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 الملخص:

رغى  للىت تتشىت ظىاهرة  ،حماٌت ىاو الىى تنظٌم ىإمٌة كبٌرة دفعت بالمشرع أهالملكٌة العقارٌة  ىتحظ

رقابىىة  مىىاإ اوىىتراتٌجٌة للحىىد من ىىا مىىن خىى ا لإٌجىىادالبناٌىىات التويىىوٌة ممىىا تخلىىل تىىدخا الوىىلخات العمومٌىىة 

مىر الواقىو و أو التتكٌر فىً قبىوا أو معالجت ا من خ ا خٌار ال د  أتخ ٌر وندات الملكٌة رايً والأ وتعمااا

 .اخا المدند حتوائ ااالعما على 

دماج البناٌات التويىوٌة فىً المحىٌخ إمحاولة  وتراتٌجٌةاخرى اعتمدت الجزائر على غرار الدوا الأ

الويىعٌة ٌلة لتووٌة المخالتات الجماعٌة والتحوٌن الحيري كوو عتماداوالعمرانً من خ ا تووٌة ويعٌت ا 

و التقلٌا ألى تبٌان مدى فعالٌة التحوٌن الحيري فً الحد إالتخخٌخٌة للمنخقة فً نتس الوقت وت دف الدراوة 

 .من البناٌات التويوٌة

 ، التخوٌر الحيري.بناٌات التويوٌة، التحوٌن الحيري: الالكلمات المفتاحٌة

Abstract: 

Real estate ownership is of great importance that pushed the legislator to organize and 

protect it, despite this the phenomenon of chaotic buildings spread, which required the intervention 

of the public authorities to find a strategy to reduce it through controlling the use of land and 

clearing property titles or treating them through the option of demolition or thinking about 

accepting the matter of fact and work To contain them within cities. 

Algeria, like other countries, has adopted the strategy of trying to integrate chaotic 

buildings into the urban environment by settling their situation and adopting urban improvement as 

a means of settling collective irregularities and the planning situation of the region at the same time. 

The study aims to demonstrate the effectiveness of urban improvement in limiting or reducing 

chaotic buildings. 

key words:  Chaotic buildings, urban improvement, urban development. 

 

 : مقدمة

الوكنٌة ، نوبة كبٌرة من المجموعات 1قانونًٌمثا الوكن التويوي بكا أنواعه وواء قانونً أو غٌر 

ٌعتبىر ...، وجتماعٌةالاالمرافق العمومٌة الإدارٌة و ٌتمٌز بنقص التج ٌزات كالخرق، و فً الووخ الحيري و

الأرايىً ومىن حٌىم  وىتلا ااأشىكاله مىن حٌىم نمىخ  خىت فامن أبرز مكونات الوكن نظىرا لوىرعة نمىو  و 

 نجاز  المخالف للقوانٌن الجارٌة.إ
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 نتشىارهاالتويوي فً الجزائر بمجموعة من العواما التً واهمت فىً لقد اقترن نشوء و نمو البناء ا

دورا هاما لظ ور هل  الظاهرة  الاوتعماريفً فترات متوالٌة حتى أصبحت ومة من ومات مدننا، لعل الإرم 

كمىا شىجو ال جىرة مىن » ،2العقىارات ةمصادرو وتٌخانالامن خ ا محاولة  نت ج ااالتً  الاوتراتٌجٌاتنتٌجة 

 «.3المدٌنة الجزائرٌةالرٌف إلى المدن الأمر اللي فتح ع د الوكن التويوي فً 

مىن خى ا إصىدار مجموعىة مىن  ،بعد الاوتق ا بادرت الجزائر بمحاولة معالجىة البنىاءات التويىوٌة

ل عن ىا نشىوء شىبكة بعىم التنمٌىة للحىد مىن هىل  الظىاهرة التىً ترتىالقانونٌة ليبخ الووق العقارٌة والنصوص 

 جدٌدة من المراكز الوكنٌة شكلت نخاقا عمرانٌا غٌر لائق ٌتتقد إلى المرافق اليرورٌة.

 هوىىلبٌة علىىً ظىىروف عىىٌن المىىواخنٌن، خصىىت انعكاوىىاتن الدولىىة ووعٌىىا من ىىا بمىىا ل ىىلا البنىىاء مىىن إ

رصىد الووىائا مىن ال ٌاكىا ونجىاز العدٌىد إمىن خى ا ويىو العدٌىد مىن القىوانٌن و  الاوىتق اكبٌر منل  باهتما 

و  اوىتراتٌجٌاتمىن خى ا أج زت ىا بويىو عىدة  تالكتٌلة نظرٌا لمواج ة التعمٌر عامة و الوىكن خاصىة، فقامى

 برامج.

أهمٌت ا للقياء على هل  الظىاهرة التىً تنمىو  رغ  لكن الواقو ٌظ ر عد  نجاعة المج ودات المبلولة 

آلٌىة أخىرى تعتبىر مىن  اعتمىادتى   القيىاء علىى البنىاء التويىوي إخىارفىً بورعة مقارنة بوتٌرة التىدخ ت، و 

الآلٌات الع جٌة التً تومح بتصحٌح الويو التخخٌخً و العقاري فً نتس الوقت و التً ٌخلق علٌ ا التحوٌن 

 فً عدة دوا للحد من البناٌات التويوٌة. اعتمدالحيري أو التخوٌر الحيري اللي 

دة للح د م ا الان ا ات التنظٌمٌة المعتم مدى فعالٌة الآلٌات القانىنٌة ى ماتٌة: شكالٌة الأهلا ٌخرح الإ

ما أا تقضً أى تحد على الأقل ما هذه الظاهرة لٌة كفٌلة آالتحسٌا الحضري  اعتاارٌمكا هل الفىضىٌة، ى

العق  اري ىتنظٌم  ن قانىن  ا الت  ً أح  احت تم  ىه م  دننا ى تعرق  ل المبو  ىدات الماذىل  ة للمحافظ  ة عل  ى الىع  ا  

 ماٌتن ما الاستنزاف؟.حى

 :ما ٌلًمن خ ا  نحاوا معالجة الاشكالٌةووف 

 عد  فعالٌة المج ودات المبلولة فً القياء على البناءات التويوٌة. -

 التحوٌن الحيري ووٌلة للحد من البناءات التويوٌة. -

 الماحث الأىل: عدم فعالٌة المبوىدات الماذىلة فً القضا  على الانا ات الفىضىٌة:

منىل للىت الإقلٌمىً الىلي فريىه الاوىتعمار، والتتكٌىت واج ت الجزائر إشكالٌة التنمٌة وبعد الاوتق ا 

الوقت و هً تحاوا إزالة هل  العوائق، فاعتمت على محاولىة الىتحك  فىً العقىار و توىٌٌر  و يىبخ العمىران و 

 برامج للقياء على البناءات التويوٌة.و اوتراتٌجٌةإٌجاد 

ولا حتىى الحىد من ىا  علىى البناٌىات التويىوٌةدخ ت رغ  أهمٌت ىا لى  توىتخو القيىاء غٌر أن هل  الت

 30ملٌىون نوىمة إلىى  17 مىن انتقىاعدد الوىكان بحٌىم  ازدٌادباعتبار أن ا فً تنامً موتمر، فعرفت الجزائر 

تىً ملٌون نومة، كما لعل النىزوح الرٌ 37إلى  2008وصا فً  و 1998و  1977ملٌون نومة ونة ما بٌن 

ملٌىىون  3.450وفىىود حىىوالى  2001دورا كبٌىىرا لزٌىىادة الخلىىل علىىى الوىىكن فىىً المىىدن حٌىىم وىىجا إلىىى غاٌىىة 

ملٌىون نوىمة حوىل الىدٌوان  42.2بلى  عىدد وىكان  2018ومىو مخلىو  ،4المدٌنىة اجر جدٌد من الرٌىف إلىى م

البصر على كا أنىواع  غضكما أن تبنً الولخات العمومٌة وٌاوة  غلب   من قاخنً المدن،أللإحصاء الوخنً 

 لتجاوزات الواقعة على العقار زاد فً تعقد الأزمة.االبناءات و
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إن الاقتىىران المتصىىاعد فىىً معىىدلات البنىىاءات التويىىوٌة بمعىىدلات النمىىو الحيىىري جىىاء نتٌجىىة النمىىو 

 نقاخ: 3اللي ٌتجلى فً قبا الدولة و الورٌو اللي قابله نوع من ال مبالاة من

 العمرانٌة.عات العقارٌة وعقد و غموض التشرٌت -

 التوٌٌر الحيري.قصور أحكا  التخخٌخ و -

 البرامج التنموٌة للقياء على البناءات التويوٌة.و الاوتراتٌجٌاتقصور  -

 المطلب الأىل: تعقد ى غمىض التمرٌعات العقارٌة ى العمرانٌة

المىإثر الوىلبً الىلي ٌزٌىد مىن العمرانٌة فً أحٌان كثٌرة، دور و التشرٌعات العقارٌة وتلعل القوانٌن 

تعمٌق أزمة الوكن نتٌجة حالة الجمود القوري التً ٌتوبل فٌ ا بتعا عد  تناوب ا مو معخٌات الواقو المحلً و 

 التلاٌرات التً تنتابه.

