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 شكر وعرفان
 للمتولضع نج ز هيل لذبحث لذعلمديإذىإمد  لله  ز  جل  لذي  جقنا  نح

جلذعرق ن إلى  للأست ذ للمشرف زلى بأسمى زب رلت لذشكر كمد  نتوله 
زجدن  لم يبخ  زليا  باص ئحه لذنيمدة ج خطوة بخطوة, ج  هلذبحث لذي  ت بع

نج ز هيه إجك ن ذه لذفض  في توليه ت جأقك ر نيرة ا ه من بك  م  ز
 *بولمعيز حسين للميكرة لذ كتور *

 كمد  لا يفوتا  أن نتن م بج ي  لذشكر جلذعرق ن إلى 
 جتوليه ته  لذنيمدة  "جبنون إبراهيملذ كتور:"     

 للأس تية أزض ء لجاة للما قشةدجن أن ناسى 
ذك  أس تية قسم زلوم للأرض جلذكون تخصص تهيئة  كمد  نن م شكرن 

 لذيين أطرجن  خلال مس رن  لذعلمدي  -تبسة  -حضرية بج معة
خرلج هيه إكمد  نتوله بج ي  لذشكر جلذعرق ن إلى ك  من س ز ن  زلى 

 من قريب أج من بعي  للميكرة بشكله  لذاه ئي
 ذكم ما  ك  لذشكر جلذعرق ن

 
هادية -منال 



 

 

 الإهداء
 إلى أبي و أمي  أطال الله في عمرهما بالصحة والعافية.

 إلى أخي و أخواتي حفظهم الله. 
 إلى كتكوتَيْ العائلة. 

 *بحر* فجر*
 إلى صديقتي و رفيقة دربي *منال*

 إلى كل الأقارب والأصدقاء والزملاء.
 . إلى كل أساتذتنا الكرام 

 أهدي ثمرة جهدي.
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إلى أبي وأمي أعز و أغلى شخصيين على قلبي اللذان أنارت 
نصائحهما دربي و زينا حياتي و كانا سندا لي طوال مساري 

 الدراسي 
 أطال الله في عمرهما و أمدهما الصحة والعافية.

 إلى أخواتي,حنان,فريال, حفظهم الله 
 وتوأم روحي وأختي الغالية ريان 

 وأخي نبيل
 إلى كتكوتة العائلة. 

 أسيل )سوسو(
 إلي صديقتي العزيزة ورفيقة دربي وحبيبتي هادية 

 إلى كل الأقارب والزملاء.

 إلى كل أساتذتنا الكرام  .
 أهدي ثمرة جهدي.
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 ممخص الدراسة      
 الممخص: 

المدن الكبرى، ا مس بدرجة أكبر كبير  اسكني اعجز  عرفت ىذه الأخيرة الجزائر بسبب النمو الكبير لمسكان في
داخل المدن وعمى أطرافيا. ىذه  ةفوضوي توطن السكان بصفة عشوائية وىجرة ريفية نتج عنيا حيث شيدت 

تمبية حاجاتيم من السكن معتمدين في ذلك عمى مواردىم  متعددة بيدفالوضعية دفعت بالسكان إلى أساليب 
لممعايير التقنية الخاصة بالعمران و التعمير، كما أن  يفتقر الخاصة والذاتية في بناء سكنات فردية تفتقر غالبيتيا

 العديد منيا بقي غير مكتمل البناء سواء من الناحية الإنشائية أو الجمالية. 
المعضمة سعت الدولة الجزائرية إلى سن العديد من  قائمة، وبغية تجنب تفاقم ىذهفي ظل ىذه الوضعية ال    

القوانين و التنظيمات التي من شأنيا تنظيم سوق العقار و تسوية البنايات سواء الفوضوية منيا، أو تمك التي 
 00/11عد القانون يحوز أصحابيا عمى رخص البناء غير أنيم لم يمتزموا بمعايير البناء طبقا لمقانون. إذ ي

تمام إنجازىا، أحد أىم التدابير القانونية  2000جويمية  20الصادر بتاريخ  والذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 
التي انتيجتيا الدولة في ىذا المجال. ىذا الأخير الذي عرف عند انطلاقتو العديد من العراقيل، مما جعل نسبة 

جعل الدولة تمجأ إلى تمديده مع إضفاء نوع من المرونة عميو من خلال انخراط السكان فيو ضعيفة. ىذا ما 
إتمام إنجازىا كما جاء ذلك في التعميمة الوزارية  أجل من المباني مطابقة تحقيق كيفيات تبسط تدابير إدراج

 .2012 سبتمبر 06 في المؤرخة 04 رقم المشتركة
في تو ، و بغية الوقوف عمى مدى نجاع00/11انون عشر سنوات من بداية تطبيق الق أكثر منبعد مرور     

بالشكل  تطبيقو ونجاحو حالت دونتحديد مختمف العراقيل والتحديات التي  بغية تسوية البنايات ومطابقتيا، و 
كزنا فييا بحثنا عمى مدينة النقدية التحميمية لنصوصو، مع اعتماد دراسة ميدانية ر  ، جاءت ىذه الدراسةالمأمول
لمسكنات  واسعاانتشارا  لعمرانينسيجيا ا وذلك كون ىذه الاخيرة شيد، عمين في ميدان البناء والتعميروالفا تبسة

القابمة لمتسوية، ناىيك عمى وجود نسبة كبيرة من السكنات غير مكتممة البناء والتي منيا و الصمبة سواء العشوائية 
 تشوه المشيد العمراني لممدينة. 

      
 الكممات المفتاحية:

 تبسة. عشرية من التطبيق، ،00/11السكن العشوائي، تسوية البنايات ومطابقتيا، القانون  

 

 

 

 



 ممخص الدراسة      
Abstract 

Due to the great growth of the population in Algeria, the latter has known a large 

housing deficit that has affected more major cities, as it witnessed rural migration that 

resulted in the settlement of the population in an arbitrary and chaotic manner within 

the cities and on their outskirts. This situation has pushed the population to various 

methods in order to meet their housing needs, relying on their own resources to build 

individual dwellings, most of which lack technical standards for construction and 

reconstruction, and many of them remain incomplete construction, whether in terms 

of construction or aesthetics. 

    In light of this current situation, and in order to avoid exacerbating this dilemma, 

the Algerian state sought to enact many laws and regulations that would regulate the 

real estate market and settle buildings, whether chaotic, or those whose owners 

possess building permits, but they did not abide by building standards according to the 

law. . Law 08/15 issued on 20 July 2008, which defines the rules for matching 

buildings and completing their completion, is one of the most important legal 

measures adopted by the state in this field. The latter, upon its inception, knew many 

obstacles, which made the population’s enrollment rate weak. This is what made the 

state resort to extending it while giving it a kind of flexibility through the inclusion of 

measures that simplify the modalities for achieving conformity of buildings in order 

to complete their completion, as stated in the Joint Ministerial Instruction No. 04 of 

September 06, 2012. 

    After more than ten years have passed since the beginning of the implementation of 

Law 15/8, and in order to determine the extent of its success in settling and matching 

buildings, and in order to identify the various obstacles and challenges that prevented 

its implementation and success in the desired manner, this critical and analytical study 

of its texts came with the adoption of a field study that focused on In it, we discussed 

the city of Tebessa and the actors in the field of construction and reconstruction, 

because the latter has witnessed a wide spread of informal settlements, whether solid 

or reconcilable, not to mention the presence of a large proportion of incomplete 

buildings that distort the urban landscape of the city. 

 Key words: 

Random housing, building settlement and matching, Law 08/15, decimal 

implementation, Tebessa. 
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 المقدمة العامة
إن انتشار السكن الفوضوي أو العشوائي ظاىرة ناتجة عن تمبية الحاجيات الضرورية لمحياة لكن 

حتمية كون في انعدام لمشروط المنصوص عمييا وفقا لقوانين العمران والتعمير. ىذا التوجو يعتبر 
المجتمع والوافدين الجدد إلى الوسط الحضري، غالبا ما يكونون في حاجة ماسة لسكن يمكنيم من 
العيش الكريم. لكن في ظل عوامل اقتصادية وبشرية غير متكافئة وتوسع الاختلالات في كل 

مجتمع، مع الميادين لاسيما في مجال السكن الذي يترجم جميا المفارقات والتباينات بين أفراد ال
 وجود فوارق مجالية واضحة المعالم والتي تبدو جمية في أرض الواقع.

تعد الجزائر من الدول التي تشيد زيادة كبيرة في معدلات النمو الحضري، وذلك بسبب     
التحولات الاقتصادية والاجتماعية التي تمر بيا، إذ أنيا عرفت خلال المرحمة الاستعمارية نموا 

نتيجة تداعيات الحروب والظروف المعيشية السيئة. أما خلال مرحمة الاستقلال،  سكانيا بطيئا
فقد شيدت انفجارا سكانيا كبيرا نتيجة لارتفاع نسبة النمو الديمغرافي، مما أدى إلى تضاعف 
سكان المدن نتيجة اليجرة من الريف نحو المدينة بحثا عن العمل ومستوى معيشي أفضل، مما 

يعاني من مشاكل عديدة لعل من أبرز مظاىرىا انتشار البناء العشوائي أو ما  جعل واقع المدينة
يصطمح عميو بالبناء الفوضوي. ىذا الأخير شكل عائقا أمام تطبيق مختمف المخططات العمرانية 
مما أثر سمبا عمى التنمية العمرانية. كما ان انتياج الجزائر لسياسة التصنيع بعد الاستقلال 

المدن خصوصا الكبرى منيا، وتيميش دور القطاع الفلاحي والريف عموما، كل وتركزىا داخل 
ذلك شكل عاملا ىاما ومباشرا في زيادة جذب سكان الريف نحو ىذه المدن. ىذه المناطق 
المتخمفة بدأ يتسع نطاقيا وتنتشر أكثر مما مضى، فأصبحت الدولة في أغمب الأحيان غير قادرة 

العمراني مما اضطر السمطات المعنية إلى إصدار جممة من القوانين عمى تمبية حاجيات التوسع 
 الرامية لتسوية وضعية البناء غير الشرعي.

إن وجود الكثير من التجمعات السكنية التي لا يممك قاطنوىا سندات رسمية، والبعض الاخر    
ا ناقصة و غير تعتبر سنداتيم باطمة في نظر القانون لوجود خمل إجرائي في نشأتيا، أو أني

مدعومة برخصة البناء، ناىيك عن وجود بنايات غير مكتممة سواء من حيث الواجية الخارجية 
)الجمالية( أو الداخمية، فضلا عن الانتشار الكبير لمعقار الفوضوي الذي أدى إلى وجود تجمعات 

، الماء، سكنية غير مييأة وغير منظمة، ولا تتوفر عمى مختمف الشبكات القاعدية)التطيير
الكيرباء ...(. أمام ىذه الوضعية أصبحت الدولة عاجزة عن مراقبة حركة العقار عموما و 
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السكني منو خصوصا، ىذا ما خمق وضعية معقدة تتسم أساسا في وجود العديد من التجمعات 
العمرانية العشوائية، و التي تحتوي عمى سكنات ذات نمط عمراني حديث و لو قابمية لمسكن، 

 لمناظر في أول الامر أنيا عبارة عن سكنات قانونية. يوحي
ورغبة في تسوية ىذه البنايات العشوائية ، جاء تدخل المشرع الجزائري كمحاولة منو لحل   

 20المؤرخ في  15-08ىذا الإشكال الكبير أو الحد منو، تجمى ذلك من خلال إصدار القانون 
 إتمام إنجازىا. أو/الذي يحدد مطابقة البنايات و 2008يوليو 

لقد تضمن ىذا القانون العديد من التدابير والترتيبات التي حددت طبيعة البنايات المعنية 
بالمطابقة، والبنايات غير المعنية بيا، حيث بين كذلك الإجراءات والسندات، وذلك من خلال 

يحدد  2009ماي  2المؤرخ في  154-09النصوص التنظيمية الموالية لو كالمرسوم التنفيذي 
اجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات، بالإضافة إلى القوانين المتعمقة بالتييئة والتعمير، 

والمراسيم التنفيذية لو المحددة لكيفيات  05-04المعدل بالقانون  29-90خصوصا القانون رقم 
م، و آخرىا تحضير شيادة التقسيم، رخصة التجزئة، رخصة البناء، شيادة المطابقة ورخصة اليد

 .2006جانفي  07المؤرخ في  03-06المرسوم التنفيذي رقم 
صدرت كذلك تعميمات وزارية مشتركة توضح  ونظرا للإجراءات المعقدة في عممية المطابقة،

 2012سبتمبر  06المؤرخة في  04وتفسر القوانين السابقة كالتعميمة الوزارية المشتركة رقم 
تمام إنجازىا. والتعميمة الصادرة عن المدير تضمنت تبسيط كيفيات تحقيق مطاب قة البنايات وا 

المتضمنة مجال تدخل إدارة أملاك الدولة في  2013أفريل  8العام للأملاك الوطنية بتاريخ 
تمام إنجازىا. كما أن وجود الكثير من البنايات التي لا تحترم قواعد  إطار مطابقة البنايات وا 

التي لم يراعى فييا وضعيات شبكات التييئة، طرحت مسألة البنايات البنايات ومعايير البناء، و 
غير القابمة لممطابقة. في ىذا الصدد صدرت تعميمة وزارية لوزير السكن والعمران رقم 

. المتضمنة تطبيق أحكام القانون 2009سبتمبر  10مؤرخة في  2009/و.س.ع/أ.خ.و/1000
 السابق ذكره. 08-15

تمام إنجازىا عدة اجراءات بيدف الوصول إلى إعداد سندات الممكية تشمل مطابقة البنايات  وا 
باعتبارىا اليدف الأساسي لطالبي التسوية، بدء بدراسة الطمبات المودعة لدى المصالح المعنية 

بداء رأييا فييا إلى غاية الموافقة عميو من طرف المجان المختصة.  وا 
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السالف الذكر لأجل  15-08ثيم بالقانون ونظرا لعزوف الكثير من المواطنين وعدم اكترا
تسوية البنايات الفوضوية، إما لجيميم أو لتخوفيم، فقد رغب المشرع الجزائري في التريث نظرا 
لوجود آلاف الممفات العالقة لدى المصالح المعنية، وعدم تقديم الكثير من الطمبات المعنية من 

قانون السابق الذكر لثلاث سنوات بموجب طرف المواطنين، وىو ما ترجمو في تمديد آجال ال
 .179في مادتو  2014قانون المالية لسنة 

تبعا لما تمت الإشارة إليو، حاولنا من خلال ىذه الدراسة التحميمية التطرق إلى الواقع 
والتحديات بعد أكثر من عشرية من التطبيق لتسوية البنايات العشوائية ومطابقتيا طبقا لمقانون 

مكانيات سياحية نظرا بمدين 08-15 ة تبسة، كونيا مدينة ذات وظيفة خدماتية وصناعية، وا 
لكونيا مدينة تاريخية وتقع عمى الحدود الجزائرية التونسية، كما سنحاول إبراز مختمف 
الخصائص الاجتماعية والاقتصادية وكذلك العمرانية لمسكان والسكن بيذه الأحياء العشوائية، من 

لعينة من ىذه الأحياء، إضافة إلى التطرق لمدى تحقيق تسوية البنايات خلال دراسة ميدانية 
بما يسمح بتحقيق التنمية المحمية المستدامة لممنطقة. كما  15-08العشوائية في ظل القانون 

حاولنا دراسة القانون دراسة تحميمية نقدية لما جاء فيو من مواد ونصوص تنظيمية، من خلال 
 ء و المختصين من خلال أسموب المقابمة. الاستعانة بآراء الخبرا

 أسباب اختيار الموضوع: -1
لقد اجتمعت العديد من العوامل التي دفعت بنا لاختيار ىذا الموضوع، أىميا أن ظاىرة   

السكن العشوائي ىي ظاىرة خطيرة، إذ ترجع خطورتيا إلى عدة عوامل موضوعية تتمثل أساسا 
 في:
الممكن التغاضي عنيا أو تجاىميا، كما أنيا أضحت اتجاىا  خطورة الظاىرة حتى لم يعد من -1

عاما وغالبا في كافة مدننا عمى اختلاف أحجاميا ومواقعيا، بل تعدى الأمر إلى غزوىا لممناطق 
 الريفية القريبة من المدن.

فيي  اعتبار البيئة العشوائية العمرانية منيا أو الاجتماعية بؤرا لمعديد من الآفات الاجتماعية، -2
 غالبا ما تشكل مناطق لتفريخ المجرمين والخارجين عن القانون.

 محاولة سبر ومعرفة أسباب وأبعاد ظاىرة البناء الفوضوي وأساليب معالجتيا. -3
كونيا تشكل ظاىرة اجتماعية تقوم بالأساس عمى قيام شريحة من السكان بأخذ زمام المبادرة  -4

كن، وذلك خارج إطار القانون وبإمكانيات مادية شخصية. وحل مشاكميا المتعمقة بعدم توفر الس
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ىذا ما يجعل من دراسة ىذه الظاىرة وتحميميا ومحاولة احتوائيا ومعالجتيا من شأنو أن يخفف 
 من أزمة السكن التي استفحمت بلادنا.

كذلك من الدوافع الشخصية ىو انتشار ظاىرة السكن العشوائي بحدة في بمدية تبسة، كونيا 
ة تاريخية تتميز بموقعيا الجغرافي اليام، ىذا ما لاحظناه شخصيا أثناء زيارات ميدانية مدين

لبعض أحياءىا. وبحكم احتكاكنا بالسكان باعتبارنا ابناء المنطقة لاحظنا وجود انتشار كبير 
لمسكن العشوائي خصوصا النمط الصمب منو ضمن تجمعات سكانية بدون ممكية ومنذ فترات 

حيث كان الكثير منيم يسعى لتسوية سكناتيم في إطار القوانين السارية المفعول،  زمنية طويمة،
(، خصوصا وأن غالبية سكنتاىم ذات 15-08بما في ذلك قانون تسوية البنايات ومطابقتيا )

نمط عمراني حديث )سكنات صمبة(، ىذا ما دفعنا لمتساؤل حول الظروف التي أدت إلى نشأة 
 بالمنطقة، والكيفية المثمى لمعالجة ىذه الوضعية. ىذه الأحياء العشوائية

تبعا لذلك حاولنا تسميط الضوء عمى ىذه الظاىرة في المدن الكبرى الداخمية كونيا تشكل رقما     
ميما في معادلة الشبكة الحضرية بالجزائر، كما ىو الحال بالنسبة لمدينة تبسة، التي بحكم 

قميميا الغني، أضحت مجالا يعرف انتشارا مستمرا ليذه الظاىرة في غيا ب موقعيا الجغرافي وا 
 دراسات تحميمية وميدانية في ىذا المجال. 

ىذه العوامل تضاف بطبيعة الحال إلى كون السكن العشوائي شكل ولا يزال يشكل في الجزائر 
وغيرىا من الدول العربية، أحد أكثر الحمول التي يمجأ إلييا السكان لتمبية احتياجاتيم من السكن، 

ع، بل أضحت ظاىرة عامة مست حتى الميسورين إذ لم تعد تقتصر عمى فئة  معينة من المجتم
والأثرياء داخل المدن وخارجيا. كما أن اىتمام الدولة بمعالجة مثل ىذه الظاىرة من خلال 

ومحاولة تفعيمو في أرض الميدان لكن دون  15-08صدور قانون تسوية البنايات ومطابقتيا رقم 
مية مثل ىذه القوانين، ىذا من جية، نتائج ممموسة تذكر، جعمنا نطرح التساؤل حول مدى فاع

ومن جية ثانية نحاول فيم الأسباب التي جعمت من تأثير ىذا القانون محدودا، إذ لم يجد صدى 
وتفاعلا من طرف السكان المعنيين بتسوية بناياتيم، مما جعل الدولة تمدد في كل مرة في آجال 

 تطبيقو.
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 إشكالية البحث: -2
دراسة موضوع السكن العشوائي في مدينة تبسة، سنحاول بعد استعراض أسباب اختيارنا ل

في مدينة  08-15معرفة واقع وتحديات تطبيق تسوية البنايات الفوضوية ومطابقتيا طبقا لمقانون 
تبسة بعد أكثر من عشرية من بداية تطبيقو، حيث سنركز في بحثنا عمى نمط السكنات العشوائية 

 الصمبة.
من الضروري طرح العديد من الأسئمة الميمة التي تساعدنا في بغية تحقيق ىذه الأىداف نجد 

 ىذا البحث، والتي عمى ضوئيا يمكننا تحقيق اليدف المبتغى من وراء ىذا البحث.
 تبعا لذلك يمكن طرح الأسئمة التالية: 
لتسوية البنايات ومطابقتيا في مدينة  15/08إلى أي مدى تم تحقيق أىداف القانون رقم  -1

 لك بعد مرور أكثر من عشرية من الزمن منذ بداية تطبيقو ؟تبسة و ذ
ماىي الصعوبات و العراقيل التي واجيت ىذا القانون وحالت دون تحقيقو لأىدافو بمدينة  -2

 تبسة ؟
ما ىي الحمول والمقترحات التي يمكن وضعيا بغية الوصول بالقانون لمنجاعة اللازمة  -3

 مب بمدينة تبسة ؟ لمعالجة ظاىرة السكن العشوائي الص
 فرضيات الدراسة: -3

فرضيات الدراسة ىي عبارة عن حمول مؤقتة أو تفسيرات نضعيا كي تساعدنا في حل   
المشكمة من أجل تحقيق أىداف الدراسة والإجابة عمى الأسئمة المطروحة ضمن إشكالية البحث، 

 وعميو يمكننا وضع الفرضيات التالية:
 من عشرية من الزمن من تطبيق قانون تسوية البنايات  : بعد مرور أكثرالفرضية الأولى

( بمدينة تبسة، لم يحقق ىذا القانون أىدافو وذلك بسبب ضعف انخراط المواطنين فيو 08/15)
 بسبب وجود العديد من العراقيل المالية ، الاعلامية و المعرفية.

 ( بمدينة 08/15البنايات ): بعد مرور عشرية من الزمن من تطبيق قانون تسوية الفرضية الثانية
 تبسة، لم يحقق ىذا القانون أىدافو و ذلك بسبب وجود ثغرات وعيوب تخممت نصوصو القانونية؟

 أدوات التحقق من صحة الفرضيات: -4
تقسم أدوات البحث العممي الخاصة بالتحقق من صحة الفرضيات إلى ثلاث أدوات   

 رئيسية يمكن تمخيصيا عمى النحو التالي:
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 ستبانة )الاستبيان(:الا -4-1
يعتبر الاستبيان أداة ملائمة لمحصول عمى معمومات وبيانات وحقائق مرتبطة بواقع   

معين. ويقدم الاستبيان عمى شكل عدد من الأسئمة المغمقة أو المفتوحة يتطمب الاجابة عنيا من 
بحث العممي قبل عدد من الأفراد المعنيين بموضوع الدراسة، ويعتبر الاستبيان من أدوات ال

الرئيسية والتي تساىم في التحقق من صحة فرضيات الدراسة. وعند إعدادنا للاستبيان أخذنا 
 بعين الاعتبار عدة نقاط أىميا:

 تحديد ىدف الاستبيان في ضوء أىداف الدراسة. -
أن تكون استمارة الاستبيان مختصرة ومجدولة بشكل مبسط لسيولة تعبئتيا من قبل السكان، مع  -

ز عمى عدم توجيو أي أسئمة تتطمب تفكيرا عميقا أو تحتاج إلى وقت وجيد من المفحوص التركي
 أثناء الكتابة.

حصر المعمومات التي لم نستطع الحصول عمييا من الجيات الرسمية في نموذج الاستبيان  -
وعدم اقحام أي أسئمة تتوفر إجاباتيا لدى الباحث من خلال المراجع أو الدراسات السابقة ضمن 

 استمارة الاستبيان.
مساعدة جميع المفحوصين عمى تعبئة الاستبيان من خلال الاتصال المباشر مع السكان أنفسيم،  -

وتفريغ الإجابة عمى نموذج الاستبيان والاكتفاء بقراءة السؤال دون التأثير عمييم في الإجابة، 
لا يجيدون تعبئة الاستبيان ويقتصر ذلك عمى الأفراد الذي لا يجيدون القراءة بالمغة العربية أو 

بطريقة صحيحة، وتساعدنا ىذه الطريقة في ترشيد استمارات الاستبيان وعدم استبعاد أي استمارة 
 نتيجة نقص معمومة أو خطأ في البيان، ىذا ما جعل نسبة الاسترجاع مرتفعة.

لرجوع إلى التأكد من التسمسل المنطقي لكل سؤال في الاستبيان وحذف الأسئمة غير الميمة با -
 الأستاذ المشرف عمى البحث.

طريقة توزيع الاستبيان: تم استخدام طريقة العينة العشوائية البسيطة وىي التي يتم اختيارىا بحيث  -
 يكون لكل فرد من مجتمع الدراسة فرص متكافئة في الاختيار.
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 المقابمة الميدانية: -4-2
بين الاستبيان والمقابمة يتمثل في أن تعتبر المقابمة استبيانا شفويا، والفرق الأساسي   

المفحوص ىو الذي يكتب الاجابة عمى أسئمة الاستبيان، بينما يكتب الباحث بنفسو إجابات 
المفحوص في المقابمة. والمقابمة أداة ىامة لمحصول عمى المعمومات من مصادرىا مباشرة، كما 

ن خلال الاستبيان، ذلك لأن أنيا تعطي الباحث مدلولات قد تفوق تمك التي يحصل عمييا م
المقابمة تمكن الباحث من دراسة وفيم التعبيرات النفسية لممفحوص والاطلاع عمى مدى انفعالو 
وتأثره بالمعمومات التي يقدميا، ويجب أن تكون الأسئمة الموجو في المقابمة مفتوحة وليست مغمقة 

عمى مجموعة أفكار مكتوبة وليست  مثل الاستبيان مع الاعتماد عمى مناقشة المفحوص بالاستناد
أسئمة مصاغة مسبقا. ويتطمب الإعداد لممقابمة تحديد أىداف المقابمة ونوع المعمومات المطموب 
الحصول عمييا وتحديد الأفراد أو الجماعات التي سوف يتم مقابمتيم قبل التنفيذ الفعمي لممقابمة. 

ابل فييا الباحث مفحوصا واحدا، وقد تكون وتتخذ المقابمة أشكالا متعددة، فقد تكون فردية يق
 جماعية يقابل فييا عدد من الأشخاص، وقد تكون عفوية أي لم يتم الإعداد المسبق ليا.

 في ىذا البحث تم استخدام شكمين من المقابمة الميدانية ىما:
ت ويطمق عمى ىذا النوع من المقابلات بالمقابمة المسحية وسميزيارة المؤسسات الحكومية:  -

بذلك لأن اليدف من إجرائيا الحصول عمى معمومات وبيانات وآراء بعض المختصين. شممت 
ىذه الزيارات عدد من المؤسسات والإدارات الحكومية مثل مديرية التعمير والبناء لولاية تبسة، 
وكذلك مسؤول المصالح التقنية ببمدية تبسة، واليدف الرئيسي من تمك الزيارات ىي الحصول 

مومات )جداول، خرائط( عن منطقة الدراسة، خصوصا المتعمقة بالمخطط التوجييي عمى مع
( وكذلك الحصول عمى معمومات حول مجتمع الدراسة بالأحياء PDAUلمتييئة والتعمير )

 العشوائية في مدينة تبسة بالخصوص.
ر وقضايا وشممت زيارة بعض السكان في منازليم، تم فييا مراعاة عدم طرح أمو  مقابمة السكان: -

متوفرة سمفا كمعمومات خام أو كدراسات سابقة، باستثناء الأمور التي نحتاج إلى التحقق منيا 
بشكل تفصيمي كالمعطيات الاجتماعية والاقتصادية، والجدير بالذكر أن الكثير من ىذه 
المقابلات جاءت بوساطة من بعض الأصدقاء والأصيار بالحي العشوائي بمدينة تبسة من خلال 

صرار بعض السكان عمى عرض مشكمتيم المتعمقة بالسكن العشوائي، وقد تم الاستفادة من إ
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المعمومات المقدمة من السكان ولا سيما المعمومات الخاصة بالنواحي الاجتماعية والاقتصادية، 
 مع التحقق من المعمومات العمرانية عن طريق المسوحات الميدانية.

 الملاحظة: -4-3
ة وسيمة ىامة من وسائل تجميع البيانات، ذلك لأنيا تعطي وصف شامل تعتبر الملاحظ  

عن الواقع الحالي. ويمكن تسييل عممية الملاحظة من خلال الوسائل الحديثة كالتصوير 
الميداني، بالإضافة إلى استخدام الوسائل السمعية أو البصرية الأخرى إن لزم الأمر، بالإضافة 

فورية لما يتم ملاحظتو، وقد تم الاستفادة من أداة الملاحظة إلى إلى استخدام وسيمة التسجيل ال
جانب المقابلات الميدانية كوسيمة من وسائل الحصول عمى معمومات إضافية قد لا تتوفر من 
خلال إعداد استمارة الاستبيان العادية والتي غالبا ما تكون إجاباتيا محددة، بحيث يسيل تحويميا 

 إلى معمومات رقمية.
 الدراسات السابقة حول الموضوع: -5
من خلال بحثنا في الموضوع وتتبع وتفحص مختمف الدراسات والكتابات حول ظاىرة   

السكن العشوائي، وجدنا أن أغمب الدراسات المنجزة تطرقت لمموضوع من جانب واحد، يتعمق 
من أحياء بمدى انتشارىا في المدن الكبرى فقط، من خلال دراسات وصفية تحميمية لعينات 

 عشوائية، وأخرى ركزت في غالبيتيا عمى الجانب الاجتماعي لمظاىرة.
تبعا لذلك يمكن أن نورد أىم الدراسات التي تطرقت لظاىرة السكن العشوائي في منطقة   

 الدراسة، والتي يمكن أن نوجزىا في ما يمي:
نعيمة حمود حرم بومعوش،  دراسة تتمثل في أطروحة دكتوراه عموم في التييئة العمرانية لمباحثة: .1

الواقع ورهانات التسوية : ظاهرة البناء الفوضوي بالمدن الكبرى الجزائريةوالموسومة بعنوان: "
من جامعة الإخوة منتوري بقسنطينة سنة  حالة مدينة قسنطينة"،–في إطار الحوكمة الحضرية 

ورفولوجيا العامة لممدينة، ، خمصت الباحثة إلى أن ىذا النوع من البناء أثر سمبا عمى الم2016
وشوه المنظر الجمالي الذي كانت تتمتع بو منذ عقود، كما أدى إلى تدىور الإطار المعيشي 
لمسكان مع تفاقم الأوضاع في ميدان التجييزات القاعدية داخل الأحياء الفوضوية، بالإضافة إلى 

وي رىانا رئيسيا لمحوكمة استفحال الآفات الاجتماعية. كل ىذا جعل من إشكالية السكن الفوض
الجزائرية التي سارعت إلى وضع مجموعة من القوانين التي من شأنيا التكفل بالمشكمة، ومنيا 

الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات واتمام إنجازىا،  2008جويمية  20المؤرخ في  15/08قانون 
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عقاري لأرضية البناء والذي يقوم عمى أسموب التسوية الشاممة التي تشمل كل من الوعاء ال
والوضعية العمرانية لو، لكن الواقع أظير تماطل السمطات المحمية في تطبيق ىذا القانون خاصة 
فيما يتعمق بالبناء الفوضوي، كما خمصت الباحثة إلى أن العقار أو الممكية لعقارية ىي الإشكال 

ضوية، لأن مضمون التسوية الحقيقي أو العقبة الكؤود التي تقف في وجو تسوية البنايات الفو 
الشاممة ىو تسوية الوضعيتين العمرانية والعقارية، إذن ومن أجل التكفل الجيد بمشكل البناء 
الفوضوي، فإنو لزاما عمى الدولة أن تسارع إلى حل مشكل العقار وتصفيتو من خلال تحديد 

قيق التسوية الشاممة الممكيات بمختمف الوسائل المادية والتشريعية الموجودة والعمل عمى تح
 المرىونة بالتسوية العقارية.

دراسة تتمثل في أطروحة دكتوراه عموم في التييئة الإقميمية للأستاذ الباحث: حسين بولمعيز بن  .2
ديناميكية السكن العشوائي: الخصائص أساليب المعالجة وارتباط ذلك بحجم ساعد بعنوان: "
من جامعة باجي  -شمال شرق الجزائر -نموذجامدينتي سكيكدة و الحروش –ووظيفة المدينة

، جاءت ىذه الدراسة التي ركزت عمى مدينتين تختمفان من حيث 2019عنابة سنة  -مختار
الحجم والوظيفة، وىما مدينة سكيكدة كمدينة كبرى ذات وظيفة تجارية وصناعية، ومدينة 

، حيث تيدف الدراسة الحروش كمدينة صغرى ذات وظيفة تجارية، وتوجو عام ذو طابع زراعي
إلى إبراز مدى تأثير كل من عامل الحجم ووظيفة المدينة في خصائص السكن العشوائي، ىذا 
من جية، ومن جية ثانية تقديم مختمف الاقتراحات المتعمقة بأساليب معالجة ىذه المشكمة 
ية العمرانية وفقا لخصائص السكن العشوائي في كل مدينة وذلك في ظل التنمية العمران

المستدامة، واعتمد الباحث عمى استخدام المنيج المقارن أثناء دراسة المقارنة عمى مستوى النسيج 
العمراني. ونموذج الإسكان العشوائي وعمى مستوى الخصائص الاجتماعية والاقتصادية 
والعمرانية لمسكان والسكن في كل مدينة عمى حدى. حيث توصل الباحث إلى العديد من النتائج 

يدانية و التي تنص عمى عدم وجود علاقة إلزامية أو طردية بين حجم و وظيفة المدينة و نمط الم
السكن العشوائي المنتشر. غير أن الباحث توصل إلى حقيقة مفادىا أن غالبية السكنات المنتشرة 

. غير 08/15بالمدن الصغرى ىي من النمط العشوائي الصمب القابل لمتسوية في إطار القانون 
وجود العديد من العراقيل حالت دون تطبيقو بالشكل الجيد، و خصوصا تمك المتعمقة بالجانب  أن

المالي و التكاليف المترتبة عن عممية التسوية والتي ىي عمى عاتق السكان، مما دفعيم إلى 
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العزوف عن الانخراط فيو. كما لوحظ أن السمطات المحمية لم تؤدي واجبيا كما يجب من خلال 
 لحملات الإعلامية و التعريف بالقانون و محتوياتو و كذلك ما يقدمو من امتيازات.ضعف ا

تسوية البناءات غير دراسة تتمثل في مذكرة تخرج لنيل شيادة ماستر في القانون بعنوان " .3
" من إعداد الطالبتين: سوالمية سمية، بسكري ابتسام، بجامعة 15/88الشرعية في ظل القانون 

ة، كمية الحقوق والعموم السياسية.حيث كانت الدراسة ذات طابع قانوني تبعا قالم 1945ماي  8
للإشكالية التي تم طرحيا و المتضمنة ماىية البناءات الفوضوية وكيفية تسويتيا في ظل القانون 

08/15. 
السكن العشوائي: دراسة تتمثل في مذكرة تخرج لنيل شيادة ماستر في تييئة حضرية بعنوان " .4

، جامعة الشيخ العربي أساليب المعالجة" دراسة حالة حي "الزاوية" بمدينة تبسةالخصائص و 
. ركزت ىذه 2018التبسي، من إعداد الطمبة: حمزاوي علاء، قبمة ىارون، حممة عادل، سنة 

الدراسة عمى مدينة تبسة كمدينة كبرى ذات موقع جغرافي ىام كونيا مدينة داخمية تنتمي لإقميم 
شرقية، كما أنيا تعد من المدن الحدودية مما يعطييا بعدا استراتيجيا، مما أدى اليضاب العميا ال

إلى الانتشار الكبير لمسكن العشوائي بيا، وكان لو بالغ الأثر عمى التنمية المحمية لممدينة، بناءا 
عمى ذلك تم التطرق إلى واقع السكن العشوائي بالمدينة ومختمف خصائصو، ىذا من جية، ومن 

نية تقديم العديد من الاقتراحات المتعمقة بأساليب معالجة ىذه المشكمة العمرانية وفقا جية ثا
 لخصائص السكن العشوائي في المدينة.

تسوية دراسة تمثمت في مذكرة تخرج لنيل شيادة الماستر في التييئة الحضرية بعنوان "  .55
لتحديات بعد عشرية من الواقع وا 88-15البنايات العشوائية ومطابقتها طبقا لمقانون 

"، جامعة العربي التبسي، من إعداد الطمبة: زواري محمد و التطبيق: مدينة تبسة نموذجا
. حيث ركزت الدراسة عمى مدينة تبسة من خلال التطرق إلى واقع 2019براىمي عزالدين، سنة 

المصالح التقنية  تسوية البنايات العشوائية ومطابقتيا من خلال المعطيات الإحصائية المستقاة من
لمبمدية، مع الاستعانة بدراسة ميدانية شممت عينة من أصحاب السكنات القابمة لمتسوية. حيث 

سنوات من  10بالمئة خلال  49بينت الدراسة أن نسبة الممفات التي تمت تسويتيا لم تتعدى 
بسبب عراقيل  سيران القانون، وذلك راجع بالأساس إلى ضعف انخراط المواطنين في ىذه العممية

مالية واخرى إعلامية جعمت غالبيتيم لم يفيموا روح القانون وتدابيره التنظيمية مما جعميم يعزفون 
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عن الانخراط فيو. كما أشارت الدراسة إلى وجود ثغرات قانونية تخممت العديد من نصوصو 
 نون بصيغتو الحالية.   التنظيمة مما جعل العديد من الحالات الواقعية غير قابمة لمتسوية وفقا لمقا

يقصد بالمنيج البحثي "الطريق المؤدي إلى الكشف عن الحقيقة في العموم منهجية البحث:  -5
بواسطة طائفة من القواعد العامة التي تييمن عمى سير العقل وتحدد عممياتو حتى يصل إلى 

منطقي يبدأ . وفي ىذا البحث تم اعتماد أربع منيجيات رئيسية وفق تسمسل 1نتيجة معمومة"
بالمنيج التاريخي والذي يركز عمى مراجعة المصادر التاريخية، فالمنيج التحميمي النظري والذي 
يركز عمى المصادر النظرية، ثم المنيج التحميمي الميداني والذي يركز عمى العمل الميداني، 

 وانتياء بالمنيج المقارن.
 ويمكن توضيح ىذه المنيجيات عمى النحو التالي:

 المنهج التاريخي: -5-1
ييتم المنيج التاريخي بجمع الحقائق والمعمومات من خلال دراسة الوثائق عبر التاريخ، 
ويستخدم ىذا الأسموب في دراسة الظواىر والأحداث والمواقف التي مضى عمييا زمن معين. فيو 

لتطورات مرتبط بدراسة الماضي وظواىر الحاضر من خلال الرجوع إلى نشأة ىذه الظواىر وا
التي مرت عمييا والعوامل التي أدت إلى تكوينيا بالشكل الحالي. وعمى ىذا الأساس نستفيد من 
الدراسات التاريخية في تحديد العلاقة ما بين المشكمة المدروسة، والبيئة الاجتماعية أو 

تطور الاقتصادية التي أدت إلى نشوئيا. وقد تم الاستفادة من ىذا المنيج من خلال دراسة ال
العمراني والنمو السكاني عبر المراحل التاريخية المختمفة لمدينة تبسة )مرحمة ما قبل الاستعمار 
الفرنسي، مرحمة الاستعمار وأخيرا مرحمة ما بعد الاستقلال(، واستنتاج كيفية نشأة ظاىرة السكن 

 العشوائي وتطورىا.
 المنهج التحميمي النظري: -5-2

عن القوانين أو النظريات والوصول إلى الحقائق النظرية يقصد بيذا المنيج "الكشف 
. وىو الجانب العممي الذي يغطي أبعاد الدراسة من خلال الرجوع إلى مختمف 2المجردة"

المصادر، وىي المعمومات التي تتوفر عمى شكل موضوعات منشورة أو غير منشورة مثل 
                                                           

حسين بولمعيز بن ساعد: ديناميكية السكن العشوائي: الخصائص أساليب المعالجة وارتباط ذلك بحجم ووظيفة المدينة  -1
ة، أطروحة مقدمة لنيل درجة الدكتوراه عموم في التييئة العمراني -شمال شرق الجزائر -مدينتي سكيكدة والحروش نموذجا–

 .13، ص 2019-2018عنابة،  -جامعة باجي مختار
 .13، صهسابق ذكر المرجع ال، حسين بولمعيز بن ساعد -2
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ة أو الخرائط والصور، وقد تم الرجوع المراجع العممية سواء كانت كتب أو دوريات وأبحاث محكم
في ىذا البحث إلى عدد من الدراسات والأبحاث السابقة والتي تطرقت إلى مفيوم أنماط الأحياء 
العشوائية، بيدف تحميل تمك النماذج ونقدىا، كما تم الاستفادة من ىذا المنيج في مرحمة مراجعة 

 نظرية المتعمقة بالمشكمة موضوع الدراسة.أدبيات الدراسة وتحديد وتعريف مختمف المفاىيم ال
 المنهج التحميمي الميداني: -6-3
يطمق عمى الأسموب الأكثر من تسمية مثل التحميل الاستكشافي، ويقصد بالمنيج   

التحميمي أو منيج التحميل التجريبي الميداني "الأسموب الذي يتم من خلالو جمع معمومات عن 
معين بقصد التعرف عمى الوضع الراىن، وجوانب القوة والضعف ظاىرة ما أو حادث ما أو واقع 

فيو من أجل معرفة مدى صلاحية ىذا الوضع أو مدى الحاجة لأحداث تغييرات جزئية أو 
أساسية فيو، وىو نوع من البحوث والدراسات التي تحددىا ظروف معينة تتعمق بطبيعة الظاىرة 

مكانية دراستيا، والبيانات النظرية المتا  .3حة عنيا )مدى توفر المعمومة("وا 
وعمى ىذا الأساس يفيدنا المنيج التحميمي الميداني بإضافة معمومات ذات بعد مختمف عن     

المنيجين السابقين، حيث يختمف ىذا المنيج عن التاريخي لأنو يتعمق بالوضع الراىن وليس 
يمي النظري لأنو يدرس الواقع الماضي. كما يختمف المنيج التحميمي الميداني عن المنيج التحم

كما ىو وبالتالي يختبر مدى تطابق تمك القوانين والنظريات مع الواقع الموجود في مجتمع ما، 
لاسيما وأن كثير من النظريات مستمدة من المجتمعات الغربية، ولا تأخذ في اعتبارىا الظروف 

إجراء دراسات كشفية استطلاعية  المختمفة لممجتمعات النامية، الأمر الذي يعد سببا رئيسيا في
 فيما يتعمق بيذه النظريات وما تحكمو من ظواىر.

تم استخدام المنيج التحميمي الميداني عند دراسة الخصائص الاجتماعية والاقتصادية     
والعمرانية لمسكان والسكن بالأحياء العشوائية لمدينة تبسة، وذلك من خلال إعداد وتوزيع استمارة 

ائية. الاستبيان )الاستبانة( عمى السكان، وعمل المقابلات الميدانية مع سكان تمك الأحياء العشو 
ويعتبر ىذا الأسموب من المراحل الصعبة التي مر بيا البحث، وذلك نظرا لصعوبة إجراء 

 المسوحات والدراسات الميدانية خصوصا لدى سكان حي الزاوية بمدينة تبسة. 
كما تم اعتماد ىذا المنيج من خلال أسموب المقابمة والذي شمل مختمف الفاعمين في ميدان 
التعمير والبناء من مكاتب دراسة ومختصين في الميدان، والذين تم الاستعانة بخبرتيم الميدانية 
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اتم للاستخراج مختمف العراقيل التي شابت تطبيق القانون ميدانيا، مع الاخذ باقتراحاتيم وتوجيي
نجاحو.   بغية تفعيل القانون وا 

 مراحل البحث: -6
 لقد مرت الدراسة بعدة مراحل أساسية يمكن توضيحيا كما يمي:

تم خلال ىذه المرحمة الاطلاع عمى معظم الوثائق والمعطيات مرحمة البحث النظري:  -6-1
علاقة  المتعمقة سواء بموضوع البحث أو بمجال الدراسة، حيث قمنا بجمع أىميا والتي ليا

بالبحث بشكل مباشر أو غير مباشر والمتمثمة في أطروحات دكتوراه، رسائل الماجستير، مذكرات 
التخرج لمختمف المستويات، مختمف الأبحاث والتقارير الحكومية حول السكن والسكان، المقالات 

ممية العممية المنشورة عبر وسائل الاتصال والتواصل المختمفة خصوصا الأنترنت, الكتب الع
 المتعمقة بموضوع الدراسة ...إلخ. كما قمنا بالولوج عبر الأنترنت إلى مواقع جديدة.

إلى جانب الإحصائيات وبعض المخططات التي تحصمنا عمييا بالاتصال المباشر مع     
 الييئات المعنية والمكاتب التقنية عمى مستوى كل من:

 بمديات تبسة من خلال المصالح التقنية. -
 ( لولاية تبسة.DUCلتعمير والبناء )مديرية ا -
 مديرية أملاك الدولة لولاية تبسة. -
 مديرية مسح الأراضي لولاية تبسة. -
 مديرية البيئة لولاية تبسة. -
 مكتبة كمية العموم الدقيقة وعموم الطبيعة والحياة بجامعة العربي التبسي بتبسة. -

مرحمة أولية بزيارة لمختمف الأحياء قمنا في مرحمة البحث الميداني وجمع المعمومات:  -6-2
العشوائية لمدينة تبسة، لموقوف عمى واقع الحياة الاجتماعية بيذه الأحياء. كما قمنا مبدئيا بمقابمة 
بعض المسؤولين المحميين وبعض الإطارات من الولاية ومن بمدية تبسة، واستشارتيم حول 

ن التقنية المكمفة بمتابعة ممف تسوية موضوع الدراسة. كما تم الاتصال بأعضاء مختمف المجا
البنايات ببمدية تبسة عمى غرار أعضاء المجنة التقنية لمدائرة، ومديرية التعمير حيث وعدنا العديد 

جراء الاستبيان.  منيم بالمساعدة الميدانية في الدراسة وا 
بإشعار خلال مرحمة لاحقة وبعد إعداد وبمورة الاستبيان النيائي المزمع نشره، قمنا   

المصالح الأمنية لمدينة تبسة، ومنحيم نسخة طبق الأصل من الاستبيان المزمع إجراءه، مع 
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م. قمنا بالاتصال المباشر 2021إبلاغيم بتاريخ إجراء الاستبيان، حيث نزلنا لمميدان شير فيفري 
( والكتابي بمختمف مكاتب الدراسات العمرانية و المعمارية من خلال الاستجواب الشفوي )المقابمة

عن طريق الاستمارات الإستبيانية التي تم ممؤىا من طرفيم، كما قمنا بالاتصال بمختمف 
داريين مكمفين بالمتابعة الميدانية والتقنية ليذا الممف.   الفاعمين في الإدارات المحمية من تقنيين وا 

في ىذه المرحمة تم جمع مختمف المعطيات مرحمة البحث و التحميل:  -6-3  
والمعمومات المنبثقة من نتائج البحث الميداني، حيث قمنا بفرز جميع الاستمارات الإستبيانية 
المسترجعة، وتسجيل وتبويب المعمومات داخل الجداول، ليتم معالجتيا بطرق عممية تتماشى 
ة والأىداف المسطرة سمفا ليذه الدراسة، ليتم في الأخير تحميل النتائج وتمثيميا في أشكال بياني

وخرائط ومخططات لتسييل قراءتيا بشكل صحيح وجيد، مع تفسيرىا وتحميميا بشكل منطقي 
 وسميم حتى يتسنى لنا الوصول إلى أىداف البحث وفق خطة العمل الموضوعة.

 خطة البحث )مخطط العمل(: -7
وفق الخطة التي تم إدراجيا بغية الوصول إلى الأىداف المسطرة من وراء إجراء ىذا   

فصول رئيسية، حيث قسم كل فصل إلى عدة مباحث فرعية تبعا لما  3تضمنت الدراسة البحث، 
يحتويو من جداول، رسوم بيانية، خرائط وأشكال وصور، وعميو فقد قسم مخطط العمل إلى 

 الفصول التالية:
حيث تم التطرق فيو لمختمف المفاىيم النظرية، قسم إلى الفصل الأول: الإطار النظري لمدراسة: 

بعة مباحث، الأول حول السكن العشوائي وما تعمق بو من مفاىيم، المبحث الثاني تم التطرق أر 
فيو لمختمف المفاىيم المتعمقة بالسكن العشوائي في الجزائر وعوامل نشأتو. في حين نجد المبحث 
ع الثالث تم التطرق فيو لمسياسات المنتيجة لمعالجة ظاىرة السكن العشوائي. أما المبحث الراب

و ما يتضمنو من نصوص  15-08فتطرقنا فيو لمتعريف بقانون تسوية البنايات ومطابقتيا 
 قانونية مع الإشارة لمجالات تطبيقو.

حيث تم تقسيم ىذا الفصل إلى ثلاثة مباحث، الفصل الثاني: "مدينة تبسة. دراسة جغرافية": 
تطرقنا لمدراسة البشرية، بينما تطرقنا تناولنا في الأول الدراسة الطبيعية لمدينة تبسة، وفي الثاني 

 في المبحث الثالث إلى الدراسة العمرانية لمدينة تبسة.
 



