
 المقدمة العامة                                                                                                                       

 

1 

 

 : المقدمــــة

 
 

 للعقار القانونیة الطبیعةو التعمیر أدوات تراعي لا التي العمرانیة التشكلات و التوسعات إن   

 السلطات فحتى،  منھم المختصین لاسیما المھتمین و الفاعلین كل ھلكا تثقل عادة أصبحت

 أدركت ، نيالعمرا الإنجاز عملیات لكل والمشرف المسیر و المبرمج تعتبر التي العمومیة

 اعتمدت بالتالي و ، البناء و التعمیر لقواعد مخالف أنجز ما كل ھدم علیھا استحال و الإشكال

 .  نـالراھ بالوضع القبول سیاسة

 للعقار التسییر بین القائمة العلاقة مدى حول البحث إشكالیة لنا تبلورت ذكر ما خلال من

 الشائكة و المعقدة الملفات من یعد العقار ملف أن شك فلا ، العمراني والتشكل والتوسع الحضري

 كله ب نقصد العمراني والتشكل والتوسع،  تسییرھا طرق و جوانبھا بكل الإلمام یصعب والتي

 بما ، معنوي أو طبیعي شخص كان  سواء هب القائم كان ومھما ، ـهنوع كان مھما البناء عملیات

 والبنایات ألعشوائي بالطابع تتمیز التي عمرانیةال الأنسجة أیضا و ، العمومیة المرافق ذلك في

 .  العمراني المحیط داخل شاغرة مساحات في المنجزة تلك أو المنعزلة

 و،  مدننا تسییر في للتحكم أساسیة نراھا التي الإشكالیة دراسة البحث ھذا خلال من سنحاول و

 التعمیر أدوات مع تتماشى لا عمرانیة بتوسعات المشاریع وأصحاب السكان قیام في المتمثلة

 . مسبقة تراخیص أو" التعمیر عقود" وثائق دون بالبناء

 التي المباني وحالة،  المختلفة المدن أنحاء وعبر ھناك و ھنا المنتشرة البناء ورشات في فالمتأمل

 استعمالھا طبیعة و مظھرھا في حتى و ، المجالي و العمراني الانسجام عدم معاني كل تكرس

 ھذه مـتحك و مـتنظ التي ینـوانـالق في یرـالتفك یرینـللكث ادرـیتب وھنا ، ةـالمختلف ھاائفـووظ

 یرـالتعم ودـعق حـمن رقــط و الأراضي لـشغ و یرـالتعم أدوات ھاـخلال من و ، ةـالعملی

 ةـمتجانس غیر و ةـمنسجم غیر دنـم و اءـأحی اجـإنت ةـدرج إلى دةـمعق ھي فھل ، اــوغیرھ

 . انـالسك ضـبع رفـط من لھاـتجاھ ةـدرج إلى قـالتطبی ةـصعب ھي لـوھ ، عمرانیا

 المخططات وحتى ، المخططات و ینـالقوان لھذه المواطن طرف من قابلیة عدم ھناك كأن و

 : ةـالتالی ةــالرئیسی التساؤلات لأذھاننا تبادرت ـهومن ، للإنجازات ةـقابلی بعدم مـتتس نفسھا

 ھل و ، يـوائـالعش الطبع ذو العمراني بالتوسع علاقة الحضري العقاري للتشریع لـھ  - 01

 ؟ دامةـالمست تنمیتھا و ةـالمدین على يـسلب رـتأثی لاقةـالع ذهـلھ

 تسییر طرق و تشریعات من الرئیسي الفاعله یملی ما الى سنتطرق التساؤل ھذا على للإجابة

 على ذلك انعكاس مدى تقییم بالتالي و ، ساسیةالأ لانشغالاتھم و السكان لتطلعات معاكسة  تكون

 .  الانسانیة المؤسسات

 التوسعات ھذه بمحاربة كفیل ھو ھل و المواطن طرف من قبول العقاري للتسییر ھل  - 02

 وھل ، العشوائي بالطابع تتمیز والتي المتجانسة والغیر المنسجمة الغیر العمرانیة والتشكیلات

 .  ؟ العمران فوضى إنتشار إلى أدى مما یینـالرئیس ینـلفاعلا وتدخل أداء في نقص ھناك

 لـالفاع نـبی ةـالعلاق ةـدلیـج نـع وضـالغم ليـسینج اؤلـالتس ھذا على ةـالإجاب لالـخ من

 رهـتأثی دىـوم مـالتحك وءـس يـف نـیكم ذيـال للـالخ لنا یتوضح و،  والمدینة انـوالسك يـالرئیس

 . ةـــالمدین على ــهانعكاس و
 واقع على ةـالإشكالی ھذه دراسة اولـفسنح للدراسة ةـأرضی من لھا لابد اؤلاتـالتس ھذه أن وبما  

