
2015/  2014السنة الجامعیة    
 

 
 الشعبیة الدیمقراطیة  الجزائریة  الجمھوریة 

République  Algérienne  Démocratique  et Populaire 
 وزارة التعلیم العالي و البحث العلمي

Ministère de l’enseignement Supérieur et de la Recherche scientifique 

 
بالمسیـــــلة  محمد بوضیاف  جامــــــعة  

  معھد تسییر التقنیات الحضریة 
  قسم : تسییر المدینة

  شعبة : تسییر التقنیات الحضریة
  تخصص: تسییر المدینة

 
 

  مـــــــــــذكرة تخرج مكملة لنیل 
  شھـــــــــــادة ماستر

 
 العــــــــــــــــــــــنوان

 
 
 
 
 
 
 

 

                                                                                                
    اعداد الطالبة:                                                ستاذ :اشراف الأ

.بــــن زروال  حسیبة                                                       .فلوسیة لحسن د.           
 

     
  

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com
http://www.novapdf.com


 
 

 

 

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com
http://www.novapdf.com


 
 

 

  

﴾ ُ ِید̯كمّ ҫز ҡ ُ تم ْ ر َ ك َ ئنَ ش ل َ كر الله) قال الحب̿ب ......قال تعالى في محكم التنزیل: ﴿و ْ َم ̼شَ َ ل َاس كر الن ْ ْ لم ̼شَ ن َ   .: (م

ن الحمد ߸ و˨ده نحمده حمدا كثيرا طیبا مˍاركا ا߳ي وفق̲ا لإنجاز هذا العمل، واق˗داء بنور البصيرة ومف˗اح القلوب  إ
ٔفضل الصلاة وǫٔزكى ال˖سليم.  ǫ ٔجمعين حˍیˌ̲ا محمد ̊لیهǫ وس̑ید الخلق  

من ساهم في انجاح  لكل زیلالج لشكرتقدم Դهذا البحث ا߳ي تم بعون الله ǫٔن اضع ǫٔخر ا̥لمسات ل ̼شرفني  ان ا
ٔو Դب˖سامة شكرا لكم جمیعا. ǫ لقلیل ˊكلمةԴ هذا العمل ولو  

 ٔǫ ٔس̑تاذ الفاضل ا߳ي كان ҡلى ا ٕ ومصدرا عوԷ وس̑ندا لي تقدم بجزیل الشكر والعرفان وԳم˗نان الخالص ا
ٔس̑تاذ الفاضل ا߳ي لم یب˯ل ̊لینا ولو Դلقلیل،  الصعاب ويمهد ليلي  ذ̥لومرجعا ی ҡٕلى ا المؤطر الطریق ا

Գحفظه الله س̑تاذ الفاضل       

 .  

كما نتقدم Դلشكر الخالص الى كل اساتذة معهد ˓س̑یير التق̲یات الحضریة ˭اصة  Գس̑تاذ ˊن ̊̿سى فاتح توف̀ق،   
  Գس̑تاذ عم̿ش ̊لاوة، Գس̑تاذ ˊن ˭ا߱ الحاج 

ٔفادتني   كثيرا. ا߳̽ن لم یب˯لوا ̊لي ǫ لنصائح و   المراجع التيԴ  
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        "Էلوا߱̽ن إحساԴه وԹ ٕ لا ا ٕ ٔلا تعبدوا ا ǫ لى من قال فيهما الرحمن "وقضى ربك ٕ  ǫٔهدي ثمرة عملي المتواضع هذا ا

̠رࠐما الله وǫٔطال         ٔ ǫ لى الوا߱̽ن الكريمين ٕ  عمرهما.ا

ٕلى ǫٔول من  ٔتها عیناي ،ا ǫٔول من رǫ لى ٕ ٕلى ࠐˤة القلب وم̲بع الحنان وصفاء الحب   اب˖سمتوا  *امي*لرؤԹي ا

ٕلى القمر ا߳ي نور        ٕلى من كان ̼سدد خطاي س̑ندي في ح̀اتي ودنیاي ا ٕلى من كان دوما ̼شد ̊لى ̼سراي ا ا
ٕلى ا߳ي لم یب˯ل ̊لي ˉشيء وكان سترا ي ومرشدا وԷصحا   *ش̑یخ السعید*.ليلي ظلام سماي ا

ٕلى ورود ح̀اتي وروح قلبي ٕخوتي ا ٔعز من نفسي وعیوني ا ǫٔحزاني وǫٔفراݮ و ǫ ٔخواتي  *زهير، حمزة*ا߳̽ن شار̠ونيǫو
ٔزواݨم  ǫوفقهم الله.وثمرات حبهم *رینة، وائیل، هارون، عبد الجلیل * و 

 وكل ̊ائلتها߳ي تحملني طول مشواري هذا ، * عبد ا̥لطیف *العز̽ز زوݭ  و وعیناي ومصدر قواي نديس̑  لىإ 
ا ˭اصة وا߱ته *˭التي*  هم.الله وǫٔطال في عمر همر̊

لى ǫٔوسمة الشرف وا߳̽ن شار̠وني طفولتي        ٕ ٔو  ومشواري ا߱راسي ا ǫ ٔصدقائي وكل من عرف الخير من قریبǫ
 بعید

لى كل ٕ لى كل من  2015طلبة معهد ˓س̑یير التق̲یات الحضریة و˭اصة  دفعة  و اساتذة وا ٕ لهم قلبي ولم  ا˓سعوا
 .یذ̠رهم قلمي

 . 
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 العنــــــــــــــــــــــــــــــــــــــوان الصفحة 

 مقدمة أ
 الفصل التمھیدي 
 المدخل العام. 

الاشكالیة-1  01  
الفرضیات-2  02  
اھداف البحث-3  02  
و اسباب اختیار الموضوع اھمیة - 4 03  
منھجیة و تقنیات البحث- 5 03  
ھیكل ومحتوى المذكرة- 6 04  
05 -09 الدراسات السابقة- 7   
09 --13 المفاھیم الاساسیة- 8   

                                                      ائرالعقار في الجز الفصل  الاول:    
 تمھید 14

 
العقار، انواعھ، تصنیفاتھ، اھمیتھ و مشتملاتھ:   - 1 14  

 
انواع العقار: - 1- 1                                    14

 
العقارات حسب طبیعتھا - 1-1- 1 14  

موضوعھا: بحسب  العقارات - 1-2- 1 14   
 

العقارات بالتخصیص: - 1-3- 1 14  
العقار تصنیفات -2 - 1  

العقار مشتملات  -3-   1 15  
المباني- 3-1- 1 15  
التجھیزات العمومیة- 3-2- 1 15  

 
السكنات الاجتماعیة- 3-3- 1 15  

 
اھمیة العقار      -4- 1 15  

 
الاھمیة الاجتماعیة- 4-1- 1 15  

 
الاھمیة الاقتصادیة- 4-2- 1 15  

 
الاھمیة السیاسیة- 4-3- 1 15  
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الاھمیة العمرانیة - 4-4- 1 15  
 

في الجزائر  العقاریة السیاسة - 2 16  
 

في المرحلة العثمانیة:   العقاریة  السیاسة-1- 2 16  
 

 2- 1-1- أراضي البایلك: 16
 

أراضي الملك :- 1-2- 2 16  
 

)أراضي الحبوس(الاوقاف- 1-3- 2 16  
أراضي العرش- 1-4- 2 16  

 
أراضي المخزن - 1-5- 2 17  

 
 

17 
 

م1962-1830العقاریة في المرحلة الاستعماریة   السیاسة-2- 2  
 

العقاریة في مرحلة الاستقلال السیاسة -3- 2 18  
 

م1990-1962المرحلة الممتدة من - 1 18  
 

18 -19 م1978-1962سیاسة التوازن الجھوي( -ا   
سیاسة  الاحتیاطات العقاریة -ب 19  

 
التنازل عن املاك الدولة سیاسة -ج 19  

 
 2- 3-2 مرحلة   بعد 1990م 20
تسییر و استھلاك العقار اثناء مرحلة  في  المتحكمة   اھم القوانین-4- 2   20

 الاستقلال
المتضمن الثورة  1971-11- 08المؤرخ في 71/173الامر رقم - 4-1- 2 20

 الزراعیة
 

العقاریةالمتعلق بالاحتیاطات  74/26الامر - 4-2- 2 21  
 

نزع الملكیة من اجل المنفعة   بقواعد  المتعلق 76/48الامر رقم- 4-3- 2 21
 العامة

 
المتعلق برخصة البناء  1982- 02- 06المؤرخ في  82/02القانون  - 4-4- 2 21

 ورخصة تجزئة الاراضي
المحدد انتقالیا قواعد شغل  الاراضي قصد  85/01قانون رقم  - 4-5- 2 21

 المحافظة علیھا
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21 -22 المتعلق بالتوجیھ العقاري:  90/25قانون رقم  - 4-6- 2   

 
المتعلق بالتھیئة و التعمیر 90/29قانون رقم -- 4-7- 2 22  

 
المتضمن القانون التوجیھي للمدینة 06.06قانون رقم -8 -4- 2 23  

 
المحدد لقواعد مطابقة البنایات و اتمام انجازھا 08/15قانون - 4-9- 2 24  

 
 خلاصــــــــــــــــــة الفصل 24

المخالفات العمرانیة و استنزاف العقار الفصل الثاني:   
تمھید:   25  
25 І -الیات استنزاف العقار 

 
الالیات القانونیة -1- 1 25  
للتھیئة و التعمیر  التوجیھي  المخطط- 1-1- 1 25  

المعمرة القطاعات -1- 1-1- 1 25   
للتعمیر  المبرمجةالقطاعات  -2- 1-1- 1 26  
قطاعات التعمیر المستقبلیة-3- 1-1- 1 26  
للتعمیر  القطاعات غیر القابلة-4- 1-1- 1 26  
  شغل الاراضي مخطط - 1-2- 1 27

 
27 -28   الالیات غیر القانونیة-2- 1 

 
  نھب العقار عن طریق وضع الید - 2-1- 1 28

 
المستعجلة في   تحویل العقارات لوضع البرامج التنمویة المحلیة- 2-2- 1 28

 المحیط الحضري
تجزئة اراضي الخواص:       - 2-3- 1 29  
عوامل استنزاف العقار في الجزائر - 2 30  

 
  النمو الدیمغرافي-1- 2 30

 
30 -31   النزوح الریفي-2- 2  

 
  النشاط الاقتصادي -2- 3 31

 
  عوامل اخرى  -4- 2   32

 
  المصالح و الھیئات المتدخلة في تسییر العقار في الجزائر    - 3 33
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  مدیریة املاك الدولة -1- 3 33
 

  مدیریة الحفظ العقاري -  2- 3  33
 

  مدیریة مسح الأراضي- 3 - 3  34
 

البلدیة-- 4-   3  34  
  دیوان الترقیة   و التسییر العقاري-5- 3 35

 
                                             العقاریة  التعاونیات-6- 3 35
العقاریون                                          المرقون—7- 3 35  
   العقاریون  الوكلاء-8- 3  36

 
  المستعملین-9- 3  36

 
36  ІІ-:مظاھر المخالفات العمرانیة على استنزاف العقار  

 
  استنزاف العقارالتوسع العمراني و اثره على - 1  36

 
  التكثیف- 2  36

 
37 -38   ( تعریفھ ،اسبابھ ،خصائصھ) الاحیاء العشوائیة- 3  

 
  خلاصة الفصل  39

 
تحلیلیة نقدیة لمدینة المسیلة دراسة الفصل الثالث:   

 تمھید  40
 

تقدیم مدینة المسیلة -ا 40  
الموقــــــــــــــــــع الجغرافي -أ 40  

 
40 -41 الاداريالموقع  -ب   

 
41 -43   لمحة تاریخیة عن نشأة المدینة وتطورھا: -ج 

 
 الدراسة الطبیعیة:-ب 44

 
التضاریس- 1 44  

 
44 -48 المنــــــــــــــــاخ - 2   
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طبوغرافیة المنطقة - 3 49   
 

 الدراسة التحلیلیة العمرانیة للمدینة -ج 50
 

50 -52 للنسیج الحضري لمركز المدینة التطور العمرانیة - 1   
 

52 -54 السكن والتجھیزات في المدینة- 2   
 

55 -56   للمدینة: المھیكلة الطرق- 3 
 

بمدینة المسیلة  05دراسة تحلیلیة و نقدیة لمخطط شغل الأراضي رقم: - 2 57  
 

05تقدیم مخطط شغل الأراضي رقم -1- 2 57  
الموقع 1-1- 2 57  
الحدود 1-2- 2 58  

 
المساحة   1-3- 2 59  

 
العوائق 1-4- 2 60  

 
  الطبیعـــــــة القانـــــــــونیة للأ راضي:- 1-5- 2 61

 
62 -64   شغل الأراضي.  للمخطط  التطور الزمني- 1-6- 2 
  دراسة عناصر التشكیل الحضري: 2- 2 65

 
 دراسة المشاریع المجسدة: - 1 66

 
  الاطار المبني: -ا 66

 
  على مستوى السكن:- 1 66

 
67 -68   على مستوى التجھیزات:- 2 

 
  الاطار الغیر مبني: -ب  69

 
  على مستوى الطرقات:- 1  69

 
  على مستوى المساحات الخضراء:- 2  70

 
على مستوى مساحات اللعب                                                 -3    71  
على مستوى مساحات العمومیة. -   4  72  
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على مستوى مساحات الحرة :- 5  73  
 

دراسة المشاریع   الغیر مجسدة- 2 74  
 

الاطار المبني: -ا 74  
  على مستوى السكن:- 1 74

 
الاطار الغیر مبني: -ب  

  على مستوى الطرقات:- 1 75
  

  على مستوى المساحات الخضراء:- 2 76
  

  على مستوى مساحات اللعب- 3 77
على مستوى مساحات العمومیة. - 4 78  

  
على مستوى مساحات الحرة :- 5 79  

  
 خلاصة: 80

  
ورصد أھم  و الواقع 05المقارنة  بین مخطط  شغل الأراضي رقم  -3- 2 81

 المخالفات
  

82  
  الخاصة بالسكن الفردي و الجماعي 01المخالفة 

  الصحي و مركز الشرطة:  بالمركز الخاصة  02المخالفة 83
  الجماعیة الخاصة بالسكنات  03المخالفة 84
  الخاصة بالسكن نصف جماعي 04المخالفة  85
الخاصة بالساحة العمومیة:  05المخالفة 86  

  
  الخاصة بالسكن الجماعي:  06المخالفة 87
  الخاصة بالسكن الجماعي:  07المخالفة 88
  الخاصة بالساحة العمومیة:  08المخالفة 89
  الخاصة بالطرقات:  09المخالفة 90
  الخاصة بالمشاریع الغیر مجسدة:  10المخالفة 91
 خلاصة الفصل 92

  
  تحلیل الفرضیات 93

  ةـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالخاتم 
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ارســــــــــــالفھ   

ال:ــــــــــــــشكفھرس الأ     1-        

رقم  العنوان الصفحة
 الشكل 

 01 ھیكل و محتوى المذكرة 04
 02 الیات استھلاك العقار في المحیط الحضري 29
 03 عوامل استنزاف العقار 23
و الاداري لبلدیة المسیلةموقع الجغرافي  41  04 
2012 الى م2000سنة من الحرارة درجةاعمدة بیانیة ل  45   

 
05 

م2012سنة الى م2000سنة من الرطوبة نسبةاعمدة بیانیة ل 46  06 
م  47 2012الى م2000سنة من الامطار كمیةاعمدة بیانیة ل  07 
 08   م2012 الى م2000 سنة من الریاح سرعةاعمدة بیانیة   ل 48
 09 تقسیم مدینة المسیلة الى قطاعات 51
 10 تموضع التجھیزات في المدینة 55
 11 موقع منطقة الدراسة بالنسبة لمدینة المسیلة 57
05مساحة مخطط شغل الأراضي رقم  59  12 
 13 عوائق الموجودة في مخطط شغل الاراضي 60
05الطبیعة القانونیة للمخطط شغل الأراضي رقم 61  14 

 15 عناصر التشكیل الحضري 65  
 16 دائرة نسبیة     المبني الاطار مساحة من السكن نسبة تمثل   66
المجسدة المشاریع مساحة من السكن نسبة تمثلدائرة نسبیة  66  17 
المبني الاطار مساحة من التجھیزات نسبة تمثلدائرة نسبیة  67  18 
 المشاریع مساحة من التجھیزات  نسبة تمثلدائرة نسبیة  68

 المجسدة
19 

        مبني الغیر الاطار مساحة من الطرقات نسبة تمثلدائرة نسبیة   69
    

20 

المجسدة الاجمالیة  مساحة من الطرقات نسبة تمثلدائرة نسبیة   69  21 
 الاطار مساحة من الخضراء المساحات نسبة تمثلدائرة نسبیة  70

مبني الغیر  
22 

  مساحة من الخضراء المساحات نسبة تمثلدائرة نسبیة  70
المجسدة الاجمالیة  

23 

 الغیر الاطار مساحة من اللعب مساحات نسبة تمثلدائرة نسبیة  71
 مبني

24 

 الاجمالیة  مساحة من اللعب مساحات نسبة تمثل دائرة نسبیة 71
 المجسدة

25 

 الغیر الاطار مساحة من عمومیة  ساحات نسبة تمثلدائرة نسبیة  72
 مبني

26 

 الاجمالیة  مساحة من عمومیة مساحات نسبة تمثلدائرة نسبیة  72
:المجسدة  

27 
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ارســــــــــــالفھ   

 الغیر الاطار مساحة من الحرة  مساحات نسبة تمثلدائرة نسبیة  73
 مبني

28 

 الاجمالیة  مساحة من الحرة المساحات نسبة تمثلدائرة نسبیة  73
 المجسدة

29 

المبني الاطار مساحة من السكن نسبة تمثلدائرة نسبیة  74  30 
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Rechearche summary        Résumé de recherche  ملخص البحث 

 

 

 ملخص :

، فمن بین تعتبر ظاھرة استنزاف العقار من الظواھر الكبرى التي تعاني منھا جل المدن الجزائریة

و التي اثرت سلبا على  -استنزاف العقار- تلك المدن مدینة المسیلة التي تعاني من ھذه الظاھرة

التركیبة العمرانیة، الاقتصادیة و الاجتماعیة لھا، فأصبحت الثروة العقاریة تستھلك بشكل سریع 

دون مراعاة لأي  قوانین  ولا توجیھات مخطط شغل الأراضي ، ومن ھنا استنبطنا موضوع 

دراسة حالة مخطط شغل الاراضي   - دراستنا: المخالفات العمرانیة و اثرھا على استنزاف العقار

بمدینة المسیلة، وقد كان الھدف من ھذه الدراسة رصد  كل المخالفات العمرانیة التي  05 رقم

.وما طبیعة ھذه المخالفات قانونیة ام لا؟ اثرت سلبا على استنزاف العقار  

 الكلمات  المفتاحیة:

مخطط شغل الأراضي، مدینة المسیلة.  المخالفات العمرانیة، استنزاف العقار،  ، العقار         

Résumé: 

le phénomène de l’épuisement du foncier parmi les problèmes 
majeur ; Et la plupart des ville algériennes vécus  ce phénomène .et la 
ville de m’ sila parmi les  ville qui a touchée par L’épuisement de 
foncier.et cette dernière influence sur la structure 
urbain ,  économique, social, à devenir épuisé d’une façon  rapide  
sans respectés les lois et les directives de plan d’occupation  de sol. 
D’après  ces données on a conclu notre thème les infractions urbains 
et leurs impacts sur l’épuisement de foncier cas  d’étude  plan 
d’occupation de sol n° 05-ville de  M’ sila ¸et l’objectif  d’étude est de 
suivi  de  toutes les infraction qui a affectés  négativement l’ 
épuisements de foncière et quelle est  la nature de ces irrégularités  
juridique ou autre ? 

Les mots clés :   

                le foncier   , L’épuisement de foncier, les infractions urbains 
Plan  d’occupation de sol, Ville de m’ sila   .              
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 Summary: 

The phenomenon of exhaustion of the land is the major phenomena 

that have suffered the bulk of Algerian cities. M’ sila one of these 

cities that suffer from this phenomenon. this phenomenon  has 

affected  negatively on the composition of the urban, economic and 

social her,. to become exhausted in a rapid manner without respected 

the laws and directives of plan of ground occupation. The  subject of 

our study :  offences Urban and its impact on  the exhaustion of the 

land, where the study plan  of ground occupation No. 05   City of        

M´ sila ,and study to monitor of all offences  which adversely affected 

negatively the exhaustion of the land and what is the nature of these 

irregularities legal or other? 

Keys words :  

 the land ,    Exhaustion of the land,  offences urban,  Plan of ground 
occupation, City of M’ sila.                    
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 أ

  

  :مقدمة

،   الصناعیة، تجاریة مختلف المجالاتالصناعیة شھد العالم عدة تغیرات في  ةروبعد الث                      
ولھذا زاد الطلب و الحاجة  للشغل و  نحو المدنفزاد عدد السكان في المدن بفعل الھجرة  عمرانیة...الخ 

من  سوآءا  ر "ومع  ھذا التزاید في سكان المدن تفاقم مستمفي   السكن و العقار فبدات المشاكل في المدن 
الى  جالي تسبب في ظھور مشاكل متعددة ترتب عنھ توسع م  فانھ خلال النمو الطبیعي او ھجرة السكان 

ھذه   لة للحد من كفی بدائل  یسعون الى ایجاد  لمدینة با المھتمین حدوث ازمات في المدن جعلت مختلف 
                                                                                                                             .  ص ا) ،  2014(بن عیسى،                .الظاھرة" 

و الجزائر كغیرھا من دول العالم تعاني من توسع  مدنھا نتیجة الھجرة من الاریاف الى   
و مرافق  تعمیر ضخمة لتسدید حاجیات السكان من سكن  المدن فلجات السلطات العمومیة الى عملیات 

الي  السكان  فدفع  للسكن  لم تلبي احتیاجات السكان المتزایدة  الا ان الدولة  ورغم كل ھذه العملیات 
 تسییرولھذا السلطات عجزت عن التحكم في  الاستلاء على العقار بطرق غیر قانونیة في ضواحي المدن 

 .الثروة العقاریة و الحفاظ علیھا

التي شھدت تزایدا  سریعا في عدد السكان نتیجة النمو   المسیلة  المدن مدینة  ومن بین ھذه                 
 الدیمغرافي السریع و الھجرة" مدینة المسیلة كغیرھا من المدن التي تعرف  تزاید سكاني كثیف الناتج عن

مما اثر   استنزافھالعقاري و  الوعاء  الذي ادى الى استھلاك الشيء،الریفیة  والھجرة   النمو الدیمغرافي
ت في ضواحي المدینة كما  الاحیاء الغیر قانونیة التي انتشر رعلى غراالعمراني  الحضري   على النسیج

عنھ اختلال في  التوازن  ما نتجوھو  على النسیج الحضري  و  العمرانیةعلى البنیة  التأثیرالى ادى 
                      ."  فة الى المضاربة العقاریةاضا عشوائیةالى بروز توسعات  و الوظیفي داخل المدینة 

  ص ب). ،   2014، عیسى(بن                                                                                    

تؤثر  فأصبحت  مختلف  مخططات شغل الاراضي  مســــــــتالعقار في مدینة المسیلة  فظاھرة استنزاف
اللثام عن بعض    بإماطة ورغبة منا في الاسھام .   و الاجتماعیة و البیئیة للمدینة على  التركیبة العمرانیة 

المخالفات  "عل المدینة ،جاء موضوع بحثنا  تأثیرھااسباب استنزاف ھذه الثروة العقاریة ومدى  
عمرانیة الموجودة ھم المخالفات الد أرص  و كان ھدف بحثنا " العمرانیة و اثرھا  على استنزاف العقار

  : الى ثلاثة فصول وھي العملقسمنا حیث  . 05راضي رقم:في مخطط شغل الأ

، في  التي مرت  بھا الجزائر ات العقاریة ــالجزائر و السیاس في  العقار  سیعالج  الفصل الاول الذي 
 كذا و ر القانوني و الغیر القانوني العقا استنزاف  و الفصل الثاني التطرق الى المخالفات العمرانیة 

نقدیة  تحلیلیة  نتطرق الى دراسة  و في الفصل الثالث   . في تفاقم ھذه الظاھرة تساھم   العوامل التي
، ھذه الدراسة التحلیلیة تخص بشكل خاص   05مخطط شغل الاراضي رقم  و لمدینة المسیلة بشكل عام 

تأثیرا سلبیا على استنزاف  التي اثرت  رصد كل المخالفات العقاریة  الجانب العقاري للمجال المدروس و
  العقار. وفي الاخیر الخروج بتوصیات و خاتمة للبحث.
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 الفصل التمھیدي المخالفات العمرانیة واثرھا على استنزاف العقار
   

 1 

الیة.ـــــــــــــــلإشكا-1   

كائن حي  وظیفتھا فالمدینة  رغم اختلافھا في النمو الدیمغرافي و اسریع اشھد  مدن العالم توسعت       

 ، (مشیدة) و غیر مبنیة فیزیائیة مبنیة تتكون من عناصر  -المدینة -الأخیرة باستمرار، ھذهینمو ویتطور 

صناعیة برغم من تواجد توازن بین  ،للتعمیر و أخرى زراعیة  قابلة  طبیعیة  فالمدینة تحتاج إلى مواقع 

حلفائیة  و المواقع المحمیة حسب ،  رعویة ، (فلاحیھ) وأخرى زراعیة عقارات القابلة للتعمیر ،ھذه ال

المؤرخ  95/ 26المعدل و المتمم بالأمر رقم 1990-11-18المؤرخ في  25/90قانون التوجیھ العقاري 

و ھو أول قانون جزائري یحدد النظام القانوني و القوام التقني للأملاك العقاریة كما  1995-09-25في 

غیر ،نص إن الأملاك العقاریة ھي كل الأراضي أو الثروات العقاریة غیر المبنیة وھي المذكورة أعلاه 

  )49ص، 2012 ،فارس علي (          ستھلاكھ مما أدى إلى اختلال التوازن. انھ تم ا

نھ رافع المدینة و حاضنھا رغم ذلك فإ العمرانیة و التطور وھو یعتبر العقار المحرك الأساسي للتنمیة      

حیث تعاني عقار اللا یستغل بعقلانیة من الناحیة التقنیة و القانونیة و ھذا ما یعرف بظاھرة  استنزاف 

والتي  الضواحي معظم المدن الجزائریة من  ھذه الظاھرة و ذلك من خلال انتشار السكنات العشوائیة في

  تعود أسبابھا إلى عدة عوامل أھمھا: 

  ؛(السكنات الفردیة)سوء توزیع التخصیصات العقاریة  

  و ھذا ما مھد الطریق عدم إعطاء قیمة حقیقیة للعقار من الناحیة الاقتصادیة و المالیة في السوق

  ؛إلى المضاربة و المتاجرة اللاقانونیة

 ( رخصة التجزئة) ؛وعدم إتباع الإجراءات الإداریة عدم العمل بالمعاملات العقاریة  

 احترام شرعي و البناء الغیر مخطط و عدم ترك الفضاءات العقاریة عرضة للاستیلاء اللا

   ؛مساحات الارتفاق

 ؛ لتجاري و الصناعي غیر المخططةالمساحات المخصصة للنشاط ا 

 ؛عدم المراقبة الدوریة من طرف الھیئات المكلفة بالمحافظة على العقار و البناء   

  الجانب الأمني خاصة في فترة التسعینات مما أدى إلى الھجرة من الأریاف إلى المدن وھذا شجع

  التوسع  العشوائي و استھلاك العقار بضواحي المدن.

المسیرین للحفاظ على ھذه الثروة  نقاش محل  كل ھذه الأسباب أثرت سلبا على استغلال العقار فأصبح 

  الغیر متجددة و المحدودة.

وتعتبر مدینة المسیلة من المدن التي عرفت إسرافا كبیرا و فوضى  في استغلال العقار خاصة في          

ومن مظاھر تنامي ظاھرة استنزاف الثروة العقاریة   توسع  رقعة الأحیاء غیر ،  السنوات الأخیرة
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المخططة على مستوى الضواحي و التي تفتقر الى المرافق الضروریة و یعاني ساكنیھا من تدھور 

و یعتبر استحواذ الوافدین الجدد للأملاك  حیث أصبحت مراكز للآفات الاجتماعیة. ،المستوى المعیشي 

وضع الید و دون عقود للملكیة و التجارة غیر قانونیة للممتلكات  عن طریقالتابعة للبلدیة  العقاریة

الواحد یزید  بكثیر عن الحقیقي   المربع  المضاربة في سوق العقار. إن سعر المتر ،الحضریةالعقاریة 

قا للتنمیة عائ غیر المنظم أصبح .إن التوسع العمراني  المحدد مما أدى إلي اختلال السوق العقاریة

لا یراعي توجیھات آلیات التھیئة و التعمیر .انطلاقا من ھذه الحیثیات نبلور التساؤلات  العمرانیة للمدینة و

                                                                                                       :  التالیة

  بالیات التھیئة و التعمیر ؟ ةمتعلقھل ظاھرة استنزاف العقار -1  

                           ؟ الحد من استنزاف العقاردور في تسییر العقار الحضري بمصالح المعنیة للھل     - 2

  الفرضــــــــــــــــــیات:-2 

  الفرضیة الأولى:

أدى إلي استنزاف وتجسید المشاریع عدم الالتزام بمخططات التھیئة و التعمیر أثناء عملیات التوسع  -

  العقار.

  الفرضیة الثانیة: 

غیاب التنسیق بین المصالح المعنیة في تسییر العقار الحضري ساھم في استنزاف الثروة العقاریة  -

  .منھا الحضریةوخاصة 

  الأھـــــــــــــــــــــــــداف:- 3

الأھداف  تبلورتفي خضم ھذا الطرح  ،  لكل دراسة ھدف تصبوا إلیھ لكشف الغموض الذي یجتاحھا

  التالیة :

  إبراز أھمیة و دور المخططات العمرانیة في الاستغلال العقلاني للعقار للحد من ظاھرة

  التوسعات.استنزاف العقار خاصة في المحیط الحضري و كذا 

 تخفیف ظاھرة استنزاف من أو  الحـدونسق تقني عقاري یمكننا من  الوصول إلى نضام

 الأراضي و   المحافظة على الثروة العقاریة الحضریة و استغلالھا استغلالا عقلانیا مستدیما.
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  أھمـیة و أســــــــــــباب اختیار الموضوع:- 4

العقاریة للمدن من التحدیات التي تواجھ المسیر نظرا لأھمیة یعتبر الحفاظ و استغلال العقلاني للثروة 

الموضوع و ضرورة البحث على أسباب استنزاف العقار في المحیط الحضري و دور أدوات التھیئة و 

و مدینة  . الموضوع المتشعب لإضافة إلى قلة الدراسات  حول ھذا با ، التعمیر في الحد من ھذه المخالفات

راسة تعاني من مشكل استنزاف العقار وظاھرة التعمیر العشوائي و غیر المخطط في المسیلة حالة الد

 ضواحیھا. 

أثرھا على استنزاف  والعمرانیة الفات ـالدراسة الموسومة بالمخ جاءتالتحلیلیة  المنطلقاتھذه في خضم 

  المدینة. في يالعقارالعقار كآلیة معرفیة لإیجاد قواعد و طرق كفیلة باستغلال 

  

  : ة و تقنیات البحثـــمنھجی -5 

على انطلاقا من طبیعة الموضوع الذي نحن بصدد دراستھ و المتمثل في المخالفات العمرانیة و أثرھا   

  :استخداماستنزاف العقار بمدینة المسیلة كحالة دراسة علینا 

وتصویرھا و  - استنزاف العقار -المنھج الوصفي التحلیلي: ھو طریقة لوصف الظاھرة المدروسة  -

  :و اعتماد في ذلك التقنیات التالیة.  الكشف عنھا و تحلیلھا

  و تسییر العقار. علاقة بالتھیئةالتقنیة التي لھا   مقابلة مع موظفي المصالح  -

  الملاحظة المیدانیة لوصف الظاھرة. -

  المخططات و البیانات التي تساعدنا في تشخیص المشكل. -

  الفوتوغرافیة لإعطاء الظاھرة المدروسة مصداقیة و حجمھا الحقیقي. الصور -

الدراسات السابقة في مختلف التخصصات التي لھا علاقة بالسوق العقاریة و التسییر العقار من  -

  الناحیة التقنیة و القانونیة.
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  ھیكل و محتوى  المذكرة:- 6

 المذكرة:ھیكل دراستنا و محتوى الشكل التالي یوضح   إن 

  

 

   

2015من اعداد الطالبة   
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  .ات السابقةــــــــــــــــالدراس - 7

لموضوع الدراسة المتمثل في المخالفات العمرانیة و أثرھا على استنزاف العقار  اختیارنا أثناءو  انھ

وھذه صادفتنا أثناء جمع المادة العلمیة دراسات لھا علاقة بموضوع دراستنا في احد الجوانب 

  فیما یلى بعض من ھذه الدراسات:بھا.تم الاستفادة من مضمونھا و الاستعانة  الدراسات

  ة الأولى:ـــــــــــــــــالدراس- 7-1 

من إعداد الباحث فارس علي لنیل شھادة الماجستیر في الھندسة المعماریة تخصص التجمعات 

  البشریة في المناطق الجافة و شبھ الجافة.

حالة مدینة بئر العاتر -العقار الحضري و علاقتھ بالتوسع و التشكل العمراني**تحت عنوان 

  .ولایة تبسھ**-نموذج

الجزائر –بسكرة  - أستاذ التعلیم العالي بجامعة محمد خیضر -علقمة جمال –دكتور التحت إشراف 

2013-2014.  

حول مدى العلاقة بین التسییر للعقار الحضري و التوسع و الشكل العمراني ″تتلخص إشكالیة البحث  

لمام بكل جوانبھا و طرق ,فلا شك إن ملف العقار یعد من الملفات المعقدة و الشائكة و التي یصعب الإ

تسییرھا, و التوسع و الشكل العمراني نقصد بھ كل العملیات البناء  مھما كان نوعھ و مھما كان القائم 

بما في ذلك  المرافق العمومیة و أیضا  الأنسجة العمرانیة ، كان شخص طبیعي او معنوي سوآءابھ 

او تلك المنجزة في مساحات شاغرة داخل المحیط التي تتمیز بالطابع العشوائي و البنایات المنعزلة 

  ″ .الحضري

كما نحاول من خلال ھذا البحث  دراسة الإشكالیة التي نراھا أساسیة للتحكم في تسییر مدننا و ″ 

المتمثلة في قیام السكان و أصحاب المشاریع بتوسعات عمرانیة لا تتماشى مع أدوات التعمیر بالبناء 

  ″.*تراخیص مسبقة   *أودون وثائق*عقود التعمیر

  ومن ھنا تطرح التساؤلات التالیة:   

ھل  للتشریع العقاري الحضري علاقة بالتوسع العمراني  ذو الطبع العشوائي و ھل لھذه العلاقة  - 1

  تأثیر سلبي  على المدینة و تنمیتھا المستدامة.؟

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com
http://www.novapdf.com


 الفصل التمھیدي المخالفات العمرانیة واثرھا على استنزاف العقار
   

 6 

ه التوسعات و التشكیلات ھل للتسییر العقاري قبول من طرف المواطن وھل ھو كفیل بمحاربة ھذ- 2

جانسة و التي تتمیز بالطابع  العشوائي و ھل ھناك نقص في أداء و و الغیر مت ةمالعمرانیة الغیر منسج

  تدخل  الفاعلین الرئیسي مما أدى إلي انتشار فوضى  العمران؟.

  منھجیة الدراسة

  أما من الناحیة المنھجیة التي اعتمدھا الباحث فقد استعان بالمنھجین التالیین:   

  المنھج الوصفي        -

  المنھج الكیفي  -

  الاستمارة . ،مع الھیئات المعنیة بالتسییر المقابلات ،المباشرةالملاحظة  كما استعمل التقنیات التالیة:

  كل الدراسةـــھی

  یتألف البحث من جزئیین نظري و تطبیقي:      

   فصول: ثلاث  الجزء النظري فیھ -1 

وتتطرق فیھ إلى العقار  -النشأة و مراحل التطور- بعنوان التشریع العقاري في الجزائر  الفصل الأول

التسییر مراحل ، أصناف الأملاك العقاریة ،أنواع العقارات ،مفھوم تطور النظام العقاري، و أنواعھ

یرتبط بتطابق البناء مع قواعد البناء و التعمیر المطبقة في   تحقیق المطابقة، العقاري في الجزائر

  القطعة. 

: بعنوان مراحل و أھداف التخطیط العمراني و تناول فیھ المفاھیم الأساسیة( التوسع الفصل الثاني

المجال دلیل النمو الحضري و مفھوم  استھلاك ،أسباب التوسع العمراني، العمراني, التمدد الحضري)

  و تعریف العمران.

وتتطرق فیھ الى  -أسبابھ و انعكاساتھ على المدینة-: بعنوان التوسع و التشكل العمراني الفصل الثالث

التطور  بأسلوب   البناء العشوائي تسویة وضعیتھا التخطیطیة ،الأنسجة  العمرانیة العشوائیة 

  الحضري.

  بیقي فیھ فصلین:  أما الجزء التط- 2

:الذي جاء بعنوان التسییر العقاري الحضري و مراحل التوسع و التشكل العمراني  الفصل الأول

  بمدینة ببئر العاتر كما تتطرق أیضا إلى تحلیل المدینة.
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: بعنوان اثر سیاسة التسییر و التشریع العقاري على التوسع والتشكل العمراني و تناول  الفصل الثاني  

  العلاقة بین العقار الحضري بالتوسعات و التكتلات العمرانیة ذات الطابع العشوائي.

  نتائج الدراسة

ركز الباحث في بدایة دراستھ على أھمیة العقار*العقار كنز ثمین* و لھذا یتم المحافظة  علیھ و         

-استغلالھ بعقلانیة و حسن تسییره و لكن في الجزائر حدث العكس كانت البلدیة ھي المكلفة بالتسییر

یة وھذا دلیل على فشل سیاسة أدى إلى انتشار الأحیاء العشوائیة و البنایات الغیر قانون - سوء التسییر

  الاحتیاطات العقاریة.

كما أشار أیضا إلى سیاسة التوجیھ العقاري التي تعمل على توزیع مھام تسییر العقار على السلطات 

العمومیة و كذا الخواص وھذه السیاسة أیضا أدت إلى انتشار السكنات اللاشرعیة ولھذا صدر 

  البنایات و إتمام انجازھا. الذي یحدد قواعد مطابقة   2008- 07- 20المؤرخ في  08/15القانون

فقد استنتج أن ھناك تباعد بین التسییر العقار الحضري من   بئر العاترأما من حیث دراستھ لمدینة     

خلال تشریعاتھ و حاجیات السكان و متطلباتھم كما ھناك نقص في تسییر و تنظیم العقار الحضري 

عدم اھتمام السكان بشكلیات و مضمون تسییر العقار الحضري المطبق  وھذا  التباعد ثبت عن طریق

.العلاقة بین السلطات العمومیة و سكان لا تكون بالضرورة ایجابیة بل  بواسطة عقود التعمیر المختلفة

  .سلبیة أیضا

بالتسییر ي ان السكان لھم علاقة ف العمومیةبالسلطات   السكان علاقة الباحث في دراستھ ركز   على

العقار و لكن في دراستي ھذه لن اتطرق للسكان بل اسلط الضوء على  المخالفات العمرانیة التي  

تساھم بشكل كبیر في استنزاف الثروة العقاریة، وھل تطبیق توجیھات مخطط شغل الأراضي یكون 

   حرفي؟.

                        **************************************  

  ة الثانیةـــــــــــــــــالدراس-2- 7

بن خالد الحاج لنیل شھادة الماجستیر في تسییر التقنیات الحضریة فرع تسییر   من إعداد الباحث 

  م.2008المدینة.

  حالة مدینة - **دراسة اضطرابات سوق العقار الحضري و العوامل المتحكمة فیھتحت عنوان 

  المسیلة.**
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-معھد تسییر التقنیات الحضریة  - بجامعة محمد بوضیاف -  علاوةعمیش  –دكتور التحت إشراف 

  المسیلة.

و ھذا في ظل ندرة الأراضي القابلة  ،إشكالیة العقار في الجزائر تزداد حدتھا من سنة إلى أخرى

للتعمیر التي تعرفھا معظم المدن الجزائریة و مدینة المسیلة واحدة. ومن أھم المشاكل التي برزت في 

السریع و المستمر الذي تعرفھ ،لأخیرة على مستوى مدینة المسیلة نجد الارتفاع الكبیر السنوات ا

ولكن السؤال الذي یطرح ، مما جعلھا ظاھرة جدیرة بالاھتمام و الدراسة، أسعار الأرضیة القابلة للبناء

  ھل الزیادة في أسعار الأراضي تعود إلى أسباب حقیقیة موضوعیة؟ نفسھ: 

سباب الحقیقیة التي ساھمت في أسعار الأرض الحضریة القابلة للبناء في مدینة وما ھي الأ     

؟ما ھي أھم العوامل الموضوعیة المكونة و المحددة  ؟ھل ھي مختلفة من فضاء إلى أخر المسیلة

  لھذا السعر؟

  منھجیة الدراسة

  :ةیالتال ھجاأما من الناحیة المنھجیة التي اعتمدھا الباحث فقد استعان بالمن  

  المنھج الوصفي      -

  المنھج التاریخي -

  المنھج المقارن -

معالجة  ، استمارة المقابلة، بحث وثائقي ،الاستمارة الاستبیانیة ،أما التقنیات المستعملة:  الملاحظة
  إحصائیة للبیانات.

  كل الدراسةـــــــھی

  یتألف البحث من جزئیین نظري و المیداني:      

   الجانب النظري:

:تحت عنوان السوق العقاریة نظام متنوع و معقد( حدد أكثر الزوایا التي سیتم دراستھا  الفصل الأول

  في ھذا البحث) وفیھ تم تحدید المفاھیم الأساسیة المطروحة في الدراسة.

جاء بعنوان: نظریات استخدام الأرض الحضریة و السعر العقاري تطرق فیھ إلى أھم    الفصل الثاني

  التي تناولت سعر الأرض الحضریة و طرق التقییم المختلفة. النظریات
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السوق العقاریة في الجزائر تطرق إلى مراحل تطور الملكیة العقاریة  تحت عنوان:   الفصل الثالث

  في الجزائر بصفة عامة و السوق العقاریة بصفة خاصة.  

  أما الجانب المیداني یتضمن:

البیئة العمرانیة لمدینة المسیلة بین احتلال المجال و استعمالھ تطرق الذي كان عنوانھ   الفصل الرابع

  (قراءة عمرانیة لمدینة المسیلة) فیھ إلى التعریف بمیدان الدراسة

وعنوانھ كان التحلیل الإحصائي و تفسیر النتائج تطرق فیھ الى عرض البیانات و  الفصل الخامس

  ات.النتائج و تفسیرھا و مقارنة النتائج بالفرضی

:عبارة عن مجموعة من التوصیات، الاقتراحات وبعض الحلول المقترحة لحل مشكل   خلاصة البحث

  ارتفاع أسعار الأرض الحضریة في مدینة المسیلة.

  ائج الدراسة :ـــــنت

توصل الباحث إلى أن الأسباب الحقیقیة و الموضوعیة التي ساھمت في ارتفاع أسعار الأرض الحضریة 

للبناء في المسیلة ھي أسباب قانونیة وكذلك أسباب متعلقة بالخصائص المجالیة التقنیة للأرض إما القابلة 

(عقد  عوامل مجالیھ وتقنیة العوامل التي تحدد أھمیة الأرض الحضریة القابلة للبناء في مدینة المسیلة:

  ة الحسنة، الأمن و النظافة).( الجیر و كذا عوامل اجتماعیة ،القرب من المراكز و الأنشطة.....) الملكیة

وفي الأخیر طرح الباحث مجموعة من الحلول للحد من ظاھرة ارتفاع الأسعار. ولكن لم یتطرق الى 

  .المخالفات العمرانیة   و الاستغلال اللاعقلاني للعقار لھذا سنتطرق في دراستنا  الى ھذا الجانب

  :اھیم الاساسیة للبحثـــــــــالمف- 8

            : تعریف العقار -1- 8  

  )854ص 1989احمد العاید و آخرون  (   **كل ملك ثابت كالأرض و الدار: لغة

وفي المادة الثانیة  1990/  18/11المؤرخ في 25- 90حسب قانون التوجیھ العقاري رقم  - :  اصطلاحا

الأراضي أو الثروات العقاریة منھ فعرف العقار بأنھ *الأملاك العقاریة في مفھوم ھذا القانون*ھي كل 

  غیر المبنیة*

*كل شيء مستقر بحیزه و ثابت   على انھ 683وقد عرف العقار في القانون المدني الجزائري في المادة -

  فیھ ولا یمكن نقلھ منھ دون تلف فھو عقار وكل ما دون ذلك من شيء فھو منقول*
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لى أخر بدون تلف خلافا للمنقول الذي یعد بحكم العقار ھو الشيء الثابت غیر القابل للنقل من مكان إ-

 )26ص،2012،(بن عیسى فاتح طبیعتھ قابلا للنقل و الحركة      

  العقار الحضري: -2- 8    

ھو كل الأراضي الواقعة في القطاعات المعمرة و القابلة للتعمیر (المحیط العمراني) حسب   أدوات 

  )14،ص 2011(م :مدور یحي ،       التعمیر.التھیئة و 

    8 -3- : ُ َة َف ال َ خ ُ   الم

َعل َف ُ: مصدر ال خالفة ُ    خالفَ  الم

     لمخالفة لقانون السیر .یقا تجاوزك السرعة المحددة الموافقة،ارتكاب ما یخُالف القوانین نقیض  -

  )     847.ص    (جوزیف الیأس. المجاني المصور مخالفة الأمر) أي عدم الموافقة علیھ.      (

: ُ َة َف ال َ خ ُ   الم

  (في القانون: تصرف خارج على القانون یعاقب علیھ بالحبس فترة قصیرة أو بغرامة بسیطة    - 2

  )691المعجم العربي المیسر.ص-(احمد زكي بدوي 

لا المخالفة: ھي الجریمة التي یعاقب علیھا القانون أساسا بالحبس الذي یزید على أسبوع أو الغرامة التي 

  ( المعجم الوسیط)              مصري.تزید على جنیھ 

  الاستنزاف: -4- 8    

یعني التقلیل من قیمة المورد أو اختفائھ عن أدائھ لدوره المحدد لھ من قبل الخالق العلیم في منظومة 

و ھو أخطر درجات  كلي،استنزاف جزئي و اختفائھ استنزاف  الحیات بالتالي تقلیل قیمة المورد

  .الاستنزاف

ویعتبر استنزاف الموارد الطبیعیة مشكلة خطیرة من منطلق أن الموارد الطبیعیة رصید التنمیة المستدامة 

الذي یجب صیانتھ و المحافظة علیھ، و تختلف أسباب الاستنزاف تبعا لنوعیة الموارد، و ھي متجددة أو 

  . ) 9،ص 2011( ناجم.ب: غیر متجددة . 
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  المحیط الحضري:  -5- 8

( المحیط  ھو الوسط الذي یتفاعل فیھ الإنسان وھو عادة ذو كثافة سكنیة عالیة مقارنة بالأوساط الأخرى 

  الریفي) تتركز فیھ الأنشطة و الخدمات و ینقسم مجالھ إلى:

  قلب المدینة -          

  وسط المدینة -          

  )24-23،ص2011بلخضر. ، (شاكر        .ضواحي المدینة -          

  التوسع العمراني: - 8-6 

ھو عملیة استغلال العقار الحضري بطریقة مستمرة نحو أطراف المدینة و ھو أیضا عملیة زحف النسیج  

  أفقیا أو رأسیا و بطریقة عقلانیة . كان   نحو خارج المدینة سوآءا

حدود أي انتشار الھیكل العمراني للمدینة بالانتشار خارج ال كتمانو  ھربرإما التوسع الحضري فقد عرفھ 

خارج الحدود الموضوعة لھا وتحمل كلمة الانتشار في طیاتھا عدم التقید بحدود المناطق العمرانیة كما 

                                                                                            .أي امتداد عمران المدن،عرف التوسع الحضري بالامتداد 

                                                                                                              )139،ص 1972توماس امیل ,.ترجمة زكریا احمد البرادعي ،(

   التوسع العمراني المنظم: -7- 8

البیئة و عناصرھا  لحمایة  كبیرة  ھو التوسع الذي یخضع لأدوات التھیئة و التعمیر  بحیث یعطي أھمیة 

  .)28.ص2014(بن عیسى فاتح.الطبیعیة عند تنفیذ المشاریع العمرانیة .  

   التوسع العمراني غیر المنظم: -8- 8

ھو في الأصل إنشاء مباني و مناطق لا تتماشى مع النسیج العمراني للمجتمعات التي تنمو بداخلھا أو 

                    .              حولھا و متعارضة مع الاتجاھات الطبیعیة للنمو و الامتداد وھي مخالفة للقوانین المنظمة للعمران

  المرجع السابق)  (نفس

  التكثیف العمراني: -9- 8  

تعتبر عملیة التكثیف استھلاك للمجال و ذلك من خلال النسیج العمراني وھي أیضا عملیة رفع في كثافة  

المباني و عدد الطوابق داخل النسیج الحضري و تھدف ھذه العملیة إلي إنتاج المجال الحضري و 

  .لة لتلبیة طلبات السكان المتنوعةاستغلالھ بطریقة فعا
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  :للتھیئة و التعمیرالمخطط التوجیھي  -10- 8

المتعلق  90/29) من القانون 16عرف المشرع الجزائري المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر في المادة(

بالتھیئة و التعمیر على  انھ أداة للتخطیط المجالي و التسییر الحضري یحدد التوجھات الأساسیة للتھیئة 

الاعتبار تصامیم التھیئة و مخططات التنمیة و یضبط  العمرانیة للبلدیة أو للبلدیات المعنیة أخذا بعین

  )90/29( القانونالصیغ المرجعیة لمخطط شغل الأراضي .

  كما یسمح المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر ب:

بالبلدیة أو البلدیات المعنیة مع الأخذ بعین الاعتبار   تحدید التوجھات الأساسیة للتھیئة المجالیة الخاصة -

  لمخططات التھیئة و التطور.

  یأخذ على عاتقھ مھمة برامج الدولة و الجماعات المحلیة و إداراتھم و أیضا القطاعات العمومیة -

آت یحدد توسعات إدارات البلدیات ,توضع الخدمات و النشاطات و تموقع التجھیزات الكبرى و المنش -

  القاعدیة. 

