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 : مقدمة الفصل

ولایة وكذا تحدید مختلف المخالفات لنھدف من خلال ھذا الفصل الى معرفة احصاء المخالفت العمرانیة با

،وبناءا على الحصائل  اجریناهذي المیداني الوالعمل بمجال الدراسة واسبابھا من خلال اسقراء الاستبیان 

  .لوصول الى توصیات تحد من ھذه الظاھرة ا سنھدف من خلالھا والمحاضر الرسمیة
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 عدد المخالفات المحررة عدد قرارات الھدم غیر منفذة عدد قرارات الھدم المنفذة

حصیلة المخالفات للبنایات الفوضویة على ل 04تمثیل بیاني رقم 
 مستوى ولایة غردایة

   2018الى غایة سنة  2008من سنة 

 التعمیر بالولایة مفتش المصدر: التعمیر بالولایة مفتش المصدر:

 اعداد لطالب المصدر: اعداد لطالب المصدر:

  :حصیلة المخالفات للبنایات الفوضویة على مستوى ولایة غردایة -1
سنة  سنة إ 2008من  یة  بھ  : 2018لى غا قاموا  لذي  صاء ا ھو الاح تابعینأو مؤھلین ال  عوان 

  .2018سنة الى غایة  2008منذ سنة  لمدیریة التعمیر والھندسة المعماریة والبناء

  ) یبین مختلف المخالفات العمرانیة عبر بلدیات الولایة10جدول رقم (

 عدد قرارات الھدم المنفذة
عدد قرارات الھدم غیر 

 منفذة
عدد المخالفات 

 المحررة
 البلدیات

 زلفانة 103 45 3

 متلیلي/سبسب 353 236 23

( قرار یشمل مجموعة  18
 مخالفات)

 غردایة 806 /

 المنصورة/ حاسي لفحل 48 0 0

 حاسي القارة - المنیعة 176 / /

 القرارة 371 358 13

 الضایة بن ضحوة 190 72 118

  
 العطف 152

  
 بنورة 143

 المجموع 2342 711 157
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 مفتش التعمیر المصدر: مفتش التعمیر المصدر:

وتم مخالفة  2342ل التمثییل البیاني السابق یتبین لنا ان عدد المخالفات یقدر بـ من خلا                 
مقارنة بالعدد الاجمالي للمخالفات وقد باشرت بذلك القوة  %30قرار ھدم ویقدر بنسبة  711تحریر بذلك 

من اجمالي المخالفات، وان دل على شيء فانما یدل على ان  %6قرار ھدم بنسبة  157العمومیة بتنفیذ 
   في بالغرض المطلوب.تمعالجة البنایات الفوضویة وردع المخالفین لم 

وھو  :مسكن  450بحي فوضویة حصیلة المخالفات للبنایات ال) 11جدول رقم ( -1-1
  2017الى سنة  2011من سنة  یضم جمیع المحاضر المحررة من طرف مفتش التعمیر

  

 موقع المخالفة نوع المخالفة  التاریخ والسنة المحضر

 193سكن رقم  م 400تحویط قطعة بمساحة  18/11/2015 36

 191سكن رقم  م 46تحویط قطعة بمساحة  18/11/2015 41

 191سكن رقم  م 46امتداد تحویط قطعة بمساحة  18/11/2015 40
 97سكن رقم  م 32امتداد تحویط قطعة بمساحة  18/11/2015 39

م وغرس اشجار  100امتداد تحویط قطعة بمساحة  18/11/2015 38
 210سكن رقم  على ساحة عمومیة

 192سكن رقم  م 46امتداد تحویط قطعة بمساحة  18/11/2015 37

   م 1035تحویط قطعة حوالي  23/09/2014 25

   تحویط قطعة والتعدي على ملكیة الدولة 23/09/2014 26

   تحویط قطعة والتعدي على ملكیة الدولة 23/09/2014 27

   زیادة في توسعة امتداد لمسكنھ  23/08/2012 68
   زیادة في توسعة امتداد لمسكنھ  23/08/2012 69
   زیادة في توسعة امتداد لمسكنھ  23/08/2012 70
   زیادة في توسعة امتداد لمسكنھ  23/08/2012 71
   زیادة في توسعة امتداد لمسكنھ  23/08/2012 72
   زیادة في توسعة امتداد لمسكنھ  23/08/2012 73
   زیادة في توسعة امتداد لمسكنھ  23/08/2012 74
   زیادة في توسعة امتداد لمسكنھ  23/08/2012 75
   زیادة في توسعة امتداد لمسكنھ  23/08/2012 76
   زیادة في توسعة امتداد لمسكنھ  23/08/2012 77
   زیادة في توسعة امتداد لمسكنھ  23/08/2012 78
   تحویط توسعة امتداد لمسكنھ 04/09/2011 79