ً كىان مىن التى ،ٌمكن تقوٌ  المراحا التً عرفت ا الجزائر من خ ا إصدار مجموعة مىن التشىرٌعات

غمويىى ا أدى إلىىى إٌجىىاد ويىىعٌة عكوىىٌة غٌىىر أنىىه نظىىرا لتعقٌىىد إجراءات ىىا والعمىىران و أهىىداف ا تنظىىٌ  العقىىار

 :واهمت فً دفو وتٌرة ظ ور البناءات التويوٌة إلى مرحلتٌن هما

 .2661إلى  2673الفرع الأىل: المرحلة الأىلى ما 

   الكبىىرى فتىىً الوىىنوات الأولىىى ل وىىتق ا عرفىىت الجزائىىر نزوحىىا رٌتٌىىا قوٌىىا نحىىو المىىدن الوىىاحلٌة

 1962العقىىار بىىدأت بىىالأمر الصىىادر فىىً  اوىىتلا افحاولىىت إزالىىة العوائىىق مىىن خىى ا اعتمىىاد وٌاوىىات لإدارة 

  الزراعٌىةالمتيمن وىٌخرة الدولىة علىى الأمى ت الشىاغرة التىً ترك ىا الموىتعمرون، كمىا أوىس قىانون الثىورة 

تخ ٌر العقار من خ ا تؤوٌس لجان لمتابعة الويعٌة العقارٌة التً ل ا وندات ملكٌىة و  تحاول ، كما71-735

 البٌىو العرفىً نظىرا لقلىة التعىوٌض الممنىوح فىً حالىة التىؤمٌ  ٌن اوتعملواغٌر أن الكثٌر إجراء تحقٌق فً للت،

  البداٌة الأولى لظ ور فكانت هل ،اللي كرس الرومٌة فً العقود العقارٌة 916-70رغ  صدور قانون التوثٌق 

اخات العقارٌة لتائىدة البلىدٌات المتيمن تشكٌا الاحتٌ 267-74ر بصدور الأمتزامن للت بناٌات التويوٌة، وال

المنىىاخق دمىىج الأرايىىً الواقعىىة فىىً المىىدن و وجىىلأٌعتبىىر الووىىٌلة الوحٌىىدة لتنظىىٌ  العقىىار و توىىٌٌر ، حٌىىم و

كان ٌ دف إلى تمكٌن المىواخن مىن و ،البلدٌات وفق إجراءات حددها و تعوٌضالعمرانٌة أو القابلة للتعمٌر إلى 

يىو مخخىخ عمرانىً رئٌوىً أن تألىز  علىى كىا بلدٌىة أريٌة للبناء فً إخار التجزئىة، والحصوا على قخعة 

 ٌحدد المناخق المخصصة ل حتٌاخات العقارٌة البلدٌة أو وفق مخخخ عمرانً مإقت.

باعتبار أن قٌمة التعوٌض المحىدد مىن  ،مشكا قانون الثورة الزراعٌة وقو فً نتس 26-74إن قانون 

، كما أنه 8عرفٌةإبرا  عقود لكثٌر إلى التحاٌا على القانون وكان مجحتا مقارنة بوعر الووق فدفو ا قبا الإدارة

وعىود بىالبٌو الإدارٌىة  ا باكتتاء بمنح قرارات إدارٌة وحتى البلدٌات عند إعادة بٌو العقار فإن ا ل  تكما إجراءات

 .قواعد الش ر العقاري رغ  صدور قانون التوثٌقودون مراعاة الرومٌة 

ظ ور بناءات فويوٌة مقامة على  فًكما واه  عد  إلزامٌة تقدٌ  عقود الملكٌة لخلل رخصة البناء  

      الأمىىردر صىىأمحاولىىة مىىن المشىىرع الجزائىىري الحىىد مىىن هىىل  البناٌىىات ، و9وىىندات ملكٌىىةأوعٌىىة عقارٌىىة دون 

القايىىً بتوىىوٌة أويىىاع البناٌىىات  و ،رايىىً قصىىد المحافظىىة علٌ ىىاقواعىىد شىىلاا الأ انتقالٌىىاٌحىىدد  85-0110

تت  التووٌة بإتباع الشاغا التعلً للعقار و من خ ا تووٌة ويعٌة الحائز 26-74التويوٌة المنجزة بعد الأمر 

مجىرد   ٌؤتً بالحا الجلري ل لا المشكا باعتبىار ، غٌر أن هلا ل 21211-85فً المروو  الإجراءات المحددة 
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بىٌن وٌاوىة الواقىو التىً فريى ا وجىود كإجراء مإقت بٌن تخبٌىق القىانون وتووٌة لويعٌة البناءات التويوٌة 

 .ألاف البناءات التويوٌة

خاصة عملٌىة الشى ر أدى إلىى عىد  تحقٌىق ن إتما  تولٌ  العقود للشاغلٌن وكما أن تقاعس البلدٌات ع 

مىىن إجمىىالً الحىىالات  %24لىى  تتعىىدى نوىىبة الملتىىات المقدمىىة محىىدودة جىىدا وفعالٌت ىىا  تلااٌىىة منىىه، كمىىا بقٌىىال

صىعوبة مجمىا الشىروخ ن بوىبل تكالٌت ىا، والموجودة آنلات لعدة أوبال من ا عىد  تبنىً العملٌىة مىن قبىا الوىكا

إلىى للىت نقىص الإعى   و عىد   الأمر اللي جعله ٌبدو كؤنه نىوع مىن التعجٌىز، يىف ،المحددة من أجا التووٌة

 .12الكافًالاخ ع الوكان 

 إلى ٌىمنا هذا 2661الفرع الثانً: المرحلة الثانٌة ما 

أدى إلىى إعىىادة  1989و الوٌاوىىً الىلي تبنتىىه الجزائىر فىىً ظىا دوىىتور  إن تلاٌىر التوجىىه الاقتصىادي

توجٌىىه العقىىاري المتيىىمن قىىانون ال 2513-90قىىانون النظىىر فىىً النصىىوص القانونٌىىة بمىىا ٌتماشىىى معىىه، فصىىدر 

ٌس حىق الملكٌىة العقارٌىة للىت مىن خى ا تكىرو ،اللي جاء بتلاٌٌر جلري فً الوٌاوة العقارٌةالمعدا و المتم  و

قىانون الاحتٌاخىات العقارٌىة و   إللاىاء قىانون الثىورة الزراعٌىة وفىت ،محاولة تخ ٌىر المشىكلة العقارٌىةالخاصة و

 .قواعد الش ر العقاري احترا ٌتخلل المجاا الحيري اللي  تحرٌر المعام ت العقارٌة فً

لوىد التىراف فىً  المعدا و المىتم   المتعلق بالت ٌئة و التعمٌر 2914-90صدور قانون تزامن مو كما  

على أدوات  29-90نص قانون على عقد عرفً، وبخلل رخصة البناء اللي كان ٌومح  0215-82ظا قانون 

إلىى عىد  الحىد  الرقابٌىة أدىغٌر أن يىعف هىل  الآلٌىات ، 16قبلٌة أو بعدٌةلرقابة المجاا العمرانً وواء رقابة 

الىلي حىاوا المشىرع مىن خ لىه الاوىتتادة مىن  1517-08 قىانونأكد للت من خ ا صىدور من هل  الظاهرة، و

 للمخالتىات المتعلقىةدع  العقوبىات   باعتبار ىفنص على التووٌة كآلٌة يمن آلٌات أخر 01-85ولبٌات الأمر 

بعىد تتبىو  ة بعىض البنىاءات التويىوٌةبروىمٌ فعتركما اللت للحد من البناءات التويوٌة و ،المجاا العمرانًب

، غٌر أنه لعد  إتما  هل  العملٌة ت  إمىداد الأجىا 2013من أجا محدد لا ٌتعدى شروخ يمجموعة إجراءات و

وىنوات وقىد تى  اٌىداع قرابىة 3لمىدة  2019وفىً  2016 إلىى ، وت  تمدٌد 201418المالٌة لونة بموجل قانون 

 .19نه ل  تت  تووٌة الملتاتأغٌر  2016منل  207056من ا  2019مارس  31الملٌون ملف الى غاٌة 

الجزائر أدت إلى ارتتاع القٌمة العقارٌة و انتشار المياربات مما  النصوص العقارٌة التً عرفت اإن 

تتناول و قدرات   الشرائٌة و نشوء بالتالً هلا النوع من الوىكنات، و إن عن حلوا دفو المواخنٌن على البحم 

الٌىة التىؤخٌر و المراقبىة رغى  ورعة إنجازها و تخورها تتوق ورعة تدخا الولخات العمومٌة فىً ظىا عىد  فع

 تدعٌ  النصوص العمرانٌة للوقوف أما  الخروقات العمرانٌة.