  مخطط شغل الأراضي :    - 8-11 

یھف إلى تحدید القواعد العامة   الحضاري،ھو عبارة عن وثیقة عمرانیة قانونیة ووسیلة لتخطیط المجال 

المخطط التوجیھي للتھیئة و  توجیھات بمراعاةبالتفصیل و كذا حقوق استخدام الأرض و البناء و ذلك 

  ).90/29( القانون كما انھ یحدد نوع التدخل في الأنسجة العمرانیة الموجودة  التعمیر،

  الأراضي العامرة: -12- 8  

ارض   ) منھ عرفت على أنھا كل قطعة20الأراضي العامرة حسب قانون التوجیھ العقاري وفي المادة(

مجالاتھا الفضائیة وفي مشتملات  تجھیزاتھا و أنشطتھا ولو كانت ھذه القطعة   بنایات في  تجمع  یشغلھا

.      الأرضیة غیر مزودة بكل المرافق أو غیر مبنیة أو مساحات خضراء أو حدائق أو تجمع بنایات

  )90/25(القانون

  :الأراضي القابلة للتعمیر -13- 8

القابلة للتعمیر ھي كل القطع  الأراضي فان 90/29) من القانون 21حسب ما جاء في نص المادة(

الأرضیة المخصصة للتعمیر في أجال معینة بواسطة أدوات   التھیئة و التعمیر وتكون ھذه الأراضي قابلة 

  للتعمیر وفقا لمرحلة زمنیة محددة إما قصیرة أو متوسطة أو بعیدة المدى.
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  التعمیر:عقود  -14- 8

وات التھیئة و التعمیر تبعا لتوجیھاتھا و تسھر على الاحترام ھي العقود الإداریة التي تجسد تطبیق أد

الأخیرة  الحلقة  تمثل  الشامل لمبادئ العمران و تدخل في مجال التعمیر العملي و المیداني فھو بذلك 

أدوات التھیئة و التعمیر  من  تستخرج  لتجسید سیاسة التعمیر و العقار الجدید  و تتلخص في عقود إداریة 

شھادة التقسیم) و التي تسلم طبقا  ،المطابقة شھادة ،(شھادة التعمیر تعبر عنھا و منھا الرخص العقاریةأو 

بأدوات التھیئة و التعمیر للقطعة الأرضیة محل الطلب او طبقا  للمعلومات و التوجیھات الواردة 

  .)57،ص  2013( علي فارس ،لتوجیھات الرخص العقاریة           

  ة العقاریة: الملكی -15- 8

عرفھا المشرع الجزائري: ھي حق التمتع و التصرف في المال العقاري أو الحقوق العینیة من اجل 

   استعمال الأملاك و فق طبیعتھا أو غرضھا

   ). 49. الجریدة الرسمیة رقم  27المتضمن قانون التوجیھ العقاري المادة  18/12/1990الصادر في  90/29( القانون               
حسب الأستاذ حمدي باشا عمر : الملكیة العقاریة لا تعدوا سوى أن تكون سلطة مباشرة  لصاحب العقار  -

                                                الذي یستطیع بموجبھا أن یستعملھ و یستغلھ و یتصرف فیھ ضمن حدود القوانین و الأنظمة المعمول بھا . 
        ) 5، ص2000(حمدي باشا،

  

  : قانون التوجیھ العقاري -16- 8

ھو وسیلة و آلیة قانونیة وضعتھا السلطات الجزائریة من اجل تنظیم و تسییر كل المعاملات العقاریة وھذا 

المعاملات من خلال النظام و الطبیعة القانونیة للملكیة من جھة، ووضع حد لاحتكار البلدیات في مجال 

العقاریة وجعلھا منظمة وواضحة و ذلك للحد من المضاربة و الفوضى التي كانت تعرفھا السوق العقاریة 

قبل صدور ھذا القانون و بالتالي یتسنى لكل شخص طبیعي أو معنوي بان یتصرف بكل حریة في مجال 

 )90/25(القانون              .البیع و الشراء ولكن في إطار قانوني محض
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ھید:ــــــــــــتم  

 تھ، اھمیفي الوسط الحضري ھمشتملات ، ھخلال دراستنا في ھذا الفصل نتطرق الى انواع العقار، تصنیفات
 ،في الفترة العثمانیةم المراحل التاریخیة التي مرت بھا السیاسة العمرانیة ثفي مختلف النواحي،  

ھم القوانین الواردة في قانون العقار.أمع التطرق الى الاستقلال بعد فترة  الاستعماریة ثم   

اھمیتھ و مشتملاتھ: تصنیفاتھ، العقار،انواعھ،- 1  

انواع العقار:   -1- 1  

العقارات وھي بعد الاطلاع على بعض المراجع و النصوص القانونیة تبین لنا انھ یوجد ثلاثة انواع من 
 العقارات حسب طبیعتھا، حسب  موضوعھا و عقارات بالتخصیص.

 1- 1-1-  العقارات حسب طبیعتھا:

             *.رض وما ینظم الیھابالنظر الى ھیئتھا المادیة اي الأتقاوم اي تنقل *ھي كل الاشیاء المادیة التي 

)119-  118ص2004،علوي (عمار                      

شیاء المادیة التي یكون لھا موقع ثابت غیر متنقل اي الاشیاء التي تتصل بالأرض و تكون كل الأفھي اذا 
راضي( زراعیة، حجریة، رملیة....)، البنایات، مساكن، جسور...أمستقرة:   

 1- 1-2- العقارات بحسب موضوعھا:

كل حق عیني على عقار ) من القانون المدني الجزائري على انھ*یعتبر مالا عقاریا 684عرفتھا المادة(
بما في ذلك حق الملكیة و كذلك كل دعوى تتعلق  بحق عیني على عقار* فھي الاموال العقاریة و الحقوق 

العینیة كحق الملكیة العقاریة وحق الانتفاع و حق الاستعمال... وحقوق عینیة اخرى كالرھن ، 
وضوعھا عقارا، وتعتبر منقولة اذا كان كلھا عقارات اذا ارتبطت او كان م التخصیص، الامتیاز و تعتبر

 موضوعھا عقارا منقولا.

 1- 1-3-  العقارات بالتخصیص:

العقارات بالتخصیص ھو منقول بطبیعتھ منح لھ صفة العقار نظرا لاستغلالھ و تخصصھ من قبل مالكھ 
یضعھ صاحبھ في ) من القانون المدني لھذا التعریف* المنقول الذي 683لخدمة عقاره و قد تطرقت المادة(

.عقارا بالتخصیصرصدا على خدمة ھذا العقار او استغلالھ ،یعتبر  عقار یملكھ،   

) 200. 2006،عمار علوي (                                                   
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  :تصنیفات العقار - 2 - 1  

عقارات تجاریة( محلات البیع، تصنف العقارات في الجزائر الى: عقارات سكنیة(الشقق و المنازل)، 
اضافة الى  المراكز التجاریة...)، العقارات الزراعیة و الفلاحیة، عقارات الادارات العمومیة و الحكومیة،

  .)61ص2007- ( بن حمودة محبوب ،بن قانة اسماعیل                                       .العقارات الصناعیة

مشتملات العقار: -3- 1  

لنا القول ان العقار الحضري حامل المدینة وھذه الاخیرة تتكون من عناصر فزیائیة مبنیة و غیر یمكن 
 مبنیة تلبي حاجیات المواطنین و یتكون من:

1- 3-1- المباني :   یمكن ان تشمل  العقارات  مجموعة  المباني  العمومیة  المتواجدة  بھا  في  الادارات 
المصالح وباقي ھیئات الدولة. و  

1- 3-2- التجھیزات العمومیة: ھي مجموعة المؤسسات العمومیة التي تقدم خدماتھا للمواطنین من خلال 
 محطات و مراكز  مخصصة.

1- 3-3- السكنات الاجتماعیة: المساكن الفردیة و الجماعیة التي تقیمھا المؤسسات العمومیة بدعم من 
 الخزینة.

اھمیة العقار:-4- 1  

الدینامیكي للمدینة فلھ اھمیة كبیرة في مختلف النواحي الاجتماعیة ،اقتصادیة ، یعتبر العقار المحرك 
 سیاسیة و كذا الناحیة العمرانیة:

 1- 4-1- الاھمیة الاجتماعیة: تكمن في الارتباط العضوي للملكیة العقاریة بالوضعیة الاجتماعیة للأفراد.

1- 4-2- الاھمیة الاقتصادیة: ان العقار بمختلف انواعھ لھ دور اساسي في التنمیة الشاملة للبلاد لذا كانت 
و حدیثا مرتبطة بھذا الموروث ولذا جعلتھ اساسا في تقدمھا و تطورھا فبقدر الحضارات الانسانیة قدیما 

یة ، تنظیم و توجیھ الاستثمار العقاري یمكن التحكم في الاتساعات الاقتصادیة بمختلف اشكالھا صناع
 عمرانیة ، فلاحیة.

1- 4-3- الاھمیة السیاسیة: ان التشریعات الفرنسیة التي اصدرتھا كانت تحمل مدلول وھدف واحد ھو 
للتشریع الفرنسي و بالتالي التحكم في  اخضاع كل ما یتعلق بالعقار وبالتعاملات العقاریة في الجزائر
اجتماعیا) سیاسیا، مع الجزائري( اقتصادیا،مصدر الر زق ومن ثم السیطرة على الجوانب الاخرى للمجت  

1- 4-4-  الاھمیة العمرانیة: ان القیام بتجسید المشاریع العمرانیة بمختلف انواعھ في اي مدینة یستلزم 
ویتطلب وجود عقار(مجال) یقام علیھ المشروع بشرط ان تراعى الطبیعة القانونیة للعقار و تتماشى مع 

 مقاییس التھیئة  و التعمیر و منھا نجد ان العقار لھ اھمیة على المستوى العمراني.
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ة العقاریة في الجزائر :ــــــــالسیاس- 2  

 مرت السیاسة العقاریة في الجزائر بعدة مراحل مختلفة وھي:

  السیاسة العقاریة في المرحلة العثمانیة:-1- 2

 التسییرتمیزت السیاسة العقاریة في العھد العثماني بتخصیص الاراضي من ناحیة و من الناحیة الاخرى  
و اھم ھذه التصنیفات:العام ،ویعود ھذا الى تصنیفات الاملاك العقاریة في ھذه المرحلة ،   

 2- 1-1- أراضي البایلك:

وتتمیز بخصوبة التربة ،   تتواجد بالقرب من اھم المناطق الحضریة وعلى حافة اھم طرق المواصلات
وھي تنقسم بدورھا الى دار السلطان و التي كانت تشمل مدینة الجزائر و ما جاورھا من اراضي البایلك 

الشرق وكانت عاصمتھا قسنطینة و اراضي بایلك الغرب عاصمتھا معسكر ثم وھران المحتلة من طرف 
 للإدارةكل ھذه الاراضي كانت خاضعة  .التیطري وكانت عاصمتھ المدیة  الاسبان، واراضي البایلك

 المركزیة بالجزائر العاصمة الممثلة في شخص الداي.

 2- 1-2- أراضي الملك:

                           .راضي الملك بھذه التسمیة لذات طبیعة حق الملكیة و التي تعتبر محل ذلكسمیت الأ
.  ) 222ص، 2004،(عمار علوي   

یتمتعون بحق الانتفاع و حریة التصرف فیھا وتحویلھا فھي عبارة  لأشخاصتعود  راضي الملك أیعني ان 
راضي كثیرة الانتشار داخل المدن الكبرى و على حواشیھا و كذلك المناطق الجبلیة الأ.ھذه  عن مال حر

ات لاعتبار المبدأكمنطقة القبائل وكان استغلالھا یتم وفق الاعراف على الطریقة الشیوع التي كانت ھي 
البیع و  الوراثة، لأحكامسوسیولوجیة. وكانت تتصف بعدم الاستقرار، وصغر المسافة نظرا لخضوعھا 

ضھا في كثیر من الاحیان للمصادرة و الحیازة من الحكام و لوقوع اغلبھا في المناطق الشراء ولتعر
ف سكان المدن و على امتلاكھا من طر الجبلیة المكتظة بالسكان او بجوار المدن حیث یكثر الاقبال

   )44،ص2014،( بن عیسى فاتح                                                             موظفي الدولة.

   2- 1-3- أراضي الحبوس(الاوقاف):

ھذا النوع من الملكیة بالمؤسسات الدینیة كالمساجد و الزوایا و المدارس، و من ھنا ارتبط بالحیاة  ارتبط
الحضریة وبعض المزارع المجاورة لھا. ونظرا للأحكام الشرعیة المتعلقة بھا و المعاملات القانونیة 

 الشراء ، ولم تكن الخاضعة لھا، فإنھا لم تكن تخضع لأیة ضریبة او رسم وھي غیر قابلة للبیع ولا
من طرف الحكام. لذا اصبحت تستعمل من طرف الملاك للحفاظ على  زحجتتعرض لایة مصادرة او 

.)81ص ، 2008- (بن خالد الحاج                                   .ملكیتھم و حمایتھا من تسلط الحكام  

  2-1- 4-أراضي العرش

الاتراك للقبائل و العروش الذین كانوا موالین لھم على  ھي تلك الاراضي التي منحت من قبل الدایات
.)187ص2004(زروقي لیلى،         .سبیل الانتفاع الجماعي  
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ومن اھم العقبات التي وقفت كحجرة عثرة بالنسبة للمشروع الفرنسي ھو التنظیم المحكم الذي كان ینظم 
كونھا لاتباع ولا تشترى خاصة و انھا اراضي العرش التي تشكل مادة عقاریة غیر قابلة للتصرف فیھا 

، بلعباس ،وھران ، القبائلھكتار موزعة على رؤساء 500.000تتربع على مساحة شاسعة تقدر بحوالي
)189ص،2004(زروقي لیلى .               .، بني سلیمان (تبلاط حالیا)، سطیف ، سیبوس...الخالشلف  

 

 2- 1-5-  أراضي المخزن:

العربي في  ممنوحة للجالیة العسكریة :عند دخول المستوطن راضي أراضي مخزن عبارة عن أ كانت
                 .)38.ص 2006ي،(عمار علو       .وادوات العمل- الافراد حسب عدد- المخزن تقدم لھ قطعة ارض

 ویكون بذلك جندیا یقوم بالخدمة الوطنیة و مزارعا یخدم مندوب السلطة العثمانیة.

كما یحصل بعض الحائزون على الاراضي المخزن بصفة ملك، على الاراضي التي استقروا فیھا و كان 
،ولكن تبقى الارض مثقلة بحق ارجاعھا  میراث اخر كأي، ایجارھا و تقسیمھا اعطائھا، بیعھا بإمكانھم

                                 .یقوم رجل المخزن بالخدمة العسكریة للدولة في حالة عدم تنفیذ الشروط اي عندما لا
).40ص ،سابق مرجع،(عمار علوي                                                                                                 

.): طبیعة الملكیة العقاریة في المرحلة العثمانیة01دول رقم (ـــج  

املاك 
الدولة 

وبایلك او 
 مخزن

نظام   غابات
 ملك الوقف

نظام 
 العرش

مناطق 
الرعي و 

 الحلفاء

 الملكیات

المساحة(ملیون   23 08 4.5 03 1.5
 ھكتار)

 النسبة 57.5 20.00 11.25 7.50 3.75
)2006،  عمار علوي( المصدر:                                                                                

من خلال الجدول اتضح لنا ان الدولة العثمانیة تمیزت بشاسعة المساحة ،وسیاستھا كانت مبنیة على تثبیت 
 بأفضلحقوق ملكیة الارض بھدف تنظیم العقار بمختلف تصنیفاتھ و انواعھ و استغلالھ استغلالا عقلانیا و 

 الطرق.

م1962- 1830ة العقاریة في المرحلة الاستعماریة ـــــالسیاس-2- 2  

مقومات تعمل على القضاء على ال استیطانیةالفرنسي في الجزائر سیاسة استعماریة  انتھج الاستعمار
الشخصیة للشعب الجزائري و اخضاعھ للحكم الفرنسي و السیطرة على املاكھ العقاریة ویصبح تسییر 

.في الفترة التي كانت فیھا تحت  ةتلك الاملاك في یدھا و تطبیق القوانین الفرنسیة في الممتلكات الجزائری
الاستعمار الفرنسي الذي عمل من خلالھا في اطار السیاسة العقاریة المخططة للاستلاء على  وطأة

 آنذاكعلى الادارة التشریعیة الفرنسیة  الاراضي الجزائریة لتوفیر اراضي لصالح المعمرین، فكان لزاما
یة الاستیلاء على العقارات الجزائریة، ثم بیعھا للمعمرین اصدار قوانین و مراسیم امبراطوریة تسھل عمل

)189ص 2004-زروقي لیلى(                                       
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ھو الذي جعل الملكیة ھي النمط السائد وذلك لصالح  یمكن لنا القول ان وجود المستعمر في الجزائر
الفرنسیة انھا لازمة حتى یكون ھناك:المستوطنین، حیث اتبع عدة خطوات رات فیھا الادارة   

)1873( قانون                تقریر الملكیة عن طریق اصدار سندات الملكیة تأكید -  

الغاء حق الشفعة -  

  مصادرة اراضي السلطة العثمانیة السابقة لصالح المصالح الخاصة الاوروبیة. -

(MAOUIA saidouni  , 2000 , p 174 . )  

العقاریة في مرحلة الاستقلال:السیاسة -3- 2  

تمیزت ھذه المرحلة بعدة تغیرات اثرت على توسع المدن وھذا ادى الى تضاعف صدور القوانین و 
المراسیم العقاریة التي كان ھدفھا الحفاظ على الثروة العقاریة .في ھذه الفترة مرت السیاسة العقاریة بعدة 

 مراحل وھي:

 1- المرحلة الممتدة من 1962- 1990م

تعمل بالقوانین  تمیزت ھذه المرحلة بخروج المستعمر الفرنسي من الجزائر، رغم ذلك بقیت الجزائر
-24في المؤرخ20/1962الفرنسیة في تسییر المحفظة العقاریة وبقیت ساریة المفعول حتى صدور الامر 

الذین غادروا  للأشخاصالشاغرة حیث حدد ھذا الامر مھلة  ثلاثة اشھر  بالأملاكم والمتعلق 1962- 08
ملكیتھم للدولة. وتؤولالمذكورة والا اعتبرت املاكھم شاغرة  الآجالممتلكاتھم على ان یعودوا الیھا في   

 المنشآت بتأمیمالمتعلق  1963-01- 01المؤرخ في 63/388كما صدر في ھذه المرحلة المرسوم 
یتمتعون بالجنسیة الجزائریة.لا  المعنویین او الطبیعیین الذین للأشخاصالزراعیة التابعة   

عدة قوانین كان لھا اثر في تنظیم و تسییر العقار على المستویین المحلي و الوطني من خلال ت صدركما 
لدى  دینامیكیةالمعاملات العقاریة وخلق  السیاسات المتبعة من طرف الدولة وكان الھدف من ذلك تحریر

 الجماعات المحلیة لتنظیم عقاراتھا. ومن بین اھم السیاسات المنتھجة في ھذه الفترة:

)م1978- 1962سیاسة التوازن الجھوي( - ا    

ھو مبدأ ثابت في السیاسة التنمویة الجزائریة، یھدف إلى تحقیق العدالة الاجتماعیة بین كافة أفراد الشعب، 
توفیر فرص الترقیة بكیفیة متساویة للجمیع، و القضاء على  و ذلك عن طریق توزیع الدخل الوطني و

الفوارق الجھویة الصارخة بین مختلف جھات الوطن، و بالخصوص بین مناطق الشمال و الھضاب العلیا 
ّ مبدأ التوازن الجھوي یعتبر عنصرا من المبادئ العامة  و الجنوب؛ و بین السھول و المناطق الجھویة؛ إن

بعنصر التأمیم و تكوین القطاع العام. مرفقاحیث كان للتنمیة الوطنیة   

ّطین الرباعیین ( د حقیقة و بصورة أوضح  1977- 1974و  1973- 1970و بظھور المخط ّ  الاھتمام) تأك
بإعادة التوازن الجھوي، و زیادة على مواصلة تنفیذ المشاریع الصناعیة الكبرى و البرامج الخاصة 

ّطات البلدیّة للتنمیة و خصّصت عملیات أخرى على المستو ّطات الولائیة و المخط ى المحلي، كالمخط
ّطات التجدید العمراني و غیرھا ّ الأعمال المنجزة في تلك الفترة نذكر: مخط .و إیضاحا لأھم  
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ّق بعشر مناطق تتمیزّ بضعف الھیاكل القاعدیّة، و  1966من  اابتداءالبرامج الخاصة  - و ھي برامج تتعل
 نسبة بطالة عالیة، مع تزاید درجة النزوح نحو المدن الكبرى.

ا من  - ً ّي للبلدیّات ابتداء و ترمي إلى التنمیة الصناعیة و الاقتصادیة و الفلاحیة  1970برامج التجھیز المحل
 و التشغیل.

ع سكني 1000عیة و برامج الـالثورة الزرا-  ّ . تجم  

( PCD) ّط البلدي للتنمیة -   یھدف إلى تنظیم و تخطیط تغییر المدن بالربط مع التعمیر و التصنیع.  المخط  

( PMU)  :    ّط العصرنة العمرانیة   1976الذي بدأ تطبیقھ في السداسي الثاني من سنة مخط

التقلیص من الفوارق في میدان الشغل و بالتالي في المداخیل و و قد أعطت ھذه الأعمال نتائج إیجابیة مثل 
في میدان التربیة و تنمیة الھیاكل الأساسیة و التجھیزات و الكھرباء و تطویر المدن الصغرى و 

 المتوسطة.

  ب-  سیاسة  الاحتیاطات العقاریة:

 29-76و  76-8و27-76والمراسیم التطبیقیة لھ رقم1974- 02- 20المؤرخ في  26-74ان الامر رقم 
المتعلقة بالاحتیاطات العقاریة، البلدیة كانت الوسیلة القانونیة والسبب في احداث تغییرات عقاریة 

بالمناطق الحضریة، حیث اوجب ھذا الامر تحویل الاراضي الواقعة في المدن و المناطق العمرانیة او 
المواطنین من التصرف في ھذه الاراضي باعتبارھا واذا كان ھذا الامر منع . القابلة للتعمیر الى البلدیات

تابعة للبلدیات ، الا ان الامر المشار الیھ اعلاه و المراسیم التطبیقیة حددت اجراءات بھا البلدیات كدمج 
تدفعة البلدیة للمالك مع مراعاة احتیاجاتھ العائلیة،  ،ھذه الاراضي في الاحتیاطات العقاریة مقابل تعویض

ت تتمثل في مسح العقارات وتقییم تقوم بھ مصلحة املاك الدولة التي تقدر مبلغ او مبالغ ھذه الاجراءا
العقاریة ،ثم مداولة المجلس الشعبي البلدي  الاحتیاطاتالتعویض عن الاراضي المقرر ادراجھا ضمن 

وصیة و اخیرا ،وھذه المداولة یصادق علیھا الوالي باعتباره السلطة ال بشأن العقارات التي تقرر ادماجھا
                                   .رھا في مصلحة الشھر العقارياشھا قرار الدمج و التعویض وتسجیل العقارات و

.)48،ص 2014(بن عیسى فاتح،  

     المؤرخ في  74/26ولقد كان التعامل في العقار محصورا على الدولة فقط ،خاصة بعد صدور الامر  
منح للبلدیات الاحتكار على جمیع المتضمن تكوین الاحتیاطات العقاریة البلدیة والذي  02-1974- 20  

 الاراضي العامة و الخاصة.

(BENAKEZOUH chabane, , 1990, p 37 )  

  ج-  سیاسة التنازل عن املاك الدولة:

المساحات التابعة لھا في المناطق التي حثت على التنازل عن املاك العقاریة المبنیة فقط و  وھي السیاسة 
و المتضمن التنازل عن الاملاك العقاریة  1981- 02- 07المؤرخ في  81/01الحضریة وفق القانون رقم 

المھني او التجاري او الحرفي التابعة للدولة و الجماعات المحلیة ومكاتب  ذات الاستعمال السكني او
یئات و الاجھزة العمومیة، حیث اوكلت بموجبھ مھمة تقدیر العقاري و المؤسسات و الھ الترقیة و التسییر
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                                       .الاملاك العقاریة القابلة للتنازل عنھا الى ادارة املاك الدولة و الشؤون الخارجیة
.)86ص 2008(بن خالد الحاج ،                         

 2- 3-2 مرحلة   بعد 1990م:

) الذى كرس الملكیة الخاصة ،حیث فتح 1989في ھذه الفترة فتحت السوق العقاریة و ذلك بعد دستور (
نوفمبر  18المؤرخ في  90/25المجال لحریة المعاملات في العقارات والتي تجسدت بعد صدور القانون 

)90/25نون (القا                                    .المتضمن '' التوجیھ العقاري''  1990  

،شھدت الجزائر تحولات 1989في بدایة التسعینات وفي ظل الاصلاحات العامة التي شرع فیھا الدستور 
المتعلق  1990-11-18المؤرخ في  90/25سیاسیة و اقتصادیة واجتماعیة وصدور عدة قوانین كقانون 

نظم الاطار العام للتحكم الذي صنف الاراضي من حیث طبیعتھا ووضع الاحكام التي ت بالتوجیھ العقاري
المتعلق بالتھیئة و التعمیر و  1990-12- 21المؤرخ  في  90/229في العقار الحضري ثم یلیھ القانون

المراسیم التنفیذیة المطبقة لھ و الذي یعد بدایة لمرحلة جدیدة فعلیة و حاسمة لتطبیق توجھ جدید یظبط 
 .ما تلك المتعلقة بالرقابة وتقنین ادوات التھیئة و التعمیرقواعد التعمیر ،یوضح قواعد والیات الرقابة ولاسی

)20،ص 2011(مدور یحي،                                                                                                 

   : اھم القوانین المتحكمة في تسییر و استھلاك العقار اثناء مرحلة الاستقلال-4- 2    

تشریع القوانین بالجزائر بعدة مراحل بحیث طرأت علیھ عدة تعدیلات وفي بعض الحالات یتطلب  مر
الامر الى سن قوانین جدیدة حسب الوضعیة السیاسة و الاقتصادیة...اي وفق ما تفتظیھ الحاجة و 

دیمة ساریة التحولات التي كانت بسبب العوامل المؤثرة على العقار ،بعدما كانت القوانین الفرنسیة الق
المتعلق بالأملاك الشاغرة وعلى ھذا 1962- 08- 24المؤرخ في  20/62المفعول الى غایة صدور الامر 

 الاساس كانت ھناك عدة قوانین سوف نستعرضھا  فیما یلي:

:المتضمن الثورة الزراعیة 1971-11-08المؤرخ في 71/173رقم الامر - 4-1- 2  

اصدر ھذا القانون بناءا على السیاسة المنتھجة من قبل الدولة الجزائریة حیث جاء لتنظیم الملكیة العقاریة 
ویعد نقطة بدایة لصدور نصوص لاحقة تتعلق  كما الغي جمیع القوانین و الانظمة الزراعیة السابقة 

) بان الصندوق الوطني 19بالملكیة العقاریة وتنظیمھا على اسس حدیثة وینص ھذا الامر في مادتھ (
 للثروة الزراعیة یتكون من الاراضي الاتیة:

ةالاراضي الفلاحیة للبلدی -  

الولایة او الدولة بما فیھا الاراضي التابعة  لأملاكالاراضي الفلاحیة او ذات طبیعة فلاحیة التابعة  -
 للمؤسسات العمومیة ماعدا المخصصة للبحث او التعلیم.

او ذات الطبیعة الفلاحیة المؤممة في اطار الامر المتضمن الثروة الزراعیة. الاراضي الفلاحیة -  

اراضي العرش الفلاحیة او ذات الطبیعة الفلاحیة -  

الاراضي الفلاحیة او ذات الطبیعة الفلاحیة التي یھملھا اصحابھا بعد اختتام عملیات الثورة الزراعیة-  

) 71/73(قانون                                                                                              
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المتعلق بالاحتیاطات العقاریة: 74/26الامر - 4-2- 2  

) 76/27،76/28،76/29والمراسیم التطبیقیة لھ( 1974-02- 20المؤرخ في  74/26ان الامر رقم 
لتحویل الاراضي الواقعة في المدن و المناطق المتعلقة بالاحتیاطات العقاریة البلدیة كانت الوسیلة القانونیة 

العمرانیة او القابلة للتعمیر الى البلدیات من خلال دمج بعض الاراضي في احتیاطاتھا العقاریة مقابل 
.تعویض تدفعھ البلدیة للمالك ویمنع المواطنون من التصرف فیھا باعتبارھا تابعة للبلدیة  

)54ص2014(  بن عیسى فاتح.                                                           

:المتعلق بقواعد نزع الملكیة من اجل المنفعة العامة 76/48الامر رقم- 4-3- 2  

وھو یتعلق بنزع الملكیة من اجل المنفعة العمومیة والتي تعتبر  1976ماي 25اصدر ھذا الامر بتاریخ 
یمس حقوق الملكیة التي یحمیھا القانون حیث نجد انھ قد طریقة استثنائیة لامتلاك العقارات بالرغم من انھ 

 ضبطت فیھ القواعد العامة والاساسیة التي بموجبھا یتم امتلاك الاراضي.

الذي یحدد القواعد  1991- 04- 27المؤرخ في 91/11) من القانون35ھذا الامر الغي بموجب المادة ( 
-07- 27المؤرخ في  93/186المرسوم رقم  ا صدر،كم المتعلقة بنزع الملكیة من اجل المنفعة العمومیة

)54،ص2014(بن عیسى فاتح،                .   91/11و الذي یحدد كیفیات تطبیق القانون رقم  1993  

المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة الاراضي: 1982- 02-06المؤرخ في  82/02القانون  - 4-4- 2  

المتعلق برخصة البناء ورخصة   1975-09- 26المؤرخ في  75/76الامر  لإلغاءجاء ھذا القانون 
التجزئة الارض، وھو اول النصوص القانونیة التي تنظم عملیات البناء بعد الاستقلال بعدما كانت القوانین 

المتعلق  1958- 12-31المؤرخ في 58/1463الفرنسیة یستند الیھا من طرف المصالح المتمثلة في 
المتعلق برخصة البناء و  1958-12—31المؤرخ في  58/1473میر و المرسوم رقمبمخططات التع

المتعلق بالتجزئة، وقد نص  على  ان فرض رخصة  1958-12-31المؤرخ في  58/1466المرسوم رقم
البناء یكون  بشكل  مسبق  على كامل الاشخاص  الراغبین في القیام ببناء محل ایا كان تخصیصھ وكذا 

الواجھة او ھیكل البنایة و الزیادات في العلو. اشغال  تغییر  

قالیا قواعد شغل  الاراضي قصد المحافظة علیھا:المحدد انت 85/01قانون رقم  - 4-5- 2  

شخص طبیعي او معنوي خاص  لأيفانھ لا یجوز  لإحكامھوطبقا  1985-08- 13ھذا القانون في  صدر
مقدما على رخصة بناء تسلمھا لھ السلطة المخولة قانونیا او یقیم اي بناء اذ لم یحصل  او عمومي ان یباشر

)55ص2014(بن عیسى فاتح، .    سواءا باشر عملیة البناء ام لم یباشرھا  

ولقد حدد ھذا القانون صلاحیات رئیس المجلس الشعبي البلدي في ما یخص اصدار امر بالھدم او رخصة  
 البناء.

  :ھ العقاريالمتعلق بالتوجی 90/25قانون رقم  - 4-6- 2

حیث انھ'' یحدد القوام  1990- 11-18الموافق ل  1411الاول عام صدر ھذا القانون في اول جمادي 
العقاریة و ادوات تدخل الدولة و الجماعات و الھیئات العمومیة وقد حدد  للأملاكالتقني و النظام القانوني 

:ما یليفي ھذا القانون   
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تصنیفات الاراضي -       

العامرة و الاراضي القابلة للتعمیر الاراضي-       

تصنیف الاملاك العقاریة -     

طرق و ادوات تدخل الدولة و الجماعات المحلیة -     

)25/ 90(  القانونكیفیات انجاز المعاملات العقاریة                    -     

حریة بعدما كانت وقد اعطى قانون التوجیھ العقاري خاصة على مستوى المعاملات العقاریة للخواص ال
الدولة ھي المسیطرة علیھا بدءا من التخطیط الى الانجاز ثم التسییر من خلال المساھمة بعملیات التعمیر 

.  كان ذلك في شكل تعاونیات عقاریة او بشكل فردي سوآءا مقننةفي المحیط الحضري شریطة ان تكون 
مؤسسة عمومیة لتسییر محفظتھا العقاریة و اجراء جرد عام للأملاك العقاریة بإنشاءكما ألزم البلدیات   

)94ص2006( عمار علوي،                                      

المتعلق بالتھیئة و التعمیر: 90/29قانون رقم - -4-7- 2  

في الجزائر  یعتبر ھذا القانون اول قانون متخصص ومتكامل في مجال التشریع و التخطیط العمراني 
  1990-1- 18لق بالتھیئة والتعمیر المؤرخ في  المتع  29/ 90القانون

فصول : 8وھي یتكون من   

 تناول المبادئ العامة للقانون  :  الاول    الفصل. 
 طرق الى القواعد العامة لتھیئة و التعمیرت  :الثاني     الفصل. 
 ادوات التھیئة والتعمیر لتناو   :الثالث    الفصل. 
 نص على احكام خاصة تطبق على اجزاء من التراب الوطني  : الرابع    الفصل. 
 حدد فیھ عقود التعمیر  :   الخامس    الفصل.  
 جوضع الحالات التي یقام فیھا السیا  :   السادس     الفصل .  
 مطرق للعقوبات التي نص علیھا ھذا القانون :    السابع    لفصلا. 
 احكام خاصة وانتقالیة : الثامن    الفصل.  

اھتم ھذ القانون بتحدید القواعد الرامیة الى تنظیم انتاج الاراضي القابلة لتعمیر وتكوینیھ وتحویر المبنى 
في اطار التسییر الاقتصادي لا راضي و الموازنة بین وظیفة السكن والفلاحة والصناعة وایضا وقایة 

الثقافي و التاریخي على اساس احترام مبادئ واھداف المحیط و الاوساط الطبیعة والمناظر والتراث 
  )24،ص2011مدور یحي، ( .                     السیاسة الوظیفة للتھیئة و التعمیر

  المتضمن القانون التوجیھي للمدینة :  06.06قانون رقم - 8 - 2-4 

توزیع المھام بین المصالح  انھ الفوضى الكبیرة السائدة في مجال التعمیر وفي توسع المدن الكبیرة وسوء 
. وإصدار قوانین تعمل على القضاء على 2006دفعت الجزائر الى تأسیس سیاسة جدیدة للمدینة في سنة 
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الموافق ل  1427حرم عام م21ھذه الفوضى واھم تلك القوانین القانون التوجیھي للمدینة الذي صدر في 
الخاصة بتھیئة الاقلیم وكان یھدف الى مایلى: التشریعیةو جاء لاستكمال المنظومة  2006فیفري 20  

میة الى تعریف عناصر سیاسة المدینة في اطار سیاسة تھیئة الاقلیم وتنمیة تحدید الاحكام الخاصة الرا -
 المستدامة.

الاجتماعي. لتماسكحیاء وترقیة اتقلیص الفوارق بین الا -  

.القضاء على السكنات الھشة وغیر الصحیة -  

التحكم في مخططات النقل و التنقل وحركة المرور داخل محاور المدینة و حولھا . -  

.تدعیم الطرق و الشبكات -  

.ضمان توفیر الخدمة العمومیة و تعمیمھا -  

.حمایة البیئة -  

.الوقایة من الاخطار -  

.التعاون بین المدنترقیة الشراكة و  -  

اندماج المدن الكبرى في الشبكات الجھویة و العالمیة. -  

تحقیق التنمیة المستدامة. -  

الحفاظ على البیئة الثقافیة.-  

ترقیة الوظائف الاقتصادیة للمدینة. -  

.تأھیلھالنسیج العمراني و  تأھیلاعادة ھیكلة و -  

تصحیح الاختلالات الحضریة -  

لمساحات العمومیة و المساحات الخضراء و ترقیتھا.على ا  المحافظة  -  

تدعیم و تطویر التجھیزات الحضریة. -  

 كما انھ یعزز مكانة الجماعات المحلیة في كیفیات تسییر العقار و المحافظة علیھ على  مستوى اقلیمھا.

المحدد لقواعد مطابقة البنایات و اتمام انجازھا: 08/15قانون - 4-9- 2  

م و الذي كان یھدف الى:2008-07- 20بتاریخ  08/15صدر القانون   

الحد من  الحالات عدم انھاء البنایات-  

تحقیق مطابقة البنایات المنجزة والتي ھي قید الانجاز قبل صدور القانون -  
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تحدید شروط شغل او استغلال البنایات. -  

الاطار المبني واعطاء منظر جمالي مھیأة بانسجام. ترقیة  -  

تدابیر ردعیة من اجل احترام اجال البناء و قواعد التعمیر.تأسیس  -  

 

:خلاصــــــــــــــــــــــــــــــة    

و تصنیفاتھ وكذا مشتملاتھ، كما تطرقنا الى  أھمیتھتطرقنا في ھذا الفصل الى العقار بشكل خاص لمعرفة 
مختلف مراحل السیاسة العقاریة التي مرت بھا المدینة الجزائریة من  العھد العثماني مرورا بالعھد 

و استھلاك  تسییرالاستعماري وصولا الى المرحلة الحالیة و كما استعرضنا اھم القوانین المتحكمة في 
معظم تلك القوانین مازال یستند الیھا و اشرنا الى  لا نھلة الاستقلال العقار ولكن ركزنا فقط على مرح

  .اھداف بعض القوانین
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 تمھید:

في ھذا الفصل الموسوم بعنوان المخالفات العمرانیة واستنزاف العقار سنتطرق الي الیات استنزاف 
الاخیر نتطرق و المصالح  و الھیئات التي تسییره وفي العقار، العوامل  التي شجعت انتشار ھذه الظاھرة، 

  الى بعض مظاھر المخالفات العمرانیة .

        І -ات استنزاف العقار. ــــــــــالی    

ستنزاف العقار ان استنزاف العقار داخل المجال الحضري احد الظواھر التي تعاني منھا المدن، فقد یكون ا
بشكل عقلاني یراعي توجھات ادوات التھیئة و التعمیر او بطرق غیر عقلانیة وتكون  بطرق عقلانیة و

عن طریق التحایل على املاك الدولة و التعامل بالعقود العرفیة في شراء العقارات، او استغلالھا  بطرق 
.غیر قانونیة كالأحیاء العشوائیة  

:ات القانونیةـــــالالی -1- 1  

 من خلال تحدید الاراضي العامرة او القابلة للتعمیر العقار من الاستنزاف اسند المشرع مھمة   لحمایة
و التعمیر التي تبین مسالة شغل الاراضي بصورة رشیدة و كثیفة للمحافظة على الاراضي  التھیئة  دواتأ

ر الاراضي التي تراعي الفلاحیة و ترقیة و استصلاح المساحات و المواقع المحمیة، اذ تكون قابلة لتعمی
الاقتصاد الحضري و التي تقع داخل الاجزاء المعمرة للبلدیة او تكون متلائمة مع اھداف المحافظة على 

)55،ص2012(مزیاني فریدة،                       . التوازنات البیئیة العمرانیة  

الاراضي.وقد تم تحدیدھا في المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر و مخطط شغل   

المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر:- 1-1- 1  

المجالي و التسییر الحضري یحدد التوجھات  التوجیھي للتھیئة و التعمیر ھو اداة للتخطیط  المخطط 
للبلدیة او البلدیات المعنیة اخذا بعین الاعتبار تصامیم التھیئة و مخططات   العمرانیة  الاساسیة للتھیئة

.)90/29من القانون16(المادة              .شغل الارض  الصیغ المرجعیة لمخططیضبط  التنمیة و  

).90/29من القانون17(المادة             .مرجعیة بیانیة  متجسدا في نظام یصحبھ تقریر توجیھي ومستندات   

                                   كما یعتبر المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر اداة عمرانیة تحدد اطار التھیئة
)165،ص2010بوجمعة.ترجمة. (خلف اللة                                                                               

یقسم المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر المنطقة التي یتعلق بھا الى قطاعات محددة كمایلى:-  

:رةالقطاعات المعم-1- 1-1- 1  

وھي ) 90/29(من القانون  20دة وقد نص علیھا المشرع في الما -  SU-  اللاتینيویرمز لھا بالحرفین 
تتواجد اساسا في وسط المدینة وفي احیاءھا العتیقة و التي ھي عبارة عن التي  عن الاراضي  عبارة

      مناطق سكنیة ذات كثافة ضعیفة (سكن فردي) او ذات كثافة عالیة (سكن جماعي) ومناطق ذات تعدد 
  (تجارة و خدمات).  وظیفي
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النسیج العمراني من حیث كثافة  وبالتالي تتمیز ھذه القطاعات المعمرة بحقوق بناء عالیة جدا نتیجة 
 البنایات و النشاطات القائمة.

كل الاراضي حتى و ان كانت غیر مجھزة بجمیع التھیئات التي تشغلھا بنایات  تشمل القطاعات المعمرة 
مجتمعة ومساحات فاصلة فیما بینھما، ومستحوذات التجھیزات و النشاطات و لو غیر مبنیة كالمساحات 

                            . غابات  الحضریة الموجھة لخدمة ھذه البنایات المجتمعة الخضراء و الحدائق و ال
)70.ص،2014(بن عیسى فاتح،                                                                                    

:القطاعات المبرمجة للتعمیر -2- 1-1- 1  

  .SAU یر و المتوسط  ویرمز لھا بالرمز على الامدین القص وھي تشمل الاراضي المخصصة للتعمیر

سنوات وتتمیز ھذه القطاعات 10في اجال لا تتجاوز   عالیة تعمیریھلكي تعرف كثافة  اي انھا مخصصة 
داخل ھذه القطاعات ولھذا  بظاھرة المضاربة العقاریة التي یقوم بھا اصحاب و ملاك الاراضي الواقعة 

الفوضویة و قد تكون على  شكل احزمة تخنق المدن و تمنعھا من التوسع العمراني تكون مركز البناء 
  المنظم.

قطاعات التعمیر المستقبلیة:-3- 1-1- 1  

 - بالرمز  سنة و یرمز لھا20تشمل كل الاراضي المخصصة للتعمیر على الامد الطویل و البعید وفي افاق 
SUF - قدرات التوسع العمراني للمدینة و یص ھذه الاراضي الى الحفاظ على یھدف من وراء تخص

)من القانون 22التجمعات السكانیة مستقبلا حیث ان المشرع الجزائري یھدف من وراء احكام المادة(
الى حمایة ھذا النوع من الاراضي من عملیات البناء كأصل عام وبقائھا على حالتھا الاصلیة  90/29

 وة طى او مساحة تواصل بین المدیناذا كانت فلاحیة مما یعني ان ھناك منطقة وس الاولى و بالأخص
  )87( كمال تكوشت،   ص                                                                 الریف.

   :القطاعات غیر القابلة للتعمیر-4- 1-1- 1

  .90/29)من القانون33وتناولتھا المادة ( - SNU - ویرمز لھا بالرمز 

عام اي شكل من اشكال البناء سواءا كان بناء جدید او تعدیل او  كأصلوھي القطاعات التي یمنع فیھا 
ھي قطاعات غیر مخصصة للتعمیر بسبب معوقات خاصة وھذا  بنایة قائمة افقیا او عمودیا،  تعمیر في

راضي ذات  خصوبة عالیة جدا او محاجر ذات  استغلال القطاع قد یكون مناطق محمیة في صورة ا
) وتكون ذات فیضاناتمنجمي او اماكن ساحلیة او مناطق معرضة للأخطار الطبیعیة( انزلاق التربة ،

خطورة عالیة على الارواح و الممتلكات، المخطط  التوجیھي للتھیئة یقوم بتقسیم الاراضي مختلف 
تغطیھا مخططات شغل الاراضي، وھذا  التيو  متجانسةل مناطق القطاعات الى قطاعات فرعیة في شك

              منھا.الاخیر'' مخطط شغل الارض بدوره ینظم المجال الحضري على مستوى البلدیة و اجزاء 
.)132ص 2001بلقاسم،( الذیب                                                                                                

 وھو  النوع الثاني من القرارات التنظیمیة فھو مرتبط ارتباطا و ثیقا بالمخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر.
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:مخطط شغل الاراضي- 1-2- 1  

مخطط شغل الاراضي ھو اداة من ادوات التھیئة و التعمیر یستعمل للتحكم في تسییر المجال و التخطیط 
الحضري، حیث یكتسي اھمیة خاصة بالنسبة للجماعات المحلیة، اذ یعتبر اداة جیدة المجالي و التسییر 

للامركزیة اتخاذ القرار في تنظیم المجال كما یمكن من خلالھ تحدید الشكل الحضري لكل منطقة من خلال 
و كذا تبیان كیفیة استعمالھا لا سیما في ما یتعلق بنوع المباني المرخص  الأراضيتنظیم حقوق البناء على 

 النشاطات ،و المقررة علیھا والاتفاقاتبھا و حجمھا ووجھتھا، وحقوق البناء المرتبطة بملكیة الاراضي، 
  .)122،ص1999(سماعین شامة،                      .الى غیرھا من التوجھات الاساسیة المسموح بھا،

یحدد مخطط شغل الاراضي بالتفصیل بناءا على توجیھات المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر حقوق 
 استخدام الاراضي و البناء ومنھ فان مخطط شغل الاراضي:

یحدد بصفة مفصلة بالنسبة للقطاع او القطاعات او المناطق المعینة للشكل الحضري ،و التنظیم وحقوق  -
ضي.البناء واستعمال الارا  

یعین الكمیة الدنیا و القصوى من البناء المسموح المعبر عنھا بالمتر المربع من الارضیة المبنیة خارج  -
 البناء او  بالمتر المكعب من الاحجام و انماط البنایات المسموح بھا و استعمالاتھا.

القواعد المتعلقة بالمظھر الخارجي للبنایات. یضبط -  

ذات  المنشآتالعمومیة و  للمنشآتیحدد المساحة العمومیة و المساحات الخضراء و المواقع المخصصة  -
 المصلحة العامة و كذلك تخطیطات و ممیزات طرق المرور.

یحدد الارتفاقات. -  

یحدد الاحیاء و الشوارع و النصب التذكاریة و المواقع و المناطق الواجب حمایتھا و تجدیدھا و  -
حھا.اصلا  

.)90/29القانون 31(المادة                  .یعین مواقع الاراضي الفلاحیة الواجب وقایتھا و حمایتھا -  

تعتبر ادوات التھیئة و التعمیر( المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر ومخطط شغل الاراضي) متكاملة     
في المھام ویھدفان الى خلق قانون في البنیة الحضریة و النسیج العمراني  من اجل حمایة الاقالیم و 

الاوساط الریفیة و تحدید  السكان من مختلف المخاطر و الحفاظ على التركیبة الحضریة للعمران و دعم
كیفیات و قواعد البناء فیھا و مراقبة مختلف عملیات التجزئة .وتقسیم العقارات للمحافظة على الثروة 

 العقاریة الغیر متجددة وبالتالي التحكم في استغلال و تسییر العقار بطرق عقلانیة.

ات غیر القانونیة:ـــــــــالالی-2- 1  

یكمن في ضمان   الاولى  بعدة اشكال و السبب بالدرجة یتم  ان استنزاف العقار بالطرق غیر القانونیة 
المنظم و الالیات القانونیة التي تعمل على ایجاد محیط  المسكن حتى ولو كان على حساب التخطیط 

)73ص،2014 ،(بن عیسى فاتح.     حضري ملائم لسكانھ  

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com
http://www.novapdf.com


 العقار المخالفات العمرانیة و استنزاف                                                                  الثاني الفصل

 28 

:ليما ینجد  ومن ھذه الاشكال   

:ار عن طریق وضع الیدـــــــنھب العق - 2-1- 1  

یحتل  سكان الریف الى المدن  نھب العقار عن طریق وضع الید احتلال اراضي الغیر فبنزوح  یعني 
وھذا  "واضعي الید" مسكن لھم ویطلق على ھذه الفئة  والمحتلین او لإقامةھؤلاء السكان اراضي الغیر 

                                             .راضي الخواصأعلى اراضي الدولة بل یمتد لیشمل الاحتلال لیس مقصورا 
)101،ص2005رشوان، (عبد الحمید احمد                                                                                             

الامیة و تشجیع وتوضح الدراسات الحضریة ان احیاء واضعي الید تعد بؤرا لانتشار الامراض و زیادة 
یوبا ریفیة الدارسین الى  ان ھذه الاحیاء تشكل ج بعض  التفكك الاجتماعي و یذھب  ویتعمق  رائمالج

ابة وذلك لوجود عناصر الاستقرار الاجتماعي بسبب قیام روابط الجیرة و القر  عدمداخل المدن وتتمتع ب
).1ص،1961 ،(السید الحسیني                      .مشاركة بین فقراء ھذه الاحیاء  

اذ یلجأ الى  ومأوىیعود سبب نھب العقار ووضع الید علیھ الى حاجة الفرد في الحصول على مسكن 
بھ بطریقة عشوائیة غیر  بناء المسكن الخاص بعملیة  (ضواحي المدن) للقیام  مناطق تكون محاذیة للمدن

بطرق غیر قانونیة مما  مخططة تفتقر لأدنى شروط المسكن ،وھذا بحد ذاتھ یساھم في استنزاف العقار
  دي الى صعوبة في التسییر العقلاني لھذه الثروة وتصبح عبئا على الدولة.ؤت

المحیط الحضري:ویل العقارات لوضع البرامج التنمویة المحلیة المستعجلة في ـــــــتح- 2-2- 1  

جل تنظیمھ و توجیھ التوسع الحضري یفترض وجود سند او اطار قانوني تعتمد أان التحكم في المجال من 
علیھ السلطات العمومیة في تدخلاتھا على مستوى التخطیط الحضري الذي یشمل مجموعة من الدراسات 

بتطور الاوساط العمرانیة و تحدید   ماملبالإو الخطوات و الاجراءات التي تسمح للمتدخلین  العمومیین 
)73،ص2014(ترجمة بن عیسى فاتج،.      . فرضیات التھیئة و كیفیة استغلال السطح  

لقیاس التنمیة المحلیة  مؤشرات  ھذه الوظائف التي تتم بلورتھا عبر الالیات القانونیة للتعمیر تعتبر بمثابة 
من  تحقیق ھذا المبتغى غالبا ما تعترضھ الكثیر،غیر ان  واطار مرجعي لتنظیم المجال الحضري

الاكراھات التي تساھم في الحد من فعالیة سیاسة التعمیر وتعیق نھوضھا بدورھا التنموي استجابة 
تكریس فشل اي  وبالتاليعدم تنفیذ مخططات التعمیر  لإشكالیةللحاجیات الملحة المتزایدة كنتیجة منطقیة 

)74،ص،2014،(بن عیسى فاتح             .ر وفق تصور مضمونمقاربة ھادفة لاستھلاك العقا  

عملیات  في استھلاك المجال خاصة مع  اثرت بشكل كبیر  وفي الجزائر نجد ان التوسعات العمرانیة
في  الاخیرة والتي كانت سببا في تعطیل البرامج التنمویة للنقص الفادح  الآونةالھجرة نحو المدن في 

الذي ادى بالجماعات المحلیة الى اللجوء الى  الشيءالعقار الذي یعتبر المحور الاساسي لتنفیذ المشاریع 
ذات  شغل الاراضي من اجل توفیر الاوعیة  العقاریة لانجاز مشاریعھا التنمویة المستعجلة  مخططات 

ناء ویتم ادماجھا في المخطط للب الاراضي الى اراضي صالحة  المنفعة العامة، حیث یتم تحویل طبیعة 
تعمیر مما یزید من تفاقم ازمة العقار داخل المحیط الحضري.ال للتھیئة و التوجیھي  
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ة اراضي الخواص:ــــــتجزئ - 2-3- 1  

العقاریة الجزائریة وفتح میدان للخواص في مشاریع الترقیة العقاریة التي تخص  بعد تحریر السوق 
صناعیة، تجاریة، سیاحیة "و التوجھ الى استراتیجیة سیاسة التحصیصات السكنیة مجالات مختلفة سكنیة، 

التي ساھمت في المساعدة لحل ازمة السكن بعدما تفاقمت الاوضاع من خلال الطلبات المتزایدة على 
السكن وعجز الدولة امام معالجة ھذه الازمة ،نجد عدد الحصص الاجمالي في الجزائر وصل الى 

).75،ص2014(بن عیسى فاتح،                         ".2003ارضیة مخصصة للسكن في سنة حصة  786429  

وھذا یستدعي توفیر مجال لانجاز السكنات التي یتزاید الطلب علیھا وھذا ما شجع ظاھرة تقسیم الاراضي 
،وھذا ما شجع المضاربة العقاریة وعدم  الخاصة الى تجزئات دون احترام الشروط وبیعھا بعقود عرفیة

  .الاستغلال الغیر عقلاني للعقار و استنزافھ سعار ،مما ادى الىالاالتحكم في 

) :الیات  استھلاك العقار في المحیط الحضري02الشكل رقم (   
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 الیات استھلاك العقار في المحیط الحضري

م2015من اعداد الطالبة   
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ل استنزاف العقار في الجزائر:ــــــــــعوام - 2  

 ھناك عدة عوامل تأثر على استنزاف العقار ومن بینھا:

:النمو الدیمغرافي-1- 2  

العشرین و بصورة خاصة منذ  دیمغرافیا ملحوظا منذ مطلع القرن   لقد عرف سكان الجزائر عامة نموا
 1925٪ سنة 1الزیادة الطبیعیة التي كانت اقل من   كانت نسبة  نھایة الحرب العالمیة الثانیة حیث

 1987، ووصلت في تعداد سنة 1960٪ في سنة1حتى نزلت الى  1950٪ في سنة 2فارتفعت الى 
ملیون نسمة واجتازت نسبة النمو 36.0ب  2010٪ وقدر عدد السكان المقیمین في اول جویلیة 3.2الى

الف 900ستوىة ان حجم الولادات الحیة جاوزت مافی٪ ،حیث  اظھرت الحصیلة الدیمغر2الطبیعي عتبة
الف نسمة في سنة  748الف وفات ولقد بلغ حجم النمو الطبیعي  162وان حجم الوفیات وصل ارتفاع 

  . م2011

 ٪ ،وبالرغم من ان ھذه النسبة تعتبر مرتفعة مقارنة بالمستوى2.04اي ما یعادل نسبة نمو طبیعي قدر ب 

)  01،ص2011 للإحصاء(دیوان الوطني                      م.2000المسجل في   

  )2010الى  2006یمثل تطور عدد السكان في الجزائر ():02 جدول رقم (

 السنوات 2006 2007 2008 2009 2010
 السكان بألاف 33481 34096 34591 3268 35978

 معدل النمو الطبیعي٪ 1.78 1.86 1.92 1.96 2.03
    

                                                                                                    .  

