
 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 وزارة التعميم العالي والبحث العممي

 المسيمة -جامعة محمد بوضياف 
 
 
 
 
 

 

 
 
 

 مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماستر أكاديمــي
 ميميةأعراب ك :الطالب)ة( إعداد

 
 
 

 تحت عنوان
 

  
 لجنة المناقشة:

 

رئيســـا                    ة               المسيل جامعةحاجي محمد                 
مشرفا و مقررا                  المسيلة              جامعة         د. فلوسية لحسن    
 مناقشا           المسيلة                 جامعة        بن عيسى توفيق     

 
                  

2012/2012السنة الجامعية:   

 استهلاك العقار وإشكالية التوسع العمراني

    مدينة البويرة دراسة حالة

 

 الهندسة المعمارية و العمران و مهن المدينة: ميدان

 التقنيات الحضريةتسيير فرع: 

 تسيير المدينةتخصص: 

 تسيير التقنيات الحضرية معهد

 تسيير المدينةقسم 

 ....................رقم: .................
 



 

I 

 الاهداء

 انكزٌم ثٍزا ٌهٍق تجلال وجههانحمد لله حمدا ك

 

 الله حفظها أمً انحٍاج فً أمهً وثع إنى

 

 عزفان و تقدٌز تكم والأجدر ، تالإهداء الأحق، انفاضم واندي إنى

 

  الاخىج جمٍع إنى

 

 الأقارب و الأهم كم و

 

  انجامعٍح انحٍاج تهم جمعتىً مه كم إنى

 

 تعٍد مه أو قزٌة مه ساعدوا مه كم إنى و

  خانص دعاء أو صادقح اتتسامح أو طٍثح تكهمح نى و 

  انجمٍع مىه ٌستفٍد فعااو هذا عمهىا ٌجعم أن تعانى الله مه وزجى الأخٍز وفً

 

   

 كميلية                                                                                       
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 ق ال تعالى: ولئن شكرتم لأزيدنكم .

 

في    قبل كل شيء على تيسيره وتوفيقو ليف الحمد والشكر لله عز وجل أولا و   

  إنجاز ىذا العمل المتواضع .

 

 د  كل أساتذة المعي  إلى  الاحترامو   التقديرو خالص   تقدم بعميق الشكراأن  ني  يسعد

 ف لوسية لحسنالف اضل    ذنااأستو خاصة  

علينا طيلة انجاز ىذا البحث بنصائحو, وإرشاداتو القيمة كما تفضل علينا    أشرف ذيال

                                                                          تمنى أن يجعل الله ىذا العمل  اانشغالاتو , وارتباطاتو , و  بوقتو , وذالك رغم

 في ميزان حسناتو , 

 الى اساتذة المعيد الذين  يوجو  بتشكراتاان    ىانس لاكما  

 لم يبخلو علينا برأييم السديد ومعلوماتيم القيمة كما نشكر كل من ساىم في انجاز

                           ،ىذا العمل ولو بكلمة طيبة
  



 الممخص 
 

 
III 

 الممخص: -

يعتبر العقار عامل اساسي في عممية التوسع العمراني فيناك علاقة وطيدة بينيما، فان العقار    

 يعتبر المتحكم الرئيسي في عممية التوسع العمراني . 

ناتج عن الزيادة الطبيعية و اليجرة الريفية التي ،عرفت مدينة البويرة انفجار ديموغرافي سريع    

تعود الى ظروف الامنية ،لقد صاحب ىذا زيادة التوسع العمراني خاصة التجييزات و السكنات 

عمى ،و كذا التوسع مما ادى الى استيلاك غير عقلاني لمحقيبة العقارية خلال فترة زمنية قصيرة 

حساب الاراضي الزراعية و قطاعات التعمير المستقبمي ،فنتج عنو ارتفاع لمعقار خاصة في 

 التجمع الحضري الرئيسي لممدينة و في اتجاه توسعيا .

قد قمنا  ،نظرا لمدى اىمية علاقة التوسع العمراني و العقار و كونيما من مواضيع الساعة   

 لمدى اىميتو في توازن النسيج العمراني. و نظرا،بدراسة ىذا الموضوع كونو حساس 

 

 الكممات المفتاحية: -

 –استيلاك غير عقلاني  –التجمع الحضري  –مدينة البويرة  –العقار  –التوسع العمراني 

 النسيج العمراني.  –قطاعات التعمير المستقبمي 
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 :مقدمة -

إن المدينة عبارة عمى مؤسسة بشرية والحياة فييا أخذت طريقيا الى التعميم في جميع أنحاء العالم ىذا 

 . العشرين، خاصة بمدان العالم الثالث في القرن السكاني الذي شيده العالم  الانفجارمن جراء 

تعتبر الجزائر من بين دول العالم الثالث التي عرفت توسعا كبيرا ،خاصة بعد الاستقلال فقد عرفت 

و النزوح الريفي الذي يعود الى الظروف الامنية التي انفجارا ديموغرافي و عمراني بسبب الزيادة الطبيعية 

ة و منو استيلاك كبير و غير عقلاني تعيشيا البلاد ،مما ادى الى نمو و توسع المدينة بوتيرة سريع

لمعقار خلال فترة زمنية قصيرة ، و ىذا ما ادى الى عدم قدرت المدن للاستجابة عمى الطمب المواطنين 

 خاصة السكن و التجييزات.

ومدينة البويرة كعينة لمدراسة التي تتميز بموقعيا الجغرافي و ثرواتيا الطبيعية و اراضييا عالية     

الخصوبة قد شيدت ىي الاخيرة ايضا نموا ديمغرافيا سريعا ناتج عن الزيادة الطبيعية و النزوح الريفي 

ب عنيا توسع عمراني غير بحثا عن الاستقرار و ظروف امنية افضل ، ىذه الزيادة ترتتجاه المدينة 

منتظم و غير متزن مع استيلاك العقار ، فيجب عمى المسيرين الاخذ بعين الاعتبار ىذه الثروة و محاولة 

خمق توازن بين استيلاك العقار و التوسع العمراني ، ليذا قمنا بيذه الدراسة و التي تحت عنوان : 

 تي استعرضنا فييا ما يمي:استيلاك العقار و اشكالية التوسع العمراني . و ال

مقدمة عامة, ثم الفصل الأول تحت عنوان: السياسة العقارية في الجزائر, أما الفصل الثاني فكان  -

 ،: الدراسة التحميمية لمدينة البويرةشملتحت عنوان: التوسع العمراني, ثم يميو الفصل الثالث و الذي 

الاقتراحات والتوصيات اللازمة لضمان توسع قمنا بتسطير بعض  بحيثوفي الأخير الخاتمة العامة 

 مدينة البويرة مع الالتزام بالاستغلال العقلاني لمعقار.
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 الاشكالية : -

المجتمع بحيث تعكس درجة تقدم و تطور الانسان في جميع  ةمرآالمدينة بصفة عامة تعتبر       

فقد شيدت معظم دول العالم توسعا خيرة الا الآونةالميادين ، كما تعرف بتطور و نمو سريع خاصة في 

المدن و لم يعد توازن بين التوسع و كذا الوعاء العقاري ، خاصة في  تضخمريعا مما ادى الى عمرانيا س

الذي يكتسح المجالات و الاراضي اي عمى لم الثالث الذي يعتمد اكثر عمى التوسع الافقي ادول الع

 حساب العقار .

 يشيدت مرحمة صعبة بعد الاستقلال نتج عنيا تطورا ف التي تعتبر المدن الجزائرية من بين المدن     

جتماعية ، الاقتصادية ، السياسية ، الثقافية و خاصة العمرانية و ىذا ما صاحبو صعدة الاجميع الا

شطتيم انة ، ممارسة عتبار ىذه الاخيرة افضل ممجا للاستقرار ، الراحانزوح ريفي تجاه المدينة ، ب

و بالتالي ادت كل ىذه المتطمبات الى تشبع المدينة بالنسيج الحضري  ، المختمفة و خاصة توفر الامن 

توسعيا عمى حساب الاراضي الزراعية و  تممما اجبر عمى استيلاك العقار بطريقة غير عقلانية و 

 المحيطة بالمدينة .

اليجرة الريفية  لأسبابصة خلال سنوات العشرية السوداء ىذا عرفت مدينة البويرة توسعا سريعا خا     

امنية ، والانفجار الديموغرافي و ىذا ما ادى الى اختناق المدينة و تشبع النسيج وبالتالي  لأغراض

الثروات الطبيعية و منيا اكتساح المجالات بعيدا عن ابعاد التنمية المستدامة التي توصي بالحفاظ عمى 

 .العقار ) الاراضي الصالحة لمبناء ( 

الذي  اضافة الى موقعيا الاستراتيجي الذي تتخممو مجموعة من محاور وشبكة طرق ميمة ،        

و عدم احترام يعتبر ايضا من بين العوامل التي ساعدت  التوسع في جميع الاتجاىات بوتيرة جد سريعة 

و لم ينجحوا في  و ىذا ما ادى الى عجز المسيرين في التحكم و التسيير الجيد ، ة المخططات العمراني
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طبيعية الثمينة التي يجب كون العقار من بين الثروات ال ار من اجل تحقيق التوازن بينيما اقتصاد العق

 . حاضرا و مستقبلاالاحتفاظ بيا من اجل تمبية حاجيات السكان 

 الاسئمة الاتية : ومما سبق تبادرت الى اذىاننا

 ؟ ىل ىناك توازن بين استنزاف العقار و التوسع العمراني  .1

 ؟ىل ىناك اقتصاد لمعقار في عممية التوسع العمراني  .2

       -ومن اجل الاجابة عمى ىذه الاسئمة المطروحة تم افتراض الفرضيات التالية :   الفرضيات:

غياب الرقابة التقنية و الادارية و عدم احترام المخططات العمرانية و بالتالي استيلاك  -    

 الواقعة في مجال التوسع المستقبمي . للأراضيالغير عقلاني 

العشرية السوداء الناتج عن زيادة الطبيعية و النزوح  النمو الديموغرافي الكبير خلال  -    

 ى انتياك الاوعية العقارية المتاحة .الريفي و ىذا لظروف امنية ادى ال

    نيدف الى ما يمي : الدراسة من خلال ىذه: الدراسةاهداف  -

محاولة الحد من الاستغلال غير عقلاني لمعقار و ذلك لمحاربة التعدي عمى الاراضي  -

 المبرمجة لمتوسع المستقبمي 

لتحسين تسيير التوسعات العمرانية من جية و اقتصاد العقار من جية  ايجاد ميكانيزمات -

 و كذا تحقيق التوازن بينيما من اجل تجسيد مشاريع و كذا توفير متطمبات السكان .

: يعتبر ىذا الموضوع من المواضيع الحساسة و الميمة كما انو من مواضيع اهمية الموضوع  -

 النسيج العمراني.الساعة، و ذو اىمية كبيرة في توازن 
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  :كر ما يمياختيار ىذا الموضوع نذمن اىم الاسباب التي دفعتنا الى اختيار الموضوع : مبررات  -

كون موضوع التوسع العمراني من مواضيع الساعة كما لا يزال من المشاكل التي تتخبط  - 

  المدن.فييا 

 نتسيير المدامة و ذو صمة بالتخصص ى عالية وكون الموضوع ذو قيمة  -

الظاىرة  بتحميلالذي يسمح لنا  في دراستنا عمى المنيج التحميميمدنا اعتمنهجية الدراسة :  -

 الحضرية ليجد في الاخير المعالجة و الحمول الناجعة ليا .

 لقد اعتمدت في دراستي ىذه عمى مراحل الاتية :

 ظري ( :/ المرحمة الاولى )البحث الن1

طة لمتحكم و الاحا ةعتبر من اىم المراحل كونيا الاداوالتي ت النظري،تمثل مرحمة البحث      

ع ، مختمف الوثائق و المجلات و المراج عمى التي من خلاليا تم الاطلاعاكثر بالموضوع و 

 و المخططات العمرانية . الدراسات المختمفة ،مذكرات التخرج ، رسائل الماجيستير

 (:/ المرحمة الثانية )البحث الميداني 2

باستطلاع ميداني لمنطقة الدراسة بيدف اكتشاف اىم مميزاتيا و في ىذه المرحمة  تم القيام     

خصائصيا ، تم من خلاليا الاتصال بمختمف المصالح الادارية و التقنية المعنية لتزودنا 

مقابمة بعض المسؤولين و ذوي بالممومات التي تساعدنا و التي ترتبط بالموضوع ، كما تم ايضا 

 من خبراتيم . للاستفاعالعلاقة بالمجال 
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          التحميل(:)المعالجة و مرحمة الثالثة / ال3

في جداول و اشكال  تفرزىا وبعدىا ترجمتم لمعطيات والمعمومات اللازمة بعدما تحصمنا عمى ا

الوصول الى الاقتراحات من  تمكنالتحميل  و المعالجة التي ورسوم بيانية ومخططات من اجل 

 . توصياتو 

 :نيات البحث المستعممةتق -

  مع المسؤولين  المقابمة

 الوثائق و المخططات

  المعاينة و الملاحظة الميدانية

      الصور الفوتوغرافية    

                                       التالية:الدراسة عمى الخطة اعتمدت في ىذه   المذكرة:هيكمة  -  

    مقدمة -

 مقدمة عامة   

  الفصل الاول تحت عنوان السياسة العقارية في الجزائر 

   الفصل الثاني تحت عنوان التوسع العمراني  

    الدراسة التحميميةالفصل الثالث تحت عنوان 

 ةالخاتم -
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 يوضح خطة العمل المتبعة :(11الشكل رقم )                          
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 تمييد : -

إن العقار بمختمف أنواعو يعتبر عنصر ضروري في تشكيل المجال العمراني بكل مكوناتو سواء مادية 

اعتبر قيام تجمع سكاني متماسك و عادل ليذا او معنوية لتمبية حاجيات الفرد ، كما لو دور كبير في 

 .وساط الحضرية في جل المجالاتالا الدعامة الرئيسية لتطوير و تنمية لمختمف

 العقار بصفة عامة: -1

 ىناك عدة مفاىيم لمعقار نذكر منيا:تعـريف العقــار:  1-1

 من القانون المدني تعرفو كما يمي: 683المادة  حسب المشرع الجزائري:  1-1-1

ىو كل شيء مستقر بحيزه وثابت فيو ولا يمكنن نقمنو مننو دون تمنف فينو عقنار منا عندا ذلنك منن شنيء     

 1فيو منقول 

 :92المادة  25 -99حسب قانون التوجيو العقاري رقم   1-1-2

 2 الأملاك العقارية ىي كل الأراضي أو كل الثروات العقارية غير المبنية    

 حسب الإمام مالك بن أنس:  1-1-3

 . ىو الشيء الذي لو أصل ثابت ولا يمكن نقمو أو تحويمو من مكان إلى مكان آخر مع بقاء ىيئتو    

 لمعقار ثلاثة أنواع: أنــواع العقـــارات:  -2

 3العقارات بطبيعتيا: 2-1

كل الأشياء المادية التي لا يكنون بنالنظر إلنى كيانينا موقنع ثابنت غينر متنقنل فتشنمل بنذلك الأرض  ىي

 وما يتصل بيا عمى وجو الاستقرار من مباني ونباتات وأشجار.

                                                           
 .99ص  2008د مولود ديدان " القانون المدني "ن دار بمقيس ن  الجزائر  - 1
 (01) الممحق رقم  .02المادة  90/25قانون التوجيو العقاري  - 2
 .118ص   2004الممكية و النظام العقاري في الجزائر " ن دار اليومة ن عمار عموي  " ن  3
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 من القانون المدني بأنيا:  684عرفتيا المادة  1 العقارات بحسب موضوعيا: 2-2

مالا عقاريا كل حق عينني عمنى عقنار بمنا فني ذلنك حنق الممكينة، وكنذلك كنل دعنو  تتعمنق بحنق  يعتبر

 عيني عمى عقار.