 حیث من وتخصصنا تتناسب ةـالمدین ذهـھ أن منھا اراتـاعتب دةـلع هـتبس ةـبولای العاتر بئر ةـمدین

 اقصى في واجدةمت المتوسطة دنـالم نـضم ةـمصنف يـوھ ةـجاف هـشب ةـمنطق في عـتق اـأنھ

 ولایة بلدیات برـأك ثاني وهي 1974 ذـمن دائرة رـمق اترـالع بئر مدینة برـوتعت الجزائري الشرق

 الحالیة التقدیرات حسب ةـنسم "83000 " يـحوال انـسك ددـبع السكاني مـالحج حیث من هتبس

 اتـللفوسف قـالعن جبل بـكمر خلال من اـإقلیمی ـهتحتل ذيـال اديـالاقتص دــالبع وكذا ، ةــدیـللبل

 خاصة التجاري ونشاطھا تونس عبر ایطالیا الى الرمل حاسي من الغاز لنقل الحیاة وقاعدة

 منھا یجعل التونسیة الجزائریة الحدود على وبموقعھا ( التھریب ظاھرة)   ةـالخارجی التجارة
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 تبعا بلدیتین جاندما عن ناتجة وھي والقصرین وقفصه توزر معتمدیات على مفتوحة مدینة

 رقم الوطني الطریق عبر الجنوب الى الشمال من عبور نقطة وتمثل 1984 لسنة الاداري للتقسیم

 . الحدیدیة السكة خط عبر عنابه بمدینة ترتبط كما  16

 الجزائریة المدن من وھي ، اجتماعیة و اقتصادیة و جغرافیة ممیزات لھا المدینة ھذه یجعل مما

 . الأخیرة السنوات في خاصة عامتسار و متزایدا انیاعمر نموا شھدت التي

 جراء من الناتج العمراني والتشكل التوسع خلال من كثیرا تأثرت المدینة ھذه أن باعتبارو   

 فوضى و العشوائیة بتجنب الكفیلة الوسائل و الإمكانات على توفرھا رغم و،  التعمیر مخالفات

 التعمیر أدوات أن كما ، هتثقل تقنیة أو قانونیة عوائق أیة من وخال بھا متوفر فالعقار ، العمران

 الحضري المحیط انتاج من یمنع فمن ، مؤطرة و موجودة المكلفة الإداریة الھیاكل و ، متوفرة

 . السكان لمعیشة الراقي الاطار تحقق انسانیة بمؤسسات الملائم
 :  البحث فرضیات
  : الأولى الفرضیة

 العلمي المنھج بإتباع و – نفیھا یمكن كما تأكیدھا یمكن - الأول اؤلالتس على مؤقتة كإجابة

 على الحصول إجراءات تعیق التي الأسباب من فیه  العقاري التشریع یكون أن نفترض ، الملائم

 ما بشكل تسھل الإجراءات ھذه أن و ، البناء و بالتعمیر المتعلقة  القانونیة التراخیص و الوثائق

 .  العمران فوضى إنتشار في

 السیاسة لتطبیق المرجعي الإطار تمثل التي القوانین تطبیق كیفیات و مضمون بتحلیل وسنقوم

 : ھي و بلادنا في والعمرانیة العقاریة
 52/02 : رقم بالأمر المتمم و المعدل 8009/ 81/88 : في المؤرخ 52/09: رقم العقاري هالتوجی قانون *

 . 1995/09/25:  في المؤرخ
 90/92 : رقم بالقانون المتمم و المعدل 98/85/8009: في المؤرخ 50/90: رقم  التعمیر و التھیئة ونقان* 

 . 24/91/5990 :في المؤرخ
  . 59/90/5991: في  المؤرخ  91/82 إنجازھا وإتمام البنایات مطابقة قانون*  

 59/95/8000:في  رخالمؤ 52/00 :رقم الأمر سیما لا لھا السابقة التشریعات لبعض سنتطرق كما
 . العقاریة بالإحتیاطات المتعلق

    : الثانیة الفرضیة

 القوانین تطبیق سوء أن الثاني التساؤل على مؤقتة كإجابة و ، الأولى الفرضیة في الأسلوب بنفس

 و ألعمراني والتشكل التوسع فوضى أسباب ھي ، المعنیین الفاعلین أداء سوء و الرقابة ونقص

 في التحكم وعدم للعقار التسییري الجانب تحلیل خلال من الفرضیة ھذه دراسةو لبحث سنتطرق

 من المتبعة الإجراءات تحلیل أیضا و ، الفاعلین أداء طریق عن،  العمراني والتشكل التوسع