مقدمة     

 

 
 

15 

حيث تم تقسيم ىذا الفصل الفصل الثالث: "البنايات العشوائية بمدينة تبسة" الواقع و المأمول: 
المبحث  إلى ثلاثة مباحث، تطرقنا في الأول إلى دراسة واقع السكن العشوائي بمدينة تبسة، وفي

الثاني تطرقنا إلى دراسة وصفية عامة )دراسة ميدانية تحميمية( اعتمادا عمى المعمومات المستقاة 
من الاستبيان الميداني والمقابمة. بينما تطرقنا في المبحث الثالث إلى تقديم مجموعة من 

قديم بعض الاقتراحات الخاصة التي من شأنيا معالجة السكن العشوائي بالمدينة، كما قمنا بت
 الاقتراحات والتوصيات العامة التي من شأنيا معالجة إشكالية السكن العشوائي بشكل عام.
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 الإطار النظري لمدراسة: الفصل الأول
 مقدمة الفصل

 المبحث الأول: مفاىيم حول السكن العشوائي
 المطمب الأول: تعريف السكن العشوائي، سماتو وأنواعو 
 المطمب الثاني: تاريخ ظيور السكن العشوائي 
 المطمب الثالث: عوامل نشأة وظيور السكن العشوائي 
 المطمب الرابع: أنماط وخصائص السكن العشوائي 
 )المشاكل، الأخطار، الانعكاسات( المطمب الخامس: التأثيرات السمبية لمسكن العشوائي 
 المطمب السادس: أساليب معالجة السكن العشوائي 
 عالجة مشكل البناء الفوضوي )العشوائي(المطمب السابع: بعض التجارب الدولية في م 

 المبحث الثاني: السكن العشوائي في الجزائر
 المطمب الأول: واقع السكن العشوائي في الجزائر 
 المطمب الثاني: أسباب ظيور السكن العشوائي في الجزائر 
 المطمب الثالث: عوامل انتشار ظاىرة السكن العشوائي 

 يجة لمعالجة السكن العشوائيالمبحث الثالث: السياسات المنت
 2008المطمب الأول: تسوية البنايات العشوائية قبل سنة  
 2008المطمب الثاني: تسوية البنايات العشوائية بعد سنة  
 المطمب الثالث: أسباب تردد السكان في إقباليم عمى تسوية السكنات 

 08/15المبحث الرابع: ماىية قانون تسوية البنايات 
تمام إنجازىاالمطمب الأول: مفيوم   )تعريفو، أىدافو،  08/15قانون مطابقة البنايات وا 
 أىميتو(
والبنايات القابمة وغير القابمة لمتسوية في  15-08المطمب الثاني: مضمون القانون  

 إطاره
 ومدة صلاحيتو 15-08المطمب الثالث: خصائص القانون  
 15-08البنايات في إطار القانون المطمب الرابع: إجراءات تسوية  
المطمب الخامس: العقوبات المترتبة عمى مخالفات تحقيق المطابقة التي جاء بيا  
 القانون

 خلاصة الفصل
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 مقدمة الفصل:
تعد ظاىرة انتشار السكن العشوائي من أبرز الظواىر التي عانت ولا زالت تعاني منيا  

، بسبب المشاكل العديدة التي تعرفيا سواء عمى معظم الدول النامية وخاصة الدول العربية
المستوى الاقتصادي، الاجتماعي والديموغرافي وحتى الأمني، والتي تعود جميعيا لمنمو الحضري 
المتسارع الذي عرفتو ىذه الدول خاصة في أواخر القرن العشرين. وما يميز ىذه الظاىرة ىو 

وائح التخطيط العمراني وانتشارىا حول أطراف عدم تقيدىا بقوانين ممكية الأراضي أو بنظم ول
المدن، ىذا الانتشار الواسع أعطى صورة مشوىة لممنظر العام، وخمق العديد من المشاكل مما 
احدث خملا كبيرا في التركيبة العمرانية لممدن شكمت عائقا حقيقيا لنمو ىذه الأخيرة.ونشير في 

من المساكن العشوائية من الصفيح أو الزنك أو ىذا الصدد إلى أن البناءات المخالفة تضم كل 
الخشب أو الكرتون، وحتى الأكواخ أو البيوت القصديرية، إلى جانب البناءات الصمبة التي 

 شيدت بطريقة غير قانونية سواء دون عقود ممكية أو دون رخصة البناء.
ئي بسبب أزمة تعد الجزائر إحدى الدول العربية التي عرفت ظاىرة انتشار السكن العشوا 

السكن الخانقة التي عرفتيا قبل وبعد الاستقلال، والتي نتجت عن اللاتوازن في التنمية نتيجة 
سياسة الاستعمار الاستيطانية في مجال البناء والتعمير، ىذا اللاتوازن الذي استمر بعد 

ة مع الاستقلال عمل مع الوقت عمى تفاقم مشكل السكن وتحولو إلى أزمة سكنية حادة خاص
غياب استراتيجية واضحة في مجال السكن والتعمير، وكذا استمرار نزوح السكان من الأرياف 
باتجاه المدن، مما عمل عمى تفاقم ظاىرة السكن العشوائي وظيور أحياء بل تجمعات فوضوية 
يصعب التحكم فييا، والتي أصبحت تيدد قطار التنمية بجميع أنواعو داخل ىذه المدن. وعمى 

د العلاجي بيدف ايجاد حل للأوضاع القائمة من السكنات العشوائية والفوضوية تدخل الصعي
المشرع بإصدار عدة نصوص لتنظيميا، ومن ىذه الآليات عممية التطيير التي يمكن من خلاليا 

المتعمق بمطابقة  15-08تسوية السكنات العشوائية التي تستوفي شروط نص عمييا قانون 
 البنايات.
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 لمبحث الأول: مفاىيم حول السكن العشوائيا
 المطمب الأول: تعريف السكن العشوائي، سماتو وأنواعو: 
السكن العشوائي أو ما يعرف بالبناء الفوضوي من المصطمحات الحديثة التي ظيرت  

إلى ساحة الاستعمال والتداول والاستخدام بشكل ممحوظ، ويتحدد تعريف السكن العشوائي، من 
 التطرق إلى مختمف التسميات التي جاءت معبرة عنو وتبيان سماتو.خلال 
 تعريف السكن العشوائي: -1

برزت تسميات عديدة لمسكن العشوائي انطلاقا مما تضمنتو الكممة من صفات غير  
مقبولة وغير حميدة، خاصة وأن العديد من البحوث والدراسات التي تناولت ىذا الموضوع، 

العشوائي عدة تسميات ومصطمحات والتي تصب جميعيا في معنى واحد، أوضحت بأن لمسكن 
"، بناء يتم خارج الإطار القانوني لمبناء والتعمير أو خارج الإطار القانوني لمعقاروىو أنو "

وتجدر الإشارة إلى الاختلاف أيضا في التسميات الذي نجده من دولة إلى أخرى حسب ظروف 
و "مصطمح السكن غير اللائق في المممكة المغربية، ويطمق ومستوى كل منيا، حيث يطمق عمي

مصطمح السكن الفوضوي عمى ظاىرة السكن العشوائي في تونس والجزائر، ويطمق مصطمح 
السكن اليامشي عمى التكدس السكاني العشوائي في الكويت، مصطمح مناطق المخالفات عمى 

فضلا عن  1الفوضوي في مصر، مناطق السكن العشوائي في سوريا، وأيضا مصطمح البناء
تسميات أخرى وأكثرىا استعمالا مثل: البناءات المتدىورة، الأحياء القصديرية، الأحياء الفقيرة، 
المناطق المتخمفة، الأحياء الطفيمية، السكن غير اللائق، الأحياء السرطانية، البناء غير 

 .إلخ.القانوني، السكن الانتقالي، التوسع العمراني غير المنظم ..
كما أنو تتواجد عدة تسميات مستعممة في المغة الفرنسية والتي تعبر عن السكن  

"، والبناءات غير المنظمة constructions illicitesالعشوائي، وىي البناءات غير الشرعية "
"Constructions irrégulière" البناءات الميمشة ،"construction marginales ،"

"، والأحياء القصديرية Constructions sous-intégréés 2ماج،والبناءات ناقصة الإد
"Bidons villes" منطقة الأكواخ ،"Gourbi والملاحظ أن ىذه التسميات، كميا تشير إلى ،"

لى اعتبار أن ىذه البناءات غير سوية، ويتطمب الابتعاد عنيا.  3الشيء المذموم وا 

                                                           
ظاىرة البناء الفوضوي بالمدن الكبرى الجزائرية: الواقع ورىانات التسوية في إطار الحوكمة نعيمة حمود حرم بومعوش:  -1

 .44، ص2016، الجزائر، -قسنطينة–أطروحة دكتوراه عموم في التييئة العمرانية، جامعة الإخوة منتوري  ضرية،الح
 .117، ص2005دار اليدى لمطباعة والنشر والتوزيع، عين مميمة، الجزائر،  العمران والمدينة،بوجمعة خمف الله:  -2
3- revue des sciences humaines,  concept,le bidon ville,histoire d'un Brahim bellaadi:  

L'algérie, novembre 2001, P212. 
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تصورا أوليا بشكل ىذا النوع من ومصطمح السكن العشوائي يرسم في الفكر مباشرة  
السكن, حيث يتبادر لمذىن مباشرة تصور في شكل عدة مباني متناثرة حول مناطق حضرية دون 
انسجام يتماشى والمقاييس العمرانية لي تؤىميا لتكوين مدينة أو قرية.أو يتبادر لمذىن تصور 

الطرق, أو الاصطفاف في مساكن متلاصقة في ما بينيا, لا تحترم فييا الإرفاقات الخاصة ب
أشكال ىندسية منسجمة تمكن من ربطيا بشبكات الخدمة القاعدية من كيرباء, ماء, صرف 

 4صحي.
السكن العشوائي بأنو "البناء عمى أرض ممموكة لمدولة معجم العموم الاجتماعية يعرف  

 5دون مراعاة قواعد وقوانين التنظيم والبناء وشروط السكن الصحي".
فإن كممة العشوائي تعني الظممة، أي أن الانسان يعمل عمى غير  م الوجيزالمعجوفي  

 6اليدى فيخطئ أو يصيب.
العشوائي "ظاىرة نمو الإسكان الشعبي الحر وذلك من منطمق محايد. بالسكن يقصد و  

نشأ بإرادة كاممة لمشعب وينموا طبقا لأنماط محددة ومتكررة ولا تتغير تقريبا. سواء بالنسبة 
لتخطيطيا الخطي أو عروض شوارعيا أو أبعاد قطع الأراضي بيا، وقد استعمل التعبير الغير 

 7رسمي لكونو بدون ترخيص.
نشاء مباني ومناطق لا تتماشى مع النسيج العمراني   كما عرّف أنو" نمو مجتمعات وا 

والامتداد وىي لممجتمعات التي تنمو بداخميا أو حوليا ومتعارضة مع الاتجاىات الطبيعية لمنمو 
 8.مخالفة لمقوانين المنظمة لمعمران

السكن العشوائي في أبحاثو: "بأنو وجد نتيجة pierre georgeوعرف الباحث الفرنسي  
تكدس السكان في المدن التابعة لمبمدان الأقل نموا، ىؤلاء السكان ليست ليم موارد رزق، جاؤوا 

دينة، وغالبا ما يكون ىذا المجال عبارة عن من الضواحي واحتموا مجالا لا يستيان بو من الم
مناطق معرضة لمفيضانات أو أنيا عبارة عن منحدرات". وقد بنيت ىذه المباني بمواد تحصموا 
عمييا مجانا من أماكن القمامة أو الموانئ أو أماكن التخزين، وىي عبارة عن صفائح من 
                                                           

، الساعة 10/03/2018، بتاريخ: www.djelfainfo/vb/showlhre.dhp.htmموقع إلكتروني متاح عمى الرابط:  -4
14:00. 

 .622، ص 1975الييئة المصرية العامة لمكتاب، القاىرة،  لعموم الاجتماعية،معجم اإبراىيم مذكور:  -5
، بيروت، 1معيد الإنماء العربي، ط التخمق الاجتماعي مدخل إلى سيكولوجية الإنسان المقيور،مصطفى حجازي:  -6

 .170-168، ص 1986لبنان، 
العربية لمدراسات الأمنية والتدريب، المركز العربي ، المجمة مواجية الأزمات الأمنية، منظور إداريالشعلان فيد:  -7

 الرياض. -لمدراسات الأمنية والتدريب
: دراسة ميدانية في إحدي الاجتماعية وعلاقتها بالسلوك الانحرافي أساليب التنشئةعزت مرزق فهيم عبد الحفيظ:  -8

، ص 1002علم الاجتماع. أسيوط، مصر،  - الماجستير في الآداب العشوائية بمدينة أسيوط، مذكرة لنيل درجة المناطق

201. 

http://www.djelfainfo/vb/showlhre.dhp.htm
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، كما تعكس صورة حقيقية عن فقر القصدير أو القش، وتفتقر تماما إلى أبسط الشروط الصحية
 9المساكن الريفية التي جاؤوا منيا.

غير أن ما نخص بو الدراسة ىو السكن العشوائي الصمب الذي لا صمة لو بالأكواخ  
القصديرية كما ذكر في التعريف السابق، حيث عرف بأنو "لا يتعمق بالأكواخ القصديرية ولكن 

، لكن معروف لدى الجميع"، لأنو spontanéعشوائي، أو illégalببناء نسميو غير شرعي 
ينجز أمام مرأى الجميع، فيو بناء لا يستجيب لجميع المعايير الخاصة بالصرف الصحي، 

 10الأمن، الرفاىية، وكل قوانين التعمير المستخدمة في جميع البمدان".
مشوىة عمى أن تسمية السكن العشوائي تقتصر عمى "السكنات العمماء البيئة  واتفق 

لمنسيج العمراني, إضافة إلى أنيا تخل بالتوازن البيئي نظرا لما تسببو من ضرر بيئي, بسبب 
 انعدام أدنى شروط الحياة فييا إلى جانب انعدام التجييزات الضرورية الواجب إلحاقيا بالمسكن.

"أنيا مناطق غير مريحة و ليست خاضعة لمرقابة لأنيا نشأت و تعريف الأمم المتحدة: 
 11تطورت بعيدا عن الرقابة  لمسمطات المسؤولة عن ضبط و إنشاء المساكن.

وعرف أيضا بأنو: "تجمع سكني يقع عمى ىامش المدينة، بني دون ترخيص رسمي، وىو  
يعتبر منطقة عشوائية لدى السمطات المحمية، سكانيا أغمبيتيم فقراء، يعانون من تدىور مساكنيم 

تفتقر إلى الخدمات واليياكل القاعدية من جية، وانعدام عقد  وانعدام التجييز بيا، أحياءىم
 12الممكية العقارية من جية أخرى".

وأيضا: "ىو كل بناء يتم خارج الإطار القانوني الخاص بالبناء والتعمير ويمس جانبين  
 13ىما: المخالفة القانونية العقارية والمخالفة التقنية".

وعت المصطمحات التي أطمقت عمى ىذه الظاىرة يتضح مما سبق، أنو ميما تعددت وتن 
في مختمف البمدان تبقى المفاىيم متقاربة، وتعتمد في الأساس عمى مجموعة جوانب مرتبطة بكل 
من أسباب نشوء السكنات الفوضوية وخصائصيا العمرانية، وتعتبر ىذه المساكن بأنيا نشأت 

الرقابة من طرف السمطات المعنية وأنيا وتطورت كنتيجة حتمية لمزيادة السكانية، في ظل غياب 
 تفتقر لمعديد من المرافق والتجييزات التابعة لممسكن. 

                                                           
، مذكرة ماجستير في العموم القانونية، الآليات القانونية لمحد من ظاىرة البناء الفوضوي في الجزائركمال تكواشت:  -9

 .08، ص2008/2009جامعة باتنة، الجزائر، 
 .47نعيمة حمود: مرجع سابق، ص  -10
, مذكرة تخرج لنيل شيادة الدراسات إشكالية التعمير و البناء الفوضوي في الجزائرفرحاتي أحمد, صحراوي عبد الحق:  -11

 .12, ص 2009-2008معيد تسيير التقنيات الحضرية, جامعة أم البواقي, دفعة الجامعية التطبيقية، 
تبسة، الجزائر،  ، جامعةمداخمة بعنوان السكن العشوائي في المدن الداخمية الخصائص والأساليبأ. حسين بولمعيز:  -12

 .23:57، عمى الساعة 2014فيفري  14مقالة في الأنترنت كتبت يوم الجمعة 
 .48، 47نعيمة حمود: مرجع سابق، ص ص  -13
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 سمات السكن العشوائي: -2
 يقطنو أناس تييمن عمييم ثقافات الفقر بسبب العزلة والخوف. -
 تدني معدلات العمالة مع عدم انتظاميا. -
 اخفاض الأجور مع الأخذ بإىمالو اليمشية. -
أو فائض غذائي بالبيوت، يعيشون في الحاضر وبدون توقعات زاىية  عدم وجود مخزون -

 لممستقبل.
بطبيعة نمو ىذا السكن فيو يعكس نوعا من الحياة الحضرية اليامشية، بمعنى بنيات  

من السكان المراكز الحضرية في العالم، يعيشون في مثل ىذه  %50بشرية متدنية، ويمتد حوالي 
ي ليست بالدقة الكافية بعكس الأوضاع والظروف التي نمط دقتيا مثل البيئات. إن تنمية العشوائ

 14ىذه المستوطنات.
 أنواع السكن العشوائي: -3

من خلال تعريف السكن العشوائي، نستنتج أن الرابط المشترك لمسكنات العشوائية ىو  
ىذه البناءات  مخالفتيا لقواعد قانون التييئة والتعمير، لكن ىذا لا يمنع وجود اختلاف وتمايز بين

الفوضوية، من حيث توافر الشروط التقنية المطموبة في إنجازىا، وعميو يقسم السكن العشوائي 
 إلى نوعين من البناء:

و يطمق عميو اسم البناء القصديري, فيو سكن يبنى بمواد بسيطة,  سكن عفوي ىش: -3-1
في المغرب الأقصى, و  كبقايا الخشب, صفائح من الحديد و غيرىا, وىو متواجد بشكل مذىل

 في مصر تحديدا القاىرة.
: يتم بناء ىذا النوع من السكن بمواد ملائمة و بالأحرى لائقة من سكن عفوي صمب -3-2

الجانب الفيزيائي, فيي مشابية و مطابقة لمبنايات القانونية, لكن تبقى عفوية بانعدام تجمع 
 15تمثل مساكن محدودة لمراحة. المرافق الأساسية, ومقارنة مع السكن القصديري فيي

 المطمب الثاني: تاريخ ظيور السكن العشوائي 
يعتقد أن ظاىرة السكن العشوائي بدأت بالظيور كمشكمة حقيقية في القرن الثامن عشر، 

م، 1825" التي تأسست في مدينة نيويورك الأمريكية عام النقاط الخمسةحيث يعتقد أن منطقة "
العشوائي الكبيرة، وبعدىا بدأت الظاىرة بالانتشار حول العالم لتشكل ىي أولى تجمعات السكن 

                                                           
بحث تكميمي لنيل  الآثار الأمنية والاجتماعية لمسكن العشوائي بمنطقة سوبا غرب،رميصاء بطران إبراىيم محمد:  -14

 .12-11، ص ص 2012وم، كمية الآداب، قسم الجغرافيا، السودان، جوان شيادة البكالوريوس، جامعة الخرط
مذكرة ماجستير، معيد العموم الإنسانية والاجتماعية، جامعة  البناء الفوضوي ومشكمة التنمية العمرانية،مشنان فوزي:  -15

 .55-54، ص ص 2009-2008منتوري، قسنطينة، 
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ن بشكل أقل في الدول  مشكمة كبيرة اليوم في الدول النامية ودول العالم الثالث مع استمرارىا وا 
 الكبرى.

الذي قال  "الكاردينال وايزمان"واحدة من أولى الإشارات المباشرة لممشكمة كانت من 
، "وستمن ستر": "قريباً تحت جادة1850ات السكن العشوائي في لندن عام واصفاً إحدى تجمع

ترقد متاىات مغطاة من الأزقة والطرقات والمساكن العشوائية، مشكمة عشاً لمجيل والرذيمة 
والجريمة والأمراض"، وبعد انتشارات متعددة للأمراض مثل الكوليرا أصبحت الأحياء العشوائية 

 ن الأوروبيين خصوصاً في المممكة المتحدة وفرنسا.مصدر قمق كبير لمسياسيي
ووصولًا لمقرن العشرين تخمصت البمدان من معظم مناطقيما العشوائية مستبدلين إياىا 
بسكن حكومي مناسب بشكل أفضل، لكن ما تزال بعض حالات الأحياء العشوائية موجودة فييا 

كا الوسطى والجنوبية والشرق الأوسط و في بعض البمدان المتقدمة فيما زاد انتشارىا في أمري
 وجنوب شرق آسيا واليند.

 المطمب الثالث: عوامل نشأة وظيور السكن العشوائي 
إن التطرق أو التعرف عمى كل الأسباب المؤدية أو المساىمة في نشأة وظيور السكن  

الحقيقية  العشوائي يعتبر من الموضوعات المعقدة والمتشعبة إلى حد ما، باعتبار أن الأسباب
تتغير مع تغير الظروف المحيطة بالسكان والأقاليم التي يشغمونيا، كما أن ليذه الأسباب 
ارتباطات متعددة بنوعية البناء وموقعو من المدينة )عمى الأطراف أو داخل النسيج الحضري(، 

 بناء جديد أو توسيع بناء موجود، مساحة بناء ... إلخ.
 16عمى ظيور العشوائيات ما يمي:ومن أىم الأسباب التي ساعدت  

وىو ممارسة تمييز اجتماعي ضد فئات معينة لأسباب طبقية أو عرقية أو الإقصاء الاجتماعي:  -1
دينية، حيث أن الكثير من الأحياء الفقيرة بدأت كأحياء منفى )لمييود في أوروبا أو للأفارقة في 

 أمريكا اللاتينية وحديثاً لمعرب في فرنسا(.
فالحروب الأىمية والطائفية تمعب دوراً كبيراً في تيجير الأفراد مؤدية إلى الصراعات الاجتماعية:  -2

خلال  1980و 1975نشوء مساكن عشوائية في أماكن متعددة، مثال ذلك ما حدث بين عامي 
الحرب الأىمية المبنانية، وكذلك السكن العشوائي حول مدينة كابول )عاصمة أفغانستان( بعد 

 زو الأمريكي والصراع مع طالبان.الغ
كون الأحياء العشوائية قميمة الكمفة بشكل كبير مقابل البناء المنظم، فيي انتشار الفقر وتبعاتو:  -3

ىدف لمفقراء الذين لا يستطيعون تحمل نفقات السكن المنظم، وكمما ارتفعت معدلات الفقر ازداد 
 كا الوسطى واليند.انتشار السكن العشوائي، ويظير ذلك بوضوح في أمري

                                                           
 .2011-04-27مقال في الأنترنت نشر في اشتوكة باريس ، السكن العشوائي اسباب وحمولمحمد مطيع،  -16
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أدى اعتماد السياسيين عمى أصوات سكان الأحياء العشوائية إلى أسباب مرتبطة بالسياسة:  -4
العرقمة المستمرة لإزالة ىذه الأحياء خوفاً من خسارة الأصوات التي يحتاجونيا، وىذا ما حدث في 

يعتمدون عمى فرنسا في النصف الثاني من القرن العشرين حيث كان السياسيون اليساريون 
الفقراء لمحصول عمى مقاعدىم، إلا أنيم عارضو مشاريع إزالة العشوائيات أو تطويرىا خوفاً من 

 خسارة شعبيتيم.
أدى التحول الكبير للاقتصاد العالمي نحو الصناعة والخدمات مع  اليجرة من الريف إلى المدن: -5

إلى ىجرة متزايدة من المناطق  -وجيابسبب تقدم التكنول-نقص الحاجة لمعمالة الكبيرة في الزراعة 
الريفية نحو المدن الكبرى. ىذه الزيادة الكبيرة في سكان المدن الكبرى أدى إلى نشوء وتوسع 

 الأحياء العشوائية حول المدن الكبرى.
يقصد بالاقتصاديات الخفية )العمميات التجارية والصناعية التي تتم بشكل  الاقتصاديات الخفية: -6

غير مرخص ومسجل دون الخضوع لمقوانين والتشريعات ودون دفع الضرائب(. تعتمد ىذه 
الاقتصاديات عمى أحياء السكن العشوائي لتأمين الغطاء والعمالة اللازمة لاستمرارىا. ومن أمثمة 

لملابس والحقائب المزورة عن الماركات العالمية، والتي تتواجد في ىذه الحالة ورشات صنع ا
 الأحياء العشوائية عمى أطراف بعض المدن الأمريكية الكبرى مثل نيويورك ولوس أنجمس.

كما تعود مشكمة السكنات العشوائية إلى بدايات القرن العشرين ومع التوسع العمراني السريع 
مدان العربية كما ىو الحال في مصر، ومع توافر فرص لممدن الكبرى خصوصا في بعض الب

العمل في ىذه المدن نتيجة تمركز المصالح الحكومية فييا أو كنتيجة لظيور العديد من 
 الصناعات الحديثة بيا.

وقد أدى ذلك إلي زيادة اليجرة الداخمية للأفراد والنزوح من الريف إلي المدن سعيا وراء 
ث لجأ المستثمرون لإقامة مشروعاتيم في المناطق المجاورة الحصول عمى فرص العمل، حي

لمقاىرة والإسكندرية ذات القيمة الزىيدة. ومع سعي ىؤلاء النازحين من الريف لمحصول عمى 
المسكن الملائم حسب مواردىم الضئيمة داخل الكتمة السكنية لممدن، مما دفعيم لمجوء إلى أطراف 

يمت المساكن العشوائية بتكاليف أقل وبلا أي خدمات بعد أن المدن حيث الأراضي الزراعية، فأق
عجزت مواردىم عن تكاليف السكن داخل الكتل السكنية القائمة. ولم تنتبو أجيزة الدولة لخطورة 
المشكمة في حينيا ولم يتم اتخاذ لأي إجراءات لمواجيتيا منذ البداية وترك الإسكان العشوائي 

 ينمو وينتشر بطريقة سرطانية.
والمنطقة العشوائية ىي منطقة لا يجوز البناء عمييا لأسباب قانونية، وىي: الأراضي 
الزراعية وأراضي الدولة، والأراضي غير المخططة وغير الخاضعة لمتنظيم ... وتمك ىي 
نوعيات الأراضي حول المدن والتي تم إقامة المناطق العشوائية عمييا. وحيث أنيا مناطق أقيمت 

ون، فان الجيات المسئولة ترفض أن تمدىا بالخدمات كمياه الشرب أو الصرف مخالفة لمقان
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الصحي أو الكيرباء، كذلك لم يتم بناء المدارس والمراكز الطبية بيا. وبالتالي نشأت المناطق 
العشوائية غير المخططة أو منظمة وغير المستوفاة لمنواحي الصحية كما تفتقر إلي الخدمات 

 17حياة الطبيعية.اللازمة لممارسة ال
ومن العوامل التي أدت لظيور السكنات العشوائية أيضا التحام القرى بالمدن، فعندما 
تميزت بعض القرى بموقعيا القريب من المدن فإنو نتيجة لمزيادة السكانية وأزمة الإسكان بالمدينة 

ا، الزراعية وبلا فإنيا تتسع الأراضي الزراعية المجاورة وكذلك تتمدد القرية عمى حساب مساحتي
أي تخطيط حتى التحمت المدن بتمك القرى. وتحت الضغوط الشعبية والسياسية تم ضم القرية 
إلى مخطط المدينة بكل ظروفيا وخدماتيا غير الملائمة لتصبح من المناطق العشوائية داخل 

 المدينة.
 ييا إلى قسمين:وىناك من قسم الأسباب التي تؤدي إلى قيام الأحياء العشوائية والسكن ف 

 18أولا: الأسباب التي تؤدي إلى قيام السكن العشوائي من جانب الدولة والآخرين:
الإىمال من قبل ملاك الأراضي إذا كانت حكومية أو أشخاص والتردد في استغلاليا، وىذا  -

 يجعل الأراضي معرضة للاستغلال من قبل الأفراد.
الحكومي في المدينة مما يزيد من مساحة استغلال غياب الدور الرقابي والقانوني من الجانب  -

 ىذه الأراضي.
اليروب من الضرائب والإتاوات التي يتم جبايتيا من سكان المدينة وغياب ىذا النوع من  -

 الضرائب في الأحياء العشوائية. 
عجز الدولة عن توفير سكن لائق لشرائح من المواطنين الذين يتصفون بضعف دخميم،  -

 مسؤولية كبيرة في توفير سكن مناسب ولائق.والتي تقع 
 عامل اليجرة والنمو الديمغرافي الذي يؤدي إلى زيادة الطمب عمى السكان. -
 ضعف دعم الدولة لقطاعات الإسكان العامة المخصصة لذوي الدخل المتدني. -
 تعدد وتداخل المتدخمين في ميدان التعمير. -
 سؤولين عمى القطاع.غياب التكوين التقني والقانوني  لدى بعض الم -
تجاىل رؤساء المجالس في المدينة قانون التعمير والسكن وتسخير ىذا القطاع من أجل  -

 تحقيق أغراض ذاتية وأىداف انتخابية عمى حساب المصمحة العامة.
 التعقيد القانوني والإداري في السكن في الأحياء النظامية. -

                                                           
 .ذكره (، المرجع السابق2011محمد مطيع ) -17
 .109، ص2013، دار اليازوري، عمان، الأردن، مدخل إلى الجغرافية الاجتماعيةفؤاد محمد الشريف:  -18
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اء المتدخمين في القطاع العمراني غياب تحديد المسؤوليات وتوضيح مسؤولية كل الفرق -
 19لممدن.

 20ثانيا: الأسباب التي تؤدي إلى السكن العشوائي من قبل الأفراد نفسيم:
الارتفاع الحاد لأسعار الأراضي بسبب المضاربات العقارية، مما أبعد شريحة من المواطنين  -

 ية.الفقراء من إمكانية حصوليم عمى قطعة سكنية يمكن بنائيا بإمكانيات ذات
الفقر وتدىور القدرة الشرائية لشرائح كبيرة من المواطنين سواء أولئك القادمين من القرى  -

بسبب تيجين العالم القروي )غياب البنى التحتية، الجفاف، العزلة( أو لسكان المدن أنفسيم 
 الذين لم يعد بإمكانيم اقتناء مساكن لائقة وغياب السياسة العمرانية.

العشوائية بشكل كبير مقابل البناء المنظم فيي ىدف لمفقراء الذين لا قمة تكمفة الأحياء  -
 21يستطيعون تحمل نفقات السكن المنظم.

 المطمب الرابع: أنماط وخصائص السكن العشوائي
 أنماط السكن العشوائي: -1

عمى ضوء الأعمال و الدراسات التي تم إنجازىا حول مناطق انتشار السكن العشوائي  
العالم، يمكن استنتاج أن التنوع الحاصل في تصنيف أنماط الأحياء العشوائية عبر مختمف دول 

يرجع بالأساس إلى الخصائص و السمات العمرانية التي تتميز بيا عن غيرىا من الأحياء 
 الرسمية و ذلك من خلال العديد من  المؤشرات و المعايير مثل:

 نوع الإسكان السائد في الحي. -
 ية.نوع الوحدة السكن -
 نوع النسيج التخطيطي في الحي. -
 نوعية مواد البناء المستخدمة. -

كما يعتمد بعض الباحثين عمى معايير اقتصادية واجتماعية في تصنيف أنماط السكنات  
العشوائية مثل معيار الأصل الجغرافي لمسكان، الكثافة السكانية، معدل شغل المسكن و الغرفة، 

 سند ممكية الأرض.المستوى التعميمي لمسكان، 
صنفت بعض الدراسات والأبحاث أنماط السكنات العشوائية من خلال التعرف عمى  

النسيج التخطيطي الموجود في الحي ومن خلال الملامح التخطيطية الموجودة في الحي، مثل 

                                                           
 .110، ص ذكره (، المرجع السابق2013فؤاد محمد الشريف ) -19
، )دراسة ميدانية في محافظة القادسية(، بحث المشكلات الاجتماعية للأحياء العشوائيةأحمد صالح ميدي وآخرون:  -20

 .20 ، ص2018مقدم لنيل درجة البكالوريوس آداب في عمم الاجتماع، العراق، 
 .21، ص ذكره (، المرجع السابق2018أحمد صالح ميدي ) -21
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تعرج الشوارع وعدم  ملائمتيا لوسائل النقل الحديثة. حيث صنفت تمك الأنماط عمى النحو 
 22:التالي

و ىو عبارة عن نسيج عمراني متناثر يتكون نتيجة بناء  الأنماط المبعثرة )المتفرقة(: -1-1
عده وحدات سكنية متباعدة، وغالبا ما يظير ىذا النمط في الأراضي الزراعية والتي يتغير 
استعماليا تدريجيًا إلى الاستعمال السكني.  و يعتبر ىذا النمط المرحمة الأولى من مراحل التعدي 

 ىذا النمط تأثرًا كبيرا بعاممين رئيسيين ىما:عمى الأراضي الزراعية.  وقد تأثر 
: تقسيم الأرض الزراعية الأصمي وتحوليا من أرض مخصصة للاستخدام الزراعي إلى أولا -

أرض سكنية سواء بطريقة قانونية عن طريق الضغط عمى الجيات الحكومية، أو بطريقة غير 
 قانونية. 

النوع اليامشي والتي تكون تربتيا الزراعية كون غالبية ىذه الأراضي الزراعية من  ثانيا: -
ضعيفة )مثلا كثيفة الحجارة(  أو مخصصة لمرعي أو ذات طبوغرافية صعبة )انحدارات، منجرفة 

 ...إلخ(. 
النمط الخطي أو الطولي يظير غالبا في المناطق الأنماط الشريطية )الطولية(:   -1-2

زراعية و البعيدة نسبيًا عن المناطق العمرانية الزراعية، و قد ينشأ في الأراضي الفضاء غير ال
القائمة، و يبدأ ىذا النمط أولا من خلال انتشار النمط المبعثر و المتناثر بشكل طولي و مع 

 زيادة النمو و الكثافة البنائية يتحول تدريجيًا إلى النمط الشريطي.
و ذلك عن طريق  : يظير ىذا النمط في المناطق الحضريةالأنماط غير المنتظمة -1-3

اقتطاع جزء من أرض حكومية أو تابعة لمقطاع الخاص غالبًا ما تكون عمى أطراف المدينة، و 
بعد تمدد المدينة ونموىا تصبح ىذه المناطق وسط الأحياء السكنية الحديثة.  و يتلاءم ىذا النمط 

التكوين مع الظروف الطبيعية للأرض )عدم وجود محددات و عوائق طبيعية(. و يتميز ب
المتماسك حيث تتقارب المساكن مع بعضيا البعض و تضيق الشوارع. و الملاحظ في ىذا النوع 

 عدم استقامة الشوارع و استغلال الفراغات في بناء الكتل العمرانية.
 خصائص السكن العشوائي: -2

يتميز السكن العشوائي بخصائص تميزه عن غيره من الأنماط العمرانية داخل المدينة مع  
الإشارة إلى أن معظم ىذه الخصائص مشتركة لدى العديد من الدول وخاصة النامية منيا, نظرا 

                                                           
، رسالة ماجستير، جامعة الملك سعود، الرياض، مقارنة لأنماط الأحياء العشوائيةدراسة ، وليد سعد أحمد الزامل -22

 .31، ص 1002
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لتجانس وتباين الظروف الاجتماعية والاقتصادية المميدة لظيور مثل ىذا العمران. ومن أىم ىذه 
 23الخصائص ىي:

 من ناحية الممكية: - أ
مثل البناء عمى أراضي البناء عمى اراضي غير مخصصة للإسكان وبممكية غير شرعية  -

 حكومية.
البناء عمى أراضي غير مخصصة للإسكان وبممكية شرعية خارج حدود التنظيم ودون  -

 ترخيص بناء.
 من ناحية التراخيص: - ب

البناء عمى أراضي غير مخصصة )للإسكان القانوني( كالإضافات السكنية المخالفة  -
 لترخيص مخطط البناء اليندسي الأصمي.

تكن مخصصة للإسكان مثل المخازن للإسكان ولا يتوفر بيا شروط  استخدام أبنية لم -
 الإسكان الصحي.

التحويل السكني غير القانوني بتحويل أبنية الأنشطة المختمفة إلى وحدات سكنية أو تحويل  -
 الوحدات السكنية وخاصة في الطابق الأرضي إلى أنشطة مختمفة.

 24واجتماعية لمسكن العشوائي:وىناك خصائص أخرى عمرانية وبيئية واقتصادية  
 أولا: من الناحية العمرانية:

 الناحية المعمارية: - أ
المستوى الرديء لغالبية المساكن بالمنطقة لعدم وجود أي نوع من الرقابة وتتميز المساكن  -

 بأن غالبيتيا من دور أو دورين.
ضاءة وراحة  - حرارية وصوتية عدم توافر مبادئ ومعايير التصميم البيئي )من تيوية طبيعية وا 

 وضوئية للإنسان داخل الفراغات الداخمية(.
التصميم الداخمي ليذه المباني سيء لمغاية، وذلك لأن السكان يقسمون قطعة الأرض لأكبر  -

قدر ممكن من الغرف السكنية واشتراك أكثر من أسرة في دورة مباه واحدة دون مراعاة 
 لمنواحي الصحية والبيئية.

 وظيفية والبيئية.عدم مراعاة الأسس ال -
 سوء مستوى التشطيب الداخمي لموحدات السكنية. -

                                                           
رسالة ماجستير، جامعة القاىرة،  عمميات الارتقاء بالمناطق العشوائية في فاعمية تنفيذ المخططات،ريحان غادة محمد:  -23

 .56، ص 2001الجيزة، 
، رسالة ائية بمكة المكرمة بين الواقع والمأمول "نحو بيئة آمنة ومستدامة"المناطق العشو خالد بن صالح الزىراني:  -24

 .56-55، ص ص 2015-2014ماجستير في العمارة، جامعة أم القرى، المممكة العربية السعودية، الرياض، 
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 الناحية التخطيطية: - ب
 تداخل الأنشطة التجارية والصناعية مع المناطق السكنية. -
افتقار نسبة كبيرة من المساكن لممرافق العامة والخدمات الأساسية كالمياه والمجاري  -

من مبانييا لا تصل مياه  %35المناطق أن والكيرباء، فقد أوضحت البحوث العممية بيذه 
من مبانييا لا يوجد بيا صرف صحي، وكذلك حرمان ىذه المناطق  %55الشرب إلييا، و

 من خدمات النظافة )جمع القمامة ونظافة الشوارع(.
قمة المساحات الخضراء المفتوحة في ىذه المناطق، وعدم وجود أي متنفس لمسكان وسط ىذا  -

، كما يعتبر الشارع المكان الرئيسي لمترويح لأىالي المنطقة ويستخدمو التكدس من المباني
 الأطفال والشباب كمكان لميو والمعب.

عدم مراعاة لنسب الشوارع والخدمات نتيجة التقسيم العشوائي الذي يستيدف أكبر ربح عن  -
ل طريق بيع أكبر مساحة ممكنة مما ينتج عنو ضيق الشوارع وتعرجيا وصعوبة وجود وسائ

مواصلات داخمية بعكس المجاورات بالأحياء المخططة التي يتراوح سكانيا بين ثلاثة إلى 
 تسعة آلاف نسمة فما فوق مع توفير جميع الخدمات والمرافق.

 ثانيا: من الناحية الاقتصادية والاجتماعية:
تكدس أكثر من أسرة في مسكن واحد، وقد أوضحت الدراسات الاجتماعية أن ىذه الظاىرة  -

تكثر في الأحياء الشعبية والعشوائية في صورة استئجار أكثر من أسرة لشقة واحدة كل 
يستأثر بجزء منيا وينتفع الجميع بمرافقيا معا بالتناوب، مما يؤدي إلى ارتفاع معدل التزاحم 

 في الغرفة الواحدة حتى يصل من ثلاثة إلى أربعة أفراد في الغرفة الواحدة.
 المناطق ىم من ذوي الدخل المنخفض.غالبية السكان في ىذه  -
شخص في اليكتار في  1500زيادة الكثافة السكانية في ىذه المناطق فتصل إلى أكثر من  -

 شخص في اليكتار في مناطق أخرى. 2000بعض المناطق، وتقترب وتزيد عن 
ادية سوء الحالة الصحية والتعميمية بيذه المناطق وارتفاع نسبة المشاكل الاجتماعية والاقتص -

 25كالإجرام والتشرد والأحداث والطلاق والمشاجرات العائمية.
 ثالثا: من الناحية البيئية:

 عدم وجود آلية لجمع النفايات مما يؤدي إلى تراكميا وقمة النظافة وانتشار الأوبئة. -
 عدم دخول أشعة الشمس والتيوية المناسبة بالقدر الكافي ليذه المناطق. -

                                                           
 .58-57المرجع السابق، ص ص(، 2015-2014خالد بن صالح الزىراني ) -25
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لتصريف السيول بالمناطق العشوائية يؤدي إلى انتشار عدم وجود صرف صحي وشبكة  -
المستنقعات المموثة، وتزيد المشكمة سوءا أن الشوارع بتمك المناطق ترابية وغير مسفمتو مما 

 يؤدي إلى سوء الحالة البيئية بيذه المناطق.
 رابعا: من الناحية الإدارية والتنظيمية:

 وسمبيات آليات التنمية العمرانية.التأثير المحدود لمييكل الإداري المحمي  -
 التفاوت بين الضوابط القانونية وقدرة الأجيزة المحمية عمى تنفيذىا. -
 غياب توزيع الأدوار وتحديد المسؤوليات واختصاصات الكوادر والجيات المختصة. -
القصور في العديد من التشريعات والأطر والتنظيمات الإدارية المنظمة لعمميات التجديد عمى  -

الحكم  -تنظيم المباني -تقسيم الأراضي -بيل المثال لا الحصر )قانون التخطيط العمرانيس
 قوانين تحسين البيئة(. -نزع ممكية العقارات لأغراض المنفعة العامة -المحمي

 :التأثيرات السمبية لمسكن العشوائي )المشاكل، الأخطار، الانعكاسات(المطمب الخامس: 
اك الكثير من التأثيرات السمبية، والسكن العشوائي ىو ظاىرة في كل ظاىرة عشوائية ىن 

نمو الإسكان الشعبي الحر، وذلك من منطمق محايد، فقد نشأ بإرادة كاممة لمشعب، وتنمو طبقا 
لأنماط متكررة ومحددة ولا تتغير تقريبا سواء بالنسبة لتخطيطيا الخطأ وعروض شوارعيا أو أبعاد 

مل التعبير غير الرسمي لكونو بدون ترخيص. ومن أىم التأثيرات قطع الأراضي بيا، وقد استع
 السمبية ليذه الظاىرة ما يمي:

 :المشاكل المنجرة عن السكن العشوائي -1
ىناك الكثير من المشاكل التي تحدث في السكنات العشوائية في مختمف المجالات،  

 منيا:
 26وتتمثل في:المشاكل الاجتماعية:  -أ 
والمدني في الأحياء العشوائية مما يؤثر سمبا عمى نمط العيش تدني المستوى الحضاري  -

 والتعامل الاجتماعي في ىذه الأحياء.
كثرة حالات الطلاق والانفصال المتكرر غالبا مما يجعل الذكور يتزوجون بأكثر من إمرأة في  -

 ىذه الأحياء.
لامبالاة وغياب ارتفاع عدد أفراد الأسر وتكدس عدد كبير في مساحة سكنية صغيرة، بسبب ال -

 دراسة جدوى اجتماعية في المعيشة.
تدىور القيم والتقاليد الاجتماعية في مناطق السكن العشوائي أكثر من المناطق الأخرى،  -

 وىذه تعتبر مشكمة اجتماعية عامة عند النظر إلى ىذه الأحياء من الخارج.

                                                           
 21، ص 2013جامعة الأزىر، بحث منشور في الأنترنت،  والأحياء الفقيرة،مشكمة العشوائيات محمد سراج:  -26
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وىذا يرجع لعدة أسباب انعدام الخصوصية الأسرية وانخفاض مستوى الأمن في ىذه الأحياء،  -
 قد تساىم في النياية إلى حدوث الجرائم الاجتماعية.

تدني المستوى التعميمي والثقافي في المناطق العشوائية مما يساىم في زيادة معدلات الجريمة  -
 وانتاج الظواىر الاجتماعية المختمفة.

 تدني المستوى الأخلاقي و انعدام الإحساس و الشعور بالخصوصية. -
ية التوزيع السكني ىي بحد ذاتيا مشكمة تنتج مشاكل فرعية أخرى تؤدي إلى سوء عشوائ -

 الخدمات العامة.
انشار أعمال الشغب التي تحدث بسبب المشاجرات بين الأسر، كما تحصل في أغمب  -

 العشوائيات في جميورية مصر، وقد تؤدي أحيانا إلى خسائر فادحة في الممتمكات.
 27تحقيق تنمية المجتمعات. -

 28وتتمثل في:المشاكل الاقتصادية:  -ب 
ظيور طبقة اغتنمت السمسرة في الأراضي وأنعشت السوق السوداء وىذا يؤدي إلى  -

 اختلال الاقتصاد.
سنة(، أي أن  40-30تتراوح أعمار المياجرين إلى المناطق العشوائية ما بين ) -

بشرية يمكن معظميم من الشباب ويمارسون أعمالا ىامشية، مما يؤدي إلى فقد طاقات 
 الاستفادة منيا بشكل أفضل في تقدم المجتمع.

الاستيلاء عمى الأراضي الحكومية بالبناء عمييا يضر كثيرا بالاقتصاد، وقد عانت  -
 الكثير من المشاريع الزراعية الخاصة والحكومية من ىذه التعديات.

ادي التعديات العشوائية عمى أراضي الخطط الخاصة بالإسكان والتعمير الاقتص -
عادة تمك الأراضي يستمزم  )زراعي، صناعي، سياحي...( يؤدي إلى تأخير تمك الخطط، وا 
إنفاق مبالغ طائمة في بعض الأحيان سواء لممتعديين عمى تمك الأراضي أو بإنفاقيا في 

 تجييز الأرض من مخالفات المتعدين عمى تمك الأراضي.
 وتتمثل في: مشاكل عمرانية: -ج 

ضي في السكنات العشوائية تعتبر من اىم المشاكل, حيث تتداخل تداخل استعمالات الأرا -
الأنشطة التجارية والاقتصادية والصناعية مع المناطق السكنية الفوضوية, فنجد مواقع ىذه 
الأنشطة المتنوعة عبارة عن محلات تجارية مختمفة النشاطات إلى جانب ورش حرفية 

 وانتشار أكوام القمامات.
                                                           

 .22، ص ذكره (، المرجع السابق2013محمد سراج ) -27
، 1993رسالة ماجستير، كمية اليندسة، جامعة عين الشمس، القاىرة،  الإرتقاء بالمناطق المتدىورة،نعمات نظمي:  -28
 .43ص
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مناطق إلى البنية الأساسية والمرافق والخدمات العامة, كما أنو لا تتوفر افتقار معظم ىذه ال -
 فييا المقومات الصحية, كالإضاءة والتيوية, إلى جانب افتقارىا إلى الخصوصية واليدوء.

إن شبكة الطرق لا تعتمد عمى أسموب عممي, ومعظم ىذه الشوارع ضيقة لا تتناسب  -
كذا الكثافة السكانية. كما انيا متعرجة مما يصعب معو وارتفاعات المباني المقامة عمييا, و 

 29نظام شبكة المواصلات وسيولة المرور.
 30نذكر منيا: المشاكل البيئية والصحية: -د 
طفح مياه المجاري في الطرق غير المسفمتة، مما يساعد عمى انتشار الأمراض إضافة غمى  -

 تموث اليواء برائحة كريية.
 ء مما يجعل رائحة القمامة ىي الرائحة السائدة في المنطقة.تراكم أكوام القمامة بشكل سي -
 الضجيج والضوضاء نتيجة لرداءة تنفيذ ىذه المساكن. -

 الأخطار الناجمة عن السكن العشوائي: -2
أصبحت بعض المناطق العشوائية مكانا لمخارجين عن القانون والمتاجرين بالمخدرات  

الاجتماعي ومصدر إزعاج للأحياء المجاورة ونقطة جذب لمكثيرين من أصحاب حالات الفساد 
لمعشوائيات. ونظرا لمبنية التحتية شبو المعدومة القميمة في مناطق السكن العشوائي، بالإضافة 
للازدحام الشديد والكثافة السكنية المرتفعة فييا، تمثل مناطق السكن العشوائي أخطار كثيرة عمى 

 31، ومن جممة ىذه المخاطر:سكانيا بشكل أساسي وعمى المجتمع بشكل عام
 البطالة والاقتصاديات الخفية. -
 انتشار العنف والجريمة. -
 الكوارث الطبيعية وكوارث من صنع البشر. -
 انتشار الأمراض والأوبئة. -

 انعكاسات السكن العشوائي: -3
لمسكن العشوائي انعكاسات خطيرة عمى المدينة سواء من الجانب العمراني أو من  

 لك من خلال:الجانب الجمالي، وذ
لا شك أن مثل ىذه السكنات، والتي تنامت بشكل واسع خاصة في عمى الجانب العمراني:  - أ

السنوات الأخيرة، وقد تسببت في تشكيل نسيج عمراني يفتقر إلى أدنى شروط التعمير، الأمر 
الذي أدى إلى خمق فوضى عمرانية بعيدة كل البعد عن توجيات أدوات التعمير أو مخطط شغل 

راضي وترك المشكل لمتطمبات واحتياجات واقعية دون مراعاة التخطيط الميداني، الأمر الذي الأ
                                                           

 .78، مرجع سابق، صالفوضوي ومشكمة التنمية العمرانية البناءمشنان فوزي، مشنان فوزي:  -29
 .62، صذكره المرجع السابق(، 2015-2014خالد بن صالح الزىراني ) -30
 .142، ص2010، مكتبة المجتمع العربي، لبنان، 1ط التخطيط العمراني والبيئي،د. عاطف عمي الخراشة:  -31
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أدى إلى فقدان الانسجام بين النسيج الحضاري القديم والنسيج الحضري الجديد، الذي يفتقد لقواعد 
اني ، مما أدى إلى خمق خناق وضيق داخل الأحياء الجديدة وفقا لمنسيج العمر 32وقوانين الارتفاق

 الجديد.
لقد استعصت ظاىرة السكن العشوائي عمى السمطات المحمية  عمى الجانب الجمالي: - ب

والمركزية معالجتيا والقضاء عمييا، فإن زحفيا استيدف بالدرجة الأولى قطاع التعمير، وىكذا فإن 
ي. حالة المدن وما آلت إليو من فوضى عمرانية جاء نتيجة البناء غير القانوني من كل النواح

وفي مقابل ذلك، فإنو يتعين أن تكتسب المدن طابع عمراني متناسق ومنسجم، لذا وجب إزالة 
، وغير ذلك 33الأحياء البالية التي تشوه الوجو العام لممدينة، وترميم المباني والمواقع التاريخية

 يساعد عمى إعطاء طابع جمالي ووظيفي لمفضاءات المحيطة بالمدن.
 أساليب معالجة السكن العشوائيالمطمب السادس: 

رغم وجود المشكمة لأكثر من قرنين من الزمن، فما تزال معظم الحمول المقترحة غير 
كافية فعمياً، حيث يعالج معظميا الأعراض لا الأسباب، وأثبتت الكثير من السياسات والحمول 

السكن العشوائي، التي وضعت في الدول النامية عمى وجو الخصوص فشميا في معالجة ظاىرة 
ا بنفس الطريقة التي تتعامل فييا مع الأحياء الخربة والمتدىورة، تعاممت مع الأحياء نيلأ

ا تتكون نيالعشوائية. وباستعراض سريع للاتجاىات والبرامج لحل مشكمة الأحياء العشوائية نجد أ
 من أربعة اتجاىات رئيسية، يمكن تمخيصيا عمى النحو التالي:

 : ء العشوائية بشكل كاملإزالة الأحيا -1
من مبدأ أن الأحياء العشوائية تشوه المناطق، انطمق اتجاه إزالة الأحياء العشوائية 

ا تحتوي عمى عدد كبير من الخارجين عن نيالحضرية التي تتفشى فييا الأمراض والأوبئة، كما أ
عمى كون معظم  ويعتمد مناصرو ىذا الأسموب .القانون وبالتالي تشكل بؤر لانتشار الجريمة

مناطق السكن العشوائي ممموكة لمحكومات أو جيات عامة أو خاصة، بحيث لا يمتمك القاطنون 
في الكثير من الأحيان أي حق تممك ليا. وعمى ىذا الأساس فإن الحل الناجح ليذه المشكمة 

عادة تيجير سكانيا إلى المناطق الت ي قدموا منيا. يتمثل في إزالة تمك الأحياء العشوائية كميًا وا 
ولكن ىذا الحل يمكن أن يعالج مشكمة السكن العشوائي بشكل سطحي فقط، بحيث أنو لا يحل 
الأسباب، بالإضافة لتسببو نفسو بمشاكل لاحقة نظراً لفقدان الكثيرين من الفقراء أماكن معيشتيم. 

                                                           
جية نظر قانونية، مذكر تخرج لنيل إجازة المدرسة العميا لمقضاء، من و  البناء الفوضوي في الجزائر،شروقي محترف:  -32

 .13-12، ص ص 2005-2008
مذكرة ماجستير، تخصص إدارة ومالية، كمية الحقوق، جامعة  التأطير القانوني لمتعمير في ولاية الجزائر،جبري محمد:  -33

 .41الجزائر، د.س، ص 



 الفصل الأول: الإطار النظري للدراسة

 
 

33 

ض دول وعمى رغم المشاكل المنجرة عن ىذا الحل استمرت ىذه السياسة عدة سنوات في بع
 العالم الثالث، ولكنيا في الأخير فشمت في تحقيق أىدافيا.  

 الارتقاء وتحسين الأحياء العشوائية:  -2
تقوم سياسة الارتقاء وتحسين الأحياء العشوائية عمى أساس مبدأ تطوير الوضع القائم 

تبارىا إلى وضع أفضل منو، بحيث يتم المحافظة عمى الكتل العمرانية الجيدة قدر الإمكان، باع
-مياه-ثروة ذات قيمة اقتصادية وتحسين البيئة العمرانية منطرق وشبكات المرافق العامة )كيرباء

صرف صحي( وتوفير الخدمات الضرورية اللازمة لمسكان، بما يساىم في خمق بيئة -ىاتف
 صحية لمسكان.