 العقارات بالتخصيص: 2-3

إن العقارات بالتخصيص ىي منقولات منحت عمى سبيل المجاز صفة العقنار لأنينا معندة لخدمنة عقنار 

 من القانون المدني تعننننريفا ليا: 683من المادة  أو استغلالو أو مخصصة لو، وليذا جاء في الفقرة الثانية

غيننر أن المنقننول الننذي يضننعو صنناحبو بننين عقننار يممكننو رصنندا عمننى خدمننة ىننذا العقننار أو اسننتغلالو يعتبننر 

 2.عقارا بالتخصيص

 تكمن أىمية العقار في أربع نقاط أساسية تتمثل في:  3أىمية العقار: -3

 تكمن في الارتباط العضوي لمممكية العقارية والوضعية الاجتماعية للأفراد. الأىمية الاجتماعية: 1-3

الممكية العقارية بمختمف أنوعيا ليا دور أساسي في التنمية الشاممة لمبلاد  الأىمية الاقتصادية: 2-3

يم ولذلك ارتبطت الإنسانية قديما وحديثا بيذا الموروث وجعمتو أساس في تقدميا وارتقائيا فيقدر تنظ

وتوجيو الاستثمار العقاري حيث يمكن التحكم في الاتساع الاقتصادي بمختمف أشكالو )الصناعية، 

 فلاحيو، عمرانية(.

إن طبيعة الأنظمة السياسية تؤثر وتتأثر بالتنظيم السائد في الممكية العقارية كما  الأىمية السياسية: 3-3

كان عميو في أنظمة الإقطاع والعرق والرأسمالية والاشتراكية، وفي ىذا المضمار فان الجزائر من خلال 

العلاقات السائدة  المراحل التاريخية والتي مرت بيا تجد العلاقة إلزامية بين الممكية العقارية وبين طبيعة

                                                           
 99ص  2010مولود ديدان " النشاط العقاري "ن دار بمقيس ن  الجزائر   -1
 .119ص سبق عمار عموي، مرجع  -2

 مدوريحي"التعمير و اليات استيلاك العقار الحضري في المدينة حالة مدينة ورقمة "مذكرة نيل شيادة ماجستير تحت اشراف د.ذيب بمقاسم قسم3   
36اليندسة المعمارية جامعة باتنة ،ص   
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آنذاك، ومما لاشك فيو أن التشريعات التي أصدرتيا الحكومة الفرنسية تحمل مدلولا واحدا وىو إخضاع 

الممكية العقارية في الجزائر في القانون الفرنسي وبالتالي التحكم في مصدر الرزق ومن ثم السيطرة عمى 

 النسيج الاجتماعي والاقتصادي والدين.

إن القيام بأي مشروع أو عممية تعمير لأي مدينة أو حتى بناء تستمزم توفير  عمرانية:الأىمية ال 4-3

المجال الذي سيقام عميو، بالإضافة إلى وضع سياسة عمرانية تتماشى ومقاييس التييئة والتعمير حتى 

 تبرز الأىمية العمرانية لمعقار.

 1 المميزة لمعقار: صائصالخ -4

 يتميز العقار بالخواص التالية: الممموسة: صائصالخ -4-1

 :ن تننننم اسننننتخراج الأمننننلاح والمعننننادن والتربننننة مننننن الأرض أو العقننننار، فنننن ن الموقننننع  الثبـــــــات حتننننى وام

 الجغرافي لمعقار يظل دائما كما ىو.

 :إذ لا يمكن تدمير الأراضي أو استيلاكيا، عمى الرغم منن إمكانينة تغيينر مظيرىنا  المتانــة والــدوام

 ل قائمة.  إلا أنيا تظ

 :حينننث لا يوجننند عقنننار مثنننل ااخنننر لممنننادة والشنننكل والحجنننم والتربنننة  عـــدم التجـــانس وتفـــرد العقـــارات

ن بنندا عقنناران متشننابيان فنني كننل النننواحي فسننوف يكونننا مختمفننين بسننبب  والمعننادن مختمفننين حتننى وام

 مواقعيا الجغرافية الوحيدة

  الاقتصادية: صائصالخ -4-2

أي أن عنندد العقننارات محنندودة فنتيجننة لننذلك أوجنند طمننب قننوي فنني منطقننة  يتميننز العقننار بخاصننية الننندرة

 استراتيجية ستزداد قيمة العقارات.

 :إذ أن ب مكان التعديلات التي تحدث في العقار أن تغير من قيمتو إما بالإيجاب أو السمب. التبديل 

                                                           
  .36، 35نفس المرجع السابق ص  - 1
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 :ــات بسننبب الخصننائص يعننني أن الاسننتثمار فنني العقننارات ىننو اسننتثمار طويننل المنند ، ىننذا أولا  الثب

الطبيعية التي تتضمن الثبات وعدم التندمير، إذن فبالاسنتثمار فني الممكينة يصنبت ثابتنا أيضنا، حينث 

 لا يمكن نقل العقار من مكان إلى آخر إذا أصبت السوق مناسبا في مكان آخر .

 :الجزائر يالاملاك العقارية ف  -5

  تعريف الممكية العقارية: 1 -5

 حسب المشرع الجزائري:  5-1-1

الممكية ىي حق التمتع والتصنرف فني المنال العقناري أو الحقنوق العينينة منن أجنل اسنتعمال الأمنلاك 

 1وفق طبيعتيا أو غرضيا.

 حسب الأستاذ حمدي باشا:  5-1-2

الممكينة العقاريننة لا تعنندو سننو  أن تكننون سننمطة مباشنرة لصنناحب العقننار الننذي يسننتطيع بموجبيننا أن  

 2فيو ضمن حدود القوانين والأنظمة المعمول بيا. يستغمو ويتصرفأو  يستعممو

 أنواع الأملاك العقارية بالجزائر: 5-2

 ( كالتالي:25-90من القانون رقم  23ترتب الأملاك العقارية حسب النظام القانوني )المادة 

 الأملاك الوطنية: 5-2-1

ىي مجموعة الأملاك العقارية التي تمتمكيا  01/12/1990المؤرخ في  90/30القانون رقم  ويحكميا

 3الدولة أو جماعاتيا الإقميمية في شكل ممكية عمومية أو خاصة. 

 

 
                                                           

 .49الجريدة الرسمية رقم  27المتضمن قانون التوجيو العقاري المادة  18/12/1990الصادر في  90/25القانون  -1
 .5، ص    2000حمدي باشا عمر "نقل الممكية العقارية " ن دار اليومة ن الجزائر -2

 ".10المتعمق والمتضمن قانون الأملاك الوطنية، المادة " 90/30قانون رقم  - 3
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 :الأملاك الوطنية العمومية 

ىنني الأمننلاك التنني يسننتعمميا الشننعب فنني إطننار الممكيننة المشننتركة المتمثمننة فنني المسنناحات الخضننراء، 

الطنننرق، الممنننرات، شنننواط. البحنننر ... الننني وىنننذه الأمنننلاك لا يمكنننن انتسنننابيا بالتقنننادم أو الحينننازة عميينننا ولا 

 التنازل عنيا من طرف الدولة.

 :الأملاك الوطنية الخاصة 

 تي تحوزىا الدولة والولاية والبمدية وتشمل عمى:وىي مجموعة الأملاك ال 

العقننارات ذات الاسننتعمال السننكني أو الميننني أو التجنناري وكننذا المحننلات التجاريننة التنني تمتمكيننا  -

 الدولة أو الجماعات المحمية.

الأملاك التي تعود عمنى الدولنة أو الولاينة أو البمدينة عنن طرينق اليبنات، الوصنايا والتركنات التني  -

 ليا. لا وارث

 الأملاك الشاغرة والأراضي الجرداء التي لا مالك ليا. -

 جميع البنايات والأراضي غير المصنفة في الأملاك الوطنية العمومية. -

 الأملاك العمومية التابعة لمولاية أو البمدية العائدة إلييا. -

 الأملاك العقارية التي اقتنتيا البمدية أو الولاية والمنجزة بأمواليا الخاصة. -

 1 الخاصة: الأملاك  5-2-2

حق الاستعمال وحق الاستغلال وحنق ( شروط  أو حقوق، وىي 03و ىي الأملاك التي تتوفر عمى )

، وقنند نظننم القننانون المنندني وكننرس حننق الممكيننة الخاصننة والتنني يمكننن أن تكننون تامننة أو مجننزأة أو التصننرف

 مشاعة أو مشتركة .

 

                                                           
 .13ص   حمدي عمر باشا، مرجع سابق - 1
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 الخاصة التامة: الممكية 

باعتبننار أن ممكيننة العقننار تعنند سننمطة مباشننرة عمننى الشننيء، فيجننب أن تتننوفر فييننا الشننروط أو الحقننوق 

 المذكورة سابقا، والتي حددىا قانون التوجيو العقاري كذلك .

 المجزأة :   كيةمالم 

وىنني أن يتنننازل المالننك لمحقننوق الننثلاث )الاسننتعمال، الاسننتغلال والتصننرف( عننن إحننداىا أو بعضننيا 

 كالتنازل عن حق استعمال الشيء أو حق استغلالو .

 المشاعة : الممكية 

وىنني الممكيننة التنني يشننترط فييننا أكثننر مننن مالننك، بحيننث أن الحصننص الممموكننة تكننون غيننر مجننزأة أو 

واحنند مننيم، ويعبننر عننن الممنك فنني ىننذه الحالنة بأنننو شننائع " و يقنال لكننل واحنند مفنرزة، ولا تتحنندد حصنة كننل 

، ولكني تصنبت ىنذه الممكينة تامنة لابند أن  1 منيم  مالك عمى الشيوع، أو مشنتاع، أو  شنريك فني الممنك " 

 تتم قسمة الأملاك والخروج من حالة الشيوع و بالتالي تستقر الحقوق بعد عممية القسمة.

 المشتركة: الممكية  

 المشنننتركة فنننيوىننني الحالنننة التننني تكنننون فيينننا ممكينننة العقنننار مقسنننمة بنننين المسنننتعممين مثنننل الأجنننزاء  

..الي(، ولا يقبننل ىننذا النننوع مننن الأمننلاك القسننمة لأنننو بمثابننة شننيوع الأفنيننة.العمننارات )السننلالم، المصنناعد، 

 إجباري.

 الوقفية: الأملاك 5-2-3

كانننت الأمننلاك الوقفيننة تنننظم طبقننا لمشننريعة  1971قبننل صنندور الأمننر المتعمننق بننالثورة الزراعيننة سنننة 

الإسلامية، وبعد ذلك أدمجت ضمن صندوق الثورة الزراعية وبالتالي أصبحت منن الأمنلاك الوطنينة، غينر 

                                                           
 .1991وكالة تبسة  -الممتقى الجيوي حول التوجيو العقاري الوكالة المحمية لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضاريين - 1
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 27/04/1991المننؤرخ فنني:  91/10أنننو وطبقننا لمنننيج السياسنني والاقتصننادي لمننبلاد صنندر القننانون رقننم :

 المتعمق بتنظيم الأملاك الوقفية وكيفيات تسييرىا والمحافظة عمييا .

منو ف ن الوقف ىو "حبس العين عن التممك عمى وجو التأييد والتصدق بالمنفعة  04وحسب المادة - 

 عمى الفقراء أو عمى وجو من وجوه البر والخير".

فيد استخدامو لمخموقاتو ويتنألف عنادة منن ىبنة ىو كل ما يوىب وتحفظ ممكيتو لله بنية أن يالوقف - 

إلى منطقة دينية أو خيرية وبمجرد ما تقام ىذه الممكية تصبت في أيندي المسنجد أو المؤسسنة التني سنممتيا 

 1غير قابمة لأن تنقل إلى الغير .

دائماتنتفع يد ىي الأملاك العقارية التي حبسيا مالكيا بمحض إرادتو ليجعل التمتع بيا  فالأملاك الوقفية

 جمعية خيرية أو جمعية ذات منفعة عامة سواء كان ىذا التمتع فوريا أو عند وفاة الموصين الوسطاء 

 3 ، والوقف نوعان وقف عام ووقف خاص . 2الذين يعنييما المالك المذكور 

 :الوقف العام  

الخينرات وىنو وىو ما حبس عمى جيات خيرية من وقف إنشائو ويخصص ربعنو لممسناىمة فني سنبيل 

قسمان قسم يحدد فيو جية صرف الربع فنلا يصنت صنرفو عمنى غينره منن وجنوه الخينر إلا إذا اسنتنفذ وقسنم 

 لا يعرف فيو وجو الخير الذي أراده الواقف فيسمى وقف عاما كوقف أرض لحساب مستشفى .

 :الوقف الخاص 

عينننين ثننم يننؤول إلننى و الواقننف عمننى مجموعننة مننن الننذكور والإننناث أو عمننى أشننخاص مسننبوىننو مننا يح

 ، الواقف بعد انقطاع الموقوف عمييم. 4الجية بعينيا 

                                                           
 .14، ص  حمدي عمر باشا، مرجع سابق - 1
 .15نفس المرجع السابق ص  - 2
 .47ص   2003" إثبات الممكية العقارية و الحقوق العينية العقارية في التشريع الجزائري"ن دار اليومة ن بوزريعة الجزائر  عبد الحفيظ بن عييدة - 3
 .15حمدي عمر باشا ، مرجع سابق ، ص  - 4
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 انواع الممكية العقارية مخطط يمخص (:يوضح 92الشكل رقم )                  

 

 

 

 

 

 

        

 2017مصدر : اعداد الطالبة 

 1:الجزائر في العقارية الممكية تنظيم مراحل 5-3

 :إلى مقسمة الأراضي كانت المرحمة ىذه في: ( 1839 -1518ي )العثمان المرحمة 5-3-1

 وتستعمل ااخرين سبق لمذي الأرض بمعنى: :وىران( مقاطعة في السبقة( العرش أراضي  5-3-1-1

 الجزائر في وجد ,الوطن من معينة جية في قبيمة أو قرية سكان أو معين عرش سكان قبل من جماعيا

 .المشيخي القرار بتطبيق المكمفة المجان طرف من العرش أراضي من شاسعة أراضي

 ,بينيم مشاعة بصفة عقود بدون فردية بصفة عائلات أو أشخاص يممكيا :الممك أراضي 5-3-1-2

 ,القبائل (الجزائر منطقة في الجبمية والمرتفعات الجزائري التل جيات معظم في الأراضي ىذه وتتواجد

 وفي الصحراء في الوحدات كل أيضا وتشمل )الأوراس ( قسنطينة منطقة وفي )الونشريس ,مناصر جبال

 .الشمف وادي مثل السيول مناطق بعض

                                                           

 ,ماجستير رسالة ,الضمعة حمام بمدية حالة دراسة .العمومية التجييزات برمجة في الحضرية العقارية الاحتياطات توفير أىمية ,سميمة صوشي -1
GTU , 15-14 ص , 2013 المسيمة  

 أنواع الأملاك العقارية

 أملاك خاصة الأملاك الوقف أملاك وطنية

 خاصة عمومية

 ممكية مشاعة ممكية تامة ممكية مجزأة ممكية مشتركة

 الوقف العام الوقف الخاص
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 أو دينية ومؤسسات مشاريع لفائدة حبست التي الأراضي وىي:)الأوقاف( الحبوس أراضي 5-3-1-3

 صالت ىو ما حسب بالعقار والانتفاع الاستغلال حق ليم ويبقى اليبة أو بالبيع فييا التصرف دون خيرية

 .لو

 وىي المال لبيت العائدة الأراضي وكذلك وحاشيتو الباي يممكيا التي وىي :البايمك أراضي  5-3-1-4

 .الدولة أملاك بمثابة

 سحب بحق الباي ويحتفظ العسكرية لمجالية ممنوحة أراضي عن عبارة ىي :المخزن أراضي 5-3-1-5

 .المجالات من عدد في بالأراضي الانتفاع

 للأنيار عادي منسوب من بانتظام المرورية الواحات أراضي تسمى :الصحراء أراضي  5-3-1-6

 .خاصة ممكية بصفة وتكتسب مانعة حقوق محل وىي "حية " بأراضي

 :ب المرحمة ىذه تميزت(   1962-1839الاستعمارية )   المرحمة 5-3-2

 والقانونية )العسكرية القوة( المادية والوسائل الطرق بشتى الجزائريين أراضي عمى الاستيلاء  5-3-2-1

 :نذكر الشأن ىذا في الصادرة النصوص  بين ومن

خضاع الحبوس أموال عمى اعتراض كل برفع والمتعمق1844-10-01 في الصادر الأمر -   وام

 .الفرنسية المحاكم إلى بيا المتعمقة المنازعات

 لأشخاص ممموكة الغير الأراضي اعتبار عمى ينص والذي 1846-07-02 في الصادر الأمر -

 .الفرنسية لمدولة ممكيتيا تؤول مالك بدون معينين

 النصوص أىم ومن ,الجزائريين المسممين وأراضي الأوربيين المعمرين أراضي بين التمييز 5-3-2-2