   تحویط توسعة امتداد لمسكنھ 04/09/2011 80

   تحویط توسعة امتداد لمسكنھ 04/09/2011 81
   تحویط توسعة امتداد لمسكنھ 04/09/2011 82
 127مسكن  توسعة عمودیة بدون رخصة  14/03/2017 7
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 یمثل مختلف التعدیلات على المساكن) 06(رسم بیاني رقم 

مساكن غیر 
 مطابقة
51% 

 مساكن مطابقة
49% 

یمثل حالة وضعیة ) 05(تمثیل بیاني رقم 
 السكنات من حیث مطابقتھا مع رخصة البناء

بالرغم من وجود الكثیر من  2011محضر فقط مند سنة  25سابق تم تحریر المن خلال الجدول 
تحریر محاضر المخالفات بناء بمفتش التعمیر یقوم  ان  تبین ،المخالفات التي عایناھا في العمل المیداني

وتم تبلیغھا في وقتھا الى رئیس المجلس الشعبي البلدي لبلدیة غردایة، كما  فقط على شكاوي المواطنین
  ملیة ھدم للتوسعات الافقیة بالحي لحد الساعة، ان المصالح العمومیة لم تقم باي تدخل من ع

  :مسكن من طرف اللجنة التقنیة   450بحي  العمرانیةحصیلة المخالفات  -1-2
(المرفقة بالملحق) نجد ان اللجنة المكلفة  19/02/2017اللمؤرخة في  651اسلة رقم : ربالاعتماد على الم

المكونة من ممثل البلدیة والحمایة المدنیة والقسم الفرعي للتعمیر ولھندسة المعماریة - بدراسة شھادة المطابقة
  تم تسجیل مایلي: 17/03/2016التي عاینت المشروع وفقا للجدول المؤرخ في  - والبناء 
 214 باجراء اي تعدیل یحرمھ من الحصول على شھادة  مبنایة مطابقة ( اي ان صاحبھ لم یق

 ھیكل المسكن وواجھتھ).ثناء بعض التعدیلات الطفیفة التي لا تؤثر على المطابقة ، باست
 225  بنایة غیر مطابقة وھي المساكن التي قام اصحابھا بتغییرات تحرمھم من الحصول على

 شھادة المطابقة مثل : المساس بھیكل المسكن ،توسعة افقیة ، اظافة باب كبیر كمرأب..الخ)
 11  مسكن قید البناء من طرفOPGI 

 
  
  
  
  
  
  
  
  
  

وانطلاقا من الرسم البیاني السابق نتبین ان عدد السكنات الحاصلة على شھادة المطابقة بالتقرییب ھو 
  .من السكنات عن اصلھا %51وھو ما یفسر تحول  عدد السكنات التي لم تحصل على شھادة المطابقة

  
طرف  اللجنة المكلفة بدرسة شھادة وبالاعتماد على الجدول الذي یضم مختلف المخالفات المدونة من  

  نحصل على مایلي : 17/03/2016قیامھا بعملیة المعاینة للمساكن بتاریخ : اثناء  المطابقة
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 اللجنة التقنیة للبلدیة + معالجة الطالب المصدر: اللجنة التقنیة للبلدیة + معالجة الطالب المصدر:
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عملیات قام بھا أصحاب السكنات من أجل تلبیة مطلب  8ن ھناك أ تبین السابقمن خلال التمثیل البیاني 
، كما یلاحظ ان اغلب ھذه التعدیلات شملت  (مخالفات) عدة تعدیلات یضمما وقد نجد أن المسكن الواحد 

ثم یلیھا التوسعة غیر شرعیة  تغییر كلي بالھیكل من اجل القیام بتوسعة عمودیة ( اظافة طابق او اكثر)
  على حساب الساحات العمومیة والطرقات .

  مسكن : 450بحي  العمرانیةحصیلة المخالفات العمل المیداني و  -2
  

وقفنا على مختلف المخالفات العمرانیة  2018 سنة افریلفي بناء على عدة معاینات میدانیة قمنا بھا 
قام اصحابھا  لجنة السابقة انھا مطابقة ،ال طرف من امساكن تم احصاءھال بعضتبین ان  ،بالحي

  بتعدیلات على المساكن بعد حصولھم على شھادة المطابقة والدفتر العقاري والجدول التالي یبین ذلك :
  :2018افریل  مسكن  450) یشمل مختلف المخالفات العمرانیة على المساكن بحي 12جدول رقم (

  
  
  
   
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

) نجد ان ھناك زیادة في 07رقم ( والتثیل البیاني) 06رقم ( التمثیل البیانيمن خلال مقارنة بین 
نستنتج منھ ان جل سكن الحي عازمین على تغییر المسكن لیلبي حاجیاتھ متى مخالفة  9المخالفات بـ 

