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  :مقدمة عامة
  

نموا عمرانيا سريعا، ناتج عـن عـدة عوامـل     الثالث تشهد الجزائر كباقي دول العالم

، وهذا ما أدى إلى الزيادة في حجم المدن، و خاصة ...ديموغرافية، إجتماعية، إقتصادية

  .الكبرى منها التي تتحمل الضغط الكبير للسكان

ها، حيث أخذ هـذا التوسـع أشـكالا    نموها إلى أراضي تتوسع علي عندتحتاج المدينة  

  .وصورا مختلفة، أحيانا منظما، مخططا، و أحيانا أخرى فوضويا غير شرعي

وعرفت مدينة قسنطينة كغيرها من المدن الجزائرية الكبرى نمو و تطور كبيرين فـي   

نسيجها الحضري، أدى هذا التطور إلى إستهلاك كل الأراضي المحيطة بهـا، حيـث   

  .الصالحة للبناء ناذرة جداأصبحت المساحات 

يتميز موضع مدينة قسنطينة بطوبوغرافيا صعبة و النسيج الحضري للمدينـة الحاليـة    

يعرف عدة إنقطاعات وجيوب فارغة غير صالحة للبناء، فالتوسع كان علـى حسـاب   

الأراضي المجاورة الصالحة و غير الصالحة للبناء، و استهلكت الأراضـي الفلاحيـة   

لمدينة و السهلة التعمير، وهذا ما أدى إلى نقص الأراضي الصالحة للبناء و القريبة من ا

  .ارتفاع سعرها، نظرا للطلب المتزايد عليها

يهدف توسيع مدينة قسنطينة إلى توفير السكن الذي يشكل أزمة حقيقية، بـالرغم مـن    

ن في مدينة إنجاز البرامج السكنية، إلا أن أزمة السكن باقية، حيث قدرت إحتياجات السك

الديوان الوطني للإحصاء ( مسكن 39783قسنطينة على المدى القصير و المتوسط بـ 

1998.(  
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  : عرض سبب إختيار الموضوع 

 فـي عـدد   أدى إلى زيـادة  اسة ردعية صارمة بإتجاه المخالفين هذا مانظرا لغياب سي

مارية و التعمير، وقد نـتج  المخالفات في التشريع و التنظيم المسير بميدان الهندسة المع

عن هذه المخالفات تدهور كبير في البنية الحضرية و الإطار المبني، و المحيط المعيشي 

للسكان، وقد أدت هذه السياسة السلبية من طرف الهيئات المختصـة و التـي اسـتغلها    

المستفيدون من القطع الأرضية لبناء مساكنهم على حساب مـزاجهم و بـأي طريقـة    

ا في غياب شبه كلي للسلطات المختصة التي يمكن لها ردع مثل هذه المخالفات، يريدونه

في  غير مبالين و ضاربين بعرض الحائط القوانين و التشريعات العمرانية وكل ما جاء

تحصيصات السكنية، نجد أن الأشخاص الـذين يقـدمون   رخصة البناء ودفتر الأعباء لل

د رخصة البناء أو الحصول علـى تـرخيص   طلب إلى الهيئات المختصة من اجل تجدي

للشبكات، هؤلاء يريدون الحصول على قرض عقاري أو الذين يودون الحصول علـى  

  .شهادة المطابقة

: كما أن تفشي ظاهرة المخالفات يرجع إلى النقص في تطبيق المرسوم التنفيـذي رقـم   

  .18/03/1994، المؤرخ في 07/ 94

بإخطار المحكمة المختصة من اجل إصدار قـرار  رئيس المجلس الشعبي البلدي ملزم  

  .توقيف الأشغال وهذا من اجل القيام بعملية الهدم لاحقا

في حال إستمرار المخالف البناء بخرقه قرار توقيف الأشغال المدونة فـي المحضـر    

القيـام بعمليـة   السلطة المختصة لها الصلاحية  في ) هلالمنجز من طرف العون المؤ(

  .ب المخالف دون اللجوء إلى قرار من العدالةالهدم على حسا

 ـ( الأحكام التي تصدر من المحكمـة     تـرغم المخـالفين بمطابقـة    ) م العقـاري القس

  .المخططات الأولية المصادق عليها

غياب التدخل في الوقت المناسب و سلبية المصالح المعنية بتسيير هذا الملف بطريقـة   

  .على حساب الإطار المبني و البنية الحضرية عقلانية أدى إلى تشجيع هذه الأعمال

الفردية يـؤدي   ت، في البنايا)CESمعامل إستيلاء الأرض (في بعض الحالات تجاوز  

مة العائلة، هذه الوضعية أدت أحيانا إلى خلافات لى الإخلال بقواعد حسن الجوار وحرإ
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رهـا يكـون فـي    دارة التي دوما يؤدي إلى المساس بمصداقية الإ و هذابين الجيران،

  .دارة أصبحت غير قادرةالإسلطة، غياب الو التحكيم

  :من هذه الإشكالية عدة تساؤلات تطفو على السطح 

  جل معالجة هذه الوضعية؟ة المثلى التي يمكن اعتمادها من أقيماهي الطر •

ماهي العوائق التي أدت إلى عدم تطبيق المراسيم التنفيذية و التشريعية المسـيرة   •

 المتعلق بالتهيئة و التعمير؟ 01/12/1990المؤرخ في  90/29انون من طرف الق

أدوات التعمير الموضوعة لتسيير المجال الحضري، هل التناقض يوجد في هـذه   •

 الأدوات؟ أو في تطبيقها؟

هذه التساؤلات تؤدي بنا إلى البحث عن سياسة جديدة وطرق حديثة تكون أكثر فعاليـة  

لمتضمن المخالفات، للتشريع و التنظيم في ميدان الهندسة من أجل التكفل الجيد بالملف ا

  .المعمارية و التعمير، وهذا من اجل تحكم جيد في تسيير المجال الحضري
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  :المنهجية المتبعة

  ).تحقيقات ميدانية( استخدمنا في ذلك مؤشرين، احدهما قانوني و الآخر كمي    

  : المؤشر القانوني -1  

حيث عند تطرقنا إلى الجانب القانوني اعتمدنا على مختلف القوانين التي تـتحكم فـي   

العمران بصفة عامة، و قد فصلنا ذلك بإشارتنا إلى مختلف القوانين و كل التوضـيحات  

التي جاءت في هاته القوانين، سواء كانت تنظيمية، توجيهية أو ردعية، و هذا من اجل 

لمشاريع العمرانية و التي تستجيب للمقاييس المعمول بها إعطاء صورة مشرفة لمختلف ا

في الدول المتقدمة، من أجل جعل المسكن وسيلة للراحة و الرفاهية و تـدعيم الحيـاة   

ات و المرافق الضـرورية لضـمان   جالجماعية لكل السكان من خلال توفير كل الاحتيا

  .حياة كريمة

ية، تطرقنا بإسهاب إلى كـل المخالفـات   و من خلال دراستنا لمختلف القوانين العمران 

العمرانية المسجلة في الميدان، و هذا نظرا للنمو العمراني السريع لمدينة قسـنطينة، و  

أزمة السكن التي تعرفها الجزائر بصفة عامة و ارتفاع عدد السكان، و هذا مـا يـؤدي   

للظفر بسـكن   إلى الطلب المتزايد على السكن و منه فإن المواطن يبحث على أي وسيلة

مهما كانت ظروف الحصول عليه، و منه فإن المخالفات العمرانية لا يعيرها أي اهتمام، 

مقاييس التهيئة و لما يؤدي إلى تشوه النسيج العمراني و خلق أحياء فوضوية لا تستجيب 

التعمير، و هذه الأحياء أصبحت أوكارا للانحرافات بجميع أشكالها، لأن السـكن غيـر   

و كذلك ظهـور أمـراض    للانحرافالذي لا يستجيب للمقاييس يصبح كأداة المريح و 

رام المخطط العمرانـي و ظهـور   فتاكة، و صراعات دائمة بين السكان بسبب عدم إحت

مخالفات عديدة في ميدان التهيئة و التعمير أدت بأصحابها إلى اللجوء إلى العدالة للفصل 

  .الخلافات القائمة بين الجيران في

  :  مؤشر الكميال -2 

من خلال دراستنا لمختلف المخالفات العمرانية المسجلة في القطاعات الحضرية التسعة 

  .2005و  1998للفترة الممتدة بين على مستوى التحصيصات 

مخالفة، حيث شـملت التحقيقـات    600سجلنا عدد المخالفات بصفة إجمالية تقدر بـ  

مستوى مدينة قسنطينة، حيث اسـتعملنا   الميدانية لمختلف التحصيصات الموجودة على
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استمارات الأعوان المؤهلين للقيام بهذه المهام على مستوى مديرية التعمير و البناء في 

بلدية قسنطينة، تشمل هذه الإستمارة التي تعتبر كمحضـر معاينـة مخالفـة الأحكـام     

مـن   51لمـادة  التشريعية و التنظيمية في ميدان التعمير و الهندسة المعمارية بموجب ا

، و التي تسمح للأشخاص 1994ماي  18المؤرخ في  07-94المرسوم التشريعي رقم 

ينة المخالفات، حيث أن هذه الإسـتمارة أو محضـر   االمؤهلين قانونا للقيام بعمليات مع

معاينة مخالفة تحتوي على كل مواصفات الاستمارة الجدية من خلال تطرقنا إلى جميع 

لإضافة إلى هوية العون المكلف بإثبات المخالفة و تاريخ إجرائها و المخالفات المسجلة با

و غيـر  أكل المخالفات إن لم نقل كلها يحدث في التحصيصات سواء كانـت قانونيـة   

قانونية، و قدرت نسبة إنجاز السكان بدون رخصة و هي المخالفة الشائعة فـي الفتـرة   

  .رنة بالمخالفات الأخرىمقا%  54.62قدرت بنسبة  2005 – 1998الممتدة بين 

  

  :و قد إرتأينا تفصيل منهجية بحثنا في الخطة التالي 

  مقدمة عامة

  )إمكانيات قليلة(الطلب المتزايد على السكن  :الفصل الأول   

I- مختلف الأنماط السكنية لإمتصاص الطلب المتزايد على السكن 
-II  الفاعلون في ميدان السكن  

-III عمير و التهيئة العمرانيةالفاعلون في ميدان الت 
- IVالسياسات في ميدان التعمير و التهيئة العمرانية  
-V التطور العمراني للسكن في مدينة قسنطينة   
VI- توزيع السكان و ديناميكية المجال  
  

  التعريف بالقوانين العمرانية و مختلف الرخص :لفصل الثانيا   
I-  29 – 90(قانون التهيئة و التعمير(  

II- التعمير  
  
  دراسة ميدانية و حصيلة - المخالفات العمرانية في مدينة قسنطينة: الثالثالفصل 

I- التعريف بمختلف المخالفات المسجلة في الوسط الحضري 
II- 2005 - 1998المسجلة في مدينة قسنطينة خلال الفترة  ةالمخالفات العمراني  

  

  خاتمة عامة    
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  :مقدمة
  
بسبب الطلب المتزايد على السكن تعاني مدينة قسنطينة من أزمة مجالية حادة، هـذا    

بعد إستهلاك معظم مواردها الموضعية، و استنفاذ كل الأراضـي الصـالحة للتعميـر    

  .المحيطة بها

  

  :حيث سنتناول في هذا الفصل 

  

  ).إمكانيات قليلة ( الطلب المتزايد على السكن * 

 .لف أنماط السكن لامتصاص هذا الطلب المتزايدمخت* 

 .الفاعلون في ميدان التعمير و التهيئة العمرانية* 

 .السياسات في ميدان التعمير و التهيئة العمرانية* 

 .ةالواقع المجالي و العمراني للسكن في مدينة قسنطين* 

  .توزيع السكان وديناميكية المجال* 
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  نسمة 300000قسنطينة ضمن التجمعات السكنية التي تفوق 

ي تجمع سكن  طريق رئيسي  سكة حديدية  حدود الدولة 
  مركز الولاية

تجمع سكني أكثر 
  نسمة 300000من 

  باتنة

  قسنطينة

  الجزائر

  وهران

  عنابة

  ، الديوان الوطني للإحصاء1998التعداد العام للسكان و السكن : المصدر

  ش

 )01: (خريطة رقم
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 ولاية قسنطينة
 الحدود الإدارية      

زيغود يوسف
بني حميدان

ديدوش مراد

مسعود يوجريو

ابن زياد

السمارة عين

قسنطينة

حامة بوزيان

الخروب

 ابن باديس

عين أعبيد

أولاد رحمون
 مركز الولاية
 مركز دائرة
 مركز بلدية

 حدود الولاية
حدود بلدية قسنطينة

حدود البلديات

ش

  )DPAT( مديرية التخطيط و التهيئة العمرانية : المصدر

 )02: (خريطة رقم

كم
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 :وسع الحضري في مدينة قسنطينةتإشكالية ال -1

ع، تعاني مدينة قسنطينة كباقي المدن الكبرى في الجزائر من التوسع الحضري السـري  

 المتزايدوهذا ما أدى إلى الطلب  نتيجة الزيادة في عدد السكان، النشاطات و الوظائف،

  .على البناء

للتعمير، للبناء الأراضي الصالحة  بعد تراجعع لابد أن يكون معقولا، خاصة هذا التوس 

وكذلك مشكل العقار و الحفاظ على الأراضي الفلاحية، التي تعتبـر كعـائق للتعميـر،    

بالإضافة إلى الخصائص الفيزيائية للموضع على غرار الإنحدارات الشـديدة، وكـذلك   

النسيج الحضري و إلى صـعوبة التنقـل و    الخصائص الجيوتقنية التي تزيد من مشاكل

  .تعرض البنايات إلى الخطر كالإنزلاقات و الفيضانات

التوسع الجيد لمدينة قسـنطينة و أصـبحت    أدت إلى صعوبةكل العوائق السابقة الذكر  

  .الشغل الشاغل للسلطات المحلية

و تصـل،  وقد عرفت مدينة قسنطينة عبر الحقب التاريخية توسعا غير منظم وغيـر م  

أعطى أشكالا و أنماطا سكنية مختلفة و متعددة، و لتفسير ظاهرة التوسع، لابد أن نقف 

  .على دراسة موضع المدينة ومعرفة دوره في توجيه التوسعات
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 مدينة قسنطينة
 رتفاقات و العوائق الطبيعيةالإ    

  1998المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير : المصدر

ش
 )03: (خريطة رقم
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   :موضع مدينة قسنطينة ودوره في توجيه التوسعات -2 

الصخرة، ثم المواضع الأخرى التـي توسـعت   الموضع التاريخي لمدينة قسنطينة هو  

  .عليها المدينة، ولهذا الموضع دور في توجيه العمران

نشأت مدينة قسنطينة على الصخرة ويعتبر هذا الموضع من الأسباب الرئيسية لنشـأة   

المدينة وازدهارها واستمرارها، هذا ما أشار إليه كـل المـؤرخين، بـالنظر للأهميـة     

  .إشرافها على إقليم غني إقتصادياالدفاعية الطبيعية و

في سبيل تطورها، حيث أصبح وقد شكل هذا الموضع في بداية العصور الحديثة عقبة  

  .لا مفر لها في نموها أن تتعدى و تتخطى حدود موضعها الأصلي

خلال الحقبة الإستعمارية الفرنسية سجل أول خروج للمدينة عن نواتها الأصلية، فكان  

ببعضها مباشرة، ومن اجل ربط أجزاء . بأحياء و ضواحي غير متصلةالتوسع منفصلا 

 عبارة عن طرق وجسور، و التي كانت فـي غايـة  المدينة بالصخرة لزم القيام بأشغال 

الصعوبة أثناء إنجازها بالنظر للتلال و الأوديـة ذات السـفوح المنحـدرة المحيطـة     

  .بالصخرة

وسعت بصورة غير منتظمة معتمدة في ذلك كما تجدر الإشارة إلى أن مدينة قسنطينة ت 

على محاور إمتدادها الأولى، شرق وجنوب غرب، كما توسعت إلى الجنوب الذي ظهر 

كاتجاه ثالث، ونتج عن هذه التوسعات نسيجا عمرانيا متميز يضم أحياء متباينة من حيث 

  .لمختلفةمورفولوجيتها و أهميتها، و التي بدورها تظم العديد من الأنماط السكنية ا

ومن خلال دراسة مراحل نمو مدينة قسنطينة، يتبين أن كل مرحلة أعطـت مجـالات    

حضرية مختلفة، تتحكم فيها ظروف سياسية و إجتماعية و إقتصادية و المتغيـرة مـن   

مرحلة لأخرى، حيث أن هذه التوسعات تطورت باستهلاك المواضع المختلفـة، بدايـة   

  .الأودية و الهضاببالصخرة ثم التلال المجاورة، ثم 

فكان توسعها الأولي على التلال المجاورة وسفوحها المنحدرة خاصة جنوب المدينـة،    

واد سان جون، المنظر الجميل، وشرقا على هضبة المنصورة و أخيرا علـى حـواف   

  .بومرزوق أين توجد أراضي سهلة للتعمير

دينة لجأت السلطات المحلية لكن بعد استهلاك الأراضي الصالحة للتعمير القريبة من الم 

وبغرض الحفاظ على الأراضي الزراعية، إلى توسع غير مباشر يتمثل في نقل السكان 
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إلى المدن التوابع على غرار الخروب، عين اسمارة، حامة بوزيان، ديدوش مراد، وهذا 

بتدعيمها ببرامج سكنية و صناعية، و البدء في إنشاء مدينة جديدة بعين البـاي، وهـذا   

  .تلبية الطلب المتزايد على العقارل

  .ولكن كل هذه الإجراءات لم تمنع من وجود توسعات داخل النسيج الحضري

  

  

  

  

المحيطـة  ظر للتلال و الأودية ذات السفوح الشديدة الإنحدار الصعوبة أثناء إنجازها بالن

  .بالصخرة

في ذلك  ةمعتمدكما تجدر الإشارة إلى أن مدينة قسنطينة توسعت بصورة غير منتظمة  

محاور إمتدادها الأولى، شرق وجنوب غرب، كما توسعت إلى الجنوب الذي ظهر على 

كاتجاه ثالث، ونتج عن هذه التوسعات نسيجا عمرانيا متميز يضم أحياء متباينة من حيث 

  .المختلفة مورفولوجيتها و أهميتها، و التي بدورها تظم العديد من الأنماط السكنية

سة مراحل نمو مدينة قسنطينة، يتبين أن كل مرحلة أعطـت مجـالات   ومن خلال درا 

حضرية مختلفة، تتحكم فيها ظروف سياسية و إجتماعية و إقتصادية و المتغيـرة مـن   

هذه التوسعات تطورت باستهلاك المواضع المختلفـة، بدايـة    مرحلة لأخرى، حيث أن

  .و الهضاب بالصخرة ثم التلال المجاورة، ثم الأودية

ان توسعها الأولي على التلال المجاورة وسفوحها المنحدرة خاصة جنوب المدينـة،  فك  

سان جون، المنظر الجميل، وشرقا على هضبة المنصورة و أخيرا على حواف مدينـة  

  .بومرزوق أين توجد أراضي سهلة للتعمير

محلية الأراضي الصالحة للتعمير القريبة من المدينة لجأت السلطات اللكن بعد استهلاك  

توسع غير مباشر يتمثل في نقل السكان  إلىوبغرض الحفاظ على الأراضي الزراعية، 

إلى المدن التوابع على غرار الخروب، عين اسمارة، حامة بوزيان، ديدوش مراد، وهذا 

  بتدعيمها ببرامج سكنية و صناعية، و البدء في إنشاء مدينة جديدة بعين الباي، وهذا 

  تمخطط آالزا: المصدر  

 المنصورة

 بوفريكة

  المنظر الجميل

  ش

  م 1000       500               0

 طينةموضع مدينة قسن
 )04: (خريطة رقم
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  مدينة قسنطينة 

 مراحل التوسع العمراني     

بكيرة

جبل الوحش

حالبيدال

الفوبور لامي

سيدي مسيد

ق.ج.م

الأمير عبد القادر

الحياة
المنصورة

لوصيف

القنطرة

منطقة عسكرية
س مبروك الأعلى

الزيادية

حي الحياة
 الإخوة عباس

لأسفلس مبروك االبوسكي

بسباس

رحماني عاشور

بن تليس
كوحيل لخضر

باردو

 بلوزداد

 الكدية
سيدي راشد

الصخرة

الجباسين

 المنظر الجميل 
 المنشار 

 حي الشهداء

 بوذراع صالح

 بن الشرقي

 الرياض

الدقسي المنى
التوت

مركب رياضي

 فضيلة سعدان

 الزاوش

 جويلية 05

 بوالصوف
 ليقونالبو

 الصناعية
 المنطقة أوت 20

الجامعة

بومرزوق

 القماص القماص

الكيلومتر الرابع

المعهد التكنولوجي للصحة

النخيل

)زرزارة(معهد

بلحاج
جيريك مسكن 1100حي 

حي تلمسان

حي فراد

السوناتيبا

 1830فترة الأتراك 
 1837 -  1830فترة 
 1962 -  1837فترة 
 2007 -  1962فترة 
 طريق

 سكة حديدية
واد

 ش

 صالح باي

الشراكات

 عمل ميداني+ مدينة قسنطينة  –ادي لعروق، دراسة في جغرافية العمران همحمد ال: المصدر

م

 )05: (خريطة رقم
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 I- مختلف الأنماط السكنية لإمتصاص الطلب المتزايد على السكن:  

من خلال دراسة التوسعات التي عرفتها مدينة قسنطينة يمكننا إستخراج الأنماط السكنية  

  )01(خريطة رقم التي عرفها كل توسع، 

  موضع مدينة قسنطينة 

  

رجي للبنايـات، أحجامهـا،   فكل نمط يختلف عن الآخر حسب مادة البناء، الشكل الخـا 

  :، ويمكن تمييز أنماط السكن التالية...إرتفاعها

  

  :النمط الفردي التقليدي -1 

هذا النوع من السكن يتواجد بالمدينة القديمة و يغلب عليه الطابع الإسلامي، حيث تـم   

  .تشييده قبل الإستعمار

  :النمط الأوروبي الجماعي -2 

وعلى الصخرة كحـي القصـبة و سـان     لإستعماريةوهذا النمط يوجد في الضواحي ا 

  .جون

  :النمط الأوروبي الفردي -3 

وهي البنايات التي لا يتجاوز علوها طابقا واحدا، وهي سكنات فردية على شكل فيلات  

  .بها حدائق كحي سيدي مبروك و المنظر الجميل

   :السكن الجماعي -4 

طوابق فأكثر، لها ) 05(إلى خمسة طوابق ) 04(وهي عمارات حديثة متعددة من أربعة 

  .شكل هندسي يكون موحد، ظهر هذا النوع من السكن بعد الإستقلال كحل لأزمة السكن

، وهو مبني من )CHALET (أو ما يعرف بالسكن الجاهز  :نمط الأحياء الإنتقاليـة  -5 

  .مواد جاهزة و بطابق أرضي ويكون مؤقت

  :نمط البناء الذاتي غير الشرعي -6 

ا السكن متواجد بالأحياء الفوضوية، وهو سكن عائلي، مبني بمواد صلبة من طابق وهذ 

واحد إلى طابقين، ويكون مشيد على مواضع غير صالحة للتعمير، و يوجد في أطراف 

  .المدينة
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  :النمط القصديري -7 

