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 الإهداء
 

كل آت قريب ولكل بداية نهاية، ودوام الحال من المحال، ولكل 
شيء إذا ما تم نقصان، فلا يعز بطيب عيش إنسان إلا إذا تمت 

 الأعمال.
ىذا العمل المتواضع في صحة وعافية، أما  حمدا وشكرا لله الذي أتم علي

تي كبيرىم كل أفراد عائلبعد: فلا يسعني إلا أن اىدي ىذا العمل إلى  
وصغيرىم وخاصة جدتي وأمي حفظهما الله وأطال في عمرىما، والى زوجي 

وأدامو تاجا فوق راسي والى ابنتي التي  حفظو اللهالذي كان عونا وسندا لي 
أىل زوجي كل باسمو وكل من يحمل لقب "مزعاش" وبن إلى قريبا سأرزق بها، 

 "إيدير" 
 عناء ىذا العمل  إلى من قاسمني
 صديقاتي وإلى كل

 .إلى جميع من علمني ولم يبخل على توجيهي
 ""لحسن فلوسية مإلى الأستاذ الكري

  GTUأساتذة وطلبة وإلى كل 
 ولم تسعهم مذكرتي.وقلبي لى جميع من وسعتهم ذاكرتي إو 

 إلى كل من يبذل جهد في سبيل العلم.

 سلمى

 



II 

 

 

 التشكرات
 

تقدم عقل والصبر وأرشدني طريق العلم، أبنعمة ال الحمد لله الذي من علي
في انجاز ىذا العمل  بالشكر الجزيل إلى كل من ساىم من قريب أو بعيد

" على كل لحسن فلوسيةالأستاذ المشرف والمحترم " خص بالذكرالمتواضع، وا
 توجيهاتو ونصائحو القيمة طيلة فترة الإشراف.

ال المكتبة وكل من علمني وعم معهد تسيير التقنيات الحضريةإلى كل أساتذة 
 .ولو فضل علي

 في انجاز ىذه المذكرة المتواضعة ولو بالكلمة الطيبة. إلى كل من ساعدني
فضلو ممن يكثر ذكره فينال  وفي الأخير اسأل المولى عز وجل أن يجعلني

 .ى عليبمحبتو ويرض ويحفظ أمره، وان يغمر قلبي
       

 
 

 
 
 
 

 



 ممخص المذكرة
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 الممخص:

 سواءالعمراني ىو الاستغلال لمعقار بطريقة مستمرة نحو كل أطراف المدينة لا شك أن التوسع   

 كان ىذا الاستغلال عقلاني أو غير عقلاني.

وجب عمى التقنيين في مجال كما أن ندرة العقار تعتبر عائقا أمام ىذا التوسع العمراني. لذلك   

لتوسع المدينة بطريقة عقلانية ومنظمة اخذين بعين الاعتبار  ةعمى الحمول اللازم اتسيير المدينة أن يبحثو 

 الاستغلال العقلاني لمعقار ومحاولة المحافظة عميو قدر الإمكان.

مدينة المسيمة من المدن الجزائرية التي تعرف توسعا عمرانيا مستمرا واستيلاكا كبيرا وتعتبر   

لمجالات العقار )العقار(. حيث وصل ىذا التوسع إلى الأراضي الزراعية التي تحولت وجيتيا من وجية 

 وجية عمرانية مدنية. إلىفلاحية 

الارتفاع الكبير لأسعار الأراضي داخل النسيج الحضري لمدينة المسيمة  إلىتجدر الإشارة  كما  

 وخارجو )أطراف المدينة(.

وجاء ىذا البحث لتسميط الضوء عمى العلاقة الكبيرة التي تربط التوسع العمراني والعقار حيث   

 شكمت مدينة المسيمة نموذجا ليذه الدراسة.

 الكممات المفتاحية: 

        مدينة المسيمة.    لعقار، مخطط شغل الأراضي،التوسع العمراني، ا
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 مقدمة:

الجزائر كغيرىا من و ، عرف العالم منذ القدم قيام مدن وتجمعات بشرية عديدة في أماكن مختمفة

، مما جعل والنمو الديمغرافي المدن إلى الأريافدول العالم تعاني من توسع  مدنيا نتيجة اليجرة من 

 ،وتجييزات مرافقو  السكان من سكن تسديد حاجياتتعمير ضخمة ل عمميات ب تقوم السمطات العمومية

 السكان ب وىذا ما دفع لمسكن لم تمبي احتياجات السكان المتزايدة  الدولة أن إلاورغم كل ىذه العمميات 

السمطات عن التحكم في عجزت وليذا  عمى العقار بطرق غير قانونية في ضواحي المدن  ءالاستيلا إلى

 .تسيير الثروة العقارية و الحفاظ عمييا

ولا يمكن الحديث عن التوسع العمراني إن لم تجد ىذه المدن الأراضي اللازمة لنموىا فالعقار من 

جية وسيط فعال لضمان استمرار عممية التعمير ومن جية أخرى معرقل لعممية توسع المدن وعمميات 

وىذا ما تشيده معظم المدن الحالية فاليكتارات  ،عمق الأمر بندرتو أو غلاء أسعارهمختمفة إذا ما تالتييئة ال

عين ب ىذا الأخيرم ومستمر لذلك يجب أن يؤخذ في ارتفاع دائ العقارأسعار و من الأراضي تستغل يوميا 

 دن.لمتوسع ا الاعتبار من طرف مسير المدينة لمحاولة التوفيق بينو وبين  إشكالية

رافي  مو الديمغكغيرىا من المدن التي تعرف  تزايد سكاني كثيف الناتج عن الن "مدينة المسيمة"و

الحضري   استيلاك الوعاء العقاري و استنزافو مما اثر عمى النسيج إلى أدىالشيء الذي  ،الريفية واليجرة

التأثير عمى  إلى أدىالغير قانونية التي انتشرت في ضواحي المدينة كما   الأحياءالعمراني عمى غرار  

 التوازن الوظيفي داخل المدينة يوىو ما نتج عنو اختلال ف وعمى النسيج الحضري  البنية العمرانية 

                 المضاربة العقارية. إلى إضافةبروز توسعات عشوائية و 
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مخططات شغل الأراضي فأصبحت  مختمف ــتسمفظاىرة استنزاف العقار في مدينة المسيمة  

. وعميو قمنا بدراستنا ىذه بعنوان "التوسع العمراني البيئية لممدينةالتركيبة العمرانية والاجتماعية و  تؤثر عمى

كل الناتجة عنو ومحاولة وكذا المشا معرفة الأسباب الحقيقية لمتوسع" وكان ىدف بحثنا وأثره عمى العقار

يجاد تصحيحيا وتفادييا في التخطيط المستقبمي  آليات وميكانيزمات لمتحكم في ظاىرة استنزاف العقار، وا 

 :إلىوتم تقسيم المذكرة  بمدينة المسيمة

أما الفصل الثاني فكان "التوسع العمراني"، يميو الفصل الأول بعنوان  ،الفصل التمييدي ،مقدمة عامة

 المسيمةوفيما يخص الفصل الثالث فقد تناولنا فيو الدراسة التحميمية لمدينة "العقار الحضري" بعنوان 

 .والخروج بنتائج الدراسة

تسطير بعض والتي تم فييا ذكر الفرضيات والتأكد من صحتيا بالإضافة إلى وفي الأخير الخاتمة العامة 

 تزام بالاستغلال العقلاني لمعقارمع الال المسيمة مة لضمان توسع مدينةالاقتراحات والتوصيات اللاز 

 .والمحافظة عميو

 

   

 



لتمهيديا الفصل  
 

 

 الفصل التمهيدي
 ـــ الإشكالية.1

 ـــ الفرضيات.2

 ـــ الأهداف.3

 ـــ أهمية الموضوع.4

 ـــ أسباب ودوافع اختيار الموضوع ومجال الدراسة.5

 ـــ منهجية البحث والأدوات المستعممة.6

 ـــ هيكمة المذكرة.7

 

 



التمهيدي الفصل  
 

4 

 

:الإشكاليةـــ 1  

عية، الاقتصادية شيدت المدن مع مرور الزمن تطورا كبيرا في العديد من المجالات الاجتما 

لتكمل نموىا  أوسعمجالات  إلى. فبدأت تتوسع ويزداد حجميا لتتعدى بذلك الحدود وتنتقل والعمرانية..

وتوسعيا. ولمجاراة ىذا التوسع يجب توفير مساحات كبيرة لتجسيد المشاريع العمرانية بما تحتويو من 

المدينة تمثل المكان  أنسكنات، طرقات، تجييزات، مساحات خضراء وكل ما يحتاجو الساكن باعتبار 

 لمسكان الذي يحقق كل رغباتيم واحتياجاتيم.  الأفضل

ظاىرة توسع عمراني كبيرة خاصة بعد الاستقلال، والتي جاءت نتيجة شيدت  أيضا مدن الجزائرو  

وابرز  أىمىذان العاملان من  أنلمنمو الديمغرافي الكبير بسبب الزيادة الطبيعية  والنزوح الريفي، حيث 

نمو المدن وبشكل سريع فاق توقعات المصالح المختصة ومخططاتيا لمتعمير  إلى أدتالعوامل التي 

ر الفلاحي والعقار المستقبمي، وانجر عنو استنزاف بعض العقارات المبرمجة لغير السكن كالعقا

كما صاحب ىذا النمو مشاكل عديدة متعمقة بالاستيلاك العشوائي لمعقار والانتشار غير  الصناعي...

زاوج بين شكل تمثل ضغطا سكانيا كبيرا وتطورا عمرانيا سريعا،  أصبحتالمنظم لمتجمعات السكنية التي 

 .أخرى أحياناوالفوضوي  أحياناالتعمير المخطط 

ىذا  أسعارندرة العقار من جية، وارتفاع كبير في  إلى أدىبطريقة غير عقلانية   الأراضيفاستنزاف 

 .أخرىوباستمرار من جية  أخرى إلىمن سنة  الأخير

لأنيا واحدة من المدن التي عرفت توسعا عمرانيا  أيضاوينطبق ىذا المشكل عمى مدينة المسيمة  

النزوح الريفي نحو المدينة  إلىكبيرا وذلك نتيجة الزيادة الطبيعية السريعة والكبيرة لمسكان، بالإضافة 

نتج عن ذلك استيلاك مفرط لمثروة العقارية وبشكل سريع وعشوائي من  إذخاصة في العشرية السوداء، 

عمى مساحات عقارية كبيرة  الأخيرةه ذئية غير المخططة، كما استحوذت ىعشواال الأحياءخلال انتشار 
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 أدىساىمت وبشكل كبير في تقمص المساحات القابمة لمتعمير واستنفاذ الثروة العقارية لممدينة، وىذا ما 

 التالية:وعمى ضوء كل ما تم ذكره يمكن طرح التساؤلات  .أسعارهندرة في العقار وارتفاع رىيب في  إلى

 ما ىي الأسباب الحقيقية التي نتج عنيا التوسع العمراني؟ 

 العمراني عمى العقار؟ ما مدى تأثير التوسع 

  لمتخفيف و التقميل من أثر  إتباعياو الميكانيزمات  و الحمول الممكنة الواجب  الآلياتما ىي

 التوسع العمراني في استنزاف العقار؟

الفرضيات:ـــ 2  

 الفرضية الأولى:ـــ 1ـــ2

  أسعارهندرتو من جية وارتفاع  إلىالتوسع العمراني يساىم في استنزاف الثروة العقارية مما يؤدي 

                                .                                                                أخرىمن جية 

ـــ الفرضية الثانية:2ـــ2  

  الاستيلاك المفرط وغير المخطط لمعقار في مدينة المسيمة. إلى أدىغياب الرقابة العمرانية 

:الأهدافـــ 3  

ـــ الهدف الأول:1ـــ3  

  الحقيقية لمتوسع العمراني وكذا المشاكل الناتجة عنو ومحاولة تصحيحيا وتفادييا  الأسبابمعرفة

 في التخطيط المستقبمي.
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 ـــ الهدف الثاني:2ـــ3

  يجادمحاولة التحكم في التوسع العمراني  وميكانيزمات لمتحكم في ظاىرة استنزاف العقار. آليات وا 

أهمية الموضوع: ـــ4  

  موضوع التوسع العمراني والعقار موضوع الساعة وكونو ايضا يتماشى مع تخصص تسيير يعتبر

وتوازن كونو يتماشى المدينة، كما يعد العقار ثروة نادرة خاصة الحضري والذي يتطمب تنظيم 

 ومتطمبات التوسع العمراني.

ودوافع اختيار الموضوع ومجال الدراسة: أسباب ـــ5  

بالنسبة لمجال الدراسة: ــــ1ـــ5  

 المعمومات الخاصة بمجال الدراسةوسيولة الحصول عمى  إمكانية. 

  المسطرة في الدراسة. الأىدافلتحقيق  صالحالمسيمة وعاء  مدينةتمثل 

بالنسبة لمموضوع: ـــ 2ـــ5  

    نوجزىا فيما يمي: أسبابتم اختيار الموضوع لعدة 

  ضوع يتماشى مع تخصص تسير المدينةكون المو. 

  ظاىرة التوسع العمراني واستنزاف العقار مازالا  أن إلافي ىذا المجال  أجريترغم الدراسات التي

 يشكلان نقطة سوداء في مجال تسيير توسع المدن.

  في التكفل بظاىرة  الأراضيمحاولة توضيح دور مخططات التييئة والتعمير وخاصة مخطط شغل

 التوسع وانعكاساتيا عمى العقار.
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:المستعممة والأدواتمنهجية البحث ـــ 6  

 ـــ المنهج المتبع:1ـــ6

الذي يقوم عمى الوصف الدقيق  المنيج الوصفي التحميمي"" المنيج المتبع في ىذا البحث ىو: 

لمظاىرة المدروسة كما ىي عمى ارض الواقع وكشف جوانبيا وتحديد العلاقة بين عناصرىا من خلال 

 أىمتشخيص الظاىرة والتعرف عمييا وجمع المعمومات اللازمة وزيارة مجال الدراسة والاطلاع عمى 

شكالمخططات وجداول  إلىخصائصو بعد ذلك فرز المعمومات والمعطيات وترجمتيا  بيانية  وا 

 الاقتراحات والتوصيات. إلىواستخلاص النتائج ومن ثم التوصل 

قنيات البحث المستعممة:ـــ ت2ـــ6  

المستعممة: الأدواتأـــ   

 .تحميل الوثائق البيانية والمكتوبة 

 .المعاينة والملاحظة الميدانية 

 .الصور الفوتوغرافية 

راحل البحث:ب ـــ م  

البحث النظري:ــ مرحمة     

الاطلاع عمى مختمف الوثائق والكتب والمذكرات التي تخدم الموضوع من أجل تم في ىذه المرحمة  

 لتسييل التحكم فيو. وتمصطمحاوشرح  أكثرتكوين خمفية تساعدني عمى فيم الموضوع 
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مرحمة البحث الميداني: ــ      

ميدان مجال عمى  عرفم التكما تكانت أطول مرحمة حيث تم خلاليا جمع المادة العممية،  

 .الدراسة

قمت بالاتصال بمختمف المصالح والإدارات التي ليا علاقة بالموضوع وكان ىدفي من وراء ذلك  كما

 جمع أكبر قدر ممكن من المعمومات عمى مجال الدراسة.

مرحمة تنظيم وتحميل المعطيات: ـــ    

 وفق عمييا تحصلمال المعطيات تحميل فييا تم حيث عممي، بحث إعداد أي في مرحمة أىم وىي 

 عمييا. والتعميق تحميميا مع بيانية ورسومات وجداول خرائط جسدت فيت حيث العممية الطرق

التوصيات:و  الاقتراحات مرحمة ــ     

 الدراسة منطقة منيا تعاني التي السمبيات معالجة فييا مت حيث الدراسة ىذه في مرحمة آخر ىي 

  المسطر. اليدف إلى الوصول أجل من واقتراحات توصيات عدة طريق عن وذلك الإمكان قدر
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  ـــ هيكمة المذكرة:7
 الهيكمة العامة لممذكرة.(: 11رقم ) شكلال
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 عمى العقار وأثرهالتوسع العمراني 
 

 مقدمة

 الفصل التمييدي 

 

 الفصل الأول

 التوسع العمراني

 

 الفصل الثاني

 العقار الحضري

 الفصل الثالث 

 الدراسة التحميمية
 اقتراحات وتوصيات 

 خاتمة
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                                                                                           تمييد:         

العمراني والتي  حدوث ظاىرة التوسع إلى أدىتشيد الجزائر تطورا سريعا في نمو سكانيا مما 

 أكثرداخمية. ولمتعرف عمى ىذه الظاىرة  أوصغيرة، ساحمية  أوكانت كبيرة  سواءعمت مختمف مدنيا، 

وتوضيح الرؤية حوليا سوف نتطرق في ىذا الفصل إلى بعض المفاىيم والعناصر التي تتمحور حول 

مرت بيا السياسة العمرانية في  التوسع العمراني وتساعد عمى شرحو وفيمو. إضافة إلى أىم المراحل التي

 .الجزائر

 مفاىيم عامة: ـــ1

 :وردت عدة تعاريف لمعمران من بينيا: مفيوم العمران ـــ1ـــ1

"إذا كانت المدينة كمجتمع لمسكان قد عرف منذ القدم حيث نشأ وتطورت، فإن العمران ىو ذلك التنظيم المجالي 

الذي ييدف إلى إعطاء نظام معين لممدينة لكون ىذه الأخيرة تعبر عن اللاتنظيم واللاتوازن من الناحية الوظيفية، كما 

ي تشيده المدينة بشكل دائم مع مرور الزمن ومفيوم الكممة يختمف تعبر كممة "العمران" عن ظاىرة التوسع المستمر الذ

  1تصنيفات كالعمران القديم والعمران الإسلامي والعمران الحديث." باعتمادمن حقبة إلى أخرى مما يسمح لنا 

نس من نظام معين لممدينة، يخمق التنظيم والتوازن والتجا إعطاء إلى"ذلك التنظيم المجالي الذي ييدف  :وىو

 2".المجاليةالناحية الوظيفية 

 

 

                                                           
1
 .03، ص 2005د. خمف الله بوجمعة، العمران والمدينة، دار اليدى لمنشر والتوزيع،   
 .24الإسلامي، دار النشر القاىرة، بدون سنة النشر، صإسماعيل غلام نعمت، التحضر في العالم  2
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 1المدينة: مفيوم ـــ2ـــ1

تصميمات "المدينة ىي عبارة عن لقد اختمف الباحثون في وضع مفيوم محدد لممدينة فمنيم من يعرف        

يديولوجية ورمزية. وىي تعبر عن تطور الفن حاول العمراني الذي  مبنية عمى تشكيلات رياضية وىندسية وفمسفية وا 

 عمى مر العصور إبراز الجماليات التي تجذب الناس، والميابة التي تعبر عن سمطة وقوة الحكام".

ذا اعتمدنا عمى الناحية المغوية نجد أن كممة مدينة مرجعيا إلى كممة "دين" ذات الأصل السامي والمستعممة            وا 

الأكاديون في معنى القانون، واستعمل الآراميون والعبريون في عدة لغات وبمعاني مختمفة ،فقد استعمميا الأشوريون و 

ا الاقتصادي والاجتماعي واليوم وبعد أن وسعت المدن جاذبيتيا من خلال تطور دورى لمدلالة عمى القاضي. كممة "ديان"

ولمراقبة  ،ومعقدةن إلا أن يكون عممية صعبة فان محاولة تحديد تعريف ليا في عالم متحرك باستمرار لا يمك ،والثقافي

 المعنى ينبغي الاستناد إلى عناصر أخرى كالبعد الإحصائي والوظائفية والإيقاعية والبعد الاجتماعي والثقافي.