، وھذا مایعكس الوعي السلبي للسكان والدفتر العقاري بعد ضمان شھادة المطابقة توفر الدعم المالي
  دون الاھتمام بمظھر سكنھ .لاھتمامھ بشھادة المطابقة 

توسعات 
افققیة 
 وعمودیة

توسعات 
 ققیةاف

 3ة فاظا
 طوابق

اظافة 
 طابقین

اظافة 
 طابق

تغییر 
 الواجھة

57 25 4 45 32 71 
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یوضح مختلف المخالفات ) 07(تمثیل بیاني رقم 
 مسكن  450العمرانیة بحي 

 عمل میداني + معالجة الطالب المصدر: عمل میداني + معالجة الطالب المصدر:
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حي  -1 -2 یة ب فات العمران لف المخال سكن : 450صور لمخت لف  م صور لمخت شمل  وی
  المخالفات التي عایناھا میدانیا بالحي.

  

  ) اظافة طابق 28الصورة رقم (      ) تغییر الواجھة (اظافة باب حدیدي كبیر)27الصورة رقم (
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  

   توسعة افقیة )30)اظافة طابقین                                 الصورة رقم (29الصورة رقم (
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  

  ) توسعة افقیة وعمودیة32طوابق                               الصورة رقم ( 3اظافة  )31الصورة رقم (
  
  

  

  

  

 2018عمل میداني أفریل  المصدر: 2018عمل میداني أفریل  المصدر:
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  المخالفات العمرانیة : المترتبة عن الاثار -3
المدن  جل وكذا ماتعانیھ من خلال معاینتنا لمختلف المخالفات العمرانیة التي مست مجال الدراسة 

  ص الاثار التالیة :نستخلالجزائریة 
  
  :  الفوضى الھندسیة 1- 3

ان معظم المدن الجزائریة بدات تفقد ملامحھا التي تمیزھا بظھور بنایات مخالفة والتي تخلو من اي ذوق 
 بلیط دون روح ووغیر متجانسة مع محیطھا ، فھي خ ھنندسي سلیم تفتقد لجمایات الھندسة المعماریة

  دون ھویة. 

  : التعدي على المساحات الخضراء 2- 3

ستحواذ علیھا بطریقة غیر شرعیة یؤدي الى ات الخضراء من خلال الالتعدي على المساحاان عملیات  
  الاخلال بالوظیفة الجمالیة والبیئیة للمحیط المبني وغیر المبني للنسیج العمراني للمدینة.

  : الاثار المجالیة 3- 3

للبناء المخلف اثار مجالیة تتجسد في زوال حدود الننسیج لعمراني وصعوبة التكیف الحضري وتریف  
 ووتتعقد عمیة التخطیط العمراني المدینة نتیجة الھجرة الریفیة وبذلك تنشر الاحیاء الفوضویة حول المدن 

  الاثار الاقتصادیة : 3-4

 إقلیم عبر للسكان سيء توزیع إلى أدت قد والمكاني مانيالز بعدھا في والفوضویة السیئة البناء حركة إن 
  : في تمثلت الإقتصادیة العامة بالمصلحة مساس عنھ ترتب الوطن رابت

 .والخدمات فق اربالم المدن تجھیز مستوى في تدھور  -
  .الزراعیة ضيار للأ الفوضوي العمراني التوسع إكتساح -

 :  والصحي البیئي الجانب على الآثار 3-5

 یؤدي علیھا المنصوص القوانین إحترام فعدم ، والصحي البیئي المجال على سلبیة آثار المخالف للبناء إن
الحاق السكان صحة على خطیرة إنعكاسات حدوث إلى ٕ  لقنوات القانوني غیر فالربط بالبیئة، مضار و

 الرطوبة وانتشار تشمسھا قلة إلى یؤدي البنایات راصت وكذا الأوبئة انتشار إلى یؤدي الصحي الصرف
 . السكان لصحة تھدیدا یشكل ما وھذا الجراثیم انتشار على یساعد مما

 : الإجتماعیة الآثار 3-6

 القصدیریة الأحیاء في وخاصة المنحرف والسلوك الجریمة انتشار في تتمثل اجتماعیة آثار المخالف للبناء
 سلوكیات ظھور إلى یؤدي ما وھذا الردع وجود عدم بسبب القوانین على التعدي ظاھرة تنتشر أین .والھشة
 الجریمة الفقر بین علاقة توجد حیث المدینة في الأخرى الأحیاء من غیرھا دون الأحیاء تلك في منحرفة
  العمرانیة المخالفات ذلك في بما أنواعھا بمختلف
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 المخالفات العمرانیة وآثارھا على المجال