 المطلب الثانً: قحىر أحكام التخطٌط ى التسٌٌر الحضري

ت دف المخخخات العمرانٌة بصتت ا أدوات للتنظٌ  المجالً و التحك  فً التووو العمرانً و الوصوا 

أن الواقىو ٌتنىاقض مىو للىت باعتبىار أن التخخىٌخ ٌتحىوا فىً  ريري، غٌممكن للمجاا الح اوتلا اإلى أفيا 

عىود إلىى عىدة الىلي  ٌالجزائىر ويىوي، و هىلا هىو ويىو بعض الأحٌان إلى عاما مواه  فً ظ ور تعمٌىر فو

 اعتبارات أهم ا:

 قصور التخخٌخ الحيري. -

 محدودٌة منظومة الرقابة و التصدي. -
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 : قحىر التخطٌط الحضريالفرع الأىل

أكدت الدراوىة التىً أعىدت مىن خىرف البنىت الىدولً حىوا الأنمىاخ الحدٌثىة للنمىو الحيىري علىى  لقد

موىىتمر فىىً الىىدوا النامٌىىة، فتحولىىت  اتوىىاعالتخخىىٌخ، و هىىً فىىً د هىىوة و فجىىوة بىىٌن حركىىة التعمٌىىر ووجىىو

تجوىٌد  اتتنظىٌ  موىار الحركىة العمرانٌىة داخىا المىن إلىى مجىرد أدوخخات العمرانٌة من أدوات توجٌىه والمخ

 .20حتمًتقنٌن ما هو موجود كخٌار الواقو من خ ا تووٌة و

فالوقوف أما  واقو الجزائر فً هلا المجىاا ٌإكىد للىت مىن خى ا قصىور عملٌىات التخخىٌخ المنت جىة 

 بالجزائر وفق عواما هً:

 تأخر اعتماد أدىات للتخطٌط المبال االبزائر أىلا:

أٌن ت  ويو عىدة مخخخىات من ىا المخخىخ  ،197521 ونةإن الجزائر ل  تعرف أدوات للتخخٌخ إلا 

مخخىخ العصىرنة الحيىرٌة و PUDالمخخىخ التىوجٌ ً للعمىران و  POGالتوجٌ ً العا  للبلدٌات العاصىمٌة

PMUفل  تتمكن من التحك  فىً التووىو العمرانىً بىا وىاهمت بوجىود ، والتً اوتعملت حتى ن اٌة الثمانٌنات ،

ٌعال علٌ ا التؤخر اللي عرفته هل  الأدوات فً  ، كما22للتووو العمرانًقٌقً تصور ح لانعدا بناءات فويوٌة 

مخخىخ تىوجٌ ً للتعمٌىر  88لى  ٌوىجا وىوى  1978حٌىم حتىى وىنة  ،التجوٌد ممىا شىجو التعمٌىر التويىوي

، ممىىا أدى إلىىى إقامىىة المنشىىآت الجدٌىىدة خىىارج 23مىىإج  و قٌىىد الدراوىىةأخىىر  55دخلىىت حٌىىز التنتٌىىل حٌىىم بقىىً 

 .24مراجعت ا بإلحاحالنخاق العمرانً المروو  نظرا لتجاوزها الأحدام، مما ٌخرح أمر 

يرورة تزوٌد كا بلدٌات الترال الىوخنً بمخخخىات  1990ترتل عن تحرٌر ووق العقار فً ونة 

ليىبخ حقىوق البنىاء حوىل تخصٌصىات الأرض و وظٌتت ىا و بوىخ رقابىة قبلٌىة علىى شىلاا  ،الت ٌئة و التعمٌىر

مما دفو وزارة التً جودت كانت بعٌدة عن الواقو خخخات، غٌر أنه ل  ٌت  تجوٌدها وفبدا ويو هل  الم العقار،

، غٌىر أنىه ٌ حىظ 1994المدٌنة إلى إعادة تؤهٌىا هىل  الأدوات بعىد غٌاب ىا و للىت فىً وىنة الوكن و العمران و

تىى  مراجعىىة  2009مىىن ويىىو هىىل  الأدوات، حٌىىم أكىىد الىىوزٌر المكلىىف بىىالتعمٌر أنىىه فىىً جىىوان  الانت ىىاءعىىد  

  وىنوات المقبلىة 3ووف ٌت  مراجعت ا فً  495ٌبقى و 1541للت ٌئة و التعمٌر مقابا  مخخخ توجٌ ً 1046

 .25الأرايًمخخخ شلاا  4977كما أنه ت  مراجعة حوالً 

ات ؤثٌر كبٌىىر علىىى التوىىٌٌر الحيىىري، فىىإن ثقىىا الإجىىراءلىىه تىى المخخخىىات إن هىىلا التىىؤخر فىىً تجوىىٌد

وىنوات ٌيىاف إلٌ ىا مىدة إنجىاز الدراوىات و  3المصادقة التً تؤخل فىً المتووىخ الإدارٌة المرتبخة بالإعداد و

للأهداف المقررة بعد نشوء واقو  الاوتجابةالمقدرة ل ونتٌن و نصف فً المتووخ، تتقد هل  المخخخات كتاءة 

 .26للواقوللت بتجاوزها على الواقو و المقترحاتٌعٌق تخبٌق مٌدانً جدٌد 

 : عدم فعالٌة أدىات التوٌئة ى التعمٌرثانٌا

 15-08إن صىدور قىانون يىبخ التووىو العمرانىً، وفىً ٌظ ر عد  فعالٌة أدوات الت ٌئىة و التعمٌىر 

غٌر مباشر على عد  قدرة الأدوات المجالٌة من يبخ التوٌٌر الحيري رغ  صدورها منىل أكثىر مىن  اعتراف

مىن الأرايىً ونة، باعتبار لا تزاا البناءات التويىوٌة تتزاٌىد وىنة بعىد وىنة و توىت لت موىاحات شاوىعة  18

 .الت حٌة و العمرانٌة

حيىري إلا أن ىا فىً الواقىو تصىخد  بعىدة إن أدوات التعمٌر تعتبر ووىٌلة فعالىة للتىدخا فىً المجىاا ال

معوقىىات، بداٌىىة بالتعىىدٌ ت القانونٌىىة التىىً توىىمح و توىى ا مىىن عملٌىىات التعىىدي علىىى توجٌ ات ىىا ممىىا ٌتقىىدها 
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المتعلقىة للأدوات المجالٌىة التىً تعلوهىا و ص حٌات ا فً مواج ة اللاٌر، كما ٌظ ر أنه ٌت  إعدادها فً غٌال تا 

د تحولت إلىى مخخخىات بوىٌخة تتيىمن قواعىد عامىة تىنظ  حىق البنىاء فىً تحدٌىد عىدد بؤدوات ت ٌئة الإقلٌ ، فق

 .27عمرانً كبٌرالخوابق فً حٌن المدن تعرف تخور 

داخىىا إخارهىىا  إن تىىدخ ت ا اقتصىىرت علىىى الت ٌئىىة داخىىا المحىىٌخ العمرانىىً للمدٌنىىة دون أن تتناولىىه

ل  تراعً جوانل الانوجا  و التناوق مو المراكز الحيرٌة المجاورة مما جعل ا عاجزة عن الخبٌعً و البٌئً و

 .28الورٌعة للعمرانمواكبة الحركة 

 الفرع الثانً: محدىدٌة منظىمة الرقااة ى التحدي

ت مىن خى ا للىو ،تخىور البناٌىات التويىوٌةظومىة الرقابىة والتصىدي فىً بىروز وٌتيح محدودٌىة من

 التؤخر فً مباشرة الإجراءات الردعٌة.ٌانا والتوامح مع ا أح

لرقابىة النشىاخات  آلٌىاتإٌجىاد مىن خى ا حاولىت تىدارت الأويىاع  إن الجزائر فىً الوىنوات الأخٌىرة

بموجىىل معاقبىىة مخىىالتً قواعىىد الت ٌئىىة و التعمٌىىر، فصىىدرت عىىدة تعىىدٌ ت لتتعٌىىا الرقابىىة الإدارٌىىة العمرانٌىىة و

، غٌىر أنىه 15-08، كما دعمت بموجىل عقوبىات فىً قىانون 20-90المعدا و المتم  لقانون  0529-04قانون 

ٌبقى التدخا من قبىا الوىلخات العمومٌىة يىئٌا نظىرا للتقىاعس و التراخىً مىن قبىا الموىإولٌن علىى الموىتوى 