 2النسيج الحضري: مفيوم ـــ3ـــ1

، كما نطمقو من وجية نظر الفراغات والوسط الحضريو  متضامة،يطمق ىذا المفيوم عمى الخلايا المبنية ال

الشكل الحضري الذي يتألف من العناصر الفيزيائية )الموقع، الشبكات المختمفة، التجزئة الترابية، فضائية عمى 

 بينيم.( والعلاقات التي تربط فيما الفضاءات المبنية وغير المبنية، الأبعاد، شكل ونوعية البناء

ومفيوم النسيج الحضري قد يتخذ شكلا ثابتا مثل حالة الأشكال العمرانية خلال فترة معينة، ويتخذ شكلا ديناميكيا      

 لإمكانية تطور ونمو ىذه الأشكال.

 مفيوم التوسع العمراني: ـــ4ـــ1

ية زحف النسيج خارج وىو أيضا عمم"عممية استغلال العقار الحضري بطريقة مستمرة نحو أطراف المدينة، ىو      

   1المدينة سواء كان أفقيا أو راسيا أو بطريقة عقلانية".
                                                           

1
 .67د. خمف الله بوجمعة، مرجع سابق، ص 
2
حالة مدينة جامعة بالوادي، مذكرة تخرج لنبل  –عشى محمد الأمين،  التوسع العمراني وخصائصو  في المدن الصحراوية  ،بن درويش عواطف 

 .08، ص 2013ة ، جامعة أم البواقي، دفعGTUشيادة ميندس دولة، 
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عممية إنتاج مجال عمراني مرتبط بالبحث عن الأشكال المادية المجسدة والمرجوة الخاصة بالطمبات "وىو أيضا      
مع الأخذ بعين الاعتبار البرمجة الجديدة من مساحات العمل، السكن، التجييزات العمومية، البنية التحتية والقاعدية 

 2والإنشاء والتصميم".

  :التوسع العمراني أنواع ـــ2

وذلك حسب: الناحية الشكمية، الناحية التنظيمية  أنواععدة  إلىتقسيم التوسع العمراني  يمكننا     

 والناحية القانونية.

  3:من ناحية الشكل ـــ1ـــ2

ىذه العممية بعد ظاىرة التوسع الخارجي ويكون عمى حساب الجيوب  تأتيعموما  ـ التوسع الداخمي:ــ1ـــ1ـــ2

يكون عبارة عن عمميات  أو، للأراضيالعمرانية والفراغات الناتجة عن سوء التخطيط والتييئة واصل الممكية العقارية 

ع الخارجي. وينقسم تدخل عمى النسيج القديم، وفي بعض الأحيان يرجع التوسع الداخمي إلى وجود عوائق تمنع التوس

 إلى قسمين:

 .إعادة النظر في المساحات الحرة من خلال التكثيف 

 .التدخلات عمى النسيج القائم، وتتمثل في إعادة الييكمة، إعادة التنظيم، إعادة التأىيل 

المركزي، وىو امتداد عمراني  الأفقيويتجسد في الانتشار  الأفقيويسمى بالتوسع التوسع الخارجي:  ـــ2ـــ1ـــ2

 أوالشطرنجي  أوظيور تجمعات من النمط الخطي  إلىمستمر وزحف النسيج الحضري خارج المدينة، مما يؤدي 

 شكمين: إلى، وىذا حسب شبكة الطرقات والمواصلات واتجاىاتيا. وينقسم الإشعاعي

 ز باستمرار النسيج العمراني لممدينة.وىو عممية تتم عمى حواف المدن وتتميامتداد النسيج القائم:  ــأـ

                                                                                                                                                                                     
1
  Alberto Zuchelli, introduction à l’urbanisme et à composition urbaine EPAU, vol 2-3, 1993, p50. 

2
 .10عشى محمد الأمين، مرجع سابق ص  -بن درويش عواطف  
 .56، ص 2003، دار النيضة العربية، 3عبد العفوي، جغرافية المدن، الجزء  د/ 3
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وذلك من خلال جميع  الأم المدينة إقميممدن جديدة عمى مستوى  بإنشاءالمدن الجديدة: وتتم ىذه العممية  ــب ـ

 الاحتياجات الضرورية لمراحة، السكن، العمل والتنقل.

 1من الناحية التنظيمية: ـــ2ـــ2

 ويتمثل في التوسع الذي يقوم وفقا لدراسة وتخطيط محكمين.ـ التوسع العمراني المنظم: ــ1ـــ2ـــ2

الفوضوية وغير القانونية المبنية عمى  والأحياءويتمثل في البنايات التوسع العمراني غير المنظم:  ـــ2ـــ2ـــ2

 المنتزىات والمساحات الخضراء. أوالغابية  أوالزراعية  الأراضيحساب 

 2من الناحية القانونية: ـــ3ـــ2

 ويتميز بنوعين:غير المخطط:  أوالتوسع العشوائي  ـــ1ـــ3ـــ2

البناء عند  أوالمساحات الفضائية داخل المدن  بملأوىو ابسط توسع عرفتو المدن، ويتم التوسع التراكمي:  ــأـ

ارض البناء مرتفعة، ومن بين المدن التي  أسعاركانت  إذاالمدينة، وذلك  أسوارعند اقرب مكان من  وأحياناالمشارف 

  ي(.قلنمط مدينة موسكو )نمو تراكمي حمشيدت ىذا ا

وىو نقيض التوسع التراكمي وىو في ابسط صوره ظيور مدينة جديدة عمى مقربة من : نويةـ التوسع متعدد الا ــب 

مدينة حوليا ترتبط بعلاقات معينة. ومن بين أخرى قديمة، ولكنو يتخذ صورة مركبة عندما يمتد إلى مدينة وبضعة مراكز 

 المدن التي شيدت ىذا التوسع ىي مدينة تممسان.

رغبة في توفير السكن تتدخل الدولة في توجيو العمران وتنظيمو وتجييزه بالمرافق ـ التوسع المخطط: ــ2ـــ3ـــ2

  المناسب في المكان المناسب.

 

                                                           
1
 .86-85جاني، التحضر والتييئة العمرانية في الجزائر، ديوان المطبوعات الجامعية، بن عكنون، ص يالتد/ البشير   

2
 .95مرجع السابق، ص الجاني، يبشير الت د/  



..التوسع العمراني...............................................................................الأولالفصل         
 

15 

 

 أنواع التوسع العمراني. (:02رقم ) شكلال                                            

 

.7102الطالبة  إعداد: من المصدر   

 1أشكال التوسع العمراني: ـــ3

العصور القديمة، حيث استعمل في بناء المستعمرات، فيو  إلىيعود ظيور ىذا المخطط المخطط الشطرنجي:  ـــ1ـــ3

وتحديد الممكيات، وىذا المخطط يقوم  الإداريةيشبو في تقسيماتو لوح الشطرنج. يمتاز بسيولة المواصلات والتقسيمات 

الرومانية،  التي طبق فييا ىذا المخطط ىي المدن المدن أشير. ومن decumanusوcardo شارعين واسعين أساس

. وطبق أيضا داخل المدن الجزائرية أثناء الفترة الاستعمارية. كما ىو موضح في (la vlutte)شيكاغو ومدينة لفموت 

  .(03رقم ) مخططال

 

 

                                                           
 .144ـــ139، ص 2003عبد الفتاح محمد وىيبة، جغرافية المدن، دار النيضة العربية، بيروت لبنان، /د 1
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 .المخطط الشطرنجي (:03رقم ) شكلال

  

                                                        www.Google.dzالمصدر:

يعتمد ىذا المخطط عمى حمقات متتابعة حول نقطة مركزية، والتي قد تكون  المخطط الإشعاعي )الحمقي(: ـــ2ـــ3

سوق أو مسجد أو كنيسة...الخ، ومن ىذه النقطة تخرج طرق إشعاعية قد تقطعيا شوارع دائرية لتسييل الحركة فتنتج 

 المدينة.  عنيا شبكة مواصلات نجميو يسيل عن طريقيا الوصول إلى جميع أطراف

 ومن بين المدن التي اشتيرت بيذا المخطط مدينة موسكو، واشنطن. كما ىو موضح في الشكل التالي.

 .الخطة الإشعاعية :(05و) (04رقم ) شكلال

 
 .2015، تعميرال إلىمدخل ة حول التجمعات العمرانية، محاضر  ،المصدر: فموسية لحسن
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من مخطط شطرنجي، يعتمد عمى شارع  شريحة طويمة بأنويمكن تعريفو (: ريطيالمخطط الخطي )الش ـــ3ـــ3

عمى يد الميندس )سوريا ماتا(، وطبق أيضا عند بناء  1880رئيسي بطول المدينة، ظير أول مرة في اسبانيا سنة 

 مدينة ستالين غراد.

 ومن بين المدن التي طبق فييا ىذا المخطط ىي مدينة الجزائر، برازيميا ...         

 .سوريا ماتا الميندس المدينة الخطية كما وضعيانظرية  (:06رقم ) شكلال

 

 www.granddesignac.comالمصدر:

أو من  الاتساعناقض بين الشوارع سواء من حيث يتميز ىذا المخطط بالعفوية وعدم التالمخطط العضوي: ـــ 4ـــ3

دمشق  ،غرداية ،قسنطينة ،القصبة بالجزائر ،. استمرت بو جل المدن التقميدية مثل سمرقندوالاتجاه الاستقامةحيث 

 قديما. 
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 أشكال التوسع العمراني. (:07رقم ) شكلال

 

 2017الطالبة  إعدادالمصدر: من  

 ودوافع التوسع العمراني: أسباب ـــ4

  1العوامل السياسية: ـــ1ـــ4

وىذا بإصدار قرارات سياسية في انجاز مدن بجميع مكوناتيا )سكن، تجييزات، طرق، شبكات مختمفة(، ويساعد         

ىذا بدوره عمى توسيع المدن وخمق أقطاب تنموية ويزداد الطمب عمى العقار، ويتم تكثيف وملء الجيوب الشاغرة في 

 توسيع المدن ونموىا.  إلىالنسيج العمراني مما يؤدي 

  2العوامل الاقتصادية: ـــ2ـــ4

التجارية والإدارية يؤدي إلى توفر مناصب شغل وتمركز الخدمات في  إن وجود بعض المنشات الصناعية،

 .المدينة. ىذا كمو يؤدي إلى التوسع والنزوح من الأطراف إلى المدينة

 3العوامل الاجتماعية: ـــ3ـــ4

التحسين الاجتماعي لبعض المدن جعميا كمركز جذب لمسكان من التجمعات الأخرى سواء حضرية أو ريفية. إن         

 وىناك عنصران آخران ليما نفس الأىمية في العوامل الاجتماعية لمتوسع وىما:

ام السكنات والمرافق يرتبط النمو الديمغرافي ارتباطا وثيقا بتوسع المدينة، وترتبط أحجالنمو الديمغرافي:  ـــ1ـــ3ـــ4

                                                                                                                                                       والخدمات بالأحجام السكنية التي تخدميا وىذا يعني استيلاك المجال بصفة اكبر.
                                                           

   .25،  ص 2014ومدى تماشيو مع المشروع الحضري المستدام، مذكرة لنيل شيادة ماستر، جامعة أم البواقي، بمخير خديجة، التوسع الحضري   1
   نفس المرجع السابق. 2

3
، أم GTUعيايدة زكرياء و بوقندورة فتحي، إشكالية العقار وأفاق التوسع العمراني لمدينة عين البيضاء، مذكرة تخرج لنيل شيادة ميندس دولة   

 .                                                                                                                        28، ص 2007البواقي، 
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قميميا إلى المدن التي تحسن مستواىا اليجرة الداخمية:  ـــ2ـــ3ـــ4 شيدت الكثير من دول العالم نزوحا ريفيا وا 

الاقتصادي والاجتماعي، وبذلك أدى إلى ارتفاع عدد سكانيا واستقرار المياجرين في ضواحييا العمرانية مما أدى إلى 

 حدة استيلاك المجال.عرقمة توسع المدينة المستقبمية، كما أن ىذه اليجرة تزيد من 

 1العوامل التكنولوجية: ـــ4ـــ4

من ضمن العوامل الميمة والرئيسية التي تنشا في ضميا المدن وتتوسع ىو التطور التكنولوجي، فبظيور 

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

 ايجابيات وسمبيات التوسع العمراني: ـــ5

لذلك سنمخص بعضيا حسب ، ات حسب نوع التوسع واختلاف المدنتختمف الايجابيات والسمبي

 نوع التوسع.

 2التوسع الأفقي:  ـــ1ـــ5

 ايجابياتو: ـــ1ـــ1ـــ5

 .سيولة إقامة المنشات عمى الأراضي ضعيفة المقاومة 

  متوسطة. أوالمدن التي يكون توسعيا أفقيا تمتاز بحركة مرور وكثافة سكنية منخفضة 

 .انخفاض تكمفة الانجاز وبساطة التقنيات المستعممة 

 .تنظيم مجالي مثالي 

 سمبياتو: ـــ2ـــ1ـــ5

 .الاستيلاك الكبير والمفرط لمعقار 

 .كمما زاد الاستيلاك أكثر لممجال كمما ابتعدنا عن مركز المدينة 

 .ارتفاع تكاليف مد الشبكات المختمفة 
                                                           

1
 ، نفس المرجع السابق.عيايدة زكرياء و بوقندورة فتحي  

 .34-33عيايدة زكرياء و بوقندورة فتحي، مرجع سابق ص  2
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 1التوسع العمودي أو الراسي:  ـــ2ـــ5

 ايجابياتو: ـــ1ـــ2ـــ5

  الاستغلال الأمثل لممجال: يجب عمى المستثمر الاستغلال الأمثل للأرضية مستغلا الوسائل التقنية المتاحة

لإنشاء اكبر عدد من المستويات لتحقيق أقصى درجات الربح الممكنة.ىذا بالنسبة لممستثمر أما بالنسبة 

العمومية المسؤول الأول عن تنظيم المجال وتسييره وكذا قطاع السكن فيمثل اعتمد ىذا النموذج لمسمطات 

 توفير العقار الحضري الذي يعتبر ممك نادر غير متجدد.

 .التحكم في تكاليف الانجاز: ىذا النموذج يعمل عمى تقميص تكاليف انجاز الشبكات المختمفة 

 اء من مركز المدينة.سيولة التنقل في المدينة لقرب الأحي 

  سمبياتو: ـــ2ـــ2ـــ5

 .الكثافة السكانية العالية وكذا حركة المرور 

 .تفكك الحياة الاجتماعية 

 .صعوبة إقامة المنشات عمى الأراضي ضعيفة المقاومة 

 .ارتفاع تكمفة انجاز المنشات 

 عوائق التوسع العمراني: ـــ6

 وعوائق صناعية و فيزيائية وأخرى مالية. ،تنقسم إلى عوائق طبيعية

 

 من بين ىذه العوائق نذكر: 1العوائق الطبيعية:  ـــ1ـــ6

                                                           
ي محمد، مساىمة الجانب الاجتماعي لمسكن في التوسع العمراني، مذكرة تخرج لنيل شيادة ماجستير، قسم اليندسة المعمارية، جامعة بسكرة، حاج 1

 .75، ص 2007
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تعتبر الجبال عائق طبيعي أمام التوسع العمراني بأي مدينة نتيجة لانحدارىا الشديد الذي يؤدي إلى الجبال:  ـــ1ـــ1ـــ6

   تغيير اتجاه التوسع.

ويكون في المدن الساحمية بفضل ترك الارتفاقات بين البحار والنسيج العمراني  البحار والمجاري المائية: ـــ2ـــ1ـــ6

 كما أن المجاري المائية تعمل عمى فصل الأنسجة العمرانية وذلك لترك مساحات تجنبا لحدوث فيضانات.

يكون صعبا ويتطمب  %15يفوق انحدارىا حيث أن البناء عمى ىذه الأراضي التي الأراضي المنحدرة:  ـــ3ـــ1ـــ6

 إمكانيات تقنية ومالية كبيرة.

إن التوسع العمراني يبتعد عن مثل ىذا النوع من العوائق حيث انو يستمزم  التغيرات في طبيعة التربة: ـــ4ـــ1ـــ6

 عند القيام بعممية التوسع التحميل الجيولوجي لمتربة وذلك لتفادي أخطار الانزلاق.

بالرغم من كونيا عائقا طبيعيا ميما إلا أن التوسع العمراني عمى حساب  المناطق الزراعية الخصبة: ـــ5ـــ1ـــ6

 الأراضي الفلاحية الخصبة مشكمة تعاني منيا جميع المدن المتمركزة في السيول.

فقد وضعت قوانين وأوامر نظرا لأىميتيا الايكولوجية والطبيعية عمى المحيط الطبيعي المناطق الغابية:  ـــ6ـــ1ـــ6

 لأنيا تستغل في الراحة والترفيو والسياحة. ،لحمايتيا

ىناك مناطق تحتوي عمى كميات ىائمة من المياه التي تترشح فوق سطح  المناطق التي بيا مياه: ـــ7ـــ1ـــ6

 والأفضل حماية ىذه المياه. ،ومناطق أخرى تحتوي عمى مياه جوفية قريبة من السطح ،الأرض

أو  ،مثل المناطق المعرضة لمفيضانات والإنزلاقاتالطبيعية: والكوارث  للأخطارالمناطق المعرضة  ـــ8ـــ1ـــ6

 المناطق ذات الطبيعة الزلزالية النشطة فلا يمكن التوسع عمييا.

 

 2 العوائق الفيزيائية والصناعية: ـــ2ـــ6

                                                                                                                                                                                     

أم  GTU, مذكرة تخرج لنيل شيادة ميندس دولة 2024 ـزبيدي بدر الدين ورفاقو, حتمية التوسع العمراني لمدينة الوادي وفضاءاتو المستقبمية ل 1
 .23, ص 2007البواقي, 

 
2
 .12بن درويش عواطف، عشى محمد الأمين، مرجع سابق ص   
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تسببو ىذه المناطق من أخطار كالتموث والضجيج وغيرىا، تعتبر عائق لمتوسع لما المناطق الصناعية:  ـــ1ـــ2ـــ6

إضافة إلى تعرضيا للأخطار الصناعية كالحرائق والإنفجارات...الخ، مما يفرض عمى المختصين بدراسة إمكانية عدم 

 الاقتراب من ىذه المناطق.

فأثناء توسع المدينة بطريقة موجية يعتبر من العوائق الفيزيائية.  خطوط الكيرباء ذات التوتر العالي: ـــ2ـــ2ـــ6

تجد نفسيا أمام عائق الخطوط الكيربائية، مما يؤدي إلى ترك الارتفاقات بينيا وبين النسيج العمراني والتي تؤدي إلى 

 انفصال وقطع النسيج.

ن اتجاه والتي تسبب عدة مخاطر عمى الصحة العمومية، فالتوسع يكون غير ممكمناطق رمي النفايات:  ـــ3ـــ2ـــ6

 ىذه الأماكن.

