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    مقدمة:

أصبحت ظاىرة النمو الحضري التي تميز عالمنا اليوم تتجسد من خلال تزايد السكان الحضر و ما    
النمو السكاني الكبير أدى إلى تزايد مستمر في  حيث أن ىذا يرافقو من استيلاك لممجال الحضري،

الطمب عمى مختمف الاحتياجات، خاصة و أن الإنسان ىيمن عمى المصادر الطبيعية و استغميا مما 
دفع عجمة التنمية والتحضر فتمكن الإنسان من تحقيق إنجازات كبيرة في شتى الميادين وفي وقت 

لمراكز الأكثر تحضرا بحثا عن العمل وظروف معيشية وجيز، كل ىذا أدى إلى تشجيع اليجرة نحو ا
 .أفضل

من إجمالي سكان العالم أي ما يعادل  %01م لا يتعدى 91=0حيث كان سكان المدن سنة ''
مميار يعيشون في =,0أي ما يعادل  %>8إلى حوالي  0111مميون نسمة بينما وصل سنة 91;

  1''المجال الحضري

والمدن الجزائرية كغيرىا من المدن عانت من عدة مشاكل اثر ظروف مختمفة خاصة منيا النزوح 
قدرت نسبة التحضر ''الريفي نحو المدن والزيادة الكبيرة في عدد السكان نتيجة الزيادة الطبيعية حيث 

دن مما ، وقد ترتب عمى ذلك توسعا عمرانيا كبيرا داخل وخارج حدود الم2''>==0سنة  %00.>9بـ
أدى إلى تفاقم مشاكل المدينة وظيور مشاكل جديدة منيا ارتفاع سعر الأرض، نقص الخدمات 
والمرافق العامة، انتشار الأحياء الغير مخططة و من أبرزىا الاستغلال الغير عقلاني لمعقار الحضري 

ع عمى حساب الأراضي الذي أدى إلى استنفاذ الوعاء العقاري القابل لمتعمير، و الرجوع بذلك إلى التوس
 .الفلاحية و التعدي عمى الأراضي الغير قابمة لمتعمير

وفي خضم ما تعيشو المدن الجزائرية من مشاكل وأزمات حضرية، فإن مدينة واد ارىيو كغيرىا من 
المدن التي تعرف تزايد سكاني كثيف الناتج عن النمو الديمغرافي واليجرة الريفية، الشيء الذي أدى 

خلال الأحياء عمى النسيج الحضري العمراني من مما أثر  واستنزافوالى استيلاك جل الرصيد العقاري 

                                                           

رسالة ماجيستر، جامعة  -حالة مدينة بوسعادة -مخلطي أحمد، التوسع العمراني وأثره على تسيير المدينة - 1
 .06، ص2008محمد بوضياف بالمسيلة، 

2
مذكرة تخرج لنيل شهادة الديناميكية الحضرية و أفاق تسويتها بقسنطينة،  انعكاساتعبدون عمر وزميلو،  - 

 .68ص ، 2007 كلية علوم الأرض، جامعة قسنطينة، ،مهندس دولة في تسيير المدينة



 مقدمة
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غير القانونية التي انتشرت في ضواحي المدينة، كما أدى إلى التأثير عمى البيئة العمرانية وعمى 
لى بروز توسعات غير  النسيج الحضري وىو ما نتج عنو اختلال التوازن الوظيفي داخل المدينة وا 

 مخطط إضافة إلى حدوث المضاربة العقارية.

ا إذا كانت ظاىرة استيلاك لا عقلاني لمعقار تؤثر بصورة فعمية عمى وفي الأخير لا يمكننا تحديد م
البيئة العمرانية الحضرية إلا إذا تعرفنا عمى الآليات التي يتم بيا استيلاك المجال ومظاىر الاستغلال 
غير العقلاني لمعقار، وعمى ىذا الأساس جاء موضوع بحثنا لفيم آليات التحكم في تسيير العقار 

رىيو بداء من أسبابيا ودواعييا إلى مدى تأثيرىا عمى المحيط العمراني ا يمدينة واد فيالحضري 
   والنسيج الحضري التابع ليا. 

I. :الاشكالية 

في تطور ونمو المدن، و  مل اساسي وكبيراعيعد النمو السكاني الذي تشيده دول العالم اليوم     
مكثف ترجع أسبابو الى زيادة النمو ، حيث عرفت ىذه المدن نمو حضري العالم الثالثخاصة دول 

الطبيعي لمسكان من ناحية وارتفاع معدل اليجرة من ناحية أخرى مما نتج عنو تضخم غير مسبوق 
لمسكان عمى مستوى المراكز الحضرية ، مما انجر عنو استيلاك ممفت لممجال الحضري  وتقمص في 

د المسيرون أنفسيم أمام مشاكل كبيرة الاحتياط العقاري والذي كانت لو انعكاسات سمبية، حيث وج
نية العشوائية في جل محيطات المدن مما اوكثيرة يصعب التحكم فييا متمثمة في بروز التوسعات السك

ادى الى عقد عدة مؤتمرات وممتقيات دولية لدق ناقوس الخطر وتبادل الخبرات في مجال تسيير ىذه 
تبة عنيا ومن ضمنيا استنزاف العقار الحضري، التوسعات الضخمة ومحاولة تشخيص المشاكل المتر 

 ===0كالممتقيين الدوليين الأول والثاني حول تسيير المدن المذان انعقدا بجامعة المسيمة بالجزائر سنة 
عمى التوالي، والممتقى الدولي حول العقار الحضري الذي انعقد بجامعة باتنة بالجزائر  :011وسنة 
ساتذة والباحثين مواضيع حول اشكالية التوسع العمراني، تسيير ، حيث تناول بعض الا0101سنة 

 الاحتياطات العقارية، تأثير أزمة العقار الحضري عمى التوسع العمراني.

وبما أن العقار يعتبر بمثابة المحرك الأساسي لمتنمية العمرانية وتطور المدينة ولا يمكن الاستغناء     
ي تحسين الاطار المعيشي لمسكان إذا ما تم استغلالو بصورة عنو سيما وانو من العناصر الميمة ف

عقلانية إلا أن اشكالية العقار الحضري تزداد حدتيا يوما بعد يوم وىذا في ظل ندرة الأراضي  
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الحضرية القابمة لمبناء والتعمير إضافة الى الاستغلال المفرط لو بالرغم من وجود آليات تسعى الى 
مشاكل الاجتماعية، الاقتصادية والحضرية داخل المدن والتجمعات السكانية عن ملائمة لمإيجاد حمول 

طريق تنظيم وتسيير المجال العمراني ومن خلال الترجمة الفعمية ليذه المتطمبات والحاجات حاضرا 
 ومستقبلا.

سريعة تعتبر الجزائر كغيرىا من دول العالم الثالث، إذ شيدت مدنيا بعد الاستقلال عدة تحولات     
في جل الميادين، فتعميرىا الواسع جرى بسرعة لتمبية متطمبات السكان خاصة في مجال الاسكان 

، وىذا راجع الى النمو 1''>==0سنة  %1:الى  ::=0سنة  %01حيث انتقمت '' نسبة تعميرىا من 
، مما أدى (1==0الديمغرافي والنزوح الريفي نحو المدن بسبب العامل الامني خلال العشرية السوداء)

الى ظيور أحياء غير مخططة، وفي اطار عمميات التنمية المحمية عرفت الجزائر فوضى في 
استغلال العقار وتبين أن ىناك أضرار قد تنعكس سمبا عمى المدن الجزائرية مستقبلا في حالة عدم 

 استغلالو بصورة فعالة.

سعا عمرانيا سريعا انجر عنو أحياء وتعتبر مدينة وادي ارىيو احدى ىذه المدن التي شيدت تو      
سكنية جديدة أنسجة عمرانية ذات طابع حديث وزيادة النمو الديمغرافي العام لممدينة، حيث ''انتقل من 

 %:0، في حين تشغل مساحة تقدر ب >011نسمة سنة  88808الى  ;>=0نسمة سنة  :19;0
ما أدى الى الاستيلاك المفرط لمعقار وىذا من المساحة الاجمالية لممدينة'' )المصمحة التقنية(، 

عقلانية وغير منظمة وكذا ازدياد الطمب عمى السكن والتجييزات،  غير الحضري واستغلالو بطريقة
لكن ىذه الزيادة تقابميا ندرة في المجال القابل لمتعمير المحصور بمجموعة من العوائق الطبيعية 

 ساؤلات التالية< والاصطناعية، وفي خضم ىذه الحيثيات فإننا نطرح الت

 ما هي الآليات الناجعة للاستغلال الامثل لمعقار الحضري؟ -
 ماهي الاجراءات اللازمة لمحد من استنزاف المجال العقاري؟ -

II. :الفرضيات 
 تم طرح فرضيتين حتى يتسنى لنا تبسيط وفيم البحث وىذا مراعاة لممنيجية السميمة<

 

                                                           
1
 96الجزائر، ص . -بن عكنون ، التحضر والتهيئة العمرانية في الجزائر، ديوان المطبوعات الجامعية/2000التجاني البشير،  - 
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 الفرضية الاولى:    

 الغير المخطط أدى الى نفاذ العقار الحضري.ظيور الاحياء          

 الفرضية الثانية:    

 نقص المراقبة التقنية والادارية أدت الى الاستغلال العشوائي لممجال الحضري.         

III. :أهداف البحث 
الاستغلال الامثل لمعقار الحضري لضمان التوسع العمراني المستقبمي وتحقيق متطمبات  -

 الاجيال اللاحقة.
 معالجة الأحياء الغير المخططة والاستغلال العقلاني لمعقار الحضري. -
 تفعيل الرقابة التقنية والاعتماد عمى أدوات التييئة والتعمير في التخطيط. -

IV. أهمية الدراسة: 
إن أىمية تناول ىذا الموضوع تكمن في ابراز المشاكل التي تعاني منيا المدينة الجزائرية بصفة    

عامة بسبب ظاىرة الاستيلاك المفرط لمعقار الحضري واستنزافو في المحيط الحضري بالرغم من 
 وجود آليات تحد من ذلك، إضافة الى تحديد مختمف الآثار المترتبة عن ىذه الظاىرة أثناء

عدم الاستغلال الامثل لمجيوب والاوعية العقارية الفارغة المتواجدة عمميات التوسع العمراني، و 
بالمراكز الحضرية وخاصة الناتجة عن افلاس مؤسسات اقتصادية كانت تستحوذ عمى عقارات 

 معتبرة لبرمجة التعمير بيا.
المجال الحضري بعدة أشكال  فدراستنا ليذا الموضوع كانت بسبب تفشي ظاىرة استنزاف العقار في

بالدرجة الأولى، وكانت إعطاء الصورة الحقيقية التي يعاني منيا المحيط الحضري بصفة خاصة 
حتى نتمكن من ابراز دور مخططات التييئة والتعمير في الحد من ذلك لموصول الى نسيج 

حفاظ عميو عمراني متوازن ومنسجم في مدننا خاصة وأن العقار عنصر غير متجدد يمزم ال
 واستغلالو في التوسعات العمرانية بطرق عقلانية.

ىذه الأىمية الموضحة ىي التي كانت سببا في اختيارنا لموضوع ىذه الدراسة كما أنو وبالرغم من 
وجود دراسات إلا أنيا غير كافية لرصد ما يدور في مدننا التي تتفاقم مشاكميا  وتزداد حدتيا من 

 ى القطاع العقاري.يوم لآخر خاصة عمى مستو 
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V. :أسباب اختيارنا الموضوع 
إن اختيارنا لموضوع التعمير وآليات التحكم في تسيير العقار الحضري جاء لعدة أسباب متعددة 

 ندرجيا في ما يمي<
الموضوع في غاية الأىمية بالنظر الى أن العقار عنصر غير متجدد يمزم استغلالو  (0

 بعقلانية.
عمى الجدلية القائمة بين تسيير العقار الحضري والتعمير  تحميل الوضع الراىن والتعرف (0

والتشكل العمراني العشوائي لمعرفة الاسباب المناسبة لمتعامل مع المناطق المتدىورة 
كل المرافق الضرورية مع والعشوائية وذلك لتوجيو التنمية العمرانية لخمق بيئة صحية بيا 

 والتي ستمثل أنجع البدائل العمرانية.
لموضوع وارتباطو بالتخصص، حيث أن موضوع العقار في الوقت الراىن أصبح حداثة ا (0

يمس كل الجوانب منيا الاقتصادية والاجتماعية كما يعتبر عامل من عوامل التنمية في 
 المدينة.

معرفة الوضعية التي آلت الييا مدينة وادي ارىيو من توسع عمراني ىائل بسبب النمو  (8
الذي انجر عنو ندرة في الوعاء  ةالاحياء غير المخطط الطبيعي لممدينة وكذلك بروز

 العقاري.
VI. :منهجية وتقنيات البحث 

انطلاقا من طبيعة الموضوع الذي نحن بصدد دراستو والمتمثل في التعمير وآليات التحكم في 
تسيير العقار الحضري في الجزائر فإنو استوجب عمينا استخدام المنيج الوصفي التحميمي لأنو 

التراكيب الداخمية لممدينة ويعطي لمحة عن طبيعة كل قطاع، كما يبين لنا الحالة كما يصف لنا 
ىي في الواقع ويحمل المدينة بالتفصيل حيث يظير العلاقة بين العناصر المكونة ليا ويكشف عن 

 جوانبيا العمرانية، الاجتماعية، الطبيعية.
عطيات اللازمة في الدراسة والتي تتمثل وبطبعة الحال ىناك وسائل نعتمد عمييا من اجل جمع الم

 فيما يمي<
إن لممخططات أىمية كبيرة في الدراسة التحميمية لممدينة حيث تعطينا نظرة شاممة  المخططات: -

 لممدينة وتقرب لنا الأفكار لفيم المشكمة واقتراح الحمول.
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عطاء انطباع عن المشكل  الملاحظة: - تساعدنا في وصف العناصر المكونة لممدينة وا 
 المطروح .

وىي وسيمة من وسائل البحث العممي التي تتميز بالدقة والموضوعية وتقربنا بشكل  المقابمة: -
كبير من السكان والفاعمين الاداريين لمحصول عمى المعمومات والبيانات اللازمة والتي لا 

 يا بالوسائل الأخرى.يمكن الحصول عمي
 ىي عنصر مكمل لمملاحظة. الصور الفوتوغرافية: -
قمنا بالاطلاع عمى الكتب والمذكرات السابقة والمراسيم والمواقع الالكترونية من اجل  الوثائق: -

 الإلمام بالمعمومات المتعمقة ببحثنا.
VII. :هيكل ومحتوى المذكرة 

ام وجزئيين )نظري ، وتطبيقي(، وخلاصة ومحتوى المذكرة يتكون من مدخل عإن ىيكمة دراستنا 
 عامة واقتراحات وتوصيات.

حيث تضمن المدخل العام كل من مقدمة، الاشكالية، الفرضيات، اىداف البحث، وأىمية الدراسة، 
 أسباب اختيار الموضوع، منيجية وتقنيات البحث وىيكل ومحتوى المذكرة.

 أما الجزء النظري يحتوي عمى ثلاثة فصول<
 .مباحث< يندرج تحت عنوان العقار الحضري في الجزائر ويتكون من ثلاثة لاولالفصل ا

  مفيوم العقار وأنواعو وأصنافو وأىميتو. الاول: المبحث 
 الانظمة والقوانين المتحكمة في العقار الحضري. الثاني: المبحث 
 المتدخمون في تسيير العقار الحضري في الجزائر. الثالث: المبحث 

 .مباحثفيندرج تحت عنوان التعمير في الجزائر ويتكون من أربعة  الفصل الثاني:

 مفيوم التعمير.الاول المبحث > 
 سياسة التعمير في الجزائر.الثاني المبحث > 
 القوانين المتحكمة في التعمير في الجزائر.الثالث المبحث > 
 المتدخمون في التعمير في الجزائر. الرابع: المبحث 
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فكان تحت عنوان التعمير وعوامل وآليات استيلاك العقار الحضري في الجزائر  الفصل الثالث:
 حيث تطرقنا فيو الى ما يمي<

 التوسع العمراني والاستيلاك المفرط لمعقار. الاول: المبحث 
  عوامل استيلاك العقار في الجزائر. الثاني:المبحث 
 آليات استيلاك العقار في الجزائر. الثالث: المبحث 
 علاقة التعمير بالعقار. ابع:الر  المبحث 
 أزمة المدن الجزائرية. الخامس: المبحث 

 أما الجزء التطبيقي فيحوي ما يمي<

 وفيو قمنا بدراسة تحميمية شاممة لمدينة وادي ارىيو حيث تطرقنا فيو الى ما يمي< الفصل الرابع:

 تقديم منطقة الدراسة.الاول المبحث > 
 الدراسة الطبيعية لممنطقة. الثاني: المبحث 
 الدراسة التحميمية لاستيلاك العقار الحضري بالمدينة. الثالث: المبحث 
 الدراسة العمرانية لممدينة. الرابع: المبحث 
 الدراسة الاجتماعية والاقتصادية لممدينة. الخامس: المبحث 
 تحميل الجانب الاجتماعي والاقتصادي لممدينة. السادس: المبحث 
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 :مقدمة

يعد العقار قاعدة اساسية في الحياة الاجتماعية والاقتصادية، لذا يحوز ىذا المجال اىتماما كبيرا من    
اجل المحافظة عميو وترقيتو سواء كانت الممكية عامة أو خاصة، يتضح ىذا جميا من خلال مجموعة 

 القوانين التي تنظم الممكية العقارية،.

كبيرا وفوضى في استغلال العقار في اطار عممية التنمية التي بدأتيا في فالجزائر عرفت اسرافا    
السبعينات، وتبين ان ىناك أضرار قد تنعكس سمبا عمى مستقبل البلاد في حالة عدم استغلال العقار 

لك من تشعب وتعقيد يكتنف الاحاطة ضري من المواضيع الحساسة، لما لذبصورة فعالة، اذا فالعقار الح
جراء عدة عوامل اىميا المراحل التي مر بيا التسيير العقاري بالجزائر، والقوانين التي وانبو، بمختمف ج

تحكم وتضبط العقار، والتي عرفت بدورىا عدة تغييرات ومستجدات كانت ولا تزال تساير النظام السياسي 
 المنتيج من طرف الدولة.

 العقار وانواعو: -اولا

 مفيوم العقار:  - 1.1

تصنف الاشياء المادية بحكم وظيفة ثباتيا أو قابميتيا لمتنقل الى عقارات ومنقولات، ويعني العقار لغة   
والمنزل ويعرف بأنو" الشيء الثابت المستقر في مكانو بوضعية تجعمو  كالأرضكل مالو أصل أو قرار 

 .1غير قابل لمنقل منو الى مكان اخر دون تمف"

سواء كان ذلك من اصل خمقتيا أو بصنع  ارارات ىي الاشياء الثابتة الحائزة لصفة الاستقر اذا العق  
 .2يمكن نقميا دون ان يعترييا تمف أو خمل صانع، لا

من القانون المدني عمى أنو " كل شيء مستقر  683كما عرف المشرع الجزائري العقار في المادة    
 ا ذلك من شيء فيو منقول"كل ما عدتمف فيو عقار، و  بحيزه وثابت فيو ولا يمكن نقمو منو دون

                                                           
1
 .05، ص2004حمدي عمر باشا، نقل الملكٌة العقارٌة، دار الهمومة، الجزائر - 
2
المدنً، الحقوق العٌنٌة الاصلٌة والاموال والحقوق، حق الملكٌة بوجه عام، منشأة المعارف، مصر، سنة  محمد كامل مرسً: شرح القانون -د - 

 .37، ص2005
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القواعد الاجرائية التي يخضع ليا المنقول والعقار بمختمف القضايا المتعمقة بالعقارات التي تقع في تختمف 
 .1دائرة اختصاصيا لمعقار

وغير القابل لمنقل  ومن خلال ىذه المفاىيم يتضح لنا بان العقار ىو الشيء الذي يتسم بالثبات في مكانو
 الى مكان آخر من دون الحاق التمف بو، وخلافا لذلك فيعتبر ىذا العقار من العقارات المنقولة.

 انواع العقارات: -2.1

والتي تفسر وتفصل لمتقرب اكثر من مفيوم العقار الحضري، كان لابد ان نتطرق لأنواع العقارات    
معين ) تقني، قانوني، اجتماعي،...الخ(،  أنواعيا حسب استعمال المفيوم وتخصيصو  لموضوع

( انواع من العقارات كما 03وبالاطلاع عمى بعض المراجع والنصوص القانونية تبين لنا وجود ثلاثة )
 يمي:

 العقارات حسب طبيعتيا: -1.2.1

وىي كل الاشياء المادية التي يكون ليا موقع ثابت غير متنقل، وبذلك تشمل الارض وما يتعمق بيا    
 .2وأشجار وبنايات مادام عنصر الاستقرار والثبات متوفرمباني 

 .3" وىي كل الاشياء المادية التي تقاوم أي تنتقل بالنظر الى ىيئتيا المادية أي الارض وما ينضم إلييا"

وباختصار فالعقارات حسب طبيعتيا ىي الاشياء المادية الممموسة التي تتصل بالأرض مع توفر ميزة 
التي تحول دون نقل ىذه الاشياء، وتشمل جميع انواع المباني والمنشآت، وكذلك  الاستقرار والثبات
 والثابتة في مكانيا. بالأرضالنباتات المتصمة 

 العقارات حسب موضوعيا: -2.2.1

( من القانون المدني الجزائري عمى أنو: " يعتبر مالا عقاريا كل حق عيني عمى 684عرفتيا المادة )   
 الممكية، كل دعوى تتعمق بحق عيني عمى عقار".عقار بما في ذلك حق 

                                                           
1
الجرٌدة الرسمٌة الجزائرٌة ، 25/02/2008المتضمن قانون الاجراءات المدنٌة والادارٌة المؤرخ فً  08/09من القانون رقم  10المادة   - 

 .07، ص21، العدد23/04/2008
2
د فارس علً: العقار الحضري وعلاقته بالتوسع العمرانً والتشكل العمرانً، رسالة لنٌل شهادة ماجستٌر، قسم الهندسة المعمارٌة، جامعة محم - 

 .14، ص2014خٌضر، بسكرة 
3
 .118ص -2004 -بوزرٌعة الجزائر –دار هومة  -الملكٌة والنظام العقاري فً الجزائر –عمار علوي  - 
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اي ىي الاموال العقارية والحقوق العينية بما في ذلك الممكية العقارية التي ترتبط ارتباطا موضوعيا     
بالعقار كحق الانتفاع والاستعمال وحق السكن...الخ، وبعض الحقوق العينية الأخرى كحق الامتياز 

تبر كميا عقارات إذا ارتبطت أو كان موضوعيا عقارا، وتعتبر منقولة إذا والتخصيص والرىن وغيرىا، تع
 كان موضوعيا عقار منقول.

 العقارات بالتخصيص: -3.2.1

إن العقار بالتخصيص ىو منقول بطبيعتو منح لو صفة العقار نظرا لاستغلالو وتخصيصو من قبل   
 .1مالكو لخدمة عقاره

د شمولية قانونية تحكم العقار وتربطو بالمنقول، فيي ااجل إيجوجد ىذا النوع من العقارات، أو حدد من    
إذا المنقولات التي يضعيا مالكيا في خدمة أو استغلال العقار الأصمي ) حسب طبيعتو(، شرط توفر عدة 
شروط اىميا أن يكون مالك العقار ىو نفسو مالك المنقول وأن توضع المنقولات في خدمة العقار مع 

من القانون المدني ليذا التعريف " المنقول الذي يضعو  683المادة  تتطرق يما، وقدتوفر العلاقة بين
 يعتبر عقارا بالتخصيص. 2صاحبو في عقار يممكو، رصدا عمى خدمة ىذا العقار أو استغلالو"

 اصناف الاملاك العقارية: -3.1

  كما يمي: ( وذلك90/25( اصناف قانون التوجيو العقاري)03صنفت الاملاك العقارية الى )   

 وتشمل ىذه الاملاك عمى:الاملاك الوطنية:  -1.3.1

 الاملاك العمومية والخاصة التابعة لمدولة. -
 الاملاك العمومية والخاصة التابعة لمولاية. -
 الاملاك العمومية والخاصة التابعة لمبمدية. -

 3وتتفرع الاملاك الوطنية الى املاك وطنية عامة واملاك وطنية خاصة.

                                                           
1
رسالة لنٌل شهادة ماجستٌر، تخصص تسٌٌر  -حالة مدٌنة المسٌلة-بن عٌسى فاتح توفٌق: تأثٌر العقار الحضري على المحٌط الحضري   - 

 .40، ص2014التقنٌات الحضرٌة، فرع تسٌٌر المدٌنة، جامعة المسٌلة
2
 .119عمار علوي، مصدر سبق ذكره، ص - 
3
 15فارس علً: مصدر سبق ذكره، ص  - 
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الوطنية العامة " تعرف الاملاك الوطنية العمومية من خلال الحقوق والاملاك المنقولة  فالأملاك   
ما بواسطة  والعقارية التي يستعمميا الجميع والموضوعة تحت تصرف الجميور المستعمل إما مباشرة وا 

 ، فيي لا تقبل تمميكيا لمخواص بسبب طبيعتيا والغرض المسطر ليا.1مرفق عام"

 الاملاك الوطنية الخاصة فيي كل الاملاك العقارية الوطنية ما عدى الأملاك الوطنية العامة.أما 

 الاملاك الخاصة: -2.3.1

( شروط او حقوق، وىي حق الاستعمال وحق الاستغلال وحق 03التي تتوفر عمى ) وىي الاملاك   
التصرف، وقد نظم القانون المدني وكرس حق الممكية الخاصة والتي يمكن ان تكون تامة أو مجزئة أو 

 2مشاعة أو مشتركة.

 الممكية الخاصة التامة: -1.2.3.1

يء، فيجب أن تتوفر فييا الشروط أو الحقوق باعتبار أن الممكية العقار تعد سمطة مباشرة عمى الش    
 المذكورة سابقا، والتي حددىا قانون التوجيو العقاري كذلك.

 الممكية المجزئة: -2.2.3.1

عن  احداىا أو بعضيا،  وىي ان يتنازل المالك لمحقوق الثلاث )الاستعمال، الاستغلال و التصرف(  
 كالتنازل عن حق استعمال الشيء أو حق استغلالو.

 المشاعة:الممكية  -3.2.3.1

وىي الممكية التي يشترط فييا أكثر من مالك، بحيث أن الحصص الممموكة تكون غير مجزئة أو   
مفرزة، ولا تتحدد حصة كل واحد منيم، ويعبر عن الممك في ىذه الحالة بأنو شائع " ويقال لكل واحد منيم 

ية تامة لابد أن تتم قسمة ، ولكي تصبح ىذه الممك3مالك عمى الشيوع، أو مشتاع، أو شريك في الممك"
 .الاملاك والخروج من حالة الشيوع وبالتالي تستقر الحقوق بعد عممية القسمة

 
                                                           

1
 120عمار علوي، مصدر سبق ذكره، ص - 
2
 15فارس علً: مصدر سبق ذكره، ص - 
3
 .13، ص2004حمدي عمر باشا، نقل الملكٌة العقارٌة، دار هومة، بوزرٌعةالجزائر - 
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 الممكية المشتركة: -4.2.3.1

المشتركة في العمارات )  الأجزاءوىي الحالة التي تكون فييا ممكية العقار مقسمة بين المستعممين مثل   
 شيوع إجباري.بمثابة  لأنويقبل ىذا النوع من الاملاك القسمة  السلالم، المصاعد، الأفنية...الخ(. ولا

 الاملاك الوقفية: -3.3.1

كانت الاملاك الوقفية تنظم طبقا لمشريعة  1971قبل صدور الامر المتعمق بالثورة الزراعية سنة    
 الاسلامية، وبعد ذلك أدمجت ضمن صندوق الثورة الزراعية وبالتالي أصبحت من الأملاك الوطنية، غير

 27/04/1991المؤرخ في:  91/10انو وطبقا لمنيج السياسي والاقتصادي لمبلاد صدر القانون رقم: 
منو فإن الوقف ىو "  04المتعمق بتنظيم الاملاك الوقفية وكيفيات تسييرىا والمحافظة عمييا وحسب المادة 
 وجو البر والخير". حبس العين عن التممك عمى وجو التأييد والتصدق بالمنفعة عمى الفقراء أو عمى

نما أملاك معنوية    ومنو فالأملاك الوقفية أو الحبوس لاتعد ممكا للأشخاص الطبعيين أو المعنويين، وا 
 .1لخيرية كالمساجد عمى سبيل المثالتتسم عن التممك بالوقف وتعود بالفائدة عمى المؤسسات الدينية وا

فالوقف العام ىو ما حبس لمؤسسات أو جيات ذات  -وقف عام وقف خاص –والاملاك الوقفية نوعان   
طابع خيري، وقد خصيا المشرع الجزائري بقانون خاص نظرا لطبيعتيا الخاصة، أما الوقف الخاص فيو " 

 .2ما يحبسو الواقف بعد انقطاع الموقوف عمييم"

 اىمية العقار: -4.1

الديناميكي لممدينة فأىميتو تتجمى في عدة الى أنو المحرك  فبالإضافةيحظى العقار بأىمية خاصة جدا    
 نواحي ) اجتماعية ، اقتصادية، عمرانية وحتى سياسية(.

 الأىمية الاجتماعية: -1.4.1

 .للأفرادتمكن في الارتباط العضوي لمممكية العقارية لموضعية الاجتماعية    

 

                                                           
1
 16فارس علً: مصدر سبق ذكره، ص  - 
2
 .47، ص2003تشرٌع الجزائري، دار هومه، بوزرٌعة الجزائر،عبد الحفٌظ بن عبٌدة، اثبات الملكٌة العقارٌة والحقوق العٌنٌة العقارٌة فً ال  - 
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 :الاىمية الاقتصادية -2.4.1

التنمية الشاممة لمبلاد، ولذلك ارتبطت الحضارات الممكية العقارية بمختمف أنواعيا ليا دور اساسي في     
الانسانية قديما وحديثا بيذا الموروث وجعمتو أساسا في تقدميا ورقييا، فبقدر تنظيم وتوجيو الاستثمار 

 .1كاليا )صناعية، فلاحية، عمرانية(العقاري يمكن التحكم في الاتساعات الاقتصادية بمختمف أش

 :الأىمية السياسية -3.4.1

طبيعة الأنظمة السياسية تؤثر وتتأثر بالتنظيم السائد في الممكية العقارية، كما كان عميو في أنظمة أن     
الإقطاع والعرق والرأس مالية والاشتراكية، وفي ىذا المضمار فان الجزائر ومن خلال المراحل التاريخية 

 العلاقات السائدة آنذاك.التي مرت بيا، تجد العلاقة الرامية بين الممكية العقارية وبين طبيعة 

ومما لاشك أن التشريعات التي أصدرتيا الحكومة الفرنسية تحمل مدلولا واحد ىو إخضاع الممكية      
العقارية في الجزائر لمقانون الفرنسي، وبالتالي التحكم في مصدر الرزق ومن ثم السيطرة عمى النسيج 

 .2ماعي والاقتصادي والديني للأىاليالاجت

أن الدولة أولت اىتماما بالعقار حتى أنو أضحى من بين النقاط اليامة والمشروطة أثناء  كما     
 التفاوض مع المستثمرين الأجانب خاصة في الآونة الأخيرة.