 استحداث نشاطات مختلفة

 تغییر الوظیفة للحي

التعدي على المساحات 
 العمومیة

نقص الفضاء العمومي 
 وتدھوره

 التعدي على الواجھات

عدم التجانس مما یشوه 
 المظھر الخارجي

عدم انتظام اشكال 
 البنایات

 

التعدي على معامل 
 الاستلاء على الارض

 كثافیة عالیة للبنایات
التعدي على الممرات 

 والطرق

تعدي معامل شغل 
 الارض

 كثافة عمودیة كبیرة
فقدان البنایات العناصر 

 المناخیة

 نسیج عمراني غیر وظیفي ومتدھور

 المخالفات العمرانیة وآثارھا على المجال) 05مخطط رقم ( المخالفات العمرانیة وآثارھا على المجال) 05مخطط رقم (

 مذكرة ماستر المخالفات العمرانیة واثرها على النسیج الحضري حالة مدینة الطاهیرولایة جیجل المصدر: مذكرة ماستر المخالفات العمرانیة واثرها على النسیج الحضري حالة مدینة الطاهیرولایة جیجل المصدر:



 الثالثالفصل 

 للمخالفات العمرانیة الدراسة التحلیلیة                                                                                             
 

63 

  بیانات الاستمارة :  -4

على الفرضیات التي قمنا بطرحھا ، ثم توزیع في اطار تكملة التحلیل الخاص بالحي وكذلك للاجابة 
من اجمالي السكنات بالحي ،  %11نسبة استمارة والتي تمثل  50الاستمارات على سكان الحي حوالي 
من خرجنا  ثالدراسة  بحی  اشكالیةاسئلة جوھریة تدور حول  7وقد شملت الاستمارة عدة اسئلة تظم 

  خلالھا بالاستنتاجات التالیة :

   للعینة ): المستوى المھني13جدول رقم (

  %النسبة   التكرار  المھن

  26  13  موظف

  16  8  متقاعد

  42  21  مھن حرة

  16  8  بطال

  100  50  المجموع

  

  

 ثم یلیھا الموظفین %42بنسبة  المھن الحرةان جل المستجوبین اصحاب  نلاحظمن خلال الجدول السابق 
  . وجعل الحي ورشة مفتوحةمما یعني ان جل السكان لھم امكانیات القیام بتعدیلات  %26بنسبة 

  ): أصل السكان:14جدول رقم (

  %النسبة   التكرار  أصل السكان

  90  45  من داخل الولایة

  10  05  خارج الولایة

  100  50  المجموع

  

  

القادمین من مختلف الاحیاء وولایة لمن خلال الجدول السابق نلاحظ ان جل المستجوبین من داخل ا
  القدیمة للمدینة مع وجود وافدین جدد من خارج الولایة.

 إعداد الطالب المصدر: إعداد الطالب المصدر:

 إعداد الطالب المصدر: إعداد الطالب المصدر:
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  ): ملائمة المسكن :15جدول رقم (

  %النسبة   التكرار  ملائمة المسكن

  14  7  واسع

  66  33  ضیق

  20  10  ملائم

  100  50  المجموع

  

من خلال الجدول السابق نلاحظ ان اغلبیة السكان اجمعو ان المسكن ضیق كما اوردنا سابقا ان مساحة 
  السكن الصحراوي  متطلبات وتعتبر مساحة قلیلة بالنسبة الى 2م 110و  100المسكن تتراوح بین 

  : على المساكن ): التغییرات16جدول رقم (

  %النسبة   التكرار  التغییرات

  60  30  نعم

  40  20  لا

  100  50  المجموع

  

حجم  مثل مساكنھم لتلبي متطلباتھممن خلال الجدول السابق نلاحظ ان اغلبیة السكان قامو بتغیرات على 
ذو  السكنات نجد أغلبھا ، اما الباقيوھذا ما یفسر ظھور التوسعات والتغییرات في الحي المتزاید، الأسرة

    بحیث لا تسمح باحداث تغییرات جوھریة تمس المسكن. طبیعیة قانونیة ( كراء ،إیجار...)