 يجب حمايتيا واستغلاليا كمعمم سياحي.المناطق الأثرية:  ـــ4ـــ2ـــ6

 نقل الغاز والبترول. أنابيب ـــ5ـــ2ـــ6

 السكك الحديدية والطرق السريعة وغيرىا. ـــ6ـــ2ـــ6

 الاملاك الوقفية كالحبوس. ـــ7ـــ2ـــ6

 العوائق المالية: ـــ3ـــ6

تمويل المشاريع العمرانية من معوقات التوسع وعرقمة عممية البناء وزيادة اليياكل المبنية أمام عدم دفع يعتبر نقص 

 مستحقات الأنشطة والصفقات الخاصة بالتعمير الذي يؤدي إلى توقف وتيرة البناء وبالتالي توقف عممية التوسع.

 1الممكية العقارية:  ـــ4ـــ6

الأساسية أمام توسع أي مدينة، وليذا قبل بداية انجاز أي مشروع عمراني يجب وتعتبر من ابرز العوائق 

 .دراسة طبيعة الممكية العقارية للأراضي التي سوف ينجز عمييا ىذا المشروع

 

 عوائق التوسع العمراني. (:08رقم ) شكلال

                                                           
1
 .23زبيدي بدر الدين ورفقائو، مرجع سابق ص   
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.2017المصدر: من إعداد الطالبة   

 1السياسة العمرانية في الجزائر: ـــ7

 السياسة العمرانية في الجزائر عدة مراحل وتغيرات تتمثل في:شيدت 

لمصمحة المستعمر، حيث ارتكز العمران  تميز التراب الوطني ببنية عمرانية مخططة مرحمة ماقبل الاستقلال: ـــ1ـــ7

في المدن الكبرى خاصة الساحمية، ولإظيار الحكم الاستعماري طبق الفرنسيون القوانين المستعممة في فرنسا سنة 

 ظير برنامج عمل لمتنمية يدعى "مشروع قسنطينة"، وامتد قانون التعمير الفرنسي بالجزائر. 1958وفي سنة  1919

والمساواة وكسر  الإنسانبعد الاستقلال اعتمدت الدولة عل بناء مجتمع يضمن رقي مرحمة مابعد الاستقلال:  ـــ2ـــ7

، مما المناطق التي تتوفر بيا وسائل الحياة الضرورية إلىىاجر العديد من السكان  إذالتفاوت الذي تركو الاستعمار، 

 ميمة، ولقد اعتمدت ىذه السياسة بإيجاز عمى ما يمي:أدى إلى تضخم المدن وتوسعيا مع غياب سياسة عمرانية س

بعد الاستقلال واجيت الدولة عدة مشاكل في توسع المدن، من بينيا الممكية العقارية لصالح العقاري:  الإصلاح ــأـ

الذي نص عمى احتياطات عقارية لصالح  26/74 الأمرالحكومة  أصدرتىذا الوضع  أمامالفرنسيين والجزائريين، 

البمديات، فجاء قانون نزع الممكية الخاصة لممصمحة العامة حسب شروط وقواعد معينة حددىا المرسوم الرئاسي 

السمطات المحمية في خدمة المصمحة الخاصة بدون  أيادي، لكن ىذا المرسوم لم ينمي المجال وغدا وسيمة في 29/76

، 23/90المحمية ظيرت قوانين جديدة لمتعامل مع العقار كما ظيرت الوكالات العقارية  1986ومنذ شروط قانونية، 

                                                           
يممان، مذكرة تخرج لنيل شيادة ماستر، تخصص بن شية عبد الوىاب، إشكالية العقار في التوسع العمراني، دراسة حالة المركز الحضري بني   1

 .44ــــ43، ص2014تسيير المدينة، جامعة المسيمة، 
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الذي يتضمن تحديد عمميات التعمير والمحافظة عمى الأراضي الزراعية أمام التوسع  25/90وقانون التوجيو العقاري 

 العمراني.

ادخل ما يسمى  1962والتدخل العمراني، وفي سنة تعتبر كوسيمة ربط بين التخطيط البرامج العمرانية:  ــب ـ

 ألاف 10التحكم في التنمية والتوسع العمراني لمبمديات التي يبمغ عدد سكانيا  إلىبالمخطط العمراني لممدينة، ييدف 

والتجمعات  الأولية، كما ظيرت مناطق التوسع (PUD) المخطط العمراني التوجييي إطارنسمة والتي لم تدخل في 

بالتخطيط العمراني العمومية والبناء التي كمفت  الأشغالوزارة  وأنشأت 1965قرية اشتراكية سنة  1000السكانية، ثم 

 أنبعد  (PUD) الجزائر في تطبيق المخطط العمراني التوجييي بدأت 1975والتحكم في تطور وتوسع المدن، وفي سنة 

. (ZHUN) ، وظيرت المناطق الحضرية الجديدة1970ض الولايات سنة المناطق الصناعية في بع إنشاءشرعت في 

 إنشاءوالتي نصت عمى  94/73مقررة رقم  أصدرت بالإسكانالسكن وغياب التسيير العقاري الخاص  أزمةتفاقم  وأمام

  التي حددت وتيرة الكراء. 94/76، ثم المقررة (OPGI) ديوان الترقية والتسيير العقاري

منطقة الدراسة بشكل مفصول ن باقي المناطق كما ييتم  يأخذكما يمتاز المخطط العمراني التوجييي بعدة سمبيات، فيو 

 (PDAUالمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ) 1990سنة بالدراسة التقنية عن غيرىا من الدراسات اللازمة، لذا ظير 

التوجييي، إذ يحدد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ( كبديل لممخطط العمراني POSومخطط شغل الأراضي )

القابمة لمتعمير والمخصصة لمتعمير المستقبمي، إذ يحدد مخطط شغل  القطاعات العمرانية المعمرة، القابمة لمتعمير وغير

 الأرض بالتفصيل حقوق استخدام الأراضي في إطار توجييات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير. 

 1كل التوسع العمراني في الجزائر:مشا ـــ8

 إن الأشكال الحديثة لمتعمير التي عرفتيا مدننا أفرزت نتائج نمخصيا فيما يمي: 

  التوسع العمراني غير المتوازن كالتوسع خارج محيط المدينة والتوسع عمى حساب الأراضي الفلاحية الخصبة

 كسيول متيجة. 

  عداد  الشبكات نحو المناطق السكنية التي تعاني غياب المنشآت القاعدية.النفقات الباىظة كشق الطرق وا 

                                                           
 .46ـ 45بن شية عبد الوىاب، مرجع سابق، ص  1
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  التوسع غير العقلاني أدى إلى تصميم مجموعات سكنية لنفس المنطقة تتضارب في أشكاليا المعمارية

 والعمرانية.

 مانينات حركية التعمير في السنوات الأخيرة لم تكن متبوعة بفعالية الوسائل الأخرى المكممة لممشروع منذ الث

 كالمراقبة الجدية، وتوفير مواد البناء في وقتيا، وعامل الوقت، مما يؤثر سمبا عمى سير المشاريع.

 .غياب الكفاءة الجزائرية التي تحمل البعد الاجتماعي والثقافي لممجتمع في تعمير المدينة الجزائرية 

 مع المجال الجديد وعدم قدرة تحقيق بالنسبة لممستوى الاجتماعي فان عدم تمكن المستعممين من التكيف  أما

التفاعل معو، أدى إلى إقصاء الاندماج في الحياة الحضرية والاجتماعية لممستعممين، زيادة عن ذلك الثمن 

واللامبالاة إزاء المجال العمراني مما الاجتماعي الذي يدفعو المجتمع من تراجع القيم وظيور النزعة الفردية 

 انعكس سمبا عمى النمط المحمي عموما.

  .عدم الملائمة مع الموضع حيث أن توسع المدن لا يأخذ بعين الاعتبار الوضع الطوبوغرافي لممجال الجديد 

  عمرانية يصاحبيا اغمب التوسعات ال أنعدم مراعاة التغيرات العمرانية والتحولات الاقتصادية والاجتماعية، حيث

تغير ولو جزئي في الطبيعة العمرانية مقارنة بالنسيج القديم كما يتولد عنو تحولات اقتصادية واجتماعية 

 وتغيرات في قيمة العقار.

 .عدم التوازن الايكولوجي الميدد لممحيط العام 

 نحوىا تيديد المناطق الأثرية والتاريخية بالزوال نتيجة التوسع العشوائي. 

  الية والوظيفيةمعمى الطابع العمراني المحمي وذلك بتشويو صورة المدينة من الناحية الج المحافظةعدم 

باستعمال مواد البناء غير المحمية، وعدم مراعاة الخصوصية الاجتماعية والثقافية والقيم الحضارية لممدينة، 

عن حركة انية التي نشأت في معزل وىذا ما افقد المدينة طابعيا الأصمي في التخطيطات والتصميمات العمر 

   التحضر الطبيعية النابعة من البيئة المحمية.
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 خلاصة الفصل:                        

نستخمص مما سبق أن التوسع العمراني يعرف بعدة أنواع وأشكال مما يؤدي إلى تشكل مدن 

عوائق وصعوبات مختمفة، وىو وتجمعات سكنية عديدة وتتحكم فيو مجموعة من العوامل، كذلك يواجو 

ضرورة حتمية لكل مدينة، وىذا راجع  إلى عدة عوامل أىميا النمو الديمغرافي والنزوح الريفي، إذ تعمل 

السمطات العمومية جاىدة ومن بينيا البمدية عمى توفير الأراضي بيدف الاستجابة لمتطمبات التوسع 

يياكل القاعدية، فرغم كل ىذه الجيود إلا أنيا لم توفق العمراني من حيث السكن والتجييزات والشبكات وال

في مسايرة ىذا التوسع لان نسبة زيادة عدد السكان تفوق وتيرة الانجاز وبالتالي يبقى ىذا مشكلا مطروحا 

 أمام السمطات المعنية مع أمل إيجاد حمول مناسبة لو.
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                                                                                           تمييد:

تعد المفاىيم والمصطمحات من أىم ما يساعدنا عمى فيم موضوعنا ومعرفة ركائزه من اجل 

الذي بدوره يمتاز بعدة أنواع  العقارمن بين أىم المصطمحات التي يتناوليا بحثنا مصطمح  إذالبحث فيو، 

  .وعدة خصائص وتصنيفات وىذا ما سنتطرق إليو في ىذا الفصل

 مفاىيم عامة: ـــ1

 لمعقار عدة تعريفات نذكر منيا:مفيوم العقار:  ـــ1ـــ1

العقار ىو كل شيء مستقر بحيزه وثابت فيو ولا يمكن نقمو منو دون تمف فيو عقار وكل " :القانون المدني ـــ1ـــ1ـــ1

 1."ما دون ذلك من شيء فيو منقول

 2الثروات العقارية غير المبنية."الأملاك العقارية ىي كل الأراضي أو " :يقانون التوجيو العقار ـــ2ـــ1ـــ1

المخصصة للاستعمال الحضري، بينما  الأرض( وىو foncier)يعبر عن العقار في المغة اللاتينية بالمصطمح  ـــ3ـــ1ـــ1

 3المبني. الإطار+  الأرض أي( العقار المبني  immobilierيعني المصطمح )

  :يالعقار الحضر مفيوم ـــ2ـــ1

 أدوات( حسب قابمة لمتعمير )المحيط العمرانيكل العقارات الواقعة في القطاعات المعمرة والالعقار الحضري ىو 

 يمي: بما  8002-88-81 في المؤرخ 02-02من القانون  02. تنص المادة التييئة والتعمير

                                                           
1
 .00ص  0222مولود ديدان، القانون المدني، دار بمقيس لمنشر،   

 .90، الجريدة الرسمية الجزائرية، العدد 20والمتضمن قانون التوجيو العقاري، المادة  8002-88-81الصادر في  02-02القانون   2
 .22، ص0229، دار ىومة لمنشر، الجزائرشامة، النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاريإسماعيل   3
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)ىي كل قطعة ارض يشغميا تجمع بنايات في مجالاتيا الفضائية وفي مشتملات تجييزاتيا العامرة:  الأراضي

تجمع  أو، حدائق ضراءغير مبنية، مساحات خ أوغير مزودة بكل المرافق  الأرضية، ولو كانت ىذه القطعة وأنشطتيا

 بنايات(.

 أداةمعينة بواسطة  أجالالمخصصة لمتعمير في  الأرضيةالغير قابمة لمتعمير ىي كل القطع  الأراضي": 21المادة 

  ."التييئة والتعمير

 1ية:العقار  الاحتياطات مفيوم ـــ3ـــ1

: في المعنى المغوي نجد حاط يحوطو حوطا وحيطة وحياطة أي حفظو وتعيده، واحتاط التعريف المغوي ـــ1ـــ3ـــ1

والقوم الرجل أي اخذ في أموره بحزم، واحتاط الرجل لنفسو أي اخذ بالثقة، والمحاط يعني المكان الذي يكون خمف المال 

 (، وأحطت بما لم تحط بو أي عممتو من جميع جياتو.يستدير بيم ويحوطو )يحفظو

اختمفت عبارات العمماء في تعريف الاحتياط والكشف عن ماىيتو والسبب في ذلك ـ التعريف الاصطلاحي: ــ2ـــ3ـــ1

نما أشار إليو إشارة معرض التوجيو  ىو أكثر من عني منيم بالحديث عن الاحتياط والكشف عن ماىيتو استقلالا، وا 

ت مختمفة، فالبعض راعى تعريفو معنى التردد والشك، والبعض والتعميل وكذلك نجد في تعريفاتيم تباينا ممحوظا واتجاىا

راعى معنى التحرز والتحفظ من الوقوع في المحظور، والبعض راعى المعنيين معا، ومن أىم التعريفات التي من شانيا 

 أن تحدد حقيقة ىذا المصطمح وتكشف عن ماىيتو مصنفة وفق ذلك التباين المذكور.

وىو احتياط الموازنة، وىو عبارة عن اعتمادات ترصد بيا الحكومة في الموازنة قتصادي: التعريف الا ـــ3ـــ3ـــ1

 العامة لكل سنة في الحالات الطارئة لتغذية مختمف بنود وفقرات الموازنة.

 

                                                           
1
صوشي سميمة، أىمية توفير الاحتياطات العقارية الحضرية في برمجة التجييزات العمومية. دراسة حالة بمدية حمام الضمعة، رسالة        

 .82، ص 0282ماجستير، معيد تسيير التقنيات الحضرية، المسيمة 
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 أضفمن القانون المدني الجزائري، فيي تعتبر مصدرا ماديا ورسميا في نفس الوقت،  الأولىوفي ترتيب المادة 

وجوانبيا  أجزائيانفصل بين  أندون ، العممية( ميع مجالات الحياة )الروحية، الأخلاقيةذلك ىي نظام شامل لج إلى

 المختمفة.

 تعرف الممكية العقارية حسب:تعريف الممكية العقارية:  ـــ4ـــ1

:"الممكية العقارية ىي حق التمتع أو التصرف في المال العقاري أو الحقوق المشرع الجزائري كالتاليعرفو  ـــ1ـــ4ـــ1

 1الأملاك وفق طبيعتيا أو غرضيا". العينية من اجل استعمال

"الممكية العقارية لا تعد سوى أن تكون سمطة مباشرة لصاحب العقار حسب الاستاذ حمدي عمر باشا:  ـــ2ـــ4ـــ1

 2.الذي يستطيع بموجبيا أن يستعممو أو يستغمو ويتصرف فيو ضمن حدود القوانين والأنظمة المعمول بيا"

  العقار: أنواع ـــ2

 بالتخصيص. موضوعيا والعقاراتيمكن تقسيم العقارات إلى ثلاث أنواع: حسب طبيعتيا، حسب 

ىي كل الأشياء المادية التي يكون ليا موقع ثابت غير منتقل فتشمل بذلك الأرض وما  العقارات بطبيعتيا: ـــ1ـــ2

 3.يتصل بيا عمى وجو الاستقرار من مباني ونباتات وأشجار

يعتبر مالا عقاريا كل حق عيني عمى عقار بما في ذلك حق الممكية، وكذلك كل  العقارات حسب موضوعيا: ـــ2ـــ2

 4.دعوى تتعمق بحق عيني عمى عقار

                                                           
 .02، مرجع سابق، المادة 02ـ02القانون  1
 .22، ص 0222دي عمر باشا، نقل الممكية العقارية، دار الحومة، الجزائر حم  2
 .881، ص 0229العقاري في الجزائر، دار الحومة لمنشر، الجزائر والنظامعمار عموي، الممكية   3

4
 .00، ص419مولود ديدان، مرجع سابق، المادة   
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ىي منقولات منحت عمى سبيل المجاز صفة العقار لأنيا معدة لعقار أو استغلالو أو  العقارات بالتخصيص: ـــ3ـــ2

المدني كالتالي:"غير أن المنقول الذي يضعو صاحبو بين عقار يممكو رصدا عمى خدمة مخصصة لو. ويعرفيا القانون 

  1.ىذا العقار أو استغلالو يعتبر عقارا بالتخصيص"

 2يتكون العقار الحضري من: :العقار الحضريمشتملات  ـــ3

المتواجدة بيا كالإدارات والمصالح يمكن أن تشتمل العقارات الحضرية مجموعة من المباني العمومية المباني:  ـــ1ـــ3

 وباقي ىيئات الدولة.

ىي مجموعة المؤسسات العمومية التي تقدم خدماتيا لممواطنين من خلال محطات ومراكز التجييزات:  ـــ2ـــ3

 مخصصة.

 الخزينة.ىي المساكن الفردية والجماعية التي تقيميا المؤسسات العمومية بدعم من السكنات الاجتماعية:  ـــ3ـــ3

 3الخواص المميزة لمعقار: ــــ4

 يتميز العقار بالخواص الممموسة التالية: الخواص الممموسة: ـــ1ـــ4

العقار فان الموقع الجغرافي لمعقار  أو الأرضحتى وان استخرجت الثروات الطبيعية والمعادن من الثبات:  ـــ1ـــ1ـــ4

 يبقى دائما كما ىو.