  هذا النوع من السكن يفتقد إلى أدنى شروط النظافة، وهو مبني بالطرب و السقف من 

ويتواجد في أحياء كثيرة على غرار حي الأمير عبد القادر، عوينة الفول، حي دير القص 

  .بن تليس، باردو

  :نمط التحصيصات -8 

الطرق و الشبكات، أمـا البنـاء    حيث تهيئ يوجد في التحصيصات التي توفرها الدولة،

 بطابقين حتى ثلاثـة طوابـق،  فيعود إلى السكان، وهي سكنات فردية على شكل فيلات 

وتختلف عن الفيلات الإستعمارية لأنها اكبر حجما، وهي موجودة بعدة منـاطق علـى   

  .غرار تحصيص جبل الوحش و عين الباي

  

  

  :خلاصة جزئية 

  :ما يلي بق ذكره يمكن أن نستخلصسمما  

التوسع الحضري الذي عرفته مدينة قسنطينة مر بعدة مراحل، كل مرحلـة تركـت    * 

ي، حيث يظهر كأنه فسيفساء لكثـرة الأنمـاط السـكنية    بصماتها على النسيج الحضر

  .الموجودة به

أدى الموضع الصعب للمدينة أن يكون التوسع على شكل السنة وبقع، ناهيـك عـن    * 

  .الوحدات الطبوغرافية الكبرى كالتلال و الوديان و الهضاب

ميـر  الصـالحة للتع  إستهلاك جميع الأراضي إلىالطلب المتزايد على السكن أدى  * 

داخل المدينة وخارجها، وهذا ما نتج عنه نقص في الإحتياطات العقارية أدى بالسلطات 

المحلية إلى تبني سياسة النمو غير المباشر بتحويل العمران إلى المدن التوابـع وخلـق   

   مدينة جديدة بعين الباي
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-II  الفاعلون في ميدان السكن:  

  :الترقية العقارية -1 

رقية العقارية بأنها مجموع الأعمال التي تساهم في إنجاز وتحديـد الأمـلاك   تعرف الت

  .العقارية المخصصة للبيع أو الإيجار، أو تلبية حاجيات خاصة

 04لمـؤرخ فـي   ا 07/86: و الترقية العقارية في الجزائر ظهرت تبعا للقانون رقـم  

مـارس   01المـؤرخ فـي    03-93: ، ثم عدل بالمرسوم التشريعي رقم1986 مارس

المتعلق بالنشاط العقاري و تهدف الترقية العقارية كما جاء تعريفها في القـانون   1993

إلى بناء عمارات أو مجموعة من العمارات لغرض خـاص بالسـكن علـى     07-86

أراضي خاصة أو مكتسبة، جرداء أو مهيأة، وهذه المباني موجهـة إلـى الإحتياجـات    

 ثم تنجز على حساب التسجيل أو إقتناء الوعاء العقـاري  العائلية أو إلى البيع أو الكراء،

  .وتجنيد الإدخار

ونظرا للنتائج المحتشمة المسجلة في ميدان الترقية العقارية حسب ما جاء في القـانون   

حسب الشروط التي أصبحت معرقلة، أدت إلى ضـرورة تعـديل هـذا     86-07: رقم

علية لمشاريع هامة ن لم يسمح بانطلاقه فالقانون و الذي اعتبر بيروقراطيا، ونفس القانو

مبلغ الإستثمار الـذي  أهمية للسكن من جهة نوعية المسجل العقاري ، ومن جهة أخرى 

 07/86إلـى تعـديل قـانون     أدىيستهلك مسبقا عند الحصول على قرض بنكي، مـا  

المتضـمن النشـاط    1993مـارس   01المؤرخ في  93 -03بالمرسوم التشريعي رقم 

  .ثم النصوص التطبيقية لهذا المرسومالعقاري، 

المتعلق بنموذج عقد البيع  1994مارس  07المؤرخ في  58-94المرسوم التنفيذي  -

  .على المخطط المطبق في ميدان الترقية العقارية

المتعلق بتعديل نمـوذج   1994مارس  19المؤرخ في  69 -94المرسوم التنفيذي  -

 .عقد البيع

 :وهي كمايلي 93 -03ا المرسوم التشريعي رقم الأحكام الجديدة التي جاء به -

  .النشاط العقاري هو عمل تجاري •

 .موجهة إلى البيع أو الكراءالأملاك العقارية  •

 .العمليات ذات الطابع الإجتماعي يمكن أن تكون عن طريق مساعدة الدولة •
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 .البيع بالمخطط الخاضعة للضمان مسموح بها •

 .للمتعاقدين الجددإلغاء حق البقاء في الأماكن بالنسبة  •

  ومنــه فــإن النشــاط العقــاري يضــم مجموعــة الأعمــال التــي تهــدف إلــى   

   .لبيع أو الكراء أو لتلبية الإحتياجات الخاصةلديد الأملاك العقارية الموجهة و تجإنجاز أ

  

  -III الفاعلون في ميدان التعمير و التهيئة العمرانية:  

ثيفا منذ الإستقلال، ما تطلب وضع سياسـة  عرفت المدن الجزائرية تعميرا سريعا و ك 

ناجعة للتحكم في النمو الحضري و التوسـع العمرانـي، وقـد جـاءت الإصـلاحات      

الإقتصادية و السياسية في مجال السكن و العقار بتشكيل سوق عقارية متفتحـة علـى   

جميع المعاملات، تتماشى و منطق العرض و الطلب، و المبادلات العقارية يفترض أن 

  ).فاعلون عقاريون(اف عمومية و خواص ري بين أطرتج

  :السوق العقارية 

  .هي الأرضية أو المجال الذي يمارس فيه الفاعلون نشاطاتهمو

   :نالفاعلون العقاريو 

  .هم أفراد أو جماعات تنشط في السوق العقارية و توجد علاقة متعدية بينهما

  

 :السوق العقارية -1

من الأفراد يتعاملون  ةمجموعلجغرافية  ضمن منطقةتعرف السوق العقارية بأنها توجد 

، وما يميز السوق بالبيع و الشراء لمنتوج معين بنفس الشروط من حيث الوقت و السعر

  .العقارية عن باقي الأسواق أن لها خصوصيات تجعلها تتوافق و منطق إقتصاد السوق

، مـا يعطـي   خرمتجانس، و لا يوجد عقار مطابق تماما لآ رالملكية أو العقار غي -

  .صفة الإحتكار

تتميز السوق العقارية غالبا بأنها مرتبطة بحقوق و شروط، حيث يمكن استبدال أي  -

وهو  ارتفاققطعة أرض مخصصة إجباريا لبناء مساكن أو تجهيز عمومي أو محل 

 .ما يؤثر مباشرة على الأسعار

 .تتمتع الجماعات المحلية دون أطراف أخرى بحق الشفقة -
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 ).sous marchés(سوق العقارية إلى أسواق مصغرة تنقسم ال -

 :سوق الأراضي المعمورة 

 .هي المناطق التي تم تعميرها و لها قوانين لا يمكن تغييرها 

  :سوق الأراضي القابلة للتعمير 

، وهي معقدة كونها يوجد بها وهي وسيط بين الأراضي الفلاحية و الأراضي المعمورة

صصـين  ء مـن مح ن جهة، و المقبلين علـى البنـا  ملاك لأراضي فلاحية أو بور م

عمرانيين عقاريين وجماعات محلية من جهة ثانية، وتمثل المحيط الملائم و المسـاعد  

  .على عمليات المضاربة العقارية

 : سوق الأراضي الفلاحية 

  .بها مباشرة بنوع و كمية المنتوج و الأسعار غلب عليها الطابع الإقتصادي المحضوي 

  

 :نالعقاريوالفاعلون  -2

  :معيارين أساسيينل تبعان لعقاريويصنف الفاعلون ا

  :طبيعة القطاع الذي ينتمون إليه -

  فاعلون عموميون  •

 فاعلون خواص •

  :نوع و طبيعة الإنتاج -

  مرقون عقاريين للأراضي •

 .مرقون عقاريين للمباني •

  

  : الفاعلون العموميون -2-1  

السـوق   ريـر إلـى غايـة تح   1974عند صدور قانون الإحتياطات العقارية في سنة  

فإن القطاع العمومي هو الفاعل الوحيد و  ثم التسعينات) 1986(الثمانينات مع العقاري 

المحتكر للعقار، بسبب مواجهة هذا القطاع لأزمة حادة تمثلت في إنخفاض سعر البترول 

جال في م، رغم ذلك بقي مستمرا FMIو ارتباط الإقتصاد الوطني بصندوق النقد الدولي 
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إنتاج السكن و العقار عن طريق مؤسساته التي تقوم بالترقيـة العقاريـة للأراضـي و    

  .المساكن

  :المرقون العموميين للأراضي -2-1-1  

وهي تشكل القطاع العمومي من مؤسسات تمارس عمليات التحويلات العقاريـة وفـق    

دة في السوق العقارية قسنطينة المؤسسات الرائ مدينةالمعمول بها، وفي الأطر القانونية 

  :هي

  .وهي هيئة تشرف على كل ما هو ملك للدولة: مديرية أملاك الدولة -

وهي بمثابة المشـرف و  : الوكالة المحلية للتسيير و التنظيم و العقاريين الحضريين -

 .المتصرف في الوعاء العقاري البلدي

 

 :مديرية أملاك الدولة 

  :وتتمثل مهامها في

  .حلية و تطوراتهالسوق الم دراسةتتبع و -

، سواء للأراضي أو البنايات )بيع، كراء(برمجة التكفل بعمليات التحولات العقارية  -

 .السكنية أو المحلات التجارية

 .بين الخواص لتفادي التهرب الجبائيتتم مراقبة المعاملات التي  -

 
  :الوكالة المحلية للتسيير و التنظيم و العقاريين الحضريين 

المتعلـق بوكالـة    17/01/1986المـؤرخ فـي    04 -86سوم ظهرت بموجب المر 

  :العقارية المحلية، وهو يعتبر مؤشر إلى الإنتقال إلى سياسة جديدة تتمثل مهمتها في

  .PUDتنفيذ العمليات المرتبطة بتكوين الإحتياطات العقارية ضمن  -

 .إعداد الملفات التقنية و الإدارية السابقة لقرارات برامج التهيئة -

 . المكلف بالدراسة و أشغال التهيئة الخاصة بالمناطق السكنية و الصناعيةتعيين  -

وضع الأراضي التي وقع عليها التنازل تحت تصرف المتعـاملين العمـوميين و    -

 .الخواص
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مساعدة السلطات المحلية و المصالح المعنية في مراقبة تنفيذ المتعاملين و البنـائين   -

 .لتعليمات التهيئة

خلين في المناطق التي تتكفـل  دو تنفيذ الأعمال المنسقة بين المت السهر على برمجة -

 .بها

دورها ينحصر فـي   جرد فرع صغير على المستوى البلدي،ولكن بقيت هذه الوكالة م

 405-90التنفيـذي  تسيير الأراضي الحضرية وهو ما أدى إلى إصـدار المرسـوم   

رة تحولـت مهمتهـا   و الذي أعطى لها صلاحيات كبي 1990ديسمبر  22المؤرخ في 

  :الرئيسية إلى التكفل بجميع الأراضي التابعة للبلدية و المخصصة للتعمير عن طريق

  .حيازتها لحساب الجماعات المحلية -

تحويل كل الأراضي المدمجة في الإحتياطات العقارية لصالحها، وكل ما كان تابع  -

ة و غير المهيـأة و  للبلدية من المناطق السكنية الحضرية الجديدة، الأراضي المهيأ

 .الجرداء

، البيع أو الكراء و بأسعار تحدد حسـب  تسيير الأملاك العقارية عن طريق التنازل -

 .السوق العقارية

الفصل في عمليات البيع لصالح الأفراد من قبل المجلس الإداري للوكالة و القيـام   -

 .بعملية التجزئة و التهيئة

البا ما تكون ملكا للخواص و يشـترط  عمليات شراء الأراضي لتنفيذ مشاريعها وغ -

 :في ذلك

  .أن تكون القطعة الأرضية ضمن المحيط الحضري •

         .أن تتوفر على عقد ملكية و مخطط لمسح الأراضي •

   

  :مساكنن للالمرقون العموميو -2-1-2  

هو الهيئة الرئيسـية لإنتـاج السـكن ذو    ) OPGI(إن ديوان الترقية و التسيير العقاري  

 الإجتماعي لعدة سنوات، و هو يضمن الإنجاز، التمويل و تتبع المشروع، وقـد  الطابع

، و تأسسـت  )CIAو SLW(ووطنية ) HLM(هذه المؤسسة عن هيئات إستثمارية  رثتو

وهي مؤسسة ذات طابع إداري مهمتها أساسا تتمثل فـي إنجـاز البـرامج     1985سنة 
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وجهة للبيع، وتسيير عقارات الدولة الموجه للإيجار وبعض السكنات المالعمومية للسكان 

  .عن طريق الصيانة

ن المكلفين بإنجاز عمليات الترقية العقارية السـكنية  ووقد ارتفع عدد الفاعلون العمومي  

المتعلق بالترقية العقاريـة الـذي    04/03/1986الصادر في  07 -86بصدور قانون 

ز هـذه المؤسسـات   أوكل هذه المهمة لأشخاص و هيئات عمومية و خاصة ومن أبـر 

  :العمومية

  .EPLFمؤسسة ترقية السكن العائلي  -

وهي موجهة لإنجاز مساكن تخضع لمقاييس خاصة تختلف عن النوعيـة المخصصـة   

، وهذا بطلب من المسـتفيدين وفـق   للسكن الإجتماعي بكونها راقية وذات نوعية جيدة

  .إتفاق بالبيع أو البناء و مخطط متفق عليه

أعطتها الدولة دورا مهما في إطار الترقية العقارية وهذا رغبة : الجماعات المحلية -

  .منها في جعل السكن مسألة محلية

 .المؤسسات و المقاولات و الهيئات العمومية التي يخل لها قانونها الأساسي ذلك -

، توسع الإنتاج السكني من خـلال تعـدد الفـاعلين و    بعد الإنفتاح على إقتصاد السوق 

ة، ساهمت في ظهور أشكال جديدة للسكن الإجتماعي و في السكن ظهور مؤسسات جديد

التطوري، المدعم، التساهمي، البيع عن طريق الإيجار، توسيع دائرة السكن الترقوي و 

  .إنتشاره

  

 ):OPGI(ديوان الترقية و التسيير العقاري  

صدرت قوانين تخص هذه المؤسسة تنص  1989مع بداية الإصلاحات الإقتصادية سنة  

، إلى جانب EPICعلى تحول وظيفتها و تنظيمها، فأصبحت ذات طابع صناعي تجاري 

إحتفاظها بمهمة توفير السكن للفئات الإجتماعية المعوزة، توسع دورهـا إلـى الترقيـة    

  .العقارية

  ):CNEP( الإحتياطالصندوق الوطني للتوفير و  

لإجتمـاعي بنسـب   كان دوما الصندوق الوطني للتوفير و الإحتياط ممـول للسـكن ا   

للسكن الترقوي العمومي عن طريق شـركة الترقيـة    ره إلى منجزصغيرة، وتعدى دو
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و بدأت نشـاطها   1992سنة  نشأت، وقد cnep immo المعروفة حاليا بـ SPIالعقارية 

  .، و هي شركة ذات أسهم1993سنة 

   

  ):ADDL(وكالة تحسين السكن و تطويره  

بمثابة مؤسسة عمومية ذات طـابع تجـاري    ، وهي148 -91أنشأت حسب المرسوم  

صناعي، مهمتها إنجاز السكن التطوري المدعم و التساهمي و البيع عن طريق الإيجار، 

تحليل تدخل الخواص شرعيا قبـل   يبينو بالتالي إعطاء نفس جديد للسكن الإجتماعي، 

الواقـع و   تحرير السوق العقارية، تهميش مبادراتهم، و تسجيل غيابهم كليا، و لكن في

يدان كانت لهم تحركات جد سريعة في مدينة قسنطينة، في مناطق متعددة و على مفي ال

، و يتمثل ذلك فـي البنـاء غيـر    نطاق واسع، سواء بمحاذاة المركز أو على الأطراف

 20000مسكن، مـن بينهـا    400000الشرعي، حيث وصل عدد المساكن الفوضوية 

ر القطر الوطني، وهذا ما لا يمكـن تجاهلـه   عب 1996كوخ قصديري، و هذا في سنة 

  :، ومن الأسباب التي أدت إلى إنتشار السكن الفوضويلأنه يتعدى إنتاج السكن الشرعي

  .إحتكار الدولة لعمليات إنتاج السكن -

 .تهميش السكن الذاتي و المبادرة الخاصة -

 .صعوبة الحصول على العقارات -

 .تراكم الطلب -

يرغب في الحصول على مسكنه الخاص و الفـردي   الذي يطبيعة الفرد الجزائر  -

 .فكره و نمط معيشتهب حس

  :حيث تظهر لا شرعية الأحياء الفوضوية من خلال العناصر التالية

  ).غياب عقد الملكية(طبيعة الملكية العقارية  •

 .عدم إحترام المواصفات العمرانية المعمارية •

، )رخصة التحصـيص رخصة البناء و (ية غياب الرخص الإدارية و القانون •

ضمن الشروط المنصوص عليها بموجب التشريع المتعلق بإقتناء الملكيـة  

 :لاسيما
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عمارات جماعية معدة خصوصا للسكن مـع توابعهـا و    أوبناء مساكن فردية  - 

 .ملحقاتها

  .الية أو شراء مساكن جديدة من مؤسسات عموميةشراء و ترميم المساكن الح - 

، بعقد توثيقي يحضـره  )statut(رية وفق إصدار قانون أساسي تتأسس التعاونيات العقا 

مهامها، رأس مالهـا، الـرئيس و   الذي يحدد فيها  مجلسالمؤسسون و يصادق عليه ال

الأعضاء، كيفيات الإنخراط و الإنسحاب، الحقوق و الواجبات و شروط البيع، و لكـل  

  .قانون أساسي مقر تعاونية إسم و إعتماد

المسيطرة على الإحتياطات العقارية و تمارس الإحتكار العـام و لا  وكانت الدولة هي  

ة جدا، من خلال البناء الـذاتي  ئيلتترك أي مجال أو مبادرة للخواص، إلا في حدود  ض

مساكن على الأراضي التي تم شراءها من الدولة أو البلديـة لفائـدة    عن طريق تشييد

لم يكن الهدف الرئيسي هو إنتـاج السـكن    الأفراد، و التعاونيات العقارية، و في الواقع

  :كانت محلا لاحتكار البلديات يةبقدر ما كان طريقة الحصول على قطعة أرض

  :و تدخل الخواص بطريقة شرعية في هذا المجال تظهر من خلال 

  .منع رخص البناء -

 .الحصول على العقار بصفة قانونية -

  

  :الخواصاعلون الف -2-2  

كفرع لإنتاج السكن بعد صدور قانون الترقيـة العقاريـة، و    الخاص ينشطبدأ القطاع  

  .قانون التوجيه العقاري، وهذا مباشرة مع الإنتقال إلى سياسة إقتصاد السوق

   

  :كيفية تصنيف القطاع الخاص -2-2-1 

  :بأنه خاصا إذ تتوفر شروط و معايير تحدد ذلكيصنف الإنتاج السكني  

  .خاصة و مستمرة في نهاية المشروع أي مبادرة الإنتاج: صاحب المشروع -

 .أن يكون رأس المال المستعمل خاصا: التمويل -
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      : الأطراف المشكلة للقطاع الخاص -2-2-2

  :ينقسم الخواص إلى

  .شخص طبيعي -

 .شخص معنوي، و هي التعاونيات و الجمعيات و الشركات و المؤسسات الخاصة -

 :التعاونيات العقارية -

المتضـمن تنظـيم    1976/ 10/ 23المؤرخ في  92 -76م ظهرت بموجب الأمر رق 

التعاونيات العقارية و التي يعرفها على أنها شركة مدنية هدفها الرئيسي إنجاز مشاكن 

، وقد حاولت السلطات العمومية معالجة هذه الظاهرة شخصية و عائلية لفائدة أعضائها

  .عن طريق إمتلاكها

عددها ، فتغير موقـف السـلطات نحـو    ومع مرور الوقت تضخمت الأمور و زاد  

 01 -85الإعتراف بالبنايات الصلبة عن طريق تسويقها بصدور المرسوم الـوزاري  

و المتعلق بتسوية البناءات التي ظهرت قبل صدوره، على  13/08/1985المؤرخ في 

  :المستويين

  .تسليم رخص البناء: القانوني -

 .إدخال الشبكات و إعادة التنظيم: التقني -

  .بناية 2376بـ  2000عدد البنايات التي تمت تسويتها إلى غاية سنة  وقدر

     

  :الفاعلون الخواص في ظل إقتصاد السوقنشاط  -2-2-3

الخواص لهم دور في السوق الحرة وهذا بمشاركتهم عن طريـق عمليـات البيـع و     

  .الشراء، و تأجير الأراضي و المساكن في الإطار القانوني و غير القانوني

  

  :المعاملات القانونية -أ

مصادق عليها من طرف الهيئـات    :المعاملات التي تكون ضمن مشاريع سكنية*   

، كبيـرة  ، وهي تندرج دائما ضمن بـرامج )مديرية التعمير ، بلدية قسنطينة( سؤولةمال

الخواص بإنجازها، وهـي تتصـف    لترقية العقارية السكنية التي قامكالتحصيصات و ا
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لمعاملات من خلال عملية الترويج و الإشهار ومنه التعرف على الأسعار بالشفافية في ا

  .المتداولة

وهي عمليات البيع التي تتم بين طـرفين علـى الأكثـر وهـي      :معاملات محدودة * 

  .عمليات تجارية محضة

  

  :الشركات العقارية الخاصة 

ن بأسـمائهم  يعتبر المتعاملون في إطار الترقية العقارية أشخاصـا طبيعيـين يتعـاملو   

مجال الترقية  رقيمالخاصة، و الذي يصبح الإسم المتداول لمشروعهم قبل دخول أي 

إجراءات لإنشاء مؤسسة أو شركة تابعـة لـه بمثابـة شـخص      باتخاذالعقارية، يقوم 

إسم، وقد يكون في شكل شـركة  مقر وويعطي لها ه شاطمعنوي، يمارس من خلالها ن

  .SARLذات مسؤولية محدودة 

  :لة العقاريةالوكا 

، تتلقى مقابل ذلك نسـب فوائـد   )بيع، شراء(وهي تلعب دور في المعاملات العقارية 

      .حسب صنف المعاملة و المبلغ المحدد

          

  :المعاملات غير القانونية -ب 

سوق الموازية و هي بعيدة كل البعد عن أي تنظـيم أو تقنـين، تخضـع    وهي تمثل ال 

  :ة أطرافللممارسات تقوم بها عد

  .نملاك عقاريو -

 .نمرقون عقاريو -

 ).مستفيدون(مستعملون  -

  :أدى تحرير السوق العقارية سرعة المعاملات العقارية داخل مدينة قسنطينة

  .تنشيط الدولة لعمليات الترقية العقارية العمومية و الخاصة -

 .إنشاء التحصيصات الشرعية الخاصة -
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الحضري للمدينة و التي بقي الطلب متزايد يط إلى إلغاء العقار داخل المح وهذا ما أدى 