 :نذكر الشأن ىذا في الصادرة

 تقسيم إلى ييدف الذي 1863-04-21 في المؤرخ المشايي بقرار وسمي كونصول ليسيناتوس قانون -

 .العقارية المعاملات تسييل اجل من للأفراد ممكا لتصبت القبائل سكان بين العرش أراضي
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 والغي الجزائرية الأراضي كل بفرنسة القانون ىذا يقضي : 1873-07-29 في المؤرخ فارتي قانون -

 وىذا الكمية التحقيقات إجراءات اثر ممكية سندات وتسميم تحرير عنو ترتب والتي الإسلامية القوانين بذلك

 )الغرب ,الشرق ,الوسط(الوطن بمناطق بكثرة موجودة السندات من النوع

 وتجميع تنظيم بغية الودي التبادل وتشجيع العقارات تييئة إلى ييدف الذي 1956-05-26 مرسوم -

 .بصراحة ذكرىا دون الأوربيين يد في الممكية

 عن الممكية وتحديد تنظيم منو والغرض 1956-01-03 في الصادر الأراضي بمست المتعمق الأمر -

نشاء العقارية الممكية حقوق ب ثبات المست طريق  أن العمم مع الممكية لتحديد بيانية ورسوم مخططات وام

 .1807 بداية في كانت بفرنسا المست عممية

  :الاستقلال بعد ما مرحمة 5-3-3

 (:1969-1962الشاغرة) العقارية الأملاك تنظيم مرحمة 5-3-3-1

 بالسمطات أد  مما ملاك وبدون شاغرة عقارات نتجت الاستقلال غداة للأوربيين المكثفة لميجرة نظرا

 :أىميا ومن لممتمكاتيا وضميا الأملاك ىذه لحماية القانونية التشريعات من مجموعة إصدار إلى آنذاك

 وكان الاستقلال بعد رسمي قانوني نص أول وىو 1962-98-29 في المؤرخ29-62 رقم الأمر -أ

 :إلى ييدف

 .المنقولة وغير المنقولة الأملاك في )...مزارعة ,إيجار ,بيع( العقارية المعاملات كل منع -

 .تكن لم كأنيا1962-07-01 منذ المبرمة العقود كل اعتبار -

 منذ المبرمة الشاغرة الأملاك تضمن لا التي المقاطعة سمطات طرف من البيع عقود إلغاء أو مراجعة -

 .المضاربة اعتبارات أو ناجت تسيير اجل ومن السعر حيث من 01-07-1962

 الصناعي الطابع ذات الشاغرة بالمؤسسات والمتعمق-1963-93-18 في المؤرخ المرسوم -ب

 أو نشيطة تكن لم إذ شاغرة معاينة محل كانت التي الفلاحية الاستعمالات وكذا والمنجمي والتجاري
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 شخصية القانون بقوة تعتبر شرعي مبرر بدون المرسوم ىذا إشيار تاريي عند عادية بصفة مستغمة

 .اعتبارية

 .الدولة إلى الشاغرة الأملاك ممكية أيمولة المتضمن1966-05-06 في المؤرخ 102-66 رقم الأمر

 وىما ىامين توجيين بانتياج المرحمة ىذه تميزت (1989-1979الموجو) الاقتصاد مرحمة 5-3-3-2

 :كااتي

 الأملاك عمى الحصول من المحمية الجماعات يمكن قانوني عمل ىو :العقارية الاحتياطات سياسة أ

 في التنظيم بيذا العمل سبق وقد ,والبعيد المتوسط المد  في المبرمجة مشاريعيا لإنشاء اللازمة العقارية

 ,فرنسا ,سويسرا في خاصة كبيرا نجاحا لقيت وقد مختمفة طرق عمى في تشريعاتيا معتمدة عديدة دول

 بذلك منتيجة معتبرة عقارية ثروات عمى الاستحواذ المحمية من الجماعات تمكنت وبفضمو ,ألمانيا

 ممارسة ,التأميم ,العامة المنفعة اجل من الممكية كنزع والممكية لمحيازة الاستثنائية التقميدية  الأساليب

 لصالت الحضرية التجمعات في الأراضي استعمال عممية توجو. العقارية المعاملات عمى الاحتكار

 إلى الرسوم الأملاك مجمل إخضاع ,العقارية القيمة فائض عمى الضريبة فرض , العمومية المشاريع

 رقم بالأمر العقارية لممحفظة أخذه قبل الجزائري المشرع سمكيا التي الأساليب تعني وىي المناسبة العقارية

 . 1974-02-20 في المؤرخ 74-26

 العمرانية المنطقة داخل الواقعة الأراضي من تتكون البمدية العقارية الاحتياطات فان الأمر ىذا وبموجب

 :عمى وتشتمل عمراني بمخطط المحددة

 .المحمية لمجماعات التابعة الأراضي -

 .المجاىدين لقدماء الفلاحية لمتعاونيات الممنوحة الأراضي -

 .الزراعية لمثورة الوطني لمصندوق الممنوحة الأراضي -

 .ومشتملاتيا لترتيبيا تبعا العسكرية الارتفاق بحقوق المثقمة العقارات -
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 .العائمية الاحتياجات عمى منيا الزائدة الخاصة الأراضي -

     الاعتبار بعين تؤخذ أن يجب للأراضي المعقول والاستعمال بالتعمير المتعمقة المساحة تحديد لأجل و 

 :التالية الأساسية لمبادئ

 .السكان لعدد التقديرية الزيادة -

 .المرتفع البناء ضرورة -

 .تدرجي نسق وذات مجيزة متلائمة وحدات في السكن تنظيم -

 وأىمية العقارية والقيمة والتضاريس الجغرافي لمموقع تبعا والمحددة ساكن لكل الحتمية الموحدة المساحة -

 )مواطن لكل مرجعية كمساحة 2 م 20)  الحضري المحيط  

 .الصناعية لمنشاطات الضرورية بالمساحات الاحتفاظ -

 .الإمكان بقدر لمزراعة الصالحة الأراضي عمى الحفاظ -

 حث 1981-02-07 في المؤرخ 01-81 رقم القانون بموجب :الدولة أملاك عمى التنازل سياسة -ب

 الترقية ومكاتب المحمية والجماعات لمدولة التابعة العقارية الأملاك عن التنازل عمى الجزائري المشرع

 المبنية بالعقارات الأمر ويتعمق الخواص لصالت العمومية والأجيزة والييئات والمؤسسات العقاري والتسيير

 التجاري أو الميني أو السكني الاستعمال ذات الحضرية بالمناطق الموجودة ليا التابعة والمساحات فقط

 .الحرفي أو

 الحر الجديد المنطق حجب يمكن لا(: الى يومنا ىذا -1999السوق) اقتصاد مرحمة 5-3-3-3

 العقارية القانونية النصوص مجمل خضعت حيث الحضري العقار تنظيم إعادة عممية عمى موجو والغير

 :مميزاتو أىم ومن الجديدة الدولة لسياسة الجديد التوجو ليذا

 التنسيق وسبل الحضري بالوسط الفاعمين دور وتحديد الحضري العقار وتسيير استعمال قواعد ضبط -

 .شاممة عمرانية رؤية لتكوين بينيم فيما
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عادة جية من والممكية )خاص أو عام(المالك بين دائمة شاممة قانونية علاقة إنشاء -  ودعم بسط وام

 لمجماعات التابعة الحضرية العقارية الاحتياطات استعمالات بتوجيو الأكثر لتحكم المكمفة المصالت

 .المحمية

 لا لأنيا الدولة أملاك إدارة قبل من المحددة الأسعار كل من والتخمص العقارية المعاملات كافة تحرير -

 إرادة عمى تؤثر التي القيود ورفع الأطراف بين التبادل حرية يتطمب الذي لمسوق الواقعية الأوضاع تعكس

 .السوق في المعرضة والنوعية والكمية المتعاممين بين المبرمة الصفقات خلال من الأفراد

     إنشاء تم حيث ,وبولية المتر المدن تشبع لمواجية الجديدة المدن استراتيجية الجزائرية الحكومة تبني -

  الباي وعين ,بوقزول مدينة مشروع ,بالجزائر العفرون(المدن ىذه من بالقرب الجديدة المدن مشاريع

 .)بقسنطينة

 1:في تسيير العقار المتدخمون أو الفاعمون -6

 الفاعمون العموميون: 6-1

بصدور قنانون الاحتياطنات العقارينة  1974ظل القطاع العمومي الفاعل الوحيد والمحتكر لمعقار سنة  

إلى غاية تحرير السوق مع مطمع التسعينات بسبب منا واجنو ىنذا القطناع منن أزمنة حنادة وبنالرغم منن ذلنك 

 العقار عن طريق مختمف مؤسساتو.بقي مستمرا في مجال إنتاج السكن و 

 الفاعمون العموميون للأراضي: 6-1-1

يشكل القطاع العمنومي مؤسسنات تمنارس عممينات التحنولات العقارينة وفنق إطنار قنانوني يييكنل عممينا  

 وينظم مسارىا وأىم المؤسسات الرائدة ىي: 

 :كييئة مشرفة عمى كل ما ىو ممك لمدولة.  مديرية أملاك الدولة 

                                                           
1

 26 26 26 26مدور يحيى  مرجع سابق ص  - -
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 :بمثابننة المشننرف والمتصننرف فنني الوعنناء   الوكالننة المحميننة لمتسننيير والتنظننيم العقنناريين الحضننريين

 العقاري البمدي.

  :تتمثل ميمتيا في: مديرية أملاك الدولة 

 .تتبع ودراسة السوق المحمي وتطوراتو 

  ).....أو البناينات  بالنسنبة للأراضني سنواءالبرمجة والتكفل بعممينات التحنولات العقارينة )بينع، كنراء

 السكنية أو المحلات التجارية.

 .مراقبة المعاملات التي تتم بين الخواص لتفادي اليروب الجبائي 

 ( الوكالة المحمية لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضريينALGRFU :) 

إنشنناء الوكالننة المحميننة مننن مؤشننرات الانتقننال إلننى سياسننة جدينندة، فينني مؤسسننة عموميننة ذات  يعتبننر

 1990ديسنننمبر  22المنننؤرخ فننني  90/405طنننابع اقتصنننادي ظينننرت بموجنننب المرسنننوم التنفينننذي رقنننم 

 المحدد لقواعد إنشاء وتنظيم الوكالات المحمية لمتنظيم والتسيير العقاري الحضري، تتمثل ميمتيا في:

 والدولةة وظيفة المييأ والحرفي العقاري لحساب الجماعات المحمية ممارس. 

 .حيازة جميع العقارات أو الحقوق العقارية المخصصة لمتعمير لحساب الجماعات المحمية 

  المسنناعدة وذلننك فنني حنندود إمكانيننات ىيئننات الجماعننات المحميننة فنني تحضننير ووضننع تطبيننق أدوات

 التييئة والتعمير.

 .ترقية الأراضي والمناطق ذات الأنشطة المختمفة تطبيقا لوسائل التعمير والتييئة 

 .المبادرة بعمميات اقتناء وامتلاك العقارات والحقوق غير المنقولة لحسابيا الخاص 

 :الوكالة الوطنية لمست الأراضي 
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 اسنة لمسنيطرة ىي مؤسسة عمومية ذات طابع إداري تحنت وصناية وزارة المالينة مكمفنة فني إطنار السي

من طرف الحكومة لإنجاز العمميات التقنية التي ترمي إلى تأسيس مست الأراضي العام عمى معظم 

 المتضمن إنشاء و.و.م.أ المعدل والمتمم. 234-89التراب الوطني وذلك لممرسوم رقم 

 لسنجل مست الأراضي يحدد ويعرف المساحة المادية لمعقارات وىو الأساس المادي لمممف العقاري )ا

 العقاري(.

  يكمننف مسنناح الأراضنني بننالتعريف عمننى النطنناق الطبيعنني لمعقننارات وىننو بالنسننبة لمميننام القانونيننة أمننا

المينننة العقاريننة لمسننت الأراضنني فننتكمن فنني التعريننف عمننى العقننارات مننن جيننة ووصننفيا المننادي مننن 

 جية أخر .

 يا، وتعريف حدود الممكية.فمست الأراضي يكون ب حصاء كل الممكيات العقارية، البحث عن مالك 

 الفاعمون العموميون لممساكن:  6-1-2

 (ديوان الترقية والتسيير العقاريO.P.G.I:) 

التني تتضنمن إنشناء  1985صدرت قوانين تخص المؤسسنة منع بداينة الإصنلاحات الاقتصنادية لسننة 

ينأتي بعند ذلنك  13/04/1985( المنؤرخ فني 85-75دواوين الترقية والتسيير العقاري من خلال المرسوم )

المتضنننمن تغيينننر الطبيعنننة القانونينننة لمننندواوين  06/05/1991( المنننؤرخ فننني 91-146المرسنننوم التنفينننذي )

الترقية والتسنيير العقناري لمولاينات والنذي يننص عمنى تحوينل وظيفنة وتنظنيم مؤسسنة، فأصنبحت ذات طنابع 

لمفئننات الاجتماعيننة المعننوزة لصننالت  ( وىننذا إلننى جانننب احتفاظيننا بميمننة السننكنEPICتجنناري وصننناعي )

 الدولة وبتمويل منيا، توسع دورىا إلى الترقية العقارية.

 (الصندوق الوطني لمتوفير والاحتياطC.N.E.P:) 

استمر الصندوق في تمويل السكن الاجتمناعي لكنن بنسنب صنغيرة وتعند  دوره منن ممنول إلنى منجنز 

التني  CNEP-IMMOالمعروفة حالينا  SPIقية العقارية المساكن الترقوية العمومية، عن طريق شركة التر 
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مكمفة ب نجاز المشناريع الخاصنة بالبنناء والمقناولات تختارىنا  1993وبدأ نشاطيا سنة  1992تأسست سنة 

 عن طريق المناقصات، وتسير عمى مراحل الإنجاز بأكمميا من التييئة إلى داخل الشبكات والبناء.

 ( وكالة تحسين السكن وتطويرهAADL :) 

بمثابة مؤسسنة عمومينة ذات طنابع تجناري صنناعي، ميمتينا إنجناز  91/184أنشأت حسب المرسوم 

السكن التطوري، المدعم والتساىمي والبيع عنن طرينق الإيجنار وجيتينا الاجتماعينة ىني الطبقنات الضنعيفة 

عميينا وحماينة وتمك التي كانت تشغل الأحياء الفوضوية خاصة القصديرية، فيي بذلك تسناىم فني القضناء 

عادة الييكمة.  المدينة من أخطارىا إلى جانب الترميم والتجديد وام

 الخواص: الفاعمون 6-2

 العقارية:التعاونيات  6-2-1

المتضنننمن تنظنننيم التعاونينننات العقارينننة  23/10/1976الصنننادر فننني  92-76بموجنننب الأمنننر  ظيننرت

التي يعرفيا عمى أنيا شركة مدنينة ىندفيا الرئيسني إنجناز مسناكن شخصنية وعائمينة لفائندة أعضنائيا ضنمن 

 الشروط المنصوص عمييا بموجب تشريع المتعمق باقتناء الممكية.

ار قننانون أساسنني بعقنند تننوثيقي يحضننره مؤسسننون ويصننادق عميننو تتأسننس التعاونيننات العقاريننة وفننق إصنند

المجمننننس الننننذي يحنننندد مياميننننا، رأس ماليننننا الننننرئيس والأعضنننناء، كيفيننننات الانخننننراط والانسننننحاب، الحقننننوق 

 والواجبات، شروط البيع، ولكل تعاونية اسم، اعتماد، قانون أساسي، مقر.

 الوكالات العقارية:  6-2-2

تمعنب دور الوسننيط فني مختمننف المعناملات العقارينة مننن بينع وكننراء تتمقنى مقابنل ذلننك نسنب وفوائنند  وىني

 حسب صنف المعاممة، المبمغ المحدد. 
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 الاستنزاف: -7

يعني التقميل من قيمة الموارد او اختفائو عن ادائو لدوره المحدد من قبل الخالق العميم في منظومة 

 الموارد استنزاف جزئي واختفائو استنزاف كمي، وىو اخطر درجات الاستنزاف.الحياة، بالتالي تقميل قيمة 

ويعتبر استنزاف الموارد الطبيعية مشكمة خطيرة من منطمق ان الموارد الطبيعية رصيد التنمية المستدامة 

الذي يجب صيانتو و المحافظة عميو، وتختمف اسباب الاستنزاف تبعا لنوعية الموارد، وىي متجددة ام 

 1غير متجددة.