ھذا التزاید یعكس عدة نتائج سیاسیة ، اقتصادیة ،اجتماعیة و حتى عمرانیة كان یمر بھا المجتمع 
الجزائري في ظل التناقضات الخطیرة التي تظھر الیوم في اتساع الھوة بین معدلات النمو الدیمغرافي و 

  ذا التزاید المفرط .  عن ھت نجمتوفر الحاجات الاساسیة للحیاة رغم صعوبتھا و المشاكل الخطیرة التي 

                                                                                                           ) 102حسین عبد الحمید احمد رشوان ص (                                                  

  : النزوح الریفي-2- 2

السكان من الاریاف نحو مراكز المدن او ضواحیھا وقد تمیزت الھجرة  ةالنزوح الریفي یعني ھجر
الداخلیة للجزائر و البلدان النامیة بشكل عام بانھا ھجرة ذات اتجاه واحد من الریف الى المدینة ،و تأكد 

یف ان الاتجاه العام للھجرة الداخلیة الجزائریة من الر 1977المعطیات الاحصائیة للتعداد السكاني لعام 
  الف نسمة .                     130الى المدینة یقدر بمعدل سنوي 

  ) 68،ص2006( ملیحي نجات ،                                                            

  

   2011الوطني للإحصاء الدیوان : المصدر
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  .2008الى  1966یمثل نسب سكان الاریاف في الجزائر  : )03(  جدول رقم

  السكانمجموع   سكان المدن  سكان الاریاف  السنوات
1966  68.60  31.40  11.850.000  
1977  60.00  40.00  18.250.000  
1987  50.40  49.60  23.050.000  
1998  42.10  57.90  29.100.867  
2008  42.00  58.00  34.591.00  

                              

  

المدن اي نسبة سكان نستنتج ان الھجرة من الریف الى المدینة تتزاید مما ادى الى تزاید  من خلال الجدول
توزیع السكان غیر عادي ، اذ تشھد بعض المدن لاسیما الكبرى زیادة سكانیة سریعة مما یصحبھا زیادة 

استمرار  في الطلب حول المسكن و الخدمات الاخرى ( صحیة ، تعلیمیة، تجاریة ،ترفیھیة ) " بما ان
تدفق سكان الاریاف نحو مراكز المدن و اطرافھا فانھ قد وضع اجھزة الدولة امام ضغوط شدیدة من اجل 

  توفیر المرافق و الخدمات من طاقة كھربائیة الى مصادر المیاه و المرافق الصحیة .   

  .)77 ص 2009( سھام وناسي                                                                                     

ان الزیادة على طلب السكن تأدي الى زیادة استھلاك المجال الحضري و البحث عن اراضي قابلة للتعمیر 
و عامل من عوامل  سیارئیلتلبیة حاجیات السكان لذا یعتبر النزوح الریفي الى المدن و ضواحیھا سببا 

  استنزاف العقار .

  :الاقتصاديالنشاط  -2- 3

یمثل الجانب الاقتصادي محورا رئیسیا من المحاور التي یرتكز علیھا فھم ما یدور في المدینة بحیث نجد 
كبھا نشاط تجاري و صناعي كبیر ترفع الطلب على اان معدلات النمو الاقتصادیة المرتفعة  والتي  یو

نشطة الاقتصادیة للقطاعین العام و العقارات المخصصة للأنشطة التجاریة و الصناعیة بحیث تساھم  الا
الخاص في زیادة الاتساع المساحي للمدن من خلال استثمار الاراضي التي تقام علیھا تلك المصانع و 

  )  66ص ،2014،( بن عیسي فاتح                           .المؤسسات التجاریة الصغیرة منھا و المتوسطة 

رافقھا تركیز في  استخدام الارض و التوسع العمراني على حساب  و في الجزائر نجد ان عملیة التصنیع
احات شاسعة من الاراضي الفلاحیة الاراضي الزراعیة احیانا بشكل نظامي و قانوني كتخصیص مس

لإنشاء المصانع و الھیاكل الاساسیة الضروریة لھا وبناء مناطق سكنیة جدیدة لتغطیة الطلب المتزاید على 
كل فوضوي ادى الى انتشار الاحیاء القصدیریة بحواف المدن ،ثم ان التحولات السكن ، وتارة بش

ت الاقتصادیة للمدن اوجدت عوامل جذب قویة متمثلة في المصانع المنجزة و ورشات الاشغال كما ساھم
في بروز عوامل طرد قویة في القرى و الاریاف و المناطق النائیة التي اصبحت تعاني من ركود في 

  ) 26ص ، 2000( بشیر التجاني ،       ،نمیة الامر الذي ادى الى تحریك الھجرة الریفیة نحو المدن  مجال الت

  

  

   2011الدیوان الوطني للإحصاء : المصدر
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   عوامل اخرى -4- 2

من بین العوامل التي نجدھا تساھم بقسط  اخر في استھلاك العقار و العقار الحضري بصفة خاصة نجد ان 
بحد كبیر في استھلاك  العقار بصورة  تالدولة في الآونة الاخیرة ساھم  انتھجتھا سیاسة الخوصصة التي 

  رخصة لا نشاء وحدات صناعیة في مختلف فروع 1604كبیرة جدا حیث تطلب الامر بمنح  الدولة  
  )28ص 2000بشیر التجاني (                                                                      .         الصناعة

وتعدد و تنوع وسرعة وسائل النقل دورا مھما في استھلاك المجال  النقل و المواصلاتكما تلعب شبكة 
العمراني و ذلك من خلال شق الطرق التي تكون بسبب اقامة المصانع و المنشئات و الانشطة التجاریة 

ف الى ذلك انعدام التخطیط السلیم ضعلى حوافھا و بالقرب منھا حیث ادى الى حدوث توسع عمراني ، 
للمدن ساعد على استھلاك العقار على حساب الاراضي الزراعیة ،بالإضافة الى دور العامل السلوكي 

  .الملاحظ في السكان المتمثل في رغبتھم العیش و السكن في الضواحي و خارج المدن 

  )67ص ،2014،(بن عیسى فاتح                                                                                                   

في استھلاك العقار حیث تبین انھ و من خلال  من اھم العوامل الاخرى التي لھا دور العامل الامنيیعد 
اواخر القرن الماضي انھ كانت ھناك ھجرة ریفیة متسارعة نحو مراكز المدن و ضواحیھا وذلك لسبب 

مرة دي حتما الى وضع الید على الاراضي غیر المعأ انعدام الامن في الاریاف و القرى و ھو الشيء الذي
.نازحینمن طرف ال

ان لم نقل انعدامھا للتغیرات الحاصلة على مستوى النسیج العمراني  المراقبة الاداریةكما ان غیاب 
لاخرى فسحت المجال ر العقار ھي ایالحضري من طرف الجماعات المحلیة و المصالح المتدخلة في تسی

سي راضي و المضاربة بھا مع توسیع الاحیاء الغیر المنظمة التي تعتبر المحرك الاساللتعدي على الأ
  للھجرة نحو مراكز المدن .

  .ل استنزاف العقارــ): عوام03الشكل رقم( 

  

  

  

  

  

  

    

  

  

 غیاب الامن

 النشاط الاقتصادي

 النقل و المواصلات

 غیاب المراقبة الاداریة

 النمو الدیمغرافي

 النزوح الریفي(الھجرة)

استنزاف 
 العقار

2015اعداد الطالبة   
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   :الح و الھیئات المتدخلة في تسییر العقار في الجزائرـــــــــالمص - 3

قرارات اداریة خاصة بھا، لھا  ولكل مصلحة  ھناك عدة متدخلین في تنظیم و تسییر العقار في الجزائر ،
  من اھم المتدخلین:  

  ة املاك الدولة:ــــــمدیری -1- 3

م من ذلك الحین 1884المستعمر الفرنسي في سنة تعتبر مدیریة املاك الدولة من المصالح التي اسسھا 
الى یومنا ھذا لا تزال مصالح املاك الدولة تلعب دورا ھاما في تسییر العقار وحمایة و  محافظة على 

املاك الدولة العامة و الخاصة، اذ تقوم بدور الخبیر و الموثق لفائدة الدولة و الجما عاتھا المحلیة عند قیام 
  ل الممتلكات العقاریة و المنقولة التي تمتلكھا الدولة و المجموعات العمومیة الاخرى.افرادھا بتقییم ك

  مھامھا: - 1-1- 3

ان دور و مھام ادارة املاك الدولة لا تنحصر فقط في تحصیل الموارد المالیة للدولة بل لھا علاقة وثیقة 
  بالعقار و ترمي كذلك الى:

 الشروط التي تتضمن حمایة حقوق الدولة. تنظیم و تسییر الممتلكات العمومیة في ظل  

 .السھر على تفادي كل تصرف من شانھ المساس بالأملاك الوطنیة  

 وط الشكلیة و الموضوعیة للوثائق المتعلقة بالملكیة العقاریة العمومیة و الخاصةرمراقبة الش.  

  صلاحیاتھا: 1-2- 3

  تتمثل في :اھم الصلاحیات التي تتمیز بھا مصالح املاك الدولة والتي 

  الدولة. لأملاك  الدائمة  لمراقبة ا 

  للدولة التسییر الاداري لأملاك التابعة  

  لھا. و الجرد العام  الدولة  مسك سجلات ممتلكات  

  العقاریة. العملیات  مجال  في  للجماعات   القانونیة المساعدة  

البیع، الایجار ،نزع الملكیة  ( و التقسیم العقاري في عملیات الاكتساب الخبرة  بعملیات  القیام  

  من اجل المنفعة العامة لفائدة المصالح و الھیئات العمومیة)

  القضائیة. للحراسة   تسییر التركات الشاغرة و الممتلكات الخاضعة 

  القیام ببیع العقارات و المنقولات. 

  .بأملاك الدولة  الدولة امام المحاكم اذا تعلقت الدعاوي تمثیل 

 مدیریة الحفظ العقاري : -  2- 3

 91/65أنشئت مدیریة الحفظ العقاري كھیئة مستقلة عن إدارة أملاك الدولة بموجب المرسوم التنفیذي رقم
المصالح الخارجیة لإدارة املاك الدولة والحفظ العقاري   تنظیم  والمتضمن 02/03/1991المؤرخ في 
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ة اداریة تابعة للمدیریة العامة لأملاك الوطنیة على وتسییرھا وجاء فیھ ان المحافظة العقاریة تعتبر ھیئ
مستوى وزارة المالیة، حیث اوكل لمدیریة الحفظ العقاري مھمة  مراقبة اعمال المحافظة العقاریة الدائرة 

  في اختصاصھا الاقلیمي.

 :مھام مدیریة الحفظ العقاري - 2-1- 3

  .إشھار جمیع العقود المتعلقة بالملكیة العقاریة  

  شخص. لكل   العقاریة تثبیت الملكیة 

  إعطاء المعلومات العقاریة لطالبیھا 

  لكل عملیة إشھار وتسلیم المعلومات مالیة  إیرادات  تحصیل.  

 :الأراضي مسح ةـــــــــــــمدیری- 3 - 3

العملیات التقنیة التي ترمي إلى المسح  بإنجازوزارة المالیة مكلفة  وصایة  تحت   وطنیة  مدیریة ھي 

العام للأراضي (ھي إحصاء كل الملكیات العقاریة والبحث عن مالكیھا وتعریف حدود الملكیة )على كامل 

 لمسح الأراضي . الوطنیة  الوكالة  المتضمن إنشاء  234/ 89التراب الوطني وھذا وفق المرسوم رقم

وتعریف المساحة المادیة للعقارات وھو الأساس المادي للملف عملیة مسح الأراضي تسمح بتحدید 

 العقاري.

 .یكلف مساح الأراضي بالتعرف على النطاق الطبیعي للعقارات بالنسبة للمھام القانونیة -

  :لدیةـــــــــــــــــالب 4- 3

 لم تضع الدولة الجزائریة قوانین خاصة ومضبوطة تنظم العقار ، لكن بعد تراجع الاستقلال،بعد فترة 

 74/26احتیاجاتھا من الأراضي نتیجة إقامة مشاریع التنمیة او توسیع مدینة ما ، صدر امر تحت رقم 

 م  المتضمن قانون الاحتیاطات العقاریة للبلدیات واعتمد ھذا الأمر على1974-02- 26المؤرخ في 

 السلطة المطلقة للبلدیات في مجال التھیئة والتعمیر وذلك بالتحكم والتصرف في الأراضي إعطاء

 الصالحة للبناء وھذا لتلبیة الاحتیاجات من الأراضي لإقامة مشاریع عمومیة.

المؤرخ في  02و المنشور الوزاري رقم 1986-01-07المؤرخ في  86/04وقد نقل بموجب المرسوم 

 في مجال الاحتیاطات العقاریة لصالح البلدیات من ھیئة البلدیة على ت الاختصاصا1986 -09- 20

أھمیة عن تلك التي تتعلق بالاحتیاطات  لا تقلالوكالة العقاریة المحلیة للتفرغ لتنفیذ مشاریع أخرى 

 المتضمن قانون07/04/1990المؤرخ في  90/08العقاریة. ومن صلاحیات البلدیة وذلك وفقا لقانون 
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 التجھیز. و  ذلك في مجال التھیئة والتعمیر والھیاكل الأساسیةالبلدیة و

 إذ یتعین على البلدیة التزود بكل وسائل التعمیر المنصوص علیھا في القوانین والتنظیمات المعمول بھا

 وعلى البلدیة أن تتحقق من احترام تخصیصات الأراضي وقواعد استعمالھا كما تسھر على المراقبة

  عملیات البناء للشروط المحددة في القوانین والتنظیمات. الدائمة لمطابقة

  وان الترقیة  و التسییر العقاري:ــــدی -5- 3

و المحدد   1982دیسمبر 25المؤرخ في  82/502للمرسوم  دیوان الرقیة و التسییر العقاري طبقا   أنشئ

                                                                                                                                              للولایات الجزائریة.        و التسییر العقاري  لشروط خلق و تنظیم و تسییر دواوین الترقیة 

  )82/502المرسوم(                                                                                                                              

، كما لھ دور  لذوي الدخل المحدود الاجتماعيالسكن  بإنتاجالعقاري ھو المھتم  التسییران دیوان الترقیة و 

و انتاج   في میدان الترقیة العقاریة  نشاطھفي میدان  السكن مع توسیع  العمومیة  مة الخد في ترقیة 

  )85،ص2014،(بن عیسى فاتح.                                                                             السكن التساھمي

  :ات العقاریةـــــالتعاونی -6- 3

  العقاریة التعاونیات  المتضمن تنظیم  1976-10- 23المؤرخ في  76/92ظھرت بموجب الامر رقم

والتي یعرفھا على انھا شركة مدنیة ھدفھا الرئیسي انجاز مساكن شخصیة و عائلیة لفائدة اعضائھا ،ضمن 

  الشروط المنصوص علیھا بموجب التشریع المتعلق باقتناء الملكیة.

  العقاریون:  المرقون-  7- 3

 1986 مارس 04 في المؤرخ  07/ 86 رقم  للقانون  تبعا  ظھرت  الجزائر  في  العقاریة  الترقیة - 
 - خاص لغرض  العمارات من مجموعة أو عمارات بناء إلى86/07القانون حسب العقاریة الترقیة تھدف

 أو العائلیة الاحتیاجات إلى موجھة المباني وھذه مھیأة أو جرداء مكتسبة، أو خاصة أراضي على بالسكن

  .الادخار وتجنید العقاري الوعاء اقتناء أو التسجیل حساب على تنجز ثم الكراء، أو البیع إلى

 المتعلق 1993 مارس 01 في المؤرخ 03/ 93 رقم  التشریعي  بالمرسوم  القانون  ھذا عدل ولقد  -

 :في المتمثلة و  لھ  التطبیقیة النصوص ثم العقاري، بالنشاط

 المخطط على البیع عقد بنموذج المتعلق 1994 مارس 07 في المؤرخ 58/94 التنفیذي المرسوم 

 الطبق في میدان الترقیة العقاریة.
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 بین . ومن البیع عقد نموذج  بتعدیل المتعلق 1994 مارس 19 في المؤرخ  69/ 94التنفیذي المرسوم 

 نجد مایلي: 93/03التشریعيجاء بھا المرسوم  التي الجدیدة الأحكام

 ؛تجاري عمل ھو العقاري النشاط  .1

 ؛ الكراء أو  البیع إلى  موجھة  العقاریة الأملاك  .2

 ؛ الدولة مساعدة طریق عن تكون أن یمكن الاجتماعي الطابع  ذات  لعملیاتا  .3

 ؛بھا   مسموح للضمان الخاضعة بالمخطط  البیع  .4

 ؛الجدد  للمتعاقدین  بالنسبة الأماكن في البقاء حق إلغاء  .5

 العقاریة الأملاك تجدید أو إنجاز إلى التي تھدف الأعمال مجموعة یضم العقاري النشاط فإن  ومنھ  .6

  ؛الخاصة الاحتیاجات لتلبیة أو الكراء أو للبیع الموجھة

  : العقاریون لاءــــــالوك -8- 3

 نسب  ذلك  مقابل  تتلقى ،  وكراء  بیع  من  العقاریة  المعاملات  مختلف  في  الوسیط  دور  تلعب  وھي

 العقاریة  للوكالات  الوطني  الاتحاد  وضع الجزائر وفي ، المحدد  المبلغ ، المعاملة صنف حسب فوائد

  .الوكالات منھا  تستفید  التي الأتعاب  قیمة  لتعیین جدولا

  ن:ــــــــــالمستعملی -9- 3

 من  جملة لھ توفرت  إذا  الحضري  المحیط داخل العقار تسییر في  المواطن  أو  المستعمل  یتدخل

 أو الفعالة بالمشاركة علیھ یطلق ما خلال فمن تسییره، على تأثیر لھ یكون خلالھا من التي والشروط 

 معینة حلول اختیار أو قرارات  للاتخاذ  العقار  تسییر  في  المستعمل  تدخل  یكون  التقاربیة  المشاركة

 جمیع  وفي الحضریة  التنمویة  المشاریع  توجیھ  في  برأیھ  یبدي  حیث  ، التنمویة  المشروعات تجاه

 التتبع إلى والتنفیذ التخطیط إلى  والتحلیل  التشخیص من التنمیة،  وبرامج  مشاریع  تدبیر  مراحل

 المستعملین أن نجد وعلیھ  .استھلاكھ في  عقلنة إلى للوصول للعقار  الاستغلال  كیفیات حتى و والتقویم

 . العمراني المحیط داخل العقار إستغلال بالنظر الى انھم محور العقار تسییر في دور لھم

          ІІ -على استنزاف العقار:و اثرھا المخالفات العمرانیة  صور  

  :ع العمراني و اثره على استنزاف العقارـالتوس- 1

یعتبر التوسع العمراني حتمیة تترجم نمو و تطور المدن، وھذه التوسعات تتطلب اوعیة عقاریة شاغرة 

السكان من مرافق و خدمات وھذا ما یؤدي الى بروز مدن كبیرة  او ضخمة "تضخم  لتلبي حاجیات

 لأن الأخیرة ھذه  منھا تعاني  التي  العویصة  المشاكل أبرز  من  المدن  تضخم  ظاھرة تعتبرالمدن".

 ذلك عن الناجمة الاجتماعیة المشاكل مع التعامل على قادرة غیر المدن لمختلف  لاقتصادیة القاعدة 
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 التي الرئة یعد الذي الریف من الھجرة إلى و للسكان الطبیعیة الزیادة إلى التضخم ھذا سبب  ویرجع

 الھیئات أرغم ما وھو المعیشي، المستوى وتحسین الاستقرار عن بحثا للمدینة  المدینة منھا تتنفس

 تحقیق إلى للوصول  محاولة أنواعھا  بكل  السكنیة  المشاریع في   ا نجاز التفكیر  على  والسلطات

 وعلیھ .ثانیة جھة من علیھ المتزاید والطلب جھة من الحضري للسكن الحقیقي  الاحتیاج  بین  التوازن

 أدى الذي الشيء وھو العقاري الوعاء  توفیر  یتطلب  السكنیة المشاریع إنجاز أو السكن  إنتاج أن نجد

 الأراضي أو للتعمیر  القابلة كانت عدم مراعاة تخصیصات سواء مع للأراضي الكبیر الاستھلاك إلى

 ذات  سكنیة مناطق إلى  بعد  فیما لتتحول والتوسع على حسابھا   استنزافھا  من  تسلم  لم  التي  الفلاحیة

  المدینة  بذلك  وتتوسع  لخارجیةا التھیئة   وحتى  والخدمات  التجھیزات  إلى  تفتقر  عالیة  كثافة

                                                                          .وضواحیھا للمدینة العقاري الرصید نفاذ إلى حتمیة بصورة یؤدي مما عمرانیا،
  )91ص2014فاتح.(بن عیسى 

 :یلي ما نجد    ريالحض للمجال  الإنسان  استغلال كثافة عن الناتجة الآثار

 حساب  على التوسع إلى  یؤدي  مما الأراضي أسعار وارتفاع توازن  المجال الحضري اختلال 

 .الزراعیة الأراضي

 تدھور من یسھل مما الأساسیة التحتیة للتجھیزات تفتقر  التي  العشوائیة  الأحیاء  ظھور 

 .والبطالة الفقر معدلات ارتفاع و لصحیةا  الأوضاع

 المنزلیة الفضلات بسبب للتلوث والھواء المیاه تعرض  بسبب  الحضریة  البیئة تدھور 

 .السامة والغازات والدخان والصناعیة

 المواصلات وسائل على والضغط السكان لتزاید نتیجة والطرقات الشوارع اختناقو   ازدحام 

  .كفایتھا وعدم

  :فـــــــــالتكثی- 2

التكثیف العمراني ھو عبارة عن عملیة استھلاك المجال و ذلك من خلال استغلال الجیوب الشاغرة 

جدیدة و ذلك  لمشاریع عمرانیة المدینة  كذلك في قدرة استیعاب   ویتمثلالموجودة  داخل النسیج العمراني 

  بزیادة عدد الطوابق و كذا زیادة الاطار المبني للوصول الي مدینة  ذات كثافة معقولة.

  ( تعریفھ ،اسبابھ ،خصائصھ) العشوائیة الاحیاء - 3

  بالسكن  یسمى ما ظھور أو بروز نجد الحضري المحیط في للعقار  العقلاني غیر الاستغلال مظاھر من

 ولكنھا ، المناسبة البناء مواد  من  مبنیة  مساكن  لیست الأحیان غالبیة  في ھي التي و العشوائیة الأحیاء و

  .أساسیاتھا و الحیاة متطلبات إلى تفتقر منازل من تتكون للإقامة مقر تكون قد
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  اسبابھ: - 3-1   

 .انعدام السیاسة التنمویة المتوازنة بین مختلف الاقالیم و التركیز على المدن الكبرى 

 اراضي فارغة محیطة بالمدینة او واقعة بمحاذات واجھات الشوارع الرئیسیة. وجود 

 .غیاب الرقابة مما یؤدي الى الاستیلاء على الاراضي 

  العقاریةمما یشجع المضاربة ارتفاع اسعار العقار 

 .الھجرة من الریف الى المدینة المتسارعة 

  خصائصھ: -2- 3

 تقع على حواف المدن وفي اماكن خطیرة.  .1

 (الطوب و الترنیت) نظام عمراني غیر متطور وغیر حدیث و استعمال مواد بناء بسیطة  .2

 التقسیم العشوائي الجزیرات  .3

 التداخل الوظیفي في ھذه الاحیاء  .4

 شوارع ضیقة و غیر مستقیمة  .5

 عدم وجود مساحات خضراء و اماكن الترفیھ.  .6

  عدم توفر شبكات الصرف الصحي و میاه الشرب.  .7

  ھ:ــــــــــنتائج -3- 3

  . للمدینة  العمراني  النسیج  تشویھ .1

 قنوات إنجاز عدم نتیجة الحضري العمراني  وللنسیج  للبیئة  ملوثة  عمرانیة كتلة  إضافة .2

 . التعفن حفر على السكان اعتماد و الصحي الصرف

 والبصري  السمعي التلوث  درجة وزیادة الخصوصیة فقدان .3

 الشدید التزاحم نتیجة  القاطنین  فئات  بین  والنفسیة  الاجتماعیة و  البدنیة الأمراض زیادة .4

 .الترفیھ و للراحة فراغات ترك وعدم للمباني

 أراضي إلى تحویلھا تم والتي للزراعة مخصصة كانت التي الأراضي من كبیرة أجزاء ضیاع .5

 .الأساسیة الخدمات تقدیم في الكبیر العجز  . للبناء

 و البیئة ، العامة الصحة المواصلات، ومنھا المزمنة الحضریة المشاكل تولید في المساھمة .6

 ؛الأمن
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  :خلاصة الفصل

(ادوات التھیئة و  قانونیةكانت   سوآءاكان ھدفنا في ھذا الفصل التطرق الى اھم الیات استنزاف العقار 

التعمیر) التي لا یتمم  تطبیقھا حرفیا على ارض الواقع   وھذا ما یؤثر سلبا على التشكیل الحضري للمدن 

،كل ھذه تشجع الاستغلال اللاعقلاني أراضي الخواص من نھب وتجزئة  غیر قانونیةالجزائریة، ام كانت 

  للعقار.
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 تمھید

تقدیم مدینة المسیلة  . -ا  

.الموقــــــــــــــــــع الجغرافي -أ  

.الموقع الاداري -ب  

  .لمحة تاریخیة عن نشأة المدینة وتطورھا-ج

 .الدراسة الطبیعیة-ب

.التضاریس- 1  

.المنــــــــــــــــاخ - 2  

.طبوغرافیة المنطقة - 3  

 .الدراسة التحلیلیة العمرانیة للمدینة -ج

.التطور العمرانیة للنسیج الحضري لمركز المدینة - 1  

.السكن والتجھیزات في المدینة- 2  

  .للمدینة  المھیكلة  الطرق- 3

.بمدینة المسیلة  05دراسة تحلیلیة و نقدیة لمخطط شغل الأراضي رقم: - 2  

.05تقدیم مخطط شغل الأراضي رقم  -1- 2  

.الموقع 1-1- 2  

   الثالـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــثالفصل  
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.الحدود 1-2- 2  

.المساحة   1-3- 2  

.العوائق 1-4- 2  

  .الطبیعـــــــة القانـــــــــونیة للأ راضي- 1-5- 2

  .05للمخطط شغل الاراضي رقم التطور الزمني - 1-6- 2  

  .دراسة عناصر التشكیل الحضري 2- 2

 .دراسة المشاریع المجسدة - 1

  .الاطار المبني -ا

  .على مستوى السكن- 1

  .على مستوى التجھیزات- 2

  .الاطار الغیر مبني -ب

  .على مستوى الطرقات- 1

  .على مستوى المساحات الخضراء- 2

مساحات اللعب. على مستوى- 3  

مستوى مساحات العمومیة. على- 4  

.على مستوى مساحات الحرة - 5  

.دراسة المشاریع   الغیر مجسدة - 2  

  .الاطار المبني -ا

  .على مستوى السكن- 1

  :الاطار الغیر مبني -ب

  :على مستوى الطرقات- 1
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  .على مستوى المساحات الخضراء- 2

على مستوى مساحات اللعب.- 3  

على مستوى مساحات العمومیة.- 4  

.على مستوى مساحات الحرة - 5  

.خلاصة  

.ورصد أھم المخالفات و الواقع 05المقارنة  بین مخطط  شغل الأراضي رقم  -3- 2  

.الخاصة بالسكن الفردي و الجماعي 01المخالفة   

.الخاصة بالمركز الصحي و مركز الشرطة 02المخالفة  

  .الخاصة بالسكنات الجماعیة 03المخالفة

  .الخاصة بالسكن نصف جماعي 04المخالفة 

.الخاصة بالساحة العمومیة  05المخالفة  

  .الخاصة بالسكن الجماعي  06المخالفة

  .الخاصة بالسكن الجماعي  07المخالفة

  .الخاصة بالساحة العمومیة  08المخالفة

  .الخاصة بالطرقات  09المخالفة

.الخاصة بالمشاریع الغیر مجسدة  10المخالفة  

.خلاصة الفصل  

 تحلیل الفرضیات.

.الخاتمة  
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   تمھید:   

الفصل الى دراسة  تحلیلیة عمرانیة للمدینة المسیلة وفیھ نقوم بتقدیم  الجغرافي  لمنطقة تعرض في ھذا نس

،ھدفنا  من ھذ التحلیل ھو اعطاء صورة واضحة عن الدراسة وكذا المعطیات الطبیعیة و العمرانیة لھا 

  وضعیة المدینة.

  تقدیم مدینة المسیلة -ا 

  الدراسة یشمل مجال بلدیة المسیلة التي تتمیز بموقع جغرافي وإداري ممیز. إن مجال محیط

  ع الجغرافي: ــــــــــــــــــالموق -أ

الناحیѧѧة الشѧѧمالیة   مѧѧن  تقѧع بلدیѧѧة المسѧѧیلة فѧي الجھѧѧة الشѧѧمالیة الغربیѧѧة لحѧوض شѧѧط الحضѧѧنة، حیѧѧث یحѧدھا

سلسلة جبال الحضنة، ومن الناحیة الجنوبیة شط الحضنة، و ھي نقطة تقاطع لكل من الطریق الوطني رقѧم 

والمجѧѧرى المѧائي (واد القصѧѧب) مѧن أھѧѧم 60الѧѧوطني رقѧم  للطریѧق   بالإضѧѧافة 45، والطریѧق الѧوطني 40

ѧل مختلفѧر مراحѧور عبѧأ وتتطѧیلة تنشѧة المسѧت مدینѧي جعلѧباب التѧزمن.الأسѧن الѧال   ة مѧѧاحة مجѧدر مسѧوتق

نسѧمة  733بمعѧدل  أيم 2014تعѧداد    نسمة حسѧب 170990یشغلھ حوالي  ²كلم 233منطقة الدراسة ب 

  .²م/كل

  

  الموقع الاداري: -ب

  تقع بلدیة المسیلة في اقصى الحدود الشمالیة لولایة المسیلة، حیث یحدھا :

  : ولایة البرج ( بلدیة العش)من الشمال 

  .: بلدیة  اولاد ماضي.الجنوبمن  

  : بلدیة المطارفة+ السوامع.من الشرق 

  : بلدیة اولاد منصور.ومن الغرب 
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  .موقع  الجغرافي و الاداري  لبلدیة المسیلةال :)04 (الشكل رقم 

  
 

 

 
  :نشأة المدینة وتطورھالمحة تاریخیة عن -ج

  نذكر منھا: ،مرت المدینة بعدة حقب تاریخیة 

كلم عن  03بعد حالیا حوالي التي ت بشیلقاحیث أنشأت النواة الأولى بالقرب من منطقة  الحقبة الرومانیة:

(یعني مدینة مصب المیاه أو سیل المیاه) لكن المدینة لم  بزابي جوستنیانامقر البلدیة وسمیت المدینة 

تعرف معمارا كبیرا لكونھا مدینة ذات طابع فلاحي نظرا لخصوبة أرضھا وأقام الرومان سندا ونظاما 

 نشأت - الحضنة عاصمة - ھاعلی یطلق كما المسیلةھـ 740لتوزیع المیاه وقد دمرت ھذه المدینة في سنة 

كم) 260القرن الثاني، تقع مدینة المسیلة بالجھة الشرقیة على بعد (الى   تأسیسھا تاریخ یعود قدیم زمن منذ

م) أصبحت 1974من الجزائر العاصمة كغیرھا من المدن الجزائریة بعد ترقیتھا إلى مقر ولایة سنة (

  .نقطة جذب 

2015+معالجة الطالبة  2008المصدر: المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر  

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com
http://www.novapdf.com


 الفصل الثالث الدراسة التحلیلیة لمدینة المسیلة 

 
42 

كلم من الموقع الأثري  3على مسافة  م935أعاد الفاطمیون بناء المدینة في سنة : الفترة الفاطمیة
 .لجوستنیانا

م عن العاصمة الحمادیة ( قلعة بني 1015انفرد جعفر بن حماد بحكم ذاتي سنة  :عندما الفترة الحمادیة

حماد) قام بإنشاء النواة الأولى للمدینة الحالیة والمسماة حالیا بحي الجعافرة الصماء التي تتماشى مع القیم 

نسبة إلیھ وبعدھا توسع ھذا  الحضاري بنشأة الحارة حیث فضاء فارغ تحیط بھ سكنات.كما عرف المجال 

واد القصب فظھرت أحیاء رأس الحارة ، خربة الیس ، الشتاوة ، كان یتوسط لالحي في الضفة الشرقیة 

ھذه الأحیاء مركز تجاري یومي یدعى الشماس (موقع مسجد بلال حالیا)، حیث تمیز النسیج العمراني 

الصماء التي تتماشى مع القیم كما عرف المجال الحضري بنشأة  البساطة واحترام الملكیات والواجھاتب

 الحارة حیث فضاء فارغ تحیط بھ سكنات.

عرفت مدینة المسیلة توسعا معماریا كبیرا في ھذه الفترة حیث أصبحت مركزا علمیا  : الفترة المرابطیة

 . م1350الھلالیین سنة  ومركز عبور تجاري إلى أن دمرت من طرف

م عرفت ھذه الحقبة بقدوم سیدي محمد بن 1500م إلى 1350أي الفترة الممتدة بین  :الأتراك  ما قبلفترة 

عبد  الله المغربي من مدینة وجدة إلى البقاع المقدسة لكنھ إستقر بالمدینة وشرع في إعادة بناء المدینة 

  .وسمیت بمدینة سیدي بوجملین

م خلال ھذه الحقبة أقیم حي الكراغلة والذي یعتبر امتداد لكل 1500دخلھا العثمانیون سنة  :فترة الأتراك  

 من حي الشتاوة ورأس الحارة والجعافرة .

م حیث تمیزت ھذه المرحلة 1840دخل الاستعمار الفرنسي المدینة سنة  مرحلة الاستعمار الفرنسي :

م بظھور بعض المنشآت نذكر منھا ثكنة عسكریة على الضفة الغربیة لواد 1940م و1840الممتدة بین 

القصب وحي الظھرة الاستعماري ومقر إقامة الحكم والكنیسة وقسم الشرطة والبرید والمحكمة كما أنشأت 

ذي أقیم فیھ الیھود وبعض المعمرین وحي الكوش للتجار وبعض الأعیان كما عرفت حي العرقوب ال

) حیث تمیزت الفترة بظھور العمران الأوربي HLMالمدینة نشأة السكنات الجماعیة (عمارات كوادرو 

حیث الواجھات المفتوحة والشرفات واستقامة الطرقات ونظرا للأراضي الخصبة التي تتمیز بھا المنطقة 

  . ب حیث تبعھ مشروع المحیط المسقيأقیم مشروع سد القص فقد

تم إنشاء   م1974-1962تغیرات جوھریة حیث في الفترة الأولى   عرفت المدینة : فترة ما بعد الاستقلال
وذلك لإسكان  1965المدینة في سنة  مسكنا على إثر الزلزال الذي ضرب  500مسكنا و 300حي 

، الشتاوة، رأس الحارة وخربة الیس، ثم أنشأت التجزئة (حي   الكراغلةالمتضررین من سكان حي 
الشرقیة   في الجھة ظھرت بنایات فوضویة  ، كما  ROLANDالشواف) الذي صممھ المھندس رولان 

فأھم ما میز ھذه المرحلة ھو ترقیة  1987 - 1974أما بالنسبة للفترة الثانیة   المسماة حالیا بحي لاروكاد 
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من مقر دائرة إلى مصنف ولایة حیث استفادت المدینة من عدة ھیاكل إداریة وخدماتیة وصناعیة المسیلة 
حیث أنشأت المنطقة الصناعیة والمنطقة السكنیة الحضریة الأولى والثانیة وظھرت عدة جزیئات ترابیة 

اد أول قطعة أما فیما یخص الدراسات العمرانیة فقد تم إعد 86،166، 270،346،700نذكر منھ حي 
ئة والتعمیر تم إعداد المخطط التوجیھي للتھی 1992وفي سنة  1977في سنة   P.U.Dمخطط توجیھي 

  .رىوتبعتھ عدة دراسات أخ

  .یمثل مختلف الحقب التاریخیة التي مرت بھا مدینة المسیلة: ) 01رقم (  المخطط 

  

 2008المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر المصدر:   
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 الدراسة الطبیعیة:-ب

  التضاریس :-1

  الجبال : -أ

التѧي ینتمѧي إلیھѧا المجѧال المѧدروس نجѧد حѧوض شѧط الحضѧنة، ھѧذا الأخیѧر  من أھم المظاھر المرفولوجیة

یتمیز كونھ محصور بین سلسلة جبال الحضنة في الشمال وسلسلة جبال أولاد نایل في الجنوب، ولذلك فإن 

مرفولوجیة سطح الأرض لبلدیة المسیلة تأثر بشكل ملحوظ بممیزات الموقع الذي تنتمي إلیھ، حیث نلاحѧظ 

لشمالي للمجال البلدي ھو عبارة عن أقدام جبال لسلسلة جبال الحضنة وفي الجنوب منخفضات ھѧي الجزء ا

عبارة عن سھول شط الحضѧنة.وعلیھ فѧإن مجѧال بلدیѧة المسѧیلة یتمیѧز بمرتفعѧات متوسѧطة تقѧع فѧي الشѧمال 

إلѧѧى  600م ومنѧاطق منخفضѧѧة فѧѧي الجنѧѧوب یتѧراوح ارتفاعھѧѧا مѧѧن  800م إلѧѧى  600یتѧراوح ارتفاعھѧѧا مѧѧن 

  م. 400

 :  الھضاب والسھول -ب

نتیجة الانخفاض المتواصل بالجنوب الشرقي تشكلت ھضاب مندرجة من الشمال باتجاه الجنوب متوسط 

عھا  تمیل 500م 450ارتفا فالھضاب  لماضي  ا في  لمنطقة  ا لذي شھدتھ  ا لمكثف  ا لحت  ا نتیجة  وھو   , م 

  تدریجیا إلى الانبساط .

  : الفوالـــق -ج

من خلال دراستنا للخریطة الجیولوجیة فإنھ تبѧین لنѧا معظѧم الفوالѧق تظھѧر فѧي الجھѧة الشѧمالیة مѧن المجѧال 

المدروس وھي تأخذ اتجاه شѧمال غربѧي جنѧوب شѧرقي، وتظھѧر بشѧكل جیѧد فѧي المنѧاطق الشѧمالیة الغربیѧة 

  لسد القصب. 

  اخ : ــــــــــــــــالمن - 2

انتقالیة بین نطاقین حیویین الشبھ الرطب في الشمال والشبھ الجاف  في تعتبر منطقة مجال الدراسة منطقة 

الجنوب، ویرجع ذلك إلى موقعھا الجغرافي، الذي یعتبر حد فاصل بین وحدتین فیزیائیتین مختلفتین من 

  : حیث المظھر المر فولوجي، وھي

ي الجنوب ممثلا في سلسلة الأطلس التلي في الشمال ممثلا في الھضاب السطایفیة والأطلس الصحراوي ف 

جبال أولاد نایل وشط الحضنة، وعلیھ فإن النطاق المنѧاخي لمنطقѧة الدراسѧة یتѧأثر بھѧذا الموقѧع الجغرافѧي، 

حیث نجده یتأثر في التیارات الھوائیة الشبھ رطبة الآتیة مѧن الشѧمال والتѧي فѧي الغالѧب مѧا تصѧطدم بسلسѧلة 

ثر مجال الدراسѧة بالتیѧارات الھوائیѧة الشѧبھ الجافѧة الآتیѧة مѧن جبال الحضنة كحاجز طبیعي أمامھا،  كما یتأ

الجنوب، وبصفة عامة فإن مناخ منطقة الدراسة ینتمي إلى مناخ البحر الأبیض المتوسط الذي یتمیѧز بشѧتاء 

)، فѧإن أعلѧى درجѧة INSIDبارد رطب، وصیف حار جاف، وحسب المعطیات المناخیѧة لدراسѧة المعھѧد (

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com
http://www.novapdf.com


 الفصل الثالث الدراسة التحلیلیة لمدینة المسیلة 

 
45 

 6.00درجѧة مئویѧѧة وأدنѧѧى درجѧة حѧѧرارة سѧѧجلت فѧي شѧѧھر جѧѧانفي  33.9ویلیѧѧة حѧرارة سѧѧجلت فѧي شѧѧھر ج

 0.00ملم، وأقل نسبة سجلت في شѧھر جویلیѧة 83درجة مئویة، وأكثر كمیة تساقط سجلت في شھر أفریل 

 ملم.

   الحرارة : -ا

ً في اختیار مادة البناء ونمط  ً ھاما   المبنى.تعد الحرارة من أھم العناصر المناخیة ، حیث تلعب دورا

   م2012 /2000 یبین درجة الحرارة  في السنة :)04(الجدول رقم 

  دیسمبر  نوفمبر  اكتوبر  سبتمبر  اوت  جویلیة  جوان  ماي  افریل  مارس  فیفري   جانفي  

2000  06.0  10.4  14.8  17.9  25.0  28.0  32.4  31.0  26.2  18.5  13.9  13.9  

2001  08.9  10.0  17.5  17.6  22.3  29.7  32.6  32.0  26.0  23.5  13.2  13.2  

2002  07.9  11.2  15.4  18.3  23.3  29.7  31.5  30.0  25.3  20.6  14.0  14.0  

2003  08.6  8.6  14.0  18.1  23.3  30.0  33.9  31.8  25.2  20.5  13.6  13.6  

2004  08.4  11.1  13.9  15.5  18.0  26.9  31.0  31.6  25.1  21.5  12.0  12.0  

2005  06.2  7.3  14.7  17.9  25.6  29.2  33.4  30.7  24.5  20.4  12.3  12.3  

2006  07.1  8.3  14.0  19.7  24.8  29.0  31.7  30.7  24.4  22.5  14.6  14.6  

2007  08.9  11.6  12.1  16.7  11.8  29.0  31.7  31.3  25.1  20.1  11.6  11.6  

2008  09.1  11.6  13.5  18.4  22.6  27.5  32.7  31.8  25.6  19.1  12.1  12.1  

2009  08.5  8.2  12.6  13.1  23.2  28.9  33.8  31.6  24.8  19.9  13.8  13.8  

2010  09.7  11.2  14.1  17.9  20.2  27.6  32.6  31.6  25.8  19.1  13.8  13.2  

2011  09.1  09.3  13.0  19.0  22.3  27.1  32.0  31.8  27.7  19.4  13.8  13.8  

2012  08.3  6.6  13.7  16.3  24.1  31.3  33.9  33.7  26.6  20.8  14.5  14.5  

Moy 8.2  09.6  14.1  17.4  22.8   28.7    32.5  31.5  25.6  20.5  13.28  13.28  

 

  

  ة بیانیة لدرجة الحرارةاعمد) : یمثل 05الشكل رقم (

 

8,2 9,6 14,1 17,4 22,8 28,7 32,5 31,5 25,6 20,5 13,28 13,28

  درجة الحرارة
  درجة الحرارة

2013  مدیریة الأرصاد الجویة المصدر :  

2015من اعداد الطالبة   
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مدینة المسیلة كغیرھا من المناطق الوسطى ،ترتفع الرطوبة بھا في شھور الشتاء والمتمثلة الرطوبة :  -ب

،وتبلغ النسبة العظمى  في دیسمبر وجانفي، تنخفض في شھور الصیف متمثلة في جوان جویلیة وأوت

  .% 25ولا تقل  نسبة الرطوبة بالمنطقة عن المتوسط عن  % 88السنویة

  2000/2012ن متوسط نسبة الرطوبة في مدینة المسیلة  السنة : جدول یبی)05(الجدول رقم
جانف  

  ي

  دیسمبر  نوفمبر  اكتوبر  سبتمبر  اوت  جویلیة  جوان  ماي  افریل  مارس  فیفري 

2000  75  65  56  54  53  45  39  39  50  65  68  70  

2001  74  65  51  47  45  32  31  37  55  54  67  70  

2002  69  60  53  49  35  33  38  46  52  53  69  73  

2003  79  73  62  58  52  42  35  41  55  70  78  84  

2004  85  67  69  67  65  44  36  40  48  52  76  83  

2005  75  67  57  50  36  44  33  39  64  67  75  80  

2006  76  80  71  51  51  34  38  40  54  51  71  82  

2007  75  71  69  71  55  46  33  37  59  67  75  76  

2008  73  63  63  48  49  44  37  41  55  78  80  88  

2009  86  79  69  72  43  38  30  40  63  60  66  77  

2010  76  73  65  64  53  42  33  37  46  62  72  65  

2011  70  68  65  61  54  47  36  35  48  61  76  77  

2012  78  67  56  71  42  33  25  25  39  57  76  76  

Moy 76  69  62  59  49    40    34  32  53  61  73  77  

 

 

.بة الرطوبةسبیانیة ن اعمدة ) :یمثل06الشكل رقم (   

 
 

2013مدیریة الأرصاد الجویة   المصدر :  
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كمیات التساقط غیر منتظمة خلال السنة ومتذبذبة , وبملاحظة الجدول نجد أن التساقط في التساقط:  -ج

  ملم .0ملم وأدنى كمیة في شھر جویلیة قدرت بـ 83شھر أكتوبر قدر بـ 

 2012-2000سنة في : جدول یبین كمیة الأمطار )06(جـــــدول

بر
سم

دی
بر 

فم
نو

 

   
   

ر 
وب

أكت

بر
تم

سب
 

وت
أ

یة 
ویل

ج
 

ان
جو

 

اي
م

یل 
فر

أ
س 

ار
م

ري 
فیف

في 
جان

 

   

31 7 15 54 2 2 2 25 3 5 0 0 2000 
18 15 17 45 5 0 0 0 25 5 2 25 2001 
13 26 13 7 16 2 0 5 5 1 6 11 2002 
25 29 83 47 3 1 28 29 17 2 11 73 2003 
29 11 8 11 29 2 10 75 36 31 5 5 2004 
6 28 16 31 3 3 7 0 6 6 18 1 2005 
22 29 0 20 5 29 3 26 14 1 50 26 2006 
0 5 10 23 4 0 6 26 80 17 12 5 2007 
26 10 57 35 3 2 6 16 0 6 5 5 2008 
19 6 4 23 3 1 8 2 34 5 17 31 2009 
3 8 11 4 6 2 3 3 21 21 32 7 2010 
11 12 26 19 5 2 40 13 21 11 8 3 2011 
9 27 59 4 1 0 1 4 21 31 2 0 2012 
16 16 25 25 7 4 9 17 22 11 13 15 MOY 

 

 

                                                                 .لكمیة الأمطار أعمدة بیانیة) یمثل 07الشكل رقم (

 
   

الریــاح:-د  

غربیة، وھي الریاح السائدة في  - ن، وھما شمالیةیمنطقة مدینة المسیلة تخضع لریاح ذات اتجاھین أساسی

جنوبیة شرقیة وھي الریاح السائدة خلال معظم أیام السنة  – فصل الشتاء (الفترة الباردة والرطبة)، جنوبیة

كو الاسم العالمي لھا ، وباسم الشھیلي وبریاح السیر والمؤثرة على مناخ المنطقة بصفة عامة وھي تعرف

  الاسم المحلي لھا .

0
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30

التساقط 

التساقط 

2013المصدر: مدیریة الارصاد الجویة   

2015من اعداد الطالبة   
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2012-  2000اح بمدینة المسیلة بین :متوسط سرعة الری )07(جــــدول رقم       
جانف  

  ي

  دیسمبر  نوفمبر  اكتوبر  سبتمبر  اوت  جویلیة  جوان  ماي  افریل  مارس  فیفري 

2000  2.6  2.3  4.3  7.0  5.1  4.9  5.4  3.4  3.4  4.6  4.4  3.9  

2001  5.2  4.7  5.0  5.1  5.5  5.5  5.1  4.1  4.3  3.0  3.4  3.4  

2002  2.7  4.2  5.0  5.7  6.1  4.7  5.2  4.3  4.5  4.3  5.3  4.7  

2003  4.3  4.6  4.2  5.8  3.3  4.0  4.9  4.1  4.5  4.6  4.0  5.1  

2004  4.4  3.9  5.3  5.1  5.5  3.7  4.2  3.7  3.6  3.2  3.6  4.2  

2005  4.0  4.1  4.0  5.8  5.1  4.6  5.2  4.7  3.6  3.0  3.6  3.2  

2006  4.0  4.0  5.0  4.9  3.7  5.5  3.0  4.0  3.3  3.6  3.9  2.7  

2007  2.7  4.9  5.0  4.5  4.4  5.3  4.2  3.4  3.2  4.4  3.8  4.6  

2008  2.9  3.5  5.3  5.6  5.2  4.5  3.7  3.2  3.6  2.1  3.0  2.7  

2009  3.9  4.0  4.1  4.0  4.3  3.3  3.7  3.3  3.2  3.4  3.0  4.3  

2010  4.4  4.3  4.4  3.8  4.5  4.3  3.0  3.2  3.7  3.3  3.8  3.4  

2011  3.0  5.1  4.3  4.4  4.7  4.3  4.5  3.3  3.8  3.3  3.8  3.8  

2012  3.7  4.7  4.5  5.8  4.1  4.3  5.0  5.4  4.3  4.6  3.8  4.3  

Moy 3.7  4.22  4.6  5.2  4.8  4.5    4.4  3.9  3.8  3.6  3.8  3.9  

      
 
 
 

  متوسط سرعة الریاح ل أعمدة بیانیة) یمثل 08الشكل رقم (
 

 
 

 

 

0,0

2,0

4,0

6,0

سرعة الریاح
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2013مدیریة الأرصاد الجویة   المصدر :  
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الودیان : -ھـ  

ومعظم نشاطات سكان المنطقة خاصة في كما سبق أن أوضحنا فإن منطقة المسیلة تمتاز بمناخ جاف 

الجانب الفلاحي یحكمھا التساقط وتتمثل الشبكة المائیة السطحیة لمدینة المسیلة في الأودیة التي تخترق 

 مجال المحیط البلدي منھا واد القصب وھو الواد الرئیسي ذو جریان دائم .

خل في تصریف میاه الأمطار القویة، ووادي المویلحة الذي ینبع من الحدود الغربیة لإشبیلیا وید  

تلعب ھذه الأودیة دورا مھما في ازدھار الجانب الفلاحي على ضفافھا ، كما تساھم في زیادة حجم 

 المیاه الجوفیة . 

  الجلید :- و

 الحالات بعض وفي سریعة بطریق النباتات نمو عدم على كبیر بشكل تؤثر التي العناصر من الجلید یعتبر

 20  مابین تتراوح أیام عدة في سنةال خلال المسیلة المدروسة بالمنطقة لجلید ا ویظھر موتھا، في یتسبب

  جانفي). -دیسمبر شھري( في المتمثلة بالشتاء الخاصة الشھور خلال یوم 70 إلى

  الحركة الزلزالیة :

حسب الخریطѧة الوطنیѧة للѧزلازل، وعلیѧھ فإنѧھ یجѧب أن  02مجال بلدیة المسیلة ینتمي إلى المنطقة رقم  إن

 02تكون جمیع الأشغال الخاصة بعملیة البنѧاء والتعمیѧر تتماشѧى ومتطلبѧات التقنیѧة التѧي تمیѧز القطعѧة رقѧم 

  حسب الجدول الوطني.