يع ملكيـاتهم،  ن على تجزئة و بكان، وهذا ما شجع الملاك العقاريوعليه من طرف الس

  .شرعيةغير اكن فردية في إطار تحصيصات لغرض بناء مس

السوق العقارية الموازية على المجال الحضري لمدينة قسـنطينة، حيـث    و قد أثرت 

  .نسيجها خاصة على الأطراف و الضواحي أحدثت تحولات في

             

   

  

  

  :خلاصة جزئية 

السوق أعطى الفرصة لكل الراغبين في التعامل من خلال السوق العقارية  إن إقتصاد  

  .وهو ما أثبتته القوانين الصادرة و المتعلقة بالإصلاحات التشريعية العقارية

وهو الذي يملـك مؤسسـات فعالـة و    لكن أعطيت صلاحيات أكبر للقطاع العمومي،  

  .سائل للتحكم في السوقومهيمنة لها و 

  .قوانين و تشريعات تنظمه و تحدد بدقه دوره كمتعامل عقاري - 

  .ضوابط تحمي كيانه - 

دور المنظم و المحرك الرئيسي للعقار أما عدم هيكلة القطـاع الخـاص و    يبقى للدولة 

   .    ة القطاع العموميإعتباره فاعلا ثانويا لا يمكنه منافس
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- IV السياسات في ميدان التعمير و التهيئة العمرانية:  
  
منذ الإستقلال عرفت الجزائر صدور ترسانة من النصوص القانونية المتعلقة بالسكن   

و العقار قصد التحكم في النمو الحضري للمدن، بداية من سياسة الإحتياطات العقارية، 

الفشل، بالرغم من كل ما أتيح لها من دعم، وتـم تعويضـها بنصـوص    و التي باءت ب

، وهذا مع تغييـر الظـروف السياسـية و    تشريعية تهدف إلى إصلاح السياسة العقارية

  .الإقتصادية مع نهاية الثمانينات بالإنفتاح على إقتصاد السوق

    

  :الإحتياطات العقارية وسيلة لإنتاج السكن -1 

طات العقارية التي شكلت محور السياسة في الجزائر مـن سـنة   تطورت فكرة الإحتيا 

إلى نهاية الثمانيات و بداية التسعينات و التي تهدف إلى تمكـين البلـديات مـن     1974

  .الحصول على أراضي داخل المجال الحضري لتلبية متطلبات التوسع العمراني

و  20/02/1974في المؤرخ  26 -74و تجسدت فكرة الإحتياطات العقارية في الأمر  

  :من أبرز مواصفاتها

كل البلديات معنية و هي مجبرة على إتباعها و ليس لها الخيـار   :إجبارية و وطنية -

  .في ذلك

أملاك الدولة، (تضم كل أراضي المحيط البلدي مهما كانت طبيعتها  :عامة و موحدة -

  ).البلدية، الجماعات المحلية، الخواص، أراضي الوقف و الحبوس

لا يتم تحويل أية ملكية سوى تحت سلطة البلدية و ضمن حـدود   :شفافية المعاملات -

أو مخطط التعميـر المؤقـت   ) PUD(محيط التعمير المحدد بالمخطط الرئيسي للتعمير 

)PUP.(  

  :لى ما يليوهي تهدف إ 

  .محاربة المضاربةالمحافظة على الأراضي الزراعية عن طريق  •

 .دن و الإنتاج السكنيالتحكم في النمو الحضري للم •

 .تسهيل عملية الحصول على السكن و تعميمها  •

 .العقلانية في إستغلال الأراضي •

  .إبعاد حق الملكية الخاصة •
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وضع حد لحق الملكيـة الفرديـة بالدرجـة     26 -74من ضمن ما جاء في الأمر  

الأولى، ففي بلدية قسنطينة تقدر مساحة أراضي الخواص المدمجة في الإحتياطات 

آر،  51هكتـار و   859سآر، من إجمالي  50آر و  52، هكتار 479عقارية بـ ال

 .% 55.76سآر، أي ما يعادل  90

إلى جانب إجراءات و قرارات تفرض على الخـواص التقلـيص مـن تحركـاتهم و      

  :مبادراتهم حيث

/  2م 180ليس للفرد الخاص الحق إلا في مساحة تلبي إحتياجاتـه و تقـدر بــ     -

  .للعائلة

الأراضي المدمجة ضمن الإحتياطات العقارية من طرف الخواص إلا لإتباع  شراء -

 .إجراءات عديدة، و يكون محل مداولة من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي

تدمج إجباريـا و  إذا كانت قطعة الأرض الخاصة على مشروع وهي منفعة عامة،  -

 .تستبدل بقطعة أخرى لصالح المالك أو تعويضه ماليا

  

  :نعكاسات على الحظيرة السكنيةالإ -2

ظهرت بسبب الإحتياطات العقارية على الحظيرة السكنية أشكال عمرانية مختلفة مما   

  .أعطى نسيجا غير متجانس

  :المجموعات السكنية الكبرى -2-1 

تضم أعداد كبيرة من المساكن تتميز بالرتابة، و هي تبتعد عن عادات السكان، و فـي   

 5الزيادية، ساقية سـيدي يوسـف،   ( مجموعات) 03(عددها ثلاثة مدينة قسنطينة بلغ 

  ).جويلية و بوجنانة

  

  ):ZHUN(المناطق السكنية الحضرية الجديدة  -2-2 

مسكن، و ترفق بشبكة نظريـة للتجهيـزات و هـي     1000و هي تبدأ في دراستها من 

  :تهدف إلى

  .PUDإستغلال أراضي الإحتياطات العقارية، و مخطط التعمير  -

  .تنمية طاقات إستيعاب المدن -
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  .تلبية الطلبات المتزايدة على السكن -

  .برمجة التجهيزات و إدخال الشبكات و أشغال التهيئة -

) 03(الحضري في قسنطينة، و بلغ عددها ثلاثـة  مكونات النسيج أهم ر من و هي تعتب

  ).بوالصوف، جبل الوحش، سركينة( مناطق 

  

  :التحصيصات -2-3

صيصات كثيرا في تشكيل المحيط الحضري و النسيج الحضـري و هـي   ساهمت التح

  :تهدف إلى

حل مشكلة السكن واستقبال ما لم تقدر السكنات الجماعيـة و الاجتماعيـة علـى     -

  .استيعابه

رغبتهم في ذلك، و يطلق  أن تستبينتمكين الأفراد من إنجاز مساكنهم الخاصة بعد  -

 .، لأن إنجازها من صلاحياتها"بلديةالتحصيصات ال"على هذه التحصيصات تسمية 

  :تحصيص و تنقسم إلى) 11(و في مدينة قسنطينة يوجد إحدى عشرة 

المنزه، الزهـور، الحيـاة، فـي    وهي  PUDتحصيصات المخطط الرئيسي  ◊

 .منطقة سيدي مبروك

بوالصوف، جبل الـوحش،  : تحصيصات المناطق السكنية الحضرية الجديدة ◊

 .سركينة

 .مسيد، الجباس، المنى، المشجرةسيدي : تحصيصات أخرى ◊

  

  :بوادر ظهور سياسة عقارية جديدة -3

سياسة الإحتياطات العقارية ظهرت بوادر فشلها خلال الثمانينات، أين تبين أنها لم تحقق 

  .ةيمينظ، وذلك لأسباب إدارية و تأهدافها، وكثرت سلبياتها التي أثرت على فعاليتها

  .ى الأراضيتعقيد مراحل الإدماج و الحصول عل -

 .نقص في كفاءة المكلفين بالعمليات الخاصة بالإحتياطات العقارية -

 .تعدد الوصايات على البلدية -

 .البرامج السكنية و التجهيزية عانت من السيولة المالية -
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 .تعدد الوصايات على البلدية -

المخالفات المرتكبة في طرق الإستفادة من القطع الأرضية المخصصة للبناء عـن   -

 .لمضاربةطريق ا

 .تجميد السوق العقارية -

  :وقد أدت هذه الوضعية في مطلع التسعينات إلى ما يلي

  .عمران غير مراقب ♦

 .إفراط في إستهلاك العقار ♦

 .تسيير إداري محض للأراضي ♦

 .نمط معماري و عمراني مستورد ♦

السياسي المتبع في ميـدان العقـار و    منهجالكل هذه الأسباب أدت إلى إعادة النظر في 

  .سكنال

  

  :الإصلاح التشريعي العقاري في مطلع التسعينات -4 

إن قانون الإحتياطات العقارية لم يستطع مراقبة كل التغيرات التي جاء بهـا دسـتور    

و المتعلقة في توجيه جديد للسياسات الوطنية و إعادة الإعتبار لقوانين العقـار و   1989

  :السكن عن طريق

  .خاصةإعادة الإعتبار لحق الملكية ال -

، حيث أصـبح الخـواص   فسيةتحرير المعاملات العقارية و خلق سوق عقارية تنا -

 .يقومون ببيع ممتلكاتهم بكل حرية و شفافية

حيث صدرت عدة نصوص قانونية تجسد الإصلاح التشريعي و الـذي يكـرس مبـدأ    

  .الإقتصاد الحر

  .18/11/1990المتعلق بالتوجيه العقاري الصادر في  25 -90قانون  -

 .01/12/1990المتعلق بالتهيئة و التعمير الصادر في  29 -90نون قا -

 .01/03/1993المتعلق بالنشاط العقاري الصادر في  03 -93 المرسوم التشريعي -

وتهدف هذه النصوص إلى تطبيق الدستور الجديد ووضع مقاربة جديدة فـي التنظـيم   

  .امرة و القابلة للتعميرالعامة لحالة الأراضي بما فيها الع العقاري و تحديد الأطر
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  :بالإضافة إلى قوانين أخرى

  .01/12/1990المؤرخ في  30 -90قانون الأملاك الوطنية  -

 .27/04/1991المؤرخ في  10 -91القانون المتعلق بالأوقاف  -

المحدد للقواعد المتعلقة بنزع الملكية من أجل المنفعة العامـة و   11 -91القانون  -

 .24/04/1991الصادر في 
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 -V العمراني للسكن في مدينة قسنطينة التطور:  

إن مدينة قسنطينة بحكم موقعها الممتاز أهلها أن تكون لها مكانة هامة بالنسبة لمـدن    

الشرق الجزائري، فهي مركز ولاية، دائرة و بلدية، وهي في نفـس الوقـت المركـز    

لتجاري و العسكري، و هاته الوظـائف  الثقافي، الصحي، الإجتماعي و الإقتصادي و ا

المتعددة جعلتها تواجه رهانات متنوعة، و خاصة المتعلقة بالتنظيم المعاصر لاسـتخدام  

  .الأرض

أنماطها الراهنة لتحديد الإسـتخدام الأمثـل    وضعية التي تعيشها مدينة قسنطينة بتعددال 

سكان و الذي كان عـددهم  التغير الناتج عن النمو الحضري، كزيادة عدد ال أنلها، ذلك 

  نسمة، مـا أدى   478969إلى  1998نسمة ليصل سنة  249637مقدر بـ  1966سنة 

تتجاوز  1998عبر المجال الحضري، حيث أصبحت سنة  إلى زيادة المساحة المعمورة

هكتار، هـذا النمـو غيـر     2391لا تتعدى  1977هكتار، بينما كانت في سنة  5000

يـة، و  ال حضري ممزق من الناحيتين الإجتماعية و المجالالمتوازن أدى إلى بروز مج

لمجـال  لا يحظى بتقدير سـكانه، و ا ولائق أصبح المجال المعمور غير منسجم و غير 

المتواصل على المساحات الشاغرة غير المهيأة، بالإضـافة   يعاني من التعمير العشوائي

الرغم من الماضـي العريـق   ، ب)المجال الحضري(إلى أنه يفتقد إلى الإبداع و الأصالة 

  .لهاته المدينة، و إتلاف الموارد الطبيعية و البيئية فيه

: وقد كان التوسع العمراني قديما على حساب الأراضي الزراعية الخصبة مثل مناطق 

المـوارد   ، إضافة إلى إتلاف...بوالصوف، بن شيكو، القماص، جبل الوحش، سركينة

هذا المجال، كما سجل عجز كبير للمصالح العموميـة،  المائية و تلوث البيئة الحضرية ل

مورفولوجية المدينة على إعتبـار أن مظـاهر   ساهمت في تشويه  ر سيئةما أنتج مظاه

العمران الحضري تختفي في جوانب كثيرة من أحياء المدينة، وهذا ما طرح إشـكاليات  

  .عديدة و معقدة، و أخطرها البناء المخالف

  :فة شوه النسيج الحضريإنتشار المباني المخال 

إنتشرت المباني المخالفة في مدينة قسنطينة وخاصة في السنوات الأخيرة بشكل كبيـر  

حي بن الشـرقي و المنيـة و حـي    : حيث إندمج البعض منها مع المدينة على غرار

، حيث قام السكان ببناء مساكن في عـدة منـاطق   ...رومانيا و بودراع صالح، الثوار
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ضري و خارجه دون تخطيط أو توجيه و خـارج الأطـر القانونيـة    داخل النسيج الح

الكيلو متر الرابـع، شـعب    :للتعمير ونذكر بعض الأحياء على سبيل الذكر لا الحصر

  ...الرصاص، عميروش، بن تليس،

للشروط الصحية، وقد بنيـت علـى    و المباني المخالفة هي في معظمها غير مستوفية 

، وغير مدرجة في الإحتياطات العقارية البلدية أصـلا،  قطع أرضية غير مهيأة للتعمير

، كما أنها لا تتوفر على تنظيم هندسي و معماري ممـا  ولا تتوفر فيها المرافق العامة

  .أدى إلى تشويه التوزيع العام لاستخدامات الأرض في المدينة و ما حولها

اه الصالحة المي و الوسط الحضري يجب أن يكون قبل كل شيء صحي، يوفر لسكانه 

للشرب في المسكن، و توفر جميع التجهيزات الداخلية و الخارجيـة، بالإضـافة إلـى    

الخدمات التي يحتاجها السكان، لأن تنظيم استخدامات الأرض في المدينة تهدف إلـى  

منتجا، و لا يتحقـق  توفير الرفاهية للسكان، و الحرص على صحته، حتى يكون الفرد 

ت التعمير إلى الإطار القانوني للتعمير، بما فيها المسـاحات  هذا إلا بإخضاع كل عمليا

  .الخضراء

وقد نتج عن هذا التعمير العشوائي نموا غير مضبوط و فوضوي لمدينة قسـنطينة، و   

  .إرتفاع كبير في التكاليف، و زيادة على هذا كله تدهور الإطار المعيشي للمواطن

  

  

  :خلاصة

أثر بصورة سلبية على نمو المدينة، و شوه المنظر  ي و غير المنظمئالتعمير العشوا   

العام للمجال الحضري القسنطيني، وهذا بالرغم من وجـود قـوانين فعالـة يمكـن أن     

  .تتصدى بقوة لهذه المخالفات التي لا تخدم أحد في النهاية بل أضحت هاجس الكل
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VI - توزيع السكان و ديناميكية المجال:  

محور الأساسي في أي إشكالية تخص العمران، ويعتبر السـكان  تعد دراسة السكان ال 

ظاهرة جغرافية تؤثر و تتأثر بالبيئة المحيطة بها، لاسيما من حيث توزيعهم و كثافاتهم 

  .و طبيعة مساكنهم التي يعيشون فيها

و سنحاول دراسة أهم العناصر الديموغرافية للمدينة، قصد إعطـاء صـورة واقعيـة     

  .القطاعات الحضرية للمدينة بالاعتماد علىافي للجانب الديموغر

   

  ):2008 -1966(التطور العام لسكان مدينة قسنطينة  -1 

  2008-1966تطور سكان مدينة قسنطينة للفترة ): 01(الجدول رقم  

  2008  1998  1987  1977  1966  التعداد

  409460  465021  440842  345566  245621  )نسمة(عدد السكان 

    1.26 -  0.48  2.44  3.20  ℅معدل النمو 

  الديوان الوطني للإحصاء -2008، 1998، 1987، 1977 ،1966 السكان و السكنتعدادات  :المصدر     

  

3,2
2,44

0,48

-1,26

-2

-1
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1
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1966-1977 1977-1987 1987-1998 1998-2008

معدلات النمو في مدينة قسنطينة في الفترة        1966- 2008

معدلات النمو 

  

  الديوان الوطني للإحصاء -2008، 1998، 1987، 1977 ،1966 تعدادات السكان و السكن :المصدر     

نسمة في  345566لجدول، نلاحظ أن عدد السكان ارتفع من خلال معطيات امن    

نسمة،  87367نسمة بزيادة تقدر بـ  440842إلى  1987ليصل في سنة  1977تعداد 

  .℅ 2.32و بمعدل نمو وصل إلى 

)01: (الشكل رقم
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السياسة التي إنتهجتها الدولة في تلك الفترة و المتمثلة في التصنيع، ما  وهذا راجع إلى 

إنتشار البيـوت القصـديرية و السـكنات     الذي كانت نتيجتهاأدى إلى تشجيع الهجرة، 

الفوضوية، بالإضافة إلى إرتفاع معدلات النمو، وزيادات طبيعية كبيـرة ناتجـة عـن    

  .تحسين الوضعية الصحية في المدن و توفرها على المرافق و التجهيزات الضرورية

ة السابقة، رارنة مع الفت، سجلت المدينة نمو بطيء مق)1998 -1987(أما الفترة الثانية 

، وهو معدل نمو منخفض جدا، ويفسر هـذا   % 0.71حيث إنخفض المعدل ليصل إلى 

تشبعت و أصبحت طاردة للسكان بإتجاه المدن التوابـع، مـع    الإنخفاض بكون المدينة

معتبرة و التي أنجزت في إطار المناطق السكنية  توفر هذه الأخيرة على حظيرة سكنية

  .يدةالجد الحضرية

فإن عدد السكان عـرف تراجـع    2008إلى سنة  1998اما الفترة الثالثة أي من سنة  

، و يفسر هذا التراجع في عدد السكان بتشـبع مدينـة   ℅ 1.26 -بمعدل نمو قدر بـ 

 جهـة و توجيه النمو نحو المدن التوابع من جهة و المدينة الجديدة مـن  نهائيا قسنطينة 

  .ثانية
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  بلدية قسنطينة 
 القطاعات الحضرية     

 مرانيةمديرية التخطيط و التهيئة الع: المصدر

 )06: (خريطة رقم
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      ):2008-1977(لمدينة حسب القطاعات الحضرية سكان اتطور  -2

  )2008-1977(تطور السكان حسب القطاعات الحضرية ): 02(جدول رقم 

  التعداد 

  

   القطاعات

1977  1987  1998  2008  

معــدل  

  النمو

77-87  

معـــدل 

  النمو 

87-98  

معـــدل 

  النمو

98-08  

  4.15 -  2.7 -  1.51  31074  47488  64398  55430  القنطرة

  1.82 -  2.01  1.14  66109  79465  63688  56844  سيدي مبروك

  2.86  4.22 -  6.70  47109  38515  62194  32503  القماص

  2.47 -  2.10  6.98  42868  55064  43678  22231  التوت

  1.05  6.37  10.67  30060  27069  13622  4842  جويلية 5

  2.80 -  2.07 -  4.34  45674  57521  72535  47415 المنظر الجميل

  0.52 -  1.8  3.07  48674  51297  42005  31016  بودراع صالح

  4.27-  0.24  2.63 -  52801  81701  79534  103903  سيدي راشد

  1.31  -  -  45502  39949  -  -  الزيادية

 1.26 -  0.48  2.44 409460  465021  440842 354284  البلدية

  الديوان الوطني للإحصاء -2008، 1998، 1987، 1977كان و السكن تعدادات الس :المصدر           

  

   1987 – 1977في القطاعات الحضرية للفترة معدلات النمو  - 2-1

في  % 2.44مقارنة بمعدل النمو المسجل على مستوى مدينة قسنطينة و المقدر بـ  

ل النمو ، يمكن تقسيم القطاعات الحضرية حسب معد1998-1977الفترة الممتدة بين 

  :إلى ثلاثة فئات وهي

  :ةمرتفعنمو  تمعدلا -أ 

القماص، التـوت و  : ، ويضم القطاع الحضري% 10.67و  % 6.7و يتراوح بين   

 05فت هذه القطاعات حركة تعمير مهمة، خاصة قطاع القماص و ، وقد عرجويلية 05
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بيـوت  جويلية، أما قطاع التوت فقد كان من أهـم القطاعـات التـي تتـوطن فيهـا ال     

  .القصديرية

  :توسطةمنمو  تمعدلا -ب  

، و يشمل كل من قطاع باب القنطـرة و سـيدي   % 4.34و  % 1.14يتراوح بين   

مبروك و بودراع صالح و المنظر الجميل، وهي في مجملها قطاعات تضم عدة أحيـاء  

  .ذات أنماط سكنية متنوعة

  :ضعيفةلات نمو دمع -ج

، ما يدل علـى إنخفـاض    % 2.63 -راشد بـ سيدي  واحد وهو قطاع و تتمثل في  

عدد السكان، وهذا راجع إلى إستفادة سكان القطاع من سكنات إجتماعية في القطاعـات  

  .جويلية 05الحضرية المجاورة على غرار 

  

   1998 – 1987معدلات النمو في القطاعات الحضرية للفترة  - 2-2

  :معدلات النمو و هيفئات فيما يخص ) 03(ونميز في هذه الفترة ثلاثة   

  :ةمرتفعنمو  تمعدلا -أ 

، وهذا راجع إلى أن القطاع % 6.37جويلية بمعدل نمو  05وتضم القطاع الحضري  

  .عرف تعميرا و هجرة وافدة من القطاعات المكتظة

  :  متوسطةمعدلات نمو  -ب

  بودراع: و تضم كل من القطاعات % 2.1و  % 1.8ويتراوح بها معدل النمو بين  

  .الح، سيدي مبروك و قطاع التوتص 

  : ضعيفةمعدلات نمو  -ج 

وتضم قطاع سيدي راشد، القنطرة، المنظر الجميل، القماص، ويتراوح معدل النمـو    

، وهذا راجع إلى تغيير التقسيم بالنسبة لحدود القطاعات، مثل % 4.22و  % 0.24بين 

هذه القطاعـات بالتقسـيم و    قطاع القنطرة الذي إنفصل عنه قطاع الزيادية، وقد تأثرت

ها القطاعات المتشبعة كسيدي راشد و غيرهـا مـن   الحركة العكسية للسكان، خاصة من

  .القطاعات
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  2008 – 1998معدلات النمو في القطاعات الحضرية للفترة  -2-3

فـي معـدلات    انخفاضفي هذه الفترة عرفت كل القطاعات تراجع في عدد السكان و  

، و هذا راجع إلى التشبع الكبير الـذي عرفتـه مدينـة    % 1.26 –النمو  و الذي بلغ 

من جهة و المدن التوابع مـن   ة على منجليدالمدينة الجدي النمو نحو و توجيه قسنطينة 

  ..جهة ثانية
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  :القطاعات الحضرية علىزيع السكان تو -3