 الأىمية العمرانية: -4.4.1

إن القيام بأي مشروع وعممية تعمير لمدينة أو حتى بناء، تستمزم توفير المجال الذي سيقام عميو    
ى تبرز الأىمية العمرانية الى وضع سياسة عمرانية تتماشى ومقاييس التييئة والتعمير حت بالإضافة

 .3لمعقار

 

 

                                                           
1
رسالة لنٌل شهادة ماستر، تخصص تسٌٌر التقنٌات  -مدٌنة المسٌلة –بوعبان فرٌدة، تسٌٌر العقار الحضري باستخدام نظم المعلومات الجغرافٌة  - 

 .14، ص2014جامعة المسٌلة  -تسٌٌر المدٌنة -الحضرٌة
2
 .15نفس المصدر، ص - 
3
، رسالة لنٌل شهادة الماجستٌر فً الهندسة -حالة مدٌنة ورقلة -مدور ٌحً، التعمٌر وآلٌات استهلاك العقار الحضري فً المدٌنة الجزائرٌة - 

 .37، ص2012المعمارٌة والعمرانٌة، تخصص المدٌنة والمجتمع والتنمٌة المستدامة، جامعة الحاج لخضر، باتنة، الجزائر
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 العقار الحضري: القوانين والانظمة المتحكمة في: ثانيا

 المتضمن الثورة الزراعية: 08/11/1971المؤرخ في  71/173الأمر رقم   -1.2

قبل الدولة الجزائرية حيث جاء لتنظيم الممكية  اصدر ىذا القانون بناءا عمى السياسة المنتيجة من   
العقارية كما ألغي جميع القوانين والأنظمة الزراعية السابقة ويعد نقطة بداية لصدور نصوص لاحقة تتعمق 

( بأن الصندوق الوطني 19بالممكية العقارية وتنظيميا عمى اساس حديثة وينص ىذا الامر في مادتو )
 1الأراضي الآتية: زراعية يتكون منلمثورة ال

 الأراضي الفلاحية البمدية. -
الاراضي الفلاحية أو ذات طبيعة فلاحية التابعة لأملاك الولاية أو الدولة بما فييا الأراضي التابعة  -

 لممؤسسات العمومية ماعدا المخصصة لمبحث أو التعميم.
 الثورة الزراعية. الأراضي الفلاحية ذات الطبيعة الفلاحية المؤممة في إطار الأمر المتضمن -
 أراضي العرش الفلاحية أو ذات الطبيعة الفلاحية. -
الطبيعة الفلاحية التي ييمميا أصحابيا بعد اختتام عمميات الثورة الاراضي الفلاحية أو ذات  -

 الزراعية.

وتجدر الملاحظة الى أن عمميات الثورة الزراعية وما ترتب عنيا من تأميم وتخصيص أراضي فلاحية     
(، بمغت مساحة الأراضي التي يشمميا 1979أدخمت في الصندوق الثورة الزراعية الى غاية سنة )

 ( مستفيدا تم تنظيميا في تعاونيات فلاحية مختمفة.95369ىكتار(، وزعت عمى ) 1733689الصندوق)

دولة وتستغل إن اليدف من وراء سن ىذا القانون كان تجميع الممكية العقارية الفلاحية لتصبح ممكا لم   
من طرف المواطنين جماعيا في إطار التعاونيات الفلاحية، ماعدا القطع الأرضية اليامشية التي لا يمكن 
استغلاليا جماعيا فتستغل بصفة فردية. ومن ثمة فإن ىذا النظام الجديد لاستغلال الأراضي، يعاكس 

يا والمتمثمة في القضاء عمى تماما الأىداف التي كان قانون سيناتوس كونسيمت يرمي الى تحقيق
نياء حالة الشيو   .2ع بتقسيم أراضي العرش بين السكانالاستغلال الجماعي للأرض وا 

                                                           
1
، الجرٌدة 1642، ص97المتضمن الثورة الزراعٌة، العدد 1971نوفمبر  08الموافق ل 1391رمضان  20المؤرخ فً  73-71قانون رقم  - 

 الرسمٌة.
2
 .54بن عٌسى فاتح توفٌق، مصدر سبق ذكره، ص - 
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 المتعمق بالاحتياطات العقارية: 20/02/1974المؤرخ في  74/26لأمر  -2.2

الذي أعطى فرصة لتحديد المحيط العمراني لمبمديات، وتأسيس وتسميم سندات ممكية تخص الأراضي    
 دمجة فيو.الم

حيث اعتبر ىذا الامر الوسيمة القانونية لتحويل الأراضي الواقعة في المدن والمناطق العمرانية أو    
القابمة لمتعمير الى البمديات من خلال دمج بعض الاراضي في احتياطاتيا العقارية مقابل تعويض تدفعو 

 تابعة لمبمدية.البمدية لممالك ويمنع المواطنون من التصرف فييا باعتبارىا 

المنصوص عمييا في المراسيم التطبيقية والمتمثمة في مسح  بالإجراءاتكما يجب عمى البمدية أن تقوم     
العقارات وتقييميا من طرف مصالح أملاك الدولة لتعويض الملاك الأصميين ثم القيام بمداولة لممجمس 

رات البمدية عمى أن يصادق الوالي عمييا الشعبي بشأن العقارات التي تم إدماجيا ضمن ممتمكات وعقا
 .1لعقاريالسمطة الوصية ثم تسجيل ىذه العقارات وشيرىا في مصمحة الشير ا باعتباره

 :نزع الممكية من أجل المنفعة العموميةبالمتعمق  76/48الامر رقم  -3.2

العمومية والتي وىو يتعمق بنزع الممكية من اجل المنفعة  1976ماي  25أصدر ىذا الأمر بتاريخ     
تعتبر طريقة استثنائية الامتلاك العقارات بالرغم من أنو يمس حقوق الممكية التي يحمييا القانون حيث 

 العامة والأساسية التي بموجبيا يتم امتلاك الأراضي. دنجد أنو قد ضبطت فيو القواع

الذي يحدد  27/04/1991المؤرخ في  91/11من القانون  35حيث الغي ىذا الامر بموجب المادة    
المؤرخ في  93/186القواعد المتعمقة بنزع الممكية من أجل المنفعة العمومية، كما صدر المرسوم رقم 

 .91/112كيفيات تطبيق القانون رقم والذي يحدد  27/07/1993

 

 

                                                           
1
 .54بن عٌسى فاتح توفٌق، مصدر سبق ذكره، ص - 
2

 .54بن عٌسى فاتح توفٌق، مصدر سبق ذكره، ص -
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برخصة البناء ورخصة المتعمق  06/02/1982المؤرخ في  82/02القانون  -4.2
 تجزئة الأراضي:

برخصة البناء  المتعمق 26/09/1975المؤرخ في  75/76جاء ىذا القانون لإلغاء الامر رقم     
ورخصة تجزئة الارض والذي يعد من أولى النصوص القانونية الجزائرية التي تنظم عمميات البناء بعد 

في الاستقلال بعد ما كانت مختمف المصالح تستند في تعامميا عمى القوانين الفرنسية المتمثمة 
بمخططات التعمير والمرسوم رقم  المتعمق 31/12/1958المؤرخ في  58/1463المرسوم رقم 

المؤرخ في  58/1466برخصة البناء والمرسوم رقم  المتعمق 31/12/1958المؤرخ في  58/1473
المتعمق بالتجزئة، وقد نص عمى أن فرض رخصة البناء يكون بشكل مسبق عمى  31/12/1958

اغبين في القيام ببناء محل أيا كان تخصيصو وكذا أشغال تغيير الواجية أو كامل الاشخاص الر 
 ىيكل البناية والزيادات في العمو والاشغال لتي ينجر عنيا باستثناء ما يمي:

أعمال البناء الواقعة في المراكز الحضرية والمجموعات السكنية التي يقل عدد سكانيا عن  -
 مبمديات.كمراكز ل المعتبرة( نسمة غير 2500)

العالية أو المناطق  القيمة الفلاحيةأعمال البناء الواقعة في المناطق الريفية غير المصنفة ضمن  -
 ذات الطابع المميز.

أعمال البناء لمسكنات الواقعة في تجزئة يختص بيا رئيس المجمس البمدي، اذ تسمح رخصة  -
 بعد الانتياء من البناء.التجزئة المسبقة بالتجزئة والبناء عمى أن تسمم رخصة البناء 

 .1ختمف الشبكات والمنشآتأشغال الترميم والأشغال الباطنية الخاصة بم -

 المتعمق بالتوجيو العقاري. 90/25القانون  -5.2

حيث أنو "  18/11/1990الموافق ل  1411صدر ىذا القانون في أول جمادي الاولى عام     
لة والجماعات والييئات العقارية وأدوات التدخل الدو يحدد القوائم التقني والنظام القانوني للأملاك 

 .2العمومية"

                                                           
1
 .55فاتح توفٌق، مصدر سبق ذكره، صبن عٌسى  - 
2
 ، الجرٌدة الرسمٌة.49المتعلق بالتهٌئة والتعمٌر، العدد  18/11/1990الموافق ل 1411المؤرخ فً أوا جمادى الاولى  90/29قانون  - 
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ييدف ىذا القانون الى تحقيق تطابق العقاري مع الأحكام الدستورية الجديدة التي تضمن حق    
الممكية والتعويض العادل والمنصف لكل العمميات، نزع الممكية لفائدة المنفعة العمومية من جية 

 والمتعمقان عمى التوالي بالبمدية والولاية. 07/04/1990الصادران بتاريخ  90/09و 90/08والقوانين 

إن الاحتكار الممنوح لمبمدية فيما يخص المعاملات العقارية في المجال الحضري بمقتضى الامر 
 .1ق بالاحتياطات العقارية قد الغيالمتعم

 :ما يميوقد حدد في ىذا القانون 

 .تصنيفات الاراضي 
 العامرة والاراضي القابمة لمتعمير. الاراضي 
 .تصنيف الاملاك العقارية 
 .طرق وأدوات تدخل الدولة والجماعات المحمية 
 .كيفيات إنجاز المعاملات العقارية 

وقد أعطى قانون التوجيو العقاري خاصة عمى مستوى المعاملات العقارية لمخواص الحرية بعدما كانت    
خلال المساىمة بعمميات  نمن التخطيط الى الانجاز ثم التسيير م الدولة ىي المسيطرة عمييا بدءا

عقارية أو بشكل  تعاونياتفي المحيط الحضري شريطة أن تكون مقننة سواء كان ذلك في شكل  التعمير
جراء جرد عام للأملاك فردي. كما ألزم البمديات بإنشاء مؤسسة عمومية لتسيير محفظتيا العقارية  وا 

 .2العقارية

 :المتعمق بالتييئة والتعمير 90/29رقم  قانون -6.2

حيث جاء  18/11/1990المتعمق بالتييئة والتعمير أصدر بتاريخ  90/29إن القانون رقم     
لتحديد النظام القانوني للأملاك العقارية بمختمف أنواعيا وكذا أدوات تدخل الجماعات المحمية 

حدد نوعية الاملاك العقارية وكيفيات استخدامات والييئات العمومية في ما يخص بتسيير العقار، كما 
 واستغلاليا.

 ولقد حرص ىذا القانون عمى ما يمي:

                                                           
1
 .53مدور ٌحً، مصدر سبق ذكره، ص - 
2
 .94عمار علوي، مصدر سبق ذكره، ص - 
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 جرد عام لكل الاملاك العقارية الواقعة اري البمدي الذي يستوجب القيام بإنشاء الفيرس العق
 عمى تراب كل بمدية.

 إعادة الاعتبار لمممكية الخاصة. 
  يصرح بو لمبمدية في إطار ىذا الجرد العام  وتسميم البمدية إلزام كل شاغل أو حائز لعقار أن

 ( وما يمييا من ىذا القانون.38لكل حائز حيازة قانونية شيادة الحيازة تطبيقا لممادة )
  المؤممة في اطار أحكام قانون  بالأراضيوضع حد نيائي لممضاربات والمنازعات المتعمق

وتسييرىا ري في اطارىا استغلال الاراضي القابمة لمتعمير الثورة الزراعية كما حدد الادوات التي يج
باعتبار ذلك من أكبر الاىتمامات المعاصرة حيث تتجمى ىذه الادوات في المخطط التوجييي 

والقواعد المنظمة لحق البناء، وقد ألزم ىذا القانون كل لمتييئة والتعمير، مخطط شغل الأراضي 
والتعمير تحت مسؤولية رئيس البمدية بشكل أداة لمتخطيط بمدية بإعداد مخطط توجييي لمتييئة 

المجالي والتسيير الحضري يحدد التوجييات الأساسية لمتييئة والتعمير في البمدية ويضبط الصيغ 
المرجعية لمخطط شغل الأراضي ويبين القطاعات المعمرة والقطاعات القابمة لمتعمير في المستقبل 

الأراضي الذي يحدد حقوق استخدام ميا أيضا بوضع مخطط لشغل وغير القابمة لمتعمير كما ألز 
ساحات الاراضي لكل قطاع، الكمية الدنيا لمبناء والقصوى المسموح بيا قواعد المظير الخارجي، الم

 .1...الخالاتفاقاتالعمومية 

 المتعمق بالأوقاف: 27/04/1991المؤرخ في  91/18قانون  -7.2

العامة لتنظيم الأملاك الوقفية وتسييرىا وحفظيا، وحمايتيا كما نصت يحدد ىذا القانون القواعد     
 اليو المادة الاولى من القانون المذكور أعلاه.

حبس العين عن التممك والتصدق  فالممك الوقفي يرجع الى أحكام الشريعة الاسلامية والوقف ىو         
الاعتباريين ويتمتع بالشخصية المعنوية  ولا بالمنع عمى الفقراء، والوقف ليس ممكا للأشخاص الطبيعيين

 وتسير الدولة عمى احترام إدارة الوقف وتنفيذه.

 كما يعرف الوقف عمى انو نوعان عام وخاص.
 وتعرف الاوقاف العامة عمى أنيا:

 الاماكن التي تقام فييا الشعائر الدينية. -

                                                           
1
 207، ص2009الاجتهاد القضائً، جامعة محمد خٌضر بسكرة، العدد السادس، أ/ عادل بن عبد الله، مجلة  - 
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 عيدة عنيا.جميع العقارات التابعة ليذه الأماكن سواء كانت متصمة بيا أو ب -
 الاملاك العقارية المعمولة وفقا والمسجمة لدى المحاكم. -
التي تظير تدريجيا بناءا عمى وثائق رسمية أو شيادات أشخاص وسكان المنطقة التي يقع  لأملاك -

 فييا العقار.
 الأوقاف الثابتة بعقود شرعية وضمت الى أملاك الدولة أو الأشخاص الطبعيين أو المعنويين. -
 لخاصة التي لم تعرف الجية المحبوس عمييا.الأوقاف ا -
 .1عمولة وقفا والموجودة خارج الوطنالاملاك والعقارات الموقوفة أو الم -
متعمق بشروط إنشاء المدن ال 08/05/2002المؤرخ في  02/08قانون رقم  -8.2

 :الجديدة

والسياسة الوطنية التي ييدف ىذا القانون الى تعريف وتحديد شروط إنشاء المدن الجديدة وتييئتيا    
 .2ج فييا مع تحديد وظائفيا وموقعياتدر 

 :تأثيره عمى العقار
ليا تتولى الدولة تكوين جزء منو أو  وعاءكل العقارات المدن الجديدة التي تتخذه المدن الجديدة  -

 كمو مما لا يطرح الطبيعة القانونية للأراضي في انجاز المشاريع.
تمام برامج  لا يجوز - لييئة المدينة الجديدة التنازل عن العقارات المكتسبة إلا بعد انجاز التييئات وا 

 المنشآت المختمفة ووضعيا قيد الاستعمال الفعمي.
لمالكي العقارات الواقعة داخل محيط المدينة الجديدة أن يشاركوا في انجاز مشاريع خاصة معرفة  -

 .3في اطار مخطط تييئة المدية الجديدة

 المتضمن القانون التوجييي لممدينة: 06/06قانون رقم  -9.2

وجاء  2006فيفري  20الموافق ل  1427محرم عام  21إن القانون التوجييي لممدينة صدر في     
لاستكمال المنظومة التشريعية الخاصة بتييئة الاقميم وذلك لمتقميل من الاختلالات في المناطق 

   ماد قواعد لتسيير المدينة إضافة الى تحديد صلاحيات الفاعمين الحضرية ومراقبة توسع المدن واعت

                                                           
1
 .59مدور ٌحً، مصدر سبق ذكره، ص - 

 
2
 .14/05/2002الصادرة بتارٌخ  34الجرٌدة الرسمٌة رقم  - 
3
 61مدور ٌحً، مصدر سبق ذكره، ص - 
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يا آخر لممدينة قميم المدينة من شأنيا أن تعطي وجودورىم وقد جاء بعدة أىداف تصب كميا عمى ا
 :1من بين ىذه الأىداف نجد ما يمي

 ئة تحديد الأحكام الخاصة الرامية الى تعريف عناصر سياسة المدينة في إطار سياسة تيي
 الاقميم وتنميتو المستدامة.

 .تقميص الفوارق بين الأحياء وترقية التماسك الاجتماعي 
 .القضاء عمى السكنات اليشة وغير الصحية 
 .تدعيم الطرق والشبكات 
 .ضمان توفير الخدمة العمومية وتعميميا 
 .حماية البيئة والوقاية من الاخطار 
  والعالمية.اندماج المدن الكبرى في الشبكات الجيوية 
 .تحقيق التنمية المستدامة 
 .ترقية الوظائف الاقتصادية لممدينة 
 .إعادة ىيكمة وتأىيل النسيج العمراني وتأىيمو 
 .المحافظة عمى المساحات العمومية والمساحات الخضراء وترقيتيا 
 .تدعيم وتطوير التجييزات الحضرية 

من خلال ما ييدف اليو القانون التوجييي لممدينة فإننا نلاحظ أنو يعزز مكانة الجماعات المحمية في    
كيفيات تسيير العقار والمحافظة عميو عمى مستوى إقميميا خاصة إذا ما طبقت الأحكام الموجودة في 

 نصوصو تطبيقا حرفيا. 

 الحضري في الجزائر: المتدخمون في تسيير العقار: ثالثا

تعاني السياسة العقارية في الجزائر من تعدد الأجيزة الرسمية المعنية التي تؤثر سمبا أو إيجابا في    
 تعاطييا مع العقار الحضري، حيث يمكن ابراز أىم المتدخمون في تسير العقار الحضري فيما يمي:

 

 
                                                           

1
 58بن عٌسى فاتح توفٌق، مصدر سبق ذكره، ص - 
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 مديرية أملاك الدولة: -1.3

ي أنشأىا المستعمر الفرنسي إبان دخولو الجزائر تعتبر مديرية أملاك الدولة من المصالح الأولى الت    
م، زمن ذلك التاريخ الى يومنا ىذا لاتزال مصالح أملاك الدولة قائمة بيذا الدور الذي 1848وتحديدا سنة 

تمعبو في تسيير العقار والاملاك الوطنية، حيث أنيا الييئة المكمفة بالحماية والمحافظة عمى أملاك الدولة 
في تحصيل الجباية المالية لمدولة أو تنفيذ  لا تنحصر، ومن ميمة إدارة أملاك الدولة  العامة والخاصة

 :1نفقات عمومية بل ترمي كذلك الى

 تنظيم وتسيير الممتمكات العمومية في ظل الشروط التي تضمن حماية حقوق الدولة. -
 السير عمى تفادي كل تصرف من شأنو المساس بالأملاك الوطنية. -
 الشكمية والموضوعية لموثائق المتعمقة بالممكية العقارية العمومية والخاصة. الشروطمراقبة  -

 البمدية:  -2.3

 ،2لمعنوية والذمة المالية المستقمةالبمدية ىي الجماعة الإقميمية القاعدية لمدولة، وتتمتع بالشخصية ا   

بعد الفترة الاستقلال، لم تضع الدولة الجزائرية قوانين خاصة ومضبوطة تنظم العقار، لكن بعد تراجع 
 74/26احتياجاتيا من الأراضي نتيجة إقامة مشاريع التنمية أو توسيع مدينة ما، صدر امر تحت رقم 

ا الأمر عمى إعطاء المتضمن قانون الاحتياطات العقارية لمبمديات واعتمد ىذ 26/02/1974المؤرخ في 
  .السمطة المطمقة لمبمديات في مجال التييئة والتعمير وذلك بالتحكم والتصرف في الأراضي الصالحة لمبناء

المؤرخ في  02والمنشور الوزاري رقم  07/01/1986المؤرخ في  86/04وقد نقل بموجب المرسوم    
ح البمديات من ىيئة البمدية عمى الاحتياطات العقارية لصال لالاختصاصات في مجا 20/09/1986

أىمية عن تمك التي تتعمق بالاحتياطات  لا تقلالوكالة العقارية المحمية لمتفرع لتنفيذ مشاريع أخرى 
المتضمن قانون  07/04/1990المؤرخ في  90/08العقارية ومن صلاحيات البمدية وذلك وفقا لقانون 

 كل الأساسية والتجييز.البمدية وذلك في مجال التييئة والتعمير والييا

                                                           
1
 .63ره، صمدور ٌحً، مصدر سبق ذك - 
2
 ، الجرٌدة الرسمٌة.2011ٌونٌو سنة  22الموافق  1432رجب عام  20ٌتعلق بالبلدٌة، مؤرخ فً  11قانون رقم  - 
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عمى البمدية التزود بكل وسائل التعمير المنصوص عمييا في القوانين والتنظيمات المعمول بيا،  إذ يتعين  
وعمى البمدية أن تتحقق من احترام تخصيصات الأراضي وقواعد استعماليا كما تسير عمى المراقبة الدائمة 

 .1قوانين والتنظيماتلمطابقة عمميات البناء لشروط المحددة في ال

 الوكالة العقارية: -3.3

ىي وكالة تساعد عمى تنفيذ البرامج التنموية في مجال الاحتياطات العقارية والسبب في ذلك تطور    
بتاريخ  86/04و  86/03رقم  التنفيذيان تحت لممر سومانالمراكز الحضرية، أنشأت طبقا 

 الوكالة العقارية الوطنية والوكالة العقارية المحمية.المذين يتعمقان عمى التوالي بإنشاء  07/11/1986

 يمي: تنحصر اختصاصات الوكالة فيما 86/04وطبقا لممرسوم 
 .تنفيذ العمميات المرتبطة بتكوين مجموع الاحتياطات العقارية تطبيقا لتوجييات مخطط التعمير 
 .تعد الممفات التقنية والادارية السابقة لقرارات برامج التييئة 
 يف من يقوم بالدراسات والأشغال بتييئة المناطق السكنية والصناعية.تكم 
  تضع تحت تصرف المتعاممين العموميين أو الخواص الأراضي التي وقع التنازل ليم عنيا بعد

 القيام بالعمميات التي تسبق ىذا التنازل.
  جودين في مناطق تساعد السمطات المحمية والمصالح المعنية في مراقبة تنفيذ المتعاممين المو

 التييئة التي تتكفل بيا الوكالة لتعميمات مخطط التييئة.
 2تسير عمى برمجة الأعمال بين المتدخمين في المناطق التي تتكفل بيا وعمى تنفيذىا. 

 مديرية الحفظ العقاري:  -4.3

التنفيذي رقم أنشئت مديرية الحفظ العقاري كييئة مستقمة عن إدارة أملاك الدولة بموجب المرسوم    
رة أملاك الدولة والحفظ والمتضمن تنظيم المصالح الخارجية لإدا 02/03/1991المؤرخ  91/65

مديرية أملاك العقاري، حيث تعمل مجمل العقود المتعمقة بالعقار المحررة من قبل الموثقين ورؤساء و 
 :3الدولة، ومن مياميا

 .إشيار جميع العقود المتعمقة بالممكية العقارية 

                                                           
1
 .64مدور ٌحً، مصدر سبق ذكره، ص - 
2
 .81بن عٌسى فاتح توفٌق، مصدر سبق ذكره، ص  - 
3
 .63مدور ٌحً، مصدر سبق ذكره، ص - 
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 .تثبيت الممكية العقارية لكل شخص 
 .إعطاء المعمومات العقارية لطالبييا 
 .تحصيل إيرادات مالية لكل عممية إشيار وتسميم المعمومات 

 مديرية مسح الاراضي: -5.3

حيث تم إنشاء  1989ديسمبر  19المؤرخ في  89/234أنشأت بموجب المرسوم التنفيذي رقم    
ة عمومية ذات الطابع اداري مكمفة بإنجاز العممية التقنية وكالة وطنية لمسح الأراضي، وىي مؤسس

 .1الرامية الى إعداد مسح الأراضي في جميع أنحاء التراب الوطني

عممية مسح الأراضي تسمح بتحديد وتعريف المساحة المادية لمعقارات وىو الأساس المادي لمممف    
 العقاري.

 لمعقارات بالنسبة لمميام القانونيةيكمف مساح الأراضي بالتعرف عمى نطاق الطبيعي 

 .2وتعريف حدود الممكية مالكييامسح الأراضي: ىو إحصاء كل الممكيات العقارية والبحث عن 

 ديوان الترقية والتسيير العقاري: -6.3

والمحدد  1982ديسمبر  25المؤرخ في  82/502أنشأ ديوان الترقية والتسيير العقاري طبقا لممرسوم    
 .3لمولايات الجزائرية وتنظيم وتسيير دواوين الترقية والتسيير العقاريلشروط خمق 

ومن ابرز مياميا تحديد عدد السكنات الواجب انجازىا، السعي لتوفير الارضية المناسبة، اختيار    
المتعامل المتقاعد )مكتب الدراسات، ومؤسسة الانجاز(، مراقبة الميام الواردة سالفا، تسميم المشروع 

 ن التسيير والبيع...الخ.وضما

 

 

 

                                                           
1
 .86ذكره، ص بن عٌسى فاتح توفٌق، مصدر سبق  - 
2
 64مدور ٌحً، مصدر سبق ذكره، ص - 
3
المحدد لشروط إنشاء مكاتب الترقٌة والتسٌٌر العقاري  25/12/1982الموافق ل  1403ربٌع الأول  09المؤرخ فً  82/502المرسوم رقم  - 

 ، الجرٌدة الرسمٌة.55فً الولاٌات وتنظٌمها، العدد



 الفصل الأول:     العقار الحضري
 

 

25 

 1:التعاونيات العقارية -7.3

العقارية والتي  التعاونياتالمتضمن  23/10/1976المؤرخ في  76/92ظيرت بموجب الامر رقم    
يعرفيا عمى أنيا شركة مدنية ىدفيا الرئيسي إنجاز مساكن شخصية وعائمية لفائدة أعضائيا، وقد حاولت 

 السمطات العمومية معالجة ىذه الظاىرة عن طريق امتلاكيا.

نايات بومع مرور الوقت تضخمت الأمور وزاد عددىا، فتغير موقف السمطات نحو الاعتراف بال   
والمتعمق بتسوية  01/08/1985المؤرخ في  85/01ن طريق تسويقيا بصدور المرسوم الوزاري الصمبة ع

 البناءات التي ظيرت قبل صدوره، عمى المستويين:

 القانوني: تسميم رخص البناء.

عادة التنظيم.  التقني: إدخال الشبكات وا 

 المرقون العقاريون: -8.3

، وتيدف 1986مارس  04المؤرخ في  86/07ون رقم الترقية العقارية في الجزائر ظيرت تبعا لمقان   
الى بناء عمارات أو مجموعة من العمارات لغرض خاص بالسكن  86/07الترقية العقارية حسب القانون 

موجية الى الاحتياجات العائمية أو الى عمى أراضي خاصة أو مكتسبة، جرداء أو مييأة وىذه المباني 
 .2ء الوعاء العقاري وتجنيد الادخارالتسجيل أو اقتنا البيع أو الكراء، ثم تنجر عمى حساب

 مكتب التوثيق:  -9.3

شيارىا      والتي يشرف عمييا موثقين يتمقون العقود بمختمف أنواعيا ويتم تحريرىا وتسجيميا وا 
 .3عمى الغير بالمحافظات العقارية، وذلك لإعطاء الصبغة الرسمية حتى تكون حجة

 

 
                                                           

1
فً مٌدان البناء ومختلف الرخص بمدٌنة قسنطٌنة، مذكرة ماجستٌر جامعة منتوري قسنطٌنة، بن حمادة عٌسى، المخالفات والممارسات  - 

 .285، ص 2009

 
2
 ، الجرٌدة الرسمٌة.10المتعلق بالترقٌة العقارٌة، العدد 04/03/1986الموافق ل  1406جمادى الأولى  23المؤرخ فً  86/07قانون  - 

 
3
 .68مدور ٌحً، مصدر سبق ذكره، ص - 
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 ن:يالمستعمم -10.3

المستعمل أو المواطن في تسيير العقار داخل المحيط الحضري إذا توفرت لو جممة من يتدخل     
الشروط والتي من خلاليا يكون لو تأثير عمى تسييره، فمن خلال ما يطمق عميو بالمشاركة الفعالة أو 

تجاه  ل معينةالمشاركة التقاربية يكون تدخل المستعمل في تسيير العقار لاتخاذ قرارات أو اختيار حمو 
 .1المشروعات التنموية

وايضا من خلال العمميات العقارية التي يقوم بيا عمى الممكية العقارية كشيادة التقسيم ورخصة التجزئة   
 أو انو يساىم في تشكيل مناطق واسعة من السكن اللاشرعي داخل أو خارج المدن.

 خلاصة الفصل:

الحضري وأنواعو وأصنافو وأىميتو مع التركيز عمى أىم القوانين بعد استعراضنا لمختمف مفاىيم العقار 
والانظمة والمتحكم فيو وسارية المفعول ومجموع المتدخمين من أجل فيم نظام سيرىا وتكوينيا من منطمق 
أن الدراسة النظرية إطار ناظم لمدراسة التطبيقية لارتباطو بالواقع والاعتماد عميو بكافة مراحل الدراسة 

 دانية.المي

 

                                                           
1
 .87بن عٌسى فاتح توفٌق، مصدر سبق ذكره، ص  - 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 مقدمة.