  : السبب القیام بالتغییرات): 17جدول رقم (

  %النسبة   التكرار  التغییراتسبب 

  %44  22  ضیق

  %24  12  لم یستجب لخصوصیة

أخرى: غیر متقن،تصمیم ردیئ،غیر 

  مؤمن
16  32%  

  100  50  المجموع

 إعداد الطالب المصدر: إعداد الطالب المصدر:

 إعداد الطالب المصدر: إعداد الطالب المصدر:

 إعداد الطالب المصدر: إعداد الطالب المصدر:
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 إعداد الطالب المصدر: إعداد الطالب المصدر:

مضطرین لان المسكن ضیق ولا یلبي من خلال الجدول السابق نلاحظ ان اغلبیة السكان قامو بتغیرات 
عدم مناسبة تصمیم المسكن لبعض السكان وردائة اشغال المسكن كما ان  ، تطلعاتھم كتزویج ابنائھم

زیادة في مثل :  ایةمحاولة منھم لتحقیق الجانب الأمني وتحقیق الحم  أیضا اسباب مباشرة لھذه التغییرات
  . لانھا قصیرة  الجدران الخارجیة طول

  ): استجابة السلطات لھذه المخالفات :18جدول رقم (

  %النسبة   التكرار  استجابة السلطات

  50  25  غائبة

  16  08  محضر مخالفة واشعار بالھدم

  34  17  مطابقة الانجاز

  100  50  المجمموع

  

  

في حین  ،المحلیة اجرءات اتجاه اغلبیة المخالفین الجدول السابق نلاحظ انھ لم تتخد السلطات من خلال
  حاضر مخالفة للبقیةمكما قامت مصالح التعمیر بتحریر  ،استافدت نسبة معتبرة من اجراء المطابقة

  : إجرءات تسویة المساكن من طرف السكان): 19جدول رقم (

  %النسبة   التكرار  اجراءات تسویة السكن

  30  15  نعم

  70  35  لا

  100  50  المجموع

  

تسویة التغییرات التي قامو بھا المواطنین لم یقومو باجراءات من خلال الجدول السابق نلاحظ ان اغلبیة 
اشارو انھم قامو بعملیة للذین  %30وھذا راجع ربما لنقص الوعي بضرورة ھذه التسویة ، كما النسبة 

وسنرى  20/07/2008المؤرخ في  08/15ي مسكن في اطار قانون أالتسویة في الحقیقة لم تتم تسویة 
  ذلك لاحقا.
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 معالجة الطالب المصدر: معالجة الطالب المصدر:

2% 

7% 

33% 
58% 

یبین حصیلة رخص البناء على ) 08(تمثیل بیاني رقم 
لبلدیة غردایة 08/15سبیل التسویة   

 الملفات المدروسة الملفات المؤجلة الملفات المرفوضة -عقود مسلمة  –الملفات المقبولة 

 08/15 قانونحصیلة رخص البناء على سبیل التسویة في اطار) 20جدول رقم ( -5
  2018الى سنة  2010وتشمل سیرورة جمیع الملفات من سنة  : لبلدیة غردایة

  السنة
الملفات 

  المودعة
  الملفات المؤجلة  الملفات المدروسة

 الملفات

  المرفوضة

الملفات المقبولة 

  -عقود مسلمة –

2010  95  /  /  /  /  

2011  63  /  /  /  /  

2012  56  /  1  02  /  

2013  158  123  40  04  05  

2014  23  38  56  05  08  

2015  35  54  32  09  04  

2016  989  110  91  24  /  

2017  /  82  12  /  /  

2018  25  37  17  10  /  

  17  54  249  444  1444  المجموع

  

  
 اللجنة التقنیة للبلدیة + معالجة الطالب المصدر: اللجنة التقنیة للبلدیة + معالجة الطالب المصدر:



 الثالثالفصل 

 للمخالفات العمرانیة الدراسة التحلیلیة                                                                                             
 

67 

 معالجة الطالب المصدر: معالجة الطالب المصدر:

تمت ملف بینما  1444تبین ان بلدیة استقبلت عدد ھام الملفات وھو من خلال الرسم البیاني السابق 

كما ان القلیل  ما یزعج المواطنین سنوات مما ینم عن تباطئ العملیة وھو 10منھا خلال  % 58دراسة 

 والتي كما ان كثیر من الملفات مؤجلة %2تفیدون من عقود الملكیة وھي نسبة ضئیلة تقدر بـ سسی اجد

 للبث  ريلدى مصالح أملاك الدولة والحفظ العقا التحقیق العقاريموجودة قید  ملفات وھي %33تقدر بـ 

فقط عقار محل التسویة، وبالرجوع الى الملفات المودعة في بلدیة غردایة نجد ان ھناك ثلاث ملفات في ال

  مسكن تساھمي محل الدراسة وبالتالي نحصل على مایلي : 450یعود اصحابھا الى ساكني 

  

  

  

  

  

  

  

فقط من سكان الحي عازمین على تسویة سكناتھم  %1نسبة  ھق نستنتج انمن خلال التمثیل البیاني الساب

رغم انھا فرصة  08/15ر وان دل على شيء فانما یدل على عزوف السكان عن تسویة مساكنھم في اطا

 وبعدھا تم 2016كما كان مقررا في اوت  مستقبلا لان ھذا القانون ربما سیوقف وضعیتھم لتسویةثمینة 