 :لمدينةا المخطط وتأثير استنزاف العقار عمى  -7-1

 التأثير عمى المخطط: 7-1-1

ان تخطيط المدينة ىو تخطيط شامل من اجل عمميات التعمير، حيث يتم فيو تحديد استعمالات     

الاراضي و تحديد مواقع المشروعات و مختمف التجييزات، و لا يتم الا عن طريق دراسات يتدخل فييا 

سع في جميع المختصين، ان وضع تصور عام لممخطط العمراني لممدينة يتطمب تحديد اىم مناطق التو 

المجال الحضري من اجل تحقيق تنمية عمرانية و اقتصادية و اجتماعية و بالتالي تحقيق التنمية 

القادمة. فالمخطط التوجييي لمتييئة و التعمير يعتبر  للأجيالالمستدامة لضمان الحاجيات المستقبمية 

ية لو و مختمف الاحتياجات بمثابة العنصر الضابط لعمميات تسيير العقار، كما يحدد لنا الوضعية الحال

 عمى المد  القريب، المتوسط و البعيد.

 التأثير عمى المدينة: 7-1-2

تعد مشكمة استنزاف العقار ظاىرة فرضت نفسيا كواقع و حصيمة ناتجة عن تطور المدن، و يتخذ     

جمعات التعدي عمى الاحتياطات العقارية شكلا مفضوحا يتسم بزيادة الاستقطاب و سرعة نشوء الت

 العشوائية و توسعيا، ىذا ما يجعل السمطات المحمية تعجز عن ايجاد حمول لتجاوز ىذا المأزق لاسيما

                                                           
 2007،الدار الجامعة  20خالد مصطفى قاسم، ادارة البيئة و التنمية المستدامة في ضل العولمة المعاصرة،ص  1
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مع استمرارية ىذه الظاىرة و تزايد حجميا و ما يترتب عنيا من سمبيات و تأثيرات عمى المدينة سواء 

 الأمني و الصحيكانت ظاىرة كالجانب العمراني لممدينة و البيئي او غير ظاىرة كالجانب 

 خلاصة : -

منن خنلال دراسننتنا لينذا الفصننل استخمصننا ان العقننار يعتبنر منن اىننم عناصنر المجننال الحضنري الضننروري 

و نظرا لكل انجاز او توطين لمختمف الانشطة كما يعتبر الوعاء الذي يستقبل مختمف المشاريع العمرانية ،

 .ليا ميسر و المعسر لعلاقتو الوطيدة بعممية التوسع بحيث يعتبر العامل ال

 

  



 

 
 تمهيد -
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 التحكم العمراني 1-5

 التوسع العمراني-2

 مفاهيم حول التوسع والنمو1-2  
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 :تمهيد -

شهدت المدن في الآونة الاخيرة توسعا كبيرا  ناتج عن النمو الديموغرافي  و الهجرة الداخمية و بالتالي 

 .ادى الى تشبع المجال الذي تقوم عميه المدينة 

الضوء عمى بعض المفاهيم العامة ظاهرة التوسع العمراني لهذا قمنا بتسميط  الىفي هذا الفصل تطرقنا و 

ن ، بحيث المحور صمة بالموضوع  ،حيث سنتطرق في هذا الفصل الى محورين اساسييالشاممة التي لها و 

بعض المصطمحات التي نستعممها في هذا الموضوع ،اما بالنسبة لممحور الثاني قمنا  هالاول نتناول في

 . عوائقهتوسع و اسبابه و دوافعه و بذكر انواع و اشكال وال

 العمرانية:المصطمحات  .1

 و من بينها ما يمي :له عدة تعاريف   :العمران   1-1

هررو مجمرروع المبررادئ والقرريم والوسررائل ومضررمون السياسررات العمرانيررة المطبقررة  و المقترحررة  العمررران        

فررري مختمرررف المضرررامين التاريخيرررة والسياسرررة والاقتصرررادية والاجتماعيرررة وحقرررل تطبيقررره الرئيسررري يتمثرررل فررري 

 1المدينة.

التنظيم والتوازن العمران هو ذلك التنظيم المجالي الذي يهدف إلى إعطاء نظام معين لممدينة، بخمق 

 2والتجانس من الناحية الوظيفية المجالية .

    المدينة : 1-2

  المدينررررة هررررري ذلرررررك التجمررررع لمسررررركان، يرررررتم فيرررره التبرررررادل الاجتمررررراعي و التفاعررررل الثقرررررافي و النشررررراط

 الاقتصادي
                                                           

1 - Zuccheli allberte. introduction a l’urbanisme opérationnel. volume 1 page 68. 

.42ص  ،دار النشر  القاهرة  ،" التحضر في العالم الاسلامي"  ،اسماعيل غلام نعمت  -   2  
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 نها تعتبر مركزا لتمبية المصالح و قضاء الحاجيات و الأغراض المتعددة و المتنوعة  والتجاري ...كما
  1 لمسكان.

 تنفيذ ينشئ ويتطور عمى  ساس الصناعة والمواصلات و  المدينة هي عبارة عن مكان مأهول بالسكان

لمسركان، وطرابع البنراء المهام  و الوظائف العممية  و الثقافية، الإدارية والاقتصادية وتروفير الحاجيرات 

 2والمرافق العامة، والمتطمبات والشروط التي تقررها تشريعات وقوانين تمك البلاد المعينة .

  العمراني:  النسيج 3-1  

  هو عبارة عن نظام مكرون مرن عناصرر فيزيائيرة تتمثرل فري   شربكة الطررق، فضراء مبنري، الفضراء

تعرررف بخصررائص الفضرراء العمرانرري الررذي يعرررف والتجرراوب بررين كررل هررذر العناصررر  الحررر، الموقررع 

 3تحولات ثابتة وراجع لمتطور الذي تتعرض له هذر العناصر المكونة عبر مرور الزمن والتاريخ .

 التسيير العمراني:  4-1

  يعبر التسيير العمراني عن محاولات التحكم في التوسع المجالي داخل المدن وتوجيهره نحرو خدمرة

عمارية والتهيئة المسطرة، وتشرف الجماعات المحمية والهيئرات المتخصصرة عمرى الأهداف العمرانية والم

 4ذلك عن طريق  دوات التهيئة والتعمير .

  التحكم العمراني :  5-1  

براز البدائل، تحدد عمميات التحكم حسب عدة    نقاط:تعني التشييد والتمكين من تقييم برامج التعمير وا 

 والعقلاني لمتصميم.الاستغلال الأمثل   -

 حدود صحية لمبيئة العمرانية . تقييم -

 التنبؤ و إدراك التصورات المستحكمة.  -
                                                           

.76ص  4002الجزائر    ،دار الهدى  ،" العمران والمدينة " ، خمف الله بو جمعة -  1  

.482ص  ،" عمم الاجتماع الحضري ومشكلات التجهيز والتنمية "  ،اسماعيلقباري محمد  - 2  
 . MAOUIA  Saidouni "les éléments d’introduction à l’urbanisme "casbah éditions-Alger-2001 - page  257 ر 3

 . 76مرجع سابق ص  ،خمف الله بوجمعة - 4
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براز  هداف التدخل في شكمها التصميمي".     1درجة إدراك الأسباب، المخمفات ونتائج التدهور وا 

 التوسع العمراني: -2

 مفاهيم حول التوسع والنمو :1-2  

 التوسع العمراني : 1-1-2
  هو عممية إنتاج مجال عمرانري حضرري مررتبط بالبحرث عرن الأشركال الماديرة الجديردة المبتغراة مرن

خرررلال الاحتياجرررات مرررن مسررراحة العمرررل، السررركن، التجهيرررزات، والبنيرررة التحتيرررة والقاعديرررة  خرررذين بعررررين 

 2الاعتبار البرمجة والموضع والتنظيم.

 العمرانرري هررو عمميررة اسررتغلال العقررار الحضررري بطريقررة مسررتمرة نحررو  طررراف المدينررة، وهررو  التوسررع

 3 يضا عممية زحف النسيج نحو خارج المدينة سواء كان  فقيا  و ر سيا وبطريقة عقلانية.

  التوسررع العمرانرري لرره علاقررة بررالتغيرات والتحررولات الترري تعرفهررا الحاجيررات السرركانية، حيررث  ن هجرررة

ى المدينة تؤدي إلى زيادة الطمب عمى المساكن والتجهيزات والعمل، وهذا ينتج مجرالا حضرريا السكان إل

 4 كثر اتساعا مما يؤدي إلى استهلاك المجال بتمبية هذر الحاجيات.

 5:التوسع الحضري  2-1-2

كل زيادة في المجال ناتج عن الأشكال الماديرة المبتغراة مرررن خرلال الاحتياجرات الجديردة لممسراحات  هو

 العامة، السكن، التجهيزات.

                                                           
تحت إشراف د خمف الله بوجمعة   ،مذكرة لنيل شهادة الماجستير،بين العوامل البيئية و تصميم المخططات العمرانية"  "التوافق، وذينة  فاتح - 1

 .42، ص4002المسيمة    ،جامعة محمد بوضياف 
2

-   Brahim ben Youcef. Analyse urbaine élément de méthodologie OPU,1995. 
3 - A.ZUCCHELLE- INTRODUCTION A L’URBANISME OPERATIONNEL ET COMPOSITION URBAIN 1984-
VOLUME 2-PAGE : 50. 
4 - E.ZER.HAWARD- LES CITES JARDAINS DE DEMAIN-DUNOD 1976-PAGE 21. 

تحت إشراف د العربي  ،في عمم الإجتماع الحضري مذكرة لنيل شهادة ماجستير ،لمدينة الجمفة "  عبد العزيز محمود قندوز ،" التوسع العمراني -5 
 47ص،  4002قسم عمم الإجتماع  جامعة الجزائر   ،كمية العموم الإجتماعية والإنسانية ،اشبودان 
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 التوسع الحضري هو نتيجة الهجرة من الريف نحو المدن ،ويعتبر عامل من عوامل التصنيع .

 ويمكن تعريفه من ناحيتين : 1 : النمو الحضري 3-1-2

 ويعبرر  عنره النمرو  السركاني لمقطراع الحضررررررري  و ل حيراء،   ضري بمعناا  الاديمارا ي :النمو الح

 دون الأخذ بعين الاعتبار النمو السكاني لمقطاع الريفي،  و النمو العررررررام لمسكان.

 : فيعنرري التوسررع  و الامتررداد العمرانرري لمقطاعرررررررات الحضرررية   النمااو الحضااري بمعنااا   العمرانااي

 ة عامة، و المدن بصفة خاصة.بصف

 وهي عبارة عن خطط تنمو عميها المدن وتمارس فيها نشاطاتها وهي:2 أشكال التوسع العمراني: - 3

 خطة الزوايا القائمة)الشطرنجية( :  3-1

فري تقسريمها لروح الشرطرنج مرن مميزاتهرا تقراطع الشروارع بشركل عمرودي، سرهولة تقسريم الأرض  تشبه

وسرهولة التوسرع بالإضرافة إلرى بعرض إلرى بعرض العوائرق لهرذر الخطرة كصرعوبة للاستخدامات المختمفة 

 تطبيقها في المناطق الجبمية وحجب الأركان لمرؤية في مفترقات الطرق.

 الشطرنجية :يوضح الخطة03)الشكل رقم )

 
 .Pierre Bloc - Duraffour - les villes dans le monde - Armand Colin-mars2006 p 27  المصدر:

                                                           

 - 4006سورية   –" دار النشر  )التعريف و المفهوم و الخصائص  (الدكتورة هبة فاروق القباني " المدينة  -1 
. 408، 406، 407ص:  4286ديوان المطبوعات الجامعية الجزائر جويمية  ،"الجغرافيا الحضرية"  ،حميمي عبد القادر - 2  

38حمد ، التوسع العمراني و أثره في تسيير المدينة ،صألمخلطي المصدر :  
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 الإشعاعية: الخطة 2 - 3

الأطررراف عمرى هيئررة  شرعة وهررذر البررؤرة وهري عبررارة عرن بررؤرة مركزيرة تنطمررق منهرا الطرررق والشرروارع نحرو 

تمثل مركز المدينرة، مرن مميزاتهرا مواصرلات نجميرة تسرهل عرن طريقهرا الوصرول إلرى جميرع  نحراء المدينرة 

 ومن عيوبها ظهور مناطق معقدة في  شكالها الهندسية وصعوبة تطبيقها في المناطق التضاريسية.

 :يوضح الخطة الاشعاعية (04)الشكل رقم 

 

 

 

 

 

 

 Pierre Bloc - Duraffour - les villes dans le monde - Armand Colin-mars2006 p27 المصدر :                

 الخطياة : الخطة 3 - 3

فرري  بسررط صررورها شررريحة طويمررة مررن الخطررة الشررطرنجية ذات شرركل خطرري عمررى طررول المحررور وعمررى 

تتباعد عن بعضها وظهور  نشطة عشوائية تخدم الرغم من بساطة هذا التركيب إلا  ن الخدمات والأنشطة 

 فئة دون الأخرى.
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 : يوضح الخطة الخطية(05)الشكل رقم 

 

 

 

 

 

 

 

.  120 ص ,المدن تخطيط ,علام خالد  حمد /د ::المصدر                                                                             

  

 1 النمو العمراني: مراحل -4

 :ديناميكية النمو الحضري في العراق "  "دراسة مراحل  ساسية كما جاء في  7نمو المدن يمر بر 

 الاستمرارية :  4-1

مختمفررران جوهريرررا فرررالنمو ينطررروي عمرررى تحرررول الأرض مرررن غيرررر  واضرررمحلالهاإن عمميتررري نمرررو المررردن 

 الحضرية إلى الحضرية، بينما لا يحوي الاضمحلال بالضرورة عمى هذا التحول.

بمرور الزمن تبد  المدن بالانكماش والتضاؤل في حجومها عمى الرغم من استمرارية نموها التي تعني 

لناعمررة لمنمرررو يمكرررن ملاحظرررة تحرررولات متفرقرررة، يمكرررن التغيررر البطررريء والنسررربي، وعمرررى مسرررتوى المقررراييس ا

                                                           
تحررت إشررراف د سررناء سرراطع ،"ديناميكيررة النمررو الحضررري لمعررراق" ،لكميمررة  حمررد عبررد السررتار ،  4044السررنة   47مجمررة المخطررط والتنميررة العرردد  -1

 . 422 – 422 – 427عباس ر القسم المعماري ر جامعة المستنصرية  ص 
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قياسها بالاعتماد عمى  استعمال الأرض، الإشغال، كثافة الاستعمال  حيث يكون هذا التغيير إما بطيئا  و 

 سريعا، تدريجيا  و فجائيا.

  التحول : 4-2

 الأجزاء إلى الكل، سيتولد خطأ  و ضوضاء في الهياكل نتيجة الاستمرارية بالنمو بطريقة إضافة    

 الحضرية لممدينة فيحطم هذا  ي نوع من  نواع التناظر.

فتغيير خصائص النمو ل جرزاء بحثرا عرن الاترزان الجديرد الرذي يتحقرق بخمرق تنراظر جديرد ولكرن عمرى 

مى هذا المستوى من النظام مستوى هياكل  عقد  و ذات مقياس  كبر، ثم تستمر الخلايا الحضرية بالنمو ع

إلى  ن تجد تغييرا  خر ترتقي به إلى  مستوى حضري  عمى لسد العجرز الحاصرل نتيجرة الاسرتمرار برالنمو 

 عمى وتيرة واحدة في المستوى الواحد.

هذا التغيير يمثل الحد الحرج لمخلايا الحضرية فهري عراجزة عنردر عرن تنظريم نفسرها ذاتيرا وفرق شرروط 

فتمجرأ إلرى التحرول إو القفرز إلرى مسرتوى  خرر، ثرم تقروم مرن جديرد بتنظريم نفسرها ذاتيرا وفررق النمرو المسرتمر، 

 قوانين النمو المستمر. 

 الظهور : 4-3

الظهور عمى حجم المدينة، وعمى الفترة الزمنية التي يحردث فيهرا، إذ يعرد الظهرور ظراهرة نسربية  يعتمد

يسرررتدل عميهرررا تبعرررا لمتغيررررات التررري تحررردث قبمررره وبعررردر فررري النظرررام الحضرررري، ويصررربح بمررررور الرررزمن تغيررررا 

 تدريجيا لمستوى  خر في نفس النظام الحضري.