  )2008داد تع(توزيع السكان على القطاعات الحضرية ): 03(جدول رقم 

 التعداد

   القطاعات

 عدد السكان

2008  
  %النسبة 

  7.68  31074  القنطرة

  16.14  66109  سيدي مبروك

  11.50  47109  القماص

  10.16  42868  التوت

  7.34  30060  جويلية 5

  11.15  45674  المنظر الجميل

  11.88  48674  بودراع صالح

  12.89  52801  سيدي راشد

  11.11  45502  الزيادية

  % 100  409460  البلدية

  ، الديوان الوطني للإحصاء2008التعداد العام للسكان و السكن  :لمصدرا                   

  

توزيع السكان يختلف من قطاع لآخر و يمكن تصـنيفها  من خلال الجدول نلاحظ أن    

  :في أربعة فئات

  ):نسبة سكان كبيرة جدا(ئة الأولى الف -أ

  . %16.14بنسبة  مبروكع سيدي وتضم هذه الفئة قطا 

  ):نسبة سكان كبيرة: (الفئة الثانية -ب

، المنظر الجميل، التوت، ، بودراع صـالح : قطاعات حضرية وهي )06(ستة وتضم  

و  % 10.16تتراوح بـين   هذه القطاعات ونسبة سكان الزيادية، سيدي راشد، القماص

12.89 %.  
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  ):نسبة سكان ضعيفة( :لثالثةالفئة ا -ج

و القطـاع   سـكان المن إجمالي  % 7.34بنسبة جويلية  05قطاع هما  ينتضم قطاعو 

  .% 7.68الحضري القنطرة بنسبة 

   

ومن خلال هذا التوزيع للسكان على القطاعات الحضرية لبلدية قسنطينة يتضح لنا أنه  

بين بعض القطاعات،  ينهناك بعض التجانس خاصة و أن النسبة متقاربة رغم وجود تبا

يعطي صورة للثقل الديموغرافي الموجود في القطاعات الحضـرية لاسـيما منهـا    ما 

  .سيدي مبروك القطاعات التي جاءت في الفئة الأولى و الثانية على غرار
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  ــــــــــــــــــــــــــ ) إمكانيات قليلة(الطلب المتزايد على السكن  :الأول الفصل

45 
  

  :الكثافة السكانية في القطاعات الحضرية -4

و المسـاحة   الهدف من دراسة الكثافة السكانية هو معرفة العلاقة بين عـدد السـكان   

المتواجدين عليها، عبر مختلف القطاعات الحضرية، أي هل يوجد تناسق و توازن مـا  

  بين هاته القطاعات؟ وهذا ما سنحاول توضيحه من خلال هذا الجدول

  2008–توزيع الكثافة السكانية على القطاعات الحضرية ): 04(جدول رقم 

 التعداد  

   القطاعات

 عدد السكان

2008  
  )هـ/ن(الكثافة   )هـ(المساحة 

  27.74  1120  31074  القنطرة

  137.72  480  66109  سيدي مبروك

  20.93  2250  47109  القماص

  12.07  3550  42868  التوت

  9.24  3250  30060  يليةجو 05

  163.12  280  45674  المنظر الجميل

  23.84  2040  48674  بودراع صالح

  57.39  920  52801  سيدي راشد

  9.66  4710  45502  الزيادية

  22.01  18600  409460  البلدية

  ، الديوان الوطني للإحصاء2008التعداد العام للسكان و السكن  :لمصدرا                             

  

 ـ   )03(ثلاثة ل يمكن تمييز ومن خلال الجد    ي القطاعـات  فئات للكثافـة السـكانية ف

  :الحضرية و هي كالتالي

  

  

  



  ــــــــــــــــــــــــــ ) إمكانيات قليلة(الطلب المتزايد على السكن  :الأول الفصل

46 
  

  ):سكانية عالية كثافة(الفئة الأولى  -أ 

الكثافـة   ماتبلغ به انذلال في القطاعين المنظر الجميل و سيدي مبروكوتبرز هذه الفئة  

  : إلى، وهذا راجع هـ على التوالي/ن 137.72و  هـ/ن 163.12السكانية 

تل مساحة صغيرة، مقارنة بالقطاعات الأخرى و المقدرة يح: قطاع المنظر الجميل •

كبير من السكان، حيث يسود في هذا القطاع النمط  هكتار، و يضم عدد 280بـ 

  .العمراني الحديث

يحتل موقع هام و حساس، كقربه من وسط المدينـة، وقـد   : قطاع سيدي مبروك •

أصبح منطقة عبور مهمة، ما جعل الإستثمارات التجارية به تنتعش لأن القطاعات 

عمرانية كبيرة، مـا  المجاورة له على غرار الزيادية و القماص يعرفان ديناميكية 

ذين القطاعين يلعب هجعل قطاع سيدي مبروك الذي يعتبر منطقة عبور رئيسية ل

  .دورا تجاريا هاما

  ):كثافة سكانية متوسطة(ة نيالفئة الثا -ب  

 سيدي راشدالقنطرة، القماص، : قطاعات حضرية وهي) 04(وتضم هذه الفئة أربعة    

 % 40.38والتي يمثل سكانها نسـبة  متوسطة  و بودراع صالح،  و بها كثافات سكانية

من مساحة البلدية، إضافة إلـى   % 50سكان البلدية، على مساحة تقدر بـ  من إجمالي

أنها تجمع بين النمط الجماعي و الفردي، و الذي جعل الكثافة السـكانية بهـا تكـون    

  .متوازنة

  ):كثافة سكانية ضعيفة( الفئة الثالثة -د

، حيـث بهمـا   و التوت و الزياديةجويلية  05: ات الحضريةقطاعوتضم هذه الفئة ال  

هـ ، وهـذا راجـع لوجـود منطقـة     /ن 9.66كثافة سكانية ضعيفة و التي تصل إلى 

التجارية التي تنقص من المسـاحة  جويلية وبعض النشاطات  05صناعية شاسعة بحي 

 ـ المخصصة للسكن، أما قطاع الزيادية ة، و كـذلك  فهو قطاع يشهد حركة تعمير حديث

  .الحال بالنسبة للقطاع الحضري التوت خاصة في جهة عين الباي و زواغي
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:خلاصة الفصل  
   
منذ القدم استقطاب كبير للسكان، و هذا راجع للمكانة التاريخية التي قسنطينة عرفت مدينة   

تحتلها، حيث كانت عاصمة للشرق الجزائري عبر الحقب الإستعمارية، نتيجة موقعها 

لى تشبعها همزة وصل بين ولايات الشرق الجزائري، ما أدى إتعتبرالإستراتيجي الهام حيث 

بالسكان و أعطى توسع للمدينة في كل الفترات، رغم وجود عوائق طبيعية تحول دون ذلك، أي 

  .توسع منتظم

 الأوروبيو لتلبية الطلب على السكن ظهرت عدة أنماط سكنية مثل النمط الفردي ، و الجماعي  

للسكان، ما أنتج  و القصديري، ما أدى إلى تشوه النسيج العمراني و تدهور الإطار المعيشي

) خواص و عموميون(ن في ميدان السكن العقار و أدى إلى بروز عدة فاعلي مضاربات في

، أين أعطيت الفرصة لمتدخلين 1989في ميدان السكن خاصة دستور نتيجة تغيير سياسة البلاد 

      . جدد للقضاء على أزمة السكن و إضفاء شفافية في إبرام الصفقات
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  :مقدمة

الثمانينات، حيث و أنها لم سياسة الإحتياطات العقارية خلال  بدأت تظهر بوادر تشمل  

تحقق النتائج المرجوة و أهدافها، والتي سرعان ما كثرت سلبياتها التي أثـرت علـى   

  :فاعليتها، و هذا راجع لأسباب تنظيمية

  حل الإدماج و الحصول على الأراضيتعقيد مرا -

 يات الخاصة بالإحتياطات العقاريةفين بالعملعدم كفاءة المكل -

 طبقة السلطة التي منحت لها ة عبرعلى البلدي تعدد الوصاية -

 من التمويل، لم تحظى بتكفل مالي البرامج السكنية و التجهيزية عانت -

فيما يخص الإستفادة من القطع الأرضية المخصصة للبناء، عن  المخالفات المرتكبة -

يق بين الأشخاص، وهذا ما أنتج سـوق عقاريـة غيـر    ق المضاربة و التفريطر

 .شرعية

تجميد السوق العقارية و القضاء على القيم و الأسعار الحقيقية للعقارات المعمورة  -

 .و القابلة للتعمير

، وجدت الجزائر نفسها أمام وضعية صعبة 1989و مع مطلع التسعينات و بعد دستور  

  :تمثلت في

  عمران غير مراقب -

 إفراط في إستهلاك العقار -

 نمط معماري و عمراني مستورد، لا يراعي الخصوصية الجزائرية -

كل هذه الأسباب أدى إلى إعادة النظر في السياسة المتبعة لكل شيء في ميدان العقار و  

  .السكن
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 I -  29 – 90(قانون التهيئة و التعمير:(  

أهم ما جاء في هذا القانون، هو التدقيق في أدوات التهيئة و التعمير، و البحـث عـن    

وسائل للتعمير الحضري تتلاءم مع الواقع الجزائري، و الذي يعكس تصورات للتخطيط 

يحـدد   الحضري على المستوى المحلي، على المدى القصير، المتوسـط و البعيـد، و  

فـي   انيوتحويل المب القواعد الرامية إلى تنظيم إنتاج الأراضي القابلة للتعمير، و تكوين

إطار التسيير الإقتصادي للأراضي و الموازنة بين وظيفة السكن و الفلاحة و الصناعة 

و التـاريخي علـى    المحيط، و الأوساط الطبيعية و المناطق و التراث الثقافي حمايةو 

  .مبادئ و أهداف السياسة الوطنية للتهيئة العمرانيةأساس إحترام 

ق منع البنـاء  يو القانون يحرص على كيفية شغل الأراضي، بطريقة عقلانية عن طر 

الأراضي الفلاحيـة و   احترامعلى القطع الأرضية التي لا تراعي الإقتصاد الوطني، و 

ات و الإرتفاعـات و  تقنية خاصة بـإحترام المسـاف  المعالم الأثرية، و يضع إلتزامات 

  .المحافظة على نظافة المحيط

و قد جاء هذا القانون بأدوات جديدة للتهيئة و التعمير كوسائل لتطبيقه و لضبط توقعات  

  :و قواعد البناء و التعمير تتمثل فيما يلي

  )PDAU(المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير  

 )POS(مخطط شغل الأراضي  

  

  ):PDAU(تهيئة و التعمير المخطط التوجيهي لل -1 

ينظم الإنتاج السكني كجزء من الإنتاج الحضري و التخطيط المجالي على تراب البلدية  

أو عدة بلديات متجاورة لتفادي التوسعات المفرطة و التعمير الفجائي و اللاعقلانـي و  

  :الفوضوي من خلال

  تخصيص المناطق المعمورة و القابلة للتعمير و تحديدها بدقة -

 حديد توسع المباني السكنية و توضيح موقع المرافق و التجهيزات و النشاطات ت -

 .ضمان توازن النمو العمراني على مدى من متوسط إلى بعيد -

ين و العمـومي متدخلين لل وكل المجالات المستقبلة للمشاريع حسبما يحدده المخطط قابلة 

  .صالخوا
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  ):POS(مخطط شغل الأراضي  -2  

أن تضع تصوراتها في التعمير، ويدخل في صميم صلاحياتها و يصف  و يسمح للبلدية 

التقنية و الهندسية الواجب توفرها في المباني، و بالتـالي لا يسـمح لأي   بدقة الشروط 

متدخل عمومي أو خاص أن يتجاوز من أجل خلق صورة موجـودة أو تجـانس فـي    

  .العمرانية الواحدةالوحدة المنظر و الإبتعاد عن الفوارق الإجتماعية المجالية داخل 

  

يعدل و يتمم القانون رقم : 2004 جويلية 14المؤرخ في  05 -04القانون رقم  

 .و المتعلق بالتهيئة و التعمير 01/12/1990المؤرخ في  90-29

، و على هذا 29-90و جاء هذا القانون ليسد الثغرات التي ظهرت في تطبيق القانون  

  :يالأساس جاءت التعديلات كالآت

أنه لا تكون قابلة للبناء إلا القطع الأرضية التي تراعي الإقتصاد الحضري عنـدما   - 

لأراضي الفلاحيـة  ا تكون هذه الأجزاء داخل المعمرة البلدية، وضرورة المحافظة على

لنشاط الفلاحي، و المحافظة على التوازنـات البيئيـة و ضـرورة    التي تستغل إلا في ا

معرضـة  ثرية و الثقافية، و لا تكون هذه القطـع الأرضـية   المحافظة على المعالم الأ

  .للأخطار الناتجة عن الكوارث الطبيعية و التكنولوجية

إستفادة كل بناء معد للسكن من مصدر للمياه الصالحة للشرب و جهاز لصرف المياه  - 

و يحول دون تدفقها على سطح الأرض، و في هذا الإطار تحدد الأراضي المعرضـة  

ر الناتجة عن الكوارث الطبيعية أو تلك المعرضة للإنزلاقات، عند إعداد أدوات للأخطا

التهيئة و التعمير و تخضع لإجراءات تحديد أو منع البناء، حيث تم تعريـف و تطبيـق   

المناطق المعرضة للزلازل حسب درجة الخطورة و تحدد قواعـد البنـاء فـي هـذه     

  .المناطق

ر التكنولوجية عن طريق أدوات التهيئة و التعمير تعرف المناطق المعرضة للأخطا - 

  .التي تحدد محيطات الحماية المتعلقة بها
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  :كيفية إعداد مشروع بناء 

يجب إعداد مشاريع البناء الخاضعة لرخصـة البنـاء مـن     هجاء ضمن هذا القانون أن 

طرف مهندس معماري، و مهندسين معتمدين في إطار عقد تسيير المشـاريع، حيـث   

وثائق تبين موقـع المشـروع و تنظيمـه و نـوع      علىوي كل مشروع معماري يحت

الواجهات و كذا مواد البناء، مع مراعاة الخصوصيات المحلية و الحضـارية للمجتمـع   

  .الجزائري

   

 :متابعة مشاريع البناء 

ان المؤهلين قانونا، و لرئيس المجلس الشعبي البلدي و كذا الأعو إن هذا القانون يخول 

تفقد كل المشاريع التي هي في طور الإنجاز و القيام بالمعاينات و طلب ة إلى ذلك زياد

  .الوثائق التقنية الخاصة بالبناء و الإطلاع عليها في أي وقت

  .معينةالرخصة البناء مع إحترام المخططات البيانية من تم التقيد بما تتضمنه  و 

  

 :المخالفات المسجلة 

  :نون بمعاينة المخالفات هيالجهات التي يسمح لها القا 

  .ضباط و أعوان الشرطة القضائية -

 مفتشي التعمير -

 أعوان البلدية المكلفين بالتعمير -

 .موظفي إدارة التعمير و الهندسة المعمارية -

، و الذي يركز خاصة على القطع و هذا ملخص لكل ما جاء في القانون السالف الذكر 

الأراضي الفلاحية، المعالم الأثرية، و عـدم   الأرضية الصالحة للبناء مع المحافظة على

البناء في المناطق المعرضة للزلازل و الأخطار الطبيعية أو التكنولوجية، بالإضافة إلى 

، و التدخل المحافظة على البيئة، و كيفية إعداد المشاريع السكنية، و متابعة أشغال البناء

  .للحد من المخالفات المسجلة في الوسط الحضري
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المتعلق بإلغاء بعـض أحكـام    :2004 أوت 14المؤرخ في  06-04انون رقم ق 

و المتعلق بشروط الإنتاج  18/05/1994المؤرخ في  07 -94المرسوم التشريعي رقم 

 .المعماري و ممارسة مهنة المهندس المعماري

جاء في مضمون هذا القانون إلغاء بعض المواد و تعويضها بمواد أخرى حتى تسـمح  

ل و المعـد  05-04حتوى القانون رقم المعماري بأداء مهامه و التكيف مع م للمهندس

  .و المتعلق بالتهيئة و التعمير 01/12/1990المؤرخ في  29 -90المتمم للقانون رقم 

  

 II- التعمير:  

و طرق التدخل التي تسمح بإنجاز في مجال معين برنامج التجهيز  نه مجموعيعرف بأ 

  .تي تساهم بدورها في إنجاز مشروع حضري أو تجديد حضريو التهيئة و التجديد ال

و التعمير العملياتي هو مجموعة التقنيات التي تسمح بإنجاز في مجال حضري برنامج  

  :التجهيز، التهيئة و التجديد، ومن بين هذه تقنيات التعمير يمكن أن نميز

  هادة التجزئةشهادة التعمير المتبوعة بشهادة التحصيص ثم ش: بالدرجة الأولى 

  نجد شهادة البناء متبوعة بشهادة المطابقة: بالدرجة الثانية 

  .ريح بإنجاز السياجصشهادة الهدم و أخيرا الت: بالدرجة الثالثة 

  

  :شهادة التعمير -1 

المـؤرخ فـي    29 -90من القـانون رقـم    51و تعتبر وثيقة معلومة حسب المادة  

  :، و الذي يبين أن01/12/1990

ص طبيعي أو معنوي معني قبل الشروع في الدراسات، عليه بطلب شـهادة  كل شخ"  

  "في الأرض المعنية  التعمير التي تبين حقوق البناء و الإرتفاعات الموجودة

و يتضح من خلال هذا الإجراء، أن شهادة التعمير تهدف إلى إستعلام الطالب حـول   

  .للعملية المحددة قابلية البناء للأرض و الطبيعة القانونية و التقنية

   

  :الهدف من شهادة التعمير  -1-1

  المتعلق 01/12/1990المؤرخ في  29-90من قانون  51حسب ما تنص عليه المادة  
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أي شخص معني، تبين  عمير، فإن شهادة التعمير هي وثيقة تسلم بطلب منهيئة والتبالت 

لأرض المعنية، و تبـين  و الإرتفاقات بكل أنواعها الموجودة على احقوق عملية البناء 

كذلك أحكام التعمير المطبق على الأرضية و حـدودها الإداريـة أو حقـوق الملكيـة     

  .و التجهيزات العمومية الموجودة أو المتوقعة على الأرضية )إرتفاقات المنفعة العامة(

  

  :إجراءات تسليم شهادة التعمير - 1-2

  :العناصر التالية إن طلب شهادة التعمير تحدد هوية الشخص المعني و تشمل  

o  الهدف من الطلب  

o  إسم مالك الأرض 

o  العنوان، المساحة إن وجدت، مراجع مسح الأراضي 

o  مخطط الموضع 

o   حسب سلم معين مرسوممخطط الأرضية. 

و توضع هذه الوثائق على مستوى المجلس الشعبي البلدي المختص بها، مقابل وصـل   

  .إيداع

إذا كانت مجهـزة بمخطـط شـغل الأراضـي     و تتم دراسة الطلب من طرف البلدية  

)POS( أما إذا لم تكن حائزة على هذا المخطط، فإن المهمة توكل إلى مصلحة التعمير ،

  .على مستوى الولاية

  :، و التي تبين)arrêté(و تسلم شهادة التعمير على شكل قرار  

o  أنظمة التهيئة و التعمير المطبقة على القطعة الأرضية 

o  جودة على الأرضيةالإرتفاقات المو 

o     الممرات الموجودة على الأرضية من شبكات المنشآت العموميـة الموجـودة أو

 .المرتقبة

إن مدى صلاحية شهادة التعمير هي سنة واحدة من تاريخ تبليغها، و عند طلب رخصة  

شهادة التعمير، و إذا كان صاحب شهادة التعميـر  البناء لابد أن يكون في فترة صلاحية 

نع بالأجوبة التي تم تبليغه بها، يمكن له تقديم طعن أمام الجهة الوصية، أو رفع غير مقت

  .دعوة أمام المحكمة المختصة
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  :رخصة التحصيص -2

تقسيم ملكية عقارية لمالك واحد إلى عدة قطع، تعطى لأشخاص  التحصيص هو عملية  

 01/12/1990المؤرخ في  29-90من القانون  50راغبين في إنجاز بنايات، و المادة 

الحق في البناء مرتبط بملكية الأرض، و يتم هـذا  " : هي التي تنظم التحصيص، حيث

النشاط في ظل الإحترام الدقيق للأحكام التشريعية و التنظيميـة المتعلقـة باسـتخدام    

  ".الأرض، و هو خاضع إلى رخصة البناء و التحصيص و الهدم 

  

  :الهدف من العملية - 2-1

، ومنه فإن تقسيمات العقارات تهدف أيضـا إلـى   بنايات التحصيص يهدف إلى توطين 

  .توطين بناية أو عدة بنايات جديدة على كل قطعة من الملكية المقسمة

تبين أن التقسـيم يـؤدي إلـى     176 -91من المرسوم  07و في هذا الإطار، المادة  

  .توطين بناية

فـق  ضيف أن طلب رخصـة التحصـيص يكـون مر   من نفس المرسوم ت 09المادة  

 ـ، و التي تتضـمن الب 1/5000أو  1/2000بالمخططات الضرورية ذات مقياس  ات يان

الشكل الحضري للبنايات المتوقعة، و كذلك تلـك المتعلقـة    طبيعيةوالمتعلقة بالتوطين 

  .بالتجهيزات الجماعية

 :إجراءات الحصول على شهادة التحصيص - 2-2

، تحدد محتوى طلب 01/12/1990المؤرخ في  29-90من القانون  58حسب المادة  

التـي   بتقديم ملف يضم دفتر الأعباء المعرفة للأشغال المتوقعة، التجهيزات و الشبكات،

تلزم المالكين لإنجازها في فترة محددة، و كذلك شروط منع الحصص و المواصـفات  

العمرانية و الهندسية، و كل ما يتعلق بالبنايات التي سيتم إنجازها، و الوثائق المطلوبـة  

  .هامع

   

و الـذي ضـم التوجيـه،     1/5000، 1/2000مخطط الموقع منجز على سـلم    - أ

المنشآت الموجودة، مع تبيين طبيعتها، إسمها و كذلك نقاط المعالم التـي تسـمح   

  .بتحديد الأرضية
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و التـي تتضـمن    1/500، 1/200المخططات الضـرورية حسـب السـلم       -  ب

 :المعلومات الآتية

التقنية الرئيسية و النقاط لربط الطرق  مساحة التسوية مع ذكر خصائصها 

 .و الشبكات المختلفة

مع رسم الطـرق وشـبكات التزويـد بالميـاه      حدود الحصص المتوقعة 

الصالحة للشرب، الحريق، تصريف مياه الصرف و شبكات توزيع الغاز 

 .و الكهرباء و الهاتف و الإنارة العمومية

ة، و كذلك المساحات و تحديد حظائر توقيف السيارات و المساحات الحر 

 .ات الخاصةقالإرتفا

التوطين، و طبيعة الشكل الحضري للبنايـات المتوقعـة و كـذلك تلـك      

 .المتعلقة بالتجهيزات الجماعية

طلب رخصة التحصيص، تقدم حسب النموذج المحدد من طرف القرار الـوزاري، و   

ى جزء من هذه أو علتحصيص جموع الملكية التي يكون وعاء اليمكن أن تكون على م

حـدود الأرضـية و   يحتوي على مخطـط التوجيـه،    تكون مرفقة بملف الأخيرة التي

مساحتها، و يوجه هذا الطلب في خمسة نسخ إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي لمكـان  