الاقتصادي وتتمثل فوائد الارتقاء وتحسين الأحياء العشوائية بالمحافظة عمى الييكل 
وبالتالي المحافظة عمى العلاقات الاجتماعية والتجانس بين أفراد  .والاجتماعي الحالي لمسكان

ا تساىم في زيادة الأمن الاجتماعي لمقاطنين في تمك الأحياء عن طريق نيتمك المجتمعات، كما أ
لى أحياء تحويل تمك الأحياء من مناطق غير معترف بيا رسميا من قبل الجياز التخطيطي، إ

قانونية. ويعتبر أسموب الارتقاء أسموبا مناسبا لمدول ذات الموارد الاقتصادية المحدودة، والتي لا 
تتحمل ميزانيتيا مصاريف كبيرة حيث أن ربطيا لمتنمية العمرانية مع التنمية الاجتماعية 

خر تبعا والاقتصادية أمرا حيويا لمحصول عمى التمويل. وتختمف عممية الارتقاء من حي لآ
لمخصائص العمرانية والاجتماعية والاقتصادية، كما تختمف من دولة لأخرى حسب الظروف 

 34العامة والمناخ السياسي والاجتماعي والاقتصادي.
ىذا الحل يوفر الخدمات لمسكان ويحسن من طبيعة الحياة بشكل كبير، إلا أنو غير 

بزيادتيا كون الوافدين الجدد إلى  فعال في الحد من الظاىرة. بل يتسبب في بعض الأحيان
 مناطق السكن العشوائي أصبحوا عمى دراية بأن ىذه المناطق ستتمتع بالخدمات الأساسية.

 توفير بدائل لسكان الأحياء العشوائية )أو ما يسمى إعادة التوطين(: -3
يتضمن ىذا الحل نقل السكان من المناطق العشوائية إلى مناطق شبو مدنية بسكن  
التكمفة. ورغم فعاليتو في ىذا الخصوص فالمشكمة تنبع من تجاىمو لواقع أن سكان منخفض 

 العشوائيات يعتمدون عمى ىذه الأحياء لمعمل والحياة الاجتماعية.
ويتحقق النجاح المطموب في ىذا الاتجاه عند دراسة طبيعة الأحياء العشوائية الحالية  

وأنماطيا بيدف إيجاد بدائل إسكان سواء حكومية أو من خلال المشاركة، تتوفر بيا معايير 
ومعدلات تخطيطية تتلاءم مع تمك الأنماط اجتماعيًا واقتصاديًا وعمرانيًا. أي عندما يتم اختيار 

                                                           
مذكرة لنيل شيادة الماستر في التييئة السكن العشوائي: الخصائص وأساليب المعالجة، حمزاوي علاء وآخرون،  -34

 .21، ص 2017/2018الحضرية، جامعة العربي التبسي، تبسة، 
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ئل والبرامج التي تتلاءم مع سكان الأحياء العشوائية بناء عمى ملائمتيا لمنمط الراىن من البدا
بالبناء الناحية العمرانية والاجتماعية والاقتصادية. ومن أمثمة ىذه البرامج والبدائل ما يعرف 

والذي تقوم فكرتو عمى أساس تخصيص أراضي لسكان ذوي الدخل المحدود، إذ من  الذاتي
م السكنية ذاتيًا ضمن إطار محدد من قبل الجياز التخطيطي تييقوم السكان ببناء وحدا خلاليا

. في المدينة وبالتالي يساىم ىذا النوع من الإسكان في الحد من انتشار ظاىرة الأحياء العشوائية
والتي يقصد بيا التعاون ما بين السكان لبناء المشاركة الشعبية، كما يمكن اعتماد سياسة 

وتزداد فعالية ىذا النوع من الإسكان في المناطق الريفية حيث النمط الاجتماعي  .نيممساك
المتشابو بين السكان وانتشار فكرة المشاركة الشعبية كأسموب لحل مشكمة الإسكان،حيث يتضح 
منو أن اتخاذ القرار يصحبو مجيود بشري ومصادر تمويل بدعم حكومي يساىمان في صياغة 

لكن ىذا يخمق مشاكل جديدة في المناطق البديمة للأحياء العشوائية  .النيائية المنتج في صورتو
بعد مخاوف من خطورة ىذه الأحياء خصوصاً  2010أثيوبيا عام  –)كما حدث في أديس أبابا
 في حال حدوث زلازل(.

  السكن العام: -4
ون بناءٍ يتم إتباع ىذه الطريقة في مناطق السكن العشوائي المبني عمى أراضٍ قيمة ود

طابقي. وتتمثل الطريقة بإزالة العشوائيات ومن ثم بناء أبنية حديثة متعددة الطوابق تستوعب 
السكان من ناحية، ومن ناحية ثانية تترك أماكن متاحة للاستثمار في المنطقة، بحيث يكون 

 35المشروع مربحاً سواء لسكان العشوائيات أو المستثمرين.
القول أن السكن العشوائي يشكل مشكمة ديموغرافية كبيرة في العالم في النياية ... يمكننا 

وخاصة المنطقة العربية حالياً، ومن الضروري جداً البحث عن حمول فعالة ومحمية لو لتجنب 
 أخطاره.

 
 
 
 
 
 
 

                                                           
مذكرة لنيل شيادة الماستر في التييئة الحضرية،  السكن العشوائي وأثره عمى النمو الحضري،زوىير ساسي وآخرون:  -35
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 المطمب السابع: بعض التجارب الدولية في معالجة مشكل البناء الفوضوي )العشوائي(:
ناءات الفوضوية وانتشارىا السريع عمى تحريك العديد من الحكومات لقد عممت ظاىرة الب 

عبر مختمف دول العالم باتجاه تصحيح سياساتيا التنموية المنتيجة وفي احداث اصلاحات ميمة 
في مجال السكن من أجل القضاء عمى البنايات العشوائية والفوضوية، حيث تعددت محاولات 

عالم وانتيجت عدة أساليب معالجة، حيث سنتطرق في حل ىذا الإشكال عبر مختمف دول ال
 دراستنا ىذه إلى تجارب بعض الدول العربية في معالجة البناء الفوضوي.

 السياسات المنتيجة في مصر لمقضاء عمى البناء العشوائي: -1
لقد وضعت جميورية مصر العربية العديد من الحمول لمقضاء عمى البناءات العشوائية  
البنايات الفوضوية والتي اختمفت نتائجيا من فترة إلى أخرى ومن مكان إلى آخر، حيث بما فييا 
 36انتيجت:

سياسة الإزالة واليدم وتعويضيا بوحدات سكنية لائقة منخفضة التكمفة عن طريق التدخل  -
المباشر لمدولة سنوات الستينات، لكن ىذه السياسة عممت فيما بعد عمى زيادة حدة أزمة 

وأن مصر في ىذه الفترة كانت تعتبر من الدول الفقيرة اقتصاديا، حيث كانت  السكن خاصة
ىذه السياسة ىي الطاغية عمى جل الحمول المنتيجة بمعظم دول العالم في ذلك الوقت. 
فساىمت ىذه العممية في تأزم مشكمة السكن أكثر مما كانت عميو في السابق لعجز الحكومة 

تكفل بالعائلات التي ىدمت مساكنيا أو بعد انسجام المساكن عمى تمبية الطمب من السكن وال
الجديدة مع احتياجات السكان الذين اضطروا للانتقال إلييا بسبب ضيقيا أو بعدىا عن 
المتطمبات الضرورية لمسكان من مختمف المرافق والتجييزات الضرورية، إلى جانب عدم 

إيجار المسكن مما جعل ىذه السياسة محط قدرتيم عمى دفع فواتير الكيرباء والغاز وأحيانا 
انتقاد شديد، ما عدا حالة واحدة إلا إذا تعمق الأمر بالمساكن الواقعة في مناطق الإرتفاقات 
والأخطار الطبيعية الت لا بديل ليا عن اليدم. كما أن ىذه السياسة لم تعمل عمى تحسين 

 لعائلات الفقيرة ومحدودة الدخل.أوضاع السكان المعيشية بل زادت من تفاقميا خاصة لدى ا
سياسة السكن الاقتصادي المتمثمة في انجاز سكنات بسيطة وصغيرة بمواد وامكانيات بسيطة  -

والتي انتيجتيا سنوات السبعينات وقت جمال عبد الناصر، حيث كان لوقع ىذه السياسة 
تحسن أوضاعيم الأثر الإيجابي عمى مستوى الأحوال المعيشية لسكان الأحياء العشوائية ب

 الاجتماعية والتي لقيت استحسانا من طرف الشعب.
لكن نجاح ىذه السياسة لم يكن بنفس الدرجة ببعض الدول التي انتيجت نفس السياسة  

لأنيا زادت من أعباء الدولة التي لم تعد قادرة عمى التكفل بيا خاصة وأنيا لا تعود بمنفعة مادية 
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بية الحاجة من السكن مما عمل عمى عودة أزمة السكن عمييا ومن ثم عجز الدولة عمى تم
 وتفاقميا نتيجة تراجع المستوى المعيشي للأفراد.

في الثمانينات، توسعت العشوائيات بشكل كبير في جميورية مصر العربية وأصبحت عبارة  -
عن مأوى لمعنف والآفات الاجتماعية وبؤرا لمجماعات الارىابية التي اتخذت منيا موطنا ليا 
بعيدا عن قوات الأمن التي عجزت عن التدخل فييا بسبب ضيق الطرق والشوارع مما دفع 
بالدولة إلى العودة لسياسة اليدم والإزالة الكمية لمعشوائيات، والتي أعادت بنائيا من جديد بعد 
التسعينات في إطار مشروع الإسكان القومي الذي عمل عمى خمق صندوق خاص بع 

 لف وحدة سكنية في السنة.أ 200-300لإنجاز من 
سياسة المدن الجديدة والإنتاج السكني السريع التي تميزت تجربتيا في تدخل القطاع العام  -

بقوة في إنتاج السكن في فترة السبعينات والثمانينات بإنشاء عدة مدن جديدة مثل: مدينة 
كاليف منخفضة السادات والعاشر من رمضان والعبور وستة أكتوبر ..إلخ، وتوفير سكنات بت

نسبيا باتباع استراتيجية السكن غير كامل التشطيب، ورفع الكثافات السكانية مع تقميص 
 تكمفة البنية التحتية.

وتعتبر ىذه التجربة من الخبرات الإسكانية اليامة في الوطن العربي نسبة إلى كمية  
 37السكن العشوائي.التدخل الذي جرى عمى أرض الواقع، والتي كان ليا أثر في خفض مشكمة 

ومع ذلك بقيت مشكمة السكن العشوائي قائمة وبزيادة مستمرة، مما يعني أن التدخل  
الرسمي في حل المشكمة من خلال بناء وحدات سكنية جديدة يبقى محدودا ويحتاج إلى دعم 

 يعتمد عمى مجيودات السكان المعنيين بمشكل السكن.

ر البنى التحتية والحد الأدنى من الخدمات في مواقع سياسة التنمية والتييئة المحمية، بتوفي -
تحددىا الدولة حسب خطة سكانية معينة يتم من خلاليا تييئة مواقع من حيث البنى التحتية 
والخدمات لجعميا جاىزة لاستقبال سكان جدد، كما تقوم عمى أسموب السكن القابل لمتطور 

مكانياتيم طبقا )السكن النواة(، حيث يقوم الناس من خلاليا ببنا ء مساكنيم حسب حاجاتيم وا 
لتصميم وحدة سكنية مبسطة تجيز خصيصا لنمو المبنى بالأسموب التدريجي المرن. وقد 
استخدمت ىذه الطريقة في دول كثيرة مثل: اليند، الباكستان، ايران، مصر وتونس. ىذه 

مساكن العشوائية حتى يتم استبدال ال 1954الأخيرة التي تبنت عممية انشاء ملاجئ عام 
القديمة بمساكن متينة ثابتة لكنيا غير مكتممة البناء، حيث اعتمدت الحكومة سياسة التدعيم 

 المالي لاستكمال البناء كدعم لأصحاب الدخل الضعيف حتى تتحسن ظروفيم الاقتصادية.
                                                           

الأردن: حالة دراسية. مجمة الجامعة نحو استراتيجية شمولية لمعالجة السكن العشوائي، أحمد حسين أبو الييجاء:  -37
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 السياسات المتبعة لمواجية مشكل البناء الفوضوي بتونس: -2
زالة للأحياء العشوائية والاحياء الفوضوية ىي السياسة لقد كانت سياسة اليدم والإ 

الطاغية عمى جل الحمول المنتيجة بمعظم دول العالم في السابق، بيد أن ىذه العممية لم تنجح 
لدى الجميع إذ عانت العديد من المدن من تأزم مشكمة السكن أكثر مما كانت عميو في السابق 

من السكن والتكفل بالعائلات التي ىدمت مساكنيا أو  سواء بعجز الحكومات عمى تمبية الطمب
بعد انسجام المساكن الجديدة مع احتياجات السكان الذي اضطروا للانتقال إلييا بسبب ضيقيا أو 
بعدىا عن المتطمبات الضرورية لمسكان من مختمف المرافق والتجييزات الضرورية، ىذا الواقع 

كما في العديد من –يودات جبارة ولا زالت تبذليا انطبق عمى الوضع في تونس التي بذلت مج
في سبيل الحد من أزمة السكن ومن ظاىرة البناء  -الدول التي تعاني من نفس المشكل

الفوضوي. ىذا الأخير الذي بات يستدعي دق ناقوس الخطر في تونس، خاصة بعد الثورة التي 
ازدياد شدة البناء الفوضوي واستفحالو عرفتيا الدولة، أين المتعقب لمتطور العمراني بيا يلاحظ 

بشكل كبير بجل الولايات التونسية، فقد عرفت الدولة التونسية اكتساح البنايات الفوضوية لأىم 
ولاياتيا مثل: نابل، قميبية، أريانة، بنزرت، وغيرىا، والتي لم تستثني حتى المناطق الأثرية 

نو: "لم يسمم من ظاىرة البناء الفوضوي أي والغابية لدرجة أنيم وصفوىا بالغول، حيث ذكرت أ
منطقة ... حيث ىاجمت المباني الواحات بقابس. كما قضت عمى العديد من المناطق الأثرية 
مثل قرطاج ... ولم تسمم حتى الغابات من البناء الفوضوي، حيث تم الاستيلاء عمى غابة 

أي بعد الثورة. ولحل  2011وي منذ قمرت". فالمعاين لتونس يلاحظ بالتأكيد تزايد البناء الفوض
بسن مجموعة من الأحكام الاستثنائية تمكن  2014ىذه المشكمة قامت السمطات الحكومية منذ 

 الجماعات المحمية من تسوية وضعية بعض المباني أو أجزاء من
يا المباني المخالفة لرخصة البناء، باستثناء تمك المقامة عمى مناطق أثرية، والتي حررت في شأن

 محاضر
 2012.38و 2011مخالفات خلال سنتي  

وقد كان من بين العمميات التي انتيجتيا الحكومة التونسية من أجل علاج وضعية  
البنايات الغير شرعية عممية تسوية الوضعية العقارية لممساكن الفوضوية عن طريق اقتناء 

يا لأصحاب المساكن بأسعار الأرض من مالكييا الأصميين بأسموب الشفعة الادارية واعادة بيع
معتدلة، وتسوية الوضعية العمرانية للأحياء المعنية بإدماجيا ضمن مخططات التييئة البمدية، 
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إلى جانب تييئة الأحياء الغير شرعية بتمديد أو تجديد وتوسيع مختمف شبكات البنية التحتية 
 39وشبكة الخدمات.

ي معالجة مشكل البناء العشوائي السياسات الخاصة بالمممكة الياشمية الأردنية ف -3
 )الفوضوي(:

ظيرت مشكمة السكن العشوائي في الأردن منذ منتصف القرن الماضي وفي مختمف  
مدن المممكة الرئيسية من مثل عمان، الزرقاء، أربد، العقبة، لكن تركيز ىذه المناطق العشوائية 

لمساكن حسب تقديرات يقع ضمن محور شرق عمان، والرصيفة، والزرقاء حيث يبمغ عدد ا
أسرة أي ما  21500وحدة سكنية يقطنيا حوالي  21115حوالي  1991الدراسات لغاية العام 

نسمة حسب تقديرات الاستراتيجية العامة للإسكان، والسمة الغالبة للأراضي  150500يقارب 
ناء دون المعتدى عمييا أنيا أراضي ممموكة لمدولة، حيث تم الاعتداء عمى ىذه الأراضي بالب

الاىتمام بأدنى معايير التنظيم عمما أن ىناك من يدعون ممكية ىذه الأراضي عمى اعتبار أنيا 
 واجيات عشائرية وقاموا ببيعيا بواسطة حجج وتتصف ىذه المناطق بما يمي:

 تدني مستوى الخدمات العامة من ماء، كيرباء، طرق، ... إلخ. -
انتشار القمامات مما يؤدي إلى تموث ظروف صحية صعبة خاصة لدى الأطفال نتيجة  -

 المنطقة.
 ارتفاع معدلات شغل الغرفة عن المعدلات العالمية. -
 1000ارتفاع الكثافة السكانية داخل اليكتار الواحد إذ فاقت في بعض الأحيان  -

 .2ىكتار/شخص
 ارتفاع معدل الجريمة داخل ىذه المناطق مما يعكس الفساد الاجتماعي والأخلاقي. -

انجازات المممكة في معالجة مواقع البناء العشوائي فتظير في تبني الدولة أما عن  
لسياسة علاجية تقوم عمى مبدأ التأىيل الذي يعني تزويد ىذه المناطق بخدمات البنية التحتية 
والخدمات الاجتماعية اللازمة، ومبدأ الارتقاء الحضري الذي يتضمن اعادة تخطيط ىذه المناطق 

واقتصاديا من أجل رفع المستوى العام لممنطقة والمجتمع ككل من جميع النواحي ودمجيا عمرانيا 
)الاقتصادية، الاجتماعية، الثقافية وغيرىا(، وىو الأسموب الذي انتيجتو حكومة المممكة الأردنية 

 في معالجة المناطق الفقيرة جدا في المممكة والتي تشتمل مناطق العشوائيات.
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 الأردن في حل مشكمة السكن العشوائي:–الوحدات تجربة مشروع شرق  -3-1
تعتبر تجربة مؤسسة الاسكان في الأردن أكبر شاىد عمى عدم امكانية الدولة "الفقيرة" في  

حل مشكلات السكن لذوي الدخل المتدني، حيث أن أغمبية المنتفعين من ىذه المباني لم يكونوا 
من مشاكل السكن العشوائي، بالتالي فقد من ذوي الفئة محدودة الدخل أو تمك التي تعاني 

ساىمت تجربة مؤسسة الاسكان بحل مشكمة السكن العشوائي بنسب محدودة جدا. ومن أىم 
أسباب ىذا الفشل التكمفة الباىضة لثمن الوحدات السكنية الجديدة نسبة إلى معدل دخل الأسرة 

من دخل  %50من المنتفعين عن الأردنية، حيث تزيد أحيانا قيمة الأقساط الشيرية التي تطمب 
الأسرة شيريا، اضافة إلى ذلك الدفعة الأولى التي يجب عمى المنتفع تسديدىا قبل أن يسكن 

 دينار أردني. 2500والتي وصمت في بعض المشاريع الإسكانية إلى 

فبالرغم من كبر حجم مشكمة البناء العشوائي في المممكة الأردنية إلا أن العديد من  
في ىذا المجال يفتقدون إلى احصائيات ودراسات دقيقة توفر معمومات أساسية حول  الباحثين

طبيعة الأوضاع الاقتصادية والاجتماعية والمعيشية لمسكان في المناطق العشوائية الأردنية، إلى 
جانب احتياجيم إلى تصنيف شامل لمتجمعات العشوائية وتحديد دقيق لمواقعيا حتى يتسنى ليم 

 40حيح بالوضعية ووضع خطة دراسية محكمة وشاممة لكامل تراب المممكة.التكفل الص
من ىنا جاء مشروع شرق الوحدات الذي قامت بو دائرة التطوير الحضري بالأردن، الذي  

يعتبر تجربة فريدة من نوعيا في حل مشكمة السكن العشوائي، حيث أنو تم إعادة تخطيط تجمع 
شخص والذي كان مكونا من  5030، يسكنو 1985 ىكتار عام 9.1سكني عشوائي مساحتو 

قسيمة كانت مبنية بالزنك ومواد أخرى متردية لا تصمح لمسكن من نواحي بيئية وصحية  524
وانشائية، حيث عرفت ىذه العممية مشاركة شعبية كبيرة صنعت نجاحا ممحوظا في بداية الأمر 

واضحا وقاموا بصرف مدخراتيم  حينما تم تمميك الأرض لمسكان، حيث أبدى الناس اىتماما
وباعوا مصاغيم لشراء قطع الأراضي وتطوير مساكنيم بعد تأكدىم أنيا ستقع في نطاق ممكيم 

 %25من قيمة الأرض، وتم تقسيط بقية المبمغ بما يعادل  %5الخاص، وقد دفع الناس مسبقا 
سات دائرة التطوير من دخل الأسرة الشيري )قدر دخل الأسرة الشيري في تمك الفترة حسب درا

دينار(. كما تم إعادة تنظيم الموقع وتخطيطو بطريقة تتماشى مع الطرق  145الحضري بــ 
والممرات المتواجدة بمنطقة المشروع، بالإضافة إلى عمل قسائم ممكيات صغيرة لم تشكل عبئا 

خلال  م مربع. وقد نظمت المنطقة من120-80ماديا كبيرا عمى المنتفعين حيث تراوحت بين 
توفير الخدمات والبنية التحتية الضرورية مثل الكيرباء والماء والصرف الصحي، وتم تسميم 

 الناس مساقط أفقية تساعدىم في تصميم المبنى وتوزيع الفراغات.
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دينار لممتر  30يلاحظ أيضا من المشروع بأن الدولة باعت لمناس قطعة الأرض بقيمة  
، وبالتالي فقد 1986مى الأقل لسعر تمك الأرض عام المربع، وىذا يزيد بقيمة الضعف ع

استفادت الدولة من المشروع ماديا، حيث ساعدىا ذلك في تغطية مصاريف البنية التحتية 
وتكاليف المشروع بصفة خاصة، ولكن الناس لم يشعروا بقيمة ىذا المبمغ لأن قسائميم كانت 

طويمة. من ىذه الخبرة نستنتج أن الناس  صغيرة كما رأينا، وتم تقسيط ثمنيا خلال فترة زمنية
يمكن أن يساىموا في حل مشكلاتيم السكنية إذا ما توفرت الوسائل التنفيذية لذلك وخاصة فيما 

 يتعمق بالتمويل والقرض المريح، ودون أن تتكمف الدولة أي خسائر.
من  وبيذا أصبحت معظم التجمعات العشوائية بالأردن تتصف بثبات مبانييا المكونة 

عناصر إنشائية اسمنتية ومسمحة في أغمب الأحيان، وىذا الأمر تطمب سياسة تأىيل مختمفة 
 ويحتاج إلى عممية تصنيف لتحديد طبيعة ىذه السياسة.

 المبحث الثاني: السكن العشوائي في الجزائر
 المطمب الأول: واقع السكن العشوائي في الجزائر 

نذ الاستقلال بسبب الركود الذي عرفو قطاع عرفت الجزائر ظاىرة السكن العشوائي م
السكن في الفترة اللاحقة للاستقلال، حيث ركزت التنمية في العواصم الإقميمية والمدن الكبرى، 
مما جعميا مجالا لاستقطاب السكان فيما عرف باليجرة الريفية نحو المدن، حيث استقر ىؤلاء 

والمناطق الصناعية الكبرى  مى أطراف المدنالوافدون في المناطق المتدىورة داخل المدن، وع
عمى غرار العاصمة، وىران، قسنطينة وعنابة، وسكيكدة وغيرىا، مما كان لو تأثير كبير عمى 

 التنظيم المجالي والعمراني ليذه المدن بانتشار مناطق البناء العشوائي.
ترتب عمييا من وما ء(كما كان لمظروف الأمنية التي مرت بيا الجزائر )العشرية السودا

ىجرة داخمية من الأرياف نحو المدن الأكثر أمنا، دورا بارزا في تفاقم ىذه الظاىرة حتى أصبح 
من غير الممكن بل من المستحيل إزالة مثل ىذه التجمعات الفوضوية وتوفير الإسكان البديل 

زمة حياليا من لسكانيا. غير أن تفاقم ىذه الظاىرة جعل الحكومة تتشدد في أخذ التدابير اللا
خلال سن قوانين ردعية غالبا ما أدت إلى الحد من ىذه الظاىرة داخل المدن الكبرى وعمى 
محيطيا القريب، في مقابل ذلك بدأت ىذه الظاىرة في التركز بشكل أكبر في المدن الصغيرة 

 41نتيجة لمعديد من العوامل نذكر منيا:
سواء تمك المكمفة بمحاربة السكن العشوائي أو  ضعف الأداء الرقابي لأجيزة الدولة المختمفة -

 المسؤولة عن تسيير العقار بمختمف أشكالو )الصناعي، الفلاحي والسياحي(.

                                                           
، مدينة الحروش نموذجا، السكن العشوائي وأثره عمى النمو الحضري بالمدن الصغيرةحسين بولمعيز والصادق قرفية،  -41

 .2018، جوان 53مجمة التواصل، جامعة باجي مختار، عنابة، العدد 
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العقار بيذه المناطق غالبا ما يتسم بالفوضى وضعف الرقابة مما يسيل عمميات التلاعب بو  -
 .مما يجعمو في متناول مختمف فئات المجتمع

وشبكة المواصلات بين المدن عمى اختلاف أحجاميا سيل كثيرا من عممية تطور وسائل النقل  -
تنقل الأشخاص بحثا عن العمل ومصادر العيش، مما جعل الاستيطان في المدن الصغيرة يعتبر 

 .أحد الحمول المثمى وبأقل التكاليف
تعميمي توفر المدن الصغيرة عمى معظم اليياكل الخدماتية خاصة تمك المتعمقة بالجانب ال -

 .والصحي والأمني، جعميا مدن جالبة لمسكان
كل ىذه العوامل وغيرىا جعمت من السكان الوافدين يفضمون المدن الصغيرة وضواحييا 
مستغمين في ذلك الظروف السالفة الذكر، حيث يتم توطنيم بشكل عشوائي إما ضمن تجمعات 

لفلاحية اليامشية، أو في شكل سكنية في ضواحي المدينة حيث غالبا ما تكون عمى الأراضي ا
 .42سكنات فردية داخل المدينة من خلال بناءات فوضوية

ىذا الوضع أدى إلى نشوء العديٌد من التجمعات السكنٌية العشوائيٌة التًي أخذت فًي التوسع 
تدرٌيجيٌا حتى أصبحت تشكل فًي كثيٌر من الأحيٌان قرى وأحٌياء تضم مئات السكنات بأنماط 

تمفة، ولا تتوفر عمى أدنى الاحتيٌاجات الضرورٌية من البنٌية الأساسٌية والخدمات عمرانيٌة مخ
المختمفة والمناطق المفتوحة، حيث أضحت ىذه العشوائيٌات تشكل عائقا لمختمف خطط التنمية 

  الاقتصادية والاجتماعية وتيديدا فعالا عمى البٌنية ومستقبل التنمٌية في كافة مجلاتيا.
 الثاني: أسباب ظيور السكن العشوائي في الجزائرالمطمب 

السكنات العشوائية بالمدن الجزائرية ظيرت نتيجة تراكم العديد من العوامل والأسباب، ىذه    
الأخيرة ىي نسبية وظرفية، لأنيا مرتبطة بالمجال الحضري وخصوصياتو وتأثيرىا قد يكون 

لأخرى لكنيا تجتمع عمى أنيا تعمل عمى تفاقم مختمفا ومتفاوتا من مجال لأخر ومن فترة زمنية 
 الظاىرة وتشويو المنظر العام لممدينة خاصة في الصور القديمة لمسكن العشوائي.

تعددت أشكال اليجرة وتنوعت حسب الدافع الرئيسي ليا، إذ نجد ىجرة اليجرة والنزوح الريفي: -1
ار وحتى من الإرىاب، وىجرة ناتجة عن الظروف الأمنية الصعبة كاليروب من الحرب والاستعم

ناتجة عن عدم تنمية المناطق الريفية والتجمعات السكنية الصغيرة من حيث التجييزات الأساسية 
والخدمات التي يحتاجيا الفرد في حياتو اليومية بحثا عن ظروف اجتماعية. كما نجد اليجرة 

 تسمى باليجرة ما بين المدن.التقميدية من الريف إلى المدينة وفي العشريات الأخيرة ظيرت ما 
:لمتذكير فان الزيادة الطبيعية ىي الفارق بين عدد الزيادة الطبيعية والنمو الديمغرافي الكبيرين -2

المواليد وعدد الوفيات المسجمين في فترة زمنية معينة، وىو ايجابي عندما يكون عدد المواليد 

                                                           
 . 70: نعيمة حمود حرم بومعوش، المرجع السابق ذكره، ص 42
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سجمت الجزائر  1936و 1926بين يفوق عدد الوفيات وسمبي في حالة العكس.وفي الفترة ما 
% في كامل الشرق الجزائري، بينما المدن الرئيسية الكبرى فبمغ 1.85معدل نمو سنوي قدر 

 43%.3.5معدل النمو السنوي بيا حوالي 
إن البوادر الأولى لمسكنات العشوائية في العالم، ظيرت بصورة واضحة في عامل الصناعة: -3

الثورة الصناعية التي صاحبيا التحسن في الظروف المعيشية  الدول المتقدمة صناعيا كأحد نتائج
والاقتصادية داخل المدن الصناعية، مما عمل عمى ىجرة الناس نحو ىذه المدن بحثا عن العمل 
وحياة أفضل. لكن وللأسف وىذا التطور في الأوضاع المعيشية والاقتصادية تسبب في النمو 

ئمة لمسكان باتجاه الأقطاب الصناعية مما عمل عمى رفع غير المخطط لممدن نتيجة التدفقات اليا
الكثافة السكانية داخل المدن الصناعية الكبرى كأمريكا وباريس أين بمغت الكثافة السكانية أعلاىا 

شخص/كم مما جعميا عاجزة عن توفير جميع احتياجات سكانيا خاصة فيما يخص  222000
بالسكن الفوضوي كبديل عن العجز في السكنات  السكن، ىذه الوضعية أدت إلى بروز ما يسمى

اللائقة خلال عممية وضع الصناعة الثقيمة رفقة صناعة المباني من اجل مواكبة عمميات البناء 
المبرمجة لمقضاء عمى العجز الموجود في السكنات والحد من انتشار البنايات غير الشرعية التي 

 44فتتت تنتشر بسرعة خاصة بالمدن الكبرى.
ن فتركز السكان في الشريط الساحمي الذي يتسارع شيئا فشيئا ما ىو إلا دليل أخر عمى أن إذ

ىناك تركز لمسكان حول المراكز الصناعية والحضرية أين تتواجد مختمف الحاجيات الاجتماعية 
 من سكن، خدمات ...الخ والتي يصعب التكفل بيا.

حريك مختمف أنواع الأحياء الفوضوية وذلك تساىم أزمة السكن بفعالية في تعامل أزمة السكن:  -4
بفعل العوامل السابقة الذكر )السياسة الاقتصادية المركزة عمى التصنيع، النمو الديمغرافي الكبير 
واليجرة( والتي ليا دور أساسي في تأجيج أزمة السكن التي أصبحت من أعظم المشاكل التي 

 تواجييا الجزائر خاصة داخل المدن الكبرى.
:الترقية الإدارية كانت حافزا كبيرا لميجرة وبالتالي لم تحدث التوازنات قية الإدارية والتنمويةالتر  -5

المطموبة ما بين الريف والمدينة، حيث إنشاء بمديات جديدة نتج عنو ترقية الوحدات الجمالية 
في  الجديدة التي أصبح دورىا جذب سكان الريف إلييا أكثر فأكثر، ىذه الظاىرة لوحظت أكثر

                                                           
43-les objectifs et les moyens de  -en Algériele logement social : Amrane mokhtar 

, mémoire de magister en architecture, université Mentouri, Constantine, 2011, production
p74.  

الأردن: حالة دراسية، مجمة الجامعة نحو استراتيجية شمولية لمعالجة السكن العشوائي، أحمد حسين أبو الييجاء:  -44
 .58، ص9، ص2001المجمد التاسع، العدد الأول،  -فمسطين–زة الإسلامية، غ
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المناطق التي عرفت تحولات اقتصادية عميقة أين سمحت بخمق مناصب شغل في الصناعة 
 والبناء او بالترقية الإدارية والخدمات.

اتسم التنظيم القانوني للأراضي الفلاحية التابعة لمدولة خلال الوضعية العقارية المعقدة:  -6
ذي أممتو الموروثات السياسية المتأثرة العشريات ما بعد الاستقلال بطابع اليشاشة وللاستقرار ال

 بالاختيارات الإيديولوجية والاقتصادية والاجتماعية.
فمباشرة بعد استرجاع السيادة الوطنية وتكريسا لممنيج الاشتراكي المطبق آنذاك اعتمدت الدولة 
نظام التسيير الذاتي في القطاع الفلاحي الذي جعل من العمال منتجين ومسؤولين لأنيم 

حيث منحت الأراضي في شكل استغلاليات فلاحية لمعمال . 45يستفيدون من ثمار عمميم
للانتفاع بيا لمدة غير محدودة دون أن يكون ليم الحق في التصرف فييا أو امتلاكيا بالتقادم أو 

 الحجز عمييا".
الأراضي ىذاما دفع بالعديد من سكان المناطق الجبمية بالأرياف إلى اليجرة نحو مناطق تواجد 

الخصبة والتي كان غالبيتيا يقع بالقرب من المدن والتجمعات العمرانية، أين كانت تتواجد مزارع 
المعمرين، وذلك بيدف الاستفادة من العمل في ىذه المزارع المسيرة ذاتيا. نتج عن ىذه اليجرة 

عشوائية تم استقرار العديد منيم ضمن مناطق سكنية بالقرب من ىذه المزارع، في شكل سكنات 
 بناء غالبيتيا عمى الأراضي اليامشية والفقيرة زراعيا، والتي كانت تستغل لمرعي.

 المطمب الثالث: عوامل انتشار ظاىرة السكن العشوائي
 تعددت العوامل التي أدت إلى تفشي ظاىرة السكن العشوائي، يمكن ذكر أىميا:

 العوامل القانونية:-1
دو مريبا نوعا ما، إلا أن ىذا يدفع إلى التساؤل عن كيفية ارجاع بالرغم من أن ىذا العنوان يب

البناء غير القانوني لعوامل ودوافع قانونية؟ وللإحاطة منا عمى ىذا التساؤل فإننا نبحث في 
مختمف النصوص القانونية عن الثغرات التي أدت إلى ظيور السكن العشوائي وتفاقم ىذه 

 الظاىرة.
متعددة ىي النصوص القانونية التي نظمت المجال العقاري، نية: قصور النصوص القانو -1-1

إلا أننا سنركز عمى أىم ىذه النصوص التي حركت ىذه الظاىرة المعقدة وذلك حسب التسمسل 
 الزمني والتاريخي ليا:

يجد  1976إن المتطمع لدستور : 08/11/1971المؤرخ في  71/73قانون الثورة الزراعية  -أ 
كفل الاعتراف لمممكية الخاصة بمقابل ذلك فإن قانون الثورة الزراعية حاول  أن المشرع الجزائري

تحجيميا وليذا الغرض أنشئت ىيئات لامركزية لتذليل جميع الصعوبات التقنية والقانونية 
                                                           

، مذكرة ماجستير، جامعة منتوري، الطبيعة القانونية لحق المستفيد من المستثمرات الفلاحيةبوصبيعات سوسن،  -45

 .51، ص 1003-1002قسنطينة، 
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إلا أن أىم ما يلاحظ ىو عدم انسجام ىذه 46والسياسية، ويقصد بيا مجالس البمدية الموسعة،
 المتعمق بالقانون البمدي. 18/01/1967الأمر الصادر بتاريخ المجالس مع تدابير 

وفي ىذا الإطار لا يمكننا مساىمة قانون الثورة الزراعية في تطيير الجانب العقاري، إلا أن 
الجانب الآخر لمثورة الزراعية جاء سمبيا، حيث فشمت بتحقيق أىدافيا، ولعل أىم دليل عمى ذلك 

من المساحة الكمية لمزراعة، وفي ىذه الحالة اضطر  %59لي ىيمنة القطاع الخاص عمى حوا
عدد كبير من الخواص إلى القيام ببيوع صورية لتفادي التأمين أو بيوع عرفية، ومن ىنا اكتسبت 
عدة أفراد عقارات فلاحية بعقود عرفية، فيناك من استمر في فلاحتيا وىناك من أىمميا وبيعت 

سكنيا بنفسو وكانت ىذه البدايات الأولى من الناحية  مرة أخرى كأرض لمبناء، وىناك من
 47القانونية لظيور بناءات خارج سمطة القانون.

لقد أحدث الأمر رقم : 20/02/1974المؤرخ في  74/26قانون الاحتياطات العقارية -ب
تغيرات جوىرية في الممكية العقارية بالمناطق الحضرية، حيث أوجب تحويل الأراضي  74/26

في المدن والمناطق العمرانية أو القابمة لمتعمير إلى البمديات عبر اتباع اجراءات  الواقعة
 48أساسية.

في الوقت الذي كان ينتظر فيو من قانون الاحتياطات العقارية تنظيم مسألة التحكم في الوعاء 
العقاري، فإنو وبعكس ذلك أحدث فوضى في القطاع العقاري، الأمر الذي ترتب عنو استنزاف 

 الأوعية العقارية الخاصة بالناء والأراضي الفلاحية الخصبة.
جاء ىذا القانون ليبين : 08/12/1987المؤرخ في  87/19قانون المستثمرات الفلاحية -ج

المؤرخ  84/16كيفية استغلال الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك الوطنية في إطار قانون رقم 
ان ساري المفعول وقتيا، وقد تضمن ىذا القانون  بالأملاك الوطنية الذي 30/06/1984في 

 49عدة ثغرات قانونية ساىمت بشكل أو بآخر في فتح المجال أمام البناءات غير القانونية.
لقد حاول القانون رقم  :01/12/1990المؤرخ في  90/29قانون التييئة والتعمير  - د
المتعمق  06/02/1982خ في المؤر  02/82سد الثغرات القانونية التي تضمنيا القانون  90/29

حيث اعتبر سكوت الإدارة عن البث في تسميم 50برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي لمبناء،
                                                           

 .76الزراعية، جريدة رسمية عدد المتضمن قانون الثورة  08/11/1971المؤرخ في  71/73من الأمر  177المادة  -46
 .42، مرجع سابق الذكر، ص من وجية نظر قانونية البناء الفوضوي في الجزائر،شروقي محترف،  -47
، الجزائر، مةىى، دار الجزائري"يع رلتشفي اية رلعقاالعينية والحقوق اية رلعقات الممكية اثباإعبد الحفيظ بن عبيدة،  -48

 .22-21، ص ص2003
، المتعمق بحيازة الممكية العقارية الفلاحية، جريدة رسمية، عدد 13/08/1983المؤرخ في  83/18قانون أنظر ال -49

2045. 
، 2009منشورات البغدادي،  آليات تطير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري،محمودي عبد العزيز:  -50
 .66ص
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يوما المحددة قانونا يعتبر بمثابة قبول ضمني يمنح الرخصة،  60رخصة البناء خلال أجل 
الرفض  ىذا الإشكال حيث نص عمى وجوب كون القبول أو 90/29عموما فقد تفادى القانون 

 51بطريقة صحيحة وبقرار مكتوب يبمغ لصاحب الطمب ضمن الآجال المحددة.
في ظل قصور بعض النصوص القانونية، كان ينتظر من ضعف أداء السمطة القضائية: -1-2

القضاء أن يبادر إلى الاجتياد والتنسيق بين النصوص القانونية بغية الوصول إلى حل المشاكل 
القضاء بقي مترددا في اتخاذ اجتياد قضائي موحد بخصوص عدة مسائل المطروحة بشدة لكن 

 مرتبطة بصفة مباشرة بتنامي ظاىرة البناء غير قانوني.
ولعل أىم أوجو تردد القضاء في أراضي العرش وأراضي الوقف وسندات اثبات الدعوى، وكذا 

 المستثمرة الفلاحية. تردده بشأن قبول الدعوى في حال الاعتداء عمى الحيازة العقارية عمى
 العوامل الإدارية:-2

إن تقاعس الإدارة عن القيام بعمميا ومتابعة الدعاوى غياب الردع من طرف السمطات الادارية:  - أ
إضافة إلى بطء اجراءات التقاضي تحول دون الاسراع في الحد أو بمعنى آخر التقميل من 

واقع في حال ما رفعت الدعوى متأخرة ظاىرة البناء غير القانوني، ويجعل البناء يفرض كأمر 
 لمقضاء.

كما يظير أن الغرامات المقررة كعقوبة في كل من قانون التعمير أو قانون الغابات غير كافية 
 لتحقيق الردع، وتعد ىذه العقوبات بسيطة مقارنة بجسامة وخطورة الضرر.

 52لردعي في حماية العقار.وعميو لابد من إعادة النظر في تمك الجزاءات حتى يساىم الجانب ا
لقد أنشأت القوانين الخاصة بالمجال العمراني عدة أجيزة لمرقابة في مجال ضعف وسائل الرقابة:  - ب

البناء بغية التحكم في الوعاء العقاري وتفادي ظاىرة البناء الفوضوي، وفي ىذا الاطار ولغرض 
ارية مع المحيط الاجتماعي المحافظة عمى الجانب الجمالي والحضاري وتوحيد اليندسة المعم

 المتعمق بالتييئة والتعمير، كما اعقبتو المراسيم التنفيذية المطبقة لو. 90/29والبيئي، جاء قانون 
 53وقد صنفت ىذه الآيات إلى وسائل رقابة قبمية ووسائل بعدية.

ضي، تتمثل وسائل الرقابة القبمية في المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، مخطط شغل الأرا
شيادة التقسيم، رخصة التجزئة، رخصة البناء ورخصة اليدم. في حين أنو يمكننا اجمال وسائل 

 الرقابة البعدية في نقطتين رئيستين، شيادة المطابقة والمراقبة المستمرة.
تتمخص أىم العوامل الاجتماعية المسببة لتفشي ظاىرة السكن العشوائي العوامل الاجتماعية: -3

 مايمي:
                                                           

 .10-09، ص 2007ألقيت لطمبة المدرسة العميا لمقضاء، الجزائر،  محاضرات في التييئة والتعمير،ليمى زروقي:  -51
 .37، صذكره سابقالمرجع ال، من وجية نظر قانونية البناء الفوضوي في الجزائر،شروقي محترف،  -52
 .28-26، ص ذكره سابقال مرجعال، من وجية نظر قانونية البناء الفوضوي في الجزائر،شروقي محترف،  -53
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ىذه الأخيرة موروثة عن السمطات الفرنسية، التي أقرت برنامج قسنطينة، حيث  أزمة السكن:-أ
مسكن جماعي، وبعد الاستقلال غادر المستعمرين الجزائر  12500حاولت من خلالو إنجاز 

( سنوات بعد 4مقيم خلال أربع ) 40000تاركين مساكنيم فارغة، ىذه الأخيرة شغميا حوالي 
 54الاستقلال.

إلا أن زيادة الطمب عمى السكن من قبل المواطنين أدى إلى عجز الدولة الجزائرية عمى تمبية 
متطمبات السكن الجديدة، وأمام ىذا العجز لم يجد المواطنين من سبيل لتحقيق ذلك إلى المجوء 
إلى بناء السكنات بشكل فوضوي وعشوائي بغية ايواء أسرتو ووقايتيم من المشاكل المحيطة بيم 

 من كل صوب.
غداة الاستقلال عرفت الجزائر انفجارا ديمغرافي كبير النمو الديمغرافي واليجرة الريفية: -ب

خاصة في كبريات المدن الجزائرية، لذا فإنو من الطبيعي أن تؤدي ىذه الزيادة في عدد 
 المتساكنين إلى زيادة كبيرة في الطمب عمى السكن.

ة التخطيط الاقتصادي، تم إنشاء مشاريع اقتصادية ضخمة ومن جية أخرى، فإنو وكنتيجة لسياس
في المدن الكبرى، فكان طبيعيا أن تعرف ىذه المدن زحفا عمييا، وبالاطلاع عمى المخطط 

 .%55نجد أن نسبة اليجرة تجاوزت نسبة  80/84الخماسي رقم 
تكن من أىم الأمر الذي يدل عمى أن الدولة، وبالرغم من ضخامة أزمة السكن إلا أنيا لم 

أولوياتيا، وكنتيجة حتمية لذلك فإن المواطن يسعى إلى توفير مسكنو بذاتو ولو عمى حساب 
 القوانين والأنظمة.

 العوامل الاقتصادية:-4
لقد توجيت الاستثمارات منذ الاستقلال بشكل واضح إلى غياب سياسة التوازن الجيوي: -أ

موطن أخذ حصة الأسد في المشاريع الاقتصادية، الأقطاب الاقتصادية، فنجد أن الجزء الشمالي ل
وىذا طبعا يؤدي إلى تذبذب حركة الأعمار نحوىا، فنجد النزوح إلى الجزء الشمالي يكون بشكل 
كبير ومتسارع عكس الناحية الجنوبية لموطن والأرياف التي غابت عنيا الاستثمارات الضخمة، 

تتمركز بصفة خاصة في المناطق التي تتواجد  وبالتالي تشيد المدن الكبرى نشوء فوضى عمرانية
 بيا مختمف النشاطات الاقتصادية والخدماتية.

إذ أن حرية التجارة وضعف الرقابة داخل المدن جعل  سياسة اقتصاد السوق المنتيجة:-ب
كثير من سكان الريف والتجمعات السكنية الصغيرة المجاورة لممدن يياجرون إلى المدن لامتيان 

لموازية كباعة متجولين لممنتوجات الأجنبية الميربة أو المستوردة من الخارج أو بيع التجارة ا
الخضر والفواكو، واستعمال جرارات فلاحية لنقل مواد البناء، والماء الصالح لمشرب )بغير رخصة 

                                                           
 .35، صذكره سابقال مرجعال، التأطير القانوني لمتعمير في ولاية الجزائرجبري محمد،  -54
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نقل( وغيرىا من النشاطات، ىذه الأخيرة التي تعود عمييم بأرباح معتبرة يصعب تحقيقيا في 
 55م الأصمية.مناطقي

 المبحث الثالث: السياسات المنتيجة لمعالجة السكن العشوائي
من أجل القضاء عمى ظاىرة السكن العشوائي بالجزائر كان لزاما عمى الدولة وضع  

استراتيجية محكمة ومخطط ليا مسبقا حتى تتفادى تأزم الوضع كما حدث مع سياسة اليدم التي 
لذا قررت الدولة وضع استراتيجية جديدة وفق منيجية تعتمد  اثبتت فشميا في العديد من الدول،

عمى أسموب التسوية والإدماج الحضري للأحياء غير الشرعية من خلال سن مجموعة من 
القوانين والنصوص التشريعية منتيجة أسموب التسوية، مع ضبط مختمف الوسائل والآليات التي 

عتمدة في ذلك عمى تحديد دقيق وشامل تسمح بالتدخل في المجال في كل زمان ومكان، م
لمختمف طرق التدخل المطموبة في التكفل الصحيح بالمشكل، إلى جانب القضاء عمى أىم 

 العوامل المسببة في انتشار ىذا النوع من البناء المخالف.
وأسموب التسوية من بين الحمول التي انتيجتيا الدولة الجزائرية في معالجة مشكل السكن  

 بعيدا عن اليدم والإزالة، وبدوره يتم عمى مستويين:الفوضوي 
العقار: حيث يتم أولا تسوية الوضعية العقارية للأراضي المنجز عمييا  المستوى الأول: -

 السكن الفوضوي.
البناء: أين تتم تسوية الوضعية العمرانية لمبناية أو المساكن بمحاولة  المستوى الثاني: -

ء والتعمير المنصوص عمييا في القانون والمحددة برخصة مطابقة البناية مع قواعد البنا
 البناء حسب كل حالة.

 :2008المطمب الأول: تسوية السكنات العشوائية قبل سنة 
في الثمانينات بدأ مشكل السكن العشوائي يشغل اىتمام السمطات والرأي العام، وأصبح  

ارم من خلال استصدار قوانين يحوز عمى اىتمام واسع بمحاولة معالجة المشكل بشكل جدي وص
خاصة بتسوية السكنات العشوائية وأخرى تعمل عمى تصحيح ومعالجة بعض النقائص القانونية 

 02-82فجاء القانون رقم  56التي تسببت في تفاقم مشكل السكن وتزايد مشكمة البناء الفوضوي.
ورخصة التجزئة، والذي والمتعمق بتنظيم اجراءات منح رخصة البناء  06/02/1982المؤرخ في 

جاء بتفصيل لشروط وتنظيمات منح رخصة البناء من أجل تسييل عممية التييئة الخاصة 
لا فمصيرىا  بأصحاب المباني المخالفة ومطالبتيم بمطابقة بناياتيم بما جاء في رخصة البناء، وا 

شغل  الذي يحدد قواعد 1985أوت  13المؤرخ في  01-85اليدم، إلى جانب المرسوم رقم 

                                                           
 .39، ص ذكره سابقالمرجع ال، الآليات القانونية لمحد من ظاىرة البناء الفوضوي في الجزائرتكواشت كمال،  -55
 .249نعيمة حمود حرم بومعوش: المرجع السابق ذكره، ص  -56
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الأراضي، وييدف إلى وقايتيا وحمايتيا، من خلال تنظيم التعمير وفق معايير وقواعد البناء 
المنصوص عمييا في التييئة وقوانين العمران، وذلك بمنح رخصة البناء وتسوية وضعية البنايات 

 الفوضوية حسب طبيعتيا العقارية وفق حالات معينة:
ا السكنات العشوائية عمومية إذ سمح القانون لمبمدية إذا كانت طبيعة الأراضي المنجز عميي -

بدمج العقارات التي كانت محل عقود باطمة في الأملاك الوطنية التابعة لمبمدية عن طريق 
مثل العقود العرفية  57حمول البمدية بقوة القانون محل أطراف صفقة نقل ممكية غير قانونية

لتعويضات إلا إذا كانت الأراضي مخصصة دون رد الثمن المدفوع، ومن غير المصاريف وا
للاستغلال الفلاحي أو تقع ضمن مجال الإرتفاقات )ارتفاق طبيعي مثل الواد، ارتفاق 
اصطناعي مثل خطوط الكيرباء ذات التوتر العالي والمتوسط وخط الغاز الطبيعي وغيرىا( 

 فلا تسوى وضعيتيا ولا تسمم ليا رخصة البناء.
ة رسمية لمقطعة الأرضية وىو ما يميز أغمب البناءات العشوائية في حالة عدم توفر ممكي -

 بالجزائر بشكل عام.
 كما حددت التسوية للأراضي الخاصة كما يمي:

إذا كانت البناية من إنجاز صاحب الأرض أي مالكيا الرسمي أين يشترط في ىذه الحالة  -
 الالتزام بقواعد التعمير والبناء.

لمالك الأصمي للأرض فيترتب عن ذلك تسوية الوضعية إذا كان صاحب البناية ليس ا -
 العقارية قبل تسوية البناية.