ولم  2016المودعة موجودة قید الدراسة منذ سنة  الثلاثة ان ھذه الملفات ، ومما زاد الطین بلةتمدیده 

اھمیة لقانون  ومنھ نستخلص ان لا ،یفصل فیما بعد ،وبالتالي لا توجد اي بنایة تم تسویتھا الى یومنا ھذا

ن التوسعات التي  احدتث بعد تاریخ أ، كما  وتسھیلات الادارة المواطنین  مبادرةدون  08/15

  .السابق في اطار احكام القانون غیر معنیة بالتسویة 20/07/2008

ترفض  فاجابت بانھا لمعرفة اذا بامكانھا تسویة بعص المساكن اتصلنا بمدیریة املاك الدولةاننا كما 

  نایات التي استولت على الطرقات والساحات العمومیة لانھا تعتبر ملكیة عمومیة مشتركة.بتسویة ال

  

1% 

99% 

المساكن المراد ) 09(التمثیل البیاني رقم 
 تسویھا 

 عدد الملفات المودعة

 الملفات التي یستوجب ایداعھا
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مدیریة التعمیر والھندسة المعماریة المصدر : مدیریة التعمیر والھندسة المعماریة المصدر : 

یق  -6 مةتطب ق التعلی شتركة ر یة الم في  02 مالوزار خة  تي  21/02/2016المؤر ال
قة او  یة بالمطاب یات المعن خارجي للبنا غلاف ال مام ال شغال ات جة أ یات معال حدد كیف ت

یة الاتمام تم  : بولایة غردا لة و یات غیر مكتم مة وبنا طار التعلی في ا یات المحصاة  شمل البنا وی

  .عبر تراب الولایة 22تحریر محاضر المرور الاول من طرف 

  . بولایة غردایة 02وضعیة تطبیق التعلیمة رقم : 21الجدول رقم 

البنایات 

  المحصاة

عدد الاعوان 

المؤھلین لمصالح 

  التعمیر

عدد الخرجات 

  المیدانیة
  البنایات المراقبة

عدد المحاضر 

  المحررة

2544  22  89  1821  1821  

  

متواصلة الا ان الواقع لم یعرف تحسن كبیر من حیث المظھر ان العملیة  تبین بناء على الجدول السابق

  .- غیر معني مسكن 450حي  :مثال –، كما ان لیس كل  الاحیاء معینیة بھذه العملیة  للمدینة الجمالي

 السكان :شروط المسكن ووعي دفتر  -7

المسلمة الى المستفدین برفقة المفاتیح والمتمثلة في : - المرفقة بالملحق  –لوثائق الرسمیة بالرجوع الى ا

  دفتر الشروط و ومحضر استلام المسكن وعقد الملكیة تبین مایلي :

مسكن اجتماعي تساھمي  450المستفیدین على علم تام بما تنصھ مواد دفتر الشروط الخاص بحي 

ان المسكن فردي یحتوي على طابق ارضي بھ  تنص : منھ 3علیھ ،بحیث المادة  واوامض ببوھراوة 

غرفة وقاعة استقبال ومطبخ وحمام ومرحاض وفناء خارجي ووسط الدار وعلى الطابق الاول یحتوي  

 ویعتبر امسكن بنایة كاملة من الجھة الخارجیة  2م110ى غرفة وسطح قابل للاستغلال تبلغ مساحتھ عل

ن المسكن تنقصھ بعض الاشغال الداخلیة وھي على عاتق المستفید أ 04وتم اعلامھ من خلال المادة 

 والمتمثلة في :

خلیة والمعدات الكھربائیة البلاط و الخزف الصحي والترصیص الصحي والدھن والزجاج والنجارة الدا

  انماط سكنیة معدة من طرف مكاتب درسات محلیة. 8، كم انھا اتاحت )Plinthes( والوطائد المبرنقة
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قد اتاح للمستفیدین فسحة من اجل اختیار ما یناسبھم ویقومو بالاشغال  OPGIبھذا المرقي العقاري 

  حسب ذوقھم .على الداخلیة للمسكن بنفسھم و 

  من دفتر الشروط انھ یجب على المستفید احترام قواعد التعمیر والھندسة  06وتنص المادة

وان لا یدخل اي تغییر خارجي ولا توسعة افقیة ولا عمودیة على العقار المبیع، وعلیھ المعماریة 

 فھو مقید بھذا الدفتر طالما امضى علیھ فھو ملزم بجمیع المواد التي فیھ.

 استلام المسكن ورد فیھ مایلي: یشھد المستفید باستلام المسكن المعین  واستنادا على محضر

مواصفاتھ سلفا ، ورضاه عن الاشغال المنجزة والتي تتوفق مع بنود العقد الذي ابرم مع دیوان 

 الترقیة والتسییر العقاري لولایة غردایة.