 أنيا إلا مظيرىاتغيير  إمكانيةعمى الرغم من ف استيلاكيا، أو الأراضيلا يمكن تدمير  إذالمتانة والدوام:  ـــ2ـــ1ـــ4

 تبقى قائمة.
                                                           

1
 .880عمار عموي، مرجع سابق، ص  

ر كصبر حمزة وزملاؤه، التوسع العمراني واستنزاف الثروة العقارية، دراسة حالة مدينة المسيمة، مذكرة لنيل شيادة ميندس دولة، معيد تسيي  2
 .82، ص 0222التقنيات الحضرية، المسيمة 

،  0280المدينة، مذكرة لنيل شيادة ماجستير، قسم اليندسة المعمارية، جامعة باتنة، مدور يحي، التعمير واليات استيلاك العقار الحضري في   3
 .24-22ص 
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حيث لا يوجد عقار مثل الأخر في المادة والحجم والرتبة والشكل  عدم التجانس وتفرد العقارات:ــ ـ3ـــ1ـــ4

 النواحي فسوف يختمفان في الموقع الجغرافي. والمعادن، حتى وان بدا عقاران متشابيان في كل

 الخواص الاقتصادية:  ـــ2ـــ4

الطمب قوي في  أنمحدود، فنتيجة لذلك نجد  عدد العقارات أن أييتميز العقار بخاصية الندرة  الندرة: ـــ1ـــ2ـــ4

 حيث تزداد قيمة العقارات. الإستراتيجيةالمناطق 

  سمبا. أو إيجاباالتبديلات التي تحدث في العقار ان تغير من قيمتو  بإمكان إذالتبديل:  ـــ2ـــ2ـــ4

الاستثمار في العقارات ىو استثمار طويل المدى، وذلك بسبب الخصائص الطبيعية التي  أنيعني الثبات:  ـــ3ـــ2ـــ4

 إذ لآخر، حيث لا يمكن نقل العقار من مكان أيضاتتضمن الثبات وعدم التدمير، وبالاستثمار في الممكية يصبح ثابتا 

  أخر.السوق مناسبا في مكان  أصبح

 تصنيف العقار الحضري: ـــ5

 يمكننا تصنيف العقار الحضري إلى عدة أصناف وذلك كالأتي: 

 1التصنيف المورفولوجي لمعقار الحضري: ـــ1ـــ5

غير مجيزة بجميع التييئات التي تشغميا بنايات  ىي كل الأراضي حتى وان كانت القطاعات المعمرة: ـــ1ـــ1ـــ5

مجتمعة ومساحات فاصمة ما بينيا ومستحوذات التجييزات والنشاطات ولو غير مبنية كالمساحات الخضراء والحدائق 

 والمساحات الحرة والغابات الحضرية الموجية إلى خدمة ىذه البنايات المجتمعة.

صلاحيا وحمايتيا. كما تشمل القطاعات المعمرة أيضا أجزاء   من المنطقة المعمرة الواجب تجديدىا وا 

                                                           
. الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية، العدد 02 00-08-02المتعمق بالتييئة والتعمير، المواد  8002-80-28، المؤرخ في 00-02القانون   1

20. 
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ىي كل الأراضي المخصصة لمتعمير عمى الأمدين القصير والمتوسط في  القطاعات المبرمجة التعمير: ـــ2ـــ1ـــ5

 سنوات حسب جدول من الأولويات المنصوص عمييا في المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير. 10آفاق 

سنة  20كل الأراضي المخصصة لمتعمير عمى المدى البعيد في آفاق قطاعات التعمير المستقبمية:  ـــ3ـــ1ـــ5

حسب الآجال المنصوص عمييا في المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير.ويمنع في حالة غياب مخطط شغل الأراضي 

ل المنصوص عمييا لمتعمير وكذلك بيذه القطاعات المستقبمية كافة الاستثمارات التي تتجاوز مدة اندثارىا الآجا

 التعديلات أو الإصلاحات الكبرى لمبنايات المعنية باليدم غير انو يرخص في ىذه القطاعات بـ:

 .تجديد وتعويض وتوسيع المباني المفيدة للاستعمال الفلاحي 

 .البناءات والمنشات اللازمة لمتجييزات الجماعية وانجازىا العمميات ذات المصمحة الوطنية 

  البناءات التي تبرزىا المصمحة البمدية والمرخص بيا قانونا من قبل الوالي بناءا عمى طمب معمل من رئيس

 المجمس الشعبي البمدي.

ىي كل الأراضي التي يمكن أن تكون حقوق البناء منصوص عمييا بدقة  القطاعات الغير قابمة لمتعمير: ـــ4ـــ1ـــ5

ناطق ىذه القطاعات. وتخص المناطق الايكولوجية والتاريخية والثقافية وكذا طبيعة وبنسب تتلاءم مع الاقتصاد العام لم

 الوسط الفيزيائي.

 1التصنيف التقني لمعقار الحضري: ـــ2ـــ5

ىي كل الأراضي التي تنتج بتدخل الإنسان سنويا  الأراضي الفلاحية والأراضي ذات الوجية الفلاحية: ـــ1ـــ2ـــ5

أو خلال عدة سنوات إنتاجا يستيمكو البشر أو يستيمك في الصناعة استيلاكا مباشرا أو يتم تحويمو، وتصنف الأراضي 

 الفلاحية إلى: أراضي خصبة وأراضي متوسطة الخصوبة وأراضي خصبة جدا وأراضي ضعيفة الخصوبة. 

                                                           
 .00-08-02-81-84-82-80-88-22-29-22 ، مرجع سابق.المواد02-02القانون   1
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ىي كل الأراضي المخصصة لمرعي يغطييا عشب  الأراضي الرعوية والأراضي ذات الوجية الرعوية: ـــ2ـــ2ـــ5

طبيعي كثيف أو خفيف يشتمل عمى نباتات ذات دورات نباتية سنوية أو متعددة السنوات وعمى شجيرات أو أشجار عمفية 

رض عارية تساوي نسبة الأمطار فييا أو تستغل لمدة سنوات لرعي الحيوانات.والأراضي ذات الوجية الرعوية ىي كل أ

ممم، وىي وليدة مراع سابقة تدىورت أو التي يمكن إحياؤىا وبعث الأنواع النباتية السابق بيانيا فييا من  100تفوق 

جديد بفضل استخدام تقنيات ملائمة، مثل أراضي الأحراش، وأراضي الحبوب الواقعة في منطقة تقل نسبة الأمطار فييا 

 مم والناتجة عن إصلاح المراعي اليضبية أو المساحات الحمفائية القديمة وحرثيا. م 300عن 

الأراضي الغابية ىي كل ارض تغطييا غابة في شكل  الأراضي الغابية والأراضي ذات الوجية الغابية: ـــ3ـــ2ـــ5

في المنطقة القاحمة وشبو شجرة  100اليكتار في المنطقة الرطبة وشبو الرطبة وة/شجر  300نباتات تفوق كثافتيا 

ىكتارات متصمة. أما الأرض ذات الوجية الغابية فيي كل أرض 10القاحمة، عمى أن تمتد مساحتيا إلى ما يفوق 

 تغطييا نباتات طبيعية متنوعة في قامتيا وكثافتيا وتتفرع عن تدىور الغابات بسبب قطع الأشجار أو الحرائق أو الرعي.

ىي كل أرض تغطييا تكوينات نباتية ىضابية مفتوحة وغير منظمة تمثل فييا  المساحات الحمفائية: ـــ4ـــ2ـــ5

 الحمفاء النوع السائد.

 ممم. 100ىي كل أرض تقع في منطقة تقل نسبة الأمطار فييا عن  الأراضي الصحراوية: ـــ5ـــ2ـــ5

 الأراضي العامرة والأراضي القابمة لمتعمير:  ـــ6ـــ2ـــ5

ىي كل قطعة أرض يشغميا تجمع بنايات في مجالاتيا الفضائية وفي مشتملات  الأرض العامرة: ـــ1ـــ6ـــ2ـــ5

تجييزاتيا وأنشطتيا، ولو كانت ىذه القطعة الأرضية غير مزودة بكل المرافق أو غير مبنية، أو مساحات خضراء أو 

  حدائق أو تجمع بنايات.

ىي كل القطع الأرضية المخصصة لمتعمير في آجال معينة بواسطة أدوات  الأرض القابمة لمتعمير: ـــ2ـــ6ـــ2ـــ5

 التييئة والتعمير.
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ىي كل العقارات التي ليا اعتبارات تاريخية أو ثقافية أو عممية أو أثرية  المساحات والمواقع المحمية: ـــ7ـــ2ـــ5

 الحيوانات والنباتات وحمايتيا.أو معمارية أو سياحية أو بغرض المحافظة عمى 

 : تصنيف العقار الحضري.(09) رقم شكلال
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 1أىمية العقار: ـــ6

  الأىمية الاجتماعية:ـــ 1ـــ6

 تكمن في الارتباط العضوي لمممكية العقارية والوضعية الاجتماعية للأفراد.

  الأىمية الاقتصادية: ـــ2ـــ6

لمبلاد ولذلك ارتبطت الإنسانية قديما الممكية العقارية بمختمف أنواعيا ليا دور أساسي في التنمية الشاممة 

وحديثا بيذا الموروث وجعمتو أساس في تقدميا ورقييا فبقدر تنظيم وتوجيو الاستثمار العقاري يمكن التحكم في الاتساع 

 عمرانية(. -فلاحية –صناعية ختمف أشكاليا )الاقتصادي بم

 الأىمية السياسية: ـــ3ـــ6

وتتأثر بالتنظيم السائد في الممكية العقارية كما كان عميو في أنظمة الإقطاع إن طبيعة الأنظمة السياسية تؤثر 

والعرق والرأسمالية والاشتراكية وفي ىذا المضمار فان الجزائر من خلال المراحل التاريخية التي مرت بيا تجد العلاقة 

أن التشريعات التي أصدرتيا الحكومة إلزامية بين الممكية العقارية وبين طبيعة العلاقات السائدة آنذاك ومما لاشك 

الفرنسية تحمل مدلولا واحدا وىو إخضاع الممكية العقارية في الجزائر إلى القانون الفرنسي وبالتالي التحكم في مصدر 

 الرزق ومن ثم السيطرة عمى النسيج الاجتماعي والاقتصادي والديني للأىالي.

  الأىمية العمرانية: ـــ4ـــ6

إن القيام بأي مشروع وعممية التعمير لأي مدينة أو حتى بناء تستمزم توفير المجال الذي سيقام عميو بالإضافة 

 إلى وضع سياسة عمرانية تتماشى ومقاييس التييئة والتعمير حتى تبرز الأىمية العمرانية لمعقار. 

 

 
                                                           

1
 .22مدور يحي، مرجع سابق، ص   
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 1الأملاك العقارية في الجزائر:أنواع  ـــ7

  الوطنية:الأملاك  ـــ1ـــ7

ىي كل الأملاك العقارية والحقوق العينية العقارية التي تممكيا الدولة وجماعاتيا وتشتمل عمى الأملاك الوطنية 

الغرض المسطر ليا عن تشريع خاص بيا يحدد  أوالعمومية والأملاك الوطنية الخاصة ويتم تحديدىا حسب طبيعتيا 

 تتكون من:و  جميع القواعد المتعمقة لتكوينيا وتسييرىا

 .الأملاك العمومية والخاصة لمدولة 

 .الأملاك العمومية والخاصة لمولاية 

 2:ملاك العمومية والخاصة لمبمديةالأ 

 وىي الأراضي تابعة لمدولة وتنقسم إلى عمومية وخاصة.

المتمثمة في وىي الأملاك التي يستخدميا الشعب في إطار الممكية المشتركة  الأملاك الوطنية العمومية: ـــأ

وىذه الأملاك لا يمكن الحيازة عمييا ولا التنازل عمييا من طرف ، الشواطئ...الخ ،الممرات ،الطرق ء،المساحات الخضرا

 الدولة .

 : وىي مجموعة الأملاك التي تحوزىا الدولة والولاية والبمدية وتشمل:الأملاك الوطنية الخاصة ـــب 

  والميني أو التجاري وكذا المحلات التجارية التي تمتمكيا الدولة أو الجماعات العقارات ذات الاستعمال السكني

 المحمية.

 .الأملاك التي تعود عمى الدولة أو الولاية أو البمدية عن طريق اليبات، الوصايا والتركات التي لا وارث ليا 

 .الأملاك الشاغرة والأراضي الجرداء التي لا مالك ليا 

 ي الغير مصنفة في الأملاك الوطنية العمومية.جميع البنايات والأراض 

                                                           
1
 .82حمدي عمر باشا، مرجع سابق، ص   

 .09مرجع سابق المادة  02-02القانون   2
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 .الأملاك العمومية التابعة لمولاية أو البمدية العائدة إلييا 

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

حق الاستغلال  ،الاستعمالىي الأملاك التي تتوفر عمى ثلاث شروط أو حقوق وىي: حق  الأملاك الخاصة: ـــ2ـــ7

وحق التصرف. وقد نظم القانون المدني وكرس حق الممكية الخاصة والتي يمكن أن تكون تامة أو مجزأة أو مشاعة أو 

 مشتركة.

  الممكية الخاصة التامة: ـــ1ـــ2ـــ7

المذكورة  باعتبار أن ممكية العقار تعد سمطة مباشرة عمى الشيء فيجب أن تتوفر فيو الشروط أو الحقوق

 سابقا والتي حددىا كذلك قانون التوجيو العقاري.

  الممكية المجزأة: ـــ2ـــ2ـــ7

وىي أن يتنازل المالك لمحقوق المذكورة سابقا إما إحداىا أو بعضيا كالتنازل عن حق الاستعمال أو حق 

 الاستغلال.

  الممكية المشاعة: ـــ3ـــ2ـــ7

من مالك بحيث أن الحصص الممموكة تكون غير مجزأة أو مفروزة ولا ىي الممكية التي يشترط فييا أكثر 

تتحدد حصة كل واحد منيم لكي تصبح ىذه الممكية تامة لابد أن تتم قسمة الأملاك والخروج من حالة الشيوع وبالتالي 

 تستقر الحقوق بعد عممية القسمة.

  الممكية المشتركة: ـــ4ـــ2ـــ7

مكية العقار مقسمة بين المستعممين مثل الأجزاء المشتركة في العمارات ولا يقبل وىي الحالة التي تكون فييا م

 ىذا النوع من الأملاك القسمة لأنو بمثابة شيوع إجباري.
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 الأملاك الوقفية: ـــ3ـــ7

  تعريف الوقف: ـــ1ـــ3ـــ7

ويتألف عادة من ىبة إلى منطقة ىو كل ما يوىب وتحفظ ممكيتو لله تعالى بنية أن يفيد استخدامو لمخموقاتو 

غير قابمة أن تنقل و وبمجرد أن تقام ىذه الممكية تصبح في أيدي المسجد أو المؤسسة التي سممتيا  ،دينية أو خيرية

 1إلى الغير.

  الأملاك الوقفية:أما  ـــ2ـــ3ـــ7

نتفع بو جمعية خيرية أو فيي الأملاك العقارية التي حبسيا مالكيا بمحض إرادتو ليجعل التمتع بيا دائم، ت

 2جمعية ذات منفعة عامة سواء كان ىذا التمتع فوريا أو عند وفاة الموصين الوسطاء الذين يعينيم المالك المذكور.

  أقسام الوقف: ـــ3ـــ3ـــ7

 ىو ما حبس عمى جيات خيرية من وقف إنشائو ويخصص لممساىمة في أعمال خيرية. الوقف العام: ــأـ

ىو ما يحبسو الواقف عمى مجموعة من الذكور والإناث وعمى أشخاص معينين ثم يؤول إلى  الخاص:الوقف  ــب ـ

 الجية التي يعينيا الواقف بعد انقطاع الموقوف عمييم.

 

 

 

 

 

                                                           
 .89ص  ،مرجع سابق ،حمدي عمر باشا  1

 
 .28، مرجع سابق، المادة 02-02لقانون ا  2
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 .العقارية في الجزائر الأملاك أنواع :(10) رقم لشكلا
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

.0282من إعداد الطالبة  المصدر:  

 1مراحل تنظيم الممكية العقارية في الجزائر: ـــ8

 (:1830-1518المرحمة العثمانية ) ـــ1ـــ8

 مقسمة إلى: الأراضيفي ىذه المرحمة كانت  

بمعنى الأرض لمذي سبق الآخرين وتستعمل جماعيا من  أراضي العرش )السبقة في مقاطعة وىران(: ـــ1ـــ1ـــ8

وجد في الجزائر أراضي شاسعة من أراضي  ،قبل سكان عرش معين أو سكان قرية أو قبيمة في جية معينة من الوطن

 العرش من طرف المجان المكمفة بتطبيق القرار المشيخي. 

                                                           
 .82-89صوشي سميمة مرجع سابق ،ص   1
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 الخاصة الأملاك الوقفية
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 الأملاك الوقفية العامة
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وتتواجد ىذه  ،يممكيا أشخاص أو عائلات بصفة فردية بدون عقود بصفة مشاعة بينيم أراضي الممك: ـــ2ـــ1ـــ8

 الونشريس( وفي ،مناصر جبال ،القبائلتفعات الجبمية في منطقة الجزائر)الأراضي في معظم جيات التل الجزائري والمر 

 وتشمل أيضا كل الوحدات في الصحراء وفي بعض مناطق السيول مثل وادي الشمف. ،الأوراس() منطقة قسنطينة

وىي الأراضي التي حبست لفائدة مشاريع ومؤسسات دينية أو خيرية دون  أراضي الحبوس )الأوقاف(: ـــ3ـــ1ـــ8

 لو.التصرف فييا بالبيع أو اليبة ويبقى ليم حق الاستغلال والانتفاع بالعقار حسب ما ىو صالح 

وىي التي يممكيا الباي وحاشيتو وكذلك الأراضي العائدة لبيت المال وىي بمثابة أملاك  أراضي البايمك: ـــ4ـــ1ـــ8

 الدولة.

ىي عبارة عن أراضي ممنوحة لمجالية العسكرية ويحتفظ الباي بحق سحب الانتفاع  أراضي المخزن: ـــ5ـــ1ـــ8

 بالأراضي في عدد من المجالات.

تسمى أراضي الواحات المرورية بانتظام من منسوب عادي للأنيار بأراضي "حية" وىي  أراضي الصحراء: ـــ6ـــ1ـــ8

 محل حقوق مانعة وتكتسب بصفة ممكية خاصة.

  :(1962-1830المرحمة الاستعمارية ) ـــ2ـــ8

 :تميزت ىذه المرحمة بـ 

المادية )القوة العسكرية( والقانونية ومن بين النصوص الاستيلاء عمى أراضي الجزائريين بشتى الطرق والوسائل  ـــأ

 الصادرة في ىذا الشأن نذكر:

  خضاع المنازعات  1844-10-01الأمر الصادر في والمتعمق برفع كل اعتراض عمى أموال الحبوس وا 

 ية.متعمقة بيا إلى المحاكم الفرنسال

  معينين بدون غير ممموكة لأشخاص والذي ينص عمى اعتبار الأراضي ال 1846-07-02الأمر الصادر في

 مالك تؤول ممكيتيا لمدولة الفرنسية.

ومن أىم النصوص الصادرة في ىذا الشأن  ،التمييز بين أراضي المعمرين الأوربيين وأراضي المسممين الجزائريين ـــب 

 نذكر:
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  تقسيم أراضي الذي ييدف إلى  1863-04-21قانون ليسيناتوس كونصول وسمي بقرار المشايخ المؤرخ في

 العرش بين سكان القبائل لتصبح ممكا للأفراد من اجل تسييل المعاملات العقارية.

  يقضي ىذا القانون بفرنسة كل الأراضي الجزائرية والغي بذلك 1873-07-29قانون فارتي المؤرخ في :

ت الكمية وىذا النوع من القوانين الإسلامية والتي ترتب عنو تحرير وتسميم سندات ممكية اثر إجراءات التحقيقا

 .الغرب( ،الشرق ،السندات موجودة بكثرة بمناطق الوطن)الوسط

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

 في يد الأوربيين دون ذكرىا بصراحة.