 قواعد الت ٌئة و التعمٌر. احترا المحلً لترض 

ات تحيٌر عقود المحدد لكٌتٌ 19-15المروو  التنتٌلي عادة تنظٌ  عقود التعمٌر بموجل إنه ت  أكما 

 الحد من البناءات غٌر المخابقة لأحكا  الت ٌئة  التعمٌر.وهدفه تؤخٌر النشاخ العمرانً و، 30التعمٌر و تولٌم ا

الجزائىر العملٌىات التىً تواج  ىا الىدوا، و البناء مىن أصىعلشكالٌة مراقبة التووو العمرانً وفتعتبر إ

التووو العمرانً، رغ  تدعٌ  الرقابة الإدارٌة بمجموعة من ً مجاا التحك  و مراقبة البناء وكبٌر فتعانً نقص 

 .الإدارٌة المحتزة على العماإلى الكثٌر من الووائا المادٌة و ، إلا أن ا تتتقر31الشرخة القيائٌةالأعوان و 

فً حالة و ،الشعبً البلدي رئٌس المجلس اختصاصاحترا  قواعد الت ٌئة و التعمٌر هً من  إن فرض

ٌىىىد ، غٌىىىر أن الواقىىىو ٌظ ىىر عىىىد  فعالٌت ىىىا المٌدانٌىىة نظىىىرا لعىىىد  تحد32الإزالىىىةلل ىىد  وتقاعوىىه ٌتىىىدخا الىىىوالً 

تحتٌىز عنىه تشىجٌو والتقاعس من قبىا الوىلخات العمومٌىة، الأمىر الىلي ترتىل الموإولٌات مما شجو التراخً و

 تتاق  هل  الظاهرة فً ظا غٌال الردع.

 ى الارامج التنمىٌة للقضا  على الانا ات الفىضىٌة. الاستراتٌبٌاتالمطلب الثالث: قحىر 

إلىى عىاملٌن عجىز الدولىة للقيىاء أو حتىى للحىد مىن ازدٌىاد عىدد البناٌىات التويىوٌة راجىو إن تتاق  و

الجزائىر منىل الاوىتق ا مىن خى ا عىد  ويىو  اعتمدت او البرامج التً  بالاوتراتٌجٌاتهما ٌتعلقان و ،أواوٌٌن

المعتمىىدة للقيىىاء علىىى  الاوىىتراتٌجٌةيىىعف اجٌىىات المتزاٌىىدة للوىىكن الم ئىى  ووٌاوىىة وىىكنٌة حقٌقٌىىة تلبىىً الح

 البناٌات التويوٌة.

 الفرع الأىل: تأخر اعتماد سٌاسة سكنٌة ىاضحة

 ، فل  تنشؤ وزارة الوىكن إلا وىنة فً تبنً وٌاوة وكنٌة وايحة المعال تؤخرت الجزائر بعد الاوتق ا

، باعتبار أن قخاع الوكن ل  ٌحض بؤٌة أهمٌة من قبا الولخات العمومٌة حٌىم ركىزت علىى القخاعىات 1971



 ، الجزائر2مخبر القانون والعقار، جامعة البلٌدة                                           مجلة القانون العقاري    

18 
 

اللي خصص مبل   1983-1978الصناعٌة، فبدأ الاهتما  بقخاع الوكن بموجل المخخخ الخماوً الإنتاجٌة و

 ملٌار دٌنار جزائري لبناء الوكنات. 60

  أنىىه أمىىا  زٌىىادة الخلىىل و الحاجىىة إلىىى الوىىكن مىىو قلىىة العىىرض وىىمح بنشىىوء البناٌىىات التويىىوٌة غٌىىر

الاجتمىاعً أن تقرٌىر المجلىس الىوخنً الاقتصىادي ووفق ، باعتبار أن عملٌة إنجاز الوكنات تؤخر مقابا الخلل

    197033ة وىن وحىدة وىكنٌة فىً 530مقابىا عجىز ٌقىدر  1995ملٌون وحدة وكنٌة فىً وىنة  1.2العجز ٌبل  

: نقىص المىواد الأولٌىة للبنىاء، نقىص التموٌىا باعتبىار اعتمىدت علىى تموٌىا 34عىدة أوىبال من ىاوٌعود للت إلىى 

الخزٌنىىة العمومٌىىة لعىىدة وىىنوات، نقىىص العقىىار و الأرايىىً المخصصىىة للبنىىاء نتٌجىىة الميىىاربة والإفىىراخ فىىً 

ة، كىا هىل  الخىواص فىً عملٌىات الترقٌىة العقارٌىمحدودٌة ووائا الإنجاز، تىؤخر مشىاركة و، 35اوت  ت العقار

  .36الكبرى و يواحٌ اتزاٌد عدد البناٌات التويوٌة خاصة فً المدن العواما ومحت بتتاق  و

 المعتمدة للقضا  على الاناٌات الفىضىٌة. الاستراتٌبٌةالفرع الثانً : محدىدٌة 

بعد تتشً ظاهرة البناء التويوي، ل  تبق الجزائر مكتوفة الأٌدي با اعتمدت عىدت خٌىارات للقيىاء 

ٌمكىىن بىىا العكىس بقٌىىت فىً تزاٌىىد موىتمر، وعلٌ ىا منىل الاوىىتق ا، غٌىر أن قصىىورها أدى إلىى عىىد  الحىد من ىا 

 تلخٌص هل  التدخ ت فٌما ٌلً:

 .2661غاٌة أىلا: المرحلة ما الاستقلال إلى 

يىو لجزائر أما  المىوروم الاوىتعماري لى  تحىاوا إٌجىاد وٌاوىة حيىرٌة حقٌقٌىة، بىا حاولىت وإن ا

بصىدور تحوٌن مواكن الأحٌاء التويوٌة مو إنشاء بعض المرافق العمومٌة، ثى  آلٌات تحوٌنٌة و للت بترمٌ  و

وىىكن  1200الىىلي مىىنح اختصاصىىات للبلىىدٌات لمراقبىىة المجىىاا العمرانىىً فىىت  هىىد  حىىوالً  2637-67الأمىىر 

التصدي من خ ا دع  الرقابىة الإدارٌىة  اوتراتٌجٌة، فاعتمدت الجزائر 38بحلوا أخرىقصدٌري دون تدعٌم ا 

مىن  صىعبةاجىراءات  فىرضومصىادرة مىواد البنىاء قارٌة، ومنىو البنىاء و توقٌت ىا ويمن قانون الاحتٌاخات الع

غاٌىىة إلىىى  اوىىتمرهىىو الأوىىلول الىىلي لحصىىوا علىىى شىى ادة تحوٌىىا الإقامىىة وتوىىجٌا الأبنىىاء بالمىىدارس واجىىا أ

 جا ترقٌة الرٌف للحد من النزوح الرٌتً.أ، كما دعمت هل  الوٌاوة بوٌاوة القرى الاشتراكٌة من 39الثمانٌنات

أما  انتشىار ظىاهرة البناٌىات التويىوٌة اتخىلت الجزائىر أوىالٌل أخىرى للحىد من ىا مىن خى ا وٌاوىة 

، كمىىا اعتمىىدت فىىً نتىىس الوقىىت علىىى وٌاوىىة التوىىوٌة القانونٌىىة مىىن خىى ا إدمىىاج 40الترحٌىىا القوىىريالخىىرد و 

المتعلىق  212-85 البناٌات التويوٌة يمن النوٌج العمرانً خاصة الموىتوفٌة للشىروخ التقنٌىة وفىق المروىو 

بتصحٌح الويعٌات المترتبىة عىن البنىاء غٌىر الشىرعً، كمىا اعتمىدت وٌاوىة التنمٌىة الرٌتٌىة مىن خى ا تىدعٌ  

 غٌر أن فعالٌت ا كانت محدودة. الت حٌن بقروض بنكٌة و وكنات رٌتٌة،

 إلى ٌىمنا هذا 2661ثانٌا: المرحلة 

عد  الاكتتىاء بؤوىلول واحىد لمحاربىة آن واحد واعتماد عدة أوالٌل فً  ٌجل بدأت الجزائر تدرت أنه

اعتماد ويو وٌاوة وكنٌة تشما عدة صٌ  من الوكنات و تنوع خرق الاوتتادة من ا لقد ت  البناٌات التويوٌة، 

، و 41برامج لبنائ احول الخبقات الاجتماعٌة و موتوى دخا كا من ا، و من ا الوكن الاجتماعً اللي ت  تدعٌ  

الرٌتٌىىة الموىىتدامة مىىن خىى ا تحوىىٌن ظىىروف معٌشىىة الوىىكن و تنوٌىىو الأنشىىخة الاقتصىىادٌة و  تىى  تىىدعٌ  التنمٌىىة

 تخوٌر الت حة فً المناخق الرٌتٌة.