     رية من خلال قانون "الاكتفاء من خلال الموقع"، الرذي ويؤدي الظهور دورا في تشكل التكتلات الحض

يعتمد عمى التساند ما بين الأنظمة الحضرية فري تكترل حضرري واحرد، حيرث تررتبط الأنظمرة الحضررية مرع 

 بعضها البعض مشكمة تكتلا لمجاورة حضرية محاطة من جميع جهاتها بمجاورات حضرية مقابمة.
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 وانفصررال الأنظمررة الحضرررية عررن بعضررها تبررد  عنرردما يحترراج النظررام الحضررري إلررى روابررط  كثررر تغررذي 

نمور في الفضاء عبر الزمن، وهذا في البحث دوما عمى مصادر جديدة لمطاقة، فتبد  المدن بالنمو تدريجيا 

  حيانا.و النظام القديم بالاضمحلال تدريجيا إلى درجة  نها تنتهي 

 لآخر ومنها :  ن دوافع التوسع العمراني كثيرة وتختمف من مكانا  1 ا ع التوسع العمراني:أسباب ودو  -5

 السياسية:العوامل  1 - 5

إن بعض القرارات السياسية  و الضغوطات يمكن  ن تؤدي إلى توسرع مدينرة دون  خررى كخمرق  قطراب 

 .تنموية  و مناطق جذب مما يؤدي إلى تزايد الطمب عمى العقار الحضري وبالتالي توسع هذر المناطق 

 الاقتصادية:العوامل  2 - 5

المردن يرؤدي حتمرا إلرى النرزوح الريفري باتجرار عند تنمية المدينة  و إنشاء المناطق الصناعية فري بعرض 

هذر المدن وذلك نظررا لتروفر مناصرب الشرغل و وجرود الخردمات ممرا يرؤدي إلرى تحسرين المسرتوى المعيشري 

 واتساع الرقعة الجغرافية لممدينة .

 :الاجتماعية العوامل 3 - 5

جعمهرررا كمركرررز جرررذب لمسررركان مرررن التجمعرررات الأخررررى سرررواء  إن التحسرررين الاجتمررراعي لررربعض المررردن

 ريفية.حضرية  و 

 وهما:وهناك عنصران  خران لهما نفس الأهمية في العوامل الاجتماعية لمتوسع 

  النمو الديمارا ي: 

يرتبط النمو الديمغرافي ارتباط وثيق بتوسع المدينة ونموها، وترتبط  حجام السكنات والمرافق  والخدمات 

 بالأحجام السكنية التي تخدمها، وهذا يعني استهلاك المجال بصفة  كبر.

                                                           
مذكرة لنيل شهادة ماستر تحت إشراف  د عداد محمد  ،"التوسع الحضري ومدى تماشيه مع المشروع الحضري  المستدام" ،بمخير خديجة  - 4

   42ص  ، 4042اقيمعهد تسيير التقنيات الحضرية  جامعة  م البو  ،الشريف 
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 الهجرة الداخمية : 

قميميا إلى المدن التي تحسن مستواها الاقتصادي والاجتماعي  شهدت الكثير من دول العالم نزوحا ريفيا وا 

  دى إلى عرقمة توسعوبذلك  دى إلى ارتفاع عدد سكانها واستقرار المهاجرين في ضواحيها العمرانية مما 

 المدينة المستقبمية كما  ن هذر الهجرة تزيد من حدة استهلاك المجال.

  التكنولوجية: العوامل 4 - 5

مرررن ضرررمن العوامرررل المهمرررة والرئيسرررية التررري تنشرررأ فررري ظمهرررا المررردن وتتوسرررع، هرررو التطرررور التكنولررروجي، 

  زيادة التقدم التكنولوجي .فبظهور الصناعة نشأت العديد من المدن وزادت حدة توسعها مع 

 

(: يوضح اسباب ودوا ع التوسع العمراني66الشكل رقم )     

 

 

 

  

 

 

4046المصدر: من اعداد الطالبة   

 

 الهجرة الداخمية

 

 النمو الديموغرافي

 اقتصادية اجتماعية سياسية

 الأسباب

 مراكز الخدمات  مراكز صناعية

 تحسين المستوى المعيشي

  قطاب تنموية

 جذب مناطق صناعية

 تكنولوجية
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 تنقسم هذر العوائق إلى قسمين  ساسيين هما:   1عوائق التوسع العمراني: -6

 الطبيعية: العوائق 1- 6

   :الجبال 

يرؤدي تعتبر الجبال عائقا مهمرا  مرام التوسرع العمرانري برأي مدينرة نتيجرة انحردارها الشرديد، الشريء الرذي 

 إلى تغير اتجار توسعها، سواء عن طريق  الامتداد  و عن طريق عممية التكثيف.

   :البحار والمجاري المائية 

  ونجد هذر العوائق عموما في المدن الساحمية، ويفترض ترك ارتفاقات بين البحار والنسيج العمرانري، 

         كما  ن المجاري المائية تعمل عمى فصل الأنسجة العمرانية وذلك بترك مساحات تجنبا لحدوث  

 والكوارث. الفيضانات 

  :التايرات  ي طبقات التربة 

   إن التوسع العمراني يبتعد عن مثل هذا النوع من العوائق، حيث  نه يمتزم عند القيام بعمميرة التوسرع 

   لمتربة.   بالتحميل الجيولوجي  

  :الأراضي المنحدرة 

 صعبا ويتطمب إمكانيات تقنية ومالية  يكون %42حيث  ن البناء عمى الأراضي التي تفوق انحدارها 

 كبيرة.  

  العرررائق نجررردر مطروحرررا بحرررد ذاتررره فررري جميرررع المررردن المتمركرررزة  اوهرررذ الخصااابة:المنااااطق الزراعياااة

خاصة في السهول حيث استهلاك الأراضري الزراعيرة بشركل مفررط نتيجرة سرهولة التعميرر وانخفراض 

 تكاليف الانجاز.  

                                                           
د عداد محمد  تحت إشراف، مذكرة لنيل شهادة ماستر ،"التوسع الحضري ومدى تماشيه مع المشروع الحضري  المستدام" ،بمخير خديجة  -1

 . 40 –42 – 48ص ،   2014معهد تسيير التقنيات الحضرية جامعة  م البواقي  ،الشريف 
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 :المناطق الاابية 

نظررررا لأهميتهرررا الايكولوجيرررة والطبيعيرررة وجرررب حمايتهرررا مرررن التوسرررع العمرانررري لأنهرررا تسرررتغل فررري الراحرررة 

 والترفيه. 

 : مناطق بها ميا  

 هناك مناطق تحتوي عمى كميات هائمة من الميار الجوفية قد تكون قريبة من السطح فالواجب حمايتها. 

 الصناعية:  العوائق 2 - 6

  :المناطق الصناعية 

تعتبررر عائقررا لمتوسررع، وهررذا لمررا تسررببه هررذر المنرراطق مررن  خطررار كررالتموث، الضررجيج ...، وعنررد التوسررع 

 يجب دراسة إمكانية تفادي الاقتراب من هذر المناطق.

 :خطوط الكهرباء ذات التوتر العالي  

نري، شرأنها حيث يجب ترك ارتفاقات بينها وبين النسيج العمراني، والتي تؤدي إلى انقطاع النسيج العمرا

 شأن مختمف الشبكات الأخرى   السكك الحديدية،  نابيب الغاز ...  . 

  : مناطق رمي النفايات 

 والتي تسبب في عدة مخاطر عمى الصحة العمومية فالتوسع يكون غير ممكن تجار هذر الأماكن.

  :المناطق الأثرية  

 افة الشعوب.والتي يجب حمايتها واستغلالها كمعمم سياحي لكونها تعبر عن ثق
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 المؤقتة: العوائق 3 - 6

 : العوائق المالية 

يعتبر نقص تمويل المشاريع العمرانية من معوقات التوسع في عممية البناء وزيرادة الهياكرل المبنيرة  مرام 

عرردم دفررع مسررتحقات الإنشرراء والصررفقات الخاصررة بررالتعمير، الررذي يررؤدي إلررى توقررف وتيرررة البنرراء وبالتررالي 

 التوسع العمراني.توقف عممية 

 :وتعتبرر مرن العوائرق الأساسرية  مرام توسرع  ي مدينرة لرذا وجرب قبرل بدايرة  ي   الممكياة العقارياة

 مشروع عمراني دراسة طبيعة الممكية العقارية ل راضي. 

 : يوضح عوائق التوسع العمراني(67)الشكل رقم                     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

          

 4046المصدر: من اعداد الطالبة                                                                                    

 عوائق التوسع العمراني

 اصطناعية عوائق عوائق طبيعية

 مختلف الشبكات.-
 مناطق رمي النفايات.-
 المناطق الأثرية.-

 الجبال.-
 المجاري المائية.-
 طبقات التربة.-
 الانحدار.-
 أراضي خصبة. -
 أراضي غابية.-
 أرضي مائية.-
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 الخلاصة : -

تشهد المدن الجزائرية نموا كبير عمى مختمف الاصعدة سرواء عمرى المجرال الرذي تتربرع عميره او مرن ناحيرة 

 كنية ذات توسع عمراني متنوع و مختمف الاشكال .السكان ، و هذا الانفجار نتج عنه تجمعات س

عوائرق و صرعوبات ترتحكم  مما سبق استخمصنا ان عممية التوسع العمراني في المدن الجزائريرة تواجره عردة

 في نموها .

 

 

 

 

 

 



 

 
   -    تمهيد
البويرة ولايةتقديم   -1 

تقديم مدينة البويرة - 2 
الدراسة الطبيعية -3  

الدراسة العمرانية - 4 
الطبيعة القانونية للعقار -5  
 التوسع العمراني عوائق -6

 والعقار العمراني التوسع بين والتأثر التأثير علاقة دراسة -7
 نتائج الدراسة -8

 تحليل الفرضيات -9

 خلاصة  -

الثالث الفصل  

 دراسة تحليلية لمدينة البويرة
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   - تمييد : 

تعد مدينة البويرة ذات اىمية كبيرة كونيا تحتل موقعا جغرافيا ىاما كما تعتبر ىمزة وصل بين الشرق و  

 الغرب و بين الشمال و اليضاب العميا و كذلك تعتبر نقطة عبور لعدة طرق من اىميا ما يمي : 

الرابط بين الجزائر و قسنطينة . 05الطريق الوطني رقم  -  

الرابط بين تيزي وزو و المدية . 18الطريق الوطني رقم  -  

الرابط بين البويرة و تيكجدة . 33الطريق الوطني رقم  - 

الى خط السكة الحديدية الذي يمر وسط المدينة . إضافة - 

. غرب الذي يمر من الجية الجنوبية الغربية لممدينة –الطريق السيار شرق  - 

و بالتالي كل ىذه المؤىلات ساىمت في نمو و حيوية المدينة و توطيد علاقات في مختمف الاصعدة مع 

معظم الولايات المجاورة فصاحب ىذا تطور المدينة و نموىا و توسعيا مما اوجب توفير مساحات من 

 عمى طول المدى البعيد .اجل استقبال مشاريع 

بين العقار في المدينة و التوسع العمراني قمنا بدراسة تحميمية و  التأثرو  التأثيرمن اجل معرفة علاقة 

  .التي تتطرقنا فييا الى قراءة عامة لممدينة ثم دراسة طبيعية ثم تمييما الدراسة العمرانية 

البويرة تقديم ولاية  -1 
 

اذ تحتل  ،م 1974جويمية سنة  2في تاريخ  74069ولاية البويرة اثر التقسيم الاداري رقم  انشئت    

اليضاب العميا  موقعا جغرافيا ىاما إذ أنيا تعتبر ىمزة وصل بين الشرق و الغرب و بين الشمال و الولاية

تقع وسط البلاد،  من الإقميم الوطني % 0.19 حيث أنيا تمثل 2كمم 4454 بمساحة إجمالية تقدر بحوالي

 كمم. 120 إذ تبعد إلى الشرق عن الجزائر العاصمة بمسافة
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موقع ولاية البويرة يوضح: (08)شكل رقم  

 2017 + معالجة الطالبة google mapsا لمصدر :                                                

 حيث يحدها من:الحدود الولائية : -1-1

  ولاية المسيلة  :تيزي وزو و بومرداس                الجنوب:الشمال 
 ولايتي البليدة و المدية الغرب:   بجاية و برج بوعريريج               :الشرق 

هكتار  4415بلدية منها بلدية البويرة التي تتربع على مساحة  54دائرة و  21و تتألف ولاية البويرة من 
 .من المساحة الاجمالية للولاية

 البوٌرة
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الموقع الجغرافي لولاية البويرة . يوضح: (09)شكل رقم   

2014التييئة والتعمير  المصدر: مديرية  

 :تقديم مدينة البويرة  -2

اصل تسمية المدينة : 1  -2 

وىي   thouvirestست مشتقة من اسميا الامازيغي توفير  العديد من المؤرخين يقولون ان كممة البويرة   

ست عمى ارضية طوليا ور". حيث بنيت توفير بو الذي يرمز إلى " ارض ال I’vour" الفورمختصر لكممة "

إحدى فروع  ماس الكوتاإلى قبيمة  الكبير ابن خمدونم . و يعود اصل مدينة البويرة حسب المؤرخ 525

قبيمة صنياجة البربرية، التي كانت تعيش جنوب جبال جرجرة و جبال ألبيبان وصولا إلى جيجل وجبال 

 البابور حتى أعتاب سطيف لعل اسم توفرست ىو اقدم اسم لممدينة.

 1: المنطقةتاريخية عن لمحة  2-2 

 شاىد إلا ىذا يومنا إلى قائمة تزال التي المادية الآثار ما و الأولى لمحضارات ميدا البويرة مدينة تعتبر

 .القدم منذ وجودىا ىعم قوي

                                                           

لمدينة البويرة.  2014مراجعة المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير    1 
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 إلى تعود التي الأخضرية مغارة ىناك التاريخ قبل ما فتًرة من فبداية عديدة أثرية بمواقع البويرة تزخر

 من أكثر إلى تعود أثرية تحفة عمى عثر أين بمشدالة إبراىيم أولاد و أحنيف موقع و الحجري العصر فتًرة

 .يلادمال قبل سنة500000

 ىي التي سلامة أولاد كغرفة الغزلان سور منطقة في خاصة عديدة مواقع فتوجد القديمة الفتًرة في أما

 عن عبارة وىي الفتًرة، ىذه إلى كذلك تعود ةمقدي وقطع كتابات و أوزيا، ديمةالق الرومانية لممدينة امتداد

 ىذا ويوجد الروماني بالفخار الغني تا شيشت موقع وكذلك رسومات المكتوبة ومنيا منيا تذكارية نصب

 .العجيبة ببمدية الأخير

 وفي )القمعة وأسوار آبار( الخميس سوق بمدية مناطق ببعض موجودة رومانية أنيا قيل آثار بقايا وىناك

 الدولة عيد في مصر من القادمون "اليلاليون" لتمركز إشارة الميمي لمبارك "الجزائر تاريخ "كتاب

 .العباسيين الخمفاء أحد اسم عمييا نقش قطعة نقدية عمى عثر وكذلك الفاطمية،

 عمي بن الحسن بن سميمان بن حمزة :وىو بناىا لمذي نسبة " بحمزة "الإسلامية الفتًرة في البويرة سميت

 وثقافيا عمميا ازدىارا الفتًرة تمك في البويرة منطقة وعرفت عنيم، الله رضي طالب أبي بن عمي الحسين بن

 عمران"و "المشدالي الدين ناصر" و "المشدالي الحق عبد بن أحمد بن المنصور "الشيخ:عممائيا أىم من و

 "آجروم الشيخ ابن " نذكر كما بتممسان )تاشفين بن يوسف إلى التاشفينية نسبة المدرسة مؤسس "المشدالي

 "الثعالبي عبدالرحمن "كذلك و البويرة ولاية في جرومو إلى قرية نسبة )الأجرومية كتاب صاحب أنو وقيل(

 في .أما بالعاصمة اسمو يحمل ضريحو ومسجد الموجود المشيور الصالح و الولي والدين الفقو في العالم

 نذكر اليوم إلى آثارىم قائمة تزال لا حيث العثمانيين للأتراك مكثفا حضورا البويرة عرفت العثمانية الفتًرة

 .الولاية عاصمة في حمزة العثماني البرج منيا
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بان  ذىب من بأحرف التاريخ سجميا للاستعمار، عنيفة مقاومة المنطقة أىالي قاوم الفرنسي الاحتلال وا 

 التي المعاصرة الجزائرية لمدولة العسكري و الإداري لتقسيم الثامنة لممقاطعة عاصمة البويرة كانت حيث

 م . 1837سنة وذلك الدبيسي سالم بن الطيب أحمد وعين عبد القادر الأمير أنشأىا

 تطور الاداري لولاية البويرة :ال 2-3

التنظيم  بإعادةالمتعمق  1974جويمية  02المؤرخ في  69/74نشات ولاية البويرة بموجب الامر رقم 

وسط البلاد . و ترث جزء من اقاليم الولايات المجاورة  –الاقميمي لمولايات ،و ىي تتمركز بمنطقة شمال 

 بمدية ، موزعة عمى النحو التالي : 45دائرة و  12لممدية و تيزي وزو ، و تنقسم الى 

 . التقسيم الاداري لولاية البويرةيوضح : (10)رقم شكلال              

 
  : مصمحة الاحصاء لولاية البويرة المصدر 
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 البويرة حدود مدينة :(01)رقم  الخريطة                        الدراسة الطبيعية :      -3

موقع مدينة البويرة  1-3-

يقع مقر البمدية في وسط :

                                               يحدهالمدينة و 

                               الشمال: بمدية ايت العزيز

 الشرق: بمدية حيزر و تاغزوت.