  طبوغرافیة المنطقة : -3

  الارتفاعات:-أ

م فوق سطح البحر،  830بـ :  ارتفاعیتمیز مجال منطقة الدراسة بارتفاع متوسط حیث یبلغ أقصى نقطة  

  والتي تقع في المرتفعات الجبلیة الشمالیة (جبال الحضنة) في المنطقة المسماة (جبل لمریزة).

  م وتقع في أقصى الجنوب عند الحدود البلدیة.400أما أدنى نقطة ارتفاع تصل إلى 

  ة عامة یمكن تقسیم المجال المدروس إلى ثلاثة مستویات من الارتفاعات:وبصف

 650المحصѧور بѧین  الارتفاعѧات: وھو یمثل المناطق الجبلیة الموجودة في الشمال ذات المستوى الأول  -

  م. 800إلى 

ھѧي وھو یمثل منطقة الھضاب الموجودة في المنطقة الوسѧطى مѧن المجѧال المѧدروس و المستوى الثاني: -

 م)  650م إلى  500( نما بی ارتفاعمحصورة على 

وھو یمثل المناطق السѧھلیة وھѧي تتمیѧز كونھѧا أراض منخفضѧة وذات انحѧدار ضѧعیف  المستوى الثالث: -

م) وھذه المناطق تقع في الجھѧة الجنوبیѧة مѧن المجѧال  500 -م 400جدا وھي محصورة بین الارتفاع من (

  المدروس. 
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  الانحدارات:-ب

عامѧѧة فѧѧإن الانحѧѧدار یأخѧѧذ اتجѧѧاه شѧѧمال جنѧѧوب أي كلمѧѧا اتجھنѧѧا نحѧѧو الشѧѧمال زاد الارتفѧѧاع والعكѧѧس بصѧѧفة 

                                                                                                                                  .صحیح

 التحلیلیة العمرانیة للمدینة ةـــــــالدراس -ج

  :العمرانیة للنسیج الحضري لمركز المدینةالتطور  - 1

شھدت مدینة المسیلة قفزة مجالیة واسعة في امتداد وتوسع نسیجھا الحضري في اتجاھات مختلفة ومتفاوتة 

 من جھة إلى أخرى، وبأشكال حضریة متقاربة من حیث النمط العمراني خاضعة إلى دراسة عمرانیة

 عن قواعد التھیئة والتعمیر سابقة في بعض الجھات وفي البعض الآخر توسع غیر مدروس وخارج

  وتطورھا كان كالاتي:

تشمل مدینة المسیلة على مجموعة من الوحدات الحضریة تشكلت عبر مراحل تاریخیة مختلفة حیث 

العثماني للجزائر، ھذه والذي یعود تاریخھ في عھد الانتداب  الكراغلةتشكلت أول نواة حضریة بحي 

وأصبح فیما بعد یطلق علیھا  1965النواة تم إزالتھا تماما بفعل الزلزال الذي ضرب مدینة المسیلة سنة 

اسم الكدیة، وھي مستغلة حالیا في سوق الخضر وفي الفترة الاستعماریة شھدت المدینة نوعین من الأنماط 

میة مثلا في حي العرقوب، حي جنان الكبیر، حي الحضریة، نمط یتمیز بطابع المدن العربیة الإسلا

مسكن حالیا، ھذه الأحیاء یسكنھا  817الكوش، الحماس (الحي الإداري حالیا) فلاج النیلو التجزئة 

المواطنین الجزائریین أو ما یعرف في ذلك الوقت بالأھالي: (لیزاندیجان) وھي تتمیز بشوارع ضیقة 

لطین والخشب، أما النمط الثاني وھو ذو طابع غربي یسكنھ المعمرین والمادة المستعملة في بنائھا ھي ا

والموالین ھم من الجزائریین وھو یتمیز بشوارع واسعة ومستقیمة ومتقاطعة فیما بینھا والمادة المستعملة 

  في بنائھا ھي الإسمنت والطوب الصخري ھذه الأحیاء ھي الظھرة وفوریستي.

) كما شھدت مدینة المسیلة في HLMات الجماعیة ممثلة في عمارة (كما كانت أول لبنة في نمط السكن

مسكن،  300وأھمھا حي الزاھر  1965عھد الاستقلال بروز أحیاء سكنیة وذلك بعد حدوث زلزال 

مسكن (المنكوبین لفاقة) وحي الشواف حیث كانت ھذه الأحیاء عبارة  500(المنكوبین التحاتة) وحي البدر 

الاستعماري والطابع العربي الإسلامي من حیث نوعیة الشوارع وكذلك الھیكل عن مزیج بین الطابع 

  .المعماري للبنایة

ما یعرف بحي طریق البرج وجنان بودیعة،  45في السبعینات ظھرت أحیاء بجانب الطریق الوطني 

مجالیة وكذلك حي وعوا ع المدني وفي نھایة السبعینات وبدایة الثمانینات شھدت مدینة المسیلة قفزة 

واسعة باتجاه الجھة الشمالیة الغربیة، حیث نشأت عدة أحیاء سكنیة على شكل متجزئات سكنیة ذات 
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ورغم ھذه البرامج السكنیة المكثفة إلا أنھا لم تستطع أن تقضي  ،البنایات الفردیة وكذلك البنایات الجماعیة 

لاروكاد على الطریق الوطني رقم  ت بعض الأحیاء الفوضویة مثل حيأعلى البنایات الفوضویة، حیث نش

  وحي القریة على ضفاف واد الكوش. 60حي مویلحة على طریق رقم  40

  .لة الى قطاعاتــــــتقسیم مدینة المسی:)09رقم (  الشكل

 

  

                         

  

                 

  

م  2008المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر  المصدر:   
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  یوضح خصائص كل قطاع:: )08( جدول  رقم 

مساحة   القطاعات
الاجمالی

ة 
  بالھكتار

  الاحیاء الموجودة         

  317.3  )01القطاع (
  

  العرقوب، الكوش، جعافرة، الجنان الكبیر، حي سیدي عمارة ،قرفالة،
  لاروكاد.

 500حي وعواع المدني، البدر،  240  )02القطاع (
مسكن،حي 300مسكن،300مسكن،الزاھر98مسكن،40مسكن،300مسكن،

  مسكن.42مسكن،189الشیخ طاھر،حي جنان بودیعة،
مسكن،حي 322مسكن،150مسكن،حي 128مسكن،حي الثقافة،1000حي   172  )03القطاع (

مسكن،الحي 24مسكن،70مسكن، 40مسكن،600مسكن،32
  مسكن.306مسكن،26الاداري،

مسكن،حي تعاونیة 32مسكن،500مسكن،924حي   168  )04القطاع (
مسكن،56مسكن،361مسكن،22مسكن،124مسكن،16مسكن،100النصر،

  مسكن.316
مسكن،586مسكن،86مسكن،166،،250،307،576،347مسكن،700حي  323.27  )05القطاع(

مسكن، حي التعاونیة الشیخ العیفة، حي التعاونة شیخ 275
  مسكن.280مسكن، 346المقراني.

مسكن مویلحة،حي 60مسكن،608مسكن،209مسكن،504حي اشبیلیا القدیمة،  480  )06القطاع(
  مسكن. 1200جویلیة ،حي  5

  المنطقة الصناعیة، منطقة النشاطات و التخزین.  280  )07القطاع(
          

    

 المدینة :السكن والتجھیزات في - 2
 السكن في المدینة :  - أ

  مسكن . 24669تقدر الحظیرة السكنیة لمدینة المسیلة بــ :   -

  نسمة /الھكتار 102الكثافة السكنیة : تشھد مدینة المسیلة كثافة سكنیة تقدر حوالي بـــ :   -

  :) : تطور الحظیرة السكنیة للمدینة09 جدول رقم (            

  بنایات ذات     عدد المساكن المشغولة  الإجماليعدد المساكن   السنة
  استعمال مھني      

   

  مساكن غیر     
  مشغولة

  معدل شغل    
  السكن

1998  19733  15969  385  3764  7.62  
2008  24669  20548  924  4121  6  

  

                                                                            

م  2008المصدر: المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر    

.المسیلة–مدیریة التخطیط المصدر:   
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مدیریة السكن ومدیریة من طرف  ةمج السكن عبر مدینة المسیل) : توزیع برا10 جدول رقم ( 
  .التجھیزات العمومیة بالمسیلة

                                               

  

  في المدینة: التجھیزات-ب

  وتحتوي مدینة المسیلة على عدید من التجھیزات المھمة باعتبارھا مقر الولایة وھي:

، مما یسجل حركة 40تتركز معظمھا على طول الطریق الوطني رقم  :التجھیزات الإداریة -

مرور كثیفة خاصة على مستوى الحي الإداري القدیم والجدید الموجودین على مستوى وسط 

مدینة، ومن بین ھذه التجھیزات: المجلس القضائي، البرید المركزي، مقر الولایة، دار ال

المالیة، والعدید من البنوك والإدارات الأخرى، أما الحي الإداري الجدید المتواجد بالقرب من 

مسكن، فیحوي مدیریة التربیة، مدیریة البیئة، مدیریة مسح الأراضي، غرفة  1000حي 

  ف التقلیدیة.الصناعة والحر

حیث تولي الإدارة المحلیة اھتمام كبیر لھذا القطاع نظرا لأھمیتھ، وقد  :التجھیزات التعلیمیة -

وزعت ھذه التجھیزات على مختلف القطاعات العمرانیة بالمدینة وذلك من اجل رفع نسبة 

 التغطیة على مستوى المدینة، حیث نجد أن اغلب الأحیاء والتجمعات السكنیة تحوي على

مدرسة، ویوجد العدید من المتوسطات والثانویات، یضاف إلیھا المراكز التكوین والتعلیم 

المھني التي تستقطب فئة كبیرة من الشباب، أما في قطاع التعلیم العالي فمدینة المسیلة  تحتضن 

  جامعة وقطب جامعي بكل ھیاكلھما، یمتد مجال تأثیرھما إلى خارج حدود الولایة.

تتمثل في المركب الریاضي بكل ھیاكلھ، وعدید من الملاعب الریاضیة   :ریاضیةالتجھیزات ال -

المتوسطة والصغیرة المتواجدة على مستوى الأحیاء، ومركب سباق الخیل، والقاعة متعددة 

  الریاضات.

  السنة 
  نوع السكن 

  المجموع :  2009 -  2005  2004 -1999  1999قبل 
1999  - 2009  

  975  0  230  745  التطوري 
  970  385  96  489  الریفي 

  2494  2794  0  0  الاجتماعي التساھمي 
  11290  3430  2050  5810  الاجتماعي الایجاري

  16029  6609  2376  7044  المجموع العام 

.المسیلة–المصدر: مدیریة التخطیط    
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وھي تجھیزات تخدم الجانب الثقافي للمجتمع، توجد بالمدینة مكتبتین،  :التجھیزات الثقافیة -

  المراكز الثقافي، ودور الشباب، وكذا دار للثقافة، ومتحفین، الإذاعة.وعدید 

القطاع الصحي بمدینة المسیلة یقدم خدمة لعدید من المناطق والمراكز   :التجھیزات الصحیة -

الحضریة الثانویة بالبلدیات الأخرى، ونجد من المرافق الكبرى: مستشفى الزھراوي، عیادة 

المتخصصة ،و ا المرافق المتوسطة والصغیرة: عدة العیادات الولادة سلیمان عمیرات، أم

  المراكز الصحیة، قاعات العلاج.

                                                                        : مدینة المسیلةالتجھیزات الموجودة في 

 ،الریاضیة ،الصناعیة ،الدینیة ، تتوفر مدینة المسیلة على التجھیزات بمختلف أنواعھا منھا الترفیھیة

  التجاریة والتعلیمیة التي ھي موضوع بحثنا ھذا .

  ) : یوضح أھم الاستخدامات الموجودة عبر القطاعات العمرانیة لمدینة المسیلة .11جدول رقم (

 رقم القطاع    التجھیـــــــزات                           المساحة / ھكتار
استخدامات  -استخدامات تعلیمیة  - استخدامات تجاریة  7,83        

 استخدامات دینیة –إداریة وأمنیة وخدماتیة 
        01 

استخدامات  -استخدامات تعلیمیة  - استخدامات تجاریة  64,26        
استخدامات  –استخدامات دینیة  –إداریة وأمنیة وخدماتیة 

 ریاضیة وترفیھیة   

        02 

استخدامات  –استخدامات تعلیمیة  –استخدامات تجاریة  38,29        
 استخدامات دینیة –إداریة وأمنیة وخدماتیة 

        03 

استخدامات  –استخدامات تعلیمیة  –استخدامات صحیة  28,98        
 استخدامات دینیة –إداریة و امنیة وخدماتیة 

        04 

استخدامات  –استخدامات تعلیمیة  –حیة استخدامات ص 83,62        
 استخدامات ریاضیة وترفیھیة –إداریة وأمنیة وخدماتیة 

        05 

صحیة استخدامات إداریة وأمنیة  –استخدامات صحیة  82,15        
 استخدامات ریاضیة وترفیھیة –وخدماتیة 

        06 

 07         منطقة صناعیة 280         
  

  

  

  

  

 

المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر  المصدر: 
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  .تموضع التجھیزات في المدینة :) 10رقم (الشكل 

 

 

 

  

  :للمدینة المھیكلة الطرق- 3

  السكة الحدیدیة  
  وتربط المدینة بمدینتي بریكة وبرج بوعریریج , وتربطھا أیضا بالشبكة الوطنیة للسكة الحدیدیة .  

  یقطع مجال منطقة الدراسة ثلاثة طرق وطنیة وھي: :الوطنیةالطرق -.ب 

  .)تیارت  –المسیلة  –بریكة (والذي یربط شرق المدینة بغربھا على المحور : 40الطریق الوطني  -

وھو الطریق الرابط بین البرج شمالا وبلدیة سیدي إبراھیم جنوبا مرورا بمدینة  :45الوطني  الطریق -
  المسیلة ویعتبر من أھم المحاور الرئیسیة التي لعبت دور مھم في تطور مدینة المسیلة.

ام : وھو الطریق الذي یربط مدینة المسیلة بالجزائر العاصمة مرورا بمدینة حم60الطریق الوطني رقم  -
  الضلعة وھو كذلك محور مھم ولعب دور في ھیكلة المجال البلدي لبلدیة المسیلة.

م2015+معالجة الطالبة2008المصدر: المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر   
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  :الطرق الولائیة  
والذي یشق مجال منطقة الدراسة انطلاقا من بشیلقة شرقا حتى حدود   :01الطریق الولائي رقم  -

  بلدیة أولاد منصور غربا مرورا بمركز مدینة المسیلة 

والذي یشق مجال منطقة الدراسة انطلاقا من قریة أولاد ابدیرة شرقا : 02الطریق الولائي رقم  -
بالإضافة إلى بعض  ثم مقبرة لشیاخ ثم حي الجعافرة, وكذلك الطریق الرابط بین أولاد ماضي المسیلة.

  الطرق البلدیة
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.بمدینة المسیلة  05رقم: الأراضيدراسة تحلیلیة و نقدیة لمخطط شغل  -2  

   . 05راضي رقم تقدیم مخطط شغل الأ-1- 2

الموقع:  1-1- 2  

:لمدینة المسیلة  موقع منطقة الدراسة بالنسبة  

اقصى شمال غرب مدینة المسیلة بالقطاع السادس وھو احد مخططات شغل یقع مجال الدراسة في 
.كلم 5الأراضي  حدیثة النشأة ظھر نتیجة توسع المدینة في الجھة الغربیة یبعد عن مركز المدینة بحوالي   

): موقع منطقة الدراسة بالنسبة لمدینة المسیلة:11 (رقم  الشكل  
 

                                                                                                                            

                                                            

 
 2015الطالبة+ معالجة 2008مخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر المصدر :
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الحدود : 1-2- 2  

  60راضي طریق حمام الضلعة+ الطریق الوطني رقم من الجھة الشمالیة :مخطط شغل الأ

  .10راضي رقممن الجنوب: مخطط شغل الأ

  .اشبیلیاحي الخیل +  میدانمن الشرق : 

.                          09م راضي رقالأمن الغرب: مخطط  شغل   

  .حدود منطقة الدراسة:)  01صورة رقم(  

 

   

2015معالجة الطالبة +     Google earth2015:المصدر 
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  المساحة:   1-3- 2

  .ھا 91.84ب :   05راضي  رقم المساحة الاجمالیة لمخطط شغل الأ تقدر  

  .05مساحة مخطط  شغل الأراضي رقم :  )12(رقم  الشكل 

  

  

  

  

  

 2015الطالبة+ المعالجة 2008المصدر :مخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر
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  :قـــــالعوائ 1-4- 2

  توجد بمنطقة الدراسة عوائق طبیعیة و اصطناعیة:

  الدراسة.منطقة  في غربالعوائق الطبیعیة تتمثل في الشعبة الواقعة  

  مركز المدینة  بحمام  ربط الذي ی  60تتمثل في الطریق الوطني رقم  الاصطناعیةالعوائق

  الضلعة باتجاه الجزائر.

 .أرضیة المشروع عوائق  الموجودة فيال) : 13رقم ( الشكل 

  

  2015الطالبة+ المعالجة 2008المصدر :مخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر               
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  الطبیعـــــــة القانـــــــــونیة للأ راضي: 1-5- 2

  .للدولة   05راضي رقم الدراسة اي مخطط شغل الأ لمنطقة  ة العقاری الملكیة  تعود 

  .للأراضي  القانونیة  الطبیعة :)14 رقم (الشكل 

  

     

  

  

  

 2015الطالبة+ المعالجة 2008المصدر :مخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر
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  :05شغل الأراضي  لمخطط  الزمني   التطور - 1-6- 2

ظھر بعد  05خلال دراستنا للتطور الزمني لمدینة المسیلة (ص  ) لاحظنا ان مخطط شغل الأراضي رقم 
  م  ثم بدا في التوسع  جزئیا و المراحل التالیة تبین ذلك:2000سنة 

ھي متعددة الوظائف( سكنیة،  خدماتیة،  01لاحظنا وجود نواتین النواةم 2003في سنة   :01المرحلة 
الصورة رقم الواقعة في جنوب المخطط  فھي ذات وظیفة سكنیة( سكنات فردیة) و  02تعلیمیة) اما النواة 

  ) توضح ذلك.02(

) 01( النواة وھي ذات وظیفة سكنیة وقي واقعة بین  03 ظھور النواةم بدایة 2011: في سنة 02المرحلة 
  .توضح ذلك 03الصورة ). و 02( و النواة

ذات   )04النواة ( فظھرت  م  لاحظنا ان الحي یشھد عملیة توسع سریعة 2013في سنة  :03المرحلة 
 الصورة رقم) متعددة الخدمات (  سكنیة، تعلیمیة، دینیة) و 05مسكن عدل) و النواة (200( یفة سكنیةوظ

  ) توضح ذلك.04(

بعض التغیرات و استقطاب مشاریع جدیدة كتجسید مركب  م (حالیا)  یشھد  المخطط 2015في سنة  *
  .توضح ذلك 05الصورة رقم  (لم  تبدا الاشغال بعد)، ریاضي، سوق مغطاة، فرع بلدي

  .2003في سنة  05) :مخطط شغل الأراضي رقم 02رقم ( الصورة  

  

  

  

2015+ معالجة الطالبة   Google earth2015:المصدر 
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  م.2011في سنة 05) :مخطط شغل الأراضي رقم 03الصورة رقم ( 

  

  م. 2013سنة في   05الأراضي رقم  شغل  ) :مخطط 04الصورة رقم ( 

  

Google earth2015 2015معالجة الطالبة +    :المصدر  
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  م2015في سنة 05):مخطط شغل الاراضي رقم 05الصورة رقم ( 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

Google earth2015 2015الطالبة معالجة +  :المصدر  
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  دراسة عناصر التشكیل الحضري: 2- 2

، ینقسم الى مشاریع منجزة اي مجسدة على    ھأ91.84:تقدر مساحتھ ب  05مخطط  شغل الاراضي رقم 
ومشاریع غیر مجسدة الى یومنا  ھذا والتي من  ²م570451.9653أرض الواقع وتقدر مساحتھا ب: 

  والشكل التالي یوضح ذلك:²م347948.0347،و تقدر مساحتھ  %100المفروض تكون منجزة 

  عناصر التشكیل الحضري:)  15( رقمالشكل 

  

  

  

  

 2015من اعداد الطالبة
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  دة:ــــــدراسة المشاریع المجس - 1

 رض الواقع.أبني  لھذه المشاریع المجسدة على الاطار الغیر مجزء  ندرس الاطار المبني و الفي ھذا 

  :الاطار المبني -ا

  :على مستوى السكن- 1

  مساحة و نسبة السكن من مساحة الاطار المبني و مساحة الاجمالیة المجسدة:: )12 جدول رقم(

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار المبني(

نسبتھ من المساحة 
 المشاریع المجسدة

 30 61 149365.8519 السكن الفردي
 10 23 55623.4391 السكن الجماعي

 

 :ائرة نسبیة تمثل نسبة السكن من مساحة الاطار المبنيد )  :16(الشكل رقم 

  

  نسبة السكن من مساحة المشاریع المجسدة:تمثل  دائرة نسبیة ): 17(الشكل رقم  

  

                                        

61%
23%

16%

الســــــــــكن

السكن الفردي

السكن الجماعي

الباقي

30%

10%
60%

الســـــكن

السكن  الفردي

السكن الجماعي

الباقي

 2015من اعداد الطالبة

یمثل السكن الفردي 
% 61اعلى نسبة 

مقارنة بالسكن 
الجماعي من 

مساحة الاطار 
 المبني

یمثل السكن 
 %30الفردي

من   على نسبة أ
مساحة المشاریع 

دةالمجس  
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  على مستوى التجھیزات:- 2

 :05) مساحات التجھیزات الموجودة في مخطط شغل الاراضي رقم  13جدول رقم ( 

 )²مساحتھ ( م التجھیز
 14046.1384 متوسطة

 3039.06 مدرسة ابتدائیة
 1694.00 روضة
 3740.16 مسجد

 1911.971 مركز صحي
 656.77 مركز شرطة
  12902.6899 مركز تجاري

 
  37990.7933 المجموع

 
  مساحة المشاریع المجسدة:نسبة التجھیزات من مساحة الاطار المبني  :)  14( رقم جدول

نسبتھا من مساحة الاطار المبني              
)(% 

نسبتھا من مساحة المشاریع 
 )%المجسدة (

 07 16 التجھیزات
 

  مساحة الاطار المبني:تمثل نسبة التجھیزات من  نسبیة دائرة ): 18الشكل رقم (   

  

                                                            

  

  

  

16%

84%

التجھیـــــــــــــزات

التجھیزات

الباقي

 2015من اعداد الطالبة

تمثل التجھیزات أقل 
طار من الإ 16نسبة

المبني مقارنة بالسكن 
 الفردي و الجماعي

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com
http://www.novapdf.com


مسیلةالدراسة تحلیلیة لمدینة   الفصل الثالث 

 
68 

  تمثل نسبة  التجھیزات من مساحة المشاریع المجسدة:  دائرة نسبیة):  19( الشكل رقم 

               
                               .  05جسدة في مخطط شغل الأراضي رقم لبعض التجھیزات  الم ):06صورة رقم (

  

  

7%

93%

التجھیــــــــزات

التجھیزات

الباقي

   تمثل
التجھیزات نسبة 

من  %7قلیلة
 المساحة المجسدة

2015من اعداد الطالبة  
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  :الاطار الغیر مبني -ا

  :على مستوى الطرقات- 1

الذي یربط  مدینة المسیلة بالجزائر ،وطریق رئیسي على شكل حرف  60یوجد بالحي طریق وطني رقم 
"y.طرق ثانویة  وثالثیھ، "  

  )مساحة و نسبة الطرقات من مساحة الاطار الغیر مبني و مساحة الاجمالیة المجسدة:15جدول رقم(  

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار الغیر مبني(

نسبتھ من المساحة 
 المشاریع المجسدة

)%( 
 31 59 192945.3157 الطرقات

  

  تمثل نسبة الطرقات من مساحة الاطار الغیرمبني: دائرة نسبیة ):   20(  الشكل رقم

  

  مساحة  الاجمالیة المجسدة:تمثل نسبة الطرقات من  دائرة نسبیة ): 21( الشكل رقم

  

                                                         

59%

41%

الطــرقــات

الطرقات

الباقي

31%

69%

الطـرقات

الطرقات

الباقي

 2015من اعداد الطالبة

تقدر نسبة 
% 41الطرقات   

من المساحة 
الاجمالیة الغیر 
مبنیة     مقارنة 
 بالمساحة المتبقیة. 

تقدر نسبة 
%من 31الطرقات

مساحة الاجمالیة 
ةللمشروع المجسد  

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com
http://www.novapdf.com


مسیلةالدراسة تحلیلیة لمدینة   الفصل الثالث 

 
70 

  على مستوى المساحات الخضراء:- 2

)مساحة و نسبة  المساحات الخضراء من مساحة الاطار الغیر مبني و مساحة الاجمالیة  16جدول رقم( 
  المجسدة:

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار الغیر مبني(

نسبتھ من المساحة 
المشاریع المجسدة 

)%( 
 8 15 49981.5995 المساحات الخضراء

 

  مساحة الاطار الغیرمبني:تمثل نسبة المساحات الخضراءمن  دائرة نسبیة):  22( الشكل رقم  

  

  مساحة  الاجمالیة المجسدة:تمثل نسبة المساحات الخضراء من  دائرة نسبیة ): 23(  الشكل رقم

  

  

  

15%

85%

مساحات خضراء

مساحلت خضراء

الباقي

8%

92%

مساحات خضراء

مساحات خضراء

  الباقي

 2015من اعداد الطالبة

تمثل المساحات 
الخضراء نسبة قلیلة 
من  مساحة الاطار 
المبني مقارنة بنسبة 

.الطرقات  

تقدر   نسبة 
المساحات 
% 8الخضراء ب 

ن مساحة م
المشروع المجسدة 
و ھي نسبة ضعیفة 
مقارنة بالمساحات 

.الاخرى  
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  :اللعبعلى مستوى المساحات - 3

)مساحة و نسبة  مساحات اللعب من مساحة الاطار الغیر مبني و مساحة الاجمالیة  17جدول رقم( 
  المجسدة:

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار الغیر مبني(

نسبتھ من المساحة 
المشاریع المجسدة 

)%( 
 3 6 19879.5962 مساحات اللعب

 

  .مساحة الاطار الغیرمبنيلعب من تمثل نسبة مساحات ال: دائرة نسبیة) : 24( الشكل رقم  

  

  ة.مساحة  الاجمالیة المجسدمن اللعب تمثل نسبة المساحات  دائرة نسبیة  ): 25( الشكل رقم 

  

  

  

6%

94%

مساحات اللعب

مساحات اللعب

الباقي

3%

97%

مساحــــــات اللعب

ساحات اللعب

  الباقي

 2015من اعداد الطالبة

تقدر نسبة 
مساحات 
اللعب ب 

%من مساحة 6
الاطار الغیر  

 مبني

تقدر نسبة 
مساحات  

% 3اللعب ب 
من مساحة 
الاجمالیة 
للمشروع 

.المجسد  
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  على مستوى الساحات العمومیة:- 4

مساحة الاطار الغیر مبني و مساحة الاجمالیة )مساحة و نسبة ساحات عمومیة من 18 جدول رقم(
  المجسدة:

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار الغیر مبني(

نسبتھ من المساحة 
المشاریع المجسدة 

)%( 
 3 6 18790.6524 الساحات العمومیة

 

  مساحة الاطار الغیرمبني:تمثل نسبة ساحات  عمومیة من   یةدائرة نسب ):26( الشكل رقم 

  

  مساحة  الاجمالیة المجسدة:تمثل نسبة مساحات عمومیة من  یةدائرة نسب ):27(  الشكل رقم

  

  

  

  

  

6%

94%

ساحات عمومیة

مساحات عمومیة

الباقي

  تقدر نسبة
الساحات 
العمومیة  من 
مساحة الاطار 
الغیر مبني ب
.%6

3%

97%

ساحــــــات عمومیة

ساحات عمومیة

الباقي 

 2015من اعداد الطالبة

تقدر نسبة 
الساحات 

من   العمومیة
مساحة  
المشروع 

المجسدة ب 
3.%  
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  على مستوى مساحات الحرة :- 5

الاطار الغیر مبني و مساحة الاجمالیة )مساحة و نسبة  مساحات الحرة من مساحة 19 جدول رقم( 
  المجسدة:

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار الغیر مبني(

نسبتھ من المساحة 
المشاریع المجسدة 

)%( 
 8 14 45874.7172 مساحات الحرة

 
   .مساحة الاطار الغیرمبنيتمثل نسبة مساحات  الحرة من  یةدائرة نسب ) :28( الشكل رقم  

  

   
  
  .مساحة  الاجمالیة المجسدةتمثل نسبة المساحات الحرة من   ةدائرة نسبی ): 29(  الشكل رقم 

  

  

  

  

14%

86%

مساحات حرة

مساحات 
حرة

الباقي

8%

92%

مساحــــــات حرة

مساحات 
حرة

  الباقي

 2015من اعداد الطالبة

نسبة تقدر 
المساحات 
الحرة من 

مساحة الاطار 
الغیر مبیني 

  %14ب 

 تقدر نسبة
مساحات  
الحرة من 
مساحة 

المشروع 
المجسدة 

%8ب:  
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  دة:ــــمجس الغیر  دراسة المشاریع- 2

 في ھذا جزء  ندرس الاطار المبني و الاطار الغیر مبني  لھذه المشاریع  الغیر مجسدة على ارض الواقع.

  :الاطار المبني الغیر مجسدة -ا

  :على مستوى السكن- 1

  )مساحة و نسبة السكن من مساحة الاطار المبني و مساحة الاجمالیة غیر مجسدة:20جدول رقم(  

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار المبني(

نسبتھ من المساحة 
 المشاریع المجسدة

 10 19 27598.8120 السكن الجماعي
 30 75 109424.3399 السكن الفردي

 3 6 9064.75 السكن نصف جماعي
 43 100 146087.9019 المجموع

 

 .مساحة الاطار المبنيتمثل نسبة السكن من  ائرة نسبیة د): 30( الشكل رقم

  

  المجسدة الغیر تمثل نسبة السكن من مساحة المشاریع دائرة نسبیة ):31( الشكل رقم

  

19%

75%

الســــــــــكن6%

السكن الجماعي

السكن الفردي

السكن نصف جماعي

10%

30%

3%

57%

الســـــكن

السكن الجماعي

السكن الفردي

السكن نصف جماعي

الباقي

 2015من اعداد الطالبة

تقدر  نسبة 
السكن الفردي 

من %75ب:
مساحة الاطار 

وھي  المبني
  اكبر نسبة.

تقدر مجموع 
نسبة السكن بكل 

انواعھ ب 
%من مساحة 43

المشاریع الغیر 
.مجسدة  
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  :الاطار الغیر مبني -ا

  :على مستوى الطرقات- 1

الغیر   )مساحة و نسبة الطرقات من مساحة الاطار الغیر مبني و مساحة الاجمالیة 21جدول رقم( 
  مجسدة:

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار الغیر مبني(

نسبتھ من المساحة 
 )%المجسدة (المشاریع 

 35 60 121076.6254 الطرقات
 

  .دائرة نسبیة تمثل نسبة الطرقات من مساحة الاطار الغیرمبني ): 32(  الشكل رقم 

  

  .تمثل نسبة الطرقات من مساحة  الاجمالیة  الغیرمجسدة  دائرة نسبیة): 33( الشكل رقم 

  

                                                         

  

60%

40%

الطــرقــات

الطرقات

الباقي

35%

65%

الطـرقات

الطرقات

الباقي

 2015من اعداد الطالبة

تقدر نسبة 
الطرقات ب 

% من 40
مساحة 
الاطار 

 الغیر المبني

نسبة     تقدر
الطرقات ب 

من 35%
مساحة 

المشاریع 
مجسدةالغیر   
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  على مستوى المساحات الخضراء:- 2

الاجمالیة مساحة و نسبة  المساحات الخضراء من مساحة الاطار الغیر مبني و مساحة :)22 جدول رقم(
  المجسدة:

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار الغیر مبني(

نسبتھ من المساحة 
المشاریع المجسدة 

)%( 
 7 11 24835.8486 المساحات الخضراء

 

  .تمثل نسبة المساحات الخضراءمن مساحة الاطار الغیرمبني دائرة نسبیة): 34( الشكل رقم  

  

  .تمثل نسبة المساحات الخضراء من مساحة  الاجمالیة  الغیرمجسدة دائرة نسبیة  ): 35( الشكل رقم 

  

  

11%

89%

مساحات خضراء

مساحلت خضراء

الباقي

7%

93%

مساحات خضراء

مساحات خضراء

  الباقي

 2015من اعداد الطالبة

تقدر نسبة 
المساحات 
الخضراء 

من 11%
مساحة 
الاطار 
.الغیر مبني  

نسبة  تقدر
المساحات 
الخضراء 
من مساحة 
المشروع 

الغیر مجسد 
%7ب   
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  :  على مستوى مساحات اللعب- 3

)مساحة و نسبة  مساحات اللعب من مساحة الاطار الغیر مبني و مساحة الاجمالیة الغیر 23 جدول رقم(
  مجسدة:

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار الغیر مبني(

نسبتھ من المساحة 
المشاریع المجسدة 

)%( 
 03 05 10380.4159 مساحات اللعب

  

  .اللعب من مساحة الاطار الغیرمبنيتمثل نسبة مساحات   دائرة نسبیة ):36( الشكل رقم

  

  .من مساحة  الاجمالیة  الغیرالمجسدة مساحات اللعبدائرة نسبیة تمثل نسبة  ):37( الشكل رقم 

  

  

5%

95%

مساحات اللعب

مساحات اللعب

الباقي

3%

97%

مساحــــــات اللعب

ساحات اللعب

  الباقي

 2015الطالبةمن اعداد 

نسبة  تقدر
مساحات 
اللعب ب 

من 5%
مساحة 
الاطار 
الغیر 
.مبني  

تقدر مساحات 
اللعب من 
مساحة 

المشروع 
 الغیر مجسدة

.%3ب   
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  على مستوى الساحات العمومیة:- 4

مساحة و نسبة ساحات عمومیة من مساحة الاطار الغیر مبني و مساحة الاجمالیة :)24 جدول رقم(
  الغیر مجسدة:

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار الغیر مبني(

نسبتھ من المساحة 
المشاریع المجسدة 

)%( 
 03 04 10960.00 الساحات العمومیة

 

  .عمومیة من مساحة الاطار الغیرمبنيتمثل نسبة ساحات دائرة نسبیة  ):38( الشكل رقم

  

  .تمثل نسبة مساحات عمومیة من مساحة  الاجمالیة الغیر مجسدةنسبیة دائرة  ):39( الشكل رقم  

  

  

4%

96%

ساحات عمومیة

مساحات عمومیة

الباقي

3%

97%

ساحــات عمومیة

ساحات عمومیة

  الباقي

 2015من اعداد الطالبة

تقدر نسبة 
ساحات 

عمومیة ب 
%من 4

مساحة الاطار 
.الغیر مبني  

تقدر نسبة 
ساحات  

عمومیة من 
مساحة 

المشروع الغیر 
مجسدة ب 

3%.  
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  على مستوى مساحات الحرة :- 5

مساحة و نسبة  مساحات الحرة من مساحة الاطار الغیر مبني و مساحة الاجمالیة  :)25 جدول رقم(
  الغیر مجسدة

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار الغیر مبني(

المساحة نسبتھ من 
المشاریع المجسدة 

)%( 
 09 20 34607.2429 مساحات الحرة

 

  .دائرة نسبیة تمثل نسبة مساحات  الحرة من مساحة الاطار الغیرمبني ): 40(  الشكل رقم

  

  .تمثل نسبة المساحات الحرة من مساحة  الاجمالیة  الغیرمجسدة نسبیة دائرة):41( الشكل رقم  

  

  

  

14%

86%

مساحات حرة

مساحات حرة

الباقي

8%

92%

مساحــــــات حرة

مساحات 
حرة

  الباقي

 2015من اعداد الطالبة

تقدر نسبة 
مساحات 
حرة  ب 

من  14%
مساحة 

الاطار الغیر 
.مبني  

تقدر نسبة  
مساحات حرة 
من مساحة 
المشروع 

الغیر مجسدة 
.%8ب   
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   :خلاصة

  لاحظنا: 05من خلال تحلیلنا لكل عناصر التشكیل الحضري لمخطط شغل الاراضي رقم  - 1

  على مستوى الاطار المبني:- 1

  .في المشاریع المجسدة او المشاریع الغیر مجسدة سوآءایمثل  السكن الفردي اكبر نسبة  -

  كل التجھیزات موجودة في المشاریع المجسدة مقارنة بالمشاریع الغیر مجسدة.  - 

  على مستوى الاطار الغیر مبني:- 2

خضراء و مساحات اما المساحات ال تمثل الطرقات اكبر نسبة في المشاریع المجسدة و الغیر مجسدة -
  اللعب بنسب قلیلة .

  ضح ذلك:وو الجدول التالي ی.)%62( تم تجسید  اكبر نسبة من المشاریع التي اوصي بھا  المخطط -

  ): 26الجدول رقم( 

  )²(م المشاریع الغیر مجسدة  )²المشاریع المجسدة(م  
  146087.9019  242980.0843  الاطار  مبني
  201860.1328  327471.881  مبنيالاطار الغیر 

    918400.00    المجموع

  

                                         

كان  ھدفنا من تحلیل  عناصر التشكیل الحضري مخطط شغل الأراضي الى تحدید مختلف  - 2
تحدید المخالفات ور الخاصة بالسكنات و التجھیزات و الطرقات لتسھیل  عملیة  المعاییر 

              و معرفة الفرق بین ما اوصي بھ المخطط و  الواقع . صدھا

  

.  

 2015من اعداد الطالبة
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  :ھم المخالفاتورصد أ و الواقع 05راضي رقم بین مخطط  شغل الأ   المقارنة -3- 2

ي رضالأ في مخطط شغلالاطار المبني الموجود في الواقع وما ھو مقترح بین  لتسھیل عملیة المقارنة  
  یفة.الى جزیرات  حسب  النوع و الوظ تم تقسیم ھذا الاخیر

 تمیز بوجود سكنات جماعیة ، فردیة. تجھیزات  لمبني الموجود في ارضیة الدراسة یالاطار ا 
  خضراء و طرقات و ...الخمساحات 

مساحات عات سكنیة و تجھیزات و كذا اوصي بتعمیر مجمو 05راضي رقم اما مخطط شغل الأ 
             خضراء ، طرقات...الخ موزعة في ارضیة الدراسة و الشكل  التالي یوضح ذلك:

  تقسیم مخطط  شغل الاراضي الى جزیرات ):41الشكل( 

  

معالجة الطالبة+ 2008المصدر :مخطط التوجیھي للتھیئة  و التعمیر  
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الموجود في شمال مخطط شغل الاراضي الملاحظة على مستوى السكن الجماعي و الفردي :01المخالفة 
انھا لم تجسد على ار ض الواقع وتم تعویض تلك المساحة بمدیریة العتاد  بمحاذاة الطریق الوطني 05رقم 

یفة اداریة  و یعد السبب حسب التحقیق المیداني ان الوظیفة السكنیة الى وظ لشركة كوسیدار حیث تغیرت
الحق في اختیار العقار المناسب لوضع قواعدھا و تجسید مشاریعھا وتم شركة كوسیدار تابعة للدولة فلھا  

  م.1998تجسیدھا من سنة 

من  م30و ھي  60لم یوصي بحق ارتفاق الطریق رقم  05كما لاحظنا ان مخطط شغل الاراضي رقم 
  م.32الجھتین و لكن في الواقع تم احترام ھذا الارتفاق 

.الخاصة بالسكن الفردي و الجماعي 01یوضح المخالفة :  )42رقم ( الشكل 

  

2015الطالبة معالجة+ 2008التعمیر المصدر :مخطط التوجیھي للتھیئة  و  
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:على مستوى مركز الشرطة و الصحة الواقعان في الجھة الشرقیة للمخطط بالمقابل مركز 02المخالفة 
بتجسیدھا ولكن في الواقع لم تجسد ھذه المشاریع بل 05مخطط شغل الاراضي رقم  الخیل حیث اوصى

ویعود ذلك الى عدم وجود دراسات مسبقة لتموضع  –وھي في حالة متدھورة -تحولت الى ساحة عمومیة 
  التجھیزات وكیفیة تأثرھا على الحي و الاحیاء المجاورة.

  مكان اخر. لاحظنا ان ھذین التجھیزین تم تجسیدھما فيكما 

 الخاصة بالمركز الصحي و مركز الشرطة: 02) المخالفة43الشكل رقم (  

  

2015+معالجة الطالبة 2008المصدر :مخطط التوجیھي للتھیئة  و التعمیر      
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للمخطط شغل الاراضي رقم  الواقعة في الجھة الشرقیةعلى مستوى السكنات الجماعیة :03المخالفة 
بالمقابل مركز الخیل حیث انھ لم یتم تجسیدھا حسب ما اوصى بھ مخطط شغل الاراضي رقم  05
  بل تم تجسید سكنات فردیة حسب المعاینة المیدانیة.05

  الخاصة بالسكنات الجماعیة: 03المخالفة ) 44الشكل  رقم ( 

  
2015معالجة الطالبة+ 2008التوجیھي للتھیئة  و التعمیرالمصدر :مخطط   
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الملاحظة على مستوى تجسید مشروع السكنات النصف جماعیة و التي كانت مبرمجة في    :04المخالفة 
وتم تجسیدھا فعلیا على  09تم تحویلھا الى مخطط شغل الاراضي رقم 05مخطط شغل الاراضي رقم 

المیدانیة و المعاینة على ارض الواقع، وسبب تحویل   ارض الواقع بالمخطط الثاني حسب الملاحظة
  مشروع السكنات النصف جماعیة الي المخطط الثاني  یعود الى الاسباب التالیة:

 .وجود الشعبة و التي تمثل خطر على المشروع خاصة عند تساقط الامطار  
 - لھا علاقة متكاملة و مترابطة وھي تمثل وسیللة  09و  05مخطط شغل الاراضي رقم كون ان

لعدم احترام مخطط شغل الاراضي و عدم  .كما تعتبر مخالفة60الربط بینھما الطریق الوطني رقم
 الاخذ بعین الاعتبار الاخطار خلال دراسة مخطط شغل الاراضي.

  : نصف جماعي الخاصة بالسكن04) المخالفة 45الشكل رقم (  

  
معالجة الطالبة.+2008و التعمیر  المصدر :مخطط التوجیھي للتھیئة  
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على مستوى الساحة العمومیة الموجودة في الشمال الغربي للمخطط  حیث تم تحویل  :05المخالفة 
مركز للشرطة وفرع ،الساحة العمومیة الى مجموعة من التجھیزات وھي مركز استعلامات للشرطة 

المشروع و اء التي تعتبر رئة تم القضاء على المساحة الخضروفي ھذه الحالة  -لم یجسد بعد–بلدي ب
  ).                            عملیة التكثیفتعویضھا بتجھیزات(

الخاصة بالساحة العمومیة:  05) المخالفة 46الشكل رقم (   

 

2015معالجة الطالبة  + 2008مخطط التوجیھي للتھیئة  و التعمیر المصدر :   
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:06المخالفة   

شمال الغربي للمخطط اثناء تجسیده الالملاحظة على مستوى المشروع السكن الجماعي الموجود في -
تم تغییر الشكل العام و المساحة وذلك بإضافة عمارتین على الطرفین.  على ارض الواقع  

 5مشروع السكنات الجماعیة الواقعة على الجھة الامامیة و الجانبیة لمتوسطة  كما لاحظنا  في تجسید -
جویلیة الواقعة في  الجھة الغربیة للمخطط ایضا تم تغییر الشكل العام و المساحة وتم الاستغناء علي 

  عمارتین في الجھة الجانبیة.

:الجماعي الخاصة بالسكن  06) المخالفة 47الشكل رقم (   

 

2015و التعمیر +معالجة الطالبة  2008مخطط التوجیھي للتھیئة المصدر :   
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:07المخالفة    

قطعة من  المساحة المخصصة للسكنات الجماعیة الواقعة في الناحیة الجنوبیة من مخطط شغل   تم اقتطاع
علیھ  مخطط شغل  ما ینصالتي لم یتم تجسیدھا و لكن بعملیة المقارنة بین   و 05الاراضي  رقم 
و ھذا لنقص  وتحویلھا الى ابتدائیة وسوق مغطاة  مساحة اقتطاع   لاحظنا و الواقع 05الاراضي رقم 

.الحي التعلیمیة  و تجاریة فيالتجھیزات   

:الجماعي  الخاصة بالسكن  07) المخالفة48 الشكل رقم (  

 

 

 
2015معالجة الطالبة + 2008المصدر :مخطط التوجیھي للتھیئة  و التعمیر  
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تم تحویل الساحة العمومیة الواقعة في الناحیة الجنوبیة من مخطط شغل الاراضي  رقم  :08المخالفة 
و  05و التي لم یتم تجسیدھا و لكن بعملیة المقارنة بین ما ینص علیھ  مخطط شغل الاراضي رقم  05

الریاضیة في الحي.الواقع لاحظنا تجسید مركب ریاضي لنقص التجھیزات   

:الخاصة بالساحة العمومیة  08) المخالفة 49الشكل رقم (   

 

2015معالجة الطالبة و التعمیر + 2008المصدر :مخطط التوجیھي للتھیئة         
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عرض الطرقات و التقید توجیھات  مخطط شغل الأراضي فیما یخص  عدم احترام  :09المخالفة 
( طرق رئیسیة،  طرق ثانویة). بالتصنیف  

:الخاصة بالطرقات  09) المخالفة50الشكل رقم (  

 

 

 

2015معالجة الطالبة + 2008 و التعمیر المصدر :مخطط التوجیھي للتھیئة  
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  :10المخالفة

لم یتم تجسید حصة السكنات الجماعیة و الفردیة الواقعة حسب مخطط شغل الاراضي في الجھة  
الجنوبیة وھذا راجعا الى سوء تسییر المشاریع العمرانیة على مستوى الھیئات المختصة و یمكن كذلك 

حصة ارجاع السبب الى عدم توافق المشروع الواقع من حیث المساحة و الموقع المخصص لاستقبال ال
  الخاصة بالسكنات سواءا الجماعیة او الفردیة.

:الخاصة بالمشاریع الغیر مجسدة  10) المخالفة 51الشكل رقم (   

  

معالجة الطالبة+ 2008المصدر :مخطط التوجیھي للتھیئة  و التعمیر                                
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 مخطط شغل المشروع العمراني( ) طبیعة المخالفات المرصدة على مستوى 27جدول رقم (  

                                                          الأراضي بمدینة المسیلة):
في الواقع                   في                      

 المخطط  
 رقم المخالفة

)²مساحتھ(م  وظیفتھا 
 

 وظیفتھا

 01 سكنیة مدیریة العتاد لكوسیدار  10125.9734
 02 تجھیزات ترفیھیة 3895.7740
 03 سكنیة(حماعي) سكنیة (فردي)  17468.2091 
 04 سكنیة ( نصف جماعي) غیر مجسدة. 29693.0850
 05 ترفیھیة تجھیزات 7224.2603
 06 سكنیة  ( جماعي) تغیر الشكل 16363.2019 
 
14140.4657     

 07 سكنیة تجھیزات

عمومیة ساحة تجھیزات 8767.89   08 
 
5149.37     

 09 طرقات عدم احترام التصنیف

            347948.0347  10 سكنیة عدم  تجسید المشاریع 
 المجمــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــوع 460776.2641

 
 
 

ة الفصل:ـــــــخلاص  
 

 تبین ان  ھذا المخطط یتمع  بمؤھلات طبیعیة 05راضي رقم خلال دراستنا لمخطط شغل الأ من

تتمحور الالیات القانونیة في عدم  تم وفق الیات قانونیة ،  بھ  و عمرانیة و ان استھلاك العقار

ومن . مفرط للعقار راضي الذي لعب دورا ھاما في استھلاكمخطط شغل الأاحترام توجیھات 

: التالیة توصلنا الى النتائج لدراسة التحلیلیة  ا خلال   

و  من المساحة الاجمالیة %50.17اي بنسبة   مخالفات على مستوى المخطط 10 تم رصد 

 تتمثل في:

:السكن الاجتماعي الى سكن فردي، السكن الجماعي الى تجھیزات،  تغییر الوظیفة  - 1

.فردیةسكنات    ساحات العمومیة الى   

و المساحات الخضراء.  على حساب المساحات العمومیة  بالتجھیزات الحي تكثیف  - 2  

م2015اعداد الطالبة   
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.في المخطط  عدم  احترام الارتفاقات - 3  

سوء تسییر المشاریع العمرانیة على مستوى الھیئات- 4  

 

ضیات:رل الفــــــــــــــــــتحلی  
 الفرضیة الاولى:

عملیات التوسع و ضعف اجھزة المراقبة ادي  الى  عدم الالتزام بمخططات التھیئة و التعمیر اتناء
.استنزاف العقار  

لھا:ــــــــتحلی  
ور  صد  اھم  05تم تحقیق ھذه الفرضیة من خلال الدراسة التحلیلیة للمخطط شغل الاراضي رقم 

فیھ المسببة للاستنزاف العقار بشكل قانوني  التي لم یتم فیھا احترام ما اوصى بھ  المخالفات
فكان: 05مخطط شغل الاراضي رقم   

:على مستوى السكن  
 05بھا في  المخطط شغل الاراضي رقم الموصيعدم احترام الشكل و المساحة و عدد السكنات 

  الجماعیة و الفردیة الى تجھیزات.  وتحویل بعض المشاریع سكنات
:على مستوى التجھیزات  

بھا  في المخطط. الموصيالتجھیزات و المساحة  تموضععدم احترام   
:العمومیة و الخضراء على مستوى المساحات    

 تم تحویل المساحات العمومیة التي كانت وسیلة للترابط الاجتماعي و القضاء على جمال الحي
 الي تجھیزات وھي مركز للشرطة و الاستعلامات وفرع بلدي.

:على مستوى الطرقات  
بالتصنیف  عدم احترام عرض الطرقات و التقید  

. 
 الفرضیة الثانیة:

العقار الحضري ساھم في استنزاف الثروة العقاریة  تسییرغیاب التنسیق بین المصالح المعنیة في 
 الحضریة.

:لھاـــــــــتحلی  
وجود المشاركة و التشاور بین الھیئات و المصالح المعنیة في تسییر العقار الحضري في عدم 

مختلف مراحل من برمجة المشاریع حسب حاجیات السكان الى تجسیدھا حسب ما اوصى علیھ 

، ونقص الدراسات العمرانیة المتعلقة بالعقار الحضري المخطط الذي تم دراستھ و المصادق علیھ 

وعلیھ فقد تم تحقیق الفرضیة التي تنص على غیاب التنسیق بین . ره و استغلالھو كیفیة تسیی

.          ساھم في استنزاف الثروة العقاریة الحضریة المصالح المعنیة في تسییر العقار الحضري
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. 

  الخاتمة:

یعتبر العقار العنصر الاساسي في المدینة فھو حامل كل المشاریع التنمویة و العمرانیة، وھو               
یكون  بطرق عقلانیة  . ولكن خلال دراستنا لمدینة المسیلة بشكل عنصر متجدد وقابل للنفاذ واستغلالھ 

بشكل خاص و جدنا انھا تشھد استنزاف للثروة العقاریة سواءا   05م و مخطط شغل الار اضي رقم اع
م احترام  توجیھات و توصیات مخطط شغل الاراضي  و ھذه الاخیرة اثرت   بطرق غیر قانونیة او عد

  سیج العمراني المستدیم .سلبا على  تركیبة الن

ي یمكن ان تساھم في وعلیھ من خلال بحثنا ھذا  سوف نعرض من التوصیات و الاقتراحات الت          
الحد من ھذه المخالفات العمرانیة حتى یتسنى لنا الحفاظ على الثروة العقاریة و ضمان نسیج عمراني  

  منظم و متوازن في كل الجوانب.