 ، الجزائر2مخبر القانون والعقار، جامعة البلٌدة                                           مجلة القانون العقاري    

19 
 

، كمىا اعتمىدت عىدت إجىراءات ردعٌىة 15-08كما أعٌد النص على التووٌة القانونٌة بموجل قىانون 

كمىا تيىمن رقابىة إدارٌىة صىارمة، التً تىنص علىى ، و05-04بموجل قانون  29-90انون من خ ا تعدٌا ق

 وٌاوة إعادة التوازن الج وي و الإقلٌمً من خ ا تنمٌة ال يال العلٌا و الجنول. 2042-01قانون 

إلن الجزائر باعتمادها كا هل  الأوالٌل كانت ت دف إلى الحد من البناٌات التويوٌة، غٌر أنه ٌمكىن 

 أن نوتنتج ما ٌلً:

ر ت  الاعتماد على عدة أوالٌل الملكورة أع  ، غٌر أن عملٌات التدخا تبلور و تخور التدخ ت باعتبا -

 كانت تت  بصتة عشوائٌة و ظرفٌة و تتتقد للإخار و الصبلاة العلمٌة.

عىىد  لىى  تتوىى  التىىدخ ت بالاوىىتمرارٌة وتعتبىىر قلٌلىىة باعتبىىار إن النوىىبة المحققىىة مقارنىىة بىىالمج ودات  -

 الصرامة فً تنتٌل العقوبات العمرانٌة.

الوكن الاجتماعً إلى جانل اعتبار  ح  للقياء على البناٌات التويوٌة فانه ٌعتبر مشجو لتنامً هىل   -

  القيىىاء علىىى الوىىكنات الظىىاهرة لوىى ولة الحصىىوا علىىى وىىكن، كمىىا أنىىه عنىىد إعىىادة الإوىىكان لا ٌىىت

 إعادة اوتلا ا العقار.التويوٌة و

من خ ا ما وبق ٌتيح أن القيىاء الن ىائً للبناٌىات التويىوٌة بصىتة فعالىة مىرتبخ بويىو وٌاوىة  

ل جدٌىدة حيرٌة وايحة و متكاملة مو مختلف الوٌاوات، و تىدعٌ  الأوىالٌل المنت جىة مىن قبىا الدولىة بؤوىالٌ

     و المتعلقة بؤولول التحوٌن الحيري. أعخت نتائج إٌجابٌةاعتمدت فً بلدان أخرى، و

 التحسٌا الحضري ىسٌلة للحد ما الانا ات الفىضىٌة.الماحث الثانً: 

انت جىىت الجزائىىر علىىى غىىرار الىىدوا الأخىىرى عىىدة اوىىتراتٌجٌات للقيىىاء علىىى البناٌىىات التويىىوٌة و 

منىو  اوىتراتٌجٌةأوىلول الخىرد القوىري أو أوىلول التناوىً أو فىً ردعٌىة تتمثىا:  اوىتراتٌجٌةالمتمثلة إمىا فىً 

توىوٌة القانونٌىة ووٌاوىة ال جرة، كما اعتمدت اوتراتٌجٌات ع جٌىة و التىً لى  تعتمىد بوى ولة و المتمثلىة فىً ال

الىىلي ٌعىىرف بؤنىىه أفيىىا الأوىىالٌل فىىً ظىىا عجىىز التحوىىٌن الحيىىري، و اوىىتراتٌجٌةأخٌىىرا إعىىادة الإوىىكان و

 الأوالٌل الوابقة.

حىىا لظىىاهرة البناٌىىات التويىىوٌة مىىن خىى ا اد ٌعتبىىر التحوىىٌن الحيىىري مىىن الووىىائا الع جٌىىة لإٌجىى

دٌىد مىن الىدوا فىً ثبتا فشىل ما فىً العأأولول التووٌة القانونٌة   ودمج ا فً الإخار العمرانً، لأن أولول ال د

وٌة الويىعٌة التخخٌخٌىة للأحٌىاء والتجمعىات نقص العقار، فإن هلا الأوىلول ٌ ىدف إلىى توىظا أزمة الوكن و

العقارات الموتنزفة، بالتالً ما المقصود بالتحوٌن الحيري أو ما ٌوىمى  اوترجاعت فً نتس الوقالتويوٌة و

 ؟مدى فعالٌته لمعالجة البناٌات التويوٌةو ؟بالتخوٌر الحيري

 المطلب الأىل: مفوىم التحسٌا الحضري

  مثا الارتقاء، الإصى ح، التخىوٌر، التجدٌىد، الإدمىاج إن التحوٌن الحيري أخلقت علٌه عدة تومٌات

المناخق أوجد من أجا تحوٌن الأحواا الاجتماعٌة و المادٌة لوكان بر فرع من فروع التخخٌخ الحيري وٌعتو

جوىد مت ومىه و 1937ن فىً أمرٌكىا الشىمالٌة وىنة أوا برنامج للتحوٌن الحيري كىاالمتخلتة أو التويوٌة، و

 .43متخلتةالللتصدي للمشاكا التً تعانً من ا المدن الأمرٌكٌة  1949واقعٌا ونة 
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 أىلا: تعرٌف التحسٌا الحضري

هو تلاٌٌر عمٌق عىن خرٌىق ال ىد  الكلىً أو الجزئىً للنوىٌج الحيىري للحىً مىن مختلىف الأوجىه، و 

ٌمكن أن تشما تدخ ت ل ا تؤثٌر على العقار و النقا و الشكا المعماري و الوظائف و الخدمات و غٌرها، غٌر 

إعىىادة و ثقافٌىىة فقىىد تىى  تووىىٌو مىىن مت ومىىه لٌشىىما عملٌىىة  تارٌخٌىىة أنىىه نظىىرا لوجىىود بٌانىىات قدٌمىىة لات مٌىىزات

 .44الترمٌ 

هً عملٌة ٌقصد ب ا تلاٌٌر فً الحالة العمرانٌة للمناخق الحيرٌة المتخلتة فً  Chapinعرفه شابن 

 .45الحيرٌة العصرٌةالمدن خاصة فٌما ٌتعلق بال ٌاكا العامة القدٌمة التً لا تتماشى مو الحٌاة 

ار التٌزٌىائً الاعتىراف بالإخىٌة يىمن النوىٌج العمرانىً القىائ  وبه إبقاء المجموعىة الوىكانكما ٌقصد 

ا إعىىادة تؤهٌىىا المبىىانً العمىىا علىىى إدراج التحوىىٌنات اليىىرورٌة بخرٌقىىة تدرٌجٌىىة ٌىىت  فٌ ىىالىىلي ٌعشىىون فٌىىه و

 .46الخدامات و البنى التحتٌةهٌكلة الوكنٌة و

فً النوٌج الحيري المتخلتة من أجىا الوفىاء رورة التدخا يكما ٌقصد به تلت العملٌة التً تتري ا 

التج ٌىىزات العمرانٌىىة الناقصىىة وفىىق مىىا تتريىىه توقعىىات التخخىىٌخ ورة مىىن مختلىىف البنىىاءات وبحاجٌات ىىا المتخىى

 .47للمنخقةالعمرانً 

 التً تقو  على أوس و مقومات البٌئةو ،عبارة عن مجموعة العملٌات التخخٌخٌة المتكاملة بالتالً هو

 .48مجموعة الإجراءاتامت ت الأرايً التً تتحك  فٌ ا أثناء التنتٌل من خ ا كؤنواع المواقو و ،الحيرٌة

من   ٌتمثا فً مختلف التدخ ت الحيرٌة التً ل ا ع قة مو مختلف الويعٌات العمرانٌة فً المدنو

 .49ا النوٌج العمرانً القائ داخما ٌترتل عنه من توٌٌر أحون للعقار جا رقابة أحون للتووو العمرانً وأ

  0450-11و قىانون  06-06و قىانون  684-83هلا الأولول بىالجزائر فىً ظىا المروىو   اعتمدلقد 

 دون أن ٌعخً تعرٌتا دقٌقا له با اعتمد على تحدٌد صور .