 أولا: مفهوم التعمير.-
 ثانيا: سياسة التعمير في الجزائر.-
 ثالثا: القوانين المتحكمة في التعمير في الجزائر.-
 رابعا: المتدخلون في التعمير في الجزائر.-
 خامسا: أزمة المدن الجزائرية.-

 خلاصة الفصل.
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 مقدمة:

 لمسياسة مباشرا تعبيرا دوما كانت التعمير أدوات خلاليا ومن الجزائر، في العمرانية ان السياسة   
 بعد أو قبل الاجتماعية، المتطمبات مواجية في السمطة واستراتيجية السائدة العامة والإيديولوجية

 .الاستقلال

العمرانية،  الظاىرة غرار عمى شكمت الجزائر في التعمير ادوات فإن  الاستعمارية؛ الفترة لطول واعتبارا
 ومع، الثمانينات نياية إلى استمرت الأوجو، متعددة إفرازات من تحممو ما كل مع وثقافيا تشريعيا إرثا

تحولا  التعمير ادوات شكمت الفترة، تمك مند الجزائري لممجتمع والاقتصادي والسياسي الاجتماعي التغير
 أىميا موضوعية، لأسباب كافية وغير ناقصة ظمات القواعد ىذه أنا  إلاا والممارسة،  المفيوم في جذريا

 الاتي والتنظيمات القوانين فعالية وعدم المفرط الدايموغرافي النمو و الريفي والنزوح الاقتصادي التاخمف
 واختلال العشوائي السكن انتشار إلى أداى الذي الأمر معيانة، لسياسة تنفيذا المجال ىذا في طبقات
 . الجزائرية المدن لجل العمراني النسيج

 تعريف التعمير:ولا: 

 الواسع بمفيومو الريفي أو الحضري المجال تنظيم فن الفرنسي: " فيو المعجم تعريف حسب   
 أرقى بموغ والمبادلات( بغرض النقل شبكات خلال من أو الترفيو أو العمل أو لمسكن بنايات )من

 1".الاجتماعية العلاقات وتحسين الاستخدامات

رف التاريخية والثقافية لمنظريات امن جية أخرى، يمكن تعريف التعمير عمى انو مجموع المع   
 2ة التنظيم وتغيير المجال الحضري.والتقنيات التي تعني بإشكالي

 
    

 

                                                           
1 - le grand dictionnaire encyclopédique Larousse, Edition, 1997. Par Yannick Herlem (ECP 

2001). Paris. 1999. 
2 - Zucchelli Alberto, introduction à l’urbanisme opérationnel et la composition urbaine, V.2 OPU, 

Alger, 1983.p.68. 
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ىو عممية اعداد التراب وتييئة المجال بشكل دقيق تشمل مختمف متطمبات الساكنة وحاجياتيا عمى    
صعيد إعداد البنايات السكنية وكذلك ما يتعمق بالمرافق الخدماتية والادارية والرياضية والثقافية 

ربائي بكات لمتطيير وربط كيوالمساحات الخضراء، وما يتعمق بالبنايات التحتية الحيوية من طرق وش
 1ومائي وشبكة لمنقل الحضري.

 عبارة عن اجراءات، توزيع النشاطات والسكان عبر المجال. التعمير ىو أن ويمكن القول

 شكال المجتمع، وىو رفع من عدد السكان داخل المدينة.اعن حركة تاريخية لتغير  وأيضا عبارة

 الحضرية.وىو تمركز مرتفع  لمسكان داخل التجمعات 

 :سياسة التعمير في الجزائر: ثانيا

 )خلال الفترة الاستعمارية(: أثناء الاستعمار مرحمة الاولىال -1.2

لقد مرت الجزائر قبل الاحتلال الفرنسي بعدة حضارات تركت بصماتيا واضحة عمى المدن،     
تواجد الفينيقي فالغزو الروماني، فالبيزنطيون. الى أن جاءت  نوتأثيرات عمى المجتمع، بداية م

، ومع نياية القرن الخامس عشر، اين ظيرت الحياة الحضرية 2الفتوحات الاسلامية ثم الحكم العثماني
 3ماعي خاصة عمى المناطق الساحمية.في الجزائر بشكل بارز. واصبح لممدينة دورىا الاجت

ثر الكبير عمى المدينة، وتحديد معالم توسعيا ونموىا ، حيث ادخل النمط وكان لمتواجد الفرنسي الأ    
عادة تشكيل بنية المدن عمى طابع اليندسة العسكرية، والتكتلات الاحتلالية   لمتلاؤمالعمراني الغربي، وا 

 4العشرين. القرن غاية إلى العسكرية، سياستو التخطيطية مع

 من توسع المدن ضمن المخططات المستقيمة والافقيةتغيرت ايضا سياستو الحضرية، حيث زاد 

 جانب إلى ، المساحات الخضراء و لمموصلات طرق إنشاء البنايات، و تنظيم و بترتيب تيتم التي    
 يحتاجيا التي الضروريات كل و العسكرية، و القطاعات الاقتصادية المشاريع و السكانية، المجمعات

                                                           
1
 .60/22/2662أحمد هرموش، الاشكاليات التي يطرحها قانون التعمير، ندوة الادارية بوجدة  - 
2
أطروحة مقدمة لنيل دكتورا الدولة في علم  -حالة مدينة قسنطينة –بوذن عبد العزيز: المشكلات الاجتماعية للنمو الحضري في الجزائر  - 

 .268، ص 2662الاجتماع التنمية، نوفمبر 
3
 .21 -26، ص 2666ير التجاني: التحضر والتهيئة العمراني في الجزائر، ديوان المطبوعات الجامعية، بن عكنون، الجزائر، البش - 
4
زريبي نذير وآخرون: البيئة العمرانية بين التخطيط والواقع، الابعاد التخطيطية و التحديات الاجتماعية، مجلة بريد المعرفة العلمية   - 

 .261(، ص 2662ورية لجامعة محمد خيضر بسكرة، الجزائر) أفريل والتقنية، مجلة د
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 "أثينا" ميثاق وفق الديمغرافي، النمو و الاقتصادي و الصناعي التقدممع  تتلاءم التي و الإنسان،
من  Cormutt "" كقانون .الدولة طرف من المعتمدة التشريعات و القوانين مختمف المدن، و لتوسع
 .م1931م الذي طبق في الجزائر العاصمة عام 1924م الى 1919

عمى  يرتكز الذيم، 1922 جانفي 05في  "دونجي" و "كروست" مخطط و القانون، خلال من و    
 من كاممة منطقة حضرية، إنشاء خلال من الواقع، في الفعمي التطبيق و التخطيط، في الشاممة، النظرة
 م.1937العاصمة في  الجزائر في أنشئت كالتي التجييزات و اليياكل جميع

 الحديث، العمراني و الحضريالتخطيط  في نجاعة أكثر قانونية، وسائل أدخموا 1950وفي أواخر 
 جميع في القطاعات، مختمف تييئة و حديثة لتجييز طرق وفق السكان لتوزيع و البناءات لتوسع

 عمى و الشاممة، الواقعية النظرة عمى يعتمد الذي  PIDالعمراني الأساسي  المخطط وفق المناطق
 بصفة السكان حاجات تمبي التي و مدروسة إحصاءات و مقاييس سنة(، وفق20عشرين) امتداد

 بو المخططات جاءت ما لتنفيذ المحمية السمطات و البمديات بو تقوم الذي التفصيل يأتي عامة، ثم
 و العمرانية، الأنسجة من أجزاءتيديم  أو ترقيتيا، و تعديميا يمكن قديمة مناطق عمى الكبرى، الشاممة
 و الجزائر، مدينة في حصل كما..الشوارع توسيع الطرق و شق و عسكرية، أو مدنية مؤسسات إنشاء

 العمراني التخطيط أدوات و آليات خلال من ىذا و مبانييا، التي دمرت تقرت مدينة و قسنطينة،
ليذه  المخصص المالي الرصيد ظل في و الأوربيين، السكان حاجات الذي يراعي الحديث،

 من الكثير و الضواحي، و كالقرى، 1 لممدن القريبة المناطق من العديد بضم قامت التي المخططات
 حول و الغربي، الطراز عمى مستوطنات عمييا ىكتار، أقاموا آلاف 7حوالي  الخصبة، الأراضي

 إيصاليا ثم حديدية، سكك و بريةال طرقاتال بشبكة ربطيا و في الجزائر العتيقة و اليامة المدن
 .فرنسا نحو تصديرىا قصد بالموانئ لتنتيي المواد الأولية بمصادر

 منطقة لكل مناطق البلاد إلى تقسيم إلى الجزائر في الحضرية السياسة عمدت لقد ىذا جانب إلى     
 : كالتالي الفرنسية السمطات تستغمو دور و وظيفة،

 وىران. قسنطينة، الجزائر، : الحواضر و المدن - أ
                                                           

1 -  Maouia Saidouni: Elements d’introduction à l'urbanisme, Histoire methodologies, Reglementation, 

Casbah editions, Alger2000, P2001- 2004 
1
 ، المعمارية الهندسة بكلية (م.ع) ماجستير رسالة بسكرة، لحالة مقارنة ميدانية دراسة :الاجتماعي السلوك و العمراني المجال :بلقاسم الذيب - 

 .28، ص 2996 قسنطينة،
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 .البميدة مميانة، بمعباس، باتنة، : المتوسطة المدن - ب
 .الإدارة و مدن لمحماية ىي و كالجمفة الساحمية و الزراعية : الصغيرة الشمال مدن - ج
  إدارة تحت المدن وضعت ىذه حيث تقرت، و بسكرة،و  الواحات و الكبير الجنوب مدن - د

     جانب إلى الساحل، مدن حظيت بيا كالتي جادة تييئة أي من خالية فرنسية، عسكرية
  محاولة مع ليا، ينتمي حضارة تقاليد و دون شعبا شعبيا من لتجعل العتيقة مدنيا إىمال
 1سكانيا. تشتيت و اليوية الوطنية لبتر الشمال عن الجنوب مناطق فصل

 فيمكن الاستعماري، العيد إبان الجزائر في استخدمت التي التعمير و التييئة أدوات عن أما   
 2:التالي النحو تمخيصيا عمى

 سنة 20 مدى عمى يمتد يذوال :العام البرنامج نظيره و :( pud )لمتعمير  التوجيهي المخطط -1
 المعني لممجال الديمغرافي النمو مع علاقتو في إحصائي منطمق من فيو المجال يتناول

 (. المناطق و النشاطات مساحة تحديد ) المجالية الاقتصادية و بالبنية كذا و بالدراسة
 تنظيم في التوجييي المخطط عمى يعتمد والذي :البمديات قبل من المنجزة التفاصيل مخطط -2

 .اللازمة بالمرافق إمدادىا مع القطاعات المعمرة
 الأحياء وتجديد المدن مراكز استعادة إلى وتيدف :الهيكمة إعادة أو التعمير مخططات -3

 .المتدىورة
 الأحياء وتجديد المدن مراكز استعادة إلى وتيدف :الهيكمة إعادة أو التعمير مخططات -4

 .المتدىورة
 عبارة الواقع في ىو والذي  (:PME) والمرافق  التحديث ومخطط الحضرية المرافق برنامج -5

 .الاقتصادية والتنمية المرافق وبرنامج التجييزميزانية  عن
 مخصصة كانت والتي :(Z.U.P)الأولوية  ذات لمتعمير المبرمجة والقطاعات التعمير برامج -6

 أولى المرافق، وكانت شبكة عمى ذلك في معتمدة التوسع ومنطق لقطاعات الضواحي
 لممستشار )نسبة  Dupondبشبكة  وتسمى 1959سنة  الجزائر في ظيرت التي "الشبكات"

 آنذاك(. البناء التقني بوزارة

                                                           
1
، رسالة لنيل شهادة ماجستير تخصص في علم -نموذجا مدينة الحروش–رياض تومي: أدوات التهيئة والتعمير وإشكالية التنمية الحضرية  - 

 .22، ص2662/2660الاجتماع الحضري، قسنطينة، 
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 تشل عقبات و تولد مشاكل أن الفرنسية الاستطانية السياسة ليذه لابد كان السنوات مرور مع و   
 الطينية، و القصديرية البيوت من كبير و عريض حزام طوق ما سرعان الذي الحضري، النسيج
 حيث الحرمان، و الفقر و البؤس من أريافيم و قراىم عانتبعدما  الجزائريين المواطنين تأوي التي
حوالي  العشش القاطنين و ساكن 18000حوالي  الطينية البيوت في السكان القاطنين عدد قدر

 1مواطن جزائري. 21000

 لممدن و الثورة التحريرية إبان الوطن، جيات كل لحق الذي لمتخريب نتيجة كمو ىذا كان و    
 معزولة مناطق في جمعيم و من السكان جباليا و الفرنسيون وأفرغ أريافيا أجلاىا التي السكنية
 ىذه فرضتيا التي الكبيرة الخارجية و الداخمية جانب اليجرة إلى الحضرية المستمزمات لأدنى تفتقر

 عدد جعل مما الأوساط، ىذه في الموت و الأمراض انتشار إلى أدى الفرنسية بدوره السياسة
 2نسمة. ملايين 3حوالي  قدر الذي السكان مجموع من %5نسبة  إلى يتقمصالسكان 

 تخدم لا حضرية فوضى وراءه تاركا عامة، العمرانية المراكز عمى السمبي الأثر لو كان ىذا كل و
 البلاد.

 :م1989 -م1962 المرحمة الثانية )بعد الاستقلال( -2.2

 الإرث أشكال من كشكل الاستقلال قبل الموجودة الأدوات عمى تميزت بالاعتماد حيث    
 أزمة مواجية العمومية السمطات خلاليا من حاولت أدوات أخرى ببروز تميزت كماالكولونيالي. 

 واليجرة الديموغرافي النمو خمفية عمى السبعينات والثمانينات، سنوات في استفحمت التي الإسكان
 التي التصنيع سياسة فإن جية أخرى، من .الداخمية السكانية والتجمعات المدن نحو الداخمية
 وأخرى مناطق صناعية إنشاء إلى الممحة الحاجة أفرزت السبعينات، بداية منذ البلاد عرفتيا

 لمجزائر، والتي الصناعية القاعدة لإرساء المدن داخل العقاري المجال توفير عمى تعمل لمنشاطات
لى الاستقلال مند البلاد اعتمدتو الذي الاشتراكي التخطيط سياسة إطار في تندرج  نياية وا 

 العامة السياسة في التوجو ليذا المباشرة الإفرازات من ىي الحضرية السياسة الثمانينات وكانت
 .لمبلاد

                                                           
1
ماجستير في علم اجتماع التنمية،  رسالة– قسنطينة لمدينة ميدانية دراسة -قسنطينة بمدينة السكن ووضعية الريفية الهجرة :بوقشور محمد - 

 .22 -20، ص2999 -2998
2
 26مرجع سبق ذكره، ص بشير التجاني:  - 
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تطبيق  ميمة ليا أوكمت التي والمؤسسات الميكانيزمات وضع في تدريجيا الدولة حيث بدأت    
 التحدي رفع أجل من والثقافي الاقتصادي الصعيد عمى ومستوياتيا أبعادىا بكل الجزائرية السياسة

 البداية فمنذ .المجتمع فئات لكل والتعميمية الصحية والخدمات المعيشة ظروف ميدان تحسين في
 وصعوبة الإمكانيات قمة رغم وعاجمة مؤقتة عمميات تنفيد الجزائر المشاكل عمى ىذه فرضت
 1وىي: السياسية الظروف

 1962. لسنة لمتجييز الأول البرنامج. 
 1963 .لسنة التنموي البرنامج 
 1964. لسنة التنموي البرنامج 
 1965 .لسنة التنموي البرنامج 

التخطيط  مرحمة لتبدأ ،المعمنة الأىداف تحقيق دون حال المرحمة ىذه ميزة التي ستقرارإاللا فترة لكن   
 :2ىي مخططات خمس الجزائر عرفت (  وقد1989الثمانينات ) نياية إلى 1967 سنة من الشامل

 مبدأ وأستيدف حرمانا أكثر لمولايات خصص(: 1969 -1967الثلاثي )  المخطط -1.2.2
       الصناعي الميدان عمى أساسي بشكل مرتكزا طقاالمن بين مختمف الجيوي التوازن
 الكمية(. الميزانية من(%60

 اللامركزية مبدأ عمى المخطط ىذا وأعتمد (:1973 -1970الأول )  الرباعي المخطط -2.2.2
 في والشروع المحروقات قطاع تأميم عمى أيضا أعتمد كما البمديات والولايات(، (التنفيذ في

 . لممؤسسات الاشتراكيوالتسيير  الزراعية الثورة تطبيق
 عمى الاستثمارات تركيز عمى واعتمد (:1977 -1974الثاني )  الرباعي المخطط -3.2.2

 القاعدية اليياكل فقطاع  15% الزراعي والقطاع  43.5%بنسبة  الصناعي الميدان
 المناطق لاستصلاح ببرنامج خاص تميز كما 22% ب الخدمات قطاع ثم   %14
قامة 1975 سنة السيبية ىذا   ليمتد ، شغل منصب 400 وتوفير الأخضر السد وا 
 .1979سنة  إلى المخطط

                                                           
1

 -  Farouk Ben attia, l’appropriation de l’espace à Alger après 1962, SNED, Alger,1978, p.09. 
2
 .02رياض تومي: مصدر سبق ذكره، ص - 
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 معالجة حول تدور ورهامح وكانت (:1984 -1980الأول )  الخماسي المخطط -4.2.2
 وتحسين لممواطنين الأساسية الاحتياجات وتوفير القطاع الاقتصادي في الاختلالات

 الأساسية. وتطبيق المدرسة الخاص بالقطاع والاىتمام والتشغيل التكوين
 أجل من أساسية توجييات عمى وارتكز (:1989 -1985الثاني )  الخماسي المخطط -5.2.2

 والري بالفلاحة والاىتمام الخارجية الكفاءات إلى المجوء من عمى التقميل الأىداف، بموغ
 نوعية وتحسين المحروقات خارج الإنتاج زيادة في وتحقيق الإنجاز وتكاليف آجال واحترام
 .الإنتاج

 منيا: نذكر الحضرية مجالاتيا تسيير في الجزائر عرفتيا التي الأدوات أىم ومن

 لتمبية أىميتيا حسب لمبمديات الدولة تغطييا مالية اعتمادات PCD  لمتنمية البمدي مخطط 
 .المختمفة لحاجيات والمرافقا
و  الكبيرة لممدن يخصص مالي باعتماد ممحق مخطط وهوPMU العمراني التحديث مخطط 

و  الأرصفة و بالطرق العمومية العمرانية مكتسباتيا صيانة و ترقية بغرض الحجم المتوسطة
 غيرىا. و الأطفال الحدائق و المنتزىات و الخضراء المساحات

كان  ىو و 1990 غاية إلى العمراني المخطط بيذا العمل استمر PUD الموجه العمراني مخطط 
 العمراني النسيج توسع الاعتبار بعين آخذا حدودىا برسم ، المتوسطة و الكبرى لممدن يوضع

 الضرورية الاحتياجات حسب مستقبلا الأرض استخدامات يحدد و المتوسط المدى مستقبلا عمى
 السكاني  لمتجمع

العمراني  مخطط يشبو ىو و 1990سنة في صلاحيتو انتيت PUP المؤقت العمراني مخطط 
الحضرية  بالمراكز خاص الأخير ىذا أن إلا وأىدافيا العمرانية التييئة أبعاد حيث من الموجو
 حضرية. شبو أو الصغيرة

 ( ZHUN ). الجديدة الحضرية السكنية المناطق 
 ( LOTISSEMENTS ).التحصيصات  
 ( ZI ). الصناعية المناطق 
 ( ZAC ). النشاطات مناطق 
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 :1990المرحمة الثالثة بعد  -3.2

 وىذه .والاجتماعية الاقتصادية بكل أبعاده الميبرالي والتوجو الكبرى التحولات بمرحمة تعرف فيي   
 بدأت البلاد، عرفتيا التي الاجتماعية والاقتصادية للأزمة نتاج ىي الجزائر تاريخ من الحاسمة المرحمة
 التحول في والحاسم الجديد المنعرج1988حيث كان اكتوبر   الثمانينات، أواسط في الأولى ملامحيا
 في ىامة تغيرات ذلك، وصاحب. الميادين مختمف في الفترة تمك منذ الجزائر عرفتو الذي الكبير
 العقارية الاحتياطاتقانون  إلغاء في تمثل خاص، بشكل الحضرية والسياسة العام الجزائري التشريع
 أدى ومنظمة،  حرة عقارية سوق إحداث عمى صراحة ينص العقاري، بالتوجيو خاص قانون وظيور
 الأمثل والمنظم الاستعمال عمى وينص ، والتعمير بالتييئة المتعمق 90/29قانون  صياغة إلى مباشرة

إلى  القانون ىذا ييدف كما ،والتعمير بالتييئة الخاصة القانونية القواعد ضمن للأراضي والعقلاني
 والمصالح الييئات مع بالتنسيق والسكانية الحضرية المجالات عبر والتعمير التييئة سياسة وضع

 .التقنية المختمفة

 دون حالت كبيرة تعقيدات أفرزت البلاد عاشتيا التي والأوضاع الحادة الأمنية الأزمة أن غير    
 حادة تبذير عمميات الفترة ىذه عنو خلال نتج مما الجديدة، العمرانية السياسة تطبيق في الاستمرار

 و المدن، في الأرض عمى المضاربة شجع الذي العقارية، الشيء الاحتياطات و الحضري، لمعقار
و  منظمة غير بطرق البيع تكثيف و العقار، سوق في الخواص دخول العشوائي بفضل التعمير انتشر

 البعدية وبالرقابة بالمدينة المتعمقة لاسيما اليامة القوانين بعض جعل مماواضحة،  غير فوضوية
 1:ييم ما وىي بالتعمير الخاصة القوانين و التنفيذية المراسيم أىم ذكر ويمكن تتأخر،
 البناء و التعمير و لمتييئة العامة القواعد يحدد 91/175رقم  تنفيذي مرسوم. 
 و التعمير و لمتييئة التوجييي المخطط إعداد إجراءات يحدد 91/177رقم  تنفيذي مرسوم 

رقم  التنفيذي بالمرسوم متمم و معدل بو، المتعمقة الوثائق ومحتوى المصادقة عميو
 .10/09/2005المؤرخ في  2005/317

 و رضيالأبشغل ة الخاص المخطط إعداد إجراءات يحدد 91/178 رقم تنفيذي مرسوم 
المؤرخ في  2005/318رقم  تنفيذي بالمرسوم معدل بو، المتعمقة محتوى الوثائق و المصادق

 .2005سبتمبر  10
                                                           

1
 .22مدور يحي: مرجع سبق ذكره، ص - 



 الفصل الثاني: التعمير في الجزائر
 

 
12 

 في المبنية البيئة و التعمير و المعمارية اليندسة لجنة يتضمن 370/ 95رقم  تنفيذي مرسوم 
 الولاية وعمميا.

 اث الثقافي.يتعمق بحماية التر  05/06/1998المؤرخ في  98/04رقم  القانون 
  الفندقة. دمحدد لقواع 06/12/1999المؤرخ في  99/01القانون رقم 
  تنميتو المستدامة.الالمتعمق بتييئة الاقميم و  24/04/2000المؤرخ في  01/02القانون 
  المتمق بحماية الساحل وتثمينو. 05/02/2002المؤرخ  02/02القانون رقم 
  يتعمق بشروط إنشاء المدن الجديدة وتييئتيا. 08/05/2002صدر في  02/08القانون رقم 
  المتعمق بالتنمية المستدامة لمسياحة. 03/01القوانين 
  لمشواطئ. السياحي الاستغلال و للاستعمال العامة القواعد يحدد 03/02القانون 
  17/02/2003في  المؤرخة و السياحية المواقع و التوسع بمناطق يتعمق 03/02القانون. 
 عن لمبحث المؤىمين الأعوان تعيين وكيفيات شروط يحدد 06/55رقم  تنفيذي مرسوم 

 المراقبة. إجراءات كذا و معاينتيما و التعمير و التييئة مجال في والتنظيم مخالفات التشريع
 و التعمير بمراقبة المكمفين بالفاعمين المتعمق 24/04/2004في  المؤرخ الوزارية التعميمة 

 .البناء
  لممدينة. التوجييي القانون المتضمن 20/02/2006المؤرخ في  06/06القانون 
  تمام البنايات مطابقة لقواعد المحدد 20/08/2008المؤرخ في  08/15القانون  انجازىا. وا 

 بارزة مكانة واحتلالو التعمير مجال أىمية عمى تعبر القوانين من الكبير الحجم و الترسانة ىذه إن   
 المجال. ليذا الدولة تولييا التي الكبرى والأىمية القوانين صدور من حيث

مخططات عمى المستوى الوطني والجيوي  إعداد شيدت فقد أما بالنسبة لأدوات التخطيط ليذه المرحمة
 و الولائي وىي كالتالي:

 (: SNATالمخطط الوطني لمتهيئة العمرانية ) -1.3.2

 تتظافر أن ينبغي و المبادئ التي التوجيات خلاليا من يحدد استراتيجية، وفق المخطط ىذا يعمل   
 و الدائمة التنمية لضرورات مراعاة و و التسيير، التييئة متدخمي مختمف بين التشاور ظل في لتحقيقو

 للأنشطة المتوازن التوزيع خلال من أقاليميا، مختمف كذلك خصوصيات و ،الوطن الضامن متطمبات
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 التنمية الاقتصادية تتظافر بواسطتيا التي الكيفية و الأساسية اليياكل تنظيم عمى و يعمل التعمير، و
 لمتراب الدائمة أجل التنمية من الحياة إطار تحسين و البيئة حماية و الثقافية، و الاجتماعية و

 1الوطني.

 : (SRATالمخطط الجهوي لمتهيئة العمرانية ) -2.3.2

 و شرح عمى ،وفق مجالو يعمل العمرانية، لمتييئة الوطني المخطط لتنفيذ استراتيجية أداة ىو    
 الأسس و القواعد بوضع العمرانية، الوطني لمتييئة بالمخطط المقررة المبادئ و التوجيات توضيح
 نظر وجية حول أو الطويل، الأمد ذات المستقبمية وجية النظر حول التشاور عمميات لنتائج

 المتوازن لمتوزيع المسطرة أىدافو خلال من الأقاليم إلى بالنسبة لكل متعامل الخاصة الالتزامات
 المناطق ذات تحدد و المييكمة، التجييزات و الأساسية اليياكل ينظم و المساكن، و توطن لأنشطةل

 متماسك إطار في العمل الاقتصادي مجال في المبادرات مختمف و ، الولايات بين الكبير التضامن
 2.الحضرية لمبنية

 (: PAWمخطط التهيئة الولائي ) -3.3.2

 اليياكل ( حركتييا و المجالات الجيوية اعتبار و المحمية لمتنمية المرجعي الإطار باعتباره   
 حسب و الأقاليم تنمية ساعد عمى الذي الطبيعي التماسك إطار تعتبر الولايات فإن الكبرى الأساسية
 بإعداد يبادر الذي SRATالجيوي  المخطط و SNATالمخطط  في المحددة المبادئ و التوجييات

 .PAW3المخطط  ىذا

 (: PACمخطط لمتهيئة البمدية ) -4.3.2

 بمختمف العمرانية، استراتيجية التييئة تحمميا التي السياسات فييا تتجمع التي البوتقة البمدية تعتبر    
 باعتبارىم المواطنين انخراط و العدالة الاجتماعية و الحياة إطار نوعية بينيا من التي و أشكاليا،
 أجل من بالبمدية، الاقتصاديين الأعوان و الولاية إدارة إلى جانب المستفيدين، و لمتنمية الصانعين

                                                           
1
 .121، ص 2666التهيئة الاقليم والبيئة، شريف رحماني: تقرير حول حالة ومستقبل البيئة الجزائرية، منشورات وزارة  - 
1
 .121مرجع سبق ذكره، صشريف رحماني:  - 
 
 
3
 .22مدور يحي: مرجع سبق ذكره، ص - 
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تقميص  و المخصصة، المساحات و لمتييئة الولائي المخطط في المقررة التوجيات التنموية تحقيق
 .1البمدي الإقميم لمجموع بالنسبة ذلك و الأرض سطح استعمالب تيتم التي الأعمال

 المخطط التوجيهي لمتهيئة والتعمير:  -5.3.2

 المجالي لمتخطيط وسيمة ىو 01/12/1990الصادر في  90/29رقم  القانون بموجب ظير    
 متجاورة بمديات عدة أو واحدة لبمدية لمتييئة العمرانية الأساسية التوجيات يحدد الحضري، والتسيير
 عدة واشتراك بمديات، عدة عبر عمرانية كمستوطنةالعمراني  النسيج كانتشار مشتركة عوامل تجمعيا
 والتجييزات اليياكل من ىاوغير  العمومية الحضري ووسائل النقل الشروب ماء أنابيب شبكة في بمديات

 التييئة تصاميم جميع الاعتبار بعين لمتييئة والتعمير التوجييي المخطط يأخذ كما الأساسية،
 المرجعية صيغة ويضبط ويحترميا شغل الأراضي مخطط توجييات عمى ويحافظ التنمية، ومخططات

حصائيات بيانية ورسوم وخرائط تقني تقرير من والتعمير لمتييئة  .2وا 

 : (pos) مخطط شغل الاراضي -6.3.2

 عمرانية وثيقة عن عبارة ىوو   1990ديسمبر  01الصادر في  90/29 رقم القانون بموجب ظير    
 حقوق كذا و بالتفصيل، القواعد العامة تحديد إلى ييدف الحضاري، المجال لتخطيط وسيمة و قانونية،
 يحدد أنو كما التعمير، و التوجييي لمتييئة المخطط توجييات بمراعاة ذلك و البناء، و الأرض استخدام

 . 3الموجودة العمرانية الأنسجة في التدخل نوع

 المدن ولتوسيع السكني المجال لإنتاج الحضري العقار لاستيلاك جديدة بسياسة الفترة ىذه تميزت وقد
 ومن أىميا:

 التجزئة:  

توجد وسيمة عمرانية اخرى تيدف الى توفير السكن الحضري الفردي المنظم والمنسجم مع النسيج     
العمراني وقد ساىم نمط التجزئة في توفير السكن الفردي بشكل ممموس إذ يشير الديوان الوطني 

                                                           
1
 .128ص مرجع سبق ذكره، شريف رحماني:  - 

 
2
 .22مدور يحي : مرجع سبق ذكره، ص  - 
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مميون وحدة سكنية في  1.5وثائقو المتعمقة بموضوع السكن عن انجاز ما يقارب للإحصائيات في 
 .1992و 1966المدة ما بين 

ما يمكن تسجيمو عن ىذه الوسيمة المعمارية ىو التأخير من طرف البمديات ووكالات العقارية في 
ب الوعي المعماري توفير اليياكل الأساسية من ماء وكيرباء وغاز، كما لوحظ في أغمب التجزئات غيا

ومخالفة كل البيوت لممقاييس والتصاميم المتفق عمييا مع مديرية البناء والتعمير والبناء الأمر الذي 
أدى الى غياب الانسجام بين البيوت المنجزة من حيث الشكل الخارجي والارتفاع وعدم احترام 

   1المساحات المخصصة لمحدائق داخل البيوت.