أما عن حالات تسوية الوضعية العقارية حسب تاريخ ممكية الأرض التي جاء بيا الأمر  
 فتتضح في نقطتين:

: من أجل إصلاح العممية العقارية يتم تسجيل الممكية العقارية من 1975ممكية الأرض قبل  -
 موثق في مصمحة الأملاك.طرف 

: عممية التسوية في ىذه الحالة تتم عن طريق الاتفاق عمى ثمن 1975ممكية الأرض بعد  -
متعمق بقيمة الأرض، ىذا الأخير يزداد تدريجيا حسب حالة البناية التي انجزت دون احترام 

 لقواعد التعمير.
نايات العشوائية بالتقدم وقد لاقى القانون في بدايتو ترددا كبيرا من طرف أصحاب الب 

ووضع ممفات التسوية نتيجة تخوفيم من تحمل المسؤولية وعد قدرتيم عمى تحمل مصاريف 
التسوية التي تتطمبيا عممية التييئة وتحسين الشبكات والطرق، إلى جانب إقامة المرافق، والنتيجة 
                                                           

أعلاه، وأي نقل ممكية  9و 8عمى: "أن كل نقل ممكية مخالف لأحكام المادتين تنص  01-85من الأمر  13المادة  -57
يتم بما يخالف القوانين المعمول بيا ينجر عنو بقوة القانون حمول البمدية محل أطراف صفقة النقل غير القانونية في حق 

 الممكية".
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فوضوية المنتشرة عبر كامل عدد محدود من طمبات التسوية بالمقارنة مع العدد الكبير لمبنايات ال
 التراب الوطني.

فأولى العمميات التي تمت من أجل القيام بالتسوية ىي تشكيل لجان الأحياء بشكل  
أوتوماتيكي عند تشكيل ممف التسوية الذي يتكفل بو مكتب دراسات خاص باليندسة المعمارية، 

الذي أحدثو التنظيم المعمول الذي يتضمن تحسين الشبكات وتنظيم البنايات حسب دفتر الشروط 
 58بو.

الذي يحدد شروط تسوية  13/08/1985المؤرخ في  212-85فبموجب المرسوم رقم  
أوضاع الذين يشغمون فعلا أراضي عمومية أو خاصة، قامت الجماعات الحكومية الممثمة في 

رافق والتجييزات الولايات والبمديات بتسوية وضعية الأحياء الفوضوية، بتوفير الحد الأدنى من الم
الضرورية مثل مؤسسات التعميم الابتدائي، ملاحق لمبريد والمواصلات وادخال بعض 
الإصلاحات عمى شبكة الطرق واليياكل القاعدية مثل الصرف الصحي، الكيرباء والغاز، إلى 

 جانب تسوية بعض المباني عمى مستوى بعض الأحياء الفوضوية.
دولة بتسوية الوضعية العقارية بالرغم من أن المرسوم لكن المؤسف ىنا ىو عدم قيام ال 

، 59حدد شروط وكيفيات إعداد العقد المتضمن بيع عقار في إطار تسوية البناءات غير القانونية
كما أن التسوية لم تشمل جميع الأحياء الفوضوية بسبب جيل العديد من السكان أو لجان 

ائب وعقوبات، إلى جانب عدم قدرتيم عمى الأحياء لأىمية العممية أو تخوفيم من فرض ضر 
تحمل تكاليف العممية مما يؤكد عدم تفعيل عنصري التشاور والتنسيق بين الفاعل الأول المتمثل 
في الجماعات المحمية وبين المجتمع المدني الممثل في لجان الأحياء والجمعيات وكذا 

 المواطنين.
 13المؤرخ في  212-85لمرسوم رقم وبخصوص المجان المكمفة بالتسوية، فقد ألزم ا 
عمى ضرورة تشكيل لجنة دائرة مكمفة بالاطلاع عمى شروط تسوية الممفات، وتضم  1985أوت 

رئيس الدائرة، رئيس البمدية وممثل عن كل مصمحة معنية ولجنة الولاية المكمفة بمتابعة أشغال 
لوالي ومدراء المصالح المعنية المجنة الأولى ودراسة ممفات الطعون والتي تتشكل بدورىا من: ا

 )التعمير، الزراعة، التقنين، ورئيس البمدية المعنية(.
ونشير ىنا إلى أنو لا تقبل التسوية إلا في البنايات التي يتوفر فييا الحد الأدنى من  

 قواعد التعمير والبناء سواء قبل إنجازىا أو بعد إنجاز الأشغال التي تجعميا مطابقة.

                                                           
 .251-250نعيمة حمود حرم بومعوش: المرجع السابق ذكره، ص  -58
منو عمى أنو: "يعد في إطار ىذا المرسوم عقد الممكية حسب الشكل الإداري وتسمم رخصة البناء  12ي المادة جاء ف -59

 أو رخصة تجزئة الأرض لمبناء مع عبارة تسوية الوضعية".
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الدولة في تسوية وضعية البناءات الفوضوية وتماطميا في دمج العقارات  كما أن تقاعس 
ضمن ممكية البمدية لتسييل عممية تسميم العقود الرسمية لشاغمي المساكن الفوضوية، عمل عمى 
دفع العديد من الأشخاص إلى إنجاز بنايات عشوائية بالقرب من المدن الكبرى مما رفع من عدد 

فوضوية بشكل أكبر مما سبق بغية الحصول عمى التسوية القانونية البنايات والأحياء ال
والمتعمق بالتييئة والتعمير  01/12/1990المؤرخ في  29-90لوضعيتيم، من ىنا جاء القانون 

منو بإلغاء القانون السابق المتعمق بتسميم العقود الإدارية من طرف  80الذي قام بموجب المادة 
 البمدية.
ك فقد فكرت الدولة في حمول وبدائل أخرى تعمل عمى القضاء عمى بعض بالموازاة مع ذل 

المسببات ففي انتشار السكن العشوائي خاصة العجز في السكن، أين وضعت بعض القوانين 
التي تسمح للأفراد بإنجاز سكنات بعيدا عن اللاشرعية مثل قانون الترقية العقارية الذي جاء عام 

والمتعمق بالترقية العقارية وضبط  04/03/1986بتاريخ المؤرخ  07-86تحت رقم  1986
القواعد الخاصة بعممياتيا والذي ييدف إلى إنجاز السكنات في إطار التكيف مع الوضعيات 

 والحاجات الاجتماعية للأفراد.
من بين البدائل التي وضعتيا الدولة أيضا لحل الأزمة بشكل غير مباشر ومن أجل  

الذي  18/11/1990المؤرخ في  25-90قانون التوجيو العقاري رقم تفعيل دورىا ىو سن 
اعترف بحق الممكية الفردية، وجعل المحفظة العقارية لمبمدية في يد ىيئات خاصة تشرف عمييا 
وتتولى تسييرىا من أجل ضمان تحكم ورقابة أكبر تجنبا لمفوضى واللامبالاة التي حدثت مع 

تناولناه كأحد المسببات في انتشار السكن العشوائي. وتتمثل ىذه قانون الاحتياطات العقارية الذي 
المؤرخ في  405-90الييئات في الوكالات المحمية لمتسيير العقاري التي حدد المرسوم 

 قواعد احداثيا وتنظيميا. 22/12/1990
الذي ألزم رئيس  30/01/2006في  55-06جاء المرسوم التنفيذي  2006وفي عام  

البمدي والأعوان المؤىمين قانونا بزيارة كل البنايات في طور الإنجاز والقيام  المجمس الشعبي
بكافة المعاينات التي يرونيا ضرورية وطمب الوثائق التقنية الخاصة بيا لمعرفة مدى تطابقيا مع 
القانون، ويكون ليم الحق في القيام بمثل ىذه الزيارات في أي وقت، ليلا أو نيارا وحتى أثناء 

، 55-06من المرسوم التنفيذي الجديد  08الراحة والعطل حسبما تنص عمى ذلك المادة  أيام
 60ويمكن أن يتم الإعلان عن الزيارة مسبقا كما يمكن أن تتم بصورة مفاجئة.

                                                           
متاح عمى  19:25عمى الساعة  11/02/2001بتاريخ  البناء الفوضوي في الجزائر،مقال في الأنترنت تحت عنوان:  -60
 .http://www.djelfa.info/vb/showthread.phpبط: الرا
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إلى جانب النصوص القانونية التي تم التطرق إلييا، توجد نصوص أخرى جاءت لتعدل  
رات التي تحمميا في طياتيا أو من أجل تدارك أمر لا وتتمم النصوص السابقة من أجل سد الثغ

المؤرخ في  05-04يتم التطرق إليو سابقا أو تم التطرق إليو من دون تفصيل، مثل: القانون رقم 
المتعمق بالتييئة والتعمير، من خلال استدراكو  29-90المعدل والمتمم لمقانون  15/08/2004

التي قد تتسبب في كوارث وخسائر مادية وبشرية ىامة لعنصر الأخطار الطبيعية والتكنولوجية 
الذي رفع الستار عن محدودية القوانين السابقة في التكفل بمثل ىذه  2003ماي  21مثل زلزال 

الحالات، حيث أكد القانون المعدل والمتمم وبشكل صارم منع البناء من دون رخصة أو بدون 
المنطقة واستحالة تسوية مباني تقع في رواق  احترام لمخططات التعمير الخاصة بالبناية أو

الأخطار الإرتفاقات ميما كانت صفتيا وحالتيا وبحتمية ىدميا دون الرجوع لمقضاء، مع تحمل 
المخالف جميع التكاليف المترتبة عن عممية اليدم. كما أعطى القانون الجديد أىمية وصلاحيات 

، وحدد للأعوان المؤىمين بتقصي المخالفات كيفية أكبر لأعوان البمدية المكمفين بمراقبة التعمير
تحرير محضر المخالفة وما يجب أن يتضمنو من إثبات حالة، إضافة إلى إمكانية استعانتيم 

 55-06بالقوة العمومية إذا اعترض سبيل تنفيذ مياميم أي طارئ، وقد أكد ذلك المرسوم رقم 
 .30/01/2006المؤرخ في 

 2008نايات العشوائية بعد سنة المطمب الثاني: تسوية الب
في ىذه المرحمة عرف مشكل السكن العشوائي اىتماما كبيرا من طرف الدولة بسنيا  

-08القانون رقم لقانون خاص بتسوية البناءات المخالفة للإطار القانوني لمتعمير والمتمثل في 
تمام إنجازىا، 20/07/2008المؤرخ في  15 والذي يعتبر من ، والمتضمن مطابقة البنايات وا 

أىم القوانين التي تناولت موضوع تسوية البنايات لقوانين البناء والتعمير بما في ذلك السكن 
العشوائي. إذ تطرق ىذا القانون بالمعالجة والتأطير من خلال تحديده لقواعد مطابقة البنايات 

تمام انجازىا، حيث ييدف إلى وضع حد لجميع البنايات المخالفة بشقييا  العمراني والعقاري من وا 
خلال مجموعة من الإجراءات والتدخلات الواجب تبنييا وفق السياسات والأطر القانونية المعمول 

 )ىذا ما سنتطرق إليو بالتفصيل لاحقا(.61بيا.
 المطمب الثالث: أسباب تردد السكان في إقباليم عمى تسوية البنايات

العشوائي وأصحاب البناء المخالف للإطار تعددت الأسباب التي جعمت أصحاب السكن  
 62القانوني لمتعمير يعرضون عن القيام بتسوية وضعية بناياتيم، حيث نذكر منيا:
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وجود بناياتيم ضمن رواق الإرتفاقات مما يجعل عممية التسوية مستحيمة حسب ما جاء في  -
 القانون.

ار الاصطناعية وجود العديد من السكنات داخل مناطق الكوارث الطبيعية والأخط -
 والتكنولوجية والتي يقع عمييا حكم اليدم وعدم التسوية.

تخوف العديد من السكان في حالة رفض لجنة الدائرة لطمباتيم المتعمقة بالتسوية أن تمزميم  -
 بإعادة الوضع إلى ماكان عميو، وبالتالي اضطرارىم لتيديم بناياتيم وفق ما جاء بو القانون.

البنايات الفوضوية الذين لا يممكون عقود ممكية رسمية لمطبيعة  جيل الكثير من اصحاب -
 العقارية للأراضي التي أنجزوا عمييا بناياتيم، وبالتالي ترددىم في طمب التسوية.

 غياب الوعي التام بأىمية التسوية خاصة لدى سكان الأحياء العشوائية. -
ايات المخالفة عمى التكفل بيا ارتفاع مصاريف التسوية التي يعجز الكثيرين من أصحاب البن -

بسبب ضعف مداخيميم، خاصة وان القانون يفرض عمييم توكيل مكتب دراسات خاص 
لإيداع ممفات التسوية إلى جانب تحمل جزء من مصاريف الربط بالشبكات ووضع التجييزات 

 الضرورية.
ي حال عدم تخوف العديد من العقوبات والغرامات المالية التي يفرضيا عمييم القانون ف -

اكتمال الأشغال في الميمة المحددة التي وضعيا القانون بسبب ضعف قدراتيم المالية عمى 
 إتمام الإنجاز في المدة الممنوحة أو لأسباب أخرى قد تعيق سير عممية البناء والإنجاز.

 15-08المبحث الرابع: ماىية قانون تسوية البنايات 
السكان الذين يقطنون المدينة، مما نتج عنو ازدياد شيدت الجزائر نمو متسارع في عدد  

حاجياتيم السكنية والخدماتية، الأمر الذي أدى إلى ظيور اختلالات تمس بالبيئة العمرانية 
لممدينة، حيث تشيد المدن الجزائرية عدد كبير من البنايات غير الشرعية وغير المنتيية والتي 

 عدم احترام معايير التعمير والبناء.أثرت سمبا عمى النسيج العمراني، نظرا ل
وقصد معالجة ىذا الوضع سن المشرع الجزائري مجموعة من التشريعات والتي يعتبر من  

تمام إنجازىا 15-08أىميا القانون  ، الذي أتى لمسماح 63المتعمق بقواعد مطابقة البنايات وا 
بالإضافة إلى القضاء عمى لممواطنين بتسوية وضعية بناياتيم والحصول عمى عقود الممكية، 

المظاىر التي تشوه البعد الجمالي لمنسيج العمراني في مختمف أنحاء الوطن من خلال إتمام 
أشغال البنايات غير المنتيية، ووضع عقوبات ردعية في حالة عدم احترام أجال التسوية 

                                                           
، المتعمق بقواعد مطابقة البنايات 2008جويمية  20الموافق لـــ  1429رجب  17المؤرخ في  15-08القانون رقم  -63

تمام إنجازىا، الجريدة الرسمية، عدد   .2008لسنة  44وا 
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أنو ىذا القانون شيد والاستمرار في مخالفة النصوص القانونية المتعمقة بالتييئة والتعمير، غير 
 مجموعة من الإشكالات أثناء تطبيقو حالت دون تحقيق اليدف المرجو منو بصفة كمية.

تمام إنجازىا  )التعريف، الأىداف،  15-08المطمب الأول: مفيوم قانون مطابقة البنايات وا 
 الأىمية(
 :15-08تعريف القانون  -1

د يتكفل بوضع حد لمبنايات قامت الدولة الجزائرية بسن قانون جدي 2008في سنة  
الفوضوية والبنايات المخالفة للأطر القانونية والقواعد العمرانية بشتى أنواعيا، وىو القانون رقم 

تمام انجازىا  2008جويمية  20المؤرخ في  08-15 والمتعمق بتحديد قواعد مطابقة البنايات وا 
في تسوية البناءات  212-85 كمحاولة لمقضاء عمى فوضى العمران بعد أن فشل المرسوم رقم

 غير الشرعية.
فقد جاء ىذا القانون بإجراءات جديدة لتسوية وضعية بعض البنايات المخالفة لأحكام  

قانون التييئة والتعمير المكتممة منيا وغير مكتممة الانجاز كحل بديل عن إزالتيا لمتخفيف من 
المساكن العشوائية وتوسعيا، وسعيا إلى  حدة أزمة السكن التي كانت سببا قويا وفعالا في انتشار

ترقية الإطار المبني من خلال محاولة إدماجيا داخل المحيط العمراني وفق ما يتضمنو القانون 
ووضع تدابير ردعية في حالة الإصرار عمى عدم احترام قواعد التعمير والبناء والاستمرار في 

 مخالفتيا.
 :15-08أىداف القانون  -2

انون لتحقيق مجموعة من الأىداف أىميا تحديد قواعد مطابقة البنايات لقد جاء ىذا الق 
تمام إنجازىا، حيث ييدف إلى:  64وا 

 وضع حد لحالات عدم إنياء البنايات. -
 تحقيق مطابقة البنايات المنجزة أو التي ىي في طور الإنجاز قبل صدور ىذا القانون. -
 تحديد شروط شغل أو استغلال البنايات. -
 مبني ذي مظير جمالي ومييأ بانسجام.ترقية إطار  -
 تأسيس تدابير ردعية في مجال عدم احترام آجال البناء وقواعد التعمير. -

 :15-08أىمية القانون  -3
 تحديد طبيعة البناية )سكنية، تجارية أو خدماتية(. -
 إتمام البنايات والاىتمام بالجانب الجمالي لمبناية. -
 ب وتصريف المياه.الربط بشبكات الغاز والماء الصالح لمشر  -
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 منح رخص تسوية لمبنايات المشيدة دون رخص. -
 الحصول عمى قروض لإتمام البنايات وتييئتيا في حالة طمبيا من البنوك. -
 مزاولة أي نشاط تجاري أو خدماتي. -
 عدم التعرض للإجراءات الردعية الخاصة بالبناء بدون رخص. -
جبارية والقانون  -  المتضمن تسوية الوضعية محدود المدة.تسوية وضعية البناية ضرورية وا 

 والبنايات القابمة وغير القابمة لمتسوية في إطاره: 15-08المطمب الثاني: مضمون القانون 
 :15-08مضمون القانون  -1

جاء ىذا القانون موضحا لمختمف الحالات التي تمنح فييا رخصة المطابقة والتي حددىا  
 65كما يمي:

المكتممة عند نياية الأجل الممنوح لرخصة البناء الخاصة بيم يمكن لأصحاب البنايات غير  -
 الاستفادة من رخصة إتمام.

يمكن أيضا لأصحاب البنايات المتممة التي أنجزت بدون رخصة أن تستفيد من رخصة بناء  -
 عمى سبيل التسوية.

د من يمكن لأصحاب البنايات المتممة وغير المطابقة لأحكام رخصة البناء المسممة أن تستفي -
 شيادة المطابقة.

قرر تسميم أصحاب البنايات غير المتممة التي أنجزت بدون رخصة بناء رخصة إتمام عمى  -
 سبيل التسوية.

 :15-08البنايات القابمة وغير القابمة لمتسوية في إطار القانون  -2
جة حدد القانون مجموعة محددة من البنايات التي تكتسي طابعا ضيقا استثنائيا ومدروسا لمعال

تمام إنجازىا والبنايات غير قابمة لممطابقة  الأوضاع القائمة فييا وىي البنايات القابمة لممطابقة وا 
تمام الإنجاز كما يمي:  وا 
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تمام انجازىا. 15/08:البنايات التي يشمميا قانون  01الشكل رقم  لمطابقة البنايات وا 

 تمام الإنجاز  من:: وتشمل كل البنايات القابمة لممطابقة وا 
 البنايات غير المتممة في أجل رخصة البناء والتي تحصل صاحبيا عمى رخصة البناء. -
البنايات التي تحصل صاحبيا عمى رخصة البناء وىي غير مطابقة لأحكام الرخصة  -

 المسممة.
 البنايات المتممة والتي لم يتحصل صاحبيا عمى رخصة البناء. -
 عمى رخصة البناء. البنايات غير المتممة التي لم يتحصل صاحبيا -

  :تمام الانجاز وىي جميع البنايات التي أنجزت في البنايات الغير قابمة لممطابقة وا 
 المواقع التي ذكرىا القانون كما يمي:

 البنايات المشيدة في قطع أرضية مخصصة للإرتفاقات ويمنع البناء عمييا. -
ة المنصوص عمييا في التشريع البنايات المتواجدة بصفة اعتيادية بالمواقع والمناطق المحمي -

المتعمق بمناطق التوسع السياحي والمواقع والمعالم التاريخية والأثرية، وبحماية البيئة والساحل 
 بما فييا مواقع الموانئ والمطارات وكذا مناطق الإرتفاقات المرتبطة بيا.

أو ذات الطابع البنايات المشيدة عمى الأراضي الفلاحية أو ذات الطابع الفلاحي والغابية  -
 الغابي باستثناء تمك التي تم إدماجيا في المحيط العمراني.

 البنايات المخالفة لقواعد الأمن أو التي تشوه البيئة والمنظر العام لمموقع. -
 البنايات التي تكون عائقا لتشييد بنايات ذات منفعة عامة أو مضرة ليا والتي يستحيل نقميا. -
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ايات الغير قابمة لممطابقة ىي محل ىدم من طرف ونشير ىنا إلى أن جميع البن 
السمطات المحمية بعد تحرير المخالفة في محضر الأعوان المؤىمين الذين عاينوىا مع تحميل 

 66المخالف كافة تكاليف عممية اليدم.
كما حدد القانون الحالات التي يتم فييا تسميم رخصة البناء عمى سبيل التسوية لكل من  

المتممة والبناية الغير متممة والمذان لم يتحصلا من قبل عمى رخصة لمبناء، بينما صاحب البناية 
يستفيد صاحب البناية المتممة والمتحصل عمى رخصة البناء ولكنيا غير مطابقة لأحكام ىذه 

 الأخيرة من شيادة المطابقة حسب الكيفيات المحددة في ىذا القانون.
 ومدة صلاحيتو 15-08المطمب الثالث: خصائص القانون 

 :15-08خصائص القانون  -1
من أجل تسوية وضعية البناية التي نشأت خارج القانون عمد المشرع الجزائري بإصدار  
المتضمن لقواعد تحقيق مطابقة البنايات في ظمو، وىذا الأخير متميز بمجموعة  15-08القانون 

 ما يمي: من الخصائص  التي تميزه عن باقي القوانين السابقة، نجمميا في
بطابع الأحكام المؤقتة، حيث سرت  15-08تتميز قواعد تحقيق البنايات في إطار القانون  -

أي  67سنوات 5لمدة  2008أوت  03أحكامو ابتداءا من نشر القانون بالجريدة الرسمية أي 
من قانون المالية  79، ليتم تمديد العمل بأحكامو طبقا لممادة 2013أوت  03إلى غاية 

، ونظرا لعدم تسوية عدد كبير من المواطنين وضعية 2016أوت  03إلى غاية  2014لسنة 
 2016نوفمبر  06المؤرخة في  445بناياتيم تم إصدار تعميمة من طرف الوزير الأول رقم 

تقضي بتمديد جديد وأخير لممعنيين لتسوية بناياتيم، وذلك إلى إشعار آخر يحدد من طرف 
 وزير السكن والعمران والمدينة.

بالطابع الإلزامي، حيث  15-08تتميز أحكام تحقيق مطابقة البنايات في إطار القانون  -
من أجل تحقيق مطابقة البنايات المتممة أو التي ىي عمى أنو " 2الفقرة  23نصت المادة 

في طور الإنجاز يمزم مالكو وأصحاب المشاريع أو كل متدخل مؤىل بتقديم طمب في ىذا 
بالإضافة إلى توقيع جزاءات في حالة مخالفة ذلك وفقا  معنية"،الشأن إلى السمطات ال

، واليدف من إلزامية تحقيق المطابقة لمبنايات 15-08من القانون  83و  81لممادتين 
المتممة وغير متممة ىي رغبة المشرع إلى وضع حد لحالات عدم إنياء البنايات وترقية 

 68إطار مبني ذي مظير جمالي ومييأ بانسجام.
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 29-90من القانون  50الذي كرستو المادة  حق البناء مرتبط بالممكية"انطلاقا من مبدأ " -
المعدل والمتمم المتعمق بالتييئة والتعمير فإن عممية تحقيق المطابقة تمتد من تسوية البنايات 
الغير مطابقة أو الغير متممة لتشمل تسوية الوعاء العقاري الذي يحتضن البناية والذي يعد 

ء لا يتجزأ منيا ولا يمكن إغفالو لأن البناية ممتصقة بالأرض، وبالتالي فتسوية البنايات جز 
وفي  69الغير مطابقة والغير متممة تبقى مرىونة بتسوية الأوعية العقارية التي أقيمت عمييا،

ىذا الإطار صدرت تعميمة عن وزارة المالية )المديرية العامة للأملاك الوطنية( رقم 
تمام ت 3476/13 بين مجال تدخل إدارة أملاك الدولة في إطار عممية مطابقة البنايات وا 

 انجازىا وكيفية تسوية الوعاء العقاري وكيفية التسديد.
تكون طبقا لمقواعد العامة لمتعمير والبناء  15-08عممية تسوية البنايات في إطار القانون  -

يرعى دراسة التصريح أنو "التي نصت عمى  09/154من المرسوم  10وفقا لنص المادة 
مدى تطابق مشروع البناية مع أحكام شغل الأراضي وفي حالة عدم وجوده يراعي مدى 
مطابقة المشروع مع أحكام المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير أو الأحكام العامة لمتييئة 

لغير ". وما يترتب عن ىذه الخاصية أن تسوية البنايات يجب أن لا يمس بحقوق اوالتعمير
 .15-08من القانون  16وبالإرتفاقات المنصوص عمييا عمى سبيل المثال بالمادة 

 :15-08مدة صلاحية القانون  -2
من القانون وكما ذكرنا سابقا فإنو "ينتيي مفعول إجراءات  94حسب ما جاء في المادة  

تمام إنجازىا كما تنص عمييا أحكام ىذا القانون في أج ( 5ل خمس )تحقيق مطابقة البنايات وا 
سنوات ابتداءا من تاريخ نشره في الجريدة الرسمية"، ونظرا لتردد الكثيرين من أصحاب البنايات 

أوت  03المخالفة في تقديم الممفات وجيل بعضيم بأىمية التسوية، فقد تم تمديد القانون حتى 
علام المواطنين بأىمية العممية والمنا 2016 فع التي تعود مع تكثيف حممة الإشيار لمقانون وا 

عمييم وعمى محيطيم العمراني خاصة فيما يخص الربط بالشبكات وتوفير المرافق والتجييزات 
الضرورية، إلى جانب تسوية الوضعية العقارية والعمرانية لبناءاتيم من خلال إشراك المجتمع 

 70المدني المتمثل في الإعلام والجمعيات في ىذه العممية.
 
 
 
 

                                                           
تمام إنجازىا طبقا لقانون عزاز ساعد:  -69 مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون العقاري،  ،15-08مطابقة البنايات وا 

 .13، ص2014-2013، 1جامعة الجزائر 
 .262-261مة حمود حرم بومعوش، المرجع السابق ذكره، ص نعي -70
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 :15-08إجراءات تسوية البنايات في إطار القانون المطمب الرابع: 
عمى مجموعة من الإجراءات لتسوية طمبات التسوية تمر عمى مستويات،  15-08نص القانون 

عدة، بداية عمى مستوى البمدية، ثم عمى مستوى مديرية التعمير واليندسة المعمارية والبناء، ليتم 
قابل لمطعن في حالة ما كان بالرفض عمى مستوى بعدىا إصدار القرار عمى مستوى الدائرة ال

 الولاية وأخيرا إذا استمزم الأمر تنتقل القضية لممحاكم الإدارية كمستوى أخير.
: يقوم المالك أو أصحاب المشاريع، وكل متدخل مؤىل عموما بإيداع عمى مستوى البمدية -1

وجود البناية في تصريح عمى مستوى مصالح التعمير لممجمس الشعبي البمدي في مكان 
 خمس نسخ، ثم يرسل إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي.

لدى  71يودع التصريح المرفق بممف يحتوي عمى كل الوثائق الثبوتية والبيانات الضرورية
السمطات المختصة مقابل وصل، وتقوم مصالح التعمير بالبمدية بمعاينة حالة عدم مطابقة 

 الية لتاريخ إيداع التصريح وتحرير محضر عدم المطابقة.البنايات في مدة ثمانية أيام المو 
يرسل رئيس المجمس الشعبي البمدي التصريح المرفق بمحضر المعاينة، والرأي المعمل لمصالح 

يوم الموالية لتاريخ إيداعو إلى مصالح الدولة  15( نسخ في غضون 4التعمير لمبمدية في أربع )
 خمسة عشر يوما إبتداءا من تاريخ اخطارىا. 15تبدي رأييا في المكمفة بالتعمير في الولاية التي 

: كما ذكرنا سابقا كان الإجراء عمى مستوى مديرية التعمير واليندسة المعمارية والبناء -2
المعمول بو بعد إيداع الممف عمى مستوى مديرية التعمير واليندسة المعمارية والبناء من 

ذا الصدد بجمع الموافقات والآراء من الادارات طرف مصالح البمدية لمتعمير، تقوم في ى
يوما من تاريخ  15والمصالح والييئات المؤىمة، كما تقوم بإبداء رأييا المعمل في أجل 

، ونظرا لمتأخر الكبير الذي شيدتو دراسة الممفات بيذا الشكل، ومن أجل 72إخطارىا
لجنة خاصة عمى مستوى  الإسراع في معالجة الممفات تم تغيير الإجراء، من خلال إنشاء

مديرية التعمير اليندسة المعمارية مشكمة من ممثمي المصالح التالية: التعمير، الأملاك 
الوطنية، الفلاحة، الثقافة، السياحة، الطاقة والمناجم، الري، الحماية المدنية، كما يمكن 

اليا، عمى لمجنة أن تستدعي أي ممثل لمييئات المعنية الذي من شأنو مساعدتيا في أشغ
غرار ممثل الحفظ العقاري، شركة توزيع الكيرباء والغاز، الموارد المائية والأشغال 

 73العمومية.

                                                           
المحدد لإجراءات تنفيذ التصريح  2009ماي  02المؤرخ في  154-09من المرسوم التنفيذي رقم  04أنظر المادة  -71

 .2009لسنة  27بمطابقة البنايات، الجريدة الرسمية، عدد 
 .08/15من القانون  28المادة  -72
مجمة تشريعات  ،15-08إجراءات واشكالات تسوية البنايات في إطار القانون عيمة ذيايبية: منصر نصر الدين، ن -73

 .2017التعمير والبناء، جامعة ابن خمدون، تيارت، الجزائر، العدد الثالث، سبتمبر 
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تودع الممفات بعد ذلك عمى مستوى الدائرة ليتم دراستيا من طرف لجنة عمى مستوى الدائرة:  -3
من تاريخ  الدائرة المخول ليا صلاحية البت في طمبات تحقيق المطابقة في أجل شير، إبتداءا

اخطارىا من قبل مصالح الدولة المكمفة بالتعمير. تتولى لجنة الدائرة البت في مدى قبمية الطمب 
المصرح لتحقيق المطابقة بناء عمى الممف المقدم. وبحضور ثمثي أعضائيا عمى الأقل وتتخذ 

ة، ومن ثم ليا قراراتيا بأغمبية الأصوات. ويجوز أن تطمب ممفا إضافيا، أو أي خبرة تراىا ضروري
أن توافق عمى مطابقة البناية موافقة باتة، أو موافقة مقيدة بشروط، أو ترفض لسبب معمل. وذلك 

ثلاثة أشير. إبتداءا من تاريخ إخطارىا من رئيس المجمس الشعبي البمدي بذلك. ىذا  3في أجل 
أو بتبميغ الشروط  الأخير الذي يسمم عقود التعمير في الحالات التي تحصمت عمى موافقة المجنة

المسبقة لمطابقة البناية لممعني خلال أسبوع من استلامو قرارات لجنة الدائرة، وفي حالة الرفض 
 ( خمسة عشر يوما بقرار المجنة.15يعمم المعني في أجل )

إذا لم يقتنع المخاطب بقرار لجنة الدائرة، ورأى أن فيو إجحافا بإمكانو  عمى مستوى الولاية: -4
المجوء إلى لجنة الطعون، التي تنشأ عمى مستوى الولاية التي يرأسيا الوالي، وتتشكل من ممثمين 
عن المجمس الشعبي الولائي، ومدراء مختمف الييئات التنفيذية الولائية، ورئيس المجمس الشعبي 

يوما من استلامو لقرار لجنة الدائرة وىي  30ني. وذلك خلال أجل لا يتعدى ثلاثين البمدي المع
 ثمثي أعضائيا وتكون نتيجة التصويت بالأغمبية. 3/2تبث الطعن بحضور 

إذا لم يقتنع مالك البناية بقرار لجنة الطعون الولائية، بإمكانو أن  عمى مستوى المحاكم الإدارية: -5
اكم الإدارية المختصة إقميميا. وذلك خلال الشير التالي لاستلامو يقوم بطعن آخر أمام المح

 74لقرار لجنة الطعون.
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
تخصص  أطروحة دكتوراه عموم -دراسة مقارنة–الحماية القانونية لمجوار من منظور عمراني بيئي قوراري مجدوب:  -74

 .163-162، ص 2015-2014قانون عام، جامعة أبي بكر بمقايد، تممسان، الجزائر، 
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المطمب الخامس: العقوبات المترتبة عمى مخالفات تحقيق المطابقة التي جاء بيا 
 08/15القانون

عمى ىذه لقد وضع المشرع عدة عقوبات في مجال المخالفات المرتكبة في تحقيق المطابقة، وأكد 
العقوبات في العديد من قوانين التييئة والتعمير، حيث تحدد أنواع المخالفات موضوع العقوبات 

 كالاتي:
فكل من يقوم بتشييد بناية دون رخصة عقوبة مخالفة تشييد بناية دون رخصة بناء:  -1

 بناء ويطالب بإصدار شيادة المطابقة يعاقب بالعقوبات التالية حسب نوع المخالفة:
قب كل من يقوم بتشييد بناية دون رخصة بناء عمى أرض تابعة للأملاك العمومية الوطنية يعا -

 بغرامة مالية قدرىا ألفا دينار جزائري.
ويعاقب بغرامة مالية قدرىا خمسمائة دينار كل من يقوم بتشييد بناية دون رخصة بناء عمى  -

 ير.أرض تابعة للأملاك الخاصة الوطنية أو ممكية خاصة تابعة لمغ
ويعاقب كذلك بغرامة مالية قدرىا ألف دينار من يقوم بتشييد بناية عمى أرض خاصة دون  -

 رخصة بناء التي تمكنو من الحصول عمى شيادة المطابقة.
أما مشيدو البنايات عقوبة مخالفة تشييد بناية غير مطابقة لمواصفات رخصة البناء:  -2

 75يمي حسب حالة المخالفة المرتكبة:الغير مطابقة لمواصفات رخصة البناء فيعاقب كما 
 المقررة: أربعمائة دينار جزائري. %10مخالفة تجاوز معامل شغل الأرضية يقل عن نسبة  -
 المقررة: تسعمائة دينار جزائري. %10مخالفة تجاوز معامل شغل الأرضية يفوق عن نسبة  -
أو ثلاثمائة دينار مخالفة عدم احترام الارتفاع المرخص بو: تسعمائة دينار عن كل مستوى  -

 عن كل متر يضاف انطلاقا من الحد المرخص بو.
 مخالفة تعديل الواجية: عقوبتيا خمسمائة دينار جزائري. -
 مخالفة إنجاز منافذ غير مقررة أو غير قانونية: عقوبتيا سبعمائة دينار جزائري. -

التصريح:  مخالفات عدم القيام بإجراءاتعقوبة مخالفة عدم القيام بإجراءات التصريح:  -3
 عقوبتيا غرامة مالية قدرىا مائتا دينار جزائري.

 :15-08عقوبات أخرى لبعض المخالفات التي جاء بيا القانون رقم  -4
بالإضافة إلى العقوبات المذكورة سابقا المصنفة حسب المخالفات، فإن المشرع قرر بعض 

 08/15:76العقوبات لبعض المخالفات الأخرى والتي جاء بيا في القانون رقم 

                                                           
مذكرة  عمى تسيير المدينة، دراسة حالة برج بوعريريج، 15-08دراسة نقدية لقوانين تسوية البنايات جلال شكار:  -75

 .55 ، ص2018-2017تخصص تسيير المدينة، جامعة المسيمة،  الماسترمقدمة لنيل شيادة 
 .56، صهسابق ذكر ال، المرجع 2018-2017، جلال شكار -76
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يعاقب بغرامة مالية من خمسة ألاف دينار إلى خمسين ألف دينار كل من لا يقوم بتحقيق  -
 مطابقة البناية في الأجل المحدد.

كما يعاقب بغرامة من عشرين ألف دينار إلى خمسين ألف دينار كل من يشغل أو يستغل  -
حالة عدم امتثال بناية قبل تحقيق مطابقتيا أي قبل حصولو عمى شيادة المطابقة، وفي 

المخالف يمكن أن يصدر ضده حكم بعقوبة الحبس لمدة ستة أشير إلى اثني عشر شير 
وتضاعف الغرامة، ويعاقب بغرامة من خمسة آلاف دينار إلى عشرين ألف دينار وبغمق 

 الورشة كل من لم يوقف فورا الأشغال تطبيقا لأحكام ىذا القانون.
ؤقت لمبناية غير القانوني بشبكات الانتفاع العمومي دون وكل من يقوم بالربط النيائي والم -

 الحصول المسبق عمى شيادة المطابقة يعاقب بغرامة من خمسين ألف إلى مائة ألف دينار.
وتطبق نفس العقوبة المنصوص عمييا عمى المقاول الذي أنجز أشغال الربط وعون المؤسسة  -

ما يمكن أن تصدر الجية القضائية الذي رخص بذلك، وفي حالة العود تضعف الغرامة، ك
 أمرا لممخالف بإعادة الأماكن إلى حالتيا الأصمية ويتحمل عمى ىذا الأخير المصاريف.

وكل من لم يقدم طمب شيادة المطابقة بعد إتمام الأشغال يعاقب بغرامة من عشرة ألاف دينار  -
 إلى خمسين ألف دينار، وفي حالة العود تضاعف الغرامة.
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 خلاصة الفصل:
في ختام ىذا يمكننا القول بأننا حاولنا التعرض في ىذا الفصل إلى السكن العشوائي وكل  

ما يتعمق بو من معمومات نظرية كأسباب انتشاره وأنواعو، بالإضافة إلى تطرقنا إلى الجانب 
تعمق بو من وما  15/08القانوني لتسوية البنايات العشوائية ومطابقتيا من خلال القانون 

معمومات نظرية، وقد اتضح لنا أن الجزائر من بين الدول التي تسعى إلى ىيكمة نسيجيا 
العمراني وتنظيمو بالتركيز عمى تحديد معايير الممكية العقارية وضبطيا وفقا لما يتماشى وقوانين 

الشروط التشريع العمراني خاصة مع انتشار الكثير من العقارات التي لا تخضع لممواصفات و 
والوثائق الضرورية لحمايتيا ومراقبة حركتيا، حيث ظير بيذا الصدد العديد من النصوص 

المتعمق بتسوية البنايات العشوائية ومطابقتيا كحل  15/08القانونية لتنظيميا، وقد ظير القانون 
علاجي لمقضاء عمى البنايات العشوائية من جية ومن جية أخرى كحل ردعي من خلال نصو 

مجموعة من الجزاءات والعقوبات التي تطبق عمى مخالفي القواعد القانونية المتعمقة بالتييئة  عمى
 والتعمير.
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 مقدمة الفصل:
تعتبر مدينة تبسة مف المدف العريقة بتاريخيا الغنية عف التعريؼ بجماليا، إضافة إلى  

مكقعيا الحدكدم المميز الذم جعميا مف الأقطاب الميمة في جميع الأصعدة عمى مستكل التراب 
عديدة )التعمير، البناء، الكطني، كيظير ذلؾ بكضكح عمى مدل التطكر الحاصؿ في مياديف 

 الاقتصاد، البيئة...(.
كالكسط الحضرم أك البيئة الحضرية التي تعتبر عنصرا فعالا يتطكر مع مركر الزمف،  

ىذا ما يميزىا كيساعدىا عمى ديمكمة كظائفيا التي جعمت منيا مكانا لمبادلات بمختمؼ أنكاع 
رتيا عمى الحفاظ عمى تناسؽ جميع مككناتيا العلاقات. كبالتالي فإف قكتيا الحقيقية تكمف في قد

 الحضرية كالبيئية عمى غرار نشاطات السكاف.
كجاء ىذا الفصؿ ليمقي نظرة شاممة كتحميمية عف مدينة تبسة بما يتماشى كمتطمبات  

مكضكع الدراسة، كذلؾ بمجمكعة مف معالجة خصائصيا الطبيعية مف )مكقع كمكضع...( إلى 
 شرم كالعمراني.جانب دراسة تطكرىا الب
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 المبحث الأول: الدراسة الطبيعية لمدينة تبسة
إف دراسة مكضع المدينة يسمح بالكشؼ عف المركبات كالعكائؽ المكجكدة فيو كذلؾ لأنيا  

تعتبر الأرضية التي تقكـ عمييا المدينة كالتي تشكؿ الكتمة المبنية ليا حيث يعتبر المكضع عاملا 
أساسيا كفعالا مف الناحية البيئية كمف حيث الشكؿ العمراني كالكظيفي الذم قامت مف أجمو 

كغالبا ما تتحكـ مككنات الكسط الطبيعي في تكجيو نشاط المنطقة أك المدينة كبالتالي دينة. الم
فيي تساىـ بشكؿ كبير في تحديد مستقبميا كشكؿ تكسعيا كحتى إقميميا الكظيفي كمف ثـ تحديد 
كظيفتيا. بناء عمى ذلؾ فإف دراسة الضكابط الطبيعية كالتضاريس كالانحدارات، التركيب 

التربة المناخ ...الخ، تساعد عمى إبراز مختمؼ إمكانيات كعكائؽ المجاؿ الطبيعي  الصخرم،
كمدل تأثيرىا في التنمية المحمية لممنطقة، كآفاؽ نمكىا عمى جميع المستكيات. انطلاقا مف ذلؾ 
سيتـ التطرؽ إلى دراسة مختمؼ عناصر المجاؿ الطبيعي لبمدية تبسة كمدل تأثيرىا في كظيفة 

 ناىيؾ عمى علاقتيا بالسكف العشكائي كخصائصو.المدينة، 
 المطمب الأول: دراسة الموقع: 
يكتسي المكقع خصكصيات مميزة في تحديد المراكز العمرانية بالنسبة خصائص الموقع:  -1

لمجكار كأىمية المركز الحضرم بالنسبة لممحيط، لذا فيك عنصر ميـ في الدراسات 
 1 العمرانية، كيضـ:

تقع مدينة تبسة في الشرؽ الجزائرم، كىي كاحدة مف مدف اليضاب جغرافيا: الموقع  -أ 
كمـ، مما جعميا تحتؿ مكقعا  39العميا الشرقية، مكقعيا متلاحـ مع الحدكد التكنسية ب 

 استراتيجيا ىاما.
 يحدىا مف الشماؿ كلاية سكؽ اىراس. -
 كيحدىا مف الغرب كلايتي اـ البكاقي كخنشمة. -
 الكادم.كيحدىا مف الجنكب كلاية  -
 كمـ. 300كمف الشرؽ الحدكد التكنسية الجزائرية بشريط طكلو  -

نسمة، كتبمغ  706091، يبمغ عدد السكاف فييا 14227حيث تتربع عمى مساحة قدرىا 
 . كما تمر بيا عدة طرؽ كطنية:2013نسمة كمـ، سنة  51الكثافة السكانية 

                                                           
-2017، مذكرة ماستر تييئة حضرية،السكف العشكائي كأثره عمى النمك الحضرم بمدينة تبسةساسي زكىير كآخركف:  -1

 .38-37ص ، جامعة الشيخ العربي التبسي،2018
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  مركرا إلى الجميكرية التكنسية. الذم يصؿ مدينة قسنطينة بالمدينة 10الطريؽ الكطني رقـ 
  الرابط بيف مدينة عنابة كمدينة تبسة الى مدينة الكادم. 16الطريؽ الكطني رقـ 
  كىك المدخؿ الشمالي الشرقي لممدينة الذم يربطيا بمدينة الككيؼ ليتجو  82الطريؽ الكطني رقـ

 نحك الحدكد التكنسية )مركز العبكر راس العيكف(.
  المار بالمدينة، كالذم يربط منجـ جبؿ العنؽ لمفكسفات المتكاجد ببئر العاتر خط السكة الحديدية

بمدينة عنابة، كما يتفرع خط آخر لمسكة الحديدية مف مدينة تبسة الى الجميكرية التكنسية بمدينة 
 الككيؼ.

كيكجد في الجية الشمالية لممدينة مطار لمخطكط الداخمية. علاكة عمى انيا تدير منطقة 
 ، رعكية كغنية مف حيث الثركات المنجمية.صناعية

 (: الموقع الإداري لمدينة تبسة01الخريطة رقم )

 
 2016المصدر:عمى حجمة,                                                   

كتعتبر منطقة "تبسة" منطقة تضاريسية بيا قمـ جبمية عالية كمتكسطة الارتفاع في بعض 
 ـ فكؽ سطح الارض. 1286متكسط ارتفاع جباليا حكالي المناطؽ حيث يبمغ 
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كىذا شمالا،  35،4شرقا، كدائرة عرض  8،7: تقع مدينة تبسة فمكيا عمى خط طكؿ الموقع فمكيا -ب 
 المكقع يدؿ عمى أف المدينة تقع بالمنطقة المعتدلة الحارة )المتكسطية( التي تميزىا القارية.

كفي الكقت  1974لكلاية حدكدية منذ التقسيـ الادارم لسنة  تعتبر مدينة تبسة مقرا الموقع إداريا: -ج 
ىذه الاخيرة أم بمدية تبسة تقع في الجزء الشمالي الشرقي  2نفسو مقر دائرة تضـ بمدية كاحدة،

لكلاية تبسة، تحدىا مف الشماؿ بمدية بكلحاؼ الدير، كمف الشماؿ الشرقي بمدية الككيؼ، كمف 
كمف الجنكب بمدية الماء الابيض كبمدية العقمة المالحة، كشرقا  الشماؿ الغربي بمدية الحمامات،

، كىي كاحدة ²كمـ 184بمدية بكارية، كغربا بمدية بئر مقدـ، تتربع البمدية عمى مساحة تقدر ب: 
 دائرة. 12بمدية ك  28مف بمديات كلاية تبسة، ىذه الاخيرة تضـ 

اتصاؿ برم ذك اىمية بالغة في شرؽ البلاد، اف مدينة تبسة عبارة عمى مكقع أىمية موقع تبسة:  -2
إذ تربط بيف الجزائر كالجميكرية التكنسية كىذا ما جعؿ منيا مدينة حدكدية تجارية، تمعب دكرا 
محكريا في التفاعلات التجارية كالاقتصادية بالنسبة لممدف الكاقعة خاصة عمى الطريؽ الكطني 

 10.3رقـ 
 التضاريسالمطمب الثاني: 

تضاريس مف أبرز الضكابط الطبيعية التي تمعب دكرا أساسيا في تكجيو كتحديد نكع تعتبر ال
النشاط الاقتصادم لأم منطقة كانت. كترتبط العديد مف الأنشطة الاقتصادية ارتباطا كثيقا 
بالأشكاؿ التضاريسية لممنطقة عمى غرار النشاط الزراعي كالسياحي. كما أف التكسع العمراني 

يرتبط بشكؿ أساسي بكجكد مساحات كافية كقابمة لمبناء، حيث تتميز المنطقة  لممدينة مجاليا
 4بكحدتيف فيزيائيتيف ىما:

( في 1500مف مساحة البمدية متمثمة في جبؿ ازمكر ) %50كالتي تمثؿ ما يقارب الجبال:  -1
 (.1712( كجبؿ الدكاف )1400الجية الجنكبية، أما الجية الجنكبية الغربية فكؿ مف جبؿ انكاؿ )

ما يميز ىذه الجباؿ الانحدارات الشديدة كالتغطية الغابية التي تعمؿ عمى عدـ الانجراؼ كزحؼ 
 الأمطار لممنطقة. الرماؿ، فيي تقكـ بتصفية الجك كجمب

                                                           
شيادة الدكتكراه في تييئة المجاؿ، جامعة منتكرم ، أطركحة مقدمة لنيؿ التييئة الحضرية كالتنمية المستدامةحجمة عمي،  -2

 .40، ص 2016قسنطينة، 
، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة ماستر في آليات دمج البعد البيئي في التحسيف الحضرم للأحياء السكنيةجمكعي رزقي:  -3

 .81، ص 2016-2015اليندسة المعمارية، جامعة الشيخ العربي التبسي، تبسة، 
 .PUDيي لمتييئة كالتعمير المخطط التكجي -4
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مف الجية الجنكبية 10كتتمثؿ في سيؿ المرجة المحدكدة بالطريؽ الكطني رقـ السيول:  -2
ـ عف سطح  800كبالحدكد الإدارية لبمدية تبسة مف الجية الشمالية، متكسط ارتفاع ىذا السيؿ 

 البحر.
ة مشاكؿ لمتجمعات كما نشير في العدد الممحكظ مف الأكدية التي تمر بمجاؿ الدراسة كتخمؽ عد 

 5كالمباني خاصة الكاقعة عمى مقربة مف ضفاؼ ىذه الأكدية نذكر منيا كاد رفانة، كاد زعركر.
تعتبر مف أىـ العكامؿ التي تتحكـ في قابمية الأراضي لمتعمير كتحديد أشكاؿ الانحدارات:  -3

 باىظة. الاستخدامات كنكعيا، كنعمـ أف أم تدخؿ اصطناعي عمى الانحدارات يكمؼ أمكالا
  6كيتضح أف إمكانية المدينة في التكسع نظريا مكجكدة باعتبار طبيعتيا المستكية كالمناسبة لمبناء.

(: خريطة الانحدارات و تداخميا مع مناطق إنتشار السكن العشوائي لمدينة 04الخريطة رقم )
 تبسة

 
 (2019المصدر: زواري محمد وبراىمي عز الدين، )                             

مف خلاؿ خريطة الانحدارات لمدينة تبسة نلاحظ انتشار السكف العشكائي في مناطؽ تتسـ 
بانحدارات كبيرة خصكصا تمؾ المتكاجدة عمى أطراؼ المحيط العمراني لممدينة. إذ غالبا ما تككف 
                                                           

 .1/50000الخريطة الطبكغرافية لمنطقة تبسة  -5
 .65، المرجع السابؽ ذكره، ص 2016عمي حجمة،  -6
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ىامشية ك لا تحظى باىتماـ السمطات المحمية مف خلاؿ برمجتيا لمتعمير نظرا ىذه المناطؽ 
لصعكبة طبكغرافيتيا، ىذا ما يجعميا ميممة ك عرضة للاستيطاف غير الشرعي مف خلاؿ البناء 
العشكائي. كما أف ىذه المناطؽ تشكؿ خطرا عمى سكانيا ككنيا تككف معرضة لخطر الانزلاقات، 

ناء عمييا بشكؿ صمب دكف مراعاة لمعايير البناء ك التعمير كعدد الطكابؽ خصكصا إذا ما تـ الب
 . أك نكعية مكاد البناء المستعممة ك غيرىا مف التدابير

ك يمكف تمييز أربعة فئات مف حيث الانحدار بالنسبة لممدينة كما تكضح خريطة 
 7الانحدارات:

  للاستخداـ الصناعي، لا تكمؼ كىي أراضي مناسبة لمتعمير خاصة : %5-0الفئة الأولى
الكثير في عمميات التييئة كشؽ الطرؽ، كما أنيا تحتؿ المساحة الأكبر في المنطقة كتمتد في 
الجية الشمالية لمبمدية، كما يعيب ىذه الأراضي شدة استكائيا مما يحكؿ دكف التصريؼ الجيد 

 رؼ السكاف.لممياه كتعرضيا لمفيضانات إضافة إلى ككنيا زراعية مستغمة مف ط
  كىي أراضي جيدة لمتعمير، ذات انحدار يساعد عمى مد الطرقات  :%12-5الفئة الثانية

 كالشبكات كىي أقؿ انتشارا مف سابقاتيا، كتتكاجد في الجية الجنكبية لممحيط.
  تقع في الجية الجنكبية لممحيط العمراني عند أقداـ الجباؿ الجنكبية  :%16-12الفئة الثالثة

ذه الأراضي قميمة الصلاحية لمتعمير ترتفع بيا تكاليؼ البناء كمد الشبكات التقنية الغربية، ى
 بالإضافة إلى أنيا مناطؽ غابية.