غٌىر  علىى أنىه: ٌترتىل علىى الأحٌىاء أو أجىزاء مىن الأحٌىاء 5نص فً المادة  684-83المروو   ان

  كىللت التىً ٌكىون البنىاء فٌ ىا قىدٌماالم ئمة للوظائف الحيرٌة والتً لا تتوفر فٌ ىا شىروخ الصىحة والنظافىة و

حة الحيرٌة أن ٌنىدرج ٌجل على مخخخ التدخا هلا فً المواا فً المواحة الحيرٌة الموجودة ومخخخ تدخ

 .دٌةمخخخ الرئٌوً للتعمٌر فً البلالحدود المروومة فً الفً الإخار و

 ل  ٌعرف ا وإنما نص علٌه يمن أهدافه كما ٌلً:  06-06أما قانون 

 تحدٌثه لتتعٌا وظٌتته.هٌكلة و تؤهٌا النوٌج العمرانً وإعادة  -

 الصحٌة. القياء على الوكنات ال شة غٌر -

 تصحٌح الاخت فات الحيرٌة. -

إعىىادة هٌكلىىة المنىىاخق عىىادة تصىىنٌف المجموعىىات العقارٌىىة وإد الحلىىوا لإعىىادة تؤهٌىىا المدٌنىىة وإٌجىىا -

 .الحيرٌة

أن من بٌن عملٌات النشاخ العقاري نجد التحوٌن الحيىري  6فإنه نص فً المادة  04-11أما قانون 

 أو إعادة هٌكلة أو تدعٌ .إعادة التؤهٌا أو التجدٌد العمرانً ثلة فً عملٌات الترمٌ  العقاري والمتمو ،بصور 
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 ثانٌا: أهداف التحسٌا الحضري 

 صار أهدافه فٌما ٌلً:ٌمكن اخت

التعمٌر إلى تعمٌر اوتشتائً من خ ا  ٌوعى إلى الانتقاا من تعمٌر وقائً المخبق فً إخار مخخخات -

 .51لإنتاج الوكنالاعتراف بالوكن العتوي كمنظومة قائمة و جدٌدة 

ٌوعى إلى تحوٌن الحالة الاجتماعٌة و الاقتصادٌة لوكان هل  الأحٌاء من خ ا ت ٌئة المواقو للتجدٌد و  -

 .52حٌازة الملكٌة

صىحٌة و ٌوعى إلى توىوٌة المخالتىات الجماعٌىة و الويىعٌة التخخٌخٌىة للمنخقىة بإٌجىاد بٌئىة حيىرٌة  -

 ب ٌاكا و مرافق عمرانٌة.

 لتدخا لتخوٌر البناٌات التويوٌة القابلة للتخوٌر من خ ا تدعٌم االتقلٌص من تبلٌر العقار من خ ا ا -

الخىدمات، أمىا الوىكنات بجدران خارجٌة وحجرات إيافٌة ووىقوف أكثىر صى بة وربخ ىا بالشىبكات و

 اللاٌر قابلة للمعالجة فإنه ٌت  هدم ا وإعادة إوكان قاخنٌ ا.

 ثالثا: حىر التحسٌا الحضري

معالجىىة الأحٌىىاء البنىىاء التويىىوي بىىا ٌتعىىدا  لمحاولىىة بٌ ىىت  فقىىخ لا  إن التحوىىٌن الحيىىري باعتبىىار 

تحوٌن جزئً أو كلىً للأحٌىاء التويىوٌة، كمىا للت حول درجة قابلٌت ا للتحوٌن، فٌمكن أن ٌكون التويوٌة و

 :53تختلف التدخ ت باخت ف العملٌات الموج ة للتحوٌن

هً تلت العملٌة التً ت دف علىى تزوٌىد الأحٌىاء التويىوٌة بالحىد  ،ٌقصد بالتحوٌن الحيري الجزئً

ء منابو لمٌا  الشرل و من خ ا تحوٌن هٌكلة الممرات و الخرق و إنشا ،الأدنى من المتخلبات الأواوٌة للحٌاة

غٌرها من التدخ ت التىً توىمح بتحوىٌن ظىروف معٌشىة  رباء للمنازا و إنارة الشوارع وإدخاا الكحمامات و

 لكن غٌر مخخخة.المناخق التً تتيمن منازا صلبة وٌكون للت فً ووكان ال

أكثر فعالٌة من خ ا عملٌة إعىادة التخخىٌخ و انتشارأما التحوٌن الكلً أو الشمولً اللي ٌعتبر أووو 

تىت  وفىق حىالتٌن اء المبنٌة و الأجزاء الخارجٌىة وتىوفٌر الخىدمات لوىكان ا وإلى تحوٌن الأجزٌ دف و ،ريلالج

 هما:

 تقوٌ  الأرايً حول الاحتٌاجات.ة الحً وإعادة التخخٌخ للمنخقة وإما تت  عملٌة إزال -

مىىو الاحتتىىاظ بمىىا هىىو صىىالح من ىىا وقابلٌتىىه  إمىىا تىىت  عملٌىىة الإزالىىة الجزئٌىىة وإعىىادة التجدٌىىد التىىدرٌجً -

 التحوٌن.ل وتمرار و

 التالٌة:ومما وبق فان التحوٌن الحيري ٌمكن أن ٌؤخل إحدى الصور        

 ىىا وفىىق متخلبىىات الحٌىىاة ٌوىىعى مىىن خ لىىه تىىرمٌ  الأبنٌىىة و تكٌت التبدٌ  د الحض  ري أى العمران  ً:. 2

ٌر والتىً غٌىر ممكنىة التخىونجىد  فىً الأحٌىاء التويىوٌة ، و54حيرٌة جدٌدةبناء مناخق الحيرٌة و

بناٌات ىا هشىة بوىبل المرافىق العمومٌىة وإن ويىعٌة نشؤت بإمكانٌات فردٌة ول  تكتما ب ا الخىدمات و

وعلٌه ٌت  هدم ا وإعادة بنائ ا من جدٌد حول أدوات التعمٌىر غٌىر أنىه ٌترتىل  ،مواد البناء الموتعملة

 .55بيرورة إوكانعنه الالتزا  
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التجدٌد الحيري عملٌة مادٌة  684-83من المروو  1فقرة 2جزائري فً المادة قد عرفه المشرع ال

تشكا دون تلاٌٌر الخابو الرئٌوً للحىً تىدخ  عمٌقىا فىً الموىاحة الحيىرٌة، ٌمكىن أن ٌتيىمن هىد  عمىارات 

 قدٌمة وإعادة بناء عمارات من نتس النوع وفً نتس المكان.

هىل   أن ت ىدف 8، غٌر أنه اشىترخ فىً المىادة 04-11من قانون  3كما أخد بنتس التعرٌف فً المادة 

 مخابقة للمعاٌٌر العمرانٌة الوارٌة.المبنً و تحوٌن راحة الموتعملٌن وكلا إٌجاد جماا الإخار العملٌة إلى 

تخبق على الأحٌاء التً لا تتخلل ال د  ولكن ا بحاجة إلى توفٌر  إعادة التطىٌر أى إعادة الوٌكلة:. 3

 .56البٌئٌةالاقتصادٌة و الاجتماعٌة والخدمات الأواوٌة والمرافق العامة، وتدعٌ  برامج التنمٌة 

ٌشما الخرق بؤن ا: عملٌة تتمثا فً تدخا  684-83من المروو   2فقرة  2عرفه المشرع فً المادة 

أخلىق علٌ ىا توىمٌة إعىادة ال ٌكلىة و  04-11فىً إقامىة تج ٌىزات جدٌىدة، غٌىر أن قىانون و الشبكات المختلتة و

البناٌىات أو مجموعىة  شىاملة أو جزئٌىة و تخىص شىبكات الت ٌئىة و كىلاعرف ا على أن ا: عملٌة ٌمكىن أن تكىون 

لتجزئىات أو تلاٌٌىر خصىائص الحىً مىن خى ا تحوٌىا ٌمكن أن تإدي هل  العملٌة إلى ال د  الجزئً البناٌات، و

 خر. آالنشاخات بكا أنواع ا وإعادة تخصٌص البناٌات من أجا اوتعماا 

ٌق الإص ح ٌ ىدف إلىى تكٌىف النوىٌج العمرانىً وتعدٌلىه هً عملٌة تدخا عن خر إعادة التأهٌل:. 4

 وفق المعاٌٌر المنصوص علٌ ا فً أدوات التعمٌر.

: عملٌىىة تتمثىىا فىىً تلاٌٌىىر العمىىارة أو 684-83مىىن المروىىو   3فقىىرة  2عرفىىه المشىىرع فىىً المىىادة 

 .04-11قانون فً  اعتمدمجموعة العمارات أو التج ٌزات لتوفٌر الرفاهٌة الأواوٌة ل ا، نتس التعرٌف 

عملٌات التً تت  على الأبنٌة لات نمخ معماري لو قٌمىة  أى الترمٌم العقاري:المحافظة الحضرٌة . 5

 . 57ثقافٌة ودٌنٌةأثرٌة وتارٌخٌة و

الترمٌ  العقاري عملٌة تومح باوتصى ح  684-83من المروو   4فقرة  2عرف ا المشرع فً المادة 

 04-11عمارة أو مجموعة عمارات لات أهمٌة معمارٌة أو تارٌخٌة، اعتمد المشرع نتس التعرٌىف فىً قىانون 

 المتعلق بحماٌة الترام الثقافً.  0458-98احترا  قانون مو إلزا  

 .الفىضىٌةالمطلب الثانً: تقٌم فعالٌة التحسٌا الحضري فً القضا  على الاناٌات 

إن التحوٌن الحيري اعتمد فً أغلل الدوا كآلٌة للقياء على الأحٌاء التويوٌة و مىا ٌترتىل عن ىا 

وىىلبٌاته ثىى  نىىدرج تجربىىة بعىىض البلىىدان و ولىىللت وىىوف نحىىاوا معرفىىة إٌجابٌاتىىه  ،مىىن ظىىواهر اجتماعٌىىة وىىلبٌة

 الجزائر لمحاولة تقٌ  فعالٌت ا.