 المدن الجديدة: 

 تبنتيا استراتيجية وىي الساحمية، المناطق عبر خاصة السريع التحضر لمواجية وسيمةىي     
المدن  من بالقرب الضروريات و الحاجيات بجمع المجيزة المدن ىذه لإنشاء 1990عام  الحكومة

 الضغط تخفيف و الحضرية الشبكة في التوازن لتحقيق ) عنابة قسنطينة، وىران، الجزائر،( المتروبولية
 و العميا اليضاب في التنمية بعث أجل من القصديرية، و الأحياء من تعانيو ما و الكبرى المدن عن

 ىذه مثل الضخمة لإنجاز الاستثمارات إلى تحتاج ذاتيا حد في ىذا فإن الفكرة رغم و ،الجنوب
 توفر أن مخططاتيا في ما يشترط بقدر لمبشر مراقد إنشاء عمى يقتصر لا مفيوميا لأن المشاريع،

 2المختمفة لمسكان. التجييزات و الأساسية اليياكل جميع

 رخص التدخل المباشر في تغيير النسيج العمراني: 

 3:النسيج أو اليدم أو البناء بواسطة العمراني النسيج في بالتغيير مباشرة علاقة لياأىم ىذه الوثائق   

 في الييئات أو الأشخاص طرف من البناء رخصة عمى الحصول يمكن رخصة البناء: - أ
 استعماليا، أو نوعيا كان ميما الجديدة، البنايات تسيير لغرض الخاص و العام القطاعين،

 أو منو الضخمة الحيطان يبنى الذي البناء لتغيير و الموجودة البنايات لتمديد تشترط كما

                                                           
1
 26ص مدور يحي : مرجع سبق ذكره،  - 
2
 .22البشير التجاني، مرجع سبق ذكره، ص  - 
3
لبعل أمال: آلية التسيير الحضري والتنمية المحلية، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في علم الاجتماع، تخصص التنمية، حالة مدينة بسكرة،  - 

 .20م، ص 2664 -2661
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 حيث التسييج، أو لمتدعيم صمب جدار لإنجاز و العمومية، الساحة عمى المطمة الواجيات
 .التنظيم يحددىا التي الآجال و بالشروط الأشكال في تسمم و البناء رخصة تحضر

 ممكية من قطع عدة أو لاثنين تقسيم عممية لكل التجزئة رخصة تشترط رخصة التجزئة:  - ب
 في تسمم و التجزئة رخصة تحضر و موقعيا، كان ميما ممكيات عدة أو واحدة عقارية
 .التنظيم يحددىا التي الآجال و بالشروط الأشكال

 ليياا المشار المناطق في اليدم لرخصة لمبناء الجزائي أو الكمي اليدم يخضع رخصة الهدم:  - ج
 في تسمم و اليدم رخصة تحضر و الأمنية، و التقنية الشروط ذلك اقتضت كمما و سابقا

 .التنظيم يحددىا التي الآجال و بالشروط و الأشكال

 :في الجزائر المتحكمة في التعمير القوانينأهم  ثالثا:

 : 01/12/1990المؤرخ في  90/29القانون  -1.3

 وتكوين لمتعمير القابمة الأراضي إنتاج تنظيم إلى الرامية القواعد بتحديد القانون ىذا اىتم وقد    
 والفلاحة السكن وظيفة بين والموازنة للأراضي الاقتصادي التسيير إطار في المبنى وتحوير

 أساس ،عمى والتاريخي الثقافي والتراث والمناظر الطبيعية والأوساط المحيط وقاية وأيضا والصناعة،
 التي التقييد وصرامة الردعية، الوسائل وبرغم .العمرانية لمتييئة الوطنية السياسة وأىداف مبادئ احترام
 السمطات من مرأى وعمى يوميا، يتزايد حيث محدودا، يزال لا الميداني التطبيق فإن القانون، وضعيا
 1.لاحقا تعديمو إلى بالمشرع أدى لمقانون المخالفة المباني عدد البمدية،

المتعمق  90/29المعدل والمتمم لقانون  14/08/2005المؤرخ في  04/05القانون  -2.3
 بالتهيئة والتعمير:

تمام بتعديل وذلك  90/29 لمقانون والمتمم المعدل 04/05 قانون الجزائري المشرع أصدر      وا 
 لمنسيج أكثر حماية إعطاء منيا اليدف وكان السابق  القانون في مادة 14 عدلت إذ، المواد بعض

 تشوه التي المخالفات لرصد والتحري المراقبة وزيادة والتكنولوجية الطبيعية الكوارث مختمف من العمراني
 .بالتعمير المكمفين البمدية وأعوان التعمير يمفتش من كل لدور وتوضيح بتحديد وذلك المبني الإطار

                                                           
1
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 المتضمن القانون التوجيهي لممدينة: 20/02/2006المؤرخ في  06/06القانون  -3.3

 من وتسييرىا ذاتيا حد في المدن حالة وكذلك التعمير، مجال في السائدة الكبيرة الفوضى إن    
 جديدة لسياسة التأسيس الى بالجزائر دفع ما وىو الحضرية الإشكالية تعقيد من تزيد التي العوامل
 العالمية المبادئ من وأسسيا مبادئيا استوحت الاستقلال، منذ مرة لأول وذلك، 2006 العام في لممدينة
 مدني، ومجتمع وخواص عموميين الفاعمين كل بين والتشاور التنسيق " أسس عمى والقائمة الحديثة
 الثقافة، وترقية الإعلام، في والحق الجواري بالتسيير وعملا واللاتمركز، اللامركزية مبادئ ضمن

 أن إلا الراشد لمحكم والتمكين المستدامة، البشرية التنمية منظور في الاجتماعي، والإنصاف والمحافظة
لحاقيا المدينة وزارة ىيكل وتغييب القانون ىذا مراسيم صدور تأخر  ىذا تطبيق اجل البيئة، بوزارة وا 

 .1القانون

تمام انجازها: 20/07/2008المؤرخ في  08/15 القانون -4.3  يحدد قواعد البنايات وا 

تمام إنجازىا.  ييدف ىذا القانون الى تحديد قواعد مطابقة البنايات وا 

  2:وييدف عمى الخصوص، الى ما يأتي

 وضع حد لحالات عدم إنياء البنايات. -

 .صدور ىذا القانونالإنجاز قبل تحقيق مطابقة البنايات المنجزة أو التي ىي في طور  -

 تحديد شروط شغل و/ أو استغلال البنايات. -

 ترقية إطار مبنى ذي مظير جمالي ومييأ بانسجام. -

 ر.حترام آجال البناء وقواعد التعميتأسيس تدابير ردعية في مجال عدم ا -

 التعمير في الجزائر:المتدخمون في رابعا: 

 المستوى عمى أو الوطني المستوى عمى سواء المتدخمين وتعدد كثرة يعرف التعمير أن القول يمكن    
  .والتنموية والميدانية القانونية الناحية من الموضوع لأىمية ونظرا المحمي

 
                                                           

1
 .24ره، ص مدور يحي: مرجع سبق ذك - 
2
 .26م. ص2668غشت سنة  1الموافق ل 2429، الصادرة بتاريخ أول شعبان عام 44الجريدة الرسمية رقم  - 
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 1عمى المستوى المركزي: -1.4

 في يتدخل منيا البعض أن كما التعمير مخططات إعداد مرحمة أثناء متعدد إدارية سمطات تتدخل    
 التعمير. عقود

 مجال أدوات التعمير:في  -1.1.4

 والعمران السكن وزارة من كل في والمتمثمة المركزية الإدارية السمطات المرحمة ىذه خلال تتدخل    
 :خلال من وذلك المحمية بالجماعات المكمف والوزير

 ما وفق مختمفة لولايات تابع المعني التراب كان إذا والتعمير لمتييئة التوجييي المخطط إعداد 
 .28/05/1991المؤرخ في  91/177من المرسوم التنفيذي رقم  04 رقم المادة عميو نصت

 عميو نصت ما وفق مختمفة لولايات تابع المعني التراب كان إذا الأراضي شغل مخطط إعداد 
 .28/05/1991المؤرخ في  91/178من المرسوم التنفيذي رقم  04رقم  المادة

 الوزيرين نفس من مشترك بقرار والتعمير لمتييئة التوجييي المخطط عمى المصادقة خلالومن  
 طبقا مختمفة لولايات تابع المعني التراب كان إذا المعنيين الولاة أو الوالي استشارة بعد السابقين
 .28/05/1991المؤرخ في  91/177 رقم التنفيذي المرسوم من 15 رقم لممادة

 في مجال عقود التعمير: -2.1.4

 وذلك عن طريق:

 الولاة أو الوالي رأي عمى الاطلاع بعد بالتعمير المكمف الوزير قبل من التجزئة رخصة تسميم 
 من 67 لممادة طبقا الجيوية أو الوطنية المصمحة ذات المييكمة لممشاريع بالنسبة المعنيين
 .90/29 القانون

 لمتعميمة تبعا صيغو بكل مسكن 100 عددىا تفوق التي السكنية البرامج عمى وبالمصادقة 
 .17/05/2006بتاريخ  73رقم  الوزارية

 

 
                                                           

1
 .22مدور يحي: مرجع سبق ذكره، ص  - 



 الفصل الثاني: التعمير في الجزائر
 

 
42 

 عمى المستوى المحمي: -2.4
 البمدية: -1.2.4

 وأكثر اقوي تعتبر التي التعمير سياسة في ليا الأولى الأدوار الدولة أسندت فقد البمدية لأىمية نظرا    
 والمرافق الخدمات توفير في فاعل مردود من ليا لما السكان حياة في وتأثيرا التصاق الخدمات
 أدوات خلال من وذلك الحضرية البيئةرفاىية  وتحسين المعيشة إطار ترقية تضمن التي والمنشآت
 : صنفين عمى وىي والتعمير التييئة

 (.PDAUالمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ) 
 (.POSمخطط شغل الاراضي ) 
 الوكالة العقارية: -2.2.4

 بما التعمير ميدان في الحضري العقاري والتنظيم لمتسيير المحمية الوكالات اختصاصات وتنحصر    
 1:يمي

 مخططات لتوجييات تطبيقا العقارية الاحتياطات مجمع بتكوين المرتبطة العمميات تنفيذ 
 .وتعميماتيا والتوجيو التعمير

 والصناعية السكنية المناطق بتييئة والأشغال بالدراسات يقوم من تكميف. 
 التييئة مناطق في الموجودين المتعاممين مراقبة في المعنية والمصالح المحمية السمطات تساعد 

 .التييئة مخطط لتعميمات تبعا الوكالة بيا تتكفل التي
 تنفيذىا وعمى بيا تتكفل التي المناطق في المتدخمين بين الأعمال برمجة عمى تسير. 
 وذلك وتنفيذىا بإعدادىا وأدواتيا التعمير وسائل تحضير في المحمية الجماعات أجيزة تساعد 

 والمختمفة المفرزة الأراضي بترقية تقوم أن إمكانياتيا حدود وفي العامة ميمتيا إطار في
 .ذلك بترقية يقوم من تكمف ،أو المقررة والتعمير التييئة لوسائل تطبيقا الأنشطة

 مديرية التعمير والبناء: -3.2.4

 2وتتمثل فيما يمي: 1980جويمية  14 في المؤرخ المشترك الوزاري القرار بعد الييئة ىذه ظيرت    

                                                           
1
 .16 -29مدور يحي: مرجع سبق ذكره، ص  - 
2
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 أي أو العقاري التسيير و الترقية ديوان من بطمب السكن المشروع موضوع اختيار ميمة تتولى -
 .لمولاية تابعة أخرى ىيئة

 و التعمير و لمتييئة التوجييي المخطط في جاء لما طبقا لممشاريع الشاممة بالمراقبة تقوم -
 .الأرض شغل مخطط

 بطمب الخاص الممف وبتحضير لممشروع بدراسة القيام في الدراسات مكتب مع تساىم -
 .الاستثمارات

 .المشاريع إنجاز لغرض الشروط دفاتر تحضير -
 .المشاريع انجاز مراحل متابعة و دراسات -
 .البمديات مختمف عمى موزعة برنامج إعداد -
 .العمل أرباب بين بالتنسيق القيام -
 . المختمفة الشبكات و يةالخارج التييئة مشاريع عمى الإشراف -
 . لموزارة الدراسة طور في والتي المنجزة لممشاريع السنوية الحوصمة إعداد -
 . لمولاية الدراسة طور في والتي المنجزة لممشاريع الشيرية الحوصمة إعداد -

 مكتب الدراسات: -4.2.4

 سير متابعة ضمان اجل من المشروع صاحب طرف من مكمف طبيعية أو معنوية شخصية ىو    
 والوسائل التقنية والقدرات العممية التأىيل شروط فيو تتوفر أن ويجب ميام، عدة أو واحدة ميمة

 .الضرورية

 السكان: -5.2.4

يكون تدخل المستعممين في عممية التعمير وذلك عن طريق اشراكو في التخطيط العمراني وذلك      
معينة اتجاه التدخلات المبرمجة من اجل مراعاة مصالحيم، وذلك باتخاذ القرارات أو اختيار حمول 

عمى النسيج الحضري الذي يقطنونو، وعميو نجد ان السكان أو المستعممين ليم دور كبير في عممية 
 .التعمير

 ة المدن الجزائرية.أزم خامسا:

  .المستويات متعددة مجتمع أزمة الواقع في ىي الجزائرية، المدينة أزمة إن    
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 والاجتماعية، والاقتصادية السياسية الأزمات كل فيو تقاطعت الذي والحضاري الفيزيقي المجال إنيا  
 منطمق من الجزائرية المدينة بتنمية لمنيوض المحاولات فشل فيو تمثمت الذي الإطار إنيا أيضا

 سواء الملاحظة الأزمة مرحمة إلى وصمنا أننا إلا الاجتماعية، للاحتياجات الاستجابة المتواصمة
 مقاربتنا تكن لم وبالتالي ، الجزائرية المدينة خصوصية جيدا نفقو لم ناللأن والعام ربما لمخاص بالنسبة
 الوحدة إلى افتقدت بالمدينة أحيطت التي الدراسات أن بمعنىل، والتحمي من الفيم الكافي بالقدر لممدينة
 الحضرية والمشكلات الاجتماعية والحياة الحضري الواقع تحميل و في فيم المتميز الإسيام،1النظرية
 مقابل في الجانبية والتدخلات الجزئية بالحمول اتسمت ىذه الدراسات فإن ،أخرى جية من المختمفة

 ومن مظاىر ىذه الازمة ما يمي: المتغيرات الإيكولوجية، وتشابك الظواىر تعقد

 أراض اقتطعت حيث الفلاحية والأراضي المدينة محيط عبر المتوازن غير العمراني التوسع -
 من الاجتماعية الاحتياجات لمواجية صناعية ومناطق سكنية مشاريع إقامة أجل فلاحية من

 قدرت " فعمى سبيل المثال: ثانية. جية من التصنيع سياسة جية وتجسيد من والمرافق السكن
 1962بين  ما في الجزائر في العمراني التوسع اجتاحها التي الفلاحية الأراضي مساحة

 2"هكتار 150000نحو  1992و
 لإنجاز بالنسبة المثال سبيل عمى الإحصائيات دلت حيث للأراضي، المفرط الاستيلاك -

 قدرت كما الزراعية، الأراضي من ه 1500 حوالي أن سكيكدة بمدينة الصناعية المنطقة
 1985و  1967بين  ما الفترة في الحكومية السكنية إطار البرامج في المستيمكة المساحات

 .3ىكتار 25000نحو 
 الخدمات و المختمفة التقنية لمشيكات افتقارىا جانب لمنوم، إلى مراقد انيا عمى الأحياء -

 الضرورية.
 والجمالية الوظيفية الأىداف بتحقيق الكفيمة المتجانسة والعمرانية المعمارية النظرة انعدام -

 مستقبمي. بعد إطار في والخدماتية
 الفعمي الواقع عن تعبر لا أدوات عمى الأولى( السنوات خاصة ) كفاءات عمى الاعتماد -

 .الاجتماعية و السوسيوثقافية بمكوناتيا الجزائرية لممدينة

                                                           
1
 - Toufik Guerroud  , guide des PDAU et POS, édition non publié, mars 1993. P10. 
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 .والإنجاز التصميم بين الواضحة القطيعة و المدينة لواقع الشاممة النظرة غياب -
 .الكبرى لممدن بالنسبة خاصة النقل أزمة -
 .الشغل أزمة ازدياد و البطالة حجم ازدياد -
 السكانية السكنية والكثافة والتموث والتسول الفقر ظواىر نسبة ) الحضرية الحياة إطار انييار -

 .العالية(
 من المسكن شغل معدل ارتفع" حيث والطمب العرض بين التوازن اختلال بفعل السكن أزمة -

 1"1987سنة 8.5الى  1966سنة  5.15

في  العمومية السمطات فشل الواقع في تعكس الجزائرية، المدينة أزمة فييا تتجمى التي المظاىر وىذه
  .والعشوائية بالظرفية تتميز المقدمة الحمول أن جميا اتضح حيث و المناسبة، والسياسات الحمول وضع

 خلاصة الفصل:

من خلال ىذا الفصل تم التطرق لمختمف مراحل التعمير في الجزائر وذلك من أجل     
ومعرفة السياسة العمرانية التي مرت بيا المدن الجزائرية وذلك من العيد الاستعماري فيم 

الى الوقت الحالي، حيث تطرقنا الى أىم القوانين المتحكمة في سياسة التعمير في الجزائر 
المتدخمون  ىوذلك لمعرفة مدى تأثيرىا عمى المجال الحضري أو المدينة، كما تطرقنا ال

ر في الجزائر، حيث يعتبر تعدد المتدخمين في التعمير عائقا يجب تطويره في ميدان التعمي
وذلك بسبب التنويع الشديد لموظائف الاصمية ليؤلاء المتدخمين والتي قد تكون بعيدة عن 
مجال التعمير، كما تطرقنا الى أزمة المدن الجزائرية نتيجة سياسة التعمير التي باتت 

مستويات وىذا ما يعكس فشل السمطات العمومية في تتخبط في عدة مشاكل عمى كل ال
 وضع حمول سياسة مناسبة.

  

 

                                                           
1
 .20بشير التجاني: مرجع سبق ذكره، ص - 
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 :مقدمة

، وذلك نتيجة لمسياسات السابقة، إضافة من عدة مشكالأن استيلاك العقار في الجزائر لازال يعاني 
الاستيلاك المفرط لو، مما نتج عنو أزمات الى أزمة السكن الحادة التي كان ليا الدور الكبير في 

حضرية وتفشي عدة ظواىر برزت في المدن الجزائرية وبصورة كبير ومنيا السكن اللاشرعي أو غير 
القانوني، مما نتج عنو تنامي  في الاحياء المتخمفة وغير القانونية واصبح التخطيط  العشوائي السمة 

ا توازنيا عمى المستوى الوظيفي وأثر سمبا عمى البيئة العمرانية مما افقدى مدن الجزائرية لالغالبة في ا
 .الى حدوث المضاربة العقارية وغيرىا من النتائج السمبية أدىوذلك من خلال تشوه النسيج الحضري و 

 والاستهلاك المفرط للعقار: التعمير: اولا

 تحدد مخططات  وفق ضبطو عدم ولكن المدن، وتطور نمو تترجم حتمية العمراني التوسع يعتبر
 بأسعار تواجدىا أو العقارات ونفاذ لممجال عشوائي استيلاك إلى سيؤدي تجسيده وكيفية اتجاىات

 في جاء ما يراعى لم إذا خاصة مجاليا و عمرانيا الحضري المحيط عمى آثار لو فإن لذا مرتفعة جدا،
 وتشييدلمجال ا  استيلاك إلى بنا يؤدي لممدينة العمراني التوسع أن ومعوالتعمير،  التييئة مخططات
 1 .ذلك في آثار عدة جميا يظير قد فإنو الخدماتية و العامة المرافق

 عمى كذلك تنعكس التي المقاييس و الروابط و الحدود مشاكل ظيرت الكبيرة التوسعات ليذه ونتيجة
يتم  التي الطريقة أمام المخاطر الكثيرة بروز إلى بالإضافة ىذا الإدارية، و السياسية الييكمة مستوى
 بالأرض، المتصمة اليموم بعض في تشترك المدن جميع فنجد الحضرية المناطق في الأرض استخدام

 التي المساكن نقص بالمدن، المحيطة الزراعية المساحات نفاذ السيارات، من التموث و الازدحام مثل
 لا بالطبع ، و )الشرعي غير البناء( المتدىورة لممناطق السرطاني النمو و البسطاء متناول في ىي

 .2العالم أنحاء لجميع نفسيا ىي الحضري بالتخطيط الارتقاء وصفات تصمح

 3:يمي ما نجد الحضري لممجال الإنسان استغلال كثافة عن الناتجة الآثار بين ومن

                                                           
1
 .99بن عٌسى فاتح التوفٌق: مرجع سبق ذكره، ص - 
2
، ص 9006مذكرة ماجستٌر، جامعة المسٌلة،  -دراسة حالة مدٌنة بوسعادة –لمخلطً أحمد: التوسع العمرانً وأثره على تسٌٌر المدٌنة  - 

66. 
3
 .96بن عٌسى فاتح التوفٌق: مرجع سبق ذكره، ص - 
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 حساب عمى التوسع إلى يؤدي مما الأراضي أسعار وارتفاع الحضري المجال توازن اختلال 
 .الزراعية  الأراضي

 تدىور من يسيل مما الأساسية التحتية لمتجييزات تفتقر التي العشوائية الأحياء ظيور 
  .والبطالة الفقر معدلات ارتفاع و الأوضاع الصحية

 المنزلية الفضلات بسبب لمتموث واليواء المياه تعرض بسبب الحضرية البيئة تدىور 
 .السامة والغازات والدخان والصناعية

 وعدم المواصلات وسائل عمى والضغط السكان لتزايد نتيجة والطرقات الشوارع واختناق ازدحام 
 .كفايتيا

 : عوامل استهلاك العقار في الجزائر:ثانيا

 ت في ذلك أىميا:مىناك عدة عوامل ساى  

 النمو الديمغرافي: -2.1

منذ  خاصة وبصورة العشرين القرن مطمع منذ ممحوظا ديمغرافيا نموا عامة الجزائر سكان عرف لقد
 1925 سنة %1من أقل كانت التي الطبيعية الزيادة سببو كانت حيث الثانية العالمية الحرب ايةبد

 إلى 1987 سنة تعداد في ووصمت،  1960سنة %1 الى نزلت حتى 1950 سنة %2 الى فارتفعت
 نسبة واجتازت نسمةمميون  36.0 ب 2010جويمية أول في المقيمين السكان عدد وقدر ،% 3,2

 مستوى الحية تجاوز الولادات حجم أن الديمغرافية الحصيمة أظيرت حيث ، %2 عتبة الطبيعي النمو
 748 النمو الطبيعي حجم بمغ ولقد وفاة ألف 162 ارتفاعو واصل الوفيات حجم أن و ألف 900 

 ىذه أن من ، وبالرغم%2..4ب قدر طبيعي نمو نسبة يعادل ما أي 2011 سنة في نسمة ألف
 وفي ركود بداية باحتمالفإنيا تنذر   ...4سنوات في المسجل بالمستوى مقارنة مرتفعة تعتبر النسبة
 38 يقارب سوف 3013سنة في المرتقب المقيمين السكان عدد فإن النمو ىذا استقر إذا ما حالة
 1نسمة.  مميون

                                                           
- 

1
 .02، ص600، رقم9022منشورات دٌمغرافٌا الجزائر الدٌوان الوطنً  للإحصاء،  
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ىذا التزايد المفرط يعكس عدد نتائج سياسة، اقتصادية واجتماعية  وحتى عمرانية كان يمر بيا 
المجتمع الجزائري في ظل التناقضات الخطيرة التي تظير اليوم اتساع اليوة بين معدلات النمو 
الديمغرافي وتوفر الحاجات الاساسية لمحياة رغم صعوبتيا والمشاكل الخطيرة التي نجمت عن ىذا 

 1التزايد المفرط.

 النزوح الريفي: -1.1

 بعدلقد عرفت الجزائر ظاىرة اكتظاظ المدن التي تزايد عدد سكانيا بسبب النزوح الريفي حيث نجد أنو 
 المواشي وتربية الرعي وعمى بأيدييم يزرعونوما  عمى يعيشون الجزائر سكان معظم كان استقلال
 عن بحثا المدن نحو باليجرة ىذه الأرياف سكان بدأ المرحمة ىذه وفي ، ريفي مجتمع أنو بمعنى
 من زادت والتي السبعينات التصنيع خلال حركة ظيور بعد خاصة العمل أماكن وعمى سيمة معيشة
 الرفاىية لو تحقق مناسبة التي وظيفة عن بحثا المصانع إلى والمجوء الريفية اليجرة ظاىرة تفاقم

 يزال لا الذي ليذا المشكل حد وضع عمى الدولة تستطيع لم كثيرة مشاكل طرح ما وىو الجيدة والمعيشة
 الفوضوية بالبناءات تشويييا في تسببت المدن نحو الريفية اليجرة ىذه أن إذ ىذا، يومنا إلى مطروحا

 عمى العمران والتوسع مشكمة إلى أدت والتي النازحون أنشأىا التي القصديرية البيوت جانب إلى
2.الخصبة الأراضي حساب

 

  أمام الدولة أجيزة وضع قد فإنو أطرافيا و المدن مراكز نحو الأرياف سكان تدفق استمرار أن وبما
 والمرافق المياه مصادر إلى كيربائية طاقة من الخدمات و المرافق توفير أجل من شديدة ضغوط
 التييئة ببرامج إخلال الظاىرة ىذه عن ينجم كما الحضرية لمتنمية عائقا يجعميا حتما، فإنو 3الصحية
 قابمة أراضي عن البحث و الحضريالمجال استيلاك  في الزيادة إلى تؤدي المدن حيث في والتطوير
 أن نجد فإننا وليذا ليا، بديمة حمول إيجاد يتم ولم النزوح نسبة في يتم التحكم لم إذا خاصة لمتعمير
 في الأساسية العوامل من وعاملا الرئيسية الأسباب من يعد المدن وضواحييا مراكز إلى السكان نزوح

 استيلاك العقار. 

 

                                                           
1
 .68، ص9006نموذجا، ماجستٌر فً علم الاجتماع الحضري، ملٌحً نجاة: مشكلات النمو الحضري لمدٌنة عٌن ملٌلة حً رقاٌزي  - 
2
 غانٌة اٌطاحٌن: واقع الهجرة الرٌفٌة فً الجزائر وعلاقتها بالفقر والبٌئة، بحث منشور فً مجلة العلوم الاجتماعٌة الالكترونٌة. - 
3
الحضري، جامعة الحاج لخضر باتنة،  سهام وناسً: النمو الحضري ومشكلة السكن والاسكان، مذكرة ماجستٌر فً علم الاجتماع - 

 .77، ص 9009الجزائر، 
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 النشاط الاقتصادي: -2.1

بحيث  المدينة في يدور ما فيم وعمييا  يرتكز التي المحاور من رئيسيا محورا الاقتصادي الجانب يمثل
 الطمب ترفع كبير وصناعي تجاري نشاط يواكبيا والتي المرتفعة الاقتصادية النمو معدلات أن نجد

 لمقطاعين الاقتصادية الأنشطة تساىم بحيث والصناعية التجارية للأنشطة المخصصة عمى العقارات
 تمك عمييا تقام التي الأراضي استثمار خلال من لممدن المساحي الاتساع زيادة والخاص في العام

 المتوسطة. و منيا الصغيرة المؤسسات التجارية و المصانع

 عمى العمراني التوسع و الأرض استخدام في تركيز رافقيا التصنيع عمميات أن نجد الجزائر في و
 الأراضي من شاسعة مساحات كتخصيص وقانوني نظامي بشكل أحيانا الزراعية الأراضي حساب
 الطمب لتغطية جديدة سكنية مناطق وبناء ليا الضرورية الأساسية اليياكل و المصانع لإنشاء الفلاحية
 إن ثم المدن بحواف القصديرية الأحياء انتشار إلى أدى فوضوي بشكل وتارة ، عمى السكن المتزايد

 الأشغال ورشات و المنجزة المصانع في متمثمة قوية جذب عوامل أوجدت لممدن الاقتصاديةالتحولات 
 تعاني أصبحت التي النائية المناطق و الأرياف و القرى في قوية طرد عوامل بروز فيساىمت  كما
 .1المدن نحو الريفية اليجرة تحريك إلى أدى الذي التنمية الأمر مجال في ركود من

 عوامل أخرى: -3.1

خاصة  بصفة الحضري والعقار العقار استيلاك في آخر بقسط تساىم نجدىا التي العوامل بين من
 استيلاك في كبير بحد ساىمت الأخيرة الآونة في الدولة انتيجتيا التي الخوصصة سياسة أن نجد

 صناعية وحدات لإنشاء رخصة ( 1604 ) الدولة بمنح الأمر تطمب حيث جدا كبيرة العقار بصورة
.فروع الصناعية مختمف في

2 

 المجال  استيلاك في ميما وراد النقل وسائل وسرعة وتنوع وتعدد والمواصلات النقل شبكة تمعب كما
 التجارية والأنشطة والمنشآت المصانع إقامة بسبب تكون التي الطرق شق خلال من وذلك العمراني

التخطيط  انعدام ذلك إلى ضف ، العمراني التوسع حدوث إلى أدى حيث منيا بالقرب أو جوانبيا عمى

                                                           
1
 .96بشٌر التجانً، مرجع سبق ذكره، ص   - 
2
 .98بشٌر التجانً، مرجع سبق ذكره، ص  - 
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 دور إلى بالإضافة ، الزراعية الأراضي حساب عمى العقار استيلاك عمى يساعد المدن في السميم
 .المدن وخارج الضواحي في والسكن العيش رغبتيم في والمتمثل السكان في الملاحظ العامل السموكي

ومن  أنو تبين حيث العقار استيلاك في دور ليا التي الأخرى العوامل أىم من الأمني العامل ويعد
 وذلك وضواحييا المدن مراكز نحو متسارعة ريفية ىجرة ىناك كانت أنو الماضي القرن أواخر خلال
 الأراضي عمى اليد وضع إلى حتما يؤدي الذي الشيء وىو القرى و الأرياف في الأمن انعدامبسبب 
 .نازحينال طرف المعمرة من غير

 ،الحياة الطبيعية إعادة ظروف توفير عن السمطات تعجز حين اليجرة إلى فتؤدي الطبيعية الكوارث أما
عن  بحثا اليجرة إلى الأبوية بالسمطة والمتميزة الريفية الثقافة الأحيان من الكثير في تساىم كما 

الثورة  تطبيق غداة الجزائر في حدث كما اليجرة في دورا التنظيمية القضايا بعض تمعب كما الحرية،
1الزراعية

. 

العمراني  النسيج مستوى عمى الحاصمة لمتغيرات انعداميا نقل لم إن الإدارية المراقبة غياب أن كما
فسحت  الأخرى ىي العقار تسيير في المتدخمة والمصالح المحمية الجماعات طرف من الحضري

 المحرك تعتبر التي المنظمة غير الأحياء المضاربة بيا مع توسيع و الأراضي المجال لمتعدي عمى
2المدن مراكز نحو لميجرة الأساسي

. 