  :یريو التسی ونيـــــــــــــــــمن الجانب القان

 بالعقار و تطبیق صارم لھا لوضع حد للمخالفات العمرانیة داخل النسیج  ةتفعیل  القوانین الخاص
 الحضري.

  التنسیق مع البلدیات المجاورة و العمل على تنمیتھا للحد  من التدفقات التي  تستقبلھا مدینة
 المسیلة.

  ھیئات  مختصة على مستوى المدینة لھا صفة ردعیة تساھم الى  تشدید الرقابة العمرانیة و خلق
و الغیر قانونیة  التي  یمكن  ان  شرطة العمران في الحد من التجاوزات  والمخالفات القانونیة

  تحصل في المحیط الحضري.

  من الجانب العمرانــــــــــــــــــــي:

  عملیات  التوسع العمراني مع تطبیق توجیھاتھا الاعتماد على مخططات التھیئة و التعمیر اثناء
 في تخصیص  الاراضي .

  وحوب انجاز  المخططات المدروسة على ارض الواقع حتي یكون ھناك تنظیم للمجال بھدف
 الحد من استنزاف العقار داخل المحیط الحضري.

  البرامج  التنمویة الاعتماد على  التوسع العمودي للحفاظ على الثروة العقاریة  و انجاز مختلف
 الحضریة من سكن ، مرافق عامة وتجھیزات خدماتیة للسكان.

  اعداد سیاسة و طنیة تأخذ بعین  الاعتبار و بصفة جدیة الاحتیاجات الفعلیة من السكن للحد من
  الاستھلاك  المفرط للعقار الحضري.
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الكتـــــــــــــب: -ا  

یة .ترجمة زكریا احمد البرادعي . توماس امیل ,البیئة و أثرھا على الحیاة السكن -
 139ص 1972,دار الجیل, القاھرة 

 5. ص2000حمدي باشا .نقل الملكیة العقاریة .دار ھومة -
الملكیة و النظام العقاري في الجزائر ،دار ھومة للطبع  و النشر، -عمار علوي -

 .2009بوزریعة ، الجزائر 
اعة و النشر و التوزیع، خلف الله بوجمعة ، العمران و المدینة، دار ھومة للطب -

 .2005عین ملیلة،الجزائر،
السید الحسني ،مدینة ، دراسة في علم الاجتماع الحضري ، دار المعرفة، القاھرة،  -

 .01م، ص 1961
بشیر التجاني ، التحضر و التھیئة العمرانیة في الجزائر ، دیوان المطبوعات  -

 26،ص2000الجامعیة ، الجزائر 
ن، مشكلات المدینة ، مؤسسة شباب الجامعة، طبعة د.عبد الحمید احمد رشوا -

 101م،ص 2005

 الرسائل العلمیة و المذكرات -ب 

شاكر بلخضر. مشروع القطاع الحضري لمدینة باتنة: دراسة استشرافیة      -
مذكرة مقدمة لنیل شھادة ماجستیر تخصص اقتصاد وتطبیق و تسییر المنظمات 

 24-23ص2011
–الحضري و علاقتھ بالتوسع و  التشكل العمراني مذكرة علي فارس ، العقار  -

حالة مدینة بئر العاتر نموذج ولایة تبسة، مذكرة مقدمة لنیل شھادة الماجستیر 
 .57ص 2012

بن عیسى فاتح توفیق ،تأثیر استنزاف العقار على المحیط الحضري، حالة مدینة  -
 .2013/2014المسیلة، مذكرة مقدمة لنیل شھادة الماجستیر،المسیلة،الجزائر،

حالة - مدور یحي، التعمیر والیات استھلاك العقار الحضري في المدینة الجزائریة -
مدینة ورقلة، مذكرة مذكرة مقدمة لنیل شھادة الماجستیر في الھندسة المعماریة 

 .2011/2012والعمران 
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بن خالد  الحاج، دراسة اضطرابات سوق العقار الحضري و العوامل المتحكمة  -
،مذكرة مقدمة لنیل شھادة الماجستیر، المسیلة، -ینة المسیلةحالة مد-فیھ

 .2008الجزائر،
الدیب بلقاسم، اثر الخلل الاجتماعي على المجال العمراني، دراسة مقارنة ،  -

،ص 2001دكتوراه  دولة في الھندسة العمرانیة، شعبة العمران، جامعة قسنطینة ،
132. 

م، 1990العقاریة في الجزائر منذ سماعین شامة، الادوات القانونیة للسیاسة  -
رسالة  ماجستیر في العقود و المسؤولیة، معھد العلوم القانونیة و الاداریة، جامعة 

 .122،ص 1999الجزائر،
ملیحي  نجاة مشكلة النمو الحضري لمدینة عین ملیلة حي رقایزي و جواجلیة  -

 .68م،ص 2006نموذجا ، ماجستیر في علم الاجتماع الحضري،
اسي ، النمو الحضري ومشكلة السكن و الاسكان ، مذكرة ماجستیر في سھام ون -

 .77ص 2009علم الاجتماع الحضري، جامعة الحاج لخضر باتنة، الجزائر 
، الالیات القانونیة للحد من ظاھرة البناء الفوضوي في الجزائر، كمال تكوشت -

م القانونیة، مذكرة ماجستیر في العلوم القانونیة تخصص قانون عقاري، قسم العلو
  2008/2009كلیة الحقوق، جامعة الحاج لخضر،  باتنة ،

  المجلات العلمیة: -ج
بن حمودة محبوب ،بن قانة اسماعیل ،مجلة الباحث، ازمة العقار في الجزائر       -

 .05،2007و دوره في تنمیة الاستثمار الاجنبي ،العدد
 القانون، و السیاسة دفاتر مجلة المحلیة، التنمیة في العقار دور فریدة، مزیاني -

 .55ص ،06،2012 العدد

  المعاجم و القوامیس :                                                                - د
 847جوزیف الیأس. المجاني المصور .ص   الدكتور -
 691المعجم العربي المیسر.ص-الدكتور احمد زكي بدوي -

 القوانیـــــــــــــــــن: - ه

م، یتعلق 2001دیسمبر  12الموافق ل   1422رمضان  27المؤرخ في  01/02قانون  -   

 .77بتھیئة الاقلیم وتنمیة المستدامة، جریدة الرسمیة رقم 
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 1990دیسمبر  01الموافق ل  1411جمادي الاول 14المؤرخ في  90/29القانون -

 49جریدة الرسمیة المتعلق بالتھیئة و التعمیر.

الموافق ل اول  1411جمادي الاول عام  14المؤرخ في  90/29القانون  16المادة  -

 52م المتعلق بالتھیئة و  التعمیر، جریدة رسمیة رقم 1990دیسمبر 

م، 2001دیسمبر  12الموافق ل   1422رمضان  27المؤرخ في  01/02قانون  -

 .77یتعلق بتھیئة الاقلیم وتنمیة المستدامة، جریدة الرسمیة رقم 

 18/11/1990الموافق  ل  1411المؤرخ في اول جمادي الاول  90/25القانون  -

 .. الجریدة الرسمیة49المتضمن التوجیھ العقاري العدد

 1971نوفمبر  08الموافق ل   1391رمضان  20المؤرخ في  71/73القانون رقم  -

  .. الجریدة الرسمیة97المتضمن الثورة الزراعیة . العدد 

   التقاریرو المنشورات -و 

 .2008المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر  -

 .2012مراجعة المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر  -

  .600،رقم2011منشورات دیمغرافیا الجزائر، دیوان الوطني للاحصاء ، -

                 

-MAOUIA saidouni , èlèment et introduction à l’urbanisme, 

casbah, édition, alger. 

-BENKEZOUH chabane  ,le droit des réserve fonciers,OPU,1990.
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بن خالد  الحاج، دراسة اضطرابات سوق العقار الحضري و العوامل المتحكمة  -
،مذكرة مقدمة لنیل شھادة الماجستیر، المسیلة، -ینة المسیلةحالة مد-فیھ

 .2008الجزائر،
الدیب بلقاسم، اثر الخلل الاجتماعي على المجال العمراني، دراسة مقارنة ،  -

،ص 2001دكتوراه  دولة في الھندسة العمرانیة، شعبة العمران، جامعة قسنطینة ،
132. 

م، 1990العقاریة في الجزائر منذ سماعین شامة، الادوات القانونیة للسیاسة  -
رسالة  ماجستیر في العقود و المسؤولیة، معھد العلوم القانونیة و الاداریة، جامعة 

 .122،ص 1999الجزائر،
ملیحي  نجاة مشكلة النمو الحضري لمدینة عین ملیلة حي رقایزي و جواجلیة  -

 .68م،ص 2006نموذجا ، ماجستیر في علم الاجتماع الحضري،
اسي ، النمو الحضري ومشكلة السكن و الاسكان ، مذكرة ماجستیر في سھام ون -

 .77ص 2009علم الاجتماع الحضري، جامعة الحاج لخضر باتنة، الجزائر 
، الالیات القانونیة للحد من ظاھرة البناء الفوضوي في الجزائر، كمال تكوشت -

م القانونیة، مذكرة ماجستیر في العلوم القانونیة تخصص قانون عقاري، قسم العلو
  2008/2009كلیة الحقوق، جامعة الحاج لخضر،  باتنة ،

  المجلات العلمیة: -ج
بن حمودة محبوب ،بن قانة اسماعیل ،مجلة الباحث، ازمة العقار في الجزائر       -

 .05،2007و دوره في تنمیة الاستثمار الاجنبي ،العدد
 القانون، و السیاسة دفاتر مجلة المحلیة، التنمیة في العقار دور فریدة، مزیاني -

 .55ص ،06،2012 العدد

  المعاجم و القوامیس :                                                                - د
 847جوزیف الیأس. المجاني المصور .ص   الدكتور -
 691المعجم العربي المیسر.ص-الدكتور احمد زكي بدوي -

 القوانیـــــــــــــــــن: - ه

م، یتعلق 2001دیسمبر  12الموافق ل   1422رمضان  27المؤرخ في  01/02قانون  -   

 .77بتھیئة الاقلیم وتنمیة المستدامة، جریدة الرسمیة رقم 
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الكتـــــــــــــب: -ا  

یة .ترجمة زكریا احمد البرادعي . توماس امیل ,البیئة و أثرھا على الحیاة السكن -
 139ص 1972,دار الجیل, القاھرة 

 5. ص2000حمدي باشا .نقل الملكیة العقاریة .دار ھومة -
الملكیة و النظام العقاري في الجزائر ،دار ھومة للطبع  و النشر، -عمار علوي -

 .2009بوزریعة ، الجزائر 
اعة و النشر و التوزیع، خلف الله بوجمعة ، العمران و المدینة، دار ھومة للطب -

 .2005عین ملیلة،الجزائر،
السید الحسني ،مدینة ، دراسة في علم الاجتماع الحضري ، دار المعرفة، القاھرة،  -

 .01م، ص 1961
بشیر التجاني ، التحضر و التھیئة العمرانیة في الجزائر ، دیوان المطبوعات  -

 26،ص2000الجامعیة ، الجزائر 
ن، مشكلات المدینة ، مؤسسة شباب الجامعة، طبعة د.عبد الحمید احمد رشوا -

 101م،ص 2005

 الرسائل العلمیة و المذكرات -ب 

شاكر بلخضر. مشروع القطاع الحضري لمدینة باتنة: دراسة استشرافیة      -
مذكرة مقدمة لنیل شھادة ماجستیر تخصص اقتصاد وتطبیق و تسییر المنظمات 

 24-23ص2011
–الحضري و علاقتھ بالتوسع و  التشكل العمراني مذكرة علي فارس ، العقار  -

حالة مدینة بئر العاتر نموذج ولایة تبسة، مذكرة مقدمة لنیل شھادة الماجستیر 
 .57ص 2012

بن عیسى فاتح توفیق ،تأثیر استنزاف العقار على المحیط الحضري، حالة مدینة  -
 .2013/2014المسیلة، مذكرة مقدمة لنیل شھادة الماجستیر،المسیلة،الجزائر،

حالة - مدور یحي، التعمیر والیات استھلاك العقار الحضري في المدینة الجزائریة -
مدینة ورقلة، مذكرة مذكرة مقدمة لنیل شھادة الماجستیر في الھندسة المعماریة 

 .2011/2012والعمران 
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 الخاتمة العامة المخالفات العمرانیة و اثرھا على استنزاف العقار

 

. 

  الخاتمة:

یعتبر العقار العنصر الاساسي في المدینة فھو حامل كل المشاریع التنمویة و العمرانیة، وھو               
یكون  بطرق عقلانیة  . ولكن خلال دراستنا لمدینة المسیلة بشكل عنصر متجدد وقابل للنفاذ واستغلالھ 

بشكل خاص و جدنا انھا تشھد استنزاف للثروة العقاریة سواءا   05م و مخطط شغل الار اضي رقم اع
م احترام  توجیھات و توصیات مخطط شغل الاراضي  و ھذه الاخیرة اثرت   بطرق غیر قانونیة او عد

  سیج العمراني المستدیم .سلبا على  تركیبة الن

ي یمكن ان تساھم في وعلیھ من خلال بحثنا ھذا  سوف نعرض من التوصیات و الاقتراحات الت          
الحد من ھذه المخالفات العمرانیة حتى یتسنى لنا الحفاظ على الثروة العقاریة و ضمان نسیج عمراني  

  منظم و متوازن في كل الجوانب.

  :یريو التسی ونيـــــــــــــــــمن الجانب القان

 بالعقار و تطبیق صارم لھا لوضع حد للمخالفات العمرانیة داخل النسیج  ةتفعیل  القوانین الخاص
 الحضري.

  التنسیق مع البلدیات المجاورة و العمل على تنمیتھا للحد  من التدفقات التي  تستقبلھا مدینة
 المسیلة.

  ھیئات  مختصة على مستوى المدینة لھا صفة ردعیة تساھم الى  تشدید الرقابة العمرانیة و خلق
و الغیر قانونیة  التي  یمكن  ان  شرطة العمران في الحد من التجاوزات  والمخالفات القانونیة

  تحصل في المحیط الحضري.

  من الجانب العمرانــــــــــــــــــــي:

  عملیات  التوسع العمراني مع تطبیق توجیھاتھا الاعتماد على مخططات التھیئة و التعمیر اثناء
 في تخصیص  الاراضي .

  وحوب انجاز  المخططات المدروسة على ارض الواقع حتي یكون ھناك تنظیم للمجال بھدف
 الحد من استنزاف العقار داخل المحیط الحضري.

  البرامج  التنمویة الاعتماد على  التوسع العمودي للحفاظ على الثروة العقاریة  و انجاز مختلف
 الحضریة من سكن ، مرافق عامة وتجھیزات خدماتیة للسكان.

  اعداد سیاسة و طنیة تأخذ بعین  الاعتبار و بصفة جدیة الاحتیاجات الفعلیة من السكن للحد من
  الاستھلاك  المفرط للعقار الحضري.

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)



 

    اتمةــــالخ

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)



المسیلة لمدینة   ونقدیة دراسة تحلیلیة  الثالث  الفصل   

 
93 

.في المخطط  عدم  احترام الارتفاقات - 3  

سوء تسییر المشاریع العمرانیة على مستوى الھیئات- 4  

 

ضیات:رل الفــــــــــــــــــتحلی  
 الفرضیة الاولى:

عملیات التوسع و ضعف اجھزة المراقبة ادي  الى  عدم الالتزام بمخططات التھیئة و التعمیر اتناء
.استنزاف العقار  

لھا:ــــــــتحلی  
ور  صد  اھم  05تم تحقیق ھذه الفرضیة من خلال الدراسة التحلیلیة للمخطط شغل الاراضي رقم 

فیھ المسببة للاستنزاف العقار بشكل قانوني  التي لم یتم فیھا احترام ما اوصى بھ  المخالفات
فكان: 05مخطط شغل الاراضي رقم   

:على مستوى السكن  
 05بھا في  المخطط شغل الاراضي رقم الموصيعدم احترام الشكل و المساحة و عدد السكنات 

  الجماعیة و الفردیة الى تجھیزات.  وتحویل بعض المشاریع سكنات
:على مستوى التجھیزات  

بھا  في المخطط. الموصيالتجھیزات و المساحة  تموضععدم احترام   
:العمومیة و الخضراء على مستوى المساحات    

 تم تحویل المساحات العمومیة التي كانت وسیلة للترابط الاجتماعي و القضاء على جمال الحي
 الي تجھیزات وھي مركز للشرطة و الاستعلامات وفرع بلدي.

:على مستوى الطرقات  
بالتصنیف  عدم احترام عرض الطرقات و التقید  

. 
 الفرضیة الثانیة:

العقار الحضري ساھم في استنزاف الثروة العقاریة  تسییرغیاب التنسیق بین المصالح المعنیة في 
 الحضریة.

:لھاـــــــــتحلی  
وجود المشاركة و التشاور بین الھیئات و المصالح المعنیة في تسییر العقار الحضري في عدم 

مختلف مراحل من برمجة المشاریع حسب حاجیات السكان الى تجسیدھا حسب ما اوصى علیھ 

، ونقص الدراسات العمرانیة المتعلقة بالعقار الحضري المخطط الذي تم دراستھ و المصادق علیھ 

وعلیھ فقد تم تحقیق الفرضیة التي تنص على غیاب التنسیق بین . ره و استغلالھو كیفیة تسیی

.          ساھم في استنزاف الثروة العقاریة الحضریة المصالح المعنیة في تسییر العقار الحضري
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 مخطط شغل المشروع العمراني( ) طبیعة المخالفات المرصدة على مستوى 27جدول رقم (  

                                                          الأراضي بمدینة المسیلة):
في الواقع                   في                      

 المخطط  
 رقم المخالفة

)²مساحتھ(م  وظیفتھا 
 

 وظیفتھا

 01 سكنیة مدیریة العتاد لكوسیدار  10125.9734
 02 تجھیزات ترفیھیة 3895.7740
 03 سكنیة(حماعي) سكنیة (فردي)  17468.2091 
 04 سكنیة ( نصف جماعي) غیر مجسدة. 29693.0850
 05 ترفیھیة تجھیزات 7224.2603
 06 سكنیة  ( جماعي) تغیر الشكل 16363.2019 
 
14140.4657     

 07 سكنیة تجھیزات

عمومیة ساحة تجھیزات 8767.89   08 
 
5149.37     

 09 طرقات عدم احترام التصنیف

            347948.0347  10 سكنیة عدم  تجسید المشاریع 
 المجمــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــوع 460776.2641

 
 
 

ة الفصل:ـــــــخلاص  
 

 تبین ان  ھذا المخطط یتمع  بمؤھلات طبیعیة 05راضي رقم خلال دراستنا لمخطط شغل الأ من

تتمحور الالیات القانونیة في عدم  تم وفق الیات قانونیة ،  بھ  و عمرانیة و ان استھلاك العقار

ومن . مفرط للعقار راضي الذي لعب دورا ھاما في استھلاكمخطط شغل الأاحترام توجیھات 

: التالیة توصلنا الى النتائج لدراسة التحلیلیة  ا خلال   

و  من المساحة الاجمالیة %50.17اي بنسبة   مخالفات على مستوى المخطط 10 تم رصد 

 تتمثل في:

:السكن الاجتماعي الى سكن فردي، السكن الجماعي الى تجھیزات،  تغییر الوظیفة  - 1

.فردیةسكنات    ساحات العمومیة الى   

و المساحات الخضراء.  على حساب المساحات العمومیة  بالتجھیزات الحي تكثیف  - 2  

م2015اعداد الطالبة   
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  :10المخالفة

لم یتم تجسید حصة السكنات الجماعیة و الفردیة الواقعة حسب مخطط شغل الاراضي في الجھة  
الجنوبیة وھذا راجعا الى سوء تسییر المشاریع العمرانیة على مستوى الھیئات المختصة و یمكن كذلك 

حصة ارجاع السبب الى عدم توافق المشروع الواقع من حیث المساحة و الموقع المخصص لاستقبال ال
  الخاصة بالسكنات سواءا الجماعیة او الفردیة.

:الخاصة بالمشاریع الغیر مجسدة  10) المخالفة 51الشكل رقم (   

  

معالجة الطالبة+ 2008المصدر :مخطط التوجیھي للتھیئة  و التعمیر                                

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)



المسیلة لمدینة   ونقدیة دراسة تحلیلیة  الثالث  الفصل   

 
90 

عرض الطرقات و التقید توجیھات  مخطط شغل الأراضي فیما یخص  عدم احترام  :09المخالفة 
( طرق رئیسیة،  طرق ثانویة). بالتصنیف  

:الخاصة بالطرقات  09) المخالفة50الشكل رقم (  

 

 

 

2015معالجة الطالبة + 2008 و التعمیر المصدر :مخطط التوجیھي للتھیئة  
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تم تحویل الساحة العمومیة الواقعة في الناحیة الجنوبیة من مخطط شغل الاراضي  رقم  :08المخالفة 
و  05و التي لم یتم تجسیدھا و لكن بعملیة المقارنة بین ما ینص علیھ  مخطط شغل الاراضي رقم  05

الریاضیة في الحي.الواقع لاحظنا تجسید مركب ریاضي لنقص التجھیزات   

:الخاصة بالساحة العمومیة  08) المخالفة 49الشكل رقم (   
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:07المخالفة    

قطعة من  المساحة المخصصة للسكنات الجماعیة الواقعة في الناحیة الجنوبیة من مخطط شغل   تم اقتطاع
علیھ  مخطط شغل  ما ینصالتي لم یتم تجسیدھا و لكن بعملیة المقارنة بین   و 05الاراضي  رقم 
و ھذا لنقص  وتحویلھا الى ابتدائیة وسوق مغطاة  مساحة اقتطاع   لاحظنا و الواقع 05الاراضي رقم 

.الحي التعلیمیة  و تجاریة فيالتجھیزات   

:الجماعي  الخاصة بالسكن  07) المخالفة48 الشكل رقم (  
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:06المخالفة   

شمال الغربي للمخطط اثناء تجسیده الالملاحظة على مستوى المشروع السكن الجماعي الموجود في -
تم تغییر الشكل العام و المساحة وذلك بإضافة عمارتین على الطرفین.  على ارض الواقع  

 5مشروع السكنات الجماعیة الواقعة على الجھة الامامیة و الجانبیة لمتوسطة  كما لاحظنا  في تجسید -
جویلیة الواقعة في  الجھة الغربیة للمخطط ایضا تم تغییر الشكل العام و المساحة وتم الاستغناء علي 

  عمارتین في الجھة الجانبیة.

:الجماعي الخاصة بالسكن  06) المخالفة 47الشكل رقم (   
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على مستوى الساحة العمومیة الموجودة في الشمال الغربي للمخطط  حیث تم تحویل  :05المخالفة 
مركز للشرطة وفرع ،الساحة العمومیة الى مجموعة من التجھیزات وھي مركز استعلامات للشرطة 

المشروع و اء التي تعتبر رئة تم القضاء على المساحة الخضروفي ھذه الحالة  -لم یجسد بعد–بلدي ب
  ).                            عملیة التكثیفتعویضھا بتجھیزات(

الخاصة بالساحة العمومیة:  05) المخالفة 46الشكل رقم (   
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الملاحظة على مستوى تجسید مشروع السكنات النصف جماعیة و التي كانت مبرمجة في    :04المخالفة 
وتم تجسیدھا فعلیا على  09تم تحویلھا الى مخطط شغل الاراضي رقم 05مخطط شغل الاراضي رقم 

المیدانیة و المعاینة على ارض الواقع، وسبب تحویل   ارض الواقع بالمخطط الثاني حسب الملاحظة
  مشروع السكنات النصف جماعیة الي المخطط الثاني  یعود الى الاسباب التالیة:

 .وجود الشعبة و التي تمثل خطر على المشروع خاصة عند تساقط الامطار  
 - لھا علاقة متكاملة و مترابطة وھي تمثل وسیللة  09و  05مخطط شغل الاراضي رقم كون ان

لعدم احترام مخطط شغل الاراضي و عدم  .كما تعتبر مخالفة60الربط بینھما الطریق الوطني رقم
 الاخذ بعین الاعتبار الاخطار خلال دراسة مخطط شغل الاراضي.

  : نصف جماعي الخاصة بالسكن04) المخالفة 45الشكل رقم (  
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للمخطط شغل الاراضي رقم  الواقعة في الجھة الشرقیةعلى مستوى السكنات الجماعیة :03المخالفة 
بالمقابل مركز الخیل حیث انھ لم یتم تجسیدھا حسب ما اوصى بھ مخطط شغل الاراضي رقم  05
  بل تم تجسید سكنات فردیة حسب المعاینة المیدانیة.05

  الخاصة بالسكنات الجماعیة: 03المخالفة ) 44الشكل  رقم ( 
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:على مستوى مركز الشرطة و الصحة الواقعان في الجھة الشرقیة للمخطط بالمقابل مركز 02المخالفة 
بتجسیدھا ولكن في الواقع لم تجسد ھذه المشاریع بل 05مخطط شغل الاراضي رقم  الخیل حیث اوصى

ویعود ذلك الى عدم وجود دراسات مسبقة لتموضع  –وھي في حالة متدھورة -تحولت الى ساحة عمومیة 
  التجھیزات وكیفیة تأثرھا على الحي و الاحیاء المجاورة.

  مكان اخر. لاحظنا ان ھذین التجھیزین تم تجسیدھما فيكما 

 الخاصة بالمركز الصحي و مركز الشرطة: 02) المخالفة43الشكل رقم (  
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الموجود في شمال مخطط شغل الاراضي الملاحظة على مستوى السكن الجماعي و الفردي :01المخالفة 
انھا لم تجسد على ار ض الواقع وتم تعویض تلك المساحة بمدیریة العتاد  بمحاذاة الطریق الوطني 05رقم 

یفة اداریة  و یعد السبب حسب التحقیق المیداني ان الوظیفة السكنیة الى وظ لشركة كوسیدار حیث تغیرت
الحق في اختیار العقار المناسب لوضع قواعدھا و تجسید مشاریعھا وتم شركة كوسیدار تابعة للدولة فلھا  

  م.1998تجسیدھا من سنة 

من  م30و ھي  60لم یوصي بحق ارتفاق الطریق رقم  05كما لاحظنا ان مخطط شغل الاراضي رقم 
  م.32الجھتین و لكن في الواقع تم احترام ھذا الارتفاق 

.الخاصة بالسكن الفردي و الجماعي 01یوضح المخالفة :  )42رقم ( الشكل 
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  :ھم المخالفاتورصد أ و الواقع 05راضي رقم بین مخطط  شغل الأ   المقارنة -3- 2

ي رضالأ في مخطط شغلالاطار المبني الموجود في الواقع وما ھو مقترح بین  لتسھیل عملیة المقارنة  
  یفة.الى جزیرات  حسب  النوع و الوظ تم تقسیم ھذا الاخیر

 تمیز بوجود سكنات جماعیة ، فردیة. تجھیزات  لمبني الموجود في ارضیة الدراسة یالاطار ا 
  خضراء و طرقات و ...الخمساحات 

مساحات عات سكنیة و تجھیزات و كذا اوصي بتعمیر مجمو 05راضي رقم اما مخطط شغل الأ 
             خضراء ، طرقات...الخ موزعة في ارضیة الدراسة و الشكل  التالي یوضح ذلك:

  تقسیم مخطط  شغل الاراضي الى جزیرات ):41الشكل( 
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   :خلاصة

  لاحظنا: 05من خلال تحلیلنا لكل عناصر التشكیل الحضري لمخطط شغل الاراضي رقم  - 1

  على مستوى الاطار المبني:- 1

  .في المشاریع المجسدة او المشاریع الغیر مجسدة سوآءایمثل  السكن الفردي اكبر نسبة  -

  كل التجھیزات موجودة في المشاریع المجسدة مقارنة بالمشاریع الغیر مجسدة.  - 

  على مستوى الاطار الغیر مبني:- 2

خضراء و مساحات اما المساحات ال تمثل الطرقات اكبر نسبة في المشاریع المجسدة و الغیر مجسدة -
  اللعب بنسب قلیلة .

  ضح ذلك:وو الجدول التالي ی.)%62( تم تجسید  اكبر نسبة من المشاریع التي اوصي بھا  المخطط -

  ): 26الجدول رقم( 

  )²(م المشاریع الغیر مجسدة  )²المشاریع المجسدة(م  
  146087.9019  242980.0843  الاطار  مبني
  201860.1328  327471.881  مبنيالاطار الغیر 

    918400.00    المجموع

  

                                         

كان  ھدفنا من تحلیل  عناصر التشكیل الحضري مخطط شغل الأراضي الى تحدید مختلف  - 2
تحدید المخالفات ور الخاصة بالسكنات و التجھیزات و الطرقات لتسھیل  عملیة  المعاییر 

              و معرفة الفرق بین ما اوصي بھ المخطط و  الواقع . صدھا

  

.  

 2015من اعداد الطالبة
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  على مستوى مساحات الحرة :- 5

مساحة و نسبة  مساحات الحرة من مساحة الاطار الغیر مبني و مساحة الاجمالیة  :)25 جدول رقم(
  الغیر مجسدة

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار الغیر مبني(

المساحة نسبتھ من 
المشاریع المجسدة 

)%( 
 09 20 34607.2429 مساحات الحرة

 

  .دائرة نسبیة تمثل نسبة مساحات  الحرة من مساحة الاطار الغیرمبني ): 40(  الشكل رقم

  

  .تمثل نسبة المساحات الحرة من مساحة  الاجمالیة  الغیرمجسدة نسبیة دائرة):41( الشكل رقم  

  

  

  

14%

86%

مساحات حرة

مساحات حرة

الباقي

8%

92%

مساحــــــات حرة

مساحات 
حرة

  الباقي

 2015من اعداد الطالبة

تقدر نسبة 
مساحات 
حرة  ب 

من  14%
مساحة 

الاطار الغیر 
.مبني  

تقدر نسبة  
مساحات حرة 
من مساحة 
المشروع 

الغیر مجسدة 
.%8ب   
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  على مستوى الساحات العمومیة:- 4

مساحة و نسبة ساحات عمومیة من مساحة الاطار الغیر مبني و مساحة الاجمالیة :)24 جدول رقم(
  الغیر مجسدة:

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار الغیر مبني(

نسبتھ من المساحة 
المشاریع المجسدة 

)%( 
 03 04 10960.00 الساحات العمومیة

 

  .عمومیة من مساحة الاطار الغیرمبنيتمثل نسبة ساحات دائرة نسبیة  ):38( الشكل رقم

  

  .تمثل نسبة مساحات عمومیة من مساحة  الاجمالیة الغیر مجسدةنسبیة دائرة  ):39( الشكل رقم  

  

  

4%

96%

ساحات عمومیة

مساحات عمومیة

الباقي

3%

97%

ساحــات عمومیة

ساحات عمومیة

  الباقي

 2015من اعداد الطالبة

تقدر نسبة 
ساحات 

عمومیة ب 
%من 4

مساحة الاطار 
.الغیر مبني  

تقدر نسبة 
ساحات  

عمومیة من 
مساحة 

المشروع الغیر 
مجسدة ب 

3%.  
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  :  على مستوى مساحات اللعب- 3

)مساحة و نسبة  مساحات اللعب من مساحة الاطار الغیر مبني و مساحة الاجمالیة الغیر 23 جدول رقم(
  مجسدة:

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار الغیر مبني(

نسبتھ من المساحة 
المشاریع المجسدة 

)%( 
 03 05 10380.4159 مساحات اللعب

  

  .اللعب من مساحة الاطار الغیرمبنيتمثل نسبة مساحات   دائرة نسبیة ):36( الشكل رقم

  

  .من مساحة  الاجمالیة  الغیرالمجسدة مساحات اللعبدائرة نسبیة تمثل نسبة  ):37( الشكل رقم 

  

  

5%

95%

مساحات اللعب

مساحات اللعب

الباقي

3%

97%

مساحــــــات اللعب

ساحات اللعب

  الباقي

 2015الطالبةمن اعداد 

نسبة  تقدر
مساحات 
اللعب ب 

من 5%
مساحة 
الاطار 
الغیر 
.مبني  

تقدر مساحات 
اللعب من 
مساحة 

المشروع 
 الغیر مجسدة

.%3ب   
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  على مستوى المساحات الخضراء:- 2

الاجمالیة مساحة و نسبة  المساحات الخضراء من مساحة الاطار الغیر مبني و مساحة :)22 جدول رقم(
  المجسدة:

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار الغیر مبني(

نسبتھ من المساحة 
المشاریع المجسدة 

)%( 
 7 11 24835.8486 المساحات الخضراء

 

  .تمثل نسبة المساحات الخضراءمن مساحة الاطار الغیرمبني دائرة نسبیة): 34( الشكل رقم  

  

  .تمثل نسبة المساحات الخضراء من مساحة  الاجمالیة  الغیرمجسدة دائرة نسبیة  ): 35( الشكل رقم 

  

  

11%

89%

مساحات خضراء

مساحلت خضراء

الباقي

7%

93%

مساحات خضراء

مساحات خضراء

  الباقي

 2015من اعداد الطالبة

تقدر نسبة 
المساحات 
الخضراء 

من 11%
مساحة 
الاطار 
.الغیر مبني  

نسبة  تقدر
المساحات 
الخضراء 
من مساحة 
المشروع 

الغیر مجسد 
%7ب   
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  :الاطار الغیر مبني -ا

  :على مستوى الطرقات- 1

الغیر   )مساحة و نسبة الطرقات من مساحة الاطار الغیر مبني و مساحة الاجمالیة 21جدول رقم( 
  مجسدة:

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار الغیر مبني(

نسبتھ من المساحة 
 )%المجسدة (المشاریع 

 35 60 121076.6254 الطرقات
 

  .دائرة نسبیة تمثل نسبة الطرقات من مساحة الاطار الغیرمبني ): 32(  الشكل رقم 

  

  .تمثل نسبة الطرقات من مساحة  الاجمالیة  الغیرمجسدة  دائرة نسبیة): 33( الشكل رقم 

  

                                                         

  

60%

40%

الطــرقــات

الطرقات

الباقي

35%

65%

الطـرقات

الطرقات

الباقي

 2015من اعداد الطالبة

تقدر نسبة 
الطرقات ب 

% من 40
مساحة 
الاطار 

 الغیر المبني

نسبة     تقدر
الطرقات ب 

من 35%
مساحة 

المشاریع 
مجسدةالغیر   
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  دة:ــــمجس الغیر  دراسة المشاریع- 2

 في ھذا جزء  ندرس الاطار المبني و الاطار الغیر مبني  لھذه المشاریع  الغیر مجسدة على ارض الواقع.

  :الاطار المبني الغیر مجسدة -ا

  :على مستوى السكن- 1

  )مساحة و نسبة السكن من مساحة الاطار المبني و مساحة الاجمالیة غیر مجسدة:20جدول رقم(  

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار المبني(

نسبتھ من المساحة 
 المشاریع المجسدة

 10 19 27598.8120 السكن الجماعي
 30 75 109424.3399 السكن الفردي

 3 6 9064.75 السكن نصف جماعي
 43 100 146087.9019 المجموع

 

 .مساحة الاطار المبنيتمثل نسبة السكن من  ائرة نسبیة د): 30( الشكل رقم

  

  المجسدة الغیر تمثل نسبة السكن من مساحة المشاریع دائرة نسبیة ):31( الشكل رقم

  

19%

75%

الســــــــــكن6%

السكن الجماعي

السكن الفردي

السكن نصف جماعي

10%

30%

3%

57%

الســـــكن

السكن الجماعي

السكن الفردي

السكن نصف جماعي

الباقي

 2015من اعداد الطالبة

تقدر  نسبة 
السكن الفردي 

من %75ب:
مساحة الاطار 

وھي  المبني
  اكبر نسبة.

تقدر مجموع 
نسبة السكن بكل 

انواعھ ب 
%من مساحة 43

المشاریع الغیر 
.مجسدة  
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  على مستوى مساحات الحرة :- 5

الاطار الغیر مبني و مساحة الاجمالیة )مساحة و نسبة  مساحات الحرة من مساحة 19 جدول رقم( 
  المجسدة:

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار الغیر مبني(

نسبتھ من المساحة 
المشاریع المجسدة 

)%( 
 8 14 45874.7172 مساحات الحرة

 
   .مساحة الاطار الغیرمبنيتمثل نسبة مساحات  الحرة من  یةدائرة نسب ) :28( الشكل رقم  

  

   
  
  .مساحة  الاجمالیة المجسدةتمثل نسبة المساحات الحرة من   ةدائرة نسبی ): 29(  الشكل رقم 

  

  

  

  

14%

86%

مساحات حرة

مساحات 
حرة

الباقي

8%

92%

مساحــــــات حرة

مساحات 
حرة

  الباقي

 2015من اعداد الطالبة

نسبة تقدر 
المساحات 
الحرة من 

مساحة الاطار 
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  %14ب 

 تقدر نسبة
مساحات  
الحرة من 
مساحة 

المشروع 
المجسدة 

%8ب:  
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  على مستوى الساحات العمومیة:- 4

مساحة الاطار الغیر مبني و مساحة الاجمالیة )مساحة و نسبة ساحات عمومیة من 18 جدول رقم(
  المجسدة:

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار الغیر مبني(

نسبتھ من المساحة 
المشاریع المجسدة 

)%( 
 3 6 18790.6524 الساحات العمومیة

 

  مساحة الاطار الغیرمبني:تمثل نسبة ساحات  عمومیة من   یةدائرة نسب ):26( الشكل رقم 

  

  مساحة  الاجمالیة المجسدة:تمثل نسبة مساحات عمومیة من  یةدائرة نسب ):27(  الشكل رقم
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94%

ساحات عمومیة

مساحات عمومیة

الباقي

  تقدر نسبة
الساحات 
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3%

97%
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  :اللعبعلى مستوى المساحات - 3

)مساحة و نسبة  مساحات اللعب من مساحة الاطار الغیر مبني و مساحة الاجمالیة  17جدول رقم( 
  المجسدة:

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار الغیر مبني(

نسبتھ من المساحة 
المشاریع المجسدة 

)%( 
 3 6 19879.5962 مساحات اللعب

 

  .مساحة الاطار الغیرمبنيلعب من تمثل نسبة مساحات ال: دائرة نسبیة) : 24( الشكل رقم  

  

  ة.مساحة  الاجمالیة المجسدمن اللعب تمثل نسبة المساحات  دائرة نسبیة  ): 25( الشكل رقم 

  

  

  

6%

94%

مساحات اللعب

مساحات اللعب

الباقي

3%

97%

مساحــــــات اللعب

ساحات اللعب

  الباقي

 2015من اعداد الطالبة
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  على مستوى المساحات الخضراء:- 2

)مساحة و نسبة  المساحات الخضراء من مساحة الاطار الغیر مبني و مساحة الاجمالیة  16جدول رقم( 
  المجسدة:

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار الغیر مبني(

نسبتھ من المساحة 
المشاریع المجسدة 

)%( 
 8 15 49981.5995 المساحات الخضراء

 

  مساحة الاطار الغیرمبني:تمثل نسبة المساحات الخضراءمن  دائرة نسبیة):  22( الشكل رقم  

  

  مساحة  الاجمالیة المجسدة:تمثل نسبة المساحات الخضراء من  دائرة نسبیة ): 23(  الشكل رقم
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85%
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الباقي
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92%
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  :الاطار الغیر مبني -ا

  :على مستوى الطرقات- 1

الذي یربط  مدینة المسیلة بالجزائر ،وطریق رئیسي على شكل حرف  60یوجد بالحي طریق وطني رقم 
"y.طرق ثانویة  وثالثیھ، "  

  )مساحة و نسبة الطرقات من مساحة الاطار الغیر مبني و مساحة الاجمالیة المجسدة:15جدول رقم(  

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار الغیر مبني(

نسبتھ من المساحة 
 المشاریع المجسدة

)%( 
 31 59 192945.3157 الطرقات

  

  تمثل نسبة الطرقات من مساحة الاطار الغیرمبني: دائرة نسبیة ):   20(  الشكل رقم

  

  مساحة  الاجمالیة المجسدة:تمثل نسبة الطرقات من  دائرة نسبیة ): 21( الشكل رقم
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  تمثل نسبة  التجھیزات من مساحة المشاریع المجسدة:  دائرة نسبیة):  19( الشكل رقم 

               
                               .  05جسدة في مخطط شغل الأراضي رقم لبعض التجھیزات  الم ):06صورة رقم (

  

  

7%

93%

التجھیــــــــزات

التجھیزات

الباقي

   تمثل
التجھیزات نسبة 

من  %7قلیلة
 المساحة المجسدة

2015من اعداد الطالبة  
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  على مستوى التجھیزات:- 2

 :05) مساحات التجھیزات الموجودة في مخطط شغل الاراضي رقم  13جدول رقم ( 

 )²مساحتھ ( م التجھیز
 14046.1384 متوسطة

 3039.06 مدرسة ابتدائیة
 1694.00 روضة
 3740.16 مسجد

 1911.971 مركز صحي
 656.77 مركز شرطة
  12902.6899 مركز تجاري

 
  37990.7933 المجموع

 
  مساحة المشاریع المجسدة:نسبة التجھیزات من مساحة الاطار المبني  :)  14( رقم جدول

نسبتھا من مساحة الاطار المبني              
)(% 

نسبتھا من مساحة المشاریع 
 )%المجسدة (

 07 16 التجھیزات
 

  مساحة الاطار المبني:تمثل نسبة التجھیزات من  نسبیة دائرة ): 18الشكل رقم (   
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84%

التجھیـــــــــــــزات

التجھیزات
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  دة:ــــــدراسة المشاریع المجس - 1

 رض الواقع.أبني  لھذه المشاریع المجسدة على الاطار الغیر مجزء  ندرس الاطار المبني و الفي ھذا 

  :الاطار المبني -ا

  :على مستوى السكن- 1

  مساحة و نسبة السكن من مساحة الاطار المبني و مساحة الاجمالیة المجسدة:: )12 جدول رقم(

نسبتھ من مساحة  )²مساحتھ (م 
 )%الاطار المبني(

نسبتھ من المساحة 
 المشاریع المجسدة

 30 61 149365.8519 السكن الفردي
 10 23 55623.4391 السكن الجماعي

 

 :ائرة نسبیة تمثل نسبة السكن من مساحة الاطار المبنيد )  :16(الشكل رقم 

  

  نسبة السكن من مساحة المشاریع المجسدة:تمثل  دائرة نسبیة ): 17(الشكل رقم  
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الجماعي من 
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  دراسة عناصر التشكیل الحضري: 2- 2

، ینقسم الى مشاریع منجزة اي مجسدة على    ھأ91.84:تقدر مساحتھ ب  05مخطط  شغل الاراضي رقم 
ومشاریع غیر مجسدة الى یومنا  ھذا والتي من  ²م570451.9653أرض الواقع وتقدر مساحتھا ب: 

  والشكل التالي یوضح ذلك:²م347948.0347،و تقدر مساحتھ  %100المفروض تكون منجزة 

  عناصر التشكیل الحضري:)  15( رقمالشكل 

  

  

  

  

 2015من اعداد الطالبة
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  م2015في سنة 05):مخطط شغل الاراضي رقم 05الصورة رقم ( 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

Google earth2015 2015الطالبة معالجة +  :المصدر  
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  م.2011في سنة 05) :مخطط شغل الأراضي رقم 03الصورة رقم ( 

  

  م. 2013سنة في   05الأراضي رقم  شغل  ) :مخطط 04الصورة رقم ( 

  

Google earth2015 2015معالجة الطالبة +    :المصدر  
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  :05شغل الأراضي  لمخطط  الزمني   التطور - 1-6- 2

ظھر بعد  05خلال دراستنا للتطور الزمني لمدینة المسیلة (ص  ) لاحظنا ان مخطط شغل الأراضي رقم 
  م  ثم بدا في التوسع  جزئیا و المراحل التالیة تبین ذلك:2000سنة 

ھي متعددة الوظائف( سكنیة،  خدماتیة،  01لاحظنا وجود نواتین النواةم 2003في سنة   :01المرحلة 
الصورة رقم الواقعة في جنوب المخطط  فھي ذات وظیفة سكنیة( سكنات فردیة) و  02تعلیمیة) اما النواة 

  ) توضح ذلك.02(

) 01( النواة وھي ذات وظیفة سكنیة وقي واقعة بین  03 ظھور النواةم بدایة 2011: في سنة 02المرحلة 
  .توضح ذلك 03الصورة ). و 02( و النواة

ذات   )04النواة ( فظھرت  م  لاحظنا ان الحي یشھد عملیة توسع سریعة 2013في سنة  :03المرحلة 
 الصورة رقم) متعددة الخدمات (  سكنیة، تعلیمیة، دینیة) و 05مسكن عدل) و النواة (200( یفة سكنیةوظ

  ) توضح ذلك.04(

بعض التغیرات و استقطاب مشاریع جدیدة كتجسید مركب  م (حالیا)  یشھد  المخطط 2015في سنة  *
  .توضح ذلك 05الصورة رقم  (لم  تبدا الاشغال بعد)، ریاضي، سوق مغطاة، فرع بلدي

  .2003في سنة  05) :مخطط شغل الأراضي رقم 02رقم ( الصورة  
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  الطبیعـــــــة القانـــــــــونیة للأ راضي: 1-5- 2

  .للدولة   05راضي رقم الدراسة اي مخطط شغل الأ لمنطقة  ة العقاری الملكیة  تعود 

  .للأراضي  القانونیة  الطبیعة :)14 رقم (الشكل 

  

     

  

  

  

 2015الطالبة+ المعالجة 2008المصدر :مخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر
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  :قـــــالعوائ 1-4- 2

  توجد بمنطقة الدراسة عوائق طبیعیة و اصطناعیة:

  الدراسة.منطقة  في غربالعوائق الطبیعیة تتمثل في الشعبة الواقعة  

  مركز المدینة  بحمام  ربط الذي ی  60تتمثل في الطریق الوطني رقم  الاصطناعیةالعوائق

  الضلعة باتجاه الجزائر.

 .أرضیة المشروع عوائق  الموجودة فيال) : 13رقم ( الشكل 

  

  2015الطالبة+ المعالجة 2008المصدر :مخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر               

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)



مسیلةالدراسة تحلیلیة لمدینة   الفصل الثالث 

 
59 

  المساحة:   1-3- 2

  .ھا 91.84ب :   05راضي  رقم المساحة الاجمالیة لمخطط شغل الأ تقدر  

  .05مساحة مخطط  شغل الأراضي رقم :  )12(رقم  الشكل 

  

  

  

  

  

 2015الطالبة+ المعالجة 2008المصدر :مخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر
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الحدود : 1-2- 2  

  60راضي طریق حمام الضلعة+ الطریق الوطني رقم من الجھة الشمالیة :مخطط شغل الأ

  .10راضي رقممن الجنوب: مخطط شغل الأ

  .اشبیلیاحي الخیل +  میدانمن الشرق : 

.                          09م راضي رقالأمن الغرب: مخطط  شغل   

  .حدود منطقة الدراسة:)  01صورة رقم(  

 

   

2015معالجة الطالبة +     Google earth2015:المصدر 
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.بمدینة المسیلة  05رقم: الأراضيدراسة تحلیلیة و نقدیة لمخطط شغل  -2  

   . 05راضي رقم تقدیم مخطط شغل الأ-1- 2

الموقع:  1-1- 2  

:لمدینة المسیلة  موقع منطقة الدراسة بالنسبة  

اقصى شمال غرب مدینة المسیلة بالقطاع السادس وھو احد مخططات شغل یقع مجال الدراسة في 
.كلم 5الأراضي  حدیثة النشأة ظھر نتیجة توسع المدینة في الجھة الغربیة یبعد عن مركز المدینة بحوالي   

): موقع منطقة الدراسة بالنسبة لمدینة المسیلة:11 (رقم  الشكل  
 

                                                                                                                            

                                                            

 
 2015الطالبة+ معالجة 2008مخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر المصدر :
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  :الطرق الولائیة  
والذي یشق مجال منطقة الدراسة انطلاقا من بشیلقة شرقا حتى حدود   :01الطریق الولائي رقم  -

  بلدیة أولاد منصور غربا مرورا بمركز مدینة المسیلة 

والذي یشق مجال منطقة الدراسة انطلاقا من قریة أولاد ابدیرة شرقا : 02الطریق الولائي رقم  -
بالإضافة إلى بعض  ثم مقبرة لشیاخ ثم حي الجعافرة, وكذلك الطریق الرابط بین أولاد ماضي المسیلة.

  الطرق البلدیة
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  .تموضع التجھیزات في المدینة :) 10رقم (الشكل 

 

 

 

  

  :للمدینة المھیكلة الطرق- 3

  السكة الحدیدیة  
  وتربط المدینة بمدینتي بریكة وبرج بوعریریج , وتربطھا أیضا بالشبكة الوطنیة للسكة الحدیدیة .  

  یقطع مجال منطقة الدراسة ثلاثة طرق وطنیة وھي: :الوطنیةالطرق -.ب 

  .)تیارت  –المسیلة  –بریكة (والذي یربط شرق المدینة بغربھا على المحور : 40الطریق الوطني  -

وھو الطریق الرابط بین البرج شمالا وبلدیة سیدي إبراھیم جنوبا مرورا بمدینة  :45الوطني  الطریق -
  المسیلة ویعتبر من أھم المحاور الرئیسیة التي لعبت دور مھم في تطور مدینة المسیلة.

ام : وھو الطریق الذي یربط مدینة المسیلة بالجزائر العاصمة مرورا بمدینة حم60الطریق الوطني رقم  -
  الضلعة وھو كذلك محور مھم ولعب دور في ھیكلة المجال البلدي لبلدیة المسیلة.

م2015+معالجة الطالبة2008المصدر: المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر   
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وھي تجھیزات تخدم الجانب الثقافي للمجتمع، توجد بالمدینة مكتبتین،  :التجھیزات الثقافیة -

  المراكز الثقافي، ودور الشباب، وكذا دار للثقافة، ومتحفین، الإذاعة.وعدید 

القطاع الصحي بمدینة المسیلة یقدم خدمة لعدید من المناطق والمراكز   :التجھیزات الصحیة -

الحضریة الثانویة بالبلدیات الأخرى، ونجد من المرافق الكبرى: مستشفى الزھراوي، عیادة 

المتخصصة ،و ا المرافق المتوسطة والصغیرة: عدة العیادات الولادة سلیمان عمیرات، أم

  المراكز الصحیة، قاعات العلاج.

                                                                        : مدینة المسیلةالتجھیزات الموجودة في 

 ،الریاضیة ،الصناعیة ،الدینیة ، تتوفر مدینة المسیلة على التجھیزات بمختلف أنواعھا منھا الترفیھیة

  التجاریة والتعلیمیة التي ھي موضوع بحثنا ھذا .