،واد بمدية الاسنام  الجنوب:

  البردي

الغرب: عين الترك و عين 
 حجر

 

 2014المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير مراجعة المصدر :                                                                         

 مدينة البويرة :العوامل المناخية المؤثرة عمى  -3-2

عمى التوسع العمراني لممدينة  تأثيرتعتبر دراسة العوامل المناخية ميمة في أي دراسة تحميمية لما ليا 

و بالتالي يمكن دراستيا كالتالي :و كذا مردودية الاراضي من جية و استيلاك العقار من جية اخرى   

 الحرارة:1-2-3-

 بامتدادىا في منطقة شبو جافة صيفا وباردة وممطرة شتاء .تتميز مدينة البويرة حسب موقعيا 
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 معدلات الشيرية لمحرارة في المدينةيوضح : (01)الجدول رقم 

 2014المصدر: مراجعة المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 

بدرجات حرارة متغيرة و  تتميز منطقة البويرةات المبينة في الجدول اعلاه نلاحظ ان من خلال المعطي

وادني درجة سجمت درجة مئوية  3447سجمت في شير أوت حيث بمغت  نلاحظ أن أعمى درجة حرارة 

وبالتالي فان عامل الحرارة يؤثر سمبا عمى مختمف .درجة مئوية  4.4في شير جانفي حيث بمغت 

 الى تاثير عمى استيلاك العقار و منو تاثير عمى توسع  ما يدفعو ىذا مرانية و كذا تييئتيا المنشات الع

في فصل الشتاء، ° 84تمتاز مدينة البويرة بدرجات عالية من الرطوبة تصل حتى  الرطوبة: 2-2-3

 وىي موضحة في الجدول التالي:

 تغيرات معدلات الرطوبة الشيرية في المدينة يوضح:(02)جدول رقم 

 2014المصدر:  مديرية التعمير و البناء لولاية البويرة                    

 دٌسمبر نوفمبر اكتوبر سبتمبر اوت جوٌلٌة جوان ماي افرٌل مارس فٌفري جانفً 

الحد 

الاعلى 

لدرجة 

 الحرارة

5.21 5.25 5.2. 5.2. ..22 .222 ..22 3..2 .22. ..25 5221 8.31 

الحد 

الادنى 

لدرجة 

 الحرارة

.2. .2.1 121 22. 552. 5.21 5122 522. 5.21 12. 12. 635 

متوسط 

درجة 

 الحرارة

1366 53.6 8838 8.31 8.35 ..36 .9356 .53. ..38 8.316 8.38 53. 

  ديسمبر نوفمبر اكتوبر سبتمبر اوت جويمية جوان ماي افريل مارس فيفري جانفي الشير

 82 77 74 66 56 54 61 69 69 75 77 84 الرطوبة
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 التساقط: 3-2-3

ممم سنويا، و تصل إلى حوالي  450تتميز مدينة البويرة بعدم انتظام التساقط حيث تصل الكمية إلى  

 ممم في بعض السنوات. 600

 معدلات التساقط الشيري لمدينة البويرة يوضح:(03)جدول رقم

 2    2014المصدر:  مديرية التعمير و البناء لولاية البويرة                                                        

اي غير  السنة نلاحظ من خلال الجدول أن معدلات التساقط بالمدينة تتميز بالتذبذب طوال أشير

 جوانوتقل عند دخول شير  مايإلي غاية شير  نوفمبرحيث تزيد في الفترة الممتدة بين شير  مستقرة،

  .  سبتمبرإلي غاية 

 :الرياح  4-2-3

تتميز برياح شرقية وغربية ، بمعدل سرعة سنوي مسجل في محطات البويرة وعين بسام عمى التوالي    
يوم /سنة )خاصة في شير جويمية و  25الريح العادية ، التي تيب بمعدل  م.ثا 3.5م/ثا و 0.5عمى 
 أوت(

 متوسط سرعة الرياح لمدينة  البويرةيوضح : (04)جدول رقم                          

     2014المصدر:  مراجعة المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير                                    

 اوت الشير

 

 جويمية

 

أكتو  نوفمبر ديسمبر جانفي فيفري مارس أفريل ماي  جوان
 بر

  سبتمبر

 التساقط

 )مم(

5.1 7.3 17.5 37.7 45.1 41.6 53.4 67.7 45.8 45.2 32.

7 

36 

 جانفي فيفري مارس افريل ماي جوان جويمية أوت سبتمبر أكتوير نوفمبر ديسمبر الأشير
سرعة 
الرياح 
 م/ثا

02.0 02.3 02.4 02.5 02.7 02.9 01.8 02.7 02.6 03.0 03.5 0148 
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تعد التضاريس من بين العوامل المشكمة لمنسيج المدينة وبالتالي يمكن لنا  : التضاريس 3-2-5

 :يمي البويرة كماتضاريس مدينة 

 طبوغرافية المنطقة: 3-2-5-1

بمدية البويرة عمى سطح منطقة اتصال بين السيول و الجبال حيث نجد المدينة القديمة بنيت  تتموضع 

م عن مستوى البحر ، أما  525عمى تل صغير منحصر بين واد برقوق و واد الدريس عمى ارتفاع 

منبسطة تمتد م عن مستوى سطح البحر فوق سيول  560النسيج الحضري الجديد فيتموضع عمى عمو 

الشرقية نحو الغرب باتجاه غابة الريش وعمى المحور المؤدي إلى عين بسام ، منحصرة بجبال  ية من الج

 ورأس البويرة من الشرق و الجنوب جرجرة وىضبتي ذراع البرج 

 ة: يوضح طبوغرافية المنطق (01)رقم صورةال

         كما توجد اليضبتين:

  اليضبة التي بني

عمييا حي ذراع البرج حيث 

م  550يصل ارتفاعيا إلى 

 مستوى البحر                              عن 

  وىضبة رأس بويرة
 590التي يصل ارتفاعيا إلى 
 م عن مستوى البحر . 

 

 

 2017+معالجة الطالبة www.googleearth.comالمصدر: 
 

%2-5 

10-15% 

5-10% 

www .google earth.com : رالمصد       
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 المنحدرات (: يوضح مخطط الاميال و11شكل رقم )                                        

  : الانحدارات  3-2-5-2 
تتميز مدينة البويرة بوجود     

انحدارات مختمفة ، وتم تقسيم ىذه 

الانحدارات إلى عدة فئات رئيسية تبعا 

كانية ربط لمدى صلاحيتيا لمبناء وام

 الشبكات وشق الطرقات 

  2(فئة الانحدار الضعيف%-

5%  (: 

 ادنى المنحدرات عمى  نجدىا

ىضبة البويرة تقدر مساحتيا ب 

                                ىكتار  1540

 توسطفئة الانحدار الم 

 2014المصدر :مراجعة المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير                                     :) % 10-5%(

        وجنوب ذراع البرج والجية الغربية الشمالية لذراع الخميس  تبرز ىذه الفئة جنوب واد الدىوس 

     ىذه الفئة تمثل مساحة صغيرة من المدينة حيث تتواجد %) 15-%10( الانحدار الشديدفئة :

 ، وشمال غرب . في الجية الجنوبية لممدينة 

 تبرز ىذه الجية الشمالية الغربية لممدينة: %)20 - %15 (الانحدار من   
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  بعض المساحات في الجية الجنوبية  تبرز ىذه الفئة فى %20فئة الانحدار الشديد جدا اكبر من

 .لواد دىوس و ىي تمثل مناطق جبمية 

العمرانية:الدراسة  - 4 

:التطور المجالي لممدينة البويرة  4-1   

   عرفت مدينة البويرة تغيرات عديدة خلال عممية نموىا )نشأتيا(، ومرت عمييا دول وشــعوب خــلال حــقبــات

زمــنيـة مـخــتــمفـــة، انطلاقا من تشكل النواة الأولى وتوسعيا واستغلال المجال. ولــضــبــط ديــنامــيكــيــة 

الــتـطور المجالي وكذا وتيرة النمو، قمنا بتسميط الضوء عمى أىم ما ميز الــمراحــل التــاريــخيــة بــمــخــتــمــف 

 ا كانت عميو في الماضي وصولا الى التركيبة العمرانية الحالية.مــعـالــمـيا، وذلك بمخطط يجسد م

ا-المرحمة الأولى القرن 17 م: تعتبر ىذه المرحمة ىي المرحمة التأسيسية )بعد قدوم الدولة العثمانية(، 

سمي بسوق حمزة. حيث ظير اول قطب نمو اولي المتمثل في سوق عمى اليواء الطمق   

التأسيسيةوضح المرحمة ي:  (12)رقم  شكلال  

 

            +معالجة الطالبة2014مخطط التوجييي لمتييئة و التعمير مراجعة الر: المصد
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ب-المرحمة الثانية 1830-1868: تميزت ىذه المرحمة بدخول الاستعمار الفرنسي، وظيور معممين 

برج حمزة في الجية الشمالية لممدينة يستخدم لجمع ضرائب السوق. اما المعمم الثاني فيتمثل في قمعة 

.الجزائر –عسكرية لمراقبة حركة السكان المتنقمين من طريق قسنطينة   

1868-1830ر الفرنسيوضح مرحمة دخول الاستعماي : (13)شكل رقم  ال  

 

   +معالجة الطالبة2014التوجييي لمتييئة و التعمير مخطط المراجعة  ر:المصد

ت-المرحمة الثالثة 1868-1886: في ىذه المرحمة تم إقامة اول تجمع عمراني من طرف الفرنسيين 

لمحاور الرئيسية ما بين الوادينفي المدينة، وفق خط نمو حول ا  
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1886-1868مرحمة دخول الاستعمار الفرنسي وضح : ي (14) رقم الشكل  

 
          +معالجة الطالبة 2014مخطط التوجييي لمتييئة و التعمير ال راجعة مالمصدر: 

ث- المرحمة الرابعة 1886-1958: استمرار نمو المدينة وفق خط النمو حول المحور الرئيسي 
في الجية الشمالية وظيور سكنات فردية في  المتجو نحو الجزائر العاصمة( 05)الطريق الوطني رقم 

 الجية الغربية بالنسبة لممعمرين الفرنسيين.

1958-1886وضح مرحمة استمرار نمو المدينة : ي(15)شكل رقم ال

 
                      +معالجة الطالبة 2014مخطط التوجييي لمتييئة و التعمير ال مراجعة ر:المصد
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ج-المرحمة الخامسة 1985-1962: مرحمة ما قبل الاستقلال، تميزت بظيور تجمعات عمرانية       
 في الجية الغربية وتم في ىذه المرحمة تجاوز الحاجز المتمثل في السكة الحديدية نحو الجية الغربية

1962-1958وضح مرحمة قبل الاستقلال : ي (16)شكل رقم  ال  

 
         +معالجة الطالبة2014التوجييي لمتييئة و التعمير  ر: مخططالمصد

د-المرحمة السادسة 1962-1974: عرفت المدينة في ىذه الفترة أي بعد الاستقلال توسعا عمرانيا من 

م ، وبيذا استفادت من عدة  1974مختمف الجوانب ورقيت الى مركز ولاية عقب التقسيم الإداري لعام 

من جية  05برامج تنموية وتجييزات : مقر الولاية ، المحكمة . وتم أيضا توسيع الطريق الوطني رقم 
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السكنية الجديدة في الجية الى انشاء الجسر الرابط بين النسيج العمراني القديم والمنطقة الشرق، إضافة 

ة.الغربي  

1974-1962وضح مرحمة بعد الاستقلال : ي  (17)شكل رقم ال  

 
           +معالجة الطالبة2014ير مخطط التوجييي لمتييئة و التعمال مراجعة ر:المصد

 

ه-المرحمة السابعة 1974-1990)ظيور المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير(: انشاء المنطقة 

المتمثمة في الحي الإداري، المستشفى، منطقة بالإضافة الى مجموعة من التجييزات الإدارية  السكنية،
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النشاطات ظيور مجموعة من التجمعات الثانوية أولاد بوشية وراس البويرة إضافة الى بعض التجييزات 

.الرياضيمثل المركب   

1990-1974وضح مرحمة ظيور المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير ي:  (18)رقم   شكلال  

 
                          +معالجة الطالبة  2014مخطط التوجييي لمتييئة و التعمير ال المصدر: مراجعة
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و-المرحمة الثامنة 1990 الى يومنا ىذا: استمرار التوسع نحو الجية الشمالية الغربية والجنوبية الغربية، 
مسكن( وانشاء المركز  1660مسكن، ذراع البرج الشرقي ، 140بفضل عمميات الوكالات العقارية )

اريع أخرى كتغيير محطة المسافرينالجامعي بالإضافة الى مش  

الى يومنا ىذا مع اتجاه توسع  1990: يمثل مرحمة (01رقم ) المخطط 

 
                          +معالجة الطالبة  2014المصدر: مراجعة المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير 
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 :التطور السكاني لممدينة - 4-2  

 :تطور عدد سكان مدينة البويرة -ا

محدودة  زمنية فترة خلال السكان حركة عن نسجميا التي العددية الصورة يعتبر التطور السكاني بمثابة 

 . تجمع عمراني  لأيكما تعتبر ايضا احدى المؤشرات اليامة في التحكم و التسيير الجيد 

الدراسة تساعدنا في معرفة مدى زيادة نسبة السكان خلال مدة زمنية معينة ومنو معرفة عدد  وىذه

فمنذ الاستقلال عرفت المدينة  لمعقار.المساكن و منو معرفة مقدار التوسع العمراني و استيلاك السكان 

سكان ابتداء تطور سريع في عدد السكان ويتبين ذبك من خلال مختمف الإحصائيات التي أجريت عمي ال

 كما موضحة في الجدول التالي: 1977من 

 تطور عدد سكان مدينة البويرةيوضح  :(05)جدول رقم 

 نسبة الزيادة السكانية عدد سكان بمدية البويرة السنة

1977 34347 / 

1987 52873 %3.165 

1998 75086 %3.56 

2008 83388 %1.78 

2014 87859 %1.05 

 . 2014المصدر:  مراجعة المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير                                                         
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2014 -1977وضح تطور عدد سكان مدينة البويرة اعمدة بيانية تيوضح :(19)رقم الشكل   

 

                           2017المصدر : اعداد الطالبة 

ن ان عدد سكان بمدية البويرة في زيادة مستمرة حيث نجد أ لاحظناو الرسم البياني من خلال الجدول 

 . %2.71المعدل الوطني الذي قدر بـ  يفوق ىمعدل الزيادة في السنوات الأول

والذي  2008ساكن سنة  83388ساكن وقد بمغ  34347كان  1977حيث نجد أن عدد سكان في سنة 

 .2014ساكن سنة  87859وصل إلي 

 التوقعات المستقبلٌة لعدد سكان مدٌنة البوٌرة:  -ب

في  102203حسب المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير فان التقديرات المستقبمية لعدد سكان ستصل إلي 

 : يصعب توفير العقار والجدول التالي يوضح ذلك مما 2028اق أف

 التوقعات المستقبمية لعدد سكان مدينة البويرة يوضح :(06)جدول رقم

 2014مراجعة المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير  :المصدر                                                                         
 

0

20000

40000

60000

80000

100000

1977 1987 1998 2008 2014

ن
كا

س
 ال

دد
ع

 

 السنوات

 نسبة زٌادة السكان عدد السكان السنة
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  تحميل الاطار المبني : -4-3

 تأثيرىافي تشكيل المدينة و دورىا في توسع و  لأىميتيانظرا  التجييزاتسنتطرق الى دراسة السكن و  

                                                              عمى العقار .