 .الحضري في الجزائر: أليات استهلاك العقار ثالثا

 لو تضمن وبآليات قانونية بطرق يكون فقد أشكال عدة لو الحضري المحيط داخل العقار استيلاك إن
المجال  استيلاك في كبير وبشكل بدورىا تساىم قانونية غير بطرق يكون أن إما و العقلاني الاستغلال
 الحضري:

 الآليات القانونية:  -2.2

لأدوات  لمتعمير القابمة أو العامرة الأراضي تحديد ميمة المشرع أسند الاستنزاف من العقار لحماية
 عمى لممحافظة وكثيفة رشيدة بصورة الأراضي شغل مسألة تبين التي والتعمير العمرانية التييئة

                                                           
1
 ، قسم علم الاجتماع، جامعةدكتورة، اطروحة 9008 -2988د. زوزو: الهجرة الرٌفٌة فً ظل التحولات الاجتماعٌة الجدٌدة فً الجزائر  - 

 .69، ص9008منتوري، قسنطٌنة، الجزائر، 
2
 .68بن عٌسى التوفٌق، مرجع سبق ذكره، ص - 
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 التي الأراضي لتعمير قابمة تكون ،إذ المحمية والمواقع المساحات واستصلاح وترقية الأراضي الفلاحية
 أىداف مع متلائمة تكون أو لمبمدية المعمرة الأجزاء داخل تقع التي و الحضري الاقتصاد تراعي

 .1العمرانية و التوازنات البيئية عمى المحافظة

( ومخطط شغل PDAUكل من مخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ) من خلال لكحيث تم تحديد ذ
 (.POSالاراضي )

 (:PDAUالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير ) -2.2.2

 لمتييئة الأساسية التوجيات يحدد أنو التخطيط المجالي والتسيير الحضري إذ آليات من  آلية ىو
 داخل العمرانية لا تيتم بالتييئة جديدة كوسيمة يعد أنو كما البمديات من أو مجموعة لبمدية العمرانية

 الطبيعي إطاره داخل الحضري التجمع يتناول ما بقدر فقط الحضري لمتجمع العمراني المحيط حدود
 والإقميمي المحمي المستوى عمى الموجودة الأخرى الوسط نقاط باقي وبين بينو العلاقات وينظم والبيئي
 .2الحضرية المجاورة المراكز وبين بينو الانسجام كالتناسق جوانب ويراعي

 التنمية ومخططات التييئة تصاميم جميع الاعتبار بعين والتعمير لمتييئة التوجييي المخطط يأخذ كما
من  والتعمير لمتييئة المرجعية صيغة ويضبط ويحترميا الأراضي شغل مخطط توجييات عمى ويحافظ
حصائيات بيانية ورسوم وخرائط تقني تقرير  .3وا 

 4وىو مقسم الى ربع قطاعات محددة كما يمي:

 القطاعات المعمرة: -2.2.2.2

تشغميا  التي التييئات بجميع مجيزة غير كانت إن و حتى الأراضي كل المعمرة القطاعات تشمل
مبنية  غير ولو والنشاطات التجييزات ومستحوذات بينيا، فيما فاصمة ومساحات مجتمعة بنايات

 البنايات المجتمعة. ىذه لخدمة الموجية الحضرية والغابات والحدائق الخضراء كالمساحات

 

                                                           
1
 .55، ص 9029، 6د. مزٌانً فرٌدة: دور العقار فً التنمٌة المحلٌة، مجلة دفاتر السٌاسة  والقانون العدد - 
2
 .69بن عٌسى التوفٌق، مرجع سبق ذكره، ص - 
3
 .99مدور ٌحً، مرجع سبق ذكره، ص  - 
4
 .70بن عٌسى التوفٌق، مرجع سبق ذكره، ص - 
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 القطاعات المبرمجة للتعمير: -1.2.2.2

 سنوات، وذلك ( 10 ) آفاق في والمتوسط القصير الأمدين عمى لمتعمير المخصصة القطاعات تشمل
 والتعمير. لمتييئة التوجييي المخطط في عمييا المنصوص الأولويات حسب

  :قطاعات التعمير المستقبلية -2.2.2.3

 حسب الآجال سنة ( 20 ) آفاق البعيد المدى عمى لمتعمير المخصصة الأراضي القطاعات ىذه تشمل
 قطاعات في المتواجدة الأراضي وكل والتعمير، لمتييئة التوجييي المخطط في عمييا المنصوص

 المنصوص الآجال في الارتفاق ىذا يرفع ولا البناء، بعدم للارتفاق مؤقتا خاضعة التعمير المستقبمية
 عميو. المصادق الأراضي شغل مخطط تطبيق حيز في تدخل التي بالنسبة للأراضي إلا عمييا

 التي الاستثمارات كافة المستقبمية القطاعاتبيذه  الأراضي شغل مخطط غياب حالة في تمنع كذلك
 لمبنايات الكبرى الإصلاحات أو التعديلات و لمتعمير، عمييا المنصوص الآجال اندثارىا مدة تتجاوز
 :القطاعات ىذه في يرخص أنو غير باليدم، المعنية

 الفلاحي. للاستعمال الموجية المباني وتوسيع وتعويض تجديد -
نجاز الجماعية لمتجييزات اللازمة والمنشآت البناءات -  .العمومية المصمحة ذات العمميات وا 
 طمب عمى بناء الوالي قبل من قانونابيا  والمرخص البمدية المصمحة تبررىا التي البناءات -

 من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي. معمل
 القطاعات غير القابلة للتعمير: -3.2.2.2

 ومحددة عمييا منصوصا البناء حقوق تكون أن يمكن التي القطاعات ىي لمتعمير قابمة غير القطاعات
 القطاعات. ىذه لمناطق العام الاقتصاد مع تتلاءم وبنسب بدقة

ومنو نستخمص أن مخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ىو آلية لتنظيم المجال الحضري يحافظ عمى 
 الآليات القانونية في تنظيم المجال.النسق العام لممدينة ويعتبر من اىم 
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 (:POS)مخطط شغل الاراضي   -1.2.2

تسيير المجال و  في لمتحكم يستعمل والتعمير، التييئة أدوات من أداة ىو الأرض شغل مخطط  
 يعتبر إذ المحمية، لمجماعات بالنسبة خاصة أىمية يكتسي التخطيط المجالي والتسيير الحضري، حيث

 لكل الحضري الشكل تحديد خلالو من يمكن كما، المجال تنظيم في القرار اتخاذ للامركزية أداة جيدة
 يتعمق ما في سيما لا استعماليا كيفيات تبيان وكذا الأراضي عمى البناء حقوق تنظيم من خلال منطقة
 الارتفاقات و الأراضي، بممكية المرتبطة البناء وحقوق ووجيتيا، وحجميا المرخص بيا المباني بنوع

 .1الأساسية التوجيات من غيرىا إلىبيا،  المسموح النشاطات و ، عمييا المقررة

 ومن أىدافو نجد انو يسعى الى:

 القوانين توضحو ما ضمن مجال لكل الرئيسي استخدام تحديد. 
 الأساسية اليياكل شبكات تحديد. 
 والمواصلات الطرق شبكة مخطط تحديد. 
 لمتحديث تخضع والتي المييكمة الأحياء تحديد. 
 متوسط مدى عمى الحضري النمو لتنظيم رسمية وثيقة فيو العمرانية المناطق تحديد. 
 العمومية لمتجييزات المخصصة الأماكن تحديد. 
 تجديدىا أو ترميميا و حمايتيا يجب التي والمواقع والشوارع الأحياء تحديد. 
 حمايتيا الواجب الغابات الفلاحية الأراضي تعيين. 
 البناء وأنماط والأحجام والعمو كالمساحات العمران مقياس تحديد. 
 الارتفاقات تحديد. 

أدوات التييئة والتعمير الدور الموجو ليا في مراعاة الانسجام والتناسق بين المراكز، وكذا رسم  تلعب
أفاق التوسع ومحاولة إيجاد حل لأزمة السكن وبالتالي محاولة التحكم في التوسع العمراني المنظم، 

لنظر الى أىميتيا القصوى لدى الجماعات المحمية ) البمدية( وعلاقتيا بالعقار الحضري من خلال وبا
ي المجال الحضري وعمى قانونية تساعد عمى ضبط العقار ف النصوص التشريعية فإنيا تعتبر آليات

                                                           
1
العقود والمسؤولٌة، معهد العلوم القانونٌة ، رسالة ماجستٌر فً 2990سماعٌن شامة: الادوات القانونٌة للسٌاسة العقارٌة فً الجزائر منذ - 

 .299، ص2999والادارٌة، جامعة الجزائر، 
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تقسيم دور ىام في تنظيم ومراقبة عمميات التجزئة والبناء و استغلالو بطرق عقلانية كما أن ليا 
 1العقارات وكذا المحافظة عمى الإرث العمراني والمعماري.

 الآليات غير القانونية: -1.2

 أشكال: بعدة يتم القانونية غير بالطرق الحضري المحيط داخل العقار استيلاك إن

 اليد: وضع نهب العقار عن طريق  -3.2.1

 يحتل المدن إلى الريف سكان فبنزوح الغير أراضي احتلال اليد وضع طريق عن يعني نيب عقار
وىذا  "اليد واضعي" أو المحتمين الفئة ىذه عمى ويطمق ليم مسكن لإقامة الغير أراضي السكان ىؤلاء

 .2الخواص أراضي ليشمل يمتد بل الدولة أراضي عمى مقصورا ليس الاحتلال

 الحصول في الماسة لمحاجة الناس دافع إلى يرجع الأولى بالدرجة الأراضي احتلال سبب أن ونجد
 و العمراني نمطيا في وعشوائية متخمفة مناطق إنشاء خلاليا من يتم إذ المأوى، أو السكن عمى

 المرافق كذا و المييكمة الشوارع و الخضراء لممساحات لافتقارىا تقدم أي ليا يتوقع لا المعماري بحيث
 المدينة. مستوى عمى التوازن خمق في دور ليا التجييزات التي و

 العقار باستنزاف يساىم الخواص أو لمدولة التابعة الأراضي عمى اليد وضع فإن الأساس ىذا وعمى
نشأة  عمى يساعد كما تسييره، وحتى فيو التحكم يصعب مما منظمة غير بطرق باستيلاكو وذلك

 عبئا بذلك لتصبح خدماتية وتجييزات شبكات من الحياة أساسيات فييا تنعدم التي المتخمفة المناطق
 .3الدولةعمى 

 4تجزئة أراضي الخواص: -1.1.2

تخص  التي العقارية الترقية مشاريع في لمخواص الميدان وفتح الجزائرية العقارية السوق تحرير بعد
 التحصيصات سياسة استراتيجية إلى والتوجو " وسياحية، تجارية صناعية، سكنية، مختمفة مجالات

 الطمبات خلال من الأوضاع تفاقمت بعدما السكن أزمة لحل المساعدة في ساىمت السكنية التي

                                                           
1
 .79 -72بن عٌسى التوفٌق، مرجع سبق ذكره، ص  - 
2
 .202، ص9005شباب الجامعة، طبعة  د. عبد الحمٌد أحمد رشوان: مشكلات المدٌنة، مؤسسة - 
3
 76 -79بن عٌسى التوفٌق، مرجع سبق ذكره، ص  - 
4
 .75 -74ص بن عٌسى التوفٌق، مرجع سبق ذكره،  - 
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 في الإجمالي الحصص عدد أن نجد ، الأزمة ىذه معالجة أمام الدولة وعجز عمى السكن المتزايدة
 يستدعي الذي الأمر (، وىو2..4( حصة أرضية لمسكن في سنة )924247إلى ) وصل الجزائر
 أصحاب أن نجد الجزائر تشيده الذي اليائل العمراني التوسع ومع، السكنات ىذه مجال لإنجاز توفير

 أراضييم تجزئة خلال من الحضري المحيط في العقار استنزاف في ساىموا الأراضي الخاصة ممكيات
 ودون التجزئة شيادات عمى الحصول في قانونا بو معمول ىو بما دون التقيد عرفية بعقود وبيعيا
 التوجييي )المخطط المعتمدة العمرانية المخططات في الحضرية تقسيمات الأرض حول جاء ما احترام
 و جية، من العقارية المضاربة باب فتح ما شغل الأراضي(، وىذا ومخطط التعمير و لمتييئة

 المجال الحضري من جية ثانية. استيلاك في المساىمة

 رابعا: علاقة التعمير بالعقار.

يطرحيا ىذا الارتباط من تعدد الأنظمة  تيالتعمير والعقار، والمشاكل ال ننظرا للارتباط العضوي بي
القانونية وكذلك تعقد مقتضياتيا القانونية، مع العمم أنو لا يخفى عمى احد الدور اليام الذي لعبتو 
أدوات التعمير من خلال تصاميميا في التأثير عمى العقار الحضري وفي تحديد استعمال الاراضي 

 تعير بالتعمير المتعمقة التشريعية فالنصوص قصوى،  اىمية التعمير وثائق عمى يضفي مماة لكل بمدي
 العقارية المشاكل لتصفية فعالة وسيمة التعمير ادوات تعتبر انيا حتى العقارية، لةألممس الاىتمام بالغ

 1:يمي فيما توضيح ويمكن، العالقة

 .العقارات وتقسيم والبناء التجزئة عمميات ومراقبة تنظيم 
 المجتمع حاجيات يساير متكامل نسيج خمق اجل من الارض استعمال عمميات ومراقبة تنظيم 

 المتجددة.
 .الخواص لعقارات العقارية القيمة معرفة 
 . لمعقارات المستقبمية الاستعمالات معرفة 
 . العمومية والتجييزات المرافق لإحداث التخطيط 
 . الاثري العقار عمى الحفاظ في المساىمة 
 ولمخبراء الدولة لأملاك بالنسبة )المبنية وغير المبنية (العقارات لتقييم وسمم معيار انيا كما 

 . العقار عمى الضريبة فرض في الضرائب لمديرية ومعيار العقاريين
                                                           

1
 .60مدور ٌحً: مرجع سبق ذكره، ص  - 
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 تحدد أن إمكانية في النظر : العقارية المضاربة من لمحد وسيمة التعمير وثائق تكون أن 
 خاصة دراسة خلال من وذلك قصوى وقيمة دنيا قيمة بتحديد للأراضي التجارية القيمة الوثيقة
 العقارية المضاربة ومنع أخرى دون أراضي نحو التعمير توجيو بذلك يمكن حيث وموازية
 .كافي عقاري وعاء وتوفير

 خلاصة الفصل:

المفرط لمعقار وذلك  من خلال دراستنا ليذا الفصل والذي استعرضنا فيو التوسع العمراني والاستيلاك
نتيجة السياسات السابقة ،اضافة الى حدة أزمة السكن التي كانت ىي السبب الرئيسي في الاستيلاك 
الواسع لو، مما نتج عنو عدت أزمات حضرية تفشت في المدن الجزائرية، وأن ىناك عدة عوامل 

الانشطة الاقتصادية، وبعض ساىمت في استيلاك العقار ومنيا: النزوح الريفي، النمو الديمغرافي، 
العوامل الاخرى )المراقبة الادارية، العامل الامني...الخ(، وكذا بعض الآليات التي تم بيا استغلال 
العقار واستيلاكو ساىمت في ظيور الأحياء غير المخطط وذلك عن طريق نيب العقار عن طريق 

لحصول عمى مختمف الرخص دون اوضع اليد وتجزئة الاراضي الفلاحية التابعة لمخواص وبيعيا 
القانونية، وفي الأخير تطرقنا الى علاقة التعمير بالعقار، حيث يعتبر كلاىما مشكمين معقدين وبالرغم 
من كل التشريعات والقوانين والمراسيم التي سنتيا الدولة لمتحكم فييما وتوجيييما، وقد تأثر كلاىما 

تشريعات متغيرة أثرت عمى مستوى أداء ت والتي أفرزت بالتحولات السياسية والتخطيطية التي تعاقب
  وعمى قدرة الجماعات المحمية في تثمينيا بما يخدم مصالح المدينة.
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 مقدمة:

أن ظاىرة التعمير في أي مدينة من المدن يواجو عدة عوائق سواء كانت طبيعية )جبال، وديان، ...الخ(، 
يؤدي الى تقمص أو استيلاك في العقار أو اصطناعية ) سكك حديدية، مناطق صناعية....الخ(، مما 

المراكز الحضرية، وفي دراستنا ىذه التي سوف نبرز فييا أىم  ىعمالحضري ويتسبب في زيادة الضغط 
الخصائص الجغرافية الطبيعية، السكانية، الاقتصادية والعمرانية لمدينة وادرىيو  التي تعتبر المتغيرات 

علاقة بموضوع دراستنا حيث سندرس مدى مساىمتيا في استيلاك من الاساسية لأي مجال لما ليا 
 مى مستوى المحيط الحضري وىذا لفيم العلاقة التي تربطيا بالظاىرة موضوع الدراسة.العقار الحضري ع
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I- :تقديم منطقة الدراسة 
I- 1- :موقع مدينة وادرهيو 

رىيو في الاقميم الشمالي الغربي لمجزائر، محصورة بين سيمي الشمف وغميزان، يحدىا ي اتقع بمدية واد
 من:إداريا 

 الشمال: بمدية واريزان. -
  الغرب: بمدية جديوية. -
 الشرق: بمدية المرجة سيدي عابد. -
 الجنوب: بمديتي لحلاف والولجة. -

من المساحة الاجمالية لمولاية، قدر  %2.21ما يعادل  ه 9683.86حيث تتربع عمى مساحة قدرىا 
 .(01)الصورة رقمنسمة. 64685ب  2008عدد سكانيا في احصائيات 

رىيو و وادي  رىيو فتقع في سيل الشمف المنخفض، في نقطة التقاء كلا من واديي اأما مدينة واد
 كتاره 556حيث تتربع عمى مساحة قدرىا  الشمف،

 كما ,م84إلى  م52وترتفع عن مستوى سطح البحر من  

 تتوسط مجاليا البمدي مما ساعدىا عمى احتلال موقع  

 استراتيجي بالنسبة لمشبكة العمرانية، بحيث يسيل الوصول 

 الطريق إلى إلييا من جميع مناطقيا المبعثرة، بالإضافة 

 وىران و الجزائر العاصمة تيالرابط بين ولاي 04الوطني رقم

تيارت و مستغانم في  تيالرابط بين ولاي 90المار بوسط المدينة والذي يتقاطع مع الطريق الوطني رقم  
طريق السيار )شرق غرب( المار بجانبيا في جية الشمالية وكذلك خط السكة المركز المدينة و كذلك 

 (.02 :)الصورةالحديدية الرابط بين الجزائر العاصمة و وىران.

رىيو في منطقة اتصال الغرب بالوسط، حيث تقدر المسافة ي اتكمن أىمية الموقع في وقوع مدينة واد
وتبعد عن كمم  260بـو بينيا و بين الجزائر العاصمة  ,كمم168رىيو ووىران بـ ي اوادالفاصمة بين مدينة 

 (: مدٌنة وادرهٌو01صورة)

 (: مدٌنة وادرهٌو02صورة)
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 (: صورة قدٌمة للمدٌنة03صورة)

 (: صورة قدٌمة للمدٌنة04صورة)

 وعن ولاية مستغانم كمم116وعن ولاية تيارت بـ  كمم 45بـوعن ولاية الشمف كمم  40ـولاية غميزان ب
 (01) الشكل رقم 1.كمم 100بـ

I- 2- :لمحة تاريخية عن مدينة 

تاريخ أي منطقة مرتبط ارتباطا وثيقا بموقعيا الجغرافي كما تعتبر الخمفية التاريخية عنصرا ىاما في  إن
 وذلك لما تحمل في طياتيا تطور المدن

 من صور حقيقية لنشأة المدن ومراحل نموىا وتطورىا و 

 ، وانطلاقا من ىذا المبدأ تعد مدينة وادرىيوالأصميةوظيفتيا 

 حيث تشكمت أول ،(4، 3)الصور: مدينة قديمة النشأة 

 في دوار م(1800) سنة م19القرننواة  لممدينة في بداية  

السكان المسممون لأغراض تجارية  الونشريس جنوب المدينة، أين تجمع بوجمة المتواجد حاليا في سفوح 
 سيولعمى  وزراعية، كون المنطقة تتوفر

 جد خصبة ومنبسطة وليذا أصبحت منطقة استقرار بشري  

 لموقعيا الاستراتيجي ونقطة جذب السكان. وبعد دخول نظرا

 28الاستعمار الفرنسي لمجزائر قررت السمطة الفرنسية في 

 جديد المتمثل في عين كرمان,  بإنشاء مركز تعميري  م1870 جويمية 

الموارد المائية  تحتمو المنطقة من جودة وخصوبة الأراضي و كذا توفرو نظرا لمموقع الاستراتيجي الذي 
رقعتيا نموىا واتساع  لممعمرين مما أدى إلى استقطابسطحية أو جوفية جعميا محل  سواء كانت
 2.الجغرافية

 

                                                           
1
 (.PDAU2013وادرهٌو)مرجعة المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر لمدٌنة  - 
2
 (.pdau2013مراجعة المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر ) - 
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 (: الجبال05صورة)

 (: الودٌان06صورة)

 (: السهول07صورة)

II- :الدراسة الطبيعية 
II- 1- :بأرضية منبسطة، وذلك نتيجة لوقوعيا في سيل الشمف تتميز مدينة وادرىيو  التضاريس

وتوسعيا وعدم  ىاالمنخفض عمى شكل رواق، وىي محاطة بمجموعة من التضاريس التي تعرقل نمو 
عممية التكثيف داخل النسيج الحضري مما ى بطريقة مستمرة ومنظمة والمجوء ال توسعالسماح ليا بال

 كالتالي:، وهي نفاذ احتياطاتيا العقارية الى أدى
 سمسمتين بين  منطقة وادرىيو تتموضعالجبال والهضاب:  - أ

 جبميتين الظيرة شمالا والونشريس جنوبا، ذات انحدارات لا تفوق
 مساحتيا م والتي تقدر500جباليا ارتفاع حيث لا يتجاوز 20% 
 من المساحة الاجمالية لمبمدية، حيث %46ىكتار بنسبة 504ب 
 ، 2كمم10يمتد طوليا في الجية الجنوبية من الشرق الى الغرب ب  

 م، كما تتميز بصخور جبسية 300المدينة بحوالي  وىي تبعد عن
 تعتبر من أىم محددات وتجاويف تعطيو صورة مموجة وىي بذلك

  3.(05 :)الصورة التوسع العمراني لممدينة من الجية الجنوبية 

 عمى ليمتد  بين الجبال الونشريس وادرىيو واد ينبع الوديان: - ب
 الشمالية الى الجية وصولا طول الجية الشرقية لمتجمع السكاني

 مشكلا لتوسع  الكبير خالقا بذلكالشمف  لممدينة، ليصب في واد 
 المستقبميةالتوسعات  بعين الاعتبار خلال أخذهوجب المدينة 

 4.(06)الصورة:  
 مساحتوتتربع منطقة وادرىيو عمى سيل فلاحي تقدر السهول: - ج

 في سيل الشمف مندمج، %5ىكتار وميل لا يتعدى  5993ب 
 المعروف بجودة وخصوبة أراضيو المتواجدة في الجية الشمالية 
 الشرقية والشمالية الغربية لممدينة، تمارس فيو عدة نشاطات  

 زراعة القرنون والبزلاء و حقول الزيتون في  فلاحية مثل
  الشرقية توجد حقول البرتقال الجية الغربية، أما في الجية

                                                           
3
 (.PDAU2013مرجع سبق ذكره، ) - 
4
 نفس المرجع. - 
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 (: الشعاب08صورة)

 (: سد قرقر09صورة)

 (: غابات10الصورة )

 الأراضي ىي ممك خاص جعمت و ان الممكية العقارية ليات الا
  من التوسع المنظم غير ممكن عمى حساب ىاتو الأراضي

 5.(07)الصورة:
 بالمدينة الشعاب خاصة في الجية الجنوبيةتكثر  الشعاب: - د

 أسفل جبال الونشريس ومن أىميا شعبة خرماشة وقريقرة  
 وبن زيان وىي تشكل خطر عمى المدينة في حالة سقوط 
 الأمطار الغزيرة، كما تشغل مساحة عقارية كبيرة وتتمركز

 عمى ضفافيا وتعتبر ىاتو الشعاب  الاحياء الغير المخططة 
 ائق لكن بدرجة اقل يمكن تجاوزىا بالتعامل من ضمن العو 
 قنوات ضخمة حتى تفتح مجالا لمتوسع عمى معيا باستعمال

 6(.08)الصورة:حسابيا 
II- 2-  :رىيو عمى ثاني اكبر سدي اتحتوي مدينة وادالسدود 

 الشرقية حيث في الجزائر وىو سد قرقر في الجية الجنوبية 
 مميون متر مكعب ويعد من أىم الموارد  450تبمغ سعتو  

 المائية لممدينة  وما جاورىا حيث يزود كل من غميزان وىران
 بمياه الشرب لذلك يجب مراعاة كل ىذا في تخطيط المدينة 
 من اجل تحقيق اكبر فائدة من ىاتو الثروة الوطنية  

 7.(09)الصورة والحفاظ عمييا للأجيال المستقبمية 
II-3-  :إن من اىم مميزات منطقة وادرىيو الغطاء النباتي 

 غطائيا النباتي الكثيف والمتنوع الذي يجعميا تساىم في رفع 
 الانتاج الفلاحي، خاصة فيما يخص الحمضيات والزيتون، 

 التعميرما يجعميا ثروة وطنية يجب الحفاظ عمييا وتجنب ىذا
 حسابيا واعتبارىا مجالا محميا. عمى 

 مساحتيا  تممك مدينة وادرىيو ثروة غابية تقدر: الغابات - أ
                                                           

5
 (.pdau2013مرجع سبق ذكره،) - 
6
 نفس المرجع. - 
7
 (.PDAU 2013مرجع سبق ذكره، ) - 
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 (: حقول الزٌتون11الصورة )

 سد قرقر، حيث يشكلان معا محمية بجانبالشرقية  ىكتار تتمركز في الجية الجنوبية 17ب
 الاعتبار خلال التوسعات المستقبمية بعينالتعمير عمى حسابيا ليذا وجب أخذىا  لا يمكنطبيعية 

 8.(10)الصورة: بجعميا منتزىا طبيعيا  الوسط الحضريودمجيا في 
 الخصبة  تمتاز مدينة وادرىيو بأراضيياالحقول والبساتين:  - ب

 المندمجة في سيل شمف الأسفل المعروف بجودة وخصوبة 
 أراضيو، ومناخو الذي يساعد عمى نمو الأشجار المثمرة، حيث

 الجية الغربية لممدينة وحقول البرتقال الزيتون في توجد حقول 
 في الجية الشرقية التي تمتد حتى ولاية شمف إذ تقدر المساحة 

 ىكتار، وقد ادى استغلال كل ىذه المساحات 3967المسقية ب 

         في النشاط الفلاحي الى حصر المجال الحضري لممدينة مما جعل عممية التعمير أو التوسع  

 9(.11)الصورة: شبو مستحيمة في ىاتو الجيات   

II- 4- بمناخ البحر الابيض المتوسط المعتدل شتاءا وحار جاف تتميز مدينة وادرىيو  :المناخ
 صيفا.

م خلال °45تتميز مدينة وادرىيو بدرجة حرارة متغيرة عمى طول العام وتصل احيانا الى  الحرارة:- أ
 .شيري جويمية وأوت

 

 

 

 

 

 
                                                           

8
 نفس مرجع. - 
9
 (.PDAU2013مرجع سبق ذكره، ) - 
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 .2012 درجة الحرارة خلال سنة معدل (:01جدول رقم )          

 م رارةـــدرجة الح رــــالشه م رارةـــدرجة الح هرـــــالش
  27 جويمية  09 انفيــج

  29 وتأ  10 ريــفيف
  25 سبتمبر  12 ارســم
  20 أكتوبر  15 ريلــفأ
  13 نوفمبر  19 ــــايم
  09 ديسمبر  23 وانــج

 .مصمحة الارصاد الجوية لولاية غميزان المصدر:                                           

  2012منحنى بياني يمثل التغيرات الشيرية لمعدل درجة الحرارة خلال (:02الشكل رقم)

 .من إنجاز الطالب عن مصمحة الارصاد الجوية لولاية غميزانالمصدر:                        

أن معدل درجة الحرارة خلال الفترة المدروسة لا  (02رقم ) البياني الرسم نلاحظ من خلال ملاحظة:
 م حيث يبمغ اقصى معدل خلال شيري جويمية وأوت.°30يتعدى 
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 .مم سنويا 300يقدر معدل التساقط بمدينة وادرىيو ب  التساقط:- ب

 .2012 كمية التساقط خلال: (02الجدول رقم)

 كمية التساقط ممم رــــالشه كمية التساقط ممم رـــالشه    
 03 ميةيو ـج 49 جــانفي    
 02 أوت 71 ريــفيف    
 06 سبتمبر 40 ارســم    
 10 أكتوبر 20 ريلــاف    
 29 نوفمبر 20 ـــايم    
 55 ديسمبر 07 وانــج    

 مصمحة الارصاد الجوية لولاية غميزان. المصدر:                                   

  .2012يمثل معدلات التساقط الشيرية خلال  : منحنى بياني(03الشكل رقم)

                    
 الارصاد الجوية لولاية غميزان.من انجاز الطالب عن مصمحة  المصدر:

ممم في 80لا يتعدى   نلاحظ من خلال المنحى البياني أن التساقط خلال الفترة المدروسة ملاحظة:
ممم خلال شير فيفري ثم تنخفض تدريجيا حتى تصل أدنى قيمة خلال 70الشير حيث تبمغ اقصى ذروة 

 شيري جويمية وأوت.

تتميز مدينة وادرىيو برطوبة متوسطة وترتفع في فصل الشتاء خاصة شير جانفي وتقل  الرطوبة:  - ج
 تدريجيا في الاشير الأخرى.
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تتعرض مدينة وادرىيو خلال الفترة الممتدة ما بين شيري سبتمبر وأفريل لرياح غربية  الرياح: - د
وشمالية غربية، والتي تيب في فصل الخريف والشتاء وتتميز بجمبيا لمسحب المحممة للأمطار 

م/ثا، أما الرياح الجنوبية الغربية التي تيب خلال شيري جويمية 03الى  1.8بين  وتتراوح سرعتيا ما
)الشكل  يوما 20ت تتميز بالحرارة والجفاف وتعرف برياح السيروكو ومتوسط عدد أيام ىبوبيا وأو 

 (.04رقم:

 رسم يوضح جية الرياح بالنسبة لممدينة. (:04الشكل رقم)                

 

 

 

 

 

 

 

II- 5-  :الحركة الزلزالية 

مع ولاية الشمف المعروفة بشدة حركتيا الزلزالية كزلزال الذي ضرب الولاية  بمحاذاتبما أن المنطقة 
تصميا الا ارتدادات خفيفة، الذي تسبب في خسارة مادية وبشرية إلا أن منطقة وادرىيو لم 1980في 

في غرب البلاد لذا وجب أخذ  في جدول الزلزال 02صنفت المنطقة وادرىيو في الصنف رقم 
 10الاحتياطات من خطر الزلازل عند القيام بمشاريع عمرانية مستقبمية.

 

 

                                                           
10
 (.PDAU2013سبق ذكره، )مرجع  - 
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 (: الشعاب12الصورة )
II-6- :إن موقع المدينة جبال الونشريس في منحدر  الفيضانات 

 نسبيا وكثرة الشعاب فييا عرضيا لمفيضانات عدة مرات مائل 

 كمية قدرت 2001نوفمبر 10، خاصة فيضانات (12) الصورة 

 مادية وبشرية قدر  خسائر ممم الذي نسبب في1000الأمطار ب  

 شخص، كميم من سكان الاحياء الغير مخططة  29عددىم بـ 

 11المتمركزة في الشعاب جنوب المدينة.

II- 7-  المنطقة:طبوغرافية  

تخطيط مختمف الشبكات  الارتفاعات والميول لمختمف نقاط المنطقة من اجل تسييلفي تحديد  تفيدنا
وتوزيع السكنات، فمدينة وادرىيو بيا انحدارات متباينة تساعد في تصميم الشبكات المختمفة وتعطي 

 صورة جمالية لتصميم المدينة التي يبدو في شكل تدرج ىرمي من الجنوب الى الشمال.