 في الرقابة في نقص فعلا ھناك ھل و ، الفوضوي البناء بملف قانونا المكلفین لاسیما ، طرفھم

 . ؟ لا مأ القوانین تطبیق
 والتنظیم للتسییر  الولائیة والوكالة ، البناء و التعمیر ومدیریة ، البلدیة إلى حتما سیقودنا ما ھذا

 الاراضي مسح وكالة، و  العقاریة والمحافظة ، الدولة أملاك مدیریة و ،الحضري العقاري

 المذكورة القوانین هعلی نصت ما على هالتوج ھذا في مستندین العقاري والتسییر الترقیة ودیوان

 . سابقا

 المذكرة أھداف وصف

 العشوائي العمراني والتشكل التوسع في مساھمة نراھا التي الخفیة الاسباب بعض عن الكشف (8

 لما منا كمساھمة الإشكال بھذا تتكفل اقتراحات مع بأسبابھا إحاطتھا و الظاھرة وصف وبالتالي

 مبادئ إرساء أجل من وتجمعاتنا مدننا ومستقبل قعوا على بالغة أھمیة من بحثنا موضوع هیشكل

 .المستدامة التنمیة

 والتوسع الحضري العقار تسییر بین القائمة الجدلیة على والتعرف الراھن الوضع تحلیل (5

 والمتخلفة المتدھورة المناطق مع للتعامل المناسبة الاسالیب لمعرفة العشوائي العمراني والتشكل
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 والتي الضروریة المرافق كل بھا صحیة بیئة لخلق العمرانیة التنمیة هوجیلت وذالك والعشوائیة

 .العمرانیة البدائل أنجع ستمثل

  (POS ,PDAU) والتعمیر التھیئة أدوات من الحضري التخطیطي الفكر تطور وتحلیل رصد (3

 كأحد (Amélioration Urbaine)الحضري  التحسین و الارتقاء سیاسة التعمیر و وعقود 

 .العشوائي العمراني والتشكل التوسع إشكالیة حل  في علیھا الارتكاز یمكن التي لمحاورا

 اجل من الإنسانیة المؤسسات كفاءة مستوى لرفع العشوائیة المناطق لمشاكل حلول قتراحا (0

 . استدامة أكثر وجعلھا الحضریة بالحیاة الرقي

 في والعمرانیة العقاریة للسیاسة لسكانا استجابة عدم في یكمن الذي الخلل معرفة محاولة (5

    80/82)  إنجازھا إتمام و البنایات مطابقة ) قانون خاصة بلادنا

 المذكرة عمل خطة

 هعلی و،  النظري إطارھا في البحث لإشكالیة مفھوم تحدید الجزء ھذا یتناول  :النظري الجزء - 

 یتعلق ما سیما لا ، بالموضوع لةالص ذات و المتوفرة المعارفیة الوثائق لكل التطرق سیتم

 ضف ، تحلیلیة بمقاربة هنتناول سوف الذي ببلادنا العقار لملف التسییري و التشریعي بالجانب

 حول محتواھا یدور التي والدراسات  التخرج مذكرات و المراجع بعض على الإطلاع لذلك

 . الفرضیات في الواردة المفاھیم تحلیل و الحضري العقار

 التوسع ظاھرة على الوقوف في خاصة أھمیة من الجزء ھذا هیكتسب لما تبعا  :المیداني الجزء - 

 ، العشوائیة المناطق نشوء وراء الخفیة الأسباب معرفة و ، میدانیا تقییمھا و العمراني والتشكل
 الواقع و المطبق التشریع بین التسییر طریقة وأیضا ، معھا الرئیسیین الفاعلین تعامل وطرق

 یصبح هفإن ، المواطن بسلوكیات ربطھا و الأسباب و النتائج بعض استخلاص بالتالي و معاشال

 : أن علینا لزاما

 عمرانیة بقطاعات و ، المدینة من مختلفة لمناطق متكررة و عدیدة میدانیة بمعاینات نقوم  *

 مرانيالع التوسع بمناطق كذا و ، بعد تدرس لم أخرى و الأراضي شغل مخططات تناولتھا

 النوع بھذا مغطاة البلدیات كل أن باعتبار،  التعمیر و للتھیئة التوجیھي المخطط ضمن المبرمج

 . الدراسات من

 وخصائص العمراني والتشكل التوسع مراحل الى التطرق خلال من الدراسة بیئة تحلیل  *

 . العاتر بئر لمدینة النمو مراحل من مرحلة كل عن الناتجة العمرانیة الأنسجة

 مدیریة مصالح ، المنتخبین و البلدیة مصالح ) الرسمیین الفاعلین كل مع بمقابلات نقوم  *