  لغرض منو تنظيم وتحديد الممكية عن طريق وا 1956-01-03الأمر المتعمق بمسح الأراضي الصادر في

نشاء مخططات ورسوم بيانية لتحديد الممكية مع العمم أن عممية  المسح بإثبات حقوق الممكية العقارية وا 

 .1807المسح بفرنسا كانت في بداية 

 مرحمة ما بعد الاستقلال: ـــ3ـــ8

 (:1969-1962) مرحمة تنظيم الأملاك العقارية الشاغرة ـــ1ـــ3ـــ8

نظرا لميجرة المكثفة للأوربيين غداة الاستقلال نتجت عقارات شاغرة وبدون ملاك مما أدى بالسمطات آنذاك إلى 

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

 رسمي بعد الاستقلال وكان ييدف إلى: وىو أول نص قانوني 1962-08-20المؤرخ في  20-62الأمر رقم  ـــأ

 مزارعة...( في الأملاك المنقولة وغير المنقولة. ،إيجار، منع كل المعاملات العقارية )بيع 

  كأنيا لم تكن. 1962-07-01اعتبار كل العقود المبرمة منذ 

 01رمة منذ لأملاك الشاغرة المبمراجعة أو إلغاء عقود البيع من طرف سمطات المقاطعة التي لا تضمن ا-

 من حيث السعر ومن اجل تسيير ناجح أو اعتبارات المضاربة. 07-1962
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والمتعمق بالمؤسسات الشاغرة ذات الطابع الصناعي والتجاري والمنجمي  1963-03-18المرسوم المؤرخ في  ــب ـ

عادية عند تاريخ إشيار وكذا الاستعمالات الفلاحية التي كانت محل معاينة شاغرة إذ لم تكن نشيطة أو مستغمة بصفة 

 ىذا المرسوم بدون مبرر شرعي تعتبر بقوة القانون شخصية اعتبارية.

 المتضمن أيمولة ممكية الأملاك الشاغرة إلى الدولة. 1966-05-06المؤرخ في  102-66الأمر رقم  ــج ـ

  :(1989-1970مرحمة الاقتصاد الموجو ) ـــ2ـــ3ـــ8

 توجيين ىامين وىما كالآتي:تميزت ىذه المرحمة بانتياج 

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

وقد سبق العمل بيذا التنظيم في دول عديدة معتمدة في ، اللازمة لإنشاء مشاريعيا المبرمجة في المدى المتوسط والبعيد

وبفضمو تمكنت الجماعات  ،ألمانيا، فرنسا ،مختمفة وقد لقيت نجاحا كبيرا خاصة في سويسراتشريعاتيا عمى طرق 

المحمية من الاستحواذ عمى ثروات عقارية معتبرة منتيجة بذلك الأساليب التقميدية الاستثنائية لمحيازة والممكية كنزع 

املات العقارية .توجو عممية استعمال الأراضي في ممارسة الاحتكار عمى المع ،التأميم ،الممكية من اجل المنفعة العامة

إخضاع مجمل الأملاك إلى  ،فرض الضريبة عمى فائض القيمة العقارية الحضرية لصالح المشاريع العمومية،التجمعات 

-74العقارية المناسبة وىي تعني الأساليب التي سمكيا المشرع الجزائري قبل أخذه لممحفظة العقارية بالأمر رقم  الرسوم

 . 1974-02-20المؤرخ في  26

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

 ى: عمراني وتشتمل عم

 .الأراضي التابعة لمجماعات المحمية 

 .الأراضي التابعة لمزارع التسيير الذاتي الفلاحي 

 .الأراضي الممنوحة لمتعاونيات الفلاحية لقدماء المجاىدين 

 .الأراضي الممنوحة لمصندوق الوطني لمثورة الزراعية 

 .العقارات المثقمة بحقوق الارتفاق العسكرية تبعا لترتيبيا ومشتملاتيا 

 .الأراضي الخاصة الزائدة منيا عمى الاحتياجات العائمية 
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ولأجل تحديد المساحة المتعمقة بالتعمير والاستعمال المعقول للأراضي يجب أن تؤخذ بعين الاعتبار المبادئ الأساسية 

 التالية:

  ية لعدد السكان.الزيادة التقدير 

 .ضرورة البناء المرتفع 

  ة وذات نسق تدرجي.تنظيم السكن في وحدات متلائمة مجيز 

 رافي والتضاريس والقيمة العقارية           المساحة الموحدة الحتمية لكل ساكن والمحددة تبعا لمموقع الجغ

 .كمساحة مرجعية لكل مواطن( 2م 20وأىمية المحيط الحضري )

 .الاحتفاظ بالمساحات الضرورية لمنشاطات الصناعية 

  بقدر الإمكان.الحفاظ عمى الأراضي الصالحة لمزراعة 

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

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

ويتعمق الأمر بالعقارات المبنية فقط والمساحات التابعة ليا  ،الخواصوالمؤسسات والييئات والأجيزة العمومية لصالح 

 الموجودة بالمناطق الحضرية ذات الاستعمال السكني أو الميني أو التجاري أو الحرفي.

 (: 1990) مرحمة اقتصاد السوق ـــ3ـــ3ـــ8

الحضري حيث خضعت مجمل  لا يمكن حجب المنطق الجديد الحر والغير موجو عمى عممية إعادة تنظيم العقار

 الدولة الجديدة ومن أىم مميزاتو: النصوص القانونية العقارية ليذا التوجو الجديد لسياسة

  ضبط قواعد استعمال وتسيير العقار الحضري وتحديد دور الفاعمين بالوسط الحضري وسبل التنسيق فيما بينيم

 لتكوين رؤية عمرانية شاممة.

  عادة بسط ودعم المصالح  دائمة بين المالكإنشاء علاقة قانونية شاممة )عام أو خاص( والممكية من جية وا 

 المكمفة لتحكم الأكثر بتوجيو استعمالات الاحتياطات العقارية الحضرية التابعة لمجماعات المحمية.
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 تعكس  تحرير كافة المعاملات العقارية والتخمص من كل الأسعار المحددة من قبل إدارة أملاك الدولة لأنيا لا

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

 خلال الصفقات المبرمة بين المتعاممين والكمية والنوعية المعرضة في السوق.

 حيث تم إنشاء مشاريع ، يةتبني الحكومة الجزائرية إستراتيجية المدن الجديدة لمواجية تشبع المدن المترو بول

 وعين الباي بقسنطينة(. ،مشروع مدينة بوقزول ،المدن الجديدة بالقرب من ىذه المدن)العفرون بالجزائر

 1المتدخمون أو الفاعمون في تسيير العقار: ـــ9

  الفاعمون العموميون: ـــ1ـــ9

بصدور قانون الاحتياطات العقارية إلى  1974ظل القطاع العمومي الفاعل الوحيد والمحتكر لمعقار منذ سنة 

غاية تحرير السوق مع مطمع التسعينات بسبب ما واجو ىذا القطاع من أزمة حادة وبالرغم من ذلك بقي مستمرا في 

 مجال إنتاج السكن والعقار عن طريق مختمف مؤسساتو.

  الفاعمون العموميون للأراضي: ـــ1ـــ1ـــ9

 يضم المؤسسات التالية:

 كييئة مشرفة عمى كل ما ىو ممك لمدولة. مديرية أملاك الدولة: ـــ1ـــ1ـــ1ـــ9

ىي مؤسسة عمومية  (:ALGRFU) الوكالة المحمية لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضريينــ ـ2ـــ1ـــ1ـــ9

المحدد لقواعد  1990-12-22المؤرخ في  405-90ذات طابع اقتصادي. ظيرت بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

 النشاء وتنظيم الوكالات المحمية لمتنظيم والتسيير العقاري الحضري.

ىي مؤسسة عمومية ذات طابع إداري تحت وصايا وزارة المالية.  الوكالة الوطنية لمسح الأراضي: ـــ3ـــ1ـــ1ـــ9

 مسح الأراضيتأسيس  مكمفة في إطار السياسة المسطرة من طرف الحكومة لانجاز العمميات التقنية التي ترمي إلى

                                                           
1
 .42-42-42-40ص  ،مرجع سابق ،مدور يحي  
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المتضمن إنشاء وكالة وطنية لمسح الأراضي المعدل  234-89العام عمى معظم التراب الوطني وذلك لممرسوم رقم 

 والمتمم.

 ويضم: الفاعمون العموميون لممساكن: ـــ2ـــ1ـــ9

  (:OPGIديوان الترقية والتسيير العقاري) ـــ1ـــ2ـــ1ـــ9

التي تتضمن إنشاء دواوين  1985الإصلاحات الاقتصادية لسنة صدرت قوانين تخص المؤسسة مع بداية 

 ويأتي بعد ذلك المرسوم التنفيذي .1985-04-13المؤرخ في  85-75الترقية والتسيير العقاري من خلال المرسوم 

المتضمن تغيير الطبيعة القانونية لدواوين الترقية والتسيير العقاري  1991-05-06المؤرخ في  91-146رقم 

( وىذا إلى EPICلمولايات والذي ينص عمى تحويل وظيفة وتنظيم المؤسسة فأصبحت ذات طابع تجاري وصناعي )

ى الترقية ثم توسع دورىا إل جانب احتفاظيا بميمة السكن لمفئات الاجتماعية المعوزة لصالح الدولة وبتمويل منيا.

 العقارية.

  (:CNEPالصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط ) ـــ2ـــ2ـــ1ـــ9

استمر الصندوق في تمويل السكن الاجتماعي لكن بنسب صغيرة وتعدى دوره من ممول إلى منجز المساكن 

وبدا  1992ت سنة ( التي تأسسCNEP-IMMO) :ـالترقوية عن طريق شركة الترقية العقارية المعروفة حاليا ب

تختارىا عن طريق المناقصات وتسير عمى  مكمفة بانجاز المشاريع الخاصة بالبناء والمقاولات. ،1993نشاطيا سنة 

 مراحل الانجاز بأكمميا.

  (:ADELوكالة تحسين السكن وتطويره ) ـــ3ـــ2ـــ1ـــ9

ميمتيا انجاز  وىي بمثابة مؤسسة عمومية ذات طابع تجاري صناعي 184-91أنشئت حسب المرسوم 

 المدعم والتساىمي. ،السكن التطوري

فيي بذلك  ،وجيتيا الاجتماعية ىي الطبقات الضعيفة الدخل وتمك التي كانت تشغل الأحياء الفوضوية خاصة القصديرية

عادة الييكمة.  تساىم في القضاء عمييا وحماية المدينة من أخطارىا إلى جانب الترميم والتجديد وا 
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 الفاعمون الخواص: ـــ2ـــ9

  التعاونيات العقارية: ـــ1ـــ2ـــ9

المتضمن تنظيم التعاونيات العقارية التي يعرفيا  1976-10-23الصادر في  92-76ظيرت بموجب الأمر 

عمى أنيا شركة مدنية ىدفيا الرئيسي انجاز مساكن شخصية وعائمية لفائدة أعضائيا ضمن الشروط المنصوص بموجب 

 ق باقتناء الممكية.التشريع المتعم

  الوكالات العقارية: ـــ2ـــ2ـــ9 

تمعب دور الوسيط في مختمف المعاملات العقارية من بيع وكراء وتتمقى مقابل ذلك نسب وفوائد حسب صنف 

 المعاممة والمبمغ المحدد.

 الفاعمون في تسيير العقار. أو: المتدخمون (11) رقم شكلال

 

 

 

 

 

                        

 

 

 

.0282المصدر: من إعداد الطالبة   

 

  

 المتدخمون في تسيير العقار

 

 الفاعمون الخواص الفاعمون العموميون

 الفاعمون العموميون للأراضي

 الوكالات العقارية الفاعمون العموميون لممساكن

 التعاونيات العقارية
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 خلاصة الفصل:  

من خلال دراستنا ليذا الفصل والمتمثل في العقار توصمنا إلى أن ىذا الأخير يمثل الركيزة 
تقوم عمييا كل مدينة ، وقد ارتبطت الأمم القديمة والحديثة بيذا الموروث وجعمت  التيوالدعامة الأساسية 

منو أساس تطورىا ونموىا، وسعت لمتحكم فيو ومحاولة تنظيمو وتوجيو استثماراتو، لذلك اىتم المشرع 
الجزائري بو وقد صدر الكثير من القوانين والنصوص التشريعية في ىذا المجال حسب مراحل تطور 

المتضمن التوجيو  8002-88-81الصادر في  02-02مكية العقارية في الجزائر ومن أىميا القانون الم
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس  8022-88-80المؤرخ في 29-22العقاري، والأمر رقم 

المتعمق بالتييئة والتعمير، ب  8002-80-28المؤرخ في  00-02السجل العقاري، وكذا القانون 
إلى القوانين الأخرى المكممة لمقوانين السالفة الذكر والتي تختص بتنظيم الأملاك العقارية حسب  الإضافةب

نوعيا وأىميتيا وكيفية تسييرىا، وتحدد أىم المتدخمون في ىذا المجال. ومن ىنا نستنتج أن الحديث عن 
تقوم إلا بو لذا يجب استغلالو العقار الحضري ىو الحديث عن المدينة فيو جزء لا يتجزأ منيا وىي لا 

               بعقلانية.     
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     تمهيد:

سيتـ التطرؽ إلى دراسة تحميمية لمدينة المسيمة والتي سنتناوؿ فييا الدراسة  في ىذا الفصؿ 

الطبيعية، العمرانية وكذا الاستيلاؾ المجالي لممدينة مع مقارنة مجاؿ توسع المدينة بيف الواقع ومراجعة 

وفي  والعقار مع استخراج علاقة التأثير والتأثر بيف التوسع العمرانيلمتييئة والتعمير  المخطط التوجييي

                                                                                        .سنخرج ببعض نتائج الدراسة الأخير

 :تقديم مدينة المسيمة ـــ1

 تقديم المدينة: ـــ1ـــ1

وصؿ بيف الشرؽ والغرب والشماؿ والجنوب. يحدىا مف الشماؿ كؿ مف  ىمزةمسيمة ىي الولاية 

ولايتي برج بوعريريج وولاية البويرة ومف الشماؿ الشرقي ولاية سطيؼ ومف الشماؿ الغربي ولاية المدية أما 

مف الشرؽ ولاية باتنة ومف الغرب والجنوب الغربي ولاية الجمفة ومف الجنوب الشرقي ولاية بسكرة، تمتاز 

 إلى 200بمناخ قاري وىي مركز وسط بيف التؿ والصحراء. ومعظـ الولاية مستوية يبمغ ارتفاعيا مف 

ـ فوؽ سطح البحر. تمقب بعاصمة الحضنة التي كانت عبارة عف مممكة بربرية مستقمة في عيد 300

 الروماف ولقبت بيذا الاسـ لاحتضانيا بيف سمسمتي الأطمس التمي والأطمس الصحراوي.

 ولاية بعد أف 31الجزائر  في أصبح بموجبو والذي 1974لعاـ  الإداري التقسيـ عف انبثقتوقد 

ولاية، كانت قبؿ ىذا التاريخ تابعة لولاية سطيؼ شأنيا شاف ولاية بجاية وولاية برج  15ىناؾ  كانت

 بوعريريج. 
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 تسمية المدينة: أصلـ ــ2ـــ1

مدينة المياه السائمة وىذه التسمية مرتبطة بوفرة وتعدد  وأتنسب المسيمة عادة إلى كممة المسيؿ 

المجاري المائية التي تتمتع بيا المنطقة منذ فترات قديمة مف التاريخ والتي تعبر عف وجودىا بقايا الآثار 

الرومانية القديمة المجسدة في السدود وقنوات المياه والأحواض المخصصة لمسقي الموضوعة عمى 

 كواد القصب وواد لقماف وواد المحـ وسمماف.الأودية والسواقي 

  1:وتطورها لمحة تاريخية عن نشأة المدينة ـــ3ـــ1

 مرت عمى مدينة المسيمة عدة حقب تاريخية حيث تركت كؿ حقبة بصمتيا ونذكر منو :

حيث أنشأت النواة الأولى بالقرب مف منطقة بشيمقا الذي يبعد حاليا حوالي  الحقبة الرومانية: ـــ1ـــ3ـــ1

كمـ عف مقر البمدية وسميت المدينة بزابي جوستنيانا )يعني مدينة مصب المياه أو سيؿ المياه( لكف  03

ا المدينة لـ تعرؼ معمارا كبيرا لكونيا مدينة ذات طابع فلاحي نظرا لخصوبة أرضيا وأقاـ الروماف سند

  .ىػ740ونظاما لتوزيع المياه وقد دمرت ىذه المدينة في سنة 

كمـ مف الموقع  3ـ عمى مسافة 935أعاد الفاطميوف بناء المدينة في سنة  :الفترة الفاطمية ـــ2ـــ3ـــ1

 .الأثري لجوستنيانا

اصمة الحمادية  ـ عف الع1015عندما إنفرد جعفر بف حماد بحكـ ذاتي سنة الفترة الحمادية:  ـــ3ـــ3ــــ1

قمعة بني حماد( قاـ بإنشاء النواة الأولى لممدينة الحالية والمسماة حاليا بحي الجعافرة نسبة إليو وبعدىا )

، كاف اد القصب فظيرت أحياء رأس الحارة، خربة اليس، الشناوةتوسع ىذا الحي في الضفة الشرقية كو 

يتوسط ىذه الأحياء مركز تجاري يومي يدعى الشماس )موقع مسجد بلاؿ حاليا(، حيث تميز النسيج 

                                                           
1
 .02، ص2012تقرير مراجعة المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير،  
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العمراني بالبساطة واحتراـ الممكيات والواجيات الصماء التي تتماشى مع القيـ كما عرؼ المجاؿ 

 الحضاري بنشأة الحارة حيث فضاء فارغ تحيط بو سكنات.

عرفت مدينة المسيمة توسعا معماريا كبيرا في ىذه الفترة وتميزت المدينة في  :المرابطيةالفترة  ـــ4ـــ3ـــ1

ىذه الحقبة حيث أصبحت مركزا عمميا ومركز عبور تجاري إلى أف دمرت مف طرؼ اليلالييف سنة 

 .ـ1350

ـ عرفت ىذه الحقبة بقدوـ سيدي 1500ـ إلى 1350أي الفترة الممتدة بيف  :فترة ماقبل الأتراك ـــ5ـــ3ـــ1

بالمدينة وشرع في إعادة بناء  استقرمحمد بف عبد  الله المغربي مف مدينة وجدة إلى البقاع المقدسة لكنو 

 المدينة وسميت بمدينة سيدي بوجمميف .

أقيـ حي الكراغمة والذي يعتبر ـ خلاؿ ىذه الحقبة 1500فترة الأتراؾ دخميا العثمانيوف سنة 

 لكؿ مف حي الشناوة ورأس الحارة والجعافرة . امتداد

ـ حيث تميزت ىذه 1840الفرنسي المدينة سنة  الاستعماردخؿ  :الفرنسي الاستعمارمرحمة  ـــ6ـــ3ـــ1

ـ بظيور بعض المنشآت نذكر منيا ثكنة عسكرية عمى الضفة 1940ـ و1840المرحمة الممتدة بيف 

 .سة وقسـ الشرطة والبريد والمحكمةالغربية لواد القصب وحي الظيرة الاستعماري ومقر إقامة الحكـ والكني

 .ف وحي الكوش لمتجار وبعض الأعيافالييود وبعض المعمريكما أنشأت حي العرقوب الذي أقيـ فيو 

 .(HLMكما عرفت المدينة نشأة السكنات الجماعية )عمارات كوادرو 

 تميزت الفترة بظيور العمراف الأوربي حيث الواجيات المفتوحة والشرفات واستقامة الطرقات.