 : السكن -4-3-1

باعتباره وحدة أساسية تقوم عمييا، حيث يسعي المخططون من أىم مكونات المجال الحضري، يعتبر 

لإيجاد سكن يراعي كل الجوانب، لذا من الضروري مراعاتيا أثناء عممية التييئة والتخطيط وسنحاول 

                      معرفة نسبة و نمط السكن لمدينة البويرة.

   ودة في المدينةاط السكنات الموج: يوضح نسب أنم(07) جدول رقم            

 2014المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير مراجعة مصدر:  ال                                   

 أنماط السكناتنسب  وضحدائرة نسبية تيمثل  :(20)رقم شكل

 

                                                             2017من اعداد الطالبة  :المصدر

 سكنات جماعية 

 سكنات نصف جماعية 

 سكنات فردية 

 السكنات العدد النسبة%

 الجماعية 13307 67,56
 النصف جماعية 1674 8,50

 الفردية 4713 23,94
 المجموع 19694 100
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نلاحظ أن ىناك تفاوت بين السكنات الفردية و الجماعية و النصف  الرسم البياني من خلال الجدول و   

% بعدد 67.56الحظيرة السكنية لممدينة بنسبة قدرت بــ  ىية تسيطر عمجماعية حيث أن السكنات الجماع

نظرا لسياسة الدولة و السمطات المحمية في ىذا المجال خاصة في الآونة الأخيرة حيث  13307سكنات 

% أما السكنات النصف 23.94عرفت اىتماما كبيرا بالسكن الجماعي والسكنات الفردية فقد بمغت نسبتيا 

 %.08.50ميمة بمغت جماعية فيي تمثل نسبة ق

 التجييزات : 4-3-2

يعد توفر التجييزات والمرافق بالمدينة المحرك الأساسي في تطويرىا عمرانيا واقتصاديا ويمكن         

 تمخيص أىم التجييزات  في مدينة البويرة فيما يمي:

 التعميمية:التجييزات   4-3-2-1

 المدينةمية في يعمتالتجييزات اليمثل :(08)الجدول رقم

 العدد التجييز

 5. مدرسة ابتدائية

 15 مركز التوجيو

 15 مدرسة الصم والبكم

 55 متوسطة

 .1 ثانوية

 15 مركز جامعي

 15 قطب جامعي

 2014 المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير مراجعةالمصدر:                                                                              
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 : التجييزات الثقافية 4-3-2-2

 تمعب التجييزات الثقافية دورا ىاما في التعريف بالعادات والتقاليد لممنطقة.

 التجييزات الثقافية في المدينةيمثل  :(09)الجدول رقم 

 العدد التجييز

 8. مركز ثقافي اسلامي

 8. معيد الموسيقي

 8. متحف المجاىد

 5. جامع

 8. المسرح البمدي

 .. فةقادار الث

 2014المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير  مراجعةالمصدر:                                                                     

 

 تحتوي بمدية البويرة عمى تجييزات رياضية و ىياكل شباب مختمفة: التجييزات الرياضية: 4-3-2-3

 التجييزات الرياضية في المدينةيمثل :(10)الجدول رقم 

 العدد التجييز

 8. مركب رياضي أولمبي

 8. مركب رياضي مجاور

 8. قاعة متعددة الرياضات

 8. نزل الشباب
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 .. دار الشباب

 8. مسبح  نصف أولمبي

 2014المصدر: مراجعة المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير                                                                                   

  

 :التجييزات الصحية- 4-3-2-4

 التجييزات الصحية في المدينةيمثل  :(11)الجدول رقم 

 العدد تجييز

 8. مستشفى

 1. قاعة علاج

 8. مستوصف

 .. خاصة عيادة

 .. مركز صحي

 2014 المخطط التوجييي لمتييئة والتعميرمراجعة  المصدر:                                                                                

                               

:التجييزات الادارية -4-3-2-5  

وىي خدمات تتمثل في المؤسسات  ذات الطابع  يوجد  بمدينة البويرة العديد من التجييزات الادارية 

تمركزة في الحي الاداري الواقع في مركز المدينة بالاضافة م بتقديم خدمات ادارية ومعضميا مالاداري وتقو 

د منيا جميع سكان يجييزات يستفب المدينة ، وىذه التالى العديد من المؤسسات الادارية الموزعة عبر ترا

 الولاية. 
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 جييزات عمى مستوى مدينة البويرة: توضح توزيع الت (02)رقم   المخطط                  

. 2014المصدر : مخطط التوجييي لمتييئة و التعمير    
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تحميل الاطار الغير مبني: -4-4    

الذي يعتبر ايضا من مكونات المدينة و الذي سنتطرق في ىذا العنصر الى تحميل الاطار الغير مبني 

طرقات ،المساحات و فضاءات المعب ،... سوف نقوم بتحميل شبكة الطرقات و  شبكات يتكون من

 الشبكات المختمفة المتواجدة في مدينة البويرة .

  دراسة الشبكات التقنية:- 4-4-1 

لأنيا تؤدي دورا ىاما في حياة السكان  إن دراسة الشبكات من العناصر اليامة في الدراسة العمرانية

 اليومية.

 :شبكة الطرقات 

 طرق وطنية وتعتبر محاور مييمة لممدينة وكذلك أساسية لمرور السيارات وىي: 3تمر عمي مدينة البويرة 

  الرابط بين الجزائر و قسنطينة. 05الطريق الوطني رقم 

  الرابط بين المدية و تيزي وزو. 18الطريق الوطني رقم 

  الرابط بين البويرة و تيكجدة. 33الطريق الوطني رقم 

o .بالإضافة إلى خط لمسكة الحديدية الذي يمر بوسط المدينة 

o غرب الذي يمر من الجية الجنوبية الغربية لممدينة ، ولديو منفذين الأول في -الطريق السيار شرق

 المدخل الجنوبي والثاني في المدخل الشمالي الغربي لممدينة.

o أساسيةمحاور  مييكمة بأربعةداخل وفي ال: 

 .محور شرق غرب يمر بوسط المدينة 

 .المحور شمال غرب يمر بجسر الشمالي المجاور لمجامعة 
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  05المحور شمال جنوب يمر بالنسيج العمراني القديم والطريق الوطني رقم. 

 .المحور الآخر موازي لمسكة الحديدية  

 بين مختمف أحياء المدينة. وىذه الييكمة الأولية تجعل المحاور تربط

 : توضح خط السكة الحديدية (03)الصورة رقم       : توضح الطرق السيار شرق. (02)الصورة رقم 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                                                                                                                                                                                                                                               2017المصدر : الطالبة                                   2017www .Googleearth.com :المصدر                         

 :شبكة المياه الصالحة لمشرب 

المصدر الرئيسي لمتزويد بالمياه الصالحة لمشرب بمدينة البويرة آبار مركالة بالشرق، وسيدي زيان 

 .وواد الدىوس بالجنوب وسد تيمزديت ، وىذه المصادر ممبية لحاجيات السكان، بالغرب

 :شبكة المياه المستعممة 

المدينة و تتكون ىذه الشبكة  تصرف المياه المستعممة في شبكة جامعة تحت الأرض تعبر جميع أنحاء

( unitaireمصبات أساسية، وشبكة الصرف الصحي لمدينة البويرة ىي من النوع الموحد ) من ثلاث

حيث تجمح كل المياه المستعممة المنزلية و الصناعية و مياه الأمطار في شبكة واحدة تتجو نحو المصب 

 النيائي بواد الدىوس أين تتم عممية التصفية.

32015 الطالبة المصدر  



 الفصل الثالث الدراسة التحميمية لممدينة
 

 
68 

 شبكات الطاقة: 

تعد شبكة الطاقة أىم العناصر المييكمة لممدينة و المعبرة عمى مدى تطورىا و نقصد بشبكة الطاقة كل 

 اقة الكيربائية و شبكة الغاز الطبيعي.من شبكة الط

 شبكة  الغاز˸ 

بيذا النوع من الشبكات ضعيفة مقارنة بالشبكات الأخرى. وىذا عمى مستوى القطر الوطني  تعد التغطية

بكاممو. ويرجع السبب في ىذا إلى التكاليف المرتفعة ليذه الشبكة  إضافة إلى طبيعة التضاريس لمدينة 

 البويرة التي جعمتيا تفتقر ليذه الشبكة.

 شبكة الكيرباء˸ 

يربائية متنوعة ذات خطوط متفاوتة الضغط حيث تبمغ مساحة ارتفاق عالي تتميز مدينة البويرة بشبكة ك

ىرتز. السكنات تربط  عن طريق خطوط ذات ضغط  212.21ىرتز و متوسط التوتر  91.77التوتر

 منخفض..

 الطبيعة القانونية لمعقار : -5

 الجبال وتشمل البمدية تراب عبر معينة نقاط في تتواجد لمدولة تابعة أراضي وىي :الدولة أملاك  

 .لمتعمير قابمة الغير والأراضي الزراعية و الاراضي

 بعض و الفردية المساكن وتشمل العمرانية بالتجمعات الغالبة النسبة وتحتل :الخواص أملاك  

 .الشاغرة الأراضي

 تعميمية ,إدارية مرافق من لمبمدية التابعة الموجودة المرافق مختمف تشمل (:عموميةالبمدية ) أملاك, 

 .ثقافية ,صحية

 بالمدينة المتواجدة الدينية المرافق كافة في وتتمثل :الوقف أملاك. 
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 العمراني:سع التو  عوائق -6

تتمثل في: (ىي عبارة عن مجموعة من العوائق في توزيع النسيج، تنقسم إلى عوائق طبيعية أو جغرافية 

سياج  –مسارات  –الأرضية( عائق البناء )طريق تغير في طبيعة  –الغابات  –البحيرات  –مجرى مائي 

 مدينة البويرة :توسع ومن أىم العوائق التي تواجو  حفرة(. –

 العوائق الطبيعية: 6-1

 رضية.قات التربة ( ، انحدارات الا، طبيعة العارض )انزلافي الجنوب : واد الدىوس  -

 في الشمال : انحدارات الأرض و غابة الريش. -

 الشرقي : انحدارات الأرض و الأراضي الزراعية من الرتبة  الأولى.الشرق والشمال  -

 الأراضي الزراعية من الرتبة الثانية. في الغرب أو الشمال الغربي : -

 :العوائق الاصطناعية 6-2

 غرب. –الطريق السيار شرق  في الجنوب:

الصناعية، بالإضافة إلى الأسلاك  المسارات و المنافذ التي تمر عمى الولاية، المنطقة في المركز:
 الكيربائية ذات التوتر العالي و المتوسط. و وىي موضحة في المخطط التالي:
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  عوائق التوسع العمراني يوضح  :(21)رقمالشكل                             

 
2014المخطط التوجييي لمتييئة و التعميرمراجعة المصدر :     

 :والعقار العمراني التوسع بين والتأثر التأثير علاقت دراست -7

لمتعمير و  ةالقابم عمى مستوى القطاعات ت المعمرة في مدينة البويرة سنتناول في ىذا العنصر القطاعا
و ىذا حسب ما ىو وارد في المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير و بعدىا ات التعمير المستقبمي قطاع

قوم بمقارنة مجالات توسع المدينة بين الواقع و مخطط التوجييي لمتييئة و التعمير . ومن ىنا سنتمكن نس
 العقار. التوسع عمى استنزافمن معرفة علاقة تأثير 
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     وضعية التوسع لممدينة حاليةتوضح  :  (04)  صورة رقم

 
 www .Google map.com:المصدر                                                                                       

مقارنة مجال توسع المدينة بين الواقع و مراجعة المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير  -1 -7

 :2008لسنة 

الى يومنا ىذا ، قد بدأت 2013من خلال مقارنة المخططات و الواقع لاحظنا ان مدينة البويرة من  -

مع العمم ان تتوسع عمى القطاعات المبرمجة في قطاع التعمير المستقبمي و ىذا عمى المدى القريب 

مس ىذا ، و لقد استغلاليا كونيا املاك لمخواص لا يمكنىناك قطاعات شاغرة في ىذا الطور لكن 

( انجز فيو حماية مدنية ، سوق الجممة ، ثانوية إضافة الى سكنات UF02القطاع ) التوسع 

 جماعية، و ىذا يعود الى الطبيعة القانونية لمعقار فيو ممك لمدولة . 
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( تجييزات AU06و بالاعتماد عمى الملاحظة الميدانية لاحظنا انو في المخطط برمج في القطاع ) -

( ، و في AADLارض الواقع بعض التجييزات استبدلت بسكنات جماعية ) فقط لكن وجدنا في

( في الجية الجنوبية برمج معيد لمموسيقى ولكن في الواقع و جدنا أيضا سكنات AU12القطاع )

 جماعية .

، مثل:  2008كما انجزت بعض المشاريع ولم تتم برمجتيا في المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير  -

 ( .U02( و وكالة عقارية في القطاع )U15حكمة في القطاع )الولاية و الم

  و ىذه ىي الاسباب الرئيسية التي دفعت الى القيام بمراجعة المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير

ات التي ، من اجل ادراج كل المشاريع ، الاحتياجات و التغير  2014صادقة عميو سنة مو ال

 حدثت عمى مستوى المدينة

 التعمير المستقبمي لمخطط شغل  توضح  :(05رقم ) صورة                     
 عمى المدى القريب 02الأراضي رقم                             

 

 

 

 

 

                                 

 

 http://www.maplandia.com 2017المصدر:                                                             
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التعمير لمدينة البويرة القطاعات تقسيم(: يوضح 03مخطط رقم )  

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

                                                                           

                                                       

 

 

 .2017ة + معالجة الطالب 2014مخطط التوجييي لمتييئة و التعمير مراجعة الالمصدر :                                               
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 التوسع العمراني عمى استنزاف العقار : تأثير- 7-2

سجمنا  2014سنة ، والتي تم المصادقة عمييا المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير مراجعة بالاعتماد عمى

 يمي:ما 

و يشمل كل المناطق و الاراضي ذات التوسع المستقبمي عمى  القطاع القابل لتعمير :- 1 -7-2

حسب مراجعة سنوات ، بحيث تم تقسيم مجال القابل لمتعمير  10المدى القريب و المتوسط في افاق 

 التالية :راضي الاالى مخططات شغل المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير 

 : يمثل مخططات شغل الاراضي لمقطاع القابل لمتعمير .(12)الجدول رقم                

المساحة  النسبة %
(Ha) المتبقية 

المساحة 
  (Ha)المعمرة

المساحة 
 (Ha)الاجمالية

رقم مخطط شغل 
 الاراضي 

96 1,35 34,71 36,06 1 
4,76 20 1 21 2 
100 0 14,78 14,78 3 

96,50 0,69 19,08 19,77 4 
100 0 10,3 10,3 5 
93 3 42 45 6 
0 19 0 19 7 
0 50,75 0 50,75 8 

9,07 42,87 4,28 47,15 9 
4 22,22 1 23,22 10 

48,47 17,75 16,7 34,45 11 
75,92 11 41 54 12 
79,87 5,04 20 25,04 13 
1,48 75,86 1,14 77 14 
5,34 41,64 2,35 44 15 

0 21,5 0 21,5 16 
 المجموع 543,02 208,34 334,68 38,36

 2017المصدر: من اعداد الطالبة                                                                      
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  الجدول:تحميل  -

ىكتار 543.02القطاع القابل لمتعمير الذي تقدر مساحتو ب  ان (12يتضح من خلال الجدول رقم )

-4-3-2-1مخططات شغل اراضي ،بحيث استغموا مخطط شغل اراضي رقم ) 16تم تقسيمو الى 

اما   ىكتار،208.68، و تقدر المساحة المعمرة ب %100( تقريبا كميا معمرة بنسبة 5-6-12-13

تقريبا كميا شاغرة و تقدر مساحتيا    (  16-15-14-11-10-9-8-7مخططات شغل اراضي )

كذا العائق الى الطبيعة القانونية لمعقار و  ىكتار ، يعود سبب عدم استيلاك ىذه المساحة 334.68ب

                            الطبيعي المتمثل في المساحات الزراعية .