 الإٌبااٌات ى السلاٌات.الفرع الأىل: التحسٌا الحضري اٌا 

إن التحون الحيىري أعخىى عىدة نتىائج إٌجابٌىة غٌىر أنىه تعترٌىه بعىض الوىلبٌات التىً لا تىؤثر علىى 

 فعالٌته كآلٌة للقياء أو الحد من البناٌات التويوٌة وتحوٌن الإخار المعٌشً اللي هو هدف كا التدخ ت.

  إٌبااٌات التحسٌا الحضرياىلا: 

 ٌن الحيري فً قدرته على:تتمثا إٌجابٌات التحو

 المرافق. ا توفٌر الخدمات و التج ٌزات ودمج الأحٌاء التويوٌة مو باقً أحٌاء المدٌنة من خ -
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توىى ٌا معٌشىىة وىىكان هىىل  الأحٌىىاء مىىن خىى ا تقرٌىىل كىىا حاجٌات ىىا باعتبارهىىا عىىادة مىىا تقىىا  الأحٌىىاء  -

 التويوٌة فً يواحً المدٌنة.

الموتوى المعٌشً للأور و ترقٌة الأحٌىاء مىن خى ا تىدعٌ  الثقىة مىن للمنخقة ورفو نشر روح الانتماء  -

 .59وكنات   وتحوٌن امما ٌشجو الأفراد فً الاوتثمار فً  ،عد  ال د  والإزالة

اوترجاع عدد كبٌر من العقىارات التىً توىمح بإعىادة اوىتلا ل ا وبنائ ىا مىن خى ا زٌىادة الكثافىة وعىدد  -

       .60الخوابق

 التحسٌا الحضري:سلاٌات  ثانٌا:

المخالتات لارتباخ هد  البناٌات ٌتتح المجاا أما  المزٌد من الأحٌاء التويوٌة باعتبار أنه ووف ٌشجو  -

 التويوٌة بإعادة الإوكان فً الوكنات الاجتماعٌة.

صىعوبة إدمىاج كىا الأحٌىاء يىمن النوىٌج العمرانىىً للمدٌنىة و خىوا إجراءاتىه ممىا وىوف ٌحول ىا إلىىى  -

 أخرى مخصصة و معتمد من قبا الولخات. مناخق فويوٌة

كثرة تكالٌف التحوٌن الحيري خاصة لتوفٌر التج ٌزات والخدمات والمرافق مما ٌتخلل معىه اللجىوء  -

 إلى مواعدات أجنبٌة.

  الفرع الثانً: تقٌٌم التحسٌا الحضري فً اعض الالداا

للقيىىاء علىىى ملٌىىات المتخىىلة إن التوجىىه نحىىو هىىلا الأوىىلول كىىان نتٌجىىة مىىن ج ىىة إلىىى عىىد  فعالٌىىة الع

مىىن ج ىىة أخىىرى لمىىا أثبتىىه مىىن نجاعىىة فىىً الىىدوا التىىً أنشىىؤ فٌ ىىا أي الولاٌىىات المتحىىدة البناٌىىات التويىىوٌة، و

المنظمىىات الدولٌىىة لمحاولىىة موىىاعدة الىىدوا النامٌىىة لمحاربىىة البناٌىىات  قىىد اعتمىىد مىىن قبىىا بعىىضٌكٌىىة، والأمر

 التعمٌر.و شة من ا البنت الدولً للإنشاء التويوٌة ال

نتائج ىا و تتاوتىت مىن منخقىة إلىى  اختلتىتاعتمدت بعض الدوا النامٌة أولول التحوٌن الحيىري و 

 .ىأخر

التويىوٌة وإدماج ىا قامت الحكومة بالوعً على تحوٌن ظروف العىٌن لوىكان الأحٌىاء  تىنس: -1

  صىدفة تأو التىً نشىؤ تقلٌص التوارق فً موتوى الخدمات الأواوٌة بٌن الأحٌىاء وىواء المنظمىةفً المدٌنة و

أواخىر الوىبعٌنات   اجتماعٌىا بىدا إزالت ىا، فقامىت بعىدة مشىارٌو منىلا  الدولة بإدماج ا عمرانٌا وزمن خ ا الت

ض الأحٌاء بناء بعالبرامج الوخنٌة لإعادة ت ٌئة و اعتبرت برامج ومشارٌو الت لٌل أي التحوٌن من أولوٌاتو

بداٌة عملٌة إعادة البناء تدابٌر الموح العقاري و تخالللت فً ا قد واه وصتاقص، فً كا من عاصمة تونس و

ٌتٌة تحوٌل ا من بناٌات فويوٌة كادة النظر فً تقوٌ  الأرايً وإعخ ا ويو مخخخات إعادة ال ٌكلة ومن 

 .61مخخخةوغٌر شرعٌة إلى بناٌات معتمدة و

تعتبر الوودان من البلدان التً تعانً مىن كثىرة و كثافىة الأحٌىاء التويىوٌة فعرفىت عىدة  السىداا:-3

ألىف أوىرة خى ا  70قىد تمكنىت مىن إوىكان أكثىر مىن التً تحاصر المدن من كا جانل، و موتوخنات الصتٌح

المصىالح  ، حٌىم قامىتتحوٌن االمواقو التً ت  إعادة تخخٌخ ا وفً نتس  1985-1970التترة الممتدة ما بٌن 

وىتعماا المىواد الخدمات لأدنى حد ممكن مو اصة بتعدٌا معاٌٌر بناء المواكن والمرافق الأواوٌة والتقنٌة المخت

 .62قلٌلة التكلتةالمحلٌة المتاحة و

مائٌىة فىً دورات جمعٌته بويو برامج لإنشىاء الوخنً لوكان المناخق التقٌرة و الاتحادقا   الوند:-4

 فً الوقت نتوه قامت بمجموعة من المبادرات التً ت دف إلىى، أورة 1000صحٌة لنحو مرافق هل  الأحٌاء و
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ظ رت محاولات مشاب ة فً عدة مدن أخرى، كما عرفت ق حتى توتجٌل لمتخلبات الحٌاة، وتؤهٌا هل  المناخ

 .200463-1995التقٌرة ما بٌن مدٌنة حٌدرأباد عدة عملٌات لتخوٌر دعائ  البنٌة التحتٌة للمناخق 

 اوىتراتٌجٌةخاصىة عنىدما تى  تبنىً  ،أعخت هل  التجىارل نتىائج اٌجابٌىة لمحاولىة حصىر هىل  الأحٌىاء

اللي أخل على عاتقه تموٌا بعض المشارٌو التً عرفت بعض  ،امتصاص الوكنات ال شة من قبا البنت الدولً

 ن هل  المناخق.النجاح لولا بعض الثلارات التً ل  ٌؤخل فً عٌن الاعتبار الإمكانٌات المالٌة لوكا

 اعتماد التحسٌا الحضري االبزائر :الثالثالفرع 

ورعان ما تلقتت ا المإووات التً للقياء على البناٌات التويوٌة و حاولت الجزائر بلا ج ود داخلٌة

المالٌة الدولٌة ل وتثمار فٌ ا لمواعدة الدوا النامٌة على الخروج من مؤزق ا، مشكلة بللت بداٌة ظ ىور الج ىود 

 إدماج الوكان فً الوٌاق العا  لبرامج التحوٌن الحيري.تبنً الحلوا المنختية التكلتة، والدولٌة الداعٌة ل

مىن خى ا عىدة  ،لتخىوٌر الأنوىجة العمرانٌىة التويىوٌة اوتراتٌجٌةعلى  اعتمدتن الدولة الجزائرٌة إ

بىرامج و 1998للإنشىاء والتعمٌىر فىً برامج من ا برامج امتصاص الوكنات ال شة بالتعىاون مىو البنىت الىدولً 

 .2009-2005التخوٌر الحيري فً إخار برامج دع  النمو 

فعىت الدولىة الكبرى تعتبر مىن الأوىبال التىً د اوتحوالها للمدنتتشً ظاهرة البناٌات التويوٌة و إن

خلل المواعدة من خ ا برامج امتصاص الوكنات ال شة، فتً تقرٌر لوزارة الوىكن للبحم عن حلوا أخرى و

الأحٌىىىاء التويىىىوٌة اوىىىتحولت فىىىً المىىىدن الكبىىىرى علىىىى مىىىا ٌزٌىىىد عىىىن  1994و العمىىىران ٌتيىىىح أن فىىىً 