بالممنوعات والتي ورد فیھا : على وبالرجوع الى عقد البیع المشھر وجدنا انھ تنص مادة منھ وشار الیھا 

 المستفیدین من شراء المساكن الفردیة في اطار البیع على التصامییم التقید بمایلي:

 عدم المساس بالجانب العمراني والھندسي الخارجي للمسكن تحت اي مسوغ -

 عدم اظافة اي طابق على المسكن -

 مھما كانت الظروف.عدم الاظافة في المساحة اارضیة  -

رسالة  بتوجیھھبالرغم من اطلاع المستفیدین بحقوقھم وواجباتھم اتجاه سكناتھم، اتفق معظم المخالفین  

شھادة المطابقة ،  بتسلیمھم مسكن یطابون 450سكان حي  لھا ر الي اوردت في مقالالى جریدة النھا

ن الظغط على یدورغم ن معظمھم یعلمون انھ لا تمنح لھم ھذه الشھادة لقیامھم بتغیرات وبذلك ھم یر

   للقیام بذلك.  المحلیة السلطات

  :  لتدارك الوضعجھود دیوان الترقیة والتسییر العقاري  -8

بالحي اباحصاء جمیع المخالمرقي العقاري دافع على مشروعھ بقیامھ  فات الموجودة  بھل  توبرمج وجوان

یة  یارة میدان عام ز مین ال قة الا سابق رف جاوزات شخصیا ال ھذه الت لى  قوف ع یة للو عودا فللولا اعطى و

سكنات حاذاة ال جودة بم ضویة المو یات الفو لة البنا لة  بازا سعات وازا یة لاا التو ساكن  فق ساب للم لى ح ع

بالحي وعود فقط بقیت، الا انھا  والطرق الساحات والرصیف طن  طارات بالولایة تق  ، نظرا لوجود عدة ا

. 
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  مسكن :  450أھم المشاكل التي یعاني منھا حي  -9
ن أتبین   على مختلف البیانات والمحاضر الاطلاعوبناءا على ما سبق وبانطلاقا من العمل المیداني و

  على كل من : عدة مشاكل تقع على مسؤولیة الحي یعاني من

   :OPGI العقاري رقيالم 9-1
  مما استوجب على الساكنین  ،عند اعداد رخصة التجزئة  والبناء لمواقف السیاراتعدم ادراج

  اسحداث مستودع لركن سیارتھم في البیوت.
 اضطر السكان الى احداث تغییراتالسكنات مما  في مساحة ضیق. 
  وفقدان للجودة البناءرداءة ( معاییر الانجازعدم احترام.( 
  مساحات شاغرةرغم وجود  المحلات التجاریة عدم ادراج . 

  مدیریة التجھیزات العمومیة : 9-2
 الارصفةالطرق وتھیئة  اتمام عدم. 
 نقص المساحات الخضراء المھیئة 
 اھمال الانارة العمومیة. 
  نقص بعض المرافق الضروریة مثل ابتدائیة نظرا لوجود اخرى بعیدة عن الحي وقاعة علاج 
  العمراني. التأثیث فادح فينقص 

  المواطنین والسكان : 9-3
  التوسعات الفوضویة.القیام  بأجل من  العمومیة الساحاتاستغلال جزء من 
 استحالة تعبید بعض الطرقات لوجود توسعات وبنایات فوضویة تمنع ذلك 
 .رمي النفایات في الأماكن العمومیة 
  الواجھاتتشویھ المنظر العمراني من خلال التدخل على. 
 العمومیة الشاغرة والفراغات على المساحات الاستلاء. 
 تكلیف ممثل حي غیر فاعل 
 اھمال المساحات ورمي النفیات فیھا 
  ةوالمھمشالبیوت المغلقة في  الرذیلةتفشي 

  البلدیة : التقنیة مصالحال 9-4
  وسوء تسییرھاالموجودة تھمیش المساحات الخضراء. 
  نقص الحاویات للنفایات)(المنزلیة غیاب أماكن رمي النفایات.  

  مصالح التعمیر للبلدیة والولایة : 9-5
 نقص الرقابة الدوریة لورشات البناء.  
 .عدم تسھیل إجراءات التسویة للمواطنین  
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ھا  الدراسة التحلیلیةوبناء على :  الاقتراحات والتوصیات -10 حات لعل قدم اقترا حي ن سابقة لل ال

 في تحسین تساھم 

 :اقتراحات عامة  10-1

 واشراك الموطن في التخطیط. یجب مراعاة النمط لعمراني المحلي عند انشاء التجزئات السكنیة  

  سكنات ساحة المخصصة لل في الم ظر  جب الن بيی بین  لتل كون  سكان بحیث ت یات ال -200:حاج

 .م 250

 ما صحراء م في ال لذاتي  ناء ا شجیع الب یار ت یة اخ سمح بحر ج ی في  لتحكم  صمیم وا ناءالت  ودة الب

قاري  مرقیین الع عن طریق ال تتم  ما یجبر عكس السكنات التي  عین م مط م لیھم ن فرض ع تي ت ال

 بعضھم الى القیام بتغییرات

  مما یشجھم على المحافظة علیھ بكل مرافقھقبل تسلیم المساكن على المستفیدین یجب تھیئة الحي 

 ذلك على والمدوامة البناء مراحل كل خلال الدائمة الدوریة و المراقبة. 

