرع قانون البیئة و العمران , الماجستیر 

2013-2014   

شعبة  –مذكرة لنیل شهادة الماستر  –المخالفات العمرانیة و سبل الوقایة منها  -  سعاد بوزیدي - 

  . 2013/2014أم البواقي  –جامعة العربي بن مهیدي  –تخصص قانون أعمال  –حقوق 

  

  

  

  

  



  

  المراسیم و التشریعات

  18ص 15ج د العدد  2006فبرایر  20المؤرخ ب  06/06القانون التوجیهي للمدینة 

ربیع الثاني  12الموافق   1982/02/06المؤرخ في ,  02/82المرسوم رقم , 82/06جریدة الرسمیة رقم 

  .المتعلق برخصة البناء و رخصة التجزئة الأراضي للبناء  1412

الة العقاریة متعلق بالوك  1986/01/03المؤرخ في , 04/86المرسوم رقم , 86/01جریدة الرسمیة رقم 

  .المحلیة

جمادى الأولى  1المتعلق بالتوجیه العقاري المؤرخ في  18/11/1990المؤرخ في  25- 90القانون رقم 

  . 1990نوفمبر  18الموافق ل 1411

المعدل و المتمم بالقانون  المتعلق بالتهیئة و التعمیر 1990دیسمبر 1المؤرخ في  90/29القانون رقم 

  .71في الجریدة الرسمیة رقم  04/06و المستدرك بالقانون  51سمیة رقم في الجریدة الر . 04/05

المحدد  1991مایو  28الموافق ل  1411ذو القعدة  14المؤرخ في  175-91المرسوم التنفیذي رقم 

  . لقواعد العامة للتهیئة و التعمیر و البناء

المحدد  1991مایو  28ق ل المواف 1411ذو القعدة  14المؤرخ في  176-91المرسوم التنفیذي رقم 

لكیفیات تحضیر شهادة التعمیر و رخصة التجزئة ، شهادة التقسیم ، رخصة البناء ، شهادة المطابقة و 

  .رخصة الهدم

  .الذي یحدد قواعد مطابقة البنایات و إنهائها 20/07/2008المؤرخ في  08- 15القانون رقم 

 01الموافق ل  1411جمادى الأولى عام  14خ في ، المؤر 29/90، القانون 90/52الجریدة الرسمیة عدد

  المبعلق بالتهیئة و التعمیر، 12/1990/

ینایر  25الموافق  1436ربیع الثاني عام  4المؤرخ في , 19/15القانون ,  15/07الجریدة الرسمیة عدد 

  یحدد كیفیات تحضیر عقود التعمیر و تسلیمها, 2015سنة 

  الوثائق و التربصات

ولایة الوادي تحت إشراف المؤطر بالمؤسسة –دائرة جامعة  –لطالبة ببلدیة سیدي عمران تربص میداني ل

 2015/2016بن فرحات منیر 

تربص میداني للطالبة ، للقسم الفرعي للبناء و الهندسة المعماریة لدائرة جامعة ولایة الوادي 

2018/2019 

  

  

  