  كىي الأراضي غير قابمة لمبناء بتاتا كذلؾ لمكضعية التي تتكاجد عمييا : %24-16الفئة الرابعة
 )شدة الانحدار( تتكاجد جنكب المدينة كىي قميمة بسابقاتيا.

 المطمب الثالث: المناخ
 تنتمي المنطقة إلى النطاؽ الجكم الشبو جاؼ ك المعتدؿ يتميز بػ:

كمعدؿ لدرجات  C°  41كمعدؿ لدرجات الدنيا، ك  C° 4درجات الحرارة تصؿ إلى الحرارة:  -1
 .C° 35الحرارة القصكل، أما المعدؿ السنكم فيصؿ الى 

 
 

                                                           
، مذكرة مكممة التحسيف الحضرم كآلية للارتقاء بالأحياء السكنية كاستدامتيابكراس عبد الرزاؽ، مناصرية نكر الديف:  -7

 .48ص ، 2016/2017مشاريع المدينة، جامعة العربي بف مييدم، أـ البكاقي، لنيؿ شيادة الماستر في التييئة ك 
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 .2019الحرارة خلال سنة(: المعدل الشيري لدرجة 01الجدول رقم )

 2019المصدر: محطة الأرصاد الجوية لمدينة تبسة                             
 . 2015سنة أشير المعدل الشيري لدرجة الحرارة خلال (: تمثيل بياني يوضح02الشكل رقم )

 المصدر:من إعداد الطالبتين                     
مـ  36.1 تتساقط الأمطار في المنطقة بصفة غير منتظمة، كيتراكح معدليا بيفالأمطار:  -2

مألكفة خاصة خلاؿ شيرم جانفي كفيفرم، مـ في فصؿ الشتاء تصبح ظاىرة الجميد  366.00ك
. أما الرياح فتسكد المنطقة رياح شمالية غربية، كبدرجة أقؿ رياح   22بمغ عدد أياـ الجميد يكـ

غربية كجنكب غربية كتيب رياح حارة خلاؿ شير جكيمية، أكت أيف تنخفض درجة رطكبة الجك 
 °.ـ  32انخفاضا كبيرا كتصؿ الحرارة إلى ما فكؽ 

 
 
 
 
 
 

 الشير جانفي فيفري مارس أفريل ماي جوان جويمية أوت سبتمبر اكتوبر نوفمبر ديسمبر
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 .2019معدل التساقط الشيري لمدينة تبسة خلال سنة : (02الجدول رقم )
 ديسمبر نوفمبر اكتوبر سبتمبر اوت جويمية جوان ماي افريل مارس فيفري جانفي الشير
كمية 

 تساقط)مم(
40.5 41 54 47 44 23 4 16 29 37 30 41 

 2019المصدر: محطة الأرصاد الجوية لمدينة  تبسة       
 2019تغير كميات التساقط خلال الأشير لسنة (: تمثيل بياني يوضح 03) الشكل رقم

 
 
 
 
 
 
 

                
 المصدر:من إعداد الطالبتين

نظرا  لعدـ استقرار الأجكاء التي تؤدم إلى تشكؿ سحب محمية سميكة جدا مف الرياح:  -3
مف حيث الغيكـ العاصفية، كعمكما تيب عمى الأطمسيف طيمة السنة رياح مختمفة 

 8طبيعتيا كمصدرىا كيمكف أف تميز بيف:
 كيعرفيا الأطمس خلاؿ فصؿ الشتاء انطلاقا مف أكتكبر إلي شير مام، رياح شمالية غريبة :

تتميز  بككنيا رطبة كباردة كتككف مسؤكلة عف تساقطات مطرية ميمة كاضطرابات جكية تساىـ 
 .بالغربيبشكؿ كبير في انخفاض درجة الحرارة ، تسمي محميا 

 :تسمي رياح القبمي تتصؼ بالبركدة نسبيا، جافة كعنيفة عمي مستكم  رياح جنوبية غربية
الارتفاعات، فحيف تكتسي طابع السخكنة كالجفاؼ عمي مستكم المنخفضات )السيكؿ 

 كالأحكاض(.

                                                           
 .53-52ص بكراس عبد الرزاؽ، مناصرية نكر الديف: المرجع السابؽ ذكره،  -8
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 :ىذا النكع مف الرياح يتردد عمي منطقة الأطمس الكبير خلاؿ فصؿ  رياح جنوبية شرقية
كىي عبارة عف رياح ساخنة تسمى رياح "السيرككك" تمعب دكر ميما في ارتفاع درجة الصيؼ، 

 الحرارة الشيء الذم يؤدم إلي ارتفاع معدلات التبخر بالمنطقة.
تتمثؿ أىمية معرفة اتجاه الرياح في دراسة التمكث الجكم، خاصة فيما يتعمؽ بانبعاثات 

لإضافة الى معرفة كتكقع اتجاه انبعاث الركائح السامة كأثارىا عمى سكاف المدينة، با الغازات
 الحرائؽ. الكريية كدخاف 

 (: اتجاه الرياح وتكرار ىبوبيا في مدينة تبسة .03الجدول رقم )
شمالية 

 غربية
جنوبية  غربية

 غربية
جنوبية  جنوبية

 شرقية
شمالية  شرقية

 شرقية
اتجاه  شمالية

 الرياح
محطة  4 5 7 12 7 16 15 34

 تبسة %
Source :¨PDAU Commune de Tébessa deuxième phrase :Suivant SELTZER 

درجة مئكية احيانا، كنسبة الرطكبة منخفضة  40ايف تككف درجات الحرارة مرتفعة تفكؽ  
كاحيانا تيب ىذه الرياح بحمكؿ فصؿ الربيع مباشرة، كنظرا لامتداد المدينة عؿ محكرم الطريقيف 

نحك الغرب كالشماؿ الغربي فاف الحركة عبرىا شتاء تتسـ بالتعرض  16، كرقـ 10الكطنييف رقـ 
لمتيارات اليكائية الباردة كزاد مف حدتيا امتداد العمارات السكنية في كضع متتالي اك متتابع كىك 

 .لا متتايع لمعمارات السكنية ما تأمؿ اف يأخذ بعيف الاعتبار مستقبلا باعتماد تكزيع متعاقب
 الشبكة الييدروغرافيةالمطمب الرابع: 

يتميز السطح التضاريسي لمنطقة تبسة بكثرة الأكدية التي تنحدر مف الجباؿ الكاقعة جنكب 
 المدينة كمف أىميا :

انعداـ مسافة  ؿكاد زعركر الذم يمر بالمدينة القديمة كيسبب مشكلا لمعظـ مساكنيا في ظ- 
لازمة ليذا الارتفاؽ كما أف محطة المسافريف المتكاجدة بباب الزياتيف عرضة لفيضاف ىذا 

 الكادم. 
 كاد الناقص المار في كسط المدينة تقريبا.- 
 كاد رفانة المكجكد في الجية الغربية لممدينة الذم يخترقيا مركرا بالمنطقة الصناعية. - 
 المدينة.كاد السقي الذم يمر غرب - 
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كؿ ىذه الأكدية مؤقتة الجرياف كىي تصب في كاد الكبير الدائـ الجرياف كالمنحدر مف  
الجية الشرقية لممدينة مارا شماليا، ليصب بدكره في كاد شبرك في الشماؿ الغربي لممدينة. ترتفع 
 منسكبية ىذه الأكدية في الفصكؿ الماطرة، الأمر الذم يؤدم إلى غمر جزء كبير مف سيؿ

 9المرجى.
 (: وضعية مدينة تبسة واتجاىات توسعيا داخل الحوض التجميعي05الخريطة رقم )

 
 2016المصدر: عمي حجمة، 

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .72، المرجع السابؽ ذكره، ص 2016عمي حجمة،  -9
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 المبحث الثاني: مدينة تبسة: الدراسة السكانية
السكاف ىـ الطاقة المتجددة كالقدرة الكامنة بالمدينة، كليـ مفيكـ خاص في جكدة الحياة لأنيـ 
بذاتيـ ىـ صناع جكدة الحياة المرجكة، كلابد أف يككنكا ىـ المستفيديف بعبارة أشمؿ جكدة الحياة 

لى السكاف، كىذه الأخيرة لايمكف تحقيقيا إلا عف طريؽ تحقيؽ تنمية شام مة كالتي مف السكاف كا 
مف شأنيا خمؽ رفاه حضرم، كيجب نسج الرفاه المعيشي حكليـ كبكاسطتيـ كلأجميـ حتى نحقؽ 

 الرضا عف الحياة قدر المستطاع، 
 المطمب الأول: نمو السكان 

تعد مدينة تبسة قديمة النشأة، إذ تعكد نشأتيا الأكلى إلى ما قبؿ العيد الركماني إلا أف المعطيات 
 يمكف تميز بمرحمتيف: 2008إلى غاية  1870التي تتكفر لدينا مف بداية سنة الخاصة بالسكاف، 

 المرحمة ما قبل الاستقلال -1
  ( 1954 – 1870المرحمة الأولى  : )الأكضاع نتيجة %(2،66) بطيء نمك بمعدؿ اتسمت 

 . الاستعمار الفرنسي تحت نير المدينة سكاف عايشيا التي المزرية
  ( 1966 – 1954المرحمة الثانية ) مباشرة،  الاستقلاؿ بعد كما التحريرية الثكرة فترة : شممت 

 يفكؽ % ( 7.9)  نمك معدؿ مسجلا السكاني حجميا تضاعؼ  الانتقالية الفترة ىذه كخلاؿ
 لمسكاف نحكىا الكبير النزكح % ، كذلؾ بفعؿ4777حينيا ك الذم بمغ حكالي  الكطني المعدؿ
 الاستعمارية . الاستثنائية الأكضاع تأثير تحت كىذا

 المرحمة ما بعد الاستقلال: -2
  ( 1977 – 1966المرحمة الأولى  ) نسمة سنة  62639بمغ حجـ سكاف المدينة حكالي

،  في ىذه المرحمة تـ ترقية مدينة تبسة إلى مقر كلاية أثناء التقسيـ الإدارم لسنة 1977
إلا أف ذلؾ لـ يكف لو الأثر الكبير في ، بعد أف كانت مقر دائرة تابعة لكلاية عنابة، 1974

% كالذم ظؿ منخفضا خلاؿ ىد الفترة  3.56رفع معدؿ النمك الحضرم بالمدينة المقدر بػ 
التي أثمرت في  1974% كىذا راجع لسياسة الثكرة الزراعية  5.40مقارنة بالمعدؿ الكطني 

 ة بدرجة الأكلى.تثبيت السكاف الأرياؼ في أراضييـ، ككف منطقة تبسو منطقة فلاحي
  ( 1987 – 1977المرحمة الثانية  ) حكالي  1987بمغ عدد السكاف المدينة سنة

% كىك معدؿ مرتفع نسبيا إلا انو اكبر مف معدؿ الحضرم  5.55نسمة بمعدؿ  107559
، كيرجع ذلؾ إلى استفادة المدينة مف عدة مشاريع (1)%  5.46لنفس الفترة المقدر بػ : 
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السكاف كتكفر السكف كىياكؿ الرعاية الصحية كالعمؿ عمى كجو  تنمكية كتكفر جذب
الخصكص. كما يمكف الإشارة إلى نشأة التجمع الثانكم )عمي ميني( الذم ظير خلاؿ ىذه 

كـ الى جية الغربية عف مركز مدينة تبسة بمحاذاة طريؽ  8الفترة، عمى بعد حكالي 
 2676إلى  1987مغ عدد سكانيا سنة قسنطينة، كىي تمثؿ أكؿ نكاة لمنطقة التكسع كقد ب

 نسمة .
  ( 1998 – 1987المرحمة الثالثة  ) بػحكالي :  1998قدر عدد سكاف المدينة في تعداد

% كىك دكف المعدؿ الكطني لنفس  3.34نسمة فكاف بذلؾ معدؿ نمك ىذه الفترة  154335
المرحمة السابقة كمف ، كما أنو منخفض مقارنة بمعدؿ نمك (10)%  3.57الفترة كالمقدر بػ : 

بيف الأسباب التي أدت إلى ذلؾ راجع لظركؼ جذب السكاف كالسكف كالعمؿ . أما التجمع 
 % . 6.43نسمة بمعدؿ نمك  5313بمغ عدد سكانو  1998الثانكم )عمي ميني( ففي سنة 

  ( 2008 – 1998المرحمة الرابعة :)  أصبح التجمع الثانكم )عمي ميني( ضمف المحيط
نسمة كىذا  198735ب  2008لمدينة تبسة حيث بمغ عدد سكاف المدينة سنة  العمراني

 .10% ككاف معظـ التكسع نحك الطريؽ الكطني رقـ  2.64كفقا لمعدؿ نمك 
 ( :2020-2008المرحمة الخامسة:)  نسمة  235294تـ تقدير عدد سكاف المدينة بحكالي

 لممياه كحدة تبسة ـ.)مديرية الجزائرية2020جكاف  30في  %25.2كمعدؿ نمك 
 ( 2020 - 1966تبسة )  مدينة سكان نمو معدلات ( : تطور04الجدول رقم )

 2020 2008 1998 1987 1977 1966 السنة
 235294 198281 154335 107559 62639 42642 السكان )ن (
 2.25 2.64 6.43 3.34 5.56 3.56 %معدل النمو 

 
 
 
 
 

                                                           

 02/2006المتعمؽ بتييئة الاقميـ كالتنمية المستدامة، كالقانكف  12/12/2001الصادر بتاريخ  01/2001القانكف رقـ  -1
 المتضمف قانكف الكطني في المدينة. 20/03/2006الصادر بتاريخ 
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 حسب القطاعات العمرانية:المطمب الثاني:الكثافة السكانية 
تكزيع السكاف ككثافتيـ عبر القطاعات العمرانية  06كالخريطة رقـ  06مف خلاؿ الجدكؿ رقـ 

أنو يكجد ىناؾ تبايف كتكزيع غير عادؿ داخؿ ىذه القطاعات كىذا راجع  2008لمدينة تبسة سنة 
المساحة، كىذه الأخيرة  أساسا إلى التقسيـ غير المنتظـ ليذه القطاعات سكاء مف حيث الشكؿ أك

 يمكف أف تقسيميا إلى خمس فئات كىي:
 .2018(: عدد السكان والكثافة السكانية بمدينة تبسة سنة 05الجدول رقم )

 الكثافة ن/ه 2018عدد السكان سنة  المساحة )ه( القطاع
01 59.13 5640 95.38 
02 472.37 85489 180.98 
03 682.28 80396 117.83 
04 375.75 33018 87.87 
05 673.28 17838 26.49 
06 142.97 00 00 
07 333.81 2807 8.41 
08 187 9789 52.35 
09 279.49 13466 48.18 

 77.49 248443 3206.08 المجموع
 اعتمادا عمى احصائيات مأخوذة من مديرية البناء والتعمير لمصدر: من إعداد الطالبتينا

 
 
 
 
 
 
 



 الفصل الثاني: مدينة تبسة:دراسة جغرافية عامة

 
 

77 

 توزيع السكان وكثافتيم عبر القطاعات العمرانية لمدينة تبسة (:06الخريطة رقم )

 
 (2020المصدر: جديوي سامية وحمفاية رفيقة، )                                  

حيث أنيا تككف ضعيفة جدا في القطاع  07ك 06تضـ القطاعيف  (:0-26الفئة الأولى: ) - 
 333.81نسمة عمى مساحة ممتدة  2807ف/ق كأصغر حجـ سكاني بمغ  8بكثافة تقدر بػ  07

منطقة صناعية كعميو فيي منطقة خالية مف السكاف، أما  06ىكتار، في حيف تنعدـ في القطاع 
ى ككنو تتخممو العديد مف الإرتفاقات التي تحد يعكد سبب مقص الكثافة فيو إل 07القطاع رقـ 

كتمنع تكسعو ككنيا تشغؿ جؿ المساحة، زيادة عمى إحتكائو منطقة نشاطات كالتخزيف بمحاذاة 
 المنطقة الصناعية مف القسـ الشمالي الشرقي ليا.

بحيث تككف الكثافة ضعيفة  8،9ك 5ك 4تضـ القطاعات التالية (: 26-88الفئة الثانية: ) -
ف/ق كما يدؿ عمى إنخفاض الكثافة بو كجكد مساحة  26.49بحيث قدرت بػ  5القطاع رقـ  في

كبيرة منو مف الجية الشرقية كالتي تدخؿ ضمف الارتفاقات مطار الشيخ العربي التبسي، كتبقى 
 ف/ق 87.87قيمة  04في الارتفاع إلى أف تبمغ ذركتيا عمى طكؿ الفئة في القطاع رقـ 

تككف الكثافة السكانية فييا عمكما قريبة مف المرتفعة كىي تضـ (: 95-118) الفئة الثالثة: -
نسمة بغـ مف صغر  5640ف/ق ذم حجـ سكاني  95.38بقيمة  01كؿ مف القطاعيف 
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مساحتو إلا أف بو كثافة سكانية قريبة مف المرتفعة لأنو مركز المدينة بالإعتماد عمى تنكع  
ف للاستقرار فيو بحيث يرل الساكف القطاع أنو مكاف مككناتو كظائفو شجع عمى جذب السكا

ف/ق بحجـ سكاني  117.83بمقدار  03لمعيش بجكدة كرفاىية تمتع براحة ، أما القطاع رقـ 
نسمة فسبب الإرتفاع يعكد إلى إنتشار النباء الفكضكم بدرجة عالية مثؿ حي الجرؼ  682.28

 ديد مف السكاف.كالزاكية التي ىي أحياء قديمة شعبية كتستقطب الع
 02الكثافة في ىذه الفئة مرتفعة جدا كىي تضـ القطاع رقـ (: 118-181الفئة الرابعة ) -

ىكتار، كيمكف أف نترجـ إرتفاع  682.28ف/ق في مساحة تقدر بػ  185بكثافة قدرت بػ 
الكثافة بيذا القطاع إلى كجكد نسيج عمراني كثيؼ يتسـ بالسكنات الجماعية كالبناءات 

كية ككذلؾ البناءات الفردية مثؿ تجزئة أكؿ نكفمبر كتجزئة قرفي عبد المطيؼ بالإضافة الفكض
 مسكف.  40إلى كجكد بعض السكنات الجماعية مثؿ حي 

إجمالا لما سبؽ نلاحظ كجكد تبايف في تكزع الكثافة السكانية في المدينة يؤدم بالنتيجة إلى   
يشيا السكاف، ذلؾ ككف القطاعات العمرانية التي كجكد فكارؽ في مستكيات جكدة الحياة التي يع

 تعرؼ كثافة سكانية عالية تشيد ضغطا كبيرا خصكصا عمى الخدمات بمختمؼ أنكاعيا. 
 المطمب الثالث: التراكيب السكانية

 التركيب النوعي والعمري لمسكان: -1
عمى دراسة  كيقصد بو تركيب السكاف مف حيث عدد الذككر كالإناث كدراستو ليا نتائج    

 العمالة كاليجرة كتكازف الجنسيف في المجتمع.
 نلاحظ ما يمي: 2018مف خلاؿ الجدكؿ كاليرـ السكاني لمدينة تبسة لسنة 
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 2018(: التركيب العمري لسكان مدينة تبسة لسنة 06الجدول رقم )
الفئات الكبرى  % الإناث %الفئات الكبرى  % الذكور الفئات

% 
 المجموع

0-4 11913 4.80 14.59 11937 4.80 61.14 12385 
5-9 11044 4.45 11067 4.45 22111 

10-14 13278 5.34 13305 5.36 26583 
15-19 14395 5.79 32.82 14424 5.81 32.88 19288 
20-24 14271 5.74 14299 5.76 28570 
25-29 12410 4.99 12434 5.01 52484 
30-34 9308 3.75 9326 3.75 18634 
35-39 7570 3.05 7585 3.05 15155 
40-44 7074 2.85 7088 2.85 14162 
45-49 5957 2.40 5968 2.40 11925 
50-54 4957 2.00 4974 2.00 9938 
55-59 4964 1.40 3482 1.40 6956 
60-64 3474 0.85 2113 0.85 4223 

أكثر من 
65 

2110 2.55 2.55 6342 2.55 2.55 12671 

 248443  50.05 124346  49.45 6329 المجموع

 2018(: اليرم السكاني لمدينة تبسة لسنة (04الشكل رقم

 
 المصدر: من إعداد الطالبتين                                                  
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عدد  نسمة حيث قدر 248443بمغ عدد السكاف مدينة تبسة حكالي التركيب النوعي: -1-1
، سنة %50.50أنثى بنسبة  124346تقابميـ  %49.95ذكر بنسبة  124079الذككر بػ 

 كىي نسب متقاربة متكزعة عمى الفئات العمرية الكبرل الآتية: 2018
نسمة عدد  72544كىي تمثؿ فئة الأطفاؿ الذم بمغ عددىـ  سنة(: 0-14الفئة الأولى ) -

أنثى ما يشكؿ  36309اث يصؿ عددىا أما الإن %14.59ذكر ما نسبتو  36235الذككر 
 مف سكاف المدينة. %14.61نسبة 

 163102كىي الفئة المنتجة في المجتمع قدر عدد سكانيا بػ  سنة(: 15-64الفئة الثانية ) -
نسمة بنسبة  81693كالإناث  %32.82نسمة بنسبة  81409نسمة كقدر عدد الذككر بػ 

 مف العدد الإجمالي بسكاف المدينة. 32.88%
نسمة كينحصر  12671كىـ فئة كبار السف البالغ عددىـ  سنة(: 65لفئة الثالثة )أكثر من ا -

 .%5.1أنثى  6342ذكر كالإناث  6329عدد الذككر إلى 
مرة الفئة )أكثر مف  12( تفكؽ 15-64كبناءا عمى ىذه النتائج يتضح أف الفئة الكسطية )     
 بالنسبة لمذككر ككذلؾ بالنسبة للإناث. ( كىذا0-14( كتشكؿ الضعؼ تقريبا مف الفئة )65
 يمكف تقسيمو بدكره إلى الفئات التالية:التركيب العمري:  -1-2
تضـ الرضع كالأطفاؿ كتعرؼ بالفئة الغير المنتجة تمثؿ ىذه الفئة  (0-14الفئة الأولى: ) -

مف مجمع سكاف المدينة كيمكف  %18.5قاعدة اليرـ السكاني تتصؼ بالتقمص أم بمغت نسبتيـ 
إسناد ذلؾ إلى ضعؼ الرعاية الصحية للأـ كالرضيع، ضعؼ الدخؿ الفردم كغلاء المعيشة، 

 تأخر سف الزكاج كالإنشغاؿ بمكاصمة الدراسة كالحياة المينية.  
تضـ فئة الشباب كالكيكؿ ىي المحركة لعجمة التنمية كتعرؼ بالفئة  (15-64الفئة الثانية: ) -
مف مجمكع سكاف المدينة كتتأثر ىذه  %65.5ائمة لفئة صغار السف كالشيكخ تمثؿ نسبة الع

 النسبة بعامؿ اليجرة بالدرجة الأكلى؛
أصغر فئة بالمقارنة  %5.1تمثؿ فئة كبار السف قدرت نسبتيـ  (65الفئة الثالثة: )أكثر من  -

 مع الفئات السابقة كىذه ظاىرة طبيعية في ىذه الفئة.
خلاصة لما سبؽ تتكفر المدينة عمى نسبة أكبر مف فئة الشباب التي يعتمد عمييا في كك      

تحسيف مستكل الحياة دائما إلى الأحسف كالأفضؿ كفؽ الحاجة. كما يتطمب ذلؾ ضركرة تكفير 
 مختمؼ المرافؽ الضركرية ليذه الفئة. 
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 التوزيع المجالي لمسكان )التركز السكاني(: -2
ؤشر عاملا ميما في منحنا صكرة كاضحة حكؿ تركز السكاف كتكزيعيـ يشكؿ دراسة ىذا الم

( مما يخمؽ LCAعمى المجاؿ الحضرم، إذ غالبا ما نجد تركز السكاف في التجمع الرئيسي )
 ضغطا كبيرا عمى المرافؽ الخدماتية بمختمؼ أنكاعيا. 

التشتت ومتوسط : توزيع الأسر العادية والجماعية حسب بمدية الإقامة و  (07الجدول رقم)
 حجم الأسر

تجمع حضري  المؤشر
 رئيسي

النسبة 
% 

تجمع حضري 
 ثانوي

النسبة  منطقة مبعثرة %النسبة 
% 

 المجموع

 35457 0.72 257 1.36 48.3 97.91 34717 عدد الأسر
متوسط 
 عدد الأسر

5.5 - 5.8 - 5.5 - 5.5 

 المصدر: الديوان الوطني للإحصاء
 

 الأسر العادية والجماعية حسب بمدية والتشتت ومتوسط حجم(:توزيع 05الشكل رقم )

 المصدر: من إعداد الطالبتين                                                   
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( أعلاه نلاحظ كجكد تركز كبير لمسكاف في التجمع 9( كالشكؿ)11مف خلاؿ الجدكؿ رقـ) 
لضغط عمى مختمؼ المرافؽ الخدماتية كبيرا الرئيس لممدينة )مركز المدينة(، ىذا ما يجعؿ مف ا

 مما قد يؤثر سمبا عمى نكعية الخدمات المقدمة كبالتالي عمى جكدة الحياة الحضرية. 
 التراكيب الاقتصادية: -3

تكتسي دراسة التراكيب الاقتصادية لمسكاف أىمية كبيرة، إذ يتـ مف خلاليا معرفة الظركؼ 
م كنسبة البطاليف كالعماؿ كتأثيرىـ عمى اقتصاد المدينة المعيشية السائدة في المجتمع الحضر 

عطاء صكرة عامة عمى المستكل المعيشي لمسكاف كمداخيميـ الفردية مما ينعكس عمى جكدة  كا 
 حياتيـ كحيكية النشاط الإقتصادم بالمجتمع الحضرم.  

ماد عمى نظرا لعدـ تكفر معمكمات عف التركيب الميني لمسكاف بمدينة تبسة، لجأنا الاعت
المعطيات الإحصائية لمكلاية إجمالا، حيث نجدىا تتكزع كالتالي:)مديرية التشغيؿ لكلاية تبسة، 

 32378(، إذ بمغ عدد البطاليف )الباحثيف عف العمؿ كالمتكقفكف عف العمؿ( حكالي 2019
 . %11.14، كبمعدؿ بطالة بمغ %4.12بنسبة 

مف السكاف  %37.83ة ما يمثؿ نسم 290620بمغ عددىـ السكان الناشطون:  -3-1
 الإجمالي لمكلاية؛

كىـ  %33.62نسمة كالمقدرة نسبتيـ بػ  258242بمغ عددىـ السكان المشتغمون فعميا: -3-2
 مكزعكف عمى القطاعات الإقتصادية كالتالي:

  :؛53744القطاع الإدارم 
  :؛56050قطاع البناء كالأشغاؿ العمكمية 
  :؛37891القطاع الفلاحي 
  ؛72186التجارم كالخدماتي: القطاع 
  :38371القطاع الصناعي. 

)السكاف القادريف عف العمؿ كغير الراغبيف مثؿ الطمبة كربات السكان غير العاممين  -3-3
أم  477568البيكت( كالسكاف الخارجكف عف سف العمؿ )الأطفاؿ + الشيكخ( فقد بمغ عددىـ 

 .%62.17ما يعادؿ 
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 :2008القطاعات النشاط الإقتصادي لمدينة تبسة في سنة توزيع العمال حسب  -3-4
مف خلاؿ تفحص تكزيع القكة العاممة عمى مختمؼ القطاعات الإقتصادية كما ىك مكضح في 

 ( يمكننا استنتاج مايمي:05كالشكؿ رقـ ) 08الجدكؿ رقـ 
تبسة  : توزيع السكان العاممين حسب الفروع النشاط الإقتصادي في بمدية)08الجدول رقم )

2008. 
 2008 فروع النشاط الإقتصادي

 19945 العدد الفلاحة القطاع الأول
% 37 

الصناعة والبناء والأشغال  القطاع الثاني
 العمومية

 9703 العدد
% 18 

 24258 العدد التجارة والخدمات والسياحة القطاع الثالث
% 45 

 53906 العدد المجموع
% 100 

 
 توزيع السكان العاممين حسب الفروع النشاط الإقتصادية في بمدية تبسة (:06الشكل رقم )

2008 

 
 إعداد الطالبين المصدر: من                                                      
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 :يشمؿ ىذا القطاع الفلاحة كما تضمو مف الزراعة كتربية الحيكانات كقطاع  القطاع الأول
ىذه  %37مشتغؿ أم بنسبة  19945الغابات حيث نلاحظ عدد المشتغميف في ىذا القطاع 

النسبة لا بأس بيا بالمقارنة مع القطاعات الكظيفية الأخرل ككف المدينة ذات طابع فلاحي رعكم 
لعميا كتشكيمة الغطاء النباتي فييا كمناخيا كؿ ىذه العكامؿ شجعت نظرا لتمكقعيا في اليضاب ا

عمى مزاكلة ىذا الطابع بالإضافة إلى السياسة التي تبنتيا الدكلة كالتي تيدؼ مف خلاليا عمى 
 تشجيع كدعـ الاستثمار نذكر منيا:

ني في عكدة معظـ السكاف لأراضييـ كمزاكلة نشاطيـ الفلاحي خاصة بعد تحسف الكضع الأم -
 البلاد؛

 تكفر كتعدد كسائؿ النقؿ كالمكاصلات ساىـ في فؾ العزلة كسيؿ مزاكلة السكاف لنشاطيـ. -
 رغبة الساكف في العكدة إلى الحياة في الريؼ خاصة بعد سف التقاعد؛ -
الامتيازات الفلاحية المقدمة مف طرؼ مديرية الفلاحة مف قركض كمشاريع كالمخطط الكطني  -

ـ جعمت الحياة في 2004ـ كالمخطط الكطني التنمية الفلاحية الريفية سنة  2000لمتنمية سنة 
الريؼ تتغير كفؽ الحاجات الكاكبة لمجكدة بمح السكف الريفي ذات المكاصفات البعيدة عف 
الأككاخ كالبيكت البسيطة بالحجارة كالصفيح، فؾ العزلة كتييئة المسالؾ الريفية كتكفير الكيرباء 

لحة لمشرب، بناء مدارس، تقديـ قركض تربية المكاشي الدكاجف الأبقار كالإىتماـ كالمياه الصا
بالحرؼ التقميدية التي تمارسو المرأة الريفية مف خلاؿ منحيا قركض مصغرة لمزاكلة ىذه الحرؼ 
كعممت أيضا عمى إحياء الأجكاء التنافسية بيف المنتكجات الفلاحية في العركض كلك أنيا 

 بسيطة.
 لمجيكدات المبذكلة مف طرؼ الدكلة تجابييا العديد مف الصعكبات كالعكائؽ مف بينيا:كتبقى ا

المشاريع التنمكية مرتبطة مداخيؿ الطاقة الأحفكرية )إذا زادت المداخيؿ نتيجة إرتفاع أسعار  -
ذا انخفضت الأسعار انكمشت كتكقفت المشاريع تكقؼ  البتركؿ تتعدد كتتنكع المشاريع التنمكية كا 

 أك كميا(؛  مؤقت
 تغيير الصيغ القانكنية كالصعكبات الإدارية كؿ ىذا يفشؿ المستثمر الفلاحي؛ -
 المشاكؿ بيف الأىؿ كالأقارب حكؿ ممكية الأرض الفلاحية؛ -
 نقص الكفاءات كاليد العاممة المؤىمة )أغبيا فئة أمية تمارس الحياة الريفية في دائرة البساطة(. -
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تاج كقفة سريعة ىادفة لتحقيؽ تنمية ريفية شاممة يعتمد عمييا كليذا يستنتج أف القطاع يح    
 لتكفير الإكتفاء الذاتي كانعاش الحياة لدم سكاف كالإقتصاد الكطني كلما لا العالمي.

  :ىذه النسبة ضئيمة بالرغـ  %18يشمؿ الصناعة كالبناء كالأشغاؿ العمكمية بنسبة القطاع الثاني
مسكف،  600ة في فترة البحبكحة المالية مثاؿ: مشركع مف استفادة مف مشاريع كبيرة خاص

 لتركيب الإلكتركنيات. LGمصنع 
الإقباؿ الكبير عمى البناء كالتعمير الذم تشيده المدينة تكفر بمدياتيا المجاكرة، عمى معظـ المكارد  -

 الأكلية )مصنع الاسمنت، الرماؿ، مصنع الأجكر(.
ليائمة لذا فيذا القطاع يحتاج تعديؿ جذرم كاىتماـ كتبقى كلاية تبسة غير مستغمة لثركاتيا ا

كمراقبة كتشجيع حتى يجعؿ الاقتصاد يتطكر كيرفع مف المداخيؿ لتحقيؽ تنمية بشرية شاممة 
 كمتكازنة بعيدا عف الفكارؽ المجالية بكؿ مستكياتيا.

  :الصحة، يضـ ىذا القطاع عماؿ الخدمات بجميع أنكاعيا )التجارة، التعميـ، القطاع الثالث
الأمف، الإدارة...إلخ( ككذا قطاع السياحة كالتجارة تضـ أكبر نسبة بالمقارنة مع القطاع الأكؿ 

مف مجمكع اليد العاممة كىذا راجع عدة  %45عاملا أم بنسبة  24258كالثاني كالذم بمغ 
 عكامؿ أىميا:  

 إلى أف أغمبية سكاف يتمركزكف في المدينة مما يرفع ممارسة التجارة؛ -
ـ عند تبني الجزائر النظاـ الرأس المالي )اقتصاد حر( مع الإصلاحات كتسيلات  1989بعد    -

 تشجع عمى ممارسة التجارة في إيطار ممارسة الشركط القانكنية؛
تحسف الأكضاع المالية لمبلاد تـ انجاز العديد مف اليياكؿ الخدماتية كالإدارية تماشيا مع  -

يد مف مناصب العمؿ في قطاع الخدمات )التعميمية، الصحية، الزيادات السكانية مما خمؽ العد
الإدارية، الأمنية...إلخ( بالإضافة إلى تعدد صيغ التكظيؼ كعقكد ما قبؿ التشغيؿ، كالعقكد 
المبرمجة مف الخكاص لإمتصاص البطالة )للأسؼ تـ إيقاؼ ىذه الصيغتيف إيقاؼ مؤقت بسب 

 الأزمة الإقتصادية المعاشة حاليا(.
 مب الرابع: التجييزات واليياكل القاعديةالمط

تعد كقفة ىامة لمعرفة تركيب نسيجيا العمراني إف دراسة استخدامات الأرض بالمدينة  
كحقيقة استيلاؾ المجاؿ بيا، كلمعرفة أيضا مدل تمبيتيا لاحتياجات الأفراد بالمدينة. كمف ىذا 
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ة تبسة )سكنية، تعميمية، صحية، المنطمؽ سنحاكؿ الاىتماـ بدراسة مختمؼ التجييزات بدين
 تجارية، إدارية ... الخ (.

 التجييزات: -1
ىكتار، كبما اف مدينة  54.09: تحتؿ التجييزات الإدارية مساحة التجييزات الإدارية-1-1

تبسة مقر كلاية فإنيا تتميز عف باقي مدف الكلاية بتكفرىا عمى الكثير مف المرافؽ الإدارية عمى 
فرعا بمديا،  12كالعديد مف المديريات كمديريتي الصناعة كالصحة، إضافة إلى غرار مقر الكلاية 

كما تكجد بيا أيضا مختمؼ الإدارات كالبنكؾ )البنؾ الكطني الجزائرم، بنؾ الجزائر الخارجي، 
بنؾ الفلاحة كالتنمية الريفية، بنؾ التكفير كالاحتياط( كما تتكفر عمى عديد مف اليياكؿ الإدارية 

 مثؿ: البريد، الضماف الاجتماعي، مديرية التربية، مديرية الرم، مديرية التعمير كالبناء.الأخرل 
يعتبر ىذا النكع مف التجييزات ذك أىمية بالغة لما لو مف تأثير عمى التجييزات التعميمية: -1-2

حياة المجتمع، كيعتبر احد المعاير البارزة بيف المجتمعات فكريا كحضريا، باعتباره مطمب 
استراتيجي لأم خطة تنمكية اجتماعية، لذا فمف الميـ الاىتماـ بو كتطكيره لرفع المستكل 

 التعميمي لممجتمع، كمف ىذا المنطمؽ فمدينة تبسة تتكفر عمى:
 75 مؤسسة تعميمية لتعميـ الابتدائي 
 28 مؤسسة تعميمية لتعميـ المتكسط 
 11 ثانكيات مف بينيا متقنتيف 
 4  كالجامعةمراكز لمتككيف الميني 

مف  13.03ىكتار بنسبة  120.59حيث تستحكذ التجييزات التعميمية عمى مساحة 
% بالنسبة لممساحة الكمية  3.10المساحة الإجمالية لمتجييزات عمى مستكل المدينة، كبنسبة 

 لممدينة.
يمعب ىذا الاستخداـ دكرا ىاما في التحسيف المعيشي لمسكاف مف التجييزات الصحية: -1-3

ىكتار مف  11.87تحسيف ظركفيـ الصحية، كيستحكذ الاستخداـ الصحي عمى مساحة خلاؿ 
 إجمالي التجييزات بالمدينة.

  سريرا 140مستشفى خالدم عبد العزيز للأـ كالطفؿ طاقة استيعابو 
 :المؤسسات العمكمية الاستشفائية كتضـ 
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 مستشفى عاليا صالح 
 الاستعجالات الطبية جراحية 
 فعيادة جراحة الأسنا 

 8  مؤسسات عمكمية لصحة الجكارية 
 11 قاعة علاج 
 كحدات الطب المدرسي 
 الكقائي كالطب المتنقمة الأمراض مصمحة 
 50 صيدلية 

يكتسي النشاط التجارم أىمية بالغة، فيك مف متطمبات الإنتاج التجييزات التجارية: -1-4
تجارية كأكثر مف  مراكز 7كعكالمو، كيمعب دكر الكسيط بيف المنتج كالمستيمؾ حيث تكجد 

ساكف، ليفكؽ المعدؿ  28محؿ تجارم يتكزعكف عبر مختمؼ أحيائيا، بمعدؿ محؿ / 7416
ساكف كثلاثة مناطؽ لنشاطات كالتخزيف، كاليدؼ منيا تكفير الحاجيات  20الكطني محؿ /

 التجارية لمسكاف إلى جانب مساىمتيا في خمؽ ديناميكية اقتصادية.
التجييزات الأمنية نظرا لأىميتيا في حفظ أمف المكاطف، يجب أف  إفالتجييزات الأمنية: -1-5

تككف مكاقعيا تساعد عمى لعب دكر المككؿ، كىذا ما نجده ممكنا مف خلاؿ التكزيع الجيد لمراكز 
 الشرطة الخمس عمى مختمؼ أرجاء المدينة تضاؼ إلييا:

 مقر الأمف الكلائي 
 فرقة الدرؾ 
 القطاع العسكرم الكلائي 
 رقاتفرقة الط 

 % مف إجمالي المدينة. 0.11ىكتار بنسبة  4.085حيث تقدر مساحتيا الإجمالية بػ 
كالذم يتكفر عمى ممعب لكرة  1956مارس  04المركب الرياضي التجييزات الرياضية: -1-6

 مقعد. 40000القدـ بطاقة استيعابية 
 )ممعب بمدم )ممعب بسطنجي 
 اضي كأخر قرب الكلاية.ثلاث مسابح احدىا أكلمبي بجكار المركب الري 
 .بالإضافة إلى قاعة متعددة الرياضات كأخرل متخصصة كعدة مساحات لمعب 
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 أما بخصكص التجييزات الثقافية فتتمثؿ في:التجييزات الثقافية: -1-7
 دار الثقافة 
 بيت الشباب 
 داريف لمشباب 
 متحؼ اثرم داخؿ السكر 
 متحؼ المجاىد بالحي الشعبي 
  مقعد كتعتبر كبديؿ عف المسرح، حيث تقاـ  1000بينيا كاحدة بيا ثلاث قاعات لمسينما

 3.062فييا عدة عركض في الكثير مف المناسبات، كتقدر مساحتيا الإجمالية بػ 
 ىكتار.

 كتتمثؿ في: التجييزات الترفييية:-1-8
  ىكتار كميا في حالة متكسطة  17.32حدائؽ التسمية الثمانية بمساحة 
 كسط المدينة في حالة جيدةمساحة عمكمية كاحدة ب 
  10منتزه عائمي )بارؾ فمي( بمحاذات طريؽ الكطني رقـ  

إضافة الى مكتبة الشيخ العربي التبسي بكسط المدينة، يمكننا أف ندرجيا ضمف المرافؽ الترفييية 
لمدينة تبسة، كالتي تعتبر تاريخيا كحضارتيا العريقة ىذه المعالـ تتمثؿ في السكر البيزنطي 

يد مف الآثار بداخمو كمعبد )مينارؼ(، الدار الركمانية، متحؼ "تيفاست"، ثلاث مكاقع أثرية كالعد
 أخرل خارج السكر، مقبرة الدكتكر سعداف، المسرح المدرج ك"البازليؾ" المسيحية.

فندقا طاقة استيعابيا  15تتمثؿ في الفنادؽ المكجكد بالمدينة عددىا التجييزات السياحية: -1-9
فنادؽ أىميا فندؽ الدير، كركلا كفكتكريا  05يتركز اغمبيا في كسط المدينة بعدد  سرير. 810

أىميا فندقي الامير كميية بالاس،  10كما نسجؿ كجكد أربعة فنادؽ عمى طريؽ الكطني رقـ 
 ىكتار. 2.461بمساحة تقدر بػ 

عبر  مسجدا بالمدينة، تتكزع 29تتجسد في المسجد كعددىا التجييزات الدينية: -1-10
، ²ـ 0.38ىكتار، ليككف متكسط الفرد مف مساحة  7.35قطاعات العمرانية تتربع عمى مساحة 

/ الفرد، بالإضافة إلى ثلاثة مقابر إسلامية  ²ـ 0.2كىك أعمى مف المعدؿ الكطني المقدر بػ 
ىكتار)مقبرة تاغدة، مقبرة سيدم خريؼ، مقبرة جديدة( كىناؾ مقبرة ييكدية  23.49بمساحة 

 ىكتار. 1.07ية بجكار البازليؾ مساحتيا مسيح
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تتمثؿ في تجييزات المنطقة الصناعية التي تتربع عمى مساحة التجييزات الصناعية : -1-11
ىكتار، أغمب اليياكؿ بيا متكقفة عمى الإنتاج نظرا لمتحكؿ الاقتصادم الذم تعرفو البلاد  127

القطاع الخاص كالذم لـ تتاح لو  مف الاقتصاد المكجو إلى اقتصاد السكؽ الذم يسيطر فيو
الفرصة الفعمية للاستثمار في الصناعة بيذه المنطقة الصناعية نظرا لمعائؽ المطركح حكؿ 
طبيعة ممكية الأراضي بيا، بالإضافة إلى قمة التييئة كالأمف كالإىماؿ في التسيير الذم لـ يعنى 

ير العقارم تعمؿ عمى إدارة المنطقة بو إلا في الآكنة الأخيرة، مف خلاؿ استحداث مؤسسة لمتسي
الصناعية كتسير الحصص العقارية إضافة إلى حفظ الأمف بيا، أما عف أىـ الكحدات التي 
تنشط بالمنطقة الصناعية فيغمب عمييا طابع التجارم كتقؿ بيا الكحدات ذات الطابع الصناعي. 

مشغمة كما أفادتنا مؤسسة % مف الحصص العقارية بالمنطقة الصناعية غير 50كنشير أف نسبة 
التسيير العقارم بالمنطقة الصناعية بتبسة، سكاء كانت شاغرة أك بيا مؤسسات قديمة كمؤسسة 

ىكتار( كالتي لـ تستطيع النيكض كبعثيا مف  16.3الصناعات النسيجية )تمثؿ لكحدىا مساحة 
مة كبيعيا بأثماف جديد نظرا لمنافسة القطاع الخاص ليا مف خلاؿ استيراد الملابس المستعم

 .11منخفضة، المؤسسة الصناعية لمسيارات السياحية
: يكتسي النشاط التجارم أىمية بالغة، فيكمف متطمبات الإنتاج التجييزات التجارية-1-12

مراكز تجارية كأكثر مف  7كعكالمو، كيمعب دكر الكسيط بيف المنتج كالمستيمؾ حيث تكجد 
ساكف، ليفكؽ المعدؿ  28أحيائيا، بمعدؿ محؿ /محؿ تجارم يتكزعكف عبر مختمؼ  7416

ساكف كثلاثة مناطؽ لنشاطات كالتخزيف، كاليدؼ منيا تكفير الحاجيات  20الكطني محؿ /
 التجارية لمسكاف إلى جانب مساىمتيا في خمؽ ديناميكية اقتصادية.

 اليياكل القاعدية:-2
الشرب كشبكات نقؿ كالياتؼ تعتبر خدمات البنية التحتية المختمفة مف صرؼ صحي كمياه 

كالكيرباء ىذه الخدمات يؤدم إلى عدـ التحكـ في عكاقبو خاصة في ظؿ التكسع التحضر 
 السريع لذا تعتبر البنى التحتية العيار الأنسب لمكقكؼ عمى كاقع المدينة.

تعتبر الطرؽ مف العناصر المييكمة المجاؿ العمراني كمنسقا  شبكة الطرق والمواصلات:-2-1
 (:07ف الكظائؼ التي تقكـ بيا المدينة كيمكف أف تصنؼ الطرؽ إلى )الخريطة رقـ بي
 

                                                           
 مديرية التخطيط كالتييئة العمرانية لكلاية تبسة -11
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 2020شبكة الطرق بمدينة تبسة سنة  (:07الخريطة رقم )

 المصدر:من إعداد الطالبتين                                                          
 :نظرا لأىمية المدينة كمكقعيا الاستراتجي الحدكدم تمتقي بيا ثلاثة طرؽ كطنية. الطرق الوطنية 

: الرابط بيف مدينة قسنطينة كتبسة اتجاىيا إلى تكنس 10الطريؽ الكطني رقـ  -
 4536كيعتبر أحسف الطرؽ مف ناحية الإنشائية كالحركية تسجؿ بو اكبر حركة مركر بػ 

 الحضرية عند الدخكؿ المجاؿ العمراني.مركبة/سا كىك مصنؼ ضمف الطرؽ 
: الكاصؿ بيف مدينتي عنابة كالكادم مركرا بتبسة مؤديا 16الطريؽ الكطني رقـ  -

لدكر فعاؿ في كصؿ الجنكب بالشماؿ الجزائرم كىك في حالة إنشائية جيدة لكف بحركية 
يصنؼ مف الطرؽ الحضرية عند دخكؿ المجاؿ  10اقؿ مف الطريؽ الكطني رقـ 

 اني لممدينة.العمر 
: كىك المدخؿ الشمالي الشرقي لمدينة تبسة يربطيا 82الطريؽ الكطني رقـ  -

بمدينة الككيؼ متجيا نحك الحدكد التكنسية كيشيد حركية متكسطة ترتفع بحمكؿ الصيؼ 
 .12كىك بحالة إنشائية جيدة

                                                           
 : مديرية النقؿ لكلاية تبسة12
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  :كطرؽ ثالثية  يمكف تصنيفيا إلى ثلاثة أنكاع رئيسية: طرؽ أكلية، طرؽ ثانكية،الطرق الحضرية
 ساىمت الطرؽ الكطنية في ىيكمتيا.

بئر العاتر( ذك  –تتكفر المدينة عمى خط السكة الحديدية )عنابة  شبكة السكك الحديدية:-2-2
أىمية اقتصادية، إذ يستغؿ في نقؿ الفكسفات مف جبؿ العنؽ جنكب الكلاية إلى عنابة، حيث أف 
ىذا الخط يقسـ المدينة إلى قسميف تقريبا ليككف بذلؾ مف أكبر العكائؽ، حيث يتسبب في العديد 

 لسكاف مف أبرزىا:مف الإخطار عمى السكف كا
 .الخطر عمى الراجميف كخاصة الأطفاؿ نظرا لكثرة الفتحات في السياج العازؿ عنو 
 .الضجيج الذم تسببو القطارات 
 13التشققات التي ألحقت ضررا بالغا بالسكنات نتيجة عدـ احتراـ المسافات الفاصمة. 

بالإضافة لمحطات  تتضمف كؿ مف شبكات الكيرباء كالغازشبكات المرافق المختمفة: -2-3
الكقكد، شبكة مياه الشرب كالصرؼ الصحي، كشبكة الاتصالات كالياتؼ...إلخ. تعتبر مثؿ ىذه 
الشبكات حيكية لأم عممية تنمكية، ناىيؾ عمى أىميتيا البالغة في تكفير الإطار المعيشي 

التنمية  المناسب كالكريـ للإنساف، إذ غالبا ما تعتبر مؤشر يدؿ عمى مدل الرفاىية كدرجة
بالمنطقة. كما يصنؼ المسكف الذم لا يتكفر عمى مثؿ ىذه الشبكات في عداد المساكف 
المتدىكرة كغير اللائقة لمسكف، كما ىك الحاؿ بالنسبة لمعظـ السكنات العشكائية، خصكصا 

 اليشة منيا.
 (: نسبة تغطية المساكن المشغولة بشبكات المرافق في بمدية تبسة سنة09الجدول رقم )

2008 
 مياه الشرب الصرف الصحي الغاز الطبيعي الكيرباء الشبكات

 96.2 98 94.1 97 نسبة التغطية )%(
 80.8 77.5 45.8 94.5 نسبة التغطية الوطنية )%(

 (ONSالمصدر :الديوان الوطني للإحصاء )
البعد يبيف الجدكؿ أف المساكف المشغكلة ببمدية تبسة، تحتكم عمى مختمؼ المرافؽ ذات  

 الاجتماعي كالاقتصادم، كالمتمثمة أساسا في ما يمي:

                                                           
، دراسة مقدمة لنيؿ شيادة ماستر، تمدف كمشركع حضرم، جامعة التحسيف الحضرم في مدينة تبسةكاتب كليد:  -13

 .59، ص2014العربي بف مييدم، أـ البكاقي، 
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  :97ـ حكالي  2008بمغت نسبة التغطية بشبكة الكيرباء في بمدية تبسة سنة شبكة الكيرباء ،%
كىي مرتفعة قميلا عف المعدؿ الكطني لنفس الفترة. تستفيد المدينة كضكاحييا مف محطة تكليد 

ية، كالتي تعتمد عمى الغاز، مما يجعؿ المدينة في منأل مع الطاقة المتكاجدة بالمنطقة الصناع
الانقطاعات الكيربائية. غير أف مشكمة التكصيلات العشكائية تبقى تشكؿ خطرا عمى المحيط 

 العاـ، خصكصا في مناطؽ تكاجد السكنات العشكائية.
  :)كىي 94.1بمغت نسبة التغطية بغاز المدينة حكالي شبكة غاز المدينة )الغاز الطبيعي %

مرتفعة جدا عمى مستكل كطني إذا ما قكرنت، أما عف محطات الكقكد، فتحتكم البمدية عمى 
 العديد مف المحطات التي تعمؿ عمى تكفير حاجيات السكاف كغيرىـ مف الكقكد بمختمؼ أنكاعو.