  لقیام بالحملات التحسیسیة باعلام المواطنین بالعقوبات المترتبة عن المخالفات العمرانیةایجب 

 مسكن : 450حي اقتراحات خاصة ب 10-2

  والا فسخ عقد الملكیة. السكان على احترام دفتر الشروطیجب اجبار 

  2005 سنة المصادق علیھ ھدم جمیع التوسعات الخارجة عن مخطط التجزئة 

  وتقدیم لھم كافة التسھیلات 08/15حث المستفیدین على تسویة مساكنھم بموجب قانون ،. 

 قانون السابقلضرورة تفعیل العقوبات في حق المخالفین لاحكام ا 

 محددة أجال وفرض البناء لأشغال النھائي الإتمام على التشدید . 

 ھات كما كانت من قبل الزام المستفیین بالمحافظة على الواج . 

 ظ جب الن یة ای طابق لان اغلب ضافة  ظة ر بخصوص ا شرط المحاف كن ب بذلك ول قاموا  مواطنین  ل

 .  بالتنسیق مع صاحب المشروع على نمط الواجھة

  مستودع یستعمل كمرأب للسیارات نظرا لعدم توفر مواقف السیارات.ضرورة ادراج 

 مع اماجھا بمساحة لعب للاطفال لتكون وظیفیة تھیئة المساحة الموجودة بالحي   

 من نوع وضع إقتراح و ) مزروعة قطاعات (الطبیعي بالعشب الخضراء المساحات ھیئةت 

 دائمة وتكون المنطقة في السائد المناخ و للحي ملائمة تكون ، الأرصفة جوانب على الأشجار

 .الفضاءات بھذه الإعتناء و الصیانة بمھام الحي لجنة تكلیف مع الإخضرار

 المتبقیة لتسھیل عملیة الحركة الطرق تعبید. 
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  :  الفصلخلاصة 
  

مسكن تساھمي ببوھراوة والاسباب التي وراء ظھور  450وبعد دراستنا للمخالفات العمرانیة في حي 

من جھة وتخلق عدة  ،وراینا كیف ان للمخالفات العمرانیة تشوه المظھر العمرانيھذه التجاوزات وجدنا 

نقص الوعي لدى السكان من  للظاھرة ھو الرئیسیة ن من بین الاسبابمشاكل في الحي وتوصلنا الى أ

قص الصرامة في تطبیق وھذا راجع الى ن ،اجرءات التسویةحیث عدم احترام دفتر الشروط وعدم القیام ب

  ف الجھات المعنیة بمراقبة البناء.القوانین من طر
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  :  عامةال الخاتمة
  

ن المدینة تعاني فوضى أبالغ الاھمیة للمجال العمراني ووجودھا ینم على لمخالفات العمرانیة ا دراسة ان 

سوب أحكام قوانین البناء والتعمیر و التساھل في تطبیقھا وتعطیل أمخالفة لفي تنظیم المجال وھذا نتیجة 

اة للجبھة الاجتماعیة كلھا اسباب كانت كفیلة بظھور الردع الوارد في اغلب النصوص التنظیمیة مراع

مخططات التعمیر حبرا  ، وتبقى ادوات وء وغیر متممةفي طور البنامدن مشوھة وبنایات غیر متجانسة 

وترھن بزوال النسیج جراء ظھور مشاكل عمرانیة  المواطن ویدفع الثمنبدون مصداقیة ، و على ورق

  العمراني المخطط.

لقانون على الجمیع دون اوتطبیق وعلى السلطات المحلیة اتخاذ الاجرءات اللازمة قبل تفشي الظاھرة 

یصعب وتفادي استفحال الظاھرة التي اشغال البناء  لمعاینةاھمیة بالغة  الرقابةكما لدور مراعاة لاحد ، 

 م باجراءات الھدم لردع المخالفین، كما یجب علیھا استخدام القوة العمومیة والقیاایجاد حلول لھا فیما بعد

   .وفي النھایة یعتبر الحي المنسجم مرآة ویعكس مستوى الثقافي لقاطنیھ والعكس بالعكس
  

  