د القصب حيث تبعو مشروع المحيط ونظرا للأراضي الخصبة التي تتميز بيا المنطقة فقد أقيـ مشروع س

 المسقي .
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ـ تـ 1974-1962عرفت المدينة تغيرات جوىرية حيث في الفترة الأولى  :الاستقلالفترة مابعد  ـــ7ـــ3ـــ1

وذلؾ لإسكاف  1965مسكنا عمى إثر الزلزاؿ الذي ضرب المدينة في سنة  500مسكنا و 300إنشاء حي 

المتضرريف مف سكاف حي الكراغمة، الشناوة، رأس الحارة وخربة اليس، ثـ أنشأت التجزئة )حي الشواؼ( 

، كما ظيرت بنايات فوضوية في الجية الشرقية المسماة حاليا ROLANDندس رولاف الذي صممو المي

فأىـ ما ميز ىذه المرحمة ىو ترقية المسيمة مف  1987 -1974بحي لاروكاد أما بالنسبة لمفترة الثانية 

ت المدينة مف عدة ىياكؿ إدارية وخدماتية وصناعية حيث أنشأ استفادتمقر دائرة إلى مصنؼ ولاية حيث 

المنطقة الصناعية والمنطقة السكنية الحضرية الأولى والثانية وظيرت عدة جزيئات ترابية نذكر منو حي 

 قطعة . 166 ،86، 700 ،346 ،270

 1977في سنة   P.U.Dأما فيما يخص الدراسات العمرانية فقد تـ إعداد أوؿ مخطط توجييي 

 .رىخأعمير وتبعتو عدة دراسات تـ إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والت 1992وفي سنة 

 الدراسة الطبيعية:  ـــ2

 1موقع مدينة المسيمة: ـــ1ـــ2

داري مميز.  إف مجاؿ محيط الدراسة يشمؿ مجاؿ بمدية المسيمة التي تتميز بموقع جغرافي وا 

 الموقع الجغرافي: ـــ1ـــ1ـــ2

تقع بمدية المسيمة في الجية الشمالية الغربية لحوض شط الحضنة، حيث يحدىا مف الناحية 

الشمالية سمسمة جباؿ الحضنة، ومف الناحية الجنوبية شط الحضنة، و ىي نقطة تقاطع لكؿ مف الطريؽ 

                                                           
1
 .03مرجع سابؽ، ص ،PDAUتقرير مراجعة الػ  
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قصب( والمجرى المائي )واد ال 60الوطني رقـ  بالإضافة لمطريؽ 45، والطريؽ الوطني 40الوطني رقـ 

 مف أىـ الأسباب التي جعمت مدينة المسيمة تنشأ وتتطور عبر مراحؿ مختمفة مف الزمف.

أي  2008 حسب تعداد نسمة 156647يشغمو حوالي  ،²كمـ 252 :الدراسة بػ تقدر مساحة مجاؿ منطقة

 .²نسمة/كمـ 620بمعدؿ 

 (: الموقع الجغرافي لمدينة المسيمة.01رقم ) خريطة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2008 لبمدية المسيمة : المخطط التوجييي لمتييئة والتعميرالمصدر                                   

 الإداري:الموقع  ـــ2ـــ1ـــ2

 المسيمة، حيث يحدىا :   لولاية الحدود الشمالية أقصىالمسيمة في تقع بمدية 

 ولاية البرج ) بمدية العش(من الشمال :. 

توضيحي سلم  



 لمدينة المسيمة ...الدراسة التحميمية..........................الفصل الثالث........................
 

56 

 

 ماضي. أولاد: بمدية  من الجنوب 

 السوامع.و : بمدية المطارفة من الشرق 

 منصور. أولاد: بمدية ومن الغرب 

 لمدينة المسيمة. الإداري(: الموقع 02رقم) خريطة

 
  .+معالجة الطالبة لولاية المسيمة والتييئة العمرانية مديرية التخطيطالمصدر: 

 العىامل المناخية: ــ2ــ2

منطقة انتقالية بيف نطاقيف حيوييف الشبو جاؼ في الشماؿ والشبو رطب في  تعتبر منطقة الدراسة 

وعميو فإف المناخ السائد في المنطقة يتأثر بيذا الموقع والذي  ،ويرجع ذلؾ إلى موقعيا الجغرافي، الجنوب

مما يجعميا  ،بدوره يتأثر بالتيارات الشبو رطبة الآتية مف الشماؿ والتيارات الشبو جافة الآتية مف الجنوب

بيف الشتاء °( 03-°38بيف )ماو درجة الحرارة فييا تتراوح  ،تتميز بشتاء بارد رطب وصيؼ حار جاؼ
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أما في فصؿ الصيؼ فنجد  ،الشمالي الغربي والشمالي الشرقي أما الرياح فتكوف في الاتجاه ،والصيؼ

 الرماؿ .الرياح ذات الاتجاه الجنوبي )الشييمي( والتي في الغالب تكوف محممة ب

 التساقط: ـــ1ـــ2ـــ2

 كأقصى ممـ25: ػب تدر قبكميات قميمة حيث  الأمطار تساقطب يتميز مناخ ولاية المسيمة قاري 

 (.2012ػػػػػ  2000) سنوات مف سنة 10نسبة خلاؿ  كأدنى ممـ04نسبة و

 (2012-2000) خلال الفترة : المعدلات الشهرية لمتساقط بـ ممم(01)جدول رقم

 ديسمبر نوفمبر أكتوبر سبتمبر أوت جويلية جوان ماي افريل مارس فيفري جانفي الأشهر

متىسط 

 التساقط

51 51 55 22 53 95 90 93 21 21 52 52 

.+معالجة الطالبة 2017المسيمة ب مصمحة الأرصاد الجوية: المصدر  

 (2012ـــــ  2000) خلال الفترة الأمطاركمية متوسط بيانية ل أعمدةيمثل (: 01) رقمالبياني  شكلال

 

       2017الطالبة  المصدر: مف إعداد

 الحرارة: ــــ2ــــ2ــــ2

 (2012ــــ  2000)يبين المتوسط الحراري الشهري من سنة (: 02جدول رقم )
 ديسمبر نوفمبر أكتوبر سبتمبر أوت جويمية جواف ماي افريؿ مارس فيفري جانفي الأشهر

المتوسط 
 الحراري

8.2 9.6 14.1 17.4 22.8 28.7 32.5 31.5 25.6 20.5 13.28 13.28 

+معالجة الطالبة. 2017مصمحة الأرصاد الجوية بالمسيمة : المصدر  
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 (2012ــــ  2000خلال الفترة ) لدرجة الحرارة لمتوسط بيانية أعمدةيمثل (: 02رقم ) البياني الشكل
 

 

.2017المصدر: مف إعداد الطالبة   

  :الرياح ـــ3ـــ2ـــ2

 ىما: أساسييفمدينة المسيمة لرياح ذات اتجاىيف تخضع  

 _ رياح شمالية غربية: وىي الرياح السائدة في فصؿ الشتاء )الفترة الباردة والرطبة(.

السنة والمؤثرة عمى مناخ المنطقة  أياـ_ رياح جنوبية وجنوبية شرقية: وىي الرياح السائدة خلاؿ معظـ 

 بصفة عامة، وتعرؼ برياح السيروكو عالميا وباسـ الشييمي محميا.

 

 (.2012ــــ  2000من سنة ) ياحالر  م/ثا سرعة(: يبين متوسط 03جدول رقم )

 ديسمبر نوفمبر أكتوبر سبتمبر أوت جويلية جوان ماي افريل مارس فيفري جانفي الأشهر

 متىسط

 نسبة

 الرطىبة
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.+معالجة الطالبة 2017المسيمة ب مصمحة الأرصاد الجوية: المصدر  
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   درجة الحرارة
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 (2012ــــ  2000خلال الفترة ) (: يمثل أعمدة بيانية لمتوسط سرعة الرياح03رقم ) البياني الشكل

 
.2017المصدر: مف إعداد الطالبة   

 طبوغرافية المنطقة: ـــ3ـــ2

يتميز مجاؿ الدراسة بطبوغرافية بسيطة فمدينة المسيمة تتميز بأرضية منبسطة مما يساعد في 

جنوب أي كمما اتجينا نحو  -وبصفة عامة فإف الانحدار يأخذ اتجاه شماؿ ، التوسع في جميع الاتجاىات

-400متوسط يتراوح بيف ) حيث يتميز مجاؿ الدراسة بارتفاع ،الشماؿ زاد الارتفاع والعكس صحيح

 . ـ( بيف حدود البمدية800

 هيدرولوجية المنطقة: ــــ4ــــ2

 ،الشػػػبكة الييدروغرافيػػػة مكونػػػة مػػػف أوديػػػة تخضػػػع لمنظػػػاـ الموسػػػمي ولمسػػػيوؿ فػػػي أوقػػػات المطػػػر

الػػذي يشػػؽ الجيػػة الغربيػػة لإشػػبيميا ويحمػػؿ ميػػاه الجيػػة  ،والأوديػػة الأكثػػر أىميػػة ىػػي : واد المويمحػػة )بنيػػة(

واد لقماف والتي تصب كميا فػي  ،و واد الكرمة ،الشمالية الغربية ويصب في واد القصب في جنوب المدينة

حيث يتميز بحوض تجميع كبير جدا يمتد في كؿ مف  ،واد القصب وىو أىـ مورد لممياه في مجاؿ الدراسة

وتسػػير فػػي اتجػػاه  ،الميػػاه تصػػب فػػي ىػػذا الأخيػػر ذهعممػػا أف نسػػبة كبيػػرة مػػف ىػػ ،وسػػطيؼ  ولايتػػي البػػرج

 الشرؽ الجنوبي ليػػػا.  إلىعمودي مف شرؽ شماؿ البمدية 
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 ـــ الدراسة العمرانية:3

 تقسيم المدينة إلى قطاعات عمرانية: ـــ1ـــ3

 وفؽ  قطاعات عمرانية تقسيـ المدينة إلى تـمف أجؿ دراسة سميمة ودقيقة لممساكف في المدينة قد 

واليدؼ مف الاعتماد عمى ىذا التقسيـ ىو تسييؿ الدراسة  ،(PDAUالمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير)

ولمعرفة الديناميكية الموجودة بيف مختمؼ القطاعات ، وتبسيط عممية التحميؿ والمقارنة والتفسير، التحميمية

 العمرانية وىي كالتالي : 

  :ىكتار  106منيا ىكتار  317730ا المدينة القديمة ويمتد عمى مساحة قدرى يمثؿالقطاع الأول

ىكتار حقوؿ وبساتيف، وىو أقدـ قطاع مف حيث النشأة يتميز  15377ىكتار لمتجييزات،  32لمسكنات، 

 .بنسيج مف قطع غير منسجمة ولا يخضع لأي مقاييس عمرانية

 ف القطاع العمراني الأوؿ ويجاوره، ليفصؿ بينيما يمثؿ وسط المدينة ويقع في الغرب م :القطاع الثاني

ىكتار  108ىكتار،   72 ىكتار، تحتؿ السكنات 240يمتد عمى مساحة قدرىا  45 الطريؽ الوطني رقـ

 .كانت نشأة وميلاد أحيائو بعد الاستقلاؿ ىكتار لمطرؽ، 60لمتجييزات، 

 وىو القطاع الذي يمثؿ المنطقة السكنية الحضرية الجديدة الأولى ويقع إلى الغرب مف  :القطاع الثالث

 .ىكتار لمتجييزات 42ىكتار لمسكنات،  103ىكتار، منيا  172عمى مساحة قدرىا  القطاع الثاني ويمتد

 الجديدة  وىو القطاع الذي يمثؿ الامتداد الطبيعي و المجالي لممنطقة السكنية الحضرية :القطاع الرابع

ىكتار، تعود أوؿ نشأة مساكنو  168يمتد عمى مساحة قدرىا  الأولى ويقع إلى الغرب مف القطاع الثالث،

 ـ.1989إلى بداية 

 ىكتار  72752 ىكتار، 323727ويشكؿ الناحية الغربية يمتد عمى مساحة قدرىا  :القطاع الخامس

 .ىكتار لممساحات الحرة 116716ىكتار لمطرؽ،  46769ىكتار لمتجييزات،  88لمسكنات، 
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 مف حي إشبيميا القديمة الواقعة في الجنوب والقطاع يقع بأقصى الجية الغربية مف  :القطاع السادس

  191 ىكتار لمتجييزات، 34لمسكنات،  ىكتار 75، ىكتار 270المدينة، يتربع عمى مساحة قدرىا 

 .ىكتار لممساحات المبرمجة أو الحرة

 جنوب المدينة ويضـ المنطقة الصناعية ومنطقة النشاطات يحتؿ مساحة إجمالية  يقع :القطاع السابع

  .وجو التوسع ىكتار وىي تعد كأحد العوائؽ في 2800 تقدر بػ:

 (: التقسيم القطاعي لمدينة المسيمة.01مخطط رقم )

 
+ معالجة الطالبة. 2008لبمدية المسيمة  المصدر: المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير  
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 الدراسة السكانية: ـــ2ـــ3

 ـــ التطور السكاني لمدينة المسيمة:1ـــ2ـــ3

لقد مر تطور السكاف بعدة مراحؿ خلاؿ السنوات الماضية  فقد شيدت المدينة تطور سكاني كبير 

 نظرا لعدة عوامؿ ساىمت في ىذا التطور والتي يمكف استخلاصيا في المخطط التالي :، ومتغير

 ـــ لميوم(.1966(: يمثل تطور سكان مدينة المسيمة )04رقم ) البياني الشكل

 

 + معالجة الطالبة. 2012المصدر: مراجعة المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 

نلاحظ أف عدد السكاف في تزايد مستمر وبنسبة كبيرة، وىذا راجع لتحسف المستوى المعيشي وكذا 

ة مف مجموعة مف المشاريع العمرانية في مجاؿ السكف والخدمات اليجرة الريفية، إضافة إلى استفادة المدين

 مما جعميا مركز جذب. 

 :2008/2028الزيادة السكانية آفاق ــ 2ـــ2ـــ3

 لسكاف مدينة المسيمة بػ:  الزيادة المستقبمية تقدر      

  .22557: 2013إلى  2008مف  -

  .52831 :2018إلى  2013مف  -
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  .59515: 2028إلى  2018مف  -

سػتمثؿ  2028وسػنة  2008نلاحظ أف الزيادة المرتقبة خلاؿ العشريف السنة المقبمػة أي بػيف سػنة 

65% . 

 السكن: دراسة ـــ3ـــ3

   ـــ السكن الفردي:1ـــ3ـــ3

يحوي في مجممو التجزئات الترابية وبعض أحياء  ،يشغؿ مساحة شاسعة مف النسيج الحضري

ى أطراؼ النسيج الحضري السكف التقميدي بالقرب مف المركز القديـ إضافة إلى الأحياء العشوائية عم

وىي تشكؿ النسبة الأكبر مف استغلاؿ العقار بالمدينة نظرا لممساحات الشاسعة التي يشغميا لممدينة، 

مف إجمالي  %61704الأحياء العشوائية بصفة خاصة وىو يشغؿ نسبة بالأحياء المخططة بصفة عامة و 

 .وىو يتركز في القطاع الأوؿ والثاني والسادس ،2012لسنة  مسكف 15634مساكف المدينة بعدد 

 ـــ السكن الجماعي:2ـــ3ـــ3

مف  %35726وىي تمثؿ نسبة  ،يتمركز في مركز المدينة والجية الغربية والشمالية الغربية

، ويمثؿ ىذا النوع مف السكنات في اغمبو مف 2012لسنة  مسكف 9031إجمالي مساكف المدينة بعدد 

 السكنات الاجتماعية وبعض الترقيات العقارية، وىي تتركز في القطاع الثالث والسادس.
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 ( : توزيع السكنات عمى القطاعات العمرانية.04جدول رقم )

رقم  المساحة بالهكتار عدد المساكن الكثافة السكنية
 القطاع

 الإجمالية السكنية الإجمالي النسبة% مشغولة النسبة% شاغرة النسبة% الخام الصافي

38 12 7000 230 17050 3617 16010 3858 10102 31703 01 

56 17 17050 576 17040 3597 17000 4014 7205 240 02 

49 30 21040 704 21070 4486 21020 5080 10307 172 03 

95 20 13060 448 13095 2884 14000 3355 3502 168 04 

42 10 17020 566 12040 2563 12090 3091 73052 323025 05 

92 15 32030 767 17005 3525 18080 4505 4902 292005 06 

55 16 100 3291 100 20672 100 23963 435032 151206 07 

 . 2008والتعمير لبمدية المسيمة المخطط التوجييي لمتييئة  المصدر:

مف خلاؿ الجدوؿ نلاحظ أف توزيع السكف في مدينة المسيمة يختمؼ مف حيث الكثافة السكنية 

حيث تبيف الدراسة أف القطاع الثالث يمثؿ المرتبة الأولى مف حيث عدد  ،وىذا مف قطاع إلى أخر

أف  ، كماف قطاعات المدينة% مف إجمالي مساك21720مسكف أي بنسبة  5080بمجموع  ،المساكف

ويأتي في المرتبة الثانية القطاع السادس بمجموع  ،القطاع يحتوي عمى عدد كبير مف المساكف الجماعية

وبمغ معامؿ استغلاؿ السطح  ،% مف إجمالي مساكف قطاعات المدينة18780مسكف أي بنسبة  4505

إجمالي مساكف قطاعات المدينة وبكثافة % مف 1279اع الخامس بنسبة طيأتي في الأخير القو  0716

اليكتار وىي منخفضة مقارنة بباقي /مسكف 42اليكتار و /مسكف 10انية خاـ وصافية قدرت بػ سك

% بمجموع 2373ة في القطاع السادس قدرت بػ أما بالنسبة لممساكف الشاغرة فبمغت أعمى نسب ،القطاعات

 مسكف. 230بمجموع % 7مسكف وأقؿ نسبة بالقطاع الأوؿ قدرت بػ  767
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 ـــ تطور السكن ببمدية المسيمة:3ـــ3ـــ3

 (.2008ـــ  1977(: تطور السكن ببمدية المسيمة )05جدول رقم )

 التعيين 
  كناتعدد الس

1977 

ناتعدد السك  

1987 

ناتعدد السك  

1998 

 عدد السكنات

2008 

 23420 20119 13735 6281 بمدية المسيمة 

.2012التوجييي لمتييئة والتعمير المصدر: مراجعة المخطط   

وتقديرات مديرية التخطيط  1998-1987-1977مف خلاؿ المعطيات المستقاة مف إحصاءات 
بػ  1987 -1977عدد السكنات بيف  ارتفعنلاحظ بأف برامج السكف عرفت تطور ممحوظ حيث  2008

 .%85 ػأي خمس سنوات فقط ب 2008 -1998وبيف  %30 ػب 1998 – 1987وبيف  54%

وتيرة  ، ومنو نستنتج أففي السنة مسكف 553ػ يقدر ب 2008و 1977إف معدؿ زيادة السكف بيف 
 السكف ترتفع مف سنة إلى أخرى.