  ) : یوضح أھم الاستخدامات الموجودة عبر القطاعات العمرانیة لمدینة المسیلة .11جدول رقم (

 رقم القطاع    التجھیـــــــزات                           المساحة / ھكتار
استخدامات  -استخدامات تعلیمیة  - استخدامات تجاریة  7,83        

 استخدامات دینیة –إداریة وأمنیة وخدماتیة 
        01 

استخدامات  -استخدامات تعلیمیة  - استخدامات تجاریة  64,26        
استخدامات  –استخدامات دینیة  –إداریة وأمنیة وخدماتیة 

 ریاضیة وترفیھیة   

        02 

استخدامات  –استخدامات تعلیمیة  –استخدامات تجاریة  38,29        
 استخدامات دینیة –إداریة وأمنیة وخدماتیة 

        03 

استخدامات  –استخدامات تعلیمیة  –استخدامات صحیة  28,98        
 استخدامات دینیة –إداریة و امنیة وخدماتیة 

        04 

استخدامات  –استخدامات تعلیمیة  –حیة استخدامات ص 83,62        
 استخدامات ریاضیة وترفیھیة –إداریة وأمنیة وخدماتیة 

        05 

صحیة استخدامات إداریة وأمنیة  –استخدامات صحیة  82,15        
 استخدامات ریاضیة وترفیھیة –وخدماتیة 

        06 

 07         منطقة صناعیة 280         
  

  

  

  

  

 

المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر  المصدر: 
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مدیریة السكن ومدیریة من طرف  ةمج السكن عبر مدینة المسیل) : توزیع برا10 جدول رقم ( 
  .التجھیزات العمومیة بالمسیلة

                                               

  

  في المدینة: التجھیزات-ب

  وتحتوي مدینة المسیلة على عدید من التجھیزات المھمة باعتبارھا مقر الولایة وھي:

، مما یسجل حركة 40تتركز معظمھا على طول الطریق الوطني رقم  :التجھیزات الإداریة -

مرور كثیفة خاصة على مستوى الحي الإداري القدیم والجدید الموجودین على مستوى وسط 

مدینة، ومن بین ھذه التجھیزات: المجلس القضائي، البرید المركزي، مقر الولایة، دار ال

المالیة، والعدید من البنوك والإدارات الأخرى، أما الحي الإداري الجدید المتواجد بالقرب من 

مسكن، فیحوي مدیریة التربیة، مدیریة البیئة، مدیریة مسح الأراضي، غرفة  1000حي 

  ف التقلیدیة.الصناعة والحر

حیث تولي الإدارة المحلیة اھتمام كبیر لھذا القطاع نظرا لأھمیتھ، وقد  :التجھیزات التعلیمیة -

وزعت ھذه التجھیزات على مختلف القطاعات العمرانیة بالمدینة وذلك من اجل رفع نسبة 

 التغطیة على مستوى المدینة، حیث نجد أن اغلب الأحیاء والتجمعات السكنیة تحوي على

مدرسة، ویوجد العدید من المتوسطات والثانویات، یضاف إلیھا المراكز التكوین والتعلیم 

المھني التي تستقطب فئة كبیرة من الشباب، أما في قطاع التعلیم العالي فمدینة المسیلة  تحتضن 

  جامعة وقطب جامعي بكل ھیاكلھما، یمتد مجال تأثیرھما إلى خارج حدود الولایة.

تتمثل في المركب الریاضي بكل ھیاكلھ، وعدید من الملاعب الریاضیة   :ریاضیةالتجھیزات ال -

المتوسطة والصغیرة المتواجدة على مستوى الأحیاء، ومركب سباق الخیل، والقاعة متعددة 

  الریاضات.

  السنة 
  نوع السكن 

  المجموع :  2009 -  2005  2004 -1999  1999قبل 
1999  - 2009  

  975  0  230  745  التطوري 
  970  385  96  489  الریفي 

  2494  2794  0  0  الاجتماعي التساھمي 
  11290  3430  2050  5810  الاجتماعي الایجاري

  16029  6609  2376  7044  المجموع العام 

.المسیلة–المصدر: مدیریة التخطیط    
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  یوضح خصائص كل قطاع:: )08( جدول  رقم 

مساحة   القطاعات
الاجمالی

ة 
  بالھكتار

  الاحیاء الموجودة         

  317.3  )01القطاع (
  

  العرقوب، الكوش، جعافرة، الجنان الكبیر، حي سیدي عمارة ،قرفالة،
  لاروكاد.

 500حي وعواع المدني، البدر،  240  )02القطاع (
مسكن،حي 300مسكن،300مسكن،الزاھر98مسكن،40مسكن،300مسكن،

  مسكن.42مسكن،189الشیخ طاھر،حي جنان بودیعة،
مسكن،حي 322مسكن،150مسكن،حي 128مسكن،حي الثقافة،1000حي   172  )03القطاع (

مسكن،الحي 24مسكن،70مسكن، 40مسكن،600مسكن،32
  مسكن.306مسكن،26الاداري،

مسكن،حي تعاونیة 32مسكن،500مسكن،924حي   168  )04القطاع (
مسكن،56مسكن،361مسكن،22مسكن،124مسكن،16مسكن،100النصر،

  مسكن.316
مسكن،586مسكن،86مسكن،166،،250،307،576،347مسكن،700حي  323.27  )05القطاع(

مسكن، حي التعاونیة الشیخ العیفة، حي التعاونة شیخ 275
  مسكن.280مسكن، 346المقراني.

مسكن مویلحة،حي 60مسكن،608مسكن،209مسكن،504حي اشبیلیا القدیمة،  480  )06القطاع(
  مسكن. 1200جویلیة ،حي  5

  المنطقة الصناعیة، منطقة النشاطات و التخزین.  280  )07القطاع(
          

    

 المدینة :السكن والتجھیزات في - 2
 السكن في المدینة :  - أ

  مسكن . 24669تقدر الحظیرة السكنیة لمدینة المسیلة بــ :   -

  نسمة /الھكتار 102الكثافة السكنیة : تشھد مدینة المسیلة كثافة سكنیة تقدر حوالي بـــ :   -

  :) : تطور الحظیرة السكنیة للمدینة09 جدول رقم (            

  بنایات ذات     عدد المساكن المشغولة  الإجماليعدد المساكن   السنة
  استعمال مھني      

   

  مساكن غیر     
  مشغولة

  معدل شغل    
  السكن

1998  19733  15969  385  3764  7.62  
2008  24669  20548  924  4121  6  

  

                                                                            

م  2008المصدر: المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر    

.المسیلة–مدیریة التخطیط المصدر:   
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ورغم ھذه البرامج السكنیة المكثفة إلا أنھا لم تستطع أن تقضي  ،البنایات الفردیة وكذلك البنایات الجماعیة 

لاروكاد على الطریق الوطني رقم  ت بعض الأحیاء الفوضویة مثل حيأعلى البنایات الفوضویة، حیث نش

  وحي القریة على ضفاف واد الكوش. 60حي مویلحة على طریق رقم  40

  .لة الى قطاعاتــــــتقسیم مدینة المسی:)09رقم (  الشكل

 

  

                         

  

                 

  

م  2008المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر  المصدر:   
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  الانحدارات:-ب

عامѧѧة فѧѧإن الانحѧѧدار یأخѧѧذ اتجѧѧاه شѧѧمال جنѧѧوب أي كلمѧѧا اتجھنѧѧا نحѧѧو الشѧѧمال زاد الارتفѧѧاع والعكѧѧس بصѧѧفة 

                                                                                                                                  .صحیح

 التحلیلیة العمرانیة للمدینة ةـــــــالدراس -ج

  :العمرانیة للنسیج الحضري لمركز المدینةالتطور  - 1

شھدت مدینة المسیلة قفزة مجالیة واسعة في امتداد وتوسع نسیجھا الحضري في اتجاھات مختلفة ومتفاوتة 

 من جھة إلى أخرى، وبأشكال حضریة متقاربة من حیث النمط العمراني خاضعة إلى دراسة عمرانیة

 عن قواعد التھیئة والتعمیر سابقة في بعض الجھات وفي البعض الآخر توسع غیر مدروس وخارج

  وتطورھا كان كالاتي:

تشمل مدینة المسیلة على مجموعة من الوحدات الحضریة تشكلت عبر مراحل تاریخیة مختلفة حیث 

العثماني للجزائر، ھذه والذي یعود تاریخھ في عھد الانتداب  الكراغلةتشكلت أول نواة حضریة بحي 

وأصبح فیما بعد یطلق علیھا  1965النواة تم إزالتھا تماما بفعل الزلزال الذي ضرب مدینة المسیلة سنة 

اسم الكدیة، وھي مستغلة حالیا في سوق الخضر وفي الفترة الاستعماریة شھدت المدینة نوعین من الأنماط 

میة مثلا في حي العرقوب، حي جنان الكبیر، حي الحضریة، نمط یتمیز بطابع المدن العربیة الإسلا

مسكن حالیا، ھذه الأحیاء یسكنھا  817الكوش، الحماس (الحي الإداري حالیا) فلاج النیلو التجزئة 

المواطنین الجزائریین أو ما یعرف في ذلك الوقت بالأھالي: (لیزاندیجان) وھي تتمیز بشوارع ضیقة 

لطین والخشب، أما النمط الثاني وھو ذو طابع غربي یسكنھ المعمرین والمادة المستعملة في بنائھا ھي ا

والموالین ھم من الجزائریین وھو یتمیز بشوارع واسعة ومستقیمة ومتقاطعة فیما بینھا والمادة المستعملة 

  في بنائھا ھي الإسمنت والطوب الصخري ھذه الأحیاء ھي الظھرة وفوریستي.

) كما شھدت مدینة المسیلة في HLMات الجماعیة ممثلة في عمارة (كما كانت أول لبنة في نمط السكن

مسكن،  300وأھمھا حي الزاھر  1965عھد الاستقلال بروز أحیاء سكنیة وذلك بعد حدوث زلزال 

مسكن (المنكوبین لفاقة) وحي الشواف حیث كانت ھذه الأحیاء عبارة  500(المنكوبین التحاتة) وحي البدر 

الاستعماري والطابع العربي الإسلامي من حیث نوعیة الشوارع وكذلك الھیكل عن مزیج بین الطابع 

  .المعماري للبنایة

ما یعرف بحي طریق البرج وجنان بودیعة،  45في السبعینات ظھرت أحیاء بجانب الطریق الوطني 

مجالیة وكذلك حي وعوا ع المدني وفي نھایة السبعینات وبدایة الثمانینات شھدت مدینة المسیلة قفزة 

واسعة باتجاه الجھة الشمالیة الغربیة، حیث نشأت عدة أحیاء سكنیة على شكل متجزئات سكنیة ذات 
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الودیان : -ھـ  

ومعظم نشاطات سكان المنطقة خاصة في كما سبق أن أوضحنا فإن منطقة المسیلة تمتاز بمناخ جاف 

الجانب الفلاحي یحكمھا التساقط وتتمثل الشبكة المائیة السطحیة لمدینة المسیلة في الأودیة التي تخترق 

 مجال المحیط البلدي منھا واد القصب وھو الواد الرئیسي ذو جریان دائم .

خل في تصریف میاه الأمطار القویة، ووادي المویلحة الذي ینبع من الحدود الغربیة لإشبیلیا وید  

تلعب ھذه الأودیة دورا مھما في ازدھار الجانب الفلاحي على ضفافھا ، كما تساھم في زیادة حجم 

 المیاه الجوفیة . 

  الجلید :- و

 الحالات بعض وفي سریعة بطریق النباتات نمو عدم على كبیر بشكل تؤثر التي العناصر من الجلید یعتبر

 20  مابین تتراوح أیام عدة في سنةال خلال المسیلة المدروسة بالمنطقة لجلید ا ویظھر موتھا، في یتسبب

  جانفي). -دیسمبر شھري( في المتمثلة بالشتاء الخاصة الشھور خلال یوم 70 إلى

  الحركة الزلزالیة :

حسب الخریطѧة الوطنیѧة للѧزلازل، وعلیѧھ فإنѧھ یجѧب أن  02مجال بلدیة المسیلة ینتمي إلى المنطقة رقم  إن

 02تكون جمیع الأشغال الخاصة بعملیة البنѧاء والتعمیѧر تتماشѧى ومتطلبѧات التقنیѧة التѧي تمیѧز القطعѧة رقѧم 

  حسب الجدول الوطني.

  طبوغرافیة المنطقة : -3

  الارتفاعات:-أ

م فوق سطح البحر،  830بـ :  ارتفاعیتمیز مجال منطقة الدراسة بارتفاع متوسط حیث یبلغ أقصى نقطة  

  والتي تقع في المرتفعات الجبلیة الشمالیة (جبال الحضنة) في المنطقة المسماة (جبل لمریزة).

  م وتقع في أقصى الجنوب عند الحدود البلدیة.400أما أدنى نقطة ارتفاع تصل إلى 

  ة عامة یمكن تقسیم المجال المدروس إلى ثلاثة مستویات من الارتفاعات:وبصف

 650المحصѧور بѧین  الارتفاعѧات: وھو یمثل المناطق الجبلیة الموجودة في الشمال ذات المستوى الأول  -

  م. 800إلى 

ھѧي وھو یمثل منطقة الھضاب الموجودة في المنطقة الوسѧطى مѧن المجѧال المѧدروس و المستوى الثاني: -

 م)  650م إلى  500( نما بی ارتفاعمحصورة على 

وھو یمثل المناطق السѧھلیة وھѧي تتمیѧز كونھѧا أراض منخفضѧة وذات انحѧدار ضѧعیف  المستوى الثالث: -

م) وھذه المناطق تقع في الجھѧة الجنوبیѧة مѧن المجѧال  500 -م 400جدا وھي محصورة بین الارتفاع من (

  المدروس. 
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2012-  2000اح بمدینة المسیلة بین :متوسط سرعة الری )07(جــــدول رقم       
جانف  

  ي

  دیسمبر  نوفمبر  اكتوبر  سبتمبر  اوت  جویلیة  جوان  ماي  افریل  مارس  فیفري 

2000  2.6  2.3  4.3  7.0  5.1  4.9  5.4  3.4  3.4  4.6  4.4  3.9  

2001  5.2  4.7  5.0  5.1  5.5  5.5  5.1  4.1  4.3  3.0  3.4  3.4  

2002  2.7  4.2  5.0  5.7  6.1  4.7  5.2  4.3  4.5  4.3  5.3  4.7  

2003  4.3  4.6  4.2  5.8  3.3  4.0  4.9  4.1  4.5  4.6  4.0  5.1  

2004  4.4  3.9  5.3  5.1  5.5  3.7  4.2  3.7  3.6  3.2  3.6  4.2  

2005  4.0  4.1  4.0  5.8  5.1  4.6  5.2  4.7  3.6  3.0  3.6  3.2  

2006  4.0  4.0  5.0  4.9  3.7  5.5  3.0  4.0  3.3  3.6  3.9  2.7  

2007  2.7  4.9  5.0  4.5  4.4  5.3  4.2  3.4  3.2  4.4  3.8  4.6  

2008  2.9  3.5  5.3  5.6  5.2  4.5  3.7  3.2  3.6  2.1  3.0  2.7  

2009  3.9  4.0  4.1  4.0  4.3  3.3  3.7  3.3  3.2  3.4  3.0  4.3  

2010  4.4  4.3  4.4  3.8  4.5  4.3  3.0  3.2  3.7  3.3  3.8  3.4  

2011  3.0  5.1  4.3  4.4  4.7  4.3  4.5  3.3  3.8  3.3  3.8  3.8  

2012  3.7  4.7  4.5  5.8  4.1  4.3  5.0  5.4  4.3  4.6  3.8  4.3  

Moy 3.7  4.22  4.6  5.2  4.8  4.5    4.4  3.9  3.8  3.6  3.8  3.9  

      
 
 
 

  متوسط سرعة الریاح ل أعمدة بیانیة) یمثل 08الشكل رقم (
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كمیات التساقط غیر منتظمة خلال السنة ومتذبذبة , وبملاحظة الجدول نجد أن التساقط في التساقط:  -ج

  ملم .0ملم وأدنى كمیة في شھر جویلیة قدرت بـ 83شھر أكتوبر قدر بـ 

 2012-2000سنة في : جدول یبین كمیة الأمطار )06(جـــــدول

بر
سم

دی
بر 

فم
نو

 

   
   

ر 
وب

أكت

بر
تم

سب
 

وت
أ

یة 
ویل

ج
 

ان
جو

 

اي
م

یل 
فر

أ
س 

ار
م

ري 
فیف

في 
جان

 

   

31 7 15 54 2 2 2 25 3 5 0 0 2000 
18 15 17 45 5 0 0 0 25 5 2 25 2001 
13 26 13 7 16 2 0 5 5 1 6 11 2002 
25 29 83 47 3 1 28 29 17 2 11 73 2003 
29 11 8 11 29 2 10 75 36 31 5 5 2004 
6 28 16 31 3 3 7 0 6 6 18 1 2005 
22 29 0 20 5 29 3 26 14 1 50 26 2006 
0 5 10 23 4 0 6 26 80 17 12 5 2007 
26 10 57 35 3 2 6 16 0 6 5 5 2008 
19 6 4 23 3 1 8 2 34 5 17 31 2009 
3 8 11 4 6 2 3 3 21 21 32 7 2010 
11 12 26 19 5 2 40 13 21 11 8 3 2011 
9 27 59 4 1 0 1 4 21 31 2 0 2012 
16 16 25 25 7 4 9 17 22 11 13 15 MOY 

 

 

                                                                 .لكمیة الأمطار أعمدة بیانیة) یمثل 07الشكل رقم (

 
   

الریــاح:-د  

غربیة، وھي الریاح السائدة في  - ن، وھما شمالیةیمنطقة مدینة المسیلة تخضع لریاح ذات اتجاھین أساسی

جنوبیة شرقیة وھي الریاح السائدة خلال معظم أیام السنة  – فصل الشتاء (الفترة الباردة والرطبة)، جنوبیة

كو الاسم العالمي لھا ، وباسم الشھیلي وبریاح السیر والمؤثرة على مناخ المنطقة بصفة عامة وھي تعرف

  الاسم المحلي لھا .
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مدینة المسیلة كغیرھا من المناطق الوسطى ،ترتفع الرطوبة بھا في شھور الشتاء والمتمثلة الرطوبة :  -ب

،وتبلغ النسبة العظمى  في دیسمبر وجانفي، تنخفض في شھور الصیف متمثلة في جوان جویلیة وأوت

  .% 25ولا تقل  نسبة الرطوبة بالمنطقة عن المتوسط عن  % 88السنویة

  2000/2012ن متوسط نسبة الرطوبة في مدینة المسیلة  السنة : جدول یبی)05(الجدول رقم
جانف  

  ي

  دیسمبر  نوفمبر  اكتوبر  سبتمبر  اوت  جویلیة  جوان  ماي  افریل  مارس  فیفري 

2000  75  65  56  54  53  45  39  39  50  65  68  70  

2001  74  65  51  47  45  32  31  37  55  54  67  70  

2002  69  60  53  49  35  33  38  46  52  53  69  73  

2003  79  73  62  58  52  42  35  41  55  70  78  84  

2004  85  67  69  67  65  44  36  40  48  52  76  83  

2005  75  67  57  50  36  44  33  39  64  67  75  80  

2006  76  80  71  51  51  34  38  40  54  51  71  82  

2007  75  71  69  71  55  46  33  37  59  67  75  76  

2008  73  63  63  48  49  44  37  41  55  78  80  88  

2009  86  79  69  72  43  38  30  40  63  60  66  77  

2010  76  73  65  64  53  42  33  37  46  62  72  65  

2011  70  68  65  61  54  47  36  35  48  61  76  77  

2012  78  67  56  71  42  33  25  25  39  57  76  76  

Moy 76  69  62  59  49    40    34  32  53  61  73  77  

 

 

.بة الرطوبةسبیانیة ن اعمدة ) :یمثل06الشكل رقم (   
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 6.00درجѧة مئویѧѧة وأدنѧѧى درجѧة حѧѧرارة سѧѧجلت فѧي شѧѧھر جѧѧانفي  33.9ویلیѧѧة حѧرارة سѧѧجلت فѧي شѧѧھر ج

 0.00ملم، وأقل نسبة سجلت في شѧھر جویلیѧة 83درجة مئویة، وأكثر كمیة تساقط سجلت في شھر أفریل 

 ملم.

   الحرارة : -ا

ً في اختیار مادة البناء ونمط  ً ھاما   المبنى.تعد الحرارة من أھم العناصر المناخیة ، حیث تلعب دورا

   م2012 /2000 یبین درجة الحرارة  في السنة :)04(الجدول رقم 

  دیسمبر  نوفمبر  اكتوبر  سبتمبر  اوت  جویلیة  جوان  ماي  افریل  مارس  فیفري   جانفي  

2000  06.0  10.4  14.8  17.9  25.0  28.0  32.4  31.0  26.2  18.5  13.9  13.9  

2001  08.9  10.0  17.5  17.6  22.3  29.7  32.6  32.0  26.0  23.5  13.2  13.2  

2002  07.9  11.2  15.4  18.3  23.3  29.7  31.5  30.0  25.3  20.6  14.0  14.0  

2003  08.6  8.6  14.0  18.1  23.3  30.0  33.9  31.8  25.2  20.5  13.6  13.6  

2004  08.4  11.1  13.9  15.5  18.0  26.9  31.0  31.6  25.1  21.5  12.0  12.0  

2005  06.2  7.3  14.7  17.9  25.6  29.2  33.4  30.7  24.5  20.4  12.3  12.3  

2006  07.1  8.3  14.0  19.7  24.8  29.0  31.7  30.7  24.4  22.5  14.6  14.6  

2007  08.9  11.6  12.1  16.7  11.8  29.0  31.7  31.3  25.1  20.1  11.6  11.6  

2008  09.1  11.6  13.5  18.4  22.6  27.5  32.7  31.8  25.6  19.1  12.1  12.1  

2009  08.5  8.2  12.6  13.1  23.2  28.9  33.8  31.6  24.8  19.9  13.8  13.8  

2010  09.7  11.2  14.1  17.9  20.2  27.6  32.6  31.6  25.8  19.1  13.8  13.2  

2011  09.1  09.3  13.0  19.0  22.3  27.1  32.0  31.8  27.7  19.4  13.8  13.8  

2012  08.3  6.6  13.7  16.3  24.1  31.3  33.9  33.7  26.6  20.8  14.5  14.5  

Moy 8.2  09.6  14.1  17.4  22.8   28.7    32.5  31.5  25.6  20.5  13.28  13.28  

 

  

  ة بیانیة لدرجة الحرارةاعمد) : یمثل 05الشكل رقم (

 

8,2 9,6 14,1 17,4 22,8 28,7 32,5 31,5 25,6 20,5 13,28 13,28
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 الدراسة الطبیعیة:-ب

  التضاریس :-1

  الجبال : -أ

التѧي ینتمѧي إلیھѧا المجѧال المѧدروس نجѧد حѧوض شѧط الحضѧنة، ھѧذا الأخیѧر  من أھم المظاھر المرفولوجیة

یتمیز كونھ محصور بین سلسلة جبال الحضنة في الشمال وسلسلة جبال أولاد نایل في الجنوب، ولذلك فإن 

مرفولوجیة سطح الأرض لبلدیة المسیلة تأثر بشكل ملحوظ بممیزات الموقع الذي تنتمي إلیھ، حیث نلاحѧظ 

لشمالي للمجال البلدي ھو عبارة عن أقدام جبال لسلسلة جبال الحضنة وفي الجنوب منخفضات ھѧي الجزء ا

عبارة عن سھول شط الحضѧنة.وعلیھ فѧإن مجѧال بلدیѧة المسѧیلة یتمیѧز بمرتفعѧات متوسѧطة تقѧع فѧي الشѧمال 

إلѧѧى  600م ومنѧاطق منخفضѧѧة فѧѧي الجنѧѧوب یتѧراوح ارتفاعھѧѧا مѧѧن  800م إلѧѧى  600یتѧراوح ارتفاعھѧѧا مѧѧن 

  م. 400

 :  الھضاب والسھول -ب

نتیجة الانخفاض المتواصل بالجنوب الشرقي تشكلت ھضاب مندرجة من الشمال باتجاه الجنوب متوسط 

عھا  تمیل 500م 450ارتفا فالھضاب  لماضي  ا في  لمنطقة  ا لذي شھدتھ  ا لمكثف  ا لحت  ا نتیجة  وھو   , م 

  تدریجیا إلى الانبساط .

  : الفوالـــق -ج

من خلال دراستنا للخریطة الجیولوجیة فإنھ تبѧین لنѧا معظѧم الفوالѧق تظھѧر فѧي الجھѧة الشѧمالیة مѧن المجѧال 

المدروس وھي تأخذ اتجاه شѧمال غربѧي جنѧوب شѧرقي، وتظھѧر بشѧكل جیѧد فѧي المنѧاطق الشѧمالیة الغربیѧة 

  لسد القصب. 

  اخ : ــــــــــــــــالمن - 2

انتقالیة بین نطاقین حیویین الشبھ الرطب في الشمال والشبھ الجاف  في تعتبر منطقة مجال الدراسة منطقة 

الجنوب، ویرجع ذلك إلى موقعھا الجغرافي، الذي یعتبر حد فاصل بین وحدتین فیزیائیتین مختلفتین من 

  : حیث المظھر المر فولوجي، وھي

ي الجنوب ممثلا في سلسلة الأطلس التلي في الشمال ممثلا في الھضاب السطایفیة والأطلس الصحراوي ف 

جبال أولاد نایل وشط الحضنة، وعلیھ فإن النطاق المنѧاخي لمنطقѧة الدراسѧة یتѧأثر بھѧذا الموقѧع الجغرافѧي، 

حیث نجده یتأثر في التیارات الھوائیة الشبھ رطبة الآتیة مѧن الشѧمال والتѧي فѧي الغالѧب مѧا تصѧطدم بسلسѧلة 

ثر مجال الدراسѧة بالتیѧارات الھوائیѧة الشѧبھ الجافѧة الآتیѧة مѧن جبال الحضنة كحاجز طبیعي أمامھا،  كما یتأ

الجنوب، وبصفة عامة فإن مناخ منطقة الدراسة ینتمي إلى مناخ البحر الأبیض المتوسط الذي یتمیѧز بشѧتاء 

)، فѧإن أعلѧى درجѧة INSIDبارد رطب، وصیف حار جاف، وحسب المعطیات المناخیѧة لدراسѧة المعھѧد (
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من مقر دائرة إلى مصنف ولایة حیث استفادت المدینة من عدة ھیاكل إداریة وخدماتیة وصناعیة المسیلة 
حیث أنشأت المنطقة الصناعیة والمنطقة السكنیة الحضریة الأولى والثانیة وظھرت عدة جزیئات ترابیة 

اد أول قطعة أما فیما یخص الدراسات العمرانیة فقد تم إعد 86،166، 270،346،700نذكر منھ حي 
ئة والتعمیر تم إعداد المخطط التوجیھي للتھی 1992وفي سنة  1977في سنة   P.U.Dمخطط توجیھي 

  .رىوتبعتھ عدة دراسات أخ

  .یمثل مختلف الحقب التاریخیة التي مرت بھا مدینة المسیلة: ) 01رقم (  المخطط 

  

 2008المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر المصدر:   
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كلم من الموقع الأثري  3على مسافة  م935أعاد الفاطمیون بناء المدینة في سنة : الفترة الفاطمیة
 .لجوستنیانا

م عن العاصمة الحمادیة ( قلعة بني 1015انفرد جعفر بن حماد بحكم ذاتي سنة  :عندما الفترة الحمادیة

حماد) قام بإنشاء النواة الأولى للمدینة الحالیة والمسماة حالیا بحي الجعافرة الصماء التي تتماشى مع القیم 

نسبة إلیھ وبعدھا توسع ھذا  الحضاري بنشأة الحارة حیث فضاء فارغ تحیط بھ سكنات.كما عرف المجال 

واد القصب فظھرت أحیاء رأس الحارة ، خربة الیس ، الشتاوة ، كان یتوسط لالحي في الضفة الشرقیة 

ھذه الأحیاء مركز تجاري یومي یدعى الشماس (موقع مسجد بلال حالیا)، حیث تمیز النسیج العمراني 

الصماء التي تتماشى مع القیم كما عرف المجال الحضري بنشأة  البساطة واحترام الملكیات والواجھاتب

 الحارة حیث فضاء فارغ تحیط بھ سكنات.

عرفت مدینة المسیلة توسعا معماریا كبیرا في ھذه الفترة حیث أصبحت مركزا علمیا  : الفترة المرابطیة

 . م1350الھلالیین سنة  ومركز عبور تجاري إلى أن دمرت من طرف

م عرفت ھذه الحقبة بقدوم سیدي محمد بن 1500م إلى 1350أي الفترة الممتدة بین  :الأتراك  ما قبلفترة 

عبد  الله المغربي من مدینة وجدة إلى البقاع المقدسة لكنھ إستقر بالمدینة وشرع في إعادة بناء المدینة 

  .وسمیت بمدینة سیدي بوجملین

م خلال ھذه الحقبة أقیم حي الكراغلة والذي یعتبر امتداد لكل 1500دخلھا العثمانیون سنة  :فترة الأتراك  

 من حي الشتاوة ورأس الحارة والجعافرة .

م حیث تمیزت ھذه المرحلة 1840دخل الاستعمار الفرنسي المدینة سنة  مرحلة الاستعمار الفرنسي :

م بظھور بعض المنشآت نذكر منھا ثكنة عسكریة على الضفة الغربیة لواد 1940م و1840الممتدة بین 

القصب وحي الظھرة الاستعماري ومقر إقامة الحكم والكنیسة وقسم الشرطة والبرید والمحكمة كما أنشأت 

ذي أقیم فیھ الیھود وبعض المعمرین وحي الكوش للتجار وبعض الأعیان كما عرفت حي العرقوب ال

) حیث تمیزت الفترة بظھور العمران الأوربي HLMالمدینة نشأة السكنات الجماعیة (عمارات كوادرو 

حیث الواجھات المفتوحة والشرفات واستقامة الطرقات ونظرا للأراضي الخصبة التي تتمیز بھا المنطقة 

  . ب حیث تبعھ مشروع المحیط المسقيأقیم مشروع سد القص فقد

تم إنشاء   م1974-1962تغیرات جوھریة حیث في الفترة الأولى   عرفت المدینة : فترة ما بعد الاستقلال
وذلك لإسكان  1965المدینة في سنة  مسكنا على إثر الزلزال الذي ضرب  500مسكنا و 300حي 

، الشتاوة، رأس الحارة وخربة الیس، ثم أنشأت التجزئة (حي   الكراغلةالمتضررین من سكان حي 
الشرقیة   في الجھة ظھرت بنایات فوضویة  ، كما  ROLANDالشواف) الذي صممھ المھندس رولان 

فأھم ما میز ھذه المرحلة ھو ترقیة  1987 - 1974أما بالنسبة للفترة الثانیة   المسماة حالیا بحي لاروكاد 
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  .موقع  الجغرافي و الاداري  لبلدیة المسیلةال :)04 (الشكل رقم 

  
 

 

 
  :نشأة المدینة وتطورھالمحة تاریخیة عن -ج

  نذكر منھا: ،مرت المدینة بعدة حقب تاریخیة 

كلم عن  03بعد حالیا حوالي التي ت بشیلقاحیث أنشأت النواة الأولى بالقرب من منطقة  الحقبة الرومانیة:

(یعني مدینة مصب المیاه أو سیل المیاه) لكن المدینة لم  بزابي جوستنیانامقر البلدیة وسمیت المدینة 

تعرف معمارا كبیرا لكونھا مدینة ذات طابع فلاحي نظرا لخصوبة أرضھا وأقام الرومان سندا ونظاما 

 نشأت - الحضنة عاصمة - ھاعلی یطلق كما المسیلةھـ 740لتوزیع المیاه وقد دمرت ھذه المدینة في سنة 

كم) 260القرن الثاني، تقع مدینة المسیلة بالجھة الشرقیة على بعد (الى   تأسیسھا تاریخ یعود قدیم زمن منذ

م) أصبحت 1974من الجزائر العاصمة كغیرھا من المدن الجزائریة بعد ترقیتھا إلى مقر ولایة سنة (

  .نقطة جذب 

2015+معالجة الطالبة  2008المصدر: المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر  
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   تمھید:   

الفصل الى دراسة  تحلیلیة عمرانیة للمدینة المسیلة وفیھ نقوم بتقدیم  الجغرافي  لمنطقة تعرض في ھذا نس

،ھدفنا  من ھذ التحلیل ھو اعطاء صورة واضحة عن الدراسة وكذا المعطیات الطبیعیة و العمرانیة لھا 

  وضعیة المدینة.

  تقدیم مدینة المسیلة -ا 

  الدراسة یشمل مجال بلدیة المسیلة التي تتمیز بموقع جغرافي وإداري ممیز. إن مجال محیط

  ع الجغرافي: ــــــــــــــــــالموق -أ

الناحیѧѧة الشѧѧمالیة   مѧѧن  تقѧع بلدیѧѧة المسѧѧیلة فѧي الجھѧѧة الشѧѧمالیة الغربیѧѧة لحѧوض شѧѧط الحضѧѧنة، حیѧѧث یحѧدھا

سلسلة جبال الحضنة، ومن الناحیة الجنوبیة شط الحضنة، و ھي نقطة تقاطع لكل من الطریق الوطني رقѧم 

والمجѧѧرى المѧائي (واد القصѧѧب) مѧن أھѧѧم 60الѧѧوطني رقѧم  للطریѧق   بالإضѧѧافة 45، والطریѧق الѧوطني 40

ѧل مختلفѧر مراحѧور عبѧأ وتتطѧیلة تنشѧة المسѧت مدینѧي جعلѧباب التѧزمن.الأسѧن الѧال   ة مѧѧاحة مجѧدر مسѧوتق

نسѧمة  733بمعѧدل  أيم 2014تعѧداد    نسمة حسѧب 170990یشغلھ حوالي  ²كلم 233منطقة الدراسة ب 

  .²م/كل

  

  الموقع الاداري: -ب

  تقع بلدیة المسیلة في اقصى الحدود الشمالیة لولایة المسیلة، حیث یحدھا :

  : ولایة البرج ( بلدیة العش)من الشمال 

  .: بلدیة  اولاد ماضي.الجنوبمن  

  : بلدیة المطارفة+ السوامع.من الشرق 

  : بلدیة اولاد منصور.ومن الغرب 
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  .على مستوى المساحات الخضراء- 2

على مستوى مساحات اللعب.- 3  

على مستوى مساحات العمومیة.- 4  

.على مستوى مساحات الحرة - 5  

.خلاصة  

.ورصد أھم المخالفات و الواقع 05المقارنة  بین مخطط  شغل الأراضي رقم  -3- 2  

.الخاصة بالسكن الفردي و الجماعي 01المخالفة   

.الخاصة بالمركز الصحي و مركز الشرطة 02المخالفة  

  .الخاصة بالسكنات الجماعیة 03المخالفة

  .الخاصة بالسكن نصف جماعي 04المخالفة 

.الخاصة بالساحة العمومیة  05المخالفة  

  .الخاصة بالسكن الجماعي  06المخالفة

  .الخاصة بالسكن الجماعي  07المخالفة

  .الخاصة بالساحة العمومیة  08المخالفة

  .الخاصة بالطرقات  09المخالفة

.الخاصة بالمشاریع الغیر مجسدة  10المخالفة  

.خلاصة الفصل  

 تحلیل الفرضیات.

.الخاتمة  
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.الحدود 1-2- 2  

.المساحة   1-3- 2  

.العوائق 1-4- 2  

  .الطبیعـــــــة القانـــــــــونیة للأ راضي- 1-5- 2

  .05للمخطط شغل الاراضي رقم التطور الزمني - 1-6- 2  

  .دراسة عناصر التشكیل الحضري 2- 2

 .دراسة المشاریع المجسدة - 1

  .الاطار المبني -ا

  .على مستوى السكن- 1

  .على مستوى التجھیزات- 2

  .الاطار الغیر مبني -ب

  .على مستوى الطرقات- 1

  .على مستوى المساحات الخضراء- 2

مساحات اللعب. على مستوى- 3  

مستوى مساحات العمومیة. على- 4  

.على مستوى مساحات الحرة - 5  

.دراسة المشاریع   الغیر مجسدة - 2  

  .الاطار المبني -ا

  .على مستوى السكن- 1

  :الاطار الغیر مبني -ب

  :على مستوى الطرقات- 1
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 تمھید

تقدیم مدینة المسیلة  . -ا  

.الموقــــــــــــــــــع الجغرافي -أ  

.الموقع الاداري -ب  

  .لمحة تاریخیة عن نشأة المدینة وتطورھا-ج

 .الدراسة الطبیعیة-ب

.التضاریس- 1  

.المنــــــــــــــــاخ - 2  

.طبوغرافیة المنطقة - 3  

 .الدراسة التحلیلیة العمرانیة للمدینة -ج

.التطور العمرانیة للنسیج الحضري لمركز المدینة - 1  

.السكن والتجھیزات في المدینة- 2  

  .للمدینة  المھیكلة  الطرق- 3

.بمدینة المسیلة  05دراسة تحلیلیة و نقدیة لمخطط شغل الأراضي رقم: - 2  

.05تقدیم مخطط شغل الأراضي رقم  -1- 2  

.الموقع 1-1- 2  

   الثالـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــثالفصل  
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  :خلاصة الفصل

(ادوات التھیئة و  قانونیةكانت   سوآءاكان ھدفنا في ھذا الفصل التطرق الى اھم الیات استنزاف العقار 

التعمیر) التي لا یتمم  تطبیقھا حرفیا على ارض الواقع   وھذا ما یؤثر سلبا على التشكیل الحضري للمدن 

،كل ھذه تشجع الاستغلال اللاعقلاني أراضي الخواص من نھب وتجزئة  غیر قانونیةالجزائریة، ام كانت 

  للعقار.
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  اسبابھ: - 3-1   

 .انعدام السیاسة التنمویة المتوازنة بین مختلف الاقالیم و التركیز على المدن الكبرى 

 اراضي فارغة محیطة بالمدینة او واقعة بمحاذات واجھات الشوارع الرئیسیة. وجود 

 .غیاب الرقابة مما یؤدي الى الاستیلاء على الاراضي 

  العقاریةمما یشجع المضاربة ارتفاع اسعار العقار 

 .الھجرة من الریف الى المدینة المتسارعة 

  خصائصھ: -2- 3

 تقع على حواف المدن وفي اماكن خطیرة.  .1

 (الطوب و الترنیت) نظام عمراني غیر متطور وغیر حدیث و استعمال مواد بناء بسیطة  .2

 التقسیم العشوائي الجزیرات  .3

 التداخل الوظیفي في ھذه الاحیاء  .4

 شوارع ضیقة و غیر مستقیمة  .5

 عدم وجود مساحات خضراء و اماكن الترفیھ.  .6

  عدم توفر شبكات الصرف الصحي و میاه الشرب.  .7

  ھ:ــــــــــنتائج -3- 3

  . للمدینة  العمراني  النسیج  تشویھ .1

 قنوات إنجاز عدم نتیجة الحضري العمراني  وللنسیج  للبیئة  ملوثة  عمرانیة كتلة  إضافة .2

 . التعفن حفر على السكان اعتماد و الصحي الصرف

 والبصري  السمعي التلوث  درجة وزیادة الخصوصیة فقدان .3

 الشدید التزاحم نتیجة  القاطنین  فئات  بین  والنفسیة  الاجتماعیة و  البدنیة الأمراض زیادة .4

 .الترفیھ و للراحة فراغات ترك وعدم للمباني

 أراضي إلى تحویلھا تم والتي للزراعة مخصصة كانت التي الأراضي من كبیرة أجزاء ضیاع .5

 .الأساسیة الخدمات تقدیم في الكبیر العجز  . للبناء

 و البیئة ، العامة الصحة المواصلات، ومنھا المزمنة الحضریة المشاكل تولید في المساھمة .6

 ؛الأمن
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 التي الرئة یعد الذي الریف من الھجرة إلى و للسكان الطبیعیة الزیادة إلى التضخم ھذا سبب  ویرجع

 الھیئات أرغم ما وھو المعیشي، المستوى وتحسین الاستقرار عن بحثا للمدینة  المدینة منھا تتنفس

 تحقیق إلى للوصول  محاولة أنواعھا  بكل  السكنیة  المشاریع في   ا نجاز التفكیر  على  والسلطات

 وعلیھ .ثانیة جھة من علیھ المتزاید والطلب جھة من الحضري للسكن الحقیقي  الاحتیاج  بین  التوازن

 أدى الذي الشيء وھو العقاري الوعاء  توفیر  یتطلب  السكنیة المشاریع إنجاز أو السكن  إنتاج أن نجد

 الأراضي أو للتعمیر  القابلة كانت عدم مراعاة تخصیصات سواء مع للأراضي الكبیر الاستھلاك إلى

 ذات  سكنیة مناطق إلى  بعد  فیما لتتحول والتوسع على حسابھا   استنزافھا  من  تسلم  لم  التي  الفلاحیة

  المدینة  بذلك  وتتوسع  لخارجیةا التھیئة   وحتى  والخدمات  التجھیزات  إلى  تفتقر  عالیة  كثافة

                                                                          .وضواحیھا للمدینة العقاري الرصید نفاذ إلى حتمیة بصورة یؤدي مما عمرانیا،
  )91ص2014فاتح.(بن عیسى 

 :یلي ما نجد    ريالحض للمجال  الإنسان  استغلال كثافة عن الناتجة الآثار

 حساب  على التوسع إلى  یؤدي  مما الأراضي أسعار وارتفاع توازن  المجال الحضري اختلال 

 .الزراعیة الأراضي

 تدھور من یسھل مما الأساسیة التحتیة للتجھیزات تفتقر  التي  العشوائیة  الأحیاء  ظھور 

 .والبطالة الفقر معدلات ارتفاع و لصحیةا  الأوضاع

 المنزلیة الفضلات بسبب للتلوث والھواء المیاه تعرض  بسبب  الحضریة  البیئة تدھور 

 .السامة والغازات والدخان والصناعیة

 المواصلات وسائل على والضغط السكان لتزاید نتیجة والطرقات الشوارع اختناقو   ازدحام 

  .كفایتھا وعدم

  :فـــــــــالتكثی- 2

التكثیف العمراني ھو عبارة عن عملیة استھلاك المجال و ذلك من خلال استغلال الجیوب الشاغرة 

جدیدة و ذلك  لمشاریع عمرانیة المدینة  كذلك في قدرة استیعاب   ویتمثلالموجودة  داخل النسیج العمراني 

  بزیادة عدد الطوابق و كذا زیادة الاطار المبني للوصول الي مدینة  ذات كثافة معقولة.

  ( تعریفھ ،اسبابھ ،خصائصھ) العشوائیة الاحیاء - 3

  بالسكن  یسمى ما ظھور أو بروز نجد الحضري المحیط في للعقار  العقلاني غیر الاستغلال مظاھر من

 ولكنھا ، المناسبة البناء مواد  من  مبنیة  مساكن  لیست الأحیان غالبیة  في ھي التي و العشوائیة الأحیاء و

  .أساسیاتھا و الحیاة متطلبات إلى تفتقر منازل من تتكون للإقامة مقر تكون قد
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 بین . ومن البیع عقد نموذج  بتعدیل المتعلق 1994 مارس 19 في المؤرخ  69/ 94التنفیذي المرسوم 

 نجد مایلي: 93/03التشریعيجاء بھا المرسوم  التي الجدیدة الأحكام

 ؛تجاري عمل ھو العقاري النشاط  .1

 ؛ الكراء أو  البیع إلى  موجھة  العقاریة الأملاك  .2

 ؛ الدولة مساعدة طریق عن تكون أن یمكن الاجتماعي الطابع  ذات  لعملیاتا  .3

 ؛بھا   مسموح للضمان الخاضعة بالمخطط  البیع  .4

 ؛الجدد  للمتعاقدین  بالنسبة الأماكن في البقاء حق إلغاء  .5

 العقاریة الأملاك تجدید أو إنجاز إلى التي تھدف الأعمال مجموعة یضم العقاري النشاط فإن  ومنھ  .6

  ؛الخاصة الاحتیاجات لتلبیة أو الكراء أو للبیع الموجھة

  : العقاریون لاءــــــالوك -8- 3

 نسب  ذلك  مقابل  تتلقى ،  وكراء  بیع  من  العقاریة  المعاملات  مختلف  في  الوسیط  دور  تلعب  وھي

 العقاریة  للوكالات  الوطني  الاتحاد  وضع الجزائر وفي ، المحدد  المبلغ ، المعاملة صنف حسب فوائد

  .الوكالات منھا  تستفید  التي الأتعاب  قیمة  لتعیین جدولا

  ن:ــــــــــالمستعملی -9- 3

 من  جملة لھ توفرت  إذا  الحضري  المحیط داخل العقار تسییر في  المواطن  أو  المستعمل  یتدخل

 أو الفعالة بالمشاركة علیھ یطلق ما خلال فمن تسییره، على تأثیر لھ یكون خلالھا من التي والشروط 

 معینة حلول اختیار أو قرارات  للاتخاذ  العقار  تسییر  في  المستعمل  تدخل  یكون  التقاربیة  المشاركة

 جمیع  وفي الحضریة  التنمویة  المشاریع  توجیھ  في  برأیھ  یبدي  حیث  ، التنمویة  المشروعات تجاه

 التتبع إلى والتنفیذ التخطیط إلى  والتحلیل  التشخیص من التنمیة،  وبرامج  مشاریع  تدبیر  مراحل

 المستعملین أن نجد وعلیھ  .استھلاكھ في  عقلنة إلى للوصول للعقار  الاستغلال  كیفیات حتى و والتقویم

 . العمراني المحیط داخل العقار إستغلال بالنظر الى انھم محور العقار تسییر في دور لھم

          ІІ -على استنزاف العقار:و اثرھا المخالفات العمرانیة  صور  

  :ع العمراني و اثره على استنزاف العقارـالتوس- 1

یعتبر التوسع العمراني حتمیة تترجم نمو و تطور المدن، وھذه التوسعات تتطلب اوعیة عقاریة شاغرة 

السكان من مرافق و خدمات وھذا ما یؤدي الى بروز مدن كبیرة  او ضخمة "تضخم  لتلبي حاجیات

 لأن الأخیرة ھذه  منھا تعاني  التي  العویصة  المشاكل أبرز  من  المدن  تضخم  ظاھرة تعتبرالمدن".

 ذلك عن الناجمة الاجتماعیة المشاكل مع التعامل على قادرة غیر المدن لمختلف  لاقتصادیة القاعدة 
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 التجھیز. و  ذلك في مجال التھیئة والتعمیر والھیاكل الأساسیةالبلدیة و

 إذ یتعین على البلدیة التزود بكل وسائل التعمیر المنصوص علیھا في القوانین والتنظیمات المعمول بھا

 وعلى البلدیة أن تتحقق من احترام تخصیصات الأراضي وقواعد استعمالھا كما تسھر على المراقبة

  عملیات البناء للشروط المحددة في القوانین والتنظیمات. الدائمة لمطابقة

  وان الترقیة  و التسییر العقاري:ــــدی -5- 3

و المحدد   1982دیسمبر 25المؤرخ في  82/502للمرسوم  دیوان الرقیة و التسییر العقاري طبقا   أنشئ

                                                                                                                                              للولایات الجزائریة.        و التسییر العقاري  لشروط خلق و تنظیم و تسییر دواوین الترقیة 

  )82/502المرسوم(                                                                                                                              

، كما لھ دور  لذوي الدخل المحدود الاجتماعيالسكن  بإنتاجالعقاري ھو المھتم  التسییران دیوان الترقیة و 

و انتاج   في میدان الترقیة العقاریة  نشاطھفي میدان  السكن مع توسیع  العمومیة  مة الخد في ترقیة 

  )85،ص2014،(بن عیسى فاتح.                                                                             السكن التساھمي

  :ات العقاریةـــــالتعاونی -6- 3

  العقاریة التعاونیات  المتضمن تنظیم  1976-10- 23المؤرخ في  76/92ظھرت بموجب الامر رقم

والتي یعرفھا على انھا شركة مدنیة ھدفھا الرئیسي انجاز مساكن شخصیة و عائلیة لفائدة اعضائھا ،ضمن 

  الشروط المنصوص علیھا بموجب التشریع المتعلق باقتناء الملكیة.

  العقاریون:  المرقون-  7- 3

 1986 مارس 04 في المؤرخ  07/ 86 رقم  للقانون  تبعا  ظھرت  الجزائر  في  العقاریة  الترقیة - 
 - خاص لغرض  العمارات من مجموعة أو عمارات بناء إلى86/07القانون حسب العقاریة الترقیة تھدف

 أو العائلیة الاحتیاجات إلى موجھة المباني وھذه مھیأة أو جرداء مكتسبة، أو خاصة أراضي على بالسكن

  .الادخار وتجنید العقاري الوعاء اقتناء أو التسجیل حساب على تنجز ثم الكراء، أو البیع إلى

 المتعلق 1993 مارس 01 في المؤرخ 03/ 93 رقم  التشریعي  بالمرسوم  القانون  ھذا عدل ولقد  -

 :في المتمثلة و  لھ  التطبیقیة النصوص ثم العقاري، بالنشاط

 المخطط على البیع عقد بنموذج المتعلق 1994 مارس 07 في المؤرخ 58/94 التنفیذي المرسوم 

 الطبق في میدان الترقیة العقاریة.
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ة اداریة تابعة للمدیریة العامة لأملاك الوطنیة على وتسییرھا وجاء فیھ ان المحافظة العقاریة تعتبر ھیئ
مستوى وزارة المالیة، حیث اوكل لمدیریة الحفظ العقاري مھمة  مراقبة اعمال المحافظة العقاریة الدائرة 

  في اختصاصھا الاقلیمي.

 :مھام مدیریة الحفظ العقاري - 2-1- 3

  .إشھار جمیع العقود المتعلقة بالملكیة العقاریة  

  شخص. لكل   العقاریة تثبیت الملكیة 

  إعطاء المعلومات العقاریة لطالبیھا 

  لكل عملیة إشھار وتسلیم المعلومات مالیة  إیرادات  تحصیل.  

 :الأراضي مسح ةـــــــــــــمدیری- 3 - 3

العملیات التقنیة التي ترمي إلى المسح  بإنجازوزارة المالیة مكلفة  وصایة  تحت   وطنیة  مدیریة ھي 

العام للأراضي (ھي إحصاء كل الملكیات العقاریة والبحث عن مالكیھا وتعریف حدود الملكیة )على كامل 

 لمسح الأراضي . الوطنیة  الوكالة  المتضمن إنشاء  234/ 89التراب الوطني وھذا وفق المرسوم رقم

وتعریف المساحة المادیة للعقارات وھو الأساس المادي للملف عملیة مسح الأراضي تسمح بتحدید 

 العقاري.

 .یكلف مساح الأراضي بالتعرف على النطاق الطبیعي للعقارات بالنسبة للمھام القانونیة -

  :لدیةـــــــــــــــــالب 4- 3

 لم تضع الدولة الجزائریة قوانین خاصة ومضبوطة تنظم العقار ، لكن بعد تراجع الاستقلال،بعد فترة 

 74/26احتیاجاتھا من الأراضي نتیجة إقامة مشاریع التنمیة او توسیع مدینة ما ، صدر امر تحت رقم 

 م  المتضمن قانون الاحتیاطات العقاریة للبلدیات واعتمد ھذا الأمر على1974-02- 26المؤرخ في 

 السلطة المطلقة للبلدیات في مجال التھیئة والتعمیر وذلك بالتحكم والتصرف في الأراضي إعطاء

 الصالحة للبناء وھذا لتلبیة الاحتیاجات من الأراضي لإقامة مشاریع عمومیة.

المؤرخ في  02و المنشور الوزاري رقم 1986-01-07المؤرخ في  86/04وقد نقل بموجب المرسوم 

 في مجال الاحتیاطات العقاریة لصالح البلدیات من ھیئة البلدیة على ت الاختصاصا1986 -09- 20

أھمیة عن تلك التي تتعلق بالاحتیاطات  لا تقلالوكالة العقاریة المحلیة للتفرغ لتنفیذ مشاریع أخرى 

 المتضمن قانون07/04/1990المؤرخ في  90/08العقاریة. ومن صلاحیات البلدیة وذلك وفقا لقانون 
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   :الح و الھیئات المتدخلة في تسییر العقار في الجزائرـــــــــالمص - 3

قرارات اداریة خاصة بھا، لھا  ولكل مصلحة  ھناك عدة متدخلین في تنظیم و تسییر العقار في الجزائر ،
  من اھم المتدخلین:  

  ة املاك الدولة:ــــــمدیری -1- 3

م من ذلك الحین 1884المستعمر الفرنسي في سنة تعتبر مدیریة املاك الدولة من المصالح التي اسسھا 
الى یومنا ھذا لا تزال مصالح املاك الدولة تلعب دورا ھاما في تسییر العقار وحمایة و  محافظة على 

املاك الدولة العامة و الخاصة، اذ تقوم بدور الخبیر و الموثق لفائدة الدولة و الجما عاتھا المحلیة عند قیام 
  ل الممتلكات العقاریة و المنقولة التي تمتلكھا الدولة و المجموعات العمومیة الاخرى.افرادھا بتقییم ك

  مھامھا: - 1-1- 3

ان دور و مھام ادارة املاك الدولة لا تنحصر فقط في تحصیل الموارد المالیة للدولة بل لھا علاقة وثیقة 
  بالعقار و ترمي كذلك الى:

 الشروط التي تتضمن حمایة حقوق الدولة. تنظیم و تسییر الممتلكات العمومیة في ظل  

 .السھر على تفادي كل تصرف من شانھ المساس بالأملاك الوطنیة  

 وط الشكلیة و الموضوعیة للوثائق المتعلقة بالملكیة العقاریة العمومیة و الخاصةرمراقبة الش.  