ي الجية م عن مستوى سطح البحر، وتقع ف250تبمغ أقصى نقطة في المنطقة  الارتفاعات:- أ
لممدينة في  م تقع في الجية الشمالية52أدنى نقطة تقدر بـ الجنوبية أسفل جبال الونشريس، أما 

 سيل شمف.

توجد بمدينة وادرىيو انحدارات متباينة من منطقة الى أخرى وتأخذ شكميا المائل من  الانحدارات:- ب
 مناطق:، والتي يمكننا تمخيصيا في أربع (05)الشكل رقم الجنوب الى الشمال

  وىو انحدار شديد جدا يخص الجية الجنوبية لممنطقة وتمثل سفوح جبال %15أكثر من :
 م من جنوب المدينة.300الونشريس التي تبعد عن المدينة 

  ىو انحدار شديد ولكنو أقل ميلا من الانحدار السابق، إذ يتواجد بشكل %15الى  %12من :
 الجنوبي لممدينة.منسجم في الجية الجنوبية لممنطقة والجزء 

  ىي تخص الجية الشمالية لممنطقة وكذا جزء كبير من المدينة.%12الى  %03من : 
  ىذا الانحدار ضعيف وىو خاص بالجية الشمالية لممدينة، أين تتواجد %03أقل من :

 الأراضي المنبسطة الخصبة.

                                                           
11
 (.PDAU2013مرجع سبق ذكره، ) - 
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III-  بالمدينة:الدراسة التحليلية لاستهلاك العقار الحضري 

من أجل معرفة الأسباب التً ساهمت فً استهلاك العقار الحضري و تقلص الحقٌبة العقارٌة لابد من 

دراسة المدٌنة دراسة دقٌقة و مفصلة وذلك بتقسٌمها إلى قطاعات وجمع مختلف المعطٌات العمرانٌة، 

 الاقتصادٌة و الخدماتٌة الخاصة بكل قطاع و تحلٌلها.

III- 1- لى قطاعات:تقسم المدينة ا 

 (: ٌمثل مركز الحضري )الحً القدٌم(.01مخطط شغل الارض ) -

(: ٌمثل حً شارة، خرماشة، بوجلة، عوامرٌة، بن زٌان )الأحٌاء 02مخطط شغل الأرض ) -

 (.العشوائٌة

(. المخطط(: ٌمثل حً بودالٌة وحً الوئام  وحً الباٌش )الأحٌاء 05مخطط شغل الارض ) -

 (.50)الشكل رقم: 
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III- 2- :تصنيف الاحياء 

خلال ىذه المرحمة صنفت الأحياء المكونة لممدينة حسب نوعية تخطيطيا و ىيكمتيا إلى أحياء مركزية 
 قديمة، أحياء مخططة، وأخرى عشوائية)غير مخططة(.

 (.01الاحياء المركزية القديمة: مخطط شغل الارض )- أ

حديدية، طريق السيار اليعتبر النواة المركزية لممدينة يحده من الشمال منطقة صناعية، خط السكة 
وأراضي فلاحية، أما من الجنوب حي الشارة، حي بوجمة، حي العوامرية، أما من الشرق سد قرقر، واد 

. حي خرماشةرىيو، حي بن زيان، منطقة النشاطات، أما من الغرب حي الوئام، حي بودالية حساني، 
 ( 06)الشكل رقم: 

 (.05الأحياء المخططة: مخطط شغل الارض ) - ب

يمثل حي بودالية حساني وحي الوئام )أحياء جديدة(، يقعان في الجية الشمالية الغربية لممدينة، يحدىا من 
، أما من 04طريق السيار، أراضي فلاحية ومن الجنوب الطريق الوطني رقم الالشمال سكة حديدية، 

 (.07)الشكل رقم ب حقول الزيتون ومن الشرق المركز الحضري. الغر 

 (.02الأحياء غير المخطط )العشوائية(: مخطط شغل الارض )  - ج

يمثل الأحياء الغير مخططة التي تقع في الجية الجنوبية لممدينة، تمتد من الشرق إلى الغرب, وتعتبر من 
ام توسعيا حيث تشغل مساحة عقارية كبيرة وبكثافة أىم المشاكل التي تعاني منيا المدينة كونيا عائقا أم

% من المساحة 36سكانية متدنية بسبب استغلال العقار بطريقة غير قانونية وغير منظمة، وتمثل نسبة 
الإجمالية لممدينة وىي كالتالي: حي الشارة، حي بوجمة، حي بن زيان، حي العوامرية، حي خرماشة. 

 (08)الشكل رقم: 
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 : سكنات جماعٌة14الصورة 

 : تجهٌزات ادارٌة15الصورة 

III- 3- :دراسة وتحميل الأحياء 
III- 3-1- حياء المركزية القديمة:للأ دراسة تحميمية 
 الاطار المبني: - أ
 توجد بالحي نوعين من السكنات، الفردية و الجماعية.السكنات:   -1

 :الحي،  يغمب ىذا النوع من السكنات عمى السكنات الفردية 
 الاستعمار و بعد بعيدة منذلأن الحي قديم يعود إلى حقبة زمنية 

 من المساحة %42الستينات و ىي وضعية حسنة حيث تمثل  
 الإجمالية لمحي و ىي بيذه النسبة تشغل مساحة عقارية كبيرة. 
 (.13)الصورة  

 :تمثل  توجد بالحي سكنات جماعية قميمة السكنات الجماعية 
 ى الأراضي من المساحة الإجمالية لمحي لأن جم 0.38%

 عمى التوسع الأفقي داخل الحي ممك لمخواص وأعتمد في تعميرىا
 .(14)الصورة الذي يستيمك العقار بشكل كبير.  

 باعتبار التجييزات عصبا محركا لممدينة فإنيا تولى  التجهيزات:  -2
 اىتماما بالغا لأنيا تعتبر مؤشرا  عمى تطور المدن و ازدىارىا 

 فكمما زادت التجييزات وتنوعت كانت المدينة أكثر حركة ونشاطا، 
 والحي القديم في مدينة وادرىيو الذي يعتبر قمبا نابضا لممدينة 

من مساحة الحي، و تنوعت ىاتو التجييزات حسب  %22يمتاز بكثرة التجييزات العمومية التي تمثل 
  .(01رقم  )الجدول استعماليا:

 المحكمة، الدائرة،  التجييزات الإدارية تتمثل في دار البمدية، مقر -
 القسم الفرعي  المواصلات، الوكالة العقارية، مركز البريد و

 الفرعي لمفلاحة، محافظة الغابات، القسم للأشغال العمومية، القسم
                                                                                             .(15)الصورة الفرعي لمري  

 لتعميم القرآن.التجييزات الدينية تتمثل في أربعة مساجد، مدرسة  -
 التجييزات التعميمية تتمثل في خمسة مدارس ابتدائية، ثلاثة  -

  أربع حضانات، مركز التكوين الميني.متوسطات، ثانويتين، 

 : سكنات فردٌة13الصورة 
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 : الطرقات17الصورة 

 : المساحات الخضراء18الصورة 

 الشباب. التجييزات الثقافية تتمثل في قاعة السنيما، دار -
 التجييزات الصحية تتمثل في مستشفى، عيادة،  -

 .ثلاثة مراكز صحية، خمسة عشر قاعة علاج لمخواص
 التجييزات الرياضية تتمثل في مركب رياضي، مسبح، -

 .(16)الصورة  ممعب بمدي.    
 

                       
 القديم المركزي : التجهيزات داخل الحي(03)جدول             

 الأمنية الرياضية الصحية الثقافية التعميمية الدينية الإدارية التجييزات
 04 03 20 02 15 05 09 العدد

 من اعداد الطالب عن المصمحة التقنية. المصدر:                                  
 الاطار غير المبني: - ب
 إن الطرقات ىي شرايين المدينة فيي من تربط بين  الطرقات:  -1

 مختمف جياتيا وتصميا ببعضيا وتسيل تنقل السكان داخل الأحياء 
 و المركز الحضري و المدينة

 بمدينة وادرىيو ىو الأكثر توفرا عمى الطرقات التي تغطي جميع 
 من مساحة الحي، تتمثل في الطريق %33جياتو تبمغ نسبتيا 
 المذان يمران بمركز 90والطريق الوطني رقم 04الوطني رقم 
 الحي شبكة  الحي وىما طريقان مييآن وبحالة جيدة، كما يتخمل 

 جزئيا وىي في حالة حسنة.من الطرق الثانوية و الثالثية المييئة 
  (.17)الصورة  

 المدينة و تعطي  : ىي الرئة التي تتنفس بياالمساحات الخضراء -2
 من كل ىذا فإن المساحات  بالرغم الراحة البصرية للإنسان، و

 من مساحة  %1.7جدا بحيث لا تتجاوز  قميمةفي الحي  الخضراء
نما ىناك عدد كبيرلا الذي الحي   من توجد بو أي حديقة كبيرة، وا 

 .(18)الصورة لعناية مستمرة. ومساحات خضراء غير مييأة و تحتاج الأشجار

 : تجهٌزات رٌاضٌة16الصورة 
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 صغيرة متبعثرة  : توجد بالحي جيوب عقاريةالمساحات الشاغرة -3 : المساحات شاغرة19الصورة 

 لمخواص وتمثللأنيا تابعة  بحيث لا يمكن استغلاليا لأي مشروع
 .(19)الصورةالحي.  من مساحة% 0.03نسبة  

 

 

 

 القديم: المركزي المقارنة بين عناصر استخدامات الأرض داخل الحي - ج

 : استخدامات الأرض داخل الحي القديم.(04)جدول

 مساحة الإطار الغير المبني)ىكتار( مساحة الإطار المبني)ىكتار( 
السكن  المساحة)هـ(

 الفردي
السكن 

 الجماعي
مساحات ال الطرقات التجييزات

 الخضراء
مساحات ال

 الشاغرة
190 80.6 0.74 42 63.4 3.3 0.06 

 .من اعداد الطالب عن القسم الفرعي لمديرية البناء و التعميرالمصدر:                   

 نسب عناصر  استخدامات الأرض داخل الحي القديم :09الشكل 

 
  من اعداد الطالب عن القسم الفرعي لمديرية البناء والتعمير. المصدر:              

43% 
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من خلال الشكل نلاحظ أن مساحة السكن الفردي ىي التي تشغل أكبر نسبة من المساحة  ملاحظة:
العقارية  لمحي في حين تكاد تنعدم المساحة الشاغرة بو نظر لأن الحي قديم و استيمكت كل المساحة 

 العقارية بو. 

 حي:سع العوائق تو  - د
 الأحياء الغير المخططة التي كانت العائق الأول والمباشر لتوسع الحي. الجهة الجنوبية: -
خط السكة الحديدية، الطريق السيار، أنبوب الغاز، أراضي فلاحية و المنطقة  :ةالجهة الشمالي -

 الصناعية.
 مجرى الواد، حي بن زيان الغير مخطط. الجهة الشرقية: -

 السكان:  - و
إن تطرقنا إلى ىذا الجانب لو أىمية بالغة في إعداد مخطط ما إذ أن الزيادة السكانية تؤثر مباشرة    

 عمى مساحة الأرضية المعدة لمبناء، إذ يجب أن تتماشى مع احتياجات الأفراد من مساكن وتجييزات،
سباب متعددة وذلك لأخر لآ قطاعخرى ومن أ ىلإن الكثافة السكانية تختمف من منطقة أمن المعموم و 

 الخ.....والخدماتيةدارية كتوفر الخدمات الصحية، التجييزات الإ
حيث  يتميز الحي بتعداد كبير لمسكان مقارنة بباقي الأحياء  لأنو ىو الحي الكبير في المدينة، ومع     

، بالإضافة إلى أن ىذا فإن كثافتو السكانية متدنية نضرا لمتوسع الأفقي الذي يستيمك العقار بصورة مفرطة
 .(03)الجدولجل سكان الحي يمارسون مياميم داخل الحي والذي يتوفر عمى مختمف الخدمات. 

 الكثافة السكانية لمحي القديم :(05)جدول
 الكثافة)ن/هكتار( عدد المساكن عدد السكان)ن( المساحة )هكتار(

190 21280 4256 112 
 .عن المصمحة التقنية الطالب من إعداد المصدر:                                                                      
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 : سكنات فردٌة20الصورة 

 : سكنات جماعٌة21الصورة

 : تجهٌزات22الصورة

III- 3- 2- حياء المخططة":دراسة تحميمية للأ 
 الإطار المبني: - أ

 السكنات:-1
 قميمة  يوجد ىذا النوع من السكنات بنسبة: السكنات الفردية 

   المساحة من %11و تشغل  من السكنات %23إذ تقدر بـ
 من  %10بـ  العقارية لحي بودالية أما في حي الوئام فتقدر      
 العقارية لمحي بسبب من المساحة %11و تشغل  السكنات      
 لمخواص الذين يفضمون ىذا النوع  الممكية العقارية التي تعود      
 في حالة جيدة وتتوفر عمى جميع المرافق. من السكن، وىي      
 (20)الصورة     
 :بما أن الحيين جديدين فإن أغمب سكناتيما ىي سكنات جماعية صممت من  السكنات الجماعية

 أكبر عدد من السكنات  أجل امتصاص أزمة السكن كونيا توفر
 و  من السكنات %77عمى مساحة عقارية صغيرة إذ تقدر بـ

 المساحة العقارية لحي بودالية أما في من %06.33تشغل 
 من  %4.66و تشغل  من السكنات %90بـ  حي الوئام فتقدر 

 (.21)الصورة العقارية لمحي.المساحة 
 
 ازدادت الحاجة إلى المزيد من التجييزات : التجهيزات -2

 مركز والضغط الذي شيدهبالمدينة بفعل التطور المشيود 
 وكان لمحيينفع المسيرين إلى السعي لتوفيرىا، المدينة د 
 حيث بمغت نسبة  الجديدين حصة كبيرة في ىاتو المشاريع، 

 %27الإجمالية لحي بودالية و من المساحة%23التجييزات 
  (.22)الصورة من المساحة الإجمالية لحي الوئام.  
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 : الطرقات23الصورة 

 : المساحات الخضراء24الصورة 

 الحيين الجديدين.: التجهيزات داخل (06)جدول
التجهيز     

 الحي   
 الأمنية الرياضية الصحية الثقافية التعميمية الدينية الإدارية

بودالية 
 حساني

02 02 05 / 02 03 01 

 01 02 01 01 04 01 / الوئام
 : من إعداد الطالب عن المصمحة التقنية المصدر                                                     

 
 

 الإطار غير المبني: - ب
 لانتظام  يتميز الحيين بسيولة الحركة بيما نظرا: لطرقاتا  -1

 في إنجازىا حيث طرقيما و اتساعيا مع مراعاة المعايير الدولية
 الإجمالية لكل حي تنقسم بين  من المساحة %50تشغل نسبة  

 (.23)الصورة سيارات و طرق. مييأة، مواقفأرصفة 
 
 
 العناصر تعد المساحات الخضراء من المساحات الخضراء:  -2

 توفرىا بصورة كافية المكونة لممجال الحضري و التي يجب 
 لتحقيق الراحة النفسية للأفراد، وبالنسبة لمحيين الجديدين فقد 
  %11من المساحة الإجمالية لحي بودالية و  %6بمغت نسبتيا  

 لممساحات من المساحة الإجمالية لحي الوئام وىي أكبر نسبة
 الخضراء في المدينة و ذلك لاحتوائو عمى حديقة تستوجب  

 . ( 24)الصورةالاىتمام والعناية بيا. 
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 الجديدة  تخطيط الأحياء: تم التركيز في المساحات الشاغرة -3 : المساحات الشاغرة25الصورة 
 و تجنب استيلاكو، عمى  استغلال  العقار  بطريقة عقلانية

 من  %0.04حيث قدرت نسبة المساحات الشاغرة بـ  
 من المســاحة %3.66بودالية و  المســاحة الإجمالية لحي

 .(25)الصورة الإجمالية لحي الوئام. 
 
 
 

 الحيين الجديدين:مقارنة بين عناصر استخدامات الأرض داخل  - ج
 عناصر استخدامات الأرض داخل الحيين الجديدين: (07)جدول

 مساحة الإطار غير المبني)ىكتار( مساحة الإطار المبني)ىكتار( 
السكن  (هالمساحة) الحي

 الفردي
السكن 

 الجماعي
مساحات  الطرقات التجهيزات

 الخضراء
مساحات 
 الشاغرة

 0.03 4.10 34.42 16 6.1 7.5 68.3 بودالية 
 1.10 3.50 15.10 8.2 1.4 0.8 30.0 الوئام

 1.13 7.60 49.52 24.2 7.5 8.3 98.3 المجموع
 من إعداد الطالب عن مديرية البناء و التعمير المصدر:                                                

  نسب عناصر استخدامات الأرض داخل الحيين الجديدين  :10الشكل

 
 من إعداد الطالب عن مديرية البناء و التعمير المصدر:                               
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والتجييزات ىي الأكثر نسبة في الحيين عمى حد سواء  تنلاحظ من خلال الشكل أن الطرقا :ملاحظة
والمساحات الشاغرة ىي الأقل نسبة لأن الحيين مخططين تم بناؤىما لتخفيف الضغط عمى المركز 

 الحضري بينما جاءت النسب الأخرى متمايزة. 
 نفس مخطط شغل الأرض فإن ليما نفس العوائق. بباعتبار أن الحيين يمثلا  عوائق التوسع: -د 

 : حقول الزيتون.الجهة الغربية -
 خط السكة الحديدية، الطريق السيار، أنبوب الغاز، أراضي فلاحية. :ةالجهة الشمالي -
 وحي خرماشة الغير مخطط.  90الطريق الوطني رقم  الجهة الجنوبية: -

ن/ىكتار في حي 115المتدنية حيث قدرت بـ   يمتاز الحيان الجديدان بكثافتيما السكانية السكان: - ه
(، فبالرغم من اعتمادىما عمى التوسع العمودي 06ن/ىكتار في حي الوئام )الجدول90بودالية و 

الذي يوفر أكبر عدد من السكنات في مساحة عقارية صغيرة إلى أن المساحة المخصصة لمسكنات 
 ستغلال الغير عقلاني لمعقار.وىذا راجع إلى الا قميمة مقارنة بالاستخدامات الأخرى

 الكثافة السكانية لمحيين الجديدين. :(09)جدول                    
 الأحياء المساحة)هكتار( السكان)ن( عدد الكثافة)ن/هكتار( عدد المساكن

 بودالية  68.3 7854 115 1570

 الوئام 30 2700 90 540

 المجموع 98.3 10554 107 2110

 من إعداد الطالب عن المصمحة التقنية  المصدر:                                                    

نلاحظ من خلال الجدول أن الكثافة السكانية لكلا الحيين مرتفعة جدا مع وجود فارق بسيط  ملاحظة:
 بينيما إذ أن الكثافة في حي بودالية أكبر من حي الوئام. 
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 : السكنات الفردٌة26الصورة 

 : التجهٌزات27الصورة 

III- 3-3- :)دراسة تحميمية للأحياء العشوائية ) غير المخططة 
 الاطار المبني: - أ
 فردية تم بناؤىا كميا سكنات العشوائيةالأحياء  السكنات الفردية:   -1

 بطريقة غير قانونية وغير منظمة مما نتج عنو نزيف حاد في  
 % من 25العقار الحضري، حيث تتمثل في حي الشارة نسبة 

  % 20.7في حي خرماشة و  %23و  المساحة الإجمالية لمحي
  في حي %26في حي العوامرية، و %20.4و  في حي بوجمة

 ورديئة من إن معظم السكنات في حالة سيئة موبالرغ بن زيان،
 ومعرضة لمخطر وذلك لتواجدىا في الشعاب إلى انو يوجد بعض  

 (26)الصورةالسكنات في حالة حسنة يتجاوز عموىا  الطابقين. 
 عمى التوسع تعتمد الأحياء العشوائية في توسعيا التجهيزات:   -2

 مما سبب  نفاذهوبالتالي  الأفقي الذي يستيمك العقار بصورة كبيرة،
 مشكمة في إيجاد مساحات مخصصة لمتجييزات العمومية و نظرا

 ىاتو الأحياء فقد تم توفير بعض التجييزات وذلك في لكثرة سكان

 محاولة لتخفيف الأزمة عمييا، و برغم من ذلك لا تزال ىاتو الأحياء    

 بحاجة إلى الكثير من التجييزات الميمة، بمغت نسبة التجييزات بيا   

 من حي خرماشة، و %10من مساحة حي الشارة، و  3.73%  

 (.27)الصورةمن حي بن زيان.  %02من حي العوامرية،  %0.2من حي بوجمة،  0.4% 

 .العشوائيةالتجهيزات داخل الأحياء  :(09)جدول
التجييزات   

 الحي   
 الأمنية الرياضية الصحية الثقافية التعميمية الدينية الإدارية

 01 01 01 / 01 01 / الشارة
 / / 01 / 01 01 01 خرماشة
 01 / 01 / / 01 / العوامرية

 / / / / / 01 / بوجمة
 01 / / / / 01 / بن زيان

 .عن المصمحة التقنية الطالبمن إعداد  المصدر:                                                                
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 : الطرقات28الصورة

 :المساحات الخضراء29الصورة 

 : المساحات الشاغرة30الصورة 

 المبني:الاطار غير  - ب
 متداخمة مما أغمب سكنات الأحياء الغير مخططة الطرقات:  -1

 أنتج شبكة من الطرق الممتوية لأنيا غير مخططة مسبقا و  
 ممرات ترابية وبعض الطرق الغير المييأة  إنما ىي عبارة عن

 حي من %16من مساحة حي الشارة و  %15.5 وتمثل
 من حي عوامرية، %04من حي بوجمة،   %10خرماشة،  

 خلال ىاتو النسب يتبين لنا منمن حي بن زيان، و  4.2%       

  أن مساحة الطرقات قميمة جدا مما يصعب التنقل داخل الحي.      

 (28)الصورة      

 فإنيا تخمو عشوائية ءبما أن الأحياالمساحات الخضراء:  -2
 تحتوي عمى مجموعة من أنيا غيرمن المساحات الخضراء  
 من  %1.1حياء بغرسيا، تمثل الا سكان التي قام الأشجار 

  من %0.9 من حي خرماشة، %02الشارة و  حي مساحة
  من %0.1عوامرية،  من حي  %0.2بوجمة،   حي

 (.29)الصورةحي بن زيان. 
 
 الشاغرة  من المساحاتيوجد الكثير  المساحات الشاغرة:  -3

 العشوائية لأنيا تستغل  يمكن استغلاليا داخل الأحياء التي
 من  %54مراعاة العواقب و تمثل  العقار بطريقة جائرة دون

  %67.9من حي خرماشة،  %49الشارة و  مساحة حي
 من  %73.1من حي عوامرية، %69.8من حي بوجمة،  

 ف مساحة ىاتو حي بن زيان. مما يظير لنا أن أكثر من نص
 الأحياء ىي مساحة شاغرة و يجب استغلاليا من اجل ربح 

 (30)الصورةالعقار. 
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 مخططة:المقارنة بين عناصر استخدامات الأرض داخل الأحياء الغير  - ج

 : عناصر استخدامات الأرض داخل الأحياء الغير مخططة(09)جدول          

   المبني)هكتار(الإطار  الإطار غير المبني)هكتار(

المساحات 
 الشاغرة

المساحات 
 الخضراء

مساحة 
 الطرقات

مساحة 
 التجهيزات

مساحة 
المساكن 
 الفردية

المساحة 
 الإجمالية

 الأحياء

 شارة 50,03 12,60 1,90 3,80 0,60 27,33
 بوجمة 42,00 8,70 1,20 4,20 0,40 28,50
 بن زيان 49,00 10,10 1,09 2,10 0,50 36,60
 عوامرية 38,13 7,80 0,10 3,60 0,09 26,50
 خرماشة 23,14 5,40 2,40 3,90 0,50 10,90

 المجموع 202,3 44,60 6,69 17,60 2,09 129,83
 من إعداد الطالب عن مديرية البناء و التعمير. المصدر:                                                             

 .استخدامات الأرض داخل الأحياء الغير مخططةنسب عناصر   :11الشكل 

 
 .عن مديرية البناء و التعمير الطالب: من إعداد المصدر                                        

من خلال الشكل نلاحظ أن المساحة الشاغرة ىي التي تميز ىاتو الأحياء حيث تتراوح نسبيا  ملاحظة:
في حي بن زيان لأن السكنات الفردية موزعة بطريقة غير منظمة،  %74في حي خرماشة و %48بين 

 كذلك قمة التجييزات  في حين تنعدم السكنات الجماعية بيا.
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 ة العقارية لهذه الاحياء:ينوع الممك - د

أما فيما يخص الممكية العقارية للأحياء غير المخططة والتي تتمثل في حي الشارة، حي بن زيان، حي 
 .رية وحي خرماشة فيي ممك لمدولةبوجمة، حي العوام

رىيو عدد سكانيا القميل ي امخططة بمدينة وادالإن من أبرز مميزات الأحياء الغير  السكان: - ه
ىكتار  202.3ساكن مقارنة مع المساحة العقارية التي يشغميا و التي تقدر بـ 9100الذي يقدر بـ

ن/ىكتار، وىذا راجع للاستغلال المفرط 45مما تسبب في تدني كثافتيا السكانية التي قدرت بـ
 (09)الجدول لمعقار. 

 بالأحياء الغير مخططة: الكثافة السكانية (11)جدول               
 الأحياء        المساحة)هكتار(        عدد السكان)ن( الكثافة)ن/هكتار(         عدد المساكن    

 شارة         50,03 2901 58 483
 بوجمة         42 1722 41 287
 بن زيان       49, 1911 39 318
 عوامرية        38,13 1525 40 254
 خرماشة        23,14 1041 45 173
 المجموع        202,3 9100 45 1515

 من إعداد الطالب عن المصمحة التقنية. المصدر:                                                

نلاحظ من خلال الجدول أن الكثافة السكانية لياتو الأحياء متقاربة حيث تقدر كثافة حي شارة  ملاحظة:
ىي الأكبر من باقي الأحياء الأخرى لأنو أول حي غير مخطط في المدينة وقريب من ن/ىكتار و 58بـ

 المركز الحضري، عكس الأحياء الأخرى.

III- 4- :دراسـة استخدام الأرض بالمدينة 
 مـقارنة بين مـختمف مـعامـلات اسـتـهلاك الأرض : - أ

حساب المعاملات التي اعتمد اعتمادا عمى القوانين والأسس المعتمدة عند برمجة أي مشروع تم        
عمييا عند تخطيط أحياء مدينة وادرىيو حسب وظيفة كل جزء من أجزائيا ) سكن، تجييز، طرق،...الخ ( 
وذلك لمعرفة العناصر التي استيمكت أكبر قدر من الأرض العقارية في كل صنف عمى حدى ثم مقارنتيا 

 .لتحدد في الأخير الأحياء التي تعاني من فوضى عقارية
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 الأسـس والمعايير الـتي اعتـمدنا عميـها لحـساب المعـاملات: -
 Cosمعـامل شغـل الأرض 

Cos=sp/sfr   
. : المساحة المسقوفة   SP عمما أن:        

: المساحة العقارية.  Sfr                
 Ces معامـل أخـذ الأرض 

Ces=sb/sfr 
المساحة المخصصة لمبنايات.:  sb عمما أن:       

           Sfr .المساحة العقارية : 
 معامـل التجهـيزاتCOeq 

Coeq=Seq/Sfr 
 مساحة التجييزات. :Seqعمما أن: 
           Sfr: .المساحة العقارية 

 معامـل الطرقـاتCOv 
COV=Sv /Sfr 

 مساحة الطرقات.  :Sv    عمما أن
            Sfr:              .المساحة العقارية 

  المساحـات الخضـراءمعامـلCOev  
Coev=Sev/ Sfr 

 : مساحة المساحات الخضراء. sevعمما أن: 
          Sfr: المساحة العقارية. 

 مـقارنة بين مـختمف مـعامـلات اسـتـهلاك الأرض داخل الحي القديم:  -1
 : نتائج حساب معاملات استهلاك الأرض داخل الحي القديم(12)جدول

 المعاملات  
 الحي

 شغل معامل
 الأرض

 

 معامل أخذ
 الأرض

 معامل
 التجييزات

 معامل
 الطرقات

 معامل
 المساحات

 الخضراء 

 معامل
 المساحات
 الشاغرة

 0.0003 0.017 0.33 0.22 0.42 1.29 المركز القديم

 من إعداد الطالب عن القسم الفرعي لمديرية البناء و التعمير. المصدر:                       
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 مـقارنة بين معاملات استهلاك الأرض داخل الحي القديم.: 12الشكل

 
 : من إعداد الطالب عن مديرية البناء و التعمير .المصدر                                           

 من خلال الشكل نلاحظ ما يمي:
 عدد وىذا راجع لارتفاع  1.29معامل شغل الأرض في المركز القديم مرتفع جدا حيث يقدر بـ

 الطوابق و استغلال مساحة عقارية كبيرة في السكن.
  وىذا لكون الحي قديم 0.42معامل أخذ الأرض ىو الأخر مرتفع في المركز القديم فقد بمغ ،

 وجل سكناتو سكنات فردية استيمكت مساحة عقارية كبيرة.
 معامل التجييزات  بالرغم من أن أغمب التجييزات الموجودة بالمدينة توجد بالمركز القديم إلى أن

 ، وىذا لأن ىاتو التجييزات لا تشغل مساحة عقارية كبيرة. 0.22غير مرتفع حيث يقدر بـ
 في المركز القديم و ىو منخفض لأن معظم طرقات الحي ثالثية لم  0.33معامل الطرقات يقدر بـ

 يحترم في إنشائيا معايير التصميم.
 وىذا لاستغلال 0.017خفض جدا حيث يقدر بـمعامل المساحات الخضراء في المركز القديم من ،

 جل المساحات العقارية في البناء و إىمال المساحات الخضراء التي تشغل مساحة عقارية قميمة.
 وىذا لأن الحي 0.0003معامل المساحات الشاغرة في المركز القديم يكاد ينعدم، حيث يقدر بـ ،

 رة.قديم يعاني من الاكتظاظ ولا توجد بو مساحات شاغ
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 مـقارنة بين مـختمف مـعامـلات اسـتـهلاك الأرض داخل الاحياء المخطط:  -2
 .المخطط: نتائج حساب معاملات استهلاك الأرض داخل الاحياء (13)جدول

 المعاملات    
 الحي

 معامل شغل
 الأرض

 

 معامل أخذ
 الأرض

 معامل
 التجييزات

 معامل
 الطرقات

 معامل
 المساحات

 الخضراء 

 معامل
 المساحات

 الشاغرة 
 0.0004 0.060 0.503 0.23 0.199 0.77 بودالية حساني

 0.0360 0.116 0.503 0.27 0.073 0.63 الوئام
 من إعداد الطالب عن مديرية البناء و التعمير.  المصدر:                                                          

 الاحياء المخططمـقارنة بين معاملات استهلاك الأرض داخل : 13الشكل

 
  .عن مديرية البناء و التعمير الطالب: من إعداد المصدر                                           

 من خلال الشكل نلاحظ ما يمي:

 معامل  إن استحواذ الاحياء المخطط عمى عدد كبير من السكنات الجماعية أدى إلى ارتفاع في
 في حي الوئام.  0.63في حي بودالية و 0.77شغل الأرض والمقدر بـ 

  وىو بذلك منخفض، لأن أغمب سكنات  0.199و 0.073معامل أخذ الأرض محصور ما بين
 الحيين سكنات جماعية ولا تستيمك مساحة عقارية. 