 أملاك مصالح ، الحضري العقاري التنظیم و للتسییر الولائیة الوكالة مصالح ، التعمیروالبناء

 والتسییر الترقیة دیوان ومصالح الأراضي مسح مصالح و العقاریة المحافظة ومصالح الدولة

 (...... العقاري

 . البلدیة إقلیم مستوى على النشطة الدراسات مكاتب و ، المھتمة الجمعیات بعض إلى إضافة
 في القاطنین سیما لا اختیارھا سیتم التي السكان عینة على الأسئلة استمارات توزیع و إعداد  *

 لأملاك تابعة لعقارھا القانونیة الطبیعة بعضھا المدینة من مختلفة بمواقع الدراسة حالة مناطق

 . البلدیة لأملاك تابعة أخرى و الدولة

 المتحصل المعلومات و الإحصائیات تحلیل و حوصلة المرحلة ھذه تخص : المعطیات تحلیل  *

 من تمكننا بالتالي و ، مختلفة بیانیة رسوم و جداول في صیاغتھا خلال من،  المیدان من علیھا

 علاقة هل ما بكل الإحاطة همن و ، البحث إشكالیة تخدم يالت النتائج استنباط إلى التوصل

 . هل المناسبة الحلول اقتراح ثمة ومن الإشكال تحدید علینا یسھل ما حتما ھذا و ، بالموضوع
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 :المنھجیة المتبعة

باعتبااار أن منھجیااة البحااث العلمااي تحاادد الأساالوب، الااذي بواسااطته یااتم تصاامیم وبرمجااة 

 ( METHODE) ط المنھجیاةـاـن مان ضبـاـوحتاى نتمك. وضاوع علمايخطوات البحاث لدراساة م

 ثــااااااـات البحــاااااـدید تقنیـااااااـ، وتح وعــاااااـذا الموضــااااااـا لھــــاااااـي تناولنــااااااـھا فـاااااـالتاااااي سنتبع

(TECHNIQUES DE RECHERCHE )  وبعااد الإطاالاع علااى بعااض كتااب المنھجیااة، مااع ،

 :الأخذ بعین الاعتبار خصوصیة بحثنا ھذا

 (. 9111 فضیل دلیلو، علي غربي وآخرون،.د) في العلوم الاجتماعیة أسس المنھجیة  1

 (.,Maurice Angers، 0898طبعة ،  موریس أنجرس) العلوم الإنسانیةمنھجیة البحث العلمي في  2

 (. ,9108Robert. J. Gravel قرافال،. ج. روبار) دلیل منھجي للبحث 3

 ( GUIDE METHODOLOGIQUE DE LA RECHERCHE) 

 :مما ساعدنا على تحدید النقطتین التالیتین ھذا

 :اختیار المنھج .9

 

 أدوات يـــتراع لا التي ةــالعمرانی لاتــالتشكلكوننا نسعى لوصف، فھم وتحلیل ظاھرة 

، ونھاتم بالعناصار الأساساایة، التاي ماان خلالھاا یسااتطیع  ارــررـللعق ةـالقانونیر والطبیعرة التعمیرر

 .ر، والمستعمل، أن یؤثر ویتأثر بطبیعة ھذه الفضاءاتالمسیر، التحكم في عملیة التسیی

د ـااـه تحدیـااـن بااین طرقـالااذي ماا(  Méthode Qualitative)فقااد اخترنااا الماانھج الكیفااي  

ا، والااذي یعتمااد أساسااا علااى ـااـل میدانیـااـ، المستعم ( Méthode d’Enquête) قـااـج التحقیــااـمنھ

  (. Echantillonnage)ة ــالعین

 :لبحثتعیین تقنیات ا .0

 

باعتبار أن تقنیاات البحاث ھاي وساائل یساتعملھا الباحاث، والتاي بواساطتھا یساتطیع جماع 

فضلنا أن یكاون الاتصاال ماع الساكان اتصاالا مباشارا، مماا (. میدان البحث)المعلومات في الواقع 

 (Observation)، ھاااي الملاحظاااة (Techniques Directes) ا نختاااار تقنیاااات مباشااارةـاااـجعلن

، الموجھة للھیئاات  ( Entrevues )؛ الذي یتم عن طریق المقابلات (Interrogation) ؤالـــوالس

ة ـــااـون مغلقـاـة فستكـااـرة، أماا الأسئلـااـرة أو غیار مباشـااـورة مباشـاـواء بصـااـالمعنیاة بالتساییر، س

(questions fermées) ار ـااـقا فااي إطـااـددة مسبـااـة محــااـه لھاام بأسئلــااـكان فنتوجـااـا السـااـ، أم

 (.مجتمع الدراسة )، التي ستوزع على العینة  (Questionnaire ) ارةـاستم

 