   :شبكة الصرؼ الصحي مف الأكلكيات قبؿ أم تكطيف عمراني كالغاية شبكة الصرف الصحي
التخمص مف المياه المستعممة بطرؽ منتظمة كمكجية إلى مصبات كأماكف لا تضر منيا 

ممـ(  1200-300كمـ بقطر ) 187050بالمجتمع كلا البيئة بمغ طكؿ ىذه الشبكة بمدينة تبسة 
% مف السكنات بالمدينة أم انو لا تكجد إشكالية مطركحة ما عدا 99كىي تغطي ما نسبتو 

رة كالذم يعتبر كارثة لمبيئة الحضرية خاصة كانو لا يكجد عزؿ المصب النيائي لممياه القد
لممصبات )المياه المطركحة النيائية = المياه المطركحة مف المساكف + المياه المطركحة مف 

تعتبر نسبة التغطية الصناعات + كميات الإمطار( مما أدل إلى عدـ استغلاؿ امثؿ ليا. ك 
%، غير أف قدـ 98مقارنة بالمعدؿ الكطني، حيث بمغت بشبكة الصرؼ الصحي بالبمدية مرتفعة 

القنكات خصكصا كسط المدينة، حيث الأحياء العتيقة، كالسكنات اليشة، كالتي تـ تجديدىا كميا، 
كرغـ ذلؾ يجب عمييا بذؿ مجيكدات جبارة بغية تجديدىا، كذلؾ تفاديا لاختلاطيا بمياه الشرب، 

 (.MTHف طريؽ المياه )مما يؤدم لانتشار الأمراض المتنقمة ع
  :إذ تفكؽ مستكل المعدؿ 96.2بمغت نسبة التغطية بشبكة مياه الشرب شبكة مياه الشرب ،%

/ ساكف، كيرجع ذلؾ لككف المدينة تتزكد مف  199الكطني. كيقدر المعدؿ اليكمي  لتر/ اليكـ
 المياه الجكفية كالسد عيف دالية المكجكد في سكؽ أىراس.

صادر لممياه في مدينة تبسة ليا الفضؿ في تزكيد القطاعات العمرانية، كنجد أف ىناؾ خمسة م
 كتتمثؿ ىذه المصادر الجكفية في:

 :كمـ كيضـ أربعة أبار يبمغ التدفؽ بو  15يقع شرؽ المدينة عمى بعد  مصدر حقل بكارية
 ؿ/ثا59
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 :ؿ/ثا. 39تكجد فيو ثلاثة أبار يبمغ التدفؽ الإجمالي لو  مصدر حقل المرجة 
 ؿ/ثا يقع  239ىك أىـ مصدر تمكيف المدينة بمغ التدفؽ النظرم لو  حقل عين زروق: مصدر

 أبار. 7كمـ غرب المدينة كيضـ  9عمى بعد 
  :يقع في المنطقة الصناعية يبمغ التدفؽ الإجمالي لو مصدر الأشغال العمومية والصناعية

 ؿ/ثا42
 :و أربعة أبار كيبمغ التدفؽ يتكاجد داخؿ المحيط العمراني لممدينة ب مصدر حقل الحضري

 ؿ/ثا. 42الإجمالي لو 
تعتمد المدينة اعتمادا عمى ىذه المصادر الخمسة لتمبية حاجيات المكاطنيف كقد بمغ التدفؽ 

 .14ؿ/ثا 430الإجمالي ليا 
  شيدت المنطقة تراجع في التزكيد بشبكة الياتؼ، إذ بمغت قرابة شبكة الياتف والاتصالات :

في ذلؾ إلى كثرة كتفضيؿ اليكاتؼ النقالة كلـ يعد التزكيد بشبكة الياتؼ %، كيعكد السبب 45
 15إلا لمحصكؿ عمى خدمات الانترنت التي تقتصر عمى معينة مف المجتمع.

 ىياكل تجميع ورمي النفايات )كمية وتوزيع النفايات في مدينة تبسة(:-3
كسيمة الأساسية لحماية البيئة إف الكصكؿ لإدارة النفايات بطريقة مثمى كفعالة يعد ال       

الحضرية، كلكي يتحقؽ ذلؾ يجب معرفة كميات النفايات المنتجة كىك ىاـ جدا لمعرفة تطكرىا 
الكمي كالكيفي عبر الزمف.  فحسب مديرية البيئة لكلاية تبسة فإف "مدينة تبسة تنتج حكالي 

ة لمنفايات المكجكدة، لأف طف سنكيا"، لكف ىذه الكمية لا تعبر عف الكمية الحقيقي 57046.76
ما لاحظناه في مجاؿ الدراسة أف ىنالؾ كميات معتبرة مف ىذه الأخيرة ليست مدمجة في 

 الاحصائيات كذلؾ للأسباب التالية:
 كجكد مفرغات كأماكف عشكائية ترمى فييا النفايات إما مف طرؼ السكاف أك بعض المؤسسات. -
 النفايات خاصة في الأحياء المعزكلة.قمة الحاكيات كعدـ تخصيص أماكف لرمي  -
 تعتمد عمى تنظيـ تقميدم كالذم يتسبب في ضياع كميات معتبرة مف النفايات أثناء عممية الجمع. -

كلأجؿ ىذه الأسباب فقد حاكلنا أف نقيـ كنقدر كمية النفايات حسب طرحيا مف طرؼ        
 الفرد./اليكـ/كغ  1.1السكاف في اليكـ بمعدؿ قدر بػػ 

                                                           
 الجزائرية لممياه، ككالة تبسة. -14
 .57كليد كاتب، المرجع السبؽ ذكره، ص:  -15
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كعميو كجد أف ىنالؾ تطكر ممحكظ كمتبر بالنسبة لمنفايات الحضرية المنزلية مف الناحية        
الكمية كالذم يتطمب مجيكدات معتبرة مف طرؼ السمطات العمكمية لمتخمص منيا، حيث أف ىذه 

دارية.  الزيادة مرتبطة أساسا بالنمك السكاني كالعمراني في غياب مكاكبة تقنية كا 
 الثالث: مدينة تبسة: الدراسة العمرانيةالمبحث 

  المطمب الأول: تاريخ ونشأة مدينة تبسة 
، قبؿ الميلادسنة  12000يزيد عف عرفت مدينة تبسة الحياة ككجكد الإنساف عمييا منذ ما    

أم مرحمة ما قبؿ التاريخ فيما يعرؼ عند المؤرخيف بالحضارتيف العاترية التي تشير بعض 
تعكد لفترة أقدـ مف ذلؾ بكثير  نسبة لبئر العاتر بالجزائر كالقفصية نسبة لمدينة  المصادر بأنيا

قفصة بتكنس. كالكاقع أف التكاجد البشرم بمنطقة تبسة عمى الحدكد الجزائرية التكنسية يرجع فعلا 
لفترات أقدـ مف ذلؾ بكثير، حيث بينت الدراسات الأركيكلكجية كجكد مكاضع كثيرة احتضنت 

قديمة شيدتيا المنطقة زيادة عمى الأثار الركمانية البيزنطية كالنكميدية "غير أف حضارات 
الدراسات التاريخية المتعمقة بيذه الحقبة لدل قدامى المؤرخيف لـ تحض بالكثير مف الاىتماـ لأف 
ذلؾ يعني عراقة الشعب الجزائرم كىك ما يزعج كؿ محتؿ، كمف شكاىد ذلؾ قبكر قسطؿ بعيف 

الماء الابيض، كتازبنت بالشريعة، كرسكـ الكيكؼ الحمراء بجبؿ الدكاف جنكب المدينة، الزرقاء، 
 كمكاقع عدة منتشرة ىنا كىناؾ.

قبؿ  12000كقد أطؿ فجر التاريخ عمى المنطقة مع قدكـ الفينيقييف لسكاحؿ شماؿ افريقيا        
سعكا باتجاه مدينة تبسة بحكـ الميلاد )عنابة كبجاية( دكف حركب الذيف أسسكا مممكة قرطاج كتك 

الجكار. عرفت المنطقة تعاقب الكثير مف الحضارات بداية مف عصكر ما قبؿ التاريخ كالحضارة 
، ثـ الركمانية التي تركت الكثير مف المعالـ 50000-7500العاترية تعكد لفترة تتراكح ما بيف 

لحضارات الفتح الاسلامي سنة كالشكاىد فالكنداؿ كالبيزنطييف عمى فترات قصيرة، أعقب ىذه ا
ـ، كمدينة تبسة مف أكائؿ المدف الجزائرية التي كصميا الاسلاـ في عيد الخميفة "عثماف بف 647

عفاف رضي الله عنو". كبعد الفتح الإسلامي لممنطقة عرفت حكـ الخلافة الأمكية ثـ العباسية 
ة، كبعد انقساـ شماؿ افريقيا لثلاث كالفاطمية ثـ الزحؼ اليلالي كأخيرا تحت راية الدكلة المكحدي

ـ 1573دكيلات أصبح اقميـ تبسة تابعا لمدكلة الحفصية بتكنس لثلاث قركف، كبحمكؿ سنة 
ـ، 1837أصبحت تبسة جزءا مف بايمؾ الشرؽ المنتمي لمحكـ التركي. كبعد سقكط قسنطينة سنة 

ية تحمييا كانتيى بيا الكضع كمغادرة الأتراؾ المدينة نحك تكنس بقيت مدينة تبسة دكف قكة نظام



 الفصل الثاني: مدينة تبسة:دراسة جغرافية عامة

 
 

95 

ـ عمى يد الجنراؿ "دك نيقريي"، كرغـ الحملات 1842لمكقكع تحت الاحتلاؿ الذم بدأ سنة 
ـ، إلا أف الاحتلاؿ الرسمي 1845الأخرل التي شنيا الجيش الفرنسي مثؿ حممة الجنراؿ راندكف 

ظؿ فكضى عارمة ـ، عمى يد الجنراؿ "سانت أرنك" في 1851لمدينة تبسة لـ يكف سكل سنة 
كانت تعـ أعراش كقبائؿ المنطقة كرغـ المقاكمات التي كاجيت الاحتلاؿ دكف تكقؼ كالمجازر 

 16التي ارتكبيا جنرالات العدك كانتياجيـ لسياسة التفرقة كبث الخلاؼ بيف القبائؿ لمتمكف منيـ.
 المطمب الثاني: النمو الحضري ومراحمو بمدينة تبسة

 النمو الحضري: -1
ـ مع تبمكر آليات 1987كاكب عممية التحضر استيلاكا كبيرا لممجاؿ كخاصة بعد        

التعمير، حيث تضاعؼ محيطيا العمراني مساحة تخترؽ المدينة أكدية تشكؿ عائقا في كجو 
( محاكر مييكمة ليذا التكسع،  82، 83، 16، ط ك 10التكسع العمراني كتشكؿ الطرؽ ) ط ك

احات عقارية مع انحدارات ضعيفة بجكارىا مؤدية نحك مراكز حضرية ساعد في ذلؾ تكفر مس
باتت معالمو كاضحة بيف تبسة  conurbationاخرل مما يدفع في اتجاه حدكث امتداد حضرم 

كبكلحاؼ الدير، اتخذ العمراف أثناء ذلؾ شكؿ راحة كأصابع اليد فامتد نحك مناطؽ بمغ منسكبيا 
( "أنظر الخريطة" امتداد العمراف بحي الميزاب كحي الجرؼ مترا )حي الميزاب كحي الجرؼ 970

جنكب المدينة "عمى أراضي رسكبية بعضيا يعكد لمزمف الرابع كأخرل لمزمف الثاني الطباشيرم 
بالمنحدرات الجبمية تتخمميا مجارم مائية مؤقتة تشكؿ خطرا أثناء سقكط الأمطار الفيضانية 

 17ما تككف عمى فترة زمنية قصيرة كبكميات كبيرة.المميزة لممنطقة، ىذه الأخيرة عادة 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .134، ص2010ساـ، ، ترجمة: العربي عقكف، مطبعة بخيخة ححكز تبسةبيار كاستيؿ:  -16
 .105، مرجع سبؽ ذكره، ص 2016عمي حجمة،  -17
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 : امتداد العمران نحو المنطقة الجبمية08الخريطة رقم 

 
 2016المصدر:عمي حجمة,                                                    

 مراحل التطور العمراني:-2
قراءة لتاريخ كسكسيكلكجيا مجتمعيا بقدر ما بقدر ما تعد دراسة التطكر العمراني لمدينة مف المدف 

تدلنا عمى اتجاىات نمكىا كالمحاكر التي اتخذىا ىذا النمك، كبالتالي ابراز امكانيات المدينة في 
 .التكسع كأفاؽ تطكرىا كىذا بالاعتماد عمى المعطيات الطبيعية المرتبطة بمكقعيا كمكضعيا

 :18تي عرفتو مدينة تبسة كما يكضحو الشكؿ التالينذكر مراحؿ التطكر العمراني التكضيحا ليذا 
 2013-1846(: التطور العمراني لمدينة تبسة 07الشكل رقم )

 
 المصدر: من إعداد الطالبتين                                                     

                                                           
 .171، المرجع السابؽ ذكره، صحكز تبسة : بيار كاستيؿ،18
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النكاة الاستعمارية كانت بداية حمقات التطكر العمراني (: 1846مرحمة ما قبل : )المرحمة الاولى -
ممثمة في  تيفاست العيد الركماني محاطة بالسكر البيزنطي ثـ الأحياء العربية الاسلامية بدركب 

كما عرفت ىذه المرحمة انشاء أكلى المرافؽ اضافة الى المسجد   trame viaire)ضيقة  )
لبيزنطييف ثـ العرب التركي العتيؽ. فعمراف المدينة المميز ليذه المرحمة يرجع الى الركماف كا

 ىػ. 9.8المسمميف كالأتراؾ، بمغت مساحة المدينة آنذاؾ 
كبسقكط المدينة تحت الاحتلاؿ اتخذ النسيج الاستعمارم (: 1932 – 1846المرحمة الثانية ) -

الفرنسي ىندسة شطرنجية مع انشاء الثكنة العسكرية داخؿ السكر البيزنطي الى الناحية الجنكبية 
العسكرم ك الػكنيسة، المستشفى، خط السكة الحديدية، الحدائؽ العمكمية، ، الحي 1852سنة 

كالبمدية، كاستبدؿ الفرنسيكف بعض المباني العربية بأخرل استعمارية بمغ المحيط العمراني 
 ىػ، كبيدؼ التحكـ في تكسع عمراف المدينة كتنظيمو اصدرت سمطات المستعمر.35753

 -اتجو العمراف في ىذه المرحمة عمى محكريف شرؽ  (:1962 – 1932المرحمة الثالثة: ) -
ـ متخذا شكلا منظما كذلؾ 1931جنكب كفؽ تكجييات مخطط التييئة لسنة  -غرب كشماؿ 

بتكثيؼ البناء ليشغؿ الفراغات المتكاجدة ضمف فضاءات المرحمة السابقة الفارغة، بمغت مساحة 
 سنة. 3oار في ظرؼ ىكت 126705المحيط العمراني مع نياية المرحمة حكالي 

شيد النسيج العمراني تكثيؼ تدريجي مع تغير لنكع (: 1988 -1962المرحمة الرابعة ) -
الكحدات السكنية كتركز نشاطات القطاع الثالث كتكسع المدينة نحك الشماؿ كالشرؽ كالغرب 

 ، أعقب ذلؾ تكسع لممدينة نحك الجنكب708 كالكلائي 716 782 10بمحاذاة الطرؽ الكطنية  
كالجنكب الشرقي مف المدينة القديمة( أحياء عشكائية كما ىك الحاؿ في حي الجرؼ كحي 

 ،PDAUالميزاب )في كضع متدىكر عكس ذلؾ شمالا كغربا أحياء في اطار مخططات التييئة 
PUD  كالبناء الذاتي، ىذا النسيج الممتد حكؿ النكاة ترؾ مناطؽ شاغرة كاستغلاؿ متقطع لممجاؿ

 الحضرم.
في مراحؿ متقدمة شمؿ التكسع المجالات المحيطة (: 2013 – 1988حمة الخامسة )المر  -

، كأحياء السكف الجماعي كحكؿ الطريؽ ZHUN3بالمنطقة الصناعية،  10بالطريؽ الكطني 
التكسع العمراني نحك الشماؿ كالغرب  )المطار كالتجزئات السكنية(. كأخيرا تفاقـ 16الكطني 

مسكف ( كىذا تحت تأثير العكائؽ الطبكغرافية  134مسكف ك   325)أحياء فاطمة الزىراء ، 
جنكبا، كبالنظر إلى مكضع المدينة يتجمى لنا أف ىذا التكسع كاف عمى حساب أراضي مستكية 
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فمكضع المدينة امتد عمى  مارني معرض لمفيضانات ك الانزلاقات. –فلاحية كذات تركيب طيني 
حساب أراضي مستكية فلاحية، إضافة إلى بعض سفكح الجباؿ التي تحدىا جنكبا عمى حساب 
تككينات جيكلكجية حديثة تعكد لمزمنيف الثالث كالرابع، كيلاحظ استيلاؾ مفرط لممجاؿ كخاصة 

طينة ككذا المؤدم إلى قسن 10الذم امتد طكليا عمى محكر الطريؽ الكطني  2004بعد سنة 
 .19ىػ 2998ـ مساحة  2013نحك الجنكب، إذ بمغ المحيط العمراني سنة 

 ومن خلال دراستنا لمتطور العمراني لمدينة تبسة نلاحظ ما يمي: 
  معظـ مساحة النسيج العمراني القائـ كالمساحة المبرمجة لعمميات التعمير المدل القريب

اتجاىات نمكه فرضت  القديـ،قي لمنسيج العمراني كالمتكسط اك المدل البعيد ماىي إلا امتداد أف
 بفعؿ الطبكغرافيا كطبيعة الممػكية العقارية.

  قرابة ثمثي مساحة المحيط العمراني تمتد عمى أراضي مستكية أك شبو مستكية، مما يجعميا
معرضة لخطر الفيضانات في ظؿ المعطيات المتعمقة بالمناخ كانتشار الأكدية المؤقتة التي 

يا السفكح الشمالية لجباؿ تبسة، ككذلؾ الشأف بالنسبة لمناطؽ التكسع العمراني عمى مستكل منابع
التجمعات العمرانية الاخرل كما في التجمع العمراني "بمدية بكلحاؼ الدير" الذم سبقت الاشارة 

 ىػ. 437اليو مف قبؿ كيمتد فيو جزء كبير مف مساحات التكسع لممدل القريب كالمتكسط 
  إف امتداد العمراف في مدينة تبسة بشكؿ أفقي غير عقلاني مف جية يعني استيلاؾ عشكائي

لممجاؿ، كعمى حساب أراضي حديثة جيكلكجيا كقميمة الصلاحية جيك تقنيا، في معظمو اراضي 
فلاحية، كمعرضة لخطر الفيضانات، يؤدم بنا القكؿ أف التييئة الحضرية مف خلاؿ آلياتيا  

POS et PDAU ـ تحقؽ نمكا حضريا مستديما.ل 
 المطمب الثالث: الحضيرة السكنية بمدينة تبسة: 

كالقريب مف مكاف العمؿ يزيد في  السكف مف أىـ مقكمات الحياة، فالسكف الكاسع كالمريح  
نشاط الإنساف كمردكده، كما أف لنمط السكف كتطكره كتنكع استعمالاتو في السنكات  فعالية

دة عمى جميع مناحي الحياة سكاء الاقتصادية، الاجتماعية كحتى السياسية. الأخيرة، تأثيرات عدي
ليذا الغرض سيتـ التعرض بإسياب لكؿ ما يتعمؽ بالسكف كأنماطو في بمدية تبسة كتطكر 

 الحضيرة السكنية بيا، كالاحتياجات المستقبمية في ىذا الصدد.
 

                                                           
 .110عمي حجمة، المرجع السابؽ ذكره، ص  -19
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 تطور الحضيرة السكنية بمدينة تبسة: -1
أف الزيادة السكانية بكلاية تبسة صاحبيا نمك متكسط  16ك  15الجدكؿ رقـ يبيف لنا كؿ مف 

سنة( حيث تـ بناء  15) 2014إلى غاية  1999في الحضيرة السكنية، فخلاؿ الفترة الممتدة مف 
 مسكف/ السنة. 3318كحدة سكنية لجميع الصيغ أم بمعدؿ سنكم  49771

 –1998السكان ببمدية تبسة خلال فترة ) (: تطور حضيرة سكن مقارنة بعدد10الجدول رقم )
2014) 

 الولاية السنوات

 معدل استخدام السكن عدد المساكن عدد السكان
RGPH 1998 549066 96880 7.2 

2005 658933 112807 6.75 
2006 676329 116722 6.74 
2007 694184 123057 6.50 

RGPH 2008 648703 129682 6.30 
2009 660058 138933 5.95 
2010 671274 141130 5.95 
2011 682685 143617 5.94 
2012 694289 146262 5.94 
2013 706092 149258 5.92 
2014 718095 151074 5.92 

 المصدر: مديرية السكن بتبسة                
 TOL(: تطور نسبة شغل المسكن 11الجدول رقم )

 المجموع الكمي الخماسي الثالث الثانيالخماسي  الخماسي الأول برنامج السكني

1999-2004 2005-2009 2010-2014 / 
 49771 12285 22892 14594 عدد السكنات
 % TOL 29.32% 45.99% 24.68% 100نسبة شغل المسكن 

 المصدر: مديرية السكن بتبسة
متزايدا أدل إلى غير أنو كبالرغـ مف كؿ ذلؾ فإف الحضيرة السكينة بكلاية تبسة عرفت نمكا  

، 2014أفراد/ مسكف سنة  5.92انخفاض ممحكظ في درجة التزاحـ في المسكف كصؿ إلى 
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كذلؾ نتيجة البرامج السكنية المختمفة التي تـ تسطيرىا طكاؿ تمؾ الفترة، غير أف ذلؾ لـ يكف 
انية كافيا لتغطية حاجيات السكاف مف السكف، ككف البمدية عرفت كذلؾ مكجات مف اليجرة السك

خصكصا خلاؿ فترة العشرية السكداء، مع ما صاحب تمؾ الفترة مف رككد في مختمؼ مشاريع 
التجييز العمكمية، مما دفع بالكثير مف السكاف خلاؿ تمؾ الفترة إلى المجكء إلى البناء العشكائي 

 كأحد الحمكؿ المتاحة.
 التوزيع المكاني لمسكنات في بمدية تبسة: -2
نحك التجمع كالتركز ضمف المناطؽ العمرانية الرئيسية كالتي تككف  غالبا ما يميؿ السكاف 

ذات بعد تاريخي أك أكبر مركز إدارم، ىذا الأخير يتطكر كينمك حضريا كيتسع مجاليا بسبب 
 عدة عكامؿ تاريخية كاقتصادية كاجتماعية.

 2008(: التوزيع المكاني لحضيرة السكن بمدية تبسة سنة 12الجدول رقم )
 المجموع المنطقة المبعثرة التجمع الحضري الثانوي التجمع الحضري الرئيسي تالمؤشرا
 40037 456 515 39066 العدد
 %100 %1.15 %1.28 %97.57 النسبة

 (، نشرية خاصة بولاية تبسةONSالمصدر: الديوان الوطني للإحصاء ) 
        20(: توزيع المكاني لحضير السكن في بمدية تبسة لسنة 08الشكل رقم )

 
 المصدر: من إعداد الطالبتين                                                            

مف خلاؿ الجدكؿ كالشكؿ نلاحظ أف الحضيرة السكنية في بمدية تبسة تتركز في التجمع 
% مف 1.28%، بينما تضـ التجمعات العمرانية الثانكية ما نسبتو 97.57الرئيسي  بنسبة 

98% 

1% 1% 

 التجمع الحضري الرئيسي

 التجمع الحضري الثانوي

 المنطقة المبعثرة
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% مف مجمكع الحضيرة 1.15مجمكع السكنات، أما المناطؽ المبعثرة فتنتشر بيا ما نسبتيا 
السكنية. ىذا التركز ضمف مركز البمدية كاف بسبب سكء التخطيط كبرمجة أغمب المشاريع 
السكنية في المركز، مع إىماؿ باقي التجمعات العمرانية الثانكية، الأمر الذم أدل إلى استيلاؾ 

 لحضرم داخؿ المحيط العمراني لممدينة مما خمؽ حتمية تكسعيا نحك الأطراؼ.المجاؿ ا
 (:TOLمعدل استخدام السكن ) -3

كمدل الاحتياج  يعتبر مؤشر الازدحاـ أحد المؤشرات الدالة عمى درجة تطكر الإسكاف،  
غالبا ما كأنماط السكف المنتشرة، إذ  إلى البناء كالتعمير، كما أنو يعطي نظرة كفكرة حكؿ بنية

تمجأ العائلات القاطنة في سكنات ضيقة إلى حمكؿ عديدة أىميا البناء العشكائي بمختمؼ 
 أنماطو.

 2008ومعدل استخداميا في بمدية تبسة  عدد المساكن (:13الجدول رقم )

 عدد المساكن عدد السكان المؤشرات
 عدد المساكن
 المشغولة

 عدد الأسر
 معدل
 السكن/ اسرة

 معدل استخدام
 المسكن

 6 1.0707 35457 33001 40037 198281 البمدية
 - - 34717 - 39066 192316 مركز البمدية

 (، نشرية خاصة بولاية تبسةONSالمصدر: الديوان الوطني للإحصاء )
 مسكنا، 40037حكالي  2008يبيف الجدكؿ أف عدد المساكف في بمدية تبسة بمغ سنة 

أفراد/مسكف كىذا الأخير مقبكؿ إذا تمت مقارنتيا بالمعدؿ  6كبذلؾ بمغ معدؿ استخداـ السكف 
 افراد / مسكف. 6.7الكطني لنفس الفترة الذم بمغ حكالي 

كىك  كحدة/أسرة، 1.07أما بخصكص مؤشر تكفر السكف لكؿ أسرة فقد بمغ حكالي 
 كحدة / أسرة. 1.11منخفض مقارنة بالمعدؿ الكطني الذم بمغ 

 (:TOPمعدل استخدام الغرفة ) -4
يعتبر مؤشر ىاـ يدؿ عمى مدل الرفاىية لدل السكاف، كما أنو يعبر بدقة عف المستكل   

المعيشي لمسكاف، إذ غالبا ما يككف مرتفعا لدل الأسر القاطنة في سكنات ضيقة كعدد أفرادىا 
كبير مما يدفعيا إلى المجكء لمختمؼ الحمكؿ كالتكسعة العشكائية لمسكف  كإضافة طابؽ أك أكثر، 

كاليندسي أك حتى  إعادة التقسيـ الداخمي لمبناية دكف الأخذ بعيف الاعتبار الجانب التقنيأك 
 أك في الحالات القصكل المجكء لبناء سكنات عشكائية مستقمة. ،الجمالي لممسكف
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 2008(: توزيع عدد المساكن المشغولة حسب عدد الغرف في بمدية تبسة 14الجدول رقم )

 مسكن المؤشرات
 1بالغرفة 

مسكن 
 غرف2

 مسكن
 غرف 3

 4مسكن 
 غرف

 5مسكن 
 غرف

 6مسكن 
 غرف

 غير
 محدد

 مجموع
 المساكن
 المشغولة

 معدل
 استخدام الغرفة
% 

 1.9 33001 485 2552 2337 6126 13448 6753 1327 العدد
% 4.02 20.46 40.75 18.56 7.08 7.73 1.4 100 - 

 خاصة بولاية تبسة.(، نشرية ONSالمصدر: الديوان الوطني للإحصاء )
 2008(: توزيع المساكن المشغولة حسب عدد الغرف بمدية تبسة 09الشكل )

 
 المصدر: من اعداد الطالبتين
أما بخصكص معدؿ استخداـ الغرفة، فكما يبينو الجدكؿ كالشكؿ فقد بمغ في البمدية سنة 

 فرد/ غرفة. 1.9حكالي  2008
مف أزمة سكنية ناتجة عف النمك الديمغرافي الكبير يدؿ ىذاف المؤشراف عمى أف البمدية تعاني 
 لمسكاف الذم لـ يقابمو نمك في عدد المساكف.

 أنماط السكنات في البمدية: -5
لقد أصبح السكف اليكـ أحد مجالات الاستثمار، إذ لـ يعد يقتصر عمى الإسكاف بؿ تعددت 

الحالة الإنشائية، إذ غالبا  كتطكرت استعمالاتو كاستخداماتو، مما أدل إلى تنكع أشكالو مف حيث
ما تككف السكنات المنجزة مف طرؼ الدكلة أك المستثمريف في العقار السكني )المرقيف( ذات بنية 
جماعية أك ما يعرؼ بالسكف الجماعي، بينما تككف السكنات المنجزة مف طرؼ الخكاص أك 
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أ غالبية الفئات اليشة الفئات الميسكرة الحاؿ ذات صبغة فردية )البناء الذاتي( بينما تمج
كالمحركمة إلى البناء الذاتي بصفة عشكائية كفكضكية سكاء كاف ىذا السكف ذك حالة إنشائية 

 جيدة أك عكس ذلؾ.
تكمف أىمية دراسة الحضيرة السكنية مف توزيع السكنات حسب حالة شغل المسكن:  -5-1

اف المحمييف بالمنطقة، إذ حيث حالة شغؿ المسكف، في إعطائنا صكرة حكؿ مدل استقرار السك
غالبا ما تككف نسبة السكنات الشاغرة مرتفعة في المناطؽ الطاردة لمسكاف، عمى عكس المناطؽ 

 الجالبة لمسكاف، فتككف ىذه النسبة مرتفعة. 
توزيع حضيرة السكن حسب حالة شغل المسكن في بمدية تبسة سنة ( : 15الجدول رقم )

2008 
 المجموع      سكن ذو استعمال ميني سكن شاغر ثانويسكن  سكن مشغول المؤشرات

 40037 237 5532 1267 33001 العدد     
    % 82.43 3.16 13.82 0.59 100 

 (، نشرية خاصة بولاية تبسة.ONSالمصدر: الديوان الوطني للإحصاء )  
 2008(: توزيع حضير السكن حسب حالة شغل المسكن في بمدية تبسة سنة 10الشكل )

 
 
 
 
 
 
 
 المصدر: من إعداد الطالبتين 
نلاحظ مف خلاؿ الجدكؿ كالشكؿ أف الحضيرة السكنية الإجمالية لبمدية تبسة مشغكلة بنسبة 

% كىك مؤشر قكم عمى كجكد إقباؿ كبير عمى طمب السكف بتراب  82.43كبيرة جدا تقدر بػ 
 البمدية، بمعنى أنيا منطقة جالبة لمسكاف.
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25% 

67% 

6% 0% 
0% 2% 

 غير محدد بناية قضديرية  سكن اخر سكن فردي تقليدي سكن فردي سكن جماعي 

%، 13.82أيضا إلى كجكد نسبة كلك قميمة مف السكنات الشاغرة تقدر بػ كما يمكف الإشارة 
% عبارة عف سكنات ثانكية )زائدة عف حاجة أصحابيا(، كىك مؤشر 3.16ككذلؾ كجكد نسبة 

عمى كجكد سكء تكزيع لمسكنات ناتج عف عدة عكامؿ أىميا البيركقراطية كالمحسكبية في تكزيع 
 .السكنات خصكصا السكف الاجتماعي

تكمف أىمية دراسة الحضيرة السكنية حسب نمط توزيع السكنات حسب نمط البناية:  -5-2
البناية )الحالة الإنشائية( في إعطائنا فكرة كاضحة حكؿ تاريخ كحاضر المدينة الحضارم 
كالثقافي، كما يمنحنا صكرة جمية حكؿ المظير العاـ لمنسيج العمراني لممدينة ككيفية استخداـ 

 ضرم لممدينة.المجاؿ الح
 م2008(: توزيع المساكن المشغولة حسب نمط البناية في بمدية تبسة سنة 16الجدول رقم )

 انماط
 السكن

 سكن
 جماعي

 سكن فردي
 حديث

 سكن فردي
 تقميدي

 سكن
 اخر

 بناية
 قصديرية

 غير
 محدد

 
 المجموع

 سكنات عشوائية  
 33001 519 127 76 1834 22281 8164 العدد
% 24.74 67.52 5.56 0.23 0.38 1.57 100 

 (، نشرية خاصة بولاية تبسةONSالمصدر: الديوان الوطني للإحصاء )
 2008(: توزيع المساكن المشغولة حسب نمط البناية في بمدية تبسة 11الشكل )

 

 المصدر:من إعداد الطالبتين
مف خلاؿ الجدكؿ كالشكؿ نلاحظ أف الحضيرة السكنية لبمدية تبسة تتشكؿ مف الأنماط السكنية   

 التالية:
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: ىي سكنات ذات طابع اجتماعي تتمثؿ في العمارات، حيث تقسـ إلى قسميف: السكن الجماعي -أ 
جماعي )عمارات أكثر مف طابقيف(، كنصؼ جماعي )عمارات ذات طابقيف( تتكفؿ الدكلة 
ببنائيا في غالب الأحياف لتتكلى فيما بعد السمطات المحمية )البمدية، الدائرة كالكلاية( تكزيعيا عمى 
السكاف المستفيديف تبعا لممفات طمب السكف كطبقا لقكانيف معينة تحدد شركط الاستفادة، بينما 

خؿ تحت ىذا يتكلى تسييرىا ديكاف الترقية كالتسيير عف طريؽ تحصيؿ الإيجار الشيرم. كما يد
الصنؼ مختمؼ الصيغ العقارم الأخرل )السكف التساىمي، الترقكم، سكنات عدؿ، المستثمريف 

الى  2الخكاص( غالبا ما تككف بناياتيا في شكميا اليندسي، تتككف في العادة مػف عػدة طكابػؽ )
 % مف24.74أك أكثر( تشكؿ ما نسبتو  5إلى غاية  1( كتختمؼ مف حيث عدد الغرؼ )مف 5

 حضيرة السكنات في البمدية.
ينتشر ىذا النمط مف السكنات في الكسط الحضرم )مركز البمدية( أكثر منو في  

التجمعات العمرانية الثانكية أك مناطؽ التبعثر السكاني، غير أنو كبعد أزمة العقار التي شيدتيا 
لسكنات في البمدية كتشبع مركزىا، شرعت السمطات المحمية في برمجة إنجاز مثؿ ىذه ا

التجمعات العمرانية الثانكية كذلؾ بغية تجسيد مختمؼ المشاريع السكنية التي استفادت منيا 
البمدية في السنكات الأخيرة كما حدث مع مشاريع سكنات اجتماعية التي تـ برمجتيا في الدكاف 

 تبسة.
يمغرافي الذم ظير خلاؿ فترة ما بعد الاستقلاؿ، تبعا لمنمك الدالسكن الفردي الحديث: -ب

شيدتو البمدية، حيث عرفت ىذه الفترة استثمارات كبػرل في مشاريع البناء مف طرؼ الدكلة، كما 
ساىـ في ذلؾ القطاع الخاص في السنكات الأخيرة، مما نتج عنو بركز السكف الفردم الحديث. 

حصيصات كما انتشر بالتجمعات العمرانية الثانكية في فترة الثمانينات عمكما عمى شكؿ ت
)مشاريع البناء الذاتي( تتميز بالتنكع في التصػاميـ كالشكؿ المعمارم كالكاجيات، يعتبر ىذا النمط 

 % مف عدد السكنات الإجمالي.67.52الأكثر انتشارا في البمدية بنسبة تقدر بحكالي 
بينما يتميز ىذا النمط بتعدد استعمالاتو، إذ غالبا ما يتـ تخصيص الطكابؽ العميا لمسكف، 

يستغؿ الطابؽ السفمي لنشاطات أخرل، ففي المناطؽ الحضرية يستعمؿ لأغراض تجارية 
كخدماتية )محلات تجارية، مخازف، مكاتب، عيادات طبية لمخكاص ..الخ(. كما لكحظ أف 

 البعض منيا يتـ كراؤه كسكنات عشكائية.
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الزراعية المقاكمة لمتمؼ أما في المناطؽ الريفية فيتـ استعمالو كمخازف لمختمؼ المحاصيؿ 
)الحبكب، البقكؿ الجافة ...الخ( أك لكضع مختمؼ أنكاع العتاد الفلاحي، كما يمكف تخصيصو 

 لتربية الحيكانات.
العديد مف السكنات الفردية الحديثة كانت عبارة عف سكنات عشكائية ذات بنية إنشائية صمبة، 

ف التي جاءت في ىذا الصدد عمى غرار قانكف مما سمح لأصحابيا بتسكيتيا طبقا لمختمؼ القكاني
 ـ. 20/07/2008المؤرخ في  15/08تسكية كمطابقة البنايات رقـ 

ىي عبارة عف سكنات غالبا ما تـ إنجازىا ما قبؿ الاستقلاؿ أم السكن الفردي التقميدي: -ج
مخطط  سكنات ذات نمط أكركبي، أك بعد الاستقلاؿ )القرل الاشتراكية( تتميز بتمكضعيا ضمف

 % مف مجمكع الحضيرة السكنية في البمدية.5.56ىندسي شطرنجي، تشكؿ ما نسبتو 
تضـ جميع البنايات المنجزة بطريقة عشكائية كفكضكية السكنات العشوائية )الفوضوية(: -د

أك تمؾ المنتشرة عمى محيطيا العمراني، كما تشمؿ تمؾ  سكاء داخؿ المدينة )مركز البمدية(
في التجمعات العمرانية الثانكية أك المناطؽ المبعثرة، حيث تشترؾ جميعيا في  المساكف المنجزة

خاصية كاحدة كىي ككنيا منجزة دكف تراخيص رسمية مف طرؼ الييئات المكمفة بالبناء )البمدية، 
مديرية البناء كالتعمير(كما تشمؿ في دراستنا ىذه أيضا تمؾ المساكف التي جاءت تحت ما سمي 

غير محدد" ضمف النشرية الخاصة بالديكاف الكطني للإحصاء، إف السكنات "بسكف آخر + 
 % مف مجمكع الحضيرة السكنية في البمدية.2.18العشكائية تشكؿ نحك 

مف خلاؿ الدراسة العمرانية لمدينة تبسة، تبيف أف ىذه الأخيرة عرفت نمكا حضريا كبيرا     
استيمكت مف خلالو مجالا حضريا كاسعا، تجمى ذلؾ في مختمؼ اليياكؿ القاعدية كالتجييزات 
المختمفة خصكصا الحضيرة السكنية، التي كاف ليا الحظ الأكفر مف الاىتماـ، لكف رغـ ذلؾ لـ 

تغطية حاجيات السكاف مف ىذا المرفؽ، بسبب النمك الديمغرافي كاليجرة الكافدة، ىذا ما فتح يتـ 
المجاؿ أماـ انتشار السكف العشكائي داخؿ المدينة كعمى أطراؼ محيطيا العمراني، رغ مكجكد 
أدكات لمتييئة كالتعمير تراقب كتنظـ المجاؿ الحضرم لممدينة، لكف تكفر عديد مف الأسباب 

كامؿ جعؿ ظاىرة انتشار السكنات العشكائية تزداد حدتيا مع مركر السنكات، مما يستكجب كالع
 دراستيا ك إيجاد الحمكؿ الناجعة ليا.
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 خلاصة الفصل:
مدينة تبسة مدينة عريقة كمعركفة بغنى تاريخيا كأيضا مف خلاؿ مكقعيا الحدكدم  

مدل التطكر الحاصؿ في ميداف التعمير  المميز الذم جعؿ منيا قطبا اقتصاديا ىاما، ما يعكس
كدرجة مكاكبة الحركة الاقتصادية، كىذا ما جعمنا نتطرؽ إلى الدراسة التحميمية لمدينة تبسة مركرا 
بدراسة الجانب الطبيعي لممعرفة كالإمكانيات التي تتكفر عمييا الكلاية، كمدل تأثير ىذا العنصر 

ل ى أم مدل يؤثر ىذا في تطكر حجـ السكاف كتكسع في تكطف السكاف كتكزعيـ عبر المجاؿ، كا 
مختمؼ التجمعات السكانية، بالإضافة إلى دراسة الخصائص الاجتماعية كالاقتصادية كالعمرانية 
يتضح لنا أف نمك السكاف عرؼ تطكر منذ الاستقلاؿ بسبب اليجرة الريفية نحك المدينة، 

فترة السبعينات كىذا ما أدل إلى ارتفاع خصكصا خلاؿ النيضة الصناعية التي عرفتيا المدينة ب
الكثافة السكانية التي زادت في الطمب عمى السكف، كما أف النمك الحضرم الكبير ساىـ في 
الاستيلاؾ الكبير لممجاؿ الكاسع، تجمى ذلؾ في مختمؼ اليياكؿ القاعدية كالتجييزات المختمفة، 

ت السكاف مف ىذا المرفؽ بسبب النمك خصكصا الحضيرة السكنية رغـ ذلؾ لـ يتـ تغطية حاجيا
الديمغرافي كاليجرة الريفية، كىذا ما فتح المجاؿ أماـ انتشار السكف العشكائي داخؿ المدينة 
كأطرافيا، رغـ كجكد أدكات لمتييئة كالتعمير تراقب كتنظـ المجؿ الحضرم لمدينة. لكف تكفر عدد 

داد حدتيا مع مركر السنكات، مما مف الأسباب كالعكامؿ جعؿ ظاىرة السكف العشكائي تز 
 يستكجب دراستيا كايجاد الحمكؿ الناجعة ليا في ظؿ قكانيف التييئة كالتعمير.
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 الفصل الثالث
 البنايات العشوائية بمدينة تبسة4 الواقع والمأمول

 مقدمة الفصل
 المبحث الأول4 واقع السكن العشوائي بمدينة تبسة

 المطمب الأول4 أسباب وعوامل نشأة السكن العشوائي بمدينة تبسة 
 المطمب الثاني4 الانتشار المكاني لمسكن العشوائي بمدينة تبسة  
 المطمب الثالث4 الخصائص العمرانية لمسكن العشوائي بمدينة تبسة 
 المطمب الرابع4 أنماط السكن العشوائي حسب الحالة الإنشائية بمدينة تبسة 
 سةالمطمب الخامس4 السكن العشوائي و أثره عمى التوسع الحضري بمدينة تب 

 82/51المبحث الثاني4 تسوية البنايات العشوائية بالمدينة في ظل قانون 
 المطمب الأول4 دراسة وصفية إحصائية )معطيات الإدارة المحمية مع التحميل( 
 المطمب الثاني4 دراسة ميدانية تحميمية )نتائج الاستبيان الميداني مع التحميل( 

 السكن العشوائي المبحث الثالث4 اقتراحات وتوصيات لمعالجة
 82/51المطمب الأول4 اقتراحات لإثراء قانون تسوية البنايات  
 المطمب الثاني4 اقتراحات عامة لتسوية البنايات العشوائية 

 خلاصة الفصل
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 مقدمة الفصل 4

تطرؽ إلى ىذا الفصؿ إلى دراسة ظاىرة السكف العشوائي في مدينة تبسة ، ودراسة نسوؼ     
إحصائية و دراسىة ميدانية التحميمية ، بإضافة إلى مختمؼ اقتراحات وتوصيات لمعالجة وصفية 

 السكف العشوائي

بناءا عميو سيتـ التطرؽ في المبحث الأوؿ إلى دراسة الأسباب والعوامؿ نشأة السكف     
إبراز مختمؼ الخصائص العمرانية لمناطؽ انتشار السكف العشوائي،  العشوائي في تبسة ،

لانتشار المكاني لمسكف العشوائي بأنواعو داخؿ المدينة وخارجيا، مع دراسة تأثير السكف وا
العشوائي عمى النمو والتوسع الحضري، و إبراز الخصائص العمرانية لمسكف العشوائي وتأثيرىا 

 عمى التوسع الحضري لمدينة تبسة

خلاؿ تحميؿ المعطيات  أما في المبحث الثاني فسيتـ التطرؽ دراسة وصفية إحصائية مف   
المتحصؿ عمييا مف الإدارات المحمية لمدينة تبسة ودراسة ميدانية مف خلاؿ تحميؿ النتائج 

 المتحصؿ عمييا مف المعمومات الناتجة مف الاستبياف الميداني

أما في المبحث الثالث، فسيتـ التطرؽ إلى مختمؼ الاقتراحات والتوصيات الممكنة لمعالجة     
 وتسوية البنايات العشوائية تبعا لخصوصية مدينة تبسة ، وذلؾ استنادا لمنتائج المتوصؿ إلييا.
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 المبحث الأول4 واقع السكن العشوائي بمدينة تبسة
 ل نشأة السكن العشوائي بمدينة تبسة4المطمب الأول4 أسباب وعوام

مف خلاؿ قراءتنا المتعمقة والمعطيات المتحصؿ عمييا مف البحث الميداني، تمكنا مف 
استخراج العديد مف المعطيات الإحصائية والوثائؽ والخرائط التي تمنحنا نظرة مفصمة حوؿ 

 ا يمي: أسباب وعوامؿ نشأة السكف العشوائي بمدينة تبسة، والتي تتمثؿ في م
: بعد الاستقلاؿ شيدت مدينة تبسة نموا سكانيا الزيادة الطبيعية في عدد السكان -5

وحضريا كبيرا تبعا لمختمؼ العوامؿ السياسية والاقتصادية التي لعبت دورا ميما في 
ذلؾ. ولقد شيدت مناطؽ انتشار السكف العشوائي ىي الأخرى توسعا، مع ظيور بؤر 

  1ينة وعبر مختمؼ التجمعات الثانوية.جديدة، خصوصا في محيط المد
 ( 8882 – 5218(4 مراحل تطور السكان ومعدلات النمو بين ) 51) الجدول رقم

 معدل النمو % سكان المدينة السنوات

5218 8718 / 
5311 85128 8600 
5300 18018 81622 
5311 08073 87610 
5321 581113 81611 
5332 511771 87671 

8882 888510 87618 
 .ONSالمصدر4 الديوان الوطني لمتخطيط والإحصاء
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 8882إلى غاية  5218تعداد السكان من سنة (4 58الشكل رقم )

 
 المصدر4من إعداد الطالبتين                                                    

شيدت مدينة تبسة نسبة ىجرة وافدة كبيرة خصوصا مف اليجرة والنزوح الريفي إلى المدينة4 -8
وافدا خلاؿ  1096البمديات الفقيرة والحدودية، وبمغ عدد المياجريف الوافديف نحو المدينة حوالي 

صافي اليجرة فقدر مغادرا. أما  322، في حيف بمغ عدد المياجريف المغادريف 2016سنة 
 (17قـ )الجدوؿ ر كما يبيف ذلؾ  2مياجرا. 774بحوالي 

يمكف تفسير ىذه الظاىرة كوف مدينة تبسة تشكؿ منطقة جالبة لمسكاف نظرا لتوفرىا عمى 
جميع المرافؽ والتجييزات، ناىيؾ عمى توفر فرص العمؿ بيا. كما أف مناطؽ المياجريف الوافديف 

طاردة  تعد في غالبيتيا مف البمديات الفقيرة )الكويؼ، بئر مقدـ ...( وبالتالي فيي تشكؿ مناطؽ
لمسكاف. ىؤلاء المياجروف الوافدوف نحو المدينة غالبا ما يتـ استقرارىـ ضمف الأحياء العشوائية 
سواء داخؿ المدينة أو بالخصوص عمى أطرافيا، مف خلاؿ بناء سكنات فوضوية بمواد بناء 

طؽ كما تبيف ذلؾ الخريطة المشار إلييا أسفمو و المتضمنة منا 3مختمفة غالبا ما تكوف ىشة
 .   2016انتشار السكف العشوائي بمدينة تبسة سنة 

 
 

                                                           
 .107، مرجع سابؽ الذكر، ص2017/2018حمزاوي علاء وآخروف:  -2
 .110الذكر، ص، مرجع سابؽ السكف العشوائي: الخصائص وأساليب المعالجةحمزاوي علاء،  -3
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لى بمديات(4 مدينة تبسة الوافدون من 52الجدول رقم )  8850الولاية لسنة  وا 
نسبة  نسبة الوافدون% صافي اليجرة المغادرون الوافدون البمديات

 المغادرون%
سبب 
 اليجرة

 العمل 1682 55615 582 51 581 الكويف
 
 

 والزواج
 
 

 السكن
 
 

 وأسباب
 أخرى

 50611 58675 13 11 557 بئر مقدم
 5620 3631 587 0 583 العقمة
 7655 3621 32 58 582 الشريعة

 0627 2613 15 88 37 الماء الأبيض
 5611 1685 11 1 13 عين الزرقاء
 1682 0611 11 51 18 بئر العاتر
 0627 1611 15 88 07 الحمامات
 1671 1611 71 51 13 مرسط
 8651 1672 15 1 12 ونزة

 5611 7682 75 1 70 العوينات
 7617 8611 50 58 82 الحويجبات
 3685 8653 585 58 81 بكارية
 8651 8653 1- 83 81 قريقر

 8612 5638 51 1 85 بئر الذىب
 5681 5617 55 2 53 المزرعة
 8688 5671 55 1 51 فركان
 2618 5682 51 8 51 المريج

 8688 8635 52- 82 58 بولحاف الدير
 8608 8628 3 8 3 سطح قنتيس
 8651 8617 0 8 2 بوخضرة
 5611 8601 8 1 1 أم عمي
 0685 8601 8 1 1 نقرين

 8608 8601 57- 88 1 العقمة المالحة
 8637 8610 7 8 1 ثميجان

 5687 8652 5- 7 8 صفصاف الوسرى
 5681 8683 7- 1 5 بجن

 588688 588688 111 788 5830 المجموع

 المصدر4 القائمة الانتخابية، بمدية تبسة
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 :المطمب الثاني4 الانتشار المجالي لمسكن العشوائي بمدينة تبسة
تكمف أىمية دراسة ىذا العنصر في معرفة أماكف تواجد وتموضع السكنات العشوائية أو  

، مما يمنحنا فكرة مسبقة عمى أىمية موقع تواجدىا، وبالتالي 4ما اصطمح عميو "بموضع التموقع"
أىمية القطع الأرضية المسترجعة في حالة معالجتيا بالتيديـ أو بالتسوية. كما يعطينا صورة 
واضحة حوؿ تأثير ىذه الأحياء ودورىا في عرقمة نمو وتوسع المدينة، والخطط المستقبمية 

 ة معالجة مثؿ ىذه الأحياء السكنية.  الممكف اتباعيا وأساليب التدخؿ بغي
أف السكف العشوائي يتميز بتوزعو تقريبا في كؿ أنحاء مدينة تبسة وىو منتشر  الملاحظ 

تواجدا بالعديد مف المناطؽ غير مواضع مختمفة إذ نجده م ، كما أنو يحتؿبشكؿ كبير فييا
في المنحدرات مثؿ أحياء الصالحة لمتعمير عمى غرار ضفاؼ الأودية، ومناطؽ الانزلاقات، و 

كما نجده منتشرا في نفس الوقت في أحياء أخرى بالمناطؽ الصالحة الجزيرة ورفانة والزيتوف. 
 5مثؿ أحياء البعالة وديار الشيداء والبساتيف. لمتعمير والأراضي الزراعية

إف معظـ العشوائيات وأكبرىا وأقدمو مف حيث النشأة والأكثر توسعا في السنوات الأخيرة  
 والجدوؿ التالي: 9كما يبيف ذلؾ الخريطة رقـ في مدينة تبسة تنتشر في محيط المدينة، 

 م 8850مناطق انتشار السكن العشوائي في مدينة تبسة سنة 4 83الخريطة رقم 

 
 .8851/8852 ،وآخرون، المرجع السابق ذكرهزوىير ساسي المصدر4 

                                                           
لمبنؾ الدولي  RHPإشكالية السكف اليش في الجزائر في ضوء استراتيجيات التصدي برنامج شوقي قاسمي،  -4

 .231، ص 2012مارس  01، مجمة عموـ الإنساف والمجتمع، العدد نموذجا
 .111، مرجع سابؽ الذكر، ص السكف العشوائي: الخصائص وأساليب المعالجةحمزاوي علاء:  -5
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 م2008(4 توزيع السكنات العشوائية حسب الأحياء في بمدية تبسة سنة 53الجدول رقم )
عدد السكنات  موضع التموقع اسم الحي الرقم

 بالحي
عدد  عدد العائلات عدد الأسر

 السكان

  حي الزاوية 5
 
 
 

 محيط المدينة

 2818 588أكثر من  5157 5715
فوق  78أكثر من  718فوق  718 حي الجزيرة 8

5888 
فوق  588أكثر من  388فوق  388 حي الزيتون 7

1888 
 188فوق  88أكثر من  888فوق  888 حي الميزاب 1
فوق  08أكثر من  318فوق  318 حي الجرف 1

8288 
 188فوق  51أكثر من  518فوق  518 فوق المقبرة( ( حي رفانة 0
مسعود )حي جديات  1

 المطار(
 118فوق  78أكثر من  788فوق  788

 288فوق  18أكثر من  888فوق  888 حي ديار الشيداء 2
 50388 711 1807 1885 المجموع

 بالبمدية الفوضوي البناء مكتب من معطيات4 المصدر
 سكنات عشوائية داخل المدينة وفي محيطيا4 -5

المدينة، ونخص بالذكر حي باب الزياتيف وحي غالبية ىذه السكنات تقع في محيط مركز 
الأقواس، كما تضـ منطقة الزاوية ولارموط، إضافة لبعض السكنات العشوائية المنتشرة وسط 
المدينة، عمى غرار حماـ وسط المدينة...، وبعض الفراغات العقارية لبعض المؤسسات التي تـ 

طؽ مكونة مف مباني قديمة ىشة غير حميا سنوات التسعينات، وغالبا ما تكوف عبارة عف منا
ملائمة لمسكف، إذ في الغالب لا يمكف إدخاؿ إصلاحات عمييا، مثؿ ىذه المناطؽ تكوف موضوع 

 إزالة و إعادة الإحياء مف خلاؿ تدخؿ الدولة عف طريؽ مشاريع التحسيف والتجديد الحضري.
 سكنات عشوائية خارج المدينة4 -8

ة في التجمعات العمرانية الثانوية والمناطؽ المبعثرة، ونجد تضـ السكنات العشوائية الواقع
السكنات العشوائية بحدة أكبر ضمف التجمعات العمرانية الثانوية لكؿ مف ديار الشيداء، وحي 
الزيتوف. عادة ما تكوف خميط ما بيف السكنات العشوائية الصمبة واليشة. ويتحدد نمط معالجتيا 
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، حيث عادة ما تشكؿ عائقا أماـ التمدد الحضري لممدينة. تتوزع عمى وفقا لكثافتيا ونمط انتشارىا
ساكف اجمالا، يصطمح عمييا عادة بالسكنات  26555أحياء سكنية بتعداد سكاني بمغ  08

 العشوائية خارج المدف. تنقسـ عادة إلى قسميف رئيسييف:
زالتيا لتحؿ محميا  مناطق مؤقتة4- غالبا ما تكوف ذات بنايات ىشة ومتدىورة،  يتـ ىدميا وا 

 مناطؽ جديدة مخططة تستفيد مف مزايا الموقع. 
تكوف ذات بنايات صمبة ولائقة لمسكف، مما يجعميا قابمة لمنمو والتطوير لتتكامؿ مناطق دائمة4 -

نية الثانوية والمتمثمة في كؿ مف حي مع أجزاء المدينة. تتوزع أساسا عمى أىـ التجمعات العمرا
 الشيداء طريؽ قسنطينة، تراب الزىواني، الزاوية البراج...