 لمتعمير.عمى مستوى القطاع القابل  دائرة نسبية تمثل نسبة استيلاك العقار :(22)الشكل رقم       

 
 2017المصدر: من اعداد الطالبة                                                                

 

المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير بأنو مجموعة من  عرفو المستقبمي:قطاع التعمير  7-2-2

حيث قسم قطاع ب ،سنة 20الأراضي التي خصصت لمتعمير المستقبمي عمى المدى الطويل في أفاق 

و الذي تقدر مخططات شغل اراضي  (3)التعمير المستقبمي عمى مستوى مدينة البويرة الى ثلاث 

 :و ىي كالاتيىكتار  95.15مساحتو ب 

 

62% 

38% 

1

المعمرة المساحة2  

 المساحة المتبقية

 المفتاح
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 لمقطاع التعمير المستقبمي .: يمثل مخططات شغل الاراضي  (13)الجدول رقم      

المساحة  النسبت %
 (hالمتبقية )

المساحت 

 (hالمعمرة )
المساحت 

 (hالاجماليت )
رقم مخطط شغل 

 الاراضي 

47,97 16,7 15,4 32,1 1 

100 0 19,3 19,3 2 

0 43,75 0 43,75 3 

 المجموع 95,15 34,7 60,45 36,40

 2017اعداد الطالبة  المصدر: من                                                                                              

 تحميل الجدول: -

انو قد تم التعمير عمى مستوى قطاع التعمير المستقبمي عمى المدى  (13من خلال الجدول رقم ) حيتض

لان حسب  PDAUاحترام توجييات  كما لاحظنا انو لم يتمو ىذا يعتبر استنزاف لمعقار، المتوسط ، 

مذروب بحق الارتفاق حتى يتم تجسيد مشروع مخطط  03فان مخطط شغل الاراضي رقم 90/29القانون 

حيث المشاريع و  من %100 شاغر، فانو 01حتى مخطط شغل الاراضي رقم و  02شغل الاراضي رقم 

 خرق لمقانون .ىذا يعتبر 

 المستقبمي.دائرة نسبية تمثل استيلاك العقار عمى مستوى قطاع التعمير : (23)رقمالشكل 

 
 2017المصدر: من اعداد الطالبة                                                                                 

64% 

36% 

1

 المساحة المعمرة2

 المساحة المتبقية

 المفتاح
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 تأثير العقار عمى التوسع العمراني : 7-3

 ذلك يظير من خلال :كبير عمى التوسع العمراني و  تأثيرمن خلال التحاليل السابقة نجد ان لمعقار 
عمى انسجام و التكامل العمراني و بالتالي يؤثر عمى توجيو التوسع  تأثرنوعية الممكية العقارية  -

 العمراني .
 ائق لمتوسع العمراني .الاراضي الفلاحية ذات مردود عالي لا يمكن التوسع و بالتالي تعتبر ع -
بحيث نجده مرتفع كمما  العمراني،التوسع  فياليام في التحكم  سعر العقار الذي يعتبر العنصر -

الجية  المستقبمي خاصةاقتربنا من مركز المدينة و من المحاور الرئيسية و كذا اتجاىات التوسع 
 الشمالية الشرقية.

نتائج الدراسة : -8  

التحميمية لمدينة البويرة نستنتج مايمي :من خلال الدراسة   

 ىاما . استراتيجياتحتل موقعا  المدينة  ان -
 .بين الشمال و اليضاب العميا و بين الشرق و الغربتمثل ىمزة وصل  المدينة ان -
تشيد تطورا ممحوظ عمى جميع الاصعدة و ىذا ما يتضح من خلال النمو الديموغرافي  المدينة  ان -

 .والعمراني السريع

 النمو الديموغرافي السريع خاصة بعد الاستقلال زاد في سرعة استيلاك العقار. -

و  المدى القريب القابمة لمتعمير عمى قطاعات الالى استيلاك  ادتالطبيعة القانونية لمعقار  -

 .المتوسط

المتواجدة في اطراف المدينة ادت الى خاصة الاراضي الفلاحية العوائق الطبيعية و الاصطناعية  -

 وسط المدينة. في استنزاف العقار

 قائم عمى ارض الواقع. وما ىعدم تتطابق المخطط مع  -

 مخطط التوجييي لمتييئة و التعمير. توجييات العدم احترام  -



 الفصل الثالث الدراسة التحميمية لممدينة
 

 
78 

    -تحميل الفرضيات: 

 :الفرضية الأولى 

عقلاني الغياب الرقابة التقنية والادارية وعدم احترام المخططات العمرانية و بالتالي استيلاك غير  -

 الواقعة في مجال التوسع المستقبمي . للأراضي

      :التحميل  -

( انيا 1974-1962من خلال  دراستنا لمراحل تطور المدينة لاحظنا خاصة في المرحمة السادسة )

ت عدة برامج تنموية وتجييزات، وكانت أنشأوارتقت الى مركز ولاية ف عا،عمرانيا سريعرفت توسعا 

غياب الرقابة التقنية وكذا عدم احترام  سجمنا عشوائية وبدون تخطيط وبدون رخص البناء، ومن ىنا

ة اذ المخططات العمرانية  وخاصة المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، بحيث يظير ىذا في الاونة الاخير 

عمى ، و UF1قبل  UF2 القطاع تعميرتم تم استيلاك القطاعات الخاصة بالتعمير المستقبمي، بحيث 

 . ضوء ما تم ذكره يمكن التوصل الى القول ان الفرضية الاولى قد تحققت

 :الفرضية الثانية 

العشرية السوداء الناتج عن زيادة الطبيعية و النزوح الريفي و ىذا  النمو الديموغرافي الكبير خلال  -      

 لظروف امنية ادى الى انتياك الاوعية العقارية المتاحة .

      :التحميل  -

بعد تحميل مختمف جوانب مدينة البويرة توصمنا الى انيا عرفت تحولات خاصة خلال العشرية السوداء 

جار ديموغرافي بسبب الزيادة الطبيعية والنزوح الريفي، وىذا الاخير (، والتي نتج عنيا انف1992-2002)

يعود لمظروف الامنية التي عاشتيا البلاد، وكان معظم النازحين ليس بإمكانيم توفير سكن لائق مما 

جعميم يمجؤون للإقامة في اطراف المدينة وانشاء احياء عشوائية، وىذا ما يوضح لنا استيلاك الاوعية 

  ، ومن ىنا يمكننا القول ان الفرضية الثانية محققة .العقارية
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:خلاصة - 

بدراسة تحميمية لمدينة البويرة استعرضنا فييا خصائصيا الطبيعية و العمرانية ، كما قمنا في ىذا الفصل   

 تطرقنا الى عوائقيا الطبيعية و الاصطناعية في الاخير درسنا علاقة تأثير وتأثر بين العقار والتوسع

 العمراني ، و من خلال ىذه الدراسة نستخمص ما يمي :

  ذات موقع استراتيجي ىام ،وتعتبر نقطة وصل بين بعض المدن و الولايات.المدينة 

  تمتاز المدينة بمناخ البحر الابيض المتوسط ، وىو حار وجاف في فصل الصيف وذو رطوبة عالية

 في فصل الشتاء.

 جميع الاصعدة و ىذا ما يتضح من خلال النمو الديموغرافي تشيد تطورا ممحوظ عمى  المدينة ان

 والعمراني السريع.

 .غياب الرقابة تماما في ظل التطور الممحوظ الذي شيده النسيج العمراني 

 .قمة مجالات التوسع المستقبمي بسبب الطبيعة القانونية لمعقار و الاراضي الفلاحية 

 التوجييي  توجييات المخططالقريب و عدم تطبيق  اكتساح قطاعات التوسع المستقبمي عمى المدى

 لمتييئة و التعمير.

 انتياك الاراضي الزراعية بسبب التوسع العمراني . 
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 : الخاتمة -

ن العمراني ، فانو يعتبر يعتبر العقار من الثروات الطبيعية التي تتحكم في نمو و تطوير المد

الاساسية لمقيام باي مشروع ، فنظرا لمدى اىميتو فيجب العمل عمى المحافظة عميو ، لان ندرتو الركيزة 

من ، و عمى عممية التوسع العمراني و التي تعتبر ايضا من مواضيع الساعةاو ارتفاع اسعاره يؤثر سمبا 

بعين الاعتبار و  التي تعاني منيا المدن الجزائرية ، و ىذا ما جعميا ظاىرة يجب اخذىابين المشاكل 

 تستحق الدراسة .

لقد حاولنا من اجل موضوعنا ىذا القاء نظرة شاممة حول استيلاك العقار و اشكالية التوسع العمراني و 

غياب الرقابة التقنية والادارية وعدم احترام المخططات ثل الاولى في بحيث تتم ،ىذا بطرح فرضيتين

اما الفرضية ، المستقبميالواقعة في مجال التوسع  للأراضيعقلاني الالعمرانية و بالتالي استيلاك غير 

النمو الديموغرافي الكبير خلال  العشرية السوداء الناتج عن زيادة الطبيعية و النزوح الثانية تعود الى 

يا الدراسات التي تطرقنا الي  ،و بعد الريفي و ىذا لظروف امنية ادى الى انتياك الاوعية العقارية المتاحة

 .سابقا توصمنا الى انكمتا  الفرضيتين صحيحة

 : النتائج التاليةاستخمصنا كما استخمصنا 

 ارتفاع اسعار العقار خاصة في تجاه توسع المدينة  -

 استيلاك العقار المندرج ضمن اراضي التعمير المستقبمي  -

 التوسع عمى حساب الاراضي الزراعية و ىذا ما ادى الى فقدان خاصيتيا الزراعية  -

الى تسطير بعض  فمن اجل خمق توازن بين استيلاك العقار و التوسع العمراني تطرقنا

 و المتمثمة فيما يمي: الاقتراحات و التوصيات محاولة تحقيق الاىداف المذكورة سابقا

 و قوانين لمتحكم في استنزاف العقار. وضع مخططات 
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  اعادة النظر في مخططات شغل الاراضي و ذلك بمراعات المجالات الحالية و مجالات التوسع

 المستقبمي.

 .وضع قوانين لحصر سعر العقار حتى لا يؤثر عمى اتجاه التوسع العمراني 

 و الاقتصاد في الامثل  التوسع العمودي بدل التوسع الافقي من اجل الاستغلال الاعتماد عمى

 .العقار

 .العمل عمى التوفيق و التوازن بين استيلاك العقار و عممية التوسع العمراني 

 .الحد من التوسع عمى حساب الاراضي الزراعية 

 و البرامج المتعمقة بالتعمير مع وجوب الاخذ بعين الاعتبار  اشراك المواطنين في مختمف القرارات

 آرائيم.

 لعمراني ،و محاولة الاستفادة من دد المتدخمين في ميدان التعمير و التخطيط االقيام بحصر لع

 ميع الخبرات.ج

م ان ان تكون ىذه الدراسة قد استوفت و لو بالقميل ىذا الموضوع ، مع العم نتأملو في الاخير  -

 ام بدراسات اخرى كونو موضوع ذو قيمة كبيرة ، و يعتبر موضوعىذا الموضوع يبقى مفتوح لمقي

حساس من مواضيع الساعة ، و ىذا من اجل تجنب و القضاء عمى العراقيل و المشاكل التي 

 تواجو المدن حاليا .
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  - قائمة المراجع بالمغة العربي

 : قائمة الكتب 

    -اسماعيل غلام نعمت   " التحضر في العالم الاسلامي" دار النشر  القاىرة  

 بن عكنون  –شير تيجاني " التحضر و التييئة العمرانية في الجزائر"  ديوان المطبوعات الجامعية -

  -  2000حمدي باشا عمر "نقل الممكية العقارية " ـ دار اليومة ـ الجزائر 

،الدار 20خالد مصطفى قاسم، ادارة البيئة و التنمية المستدامة في ضل العولمة المعاصرة،ص-

 2007الجامعة  

   2005" العمران والمدينة "  دار اليدى  الجزائر  خمف الله بو جمعة -

عبد الحفيظ بن عييدة " إثبات الممكية العقارية و الحقوق العينية العقارية في التشريع الجزائري " ـ دار -

 . 2003اليومة ـ بوزريعة الجزائر 

 . 2001العربية بيروت لبنان  –دار النيضة  - 3" جغرافية المدن " الجزء   عبد الله العطوي-

2004عمار عموي  " الممكية و النظام العقاري في الجزائر " ـ دار اليومة ـ -   

      قباري محمد اسماعيل " عمم الاجتماع الحضري ومشكلات التجييز والتنمية-

 . 2008س ـ  الجزائر مولود ديدان " القانون المدني "ـ دار بمقي-

 2007سورية   –" دار النشر  )التعريف و المفيوم و الخصائص  (ىبة فاروق القباني " المدينة  -
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 :المذكرات 
مذكرة مكممة لنيل شيادة الماجستير "التوسع العمراني و اثره عمى تسيير المدينة "  مخمطي احمد-

  2009دراسة حالة مدينة بوسعادة تحت اشراف د خمف الله بوجمعة جامعة محمد بوضياف بالمسيمة 
"التوسع الحضري ومدى تماشيو مع المشروع الحضري  المستدام"  مذكرة لنيل شيادة  بمخير خديجة-

ماستر  تحت إشراف  د عداد محمد الشريف  معيد تسيير التقنيات الحضرية  جامعة أم 

 .  2014البواقي

لمدينة الجمفة " مذكرة لنيل شيادة ماجستير في عمم عبد العزيز محمود قندوز " التوسع العمراني -
الإجتماع الحضري  تحت إشراف د العربي اشبودان  كمية العموم الإجتماعية والإنسانية قسم عمم 

 2009الإجتماع  جامعة الجزائر  

"التوافق بين العوامل البيئية و تصميم المخططات العمرانية" مذكرة لنيل شيادة الماجستير  اوذينة  فاتح - 
2009بوضياف   المسيمة   تحت إشراف د خمف الله بوجمعة  جامعة محمد  

 دراسة  .العمومية التجييزات برمجة في الحضرية العقارية الاحتياطات توفير أىمية صوشي، سميمة-
 . , 2013 المسيمة , GTU ,ماجستير رسالة ,الضمعة حمام بمدية حالة

"التعمير و اليات استيلاك العقار الحضري في المدينة حالة مدينة ورقمة "مذكرة نيل شيادة مدور  يحي-
 ماجستير تحت اشراف د.ذيب بمقاسم قسم اليندسة المعمارية جامعة باتنة

 :الدراسات و التقارير و المجلات 
 لمدينة البويرة  2014مراجعة المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير   -

 -الجيوي حول التوجيو العقاري الوكالة المحمية لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضاريينالممتقى  -

 1991وكالة تبسة 

لكميمة أحمد عبد الستار "ديناميكية النمو الحضري   2012السنة   26مجمة المخطط والتنمية العدد  -

  . ريةلمعراق" تحت إشراف د سناء ساطع عباس ـ القسم المعماري ـ جامعة المستنص
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 مصمحة الاحصاء لولاية البويرة -

 2014التعمير  التييئة و مديرية-

 : القوانين 

 27المتضمن قانون التوجيو العقاري المادة  18/12/1990الصادر في  90/25القانون -

 .49الرسمية رقم  الجريدة

 "10المتعمق والمتضمن قانون الأملاك الوطنية، المادة " 90/30قانون رقم -

-Bibliographie en français  

-Les ouvrages :  

- A.ZUCCHELLE- INTRODUCTION A L’URBANISME 

OPERATIONNEL ET COMPOSITION URBAIN 1984-VOLUME 2. 

 - Brahim ben Youcef. Analyse urbaine élément de méthodologie 

OPU,1995. 

- E.ZER.HAWARD- LES CITES JARDAINS DE DEMAIN-DUNOD 

1976. 

- MAOUIA  Saidouni "les éléments d’introduction à l’urbanisme "casbah 

éditions-Alger-2001. 

-Zuccheli allberte. introduction a l’urbanisme opérationnel. volume 1 

 -مواقع الانترنيت:

- Google map 2017 

- http://www.maplandia.com 2017 

http://www.maplandia.com/
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1 2الملحق رقم :  
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10الملحق رقم:   
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