  صلاحیاتھا: 1-2- 3

  تتمثل في :اھم الصلاحیات التي تتمیز بھا مصالح املاك الدولة والتي 

  الدولة. لأملاك  الدائمة  لمراقبة ا 

  للدولة التسییر الاداري لأملاك التابعة  

  لھا. و الجرد العام  الدولة  مسك سجلات ممتلكات  

  العقاریة. العملیات  مجال  في  للجماعات   القانونیة المساعدة  

البیع، الایجار ،نزع الملكیة  ( و التقسیم العقاري في عملیات الاكتساب الخبرة  بعملیات  القیام  

  من اجل المنفعة العامة لفائدة المصالح و الھیئات العمومیة)

  القضائیة. للحراسة   تسییر التركات الشاغرة و الممتلكات الخاضعة 

  القیام ببیع العقارات و المنقولات. 

  .بأملاك الدولة  الدولة امام المحاكم اذا تعلقت الدعاوي تمثیل 

 مدیریة الحفظ العقاري : -  2- 3

 91/65أنشئت مدیریة الحفظ العقاري كھیئة مستقلة عن إدارة أملاك الدولة بموجب المرسوم التنفیذي رقم
المصالح الخارجیة لإدارة املاك الدولة والحفظ العقاري   تنظیم  والمتضمن 02/03/1991المؤرخ في 
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   عوامل اخرى -4- 2

من بین العوامل التي نجدھا تساھم بقسط  اخر في استھلاك العقار و العقار الحضري بصفة خاصة نجد ان 
بحد كبیر في استھلاك  العقار بصورة  تالدولة في الآونة الاخیرة ساھم  انتھجتھا سیاسة الخوصصة التي 

  رخصة لا نشاء وحدات صناعیة في مختلف فروع 1604كبیرة جدا حیث تطلب الامر بمنح  الدولة  
  )28ص 2000بشیر التجاني (                                                                      .         الصناعة

وتعدد و تنوع وسرعة وسائل النقل دورا مھما في استھلاك المجال  النقل و المواصلاتكما تلعب شبكة 
العمراني و ذلك من خلال شق الطرق التي تكون بسبب اقامة المصانع و المنشئات و الانشطة التجاریة 

ف الى ذلك انعدام التخطیط السلیم ضعلى حوافھا و بالقرب منھا حیث ادى الى حدوث توسع عمراني ، 
للمدن ساعد على استھلاك العقار على حساب الاراضي الزراعیة ،بالإضافة الى دور العامل السلوكي 

  .الملاحظ في السكان المتمثل في رغبتھم العیش و السكن في الضواحي و خارج المدن 

  )67ص ،2014،(بن عیسى فاتح                                                                                                   

في استھلاك العقار حیث تبین انھ و من خلال  من اھم العوامل الاخرى التي لھا دور العامل الامنيیعد 
اواخر القرن الماضي انھ كانت ھناك ھجرة ریفیة متسارعة نحو مراكز المدن و ضواحیھا وذلك لسبب 

مرة دي حتما الى وضع الید على الاراضي غیر المعأ انعدام الامن في الاریاف و القرى و ھو الشيء الذي
.نازحینمن طرف ال

ان لم نقل انعدامھا للتغیرات الحاصلة على مستوى النسیج العمراني  المراقبة الاداریةكما ان غیاب 
لاخرى فسحت المجال ر العقار ھي ایالحضري من طرف الجماعات المحلیة و المصالح المتدخلة في تسی

سي راضي و المضاربة بھا مع توسیع الاحیاء الغیر المنظمة التي تعتبر المحرك الاساللتعدي على الأ
  للھجرة نحو مراكز المدن .

  .ل استنزاف العقارــ): عوام03الشكل رقم( 

  

  

  

  

  

  

    

  

  

 غیاب الامن

 النشاط الاقتصادي

 النقل و المواصلات

 غیاب المراقبة الاداریة

 النمو الدیمغرافي

 النزوح الریفي(الھجرة)

استنزاف 
 العقار

2015اعداد الطالبة   
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  .2008الى  1966یمثل نسب سكان الاریاف في الجزائر  : )03(  جدول رقم

  السكانمجموع   سكان المدن  سكان الاریاف  السنوات
1966  68.60  31.40  11.850.000  
1977  60.00  40.00  18.250.000  
1987  50.40  49.60  23.050.000  
1998  42.10  57.90  29.100.867  
2008  42.00  58.00  34.591.00  

                              

  

المدن اي نسبة سكان نستنتج ان الھجرة من الریف الى المدینة تتزاید مما ادى الى تزاید  من خلال الجدول
توزیع السكان غیر عادي ، اذ تشھد بعض المدن لاسیما الكبرى زیادة سكانیة سریعة مما یصحبھا زیادة 

استمرار  في الطلب حول المسكن و الخدمات الاخرى ( صحیة ، تعلیمیة، تجاریة ،ترفیھیة ) " بما ان
تدفق سكان الاریاف نحو مراكز المدن و اطرافھا فانھ قد وضع اجھزة الدولة امام ضغوط شدیدة من اجل 

  توفیر المرافق و الخدمات من طاقة كھربائیة الى مصادر المیاه و المرافق الصحیة .   

  .)77 ص 2009( سھام وناسي                                                                                     

ان الزیادة على طلب السكن تأدي الى زیادة استھلاك المجال الحضري و البحث عن اراضي قابلة للتعمیر 
و عامل من عوامل  سیارئیلتلبیة حاجیات السكان لذا یعتبر النزوح الریفي الى المدن و ضواحیھا سببا 

  استنزاف العقار .

  :الاقتصاديالنشاط  -2- 3

یمثل الجانب الاقتصادي محورا رئیسیا من المحاور التي یرتكز علیھا فھم ما یدور في المدینة بحیث نجد 
كبھا نشاط تجاري و صناعي كبیر ترفع الطلب على اان معدلات النمو الاقتصادیة المرتفعة  والتي  یو

نشطة الاقتصادیة للقطاعین العام و العقارات المخصصة للأنشطة التجاریة و الصناعیة بحیث تساھم  الا
الخاص في زیادة الاتساع المساحي للمدن من خلال استثمار الاراضي التي تقام علیھا تلك المصانع و 

  )  66ص ،2014،( بن عیسي فاتح                           .المؤسسات التجاریة الصغیرة منھا و المتوسطة 

رافقھا تركیز في  استخدام الارض و التوسع العمراني على حساب  و في الجزائر نجد ان عملیة التصنیع
احات شاسعة من الاراضي الفلاحیة الاراضي الزراعیة احیانا بشكل نظامي و قانوني كتخصیص مس

لإنشاء المصانع و الھیاكل الاساسیة الضروریة لھا وبناء مناطق سكنیة جدیدة لتغطیة الطلب المتزاید على 
كل فوضوي ادى الى انتشار الاحیاء القصدیریة بحواف المدن ،ثم ان التحولات السكن ، وتارة بش

ت الاقتصادیة للمدن اوجدت عوامل جذب قویة متمثلة في المصانع المنجزة و ورشات الاشغال كما ساھم
في بروز عوامل طرد قویة في القرى و الاریاف و المناطق النائیة التي اصبحت تعاني من ركود في 

  ) 26ص ، 2000( بشیر التجاني ،       ،نمیة الامر الذي ادى الى تحریك الھجرة الریفیة نحو المدن  مجال الت

  

  

   2011الدیوان الوطني للإحصاء : المصدر
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ل استنزاف العقار في الجزائر:ــــــــــعوام - 2  

 ھناك عدة عوامل تأثر على استنزاف العقار ومن بینھا:

:النمو الدیمغرافي-1- 2  

العشرین و بصورة خاصة منذ  دیمغرافیا ملحوظا منذ مطلع القرن   لقد عرف سكان الجزائر عامة نموا
 1925٪ سنة 1الزیادة الطبیعیة التي كانت اقل من   كانت نسبة  نھایة الحرب العالمیة الثانیة حیث

 1987، ووصلت في تعداد سنة 1960٪ في سنة1حتى نزلت الى  1950٪ في سنة 2فارتفعت الى 
ملیون نسمة واجتازت نسبة النمو 36.0ب  2010٪ وقدر عدد السكان المقیمین في اول جویلیة 3.2الى

الف 900ستوىة ان حجم الولادات الحیة جاوزت مافی٪ ،حیث  اظھرت الحصیلة الدیمغر2الطبیعي عتبة
الف نسمة في سنة  748الف وفات ولقد بلغ حجم النمو الطبیعي  162وان حجم الوفیات وصل ارتفاع 

  . م2011

 ٪ ،وبالرغم من ان ھذه النسبة تعتبر مرتفعة مقارنة بالمستوى2.04اي ما یعادل نسبة نمو طبیعي قدر ب 

)  01،ص2011 للإحصاء(دیوان الوطني                      م.2000المسجل في   

  )2010الى  2006یمثل تطور عدد السكان في الجزائر ():02 جدول رقم (

 السنوات 2006 2007 2008 2009 2010
 السكان بألاف 33481 34096 34591 3268 35978

 معدل النمو الطبیعي٪ 1.78 1.86 1.92 1.96 2.03
    

                                                                                                    .  

ھذا التزاید یعكس عدة نتائج سیاسیة ، اقتصادیة ،اجتماعیة و حتى عمرانیة كان یمر بھا المجتمع 
الجزائري في ظل التناقضات الخطیرة التي تظھر الیوم في اتساع الھوة بین معدلات النمو الدیمغرافي و 

  ذا التزاید المفرط .  عن ھت نجمتوفر الحاجات الاساسیة للحیاة رغم صعوبتھا و المشاكل الخطیرة التي 

                                                                                                           ) 102حسین عبد الحمید احمد رشوان ص (                                                  

  : النزوح الریفي-2- 2

السكان من الاریاف نحو مراكز المدن او ضواحیھا وقد تمیزت الھجرة  ةالنزوح الریفي یعني ھجر
الداخلیة للجزائر و البلدان النامیة بشكل عام بانھا ھجرة ذات اتجاه واحد من الریف الى المدینة ،و تأكد 

یف ان الاتجاه العام للھجرة الداخلیة الجزائریة من الر 1977المعطیات الاحصائیة للتعداد السكاني لعام 
  الف نسمة .                     130الى المدینة یقدر بمعدل سنوي 

  ) 68،ص2006( ملیحي نجات ،                                                            

  

   2011الوطني للإحصاء الدیوان : المصدر
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ة اراضي الخواص:ــــــتجزئ - 2-3- 1  

العقاریة الجزائریة وفتح میدان للخواص في مشاریع الترقیة العقاریة التي تخص  بعد تحریر السوق 
صناعیة، تجاریة، سیاحیة "و التوجھ الى استراتیجیة سیاسة التحصیصات السكنیة مجالات مختلفة سكنیة، 

التي ساھمت في المساعدة لحل ازمة السكن بعدما تفاقمت الاوضاع من خلال الطلبات المتزایدة على 
السكن وعجز الدولة امام معالجة ھذه الازمة ،نجد عدد الحصص الاجمالي في الجزائر وصل الى 

).75،ص2014(بن عیسى فاتح،                         ".2003ارضیة مخصصة للسكن في سنة حصة  786429  

وھذا یستدعي توفیر مجال لانجاز السكنات التي یتزاید الطلب علیھا وھذا ما شجع ظاھرة تقسیم الاراضي 
،وھذا ما شجع المضاربة العقاریة وعدم  الخاصة الى تجزئات دون احترام الشروط وبیعھا بعقود عرفیة

  .الاستغلال الغیر عقلاني للعقار و استنزافھ سعار ،مما ادى الىالاالتحكم في 

) :الیات  استھلاك العقار في المحیط الحضري02الشكل رقم (   

 

 

 

 

 

 

 

 

الیات استنزاف العقار

الیات قانونیة

المخطط 
التوجیھي 
للتھیئة 
والتعمیر

مخطط 
شغل 

الاراضي

لیات غیر قانونیةا

نھب 
العقار

تحویل 
العقارات

تجزئة 
الاراضي 
الخواص

 الیات استھلاك العقار في المحیط الحضري

م2015من اعداد الطالبة   
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:ليما ینجد  ومن ھذه الاشكال   

:ار عن طریق وضع الیدـــــــنھب العق - 2-1- 1  

یحتل  سكان الریف الى المدن  نھب العقار عن طریق وضع الید احتلال اراضي الغیر فبنزوح  یعني 
وھذا  "واضعي الید" مسكن لھم ویطلق على ھذه الفئة  والمحتلین او لإقامةھؤلاء السكان اراضي الغیر 

                                             .راضي الخواصأعلى اراضي الدولة بل یمتد لیشمل الاحتلال لیس مقصورا 
)101،ص2005رشوان، (عبد الحمید احمد                                                                                             

الامیة و تشجیع وتوضح الدراسات الحضریة ان احیاء واضعي الید تعد بؤرا لانتشار الامراض و زیادة 
یوبا ریفیة الدارسین الى  ان ھذه الاحیاء تشكل ج بعض  التفكك الاجتماعي و یذھب  ویتعمق  رائمالج

ابة وذلك لوجود عناصر الاستقرار الاجتماعي بسبب قیام روابط الجیرة و القر  عدمداخل المدن وتتمتع ب
).1ص،1961 ،(السید الحسیني                      .مشاركة بین فقراء ھذه الاحیاء  

اذ یلجأ الى  ومأوىیعود سبب نھب العقار ووضع الید علیھ الى حاجة الفرد في الحصول على مسكن 
بھ بطریقة عشوائیة غیر  بناء المسكن الخاص بعملیة  (ضواحي المدن) للقیام  مناطق تكون محاذیة للمدن

بطرق غیر قانونیة مما  مخططة تفتقر لأدنى شروط المسكن ،وھذا بحد ذاتھ یساھم في استنزاف العقار
  دي الى صعوبة في التسییر العقلاني لھذه الثروة وتصبح عبئا على الدولة.ؤت

المحیط الحضري:ویل العقارات لوضع البرامج التنمویة المحلیة المستعجلة في ـــــــتح- 2-2- 1  

جل تنظیمھ و توجیھ التوسع الحضري یفترض وجود سند او اطار قانوني تعتمد أان التحكم في المجال من 
علیھ السلطات العمومیة في تدخلاتھا على مستوى التخطیط الحضري الذي یشمل مجموعة من الدراسات 

بتطور الاوساط العمرانیة و تحدید   ماملبالإو الخطوات و الاجراءات التي تسمح للمتدخلین  العمومیین 
)73،ص2014(ترجمة بن عیسى فاتج،.      . فرضیات التھیئة و كیفیة استغلال السطح  

لقیاس التنمیة المحلیة  مؤشرات  ھذه الوظائف التي تتم بلورتھا عبر الالیات القانونیة للتعمیر تعتبر بمثابة 
من  تحقیق ھذا المبتغى غالبا ما تعترضھ الكثیر،غیر ان  واطار مرجعي لتنظیم المجال الحضري

الاكراھات التي تساھم في الحد من فعالیة سیاسة التعمیر وتعیق نھوضھا بدورھا التنموي استجابة 
تكریس فشل اي  وبالتاليعدم تنفیذ مخططات التعمیر  لإشكالیةللحاجیات الملحة المتزایدة كنتیجة منطقیة 

)74،ص،2014،(بن عیسى فاتح             .ر وفق تصور مضمونمقاربة ھادفة لاستھلاك العقا  

عملیات  في استھلاك المجال خاصة مع  اثرت بشكل كبیر  وفي الجزائر نجد ان التوسعات العمرانیة
في  الاخیرة والتي كانت سببا في تعطیل البرامج التنمویة للنقص الفادح  الآونةالھجرة نحو المدن في 

الذي ادى بالجماعات المحلیة الى اللجوء الى  الشيءالعقار الذي یعتبر المحور الاساسي لتنفیذ المشاریع 
ذات  شغل الاراضي من اجل توفیر الاوعیة  العقاریة لانجاز مشاریعھا التنمویة المستعجلة  مخططات 

ناء ویتم ادماجھا في المخطط للب الاراضي الى اراضي صالحة  المنفعة العامة، حیث یتم تحویل طبیعة 
تعمیر مما یزید من تفاقم ازمة العقار داخل المحیط الحضري.ال للتھیئة و التوجیھي  
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:مخطط شغل الاراضي- 1-2- 1  

مخطط شغل الاراضي ھو اداة من ادوات التھیئة و التعمیر یستعمل للتحكم في تسییر المجال و التخطیط 
الحضري، حیث یكتسي اھمیة خاصة بالنسبة للجماعات المحلیة، اذ یعتبر اداة جیدة المجالي و التسییر 

للامركزیة اتخاذ القرار في تنظیم المجال كما یمكن من خلالھ تحدید الشكل الحضري لكل منطقة من خلال 
و كذا تبیان كیفیة استعمالھا لا سیما في ما یتعلق بنوع المباني المرخص  الأراضيتنظیم حقوق البناء على 

 النشاطات ،و المقررة علیھا والاتفاقاتبھا و حجمھا ووجھتھا، وحقوق البناء المرتبطة بملكیة الاراضي، 
  .)122،ص1999(سماعین شامة،                      .الى غیرھا من التوجھات الاساسیة المسموح بھا،

یحدد مخطط شغل الاراضي بالتفصیل بناءا على توجیھات المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر حقوق 
 استخدام الاراضي و البناء ومنھ فان مخطط شغل الاراضي:

یحدد بصفة مفصلة بالنسبة للقطاع او القطاعات او المناطق المعینة للشكل الحضري ،و التنظیم وحقوق  -
ضي.البناء واستعمال الارا  

یعین الكمیة الدنیا و القصوى من البناء المسموح المعبر عنھا بالمتر المربع من الارضیة المبنیة خارج  -
 البناء او  بالمتر المكعب من الاحجام و انماط البنایات المسموح بھا و استعمالاتھا.

القواعد المتعلقة بالمظھر الخارجي للبنایات. یضبط -  

ذات  المنشآتالعمومیة و  للمنشآتیحدد المساحة العمومیة و المساحات الخضراء و المواقع المخصصة  -
 المصلحة العامة و كذلك تخطیطات و ممیزات طرق المرور.

یحدد الارتفاقات. -  

یحدد الاحیاء و الشوارع و النصب التذكاریة و المواقع و المناطق الواجب حمایتھا و تجدیدھا و  -
حھا.اصلا  

.)90/29القانون 31(المادة                  .یعین مواقع الاراضي الفلاحیة الواجب وقایتھا و حمایتھا -  

تعتبر ادوات التھیئة و التعمیر( المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر ومخطط شغل الاراضي) متكاملة     
في المھام ویھدفان الى خلق قانون في البنیة الحضریة و النسیج العمراني  من اجل حمایة الاقالیم و 

الاوساط الریفیة و تحدید  السكان من مختلف المخاطر و الحفاظ على التركیبة الحضریة للعمران و دعم
كیفیات و قواعد البناء فیھا و مراقبة مختلف عملیات التجزئة .وتقسیم العقارات للمحافظة على الثروة 

 العقاریة الغیر متجددة وبالتالي التحكم في استغلال و تسییر العقار بطرق عقلانیة.

ات غیر القانونیة:ـــــــــالالی-2- 1  

یكمن في ضمان   الاولى  بعدة اشكال و السبب بالدرجة یتم  ان استنزاف العقار بالطرق غیر القانونیة 
المنظم و الالیات القانونیة التي تعمل على ایجاد محیط  المسكن حتى ولو كان على حساب التخطیط 

)73ص،2014 ،(بن عیسى فاتح.     حضري ملائم لسكانھ  
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النسیج العمراني من حیث كثافة  وبالتالي تتمیز ھذه القطاعات المعمرة بحقوق بناء عالیة جدا نتیجة 
 البنایات و النشاطات القائمة.

كل الاراضي حتى و ان كانت غیر مجھزة بجمیع التھیئات التي تشغلھا بنایات  تشمل القطاعات المعمرة 
مجتمعة ومساحات فاصلة فیما بینھما، ومستحوذات التجھیزات و النشاطات و لو غیر مبنیة كالمساحات 

                            . غابات  الحضریة الموجھة لخدمة ھذه البنایات المجتمعة الخضراء و الحدائق و ال
)70.ص،2014(بن عیسى فاتح،                                                                                    

:القطاعات المبرمجة للتعمیر -2- 1-1- 1  

  .SAU یر و المتوسط  ویرمز لھا بالرمز على الامدین القص وھي تشمل الاراضي المخصصة للتعمیر

سنوات وتتمیز ھذه القطاعات 10في اجال لا تتجاوز   عالیة تعمیریھلكي تعرف كثافة  اي انھا مخصصة 
داخل ھذه القطاعات ولھذا  بظاھرة المضاربة العقاریة التي یقوم بھا اصحاب و ملاك الاراضي الواقعة 

الفوضویة و قد تكون على  شكل احزمة تخنق المدن و تمنعھا من التوسع العمراني تكون مركز البناء 
  المنظم.

قطاعات التعمیر المستقبلیة:-3- 1-1- 1  

 - بالرمز  سنة و یرمز لھا20تشمل كل الاراضي المخصصة للتعمیر على الامد الطویل و البعید وفي افاق 
SUF - قدرات التوسع العمراني للمدینة و یص ھذه الاراضي الى الحفاظ على یھدف من وراء تخص

)من القانون 22التجمعات السكانیة مستقبلا حیث ان المشرع الجزائري یھدف من وراء احكام المادة(
الى حمایة ھذا النوع من الاراضي من عملیات البناء كأصل عام وبقائھا على حالتھا الاصلیة  90/29

 وة طى او مساحة تواصل بین المدیناذا كانت فلاحیة مما یعني ان ھناك منطقة وس الاولى و بالأخص
  )87( كمال تكوشت،   ص                                                                 الریف.

   :القطاعات غیر القابلة للتعمیر-4- 1-1- 1

  .90/29)من القانون33وتناولتھا المادة ( - SNU - ویرمز لھا بالرمز 

عام اي شكل من اشكال البناء سواءا كان بناء جدید او تعدیل او  كأصلوھي القطاعات التي یمنع فیھا 
ھي قطاعات غیر مخصصة للتعمیر بسبب معوقات خاصة وھذا  بنایة قائمة افقیا او عمودیا،  تعمیر في

راضي ذات  خصوبة عالیة جدا او محاجر ذات  استغلال القطاع قد یكون مناطق محمیة في صورة ا
) وتكون ذات فیضاناتمنجمي او اماكن ساحلیة او مناطق معرضة للأخطار الطبیعیة( انزلاق التربة ،

خطورة عالیة على الارواح و الممتلكات، المخطط  التوجیھي للتھیئة یقوم بتقسیم الاراضي مختلف 
تغطیھا مخططات شغل الاراضي، وھذا  التيو  متجانسةل مناطق القطاعات الى قطاعات فرعیة في شك

              منھا.الاخیر'' مخطط شغل الارض بدوره ینظم المجال الحضري على مستوى البلدیة و اجزاء 
.)132ص 2001بلقاسم،( الذیب                                                                                                

 وھو  النوع الثاني من القرارات التنظیمیة فھو مرتبط ارتباطا و ثیقا بالمخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر.
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 تمھید:

في ھذا الفصل الموسوم بعنوان المخالفات العمرانیة واستنزاف العقار سنتطرق الي الیات استنزاف 
الاخیر نتطرق و المصالح  و الھیئات التي تسییره وفي العقار، العوامل  التي شجعت انتشار ھذه الظاھرة، 

  الى بعض مظاھر المخالفات العمرانیة .

        І -ات استنزاف العقار. ــــــــــالی    

ستنزاف العقار ان استنزاف العقار داخل المجال الحضري احد الظواھر التي تعاني منھا المدن، فقد یكون ا
بشكل عقلاني یراعي توجھات ادوات التھیئة و التعمیر او بطرق غیر عقلانیة وتكون  بطرق عقلانیة و

عن طریق التحایل على املاك الدولة و التعامل بالعقود العرفیة في شراء العقارات، او استغلالھا  بطرق 
.غیر قانونیة كالأحیاء العشوائیة  

:ات القانونیةـــــالالی -1- 1  

 من خلال تحدید الاراضي العامرة او القابلة للتعمیر العقار من الاستنزاف اسند المشرع مھمة   لحمایة
و التعمیر التي تبین مسالة شغل الاراضي بصورة رشیدة و كثیفة للمحافظة على الاراضي  التھیئة  دواتأ

ر الاراضي التي تراعي الفلاحیة و ترقیة و استصلاح المساحات و المواقع المحمیة، اذ تكون قابلة لتعمی
الاقتصاد الحضري و التي تقع داخل الاجزاء المعمرة للبلدیة او تكون متلائمة مع اھداف المحافظة على 

)55،ص2012(مزیاني فریدة،                       . التوازنات البیئیة العمرانیة  

الاراضي.وقد تم تحدیدھا في المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر و مخطط شغل   

المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر:- 1-1- 1  

المجالي و التسییر الحضري یحدد التوجھات  التوجیھي للتھیئة و التعمیر ھو اداة للتخطیط  المخطط 
للبلدیة او البلدیات المعنیة اخذا بعین الاعتبار تصامیم التھیئة و مخططات   العمرانیة  الاساسیة للتھیئة

.)90/29من القانون16(المادة              .شغل الارض  الصیغ المرجعیة لمخططیضبط  التنمیة و  

).90/29من القانون17(المادة             .مرجعیة بیانیة  متجسدا في نظام یصحبھ تقریر توجیھي ومستندات   

                                   كما یعتبر المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر اداة عمرانیة تحدد اطار التھیئة
)165،ص2010بوجمعة.ترجمة. (خلف اللة                                                                               

یقسم المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر المنطقة التي یتعلق بھا الى قطاعات محددة كمایلى:-  

:رةالقطاعات المعم-1- 1-1- 1  

وھي ) 90/29(من القانون  20دة وقد نص علیھا المشرع في الما -  SU-  اللاتینيویرمز لھا بالحرفین 
تتواجد اساسا في وسط المدینة وفي احیاءھا العتیقة و التي ھي عبارة عن التي  عن الاراضي  عبارة

      مناطق سكنیة ذات كثافة ضعیفة (سكن فردي) او ذات كثافة عالیة (سكن جماعي) ومناطق ذات تعدد 
  (تجارة و خدمات).  وظیفي
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تحدید شروط شغل او استغلال البنایات. -  

الاطار المبني واعطاء منظر جمالي مھیأة بانسجام. ترقیة  -  

تدابیر ردعیة من اجل احترام اجال البناء و قواعد التعمیر.تأسیس  -  

 

:خلاصــــــــــــــــــــــــــــــة    

و تصنیفاتھ وكذا مشتملاتھ، كما تطرقنا الى  أھمیتھتطرقنا في ھذا الفصل الى العقار بشكل خاص لمعرفة 
مختلف مراحل السیاسة العقاریة التي مرت بھا المدینة الجزائریة من  العھد العثماني مرورا بالعھد 

و استھلاك  تسییرالاستعماري وصولا الى المرحلة الحالیة و كما استعرضنا اھم القوانین المتحكمة في 
معظم تلك القوانین مازال یستند الیھا و اشرنا الى  لا نھلة الاستقلال العقار ولكن ركزنا فقط على مرح

  .اھداف بعض القوانین

 

   

 

 

 

 

  

 

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)



 الفصل الاول العقار في الجزائر

 
23 

الموافق ل  1427حرم عام م21ھذه الفوضى واھم تلك القوانین القانون التوجیھي للمدینة الذي صدر في 
الخاصة بتھیئة الاقلیم وكان یھدف الى مایلى: التشریعیةو جاء لاستكمال المنظومة  2006فیفري 20  

میة الى تعریف عناصر سیاسة المدینة في اطار سیاسة تھیئة الاقلیم وتنمیة تحدید الاحكام الخاصة الرا -
 المستدامة.

الاجتماعي. لتماسكحیاء وترقیة اتقلیص الفوارق بین الا -  

.القضاء على السكنات الھشة وغیر الصحیة -  

التحكم في مخططات النقل و التنقل وحركة المرور داخل محاور المدینة و حولھا . -  

.تدعیم الطرق و الشبكات -  

.ضمان توفیر الخدمة العمومیة و تعمیمھا -  

.حمایة البیئة -  

.الوقایة من الاخطار -  

.التعاون بین المدنترقیة الشراكة و  -  

اندماج المدن الكبرى في الشبكات الجھویة و العالمیة. -  

تحقیق التنمیة المستدامة. -  

الحفاظ على البیئة الثقافیة.-  

ترقیة الوظائف الاقتصادیة للمدینة. -  

.تأھیلھالنسیج العمراني و  تأھیلاعادة ھیكلة و -  

تصحیح الاختلالات الحضریة -  

لمساحات العمومیة و المساحات الخضراء و ترقیتھا.على ا  المحافظة  -  

تدعیم و تطویر التجھیزات الحضریة. -  

 كما انھ یعزز مكانة الجماعات المحلیة في كیفیات تسییر العقار و المحافظة علیھ على  مستوى اقلیمھا.

المحدد لقواعد مطابقة البنایات و اتمام انجازھا: 08/15قانون - 4-9- 2  

م و الذي كان یھدف الى:2008-07- 20بتاریخ  08/15صدر القانون   

الحد من  الحالات عدم انھاء البنایات-  

تحقیق مطابقة البنایات المنجزة والتي ھي قید الانجاز قبل صدور القانون -  
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تصنیفات الاراضي -       

العامرة و الاراضي القابلة للتعمیر الاراضي-       

تصنیف الاملاك العقاریة -     

طرق و ادوات تدخل الدولة و الجماعات المحلیة -     

)25/ 90(  القانونكیفیات انجاز المعاملات العقاریة                    -     

حریة بعدما كانت وقد اعطى قانون التوجیھ العقاري خاصة على مستوى المعاملات العقاریة للخواص ال
الدولة ھي المسیطرة علیھا بدءا من التخطیط الى الانجاز ثم التسییر من خلال المساھمة بعملیات التعمیر 

.  كان ذلك في شكل تعاونیات عقاریة او بشكل فردي سوآءا مقننةفي المحیط الحضري شریطة ان تكون 
مؤسسة عمومیة لتسییر محفظتھا العقاریة و اجراء جرد عام للأملاك العقاریة بإنشاءكما ألزم البلدیات   

)94ص2006( عمار علوي،                                      

المتعلق بالتھیئة و التعمیر: 90/29قانون رقم - -4-7- 2  

في الجزائر  یعتبر ھذا القانون اول قانون متخصص ومتكامل في مجال التشریع و التخطیط العمراني 
  1990-1- 18لق بالتھیئة والتعمیر المؤرخ في  المتع  29/ 90القانون

فصول : 8وھي یتكون من   

 تناول المبادئ العامة للقانون  :  الاول    الفصل. 
 طرق الى القواعد العامة لتھیئة و التعمیرت  :الثاني     الفصل. 
 ادوات التھیئة والتعمیر لتناو   :الثالث    الفصل. 
 نص على احكام خاصة تطبق على اجزاء من التراب الوطني  : الرابع    الفصل. 
 حدد فیھ عقود التعمیر  :   الخامس    الفصل.  
 جوضع الحالات التي یقام فیھا السیا  :   السادس     الفصل .  
 مطرق للعقوبات التي نص علیھا ھذا القانون :    السابع    لفصلا. 
 احكام خاصة وانتقالیة : الثامن    الفصل.  

اھتم ھذ القانون بتحدید القواعد الرامیة الى تنظیم انتاج الاراضي القابلة لتعمیر وتكوینیھ وتحویر المبنى 
في اطار التسییر الاقتصادي لا راضي و الموازنة بین وظیفة السكن والفلاحة والصناعة وایضا وقایة 

الثقافي و التاریخي على اساس احترام مبادئ واھداف المحیط و الاوساط الطبیعة والمناظر والتراث 
  )24،ص2011مدور یحي، ( .                     السیاسة الوظیفة للتھیئة و التعمیر

  المتضمن القانون التوجیھي للمدینة :  06.06قانون رقم - 8 - 2-4 

توزیع المھام بین المصالح  انھ الفوضى الكبیرة السائدة في مجال التعمیر وفي توسع المدن الكبیرة وسوء 
. وإصدار قوانین تعمل على القضاء على 2006دفعت الجزائر الى تأسیس سیاسة جدیدة للمدینة في سنة 
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المتعلق بالاحتیاطات العقاریة: 74/26الامر - 4-2- 2  

) 76/27،76/28،76/29والمراسیم التطبیقیة لھ( 1974-02- 20المؤرخ في  74/26ان الامر رقم 
لتحویل الاراضي الواقعة في المدن و المناطق المتعلقة بالاحتیاطات العقاریة البلدیة كانت الوسیلة القانونیة 

العمرانیة او القابلة للتعمیر الى البلدیات من خلال دمج بعض الاراضي في احتیاطاتھا العقاریة مقابل 
.تعویض تدفعھ البلدیة للمالك ویمنع المواطنون من التصرف فیھا باعتبارھا تابعة للبلدیة  

)54ص2014(  بن عیسى فاتح.                                                           

:المتعلق بقواعد نزع الملكیة من اجل المنفعة العامة 76/48الامر رقم- 4-3- 2  

وھو یتعلق بنزع الملكیة من اجل المنفعة العمومیة والتي تعتبر  1976ماي 25اصدر ھذا الامر بتاریخ 
یمس حقوق الملكیة التي یحمیھا القانون حیث نجد انھ قد طریقة استثنائیة لامتلاك العقارات بالرغم من انھ 

 ضبطت فیھ القواعد العامة والاساسیة التي بموجبھا یتم امتلاك الاراضي.

الذي یحدد القواعد  1991- 04- 27المؤرخ في 91/11) من القانون35ھذا الامر الغي بموجب المادة ( 
-07- 27المؤرخ في  93/186المرسوم رقم  ا صدر،كم المتعلقة بنزع الملكیة من اجل المنفعة العمومیة

)54،ص2014(بن عیسى فاتح،                .   91/11و الذي یحدد كیفیات تطبیق القانون رقم  1993  

المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة الاراضي: 1982- 02-06المؤرخ في  82/02القانون  - 4-4- 2  

المتعلق برخصة البناء ورخصة   1975-09- 26المؤرخ في  75/76الامر  لإلغاءجاء ھذا القانون 
التجزئة الارض، وھو اول النصوص القانونیة التي تنظم عملیات البناء بعد الاستقلال بعدما كانت القوانین 

المتعلق  1958- 12-31المؤرخ في 58/1463الفرنسیة یستند الیھا من طرف المصالح المتمثلة في 
المتعلق برخصة البناء و  1958-12—31المؤرخ في  58/1473میر و المرسوم رقمبمخططات التع

المتعلق بالتجزئة، وقد نص  على  ان فرض رخصة  1958-12-31المؤرخ في  58/1466المرسوم رقم
البناء یكون  بشكل  مسبق  على كامل الاشخاص  الراغبین في القیام ببناء محل ایا كان تخصیصھ وكذا 

الواجھة او ھیكل البنایة و الزیادات في العلو. اشغال  تغییر  

قالیا قواعد شغل  الاراضي قصد المحافظة علیھا:المحدد انت 85/01قانون رقم  - 4-5- 2  

شخص طبیعي او معنوي خاص  لأيفانھ لا یجوز  لإحكامھوطبقا  1985-08- 13ھذا القانون في  صدر
مقدما على رخصة بناء تسلمھا لھ السلطة المخولة قانونیا او یقیم اي بناء اذ لم یحصل  او عمومي ان یباشر

)55ص2014(بن عیسى فاتح، .    سواءا باشر عملیة البناء ام لم یباشرھا  

ولقد حدد ھذا القانون صلاحیات رئیس المجلس الشعبي البلدي في ما یخص اصدار امر بالھدم او رخصة  
 البناء.

  :ھ العقاريالمتعلق بالتوجی 90/25قانون رقم  - 4-6- 2

حیث انھ'' یحدد القوام  1990- 11-18الموافق ل  1411الاول عام صدر ھذا القانون في اول جمادي 
العقاریة و ادوات تدخل الدولة و الجماعات و الھیئات العمومیة وقد حدد  للأملاكالتقني و النظام القانوني 

:ما یليفي ھذا القانون   
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                                       .الاملاك العقاریة القابلة للتنازل عنھا الى ادارة املاك الدولة و الشؤون الخارجیة
.)86ص 2008(بن خالد الحاج ،                         

 2- 3-2 مرحلة   بعد 1990م:

) الذى كرس الملكیة الخاصة ،حیث فتح 1989في ھذه الفترة فتحت السوق العقاریة و ذلك بعد دستور (
نوفمبر  18المؤرخ في  90/25المجال لحریة المعاملات في العقارات والتي تجسدت بعد صدور القانون 

)90/25نون (القا                                    .المتضمن '' التوجیھ العقاري''  1990  

،شھدت الجزائر تحولات 1989في بدایة التسعینات وفي ظل الاصلاحات العامة التي شرع فیھا الدستور 
المتعلق  1990-11-18المؤرخ في  90/25سیاسیة و اقتصادیة واجتماعیة وصدور عدة قوانین كقانون 

نظم الاطار العام للتحكم الذي صنف الاراضي من حیث طبیعتھا ووضع الاحكام التي ت بالتوجیھ العقاري
المتعلق بالتھیئة و التعمیر و  1990-12- 21المؤرخ  في  90/229في العقار الحضري ثم یلیھ القانون

المراسیم التنفیذیة المطبقة لھ و الذي یعد بدایة لمرحلة جدیدة فعلیة و حاسمة لتطبیق توجھ جدید یظبط 
 .ما تلك المتعلقة بالرقابة وتقنین ادوات التھیئة و التعمیرقواعد التعمیر ،یوضح قواعد والیات الرقابة ولاسی

)20،ص 2011(مدور یحي،                                                                                                 

   : اھم القوانین المتحكمة في تسییر و استھلاك العقار اثناء مرحلة الاستقلال-4- 2    

تشریع القوانین بالجزائر بعدة مراحل بحیث طرأت علیھ عدة تعدیلات وفي بعض الحالات یتطلب  مر
الامر الى سن قوانین جدیدة حسب الوضعیة السیاسة و الاقتصادیة...اي وفق ما تفتظیھ الحاجة و 

دیمة ساریة التحولات التي كانت بسبب العوامل المؤثرة على العقار ،بعدما كانت القوانین الفرنسیة الق
المتعلق بالأملاك الشاغرة وعلى ھذا 1962- 08- 24المؤرخ في  20/62المفعول الى غایة صدور الامر 

 الاساس كانت ھناك عدة قوانین سوف نستعرضھا  فیما یلي:

:المتضمن الثورة الزراعیة 1971-11-08المؤرخ في 71/173رقم الامر - 4-1- 2  

اصدر ھذا القانون بناءا على السیاسة المنتھجة من قبل الدولة الجزائریة حیث جاء لتنظیم الملكیة العقاریة 
ویعد نقطة بدایة لصدور نصوص لاحقة تتعلق  كما الغي جمیع القوانین و الانظمة الزراعیة السابقة 

) بان الصندوق الوطني 19بالملكیة العقاریة وتنظیمھا على اسس حدیثة وینص ھذا الامر في مادتھ (
 للثروة الزراعیة یتكون من الاراضي الاتیة:

ةالاراضي الفلاحیة للبلدی -  

الولایة او الدولة بما فیھا الاراضي التابعة  لأملاكالاراضي الفلاحیة او ذات طبیعة فلاحیة التابعة  -
 للمؤسسات العمومیة ماعدا المخصصة للبحث او التعلیم.

او ذات الطبیعة الفلاحیة المؤممة في اطار الامر المتضمن الثروة الزراعیة. الاراضي الفلاحیة -  

اراضي العرش الفلاحیة او ذات الطبیعة الفلاحیة -  

الاراضي الفلاحیة او ذات الطبیعة الفلاحیة التي یھملھا اصحابھا بعد اختتام عملیات الثورة الزراعیة-  

) 71/73(قانون                                                                                              
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ّق بعشر مناطق تتمیزّ بضعف الھیاكل القاعدیّة، و  1966من  اابتداءالبرامج الخاصة  - و ھي برامج تتعل
 نسبة بطالة عالیة، مع تزاید درجة النزوح نحو المدن الكبرى.

ا من  - ً ّي للبلدیّات ابتداء و ترمي إلى التنمیة الصناعیة و الاقتصادیة و الفلاحیة  1970برامج التجھیز المحل
 و التشغیل.

ع سكني 1000عیة و برامج الـالثورة الزرا-  ّ . تجم  

( PCD) ّط البلدي للتنمیة -   یھدف إلى تنظیم و تخطیط تغییر المدن بالربط مع التعمیر و التصنیع.  المخط  

( PMU)  :    ّط العصرنة العمرانیة   1976الذي بدأ تطبیقھ في السداسي الثاني من سنة مخط

التقلیص من الفوارق في میدان الشغل و بالتالي في المداخیل و و قد أعطت ھذه الأعمال نتائج إیجابیة مثل 
في میدان التربیة و تنمیة الھیاكل الأساسیة و التجھیزات و الكھرباء و تطویر المدن الصغرى و 

 المتوسطة.

  ب-  سیاسة  الاحتیاطات العقاریة:

 29-76و  76-8و27-76والمراسیم التطبیقیة لھ رقم1974- 02- 20المؤرخ في  26-74ان الامر رقم 
المتعلقة بالاحتیاطات العقاریة، البلدیة كانت الوسیلة القانونیة والسبب في احداث تغییرات عقاریة 

بالمناطق الحضریة، حیث اوجب ھذا الامر تحویل الاراضي الواقعة في المدن و المناطق العمرانیة او 
المواطنین من التصرف في ھذه الاراضي باعتبارھا واذا كان ھذا الامر منع . القابلة للتعمیر الى البلدیات

تابعة للبلدیات ، الا ان الامر المشار الیھ اعلاه و المراسیم التطبیقیة حددت اجراءات بھا البلدیات كدمج 
تدفعة البلدیة للمالك مع مراعاة احتیاجاتھ العائلیة،  ،ھذه الاراضي في الاحتیاطات العقاریة مقابل تعویض

ت تتمثل في مسح العقارات وتقییم تقوم بھ مصلحة املاك الدولة التي تقدر مبلغ او مبالغ ھذه الاجراءا
العقاریة ،ثم مداولة المجلس الشعبي البلدي  الاحتیاطاتالتعویض عن الاراضي المقرر ادراجھا ضمن 

وصیة و اخیرا ،وھذه المداولة یصادق علیھا الوالي باعتباره السلطة ال بشأن العقارات التي تقرر ادماجھا
                                   .رھا في مصلحة الشھر العقارياشھا قرار الدمج و التعویض وتسجیل العقارات و

.)48،ص 2014(بن عیسى فاتح،  

     المؤرخ في  74/26ولقد كان التعامل في العقار محصورا على الدولة فقط ،خاصة بعد صدور الامر  
منح للبلدیات الاحتكار على جمیع المتضمن تكوین الاحتیاطات العقاریة البلدیة والذي  02-1974- 20  

 الاراضي العامة و الخاصة.

(BENAKEZOUH chabane, , 1990, p 37 )  

  ج-  سیاسة التنازل عن املاك الدولة:

المساحات التابعة لھا في المناطق التي حثت على التنازل عن املاك العقاریة المبنیة فقط و  وھي السیاسة 
و المتضمن التنازل عن الاملاك العقاریة  1981- 02- 07المؤرخ في  81/01الحضریة وفق القانون رقم 

المھني او التجاري او الحرفي التابعة للدولة و الجماعات المحلیة ومكاتب  ذات الاستعمال السكني او
یئات و الاجھزة العمومیة، حیث اوكلت بموجبھ مھمة تقدیر العقاري و المؤسسات و الھ الترقیة و التسییر
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ھو الذي جعل الملكیة ھي النمط السائد وذلك لصالح  یمكن لنا القول ان وجود المستعمر في الجزائر
الفرنسیة انھا لازمة حتى یكون ھناك:المستوطنین، حیث اتبع عدة خطوات رات فیھا الادارة   

)1873( قانون                تقریر الملكیة عن طریق اصدار سندات الملكیة تأكید -  

الغاء حق الشفعة -  

  مصادرة اراضي السلطة العثمانیة السابقة لصالح المصالح الخاصة الاوروبیة. -

(MAOUIA saidouni  , 2000 , p 174 . )  

العقاریة في مرحلة الاستقلال:السیاسة -3- 2  

تمیزت ھذه المرحلة بعدة تغیرات اثرت على توسع المدن وھذا ادى الى تضاعف صدور القوانین و 
المراسیم العقاریة التي كان ھدفھا الحفاظ على الثروة العقاریة .في ھذه الفترة مرت السیاسة العقاریة بعدة 

 مراحل وھي:

 1- المرحلة الممتدة من 1962- 1990م

تعمل بالقوانین  تمیزت ھذه المرحلة بخروج المستعمر الفرنسي من الجزائر، رغم ذلك بقیت الجزائر
-24في المؤرخ20/1962الفرنسیة في تسییر المحفظة العقاریة وبقیت ساریة المفعول حتى صدور الامر 

الذین غادروا  للأشخاصالشاغرة حیث حدد ھذا الامر مھلة  ثلاثة اشھر  بالأملاكم والمتعلق 1962- 08
ملكیتھم للدولة. وتؤولالمذكورة والا اعتبرت املاكھم شاغرة  الآجالممتلكاتھم على ان یعودوا الیھا في   

 المنشآت بتأمیمالمتعلق  1963-01- 01المؤرخ في 63/388كما صدر في ھذه المرحلة المرسوم 
یتمتعون بالجنسیة الجزائریة.لا  المعنویین او الطبیعیین الذین للأشخاصالزراعیة التابعة   

عدة قوانین كان لھا اثر في تنظیم و تسییر العقار على المستویین المحلي و الوطني من خلال ت صدركما 
لدى  دینامیكیةالمعاملات العقاریة وخلق  السیاسات المتبعة من طرف الدولة وكان الھدف من ذلك تحریر

 الجماعات المحلیة لتنظیم عقاراتھا. ومن بین اھم السیاسات المنتھجة في ھذه الفترة:

)م1978- 1962سیاسة التوازن الجھوي( - ا    

ھو مبدأ ثابت في السیاسة التنمویة الجزائریة، یھدف إلى تحقیق العدالة الاجتماعیة بین كافة أفراد الشعب، 
توفیر فرص الترقیة بكیفیة متساویة للجمیع، و القضاء على  و ذلك عن طریق توزیع الدخل الوطني و

الفوارق الجھویة الصارخة بین مختلف جھات الوطن، و بالخصوص بین مناطق الشمال و الھضاب العلیا 
ّ مبدأ التوازن الجھوي یعتبر عنصرا من المبادئ العامة  و الجنوب؛ و بین السھول و المناطق الجھویة؛ إن

بعنصر التأمیم و تكوین القطاع العام. مرفقاحیث كان للتنمیة الوطنیة   

ّطین الرباعیین ( د حقیقة و بصورة أوضح  1977- 1974و  1973- 1970و بظھور المخط ّ  الاھتمام) تأك
بإعادة التوازن الجھوي، و زیادة على مواصلة تنفیذ المشاریع الصناعیة الكبرى و البرامج الخاصة 

ّطات البلدیّة للتنمیة و خصّصت عملیات أخرى على المستو ّطات الولائیة و المخط ى المحلي، كالمخط
ّطات التجدید العمراني و غیرھا ّ الأعمال المنجزة في تلك الفترة نذكر: مخط .و إیضاحا لأھم  
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ومن اھم العقبات التي وقفت كحجرة عثرة بالنسبة للمشروع الفرنسي ھو التنظیم المحكم الذي كان ینظم 
كونھا لاتباع ولا تشترى خاصة و انھا اراضي العرش التي تشكل مادة عقاریة غیر قابلة للتصرف فیھا 

، بلعباس ،وھران ، القبائلھكتار موزعة على رؤساء 500.000تتربع على مساحة شاسعة تقدر بحوالي
)189ص،2004(زروقي لیلى .               .، بني سلیمان (تبلاط حالیا)، سطیف ، سیبوس...الخالشلف  

 

 2- 1-5-  أراضي المخزن:

العربي في  ممنوحة للجالیة العسكریة :عند دخول المستوطن راضي أراضي مخزن عبارة عن أ كانت
                 .)38.ص 2006ي،(عمار علو       .وادوات العمل- الافراد حسب عدد- المخزن تقدم لھ قطعة ارض

 ویكون بذلك جندیا یقوم بالخدمة الوطنیة و مزارعا یخدم مندوب السلطة العثمانیة.

كما یحصل بعض الحائزون على الاراضي المخزن بصفة ملك، على الاراضي التي استقروا فیھا و كان 
،ولكن تبقى الارض مثقلة بحق ارجاعھا  میراث اخر كأي، ایجارھا و تقسیمھا اعطائھا، بیعھا بإمكانھم

                                 .یقوم رجل المخزن بالخدمة العسكریة للدولة في حالة عدم تنفیذ الشروط اي عندما لا
).40ص ،سابق مرجع،(عمار علوي                                                                                                 

.): طبیعة الملكیة العقاریة في المرحلة العثمانیة01دول رقم (ـــج  

املاك 
الدولة 

وبایلك او 
 مخزن

نظام   غابات
 ملك الوقف

نظام 
 العرش

مناطق 
الرعي و 

 الحلفاء

 الملكیات

المساحة(ملیون   23 08 4.5 03 1.5
 ھكتار)

 النسبة 57.5 20.00 11.25 7.50 3.75
)2006،  عمار علوي( المصدر:                                                                                

من خلال الجدول اتضح لنا ان الدولة العثمانیة تمیزت بشاسعة المساحة ،وسیاستھا كانت مبنیة على تثبیت 
 بأفضلحقوق ملكیة الارض بھدف تنظیم العقار بمختلف تصنیفاتھ و انواعھ و استغلالھ استغلالا عقلانیا و 

 الطرق.

م1962- 1830ة العقاریة في المرحلة الاستعماریة ـــــالسیاس-2- 2  

مقومات تعمل على القضاء على ال استیطانیةالفرنسي في الجزائر سیاسة استعماریة  انتھج الاستعمار
الشخصیة للشعب الجزائري و اخضاعھ للحكم الفرنسي و السیطرة على املاكھ العقاریة ویصبح تسییر 

.في الفترة التي كانت فیھا تحت  ةتلك الاملاك في یدھا و تطبیق القوانین الفرنسیة في الممتلكات الجزائری
الاستعمار الفرنسي الذي عمل من خلالھا في اطار السیاسة العقاریة المخططة للاستلاء على  وطأة

 آنذاكعلى الادارة التشریعیة الفرنسیة  الاراضي الجزائریة لتوفیر اراضي لصالح المعمرین، فكان لزاما
یة الاستیلاء على العقارات الجزائریة، ثم بیعھا للمعمرین اصدار قوانین و مراسیم امبراطوریة تسھل عمل

)189ص 2004-زروقي لیلى(                                       
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ة العقاریة في الجزائر :ــــــــالسیاس- 2  

 مرت السیاسة العقاریة في الجزائر بعدة مراحل مختلفة وھي:

  السیاسة العقاریة في المرحلة العثمانیة:-1- 2

 التسییرتمیزت السیاسة العقاریة في العھد العثماني بتخصیص الاراضي من ناحیة و من الناحیة الاخرى  
و اھم ھذه التصنیفات:العام ،ویعود ھذا الى تصنیفات الاملاك العقاریة في ھذه المرحلة ،   

 2- 1-1- أراضي البایلك:

وتتمیز بخصوبة التربة ،   تتواجد بالقرب من اھم المناطق الحضریة وعلى حافة اھم طرق المواصلات
وھي تنقسم بدورھا الى دار السلطان و التي كانت تشمل مدینة الجزائر و ما جاورھا من اراضي البایلك 

الشرق وكانت عاصمتھا قسنطینة و اراضي بایلك الغرب عاصمتھا معسكر ثم وھران المحتلة من طرف 
 للإدارةكل ھذه الاراضي كانت خاضعة  .التیطري وكانت عاصمتھ المدیة  الاسبان، واراضي البایلك

 المركزیة بالجزائر العاصمة الممثلة في شخص الداي.