 التجهيزات والمرافق: ـــ4ـــ3

 التجهيزات التعميمية:ـــ 1ـــ4ـــ3

ع وتطور المستوى يعتبر التعميـ مف بيف المتطمبات الأساسية لممجتمع والتي تساىـ في رف

  .ومدينة المسيمة توجد بيا مجموعة مف التجييزات والمرافؽ التعميمية ،المعيشي لمسكاف 

 : التجهيزات الإدارية والخدماتية ـــ2ـــ4ـــ3

 .الخدماتيو  الاجتماعيتتمثؿ في مختمؼ المديريات والمصالح ذات الطابع 

 :ـــ التجهيزات الصحية3ـــ4ـــ3

لما ليا مف دور في الحياة اليومية  ،الضروريات الحيوية والمتطمبات الأولى لممواطفالصحة مف 

  .مف مساحة المدينة %0753أي بنسبة  ²ـ 09763وىي تتربع عمى مساحة  ،لمسكاف
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 التجهيزات الرياضية والترفيهية : ـــ4ـــ4ـــ3

حيث يعتبر الجانب الترفييي مف  ،تعتبر ىذه التجييزات مف الضروريات لراحة السكاف ورفاىيتيـ

 كتارىػ 37777ومدينة المسيمة تحتؿ ىذه التجييزات مساحة تقدر بػ ،المتطمبات اليومية لمحياة الحضرية

  .مف إجمالي التجييزات بالمدينة %2710أي بنسبة 

 (: توزيع التجهيزات عمى القطاعات العمرانية.06جدول رقم )

 القطاعرقم  ²مالمساحة  العدد التجهيز
 

التجييزات 
 التعميمية

 149770 46 الطور الأوؿ والثاني )التحضيري + الابتدائي(
 

 
 

 
موزعة عمى القطاعات 

 العمرانية
 15 الطور الثالث )الاكمالي(

 09 الطور الثانوي
 01 الجامعة + القطب الجامعي

 
 

التجييزات 
الإدارية 
 والخدماتية

 06و 03، 02، 01 22745 / الولاية والدائرة+المجمس الولائيالبمدية بفروعيا+مقر 
 06و 02، 03، 04 578 05 البريد بفروعو
 03و 02 21187 07 وكالة التاميف

 24631 07 بنوؾ
 موزعة عمى القطاعات 103201 / المرافؽ الأمنية
 07 26500 01 الحماية المدنية

 02 28866 03 فنادؽ
 

التجييزات 
 الصحية
 
 

 02 29259 01 مستشفى الزىراوي
 02 6025 02 عيادة متعددة الخدمات

 03 9700 01 عيادة الولادة
 06و 01 210 02 مركز صحي
 05و 03 310 02 قاعة علاج

 
 التجييزات

 الرياضية 
 

 02 586275 02 مسبح
 02 1936275 01 ممعب بمدي

 3199 01 قاعة متعددة الرياضات
 05 211240 01 الرياضيالمركب 

 06 137500 01 مركب سباؽ الخيؿ
 المصدر: مديرية التخطيط والتييئة العمرانية + معالجة شخصية.
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 دراسة الشبكات: ـــ5ـــ3

 ـــالطرقات:1ـــ5ـــ3

 .كذلؾ البمديةو الوطنية والولائية الطرؽ  منيا رؽ المييكمةالمسيمة شبكة مف الط يشمؿ مجاؿ مدينة

  يقطع مجاؿ منطقة الدراسة ثلاثة طرؽ وطنية وىي : الوطنية:الطرق 

  في مقرة ومدينة المسيمة أي الطريؽ  28الرابط بيف الطريؽ الوطني رقـ  :40الطريق الوطني

تشكؿ النواة القديمة  45مع الطريؽ الوطني  40حيث نقطة التقاطع الطريؽ الوطني  45الوطني

 لمدينة المسيمة.

  وىو الطريؽ الرابط بيف برج بوعريرج شمالا وبمدية سيدي إبراىيـ جنوبا  :45الطريق الوطني

مرورا بمدينة المسيمة ويعتبر مف أىـ المحاور الرئيسية التي لعبت دور ميـ في تطور مدينة 

 المسيمة. 

  وىو الذي يربط مدينة مسيمة ببمدية حماـ الضمعة وىو كذلؾ محور  :60الطريق الوطني رقم

 في ىيكمة المجاؿ البمدي لبمدية المسيمة.ميـ ولعب دورا 

 :الطرق الولائية 

  انطلاقا مف بشيمقة شرقا حتى حدود بمدية أولاد منصور غربا مرورا :01الطريق الولائي رقم

 بمركز مدينة المسيمة. 

  انطلاقا مف قرية أولاد بديرة شرقا ثـ مقبرة لشياخ ثـ حي الجعافرة،  :02الطريق الولائي رقم

 وكذالؾ الطريؽ الرابط بيف أولاد ماضي المسيمة.

 :توجد بعض الطرؽ البمدية والتي تربط بعض القرى والمداشر وىي تعاني مف  الطرق البمدية

 د:تدىور كبير بفعؿ عدـ صيانتيا لفترة زمنية كبيرة مف أىـ ىذه الطرؽ نج

 45الطريؽ البمدي الرابط بيف الطريؽ الولائي أولاد منصور بقرية غزاؿ ثـ الطريؽ الوطني . 
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 ( أولاد ماضي المسيمة.01الطريؽ البمدي رابط الحجاجبة والطريؽ الولائي رقـ ) 

 .الطريؽ البمدي الرابط بيف مزرير أولاد عمي بف زيد 

 45ريؽ الوطني الطريؽ البمدي الرابط بيف سد القصب )البراج( بالط. 

 .الطريؽ البمدي الرابط بيف نوارة مع حي لاروكاد 

 ( المسيمة أولاد منصور ثـ قرية لحصف.01الطريؽ البمدي الرابط بيف الطريؽ الولائي رقـ ) 

 .الطريؽ البمدي الرابط بيف أولاد بديرة بأولاد سلامة 

 لمدينة المسيمة. شبكة الطرقات(: 02رقم ) مخطط

 
  + معالجة الطالبة. 2008لبمدية المسيمة لمتييئة والتعمير المخطط التوجييي  المصدر:

1/00000السلم:   
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 شبكة التزويد بالمياه الصالحة لمشرب:ـــ 2ـــ5ـــ3

يتـ توزيع المياه الصالحة لمشرب بمدينة المسيمة بشبكة مف القنوات مختمفة مف حيث المادة 

( حيث PVC( وكذلؾ مف البلاستيؾ )amiante cimentوالأقطار معظميا مف حديد الزىر والإسمنت )

ويتطمب دراسة خبرة لإعادة  %06تشكو في معظميا مف القدـ والتسربات ويقدر نسبة الضياع فييا بػ 

  .تأىيؿ الشبكة

تتـ عممية التوزيع عمى مستوى واحد وذلػؾ لأف مدينػة المسػيمة مسػتوية تقريبػا عمػى محػيط ضػعيؼ 

 ـ( في شماؿ المدينة.15رتفعة توفر ضغط مناسب )زانات مالانحدار وذلؾ بخ

مع توسع المدينة نلاحػظ نقػص فػي الضػغط ممػا توجػب  %96إف نسبة الربط بالشبكة ىي حوالي 

 (.ZHUN) سكنية حضرية جديدة  ية مزودة بمضخات خاصة في مناطؽإنجاز خزانات مائ

 :ـــ شبكة الصرف الصحي3ـــ5ـــ3

( حيث يتـ تجميع كؿ المياه Unitaireىي مف النوع الموحد )إف شبكة الصرؼ الصحي بالمدينة 

المستعممة المنزلية والصناعية ومياه الأمطار في شبكة واحدة تتجو رئيسيا مف الشماؿ إلى الجنوب إلى 

 المصب النيائي بواد القصب حيث ىو مبرمج محطة لمتصفية.

 مدينة المسيمة:ل الاستهلاك المجاليـــ 4

 الخطة المعتمدة: ـــ1ـــ4

الذي يقسـ  ،ىي ذلؾ الشكؿ الحضري العاـ الذي تبدوا عميو مف خلاؿ النمط اليندسي لشوارعيا

شكمت لنا إذ  الظروؼ التي مرت بيا. مختمؼىيكميا وتركيبيا إلى قطع مساحية منفصمة تشكمت نتيجة ل
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 700الترابية مثؿ: حي  تئات الخطة الشطرنجية في بعض التجز خطة نصؼ دائرية تقريبا وأيضا ميزا

 مسكف ... 608مسكف،  166 ،مسكف 924، مسكف

مخطط التوجييي لمتييئة والتعمير برر لنا الخطة الدائرية في الحيث أف التقسيـ الذي جاء بو 

( أنصاؼ 06-05-04-03أغمبيا، وقسميا إلى سبعة قطاعات عمرانية، شكمت كؿ مف القطاعات )

 دوائر حوؿ بعضيا البعض.

 توسعها. اتخطة المدينة واتجاهل رسم توضيحي (:12رقم ) الشكل

 
.2017المصدر: مف إعداد الطالبة   
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 ممدينة:هلاك المجالي لالاست ـــ2ـــ4

حاولنا في ىذا السياؽ الكشؼ عف استخداـ المجاؿ في المدينة لإبراز الوضعية الراىنة لمنطقة 

 أشكاؿ مختمفة مف استغلاؿ الأرض ومف أىميا:الدراسة، إذ تـ استيلاؾ مساحات شاسعة عف طريؽ بناء 

  924بنايات مف السكنات الفردية وأغمبيا كاف في إطار التجزئات السكنية ومف أىميا )تجزئة 

 قطعة. 1200( وتجزئة رقـ 5-4-3-2-1قطعة( وكذلؾ تجزئات الوحدة ) 1074الموسعة إلى 

  ،بنايات مف نوع السكنات الجماعية وأغمبيا كاف في إطار برنامج ديواف الترقية والتسيير العقاري

 مسكف... 140مسكف،  150يمية، جو  05ولعؿ مف أىـ ىذه العمميات حي 

 بالإضافة إلى ذلؾ  ابنايات المرافؽ العمومية وتخص بالذكر جامعة محمد بوضياؼ وجميع لواحقي

 المركب الرياضي.

 .بنايات ذات الطابع الصناعي والمتركزة في المنطقة الصناعية ومنطقة النشاطات 

 الرمادة فالتوسع كاف بصفة فوضوية.الة، لاروكاد و التوسع في الجية الشرقية خاصة في أحياء قرف 

ويشمؿ المحيط العمراني لمنسيج الموجود بمختمؼ مكوناتو وقد قدرت  الاستهلاك العمراني: ـــ1ـــ2ـــ4

 ىكتار. 2300ساحة المحيط العمراني الإجمالي م

الغطاء نباتي إذ تقدر المساحات الزراعية  في بندرة المسيمةتتميز بمدية  الاستهلاك الطبيعي: ـــ2ـــ2ـــ4

القضاء  إلى مما يؤدي عمى حسابياىكتار وىي في تناقص مستمر وذلؾ لتوسع المدينة  900بحوالي 

 المساحات.ىذه عمى 

عرفت مدينة المسيمة قفزة نحو التطور وذلؾ بظيور المنطقة الصناعية  الاستهلاك الصناعي: ـــ3ـــ2ـــ4

 ىكتار. 170لممدينة بمساحة تقدر بحوالي  الجنوب الغربيفي ومنطقة النشاطات 
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 الهيكمة الحضرية العامة لممدينة: ـــ3ـــ4

يضـ الأنشطة والوظائؼ  ،ممثلا في مركز المدينة )حي وعواع المدني( مركز حضري رئيسي: ـــ1ـــ3ـــ4

ذات المستوى العالي مشكلا بذلؾ القطب المييمف عمى المدينة ويتميز بتركز النشاط التجاري بمجاؿ نفوذ 

بالإضافة ، يغطي كامؿ أحياء المدينة مما أىمو إلى احتلاؿ مكانة وظيفية ضمف البنية الحضرية لمتجمع

 مسكف. 700 يمسكف وح 500عض الأحياء التي تتميز بنشاط تجاري أقؿ مثؿ حي إلى ب

إف المرافؽ العمومية كوحدة بنائية تدخؿ ضمف النسيج الحضري  مركز المرافق العمومية: ـــ2ـــ3ـــ4

تشكؿ عنصرا ميما مف عناصر التحميؿ المجالي لأشكاؿ استغلاؿ الأرض الحضرية، فمف  ، إذلممدينة

خلاؿ المخططات الخاصة بالمحيط الحضري لمدينة المسيمة نلاحظ أف المرافؽ العمومية تتوزع بشكؿ 

نا متوازف عبر المجاؿ بصفة عامة، باستثناء بعض المرافؽ مثؿ المساجد والمدارس الابتدائية والتي لاحظ

أف شعاع نفوذىا متداخؿ في بعض المناطؽ، وىذا فيما يخص المرافؽ ذات الخدمات الاجتماعية 

 الواسعة.

بالنسبة لممرافؽ ذات الخدمات الإدارية فإننا نسجؿ أف مدينة القطب الإداري )الحي الإداري(:  ـــ3ـــ3ـــ4

ة، إلى المجاؿ الولائي فالحي الإداري حدود البمديالإدارية ذات شعاع نفوذ يتعدى  المسيمة بحكـ وضعيتيا

ميزة تنفرد بيا مدينة المسيمة مع بعض المدف الجزائرية القميمة، فيي توفر سيولة كبيرة في الاتصاؿ 

شباعو بالإدارة  حاجيات المواطف بأقؿ تكمفة مف الوقت، كما تساىـ في ىيكمة وتنظيـ النسيج الحضري  ا 

 لمدينة المسيمة.

 رقـ تشكمو المنطقة الصناعية في الجنوب الغربي لممدينة عمى الطريؽ الوطني قطب صناعي: ـــ4ـــ3ـــ4

ىكتار، والمنطقة الصناعية ذراع الحاجة التي تقع عمى الطريؽ الولائي   170بمساحة تقدر بحوالي  45

 ىكتار. 45بحوالي  رالمسيمة وأولاد منصور بمساحة تقدالرابط بيف  1رقـ 



 لمدينة المسيمة ...الدراسة التحميمية..........................الفصل الثالث........................
 

73 

 

 مسكف... 300جويمية، القطب، حي  05وتتمثؿ في التجمع الثانوي حي  تجمعات الثانوية:ال ـــ5ـــ3ـــ4

-01) الولائيةالطرؽ  ،(60RN-45RN-40RNمتمثمة في الطرؽ الوطنية ) المحاور الكبرى: ـــ6ـــ3ـــ4

 السكة الحديدية.و البمدية  ، الطرؽ(02

 الطبيعة القانونية لمعقار: ـــ4ـــ4

مف بيف الأسباب التي جعمت تطور وتوسع المدينة بالجية الشمالية الغربية والتي تتميز بالأماكف 

، أراضي مممؾ لمدولةالفيضية، ىو الطبيعة العقارية للأراضي، حيث توجد ثلاث أنواع مف الأراضي: 

 أراضي ممؾ لمخواص.، أراضي ممؾ لمبمدية

بما يعادؿ  %47787أكبر نسبة مف أراضي المدينة تقدر بػػ:  والتي تمثؿ أراضي ممك لمدولة:ـــ 1ـــ4ـــ4

ىكتار وىي تشغؿ كؿ أراضي وسط  1792760ىكتار مف إجمالي مساحة المدينة المقدرة بػػ  858712

الخامس وجزء مف القطاع السادس بقسمو و  الرابع ،الثالث ،المدينة، وبالتقريب كؿ مساحة القطاعات الثاني

 مساحة المنطقة الصناعية وجزء ىاـ مف مساحة منطقة النشاطات في جنوب الولاية.الجنوبي، وتقريبا كؿ 

ىكتار لتمثؿ  499706وتحتؿ المرتبة الثانية مف حيث المساحة إذ تقدر بػػػ  أراضي ممك لمبمدية:ـــ 2ـــ4ـــ4

 ،ت الرابعمف إجمالي مساحة المدينة، وتتوزع ىذه المساحة بالقسـ الشمالي لمقطاعا %27784ما نسبتو 

السادس وىي تمتد حتى خارج حدود المحيط العمراني، الأمر الذي لا يقؼ حاجزا أماـ توسع و  الخامس

 في الوقت الحالي والمستقبمي ولآفاؽ بعيدة. المدينة بذلؾ الاتجاه

 435742مف المساحة الإجمالية لممدينة أي ما يعادؿ  %24729وتمثؿ  :أراضي ممك لمخواصـــ 3ـــ4ـــ4

ىكتار، وىي تتركز أساسا بالقطاع العمراني الأوؿ بالناحية الشرقية لممدينة، وجزء ىاـ مف مساحة القطاع 

 .السابع، وأجزاء أخرى تتمثؿ في مساحات صغيرة في القسـ الشمالي مف تراب المدينة
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 (: طبيعة الممكية العقارية للأراضي.03مخطط رقم )
 

 
.2017+ معالجة الطالبة  2008التوجييي لمتييئة والتعمير لبمدية المسيمة  المصدر: المخطط  

1/00000السلم:   
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 في مدينة المسيمة: العقار وتطورها أسعار ـــ5ـــ4

 يومنا. إلى( 2005الدولة منذ ) أملاكالقابمة لمبناء عند مديرية  الأرض أسعار(: 07جدول رقم )
 المنطقة الفرعية المنطقة

 
 %25المنحدرة اقؿ مف الأراضي المنبسطة او 

 ²مالأراضي غير المجيزة  ²مالمجيزة  الأراضي
   المنطقة أ المسيمة

 )مقر الولاية( 
 / دج20000إلى  1500مف  01
 دج 5000إلى  3000مف   دج 8000إلى  5000مف  02

 
 ملاحضات

 10تصحح بنسبة تخفيض في السعر تتراوح مف  %25الأراضي المحددة بنسبة تصؿ إلى 
 %20إلى 

 %30إلى  10الأراضي المنبسطة ذات الموقع الياـ تصحح بنسبة زيادة تتراوح مف 
.2009 المصدر: فموسية لحسف،  

 

 .2008لسنة  القابمة لمبناء في السوق الموازية الأرض أسعار(: 08جدول رقم )

 2008سنة  (²ـالمساحة ) الحي الرقـ

 بالدينار الجزائري ²ـ سعر سعر القطعة مميوف سنتيـ
 15000 300 200 مسكف 275حي  01
02 Site 02 180 280 15000 
 9500 180 190 قطعة 297تجزئة  03
 9500 180 190 قطعة 608تجزئة  04
 17500 350 200 قطعة 924تجزئة  05
 23500 700 300 02الوحدة رقـ  06
 15000 450 300 قطعة 700تجزئة  07
 11500 230 200 04الوحدة رقـ  08
 11500 230 200 05الوحدة رقـ  09
 15000 300 200 06الوحدة رقـ  10

.2009المصدر: : فموسية لحسف   
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 (.2008-1984(: تطور سعر المتر المربع من الأرض في مدينة المسيمة )09جدول رقم )

 2008 2006 2004 2002 2000 1998 1996 1992 1988 1984 التعيين

 18000 10000 8000 7000 5000 3000 1600 500 120 40 )دج(سعر المتر المربع

.2008المصدر: مديرية أملاؾ الدولة لولاية المسيمة   

لمدينة المسيمة في تزايد مستمر،  الحضري العقار أسعار أف نستنتجالجداوؿ السابقة مف خلاؿ  

حيث كمما اتجينا نحو مركزىا يزيد سعر المتر المربع وىذا يدؿ عمى مدى الصراع والمضاربة عمى 

المضاربة العقارية كانت  أفالأراضي مف طرؼ الملاؾ نظرا لكثرة الطمب عمييا وقمة العرض، كما نجد 

مف طرؼ مصالح نتيجة لسوء تنظيـ واستغلاؿ العقار مما جعؿ سعره في تزايد مستمر بالرغـ مف تحديده 

المختصة والتي بقيت عاجزة عف ضبط السعر العقاري بسبب تممؾ الأراضي مف طرؼ الخواص الدولة 

 وىيمنة أصحاب رؤوس الأمواؿ عمى العقار المبني.