  .التوطين

التحقيق حول الطلب يتضمن مطابقة مشروع التحصيص على أحكام مخطـط شـغل    

جود هذا الأخير ينطبق مـع مواصـفات المخطـط    و عند عدم و   )POS(الأراضي 

  .أو الأحكام المعرفة بقانون التعمير) PDAU(التوجيهي للتهيئة و التعمير 

و عندما يكون تسليم رخصة التحصيص من إختصاص رئيس المجلس الشعبي البلـدي   

الطلب إلى مصـلحة  و الذي يتصرف كممثل للبلدية، هذا الأخير يرسل نسخة من ملف 

  .أيام من تاريخ إيداع الملف) 08(و التعمير على مستوى البلدية في أجل ثمانية البناء 

و في هاته الحالة المصلحة المتخصصة للتعمير على مستوى البلدية مكلفة باسم هـذه   

الأخيرة لإجراء التحقيق في هذا الملف، و منه فإن رئيس المجلس الشعبي البلدي كممثل 

نسخ إلى مصلحة التعمير و البناء علـى مسـتوى   ) 04(للدولة يرسل الملف في أربعة 

  .أيام من تاريخ إيداع الملف) 08(الولاية من أجل رأي مطابق في أجل ثمانية 
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رأي رئيس المجلس الشعبي البلدي في أجل شهر مـن   يتبعهو الملف المرسل لابد أن  

  .لتحصيصإنجاز هذا ا لتوضيح النتائج التي يمكن أن تنجر عنإيداع الملف تاريخ 

مهملة  احقق في الطلب و لههيز و البناء على مستوى الولاية تفإن مصلحة التجو عليه  

، إبتداءا من تاريخ إستقبال الملف االملف في ثلاثة نسخ و المرفق برأيه رجاعشهرين لإ

إختصـاص مصـلحة    فهذا مـن تسليم رخصة التحصيص الأمر بو أخيرا عندما يتعلق 

نسخ مع ) 04(سل الملف في أربعة مقر الولاية و التي تر ستوىى مالتعمير و البناء عل

  .داء الرأي للسلطة المختصة من أجل تسليم رخصة التحصيصإب

و عند نهاية التحقيق تسلم رخصة التحصيص على شكل قرار من طرف الوالي أو من  

  .طرف الوزير المكلف بالتعمير حسب الحالة

على عاتق الطالب و تحدد إجراءات الإرتفاقـات   هذا القرار يحدد المواصفات التي تقع 

  .ةذات المنفعة العامة المطبقة في التحصيص و كذلك آجال إنجاز أشغال التهيئة المحدد

الشـيء إلـى   و يتم تبليغ القرار إلى الطالب و تسلم له نسخة من الملف و كذلك نفس  

ن الملف توضـع تحـت   مصلحة التعمير و البناء على مستوى الولاية، النسخة الثالثة م

تصرف الجمهور على مستوى البلدية مكان التحصيص، النسخة الرابعـة تحفـظ مـن    

  .طرف السلطة المختصة التي سلمت رخصة التحصيص

القرار الذي يتضمن رخصة التحصيص يتم إشهاره على مستوى المحافظة العقارية من  

لشهر الـذي تـم   طرف السلطة التي صادقت على التحصيص على حساب الطالب في ا

  .تبليغه فيه

   

 :شهادة التقسيم -3 

تضمن شهادة التقسيم و التي  01/12/1990المؤرخ في  29-90من قانون  59المادة  

التي تحدد شروط إمكانية تقسيم ملكية عقارية مبنية إلى حصتين  وثيقةالأنها على تعرف 

  .أو عدة حصص

و هذا ما هو موجود في شهادة التعمير التي تهدف في صميمها إلـى تقسـيم الملكيـة     

رية التي تتوفر ن التقسيمات العقاأالعقارية، أي عملية التقسيم إلى حصص، و منه يتضح 

  .القضائي لشهادة التقسيم نظامالهي خاضعة إلى على بعض الشروط 
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 :إجراءات الحصول على شهادة التقسيم - 3-1

محدد و ممضي من طـرف المالـك أو موكلـه     لابد أن يكونهادة التقسيم إن طلب ش 

  :المعني و يجب أن يرفق طلبه بـ

  .نسخة من عقد الملكية  -

 .)في حالة الموكل( توكيل  -

  :و يرفق هذا الملف بالوثائق التالية

و يحتوي علـى التوجيـه،    1/5000أو  1/2000مخطط الموقع منجز على المقياس  -

  .الأرضيةم التي تسمح بتحديد ارة إلى تسميتها، و كذلك نقاط المعالالطرق، مع الإش

  :و تتضمن المعطيات التالية 1/500أو  1/200المخططات الضرورية حسب مقياس  -

  .حدود القطعة و مساحتها*   

الإجماليـة  الأرضية و كذلك المسـاحة  المخطط الإجمالي للبنايات الموجودة على *   

planchesساحة المبنية في الأرضية، و كذلك الم.  

  .معطيات شبكات التهيئة الموجودة على الأرضية، مع خصائصها التقنية الرئيسية*   

  .إقتراح تقسيمات رئيسية*   

  .إقتراح تقسيم الأرضية*   

مصير حصص المشروع في إطار إقتراح التقسيم، و يرسل طلب شهادة التقسيم و *   

مقابل وصل  نسخ إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي) 05(الملفات المكونة لها في خمسة 

يسلم من طرف هذا الأخير بعد التأكد من وجود و مطابقة كل الوثائق التي تشكل  إيداع

  .الملف

  .و شهادة التقسيم تسلم على شكل قرار يبلغ في الشهرين التاليين من تاريخ إيداع الطلب 

  .ن تاريخ تبليغهاو صلاحية شهادة التقسيم سنة واحدة إبتداءا م

  

  :رخصة البناء  -4 

رخصة البناء هي وثيقة إدارية فردية تسلمها سلطة إدارية ترخص من خلالها أشـغال   

  .طينالإرتفاقات المطبقة في مكان التوأو بناء، و المشروع لابد أن يحترم قواعد 
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اقبة الأوليـة  جل القيام بأشغال البناء و يعتبر تقنية للمرأإذا رخصة البناء ضرورية من  

  :لاستخدام الأرض و المجال و تتميز رخصة البناء بـ

  .حقيقي لأنه مرتبط بملك حقيقي و هي الأرض التي ستبنى بأسلو  -

قرار تحويل رخصة  رة التي يتم إخطارها يمكن لها أخذأسلوب التنازل، أين الإدا  -

 .البناء

 .أسلوب مسبق، عند إنجاز بناية بدون رخصة البناء تشكل جنحة  -

الأرض لا يعطي له أي ضمانات، و كـذلك  أسلوب النظام العام أين بائع قطعة   -

 .الإدارة لا تستطيع عن طريق إتفاقية كوعد تسليم رخصة البناء

، )عمارة ذات إرتفـاع كبيـر  ( أسلوب الإجماع عن طريق بعض النظم الخاصة   -

، 2المادة ( اظر حماية التراث الطبيعي أو الثقافي خاصة المعالم التاريخية و المن

 ).المتعلق بحماية التراث الثقافي 04 -98من القانون رقم  3

الأسلوب العام، و هذا الحق يفرض على شخص سواء كان طبيعي أو معنوي و   -

 .على كل التراب و لكل عمليات أشغال البناء

 :مجال تطبيق رخصة البناء  -4-1

فإن مجال تطبيـق   01/12/1990المؤرخ في  29 -90من القانون  25حسب المادة   

رخصة البناء تشمل كل بناية جديدة، مهما كان الإستعمال، التوسيع لبنايـة موجـودة،   

يشمل كل المباني الكبرى و الواجهات التـي تطـل علـى    إجراء تغييرات البناء الذي 

  .المجال العمومي، إنجاز حائط الدعم و كل السياج الصلب

  

 :بناءالمشاريع المعنية برخصة ال  -4-2

ضرورية لإنجاز بنايات جديدة و هي مطلوبة قبل إنجاز بعض الأشـغال  رخصة البناء  

  .على البنايات الموجودة

  

  :طلب رخصة البناء  -4-3

  :طلب رخصة البناء لابد من توفير العناصر و هي عند تقديم 
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 :الطالب 

  لابد أن يحـرر و يمضـى مـن طـرف المالـك، أو موكلـه       طلب رخصة البناء   

من طرف الأخير المرخص أو من طرف الهيئة أو المصلحة الحـائزة علـى أرض   أو 

  .البناية

 :محتوى الطلب 

  :لابد أن يدعم طلبه بالوثائق التالية بالطال 

  .نسخة من عقد الملكية أو شهادة الحيازة  -

و المتعلق  26/09/1975المؤرخ في  58، 75توكيل تطبيقها لأحكام الأمر رقم   -

 .الجزائريبالقانون المدني 

 .نسخة من العقد الإدراي الذي نطق بتحويل الأرضية أو البناية  -

 

  :الوثائق المطلوبة في ملف رخصة البناء  -4-4   

يتضمن التوجيه، الشبكات، مع  1/5000أو  1/2000الوضعية على مقياس  مخطط - 

  .رضيةالإشارة إلى طبيعتها و تسميتها و كذلك نقاط المعالم التي تسمح بتحديد الأ

  :يتضمن الإشارات التالية 1/500أو  1/200مخطط موقع البناء و التهيئة على سلم  - 

  .حدود الأرضية و مساحتها و توجيهها و رسم السياج إن وجد*   

  .الأرضيةخطوط التسوية أو مساحة التسوية و كل مقاطع رسم *   

لأرضية و كذلك مصـير  طبيعة، علو الطوابق للبنايات الموجودة و المتوقعة على ا*   

  .المساحات المبنية أو غير المبنية

  .المساحة الكلية العقارية و المساحة المبنية في الأرض*   

الإشارة إلى شبكات التهيئة الموجودة في القطعة مع خصائصها التقنية الرئيسـية و  *   

  .كذلك نقاط الربط و رسم الطرق و الشبكات المتوقعة على الأرضية

  

  :التحقيق في الطلب  -4-5   

التحقيق في الطلب حول مطابقة مشروع البناية مـع أحكـام مخطـط شـغل الأرض      

)POS( مع مواصفات المخطط الرئيسي للتهيئة و يكون موجود هذا الأخير عندما ،  
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  ).PDAU(و التعمير 

  

  :إتخاذ قرار تسليم رخصة البناء -4-6  

  .بد أن تفصل في الطلب، قرارها متغيرعند الإنتهاء من التحقيق، السلطة المختصة لا 

  .السلطة المختصة في الفصل يجب أن تفرق

، رخصة البناء تسلم مـن طـرف   )POS(البلدية المزودة بمخطط شغل الأرض   -

رئيس المجلس الشعبي البلدي بصفته ممثل البلدية في ظرف ثلاثة أشـهر مـن   

بلدي بصفته ممثـل  إذا تصرف رئيس المجلس الشعبي ال تاريخ إيداع الملف، أما

  .للدولة فالمدة تكون أربعة أشهر

البلدية لا يوجد بها مخطط شغل الأرض، رخصة البناء يمكن تسـليمها حسـب     -

مواصفات المخطط الرئيسي للتهيئة و التعميـر و القواعـد العامـة للتهيئـة و     

 .التعمير

 عندما تكون تسليم رخصة البناء من صلاحياته، القـرار يكـون حسـب   : الوالي  -

 .الأشكال السابقة

  

  :شهادة المطابقة -5  

على شهادة المطابقة  01/12/1990المؤرخ في  29-90من القانون  75نصت المادة  

عند النهاية، مطابقة الأشغال مع رخصة البنـاء تثبـت بشـهادة    " : و التي تشير إلى

  "أو الوالي  بلديالمطابقة و تسلم حسب الحالة من طرف رئيس المجلس الشعبي ال

المستفيد من رخصة البناء هو ملزم بإنهاء الأشغال الخاصة بالبناية و كذلك إذا كـان   

الأمر يتعلق بأشغال التهيئة و على حسابه، يسلم شهادة المطابقة للأشغال المنجزة حسب 

  .البناء أحكام رخصة

شهادة المطابقة هي التي تسمح بالسكن أو الترخيص بقبول الجمهور و الأشخاص، إذا  

لى وظائف إجتماعية، تربوية و إلى خدمات الصناعة أو التجارة، البناية موجهة إ كانت

مع التحفظ بالأحكام التشريعية و التنظيمية بخصوص إستغلال المؤسسات الخطيرة التي 

  .لا تتوفر على الرفاهية و لا تستجيب للمقاييس
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  :إجراءات تسليم شهادة المطابقة -5-1

  :تمر بثلاثة مراحل

  

  :التصريح بإنتهاء الأشغال -أ 

يوما من تاريخ إنهاء الأشـغال  ) 30(لبناء يوضع في أجل ثلاثين المستفيد من رخصة ا

بهذه العملية على مستوى مقر المجلس الشعبي البلدي مكـان  تصريح في نسختين يشهد 

وجود البناية، مقابل وصل إيداع نسخة من هذا التصريح ترسل إلى مصلحة البنـاء و  

على مستوى الولاية، عندما لا يصرح بانتهاء الأشغال في الشروط العادية يمكن  رالتعمي

 الرجوع إلى رخصة البناء لتحديد تاريخ انتهاء الأشغال حسب ما يوجد في هذه الأخيرة

و يكون إجباريا مراقبة مطابقة البناية عن طريق مبادرة من رئيس المجلـس الشـعبي   

  .وى الولايةالبلدي أو مصلحة البناء على مست

  

  :  المراقبة و التأكد من المطابقة -ب 

مطابقة البنايات المنتهية تكون وفقا لما جاء في أحكام رخصة البناء و يـتم ذلـك مـن    

و مصلحة البناء و  طرف لجنة ممثلين مخولين من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي

  .ية المدنيةالتعمير على مستوى الولاية و مصالح أخرى معنية، خاصة الحما

في حالة العمارات المشيدة، المراقبة بالنسبة للمطابقة تشمل أشغال التهيئة التي تكـون   

على حساب المستفيدين رخصة البناء لجنة مراقبة المطابقة تجتمع باستدعاء من طرف 

رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني بعد استشارة مصلحة التعمير على مستوى الولاية 

  .ح التي يمكن استدعائها بعد إيداع التصريح بالانتهاء من الأشغالحول المصال

بالمرور يخطر المستفيد من رخصة البنـاء  رئيس المجلس الشعبي البلدي يوجه إشعار  

  .بتاريخ إجراء المراقبة ثمانية أيام على الأقل

 تحرير محضر في هذا الشأن يشير إلى مراقبة المطابقة و يدون على هذا المحضر كل 

ملاحظات اللجنة، و إبداء الرأي حول درجة معاينة المطابقة و يمضـى مـن طـرف    

أعضاء اللجنة، و مصلحة التعمير على مستوى الولاية تحول المحضر المنجز مع كـل  

  .الإقتراحات إلى السلطة المختصة من اجل تسليم شهادة المطابقة



  ــــــــــــــــــــ التعريف بالقوانين العمرانية و مختلف الرخص :صل الثانيفال 

 

64 
 

  :تسليم شهادة المطابقة -ج 

  .لى مطابقة الأشغال المنتهية تسلم شهادة المطابقةإذا كان المحضر المنجز خلص إ 

المراقبة للمطابقة أن الأشغال لم تنجـز طبقـا لمـا جـاء فـي       أتبث من عملية إذا -

المخططات المصادق عليها و أحكام رخصة البناء، السلطة المختصة تعلم المعنـي أن  

عا للمخططات المصادق شهادة المطابقة لا توافق عليها، و عليه إجراء مطابقة البناية تب

عليها و الأحكام المطبقة مع إحاطته علما بالعقوبات التي تنجر عن ذلك طبـق لأحكـام   

التعمير، و تحدد له فترة التهيئة والمتعلق ب 01/12/1990المؤرخ في  29 – 90القانون 

له  تسلمأشهر لإجراء المطابقة، و عند إنتهاء هذه الفترة و في حالة المطابقة ) 03(ثلاثة 

شهادة المطابقة من طرف السلطة المختصة، و في حالة عدم المطابقـة ترفـع دعـوة    

  .01/12/1990المؤرخ في  29 – 90من القانون  78قضائية طبقا لأحكام المادة 

في ثلاثة أشهر التي تتبع تاريخ وضع التصريح و في غياب قرار يفصل في المطابقة  -

أن يطعن لدى الوصاية بواسطة رسالة مضـمونة   بإنشاء الأشغال للبناية، الطالب يمكن

الولاية، و الوالي  المعنية بتسليم الشهادة، مع وصل إستلام إلى وزارة التعمير إذا كانت

  .في الحالات الأخرى

السلطة التي تخطر بالطعن لابد أن تبلغ قرارها في الشهر الموالي و بدون رد تعتبـر   

  .الشهادة صالحة و موافق عليها

  

  : شهادة الهدم -6  

  .هذا معمول به منذ القدمللتصريح و تخضع إقتناء بناية موجودة  عمليةإن  

المتعلق بقانون التعمير نص على هـذا   01/12/1990المؤرخ في  29 – 90قانون و ال

على رخصة الهدم، و تهدف هذه الرخصة إلى المحافظة على التراث  60في مادته رقم 

و ثقافية من جهة و من اجل حماية الشـاغلين للمحـلات    التاريخي لأجل أسباب جمالية

  .لهدمالمهددة باذات الإستعمال السكني 

طبقة في هـذا  مالإن رخصة الهدم مطلوبة في كل عملية هدم طبقا للأحكام التشريعية  

الشأن، و منه فإن عملية الهدم الجزئية او الكلية يجب الحصول المسبق علـى رخصـة   

  .الهدم
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  :الهدم طلب رخصة -6-1

مضى من طرف المالك للعمارة الآتية للهدم او موكله إن طلب رخصة الهدم يحرر و ي 

  :أو المصلحة أو الهيئة العمومية الحائزة و التي تقدم الوثائق

  .نسخة من عقد الملكية أو شهادة الحيازة  -

 .)في حالة الموكل( توكيل  -

 .لمعنيةالعمارة ا نسخة من العقد الإداري و الذي نطق بتحويل  -

  :و الملف الكامل لرخصة الهدم لابد أن يتضمن 

  .1/500أو  1/200مخطط الموقع على مقياس  -

للعمارة المراد تهديمها أو المحافظة في حالـة   1/500المخطط الشامل على مقياس  -

  .الهدم الجزئي

  .عرض مفصل عن أسباب العملية المبرمجة -

ــة للإســتعما - ــات حــول الشــروط الحالي أو الإســتخدام ) utilisation(ل المعطي

)occupation.(  

  .أهمية و طبيعة أشغال الهدم -

  .التحويل المحتمل للموقع المحرر -

  .إذا كانت الخبرة التقنية تحدد شروط الهدم المتوقع -

  

  :التحقق من الطلب -6-2

طلب رخصة الهدم و الملف المرفق يرسل إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي في خمسة  

نسخ مكان وجود البناية مقابل وصل إيداع، و تباشر عملية التحقيـق المصـالح   ) 05(

  .المختصة على مستوى البلدية باسم رئيس المجلس الشعبي البلدي

أيام إلى مصلحة التعمير على مستوى ) 08(و ترسل نسخة من الطلب في ظرف ثمانية  

فترة التحقيق تقدر بـ ثلاثـة   مهلة شهر واحد للرد و إبداء الرأي و االولاية و الذي له

  .أشهر من تاريخ إيداع الطلب) 03(
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  :تسليم رخصة الهدم -6-3  

رخصة الهدم تسلم على شكل قرار من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي بعـد رأي  

و الأشخاص العموميين، المصالح أو الهيئات فـي   مصالح التعمير على مستوى الولاية

ساري المفعول به، و تبلغ من طرف رئيس المجلس الشـعبي  إطار التشريع و التنظيم ال

الخاصة،  البلدي للطالب في حالة قرار بالرفض أو رأي الموافقة مع بعض الملاحظات

عارضو كتابيا مشروع الهدم يالطالب أو المواطنين يمكن أن  قالقرار يجب أن يبلغ و ح

حتوي على كـل الوثـائق   ، لكن يكون هذا مبررا و يلدى رئيس المجلس الشعبي البلدي

  :الضرورية في رسالة المعارضة

يوما مـن تـاريخ إسـتلام     20رخصة الهدم لا يمكن مباشرة الأشغال إلا بعد مرور  -

الرخصة و بعد التصريح بافتتاح الورشة، و تصبح رخصة الهدم منتهية الصلاحية فـي  

  :الشروط الآتية

  .سنة 50إذا كانت عملية الهدم لم تتم خلال *     

  .سنوات متتالية 03إذا توقفت أشغال الهدم خلال *     

  .إذا تم إلغائه بقرار من العدالة*     

  

  ):clôture(السياج  -7  

للمجال الحضري، و حق قيام سياج  تهيئةالالسياج يعطي دور جمالي و مادي في إطار  

 لمالك لا يرغما" من القانون المدني تشير إلى  708من صلاحيات حق الملكية، و المادة 

جاره بقيام سياج أو ترك جزء من الحائط او القطعة التي بني عليها الحائط، إلا فـي  

  " 679الحالات المنصوصة في المادة 

 29 – 90مـن القـانون    70و منه فإن قانون التعمير نظم السياج من خلال المـادة   

ت المنصـوص  بناء السياج في المجالا"و التي تنص على   01/12/1990المؤرخ في 

إلى ترخيص بالأشغال مسلمة مـن   هي خاضعة ،49، 48، 46، 04عليها في المواد 

  . "ف رئيس المجلس الشعبي البلديطر
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  :خلاصة الفصل
  
من خلال التطرق في هذا الفصل لأهم الرخص و الإجراءات التي تنظم عمليات البناء   

و التعمير في المجال الحضري نلاحظ وجود قوانين صارمة و إجراءات جيدة من اجل 

  ريفي التعمير على مستوى المجال الحضو التحكم الجيد  ةالحد من المخالفات العمراني

  :ص بالذكر لا الحصرو هنا نخ

  :فيما يخص التحكم في المجال الحضري نجد كل من 

  .PDAUالمخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير  •

 .POSمخطط شغل الأراضي  •

  :أما فيما يخص تنظيم المجال الحضري و الحد من المخالفات العمرانية نجد

  .شهادة التعمير •

 .رخصة التحصيص •

 .شهادة التقسيم •

 .رخصة البناء •

 . شهادة المطابقة •

  . شهادة الهدم •

و هذه الشهادات و الرخص وجدت من أجل وضع ترتيبات ملائمة للحد من المخالفـات  

  .العمرانية و كذا تنظيم الإنتاج العمراني داخل المجال الحضري
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  :مقدمة
  