تى  لترحٌىا تى  اقتىراح هىلا البرنىامج وا عملٌىات ال ىد  و اأمىا  فشى، و64الأرايً الحيرٌةهكتار من 17000

ملٌون دولار  150منح مشروع إوكان لوي الدخا اليعٌف و البنت الدولً قرض لتموٌاالاتتاق على أن ٌمنح 

 .2003جا الانت اء من تنتٌل  فً جوان أحدد ، و11465-98بموجل المروو  الرئاوً 

ٌ ىدف هىلا المشىروع إلىى معالجىة مشىكلة الوىكنات التويىوٌة و تخ ٌىر الويىعٌة العقارٌىة و إشىرات 

 الوكان، و اعتمد على عدة تدخ ت هً: 

إعىادة الوىكنات اللاٌىر قابلىة للمعالجىة و هىد بمد المنىاخق بالخىدمات و ،التدخا بموجل التجدٌد العمرانً -

 ارٌة للموتتٌدٌن من ا.بناء وكنات أخرى مو تووٌة ويعٌة الملكٌة العق

مرافىىق جدٌىىدة أو إعىىادة عىىن خرٌىىق اوىىتحدام تج ٌىىزات و ،التىىدخا بإعىىادة تخىىوٌر المنىىاخق التويىىوٌة -

 تج ٌزها بالنوبة للأحٌاء التً تعرف يعتا كبٌرا ٌتجاوز خاقة المرفق.

ن بنىىاء الموىىاكن التخوٌرٌىىة فىىً الأرايىىً الشىىاغرة المحالٌىىة ل ىىل  المنىىاخق ب ىىدف الوقاٌىىة مىىتج ٌىىز و -

 انتشارها من جدٌد.

غٌر أن هلا البرنامج عرف عدة مشاكا فت  توقٌىف تموٌىا البنىت الىدولً، غٌىر أنىه أعٌىد انخ قىه فىً 

موقو  51موقعا من ا  65حوالً  2009مس البرنامج إلى غاٌة لى عاتق الصندوق الوخنً للوكن، وع 2004

 .66الأشلاااانت ت به 

ملٌار دٌنار لعملٌات التىدخا  396خصص  2009-2005وقد دعمت الدولة من خ  ا برامج النمو 

خرٌىىق تحوىىٌن ويىىعٌت ا و تج ٌزهىىا ومىىدها  بإعىىادة تخوٌرهىىا عىىن ،لتشىىما أكبىىر عىىدد مىىن الأحٌىىاء التويىىوٌة

الىلي تىزامن مىو مراجعىة أدوات التعمٌىر ممىا وى ا عملٌىة و ،المرافىق الناقصىةبمختلف الشبكات والتج ٌزات و

فً إخار إتمىا  عملٌىات التىدخا للقيىاء علىى عٌت ا العقارٌة، ولمدن و تووٌة ويإدماج ا فً النوٌج العمرانً ل
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  وكن فً إخار القياء على البنٌىات ال شىة 300.000بناء   2014-2010البناٌات خصص برنامج التنمٌة ا

  .67لإعادة هٌكلة النوٌج العمرانًملٌار دٌنار  3700خصص و

 الخاتمة:

كآلٌة لاوترجاع المدن والقياء على البناٌات ال شىة إن التحوٌن الحيري ٌعتبر عنصر بال  الأهمٌة 

لإعىىادة هٌكلىىة الأحٌىاء التويىىوٌة وتىىوفٌر البنىىً تخ ٌىىر ، مىىن خىى ا تدخ تىه ومحاولىة عقلنىىة اوىىتلا ا العقىار و

ى التخىىوٌر الحيىىري المىىنظ  تحدٌىىد الاوىىتخدامات المثلىىى للعقىىار، ف ىىو ووىىٌلة توىىاعد علىىالتحتٌىىة اليىىرورٌة و

المنىىاخق التويىىوٌة اللاٌىىر منظمىىة إلىىى منىىاخق مخخخىىة و وٌة مىىن خىى ا تحوٌىىا الأرايىىً وللأحٌىىاء التويىى

مخخخ شلاا وواء المخخخ التوجٌ ً للت ٌئة والتعمٌر ومن خ ا تلاخٌة هلا المجاا بؤدوات التعمٌر  ،ميبوخة

الأحٌىاء باعتبارهىا أكثىر عريىة مىن غٌرهىا  الحيىري يىروري فىً هىل  أوىلول التحوىٌن ٌعتبر، والأرايً

 للمخاخر الخبٌعٌة و التكنولوجٌة.

قىدٌر الحاجىات غٌر أن إدماج البناٌات التويوٌة فىً النوىٌج العمرانىً للمىدن ٌتخلىل ويىو دراوىة لت

مىىن خى ا تنظٌم ىىا بمىا ٌوىىمح لاحقىىا  ،كٌتٌىىة توزٌىو الوىىكناتى التحتٌىىة التىىً تحتاج ىا والبنىللمرافىق الأواوىىٌة و

اكتماا الأشلااا ال زمة و تقدٌر الولوكٌات و تحيٌر وكان ا ل بتعاد عن المماروات القدٌمة المخالتة للقوانٌن ب

 للحد من إعادة ظ ور بناٌات فويوٌة من جدٌد.

             :     ةالتالٌ الاقتراحاتو منه ٌمكن تقدٌ   ،لنجاح هل  الآلٌة ٌجل أن تتبو بعدة تدخ ت

الدولىىة و الجماعىىات  يأ ،مىىن الإدارة نكىىا التىىاعلٌويىىو وٌاوىىة وىىكنٌة وايىىحة المعىىال  ٌشىىارت فٌ ىىا  -

 الاجتماعٌٌن.المحلٌة والتاعلٌن الاقتصادٌٌن و

اوتعماا أولول التحوٌن الحيري فىً هىل  الأحٌىاء ٌتخلىل انت ىاج عملٌىات أخىرى تتعلىق بتوىوٌت ا و  -

 إدماج ا اجتماعٌا و اقتصادٌا.

التدخ ت من قبا الموإولٌن المحلٌن و حتى التاعلٌن و للت وفق خصوصىٌات كىا حىً  ٌتخلل تكٌٌف -

 .أو منخقة

بالتىىالً دفع ىى  لعقىىارات لبعىىم الثقىىة لىىدى الوىىكان وإتبىىاع عملٌىىة التحوىىٌن الحيىىري بعملٌىىات التوىىوٌة ل -

 للمواهمة فً التحوٌن الحيري.
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 الوخنً الملتقى أعماا -المحلٌة الجماعات ص حٌات فً التعمٌر و الت ٌئة -ال ادي محمد لعروقً -
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 ./https://www.echoroukonline.com البناٌا-مخابق-قانون-تخبٌق-اجاا-تمدٌد

 التقارٌر :-5

 de –l’habitat- précaire– ال شة الوكنات امتصاص برنامج – للوكن الوخنً الصندوق -
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 ر ج -البلدٌات لتائدة العقارٌة الاحتٌاخات تكوٌن المتيمن 20/02/1974 الصادر 26-74 الأمر -

19. 

 ج -علٌ ا المحافظة قصد الأرايً شلاا قواعد انتقالٌا ٌحدد 13/07/1985الصادر 01-85 الأمر -

 .  37 ر

 البناء لأجا الأرض تجزئة رخصة و البناء برخصة ٌتعلق 06/02/1982 الصادر 02-82 قانون -
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 .52 ر ج العقاري التوجٌه ٌتيمن 18/11/1990 الصادر25-90 قانون -
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 فع  ٌشلالون اللٌن أوياع تووٌة شروخ ٌحدد 13/07/1985 الصادر 212-85 المروو  -

 شروخ ب او المعموا للقواعد مخابقة غٌر مبانً أو عقود محا كانت خصوصٌة أو عمومٌة .أرايً

 .47 ر ج – الوكن و التملت فً حقوق   إقرار

 الموقو القرض اتتاق على الموافقة المتيمن 27/12/1998 الصادر 114-98 الرئاوً المروو  -

 .الاجتماعً الوكن مشروع لتموٌا 09/07/1998 فً

 المإهلٌن الأعوان تعٌٌن كٌتٌات و شروخ ٌحدد 07/01/2006 الصادر 55-06 التنتٌلي المروو  -

 ر ج الرقابة إجراءات و معاٌنت ا  التعمٌر و الت ٌئة مجاا فً التنظٌ  و التشرٌو مخالتات عن للبحم

 .61ج ر  22/10/2009الصادر فً  343-09التنتٌلي  المروو  بموجل المعدا 6

 و التعمٌر عقود تحيٌر لكٌتٌات المحدد 12/02/2015 فً الصادر 19-15 التنتٌلي المروو  -

 .07 ر ج تولٌم ا
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