 المطمب الثالث4 الخصائص العمرانية لمسكن العشوائي بمدينة تبسة
تتميز الأحياء العشوائية بالعديد مف الخصائص العمرانية التي ما ىي إلا نتيجة حتمية لمختمؼ 

والاقتصادية لمسكاف الذيف يقطنونيا. تبعا لذلؾ يمكف أف نمخص ىذه الخصائص الاجتماعية 
 6الخصائص العمرانية لمسكنات العشوائية عمى النحو التالي:

تكمف أىمية دراسة ىذا العنصر في الاطلاع الطبيعة القانونية لعقار المسكن العشوائي4  -5
ا ببناء السكف العشوائي عميو. إذ عمى مدى معرفة السكاف بالطبيعة القانونية لمعقار الذي قامو 

غالبا ما يمجأ السكاف إلى بناء سكنات عشوائية صمبة بالاعتداء عمى الأراضي التابعة لمبمدية، أو 
عمى المساحات الميممة واليامشية غير المعروفة. بينما يتحاشوف ذلؾ في حالة وجود مساحات 

 الغابات(، أو ضمف الأراضي الممؾ.   تعود ممكيتيا لمدولة )المستثمرات الفلاحية أو مصالح 
لاحظنا أف المساحات العقارية المبني عمييا السكف العشوائي بمدينة تبسة، تصنؼ تبعا  

% مف الأراضي التابعة لأملاؾ البمدية، بينما 4.76لممكيتيا إلى عشوائيات تحتؿ ما نسبتو 
 %. 54.13ؾ الغابية( ما نسبتو شكمت الأراضي التابعة لأملاؾ الدولة )قطاع الفلاحة أو الأملا

لاحظنا في ىذا الصدد أف غالبية سكاف العشوائيات يعتقدوف أف المساحات العقارية 
التابعة لأملاؾ البمدية، ىي عبارة عف أراضي قابمة لمتنازؿ أو التقادـ أو الحجز، وعميو يتـ 

الدولة )السمطات  الاعتداء عمييا والبناء فوقيا دوف خوؼ أو حذر، خصوصا إذا غابت رقابة
 المحمية( اتجاىيـ في أوؿ ما يسكنوف ويبنوف مساكنيـ.

                                                           
 116-110، المرجع السابؽ، ص السكف العشوائي وأثره عمى النمو الحضريساسي زوىير وآخروف،  -6



 الواقع و المأمولالفصل الثالث4 البنايات العشوائية بمدينة تبسة4 

 
 

116 

أما بخصوص الأراضي التابعة لأملاؾ الدولة، وبالخصوص تمؾ التابعة لمقطاع الفلاحي 
(، فغالبا ما تكوف ىي الأخرى محؿ اعتداء إذا كانت ميممة EAC)المستثمرات الجماعية 

المستثمرة متابعة المعتديف عمييا أماـ القضاء، ويكتفوف فقط وىامشية، حيث يتحاشى أعضاء 
(. بؿ عمى العكس فقد وجد منيـ مف قاـ بأخذ أمواؿ مقابؿ DSAبتبميغ إدارة المصالح الفلاحية )

 السماح لمسكاف بالبناء عشوائيا أثناء فترة العشرية السوداء.
 4 بناء فوضوي فوق أرض فلاحية85صورة رقم 

 
 5586زوىير، مرجع سبق ذكره، صالمصدر4 ساسي 

: نقصد بيا حالة المسكف ومواد البناء التي تـ إنجازه الحالة الإنشائية لممسكن العشوائي-5-5
بيا، والتي تشمؿ الأساسات والجدراف، بالإضافة إلى السقؼ. كما سنتطرؽ لييكؿ المسكف ىؿ 

لمسكف المبني بشكؿ  ىو مكتمؿ البناء أـ لا، وىؿ يحوز صاحب المسكف عمى مخطط معماري
 7صمب، إلى غيرىا مف النقاط:

بالنسبة لمسكنات العشوائية بمدينة تبسة، يلاحظ أف نسبة مواد بناء الأساسات والجدران4  -
%، 25.70مواد البناء الصمبة )الإسمنت المسمح( المشكمة للأساسات والجدراف بمغت 

%. في حيف بمغت 25.12بينما المواد نصؼ الصمبة )الحجر( فقد شكمت ما نسبتو 
%. المتمعف في 5.17نسبة المواد اليشة )الطوب، الخشب، الزنؾ والصفيح( ما نسبتو 

ىذه النسب يلاحظ أف السكنات العشوائية يغمب عمى جدرانيا وأساساتيا طابع مواد البناء 
الصمبة، وعميو يمكف اعتبار أف أكثر السكنات العشوائية بمدينة تبسة ىي عبارة عف 
                                                           

 112ساسي زوىير، مرجع سابؽ الذكر، ص -7
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سقفيا مف مواد بناء صمبة )إسمنت مسمح(، في حيف تشكؿ مواد البناء نصؼ تتشكؿ أ
%. أما بخصوص الأسقؼ المبنية مف مواد 07.18الصمبة )القرميد والأميونت( ما نسبتو 

%. بمعنى أف السكاف يمجؤوف إلى بناء 69.21ىشة )الزنؾ والخشب( فقد شكمت نسبتيا 
واد ىشة، في انتظار الفرصة السانحة بغية سكنات عشوائية ذات سقؼ يتكوف غالبا مف م

 استكماؿ سكنات عشوائية صمبة.
% مف البنايات 24.60بالنسبة لمسكنات العشوائية لمدينة تبسة، فإف مواد بناء السقف4  -

 البناء، أو بعد تسويتو.
بالنسبة لمسكنات العشوائية توزيع السكنات العشوائية حسب نسبة ربطيا بشبكة المرافق4  -8

% منيا مربوطة بشبكة الكيرباء باشتراؾ نظامي مع 71.85نة تبسة، فقد تميزت بكوف لمدي
مؤسسة سونمغاز )يممكوف عدادات( غير أنو ربط عشوائي تشوبو العديد مف المخاطر، كأسلاؾ 
الكيرباء غير المؤمنة، أو تمؾ المارة فوؽ أسقؼ المنازؿ مما تسبب في العديد مف الحوادث 

% مف السكنات العشوائية مرتبطة 91.87حات السكاف. كما أف ما نسبتو والحرائؽ حسب تصري
بشبكة الماء الشروب، منيا ما ىو بشكؿ قانوني )بيا عداد لمماء( ومنيا ما ىو بشكؿ فوضوي 
مف خلاؿ التوصيؿ مف الشبكة الرئيسية. أما بخصوص شبكة الصرؼ الصحي، فقد شكمت 

 % مف السكنات.62.70النسبة 
يعبر ىذا المؤشر عمى توزيع السكنات العشوائية حسب مكان رمي النفايات المنزلية4 -8-5

مستوى جودة الحياة بالحي ويمنحنا صورة حوؿ إطار العيش، كما أنو يعبر عمى مدى درجة 
% 87استفادة السكاف مف مختمؼ الخدمات التي توفرىا السمطات المحمية )البمدية(. لاحظنا أف 

ئيات مدينة تبسة يرموف نفاياتيـ المنزلية بمزبمة الحي، والتي تقع في الغالب عند مف سكاف عشوا
مخرج الحي، عمى الطريؽ الرئيسي، لتقوـ مصالح البمدية بجمعيا بشكؿ غير منتظـ. إذ غالبا ما 

% منيـ يرمونيا في 10يمجأ السكاف لحرقيا مما يتسبب في تموث اليواء بالدخاف الكريو. بينما 
 % فقط يرمونيا في حاويات القمامة كما تبيف ذلؾ الصورة التالية.3ختمفة، وأماكف م
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 4 مشاكل البناء العشوائي88صورة رقم 

 
 5516المصدر4 ساسي زوىير، مرجع سابق الذكر، ص

  المطمب الرابع4 أنماط السكن العشوائي حسب الحالة الإنشائية4
أكثر داخؿ المدينة، إذ تعد مف الأساليب التي عادة ما نجدىا تنتشر سكنات عشوائية ىشة4  -5

يمجأ إلييا السكاف بغية الحصوؿ عمى سكف داخؿ المدينة. غالبا ما تكوف مساكنيا منجزة بمواد 
ىشة أو قصديرية. تتركز وتنتشر غالبية ىذه السكنات بالأحياء المتواجدة بمركز المدينة 

 بالتجمعات العمرانية الثانوية فيي أقؿ.ومحيطيا )لاكوميف، باب الزياتيف، سكانسكا(، أما 
 4 سكن عشوائي ىش بحي سكانسكا87صورة رقم 

 
 5856المصدر4 ساسي زوىير، مرجع سبق ذكره، ص
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تتمثؿ في السكنات العشوائية المنجزة بمواد صمبة الخرسانة والآجر سكنات عشوائية صمبة4 -8
الإسمنتي وغيرىا مف مواد البناء المتعارؼ عمييا. يمكف تصنيفيا عمى أنيا مناطؽ دائمة ذات 
بنايات صمبة ولائقة لمسكف، مما يجعميا قابمة لمنمو والتطوير لتتكامؿ مع أجزاء المدينة. عادة ما 

المدف أو خارجيا ضمف تجمعات ثانوية. تكوف ذات بنايات صمبة ولائقة تتواجد عمى أطراؼ 
لمسكف، مما يجعميا قابمة لمنمو والتطوير لتتكامؿ مع أجزاء المدينة. تتوزع أساسا عمى أىـ 
التجمعات العمرانية الثانوية والمتمثمة في كؿ مف حي الشيداء طريؽ قسنطينة، تراب الزىواني، 

 الزاوية البراج... 
 مطمب الخامس4 السكن العشوائي و أثره عمى التوسع الحضري بمدينة تبسةال
مف خلاؿ دراستنا لمتوزيع المكاني لمسكف العشوائي بمدينة تبسة، إضافة لخصائصو  

العمرانية، يمكف استخلاص العديد مف النتائج التي كاف ليا تأثير كبير عمى المشيد العمراني 
 8سعيا وتمددىا، إذ يمكف تمخيص ىذه الملاحظات فيما يمي:لممدينة، وعمى نموىا ومستقبؿ تو 

% مف السكنات العشوائية بمركز المدينة وفي محيطيا القريب، 78.07تواجد ما نسبتو  -
مما يشكؿ عائقا أماـ التوسع الأفقي أو العمودي لممدينة، خصوصا وأنيا تحتؿ مساحات 

 معتبرة.
%، 100ينة وفي محيطيا مأىولة ومشغولة تعتبر غالبية السكنات العشوائية بمركز المد -

كما أف كؿ مف معدلات شغؿ المسكف واحتلاؿ المسكف مف طرؼ الأسر تعد مرتفعة إذا 
ما قورنت بوضعية ىذه الأحياء التي تفتقر لجميع التجييزات الخدماتية، ىذا ما يطرح 

خلاؿ التكفؿ بشدة ضرورة التدخؿ العاجؿ بغية حؿ ىذه الإشكالية بالطريقة المناسبة مف 
 بيؤلاء السكاف، خصوصا السكنات المشغولة مف طرؼ أكثر مف أسرة.

وجود بعض السكنات العشوائية الشاغرة، مما يتطمب إعادة عممية إحصاء العائلات  -
القاطنة بيذه الأحياء العشوائية، بغية التوصؿ إلى العدد الحقيقي، كما يتطمب ربط ذلؾ 

 قبؿ أي عممية تسوية أو منح استفادات سكنية ليؤلاء.أيضا بالبطاقية الوطنية لمسكف، 
تتركز السكنات العشوائية اليشة )القصديرية( في مركز المدينة وفي محيطيا القريب،  -

زالتيا ضرورة ممحة، كما أف العممية ستمكف السمطات  مما يجعؿ عممية تيدييما وا 
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تي يمكف استغلاليا في المحمية مف استرجاع مساحات معتبرة مف الأوعية العقارية، وال
 إنجاز العديد مف المشاريع المختمفة.

تشكؿ نسبة السكنات العشوائية الصمبة نسبة جيدة، مما يجعؿ مف عممية تسويتيا ممكنا،  -
إذا ما تـ تسييؿ الإجراءات الإدارية المتعمقة بذلؾ، خصوصا مراجعة القانوف رقـ 

مع تعييف البطاقية الوطنية  المتعمؽ بتسوية البنايات ومطابقتيا، خصوصا 15/08
 لمسكف.

أما بخصوص السكنات اليشة نصؼ الصمبة، فعممية تسويتيا ممكنة، مف خلاؿ تقديـ  -
مساعدات مالية وتقنية ليؤلاء بغية تكممة بناء سكناتيـ طبقا لممعايير المعمارية 

 والإنشائية، مع ربط ذلؾ دائما بالبطاقية الوطنية لمسكف.
 65%مى الحضيرة السكنية في مدينة تبسة، حيث تبمغ نسبتو السكف الفردي يسيطر ع -

، يتركز %35مف عدد المساكف في المدينة، بينما المساكف الجماعية تشكؿ ما نسبتو 
السكف الفردي بصفة كبيرة بمنطقة الميزاب، الزاوية، لاكوميبف، المرجة، لارموط 

واذ عمى العقار بطريقة بالإضافة إلى منطقة سكانسكا، ويعود ذلؾ أساسا إلى الاستح
عشوائية والقياـ بعمميات البناء بطرؽ مخالفة لمتنظيمات التي تحترـ قواعد البناء 
والتعمير، وكذا وجود الكثير مف عمميات توطيف التحصيصات والتعاونيات العقارية وىو 
ما يشكؿ عبئا كبيرا عمى البيئة الحضرية لممدينة خاصة بالنسبة ليذا النوع مف السكف 

 %35أيف لا يتـ احتراـ قواعد البناء والتعمير، أما البناء الجماعي فيو يحتؿ ما نسبتو 
سكف ومنطقة فاطمة  600 مف الحضيرة السكنية في المدينة، ويتركز أساسا في منطقة

 الزىراء ومنطقة الزىور.
 حالة في المساكف نجد أف تبسة، بمدينة السكنية لمحظيرة الحديثة المعطيات خلاؿ مف -

 منطقة الجرؼ في كبيرة بنسبة وتتركز السكنية الحظيرة مف %42 نسبتو ما تمثؿ جيدة
نسبة  تمثؿ فيي متوسطة حالة في المساكف أما سكانسكا، ومنطقة الزىراء فاطمة ومنطقة

 المساكف أما المناطؽ،  كؿ عمى متقاربة بنسب تتوزع وىي السكنية الحظيرة مف 40%
 منطقة في أساسا وتتركز السكنية الحضيرة مف %8 نسبة تمثؿ رديئة فيي حالة في

 الرديئة المساكف ىذه المدينة، وسط الميزاب، ديار الشيداء ومنطقة لاكوميف، الزاوية،
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 الوقوؼ يستوجب سوداء يجعميا نقاطا ما الحضرية البيئة وكذا ساكنييا عمى خطرا تشكؿ
 و معالجتيا. عندىا

الحالية وانتشارىا المجالي وتداخميا مع مناطؽ التوسع أما بالنسبة لمناطؽ السكف العشوائي 
 9فنلاحظ ما يمي: 10العمراني المقترحة مستقبلا، كما ىو موضح في الخريطة رقـ 

انتشار كبير لمسكنات العشوائية شماؿ المدينة حيث تتواجد مناطؽ التوسع العمراني عمى  -
المستقبمي لممدينة خصوصا في ظؿ المدى البعيد، مما يطرح إشكالية التخطيط، والتوسع 

 ندرة العقار.
انتشار السكف العشوائي بدرجة أقؿ في مناطؽ التوسع عمى المدى القصير والمتوسط،  -

ىذا ما يسمح باستغلاؿ ىذه المساحات في بناء سكنات بغية امتصاص مناطؽ السكف 
 العشوائي الأخرى.

القريب وداخؿ نسيجيا العمراني يلاحظ انتشار كبير لمسكف العشوائي في محيط المدينة  -
 الحالي، وىي غالبا سكنات ذات نمط صمب قابؿ لمتسوية والمعالجة.

4 اقتراحات التوسع العمراني حسب المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 58الخريطة رقم 
PDAU 

 
 المصدر4من إنجاز الباحث                                                      
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 82/51المبحث الثاني4 تسوية البنايات العشوائية بالمدينة في ظل قانون 
 المطمب الأول4 دراسة وصفية للإحصائيات الإدارية4  

 88884-8882واقع تسوية البنايات العشوائية خلال الفترة  -5
مف خلاؿ تواصمنا مع المصالح التقنية لمبمدية والدائرة حصمنا عمى العديد مف المعطيات 

وكذلؾ  08-15ئية التي تعبر عف وضعية الممفات المودعة والمدروسة في إطار القانوف الإحصا
النسب المتعمقة بمصير الممفات عمى مستوى مختمؼ المجاف التقنية، سواء عمى مستوى البمدية او 

 الدائرة. 
 في بمدية تبسة 82/51عدد الممفات المستقبمة في إطار قانون  (4 توزيع88الجدول رقم )

 (8888 – 8882خلال الفترة )
 ملاحظات عدد الممفات السنوات

لم تدفع أي ممفات و ىذا راجع لعدم العمم بالقانون من طرف  88 8882
 88 8883 المواطنين بعد

 بداية دفع الممفات بعدد محترم 271 8858
 مواصمة دفع الممفات لكن بتناقص ممحوض 176 8855
 إعادة إرتفاع عدد الممفات المدفوعة عمى مستوى البمدية  223 8858
 87/82/8857سنوات بتاريخ  81نياية مدة  768 8857
إنخفاض كبير بالمقارنة بالسنة السابقة ظنا منيم أن سريان  381 8851

 القانون إنتيى
 عودة الحياة لعدد الممفات المدفوعة و ارتفاعيا 450 8851
 87/82/8850سنوات بتاريخ  87التمديد نياية مدة  2088 8850
بعد إنتياء سنوات  8851عودة الإنخفاض الكبير الملاحظ سنة 532 8851

 التمديد الثلاث 
ليرتفع قميلا   8852إنخفاض أكبر لعدد الممفات المدفوعة سنة  234 8852

حيث يعود للإنخفاض بشكل ممحوظ مرة أخرى سنة  8853سنة 
8888 

8853 350 
8888 133 
 ممف في السنة منذ البداية بالعمل بالقانون 180بمعدل  1080 المجموع

 من اعداد الطالبتين بالاعتماد عمى معطيات من مديرية البناء والتعمير 
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 ( أسفمو نلاحظ ما يمي:13مف خلاؿ تحميمنا لمجدوؿ أعلاه و الشكؿ رقـ ) 
 2009و  2008لمبمدية خلاؿ سنوات لـ يتـ تسجيؿ أي ممؼ مودع لدى المصالح التقنية  -1

أوت  03سرت أحكامو إبتداءا مف نشر القانوف بالجريدة الرسمية  15-08وذلؾ كوف القانوف 
 . 2013أوت  03سنوات أي إلى غاية  5لمدة  2008

أي  2013ممؼ سنة  768ممفا منيا  1438حوالي  2013بمغ عدد الممفات إلى غاية  -2
سنوات. حيث يمكف تفسير  5مالي لمممفات المودعة خلاؿ فترة مف العدد الإج %53,40بنسبة 

ذلؾ بإقباؿ المواطنيف عمى  دفع ممفاتيـ تخوفا مف نياية المدة القانونية مف جية، وبداية زواؿ 
مف قانوف المالية لسنة  79الغموض عمى القانوف، وليتـ تمديد العمؿ بأحكامو طبقا لممادة 

 أوت . 03إلى غاية  2014
ببمدية تبسة  82-51(4 الممفات المودعة لمتسوية في إطار القانون 57رقم )الشكل 

(8882-8888) 

 
 المصدر4من إعداد الطالبتين                                               

ممؼ فقط  2088ممفا ، منيا حوالي  4357حوالي  2016بمغ عدد الممفات إلى غاية سنة  -3
مف إجمالي عدد الممفات المودعة. و عميو فقد لوحظ تزايد  %48 أي بنسبة بمغت 2016سنة 

في عممية دفع الممفات مما زاد في اتضاح معالـ القانوف لدى المواطف ودفع الممفات لسنة 
قبؿ نياية التمديد مما زاد يقيف بأف المواطف تمزمو نياية الميمة أو المدة القانونية لتسوية  2016

 وضعيتو.
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المؤرخة في  445مية التسوية تـ إصدار تعميمة مف طرؼ الوزير الأوؿ رقـ نظرا لضعؼ عم -4
تقضي تمديد جديد وأخير لممعنييف لتسوية بناياتيـ، وذلؾ إلى إشعار آخر يحدد  6/11/2016

ىو  2020مف طرؼ وزير السكف والعمراف والمدينة فكاف عدد الممفات المدفوعة إلى غاية 
 ممفا. 5606

 عمى مستوى لجان الدراسة 4وضعية الممفات  -8
تبعا للإحصائيات المتعمقة بالوضعية القانونية لمممفات المودعة عمى مستوى البمدية و التي تـ 

 دراستيا و تحويميا إلى لجنة الدائرة لمبث فييا بشكؿ نيائي. 
 نلاحظ ما يمي:  21مف خلاؿ الجدوؿ رقـ 

( 2020-2010لجنة الدائرة خلاؿ الفترة )بمغت النسبة الإجمالية لمممفات المدروسة مف طرؼ  -
 %.   68,31حوالي 
 % 18,38( حوالي 2020-2010بمغت النسبة الإجمالية لمممفات المقبولة خلاؿ الفترة ) -

مف إجمالي الممفات المدفوعة عمى  % 12,55مف إجمالي الممفات المدروسة، و ما نسبتو 
 موالي.( ال14مستوى البمدية. كما يبيف ذلؾ الشكؿ رقـ )

 ( 8888-8882(4 عدد و نسبة الممفات المقبولة عمى مستوى لجنة الدائرة )85الجدول رقم )
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-8858(4 تطور وضعية الممفات المقبولة من طرف لجنة الدائرة بتبسة )51الشكل رقم )

8888) 

 
 المصدر4من إعداد الطالبتين                                                         

سنوات، ىذا ما يطرح  10إف ىذه النسب ضعيفة جدا مقارنة بالمدة الزمنية التي تجاوزت 
العديد مف التساؤلات حوؿ الأسباب والخمفيات التي أدت إلى ىذه الوضعية، رغـ وجود تنظيمات 

 قانونية ونصوص تشريعية تؤطر العممية.
ىذه النتائج ما ىي إلا تحصيؿ حاصؿ لكيفية سير العممية، والتي أسندت لمصالح البمدية إف 

التي تفتقر لموسائؿ المادية والبشرية مما جعؿ عممية تحويؿ الممفات لدراستيا عمى مستوى لجنة 
(. حيث الملاحظ دائما أف 15الدائرة ىي الأخرى ضعيفة كما يبيف ذلؾ الشكؿ الموالي رقـ )

 (.2019، 2016، 2013ا ترتفع فقط عند قرب نياية الميمة الممنوحة قانونيا )وتيرتي
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-8882(4 تطور عدد الممفات المحولة لمجنة الدائرة بتبسة خلال الفترة )51الشكل رقم )
8888) 

 
 المصدر4من إعداد الطالبتين                                                    

 المكاني لمممفات المودعة حسب القطاعات العمرانية 4التوزيع -7
مف خلاؿ المعطيات الإحصائية المتعمقة بالممفات المودعة عمى مستوى البمدية، تمكنا مف 
 تحديد التوزيع المجالي ليذه الممفات حيث كانت عؿ النحو المبيف في الجدوؿ والخريطة التالييف. 

 (8888 – 8882الفترة ) ي بمدية تبسة خلال(4 توزيع عدد السكنات ف88الجدول رقم )
عدد الممفات  الحي السكني العشوائي محل الدراسة  القطاعات

 المستقبمة
نسبة السكنات 

 المعنية بالقانون

 3081 180 وسط المدينة  85القطاع 

حي الكنيسية ـ الزىور ـ البساتين المرجة ـ ذراع الإمام ـ جديات  88القطاع 
 مسعود

5888 
 

51027 

 51028 278 الجرف ـ الزيتون ـ الزاوية ـ الميزاب 87القطاع 

 51008 288 حي كوبيماد ـ حي يحي فارس ـ ىواري بومدين ـ حي فرفوس 04القطاع 
 57071 118 مسكن 571سكن حي  781العرامي ـ فاطمة الزىراء ـ  81القطاع 
 / / المنطقة الصناعية 80القطاع 
 1010 818 حي البعالا ـ حي الشيداء  07القطاع 
 50031 318 تجزئة الشيخ العربي التبسي ـ حي رفانا ـ حي الوئام 82القطاع 
 2038 188 مارس 81سكن ـ حي  088حي عمي ميني ـ حي جبل أنوال ـ حي 09القطاع 

 %588 1080 المجمـــــــــــــــــــــــــــوع

 عمى إحصاءات البمديةالمصدر4 من إعداد الطمبة اعتمادا 
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( يمكف 11و الخريطة رقـ ) 21مف خلاؿ قراءة المعطيات الإحصائية المبينة في الجدوؿ رقـ 
 تسجيؿ الملاحظات التالية :

 17,83أكبر نسبة مف عدد الممفات المودة لمتسوية وذلؾ بنسبة بمغت  2شكؿ القطاع رقـ  -1
ثـ في المرتبة الرابعة كؿ مف القطاعات ، % 16,95بنسبة  8، يميو القطاع العمراني رقـ  %

 . 7عمى التوالي. بينما باقي القطاعات بنسب ضعيفة خصوصا رقـ  5و  4و  3العمرانية 
والذي يمثؿ مركز المدينة لـ يسجؿ عدد كبير مف  1الملاحظ أف القطاع العمراني رقـ  -2

السكنات المخالفة  (، مما يؤشر عمى أف ىذا القطاع لا يحتوي عمى كثير مف%9الممفات )
 لمعمراف، كونو يمثؿ مركز المدينة التاريخي و قمبيا النابض. 

 8888-8882(4 توزيع ممفات السكنات حسب القطاعات العمرانية 55الخريطة رقم)

 
 (+ إضافة من الطالبتين8888المصدر4 جديوي سامية وحمفاية رفيقة )             

شكؿ عدد الممفات الواقعة ضمف محيط مركز المدينة أكبر نسبة مف عدد الممفات المودعة  -3
(. ىذا ما يعني أف محيط مركز المدينة شيد 2,4,6,8)القطاع  % 64,2لمتسوية بنسبة بمغت 

أنجاز العديد مف السكنات الفوضوية، أو تمؾ غير المطابقة لمقوانيف، و ذلؾ ما يعني أف المديف 
 نحو الاطراؼ بشكؿ سريع و عشوائي عبر فترات زمنية مختمفة.  توسعت
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الملاحظ أنو كمما اتجينا نحو الأطراؼ قؿ عدد الممفات المودعة، بمعنى قمت نسبة السكنات  -4
غير المطابقة والتي تستوجب التسوية، وعميو فكمما اتجينا نحو أطراؼ المدينة )القطاعات 

الممفات يقؿ، و ىو ما يفسر أف ىذه الأحياء الجديدة مف  ( نجد أف عدد9،7،5العمرانية رقـ 
حيث النشأة لـ تشيد إنجاز سكنات فوضوية بعدد كبير مقارنة بما حدث بمنطقة ما يسمى"محيط 

 مركز المدينة".  
   )نتائج الاستبيان الميداني مع التحميل( المطمب الثاني4 دراسة ميدانية تحميمية

تمثمت في جمع المعطيات الإحصائية مف مختمؼ المصالح الإدارية المقاربة التطبيقية4  -5
والتقنية. كما اعتمدنا أسموب المقابمة مع مختمؼ الفاعميف والمختصيف في ميداف التعمير مف 
ميندسيف معمارييف ومكاتب الدراسات الخاصة والتقنييف الحكومييف المكمفيف بمتابعة العممية عمى 

عمييـ أسئمة مباشرة حوؿ العراقيؿ التي واجيتيـ أثناء أدائيـ  مستوى المدينة، حيث طرحنا
. تـ المجوء لمدراسة الميدانية التحميمية مف خلاؿ انتياج 08-15لمياميـ في إطار تطبيؽ القانوف 

أسموب الاستبياف الميداني )الاستبانة(. بعدىا تـ تحميؿ ومعالجة النتائج المتحصؿ عمييا 
(. فكانت لنا النتائج التالية بخصوص Sphinx 5.5سفانكس" )برنامج "البالاعتماد عمى 

 الموضوع :
 : 51/82الطبيعة القانونية لمموظفين في إطار تطبيق القانون  -5-5

مف خلاؿ الشكؿ الملاحظ أسفمو نجد أف العامميف في إطار القانوف موظفيف بمصمحة التعمير 
بالبمدية ىـ الأكثر عددا في المؤسسات  % بمعنى أف عدد الموظفيف 51.4بالبمدية بنسبة بمغت 

التي أجرينا بيا المقابلات موزعيف عمى عدة مكاتب لأف الممفات الأولية تودع عمى مستوى 
البمدية عمى غرار بقي المديريات التي ترسؿ ليا ىذه الممفات لاحقا بعد الدراسة عمى مستوى 

 مصمحة التعمير ببمدية تبسة.
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 51/82نسبة توزيع العاممين في إطار تطبيق القانون (4  50الشكل رقم )

 
 مف خلاؿ ملاحظة الجدوؿ التالي: 4 51/82سنوات العمل في إطار القانون  -5-8

 حسب سنوات الخبرة 82-51(4 توزيع العاممين في القانون 23الجدول رقم )

 
بعد تحميؿ نتائج الجدوؿ أعلاه نلاحظ أف معظـ الموظفيف عمموا لأقؿ مف سنتيف في إطار 
بداء رأييـ فيو والنقائص والإضافات  القانوف أي أف خبرتيـ تبقى محدودة بالنسبة لتطبيقو وا 

 اللازمة مف أجؿ سيرورتو عمى أكمؿ وجو و بطريقة مرضية وتحقيؽ نجاعتو وأىدافو. 
 
 
 
 
 
 

قانونية طبيعة ال ال

51,4%

5,7%

17,1%

2,9%

22,9%

بلدية تعمير بال موظف بمصلحة ال

ة الدائرة عضو في لجن

ير ة التعم موظف بمديري

الولاية عضو في لجنة الطعون ب

مكتب دراسات خاص

أخرى



 الواقع و المأمولالفصل الثالث4 البنايات العشوائية بمدينة تبسة4 

 
 

130 

 في إطار قوانين أخرى متعمقة بالتسوية 4 8882قبل  العمل -5-7
 حسب سنوات عمميم السابقة 82-51(4  توزيع العاممين في إطار القانون 51الشكل رقم )

 
ضمف قوانيف متعمقة بتسوية البنايات  2008% مف الموظفيف لـ يعمموا قبؿ 75.8نلاحظ أف 

القانوف الأبرز ضمف القوانيف المعروفة قبؿ  قيد الدراسة ىو  15/08العشوائية بمعنى أف القانوف 
 و لـ تكف ىناؾ قوانيف ناجعة في عممية تسوية البنايات قبمو. 2008

 51/824تكويين الموظفين حول كيفية تطبيق أحكام القانون  -5-1
% مف الموظفيف لـ يتمقوا تكوينا خاصا حوؿ كيفية  78.8الملاحظ مف خلاؿ المعطيات أف 

 .18حسب الشكؿ رقـ   08-15تطبيؽ القانوف 
 51/82(4  تكوين الموظفين حول كيفية تطبيق أحكام القانون 52الشكل رقم )

 

ة قبل 8002 تسوي ين ال بيق قوان العمل في تط

24,2%

75,8%

نعم

لا
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مما يدفعنا بالجزـ بأف غالبية الييئات المكمفة بمتابعة تطبيؽ القانوف لـ تضع متخصصيف تحت 
 و.تصرؼ الموظفيف مف أجؿ توجيييـ وتأىيميـ حوؿ كيفية العمؿ بالقانوف  وتطبيؽ أحكام

في نفس السياؽ لاحظنا أف ىذا الإجراء كانت لو تداعياتو، بحيث لجأ معظـ الموظفيف والعامميف 
إلى اتخاذ اجراءات انفرادية بحيث أنيـ كانوا يطبقوف أحكاـ ىذا  08-15في إطار القانوف 

السابقة القانوف إستنادا لخبرة زملائيـ بالإضافة لتجاىميـ النصوص الغامظة و عمميـ بخبرتيـ 
 في ىذا الموضوع، كما يوضح ذلؾ الشكؿ الموالي.

 مع أحكامو 82-51(4 كيفية تعامل العاممين في القانون 53الشكل رقم )

 
 العراقيل المواجية أثناء تطبيق القانون4  -5-1

عند ملاحظة وتحميؿ الشكؿ أسفمو وجدنا أف جميع المعطيات المقترحة مف طرفنا كانت صائبة 
أغمب الإجابات حيث تباينت مف خلاؿ النسب فقط بيف غموض النصوص القانوف ووجدت في 

ونقص الوسائؿ البشرية والمادية الضرورية بنسبة مرتفعة بالإضافة لوجود تضارب لنصوص 
وأخيرا نقص التنسيؽ بيف مختمؼ الييئات الإدارية المكمفة بتطبيؽ أحكاـ  15/08القانوف 
 القانوف.

 ببمدية تبسة 82-51اقيل التي واجيت العاممين بالقانون (4 العر 88الشكل رقم )

 

تعامل مع القانون ية ال كيف

10,9%

21,7%

47,8%

15,2%

4,3%

Non réponse

ابقة إعتمادا على خبرتكم الس

زملاء في العمل ادا لخبرة ال إستن

تعمير جهات المختصة في ال طرح الإشكالات على ال

غامضة تجاهل و عدم تطبيق نصوص المواد ال

يب أخرى أسال

ون قي القان واجه مطب راقيل التي ت الع

قانون وض نصوص ال غم 19,4%

ة ة و المادية الضروري وسائل البشري نقص ال 24,2%

مير قة بالتع ع القوانين الاخرى المتعل وص القانون 80/51 م ود تضارب لنص وج 21,0%

انون 80/51 ها ضمن أحكام الق ي الميدان غير منصوص علي ود حالات ف وج 16,1%

قانون فة بتطبيق احكام ال مكل نقص التنسيق بين مختلف الهيئات الإدارية ال 19,4%

أخرى 0,0%
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 المراسيم التنفيذية المتعمقة بتطبيق القانون4 -5-0
عند ملاحظة الشكؿ الموالي نجد أف ىناؾ فرؽ واضح ألا و ىو أف المراسيـ التنفيذية المتعمقة 

ىذا القانوف مف  غير كافية و يجب إضافة مراسيـ أخرى و التعديؿ في 15/08بتطبيؽ القانوف 
أجؿ تطبيقو عمى أكمؿ وجو و استفادة المواطنيف منو عمى نطاؽ أوسع. ىذا ما عبر عنو 

 عينة الدراسة. 78.8%
 82-51(4 نسبة تأثير المراسيم التنفيذية في نجاعة القانون 85الشكل رقم )

 
 حملات التوعية لمتعريف بالقانون و مضمونو لممواطنين4 -5-1
عند تحميمنا لممعطيات المتحصؿ عمييا وجدنا أف حملات التوعية محدودة بالنظر للإجابات  

% مف المصالح لـ تقـ بحملات توعوية لشرح مضموف 72.7المأخوذة أي أف ىناؾ نسبة 
القانوف لممواطنيف لذلؾ يبقى الإقباؿ عمى دفع ممفات التسوية محتشـ بالنظر لمبنايات التي لو 

أف نفس اجع لجيؿ المواطنيف و عدـ معرفتيـ بالقانوف و مضمونو.فيما لاحظنا تسوى و ىذا ر 
 النسبة تقريبا امتنعوا عمى الإجابة والسبب راجع لعدـ قياميـ بحملات التوعية أصلا. 

 
 
 
 
 
 

متعلقة بالقانون كافية هل المراسيم ال

21,2%

78,8%

نعم
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 (4 حملات التوعية لمتعريف بالقانون و مضمونو لممواطنين88الشكل رقم )

 
ذلؾ فقد تمحورت الإجابات حوؿ نقص الوسائؿ البشرية و أما عف الأسباب التي منعتيـ مف 

المادية بالإضافة لعدـ وجود تعميمات مركزية تحفزىـ عمى ذلؾ و إعتقادىـ بأف عممية التوعية لا 
 جدوى منيا و أسباب أخرى حسب الشكؿ التالي.

 (4 الأسباب التي حالت دون التعريف بالقانون وشرح أحكامو87الشكل رقم )

 
 ل المواطنين بالقانون وأىميتو4جي -5-2

مف المستجوبيف عبروا عف عدـ دراية  % 84.8( نلاحظ أف 24مف خلاؿ الشكؿ رقـ )
وتفاصيمو وأىميتو مف خلاؿ تعامؿ الموظفيف بالمصالح مباشرة مع  15/08المواطنيف بالقانوف 

 المواطنيف.
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 82-51(4 نسبة جيل المواطنين لأحكام القانون 81الشكل رقم )

 
إف ىذه الوضعية ترجع بالأساس لما تمت الإشارة إليو مسبقا مف خلاؿ ضعؼ الدعاية الغعلامية 
لمقانوف وأحكامو، مما خمؽ لدى العديد مف السكاف تخوفا و ترؾ غموضا لدييـ و الذي يكمف 

بالتكاليؼ بدرجة كبيرة في محتويات الممؼ مف وثائؽ إدارية بالإضافة لمصعوبات التي تتعمؽ 
المادية لمعممية وعدـ وضوح الجيات المكمفة بيا في بعض الأحياف و ىذا بنسب مختمفة حسب 

 الشكؿ الموالي.
 82-51(4 الجوانب التي شكمت عائقا في مواجية تطبيق القانون 81الشكل رقم )

 
 تقييم مدى إنخراط المواطنين في عممية التسوية 4  5-3

مف المستجوبيف خصوصا أصحاب المكاتب الدراسات وبعض التقنييف  % 60عبر حوالي 
والغدارييف بأف وتيرة انخراط المواطنيف في القانوف منذ انطلاؽ تطبيقو إلى غاية الساعة ىي 

 *مقبولة* وىذا مؤشر جيد عمى أف العممية سارية و إف لـ تكف بوتيرة متسارعة حسب الشكؿ. 
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 إنخراط المواطنين في عممية التسوية (4 تقييم مدى80الشكل رقم )

 
 متابعة الممفات المتحصمة عمى الموافقة بالتسوية و المطابقة4 -5-58

أما بخصوص عممية متابعة الممفات المتحصمة عمى الموافقة بالتسوية و المطابقة التي لـ تتـ 
لكف بوتيرة  مف المستجوبيف بأف العممية سارية المفعوؿ % 42.4متابعتيا، فقد عبر حوالي 

 بطيئة، تستدعي تفعمييا مف خلاؿ وضع تحفيزات مالية ومعنوية لذلؾ.
 82-51(4 نسبة متابعة الممفات الموافق عمييا في إطار القانون 81الشكل رقم )

 
 مساىمة المراسيم التنفيذية في حل الإشكالات المطروحة4 -5-55

نجد أف مختمؼ المراسيـ التنفيذية اللاحقة  28بالإستناد للإجابات المأخوذة مف الشكؿ رقـ 
لمقانوف لـ تساىـ في حؿ الإشكاليات المطروحة في القانوف حيث يرى معظـ الموظفيف الذيف 
أجابوا عمى ىذا السؤاؿ أف ىناؾ حاجة لمراسيـ تنفيذية أخرى لتسييؿ العمؿ بالقانوف و تسريع 

 منيـ.  % 66.7ة التسوية و توسيعيا إلى نطاؽ أكبر، ذلؾ ما عبر عنو حوالي عممي
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 82-51(4 نسبة مساىمة المراسيم التنفيذية في حل إشكالات القانون 82الشكل رقم )

 
 لتفعيمو والرفع من نجاعتو4  82-51إقتراحات الموظفين العاممين في القانون  -8

عمى ىذا السؤاؿ ولـ نقيدىـ بمعطيات لكف لاحظنا أف الجميع تركنا الحرية لمموظفيف في الإجابة 
متفؽ عمى وجوب توعية المواطنيف بالدرجة الأولى بالإضافة إلى إقتراحات أخرى تكررت كثيرا 

 نذكر منيا :
 تحسيف ظروؼ العمؿ.  -
 ي وضعية بنايتو.فرض غرامات مالية عمى كؿ مواطف لـ يسو   -
 و دمجيا ضمف القانوف. 2008إضافة البنايات المشيدة بعد  -
 زيادة العامميف في إطار القانوف.  -
 تسييؿ الإجراءات الإدارية. -
 
 
 
 
 
 
 
 
 

يذية في حل الإشكالا تنف مساهمة المراسيم ال
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 المبحث الثالث 4 اقتراحات وتوصيات لمعالجة السكن العشوائي
لقد أدى وجود الأحياء العشوائية وامتدادىا، وحاجة الناس إلى مساكف تتوفر فييا شروط  

ضرورة التفكير في حؿ ىذه الأزمة والتغمب عمييا. تبعا لذلؾ فإننا نجد مف الحياة العصرية إلى 
الواجب عمى الجميع التجند لوضع الحموؿ الناجعة لمعالجة ىذه الظاىرة والحد مف انتشارىا، كوف 
تأثيرىا لا يقتصر فقط عمى تشويو المشيد العمراني والمعماري لمدننا، بؿ تعداه إلى آثار 

عمى الفرد والمجتمع انتجت لنا جيلا مف الأفراد ليـ قابمية كبيرة لممارسة اجتماعية ونفسية 
 مختمؼ أنواع الجريمة والعنؼ وحتى الإرىاب.

تبعا لذلؾ فانو مف الضروري عمى جميع الفاعميف في مختمؼ المياديف السياسية،  
التعاوف لمخروج الاجتماعية، الاقتصادية، وبالأخص الأكادمييف والدارسيف والباحثيف التكافؿ و 

 بحموؿ كفيمة بمعالجة ىذه الظاىرة بما يخدـ حاضر ومستقبؿ ىذه البلاد.
 82/51المطمب الأول4 اقتراحات لإثراء قانون تسوية البنايات  
والبنايات التي يشمميا  08-15مف خلاؿ دراسة الخصائص التي يتميز بيا القانوف 

التسوية سابقا نقترح جممة مف الاقتراحات عمى لمتسوية، بالإضافة إلى الإجراءات المتبعة في 
-08ضوء النتائج المتوصؿ إلييا مف خلاؿ التطرؽ لإشكالات تسوية البنايات في إطار القانوف 

 المطروحة كالتالي: 15
المتطرؽ إلييا سابقا تحمؿ  15-08إف اجراءات تسوية البنايات في إطار القانوف  

تويات وسوؼ نحاوؿ التطرؽ إلييا مف خلاؿ التعرض مجموعة مف الاشكالات عمى مختمؼ المس
للإشكالات المتعمقة بعمؿ فرؽ المتابعة والتحقيؽ عمى مستوى البمدية أولا، والمتعمقة بالمجنة 
المشكمة عمى مستوى مديرية التعمير اليندسة المعمارية والبناء ثانيا، وفي الأخير نتعرض إلى 

 دائرة ولجنة الطعف ثالثا.الإشكالات المطروحة عمى مستوى لجنة ال
 الإشكالات المتعمقة بعمل بفرق المتابعة والتحقيق عمى مستوى البمدية4 -5

تعترض فرؽ المتابعة والتحقيؽ مجموعة مف الإشكالات في إطار تسوية البنايات ويمكف  
 يمي: فيماإجماليا 
المشتركة رقـ بالتعميمة الوزارية  15-08تعديؿ الاجراءات المنصوص عمييا بالقانوف  -

دوف تعديؿ القانوف في ذاتو، طرح إشكاؿ حوؿ القوة القانونية لمتعميمة المذكورة، وىؿ  04
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يؤخذ بالتعميمة دوف القانوف في الاجراءات التي تـ تعديميا، والتغاضي عف القوة القانونية 
 لمقانوف بالمقارنة بالتعميمة في ظؿ قاعدة توازي الأشكاؿ.

شكؿ عائؽ  2008ة والتحقيؽ مف معرؼ ىؿ البنايات شيدت قبؿ عدـ قدرة فرؽ المتابع -
كبير في التسوية، بالرغـ مف بعض الحموؿ المقترحة المتمثمة مثلا في إشياد رئيس 

والذي يمكف أف يؤخذ بو بالنسبة لمبمديات  200810البمدية بأف البناية قد شيدت قبؿ سنة 
شكاؿ تسوية البنايات التي شيدت قبؿ التي تحوي عدد قميؿ مف البنايات، بالإضافة إلى إ

ىؿ تدخؿ ضمف اطار  2008لكف تـ ىدميا جزئيا أو كميا ليعاد بنائيا بعد سنة  2008
 أـ لا؟ 08/15القانوف 

حاؿ دوف تسييؿ عمؿ  15-08الحقيقي مف وراء القانوف  المواطف لممغزىعدـ استيعاب  -
كونو ممؼ يودع  08/15 فرؽ المتابعة والتحقيؽ، حيث ينظر المواطنوف إلى قانوف

لمحصوؿ عمى سند الممكية بالنسبة لمبنايات التي تحوز عمى سند ممكية لا غير، دوف 
ادراؾ أف مبتغاه الاساسي المتمثؿ في تحقيؽ شيادة المطابقة والحصوؿ عمى رخص 

 البناء لاستكماؿ الأشغاؿ بالإضافة إلى الجانب الجمالي لمبناية.
والتحقيؽ في حالة الموافقة عمى التسوية بشرط وامتناع إشكاؿ يواجيو فرؽ المتابعة  -

صاحب البناية بتحقيؽ ىذا الشرط ولـ يذكر القانوف الاجراءات المتبعة في ىذه الحالة، 
 مما يعمؽ تسوية الممؼ.

عمى مستوى البمديات تكويف  15-08عدـ تمقي فرؽ المتابعة والتحقيؽ المكمفوف بممؼ  -
رؽ سير الاجراءات وىذا ما يفسر عدـ توحيد نفس خاص حاؿ دوف الفيـ الصحيح لط

 الاجراءات مف ولاية إلى أخرى.
أوت  03الإشكاؿ المتعمؽ بتسجيؿ طمبات التسوية بعد انتياء مدة التمديد بتاريخ  -

، وغمؽ السجؿ المؤشر مف طرؼ رئيس المحكمة المختصة اقميميا، في ظؿ عدـ 2016
ير السكف والعمراف والمدينة، طبقا لتعميمة اصدار تمديد جديد وتحديد مدتو مف طرؼ وز 

 .2016نوفمبر  06المؤرخة في  445الوزير الأوؿ رقـ 

                                                           
بناءا عمى شيادة إحصاء البناية قبؿ  2008سنة يشيد رئيس المجمس العبي البمدي بأف البناية مشيدة قبؿ  -10

 ووثائؽ أخرى مثؿ فاتورة الكيرباء والمياه. 2008سنة 
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إشكاؿ متعمؽ بالمدة الزمنية القانونية الغير كافية لمتحقؽ مف الممؼ وابداء الرأي فيو  -
يوما مف تاريخ استلاـ الممؼ لإيداعو عمى مستوى مديرية التعمير  15والمقدرة بػػػ 

المعمارية والبناء، أو الأمانة التقنية لمدائرة، نظرا لمتعقيدات التي تحمميا بعض اليندسة 
 الممفات وكثرتيا مما يحوؿ دوف احتراـ ىذه المدة.

انعداـ التنسيؽ بيف فرؽ المتابعة والتحقيؽ وباقي المصالح المختمفة المكمفة بالممؼ شكؿ  -
 تعطيؿ في دراسة الممفات.

الاشكالات المتعمقة بالمجنة المستحدثة عمى مستوى مديرية التعمير اليندسة المعمارية -8
تواجو المجنة المستحدثة عمى مستوى مديرية التعمير اليندسة المعمارية والبناء مجموعة والبناء4 

ر مف الاشكالات في دراستيا لمممفات المودعة عمى مستواىا والمتعمقة بتسوية البنايات في اطا
 ويمكف اجماليا في ما يمي: 15-08القانوف 
كما تطرقنا سابقا مف بيف الممفات التي تدرسيا المجنة طبقا لمتعميمة الوزارية المشتركة رقـ  -

ممفات البنايات ذات الاستعماؿ الصناعي والتجاري وبصفة عامة البنايات الميمة  04
حوؿ البنايات المعنية ىؿ التي مف شأنيا أف تستقبؿ الجميور، لكف ىذا يطرح اشكاؿ 

يقصد بيا أي بناية تستقبؿ الجميور حتى ولو كانت محؿ تجاري متعمؽ ببيع المواد 
 الغذائية أو أف تكوف البناية ذو أىمية مثؿ المحلات الكبرى.