الأولى للمواطن و الدولة علـى حـد سـواء و     كان السكن و لا يزال من الإنشغالات  

هاجسه الوحيد المرتبط باستقراره الاجتماعي، بعيدا عن التغيرات التي طـرأت علـى   

المجتمع الجزائري، و التي تفرض على الساكن تحديث نمط معيشته بشـكل يتوافـق و   

ن إحتـى و  ن همه الوحيد هو الظفر ببيت يأوي فيه عائلته لأمتطلبات الحياة العصرية، 

لم يكن يتوفر على شروط العيش الكريم، مادامت الرفاهية من الكماليات التـي يعجـز   

  .المواطن البسيط على تحقيقها

سنوات فقط كان الحديث على قطاع السكن يقترن تلقائيا بالأزمـة الخانقـة التـي    منذ  

عرفتها طيلة عقد من الزمن في كل تراب الوطن بدون اسـتثناء و بالخصـوص فـي    

كبريات المدن التي عرفت توسعا كبيرا بفعل النزوح الريفي، ممـا أدى إلـى إرتفـاع    

فرزت هذه الوضعية ظهور ما يسـمى  أقد الكثافة السكانية نتيجة عدة أسباب متباينة و 

بالبناء الفوضوي، الذي أثر بشكل مباشر على النسيج العمراني، هذا ما أدى إلى ظهور 

  .مخالفات لقواعد التعمير و البناء، شوهت هذا النسيج العمراني
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I - التعريف بمختلف المخالفات المسجلة في الوسط الحضري:  
  
  :الإطار القانوني -1

و يقصد بالإطار القانوني العديد من القوانين و المراسيم المختلفة التـي تحـدد أدوات    

المتعلـق   01/12/1990المؤرخ في  29-90التهيئة و التعمير ومن أهمها القانون رقم 

الصـادرة   178، 177، 176، 175المراسيم التنفيذية رقم بالتهيئة و التعمير، و كذلك 

 2004أوت  14المـؤرخ فـي    05، 04، و كذلك القانون رقم 1991ماي  28بتاريخ 

 -94المشار إليه أعلاه، المرسوم التشريعي رقـم   29-90المعدل و المتمم للقانون رقم 

عـة  التـي حـددت مجمو   50 و خاصة منـه المـادة   1994ماي  18المؤرخ في  07

  .المخالفات العمرانية المرتكبة

  .على أرض تابعة للأملاك العمومية أو الخاصة و الوطنيةبدون رخصة  بناءتشييد  -1

  .على أرض ملك للغيربناء تشييد  -2

  .عقد ملكية  ية ذاتتشييد بناء دون رخصة على أرض -3

  .تجاوز معامل شغل الأرض -4

  .الإستيلاء على الأرضتجاوز معامل  -5

  .عدم إحترام العلو المرخص به -6

  .الإستيلاء على جزء من ملكية الغير -7

  .الواجهة تغيير -8

  .بالمخطط المصادق عليهإنجاز منافذ غير مقررة  -9

  .عدم وضع اللافتة التي تبين مراجع رخصة البناء -10

  .عدم التصريح بانطلاق الأشغال -11

   .عدم التصريح بنهاية الأشغال -12

يد هذه المخالفات العمرانية، لأن النمو الذي تحقق بمختلف أشكاله و أطواره وقد تم تحد 

لم يحترم الأطر القانونية المرتبطة بميدان التعمير و البناء و الهندسة المعمارية، و هذه 

محضر معاينة مخالفة ( الوزارة الوصية إصدار المرسوم التشريعي  أرغمتالمخالفات 
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، حسب ما جـاء  )يمية في ميدان التعمير و الهندسة المعماريةالأحكام التشريعية و التنظ

  .1994ماي  18المؤرخ في   07 -94في المرسوم التشريعي 

الذي تحقق بمختلف أشكاله و أطواره لم يحترم الأطـر القانونيـة    التوسع المجاليلأن  

سيم التنفيذية ، وقد جاءت المرا...المعماريةالمرتبطة بميدان التهيئة و التعمير و الهندسة 

و الذي يحدد القواعد العامة للتهيئة  1991ماي  28في  91/175: السالفة الذكر، و هي

و التعمير، حيث جاء في مادته الأولى أن هذا المرسوم يضبط القواعد العامة للتهيئـة و  

التعمير و البناء، التي تحدد الشروط التي تتوفر في مشاريع تجزئة الأراضي من أجـل  

، 01/12/1990المؤرخ فـي   29 -90أو مشاريع البناء، تطبيق لأحكام القانون البناء 

إلى شروط منح رخصة البناء أو رخصة التجزئة و رفضها فـي   02كما أشارت المادة 

فاض التربة حالة وجود خطر أمام قيام هاته البناية مثل الفيضانات أو الإنجراف، و إنخ

البنـاء أو التجزئـة أو منحهـا بالشـروط     ، يمكن رفض رخصة و انزلاقها و الزلازل

  .الخاصة التي تنظمها القوانين و التنظيمات المعمول بها

أنه إذا كانت البناءات أو السكنات من طبيعتها أن تكون لها  05كما جاء في المادة رقم  

عواقب ضارة بالبيئة يمكن رفض رخصة البناء أو التجزئة أو منحها شـريطة تطبيـق   

  .أصبحت ضرورية لحماية البيئةالتدابير التي 

يحدد كيفيات تحضـير   1991/  05/ 28المؤرخ في  91/176المرسوم التنفيذي رقم  

 ـ و  ةشهادة التعمير و رخصة التجزئة و شهادة التقسيم و رخصة البناء و شهادة المطابق

  .رخصة الهدم و تسليم ذلك

طالب الحصول علـى  يهدف هذا المرسوم إلى توضيح الشروط التي يجب توفرها في   

شهادة التعمير و الوثائق الواجب إرفاقها و كذلك الشروط الواجب توفرها للحصول على 

رخصة التجزئة، و هي عملية تقسيم لقطعتين أو عدة من ملكية عقارية واحدة أو عـدة  

  ). 07المادة ( ملكيات مهما كان موقعها 

وفرها للحصول على هاته الشهادة تحضير شهادة التقسيم و تسليمها و الوثائق الواجب ت 

  .بالإضافة إلى تصميم الموقع و حدود القطعة الأرضية و مساحتها

  .و شروط الحصول عليها و الوثائق الواجب تقديمها: رخصة البناء * 
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تسليم شهادة المطابقة تكون من طرف رئيس المجلـس الشـعبي    : شهادة المطابقة* 

  ).55المادة (حالات الأخرى البلدي و المختص إقليميا بالنسبة لل

فإنه لا يمكن القيام بأي عملية هدم جزئية  61حسب ما جاء في المادة : رخصة الهدم* 

  .أو كلية لبناية دون الحصول مسبقا على رخصة الهدم

يحـدد إجـراءات    1991ماي  28المؤرخ في  91/177المرسوم التنفيذي رقم  -

المصادقة عليه و محتوى الوثـائق   إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و

المتعلق بع، و هذا المرسوم يشير إلى مختلف المراحل الواجب إتباعها حتى تتم 

  .المصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير

يحـدد إجـراءات     1991ماي  28رخ في المؤ 91/178المرسوم التنفيذي رقم  -

و محتوى الوثائق المتعلقـة   و المصادقة عليها إعداد مخططات شغل الأراضي

بها، يشير إلى مختلف المراحل الواجب إتباعها حتى تتم المصادقة على مخطط 

 .شغل الأراضي

، يتعلـق بشـروط   1994ماي  18المؤرخ في  07-94المرسوم التشريعي رقم  -

الإنتاج المعماري و ممارسة مهنة المهندس المعماري، يهدف هذا المرسوم إلـى  

س المعماري في ترقية الهندسة المعمارية و حمايـة التـراث   إبراز دور المهند

الحضري و المحيط المبني و المحافظة عليهما، و كذلك يجب على كل شـخص  

طبيعي أو معنوي يرغب في إنجاز بناء خاضع لتأشيرة مهندس معماري معتمد 

 .ايتولى تصور إنجاز البناية و متابعته

 29-90عدل و يتمم القانون رقم ي 14/08/2004مؤرخ في  05-04قانون رقم  -

 .و المتعلق بالتهيئة و التعمير 01/12/1990المؤرخ في 

المتعلق  01/12/1990المؤرخ في  29-90تم تعديل المادة الرابعة من القانون 

  .بالتهيئة و التعمير

تكون القطع الأرضية التابعة للبناء لا تكون معرضة للكوارث الطبيعية و التكنولوجية   

ك الأخطار التكنولوجية و تحديد الأراضي المعرضة للإنزلاقات عند إعداد أدوات و كذل

  .التهيئة و التعمير و تخضع إجراءات تحديد أو منع البناء
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كما يتم تعريف و تصنيف الأراضي للزلازل حسب درجة الخطورة، و تعرف المناطق 

ر التي تحدد محيطات ق أدوات التهيئة و التعمييالمعرضة للأخطار التكنولوجية عن طر

  .الحماية المتعلقة بها طبقا لأحكام التشريع و التنظيم المعمول بها

في هذا القانون بالإضافة إلى المهندس المعماري و مهندسين معتمدين من أجل كما جاء  

  .إعداد المشاريع الخاضعة لرخصة البناء

انونا زيارة كل البنايات يمكن لرئيس المجلس الشعبي البلدي و كذا الأعوان المؤهلين ق 

في طور الإنجاز و القيام بالمعاينات التي يرونها ضرورية و طلـب الوثـائق التقنيـة    

الخاصة بالبناء و الإطلاع عليها في أي وقت أو ضرورة الحصول على رخصة البنـاء  

  .قبل مباشرة إنجاز أو بناء

لتشريع المعمـول  صوص عليهم في اعلاوة على ضباط و أعوان الشرطة القضائية المن

  :يخول للبحث و معاينة مخالفات أحكام هذا القانون كل من به

  .مفتشي التعمير -

 .أعوان البلدية المكلفين بالتعمير -

 .موظفي إدارة التعمير و الهندسة المعمارية -

يؤدي الموظفين المؤهلون اليمين أمام رئيس المحكمة المختصة، و يمكن لهؤلاء الأعوان 

  .العمومية في حالة عرقلة ممارسة مهامهمبالقوة  الاستعانة

و عند معاينة المخالفات يقوم العون المؤهل قانونيا بتحرير محضر يتضمن بالتـدقيق   

وقائع المخالفة و كذا التصريحات التي تلقاها المخالف، و يوقع هذا المحضر من طرف 

ل ذلك في العون المؤهل و المخالف، و في حالة رفض التوقيع من طرف المخالف يسج

  .البناء المنجز أو القيام بهدمه المحضر، يترتب على المخالفة حسب الحالة إما مطابقة

دون رخصة يجب على العون المؤهل قانونا تحرير محضر إثبـات  و عند إنجاز البناء  

  .ساعة 72و إرساله إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي و الوالي في  المخالفة

بي البلدي قرار هدم البناء في أجل ثمانية أيام إبتداءا مـن  و يصدر رئيس المجلس الشع 

تاريخ إستلام محضر إثبات المخالفة، و في حالة قصور رئيس المجلس الشعبي البلـدي  

) يوم 30(عند إنتهاء المهلة يصدر الوالي قرار هدم البناء في أجل لا يتعدى ثلاثين يوما 
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م من معارضة المخـالف أمـام الجهـة    و لا تتوقف عملية الهدم المنجزة بقرار بالرغ

  .القضائية المختصة

و عند التأكد من عدم مطابقة البناء لرخصة البناء المسلمة يحرر العون المؤهل قانونـا   

محضر معاينة المخالفة و يرسله إلى الجهة القضائية المختصة كما يرسل نسـخة إلـى   

سـاعة، و   72 يتعـدى  رئيس المجلس الشعبي البلدي و الوالي المختصين في أجـل لا 

إما القيام بمطابقة تصدر الجهة القضائية التي تم اللجوء إليها للبت في الدعوى العمومية 

البناء أو هدمه جزئيا أو كليا في أجل تحدده و في حالة عدم امتثـال المخـالف للحكـم    

 الـوالي  أوالصادر عن العدالة في الآجال المحددة يقوم رئيس المجلس الشعبي البلـدي  

  .المختصين تلقائيا بتنفيذ الأشغال المقررة على نفقة المخالف

اء بعض أحكام و الذي يتضمن إلغ 2004أوت  14في  المؤرخ 06 -04قانون رقم    

و المتعلق بشروط الإنتاج  1994ماي  18المؤرخ في  94/07المرسوم التشريعي رقم 

  .المعماري و ممارسة مهنة المهندس المعماري

من المرسـوم   54و  53و  52و  51و  50نون تضمن إلغاء أحكام المواد إن هذا القا 

  .1994ماي  18المؤرخ في  94/07التشريعي رقم 

  

    :الهيئة المكلفة بالردع و الرقابة 

المتعلق بالتهيئـة و   01/12/1990المؤرخ في  29- 90و قد نص عليها القانون رقم  

كن للوالي و رئيس المجلس الشعبي البلدي و بأنه يم 73التعمير في الفصل السابع المادة 

تشييدها بإجراء  كذلك الأعوان المحلفين المفوضين في كل وقت زيارة البنايات الجاري

عتبرونها مفيدة و طلب إبلاغهم في كل وقت بالمستندات التقنية المتعلقة التحقيقات التي ي

  ".هذا حفاظا على سلامة السكان"بالبناء 

  :فةمعاينة المخال -2 

و معاينـة المخالفـات    يمكن معاينة البناية الجاري تشييدها و إجراء تحقيقـات حولهـا  

في ميدان الهندسة المعمارية و التعمير في كل وقت سواء  يةالتشريعية و التنظيمللأحكام 

  .أثناء إنجاز الأشغال أو بعد إتمامها
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  :الهيئة المكلفة بالتحقيق -3

المـؤرخ فـي    29-90البيئة بموجب القانون رقـم   تم تأسيس شرطة العمران و حماية

  .المتعلق بالتهيئة و التعمير 01/12/1990

  

II- 2005 -1998لفترة المسجلة في مدينة قسنطينة خلال ا ةمرانيالمخالفات الع:  

و هذا لأن التحقيقات الميدانية التي  ،عمرانيةالمخالفات لل أنواع) 06( ستةعلى  اعتمدنا 

  :هيالتي تسجل بكثرة و هي خلالها أن هذه هي المخالفات قمنا بها تبين من 

 .بناء بدون رخصة .1

 ).COS(تجاوز معامل شغل الأرض  .2

 .)CES(تجاوز معامل الإستيلاء  .3

 .الإستيلاء على جزء من ملكية الغير .4

 .تغيير الواجهة الأمامية .5

   و تعدد المرائب إضافة منافذ غير قانونية .6

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 ــــــــــــــــ  المخالفات العمرانية في مدينة قسنطينة دراسة ميدانية و حصيلة :الفصل الثالث

 

76 
 

  :دي راشدالقطاع الحضري سي -1

يقع القطاع الحضري سيدي راشد في شمال بلدية قسنطينة يتربع على مساحة تقدر بـ   

نسمة أي ما يمثل نسبة  52801ما يقارب  2008هكتار، بلغ عدد سكانه في سنة  920

مخالفات  10ما يقارب  2005 – 1998بين  سجل به في الفترة الممتدة ما، ℅ 12.89

  :عمرانية و تمثل في

    2005- 1998المخالفات العمرانية المسجلة في القطاع الحضري سيدي راشد للفترة ): 05(قم جدول ر

  المخالفات         
 
 

  السنوات

بناء دون 
  رخصة

تجاوز معامل 
شغل الأرض 

COS 

تجاوز 
معامل 

الإستيلاء 
CES 

الإستيلاء 
على جزء 
من ملكية 

  الغير

تغيير 
الواجهة 
  الأمامية

إضافة 
منافذ غير 

  يةقانون
  المجموع

1998  0  0  0  0  0  0  0  

1999  4  1  0  0  1  1  7  

2000  0  0  0  0  0  0  0  

2001  0  0  0  0  0  0  0  

2002  0  0  0  0  0  0  0  

2003  0  0  0  0  0  0  0  

2004  1  0  0  0  0  0  1  

2005  1  0  0  0  0  0  1  
  09  01  01  0  0  01  06  المجموع

  2008بلدية قسنطينة، فرز شخصي و تحقيقات ميدانية سنة  :المصدر

من خلال الجدول نلاحظ أن عدد المخالفات متفاوت حسب السنوات، حيث سجل اكبر    

، )09(من أصل تسعة  مخالفات) 07(ة ت، و تمثلت في س1999الفات في سنة خلماعدد 

، 2005و  2004سـنتي   ذلك خلالأما باقي السنوات فلم تسجل فيها إلا مخالفتين وكان 

  :و يمكن تفسير هذا بـ

 ع حيث يعود تاريخ إنجازه إلى الفترة الاستعماريةقدم القطا •

  .إنعدام التحصيصات بهذا القطاع •

 .طبيعة النمط المعماري الأوروبي الذي يطغى على النسيج العمراني بالقطاع •

 .تعرض هذا القطاع للانزلاق ما يمنع تسليم أي رخصة بناء به •

  . عمليات التجديد للنسيج الحضري مع إزالة البناء الفوضوي •
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أين تزامنـت مـع الانتخابـات     1999نقص الرقابة للجهات المعنية خاصة في  •

 .د تحولات كبيرة في جميع المجالاتالرئاسية أين شهدت البلا

أما بالنسبة للمخالفات حسب النوع فنلاحظ سيطرة المخالفـات المتعلقـة بالبنـاء دون    

ــة ســنوات ســتة   ــي ظــرف ثماني ــي بلغــت ف ــات ) 06(رخصــة، و الت   مخالف

واحدة كل سنة، و غياب تام للمخالفات الأخرى ماعدا مخالفـة   تقريبا بمعدل مخالفة أي

ذلـك  يفسر  قد واحدة فيما يخص تغيير الواجهة الأمامية و إضافة منافذ غير قانونية، و

  .نتيجة هدم و إعادة بناء هيهذه المخالفات لأن بتشبع القطاع 

  :القطاع الحضري القنطرة -2

نسمة، يعد من  31074حوالي  2008هكتار، عدد سكانه في سنة  1120تبلغ مساحته  

، سـجلت  1902ذات النمط الاستعماري حيث أنشأ خلال سنة  أقدم القطاعات الحضرية

   :سنوات و تتوزع كالتالي 08مخالفة عمرانية في ظرف  15به 

    2005- 1998 للفترة مسجلة في القطاع الحضري القنطرةالمخالفات العمرانية ال): 06(جدول رقم 

  المخالفات          
  

  السنوات
بناء دون 

  رخصة

تجاوز 
معامل شغل 

الأرض 
COS 

تجاوز 
معامل 

الإستيلاء 
CES 

الإستيلاء 
على جزء 
من ملكية 

  الغير

تغيير 
الواجهة 
  الأمامية

إضافة 
منافذ غير 

  قانونية
  المجموع

1998  2  0  0  0  0  0  2  

1999  2  1  0  0  0  0  3  

2000  0  0  0  0  0  0  0  

2001  0  0  0  0  0  0  0  

2002  0  0  0  0  0  0  0  

2003  0  0  0  0  0  0  0  

2004  0  1  1  0  1  1  4  

2005  1  2  1  0  1  1  6  

  15  02  02  0  02  04  05  المجموع
  2008بلدية قسنطينة، فرز شخصي و تحقيقات ميدانية سنة  :المصدر

) 15(خمسـة عشـر    2005 – 1998الفتـرة   خلالسجل القطاع الحضري القنطرة  

في البناء دون رخصة، أما البقية  تتمثل 1999، 1998خالفة، منها مخالفتين في سنتي م
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سنة، و يمكن تفسـير هـذا   كل بمعدل مخالفة في  2005، 2004فقد سجلت في سنتي 

بتشبع القطاع من ناحية و الرقابة أصبحت صارمة من ناحية أخرى، و بالتالي تحديـد  

  .المخالفات

 . المخالفة السائدة هي البناء دون رخصةأما من ناحية النوع فإن  

  

  :الزياديةالقطاع الحضري  -3

و هو يمثل المحور الشمالي للتعميـر و  يقع هذا القطاع في أقصى شمال بلدية قسنطينة 

حسب تعداد سنة  ،1نسمة 45502هكتار، و عدد سكانه  4710تقدر مساحته بـ البناء، 

سريعة و نمو عمراني كبير، مـا أدى   ، عرف في السنوات الأخيرة حركة تعمير2008

  : إلى ظهور مخالفات عمرانية كثيرة به و تتوزع كتالي

    2005- 1998للفترة  الزياديةالمخالفات العمرانية المسجلة في القطاع الحضري ): 07(جدول رقم 

                     
  المخالفات       
  

  السنوات

بناء دون 
  رخصة

تجاوز معامل 
شغل الأرض 

COS 

تجاوز 
معامل 

الإستيلاء 
CES 

الإستيلاء 
على جزء 
من ملكية 

  الغير

تغيير 
الواجهة 
  الأمامية

إضافة 
منافذ غير 

  قانونية
  المجموع

1998  7  0  0  0  0  1  8  

1999  10  3  0  4  0  0  17  

2000  11  10  4  5  0  2  32  

2001  2  0  0  0  0  0  2  

2002  2  0  0  0  0  0  2  

2003  0  0  0  0  0  0  0  

2004  8  7  1  3  3  0  22  

2005  3  2  0  0  2  2  9  

  92  05  05  12  05  22  43  المجموع
  2008بلدية قسنطينة، فرز شخصي و تحقيقات ميدانية سنة  :المصدر

سـجل   2005 -1998أكبر عدد من المخالفات بقطاع الزيادية للفترة  أنيبرز الجدول 

، كل سنةمخالفات في ) 05(مخالفة بمعدل خمسة  43فيما يخص البناء دون رخصة بـ 

                                                 
  .ONS، الديوان الوطني للإحصاء 2008التعداد العام للسكان و السكن   -  1
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لمخالفات سـجل  ا من و بعض التوسعات و أكبر عددو يفسر هذا بوجود التحصيصات، 

مخالفة، أما باقي المخالفات فقد كانت متفاوتة في العدد و متباينة  11بـ  2000 في سنة

 .تجاوز معامل شغل الأرضمن سنة لأخرى، حيث أكبر عدد كان في ما يخص 

  

  الزيادية و تحصيص جبل الوحش

  )02(الصورة رقم )                                          01(رة رقم الصو

  

  

  

  

  

  

  

  

  

، حيث أن )حي ساقية يوسف و حي سعادة خلخال(من الزيادية  مأخوذتانالصورتان 

محل (تمثل في فتح منافذ غير قانونية تتبرز مخالفة عمرانية ) 01(الصورة رقم 

  .مخالفة تتعلق بالاستيلاء على جزء من ملكية الغيرتبين ) 02(، و الصورة رقم )تجاري
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  :سيدي مبروكالقطاع الحضري  - 4

يعد القطاع الحضري سيدي مبروك من أهم القطاعات الحضرية في بلدية قسنطينة في   

لأن هذا القطاع يعتبر أول توسع مجالي عمراني لمركز قسنطينة في الفترة  جلب السكان

يـز، و  تمعلو البناء، و الشكل معماري م يتميز بالشكل العمراني في الذي ،الاستعمارية