 اتجاه التوسع العمراني: ـــ6ـــ4

إف الطبيعة الجغرافية والقانونية للأرض تساعد عمى تحديد نوع واتجاه التوسع العمراني لأي 

تدخؿ في تحديد القيمة التجارية ليا، وما نلاحظ عمى النسيج العمراني لمدينة المسيمة، أنو ت كمامدينة، 

ية والشمالية الغربية عرؼ توسع سريع في السنوات الأخيرة، وقد كاف اتجاه ىذا التوسع إلى الجية الغرب

بينما الأرضي التي تقع في الجية ، معظميا أملاؾ عمومية لمعقار  لممدينة، وىذا كوف الطبيعة القانونية

 (.02( و)01وىذا ما توضحو الصورتيف الآتيتيف ) الشرقية لواد القصب فيي أراضي خاصة.
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 .2003(: المسيمة في 01صورة رقم )
 

 

 

 

 

 

 

 
+ معالجة الطالبة.  Google Earth 2017 المصدر:     

 
 + اتجاهات توسعها. 2016(: المسيمة في 02صورة رقم )

 
 
 

 

 

 

 
 

 

Google Earth 2017+ معالجة الطالبة. المصدر:     

 

N 

N 
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 عوائق التوسع العمراني: ـــ7ـــ4

 ـــ العوائق الطبيعية:1ـــ7ـــ4

  المسيمة.واد القصب في الجية الشرقية لمدينة 

 .الأراضي الفلاحية في الجية الشمالية الشرقية والمساحات المسقية بالجية الجنوبية الشرقية 

 ـــ العوائق الاصطناعية:2ـــ7ـــ4

 .خط السكة الحديدية الذي يقسـ المدينة إلى قسميف ويخترؽ النسيج الحضري لممدينة 

 تقطع المجاؿ المخصص ليذا التوسع المرتقب، ىذه  وجود شبكة مف الخطوط الكيربائية تجتاز أو

 ارتفاؽالخطوط منيا شديدة التوتر، ومتوسطة التوتر والتي تحتاج إلى مساحات شاغرة تبقى حؽ 

 لمسار ىذه الخطوط.

  .المنطقة الصناعية في الجية الجنوبية ومنطقة النشاطات والتخزيف 

  يؤثر بشكؿ سمبي عمى المحيط المرتقب )مركز الردـ التقني  لمقمامة العمومية المفرغةوجود

 .بالجية الشمالية الغربية لمنفايات(

 ـــ العوائق القانونية:3ـــ7ـــ4

 .)الطبيعة العقارية للأراضي الواقعة في الجية الشرقية لواد القصب )ممؾ خاص 
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والارتفاقات. العمراني(: عوائق التوسع 04رقم ) مخطط  

 

+ معالجة الطالبة. 2008: المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير المصدر  

1/06666السلم:   

N 
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 التأثير والتأثر بين التوسع العمراني والعقار:دراسة علاقة ـــ 5

 1:العمرانية قطاعاتالتقسيم  ـــ1ـــ5

ممجاؿ العمراني ويتواجد لوىو القطاع الذي يشمؿ النسيج الحضري  القطاع العمراني المعمر: ـــ1ـــ1ـــ5

 .ىكتار 2000مدينة المسيمة يتربع عمى مساحة مركز بشكؿ أساسي ب

لمتعمير خلاؿ وىو القطاع المخصص  :لمتعمير )المدى القريب والمتوسط( القطاع القابل ـــ2ـــ1ـــ5

ؿ ىكتار شما 27775ىكتار منيا  394 تتربع  عمى مساحة إجمالية قدرىا 2005/2015 العشر سنوات

 58وأولاد سيدي محمود وجزء مف الجناف لكبير و بمنطقة سيدي أعمارة ىكتار 58السكة الحديدية و

 تقع جنوب حي لاروكاد وقرفالة. ىكتار 

وىو القطاع المخصص لمتعمير خلاؿ الفترة الممتدة بيف  :اع القابل لمتعمير )المدى البعيد(القطـــ 3ـــ1ـــ5

ىكتار تقع كميا شماؿ السكة  405ىكتار منيا  450تتربع  عمى مساحة إجمالية قدرىا   2015/2025

  .بمنطقة بوخميسة 45الحديدية  و

باستثناء وىو القطاع الذي تمارس فيو جميع النشاطات الأخرى  متعمير:لقابل الالقطاع غير ـــ 4ـــ1ـــ5

نشاط البناء والتعمير وتـ تقسيمو إلى مجموعة مف القطاعات ولكؿ قطاع وظيفة معينة تتماشى 

 والمعطيات المجالية والطبيعية التي تميز كؿ منطقة عف الأخرى.

حي و حي قرفالة  ،وىي التجمعات المعمرة بطريقة عشوائية )حي مويمحة المناطق المبعثرة:ـــ 5ـــ1ـــ5

 .سيدي عمارة(

 

 

                                                           
1
 .45تقرير مراجعة المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، مرجع سابؽ، ص 
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  العمرانية + المناطق المبعثرة. التوسع تقسيم قطاعات (:03صورة رقم )

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

.2017 + معالجة الطالبة  Google Earth 2017   المصدر: 

 مقارنة مجال توسع المدينة بين الواقع ومراجعة المخطط التوجيهي لمتهيئة والتعمير: ـــ2ـــ5

مدينة قد بدأت تتوسع والواقع نجد أف ال التوجييي لمتييئة والتعميرمف خلاؿ المقارنة بيف المخطط 

 ،06و 01رقـ  يضاشغؿ الأر  مخططيعمى المدى القريب في جزء مف  لمتعمير صصعمى القطاع المخ

مشاريع سكنية جماعية وبعض  ييافيو ممؾ لمدولة فأنجزت عموذلؾ بسبب الطبيعة القانونية لمعقار 

مثؿ ثانوية الرائد نور الديف صحراوي وفرع  ،التجييزات التي كانت مبرمجة في المخطط التوجييي السابؽ

مخطط أمير عبد القادر ومركز للأمف الحضري ب ، مكتب البريد06رقـ  يضامخطط شغؿ الأر بمدي ب

 فيو شبو فارغ. (02)رقـ   يضامخطط شغؿ الأر أما  (01)رقـ   يضاشغؿ الأر 

 

N 
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قطاع التوسع العمراني لممدى القريب.(: 04صورة رقم )  

 

 

 

 

 

 

.2017 + معالجة الطالبة   Google Earth 2017   المصدر:   

والمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير وفؽ  يضاانو يوجد عدـ تطابؽ بيف مخططات شغؿ الار  كما نلاحظ
( مضروب بحؽ الارتفاؽ 02رقـ ) يضامخطط شغؿ الار الذي ينص في مواده عمى اف  29-90القانوف 

(. ونلاحظ ايضا باف التوسع لـ يكتمؿ في قطاع 01رقـ ) يضاحتى يتـ تكممة انجاز مخطط شغؿ الار 
في حي قرفالة، التوسع لممدى القريب لكنو ظير في قطاع التوسع لممدى المتوسط والذي كاف عشوائي 

 سيدي عمارة وحي مويمحة.

 (: قطاع التوسع العمراني لممدى المتوسط.05صورة رقم )

 

 

 

 

 

.2017 + معالجة الطالبة   Google Earth 2017   المصدر:   
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(: نسبة استهلاك المجال في قطاعات التىسع العمراني.10جدول رقم )  

 
 القطاع

مساحة 
 القطاع
 )هكتار(

مخططات 
شغل 

الأرض 
POS 

مساحة 
 المخطط
 )هكتار(

المساحة 
 المبنية
 )هكتار(

النسبة 
 المبنية

(%) 

النسبة 
في   المبنية

 (%القطاع )

قطاع التوسع 
العمراني لممدى 

 القريب

 
18275 

 

01 87,00 28,50 32,75  
36,60 02 40,00 53,00 13,25 

06 55,50 33,00 59,50 
 
 
 

قطاع التوسع 
العمراني لممدى 

 المتوسط

 
 
 
 
 

911 

07 200,00 09,40 04,70  
 
 
 
 

04,39 

08 93,50 00,00 00,00 
09 61,00 06,30 10,20 
10 34,00 02,00 05,88 
11 76,00 01,60 02,10 
12 62,50 00,00 00,00 
13 60,00 08,70 14,50 
14 75,50 06,60 08,75 
21 113,50 03,30 02,60 
22 110,00 00,00 00,00 
23 25,00 02,40 09,60 

 
قطاع التوسع 
العمراني لممدى 

 البعيد

 
 

37275 

15 80,00 00,00 00,00  
 

00,00 
 
 
 

16 33,00 00,00 00,00 
17 60,00 00,00 00,00 
18 69,00 00,00 00,00 
19 37,50 00,00 00,00 
20 93,00 00,00 00,00 
.2017الطالبة + معالجة  2012المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير بعد مراجعة المصدر:   
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 قطاع التوسع العمراني لممدى القريب مف مجاؿ %36760و تـ استيلاؾ نسبة نلاحظ مف خلاؿ الجدوؿ ان

مف مجاؿ قطاع التوسع العمراني لممدى المتوسط، أما بالنسبة لقطاع التوسع العمراني لممدى  %04739و 

 البعيد فمـ يتـ استيلاؾ أي شيء مف مجالو.

 العقار عمى التوسع العمراني في مدينة المسيمة: تأثيرـــ 3ـــ5

 خلاؿ: مف خلاؿ ما سبؽ نجد أف العقار يؤثر عمى التوسع العمراني بشكؿ كبير وذلؾ مف

  الطبيعة القانونية لمعقار ودورىا في توجيو المشاريع العمرانية وبالتالي ىي تؤثر عمى عممية

 التوسع العمراني.

  سعر العقار والذي يعتبر أىـ عامؿ يتحكـ في التوسع العمراني ويشيد سعر العقار في المدينة

 المستقبمي.ارتفاعا ىائلا خاصة داخؿ التجمع الرئيسي أو في اتجاىات التوسع 

  مردودية الأراضي الزراعية فإذا كانت الأراضي صالحة لمزراعة وذات منتوج جيد فإنيا تعتبر

عائؽ في وجو التوسع العمراني وىذا ما نلاحظو في الأراضي المتواجدة في اتجاىات التوسع 

 المستقبمي لممدينة خاصة مف الجية الشمالية الشرقية.

 ي عمى العقار في مدينة المسيمة:ـــ تأثير التوسع العمران4ـــ5

 كما يؤثر العقار عمى عممية التوسع العمراني فاف ىذا الأخير يؤثر عمى العقار بصفة كبيرة مف خلاؿ:

 .التوسع عمى حساب الأراضي الزراعية يؤثر سمبا عمى ىذه الأراضي ويفقدىا ميزتيا الزراعية 

 ينة مما يؤدي إلى انتشار البنايات وكؿ ما التوسع العمراني يقضي عمى الأراضي الشاغرة في المد

ىماؿ المساحات الحرة التي يحتاج ليا السكاف.  ىو بالخرسانة وا 
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 عمى سعر العقار فيؤدي إلى ارتفاع أسعاره في اتجاه امتداد المدينة  التوسع العمراني كذلؾ يؤثر

 .توسعياو 

  أسعارهاستنزاؼ العقار مما يسبب في ندرتو وارتفاع  إلىيؤدي التوسع العمراني. 

 ـــ نتائج الدراسة:6

 مف خلاؿ الدراسة التحميمية لمدينة المسيمة توصمنا إلى النتائج التالية:

  بشكؿ كبير في التوسع العمراني وىذا لانبساطيا.لمجاؿ الدراسة  الطبوغرافيةالطبيعة ساعدت 

  بيا  (60و 45 ،40)رقـ  ةالطرؽ الوطني ورامح مرورلتحتؿ مدينة المسيمة موقع جغرافي ىاـ

 وصؿ بيف عدة مدف وولايات. مما جعميا ىمزة

  توسع المدينة يتجو نحو الجية الغربية و الشمالية الغربية والذي فرضتو مجموعة مف العوامؿ

 أىميا عوامؿ طبيعية.

  ولـ يكف موزعا عبر كؿ المدينة لتوزيع الحركة بانتظاـ،  كاف مركزا،توزيع التجييزات في المدينة

 .وىذا ساعد في تركيز النشاطات في مكاف معيف، وتوجيو الحركة والتنقؿ نحو مكاف معيف

 نشاء منطقة  1974لعاـ  الإداري المدينة عرفت توسعا عمرانيا سريعا خاصة بعد التقسيـ وا 

 .إضافة إلى الزيادة السكانية الكبيرة والنزوح الريفي صناعية في المدينة

 والتعمير. ةعدـ مطابقة مخططات شغؿ الأراضي لممخطط التوجييي لمتييئ 

  وأخيرا توصمنا إلى العلاقة بيف التوسع العمراني والعقار في المدينة وذلؾ مف خلاؿ تأثير التوسع

 وسع المدينة.العمراني عمى العقار وتأثير ىذا الأخير عمى عممية ت
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 خلاصة الفصل:

مف خلاؿ ما تناولناه في الدراسة التحميمية توصمنا إلى أف الاستغلاؿ العمراني والسكني بصفة  

خاصة يحتؿ مساحة كبيرة مف المساحة الإجمالية لممدينة وذلؾ ما أدى إلى التوسع السريع والكثيؼ 

شيئا فشيئا عمى الأراضي الزراعية واكتساح لممدينة وعممية  الاستنزاؼ المتواصمة لمعقار والقضاء 

طبيعية الوالعوائؽ  عقار الحضرية أخرى ارتفاع أسعار الالخرسانة لمعظـ أماكف المدينة  ومف جي

والاصطناعية المتواجدة في المدينة وذلؾ يؤثر عمى انجاز المشاريع ويحد مف توسع المدينة أو يوجييا 

 مشاكؿ عمى مستوى مدينة المسيمة والمتمثمة في:عكس الاتجاه المخطط لو مما يخمؽ عدة 

  مراني سواء كاف مخطط أو عشوائيأسعار العقار بسبب التوسع العزيادة . 

  ىماؿ اختلاؿ التوازف في توزيع التجييزات بحيث يتركز أغمبيا في المركز الحضري الرئيسي وا 

التجمع الحضري الرئيسي،  التجمعات الثانوية مما أدى إلى تركز السكاف حوؿ ىذه التجييزات في

 وبالتالي غلاء أسعار العقار.

  اختلاؿ التوازف في توزيع السكنات والسكاف بيف التجمع الحضري الرئيسي لممدينة والتجمعات

الثانوية مما أدى إلى ظيور بعض الأحياء الفوضوية والتوسع واستغلاؿ العقار بطريقة فوضوية 

 داخؿ المدينة.

 الجديدة بسبب استغلاليا كأنماط سكنية جماعية بكثرة،  اتية في القطاعارتفاع الكثافة السكان

 وتأثيرىا عمى الأفراد وبنية المجتمع.

 .الزيادة السكانية الكبيرة والنزوح الريفي أدت إلى توسع مدينة المسيمة في الآونة الأخيرة 
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 :خاتمة

 أدىوىذا ما شيدتو مدينة المسيمة  مما  التوسع العمراني شيئا ضروريا وحتميا لكل مدينة يعتبر

 0222 :التي تقدر بحوالي القطاعات المعمرةوذلك يظير من خلال مساحة  للأراضياستيلاك كبير  إلى

أما ندرة العقار وارتفاع أسعاره فيظير من خلال مساحة القطاعات المخصصة لمتعمير عمى . ىكتار

كما   من المساحة المعمرة %7991 تتعدى ىكتار بنسبة لا 493 متوسط والتي تصل إلىالمدى القريب وال

دج سنة  79222لتصل إلى  7993دج سنة  32حيث كانت أن أسعار العقار في تزايد مستمر وجدنا 

لغياب الرقابة العمرانية أدى إلى الاستيلاك المفرط وغير المخطط لمعقار فتجسدت  أما بالنسبة .0229

سيدي عمارة والتي تم البناء فييا بدون وحي الأحياء الفوضوية كحي قرفالة ظيور بعض من خلال 

القانونية للأراضي باعتبارىا أراضي تابعة لمخواص وانعدام الرقابة مما أدى وذلك يعود لمطبيعة رخصة 

وىذا يتوافق مع الفرضيات ويؤكد  الفلاحية. تيااضي بطريقة عشوائية وعدم احترام طبيعإلى استيلاك الأر 

 صحتيا.

من إلى مجموعة توصمنا ومن خلال الدراسة والتحميل الذي قمنا بو عمى مستوى مدينة المسيمة  

وقد توسعت بشكل كبير خاصة في الآونة مدينة المسيمة تحتل موقعا  استراتيجيا ىاما أن  :النتائج أىميا

نتيجة الأخيرة وىذا راجع لعدة عوامل أىما العامل الطبوغرافي، كما أن أسعار العقار في ارتفاع دائم 

 ، بالإضافة إلىا وقمة العرضالصراع والمضاربة عمى الأراضي من طرف الملاك نظرا لكثرة الطمب عميي

وعدم وعدم تطبيق توصيات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ومخططات شغل الأراضي  غياب الرقابة

لمحاولة التوصل التوصيات و قمنا بتسطير بعض الاقتراحات  دراستنا و من خلالوعميمطابقتيا مع الواقع. 

 أثناء وتفادييا عن التوسع العمرانيالمشاكل الناتجة محاولة تصحيح إلى الأىداف المذكورة سابقا والمتمثمة 
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إيجاد آليات وميكانيزمات لمتحكم في ظاىرة بالإضافة إلى  ومحاولة التحكم فيو التخطيط المستقبمي 

 وتتمثل في: استنزاف العقار

 لحد المخططات المدروسة عمى ارض الواقع حتي يكون ىناك تنظيم لممجال بيدف ا انجاز وجوب

 من استنزاف العقار داخل المحيط الحضري.

 .اعتماد التوسع العمودي أو الرأسي وذلك لضمان نمو المدينة واستغلال أمثل لمعقار 

 تسييل عممية المراقبة والمتابعة تدعيم الإدارة ماديا وبشريا من أجل. 

  عقارية تحسبا لزيادة نمو البمدية مستقبلا احتياطاتالعمل عمى إنشاء. 

  لممكياتيم العقارية. الأمثل الاستغلالتشجيع الملاك العقاريين عمى 

 .لزاميا عمى احترام أدوات التييئة والتعمير  حمل المجان التقنية الولائية وا 

 ناء عممية إعداد وتطبيق المخططاتإشراك جميع الفاعمين في المجال الحضري أث. 

  التوسع العشوائي والحد من توسعيامعالجة مناطق. 

 وكيفا كما والطمب العرض بين التوازن وتحقيق اللازمة الإسكانية الحاجيات تمبية. 

 حل مشكل العقار أيجادالخبرات الأجنبية في  من الاستفادة. 

 عمى أرض الواقع وذلك  ىيئة رقابية لمتابعة تطبيق ماجاءت بو أدوات التييئة والتعمير إنشاء

 .العقار الحضري استغلالوسوء  انتياكلتفادي 

وفي الختام نرجو أن نكون قد ساىمنا ولو بالشيء اليسير في معالجة ىذا الموضوع، من اجل 

 النيوض بمدننا فيما يخص التطور الذي يأممو العام والخاص.
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