جاءت أحكاميا مقتضية حوؿ دور المجنة ولـ تبيف  04التعميمة الوزارية المشتركة رقـ  -
 ية عمميا مما خمؽ نوع مف الغموض حوؿ كيفية سير المجنة.المياـ المنوطة بيا وكيف

المحدد لإجراءات تنفيذ التصريح  154-09مف المرسوـ التنفيذي  12نصت المادة  -
بمطابقة البنايات عمى أنو يجب عمى مصالح الدولة التي تمت استشارتيا، أف ترسؿ في 

تداءا مف تاريخ اخطارىا، يوما اب 15جميع الحالات موافقتيا ورأييا في أجؿ خمسة عشر 
وتعد المصالح التي لـ ترد في ىذا الأجؿ موافقة عمى الطمب، وىذا يطرح اشكاؿ حوؿ 

يوما ردىا موافقة  15اعتبار المصالح التي تـ استشارتيا ولـ يتـ ارساؿ ردىا في أجؿ 
ؿ ضمنيا، لكوف المدة لا تكفي مصالح الدولة في الكثير مف الأحياف عمى الرد في الآجا

المحددة نظرا لتعقيدات الممفات وكثرتيا، مف جانب آخر إشكاؿ مطروح في حالة اذا 
 تبيف أف ردىا الصريح بعد الآجاؿ بالرفض.
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إشكاؿ متعمؽ حوؿ مدى إلزامية رأي المجنة، ىؿ لجنة الدائرة يمكف التغاضي عنو أو  -
جنة في مساعد يعتبر إلزامي الأخذ بو، ومف ىنا يطرح إشكاؿ آخر حوؿ فاعمية ىذه الم

لجنة الدائرة في اتخاذ قرارىا خاصة واف تشكيؿ لجنة الدائرة أشمؿ منيا، حيث تعتبر مف 
 ىذا المنظور لجنة معطمة لإجراءات التسوية فقط.

تعتبر لجنة الدائرة المكمفة بالبت في تحقيؽ الاشكالات المتعمقة بمجنة الدائرة ولجنة الطعن4 -7
السيدة في اتخاذ القرار في الممؼ، وفي ىذا الإطار تعترييا مجموعة مف مطابقة البنايات المجنة 

الإشكالات، كما تعتبر لجنة الطعف بالولاية المجنة المكمفة بدراسة الطعوف المقدمة بسبب رفض 
 الممؼ مف قبؿ لجنة الدائرة.

لبت في تواجو لجنة الدائرة المكمفة باالإشكالات المطروحة عمى مستوى لجنة الدائرة4 -7-5
تحقيؽ مطابقة البنايات والبناء مجموعة مف الاشكالات في دراستيا لمممفات المودعة عمى 

 مستواىا ويمكف اجماليا تبعا لمحالات المختمفة التي يمكف أف تقررىا لجنة الدائرة في ما يمي:
 الحالة الأولى4 عدم وجود تحفظ

البمدي المعني بمقرر في في حالة غياب أي تحفظ يتـ ابلاغ رئيس المجمس الشعبي  
الآجؿ المحددة بناءا عمى موافقة جميع الادارات والمصالح التي تـ استشارتيا وعدـ وجود أي 
تحفظ آخر يخص الممؼ سواء تعمؽ بالمخططات وكؿ الوثائؽ الأخرى المرفقة بالتصريح، 

الحالة يختمؼ بالإضافة إلى الاستئناس برأي لجنة مديرية التعمير، والاجراء المتبع في ىذه 
بحسب ماذا كاف الممؼ يحوز عمى سند ممكية مف عدمو، فإذا كاف مالؾ البناية أو صاحب 
المشروع مالؾ لوعاء عقاري الذي شيدت عميو البناية بعقد ممكية، أو شيادة حيازة، أو أي عقد 

عة رسمي آخر، حيث يوجو مقرر الموافقة إلى رئيس البمدية لإتماـ باقي الاجراءات حسب طبي
، حيث يسمـ رئيس البمدية إلى 15-08مف القانوف  22 21 20 19الطمب وفقا لنص المواد 

المعنى حسب الحالة إما رخصة إتماـ أو رخصة بناء أو شيادة المطابقة، وىنا لا يطرح أي 
اشكاؿ، أما إذا كانت البناية لا تحوز عمى عقد ممكية رسمي مثؿ عقد عرفي فاف لجنة الدائرة 

التحقيؽ العقاري المنجز مف طرؼ مديرية أملاؾ الدولة توجو مقرر الموافقة إلى  وبناء عمى
وبعد  11مديرية أملاؾ الدولة أو مديرية الحفظ العقاري حسب الحالة قصد إعداد عقد الممكية.

                                                           
يمكف أف تكوف البناية واقعة العقار ممؾ لمدولة أو الجماعات المحمية أو ضمف التحاصيص التابعة لمديرة  -11

 الحفظ العقاري.
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ذا كانت البناية متممة يجب عمى المالؾ أو صاحب المشروع  تسوية وضعية الوعاء العقاري، وا 
حصوؿ عمى شيادة المطابقة، أما إذا كانت البناية غير متممة يجب عمى المالؾ أف يودع ممفا لم

، وىنا يطرح إشكاؿ حوؿ عدـ 12أو صاحب المشروع أف يودع ممفا لمحصوؿ عمى رخصة إتماـ
امكانية تسوية الوعاء العقاري مف طرؼ مديرية أملاؾ الدولة أو مديرية الحفظ العقاري، كيؼ 

 حصؿ عمى موافقة المجنة ولـ تسوى وضعية بنايتو.تكوف وضعية المواطف المت
 الحالة الثانية4 وجود تحفظ )تأجيل اتخاذ القرار(

في حالة ما تبيف لمجنة الدائرة وفقا لآراء المديريات والمحضر لجنة التعمير وجود  
تحفظات وغموض مثؿ غياب وثائؽ بالممؼ أو تبيف وجود غموض أو تناقص حوؿ طبيعة 

رفاؽ الممؼ بسند الممكية أو الفريضة إذا تبيف أف البناية ممؾ لمورثة، أو أي الطمب أو عدـ إ
تحفظ متعمؽ بأخطاء وارد بالمخططات، يتـ تبميغ رئيس المجمس الشعبي بالتحفظات قصد إعلاـ 
المعني لرفعيا، والاشكاؿ المطروح ىنا في حالة عدـ رفع المعني لمتحفظات، ىؿ تقرر المجنة 

ى عمى مستواىا، أو يعاد لمصالح التعمير لمبمدية، خاصة في ظؿ إغفاؿ رفض الممؼ أو يبق
القانوف عف ذكر المدة القانونية لرفع تحفظات لجنة الدائرة مف طرؼ المعني وتحديد المدة 

مف  33أشير طبقا لنص المادة  3القانونية الممنوحة لمجنة الدائمة لاتخاذ القرار في الممؼ بػػػ 
انجر عف ىذه الوضعية تزايد في الممفات المؤجمة التي اغفؿ أصحابيا ، وقد 15-08القانوف 

 عف رفع التحفظات الواردة بيا.
 الحالة الثالثة4 الموافقة بشرط

ويمكف لمجنة الدائرة في بعض الحالات أف تقرر موافقتيا بشروط مثؿ الشروط لمتعمقة  
ىيكؿ يمس بالإرتفاقات، حيث يتـ بالتيوية ونزع كؿ ما يعيؽ حركة المرور أماـ البناية أو كؿ 

ابلاغ رئيس المجمس الشعبي البمدي بالموافقة المشروطة، حيث يقوـ رئيس المجمس خلاؿ 
الأسبوع الذي يمي اخطاره مف طرؼ لجنة الدائرة بتبميغ الشروط المسبقة لتسميـ تحقيؽ المطابقة 

، وفي حالة رفع لممصرح ويطمب منو رفع التحفظات الصادرة عف المجنة في أجؿ يحدده
التحفظات يتـ تسميـ وثيقة تحقيؽ المطابقة ويعمـ لجنة الدائرة بذلؾ، لكف في حالة عدـ رفع 
 التحفظات المرتبطة بالموافقة، كيؼ يكوف الإجراء، ىؿ يتـ اخطار لجنة الدائرة لإعادة اتخاذ

                                                           
 .15-08مف القانوف  36المادة  -12
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نت عمييا القرار في الممؼ ورفضو أو يعتبر مرفوض تمقائيا لعدـ تحقيؽ الشروط التي بي
 13الموافقة.

 الحالة الرابعة4 الرفض
عندما ترفض المجنة الممؼ طبقا لنتائج التحقيؽ وآراء المصالح والإدارات المختمفة  

 39و 37ومحضر لجنة التعمير مثؿ أف تكوف البناية وفقا لمحالات المنصوص عمييا في المادة 
 .15-08مف القانوف  16أو الحالات المنصوص عمييا في المادة 

حيث تقوـ لجنة الدائرة بإرساؿ مقرر الرفض المعمؿ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي  
المعني في أجؿ شير واحد، الذي عميو تبميغ المصرح برفض لجنة الدائرة المعمؿ في أجؿ خمسة 

 وضمف ىذه الحالة لا يطرح أي إشكاؿ. 14يوما بعد استلامو، 15عشر 
إشكال الإجراءات الواجب اتباعو بعد دراسة الطعون من طرف لجنة الطعن بالولاية4 -7-8

يطرح عمى مستوى لجنة الطعف بالولاية إشكاؿ متعمؽ بالإجراءات المتخذة بعد دراسة الطعوف 
مف  19المتعمقة بكيفية الإجراء المعموؿ بو بعد دراسة الطعوف، حيث أنو طبقا لنص المادة 

ترسؿ لجنة الطعف عند نياية أشغاؿ دراسة الطعوف المعمومات  155-09نفيذي المرسوـ الت
يوما ابتداءا مف تاريخ  30والوثائؽ المقدمة والقرارات التي تـ اتخاذىا  إلى لجنة الدائرة في أجؿ 

استلاميا الطعف، والتي ثبتت نيائيا في تحقيؽ المطابقة موضوع الطمب وترسؿ نسخة مف قرار 
، وعمى أساس قرار لجنة الطعف تفصؿ لجنة 15لى المعني مقابؿ وصؿ استلاـلجنة الطعف إ

، لكف بالعودة لمتعميمة الوزارية 16الدائرة بصفة نيائية في طمب تحقيؽ المطابقة وتبمغ المعني
فانو ترسؿ قرارات لجنة الطعف إلى رؤساء  2012-09-06المؤرخة في  04المشتركة رقـ 

نية وترسؿ نسخة مف المحضر للإعلاـ إلى لجنة الدائرة، ىذا يطرح المجالس الشعبية البمدية المع
إشكاؿ حوؿ أي النصوص القانونية الواجب اتباعيا، وىؿ في حالة قبوؿ الطعف تصدر لجنة 

 الطعف مقرر موافقة أو تترؾ الأمر في اتخاذ القرار لمجنة الدائرة.
                                                           

مجمة ، 15-08اجراءات واشكالات تسوية البنايات في اطار القانوف نعيمة ذيايبية:  منصر نصر الديف، -13
 .189، ص2017تشريعات التعمير والبناء، جامعة سوؽ أىراس، العدد الثالث، سبتمبر 

مف القرار الوزاري المشترؾ المحدد لمنظاـ الداخمي المسير  6والمادة  15-08مف القانوف  45المادة  -14
 لجنة الدائرة المكمفة لمبت في تحقيؽ مطابقة البنايات.لاجتماعات 

 .155-09مف المرسوـ التنفيذي  19المادة  -15
 .15-08مف القانوف  51المادة  -16
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 ما يمي:مف خلاؿ ما سبؽ توصمنا إلى مجموعة مف النتائج نمميا في  
مف عدمو في الوقت الحالي يبقى غامض، نظرا لعدـ  15-08تمديد العمؿ بالقانوف   -

صدور إلى غاية اليوـ قانوف صريح ينص عمى التمديد ومدتو تنفيذا لتعميمة الوزير الأوؿ 
 .2016نوفمبر  06المؤرخة في  445رقـ 

البنايات بالتعميمة  قصد تبسيط اجراءات تسوية 15-08تعديؿ المشرع الجزائري لمقانوف  -
خمؽ مجموعة مف التناقضات مف حيث الاجراءات المتبعة في التسوية وأولوية  04رقـ 

 النص الواجب العمؿ بو مما ساىـ في خمؽ مجموعة مف الاشكالات.
عمى أرض الواقع كشؼ  15-08تطبيؽ اجراءات تسوية البنايات في إطار القانوف  -

القانوف في معالجة بعض الوضعيات التي لـ مجموعة مف الفراغات التي شابت ىذا 
 ينص عمييا.

، ساىـ في عدـ الوصوؿ 15-08قمة وعي المواطف وادراكو لميدؼ المنشود مف القانوف  -
 إلى الأىداؼ الكاممة مف وراء ىذا القانوف.

 وعمى ضوء ىذه النتائج نضع جممة مف الاقتراحات نطرحيا في ما يمي:
قة قصد تقييـ مدى فاعمية ىذا القانوف والوقوؼ عمى العوائؽ .العمؿ عمى وضع احصائيات دقي1

 وتشخيص حموؿ بإمكانيا تسييؿ عمؿ المجاف وفرؽ المتابعة.
 445.الإسراع في اصدار قانوف يحدد التمديد الأخير وأجالو تطبيقا لتعميمة الوزير الأوؿ رقـ 2

طرحت اشكاؿ عمى ، التي تبقى عبارة عف حبر عمى ورؽ و 2016نوفمبر  06المؤرخة في 
 مستوى مختمؼ الولايات حوؿ استلاـ الممفات المتعمقة بطمب التسوية مف عدمو.

وادراج جؿ التعديلات التي مستو بالتعميمات المختمفة، وتوضيح النقاط  15-08.تعديؿ القانوف 3
 المبيمة فيو بدقة وفقا للإشكالات التي تعرضنا إلييا سابقا.

ات لفرؽ المتابعة والتحقيؽ وأعضاء المجاف قصد طرح الانشغالات .إجراء دورات تكوينية وندو 4
 المطروحة، والتطرؽ إلى الحموؿ المناسبة لتوحيد الاجراءات عمى مستوى كؿ الولايات.

وشرح الاجراءات التي يخضع ليا الممؼ  15-08.العمؿ عمى توعية المواطنيف بأىمية القانوف 5
الناجمة عف عدـ التسوية وذلؾ مف خلاؿ أياـ دراسية عمى مستوى والشروط القانونية، والعقوبات 

 الولاية والبمديات بالإضافة إلى منشورات إعلامية عبر مختمؼ وسائؿ الإعلاـ.
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 المطمب الثاني4 اقتراحات عامة لتسوية البنايات العشوائية 
 اقتراحات لمعالجة السكن العشوائي عامة5-4

والتوصيات التي نرى أف ليا تأثيرا إيجابيا في حؿ ىذه المشكمة إذا يمكننا تقديـ بعض الاقتراحات 
 وتتمثؿ ىذه الاقتراحات في: ما تـ الأخذ بيا وتطبيقيا في أرض الواقع.

  4إف بناء أكبر عدد الحاجة إلى سياسة ديمغرافية لمسيطرة عمى مشكمة التضخم السكني
إلا إذا صاحبو تطبيؽ  روحة،مف الوحدات السكنية لف يكفي في حؿ أزمة الإسكاف المط

سياسة ديمغرافية فعالة، لاف معدؿ النمو السكاني المرتفع ىو مف أىـ أسباب تفاقـ أزمة 
الإسكاف والحد مف معدلات النمو الديمغرافي المرتفع يؤدي إلى تخفيض حجـ الطمب 

 المرتفع عمى السكف.
  4وتوزيع قطع أراضي لمسكف وذلؾ بتخصيص مناطؽ لمبناء الذاتي تشجيع البناء الذاتي

عمى اختلاؼ مساحتيا مع توفير مواد البناء بأسعار معقولة تساعد عمى التخفيؼ مف 
مشكمة الإسكاف، فقد وافؽ غالبية سكاف العشوائيات عمى البناء الذاتي في حالة 
مساعدتيـ مف طرؼ الدولة، والواضح أف الدولة وحدىا لا تستطيع توفير السكف الملائـ 

ئات الشعب، وليذا فمف الضروري أف تصدر قوانيف تشجع القطاع الخاص عمى لجميع ف
توظيؼ أموالو المدخرة في بناء العمارات، وىذه العممية ستعود بدوف شؾ بالفائدة عمى 

 عامة الشعب.
  4تعتبر عودة المياجريف مف المدينة إلى أريافيـ عنصرا ىاما، تشجيع العودة إلى الريف

ادة أزمة البناء الفوضوي واستمرارية الأحياء الفوضوية في يساىـ في الحد مف زي
الظيور، وذلؾ مف خلاؿ توفير المرافؽ الضرورية في الأرياؼ )المدارس، المستوصفات، 
دار لمبمدية، تعبيد الطرقات وربطيا بمختمؼ أنحاء المدينة، إنشاء منتزىات وحدائؽ 

بالإضافة ىنا  الكيرباء والغاز.....(.لمترفيو والترويح عف النفس، توفير الماء الشروب، 
إلى تدعيـ الفلاحة لمحد أو التخفيؼ مف ظاىرة البطالة والعجز المادي، فمعظـ السكاف 
النازحوف مف الريؼ إلى المدينة يطمحوف إلى العودة لمريؼ مكاف إقامتيـ السابقة وذلؾ 

 بتشجيع مف الدولة.
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 يمكف اختصارىا فيما يمي: الدراسة4اقتراحات لمعالجة السكن العشوائي بمنطقة -8
حصاء مناطؽ التوسع العشوائي داخؿ مدينة تبسة وفي ضواحييا وتصنيفيا تبعا  - حصر وا 

 لمحالة الإنشائية )سكنات عشوائية صمبة، سكنات عشوائية ىشة(.
تسوية السكنات العشوائية الصمبة مف خلاؿ تمديد العمؿ بقانوف تسوية ومطابقة البنايات،  -

الإجراءات الإدارية المنصوص عمييا مع إسناد ىذه الميمة لييئة إدارية مختصة وتخفيؼ 
 ومستقمة.

ىدـ السكنات العشوائية اليشة واسترجاع المساحات العقارية الناتجة عف العممية مع الأخذ  -
 بعيف الاعتبار تسوية حالة قاطنييا في إطار القانوف.

ي المناطؽ الريفية المحيطة بمدينة تبسة العمؿ عمى تفعيؿ وتوسيع مختمؼ برامج السكف ف -
لمحيمولة دوف النزوح الريفي نحو المدينة وذلؾ مف خلاؿ التركيز عمى السكف الريفي نظرا 

 لخصوصية المنطقة.
سكف، بولحاؼ  60تنمية المراكز العمرانية الصغيرة المحيطة بالمدينة )حي عمي ميني،  -

الضرورية وذلؾ بغية تخفيؼ الضغط عمى  الدير( وتزويدىا بمختمؼ المرافؽ الاجتماعية
 مركز المدينة.

المراقبة الصارمة لمعقار وخصوصا الفلاحي منو لمحيمولة دوف تحويمو عف طابعو مع التركيز  -
( التي تحوز عمى مساحات EAI( والفردية )EACعمى المستثمرات الفلاحية الجماعية )

 ىامشية غير مستغمة زراعيا.
عمرانية المنصوص عمييا في قانوف التييئة والتعمير المسندة إلى رئيس فيما يتعمؽ بالرقابة ال -

المجمس الشعبي البمدي والأعواف المؤىميف يتعيف النص عمى معاقبتيـ في حالة التقاعس 
عنيا أو ثبوت تورطيـ فييا طالما أف تطبيقيا يتعمؽ بأعماؿ حفظ النظاـ العاـ وفرض 

بيا رئيس المجمس الشعبي البمدي بصفتو ممثلا لمدولة القوانيف في نطاؽ البمدية التي يقوـ 
 ويخضع بموجبيا لمرقابة التسمسمية.

تعزيز دور شرطة العمراف وتزويد أفرادىا بالوسائؿ اللازمة والتكويف التقني والقانوني المناسب،  -
ولما لا منح شرطة العمراف سمطة الأمر بوقؼ الأشغاؿ غير المطابقة وىدـ الأشغاؿ غير 

 صة مباشرة دوف المجوء إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي.المرخ
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انتياج أسموب المقاربة التشاركية وذلؾ مف خلاؿ الأخذ بعيف الاعتبار مبدأ مشاركة المجتمع  -
 المدني وقاطني مناطؽ الأحياء العشوائية في مختمؼ عمميات التنمية.

تطبيؽ ىذا القانوف  وضع خطة استراتيجية مف قبؿ الجيات المعنية قصد تشخيص عوائؽ -
والسبؿ التي بإمكانيا تسييؿ عمميا مف خلاؿ الحصوؿ عمى احصائيات دقيقة وواقعية عف 

 السكف العشوائي الصمب بمدينة تبسة.
مف طرؼ أىؿ الاختصاص لممواطنيف  08/15توضيح النقاط المبيمة في ىذا القانوف  -

 والجيات المعنية لتطبيؽ مضمونو بسيولة.
ة وتحقيؽ وأعضاء المجاف قصد التعرؼ أكثر عمى أسباب انتشار ظاىرة تخصيص فرؽ متابع -

السكف العشوائي لموصوؿ إلى حموؿ مناسبة ليا وعقد دورات تدريبية وتكوينية ليذه الفرؽ 
 والمجاف.

عف طريؽ الحملات الاعلامية التي  15/08القياـ بعمميات توعية لممواطنيف بأىمية القانوف  -
بممؼ التسوية وشروطو القانونية وطبيعة العقوبات الناجمة عف  توضح الاجراءات الخاصة

 مخالفة ذلؾ مف خلاؿ الاستخداـ الأمثؿ لوسائؿ الإعلاـ والاتصاؿ بأشكاليا المختمفة.
تخصيص أياـ دراسية وممتقيات وندوات عمى مستوى مقرات الدوائر والبمديات والولاية لتوضيح  -

 خلاؿ تسوية ومطابقة البنايات السكف العشوائي. أىمية الحفاظ عمى النسيج العمراني مف
تشجيع العودة إلى الريؼ يساىـ في الحد مف زيادة أزمة السكف العشوائي واستمرار الأحياء  -

العشوائية في الظيور ويكوف ذلؾ مف خلاؿ توفير المرافؽ الضرورية في الأرياؼ )المدارس، 
 المركز الصحي، دار البمدية، الطرقات ...(.

البناء الذاتي وذلؾ بتخصيص مناطؽ البناء الذاتي وتوزيع قطع أراضي لمسكف عمى  تشجيع -
اختلاؼ مساحتيا مع توفير مواد البناء بأسعار معقولة تساعد عمى التخفيؼ مف مشكمة 
الإسكاف، فقد وافؽ غالبية سكاف العشوائيات عمى البناء الذاتي في حالة مساعدتيـ مف طرؼ 

ولة وحدىا لا تستطيع توفير السكف الملائـ لجميع فئات الشعب، الدولة. والواضح أف الد
وليذا فمف الضروري أف تصدر قوانيف تشجع القطاع الخاص عمى توظيؼ أموالو المدخرة 

 في بناء العمارات، وىذه العممية ستعود بدوف شؾ بالفائدة عمى عامة الشعب.
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 الخلاصة العامة 
 51/80من خلال تعمقنا في دراسة تسوية البنايات الفوضوية ومطابقتيا طبقا لمقانون   

خمصنا إلى أن ظاىرة البنايات الفوضوية ذات نمط البناء الصمب والمنتشرة منذ الاستقلال في 
أرجاء الوطن والتي  تعتبر أزمة السكن بصفة عامة من الأسباب الرئيسة لانتشارىا. كافة 

بالإضافة إلى العديد من العوامل الاخرى كتعقيدات الحصول عمى رخصة البناء و استغراق وقت 
طويل لتحقيق ذلك نظرا لمصعوبات والعراقيل التي تخمقيا الجيات الكفيمة بتقديميا، وىذا ما ساىم 

 شار البنايات الفوضوية التي زادت من تشويو صورة النسيج العمراني لممدن.في انت
تحقيق مطابقة ىذه البنايات  51/80وقد حاول المشرع الجزائري من خلال نص القانون   

الفوضوية، غير أن ذلك لم يتم بصورة واضحة ونيائية، ففي ولاية تبسة حسب معطيات 
 8880ف المصالح التقنية ببمدية تبسة، فإنو من سنة الإحصائيات التي تحصمنا عمييا من طر 

 ممف. 1580بمغ مجموع الممفات التي تم إيداعيا عمى مستوى مصالح التعمير  8850إلى غاية 
إذ لا يعكس عدد ىذه الممفات العدد اليائل والضخم لمبنايات العشوائية الموجودة فعلا في   

كان المعنيين عمى الانخراط في ىذا القانون و أرض الواقع، مما يوضح عزوف و عدم إقبال الس
 الاستفادة من تدابيره لتسوية وضعية بناياتيم.

ويتضح لنا جميا أن ارتكاب المخالفات العمرانية المتعمقة بالسكن العشوائي لا يزال مستمرا   
 عمى المستويين الإداري والميداني، وىذا ما يثبت فشل وعجز 51/80رغم تطبيق ىذا القانون 

الجيات الوصية )السمطات المحمية( المعنية بالقضاء أو الحد من انتشار ظاىرة السكن العشوائي 
الصمب. و لعل ذلك راجع إلى العديد من الصعوبات التي تحول دون تطبيقو عمى أرض الواقع، 

ح إذ لا تزال عممية تسوية ومطابقات البنايات العشوائية الصمبة تسير بوتيرة بطيئة لدى المصال
 المعنية رغم مرور عدة سنوات من صدور ىذا القانون وتمديد العمل بو.

من خلال دراستنا خمصنا إلى أن الأسباب التي أدت إلى فشل العمل بيذا القانون   
مرتبطة أساسا بعدم إقبال أصحاب البنايات العشوائية عمى الانخراط في ىذا القانون في ظل 

لمعنية، ناىيك عمى نقص الوعي لدييم بأىمية التدابير التي وجود نوع من التماطل لدى الجيات ا
نص عمييا ىذا القانون. بالإضافة إلى غياب الثقافة العمرانية لدى الفاعمين في المدينة )السكان، 
الجمعيات المحمية، السمطات العمومية ...( و التي تسمح بإنشاء نسيج عمراني ذو جانب جمالي 

عكس ثقافة ووعي المواطن الجزائري، الذي لا يزال يبحث ويسعى يتضمن أحياء سكنية راقية ت
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لمتوسع بأي شكل من الأشكال حتى غير القانونية منيا، متجاىلا في ذلك أدنى المقاييس الواجب 
. ويعتبر نقص 51/80اتباعيا، وىذا يعكس عدم ادراك الكثير من المواطنين لمضمون القانون 

المعنية سببا أساسيا آخر يحول دون التطبيق الناجح والفعال  الكفاءة وقمة الخبرة لدى المصالح
لمضمون ىذا القانون والمراسيم التنفيذية المنظمة لو، بالإضافة إلى نقص الوعي في الجانب 

 التشريعي العمراني لعدم إعلام وتحسيس المواطن الجزائري بصفة عامة بأىمية ىذا الإجراء.
لسكن العشوائي الصمب بولاية تبسة بصفة خاصة، أخيرا يمكن القول أن حل مشكمة ا  

والجزائر بصفة عامة، يقتضي ضرورة البحث في تعزيز عوامل الوقاية من ىذه الظاىرة وتحديد 
طرق وأساليب معالجتيا عن طريق توعية المواطنين وتعزيز ثقافتيم العمرانية فيما يخص تسوية 

ين المنظمة لمبناء و العمران، عمى غرار قانون ومطابقة البنايات العشوائية الصمبة وفقا لمقوان
مع مراعاة خصوصية المناطق العشوائية و خصائص السكنات الفوضوية و التي  51/80

تختمف من منطقة لأخرى و ذلك تبعا لحجم و وظيفة المدينة، ناىيك عمى خصوصية المجتمع و 
صادية كبيرة و متسارعة، جعمت اقت-ثقافة أفراده، إذ أن المجتمع الجزائري يعرف تغيرات سوسيو

من المجتمع و أفراده يتجاوزون بأفكارىم مخابر صناع القرار، و عميو تبقى نتائج مثل ىذه 
الدراسات نسبية و محدودة في الزمان و المكان و مرتبطة أساسا بخصوصيتيما، إذ لا يمكن 

ذا الموضوع في دراسات تعميميا عمى بقية المناطق ، وىو ما يفتح المجال لمبحث والتعمق في ى
 عممية أخرى.

 



 



 قائمة المصادر و المراجع

 
 

149 

 أولا: الكتب بالمغة العربية
 .1975الييئة المصرية العامة لمكتاب، القاىرة،  معجم العموم الاجتماعية،إبراىيم مذكور:  .1
 .2006بشير التيجاني، التخطيط والتنمية العمرانية في الجزائر،  .2
دار اليدى لمطباعة والنشر والتوزيع، عين مميمة،  العمران والمدينة،بوجمعة خمف الله:  .3

 .2005الجزائر، 
 .2010، ترجمة: العربي عقون، مطبعة بخيخة حسام، حوز تبسةبيار كاستيل:  .4
 .2013، دار ىومة، الجزائر، صفحات من تاريخ تبسة القديم والحديثسمير زمال:  .5
لمجتمع العربي، لبنان، ، مكتبة ا1ط التخطيط العمراني والبيئي،عاطف عمي الخراشة:  .6

2010. 
يع رلتشفي اية رلعقاالعينية والحقوق اية رلعقات الممكية اثباإعبد الحفيظ بن عبيدة،  .7

 .2003، الجزائر، مةوى، دار الجزائري"
، دار اليازوري، عمان، الأردن، مدخل إلى الجغرافية الاجتماعيةفؤاد محمد الشريف:  .8

2013. 
ألقيت لطمبة المدرسة العميا لمقضاء، الجزائر،  التييئة والتعمير،محاضرات في ليمى زروقي:  .9

2007. 
: عشريتين التخطيط الحضري في الجزائر، أدوات التييئة و التعميرمحمد الأمين حركات:  .10

 .2017/2018، 1من التطبيق، محاولة لمتقييم، أطروحة دكتوراه عموم، جامعة قسنطينة 
جامعة الأزىر، بحث منشور في الأنترنت،  حياء الفقيرة،مشكمة العشوائيات والأمحمد سراج:  .11

2013. 
، مقال في الأنترنت نشر في اشتوكة باريس السكن العشوائي اسباب وحمولمحمد مطيع،  .12
27-04-2011. 
منشورات  آليات تطير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري،محمودي عبد العزيز:  .13

 .2009البغدادي، 
مذكرة ماجستير، معيد العموم  البناء الفوضوي ومشكمة التنمية العمرانية،مشنان فوزي: .14

 .2009-2008الإنسانية والاجتماعية، جامعة منتوري، قسنطينة، 



 قائمة المصادر و المراجع

 
 

150 

معيد الإنماء  التخمق الاجتماعي مدخل إلى سيكولوجية الإنسان المقيور،مصطفى حجازي:  .14
 .1986، بيروت، لبنان، 1العربي، ط

اجراءات واشكالات تسوية البنايات في اطار القانون الدين، نعيمة ذيايبية:  منصر نصر .15
 .2017مجمة تشريعات التعمير والبناء، جامعة سوق أىراس، العدد الثالث، سبتمبر ، 08-15
إجراءات واشكالات تسوية البنايات في إطار القانون منصر نصر الدين، نعيمة ذيايبية:  .16
ير والبناء، جامعة ابن خمدون، تيارت، الجزائر، العدد الثالث، مجمة تشريعات التعم ،08-15

 .2017سبتمبر 
، رسالة مقدمة لنيل شيادة دكتوراه محافظة المنيا دراسة في التنمية المستدامةنبيل الصحن،  .17

 .2004في الآداب، قسم الجغرافيا، 
ة، جامعة عين رسالة ماجستير، كمية اليندس الإرتقاء بالمناطق المتدىورة،نعمات نظمي:  .18

 .1993الشمس، القاىرة، 
ظاىرة البناء الفوضوي بالمدن الكبرى الجزائرية: الواقع ورىانات نعيمة حمود حرم بومعوش:  .19

أطروحة دكتوراه عموم في التييئة العمرانية، جامعة الإخوة  التسوية في إطار الحوكمة الحضرية،
 .2016، الجزائر، -قسنطينة–منتوري 

، رسالة ماجستير، جامعة دراسة مقارنة لأنماط الأحياء العشوائية، الزاملوليد سعد أحمد  .20
 .2004الممك سعود، الرياض، 

حالة مدينة  – التعمير وآليات استيلاك العقار الحضري في المدينة الجزائريةيحيى مدور:  .21
 .2011/2012ورقمة، مذكرة ماجستير، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 

 ئلثانيا: المذكرات والرسا
، )دراسة ميدانية في المشكلات الاجتماعية للأحياء العشوائيةأحمد صالح ميدي وآخرون:  .1

 .2018محافظة القادسية(، بحث مقدم لنيل درجة البكالوريوس آداب في عمم الاجتماع، العراق، 
، مذكرة التوسع العمراني في إطار مبادئ التنمية المستدامة، دراسة حالة تبسةبشار حسان:  .2

 .2017-2016لنيل شيادة ماستر في اليندسة المعمارية، جامعة تبسة، تخرج 
التحسين الحضري كآلية للإرتقاء بالأحياء السكنية بوراس عبد الرزاق، مناصرية نور الدين:  .3

، مذكرة مكممة لنيل شيادة الماستر في التييئة ومشاريع المدينة، جامعة العربي بن واستدامتيا
 .2016/2017مييدي، أم البواقي، 
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، مذكرة الطبيعة القانونية لحق المستفيد من المستثمرات الفلاحيةبوصبيعات سوسن،  .4
 .2007-2006ماجستير، جامعة منتوري، قسنطينة، 

إدارة النفايات الحضرية الصمبة المنزلية باستخدام نظم جابري محمد الطيب، قدري حنان:  .5
يل شيادة الماستر تخصص تييئة ومشاريع مذكرة مكممة لن المعمومات الجغرافية في مدينة تبسة،

 .2016-2015المدينة، جامعة العربي بن مييدي، ام البواقي، 
مذكرة ماجستير، تخصص إدارة  التأطير القانوني لمتعمير في ولاية الجزائر،جبري محمد:  .6

 ومالية، كمية الحقوق، جامعة الجزائر، د.س.
عمى تسيير المدينة، دراسة حالة  15-08ت دراسة نقدية لقوانين تسوية البناياجلال شكار:  .7

مذكرة مقدمة لنيل شيادة الماستر تخصص تسيير المدينة، جامعة المسيمة،  برج بوعريريج،
2017-2018. 

، مذكرة تخرج آليات دمج البعد البيئي في التحسين الحضري للأحياء السكنيةجموعي رزقي:  .8
 .2016-2015الشيخ العربي التبسي، تبسة، لنيل شيادة ماستر في اليندسة المعمارية، جامعة 

، أطروحة مقدمة لنيل شيادة الدكتوراه في التييئة الحضرية والتنمية المستدامةحجمة عمي،  .9
 .2016تييئة المجال، جامعة منتوري قسنطينة، 

، مداخمة بعنوان السكن العشوائي في المدن الداخمية الخصائص والأساليبحسين بولمعيز:  .10
 .2014فيفري  14لجزائر، مقالة في الأنترنت كتبت يوم الجمعة جامعة تبسة، ا

مذكرة لنيل شيادة السكن العشوائي: الخصائص وأساليب المعالجة، حمزاوي علاء وآخرون،  .11
 .2017/2018الماستر في التييئة الحضرية، جامعة العربي التبسي، تبسة، 

بين الواقع والمأمول "نحو بيئة المناطق العشوائية بمكة المكرمة خالد بن صالح الزىراني:  .12
، رسالة ماجستير في العمارة، جامعة أم القرى، المممكة العربية السعودية، آمنة ومستدامة"

 .2015-2014الرياض، 
الآثار الأمنية والاجتماعية لمسكن العشوائي بمنطقة سوبا رميصاء بطران إبراىيم محمد:  .13

معة الخرطوم، كمية الآداب، قسم الجغرافيا، بحث تكميمي لنيل شيادة البكالوريوس، جا غرب،
 .2012السودان، جوان 

رسالة عمميات الارتقاء بالمناطق العشوائية في فاعمية تنفيذ المخططات،ريحان غادة محمد:  .14
 .2001ماجستير، جامعة القاىرة، الجيزة، 
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 15/08لمقانون تسوية البنايات العشوائية و مطابقتيا طبقا زواري محمد وبراىمي عزالدين،  .15
، مذكرة تخرج لنيل شيادة ماستر في التييئة  الواقع و التحديات بعد عشرية من التطبيق

  2018/2019الحضرية ، جامعة تبسة ، 
مذكرة لنيل شيادة  السكن العشوائي وأثره عمى النمو الحضري،زوىير ساسي وآخرون:  .16

 .2017/2018،الماستر في التييئة الحضرية، جامعة العربي التبسي، تبسة
من وجية نظر قانونية، مذكر تخرج لنيل  البناء الفوضوي في الجزائر،شروقي محترف:  .17

 .2008-2005إجازة المدرسة العميا لمقضاء، 
تمام إنجازىا طبقا لقانون عزاز ساعد:  .18 مذكرة لنيل شيادة  ،15-08مطابقة البنايات وا 

 .2014-2013، 1الماجستير في القانون العقاري، جامعة الجزائر 
: أساليب التنشئة الاجتماعية وعلاقتيا بالسموك الانحرافيعزت مرزق فييم عبد الحفيظ:  .19

دراسة ميدانية في إحدى المناطق العشوائية بمدينة أسيوط، مذكرة لنيل درجة الماجستير في 
 .2001عمم الاجتماع. أسيوط، مصر،  -الآداب 

الاطار القانوني لتسوية وضعية البناء غير الشرعي في التشريع الجزائري، عيسى بن دوحة:  .20
 .2011ماجستير في القانون، جامعة سعد دحمب، البميدة، 

, مذكرة إشكالية التعمير و البناء الفوضوي في الجزائرفرحاتي أحمد, صحراوي عبد الحق:  .21
التقنيات الحضرية, جامعة أم معيد تسيير تخرج لنيل شيادة الدراسات الجامعية التطبيقية، 

 .2009-2008البواقي, دفعة 
أطروحة  -دراسة مقارنة–الحماية القانونية لمجوار من منظور عمراني بيئي قوراري مجدوب:  .22

 .2015-2014دكتوراه عموم تخصص قانون عام، جامعة أبي بكر بمقايد، تممسان، الجزائر، 
اسة مقدمة لنيل شيادة ماستر، تمدن ، در التحسين الحضري في مدينة تبسةكاتب وليد:  .23

 .2014ومشروع حضري، جامعة العربي بن مييدي، أم البواقي، 
، مذكرة الآليات القانونية لمحد من ظاىرة البناء الفوضوي في الجزائركمال تكواشت:  .24

 .2008/2009ماجستير في العموم القانونية، جامعة باتنة، الجزائر، 
 ثالثا: المجلات والمؤتمرات

الأردن: حالة نحو استراتيجية شمولية لمعالجة السكن العشوائي، د حسين أبو الييجاء: أحم .1
 .2001دراسية. مجمة الجامعة الإسلامية المجمد التاسع، العدد الأول، 



 قائمة المصادر و المراجع

 
 

153 

الأردن: حالة نحو استراتيجية شمولية لمعالجة السكن العشوائي، أحمد حسين أبو الييجاء:  .2
 .2001المجمد التاسع، العدد الأول،  -فمسطين–الإسلامية، غزة دراسية، مجمة الجامعة 

، السكن العشوائي وأثره عمى النمو الحضري بالمدن الصغيرةحسين بولمعيز والصادق قرفية،  .3
 .53مدينة الحروش نموذجا، مجمة التواصل، جامعة باجي مختار، عنابة، العدد 

 08 -15وتسويتو  في إطار القانون  السكن العشوائي. حسين بولمعيز وجبنون إبراىيم، 4
 بمدينة تبسة

، العدد 30، المجمد (IJIASالواقع والتحديات بعد عشرية من التطبيق، مجمة الإبداع والتطبيقات )
 . 2020، أكتوبر 4
، المجمة العربية لمدراسات الأمنية مواجية الأزمات الأمنية، منظور إداري.الشعلان فيد: 5

 .الرياض -العربي لمدراسات الأمنية والتدريبوالتدريب، المركز 
إشكالية السكن اليش في الجزائر في ضوء استراتيجيات التصدي برنامج .شوقي قاسمي، 6

RHP 2012مارس  01، مجمة عموم الإنسان والمجتمع، العدد لمبنك الدولي نموذجا. 
 القوانين والمراسيم:

المتعمق بحيازة الممكية العقارية الفلاحية، ، 13/08/1983المؤرخ في  83/18أنظر القانون  .1
 .2045جريدة رسمية، عدد 

المحدد  2009ماي  02المؤرخ في  154-09من المرسوم التنفيذي رقم  04أنظر المادة  .2
 .2009لسنة  27لإجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات، الجريدة الرسمية، عدد 

 .44، العدد 2008الجريدة الرسمية، سنة  .3
 زائرية لممياه وكالة تبسة.الج .4
المتعمق بتييئة الاقميم والتنمية  12/12/2001الصادر بتاريخ  01/2001القانون رقم  .5

المتضمن قانون الوطني في  20/03/2006الصادر بتاريخ  02/2006المستدامة، والقانون 
 المدينة.

، المتعمق 2008جويمية  20الموافق لـــ  1429رجب  17المؤرخ في  15-08القانون رقم  .6
تمام إنجازىا، الجريدة الرسمية، عدد   .2008لسنة  44بقواعد مطابقة البنايات وا 
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 9و 8تنص عمى: "أن كل نقل ممكية مخالف لأحكام المادتين  01-85من الأمر  13المادة  .7
أعلاه، وأي نقل ممكية يتم بما يخالف القوانين المعمول بيا ينجر عنو بقوة القانون حمول البمدية 

 أطراف صفقة النقل غير القانونية في حق الممكية". محل
المتضمن قانون الثورة الزراعية،  08/11/1971المؤرخ في  71/73من الأمر  177المادة  .8

 .76جريدة رسمية عدد 
 .08/15من القانون  28المادة  .9

 رابعا: المواقع الإلكترونية 
 www.djelfainfo/vb/showlhre.dhp.htmموقع إلكتروني متاح عمى الرابط: 

عمى  11/02/2001بتاريخ  البناء الفوضوي في الجزائر،مقال في الأنترنت تحت عنوان: 
 .http://www.djelfa.info/vb/showthread.phpمتارح عمى الرابط:  19:25الساعة 

 الفرنسيةالمراجع بالمغة 
revue des sciences  le bidon ville,histoire d'un concept,Brahim bellaadi: 

humaines,L'algérie, novembre 2001. 
les objectifs et les  -le logement social en Algérie: Amrane mokhtar

, mémoire de magister en architecture, université moyens de production
Mentouri, Constantine, 2011. 
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 8 15الملحق
 الاستبيان الميداني8 

 
 اٌجّٙٛس٠خ اٌجضائش٠خ اٌذ٠ّمشاط١خ اٌشعج١خ 

 ٚصاسح اٌزع١ٍُ اٌعبٌٟ ٚ اٌجحث اٌعٍّٟ

 -رجسخ  –اٌعشثٟ اٌزجسٟ جبِعخ 

 : عٍَٛ اٌطج١عخ ٚ اٌح١بح ٚ اٌعٍَٛ اٌذل١مخو١ٍخ
 : عٍَٛ الأسع ٚ اٌىْٛلسُ

 بعنوان -تهيئة حضرية  –ماستر استمارة أسئلة بحث لنيل شهادة ال
 رس٠ٛزٙب طجمب ٌٍزشش٠ع اٌجضائشٞاٌجٕب٠بربٌعشٛائ١خ ٚ

 -ّٔٛرجب ِذ٠ٕخ رجسخ - 08/15دساسخ ٔمذ٠خ رح١ٍ١ٍخ ٌٍمبْٔٛ 

 اٌذوزٛس:رحذ إششاف :ِٓ إعذاد اٌطٍجخ 

 حس١ــٓ ثـٌّٛع١ــــض                                                                                                            لفب٠ف١خ ِٕبي        -

 06.64.64.68.18٘برف:                                                                         طٛا٘ش٠خ ٘بد٠خ -

     hbuniv12@yahoo.com:  Email 
 

 لأغشاع ع١ٍّخ حظش٠ب ِلاحظخ: ِعٍِٛبد ٘زٖ الاسزّبسح رسزعًّ

 2120-2020اٌسٕخ اٌجبِع١خ   

................................................................................................................................ 

 فٟ اٌخبٔخ إٌّبسجخ   xضع علاِخفضلا

 

 ؟ 08/15اٌطج١عخ اٌمب١ٔٛٔخ ٌّٕٙزه اٌّشرجطخ ثمبْٔٛ  ِبٟ٘ -1

 ثّظٍحخ اٌزع١ّش ثبٌجٍذ٠خ         ِٛظف - 

 عضٛ فٟ ٌجٕخ اٌذائشح      -

 ِٛظف ثّذ٠ش٠خ اٌزع١ّش  -

 عضٛ فٟ ٌجٕخ اٌطعْٛ ثبٌٛلا٠خ  -

 ِىزت دساسبد خبص  -

 أخشٜ : .................................................................... -

 : ......................................  08/15رطج١ك أحىبَ اٌمبْٔٛ  وُ عذد اٌسٕٛاد اٌزٟ عٍّذ ف١ٙب فٟ إطبس -2

 ؟ ٔعُ  لا ( 2008ً٘ عٍّذ ِٓ لجً فٟ إطبس رطج١ك اٌمٛا١ٔٓ اٌّزعٍمخ ثزس٠ٛخ اٌجٕب٠بد اٌعشٛائ١خ )لجً  -3

 ٔعُ لا ؟   08/15رٍم١زُ رى٠ٕٛب خبطب حٛي و١ف١خ رطج١ك أحىبَ اٌمبْٔٛ ً٘  - 4

 )٠ّىٓ ٚضع أوثش ِٓ إجبثخ(ثلا: و١ف رعبٍِزُ ِع أحىبَ ٘زا اٌمبْٔٛ ٌذٜ رطج١مٗ ١ِذا١ٔب ؟  4إْ وبٔذ الإجبثخ عٍٝ اٌسؤاي   -5

 اعزّبدا عٍٝ خجشرىُ اٌسبثمخ    -

 اسزٕبدا ٌخجشح اٌضِلاء فٟ اٌعًّ     -

 طشح الإشىبلاد عٍٝ اٌجٙبد اٌّخزظخ فٟ اٌزع١ّش  -

 ٔظٛص اٌّٛاد اٌغبِضخ رجبً٘ ٚعذَ رطج١ك  -

 .........أسب١ٌت أخشٜ : ............................................................................................................... -

mailto:hbuniv12@yahoo.com
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 )٠ّىٓ ٚضع أوثش ِٓ إجبثخ(؟  08/15ِب ٟ٘ اٌعشال١ً اٌزٟ ٚاجٙزىُ عٕذ رطج١ك أحىبَ اٌمبْٔٛ  -6

 ٛص اٌمبْٔٛ ؟ غّٛع ٔظ -

 ٔمض اٌٛسبئً اٌجشش٠خ ٚ اٌّبد٠خ اٌضشٚس٠خ ؟  -

 ِع اٌمٛا١ٔٓ الأخشٜ اٌّززعٍمخ ثبٌزع١ّش ؟  08/15ٚجٛد رضبسة ٌٕظٛص اٌمبْٔٛ  -

 ؟ 08/15ٚجٛد حبلاد فٟ ا١ٌّذاْ غ١ش ِٕظٛص ع١ٍٙب ضّٓ أحىبَ اٌمبْٔٛ  -

 ثزطج١ك أحىبَ اٌمبْٔٛ ؟ٔمض اٌزٕس١ك ث١ٓ ِخزٍف ا١ٌٙئبد الإداس٠خ اٌّىٍفخ  -

 ................أخشٜ: ....................................................................................................................... -

 وبف١خ ؟      ٔعُ        لا  08/15ً٘ اٌّشاس١ُ اٌزٕف١ز٠خ اٌّزعٍمخ ثزطج١ك اٌمبْٔٛ  -7

 ً٘ لبِذ ِظبٌحىُ ثحّلاد رٛع٠ٛخ ٌششح ِضّْٛ اٌمبْٔٛ ٌٍّٛاط١ٕٓ ؟    ٔعُ         لا  -8

 )٠ّىٓ ٚضع أوثش ِٓ إجبثخ(ثٕعُ : ِب ٟ٘ اٌٛسبئً اٌزٟ اعزّذرُ ع١ٍٙب ؟  8إرا وبٔذ الإجبثخ عٍٝ اٌسؤاي  -9

 ٚسبئً الإعلاَ ثّخزٍف أٔٛاعٙب ؟  -

 ١ٕخ ثبٌزس٠ٛخ ؟ خشجبد ١ِذا١ٔخ ٌلأح١بء اٌفٛض٠ٛخ اٌّع -

 اسزذعبءاد وزبث١خ ٌٍّع١١ٕٓ ثبٌزس٠ٛخ ؟  -

 الاسزعبٔخ ثبٌفبع١ٍٓ فٟ اٌّجزّع اٌّذٟٔ )ٌجبْ الأح١بء، اٌجّع١بد، ...(؟  -

 ...............ٚسبئً أخشٜ:................................................................................................................. -

 )٠ّىٓ ٚضع أوثش ِٓ إجبثخ(ثلا : ِب ٟ٘ الأسجبة اٌزٟ ِٕعزىُ ِٓ رٌه ؟  8إرا وبٔذ الإجبثخ عً اٌسؤاي  -10

 ٔمض اٌٛسبئً اٌجشش٠خ ٚ اٌّبد٠خ ؟  -

 اعزمبدوُ ثعذَ جذٜٚ ٘زٖ اٌع١ٍّخ ؟  -

 عذَ ٚجٛد رع١ٍّبد ِشوض٠خ رحثىُ عٍٝ فعً رٌه ؟  -

 خزظبطىُ ؟ اٌع١ٍّخ ١ٌسذ ِٓ ا -

 ....................أخشٜ : ...................................................................................................................... -

 ُ        لاٚ رفبط١ٍٗ ٚأ١ّ٘زٗ ؟   ٔع 08/15ِٓ خلاي رعبٍِىُ ِع اٌّٛاط١ٕٓ، ً٘ ُ٘ عٍٝ دسا٠خ ثأحىبَ اٌمبْٔٛ  -11

 )٠ّىٓ ٚضع أوثش ِٓ إجبثخ(ثلا: ِب ٟ٘ اٌجٛأت اٌغبِضخ ثبٌٕسجخ ٌٍّٛاط١ٕٓ ؟  11إرا وبٔذ الإجبثخ عٍٝ اٌسؤاي   -12

 ِحز٠ٛبد اٌٍّف ِٓ اٌٛثبئك الإداس٠خ ؟  -

 طعٛثبد رزعٍك ثبٌزىب١ٌف اٌّبد٠خ )الأثش اٌّبٌٟ( ٌٍع١ٍّخ ؟  -

 ؟ عذَ ٚضٛح اٌجٙبد اٌّىٍفخ ثبٌع١ٍّخ  -

 ...............جٛأت أخشٜ : ................................................................................................................ -

 ؟  2008و١ف رم١ّْٛ ع١ٍّخ أخشاط اٌّٛاط١ٕٓ فٟ ع١ٍّخ اٌزس٠ٛخ ِٕز أطلاق رطج١ك اٌمبْٔٛ سٕخ  -13

 غ١ش ٚاضحخ : -ضع١فخ:           -ِمجٌٛخ:            -حسٕخ:          -         ج١ذح :      -

 ً٘ ٕ٘بن ِزبثعخ ١ِذا١ٔخ ٌٍٍّفبد اٌّزحظٍخ عٍٝ اٌّٛافمخ ثبٌزس٠ٛخ ٚاٌّطبثمخ؟     ٔعُ       لا  -14

 ً٘ سبّ٘ذ ِخزٍف اٌّشاس١ُ اٌزٕف١ز٠خ اٌلاحمخ ٌٍمبْٔٛ فٟ حً ِخزٍف الإشىبلاد اٌّطشٚحخ ؟  ٔعُ        لا     -15

 ِب ٟ٘ الزشاحبرىُ ٌزفع١ً اٌمبْٔٛ ١ِذا١ٔب ٚ اٌشفع ِٓ ٔجبعزٗ؟  -15

...................................................................................................................................................... 
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