هو حي استعماري يتميز بالسكن الفردي و الشبه متصل على نمط الفيلا و يمتاز بطرق 

قسـنطينة محـاذي    مدينةو يقع هذا القطاع في وسط  واضحة المعالم و هندسية الشكل،

و تبلغ مساحته  2008نسمة سنة  66109لقطاع سيدي راشد و القنطرة، بلغ عدد سكانه 

، و هذا الاستقطاب الكبير للسكان نتيجة توفر الخدمات به و كذا التجـارة،  هكتار 480

النمو العمراني به يكون سريع ما أدي إلى ظهور عدد كبير مـن المخالفـات    مما جعل

  : كما هو مبين بالجدول المرفق أدناهالعمرانية 

   2005- 1998للفترة مبروك مرانية المسجلة في القطاع الحضري سيدي المخالفات الع): 08(جدول رقم 

                
  المخالفات        
  

  السنوات

بناء دون 
  رخصة

تجاوز معامل 
شغل الأرض 

COS 

تجاوز 
معامل 

الإستيلاء 
CES 

الإستيلاء 
على جزء 
من ملكية 

  الغير

تغيير 
الواجهة 
  الأمامية

إضافة 
منافذ غير 

  قانونية
  وعالمجم

1998  3  1  1  0  0  0  5  

1999  3  1  0  0  1  1  6  

2000  1  1  0  0  0  0  2  

2001  2  1  0  0  0  0  3  

2002  8  7  7  0  5  6  33  

2003  0  0  0  0  0  0  0  

2004  8  7  7  0  5  6  33  

2005  1  6  4  0  2  1  14  

  96  14  13  0  19  24  26  المجموع
  2008بلدية قسنطينة، فرز شخصي و تحقيقات ميدانية سنة  :المصدر

مخالفة  26البناء دون رخصة بـ  ما يخصسجل أكبر عدد من المخالفات في القطاع في 

مخالفة في تغيير الشكل العمراني  24، و كون القطاع مستقطب للسكانو هذا راجع إلى 

)cos ( و توسع أفقي على حساب المسـاحة  مع تكثيف البناء و إضافة طوابق علوية ،

خلط بين السـكن  (إضافة محلات تجارية ولأسر، الخضراء للحصة بسبب زيادة عددية ل
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، حيـث  بالمئـة  90لأن النمط السائد سابقا هو السكن المحض بنسبة تفوق ) و التجارة

أصبح منطقة عبور مهمة ما جعل الإستثمار به ينتعش و بالتالي البناء و التوسـع دون  

  .الحصول على رخص البناء

  .جودة في بعض الأنواعالمخالفات فهي متباينة و غير مو أما بقية 

  :التوتالقطاع الحضري  - 5

يظم القطاع الحضري التوت العديد من التحصيصات العمرانية خاصـة فـي جنـوب     

و نسـمة   42868 حوالي 2008و يبلغ عدد سكانه حسب تعداد  ،...)زواغي( القطاع 

و يعد منطقـة التوسـع الحضـري لمدينـة      هكتار 3550الذي يتربع مساحة تقدر بـ 

من مركـز   ، ما جعل القطاع يستقطب السكانبواسطة المحور الجنوبي للتعمير نطينةقس

  : للمخالفات العمرانية و التي تتوزع كالتالي أكبر عدد، و بالتالي ظهور المدينة القديم

    2005- 1998للفترة  التوتالمخالفات العمرانية المسجلة في القطاع الحضري ): 09(جدول رقم 

              
  المخالفات       

  

  السنوات

بناء دون 

  رخصة

تجاوز معامل 

شغل الأرض 

COS 

تجاوز 

معامل 

الإستيلاء 

CES 

الإستيلاء 

على جزء 

من ملكية 

  الغير

تغيير 

الواجهة 

  الأمامية

إضافة 

منافذ غير 

  قانونية

  المجموع

1998  29  3  0  0  3  3  38  

1999  21  0  0  0  0  0  21  

2000  7  1  0  1  3  3  15  

2001  40  7  7  0  11  5  69  

2002  15  2  2  1  3  2  25  

2003  1  1  0  0  1  0  3  

2004  1  2  1  1  1  1  7  

2005  0  0  0  0  0  0  0  

  179  14  22  03  10  16  114  المجموع

  2008بلدية قسنطينة، فرز شخصي و تحقيقات ميدانية سنة  :المصدر

    2005  – 1998الفتـرة   خـلال من خلال الجدول نلاحظ أن قطاع التـوت سـجل    

البناء دون رخصـة، و يفسـر هـذا بالتوسـع      تخصمخالفة  114مخالفة منها  ،179

ة الصـارمة فـي   رقابو كذلك شساعة القطاع و الطاع، العمراني الكبير الذي يعرفه الق
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للتصـدي  تحديد المخالفات و كذا الإنتاج العمراني من طـرف السـلطات المختصـة    

  .للمخالفات

  تحصيص عين الباي

  الشطر الأول 

  

  )04(الصورة رقم )                                          03(لصورة رقم ا   

  

  

 

 

 

 

 

  

  )06(الصورة رقم )                                          05(الصورة رقم 

  

  

  

  

  

  

  

  :في من خلال الصورتين نلاحظ عدم إحترام القواعد المنظمة للبناء و المتمثلة

 COS)(  تجاوز معامل شغل الأرض  -

 CES)(معامل الاستيلاء  -
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على عكس ما تبينه الصورة رقم  2+ حيث أن العلو المسموح به هو الطابق الأرضي 

يبينان أن معامل شغل الأرض غير ) 05(و ) 04(، أما الصورة رقم )06(و ) 03(

  .من المساحة العقارية  %60محترم أي يتجاوز 

  

  :القماصالقطاع الحضري  - 6

شرق بلدية قسنطينة يتربع على مساحة تقـدر بــ    يلحضري القماص فيقع القطاع ا  

، و بلـغ عـدد   2008نسمة فـي سـنة    47109، عدد سكانه في حدود هكتار 2250

  :تاليلمخالفات و كانت كا 03المخالفات العمرانية به 

    2005- 1998للفترة  القماصالمخالفات العمرانية المسجلة في القطاع الحضري ): 10(جدول رقم 

               
  المخالفات        

  

  السنوات

بناء دون 

  رخصة

تجاوز معامل 

شغل الأرض 

COS 

تجاوز 

معامل 

الإستيلاء 

CES 

الإستيلاء 

على جزء 

من ملكية 

  الغير

تغيير 

الواجهة 

  الأمامية

إضافة 

منافذ غير 

  قانونية

  المجموع

1998  0  0  0  0  0  0  0  

1999  0  0  0  0  0  0  0  

2000  2  0  0  0  0  0  2  

2001  0  0  0  0  0  0  0  

2002  0  0  0  0  0  0  0  

2003  0  0  0  0  0  0  0  

2004  1  0  0  0  0  0  1  

2005  0  0  0  0  0  0  0  

  3  0  0  0  0  0  03  المجموع

  2008بلدية قسنطينة، فرز شخصي و تحقيقات ميدانية سنة  :المصدر

مـا  لهـا في و كانت ك 2005 – 1998مخالفات في الفترة ) 03(سجل في القطاع ثلاثة 

  :يتعلق بالبناء دون رخصة، و يفسر هذا بـ

  .إنتشار البناءات الفوضوية، و غياب الرقابة الصارمة من طرف السلطات 
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  تحصيص بن شيكو و المنى

  )08(الصورة رقم )                                          07(الصورة رقم 

  

  

  

  

  

  

  

  

معامل شغل الأرض و تجاوز معامل تبرز الصورتان مخالفتين تتعلقان بتجاوز 

 ) 08(الإستيلاء و كذلك الاستيلاء على جزء من ملكية الغير في الصورة رقم 
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  :المنظر الجميلالقطاع الحضري  - 7

يتميز القطاع الحضري المنظر الجميل بنمط معماري متنوع بين الطابع الأوروبـي و   

سجلت  ،2008حسب تعداد  نسمة 45674انه هكتار، و عدد سك 280الحديث، مساحته 

  :به عدة مخالفات عمراني تتوزع كمايلي

    2005- 1998للفترة  المنظر الجميلالمخالفات العمرانية المسجلة في القطاع الحضري  )11(جدول رقم 

                  
  المخالفات        

  

  السنوات

بناء دون 

  رخصة

تجاوز معامل 

شغل الأرض 

COS 

تجاوز 

معامل 

الإستيلاء 

CES 

الإستيلاء 

على جزء 

من ملكية 

  الغير

تغيير 

الواجهة 

  الأمامية

إضافة 

منافذ غير 

  قانونية

  المجموع

1998  14  0  0  0  0  0  14  

1999  12  1  1  0  1  2  17  

2000  5  3  1  0  2  2  13  

2001  1  0  0  0  0  0  1  

2002  1  0  0  0  0  0  1  

2003  0  0  0  0  0  0  0  

2004  3  0  0  0  0  1  4  

2005  1  0  0  0  0  0  1  

  51  05  03  0  02  04  37  المجموع

  2008بلدية قسنطينة، فرز شخصي و تحقيقات ميدانية سنة  :المصدر

، أغلبها تتعلـق  )سنوات 08(مخالفة في مدة ثمانية سنوات  51سجل  نلاحظ أن القطاع 

دون ) تهديم ثـم بنـاء  (، و هذا راجع إلى إعادة البناء )مخالفة 37(بالبناء دون رخصة 

لى تغيير في البنايات دون بناء، حيث أن بعض السكان يلجئون إالحصول على رخصة ال

   .الحصول على الرخص
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  :جويلية 05القطاع الحضري  - 8

و ، 2008حسب تعـداد    نسمة 30060جويلية ما يقارب  05يضم القطاع الحضري   

عمير كبيرة خاصة ، عرف في السنوات الأخيرة حركة تهكتار 3250مساحة مقدرة بـ 

  :في منطقة بوالصوف، نتج عنها ظهور العديد من المخالفات العمرانية و المتمثلة في

    2005- 1998جويلية  05مسجلة في القطاع الحضري المخالفات العمرانية ال )12(جدول رقم 

               
  المخالفات       

  

  السنوات

بناء دون 

  رخصة

تجاوز معامل 

شغل الأرض 

COS 

تجاوز 

معامل 

الإستيلاء 

CES 

الإستيلاء 

على جزء 

من ملكية 

  الغير

تغيير 

الواجهة 

  الأمامية

إضافة 

منافذ غير 

  قانونية

  المجموع

1998  0  0  0  0  1  0  1  

1999  9  6  6  0  6  0  27  

2000  5  3  0  1  3  3  15  

2001  5  2  0  0  3  3  13  

2002  12  5  4  0  5  5  31  

2003  15  0  0  0  0  0  15  

2004  2  0  1  1  0  0  4  

2005  0  0  0  0  0  0  0  

  106  11  18  02  11  16  48  المجموع

  2008بلدية قسنطينة، فرز شخصي و تحقيقات ميدانية سنة  :المصدر

 

مخالفة  48منها  2005 – 1998مخالفة في الفترة  106بلغ عدد المخالفات في القطاع  

 ميـر و محـور الغربـي للتوسـع و التع   العتبـر  لأنـه ي تعلقت بالبناء دون رخصة، 
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  .ها بلحاج و بوالصوفوجود تحصيصات أهمب

  كانت متباينة حسب النوع و حسب العدد حيث تراوحـت بـين    الأخرى تأما المخالفا 

  .مخالفة 18و  02

  تحصيص بلحاج و الكاليتوس

  )10(الصورة رقم )                                          09(الصورة رقم       

  

  

  

  

  

  

  

  )12(الصورة رقم )                                          11( الصورة رقم

  

  

  

  

  

  

  

  :الصورتان من تحصيص بلحاج و الكاليتوس تبرزان مخالفتين عمرانيتين تتمثلان في

تبينان مخالفة متعلقة بتجاوز معامل " تحصيص بلحاج): "10(و ) 09(الصورة رقم 

  .الاستيلاء و معامل شغل الأرض

  .بتحصيص الكاليتوس)  12(و ) 11(حظة في الصورة رقم و نفس الملا
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  و تحصيص حداد بوالصوف

  )14(الصورة رقم )                                          13(الصورة رقم    

  

  

  

  

 

 

 

  )16(الصورة رقم )                                          15(الصورة رقم   

  

  

  

  

  

  

  

أخوذة من تحصيص حداد تبين مخالفة متعلقة بالاستيلاء على جزء م) 13(الصورة رقم 

من نفس التحصيص، و الصورة رقم ) 15(من ملكية الغير و كذلك بالنسبة للصورة رقم 

من عمارة بحي بوالصوف بها مخالفة تتمثل في إضافة منافذ غير قانونية، أما ) 14(

عدم احترام العلو المرخص المأخوذة من تحصيص حداد فهي تبرز ) 16(الصورة رقم 

 به و عدم احترام معامل الاستيلاء 
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  :بودراع صالحالقطاع الحضري  - 9

بلـغ   هكتار، 2040يقع القطاع في الشمال الشرقي لبلدية قسنطينة تقدر مساحته بـ    

أهم منطقة فوضوية تتمثـل فـي    ، و يعد 2008نسمة حسب تعداد  48674عدد سكانه 

لأنه يعتبر قطاع مهمش و منطقـة   هد نمو سريع السنوات الأخيرة،ابن الشرقي الذي ش

مـا أدى إلـى ظهـور     عبور بالنظر لتضرسه، ما نتج عنه البيع العشوائي للأرض، 

  :ةالمخالفات العمرانية التالي

    2005- 1998للفترة  بودراع صالحالمخالفات العمرانية المسجلة في القطاع الحضري ): 13(جدول رقم 

                    
  المخالفات         

  

  السنوات

بناء دون 

  رخصة

تجاوز معامل 

شغل الأرض 

COS 

تجاوز 

معامل 

الإستيلاء 

CES 

الإستيلاء 

على جزء 

من ملكية 

  الغير

تغيير 

الواجهة 

  الأمامية

إضافة 

منافذ غير 

  قانونية

  المجموع

1998  0  0  0  0  0  0  0  

1999  4  1  0  0  1  1  7  

2000  0  0  0  0  0  0  0  

2001  0  0  0  0  0  0  0  

2002  0  0  0  0  0  0  0  

2003  3  0  0  0  0  0  3  

2004  31  0  0  1  0  2  34  

2005  5  0  0  0  0  0  5  

  49  03  01  01  0  01  43  المجموع

  2008سنة  بلدية قسنطينة، فرز شخصي و تحقيقات ميدانية :المصدر                                       

أكبر عدد منها تعلق بالبناء دون رخصة، و هذا راجـع  مخالفة و  49سجل في القطاع  

، الذي عرف حركـة  بحي البير و حي بن الشرقيإلى إنتشار كبير للبناءات الفوضوية 
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تعمير سريعة في السنوات الأخيرة بسبب استقطابه الكبير للسكان القادمين مـن الجهـة   

نـاء و تـأثير السـنوات    الشمالية لمدينة قسنطينة خاصة، و كذلك نقص الرقابة على الب

 .على حركات الهجرة نحو المدينة) العشرية السوداء(الأخيرة 

  

  حي بن الشرقي و البير

  )18(الصورة رقم )                                          17(الصورة رقم     

  

  

  

  

  

  

  

  

ي المأخوذتان من حي بن الشرقي و البير على التوال) 18(و رقم ) 17(الصورة رقم 

تبرزان حالة الفوضى التي تميز هذين الحيين، حيث أن كل المخالفات العمرانية موجودة 

  .بهما
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 حسب المخالفات العمرانية القطاعات الحضرية رتيبت) 14: (جدول رقم
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

               

                                                                                                                                                                                                                                        

  .2008سنة  بلدية قسنطينة، فرز شخصي و تحقيقات ميدانية: المصدر                                                                                                                                    

  المخالفات          
  

  القطاعات الحضرية

بناء دون 
  رخصة

تجاوز معامل 
شغل الأرض 

COS 

تجاوز معامل 
ء الإستيلا
CES 

الإستيلاء على 
جزء من ملكية 

  الغير

تغيير 
الواجهة 
  الأمامية

إضافة منافذ 
  غير قانونية

 مجموع
  المخالفات

  الترتيب

  08  09  01  01  0  0  01  06  سيدي راشد

  07  15  02  02  0  02  04  05  القنطرة

  04  92  05  05  12  05  22  43  الزيادية

  03  96  14  13  0  19  24  26  سيدي مبروك

  01  179  14  22  03  10  16  114  التوت

  09  03  0  0  0  0  0  03  القماص

  06  51  05  03  0  02  04  37  المنظر الجميل

  02  106  11  18  02  11  16  48  جويلية 05

  05  49  03  01  01  0  01  43  بودراع صالح

    600  55  65  18  49  88  325  المجموع
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  :أربعة فئات لمخالفات المسجلة نستخلصالقطاعات حسب ا ستنادا لتصنيفا

  

  نسيج متراص حديث: )مخالفة 179( الفئة الأولى -1

فـي   كبير من المخالفـات  بعدد  ذي تميزالحضري التوت ، و ال تضم القطاع و    

علـى   لكـون القطـاع يحتـوي   و هذا بـالنظر  ، )2005 – 1998(سنوات  ثمانية

منـاطق  يشكل  ذا القطاعو كذلك كون ه تحصيصات سكنية مراقبة من طرف الدولة

ت تسليط الرقابـة  لسلطاللتوسع العمراني بالنظر لكثرة الطلب على السكن، ما دفع با

  .على البناء، خاصة في السنوات الأخيرة و بالتالي تسجيل المخالفات بدقة

  

 ) مخالفة 92 –مخالفة  106( :الفئة الثانية -2

 جويلية و  05و ، سيدي مبروك و الزيادية القطاعات الحضرية و تضم هذه الفئة   

لفات فـي القطـاع   مخا 106حيث بلغ  كبير عدد المخالفات المسجلة بهذه القطاعات

جويليـة و   05، و يضم القطـاعين  ثمانية سنوات جويلية في ظرف  05الحضري 

مراقبة و قطاع سيدي مبروك يتميز بموقعه الهام في الزيادية  تحصيصات سكانية، 

ما جعل يسـتقطب السـكان و    ةكبير حركة تعميرمجال الإستثمار و بالتالي عرف 

  .ن العمرانية خاصة ما يتعلق برخصة البناءبالتالي البناء دون مراعاة القواني

  

   )مخالفة 49 –مخالفة  51: (الفئة الثالثة -3

 و عـدد ، و المنظـر الجميـل   بودراع صالح هما ينطاعقتتكون هذه الفئة من    

  :راجع للأسباب التالية، و هذا متوسط مقارنة بالقطاعات الأخرىالمخالفات بهما 

ز بطابع عمرانـي متنـوع بـين الـنمط     يتمي: القطاع الحضري المنظر الجميل •

الأوروبي و الحديث، يعرف تشبع في النسيج العمراني و بالتالي صعوبة البنـاء  

في القطاع تكون وراء عدم تسجيل المخالفات بالإضافة إلى الرقابة التي تضعها 

  الدولة في هذا القطاع
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ي جنـوب  يتميز بانتشار السكن الفوضوي خاصة ف: القطاع الحضري بودراع صالح •

تكون ضعيفة على المناطق التي بها سكنات و عموما فإن الرقابة ) بن الشرقي(القطاع 

  .فوضوية لأنها أصلا لا تراعي قوانين التهيئة و التعمير أثناء إنجازها

  

       )مخالفات 03 –مخالفة  15: (الفئة الرابعة -4 

   القنطرةي راشد و القماص و سيد: وتضم هذه الفئة ثلاثة قطاعات حضرية و هي  

أقل عدد من المخالفات و الـذي لـم    2005 – 1998سجل بهم في الفترة الممتدة بين  

  :مخالفة في ظرف ثمانية سنوات، و يفسر هذا بـ 15يتجاوز 

بالنسبة للقطاعين الحضريين سيدي راشد و القنطرة فإن السـبب فـي عـدم تسـجيل      

ن القطاعين من أقدم القطاعات الحضرية و المخالفات العمرانية بهما راجع إلى كون هذي

قد عرفا تشبع كبير بالسكان و بالتالي أصبح من الصعب إيجاد مناطق للبناء او تغييـر  

  .البناية بالنظر للرقابة الشديدة التي تضعها السلطات على هذين القطاعين

أما القطاع الحضري القماص فيتميز بانتشار السكن الفوضوي و مـا جعـل تسـجيل    

مخالفات به قليل هو نقص الرقابة على البناء به لأن معظـم الأحيـاء فوضـوية لـم      ال

  .تخضع لأي رقابة قبل البناء أو بعده
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رقم  المخالفات 

شكل رقم : ( 02)  المخالفات العمرانية في مدينة قسنطينة حسب النوع         
                 للفترة 1998 ‐ 2005

عدد المخالفات

  2008بلدية قسنطينة، فرز شخصي و تحقيقات ميدانية سنة  :المصدر                                    

 خصةبناء بدون ر -1

 cosتجاوز معامل شغل الأرض  -2

 تجاوز معامل الاستيلاء -3

 عدم احترام العلو المرخص -4

 الاستيلاء على جزء من ملكية الغير -5

 تغيير الواجهة الأمامية -6

  إضافة منافذ غير قانونية -7

           

مخالفة بمعدل  600ما يصبو على  2005 – 1998سجل بمدينة قسنطينة في الفترة    

ة، و يعتبر هذا العدد قليل مقارنة بحجم المدينة و استقطابها للسكان، مخالفة في السن 74

  .هامما جعل التوسع العمراني بها 

أما النوع السائد من حيث المخالفات، فإن الملاحظ هو أن البناء دون رخصة هي   

 % 54.7 بنسبةمخالفة أي  325المخالفة المسجلة بكثرة و في كل القطاعات بما يفوق 

  .عدد المخالفات المسجلة في المدينة لنفس الفترة يمثل أكبرو هو ما 

  :الظاهرة بما يأتي هتفسير هذيمكن و  

 .التوسعات العشوائية في بعض المناطق على غرار التوت •

 .وجود تحصيصات غير شرعية، مثل تحصيص النخيل •
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المعاملات و ممارسات البيع بعقود عرفية بين الأطراف ما يصعب الحصول  •

ة البناء، و هي ظاهرة منتشرة عبر المجال الحضري بما في ذلك على رخص

  .عبر بعض التحصيصات الشرعية

التحصيص، رخصة التجزئة و رخصة البناء صعوبة الحصول على رخصة  •

لى هذا النوع من الرخص بالنظر للشروط الإدارية الذي يتطلبه الحصول ع

يص، وهذا ما على البناء دون الحصول على ترخالسكان بعض ما يجبر 

  .الآتيسنبرزه في العنصر 

  :عدد الرخص الممنوحة لنفس الفترة مقارنة بالمخالفات المتعلقة بالبناء دون رخصة 

 عدد المخالفات المتعلقة بالبناء دون رخصة عدد رخص البناء المنوحة  الفترة

1998  - 2005  3333  325  

  2008سنة  معالجة+ بلدية قسنطينة، فرز شخصي : صدرالم                                               
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عدد  الرخص

عدد رخص البناء
الممنوحة

عدد المخالفات
بالبناء دون

رخصة 

شكل رقم:  (03)                      عدد رخص البناء  الممنوحة      مقارنة   بالبناء دون         
                         رخصة  للفترة 1998 ‐  2005

الفترة 1998 ‐  2005

  2008معالجة سنة + بلدية قسنطينة، فرز شخصي  :المصدر                                               

مقارنة  2005- 1998 بين ةالممتد الفترة خلالإن مقارنة عدد الرخص الممنوحة   

ات المسجلة في نفس النوع و لنفس الفترة، يظهر أن الدولة تقوم بمجهودات بالمخالف

من  10/1كبيرة للحد من هذه المخالفات حيث أن المخالفات المسجلة لا تمثل إلا 

طات المختصة للحد من الرخص الممنوحة مما يدل على الرقابة الشديدة من طرف السل

 هذه الظاهرة
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  :بقة و إتمام البناياتالقوانين الجديدة لتحقيق مطا  