  شآ عمى أساس وىو منخفض، لأن ىذه الاحياء أن 0.27و0.23معامل التجييزات يتراوح ما بين
 سكني بحيث لا يحتويان إلا عمى التجييزات الضرورية.                 

 وىو كبير بالنسبة لممعاملات الأخرى لأن ىذه الاحياء تتوفر 0.503معامل الطرقات يقدربـ ،
 عمى شبكة طرق معتبر ة مطابقة لممعايير.
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 بيما صغير وىو محصور ما  رغم أن الاحياء ذات نشأة جديدة إلا أن معامل مساحات الخضراء
 لأن المساحات الخضراء في ىذه الاحياء غير كافية.  0.116و 0.06بين 

  فإن المساحات الشاغرة بيما تكاد تنعدم و ذلك لأن العقار أستغل  ةجديد ان ىذه الاحياءباعتبار
 0.0004بطريقة عقلانية  و منظمة وىذا ما يظيره معامل المساحات الشاغرة المحصور ما بين 

 .0.036و
 

 مـقارنة بين مـختمف مـعامـلات اسـتـهلاك الأرض داخل الأحياء العشوائية:  -3
 : نتائج حساب معاملات استهلاك الأرض داخل الأحياء العشوائية.(14) جدول

 المعاملات  
 الحي

 معامل شغل
 الأرض

 

 معامل أخذ
 الأرض

 معامل
 التجهيزات

 معامل
 الطرقات

 معامل
 المساحات

 الخضراء 

 معامل
المساحات               

 الشاغرة
 0.55 0.011 0.07 0.037 0.25 0.50 شارة

 0.68 0.009 0.01 0.028 0.21 0.41 بوجمة
 0.75 0.010 0.04 0.022 0.21 0.41 بن زيان
 0.69 0.002 0.09 0.002 0.20 0.40 عوامرية
 0.47 0.021 0.17 0.103 0.23 0.46 خرماشة

  من إعداد الطالب عن مديرية البناء و التعمير.المصدر:                                                            

 .مـقارنة بين معاملات استهلاك الأرض داخل الأحياء العشوائية: 14الشكل         

 
  عن مديرية البناء و التعمير. من إعداد الطالبالمصدر:                                            
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 من خلال الشكل نلاحظ ما يمي:

  وىو صغير جدا لأن  0.5و  0.4محصور بين  العشوائيةمعامل شغل الأرض في الأحياء
 طابقين.  ارتفاعياالأحياء ىي سكنات فردية ولا يتجاوز  بيذهالسكنات الموجودة 

  بسبب استغلال العقار  0.250و 0.204معامل أخذ الأرض منخفض جدا إذ تتراوح قيمتو بين
 بطريقة عشوائية من قبل الأحياء، حيث تشغل السكنات مساحة عقارية صغيرة .

  بسب قمة التجييزات  0.103حيث لا يتجاوز  العشوائيةمعامل التجييزات صغير جدا في الأحياء
ن وجدت فإنيا تشغل مساحة عقارية ضئيمة.  في ىاتو الأحياء وا 

 لأن جل طرقات ىاتو الأحياء عبارة عن  0.168لا يتجاوز  العشوائيةلأحياء معامل الطرقات في ا
 ممرات ترابية ضيقة.

  ليذا نجد معامميا ضئيل جدا فيو محصور العشوائيةتكاد المساحات الخضراء تنعدم في الأحياء ،
 .0.021و0.002بين  ما
 فيو  العشوائية،الأحياء  بعكس جميع المعاملات نجد بأن معامل المساحات الشاغرة مرتفع جدا في

 وىذا راجع لمجيوب العقارية المتواجدة بكثرة في ىاتو الأحياء. 0.746و 0.471محصور بين 
III- 5- :استهلاك العقار عمى مستوى المدينة 

أكثر استيلاكا لمعقار، قمنا بإجراء  الاحياءمن أجل معرفة الأسباب التي أدت إلى نفاذ العقار، و أي 
 من خلال عناصر استخدامات الأرض والكثافة السكانية لكل مخطط. الاحياءمقارنة بين 

 مقارنة بين عناصر استخدامات الأرض داخل مخططات شغل الأرض: - أ
 استخدامات الأرض داخل مخططات شغل الأرض: (15)جدول 

 مساحة الإطار الغير المبني )ه( مساحة الإطار المبني)ه( 
السكن  المساحة)ىـ( الاحياء

 الفردي
السكن 

 الجماعي
المساحات  الطرقات التجييزات

 الخضراء
المساحات 

 الشاغرة
 0.06 3.30 63.40 42,0 0.74 80.6 190,0 ةالقديم

 1.13 10.30 69.52 47.45 13.35 8.3 98.3 المخطط
 129 2.90 17.60 6.7 / 44.6 202.3 العشوائية

  .عن مديرية البناء و التعمير الطالب: من إعداد المصدر                                             
 
 



 الفصل الرابع: الدراسة التحليلية
 

 

98 

 .مقارنة بين نسب عناصر استخدامات الأرض لمخططات شغل الأرض :15الشكل

 

 .عن مديرية البناء والتعمير الطالب من إعداد المصدر:                                         

فلاحيو و جل أراضييا ممك لمخواص، لذلك نجد رىيو منطقة ي اتعتبر مدينة واد السكنات الفردية: -1
من المساحة  %42أن معظم سكناتيا ىي سكنات فردية، خاصة في الحي القديم، حيث تشغل نسبة 

من المساحة  %22حيث تشغل نسبة  الاحياء العشوائية،الإجمالية لممخطط، وكذلك بالنسبة 
أما عن  ،لأنيا سكنات غير مخططةالإجمالية لممخطط وىي موزعة بطريقة عشوائية وغير منظمة 

 من المساحة الإجمالية لكل مخطط. %14تتجاوز نسبة  فيي قميمة لا الاحياء المخططوجودىا في 
تعتبر السكنات الجماعية الحل الأنسب لاستغلال العقار، لذلك نجد سياسة : السكنات الجماعية  -2

ا نجد معظم السكنات في الاحياء المخطط الدولة حاليا في البناء الاعتماد عمى التوسع العمودي، ليذ
مخطط ، و ىذا راجع لممن المساحة الإجمالية  % 13.35ىي سكنات جماعية، حيث تشغل نسبة 

فيي  الاحياء القديمةإلى الطمب المتزايد عمى السكن في ظل ندرة المجال القابل لمتعمير، أما عن 
 .  من المساحة الإجمالية لممخطط 0.3توجد نسبة ضئيمة جدا تقدر بـ 

تحتوي مدينة وادرىيو عمى عدد من التجييزات  التي ساىمت في نموىا وتطورىا، لكن  التجهيزات:  -3
معظم ىاتو التجييزات تمركزت في النواة المركزية أي في الاحياء المركزية القديمة حيث تشغل نسبة 

من المساحة  %47.45فقدرت بـ  الاحياء المخططساحة الإجمالية لممخطط، أما في من الم 22%
الإجمالية لممخطط وذلك لتخفيف الضغط عمى المركز وتحقيق التكافؤ بين مختمف نقاط المدينة 

من المساحة الإجمالية لممخطط لأنو عبارة عن  %3.3فيي تشغل نسبة للأحياء العشوائية وبالنسبة 
 أحياء غير مخططة.
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تمتاز مدينة وادرىيو بسيولة الحركة داخميا وىذا لاحتوائيا عمى شبكة مختمفة من  الطرقات:  -4
حيث  نسبة في الاحياء المخططالطرقات ساعدت في نمو الحركة الاقتصادية لممدينة، و توجد أكبر 

الاحياء المركزية من  % 33.36مخطط، في حين تشغل لممن المساحة الإجمالية  %51تشغل نسبة 
من المساحة الإجمالية لممخطط وىي نسبة  %8.7فيي تشغل  الاحياء العشوائية، أما عن القديمة

 .قميمة جدا كونو عبارة عن أحياء غير مخططة
الخضراء خاصة في تشكو مدينة وادرىيو من نقص حاد في المساحات  المساحات الخضراء: -5

 الاحياء المركزية القديمةمن  %1.73حيث تشغل نسبة  الاحياء المركزية القديمة والاحياء العشوائية
 .%10.30فيي تشغل نسبة  الاحياء المخطط، أما في الاحياء العشوائيةمن  %1و 

 %1.14و  %0.3توجد المساحات الشاغرة بنسبة ضئيمة جدا، وىي تقدر بـ  المساحات الشاغرة: -6
عمى التوالي ما يدل عمى المشكل الكبير الذي تعاني  الاحياء المركزية القديمة والاحياء المخططةفي 

منو المدينة، و ىو نقص في الأراضي القابمة لتعمير أو بالأحرى لا توجد عقارات تستقبل مشاريع 
و تقدر  العشوائيةمستقبمية، لكن بالمقابل توجد نسبة كبيرة من الجيوب العقارية المبعثرة داخل الأحياء 

 .للأحياء العشوائيةجمالية من المساحة الإ %63.76بـ
 :لكل الاحياءمقارنة بين مختمف معاملات استهلاك الأرض  - ب

 لكل الاحياءالأرض  استهلاك: نتائج حساب معاملات (16)جدول
 المعاملات   
 

 الاحياء

 معامل شغل
 الأرض

 

 معامل أخذ
 الأرض

 معامل
 التجهيزات

 معامل
 الطرقات

 معامل
 المساحات

 الخضراء 

 معامل
 المساحات

 الشاغرة
المركزية 

 القديمة
1.29 0.42 0.22 0.33 0.02 0.0003 

 0.011 0.08 0.50 0.24 0.16 0.63 المخططة
 0.630 0.01 0.08 0.03 0.22 0.44 العشوائية

 عن مديرية البناء و التعمير. الطالبمن إعداد  المصدر:                                               
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 : مـقارنة بين معاملات استهلاك الأرض لمخططات شغل الأرض16الشكل

 
 عن مديرية البناء و التعمير. الطالبمن إعداد  المصدر:                                      
 من خلال الشكل نلاحظ: 

 شغل  إن معاملات استيلاك الأرض لكل احياء المدينة متفاوتة فيما بينيا، حيث نجد معامل مخطط
كونو حي قديم جل سكناتو ذات  1.29مرتفع جدا مقارنة بالمخططات وىو يقدر بـ 01الأرض رقم 

لأنو  02طوابق سواء كانت جماعية أو فردية، أما أدنى قيمة لو فكانت لمخطط شغل الأرض رقم 
 عبارة عن أحياء عشوائية تحتوي عمى مجموعة من السكنات اليشة، في حين جاءت باقي المعاملات

نظرا لكونيا أحياء مخططة أغمب سكناتيا   05متقاربة بالنسبة لمخططات شغل الأرض رقم 
 جماعية.

  بما أن معامل أخذ الأرض يتعمق بالمساحة المخصصة لمبنايات، فإننا نجده في مخطط شغل الأرض
كون الحي قديم أغمب سكناتو فردية استحوذت عمى مساحة  0.42أكثر ارتفاعا ويقدر بـ 01رقم 

لأن الأحياء منيا جديدة او  0.22عقارية كبيرة، في حين جاءت باقي المعاملات متقاربة لا تتجاوز 
 المخططة تعتمد في توسعيا عمى البناء العمودي ، ومنيا العشوائية تكثر فييا المساحات الشاغرة.

  ن لأ 0.24، بحيث لا تجاوز 05، 01معامل التجييزات متقارب بين مخططات شغل الأرض رقم
حياء المكونة لياتو المخططات توجد بيا التجييزات الضرورية والأساسية عمى حد سواء، مقارنة الا

 الذي يحتوي عمى الأحياء عشوائية التي تفتقر لمتجييزات. 02بمخطط شغل الأرض رقم 
  الأحياء الجديدة المخططة نجد طرقاتيا مصممة وفق معايير تقنية وىذا ما يشير إليو المعامل في

، في حين نجد معامل الطرقات في مخطط شغل 0.5و الذي يقدر بـ 5مخططي شغل الأرض 
كونو حي قديم لم يعتمد في تصميم طرقاتو عمى المعايير، أما  0.3لا يتجاوز  01الأرض رقم 

لأنو عبارة عن أحياء  0.08يقدر بـ 02بالنسبة لمعامل الطرقات في مخطط شغل الأرض رقم 
 ا ترابية.عشوائية أغمب طرقاتي

0
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  باعتبار المساحات الخضراء  عنصر حيوي لابد منو في المدينة إلا أننا نجد معامميا في مخططي
دلالة عمى أن المساحات الخضراء غير كافية  في الأحياء  0.07، لا يتجاوز 05شغل الأرض رقم 

عمى  والتي تعتبر احياء قديمة وعشوائية 02، 01المخططة، أما في مخططي شغل الأرض رقم 
 لممساحة العقارية المخصصة ليا. افيي تكاد تنعدم لافتقارىم التولي،

  وىذا راجع   0.63ويقدر بـ 02معامل المساحات الشاغرة مرتفع كثيرا في مخطط شغل الأرض رقم
في  0.011، بينما المعاملات الأخرى لا تتجاوز العشوائيةلتواجد جيوب عقارية متبعثرة في الأحياء 

 ت كونيا أحياء مخططة.باقي المخططا
 الكثافة السكانية: - ج

 : الكثافة السكانية لمخططات شغل الأرض.(17)جدول                

مخطط شغل الأرض  المساحة)هكتار(        عدد السكان)ن( عدد المساكن الكثافة)ن/هكتار(
 رقم

112 4256 21280 190 01 
45 1515 9100 202.3 02 
107 2110 10554 98.3 05 

 من إعداد الطمب عن المصمحة التقنية. المصدر:                                                          

ىو الأكثر كثافة لأنو مركز  01: نلاحظ من خلال الجدول أن مخطط شغل الأرض رقم ملاحظة
كناتيما لأن أغمب س ،الذي يمثل الاحياء المخططة  05المدينة تميو مخططات شغل الأرض رقم 

 .والذي يمثل الاحياء العشوائية في الأخير 02سكنات جماعية، ليأتي مخطط شغل الأرض رقم 
وعمى العموم فإن الكثافة السكانية متدنية في كل الأحياء وىذا راجع لاستغلال المفرط لمعقار 

  (17) الشكلالحضري.
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III- 6- :الطبيعة القانونية لمعقار 

 ( 18)الشكل من خلال دراستنا لعناصر استخدامات الأرض نستطيع أن نميز نوعين من الممكية العقارية. 
من المساحة العقارية الإجمالية  %61وىي الأكثر تواجدا بالمدينة حيث تشغل أراضي ممك لمدولة:  - أ

 لممدينة. 
 من مساحة المدينة.  %39تشغل نسبة أقل تقدر أراضي ممك لمخواص: - ب
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 بٌوت المعمرٌن: 30الصورة 

IV- :الدراسة العمرانية 
IV- 1- :مراحل التوسع العمراني 
IV- 1-1- إن النواة الأصمية لممدينة تتمثل في دوّار بوجمة الذي تشكل : مرحمة ما قبل الاستعمار

أين تجمّع  ،في الجية الجنوبية حاليا لمدينة وادرىيو عند سفوح جبال الونشريس 19في بداية القرن 
 السكان المسممون لأىداف تجارية و زراعية.

IV- 1-2- د المائية ر إن توفر المنطقة عمى أراضي خصبة و غنية بالموا :مرحمة الاستعماريةال
جعل منيا مكانا مناسبا لإقامة تجمعات سكنية، لذلك قام المستعمر الفرنسي بإنشاء أوّل نواة لو 

 .عين كرمان بحيث أخذت في توسعيا وفق خطة شطرنجية اسمالتي أخذت  1870بالمنطقة سنة
 (19)الشكل 

و ىذا بسبب وفود  ،شيدت عين كرمان خلال ىذه المرحمة توسعا :1900-1877فترة ما بين   - أ
 و دينية كدار البمدية و الكنيسة. اجتماعيةالمعمرين إلييا من جية و كذا إنشاء عدّة ىياكل إدارية و 

أنجزت في ىذه الفترة ىياكل جديدة تتمثل في السوق، المذبح،  :1962-1900فترة ما بين  - ب
حيث شيدت  ىذه  1958مصنع أنابيب و قنوات الري و مستشفى أحمد فرانسيس الذي أنجز سنة 

 المرحمة نمطين من البناءات: 
 بناءات منظمة لممعمرين التي أنشأت بالقرب من التجييزات الإدارية و الاجتماعية. -
 بناءات فوضوية التي أنشأت عمى أطراف السفوح الجنوبية لممدينة.  -
IV- 1-3-  :المرحمة ما بعد الاستقلال 

 عرفت ىذه الفترة توسع :1972-1963فترة ما بين  - أ
 شاغرة، ضعيفا بسبب رحيل المعمرين و تركيم البيوت 

 الريفية، كما  المناطقفتم إسكانيا من طرف النازحين من 
 .ابتدائيةو مدارس  والممعب البمديتم إنجاز مقر لمدائرة، 

 .(31)الصورة 
 شيدت ىذه المرحمة :1990-1972فترة ما بين ال - ب

 توسعا كبيرا و ذلك بسبب ارتفاع في نسبة الزيادة  
لصناعة الموالب و الصنابير و  BCRالطبيعية و كذا في رصيد اليجرة خاصة بعد انجاز مصنع 

و عرفت في ىذه المرحمة أيضا إنشاء مؤسسات تعميمية و تكوينية كثانوية  1978السكاكين سنة 
 (20)الشكل  و العيادة المتعددة الخدمات و دار العدالة... ،1976عبد الحميد قباطي سنة 
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نيا بسبب الزيادة عرفت المدينة ارتفاعا في عدد سكا: إلى يومنا هذا 1990 منفترة ال - ت
البطالة  انتشارتدىور الأوضاع الأمنية و  وىذا راجع إلىو  ،الطبيعية و تضاعف اليجرة نحوىا

سكان إلى النزوح نحو المدينة من أجل تحقيق رغباتيم من أمن و صحة المما أجبر  ،الأرياففي 
ولقد تميزت  ،البناءات الفوضوية في الأطراف الجنوبية لممدينة انتشارىذا ما أدى إلى  ،و شغل

 ىذه المرحمة بنوعين من التوسع: 
 توسع عمراني في الجية الغربية الذي شمل البناءات ذات الطراز الغربي الحديث.  -
 (.21)الشكل  12.توسع شمل البناءات الفوضوية في الجية الجنوبية لممدينة -
 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 
 

                                                           
12
 (.PDAU2013مراجعة المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر لمدٌنة وادرهٌو) - 
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 : سفوح الجبال32الصورة  : واد رهٌو31رة الصو

 : أراضً فلاحٌة34الصورة  : حقول الزٌتون33الصورة 

IV- 2-  :تشيد مدينة وادرىيو توسعا مجاليا كبيرا قابمو ندرة في العقار الحضري بسبب عوائق التوسع
 وىي كالتالي :  (22)الشكل العوائق الطبيعية و التقنية التي تحيط بالمدينة من مختمف الجيات 

 الطبيعية: العوائق  - أ
 (31)الصورة  يعتبر أحد أىم عوائق التوسع من الناحية الشرقية. الواد مجرى -
 (.32)الصورة. لجنوبيةسفوح جبال الونشريس التي تتواجد بالجية ا -
 (33)الصورة حقول البرتقال والزيتون المتواجدة في الجية  الغربية و الشرقية. -
 (34)الصورة الأراضي الفلاحية الموجودة في الجية الشمالية. -
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 : سد قرقر38الصورة  : خط السكة الحدٌدٌة37الصورة

 : خط الكهربائ36ًالصورة  : طرٌق سٌار35الصورة 

 :العوائق التقنية - ب
 ( 35)الصورة الطريق السيار المار من الجية الشمالية. -
 .( 36)الصورة كيموفولط.30تمر شمال المدينة شدتيا  التي كيربائيةالخطوط ال -
 (37)الصورة الشمالية. ةمارا بالجيخط السكة الحديدية الذي يربط وىران و الجزائر العاصمة  -
 .أنبوب الغاز المار في الجية الشمالية -
 .كيمو فولط 220المدينة تبمغ شدة كل واحد منيا الجية الجنوبية  تمر من التيالخطوط الكيربائية  -
 (38)الصورة سد قرقر المتواجد في الجية الجنوبية الشرقية. -
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V- :الدراسة الاجتماعية و الاقتصادية لممدينة 
V- 1- :تحميل الجانب الديمغرافي 
V- 1-1- عدد سكانيا و في معدل  عرفت مدينة وادرىيو تطورا ممحوظا في ة:تطور سكان المدين

كما ىو مبين في  2008و1998- 1987-1977-1966نموىا الإجمالي بين التعدادات 
 (.23)الشكل

 2008-1966: تطور عدد سكان مدينة وادرىيو خلال الفترة ما بين 23الشكل            

 
 من إعداد الطالب عن المصمحة الإحصاء. المصدر:                              

نلاحظ من خلال الشكل أن النمو السكاني لمدينة واد رىيو جرى بوتيرة سريعة، حيث انتقل ما  ملاحظة:
و ىو في  2008نسمة سنة  44435نسمة، ليبمغ  42066إلى  9363من  1998و  1966بين سنتي 
 .تزايد مستمر

 : توزيع الكثافة السكانية24الشكل 

 

 عن المصمحة التقنية.الطالب من إعداد  المصدر:                                        
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من خلال الشكل نلاحظ أن الكثافة السكانية موزعة بصورة متقاربة بين مخطط شغل الأرض : ملاحظة
 100إذ تتراوح ما بين  الذي يمثل الاحياء المركزية القديمة والاحياء المخططة عمى التوالي،و  05، 01
 .تميز بتدنيوالذي يمثل الاحياء العشوائية حيت ت  02 ن/ىـ، أما بالنسبة لمخطط شغل الأرض رقم112و

 العشوائي لممجال. الاستغلالن/ىـ بفعل 45كثافتو السكانية تقدر بـ

V- 1-2- التركيب العمري: 
إن التطرق المباشر لدراسة التركيب العمري في أي دراسة سكانية أمر بالغ الأىمية، لأنو يوضح المعالم 

 (.16الديموغرافية لممدينة ذكورا أو إناثا وتوزيعيم حسب فئات السن والجنس. )الجدول 

 : الفئات العمرية لممدينة(18)جدول                        
 +15 05 - 11 10 -  5 المرحمة العمرية

 2849 11200 9589 الذكور

 2976 10008 7813 الإناث

 5825 21208 17402 المجموع

 عن الإحصاء.الطالب :من إعداد  المصدر                                                                        

V- 2- :تحميل الجانب الاقتصادي لممدينة 
 أنيا مدينة متعددة النشاطات تجارية وصناعية و فلاحية.إن ما يميز مدينة واد رىيو 

V- 2-1- :التجارة و الخدمات 
 أنالخاص استطاعت بفضميا  ين العام وتابعة لمقطاع ىامةتجارية  منشئاتتتوفر مدينة وادرىيو عمى 

)مصمحة  في: الذي تتواجد فيو وتجسد ىذا الإقميمجانب في العلاقات الاقتصادية بين المدينة و  أىمتمثل 
 الضرائب(

   :حيث تمثمت وظيفتو التجارية في وحدتين تجاريتين ىما :القطاع العمومي - أ
 حيث شممت المنتوجات كل من القمح الصمب، القمح المين، : تعاونية الحبوب والخضر الجافة

 منصب شغل 60ر فو تو  2م 5000تتربع ىذه التعاونية عمى مساحة تقدر بـ و  الشعير
 فيي تقوم بجمب قارورات غاز  ،تقتصر مياميا عمى توزيع قارورات الغاز الممموءة :مؤسسة نفطال

تتربع عمى مساحة ، حيث غميزان لتوزع عمى كل البمديات المجاورة لممدينة والبوتان من الشمف 
 .2م3250تقدر بـ 
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 شركة الصناعات الميكانكية: 39الصورة 

 : مصنع ترونسكنال40صورة

لمدينة تمثمت مظاىره في المحلات التجارية المنتشرة عبر النسيج العمراني  القطاع الخاص: - ب
 03(، وكذلك في مخطط شغل الأرض رقم 04و خاصة عمى طول الطريق الوطني رقم ) وادرىيو

ىكتار، 7الذي يعتبر في مجممو منطقة لمنشاطات التجارية و الخدماتية، يتربع عمى مساحة تقدر بـ
ا ىذ إلى بالإضافة 2م 980و  2م1020عمى مساحة قدرىا  انيتربعحيث وكذا المركزين التجاريين 

 .الأسبوعية الأسواقوجود 

V- 2-2- :الصناعة 

و   تعتبر الصناعة المصدر الرئيسي والأساسي في عممية التنمية الاقتصادية، و تؤدي إلى قيام المدن
ازدىارىا حيث كانت من أسباب توسع مدينة وادرىيو و نموىا لأنيا تحتوي عمى منطقة صناعية 

، والتي تقف 04ىكتار، التي تتمثل في مخطط شغل الأرض رقم  23تشغل مساحة عقارية  تقدربـ
ن كعائق أمام التوسع العمراني لممدينة  وىي ذات نفوذ مجالي يتعدى حدود الولاية وحتى خارج الوط

 وتتكون من: )إدارة المصنعين(.

 :(BCR) شركة الصناعات الميكانيكية ولواحقها   - أ

 الطريق تقع بالقرب من محطة القطار لمدينة وادرىيو إذ تبعد عن
 كمم شمالا، تتربع عمى مساحة  1.2( بحوالي 04الوطني رقم ) 

 الصنابير والسكاكين والبراغي، تصل ىكتار،  مختصة في إنتاج 15
 عامل. 720القدرة الاستيعابية لممصنع من حيث عدد العمال إلى  
 .(39)الصورة 

 مصنع ترونسكنال لصناعة أنابيب وقنوات الري: - ب
 ىو عبارة عن مؤسسة عمومية، تختص في صناعة أنابيب وقنوات 

 ىكتار يقع في الجية الشمالية  08الري الإسمنتية، تبمغ مساحتو 
 ،BCRلمدينة واد رىيو بالقرب من محطة القطار وبجانب مصنع 

 كم، وعن خط السكة 1.2بـ  04يبعد عن الطريق الوطني رقم  
 م، ىذا الموقع 400م، و عن الطريق السيار بـ100الحديدية بـ 

 الاستراتيجي جعمو يحتل مكانة ىامة في اقتصاد المدينة حيث يمول
 .(40)الصورةشغل.منصب  300وقنوات الري، حيث يوفر المشاريع المتعمقة بالقطاع الفلاحي بالأنابيب 
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V- 2-3- :الفلاحة 
ىكتار، مستغمة في زراعة 5993تتوفر مدينة وادرىيو عمى أراضي فلاحية خصبة تقدر مساحتيا بـ 

لمخواص، إذ تعتبر رائدة عمى مستوى  القرنون و البزلاء وحقول الزيتون والبرتقال منيا تابعة لمدولة و منيا
الوطن في زراعة القرنون و ىي ذات نفوذ يتعدى حدود الولاية لذا يجب الحفاظ عمى الثروة الفلاحية والحد 
من التوسع العمراني الجائر عمى حساب ىاتو الأراضي، و رغم كل المؤىلات  إلا أننا نجد نسبة العمال 

ميمة وىذا راجع إلى توجو أغمبيم إلى النشاطات التجارية والصناعية الذين يمارسون ىذا النشاط تعتبر ق
 وتقمص المساحة الصالحة لمزراعة بسب زحف العمران إلييا.