 2- 1-2- أراضي الملك:

                           .راضي الملك بھذه التسمیة لذات طبیعة حق الملكیة و التي تعتبر محل ذلكسمیت الأ
.  ) 222ص، 2004،(عمار علوي   

یتمتعون بحق الانتفاع و حریة التصرف فیھا وتحویلھا فھي عبارة  لأشخاصتعود  راضي الملك أیعني ان 
راضي كثیرة الانتشار داخل المدن الكبرى و على حواشیھا و كذلك المناطق الجبلیة الأ.ھذه  عن مال حر

ات لاعتبار المبدأكمنطقة القبائل وكان استغلالھا یتم وفق الاعراف على الطریقة الشیوع التي كانت ھي 
البیع و  الوراثة، لأحكامسوسیولوجیة. وكانت تتصف بعدم الاستقرار، وصغر المسافة نظرا لخضوعھا 

ضھا في كثیر من الاحیان للمصادرة و الحیازة من الحكام و لوقوع اغلبھا في المناطق الشراء ولتعر
ف سكان المدن و على امتلاكھا من طر الجبلیة المكتظة بالسكان او بجوار المدن حیث یكثر الاقبال

   )44،ص2014،( بن عیسى فاتح                                                             موظفي الدولة.

   2- 1-3- أراضي الحبوس(الاوقاف):

ھذا النوع من الملكیة بالمؤسسات الدینیة كالمساجد و الزوایا و المدارس، و من ھنا ارتبط بالحیاة  ارتبط
الحضریة وبعض المزارع المجاورة لھا. ونظرا للأحكام الشرعیة المتعلقة بھا و المعاملات القانونیة 

 الشراء ، ولم تكن الخاضعة لھا، فإنھا لم تكن تخضع لأیة ضریبة او رسم وھي غیر قابلة للبیع ولا
من طرف الحكام. لذا اصبحت تستعمل من طرف الملاك للحفاظ على  زحجتتعرض لایة مصادرة او 

.)81ص ، 2008- (بن خالد الحاج                                   .ملكیتھم و حمایتھا من تسلط الحكام  

  2-1- 4-أراضي العرش

الاتراك للقبائل و العروش الذین كانوا موالین لھم على  ھي تلك الاراضي التي منحت من قبل الدایات
.)187ص2004(زروقي لیلى،         .سبیل الانتفاع الجماعي  
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  :تصنیفات العقار - 2 - 1  

عقارات تجاریة( محلات البیع، تصنف العقارات في الجزائر الى: عقارات سكنیة(الشقق و المنازل)، 
اضافة الى  المراكز التجاریة...)، العقارات الزراعیة و الفلاحیة، عقارات الادارات العمومیة و الحكومیة،

  .)61ص2007- ( بن حمودة محبوب ،بن قانة اسماعیل                                       .العقارات الصناعیة

مشتملات العقار: -3- 1  

لنا القول ان العقار الحضري حامل المدینة وھذه الاخیرة تتكون من عناصر فزیائیة مبنیة و غیر یمكن 
 مبنیة تلبي حاجیات المواطنین و یتكون من:

1- 3-1- المباني :   یمكن ان تشمل  العقارات  مجموعة  المباني  العمومیة  المتواجدة  بھا  في  الادارات 
المصالح وباقي ھیئات الدولة. و  

1- 3-2- التجھیزات العمومیة: ھي مجموعة المؤسسات العمومیة التي تقدم خدماتھا للمواطنین من خلال 
 محطات و مراكز  مخصصة.

1- 3-3- السكنات الاجتماعیة: المساكن الفردیة و الجماعیة التي تقیمھا المؤسسات العمومیة بدعم من 
 الخزینة.

اھمیة العقار:-4- 1  

الدینامیكي للمدینة فلھ اھمیة كبیرة في مختلف النواحي الاجتماعیة ،اقتصادیة ، یعتبر العقار المحرك 
 سیاسیة و كذا الناحیة العمرانیة:

 1- 4-1- الاھمیة الاجتماعیة: تكمن في الارتباط العضوي للملكیة العقاریة بالوضعیة الاجتماعیة للأفراد.

1- 4-2- الاھمیة الاقتصادیة: ان العقار بمختلف انواعھ لھ دور اساسي في التنمیة الشاملة للبلاد لذا كانت 
و حدیثا مرتبطة بھذا الموروث ولذا جعلتھ اساسا في تقدمھا و تطورھا فبقدر الحضارات الانسانیة قدیما 

یة ، تنظیم و توجیھ الاستثمار العقاري یمكن التحكم في الاتساعات الاقتصادیة بمختلف اشكالھا صناع
 عمرانیة ، فلاحیة.

1- 4-3- الاھمیة السیاسیة: ان التشریعات الفرنسیة التي اصدرتھا كانت تحمل مدلول وھدف واحد ھو 
للتشریع الفرنسي و بالتالي التحكم في  اخضاع كل ما یتعلق بالعقار وبالتعاملات العقاریة في الجزائر
اجتماعیا) سیاسیا، مع الجزائري( اقتصادیا،مصدر الر زق ومن ثم السیطرة على الجوانب الاخرى للمجت  

1- 4-4-  الاھمیة العمرانیة: ان القیام بتجسید المشاریع العمرانیة بمختلف انواعھ في اي مدینة یستلزم 
ویتطلب وجود عقار(مجال) یقام علیھ المشروع بشرط ان تراعى الطبیعة القانونیة للعقار و تتماشى مع 

 مقاییس التھیئة  و التعمیر و منھا نجد ان العقار لھ اھمیة على المستوى العمراني.
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ھید:ــــــــــــتم  

 تھ، اھمیفي الوسط الحضري ھمشتملات ، ھخلال دراستنا في ھذا الفصل نتطرق الى انواع العقار، تصنیفات
 ،في الفترة العثمانیةم المراحل التاریخیة التي مرت بھا السیاسة العمرانیة ثفي مختلف النواحي،  

ھم القوانین الواردة في قانون العقار.أمع التطرق الى الاستقلال بعد فترة  الاستعماریة ثم   

اھمیتھ و مشتملاتھ: تصنیفاتھ، العقار،انواعھ،- 1  

انواع العقار:   -1- 1  

العقارات وھي بعد الاطلاع على بعض المراجع و النصوص القانونیة تبین لنا انھ یوجد ثلاثة انواع من 
 العقارات حسب طبیعتھا، حسب  موضوعھا و عقارات بالتخصیص.

 1- 1-1-  العقارات حسب طبیعتھا:

             *.رض وما ینظم الیھابالنظر الى ھیئتھا المادیة اي الأتقاوم اي تنقل *ھي كل الاشیاء المادیة التي 

)119-  118ص2004،علوي (عمار                      

شیاء المادیة التي یكون لھا موقع ثابت غیر متنقل اي الاشیاء التي تتصل بالأرض و تكون كل الأفھي اذا 
راضي( زراعیة، حجریة، رملیة....)، البنایات، مساكن، جسور...أمستقرة:   

 1- 1-2- العقارات بحسب موضوعھا:

كل حق عیني على عقار ) من القانون المدني الجزائري على انھ*یعتبر مالا عقاریا 684عرفتھا المادة(
بما في ذلك حق الملكیة و كذلك كل دعوى تتعلق  بحق عیني على عقار* فھي الاموال العقاریة و الحقوق 

العینیة كحق الملكیة العقاریة وحق الانتفاع و حق الاستعمال... وحقوق عینیة اخرى كالرھن ، 
وضوعھا عقارا، وتعتبر منقولة اذا كان كلھا عقارات اذا ارتبطت او كان م التخصیص، الامتیاز و تعتبر

 موضوعھا عقارا منقولا.

 1- 1-3-  العقارات بالتخصیص:

العقارات بالتخصیص ھو منقول بطبیعتھ منح لھ صفة العقار نظرا لاستغلالھ و تخصصھ من قبل مالكھ 
یضعھ صاحبھ في ) من القانون المدني لھذا التعریف* المنقول الذي 683لخدمة عقاره و قد تطرقت المادة(

.عقارا بالتخصیصرصدا على خدمة ھذا العقار او استغلالھ ،یعتبر  عقار یملكھ،   

) 200. 2006،عمار علوي (                                                   
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أراضي الحبوس(الاوقاف)- 1-3- 2  

أراضي العرش- 1-4- 2  

أراضي المخزن - 1-5- 2  

م1962-1830السیاسة العقاریة في المرحلة الاستعماریة -2- 2  

العقاریة في مرحلة الاستقلال السیاسة-3- 2  

م1990- 1962المرحلة الممتدة من - 1  

م)1978-1962سیاسة التوازن الجھوي( -ا  

سیاسة  الاحتیاطات العقاریة -ب  

سیاسة التنازل عن املاك الدولة -ج  

 2- 3-2 مرحلة   بعد 1990م:

اھم القوانین المتحكمة في تسییر و استھلاك العقار اثناء مرحلة الاستقلال-4- 2     

المتضمن الثورة الزراعیة 1971-11-08المؤرخ في 71/173الامر رقم - 4-1- 2  

المتعلق بالاحتیاطات العقاریة 74/26الامر - 4-2- 2  

امةالمتعلق بقواعد نزع الملكیة من اجل المنفعة الع 76/48الامر رقم- 4-3- 2  

المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة  1982- 02-06المؤرخ في  82/02القانون  - 4-4- 2

 الاراضي

المحدد انتقالیا قواعد شغل  الاراضي قصد المحافظة علیھا 85/01قانون رقم  - 4-5- 2  

المتعلق بالتوجیھ العقاري: 90/25قانون رقم  - 4-6- 2  

لتعمیرالمتعلق بالتھیئة و ا 90/29قانون رقم -- 4-7- 2  

المتضمن القانون التوجیھي للمدینة 06.06قانون رقم -8 -4- 2  

المحدد لقواعد مطابقة البنایات و اتمام انجازھا 08/15قانون - 4-9- 2  

 خلاصــــــــــــــــــــــــــــــة
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 تمھید

اھمیتھ و مشتملاتھ: تصنیفاتھ، انواعھ، العقار،- 1  

انواع العقار: - 1- 1  

العقارات حسب طبیعتھا: - 1-1- 1  

بحسب موضوعھا:العقارات - 1-2- 1  

العقارات بالتخصیص: - 1-3- 1  

تصنیفات العقار-2 - 1  
مشتملات العقار: -3-   1  

المباني- 3-1- 1  

التجھیزات العمومیة- 3-2- 1  

السكنات الاجتماعیة- 3-3- 1  

اھمیة العقار-4- 1  

الاھمیة الاجتماعیة- 4-1- 1  

الاھمیة الاقتصادیة- 4-2- 1  

الاھمیة السیاسیة- 4-3- 1  

العمرانیةالاھمیة  - 4-4- 1  

السیاسة العقاریة في الجزائر- 2  

السیاسة العقاریة في المرحلة العثمانیة:-1- 2  

:أراضي البایلك- 1-1- 2  

أراضي الملك :- 1-2- 2  

          الأول فصل  ال
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  التعمیر:عقود  -14- 8

وات التھیئة و التعمیر تبعا لتوجیھاتھا و تسھر على الاحترام ھي العقود الإداریة التي تجسد تطبیق أد

الأخیرة  الحلقة  تمثل  الشامل لمبادئ العمران و تدخل في مجال التعمیر العملي و المیداني فھو بذلك 

أدوات التھیئة و التعمیر  من  تستخرج  لتجسید سیاسة التعمیر و العقار الجدید  و تتلخص في عقود إداریة 

شھادة التقسیم) و التي تسلم طبقا  ،المطابقة شھادة ،(شھادة التعمیر تعبر عنھا و منھا الرخص العقاریةأو 

بأدوات التھیئة و التعمیر للقطعة الأرضیة محل الطلب او طبقا  للمعلومات و التوجیھات الواردة 

  .)57،ص  2013( علي فارس ،لتوجیھات الرخص العقاریة           

  ة العقاریة: الملكی -15- 8

عرفھا المشرع الجزائري: ھي حق التمتع و التصرف في المال العقاري أو الحقوق العینیة من اجل 

   استعمال الأملاك و فق طبیعتھا أو غرضھا

   ). 49. الجریدة الرسمیة رقم  27المتضمن قانون التوجیھ العقاري المادة  18/12/1990الصادر في  90/29( القانون               
حسب الأستاذ حمدي باشا عمر : الملكیة العقاریة لا تعدوا سوى أن تكون سلطة مباشرة  لصاحب العقار  -

                                                الذي یستطیع بموجبھا أن یستعملھ و یستغلھ و یتصرف فیھ ضمن حدود القوانین و الأنظمة المعمول بھا . 
        ) 5، ص2000(حمدي باشا،

  

  : قانون التوجیھ العقاري -16- 8

ھو وسیلة و آلیة قانونیة وضعتھا السلطات الجزائریة من اجل تنظیم و تسییر كل المعاملات العقاریة وھذا 

المعاملات من خلال النظام و الطبیعة القانونیة للملكیة من جھة، ووضع حد لاحتكار البلدیات في مجال 

العقاریة وجعلھا منظمة وواضحة و ذلك للحد من المضاربة و الفوضى التي كانت تعرفھا السوق العقاریة 

قبل صدور ھذا القانون و بالتالي یتسنى لكل شخص طبیعي أو معنوي بان یتصرف بكل حریة في مجال 

 )90/25(القانون              .البیع و الشراء ولكن في إطار قانوني محض
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  :للتھیئة و التعمیرالمخطط التوجیھي  -10- 8

المتعلق  90/29) من القانون 16عرف المشرع الجزائري المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر في المادة(

بالتھیئة و التعمیر على  انھ أداة للتخطیط المجالي و التسییر الحضري یحدد التوجھات الأساسیة للتھیئة 

الاعتبار تصامیم التھیئة و مخططات التنمیة و یضبط  العمرانیة للبلدیة أو للبلدیات المعنیة أخذا بعین

  )90/29( القانونالصیغ المرجعیة لمخطط شغل الأراضي .

  كما یسمح المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر ب:

بالبلدیة أو البلدیات المعنیة مع الأخذ بعین الاعتبار   تحدید التوجھات الأساسیة للتھیئة المجالیة الخاصة -

  لمخططات التھیئة و التطور.

  یأخذ على عاتقھ مھمة برامج الدولة و الجماعات المحلیة و إداراتھم و أیضا القطاعات العمومیة -

آت یحدد توسعات إدارات البلدیات ,توضع الخدمات و النشاطات و تموقع التجھیزات الكبرى و المنش -

  القاعدیة. 

  مخطط شغل الأراضي :    - 8-11 

یھف إلى تحدید القواعد العامة   الحضاري،ھو عبارة عن وثیقة عمرانیة قانونیة ووسیلة لتخطیط المجال 

المخطط التوجیھي للتھیئة و  توجیھات بمراعاةبالتفصیل و كذا حقوق استخدام الأرض و البناء و ذلك 

  ).90/29( القانون كما انھ یحدد نوع التدخل في الأنسجة العمرانیة الموجودة  التعمیر،

  الأراضي العامرة: -12- 8  

ارض   ) منھ عرفت على أنھا كل قطعة20الأراضي العامرة حسب قانون التوجیھ العقاري وفي المادة(

مجالاتھا الفضائیة وفي مشتملات  تجھیزاتھا و أنشطتھا ولو كانت ھذه القطعة   بنایات في  تجمع  یشغلھا

.      الأرضیة غیر مزودة بكل المرافق أو غیر مبنیة أو مساحات خضراء أو حدائق أو تجمع بنایات

  )90/25(القانون

  :الأراضي القابلة للتعمیر -13- 8

القابلة للتعمیر ھي كل القطع  الأراضي فان 90/29) من القانون 21حسب ما جاء في نص المادة(

الأرضیة المخصصة للتعمیر في أجال معینة بواسطة أدوات   التھیئة و التعمیر وتكون ھذه الأراضي قابلة 

  للتعمیر وفقا لمرحلة زمنیة محددة إما قصیرة أو متوسطة أو بعیدة المدى.
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  المحیط الحضري:  -5- 8

( المحیط  ھو الوسط الذي یتفاعل فیھ الإنسان وھو عادة ذو كثافة سكنیة عالیة مقارنة بالأوساط الأخرى 

  الریفي) تتركز فیھ الأنشطة و الخدمات و ینقسم مجالھ إلى:

  قلب المدینة -          

  وسط المدینة -          

  )24-23،ص2011بلخضر. ، (شاكر        .ضواحي المدینة -          

  التوسع العمراني: - 8-6 

ھو عملیة استغلال العقار الحضري بطریقة مستمرة نحو أطراف المدینة و ھو أیضا عملیة زحف النسیج  

  أفقیا أو رأسیا و بطریقة عقلانیة . كان   نحو خارج المدینة سوآءا

حدود أي انتشار الھیكل العمراني للمدینة بالانتشار خارج ال كتمانو  ھربرإما التوسع الحضري فقد عرفھ 

خارج الحدود الموضوعة لھا وتحمل كلمة الانتشار في طیاتھا عدم التقید بحدود المناطق العمرانیة كما 

                                                                                            .أي امتداد عمران المدن،عرف التوسع الحضري بالامتداد 

                                                                                                              )139،ص 1972توماس امیل ,.ترجمة زكریا احمد البرادعي ،(

   التوسع العمراني المنظم: -7- 8

البیئة و عناصرھا  لحمایة  كبیرة  ھو التوسع الذي یخضع لأدوات التھیئة و التعمیر  بحیث یعطي أھمیة 

  .)28.ص2014(بن عیسى فاتح.الطبیعیة عند تنفیذ المشاریع العمرانیة .  

   التوسع العمراني غیر المنظم: -8- 8

ھو في الأصل إنشاء مباني و مناطق لا تتماشى مع النسیج العمراني للمجتمعات التي تنمو بداخلھا أو 

                    .              حولھا و متعارضة مع الاتجاھات الطبیعیة للنمو و الامتداد وھي مخالفة للقوانین المنظمة للعمران

  المرجع السابق)  (نفس

  التكثیف العمراني: -9- 8  

تعتبر عملیة التكثیف استھلاك للمجال و ذلك من خلال النسیج العمراني وھي أیضا عملیة رفع في كثافة  

المباني و عدد الطوابق داخل النسیج الحضري و تھدف ھذه العملیة إلي إنتاج المجال الحضري و 

  .لة لتلبیة طلبات السكان المتنوعةاستغلالھ بطریقة فعا
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لى أخر بدون تلف خلافا للمنقول الذي یعد بحكم العقار ھو الشيء الثابت غیر القابل للنقل من مكان إ-

 )26ص،2012،(بن عیسى فاتح طبیعتھ قابلا للنقل و الحركة      

  العقار الحضري: -2- 8    

ھو كل الأراضي الواقعة في القطاعات المعمرة و القابلة للتعمیر (المحیط العمراني) حسب   أدوات 

  )14،ص 2011(م :مدور یحي ،       التعمیر.التھیئة و 

    8 -3- : ُ َة َف ال َ خ ُ   الم

َعل َف ُ: مصدر ال خالفة ُ    خالفَ  الم

     لمخالفة لقانون السیر .یقا تجاوزك السرعة المحددة الموافقة،ارتكاب ما یخُالف القوانین نقیض  -

  )     847.ص    (جوزیف الیأس. المجاني المصور مخالفة الأمر) أي عدم الموافقة علیھ.      (

: ُ َة َف ال َ خ ُ   الم

  (في القانون: تصرف خارج على القانون یعاقب علیھ بالحبس فترة قصیرة أو بغرامة بسیطة    - 2

  )691المعجم العربي المیسر.ص-(احمد زكي بدوي 

لا المخالفة: ھي الجریمة التي یعاقب علیھا القانون أساسا بالحبس الذي یزید على أسبوع أو الغرامة التي 

  ( المعجم الوسیط)              مصري.تزید على جنیھ 

  الاستنزاف: -4- 8    

یعني التقلیل من قیمة المورد أو اختفائھ عن أدائھ لدوره المحدد لھ من قبل الخالق العلیم في منظومة 

و ھو أخطر درجات  كلي،استنزاف جزئي و اختفائھ استنزاف  الحیات بالتالي تقلیل قیمة المورد

  .الاستنزاف

ویعتبر استنزاف الموارد الطبیعیة مشكلة خطیرة من منطلق أن الموارد الطبیعیة رصید التنمیة المستدامة 

الذي یجب صیانتھ و المحافظة علیھ، و تختلف أسباب الاستنزاف تبعا لنوعیة الموارد، و ھي متجددة أو 

  . ) 9،ص 2011( ناجم.ب: غیر متجددة . 
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السوق العقاریة في الجزائر تطرق إلى مراحل تطور الملكیة العقاریة  تحت عنوان:   الفصل الثالث

  في الجزائر بصفة عامة و السوق العقاریة بصفة خاصة.  

  أما الجانب المیداني یتضمن:

البیئة العمرانیة لمدینة المسیلة بین احتلال المجال و استعمالھ تطرق الذي كان عنوانھ   الفصل الرابع

  (قراءة عمرانیة لمدینة المسیلة) فیھ إلى التعریف بمیدان الدراسة

وعنوانھ كان التحلیل الإحصائي و تفسیر النتائج تطرق فیھ الى عرض البیانات و  الفصل الخامس

  ات.النتائج و تفسیرھا و مقارنة النتائج بالفرضی

:عبارة عن مجموعة من التوصیات، الاقتراحات وبعض الحلول المقترحة لحل مشكل   خلاصة البحث

  ارتفاع أسعار الأرض الحضریة في مدینة المسیلة.

  ائج الدراسة :ـــــنت

توصل الباحث إلى أن الأسباب الحقیقیة و الموضوعیة التي ساھمت في ارتفاع أسعار الأرض الحضریة 

للبناء في المسیلة ھي أسباب قانونیة وكذلك أسباب متعلقة بالخصائص المجالیة التقنیة للأرض إما القابلة 

(عقد  عوامل مجالیھ وتقنیة العوامل التي تحدد أھمیة الأرض الحضریة القابلة للبناء في مدینة المسیلة:

  ة الحسنة، الأمن و النظافة).( الجیر و كذا عوامل اجتماعیة ،القرب من المراكز و الأنشطة.....) الملكیة

وفي الأخیر طرح الباحث مجموعة من الحلول للحد من ظاھرة ارتفاع الأسعار. ولكن لم یتطرق الى 

  .المخالفات العمرانیة   و الاستغلال اللاعقلاني للعقار لھذا سنتطرق في دراستنا  الى ھذا الجانب

  :اھیم الاساسیة للبحثـــــــــالمف- 8

            : تعریف العقار -1- 8  

  )854ص 1989احمد العاید و آخرون  (   **كل ملك ثابت كالأرض و الدار: لغة

وفي المادة الثانیة  1990/  18/11المؤرخ في 25- 90حسب قانون التوجیھ العقاري رقم  - :  اصطلاحا

الأراضي أو الثروات العقاریة منھ فعرف العقار بأنھ *الأملاك العقاریة في مفھوم ھذا القانون*ھي كل 

  غیر المبنیة*

*كل شيء مستقر بحیزه و ثابت   على انھ 683وقد عرف العقار في القانون المدني الجزائري في المادة -

  فیھ ولا یمكن نقلھ منھ دون تلف فھو عقار وكل ما دون ذلك من شيء فھو منقول*

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)



 الفصل التمھیدي المخالفات العمرانیة واثرھا على استنزاف العقار
   

 8 

-معھد تسییر التقنیات الحضریة  - بجامعة محمد بوضیاف -  علاوةعمیش  –دكتور التحت إشراف 

  المسیلة.

و ھذا في ظل ندرة الأراضي القابلة  ،إشكالیة العقار في الجزائر تزداد حدتھا من سنة إلى أخرى

للتعمیر التي تعرفھا معظم المدن الجزائریة و مدینة المسیلة واحدة. ومن أھم المشاكل التي برزت في 

السریع و المستمر الذي تعرفھ ،لأخیرة على مستوى مدینة المسیلة نجد الارتفاع الكبیر السنوات ا

ولكن السؤال الذي یطرح ، مما جعلھا ظاھرة جدیرة بالاھتمام و الدراسة، أسعار الأرضیة القابلة للبناء

  ھل الزیادة في أسعار الأراضي تعود إلى أسباب حقیقیة موضوعیة؟ نفسھ: 

سباب الحقیقیة التي ساھمت في أسعار الأرض الحضریة القابلة للبناء في مدینة وما ھي الأ     

؟ما ھي أھم العوامل الموضوعیة المكونة و المحددة  ؟ھل ھي مختلفة من فضاء إلى أخر المسیلة

  لھذا السعر؟

  منھجیة الدراسة

  :ةیالتال ھجاأما من الناحیة المنھجیة التي اعتمدھا الباحث فقد استعان بالمن  

  المنھج الوصفي      -

  المنھج التاریخي -

  المنھج المقارن -

معالجة  ، استمارة المقابلة، بحث وثائقي ،الاستمارة الاستبیانیة ،أما التقنیات المستعملة:  الملاحظة
  إحصائیة للبیانات.

  كل الدراسةـــــــھی

  یتألف البحث من جزئیین نظري و المیداني:      

   الجانب النظري:

:تحت عنوان السوق العقاریة نظام متنوع و معقد( حدد أكثر الزوایا التي سیتم دراستھا  الفصل الأول

  في ھذا البحث) وفیھ تم تحدید المفاھیم الأساسیة المطروحة في الدراسة.

جاء بعنوان: نظریات استخدام الأرض الحضریة و السعر العقاري تطرق فیھ إلى أھم    الفصل الثاني

  التي تناولت سعر الأرض الحضریة و طرق التقییم المختلفة. النظریات
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: بعنوان اثر سیاسة التسییر و التشریع العقاري على التوسع والتشكل العمراني و تناول  الفصل الثاني  

  العلاقة بین العقار الحضري بالتوسعات و التكتلات العمرانیة ذات الطابع العشوائي.

  نتائج الدراسة

ركز الباحث في بدایة دراستھ على أھمیة العقار*العقار كنز ثمین* و لھذا یتم المحافظة  علیھ و         

-استغلالھ بعقلانیة و حسن تسییره و لكن في الجزائر حدث العكس كانت البلدیة ھي المكلفة بالتسییر

یة وھذا دلیل على فشل سیاسة أدى إلى انتشار الأحیاء العشوائیة و البنایات الغیر قانون - سوء التسییر

  الاحتیاطات العقاریة.

كما أشار أیضا إلى سیاسة التوجیھ العقاري التي تعمل على توزیع مھام تسییر العقار على السلطات 

العمومیة و كذا الخواص وھذه السیاسة أیضا أدت إلى انتشار السكنات اللاشرعیة ولھذا صدر 

  البنایات و إتمام انجازھا. الذي یحدد قواعد مطابقة   2008- 07- 20المؤرخ في  08/15القانون

فقد استنتج أن ھناك تباعد بین التسییر العقار الحضري من   بئر العاترأما من حیث دراستھ لمدینة     

خلال تشریعاتھ و حاجیات السكان و متطلباتھم كما ھناك نقص في تسییر و تنظیم العقار الحضري 

عدم اھتمام السكان بشكلیات و مضمون تسییر العقار الحضري المطبق  وھذا  التباعد ثبت عن طریق

.العلاقة بین السلطات العمومیة و سكان لا تكون بالضرورة ایجابیة بل  بواسطة عقود التعمیر المختلفة

  .سلبیة أیضا

بالتسییر ي ان السكان لھم علاقة ف العمومیةبالسلطات   السكان علاقة الباحث في دراستھ ركز   على

العقار و لكن في دراستي ھذه لن اتطرق للسكان بل اسلط الضوء على  المخالفات العمرانیة التي  

تساھم بشكل كبیر في استنزاف الثروة العقاریة، وھل تطبیق توجیھات مخطط شغل الأراضي یكون 

   حرفي؟.

                        **************************************  

  ة الثانیةـــــــــــــــــالدراس-2- 7

بن خالد الحاج لنیل شھادة الماجستیر في تسییر التقنیات الحضریة فرع تسییر   من إعداد الباحث 

  م.2008المدینة.

  حالة مدینة - **دراسة اضطرابات سوق العقار الحضري و العوامل المتحكمة فیھتحت عنوان 

  المسیلة.**
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ه التوسعات و التشكیلات ھل للتسییر العقاري قبول من طرف المواطن وھل ھو كفیل بمحاربة ھذ- 2

جانسة و التي تتمیز بالطابع  العشوائي و ھل ھناك نقص في أداء و و الغیر مت ةمالعمرانیة الغیر منسج

  تدخل  الفاعلین الرئیسي مما أدى إلي انتشار فوضى  العمران؟.

  منھجیة الدراسة

  أما من الناحیة المنھجیة التي اعتمدھا الباحث فقد استعان بالمنھجین التالیین:   

  المنھج الوصفي        -

  المنھج الكیفي  -

  الاستمارة . ،مع الھیئات المعنیة بالتسییر المقابلات ،المباشرةالملاحظة  كما استعمل التقنیات التالیة:

  كل الدراسةـــھی

  یتألف البحث من جزئیین نظري و تطبیقي:      

   فصول: ثلاث  الجزء النظري فیھ -1 

وتتطرق فیھ إلى العقار  -النشأة و مراحل التطور- بعنوان التشریع العقاري في الجزائر  الفصل الأول

التسییر مراحل ، أصناف الأملاك العقاریة ،أنواع العقارات ،مفھوم تطور النظام العقاري، و أنواعھ

یرتبط بتطابق البناء مع قواعد البناء و التعمیر المطبقة في   تحقیق المطابقة، العقاري في الجزائر

  القطعة. 

: بعنوان مراحل و أھداف التخطیط العمراني و تناول فیھ المفاھیم الأساسیة( التوسع الفصل الثاني

المجال دلیل النمو الحضري و مفھوم  استھلاك ،أسباب التوسع العمراني، العمراني, التمدد الحضري)

  و تعریف العمران.

وتتطرق فیھ الى  -أسبابھ و انعكاساتھ على المدینة-: بعنوان التوسع و التشكل العمراني الفصل الثالث

التطور  بأسلوب   البناء العشوائي تسویة وضعیتھا التخطیطیة ،الأنسجة  العمرانیة العشوائیة 

  الحضري.

  بیقي فیھ فصلین:  أما الجزء التط- 2

:الذي جاء بعنوان التسییر العقاري الحضري و مراحل التوسع و التشكل العمراني  الفصل الأول

  بمدینة ببئر العاتر كما تتطرق أیضا إلى تحلیل المدینة.
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  .ات السابقةــــــــــــــــالدراس - 7

لموضوع الدراسة المتمثل في المخالفات العمرانیة و أثرھا على استنزاف العقار  اختیارنا أثناءو  انھ

وھذه صادفتنا أثناء جمع المادة العلمیة دراسات لھا علاقة بموضوع دراستنا في احد الجوانب 

  فیما یلى بعض من ھذه الدراسات:بھا.تم الاستفادة من مضمونھا و الاستعانة  الدراسات

  ة الأولى:ـــــــــــــــــالدراس- 7-1 

من إعداد الباحث فارس علي لنیل شھادة الماجستیر في الھندسة المعماریة تخصص التجمعات 

  البشریة في المناطق الجافة و شبھ الجافة.

حالة مدینة بئر العاتر -العقار الحضري و علاقتھ بالتوسع و التشكل العمراني**تحت عنوان 

  .ولایة تبسھ**-نموذج

الجزائر –بسكرة  - أستاذ التعلیم العالي بجامعة محمد خیضر -علقمة جمال –دكتور التحت إشراف 

2013-2014.  

حول مدى العلاقة بین التسییر للعقار الحضري و التوسع و الشكل العمراني ″تتلخص إشكالیة البحث  

لمام بكل جوانبھا و طرق ,فلا شك إن ملف العقار یعد من الملفات المعقدة و الشائكة و التي یصعب الإ

تسییرھا, و التوسع و الشكل العمراني نقصد بھ كل العملیات البناء  مھما كان نوعھ و مھما كان القائم 

بما في ذلك  المرافق العمومیة و أیضا  الأنسجة العمرانیة ، كان شخص طبیعي او معنوي سوآءابھ 

او تلك المنجزة في مساحات شاغرة داخل المحیط التي تتمیز بالطابع العشوائي و البنایات المنعزلة 

  ″ .الحضري

كما نحاول من خلال ھذا البحث  دراسة الإشكالیة التي نراھا أساسیة للتحكم في تسییر مدننا و ″ 

المتمثلة في قیام السكان و أصحاب المشاریع بتوسعات عمرانیة لا تتماشى مع أدوات التعمیر بالبناء 

  ″.*تراخیص مسبقة   *أودون وثائق*عقود التعمیر

  ومن ھنا تطرح التساؤلات التالیة:   

ھل  للتشریع العقاري الحضري علاقة بالتوسع العمراني  ذو الطبع العشوائي و ھل لھذه العلاقة  - 1

  تأثیر سلبي  على المدینة و تنمیتھا المستدامة.؟
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  ھیكل و محتوى  المذكرة:- 6

 المذكرة:ھیكل دراستنا و محتوى الشكل التالي یوضح   إن 

  

 

   

2015من اعداد الطالبة   
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  أھمـیة و أســــــــــــباب اختیار الموضوع:- 4

العقاریة للمدن من التحدیات التي تواجھ المسیر نظرا لأھمیة یعتبر الحفاظ و استغلال العقلاني للثروة 

الموضوع و ضرورة البحث على أسباب استنزاف العقار في المحیط الحضري و دور أدوات التھیئة و 

و مدینة  . الموضوع المتشعب لإضافة إلى قلة الدراسات  حول ھذا با ، التعمیر في الحد من ھذه المخالفات

راسة تعاني من مشكل استنزاف العقار وظاھرة التعمیر العشوائي و غیر المخطط في المسیلة حالة الد

 ضواحیھا. 

أثرھا على استنزاف  والعمرانیة الفات ـالدراسة الموسومة بالمخ جاءتالتحلیلیة  المنطلقاتھذه في خضم 

  المدینة. في يالعقارالعقار كآلیة معرفیة لإیجاد قواعد و طرق كفیلة باستغلال 

  

  : ة و تقنیات البحثـــمنھجی -5 

على انطلاقا من طبیعة الموضوع الذي نحن بصدد دراستھ و المتمثل في المخالفات العمرانیة و أثرھا   

  :استخداماستنزاف العقار بمدینة المسیلة كحالة دراسة علینا 

وتصویرھا و  - استنزاف العقار -المنھج الوصفي التحلیلي: ھو طریقة لوصف الظاھرة المدروسة  -

  :و اعتماد في ذلك التقنیات التالیة.  الكشف عنھا و تحلیلھا

  و تسییر العقار. علاقة بالتھیئةالتقنیة التي لھا   مقابلة مع موظفي المصالح  -

  الملاحظة المیدانیة لوصف الظاھرة. -

  المخططات و البیانات التي تساعدنا في تشخیص المشكل. -

  الفوتوغرافیة لإعطاء الظاھرة المدروسة مصداقیة و حجمھا الحقیقي. الصور -

الدراسات السابقة في مختلف التخصصات التي لھا علاقة بالسوق العقاریة و التسییر العقار من  -

  الناحیة التقنیة و القانونیة.
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المخططة على مستوى الضواحي و التي تفتقر الى المرافق الضروریة و یعاني ساكنیھا من تدھور 

و یعتبر استحواذ الوافدین الجدد للأملاك  حیث أصبحت مراكز للآفات الاجتماعیة. ،المستوى المعیشي 

وضع الید و دون عقود للملكیة و التجارة غیر قانونیة للممتلكات  عن طریقالتابعة للبلدیة  العقاریة

الواحد یزید  بكثیر عن الحقیقي   المربع  المضاربة في سوق العقار. إن سعر المتر ،الحضریةالعقاریة 

قا للتنمیة عائ غیر المنظم أصبح .إن التوسع العمراني  المحدد مما أدى إلي اختلال السوق العقاریة

لا یراعي توجیھات آلیات التھیئة و التعمیر .انطلاقا من ھذه الحیثیات نبلور التساؤلات  العمرانیة للمدینة و

                                                                                                       :  التالیة

  بالیات التھیئة و التعمیر ؟ ةمتعلقھل ظاھرة استنزاف العقار -1  

                           ؟ الحد من استنزاف العقاردور في تسییر العقار الحضري بمصالح المعنیة للھل     - 2

  الفرضــــــــــــــــــیات:-2 

  الفرضیة الأولى:

أدى إلي استنزاف وتجسید المشاریع عدم الالتزام بمخططات التھیئة و التعمیر أثناء عملیات التوسع  -

  العقار.

  الفرضیة الثانیة: 

غیاب التنسیق بین المصالح المعنیة في تسییر العقار الحضري ساھم في استنزاف الثروة العقاریة  -

  .منھا الحضریةوخاصة 

  الأھـــــــــــــــــــــــــداف:- 3

الأھداف  تبلورتفي خضم ھذا الطرح  ،  لكل دراسة ھدف تصبوا إلیھ لكشف الغموض الذي یجتاحھا

  التالیة :

  إبراز أھمیة و دور المخططات العمرانیة في الاستغلال العقلاني للعقار للحد من ظاھرة

  التوسعات.استنزاف العقار خاصة في المحیط الحضري و كذا 

 تخفیف ظاھرة استنزاف من أو  الحـدونسق تقني عقاري یمكننا من  الوصول إلى نضام

 الأراضي و   المحافظة على الثروة العقاریة الحضریة و استغلالھا استغلالا عقلانیا مستدیما.
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الیة.ـــــــــــــــلإشكا-1   

كائن حي  وظیفتھا فالمدینة  رغم اختلافھا في النمو الدیمغرافي و اسریع اشھد  مدن العالم توسعت       

 ، (مشیدة) و غیر مبنیة فیزیائیة مبنیة تتكون من عناصر  -المدینة -الأخیرة باستمرار، ھذهینمو ویتطور 

صناعیة برغم من تواجد توازن بین  ،للتعمیر و أخرى زراعیة  قابلة  طبیعیة  فالمدینة تحتاج إلى مواقع 

حلفائیة  و المواقع المحمیة حسب ،  رعویة ، (فلاحیھ) وأخرى زراعیة عقارات القابلة للتعمیر ،ھذه ال

المؤرخ  95/ 26المعدل و المتمم بالأمر رقم 1990-11-18المؤرخ في  25/90قانون التوجیھ العقاري 

و ھو أول قانون جزائري یحدد النظام القانوني و القوام التقني للأملاك العقاریة كما  1995-09-25في 

غیر ،نص إن الأملاك العقاریة ھي كل الأراضي أو الثروات العقاریة غیر المبنیة وھي المذكورة أعلاه 

  )49ص، 2012 ،فارس علي (          ستھلاكھ مما أدى إلى اختلال التوازن. انھ تم ا

نھ رافع المدینة و حاضنھا رغم ذلك فإ العمرانیة و التطور وھو یعتبر العقار المحرك الأساسي للتنمیة      

حیث تعاني عقار اللا یستغل بعقلانیة من الناحیة التقنیة و القانونیة و ھذا ما یعرف بظاھرة  استنزاف 

والتي  الضواحي معظم المدن الجزائریة من  ھذه الظاھرة و ذلك من خلال انتشار السكنات العشوائیة في

  تعود أسبابھا إلى عدة عوامل أھمھا: 

  ؛(السكنات الفردیة)سوء توزیع التخصیصات العقاریة  

  و ھذا ما مھد الطریق عدم إعطاء قیمة حقیقیة للعقار من الناحیة الاقتصادیة و المالیة في السوق

  ؛إلى المضاربة و المتاجرة اللاقانونیة

 ( رخصة التجزئة) ؛وعدم إتباع الإجراءات الإداریة عدم العمل بالمعاملات العقاریة  

 احترام شرعي و البناء الغیر مخطط و عدم ترك الفضاءات العقاریة عرضة للاستیلاء اللا

   ؛مساحات الارتفاق

 ؛ لتجاري و الصناعي غیر المخططةالمساحات المخصصة للنشاط ا 

 ؛عدم المراقبة الدوریة من طرف الھیئات المكلفة بالمحافظة على العقار و البناء   

  الجانب الأمني خاصة في فترة التسعینات مما أدى إلى الھجرة من الأریاف إلى المدن وھذا شجع

  التوسع  العشوائي و استھلاك العقار بضواحي المدن.

المسیرین للحفاظ على ھذه الثروة  نقاش محل  كل ھذه الأسباب أثرت سلبا على استغلال العقار فأصبح 

  الغیر متجددة و المحدودة.

وتعتبر مدینة المسیلة من المدن التي عرفت إسرافا كبیرا و فوضى  في استغلال العقار خاصة في          

ومن مظاھر تنامي ظاھرة استنزاف الثروة العقاریة   توسع  رقعة الأحیاء غیر ،  السنوات الأخیرة
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 أ

  

  :مقدمة

،   الصناعیة، تجاریة مختلف المجالاتالصناعیة شھد العالم عدة تغیرات في  ةروبعد الث                      
ولھذا زاد الطلب و الحاجة  للشغل و  نحو المدنفزاد عدد السكان في المدن بفعل الھجرة  عمرانیة...الخ 

من  سوآءا  ر "ومع  ھذا التزاید في سكان المدن تفاقم مستمفي   السكن و العقار فبدات المشاكل في المدن 
الى  جالي تسبب في ظھور مشاكل متعددة ترتب عنھ توسع م  فانھ خلال النمو الطبیعي او ھجرة السكان 

ھذه   لة للحد من كفی بدائل  یسعون الى ایجاد  لمدینة با المھتمین حدوث ازمات في المدن جعلت مختلف 
                                                                                                                             .  ص ا) ،  2014(بن عیسى،                .الظاھرة" 

و الجزائر كغیرھا من دول العالم تعاني من توسع  مدنھا نتیجة الھجرة من الاریاف الى   
و مرافق  تعمیر ضخمة لتسدید حاجیات السكان من سكن  المدن فلجات السلطات العمومیة الى عملیات 

الي  السكان  فدفع  للسكن  لم تلبي احتیاجات السكان المتزایدة  الا ان الدولة  ورغم كل ھذه العملیات 
 تسییرولھذا السلطات عجزت عن التحكم في  الاستلاء على العقار بطرق غیر قانونیة في ضواحي المدن 

 .الثروة العقاریة و الحفاظ علیھا

التي شھدت تزایدا  سریعا في عدد السكان نتیجة النمو   المسیلة  المدن مدینة  ومن بین ھذه                 
 الدیمغرافي السریع و الھجرة" مدینة المسیلة كغیرھا من المدن التي تعرف  تزاید سكاني كثیف الناتج عن

مما اثر   استنزافھالعقاري و  الوعاء  الذي ادى الى استھلاك الشيء،الریفیة  والھجرة   النمو الدیمغرافي
ت في ضواحي المدینة كما  الاحیاء الغیر قانونیة التي انتشر رعلى غراالعمراني  الحضري   على النسیج

عنھ اختلال في  التوازن  ما نتجوھو  على النسیج الحضري  و  العمرانیةعلى البنیة  التأثیرالى ادى 
                      ."  فة الى المضاربة العقاریةاضا عشوائیةالى بروز توسعات  و الوظیفي داخل المدینة 

  ص ب). ،   2014، عیسى(بن                                                                                    

تؤثر  فأصبحت  مختلف  مخططات شغل الاراضي  مســــــــتالعقار في مدینة المسیلة  فظاھرة استنزاف
اللثام عن بعض    بإماطة ورغبة منا في الاسھام .   و الاجتماعیة و البیئیة للمدینة على  التركیبة العمرانیة 

المخالفات  "عل المدینة ،جاء موضوع بحثنا  تأثیرھااسباب استنزاف ھذه الثروة العقاریة ومدى  
عمرانیة الموجودة ھم المخالفات الد أرص  و كان ھدف بحثنا " العمرانیة و اثرھا  على استنزاف العقار

  : الى ثلاثة فصول وھي العملقسمنا حیث  . 05راضي رقم:في مخطط شغل الأ

، في  التي مرت  بھا الجزائر ات العقاریة ــالجزائر و السیاس في  العقار  سیعالج  الفصل الاول الذي 
 كذا و ر القانوني و الغیر القانوني العقا استنزاف  و الفصل الثاني التطرق الى المخالفات العمرانیة 

نقدیة  تحلیلیة  نتطرق الى دراسة  و في الفصل الثالث   . في تفاقم ھذه الظاھرة تساھم   العوامل التي
، ھذه الدراسة التحلیلیة تخص بشكل خاص   05مخطط شغل الاراضي رقم  و لمدینة المسیلة بشكل عام 

تأثیرا سلبیا على استنزاف  التي اثرت  رصد كل المخالفات العقاریة  الجانب العقاري للمجال المدروس و
  العقار. وفي الاخیر الخروج بتوصیات و خاتمة للبحث.
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Rechearche summary        Résumé de recherche  ملخص البحث 

 

 Summary: 

The phenomenon of exhaustion of the land is the major phenomena 

that have suffered the bulk of Algerian cities. M’ sila one of these 

cities that suffer from this phenomenon. this phenomenon  has 

affected  negatively on the composition of the urban, economic and 

social her,. to become exhausted in a rapid manner without respected 

the laws and directives of plan of ground occupation. The  subject of 

our study :  offences Urban and its impact on  the exhaustion of the 

land, where the study plan  of ground occupation No. 05   City of        

M´ sila ,and study to monitor of all offences  which adversely affected 

negatively the exhaustion of the land and what is the nature of these 

irregularities legal or other? 

Keys words :  

 the land ,    Exhaustion of the land,  offences urban,  Plan of ground 
occupation, City of M’ sila.                    
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 ملخص :

، فمن بین تعتبر ظاھرة استنزاف العقار من الظواھر الكبرى التي تعاني منھا جل المدن الجزائریة

و التي اثرت سلبا على  -استنزاف العقار- تلك المدن مدینة المسیلة التي تعاني من ھذه الظاھرة

التركیبة العمرانیة، الاقتصادیة و الاجتماعیة لھا، فأصبحت الثروة العقاریة تستھلك بشكل سریع 

دون مراعاة لأي  قوانین  ولا توجیھات مخطط شغل الأراضي ، ومن ھنا استنبطنا موضوع 

دراسة حالة مخطط شغل الاراضي   - دراستنا: المخالفات العمرانیة و اثرھا على استنزاف العقار

بمدینة المسیلة، وقد كان الھدف من ھذه الدراسة رصد  كل المخالفات العمرانیة التي  05 رقم

.وما طبیعة ھذه المخالفات قانونیة ام لا؟ اثرت سلبا على استنزاف العقار  

 الكلمات  المفتاحیة:

مخطط شغل الأراضي، مدینة المسیلة.  المخالفات العمرانیة، استنزاف العقار،  ، العقار         

Résumé: 

le phénomène de l’épuisement du foncier parmi les problèmes 
majeur ; Et la plupart des ville algériennes vécus  ce phénomène .et la 
ville de m’ sila parmi les  ville qui a touchée par L’épuisement de 
foncier.et cette dernière influence sur la structure 
urbain ,  économique, social, à devenir épuisé d’une façon  rapide  
sans respectés les lois et les directives de plan d’occupation  de sol. 
D’après  ces données on a conclu notre thème les infractions urbains 
et leurs impacts sur l’épuisement de foncier cas  d’étude  plan 
d’occupation de sol n° 05-ville de  M’ sila ¸et l’objectif  d’étude est de 
suivi  de  toutes les infraction qui a affectés  négativement l’ 
épuisements de foncière et quelle est  la nature de ces irrégularités  
juridique ou autre ? 

Les mots clés :   

                le foncier   , L’épuisement de foncier, les infractions urbains 
Plan  d’occupation de sol, Ville de m’ sila   .              
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        "Էلوا߱̽ن إحساԴه وԹ ٕ لا ا ٕ ٔلا تعبدوا ا ǫ لى من قال فيهما الرحمن "وقضى ربك ٕ  ǫٔهدي ثمرة عملي المتواضع هذا ا

̠رࠐما الله وǫٔطال         ٔ ǫ لى الوا߱̽ن الكريمين ٕ  عمرهما.ا

ٕلى ǫٔول من  ٔتها عیناي ،ا ǫٔول من رǫ لى ٕ ٕلى ࠐˤة القلب وم̲بع الحنان وصفاء الحب   اب˖سمتوا  *امي*لرؤԹي ا

ٕلى القمر ا߳ي نور        ٕلى من كان ̼سدد خطاي س̑ندي في ح̀اتي ودنیاي ا ٕلى من كان دوما ̼شد ̊لى ̼سراي ا ا
ٕلى ا߳ي لم یب˯ل ̊لي ˉشيء وكان سترا ي ومرشدا وԷصحا   *ش̑یخ السعید*.ليلي ظلام سماي ا

ٕلى ورود ح̀اتي وروح قلبي ٕخوتي ا ٔعز من نفسي وعیوني ا ǫٔحزاني وǫٔفراݮ و ǫ ٔخواتي  *زهير، حمزة*ا߳̽ن شار̠ونيǫو
ٔزواݨم  ǫوفقهم الله.وثمرات حبهم *رینة، وائیل، هارون، عبد الجلیل * و 

 وكل ̊ائلتها߳ي تحملني طول مشواري هذا ، * عبد ا̥لطیف *العز̽ز زوݭ  و وعیناي ومصدر قواي نديس̑  لىإ 
ا ˭اصة وا߱ته *˭التي*  هم.الله وǫٔطال في عمر همر̊

لى ǫٔوسمة الشرف وا߳̽ن شار̠وني طفولتي        ٕ ٔو  ومشواري ا߱راسي ا ǫ ٔصدقائي وكل من عرف الخير من قریبǫ
 بعید

لى كل ٕ لى كل من  2015طلبة معهد ˓س̑یير التق̲یات الحضریة و˭اصة  دفعة  و اساتذة وا ٕ لهم قلبي ولم  ا˓سعوا
 .یذ̠رهم قلمي

 . 
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﴾ ُ ِید̯كمّ ҫز ҡ ُ تم ْ ر َ ك َ ئنَ ش ل َ كر الله) قال الحب̿ب ......قال تعالى في محكم التنزیل: ﴿و ْ َم ̼شَ َ ل َاس كر الن ْ ْ لم ̼شَ ن َ   .: (م

ن الحمد ߸ و˨ده نحمده حمدا كثيرا طیبا مˍاركا ا߳ي وفق̲ا لإنجاز هذا العمل، واق˗داء بنور البصيرة ومف˗اح القلوب  إ
ٔفضل الصلاة وǫٔزكى ال˖سليم.  ǫ ٔجمعين حˍیˌ̲ا محمد ̊لیهǫ وس̑ید الخلق  

من ساهم في انجاح  لكل زیلالج لشكرتقدم Դهذا البحث ا߳ي تم بعون الله ǫٔن اضع ǫٔخر ا̥لمسات ل ̼شرفني  ان ا
ٔو Դب˖سامة شكرا لكم جمیعا. ǫ لقلیل ˊكلمةԴ هذا العمل ولو  

 ٔǫ ٔس̑تاذ الفاضل ا߳ي كان ҡلى ا ٕ ومصدرا عوԷ وس̑ندا لي تقدم بجزیل الشكر والعرفان وԳم˗نان الخالص ا
ٔس̑تاذ الفاضل ا߳ي لم یب˯ل ̊لینا ولو Դلقلیل،  الصعاب ويمهد ليلي  ذ̥لومرجعا ی ҡٕلى ا المؤطر الطریق ا

Գحفظه الله س̑تاذ الفاضل       

 .  

كما نتقدم Դلشكر الخالص الى كل اساتذة معهد ˓س̑یير التق̲یات الحضریة ˭اصة  Գس̑تاذ ˊن ̊̿سى فاتح توف̀ق،   
  Գس̑تاذ عم̿ش ̊لاوة، Գس̑تاذ ˊن ˭ا߱ الحاج 

ٔفادتني   كثيرا. ا߳̽ن لم یب˯لوا ̊لي ǫ لنصائح و   المراجع التيԴ  
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