و الذي يحدد قواعـد مطابقـة    2008يوليو  20المؤرخ في  15/ 08يسلط القانون رقم 

ي المبـاني غيـر   كالبنايات و إتمامها و إنجازها، يحدد مجموعة من العقوبات ضد مال

المكتملة و تستخدم كمكان للإيواء أو لممارسة أنشطة تجارية و خدماتيـة، و يشـترط   

  .اء أشغال البناء في مدة آجال صلاحية رخصة البناء المسلمة من أجل الإنهاءالقانون إنه

برزت الحالة إلى قانون في هذا المجال بعد المعاينة أفادت أن عـددا كبيـرا مـن     - 

البنايات بقيت منذ مدة طويلة دون إنهاء الأشغال بها رغم إستغلالها من أجل السـكن أو  

خدماتية، مما ألحق ضررا كبيرا بالمحيط العـام و   من اجل ممارسة نشاطات تجارية أو

بانسجام الإطار المبني مهما كانت طبيعته و مكوناته و يتوجه القانون إلى كل بنايـة أو  

منشأة تستعمل للسكن أو للتجارة أو للخدمات أو للسياحة أو للصناعة التقليدية، بما فيهـا  

غرامة مالية من عشرة ملايين إلى مائة الشبكات و التهيئات الخارجية، و يعاقب القانون ب

مليون سنتيم كل من ينشئ تجزئة أو مجموعة سكنية دون رخصة تجزئة، و نفس الشيء 

ولم يتحصل على رخصة، و في حال تكرار  تحصيصبالنسبة لكل من يشيد بناية داخل 

  .هذه المخالفات تضاف الغرامة

 ـ  غال و المهنـدس المعمـاري و   و تطبق هذه العقوبات على المقاول الذي أنجز الأش

المهندس الطوبوغرافي و كل من صاحب الدراسة أو أعطى المشروع أو تسـبب فـي   

أشهر إلـى  ) 06(المخالفة إلى ذلك يعاقب الغرامة مماثلة، إضافة إلى الحبس لمدة ستة 

سنة واحدة أو إحدى العقوبتين، كل من يبيع قطعة أرضية من تجزئة أو مجموعة سكنية 

التجزئة أو المجموعة السكنية غير مرخصة أو لم يتم بها الاسـتلام المؤقـت   إذا كانت 

سنوات مع مضاعفة الغرامة ) 05(لأشغال الإنتفاع، و تشدد العقوبة بالحبس لمدة خمسة 

  .المالية في حالة التكرار

أما بالنسبة للأشخاص الذين لا ينجزون بناياتهم في الآجال المحددة في رخصة البنـاء،   

لقانون يعاقب بغرامة مالية من عشرة ملايين إلى مليون سنتيم مع إضافة الحـبس  فإن ا

أشهر إلى سنة واحدة مع مضاعفة الغرامة المالية إذا تم تكرار المخالفة، ) 06(لمدة ستة 

ملايين سنتيم ) 05(و يسلط النص القانوني عقوبة التغريم المالي من مليونين إلى خمسة 

شروع الذي لم يتم إشغال الإنجاز في الأجل المحدد برخصـة  على المالك أو صاحب الم
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الإتمام، أما بالنسبة لمن لا يقوم بتحقيق مطابقة البناية في الآجال القانونية، فإن القـانون  

إلى مليونين سنتيم ضد كل مـن يشـغل أو   ) دج 5000(يعاقبه بغرامة من خمسة آلاف 

هادة المطابقة، كما يمكن للعدالة أن تـأمر  يستغل بناية قبل تحقيق مطابقتها التي تثبت بش

بإخلاء الأماكن على الفور، أما في حالة عدم امتثال المخالفين، يمكن أن يصـدر حكـم   

، إضـافة إلـى   )12(إلى أثنا عشر شـهرا  ) 06(ضدهم بعقوبة الحبس مدة ستة أشهر 

  .مضاعفة الغرامة المالية

ضع لافتة تدل على أشـغال إتمـام   و يشترط القانون وضع سياج الحماية للورشة، و و 

الإنجاز و الحصول على ترخيص مسبق قبل فتح ورشة إتمام البناية و الشـروع فـي   

  .أشغال البناء في الأجل المحدد في الرخصة

و لم يغفل المشرع تسليط غرامة مالية تصل إلى مليونين سنتيم على كل من يضع مواد  

ضاعفة الغرامة المالية في حالـة إعـادة   البناء أو الحصى على الطريق العمومي مع م

  .ارتكاب المخالفة

  

  :الهيئة المكلفة بالرقابة

يحدد مهـام المفتشـية    2008نوفمبر  27المؤرخ في  08/388المرسوم التنفيذي رقم  

  .العامة للعمران و بالبناء و تنظيمها و عملها

لبنـاء و تنظيمهـا و   يهدف هذا المرسوم إلى تحديد مهام المفتشية العامة للعمـران و ا  

  .عملها، التي تدعى في صلب المفتشية العامة

تكلف المفتشية العامة بالسهر على تطبيق التشريع و التنظيم فـي مجـال العمـران و     

  :البناء، و هي تتولى المهام التالية

ضمان دوريا بتقييم تدابير و أعمال الرقابة و التفتيش التي تقوم بهـا مصـالح    -

  .لهذا الغرضالعمران المؤهلة 

إقتراح كل إجراء قانوني كان أو مادي من شأنه تعزيز عمل الدولة في مجـال   -

 .مراقبة أدوات و أعمال العمران
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القيام بزيارات التقييم و التفتيش و المراقبة حول كل وضعية يمكن أن تظهر فيها  -

 مخالفات للتشريع و التنظيم المعمول بهما في مجال العمران و البناء و حمايـة 

 .الإطار المبني

القيام في مجال العمران و البناء و حماية الإطار المبنـي بتحقيقـات أصـبحت     -

 .ضرورية بحكم وضعية خاصة

تسير على المستوى المركزي للبطاقة الوطنية الخاصة بالمخالفات فـي مجـال    -

 .العمران و البناء

ط بمجـال    تؤهل المفتشية العامة لهذا الغرض بالمبادرة بكل تحقيق إداري مرتب -

نشاطها، و كل عمل يهدف إلى تطبيق التشريع و التنظيم في مجال العمـران و  

 .البناء

تعرض نشاطها السنوي على الوزير المكلف بالعمران و البنـاء و المصـادقة    -

 .عليه

يمكن أن تتدخل بصفة فجائية للقيام بكل مهمة أخرى أو خبرة تكون ضـرورية   -

 .تمليها وضعية خاصة

ية العامة مفتش عام يعين طبقا للتنظيم المعمول به، و يساعده أثناء تأديـة  يدير المفتش 

  .مفتشين يعينون طبقا للتنظيم المعمول به) 04(مهامه أربعة 

يتضمن إنشاء المفتشية  2008نوفمبر  27المؤرخ في  389 -08المرسوم التنفيذي رقم 

  .الجهوية للعمران و البناء و يحدد مهامها و عملها

بقا للتوزيع الإقليمي مفتشية جهوية للعمران و البناء التي تـدعى فـي صـلب    تنشأ ط 

  .المفتشية الجهوية

المفتشية الجهوية هي جهاز الدولة في مجال مراقبة تطبيق القـوانين و التنظيمـات    -

  .المتعلقة بالعمران و البناء و حماية الإطار المبني

ة لاختصاصها الإقليمـي تحـت سـلطة    تكلف المفتشية الجهوية في كل الولايات التابع 

المفتشية العامة للعمران و البناء، بالقيام بشكل أعمال التفتيش و المراقبـة فـي مجـال    

  .العمران و البناء و حماية الإطار المبني

  .تضمن تنسيق أنشطة مديريات العمران و البناء -
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 .تقوم دوريا بإعداد ملخصات لحصيلة نشاط مديريات العمران و البناء -

تقوم بتصوير و تنفيذ برنامج للمراقبة في مجال العمران و البنـاء فـي إقلـيم     -

 .اختصاصها بالاتصال مع الهيئات الأخرى للدولة و الجماعات المحلية

تسهر على شرعية تسليم عقود العمران و المنصوص عليهـا فـي التشـريع و     -

 .التنظيم المعمول بهما في ميدان التعمير و البناء

 .ل مع الهياكل الأخرى المعنية بكل تحقيق له علاقة بمجال نشاطهاتقوم بالاتصا -

تساعد الجماعات المحلية و المؤسسات العمومية و المتعـاملين فـي مجـالات     -

 . اختصاصها

تقترح التدابير التي ترمي إلى تحسين الجهاز التشريعي و التنظيمي ذي الصـلة   -

 .بالعمران و البناء، و حماية الإطار المبني

بالاتصال مع أجهزة الدولة الأخرى و الجماعات المحلية باتخـاذ التـدابير   تقوم  -

التي تهدف إلى مكافحة البناء غير الشرعي أو الهـش أو الفوضـوي أو غـي    

 .المكتمل

 .يدير المفتشية الجهوية مفتش جهوي يعين طبق للتنظيم المعمول به -

، خنشـلة، ميلـة،   تظم المفتشية الجهوية لقسنطينة كل من قسنطينة، أم البـواقي  -

 .سطيف، جيجل

 :تنظم المفتشية الجهوية في المصالح الثلاث الآتية -

  .مصلحة البرمجة و متابعة و تقييم المراقبة -1

 .مصلحة التحقيقات و متابعة أنشطة مديريات العمران و البناء -2

 .دارة و الوسائلمصلحة الإ -3

  . و يتم تنظيم كل مصلحة في ثلاثة مكاتب على الأكثر

لم تظهر إلى غاية إعداد هذه  08/15مراسيم التنفيذية لتطبيق القانون رقم غير أن ال

    .الرسالة
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:خلاصة الفصل  

من خلال دراستنا لمختلف المخالفات العمرانية المسجلة في القطاعات الحضرية التسعة في 
  :توصلنا إلى النتائج التالية 2005 – 1998مدينة قسنطينة للقترة 

  محاربتهاصارمة للحد من المخالفات العمرانية و القوانين بالرغم من ال -
 600ما يقارب  2005 - 1998الممتدة بين سجل بمدينة قسنطينة في الفترة  -

 .المدينةحجم مخالفة وهو عدد قليل مقارنة ب
سجل أكبر عدد من المخالفات في نوع البناء دون رخصة و هذا ما يدل على  -

التوسعات المجالية المفرطة و العشوائية نتيجة الطلب المتزايد على السكن و 
 .وجود تحصيصات غير شرعية

مخالفة فيما  179لتنطيق المجالي لطبيعة المخالفات سجلنا و من خلال خريطة ا -
يخص البناء دون رخصة و يفسر هذا بالتوسعات العشوائية في بعض المناطق 

 .على غرار التوت
 .وجود تحصيصات غير شرعية مثل النخيل -
مفتشية للرقابة على المستوى  و من أجل تشديد الرقابة على البناء تم إنشاء -

   .الوطني و الجهوي
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  : الخاتمة العامة

لسكن هو الانشغال الأول للفرد و الدولة، لأن هذا الأخير يعتبر وسيلة اسـتقرار و  ا   

رفاهية بالنسبة للمواطن، و لكن طرق الحصول على هذا السكن صعبة بـالنظر للنمـو   

الديموغرافي الذي تعرفه الجزائر، و الذي أصبح يشكل هاجسا كبيـرا أمـا السـلطات    

ع القرار في الجزائر من أجل إيجاد حلول عاجلة في ظل غياب سياسـة  المحلية و صنا

العشرية التي أدت إلى ، خاصة بعد لقضاء على أزمة السكن في الجزائرناجعة من أجل ا

ظهور تحصيصات فوضوية لا تستجيب إلى المعايير العمرانية، و غياب قوة ردعيـة و  

المخالفـات  ( هاته الظاهرة للحد من  تخاذل بعض الموظفين للقيان بالمهام المنوطة بهم

، و التي شوهت النسيج العمراني، و عدم مواكبة التطـور العمرانـي الـذي    )العمرانية

يعرفه العالم من خلال التحكم في القوانين المسيرة له، و عدم التسامح مع المخالفين، و 

  .قمع كل مخالفة، حيث إثبات وقوعها بكل الطرق القانونية

راستنا لمختلف المخالفات العمرانية المسـجلة فـي الوسـط الحضـري     و من خلال د 

لمختلف القطاعات، تبين أنه لا يوجد إحترام بتاتا لرخصة البناء و كل فرد يبدأ في البناء 

لا يحترم أدنى شروط رخصة الرخصة، كاللجوء إلى تفسير المخطط من تلقاء نفسـه،  

ئري، فهو يقوم ببناء مسكنه ضـاربا كـل   لأنه لا توجد ثقافة عمرانية لدى الفرد الجزا

القوانين عرض الحائط، بالإعتماد على رغباته الشخصية على حساب الجيران و النسيج 

  .العمراني و الجانب الجمالي للبناء

السريع الذي عرفته مدينة قسنطينة، فقد نتج عنـه إخـتلالات عمرانيـة    و لأن النمو  

خطيرة، أدت إلى ظهور عدد كبير من الأحياء الهامشية، على أراضـي غيـر قابلـة    

للتعمير، و أدى هذا النمو العمراني غير المراقب إلى تـدهور البيئـة و كـذا الإطـار     

  .المعيشي

حكم في تسيير و نمو المجال العمراني، تـم  و أمام هذه الوضعية الخطيرة، و بهدف الت 

، إلا أن عدم توظيف هـذه الأدوات  ... PDAU, POSوضع أدوات التهيئة و التعمير 

بطريقة فعالة و عدم السهر على تطبيقها بصفة جادة من طرف السلطات المختصة، أدى 

  .إلى تزايد كبير لعدد المخالفات لقوانين الهندسة و التعمير



  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــخاتمة عامـــــة  ــــــــ
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صارمة، أمام استفحال هذه الظاهرة و المتمثلـة  سياسة  لابد من استنتاجو في الأخير  

في المخالفات العمرانية لقوانين الهندسة المعمارية و التعمير، و على كل جهـة لعـب   

الدور المنوط بها بكل جدية و صرامة، و عدم التخاذل في إتخاذ الإجراءات المناسبة، و 

نين العمرانية و إحترام ما جـاء فـي مضـمون    توعية المواطن بضرورة التقيد بالقوا

رخصة البناء و توعية المواطن من خلال إدراجه كشريك فعال في إنجـاز المشـاريع   

العمرانية من خلال تنظيم أيام إعلامية على مستوى كل حي لشرح مزايا إحترام قواعد 

            .  التعمير و البناء



 



جامعـة منتـوري    –تطور أنظمة الإنتاج العقار الحضري ببلدية قسـنطينة  : آسيا ليفا 
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  الشعبية ةالجمهورية الجزائرية الديمقراطي

  

  ولاية قسنطينة

  مديرية التعمير و البناء

  

  

  

  محضر تسليــم و إستـــلام

   

  .......................القاطن):.........................ة(الممضي أسفله السيد  أنا  

الصـادر  ) جـواز السـفر  ) (ةرخصة السياق) (بطاقة التعريف(قسنطينة و المقدم لـ ...............

ــوم ــم :...............ي ــت رق ــن    ...................تح ــتلمت م ــد اس ــي ق ــهد أنن أش

لدى مديرية التعميـر لولايـة قسـنطينة    ) عون مؤهل(مفتش التعمير ):....................ة(السيد

  .محضر معاينة مخالفات في مجال الهندسة المعمارية و البناء

  

  

  

  

  

  :بقسنطينة في                                                  

  

  تأشيرة و توقيع                                                
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  الشعبية ةالجمهورية الجزائرية الديمقراطي

  قسنطينة :ولاية                                                                                    وزراة السكن
  :دائرة                                     ر                                              مديرية التعمي

  :بلدية                                       ء                                   مديرية التعمير و البنا
  التنظيمية محضر معاينة مخالفة الأحكام التشريعية و 

  في ميدان التعمير و الهندسة المعمارية الغرامة المالية

  )1994مايو  18المرافق لـ  1414ذي الحجة عام  07المؤرخ في  07 - 94من المرسوم التشريعي رقم  50المادة (

  :........................رقم

الإسـم و  (أنـا الممضـي أسـفله    ..........:علـى السـاعة  :.........مـن شـهر  :..........و في يوم: .........في سنة  

مـن   51المتصف بموجـب المـادة   : العون الموظف، المؤهل، المحلف قانونا) مفتش التعمير):........................(اللقب

قد عاينت المخالفة الآتيـة   1994مايو  18المرافق لـ  1414ذي الحجة عام  07المؤرخ في  07-94المرسوم التشريعي رقم 

  ):.................ة(السيد  ارتكبها التي

  .بناء على أرض تابعة للأملاك العمومية الخاصة و الوطنية تشييد دون رخصة، -1

 .تشييد بناء على أرض ملك للغير -2

 .تشييد بناء دون رخصة على أرض ذات عقد ملكية -3

 .من النسب المقررة ces..................../تجاوز معامل شغل الأرض بمقدار -4

 .من النسب المقررة cos.........../بمقدار ) المساحة المبنية على الأرض(معامل أرضية البناية  تجاوز -5

 .عدم إحترام العلو المرخص به -6

 .الإستيلاء على جزء من ملكية الغير -7

 .تعديل الواجهة -8

 .إنجاز منافذ غير مقررة أو غير قانونية -9

 .عدم وضع اللافتة التي تبين مراجع رخصة البناء -10

 .تصريح بانطلاق الأشغالعدم ال -11

 .عدم التصريح بنهاية الأشغال -12

دج التي يجب ان تدفع لخزينـة  :............بغرامة مالية قدرها):....................ة(و لهذا السبب يعاقب السيد            

المخالفـة  ) ة(مرتكـب ) ت(ضيوما ابتداءا من تاريخ تبليغ هذا المحضر و إلا تعـر ) 30(الولاية خلال أجل لا يتجاوز ثلاثين 

  .للمتابعة القضائية

  :ترسل نسخة من هذا المحضر إلى 

  السيد الوالي -

 السيد رئيس البلدية -

 السيد مدير التعمير في الولاية -

  :.............حرر بـ قسنطينة يوم                                                                                 

  )أشطب العبارات غير الصالحة( 
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  التأشيرة و التوقيع)                                                      في الخانة المناسبة× ضع علامة (

  الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

  قسنطينة : ولاية                                                                           وزارة السكن

  :دائرة                                                                 مديرية التعمير و البناء

  :بلدية                                                                                         

  نموذج 

  :..............محضـــر رقم

  .طابقة البناءأمر بتحقيق م -1

 أمر بتوقيف الأشغال -2

 إستئناف الأشغال -3

العون الموظف، المؤهل، ):........................ الإسم و اللقب(أنا الممضي أسفله :.......... و في يوم: .........في سنة 

المرافق  1414عام  ذي الحجة 07المؤرخ في  07-94من المرسوم التشريعي رقم  51المتصف بموجب المادة : المحلف قانونا

  .1994مايو  18لـ 

 2(مهلة )  ها(و أعطيت له) ها(بتحقيق مطابقة بنايته)................ ة(القاطن):.......................ة(قد أمرنا السيد -1 

  ..............:............المؤرخ يوم:.................يوما لتنفيذ أحكام المحضر رقم) 15إلى  10(، )10إلى  5(، )5إلى 

   

  ):...........................................................ة(قد عاينا رفض تحقيق مطابقة الأشغال التي أنجزها السيد - 2 

  . ................................و عدم تنفيذ المحضر رقم): .................................................. ة(القاطن    

  و لهذا نأمر بتوقيف الأشغال غير المطابقة للأحكام القانونية المعمول بها..................................... المؤرخ في     

  

  ):.......................................ة(غير المطابقة للتنظيم التي أنجزها السيدقد عاينا باستئناف إنجاز الأشغال البناء  -3

   ............بتوقيف الأشغال بموجب محضر رقم ) ها(رغم أمر):................................................ة(اطنالق   

  .من المرسوم المذكور أعلاه 53و عليه يتعرض مرتكب المخالفة لتطبيق أحكام المادة ..........................المؤرخ في    

  

  :لىسليم نسخة من هذا المجضر إت  

  السيد الوالي -

 السيد رئيس البلدية -

 السيد مدير التعمير بالولاية -

  

  :.............حرر بـ قسنطينة يوم                                                                                 

  )أشطب العبارات غير الصالحة( 

  التأشيرة و التوقيع                                     )                 في الخانة المناسبة× ضع علامة (

 



  :الملخص

يعتبر السكن من الانشغالات الأولى للسلطات المحلية للدولة و الفرد، و لأنه يعتبر وسيلة 
للاستقرار و الرفاهية و نظرا للنمو الديموغرافي الذي تعرفه الجزائر أصبح السكن يشكل 

تعتمد  هاجسا للسلطات المحلية من اجل تلبية هذا الطلي المتزايد عليه، رغم أن السياسات الحالية
القوانين العمرانية للحد من تزايد تفاقم المخالفات التي على الكم دون النوعية ما يستدعي احترام 

تؤثر سلبا على المظهر الحضري و ذلك بإتباع سياسة فعالة و بدون هوادة من أجل وضع حد 
و ذلك  لتفشي هذه الظاهرة و إعطاء صورة جميلة لمحيطنا العمراني و الإطار المعيشي للسكان

  .الأحياء السكنية الفوضوية التي لا تخضع إلى أي معيار تقني أو قانونيلتجنب انتشار 

و منه فإن جمعيات الأحياء و المجتمع المدني مدعوة إلى لعب دور في توعية و ترسيخ ثقافة 
  .حسب القوانين و النظم المسيرة لهالمجال الحضري  من أجل التحكم في عمرانية لدى الفرد

صعوبات كبيرة، من ناحية تطبيقاته لأنه يعتبر حديثا ه الإطار القانوني للتعمير في الجزائر يواج
بالنسبة للمجتمع الجزائري، و طرحت عدة إشكاليات من الناحيتين القانونية و الاجتماعية و هذا 
بسبب غياب سياسة عمرانية صارمة، و مع وجود الإطار القانوني و التقني و المؤهلات 

للتعمير مازال البناء المخالف يشوه النسيج العمراني و يزداد يوما بعد يوم على حساب لبشرية ا
و مقوماتها و ما يحدث في المحيط الحضري من أخطاء ناتجة الجانب الفني و الجمالي للمدينة 

عن ضعف الرؤية أو مقصودة، سبب خللا في تنمية و ترقية المدن الجزائرية و حال دون 
  .لمنسجم و المتوازن للتعميرالتطور ا

تعتبر مدينة قسنطينة نموذجا مـن بيـن المدن الجزائرية التي تعاني من انـتشار المخـالفات 
   .  و الممارسات في ميدان التعمير و البناء

  

  

  

  

  

  

     :الكلمات الكاشفة

تحقيق القوانين الجديدة ل –مختلف الرخص  –البناء  –الممارسات  –المخالفات  –التعمير  

   الهيئة المكلفة بالرقابة –مطابقة البنايات و إتمام إنجازها 