V- 2-4- :توزيع العمال عمى مختمف القطاعات الاقتصادية 

 : توزيع عمال عمى مختمف القطاعات الاقتصادية25الشكل

 
 من إعداد الطالب عن مصمحة الضرائب. المصدر:                                              

نلاحظ من خلال الشكل أن نسبة عمال الذين يمارسون النشاط التجاري و الخدماتي في مدينة وادرىيو 
 لأن المدينة منطقة تجارية. %50ىي الأكثر مقارنة بباقي النسب والتي تقدر بـ

VI- ة:تحميل الجانب الاجتماعي والاقتصادي لممدين 
VI- 1- :الاستمارة الموجهة لممواطنين 

من أجل معرفة وجية نظر سكان مدينة وادرىيو في المشاكل التي يعانون منيا لتفادييا مستقبلا، تم 
توزيع استمارة عمى عدد من سكان المدينة، وأثناء اختيارنا لعينة الدراسة تعمدنا تقسيميا مناصفة بين 

المتمثمة في حي بن زيان، حي الشارة، حي بوجمة،  )العشوائية( بعض سكان الأحياء الغير مخططة
وبعض سكان الأحياء المركز  (02والتي تمثل مخطط شغل الارض ) حي العوامرية و حي خرماشة
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تحمل مجموعة من التساؤلات حول موضوع الدراسة  (01والتي تمثل مخطط شغل الارض ) القديم
 وقد جاءت النتائج كالتالي:

 : مكان الإقامة الأصمي26الشكل                            

 
عند دراستنا لمدينة وادي ارىيو لاحظنا أنيا استقطبت عددا كبيرا من السكان مما تسبب في استيلاك 
واستنزاف العقار بصورة مفرطة، و من أجل معرفة أصل سكان المدينة قمنا بطرح السؤال عمى مجموعة 

السكان المستجوبين يعود أصل إقامتيم إلى مدينة وادي ارىيو أما بالنسبة من السكان، فوجدنا بأن نصف 
من السكان المستجوبين في حين  %40لمبقية فإن النازحين من الريف إلى المدينة كانوا بنسبة كبيرة بمغت 

 جاؤوا البقية من مدن أخرى مجاورة لمدينة.
 المدينة : أسباب الهجرة إلى27الشكل                           

 
من السكان  %40رىيو قمنا بطرح ىذا التساؤل، فوجدنا ي المعرفة أسباب ىجرة السكان إلى مدينة واد

رىيو بدافع البحث عن العمل من أجل تحسين المستوى المعيشي، و ي اإلى مدينة واد ىاجرواالمستجوبين 
من السكان  %40نسبتيم بـالسكان الذين ىاجروا بسبب تدىور العامل الأمني قدرت  بالنسبة إلى
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التقرب من الخدمات من أجل البحث عن حياة أفضل ىو سبب اليجرة بنسبة  المستجوبين، فيما كان
 من المستجوبين. 20%

 قطاع الشغل: 28الشكل                                 

 
منطقة نشاطات و  إن وقوع مدينة وادي ارىيو عمى طريق الوطني بين الجزائر و وىران واحتوائيا عمى

 %40منطقة صناعية جعل أغمب سكان المدينة يمارسون نشاطيم في القطاع التجاري والصناعي بنسبة 
وبرغم  %20عمى التوالي بينما نجد البعض الأخر يمارسون مياميم في قطاع خدمات و بنسبة  %30و 

 نشاطيم في القطاع الفلاحي.ارسون يم %10من أن مدينة وادي ارىيو منطقة فلاحية إلا أننا نجد نسبة 
 : مساحة المسكن29الشكل                          

 
بما أن أغمب سكنات عينة الدراسة ىي سكنات فردية فيي تشغل مساحة عقارية كبيرة بحيث تبمغ مساحة 

خاصة في الحي الغير مخطط بسبب استيلاء السكان عمى  2م200اغمب مساكن السكان المستجوبين 
 التي تعود ممكيتيا لمدولة مما تسبب في نزيف الحقيبة العقارية.الأرض 
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 : مساحة المسكن كافية30الشكل                           

 
من خلال استجوابنا لسكان مدينة وادي ارىيو فيما إذا كانت مساحة مساكنيم كافية أو غير كافية، تبين 

أن مساحة سكناتيم غير كافية،  وىذا راجع إلى ارتفاع معامل شغل  %70لنا من إجاباتيم التي تقدر بـ
 من السكان المستجوبين أن مساحة سكناتيم كافية. %30المسكن بالمقابل يرى 

 : ملائمة المسكن.31الشكل                               

 
طرح ىذا التساؤل عمى بيدف معرفة رأي سكان مدينة وادي ارىيو في سكناتيم و مدى ملائمتيا قمنا ب

من السكان المستجوبين أن  %30منيم أن سكناتيم ملائمة نوعا ما، بينما يرى %50عينة الدراسة فأجاب 
من السكان أن سكناتيم ملائمة  %20سكناتيم غير ملائمة و لا ترقى إلى مستوى تطمعاتيم، و يرى 

 وتحتوي عمى جميع المرافق.
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 : المساكن موصمة بجميع الشبكات المختمفة32الشكل                 

 
نسبة كبيرة من مساكن الحي الغير مخطط تعاني من نقص في الربط بالشبكات المختمفة، بحيث تغيب 
فيو شبكة الغاز الطبيعي وتعاني من تدىور في شبكة الصرف الصحي بسبب الطبوغرافية الوعرة لمحي 

، في حين توجد %70سكان الحي المقدرة بـ إجاباتوىذا ما تظيره وتمركز أغمب السكنات في الشعاب، 
بعض السكنات موصمة بجميع الشبكات المختمفة، وىذا راجع لتمركزىا عمى أرضية منبسطة في الجية 

 .04الشمالية لمحي بجانب الطريق الوطني رقم 
 : إثبات ممكية السكن.33الشكل                               

 
الطبيعة القانونية لمعقار الذي تشغمو الأحياء الغير مخططة تعود ممكيتو لمدولة فإن أغمب السكان بما أن 

 بتسوية ممكيتيم لمسكن. الا يمكنيم إثبات ممكيتيم لمسكنات، لكن ىناك بعض السكان الذين قامو 
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 : الاستغناء عن السكن والتنقل إلى حي جديد.34الشكل                     

 
يرى أغمب السكان الأحياء الغير مخططة أن التنقل إلى حي جديد مجيز بجميع المرافق أفضل من البقاء 

 في حي غير مخطط، لكن البعض الأخر يتشبث بالبقاء في الحي.
 : نوع السكن المفضل.35الشكل                         

 
، و من خلال الأسئمة الموجية لبعض سكان يأخذ السكن الفردي في مدينة وادي ارىيو حيزا عقاريا كبيرا

من السكان المستجوبين يفضمون السكن الفردي، وىذا لمطبيعة السوسيولوجية  %80المدينة وجدنا بأن 
لمسكان الذين يفضمون العيش بحرية في مساكنيم، بينما تجد فئة قميمة من السكان المستجوبين تقبل فكرة 

 لكل نوع. %10بة السكن الجماعي و النصف الجماعي بنس

 

 

 

0

20

40

60

80

 لا نعم

سب المواطنٌن
الن

 
وية 

المئ
(

%) 

الاجوبة عناصر  

0

20

40

60

80

 فردي نصف جماعً جماعً

 المواطنون

سب
الن

 
وية 

المئ
(

%) 

الاجوبة عناصر  



 الفصل الرابع: الدراسة التحليلية
 

 

121 

 : التجهيزات بالحي كافية.36الشكل                         

 

مخططة الرىيو تحتوي عمى كم ىائل من التجييزات إلا أن الأحياء الغير ي ابالرغم من أن مدينة واد
 تعاني من نقص فادح في التجييزات الضرورية وىذا ما أكدتو تصريحات السكان المستجوبين.

 : عرض الطرقات بالحي كافية.37الشكل                     

 
يرى بعض سكان الحي القديم بأن عرض الطريق كافي فيما ينظر إلييا البعض الأخر عمى أنيا غير 

مطابقة لممعايير، أما بالنسبة لسكان الحي الغير المخطط فيرون بأن عرض الطرق الموجودة بالحي غير 
 .كافية ولا تفي بالغرض
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 .: المساحات الخضراء في الحي كافية38الشكل                    

 
من خلال إجابات السكان تبين لنا بأن المساحات الخضراء غير كافية في الأحياء القديم، أما في الأحياء 

 الغير المخططة فتكاد تنعدم.

VI- 2- :الاستمارة الموجهة لممسؤولين 
جعمتنا نتعرف عمى موضوع  التيإثر زيارتنا لبعض المسؤولين تحصمنا عمى كم كبير من المعمومات 

فيما يتعمق بالجانب العمراني لممدينة، حيث تم طرح بعض  المسئولينالدراسة من وجية نظر 
ري التساؤلات التي تخدم موضوع الدراسة المتمثل في التعمير وآليات التحكم في تسيير العقار الحض

 وانطلاقا من الإجابات المسجمة قمنا بتحميل النتائج كما ىي:
 : الأسباب التي أدت إلى ندرة العقار الحضري.39الشكل              

 

منيا أشارت إلى أن السبب الرئيسي في ندرة  %70بعد اطلاعنا عمى الأجوبة وتحميمنا ليا وجدنا أن نسبة 
ىو البناء الغير المخطط، الذي استيمك مساحة عقارية كبيرة من رىيو ي االعقار الحضري في مدينة واد
من الأجوبة إلى أن ضعف الجانب التسييري ىو السبب في ندرة العقار  %20المدينة، بينما أشارت نسبة 

في المدينة معتبرين أن التجاوزات القانونية في مجال العمران التي لم يتم التصدي ليا ساىمت بشدة في 

0

20

40

60

80

100

 لا نعم

 المواطنٌن

سب
الن

 
وية 

المئ
(

%) 

الاجوبة عناصر  

0

20

40

60

80

 ضعف الجانب التسٌٌري الزٌادة السكانٌة البناء الغٌر مخطط

سب المسؤولٌن
الن

 
وية 

المئ
(

%) 

الاجوبة عناصر  



 الفصل الرابع: الدراسة التحليلية
 

 

123 

من الإجابات تعتبر أن الزيادة السكانية ىي التي تسببت  %10جال العقاري، في حين كانت استنزاف الم
رىيو ارتفعت بصفة كبيرة  ي افي تقميص الحقيبة العقارية بالمدينة معتبرين أن الزيادة السكانية بمدينة واد

 في الآونة الأخيرة.
 : السبل الناجعة لاستغلال الأمثل لمعقار.40الشكل                           

 

عمى أن  من خلال إجابة المسؤولين عن سبل استغلال العقار بطريقة مثمى، تركزت معظم الإجابات   
من  %50التخطيط المحكم ىو السبيل الأمثل لاستغلال العقار بطريقة مثمى، حيث قدرت بنسبة 

من الإجابات عمى أن تفعيل الرقابة ىي الحل لضمان الاستغلال الأمثل  %40الإجابات، بينما أشارت 
لمعقار، في حين كانت وجية نظر  البعض عمى أن التوسع العمودي يعتبر من بين السبل الناجعة 

 . %10لممحافظة عمى العقار حيث قدرت نسبت الإجابة بـ
 .ة: التوسعات المستقبمية لممدين41الشكل                           

 
من خلال تحميمنا لإجابات حول السؤال المتعمق بالتوسعات المستقبمية لممدينة كانت أغمب الإجابات عمى 
انو توجد توسعات و لكن بنسبة قميمة معممين إجاباتيم بأنو توجد توسعات مستقبمية عمى المدى القريب 
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 : التدخل عمى العوائق المعرقمة لعممية التوسع.42كل الش                 

      

بالاعتماد عمى الإجابات المسجمة بالنسبة لمتساؤل المطروح عن كيفية التدخل عمى العوائق المعرقمة 
من الإجابات أشارت إلى أن التدخل عمى العوائق يكون بمسايرتيا، مبررين  % 60لعممية التوسع، سجمنا 

إجابتيم بأن مسايرة العوائق تجعمنا نستغل العقار التي تشغمو ىاتو العوائق في إنجاز مشاريع تنموية، في 
من نسبة الأجوبة إلى التدخل عمى العوائق يكون بتخطييا، مبررين ذلك بأن تخطي  % 40حين أشارت 

 عوائق الموجودة في المدينة سوف يفتح أفاق مستقبمية لمتوسع ويقمل من تكمفة مسايرتيا. ال
 : قيام الهيئات المعنية بواجبها في مراقبة و تطبيق القوانين.43الشكل         

 
 لمعرفة وجية نظر المسؤولين في مستوى أداء الييئات المعنية بالرقابة في مدينة وادرىيو قدمنا تساؤلا عن
مدا قيام الييئات المعنية بواجبيا في مراقبة وتطبيق القوانين، و أثناء تحميمنا للأجوبة المقدمة وجدنا أن 

من الإجابات إلى أن  % 10من نسبة الإجابات تشير بأن ىناك تياون في المراقبة، بينما تدل  80%
من الإجابات عمى أنو لا توجد  % 10الييئات المعنية صارمة في المراقبة و تطبيق القوانين، كما تشير 

 مراقبة في مدينة وادي ارىيو.
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 : أسباب ظهور الأحياء الغير المخططة.44الشكل                

 
بعد دراستنا للأحياء الغير مخططة وجدنا أنيا تشغل مساحة عقارية كبيرة من مدينة وادرىيو، و بيدف 

قمنا بطرح ىذا التساؤل عمى بعض المسؤولين الذين معرفة الأسباب التي أدت إلى ظيور ىاتو الأحياء 
عمى أن النزوح الريفي ىو السبب الرئيسي لظيور ىذه الأحياء، مبررين ذلك بأن  %90أجابوا بنسبة 

ىجرة سكان الريف نحو المدينة قد ارتفعت بصورة كبيرة في الآونة الأخيرة، بينما يرى البعض الأخر أن 
 من الأجوبة. %10سبب في ظيور ىاتو الأحياء بنسبة   اليجرة بين المدن تعتبر كذلك

 يمكن التدخل عمى الأحياء الغير المخططة.: 45الشكل                

  

أثناء اتصالنا ببعض المسؤولين في مدينة وادي ارىيو أردنا أن نعرف طريقة تفكيرىم في كيفية التدخل 
عمى الأحياء الغير مخططة، قمنا بطرح التساؤل عن كيفية التدخل عمى الأحياء الغير مخططة، فكانت 

من الإجابة تنص عمى أن التدخل عمى الأحياء الغير مخططة يكون بمعالجتيا، معتبرين أن ىاتو  88%
الأحياء لا يمكن إزالتيا لان ذلك سيتسبب في الكثير من المشاكل ليذا يجب تييئتيا و إدخال تحسينات 
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المخططة لأنيا الأجوبة لممسؤولين تركز عمى إزالة الأحياء الغير  %10عمرانية عمييا، بينما كانت 
 من أجوبة المسؤولين عبارة عن حمول اخرى. %02مجالا عقاريا كبيران بينما كانت  استيمكت

 : أسباب النزوح الريفي.46الشكل                         

 
رىيو و سأليم عن أسباب النزوح الريفي، كانت أغمب ي اعند مقابمتنا لبعض المسؤولين في مدينة واد

عمى أن العامل الأمني في الريف ىو السبب في نزوح سكان الريف نحو  %50قدرت بـ إجابتيم والتي
من الأجوبة أن أسباب النزوح إلى  %30، كما أظيرت الاستقرارالمدينة خلال العشرية السوداء من أجل 

من الأجوبة  %20المدينة ىو التقرب من الخدمات من أجل البحث عن حياة أفضل، في حين جاءت  
ى أن البحث عن العمل ىو السبب في النزوح الريفي معتبرين أن المنطقة الصناعية ومنطقة تدل عم

 النشاطات ىما نقطة جذب. 

VI- 3- :تحميل ومناقشة الفرضيات 
بالوقوف عمى الدراسة التحميمية و تحميل نتائج الاستمارة يمكن مناقشة الفرضيات لمتأكد من مدى 

 تحققيا.

 ظيور الأحياء الغير المخططة أدى إلى نفاذ العقار الحضري. الفرضية الاولى: - أ

من خلال دراستنا لممدينة وتحميل عناصر استخدامات الأرض المكونة ليا، يمكن القول  التحميل:
بأن النزوح الريفي خاصة أثناء العشرية السوداء  صاحبو انتشار مكثف لمسكنات الغير المخططة 

ىكتار، وىذا ما أكده لنا 202العقاري القابل لمتعمير والمقدر بـمتسببا في نزيف حاد في الوعاء 
 المسؤولين عن طريق الاستمارة الموجية ليم، مما يثبت صحة الفرضية.

نقص المراقبة التقنية والإدارية أدت إلى الاستغلال العشوائي لممجال  الفرضية الثانية: - ب
 الحضري.
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بأن النمو العمراني لممدينة  نتائج الاستمارة يظيرمن خلال الدراسة التحميمية  وتحميل  التحميل:
جاء في غياب سياسة عمرانية محكمة وعدم العمل بأدوات التييئة والتعمير، الذي انجر عنو 
توسع كبير لمنسيج العمراني ساىم في استغلال عشوائي لممجال الحضري، ما يشير إلى ضعف 

 صحيحة.  في العمل الرقابي والإداري، وبيذا تصبح الفرضية 
 خلاصة الفصل:

  من خلال دراستنا التحميمية لمدينة وادي ارىيو توصمنا الى النتائج التالية :   

 جعل منيا ىمزة وصل بين الغرب والوسط. 04و90وقوع المدينة عند تقاطع الطريقين الوطنيين  
حاطتيا بمجموعة  تموضع مدينة واد رىيو في سيل الشمف المعروف بجودة وخصوبة أراضيو،  وا 

 من التضاريس ساىمت بشكل كبير في اقتصاد المدينة.
وكذا الطريق  90، 04تتوفر مدينة واد رىيو عمى شبكة معتبرة من الطرق منيا الطريقين الوطنيين  

السيار المار بجانبيا، بالإضافة إلى مجموعة من الطرق الثانوية و الثالثية التي تتخمل جميع 
 أنحاء المدينة.

 وسط المدينة لمجاليا البمدي جعل منيا نقطة استقطاب لمختمف ضواحييا.ت 
الاعتماد عمى السكن الجماعي في التوسعات الجديدة بيدف استغلال العقار بطريقة مثمى وتمبية  

 .5المتطمبات السكنية، وىذا ما جاء في مخططي شغل الأرض 
القديم كون معظم أراضيو تابعة السكن الفردي أكثر استحواذا عمى العقار خاصة في الحي  

 لمخواص.
تعاني مدينة واد رىيو من نقص ممحوظ في المساحات الخضراء بسبب قمة الأماكن المخصصة  

 ليا في الأحياء القديمة وعدم تطبيق المعايير اللازمة في مخططات شغل الأرض الجديدة.
إلا أن ىناك ندرة في المساحات عمى خلاف الجيوب العقارية المتواجدة في الأحياء الغير مخططة  

 .الشاغرة بالمدينة
استحوذت أملاك الدولة عمى مساحة كبيرة منيا الاحتياطات العقارية التي كانت عرضة لتمركز  

 الأحياء الغير مخططة.
بالرغم من محاسن الجانب الطبيعي واليياكل القاعدية إلا أنو كانت ليما تأثير في عرقمة عممية  

 لمجوء بذلك إلى عممية التكثيف العمراني إلا أن نفذت احتياطاتيا العقارية.توسع المدينة، وا
الزيادة الطبيعية و اليجرة المتزايدة نحو المدينة خمق مشكل في أزمة السكن، و الضغط  عمى  

 المرافق،  ىذا ما زاد من سرعة استنزاف المجال القابل لمتعمير. 
ن/ىكتار إلا في الأحياء 112متقارب حيث لا تتجاوز تتوزع الكثافة السكانية في المدينة بشكل  

 مخططة فيي متدنية و ىذا راجع إلى توزع السكنات بطريقة عشوائية. الغير
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تحتوي مدينة واد رىيو عمى عدد معتبر من التجييزات تمركزت أغمبيا في نواة المركزية أي  
 .01مخطط شغل الأرض رقم 

وكذا منطقة صناعية جعميا ذات نفوذ واسع خاصة توفر مدينة وادرىيو عمى منطقة نشاطات  
   .التجاري منو
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 خاتمة عامة:

يعتبر العقار المادة الاساسية في أي عممية تنموية أو عمرانية، فمو أىمية كبيرة عمى 
المستوى الاقتصادي، الاجتماعي، العمراني وحتى السياسي، فيو الركيزة الأساسية لكل 
العمميات الخاصة بالتعمير ىذا بغض النظر عن دوره الأساسي في توسيع وتنظيم المدينة 

 غير متجددة ويمزم الحفاظ عمييا، بالرغم من أنو مادة 

إن موضوع العقار الحضري وعلاقتو بالتعمير أو التوسع العمراني في الجزائر لازال يتميز 
بالتعقد والتشعب، ويتطمب بذل المزيد من الجيد بغية تذليل الصعوبات وتخفيف 

عدة قوانين رتبطة بتطبيق السياسات العقارية، وبالرغم من إصدار الإجراءات الادارية الم
تنظمو وتسيره الا أن عوامل استيلاكو اختمفت باختلاف الألية المنتيجة، حيث أن العقار 
في الجزائر يتم استغلالو بطرق قانونية عن طريق المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 
ومخططات شغل الارض، وأخرى غير قانونية عن طريقة وضع اليد والتعدي عمى 

تابعة لمدولة من طرف السكان المياجرين وعن طريق أصحاب الأملاك العقارية ال
 العقارات الخاصة المذين ساىموا في استنزاف ىذه المادة غير المتجددة.

دن الجزائرية التي تأثرت بعدة مومما لاشك ان مدينة وادي ارىيو والتي تعتبر من بين ال
مختمف المناطق  عوامل ومنيا نزوح السكان إلييا عن طريق اليجرة الداخمية ومن

والبمديات المجاورة، مما ساىم في توسع المدينة وامتدادىا نحو الاطراف الشيء الذي ادى 
الى استيلاك كبير لممحيط الحضري وفي ظرف قصير الى أن اصبحت تعاني من 

اثر  مشاكل حضرية نتيجة الاستغلال غير العقلاني لمعقار بطرق غير قانونية وىو ما
لحضري التابع ليا ببعده المجالي والفيزيائي، كما نتج عنو عدة مظاىر سمبا عمى المحيط ا

من ابرزىا ظيور الاحياء المتخمفة التي تعاني من نقص في الخدمات والتييئة الخارجية، 
ومن بين النتائج الأخرى التي ظيرت جراء تنامي الأطراف والاستغلال الكبير لمعقارات 

قطاعات المييكمة لممدينة وتشوه النسيج العمراني عدم التوازن الوظيفي بين مختمف ال



 خاتمة عامة
 

 
131 

الحضري كما أصبح التخطيط يخضع لمعشوائية وىو ما يفسر لنا بأنو ىناك قصور في 
الآليات القانونية لمتييئة والتعمير والى انعدام التنسيق بين مختمف الفاعمين في المدينة، 

رعدية يمكن أن تحد من ىذه إضافة الى ىذا عدم وجود نطام قانوني عقاري لو صبغة ال
 الظاىرة ومن الاستغلال المفرط وغير العقلاني لمعقار داخل المحيط الحضري.

حيث اشتممت الدراسة ومن خلال الدراسة التي قمنا بيا عمى مستوى مدينة وادي ارىيو 
عمى مجموعة من النقاط أىميا الدراسة العمرانية التي ألمت بمختمف جوانب المدينة 

الى عدة أحياء )الاحياء لمعرفة النقائص و المشاكل التي تعاني منيا, فبعد تقسيم المدينة 
عمى حي و دراسة كل المركزية القديمة، الاحياء المخططة، الاحياء غير المخططة( 

، مما جعل عقاراتيا تستنزف لتحديد المناطق التي استنفذت العقار بصورة مفرطة حدى
جراء عدم الخضوع الى توجييات قواعد التييئة والتعمير، والى غياب وبصورة كبيرة 

الدراسة تم الخروج بمجموعة  التي أسفرت عنيا النتائجوعمى ضوء سياسة رشيدة وحكيمة، 
يمكن أن تساعد في المحافظة عمى المجال الحضري و  من التوصيات و الاقتراحات التي

حل مشكمة الاستيلاك غير العقلاني لمعقار الحضري والتي تفيد في عممية التخطيط 
 ىي كما يمي:المستقبمي لممدينة و 

 الاستفادة من الخبرات الأجنبية في دراسة حل مشكل العقار. 
نونية لتوفير الاحتياطات المسح الشامل للأراضي العقارية ومعرفة طبيعتيا القا 

 العقارية.
 اعتماد حمول تراعي الاقتصاد في استيلاك المجال عند تصميم المشاريع. 
 تحديد الرصيد العقاري لممدينة وحصره بين الأملاك الخاصة وأملاك الدولة. 
 وضع مخطط لاستيلاك المجال بصورة عقلانية في محيط المدينة. 
 اليجرة العكسية لتخفيف الضغط عمى المدينة.الحد من النزوح الريفي وتشجيع  
 وضع قوانين صارمة لمحد من الاستغلال العشوائي لمعقار. 
معالجة مناطق السكن العشوائية الحالية وتسوية أوضاعيا مع إدماجيا في المحيط  

 الحضري لممدينة، ومنح الرخص لأصحابيا بعد إحصائيا.
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ربح العقار و المساحات الشاغرة بيا إعادة ىيكمة الأحياء الغير مخططة لاستغلال  
 الذي تشغمو السكنات اليشة.

الاعتماد عمى مخططات التييئة والتعمير أثناء عممية التوسع العمراني مع تطبيق  
 توجيياتيا في تخصيص الأراضي.

 المجالات القابمة لمتعمير والمحافظة عمى الأراضي الزراعية. دتحدي 
 عمير في المناطق الجبمية.إعطاء أىمية لمدراسات الخاصة بالت 
الاعتماد عمى السكنات الجماعية في التوسعات العمرانية لربح العقار والرفع من  

 الكثافة السكانية.
 التدخل عمى العوائق ومعالجتيا لاستغلال العقار الذي تشغمو. 
 المختمفة عند انجاز المشاريع العمرانية واستغلاليا بطريقة ايجابية. الارتفاقاتاحترام  
إرساء سياسة المدينة وفق اطر قانونية وعممية محددة، من خلال إقحام المواطن  

 بمشاوراتو ومتابعتو وتقيمو لأي برنامج.
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–قسنطينة لمدينة ميدانية دراسة -قسنطينة بمدينة السكن ووضعية الريفية اليجرة :بوقشور محمد -14
 .1999 -1998رسالة ماجستير في عمم اجتماع التنمية، 

، -حالة مدينة ورقمة -مدور يحي، التعمير وآليات استيلاك العقار الحضري في المدينة الجزائرية -55
الماجستير في اليندسة المعمارية والعمرانية، تخصص المدينة والمجتمع والتنمية رسالة لنيل شيادة 

 .2012المستدامة، جامعة الحاج لخضر، باتنة، الجزائر

مميحي نجاة، مشكلات النمو الحضري لمدينة عين مميمة حي رقايزي نموذجا، ماجستير في عمم  -56
 .2006الاجتماع الحضري، 

III. :الدوريات والمجلات العممية 
/ عادل بن عبد الله، مجمة الاجتياد القضائي، جامعة محمد خيضر بسكرة، العدد السادس، أ (1

2009. 

 .06/12/2007أحمد ىرموش، الاشكاليات التي يطرحيا قانون التعمير، ندوة الادارية بوجدة  (2
 .2012، 6د. مزياني فريدة: دور العقار في التنمية المحمية، مجمة دفاتر السياسة  والقانون العدد (3



زريبي نذير وآخرون: البيئة العمرانية بين التخطيط والواقع، الابعاد التخطيطية و التحديات  (4
الاجتماعية، مجمة بريد المعرفة العممية والتقنية، مجمة دورية لجامعة محمد خيضر بسكرة، 

 .(2001الجزائر) أفريل 
ات وزارة التييئة الاقميم والبيئة، شريف رحماني: تقرير حول حالة ومستقبل البيئة الجزائرية، منشور  (5

2000. 

غانية ايطاحين: واقع اليجرة الريفية في الجزائر وعلاقتيا بالفقر والبيئة، بحث منشور في مجمة  (6
 العموم الاجتماعية الالكترونية.

IV. :التقارير والمنشورات 
 .600، رقم 2011منشورات ديمغرافيا الجزائر، الديوان الوطني للإحصاء،  -1
 .2013مخطط التوجييي لمتييئة والتعمير لبمدية وادي ارىيو، مراجعة  -2
V. :القوانين والمراسيم 
غشت سنة  3الموافق ل 1429، الصادرة بتاريخ أول شعبان عام 44الجريدة الرسمية رقم  .1

 .20م. ص2008
المتضمن الثورة  1971نوفمبر  08الموافق ل 1391رمضان  20المؤرخ في  73-71قانون رقم  .2

 ، الجريدة الرسمية.1642، ص97عددالزراعية، ال

المتعمق بالترقية  04/03/1986الموافق ل  1406جمادى الأولى  23المؤرخ في  86/07قانون  .3
 ، الجريدة الرسمية.10العقارية، العدد

المتعمق بالتييئة  18/11/1990الموافق ل 1411جمادى الاولى  لالمؤرخ في أو  90/29قانون  .4
 الرسمية. ، الجريدة49والتعمير، العدد 

المتضمن القانون التوجييي لمتييئة والتعمير، المادة  01/12/1990المؤرخ في  90/29القانون  .5
 52، الجريدة الرسمية رقم 16

المحدد  25/12/1982الموافق ل  1403ربيع الأول  09المؤرخ في  82/502المرسوم رقم  .6
 ، الجريدة الرسمية.55ظيميا، العددلشروط إنشاء مكاتب الترقية والتسيير العقاري في الولايات وتن

 .14/05/2002الصادرة بتاريخ  34الجريدة الرسمية رقم  .7
، 2011يونيو سنة  22الموافق  1432رجب عام  20يتعمق بالبمدية، مؤرخ في  11قانون رقم  .8

 الجريدة الرسمية.



المتضمن قانون الاجراءات المدنية والادارية المؤرخ في  08/09من القانون رقم   40المادة .9
 .21، العدد 23/04/2008، الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية 205/02/2008

 ثانيا: المراجع بالمغة الفرنسية:
I. :الكتب 

1- Farouk Ben attia, l’appropriation de l’espace à Alger après 1962, 
SNED, Alger,1978. 

2- le grand dictionnaire encyclopédique Larousse, Edition, 1997. Par 
Yannick Harlem (ECP2001). Paris. 1999. 

3- Maouia Saidouni: Elements d’introduction à l'urbanisme, Histoire 
methodologies, Reglementation, Casbah editions, Alger2000 

4- Toufik Guerroud  , guide des PDAU et POS, édition non publié, mars 
1993. 

5- Zucchelli Alberto, introduction à l’urbanisme opérationnel et la 
composition urbaine, V.2 OPU,Alger, 1983. 

 
 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 ملاحق البحث
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 ملاحق البحث
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 



 ملاحق البحث
 

 

 

 



 ملاحق البحث
 

 

 



 ملاحق البحث
 
 

 

 

 



 ملاحق البحث
 

 

 



 ملاحق البحث
 

 



 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

République Algérienne Démocratique et Populaire 

 ارة التعليم العالي والبحث العلميوز

Ministère de l’enseignement Supérieur et de la Recherche scientifique 

 

 

      

 

 

 مد بوضيـــاف بالمسيلــــةـجامعة مح
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 قسم: تسيير المدينة
 شعبة: تسيير التقنيات الحضرية
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التعمير وآليات التحكم في تسيير العقار الحضري في 

-حالة مدينة وادي ارهيو  -الجزائر  



  أنثى                ذكر   :الجنس  -1

  .......السن : – 2

 ما هو عدد أفراد أسرتك؟ . ........... - 3

 متدنيمتوسط                                        المستوى المعيشي؟ :     جيد -4

  ............... التعميمي: ىالمستو  -5

 ما هو الحي الذي تقيم فيه؟ :  ........... -6

 الريف               مدينة واد رهيو          مدينة أخرى :؟ مكان إقامتك الأصمي ماهو -7

 القرب من الخدمات          البحث عن العملالأمن         :؟ماهي أسباب هجرتك إلى المدينة -8

      الخدمات          الفلاحة         الصناعة         التجارة   ما نوع القطاع الذي تشتغل فيه؟: -9

 2م211أكثر من        2م211أقل من         2م011كم تبمغ مساحة مسكنك؟ : أقل من  -11

 هل مساحة مسكنك كافية؟ :    نعم                 لا -11

  :ملائم            ملائم نوعا ما               غير ملائم؟كيف ترى السكن الذي تقيم فيه -12

 مسكنك موصل بجميع الشبكات المختمفة؟.   نعم                      لاهل  -13

  هل لديك وثائق تثبت ممكية مسكنك؟:  نعم                    لا -14

 هل بإمكانك الاستغناء عن مسكنك و التنقل إلى حي جديد؟:    نعم          لا -15

 فردي      نصف جماعي         جماعي           :؟ذي تفضمههو نوع المسكن ال ما -16

 نعم                    لا  :  ؟ هل التجهيزات بالحي كافية -17

   لا    م.هل هو كافي؟: نعم          5.5و  4.5بين  الطرق بالحي ما عرضيتراوح  -18

 هل المساحات الخضراء في الحي كافية؟:      نعم           لا  -19
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 ( في الخانة المناسبة: Xضع علامة )
  الجنس:          ذكر                                    أنثى -1
   المهنة: -2

 المصمحة: -3
  ؟ ما هي الأسباب التي أدت إلى ندرة العقار الحضري-4

 البناء الغير مخطط                 الزيادة السكانية                  ضعف الجانب التسييري 
 ؟ ما هي السبل الناجعة للاستغلال الأمثل لمعقار -5

 التوسع العمودي                  التخطيط المحكم                  تفعيل الرقابة     
 هل لممدينة توسعات مستقبمية؟ -6

 توجد               لا توجد                قميمة             
 ما هو نوع التدخل عمى العوائق المعرقمة لعممية التوسع؟-7

 تخطيها                           مسايرتها
 ؟ هل الهيئات المعنية تقوم بواجبها في مراقبة وتطبيق القوانين-8

 مراقبة مستمرة                     ضعف المراقبة                      لا توجد مراقبة 
   ؟ ما هي أسباب ظهور الأحياء الغير المخططة-9
 بين المدنالنزوح الريفي                           الهجرة  

 ؟ كيف يمكن التدخل عمى الأحياء الغير مخططة-11
 حمول اخرى إزالتها                         تسوية وضعيتها

 ؟ ما هي أسباب النزوح الريفي -11
 العامل الأمني                البحث عن العمل         التقرب من الخدمات

 



 


